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  14.ขอ้มูลทางการเงินท่ีส าคญั 

14.1   งบการเงิน  
14.1.1 ช่ือผูส้อบบญัชี 

งบการเงิน รอบบญัชี ช่ือผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต บริษทัผู้สอบบญัชี 
บรษิทัฯ และ 
งบกำรเงนิรวม 

รอบปีสิน้สดุวนัที ่31 
ธนัวำคม 2558 

พมิพใ์จ มำนิตขจรกจิ 
ทะเบยีนเลขที ่4521 

บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 

บรษิทัฯ และ 
งบกำรเงนิรวม 

รอบปีสิน้สดุวนัที ่31 
ธนัวำคม 2559 

พมิพใ์จ มำนิตขจรกจิ 
ทะเบยีนเลขที ่4521 

บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 
 

บรษิทัฯ และ 
งบกำรเงนิรวม 

รอบปีสิน้สดุวนัที ่31 
ธนัวำคม 2560 

รสพร เดชอำคม 
ทะเบยีนเลขที ่5659 

บรษิทั ส ำนักงำน อวีำย จ ำกดั 
 

 
14.1.2 สรปุรายงานการสอบบญัชี 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวำคม 2558 

งบกำรเงนินี้แสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2558 และผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงนิสด
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพำะของบรษิทัฯ โดยถูกต้องตำมทีค่วร
ในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวำคม 2559 

งบกำรเงนินี้แสดงฐำนะกำรเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2559 และผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงนิสด
ส ำหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพำะของบรษิทัฯ โดยถูกต้องตำมทีค่วร
ในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบงบกำรเงนิในรอบปีสิน้สดุวนัที ่31 ธนัวำคม 2560 

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

งบแสดงฐานะการเงิน 

  
งบกำรเงนิรวม 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59 31 ธ.ค.60 
ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

สินทรพัย ์             
สินทรพัยห์มนุเวียน             
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 73.58 3.12 58.45 1.84 126.42 3.47 
ลกูหนี้กำรคำ้และลกูหนี้อืน่ 9.86 0.42 5.92 0.19 15.37 0.42 
เงนิทดรองจ่ำยแก่กจิกำรและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ 1,841.03 78.18 2,524.58 79.61 2,998.46 82.23 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั 0.00 0.00 0.00 0.00 102.00 2.80 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง 35.26 1.50 162.39 5.12 13.33 0.37 
เงนิมดัจ ำกำรซื้อทีด่นิ  47.45 2.01 48.54 1.53 46.19 1.27 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ 9.98 0.42 24.05 0.76 26.50 0.73 
รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 2,017.15 85.65 2,823.92 89.05 3,328.28 91.29 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน           
เงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ 34.51 1.47 25.03 0.79 40.97 1.12 
เงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
อสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน 278.73 11.84 267.95 8.45 257.18 7.05 
ทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ 14.46 0.61 27.73 0.87 9.53 0.26 
สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 3.93 0.17 4.71 0.15 4.34 0.12 
สนิทรพัยภ์ำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี 0.74 0.03 16.54 0.52 1.24 0.03 
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 5.46 0.23 5.42 0.17 4.85 0.13 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 337.84 14.35 347.38 10.95 318.11 8.71 
รวมสินทรพัย ์ 2,354.98 100.00 3,171.30 100.00 3,646.39 100.00 
หน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น           
หน้ีสินหมนุเวียน       
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ 544.35 23.12 856.72 27.01 460.33 12.62 
เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น 150.75 6.40 217.87 6.87 345.62 9.48 
เงนิประกนัผลงำนผูร้บัเหมำคำ้งจ่ำย 29.71 1.26 33.42 1.05 87.02 2.39 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 320.42 13.61 537.05 16.93 754.83 20.70 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั 47.37 2.01 18.51 0.58 18.51 0.51 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 28.57 1.21 0.00 0.00 0.00 0.00 

หุน้กูท้ีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 0.00 0.00 0.00 0.00 169.90 4.66 
ส่วนของหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำกำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
ภำษเีงนิไดค้ำ้งจ่ำย 4.31 0.18 5.32 0.17 7.45 0.20 
เงนิมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลกูคำ้ 86.32 3.67 105.86 3.34 192.18 5.27 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 2.68 0.11 2.87 0.09 5.51 0.15 
รวมหน้ีสินหมนุเวียน 1,214.48 51.57 1,777.62 56.05 2,041.36 55.98 
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  งบกำรเงนิรวม 
31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59 31-ธ.ค.-60 

ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 
หน้ีสินไม่หมนุเวียน             
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ - สุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งปี 

393.95 16.73 192.00 6.05 238.68 6.55 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั - สุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

57.64 2.45 52.32 2.45 252.32 6.92 

หุน้กู ้ 0.00 0.00 169.57 5.35 0.00 0.00 
ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำน 1.66 0.07 3.40 0.11 4.59 0.13 
ประมำณกำรหนี้สนิเบีย้ปรบัตำมสญัญำซื้อขำยโครงกำร 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
หนี้สนิภำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี 0.12 0.01 0.07 0.00 0.18 0.00 
หนี้สนิไมห่มนุเวยีนอื่น 0.00 0.00 0.06 0.00 0.00 0.00 
รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 453.37 19.25 417.41 13.16 495.76 13.60 
รวมหน้ีสิน 1,667.85 70.82 2,195.03 69.22 2,537.12 69.58 

ส่วนของผูถ้อืหุน้          
ทุนเรอืนหุน้          
ทุนจดทะเบยีน 905.00 38.43 750.00 23.65 750.00 20.57 

ทุนทีอ่อกและช ำระแลว้       488.00 20.72 750.00 23.65 750.00 20.57 
ส่วนเกนิมลูค่ำหุน้สำมญั 0.00 0.00 144.38 4.55 144.38 3.96 
ก ำไรสะสม       

- จดัสรรแลว้ – ส ำรองตำมกฎหมำย 0.00 0.00 13.78 0.43 20.04 0.55 
- ยงัไมจ่ดัสรร 199.13 8.46 68.10 2.15 194.84 5.34 

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น 687.13 29.18 976.27 30.78 1,109.27 30.42 

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 2,354.98 100.00 3,171.30 100.00 3,646.39 100.00 
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งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

  
งบกำรเงนิรวม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560  
ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 

รายได้           
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 1,401.58 98.02 1,158.13 96.45 2,013.69 98.59 
รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำร 13.54 0.95 16.53 1.38 19.59 0.96 
ดอกเบีย้รบั 0.42 0.03 1.78 0.15 1.41 0.07 
รำยไดอ้ื่น 14.40 1.01 24.28 2.02 7.73 0.38 
รวมรายได้ 1,429.94 100.00 1,200.72 100.00 2,042.42 100.00 
ค่าใช้จ่าย           
ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 1,010.66 70.68 830.37 69.16 1,440.59 70.53 
ตน้ทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร 10.78 0.75 10.78 0.90 10.78 0.53 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย 138.68 9.70 142.46 11.86 228.44 11.19 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 109.04 7.63 97.48 8.12 132.45 6.48 
รวมค่าใช้จ่าย 1,269.15 88.76 1,081.09 90.04 1,812.26 88.73 
ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้า 
ค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

160.78 11.24 119.64 9.96 230.16 11.27 

ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ (0.20) (0.01) 2.52 0.21 0.94 0.04 
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม 0.00 0.00 0.00 0.00 (0.25) (0.01) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 160.59 11.23 122.16 10.17 230.85 11.30 
ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงนิ (57.81) (4.04) (51.23) (4.27) (29.80) (1.46) 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 102.78 7.19 70.93 5.91 201.05 9.84 
ค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิได ้ (19.56) (1.37) (7.85) (0.65) (45.55) (2.23) 
ไรสทุธิส าหรบัปี 83.22 5.82 63.08 5.25 155.50 7.61 
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืน:           
ก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็อื่นส ำหรบัปี 0.00 0.00 (0.33) 0.03 0.00 0.00 
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 83.22 5.82 62.75 5.23 155.50 7.61 

ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน1           
   ก ำไรสุทธสิ ำหรบัปี 0.25   0.09   0.21  

       
 

หมายเหต ุ  1.  จ ำนวนหุน้สำมญัถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนกัอำ้งองิจำกมลูคำ่ทีต่รำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท เพื่อประโยชน์เชงิเปรยีบเทยีบกบัมลูคำ่ทีต่รำไวข้องบรษิทัฯ 
ในปัจจบุนั  



แบบ 56 – 1 ประจ ำปี 2560  บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
 

สว่นที ่3.14 หน้ำที ่146 
 

งบกระแสเงินสด 

  งบกำรเงนิรวม 
ปี 2558 ปี 2559 ปี2560 
ลำ้นบำท ลำ้นบำท ลำ้นบำท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       
ก ำไรก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษเีงนิได ้ 102.78 70.93 201.06 
รายการปรบักระทบยอดก าไรก่อนค่าใชจ้่ายภาษเีงนิได ้      
เป็นเงนิสดรบั (จ่าย) จากกจิกรรมด าเนินงาน      
ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยล์ดลงจำกกำรโอนเป็นตน้ทุนขำย 1,009.10 829.06 1,434.48 
ค่ำเสือ่มรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย 23.42 23.36 30.06 
ค่ำตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ้่ำยทำงตรงในกำรออกหุน้กู ้ 0.00 0.18 0.34 
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ 0.20 (2.52) (0.95) 
ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม 0.00 0.00 0.25 
ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยและตดัจ ำหน่ำยอุปกรณ์ 1.99 0.00 2.20 
ขำดทุน (ก ำไร) จำกอตัรำแลกเปลีย่น 0.35 (2.65) 0.00 
ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำน 0.76 1.32 1.19 
ตดัจ ำหน่ำยภำษหีกั ณ ทีจ่่ำย 3.65 0.00 0.00 
ดอกเบีย้รบั (0.42) (1.78) (1.41) 
ค่ำใชจ้่ำยดอกเบีย้ 57.29 51.05 29.03 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลีย่นแปลงในสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิ
ด ำเนินงำน 

1,199.12 968.95 1,696.26 

สนิทรพัยด์ าเนินงานลดลง (เพิม่ขึน้)      
ลกูหนี้กำรคำ้และลกูหนี้อืน่      
- กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั (1.10) 0.29 0.89 
- กจิกำรอื่น (5.45) 3.65 0.60 
เงนิทดรองจ่ำยแก่กจิกำรและบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั  1.28 0.00 0.00 
ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ (1,322.30) (1,483.60) (1,820.59) 
เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง 45.64 (127.13) 149.05 
เงนิมดัจ ำกำรซื้อทีด่นิ (30.92) (1.09) 2.35 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ (1.93) (10.07) (2.45) 
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ (4.21) 0.04 0.57 
หนี้สนิด าเนินงานเพิม่ขึน้ (ลดลง)    
เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น    
- กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั (0.05) (0.48) 0.32 
- กจิกำรอื่น 43.29 68.54 130.53 
เงนิประกนัผลงำนผูร้บัเหมำคำ้งจ่ำย 6.44 3.71 53.60 
เงนิมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลกูคำ้ (19.82) 19.54 86.32 
หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น (0.43) 0.19 2.64 
หนี้สนิไมห่มนุเวยีนอื่น 0.00  0.06 (0.06) 
เงนิสดรบั (จ่ำย) จำกกจิกรรมด ำเนินงำน (90.43) (557.42) 300.02 
จ่ำยภำษเีงนิได ้ (29.18) (26.60) (28.01) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (119.62) (584.03) 272.02 
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งบกำรเงนิรวม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี2560 

ลำ้นบำท ลำ้นบำท ลำ้นบำท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัลดลง (เพิม่ขึน้) 0.00 0.00 (102.00) 
เงนิสดจ่ำยซื้อเงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย  0.00 0.00 0.00 
เงนิสดจ่ำยส ำหรบัเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ 0.00 0.00 (35.00) 
เงนิสดจ่ำยซื้อเงนิลงทุนในบรษิทัรว่ม 0.00 0.00 (0.25) 
เงนิสดจ่ำยเพือ่ซื้อธุรกจิ 0.00 0.00 0.00 
เงนิสดรบัจำกกำรลดทุนของเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ 0.00 12.00 10.00 
เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยอุปกรณ์ 0.00 0.00 0.20 
เงนิสดจ่ำยซื้ออสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน อุปกรณ์ และสนิทรพยไ์มม่ตีวัตน (18.39) (26.62) (3.13) 
เงนิสดรบัจำกดอกเบีย้ 1.44 1.78 0.48 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (16.96) (12.84) (129.70) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน      
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิเพิม่ขึน้(ลดลง) 500.00 316.18 (401.18) 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง) (2.13) (28.92) 0.00 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง) (364.61) (31.35) 0.00 
เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัเพิม่ขึน้ (ลดลง) 0.00 0.00 200.00 
เงนิสดจ่ำยช ำระเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ (925.04) (464.32) (1,088.57) 
เงนิสดรบัจำกกำรเบกิเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ 759.55 479.00 1,353.03 
เงนิสดรบัจำกกำรออกหุน้กู ้ 0.00 170.00 0.00 
เงนิสดจ่ำยค่ำใชจ้่ำยทำงตรงในกำรออกหุน้กู ้ 0.00 (0.61) 0.00 
เงนิสดรบัจำกกำรเพิม่ทุน 248.00 406.38 0.00 
เงนิสดจ่ำยเงนิปันผล 0.00 (180.00) (22.50) 
จ่ำยดอกเบีย้ (114.52) (84.62) (115.13) 
เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 101.26 581.74 74.35 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ (35.32) (15.13) 67.97 
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด ณ วนัตน้ปี 108.89 73.58 58.45 
บวก : เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดของบรษิทัย่อย ณ วนัทีไ่ดม้ำ  0.00 0.00 0.00 
หกั : เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดของบรษิทัยอ่ย ณ วนัทีจ่ ำหน่ำย  0.00 0.00 0.00 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัส้ินปี 73.58 58.45 126.42 
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15.3    ตารางแสดงอตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัรำสว่นทำงกำรเงนิ หน่วย 
งบกำรเงนิรวม 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

อตัราส่วนสภาพคล่อง         

อตัรำสว่นสภำพคล่อง เท่ำ 1.66 1.59 1.63 

อตัรำสว่นสภำพคล่องหมนุเรว็ เท่ำ 0.06 0.03 0.06 

อตัรำสว่นสภำพคล่องกระแสเงนิสด เท่ำ (0.11) (0.39) 0.14 

อตัรำสว่นหมนุเวยีนสนิคำ้คงเหลอื1 เท่ำ 1.15 0.75 0.52 

ระยะเวลำขำยสนิคำ้เฉลีย่ วนั 313.49 480.12 690.10 

อตัรำสว่นหมนุเวยีนเจำ้หนี้ เท่ำ 11.87 6.01 6.29 

ระยะเวลำช ำระหนี้ วนั 30.34 59.85 57.19 

อตัราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร        

อตัรำก ำไรขัน้ตน้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ รอ้ยละ 27.89 28.30 28.46 

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน รอ้ยละ 11.36 10.18 11.30 

อตัรำสว่นก ำไรสุทธ ิ รอ้ยละ 5.82 5.25 7.61 

อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 15.96 7.58 14.91 

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน        

อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยร์วม 2 รอ้ยละ 7.29 4.42 6.77 

อตัรำกำรหมนุของสนิทรพัย ์ เท่ำ 0.65 0.43 0.56 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน        

อตัรำสว่นหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้        เท่ำ 2.43 2.25 2.29 

อตัรำสว่นของหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เท่ำ 2.03 1.87 1.71 

ข้อมลูต่อหุ้น        

ก ำไรสุทธต่ิอหุน้        บำท 0.25  0.09  0.21 

มลูค่ำตำมบญัช ี บำท 1.41  1.30  1.48 

รำคำตลำด (ณ วนัสิน้ปี)  บำท -  1.62  1.34 

 

   หมายเหต:ุ 
1. สนิคำ้คงเหลอืของบรษิทัฯ คอื ทีด่นิและตน้ทนุกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ 
2. อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัยร์วม = ก ำไรก่อนดอกเบีย้และภำษเีงนิได ้/ สนิทรพัยร์วม (เฉลีย่) 
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บรษิทัฯ ประกอบธุรกจิ 2 กลุ่มธุรกจิหลกัไดแ้ก่ ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั และธุรกจิโรงงำน
ส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำ ปัจจุบนั บรษิทัฯ พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยั ประเภท อำคำรชุดพกัอำศยัหรอืคอนโดมเินียม
ทัง้ทีเ่ป็นอำคำรสงู (High Rise) อำคำรเตี้ย (Low Rise) และโครงกำรจดัสรรบำ้นและทีด่นิ ในเขตกรุงเทพมหำนครและ
ปรมิณฑล ซึง่เน้นท ำเลที่ตัง้ในแนวถนนสำยหลกั กำรคมนำคมสะดวก ใกลท้ำงด่วนหรอืตำมแนวสถำนีขนส่งมวลชน
ระบบรำงในปัจจุบนั และแนวสถำนีขนส่งมวลชนระบบรำงที่จะเกิดขึ้นในอนำคต นอกจำกนี้ บรษิัทฯ ได้เลง็เหน็ถึง
ศกัยภำพและโอกำสทำงธุรกจิจำกนกัลงทุนหรอืผูป้ระกอบกำรในอุตสำหกรรมขนำดเลก็ถงึขนำดกลำงทีม่คีวำมตอ้งกำร
สร้ำงโรงงำน แต่ยงัไม่มีควำมพร้อมที่จะลงทุนในระยะยำว หรอืด้วยปัจจยัอื่นๆ บรษิัทฯ จงึพฒันำโครงกำรโรงงำน
ส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำเพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรดงักล่ำว ปัจจุบนัโครงกำรโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำของ  บรษิทัฯ ตัง้อยู่ทีน่ิคม
อุตสำหกรรมอมตะซติี ้จงัหวดัระยอง 

ภาพรวมของการด าเนินงานท่ีผา่นมา    

ส ำหรบัปี 2560 บรษิัทฯมโีครงกำรทีแ่ลว้เสรจ็พรอ้มรบัรูร้ำยไดใ้นปี จ ำนวน 3 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรชวีำ
รมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์บำงโพ และโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก ซึง่บรษิทัฯสำมำรถ
รบัรูร้ำยไดจ้ำก 3 โครงกำรดงักล่ำวคดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 68 ของรำยไดร้วมจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ทัง้นี้บรษิทัฯ
ยงัมโีครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำและจะแลว้เสรจ็พรอ้มรบัรูร้ำยไดใ้นปี 2561 จ ำนวน 3 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร
ชวีำทยั เพชรเกษม 27  โครงกำรชวีำโฮม รงัสติ-คลองสี ่และ โครงกำรชวีำโฮม ประชำอุทศิ 90 โดยมมีูลค่ำโครงกำร
รวมทัง้สิน้กว่ำ 3, 000 ลำ้นบำท   

นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัเตรยีมเปิดตวัโครงกำรใหม่ในปี 2561 อกี 6 โครงกำร มลูค่ำรวมทัง้สนิ 4,190 ลำ้นบำท 
ซึ่งเป็นโครงกำรที่บรษิัทฯพฒันำเอง จ ำนวน 4 โครงกำรมีมูลค่ำ 3,740 ล้ำนบำท แบ่งออกเป็นโครงกำรแนวรำบ 3 
โครงกำรและโครงกำรบำ้นจดัสรร 1 โครงกำร และเป็นโครงกำรทีร่่วมทุนในนำม บรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั อกีจ ำนวน 2 
โครงกำรมมีลูค่ำ 450 ลำ้นบำท 

 
ค าอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะการเงินและผลการด าเนินงาน 

ส ำหรบัปี 2560 บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั(มหำชน)และบรษิทัย่อยมรีำยไดร้วมทัง้สิน้ 2,042.42 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้
จำกปีก่อนจ ำนวน 841.70 ล้ำนบำทหรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 70.10  ส ำหรบัก ำไรสุทธใินปี 2560 มจี ำนวน 155.50 ล้ำน
บำท ซึ่งเพิ่มขึ้นจำกปีก่อนจ ำนวน 92.42 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 146.51 โดยผลกำรด ำเนินงำนและฐำนะ
ทำงกำรเงนิของบรษิทัฯในปี 2560 มรีำยละเอยีดดงันี้ 

 รายไดร้วม  

โครงสรำ้งรำยได ้ส ำหรบัปี 2558 – 2560 แบ่งตำมประเภทของรำยได ้มรีำยละเอยีดดงันี้ 

โครงสร้างรายได้ 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์ 1,401.58 1,158.13 1,158.13 98.02 2,013.69 98.59 
รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและค่ำบรกิำร 13.54 16.53 16.53 0.95 19.59 0.96 
รวมรายได้หลกั 1,415.12 1,174.66 1,174.66 98.96 2,033.28 99.55 
รำยไดอ้ื่น1 14.82 26.06 26.06 1.04 9.15 0.45 
รวม 1,429.94 1,200.72 1,200.72 100.00 2,042.42 100.00 

15. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 
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หมำยเหตุ  1.  รำยได้อื่น ได้แก่ ก ำไรจำกอตัรำแลกเปลี่ยนเงนิตรำ รำยได้จำกกำรบรหิำรจดักำรแก่บรษิัทที่เกี่ยวขอ้ง รำยได้จำกกำรยึดเงนิมดัจ ำ 
รำยไดค้่ำมเิตอรไ์ฟฟ้ำจำกกำรขำยหอ้งชดุ เป็นตน้ 
 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ส ำหรบัปี 2560 บรษิัทฯมีรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์ จ ำนวน 2,013.69 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 855.56 
ลำ้นบำทเมื่อเทยีบกบัปีก่อน หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 73.87 สำเหตุหลกัของกำรเพิม่ขึน้มำจำกบรษิทัฯมโีครงกำรทีส่รำ้งแลว้
เสรจ็พร้อมรบัรู้รำยได้ 3 โครงกำรซึ่งรบัรู้รำยได้ในปี 2560 ไปแล้วเป็นจ ำนวน 1,373.61 ล้ำนบำท และประกอบกบั
สภำวะเศรษฐกจิมแีนวโน้มปรบัตวัดขีึน้สง่ผลใหบ้รษิทัฯสำมำรถระบำยสนิคำ้คงเหลอืไดค้่อนขำ้งมำก โดยมยีอดโอนทัง้
ปีจ ำนวน 640.08 ลำ้นบำท จำกเหตุผลดงักล่ำวนี้จงึสง่ผลใหร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยเ์พิม่ขึน้จำกปีก่อน โดย
ในไตรมำส 4/2560 บริษัทฯสำมำรถรบัรู้รำยได้เป็นจ ำนวนถึง 1,203.77 ล้ำนบำทซึ่งมำกกว่ำรำยได้จำกกำรขำย
อสงัหำรมิทรพัยท์ัง้ปีของปี 2559  

กำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ยกตำมโครงกำรส ำหรบัปี 2558-2560 มรีำยละเอยีดดงันี้ 

โครงการ 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ 4.75 0.00 0.00 0.34 0.00 0.00 

โครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง 274.09 69.69 69.69 19.56 14.78 0.73 

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 529.68 232.35 232.35 37.79 193.10 9.59 

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ 249.04 282.30 282.30 17.77 250.74 12.45 

โครงกำรชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 344.02 573.79 573.79 24.55 181.46 9.01 

โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง - - - - 192.90 9.58 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์บำงโพ - - - - 479.22 23.80 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์อโศก - - - - 701.49 34.84 

รวม 1,401.58 1,158.13 1,158.13 100.00 2,013.69 100.00 

รายได้จากการให้เช่าโรงงานและค่าบริการ 

รำยได้จำกกำรให้เช่ำโรงงำนและค่ำบริกำรเป็นรำยได้จำกกำรให้เช่ำโรงงำนส ำเร็จรูป (Ready Built 
Factories) ในปี 2560 มจี ำนวน 19.59 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปีก่อนจ ำนวน 3  ล้ำนบำท หรอืเพิ่มขึ้นร้อยละ 18.51 
เน่ืองจำกมผีูเ้ช่ำโรงงำนส ำเรจ็รปูเพิม่ขึน้ 

รายได้อ่ืน 

ส ำหรบัปี 2560 บรษิัทฯ มรีำยได้อื่น จ ำนวน 9.14 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 16.92 ล้ำนบำท หรอื
ลดลงร้อยละ 64.93 เนื่องจำกในปีก่อนบรษิัทฯได้รบัผลกระทบจำกสถำบนักำรเงนิปฏิเสธกำรขอสนิเชื่อจำก
ลกูคำ้ค่อนขำ้งมำก ท ำใหบ้รษิทัตอ้งรบัรูร้ำยไดอ้ื่นจำกเงนิมดัจ ำของหอ้งทีถู่กปฏเิสธจำกสถำบนักำรเงนิ 
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รำยไดอ้ื่น (ล้ำนบำท) ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ก ำไรจำกอตัรำแลกเปลีย่นเงนิตรำ 3.39 2.37 0.00 

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรบรหิำรจดักำรแก่บรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง 4.64 3.78 1.77 
รำยไดจ้ำกกำรยดึเงนิคำ่มดัจ ำ 1.43 9.36 1.61 

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำหอ้งชุด 0.39 0.05 0.00 

ดอกเบีย้รบั 0.42 1.78 1.41 
รำยไดอ้ื่นๆ 4.55 8.72 4.35 

รวม 14.82 26.06 9.14 

ต้นทุนและก าไรขัน้ต้น 

ต้นทุนของบริษัทฯ ส ำหรบัปี 2558 - 2560 แบ่งตำมประเภทของต้นทุนได้แก่ ต้นทุนขำยอสงัหำริมทรพัย ์
ตน้ทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร และตน้ทุนจำกกำรใหบ้รกิำร รำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

ตน้ทุน       

ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์   1,010.66      830.37  1,440.59 

ตน้ทุนกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและบรกิำร 10.78 10.78 10.78 

ต้นทุนรวม    1,021.44        841.15  1,451.37 

รำยไดห้ลกัรวม   1,415.12    1,174.66  2,042.42 

ก ำไรขัน้ตน้  393.68 333.51 591.05 

อตัรำก ำไรขัน้ต้น 27.82 28.39 28.93 

 

ส ำหรบัปี 2560 ต้นทุนขำยอสงัหำรมิทรพัยม์จี ำนวน 1,440.59 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 610.23  
ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 73.49 ซึง่เพิม่ขึน้ตำมยอดรำยไดข้องกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย ์

 อตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยปี์ 2560 เมื่อเทยีบกบัปีก่อนมอีตัรำทีไ่ม่แตกต่ำงกนั ส ำหรบัใน
ปี 2560 บรษิัทเริม่รบัรู้รำยได้จำกโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก ซึ่งเป็นโครงกำรที่บรษิัทฯ ได้ซื้อสนิทรพัย์จำก
ผูพ้ฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์ดมิและน ำมำพฒันำโครงกำรต่อเพื่อขำย ซึง่จะมอีตัรำก ำไรขัน้ต้นทีต่ ่ำกว่ำโครงกำรทีบ่รษิทัฯ 
เป็นผูพ้ฒันำเองตัง้แต่เริม่แรก  

  ส ำหรบัต้นทุนกำรให้เช่ำโรงงำนและบรกิำรเป็นต้นทุนค่ำเสื่อมรำคำของโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ ในปี 2560 
และ 2559 มจี ำนวน 10.78 ลำ้นบำทเท่ำกนั อตัรำก ำไรขัน้ตน้ของธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รูปใหเ้ช่ำ ในปี 2560 มอีตัรำรอ้ย
ละ 44.98 ปรบัเพิม่สงูขึน้จำกปีก่อนรอ้ยละ 10 ตำมยอดรำยไดค้่ำเช่ำโรงงำนทีเ่พิม่ขึน้ 
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ตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ยกตำมโครงกำรคอนโดมเินียมส ำหรบัปี 2558 -2560 มรีำยละเอยีดดงันี้  

ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ 2.56 0.00 0.00 

โครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง 181.03 45.05 10.38 

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 422.61 170.22 132.74 

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ 169.54 197.26 182.00 

โครงกำรชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ 234.92 417.84 136.17 

โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง - - 131.14 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์บำงโพ - - 329.41 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์อโศก - - 518.75 

รวม 254.26    1,010.66  1,440.59  
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบรหิำรในปี 2560 จ ำนวน 360.89 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 17.67 ของรำยได้รวม  
เพิม่ขึน้จำกปีก่อน 120.95 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 50.41 มสีำเหตุหลกัมำจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยเพิม่ขึน้จ ำนวน 
85.98 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 60.35 โดยปัจจยัหลกัของกำรเพิ่มขึน้มำจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรโอนกรรมสทิธิ ์ค่ำ
คอมมชิชัน่ และโปรโมชัน่ในกำรส่งเสรมิกำรขำย ที่เพิม่ขึน้ตำมยอดรำยได้จำกกำรจำกขำยอสงัหำรมิทรพัย์  ส ำหรบั
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบรหิำรเพิ่มขึ้นจ ำนวน 34.97 ล้ำนบำท หรอืเพิ่มขึ้นร้อยละ 35.87 ส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจำกค่ำใช้จ่ำย
เกี่ยวกับบุคลำกร อย่ำงไรก็ตำมบริษัทฯมีกำรบริหำรจดักำรค่ำใช้จ่ำยได้อย่ำงมีประสทิธิภำพมำกขึ้นโดยสดัส่วน
ค่ำใชจ้่ำยรวมต่อรำยไดร้วมลดลงจำกปีก่อน 

 
ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการรว่มค้า 

ส่วนแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมค้ำเป็นกำรรบัรู้ส่วนแบ่งก ำไรจำกกำรลงทุนในบรษิัท ชวีำทยั ฮพั ซูน 
จ ำกดั (“CTHS”) ในสดัส่วนร้อยละ 50 และเมื่อเดอืนพฤษภำคม 2560 บรษิัทฯได้ท ำสญัญำร่วมทุนกบั บริษัท ชีวำ 
ฮำรท์ จ ำกดั (“CWH”) โดยบรษิทัฯ ถอืหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 70 ทัง้นี้บรษิทัฯ รบัรูส้ว่นแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในกำรร่วม
คำ้ส ำหรบัปี 2560 จ ำนวน 0.95 ลำ้นบำท  

สว่นแบ่งก ำไรจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมเป็นกำรรบัรูส้ว่นแบ่งก ำไรจำกกำรลงทุนในบรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ 
จ ำกดั ซึง่บรษิทัไดท้ ำสญัญำร่วมทุนไปเมื่อเดอืนกรกฏำคม 2560 โดยบรษิทัฯถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 25 ทัง้นี้บรษิทัฯ 
รบัรูส้ว่นแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมส ำหรบัปี 2560 จ ำนวน 0.25 ลำ้นบำท 

ส ำหรบับรษิทั ชวีำ ฮำรท์ จ ำกดั และ บรษิทั กมลำ ซเีนียร ์ลฟิวิง่ จ ำกดั บรษิทัฯไดท้ ำสญัญำร่วมลงทุนใน
ระหว่ำงปี 2560  ซึง่ทัง้สองบรษิทันี้อยู่ในระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์  
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ต้นทุนทางการเงิน 

 ต้นทุนทำงกำรเงนิในปี 2560 มจี ำนวน 29.80 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อนจ ำนวน 21.43 ล้ำนบำท หรอืลดลง
รอ้ยละ 41.83 เน่ืองจำกในปี 2560 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืระยะสัน้จำกตัว๋แลกเงนิลดลงจำกกำรทยอยช ำระเงนิกู้ประกอบกบั
บรษิทัสำมำรถบรหิำรอตัรำดอกเบีย้ในกำรกูย้มืไดด้ขี ึน้จงึส่งผลใหต้้นทุนทำงกำรเงนิลดลง ทัง้นี้ในปี 2560 บรษิทัฯเน้น
กำรกู้เงนิระยะยำวส ำหรบัโครงกำรที่ก ำลงัพฒันำอยู่ ดงันัน้ดอกเบี้ยที่เกดิขึน้ส่วนใหญ่จะเป็นต้นทุนกำรกู้ยมืในกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

 

ก าไรสุทธิ  

จำกผลกำรด ำเนินงำนทีผ่่ำนมำขำ้งตน้ บรษิทัฯ มกี ำไรสุทธใินปี 2560 จ ำนวน 155.50 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 
7.61 ของรำยไดร้วม เพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 92.42 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 146.51 ซึง่เตบิโตตำมยอดรำยได้
จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นร้อยละ 73.87 ประกอบกับบริษัทฯได้บริหำรจัดกำรค่ำใช้จ่ำยได้อย่ำงมี
ประสทิธภิำพมำกขึน้  

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ มอีตัรำก ำไรสทุธทิีเ่พิม่ขึน้จำกปีก่อนหน้ำ มสีำเหตุหลกัเน่ืองจำก บรษิทัฯ รบัรูร้ำยไดจ้ำก
โครงกำรทีแ่ลว้เสรจ็ในปี 2560 จ ำนวน 3 โครงกำร คอื โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์
บำงโพ และโครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ ์อโศก มยีอดรบัรูร้ำยไดท้ัง้ 3 โครงกำรทัง้หมด 1,373 ลำ้นบำท ซึง่ยงัมำกกว่ำ
รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้ปีของปีก่อน 

 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืน 

ส ำหรบัปี 2560 บรษิทัฯ ไม่มกีำรปรบัก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็อื่น ส ำหรบัในปี 2559 บรษิทัฯ มทีีผ่ลขำดทุนกำร
จำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตรป์ระกนัภยัสทุธจิำกภำษี จ ำนวน 0.33 ลำ้นบำท เกดิจำกกำรเปลีย่นแปลงใน
ข้อสมมติหลักที่ส ำคัญในกำรประมำณกำรตำมหลักกำรคณิตศำสตร์ประกันภัย  เช่น อัตรำกำรคิดลด อัตรำกำร
เปลีย่นแปลงในจ ำนวนพนกังำน อตัรำมรณะ เป็นตน้ 

 
การวิเคราะหฐ์านะทางการเงิน 

สินทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 บรษิัทฯ มีสนิทรพัย์รวม 3,646.39 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 475.09 
ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 14.98 โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีส่ ำคญั ดงันี้ 
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(หน่วย : ลำ้นบำท) 

 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง 

อสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรลงทุน 

ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ 

สนิทรพัยภ์ำษเีงนิไดร้อกำรตดับญัช ี

73.58 

0.00 

1,841.03 

35.26 

278.73 

14.46 

0.74 

58.45 

0.00 

2,524.58 

162.39 

267.95 

27.73 

16.54 

126.42 

102.00 

2,998.46 

13.33 

257.18 

9.52 

1.24 

  ทีด่นิและต้นทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์จ ำนวน 2,998.46 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 82.23 ของสนิทรพัย์
รวม เพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 473.88 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 18.77 แบ่งออกเป็นกำรเพิ่มขึน้ของต้นทุนกำร
พฒันำโครงกำรจ ำนวน 1,908 ลำ้นบำทโดยเป็นโครงกำรทีส่รำ้งแลว้เสรจ็ในปี 2560 จ ำนวน 3 โครงกำรและต้นทุนกำร
พฒันำโครงกำรใหม่อกีจ ำนวน 2 โครงกำร และเป็นกำรลดลงของสนิคำ้คงเหลอืทีโ่อนในปีจ ำนวน 1,434 ลำ้นบำท  

          (หน่วย : ลำ้นบำท) 

ทีด่นิและตน้ทุนขำยอสงัหำรมิทรพัย ์
31 ธนัวำคม 2558 31 ธนัวำคม 2559 31 ธนัวำคม 2560 

ลำ้นบำท ลำ้นบำท ลำ้นบำท 
ทีด่นิ 978.94 1,711.53 2,199.95 
ค่ำก่อสรำ้งและออกแบบ 2,927.11 3,646.54 4,957.56 
ตน้ทุนกำรกูย้มืทีต่ ัง้ขึน้เป็นทุน 196.78 225.78 313.56 
ตน้ทุนอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 51.17 82.76 103.91 
รวม  4,154.01 5,666.62 7,574.98 
หกั: ส่วนของตน้ทุนขำยสะสม (2,312.98) (3,142.04) (4,576.52) 
ท่ีดินและต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย-์สทุธิ 1,841.03 2,524.58 2,998.46 

ทีด่นิและตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์แยกตำมโครงกำรทีบ่รษิทัฯ พฒันำ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

(หน่วย : ลำ้นบำท) 

โครงกำร 
31 ธนัวำคม 2558 31 ธนัวำคม 2559 31 ธนัวำคม 2560 

ลำ้นบำท ลำ้นบำท ลำ้นบำท รอ้ยละ ลำ้นบำท รอ้ยละ 
โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ 14.25 14.25 14.25 0.77 14.25 0.48 
โครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง 55.38 10.49 10.49 3.01 0.00 0.00 
โครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 497.35 332.48 332.48 27.01 198.28 6.61 
โครงกำรฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ 374.26 182.38 182.38 20.33 1.30 0.04 
โครงกำรชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ์ 573.43 162.66 162.66 31.15 19.11 0.64 
โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ 230.98 486.79 486.79 12.55 409.70 13.66 
โครงกำรชวีำรมย ์รงัสติ-ดอนเมอืง 94.57 221.41 221.41 5.14 187.41 6.25 
โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก 0.00 720.80 720.80 0.00 719.82 24.01 
โครงกำรเพชรเกษม 27 0.82 393.32 393.32 0.04 939.65 31.34 
โครงกำรชวีำทยั ทองหล่อ20 0.00 0.00 0.00 0.00 1.50 0.05 
รวม 1,841.03 2,524.58 2,524.58 100.00 2,998.46 100.00 
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 เงนิให้กู้ยมืระยะสัน้แก่กจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั จ ำนวน 102 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 2.80 ของสนิทรพัยร์วม 
เพิม่ขึน้จำกปีก่อนทัง้จ ำนวน ซึง่เป็นเงนิใหกู้ย้มืแก่บรษิทัร่วมคำ้ จ ำนวน 16 ลำ้นบำท และส่วนทีเ่หลอืจ ำนวน 86 ลำ้น
บำทเป็นเงนิใหกู้ย้มืแก่บรษิทัร่วม 

 เงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสรำ้ง จ ำนวน 13.33 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนจ ำนวน 149.06 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ย
ละ 91.79 เนื่องจำกในปี 2560 บรษิัทได้ทยอยตดัเงนิจ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสร้ำงตำมขัน้ควำมเสรจ็ของงำนก่อสรำ้งเป็น
ตน้ทุน  

 ที่ดินอำคำรและอุปกรณ์ จ ำนวน 9.53 ล้ำนบำท ลดลงจำกปีก่อน 18.20 ล้ำนบำทหรอืลดลงร้อยละ 65.63 
เน่ืองจำกในระหว่ำงปีมกีำรตดัจ ำหน่ำยส ำนกังำนขำยชัว่ครำวของโครงกำรทีร่ะยะสิน้สดุกำรใชง้ำน 

 สนิทรพัย์ภำษีเงนิได้รอกำรตดับญัช ีจ ำนวน 1.24 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 15.30 ลำ้นบำท หรอื
ลดลงรอ้ยละ 92.50 ลดลงเน่ืองจำกกำรกลบัรำยกำรภำษีเงนิไดร้อตดับญัชขีองผลขำดทุนทำงภำษทีีย่งัไม่ไดใ้ช ้ทีต่ัง้ไว้
ในปีก่อนทัง้จ ำนวน 

 

หน้ีสิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมจ ำนวน 2,537.12 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกงวดเดยีวกนัของปีก่อน 
จ ำนวน 342.09 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.58 มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

          (หน่วย : ลำ้นบำท) 

 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ 

เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนั – สุทธ ิ

 เงนิมดัจ ำและรบัล่วงหน้ำจำกลกูคำ้ 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ  

หุน้กู ้

544.35 

150.75 

320.42 

47.37 

57.64 

86.32 

393.95 

0.00 

856.72 

217.87 

537.05 

18.51 

52.32 

105.86 

192.00 

169.57 

460.33 

345.62 

754.83 

18.51 

252.32 

192.18 

238.67 

169.90 

 
หนี้สนิหมุนเวยีน จ ำนวน 2,041.36 ล้ำนบำท คดิเป็นร้อยละ 80.46 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึน้จำกปีก่อนจ ำนวน 

263.74 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 14.84 โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของหนี้สนิหมุนเวยีนทีส่ ำคญั ดงันี้ 
 เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ จ ำนวน 460.33 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 18.14 ของหนี้สนิรวม ลดลง

จำกปีก่อนจ ำนวน 396.39 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 46.27  เน่ืองจำกบรษิทัมทียอยช ำระเงนิจำกตัว๋แลกเงนิระยะสัน้
อย่ำงต่อเนื่อง ทัง้นี้บรษิทัเน้นกำรเบกิเงนิกูร้ะยะยำวเพื่อรกัษำสภำพคล่องในกำรช ำระหนี้ 

 เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 754.83 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 
29.75 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึน้จำกปีก่อนจ ำนวน 217.78 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 40.55 เนื่องจำก ณ สิน้ปี 2560 
ได้จดัประเภทเงนิกูย้มืระยะยำวของโครงกำรทีพ่รอ้มโอนในปี 2561 มำเป็นหนี้สนิหมุนเวยีน ทัง้นี้ในปี 2560 บรษิทัฯ 
ไดม้กีำรกูย้มืเงนิกูร้ะยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิทัง้หมดจ ำนวน 1,353 ลำ้นบำท 
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 เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น จ ำนวน 345.62 ลำ้นบำท คดิเป็นรอ้ยละ 13.62 ของหนี้สนิรวม เพิม่ขึน้จ ำนวน 
127.75 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 58.64 สว่นใหญ่เพิม่ขึน้จำกเจำ้หนี้กำรคำ้ส ำหรบัโครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ 

 เงนิมดัจ ำและรบัลว่งหน้ำจำกลกูคำ้ จ ำนวน 192.18 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำกปีก่อน 86.32 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้
รอ้ยละ 81.54 เกดิจำกกำรรบัรูเ้งนิจอง เงนิท ำสญัญำ และเงนิดำวน์ ส ำหรบัโครงกำรใหม่ทีร่อโอนกรรมสทิธิท์ ัง้ในปีน้ี
และปีถดัไป ทัง้หมด 3 โครงกำร 

หนี้สนิไม่หมุนเวยีน จ ำนวน 495.76 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 20 ของหนี้สนิรวม เพิ่มขึ้นจำกปีก่อนจ ำนวน 
78.35 ลำ้นบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 18.77 โดยมกีำรเปลีย่นแปลงของหนี้สนิทีส่ ำคญั ดงันี้ 

 เงนิกูย้มืระยะยำวจำกกจิกำรที่เกีย่วขอ้งกนั – สุทธจิำกส่วนทีถ่งึก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 252.32 
ลำ้นบำทเพิ่มขึน้จำกปีก่อน 200 ล้ำนบำท โดยเป็นกำรกู้ยมืเงนิจำกบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกนัทัง้จ ำนวนเพื่อน ำมำใช้เป็น
เงนิทุนหมุนเวยีนและพฒันำโครงกำร 

 

ส่วนของผูถื้อหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ และบรษิทัย่อยมสี่วนของผูถ้อืหุน้ จ ำนวน 1,109.27 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้จำก
ปีก่อนจ ำนวน 133.00 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 13.62 เป็นผลมำจำกผลประกอบกำรในปี 2560 จ ำนวน 155.50 
ลำ้นบำท และในระหว่ำงปี ไดม้กีำรจ่ำยเงนิปันผลจำกผลประกอบกำรของปีก่อนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้จ ำนวน 22.50 ลำ้นบำท 
ในอตัรำ 0. 03  บำทต่อหุน้ 

ทีป่ระชุมสำมญัผูถ้อืหุน้ประจ ำปี 2560 เมื่อวนัที ่27 เมษำยน 2560 มมีตอินุมตักิำรจ่ำยเงนิปันผลส ำหรบัผลกำร
ด ำเนินงำนส ำหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2559 ในอตัรำ 0.03 บำทต่อหุน้ รวมเป็นเงนิจ ำนวน 22.50 ลำ้นบำท ซึ่ง
เงนิปันผลดงักล่ำวมกี ำหนดจ่ำยในเดอืนพฤษภำคม 2560 

 

   ความเหมาะสมของโครงสรา้งเงินทุน 

อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถอืหุน้(D/E) ตำมงบกำรเงนิ ณ สิน้ปี 2560 เท่ำกบั 2.29 เท่ำ เพิม่ขึน้จำกสิน้ปี 
2559 ซึง่มอีตัรำเท่ำกบั 2.25 เท่ำ เน่ืองจำกสดัสว่นของหนี้สนิรวมเพิม่ขึน้โดยบรษิทัมกีำรกูย้มืเงนิระยะยำวเพื่อน ำมำใช้
เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์อย่ำงไรกต็ำมหนี้สนิรวมของบรษิทัฯนัน้มบีำงสว่นมำจำกเงนิมดัจ ำ
จ่ำยล่วงหน้ำจำกลกูคำ้ซึง่ไม่ถอืว่ำเป็นหนี้สนิทีต่อ้งช ำระใหก้บัเจำ้หนี้ ดงันัน้จะท ำใหส้ดัสว่นของหนี้สนิรวมสงูไป 

อตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (IBD/E) ณ สิน้ปี 2560 เท่ำกบั 1.71 เท่ำ ลดลงจำกสิน้
ปี 2559 ซึง่มอีตัรำเท่ำกบั 1.87 เท่ำ  

  ทัง้นี้อัตรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (D/E) ตำมสญัญำกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน ได้ก ำหนดเงื่อนไข
ทำงกำรเงนิทีส่ ำคญั ดงันี้ (กำรค ำนวณโดยหนี้สนิไม่รวมเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้ กรรมกำร และบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง และสว่น
ของผูถ้อืหุน้ใหร้วมถงึเงนิกูย้มืจำกผูถ้อืหุน้ กรรมกำร และบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้ง) 

  อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น (D/E) สญัญำเงนิกู้ก ำหนดให้ด ำรง D/E ไม่เกนิกว่ำ 2.0 - 2.5 เท่ำ ทัง้นี้ 
ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 ม ีD/E เท่ำกบั 1.64 เท่ำ ซึง่เป็นกำรด ำรงอตัรำสว่นตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำเงนิกู ้

  อตัรำส่วนของหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (IBD/E) สญัญำเงนิกูก้ ำหนดใหด้ ำรง IBD/E ไม่เกนิ
กว่ำ 2.5 เท่ำ ทัง้นี้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 บรษิัทฯ ม ีIBD/E เท่ำกบั 1. 18 เท่ำ ซึ่งเป็นกำรด ำรงอตัรำส่วนตำมที่
ก ำหนดไวใ้นสญัญำเงนิกู ้
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อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ (DSCR) สญัญำเงนิกูก้ ำหนดใหด้ ำรง DSCR ไม่น้อยกวำ่ 1.25 เท่ำ 
ทัง้นี้ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 บรษิทัฯ ม ีDSCR เท่ำกบั 2.99 ซึง่เป็นกำรด ำรงอตัรำสว่นตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำ
เงนิกู ้

ทัง้นี้ สญัญำเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิมขีอ้ก ำหนดใหบ้รษิทัฯ ต้องปฏบิตัติำมเงื่อนไขทำงกำรเงนิ
ดงันี้ 

1.สถำบนักำรเงนิแห่งที ่1 ก ำหนดใหบ้รษิัทฯ ต้องด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) ไม่ให้
เกนิกว่ำ 2.0 เท่ำ อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ (DSCR) ไม่น้อยกว่ำ 1.25 เท่ำ   

2.สถำบนักำรเงนิแห่งที่ 2 ก ำหนดให้บรษิทัฯ ต้องด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ (D/E ratio) ไม่ให้
เกนิกว่ำ 2.5 เท่ำ  

3.สถำบนักำรเงนิแห่งที่ 3 ก ำหนดให้บรษิทัฯ ต้องด ำรงอตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถอืหุน้ (D/E ratio) ไม่ให้
เกนิกว่ำ 2.0 เท่ำ  

4.สถำบนักำรเงนิแห่งที ่4 ก ำหนดใหบ้รษิทัฯ ต้องด ำรงอตัรำส่วนของหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้ือ
หุน้ (Interest-Bearing Debt to Equity Ratio) โดยค ำนวณจำกหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้หำรดว้ยสว่นของผูถ้อืหุน้จะตอ้ง
ไม่เกนิกว่ำ 2.5 เท่ำ    

 

สภาพคล่องและความพอเพียงของเงินทุนบริษทั 

กระแสเงินสด 

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดในปี 2558-2560 รำยละเอยีดดงันี้ 

หน่วย: ลำ้นบำท ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 
เงนิสดสทุธจิำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด ำเนินงำน (119.62) (584.03) 272.02 
เงนิสดสทุธใิชไ้ปในกจิกรรมลงทุน (16.96) (12.84) (129.70) 
เงนิสดสทุธจิำกกจิกรรมจดัหำเงนิ 101.26 581.74 (74.35) 
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สทุธ ิ (35.32) (15.13) 67.97 
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด ณ วนัที ่1 มกรำคม 108.89 73.58 58.45 
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 73.58 58.45 126.42 

  กระแสเงนิสดปี 2560 มกีระแสเงนิสดจำกกำรใชไ้ปและไดม้ำ ดงันี้ 

ส ำหรบังบกระแสเงนิสดสิน้สุด 31 ธนัวำคม 2560 และ 2559  มยีอดคงเหลอืจ ำนวน 126.42 ลำ้นบำท และ 
58.45 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยเงนิสดเพิม่ขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 67.97 ลำ้นบำท มรีำยละเอยีด ดงันี้ 

กระแสเงนิสดสุทธจิำกกำรไดม้ำจำกกจิกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 272.02 ลำ้นบำท โดยเป็นกระแสเงนิสดรบั
จำกกจิกำรด ำเนินงำนในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์

กระแสเงนิสดสทุธจิำกกำรใชไ้ปในกจิกรรมกำรลงทุน จ ำนวน 129.70 ลำ้นบำท โดยสว่นใหญ่ใชไ้ปในกำร
ลงทุนและกำรใหกู้ย้มืในบรษิทัรว่มคำ้และบรษิทัรว่ม  

กระแสเงนิสดสทุธจิำกกำรใชไ้ปในกจิกรรมจดัหำเงนิ จ ำนวน 74.35 ลำ้นบำท โดยสว่นใหญ่ใชไ้ปกบักำรช ำระ
เงนิกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิและกำรจ่ำยดอกเบีย้เงนิกู ้
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ความพอเพียงของสภาพคลอ่ง  

แหล่งเงินกู้ยืม ณ ส้ินปี 2560 วงเงินกู้ ยอดเงินกู้ วงเงินกู้คงเหลือ 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงนิ 
- ตัว๋แลกเงนิ 
- ตัว๋สญัญำใขเ้งนิ 

เงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ 
หุน้กู้ 

 
2,000 

65 
1,780 
1,500 

 
400 
65 

994 
170 

 
1,600 

- 
786 

1,330 
รวม 5,345 1,629 3,716 

 

ณ สิน้ปี 2560 เงนิกูย้มืของบรษิทัฯ รอ้ยละ 71 มำจำกแหล่งเงนิกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิและหุน้กู ้ซึง่
มวีตัถุประสงคเ์พื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์โดยมรีะยะเวลำกำรกูย้มื 2-4 ปี และอกีสว่นหนึ่งมำจำกแหล่งเงนิ
กูย้มืระยะสัน้ รอ้ยละ 29 ซึง่มำจำกตัว๋แลกเงนิระยะสัน้ 

ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลต่อผลการด าเนินงานหรอืฐานะการเงินในอนาคต  

1. นโยบำยของรฐับำล 

กำรเปลี่ยนแปลงทำงกฎหมำยและระเบียบที่เกี่ยวข้องกับกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  เช่น กำร
เปลีย่นแปลงกฏหมำยสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัพระรำชบญัญตัผิงัเมอืง ขอ้ก ำหนดกำรจดัสรรทีด่ินตำมพระรำชบญัญตัอิำคำร
ชุด และพระรำชบญัญตัคิวบคุมอำคำร ได้แก่ กำรก ำหนดเน้ือที่ที่ดนิ กำรก ำหนดควำมกวำ้งของเขตทำงเดนิและเขต
ถนน กำรก ำหนดพื้นที่ส่วนกลำง กำรประเมินและกำรจัดท ำรำยงำนผลกระทบสิ่งแวดล้อม เป็นต้น รวมถึงกำร
เปลี่ยนแปลงกฏระเบียบเกี่ยวกบักำรก ำหนดเขตกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน กำรวำงผงัจรำจร และโครงกำรระบบขนส่ง
มวลชนระบบรำง หรือโครงกำรทำงด่วนพิเศษ เป็นต้น กำรเปลี่ยนแปลงดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบต่อต้นทุนและ
ค่ำใชจ้่ำยในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องบรษิทัฯ ได้ 

อย่ำงไรกต็ำมในอนำคตคำดว่ำจะไดร้บัปัจจยับวกจำกกำรลงทุนในโครงสรำ้งขัน้พืน้ฐำนจำกทำงภำครฐัซึง่สง่ผล
ต่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยข์องภำคเอกชน 

2. สภำวะเศรษฐกจิและควำมผนัผวนของสภำวะทำงกำรเมอืงในประเทศ 

ธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อทีอ่ยู่อำศยัซึง่เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ อำจไดร้บัผลกระทบจำกควำมไม่สงบ
ทำงกำรเมอืง ซึง่ท ำใหเ้กดิกำรชะลอในภำวะเศรษฐกจิของประเทศ ควำมเชื่อมัน่ของเศรษฐกจิลดน้อยลง และกำรชะลอ
ตวัในกำรใชจ้่ำยของผูบ้รโิภค ส่งผลใหภ้ำวะกำรซือ้ขำยอสงัหำรมิทรพัย์ชะลอตวัตำม ปัจจยัจำกสภำวะเศรษฐกจิและ
ควำมผนัผวนของสภำวะทำงกำรเมอืงในประเทศอำจสง่ผลต่อกำรรบัรำยไดจ้ำกกำรขำยโครงกำรอสังหำรมิทรพัยข์อง
บรษิทัฯ ได ้

อกีทัง้ ธุรกจิโรงงำนส ำเรจ็รปูใหเ้ช่ำยงัเป็นอกีธุรกจิทีอ่ำจไดร้บัผลกระทบจำกสภำวะเศรษฐกจิและควำมผนัผวน
ของสภำวะกำรเมืองในประเทศ ซึ่งส่งผลต่อกำรลงทุนในภำคอุตสำหกรรมและกำรขยำยกำรประกอบธุรกิจของทัง้
ประกอบกำรในประเทศและผูล้งทุนจำกต่ำงประเทศ ปัจจยัดงักล่ำวอำจสง่ผลต่อกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรโรงงำนส ำเรจ็รูป
ใหเ้ช่ำของบรษิทัฯ ได ้
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3. ตน้ทุนค่ำพฒันำโครงกำรทีผ่นัผวน 
ส ำหรบัธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ นอกจำกรำคำทีด่นิทีเ่ป็นตน้ทุนแลว้ ตน้ทุนทีส่ ำคญัรองลงมำ คอื รำคำวสัดุ

ก่อสร้ำง ซึ่งมีควำมผันแปรไปตำมภำวะรำคำน ้ ำมันที่ปรบัตัวสูงขึ้นเป็นระยะ ๆ ซึ่งเป็นปัจจัยภำยนอกที่ ธุรกิจ
อสงัหำรมิทรพัย ์ไม่สำมำรถควบคุมได ้ก่อใหเ้กดิผลกระทบต่อตน้ทุนในกำรด ำเนินธุรกจิและภำคอุตสำหกรรมก่อสรำ้ง 
ในขณะที่  ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ไม่สำมำรถปรับรำคำขำยได้ทันทีเสมอไป นอกจำกนี้กำรแข่งขันในตลำด
อสงัหำรมิทรพัย์ก็เป็นขอ้จ ำกดัในกำรปรบัรำคำขำยอกีทำงหนึ่ง ซึ่งธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์ ได้ให้ควำมส ำคญักบักำร
บรหิำรจดักำรควำมเสีย่งของควำมผนัผวนรำคำวสัดุก่อสรำ้ง ซึง่เป็นตน้ทุนหลกัในกำรก่อสรำ้ง 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ไดต้ระหนักถงึควำมเสีย่งดงักล่ำว และมมีำตรกำรในกำรควบคุม โดยจดัใหม้กีำรประมูล
งำนก่อสรำ้งเพื่อคดัเลอืกผู้รบัเหมำโดยวธิจีดัประกวดรำคำ เพื่อเปรยีบเทยีบคุณภำพ กำรทดสอบคุณภำพวสัดุ รำคำ
ตลำด เลอืกรำคำทีเ่หมำะสมทีส่ดุ  

4. กำรปล่อยสนิเชื่อของสถำบนักำรเงนิ 
สถำบันกำรเงินเพิ่มควำมเข้มงวดในกำรอนุมัติสนิเชื่อแก่ลูกค้ำรำยย่อยมำกขึ้น เนื่องจำกควำมกงัวลต่อ

แนวโน้มตลำดอสงัหำรมิทรพัย์ ภำวะเศรษฐกจิทัว่ไป  ภำวะหนี้ครวัเรอืนอยู่ในระดบัสูง ท ำให้คนระมดัระวงัในกำรใช้
จ่ำยมำกขึน้ อกีทัง้ยงัพบว่ำกำรเปิดโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยใ์นบำงจุดยงัเกดิภำวะอุปทำนลน้เกนิ (Over Supply) แลว้ 
สง่ผลใหธ้นำคำรเพิม่ควำมระมดัระวงัและควำมเขม้งวดในกำรปล่อยสนิเชื่อเพื่อทีอ่ยู่อำศยั โดยเฉพำะในกลุ่มโครงกำร
ระดบัล่ำงถงึระดบักลำง จำกเหตุกำรณ์ดงักล่ำวจงึมกีระทบต่อควำมตอ้งกำรซือ้ของผูบ้รโิภค และสง่ผลสบืเนื่องต่อไปยงั
ธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์
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ข้อมูลอ่ืนๆ 

(1) รำยละเอยีดของกำรช ำระเงนิของโครงกำรทีด่ ำเนินอยู่ในปัจจุบนั ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 
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ลำ้นบำท รอ้ยละของ

เงนิที่

ก ำหนด

ช ำระสะสม 

ลำ้นบำท รอ้ยละของ

เงนิทีถ่งึ

ก ำหนด

ช ำระสะสม 

ลำ้นบำท รอ้ยละของ

มลูค่ำทีข่ำย

แลว้

คงเหลอื 

ชวีำทยั รำชปรำรภ 1,357 1,332 98.16 25 1.84 0.08 3.20 0.80 100 0 0 24 96.80 

เดอะสุรวงศ ์ 294 288 97.96 6 2.04 0 0 0 0 0 0 6 100 

ชวีำทยั รำมค ำแหง 1,091 1,091 100.00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

ชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 1,114 1,101 98.83 13 1.17 0.07 0.56 0.07 100 0 0 13 99.44 

ฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ 788 786 99.75 2 0.25 0 0 0 0 0 0 2 100 

ฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 968 957 98.86 11 1.14 0.10 0.87 0.10 100 0 0 11 99.13 

ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ 586 479 81.74 107 18.26 11.70 10.93 11.70 100 0 0 95 89.07 

ชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก 1,171 701 59.86 470 40.14 95.86 20.40 95.86 100 0 0 374 79.60 

ชวีำทยั เพชรเกษม 27 850 0.00 0.00 850 100.00 76.77 9.03 76.43 99.55 0.34 0.45 773 90.97 

ชวีำทยั รงัสติ ดอนเมอืง 228 193 84.65 35 15.35 0.11 0.03 0.11 100 0 0 35 99.70 

รวม 8,447 6,928 82.02 1,519 17.98 185.40 12.21 185.06 99.82 0.34 0.18 1,334 87.79 



                                                      

                                                                                                                          บรษิทั ชวีำทยั จ ำกดั (มหำชน) 
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(1) รำยละเอยีดเงนิคำ้งช ำระสะสมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2560 มรีำยละเอยีดดงันี้ 

โครงกำร 
เงนิคำ้งช ำระสะสม คำ้งช ำระ 1-3 เดอืน คำ้งช ำระ 3-6 เดอืน 

จ ำนวนรำย ลำ้นบำท จ ำนวนรำย ลำ้นบำท จ ำนวนรำย ลำ้นบำท 

โครงกำรชวีำทยั รำชปรำรภ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงกำรชวีำทยั รำมค ำแหง 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ งำมวงศว์ำน 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงกำรฮอลลม์ำรค์ แจง้วฒันะ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงกำรชวีำทยั อนิเตอรเ์ชนจ ์ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ บำงโพ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงกำรชวีำทยั เรสซเิดนซ์ อโศก 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

โครงกำรชวีำทยั เพชรเกษม 27 67 0.34 64 0.27 3 0.07 

รวม 67 0.34 64 0.27 3 0.07 

 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ มนีโยบำยในกำรตดิตำมและตรวจสอบเงนิคำ้งช ำระสะสมในทุกช่วงเวลำ หำกลกูคำ้รำยใดมเีงนิ
คำ้งช ำระสะสมนำนเกนิกว่ำ 4 เดอืน บรษิทัฯ อำจพจิำรณำยกเลกิสญัญำจะซือ้จะขำยและยดึเงนิจอง เงนิท ำสญัญำ และ
เงนิดำวน์จำกลกูคำ้รำยดงักล่ำวได ้ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัดุลยพนิิจของบรษิทัฯ เป็นส ำคญั 

 




