
  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  1 

ส่วนที่ 3: ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 
 งบการเงนิ 

(ก) สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชี 

งบการเงินประจ าปี 2557-2558  
ตรวจสอบโดย คณุศิริวรรณ สุรเทพินทร์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตเลขทะเบียน 4604 จำกบริษัท ส ำนักงำน อวีำย จ ำกัด 
(เดมิชื่อ “บริษัท ส ำนักงำน เอินส์ท แอนด์ ยัง จ ำกัด”)  

 รำยงำนของผู้สอบบัญชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี ส้ินสุด วันท่ี 31 ธันวำคม 2557 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเงื่อนไข 
โดยให้ควำมเห็นวำ่งบกำรเงินไดจ้ัดท ำขึ้นโดยถูกต้องตำมทีค่วรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 รำยงำนของผู้สอบบัญชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี ส้ินสุด วันท่ี 31 ธันวำคม 2558 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเงื่อนไข 
โดยให้ควำมเห็นวำ่งบกำรเงินไดจ้ัดท ำขึ้นโดยถูกต้องตำมทีค่วรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 
งบการเงินประจ าปี 2559  

ตรวจสอบโดย คุณสำธิดำ  รัตนำนุรักษ์ ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตเลขทะเบียน 4753 จำกบริษัท ส ำนกังำน อวีำย จ ำกดั  

 รำยงำนของผู้สอบบัญชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี ส้ินสุด วันท่ี 31 ธันวำคม 2559 แสดงควำมเห็นแบบไม่มีเงื่อนไข
โดยให้ควำมเห็นวำ่งบกำรเงินไดจ้ัดท ำขึ้นโดยถูกต้องตำมทีค่วรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (ข) ตารางสรุปงบการเงินรวม 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  2 

 
งบกำรเงินรวม(หน่วย: พันบำท) 31 ธันวำคม 2559 31 ธันวำคม 2558 31 ธันวำคม 2557 
งบแสดงฐำนะกำรเงิน พันบำท % พันบำท % พันบำท % 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 1,086,818 2.9 421,010 1.2 462,883 1.3 
ลูกหนี้กำรคำ้ - สุทธ ิ 17,400 0.0 15,413 0.0 10,489 0.0 
ลูกหนี้อื่น 22,442 0.1 56,999 0.2 85,581 0.2 
สินค้ำคงเหลือ - สุทธ ิ 30,742,694 81.3 31,937,632 88.4 31,673,312 89.1 
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 1,249,095 3.3 850,179 2.3 1,503,479 4.2 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 33,118,449 87.6 33,281,233 92.1 33,735,744 94.9 
เงินฝำกธนำคำรที่มีข้อจ ำกัดในกำรใช ้ 2,215 0.0 6,332 0.0 6,332 0.0 
เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 3,526,126 9.3 1,693,503 4.7 619,668 1.7 
เงินลงทุนระยะยำวอื่น - - - - 25 0.0 
ที่ดินและต้นทุนโครงกำรรอกำรพัฒนำ - สุทธ ิ 606,842 1.6 596,833 1.6 596,833 1.7 
อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน และ ทีด่ิน อำคำรและอุปกรณ์ - สุทธ ิ 167,639 0.5 150,741 0.4 173,339 0.5 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 368,698 1.0 418,341 1.2 431,638 1.2 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 4,671,520 12.4 2,865,750 7.9 1,827,835 5.1 
รวมสินทรัพย์ 37,789,969 100.0 36,146,983 100.0 35,563,579 100.0 

เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน 1,990,835 5.3 797,364 2.2 1,681,335 4.7 
เจ้ำหนี้กำรค้ำ 924,154 2.4 1,071,182 3.0 1,618,793 4.6 
ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี - - 183,000 0.5 - - 
ส่วนของหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 4,450,000 11.8 3,000,000 8.3 2,750,000 7.7 
รำยได้รับลว่งหน้ำ 544,267 1.4 595,058 1.6 1,146,115 3.2 
หนี้สินหมุนเวียนอ่ืน 1,811,690 4,8 1,804,172 5,0 1,755,412 4.9 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 9,720,946 25.7 7,450,776 20.6 8,951,655 25.2 
เงินกู้ยืมระยะยำว – สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนกช ำระภำยในหนึ่งป ี 150,000 0.4 99,000 0.3 474,000 1.3 
หุ้นกู้  - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 8,150,000 21.6 10,600,000 29.3 9,800,000 27.6 
เจ้ำหนี้เงินประกันผลงำน 246,320 0.6 248,572 0.7 419,552 1.2 
ส ำรองผลประโยชน์พนักงำน 98,768 0.3 94,570 0.3 69,908 0.2 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 8,645,088 22.9 11,042,142 30.6 10,763,460 30.3 
รวมหน้ีสิน 18,366,034 48.6 18,492,918 51.2 19,715,115 55.4 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทุนออกจ ำหน่ำยและช ำระเต็มมูลค่ำแล้ว 3,145,899 8.3 3,145,899 8.7 3,145,899 8.8 
ส่วนต่ ำกว่ำมูลคำ่หุ้นสำมัญ 89,416 0.3 89,416 0.2 89,416 0.3 
ก ำไรสะสม 16,187,997 42.8 14,418,288 39.9 12,612,713 35.5 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 19,423,312 51.4 17,653,603 48.8 15,848,028 44.6 
ส่วนของผู้ถือหุ้นสว่นน้อยของบริษัทยอ่ย 623 0.0 462 0.0 436 0.0 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 19,423,935 51.4 17,654,065 48.8 15,848,464 44.6 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 37,789,969 100.0 36,146,983 100.0 35,563,579 100.0 

 
 
 

 
 

 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  3 

งบรวม (หน่วย : พันบาท) งบปี 2559 งบปี 2558 งบปี 2557 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  พันบาท % พันบาท % พันบาท % 

รำยได้จำกกำรขำยและบริกำร 20,253,145 100.0 22,078,553 100.0 23,149,116 100.0 
ต้นทุนขำย และ บริกำร (13,292,400) (65.6) (14,545,003) (65.9) (15,304,133) (66.1) 
ก ำไรขั้นต้น 6,960,745 34.4 7,533,550 34.1 7,844,983 33.9 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร (4,011,837) (19.8) (3,968,989) (18.0) (4,140,297) (17.9) 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 2,948,908 14.6 3,564,561 16.1 3,704,686 16.0 
ค่ำใช้จ่ำยอ่ืน (3,891) (0.0) (41,018) (0.2) (111,255) (0.5) 
รำยได้อ่ืนๆ 194,415 0.9 319,445 1.5 57,865 0.2 
ส่วนแบ่งก ำไร(ขำดทุน)จำกเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 370,836 1.8 (206,996) (0.9) (65,633) (0.3) 
ก ำไรก่อนหักค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินและภำษีเงินได้นิติบคุคล 3,510,268 17.3 3,635,992 16.5 3,585,663 15.5 
ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน* (188,870) (0.9) (279,638) (1.3) (343,649) (1.5) 
ภำษีเงินได้นิติบคุคล (618,772) (3.1) (732,949) (3.3) (626,548) (2.7) 
ก าไรสุทธิส าหรับปี 2,702,626 13.3 2,623,405 11.9 2,615,466 11.3 
งบกระแสเงินสด (หน่วย: พันบำท) 31 ธันวำคม 2559 31 ธันวำคม 2558 31 ธันวำคม 2557 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (396,906) (468,099) 955,988 
กระแสเงินสดจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน (135,962) 966,029 119,105 
กระแสเงินสดจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหำเงิน 1,198,676 (539,803) (1,501,166) 
กระแสเงินสดลดลงสุทธิ 665,808 (41,873) (426,073) 

* ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน หมำยถึง ค่ำธรรมเนียมธนำคำรและดอกเบี้ยจ่ำย  
** % อัตรำร้อยละของรำยได้จำกกำรขำยและบริกำรที่ไม่รวมรำยได้อื่นๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  4 

อัตราส่วนทางการเงิน 31 ธันวำคม 2559 31 ธันวำคม 2558 31 ธันวำคม 2557 
อัตราส่วนสภาพคล่อง    
อัตรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 3.4 4.5 3.8 
อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว (เท่ำ) 0.0 0.1 0.1 
อัตรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด (เท่ำ) (0.0) (0.1) 0.1  
อัตรำส่วนหมุนเวียนลกูหนี้กำรคำ้ (เท่ำ)   1,179.8 1,489.9 1,926.7 
ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ย (วัน) 0.3 0.2 0.2 
อัตรำส่วนหมุนเวียนสนิค้ำคงเหลือ (เท่ำ)   0.4 0.5 0.5 
ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลี่ย (วัน) 848.8 787.2 737.2 
อัตรำส่วนหมุนเวียนเจ้ำหนี ้(เท่ำ)   13.3 10.8 10.5 
ระยะเวลำช ำระหนี ้(วัน) 27.0 33.3 34.3 
Cash Cycle (วัน) 822.1 754.2 703.0 
        

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร       
อัตรำก ำไรขั้นต้น (%) 34.4% 34.1% 33.9% 
อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 14.6% 16.1% 16.0% 
อัตรำก ำไรอ่ืน (%) 2.7% 0.5% 0.0% 
อัตรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร (%)  (13.5%)   (13.1%)   25.8%  
อัตรำก ำไรสุทธิ (%) 13.0% 11.7% 11.3% 
อัตรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (%)  14.6% 15.7% 17.5% 
        

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน       
อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ (%)  7.3% 7.3% 7.5% 
อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร (%)   1,724.4% 1,649.8% 1,576.8% 
อัตรำหมุนของสินทรัพย์ (เท่ำ)   0.5  0.6  0.7  
        

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน       
อัตรำส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (เท่ำ) 0.9 1.0 1.2  
อัตรำส่วนหนีส้ิน ต่อส่วนผู้ถือหุ้นตำมขอ้ก ำหนดสิทธิ(เท่ำ)(1) 0.9 1.0 1.1  
อัตรำส่วนหนีส้ิน ต่อส่วนผู้ถือหุ้นตำมขอ้ก ำหนดสิทธิใหม่ (เท่ำ)(2) 0.7  0.8  0.9  
อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ย (เท่ำ) (3) 4.0 3.5 7.2  
อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน (เท่ำ) (4) (0.1) (0.2) 0.3  
อัตรำกำรจ่ำยเงินปันผล (%) (5) N/A 36.0% 31.3% 

 

1) อัตรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ตำมข้อก ำหนดว่ำด้วยสิทธิและหน้ำท่ีของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือของหุ้นกูข้องบรษิัทก่อนครั้งที่ 3/2553 

2) อัตรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ตำมข้อก ำหนดว่ำด้วยสิทธิและหน้ำท่ีของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือของหุ้นกูข้องบรษิัทต้ังแต่ครั้งที่ 3/2553 เป็นต้นไป 

3) อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ย คิดจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อนดอกเบี้ยจ่ำยและภำษีเงินได้นิติบุคคลหำรด้วยดอกเบี้ย
จ่ำย (Cash Basis) 

4) อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน คิดจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนหำรด้วยภำระผูกพัน อันได้แก่กำรจำ่ยช ำระหน้ีสิน รำยจ่ำย
กำรลงทุน ซื้อสินทรัพย์ และเงินปันผลจ่ำย 

5) อัตรำกำรจ่ำยเงินปันผล คิดจำกเงินปันผลจ่ำยจำกผลก ำไรปีน้ันๆ หำรด้วยก ำไรสุทธิในปีน้ัน     
 
 

 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  5 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ  
 
 14.1 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงิน 
 รำยได้รวมของบรษิัทสำมำรถแบง่ออกได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และบริกำรท่ี
เกี่ยวข้อง และ (2) รำยได้อื่น โดยส ำหรับงวดปี 2557 – 2559  บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเกี่ยวข้อง คดิ
เป็นร้อยละ 99.7 ร้อยละ 98.6  และร้อยละ 99.0 ของรำยได้รวม 
 
 1. ผลการด าเนินงาน 

 
1) รายได้จากการขายและบริการ 

 
 ส าหรับงวด 3 เดือน สิ้นสุด 
 31-ธ.ค.-59 30-ก.ย.-59 30-มิ.ย.59 31-มี.ค.-59 
 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 3,062 42.5 3,226 72.6 3,213 72.5 2,891 69.3 

รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวสูง 4,016 55.8 989 22.2 1,107 25.0 1,149 27.6 

รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 7,078 98.3 4,215 94.8 4,320 97.5 4,040 96.9 

รำยได้ค่ำบรกิำร 125 1.7 233 5.2 111 2.5 131 3.1 

รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการท่ี
เกีย่วข้อง 

7,203 100 4,448 100.0 4,431 100.0 4,171 100.0 

 
 
 ส าหรับปีสิ้นสุด 

 ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 12,392 61.2 12,562 56.9 11,748 50.7 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวสูง 7,261 35.8 9,076 41.1 11,193 48.4 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 19,653 97.0 21,638 98.0 22,941 99.1 

รำยได้ค่ำบรกิำร 600 3.0 441 2.0 208 0.9 
รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการท่ีเกีย่วข้อง 20,253 100.0 22,079 100.0 23,149 100.0 

 

รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเกี่ยวข้อง ส ำหรับปี 2557 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และ
บริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกับ 23,149 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 3,162 ล้ำนบำทจำกปี 2556 (เพิ่มขึ้นร้อยละ 15.8) โดยเป็นผลจำก (1) 
กำรโอนกรรมสิทธิ์โครงกำรแนวสูงต่อเนื่องจำกปี 2556 จ ำนวนกว่ำ 7 โครงกำร (2) กำรเริ่มโอนกรรมสิทธิ์โครงกำรแนวรำบที่เปิดในปี 
2557 จ ำนวน 8 โครงกำร 

ส ำหรับปี 2558 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกับ 22,079 ล้ำนบำท ลดลง 
1,070 ล้ำนบำทจำกปี 2557 (ลดลงร้อยละ 4.6) โดยเป็นผลจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์โครงกำรแนวสูงลดลงจำกปี 2557 จ ำนวน 2,117 
ล้ำนบำท  

ส ำหรับปี 2559 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกับ 20,253 ล้ำนบำท ลดลง 
1,826 ล้ำนบำทจำกปี 2558 (ลดลงร้อยละ 8.3) โดยเป็นผลจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์โครงกำรแนวสูงลดลงจำกปี 2558 จ ำนวน 1,815 
ล้ำนบำท  
 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  6 

2) อัตราก าไรขัน้ต้น  
 
 อัตรำก ำไรขั้นต้นของกำรขำยอสังหำริมทรัพย์และบริกำรที่เกี่ยวข้อง  ส ำหรับปี 2557 อัตรำก ำไรขั้นต้นปรับตัวเพิ่มขึ้น
เล็กน้อยจำกร้อยละ 33.8 เป็นร้อยละ 33.9 โดยเป็นผลมำจำกกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของก ำไรขั้นต้นของทั้งโครงกำรแนวรำบและแนวสูง 
ส ำหรับปี 2558 อัตรำก ำไรขั้นต้นปรับตัวเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจำกร้อยละ 33.9 เป็นร้อยละ 34.1 โดยเป็นผลมำจำกกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของ
ก ำไรขั้นต้นของทั้งโครงกำรแนวรำบและแนวสูง ส ำหรับปี 2559 อัตรำก ำไรขั้นต้นปรับตัวเพิ่มขึน้เล็กน้อยจำกร้อยละ 34.1 เป็นร้อยละ 
34.4 โดยเป็นผลมำจำกกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของก ำไรขั้นต้นของทั้งโครงกำรแนวรำบและแนวสูง โดยอัตรำก ำไรขั้นต้นดังกล่ำว ยังคง
อยู่ในเกณฑ์อัตรำก ำไรขั้นต้นที่บริษัทได้วำงไว้   

 
3) อัตราก าไรสทุธ ิ
 
บริษัทสำมำรถควบคุมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรของบริษัทในช่วงปี 2557 - 2559 ให้อยู่ในที่น่ำพอใจ โดยอัตรำกำร

เพิ่มขึ้นหรือลดลงเป็นไปในทิศทำงเดียวกับกำรรับรู้รำยได้  ส่งผลให้อัตรำก ำไรสุทธิปรับเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีสำเหตุดังนี้ 
 ส ำหรับปี 2557 บริษัทมีอัตรำก ำไรสุทธิปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกร้อยละ 10.0 เป็นร้อยละ 11.3 เนื่องจำกกำรกำรด ำเนินนโยบำย
ควบคุมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร ส่งผลให้ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรต่อรำยได้ ปรับตัวลดลงจำกร้อยละ 19.7 เป็นร้อย
ละ 17.9  

ส ำหรับปี 2558  บริษัทมีอัตรำก ำไรสุทธิปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกร้อยละ 11.3 เป็นร้อยละ 11.7 เนื่องจำก (1) กำรบริหำรต้นทุน
ของโครงกำรดีขึ้น  (2) รำยไดจ้ำกกำรขำยเงินลงทุนใน บจก.เอพี (เอกมัย) ให้แก่ กลุ่ม Mitsubishi Estate (3) นโยบำยในกำรควบคมุ
ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยและบริหำรมีประสิทธิภำพมำกขึ้น 

ส ำหรับปี 2559  บริษัทมีอัตรำก ำไรสุทธิปรับตัวเพิ่มขึ้นจำกร้อยละ 11.7 เป็นร้อยละ 13.0 เนื่องจำก (1) กำรบริหำรต้นทุน
ของโครงกำรดีขึ้น  (2) รำยได้จำกกำรขำยเงินลงทุนใน บจก.เอพ ี (รัชโยธิน) ,บจก.เอพี เอ็มอี 2 ให้แก่ กลุ่ม Mitsubishi Estate (3) 
บริษัทมีส่วนแบ่งก ำไรจำกเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ 

 
 

 

ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 

ล้านบาท 
ร้อยละต่อ 

ล้านบาท 
ร้อยละต่อ 

ล้านบาท 
ร้อยละต่อ 

รายได้จากการ รายได้จากการ รายได้จากการ 
ขายและบริการ ขายและบริการ ขายและบริการ 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 2,014 9.9 2,004 9.1 1,964 8.5 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 1,998 9.9 1,965 8.9 2,176 9.4 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 4,012 19.8 3,969 18.0 4,140 17.9 

 
 
 
 
 
 
 
 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  7 

  

 งวด 3 เดือน ส้ินสุด  
31-ธ.ค.-59 30-ก.ย.-59 30-มิ.ย.-59 31-มี.ค.-59 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 697 9.8 512 11.5 416 9.4 389 9.3 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 748 7.5 424 9.5 420 9.5 406 9.8 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 1,445 17.3 936 21.0 836 18.9 795 19.1 

 
2. ฐานะทางการเงนิ 
 
1) สินทรัพย์ 

  
 สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษทัย่อย มีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นอยำ่งต่อเนื่อง จำก 35,564 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2557 เป็น 
37,790  ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2559 ซึ่งกำรเพิ่มขึ้นดงักลำ่วมีสำเหตหุลักจำกสินคำ้คงเหลือและเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำทีเ่พิ่มสูงมำกขึน้ 
จำกกำรขยำยธุรกิจโดยกำรรว่มทนุกับ Mitsubishi Estate Group เพื่อกำรพฒันำโครงกำรอสังหำรมิทรัพย์  

 

 ลูกหนีก้ารค้า-สทุธ ิ
 
 ลูกหนี้กำรคำ้–สุทธิ ณ ส้ินปี 2557 - 2559 เท่ำกับ 10.5 ล้ำนบำท 15.4 ล้ำนบำท และ 17.4 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยสำมำรถ
แบ่งลูกหน้ีกำรค้ำตำมอำยุหนี้ท่ีคำ้งช ำระได้ดงันี้ 
 

   (หน่วย : ล้านบาท) 

ระยะเวลาค้างช าระ ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
ยังไม่ครบก ำหนดช ำระหนี ้ 14.4 9.8 6.5 
เกินก ำหนดช ำระ    
       ไม่เกิน12 เดือน 1.3 4.7 3.7 
       มำกกว่ำ 12 เดือนขึ้นไป 3.0 2.4 2.5 
หัก  ค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสญู (1.3) (1.5) (2.2) 
ลูกหน้ีการค้า – สุทธิ 17.4 15.4 10.5 

 
ณ ส้ินปี 2557 - 2559 ลูกหนี้กำรค้ำเพิม่ขึ้นจำกกำรบริหำรโครงกำรเพิ่มขึ้น โดยลูกหนี้ยงัไม่ครบก ำหนดช ำระหนี้และลูกหนี้

เกินก ำหนดช ำระแต่ไมเ่กิน 12 เดือนปรับตัวเพิ่มขึ้นซึง่ส่วนใหญ่เป็นลูกหนี้นิติบคุคลหมู่บ้ำนและนิติบุคคลอำคำรชดุของบริษทั 
สมำร์ท เซอร์วิส แอนด์ แมเนจเมน้ท์ จ ำกัด 

 
 
 
 
 
 

 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 
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รายละเอียดการช าระเงินของโครงการทีด่ าเนินการอยู่ในปจัจุบัน วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 
 

บริษัท ชื่อโครงการ 
มูลค่าท่ี 
ขายแล้ว 

เงินท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

เงินท่ีช าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนท่ี 

ยังไม่ถึงก าหนดช าระ 

  ( 1 ) ( 2 ) ( 3 ) ( 2 ) - ( 3 ) ( 1 ) - ( 2 ) 

  ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงิน 

ท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงิน 

ท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

APT Aspire รัตนาธิเบศร์ - - - - - - - - - 

APT The Centro รัตนาธิเบศร์ 22.99 0.04 0.18% 0.04 100.00% - - 22.95 99.82% 

APT บ้านกลางเมือง สาทร-ตากสนิ 2 - - - - - - - - - 

APT The Centro วชัรพล 27.18 0.18 0.64% 0.18 100.00% - - 27.01 99.36% 

APT Rhythm สาทร 62.46 1.78 2.85% 1.78 100.00% - - 60.68 97.15% 

APT The City ราชพฤกษ์-จรัญฯ 13 34.10 0.33 0.97% 0.33 100.00% - - 33.77 99.03% 

APT Life Sukhumvit 48 2,275.50 158.61 6.97% 149.31 94.14% 9.30 5.86% 2,116.89 93.03% 

APT บ้านกลางเมือง กลัปพฤกษ์ 11.61 0.08 0.65% 0.08 100.00% - - 11.54 99.35% 

APT บ้านกลางเมือง นวมินทร์ 42 21.55 0.08 0.35% 0.08 100.00% - - 21.48 99.65% 

APT บ้านกลางเมือง พระราม 9 5.69 0.05 0.88% 0.05 100.00% - - 5.64 99.12% 

APT บ้านกลางเมือง เกษตร-นวมินทร์ 13.84 0.08 0.58% 0.08 100.00% - - 13.76 99.42% 

APT Aspire สาทร-ตากสนิ (คอปเปอร์โซน) 58.06 3.99 6.87% 3.85 96.60% 0.14 3.40% 54.07 93.13% 

APT Aspire สาทร-ตากสนิ (บริคโซน) 5.06 0.03 0.59% 0.03 100.00% - - 5.03 99.41% 

APT Centro รามอินทรา 109 35.58 0.24 0.66% 0.24 100.00% - - 35.35 99.34% 

APT บ้านกลางเมือง รัตนาธิเบศร์ 4.39 0.02 0.46% 0.02 100.00% - - 4.37 99.54% 

APT บ้านกลางเมือง พระราม 2-พทุธบชูา - - - - - - - - - 

APT บ้านกลางเมือง งามวงศ์วาน - - - - - - - - - 

APT Pleno พหลโยธิน - สายไหม 11.46 0.04 0.35% 0.04 100.00% - - 11.42 99.65% 

APT SOUL ลาดพร้าว-เสนา 52.00 0.11 0.21% 0.11 100.00% - - 51.89 99.79% 

APT The City รามอินทรา 42.79 0.09 0.20% 0.09 100.00% - - 42.70 99.80% 

APT Soul รัชดา 68 - - - - - - - - - 

APT 
The Palazzo จรัญสนิทวงศ์ – ราช
พฤกษ์ 

26.07 0.20 0.77% 0.20 100.00% - - 25.87 99.23% 

APT Mind ตวิานนท์ 30.30 0.15 0.50% 0.15 100.00% - - 30.15 99.50% 

APT Pleno ตวิานนท์-แจ้งวฒันะ 3.17 0.01 0.32% 0.01 100.00% - - 3.16 99.68% 

APT Rhythm อโศก 708.89 89.32 12.60% 88.30 98.86% 1.02 1.14% 619.57 87.40% 

APT บ้านกลางเมือง สขุมุวิท 77 18.78 0.13 0.67% 0.13 100.00% - - 18.66 99.33% 

APT 
บ้านกลางเมืองTHE EDITION 
พระราม9–อ่อนนชุ 

5.44 0.05 0.92% 0.05 100.00% - - 5.39 99.08% 

APT บ้านกลางเมือง วิภาวด ี 22.07 0.17 0.77% 0.17 100.00% - - 21.90 99.23% 

APT บ้านกลางเมือง สขุสวสัดิ ์ 16.78 0.21 1.27% 0.21 100.00% - - 16.57 98.73% 

APT Mind พระราม2-สาทร - - - - - - - - - 

APT The City สขุมุวิท-บางนา 27.05 0.20 0.74% 0.20 100.00% - - 26.85 99.26% 
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บริษัท ชื่อโครงการ 
มูลค่าท่ี 
ขายแล้ว 

เงินท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

เงินท่ีช าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนท่ี 

ยังไม่ถึงก าหนดช าระ 

  ( 1 ) ( 2 ) ( 3 ) ( 2 ) - ( 3 ) ( 1 ) - ( 2 ) 

  ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงิน 

ท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงิน 

ท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

APT The City สาทร-ราชพฤกษ์ 81.76 1.03 1.26% 0.73 70.87% 0.30 29.13% 80.73 98.74% 

APT The City สขุสวสัดิ ์ 156.23 1.99 1.27% 1.99 100.00% - - 154.24 98.73% 

APT Mind ป่ินเกล้า-จรัญฯ 14.80 0.07 0.47% 0.07 100.00% - - 14.73 99.53% 

APT บ้านกลางเมือง พระราม 2 6.54 0.05 0.76% 0.05 100.00% - - 6.49 99.24% 

APT บ้านกลางเมือง พหลโยธิน 50 3.99 0.02 0.38% 0.02 100.00% - - 3.98 99.62% 

APT Pleno สขุสวสัดิ ์66 20.09 0.18 0.90% 0.18 100.00% - - 19.91 99.10% 

APT The City นวมินทร์ 53 86.38 1.04 1.20% 1.04 100.00% - - 85.35 98.80% 

APT Pleno ราชพฤกษ์-พระราม 5 8.37 0.03 0.36% 0.03 100.00% - - 8.34 99.64% 

APT Centro ป่ินเกล้า - วงแหวน 41.63 0.29 0.70% 0.29 100.00% - - 41.34 99.30% 

APT บ้านกลางเมือง สวนหลวง 15.87 0.10 0.63% 0.10 100.00% - - 15.77 99.37% 

APT Grande Pleno รัตนาธิเบศร์ 20.41 0.07 0.34% 0.07 100.00% - - 20.34 99.66% 

APT Pleno สขุสวสัดิ ์- พระราม 3  11.16 0.08 0.72% 0.08 100.00% - - 11.08 99.28% 

APT Grande Pleno สขุสวสัดิ ์ 27.32 0.15 0.55% 0.15 100.00% - - 27.17 99.45% 

APT District เอกมยั-รามอินทรา 16.09 0.30 1.87% 0.30 100.00% - - 15.79 98.13% 

APT Centro ศรีนครินทร์-บางนา 30.57 0.30 0.96% 0.11 35.59% 0.19 64.41% 30.28 99.04% 

APT The City พหลโยธิน 54.25 0.08 0.15% 0.08 100.00% - - 54.17 99.85% 

APT Grande Pleno ทา่น า้นนท์ 17.96 0.06 0.33% 0.06 100.00% - - 17.90 99.67% 

APT The City ราชพฤกษ์ 21.90 0.07 0.32% 0.07 100.00% - - 21.83 99.68% 

APT Centro สขุสวสัดิ ์- พระราม 3 64.42 0.89 1.38% 0.87 97.75% 0.02 2.25% 63.53 98.62% 

APT Centro Westgate 19.92 0.08 0.40% 0.08 100.00% - - 19.84 99.60% 

APT The City ป่ินเกล้า - สาย 4 37.70 0.72 1.91% 0.72 100.00% - - 36.98 98.09% 

APT Centro ราชพฤกษ์ 30.46 0.20 0.64% 0.16 79.49% 0.04 20.51% 30.27 99.36% 

APT 
บ้านกลางเมือง CLASSE  เอกมยั-
รามอินทรา 

54.20 0.70 1.29% 0.70 100.00% - - 53.50 98.71% 

APT Centro รังสติ 87.14 0.33 0.38% 0.33 100.00% - - 86.81 99.62% 

APT The City รัตนาธิเบศร์ – บางใหญ่ 65.55 0.27 0.40% 0.27 100.00% - - 65.29 99.60% 

APK Pleno เพชรเกษม 112 20.60 0.03 0.16% 0.03 100.00% - - 20.57 99.84% 

AP Pleno ศรีนครินทร์ 5.25 0.02 0.38% 0.02 100.00% - - 5.23 99.62% 

AP Aspire ลาดพร้าว 113 10.01 0.27 2.73% 0.22 81.67% 0.05 18.33% 9.74 97.27% 

AP Aspire วฒุากาศ 58.16 1.86 3.19% 1.61 86.41% 0.25 13.59% 56.30 96.81% 

AP District ลาดพร้าว113 (เฟส1) - - - - - - - - - 

AP Aspire เอราวณั (Tower B) 1,197.11 55.68 4.65% 54.38 97.67% 1.30 2.33% 1,141.43 95.35% 

VPD Aspire รัตนาธิเบศร์ 2 65.15 2.62 4.02% 2.49 95.32% 0.12 4.68% 62.53 95.98% 

VPD The Pleno พระราม5-ป่ินเกล้า - - - - - - - - - 

VPD Aspire งามวงศ์วาน 370.78 17.79 4.80% 17.37 97.64% 0.42 2.36% 352.99 95.20% 

VPD Aspire อดุรธานี 6.85 0.05 0.73% 0.05 100.00% - - 6.80 99.27% 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  10 

บริษัท ชื่อโครงการ 
มูลค่าท่ี 
ขายแล้ว 

เงินท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

เงินท่ีช าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนท่ี 

ยังไม่ถึงก าหนดช าระ 

  ( 1 ) ( 2 ) ( 3 ) ( 2 ) - ( 3 ) ( 1 ) - ( 2 ) 

  ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงิน 

ท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงิน 

ท่ีถึงก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

VPD COO พิษณโุลก 17.52 0.58 3.29% 0.54 94.12% 0.03 5.88% 16.95 96.71% 

VPD บ้านกลางเมือง รัชดา-วงศ์สว่าง 22.57 0.20 0.89% 0.20 100.00% - - 22.37 99.11% 

VPD District ลาดพร้าว113 (เฟส2) - - - - - - - - - 

AP 2012 Vittorio 28.71 5.49 19.14% 5.49 100.00% - - 23.21 80.86% 

AP 2013 Rhythm สขุมุวิท42 1,485.72 192.71 12.97% 191.82 99.54% 0.89 0.46% 1,293.01 87.03% 

TBB บ้านกลางเมือง พระราม9-อ่อนนชุ - - - - - - - - - 

  รวม 7,825.93 542.54 6.93% 528.47 97.41% 14.07 2.59% 7,283.39 93.07% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  11 

ตารางรายละเอียดเงนิค่างวดค้างช าระสะสม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2559 
 

บริษัท 
 

ชื่อโครงกำร 
 

เงินค้ำงช ำระสะสม ค้ำงช ำระ 1 - 3 เดือน ค้ำงช ำระ 4 - 6 เดือน ค้ำงช ำระ 6 เดือนขึ้นไป 

  (งวดท่ี 1 - 3) (งวดท่ี 4 - 6)  

จ ำนวนรำย ล้ำนบำท จ ำนวนรำย ล้ำนบำท จ ำนวนรำย ล้ำนบำท 
จ ำนวน
รำย ล้ำนบำท 

AP Aspire ลำดพร้ำว 113 1 0.05 1 0.05 - - - - 

AP Aspire วุฒำกำศ 4 0.25 4 0.25 1 0.01 - - 

AP Aspire เอรำวัณ (Tower B) 65 1.30 65 1.12 17 0.17 1 0.01 

AP 2013 Rhythm สุขุมวิท42 26 0.89 26 0.87 1 0.02 - - 

APT Centro ศรีนครินทร์-บำงนำ 1 0.19 1 0.19 - - - - 

APT The City สำทร-รำชพฤกษ ์ 1 0.30 1 0.30 - - - - 

APT Life Sukhumvit 48 161 9.30 161 8.51 33 0.79 - - 

APT 
Aspire สำทร-ตำกสิน (คอป
เปอร์โซน) 

2 0.14 2 0.14 - - - - 

APT Rhythm อโศก 22 1.02 22 0.62 3 0.24 2 0.15 

APT Centro สุขสวัสด์ิ - พระรำม 3 1 0.02 1 0.02 - - - - 

APT Centro รำชพฤกษ ์ 2 0.04 2 0.04 - - - - 

VPD Aspire งำมวงศ์วำน 22 0.42 22 0.42 - - - - 

VPD Aspire รัตนำธิเบศร์ 2 4 0.12 4 0.12 1 0.01 - - 

VPD COO พิษณุโลก 2 0.03 2 0.02 2 0.01 - - 

  รวม 314.00 14.07 314.00 12.65 58.00 1.25 3.00 0.16 

 
 
*  ลูกค้ำบำงรำยอำจมีสถำนะกำรค้ำงช ำระมำกกว่ำ 1 สถำนะ 
APT         = บมจ. เอพี (ไทยแลนด์)  AP           = บจก. เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี้ 
APST       = บจก.เอพี (สำทร)   VPD        = บจก.เดอะแวลู พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ 
AP(2011) = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี้ (2011) AP(2013) = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี้ (2013) 
AP(2012) = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี้ (2012) AMSV = บจก.เอพีเอ็มอี (สุขุมวิท)  
AMK = บจก.เอพีเอ็มอี (กรุงเทพ)   AMA = บจก.เอพีเอ็มอี (อโศก) 
AP(2014) = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี้ (2014) 
(ตำรำงข้ำงต้น เปน็ตำรำงกำรช ำระเงินค่ำงวด โดยบันทึกเป็นเงินรับล่วงหนำ้ เนื่องจำกยังไม่ถึงเกณฑ์รับรู้รำยได้และในกรณีที่ลูกคำ้ค้ำงคำ่งวดจะบันทึก
เป็นลูกหนี้กำรค้ำ และจะน ำมำปรับปรงุกับเงินรับล่วงหน้ำในงบกำรเงิน) 
 
 

 ลูกหนี้อืน่ 
 
 ลูกหนี้อื่น ณ ส้ินปี 2557 – 2559 มีกำรปรับตัวลดลงอย่ำงต่อเนื่อง เท่ำกับ 85.6 ล้ำนบำท 57.0 ล้ำนบำท และ 22.4 ล้ำน
บำท ตำมล ำดับ ซึ่งลูกหนี้ดังกล่ำวเป็นลูกหนี้ที่เกิดจำกกำรว่ำจ้ำงผู้รับเหมำอื่นเพื่อซ่อมงำนโดยเฉพำะ แทนผู้รับเหมำหลักที่
รับผิดชอบกำรก่อสร้ำงบ้ำนลูกค้ำ เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกและเพื่อควำมรวดเร็วในกำรซ่อมแซมบ้ำนลูกค้ำ อนึ่ง ควำมรับผิดชอบใน



  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกัด (มหำชน)  ส่วนที่ 3 ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน 

ส่วนที่ 3  หน้ำที่  12 

ค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆอันเกิดจำกกำรซ่อมแซมดังกล่ำวข้ำงต้นจะยังเป็นของผู้รับเหมำหลัก ดังนั้น บริษัทจึงบันทึกค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวเป็น
ลูกหนี้ผู้รับเหมำ โดยอยู่ภำยใต้บัญชีลูกหน้ีอื่น ซึ่งค่ำใช้จ่ำยดังกล่ำวเพิ่มตำมจ ำนวนโครงกำรท่ีเพิ่มขึ้นของบริษัท  และจะลดลงเมื่อมี
กำรทยอยหักจำกกำรเบิกงวดงำนของผู้รับเหมำ 
 

 สินค้าคงเหลือ 
 
 สินค้ำคงเหลือเป็นส่วนประกอบหลักของสินทรัพย์รวม โดยส ำหรับช่วง 3 ปีที่ผ่ำนมำ มีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นและลดลง แต่
ยังคงมีสัดส่วนอยู่ที่ประมำณระดับ ร้อยละ 80-90 ของสินทรัพย์รวม โดยส ำหรับปี 2559 บริษัทมีสินค้ำคงเหลือเท่ำกับ 30,743 ล้ำน
บำท (คิดเป็นร้อยละ 81.4 ของสินทรัพย์รวม) ซึ่งสินค้ำคงเหลือดังกล่ำวเกิดจำกต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำร ได้แก่ ที่ดิน  ส่วน
ปรับปรุงที่ดิน งำนระหว่ำงก่อสร้ำง  งำนสำธำรณูปโภคภำยในโครงกำร  ค่ำใช้จ่ำยอื่นๆ ในกำรพัฒนำโครงกำร และดอกเบี้ยจ่ำยรอ
ตัดบัญชี 
 สินค้ำคงเหลือ ณ ส้ินปี 2557 – 2559 มีกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นและลดลง (ณ ส้ินปี 2557 เพิ่มขึ้นร้อยละ 2.9 เมื่อเทียบกับ ณ 
ส้ินปี 2556 ณ ส้ิน ปี 2558 เพิ่มขึ้นร้อยละ 0.8 เมื่อเทียบกับ ณ ส้ินปี 2557 และ ณ ส้ิน ปี 2559 ลดลงร้อยละ 3.7 เมื่อเทียบกับ ณ ส้ิน
ปี 2558) โดยเป็นผลเนื่องจำกกำรซื้อที่ดินเพื่อกำรพัฒนำโครงกำรส ำหรับเปิดในปีหรือ 1-2 ปีถัดไป รวมถึงกำรพัฒนำโครงกำร
ส ำหรับโครงกำรแนวรำบที่จะเปิดขำยใหม่ และกำรพัฒนำโครงกำรแนวสูงที่ด ำเนินกำรโอนอยู่หรือก ำลังจะเริ่มโอนภำยใน 1 ปี  
 อนึ่ง กำรพัฒนำโครงกำรของบริษัท ยังมีอยู่อย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งปัจจุบันบริษัทมีนโยบำยที่จะด ำเนินกำรควบคุมปริมำณสินคำ้
คงเหลือ (บ้ำนสร้ำงเสร็จ) ให้สอดคล้องกับควำมต้องกำรของตลำด เช่นเดียวกันกับกำรซื้อที่ดินเพื่อกำรพัฒนำเพ่ือขำยจะกระท ำดว้ย
ควำมระมัดระวังโดยพิจำรณำสภำพตลำดและกระแสเงินสดเป็นหลัก   
 

 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 
 
 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่นมีกำรปรับตัวทั้งเพิ่มขึ้นและลดลงตำมเหตุกำรณ์ในแต่ละช่วงเวลำ โดยส ำหรับเงินมัดจ ำค่ำวัสดุ
ก่อสร้ำงมีกำรปรับตัวเพิ่ม/ลดลงจำกกำรคำดกำรณ์แนวโน้มกำรเปล่ียนแปลงรำคำวัสดุ และกำรทยอยกำรน ำเอำวัสดุก่อสร้ำงที่ได้
ล็อครำคำไว้ส ำหรับโครงกำรที่เปิดด ำเนินกำรในปีนั้นๆมำใช้งำน โดยปรับตัวลดลงอย่ำงต่อเนื่องจำก  596 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2557 
510 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2558 และ 380 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2559 ตำมล ำดับ  เช่นเดียวกันกับเงินมัดจ ำค่ำที่ดินมีกำรปรับตัวเพิ่ม/ลด 
จำกควำมต้องกำรซื้อที่ดินในแต่ละช่วงเวลำ โดยมีกำรปรับตัวลดลงจำก 810 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2557 เป็น 205 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 
2558 และปรับตัวเพิ่มขึ้นเป็น 745 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2559 
 อนึ่ง เงินมัดจ ำค่ำวัสดุก่อสร้ำงดังกล่ำวเป็นหนึ่งในกลยุทธ์ในกำรควบคุมต้นทุนวัสดุก่อสร้ำงที่มีแนวโน้มปรับตัวเพิ่มสูงขึ้น 
ซึ่งบริษัทจะมีกำรพิจำรณำควำมเหมำะสมของประเภทวัสดุก่อสร้ำง ปริมำณ และระยะเวลำในกำรล็อค เพื่อให้สอดคล้องกับ
แผนกำรใช้งำน และแนวโน้มของรำคำตลำดในแต่ละช่วงเวลำ 
 

 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ และ ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธ ิ
 
 บริษัทมีอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนและที่ดนิ อำคำร และอุปกรณ์ – สุทธิ ณ ส้ินปี 2557 – 2559 อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำร
ลงทุนและที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ – สุทธิ ปรับตัวลดลงจำก 173 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2557 เป็น 151 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2558 และ
ปรับตัวเพิ่มขึ้นเป็น 168 ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2559 ตำมล ำดับ  
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 สินทรัพย์ไมห่มุนเวียนอื่น 
 
 ณ ส้ินปี 2557 – 2559 บริษัทมีสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น (สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่นประกอบด้วย สินทรัพย์ไม่มีตัวตน - 
สุทธิ ค่ำควำมนิยม สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี และสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น) จ ำนวน 432  ล้ำนบำท 418 ล้ำนบำท และ 
369 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ  ส ำหรับปี 2557 ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้น เนื่องจำก (1) กำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของภำษีเงินได้รอตัดบัญชี จ ำนวน 
70.9 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2558  ปรับตัวลดลง เนื่องจำก  (1) กำรตัดจ ำหน่ำยสินทรัพย์ไม่มีตัวตน จ ำนวน 17.3 ล้ำนบำท (2) กำร
ได้รับคืนเงินภำษีหัก ณ ที่จ่ำยจำกกรมสรรพำกรจ ำนวน 14 ล้ำนบำท และ ส ำหรับปี 2559  ปรับตัวลดลง เนื่องจำก (1) กำรปรับตัว
ลดลงของภำษีเงินได้รอตัดบัญชี จ ำนวน 61 ล้ำนบำท (2) กำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของสินทรัพย์ไม่มีตัวตน จ ำนวน 6 ล้ำนบำท 
 

2) หนี้สนิ 
 
ณ ส้ินปี 2559 บริษัทมีหนี้สินรวมจ ำนวน 18,366 ล้ำนบำท มีกำรปรับตัวลดลงจำกส้ินปี 2558 จ ำนวน 127 ล้ำนบำท 

(ลดลงร้อยละ 0.7) ส ำหรับหนี้สินรวมของบริษัท ณ ส้ินปี 2559 ประกอบด้วยหนี้สินระยะส้ัน ร้อยละ 52.9 และหนี้สินระยะยำว ร้อย
ละ 47.1 

 

 หนี้สนิทางการเงิน  
 
 ณ ส้ินปี 2557 บริษัทมีหนี้สินทำงกำรเงิน จ ำนวน 14,705  ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 74.6 ของหนี้สินรวม) ปรับตัวลดลง
จำกส้ินปี 2556 จ ำนวน 725 ล้ำนบำท (ลดลงร้อยละ 4.7) โดยเป็นผลจำกกำรปรับตัวของสินค้ำคงเหลือที่ลดลง  อนึ่งกำรปรับตัว
ลดลงของหนี้สินทำงกำรเงินดังกล่ำว มำจำก (1) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ 3 รุ่น รวม 3,000 ล้ำนบำท เพื่อช ำระคืนหุ้นกู้ที่ถึง
ก ำหนดช ำระในช่วงปี 2557 จ ำนวน 2,750 ล้ำนบำท ซึ่งกำรออกหุ้นกู้ดังกล่ำวใช้ในกำรซื้อที่ดินเพื่อกำรพัฒนำ และใช้หมุนเวียน
ภำยในกิจกำร (2) กำรปรับตัวลดลงของเงินกู้ยืมระยะส้ัน (ตั๋วแลกเงิน และตั๋วสัญญำใช้เงิน) จ ำนวน 1,018 ล้ำนบำท  
 ณ ส้ินปี 2558 บริษัทมีหนี้สินทำงกำรเงิน จ ำนวน 14,679  ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 79.4 ของหนี้สินรวม) ปรับตัวลดลง
จำกส้ินปี 2557 จ ำนวน 26 ล้ำนบำท (ลดลงร้อยละ 0.2) โดยเป็นผลจำกกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของสินค้ำคงเหลือ อนึ่งกำรปรับตัว
เพิ่มขึ้นของหนี้สินทำงกำรเงินดังกล่ำว มำจำก (1) กำรปรับตัวลดลงของเงินกู้ยืมระยะส้ัน (ตั๋วแลกเงิน และตั๋วสัญญำใช้เงิน) จ ำนวน 
884 ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ 3 รุ่น รวม 3,800 ล้ำนบำท เพื่อช ำระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระปี 2558 จ ำนวน 2,750 
ล้ำนบำท ซึ่งกำรออกหุ้นกู้ดังกล่ำวใชใ้นกำรซื้อที่ดินเพื่อกำรพัฒนำ และใช้หมุนเวียนภำยในกจิกำร (3) กำรปรับตัวลดลงของเงินกูย้มื
ระยะยำว จ ำนวน 192 ล้ำนบำท 

ณ ส้ินปี 2559 บริษัทมีหนี้สินทำงกำรเงิน จ ำนวน 14,741  ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 80.3 ของหนี้สินรวม) ปรับตัวเพิ่มขึ้น
จำกส้ินปี 2558 จ ำนวน 62 ล้ำนบำท (เพิ่มขึ้นร้อยละ 0.4) อนึ่งกำรปรับตัวเพิ่มขึ้นของหนี้สินทำงกำรเงินดังกล่ำว มำจำก (1) กำร
ปรับตัวเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะส้ัน (ตั๋วแลกเงิน และตั๋วสัญญำใช้เงิน)จ ำนวน 1,193 ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ 2 รุ่น 
รวม 2,000 ล้ำนบำท เพื่อช ำระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระปี 2559 จ ำนวน 3,000 ล้ำนบำท ซึ่งกำรออกหุ้นกู้ดังกล่ำวใช้ในกำรซื้อที่ดิน
เพื่อกำรพัฒนำ และใช้หมุนเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรับตัวลดลงของเงินกู้ยืมระยะยำว จ ำนวน 132 ล้ำนบำท  
 

 รายได้รับล่วงหน้า   
 รำยได้รับล่วงหน้ำ เป็นหนี้สินที่เกิดจำกกำรรับเงินจอง สัญญำ และเงินดำวน์ส ำหรับบ้ำน/ห้องชุดที่ได้ท ำกำรจองแล้วและ
อยู่ในระหว่ำงกำรรอโอนกรรมสิทธิ์  โดย ณ ส้ินปี 2557 – 2559 บริษัทมีรำยได้รับล่วงหน้ำลดลงอย่ำงต่อเนื่อง โดย ณ ส้ินปี 2557 
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เท่ำกับ 1,146 ล้ำนบำท ปี 2558 เท่ำกับ 595 ล้ำนบำท และปี 2559 เท่ำกับ 544 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีกำรโอนกรรมสิทธิ์โครงกำร
แนวสูง และมีกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในส่วนของโครงกำรแนวสูง ในรูปแบบของกำรร่วมทุนมำกขึ้น 
 จำกกำรปรับลดลงของหนี้สินดังกล่ำวข้ำงต้น เป็นผลให้อัตรำส่วนหนี้สินต่อผู้ถือหุ้น ปรับตัวลดลงเป็น 1.2 เท่ำ ณ ส้ินปี 
2557 1.0 เท่ำ ณ ส้ินปี 2558 และ 0.9 เท่ำ ณ ส้ินปี 2559 ตำมล ำดับ อนึ่งบริษัทยังคงรักษำระดับอัตรำส่วนหนี้สินต่อผู้ถือหุ้นตำม
นิยำมที่ปรำกฏในข้อก ำหนดสิทธิให้อยู่ในระดับไม่เกิน 2:1 ตำมที่ระบุไว้ในข้อก ำหนดสิทธิกำรออกหุ้นกู้  

 
3) ส่วนของผู้ถือหุน้ 

 
 ณ ส้ินปี 2557 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นท้ังส้ิน 15,848 ล้ำนบำท ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำก ณ ส้ินปี 2556 จ ำนวน 1,841 ล้ำนบำท 
(เพิ่มขึ้นร้อยละ 13.1) เนื่องจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2557 จ ำนวน 2,615 ล้ำนบำท แม้ว่ำจะมีกำรจ่ำยปันผลจำกผล
ประกอบกำรของปี 2556 จ ำนวน 715 ล้ำนบำท และจ่ำยปันผลระหว่ำงกำลจำกผลประกอบกำรปี 2557 จ ำนวน 343.2 ล้ำนบำท 

ณ ส้ินปี 2558 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นท้ังส้ิน 17,654 ล้ำนบำท ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำก ณ ส้ินปี 2557 จ ำนวน 1,806 ล้ำนบำท 
(เพิ่มขึ้นร้อยละ 11.4) เนื่องจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2558 ที่มีก ำไรสุทธิจ ำนวน 2,623 ล้ำนบำท แม้ว่ำจะมีกำรจ่ำยปันผลจำก
ผลประกอบกำรของปี 2557 จ ำนวน 818 ล้ำนบำท 

ณ ส้ินปี 2559 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุ้นท้ังส้ิน 19,423 ล้ำนบำท ปรับตัวเพิ่มขึ้นจำก ณ ส้ินปี 2558 จ ำนวน 1,770 ล้ำนบำท 
(เพิ่มขึ้นร้อยละ 10.0) เนื่องจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2559 ที่มีก ำไรสุทธิจ ำนวน 2,703 ล้ำนบำท แม้ว่ำจะมีกำรจ่ำยปันผลจำก
ผลประกอบกำรของปี 2558 จ ำนวน 943 ล้ำนบำท 

 
4) สภาพคล่อง 

 กระแสเงินสด 
 
กระแสเงินสดในชว่งตัง้แต่ปี 2557 – 2559 ของบริษัท เป็นดังต่อไปนี้                

            (หน่วย : ล้ำนบำท)       
 ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 

เงินสดสุทธิจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (396.91) (468.10) 956.0 

เงินสดสุทธิจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (135.96) 966.03 119.10 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหำเงิน 1,198.68 (539.80) (1,501.12) 

   
 
 ส ำหรับปี 2557 เนื่องจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์ รวมถึง กำรควบคุมค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร ส่งผลให้ผลกำรด ำเนินงำน
ปรับตัวเพิ่มขึ้นและบริษัทปิดโครงกำรได้ 10 โครงกำร จึงส่งผลท ำให้บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนเป็นบวก แม้บริษัท
ยังคงมีกำรซื้อที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรรวมถึงกำรวำงเงินมัดจ ำกว่ำ 12 โครงกำร และ มีกำรเปิดโครงกำรใหม่ 14 โครงกำรก็ตำม  

ส ำหรับปี 2558 เนื่องจำกบริษัทได้มีกำรซื้อที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรกว่ำ 10 โครงกำร อีกทั้งยังมีกำรพัฒนำพื้นที่ สร้ำงบ้ำน
ตัวอย่ำง รวมถึงสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงส่วน ส่งผลให้สินค้ำคงเหลือปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นและกำรช ำระคืนแก่เจ้ำหนี้กำรค้ำที่ถึงก ำหนด 
ส่งผลท ำให้กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบ 

ส ำหรับปี 2559 เนื่องจำกบริษัทได้มีกำรซื้อที่ดินเพื่อพัฒนำโครงกำรกว่ำ 13 โครงกำร อีกทั้งยังมีกำรพัฒนำพื้นที่ สร้ำงบ้ำน
ตัวอย่ำง รวมถึงสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงส่วน ส่งผลให้สินค้ำคงเหลือปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นและกำรช ำระคืนแก่เจ้ำหนี้กำรค้ำที่ถึงก ำหนด 
ส่งผลท ำให้กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบ 
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 เมื่อพิจำรณำกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงิน ส ำหรับปี 2557 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงินเป็นลบ 
เนื่องจำกมีกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนเหลือเพียงพอที่จะช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะส้ันและเงินกู้ยืมระยะยำว รวมถึงกำรจ่ำยเงิน
ปันผลแก่ผู้ถือหุ้นด้วย ส ำหรับปี 2558 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงินเป็นลบ จำกกำรออกหุ้นกู้ จ ำนวน 3,800 ล้ำน
บำท ขณะที่มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนด 2,750 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ยืมระยะส้ันเพื่อใช้ในกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 900 ล้ำนบำท 
จึงส่งผลให้กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงินติดลบ และ ส ำหรับปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงินเป็นบวก 
จำกกำรออกหุ้นกู้ จ ำนวน 2,000 ล้ำนบำท มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระ 3,000 ล้ำนบำท มีกำรกู้ยืมระยะส้ันเพื่อใช้ในกำร
ด ำเนินงำนจ ำนวน 1,430 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ยืมระยะยำว 
 

 อัตราส่วนสภาพคล่องที่ส าคัญ 
 
 อัตรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทอยู่ในเกณฑ์ดี ส ำหรับปี 2557  บริษัทมีอัตรำส่วนสภำพคล่องปรับตัวเพิ่มขึ้นจำก 3.4 เท่ำ 
ณ ส้ินปี 2556 เป็น 3.8 เท่ำ ณ ส้ินปี 2557  แม้ว่ำจะมีกำรปรับตัวลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด แต่ในส่วนของเงิน
กู้ยืมระยะส้ันก็มีกำรปรับตัวลดลงเช่นกัน จึงท ำให้อัตรำส่วนสภำพคล่องปรับตัวขึ้นเล็กน้อย แต่อย่ำงไรก็ตำมอัตรำส่วนสภำพคล่อง
หมุนเร็วคงที่เท่ำกับ 0.1 เท่ำ  

ส ำหรับปี 2558 บริษัทมีอัตรำส่วนสภำพคล่องปรับเพิ่มขึ้นจำก 3.8 เท่ำ ณ ส้ินปี 2557 เป็น 4.5 เท่ำ ณ ส้ินปี 2558 แม้ว่ำ
จะมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลงและในส่วนของเงินกู้ยืมระยะส้ันมีกำรปรับตัวลดลงมำกเช่นกัน แต่อย่ำงไรก็ตำม
อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วคงที่เท่ำกับ 0.1 เท่ำ 

ส ำหรับปี 2559 บริษัทมีอัตรำส่วนสภำพคล่องปรับลดลงจำก 4.5 เท่ำ ณ ส้ินปี 2557 เป็น 3.4 เท่ำ ณ ส้ินปี 2559 แม้ว่ำจะ
มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึ้นและในส่วนของเงินกู้ยืมระยะส้ันมีกำรปรับเพิ่มขึ้นมำกเช่นกัน แต่อย่ำงไรก็ตำม
อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วคงที่เท่ำกับ 0.0 เท่ำ 

 
5) รายจ่ายลงทุน 

 
 ส ำหรับปี 2557 APT  ได้มีกำรจัดตั้งบริษัทใหม่ 4 แห่ง คือบรษิัท เอพี (เอกมัย) จ ำกัด โดยกำรถือหุ้นในอัตรำร้อยละ 99.99 
มีทุนจดทะเบียนและช ำระแล้ว 400 ล้ำนบำท, บริษัท เอพี (เพชรบุรี) จ ำกัด โดยกำรถือหุ้นในอัตรำร้อยละ 99.99 มีทุนจดทะเบียน
และช ำระแล้ว จ ำนวน 10 ล้ำนบำท, บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอร์ตี้ (2014) จ ำกัด โดยกำรถือหุ้นในอัตรำร้อยละ 99.99 มีทุนจด
ทะเบียนและช ำระแล้ว 10 ล้ำนบำท และบริษัท เอพี (รัชโยธิน) จ ำกัด โดยกำรถือหุ้นในอัตรำร้อยละ 99.99 มีทุนจดทะเบียนและ
ช ำระแล้ว 10 ล้ำนบำท อีกทั้งได้มีกำรซื้อหุ้นเพิ่มทุน ใน บริษัท เอพี เอ็มอี (อโศก) จ ำกัด เพิ่มทุนตำมสัดส่วนกำรถือหุ้นเดิม จ ำนวน 
119.9 ล้ำนบำท บริษัท เอพี เอ็มอี (กรุงเทพ) จ ำกัด จ ำนวน 60.1 ล้ำนบำท บริษัท พรีเมี่ยม เรสซิเดนซ์ จ ำกัด จ ำนวน 204.5 ล้ำน
บำท และบริษัท เอพี เอ็มอี (สุขุมวิท) จ ำนวน 15.8 ล้ำนบำท  

ส ำหรับส้ินปี 2558  APT ได้มีกำรจัดตั้งบริษัทย่อยแห่งใหม่เพิ่ม 4 แห่ง โดยบริษัทฯ ถือหุ้นในอัตรำร้อยละ 99.99 และมีกำร
เรียกช ำระค่ำหุ้นสำมัญและหุ้นเพิ่มทุน รวมจ ำนวน 1,591 ล้ำนบำท และได้รับเงินคืนทุนจำกกำรลดทุนของบริษัทย่อยแห่ง หนึ่ง 
จ ำนวน 298 ล้ำนบำท นอกจำกนี้บริษัทฯ ได้ขำยเงินลงทุนในบริษัทฯย่อยรวม 4 แห่ง โดยกำรท ำสัญญำร่วมทุนกับบริษัท เอ็มเจอำร์ 
อินเวสเมนต์ พีทีอี จ ำกัด เพื่อพัฒนำโครงกำรอำคำรชุดพักอำศัย ในสัดส่วนกำรร่วมทุน 51:49 ได้รับเงินรวมทั้งส้ิน 797 ล้ำนบำท 
โดยรับรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนรวมจ ำนวน 172 ล้ำนบำท ภำยหลังกำรขำยเงินลงทุนท ำให้บริษัทดังกล่ำวเปล่ียนสถำนะ
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จำกเงินลงทุนในบริษัทย่อยเป็นเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ และในระหว่ำงปี  2558 ได้มีกำรซื้อหุ้นเพิ่มทุนในกิจกำรร่วมค้ำตำมสัดส่วน
เดิมเป็นเงินรวมทั้งส้ิน 1,817 ล้ำนบำท  

ส ำหรับส้ินปี 2559  APT ได้มีกำรจัดตั้งบริษัทย่อยแห่งใหม่เพิ่ม 4 แห่ง โดยบริษัทฯ ถือหุ้นในอัตรำร้อยละ 99.99 และมีกำร
เรียกช ำระค่ำหุ้นสำมัญและหุ้นเพิ่มทุน รวมจ ำนวน 492 ล้ำนบำท นอกจำกนี้บริษัทฯ ได้ขำยเงินลงทุนในบริษัทฯย่อยแห่งหน่ึงให้กับ
บริษัท พรีเมี่ยม เรสซิเดนซ์ จ ำกัด ซึ่งเป็นกิจกำรร่วมค้ำของ APT เป็นเงิน 648 ล้ำนบำท โดยรับรู้ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนดังกล่ำว
ในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 105 ล้ำนบำท และงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรจ ำนวน 158 ล้ำนบำท  และในระหว่ำงปี 2559 ได้มีกำรซื้อหุ้น
เพิ่มทุนในกิจกำรร่วมค้ำตำมสัดส่วนเดิมเป็นเงินรวมทั้งส้ิน 1,550 ล้ำนบำท  

 
 

14.2 ปัจจัยหรือเหตกุารณ์ทีอ่าจมีผลต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนนิงานอย่างมนีัยส าคัญในอนาคต 
 
ภาวะเศรษฐกิจ และแนวโน้มอุตสาหกรรม 
 
ภำพรวมเศรษฐกิจในปี 2560  คำดวำ่เศรษฐกิจโลกมแีนวโน้มขยำยตวัได้ดีกว่ำปีที่ผ่ำนมำแต่ยงัมทีิศทำงที่ไม่แน่นอน โดย 

IMF คำดว่ำจะเติบโตได้ 3.4%  เทียบกับ 3.1% ในปี 2559 (ที่มำ: IMF, World Economic Outlook, ต.ค. 2559)  อย่ำงไรก็ดีคงปฏิเสธ
ไม่ได้ว่ำควำมผันผวนยงัคงต้องมอียู่ในปี 2560  จำกประเด็นเช่น 1) ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองในยุโรป ที่มำกกวำ่ครึ่งหน่ึงของ
ประเทศทั้งหมดจะมีกำรเลือกตัง้ใหม ่2) เรื่องนโยบำยเศรษฐกจิสหรัฐฯของทรัมป์ยงัเป็นส่ิงที่ต้องตดิตำม ว่ำจะด ำเนินไปอย่ำงไร อำทิ 
เรื่องกำรลดภำษเีงินได้บคุคล กำรลดควำมส ำคัญของกำรคำ้ระหว่ำงประเทศกับจีนและเม็กซิโก 3) เรื่องควำมแตกตำ่งและทศิ
ทำงกำรด ำเนินนโยบำยของธนำคำรกลำงของประเทศแกนหลัก อำทิ สหรัฐฯ ซึง่มีแนวโน้มปรับขึน้ดอกเบี้ยอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป โดย
คำดว่ำจะปรับขึ้น 1 – 2 ครั้งในปี 2560  สวนทำงกับฝ่ังยุโรปท่ียังคงนโยบำยดอกเบี้ยตดิลบ รวมถงึจีนและอินเดียทีย่งัคงใช้นโยบำย
ผ่อนคลำยทำงกำรเงินผ่ำนกำรปรับลดอัตรำดอกเบี้ย เพื่อกระตุน้กำรลงทุนของภำคเอกชนและกำรบริโภคของประชำชน ซึง่ควำม
แตกตำ่งของนโยบำยเหล่ำนีย้่อมส่งผลถึงกำรเคลื่อนยำ้ยเม็ดเงินลงทุนและตลำดกำรเงินท่ัวโลก 4)เรื่องรำคำน้ ำมัน หลังจำกปรับตวั
ลงไปอยู่ระดับต่ ำกวำ่ 30 ดอลลำร์ต่อบำรเ์รล ในชว่งที่ตลำดหุ้นทั่วโลกปรับฐำนตอนต้นปี ก่อนทีจ่ะค่อยๆฟื้นตัวหลังเริ่มคลำยควำม
กังวลเรื่องอุปสงค์โลกทีช่ะลอตัว  

ส ำหรับเศรษฐกิจไทยในปี  2560 ธนำคำรแห่งประเทศไทยคำดกำรณ์ว่ำจะเติบโตในระดับทีใ่กล้เคยีงปีท่ีแล้วที่ร้อยละ  3.2 
ด้วยปจัจัยขับเคลื่อนทำงเศรษฐกจิดังนี้ 1) กำรส่งออกสินคำ้มีแนวโน้มฟื้นตัวดีกว่ำปีท่ีแล้วตำมกำรฟ้ืนตัวของเศรษฐกจิโลก 2) กำร
ลงทุนและกำรใช้จำ่ยจำกภำครัฐ 3) กำรบริโภคภำคเอกชนและกำรส่งออกบริกำรซึง่คำดว่ำจะขยำยตัวไดต้่อเนื่อง 

ส ำหรับภำคอสังหำรมิทรัพย์ แนวโน้มปี 2560 ทั่วประเทศคำดเติบโต 5% หรือมูลค่ำรวมอยู่ที่ 6.7 แสนล้ำนบำท จำกปี 2559 
มูลค่ำตลำดรวม 6.5 แสนล้ำนบำท (http://www.bangkokbiznews.com/news/detail/734333) โดยคำดวำ่จะเห็นกำรลงทุนเพิ่มขึ้น
จำกผู้ประกอบกำรหลังจำกปีท่ีผ่ำนมำเหล่ำบริษัทอสังหำริมทรัพย์ที่อยู่ในตลำดหลักทรัพยต์่ำงพำกันชะลอกำรเปิดโครงกำรใหม่ 
เนื่องจำกสภำวะเศรษฐกิจชะลอตัวและสภำวะตลำดทีซ่บเซำในชว่งหลังของปี ปัจจัยบวกที่จะช่วยสง่เสริมกำรเติบโตของตลำด
อสังหำฯ ในปีนี้คือ กำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิที่ดีขึ้นเมื่อเทียบกับปีท่ีผ่ำนมำ โดยมีภำครัฐทีม่ีบทบำทส ำคัญในกำรขับเคลื่อนกำรลงทนุ 
ซึ่งจะท ำใหม้ีเงินหมุนเวียนสร้ำงสภำพคล่องให้ระบบเศรษฐกจิมำกขึ้น โดยเฉพำะกำรลงทุนโครงสร้ำงพื้นฐำนไม่วำ่จะเป็นระบบรำงคู ่
รถไฟฟ้ำ ซึ่งเหล่ำนี้จะส่งเสริมใหม้ีควำมต้องกำรท่ีอยู่อำศัยตำมแนวรถไฟฟ้ำเพิม่ขึ้นใน 5-10 ปีข้ำงหน้ำ 

อย่ำงไรกต็ำมทัง้นีย้งัมีปัจจัยเส่ียงที่อำจส่งผลกระทบต่อกำรเติบโตของตลำด อำทเิช่น 1) แนวโน้มอัตรำดอกเบีย้นโยบำยที่
มีโอกำสปรับขึ้น ซึ่งจะมีผลต่อภำระดอกเบี้ยจำ่ยของผู้บริโภคที่มีหนี้สินเพิ่มขึ้นตำม และฉุดควำมต้องกำรซื้อให้ลดลง 2) ภำวะหน้ี
ครัวเรือน ท่ีอยู่ระดับสูงซึง่มีผลตอ่กำรอนุมัติสินเชื่อของสถำบันกำรเงิน โดยเฉพำะหนี้ครวัเรือนตลำดระดับกลำง-ล่ำง  
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โดยในปีนี้ยงัมองว่ำตลำดอสังหำฯจะยังเป็นเวทีกำรแข่งขันของผู้ประกอบกำรรำยใหญด่้วยกัน เนื่องจำกปัจจุบันธนำคำร
พำณิชยม์ีควำมเข้มงวดอยำ่งมำกต่อกำรพิจำรณำปล่อยสินเชือ่ โดยเฉพำะกับผู้ประกอบกำรรำยกลำงและรำยเล็ก ซึ่งควำมสำมำรถ
ในกำรเข้ำถึงแหล่งเงินทุนถือเป็นปัจจัยส ำคัญหน่ึงทีม่ีผลต่อกำรเตบิโตของธุรกิจ และปีน้ีจะเป็นปีแห่งควำมท้ำทำยของเหล่ำ
ผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ท่ีจะต้องมีกำรปรับเปล่ียนครั้งส ำคัญไม่วำ่จะเป็นกำรปรับเปล่ียนในภำพรวมองคก์ร กำรบริกำร วธิีกำรท ำงำน 
โดยเฉพำะในเรื่องกำรน ำเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมเข้ำมำประยกุตใ์ช้กับองค์กำร รวมถึงกำรปรับสัดส่วนผลิตภัณฑ์เพื่อสร้ำงฐำน
รำยได้ใหม่หรือรุกไปในเซ็กเมนตใ์หม่ที่บริษัทยังไม่มี เพือใหเ้กิดประสิทธิภำพมำกที่สุดในกำรแข่งขนั 

 
14.3 ภาระผูกพันและการค้ าประกัน 

 
 ณ ส้ินปี 2559  บริษัท บริษัทย่อย และกิจกำรร่วมค้ำ มีภำระผูกพันและกำรค้ ำประกันดังนี้ 

หน่วย : ล้ำนบำท 
 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
สัญญำซื้อที่ดิน 3,273 2,486 
สัญญำเช่ำและบริกำรอำคำรส ำนักงำน ยำนพำหนะ และพื้นที่โฆษณำ 194 42 

 
 บริษัทฯ บริษัทย่อย กิจกำรร่วมค้ำ 
ภำระผูกพันตำมสัญญำในกำรพัฒนำโครงกำร 2,525 2,216 3,480 
ภำระค้ ำประกันเงินกู้ยืมและวงเงินสินเช่ือธนำคำรแก่บริษัทย่อย 4,812 - - 
ภำระจำกกำรให้ธนำคำรออกหนังสือค้ ำประกันให้หน่วยงำนรำชกำร 1,177 38 - 

 
 


