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13.  ข้อมลูทำงกำรเงินท่ีส ำคัญ 

13.1 ผู้สอบบัญชีท่ีท ำกำรตรวจสอบหรือสอบทำนงบกำรเงนิของบริษัท 

งบกำรเงิน ผู้สอบบัญชี 
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชี
รับอนุญาต ส าหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2560  

โดยนายเจษฎา หังสพฤกษ์  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 3759 จากบริษทั
กรินทร์ ออดิท จ ากดั ลงวนัท่ี 26 กุมภาพนัธ์ 2561 

งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชี
รับอนุญาต ส าหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2561 

โดยนายเจษฎา หังสพฤกษ์  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 3759 จากบริษทั
กรินทร์ ออดิท จ ากดั ลงวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 2562 

งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชี
รับอนุญาต ส าหรับปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2562 

โดยนางสาวกรรณิการ์ วิภาณุรัตน์  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 7305 จาก
บริษทั กรินทร์ ออดิท จ ากดั ลงวนัท่ี 27 กุมภาพนัธ ์2563 

13.2 รำยงำนของผู้สอบบญัชี 

 รายงานของผูส้อบบญัชีท่ีไดร้ายงานการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงิน ส าหรับปี 2560-2562 สรุปไดด้งัน้ี 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 

 งบการเงินของบริษทั ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 ลงวนัท่ี 26 กุมภาพนัธ์ 2561 ผูส้อบบัญชีได้แสดง
ความเห็นอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินของบริษทัแสดงฐานะการเงินของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 และผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 

 งบการเงินของบริษทั ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ลงวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 2562 ผูส้อบบัญชีได้แสดง
ความเห็นอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินของบริษทัแสดงฐานะการเงินของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 และผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

 งบการเงินของบริษทั ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ลงวนัท่ี 27 กุมภาพนัธ์ 2563 ผูส้อบบัญชีได้แสดง
ความเห็นอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินของบริษทัแสดงฐานะการเงินของบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน 
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13.3 ตำรำงสรุปงบกำรเงิน 
งบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 - 2562 ปรากฏดงัน้ี    

(หน่วย : บาท) 

รำยกำร 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % 

สินทรัพย์           
สินทรัพย์หมุนเวียน       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  1,269,651  0.14  2,567,821  0.29  7,77,106  0.76 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน  36,651,733  4.01   14,138,552  1.57   8,659,148  0.85 
เงินให้กูย้ืมระยะส้ัน  -    -  -    -  -    - 
สินคา้คงเหลือ  695,475,507  76.13 626,887,937  69.62 791,048,030  77.80 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  733,396,891  80.28 643,594,310  71.47 807,484,284  79.42 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน       
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  82,452,574  9.03  77,942,475  8.66  74,207,713  7.30 
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์   16,807,019  1.84  18,203,949  2.02  16,243,351  1.60 
สินทรัพยไ์ม่มตีวัตนอื่น  1,682,857  0.18  1,246,982  0.14  1,090,001  0.11 
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี   3,261,498  0.36 4,462,809  0.50 9,389,713  0.92 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น  75,964,889  8.32  155,032,022  17.22  108,312,355  10.65 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  180,168,837  19.72  256,888,237  28.53  209,243,133  20.58 

รวมสินทรัพย์  913,565,728  100.00 900,482,547  100.00 1,016,727,417  100.00 

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น       
หน้ีสินหมุนเวียน       

เงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร  9,130,625  1.00  9,830,340  1.09  14,963,757  1.47 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน  75,691,569  8.29  118,237,918  13.13  85,180,720  8.38 
ส่วนของหน้ีสินระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี  558,230,818  61.10  383,301,521  42.57  333,899,882  32.84 
เงินกูย้ืมระยะส้ัน - - - - 74,631,302 7.34 
ตราสารหน้ีระยะส้ัน - - 95,931,068 10.65 - - 
ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย  4,352,249  0.48 1,257,642  0.14 -  - 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน  12,851,109  1.41  14,565,758  1.62  15,063,893  1.48 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน  660,256,370  72.27 623,124,247  69.20 523,739,554  51.51 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน       
เงินกูย้ืมระยะยาว  37,212,587  4.07  8,895,199  0.99  7,973,823  0.78 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีไม่หมุนเวียนอ่ืน  2,178,000  0.24  4,519,500  0.50  2,161,500  0.21 
ประมาณการหน้ีสินไม่หมุนเวียนส าหรับผลประโยชน์พนกังาน  1,194,338  0.13  2,092,165  0.23  3,343,361  0.33 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน  40,584,925  4.44  15,506,864  1.72  13,478,684  1.33 

รวมหน้ีสิน  700,841,295  76.71 638,631,111  70.92 537,218,238  52.84 

ทุนเรือนหุ้น       
ทุนจดทะเบียน  225,000,000  24.63  300,000,000  33.32  300,000,000  29.51 
ทุนท่ีออกและเรียกช าระแลว้  186,000,000  20.36  225,000,000  24.99  300,000,000  29.51 
ส่วนเกินมูลค่าหุ้นสามญั - - - - 177,010,442 17.41 
เงินรับล่วงหนา้ค่าหุ้น  15,927,000  1.74 -    - -    - 
ก ำไร(ขำดทุน)สะสม       

จดัสรร-ส ารองตามกฎหมาย  -    - 1,303,000 0.14 1,303,000 0.13 
ยงัไม่ไดจ้ดัสรร  10,797,433  1.18 35,548,436   3.95 1,195,737   0.12 
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รำยกำร 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น  212,724,433  23.29 261,851,436 29.08 479,509,179 47.16 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น  913,565,728  100.00 900,482,547  100.00 1,016,727,417  100.00 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ ส าหรับปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 - 2562 
   (หน่วย:บาท) 

รำยกำร 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

จ ำนวน % จ ำนวน % จ ำนวน % 
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์  389,260,499  100.00  380,142,000  100.00  155,713,424  100.00 
ตน้ทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย ์  268,700,649  69.03   260,756,519  68.59   109,780,250  70.50 

ก ำไรขั้นต้น  120,559,850  30.97 119,385,481  31.41 45,933,174  29.50 
รายไดอ้ื่น  2,391,819  0.61  1,889,439  0.50  6,477,022  4.16 

รวมรำยได้อ่ืน  2,391,819  0.61  1,889,439  0.50  6,477,022  4.16 

ก ำไรก่อนค่ำใช้จ่ำย, ต้นทุนทำงกำรเงิน, ภำษี  122,951,669  31.59 121,274,920 31.90 52,410,196 33.66 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย   22,529,035  5.79 20,717,385 5.45 12,006,803 7.71 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร   38,268,979  9.83 51,202,486 13.47 39,135,818 25.13 

รวมค่ำใช้จ่ำย  60,798,014  15.62  71,919,871  18.92  51,142,621  32.84 

ก ำไร(ขำดทุน)ก่อนต้นทุนทำงกำรเงินและภำษีเงินได้  62,153,655  15.97 49,355,049  12.98 1,267,575  0.81 
ตน้ทุนทางการเงิน   15,376,080  3.95 16,543,437  4.35 20,353,953  13.07 

ก ำไร(ขำดทุน)ก่อนภำษีเงินได้  46,777,575  12.02 32,811,612  8.63 (19,086,378 ) (12.26) 
ค่าใชจ้่าย (รายได)้ ภาษีเงินได ้  9,684,555  2.49 6,757,609  1.78 (4,965,548)  (3.19) 

ก ำไร(ขำดทุน)ส ำหรับปี  37,093,020  9.53 26,054,003  6.85 (14,120,830)  (9.07) 
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่น :       
รายการท่ีจะไม่ถูกจดัประเภทรายการใหม่เขา้ไปไว้
ในก าไรหรือขาดทุน 

      

ก าไร(ขาดทุน)จากการวดัมูลค่าใหมข่อง
ผลประโยชน์พนกังานท่ีก าหนดไว ้

(382,438)  (0.10) - -N/A- (193,224) (0.12) 

ภาษีเงินไดข้องรายการท่ีจะไม่ถูกจดัประเภท
ใหม่ไวใ้นก าไรหรือขาดทุนในภายหลงั 

 76,487  0.02 - -N/A- (38,645) (0.02) 

ก ำไร(ขำดทุน)เบ็ดเสร็จรวม  36,787,069  9.45 26,054,003  6.85 (14,352,699)  (9.22) 
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งบกระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 - 2562 
 (หน่วย:บาท) 

งบกระแสเงินสด ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได ้ 46,777,575 32,811,612  (19,086,378)  
ปรับรำยกำรที่กระทบก ำไร (ขำดทุน) ก่อนภำษีเงินได้เป็นเงินสดรับ (จ่ำย) ได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 

การปรับปรุงตน้ทุนทางการเงิน  15,376,080  16,543,437 20,353,953 
การปรับปรุงดอกเบ้ียรับ (964,523)  (19,387)  (121,312)  
การปรับปรุงลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน  (เพิ่มขึ้น)  ลดลง (23,762,388)   22,513,181   7,287,178  
การปรับปรุงเงินให้กูย้ืมแก่กรรมการ (เพิ่มขึ้น)  (54,758,876)   - - 
การปรับปรุงเงินให้กูย้ืมแก่กรรมการ ลดลง 67,503,097  - - 
การปรับปรุงดว้ยสินคา้คงเหลือ  (เพิ่มขึ้น)  ลดลง (43,217,180)  103,973,750  (94,988,097)  
การปรับปรุงดว้ยสินทรัพยอ่ื์น (เพิ่มขึ้น) (6,005,723)  (83,833,277)  (37,331)  
การปรับปรุงดว้ยเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน เพิ่มขึ้น (ลดลง) (57,428,889)   44,542,561   (34,936,833)  
การปรับปรุงดว้ยหน้ีสินอ่ืน เพิ่มขึ้น  6,116,800   1,714,649   498,136  
ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย  2,180,963   5,056,214   6,251,893  
การปรับปรุงดว้ยผลก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพยถ์าวร (5,151)  - - 
การปรับปรุงดว้ยผลก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพยไ์ม่มตีวัตน - (179)  -  
การปรับปรุงดว้ยประมาณการหน้ีสินส าหรับผลประโยชน์พนกังาน (กลบัรายการ)  708,241   897,827   1,057,972  

รวมการปรับปรุงจากการกระทบยอดก าไร (ขาดทุน) (47,479,974) 144,200,388 (113,720,819) 
กระแสเงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กำรด ำเนินงำน    

ดอกเบ้ียรับ  5,518,935   19,387  121,312  
ดอกเบ้ียจ่าย (47,413,315)  (45,719,825) (39,118,933) 
ภาษีเงินไดรั้บคืน (จ่ายออก) (5,596,545)  (11,053,528)  (3,065,416)  

กระแสเงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (94,970,899) 87,446,422 (155,783,856) 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทุน    
เงินสดรับจากการขายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์  57,962   -     -    
เงินสดจ่ายเพื่อซ้ือท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (14,875,786)  (2,993,264)  (97,812)  
เงินสดรับจากการจ าหน่ายสินทรัพยไ์ม่มตีวัตน - 19,153 - 
เงินสดจ่ายเพื่อซ้ือสินทรัพยไ์ม่มตีวัตน (532,539)  - (294,250) 
เงินสดจ่ายเพื่อซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน (11,387,573)  (239,952) (7,490) 
เงินสดจ่ายมดัจ าเพื่อซ้ือท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์  -    - - 
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีขอ้จ ากดัในการใช ้(เพิ่มขึ้น) (4,034,962)  (3,256,455)  (1,504,704)  

กระแสเงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน  (30,772,898)  (6,470,518)  (1,904,256)  

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงิน    
เงินเบิกเกินบญัชีและตัว๋สัญญาใชเ้งิน เพิ่มขึ้น (ลดลง) (931,483)  699,715  5,133,417  
เงินสดรับจากการออกหุ้นทุน  156,000,000  23,073,000  252,010,442  
เงินสดรับล่วงหนา้จากการออกหุ้นทุน  15,927,000  - - 
เงินสดรับจากการกูย้ืมจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั  -    - 25,000,000 
เงินสดรับจากการกูย้ืมจากบุคคลอื่น - - 71,000,000 
เงินสดจ่ายเพื่อช าระเงินกูย้ืมจากบุคคลอื่น - - (21,000,000) 
เงินสดรับจากการกูย้ืมผูถื้อหุ้น  108,571,919  - - 
เงินสดจ่ายเพื่อช าระเงินกูย้ืมผูถื้อหุ้น (108,571,919)  - - 
เงินสดรับจากการออกหุ้นกู ้ - 100,000,000 - 
เงินสดจ่ายเพื่อช าระตราสารหน้ี - - (100,000,000) 



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญั   หนา้ท่ี 147 

งบกระแสเงินสด ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
เงินสดรับจากการกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน  279,659,507   127,053,596   115,649,636  
เงินสดจ่ายเพื่อช าระเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน (324,811,047)  (330,231,249)  (164,623,302)  
เงินปันผลจ่าย - - (20,000,000) 
เงินสดท่ีผูเ้ช่าจ่ายเพื่อลดจ านวนหน้ีสินซ่ึงเกิดจากสัญญาเช่า (295,529)  (272,796)  (272,796)  

กระแสเงินสดสุทธิได้มำจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหำเงิน  125,548,448  (79,677,734)  162,897,397  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (195,349)   1,298,170   5,209,285  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันต้นงวด  1,465,000   1,269,651   2,567,821  
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันปลำยงวด  1,269,651   2,567,821   7,777,106  

 

อัตรำส่วนทำงกำรเงนิที่ส ำคัญ 

อัตรำส่วนทำงกำรเงิน หน่วย ปี 2560  ปี 2561 ปี 2562 

อัตรำส่วนสภำพคล่อง      
อตัราส่วนสภาพคล่อง เท่า 1.11 1.03 1.54 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว เท่า 0.00 0.00 0.01 
อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด เท่า (0.13) 0.14 (0.27) 
อตัราหมุนเวียนลูกหน้ีการคา้ เท่า N/A N/A N/A 
ระยะเวลาการเก็บหน้ีเฉล่ีย วนั N/A N/A N/A 
อตัราส่วนหมุนเวียนสินคา้คงเหลือ เท่า 0.41 0.39 0.15 
ระยะเวลาการขายสินคา้เฉล่ีย วนั 881 วนั 913 วนั 2,325 วนั 
อตัราส่วนหมุนเวียนเจา้หน้ี เท่า 3.88 3.94 1.51 
ระยะเวลาการช าระหน้ี วนั 93 วนั 92 วนั 239 วนั 
Cash Cycle วนั 974 วนั 1005 วนั 2,564 วนั 

อัตรำส่วนแสดงควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร      
อตัราก าไรขั้นตน้ % 30.97 31.41 29.50 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % 15.97 12.98 0.81 
อตัราก าไรอื่น % 0.61 0.49 3.99 
อตัราส่วนเงินสดต่อการท าก าไร % (152.80) 177.18 (12,289.91) 
อตัราก าไรสุทธิ % 9.47 6.82 (8.71) 
อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุ้น % 34.23 10.98 (3.81) 

อัตรำส่วนแสดงประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำน      
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์ % 4.34 2.87 (1.47) 
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพยถ์าวร % 399.02 177.72 (70.03) 
อตัราหมุนของสินทรัพย ์ เท่า 0.46 0.42 0.17 

อัตรำส่วนวิเครำะห์นโยบำยทำงกำรเงิน      
อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น เท่า 3.29 2.44 1.12 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบ้ีย เท่า 3.12 (0.67) 5.06 
อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนั เท่า 0.21 (0.26) 0.52 
อตัราการจ่ายเงินปันผล % 0.00 0.00 141.63 
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14. กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของฝ่ำยจัดกำร 

14.1 ภำพรวมกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท 

บริษทั อรินสิริ แลนด์ จ ากัด (มหาชน) (“บริษทั” หรือ “Arinsiri”) จดทะเบียนจัดตั้งเม่ือวนัท่ี 13 สิงหาคม 2557 
ดว้ยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก 10,000,000 บาท โดยมีวตัถุประสงคห์ลกัของบริษทั คือ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 
ภายใต้การน าของคุณวิมลจิต อรินทมะพงษ์ ซ่ึงเป็นผู ้บริหารที่มีความช านาญและประสบการณ์ในการท าธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทบ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย์ และอาคารห้องชุดมาอย่างต่อเน่ืองและประสบ
ความส าเร็จมากกว่า 10 ปี อาทิเช่น โครงการดิไอดอล คอนโดมิเนียม โครงการเดอะสามมุก วิลเลจ  โครงการอรินสิริ@พานทอง 
โครงการอรินสิริ@ทาวน์ เป็นต้น โดยคุณวิมลจิต อรินทมะพงษ์ เป็นผูถ้ือหุ้นรายใหญ่ของบริษทั อีกทั้ง คุณวิมลจิต อรินทมะ
พงษ์ เป็นผูบ้ริหารของบริษทัตั้งแต่แรกเร่ิมจนถึงปัจจุบัน โดยรูปแบบการพฒันาโครงการของบริษทัจะพิจารณาจากท าเลท่ีตั้ง 
แนวโน้มสภาวะตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ความตอ้งการของผูบ้ริโภค กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย และความเหมาะสมของระดับ
ราคา โดยปัจจุบันกลุ่มลูกค้าหลักของบริษทั คือ กลุ่มคนท่ีพกัอาศัยอยู่ในพื้นท่ีจังหวดัชลบุรีและบริเวณใกล้เคียงท่ีมีความ
ตอ้งการขยบัขยายท่ีอยู่จากท่ีอยู่เดิมและกลุ่มคนต่างถิ่นท่ีเดินทางมาท างานในพื้นท่ีจงัหวดัชลบุรีและบริเวณใกลเ้คียง โดยมุ่งหวงั
จะเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อันดับหน่ึงของภาคตะวันออกในอนาคต ทั้งน้ี บริษัทมุ่งเน้นการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ที่มีการออกแบบโครงการที่มีเอกลักษณ์ (Uniqueness Project Design) การให้ความส าคัญกับคุณภาพการ
ก่อสร้างและเป็นเลิศในด้านการบริการหลงัการขาย (After Sale Service Excellent) โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อสร้างความคุ้มค่าและ
ความประทบัใจแก่ลูกคา้ จึงท าให้โครงการที่บริษทัพฒันาได้รับการตอบรับจากลูกคา้เป็นอย่างดีส่งผลให้มีการพฒันาโครงการ
อย่างต่อเน่ือง 

ปัจจุบันบริษทัมีโครงการทั้งหมด 7 โครงการ ประกอบด้วย โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ มูลค่าโครงการ 
1,339.10 ล้านบาท โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ มูลค่าโครงการ  501.68 ล้านบาท โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี มูลค่าโครงการ 
360.44 ล้านบาท โครงการอรินสิริ แคมปัส มูลค่าโครงการ 305.03 ล้านบาท โครงการอรินสิริ บีช @ บ้านฉาง มูลค่าโครงการ 
542.70 ล้านบาท โครงการอรินสิริ เมาท์เท่น มูลค่าโครงการ 546.12 ล้านบาท และโครงการอรินสิริ คันทรี ฮิลล์ 2 มูลค่า
โครงการ 709.44 ล้านบาท ทั้ง 7 โครงการมีมูลค่ารวม 4,304.48 ล้านบาท โดยทุกโครงการอยู่ระหว่างการพฒันาและการขาย
โดยบริษทัจะรับรู้รายได้และต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้เท่านั้น ในส่วนที่อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้างต้นทุนการก่อสร้างรวมถึงค่าใช้จ่ายอื่นท่ีเกี่ยวขอ้งนั้น บริษทัจะบนัทึกเป็นสินทรัพยใ์นรายการสินค้าคงเหลือ (ต้นทุน
การพฒันาอสังหาริมทรัพย)์ จนเม่ือก่อสร้างแลว้เสร็จและมีการโอนกรรมสิทธ์ิแลว้  

14.2 กำรวิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำนและควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไร 

1) รำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำร 

รายได้จากการขายและให้บริการของบริษทัประกอบด้วย รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละรายได้อื่น ๆ  
เช่น รายได้จากการยึดเงินจากการผิดสัญญาของลูกคา้ ดอกเบ้ียรับ ก าไร(ขาดทุน) จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น และรายไดค้่าเช่า 
เป็นตน้ ทั้งน้ี บริษทัจะรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ม่ืองานก่อสร้างแลว้เสร็จและมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผูซ้ื้อแลว้ 
โดยในปี 2560 - 2562 บริษทัมีรายไดร้วมเท่ากบั จ านวน 391.65 ลา้นบาท จ านวน 382.03 ลา้นบาท และจ านวน 162.19 ลา้นบาท 
ตามล าดับ แบ่งเป็นรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ จ านวน 389.26 ล้านบาท จ านวน 380.14 ล้านบาท  และจ านวน 
155.71 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 99.39 ร้อยละ 99.51 และร้อยละ 96.01 ของรายได้รวมตามล าดับ และรายได้อื่นเท่ากับ 
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จ านวน 2.39 ลา้นบาท จ านวน 1.89 ลา้นบาท  และจ านวน 6.48 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.61 ร้อยละ 0.49 และร้อยละ 3.99 
ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

สรุปรายไดจ้ากการขายและให้บริการแยกตามโครงการปรากฎดงัน้ี 

ตารางรายไดแ้ยกตามโครงการปี 2560-2562 

รำยได้จำกกำรขำยและให้บริกำร 

งบกำรเงิน (ตรวจสอบ) เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561  ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 
-  โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 
1,2,3 

389.26 99.39 147.46 38.60 42.12 25.97 (241.80) (62.12) (105.35) (71.44) 

-  โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ - - 167.35 43.81 76.79 47.35 167.35 NA (90.56) (54.11) 

-  โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี - - 65.33 17.10 36.80 22.69 65.33 NA  (28.52) (43.66) 

รวมรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 389.26 99.39 380.14 99.51 155.71 96.01 (9.12) (2.34) (224.43) (59.04) 

รายไดอ้ื่น 2.39 0.61 1.89 0.49 6.48 3.99 (0.50) (20.94) 4.59 242.80 

รวมรำยได้ 391.65 100.00 382.03 100.00 162.19 100.00 (9.62) (2.46) (219.84) (57.55) 
 

หมายเหตุ  รายได้อ่ืน ๆ ประกอบด้วย  รายได้จากการยึดเงินจากการผิดสัญญาของลูกค้า ดอกเบีย้รับ ก าไร(ขาดทุน)จากการจ าหน่ายทรัพย์สิน และ
รายได้ค่าเช่า เป็นต้น 

1.1) รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

บริษทัไดเ้ร่ิมก่อตั้งและเร่ิมประกอบกิจการระหว่างปี 2557 รวมทั้งเร่ิมด าเนินการก่อสร้างโครงการอรินสิริ 
สปอร์ต วิลเลจ เป็นโครงการแรก ในปี 2559 โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์เป็นโครงการที่สอง  และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี 
เป็นโครงการที่สาม ภายใตต้ราสินคา้ “อรินสิริ” ซ่ึงต่อมาในปี 2559 บริษทัสามารถมีรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกค้า
ซ่ึงส่งผลให้บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2560 - 2562 จ  านวน 389.26 ลา้นบาท จ านวน 380.14 ลา้นบาท และ
จ านวน 155.71 ลา้นบาท คิดเป็นอตัราร้อยละ 99.39 ร้อยละ 99.51 และร้อยละ 96.01 ตามล าดบั  

 

ตารางแสดงรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ยกตามโครงการในปี 2558 – 2562 

โครงกำร 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

-  โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1           
1. บา้นเด่ียว - - 7.20 8.61 177.75 45.66 4.08 1.07 - - 
2. บา้นแฝด - - 37.80 45.19 79.48 20.42 7.57 1.99 - - 
3. ทาวน์โฮม - - 38.65 46.20 127.87 32.85 14.45 3.80 2.28 1.46 

รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วลิเลจ เฟส 1 - - 83.65 100.00 385.10 98.93 26.10 6.87 2.28 1.46 

-  โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2           
1. บา้นเด่ียว - - - - 4.16 1.07 96.47 25.38 24.37 15.65 
2. บา้นแฝด - - - - - - 24.89 6.55 15.47 9.94 

รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วลิเลจ เฟส 2 - - - - 4.16 1.07 121.36 31.93 39.84 25.59 

รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วลิเลจ เฟส 1-2 - - 83.65 100.00 389.26 100.00 147.46 38.79 42.12 27.05 

-  โครงกำรอรินสิริ คันทรี ฮิลล์           
1. ทาวน์โฮม - - - - - - 167.35 44.02 71.04 45.62 

รวมโครงกำรอรินสิริ คันทรี ฮิลล์ - - - - - - 167.35 44.02 71.04 45.62 
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โครงกำร 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

-  โครงกำรอรินสิริ ไพรเวซี ่           

1. บา้นเด่ียว - - - - - - - - - - 
2. บา้นแฝด - - - - - - 65.33 17.19 42.55 27.33 

รวมโครงกำรอรินสิริ ไพรเวซี ่ - - - - - - 65.33 17.19 42.55 27.33 

รวมรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ - - 83.65 100.00 389.26 100.00 380.14 100.00 155.71 100.00 



  บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ  หนา้ที่ 151 
 

ตารางสถานะการโอนกรรมสิทธ์ิตามจ านวนยูนิตของโครงการในปี 2558 – 2562  

โครงกำร 
ยูนิด
รวม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ยอดโอนสะสม คงเหลือ 

โอน/1 
(ยูนิต) 

สัดส่วน/2  
(ร้อยละ) 

โอน/1 
(ยูนิต) 

สัดส่วน/2  
(ร้อยละ) 

โอน/1 
(ยูนิต) 

สัดส่วน/2  
(ร้อยละ) 

โอน/1 
(ยูนิต) 

สัดส่วน/2 

 (ร้อยละ) 
โอน/1 
(ยูนิต) 

สัดส่วน/2 

 (ร้อยละ) 
โอน/1 
(ยูนิต) 

สัดส่วน/2 
(ร้อยละ) 

(ยูนิต) สัดส่วน/2 
(ร้อยละ) 

-  โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1                

1. บา้นเด่ียว 49 - - 2 4.08 46 93.88 1 2.04 - - 49 100.00 - - 

2. บา้นแฝด 36 - - 11 30.56 23 63.89 2 5.56 - - 36 100.00 - - 

3. ทาวน์โฮม 88 - - 18 20.45 62 70.45 7 7.95 1 1.14 88 100.00 - - 

รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วลิเลจ 1 173 - - 31 17.92 131 75.72 10 5.78 1 0.58 173 100.00 - - 

-  โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2                

1. บา้นเด่ียว 81 - - - - 1 1.23 24 29.63 6 7.41 31 38.27 50 61.73 

2. บา้นแฝด 16 - - - - - - 7 43.75 4 25.00 11 68.75 5 31.25 

รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วลิเลจ 2 97 - - - - 1 0.58 31 17.92 10 10.31 42 43.30 55 56.70 

-  โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 3                

1. บา้นเด่ียว 76 - - - - - - - - - - - - 76 100.00 

2. บา้นทาวน์โฮม 16 - - - - - - - - - - - - 16 100.00 

รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วลิเลจ 3 92 - - - - - - - - - - - - 92 100.00 

รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วลิเลจ 1-3 362 - - 31 8.56 132 76.30 41 23.70 11 3.04 215 59.39 147 40.61 

-  โครงกำรอรินสิริ คันทรี ฮิลล์                

1. ทาวน์โฮม 256 - - - - - - 92 35.94 45 17.58 137 53.52 119 46.48 

รวมโครงกำรอรินสิริ คันทรี ฮิลล์ 256 - - - - - - 92 35.94 45 17.58 137 53.52 119 46.48 

-  โครงกำรอรินสิริ ไพรเวซี ่                

1. บา้นเด่ียว 7 - - - - - - - - - - - - 7 100.00 

2. บา้นแฝด 86 - - - - - - 19 22.09 14 16.28 33 38.37 53 61.63 
รวมโครงกำรอรินสิริ ไพรเวซี ่ 93 - - - - - - 19 20.43 14 15.05 33 35.48 60 64.52 

รวม 711   31 4.86 132 18.57 152 21.38 70 9.85 385 54.15 326 45.85 
หมายเหตุ :  /1 จ านวนยูนิตที่โอนกรรมสิทธ์ิระหว่างปี 

/2 ค านวณจากยูนิตที่โอนกรรมสิทธ์ิในแต่ละปีหารดว้ยจ านวนยูนิตทั้งหมดของแต่ละโครงการ  
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ในปี 2560 บริษทัมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์เท่ากับ 389.26 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2559 จ  านวน 
305.61 ลา้นบาท หรือคิดเป็นอตัราเพิ่มข้ึนร้อยละ 365.34 ซ่ึงการเพิ่มข้ึนของรายไดเ้ป็นผลจากการรับรู้รายไดจ้ากโครงการอริน
สิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ที่มีการโอนต่อเน่ืองมาจากปีก่อน รวมมูลค่า 385.10 ลา้นบาท จ านวน 131 ยูนิต แบ่งออกเป็น โครงการ
อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 บ้านเด่ียว รวมมูลค่า 177.75 ล้านบาท จ านวน 46 ยูนิต บ้านแฝด รวมมูลค่า 79.48 ล้านบาท 
จ านวน 23 ยูนิต และทาวน์โฮม รวมมูลค่า 127.87 ล้านบาท จ านวน 62 ยูนิต และโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 บ้าน
เด่ียว มูลค่า 4.16 ลา้นบาท จ านวน 1 ยูนิต 

ในปี 2561 บริษทัมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยเ์ท่ากับ 380.14 ล้านบาท ลดลงจากปี 2560 จ  านวน 9.12 
ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.34  เกิดจากการขายรวมมูลค่า 380.14 ล้านบาท จ านวน 152 ยูนิต แบ่งออกเป็น โครงการ
อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 บา้นเด่ียว รวมมูลค่า 4.08 ลา้นบาท จ านวน 1 ยูนิต บา้นแฝดรวมมูลค่า 7.57 ลา้นบาท  จ านวน 2 ยู
นิต ทาวน์โฮม รวมมูลค่า 14.45 ลา้นบาท จ านวน 7 ยูนิต โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 บา้นเด่ียว รวมมูลค่า 96.47 ลา้น
บาท จ านวน 24 ยูนิต บ้านแฝด รวมมูลค่า 24.89 ล้านบาท จ านวน 7 ยูนิต โครงการอรินสิริ คนัทร่ีฮิลล์ ทาวน์โฮม รวมมูลค่า 
167.35 ล้านบาท จ านวน 92 ยูนิต และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี บ้านแฝด รวมมูลค่า 65.33 ล้านบาท จ านวน 19 ยูนิต  ซ่ึงการ
ปรับตัวลดลงของยอดรายได้เป็นผลมาจากจ านวนยูนิตของโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ที่ลดลงเน่ืองจากโครงการ
ดงักล่าวมีการทยอยโอนกรรมสิทธ์ิตั้งแต่ปี 2559 - 2561 จึงท าให้จ านวนยูนิตพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิมีจ านวนลดลง อย่างไรก็ตาม
บริษทัเร่ิมมีการรรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ ซ่ึงเป็นโครงการใหม่ที่เปิดตัวและขาย
ให้แก่ลูกคา้นบัตั้งแต่เดือนเมษายน 2559 และมีการก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกุมภาพนัธ์ 2561 และ
เร่ิมมีการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ซ่ึงเป็นโครงการใหม่ท่ีเปิดตัวและขายให้แก่ลูกคา้
นบัตั้งแต่เดือนมีนาคม 2561 และมีการก่อสร้างแลว้เสร็จและเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกนัยายน 2561 เป็นตน้มา   

บริษทัมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยส์ าหรับปี 2562 เท่ากับ 155.71 ล้านบาท ลดลงจ านวน 224.43 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นอตัราร้อยละ 59.04 เม่ือเทียบกับปีก่อน โดยรายได้ในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ลดลงเน่ืองจาก
โครงการดงักล่าวมีการทยอยโอนกรรมสิทธ์ิเกือบทั้งหมดตั้งแต่ปี 2559 - 2561 รวมทั้งโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 
โครงการอรินสิริ คันทรี ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี มีรายได้ลดลงเช่นกัน ซ่ึงการลดลงของแต่ละโครงการนั้น
สอดคล้องกับภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบัน ส่งผลให้จ านวนลูกค้าที่เข้าเยี่ยมชมโครงการลดลง และประกอบ
กับผลกระทบจากมาตรการของธนาคารแห่งประเทศไทยในการเข้มงวดหลกัเกณฑ์การพิจารณาสินเช่ือซ่ึงลูกค้าบางรายอยู่
ระหว่างด าเนินการขอและพิจารณาสินเช่ือจากสถาบันการเงิน ท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิได้ตามก าหนด อย่างไรก็ตาม
บริษทัตระหนกัถึงความเขม้งวดในกระบวนการพิจารณาสินเช่ือของสถาบนัการเงินในสภาวะปัจจุบนั จึงมอบหมายให้ฝ่ายขาย
ช่วยให้ค าแนะน าอย่างใกล้ชิดในการเตรียมความพร้อมให้แก่ลูกค้าส าหรับขอสินเช่ือจากสถาบันการเงินเพื่ออ านวยความ
สะดวกให้แก่ลูกค้าและสถาบันการเงินให้กระบวนการอนุมัติสินเช่ือเป็นไปอย่างรวดเ ร็ว ประกอบกับในปี 2562 บริษทัมี
ผลกระทบจากการใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 15 ท าให้รายไดล้ดลงจ านวน 20.62 ลา้นบาท 

ตารางภาพรวมการเปิดขายโครงการและการโอนกรรมสิทธ์ิบา้น 

โครงกำร เปิดจอง เร่ิมก่อสร้ำง 
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จและเร่ิม

โอนกรรมสิทธิ์ 

โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 29 มกราคม 2558 19 ธันวาคม 2557 26 ธันวาคม 2559 
โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 29 มกราคม 2558 9 มีนาคม 2558 27 ธันวาคม 2560 
โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 3 คาดว่าจะเปิดจอง 

ในปี 2564 
คาดว่าจะเร่ิมก่อสร้าง 

ในปี 2564 
คาดว่าจะเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิ

ในปี 2564 
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โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ 23 เมษายน 2559 1 พฤศจิกายน 2559 28 กุมภาพนัธ์ 2561 
โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี 29 มีนาคม 2561 25 พฤษภาคม 2559 21 กนัยายน 2561 

กระบวนการขายและโอนกรรมสิทธ์ิของบริษทัจะเห็นได้ว่า เม่ือลูกค้าจองบ้านในแบบที่ต้องการแล้ว ลูกค้ามี
กรอบระยะเวลา 15 วนัท่ีจะเขา้ท าสัญญาจะซ้ือจะขาย และเม่ือท าสัญญาจะซ้ือจะขายแล้วลูกค้าจะผูกพนัในการผ่อนเงินดาวน์
จ านวน 15 เดือน จากตารางภาพรวมของโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 นั้น บริษทัมีกรอบระยะเวลาการก่อสร้างจนถึง
วนัโอนกรรมสิทธ์ิจ านวนประมาณ 24 เดือน ทั้งน้ีเน่ืองจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตวัและกฎหมายแรงงานท่ีส่งผลให้แรงงาน
ต่างด้าวกลบัถิ่นภูมิล าเนา จึงส่งผลกระทบต่อการก่อสร้างของบริษทัเพราะผูร้ับเหมาก่อสร้างต้องขอเลื่อนเวลาในการส่งมอบ
งานออกไป 

1.2) รำยได้อ่ืน 

รายได้อื่น ๆ  ประกอบด้วย รายได้จากการยึดเงินจากการผิดสัญญาของลูกค้า ดอกเบ้ียรับ ก าไร(ขาดทุน)
จากการจ าหน่ายทรัพยสิ์น รายได้ค่าเช่า และรายได้อื่น ๆ ใน ปี 2560 และปี 2561 มีมูลค่าเท่ากับ จ านวน 2.39 ล้านบาท และ
จ านวน 1.89 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 0.61 และร้อยละ 0.49 ของรายไดร้วม ตามล าดบั  

ส าหรับปี 2562 บริษทัมีรายไดอ้ื่นๆ จ านวน 6.48 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 4.59 ลา้นบาท หรือคิดเป็นร้อย
ละ 242.86 เม่ือเทียบกบัปีก่อน ส่วนใหญ่เกิดจากบริษทัเร่ิมมีการรับรู้รายไดจ้ากการให้เช่าท่ีดิน อาคารคลบัเฮา้ส์ สระว่ายน ้า และ
สนามกีฬาต่างๆ ที่เป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของบริษทั จ านวน 5.36 ลา้นบาท 

2) ต้นทุนจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

ต้นทุนจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

ตน้ทุนขาย – ที่ดินและส่วนปรับปรุงที่ดิน 86.11 32.05 68.65 26.33 31.44 28.64 (17.46) (20.27) (37.21) (54.20) 

ตน้ทุนขาย – ค่าก่อสร้างอาคาร 147.54 54.91 157.19 60.28 56.17 51.16 9.65 6.54 (101.02) (64.27) 

ตน้ทุนขาย – ดอกเบี้ย 17.64 6.56 13.63 5.23 10.74 9.79 (4.01) (22.73) (2.89) (21.18) 

ตน้ทุนขาย - ค่าใช้จ่ายอื่นๆ/1 17.41 6.48 21.28 8.16 11.43 10.41 3.87 22.23 (9.86) (46.31) 

รวมต้นทุนขำย    268.70 100.00 260.76 100.00 109.78 100.00 (7.94) (2.96) (150.98) (57.90) 

สัดส่วนของต้นทุนต่อยอดขำย 69.03% 68.59% 70.50%  

อัตรำก ำไรข้ันต้น 30.97% 31.41% 29.50%  

 

หมายเหตุ : 1/   ต้นทุนขายและการให้บริการ - ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ประกอบด้วย ค่าสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายโครงการ เป็นหลัก 

ต้นทุนขำยแยกรำยโครงกำร 

โครงกำร 

งบกำรเงิน 

ปี 2558 2559 2560 2561 2562 

ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ 

-  โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1           
1. บา้นเดี่ยว - - 4.87 67.68 124.98 70.31 2.86 69.95 - - 
2. บา้นแฝด - - 25.58 67.67 53.27 67.01 4.81 63.56 - - 
3. ทาวน์โฮม - - 25.47 65.81 87.77 68.59 9.79 67.74 1.42 62.25 

     รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 - - 55.92 66.81 266.02 69.06 17.46 66.87 1.42 62.25 

-  โครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2           
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โครงกำร 

งบกำรเงิน 

ปี 2558 2559 2560 2561 2562 

ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ ล้ำนบำท ร้อยละ2/ 
1. บา้นเดี่ยว - - - - 2.68 61.43 64.08 66.43 14.95 61.28 
2. บา้นแฝด - - - - - - 16.47 66.18 10.09 65.34 

     รวมโครงกำรอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 - - - - 2.68 61.43 80.55 66.37 25.04 62.86 
-  โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์           

1. ทาวน์โฮม - - - - - - 109.51 65.44 48.09 67.70 
     รวมโครงกำรอรินสิริ คันทรี ฮิลล์ - - - - - - 109.51 65.44 48.09 67.70 

-  โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี           
1. บา้นเดี่ยว - - - - - - - - - - 
2. บา้นแฝด - - - - - - 53.24 81.493/ 35.23 82.793/ 

     รวมโครงกำรอรินสิริ ไพรเวซี ่ - - - - - - 53.24 81.49 35.23 82.79 

รวม - - 55.92 66.81 268.70 68.97 260.76 68.59 109.78 70.50 
หมายเหตุ : 2/  ร้อยละ คิดเป็นร้อยละของยอดขายแต่ละโครงการในแต่ละปี 

3/ ก าไรขั้นต้นของโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ีแตกต่างจากก าไรขั้นต้นโครงการอ่ืน โดยมีสาเหตุหลักมาจากการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายเพ่ือกระตุ้น
ยอดขายของโครงการ  โดยการให้ส่วนลดการขายจ านวน 300,000 บาทต่อหลัง ซ่ึงลูกค้าให้ความสนใจเป็นจ านวนมาก  

ตน้ทุนจากการขายอสังหาริมทรัพยส่์วนใหญ่ประกอบดว้ย ค่าที่ดินและส่วนปรับปรุงที่ดิน ค่าก่อสร้างอาคาร ค่า
สาธารณูปโภค ดอกเบ้ียเงินกู้ยืม ค่าใช้จ่ายอื่นๆ เป็นต้น  ทั้งน้ี หากพิจารณาต้นทุนขายของบริษทั ส าหรับ ปี 2560 และปี 2561 
บริษทัมีต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย ์จ านวน 268.70 ล้านบาท และจ านวน 260.76 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 69.03 
และร้อยละ 68.59 ของรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ตามล าดบั  

ต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 2560 มีจ  านวนเท่ากับ 268.70 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจ านวนเท่ากับ 212.78 
ลา้นบาท หรือเพิ่มข้ึนคิดเป็นอตัราร้อยละ 380.49 เม่ือเทียบกบัปี 2559 เพิ่มข้ึนเน่ืองจากการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีเพิ่มข้ึนมาก โดยมี
ต้นทุนที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส  1 ประเภทบ้านเด่ียว จ านวน 124.98 ล้านบาท  
บ้านแฝด จ านวน 53.27 ล้านบาท และทาวน์โฮม จ านวน 87.77 ล้านบาท รวมทั้งหมด 266.02 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 70.31 
ร้อยละ 67.01 และร้อยละ 68.59 ตามล าดบั  และตน้ทุนที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 
2 ประเภทบา้นเด่ียว 2.68 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 61.43 

ตน้ทุนจากการขายอสังหาริมทรัพยใ์นปี 2561 มีจ  านวนเท่ากบั 260.76 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2560 จ  านวนเท่ากบั 
7.94 ลา้นบาท หรือลดลงคิดเป็นอตัราร้อยละ 2.96 เม่ือเทียบกบัปี 2560 ส่วนใหญ่ลดลงเน่ืองจากรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิที่
ลดลง ซ่ึงส่งผลให้ตน้ทุนขายลดลงผนัแปรตาม โดยมีตน้ทุนที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 
เฟส 1 ประเภทบ้านเด่ียว จ านวน 2.86 ล้านบาท บ้านแฝด จ านวน 4.81 ล้านบาท และทาวน์โฮม จ านวน 9.79 ล้านบาท รวม
ทั้งหมด 17.46 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 69.95 ร้อยละ 63.56 และร้อยละ 67.74 ตามล าดบั และมีตน้ทุนการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่
ลูกคา้ โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 ประเภทบา้นเด่ียว จ านวน 64.08 ลา้นบาท บา้นแฝด 16.47 ลา้นบาท รวมทั้งหมด
80.55 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 66.46 และร้อยละ 66.18 ตามล าดบั และมีตน้ทุนในการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้โครงการอริน
สิริ คนัทรี ฮิลล์ ประเภททาวน์โฮม จ านวน 109.51 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 65.44 และมีต้นทุนการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้ 
โครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ประเภท บา้นแฝด 53.24 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 81.49 

ตน้ทุนจากการขายอสังหาริมทรัพยส์ าหรับปี 2562 มีจ านวนเท่ากบั 109.78 ล้านบาท ลดลงจ านวน 150.98 ลา้น
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 57.90 เม่ือเทียบกับปีก่อน ส่วนใหญ่ลดลงเน่ืองจากรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิที่ลดลง และ
ผลกระทบจากการใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 15  ซ่ึงส่งผลให้ต้นทุนขายผนัแปรไปตามรายได้ที่ลดลง โดยมี
ตน้ทุนที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้ ส าหรับโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ประเภททาวน์โฮม จ านวน 1.42 ลา้น
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บาท คิดเป็นร้อยละ 1.29 โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 ประเภทบา้นเด่ียวและบา้นแฝด จ านวน 14.95 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 13.62 และ 10.09 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 9.19 ตามล าดับ โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ ประเภททาวน์โฮม จ านวน 
48.09 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 43.81 และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ประเภทบ้านแฝด จ านวน 35.23 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
32.09 

3) ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 

ต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำย 

ต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำย 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและ
ค่าธรรมเนียมการโอน 

13.23 58.73 12.63 62.74 5.98 49.81 (0.60) (4.51) (6.65) (52.66) 

ค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์และ
ส่งเสริมการขาย 

6.46 28.69 5.08 25.24 2.06 17.15 (1.38) (21.33) (3.02) (59.48) 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนักงาน* 1.97 8.75 1.95 6.80 2.14 17.79 (0.02) (1.05) 0.19 9.56 

ค่านายหน้า** 0.83 3.68 0.77 3.82 0.78 6.49 (0.06) (7.29) 0.01 1.30 

ค่าใช้จ่ายอื่น 0.04 0.15 0.28 1.41 1.05 8.76 0.24 607.42 0.77 271.75 

รวมต้นทุนในกำรจัดจ ำหน่ำย 22.53 100.00 20.72 100.00 12.01 100.00 (1.81) (8.03) (8.71) (42.04) 

สัดส่วนของต้นทุนในกำรจัด
จ ำหน่ำยต่อยอดขำย 

5.79 5.45 7.71  

 

*  ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน ประกอบด้วย เงินเดือนพนักงานขาย เงินสมทบกองทุนประกันสังคม ค่าเบีย้ประกันชีวิตและอุบัติเหตุ และค่าสวัสดิการอ่ืน ๆ 
เป็นต้น 

** ค่านายหน้า คือ ค่าคอมมิชชั่นของพนักงานของบริษัท 

ค่าใชจ้่ายในการขายส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าใชจ้่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าโฆษณา
ประชาสัมพนัธ์และค่าส่งเสริมการขาย  เงินเดือนและค่าคอมมิชชั่นของพนักงานขาย เป็นต้น ทั้งน้ี  ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและ
ค่าธรรมเนียมการค้า ได้แก่ ภาษีค่าใช้จ่ายท่ีเกิดข้ึนเม่ือมีการขายและโอนกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงได้แก่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ อากรแสตมป์ 
เป็นตน้ ในปี 2560 - 2562 บริษทัมีค่าใชจ้่ายในการขายเท่ากบัจ านวน 22.53 ลา้นบาท จ านวน 20.72 ลา้นบาท และจ านวน 12.01 
ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นอตัราส่วนค่าใชจ้่ายในการขายต่อยอดขาย เท่ากบัจ านวนร้อยละ 5.79 ร้อยละ 5.45 และร้อยละ 
7.71 ตามล าดบั 

ค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2560 มีจ  านวนเท่ากบั 22.53 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2559 จ  านวน 16.97 ลา้นบาท คิด
เป็นร้อยละ 305.21 โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิ่มข้ึนของค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน จ านวน 10.41 ลา้นบาท 
ตามการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านของบริษัท ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการโอนกรรมสิทธ์ิบ้านของโครงการอรินสิริ 
สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 และ 2 รวมจ านวน 132 ยูนิต และค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์และส่งเสริมการขายท่ีเพิ่มข้ึนจ านวน 4.23 
ลา้นบาท 

ค่าใชจ้่ายในการขายในปี 2561 มีจ  านวนเท่ากบั 20.72 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2560 จ  านวน 1.81 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 8.03 โดยมีสาเหตุหลกัจากการลดลงของค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์และส่งเสริมการขาย และค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและ
ธรรมเนียมการโอน จ านวน 1.38 ลา้นบาท และจ านวน 0.60 ลา้นบาท ตามล าดบั 
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ตน้ทุนในการจดัจ าหน่ายส าหรับปี 2562 มีจ านวนเท่ากบั 12.01 ลา้นบาท ลดลง จ านวน 8.71 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 42.04 เม่ือเทียบกบัปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัจากการลดลงของค่าโฆษณาประชาสัมพนัธ์และส่งเสริมการขาย และค่า
ภาษีธุรกิจเฉพาะและธรรมเนียมการโอน จ านวน 3.02 ลา้นบาท และจ านวน 6.65 ลา้นบาท ตามล าดบั  

4) ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ 
ล้ำน
บำท 

ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัพนักงาน 22.73 59.39 27.86 54.42 20.92 54.66 5.13 22.60 (6.94) (24.92) 

ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 2.18 5.70 5.06 9.87 6.25 16.34 2.88 131.83 1.19 23.65 

ค่าน ้า ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศพัท ์ 1.45 3.79 1.66 3.23 1.15 3.00 0.21 14.24 (0.51) (30.71) 

ค่าสอบบญัช ี 1.41 3.68 1.14 2.23 1.32 3.45 (0.27) (19.15) 0.18 15.79 

ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษา*** 0.92 2.40 0.41 0.80 0.43 1.12 (0.51) (55.26) 0.02 4.26 

ค่าวสัดุส้ินเปลืองส านักงาน 0.67 1.76 0.95 1.85 0.57 1.48 0.28 41.40 (0.38) (40.20) 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 0.32 0.83 0.54 1.05 0.36 0.94 0.22 69.47 (0.18) (32.84) 

ค่าเช่า 1.52 3.97 1.53 3.00 1.61 4.20 0.01 0.99 0.08 4.89 

ค่าตอบแทนกรรมการ 0.70 1.83 1.28 2.49 1.28 3.34 0.58 82.14 - - 

ค่าธรรมเนียมธนาคาร 0.36 0.93 1.31 2.56 0.73 1.90 0.96 268.46 (0.58) (44.54) 

ค่าซ่อมแซม 0.29 0.76 0.50 0.99 0.12 0.32 0.22 74.74 (0.38) (75.77) 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 5.72 14.97 8.96 17.50 4.40 11.50 3.23 56.40 (4.56) (50.89) 

รวมค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 38.27 100.00 51.20 100.00 39.14 100.00 12.93 33.80 (12.06) (23.55) 

สัดส่วนของค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร
ต่อยอดขำย 

9.83 13.47 25.13  

 

*** ค่าธรรมเนียมที่ปรึกษา ในปี 2560  ประกอบด้วย ค่าธรรมเนียมที่จ่ายช าระให้แก่ที่ปรึกษาทางด้านการบริหารและด้านกฎหมาย  ซ่ึงต่อมา 
ภายหลังจากที่บริษัทมีเจตนารมย์ในการน าบริษัทเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ในระหว่างปี 2560 จึงมีการปรับปรุงโครงสร้างองค์กร
ใหม่ โดยมีบุคลากรในแต่ละแผนกตามสายงานบริหารและกฎหมาย บริษัทจึงยกเลิกการว่าจ้างที่ปรึกษาดังกล่าว  

ค่าใช้จ่ายในการบริหารส่วนใหญ่ประกอบด้วย  ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงาน (เงินเดือน โบนัส เงินสมทบ
ประกนัสังคม ค่าใชจ้่ายผลประโยชน์พนกังาน เป็นตน้) ค่าเส่ือมราคาและค่าตัดจ าหน่าย ค่าเช่าส านกังาน ค่าไฟฟ้าประปา เป็น
ตน้  ในปี 2560 - 2562 บริษทัมีค่าใชจ้่ายในการบริหารเท่ากบัจ านวน 38.27 ลา้นบาท จ านวน 51.20 ลา้นบาท และจ านวน 39.14 
ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นอตัราส่วนค่าใชจ้่ายในการบริหารต่อรายได้รวม เท่ากบัจ านวนร้อยละ 9.83 ร้อยละ 13.47 และ
ร้อยละ 25.13  ตามล าดบั  

ค่าใชจ้่ายในการบริหารในปี 2560 มีจ  านวน 38.27 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนเท่ากบัจ านวน 15.77 ลา้นบาท หรือเพิ่มข้ึน
เป็นอตัราร้อยละ 70.07 เม่ือเทียบกบัปี 2559 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการที่บริษทัพฒันาโครงการเพิ่มข้ึนอีก 2 โครงการ รวมเป็น 
3 โครงการ คือโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ท าให้ค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกบัพนกังานเพิ่มข้ึน จ านวน 13.47 ลา้นบาท ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่ายเพิ่มข้ึน จ านวน 1.90 ลา้นบาท 
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ค่าใช้จ่ายในการบริหารปี 2561 มีจ านวนเท่ากับ 51.20 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจากปี 2560 จ  านวนเท่ากับ 12.93 ล้าน
บาท หรือเพิ่มข้ึนคิดเป็นอตัราร้อยละ 33.80 เม่ือเทียบกบัปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการท่ีบริษทัพฒันาโครงการเพิ่มข้ึนอีก 
2 โครงการ รวมเป็น 3 โครงการ คือ โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ  โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์และโครงการอรินสิริ ไพรเว
ซ่ี ท าให้มีการจดัจา้งพนกังานท่ีเกี่ยวข้องเพิ่มข้ึน ประกอบกับในช่วงเดือนมกราคม 2561 บริษทัมีการปรับโครงสร้างเงินเดือน
และประมาณการโบนสัพนกังานส่งผลให้ค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัพนกังานเพิ่มข้ึน จ านวน 5.13 ลา้นบาท และมีสาเหตุจากการเพิ่มข้ึน
ของค่าเส่ือมราคาของอาคารคลบัเฮา้ส์ในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ที่เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัท่ีสร้างแลว้เสร็จพร้อมใช้
งานในเดือนมกราคม 2561 และค่าเส่ือมราคาห้องชุดส านกังานบางนาท่ีซ้ือเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัในเดือนกนัยายน 2560 จึง
ท าให้ในปี 2560 มีการคิดค่าเส่ือมราคาไม่เต็มปี ส่งผลให้ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่ายเพิ่มข้ึน จ านวน 2.88 ลา้นบาท 

ค่าใชจ้่ายในการบริหารส าหรับปี 2562 มีจ านวนเท่ากบั 39.14 ลา้นบาท ลดลง จ านวน 12.06 ลา้นบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 23.55 เม่ือเทียบกบัปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัมาจากบริษทัมีค่าใชจ้่ายเกี่ยวกบัพนกังานในปี 2562 ลดลง และมีการจัด
ประเภทใหม่ของค่าเส่ือมราคาของส่วนปรับปรุงที่ดินอาคารคลบัเฮา้ส์ในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ที่ เป็นกรรมสิทธ์ิของ
บริษทัท่ีสร้างแลว้เสร็จซ่ึงมีการจดัประเภทใหม่ เป็นตน้ทุนการให้เช่า ท่ีดิน อาคารคลบัเฮา้ส์ สระว่ายน ้า และสนามกีฬาต่างๆ ท่ี
เป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของบริษทั และมีสาเหตุมาจากการเพิ่มข้ึนของค่าใชจ้่ายอื่นๆ ซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจากบริษทัเร่ิม
รับรู้ตน้ทุนจากการให้เช่าท่ีดิน อาคารคลบัเฮา้ส์ สระว่ายน ้า และสนามกีฬาต่างๆ ท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของบริษทั 
จ านวน 3.31 ลา้นบาท 

5) ต้นทุนทำงกำรเงิน  

ต้นทุนทางการเงินส่วนใหญ่ประกอบด้วย ดอกเบ้ียเงินกู้ยืมสถาบันการเงิน อาทิ ดอกเบ้ียเงินเบิกเกินบัญชี 
ดอกเบ้ียจ่ายเงินกูย้ืม เป็นตน้ ใน ปี 2560 - 2561 บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินเท่ากบัจ านวน 15.38 ลา้นบาทและจ านวน 16.54 ลา้น
บาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นอตัราส่วนตน้ทุนทางการเงินต่อรายได้รวม ในปี 2560 และปี 2561 เท่ากบัจ านวนร้อยละ 3.95 และ
ร้อยละ 4.35 ตามล าดบั  เม่ือพิจารณาดา้นจ านวนเงินในปี 2560 บริษทัมีตน้ทุนทางการเงินท่ีเพิ่มข้ึนจากปี 2559 ส่วนใหญ่เกิดข้ึน
จากการเพิ่มข้ึนของดอกเบ้ียเงินกู้ยืมจากบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน ซ่ึงเป็นการกู้ยืมระหว่างปี 2560 เพื่อน ามาใช้ในการเสริมสภาพ
คล่องในการบริหารจดัการของบริษทัและส าหรับจดัหาที่ดินเพื่อน ามาพฒันาโครงการของบริษทัโดยได้มีการช าระคืนเงินกู้ยืม
ดังกล่าวแล้วในปีเดียวกัน ส าหรับในปี 2561 บริษทัมีการจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมสถาบันการเงินแห่งหน่ึงของโครงการอรินสิริ 
สปอร์ต วิลเลจ ครบตามสัญญา ส่งผลให้บริษทัตอ้งรับรู้ค่าธรรมเนียมเงินกูต้ดัจ่ายของสินเช่ือสถาบนัการเงินดงักล่าวเป็นต้นทุน
ทางการเงินทั้งจ านวน 

ตน้ทุนทางการเงินส าหรับปี 2562 มีจ านวน 20.35 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจ านวนเท่ากบั 3.81 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 
23.04 เม่ือเทียบกบัปีก่อน โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิ่มข้ึนของดอกเบ้ียจ่ายและค่าธรรมเนียมท่ีเกี่ยวขอ้งกับการออกและเสนอ
ขายหุ้นกูช้นิดระบุช่ือผูถ้ือ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิเม่ือวนัที่ 14 ธันวาคม 2561 

6) ก ำไรข้ันต้น (ไม่รวมรำยได้อ่ืน) 

เม่ือพิจารณาก าไรขั้นตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ื่น) ของบริษทัจะพบว่า มีก าไรขั้นตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ื่น) ปี 2560 และ
ปี 2561 เท่ากบัจ านวน 120.56 ลา้นบาท และจ านวน 119.38 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นอตัราก าไรขั้นตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ื่น) ต่อ
รายไดร้วมอยู่ที่ร้อยละ 30.97 และร้อยละ 31.41 ตามล าดบั  

ส าหรับปี 2560 การปรับตวัเพิ่มข้ึนของก าไรขั้นตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ื่น) เม่ือเทียบกบัปี 2559 มียอดเท่ากบัจ านวน 
92.83 ลา้นบาท มีสาเหตุส าคญัจากการรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิในบา้นทุกประเภทของโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิล
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เลจ เพิ่มสูงข้ึน ทั้งน้ีเม่ือพิจารณาจากอตัราก าไรขั้นตน้ในปี 2560 อยู่ที่ร้อยละ 30.97 ลดลงจากปี 2559 ท่ีมีอตัราก าไรขั้นต้นอยู่ที่
ร้อยละ 33.15 ทั้งน้ีเน่ืองจากสัดส่วนของรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิบา้นเดียวที่เพิ่มสูงข้ึนและรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิ
ในทาวน์โฮมและบา้นแฝดลดลง เม่ือเทียบกบัปี 2559 ทั้งน้ีเน่ืองจากกลุ่มทาวน์โฮมและบา้นแฝดเป็นกลุ่มท่ีมีอตัราก าไรขั้นต้น
ดีกว่าเม่ือเทียบกบับา้นเด่ียว 

ส าหรับปี 2561 การปรับตวัลดลงของก าไรขั้นตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ื่น) เม่ือเทียบกบัปี 2560 มียอดเท่ากบัจ านวน 
0.05 ลา้นบาท  มีสาเหตุส าคญัจากการรับรู้รายไดท้ี่ลดลงทีเ่กิดจากการลดลงของรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอรินสิริ 
สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ทั้งน้ีเน่ืองจากบริษทัมีการโอนกรรมสิทธ์ิสะสมตั้งแต่ปี 2559 - 2560 แต่อย่างไรก็ตาม ในปี 2561 บริษทั
เร่ิมมีการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี 
ทั้งน้ีเม่ือพิจารณาจากอตัราก าไรขั้นต้นในปี 2561 อยู่ที่ร้อยละ 31.41 เพิ่มข้ึนจากปี 2560 ท่ีมีอตัราก าไรขั้นตน้อยู่ท่ีร้อยละ 30.97 
ทั้งน้ีเน่ืองจากในระหว่างปี 2560 บริษทัมีการปรับราคาขายเพิ่มข้ึนในบ้านทุกประเภทของโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 
ส่งผลให้อตัราก าไรขั้นตน้ในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เพิ่มสูงข้ึน ประกอบกบับริษทัมีรายไดจ้ากการขายทาวน์โฮมของ
โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ในสัดส่วนร้อยละ 45 ของรายไดร้วม ซ่ึงเป็นประเภทผลิตภณัฑ์ท่ีมีอตัราก าไรขั้นตน้สูงท่ีสุดเม่ือ
เทียบกบับา้นประเภทอื่นในโครงการอื่น ๆ 

ส าหรับปี 2562 การปรับตวัลดลงของก าไรขั้นตน้ (ไม่รวมรายไดอ้ื่น) เม่ือเทียบกบัปี 2561 มียอดเท่ากบัจ านวน 
73.45 ลา้นบาท มีสาเหตุส าคญัจากการรับรู้รายไดท้ี่ลดลงที่เกิดจากการลดลงของรายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอรินสิริ 
สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ทั้งน้ีเน่ืองจากบริษัทมีการโอนกรรมสิทธ์ิสะสมตั้งแต่ปี 2559-2561 จึงท าให้จ  านวนยูนิตพร้อมโอน
กรรมสิทธ์ิมีจ านวนลดลง รวมทั้งยอดการโอนกรรมสิทธ์ิของลูกคา้ในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 โครงการอรินสิริ 
คนัทรี ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ลดลงเช่นกัน ซ่ึงการลดลงของแต่ละโครงการนั้นสอดคล้องกบัภาพรวมของตลาด
อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบัน ส่งผลให้จ านวนลูกค้าที่เขา้เยี่ยมชมโครงการลดลง และประกอบกับผลกระทบจากมาตรการของ
ธนาคารแห่งประเทศไทยในการเข้มงวดหลกัเกณฑ์การพิจารณาสินเช่ือซ่ึงลูกคา้บางรายอยู่ระหว่างด าเนินการขอและพิจารณา
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดต้ามก าหนด ประกอบกบัในปี 2562 บริษทัมีผลกระทบจากการ
ใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 15 ท าให้รายไดล้ดลงจ านวน 20.62 ลา้นบาท มีผลท าให้ก าไรขั้นตน้ลดลงในทิศทาง
เดียวกนั 

ทั้งน้ีเม่ือพิจารณาจากอตัราก าไรขั้นต้นส าหรับปี 2562 อยู่ที่ 29.50 ลดลงจากปี 2561 ท่ีมีอตัราก าไรขั้นต้นอยู่ท่ี
ร้อยละ 31.40 ทั้งน้ีเน่ืองจากในปี 2562 มียอดโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี คิดเป็นร้อยละ 23.63 ของยอดโอน
กรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงโครงการดงักล่าวมีอตัราก าไรขั้นตน้เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 17.21 ซ่ึงแตกต่างจากก าไรขั้นตน้ของโครงการอื่น โดย
มีสาเหตุหลกัมาจากการจัดกิจกรรมส่งเส ริมการขายเพื่อกระตุ้นยอดขายของโครงการ โดยการให้ส่วนลดการขายจ านวน 
300,000 บาทต่อหลงั ซ่ึงลูกคา้ให้ความสนใจเป็นจ านวนมาก รวมทั้ง โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์ในระหว่างไตรมาส 3 ของปี 
2561 บริษทัมีการเปลี่ยนแปลงวิธีการจดัสรรดอกเบ้ียค่าก่อสร้างจากเดิมใชว้ิธีการปันส่วนดอกเบ้ียค่าก่อสร้างให้แก่บา้นทุกหลัง
ภายในโครงการโดยค านวณจากพื้นท่ีขาย เปลี่ยนเป็นการปันส่วนดอกเบ้ียค่าก่อสร้างให้เฉพาะบ้านท่ีอยู่ระหว่างด าเนินการ
ก่อสร้างเท่านั้น โดยค านวณตามมูลค่าก่อสร้างสะสม จึงส่งผลให้ต้นทุนของยอดโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2562 สูงกว่าปี 2561  
อย่างไรก็ตาม ในปี 2562 มียอดโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ คิดเป็นร้อยละ 27.05 ของยอดโอนกรรมสิทธ์ิ
รวม ซ่ึงโครงการดงักล่าวมีอตัราก าไรขั้นตน้อยู่ท่ีร้อยละ 37.17 ซ่ึงสูงกว่าอตัราก าไรขั้นตน้ส าหรับปี 2561 ซ่ึงมีก าไรขั้นตน้อยู่ท่ี 
33.53 โดยมีสาเหตุมาจากในระหว่างปี 2561 บริษทัมีการปรับราคาขายเพิ่มข้ึนในบา้นทุกประเภทของโครงการอรินสิริ สปอร์ต 
วิลเลจ และเร่ิมมีการโอนกรรมสิทธ์ิในบา้นที่ปรับราคาเพิ่มในช่วงไตรมาส 2 ของปี 2561 เป็นตน้มา  
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7) ก ำไรสุทธิ 

ผลการด าเนินงานในปี 2560-2561 งบการเงินของกิจการแสดงผลก าไรสุทธิจ านวน 37.09 ลา้นบาท และจ านวน 
26.05 ล้านบาท ตามล าดับ ในปี 2560 บริษทัมีก าไรสุทธิเพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกับปี 2559 จ  านวน 48.51 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลกั
จากการที่บริษทัทยอยรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เพิ่มสูงข้ึนส่งผลให้ก าไรขั้นตน้ท่ี
ไดร้ับมีจ านวนที่สูงกว่าค่าใชจ้่ายในการบริหาร  แมว้่าในระหว่างปี บริษทัจะมีค่าใชจ้่ายในการบริหารส าหรับโครงการเพิ่มข้ึน
อีก 2 โครงการ รวมเป็น 3 โครงการก็ตาม ส าหรับปี 2561 บริษทัมีก าไรสุทธิลดลงจากปี 2560 จ  านวน 10.73 ล้านบาท โดยมี
สาเหตุหลกัจากการเพิ่มข้ึนของค่าใช้จ่ายในการบริหารเน่ืองจากบริษทัมีการพฒันาโครงการเพิ่มข้ึนอีก 2 โครงการเต็มปี รวม
เป็น 3 โครงการ คือโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ท าให้มีการจดั
จา้งพนกังานท่ีเกี่ยวขอ้งเพิ่มข้ึน ประกอบกบัในช่วงเดือนมกราคม 2561 บริษทัมีการปรับโครงสร้างเงินเดือนและประมาณการ
โบนัสพนักงานส่งผลให้ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับพนักงานเพิ่มข้ึน รวมถึงมีการเพิ่มข้ึนของค่าเส่ือมราคาของอาคารคลับเฮ้าส์ใน
โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ที่เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัที่สร้างแลว้เสร็จพร้อมใช้งานในเดือนมกราคม 2561 และค่าเส่ือม
ราคาห้องชุดส านกังานบางนาท่ีซ้ือเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัในเดือนกันยายน 2560 จึงท าให้ในปี 2561 มีการคิดค่าเส่ือมราคา
เต็มปี  

ส าหรับปี 2562 บริษทัมีก าไรสุทธิลดลงจากส าหรับปี 2561 จ  านวน 40.17 ล้านบาท โดยมีสาเหตุหลกัจากการ
ลดลงของจ านวนยูนิตของโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ที่ลดลงเน่ืองจากโครงการดงักล่าวมีการทยอยโอนกรรมสิทธ์ิ
ตั้งแต่ปี 2559-2561 รวมทั้งยอดการโอนกรรมสิทธ์ิของลูกคา้ในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 โครงการอรินสิริ คนัทรี 
ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ลดลงเช่นกัน ซ่ึงการลดลงของแต่ละโครงการนั้นสอดคล้องกับภาพรวมของตลาด
อสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบัน ส่งผลให้จ านวนลูกค้าที่เขา้เยี่ยมชมโครงการลดลง และประกอบกับผลกระทบจากมาตรการของ
ธนาคารแห่งประเทศไทยในการเข้มงวดหลกัเกณฑ์การพิจารณาสินเช่ือซ่ึงลูกคา้บางรายอยู่ระหว่างด าเนินการขอและพิจารณา
สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดต้ามก าหนด รวมถึงตน้ทุนทางการเงินท่ีเพิ่มข้ึนจากการออกและ
เสนอขายหุ้นกูช้นิดระบุช่ือผูถ้ือประเภทไม่ด้อยสิทธิเม่ือวนัที่ 14 ธันวาคม 2561 และประกอบกบัในปี 2562 บริษทัมีผลกระทบ
จากการใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 15 ท าให้รายไดล้ดลงจ านวน 20.62 ลา้นบาท 

 

 
งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2560/2559 ปี 2561/2560 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

ก าไรขั้นตน้ 120.56 30.97 119.38 31.41 45.93 29.50 (1.17) (0.97) (73.45) (61.53) 
ก าไร(ขาดทุน)จากการ
ด าเนินงาน 

62.15 15.97 49.36 12.98 1.26 0.81 (12.80) (20.59) (48.09) (97.45) 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 37.09 9.53 26.05 6.85 (14.12) (9.07) (11.04) (29.76) (40.17) (154.20) 
 

 

14.3. ฐำนะกำรเงิน 

1) สินทรัพย์ 

สินทรัพยข์องบริษทัส่วนใหญ่ คือ สินทรัพยห์มุนเวียน  โดยเฉพาะรายการสินคา้คงเหลือที่มีอตัราร้อยละ  69.62 
ของสินทรัพยท์ั้งหมดในปี 2561 สินคา้คงเหลือประกอบดว้ย ที่ดิน ค่าพฒันาที่ดิน ค่าก่อสร้าง ซ่ึงทั้งสามรายการน้ีเป็นสินทรัพย์
ที่มีมูลค่าสูงหรือประมาณร้อยละ 90 ของต้นทุนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ในปี 2560 - 2562 บริษทัมีสินทรัพยร์วม



        บริษัท อรินสิริ แลนด์ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน  หน้าที่ 160 

เท่ากบัจ านวน 913.57 ลา้นบาท จ านวน 900.48 ลา้นบาทและจ านวน 1,016.73 ลา้นบาท ตามล าดบั บริษทัมีสินทรัพยร์วมเพิ่มข้ึน
โดยการเปิดโครงการใหม่อย่างต่อเน่ือง โดยในปี 2560 มีสินทรัพยร์วมจ านวน 913.57 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนเท่ากบั 119.04 ลา้นบาท 
หรือคิดเป็นร้อยละ 14.98 เม่ือเทียบกบัปี 2559 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มข้ึนของการซ้ือท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการเพิ่มข้ึน
อีก 2 โครงการ คือ โครงการอรินสิริ บีช@บ้านฉาง โครงการอรินสิริ เมาท์เท่น รวมทั้งมีการจ่ายค่าก่อสร้างเพิ่มในโครงการท่ี
ก าลงัพฒันาต่อเน่ืองจากปีก่อน ส าหรับปี 2561 มีสินทรัพยร์วมจ านวน 900.48 ล้านบาท ลดลงเท่ากับ 13.08 ล้านบาท โดยมี
สาเหตุเน่ืองจากการลดลงของสินค้าคงเหลือจากการขายโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ และโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ 
จ  านวน 68.59 ล้านบาท แต่อย่างไรก็ตาม ในระหว่างเดือนธันวาคม 2561 บริษทัมีการซ้ือท่ีดินรอการพฒันาส าหรับโครงการ
อรินสิริ บีชคอนโด 1 และ 2 โดยใชเ้งินจากการขายหุ้นกู้ชนิดมีประกนัจ านวน 56.55 ลา้นบาท และส าหรับปี 2562 มีสินทรัพย์
รวม จ านวน 1,016.73 ล้านบาท เพิ่มข้ึนเท่ากับจ านวน 116.25 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 12.91 เม่ือเทียบกับปี 2561 โดยมี
สาเหตุเน่ืองจากการเพิ่มข้ึนของสินคา้คงเหลือจากการเร่ิมพฒันาโครงการอรินสิริ แคมปัส และอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์2 

ส าหรับรายการสินทรัพยท่ี์ส าคญั ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพยร์วมของบริษทั มีดงัน้ี 

สินทรัพย์หมุนเวียน 

ณ ส้ิน ปี 2560 - 2562 งบการเงินของบริษทัมีมูลค่าสินทรัพยห์มุนเวียนเท่ากับจ านวน 733.40 ลา้นบาท จ านวน 
643.59 ลา้นบาท และจ านวน 807.48 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นสัดส่วนต่อสินทรัพยร์วม เท่ากบัจ านวนร้อยละ 80.28 ร้อย
ละ 71.47 และร้อยละ 79.42 ตามล าดบั  ซ่ึงมีรายละเอียดในแต่ละรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

- ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้หมุนเวียนอ่ืน 

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่นของบริษทั ส่วนใหญ่ประกอบด้วย เงินมัดจ า ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 
เงินทดรองจ่าย ดอกเบ้ียคา้งรับ เป็นตน้  ณ ส้ินปี 2560 - 2562 งบการเงินแสดงลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่นเท่ากับ จ านวน 36.65 
ล้านบาท จ านวน 14.14 ล้านบาท และจ านวน 8.66 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 4.01 ร้อยละ 1.57 และร้อยละ 0.85 ของ
สินทรัพยร์วม ตามล าดบั  โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

 

ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้หมุนเวียน
อื่น 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/ 2560 ปี 2562/ 2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

เงินมดัจ าท่ีดิน 30.00 81.85 - - - - (30.00) (100.00) - - 
เช็ครับลงวนัท่ีล่วงหน้า - - 4.51 31.87 - - 4.51 NA (4.51) (100.00) 

ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 3.02 8.25 7.30 51.65 1.87 21.59 4.28 141.55 (5.43) (74.38) 

เงินมดัจ าอื่น 0.90 2.46 1.14 8.03 1.27 14.67 0.24 26.11 0.13 11.40 

ลูกหน้ีการคา้บุคคลท่ีเกี่ยวขอ้งกนั 1.74 4.75 0.78 5.53 0.54 6.24 (0.96) (55.03) (0.24) (30.77) 

เงินทดรองจ่ายอื่น 0.80 2.19 0.23 1.65 0.01 0.12 (0.57) (70.87) (0.22) (95.65) 

เงินทดรองจ่ายผูร้ับเหมา 0.14 0.39 - - 1.87 21.59 (0.14) (100.00) 1.87 NA 

อื่น ๆ 0.04 0.12 0.18 1.27 3.10 35.80 0.14 309.56 2.92 1,622.22 

รวม 36.65 100.00 14.14 100.00 8.66 100.00 (22.51) (61.42) (5.48) (38.76) 

ร้อยละของสินทรัพย์รวม 4.01 1.57 0.85  
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ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่นของบริษทั ณ ส้ินปี 2560  มีจ  านวน 36.65 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 
19.21  ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 110.11 ของลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น ณ ส้ินปี 2559 โดยมีสาเหตุหลกัจากการ
เพิ่มข้ึนของเงินมดัจ าค่าท่ีดินส าหรับโครงการบีชคอนโด 1 และ 2 ที่บริษทัมีแผนที่จะพฒันาในปี 2562  

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนของบริษทั ณ ส้ินปี 2561 มีจ  านวน 14.14 ล้านบาท ลดลงจ านวน 22.51 
ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 61.42 ของลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น ณ ส้ินปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการลดลงของ
เงินมดัจ าค่าที่ดินส าหรับโครงการบีชคอนโด 1 และ 2 เน่ืองจากบริษทัไดก้ารจ่ายช าระค่าซ้ือท่ีดินดงักล่าวแลว้ในเดือนธันวาคม 
2561 (กรุณาดูรายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 2.3 ขอ้ 6 โครงการในอนาคต) 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีหมุนเวียนของบริษทั ณ ส้ินปี 2562 มีจ  านวน 8.66 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 5.48  ลา้น
บาท คิดเป็นร้อยละ 38.76 ของลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น ณ ส้ินปี 2561 โดยมีสาเหตุจากการลดลงของเช็ครับลง
วนัที่ล่วงหน้า จ านวน 4.51 ล้านบาท เน่ืองจากบริษทัได้รับเงินเรียบร้อยแล้ว และการลดลงของค่าใช้จ่ายในการเสนอขาย
หลกัทรัพย ์

สินค้ำคงเหลือ (ต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์) 

สินค้าคงเหลือส่วนใหญ่ของบริษทั คือ ต้นทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นต้นทุนท่ีเกิดข้ึนก่อนการ
โอนกรรมสิทธ์ิจะถูกบนัทึกอยู่ในรายการตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งแสดงอยู่ในงบแสดงฐานะทางการเงิน และจะถูกรับรู้
เป็นต้นทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทุนเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู ้ซ้ือ โดยต้นทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยห์ลกั ประกอบดว้ย ที่ดินและค่าพฒันาที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าสาธารูณปโภค ตน้ทุนการกูย้ืมและค่าใชจ้่ายอื่น เป็น
ต้น  ณ ส้ินปี 2560 - 2562 งบการเงินของบริษทัมีสินค้าคงเหลือเท่ากับจ านวน 695.48 ล้านบาท จ านวน 626.89 ล้านบาทและ
จ านวน 791.05 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละ 76.13 ร้อยละ 69.62 ร้อยละ 77.80 ของสินทรัพยร์วม 

ตำรำงแสดงต้นทุนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์แยกตำมโครงกำร 

โครงกำร 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

อรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ 257.82 37.07 204.89 32.68 190.39 24.07 (52.93) (20.53) (14.50) (7.08) 

อรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ 112.28 16.14 82.75 13.20 58.53 7.40 (29.53) (26.30) (24.22) (29.27) 

อรินสิริ ไพรเวซ่ี 123.73 17.79 124.94 19.93 107.81 13.63 1.21 0.98 (17.13) (13.71) 

อรินสิริ เมาท์เท่น 92.05 13.24 100.48 16.03 105.39 13.32 8.43 9.16 4.91 4.89 

อรินสิริ บีช@บา้นฉาง 109.60 15.76 113.83 18.16 118.11 14.93 4.23 3.86 4.28 3.76 

อรินสิริ แคมปัส - - - - 48.82 6.17 - - 48.82 NA 

อรินสิริ คนัทรี ฮิลล์2 - - - - 162.00 20.48 - - 162.00 NA 

รวม 695.48 100.00 626.89 100.00 791.05 100.00 (68.59) (9.86) 164.16 26.19 

ร้อยละของสินทรัพย์รวม 76.13 69.62 77.80  

สินคา้คงเหลือ (ตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย)์ ณ ส้ินปี 2560 มีจ  านวน 695.48 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 
76.92 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 12.44 ของสินค้าคงเหลือ ณ ส้ินปี 2559 โดยมีสาเหตุในการเพิ่มมูลค่าสินค้าคงเหลือ คือ การท่ี
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บริษทัซ้ือท่ีดินเพื่อพฒันาโครงการเพิ่มอีก 2 โครงการ คือ โครงการอรินสิริบีช@บา้นฉาง และโครงการอรินสิริ เมาท์เท่น  และ
การจ่ายค่าก่อสร้างเพิ่มในโครงการท่ีก าลงัพฒันาต่อเน่ืองมาจากปีท่ีแลว้ 

สินค้าคงเหลือ(ต้นทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย)์ ณ ส้ินปี 2561 มีจ  านวน 626.89 ล้านบาท ลดลงจ านวน 
68.59 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 9.86 ของสินคา้คงเหลือ ณ ส้ินปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัจากการโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกค้าของ
โครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ จ านวน 52.93 ลา้นบาท และโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกค้าโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์จ านวน 
29.53 ลา้นบาท อย่างไรก็ตามบริษทัมีการพฒันาและก่อสร้างโครงการอรินสิริ  เมาท์เท่น และโครงการอรินสิริ บีช@บ้านฉาง 
เพิ่มข้ึนจ านวน 8.43 ลา้นบาท และจ านวน 4.23 ลา้นบาทตามล าดบั 

สินคา้คงเหลือ(ตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพย)์ ณ ส้ินปี 2562 มีจ  านวน 791.05 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 
164.16 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 26.19 ของสินค้าคงเหลือ ณ ส้ินปี 2561 โดยมีสาเหตุหลกัจากบริษทัมีการพฒันาและก่อสร้าง 
โครงการอรินสิริ เมาท์เท่น โครงการอรินสิริ บีช@บา้นฉาง โครงการอรินสิริ แคมปัส และโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์2 ซ่ึง
เพิ่มข้ึนจากการเร่ิมพฒันาโครงการ จ านวน 4.91 ลา้นบาท จ านวน 4.27 ลา้นบาท จ านวน 48.82 แ ล ะ จ า น ว น 162 ล้ า น บ า ท 
ตามล าดบั 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

ณ ส้ินปี 2560 - 2562 บริษทัมีมูลค่าสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนเท่ากบัจ านวน 180.17 ลา้นบาท จ านวน 256.89 ลา้น
บาท และจ านวน 209.24 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นสัดส่วนต่อสินทรัพยร์วม เท่ากบัร้อยละ 19.72 ร้อยละ 28.53 และร้อย
ละ 20.58 ตามล าดบั ซ่ึงมีรายละเอียดในแต่ละรายการท่ีส าคญั ดงัต่อไปน้ี 

- อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน  

รำยกำร 
มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี ณ วันท่ี 
31 ธันวำคม 2562 (ล้ำนบำท) 

คลบัเฮา้ส์และสระว่ายน ้า 36.31 
สนามฟุตบอล 5.67 
สนามแบตมินตนั 6.09 
สนามบาส 4.32 
สนามเทนนิส 5.45 
ซุ้มประตู 1.73 
พ้ืนท่ีจอดรถ-ส่วนกลาง 22.39 
รวม 81.96 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม (7.75) 
รวมอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 74.21 

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของบริษทั ส่วนใหญ่ประกอบด้วย ที่ดิน อาคารคลบัเฮ้าส์ สระว่ายน ้ า และ
สนามกีฬาต่างๆ ที่ไม่ใช่ทรัพยสิ์นส่วนกลางตามที่ระบุไวใ้นการขออนุญาตจัดสรร  โดย ณ ส้ินปี 2560 - 2562 เท่ากับจ านวน 
82.45 ลา้นบาท จ านวน 77.94 ลา้นบาท  และจ านวน 74.21 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นสัดส่วนต่อสินทรัพยร์วมเท่ากับร้อยละ 
9.03 ร้อยละ 8.66 และร้อยละ 7.30  ทั้งน้ีในปี 2562 อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนมีจ านวนลดลงเน่ืองจากเร่ิมมีการคิดค่าเส่ือม
ราคาของอาคารคลบัเฮา้ส์ในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจที่สร้างแลว้เสร็จพร้อมใชง้านในเดือนมกราคม 2561 
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- ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ของบริษัท ณ ส้ินปี 2560 - 2562 เท่ากับจ านวน 16.81 ล้านบาท เท่ากับจ านวน 
18.20 ลา้นบาท และเท่ากบัจ านวน 16.24 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนต่อสินทรัพยร์วมเท่ากบัจ านวนร้อยละ 1.84 ร้อยละ 2.02 และ
ร้อยละ 1.60 ตามล าดบั โดยส่วนประกอบของท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ของบริษทัมีดงัน้ี 

 

ท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ์-สุทธิ 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

อาคารและส่วนปรับปรุง
อาคาร 

13.92 82.80 15.35 84.31 15.74 96.92 1.43 10.29 0.39 2.54 

อุปกรณ์ส านักงาน 0.17 1.01 0.22 1.21 0.22 1.35 0.05 30.48 - - 

เคร่ืองใชส้ านักงาน 0.54 3.22 0.91 5.02 0.92 5.67 0.37 68.77 0.01 1.10 

เคร่ืองตกแต่งส านักงาน 1.98 11.75 2.46 13.51 2.74 16.87 0.48 24.53 0.28 11.38 

ยานพาหนะ 1.09 6.51 1.09 6.01 1.09 6.71 - - - - 

เคร่ืองมือเคร่ืองใช ้ 0.19 1.14 0.25 1.39 0.27 1.66 0.06 32.23 0.02 8.00 

งานระหว่างก่อสร้าง - - 0.59 3.25 - - 0.59 NA (0.59) (100.00) 

รวม 17.89 106.43 20.88 114.71 20.98 129.19 2.99 16.73 0.11 0.53 

หัก  ค่าเส่ือมราคาสะสม (1.08) (6.43) (2.68) (14.71) (4.74) (29.19) (1.60) (147.70) (2.06) (76.87) 

ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ 16.81 100.00 18.20 100.00 16.24 100.00 1.39 8.31 (1.95) (10.72) 

ร้อยละของสินทรัพย์รวม 1.84 2.02 1.60  

ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์-สุทธิ ณ ส้ินปี 2560 มีจ  านวนเท่ากับ 16.81 ล้านบาท เพิ่มข้ึน จ านวน 13.93 ล้าน
บาท คิดเป็นร้อยละ 483.91 ของที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์-สุทธิ ณ ส้ินปี 2559 โดยมีสาเหตุหลกัจากการลงทุนเพิ่มในอาคารชุด 
เพื่อใชเ้ป็นส านกังานสาขา จ านวน 13.92 ลา้นบาท และลงทุนในเคร่ืองตกแต่งส านกังาน จ านวน 0.74 ลา้นบาท  

ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์-สุทธิ ณ ส้ินปี 2561 มีจ  านวนเท่ากบั 18.20 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 1.39 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 8.31 ของที่ดินอาคารและอุปกรณ์-สุทธิ ณ ส้ินปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัการเพิ่มข้ึนของงานระหว่างก่อสร้างและ
ตกแต่งห้องชุดส านกังานบางนาของบริษทัจ านวน 1.43 ลา้นบาท และการเพิ่มข้ึนของค่าเส่ือมราคาจ านวน 1.60 ลา้นบาท 

ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์-สุทธิ ณ ส้ินปี 2562 มีจ  านวนเท่ากบั 16.24 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 1.95 ลา้นบาท 
คิดเป็นร้อยละ 10.72 ของที่ดินอาคารและอุปกรณ์-สุทธิ ณ ส้ินปี 2561 โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิ่มข้ึนของค่าเส่ือมราคาจ านวน 
2.06 ลา้นบาท 

- สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน 

ณ ส้ินปี 2560 - 2562 บริษทัมีรายการส าคญัของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่นจ านวน 75.96 ล้านบาท จ านวน 
155.03 ลา้นบาท และจ านวน 108.31 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นร้อยละต่อสินทรัพยร์วมเท่ากบั  8.31 เท่ากบั 17.22 และเท่ากับ 
10.65 ตามล าดับ โดยส่วนใหญ่เป็นรายการ ที่ดินรอการพฒันาเท่ากับจ านวน 71.33 ล้านบาท จ านวน 147.10 ล้านบาท และ
จ านวน 98.85 ลา้นบาท ตามล าดบั  
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สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

ที่ดินรอการพฒันา 71.33 93.90 147.10 94.88 98.85 91.27 75.77 106.24 (48.25) (32.80) 

เงินฝากธนาคารที่มีขอ้จ ากัด
การใช ้

4.03 5.31 7.29 4.70 8.80 8.12 3.26 80.71 1.51 20.71 

เงินประกนัไฟฟ้า 0.30 0.39 0.37 0.24 0.37 0.34 0.07 22.68 - - 

เงินประกนัมิเตอร์ 
น ้าประปา 

0.01 0.01 0.02 0.01 0.04 0.04 0.01 95.24 0.02 100.00 

เงินประกนัอื่น ๆ 0.29 0.38 0.25 0.16 0.25 0.23 (0.04) (13.84) - - 

รวม 75.96 100.00 155.03 100.00 108.31 100.00 79.07 104.08 (46.72) (30.14) 

ร้อยละของสินทรัพย์รวม 8.31 17.22 10.65  

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน ปี 2560 มีจ  านวนเท่ากบั 75.96 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 10.04 ลา้นบาท คิดเป็นร้อย
ละ 15.23 ของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน ปี 2559 โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิ่มข้ึนของค่าพฒันาที่ดินของที่ดินรอการพฒันา อาทิ
ท่ีดินบ่อน ้าในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ ค่าถมดิน ค่าประเมินราคาที่ดิน เป็นตน้ และการเพิ่มข้ึนของเงินฝากธนาคารท่ีมี
ขอ้จ ากดัการใชเ้พื่อใชติ้ดภาระผูกพนัการจ่ายเงินคืนให้กบันิติบุคคลส่วนกลางของโครงการ 

  สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน ปี 2561 มีจ  านวน 155.03 ล้านบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 79.07 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
104.08 ของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน ณ ส้ินปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัจากการเพิ่มข้ึนของที่ดินเปล่ารอการพฒันาเป็นโครงการ
อรินสิริ บีชคอนโด1 และ 2 (กรุณาดูรายละเอียดเพิ่มเติมในส่วนท่ี 2.3 ขอ้ 6 โครงการในอนาคต) 

  สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน ปี 2562 มีจ  านวน 108.31 ล้านบาท ลดลงจ านวน 46.72 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
30.14 ของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน ณ ส้ินปี 2561 โดยมีสาเหตุส่วนใหญ่จากการโอนที่ดินรอพฒันาไปเป็นสินคา้คงเหลือ จ านวน 
48.26 ลา้นบาท 

2) หนี้สิน 

ณ ส้ินปี 2560 - 2562 บริษทัมีหน้ีสินรวมมูลค่าเท่ากับจ านวน 700.84 ล้านบาท จ านวน 638.63 ล้านบาท และ
จ านวน 537.22 ล้านบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม เท่ากับจ านวนร้อยละ 76.71 ร้อยละ 70.92  
และร้อยละ 52.84 ตามล าดับ โดยมีอตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น เท่ากับจ านวน 3.29 เท่า 2.44 เท่า  และ 1.12 
ตามล าดบั ซ่ึงมีรายการหน้ีสินท่ีมีการเปลี่ยนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี 

หนี้สินหมุนเวียน 

ณ ส้ิน ปี 2560 - 2562 บริษทัมีหน้ีสินหมุนเวียนรวมเท่ากับจ านวน 660.26 ล้านบาท จ านวน จ านวน  623.12 
ลา้นบาท และจ านวน 523.74 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้นรวมเท่ากบัจ านวนร้อยละ 
72.27 ร้อยละ 69.20 และร้อยละ 51.51 ตามล าดบั ซ่ึงมีรายละเอียดในแต่ละรายการท่ีส าคญัดงัต่อไปน้ี 

- เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้หมุนเวียนอ่ืน 

ณ ส้ินปี 2560 - 2562 เจ้าหน้ีการคา้และเจ้าหน้ีอื่นของบริษทั มีมูลค่าเท่ากับจ านวน 75.69 ล้านบาท จ านวน 
118.24 ลา้นบาท และจ านวน 85.18 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม เท่ากบัร้อยละ 
8.29 ร้อยละ 13.13 และร้อยละ 8.38 ตามล าดบั โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 
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เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่น 

งบกำรเงิน เปลี่ยนแปลง เพิ่ม/(ลด) 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2561/2560 ปี 2562/2561 

ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ ล้ำนบำท ร้อยละ 

เจา้หน้ีการคา้ 28.31 37.40 54.49 46.08 25.65 30.11 26.18 92.46 (28.84) (52.93) 

เงินรับล่วงหน้าจากลูกคา้ 23.51 31.06 38.02 32.15 40.72 47.80 14.50 61.69 2.70 7.10 

ภาษีหัก ณ ที่จ่ายคา้งจ่าย 9.74 12.87 0.87 0.73 0.27 0.32 (8.87) (91.10) (0.60) (68.97) 

ค่าใช้จ่ายคา้งจ่าย 8.36 11.05 10.26 8.68 9.00 10.57 1.91 22.82 (1.26) (12.28) 

ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 5.77 7.62 14.60 12.35 9.54 11.20 8.83 152.97 (5.06) (34.66) 

รวม 75.69 100.00 118.24 100.00 85.18 100.00 42.55 56.21 (33.06) (27.96) 

ร้อยละของหน้ีสินและส่วน
ของผู้ถือหุ้นรวม 

8.29 13.13 8.38  

เจ้าหน้ีการค้าและเจา้หน้ีอื่น ณ ส้ินปี 2560 มีจ  านวน 75.69 ล้านบาท ลดลงจ านวน 54.88 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 42.03 ของเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น ณ ส้ินปี 2559 โดยมีสาเหตุหลกัจากการบริษทัช าระหน้ีท าให้เจา้หน้ีการคา้ลดลง 
จ านวน 43.73 ลา้นบาท และ ผลจากการที่บริษทัมีการรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิมากข้ึน ท าให้รายไดร้ับล่วงหน้าลดลง 
จ านวน 20.73 ลา้นบาท 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น ณ ส้ินปี 2561 มีจ  านวน 118.24 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจ านวน 42.55 ลา้นบาท คิดเป็น
ร้อยละ 56.21 ของเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น ณ ส้ินปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มข้ึนของเจา้หน้ีการคา้จ านวน 26.18 
ลา้นบาท เน่ืองจากบริษทัมีการก่อสร้างโครงการปัจจุบนั 3 โครงการ และมีการพฒันาและก่อสร้างโครงการอรินสิริ เมาท์เท่น 
และโครงการอรินสิริ บีช@ บา้นฉาง ส่งผลให้เจา้หน้ีการคา้ค่าก่อสร้างผูร้ับเหมาเพิ่มสูงข้ึน 

เจ้าหน้ีการค้าและเจา้หน้ีอื่น ณ ส้ินปี 2562 มีจ  านวน 85.18 ล้านบาท ลดลงจ านวน 33.06 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 27.96 ของเจา้หน้ีการคา้และเจ้าหน้ีอื่น ณ ส้ินปี 2561 บริษทัไดมี้การจ่ายช าระให้แก่ผูร้ับเหมาส่งผลให้เจา้หน้ีการค้าค่า
ก่อสร้างผูร้ับเหมาลดลง 

- ตรำสำรหนี้ระยะส้ัน (หุ้นกู้) 

ตามท่ีท่ีประชุมวิสามัญผูถ้ือหุ้นครั้ งท่ี 2/2561 เม่ือวนัที่ 12 มิถุนายน 2561 ไดมี้มติอนุมัติให้ออกและเสนอ
ขายหุ้นกู้ภายในวงเงินไม่เกิน 200 ล้านบาท โดยมอบอ านาจให้ประธานกรรมการบริหารในการก าหนดหรือเปลี่ยนแปลง
เง่ือนไขและรายละเอียดต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้งกบัการออกและเสนอขายแต่ละประเภท/แต่ละชนิดในแต่ละครั้ ง รวมทั้งให้มีอ านาจ
ในการด าเนินการใด ๆ อนัจ าเป็นและเกี่ยวเน่ืองกับการออกและเสนอขายหุ้นกู้นั้น ๆ ให้ส าเร็จและเป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด  เม่ือวนัที่ 14 ธันวาคม 2561 บริษทัออกและเสนอขายหุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผูถ้ือ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธ์ิ  มีผูแ้ทนผูถ้ือหุ้นกู ้ มี
ดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ 7.00 ต่อปี หุ้นกูด้งักล่าวมีอายุ 12 เดือน ซ่ึงจะครบก าหนดไถ่ถอนวนัที่ 14 ธันวาคม 2562 ซ่ึงเสนอขาย
ให้กบันกัลงทุนในวงจ ากดั 8 ราย  โดยมีท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างของกรรมการและที่ดินที่ใชใ้นการด าเนินโครงการอรินสิริ บีช
คอนโด 1 และ 2 เป็นหลกัประกัน ซ่ึงมีราคาประเมินจ านวน 79.51 ล้านบาท และจ านวน 94.08 ล้านบาท ตามล าดับโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อซ้ือท่ีดินท่ีใชใ้นการด าเนินโครงการอรินสิริ บีชคอนโด 1 และ 2 และส่วนที่เหลือใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวียนของ
บริษทั  

ตราสารหน้ีระยะสั้น (หุ้นกู)้ ณ ส้ินปี 2562 ลดลงทั้งจ านวน โดยมีสาเหตุหลกัจากการจ่ายช าระคืนหุ้นกู้ใน
วนัที่ 13 กนัยายน 2562 
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- ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวที่ถึงก ำหนดในหนึ่งปี  

ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดในหน่ึงปี เป็นส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดในหน่ึงปีจาก 
สถาบันการเงิน ในอตัราดอกเบ้ียตั้งแต่ MLR ถึง  MLR+1.0  และมีหลกัประกันเป็นที่ดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในระหว่างการ
พฒันาโครงการ ที่ดินรอการพฒันาและอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนของกิจการโดยมีการช าระคืนเงินต้นในวนัที่มีการโอน
กรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้ ตามสัดส่วนที่ก าหนดไวใ้นสัญญาเงินกูแ้ต่ละฉบบั  

ณ ส้ินปี 2560 - 2562 ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดในหน่ึงปีของบริษัท มีมูลค่าเท่ากับจ านวน 
จ านวน 558.23 ล้านบาท จ านวน 383.30 และจ านวน 333.90 ล้านบาท ตามล าดับ คิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือ
หุ้นรวม เท่ากบัจ านวนร้อยละ 61.10 ร้อยละ 42.57 และร้อยละ 32.84 ตามล าดบั  

ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี ณ ส้ินปี 2562 ลดลงจ านวน 49.40 ลา้นบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 12.89 ของส่วนของหน้ีสินระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี ณ ส้ินปี 2561 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการ
ช าระหน้ีเงินกูจ้ากการปลอดจ านองเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ลูกคา้ในระหว่างปี 2562 

- เงินกู้ยืมระยะส้ัน 

ในปี 2562 เงินกูย้ืมระยะสั้นมีมูลค่าเท่ากบัจ านวน 74.63 ลา้นบาท คิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผู ้
ถือหุ้นรวม เท่ากับจ านวนร้อยละ 7.34 โดยสาเหตุหลกัของการเพิ่มข้ึนมาจากบริษทัใช้เป็นเงินทุนในการซ้ือท่ีดินเพื่อพฒันา
โครงการ 

- หนี้สินหมุนเวียนอ่ืน  

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น ประกอบดว้ย เจา้หน้ีเงินประกนัผลงาน-ก่อสร้าง และ เงินมดัจ ารับและเงินค ้าประกัน 
เป็นต้น ณ ส้ินปี 2560 - 2562 หน้ีสินหมุนเวียนอื่นมีมูลค่าเท่ากับจ านวน 12.85 ล้านบาท จ านวน 14.57 ล้านบาท และจ านวน 
15.06 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม เท่ากบัจ านวนร้อยละ 1.41 ร้อยละ 1.62 และร้อย
ละ 1.48 ตามล าดบั  โดยสาเหตุหลกัของการเพิ่มข้ึนของหน้ีสินหมุนเวียนอื่น ในปี 2560 มาจากการที่บริษทัมีการจ่ายค่าก่อสร้าง
ให้ผูร้ับเหมามากข้ึน ซ่ึงจะมีการหักเงินประกนัผลงานก่อสร้างในการจ่ายเงินทุกครั้ ง จึงท าให้เจา้หน้ีเงินประกนัผลงาน-ก่อสร้าง
มีจ านวนเพิ่มข้ึนตามล าดบั ณ ส้ินปี 2561 และส้ินปี 2562 หน้ีสินหมุนเวียนอื่นเพิ่มข้ึน  เท่ากบัจ านวน 1.72 ลา้นบาท และจ านวน 
0.49 ล้านบาท ตามล าดับ โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการท่ีบริษัทมีการจ่ายค่าก่อสร้างให้ผู ้รับเหมามากข้ึน ซ่ึงจะมีการหักเงิน
ประกนัผลงานก่อสร้างในการจ่ายเงินทุกครั้ ง จึงท าให้เจา้หน้ีเงินประกนัผลงาน-ก่อสร้างมีจ านวนเพิ่มข้ึนตามล าดบั  

หนี้สินไม่หมุนเวียน 

ณ ส้ินปี 2560 - 2562 บริษทัมีหน้ีสินไม่หมุนเวียนรวมเท่ากบัจ านวน 40.58 ลา้นบาท จ านวน จ านวน 15.51 ลา้น
บาท และจ านวน 13.48 ลา้นบาท ตามล าดบั หรือคิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม เท่ากบัจ านวน ร้อยละ 4.44 
ร้อยละ 1.72 และร้อยละ 1.33 ตามล าดบั ซ่ึงรายการหน้ีสินไม่หมุนเวียนท่ีมีการเปลี่ยนแปลงท่ีส าคญั ดงัน้ี 

- เงินกู้ยืมระยะยำว  

เงินกู้ยืมระยะยาว เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน เพื่อน ามาใช้ในการพฒันาโครงการเพื่อขาย มี
การคิดดอกเบ้ียในอตัรา MLR ถึง MLR+1.0 โดยมีหลกัประกนัเป็นท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างในโครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนา  
ที่ดินรอการพฒันา และ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยมีการช าระดอกเบ้ียเงินกู้ทุกส้ินเดือน และการช าระคืนเงินตน้ในทุก
คราวที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิให้ลูกคา้ในแต่ละแปลง 
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ณ ส้ินปี 2560 - 2562 เงินกู้ยืมระยะยาวของบริษทั มีมูลค่าเท่ากับจ านวน 37.21 ล้านบาท จ านวน 8.90 ล้าน
บาท และจ านวน 7.97 ลา้นบาท ตามล าดบั คิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม เท่ากบัจ านวน ร้อยละ 4.07 ร้อย
ละ 0.99 และร้อยละ 0.78 ตามล าดับ ในปี 2560 เงินกู้ยืมระยะยาวเพิ่มข้ึน จ านวน 8.93 ล้านบาท เม่ือเทียบกับปี 2559 โดยมี
สาเหตุหลกัจากการกู้ยืมเงินระยะยาวจากสถาบันการเงินเพื่อซ้ือห้องชุดส านักงานบางนาของบริษทั  ส าหรับปี 2561 เงินกู้ยืม
ระยะยาวลดลงจ านวน 28.32 ลา้นบาท เม่ือเทียบกบัปี 2560 โดยมีสาเหตุหลกัจากการจดัประเภทรายการเงินกูย้ืมโครงการอริน
สิริ แคมปัส เป็นส่วนของเงินกูย้ืมระยะยาวที่ถึงก าหนดในหน่ึงปี 

ทั้งน้ีหากพิจารณาเงินกูย้ืมสถาบนัการเงินรวมของบริษทั ซ่ึงหมายรวมถึงเงินกู้ยืมระยะสั้นท่ีถึงก าหนดใน
หน่ึงปีและเงินกูย้ืมระยะยาวของบริษทัในปี 2560 - 2562 มีจ  านวนเท่ากบั 594.71 ลา้นบาท จ านวน 391.70 ลา้นบาท และจ านวน 
341.63 ลา้นบาท ตามล าดบั ทั้งน้ีเน่ืองจากบริษทัมีการขายและโอนกรรมสิทธ์ิในสินคา้อย่างต่อเน่ือง ท าให้บริษทัสามารถช าระ
หน้ีให้แก่เจา้หน้ีสถาบันการเงินตามเง่ือนไขของสัญญาเงินกูท้ี่มีข้อก าหนดการจ่ายช าระคืนเงินกู้ตามร้อยละของราคาขายของ
สินคา้ที่โอนกรรมสิทธ์ิได ้ 

 

3) ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ ส้ินปี 2560 - 2562 บริษทัมีส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม เท่ากับจ านวน 212.72 ล้านบาท จ านวน 261.85 ล้านบาท 
และจ านวน 479.51 ล้านบาท ตามล าดับ หรือคิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้นรวม เท่ากับจ านวนร้อยละ 23.29 
ร้อยละ 29.08 และร้อยละ 47.16 ตามล าดบั การเพิ่มข้ึนของส่วนของผูถ้ือหุ้นนั้น เป็นผลโดยตรงมาจากการเพิ่มข้ึนของก าไรสุทธิ
ของแต่ละปี และการเพิ่มทุนจดทะเบียนเป็นหลกั 

ส่วนของผูถ้ือหุ้นของบริษทัในปี 2560 มีจ  านวน 212.72 ล้านบาท เพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกับส่วนของผูถ้ือหุ้นในปี 
2559 จ  านวน 208.71 ลา้นบาท การเปลี่ยนแปลงในส่วนของผูถ้ือหุ้นดงักล่าวเกิดจากสาเหตุหลกัจากผลก าไรสุทธิประจ าปีของ
บริษทัจ านวน 37.09 ล้านบาท และการเพิ่มทุนตามมติท่ีประชุมวิสามัญผูถ้ือหุ้น ครั้ งท่ี 4/2560 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัที่ 8 สิงหาคม 
2560 ได้มีมติให้เพิ่มทุนจดทะเบียนจากจ านวน 30 ล้านบาท เป็นจ านวน 225 ล้านบาท โดยการออกหุ้นสามัญใหม่จ านวน 
1,950,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 100 บาท โดยในปี 2560 น้ี บริษทัไดร้ับเงินเพิ่มทุนจากผูถ้ือหุ้นจ านวน 186 ลา้นบาท และ
เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้น จ านวน 15.93 ลา้นบาทแลว้  

ส่วนของผูถ้ือหุ้นของบริษทัในปี 2561 มีจ  านวน 261.85 ล้านบาท เพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกับส่วนของผูถ้ือหุ้นในปี 
2560 จ  านวน 49.13 ลา้นบาท การเพิ่มข้ึนของส่วนของผูถ้ือหุ้นนั้น เป็นผลโดยตรงมาจากการเพิ่มข้ึนของก าไรสุทธิของแต่ละปี 
เป็นหลกั   

ส่วนของผูถ้ือหุ้นของบริษทัในปี 2562 มีจ  านวน 479.51 ล้านบาท เพิ่มข้ึนเม่ือเทียบกับส่วนของผูถ้ือหุ้นในปี 
2561 จ านวน 217.66 ลา้นบาท การเพิ่มข้ึนของส่วนของผูถ้ือหุ้นนั้น เป็นผลโดยตรงมาจากการเพิ่มข้ึนจากการเพิ่มทุนโดยเสนอ
ขายหุ้นสามญัต่อประชาชนทัว่ไปเป็นครั้ งแรกในเดือนกรกฎาคม 2562 

14.4. กำรจ่ำยเงินปันผล 

ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั ครั้ งท่ี 1/2562 ซ่ึงประชุมเม่ือวนัที่ 15 กุมภาพนัธ์ 2562 ได้มีมติอนุมัติการจ่ายเงินปัน
ผลในอตัราหุ้นละ 0.04 บาท จากก าไรสะสมคิดเป็นจ านวนเงิน 20.00 ลา้นบาท  ทั้งน้ีการจ่ายเงินปันผลจ านวน 20.00 ลา้นบาท  
ดังกล่าว จะต้องได้รับการอนุมัติจากที่ประชุมสามัญผูถ้ือหุ้นประจ าปี 2562 ซ่ึงจะจัดข้ึนในวนัท่ี 1 เมษายน 2562 โดยบริษทัจะ
ก าหนดรายช่ือผูถ้ือหุ้นที่มีสิทธิรับเงินปันผลในวนัที่ 14 มีนาคม 2562 และก าหนดจ่ายเงินปันผลในวนัที่ 30 เมษายน 2562 ดงันั้น 
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ผูจ้องซ้ือหุ้นสามญัในครั้ งน้ีจะไม่ไดร้ับเงินปันผลดังกล่าว เน่ืองจากบริษทัก าหนดรายช่ือผูถ้ือหุ้นที่มีสิทธิรับเงินปันผลก่อนวนั
เสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทุนต่อประชาชน 

14.5. กำรวิเครำะห์สภำพคล่อง 

กระแสเงินสดส าหรับงวดปี 2560 - 2562 
หน่วย : ล้านบาท 

รำยกำร 

งบกำรเงิน 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

จ ำนวน จ ำนวน จ ำนวน 

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (94.97) 87.45 (155.78) 

เงินสดสุทธิไดม้าจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน (30.77)  (6.47)  (1.90) 

เงินสดสุทธิจากไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กิจกรรมจดัหาเงิน 125.55 (79.68) 162.90 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิม่ขึ้น (ลดลง) สุทธ ิ (0.19) 1.30 5.21 

เงินสดสุทธิจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 

ส าหรับปี 2561 กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากการด าเนินงานของบริษทัเท่ากับ 87.45 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นผล
มาจากก าไรจากการด าเนินงาน 32.81 ล้านบาท การลดลงของสินค้าคงเหลือเน่ืองจากมีการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอรินสิริ 
สปอร์ต วิลเลจ  โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี รวมจ านวน 103.97 ล้านบาท  การเพิ่มข้ึนของ
เจา้หน้ีการคา้จากการก่อสร้างโครงการปัจจุบนั 4 โครงการและบริษทัมีการพฒันาและก่อสร้างโครงการอรินสิริ  เมาท์เท่น และ
โครงการอรินสิริ บีช@บ้านฉาง  ซ่ึงท าให้เจ้าหน้ีการค้าเพิ่มข้ึน  จ านวน 44.54 ล้านบาท และการจ่ายช าระค่าดอกเบ้ียจ านวน 
45.38 ลา้นบาท อย่างไรก็ตามมีสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนเพิ่มข้ึนจ านวน 79.89 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เกิดจากในเดือนธันวาคม 2561 
บริษทัมีการซ้ือท่ีดินเปล่ารอการพฒันาเป็นโครงการอรินสิริ บีชคอนโด 1 และ 2 

ส าหรับปี 2562 กระแสเงินสดสุทธิใชไ้ปมาจากการด าเนินงานของบริษทัเท่ากบั 155.78 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็น
ผลมาจากขาดทุนจากการด าเนินงาน 19.09 ล้านบาท การลดลงของสินคา้คงเหลือเน่ืองจากมีการโอนกรรมสิทธ์ิโครงการอริน
สิริ สปอร์ต วิลเลจ โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี รวมจ านวน 94.99 ลา้นบาท และการจ่ายช าระ
หน้ีให้กบัเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 

เงินสดสุทธิจำกกิจกรรมลงทุน 

บริษทัมีกระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุนในปี 2560 - 2562 เท่ากับจ านวน 30.77 ล้านบาท จ านวน 
6.47 ล้านบาท และจ านวน 1.90 ล้านบาท ตามล าดับ ทั้งน้ีรายการลงทุนหลักของบริษัทในแต่ละปี คือการลงทุนเพื่อซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ซ้ือห้องชุดส านักงานบางนาและตกแต่งห้องชุดส านักงานบางนา รวมทั้งการซ้ือเคร่ืองใช้
ส านกังานของบริษทั 

เงินสดสุทธิจำกกิจกรรมกำรจัดหำเงิน 

บริษทัมีกระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงินในปี 2560 บริษทัมีกระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรม
จัดหาเงินจ านวน 125.55 ล้านบาท ซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจากการรับเงินค่าหุ้นเพิ่มทุนจ านวน 156.00 ล้านบาท และรับเงินล่วงหน้า
จากการออกหุ้นเพิ่มทุนจ านวน 15.93 ลา้นบาท  ในขณะที่ปีดงักล่าวมีกระแสเงินสดใช้ไปจากการจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมธนาคาร
จ านวน 46.08 ลา้นบาท  
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ส าหรับปี 2561 กระแสเงินสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงินของบริษทัเท่ากับ 79.68 ซ่ึงส่วนใหญ่เกิดจากการ
จ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมธนาคาร 202.48 ลา้นบาท ในขณะท่ีงวดดงักล่าวมีกระแสเงินสดได้มาจากการรับเงินค่าหุ้นเพิ่มทุนจ านวน 
23.07 ลา้นบาท และมีเงินสดรับจากการออกหุ้นกูจ้  านวน 100.00 ลา้นบาท 

ส าหรับปี 2562 กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากกิจกรรมจัดหาเงินของบริษทัเท่ากบั 162.90 ลา้นบาท ซ่ึงส่วนใหญ่
เกิดจากการช าระรับและคืนเงินกูย้ืมธนาคารสุทธิ 48.97 ลา้นบาท การรับเงินจากการเสนอขายหุ้นสามญัต่อประชาชนทัว่ไปเป็น
ครั้ งแรกจ านวน 252.01 ลา้นบาท และการจ่ายช าระคืนหุ้นกูจ้  านวน 100.00 ลา้นบาท 

14.6. อัตรำส่วนทำงกำรเงินที่ส ำคัญ 

รำยกำร 
งบกำรเงิน 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 1.11 1.03 1.54 

อตัราส่วนผลตอบแทนต่อส่วนผูถ้ือหุ้น (%) ROE 34.23 10.98 (3.81) 

อตัราส่วนผลตอบแทนต่อสินทรัพย ์(%) ROA 4.34 2.87 (1.47) 

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น (เท่า) (D/E Ratio) 3.29 2.44 1.12 

1) อัตรำส่วนสภำพคล่อง 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ถึงวนัที่ 31 ธันวาคม 2562 อตัราส่วนสภาพคล่องซ่ึงค านวณจากงบการเงินของบริษทั 
อยู่ที่ 1.11 เท่า 1.03 เท่า และ 1.54 เท่า ตามล าดบั  

การเพิ่มข้ึนของอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 มีสาเหตุส าคญัมาจาก การลดลงของหน้ีสิน
หมุนเวียน จากการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้ลูกค้าท่ีเพิ่มข้ึนมาก จึงเกิดการช าระหน้ีจากการปลอดจ านอง
มากข้ึนตามไปด้วย และการเพิ่มข้ึนของสินทรัพยห์มุนเวียน ในรูปสินค้าคงเหลือ โดยบริษทัได้มีการลงทุนพฒันาโครงการ
เพิ่มเติมอีก 2 โครงการ คือ โครงการอรินสิริ บีช@บา้นฉาง และ โครงการอรินสิริ เมาท์เท่น 

การลดลงของอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 มีสาเหตุส าคญัมาจากการเพิ่มข้ึนของหน้ีสิน
หมุนเวียนที่เกิดจากการออกและเสนอขายหุ้นกูใ้ห้กบัผูล้งทุนโดยเฉพาะเจาะจงไม่เกิน 10 ราย จ านวน 100 ลา้นบาท โดยบริษทั
น าเงินจ านวน 51.76 ล้านบาท จ่ายช าระค่าซ้ือท่ีดินเปล่าเพื่อรอการพฒันาเป็นโครงการอรินสิริ บีชคอนโด 1 และ 2 และจ่าย
ช าระหน้ีค่าก่อสร้างจ านวน 30.35 ลา้นบาท ส าหรับ  

การเพิ่มข้ึนของอตัราส่วนสภาพคล่อง ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 มีสาเหตุส าคญัมาจาก การลดลงของหน้ีสิน
หมุนเวียนจากการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างให้ลูกค้าท่ีเพิ่มข้ึนมาก จึงเกิดการช าระหน้ีจากการปลอดจ านอง
มากข้ึนตามไปดว้ย และการจ่ายช าระหน้ีให้กบัเจา้หน้ีการคา้ และการเพิ่มข้ึนของสินคา้คงเหลือ โดยบริษทัไดมี้การลงทุนพฒันา
โครงการเพิ่มเติมอีก 2 โครงการ คือ โครงการอรินสิริ แคมปัส และโครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล ์2 

2) อัตรำส่วนผลตอบแทนต่อส่วนผู้ถือหุ้น 

ปี 2560 บริษัทมีอัตราผลตอบแทนส่วนของผู ้ถือหุ้นเท่ากับร้อยละ  34.23  เพิ่มข้ึนจากปี 2559 ที่ มีอัตรา
ผลตอบแทนส่วนของผูถ้ือหุ้นร้อยละ 4,055.53 ซ่ึงเป็นผลโดยตรงมาจากก าไรจากการด าเนินงานที่เพิ่มข้ึนร้อยละ 422.23 เม่ือ
เทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน เน่ืองจากบริษทัมีการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิให้ลูกค้ามากข้ึน ท าให้ก าไรจากการ
ด าเนินงานเพิ่มข้ึน ขณะเดียวกันส่วนของผูถ้ือหุ้นถวัเฉลี่ยได้เพิ่มข้ึนเช่นเดียวกันในอัตราร้อยละ 5,204.37 เม่ือเทียบกับงวด
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เดียวกนัของปีก่อน เน่ืองจากบริษทัมีการเพิ่มทุนจดทะเบียนในปี 2560 อีก 195.00 ลา้นบาท โดยไดร้ับช าระเงินเพิ่มทุน 156 ลา้น
บาท และเงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นอีก 15.93 ลา้นบาท 

ปี 2561 บริษทัมีอตัราผลตอบแทนของผูถ้ือหุ้นคิดเป็นร้อยละ 10.98 มีการปรับตัวลดลงกว่าปี 2560 ซ่ึงเป็นผล
โดยตรงจากการลดลงของยอดรับรู้รายไดโ้ครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ท่ีมียอดโอนสะสมตั้งแต่ปี 2559 ถึงปี 2560 จึง
ท าให้จ านวนยูนิตพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิมีจ านวนลดลง อย่างไรก็ตามบริษทัเร่ิมมีการรรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิของ
โครงการอรินสิริ คนัทร่ีฮิลล ์ ซ่ึงเป็นโครงการใหม่ท่ีเปิดตวัและขายให้แก่ลูกคา้นับตั้งแต่เดือนเมษายน 2559 และมีการก่อสร้าง
แลว้เสร็จและเร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกุมภาพนัธ์ ปี 2561 และเร่ิมมีการรับรู้รายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธ์ิของโครงการ
อรินสิริ ไพรเวซ่ี ซ่ึงเป็นโครงการใหม่ที่เปิดตวัและขายให้แก่ลูกค้านบัตั้งแต่เดือนมีนาคม 2561 และมีการก่อสร้างแลว้เสร็จและ
เร่ิมทยอยโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนกันยายน 2561 เป็นต้นมา  อีกทั้งบริษทัมีส่วนของผูถ้ือหุ้นถวัเฉลี่ยเพิ่มข้ึนจากการเพิ่มทุน
จ านวน 195 ลา้นบาทในปี 2560 จึงส่งผลให้มีอตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุ้นลดลง 

ปี 2562 บริษทัมีอตัราผลตอบแทนของผูถ้ือหุ้นคิดเป็นร้อยละ (3.81) ลดลงจากส้ินปี 2561 เป็นผลโดยตรงจาก
การลดลงของยอดรับรู้รายไดโ้ครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 1 ท่ีมียอดโอนสะสมตั้งแต่ปี 2559 ถึงปี 2560 จึงท าให้จ านวน
ยูนิตพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิมีจ านวนลดลง  รวมทั้งยอดการโอนกรรมสิทธ์ิของลูกค้าในโครงการอรินสิริ สปอร์ต วิลเลจ เฟส 2 
โครงการอรินสิริ คนัทรี ฮิลล์ และโครงการอรินสิริ ไพรเวซ่ี ลดลงเน่ืองจากภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัที่
ชะลอตวัส่งผลให้จ านวนลูกคา้ที่เขา้เยี่ยมชมโครงการลดลง และประกอบกบัผลกระทบจากมาตรการของธนาคารแห่งประเทศ
ไทยในการเข้มงวดหลกัเกณฑ์การพิจารณาสินเช่ือซ่ึงลูกค้าบางรายอยู่ระหว่างด าเนินการขอและพิจารณาสินเช่ือจากสถาบนั
การเงิน ท าให้ไม่สามารถโอนกรรมสิทธ์ิไดต้ามก าหนด และประกอบกบัในปี 2562 บริษทัมีผลกระทบจากการใชม้าตรฐานการ
รายงานทางการเงินฉบบัท่ี 15 ท าให้รายไดล้ดลงจ านวน 20.62 ลา้นบาท 

 

3) อัตรำส่วนผลตอบแทนต่อสินทรัพย์ 

ปี 2560 บริษทัมีอตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยเ์ท่ากับร้อยละ 4.34 เพิ่มข้ึนจากปี 2559 ที่มีอตัราผลตอบแทนต่อ
สินทรัพยร์้อยละ (1.81) ซ่ึงเป็นผลโดยตรงมาจากสินทรัพยร์วมท่ีเพิ่มข้ึน ก าไรจากการด าเนินงานท่ีเพิ่มข้ึนร้อยละ 422.23 เม่ือ
เทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ถึงแมสิ้นทรัพยร์วมจะเพิ่มข้ึนอีกร้อยละ 14.98 ก็ตาม 

ปี 2561 บริษทัมีอตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยเ์ท่ากับร้อยละ 2.87 ลดลงจากปี 2560 ที่มีอตัราผลตอบแทนต่อ
สินทรัพยร์้อยละ 4.34  ซ่ึงเป็นผลโดยตรงมาจากก าไรจากการด าเนินงานที่ลดลงร้อยละ 27.03 ถึงแมสิ้นทรัพยร์วมจะเพิ่มข้ึนแต่
เป็นการเพิ่มข้ึนสัดส่วนเพียงเล็กน้อย 

ปี 2562 บริษทัมีอตัราผลตอบแทนต่อสินทรัพยเ์ท่ากบัร้อยละ (1.47) ลดลงจากส้ินปี 2561 ที่มีอตัราผลตอบแทน
ต่อสินทรัพยร์้อยละ 2.87 ซ่ึงเป็นผลโดยตรงมาจากการบริษทัมีผลขาดทุตจากการด าเนินงาน 

4) อัตรำส่วนวิเครำะห์นโยบำยทำงกำรเงิน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 - 2562 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้นอยู่ท่ี 3.29 เท่า 2.44 เท่า และ 
1.12 เท่า ตามล าดับ ทั้งน้ี การลดลงของอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560  เม่ือเทียบกับปี 2559  
จากอตัรา 197.12 เท่าในปี 2559 ลดลงเหลืออตัรา 3.29 เท่าในปี 2560 นั้น เกิดจากผลกระทบทั้ง 2 ด้าน คือ ส่วนของหน้ีสินก็
ลดลงจาก 790.52 ลา้นบาท เหลือเพียง 700.84 ลา้นบาท ลดลง 89.68 ลา้นบาท คิดเป็นร้อยละ 11.34 เน่ืองจากบริษทัมีการช าระ
หน้ีโดยการปลอดจ านอง ณ วนัโอนกรรมสิทธ์ิมากข้ึน และส่วนของผูถ้ือหุ้นของบริษทัเพิ่มข้ึนจาก 4.01 ลา้นบาท เป็น 212.72 
ล้านบาท เพิ่มข้ึน 208.71 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 5,204.37 ซ่ึงเป็นผลมาจากการท่ีบริษทัมีการเพิ่มทุนจากเดิม 30.00 ล้าน
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บาท เป็น 225.00 ลา้นบาท โดยในการเพิ่มทุน 195.00 ลา้นบาทน้ี ในปี 2560 บริษทัไดร้ับเงินเพิ่มทุน 156.00 ลา้นบาท และเงิน
รับล่วงหน้าค่าหุ้นอีกจ านวน 15.93 ลา้นบาท ไวเ้รียบร้อยแลว้ 

ส าหรับการลดลงของอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสิน
ต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น อยู่ที่ 2.44 เท่า ลดลงจากปี 2560 ท่ีมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้นอยู่ท่ี 3.29 เท่า ซ่ึงเป็นผลมาจาก
ผลประกอบการที่เป็นก าไรจ านวน 26.05 ล้านบาท และการได้รับเงินเพิ่มทุนจ านวน 23.07 ล้านบาท เพื่อจ่ายช าระเงินกู้ยืม
ธนาคารจึงท าให้หน้ีสินลดลง 

ส าหรับการลดลงของอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสิน
ต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น อยู่ที่ 1.12 เท่า ลดลงจากส้ินปี 2561 ท่ีมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถ้ือหุ้นอยู่ท่ี 2.44 เท่า ซ่ึงเป็นผล
โดยตรงมาจากการน าเงินที่ไดร้ับจากการขายเพื่อจ่ายช าระหน้ีเงินกูย้ืมธนาคารสุทธิ จ านวน 48.97 ลา้นบาท การจ่ายช าระคืนหุ้น
กู้ จ  านวน 100.00 ล้านบาท และบริษัทได้รับเงินเพิ่มทุนโดยเสนอขายหุ้นสามัญต่อประชาชนทั่วไปเป็นครั้ งแรกในเดือน
กรกฎาคม 2562 

14.7. ปัจจัยและอิทธิพลหลักที่อำจมีผลต่อกำรด ำเนินงำนหรือฐำนะกำรเงินในอนำคต 

ปัจจยัภายนอกที่มีผลกระทบต่อการด าเนินงานของบริษทั ซ่ึงส่งผลให้ผลการด าเนินงานอาจไม่เป็นไปตามเป้าหมาย 

ประกอบด้วยความเส่ียงจากความผนัผวนของเศรษฐกิจ อัตราดอกเบ้ีย อัตราเงินเฟ้อ รวมไปถึงมาตรการรัฐ ซ่ึงส่งผลต่อ

ความสามารถในการซ้ือท่ีอยู่อาศยั บริษทัไดต้ระหนกัถึงปัจจยัภายนอกที่อาจจะมีผลกระทบดังกล่าว แต่อย่างไรก็ตาม บริษทัได้

น ามาวิเคราะห์และปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในการด าเนินงานให้เหมาะสมต่อไป 


