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  13. ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 
13.1 งบการเงิน  

13.1.1 ช่ือผู้สอบบญัชี 
งบการเงิน รอบบญัชี ช่ือผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต บริษทัผู้สอบบญัชี 

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 
 

บรษิทัฯ และ 
งบกำรเงนิรวม 

รอบปีสิน้สุดวนัที ่31 
ธนัวำคม 2563 

รุง้นภำ เลศิสุวรรณกุล 
ทะเบยีนเลขที ่3516 

บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 
 

 
13.1.2 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2561 

งบกำรเงนินี้แสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2561 และผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงนิสด
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพำะของบรษิทัฯ โดยถูกต้องตำมทีค่วร
ในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2562 

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

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2563 

งบกำรเงนิน้ีแสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วนัที ่ 31 ธนัวำคม 2563 และผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงนิสด
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพำะของบรษิทัฯ โดยถูกตอ้งตำมทีค่วร
ในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 
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13.2 ตารางสรปุฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

งบแสดงฐานะการเงิน 

 

 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ
สินทรพัย์
สินทรพัยห์มุนเวียน

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด     506.94      11.35      35.94        0.56      58.99        0.88 
เงนิลงทนุชัว่คราว          -            -            -            -            -            -   
ลกูหนี้การค้าและลกูหนี้อืน่      17.81        0.40      11.95        0.19      22.78        0.34 
เงนิทดรองจ่ายแก่กจิการและบุคคล

ทีเ่กีย่วข้องกนั          -            -            -            -            -            -   
ทีด่นิและต้นทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์  3,161.83      70.81  5,680.33      88.70  6,066.22      90.77 
เงนิใหกู้ย้ ืมระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วข้องกนั      55.00        1.23      36.00        0.56          -            -   
เงนิจ่ายลว่งหน้าค่าก่อสรา้ง        2.11        0.05      18.70        0.29      12.55        0.19 
เงนิมดัจ าการซือ้ทีด่นิ     246.99        5.53      29.67        0.46      25.67        0.38 
ต้นทนุในการได้มาซึง่สญัญาทีท่ ากบัลกูค้า          -            -          0.94        0.01        2.93        0.04 
สนิทรพัย์หมุนเวยีนอืน่      30.22        0.68      38.50        0.60      37.24        0.56 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน   4,020.90        90.05   5,852.02        91.38   6,226.38        93.17 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค า้ประกนั      20.32        0.46      28.34        0.44      22.62        0.34 
เงนิใหกู้ย้ ืมระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วข้องกนั      34.00        0.76     131.58        2.05     204.53        3.06 
เงนิลงทนุในการรว่มค้า      39.70        0.89      40.37        0.63      36.32        0.54 
เงนิลงทนุในบรษิทัรว่ม      24.66        0.55      18.95        0.30      11.10        0.17 
อสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุ     290.77        6.51     277.70        4.34      78.48        1.17 
ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์      17.10        0.38      20.15        0.31      36.67        0.55 
สนิทรพัย์สทิธกิารใช้          -            -            -            -        10.54        0.16 
สนิทรพัย์ไม่มตีวัตน        7.12        0.16      13.01        0.20      11.93        0.18 
สนิทรพัย์ภาษีเงนิได้รอการตดับญัชี        1.84        0.04      14.02        0.22      37.03        0.55 
สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอืน่        8.98        0.20        8.18        0.13        7.43        0.11 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน      444.49          9.95      552.29          8.62      456.65          6.83 
รวมสินทรพัย์   4,465.39      100.00   6,404.31      100.00   6,683.03      100.00 
หน้ีสินและส่วนของผูถ้อืหุ้น
หน้ีสินหมุนเวียน

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคาร          -            -        51.24        0.80          -            -   
หุน้กูร้ะยะสัน้          -            -            -            -       247.52        3.70 
เจา้หนี้การค้าและเจา้หนี้อืน่     143.49        3.21     287.68        4.49     410.52        6.14 
เงนิประกนัผลงานผูร้บัเหมาค้างจ่าย      32.33        0.72      81.71        1.28     121.46        1.82 

งบการเงินรวม
31 ธนัวาคม 256331 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562
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ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ

เงนิกูย้ ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึ
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี     405.71        9.09  1,682.00      26.26  1,646.07      24.63 

เงนิกูย้ ืมระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั          -            -            -            -            -            -   
หุน้กูท้ ีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี          -            -    1,693.78      26.45     485.41        7.26 
สว่นของหนี้สนิตามสญัญาเช่าทีถ่งึก าหนด

ช าระภายในหนึง่ปี          -            -            -            -          3.13        0.05 

ภาษีเงนิได้ค้างจ่าย      16.83        0.38          -            -            -            -   
เงนิมดัจ าและรบัลว่งหน้าจากลกูค้า      21.75        0.49      61.53        0.96     146.40        2.19 
หนี้สนิหมุนเวยีนอืน่      10.25        0.23      10.90        0.17      23.21        0.35 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน      630.36        14.12   3,868.84        60.41   3,083.72        46.14 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน

เงนิกูย้ ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ - สทุธิ
จากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี     300.84        6.74     297.05        4.64     626.16        9.37 

เงนิกูย้ ืมระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วข้องกนั -
สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี          -            -            -            -            -            -   

หุน้กู ้- สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี  1,683.65      37.70     482.61        7.54  1,045.82      15.65 

หนี้สนิตามสญัญาเช่า - สทุธจิากสว่นทีถ่งึ
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี          -            -            -            -          7.77        0.12 

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน        5.67        0.13      11.42        0.18      14.20        0.21 

ประมาณการหนี้สนิระยะยาว          -            -          1.59        0.02      29.03        0.43 

หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอืน่          -            -            -            -        11.74        0.18 

หนี้สนิภาษีเงนิได้รอการตดับญัชี        3.28        0.07        2.35        0.04        3.68        0.06 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน   1,993.44        44.64      795.03        12.41   1,738.40        26.01 
รวมหน้ีสิน   2,623.80        58.76   4,663.87        72.82   4,822.12        72.15 
ส่วนของผูถ้อืหุ้น

ทนุเรอืนหุน้
ทนุจดทะเบยีน  2,307.69      51.68  2,307.69      36.03  2,307.69      34.53 
ทนุทีอ่อกและช าระแลว้  1,275.03      28.55  1,275.03      19.91  1,275.03      19.08 
สว่นเกนิมลูค่าหุน้สามญั     214.48        4.80     214.48        3.35     214.48        3.21 
ก าไรสะสม          -            -   
   - จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย      32.07        0.72      32.07        0.50      39.06        0.58 
   - ยงัไม่จดัสรร     320.01        7.17     218.87        3.42     332.31        4.97 
รวมส่วนของผูถ้อืหุ้น   1,841.59        41.24   1,740.45        27.18   1,860.88        27.84 
รวมหน้ีสินและส่วนของผูถ้อืหุ้น   4,465.39      100.00   6,404.31      100.00   6,683.00      100.00 

งบการเงินรวม
31 ธนัวาคม 256331 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

  
หมายเหตุ   1.  จ ำนวนหุน้สำมญัถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนักอำ้งองิจำกมลูคำ่ทีต่รำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท เพื่อประโยชน์เชงิเปรยีบเทยีบกบัมลูคำ่ทีต่รำไวข้องบรษิทัฯ ใน

ปัจจุบนั 
2. รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่โรงงำนและค่ำบรกิำร บรษิทัไดข้ำยโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำในไตรมำส 3/2563 และไดบ้นัทกึรำยกำรขำยในก ำไรส ำหรบังวดจำก
กำรด ำเนินงำนทีย่กเลกิ จงึไม่มรีำยกำรรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำรในปี 2563  

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ พนับาท รอ้ยละ
รายได้

รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 2,621.60  97.95      1,113.89  96.49      1,622.25   99.31       

รายได้จากการใหเ้ช่าโรงงานและค่าบรกิาร 20.45      0.76       25.32      2.19       -          -          

ดอกเบีย้รบั 4.44       0.17       6.61       0.57       -          -          

รายได้อืน่ 29.85      1.12       8.55       0.74       11.31       0.69        
รวมรายได้ 2,676.34  100.00     1,154.37  100.00     1,633.56    100.00       
ค่าใช้จ่าย

ต้นทนุขายอสงัหารมิทรพัย์ 1,838.73  68.70      821.18    71.14      1,285.16   78.67       

ต้นทนุการใหเ้ช่าโรงงานและบรกิาร 12.25      0.46       13.07      1.13       -          -          

ค่าใช้จ่ายในการขาย 258.84    9.67       194.33    16.83      191.59     11.73       

ค่าใช้จ่ายในการบรหิาร 185.32    6.92       165.82    14.36      202.07     12.37       
รวมค่าใช้จ่าย 2,295.14  85.76       1,194.39  103.47     1,678.82    102.77       
ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและ 381.20     14.24       (40.02)      (3.47)        (45.24)        (2.77)          
สว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในการรว่มค้า (1.27)      (0.05)      0.67       0.06       (4.04)       (0.25)       

สว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัรว่ม (0.09)      -         (5.71)      (0.49)      (7.85)       (0.48)       
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 379.84     14.19       (45.07)      (3.90)        (57.13)        (3.50)          

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ (46.09)     (1.72)      (22.74)     (1.97)      (57.90)      (3.54)       
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 333.75     12.47       (67.81)      (5.87)        (115.03)      (7.04)          

รายได้(ค่าใช้จ่าย)ภาษีเงนิได้ (68.94)     (2.58)      12.75      1.10       21.68       1.33        
ขาดทุนส าหรบังวดจากการด าเนินงานต่อเน่ืองการ (93.35)        (5.71)       

ก าไรส าหรบังวดจากการด าเนนิงานทีย่กเลกิ -         -         -         -         213.80     13.09       
ก าไร(ขาดทุน)สทุธิส าหรบัปี 264.81     9.89         (55.06)      (4.77)        120.45       7.37           
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืน:

ก าไรขาดทนุเบด็เสรจ็อืน่ส าหรบัปี 0.23       0.01       (1.57)      (0.14)      -          -          
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 265.04     9.90         (56.63)      (4.91)        120.45       7.37           

ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน1

   ก าไรสทุธสิ าหรบัปี 0.24       (0.04)      0.09        

งบการเงินรวม
31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562 31 ธนัวาคม 2563
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งบกระแสเงินสด 

 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563

ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 333.75        (67.81)        98.76         
รายการปรบักระทบยอดก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้
เป็นเงนิสดรบั (จ่าย) จากกจิกรรมด าเนนิงาน
ทีด่นิและต้นทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ลดลงจากการโอนเป็นต้นทนุขาย 1,832.35     810.01        1,240.08     
ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย 15.99         27.46         30.32         
   ขาดทนุจากการลดลงของมลูค่าโครงการ -            -            1.88           
   ผลต่างจากสว่นลดค่าเช่าจ่าย -            -            0.07           
   ก าไรจากการยกเลกิสญัญาเช่า -            -            (0.14)          
ค่าตดัจ าหน่ายค่าใช้จ่ายทางตรงในการออกหุน้กู้ 5.49           12.31         14.54         
ค่าตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนยีมทางการเงนิ 0.50           0.81           1.49           
   ก าไรจากการขายทรพัย์สนิใหแ้ก่ทรสัต์เพือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย์ -            -            (208.09)       
ค่าเผือ่ผลขาดทนุด้านเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึ้น -            -            0.25           
ขาดทนุจากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายอุปกรณ์ 0.40           0.04           0.00           
สว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในการรว่มค้า 1.27           (0.67)          4.04           
สว่นแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัรว่ม 0.09           5.71           7.85           
ขาดทนุ (ก าไร) จากอตัราแลกเปลีย่น -            -            -            
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 1.37           3.79           2.77           
ประมาณการหนี้สนิจากคดคีวาม -            -            0.18           
ประมาณการค่าซ่อมแซมหลงัการขาย (โอนกลบั) 2.18           1.36           8.71           
ประมาณการเงนิสมทบกองทนุนติบุิคคลหมูบ่า้น -            1.59           2.38           
ตดัจ าหน่ายภาษีหกั ณ ทีจ่่าย 0.02           -            -            

   ผลเสยีหายจากการก่อสรา้งโครงการ -            -            20.95         
ดอกเบีย้รบั (4.44)          (6.61)          (9.75)          
ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ 40.11         7.24           51.62         
ก าไรจากการด าเนนิงานก่อนการเปลีย่นแปลงในสนิทรพัย์และหนี้สนิด าเนนิงาน 2,229.08       795.23          1,267.91       
สนิทรพัย์ด าเนนิงานลดลง (เพิม่ขึ้น)
เงนิลงทนุชัว่คราว
ลกูหนี้การค้าและลกูหนี้อืน่ (1.30)          11.90         (1.59)          
เงนิทดรองจ่ายแก่กจิการและบุคคลทีเ่กีย่วข้องกนั -            -            -            
ทีด่นิและต้นทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ (1,965.56)     (3,133.79)     (1,467.77)     
เงนิจ่ายลว่งหน้าค่าก่อสรา้ง 11.22         (16.60)        6.15           
เงนิมดัจ าการซือ้ทีด่นิ (200.79)       217.32        4.00           
สนิทรพัย์หมุนเวยีนอืน่ (3.74)          3.54           1.73           
สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอืน่ (4.13)          0.80           0.75           
หนี้สนิด าเนนิงานเพิม่ขึ้น (ลดลง)
เจา้หนี้การค้าและเจา้หนี้อืน่ (204.24)       143.40        114.93        

งบการเงินรวม
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ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563
ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท

เงนิประกนัผลงานผูร้บัเหมาค้างจ่าย (54.69)        49.38         39.75         
เงนิมดัจ าและรบัลว่งหน้าจากลกูค้า (170.43)       39.78         84.87         
ประมาณการหนี้สนิระยะสัน้ -            (2.68)          (0.41)          
หนี้สนิหมุนเวยีนอืน่ 2.55           1.97           (3.61)          
หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอืน่ -            -            11.74         
เงนิสดรบั (จ่าย) จากกจิกรรมด าเนนิงาน (362.03)       (1,889.73)     58.45         
จ่ายภาษีเงนิได้ (57.12)        (29.45)        (2.46)          

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (419.15)         (1,919.18)      55.98            
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน
เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค า้ประกนัเพิม่ขึ้น (20.32)        (8.02)          5.72           
เงนิใหกู้ย้ ืมระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วข้องกนัลดลง (เพิม่ขึ้น) 13.00         (78.58)        (36.95)        
เงนิสดรบัจากการขายทรพัย์สนิใหแ้ก่ทรสัต์เพือ่การลงทนุ 430.67        
เงนิสดจ่ายซือ้อาคารและอุปกรณ์ (16.45)        (3.62)          
เงนิสดจ่ายซือ้คอมพวิเตอรซ์อฟทแ์วร์ (6.92)          (0.49)          
เงนิสดจ่ายซือ้เงนิลงทนุในบรษิทัย่อย -            -            -            
เงนิสดจ่ายส าหรบัเงนิลงทนุในการรว่มค้า -            -            -            
เงนิสดจ่ายซือ้เงนิลงทนุในบรษิทัรว่ม (24.75)        -            -            
เงนิสดจ่ายเพือ่ซือ้ธุรกจิ -            -            -            
เงนิสดรบัจากการลดทนุของเงนิลงทนุในการรว่มค้า -            -            -            
เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายอุปกรณ์ 0.09           -            -            
เงนิสดจ่ายซือ้อสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุ อุปกรณ์ และสนิทรพัย์ไม่มตีวัตน (11.17)        -            -            
เงนิสดรบัจากดอกเบีย้ 3.30           0.57           0.26           

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (39.85)           (109.39)         395.60          
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้ ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึ้น(ลดลง) (465.00)       51.24         (51.24)        
เงนิกูย้ ืมระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วข้องกนัเพิม่ขึ้น (ลดลง) (18.51)        -            -            
เงนิกูย้ ืมระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วข้องกนัเพิม่ขึ้น (ลดลง) (252.32)       -            -            
เงนิกูย้ ืมระยะยาวจากกจิการทีเ่กีย่วข้องกนัเพิม่ขึ้น (ลดลง) -            -            -            
เงนิสดรบัจากการเบกิเงนิกูย้ ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,276.01     1,670.49     1,529.50     
เงนิสดจ่ายช าระเงนิกูย้ ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (1,562.15)     (398.81)       (1,234.80)     
เงนิสดรบัจากการออกหุน้กู้ 1,698.50     486.00        1,306.70     
เงนิสดจ่ายช าระคนืหุน้กู้ (170.00)       -            (1,698.50)     
เงนิสดจ่ายค่าใช้จ่ายทางตรงในการออกหุน้กู้ (20.24)        (5.57)          (20.39)        
ค่าธรรมเนยีมทางการเงนิ (1.31)          -            (3.00)          
เงนิสดรบัจากการเพิม่ทนุ 537.44        0.00           -            
เงนิสดจ่ายเงนิปันผล (70.16)        (44.63)        -            
เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่า -            -            (4.67)          
จ่ายดอกเบีย้ (112.74)       (201.16)       (252.13)       

งบการเงนิรวม
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13.3     ตารางแสดงอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัรำสว่นทำงกำรเงนิ หน่วย 
งบกำรเงนิรวม 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

อตัราส่วนสภาพคล่อง      

อตัรำสว่นสภำพคล่อง เท่ำ 6.38 1.51 2.02 

อตัรำสว่นสภำพคล่องหมุนเรว็  เท่ำ 0.83 0.01 0.03 

อตัรำสว่นสภำพคล่องกระแสเงนิสด เท่ำ -0.31 -0.85 0.02 

อตัรำสว่นหมุนเวยีนสนิคำ้คงเหลอื1 เท่ำ 0.60 0.19 0.22 

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ วนั 603.05 1,938.18 1,668.08 

อตัรำสว่นหมุนเวยีนเจำ้หนี้ เท่ำ 7.52 3.87 3.68 

ระยะเวลำช ำระหนี้ วนั 47.88 94.51 99.15 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร      

อตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ รอ้ยละ 29.86 26.28 20.78 

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน รอ้ยละ 14.19 -3.90 10.19 

อตัรำสว่นก ำไรสุทธ ิ รอ้ยละ 9.89 -4.77 7.33 

อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 17.95 -3.07 6.69 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน      

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยร์วม 2 รอ้ยละ 9.37 -0.83 2.54 

อตัรำกำรหมุนของสนิทรพัย ์ เท่ำ 0.66 0.21 0.25 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
อตัรำสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ 

 
เท่ำ  

1.42 2.68 2.59 

อตัรำสว่นของหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ที่ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เท่ำ 1.30 2.42 2.18 

ข้อมูลต่อหุ้น     

ก ำไรสุทธติ่อหุน้  บำท 0.24 -0.04 0.09 

มลูค่ำตำมบญัช ี บำท 1.44 1.37 1.46 

รำคำตลำด (ณ วนัสิน้ปี)  
 

บำท 1.08 0.49 0.51 

 
 

ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563
ลา้นบาท ลา้นบาท ลา้นบาท

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 839.52          1,557.57       (428.53)         
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ 380.52          (471.01)         23.05            
เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด ณ วนัต้นปี 126.42        506.94        35.94         
บวก : เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดของบรษิทัย่อย ณ วนัทีไ่ด้มา -            -            -            
หกั : เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดของบรษิทัย่อย ณ วนัทีจ่ าหน่าย -            -            -            

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี 506.94          35.94            58.99            

งบการเงนิรวม
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หมายเหตุ : 
                1) สนิคำ้คงเหลอืของบรษิทัฯ คอื ทีด่นิและตน้ทนุกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ 

  2) อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยร์วม = ก ำไรก่อนดอกเบีย้และภำษเีงนิได ้/ สนิทรพัยร์วม (เฉลีย่) 
 

  
  

 



   
 
แบบ 56-1 ประจ ำปี 2563                                                                                    บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 

ส่วนที ่3.14 หน้ำที ่170 

 

 

บทสรปุภาพรวมผลการด าเนินงาน 
บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิ 2 กลุ่มธุรกจิหลกัไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั และธุรกจิโรงงำน

ส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ ปัจจุบนั บรษิทัฯ พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั ประเภท อำคำรชุดพกัอำศยัหรอืคอนโดมเินียม
ทัง้ที่เป็นอำคำรสูง (High Rise) อำคำรเตี้ย (Low Rise) โครงกำรบ้ำนจัดสรร ทำว์นโฮม และโฮมออฟฟิศ ในเขต
กรุงเทพมหำนครและปรมิณฑล ซึ่งเน้นท ำเลทีต่ัง้ในแนวถนนสำยหลกั กำรคมนำคมสะดวก ใกล้ทำงด่วนหรอืตำมแนว
สถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงในปัจจุบนั และแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงทีจ่ะเกดิขึน้ในอนำคต นอกจำกนี้ บรษิทัฯ 
ไดเ้ลง็เหน็ถงึศกัยภำพและโอกำสทำงธุรกจิจำกนักลงทุนหรอืผูป้ระกอบกำรในอุตสำหกรรมขนำดเลก็ถงึขนำดกลำงทีม่ี
ควำมต้องกำรสร้ำงโรงงำน แต่ยังไม่มีควำมพร้อมที่จะลงทุนในระยะยำว  หรือด้วยปัจจัยอื่นๆ บริษัทฯ จึงพัฒนำ
โครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรดงัก ล่ำว โครงกำรโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำของบริษัทฯ 
ตัง้อยู่ทีน่ิคมอุตสำหกรรมอมตะซติี้ จงัหวดัระยอง ปัจจุบนับรษิทัฯ ไดม้กีำรขำยโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำดงักล่ำวในไตร
มำสที ่3/2563  

ภาพรวมของการด าเนินงานท่ีผ่านมา 
ส ำหรบัปี 2563 เศรษฐกิจไทยก ำลงัเผชญิควำมท้ำทำยจำกกำรแพร่ระบำดเชื้อไวรสัโคโรนำสำยพนัธุ์ใหม่ 

2019 หรอื โควดิ-19 ส่งผลใหเ้ศษฐกิจเขำ้สู่สภำวะถดถอย ส ำหรบัภำคอสงัหำรมิทรพัย์ ก็ได้ผลกระทบจำกเศรษฐกจิ
ถดถอยนี้เป็นอย่ำงมำก เนื่องจำกลูกคำ้หรอืผูบ้รโิภคระมดัระวงัและวำงแผนทำงกำรเงนิมำกยิง่ขึน้  ส่งผลใหบ้รษิทั ฯ
ไดร้บัผลกระทบไปทศิทำงเดยีวกนักบัอุตสำหกรรม จงึไดมุ้่งเน้นกำรเร่งระบำยสนิคำ้คงเหลอืใหไ้ดม้ำกทีสุ่ด  

ส ำหรบัปี 2563 เปิดโครงกำรทัง้หมด 3 โครงกำร ไดแ้ก่ 1. โครงกำรชวีำโฮม กรุงเทพ-ปทุม มูลค่ำโครงกำร 
903 ล้ำนบำท  2. โครงกำรชวีำโฮม รงัสติ-ปทุม มูลค่ำโครงกำร 1,093 ล้ำนบำท 3. โครงกำรชวีำทยั เกษตร-นวมนิทร์ 
มูลค่ำโครงกำร 1,700 ล้ำนบำท และบรษิทัมรีำยไดร้วม จ ำนวน  1,643.32 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนรอ้ยละ 45.58
ส่งผลใหบ้รษิทัมกี ำไรสุทธ ิจ ำนวน 120.43 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนรอ้ยละ 318.69 ปัจจยัหลกัของกำรเพิม่ขึน้มำ
จำกบรษิทัมบีนัทกึก ำไรส ำหรบังวดจำกกำรด ำเนินงำนทีย่กเลกิ (จ ำหน่ำยโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ จ ำนวน 10 โรง) โดย
รบัรูก้ ำไรส ำหรบัปี จ ำนวน 213.80 ลำ้นบำท  

ส ำหรบัโครงกำรใหม่ในอนำคตที่คำดว่ำจะโอนกรรมสทิธิใ์นไตรมำส 1/2564 ได้แก่ โครงกำรชวีำทยั เรสซิ
เดนซ์ ทองหล่อ มูลค่ำโครงกำร 1,000 ล้ำนบำท และ โครงกำรชวีำทยั ฮอลล์มำร์ค ลำดพรำ้ว -โชคชยั4 เฟส 1 มูลค่ำ
โครงกำร 1,100 ลำ้นบำท 

ค าอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะการเงินและผลการด าเนินงานส าหรบัปี  ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 
2563 

โครงสรำ้งรำยได ้แบ่งตำมประเภทของรำยได ้มรีำยละเอยีด ดงันี้ 
โครงสร้างรายได ้ ปี  2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ 
รำยไดอ้ื่น 1 

1,113.89 
14.92 

98.68 
1.32 

1,622.25 
21.07 

98.72 
1.28 

รวมรายได้ 1,128.81 100.00 1,643.32 100.00 

หมำยเหตุ    1: รำยไดอ้ื่น ไดแ้ก่ รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรจดักำรแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั รำยไดด้อกเบีย้ เป็นตน้ 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 
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 2: รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำร บรษิทัไดข้ำยโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำในไตรมำส 3/2563 และได้
บนัทกึรำยกำรขำยในก ำไรส ำหรบังวดจำกกำรด ำเนินงำนทีย่กเลกิ จงึไม่มรีำยกำรรำยได้จำกกำรให้เช่ำโรงงำนและ
ค่ำบรกิำรในงวดส ำหรบัปี 2563 

ส ำหรบัปี 2563 บรษิทัไดร้บัผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดเชือ้ไวรสัโคโรนำสำยพนัธุใ์หม่ 2019 หรอื โควดิ-19 
ซึ่งกระทบต่อธุรกจิภำคอสงัหำรมิทรพัยท์ ำใหผู้บ้รโิภคระมดัระวงัในกำรใชเ้งนิมำกขึน้ รวมกำรใหส้นิเชื่อทีอ่ยู่อำศยัของ
ธนำคำรพำณิชยม์มีำตรกำรรดักุมมำกยิง่ขึน้จงึท ำใหปี้นี้เป็นปีทีท่ำ้ทำยต่อธุรกจิอสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นอย่ำงมำก 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ส ำหรบัปี 2563 มรีำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ จ ำนวน 1,622.25 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 98.72 ของ
รำยไดร้วม ซึง่เพิม่ขึน้จำกปีก่อน 508.36 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 45.64 โดยแบ่งเป็น  

รำยได้จำกโครงกำรคอนโดมเีนียม จ ำนวน 799.02 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 49.25 ของรำยไดจ้ำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัย ์ซึ่งเพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 122.67 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 18.14 ซึ่งส ำหรบัปี 2563 นี้บรษิทั
รบัรูร้ำยไดจ้ำกคอนโดมเีนียมโครงกำรใหม่ ทัง้หมดเพิม่อกี 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรชวีำทยั ฮอลล์มำร์ค จรญัฯ13  
และโครงกำรชวีำทยั เกษตร-นวมนิทร ์ทีพ่ึง่รบัรูร้ำยไดใ้นช่วงไตรมำส 4/2563 

รำยได้จำกโครงกำรแนวรำบ จ ำนวน 823.23 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 50.75 ของรำยได้จำกกำรขำย

อสงัหำรมิทรพัย์ ซึ่งเพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 385.69 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 88.15  ส ำหรบัปี 2563 บรษิทัมี

โครงกำรแนวรำบโครงกำรใหม่ทีร่บัรูร้ำยได ้จ ำนวน 3 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรชวีำวลัย ์ป่ินเกล้ำ-สำทร โครงกำรชวีำ

โฮม กรุงเทพ-ปทุม และโครงกำรชวีำโฮม รงัสติ-ปทุม  

กำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ยกตำมโครงกำร มรีำยละเอยีดดงันี้ 

โครงการ 
ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 36.16 3.25 2.14 0.13 
ชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง 10.22 0.92 - - 
ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ 144.91 13.01 - - 
ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก 129.11 11.59 120.03 7.40 
ชวีำทยั เพชรเกษม 27 366.17 32.87 95.04 5.86 
ชวีำโฮม วงแหวน – ล ำลูกกำ 182.23 16.36 52.39 3.23 
ชวีำโฮม สุขสวสัดิ ์– ประชำอุทศิ  155.37 13.95 114.63 7.07 
ชวีำรมย ์นครอนิทร ์ 34.09 3.06 233.13 14.37 
ชวีำ บซิ โฮม เอกชยั-บำงบอน 55.62 4.99 56.62 3.49 
ชวีำวลัย ์ป่ินเกลำ้-สำทร - - 221.25 13.64 
ชวีำทยั ฮอลลม์ำรค์ จรญัฯ13 - - 172.93 10.66 
ชวีำโฮม กรุงเทพ-ปทุม 
ชวีำโฮม รงัสติ-ปทมุ 
ชวีำทยั เกษตร-นวมนิทร ์

- 
- 
- 

- 
- 
- 

93.20 
52.01 

408.89 

5.75 
3.21 

25.21 
รวม 1,113.89 100.00 1,622.25 100.00 
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รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบริการ 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทได้ขำยโรงงำนส ำเร็จรูปให้เช่ำมูลค่ำ 460 ล้ำนบำท ส่งผลให้เกิดก ำไรจำกกำรขำย
ทรพัยส์นิดงักล่ำวจ ำนวน 208 ลำ้นบำท (สุทธจิำกค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยทีเ่กีย่วขอ้ง) ทัง้นี้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ก ำหนด
มำตรฐำนกำรบญัช ีบรษิทัฯ จงึไดแ้ยกแสดงผลกำรด ำเนินงำนของส่วนงำนธุรกจิใหเ้ช่ำพืน้ทีไ่วเ้ป็น “ก ำไรส ำหรบังวด
จำกกำรด ำเนินงำนทีย่กเลกิ” ส ำหรบัปี 2563 จ ำนวน 213.80 ลำ้นบำท 

ต้นทุนและก าไรขัน้ต้น 

ส ำหรบัปี 2563 บรษิัทฯ มตี้นทุนจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ จ ำนวน 1,285.16 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้นจำกปีก่อน 
จ ำนวน 463.98 ล้ำนบำทหรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 56.50 ตำมสดัส่วนของรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ทีเ่พิม่ขึ้น แต่
ทัง้นี้บรษิทัมกี ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยอสงัหำรมิรพัย ์337.10 ลำ้นบำท และอตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์
ลดลงจำกปีก่อนร้อยละ 26.28 เป็นร้อยละ 20.78 เนื่องจำกภำคตลำดอสงัหำรมิทรพัย์มกีำรแข่งขนัทำงดำ้นรำคำกนั
ค่อนขำ้งสงูจงึมกีำรปรบัรำคำเพื่อเร่งระบำยสนิคำ้คงเหลอื  และอกีส่วนหนึ่งมำจำกกำรรบัรู้ รำยไดจ้ำกโครงกำรชวีำ บซิ 
โฮม ทีบ่รษิทัได ้Take over มำ ซึ่งโครงกำรดงักล่ำวมอีตัรำก ำไรขัน้ตน้ทีต่ ่ำกว่ำเมื่อเทยีบกบัโครงกำรอื่นทีบ่รษิทัเป็นผู้
คดิรเิริม่พฒันำเอง 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ส ำหรับปี 2563 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรรวม จ ำนวน 393.66 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปีก่อน 
จ ำนวน  40.29  ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 11.40 หำกเทยีบกบัค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วม บรษิทัมอีตัรำค่ำใชจ้่ำย
ในกำรขำยและบรหิำรต่อรำยไดร้วม (SG&A) ลดลงจำกปีก่อน จำกรอ้ยละ 31.30 เป็น รอ้ยละ 23.96 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษทัร่วม 

ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมค้ำ เป็นกำรรบัรูส่้วนแบ่งก ำไรจำกกำรลงทุนในบรษิทั ชวีำทยั ฮพั ซูน 
จ ำกดั (“CTHS”) บรษิทัถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 50 และ บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั (“CWH”) บรษิทัถอืหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 70 
ท ำใหบ้รษิทัรบัรูส่้วนแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ จ ำนวน 4.04 ลำ้นบำท 

ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม เป็นกำรรบัรูส่้วนแบ่งก ำไรจำกกำรลงทุนในบรษิทั กมลำ ซเีนียร์ ลฟิ
วิง่ จ ำกดั บรษิทัไดท้ ำสญัญำร่วมทุนถอืหุน้สดัส่วน รอ้ยละ 25 บรษิทัรบัรูส่้วนแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในบรษิัทร่วม 
จ ำนวน 7.85 ลำ้นบำท 

ทัง้นี้ บรษิทั ชวีำ ฮำร์ท จ ำกดั ซึ่งเป็นผูพ้ฒันำ 2 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร ฮำร์ท สุขุมวทิ 62/1 มูลค่ำโครงกำร 
160 ล้ำนบำท โดยได้เริม่โอนกรรมสทิธิใ์นไตรมำส 1/2563 แล้ว และโครงกำรฮำร์ท สุขุมวทิ 36 มูลค่ำโครงกำร 270 
ล้ำนบำท และส ำหรบับรษิทั กมลำ ซีเนียร์ ลฟิวิง่ จ ำกดั เป็นผู้พฒันำโครงกำร Otium Phuket มูลค่ำโครงกำร 4,408 
ลำ้นบำท อยู่ระหว่ำงพฒันำโครงกำรเช่นกนั 

ต้นทุนทางการเงิน 

ส ำหรบัปี 2563 บรษิทัมตี้นทุนทำงกำรเงนิ จ ำนวน 67.66 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อนจ ำนวน 45.19 ล้ำนบำท 
หรอืเพิม่ขึ้นร้อยละ 201.11 ส่วนใหญ่เพิม่ขึ้นจำกอตัรำดอกเบี้ยกำรออกหุ้นกู้และโอนรบัรู้ค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยส ำหรบั
โครงกำรทีก่่อสรำ้งแลว้เสรจ็  
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ก าไรสุทธิ  

  
จำกผลกำรด ำเนินงำนส ำหรบัปี 2563 บรษิทัมผีลขำดทุนส ำหรบังวดจำกกำรด ำเนินงำนอยู่ที ่93.37 ล้ำนบำท 

ขำดทุนเพิ่มขึ้นจำกปีก่อน 32.87 ล้ำนบำท ขำดทุนเพิ่มขึ้นร้อยละ 54.33 เนื่องจำกกำรแพร่ระบำดโควิด-19 ส่งผล
กระทบต่อควำมต้องกำรซื้อของผู้บริโภคโดยเฉพำะกลุ่มคอนโดมีเนียม นอกจำกนี้กลุ่มลูกค้ำที่จองซื้อส่วนหนึ่งที่
ประกอบอำชพีดำ้นงำนบรกิำรไดร้บัผลกำระทบโดยตรงจำกโรคระบำด COVID – 19  ท ำใหก้ำรขอสนิเชื่อจำกสถำบนั
กำรเงนิยำกขึน้ และบำงรำยถูกปฏเิสธกำรใหส้นิเชื่อ รวมกำรใหส้นิเชื่อทีอ่ยู่อำศยัของธนำคำรพำณิชยม์มีำตรกำรรดักุม
มำกยิง่ขึ้น จงึส่งผลให้ภำคอสงัหำรมิทรพัย์ในช่วงนี้มกีำรแข่งขนัด้ำนรำคำกนัค่อนขำ้งสูงท ำให้รำยได้จำกกำรขำยมี
อตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ีล่ดลง จงึส่งผลใหบ้รษิทัมผีลกำรด ำเนินงำนทีข่ำดทุนอยู่   

 และบรษิทัมบีนัทกึก ำไรส ำหรบังวดจำกกำรด ำเนินงำนทีย่กเลกิ (จ ำหน่ำยโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ จ ำนวน 10 
โรง) จ ำนวน  213.80 ล้ำนบำท จำกผลกำรขำยทรพัย์สนินี้ส่งผลใหบ้รษิทัและบรษิทัย่อยมกี ำไรสุทธ ิจ ำนวน 120.43 
ล้ำนบำท ก ำไรเพิม่ขึ้นจำกปีก่อน  จ ำนวน 175.50 ล้ำนบำท หรอื ก ำไรเพิม่ขึ้นร้อยละ 318.69 และมอีตัรำก ำไรสุทธ ิ
รอ้ยละ 7.33 

 

การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน 

สินทรพัยร์วม 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 บรษิทัมสีนิทรพัย์รวม จ ำนวน 6,683.01 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อน 278.70 ล้ำน
บำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.35 โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีส่ ำคญั ดงันี้  

 
 ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์จ ำนวน 6,066.22 ล้ำนบำท คดิเป็นรอ้ยละ 90.77 ของสนิทรพัย์

รวม เพิ่มขึ้นจำกปีก่อน จ ำนวน 385.89 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 6.79 เป็นกำรเพิ่มขึ้นของต้นทุนกำรพัฒนำ
โครงกำร  

 อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน จ ำนวน 78.48 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 199.22 ล้ำนบำท หรอื
ลดลงรอ้ยละ 71.74 ซึง่ลดลงเนื่องจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน (ขำยโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ 10 โรง) 

หน้ีสินรวม 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 บรษิัทมหีนี้สนิรวมจ ำนวน 4,822.12 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้นจำกปีก่อน จ ำนวน 58.26 
ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 3.39 โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีส่ ำคญั ดงันี้ 

 เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น จ ำนวน 410.52 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 8.51 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึ้นจำกปี
ก่อน 122.84 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 42.70 เพิม่ขึน้จำกงำนระหว่ำงก่อสรำ้งโครงกำรแนวสงู 

  เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิรวมทัง้สิ้น จ ำนวน 2,272.23 ล้ำนบำท เพิม่ขึ้นจำกปีก่อน 293.18 
ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 14.81 เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกำรพฒันำโครงกำร โดยแบ่งออกเป็นส่วนของเงนิ
กูย้มืระยะยำวทีจ่ะถงึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 1,646.07 ลำ้นบำท และเงนิกูย้มืสุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 626.16 ลำ้นบำท 
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 หุน้กูร้วมทัง้สิน้ จ ำนวน 1,778.75 ลำ้นบำท โดยแบ่งออกเป็นหุน้กูร้ะยะสัน้ จ ำนวน 247.52 ลำ้นบำท หุน้กูท้ี่
จะถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 485.41 ล้ำนบำท และหุ้นกู้-สุทธจิำกส่วนที่จะถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี
จ ำนวน 1,045.82 ล้ำนบำท หุน้กู้ลดลงจำกปีก่อน 397.64 ล้ำนบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 18.27 เนื่องจำกในระหว่ำงปีไดม้ี
กำรช ำระหุน้กูท้ีถ่งึก ำหนดช ำระ   

ทัง้นี้ในระหว่ำงปีบรษิทัไดอ้อกหุน้กูด้งันี้ ไตรมำส 1/2563 จ ำนวน 379.20 ลำ้นบำท อตัรำดอกเบีย้ รอ้ยละ 6.75 
ต่อปี อำยุ 2 ปี และไตรมำส 3/2563 ไดอ้อกหุน้กู ้2 ชุด ชุดแรก จ ำนวน 250 ลำ้นบำท อตัรำดอกเบีย้รอ้ยละ 7.5 อำยุ 1 
ปี ชุดทีส่อง จ ำนวน 677.50 ลำ้นบำท อตัรำดอกเบีย้รอ้ยละ 7 อำยุ 2 ปี 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 มจี ำนวน 1,860.89 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปี ก่อน จ ำนวน 120.44 
ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.92 เน่ืองจำกบรษิทัมกี ำไรสุทธ ิประจ ำปี 2563 

 

การวิเคราะห์สภาพคล่อง 

งบกระแสเงินสด  

ส ำหรบังบกระแสเงนิสดสิ้นสุด 31 ธนัวำคม 2563 และ 2562 มียอดคงเหลือจ ำนวน 58.99 ล้ำนบำท และ 
35.94 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซึ่งเงินสดเพิ่มขึ้นจำกปีก่อน จ ำนวน 23.05 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 64.13 มี
รำยละเอยีด ดงันี้ 

กระแสเงนิสดสุทธไิดม้ำจำกกจิกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 55.98 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่ไดม้ำจำกกระแสเงนิสดจำก
กำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ 

กระแสเงนิสดสุทธจิำกกำรใชไ้ปในกจิกรรมกำรลงทุน จ ำนวน 395.60 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่รบัจำกกำรขำย
ทรพัยส์นิใหแ้ก่ทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในไตรมำส3/2563 

กระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ จ ำนวน 428 .53 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่มำกำรช ำระเงินกู้ยมื
ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิและหุน้กู ้

ความเหมาะสมของโครงสร้างเงินทุน 

อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถือหุน้(D/E) ตำมงบกำรเงนิ ณ สิ้นปี 2563 เท่ำกบั 2.59 เท่ำ ลดลงจำกสิ้นปี 
2562 ซึ่งมอีตัรำเท่ำกบั 2.68 เท่ำ เนื่องจำกสดัส่วนหนี้สนิรวมเพิม่ขึน้จำกปีก่อน เพยีงเลก็น้อยรอ้ยละ 3.39  จำกกำร
กูย้มืเงนิจำกสถำบนักำรเงนิและกำรออกหุน้กู ้ และส ำหรบัส่วนของผูถ้อืหุน้ เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 6.92 เท่ำนัน้  

อตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ (IBD/E) ณ สิน้ปี 2563 เท่ำกบั 2.18 เท่ำ ลดลงจำกสิน้
ปี 2562 ซึง่มอีตัรำเท่ำกบั 2.42 เท่ำ 

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อผลการด าเนินงานหรือฐานะการเงินในอนาคต  

1. นโยบำยของรฐับำล 

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

อย่ำงไรกต็ำมในอนำคตคำดว่ำจะไดร้บัปัจจยับวกจำกทำงภำครฐัไม่ว่ำจะเป็นกำรลงทุนในโครงสรำ้งขัน้พืน้ฐำน
และกำรกระจำยระบบคมนำคม เพื่อกระตุน้ใหเ้กดิกำรพฒันำในพืน้ทีร่อบนอก ซึง่ส่งผลต่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย์
ของภำคเอกชน 

นอกจำกนี้ยังมีโครงกำรพัฒนำระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวันออก (EEC) เพื่อกระตุ้นกำรส่งเสริมกำรลงทุน
ภำคอุตสำหกรรม ปัจจยัดงักล่ำวอำจส่งผลต่อกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกโรงงำนส ำเรจ็รปูให้เช่ำของบรษิทัฯ ได ้

2. นโยบำยสนิเชื่อของสถำบนักำรเงนิ 
มำตรกำรควบคุมกำรปล่อยสนิเชื่อของธนำคำรแหง่ประเทศไทย (ธปท.) หรอืมำตรกำร  LTV (Loan to Value) 

ออกมำเพื่อป้องกนักำรเกง็ก ำไร และเพื่อป้องกนัปัญหำฟองสบู่ทีอ่ำจจะเกดิขึน้ในอนำคต เนื่องจำกพบว่ำ กำรแข่งขนั
รุนแรง ประกอบกบัมำตรฐำนกำรปล่อยสนิเชื่อลดลง ดงันัน้ จงึต้องกำรออกมำตรกำรเพื่อใหผู้กู้้ออมก่อนกู ้มเีงนิดำวน์
ก่อนซื้อบ้ำน รวมถงึใหผู้ใ้หกู้้ ตระหนักถงึควำมเสีย่งทีแ่ทจ้รงิ สำมำรถรองรบัควำมเสีย่งจำกควำมไม่แน่นอนของมลูค่ำ
หลกัประกนั และเพื่อสนับสนุนใหค้นทีต่อ้งกำรกู้ซื้อทีอ่ยู่อำศยัเพื่ออยู่อำศยัจรงิสำมำรถซื้อไดใ้นรำคำทีเ่หมำะสม ปัจจยั
ดงักล่ำวอำจส่งผลใหผู้้บรโิภคระมดัระวงัในกำรใชจ้่ำยมำกขึน้ หรอือำจชะลอกำรตัดสนิใจซื้อซึ่งอำจจะส่งผลสบืเนื่อง
ต่อไปยงัธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์ 

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
อสงัหำรมิทรพัย ์ไม่สำมำรถควบคุมได ้ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อตน้ทุนในกำรด ำเนินธุรกจิและภำคอุตสำหกรรมก่อสรำ้ง 
ในขณะที่ ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ไม่สำมำรถปรับรำคำขำยได้ทันทีเสมอไป นอกจำกนี้กำรแข่งขันในตลำด
อสงัหำรมิทรพัย์ก็เป็นขอ้จ ำกดัในกำรปรบัรำคำขำยอีกทำงหนึ่ง ซึ่งธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ ได้ให้ควำมส ำคญักบักำร
บรหิำรจดักำรควำมเสีย่งของควำมผนัผวนรำคำวสัดุก่อสรำ้ง ซึง่เป็นตน้ทุนหลกัในกำรก่อสรำ้ง 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึควำมเสีย่งดงักล่ำว และมมีำตรกำรในกำรควบคุม โดยจดัใหม้กีำรประมลู
งำนก่อสรำ้งเพื่อคดัเลอืกผูร้บัเหมำโดยวธิจีดัประกวดรำคำ เพื่อเปรยีบเทยีบคุณภำพ กำรทดสอบคุณภำพวสัดุ รำคำ
ตลำด เลอืกรำคำทีเ่หมำะสมทีสุ่ด  
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5. เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ 
เน่ืองดว้ยกำรด ำเนินธุรกจิดำ้นกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อขำย บรษิทัมคีวำมจ ำเป็นตอ้งพึง่พงึเงนิกูย้มืระยะ

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

 

 


