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13. ข ้อมลูทางการเงนิท ี�สาํคัญ  
 

งบการเงนิ 
1) รายงานการตรวจสอบ 

ผูส้อบบญัชี 
 

   ปี ช ื�อผู้สอบบัญช ี เลขท ี� บร ิษัท  

 2561 นางสาววนันิสา  งามบวัทอง   6838 บรษิัท สอบบญัชีธรรมนิติ จาํกดั 
 2562 นางสาววนันิสา  งามบวัทอง   6838 บรษิัท สอบบญัชีธรรมนิติ จาํกดั 
 2563 นางสาวโชติมา    กิจศิรกร   7318 บรษิัท สอบบญัชีธรรมนิติ จาํกดั 
 
  

การตรวจสอบงบการเงนิสาํหร ับปีสิ&นสุดวันท ี� 31 ธนัวาคม 2561 

 ผูต้รวจสอบบญัชีไดต้รวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และไดแ้สดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื6อนไข ลงวนัที6 27 กมุภาพนัธ ์2562 

การตรวจสอบงบการเงนิสาํหร ับปีสิ&นสุดวนัท ี� 31 ธนัวาคม 2562 

 ผูต้รวจสอบบญัชีไดต้รวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และไดแ้สดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื6อนไข ลงวนัที6 28 กมุภาพนัธ ์2563 

การตรวจสอบงบการเงนิสาํหร ับปีสิ&นสุดวันท ี� 31 ธนัวาคม 2563 

 ผูต้รวจสอบบญัชีไดต้รวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท และไดแ้สดงความเห็นอย่างไม่มี
เงื6อนไข ลงวนัที6 1 มีนาคม 2564 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
* การเปลี6ยนแปลงผูส้อบบญัชี ในปี 2559-2561 ตาม พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจาํกดั *แกไ้ขเพิ6มเติมโดยพระราชบญัญัตบิริษัทมหาชนจาํกดั 
(ฉบบัที6 ๒) พ.ศ.๒๕๔๔ มาตรา ๗  
 
มาตรา ๑๒๐ ใหท้ี6ประชมุผูถื้อหุน้สามญัประจาํปีแต่งตั�งผูส้อบบญัชี และกาํหนด จาํนวนเงินค่าสอบบญัชีของบริษัททกุปี ในการแต่งตั�งผูส้อบบญัชี
จะแต่งตั�งผูส้อบบญัชีคนเดิมอีกก็ได ้นั�นตามนโยบายของคณะกรรมการบริษัทนั�นกาํหนดใหบ้ริษัทมีการเปรียบเทียบค่าสอบบญัชีอย่างนอ้ย 3 ราย
ทกุปีเพื6อเปรียบเทียบค่าธรรมเนียมในการสอบบญัชี นอกจากนั�นแลว้ยงัทาํใหเ้กิดประโยชนส์งูสดุแก่ผูถ้ือหุน้อีกดว้ย 
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2) ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

 (หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ&นสุด 31 ธ ันวาคม  

2563 ร ้อยละ 2562 ร ้อยละ 2561 ร ้อยละ 

รายการในงบแสดงฐานะการเงิน       

สินทรัพย ์       
สินทรัพย์หมุนเวียน       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 77.45 0.59 65.93 0.43 85.92 0.60 
เงินลงทนุชั6วคราว - - 0.09 0.00 0.08 0.00 
ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื6น*** 177.83 1.35 263.05 1.72 235.65 1.65 
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา* 6,424.63 48.88 8,828.54 57.78 6,169.66 43.16 
เงินมดัจาํค่าที6ดิน 148.59 1.13 277.20 1.81 280.90 1.96 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจบุนั** 7.38 0.06 27.96 0.19 - - 
สินทรพัยท์างการเงินหมนุเวียนอื6น 0.09 0.00 - - - - 
สินทรพัยห์มนุเวียนอื6น** 4.78 0.03 5.10 0.04 5.99 0.04 

รวมสินทร ัพยห์มุนเวียน 6,840.75 52.04 9,467.87 61.97 6,778.20 47.41 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน       
เงินฝากธนาคารที6มีภาระคํ�าประกนั 361.43 2.75 300.02 1.96 194.84 1.36 
ที6ดินรอการพฒันา* 2,899.94 22.06 3,005.84 19.67 5,321.92 37.23 
อสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทนุ 394.62 3.00 419.88 2.75 451.65 3.16 
ที6ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 352.81 2.68 411.90 2.70 341.76 2.39 
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้ 482.17 3.67 - - - - 
ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้** 110.68 0.84 119.23 0.78 127.77 0.89 
สิทธิการเช่า 1,559.88 11.87 1,375.50 9.00 902.55 6.31 
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 10.21 0.08 13.97 0.09 18.68 0.13 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัช ี 44.51 0.34 71.76 0.47 49.89 0.35 
เงินประกนัการเช่า 60.00 0.46 60.00 0.39 60.00 0.42 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื6น*** 27.02 0.21 33.35 0.22 50.05 0.35 

รวมสินทร ัพยไ์ม่หมุนเวียน 6,303.27 47.96 5,811.45 38.03 7,519.11 52.59 

รวมสินทร ัพย ์ 13,144.02 100.00 15,279.32 100.00 14,297.31 100.00 

  

 

 

 

 

 *  จดัประเภทรายการที6ดินรอการพฒันาใหม่ จากในประเภทโครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาไปเป็นที6ดินรอการพฒันา 
 ** จดัประเภทรายการสินทรพัยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัใหม่ จากในประเภทสินทรพัยห์มนุเวียนอื6นไปเป็นสินทรพัยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจบุนั 
*** จดัประเภทรายการเงินประกนัค่าเช่าใหม่ จากในประเภทลกูหนี �การคา้และลกูหนี�อื6นไปเป็นสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื6น 
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(หน่วย : ล้านบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ&นสุด 31 ธ ันวาคม  

2563 ร ้อยละ 2562 ร ้อยละ 2561 ร ้อยละ 

หนี&ส ินและส่วนของผู้ถ ือหุ้น             
หนี�สินหมุนเวียน       

เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารและเงินกูย้ืมระยะสั�นจากสถาบนัการเงิน 427.09 3.25 270.18 1.77 417.16 2.92 
เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี �อื6น 734.21 5.59 931.30 6.09 401.16 2.81 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที6ถึงกาํหนดชาํระ     

  

   ภายในหนึ6งปี 592.03 4.50 1,058.56 6.93 1,564.23 10.94 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอื6นที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี - - - - 111.49 0.78 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากบริษัทอื6นที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี 360.94 2.75 - - - - 

หุน้กูท้ี6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี 2,838.66 21.60 3,185.71 20.85 2,031.22 14.21 
หนี �สินตามสญัญาเช่าการเงินที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี  32.03 0.24 10.05 0.06 90.28 0.63 
เงินประกนัการก่อสรา้งที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี 191.63 1.46 172.07 1.13 165.88 1.16 
รายไดร้บัลว่งหนา้ค่าก่อสรา้ง 39.71 0.30 - - - - 
ค่างวดที6ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้ 204.33 1.55 1,032.55 6.76 627.21 4.39 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 5.16 0.04 - - 3.08 0.02 
หนี �สินหมนุเวียนอื6น 93.10 0.71 109.91 0.72 71.05 0.50 

รวมหนี&สินหมุนเวียน 5,518.89 41.99 6,770.33 44.31 5,482.76 38.35 
หนี�สินไม่หมุนเวียน     

  

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 587.19 4.47 1,171.79 7.67 878.19 6.14 

เงินกูย้ืมระยาวจากบริษัทอื6น 112.81 0.86 480.00 3.14 - - 
หุน้กู ้ 2,670.04 20.31 3,128.98 20.48 4,336.92 30.33 
หนี �สินตามสญัญาเช่าการเงิน 477.15 3.63 12.90 0.08 23.19 0.16 
เงินประกนัสาธารณปูโภค 2.01 0.02 0.68 0.01 1.05 0.01 
หนี �สินผลประโยชนพ์นกังาน 116.14 0.88 103.95 0.68 56.77 0.40 

หนี �สินภายใตส้ญัญาเช่าระยะยาว - - 112.92 0.74 87.36 0.61 

ประมาณการหนี �สินไม่หมนุเวียน 15.00 0.11 - - - - 

หนี �สินไม่หมุนเวียนอื6น 70.88 0.54 94.60 0.62 99.01 0.69 

รวมหนี&สินไม่หมุนเวียน 4,051.22 30.82 5,105.82 33.42 5,482.49 38.35 

รวมหนี&สิน 9,570.11 72.81 11,876.15 77.73 10,965.25 76.69 

ทนุเรือนหุน้       

ทนุที6ออกและชาํระแลว้ 980.00 7.46 980.00 6.41 980.00 6.85 
ส่วนเกินมลูค่าหุน้สามญั 669.21 5.09 669.21 4.38 669.21 4.68 
หุน้กูด้อ้ยสิทธิที6มีลกัษณะคลา้ยทนุ 300.00 2.28 300.00 1.96 - - 
กาํไรสะสม        

  จดัสรรแลว้สาํรองตามกฎหมาย 97.59 0.74 88.29 0.58 88.29 0.62 
  ยงัไม่จดัสรร 1,467.99 11.17 1,306.55 8.55 1,594.56 11.15 
องคป์ระกอบอื6นของส่วนของผูถื้อหุน้ 59.12 0.45 59.12 0.39 - - 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 3,573.91 27.19 3,403.17 22.27 3,332.06 23.31 

รวมหนี&สินและส่วนของผู้ถ ือหุ้น 13,144.02 100.00 15,279.32 100.00 14,297.31 100.00 
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*  จดัประเภทรายการรายไดแ้ละตน้ทนุจากการรบัเหมาก่อสรา้งใหม่ จากรายไดแ้ละตน้ทนุจากการขายอสงัหาริมทรพัยไ์ปเป็นรายไดแ้ละตน้ทนุจากการ
รบัเหมาก่อสรา้งตามลาํดบั 

 (หน่วย : ลา้นบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ �นสดุ 31 ธันวาคม 

2563 รอ้ยละ 2562 รอ้ยละ 2561 รอ้ยละ 

รายการในงบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็       

รายได้       

      รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย*์ 5,512.15 96.02 2,864.95 95.86 3,929.37 97.45 

      รายไดจ้ากการรบัเหมาก่อสรา้ง* 128.59 2.24 4.56 0.15 - - 

      รายไดอ้ื6น 100.12 1.74 119.08 3.99 102.83 2.55 

รวมรายได้ 5,740.86 100.00 2,988.59 100.00 4,032.20 100.00 

ค่าใช้จ่าย     
  

     ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัย*์ 4,183.09 72.87 2,040.88 68.29 2,649.89 65.72 

     ตน้ทนุจากการรบัเหมาก่อสรา้ง* 118.29 2.06 8.17 0.27 - - 

     ตน้ทนุในการจดัจาํหน่าย 358.51 6.24 375.92 12.58 534.84 13.26 

     ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 446.47 7.78 542.27 18.15 552.00 13.69 

    ขาดทนุที6ยงัไม่เกิดขึ �นจากมลูค่ายติุธรรม     
  

      ของอสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทนุ 25.28 0.44 31.77 1.06 2.34 0.06 

     ตน้ทนุทางการเงิน 334.39 5.82 301.58 10.09 226.90 5.63 

รวมค่าใช้จ ่าย 5,466.03 95.21 3,300.56 110.44 3,965.97 98.36 

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 274.83 4.79 (312.00) (10.44) 66.23 1.64 

     ภาษีเงินได ้ (79.97) (1.39) 31.40 1.05 (35.44) (0.88) 

กาํไรสาํหร ับปี 194.86 3.40 (280.60) (9.39) 30.79 0.76 

กาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็อื6นสาํหรบัปี – สทุธิจากภาษี 5.48 0.10 52.40 1.75 - - 

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร ็จรวมสาํหร ับปี 200.34 3.50 (228.20) (7.64) 30.79 0.76 

    
   

กาํไรต่อหุ้นข ั&นพ ื&นฐาน       

     กาํไรต่อหุน้ขั�นพื �นฐาน (บาท) 0.20  (0.29) 
 

0.03 
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 (หน่วย : ลา้นบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ �นสดุ 31 ธันวาคม 

2563 รอ้ยละ 2562 รอ้ยละ 2561 รอ้ยละ 
รายการในงบกระแสเงินสด       

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน       
กาํไร (ขาดทนุ) สาํหรบัปี 194.86 7.10 (280.60) (33.27) 30.79 11.29 
ปรบัรายการที6กระทบกาํไร (ขาดทนุ) เป็นเงินสดรบั (จ่าย)       
   การปรบัปรุงดว้ยค่าใช่จ่าย (รายได)้ ภาษีเงินได ้ 79.97 2.91 (31.39) (3.72) 35.44 13.00 
   การปรบัปรุงตน้ทนุทางการเงิน 334.39 12.18 301.58 35.76 226.90 83.24 
   การปรบัปรุงดว้ยลกูหนี �การคา้และลกูหนี �หมนุเวียนอื6น (เพิ6มขึ �น) ลดลง 76.50 2.79 (59.46) (7.05) (55.90) (20.50) 
   การปรบัปรุงดว้ยโครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา (เพิ6มขึ �น) 

ลดลง 2,731.27 99.51 (79.61) (9.44) (438.24) (160.75) 
   การปรบัปรุงดว้ยเงินมดัจาํค่าที6ดนิ (เพิ6มขึ �น) ลดลง 98.61 3.59 3.70 0.44 10.70 3.92 
   การปรบัปรุงดว้ยสินทรพัยห์มนุเวียนอื6น (เพิ6มขึ �น) ลดลง 0.33 0.01 (1.58) (0.19) (3.52) (1.29) 
   การปรบัปรุงดว้ยสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื6น (เพิ6มขึ �น) ลดลง 3.59 0.13 19.61 2.32 5.53 2.03 
   การปรบัปรุงดว้ยเจา้หนี �การคา้และเจา้หนี�อื6น เพิ6มขึ �น (ลดลง) (166.57) (6.07) 471.31 55.88 90.88 33.34 
   การปรบัปรุงดว้ยเงินประกนัการก่อสรา้ง เพิ6มขึ �น (ลดลง) 19.56 0.71 19.25 2.28 (3.82) (1.40) 
   การปรบัปรุงดว้ยรายไดร้บัล่วงหนา้คา่ก่อสรา้ง เพิ6มขึ �น (ลดลง) 39.72 1.45 - - - - 
   การปรบัปรุงดว้ยค่างวดที6ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้เพิ6มขึ �น (ลดลง) (807.18) (29.41) 329.32 39.04 397.65 145.86 
   การปรบัปรุงดว้ยหนี�สินหมนุเวียนอื6น เพิ6มขึ �น (ลดลง) (22.67) (0.82) 33.34 3.95 4.84 1.77 
   การปรบัปรุงดว้ยเงินประกนัสาธารณปูโภค เพิ6มขึ �น (ลดลง) 1.33 0.05 (0.37) (0.04) (1.43) (0.52) 
   การปรบัปรุงดว้ยหนี�สินไม่หมนุเวียนอื6น เพิ6มขึ �น (ลดลง) (27.77) (1.01) (9.70) (1.15) (33.61) (12.33) 
   ค่าเสื6อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 50.25 1.83 49.36 5.85 66.01 24.21 
   การปรบัปรุงผลขาดทนุดา้นเครดิตที6คาดวา่จะเกิดขึ �น (กลบัรายการ) (5.83) (0.21) 29.14 3.45 (0.10) (0.04) 
   การปรบัปรุงหนี�สญู 0.04 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
   การปรบัปรุงดว้ยผลขาดทนุการลดมลูค่าโครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่าง

การพฒันา (กลบัรายการ) 36.26 1.32 (0.40) (0.05) (12.50) (4.59) 
   การปรบัปรุงดว้ยประมาณการหนี�สนิค่าบาํรุงสาธารณปูโภคและค่า

ซ่อมแซมโครงการ (กลบัรายการ) 9.96 0.36 8.27 0.98 6.80 2.49 
   การปรบัปรุงดว้ยประมาณการผลขาดทนุจากการก่อสรา้งบา้น (กลบั

รายการ) - - 1.84 0.22 - - 
   การปรบัปรุงดว้ยประมาณการหนี�สนิผลประโยชนพ์นกังาน (กลบัรายการ) 10.32 0.38 38.79 4.60 6.22 2.28 
   การปรบัปรุงดว้ยประมาณการหนี�สนิไม่หมนุเวียนอื6น (กลบัรายการ) 15.00 0.55 - - - - 
   การปรบัปรุงดว้ยขาดทนุ (กาํไร) ที6ยงัไม่เกิดขึ �นจากมูลค่ายตุิธรรมของ

อสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทนุ 25.28 0.92 31.77 3.77 2.34 0.86 
   การปรบัปรุงขาดทนุ (กาํไร) จากการจาํหน่ายอปุกรณ ์ (0.74) (0.03) (5.35) (0.63) (0.83) (0.30) 
   การปรบัปรุงขาดทนุจากการตดัจ่ายสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 0.00 0.00 0.69 0.08 - - 
   การปรบัปรุงขาดทนุจากการตดัจ่ายสินทรพัยห์มนุเวียนอื6น - - - - 5.00 1.83 
   การปรบัปรุงขาดทนุจากส่วนลดค่าเช่าจ่าย 0.02 0.00 - - - - 
   การปรบัปรุงค่าตดัจา่ยส่วนเกินมลูค่าหุน้กู ้ 36.21 1.32 20.57 2.44 8.92 3.27 
   การปรบัปรุงกาํไรจากการตดัจ่ายเงินประกนัการก่อสรา้ง - - (13.06) (1.55) (8.21) (3.01) 
   การปรบัปรุงขาดทนุจากการยกเลิกสญัญาเงินมดัจาํค่าที6ดิน 30.00 1.09 - - - - 
   การปรบัปรุงขาดทนุจากการตดัจ่ายภาษีเงินได ้ 2.75 0.10 - - - - 
กระแสเงินสดสุทธ ิได้มาจาก (ใช ้ไปใน) การดาํเน ินงาน 2,765.46 100.75 877.00 103.98 339.86 124.66 
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 (หน่วย : ลา้นบาท) 
งบการเงินตรวจสอบสิ �นสดุ 31 ธันวาคม 

2563 รอ้ยละ 2562 รอ้ยละ 2561 รอ้ยละ 
ดอกเบี �ยรบั (3.92) (0.14) (4.93) (0.58) (2.71) (0.99) 
รบัคืนภาษีเงินได ้ 28.87 1.05 - - - - 
จ่ายภาษีเงินได ้ (45.62) (1.66) (28.62) (3.39) (64.53) (23.67) 

กระแสเงินสดสุทธ ิได้มาจาก (ใช ้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 2,744.79 100.00 843.45 100.00 272.62 100.00 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน       

เงินสดรบัจากการขายอปุกรณ ์ 0.74 (0.28) 6.72 (1.31) 0.83 (0.70) 

เงินสดจ่ายเพื6อซื �ออปุกรณ ์ (1.31) 0.49 (12.52) 2.43 (29.74) 24.94 

เงินสดจ่ายเพื6อซื �อสินทรพัยสิ์ทธิการใช ้ (0.50) 0.19 - - - - 

เงินสดจ่ายเพื6อซื �อสินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - - (0.40) 0.08 (2.79) 2.34 

เงินสดจ่ายซื �ออสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทนุ (0.01) 0.00 - - - - 

รบัดอกเบี �ย 3.92 (1.46) 4.93 (0.96) 2.71 (2.27) 

เงินฝากธนาคารที6มีภาระคํ�าประกนั (เพิ6มขึ �น) ลดลง  (61.41) 22.93 (105.17) 20.45 34.19 (28.67) 

สิทธิการเช่าเพิ6มขึ �น (209.30) 78.13 (407.92) 79.31 (124.46) 104.36 

กระแสเงินสดสุทธ ิได้มาจาก (ใช ้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (267.87) 100.00 (514.36) 100.00 (119.26) 100.00 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน       

เงินสดรบัจากการออกหุน้กู ้ 2,835.50 (115.01) 2,000.00 (572.93) 416.60 (116.00) 

เงินสดจ่ายเพื6อชาํระคืนหุน้กู ้ (3,630.22) 147.25 (2,031.21) 581.87 (1,031.21) 287.13 

เงินสดจ่ายเพื6อชาํระค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กู ้ (47.49) 1.93 (42.80) 12.26 (2.23) 0.62 

เงินสดรบัจากการออกหุน้กูด้อ้ยสิทธิที6มีลกัษณะคลา้ยทนุ - - 300.00 (85.94) - - 

เงินสดรบัจากเงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,432.80 (58.12) 1,291.44 (369.95) 3,040.74 (846.67) 

เงินสดจ่ายเพื6อชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (2,483.93) 100.75 (1,503.51) 430.70 (2,241.52) 624.14 

เงินสดรบัจากเงินกูยื้มระยะยาวจากบริษัทอื6น - - 480.00 (137.50) - - 

เงินสดจ่ายเพื6อชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากบริษทัอื6น (6.25) 0.25 - - - - 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูร้ะยะสั�นจากสถาบนัการเงินเพิ6มขึ �น (ลดลง) 156.91 (6.36) (146.98) 42.10 70.14 (19.53) 

เงินสดจ่ายเพื6อชาํระหนี�สินตามสญัญาเช่า (23.98) 0.97 (90.67) 25.98 (18.59) 5.18 

จ่ายตน้ทนุทางการเงิน (680.69) 27.61 (605.35) 173.41 (553.87) 154.22 

จ่ายดอกเบี �ยหุน้กูด้อ้ยสิทธิที6มีลกัษณะคลา้ยทนุ (18.05) 0.73 - - - - 

จ่ายเงินปันผลใหผู้ถ้ือหุน้ของบริษัท - - - - (39.20) 10.91 

กระแสเงินสดสุทธ ิได้มาจาก (ใช ้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน (2,465.40) 100.00 (349.08) 100.00 (359.14) 100.00 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ6มขึ �น (ลดลง) สทุธิ 11.52  (19.99)  (205.80)  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที6 1 มกราคม 65.93  85.92  291.72  

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันท ี� 31 ธ ันวาคม 77.45  65.93  85.92  
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อตัราส่วนทางการเงิน ม.ค. – ธ.ค. ม.ค. – ธ.ค. ม.ค. - ธ.ค. 
  2563 2562 2561 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio) 
 

   

    อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 1.24 1.40 2.21 

    อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ เท่า 0.08 0.09 0.08 

    อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด เท่า 0.45 0.25 0.06 

    อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนี�การคา้ เท่า 25.00 11.49 52.24 

    ระยะเวลาเก็บหนี�เฉลี6ย วนั 14.60 31.77 6.99 

    อตัราส่วนหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ เท่า 0.55 0.20 0.22 

     ระยะเวลาขายสินคา้เฉลี6ย วนั 665.47 1,817.07 1,693.59 

    อตัราส่วนหมนุเวียนเจา้หนี � เท่า 5.02 3.06 6.84 

    ระยะเวลาชาํระหนี�เฉลี6ย วนั 72.66 119.15 53.40 

    Cash Cycle วนั 607.40 1,729.69 1,647.18 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการทาํกาํไร (Profitability Ratio)    

    อตัรากาํไรขั�นตน้ % 24.11 28.76 32.56 

    อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน % 11.05 (0.36) 7.45 

    อตัรากาํไรอื6น % - 1.98 - 

    อตัราส่วนเงินสดต่อการทาํกาํไร % 450.54 (8,091.71) 93.00 

    อตัรากาํไรสทุธิ % 3.39 (9.39) 0.76 

    อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้ % 5.59 (8.33) 0.92 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน (Efficiency Ratio)    

    อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ % 0.04 (0.07) 2.11 

    อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัยถ์าวร % 28.97 4.32 0.31 

    อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ เท่า 0.40 0.20 0.29 

อัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)    

   อตัราส่วนหนี�สินต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ เท่า 2.68 3.49 3.29 

   อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี �ย1)                                      เท่า 1.97 0.13 1,58 

   อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี �ย (Cash Basis)2)                                       เท่า 4.10 1.44 0.61  

   อตัราส่วนหนี�สินสถาบนัการเงินต่อสว่นของผูถ้ือหุน้ เท่า 0.59 0.74 0.89 

   อตัราส่วนหนี�สินสทุธิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้3) เท่า 2.00 2.62 2.69 

   อตัราส่วนหนี�สินสทุธิต่อกาํไรก่อนดอกเบี �ยจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื6อม              

ราคา และค่าตดัจาํหน่าย4) 
เท่า 

12.16 240.49 26.08 

   อตัราส่วนตัjวเงินจ่ายต่อหนี�สินที6มีภาระดอกเบี �ย                                                            เท่า 0.01 0.01 0.01 

   อตัราส่วนเงินกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินต่อหนี �สินรวม เท่า 0.17 0.21 0.27 

   อตัราส่วนหนี�สินที6มีภาระดอกเบี �ยที6ครบกาํหนดภายใน 1 ปี ต่อหนี �สินที6มี
ภาระดอกเบี �ยทั�งหมด 

เท่า 
0.52 0.48 0.45 

อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผกูพนั (DSCR)4)-5) เท่า 0.43 0.20 0.09 

   อตัราการจ่ายเงินปันผล       % N/A N/A 40.13 
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หมายเหต ุ: 
1) คาํนวณจาก กาํไร(ขาดทนุ)ก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้หารดว้ยค่าใชจ้่ายทางการเงิน 
2)  คาํนวณจาก กระแสเงินสดจากการดาํเนินงาน + ดอกเบี �ยจ่ายจากการดาํเนินงาน + ภาษีเงินได ้หารดว้ย ดอกเบี �ยจ่ายจากการ

ดาํเนินงาน การลงทนุ และการจดัหาเงิน 
3) อตัราส่วนหนี �สินสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ (Net Debt to Equity Ratio)  2.00 เท่า คาํนวณตามหลักเกณฑท์ี6ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดสิทธิ

ของ หุ้นกู้ข ้อ 1)- 7) ด้านล่างนี �ตาม ขอ้ 6.2 หน้าที6ที6ผู ้ออกหุ้นกู้ต้องปฏิบัติ 6.2.11 เงื6อนไขทางการเงิน (ยกเว้น หุ้นกู้ขอ้ 5 – ข้อ 7) 
คาํนวณตามหลักเกณฑท์ี6ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดสิทธิขอ้ 7.2 หนา้ที6ที6ผูอ้อกหุน้กูต้อ้งปฏิบตัิ ขอ้ 7.2.12 เงื6อนไขทางการเงิน) ซึ6งบริษัทมี
หนา้ที6ตามขอ้กาํหนดสิทธิที6จะตอ้งดาํรงหนี�สินสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ไวไ้ม่ใหเ้กิน 3:1 เท่า ทั�งนี �เพื6อวตัถุประสงคข์องการคาํนวณ
อตัราส่วนดงักล่าว ใหจ้าํกัดความ หนี �สินสุทธิ หมายถึง หนี�สินรวมในงบการเงินรวมของผูอ้อกหุน้กูต้ามตวัเลขที6ปรากฎในงบการเงิน
รวมรายไตรมาส หรืองบการเงินรวมประจาํปีของผูอ้อกหุน้กู ้(แลว้แต่กรณี) แต่ไม่รวมถึงหนี�ในทางการคา้ปกติ (หนี�ในทางการคา้ปกติ
หมายถึงหนี�อื6นใดที6มิใช่เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินและหุน้กู)้ หกัดว้ยเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทุนชั6วคราว และเงิน
ฝากธนาคารที6มีภาระคํ�าประกนั 

1) หุน้กูข้องบริษัทอารียา พรอพเพอรตี์ � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 3/2560 ชดุที6 1 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

2) หุน้กูช้นิดทยอยชาํระคืนเงินตน้ของบริษัทอารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 3/2560 ชดุที6 2 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 

พ.ศ. 2564 

3) หุน้กูข้องบริษัท อารียา พรอพเพอรตี์ � จาํกัด (มหาชน) ครั�งที6  1/2561 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

4) หุน้กูข้องบริษัท อารียา พรอพเพอรตี์ � จาํกัด (มหาชน) ครั�งที6  2/2561 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 

5) หุน้กูมี้ประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอรตี์ � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 1/2562 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 ซึ6งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่

ถอนหุน้กู้ก่อนครบกาํหนดไถ่ถอน (คาํนวณตามหลักเกณฑที์6ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดสิทธิของ ข้อ 7.2 หนา้ที6ที6ผูอ้อกหุน้กู้ตอ้งปฏิบัติ ข้อ 

7.2.12 เงื6อนไขทางการเงิน) 

6) หุน้กูมี้ประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอรตี์ � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 1/2563 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 ซึ6งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่

ถอนหุน้กู้ก่อนครบกาํหนดไถ่ถอน (คาํนวณตามหลักเกณฑที์6ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดสิทธิของ ข้อ 7.2 หนา้ที6ที6ผูอ้อกหุน้กู้ตอ้งปฏิบัติ ข้อ 

7.2.12 เงื6อนไขทางการเงิน) 

7) หุน้กูมี้ประกนัของบริษัท อารียา พรอพเพอรตี์ � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 2/2563 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2566 ซึ6งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่

ถอนหุน้กู้ก่อนครบกาํหนดไถ่ถอน (คาํนวณตามหลักเกณฑที์6ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดสิทธิของ ข้อ 7.2 หนา้ที6ที6ผูอ้อกหุน้กู้ตอ้งปฏิบัติ ข้อ 

7.2.12 เงื6อนไขทางการเงิน) 

 

4) คาํนวณกาํไรก่อนภาษีเงินได ้ดอกเบี �ยจ่าย ค่าเสื6อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย ปรบัขอ้มลูเต็มปี (Annualized EBITDA) 

5) คาํนวณจากกาํไรก่อนภาษีเงินได ้ดอกเบี �ยจ่าย ค่าเสื6อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย / หนี �สินระยะสั�นที6มีภาระดอกเบี �ย + หนี �สินระยะยาว

ที6มีภาระดอกเบี �ยที6ครบกาํหนดภายใน v ปี  
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธ ิบายของฝ่ายจัดการ 

คาํอธ ิบายและการวิเคราะหจ์ากผู้บร ิหาร 
เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท ี�ส ี�ของปี 2563 ท ั&งปี 2563 และแนวโน้มปี 2564 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที6สี6ของปี 2563 ลดลงรอ้ยละ 4.2 ปรบัตวัดีขึ �นเมื6อเทียบกับการลดลงรอ้ยละ 6.4 ในไตรมาส
ที6สาม ดา้นการใชจ้่าย การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตวั การลงทนุภาคเอกชนและการส่งออกสินคา้ลดลงในอตัรา
ที6ชะลอลง ขณะที6การใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐขยายตัว และการส่งออกบริการลดลงต่อเนื6อง ด้านการผลิต สาขา
เกษตรกรรมกลบัมาขยายตวั การผลิตสาขาอตุสาหกรรม สาขาที6พกัแรมและบริการดา้นอาหาร สาขาการขนส่งและสถานที6เก็บ
สินคา้ และสาขาการขายส่งการขายปลีก และการซ่อมแซมฯ ลดลงในอัตราที6ชะลอลง ขณะที6สาขาไฟฟ้าและก๊าซฯ ลดลง
ต่อเนื6อง เมื6อปรบัผลของฤดกูาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที6สี6ของปี 2563ขยายตวัจากไตรมาสที6สามของปี 2563 รอ้ย
ละ 1.3 (QoQ_SA) รวมทั�งปี 2563 เศรษฐกิจไทยลดลงรอ้ยละ 6.1 เทียบกับการขยายตวัรอ้ยละ 2.3 ในปี 2562 

 

 
 
 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที6สี6ของปี 2563 และทั�งปี 2563 
 

1) การอปุโภคบริโภคภาคเอกชน ขยายตวัรอ้ยละ 0.9 ปรบัตวัดีขึ �นจากการลดลงรอ้ยละ 6.7 และรอ้ยละ 0.6 ในไตรมาส
ที6สองและที6สาม ตามลาํดบั ส่วนหนึ6งเป็นผลมาจากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของภาครฐั ส่วนการใชจ้่ายในหมวด
บรกิารขยายตวัรอ้ยละ 7.5 ตามการขยายตวัเร่งขึ �นในกลุ่มบริการสขุภาพ และกลุ่มบรกิารดา้นการศึกษา รอ้ยละ 4.9 
และรอ้ยละ 1.7 ตามลาํดบั ขณะที6กลุ่มการเช่าที6อยู่อาศยั กลุ่มการใชน้ํ�าประปา ไฟฟ้า และพลงังานขยายตวัรอ้ยละ 
1.5 ส่วนการใชจ้่ายกลุ่มโรงแรแมและภัตตาคารลดลงต่อเนื6องรอ้ยละ 58.7 และการใชจ้่ายในหมวดสินคา้ไม่คงทน
ขยายตวัรอ้ยละ 1.1 ตามการขยายตวัของการใชจ้่ายเพื6อซื �ออาหารและเครื6องดื6มไม่มีแอลกอฮอลร์อ้ยละ 1.8 ขณะที6
การใชจ้่ายในหมวดสินคา้คงทนลดลงรอ้ยละ 9.2 นอ้ยกว่าการลดลงรอ้ยละ 19.6 ในไตรมาสก่อนหนา้ โดยการซื �อ
ยานพาหนะลดลงรอ้ยละ 0.1 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 17.5 ในไตรมาสก่อนหนา้ และการใชจ้่ายในหมวดสินคา้กึ6ง
คงทนลดลงต่อเนื6องรอ้ยละ 12.4 การปรบัตวัดีขึ �นของการอุปโภคบริโภคภาคเอกชนในไตรมาสนี�สอดคลอ้งกับการ
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เพิ6มขึ �นของความเชื6อมั6นของผูบ้ริโภคเกี6ยวกับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมซึ6งอยู่ที6ระดบั 44.3 เทียบกับ 43.0 ในไตรมาส
ก่อนหนา้ การใชจ้่ายเพื6อการอุปโภคของรฐับาลขยายตัวรอ้ยละ 1.9 ต่อเนื6องจากการขยายตัวรอ้ยละ 2.5   ในไตร
มาสก่อนหนา้ ตามรายจ่ายค่าซื �อสินคา้และบริการ และค่าตอบแทนแรงงาน (ค่าจา้ง เงินเดือน) ที6ขยายตวัต่อเนื6อง
รอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 3.0 ตามลาํดบั โดยอตัรการการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจาํปีอยู่ที6รอ้ยละ 28.6 (สงู
กว่ารอ้ยละ 22.8 ในไตรมาสเดียวกนัของปีงบประมาณก่อน) 

รวมทั�งปี 2563 การอปุโภคบรโิภคภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 1.0 และการใชจ้่ายของรฐับาลขยายตวัรอ้ยละ 0.8 
 

2) การลงทุนรวม ลดลงรอ้ยละ 2.5 ต่อเนื6องจากการลดลงรอ้ย 2.6 ในไตรมาสที6สามโดยการลงทุนภาคเอกชนลดลงรอ้ย
ละ 3.3 ปรบัตัวดีขึ �นจากการลดลงรอ้ยละ 10.6 ในไตรมาสก่อนหนา้ ประกอบดว้ยการลงทุนในเครื6องมือเครื6องจกัร
ลดลงรอ้ยละ 3.2 และการลงทุนในสิ6งก่อสรา้งลดลงรอ้ยละ 3.8 ส่วนการลงทุนภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 0.6 เทียบกับ
การขยายตัวรอ้ยละ 17.6 ในไตรมาสก่อนหน้า โดยการลงทุนภาครฐับาลขยายตัวรอ้ยละ 20.0 ขณะที6การลงทุน
รฐัวิสาหกิจลดลงรอ้ยละ 21.8 อัตราการเบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายลงทุนในไตรมาสนี�อยู่ที6รอ้ยละ 11.2 เทียบกับ
รอ้ยละ 4.7 ในไตรมาสเดียวกนัของปีงบประมาณก่อน 

รวมทั�งปี 2563 การลงทุนรวมลดลงรอ้ยละ 4.8 โดยการลงทุนของภาคเอกชนลดลงรอ้ยละ 8.4 ส่วนการลงทุน
ภาครฐัขยายตวัรอ้ยละ 5.7 

 

3) การส่งออกสินคา้ มีมลูค่า 58,095 ลา้นดอลลาร ์สรอ. ลดลงรอ้ยละ 1.5 ปรบัตวัดีขึ �นจากการลดลงรอ้ยละ 8.2 ในไตร
มาสก่อนหนา้ โดยปรมิาณ การส่งออกลดลงรอ้ยละ 1.6 ขณะที6ราคาส่งออกเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 0.1 กลุ่มสินคา้ที6มีมลูค่า
ส่งออกเพิ6มขึ �น ไดแ้ก่ ยางพาราขยายตวัรอ้ยละ 25.4 มนัสาํปะหลงัขยายตวัรอ้ยละ 30.2 ผลิตภณัฑย์างขยายตวัรอ้ย
ละ 29.8 คอมพิวเตอรข์ยายตัวรอ้ยละ 2.6 เครื6องปรบัอากาศขยายตัวรอ้ยละ 11.2 รถยนตน์ั6งขยายตัวรอ้ยละ 0.5 
ชิ �นส่วนและอุปกรณ์ยานยนตข์ยายตัวรอ้ยละ 6.1 และปิโตรเคมีขยายตัวรอ้ยละ 0.5 กลุ่มสินคา้ที6มีมูลค่าส่งออก
ลดลง ไดแ้ก่ นํ�าตาลลดลงรอ้ยละ 67.4 ชิ �นส่วนและอุปกรณค์อมพิวเตอรล์ดลงรอ้ยละ 11.4 รถกระบะและรถบรรทุก
ลดลงรอ้ยละ 10.9 และเคมีภัณฑ์ลดลง รอ้ยละ 0.6 การส่งออกสินคา้ไปยังตลาดสหรัฐฯ ญี6ปุ่ น และออสเตรเลีย
ขยายตวั ขณะที6การส่งออกไปยงัตลาดจีน อาเซียน (9) สหภาพยุโรป (27) ไม่รวมสหราชอาณาจกัร และตะวนัออก
กลาง (15) ลดลง เมื6อหกัการส่งออกทองคาํที6ยงัไม่ขึ �นรูปออกแลว้ มลูค่าการส่งออกสินคา้ลดลงรอ้ยละ 0.9 และ เมื6อ
คิดในรูปของเงินบาท มลูค่าการส่งออกสินคา้ลดลงรอ้ยละ 0.4  

รวมทั�งปี 2563การส่งออกสินคา้มีมูลค่า 226,716 ลา้นดอลลาร ์สรอ. ลดลงรอ้ยละ 6.6 โดยปริมาณและราคา
ส่งออกลดลงรอ้ยละ 5.9 และรอ้ยละ 0.8 ตาลาํดบั เมื6อคิดในรูปของเงินบาท การส่งออกมีมูลค่า 7,091 พนัลา้นบาท 
ลดลงรอ้ยละ 5.9 จากปี 2562  

 

4) ภาคอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้ง  ภาคอสงัหาริมทรพัยแ์ละก่อสรา้งธุรกิจอสังหาริมทรพัยห์ดตวัอย่างต่อเนื6องตาม
ภาวะเศรษฐกิจ  และผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-v�  ทาํใหลู้กคา้ส่วนใหญ่มีกาํลังซื �อที6ลดลงและ
บางส่วนชะลอการซื �อออกไป อุปสงคต์่างประเทศลดลงจากขอ้จาํกัดการเดินทางระหว่างประเทศ ในขณะที6สถาบัน
การเงินระมัดระวังในการพิจารณาสินเชื6อ ทาํใหผู้ป้ระกอบการส่วนใหญ่ชะลอการเปิดโครงการใหม่ ยกเวน้ในบาง
ทาํเลที6ยังคงมีศักยภาพ อย่างไรก็ตาม ยอดขายของที6อยู่อาศัยแนวราบ โดยเฉพาะในระดับราคากลางถึงบนยัง 
ขยายตวัไดบ้า้ง  ที6มีมีการจดัโปรโมชั6นที6 มากกว่าปกติ เพื6อเรง่การตดัสินใจของลกูคา้จากกาํลงัซื �อของกลุ่มผูม้ีรายได้
ประจาํและกลุ่มผูม้ีรายไดส้งู สาํหรบัธุรกิจก่อสรา้งที6รบังาน ภาคเอกชนหดตวัค่อนขา้งมากตามการลงทุนที6ชะลอตวั
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ลง ผูร้บัเหมาบางรายหนัไปรบั งานก่อสรา้งภาครฐัและแข่งขนัลดราคาประมลู เพื6อใหไ้ดง้าน เขา้มาเสรมิสภาพคล่อง
ทางการเงิน ส่งผลงานก่อสรา้งภาครฐัยงั ขยายตวัไดต้่อเนื6อง  
 

5) สาขาเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมงกลบัมาขยายตวัครั�งแรกในรอบ 5 ไตรมาสรอ้ยละ 0.9 ปรบัตวัดีขึ �นจาก
การลดลงรอ้ยละ 1.1 ในไตรมาสก่อนหนา้ ตามการเพิ6มขึ �นของผลผลิตหมวดพืชผลสาํคญั เนื6องจากสภาพอากาศที6
เอื �ออาํนวยและปริมาณนํ�าที6เพียงพอต่อการเพาะปลกู ไดแ้ก่ ขา้วเปลือกเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 5.9 ไก่เนื �อเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 6.7 
ไข่ไก่เพิ6มขึ �นรอ้ยละ 13.6 มันสาํปะหลังเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 3.1 และ ขา้วโพดเลี �ยงสัตวเ์พิ6มขึ �นรอ้ยละ 3.1 เป็นตน้ ส่วน
ผลผลิตพืชเกษตรสาํคญัที6ลดลง เช่น กลุ่มไมผ้ลลดลงรอ้ยละ 22.0 ออ้ยลดลงรอ้ยละ 10.8 ยางพาราลดลงรอ้ยละ 0.8 
และปาลม์นํ�ามนัลดลงรอ้ยละ 2.7 เป็นตน้ และหมวดปศสุตัวข์ยายตวัต่อเนื6องเป็นไตรมาสที6 12 รอ้ยละ 4.5 ในขณะที6
หมวดประมงปรบัตวัลดลงต่อเนื6องเป็นไตรมาสที6 4 รอ้ยละ 5.6 ส่วนดัชนีราคาสินคา้เกษตรเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 11.0 เร่ง
ขึ �นจาก การขยายตวัรอ้ยละ 6.3 ในไตรมาสก่อนหนา้ และเป็นการเพิ6มขึ �นติดต่อกนั โดยเฉพาะราคายางพาราเพิ6มขึ �น
รอ้ยละ 50.2 ราคาปาลม์นํ�ามนั เพิ6มขึ �นรอ้ยละ 71.4 ราคาสกุรเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 22.9 และราคากลุ่มไมผ้ลเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 
5.9 เป็นตน้ อย่างไรก็ตาม ดชันีราคาสินคา้เกษตรสาํคญับางรายการปรบัตวัลดลง ไดแ้ก่ ราคาขา้วเปลือกลดลงรอ้ย
ละ 10.8 และราคาไก่เนื�อลดลงรอ้ยละ 9.4 เป็นตน้ การเพิ6มขึ �นของทั�งดชันีผลผลิต สินคา้เกษตร และดชันีราคาสินคา้
เกษตร ส่งผลใหด้ชันีรายไดเ้กษตรกรโดยรวมเพิ6มขึ �นต่อเนื6องเป็นไตรมาสที6 2 ที6รอ้ยละ 12.1  

รวมทั�งปี 2563 การผลิตสาขาเกษตรกรรม การป่าไม ้และการประมงลดลงรอ้ยละ 3.4 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 
0.6 ในปี 2562 สาํหรบัดัชนีผลผลิต สินคา้เกษตรลดลงรอ้ยละ 4.4 ในขณะที6ดัชนีราคาสินคา้เกษตรเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 
6.0 ส่งผลใหด้ชันีรายไดเ้กษตรกรเพิ6มขึ �นรอ้ยละ 2.3 

 

6) สาขาการผลิตอุตสาหกรรม ลดลงรอ้ยละ 0.7 นอ้ยกว่าการลดลงรอ้ยละ 5.3 ในไตรมาสก่อนหนา้ สอดคลอ้งกับการ
ส่งออกสินคา้อุตสาหกรรมที6เริ6ม ปรบัตวัดีขึ �นจากไตรมาสก่อนหนา้ โดยดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมกลุ่มการผลิตเพื6อ
ส่งออก (สดัส่วนส่งออกมากกว่ารอ้ยละ 60) ลดลงรอ้ยละ 3.0 ปรบัตวัดีขึ �นเมื6อเทียบกบัการลดลงรอ้ยละ 5.7 ในไตร
มาสก่อนหนา้ และดชันีผลผลิตอุตสาหกรรมกลุ่มการผลิตเพื6อบรโิภคภายในประเทศ (สดัส่วนส่งออกนอ้ยกว่ารอ้ยละ 
30)ลดลงรอ้ยละ 0.5 น้อยกว่าการลดลงรอ้ยละ 1.6 ในไตรมาสก่อนหนา้ ในขณะที6ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม ที6มี
สดัส่วนการส่งออกในช่วงรอ้ยละ 30 –60 ขยายตวัรอ้ยละ 0.4 ปรบัตวัดีขึ �นมากจากการลดลงรอ้ยละ 23.3 ในไตรมาส
ก่อนหน้า อัตราการใชก้าํลังการผลิตเฉลี6ยอยู่ที6รอ้ยละ 64.22 เพิ6มขึ �นจากรอ้ยละ 60.63 ในไตรมาสก่อนหนา้ และ
เพิ6มขึ �นจากรอ้ยละ 63.33 ในไตรมาสเดียวกันของปีก่อน ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมสาํคัญๆ ที6ลดลง เช่น การผลิต
นํ�าตาล ลดลงรอ้ยละ 43.9 การผลิตเสื �อผา้เครื6องแต่งกาย ลดลงรอ้ยละ 17.2 และการผลิตผลิตภณัฑย์างอื6นๆ ลดลง
รอ้ยละ 7.7 เป็นตน้ ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมสาํคญั ๆ ที6เพิ6มขึ �น เช่น การผลิตยานยนต ์รอ้ยละ 3.7 การผลิตชิ �นส่วน
และแผ่นวงจรอิเล็กทรอนิกส ์รอ้ยละ 6.8 และการผลิตมอเตอรไ์ฟฟ้า เครื6องกาํเนิดไฟฟ้า รอ้ยละ 32.5 เป็นตน้ 

รวมทั�งปี 2563การผลิตสาขาอุตสาหกรรมลดลงรอ้ยละ 5.7 เทียบกับการลดลงรอ้ยละ 0.7 ในปี 2562 ดัชนี
ผลผลิตอตุสาหกรรมลดลงรอ้ยละ 8.8 และอตัราการใชก้าํลงัการผลิตเฉลี6ยอยู่ที6รอ้ยละ 61.15 

 

7) สาขาที6พกัแรมและบรกิารดา้นอาหาร ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 35.2 ตามการลดลงของจาํนวนนักท่องเที6ยวต่างประเทศ 
แต่ปรบัตัวดีขึ �นเมื6อเทียบกับ การลดลงรอ้ยละ 39.3 ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคลอ้งกับการปรบัตัวดีขึ �นจากการ
ท่องเที6ยวภายในประเทศ โดยในไตรมาสนี�มีรายรบัจากนกัท่องเที6ยวชาวไทยอยู่ที6 0.159 ลา้นลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 
45.1 ปรับตัวดีขึ �นจากการลดลงรอ้ยละ 57.1 ในไตรมาสก่อนหน้า นอกจากนี� การดาํเนินมาตรการเปิดประเทศ
สาํหรบันกัท่องเที6ยวประเภทพิเศษ (Special Tourist VISA : STV) ส่งผลใหใ้นไตรมาสนี�มีนกัท่องเที6ยว ต่างประเทศ
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เดินทางเข้ามาท่องเที6ยวเป็นครั�งแรกในรอบ 3 ไตรมาส จ านวน 10,822 คน (รวมนักท่องเที6ยวกลุ่ม Thailand 
Privilege Card) อตัราการเขา้พกัเฉลี6ยอยู่ที6รอ้ยละ 32.49 เพิ6มขึ �นจากรอ้ยละ 26.69 ในไตรมาสก่อนหนา้ แต่ลดลง
จากรอ้ยละ 70.71 ในไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

รวมทั�งปี 2563การผลิตสาขาที6พกัแรมและบริการดา้นอาหารลดลงรอ้ยละ 36.6 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 7.8 
ในปี 2562 โดยนักท่องเที6ยวต่างประเทศ มีจํานวน 6.70 ล้านคน ลดลงรอ้ยละ 83.2 รายรับจากนักท่องเที6ยว
ต่างประเทศอยู่ที6 0.441 ลา้นลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 76.2 (เป็นข้อมูลจากบัญชีดุลการชาํระเงินของธนาคารแห่ง
ประเทศไทย) รายรบัจากนักท่องเที6ยวชาวไทยอยู่ที6 0.482 ลา้นลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 55.4 และอัตราการเขา้พัก
เฉลี6ยอยู่ที6รอ้ยละ 29.51 

 

8) สาขาการขนส่งและสถานที6เก็บสินคา้ ลดลงรอ้ยละ 21.1 ต่อเนื6องจากการลดลงรอ้ยละ 22.2 ในไตรมาสก่อนหนา้ 
โดยบริการขนส่งทางอากาศลดลง รอ้ยละ 68.1 ปรบัตัวดีขึ �นอย่างชา้ ๆ จากการลดลงรอ้ยละ 71.0 ในไตรมาสก่อน
หนา้ บรกิารขนส่งทางบกและท่อลาํเลียงลดลงรอ้ยละ 12.7 นอ้ยกว่าการลดลงรอ้ยละ 17.7 ในไตรมาสก่อนหนา้ และ
บรกิารขนส่งทางนํ�าลดลงรอ้ยละ 4.3 ส่วนบรกิารสนบัสนนุการขนส่งลดลงรอ้ยละ 22.1 ต่อเนื6องจากการลดลงรอ้ยละ 
22.8 ในไตรมาสก่อนหนา้ และบริการไปรษณียข์ยายตวัรอ้ยละ 27.2 เร่งขึ �นจากการขยายตวัรอ้ยละ 12.8 ไตรมาส
ก่อนหนา้ 

รวมทั�งปี 2563การผลิตสาขาการขนส่งและสถานที6เก็บสินคา้ลดลงรอ้ยละ 21.0 เทียบกบัการขยายตวัรอ้ยละ 3.0 
ในปี 2562 โดยบริการขนส่งทางบก และท่อลาํเลียงลดลงรอ้ยละ 19.1 บริการขนส่งทางนํ�าลดลงรอ้ยละ 1.1 และ
บรกิารขนส่งทางอากาศลดลงรอ้ยละ 59.4 ส่วนบรกิารสนบัสนุนการขนส่งลดลงรอ้ยละ 18.2 ขณะที6บริการไปรษณีย์
ขยายตวัรอ้ยละ 20.4 

 

แนวโน้มเศรษฐกิจไทย ปี 2564 
 

เศรษฐกิจไทยในปี 2564 มีแนวโน้มจะฟื� นตัวต่อเนื6องจากช่วงครึ6งหลังของปี 2563 โดยมีแรงสนับสนุนสาํคัญ 
ประกอบดว้ย  (1) แนวโนม้การฟื�นตวัของเศรษฐกิจและปริมาณการคา้โลก ซึ6งมีปัจจัยสนบัสนุนมาจากความคืบหนา้ของการ
อนุมตัิและการกระจายวคัซีนใหก้ับประชาชนในกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลกั ประกอบกับผลจากการดาํเนินงานมาตรการผ่อน
คลายทางเศรษฐกิจเพิ6มเติมทั�งทางดา้นการเงินและการคลังที6มีอย่างต่อเนื6อง (2) แรงขบัเคลื6อนจากการใชจ้่ายและการลงทุน
ของภาครฐั ทั�งการเบิกจ่ายภายใตก้รอบงบประมาณรายจ่ายประจาํปี งบลงทุนรัฐวิสาหกิจตามความคืบหนา้ของโครงการ
ลงทุนโครงสรา้งพื �นฐานที6สาํคญั และงบประมาณภายใตพ้ระราชกาํหนดเงินกูฯ้ 1 ลา้นบาท  (3) การกลบัมาขยายตวัอย่างชา้ๆ 
ของอปุสงคภ์าคเอกชนในประเทศ ทั�งการบรโิภคและการลงทนุรวม และ (4) การปรบัตวัตามฐานการขยายตวัที6ต ํ6าผิดปกติในปี 
2563 

อย่างไรก็ตามยังมีข้อจาํกัดและความเสี6ยงที6อาจส่งผลต่อการฟื�นตัวของเศรษฐกิจในปี 2564 ไดแ้ก่ (1) ความไม่
แน่นอนของสถานการณก์ารแพร่ระบาดทั�งภายในประเทศและต่างประเทศที6อาจมีความรุนแรงและยืดเยื �อมากกว่าที6คาดจน
นาํไปสู่การดาํเนินมาตรการควบคุมอย่างเข้มงวดมากขึ �น (2) แนวโน้มความล่าชา้ในการฟื�นตัวของภาคการท่องเที6ยว (3) 
เงื6อนไขดา้นฐานะการเงินของภาคครวัเรือนและภาคธุรกิจท่ามกลางตลาดแรงงานและกจิกรรมทางธุรกิจที6ยงัไม่ฟื�นตวัเต็มที6 (4) 
ความเสี6ยงจากสถานการณภ์ยัแลง้ และ (5) ความผนัผวนของเศรษฐกิจและระบบการเงินโลก 
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 ทั�งนี � คาดว่ามลูค่าการส่งออกสินคา้จะ ขยายตวัรอ้ยละ 5.8 การบรโิภคภาคเอกชน และการลงทุนรวมขยายตวัรอ้ย
ละ 2.0 และรอ้ยละ 5.7 ตามลาํดบั อตัราเงินเฟ้อทั6วไปเฉลี6ยอยู่ ในช่วงรอ้ยละ 1.0 – 2.0 และดุลบญัชีเดินสะพดัเกินดลุรอ้ยละ 
2.3 ของ GDP 
  
(ที�มา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ)  

(ที�มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) 

 

1)  ข ้อมูลท ั�วไป 
 บริษัทได้เริ6มก่อตั�งขึ �นเมื6อปี 2543 ต่อมาในปี 2546 บริษัทไดแ้ปลงสภาพเป็นบริษัทมหาชนและไดน้ําหุ้นเข้าจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยใ์นปี 2547 นอกจากนี�บรษิัทไดจ้ดัตั�งบรษิัทย่อยเพื6อประกอบธุรกิจที6แตกต่างกนัในปีต่างๆดงันี� 

 ในปี 2547 บริษัทไดจ้ดัตั�งบริษัทย่อย (บริษัท อารียา เซอรว์ิส จาํกัด) โดยมีสัดส่วนในการถือหุน้รอ้ยละ 99.99 เพื6อ
ดาํเนินธุรกิจบรกิารหลงัการขายดา้นอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ในปี 2550 บรษิัทไดจ้ดัตั�งบรษัิทย่อย (บริษัท วนั อพั จาํกัด) โดยมีสดัส่วนการถือหุน้รอ้ยละ 64.99 เพื6อดาํเนินธุรกิจ
รบัเหมาก่อสรา้งสาํหรบัโครงการอารียาและลกูคา้ภายนอก  

 ในปี 2551 บริษัทไดซ้ื �อหุน้รอ้ยละ 35 ในบริษัทย่อยแห่งหนึ6ง (บริษัท วนั อัพ จาํกัด) จากผูถื้อหุน้เดิม ทาํใหส้ัดส่วน
การถือหุน้เปลี6ยนเป็นรอ้ยละ 99.99  

 ในปี 2551 บริษัทไดจ้ดัตั�งบรษิัทย่อย 2 บรษิัท โดยมีสดัส่วนในการถือหุน้รอ้ยละ 99.99 ประกอบดว้ย 
-  บรษิัท อารียา แมนเนจเมน้ต ์จาํกดั เพื6อดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละบรหิารนิติบคุคลอาคารชดุ  
-  บรษิัท คูลสเปซ จาํกดั เพื6อดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

  ในปี 2552 บรษิัทไดจ้ดัตั�งบริษัทย่อยเพิ6มอีก 1 บรษิัท โดยมีสดัส่วนในการถือหุน้รอ้ยละ 99.99 คือ บริษัท ไวตลิ์ฟวิง 
จาํกดั เพื6อดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ในปี 2553 บรษิัทไดจ้ดัตั�งบริษัทย่อยเพิ6มอีก 1 บรษัิท โดยมีสดัส่วนในการถือหุน้รอ้ยละ 99.99 คือ บริษัท ชิลลส์เปซ 
จาํกดั เพื6อดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 

 ในปี 2557 บริษัทไดจ้ัดตั�งบริษัทย่อยเพิ6มอีก 1 บริษัท โดยมีสัดส่วนในการถือหุ้นรอ้ยละ 99.97 คือ บริษัท อารียา 
คอนวิเนียน สโตร ์จาํกดั เพื6อดาํเนินการดา้นธุรกิจคา้ปลีก 

 ในปี 2560 บริษัท อารียา คอนวิเนียน สโตร ์จาํกัด ไดเ้ปลี6ยนชื6อเป็น บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี � จาํกัด โดยไดจ้ด
ทะเบียนที6กรมพัฒนาธุรกิจการคา้และกระทรวงพาณิชยแ์ลว้ และเปลี6ยนลักษณะธุรกิจเป็นรา้นอาหาร จากเดิมที6
ประกอบธุรกิจคา้ปลีก 

 ปี 2561 บรษิัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี � จาํกัด ไดเ้พิ6มทนุบริษัทโดยออกหุน้สามญัเพิ6มทนุจาํนวน 90,000 หุน้ มลูค่าหุน้
ละ 100 บาท รวมจาํนวนเงิน 9 ลา้นบาท ทาํใหทุ้นหุน้สามัญที6เรียกชาํระแลว้เพิ6มขึ �นจาก 1 ลา้นบาท เป็น 10 ลา้น
บาท และไดจ้ดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เมื6อวนัที6 1 มิถนุายน 2561 
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 ปี 2562 จดัตั�งบรษัิทย่อยใหม่ จาํนวน 5 บรษัิท ไดแ้ก่ 
-  บริษัท สุนทรียา เรสซิเดนซ์ จาํกัด เพื6อรองรับโครงการพัฒนาอสังหาริมทรพัยเ์พื6อเช่า ทุนจดทะเบียน 

1,000,000 บาท 
-  บรษิัท สนุทรียา เลเชอร ์จาํกัด  เพื6อรองรบัธุรกิจโรงแรม และบรกิารอื6นๆ ทนุจดทะเบียน 1,000,000 บาท 
- บรษิัท เมกา สเปซ 1 จาํกดั เพื6อรองรบัโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียม ทนุจด

ทะเบียน 1,000,000 บาท 
- บรษิัท เมกา สเปซ 2 จาํกดั เพื6อรองรบัโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียม ทนุจด

ทะเบียน 1,000,000 บาท 
- บรษิัท มอรโ์รว ์1 จาํกัด เพื6อรองรบัโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทคอนโดมิเนียม ทนุจดทะเบียน 

1,000,000 บาท 
 

บริษัทเริ6มดาํเนินธุรกิจดา้นการพัฒนาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทจดัสรรที6ดินเพื6อขายและรบัจา้งปลูกสรา้งบา้นซึ6งเป็น
โครงการบา้นเดี6ยวทั�งหมด ต่อมาในปี 2548 บริษัทเริ6มขายบา้นสรา้งก่อนขาย ทั�งบา้นเดี6ยวและทาวนเ์ฮา้ส ์3 และ 4 ชั�น และใน
ปี 2549-2554 บริษัทไดเ้พิ6มสินคา้หลกั อีก 2 ประเภท คือ คอนโดมิเนียมตกแต่งพรอ้มอยู่ และทาวนเ์ฮา้ส ์2 ชั�น ตกแต่งพรอ้ม
อยู่ เพื6อตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ในตลาด นอกจากนี�ในปี 2555 บรษิัทไดอ้อกแบบทาวนเ์ฮา้ส ์2 และ 3 ชั�นใหม่ โดย
ทาวนเ์ฮา้ส ์2 ชั�นแบบใหม่ชื6อ เดอะ วิลเลจ และทาวนเ์ฮา้ส ์3 ชั�นแบบใหม่ชื6อ เดลี6 ซึ6งทาวนเ์ฮาสท์ั�ง 2 แบบไดร้บัการตอบรบัจาก
ลกูคา้เป็นอย่างดี และสาํหรบัแบบ เดอะ วิลเลจ บรษัิทไดน้าํมาใชใ้นการทาํบา้นเดี6ยวดว้ย รวมถึงในปี 2557 บรษิัทไดอ้อกแบบ
บา้นเดี6ยว 2 ชั�นแบบใหม่ ชื6อ อารียา โคโม่ และในปี 2558 บริษัทไดอ้อกแบบทาวน์เฮา้ส ์3 ชั�น แบบใหม่ชื6อ บริกก ์และในปี 
2563 บรษัิทไดอ้อกแบบบา้นเดี6ยว 2 ชั�น แบบใหม่ ชื6อ โคโม่ บีองักา้ บางนา 

 ในปี 2556 บรษิัทไดเ้ริ6มดาํเนินธุรกิจคอมมิวนิตี �มอลล ์แถวสขุุมวิท 77 ชื6อว่า พิคคาเดลี6 แบงค็อก และในปี 2558 ได้
เปิดอีกแห่ง ชื6อ ไลฟ์สไตลค์ลบั (Life Style Club) อยู่ย่านเกษตร-นวมินทร ์

2) สรุปภาพรวมและการเปลี�ยนแปลงท ี�ส ําคัญในรอบ 3 ปี  
            ในไตรมาส 2 ปี 2561 บริษัท อารียา ฮอสพิทอลลิตี � จาํกัด ไดเ้พิ6มทุนบริษัทโดยออกหุน้สามัญเพิ6มทุนจาํนวน 90,000  
หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 บาท รวมจาํนวนเงิน 9 ลา้นบาท ทาํใหทุ้นหุน้สามัญที6เรียกชาํระแลว้เพิ6มขึ �นจาก 1 ลา้นบาท เป็น 10 ลา้น
บาท และไดจ้ดทะเบียนกบักระทรวงพาณิชยแ์ลว้เมื6อวนัที6 1 มิถนุายน 2561 

ในวันที6 18 ตุลาคม 2561  บริษัทไดอ้อกจาํหน่ายหุ้นกู้จาํนวน  250 ลา้นบาท (จาํนวน 250,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุน้กูช้นิดระบชุื6อผูถ้ือ ไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564  

ในวนัที6 22 พฤศจิกายน 2561 บรษิัทไดอ้อกจาํหน่ายหุน้กูจ้าํนวน 166.6 ลา้นบาท (จาํนวน 166,600 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุน้กูช้นิดระบชุื6อผูถ้ือ ไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565  

ในวนัที6 19 มีนาคม 2562 ที6ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครั�งที6 1/2562 มีมติอนมุตัิการออกและเสนอขายหุน้กูทุ้กประเภท
ชนิดระบุชื6อผูถ้ือหรือไม่ระบุชื6อ มีหรือไม่มีหลกัประกัน.มีหรือไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้หุน้กูด้อ้ยสิทธิหรือไม่ดอ้ยสิทธิ วงเงินรวมไม่
เกิน 5,000 ลา้นบาท โดยจะออกและเสนอขายเพียงชดุเดียวหรือหลายชดุในคราวเดียวกนั หรือหลายครั�งก็ได ้

ในวนัที6 1 เมษายน 2562 บริษัทไดอ้อกจาํหน่ายหุน้กูจ้าํนวน 2,000 ลา้นบาท (จาํนวน 2,000,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุน้กูช้นิดระบชุื6อผูถ้ือ ไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนั และไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 
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ในวันที6 18 ธันวาคม 2562 บริษัทไดอ้อกจาํหน่ายหุ้นกู้จาํนวน 300 ลา้นบาท (จํานวน 300,000 หน่วย หน่วยละ 
1,000 บาท) เป็นหุน้กูช้นิดระบุชื6อผูถื้อ ดอ้ยสิทธิที6มีลกัษณะคลา้ยทุนไถ่ถอนเมื6อเลิกบรษิัท  ไม่มีหลกัประกัน และไม่มีผูแ้ทนผู้
ถือหุน้กู ้ซึ6งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบกาํหนด และมีสิทธิเลื6อนชาํระดอกเบี �ยโดยไม่มีเงื6อนไขใดๆ 

ในวนัที6 31 มกราคม พ.ศ. 2563 บริษัทไดอ้อกและเสนอขายหุน้กูค้รั�งที6 1/2563 จาํนวน 1,835.50 ลา้นบาท (จาํนวน 
1,835,500 หน่วย หน่วยละ 1,000 บาท)  เป็นหุน้กู ้ชนิดระบุชื6อผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ มีประกันและมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้ครบกาํหนด
ไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 ที6ผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบกาํหนดไถ่ถอน  

ในวันที6 11 กันยายน พ.ศ. 2563 บริษัทไดอ้อกและเสนอขายหุน้กู้ครั�งที6 2/2563 จาํนวน 1,000 ลา้นบาท (จาํนวน 
1,000,000 หน่วย หน่วยละ 1,000 บาท) เป็นหุน้กู ้ชนิดระบชุื6อผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ มีประกนัและมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้ครบกาํหนดไถ่
ถอนปี พ.ศ. 256� ที6ผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบกาํหนดไถ่ถอน 

 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีโครงการที6เปิดดาํเนินการจาํนวน 55 โครงการ และมีอีก 2 โครงการที6เป็นคอมมู
นิตี �มอลล ์รวมทั�งสิ �น 57 โครงการ ดงันี � 

ลาํดับ โครงการ ท ี�ต ั&ง ประเภทสินค้า 

1 อารียา สวนา 3 เกษตร - นวมินทร ์ บา้นเดี6ยว 

2 อารียา เมทโทร เกษตร เกษตร - นวมินทร ์ บา้นเดี6ยว 

3 อารียา โคโม่ บางนา บางนา บา้นเดี6ยว 

4 เดอะ วิลเลจ แจง้วฒันะ-ตวิานนท ์ แจง้วฒันะ - ตวิานนท ์ บา้นเดี6ยว/บา้นแฝด 

5 เดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ ์ ไทรนอ้ย บา้นเดี6ยว 

6 อารียา โคโม่ วงแหวน - รามอินทรา หทยัราษฎร ์ บา้นเดี6ยว 

7 อารียา โคโม่ ลาดกระบงั - สวุรรณภมูิ ลาดกระบงั - สวุรรณภมู ิ บา้นเดี6ยว 

8 อารียา โคโม่ วงแหวน - ราชพฤกษ์ บางบวัทอง บา้นเดี6ยว 

9 ดิ เอวา เรสซิเดนซ ์ สขุมุวิท 77 บา้นเดี6ยว 

10 อารียา บษุบา ลาดพรา้ว - เสรีไทย เสรีไทย บา้นเดี6ยว 

11 อารียา โคโม่ พรีโม่ บางนา - วงแหวนฯ บางนา บา้นเดี6ยว 

12 โคโม่ บีองักา้ บางนา บางนา บา้นเดี6ยว 

13 โคโม่ โบทานิกา้ บางนา บางนา บา้นเดยีว 

14 เดอะ คลัเลอร ์แจง้วฒันะ - ตวิานนท ์ แจง้วฒันะ - ตวิานนท ์ ทาวนเ์ฮา้ส ์

15 เดอะ คลัเลอรส์ พรีเมี6ยม บางนา บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

16 เดอะ คลัเลอรส์ บางนา ก.ม.10 บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

17 เดอะ วิลเลจ บางนา บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

18 เดอะวิลเลจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ ไทรนอ้ย ทาวนเ์ฮา้ส ์

19 เดอะคลัเลอรส์ พรีเมี6ยม กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ ไทรนอ้ย ทาวนเ์ฮา้ส ์
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ลาํดับ โครงการ ท ี�ต ั&ง ประเภทสินค้า 

20 เดอะคลัเลอรส์ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ ์ ไทรนอ้ย ทาวนเ์ฮา้ส ์

21 เดอะคลัเลอรส์ พรีเมี6ยม บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

22 เดอะ คลัเลอรส์ พรีเมี6ยม วงแหวน - ราชพฤกษ ์ บางบวัทอง ทาวนเ์ฮา้ส ์

23 เดอะ คลัเลอรส์  วงแหวน -  ราชพฤกษ์ บางบวัทอง ทาวนเ์ฮา้ส ์

24 เดอะคลัเลอรส์ รงัสิต - คลอง 4 รงัสิต ทาวนเ์ฮา้ส ์

25 เดอะวิลเลจ กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 2 ไทรนอ้ย ทาวนเ์ฮา้ส ์

26 เดอะเพลส กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 2 ไทรนอ้ย ทาวนเ์ฮา้ส ์

27 เดอะคลัเลอรส์ กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ 2 ไทรนอ้ย ทาวนเ์ฮา้ส ์

28 เดอะ คลัเลอรส์ พรีเมี6ยม กาญจนาภิเษก - ราชพฤกษ์ 3 ไทรนอ้ย ทาวนเ์ฮา้ส ์

29 เดอะคลัเลอรส์ วงแหวน - รามอินทรา 2 หทยัราษฎร ์ ทาวนเ์ฮา้ส ์

30 เดอะ คลัเลอรส์ มิกซ ์รงัสิต - วงแหวน รงัสิต ทาวนเ์ฮา้ส ์

31 เดอะ วิลเลจ รงัสิต-วงแหวน รงัสิต ทาวนเ์ฮา้ส ์

32 เดอะคลัเลอรส์ บางนา - วงแหวนฯ 2 บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

33 เดอะวิลเลจ หทยัราษฎร ์- วงแหวน วงแหวน รามอินทรา ทาวนเ์ฮา้ส ์

34 เดอะวิลเลจ บางนา - วงแหวนฯ 3 บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

35 เดอะคลัเลอรส์ วงแหวน - ราชพฤกษ์ 2 บางบวัทอง ทาวนเ์ฮา้ส ์

36 เดอะ คลัเลอรส์ บางนา - วงแหวนฯ 3 บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

37 อารียา บรกิก ์บางนา - วงแหวนฯ บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

38 อารียา บรกิก ์รงัสิต - คลอง4 รงัสิต ทาวนเ์ฮา้ส ์

39 อารียา บรกิก ์รงัสิต - วงแหวนฯ รงัสิต ทาวนเ์ฮา้ส ์

40 อารียา บรกิก ์รงัสิต - วงแหวนฯ 2 รงัสิต ทาวนเ์ฮา้ส ์

41 อารียา แมนดารีน่า เอกมยั - รามอินทรา เกษตร - นวมินทร ์ ทาวนเ์ฮา้ส ์

42 เดอะ พารที์ เกษตร - นวมินทร ์ ลาดปลาเคา้ ทาวนเ์ฮา้ส ์

43 เดอะ คลัเลอรส์ บางนา - วงแหวนฯ 4 บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

44 เดอะคลัเลอรส์ รามอินทรา - หทยัราษฎร ์ หทยัราษฎร ์ ทาวนเ์ฮา้ส ์

45 เดอะวิลเลจ บางนา - วงแหวนฯ 4 บางนา ทาวนเ์ฮา้ส ์

46 เอ สเปซ อโศก - รชัดา อโศก - รชัดา คอนโดมิเนียม 

47 เอ สเปซ เกษตร เกษตร - นวมินทร ์ คอนโดมิเนียม 
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ลาํดับ โครงการ ท ี�ต ั&ง ประเภทสินค้า 

48 เอ สเปซ สขุมุวิท 77 สขุมุวิท 77 คอนโดมิเนียม 

49 เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77 สขุมุวิท 77 คอนโดมิเนียม 

50 เอ สเปซ เพลย ์รชัดา - สทุธิสาร รชัดา - สทุธิสาร คอนโดมิเนียม 

51 เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก - รชัดา อโศก - รชัดา คอนโดมิเนียม 

52 เอ สเปซ มี บางนา บางนา คอนโดมิเนียม 

53 เอ สเปซ มี รตันาธิเบศร ์ รตันาธิเบศร ์ คอนโดมิเนียม 

54 เฉลิมนิจ อารต์ เดอ เมซอง สขุมุวิท คอนโดมิเนียม 

55 สนุทรียา ราชดาํริ คอนโดมิเนียม 

56 Pickadaily Bangkok สขุมุวิท 77 คอมมวินิตี � มอลล ์

57 Life Style Club  เกษตร - นวมินทร ์ คอมมวินิตี � มอลล ์

 

3) ผลการดาํเน ินงานท ี�ผ่านมา 
 

 รายได้รวม  
สาํหรบัปี 2563 บริษัทมีรายไดร้วมจาํนวน 5,740.86 ลา้นบาท เพิ6มขึ �นจากงวดเดียวกันของปีก่อนซึ6งมีรายไดร้วม

จาํนวน  2,988.59 ลา้นบาท  และสาํหรบัปี 2562 บรษัิทมีรายไดร้วมจาํนวน 2,988.59 ลา้นบาท  ลดลงจากปี 2561 ที6มีรายได้
รวมจาํนวน 4,032.20 ลา้นบาท 

รายไดห้ลกัๆ ของบริษัทจะเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ซึ6งประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายที6ดินและบา้น
ซึ6งรบัรูเ้มื6อไดร้บัชาํระครบถว้นตามสัญญาจะซื �อจะขายและไดโ้อนกรรมสิทธิ�ใหก้ับผูซ้ื �อแลว้ และรายไดจ้ากการรบัจา้งสรา้ง
บา้น ซึ6งรบัรูร้ายไดต้ามสดัส่วนของงานที6ทาํเสรจ็ 

ตารางรายได้จากการขายอสงัหาร ิมทร ัพยส์าํหร ับปี 2563 2562 และ 2561 ของบร ิษัท โดยแยกตาม
ประเภทของอสังหาร ิมทร ัพย ์
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ประเภท 

รายได้จากการขายอสังหาร ิมทรัพย ์

2563 2562 2561 

หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย ล้านบาท 

คอนโดมิเน ียม 232 801.46 144 383.51 315 979.63 

บ้านเดี�ยว 119 687.70 52 330.69 76 423.11 

ทาวน์เฮ้าส/์บ้านแฝด 555 1,710.57 718 2,122.15 925 2,506.55 

ท ี�ดนิ 2 354.36 2 28.60 1 20.08 

ขายโครงการระหว่างกอ่สร ้าง - 1,958.07 - - - - 

ยอดรวม 908 5,512.16 916 2,864.95 1,317 3,929.37 

% เพิ6มขึ �น (ลดลง) จากปีก่อน (0.87%) 92.40% (30.45%) (27.08%) (27.91%) (20.75%) 
 

 
คอนโดมิเนียม   

สาํหรบัปี 2563 บรษัิทมีรายไดจ้ากคอนโดมิเนียมเท่ากบั 801.46 ลา้นบาท  ซึ6งเพิ6มขึ �นจากปี 2562 ที6มีจาํนวนเท่ากับ 
383.51 ลา้นบาท เนื6องจากปี  2563 มีการเปิดตวัโครงการใหม่ ไดแ้ก่ โครงการเฉลิมนิจ อารต์ เดอ เมซอง ซึ6งเป็นรายไดส่้วน
ใหญ่ที6มียอดรบัรูร้ายไดม้าตั�งแต่ช่วงครึ6งปีแรก รวมถึงโครงการเดิมที6มีรายไดต้่อเนื6องมาจากปีก่อนๆ ไดแ้ก่ เอ สเปซ มี สขุุมวิท 
77, เอ สเปซ มี รตันาธิเบศร,์ เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รชัดา และ เอ สเปซ สุขุมวิท 77 และ ที6มียอดรบัรูร้ายไดใ้นปี 2563 อยู่ที6 
140.94 ล้านบาท, 105.98 ล้านบาท, 85.48 ล้านบาท และ 43.92 ล้านบาท ตามลําดับนอกจากนั�นเป็นรายได้จาก
คอนโดมิเนียมโครงการอื6นๆ จาํนวน 32.04 ลา้นบาท ปัจจุบนับริษัทมีโครงการที6อยู่ระหว่างการพฒันาอยู่จาํนวน 1 โครงการ 
คือ โครงการสนุทรียา มลูค่ารวมโครงการประมาณ 9,600 ลา้นบาท หรือจาํนวน 542 หน่วย 

สาํหรบังวดปี 2562 บริษัทมีรายไดจ้ากคอนโดมิเนียมเท่ากับ 383.51 ลา้นบาท ซึ6งลดลงจากปี 2561 ที6มีจาํนวน
เท่ากบั 979.63 ลา้นบาท เนื6องจากรายไดส่้วนใหญ่ยงัคงมาจากโครงการเดิมที6ต่อเนื6องมาจากปีที6แลว้ จาํนวน 3 โครงการหลกั 
ไดแ้ก่ เอ สเปซ มี สขุมุวิท 77, เอ สเปซ ไอ.ดี. อโศก-รชัดา และ เอ สเปซ มี รตันาธิเบศร ์ที6มียอดรบัรูร้ายไดใ้นปี 2562 ที6 169.82 
ลา้นบาท, 148.25 ลา้นบาท และ 44.20 ลา้นบาท ตามลาํดบั นอกจากนั�นเป็นรายไดจ้ากคอนโดมิเนียมโครงการอื6นๆ จาํนวน 
21.24 ลา้นบาท ปัจจุบนับริษัทมีโครงการที6อยู่ระหว่างการพฒันาอยู่จาํนวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการเฉลิมนิจ อารต์ เดอ เม
ซอง โครงการเอ สเปซ เมกา และโครงการเอ สเปซ เมกา 2 มูลค่ารวมโครงการทั�งสิ �น 7,117.53 ลา้นบาท หรือจาํนวน 2,463 
หน่วย 

 
บ้านเดี�ยว   
  

สาํหรบัปี 2563 บริษัทมีรายไดจ้ากบา้นเดี6ยวเท่ากับ 687.70 ลา้นบาท  ซึ6งเพิ6มขึ �นจากปี 2562  ที6มีจาํนวน 330.69 
ลา้นบาท เนื6องจากปี 2563 มีการเปิดตวัโครงการใหม่ ไดแ้ก่ โครงการ โคโม่ บีองักา้ บางนา ที6เปิดตวัในช่วงไตรมาส 2 ปี 2563 
และไดร้บักระแสตอบรบัที6ค่อนขา้งดี ทาํใหม้ียอดรบัรูร้ายไดเ้ขา้มาจาํนวน 298.00 ลา้นบาท รวมถึงโครงการเดิมที6มีรายไดต้่อ
เนื6องมาจากปีก่อน ซึ6งพบว่าในหลายๆ โครงการส่วนใหญ่มีรายไดที้6เพิ6มขึ �นจากปี 2562 ไม่ว่าจะเป็น โครงการ ดิ เอวา เรสซิ
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เดนซ,์ โครงการ อารียา โคโม่ วงแหวน-ราชพฤกษ์, โครงการ เดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก-ราชพฤกษ์ และ โครงการ 
อารียา โคโม่ พรีโม่ บางนา-วงแหวนฯ ที6มียอดรบัรูร้ายไดปี้ 2563 309.3 ลา้นบาท ซึ6งเพิ6มขึ �นจากปี 2562 124.62 ลา้นบาท   

สาํหรบัปี 2562 บริษัทมีรายไดจ้ากบา้นเดี6ยวเท่ากับ 348.94 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 ที6มีจาํนวน 423.11 ลา้น
บาท โดยสาเหตุหลกัลดลงจากสินคา้บา้นเดี6ยวในโซนหทยัราษฎรใ์กลโ้อนหมดโครงการและยงัไม่มีการเปิดโครงการบา้นเดี6ยว
ในโซนนั�น  รายไดส้่วนใหญ่ในปี ยงัคงมาจากโครงการอารียา โคโม่ วงแหวน-รามอินทรา ที6ต่อเนื6องมาจากปีก่อน และโครงการ
บา้นเดี6ยว โครงการอื6นๆ เช่น โครงการเดอะวิลเลจ คอทเทจ กาญจนาภิเษก – ราชพฤกษ์ โครงการ อารียา โคโม่ วงแหวน – ราช
พฤกษ์ และโครงการอารียา โคโม่ พรีโม่ บางนา-วงแหวนฯ  ที6เปิดทดแทนโครงการเดิมในช่วงปลายปี 2561 
 

ทาวนเ์ฮ้าส/์บ้านแฝด 
 

     เป็นรายไดห้ลกัของบรษิัท โดยเนน้ไปที6กลุ่มลกูคา้ที6มีรายไดน้อ้ยถึงปานกลางค่อนขา้งสงู ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 
มีโครงการอยู่ระหว่างดาํเนินงานทั�งหมดรวม 32 โครงการ มลูค่าโครงการรวม 15,501.01 ลา้นบาท หรือจาํนวน 5,759 หน่วย 
สาํหรบัรายไดข้องทาวนเ์ฮา้สใ์นปี 2563 มีมลูค่าเท่ากบั1,710.57 ลา้นบาท ซึ6งลดลงจากปี 2562 เป็นจาํนวน 411.58 ลา้นบาท 
โดยสาเหตหุลกัลดลงจากโครงการทาวนเ์ฮา้สที์6โอนปิดโครงการไปแลว้ มากกว่าโครงการที6เปิดทดแทน ซึ6งจะเห็นไดจ้ากจาํนวน
โครงการที6ลดลง ในขณะที6รายไดห้ลกัของโครงการทาวนเ์ฮา้สน์ั�นยงัคงมาจากโครงการในโซนบางนา ไดแ้ก่ โครงการเดอะ คัล
เลอรส์ บางนา-วงแหวนฯ 3, โครงการเดอะ คลัเลอรส์ บางนา-วงแหวนฯ 4 และ โครงการเดอะวิลเลจ บางนา-วงแหวนฯ 3 ที6มี
รายไดใ้นปี 2563 อยู่ที6 590.79 ลา้นบาท 

ณ วนัที6  31 ธันวาคม  2562 มีโครงการอยู่ระหว่างดาํเนินงานทั�งหมดรวม 35  โครงการ มูลค่าโครงการรวม 16,540.45 
ลา้นบาท หรือจาํนวน 6,189 หน่วยสาํหรบัรายไดข้องทาวนเ์ฮา้ส ์สาํหรบัปี 2562 เท่ากบั 2,102.90 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 
ที6มีจาํนวน 2,506.55 ลา้นบาท ซึ6งลดลง 403.65 ลา้นบาท  เป็นผลมาจากการเปิดตวัโครงการใหม่ในโซนหทัยราษฎรจ์ะเริ6ม
รบัรูร้ายไดใ้นไตรมาสที6 4 ของปี และการชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่ในโซนกาญจนาภิเษก ราชพฤกษ์ ทาํใหร้ายไดส่้วนใหญ่
ยังคงมาจากโครงการเดิมที6ต่อเนื6องมาจากปีก่อน แต่อย่างไรก็ตามรายไดห้ลักของกลุ่มทาวนเ์ฮาส/์บา้นแฝดยังคงมาจาก
โครงการโซนบางนา โดยโครงการเดอะคลัเลอรส์ บางนา-วงแหวนฯ 2 โอนปิดโครงการในปี 2562 นี�  ส่วนโครงการเดอะวิลเลจ 
บางนา-วงแหวนฯ 3 ยังคงมีรายไดเ้ขา้มาอย่างต่อเนื6อง และบริษัทมีการเปิดโครงการใหม่ในปี 2562 ไดแ้ก่โครงการเดอะ คัล
เลอรส์ บางนา-วงแหวนฯ 3 และ โครงการเดอะ คลัเลอรส์ บางนา-วงแหวนฯ 4 

 
 

 ต้นท ุนขายอสังหาร ิมทรัพย ์ 
ตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัยส์าํหรบัปี 2563 มีจาํนวน 4,183.09 ลา้นบาท  เพิ6มขึ �นจากปี 2562 ที6มีจาํนวน 2,040.88 

ลา้นบาท เพิ6มขึ �น 2,142.21 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 104.97 โดยหลกัเป็นการเพิ6มขึ �นจากตน้ทนุการขายโครงการระหว่างก่อสรา้ง
และที6ดิน รวมถึงตน้ทุนขายของคอนโดมิเนียมที6เพิ6มขึ �นจาํนวน 381.19 ลา้นบาท การเพิ6มขึ �นของตน้ทุนบา้นเดี6ยวและทาวน์
เฮา้สจ์าํนวน 58.84 ลา้นบาท โดยการเพิ6มขึ �นของตน้ทนุขายนี�เป็นสดัส่วนเดียวกบัรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยที์6เพิ6มขึ �น 
อีกทั�งบริษัทไดม้ีการจดัรายการส่งเสรมิการขายเพื6อกระตุน้ยอดขาย จึงส่งผลใหอ้ตัรากาํไรขั�นตน้ของปี 2563 อยู่ที6 24.11 และ
ปี 2562 อยู่ที6  28.76 

ตน้ทุนขายอสังหาริมทรพัยส์าํหรบัปี 2562 มีจาํนวน 2,040.88 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 ที6มีจาํนวน 2,649.89 
ลา้นบาท  ซึ6งลดลงจาํนวน 609.01 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 22.98 โดยเป็นการลดลงในตน้ทนุขายของบา้นเดี6ยวและทาวนเ์ฮา้ส์
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จาํนวน 303.92 ลา้นบาท และการลดลงของตน้ทุนขายของคอนโดมีเนียมจาํนวน 314.63 ลา้นบาท แต่ในขณะเดียวกันมี
ตน้ทุนขายของที6ดิน เพิ6มขึ �น 10.12 ลา้นบาท ซึ6งตน้ทุนขายที6ลดลงนี�เป็นสดัส่วนเดียวกับรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยที์6
ลดลง ส่งผลอตัรากาํไรขั�นตน้ของปี 2562 และปี 2561 โดยอยู่ที6รอ้ยละ 28.76 และ 32.56 ตามลาํดบั 

 

 อัตรากาํไรข ั&นต้น 
 

บรษัิทมีกาํไรขั�นตน้สาํหรบัปี 2563 และปี 2562 จาํนวน 1,329.06 ลา้นบาท และ 824.07 ลา้นบาท ตามลาํดบั หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 24.11 และ 28.76 ตามลาํดบั ถึงแมร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พิ6มขึ �น แต่ดว้ยการแข่งขนัที6สงู บรษิัทจึง
ไดม้ีการจดัรายการส่งเสรมิการขายเพื6อกระตุน้ยอดขาย เช่น Gift card  ฟรีเฟอรนิ์เจอร ์เป็นตน้ ส่งผลใหอ้ตัรากาํไรขั�นตน้ลดลง 

บริษัทมีกาํไรขั�นตน้สาํหรบัปี 2562 และปี 2561 จาํนวน 824.07 ลา้นบาท และ 1,279.48 ลา้นบาทตามลาํดับ หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 28.76 และ 32.56 ตามลาํดับ โดยเป็นผลจากการลดลงของอัตรากาํไรขั�นตน้ทั�ง บา้นเดี6ยวและทาวน์เฮ้าส ์
รวมถึงคอนโดมิเนียม เนื6องจากการแข่งขนัในเรื6องของราคา อีกทั�งรายไดส่้วนใหญ่ยงัคงมาจากโครงการเดิมที6ต่อเนื6องมาจากปี
ก่อนๆ 

 
 กาํไร(ขาดท ุน) ท ี�ยังไม่เกดิข ึ&นจากมูลค่ายตุ ิธรรมของอสังหาร ิมทรัพยเ์พ ื�อการลงทนุ  

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีขาดทุนที6ยังไม่เกิดขึ �นจากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื6อการลงทุน
จาํนวน  25.28 ลา้นบาท บริษัทบันทึกอสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทุนดว้ยมลูค่ายุติธรรมซึ6งประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 
โดยใชเ้กณฑวิ์ธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติฐานหลกัที6ใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าวประกอบดว้ย 
อตัราการเช่าพื �นที6 อตัราการเพิ6มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน นอกจากนั�นเป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ
เกี6ยวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื6อการลงทนุ และรายไดป้ระเภทอื6นๆของบริษัท ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาลงวนัที6 31 ธันวาคม 
2563 

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีขาดทุนที6ยังไม่เกิดขึ �นจากมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื6อการลงทุน
จาํนวน  31.77 ลา้นบาท บริษัทบันทึกอสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทุนดว้ยมลูค่ายุติธรรมซึ6งประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระ 
โดยใชเ้กณฑวิ์ธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ขอ้สมมติฐานหลกัที6ใชใ้นการประเมินราคาดงักล่าวประกอบดว้ย 
อตัราการเช่าพื �นที6 อตัราการเพิ6มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน นอกจากนั�นเป็นรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการ
เกี6ยวกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื6อการลงทนุ และรายไดป้ระเภทอื6นๆของบริษัท ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาลงวนัที6 30 ธันวาคม 
2562 
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 ต้นทนุในการจัดจาํหน่าย 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

 2563 2562 2561 

ค่าใชจ้า่ยในการขาย  169.08 262.65 384.75 

ภาษีธุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน 189.43 113.27 150.10 

รวม 358.51 375.92 534.85 

 

ตน้ทุนในการจัดจาํหน่ายหลักของบริษัทและบริษัทย่อยประกอบดว้ยค่าใช้จ่ายในการขายอันไดแ้ก่ ค่าโฆษณา
ประชาสมัพนัธ ์ค่าใชจ้่ายทางการตลาด ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ� ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ และค่าใชจ้่ายที6เกี6ยวขอ้งกบัการ
ขายอื6น ๆ สาํหรบัปี 2563 เมื6อเปรียบเทียบกับปี 2562 พบว่าบริษัทมีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายลดลง โดยหลกัๆ ลดลงจากค่า 
Event เนื6องจากสถานการณโ์รคระบาดโควิด 19 (Covid- 19) ทาํใหก้ารจดั Event ทั�งในประเทศ และต่างประเทศลดลง รวมถึง
ค่าใชจ้่ายในการโฆษณาประชาสมัพนัธ ์โดยเฉพาะอย่างยิ6งในส่วนของป้ายโฆษณา อีกทั�งบรษิัทไดม้ีการควบคมุค่าใชจ้่ายใหม้ี
ประสิทธิภาพมากขึ �น จึงส่งผลใหค้่าใชจ้่ายในส่วนนี�ลดลง 

สาํหรบัปี 2562 เมื6อเปรียบเทียบกับปี 2561 พบว่ายอดโอนลดลง ส่งผลใหค้่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ� และค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะที6แปรผนัตามรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิ�ลดลงตามไปดว้ย นอกจากนี� ยงัลดลงจากค่าใชจ้่ายในการโฆษณา
ประชาสมัพนัธ ์โดยเฉพาะอย่างยิ6งในส่วนของป้ายโฆษณา 

 

 ค่าใช ้จ่ายในการบร ิหาร  

สาํหรบัปี 2563 บรษัิทมีค่าใชจ้่ายในการบริหารจาํนวน 446.47 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2562 จาํนวน 95.80 ลา้นบาท 
เนื6องจากในปี 2562 มีการตั�งค่าใชจ้่ายผลประโยชนพ์นกังานตามพระราชบัญญัติคุม้ครองแรงงานเมื6อวนัที6 5 เมษายน 2562 
กรณีเลิกจา้ง จาํนวน 30.22 ลา้นบาท รวมถึงใน ปี 2563 บรษิัทมีการลดค่าใชจ้่ายส่วนกลางบา้นว่างและคอนโดเนื6องจากมีการ
ระบายสินคา้ออกไดด้ีขึ �น  

สาํหรบัปี 2562 บริษัทมีค่าใชจ้่ายในการบรหิารจาํนวน 542.27 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 จาํนวน  9.73 ลา้นบาท 
เนื6องจากค่าใชจ้่ายเรื6องค่าเสื6อมราคาทรพัยส์ินลดลงจากการขายทรพัยสิ์น ในส่วนของรถยนตที์6ไม่ไดใ้ชใ้นปี 2562 และการ
ลดลงของค่าใชจ้่ายบรหิารในส่วนของ แม่บา้น ยามรกัษาความปลอดภยั  

 

 ต้นทนุทางการเงนิ 
สาํหรบัปี 2563 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 334.39 ลา้นบาท ในขณะที6ปี 2562 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงิน

จาํนวน 301.58 ลา้นบาท โดยตน้ทนุทางการเงินเพิ6มขึ �น 32.81 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 10.88 โดยหลกัเป็นผลมาจากการ
เพิ6มขึ �นของค่าธรรมเนียมธนาคาร ดอกเบี �ยหุน้กู ้และดอกเบี �ยเงินกูย้ืมธนาคาร 
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 สาํหรบัปี 2562 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงินจาํนวน 301.58 ลา้นบาท ในขณะที6ปี 2561 บริษัทมีตน้ทุนทางการเงิน
จาํนวน 226.90 ลา้นบาท โดยตน้ทนุทางการเงินเพิ6มขึ �น  74.68  ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 32.91 ส่วนใหญ่เพิ6มขึ �นมาจาก
ดอกเบี �ยเงินกูย้ืมธนาคาร ดอกเบี �ยตัjวสญัญาใชเ้งิน ดอกเบี �ยตัjวแลกเงิน และค่าธรรมเนียมธนาคาร 

 

 กาํไรสุทธ ิ
สาํหรบัปี 2563  บริษัทมีกาํไรสุทธิจาํนวน 194.86 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.40 ของรายไดร้วม ในขณะที6ปี 2562  

บริษัทมีขาดทุนสทุธิจาํนวน (280.60) ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ (9.39) ของรายไดร้วม  โดยกาํไรสทุธิเพิ6มขึ �น 475.46 ลา้นบาท 
ที6ถึงแมก้าํไรขั�นตน้ของบริษัทจะลดลง เนื6องจากภาวะการแข่งขนัที6สงูขึ �น แต่ในขณะเดียวกันค่าใชจ้่ายของบรษิัทก็ปรบัตวัลดลง
โดยบริษัทมีตน้ทุนในการจดัจาํหน่ายที6ลดลงจากปีก่อนหนา้  จากค่า Event ที6ลดลง เนื6องจากสถานการณโ์รคระบาดโควิด 19 
(Covid- 19)  หรือค่าใชจ้่ายบริหารที6ลดลงจากค่าใชจ้่ายส่วนกลางของบา้นว่างและคอนโดเนื6องจากมีการระบายสินคา้ออกไดด้ีขึ �น 

สาํหรบัปี 2562  บริษัทมีขาดทุนสุทธิจาํนวน (280.60) ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ (9.39) ของรายไดร้วม ในขณะที6ปี 
2561 บรษัิทมีกาํไรสทุธิจาํนวน 30.79 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.76 โดยกาํไรสทุธิลดลง 311.40 ลา้นบาท โดยหลกัๆ เป็นผล
มาจากการลดลงของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์เนื6องจากมีการชะลอการพฒันาโครงการ อีกทั�งโครงการส่วนใหญ่ของ
บรษิัทที6เปิดขายอยู่เป็นโครงการเดิมที6เปิดต่อเนื6องมาหลายปี โดยเฉพาะรายไดข้องคอนโดมิเนียมลดลง จากโครงการ เอ สเปซ 
ไอ.ดี อโศก รชัดา รวมถึงรายไดจ้ากทาวนเ์ฮา้สที์6ลดลงจากโครงการในโซนกาญจนาภิเษก-ราชพฤกษ์(ไทรนอ้ย) และ วงแหวน-
ราชพฤกษ์ (บางบัวทอง) และโซนบางนา ที6ลดลงเนื6องจากโครงการส่วนใหญ่ในโซนนี�อยู่ระหว่างการพฒันาเพื6อรองรบัความ
ตอ้งการของลูกคา้ ที6ยังคงไดร้บัความนิยมอย่างต่อเนื6อง นอกจากนี�ยังเป็นผลมาจากการบันทึกค่าใชจ้่ายของผลประโยชน์
พนกังานที6เพิ6มขึ �นในงบกาํไรขาดทนุ  ตามพระราชบญัญัติคุม้ครองแรงงานเมื6อวนัที6 5 เมษายน 2562 และตน้ทนุทางการเงินที6
เพิ6มขึ �น 

 จากผลการดาํเนินงานที6กล่าวมาขา้งตน้ เมื6อพิจารณาถึงอัตราส่วนแสดงความสามารถในการทาํกาํไรของบริษัท 
(Profitability Ratio) สาํหรบัปี 2563  ปี 2562 และสาํหรบัปี 2561 บรษิัทมีอตัรากาํไรขั�นตน้ รอ้ยละ 24.11, 28.76 และ 37.13 
ตามลาํดับ และบริษัทมีอัตรากาํไรสุทธิเท่ากับรอ้ยละ 3.39, (9.39) และ 0.76 ตามลาํดับ ในขณะเดียวกัน บริษัทมีอัตรา
ผลตอบแทนผูถื้อหุน้ เท่ากบัรอ้ยละ 5.59, (8.33) และ 0.92  
    

 ปัจจัยและอิทธพิลท ี�มีผลต่อการดาํเนินงานในอนาคต 
ในปี 2564 คาดการณว์า่ตลาดอสงัหารมิทรพัยจ์ะมีการฟื�นตวัในระดบัที6แตกต่างกนั เนื6องจากเศรษฐกจิของประเทศ

ไทยยงัคงเผชิญกบัความผนัผวนทางเศรษฐกิจที6เกิดจากการแพรร่ะบาดของโรคตั�งแต่ปี 2563 โดยตลาดที6พกัอาศยัจะมกีารฟื�น
ตวัที6ไม่เท่ากนัในตลาดคอนโดมเินียมและตลาดบา้น ตลาดอสงัหารมิทรพัยเ์ชิงพาณิชยจ์ะอยู่ในสภาวะที6แตกต่างกนั โดยตลาด
โลจิสติกสขึ์ �นแท่นนาํ ตลาดอาคารสาํนกังานตอ้งเตรียมรบัมือกับซพัพลายใหมจ่าํนวนมาก ขณะที6ตลาดโรงแรมและพื �นที6คา้
ปลีกจะฟื�นตวัชา้กวา่ 

ตลาดที6พกัอาศยั ซีบีอารอ์ีเชื6อว่าโดยรวมในกรุงเทพมหานครจะยงัคงชะลอตวัในปี 2564 และมคีวามเสี6ยงเนื6องจาก
โควิด-19 รอบใหม่ ไดท้าํใหผู้ซ้ื �อชาวไทยและชาวต่างชาตใิชเ้วลาในการตดัสินใจนานขึ �น การเปิดตวัโครงการใหมจ่ะมีไมม่าก
นกัโดยจะเป็นโครงการในยา่นรอบนอกใจกลางเมือง (มิดทาวน)์ และชานเมือง เพราะราคาที6ดินยงัอยู่ในระดบัราคาที6พฒันาได้
และทาํใหร้าคาขายเริ6มมคีวามสมเหตสุมผลมากขึ �น ในปี 2564 ผูพ้ฒันาโครงการจะยงัใหค้วามสาํคญักบัยนิูตที6แลว้เสรจ็แต่ยงั
เหลือขายที6มีอยู่ในมือ แต่ขณะเดยีวกนักม็องหาโอกาสใหมใ่นทาํเลใหม่ๆ และใหค้วามสาํคญักบัสภาพคล่องทางการเงินดว้ย 
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ตลาดที6พกัอาศยัแนวราบจะเป็นตลาดหลกัสาํหรบัการพฒันาโครงการใหม่ๆ เนื6องจากผูพ้ฒันาโครงการตอ้งการลดความเสี6ยง 
ขณะที6ความตอ้งการซื �อคอนโดมเินียมยงัคงมีอยูแ่ต่มงีบประมาณที6นอ้ยลง นอกจากนี�ผูพ้ฒันาโครงการจะเปลี6ยนไปพฒันา
โครงการที6มขีนาดเล็กลง เพื6อลดขนาดการลงทนุ และทาํใหผ่้านเกณฑก์ารอนมุตัิเงินทนุจากธนาคารไดง้่ายขึ �น 

ตลาดอาคารสาํนกังาน ซีบีอารอี์มองเห็นว่าองคก์รต่างๆ จะคดิทบทวนเรื6องการออกแบบสถานที6ทาํงานและวิธีการใช้
พื �นที6 เนื6องจากการใหพ้นกังานเป็นศนูยก์ลางและการทาํงานแบบไฮบรดิหรือการใชพื้ �นที6สาํนกังานรูปแบบเดิมควบคู่ไปกบัการ
ผสมผสานระหว่างการใชพ้ื �นที6ที6มีความยดืหยุ่นกบัการทาํงานระยะไกลจะเป็นสิ6งที6สาํคญั โดยความสาํเรจ็จะขึ �นอยู่กบัหนา้ที6
และลกัษณะเฉพาะของแต่ละบรษัิทและแต่ละหน่วยธุรกิจ นอกจากนี�ในปี 2564 คาดการณว่์าจะมีจาํนวนซพัพลายใหม่ที6จะ
เพิ6มเขา้สู่ตลาด โดยมีพื �นที6สาํนกังานที6คาดว่าจะแลว้เสรจ็จาํนวน 334,000 ตารางเมตร ซึ6งจะทาํใหพื้�นที6สาํนกังานทั�งหมดใน
กรุงเทพฯ ขยบัขึ �นไปอยู่ที6 9.49 ลา้นตารางเมตร ในสภาวะตลาดที6ไม่แน่นอนเช่นนี� จะเห็นไดว้่าเจา้ของอาคารมกีารเลื6อน
กาํหนดแลว้เสรจ็ของอาคารเพื6อหลีกเลี6ยงการแข่งขนั นอกจากนี�ยงัคาดว่าคา่เช่าโดยรวมในตลาดจะอยู่ในระดบัทรงตวั และ
ตลาดจะเปลี6ยนไปสู่การเป็นตลาดของผูเ้ช่าโดยเฉพาะผูเ้ช่ารายใหญ่ที6ใชพ้ื �นที6สาํนกังานขนาดใหญ่ 

สาํหรบัตลาดพื �นที6คา้ปลีก พบวา่ธุรกิจคา้ปลีกของไทยไดร้บัผลกระทบอย่างหนกัจากการแพรร่ะบาดของโควิด-19 
และส่งผลใหใ้นปี 2563 ยอดผูใ้ชบ้รกิารลดลงอยา่งมากและความเชื6อมั6นผูบ้รโิภคก็ลดลงเช่นกนั เจา้ของพื �นที6คา้ปลีกไดม้กีาร
ทบทวนโครงการที6มีการวางแผนไว ้รวมถงึแผนการลงทนุ ซึ6งจะมกีารเสนอสญัญาเชา่ที6ยืดหยุ่นมากขึ �นใหก้บัผูเ้ช่าและจะมี
นวตักรรมใหม่ๆ ภายในพื �นที6ศนูยก์ารคา้ ในทางกลบักนั ผูค้า้ปลกีจะลดขนาดและปรบัรูปแบบพื �นที6เช่าเพื6อลดคา่ใชจ้า่ยและทาํ
ใหม้ีความยืดหยุ่นมากขึ �น ธนาคารต่างกาํลงัยา้ยไปสู่แพลตฟอรม์ออนไลนแ์ละตอ้งการพื �นที6สาขานอ้ยลง ธุรกิจอาหารและ
เครื6องดื6มจะใหค้วามสาํคญักบับรกิารส่งอาหารมากขึ �น และรา้นขายสินคา้แฟชั6นจะมีช่องทางการจดัจาํหน่ายที6หลากหลาย
มากขึ �น นอกจากการเปลี6ยนสถานะการเช่าจากแบบถาวรมาเป็นแบบชั6วคราวแลว้ ผูเ้ชา่จะพฒันาใหเ้ป็นรา้นคา้รูปแบบที6เล็ก
ลง เช่น ป๊อปอปัสโตร ์เพื6อรกัษาผลกาํไรในชว่งที6สถานการณไ์มแ่น่นอนเช่นนี� 

ตลาดโรงแรมและเซอรว์ิสอพารต์เมนตใ์นกรุงเทพฯ คือหนึ6งในตลาดอสงัหารมิทรพัยที์6ไดร้บัผลกระทบมากที6สดุ เพราะ
นกัท่องเที6ยวที6เดินทางเขา้มาในประเทศไทยลดลงจาก 40 ลา้นคนในปี 2562 ไปเป็นตํ6ากว่า 7 ลา้นคนในปี 2563 ซีบีอารอ์ี
คาดการณว่์าอตุสาหกรรมการท่องเที6ยวของไทยจะกลบัคืนสู่ระดบัเดียวกบัปี 2562 ไดใ้นปี 2565 โดยตอ้งขึ �นอยู่กบัความสาํเรจ็
ของวคัซีนและการฟื�นตวัทางเศรษฐกจิของประเทศที6เป็นนกัท่องเที6ยวหลกัของไทยอย่างจีน รสัเซยี ญี6ปุ่ น และอินเดีย 

ดา้นตลาดพื �นที6อตุสาหกรรมและโลจิสติกส ์เป็นหนึ6งในตลาดที6ไดร้บัผลกระทบนอ้ยที6สดุจากการแพรร่ะบาด 
เนื6องจากโควิด-19 เป็นตวักระตุน้ใหผู้บ้รโิภคไทยปรบัตวัเขา้สู่อี-คอมเมิรซ์และเศรษฐกจิดจิิทลัมากขึ �น ซึ6งผลกัดนัใหเ้กิดความ
ตอ้งการพื �นที6คลงัสินคา้และศนูยก์ระจายสินคา้รุน่ใหม่ (Modern Logistics Property - MLP) ในประเทศไทย พื �นที6คลงัสินคา้
และศนูยก์ระจายสินคา้รุน่ใหม่มากกว่า 400,000 ตร.ม. ซึ6งส่วนใหญ่จะเขา้สู่ตลาดภายในปี 2564 ซึ6งส่วนใหญ่จะอยูใ่นรูปแบบ
สรา้งขึ �นตามความตอ้งการเฉพาะ (Built-to-Suit) สาํหรบัดา้นซพัพลายเชน ผูผ้ลิตในจีนหลายรายพิจารณายา้ยฐานการผลิต
มายงัเอเชียตะวนัออกเฉียงใตซ้ึ6งมีค่าใชจ้่ายที6ต ํ6ากว่า นกัลงทนุเริ6มใหค้วามสนใจซื �อโรงงานมากกว่าเช่าโรงงานมากขึ �นเรื6อยๆ 
เพื6อใหส้ามารถควบคมุดแูลสถานที6ไดม้ากขึ �น ในขณะที6ผูพ้ฒันาโรงงานหลายรายชะลอการสรา้งโรงงานสาํเร็จรูป (Ready-
Built Factory - RBF) แบบสรา้งเสรจ็ก่อนขาย 

ตลาดการลงทนุ การแพรร่ะบาดของโรคโควิด-19 ทาํหนา้ที6เป็นตวัเรง่ใหเ้กิดการเปลี6ยนแปลง ตลาดอสงัหารมิทรพัย์
จะเป็นตลาดของผูเ้ชา่และผูซ้ื �อมากขึ �น โดยผูเ้ช่าจะมีอาํนาจในการต่อรองมากขึ �นโดยอสงัหารมิทรพัยจ์ะถกูนาํออกมาขายมาก
ขึ �น เนื6องจากเจา้ของพื �นที6และเจา้ของอสงัหารมิทรพัยต์อ้งการถือเงินสด ซีบีอารอี์เชื6อว่าเรื6องนี�อาจเป็นโอกาสที6ดีสาํหรบันกั



  บริษัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) 
 

 

- 161 -  

แบบ 56-1 ปี 2563 

 

ลงทุนที6กาํลงัมองหาอสงัหาริมทรพัยที์6ยอมลดราคา แต่ความคาดหวงัที6แตกตา่งกนัระหว่างผูข้ายและผูซ้ื �อจะยงัคงเป็นปัญหา
สาํคญั ราคาที6ดินจะอยู่ในระดบัที6สมเหตสุมผลมากขึ �นเพราะราคาที6ดินโดยรวมในทาํเลชั�นนาํยงัไม่เปลี6ยนแปลง อยา่งไรก็ตาม 
ราคาที6ดินในยา่นรอบนอกใจกลางเมืองและชานเมอืงโดยรวมลดลง ยกเวน้บางพื �นที6จะปรบัตวัสงูขึ �นตามการขยายเสน้ทาง
ระบบขนส่งมวลชนและการขยายถนนในพื �นที6 เจา้ของพื�นที6และเจา้ของอสงัหารมิทรพัยจ์าํเป็นตอ้งมีการบรหิารจดัการ
สินทรพัยใ์นเชิงรุกเพื6อรกัษารายไดแ้ละบรหิารจดัการคา่ใชจ้า่ยต่างๆ การลงทนุแต่ละครั�งจะไดร้บัการประเมินหลายครั�งเพื6อทาํ
ความเขา้ใจกบัการแทรกแซงจากคู่แข่ง รวมถึงความตอ้งการของผูเ้ช่านั�นกาํลงัเปลี6ยนแปลงไปอย่างไร และช่วงเวลานี�
เหมาะสมที6จะลงทนุเพิ6มในสินทรพัยที์6มีอยู่หรือขายออก 

  

 (ที�มา: ซีบีอาร์อี ประเทศไทย) 

 

4) ฐานะการเงนิ 

4.1 สินทรัพย ์          
                                                                                                   หน่วย: ลา้นบาท 

 31 ธ.ค. 2563 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค.2561 

สินทรพัยร์วม (ลา้นบาท) 13,144.02 15,279.32 14,297.31 

เพิ6มขึ �น (ลดลง) จากปีก่อน (ลา้นบาท) 2,135.30 982.01 787.51 

รอ้ยละที6เพิ6มขึ �น (ลดลง) (13.98) 6.87 5.83 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บรษัิทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 13,144.02  ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 2,135.30 ลา้นบาท เมื6อ
เทียบกับ ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562 ซึ6งมีจาํนวน 15,279.32 ลา้นบาท โดยหลักเป็นผลมาจากการที6บริษัทขายโครงการ
ระหว่างก่อสรา้งจาํนวน 2 โครงการทาํใหโ้ครงการอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างการพัฒนาลดลงจาํนวน 2,403.91 ลา้นบาท แต่
อย่างไรก็ตามก็มีการเพิ6มขึ �นของสินทรพัยสิ์ทธิการใชจ้าํนวน 482.17 ลา้นบาท เนื6องมาจากการนาํมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน ฉบบัที6 16 มาถือปฏิบตัิในระหว่างงวดปัจจบุนั  

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีสินทรพัยร์วมจาํนวน 15,279.32 ลา้นบาท เพิ6มขึ �นจาํนวน 982.01 ลา้นบาท เมื6อ
เทียบกบั ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2561 ซึ6งมีจาํนวน 14,297.31 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นการเพิ6มขึ �นจากสิทธิการเช่าเพิ6มขึ �น 472.96 
ลา้นบาท โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพัฒนา เพิ6มขึ �น 346.32 ลา้นบาท  เงินฝากธนาคารที6มีภาระคํ�าประกัน เพิ6มขึ �น
105.17 ลา้นบาท และที6ดิน อาคาร อปุกรณ ์ที6เพิ6มขึ �น 70.13 ลา้นบาท 
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 เงินสดและรายการเทยีบเท ่าเงนิสด 
กระแสเงินสดสาํหรบัปีสิ �นสดุวนัที6 31 ธันวาคม 2563  ถึง 2561 เป็นดงันี�  

                                                                                                                                                           หน่วย: ลา้นบาท 
 2563 2562 2561 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) การดาํเนินงาน 2,765.46 877.00 339.86 

ดอกเบี �ยรบั (3.92) (4.93) (2.71) 
รบัคืนภาษีเงินได ้ 28.87 - - 

จ่ายภาษีเงินได ้ (45.62) (28.62) (64.53) 

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเน ินงาน 2,744.79 843.45 272.62 
กระแสเงนิสดจากการลงท ุน (267.87) (514.36) (119.26) 
กระแสเงนิสดจากการจัดหาเงนิ (2,465.40) (349.08) (359.14) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ6มขึ �น/ (ลดลง) สทุธิ 11.52 (19.99) (205.80) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดยกมาตน้งวด 65.93 85.92 291.72 
เงินสดและรายการเทยีบเท ่าเงนิสดคงเหลือปลายงวด 77.45 65.93 85.92 
 

จากงบกระแสเงินสดขา้งตน้ ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีรายการเงินสดและเทียบเท่าเงินสด เพิ6มขึ �นจากวนัที6 
31 ธันวาคม 2562 จาํนวน 11.52 ลา้นบาท เกิดจากผลสทุธิของกิจกรรมการใชเ้งินทั�ง 3 กิจกรรม (1) กระแสเงินสดไดม้าจาก
การดาํเนินงานจาํนวน 2,744.79 ลา้นบาท (2) กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุจาํนวน 267.87 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจาก
การลงทนุในสิทธิการเช่า (3) กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินจาํนวน 2,465.40 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากชาํระคืนหุน้
กู ้และเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน อย่างไรก็ตามกระแสเงินสดรบัจากกิจกรรมดาํเนินงานมีมากกว่ากระแสเงินสดใช้
ไปในกิจกรรมลงทนุและกิจกรรมจดัหาเงิน ทาํใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือปลายงวดเพิ6มขึ �น 

จากงบกระแสเงินสดขา้งตน้  ณ วนัที6 31 ธันวาคม  2562 บรษิัทมีรายการเงินสดและเทียบเท่าเงินสด ลดลงจากวนัที6 
31 ธันวาคม 2561 จาํนวน 19.99 ลา้นบาท เกิดจากผลสุทธิของกิจกรรมการใชเ้งินทั�ง 3 กิจกรรม (1) กระแสเงินสดใชไ้ปใน
กิจกรรมลงทนุจาํนวน  514.36 ลา้นบาท โดยหลกัเกิดจากการลงทนุในสิทธิการเช่า (2) กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงนิ
จาํนวน 349.08 ลา้นบาท โดยหลักเกิดจากชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (3) กระแสเงินสดไดม้าจากการ
ดาํเนินงานจาํนวน 843.45  ลา้นบาท อย่างไรก็ตามกระแสเงินสดรบัจากกิจกรรมดาํเนินงานมีนอ้ยกว่ากระแสเงินสดใชไ้ปใน
กิจกรรมลงทนุและกิจกรรมจดัหาเงิน ทาํใหเ้งินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดคงเหลือปลายงวดลดลง 
 

 ลูกหนี&การค้าและลูกหนี&หมนุเวียนอ ื�น 
หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 
ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�หมนุเวียนอื6น  - 177.83 263.05 235.65 
เพิ6มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน (85.22) 27.40 54.98 

* จดัประเภทรายการเงินประกนัค่าเช่าใหม่ จากในประเภทลูกหนี�การคา้และลกูหนี �อื6นไปเป็นสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื6น 
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ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บรษัิทมีลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื6น ลดลงจาํนวน 85.22 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นผลมาจาก
เงินมดัจาํค่าสินคา้ ค่าคอมมิชชั6นจ่ายล่วงหนา้ และเงินจ่ายล่วงหนา้ผูร้บัเหมาลดลง  โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเชื6อแก่ลกูคา้
ของบริษัทมีระยะเวลา 30 วัน ส่วนสาเหตุที6ค่าเผื6อหนี�สงสัยจะสูญมีมูลค่าสูงเป็นผลมาจากการนาํมาตรฐานบัญชี TFRS 9  
เรื6องเครื6องมือทางการเงินมาใช ้โดยใช้ดุลยพินิจในการประมาณการผลขาดทุนที6คาดว่าจะเกิดขึ �นจากลูกหนี�แต่ละราย โดย
คาํนึงถึงประสบการณก์ารเก็บเงินในอดีต อายขุองหนี�ที6คงคา้งและสภาวะเศรษฐกิจที6เป็นอยู่ในขณะนั�น 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม  2562 บรษิัทมีลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื6น เพิ6มขึ �นจาํนวน 30.32 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นผลมา
จากค่าคอมมิชชั6นจ่ายล่วงหนา้ของโครงการแนวสูง และเมื6อพิจารณาในส่วนของค่าเผื6อหนี�สงสยัจะสญูทั�งลกูหนี�การคา้และ
ลกูหนี�อื6นพบว่าเพิ6มสงูขึ �นเป็นผลมาจากการนาํมาตรฐานบญัชี TFRS 9  เรื6องเครื6องมือทางการเงินมาใช ้ 

 โครงการอสังหาร ิมทรัพยร์ะหว่างการพัฒนา 
หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างพฒันา 6,424.63 8,828.54 6,169.66 

เพิ6มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน (2,403.91) 2,658.88 (875.22) 
* จดัประเภทรายการที6ดินรอการพฒันาใหม่ จากในประเภทโครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาไปเป็นที6ดินรอการพฒันา 

 
ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีโครงการอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างการพัฒนา ลดลงจาํนวน 2,403.91 ลา้นบาท 

โดยหลกัเป็นผลมาจากการเรง่ระบายสต็อค และขายโครงการระหว่างพฒันาในระหว่างงวด 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม  2562 บริษัทมีโครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาเพิ6มขึ �นจาํนวน 2,658.88 ลา้นบาท 
โดยหลกัเป็นผลมาจากการพฒันาโครงการแนวราบในโซนบางนา และหทยัราษฎร ์ รวมถึงพฒันาโครงการแนวสงู โซน สขุมุวิท 
เพื6อรองกรบัการโอนกรรมสิทธิ�ในปี 2563  

 

 เงินมัดจาํท ี�ดนิ 
         หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 
เงินมดัจาํที6ดิน  148.59 277.20 280.90 
เพิ6มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน (128.61) (3.70) (10.71) 

 
ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีเงินมดัจาํที6ดินลดลงจาํนวน 128.61 ลา้นบาท เนื6องมาจากในระหว่างงวดมีการ

รบัโอนที6ดินแปลงใหญ่ในโซนบางนา แต่ในขณะเดียวกนัก็มีการวางเงินมดัจาํเพิ6มเติมสาํหรบัที6ดินใหม่ที6อยู่ในโซนบางนาและ
โซนไทรมา้  

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 บรษัิทมีเงินมดัจาํที6ดินลดลงจาํนวน 3.70 ลา้นบาท เนื6องมาจากในระหว่างงวดมีการรบั
โอนที6ดินแปลงใหญ่ในโซนบางนาและโซนไทรมา้ แต่ในขณะเดียวกันก็มีการวางเงินมดัจาํเพิ6มเติมตามสญัญาสาํหรบัที6ดินใหม่
ที6อยู่ในโซนบางนาส่วนต่อขยายแลโซนหทยัราษฎร ์จึงส่งผลใหเ้งินมดัจาํที6ดินลดลงเล็กนอ้ย 
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 อสังหาร ิมทรัพยเ์พ ื�อการลงทนุ 
               หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื6อการลงทนุ  394.62 419.88 451.65 
เพิ6มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน  (25.26)  (31.77)  (2.53) 

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563 อสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทนุลดลงจากปีก่อน เป็นจาํนวน  25.26 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 6.02  มีสาเหตจุากการปรบัมลูค่ายตุิธรรมของกาํไรที6เคยรบัรูม้าในปีก่อนของคอมมิวนิตี �มอลล ์

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562 อสงัหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทนุลดลงจากปีก่อน เป็นจาํนวน  31.77 ลา้นบาท หรือคิดเป็น
รอ้ยละ 7.03 มีสาเหตจุากการปรบัมลูค่ายุติธรรมของกาํไรที6เคยรบัรูม้าในปีก่อนของคอมมิวนิตี �มอลล ์

ในงวดปัจจุบันอสังหาริมทรัพย์เพื6อการลงทุนชื6อ พิคาเดลี6 แบงค็อก และ ไลฟ์สไตล์ คลับ (Life Style Club) ได้
ก่อสรา้งแลว้เสร็จ อสังหาริมทรัพย์เพื6อการลงทุนข้างตน้เป็นศูนยส์รรพสินค้าโดยจัดแบ่งพื �นที6สาํหรับให้เช่า บริษัทแสดง
อสังหาริมทรพัยเ์พื6อการลงทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมซึ6งประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใชเ้กณฑ์วิธีพิจารณาจากรายได ้ 
(Income Approach) ตามรายงานของผูป้ระเมินราคาลงวนัที6 31ธันวาคม 2563 ขอ้สมมติฐานหลกัที6ใชใ้นการประเมินราคา
ดงักล่าวประกอบดว้ย อตัราการเช่าพื �นที6 อตัราการเพิ6มค่าเช่า อตัราคิดลด และอตัราผลตอบแทน  

 

 ที�ดนิ อาคารและอ ุปกรณ ์
        หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 
ที6ดิน อาคารและอปุกรณ ์ 352.81 411.90 341.76 

เพิ6มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน (59.09) 70.14 67.52 

ที6ดินอาคารและอปุกรณ-์สทุธิ ณ วนัที6 31 ธันวาคม  2563 ลดลงจากปีที6แลว้ โดยหลกัเกิดจากจดัประเภทที6ดินใหม่ใน
โซนบางนาไปเป็นที6ดินรอพัฒนา และมีการขายยานพาหนะออกไปบางส่วน นอกจากนี�เป็นผลมาจากค่าเสื6อมราคาสะสมที6
เพิ6มขึ �น จากการรบัรูใ้นระหว่างปี 

ที6ดินอาคารและอปุกรณ-์สทุธิ ณ วนัที6 31 ธันวาคม  2562 เพิ6มขึ �นจากปีที6แลว้ โดยหลกัเพิ6มจากการรบัรูก้าํไรจากการ
ตีราคามลูค่ายตุิธรรม สวนา 2   ไร ่ซึ6งเป็นคลงัเก็บของและเอกสาร 
 

 ค่าเช ่าจ่ายลว่งหน้า 
                                                                                                                     หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 
ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ 110.68 119.23 127.77 
เพิ6มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน (8.55) (8.54) (8.55) 



  บริษัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) 
 

 

- 165 -  

แบบ 56-1 ปี 2563 

 

ที6ประชุมคณะกรรมการบริษัท เมื6อวนัที6 28 มีนาคม พ.ศ.2556 คณะกรรมการไดม้ีมติอนุมัติใหบ้ริษัท (“ผูเ้ช่า”) ทาํ
สญัญาเช่าเพื6อเช่าที6ดิน (“ทรพัยที์6เช่า”) จากคณะกรรมการของบรษิัทสอง ท่าน (“ผูใ้หเ้ช่า) เพื6อนาํมาก่อสรา้งอาคารสาํหรบัใช้
เป็นสาํนกังานใหญ่ของบรษิัท  สญัญาเช่านี�มีระยะเวลา 10 ปี นบัจากวนัที6จดทะเบียนการเช่า 

 ณ ปัจจุบนั บรษิัทและผูใ้หเ้ช่าที6ดินที6ตั�งสาํนกังานใหญ่ไดม้ีขอ้สรุปเป็นการชดัเจนว่าผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่ายินยอมตกลงต่อ
อายุสัญญาเช่าออกไปไดอ้ีก 10 ปี ส่วนเรื6องการกาํหนดราคาค่าเช่าในปีที6 11 ถึงปี ที6 20 จะตกลงค่าเช่ากันใหม่ในราคาตลาด
หรือราคาที6เหมาะสมต่อไป และหากผูเ้ช่าประสงคที์6จะเช่าที6ดินต่อไปอีก 10 ปี ผูเ้ช่าตอ้งแจง้เป็นหนงัสือล่วงหนา้ตามที6ระบุใน
บนัทึกขอ้ตกลง เมื6อครบกาํหนดอายุการเช่าหรือครบกาํหนดอายุสญัญาเช่าที6จะไดม้ีการต่ออายุกันออกไปไม่ว่ากี6คราวก็ตาม 
หรือสัญญาไดเ้ลิกกันโดยความผิดของผูเ้ช่า  ผูเ้ช่าจะตอ้งจัดการทรพัยที์6เช่าใหก้ลับคืนสภาพเดิมเสมือนก่อนมีการเช่า และ
จะตอ้งรื �อถอนสิ6งปลกูสรา้งทั�งหมดที6สรา้งบนทรพัยที์6เช่า หากครบกาํหนดระยะเวลาแลว้ ผูเ้ช่าไม่รื �อถอนและขนยา้ยทรพัยสิ์น
ออกไป หรือรื �อถอนและขนยา้ยทรพัยสิ์นยงัไม่แลว้เสรจ็ภายในเวลาดงักล่าว ผูเ้ช่าตกลงใหสิ้6งปลกูสรา้งดงักล่าวตกเป็นส่วนควบ
ของที6ดินทรพัย์ที6 เช่ารวมถึงทรัพย์สินที6อยู่ในสิ6งปลูกสรา้งและในทรัพยที์6เช่าตกเป็นกรรมสิทธิ�ของผู้ให้เช่าทันทีโดยไม่คิด
ค่าใชจ้่ายใดๆ นอกจากนี�หากผูใ้หเ้ช่าไม่ประสงคร์บัสิ6งปลกูสรา้งดงักล่าวไว ้ผูเ้ช่ายงัตอ้งรบัผิดชอบค่าเสียหายต่างๆ เช่น ค่ารื �อ
ถอนสิ6งปลกูสรา้งใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามที6ระบใุนบนัทึกขอ้ตกลง  

   การยินยอมต่ออายสุญัญาเช่าดงักล่าวออกไปอีก 10 ปี มีวตัถปุระสงคเ์พื6อใหเ้กิดความชดัเจนและประโยชนส์งูสดุของ
บรษิัทและผูถื้อหุน้  อย่างไรก็ตาม การแกไ้ขเปลี6ยนแปลงเงื6อนไขและอายสุญัญาเช่าของสญัญาเช่าดงักล่าวไม่มีผลกระทบอยา่ง
เป็นสาระสาํคญัต่องบการเงินของบรษัิท  

ณ 31 ธันวาคม 2558 สิ6งปลกูสรา้งรวมถึงทรพัยสิ์นที6อยู่ในสิ6งปลกูสรา้งและในทรพัยที์6เช่า ซึ6งบนัทึกไวใ้นหมวดที6ดิน 
อาคาร และอปุกรณ ์ในงบแสดงฐานะการเงิน ไดถ้กูจดัประเภทรายการใหม่ (Reclassify) เป็น อาคารบนที6ดินเช่า และเปลี6ยน
ชื6อเป็นค่าเช่าจ่ายล่วงหน้าในปี 2559 เป็นตน้ไป ทั�งนี�บริษัทไดแ้กไ้ขหมายเหตุประกอบงบการเงินเรื6องนโยบายการบัญชีที6
สาํคญัในหวัขอ้อาคารบนที6ดินเช่า เปลี6ยนเป็น “ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้” ตามอายุของอาคารบนที6ดินเช่าที6คาดว่าจะใหป้ระโยชน ์
20 ปี” แลว้ 

ณ 31 ธันวาคม 2563 ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ตามงบการเงินรวมสาํหรบัปีสิ �นสุดวันที6 ณ 31 ธันวาคม 2563  ยอดรวม 
110.68  ลา้นบาท ปรบัลดลงจาก 119.23 ลา้นบาท ณ 31 ธันวาคม 2561 ดว้ยรายการค่าใชจ้่ายตดัจ่ายสิทธิการใชท้รพัยสิ์นซึ6ง
เปิดเผยเป็นค่าตดัจาํหน่าย และรวมอยู่ในรายการค่าเสื6อมราคาและค่าตดัจาํหน่ายในหมวดค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

ณ 31 ธันวาคม 2562 ค่าเช่าจ่ายล่วงหนา้ตามงบการเงินรวมสาํหรบัปีสิ �นสุดวันที6ณ  31 ธันวาคม 2562  ยอดรวม 
119.23  ลา้นบาท ปรบัลดลงจาก 127.77 ลา้นบาท ณ 31 ธันวาคม 2561 ดว้ยรายการค่าใชจ้่ายตดัจ่ายสิทธิการใชท้รพัยสิ์นซึ6ง
เปิดเผยเป็นค่าตดัจาํหน่าย และรวมอยู่ในรายการค่าเสื6อมราคาและค่าตดัจาํหน่ายในหมวดค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 

สาํหรบังบการเงิน ณ วนัที6 31 ธันวาคม ปี 2563 ปี 2562 และ ปี 2561 มีรายการคา่เช่าจ่ายล่วงหนา้ดงัตารางดา้นบน
(โดยปรบัลดลงจากการตดัจาํหน่ายคา่เช่าจ่ายล่วงหนา้) 
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 สินทรัพยส์ทิธกิารใช ้

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บรษัิทมีสินทรพัยสิ์ทธิการใชเ้ป็นจาํนวนรวมทั�งสิ �น 482.17 ลา้นบาท เมื6อเปรียบเทียบกบั
ปี 2562 พบว่าเพิ6มขึ �นทั�งจาํนวน ซึ6งเป็นผลมาจากการนาํมาตรฐานบญัชี TFRS16 เรื6องหนี�สินตามสญัญาเช่ามาใชเ้ป็นปีแรก  
โดยแบ่งเป็นค่าเช่าโครงการสนุทรียา 445.94 ลา้นบาท ค่าเช่าที6ดิน 18.29 ลา้นบาท ค่าเชา่อาคาร และอปุกรณ ์ 17.94 ลา้นบาท 

 สิทธกิารเช ่า 
        หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 
สิทธิการเชา่ 1,559.88 1,375.50 902.55 

เพิ6มขึ �น/ (ลดลง) จากปีก่อน 184.38 472.95 145.21 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 สิทธิการเช่าเพิ6มขึ �นจากปีก่อน 184.38 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 13.40 โดยเพิ6มขึ �น
จากงานระหว่างก่อสรา้ง 268.84 ลา้นบาท แต่ในขณะที6ค่าใชจ้่ายตามสญัญาเช่าลดลง 84.47 ลา้นบาท 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 สิทธิการเช่าเพิ6มขึ �นจากปีก่อน 472.95 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 52.40 โดยเพิ6มขึ �น
จากงานระหว่างก่อสรา้ง 413.66 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายตามสญัญาเช่าเพิ6มขึ �น 59.29 ลา้นบาท 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2561 สิทธิการเช่าเพิ6มขึ �นจากปีก่อน 145.21 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 19.17 โดยเพิ6มขึ �น
จากงานระหว่างก่อสรา้ง 91.31 ลา้นบาท และค่าใชจ้่ายตามสญัญาเช่าเพิ6มขึ �น 53.90 ลา้นบาท 

 
4.2 หนี&สนิและแหลง่ท ี�มาของเงนิท ุน 

  หน่วย: ลา้นบาท 
 2563 2562 2561 
หนี�สินรวม 9,570.11 11,876.15 10,965.25 

เพิ6มขึ �น (ลดลง) จากปีก่อน (2,306.04) 910.90 796.02 
เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกูย้มืระยะสั�นจากสถาบนัการเงิน 427.09 270.18 417.16 

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที6ถึงกาํหนด
ชาํระภายในหนึ6งปี 

592.03 1,058.56 1,564.23 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากบรษัิทอื6นที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี 360.94 - - 
หุน้กูที้6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี 2,838.66 3,185.71 2,031.22 
หนี�สินตามสญัญาเชา่การเงินที6ถงึกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี 32.03 10.05 90.28 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 587.19 1,171.79 878.19 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากบรษัิทอื6น 112.81 480.00 - 
หุน้กู ้ 2,670.40 3,128.98 4,336.92 
หนี�สินตามสญัญาเชา่การเงิน 477.15 12.90 23.19 
หนี�สินภายใตส้ญัญาเชา่ระยะยาว - 112.92 87.36 
ค่างวดที6ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้ 204.33 1,032.55 627.21 



  บริษัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) 
 

 

- 167 -  

แบบ 56-1 ปี 2563 

 

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีหนีสินรวมลดลงจากปี 2562 จาํนวน 2,306.04 ลา้นบาท โดยหลักมาจากการ
ลดลงของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงินเป็นจาํนวน 1,051.13 ลา้นบาท ค่างวดที6ยังไม่รบัรูเ้ป็นรายไดจ้าํนวน 828.22 
ลา้นบาท และจากหุน้กูล้ดลงเป็นจาํนวน 805.63 ลา้นบาท แต่ในขณะเดียวกันก็มีการลงทุนในเงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูย้ืม
ระยะสั�นจากสถาบนัการเงินเพิ6มขึ �น 156.91 ลา้นบาท 

ณ วันที6 31 ธันวาคม  2562 บรษัิทมีหนี�สินรวมเพิ6มขึ �นจากปี 2561 จาํนวน 910.90 ลา้นบาท โดยหลกัมาจากเจา้หนี�
การคา้และเจา้หนี�อื6น ที6เพิ6มขึ �น  530.14 ลา้นบาท เงินกูร้ะยะยาวจากบรษิัทอื6นเพิ6มขึ �น 480.00 ลา้น และค่างวดที6ยงัไม่รบัรูเ้ป็น
รายไดเ้พิ6มขึ �น 405.34 ลา้นบาท ในขณะที6เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสั�นจากสถาบันการเงินลดลง 146.98 ลา้นบาท  
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินลดลง 212.07 ลา้นบาท เงินกูย้ืมระยะยาวจากบคุคลอื6นลดลง 111.49 ลา้นบาท 

 

 เงินเบกิเกินบัญชีและเงนิกู้ยืมระยะสั&นจากสถาบันการเงนิ 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563  เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสั�นจากสถาบนัการเงินเพิ6มขึ �นจากสิ �นปี 2562 จาํนวน  
156.91 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 58.07  เนื6องจากมีการลงทุนเพิ6มขึ �นไม่ว่าจะเป็นในส่วนของตัjวสญัญาใชเ้งิน ตัjวแลกเงิน 
หรือเงินเบิกเกินบญัชี  

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562  เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสั�นจากสถาบนัการเงินลดลงจากสิ�นปี 2561 จาํนวน  
146.98 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 35.23  โดยหลกัลดลงจากการชาํระเงินกูย้ืมระยะสั�นจากสถาบนัการเงินในรูปของตัjวและ
เงินและตัjวสญัญาใชเ้งิน 

 

 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงนิ 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 เงินกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงินลดลงจาํนวน 1,051.13 ลา้นบาท จากสิ �นปี 2562 หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 47.13 ทั�งนี �เป็นผลมาจากจ่ายชาํระเงินกูย้ืมระยะยาวที6ครบกาํหนดจาํนวน 2,285.19  ลา้นบาท ซึ6งมากกว่าการ
กูย้ืมเพิ6มเติมในระหว่างปีจาํนวน 1,232.80 ลา้นบาท 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 เงินกูร้ะยะยาวจากสถาบันการเงินลดลงจาํนวน 212.07 ลา้นบาท จากสิ �นปี 2561 หรือ
คิดเป็นรอ้ยละ 8.68 ทั�งนี �เป็นผลมาจากจ่ายชาํระเงินกูย้ืมระยะยาว อีกทั�งมีการเปลี6ยนแปลงแหล่งจดัหาเงินทุน โดยมาลงทุน
ในเงินกูย้ืมระยะยาวจากบรษิัทอื6นแทน 

 

 เงินกู้ยืมระยะยาวจากบร ิษัทอ ื�น 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บรษัิทมีเงินกูย้ืมจากบรษิัทอื6นเป็นจาํนวนรวมทั�งสิ �น  473.75 ลา้นบาท เมื6อเปรียบเทียบ
กบัปี 2562 พบว่าลดลงเล็กนอ้ยเนื6องจากการจ่ายคืนเงินตน้  โดยแบ่งเป็นเงินกูย้ืมจากบริษัทอื6นที6ที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6ง 
ปี จาํนวน 360.94 ลา้นบาท และ เงินกูย้ืมระยะยาวจากบริษัทอื6น จาํนวน 112.81 ลา้นบาท ซึ6งบริษัทตอ้งชาํระคืนเงินตน้
ภายในปี 2564 และปี 2565 คํ�าประกันโดยจาํนองที6ดินพรอ้มสิ6งปลูกสรา้งที6เป็นส่วนควบของที6ดินและสิ6งปลูกสรา้งที6มีใน
ปัจจบุนัและที6จะมีในภายหนา้ 
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ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีเงินกูย้ืมจากบริษัทอื6นจาํนวน 480 ลา้นบาท ซึ6งบริษัทตอ้งชาํระคืนเงินตน้ในปี 
2563 ปี 2564 และปี 2565 คํ�าประกันโดยจํานองที6ดินพรอ้มสิ6งปลูกสรา้งที6เป็นส่วนควบของที6ดินและสิ6งปลูกสรา้งที6มีใน
ปัจจบุนัและที6จะมีในภายหนา้ 

 

 หุ้นกู้  

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บรษัิทมียอดหุน้กูจ้าํนวน 5,509.06 ลา้นบาท ซึ6งลดลงจากปี 2562 จาํนวน 805.63 ลา้น
บาท หลกัๆ เป็นผลมาจากหุน้กูที้6ครบกาํหนดไถ่ถอนไปในระหว่างงวดจาํนวน 3,630.22 ลา้นบาท แต่ในขณะเดียวกนับรษิัทได้
ออกจาํหน่ายหุน้กูจ้าํนวน 2,835.50 ลา้นบาท เป็นหุน้กูช้นิดระบุชื6อผูถื้อ ไม่ดอ้ยสิทธิ มีประกัน และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้โดยจะ
ครบกาํหนดไถ่ถอนวนัที6 30 มกราคม 2565 จาํนวน 1,835.50 ลา้นบาท และ วันที6 11 มีนาคม 2566 จาํนวน 1,000.00 ลา้น
บาท และส่วนลดมลูค่าหุน้กูจ้าํนวน 11.28 ลา้นบาท 

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562  ยอดหุ้นกู้มีจาํนวน 6,314.70 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 53.44 ลา้นบาท เนื6องจาก
ค่าใชจ้่ายทางตรงในการออกหุน้กูร้อตดัจ่าย  

สาํหรบัปี 2562 สิ �นสุด 31 ธันวาคม 2562 บริษัทไดอ้อกจาํหน่ายหุน้กูจ้าํนวน 2,000 ลา้นบาท (จาํนวน 2,000,000 
หน่วย หน่วยละ 1,000 บาท) เป็นหุน้กูช้นิดระบุชื6อผูถ้ือ ไม่ดอ้ยสิทธิ มีประกัน และมีผูแ้ทนผูถื้อหุน้ โดยจะครบกาํหนดไถ่ถอน
วนัที6 8 ตุลาคม 2564  ซึ6งเป็นการออกทดแทนหุน้กูที้6ครบกาํหนดไถ่ถอนในปี 2562  จาํนวน 2,000 ลา้นบาท (ปัจจุบันไถ่ถอน
แลว้ครบทั�งจาํนวน) 

 

 หนี&ส ินตามสัญญาเช ่าการเงนิ 

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีหนี�สินตามสัญญาเช่าการเงินเป็นจาํนวนรวมทั�งสิ �น 509.18 ล้านบาท เมื6อ
เปรียบเทียบกบัปี 2562 พบว่าเพิ6มขึ �น 486.23 ลา้นบาท เนื6องจากการบนัทึกบญัชีตามมาตรฐานบญัชี TFRS16 เรื6องหนี�สินตาม
สญัญาเช่า โดยแบ่งเป็นหนี�สินตามสญัญาเช่าการเงินที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปีจาํนวน 32.03 ลา้นบาท ที6ประกอบดว้ย ค่า
เช่า เครื6องจกัร รถยนต ์เครน  คอมพิวเตอร ์จาํนวน 22.6 ลา้นบาท ค่าเช่าโครงการสนุทรียา 6.38 ลา้นบาท และ ค่าเช่าที6ดิน 3.05 
ลา้นบาท และแบ่งเป็นหนี�สินตามสญัญาเช่าการเงินจาํนวน 477.15 ลา้นบาท ที6ส่วนใหญ่คือค่าเช่า 30 ปี ล่วงหนา้โครงการสนุทรี
ยาจาํนวน 453.62 ลา้นบาท และค่าเช่าที6ดิน 15.67 ลา้นบาท  

 

 หนี&สนิภายใต้สัญญาเช ่าระยะยาว 

 ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทไม่มีมีหนี�สินตามสญัญาเช่าระยะยาว เนื6องจากหนี�สินภายใตส้ญัญาเช่าระยะยาว
จะถกูนบัเป็นหนี�สินตามสญัญาเช่าตามตามมาตรฐานบญัชี TFRS16 เรื6องหนี�สินตามสญัญาเช่า 

 

 ค่างวดท ี�ยังไม่ร ับรู้รายได้ 

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีค่างวดที6ยงัไม่รูร้ายไดจ้าํนวน 204.33 ลา้นบาท โดยลดลงจาก ปี 2562 จาํนวน 
828.22 ลา้นบาท เนื6องจากบริษัทขายโครงการระหว่างพฒันาในไตรมาส 3 ปี 2563 
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ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีค่างวดที6ยังไม่รูร้ายไดจ้าํนวน 1,032.55 ลา้นบาท เพิ6มขึ �นจาก ปี 2561 405.34 
ลา้นบาท เนื6องจากมีการเปิดโครงการใหม่ไดแ้ก่ เอ สเปซ เมกา 2 รวมถึงมีการทยอยรบัเงินดาวนต์่อเนื6อง จากโครงการ เอ 
สเปซ เมกา 1 และโครงการเฉลิมนิจ อารต์ เดอ เม ซอง  

 
4.3 ส่วนของผู้ถือห ุ้น 

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563 ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทมีจาํนวน 3,573.91 ลา้นบาท เพิ6มขึ �นจากปี 2562 จาํนวน 
170.74 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 5.02 โดยหลกัเพิ6มขึ �นจากกาํไรเบ็ดเสร็จรวมสาํหรบัปีจาํนวน 200.34 ลา้นบาท แต่อย่างไรก็ตาม
มีการลดลงจากดอกเบี �ยของหุน้กูด้อ้ยสิทธิที6มีลกัษณะคลา้ยทุน 18.00 ลา้นบาท และลดลงจากผลกระทบจากการปรบัค่าเผื6อ
หนี�สงสัยจะสญูตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเครื6องมือทางการเงิน ที6นาํมาถือปฏิบตัิในระหว่างงวด 11.60 ลา้น
บาท 

ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562 ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทมีจาํนวน 3,403.17 ลา้นบาท เพิ6มขึ �นจากปี 2561 จาํนวน 
71.11 ล้านบาท หรือร้อยละ 2.13 โดยหลักเพิ6มขึ �นจากหุ้นกู้ด ้อยสิทธิที6มีลักษณะคล้ายทุน 300.00 ล้านบาท แต่ใน
ขณะเดียวกนัก็ลดลงจากผลขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสาํหรบัปีจาํนวน 228.20 ลา้นบาท 
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4.4 กระแสเงนิสด 
                             หน่วย: ลา้นบาท 

 2562 2561 2560 
กระแสเงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) การดาํเนินงาน 2,765.46 877.00 339.86 

ดอกเบี �ยรบั (3.92) (4.93) (2.71) 
รบัคืนภาษีเงินได ้ 28.87 - - 

จ่ายภาษีเงินได ้ (45.62) (28.62) (64.53) 

รวมกระแสเงนิสดจากการดาํเน ินงาน 2,744.79 843.45 272.62 
 

กระแสเงินสดรวมจากการดาํเนินงาน ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีกระแสเงินสดไดม้าจากการดาํเนินงาน
เพิ6มขึ �นจากปี 2562 จาํนวน  1,901.34 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลักปี 2563 บริษัทมีกาํไรสาํหรบัปี 194.86 ลา้นบาท แต่ในปี 
2562 บริษัทมีผลขาดทุนอยู่ที6 280.60 ลา้นบาท นอกจากนี�ยงัเป็นผลมาจากการชะลอการลงทุนในโครงการอสงัหาริมทรพัย์
ระหว่างการพฒันาและการเรง่ระบายสินคา้ ส่งผลใหมี้เงินสดรบัจากโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาเพิ6มขึ �นมาจาก
รายไดก้ารขายอสงัหารมิทรพัย ์แต่ในขณะเดียวกันบริษัทมีการชาํระหนี�เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�หมุนเวียนอื6นในระหว่างงวด 
ส่งผลให้เจ้าหนี�การค้าและเจ้าหนี�หมุนเวียนอื6นลดลง และค่างวดยังไม่รับรู ้เป็นรายได้ลดลงเนื6องจากขายโครงการ
อสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างพฒันา 

กระแสเงินสดรวมจากการดาํเนินงาน ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีกระแสเงินสดไดม้าจากการดาํเนินงาน
เพิ6มขึ �นจากปี 2561 จาํนวน  570.83 ลา้นบาท โดยสาเหตุหลักมาจากกระแสเงินจากการดาํเนินงานก่อนเปลี6ยนแปลงใน
สินทรพัยแ์ละหนี�สินดาํเนินงานลดลง 217.78 ลา้นบาท จากการที6ผลขาดทุนสาํหรบัปี นอกจากนี�เป็นผลมาจากเจา้หนี�การคา้
และเจา้หนี�อื6นเพิ6มขึ �น และผลมาจากการชะลอการลงทนุในโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 

 
                                                                                                           หน่วย: ลา้นบาท 

 2563 2562 2561 

กระแสเงินสดจากการลงทนุ (267.87) (514.36) (119.26) 

กระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุสาํหรบัปี 2563 จาํนวน 267.87 ลา้นบาท โดยลดลงจากปี 2562 จาํนวน 246.49 
ลา้นบาท โดยหลกัลดลงจากการลงทนุในสิทธิการเช่าลดลง จึงส่งผลใหก้ระแสเงินสดใชไ้ปในการลงทนุลดลง 

กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทุนสาํหรบัปี 2562 จาํนวน  514.36 ลา้นบาท โดยเพิ6มขึ �นจากปี 2561 จาํนวน 
395.10 ลา้นบาท โดยหลักเพิ6มขึ �นจากการลงทุนในสิทธิการเช่า และเงินฝากธนาคารที6ใชค้ ํ�าประกันสาํหรบัวงเงินหนังสือคํ�า
ประกนัถึงครบกาํหนดและปลอดภาระในระหว่างปีนอ้ยกว่าปีก่อน จึงส่งผลใหก้ระแสเงินสดใชไ้ปในการลงทนุเพิ6มขึ �น 
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หน่วย: ลา้นบาท 
 2563 2562 2561 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (2,465.40) (349.08) (359.14) 

 
กระแสเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมจัดหาเงินสาํหรบัปี 2563 จาํนวน 2,465.40 ลา้นบาท โดยเพิ6มขึ �นปี 2562 จาํนวน  

2,116.32 ลา้นบาท โดยหลักเป็นผลจากการชาํระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที6มีสัดส่วนในการจ่ายชาํระคืน
มากกว่าเงินสดรบัจากการกู้ยืมเพิ6มเติม ส่งผลใหม้ีเงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบันการเงินสุทธิระหว่างปี 
2563 เป็น 1,051.13  ลา้นบาท ซึ6งมากกว่าปี 2562 ที6มีเงินสดจ่ายชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสทุธิ 212.07 
ลา้นบาท รวมถึงการชาํระคืนหุน้กูใ้นระหว่างปีที6มสีดัส่วนในการจา่ยชาํระคนืมากกวา่เงินสดรบัจากการออกหุน้กู ้ส่งผลใหม้ีเงิน
สดจ่ายชาํระคืนหุน้กู้สุทธิระหว่างปี 2563 เป็น 794.72 ลา้นบาท ซึ6งมากกว่าปี 2562 ที6มีเงินสดจ่ายชาํระคืนหุน้กู้สุทธิเป็น 
31.21 ลา้นบาท นอกจากนี�ยงัเป็นผลมาจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากบริษัทอื6น และจากการออกหุน้กูด้อ้ยสิทธิที6มีลกัษณะคลา้ย
ทนุในปี 2562 จาํนวน 480.00 ลา้นบาท และ 300.00 ลา้นบาทตามลาํดบั ซึ6งในปี 2563   ไม่มีรายการดงักล่าว ดงันั�นจึงส่งผล
ใหใ้นภาพรวมปี 2563 บรษิัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมจดัหาเงินเพิ6มขึ �นจากปี 2562 

กระแสเงินสดใชไ้ปจากกิจกรรมจัดหาเงิน ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562  จาํนวน 349.08 ลา้นบาท โดยลดลงจากปี 
2561 จาํนวน 10.06 ลา้นบาท โดยหลกัลดลงจากการชาํระคนืเงนิกูย้ืมสถาบนัการเงนิทั�งระยะสั�นและระยะยาว 1,228.41 ลา้น
บาท  จ่ายชาํระตน้ทุนทางการเงิน และหนี�สินตามสญัญาเช่าการเงินลดลง 51.48 ลา้นบาท และ 72.08 ลา้นบาท ตามลาํดับ 
อย่างไรก็ตามระหว่างปีสัดส่วนในการเงินสดรบัจากการออกหุน้กูส้งูกว่าการจ่ายชาํระคืน ส่งผลใหม้ีเงินสดรบัจากหุน้กูสุ้ทธิ 
542.83 ลา้นบาท เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากบริษัทอื6น 480.00 ลา้นบาท เงินสดรบัจากการออกหุน้กูด้อ้ยสิทธิที6มี
ลกัษณะคลา้ยทุน 300.00 ลา้นบาท และลดลงจากการที6ปี 2561 มีการจ่ายเงินปันผล 39.20 ลา้นบาท ในขณะที6ปี 2562 ไม่มี
การจ่ายเงินปันผล 
 
5 อ ัตราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงนิท ี�สาํคัญ 

การวิเคราะหอ์ ัตราส่วนสภาพคล่อง 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 1.24 เท่า และ ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 
1.40 เท่า โดยลดลง 0.16 เท่า เนื6องจากบริษัทมีหนี�สินหมนุเวียนลดลงในสดัส่วนที6นอ้ยกว่าสินทรพัยห์มุนเวียนที6ลดลง  โดย
สาเหตหุลกัของสินทรพัยห์มนุเวียนที6ลดลงมาจากโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา และลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื6น 
ส่วนหนี�หมุนเวียนที6ลดลงมาจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปี หุน้กูที้6ถึงกาํหนดชาํระ
ภายในหนึ6งปีและค่างวดที6ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้ 

บริษัทมีอัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว  ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563  0.08 เท่า และ ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562   
เท่ากับ 0.09 เท่า ดว้ยสาเหตทีุ6กล่าวไวย้่อหนา้ขา้งตน้ บริษัทมีหนี�สินหมนุเวียนลดลงในสดัส่วนที6มากกว่าเมื6อเปรียบเทียบจาก
ปีที6แลว้ จึงส่งผลใหอ้ตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ลดลงจากสิ �นปีที6แลว้ 

บริษัทมีอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 เท่ากบั 1.40 เท่า และ ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2561 เท่ากับ 
2.21 เท่า โดยลดลง 0.81 เท่า เนื6องจากบริษัทมีหนี�สินหมนุเวียนเพิ6มขึ �น โดยสาเหตุมาจากค่างวดที6ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้และ
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หุน้กูที้6ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึ6งปีที6เพิ6มขึ �นจากปีก่อน ส่วนสินทรพัยห์มุนเวียนที6เพิ6มขึ �น มาจากโครงการอสังหาริมทรพัย์
ระหว่างการพฒันา  

 บริษัทมีอัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว  ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562  0.09 เท่า และ ณ วันที6 31 ธันวาคม 2561   
เท่ากับ 0.06 เท่า ซึ6งถึงแม้หนี�สินหมุนเวียนสาํหรบัปี 2562 จะเพิ6มขึ �นตามย่อหน้าข้างตน้ แต่บริษัทมีสินทรัพยห์มุนเวียน 
(ยกเวน้โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาเงินมดัจาํค่าที6ดินและสินทรพัยห์มนุเวียนอื6น) เพิ6มขึ �น จึงส่งผลใหอ้ตัราส่วน
สภาพคล่องหมนุเรว็เพิ6มขึ �น 
 

การวิเคราะหอ์ ัตราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี&ย 

บริษัทมีอตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี �ย (ICR)  1.97  เท่า  ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 และ 0.13 เท่า ณ วนัที6 
31 ธันวาคม 2562 โดยเพิ6มขึ �น 1.84 เท่า ทั�งนี�ความสามารถในการชาํระดอกเบี �ยเกิดจากกาํไรก่อนหกัดอกเบี �ย ภาษีเงินได ้ค่า
เสื6อมราคาและค่าตดัจาํหน่าย หารดว้ยดอกเบี �ยจ่าย เนื6องจากใน ปี 2563 ผลการดาํเนินงานของบริษัทปรบัตัวเพิ6มขึ �นจาํนวน  
619.64  ลา้นบาท หรือเพิ6มขึ �นคิดเป็นรอ้ยละ 5,946.64  เมื6อเทียบกับปีก่อนหนา้ โดยมีผลกาํไรสทุธิจาํนวน 194.86 ลา้นบาท 
ปรบัตวัเพิ6มขึ �นจากปี 2562 ที6มีผลขาดทนุสทุธิเท่ากบั 280.60 ลา้นบาท  โดยสาเหตหุลกัเกิดจากการเพิ6มขึ �นของการรบัรูร้ายได้
จากโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 

ในขณะที6บริษัทมีอัตราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี �ย (Cash Basis) เป็น 4.10 เท่า ณ วันที6 31 ธันวาคม 2563 
และ 1.44 เท่า ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562  โดยเพิ6มขึ �น 2.66 เท่า เนื6องจาก ณ 31 ธันวาคม 2563 บรษัิทมีกระแสเงินสดไดม้า
จากการดาํเนินงานก่อนดอกเบี �ยจ่ายและภาษีเพิ6มสงูขึ �นเมื6อเทียบกับงวดปี 2562 

บริษัทมีอตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี �ย (ICR)  0.13  เท่า  ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 และ 1.58 เท่า ณ วนัที6 
31 ธันวาคม 2561 โดยลดลง 1.45 เท่า ทั�งนี�ความสามารถในการชาํระดอกเบี �ยเกิดจากกาํไรก่อนหกัดอกเบี �ย ภาษีเงินได ้ค่า
เสื6อมราคาและค่าตัดจาํหน่าย หารดว้ยดอกเบี �ยจ่าย เนื6องจากใน ปี 2562 ผลการดาํเนินงานของบริษัทปรบัตัวลดลงจาํนวน 
311.39 ลา้นบาท หรือลดลงคิดเป็นรอ้ยละ 10.12  เมื6อเทียบกับปีก่อนหนา้ โดยมีผลขาดทุนสุทธิจาํนวน 280.61 ลา้นบาท 
ปรบัตัวลดลงจากปี 2561 ที6มีกาํไรสุทธิเท่ากับ 30.79 ลา้นบาท  โดยสาเหตุหลักเกิดจากการลดลงของการรบัรูร้ายไดจ้าก
โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ั�งโครงการแนวราบและแนวสงู  

ในขณะที6บริษัทมีอัตราส่วนความสามารถชาํระดอกเบี �ย (Cash Basis) เป็น 1.44 เท่า ณ วันที6 31 ธันวาคม 2562 
และ 0.61 เท่า ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2561  โดยเพิ6มขึ �น 0.83 เท่า เนื6องจาก ณ 31 ธันวาคม 2562 บรษัิทมีกระแสเงินสดไดม้า
จากการดาํเนินงานก่อนดอกเบี �ยจ่ายและภาษีเพิ6มสงูขึ �นเมื6อเทียบกับงวดปี 2561 

 
การวิเคราะหอ์ ัตราส่วนหนี&สินสุทธ ิต่อกาํไรก่อนดอกเบี&ยจ่าย ภาษีเงนิได้ ค่าเสื�อมราคา และค่าตัดจาํหน่าย 

บรษิัทมีอตัราส่วนหนี�สินสทุธิต่อกาํไรก่อนดอกเบี �ยจ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื6อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย สาํหรบัปี 2563 
ที6 12.16 เท่า ปรบัตวัดีขึ �นจากปี 2562 ที6 240.49 เท่า แต่ยงัคงทรงตัวเมื6อเทียบกบัปี 2561 ที6 26.32 เท่า โดยในปี 2563 บรษิัท
บริษัทมีกาํไรก่อนดอกเบี�ย ภาษีเงินได ้ค่าเสื6อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย ปรบัตวัสงูขึ �น เป็นผลมาจากการเพิ6มขึ �นของการรบัรู ้
รายไดจ้ากโครงการอสงัหารมิทรพัยโ์ครงการใหม่ๆ ซึ6งเมื6อเทียบกับในปี 2562 ที6บรษิัทมีเพียงการรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการเดิม
ที6ทยอบรบัรูร้ายไดต้่อเนื6องจากปี 2561 อย่างไรก็ตามอตัราส่วนดงักล่าวยงัถือว่าอยู่ในระดบัที6สงูเนื6องจากบรษัิทมีภาระหนี�สงู
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ในขณะที6ผลกาํไรก่อนดอกเบี �ย ภาษีเงินได ้ค่าเสื6อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย ของบริษัทยงัอยู่ในระดบัตํ6าที6 659.48 ลา้นบาท 
แต่สงูกว่าเมื6อเทียบกบัปี 2562 ที6ผลกาํไรก่อนดอกเบี �ย ภาษีเงินได ้ค่าเสื6อมราคา และค่าตดัจาํหน่าย อยู่ที6 38.94 ลา้นบาท 

 
การวิเคราะหอ์ ัตราส่วนหนี&ส ินต่อส่วนของผู้ถ ือห ุ้น  

บรษิัทมีอตัราส่วนหนี�สินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้เป็น  2.68 เท่า ณ วนัที6 31 ธันวาคม 25623 และ 3.49 เท่า ณ วนัที6 
31 ธันวาคม 2562 ทั�งนี �การลดลงของอตัราส่วนหนี�สินรวมตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้มีสาเหตุมาจาก หนี�สินของบริษัทที6ลดลง ในขณะ
ที6ส่วนของผูถื้อหุน้ที6เพิ6มขึ �น โดยหนี�สินของบรษัิทที6ลดลงเป็นผลมาจากเงนิกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที6 หุน้กู ้และค่างวด
ที6ยังไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้สาํหรับส่วนของผู้ถือหุ้นที6เพิ6มขึ �นนั�นเป็นผลมาจากในปี 2563 บริษัทมีผลกําไรจากการดาํเนินงาน 
ในขณะที6ปี 2562 บรษิัทมีผลการดาํเนินงานขาดทนุ 

บรษิัทมีอตัราส่วนหนี�สินรวมต่อส่วนของผูถื้อหุน้เป็น  3.49 เท่า ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2562 และ 3.29 เท่า ณ วนัที6 31 
ธันวาคม 2561 ทั�งนี �การเพิ6มขึ �นของอตัราส่วนหนี�สินรวมต่อส่วนของผูถ้ือหุน้มีสาเหตมุาจาก หนี�สินของบรษัิทที6เพิ6มขึ �นและส่วน
ของผูถื้อหุน้ที6ลดลงในปีนี� โดยหนี�สินของบรษิัทที6เพิ6มขึ �นเป็นผลมาจากการค่างวดที6ยงัไม่รบัรูเ้ป็นรายได ้และการเพิ6มขึ �นของเงิน
กูย้ืมจากบรษัิทอื6นที6เพิ6มขึ �นระหว่างปี 

 
วงจรเงนิสด 

 ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บรษิัทมีวงจรเงินสดอยู่ที6 607.40 วนั ซึ6งลดลงจากปี 2562 ที6มีวงจรเงินสดอยู่ที6 1,729.69 
วนั เนื6องจากบรษิัทมีระยะเวลาขายสินคา้เฉลี6ยลดลงจากเดิม 1,817.07 วนัในปี 2562 มาอยู่ที6 665.47 วนั ในปี 2563 ทั�งนี �เป็น
ผลมาจากบริษัทมีนโยบายเร่งการระบายสต็อค และชะลอการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างการพัฒนา และ
ระยะเวลาเก็บหนี�เฉลี6ยของบริษัทลดลงเป็น 14.60 วนั จาก 31.77 วันในปีก่อน รวมถึงระยะเวลาชาํระหนี�เฉลี6ยจะลดลงอยู่ที6 
72.66 วันจาก 119.15 วัน ซึ6งเป็นระยะเวลาที6สั�นลง แต่ในภาพรวมพบว่าวงจรเงินสดของบริษัทลดลง ซึ6งส่งผลดีกับบริษัท 
เนื6องจากเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทมีรอบการจัดเก็บเพื6อกลับเข้ามาเป็นกระแสเงินเร็วขึ �นจากปีก่อน แต่อย่างไรก็ตาม
ระยะเวลาดงักล่าวถือว่ายงัใชเ้วลาค่อนขา้งนาน ดงันั�นจึงอาจทาํใหบ้รษิัทมีปัญหาสภาพคล่องในการจัดหากระแสเงินสดเพื6อ
นาํมาชาํระหนี�เงินกูร้ะยะสั�นได ้

 
6 การดาํรงอตัราส่วนหนี&สนิสุทธ ิต ่อสว่นของผู้ถ ือห ุน้ให ้เป็นไปตามหลักเกณฑท์ ี�ระบุไว้ในขอ้กาํหนดสิทธฯิ 

บริษัทมีหน้าที6ตามขอ้กาํหนดสิทธิที6จะตอ้งดาํรงหนี�สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นไวไ้ม่ให้เกิน. 3:1 เท่าเป็นไปตาม
หลักเกณฑที์6ระบุไวใ้นขอ้กาํหนดสิทธิขอ้เรื6องเงื6อนไขทางการเงิน ระบุใหห้นี�สินสุทธิที6นาํมาคาํนวณตอ้งหักดว้ยเงินสดและ
รายการเทียบเท่าเงินสด เงินลงทนุชั6วคราว และเงินฝากธนาคารที6มีภาระคํ�าประกนั สาํหรบัหุน้กู ้ไดแ้ก่ 

1)  หุน้กูข้องบรษิัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 3/2560 ชดุที6 1 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2564 

2)  หุน้กูช้นิดทยอยชาํระคืนเงินตน้ของบรษัิท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 3/2560 ชดุที6 2 ครบ

 กาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

3)  หุน้กูข้องบรษิัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 1/2561 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2564 

4)  หุน้กูข้องบรษิัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 2/2561 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2565 
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5) หุน้กูม้ีประกนัของบรษิัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกดั (มหาชน) ครั�งที6 1/2562 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 

2564 ซึ6งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบกาํหนดไถ่ถอน 

6) หุน้กูม้ีประกนัของบรษิัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกัด (มหาชน) ครั�งที6 1/2563 ครบกาํหนดไถถ่อนปี พ.ศ. 
2565 ซึ6งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบกาํหนดไถ่ถอน  

7) หุน้กูม้ีประกนัของบรษิัท อารียา พรอพเพอรต์ี � จาํกัด (มหาชน) ครั�งที6 2/2563 ครบกาํหนดไถถ่อนปี พ.ศ. 
2566 ซึ6งผูอ้อกหุน้กูม้ีสิทธิไถ่ถอนหุน้กูก้่อนครบกาํหนดไถ่ถอน  

ณ วนัที6 31 ธันวาคม 2563 บริษัทไดด้าํรงอตัราส่วนหนี�สินสุทธิต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากับ 2.00 เท่า ตามหนา้ที6ใน
ขอ้กาํหนดสิทธิฯ เรื6อง เงื6อนไขทางการเงิน  

อย่างไรก็ตามบริษัทไดเ้ตรียมมาตรการทางการเงินรองรบัดังนี � คือ 1) แผนเพิ6มทุน 2) แผนการชาํระคืนหนี�สถาบัน 
การเงินบางส่วน และ 3) แผนการคืนตราสารหนี�ทั�งระยะสั�นและหรือระยะยาวบางส่วน เพื6อดาํรงอตัราส่วนดงักล่าว และบรษิัท 
ยงัมีนโยบายที6จะรกัษาสดัส่วนหนี�สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้รวม และโครงสรา้งเงินทุนใหอ้ยู่ในระดบัที6เหมาะสม 4) เร่งการขาย 
และการโอนกรรมสิทธิ�โครงการสรา้งเสรจ็พรอ้มโอนทั�งโครงการแนวราบและโครงการแนวสงู ดว้ยการจดัโปรโมชั6นส่งเสรมิการ
ขายและประชาสมัพันธโ์ครงการเพื6อใหเ้ขา้ถึงกลุ่มลกูคา้มากขึ �น   รวมถึงการควบคุมค่าใชจ้่ายในการบริหารอย่างเหมาะสม
บรษิัทคาดว่ามาตรการดงักล่าวจะเพิ6มยอดรบัรูร้ายได ้และลดค่าใชจ้่ายลง ทาํใหก้าํไรของบรษิัทสงูขึ �นและอตัราส่วนหนี�สินรวม
ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ปรบัตวัลดลงและโครงสรา้งเงินทนุอยู่ในสดัส่วนที6เหมาะสม  
 


