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  13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
13.1 งบการเงิน  

13.1.1 ช่ือผู้สอบบญัชี 
งบการเงิน รอบบญัชี ช่ือผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต บริษทัผู้สอบบญัชี 

บรษิทัฯ และ 
งบกำรเงนิรวม 

รอบปีสิน้สุดวนัที ่31 
ธนัวำคม 2560 

รสพร เดชอำคม 
ทะเบยีนเลขที ่5659 

บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 
 

บรษิทัฯ และ 
งบกำรเงนิรวม 

รอบปีสิน้สุดวนัที ่31 
ธนัวำคม 2561 

รุง้นภำ เลศิสุวรรณกุล 
ทะเบยีนเลขที ่3516 

บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 
 

บรษิทัฯ และ 
งบกำรเงนิรวม 

รอบปีสิน้สุดวนัที ่31 
ธนัวำคม 2562 

รุง้นภำ เลศิสุวรรณกุล 
ทะเบยีนเลขที ่3516 

บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 
 

 
13.1.2 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2560 

งบกำรเงนินี้แสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 และผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงนิสด
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพำะของบรษิทัฯ โดยถูกต้องตำมทีค่วร
ในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2561 

งบกำรเงนิน้ีแสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วนัที ่ 31 ธนัวำคม 2561 และผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงนิสด
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพำะของบรษิทัฯ โดยถูกตอ้งตำมทีค่วร
ในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2562 

งบกำรเงนิน้ีแสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วนัที ่ 31 ธนัวำคม 2562 และผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงนิสด
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพำะของบรษิทัฯ โดยถูกตอ้งตำมทีค่วร
ในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 
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13.2 ตารางสรปุฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

 งบกำรเงนิรวม 
 31 ธ.ค.60 31 ธ.ค.61 31 ธ.ค.62 
 ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

สินทรพัย ์       
สินทรพัยห์มุนเวียน       
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด  126.42  3.47  506.94  11.35  35.94  0.56 
เงนิลงทุนชัว่ครำว  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 
ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อืน่  15.37  0.42  17.81  0.40  11.95  0.19 
เงนิทดรองจ่ำยแก่กจิกำรและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั   0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 
ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ 2,998.46  82.23 3,161.83  70.81 5,680.33  88.70 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั  102.00  2.80  55.00  1.23  36.00  0.56 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง  13.33  0.37  2.11  0.05  18.70  0.29 
เงนิมดัจ ำกำรซื้อทีด่นิ   46.19  1.27  246.99  5.53  29.67  0.46 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่  26.50  0.73  30.22  0.68  39.44  0.62 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 3,328.28  91.29 4,020.90  90.05 5,852.02  91.38 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน       
เงนิฝำกธนำคำรทีม่ภีำระค ้ำประกนั  0.00  0.00  20.32  0.46  28.34  0.44 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยำวแก่กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั  0.00  0.00  34.00  0.76  131.58  2.05 
เงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้  40.97  1.12  39.70  0.89  40.37  0.63 
เงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม  0.00  0.00  24.66  0.55  18.95  0.30 
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน  257.18  7.05  290.77  6.51  277.70  4.34 
ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์  9.53  0.26  17.10  0.38  20.15  0.31 
สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน  4.34  0.12  7.12  0.16  13.01  0.20 
สนิทรพัยภ์ำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี  1.24  0.03  1.84  0.04  14.02  0.22 
สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่  4.85  0.13  8.98  0.20  8.17  0.13 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน  318.11  8.71  444.49  9.95  552.29  8.62 

รวมสินทรพัย ์ 3,646.39 100.00 4,465.39 100.00 6,404.31 100.00 
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 งบกำรเงนิรวม 
 31 ธ.ค.60 31 ธ.ค.61 31 ธ.ค.62 
 ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น       
หน้ีสินหมุนเวียน       
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ  460.33  12.62  0.00  0.00  51.24  0.80 
เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น  345.62  9.48  143.49  3.21  287.68  4.49 
เงนิประกนัผลงำนผูร้บัเหมำคำ้งจ่ำย  87.02  2.39  32.33  0.72  81.70  1.28 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  754.83  20.70  405.71  9.09 1,682.00  26.26 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั  18.51  0.51  0.00  0.00  0.00  0.00 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 
หุน้กูท้ีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  169.90  4.66  0.00  0.00 1,693.78  26.45 
ส่วนของหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำกำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 
ภำษเีงนิไดค้ำ้งจ่ำย  7.45  0.20  16.83  0.38  0.00  0.00 
เงนิมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลูกคำ้  192.18  5.27  21.75  0.49  61.53  0.96 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  5.51  0.15  10.25  0.23  10.90  0.17 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 2,041.36  55.98  630.36  14.12 3,868.84  60.41 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน       
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ - สุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 

 238.68  6.55  300.84  6.74  297.05  4.64 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั - สุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

 252.32  6.92  0.00  0.00  0.00  0.00 

หุน้กู ้  0.00  0.00 1,683.65  37.70  482.61  7.54 
ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน  4.59  0.13  5.67  0.13  11.42  0.18 
ประมำณกำรหนี้สนิเบีย้ปรบัตำมสญัญำซื้อขำยโครงกำร  0.00  0.00  0.00  0.00  1.59  0.02 
หนี้สนิภำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี  0.18  0.00  3.28  0.07  2.35  0.04 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00  0.00 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน  495.76  13.60 1,993.44  44.64  795.03  12.41 

รวมหน้ีสิน 2,537.12  69.58 2,623.80  58.76 4,663.86  72.82 

ส่วนของผูถ้อืหุน้       
ทุนเรอืนหุน้       
ทุนจดทะเบยีน  750.00  20.57 2,307.69  51.68 2,307.69  36.03 

ทุนทีอ่อกและช ำระแลว้        750.00  20.57 1,275.03  28.55 1,275.03  19.91 
ส่วนเกนิมลูค่ำหุน้สำมญั  144.38  3.96  214.48  4.80  214.48  3.35 
ก ำไรสะสม       
-          จดัสรรแลว้ – ส ำรองตำมกฎหมำย  20.04  0.55  32.07  0.72  32.07  0.50 
-          ยงัไม่จดัสรร  194.84  5.34  320.01  7.17  218.87  3.42 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,109.27  30.42 1,841.59  41.24 1,740.45  27.18 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 3,646.39 100.00 4,465.39 100.00 6,404.31 100.00 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 งบกำรเงนิรวม 
 31 ธ.ค.60 31 ธ.ค.61 31 ธ.ค.62 
 ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

รายได้       
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 2,013.69  98.59 2,621.60  97.95 1,113.89  96.49 
รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำร  19.59  0.96  20.45  0.76  25.32  2.19 
ดอกเบีย้รบั  1.41  0.07  4.44  0.17  6.61  0.57 
รำยไดอ้ื่น  7.73  0.38  29.85  1.12  8.55  0.74 
รวมรายได้ 2,042.42 100.00 2,676.34 100.00 1,154.37 100.00 

ค่าใช้จ่าย       
ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 1,440.59  70.53 1,838.73  68.70  821.18  71.14 
ตน้ทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร  10.78  0.53  12.25  0.46  13.07  1.13 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย  228.44  11.19  258.84  9.67  194.33  16.83 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร  132.45  6.48  185.32  6.92  165.82  14.36 
รวมค่าใช้จ่าย 1,812.26  88.73 2,295.14  85.76 1,194.39 103.47 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทาง
การเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

 230.16  11.27  381.20  14.24 - 40.02 - 3.47 

ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้  0.94  0.04 - 1.27 - 0.05  0.67  0.06 
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม - 0.25 - 0.01 - 0.09  0.00 - 5.71 - 0.49 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  230.85  11.30  379.84  14.19 - 45.07 - 3.90 
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิ - 29.80 - 1.46 - 46.09 - 1.72 - 22.74 - 1.97 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  201.05  9.84  333.75  12.47 - 67.81 - 5.87 
ค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิได ้ - 45.55 - 2.23 - 68.94 - 2.58  12.75  1.10 

ไรสุทธิส าหรบัปี  155.50  7.61  264.81  9.89 - 55.06 - 4.77 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืน:       
ก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็อื่นส ำหรบัปี  0.00  0.00  0.23  0.01 - 1.57 - 0.14 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี  155.50  7.61  265.04  9.90 - 56.63 - 4.91 

ก าไรต่อหุ้นขัน้พื้นฐาน1       
   ก ำไรสุทธสิ ำหรบัปี  0.21   0.24  - 0.04  

       

 

  
หมายเหตุ   1.  จ ำนวนหุน้สำมญัถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนักอำ้งองิจำกมลูคำ่ทีต่รำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท เพื่อประโยชน์เชงิเปรยีบเทยีบกบัมลูคำ่ทีต่รำไวข้องบรษิทัฯ ใน

ปัจจุบนั  



 แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

ส่วนที ่3.13 หน้ำที ่161 
 

งบกระแสเงินสด 

 งบกำรเงนิรวม   
 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
 ลำ้นบำท ลำ้นบำท ลำ้นบำท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
ก ำไรก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิได ้  201.06  333.75 - 67.81 
รายการปรบักระทบยอดก าไรก่อนค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได้    
เป็นเงนิสดรบั (จ่าย) จากกจิกรรมด าเนินงาน    
ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยล์ดลงจำกกำรโอนเป็นตน้ทุนขำย  1,434.48  1,832.35  810.01 
ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย  30.06  15.99  27.46 
ค่ำตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้่ำยทำงตรงในกำรออกหุน้กู ้  0.34  5.49  12.31 
ค่ำตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงนิ   0.50  0.81 
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ - 0.95  1.27  0.00 
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม  0.25  0.09  0.04 
ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยและตดัจ ำหน่ำยอุปกรณ์  2.20  0.40 - 0.67 
ขำดทุน (ก ำไร) จำกอตัรำแลกเปลีย่น  0.00  0.00  5.71 
ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน  1.19  1.37  3.79 
ประมำณกำรค่ำซ่อมแซมหลงักำรขำย (โอนกลบั)  1.61  2.18  1.36 
ตดัจ ำหน่ำยภำษหีกั ณ ทีจ่่ำย  0.00  0.02  1.59 
ดอกเบีย้รบั - 1.41 - 4.44 - 6.61 
ค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้  29.03  40.11  7.24 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิด ำเนินงำน  1,697.86  2,229.08  795.23 
สนิทรพัยด์ าเนินงานลดลง (เพิม่ขึ้น)    
ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อืน่    
- กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั  0.89  0.54  10.73 
- กจิกำรอื่น  0.60 - 1.84  1.17 
เงนิทดรองจ่ำยแก่กจิกำรและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั   0.00  0.00  0.00 
ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ - 1,820.59 - 1,965.56 - 3,133.79 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง  149.05  11.22 - 16.60 
เงนิมดัจ ำกำรซื้อทีด่นิ  2.35 - 200.79  217.32 
สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืน่ - 2.45 - 3.74  3.54 
สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืน่  0.57 - 4.13  0.80 
หนี้สนิด าเนินงานเพิม่ขึ้น (ลดลง)    
เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น    
- กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั  0.32 - 1.25  0.60 
- กจิกำรอื่น  130.53 - 202.99  142.80 
เงนิประกนัผลงำนผูร้บัเหมำคำ้งจ่ำย  53.60 - 54.69  49.38 
เงนิมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลูกคำ้  86.32 - 170.43  39.78 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  1.04  2.55 - 2.68 
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น - 0.06  0.00  1.97 
เงนิสดรบั (จ่ำย) จำกกจิกรรมด ำเนินงำน  300.03 - 362.03 - 1,889.73 
จ่ำยภำษเีงนิได ้ - 28.01 - 57.12 - 29.45 

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน  272.02 - 419.15 - 1,919.18 
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 งบกำรเงนิรวม   
 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
 ลำ้นบำท ลำ้นบำท ลำ้นบำท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    
เงนิฝำกธนำคำรทีม่ภีำระค ้ำประกนัเพิม่ขึน้  0.00 - 20.32 - 8.02 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัลดลง (เพิม่ขึน้) - 102.00  13.00 - 78.58 
เงนิสดจ่ำยซื้อเงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย   0.00  0.00  0.00 
เงนิสดจ่ำยส ำหรบัเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ - 35.00  0.00  0.00 
เงนิสดจ่ำยซื้อเงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม - 0.25 - 24.75  0.00 
เงนิสดจ่ำยเพื่อซื้อธุรกจิ  0.00  0.00  0.00 
เงนิสดรบัจำกกำรลดทุนของเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้  10.00  0.00  0.00 
เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยอุปกรณ์  0.20  0.09  0.00 
เงนิสดจ่ำยซื้ออสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน อุปกรณ์ และสนิทรพยไ์ม่มตีวัตน - 3.13 - 11.17 - 23.37 
เงนิสดรบัจำกดอกเบีย้  0.48  3.30  0.57 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน - 129.70 - 39.85 - 109.39 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิเพิม่ขึน้(ลดลง) - 401.18 - 465.00  51.24 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง)  0.00 - 18.51  0.00 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง)  0.00 - 252.32  0.00 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง)  200.00  0.00  0.00 
เงนิสดจ่ำยช ำระเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ - 1,088.57 - 1,562.15 - 398.81 
เงนิสดรบัจำกกำรเบกิเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ  1,353.03  1,276.01  1,670.49 
เงนิสดรบัจำกกำรออกหุน้กู ้  0.00  1,698.50  486.00 
เงนิสดจ่ำยช ำระคนืหุน้กู ้  0.00 - 170.00  0.00 
เงนิสดจ่ำยค่ำใชจ้่ำยทำงตรงในกำรออกหุน้กู ้  0.00 - 20.24 - 5.57 
ค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงนิ  0.00 - 1.31  0.00 
เงนิสดรบัจำกกำรเพิม่ทุน  0.00  537.44  0.00 
เงนิสดจ่ำยเงนิปันผล - 22.50 - 70.16 - 44.63 
จ่ำยดอกเบีย้ - 115.13 - 112.74 - 201.16 
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน  74.35  839.52  1,557.57 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ  67.97  380.52 - 471.01 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด ณ วนัตน้ปี  58.45  126.42  506.94 
บวก : เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดของบรษิทัย่อย ณ วนัทีไ่ดม้ำ   0.00  0.00  0.00 
หกั : เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดของบรษิทัยอ่ย ณ วนัทีจ่ ำหน่ำย   0.00  0.00  0.00 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี  126.42  506.94  35.94 
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13.3     ตารางแสดงอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัรำสว่นทำงกำรเงนิ หน่วย 
งบกำรเงนิรวม 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อตัราส่วนสภาพคล่อง       

อตัรำสว่นสภำพคล่อง เท่ำ 1.63 6.38 1.51 

อตัรำสว่นสภำพคล่องหมุนเรว็  เท่ำ 0.06 0.83 0.01 

อตัรำสว่นสภำพคล่องกระแสเงนิสด เท่ำ 0.14 -0.31 -0.85 

อตัรำสว่นหมุนเวยีนสนิคำ้คงเหลอื1 เท่ำ 0.52 0.60 0.19 

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ วนั 690.10 603.05 1,938.18 

อตัรำสว่นหมุนเวยีนเจำ้หนี้ เท่ำ 6.29 7.52 3.81 

ระยะเวลำช ำระหนี้ วนั 57.19 47.88 94.51 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร      

อตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ รอ้ยละ 28.46 29.86 26.28 

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน รอ้ยละ 11.30 14.19 -3.90 

อตัรำสว่นก ำไรสุทธ ิ รอ้ยละ 7.61 9.89 -4.77 

อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 14.91 17.95 -3.07 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน      

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยร์วม 2 รอ้ยละ 6.77 9.37 -0.83 

อตัรำกำรหมุนของสนิทรพัย ์ เท่ำ 0.56 0.66 0.21 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
อตัรำสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ 

 
เท่ำ  2.29 1.42 2.68 

อตัรำสว่นของหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ที่ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เท่ำ 1.71 1.30 2.42 

ข้อมูลต่อหุ้น     

ก ำไรสุทธติ่อหุน้  บำท 0.21 0.24 -0.04 

มลูค่ำตำมบญัช ี บำท 1.48 1.44 1.37 

รำคำตลำด (ณ วนัสิน้ปี)  
 

บำท 1.34 1.08 0.49 

 
 
หมายเหตุ : 
                1) สนิคำ้คงเหลอืของบรษิทัฯ คอื ทีด่นิและตน้ทนุกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ 

  2) อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยร์วม = ก ำไรก่อนดอกเบีย้และภำษเีงนิได ้/ สนิทรพัยร์วม (เฉลีย่) 
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บทสรปุภาพรวมผลการด าเนินงาน 
บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิ 2 กลุ่มธุรกจิหลกัไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั และธุรกจิโรงงำน

ส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ ปัจจุบนั บรษิทัฯ พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั ประเภท อำคำรชุดพกัอำศยัหรอืคอนโดมเินียม
ทัง้ที่เป็นอำคำรสูง (High Rise) อำคำรเตี้ย (Low Rise) โครงกำรบ้ำนจดัสรร และทำว์นโฮม ในเขตกรุงเทพมหำนคร
และปริมณฑล ซึ่งเน้นท ำเลที่ตัง้ในแนวถนนสำยหลกั กำรคมนำคมสะดวก ใกล้ทำงด่วนหรือตำมแนวสถำนีขนส่ง
มวลชนระบบรำงในปัจจุบนั และแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงทีจ่ะเกดิขึน้ในอนำคต นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ไดเ้ลง็เหน็
ถึงศกัยภำพและโอกำสทำงธุรกิจจำกนักลงทุนหรอืผู้ประกอบกำรในอุตสำหกรรมขนำดเล็กถึงขนำดกลำงที่มีควำม
ต้องกำรสร้ำงโรงงำน แต่ยงัไม่มคีวำมพร้อมที่จะลงทุนในระยะยำว หรอืด้วยปัจจยัอื่นๆ บรษิัทฯ จงึพฒันำโครงกำร
โรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรดงักล่ำว ปัจจุบนัโครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำของ  บรษิัทฯ 
ตัง้อยู่ทีน่ิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง 

ภาพรวมของการด าเนินงานท่ีผ่านมา    

ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทและบรษิทัย่อย เปิดโครงกำรทัง้หมด 7 โครงกำร มูลค่ำรวมทัง้หมด 9,746 ล้ำนบำท 
โดยแบ่งเป็น โครงกำรคอนโดมเีนียม จ ำนวน 3 โครงกำร มลูค่ำ  5,298 ลำ้นบำท 

1. โครงกำรชวีำทยั เกษตร-นวมนิทร ์มลูค่ำโครงกำร 1,700 ลำ้นบำท 
2. โครงกำรฮอลลม์ำรค์ ลำดพรำ้ว-โชคชยั 4  มลูค่ำโครงกำร 2,011 ลำ้นบำท 
3. โครงกำรชวีำทยั ป่ินเกลำ้ มลูค่ำโครงกำร 1,587 ลำ้นบำท 

โครงกำรแนวรำบ จ ำนวน 4 โครงกำร มลูค่ำ 4,448 ลำ้นบำท 
1. โครงกำร ชวีำโฮม สุขสวสัดิ-์ประชำอุทศิ  มลูค่ำโครงกำร 890 ลำ้นบำท 
2. โครงกำร ชวีำวลัย ์ป่ินเกลำ้-สำทร มลูค่ำโครงกำร 1,200 ลำ้นบำท 
3. โครงกำรชวีำ บซิ โฮม เอกชยั-บำงบอน มลูค่ำโครงกำร 765 ลำ้นบำท 
4. โครงกำรชวีำรมย ์นครอนิทร ์มลูค่ำโครงกำร 1,593 ลำ้นบำท  

ส ำหรบัปี 2562 และ ปี 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อย มรีำยไดร้วมจ ำนวน  1,154.37 ล้ำนบำท และ  2,676.34  
ลำ้นบำท ตำมล ำดบั และมผีลขำดทุนสุทธ ิ 55.06 ลำ้นบำท และก ำไรสุทธ ิจ ำนวน 264.81 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ส ำหรบัปี 2562 เทยีบกบัปี 2561 บรษิทัและบรษิทัย่อย มรีำยไดจ้ำกยอดโอนกรรมสทิธิข์องคอนโดมเีนียมหดั
ตวัลงร้อยละ 71.56 เนื่องจำกปีนี้ไม่มโีครงกำรคอนโดมเีนียมใหม่ทีส่รำ้งเสร็จเพื่อจะรบัรูร้ำยได้ได ้ แต่อย่ำงไรกต็ำม
ส ำหรบัรำยไดจ้ำกโครงกำรแนวรำบมกีำรขยำยตวั รอ้ยละ 79.55  และรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนส ำเรจ็รูปทีเ่พิม่ขึน้
รอ้ยละ 23.87  

ส ำหรบัปี 2562 บรษิทัไดน้ ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ ฉบบัที ่15 เรื่องรำยไดจ้ำกสญัญำทีท่ ำกบัลูกคำ้ 
(“TFRS 15”) มำถอืปฏบิตัติัง้แต่วนัที ่1 มกรำคม 2562 ท ำใหร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ลดลงและต้นทุนขำย
อสงัหำรมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ส่งผลกระทบท ำใหอ้ตัรำก ำไรขัน้ต้นของบรษิทัลดลง และช่วงไตรมำส 2 วนัที ่1 เมษำยน 2562 
ธนำคำรแห่งประเทศไทย มีผลบงัคบัใช้ มำตรกำรควบคุมสินเชื่อเพื่อที่อยู่อำศยั (LTV) ส่งผลกระทบต่อธุรกิจภำค
อสงัหำรมิทรพัย ์ท ำใหลู้กคำ้ชะลอกำรตดัสนิใจเป็นจ ำนวนมำก ประกอบกบัในช่วงปี 2562 ตลำดอสงัหำฯ มกีำรแขง่ขนั
ทำงด้ำนรำคำกนัสูง บรษิัทจงึระมดัระวงัในกำรด ำเนินธุรกจิมำกยิง่ขึน้ จงึได้ชะลอกำรเปิดตวัโครงกำรไปบ้ำงเพื่อให้
สอดคลอ้งกบัแผนกลยุทธใ์นเชงิรบั 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 



   
 
แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562                                                                                    บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 

ส่วนที ่3.14 หน้ำที ่165 

 

ผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน ปี 2561 และ ปี 2562 

รายได้จากผลการด าเนินงาน 
รายการ ณ 31 ธนัวาคม 2560 ณ 31 ธนัวาคม 2561 ณ 31 ธนัวาคม 2562 

รายได ้ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ 
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ 
รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำร 
รำยไดอ้ื่นๆ 

2,013.69 
19.59 
9.15 

98.59 
0.96 
0.45 

2,621.60 
20.44 
34.30 

97.95 
0.76 
1.28 

1,113.89 
25.32 
15.16 

96.49 
2.19 
1.31 

รวมรายได้ 2,042.42 100 2,676.34 100 1,154.37 100 

1. รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 
ส ำหรบัปี 2562 มรีำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ จ ำนวน 1,113.89 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 96.49 ของ

รำยไดร้วม ซึง่ลดลงจำกปีก่อน 1,507.71 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 57.51โดยแบ่งเป็น  

- รำยได้จำกโครงกำรคอนโดมเีนียม จ ำนวน 676.35 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 60.72 ของรำยได้จำกกำร
ขำยอสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งลดลงจำกปีก่อน 1,701.56 ล้ำนบำท หรอืลดลงร้อยละ 71.56 ปัจจยัที่ส่งผลให้
รำยไดจ้ำกคอนโดมเีนียม ปี 2562 ลดลงเนื่องจำกปีนี้บรษิทัไม่มกีำรโอนกรรมสทิธิค์อนโดโครงกำรใหม่ 
ซึ่งส่วนใหญ่คอนโดทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำจะรบัรูร้ำยไดไ้ดใ้นปี 2563  ดงันัน้ ปี 2562 จงึเป็นกำรทยอย
รบัรู้รำยได้จำกโครงกำรคอนโดที่ผ่ำนมำ จ ำนวน 3 โครงกำร รำยได้ส่วนใหญ่มำจำกโครงกำรชวีำทยั 
เพชรเกษม 27  จ ำนวน 366.17 ล้ำนบำท ส่วนที่เหลอืได้แก่ โครงกำรชวีำทยั เรสซิเดนซ์ บำงโพ และ 
โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก ตำมล ำดบั แต่ในขณะทีปี่ 2561 มโีครงกำรทีส่ำมำรถรบัรูร้ำยได้ไดถ้งึ 
7 โครงกำร  

รำยได้จำกโครงกำรแนวรำบ จ ำนวน 437.54 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 39.28 ของรำยได้จำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งเพิม่ขึน้จำกปีก่อน 193.86 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 79.55 ส ำหรบัปี 2562 บรษิทัมกีำรขยำย
กำรพฒันำโครงกำรแนวรำบมำกยิง่ขึน้ ซึ่งมโีครงกำรใหม่ทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิท์ ัง้หมด  4 โครงกำร รำยไดส่้วนใหญ่มำ
จำกโครงกำรชวีำโฮม วงแหวน-ล ำลูกกำ จ ำนวน 182.23 ล้ำนบำท โครงกำรชวีำโฮม สุขสวสัดิ-์ประชำอุทศิ โครงกำร
ชวีำ บซิ โฮม เอกชยั-บำงบอน และชวีำรมย์ นครอนิทร์ ในขณะทีปี่ 2561 โครงกำรแนวรำบมรีำยไดจ้ำกโครงกำรชวีำ
รมย์ รงัสิต-ดอนเมือง เพียงโครงกำรเดียวเท่ำนัน้ ซึ่งปัจจุบนัปิดกำรโอนกรรมสิทธิแ์ล้ว ท ำให้บริษัทมีรำยได้จำก
โครงกำรแนวรำบขยำยตวัเพิม่ขึน้ 
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กำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ยกตำมโครงกำรส ำหรบัปี 2560 – 2562 มรีำยละเอยีดดงันี้ 

โครงการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1. ชวีำทยั รำชปรำรภ 0.00 0.00 21.65 0.83 - - 
2. ชวีำทยั รำมค ำแหง 14.78 0.73 - - - - 
3. ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 193.10 9.59 247.94 9.46 36.16 3.25 
4. ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ 250.74 12.45 1.80 0.07 - - 
5. ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 181.46 9.01 19.41 0.74 - - 
6. ชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง 192.90 9.58 243.69 9.30 10.22 0.92 
7. ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ 479.22 23.80 430.43 16.42 144.91 13.01 
8. ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก 701.49 34.84 632.83 24.13 129.11 11.59 
9. ชวีำทยั เพชรเกษม 27 - - 1,023.85 39.05 366.17 32.87 
10. ชวีำโฮม วงแหวน – ล ำลูกกำ - - - - 182.23 16.36 
11. ชวีำโฮม สุขสวสัดิ ์– ประชำอุทศิ  - - - - 155.37 13.95 
12. ชวีำรมย ์นครอนิทร ์ - - - - 34.09 3.06 
13. ชวีำ บซิ โฮม  - - - - 55.62 4.99 

รวม 2,013.69 100.00 2,621.60 100.00 1,113.89 100.00 

รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบริการ 

รำยได้จำกกำรให้เช่ำโรงงำนและค่ำบริกำร จ ำนวน 25.32 ล้ำนบำท  คิดเป็นร้อยละ 2.19 ของรำยได้รวม 
บรษิทัมโีรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ ทีน่ิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง จ ำนวน 10 โรงงำน และส ำหรบัปี 2562 มผีู้
เช่ำเต็มทุกโรงงำน  จงึท ำให้รำยได้จำกกำรให้เช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำรเพิม่ขึ้น  4.88  ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึ้นร้อยละ 
23.87 

รายได้อ่ืน 

บรษิทัมรีำยไดอ้ื่นๆ จ ำนวน 15.16 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 1.31 ของรำยไดร้วม ซึง่รำยไดอ้ื่นๆ ประกอบดว้ย 
รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรจดักำรแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง ดอกเบีย้รบั เป็นตน้ ส ำหรบัปี 2562 บรษิทัมรีำยไดอ้ื่นๆ ลดลงจำกปี
ก่อน 19.14 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 55.80 ซึง่สอดคลอ้งกบัโครงกำรทีม่กีำรโอนกรรมสทิธิท์ีล่ดลง 

ต้นทุนและก าไรขัน้ต้น 

ต้นทุนของบริษัทฯ ส ำหรบัปี 2560 – 2562 แบ่งตำมประเภทของต้นทุนได้แก่ ต้นทุนขำยอสงัหำริมทรัพย์ 
ตน้ทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร และตน้ทุนจำกกำรใหบ้รกิำร รำยละเอยีดดงันี้ 
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รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

ตน้ทุน       
ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 1,440.59 1,838.73 821.17 
ตน้ทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร 10.78 12.25 13.07 
ต้นทุนรวม 1,451.37 1,850.98 834.24 

รำยไดห้ลกัรวม 2,033.28 2,642.04 1,139.21 

ก ำไรขัน้ตน้  581.91 791.06 304.97 

อตัรำก ำไรขัน้ตน้ 28.62 29.94 26.77   

ส ำหรบัปี 2562 บรษิทัมตีน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย์ จ ำนวน 821.17 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 73.72 ของรำยได้
จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ซึง่ลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 1,017.56 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 55.34 ซึง่กำรลดลงของ
ตน้ทุนขำยอสงัหำฯ สอดคลอ้งกบัรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ีล่ดลง  จงึส่งผลใหอ้ตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัยเ์ท่ำกบัรอ้ยละ 26.28 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัปีก่อน ลดลงรอ้ยละ 3.58 ส่วนนึงมำจำกมำตรฐำนกำรรำยงำน
ทำงกำรเงนิ ฉบบัที ่15 (“TFRS 15”) 

ส ำหรบัต้นทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร เป็นต้นทุนค่ำเสื่อมรำคำของอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน ไดแ้ก่ 
โรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำและหอ้งชุดเพื่อรำ้นคำ้ใหเ้ช่ำ ซึ่งปี 2562 บรษิทัมตี้นทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร  จ ำนวน 
13.07 ลำ้นบำทเพิม่ขึน้จำกปีก่อน 0.82 ลำ้นบำท ซึง่เพิม่ขึน้จำกส่วนของตน้ทุนค่ำเสื่อมของรำ้นคำ้ใหเ้ช่ำ  

ทัง้นี้ปี 2562 บรษิัทมตี้นทุนรวม จ ำนวน 834.24 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 72.27 ของรำยได้รวม ลดลงจำกปี
ก่อน จ ำนวน 1,016.74  ล้ำนบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 54.93 สำเหตุอนัเนื่องมำจำกตน้ทุนขำยอสงัหำฯ ในปี2562 ลดลง
ตำมยอดโอนกรรมสทิธิ ์ซึ่งเป็นรำยได้และต้นทุนหลกัของบรษิัท  จงึส่งผลให้ ปี 2562 บรษิัทมกี ำไรขัน้ต้น จ ำนวน 
304.97 ล้ำนบำท ซึ่งลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 486.09 ล้ำนบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 61.45 และอตัรำก ำไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 
26.77  ลดลงจำกปีก่อนรอ้ยละ 3.17 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ปี 2562 บรษิทัมคี่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรรวม จ ำนวน 360.15 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 31.20ของรำยได้
รวม  ลดลงจำกปีก่อน 84 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 18.91 ส่วนใหญ่มำจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยลดลง ซึง่ค่ำใชจ้่ำยใน
กำรขำย ประกอบด้วย เงินเดือนและค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับพนักงำนฝ่ำยขำยและกำรตลำด ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ  
ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสทิธิ ์ค่ำโฆษณำประชำสมัพนัธ์และส่งเสรมิกำรขำย รวมถึงคอมมชิชัน่จำกกำรขำย เป็น
หลกั  ซึง่ค่ำใชจ้่ำยขำ้งตน้น้ีกล็ดลงสอดคลอ้งกบักำรโอนกรรมสทิธิท์ีล่ดลง  

ทัง้นี้บรษิทัยงัมกีำรใชส้ื่อกำรตลำดต่ำงๆ เพื่อโฆษณำประชำสมัพนัธส์ ำหรบัโครงกำรในอนำคต ซึง่ยงัไม่สำมำรถ
รบัรูร้ำยไดไ้ดใ้นปีนี้ หำกเทยีบกบัค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วม ส ำหรบัปี 2562 บรษิทัมอีตัรำค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วม 
(SG&A) เพิม่ขึน้จำกปีก่อนรอ้ยละ16.60 เป็นรอ้ยละ 31.20  

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษทัร่วม 

ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมค้ำ เป็นกำรรบัรูส่้วนแบ่งก ำไรจำกกำรลงทุนในบรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน 
จ ำกดั (“CTHS”) บรษิทัถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 50 และ บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั (“CWH”) บรษิทัถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 70 
ท ำใหบ้รษิทัรบัรูส่้วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ จ ำนวน 0.66 ลำ้นบำท  
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ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม เป็นกำรรบัรูส่้วนแบ่งก ำไรจำกกำรลงทุนในบรษิทั กมลำ ซเีนียร์ ลฟิ
วิง่ จ ำกดั บรษิทัไดท้ ำสญัญำร่วมทุนถอืหุน้สดัส่วน รอ้ยละ 25 บรษิทัรบัรูส่้วนแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในบรษิัทร่วม 
จ ำนวน 5.71  ลำ้นบำท 

ทัง้นี้ บรษิทั ชวีำ ฮำร์ท จ ำกดั ซึ่งเป็นผูพ้ฒันำ 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร ฮำร์ท สุขุมวทิ 62/1 มูลค่ำโครงกำร 
160 ล้ำนบำท และโครงกำรฮำร์ท สุขุมวทิ 36 มูลค่ำโครงกำร 270 ล้ำนบำท ยงัอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำร และ
ส ำหรบับรษิทั กมลำ ซเีนียร์ ลฟิวิง่ จ ำกดั เป็นผูพ้ฒันำโครงกำร กมลำ ซเีนียร์ ลฟิวิง่ มูลค่ำโครงกำร 3 ,500 ล้ำนบำท 
อยู่ระหว่ำงพฒันำโครงกำรเช่นกนั 

ต้นทุนทางการเงิน 

ส ำหรบัปี 2562 บรษิัทมตี้นทุนทำงกำรเงนิ จ ำนวน 22.74 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อนจ ำนวน 23.36 ล้ำนบำท 
หรอืลดลงรอ้ยละ 50.67 เน่ืองจำกบรษิทัมกีำรทยอยช ำระเงนิกูย้มืใหส้ถำบนักำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระส ำหรบัโครงกำรที่
พรอ้มรบัรูร้ำยได ้และส่งผลต่อตน้ทุนทำงกำรเงนิทีร่บัรูใ้นงบก ำไรขำดทุนลดลง  

ก าไรสุทธิ  

 จำกผลกำรด ำเนินงำนปี 2562 บรษิทัและบรษิทัย่อยมผีลขำดทุนสุทธ ิจ ำนวน 55.06 ล้ำนบำท คดิเป็นอตัรำ
ก ำไรสุทธ ิรอ้ยละ -4.77 ซึ่งปี 2561 บรษิทัมกี ำไรสุทธ ิจ ำนวน  264.81 ล้ำนบำท คดิเป็นอตัรำก ำไรสุทธริอ้ยละ 9.89 
ซึ่งลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 319.87 ล้ำนบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 120.79   เนื่องจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์
ลดลง  

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัยร์วม 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วม จ ำนวน 6,404.31 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อน 1,938.92 ลำ้น
บำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 43.42  โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีส่ ำคญั ดงันี้  

         (หน่วย: ลำ้น
บำท) 

 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 
ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย ์
เงนิมดัจ ำกำรซื้อทีด่นิ 
เงนิกูร้ะยะยำวแก่กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้ง
กนั 
เงนิลงทุนในบรษิทัร่วม 
อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน 
ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ 

126.42 
2,998.46 

46.19 
- 

0.00 
257.18 

9.52 

506.94 
3,161.83 

246.99 
34.00 
24.66 

290.77 
17.10 

35.94 
5,680.33 

29.67 
131.58 
18.95 

277.70 
20.15 

 
 ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์จ ำนวน 5,680.33 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 88.70 ของสนิทรพัย์

รวม เพิม่ขึ้นจำกปีก่อน จ ำนวน 2,518.50 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึ้นร้อยละ 79.65 เป็นกำรเพิม่ขึ้นของต้นทุนกำรพฒันำ
โครงกำร โดยปี 2562 บรษิทัมโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำจ ำนวน 12 โครงกำร  
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 เงนิใหกู้้ยมืระยะยำวแก่กจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนั จ ำนวน 131.58 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 2.05 ของสนิทรพัย์
รวม เพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 97.58 ลำ้นบำท คดิเป็นเพิม่ขึน้รอ้ยละ 287 

                       (หน่วย: ลำ้นบำท) 

ทีด่นิและตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์
31 ธนัวำคม 

2560 
31 ธนัวำคม 

2561 
31 ธนัวำคม 

2562 
ลำ้นบำท ลำ้นบำท ลำ้นบำท 

ทีด่นิ 2,199.95 3,700.74 5,329.05 
ค่ำก่อสรำ้งและออกแบบ 4,957.56 5,405.23 6,874.67 
ตน้ทุนกำรกูย้มืทีต่ัง้ขึน้เป็นทุน 313.56 392.95 587.67 
ตน้ทุนอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 103.91 121.03 157.05 
รวม  7,574.98 9,619.95 12,948.45 
หกั: ส่วนของตน้ทุนขำยสะสม 
หกั: ส่วนที่โอนไปเป็นอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำร
ลงทุน 
หกั: ส่วนทีโ่อนไปเป็นทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ 

(4,576.52) 
0.00 
0.00 

(6,408.87) 
(45.84) 
(3.40) 

(7,218.88) 
(45.85) 
(3.40) 

ท่ีดินและต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย-์
สุทธิ 2,998.46 3,161.83 5,680.33 

 
 เงินมดัจ ำกำรซื้อที่ดนิ จ ำนวน 29.67 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 0.46 ของสินทรพัย์รวม ลดลงจำกปีก่อน

จ ำนวน 217.32 ล้ำนบำท ลดลงเนื่องจำกบรษิทัมกีำรโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิใหพ้รอ้มส ำหรบักำรพฒันำโครงกำรในอนำคต 
ทัง้หมดจ ำนวน 4 แปลง 

หน้ีสินรวม 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2562 บรษิทัมหีนี้สนิรวมจ ำนวน 4,663.86 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 2,040.06 
ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 77.75 มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

       (หน่วย: ลำ้นบำท) 

 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ 

เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

หุน้กูท้ีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั – สุทธ ิ

เงนิมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลูกคำ้ 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ  

หุน้กู้ 

460.33 

345.62 

754.83 

- 

18.51 

252.32 

192.18 

238.67 

169.90 

- 

143.49 

405.72 

- 

- 

- 

21.75 

300.83 

1,683.65 

51.24 

287.68 

1,682.00 

1,693.78 

- 

- 

61.53 

297.05 

482.61 
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หนี้สนิหมุนเวยีน จ ำนวน 3,868.84 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 82.95 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึน้จำกปีก่อนจ ำนวน 

3,238.48  ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 513.75 โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของหนี้สนิหมุนเวยีนทีส่ ำคญั ดงันี้  

 เงนิเบกิเกนิบญัช ีจ ำนวน 51.24 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนทัง้จ ำนวน ซึ่งบรษิทัใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวียน
ส ำหรบัโครงกำรทีก่ ำลงัพฒันำอยู่ในปัจจุบนั 

 เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจำ้หนี้อื่น จ ำนวน 287.68 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 6.17 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึ้นจำกปี
ก่อน 144.19 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 100.49  เน่ืองจำก ณ สิน้ปี 2562 มเีจำ้หนี้กำรคำ้คงเหลอืส ำหรบังำนระหวำ่ง
ก่อสรำ้งโครงกำรแนวสงูค่อนขำ้งมำก 

 เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 1,682 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 
36.06 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึน้จำกปีก่อน 1,276.28 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 314.57  เนื่องจำกภำยในระยะเวลำ
หนึ่งปี บรษิทัมเีงนิกู้ทีค่รบก ำหนดช ำระจำกกำรกู้ยมืระยะยำวจำกโครงกำรทีจ่ะแล้วเสรจ็และพรอ้มโอนในปี 2563 จงึ
น ำมำบนัทกึเป็นหนี้สนิหมุนเวยีน  

 หุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 1 ,693.78 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 36.32 ของหนี้สินรวม 
เพิม่ขึน้จำกปีก่อนทัง้จ ำนวน  

 เงนิมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ จ ำนวน 61.53 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 1.32 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึน้
จำกปีก่อน 39.78 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึ้นร้อยละ 182.89 เนื่องจำกบรษิัทรบัเงนิล่วงหน้ำจำกลูกค้ำจำกโครงกำรที่อยู่
ระหว่ำงก่อสรำ้ง บรษิทัมนีโยบำยใหลู้กคำ้ผ่อนดำวน์ตำมเงือ่นไข  

หนี้สนิไม่หมุนเวยีน จ ำนวน 795.02 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 17.05 ของหนี้สนิรวม ลดลงจำกปีก่อนจ ำนวน 
1,198.42 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 60.12 โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของหนี้สนิทีส่ ำคญั ดงันี้ 

 หุน้กู้-สุทธ ิจ ำนวน 482.61 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 10.35 ของหนี้สนิรวม ลดลงจำกปีก่อน 1 ,201.04 ล้ำน
บำท หรอืลดลงรอ้ยละ 71.34 เนื่องจำกปี 2562 บรษิทัไดอ้อกหุน้กู้ จ ำนวน 486 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบี้ย รอ้ยละ 5.90 
ต่อปี อำยุตรำสำร 2 ปี และมยีงัมหีุน้กู้ทีจ่ะครบก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี อกีจ ำนวน 1,693.78 ล้ำนบำท ซึ่งไดบ้นัทกึ
เป็นหนี้สนิหมุนเวยีนแลว้ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2562 มจี ำนวน 1,740.45 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 101.14 
ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 5.49 เน่ืองจำกบรษิทัมกีำรจ่ำยเงนิปันผลของผลกำรด ำเนินงำน ปี 2561 จ ำนวน 44.62 ลำ้น
บำท ในอตัรำ 0.035 บำทต่อหุ้น และมีผลขำดทุนสะสมจำกกำรด ำเนินงำนของปี 2562 ท ำให้บริษัทมีก ำไรสะสม
คงเหลอื 218.87 ลำ้นบำท ซึง่ก ำไรสะสมลดลง 101.14 ลำ้นบำท หรอืลงลดรอ้ยละ 31.61  

ความเหมาะสมของโครงสร้างเงินทุน 

อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้(D/E) ตำมงบกำรเงนิ ณ สิน้ปี 2562 เท่ำกบั 2.68 เท่ำ เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 
2561 ซึ่งมอีตัรำเท่ำกบั 1.42 เท่ำ เนื่องจำกหนี้สนิรวมเพิม่ขึน้จำกปีก่อน รอ้ยละ 77.75 จำกกำรกู้ยมืเงนิจำกสถำบนั
กำรเงนิและกำรออกหุน้กู ้ และส ำหรบัส่วนของผูถ้อืหุน้ลดลง รอ้ยละ 5.49  
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อตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ (IBD/E) ณ สิน้ปี 2562 เท่ำกบั 2.42 เท่ำ เพิม่ขึน้จำก
สิน้ปี 2561 ซึง่มอีตัรำเท่ำกบั 1.30 เท่ำ  
 

สภาพคล่องและความพอเพียงของเงินทุนบริษทั 

กระแสเงินสด 
บรษิทัมกีระแสเงนิสดในปี 2560 -2562 รำยละเอยีดดงันี้ 
          หน่วย: ลำ้นบำท 

 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2561 
เงนิสดสุทธจิำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด ำเนินงำน 272.02 (419.15) (1,919.18) 
เงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุน (129.70) (39.85) (109.39) 
เงนิสดสุทธจิำกกจิกรรมจดัหำเงนิ (74.35) 839.52 1,557.57 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) 
สุทธ ิ

67.97 380.52 (471.00) 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด ณ วนัที ่1 มกรำคม 58.45 126.42 506.94 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันที่  31 
ธนัวำคม 

126.42 506.94 35.94 

ส ำหรบังบกระแสเงนิสด สิ้นสุด 31 ธนัวำคม 2562 และ 2561 มยีอดคงเหลอืจ ำนวน 35.94 ล้ำนบำท และ 
506.94 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ซึง่เงนิสดลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 471 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 92.91  

มรีำยละเอยีด ดงันี้ 
 กระแสเงนิสดสุทธจิำกกำรใช้ไปในกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 1,919.18 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่เป็น

กระแสเงนิสดจ่ำยในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ีอ่ยู่ในระหว่ำงก่อสรำ้ง 
 กระแสเงนิสดสุทธจิำกกำรใชไ้ปในกจิกรรมกำรลงทุน จ ำนวน 109.39 ลำ้นบำท โดยส่วนใหญ่ใชไ้ปในกำร

ลงทุนในเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมและร่วมคำ้ 
 กระแสเงนิสดสุทธจิำกกำรไดม้ำจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ จ ำนวน 1,557.57 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่มำจำก

กำรกูย้มืเงนิระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิและกำรออกหุน้กู้ 

ความพอเพียงของสภาพคลอ่ง  

แหล่งเงินกู้ยืม ณ 31 ธนัวาคม 
2562 

วงเงินกู้ ยอดเงินกู้ วงเงินกู้คงเหลือ 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ 
- ตัว๋แลกเงนิ 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนั
กำรเงนิ 
หุน้กู ้

 
2,000 
5,300 
4,500 

 
- 

2,361 
2,184 

 
2,000 
2,939 
2,316 

รวม 11,800 4,545 7,255 



   
 
แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562                                                                                    บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 

ส่วนที ่3.14 หน้ำที ่172 

 

ณ 31 ธนัวำคม 2562 สดัส่วนเงนิกูย้มืของบรษิทั มำจำกกำรแหล่งเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ รอ้ย
ละ 52 และกำรออกหุน้กู ้รอ้ยละ 48  ซึง่มวีตัถุประสงคเ์พื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ ส ำหรบักำรออกหุน้กู ้มี
ระยะเวลำกำรกูย้มื 2 ปี ส่วนกำรกูย้มืเงนิสนิเชื่อโครงกำรจำกสถำบนักำรเงนิ มรีะยะเวลำกำรกูย้มื 2-4 ปี 

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อผลการด าเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต  

1. นโยบำยของรฐับำล 

จำกนโยบำยของภำครัฐที่มีกำรเปลี่ยนแปลงทำงกฎหมำยและระเบียบที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินธุรกิจ
อสงัหำรมิทรพัย์ เช่น กำรเปลี่ยนแปลงกฏหมำยส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัพระรำชบญัญตัผิงัเมอืง ขอ้ก ำหนดกำรจดัสรรทีด่นิ
ตำมพระรำชบญัญตัอิำคำรชุด และพระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร ไดแ้ก่ กำรก ำหนดเนื้อทีท่ีด่นิ กำรก ำหนดควำมกวำ้ง
ของเขตทำงเดนิและเขตถนน กำรก ำหนดพืน้ทีส่่วนกลำง กำรประเมนิและกำรจดัท ำรำยงำนผลกระทบสิง่แวดลอ้ม เป็น
ต้น รวมถงึกำรเปลี่ยนแปลงกฏระเบยีบเกี่ยวกบักำรก ำหนดเขตกำรใชป้ระโยชน์ทีด่นิ กำรวำงผงัจรำจร และโครงกำร
ระบบขนส่งมวลชนระบบรำง หรอืโครงกำรทำงด่วนพเิศษ เป็นตน้ กำรเปลีย่นแปลงดงักล่ำวอำจส่งผลกระทบต่อต้นทุน
และค่ำใชจ้่ำยในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ได ้ 

อย่ำงไรกต็ำมในอนำคตคำดว่ำจะไดร้บัปัจจยับวกจำกทำงภำครฐัไม่ว่ำจะเป็นกำรลงทุนในโครงสรำ้งขัน้พืน้ฐำน
และกำรกระจำยระบบคมนำคม เพื่อกระตุน้ใหเ้กดิกำรพฒันำในพืน้ทีร่อบนอก ซึง่ส่งผลต่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์
ของภำคเอกชน 

นอกจำกนี้ยงัมีโครงกำรพัฒนำระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก (EEC) เพื่อกระตุ้นกำรส่งเสริมกำรลงทุน
ภำคอุตสำหกรรม ปัจจยัดงักล่ำวอำจส่งผลต่อกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกโรงงำนส ำเรจ็รปูให้เช่ำของบรษิทัฯ ได ้

2. นโยบำยสนิเชื่อของสถำบนักำรเงนิ 
มำตรกำรควบคุมกำรปล่อยสินเชื่อของธนำคำรแห่งประเทศไทย (ธปท.)   หรือมำตรกำร  LTV (Loan to 

Value) ออกมำเพื่อป้องกนักำรเกง็ก ำไร และเพื่อป้องกนัปัญหำฟองสบู่ทีอ่ำจจะเกดิขึน้ในอนำคต เนื่องจำกพบว่ำ กำร
แขง่ขนัรุนแรง ประกอบกบัมำตรฐำนกำรปล่อยสนิเชื่อลดลง ดงันัน้ จงึตอ้งกำรออกมำตรกำรเพื่อใหผู้กู้อ้อมก่อนกู ้มเีงนิ
ดำวน์ก่อนซื้อบ้ำน รวมถงึใหผู้ใ้หกู้ ้ตระหนักถงึควำมเสีย่งทีแ่ทจ้รงิ สำมำรถรองรบัควำมเสีย่งจำกควำมไม่แน่นอนของ
มูลค่ำหลกัประกนั และเพื่อสนับสนุนใหค้นทีต่อ้งกำรกู้ซื้อทีอ่ยู่อำศยัเพื่ออยู่อำศยัจรงิสำมำรถซื้อไดใ้นรำคำทีเ่หมำะสม 
ปัจจยัดงักล่ำวอำจส่งผลให้ผู้บรโิภคระมดัระวงัในกำรใช้จ่ำยมำกขึ้น หรืออำจชะลอกำรตัดสินใจซื้อซึ่งอำจจะส่งผล
สบืเนื่องต่อไปยงัธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์ 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึควำมเสีย่งดงักล่ำว และมมีำตรกำรในกำรควบคุม โดยจดัใหเ้จำ้หน้ำทีท่ีใ่ห้
ค ำปรกึษำชีแ้นะเพื่อลดปัญหำกำรขอสนิเชื่อกบัสถำบนักำรเงนิ  

3. สภำวะเศรษฐกจิและควำมผนัผวนของสภำวะทำงกำรเมอืงในประเทศ 

ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์เพื่อที่อยู่อำศยัซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯ อำจได้รบัผลกระทบจำกควำมไม่
แน่นอนทำงกำรเมอืง ซึ่งท ำใหเ้กดิกำรชะลอในภำวะเศรษฐกจิของประเทศ ควำมเชื่อมัน่ของเศรษฐกจิลดน้อยลง และ
กำรชะลอตัวในกำรใช้จ่ำยของผู้บริโภค ส่งผลให้ภำวะกำรซื้อขำยอสงัหำริมทรพัย์ชะลอตัวตำม ปัจจยัจำกสภำวะ
เศรษฐกิจและควำมผนัผวนของสภำวะทำงกำรเมืองในประเทศอำจส่งผลต่อกำรรบัรู้รำยได้จำกกำรขำยโครงกำร
อสงัหำรมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ได ้

4. ตน้ทุนค่ำพฒันำโครงกำรทีผ่นัผวน 
ส ำหรบัธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์นอกจำกรำคำทีด่นิทีเ่ป็นตน้ทุนแลว้ ตน้ทุนทีส่ ำคญัรองลงมำ คอื รำคำวสัดุ

ก่อสร้ำง ซึ่งมีควำมผันแปรไปตำมภำวะรำคำน ้ ำมันที่ปรับตัวสูงขึ้นเป็นระยะ ๆ ซึ่งเป็นปัจจัยภำยนอกที่ ธุรกิจ
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อสงัหำรมิทรพัย ์ไม่สำมำรถควบคุมได ้ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อตน้ทุนในกำรด ำเนินธุรกจิและภำคอุตสำหกรรมก่อสรำ้ง 
ในขณะที่ ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ไม่สำมำรถปรับรำคำขำยได้ทันทีเสมอไป นอกจำกนี้กำรแข่ งขันในตลำด
อสงัหำรมิทรพัย์ก็เป็นขอ้จ ำกดัในกำรปรบัรำคำขำยอีกทำงหนึ่ง ซึ่งธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ ได้ให้ควำมส ำคญักบักำร
บรหิำรจดักำรควำมเสีย่งของควำมผนัผวนรำคำวสัดุก่อสรำ้ง ซึง่เป็นตน้ทุนหลกัในกำรก่อสรำ้ง 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึควำมเสีย่งดงักล่ำว และมีมำตรกำรในกำรควบคุม โดยจดัใหม้กีำรประมลู
งำนก่อสรำ้งเพื่อคดัเลอืกผูร้บัเหมำโดยวธิจีดัประกวดรำคำ เพื่อเปรยีบเทยีบคุณภำพ กำรทดสอบคุณภำพวสัดุ รำคำ
ตลำด เลอืกรำคำทีเ่หมำะสมทีสุ่ด  

5. เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ 
เน่ืองดว้ยกำรด ำเนินธุรกจิดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อขำย บรษิทัมคีวำมจ ำเป็นตอ้งพึง่พงึเงนิกูย้มืระยะ

ยำวจำกสถำบนักำรเงนิเป็นจ ำนวนมำกท่ำมกลำงปัจจยัควำมไม่แน่นอนหลำยประกำร ภำคธนำคำรเริม่มคีวำมเขม้งวด
ในกำรปล่อยสนิเชื่อมำกขึน้ นอกจำกนัน้ต้นทุนทำงกำรเงนิอำจมคีวำมเสีย่งทีจ่ะปรบัตวัสูงขึน้ได ้ส่งผลใหก้ลุ่มบรษิทัฯ 
อำจจะชะลอกำรพฒันำโครงกำรใหม่ๆ ในอนำคตแต่อย่ำงไรกต็ำมกลุ่มบรษิทัฯ ยงัมกีำรระดมเงนิทุนจำกแหล่งเงนิทุน
ระยะยำวในส่วนของหุน้กู ้เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนระยะยำวและมตีน้ทุนคงที ่เพื่อลดควำมเสยีงทำงกำรเงนิทีอ่ำจจะเกดิขึน้ 


