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ส่วนที่ 3: ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
 
13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

(ก) สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญช ี
 
งบการเงนิประจ าปี 2558  
ตรวจสอบโดย คณุศิริวรรณ สรุเทพินทร์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุำตเลขทะเบียน 4604 จำกบริษัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกดั (เดิม
ช่ือ “บริษัท ส ำนกังำน เอินส์ท แอนด์ ยงั จ ำกดั”)  

 รำยงำนของผู้สอบบญัชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี สิน้สดุ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 แสดงควำมเห็นแบบไมม่ีเง่ือนไข 
โดยให้ควำมเห็นวำ่งบกำรเงินได้จดัท ำขึน้โดยถกูต้องตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

งบการเงนิประจ าปี 2559 - 2560  
ตรวจสอบโดย คณุสำธิดำ รัตนำนรัุกษ์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุำตเลขทะเบียน 4753 จำกบริษัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกดั 

 รำยงำนของผู้สอบบญัชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี สิน้สดุ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2559 แสดงควำมเห็นแบบไมม่ีเง่ือนไข
โดยให้ควำมเห็นวำ่งบกำรเงินได้จดัท ำขึน้โดยถกูต้องตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 รำยงำนของผู้สอบบญัชีส ำหรับงบกำรเงินส ำหรับปี สิน้สดุ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 แสดงควำมเห็นแบบไมม่ีเง่ือนไข
โดยให้ควำมเห็นวำ่งบกำรเงินได้จดัท ำขึน้โดยถกูต้องตำมทีค่วรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 



        บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกดั (มหำชน)  สว่นที่ 3: ฐำนะกำรเงินอละผลกำรด ำเนินงำน 

 
สว่นที่ 3 หน้ำ 2 

(ข) ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบการเงนิรวม (หน่วย: พันบาท) 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 
งบแสดงฐำนะกำรเงิน พนับำท % พนับำท % พนับำท % 
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด 1,054,168 2.4 1,086,818 2.9 421,010 1.2 
ลกูหนีก้ำรค้ำ - สทุธิ 201,540 0.5 17,400 0.0 15,413 0.0 
สินค้ำคงเหลือ - สทุธิ 35,424,615 80.6 30,742,694 81.3 31,937,632 88.4 
สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น 1,060,288 2.4 1,271,537 3.4 907,178 2.5 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 37,740,611 85.9 33,118,449 87.6 33,281,233 92.1 
เงินฝำกธนำคำรที่มีข้อจ ำกดัในกำรใช้ 993 0.0 2,215 0.0 6,332 0.0 
เงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ 4,795,403 10.9 3,526,126 9.3 1,693,503 4.7 
ที่ดินและต้นทนุโครงกำรรอกำรพฒันำ - สทุธิ 654,422 1.5 606,842 1.6 596,833 1.6 
อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ และ ทีด่ิน อำคำรและอปุกรณ์ - สทุธิ 335,760 0.8 167,639 0.5 150,741 0.4 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 408,853 0.9 368,698 1.0 418,341 1.2 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 6,195,431 14.1 4,671,520 12.4 2,865,750 7.9 
รวมสินทรัพย์ 43,936,042 100.0 37,789,969 100.0 36,146,983 100.0 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 5,661,853 12.9 1,990,835 5.3 797,364 2.2 
เจ้ำหนีก้ำรค้ำ 1,008,415 2.3 924,154 2.4 1,071,182 3.0 
สว่นของเงินกู้ยืมระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี - - - - 183,000 0.5 
สว่นของหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  3,300,000 7.5 4,450,000 11.8 3,000,000 8.3 
หนีส้ินตำมสญัญำเชำ่ซือ้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 355 - - - - - 
รำยได้รับลว่งหน้ำ 304,361 0.7 544,267 1.4 595,058 1.6 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 2,216,421 5.0 1,811,690 4,8 1,804,172 5,0 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 12,491,405  28.4 9,720,946 25.7 7,450,776 20.6 
เงินกู้ยืมระยะยำว – สทุธิจำกสว่นที่ถึงก ำหนกช ำระภำยในหนึ่งปี 90,000 0.2 150,000 0.4 99,000 0.3 
หุ้นกู้  - สทุธิจำกสว่นที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 9,350,000 21.3 8,150,000 21.6 10,600,000 29.3 
หนีส้ินตำมสญัญำเชำ่ซือ้-สทุธิจำกสว่นที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หนึ่งปี 

1,001  - - - - 

เจ้ำหนีเ้งินประกนัผลงำน 240,764 0.5 246,320 0.6 248,572 0.7 
ส ำรองผลประโยชน์พนกังำน 129,855 0.3 98,768 0.3 94,570 0.3 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 9,811,620 22.3 8,645,088 22.9 11,042,142 30.6 
รวมหนีสิ้น 22,303,025 50.7 18,366,034 48.6 18,492,918 51.2 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทนุออกจ ำหน่ำยและช ำระเต็มมลูคำ่แล้ว 3,145,899 7.2 3,145,899 8.3 3,145,899 8.7 
สว่นต ำ่กวำ่มลูคำ่หุ้นสำมญั 89,416 0.2 89,416 0.3 89,416 0.2 
ก ำไรสะสม 18,401,329 41.9 16,187,997 42.8 14,418,288 39.9 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 21,636,644 49.3 19,423,312 51.4 17,653,603 48.8 
สว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยของบริษัทยอ่ย (3,627) 0.0 623 0.0 462 0.0 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 21,633,017 49.3 19,423,935 51.4 17,654,065 48.8 
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 43,936,042  100.0 37,789,969 100.0 36,146,983 100.0 
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งบรวม (หน่วย : พันบาท) งบปี 2560 งบปี 2559 งบปี 2558 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  พันบาท % พันบาท % พันบาท % 

รำยได้จำกกำรขำยและบริกำร 22,175,660 100.0 20,253,145 100.0 22,078,553 100.0 
ต้นทนุขำย และ บริกำร (14,261,868) (64.3) (13,292,400) (65.6) (14,545,003) (65.9) 
ก ำไรขัน้ต้น 7,913,792 35.7 6,960,745 34.4 7,533,550 34.1 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำยและบริหำร (4,543,085) (20.5) (4,011,837) (19.8) (3,968,989) (18.0) 
ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 3,370,707 15.2 2,948,908 14.6 3,564,561 16.1 
คำ่ใช้จำ่ยอ่ืน (8,702) (0.0) (3,891) (0.0) (41,018) (0.2) 
รำยได้อ่ืนๆ 173,699 0.8 194,415 0.9 319,445 1.5 
สว่นแบง่ก ำไร(ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ 501,734 2.2 370,836 1.8 (206,996) (0.9) 
ก ำไรก่อนหกัคำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงินและภำษีเงินได้นิติบคุคล 4,037,438 18.2 3,510,268 17.3 3,635,992 16.5 
คำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงิน* (150,412) (0.7) (188,870) (0.9) (279,638) (1.3) 
ภำษีเงินได้นิติบคุคล (738,723) (3.3) (618,772) (3.1) (732,949) (3.3) 
ก าไรสุทธิส าหรับปี 3,148,303 14.2 2,702,626 13.3 2,623,405 11.9 
งบกระแสเงนิสด (หน่วย: พันบาท) 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (6,392,358) (396,906) (468,099) 
กระแสเงินสดจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ (1,001,729) (135,962) 966,029 
กระแสเงินสดจำก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจดัหำเงิน 7,361,437 1,198,676 (539,803) 
กระแสเงนิสดลดลงสุทธิ (32,650) 665,808 (41,873) 
* ค่าใช้จ่ายทางการเงิน หมายถึง ค่าธรรมเนียมธนาคารและดอกเบีย้จ่าย  
** % อตัราร้อยละของรายได้จากการขายและบริการทีไ่ม่รวมรายได้อืน่ๆ 
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อัตราส่วนทางการเงนิ 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 
   

อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง (เทำ่) 3.0 3.4 4.5 
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็ว (เทำ่) 0.1 0.0 0.1 
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งกระแสเงินสด (เทำ่) (0.6) (0.0) (0.1) 
อตัรำสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ำรค้ำ (เทำ่)   202.6 1,179.8 1,489.9 
ระยะเวลำเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วนั) 1.8 0.3 0.2 
อตัรำสว่นหมนุเวียนสนิค้ำคงเหลือ (เทำ่)   0.4 0.4 0.5 
ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลี่ย (วนั) 835.1 848.8 787.2 
อตัรำสว่นหมนุเวียนเจ้ำหนี ้(เทำ่)   14.8 13.3 10.8 
ระยะเวลำช ำระหนี ้(วนั) 24.4 27.0 33.3 
Cash Cycle (วนั) 812.5 822.1 754.2 
  

 
    

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร 
 

    
อตัรำก ำไรขัน้ต้น (%) 35.7% 34.4% 34.1% 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 15.2% 14.6% 16.1% 
อตัรำก ำไรอ่ืน (%) 3.0% 2.7% 0.5% 
อตัรำสว่นเงินสดตอ่กำรท ำก ำไร (%) -  (13.5%)   (13.1%)  
อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 13.8% 13.0% 11.7% 
อตัรำผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%)  0.0% 14.6% 15.7% 
  

 
    

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
 

    
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ (%)  7.7% 7.3% 7.3% 
อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร (%)   1,272.3% 1,724.4% 1,649.8% 
อตัรำหมนุของสินทรัพย์ (เทำ่)   0.5 0.5  0.6  
  

 
    

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ 
 

    
อตัรำสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทำ่) 1.0 0.9 1.0 
อตัรำสว่นหนีส้ิน ตอ่สว่นผู้ ถือหุ้นตำมข้อก ำหนดสิทธิ (เทำ่)(1) 0.8 0.7  0.8  
อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (เทำ่) (2) (9.2) 1.6 1.4 
อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (เทำ่) (3) (1.1) (0.1) (0.2) 
อตัรำกำรจำ่ยเงินปันผล (%) (4) N/A 34.9% 36.0% 

 

1) อตัรำสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น ตำมข้อก ำหนดวำ่ด้วยสิทธิและหน้ำที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ ถือของหุ้นกู้ของบริษัทตัง้แตค่รัง้ที่ 3/2553 
เป็นต้นไป 

2) อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ คิดจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนก่อนดอกเบีย้จำ่ยและภำษีเงินได้นิติบคุคลหำรด้วย
ดอกเบีย้จำ่ย (Cash Basis) 

3) อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพัน คิดจำกกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนหำรด้วยภำระผูกพัน อันได้แก่กำรจ่ำยช ำระ
หนีส้ิน รำยจำ่ยกำรลงทนุ ซือ้สินทรัพย์ และเงินปันผลจำ่ย 

4) อตัรำกำรจำ่ยเงินปันผล คิดจำกเงินปันผลจำ่ยจำกผลก ำไรปีนัน้ๆ หำรด้วยก ำไรสทุธิในปีนัน้ 
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14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ  

 
14.1 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิ 
รำยได้รวมของบริษัทสำมำรถแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่มหลกั ได้แก่ (1) รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรที่

เก่ียวข้อง และ (2) รำยได้อื่น โดยส ำหรับงวดปี 2558 – 2560 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเก่ียวข้อง คิด
เป็นร้อยละ 98.6 ร้อยละ 99.1 และร้อยละ 99.2 ของรำยได้รวม 

 

1. ผลการด าเนินงาน 

1) รายได้จากการขายและบริการ 

 ส าหรับงวด 3 เดือน สิน้สุด 
 31-ธ.ค.-60 30-ก.ย.-60 30-ม.ิย.60 31-มี.ค.-60 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 4,160 50.5 3,749 75.9 2,914 60.7 2,351 56.0 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวสงู 3,655 44.3 890 18.0 1,711 35.7 1,694 40.3 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 7,815 94.8 4,639 93.9 4,625 96.4 4,045 96.3 
รำยได้คำ่บริกำร 425 5.2 300 6.1 172 3.6 155 3.7 
รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการท่ี
เก่ียวข้อง 

8,240 100 4,939 100.0 4,797 100.0 4,200 100.0 

 
 ส าหรับปีสิน้สุด 

 ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558 

 ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวรำบ 13,174 59.4 12,392 61.2 12,562 56.9 
รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรแนวสงู 7,950 35.8 7,261 35.8 9,076 41.1 
รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 21,124 95.3 19,653 97.0 21,638 98.0 

รำยได้คำ่บริกำร 1,052 4.7 600 3.0 441 2.0 
รวมรายได้จากขายอสังหาริมทรัพย์ และบริการท่ีเก่ียวข้อง 22,176 100.0 20,253 100.0 22,079 100.0 

 

รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรท่ีเก่ียวข้อง ส ำหรับปี 2558 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และ
บริกำรตำมงบกำรเงินรวมเท่ำกบั 22,079 ล้ำนบำท ลดลง 1,070 ล้ำนบำทจำกปี 2557 (ลดลงร้อยละ 4.6) โดยเป็นผลจำกกำรโอน
กรรมสทิธ์ิโครงกำรแนวสงูลดลงจำกปี 2557 จ ำนวน 2,117 ล้ำนบำท  

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

ส ำหรับปี 2560 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรตำมงบกำรเงินรวมเทำ่กบั 22,176 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 
1,923 ล้ำนบำทจำกปี 2559 (เพิ่มขึน้ร้อยละ 9.5) โดยเป็นผลจำก (1) โครงกำรแนวรำบและโครงกำรแนวสงู มีโครงกำรใหมท่ี่เร่ิมโอน
กรรมสิทธ์ิในปี 2560 เช่น Centro บำงนำ-กม.7, บ้ำนกลำงเมือง ลำดพร้ำว-เสรีไทย, บ้ำนกลำงเมือง สำทร-สขุสวสัดิ์ เป็นต้น (2) 
รำยได้ค่ำบริกำรและค่ำบริหำรจัดกำรจำกกลุ่มกิจกำรร่วมค้ำ ซึ่งเป็นกำรจัดกำรทั่วไป รวมถึงกำรบริกำรด้ำนกำรตลำด ภำยใต้
เง่ือนไขตำมสญัญำคำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรกำรบริหำรจดักำร จ ำนวน 580.6 ล้ำนบำท 
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2) อัตราก าไรข้ันต้น  

อตัรำก ำไรขัน้ต้นของกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์และบริกำรที่เก่ียวข้อง ส ำหรับปี 2558 อตัรำก ำไรขัน้ต้นปรับตัวเพิ่มขึน้
เลก็น้อยจำกร้อยละ 33.9 เป็นร้อยละ 34.1 โดยเป็นผลมำจำกกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของก ำไรขัน้ต้นของทัง้โครงกำรแนวรำบและแนวสงู 
ส ำหรับปี 2559 อตัรำก ำไรขัน้ต้นปรับตวัเพิ่มขึน้เลก็น้อยจำกร้อยละ 34.1 เป็นร้อยละ 34.4 โดยเป็นผลมำจำกกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของ
ก ำไรขัน้ต้นของทัง้โครงกำรแนวรำบและแนวสงู โดยอตัรำก ำไรขัน้ต้นดงักลำ่ว ยงัคงอยู่ในเกณฑ์อตัรำก ำไรขัน้ต้นที่บริษัทได้วำงไว้ 
ส ำหรับปี 2560 อตัรำก ำไรขัน้ต้นปรับตวัเพิ่มขึน้เลก็น้อยจำกร้อยละ 34.4 เป็นร้อยละ 35.7 โดยเป็นผลมำจำกกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของ
ก ำไรขัน้ต้นของโครงกำรแนวรำบ ขณะท่ีแนวสงูปรับตวัลดลงเน่ืองจำกมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรสร้ำงเสร็จพร้อมอยู่ในโครงกำร
ตำ่งจงัหวดั ซึง่โครงกำรเหลำ่นีม้ีกำรใช้รำยกำรสง่เสริมกำรขำย และกำรเพิ่มขึน้ของค่ำบริหำรจดักำรจำกกลุม่กิจกำรร่วมค้ำ ซึง่เป็น
กำรจดักำรทัว่ไป รวมถึงกำรบริกำรด้ำนกำรตลำด ภำยใต้เง่ือนไขตำมสญัญำคำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรกำรบริหำรจดักำร 

3) อัตราก าไรสุทธิ 

บริษัทสำมำรถควบคมุคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรของบริษัทในช่วงปี 2558 - 2560 ให้อยูใ่นที่น่ำพอใจ โดยอตัรำกำร
เพิ่มขึน้หรือลดลงเป็นไปในทิศทำงเดียวกบักำรรับรู้รำยได้ สง่ผลให้อตัรำก ำไรสทุธิปรับเพิ่มขึน้อยำ่งตอ่เนื่อง โดยมีสำเหตดุงันี ้

ส ำหรับปี 2558 บริษัทมีอตัรำก ำไรสทุธิปรับตวัเพิ่มขึน้จำกร้อยละ 11.3 เป็นร้อยละ 11.7 เนื่องจำก (1) กำรบริหำรต้นทุน
ของโครงกำรดีขึน้ (2) รำยได้จำกกำรขำยเงินลงทนุใน บจก.เอพี (เอกมยั) ให้แก่ กลุม่ Mitsubishi Estate (3) นโยบำยในกำรควบคมุ
คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรมีประสทิธิภำพมำกขึน้ 

ส ำหรับปี 2559 บริษัทมีอตัรำก ำไรสทุธิปรับตวัเพิ่มขึน้จำกร้อยละ 11.7 เป็นร้อยละ 13.0 เนื่องจำก (1) กำรบริหำรต้นทุน
ของโครงกำรดีขึน้ (2) รำยได้จำกกำรขำยเงินลงทุนใน บจก.เอพี (รัชโยธิน), บจก.เอพี เอ็มอี 2 ให้แก่ กลุ่ม Mitsubishi Estate (3) 
บริษัทมีสว่นแบง่ก ำไรจำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ 

ส ำหรับปี 2560 บริษัทมีอตัรำก ำไรสทุธิปรับตวัเพิ่มขึน้จำกร้อยละ 13.0 เป็นร้อยละ 13.8 เนื่องจำก (1) อตัรำก ำไรขัน้ต้นที่
ปรับตวัสงูขึน้จำกร้อยละ 34.4 เป็นร้อยละ 35.7 (2) ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุใน บจก.เอพี เอ็มอี 3, บจก.เอพี เอ็มอี 4, บจก.เอพี 
เอ็มอี 5, บจก.เอพี เอ็มอี 6 และบจก.เอพี เอ็มอี 8 ให้แก่ กลุม่ Mitsubishi Estate จ ำนวน 85.7 ล้ำนบำท (3) บริษัทมีสว่นแบ่งก ำไร
จำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ จ ำนวน 501.7 ล้ำนบำท  

 

 

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558 

ล้านบาท 
ร้อยละต่อ 

ล้านบาท 
ร้อยละต่อ 

ล้านบาท 
ร้อยละต่อ 

รายได้จากการ รายได้จากการ รายได้จากการ 
ขายและบริการ ขายและบริการ ขายและบริการ 

คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำย 2,195 9.9 2,014 9.9 2,004 9.1 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรบริหำร 2,348 10.6 1,998 9.9 1,965 8.9 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 4,543 20.5 4,012 19.8 3,969 18.0 

 

  

งวด 3 เดือน สิน้สุด  
31-ธ.ค.-60 30-ก.ย.-60 30-มิ.ย.-60 31-มี.ค.-60 

ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* ล้านบาท ร้อยละ* 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำย 765 9.3 549 11.1 470 9.8 411 9.8 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรบริหำร 775 9.4 538 10.9 532 11.1 503 12.0 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 1,540 18.7 1,087 22.0 1,002 20.9 914 21.8 
*ร้อยละต่อรายได้จากการขายและบริการ 
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2. ฐานะทางการเงนิ 
 

1) สินทรัพย์ 

สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทย่อย มีกำรปรับตัวเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่อง จำก 36,147 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2558 เป็น 
43,936 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2560 ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ดังกล่ำวมีสำเหตุหลกัจำกสินค้ำคงเหลือที่เพิ่มขึน้จำก 30,743 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 
2559 เป็น 35,425 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2560 เนื่องจำกกำรซือ้ที่ดินเพื่อกำรพฒันำโครงกำรในอนำคต และเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำที่
เพิ่มขึน้ จำก 3,526 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2559 เป็น 4,795 ล้ำนบำท เนื่องจำกกำรขยำยธุรกิจโดยกำรร่วมทุนกบั Mitsubishi Estate 
Group เพื่อกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์  

 ลูกหน้ีการค้า-สุทธิ 

ลกูหนีก้ำรค้ำ–สุทธิ ณ สิน้ปี 2558 - 2560 เท่ำกับ 15.4 ล้ำนบำท 17.4 ล้ำนบำท และ 201.5 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดย
สำมำรถแบง่ลกูหนีก้ำรค้ำตำมอำยหุนีท้ี่ค้ำงช ำระได้ดงันี ้

   (หน่วย : ล้านบาท) 

ระยะเวลาค้างช าระ ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558 
ยงัไมค่รบก ำหนดช ำระหนี ้ 190.9 14.4 9.8 
เกินก ำหนดช ำระ    
       ไมเ่กิน12 เดือน 10.6 1.3 4.7 
       มำกกวำ่ 12 เดือนขึน้ไป 1.3 3.0 2.4 
หกั  คำ่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (1.3) (1.3) (1.5) 
ลูกหนีก้ารค้า – สุทธิ 201.5 17.4 15.4 

 
ณ สิน้ปี 2558 - 2560 ลกูหนีก้ำรค้ำเพิ่มขึน้เกิดจำกรำยได้ค่ำบริกำรและค่ำบริหำรจดักำรจำกกลุม่กิจกำรร่วมค้ำ ซึ่งเป็น

กำรจดักำรทัว่ไป รวมถึงกำรบริกำรด้ำนกำรตลำด ภำยใต้เง่ือนไขตำมสญัญำคำ่ธรรมเนียมกำรจดักำรกำรบริหำรจดักำร และรำยได้
บริหำรโครงกำร โดยลกูหนีย้งัไม่ครบก ำหนดช ำระหนีแ้ละลกูหนีเ้กินก ำหนดช ำระแตไ่มเ่กิน 12 เดือนปรับตวัเพิ่มขึน้ซึ่งสว่นใหญ่เป็น
ลกูหนีจ้ำกคำ่บริหำรจดักำรจำกกลุม่กิจกำรร่วมค้ำ  
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รายละเอียดการช าระเงนิของโครงการที่ด าเนินการอยู่ในปัจจุบัน วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 
 

บริษัท ช่ือโครงการ 

มูลค่าท่ี 
ขายแล้ว 

เงนิท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

เงนิท่ีช าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนท่ี 

ยังไม่ถงึก าหนดช าระ 

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

ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

APT Aspire รัตนำธิเบศร์             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

APT The Centro วชัรพล       54.89         0.33  0.60%        0.33  100.00%           -    0.00%        54.56  99.40% 

APT RHYTHM สำทร       27.69         0.32  1.16%        0.32  100.00%           -    0.00%        27.37  98.84% 

APT Life สขุมุวิท48  1,004.54     127.89  12.73%    124.04  96.99%        3.85  3.01%      876.65  87.27% 

APT บ้ำนกลำงเมือง นวมินทร์ 42       12.57         0.06  0.48%        0.06  100.00%           -    0.00%        12.51  99.52% 

APT บ้ำนกลำงเมือง เกษตร-นวมินทร์             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

APT Aspire สำทร-ตำกสนิ (คอปเปอร์โซน)       13.95         0.34  2.44%        0.22  64.71%        0.12  35.29%        13.61  97.56% 

APT Centro รำมอินทรำ 109       39.86         0.06  0.15%        0.06  100.00%           -    0.00%        39.80  99.85% 

APT บ้ำนกลำงเมือง รัตนำธิเบศร์             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

APT บ้ำนกลำงเมือง งำมวงศ์วำน             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

APT The City รำมอินทรำ       19.75         0.08  0.41%        0.08  100.00%           -    0.00%        19.67  99.59% 

APT SOUL รัชดำภิเษก 68       38.00         8.00  21.05%        8.00  100.00%           -    0.00%        30.00  78.95% 

APT 
The Palazzo จรัญสนิทวงศ์ - รำช
พฤกษ์ 

      43.40         1.20  2.76%        1.20  100.00%           -    0.00%        42.20  97.24% 

APT Mind ตวิำนนท์         9.50         0.35  3.68%        0.35  100.00%           -    0.00%          9.15  96.32% 

APT Pleno ตวิำนนท์-แจ้งวฒันะ             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

APT 
บ้ำนกลำงเมือง THE EDITION  
พระรำม 9 – อ่อนนชุ 

      27.20         0.10  0.37%        0.10  100.00%           -    0.00%        27.10  99.63% 

APT บ้ำนกลำงเมือง วิภำวด ี       18.68         0.06  0.32%        0.06  100.00%           -    0.00%        18.62  99.68% 

APT บ้ำนกลำงเมือง สขุสวสัดิ ์       32.39         0.37  1.14%        0.19  51.35%        0.18  48.65%        32.02  98.86% 

APT The City สำทร-รำชพฤกษ์       24.83         0.12  0.48%        0.12  100.00%           -    0.00%        24.71  99.52% 

APT The City สขุสวสัดิ ์       65.49         0.45  0.69%        0.45  100.00%           -    0.00%        65.04  99.31% 

APT Mind ป่ินเกล้ำ-จรัญฯ       28.95         0.20  0.69%        0.20  100.00%           -    0.00%        28.75  99.31% 

APT บ้ำนกลำงเมือง พหลโยธิน 50             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

APT The City พฒันำกำร     159.23         4.92  3.09%        4.47  90.85%        0.45  9.15%      154.31  96.91% 

APT The City นวมินทร์       57.40         0.49  0.85%        0.49  100.00%           -    0.00%        56.91  99.15% 

APT Pleno รำชพฤกษ์-พระรำม 5       30.41         0.09  0.30%        0.09  100.00%           -    0.00%        30.32  99.70% 

APT Centro ป่ินเกล้ำ - วงแหวน       17.48         0.08  0.46%        0.08  100.00%           -    0.00%        17.40  99.54% 

APT บ้ำนกลำงเมือง สวนหลวง       29.21         0.13  0.45%        0.13  100.00%           -    0.00%        29.08  99.55% 

APT Grande Pleno รัตนำธิเบศร์       27.79         0.12  0.43%        0.12  100.00%           -    0.00%        27.67  99.57% 

APT Pleno สขุสวสัดิ-์พระรำม3       21.34         0.06  0.28%        0.06  100.00%           -    0.00%        21.28  99.72% 

APT Grande Pleno สขุสวสัดิ ์       54.24         0.20  0.37%        0.18  90.00%        0.02  10.00%        54.04  99.63% 

APT District เอกมยั-รำมอินทรำ             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 
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บริษัท ช่ือโครงการ 

มูลค่าท่ี 
ขายแล้ว 

เงนิท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

เงนิท่ีช าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนท่ี 

ยังไม่ถงึก าหนดช าระ 

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

ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

APT Centro ศรีนครินทร์-บำงนำ             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

APT The City พหลโยธิน       30.16         0.17  0.56%        0.17  100.00%           -    0.00%        29.99  99.44% 

APT The City รำชพฤกษ์       19.14         0.15  0.78%        0.15  100.00%           -    0.00%        18.99  99.22% 

APT Centro สขุสวสัดิ ์- พระรำม 3     109.01         0.79  0.72%        0.55  69.62%        0.24  30.38%      108.22  99.28% 

APT Centro Westgate       14.95         0.03  0.20%        0.03  100.00%           -    0.00%        14.92  99.80% 

APT The City ป่ินเกล้ำ - สำย 4       31.55         0.41  1.30%        0.41  100.00%           -    0.00%        31.14  98.70% 

APT Centro รำชพฤกษ์       50.67         0.16  0.32%        0.16  100.00%           -    0.00%        50.51  99.68% 

APT 
บ้ำนกลำงเมือง CLASSE เอกมยั-รำม
อินทรำ 

      60.79         0.80  1.32%        0.80  100.00%           -    0.00%        59.99  98.68% 

APT บ้ำนกลำงเมืองป่ินเกล้ำ – จรัญฯ       28.71         0.19  0.66%        0.19  100.00%           -    0.00%        28.52  99.34% 

APT Pleno สขุสวสัดิ ์       80.97         0.32  0.40%        0.32  100.00%           -    0.00%        80.65  99.60% 

APT Centro รังสติ       29.14         0.04  0.14%        0.04  100.00%           -    0.00%        29.10  99.86% 

APT The City รัตนำธิเบศร์ – บำงใหญ่       51.10         0.44  0.86%        0.34  77.27%        0.10  22.73%        50.66  99.14% 

APT Pleno รำชพฤกษ์       80.89         0.36  0.45%        0.36  100.00%           -    0.00%        80.53  99.55% 

APT Pleno บำงใหญ่       14.05         0.05  0.36%        0.05  100.00%           -    0.00%        14.00  99.64% 

APT Centro พระรำม9-มอเตอร์เวย์       46.78         0.41  0.88%        0.39  95.12%        0.02  4.88%        46.37  99.12% 

APT Pleno พหลโยธิน - วชัรพล       79.19         0.49  0.62%        0.44  89.80%        0.05  10.20%        78.70  99.38% 

APT Pleno ชยัพฤกษ์-แจ้งวฒันะ       89.03         0.54  0.61%        0.53  98.15%        0.01  1.85%        88.49  99.39% 

APT Centro ชยัพฤกษ์-แจ้งวฒันะ       29.48         0.11  0.37%        0.11  100.00%           -    0.00%        29.37  99.63% 

APT The City สำทร-สขุสวสัดิ ์     217.01         0.77  0.35%        0.77  100.00%           -    0.00%      216.24  99.65% 

APT บ้ำนกลำงเมือง สำทร-สขุสวสัดิ ์     158.89         1.37  0.86%        1.33  97.08%        0.04  2.92%      157.52  99.14% 

APT บ้ำนกลำงเมือง ลำดพร้ำว-เสรีไทย       72.14         0.55  0.76%        0.52  94.55%        0.03  5.45%        71.59  99.24% 

APT The City ป่ินเกล้ำ-บรมฯ     163.30         1.20  0.73%        1.20  100.00%           -    0.00%      162.10  99.27% 

APK Pleno เพชรเกษม 112         9.85         0.05  0.51%        0.05  100.00%           -    0.00%          9.80  99.49% 

APK The City บำงนำ กม.7       87.00         0.44  0.51%        0.44  100.00%           -    0.00%        86.56  99.49% 

APK บ้ำนกลำงเมือง รำชพฤกษ์-พระรำม 5         4.69         0.01  0.21%        0.01  100.00%           -    0.00%          4.68  99.79% 

APK Centro รำมอินทรำ-จตโุชติ     204.56         1.40  0.68%        1.35  96.43%        0.05  3.57%      203.16  99.32% 

APK บ้ำนกลำงเมือง รำมอินทรำ-วชัรพล     199.10         2.21  1.11%        2.11  95.48%        0.10  4.52%      196.89  98.89% 

APK Pleno รำมอินทรำ-วงแหวน         7.55         0.04  0.53%        0.04  100.00%           -    0.00%          7.51  99.47% 

AP Aspire วฒุำกำศ       16.45         1.83  11.12%        1.83  100.00%           -    0.00%        14.62  88.88% 

AP District ลำดพร้ำว (เฟส1)             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

AP Mind พระรำม 2 (TH)             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

AP Aspire เอรำวณั (ทำวเวอร์ บี)     411.37       43.10  10.48%      36.89  85.59%        6.21  14.41%      368.27  89.52% 

AP Centro พหลฯ-วิภำวด ี       87.60         0.25  0.29%        0.25  100.00%           -    0.00%        87.35  99.71% 

AP Centro บำงนำ กม.7     152.53         0.61  0.40%        0.61  100.00%           -    0.00%      151.92  99.60% 
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บริษัท ช่ือโครงการ 

มูลค่าท่ี 
ขายแล้ว 

เงนิท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

เงนิท่ีช าระสะสม ยอดค้างช าระสะสม 
คงเหลือจ านวนท่ี 

ยังไม่ถงึก าหนดช าระ 

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

ล้านบาท ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 

ร้อยละ 
ของเงนิ 

ท่ีถงึก าหนด 
ช าระสะสม 

ล้านบาท 
ร้อยละ 

ของมูลค่า 
ท่ีขายแล้ว 

VPD Aspire งำมวงศ์วำน       42.37         0.16  0.38%        0.16  100.00%           -    0.00%        42.21  99.62% 

VPD Aspire รัตนำธิเบศร์ 2       32.75         0.15  0.46%        0.15  100.00%           -    0.00%        32.60  99.54% 

VPD Aspire อดุรธำนี         1.22         0.01  0.82%        0.01  100.00%           -    0.00%          1.21  99.18% 

VPD COO พิษณโุลก             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

VPD District ลำดพร้ำว (เฟส2)             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

VPD Mind พระรำม 7 (TH)             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

VPD Pleno สขุมุวิท – บำงนำ       48.26         0.36  0.75%        0.33  91.67%        0.03  8.33%        47.90  99.25% 

VPD Pleno พหลโยธิน รังสติ         8.97         0.04  0.45%        0.03  75.00%        0.01  25.00%          8.93  99.55% 

AP2012 Vittorio  1,142.02       32.99  2.89%      32.33  98.00%        0.66  2.00%   1,109.03  97.11% 

AP2013 Rhythm สขุมุวิท 42     215.50         5.80  2.69%        5.80  100.00%           -    0.00%      209.70  97.31% 

TBB บ้ำนกลำงเมือง พระรำม9-อ่อนนชุ       12.07         0.06  0.50%        0.06  100.00%           -    0.00%        12.01  99.50% 

AP2014 Aspire สำทร-รำชพฤกษ์             -              -    0.00%           -    0.00%           -    0.00%              -    0.00% 

  รวม  5,999.60     244.88  4.08%    232.71  95.03%      12.17  4.97%   5,754.72  95.92% 
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ตารางรายละเอียดเงนิค่างวดค้างช าระสะสม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 (กลุ่มบริษัทและบริษัทย่อย) 
 

บริษัท 
 

ช่ือโครงการ 
 

เงนิค้างช าระสะสม 
ค้างช าระ 1 - 3 เดือน 

(งวดท่ี 1 - 3) 
ค้างช าระ 4 - 6 เดือน 

(งวดท่ี 4 - 6) 
ค้างช าระ 6 เดือนขึน้ไป 

จ านวนราย ล้านบาท จ านวนราย ล้านบาท จ านวนราย ล้านบาท จ านวนราย 
ล้าน
บาท 

APT Life สขุมุวิท48 54 3.85 54 3.33 16 0.46 2 0.06 

APT 
Aspire สำทร-ตำกสนิ (คอป
เปอร์โซน) 

1 0.12 1 0.08 1 0.04 0 - 

APT บ้ำนกลำงเมือง สขุสวสัดิ ์ 1 0.18 1 0.08 1 0.08 1 0.03 

APT The City พฒันำกำร 3 0.45 3 0.45 0 - 0 - 

APT Grande Pleno สขุสวสัดิ ์ 1 0.02 1 0.02 0 - 0 - 

APT Centro สขุสวสัดิ ์- พระรำม 3 1 0.24 1 0.09 1 0.09 1 0.06 

APT 
The City รัตนำธิเบศร์ – บำง
ใหญ่ 

1 0.10 1 0.10 0 - 0 - 

APT Centro พระรำม9-มอเตอร์เวย์ 1 0.02 1 0.02 0 - 0 - 

APT Pleno พหลโยธิน - วชัรพล 4 0.05 4 0.05 1 0.01 0 - 

APT Pleno ชยัพฤกษ์-แจ้งวฒันะ 2 0.01 2 0.01 0 - 0 - 

APT 
บ้ำนกลำงเมือง สำทร-สขุ
สวสัดิ ์

2 0.04 2 0.04 0 - 0 - 

APT 
บ้ำนกลำงเมือง ลำดพร้ำว-เสรี
ไทย 

3 0.03 3 0.03 0 - 0 - 

APK Centro รำมอินทรำ-จตโุชติ 3 0.05 3 0.05 0 - 0 - 

APK 
บ้ำนกลำงเมือง รำมอินทรำ-
วชัรพล 

6 0.10 6 0.10 0 - 0 - 

AP Aspire เอรำวณั (ทำวเวอร์ บี) 66 6.21 66 5.78 19 0.35 7 0.08 

AP2012 Vittorio 2 0.66 2 0.66 0 - 0 - 

VPD Pleno สขุมุวิท – บำงนำ 3 0.03 3 0.03 0 - 0 - 

VPD Pleno พหลโยธิน รังสติ 1 0.01 1 0.01 0 - 0 - 

 รวม 155 12.17 155 10.91 39 1.03 11 0.2 
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ตารางรายละเอียดเงนิค่างวดค้างช าระสะสม ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 (กลุ่มกิจการร่วมค้า) 
 

บริษัท ช่ือโครงการ 
เงนิค้างช าระสะสม 

ค้างช าระ 1 - 3 เดือน 
(งวดที่ 1 - 3) 

ค้างช าระ 4 - 6 เดือน 
(งวดที่ 4 - 6) 

ค้างช าระ 6 เดือนขึน้ไป 

จ านวนราย ล้านบาท จ านวนราย ล้านบาท จ านวนราย ล้านบาท จ านวนราย ล้านบาท 

AMA** RHYTHM อโศก 2 11 0.60 11 0.47 3 0.13 0 - 

APE** RHYTHM เอกมยั 63 4.77 63 4.47 6 0.30 0 - 

APP** Life อโศก 232 6.66 232 5.07 38 0.96 24 0.62 

APR** Life Ladprao 30 2.91 30 2.44 11 0.47 0 - 

AP2015** Rhythm รำงน ำ้ 51 3.60 51 3.39 5 0.16 1 0.05 

AM1** Life ป่ินเกล้ำ 46 4.75 46 2.07 24 1.44 16 1.24 

AM2** Life ๑ Wireless 143 4.81 143 4.76 3 0.05 0 - 

AM3** Life อโศก - พระรำม 9 3 0.99 3 0.99 0 - 0 - 

 รวม 579 29.08 579 23.67 90 3.51 41 1.91 

*ลูกค้าบางรายอาจมีสถานะการค้างช าระมากกว่า 1 สถานะ 
**โครงการภายใต้กิจการร่วมค้า 

APT         = บมจ. เอพี (ไทยแลนด์)  AP           = บจก. เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้

APK       = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้(กรุงเทพ) VPD        = บจก.เดอะแวล ูพร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ 

AP2012 = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้(2012) AP2013 = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้(2013) 

AP2014 = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้(2014) TBB = บจก.ไทยบิ๊กเบลลี ่

APP = บจก.เอพี (เพชรบรีุ)   APE = บจก.เอพี (เอกมยั) 

APR = บจก.เอพี (รัชโยธิน)   AP2015    = บจก.เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้(2015) 

AM1 = บจก.เอพี เอ็มอี 1   AM2 = บจก.เอพี เอ็มอี  2 

AM3 = บจก.เอพี เอ็มอี 3   AMA = บจก.เอพี เอ็มอี (อโศก) 

(ตำรำงข้ำงต้น เป็นตำรำงกำรช ำระเงินค่ำงวดโดยบนัทึกเป็นเงินรับล่วงหน้ำ เน่ืองจำกยงัไม่ถึงเกณฑ์รับรู้รำยได้และในกรณีที่ลกูค้ำค้ำงค่ำงวดจะบนัทึก
เป็นลกูหนีก้ำรค้ำ และจะน ำมำปรับปรุงกบัเงินรับลว่งหน้ำในงบกำรเงิน) 

 สินค้าคงเหลือ 

สินค้ำคงเหลือเป็นส่วนประกอบหลกัของสินทรัพย์รวม โดยส ำหรับช่วง 3 ปีที่ผ่ำนมำ มีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้และลดลง แต่
ยงัคงมีสดัสว่นอยูท่ี่ประมำณระดบั ร้อยละ 80-90 ของสินทรัพย์รวม โดยส ำหรับปี 2560 บริษัทมีสนิค้ำคงเหลอืเทำ่กบั 35,425 ล้ำน
บำท (คิดเป็นร้อยละ 80.6 ของสินทรัพย์รวม) ซึ่งสินค้ำคงเหลือดงักล่ำวเกิดจำกต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำร ได้แก่ ที่ดิน ส่วน
ปรับปรุงที่ดิน งำนระหวำ่งก่อสร้ำง  งำนสำธำรณปูโภคภำยในโครงกำร คำ่ใช้จ่ำยอื่นๆ ในกำรพฒันำโครงกำร และดอกเบีย้จ่ำย รอ
ตดับญัชี 
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สนิค้ำคงเหลือ ณ สิน้ปี 2558 – 2560 มีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้และลดลง (ณ สิน้ ปี 2558 เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.8 เมื่อเทียบกบั ณ 
สิน้ปี 2557, ณ สิน้ ปี 2559 ลดลงร้อยละ 3.7 เมื่อเทียบกบั ณ สิน้ปี 2558 และ ณ สิน้ ปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 15.2 เมื่อเทียบกบั ณ 
สิน้ปี 2559) โดยเป็นผลเนื่องจำกกำรซือ้ที่ดินเพื่อกำรพฒันำโครงกำรส ำหรับเปิดในปีหรือ 1-2 ปีถดัไป รวมถึงกำรพฒันำโครงกำร
ส ำหรับโครงกำรแนวรำบที่จะเปิดขำยใหม่ และกำรพฒันำโครงกำรแนวสงูที่ด ำเนินกำรโอนอยูห่รือก ำลงัจะเร่ิมโอนภำยใน 1 ปี  

อนึง่ กำรพฒันำโครงกำรของบริษัท ยงัมีอยูอ่ยำ่งตอ่เนื่อง ซึง่ปัจจบุนับริษัทมีนโยบำยที่จะด ำเนินกำรควบคมุปริมำณสนิค้ำ
คงเหลอื (บ้ำนสร้ำงเสร็จ) ให้สอดคล้องกบัควำมต้องกำรของตลำด เช่นเดียวกนักบักำรซือ้ที่ดินเพื่อกำรพฒันำเพื่อขำยจะกระท ำด้วย
ควำมระมดัระวงัโดยพิจำรณำสภำพตลำดและกระแสเงินสดเป็นหลกั   

 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่นมีกำรปรับตวัทัง้เพิ่มขึน้และลดลงตำมเหตุกำรณ์ในแต่ละช่วงเวลำ โดยส ำหรับเงินมดัจ ำค่ำวสัดุ
ก่อสร้ำงมีกำรปรับตวัเพิ่ม/ลดลงจำกกำรคำดกำรณ์แนวโน้มกำรเปลี่ยนแปลงรำคำวสัด ุและกำรทยอยกำรน ำเอำวสัดกุ่อสร้ำงที่ได้
ล็อครำคำไว้ส ำหรับโครงกำรที่เปิดด ำเนินกำรในปีนัน้ๆมำใช้งำน โดยปรับตวัลดลงอย่ำงต่อเนื่องจำก 510 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2558 
380 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2559 และ 49 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2560 ตำมล ำดบั  เช่นเดียวกนักบัเงินมดัจ ำค่ำที่ดินมีกำรปรับตวัเพิ่ม/ลด 
จำกควำมต้องกำรซือ้ที่ดินในแต่ละช่วงเวลำ โดยมีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้จำก 205 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2558 เป็น 745 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 
2559 และปรับตวัเพิ่มขึน้เป็น 822 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2560 

  เงนิลงทุนในบริษัทร่วม 

เงินลงทุนในบริษัทร่วมเป็นกำรร่วมทุนระหว่ำงบริษัทกับ Mitsubishi Estate Group เพื่อท ำกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ โดยมีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่องจำก 1,693 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2558, 3,526 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2559 และ 
4,795 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2560 ส ำหรับปี 2558 ได้มีกำรจ่ำยเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ 1,817 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2559 ได้มีกำร
จ่ำยเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ 1,550 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2560 ได้มีกำรจ่ำยเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ 1,674 ล้ำนบำท เพื่อน ำไป
ลงทนุในโครงกำรภำยใต้กิจกำรร่วมค้ำ 

 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และ ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธิ 

บริษัทมีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนและที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ – สทุธิ ณ สิน้ปี 2558 – 2560 อสงัหำริมทรัพย์เพื่อ
กำรลงทนุและที่ดิน อำคำร และอปุกรณ์ – สทุธิ ปรับตวัเพิ่มขึน้จำก 151 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2558 เป็น 168 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2559 
และปรับตวัเพิ่มขึน้เป็น 336 ล้ำนบำท ณ สิน้ปี 2560 ส ำหรับปี 2560 บริษัทมีกำรขยำยตวัเพิ่มมำกขึน้จึงสง่ผลให้ที่ดิน อำคำร และ
อปุกรณ์เพิ่มสงูขึน้ 168 ล้ำนบำท 

 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 

ณ สิน้ปี 2558 – 2560 บริษัทมีสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น (สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่นประกอบด้วย สินทรัพย์ไม่มีตวัตน - 
สทุธิ ค่ำควำมนิยม สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตดับญัชี และสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น) จ ำนวน 418 ล้ำนบำท 369 ล้ำนบำท และ 
409 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั  ส ำหรับปี 2558  ปรับตวัลดลง เนื่องจำก (1) กำรตดัจ ำหนำ่ยสนิทรัพย์ไม่มีตวัตน จ ำนวน 17.3 ล้ำนบำท 
(2) กำรได้รับคืนเงินภำษีหัก ณ ที่จ่ำยจำกกรมสรรพำกรจ ำนวน 14 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2559  ปรับตัวลดลง เนื่องจำก (1) กำร
ปรับตวัลดลงของภำษีเงินได้รอตดับญัชี จ ำนวน 61 ล้ำนบำท (2) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์ไม่มีตวัตน จ ำนวน 6 ล้ำนบำท 
และส ำหรับปี 2560 ปรับตวัเพิ่มขึน้ เนื่องจำก (1) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของภำษีเงินได้รอตดับญัชี จ ำนวน 27 ล้ำนบำท (2) กำรปรับตวั
เพิ่มขึน้ของสนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน จ ำนวน 13 ล้ำนบำท 
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2) หน้ีสนิ 

ณ สิน้ปี 2560 บริษัทมีหนีส้ินรวมจ ำนวน 22,302 ล้ำนบำท มีกำรปรับตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2559 จ ำนวน 3,936 ล้ำนบำท 
(เพิ่มขึน้ร้อยละ 21.4) ส ำหรับหนีส้ินรวมของบริษัท ณ สิน้ปี 2560 ประกอบด้วยหนีส้ินระยะสัน้ ร้อยละ 56.0 และหนีส้ินระยะยำว 
ร้อยละ 44.0 

 หน้ีสนิทางการเงนิ  

ณ สิน้ปี 2558 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 14,679 ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 79.4 ของหนีส้ินรวม) ปรับตวัลดลง
จำกสิน้ปี 2557 จ ำนวน 26 ล้ำนบำท (ลดลงร้อยละ 0.2) โดยเป็นผลจำกกำรปรับตัวเพิ่มขึน้ของสินค้ำคงเหลือ อนึ่งกำรปรับตัว
เพิ่มขึน้ของหนีส้นิทำงกำรเงินดงักลำ่ว มำจำก (1) กำรปรับตวัลดลงของเงินกู้ยืมระยะสัน้ (ตัว๋แลกเงิน และตัว๋สญัญำใช้เงิน) จ ำนวน 
884 ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้  3 รุ่น รวม 3,800 ล้ำนบำท เพื่อช ำระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระปี 2558 จ ำนวน 2,750 
ล้ำนบำท ซึง่กำรออกหุ้นกู้ดงักลำ่วใช้ในกำรซือ้ที่ดนิเพื่อกำรพฒันำ และใช้หมนุเวยีนภำยในกิจกำร (3) กำรปรับตวัลดลงของเงินกู้ยืม
ระยะยำว จ ำนวน 192 ล้ำนบำท 

ณ สิน้ปี 2559 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 14,741 ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 80.3 ของหนีส้ินรวม) ปรับตวัเพิ่มขึน้
จำกสิน้ปี 2558 จ ำนวน 62 ล้ำนบำท (เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.4) อนึ่งกำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของหนีส้ินทำงกำรเงินดงักลำ่ว มำจำก (1) กำร
ปรับตวัเพิ่มขึน้ของเงินกู้ยมืระยะสัน้ (ตัว๋แลกเงิน และตัว๋สญัญำใช้เงิน)จ ำนวน 1,193 ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้  2 รุ่น 
รวม 2,000 ล้ำนบำท เพื่อช ำระคืนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระปี 2559 จ ำนวน 3,000 ล้ำนบำท ซึง่กำรออกหุ้นกู้ดงักลำ่วใช้ในกำรซือ้ที่ดิน
เพื่อกำรพฒันำ และใช้หมนุเวียนภำยในกิจกำร (3) กำรปรับตวัลดลงของเงินกู้ยืมระยะยำว จ ำนวน 132 ล้ำนบำท  

ณ สิน้ปี 2560 บริษัทมีหนีส้ินทำงกำรเงิน จ ำนวน 18,402 ล้ำนบำท (คิดเป็นร้อยละ 82.5 ของหนีส้ินรวม) ปรับตวัเพิ่มขึน้
จำกสิน้ปี 2559 จ ำนวน 3,661 ล้ำนบำท (เพิ่มขึน้ร้อยละ 24.8) แบ่งเป็นเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 5,662 ล้ำนบำท เงิน
กู้ยืมระยะยำว 90 ล้ำนบำท และหุ้นกู้  12,650 ล้ำนบำท โดยเป็นผลมำจำก (1) กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของเงินกู้ยืมระยะสัน้ (ตัว๋แลกเงิน 
และตัว๋สญัญำใช้เงิน)จ ำนวน 3,671 ล้ำนบำท (2) กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้  4 รุ่น รวม 4,500 ล้ำนบำท เพื่อช ำระคืนหุ้นกู้ที่ถึง
ก ำหนดช ำระปี 2559 จ ำนวน 4,450 ล้ำนบำท ซึ่งกำรออกหุ้นกู้ดงักล่ำวใช้ในกำรซือ้ที่ดินเพื่อกำรพฒันำ และใช้หมุนเวียนภำยใน
กิจกำร (3) กำรปรับตวัลดลงของเงินกู้ยืมระยะยำว จ ำนวน 60 ล้ำนบำท  

 รายได้รับล่วงหน้า   

รำยได้รับลว่งหน้ำ เป็นหนีส้ินที่เกิดจำกกำรรับเงินจอง สญัญำ และเงินดำวน์ส ำหรับบ้ำน/ห้องชุดที่ได้ท ำกำรจองแล้วและ
อยูใ่นระหวำ่งกำรรอโอนกรรมสทิธ์ิ โดย ณ สิน้ปี 2558 – 2560 บริษัทมีรำยได้รับลว่งหน้ำลดลงอยำ่งตอ่เนื่อง โดย ณ ปี 2558 เทำ่กบั 
595 ล้ำนบำท ปี 2559 เทำ่กบั 544 ล้ำนบำท และปี 2560 เทำ่กบั 304 ล้ำนบำท สำเหตเุกิดจำก 1) มีกำรโอนกรรมสทิธ์ิโครงกำรแนว
สงูเพิ่มสงูขึน้ 2) ปัจจบุนัโครงกำรแนวสงูสว่นใหญ่อยูภ่ำยใต้บริษัทร่วมค้ำมำกขึน้ 

จำกกำรปรับลดลงของหนีส้ินดงักลำ่วข้ำงต้น เป็นผลให้อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่ผู้ ถือหุ้น ปรับตวัลดลงและเพิ่มขึน้เป็น 1.0 เท่ำ 
ณ สิน้ปี 2558 0.9 เทำ่ ณ สิน้ปี 2559 และ 1.0 เทำ่ ณ สิน้ปี 2560 อนึง่บริษัทยงัคงรักษำระดบัอตัรำสว่นหนีส้นิตอ่ผู้ ถือหุ้นตำมนิยำม
ที่ปรำกฏในข้อก ำหนดสิทธิให้อยู่ในระดบัไม่เกิน 2:1 ตำมที่ระบไุว้ในข้อก ำหนดสิทธิกำรออกหุ้นกู้  โดยอตัรำสว่นหนีส้ินต่อผู้ ถือหุ้น
ตำมนิยำมที่ปรำกฎในข้อก ำหนดสทิธ์ิปรับตวัลดลงเป็น 0.8 เทำ่ ณ สิน้ปี 2558, 0.7 เทำ่ ณ สิน้ปี 2559 และ 0.8 เทำ่ ณ สิน้ปี 2560 



        บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ำกดั (มหำชน)  สว่นที่ 3: ฐำนะกำรเงินอละผลกำรด ำเนินงำน 

 
สว่นที่ 3 หน้ำ 15 

3) ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ สิน้ปี 2558 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้นทัง้สิน้ 17,654 ล้ำนบำท ปรับตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2557 จ ำนวน 1,806 ล้ำนบำท 
(เพิ่มขึน้ร้อยละ 11.4) เนื่องจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2558 ที่มีก ำไรสทุธิจ ำนวน 2,623 ล้ำนบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผล
ประกอบกำรของปี 2557 จ ำนวน 818 ล้ำนบำท 

ณ สิน้ปี 2559 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้นทัง้สิน้ 19,423 ล้ำนบำท ปรับตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2558 จ ำนวน 1,770 ล้ำนบำท 
(เพิ่มขึน้ร้อยละ 10.0) เนื่องจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2559 ที่มีก ำไรสทุธิจ ำนวน 2,703 ล้ำนบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผล
ประกอบกำรของปี 2558 จ ำนวน 943 ล้ำนบำท 

ณ สิน้ปี 2560 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้นทัง้สิน้ 21,637 ล้ำนบำท ปรับตวัเพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2559 จ ำนวน 2,214 ล้ำนบำท 
(เพิ่มขึน้ร้อยละ 11.4) เนื่องจำกผลประกอบกำรส ำหรับปี 2560 ที่มีก ำไรสทุธิจ ำนวน 3,148 ล้ำนบำท และมีกำรจ่ำยปันผลจำกผล
ประกอบกำรของปี 2559 จ ำนวน 943 ล้ำนบำท 

4) สภาพคล่อง 

 กระแสเงนิสด 

กระแสเงินสดในช่วงตัง้แตปี่ 2558 – 2560 ของบริษัท เป็นดงัตอ่ไปนี ้               
            (หน่วย : ล้ำนบำท)       

 ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558 

เงินสดสทุธิจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน (6,392.36) (396.91) (468.10) 

เงินสดสทุธิจำก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (1,001.73) (135.96) 966.03 

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหำเงิน 7,361.44 1,198.68 (539.80) 

 
ส ำหรับปี 2558 เนื่องจำกบริษัทได้มีกำรซือ้ที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรกวำ่ 10 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพฒันำพืน้ท่ี สร้ำงบ้ำน

ตวัอยำ่ง รวมถึงสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงสว่น สง่ผลให้สินค้ำคงเหลือปรับตวัเพิ่มสงูขึน้และกำรช ำระคืนแก่เจ้ำหนีก้ำรค้ำที่ถึงก ำหนด 
สง่ผลท ำให้กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบ 

ส ำหรับปี 2559 เนื่องจำกบริษัทได้มีกำรซือ้ที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรกวำ่ 13 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพฒันำพืน้ท่ี สร้ำงบ้ำน
ตวัอยำ่ง รวมถึงสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงสว่น สง่ผลให้สินค้ำคงเหลือปรับตวัเพิ่มสงูขึน้และกำรช ำระคืนแก่เจ้ำหนีก้ำรค้ำที่ถึงก ำหนด 
สง่ผลท ำให้กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบ 

ส ำหรับปี 2560 เนื่องจำกบริษัทได้มีกำรซือ้ที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรกวำ่ 20 โครงกำร อีกทัง้ยงัมีกำรพฒันำพืน้ท่ี สร้ำงบ้ำน
ตวัอยำ่ง รวมถึงสร้ำงบ้ำนก่อนขำยบำงสว่น สง่ผลให้สินค้ำคงเหลือปรับตวัเพิ่มสงูขึน้และกำรช ำระคืนแก่เจ้ำหนีก้ำรค้ำที่ถึงก ำหนด 
สง่ผลท ำให้กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบ 

เมื่อพิจำรณำกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน ส ำหรับปี 2558 บริษัทมีกระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นลบ จำก
กำรออกหุ้นกู้  จ ำนวน 3,800 ล้ำนบำท ขณะที่มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนด 2,750 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ยืมระยะสัน้เพื่อใช้ในกำร
ด ำเนินงำน จ ำนวน 900 ล้ำนบำท จึงสง่ผลให้กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงินติดลบ ส ำหรับปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดจำก
กิจกรรมจัดหำเงินเป็นบวก จำกกำรออกหุ้นกู้  จ ำนวน 2,000 ล้ำนบำท มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระ 3,000 ล้ำนบำท มีกำร
กู้ยืมระยะสัน้เพื่อใช้ในกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 1,430 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ยืมระยะยำว และส ำหรับปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสด
จำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวก จำกกำรออกหุ้นกู้  จ ำนวน 4,500 ล้ำนบำท มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระ 4,450 ล้ำนบำท มี
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กำรกู้ยืมระยะสัน้เพื่อใช้ในกำรด ำเนินงำนจ ำนวน 5,088 ล้ำนบำท และมีกำรกู้ยืมระยะยำว 3,163 ล้ำนบำท จึงสง่ผลให้กระแสเงิน
สดจำกกิจกรรมจดัหำเงินเป็นบวก 

 

 อัตราส่วนสภาพคล่องที่ส าคัญ 

อตัรำสว่นสภำพคลอ่งของบริษัทอยู่ในเกณฑ์ดี ส ำหรับปี 2558 บริษัทมีอตัรำสว่นสภำพคลอ่งปรับเพิ่มขึน้จำก 3.8 เท่ำ ณ 
สิน้ปี 2557 เป็น 4.5 เท่ำ ณ สิน้ปี 2558 แม้ว่ำจะมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลงและในสว่นของเงินกู้ยืมระยะสัน้มีกำร
ปรับตวัลดลงมำกเช่นกนั แตอ่ยำ่งไรก็ตำมอตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็วคงที่เทำ่กบั 0.1 เทำ่ 

ส ำหรับปี 2559 บริษัทมีอตัรำสว่นสภำพคลอ่งปรับลดลงจำก 4.5 เทำ่ ณ สิน้ปี 2558 เป็น 3.4 เทำ่ ณ สิน้ปี 2559 แม้ว่ำจะ
มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้และในส่วนของเงินกู้ ยืมระยะสัน้มีกำรปรับเพิ่มขึน้มำกเช่นกัน แต่อย่ำงไรก็ตำม
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็วคงที่เทำ่กบั 0.0 เทำ่ 

ส ำหรับปี 2560 บริษัทมีอตัรำสว่นสภำพคลอ่งปรับลดลงจำก 3.4 เทำ่ ณ สิน้ปี 2559 เป็น 3.0 เทำ่ ณ สิน้ปี 2560 เนื่องจำก
มีกำรปรับตวัลดลงของเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด แต่ในสว่นของเงินกู้ยืมระยะสัน้มีกำรปรับตวัเพิ่มสงูขึน้มำก แต่อย่ำงไรก็
ตำมอตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็วคงที่เท่ำกับ 0.1 เท่ำ บริษัทมีควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้เท่ำกับ (9.2) ลดลงจำกงวด
เดียวกนัของปีก่อนที่ 1.6 โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของสนิค้ำคงเหลอืจ ำนวน 4,682 ล้ำนบำทสง่ผลให้กระแสเงินสดจำกกำร
ด ำเนินงำนก่อนดอกเบีย้จ่ำยและภำษีเงินได้นิติบคุคลเทำ่กบั (5,200) ล้ำนบำท 

 
5) รายจ่ายลงทุน 

ส ำหรับสิน้ปี 2558 บริษัทได้มีกำรจดัตัง้บริษัทยอ่ยแหง่ใหมเ่พิ่ม 4 แหง่ โดยบริษัทฯ ถือหุ้นในอตัรำร้อยละ 99.99 และมีกำร
เรียกช ำระค่ำหุ้นสำมญัและหุ้นเพิ่มทุน รวมจ ำนวน 1,591 ล้ำนบำท และได้รับเงินคืนทุนจำกกำรลดทุนของบริษัทย่อยแห่งหนึ่ง 
จ ำนวน 298 ล้ำนบำท นอกจำกนีบ้ริษัทฯ ได้ขำยเงินลงทนุในบริษัทฯยอ่ยรวม 4 แหง่ โดยกำรท ำสญัญำร่วมทนุกบับริษัท เอ็มเจอำร์ 
อินเวสเมนต์ พีทีอี จ ำกัด เพื่อพฒันำโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยั ในสดัส่วนกำรร่วมทุน 51:49 ได้รับเงินรวมทัง้สิน้ 797 ล้ำนบำท 
โดยรับรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุรวมจ ำนวน 172 ล้ำนบำท ภำยหลงักำรขำยเงินลงทนุท ำให้บริษัทดังกลำ่วเปลี่ยนสถำนะ
จำกเงินลงทนุในบริษัทย่อยเป็นเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ และในระหว่ำงปี 2558 ได้มีกำรซือ้หุ้นเพิ่มทนุในกิจกำรร่วมค้ำตำมสดัสว่น
เดิมเป็นเงินรวมทัง้สิน้ 1,817 ล้ำนบำท  

ส ำหรับสิน้ปี 2559 บริษัทได้มีกำรจดัตัง้บริษัทยอ่ยแหง่ใหมเ่พิ่ม 4 แหง่ โดยบริษัทฯ ถือหุ้นในอตัรำร้อยละ 99.99 และมีกำร
เรียกช ำระคำ่หุ้นสำมญัและหุ้นเพิ่มทนุ รวมจ ำนวน 492 ล้ำนบำท นอกจำกนีบ้ริษัทฯ ได้ขำยเงินลงทนุในบริษัทฯย่อยแหง่หนึ่งให้กบั
บริษัท พรีเมี่ยม เรสซิเดนซ์ จ ำกดั ซึง่เป็นกิจกำรร่วมค้ำของ APT เป็นเงิน 648 ล้ำนบำท โดยรับรู้ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนดงักลำ่ว
ในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 105 ล้ำนบำท และงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรจ ำนวน 158 ล้ำนบำท  และในระหวำ่งปี 2559 ได้มีกำรซือ้หุ้น
เพิ่มทนุในกิจกำรร่วมค้ำตำมสดัสว่นเดิมเป็นเงินรวมทัง้สิน้ 1,550 ล้ำนบำท  

ส ำหรับสิน้ปี 2560 กิจกำรร่วมค้ำได้มีกำรเรียกช ำระค่ำหุ้ นเพิ่มทนุ โดยบริษัทเพิ่มทนุตำมสดัสว่นเป็นเงินรวม 1,674 ล้ำน
บำท นอกจำกนี ้APT ได้รับเงินปันผลจำกบริษัทในเครือและกิจกำรร่วมค้ำตำมสดัสว่นกำรถือหุ้นเป็นเงินรวมทัง้สิน้ 2,619 ล้ำนบำท 
และ APT ได้ขำยเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 5 แหง่ ให้กบับริษัท พรีเมี่ยม เรสซิเดนซ์ จ ำกดั ซึ่งเป็นกิจกำรร่วมค้ำของบริษัทเป็นเงิน 161 
ล้ำนบำท โดยรับรู้ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุดงักลำ่วในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 94 ล้ำนบำท  
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14.2 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่อาจมีผลต่อฐานะการเงนิหรือการด าเนินงานอย่างมนัียส าคัญในอนาคต 

ภาวะเศรษฐกิจ และแนวโน้มอุตสาหกรรม 

ส ำหรับแนวโน้มตลำดอสงัหำริมทรัพย์ในปี 2561 คำดกำรณ์ว่ำจะเติบโตขึน้ 5-7% จำกปี 2560 โดยมีทำวน์เฮ้ำส์เป็น
เซกเมนต์ที่มีกำรเติบโตดีที่สดุ รองลงมำคือคอนโดมีเนียม และบ้ำนเดี่ยวตำมล ำดบั นอกจำกนีจ้ ำนวนยนูิตที่โอนก็คำดว่ำจะเพิ่มขึน้ 
12% จำกปี 2560 (แหล่งที่มำ: https://www.prachachat.net/property/news-78126, สืบค้นเดือนมกรำคม 2561) ปัจจัยต่ำงๆที่
สง่ผลดีต่อตลำดอสงัหำริมทรัพย์ ได้แก่ 1) กำรขยำยตวัของเศรษฐกิจไทยที่คำดกำรณ์ว่ำจะมีกำรเติบโตของผลิตภณัฑ์มวลรวมใน
ประเทศ (GDP) ประมำณ 4% ซึ่งเป็นไปในทิศทำงเดียวกับกำรคำดกำรณ์กำรเติบโตของเศรษฐกิจโลกในปี 2561 และ2562 
(แหลง่ที่มำ: World Economic Outlook Update, มกรำคม 2561) 2) กำรเกิดแผนยุทธศำสตร์โครงกำรระเบียงเขตเศรษฐกิจภำค
ตะวนัออก (EEC) 3) กำรใช้จ่ำยภำครัฐเพื่อกำรพฒันำสำธำรณูปโภค และระบบขนสง่มวลชนทำงรำง 4) กำรลดลงของหนีส้ินภำค
ครัวเรือนหลังจำกโครงกำรรถคันแรกได้สิน้สุดลงในปี 2559 และ 5) อัตรำดอกเบีย้ภำยในประเทศที่อยู่ในระดับต ่ำอย่ำงคงที่ 
(แหลง่ที่มำ: https://www.ddproperty.com, สบืค้นเดือนมกรำคม 2561) 

ในด้ำนกำรแขง่ขนั ในปีนีต้ลำดอสงัหำริมทรัพย์จะยงัคงเป็นเวทีกำรแขง่ขนัของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ที่มีฐำนะทำงกำรเงิน
เข้มแข็ง มีควำมสำมำรถเข้ำถึงทรัพยำกรบคุคล และมีโอกำสร่วมงำนกบัผู้ลงทนุจำกต่ำงประเทศเพื่อยกระดบัควำมสำมำรถในกำร
แขง่ขนั สอดคล้องกบัแนวโน้มกำรฟืน้ตวัของเศรษฐกิจเป็นท่ีคำดกำรณ์วำ่ผู้ประกอบกำรขนำดใหญ่จะให้ควำมส ำคญักบักำรพฒันำ
อสังหำริมทรัพย์เพื่ออยู่อำศัยในตลำดบนเนื่องจำกก ำลังซือ้ที่มีมำกกว่ำ อย่ำงไรก็ตำมควำมท้ำทำยหลักอีกประกำรของ
ผู้ประกอบกำรคือควำมสำมำรถในกำรจัดหำที่ดินในบริเวณที่เป็นที่ต้องกำรในรำคำที่เหมำะสม เนื่องจำกรำคำที่ดินภำยใน
กรุงเทพมหำนครโดยเฉพำะในบริเวณศูนย์กลำงย่ำนธุรกิจยังคงเพิ่มขึ น้อย่ำงต่อเนื่อง นี่จึงยังคงเป็นควำมท้ำทำยหลักของ
ผู้ ประกอบกำรเนื่ องจำกที่ดิน เป็นต้นทุนที่หลีกเลี่ยงไม่ ได้และมีผลกระทบต่อรำคำขำยเป็นอย่ำงมำก  (แหล่งที่ มำ : 
https://property.bangkokpost.com/news/1385178/good-fortunes-forecast-for-2018, สบืค้นเดือนมกรำคม 2561) 

 
14.3 ภาระผูกพันและการค า้ประกัน 
 
ณ สิน้ปี 2560 บริษัท บริษัทยอ่ย และกิจกำรร่วมค้ำ มีภำระผกูพนัและกำรค ำ้ประกนัดงันี ้

หน่วย : ล้ำนบำท 
 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
สญัญำซือ้ที่ดิน 2,878 - 
สญัญำเชำ่และบริกำรอำคำรส ำนกังำน ยำนพำหนะ และพืน้ที่โฆษณำ 259 132 

 

 บริษัทฯ บริษัทยอ่ย กิจกำรร่วมค้ำ 
ภำระผกูพนัตำมสญัญำในกำรพฒันำโครงกำร 1,947 1,575 7,080 
ภำระค ำ้ประกนัเงินกู้ยืมและวงเงินสินเช่ือธนำคำรแก่บริษัทยอ่ย 5,756 - - 
ภำระจำกกำรให้ธนำคำรออกหนงัสือค ำ้ประกนัให้หน่วยงำนรำชกำร 1,528 672 - 

 

 

 

 


