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  14.ข้อมลูทางการเงินที่สาํคญั 

14.1   งบการเงิน  
14.1.1 ชื่อผ ูส้อบบญัชี 

งบการเงิน รอบบญัชี ชื่อผ ูส้อบบญัชีรบัอนุญาต บริษทัผ ูส้อบบญัชี 
บรษิทัฯ และ 
งบการเงนิรวม 

รอบปีสิน้สดุวนัที ่31 
ธนัวาคม 2557 

พมิพใ์จ มานิตขจรกจิ 
ทะเบยีนเลขที ่4521 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั 

บรษิทัฯ และ 
งบการเงนิรวม 

รอบปีสิน้สดุวนัที ่31 
ธนัวาคม 2558 

พมิพใ์จ มานิตขจรกจิ 
ทะเบยีนเลขที ่4521 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั 

บรษิทัฯ และ 
งบการเงนิรวม 

รอบปีสิน้สดุวนัที ่31 
ธนัวาคม 2559 

พมิพใ์จ มานิตขจรกจิ 
ทะเบยีนเลขที ่4521 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั 

 
14.1.2 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

สรปุรายงานการตรวจสอบงบการเงนิในรอบปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2557 

งบการเงนิน้ีแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2557 และผลการดําเนินงานและกระแสเงนิสด
สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพาะของบรษิทัฯ โดยถูกตอ้งตามทีค่วร
ในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

สรปุรายงานการตรวจสอบงบการเงนิในรอบปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 

งบการเงนิน้ีแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 และผลการดําเนินงานและกระแสเงนิสด
สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพาะของบรษิทัฯ โดยถูกตอ้งตามทีค่วร
ในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

สรปุรายงานการตรวจสอบงบการเงนิในรอบปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2559 

งบการเงนิน้ีแสดงฐานะการเงนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 และผลการดําเนินงานและกระแสเงนิสด
สาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพาะของบรษิทัฯ โดยถูกตอ้งตามทีค่วร
ในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
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14.2  ตารางสรปุฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

  
งบการเงนิรวม 

31-ธ.ค.-57 31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59 
ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

สินทรพัย  ์             
สินทรพัยห์มนุเวียน             
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 108.89 5.32 73.58 3.12 58.45 1.84 
ลกูหน้ีการคา้และลกูหน้ีอื่น 4.33 0.21 9.86 0.42 5.92 0.19 
เงนิทดรองจา่ยแก่กจิการและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั  1.28 0.06 0.00 0.00 0.00 0.00 
ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 1,489.12 72.70 1,841.03 78.18 2,524.58 79.61 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
เงนิจา่ยล่วงหน้าคา่ก่อสรา้ง 80.90 3.95 35.26 1.50 162.39 5.12 
เงนิมดัจาํการซือ้ทีด่นิ  0.00 0.00 47.45 2.01 48.54 1.53 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น 6.26 0.31 9.98 0.42 24.05 0.76 
รวมสินทรพัยห์ม ุนเวียน 1,690.78 82.55 2,017.15 85.65 2,823.92 89.05 
สินทรพัยไ์ม ่หมนุเวียน             
เงนิลงทุนในการรว่มคา้ 34.71 1.69 34.51 1.47 25.03 0.79 
อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 290.03 14.16 278.73 11.84 267.95 8.45 
ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 14.12 0.69 14.46 0.61 27.73 0.87 
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 0.00 0.00 3.93 0.17 4.71 0.15 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 0.78 0.04 0.74 0.03 16.54 0.52 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น 17.77 0.87 5.46 0.23 5.42 0.17 
รวมสินทรพัยไ์ม ่หมนุเวียน 357.40 17.45 337.84 14.35 347.38 10.95 
รวมสินทรพัย  ์ 2,048.19 100.00 2,354.98 100.00 3,171.30 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผ ูถ้ือหุ้น             
หน้ีสินหมนุเวียน       
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 48.83 2.38 544.35 23.12 856.72 27.01 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 121.20 5.92 150.75 6.40 217.87 6.87 
เงนิประกนัผลงานผูร้บัเหมาคา้งจา่ย 23.27 1.14 29.71 1.26 33.42 1.05 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี 495.28 24.18 320.42 13.61 537.05 16.93 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 48.96 2.39 47.37 2.01 18.51 0.58 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีถ่งึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี 28.57 1.39 28.57 1.21 0.00 0.00 
สว่นของหนี้สนิตามสญัญาเชา่การเงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย 7.57 0.37 4.31 0.18 5.32 0.17 
เงนิมดัจาํและรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 106.14 5.18 86.32 3.67 105.86 3.34 
หน้ีสนิหมนุเวยีนอื่น 3.11 0.15 2.68 0.11 2.87 0.09 
รวมหน้ีสินหมนุเวียน 882.93 43.11 1,214.48 51.57 1,777.62 56.05 
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   งบการเงนิรวม 

31-ธ.ค.-57 31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59 
ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

หน้ีสินไม่หมนุเวียน             
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - สทุธจิากสว่นทีถ่งึกาํหนดชาํระ
ภายในหนึ่งปี 

384.58 18.78 393.95 16.73 192.00 6.05 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั - สทุธจิากสว่นทีถ่งึกาํหนด
ชาํระภายในหน่ึงปี 

422.78 20.64 57.64 2.45 52.32 2.45 

หุน้กู ้ 0.00 0.00 0.00 0.00 169.57 5.35 
สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 0.90 0.04 1.66 0.07 3.40 0.11 
ประมาณการหนี้สนิเบีย้ปรบัตามสญัญาซือ้ขายโครงการ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 1.09 0.05 0.12 0.01 0.07 0.00 
หน้ีสนิไมห่มุนเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.00 0.00 0.06 0.00 
รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 809.34 39.51 453.37 19.25 417.41 13.16 
รวมหน้ีสิน 1,692.27 82.62 1,667.85 70.82 2,195.03 69.22 

สว่นของผูถ้อืหุน้            
ทุนเรอืนหุน้            
ทุนจดทะเบยีน 240.00 11.72 905.00 38.43 750.00 23.65 

ทุนทีอ่อกและชาํระแลว้       240.00 11.72 488.00 20.72 750.00 23.65 
สว่นเกนิมลูคา่หุน้สามญั 0.00 0.00 0.00 0.00 144.38 4.55 
กาํไรสะสม 115.92 5.66 199.13 8.46 81.88 2.58 
รวมส่วนของผ ูถ้อืห ุ้น 355.92 17.38 687.13 29.18 976.27 30.78 
รวมหน้ีสินและส่วนของผ ูถ้ือหุ้น 2,048.19 100.00 2,354.98 100.00 3,171.30 100.00 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

  
งบการเงนิรวม 

ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 
ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 

รายได้              
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 413.29 91.88 1,401.58 98.02 1,158.13 96.45 

  - รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ทีเ่ป็นการดําเนินธุรกิจตามปกติ 310.13 75.04 1,401.58 98.02 1,158.13 96.45 
  - รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ถอืหุ้นใหญ่ 103.16 24.96 0.00 0.00 0.00 0.00 

              
รายไดจ้ากการใหเ้ชา่โรงงานและคา่บรกิาร 14.52 3.23 13.54 0.95 16.53 1.38 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
กาํไรจากการต่อรองราคาซือ้ 4.61 1.02 0.00 0.00 0.00 0.00 
กาํไรจากการจาํหน่ายบรษิทัยอ่ย  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ดอกเบีย้รบั 1.16 0.26 0.42 0.03 1.78 0.15 
รายไดอ้ื่น 16.22 3.61 14.40 1.01 24.28 2.02 
รวมรายได้ 449.81 100.00 1,429.94 100.00 1,200.72 100.00 
ค่าใช้จ่าย             
ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 254.26 56.53 1,010.66 70.68 830.37 69.16 
ตน้ทุนการใหเ้ชา่โรงงานและบรกิาร 4.88 1.09 10.78 0.75 10.78 0.90 
ตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
คา่ใชจ้า่ยในการขาย 37.10 8.25 138.68 9.70 142.46 11.86 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 68.36 15.20 109.04 7.63 97.48 8.12 
รวมค่าใช้จ่าย 364.60 81.06 1,269.15 88.76 1,081.09 90.04 
กาํไรก่อนส่วนแบง่กาํไรจากเงินลงทนุในการร่วมค้าค่าใช้จ่าย
ทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

85.20 18.94 160.78 11.24 119.64 9.96 

สว่นแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนในการรว่มคา้ 1.70 0.38 (0.20) (0.01) 2.52 (0.21) 
กาํไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 86.91 19.32 160.59 11.23 122.16 10.17 
คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ (30.81) (6.85) (57.81) (4.04) (51.23) (4.27) 
กาํไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 56.09 12.47 102.78 7.19 70.93 5.91 
คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ (12.88) (2.86) (19.56) (1.37) (7.85) (0.65) 
กาํไรสทุธิสาํหรบัปี 43.21 9.61 83.22 5.82 63.08 5.25 
กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อื่น:             
กาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นสาํหรบัปี 0.00 0.00 0.00 0.00 (0.33) 0.03 
กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 43.21 9.61 83.22 5.82 62.75 5.23 

กาํไรต่อหุ้นข ัน้พืน้ฐาน1             
   กาํไรสทุธสิาํหรบัปี 0.18   0.25   0.09   

       
 

หมายเหต  ุ  1.  จาํนวนหุน้สามญัถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนกัอา้งองิจากมลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท เพือ่ประโยชน์เชงิเปรยีบเทยีบกบัมลูคา่ทีต่ราไวข้องบรษิทัฯ 
ในปัจจุบนั  



แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559  บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่3.14 หน้า 154 
 

งบกระแสเงินสด 

   งบการเงนิรวม 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 
ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน       
กาํไรก่อนคา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้ 56.09 102.78 70.93 
รายการปรบักระทบยอดกาํไรก่อนคา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้       
เป็นเงนิสดรบั (จา่ย) จากกจิกรรมดาํเนินงาน       
ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจากการโอนเป็นตน้ทุนขาย 253.60 1,009.10 829.06 
คา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจาํหน่าย 13.06 23.42 23.36 
คา่ตดัจาํหน่ายคา่ใชจ้า่ยทางตรงในการออกหุน้กู ้ 0.00 0.00 0.18 
กาํไรจากการจาํหน่ายบรษิทัยอ่ย 0.00 0.00 0.00 
สว่นแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนในการรว่มคา้ (1.70) 0.20 (2.52) 
ขาดทุนจากการจาํหน่ายและตดัจาํหน่ายอุปกรณ์ 0.00 1.99 0.00 
ขาดทุน (กาํไร) จากอตัราแลกเปลีย่น (3.45) 0.35 (2.65) 
สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 0.59 0.76 1.32 
ตดัจาํหน่ายภาษหีกั ณ ทีจ่า่ย 0.00 3.65 0.00 
โอนกลบัประมาณการหน้ีสนิเบีย้ปรบัตามสญัญาซือ้ขายโครงการ (2.81) 0.00 0.00 
ดอกเบีย้รบั (1.16) (0.42) (1.78) 
คา่ใชจ้า่ยดอกเบีย้ 31.78 57.29 51.05 
กาํไรจากการดาํเนินงานก่อนการเปลีย่นแปลงในสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิ
ดาํเนินงาน 

346.01 1,199.12 968.95 

สนิทรพัยด์าํเนินงานลดลง (เพิม่ขึน้)       
ลกูหน้ีการคา้และลกูหน้ีอื่น       
- กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (1.23) (1.10) 0.29 
- กจิการอื่น 2.69 (5.45) 3.65 
เงนิทดรองจา่ยแก่กจิการและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั  (1.15) 1.28 0.00 
ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ (356.38) (1,322.30) (1,483.60) 
เงนิจา่ยล่วงหน้าคา่ก่อสรา้ง (66.07) 45.64 (127.13) 
เงนิมดัจาํการซือ้ทีด่นิ 0.00 (30.92) (1.09) 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น 1.63 (1.93) (10.07) 
สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอื่น (17.40) (4.21) 0.04 
หน้ีสนิดาํเนินงานเพิม่ขึน้ (ลดลง)      
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น       
- กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (56.76) (0.05) (0.48) 
- กจิการอื่น 54.97 43.29 68.54 
เงนิประกนัผลงานผูร้บัเหมาคา้งจา่ย (10.23) 6.44 3.71 
เงนิมดัจาํและรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 3.54 (19.82) 19.54 
หน้ีสนิหมนุเวยีนอื่น 1.99 (0.43) 0.19 
หน้ีสนิไมห่มุนเวยีนอื่น  0.00 0.00  0.06 
เงนิสดรบั (จา่ย) จากกจิกรรมดาํเนินงาน (98.40) (90.43) (557.42) 
จา่ยภาษเีงนิได ้ (6.01) (29.18) (26.60) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน (104.42) (119.62) (584.03) 
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งบการเงนิรวม 

ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ       
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัลดลง (เพิม่ขึน้) 72.00 0.00 0.00 
เงนิสดจา่ยซือ้เงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย  0.00 0.00 0.00 
เงนิสดจา่ยเพือ่ซือ้ธุรกจิ (565.24) 0.00 0.00 
เงนิสดรบัจากการลดทุนของเงนิลงทนุในการรว่มคา้ 45.00 0.00 12.00 
เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายอุปกรณ์ 0.00 0.00 0.00 
เงนิสดจา่ยซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน อุปกรณ์ และสนิทรพยไ์มม่ตีวัตน (139.90) (18.39) (26.62) 
เงนิสดรบัจากดอกเบีย้ 0.30 1.44 1.78 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ (589.27) (16.96) (12.84) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน       
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ 48.83 500.00 316.18 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง) (67.71) (2.13) (28.92) 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ 136.11 (364.61) (31.35) 
เงนิสดจา่ยชาํระเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (153.80) (925.04) (464.32) 
เงนิสดรบัจากการเบกิเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 779.22 759.55 479.00 
เงนิสดรบัจากการออกหุน้กู ้ 0.00 0.00 170.00 
เงนิสดจา่ยคา่ใชจ้า่ยทางตรงในการออกหุน้กู ้  0.00 0.00 (0.61) 
เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุน 0.00 248.00 406.38 
เงนิสดจา่ยเงนิปันผล 0.00 0.00 (180.00) 
จา่ยดอกเบีย้ (38.31) (114.52) (84.62) 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 704.35 101.26 581.74 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ 10.66 (35.32) (15.13) 
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัตน้ปี 98.23 108.89 73.58 
บวก : เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดของบรษิทัยอ่ย ณ วนัทีไ่ดม้า  0.00 0.00 0.00 
หกั : เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดของบรษิทัยอ่ย ณ วนัทีจ่าํหน่าย  0.00 0.00 0.00 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิ้นปี 108.89 73.58 58.45 
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15.3    ตารางแสดงอตัราส่วนทางการเงินที่สาํคญั 

อตัราสว่นทางการเงนิ หน่วย 
งบการเงนิรวม 

ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

อตัราส่วนสภาพคล่อง          

อตัราสว่นสภาพคล่อง เทา่ 1.91 1.66 1.59 

อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเรว็ เทา่ 0.12 0.06 0.03 

อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด เทา่ (0.15) (0.11) (0.39) 

อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื1 เทา่ 0.68 1.15 0.75 

ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ วนั 527.88 313.49 480.12 

อตัราสว่นหมนุเวยีนเจา้หน้ี เทา่ 4.84 11.87 6.01 

ระยะเวลาชาํระหน้ี วนั 74.45 30.34 59.85 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร          

อตัรากาํไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ รอ้ยละ 38.48 27.89 28.30 

อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน รอ้ยละ 19.92 11.36 10.18 

อตัราสว่นกาํไรสทุธ ิ รอ้ยละ 9.61 5.82 5.25 

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 12.93 15.96 7.58 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน          

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยร์วม 2 รอ้ยละ 2.66 7.29 4.42 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร รอ้ยละ 453.47 667.12 357.36 

อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์ เทา่ 0.28 0.65 0.43 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน          

อตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เทา่ 4.75 2.43 2.25 

อตัราสว่นของหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อ เทา่ 4.02 2.03 1.87 

สว่นของผูถ้อืหุน้         

ข้อมลูต่อหุ้น          

กาํไรสทุธติ่อหุน้  บาท 0.18  0.25  0.09  

มลูคา่ตามบญัช ี บาท  1.48 1.41  1.30  

ราคาตลาด (ณ วนัสิน้ปี)  บาท -  -  1.62  
   หมายเหต :ุ 
1. สนิคา้คงเหลอืของบรษิทัฯ คอื ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
2. อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยร์วม = กาํไรก่อนดอกเบีย้และภาษเีงนิได ้/ สนิทรพัยร์วม (เฉลีย่) 
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บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิ 2 กลุ่มธุรกจิหลกัไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยั และธุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปู
ใหเ้ช่า ปัจจุบนั บรษิทัฯ พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยูอ่าศยั ประเภท อาคารชุดพกัอาศยัหรอืคอนโดมเินียมทัง้ทีเ่ป็น
อาคารสูง (High Rise) อาคารเตี้ย (Low Rise) และโครงการจัดสรรบ้านและที่ดิน ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล ซึ่งเน้นทําเลที่ตัง้ในแนวถนนสายหลกั การคมนาคมสะดวก ใกลท้างด่วนหรอืตามแนวสถานีขนส่งมวลชน
ระบบรางในปัจจุบนั และแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางที่จะเกิดขึ้นในอนาคต นอกจากน้ี บรษิัทฯ ได้เล็งเห็นถึง
ศกัยภาพและโอกาสทางธุรกจิจากนกัลงทุนหรอืผูป้ระกอบการในอุตสาหกรรมขนาดเลก็ถงึขนาดกลางทีม่คีวามตอ้งการ
สรา้งโรงงาน แต่ยงัไม่มคีวามพรอ้มที่จะลงทุนในระยะยาว หรอืด้วยปัจจยัอื่นๆ บรษิัทฯ จงึพฒันาโครงการโรงงาน
สาํเรจ็รปูใหเ้ชา่เพือ่ตอบสนองความตอ้งการดงักลา่ว ปัจจุบนัโครงการโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ของ  บรษิทัฯ ตัง้อยูท่ีนิ่คม
อุตสาหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง 

ภาพรวมของการดาํเนินงานที่ผา่นมา    

สําหรบัปี 2559 บรษิัทฯ ยงัมีโครงการที่อยู่ระหว่างดําเนินการก่อสร้างและจะแล้วเสรจ็พร้อมรบัรู้รายได้ในปี 2560 
จํานวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ ชวีารมย ์รงัสติ -ดอนเมอืง โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ์ บางโพ และโครงการชวีาทยั เรสซิ
เดนซ์ อโศก โดยมมีูลค่าโครงการรวมทัง้สิน้กว่า 3,200 ล้านบาท  ซึ่งบรษิทัฯ มแีผนการ Grand Opening สําหรบั 3 
โครงการน้ีในปี 2560 อยา่งไรกต็าม ณ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมยีอดขายจาก 3 โครงการน้ีไปแลว้กวา่ 50%  
นอกจากน้ี บรษิทัฯ ได้เริม่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทอาคารสงู (High Rise)  คอื โครงการชวีาทยัเพชร
เกษม 27 ซึง่จะสรา้งแลว้เสรจ็และสามารถรบัรูร้ายไดใ้นปี 2561 

 
คาํอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงินและผลการดาํเนินงาน 

สาํหรบัปี 2559 บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั(มหาชน)และบรษิทัยอ่ยมรีายไดร้วมทัง้สิน้ 1,200.72 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน
ร้อยละ 16  สําหรบักําไรสุทธิในปี 2559 มีจํานวน 63.08 ล้านบาท ซึ่งลดลงจากปีก่อนร้อยละ 24 โดยผลการ
ดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิของบรษิทัในปี 2559 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

รายได้รวม  

โครงสรา้งรายได ้สาํหรบัปี 2557 – 2559 แบง่ตามประเภทของรายได ้มรีายละเอยีดดงัน้ี 

โครงสร้างรายได้ 
ปี2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 413.29 91.88 1,401.58 98.02 1,158.13 96.45 

-   รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่
เป็นการดาํเนินธุรกจิตามปกต ิ

310.13 75.04 1,401.58 98.02 1,158.13 96.45 

-   รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์
ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ใหญ่ 

103.16 24.96 0.00 0.00 0.00 0.00 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่โรงงานและคา่บรกิาร 14.52 3.23 13.54 0.95 16.53 1.38 
รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
รวมรายได้หลกั 427.82 95.11 1,415.12 98.96 1,174.66 97.83 
รายไดอ้ื่น1 21.99 4.89 14.82 1.04 26.06 2.17 
รวม 449.81 100.00 1,429.94 100.00 1,200.72 100.00 

15. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ 
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หมายเหตุ  1.  รายได้อื่น ได้แก่ กําไรจากอตัราแลกเปลี่ยนเงนิตรา รายได้จากการบรหิารจดัการแก่บรษิัทที่เกี่ยวข้อง รายได้จากการยดึเงนิมดัจํา 
รายไดค้า่มเิตอรไ์ฟฟ้าจากการขายหอ้งชุด เป็นตน้ 
 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย  ์

สําหรบัปี 2559 บรษิัทฯมรีายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ จํานวน 1,158.13 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน จํานวน 
243.45 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 17 สบืเน่ืองมาจากภาวะเศรษฐกจิในประเทศชะลอตวั โดยเฉพาะชว่งไตรมาส 4 ซึง่
ไดร้บัผลกระทบค่อนขา้งมาก และประกอบกบัการปล่อยสนิเชื่อของสถาบนัการเงนิเครง่ครดัมากขึน้ทาํใหบ้รษิทัฯ ตอ้งมี
มาตรการเขม้งวดในการคดัเลอืกลกูคา้มากขึน้ 

การรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามโครงการสาํหรบัปี 2557-2559 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

โครงการ 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 141.26 34.18 4.75 0.34 0.00 0.00 

โครงการชวีาทยั รามคาํแหง 272.04 65.82 274.09 19.56 69.69 6.02 

โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 0.00 0.00 529.68 37.79 232.35 20.06 

โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 0.00 0.00 249.04 17.77 282.30 24.38 

โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 0.00 0.00 344.02 24.55 573.79 49.54 

รวม 413.29 100.00 1,401.58 100.00 1,158.13 100.00 

รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบริการ 

รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบรกิารเป็นรายได้จากการให้เช่าโรงงานสําเรจ็รูป (Ready Built Factories) ในปี 
2559 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิารจํานวน 16.53 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปีก่อนจํานวน 3  ลา้น
บาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 22 เน่ืองจากมผีูเ้ชา่โรงงานสาํเรจ็รปูเพิม่ขึน้ 

รายได้อื่น 

รายไดอ้ื่นของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย กาํไรจากอตัราแลกเปลีย่นเงนิตรา รายไดจ้ากการใหบ้รกิารบรหิารจดัการแก่บรษิทั
ที่เกี่ยวขอ้ง รายได้จากการรบิเงนิค่ามดัจํา รายได้ค่ามเิตอรไ์ฟฟ้าจากการขายห้องชุด เป็นต้น ในปี 2559 บรษิทัฯ มี
รายไดอ้ื่น จํานวน 26.06 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน จํานวน 11.24 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 76 
สาเหตุหลกัของการเพิม่ขึน้เกดิจากรายไดจ้ากการยดึเงนิค่ามดัจาํซึง่ไดร้บัผลกระทบมาจากความเขม้งวดในการอนุมตัิ
สนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิ 

 รายไดอ้ื่น (ลา้นบาท) ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

กาํไรจากอตัราแลกเปลีย่นเงนิตรา 7.26 3.39 2.37 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิารบรหิารจดัการแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 0.50 4.64 3.78 
รายไดจ้ากการยดึเงนิคา่มดัจาํ 3.89 1.43 9.36 
รายไดจ้ากการยดึเงนิประกนัผลงาน 2.33 0.00 0.00 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่หอ้งชุด 0.00 0.39 0.05 

ดอกเบีย้รบั 1.16 0.42 1.78 
รายไดอ้ืน่ๆ 6.85 4.55 8.72 

รวม 21.99 14.82 26.06 
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ต้นทนุและกาํไรข ัน้ต้น 

ตน้ทุนของบรษิทัฯ สาํหรบัปี 2557- 2559 แบ่งตามประเภทของตน้ทุนไดแ้ก่ ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ตน้ทุน
การใหเ้ชา่โรงงานและบรกิาร และตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร รายละเอยีดดงัน้ี 

รายการ 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

ตน้ทุน       

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์ 254.26   1,010.66      830.37  

ตน้ทุนการใหเ้ชา่โรงงานและบรกิาร 4.88 10.78 10.78 

ต้นทุนรวม 259.14    1,021.44        841.15  

รายไดห้ลกัรวม 427.82   1,415.12    1,174.66  

กาํไรขัน้ตน้  168.67 393.68 333.51 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ 39.43 27.82 28.39 

 

สาํหรบัปี 2559 ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยม์จีาํนวน 830.37 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน จาํนวน 180.30  ลา้น
บาท หรอืลดลงรอ้ยละ 18 ซึง่ลดลงตามรายไดข้องการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง 
อตัรากําไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหารมิทรพัยปี์ 2559 อยู่ที่รอ้ยละ 28.30 ปรับขึน้มาจากปีก่อนร้อยละ 0.41 

เน่ืองจากบรษิัทสามารถทํากําไรจากยอดขายได้สูงขึ้น อย่างไรก็ตามบริษัทฯ ยังคงรักษาระดับกําไรขัน้ต้น 

ถึงแม้ว่าในปัจจุบันจะมีการแข่งขันด้านราคากันค่อนข้างสูง ทัง้น้ีสาํหรบั โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน ซึ่ง
เริม่รบัรูร้ายไดใ้นปี 2558 เป็นโครงการที่บรษิทัฯ ได้ซื้อสนิทรพัยจ์ากผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ดมิและนํามา
พฒันาโครงการต่อเพื่อขาย โดยโครงการอสงัหารมิทรพัย์ที่บรษิทัฯ ซื้อมาและนํามาพฒันาต่อเพื่อขายจะมี
อตัรากาํไรขัน้ตน้ทีต่ํ่ากวา่โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีบ่รษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันาเองตัง้แต่เริม่แรก  
สาํหรบัตน้ทุนการใหเ้ชา่โรงงานและบรกิารเป็นตน้ทุนคา่เสือ่มราคาของโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า ในปี 2559 และ 
2558 มจีํานวน 10.78 ลา้นบาทเท่ากนั อตัรากําไรขัน้ตน้ของธุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่า ในปี 2559 มอีตัรา
รอ้ยละ 35 ปรบัเพิม่สงูขึน้จากปีก่อนรอ้ยละ 15 ตามยอดรายไดค้า่เชา่โรงงานทีเ่พิม่ขึน้ 

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัยแ์ยกตามโครงการคอนโดมเินียมสาํหรบัปี 2557-2559 มรีายละเอยีดดงัน้ี  

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 68.18 2.56 0.00 

โครงการชวีาทยั รามคาํแหง 186.07 181.03 45.05 

โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 0.00 422.61 170.22 

โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 0.00 169.54 197.26 

โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 0.00 234.92 417.84 

รวม 254.26    1,010.66        830.37  
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ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในปี 2559 จํานวน 239.94 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 20 ของรายไดร้วม  ลดลง
จากปีก่อน 7.77 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 3 สาเหตุมาจากค่าใชจ้่ายในการบรหิารมจีํานวนลดลงจากปีก่อน 
สาํหรบัในสว่นของค่าใชจ้่ายในการขายมกีารเปลีย่นแปลงดงัน้ี ค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดลดลงตาม
รายไดจ้ากการขาย และคา่โฆษณาและประชาสมัพนัธเ์พิม่ขึน้จากปีก่อน เน่ืองจากในปี 2559 บรษิทัฯมโีครงการ
ที่จะก่อสร้างแล้วเสรจ็พร้อมโอนกรรมสทิธิใ์นอนาคต จงึต้องมีการเน้นการส่งเสรมิการขายและการโฆษณา
ประชาสมัพนัธเ์พิม่สงูขึน้  

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงินลงทนุในการร่วมค้า 

ส่วนแบ่งกําไรจากเงนิลงทุนในการร่วมค้าเป็นการรบัรูส้่วนแบ่งกําไรจากการลงทุนในบรษิทั ชวีาทยั ฮพั ซูน 
จํากดั (“CTHS”) ซึ่งเป็นบรษิัทร่วม ทัง้น้ี บรษิัทฯ รบัรู้ส่วนแบ่งกําไรจากเงนิลงทุนในการร่วมค้าในปี 2559 
จาํนวน 2.52 ลา้นบาท  

 ต้นทนุทางการเงิน 

 ต้นทุนทางการเงนิ ประกอบดว้ย ดอกเบี้ยจ่ายจากเงนิกู้ยมืระยะสัน้และเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
สําหรบัปี 2559 บรษิัทฯมตี้นทุนทางการเงนิจํานวน 51.23 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนจํานวน 6.58 ล้านบาท 
หรอืลดลงรอ้ยละ 11 เน่ืองจากบรษิทัมภีาระเงนิกูล้ดลงโดยมกีารชาํระหน้ีใหก้บัสถาบนัการเงนิสาํหรบัโครงการ
ทีส่รา้งเสรจ็แลว้หมดทุกโครงการ ประกอบกบับรษิทัสามารถบรหิารอตัราดอกเบีย้ในการกูย้มืไดด้ขีึน้  

กาํไรสทุธิ  

จากผลการดําเนินงานที่ผ่านมาขา้งต้น บรษิทัฯ มกีําไรสุทธใินปี 2559 จํานวน 63.08 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 
5.25 ของรายได้รวม เทียบกับปีก่อน จํานวน 83.22 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5.82 ของรายได้รวม ลดลง
จาํนวน 20.14 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 24 เน่ืองจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลง  

อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯ มอีตัรากาํไรสทุธทิีล่ดลงจากปีก่อนหน้า มสีาเหตุหลกัเน่ืองจาก 

1. บรษิทัฯ รบัรูร้ายไดจ้ากโครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน เน่ืองจากเป็นโครงการทีบ่รษิทัฯ ไดซ้ื้อสนิทรพัย์
จากผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ดมิและนํามาพฒันาโครงการต่อเพื่อขาย ซึ่ง ณ วนัทีซ่ือ้สนิทรพัย ์โครงการน้ี
ไดด้ําเนินการก่อสรา้งไปแลว้ประมาณรอ้ยละ 52.33 ดงันัน้ โครงการฮอลล์มารค์ งามวงศ์วาน จงึมตี้นทุน
ขายอสงัหารมิทรพัยส์งูกวา่โครงการคอนโดมเินียมทีบ่รษิทัฯ พฒันาเองตัง้แต่เริม่แรก จงึสง่ผลใหโ้ครงการ
ฮอลล์มารค์ งามวงศ์วาน มอีตัรากําไรขัน้ต้นที่ตํ่ากว่าโครงการคอนโดมเินียมที่บรษิทัฯ พฒันาเองตัง้แต่
เริม่แรก 

2. ค่าใชจ้่ายในการขายเพิม่ขึน้ในสว่นของค่าใชจ้่ายในการโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละการขาย เพื่อสง่เสรมิการ
ขายสาํหรบัโครงการทีจ่ะรบัรูร้ายไดห้อ้งชุดในอนาคต  

 

อตัราผลตอบแทนผ ูถ้ือหุ้น 

บรษิทัฯ มอีตัราผลตอบแทนผู้ถอืหุ้นในปี 2559 และ 2558 เท่ากบัรอ้ยละ 7.58 และ รอ้ยละ 15.96 ตามลําดบั 
ซึง่อตัราผลตอบแทนของผูถ้อืหุน้จะปรบัตวัไปในทศิทางเดยีวกนักบัการเปลีย่นแปลงของกาํไรสทุธ ิ  

 



                                                      

แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559                                                                                       บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่3.15 หน้า 161 
 

 

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อื่น 

สําหรบัปี 2559 บรษิัทฯมีกําไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็อื่นที่เกิดจากผลขาดทุนการจากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตรป์ระกนัภยัสุทธจิากภาษ ีจํานวน 0.33 ลา้นบาท เกดิจากการเปลีย่นแปลงในขอ้สมมตหิลกัทีส่าํคญั
ในการประมาณการตามหลกัการคณิตศาสตรป์ระกนัภยั เช่น อตัราการคดิลด อตัราการเปลีย่นแปลงในจํานวน
พนกังาน อตัรามรณะ เป็นตน้ 

 
การวิเคราะหฐ์านะทางการเงิน 

สินทรพัย  ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์รวม 3,171.30 ล้านบาท เพิม่ขึ้นจากปี 2558 จํานวน 816.32 
ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 35 โดยมกีารเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีส่าํคญั ดงัน้ี 
          (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 

ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

เงนิจา่ยล่วงหน้าคา่ก่อสรา้ง 

อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี

58.45 

2,524.58 

162.39 

267.95 

27.73 

16.54 

73.58 

1,841.03 

35.26 

278.73 

14.46 

0.74 

108.89 

1,489.12 

80.90 

290.03 

14.12 

0.78 

 

 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงจากปี 2558 จํานวน 15.13 ลา้นบาท เกดิจากกระแสเงนิสดสุทธใิช้
ไปจากกจิกรรมดาํเนินงานเพือ่ใชใ้นการพฒันาอสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัโครงการทีอ่ยูใ่นระหวา่งก่อสรา้ง  

 ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์จํานวน 2,524.58 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 80 ของสนิทรพัยร์วม 
เพิม่ขึน้จากปี 2558 จํานวน 683.55 ลา้นบาท เน่ืองมาจากบรษิทัฯ มตีน้ทุนการพฒันาเพื่อขยายโครงการใหม่
อยา่งต่อเน่ือง  
          (หน่วย : ลา้นบาท) 

ทีด่นิและตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์
31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 31 ธนัวาคม 2559 

ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท 
ทีด่นิ 785.02 978.94 1,711.53 
คา่ก่อสรา้งและออกแบบ 1,798.13 2,927.11 3,646.54 
ตน้ทุนการกูย้มืทีต่ ัง้ขึน้เป็นทุน 158.07 196.78 225.78 
ตน้ทุนอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 51.79 51.17 82.76 
รวม  2,793.00 4,154.01 5,666.62 
หกั: สว่นของตน้ทุนขายสะสม (1,303.88) (2,312.98) (3,142.04) 
ที่ดินและต้นทนุการพฒันา
อสงัหาริมทรพัย -์สทุธิ 1,489.12 1,841.03 2,524.58 
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ทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์แยกตามโครงการทีบ่รษิทัฯ พฒันา มรีายละเอยีดดงัน้ี 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

โครงการ 
31 ธนัวาคม 2557 31 ธนัวาคม 2558 31 ธนัวาคม 2559 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ 
โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 15.68 1.05 14.25 0.77 14.25 0.56 
โครงการชวีาทยั รามคาํแหง 231.88 15.57 55.38 3.01 10.49 0.42 
โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 696.45 46.77 497.35 27.01 332.48 13.17 
โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 123.30 8.28 374.26 20.33 182.38 7.22 
โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 346.42 23.26 573.43 31.15 162.66 6.44 
โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์บางโพ 75.38 5.06 230.98 12.55 486.79 19.28 
โครงการชวีารมย ์ 0.00 0.00 94.57 5.14 221.41 8.77 
โครงการเพชรเกษม 27 0.00 0.00 0.82 0.04 393.32 15.58 
โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์อโศก 0.00 0.00 0.00 0.00 720.80 28.55 
รวม 1,489.12 100.00 1,841.03 100.00 2,524.58 100.00 

 
 เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง จํานวน 162.39 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5 ของสนิทรพัย์รวม เพิ่มขึ้นจากปี 
2558 จาํนวน 127.13 ลา้นบาทซึง่เพิม่ขึน้ตามโครงการใหมท่ีอ่ยูใ่นระหวา่งก่อสรา้ง 
 อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน จาํนวน 267.95 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 8 ของสนิทรพัยร์วม ลดลงจากปี 
2558 จาํนวน 10.78 ลา้นบาท เน่ืองจากการตดัคา่เสือ่มราคาของโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ 

 ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ จาํนวน 27.73 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1 ของสนิทรพัยร์วม เพิม่ขึน้จากปี 2558 
จาํนวน 13.27 ลา้นบาท เน่ืองจาการลงทุนสรา้งสาํนกังานขายชัว่คราวของโครงการใหมท่ีก่าํลงัพฒันา 

 สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ีจาํนวน 16.54 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1 ของสนิทรพัยร์วม เพิม่ขึน้จาก
ปี 2558 จาํนวน 15.8 ลา้นบาท เกดิจากการบนัทกึภาษเีงนิไดร้อตดับญัชขีองขาดทุนสะสม 
 

หนี้สิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มหีน้ีสนิรวมจาํนวน 2,195.03 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนัของปีก่อน 
จาํนวน 527.18 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 32 ซึง่ประกอบดว้ย 
          (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

เงนิมดัจาํและรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 

856.72 

217.87 

537.05 

18.51 

0.00 

105.86 

544.35 

150.75 

320.42 

47.37 

28.57 

86.32 

48.83 

121.20 

495.28 

48.97 

28.57 

106.14 
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เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  

หุน้กู ้

192.00 

169.57 

393.95 

0.00 

384.58 

0.00 

หน้ีสนิหมุนเวยีน จํานวน 1,777.62 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 81 ของหน้ีสนิรวม เพิ่มขึ้นจากปีก่อนจํานวน 
563.14 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 46 โดยมกีารเปลีย่นแปลงของหน้ีสนิทีส่าํคญั ดงัน้ี 
 เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ จํานวน 856.72 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 39 ของหน้ีสนิรวม เพิม่ขึน้
จากปี2558 จาํนวน 312.37 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 57  เน่ืองจากบรษิทัมกีารออกตัว๋แลกเงนิระยะสัน้ (Bill 
of Exchange) เพื่อความคล่องตวัในการดาํเนินธุรกจิและใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนสาํหรบัโครงการทีก่ําลงัพฒันา
อยูใ่นปัจจุบนั 
 เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น จํานวน 217.87 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10 ของหน้ีสนิรวม เพิ่มขึ้นจํานวน 
67.13 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 45 เกดิจากเจา้หน้ีการคา้สาํหรบัโครงการทีอ่ยูใ่นระหวา่งก่อสรา้ง 
 เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี จาํนวน 537.05 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 
24 ของหน้ีสนิรวม เพิม่ขึน้จากปี2558 จาํนวน 216.63 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 68 เน่ืองจาก ณ สิน้ปี 2559 
ได้จดัประเภทเงนิกู้ยมืระยะยาวของโครงการที่พรอ้มโอนในปี 2560 มาเป็นหน้ีสนิหมุนเวยีน ทัง้น้ีในปี 2559 
บรษิทัฯไดม้กีารกูย้มืเงนิสาํหรบัโครงการใหมท่ีอ่ยูใ่นระหวา่งก่อสรา้งเป็นจาํนวน 479 ลา้นบาท 
 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั จาํนวน 18.51 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2558 จาํนวน 28.86 ลา้น
บาท เน่ืองจากบรษิทัมกีารทยอยจา่ยชาํระเงนิกูย้มืเมือ่มกีระแสเงนิสดเพยีงพอ 

 เงนิกูย้มืระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีถ่งึกาํหนดชาํระภายในหน่ึงปี ลดลงจากปี 2558 ทัง้จาํนวน 
เน่ืองจากบรษิทัมกีารทยอยจา่ยชาํระเงนิกูย้มืเมื่อมกีระแสเงนิสดเพยีงพอ 

 เงนิมดัจาํและรบัลว่งหน้าจากลกูคา้ คดิเป็นรอ้ยละ 3 ของหน้ีสนิรวม จาํนวน 105.86 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากปี 
2558 จาํนวน หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 23 เกดิจากการรบัรูเ้งนิจอง เงนิทาํสญัญา และเงนิดาวน์ สาํหรบัโครงการใหม่
ทีร่อโอนกรรมสทิธิใ์นอนาคต  

 หน้ีสนิไม่หมุนเวยีน จํานวน 417.41 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 19 ของหน้ีสนิรวม ลดลงจากปีก่อนจํานวน 
35.96 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 8 โดยมกีารเปลีย่นแปลงของหน้ีสนิทีส่าํคญั ดงัน้ี 
 เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ จํานวน 192 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 9 ของหน้ีสนิรวม ลดลงจากปี
ก่อน 201.95  ลา้นบาท เน่ืองจากการจดัประเภทเงนิกูเ้ป็นหน้ีสนิหมนุเวยีน  

 หุ้นกู้ระยะยาว จํานวน 169.57 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 8  ของหน้ีสนิรวม เพิ่มขึ้นจากปีก่อนทัง้จํานวน 
บรษิทัฯไดอ้อกหุน้กูร้ะยะยาวเพือ่ลดภาระตน้ทุนทางการเงนิ  
 
ส่วนของผ ูถ้ือหุ้น 

ส่วนของผู้ถือหุ้นประกอบด้วยทุนที่ออกและชําระแล้วและกําไรสะสม  ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัฯ มี
สว่นของผูถ้อืหุน้จํานวน 976.27 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนัของปี 2558 จํานวน 289.13 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 42 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีําไรสะสมจากการดําเนินงานเพิม่ขึน้ รวมทัง้มกีารเพิม่ทุนจากการ IPO 
ในเดอืนเมษายน 2559 

ทัง้น้ี เมื่อวนัที่ 31 มนีาคม 2559 บรษิัทฯได้รบัเงนิจากการออกหุ้นสามญัเพิม่ทุนเพื่อเสนอขายแก่ประชาชน
ทัว่ไปครัง้แรก ( Initial Public Offering ) จํานวน 262,000,000 หุน้ มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท โดยเสนอขาย
ในราคาหุ้นละ 1.60 บาท คดิเป็นจํานวนเงนิประมาณ 419 ล้านบาท โดยค่าใช้จ่ายทางตรงเกี่ยวกบัการเสนอ
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ขายหุ้นจํานวน 12.8 ลา้นบาท ไดแ้สดงโดยหกัจากส่วนเกนิมูลค่าหุ้นสามญัในงบแสดงฐานะทางการเงนิ ทัง้น้ี
บรษิทัฯไดจ้ดัทะเบยีนเพิม่ทุนทีช่ําระแลว้กบักระทรวงพาณิชยเ์มื่อวนัที ่1 เมษายน 2559 ซึ่งภายหลงัการเสนอ
ขายหุน้สามญัต่อประชาชนเป็นครัง้แรก บรษิทัฯ จะมทุีนจดทะเบยีนทีช่าํระแลว้จาํนวน 750.00 ลา้นบาท 

ที่ประชุมสามญัผูถ้อืหุ้นประจําปี 2559 เมื่อวนัที่ 3 มนีาคม 2559 มมีตอินุมตักิารจ่ายเงนิปันผลสาํหรบัผลการ
ดําเนินงานสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 ในอตัรา 0.37 บาทต่อหุน้ รวมเป็นเงนิจํานวน 180.00 ลา้น
บาท ซึง่เงนิปันผลดงักลา่วมกีาํหนดจา่ยในเดอืนมนีาคม 2559  

   ความเหมาะสมของโครงสร้างเงินทุน 

อตัราส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น(D/E) ณ สิ้นปี 2559 เท่ากบั 2.2 เท่า ลดลงจากสิ้นปี 2558 ซึ่งมีอตัรา
เท่ากบั 2.4 เท่า เน่ืองจากสดัสว่นของผูถ้อืหุน้ที่เพิม่ขึน้ของกําไรสะสมจากผลประกอบการและการเพิม่ขึน้ของ
ทุน สาํหรบัสดัสว่นของหน้ีสนิรวมเพิม่ขึน้จากปีก่อนเน่ืองจากการทีบ่รษิทัมกีารกูย้มืเงนิเพื่อนํามาใชเ้ป็นเงนิทุน
หมุนเวยีนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้น้ีหน้ีสนิรวมของบรษิทัฯนัน้มบีางสว่นมาจากเงนิมดัจาํจ่ายล่วงหน้า
จากลกูคา้ซึง่ไมถ่อืวา่เป็นหน้ีสนิทีต่อ้งชาํระใหก้บัเจา้หน้ี ดงันัน้จะทาํใหส้ดัสว่นของหน้ีสนิรวมสงูไป  

อตัราสว่นหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (IBD/E) ณ สิน้ปี 2559 เท่ากบั 1.87 เท่า ลดลงจากสิน้ปี 
2559 ซึง่มอีต้ราเทา่กบั 2.03 เทา่  

ทัง้น้ี สญัญาเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิมขีอ้กําหนดใหบ้รษิทัฯ ตอ้งปฏบิตัติามเงื่อนไขทางการเงนิ
ดงัน้ี 
1. สถาบนัการเงนิแห่งที ่1 กําหนดใหบ้รษิทัฯ ตอ้งดาํรงอตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) ไม่ให้

เกนิกวา่ 2.0 เทา่ อตัราสว่นความสามารถในการชาํระหน้ี (DSCR) ไมน้่อยกวา่ 1.25 เทา่   
2. สถาบนัการเงนิแห่งที ่2 กําหนดใหบ้รษิทัฯ ตอ้งดาํรงอตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) ไม่ให้

เกนิกวา่ 2.5 เทา่  
3. สถาบนัการเงนิแห่งที ่3 กําหนดใหบ้รษิทัฯ ตอ้งดาํรงอตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) ไม่ให้

เกนิกวา่ 2.0 เทา่  
4. สถาบนัการเงนิแห่งที ่4 กําหนดใหบ้รษิทัฯ ตอ้งดาํรงอตัราสว่นของหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อื

หุ้น (Interest-Bearing Debt to Equity Ratio) โดยคํานวณจากหน้ีสนิที่มภีาระดอกเบี้ยหารด้วยส่วนของผู้
ถอืหุน้จะตอ้งไมเ่กนิกวา่ 2.5 เทา่  
สรปุการคาํนวณอตัราสว่นหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ตามวธิคีาํนวณของสถาบนัการเงนิ ดงัน้ี 
อตัราส่วนหน้ีสนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (D/E) (โดยหน้ีสนิไม่รวมเงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้ กรรมการ และบรษิทัที่

เกี่ยวขอ้ง และสว่นของผูถ้อืหุน้ใหร้วมถงึเงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ กรรมการ และบรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้ง) สญัญาเงนิกู้
กําหนดให้ดํารง D/E ไม่เกนิกว่า 2.0 - 2.5 เท่า ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 และ 2558 บรษิทัฯ ม ีD/E 
เท่ากบั 2.03 เท่า และ 1.87 ตามลําดบั อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดร้บัการผ่อนผนัจากสถาบนัการเงนิเกีย่วกบั
การละเวน้การดาํรง D/E ตามสญัญาเงนิกูด้งักลา่วเรยีบรอ้ยแลว้ 

อตัราสว่นของหน้ีสนิที่มภีาระดอกเบี้ยต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ (IBD/E) (โดยหน้ีสนิไม่รวมเงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ 
กรรมการ และบรษิทัที่เกี่ยวขอ้ง และส่วนของผูถ้อืหุน้ใหร้วมถงึเงนิกู้ยมืจากผูถ้อืหุน้ กรรมการ และบรษิทัที่
เกี่ยวข้อง) สญัญาเงนิกู้กําหนดให้ดํารง IBD/E ไม่เกินกว่า 2.5 เท่า ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 และ 
2558 บรษิทัฯ ม ีIBD/E เท่ากบั 1.68 เท่า และ 1.53 ตามลาํดบั ซึง่เป็นการดาํรงอตัราสว่นตามทีก่ําหนดไวใ้น
สญัญาเงนิกู ้
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อตัราสว่นความสามารถในการชาํระหน้ี (DCSR) สญัญาเงนิกูก้ําหนดใหด้ํารง DSCR ไมน้่อยกวา่ 1.25 เท่า 
ทัง้น้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2559 และ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิัทฯ ม ีDCSR เท่ากบั 2.61 เท่า และ 
2.17 เทา่ ตามลาํดบั ซึง่เป็นการดาํรงอตัราสว่นตามทีก่าํหนดไวใ้นสญัญาเงนิกู ้

สภาพคล่องและความพอเพียงของเงินทนุบริษทั 

กระแสเงินสด 

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดในปี 2557-2559 รายละเอยีดดงัน้ี 

หน่วย: ลา้นบาท ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 
เงนิสดสทุธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน (104.42) (119.62) (584.03) 
เงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุน (589.27) (16.96) (12.84) 
เงนิสดสทุธจิากกจิกรรมจดัหาเงนิ 704.35 101.26 581.74 
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธ ิ 10.66 (35.32) (15.13) 
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัที ่1 มกราคม 98.23 108.89 73.58 
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 108.89 73.58 58.45 

  กระแสเงนิสดปี 2559 มกีระแสเงนิสดจากการใชไ้ปและไดม้า ดงัน้ี 

กระแสเงนิสดสทุธจิากการใชไ้ปในกจิกรรมดาํเนินงาน ปี 2559 จาํนวน 584.03 ลา้นบาท โดยใชเ้งนิจากกจิการ
ดาํเนินงานไปในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยูใ่นระหวา่งก่อสรา้งไปจาํนวน 1,483 ลา้นบาท ปัจจุบนั
ทัง้หมด 5 โครงการ ซึง่กระแสเงนิสดรบัจากโครงการดงักลา่วจะเขา้มาในปี 2560-2561 

กระแสเงนิสดสุทธจิากการใช้ไปในกจิกรรมการลงทุน ปี 2559 จํานวน 12.84 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่ใชไ้ปใน
การลงทุนสรา้งสํานักงานขายชัว่คราวของโครงการใหม่ที่กําลงัพฒันา จํานวน 25.56 ล้านบาท นอกจากน้ีใน
ระหวา่งปีบรษิทัฯไดร้บัเงนิจากการลดทุนของการรว่มคา้ จาํนวน 12 ลา้นบาท 
กระแสเงนิสดสุทธจิากการไดม้าในกจิกรรมจดัหาเงนิ จํานวน 581.74 ลา้นบาท โดยไดม้าจาการจดัหาเงนิกูย้มื
ระยะสัน้และการออกหุน้กู ้จาํนวน 316 ลา้นบาท และ 170 ลา้นบาท ตามลาํดบั  และอกีสว่นหน่ึงไดม้าจากการ
เพิม่ทุนจากการ IPO จาํนวน 406 ลา้นบาท 

ความพอเพียงของสภาพคล่อง  

แหล่งเงินก ู้ยืม ณ สิ้นปี 2559 วงเงินก ู้ ยอดเงินก ู้ วงเงินก ู้คงเหลือ 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 
- ตัว๋แลกเงนิ 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
หุน้กู ้

 
2,000 
2,330 
2,000 

 
841.80 

813 
170 

 
1,158.20 
1,517 
1,830 

รวม 6,330 1,824.80 4,505.20 
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ณ สิน้ปี 2559 เงนิกูย้มืของบรษิทัฯ รอ้ยละ 54 มาจากแหลง่เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิและหุน้กู ้ซึง่
มวีตัถุประสงคเ์พือ่พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์โดยมรีะยะเวลาการกูย้มื 2-4 ปี และอกีสว่นหน่ึงมาจาก
แหลง่เงนิกูย้มืระยะสัน้ รอ้ยละ 46 ซึง่มาจากตัว๋แลกเงนิระยะสัน้ 

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัที่อาจมีผลต่อผลการดาํเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต  

1. นโยบายของรฐับาล 

การเปลี่ยนแปลงทางกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องกับการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เช่น การ
เปลีย่นแปลงกฏหมายสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัพระราชบญัญตัผิงัเมอืง ขอ้กาํหนดการจดัสรรทีด่นิตามพระราชบญัญตัิ
อาคารชุด และพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร ได้แก่ การกําหนดเน้ือที่ที่ดิน การกําหนดความกว้างของเขต
ทางเดนิและเขตถนน การกําหนดพืน้ทีส่ว่นกลาง การประเมนิและการจดัทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอ้ม เป็น
ต้น รวมถงึการเปลี่ยนแปลงกฏระเบยีบเกี่ยวกบัการกําหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดนิ การวางผงัจราจร และ
โครงการระบบขนสง่มวลชนระบบราง หรอืโครงการทางด่วนพเิศษ เป็นตน้ การเปลีย่นแปลงดงักล่าวอาจสง่ผล
กระทบต่อตน้ทุนและคา่ใชจ้า่ยในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ได ้

2. สภาวะเศรษฐกิจและความผนัผวนของสภาวะทางการเมืองในประเทศ 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อาศยัซึ่งเป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากความไมส่งบ
ทางการเมอืง ซึ่งทําใหเ้กดิการชะลอในภาวะเศรษฐกจิของประเทศ ความเชื่อมัน่ของเศรษฐกจิลดน้อยลง และ
การชะลอตวัในการใช้จ่ายของผู้บรโิภค ส่งผลให้ภาวะการซื้อขายอสงัหารมิทรพัย์ชะลอตวัตาม ปัจจยัจาก
สภาวะเศรษฐกจิและความผนัผวนของสภาวะทางการเมอืงในประเทศอาจส่งผลต่อการรบัรายไดจ้ากการขาย
โครงการอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ได ้

อกีทัง้ ธุรกจิโรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ช่ายงัเป็นอกีธุรกจิทีอ่าจไดร้บัผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกจิและความผนัผวน
ของสภาวะการเมอืงในประเทศ ซึ่งสง่ผลต่อการลงทุนในภาคอุตสาหกรรมและการขยายการประกอบธุรกจิของ
ทัง้ผู้ประกอบการในประเทศและผู้ลงทุนจากต่างประเทศ ปัจจยัดงักล่าวอาจส่งผลต่อการรบัรูร้ายได้จากการ
โรงงานสาํเรจ็รปูใหเ้ชา่ของบรษิทัฯ ได ้

3. ต้นทนุค่าพฒันาโครงการที่ผนัผวน 
สาํหรบัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์นอกจากราคาทีด่นิทีเ่ป็นตน้ทุนแลว้ ตน้ทุนทีส่าํคญัรองลงมา คอื ราคาวสัดุ
ก่อสรา้ง ซึ่งมคีวามผนัแปรไปตามภาวะราคาน้ํามนัที่ปรบัตวัสงูขึน้เป็นระยะ ๆ ซึ่งเป็นปัจจยัภายนอกที่ ธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัย ์ไม่สามารถควบคุมได ้ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อตน้ทุนในการดําเนินธุรกจิและภาคอุตสาหกรรม
ก่อสรา้ง ในขณะที่ ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ไม่สามารถปรบัราคาขายได้ทนัทเีสมอไป นอกจากน้ีการแข่งขนัใน
ตลาดอสังหาริมทรพัย์ก็เป็นข้อจํากัดในการปรบัราคาขายอีกทางหน่ึง ซึ่งธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ ได้ให้
ความสําคญักบัการบรหิารจดัการความเสี่ยงของความผนัผวนราคาวสัดุก่อสร้าง ซึ่งเป็นต้นทุนหลกัในการ
ก่อสรา้ง 
อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึความเสีย่งดงักล่าว และมมีาตรการในการควบคุม โดยจดัใหม้กีารประมลู
งานก่อสรา้งเพื่อคดัเลอืกผูร้บัเหมาโดยวธิจีดัประกวดราคา เพื่อเปรยีบเทยีบคุณภาพ การทดสอบคุณภาพวสัดุ 
ราคาตลาด เลอืกราคาทีเ่หมาะสมทีส่ดุ  

4. การปล่อยสินเชื่อของสถาบนัการเงิน 
สถาบนัการเงนิเพิ่มความเข้มงวดในการอนุมตัิสนิเชื่อแก่ลูกค้ารายย่อยมากขึ้น เน่ืองจากความกงัวลต่อ

แนวโน้มตลาดอสงัหารมิทรพัย ์ภาวะเศรษฐกจิทัว่ไป  ภาวะหน้ีครวัเรอืนอยู่ในระดบัสงู ทําใหค้นระมดัระวงัใน



                                                      

แบบ 56 – 1 ประจาํปี 2559                                                                                       บรษิทั ชวีาทยั จาํกดั (มหาชน) 
 

สว่นที ่3.15 หน้า 167 
 

การใชจ้่ายมากขึน้ อกีทัง้ยงัพบวา่การเปิดโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นบางจุดยงัเกดิภาวะอุปทานลน้เกนิ (Over 
Supply) แล้ว ส่งผลให้ธนาคารเพิ่มความระมัดระวงัและความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 
โดยเฉพาะในกลุ่มโครงการระดบัล่างถงึระดบักลาง จากเหตุการณ์ดงักล่าวจงึมกีระทบต่อความตอ้งการซื้อของ
ผูบ้รโิภค และสง่ผลสบืเน่ืองต่อไปยงัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
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ข้อมลูอื่นๆ  

(1) รายละเอยีดของการชาํระเงนิของโครงการทีด่าํเนินอยูใ่นปัจจุบนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 

โครงการ 

มลูคา่ทีข่ายแลว้ 
มลูคา่ทีโ่อนกรรมสทิธิ ์

แลว้ 

มลูคา่ทีข่ายแลว้

คงเหลอื 
เงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระสะสม เงนิทีช่าํระแลว้สะสม เงนิทีค่า้งชาํระสะสม 

คงเหลอืจาํนวนทีย่งัไม่

ถงึกาํหนดชาํระ 

ลา้นบาท ลา้นบาท รอ้ยละของ

มลูคา่ทีข่าย

แลว้ 

ลา้นบาท รอ้ยละ

ของ

มลูคา่ที่

ขายแลว้ 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

มลูคา่ทีข่าย

แลว้

คงเหลอื 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

เงนิที่

กาํหนด

ชาํระสะสม 

ลา้นบาท รอ้ยละของ

เงนิทีถ่งึ

กาํหนดชาํระ

สะสม 

ลา้นบาท รอ้ยละ

ของมลูคา่

ทีข่ายแลว้

คงเหลอื 

โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 1,332 1,332 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

โครงการชวีาทยั รามคาํแหง 1,080 1,076 99.63 4 0.37 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 4 0.00 

โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 797 762 95.61 35 4.39 0.10 0.52 0.10 100.00 0.00 0.00 34.90 99.71 

โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 562 531 94.48 31 5.52 1.71 10.22 1.71 100.00 0.00 0.00 29.29 94.49 

โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 940 918 97.66 22 2.34 0.13 00 0.13 100.00 0.00 0.00 21.87 99.40 

โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์บางโพ 546 0.00 0.00 546 100.00 19.94 8.11 19.16 96.08 0.78 3.92 526.06 96.35 

โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์อโศก 951 0.00 0.00 951 100.00 39.03 6.32 36.41 93.29 2.62 6.71 911.97 95.90 

โครงการชวีาทยั เพชรเกษม 27 641 0.00 0.00 641 100.00 39.10 6.28 38.92 99.55 0.17 0.45 601.90 93.90 

โครงการชวีาทยั รงัสติ ดอนเมอืง 84 0.00 0.00 84 100.00 1.37 1.97 1.37 100.00 0.00 0.00 82.63 98.37 

รวม 6,933 4,619 66.62 2,314 33.38 101.37 4.38 97.80 96.48 3.57 3.52 2,212.63 95.62 
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(2) รายละเอยีดเงนิคา้งชาํระสะสมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2559 มรีายละเอยีดดงัน้ี 

โครงการ 
เงนิคา้งชาํระสะสม คา้งชาํระ 1-3 เดอืน คา้งชาํระ 3-6 เดอืน 

จาํนวนราย ลา้นบาท จาํนวนราย ลา้นบาท จาํนวนราย ลา้นบาท 

โครงการชวีาทยั ราชปรารภ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงการชวีาทยั รามคาํแหง 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงการฮอลลม์ารค์ งามวงศว์าน 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงการฮอลลม์ารค์ แจง้วฒันะ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงการชวีาทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์บางโพ 16 0.78 15 0.68 1 0.10 

โครงการชวีาทยั เรสซเิดนซ ์อโศก 45 2.62 43 2.41 2 0.20 

โครงการชวีาทยั เพชรเกษม 27 46 0.17 45 0.16 1 0.01 

รวม 107 3.57 103 3.26 4 0.32 

 

ทัง้น้ี บรษิทัฯ มนีโยบายในการตดิตามและตรวจสอบเงนิคา้งชาํระสะสมในทุกช่วงเวลา หากลกูคา้รายใดมเีงนิ
คา้งชาํระสะสมนานเกนิกวา่ 4 เดอืน บรษิทัฯ อาจพจิารณายกเลกิสญัญาจะซือ้จะขายและยดึเงนิจอง เงนิทาํสญัญา และ
เงนิดาวน์จากลกูคา้รายดงักลา่วได ้ทัง้น้ีขึน้อยูก่บัดุลยพนิิจของบรษิทัฯ เป็นสาํคญั 
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