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ส่วนที่ 3  
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
13. ข้อมูลทางการเงนิท่ีส าคัญ 

สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา 

▪ สรุปรายงานการตรวจสอบบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

โดยนางสาวสมุนา พนัธ์พงษ์สานนท์ ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5872  จากบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากัด ได้แสดง
ความเห็นโดยสรุป ดงันี ้
ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีว่างบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทยอ่ย และงบการเงินเฉพาะบริษัท แสดง
ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสด โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน 

 
▪ สรุปรายงานการตรวจสอบบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

โดยนางสาวพิมใจ มานิตขจรกิจ ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4521  จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ได้แสดง
ความเห็นโดยสรุป ดงันี ้
ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีว่างบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทยอ่ย และงบการเงินเฉพาะบริษัท แสดง
ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสด โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน 
 
▪ สรุปรายงานการตรวจสอบบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

โดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสุวรรณกุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3516  จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ได้แสดง
ความเห็นโดยสรุป ดงันี ้
ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีว่างบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทยอ่ย และงบการเงินเฉพาะบริษัท แสดง
ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสด โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน 
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ตารางสรุปฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน ส าหรับงบการเงนิรวมงวดบัญชีปี 2560 ถึงปี 625 2 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 60 
 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์       

สินทรัพย์หมนุเวียน       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 4,028.30 8.26 4,713.91 11.34 2,063.40 6.91 
เงินลงทนุชัว่คราว 2,287.59 4.69 200.25 0.48 - - 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 914.92 1.88 772.70 1.86 1,071.72 3.59 

ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  20,411.00 41.83 17,350.69 41.73 13,108.39 43.89 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่าซือ้ที่ดินโครงการและต้นทนุที่เกี่ยวข้อง 20.00 0.04 331.70 0.80 1,431.29 4.79 
สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น 3,740.81 7.67 4,634.04 11.14 4,486.59 15.02 
รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 31,402.62 64.36 28,003.29 67.35 22,161.39 74.20 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน       
เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกนั 198.29 0.41 268.43 0.65 284.43 0.95 
เงินลงทนุในกิจการร่วมค้า 10,161.00 20.82 8,297.12 19.96 4,429.78 14.83 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับจากกิจการที่เกี่ยวข้องกนั 3,970.17 8.14 2,605.78 6.27 1,305.05 4.37 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 575.85 1.18 464.49 1.12 356.10 1.19 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์   979.12 2.01 684.01 1.64 813.52 2.72 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน  
447.17 0.92 287.87 

 
0.69 209.65 0.70 

สิทธิการเช่า - - 717.99 1.73 132.92 0.45 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น 1,060.56 2.17 244.16 0.59 176.74 0.59 
รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 17,392.16 35.64 13,569.85 32.65 7,708.19 25.80 

รวมสินทรัพย์ 48,794.78 100.00 41,573.14 100.00 29,869.58 100.00 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น       

หนีส้ินหมนุเวียน       
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 6,262.83 12.84 5,671.75 13.64 1,498.57 5.02 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 1,520.74 3.12 1,736.20 4.18 1,140.83 3.82 
เงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า 1,991.09 4.08 805.74 1.94 749.70 2.51 
หุ้นกู้ระยะสัน้และหุ้นกู้ระยะยาวส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 5,997.05 12.29 1,497.93 3.60 1,999.13 6.69 
เงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 754.31 1.55 411.99 0.99 636.26 2.13 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 684.09 1.40 2,480.94 5.97 2,015.11 6.74 
รวมหนีส้ินหมนุเวียน 17,210.11 35.27 12,604.55 30.32 8,039.60 26.91 

หนีส้ินไม่หมนุเวียน       
เงินกู้ยืมระยะยาวสทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 1,133.00 2.32 831.80 2.00 246.79 0.83 
หุ้นกู้ระยะยาว 11,761.24 24.10 9,982.07 24.01 7,980.17 26.72 
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น 216.46 0.44 165.74 0.40 143.21 0.48 
รวมหนีส้ินไม่หมนุเวียน 13,110.70 26.87 10,979.61 26.41 8,370.17 28.03 

รวมหนีสิ้น 30,320.80 62.14 23,584.16 56.73 16,409.77 54.94 

ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทนุที่ออกและช าระเต็มมลูค่าแล้ว 333.30 0.68 333.30 0.80 333.30 1.12 
ส่วนเกินมลูค่าหุ้นสามญั 5,120.08 10.49 5,130.09 12.34 5,150.40 17.24 
หุ้นกู้ ด้อยสิทธิมีลกัษณะคล้ายทนุ 6,000.00 12.30 5,000.00 12.03 3,000.00 10.04 
ก าไรสะสม  5,262.83 10.79 5,488.56 13.20 3,909.24 13.09 
องค์ประกอบอื่นของส่วนของส่วนของผู้ถือหุ้น (82.45) (0.17) 3.29 0.01 3.38 0.01 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 16,633.77 34.09 15,955.24 38.38 12,396.32 41.50 

ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่มีอ านาจควบคมุของบริษัทย่อย 1,840.21 3.77 2,033.74 4.89 1,063.49 3.56 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 18,473.97 37.86 17,988.98 43.27 13,459.81 45.06 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 48,794.78 100.00 41,573.14 100.00 29,869.58 100.00 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 60 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้       

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 4,847.40 57.14 5,904.69 59.44 8,931.91 72.02 

รายได้จากการขายและบริการ 3,635.36 42.86 4,028.83 40.56 3,470.19 27.98 

รวมรายได้ 8,482.75 100.00 9,933.52 100.00 12,402.10 100.00 

ต้นทนุ       

ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์  (3,607.54) (42.53) (4,260.85) (42.89) (6,060.37) (48.87) 

ต้นทนุการขายและบริการ (2,648.17) (31.22) (2,688.85) (27.07) (1,986.06) (16.01) 

รวมต้นทนุ (6,255.70) (73.75) (6,949.70) (69.96) (8,046.43) (64.88) 

ก าไรขัน้ต้น 2,227.05 26.25 2,983.83 30.04 4,355.67 35.12 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร (2,664.28) (28.95) (3,085.48) (33.53) (2,575.62) (20.77) 

รายได้อื่น  720.65 8.50 621.24 6.25 548.05 4.42 

ส่วนแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในการร่วมค้า 1,116.82 13.17 2,341.25 23.57 (341.52) (2.75) 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 1,400.24 16.51 2,860.84 28.80 1,986.58 16.02 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (589.73) (6.95) (368.31) (3.71) (285.23) (2.30) 

ก าไรก่อนค่าใช่จ่ายภาษีเงินได้ 810.51 9.55 2,492.53 25.09 1,701.35 13.72 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  42.30 0.50 (95.01) (0.96) (372.90) (3.01) 

ก าไรส าหรับปี 852.81 10.05 2,397.52 24.14 1,328.45 10.71 

 

งบกระแสเงินสดรวม 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 60 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนนิงาน (ล้านบาท) (7,384.1) (7,559.79) (5,688.73) 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ (ล้านบาท) (1,670.3) 164.49 108.32 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ล้านบาท) 8,368.8 10,045.81 5,461.07 

เงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธิ (ล้านบาท) (685.6) 2,650.51 (119.34) 

 
ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

ข้อมูล ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 
สินทรัพย์รวม 48,794.78 41,573.15 29,903.96 
หนีส้ินรวม 30,320.80 23,584.16 16,444.15 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 18,473.97 17,988.98 12,396.32 
รายได้รวม 9,203.40 10,554.77 12,950.16 
ต้นทนุรวม 6,255.70 6,949.70 8,046.43 
ก าไรสทุธิสว่นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 704.66 2,419.43 1,328.45 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เท่า) 0.42 0.45 0.39 
อตัราส่วนเวียนของลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 9.88 10.67 17.01 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วนั) 36.43  33.75 21.16 
อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี ้(เท่า) 3.84 4.84 6.40 
ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั) 93.71 74.31 56.28 
อตัราก าไรสทุธิ (%) 7.66 22.92 10.26 
อตัราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (เท่า) (Debt to Equity ratio) 1.64 1.31 1.22 
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ข้อมูล ปี 2562 ปี 2561 ปี 2560 
อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (เท่า) 
(Net Interest Bearing Debt to Equity Ratio) 

1.06 0.70 
0.80 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) (Current ratio) 1.82 2.22 2.76 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

การวิเคราะห์การด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

ผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อย ส าหรับปี 2562 มีรายละเอียดดงันี ้

งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 
ปี 2562  ปี 2561  เพิ่มขึน้ (ลดลง)  

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายได้             
  รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 4,847.4 52.7 5,904.7  55.9  (1,057.3) (17.9) 
  รายได้จากการบริหารโครงการและค่านายหน้า 1,879.8 20.4 2,079.7  19.7  (199.9)  (9.6)  
  รายได้อื่น 2,476.2 26.9 2,570.4  24.4  (94.2)  (3.7)  
รวมรายได้ 9,203.4 100.0 10,554.8  100.0  (1,351.4) (12.8) 
ต้นทนุ           
ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ 3,607.5 39.2 4,260.8  40.4  (653.3) (15.3) 
ต้นทนุการบริหารโครงการและคา่นายหน้า 804.8 8.7 903.8  8.6  (99.0)  (11.0)  
ต้นทนุอื่น 1,843.3 20.0 1,785.0  16.9  58.3  3.3  

รวมต้นทนุ 6,255.7 68.0 6,949.7  65.8  (694.0) (8.8) 
ก าไรขัน้ต้น 2,947.7 32.0 3,605.1  34.2  (657.4) (18.2) 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 2,664.3 28.9 3,085.5  29.2  (421.2)  (13.7)  
ค่าใช้จา่ยในการขาย 824.8 9.0 947.2  9.0  (122.4) (12.9) 
ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 1,839.5 20.0 2,138.3  20.3  (298.8)  (14.0)  
ก าไรจากการด าเนินงาน 283.4 3.1 519.6  4.9  (236.2) (45.5) 
ค่าใช้จา่ยทางการเงิน (589.7) (6.4) (368.3) (3.5) (221.4) N/A  
ค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ 42.3 0.5 (95.0) (0.9) 137.3  N/A 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่ายอื่นและส่วน
แบ่งก าไรจากเงนิลงทนุ 

(264.0) (2.9) 56.3  0.5  (320.3) (569.2) 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในการร่วมค้า 1,116.8 12.1 2,341.2  22.2  (1,224.4)  (52.3) 
ก าไรส าหรับปี 852.8 9.3 2,397.5  22.7  1,544.7  64.4  
ส่วนท่ีเป็นของผู้มีสว่นได้เสียที่ไมม่ีอ านาจ  
ควบคมุของบริษัทย่อย 

148.1 1.6 (21.9) (0.2) 170.1 N/A 

ส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 704.7 7.7 2,419.4  22.9  (1,714.8)  (70.9)  
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รายได้  

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้รวมจ านวน 9,203.4 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าเป็นจ านวน 1,351.4 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 12.8 โดยมีสาเหตหุลกัมาจากการลดลงของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 1,057.3 ล้านบาท หรือร้อยละ 
17.9 จากสถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความท้าทายทัง้ปัจจยัภายในประเทศ และต่างประเทศ ทัง้นีใ้นปัจจุบนับริษัทมี
การพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ผ่านการร่วมทนุกิจการร่วมค้า ซึง่มีการรับรู้เป็นส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ) จากเงินลงทนุ
ในการร่วมค้าซึง่แสดงในงบก าไร (ขาดทนุ) เบ็ดเสร็จ 
 

ต้นทนุขายและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุนขายรวมจ านวน 6,255.7 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนเป็นจ านวน 694.0 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 10.0 ซึ่งสอดคล้องกับการลดลงของรายได้รวม โดยที่การลดลงของต้นทุนขายนัน้มีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของ
ต้นทุนการขายอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2562 ซึ่งมีจ านวน 3,607.5 ล้านบาท ลดลง 653.3 ล้านบาท หรือร้อยละ 15.3 จากปีก่อน
หน้า 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารลดลงจากปีก่อน 421.2 ล้านบาท หรือร้อยละ 13.7 มาอยู่ที่
จ านวน 2,664.3 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการลดลงจากค่าใช้จ่ายในการขายลดลงจากปีก่อน 122.4 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 12.9 มาอยู่ที่จ านวน 824.8 ล้านบาท สอดคล้องกบัค่าธรรมเนียมการโอน และการจดจ านองที่ลดลง และค่าใช้จ่ายใน
การบริหารลดลงจากปีก่อน 298.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 14.0 มาอยู่ที่จ านวน 1,839.5 ล้านบาท จากการควบคุมต้นทุน และ
บริหารค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานขององค์กรท่ีมีประสิทธิภาพดีขึน้ 
 

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

ส าหรับปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายทางการเงินเป็นจ านวน 589.7 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้า 221.4 ล้าน
บาท โดยมีปัจจยัหลกัมาจากการออกหุ้นกู้ในปี 2562 ก่อนหุ้นกู้ เดิมครบก าหนดในปี 2563 ท าให้มีเงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด และเงินลงทุนชัว่คราว ณ สิน้ปี 2562 จ านวน 6,315.9 ล้านบาท เพื่อรองรับสถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความ
ท้าทายทัง้ปัจจยัภายในประเทศ และต่างประเทศ  
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราส่วนหนีสิ้นท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Net Interest 
Bearing Debt to Equity Ratio) เท่ากบั 1.06 เท่า ใกล้เคยีงกบัท่ีบริษัทมีเปา้หมายระยะยาวในการคงอตัราส่วนทางการเงิน
ดงักล่าวอยู่ที่ประมาณ 1 เท่า 
 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในบริษทัร่วมและการร่วมค้า 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้าในปี 2562 มีจ านวน 1,116.8 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนหน้าเป็นจ านวน 1,224.4 
ล้านบาท หรือร้อยละ 52.3 มีสาเหตุหลกัมาจากสถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความท้าทายทัง้ปัจจยัภายในประเทศ 
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และต่างประเทศ และยอดโอนจากโครงการร่วมทนุท่ีสร้างเสร็จพร้อมโอนลดลงจากปี 2561 ที่มีโครงการร่วมทนุขนาดใหญ่สร้าง
เสร็จและเร่ิมโอน เช่น โครงการไอดีโอ สขุมุวิท 93 โครงการแอชตนั อโศก และ โครงการแอชตนั จฬุา-สีลม 
 
ก าไรสุทธ ิ

ผลการด าเนินงานส าหรับปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรสทุธิเป็นจ านวน 704.7 ล้านบาท ลดลงเป็นจ านวน 1,714.8 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 70.9 จากปีก่อน จากสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่มีความท้าทายทัง้ปัจจัยภายในประเทศ และ
ต่างประเทศ นอกจากนีก้ าไรที่ลดลงยงัเป็นผลมาจากการลดลงของส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในกิจการร่วมค้าซึง่เป็นไปตาม
ก าหนดการก่อสร้างแล้วเสร็จของโครงการ ยอดโอนของโครงการร่วมทุนท่ีสร้างเสร็จพร้อมโอนในปี 2562 น้อยกว่าในปี 2561 ที่
มีโครงการร่วมทนุขนาดใหญ่สร้างเสร็จและเร่ิมโอน เช่น โครงการไอดีโอ สขุมุวิท 93 โครงการแอชตนั อโศก และ แอชตนั จฬุา-
สีลม 

งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย์ 
ณ 31 ธันวาคม 2562  สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อยเท่ากับ 48,794.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 เท่ากับ 7,221.6 
ล้านบาท ท่ีมีสินทรัพย์รวมเท่ากบั 41,573.1 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 17.4 โดย ณ 31 ธันวาคม 2562 มีอตัราผลตอบแทนต่อ
สินทรัพย์ (Return on Asset) เท่ากบัร้อยละ 1.6 ทัง้นี ้รายละเอียดการเปล่ียนแปลงของสินทรัพย์ที่ส าคญัมีดงันี ้

▪ เงนิลงทนุชั่วคราว 

บริษัทและบริษัทย่อยมีเงินลงทุนชั่วคราวเท่ากับ 2,287.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 เท่ากับ 2,087.3 ล้านบาท ที่มีเงิน
ลงทุนชั่วคราวเท่ากับ 200.3 ล้านบาท จากการเพิ่มขึน้ของเงินลงทุนในกองทุนเปิดตราสารหนีจ้ากการส ารองเงินไว้จาก
สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความท้าทายทัง้ปัจจยัภายในประเทศ และต่างประเทศ 

▪ ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ้ื่น 

บริษัทและบริษัทย่อยมีนโยบายรับรู้รายได้การขายอสงัหาริมทรัพย์เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัลกูค้า ส าหรับเงินจอง เงิน
มดัจ า และเงินท าสญัญา จะไม่เข้าเกณฑ์รับรู้เป็นรายได้และจะถกูบนัทึกเป็นเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า ดงันัน้ บริษัทจึงไม่มี
ลกูหนีก้ารค้าจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ลกูหนีก้ารค้าของบริษัทจึงเป็นรายการรอเรียกเก็บจากรายได้จากการ
บริหารโครงการของบริษัท ซึง่เป็นรายการกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนัเป็นหลกั 

ณ 31 ธันวาคม 2562 ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นเท่ากบั 914.9 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.9 ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้จาก
ปี 2561 เท่ากบั 142.2 ล้านบาท 

▪ ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกิดขึน้ก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิจะถูกบันทึกอยู่ในรายการต้นทุนการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ในงบแสดงฐานะการเงินของบริษัทและบริษัทย่อย และจะถูกรับรู้เป็นต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ใน
งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเมือ่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ซือ้ ณ 31 ธันวาคม 2562 ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์สทุธิเทา่กบั 
20,411.0 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 41.8 ของสินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย เพิ่มขึน้จากปี 2561 เท่ากับ 3,060.3 
ล้านบาท ที่มีต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์สทุธิเท่ากบั 17,350.7 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 17.6 
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▪ เงนิลงทุนในการร่วมค้า 

ตัง้แต่ปี 2556 บริษัทได้เข้าร่วมทนุและลงนามในสญัญาร่วมทนุ (Joint Venture Agreement) กบั SEAI5 และบริษัท มิตซยุ 
ฟโูดซงั เอเซีย ไทยแลนด์ จ ากดั (Mitsui Fudosan Asia Thailand Co., Ltd.) ซึง่เป็นบริษัทในกลุ่มของบริษัท มิตซุย ฟโูดซงั 
จ ากดั (Mitsui Fudosan Co., Ltd.) ซึง่ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่แห่งหนึ่งในญ่ีปุ่ น เพื่อพฒันาโครงการ
คอนโดมิเนียมร่วมกนั  

ณ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทมีเงินทนุในการร่วมค้ารวม 33 โครงการ เพิ่มขึน้ 8 โครงการจากปี 2561 โดยมีรายละอียด ดงันี ้

บริษัท โครงการ มูลค่าตามบัญชีตาม 
วิธีส่วนได้ส่วนเสีย 

(ล้านบาท) 

บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ราชเทวี จ ากดั ไอดีโอ คิว สยาม-ราชเทว ี 321.2 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย อโศก จ ากดั แอชตนั อโศก 704.6 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย สามยา่น จ ากดั แอชตนั จฬุา-สีลม 579.8 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ชดิลม จ ากดั ไอดีโอ คิว ชิดลม-เพชรบรีุ 328.7 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย บางนา จ ากดั ไอดีโอ โอทู 368.5 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ชอ่งนนทรี จ ากดั แอชตนั สีลม 401.5 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย เตาปนู จ ากดั ไอดีโอ โมบิ บางซื่อ-แกรนด์ อินเตอร์เชนจ์ 228.1 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ทา่พระ จ ากดั ไอดีโอ  ท่าพระ อินเตอร์เชนจ์ 268.8 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย เพชรบรีุ จ ากดั ไอดีโอ โมบิ อโศก 341.4 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย อดุมสขุ จ ากดั ไอดีโอ  โมบิ สขุมุวิท 66 281.3 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย สะพานควาย จ ากดั ไอดีโอ พหลโยธิน-จตจุกัร 282.8 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย พระรามเก้า จ ากดั แอชตนั อโศก-พระราม 9 328.0 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย วิคตอร่ีโมนเูม้น จ ากดั ไอดีโอ คิว วิคตอร่ี 120.8 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย อดุมสขุ ทจู ากดั เอลลิโอ เดล เนสท์ 279.4 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ทองหล่อ จ ากดั ไอดีโอ คิว สขุมุวิท 36 204.2 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย รามค าแหง จ ากดั ไอดีโอ พระราม 9 ตดัใหม ่ 406.1 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย เสนานิคม จ ากดั เอลลิโอ เดล มอสส์ พหลโยธิน 34 702.4 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ราชปรารภ จ ากดั ไอดีโอ โมบิ รางน า้ 362.7 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย พระรามเก้า ท ูจ ากดั ไอดีโอ พระราม 9-อโศก 543.9 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย วงเวียนใหญ่ จ ากดั ไอดีโอ สาทร-วงเวียนใหญ่ 303.5 
บริษัท อนนัดา เอแพค1 จ ากดั ไอดีโอ โมบิ สขุมุวิท อิสต์พอยท์ 156.6 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย วฒุากาศ จ ากดั เอลลิโอ สาทร – วฒุากาศ 241.2 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย สทุธิสาร จ ากดั ไอดีโอ รัชดา-สทุธิสาร 117.4 
บริษัท อนนัดา แอนด์ พาร์ทเนอร์ สะพานควาย วนั 
จ ากดั 

โครงการในอนาคต 335.6 
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บริษัท โครงการ มูลค่าตามบัญชีตาม 
วิธีส่วนได้ส่วนเสีย 

(ล้านบาท) 

บริษัท เอเอ็มเอช รัชดา จ ากดั Somerset Rama 9 140.3 
บริษัท เอเอ็มเอช สาธร จ ากดั Ascott Embassy Sathorn 236.7 
บริษัท เอเอ็มเอช สขุมุวิท 59 จ ากดั Ascott Thonglor 202.3 
บริษัท เอเอ็มเอช สขุมุวิท 8 จ ากดั Lyf Sukhumvit 8 54.5 
บริษัท เอเอ็มเอฟ เอเชีย บางพลดั จ ากดั ไอดีโอ จรัญฯ70-ริเวอร์วิว 397.4 
บริษัท เอเอ็มเอฟ เอเชีย พระโขนง จ ากดั ไอดีโอ สขุมุวิท-พระราม 4 432.4 
บริษัท เอเอ็มเอฟ เอเชีย สามยา่น จ ากดั ไอดีโอ จฬุา-สามย่าน 480.5 
บริษัท เอเอ็มเอช พทัยา จ ากดั Somerset Pattaya - 
Ananda SU LTD ลงทนุในกิจการอื่นๆ 8.8 

รวม 10,161.0 
 

▪ เงนิให้กู้ยืมระยะยาวแก่และดอกเบีย้ค้างรับจากกิจการที่เกี่ยวข้องกนั - สุทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปี 

ณ 31 ธันวาคม 2562  บริษัทมีเงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปีรวม 3,970.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,364.4 ล้านบาทจากปี 2561 ที่มีจ านวน 2,605.8 ล้านบาท โดยเงินให้
กู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับทัง้หมดเป็นของกลุ่มบริษัทร่วมค้า ซึ่งเป็นไปตามสญัญาร่วมทนุที่ผู้ ถือหุ้นของบริษัทร่วม
ค้าต้องให้การสนบัสนนุการเงินเพื่อพฒันาโครงการ 

หนีส้นิ 
ณ 31 ธันวาคม 2562 หนีสิ้นรวมของบริษัทและบริษัทย่อยเท่ากับ 30,320.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 เท่ากับ 6,736.6 
ล้านบาท ท่ีมีหนีสิ้นรวมเท่ากับ 23,584.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 28.6 ทัง้นี ้รายละเอียดรายการเปล่ียนแปลงของหนีสิ้นที่
ส าคญัมีดงันี ้

▪ เงนิกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงนิ 

ณ 31 ธันวาคม 2562  บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเท่ากบั 6,262.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 เท่ากบั 
591.1 ล้านบาท ที่มีเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเท่ากับ 5,671.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.4 โดยส่วนใหญ่มา
จากการกู้ เงินระยะสัน้เพื่อสนบัสนนุการซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

▪ หุ้นกู้ 
ณ  31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีหุ้นกู้ระยะยาวส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี จ านวน 5,997.1 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 จ านวน 4,499.1 ล้านบาท และมีหุ้นกู้ ระยะยาว-สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปีเท่ากับ 11,761.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 จ านวน 1,779.2 ล้านบาท โดยในระหว่างปี 2562 
บริษัทได้ออกหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีประกัน จ านวนรวม 7,800.0 ล้านบาท ประกอบด้วยหุ้นกู้  จ านวน 550.0 ล้านบาท 
อาย ุ3 ปี อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 4.10 ต่อปี หุ้นกู้  จ านวน 1,407.6 ล้านบาท อาย ุ2 ปี อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 3.80 ต่อปี หุ้นกู้  
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จ านวน 2,592.4 ล้านบาท อายุ 4 ปี อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 4.50 ต่อปี หุ้นกู้  จ านวน 500 ล้านบาท อายุ 4 ปี อตัราดอกเบีย้
ร้อยละ 4.45 ต่อปี หุ้นกู้  จ านวน 2,500 ล้านบาท อาย ุ2 ปี 1 เดือน 20 วนั อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 3.80 ต่อปี และหุ้นกู้  จ านวน 
250 ล้านบาท อาย ุ3 ปี อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 3.95 ต่อปี โดยการออกหุ้นกู้ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีหลกัประกันในครัง้นี ้บริษัท
ฯจะน าไปไถ่ถอนหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีหลกัประกัน จ านวน 1,500.0 ล้านบาท ที่จะครบก าหนดในเดือนตุลาคม 2562 
และส่วนท่ีเหลืออีก 6,300.0 ล้านบาท เพื่อสนบัสนนุการลงทนุในอนาคตของบริษัทในสถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ทีม่ี
ความท้าทายทัง้ปัจจยัภายในประเทศ และต่างประเทศ 

▪ เงนิกู้ยืมระยะยาว 

ณ 31 ธันวาคม 2562 มีส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวทีถ่ึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี เท่ากบั 754.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 342.3 ล้าน
บาท จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 ที่มีส่วนของเงินกู้ยมืระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี เท่ากบั 412.0 ล้านบาท  
นอกจากนี ้เงินกู้ยมืระยะยาว - สทุธิจากสว่นที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี มีจ านวนเทา่กบั 1,133.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้เทา่กบั 
301.2 ล้านบาท จาก ณ 31 ธันวาคม 2561 โดยเงินกู้ยมืระยะยาวส่วนใหญ่ใช้พฒันาโครงการคอนโดมิเนียมและแนวราบ
ของบริษัทและบริษัทในเครือ 
 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ 31 ธันวาคม 2562 มีส่วนของผู้ ถือหุ้นเท่ากับ 18,474.0 ล้านบาท คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 37.9 ของหนีสิ้นและส่วนของผู้ ถือหุ้น
รวม โดยส่วนของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จาก ณ สิน้ปี 2561 เท่ากบั 485.0 หรือร้อยละ 2.7 โดย ณ 31 ธันวาคม 2562 มีอตัราผลตอบแทน
ต่อส่วนผู้ ถือหุ้น (Return on Equity) เท่ากบัร้อยละ 3.9 

 
งบกระแสเงนิสด 

▪ กระแสเงนิสดใช้ไปในกิจกรรมการด าเนินงาน 

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมการด าเนินงานเท่ากับ 7,384.1 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 เท่ากบั 
175.7 ล้านบาท ทัง้นีบ้ริษัทใช้เงินส่วนใหญ่ในโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่างการพฒันาในปี 2562  

▪ กระแสเงนิสดจากกิจกรรมการลงทุน 

ปี 2562 เงินสดสทุธิใช้ไปจากกิจกรรมลงทนุของบริษัทและบริษัทย่อยเท่ากบั 1,670.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2561 เท่ากบั 
1,834.8 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลักจากบริษัทและบริษัทย่อยน าเงินไปลงทุนชั่วคราวเพิ่มขึน้ ส ารองเงินสดไว้รองรับ
สถานการณ์ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความท้าทายทัง้ปัจจยัภายในประเทศ และต่างประเทศ 

▪ กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

ปี 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงินเท่ากับ 8,368.8 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 เท่ากับ 
1,677.0 ล้านบาท โดยมีรายการหลกัมาจากเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลง 3,782.4 ล้านบาทจากปีก่อน  

ณ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทและบริษัทย่อยมเีงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเท่ากบั 4,028.3 ล้านบาท  
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ปัจจัยที่อาจมีผลต่อการด าเนินงานหรือฐานะการเงนิในอนาคต 
 
บริษัทได้มีการประเมินความเส่ียงที่อาจจะเกิดขึน้ และส่งผลกระทบต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัทในอนาคต โดยสามารถ
ศกึษารายละเอียดเพิ่มเติม ซึง่ได้เปิดเผยในหวัข้อปัจจยัความเส่ียงแล้ว 
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