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13. ข้อมูลทางการเงนิท่ีส าคัญ 
  
สรุปรายงานการตรวจสอบของผู้สอบบัญชีในระยะ 3 ปีที่ผ่านมา 

 สรุปรายงานการตรวจสอบบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

โดยนางสาวรุ้งนภา เลิศสวุรรณกุล ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบียน 3516  จากบริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั ได้แสดง
ความเห็นโดยสรุป ดงันี ้

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีว่างบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทย่อย และงบการเงินเฉพาะบริษัท 
แสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสด โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานรายงานทาง
การเงิน 

 
 สรุปรายงานการตรวจสอบบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 

โดยนายโสภณ เพิ่มศิริวัลลภ ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3182  จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ได้แสดง
ความเห็นโดยสรุป ดงันี ้

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีว่างบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทย่อย และงบการเงินเฉพาะบริษัท 
แสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสด โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานรายงานทาง
การเงิน  
 

 สรุปรายงานการตรวจสอบบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 

โดยนายโสภณ เพิ่มศิริวลัลภ ผู้ สอบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3182  จากบริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ได้แสดง
ความเห็นโดยสรุป ดงันี ้

ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีว่างบการเงินรวมของบริษัทและบริษัทย่อย และงบการเงินเฉพาะบริษัท 
แสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสด โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานรายงานทาง
การเงิน  
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ตารางสรุปฐานะทางการเงนิและผลการด าเนินงาน ส าหรับงบการเงนิรวมงวดบัญชีปี 2556 ถงึปี 5228 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 57 31 ธ.ค. 56 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์         
สินทรัพย์หมนุเวียน         
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  2,573.39  12.57   2,477.26  14.50 2,308.81 18.52 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น  121.92  0.60   27.58  0.16 333.89 2.68 

ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  12,059.85  58.91 9,959.78  58.28 7,913.35 63.49 

เงินจ่ายล่วงหน้าค่าซือ้ที่ดินโครงการและต้นทนุท่ีเก่ียวข้อง      637.50  3.11    1,290.58  7.55 52.64 0.42 
สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น  749.93  3.65     489.09  2.86 575.68 4.62 
รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 16,142.59  78.86  14,244.29  83.36  11,184.37 89.73 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน       
เงินฝากสถาบนัการเงินท่ีมีภาระค า้ประกนั  167.61  0.82  408.34  2.39 9.36 0.08 
เงินลงทนุในกิจการร่วมค้า  2,025.70  9.90   781.16  4.57 347.02 2.78 
เงินให้กู้ ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั  1,122.16  5.48    765.89  4.48 81.79 0.66 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 260.73  1.27 173.71  1.02 150.13 1.20 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์      516.81  2.52    490.72  2.87 509.65 4.09 
สินทรัพย์ไม่มีตวัตน    154.63  0.76    101.83  0.60 59.33 0.48 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอื่น    80.30  0.39   122.35  0.72 122.77 0.98 
รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน   4,327.94    21.14    2,844.01     16.64  1,280.05 10.27 

รวมสินทรัพย์ 20,470.53    100.00   17,088.29     100.00  12,464.42 100.00 

หนีสิ้นและส่วนของผูถื้อหุน้        
หนีส้ินหมนุเวียน        
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น   1,067.01       5.21     1,063.91       6.23  972.31 7.80 
เงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า  694.59    3.39     747.79   4.38  811.90 6.51 
ตัว๋แลกเงินระยะสัน้ - - 650.00 3.80 - - 
หุ้นกู้ระยะสัน้และหุ้นกู้ระยะยาวส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี   2,390.56  11.68  - - 2,597.75 20.84 
เงินกู้ ยืมระยะยาวที่ถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปี   298.81    1.46     350.17    2.05  44.51 0.36 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  1,201.92    5.84   670.86    3.93  572.58 4.60 
รวมหนีส้ินหมนุเวียน 5,652.89   27.61     3,494.70      20.45  4,999.05 40.11 
หนีส้ินไม่หมนุเวียน       
เงินกู้ ยืมระยะยาวสทุธิจากส่วนที่ถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปี    7.33       0.04       243.98      1.43  1,520.36 12.20 
หุ้นกู้ระยะยาว  5,985.70     29.24    6,370.05    37.28  - - 
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น   97.43     0.45       66.46    0.39  66.38 0.53 
รวมหนีส้ินไม่หมนุเวียน 6,090.47    29.75    6,680.48     39.09  1,586.74 12.73 

รวมหนีสิ้น 11,743.36      57.37   10,175.18      59.54  6,585.79 52.84 
ส่วนของผูถื้อหุน้       
ทนุท่ีออกและช าระเต็มมลูค่าแล้ว   333.30    1.63  333.30 1.95 333.30 2.67 
ส่วนเกินมลูค่าหุ้นสามญั  5,169.45    25.25  5,210.30 30.49 5,210.30 41.80 
หุ้นกู้ ด้อยสิทธิมีลกัษณะคล้ายทนุ  1,000.00  4.89 - - - - 
ก าไรสะสม   2,220.86      10.85      1,365.66      7.99  331.12 2.66 
องค์ประกอบอื่นของส่วนของส่วนของผู้ถือหุ้น       3.56        0.02          3.85   0.02  3.91 0.03 
รวมส่วนของผูถื้อหุน้  8,727.17    42.63    6,913.11    40.46  5,878.63 47.16 

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ ถือหุ้น 20,470.53   100.00  17,088.29  100.00  12,464.42 100.00 
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม 
31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 57 31 ธ.ค. 56 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้         

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์   9,598.07    89.37   9,678.03    93.71  8,807.66 96.02 

รายได้จากการขายและบริการ  1,142.22   10.63   650.15   6.29  365.34 3.98 

รวมรายได้ 10,740.30  100.00  10,328.18   100.00  9,173.00 100.00 

ต้นทนุ       

ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์  (6,002.15) (55.88) (6,117.86) (59.23) (5,529.40) (60.28) 

ต้นทนุการขายและบริการ (579.60) (5.40) (283.76) (2.75) (211.59) (2.31) 

รวมต้นทนุ (6,581.75) (61.28) (6,401.62) (61.98) (5,740.99) (62.59) 

ก าไรขัน้ต้น   4,158.54     38.72   3,926.56    38.02  3,432.01 37.41 

คา่ใช้จา่ยในการขายและการบริหาร   (2,165.86)  (20.17)   (2,059.45)  (19.94)  (2,136.44) (23.29) 

ก าไรจากการด าเนินงาน  1,992.68      18.55   1,867.11   18.08  1,295.57 14.12 

คา่ใช้จา่ยอ่ืน  - - (3.19) (0.03) (119.50) (1.30) 

รายได้อ่ืน       285.06      2.65      251.82     2.44  54.53 0.59 

สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุ (476.64) (4.44) (292.85) (2.84) (93.88) (0.16) 

ก าไรก่อนคา่ใช้จา่ยทางการเงินและคา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้    1,801.09      16.77     1,822.89  17.65  1,136.72 12.39 

คา่ใช้จา่ยทางการเงิน (253.64) (2.36) (227.31) (2.20) (112.24) (1.22) 

ก าไรก่อนคา่ใชจ่า่ยภาษีเงินได้  1,547.45    14.41  1,595.58   15.45  1,024.48 11.17 

คา่ใช้จา่ยภาษีเงินได้  (340.81) (3.17) (294.41) (2.85) (212.94) (2.32) 

ก าไรส าหรับปี  1,206.64   11.23   1,301.17   12.60  811.54 8.85 

 

งบกระแสเงนิสดรวม 31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 57 31 ธ.ค. 56 

เงินสดสทุธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (ล้านบาท) 1,151.60 (1,438.88) (538.33)  

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุ (ล้านบาท) (2,197.29) (1,652.22) (948.70) 

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน (ล้านบาท) 1,141.82 3,259.55 1,737.32 

เงนิสดเพิ่มขึน้สุทธิ (ล้านบาท) 96.13 168.45 250.29 
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ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

 31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 57 31 ธ.ค. 56 

อัตราส่วนสภาพคล่อง   

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 2.84  4.08  2.24 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.47  0.72  0.53 

อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 128.35 53.66  50.89 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วนั) 2.80  6.71  7.07 

อตัราสว่นหมนุเวียนสนิค้าคงเหลือ (เทา่) /1 0.54 0.68  0.79 

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย (วนั) 661.65 526.26  453.07 

อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้(เทา่) 6.18 8.49  19.50 

ระยะเวลาช าระหนี ้(วนั) 58.28  42.40  18.46 

Cash Cycle (วนั) 606.18 490.57 441.68 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร 

อตัราก าไรขัน้ต้น (%) 38.72  39.08  37.41 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 21.21  20.49  13.42 

อตัราก าไรสทุธิ (%) 10.94  12.30  8.79 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) 15.43  20.88  14.82 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ (%) 6.43  8.80  7.39 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร (%) 371.32  397.34  214.36 

อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เทา่) 58.71  71.56  84.05 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ 

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 1.35  1.47  1.12 

อตัราการจา่ยเงินปันผล (%) 29.13  20.49  20.41 
 

/1 สนิค้าคงเหลือของบริษัท คือ รายการ “ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์” 
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14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
14.1  การวิเคราะห์การด าเนินงานและฐานะทางการเงนิ 

ผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทยอ่ย ส าหรับปี 2558 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2558 มีรายละเอยีดดงันี ้
 
ยอดขายอสังหาริมทรัพย์ (Presale) 

ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมียอดขายอสงัหาริมทรัพย์ เทา่กบั 19,611 ล้านบาท โดยเป็นโครงการบ้านเดี่ยวและ
ทาวน์เฮ้าส์ จ านวน 514 หนว่ย คิดเป็นยอดขาย 2,551 ล้านบาท และเป็นโครงการคอนโดมิเนยีม จ านวน 4,246 หนว่ย  
คิดเป็นยอดขาย 17,060 ล้านบาท โดยในปี 2558 บริษัทมียอดขายคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพเป็นอนัดบั 2 เมื่อเทยีบกบั
คูแ่ขง่ในธุรกิจเดียวกนั  (ข้อมลูจากบทวิเคราะห์บริษัทหลกัทรัพย์ บวัหลวง จ ากดั (มหาชน))   
 
การเปิดโครงการใหม่ในปี 2558 

ส าหรับปี 2558 บริษัท บริษัทยอ่ยและกิจการร่วมค้าได้เปิดโครงการจ านวนทัง้สิน้ 11 โครงการคิดเป็นมลูคา่โครงการ 34,828 
ล้านบาท โดยมีรายละเอยีดดงันี ้
 

โครงการ ประเภท 
มูลค่าโครงการ 
(ล้านบาท) 

ณ 31 ธันวาคม 2558 

ยอดขาย 
(ล้านบาท) 

ยอดขายต่อมูลค่า
โครงการ (ร้อยละ) 

โครงการอาร์เด้น พระราม 3 ทาวน์เฮ้าส์ 1,067 353 33 

โครงการอาร์เด้น พฒันาการ ทาวน์เฮ้าส์ 1,306 539 41 

โครงการอาร์เด้น ลาดพร้าว 71 ทาวน์เฮ้าส์ 548 122 22 

แอชตนั สลีม คอนโดมิเนียม 6,006 5,685 95 

แอชตนั จฬุา-สลีม คอนโดมิเนียม 8,680 2,473 28 

แอชตนั เรสซเิดนซ์ 41 คอนโดมิเนียม 1,892 1,086 57 

ไอดีโอ คิว ชิดลม-เพชรบรีุ คอนโดมิเนียม 2,989 1,310 44 

ไอดีโอ โมบิ บางซื่อ-แกรนด์ อินเตอร์เชนจ์ คอนโดมิเนียม 2,520 596 24 

ไอดีโอ โอท ู คอนโดมิเนียม 5,056 1,426 28 

ไอดีโอ สขุมุวิท 115 คอนโดมิเนียม 2,734 1,254 46 

ยนูิโอ คอนโดมิเนียม 2,030 935 46 

รวม 34,828 15,779 45 
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รายได้ 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 57 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ยอดรับรู้รายได้ (ยนูิต) 3,437 3,208 229 7.1 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ (ล้านบาท) 9,598.1 100.0 9,678.0 100.0 (79.9) (0.8) 

หกั ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ (ล้านบาท) 6,002.2 62.5 6,117.9 63.2 (115.7) (1.8) 

ก าไรขัน้ต้น (ล้านบาท) 3,596.5 37.5 3,560.1 36.8 35.8 1.0 

 

รายได้จากการรับจ้างบริหารโครงการและ
ค่านายหน้าของกิจการร่วมค้า 

31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 57 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

โครงการ 9 3 6 200 

รายได้จากการบริหารโครงการและคา่นายหน้า 
(ล้านบาท) 

961.2 100.0 522.1 100.0 439.1 84.1 

หกั ต้นทนุจากการบริหารโครงการและต้นทนุ
คา่นายหน้า(ล้านบาท) 

450.4 46.8 206.9 39.6 243.5 117.7 

ก าไรขัน้ต้น (ล้านบาท) 510.8 53.2 315.2 60.4 195.6 62.1 
 
ส าหรับปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายได้รวมเทา่กบั 11,025.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 445.4 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.2 
เมื่อเทียบกบัรายได้รวมของปีก่อน มาจากปัจจยัหลกัคือการเพิ่มขึน้ของรายได้จากบริหารโครงการและค่านายหน้าเท่ากับ 
439.1 ล้านบาท โดยรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงเป็นรายได้หลกัของบริษัทและบริษัทย่อย ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 87.1 
ของรายได้รวม 
 
ในปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีการรับรู้ห้องชุดและบ้านเดี่ยวจ านวน 3,437 หน่วย เพิ่มขึน้จากงวดเดียวกันของปีก่อน 
จ านวน 229 หนว่ยจากปี 2557  โดยในปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์สทุธิ 9,598.1 ล้าน
บาท ลดลงร้อยละ 0.8 หรือเท่ากบั 79.9 ล้านบาท  เนื่องจากการรับรู้รายได้ของห้องชุดในปี 2558 เป็นห้องชุดที่มีราคาขาย
เฉลีย่ต ่ากวา่ห้องชดุในปี 2557 เทา่กบัร้อยละ 14  
 
ในปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้จากการบริหารโครงการและรายได้ค่านายหน้าของกิจการร่วมค้าจ านวน  961.2 
ล้านบาท เพิ่มขึน้เทา่กบั 439.1 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทรับจ้างบริหารโครงการของกิจการร่วมค้าเพิ่มขึน้จ านวน 6 โครงการ
จากปี 2557  โดยรายได้จากการบริหารโครงการและรายได้คา่นายหน้าของกิจการร่วมค้าคิดเป็นร้อยละ 8.7 ของรายได้รวม 
เพิ่มขึน้จากปี 2557  ที่มีสดัสว่นรายได้จากการบริหารโครงการและรายได้คา่นายหน้าของกิจการร่วมค้าต่อรายได้รวมเท่ากบั
ร้อยละ 4.9 ณ 31 ธันวาคม 2558 บริษัทมีรายได้จากการบริหารโครงการและรายได้ค่านายหน้าของกิจการร่วมค้า จ านวน
ทัง้สิน้ 9 โครงการ 
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ต้นทุนขาย 

ในปี 2558  บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทนุขายรวมเท่ากบั 6,581.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 180.3 ล้านบาทจากปี 2557 ซึ่งเป็นไป
ในทิศทางเดียวกนักบัรายได้ที่เพิ่มสงูขึน้ โดยในปี 2558 บริษัทมีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์เทา่กบั 6,002.2 ล้านบาท หรือคิด
เป็นร้อยละ 62.5 ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งต ่ากว่าต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2557 ซึ่งเท่ากบัร้อยละ 
63.2 ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ เนื่องจากบริษัทมีการบริหารจดัการต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์มีประสิทธิภาพ
มากขึน้โดยเฉพาะการบริหารต้นทนุขายของโครงการไอดีโอ โมบิ จรัญ-อินเตอร์เชนจ์ 

 

ในปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีต้นทนุจากการบริหารโครงการและต้นทนุค่านายหน้าเท่ากบั 450.4 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 46.8 ของรายได้จากการการบริหารโครงการและค่านายหน้าของกิจการร่วมค้า ซึ่งสงูกว่าต้นทนุขายจากการบริหาร
โครงการและต้นทนุคา่นายหน้าในปี 2557 ซึง่เทา่กบัร้อยละ 39.6 ของรายได้จากการบริหารโครงการและรายได้ค่านายหน้า 
เนื่องจากโครงการท่ีเปิดตวัในปี 2557 ซึง่ได้แก่ โครงการแอชตนั อโศก โครงการไอดีโอ คิว สยาม-ราชเทวี มีอตัราการขายสงู
มากกวา่ร้อยละ 90 ในวนัเปิดตวัโครงการ จึงใช้งบการตลาดคอ่นข้างต ่ากวา่โครงการท่ีเปิดขายในปี 2558 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 31 ธ.ค. 2558 31 ธ.ค. 2557 เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ค่าใช้จ่ายในการขาย       

   คา่ใช้จ่ายในการขาย 790.3 36.5 618.9 30.0 171.4 27.7 

   ภาษีธุรกิจเฉพาะและคา่ธรรมเนียมในการโอน 360.5 16.6 393.0 19.1 (32.5) (8.3) 

รวมค่าใช้จ่ายในการขาย 1,150.8 53.1 1,011.9 49.1 138.9 13.7 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 1,015.0 46.9 1,047.6 50.9 (35.8) (3.4) 

รวมค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 2,165.8 100.0 2,059.5 100.0 103.1 5.0 
 

ในปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีคา่ใช้จ่ายในการขายและการบริหารเทา่กบั 2,165.8 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 19.6 
ของรายได้รวม ซึง่เพิ่มขึน้จากปีกอ่นเทา่กบั 103.1 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็นร้อยละ 5 ประกอบด้วย คา่ใช้จา่ยในการขาย
เทา่กบั 1,150.8 ล้านบาท และคา่ใช้จ่ายในการบริหารเทา่กบั 1,015.0 ล้านบาท  
 

คา่ใช้จา่ยในการขายส าหรับปี 2558 เทา่กบั 1,150.8 ล้านบาท ประกอบด้วยคา่ใช้จ่ายในการขาย 790.3 ล้านบาท และภาษี
ธุรกิจเฉพาะและมีคา่ธรรมเนยีมในการโอน 360.5 ล้านบาท มีคา่ใช้จา่ยในการขายเพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 171.4 ล้าน
บาท หรือเทา่กบัร้อยละ 27.7 โดยมีสาเหตหุลกัคือ บริษัทมีการเปิดตวัโครงการใหมใ่นปี 2558 จ านวน 11 โครงการ เพิ่มขึน้ 7 
โครงการจากปี 2557  
 

ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิปี 2558 เท่ากบั 360.5 ล้านบาท ลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อน 
เทา่กบั 32.5 ล้านบาท ซึง่ลดลงจากการที่ค่าธรรมเนียมการโอนลดลงจากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01 ที่มีผลใช้บงัคบัตัง้แต่
วนัท่ี 29 ตลุาคม 2558 เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ และสว่นหนึง่ลดลงตามรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 
 

คา่ใช้จา่ยในการบริหารส าหรับปี 2558 เทา่กบั 1,015.0 ล้านบาท ลดลงจ านวน 35.8 ล้านบาท หรือลดลงคิดเป็นร้อยละ 3.4 
จากปี 2557 เนื่องจากบริษัทมีคา่ใช้จา่ยในการซอ่มแซมโครงการลดลงเมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน   
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ต้นทุนทางการเงนิ 

ส าหรับต้นทนุทางการเงินในปี 2558 เท่ากบั 253.6 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.3 ของรายได้รวม ซึ่งเพิ่มขึน้ 26.3  ล้าน
บาทจากปีก่อน  ในระหว่างปี 2558 บริษัทได้ออกหุ้นกู้ เพิ่มขึน้จ านวน 2,000 ล้านบาท เพื่อใช้ในการพฒันาโครงการเพื่อลด
ภาระต้นทนุทางการเงินและรองรับการขยายธุรกิจของบริษัทในอนาคต ปัจจบุนับริษัทมียอดหุ้นกู้ทัง้หมดดงันี ้ 
 

ครัง้ที ่ วนัท่ีออก จ านวน 
(ล้านบาท) 

อตัราดอกเบีย้ตอ่ปี ก าหนดไถ่ถอน 

1/2557 12 พฤษภาคม 2557 4,000 5.4% ตลอดอายหุุ้นกู้  12 พฤษภาคม 2560 
2/2557 9 ตลุาคม 2557 2,395 5.0% ตลอดอายหุุ้นกู้  9 ตลุาคม 2559 
1/2558 14 พฤษภาคม 2558 2,000 4.8% ตลอดอายหุุ้นกู้  14 พฤษภาคม 2561 

 
นอกจากนีใ้นระหว่างไตรมาส 3 ปี 2558 บริษัทได้ออกหุ้นกู้ ด้อยสิทธิที่มีลกัษณะคล้ายทนุไถ่ถอนเมื่อเลิกบริษัท หรือเมื่อ
บริษัทใช้สทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนก าหนดตัง้แตปี่ที่ 5 เป็นต้นไป หรือตามเง่ือนไขที่ก าหนดในข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้  ซึ่งบริษัทมี
สิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนก าหนดและมีสิทธิเลื่อนช าระดอกเบีย้โดยไม่มีเง่ือนไข (หุ้นกู้ ) จ านวน 1,000 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้
คงที่ร้อยละ 9 ในช่วง 5 ปีแรก และส าหรับการก าหนดอตัราดอกเบีย้ในปีถัดไปโดยมีรายละเอียดตามที่ก าหนดไว้ใน
ข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้  โดยบริษัทจะน าเงินดงักลา่วเข้าร่วมลงทนุกบั SEA Investment Five Pte. Ltd. (“SEAI5”) ซึ่งเป็น
บริษัทในกลุม่ของบริษัท มิตซุย ฟูโดซงั จ ากดั (Mitsui Fudosan Co., Ltd.) เพื่อพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่ร่วมลงทนุ
ในปี 2558 เพื่อสร้างรายได้ให้บริษัทในอนาคต 
 

ณ 31 ธันวาคม 2558 บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นผู้ ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) เท่ากบั 1.4 ต่อ 1 เท่า มีอตัราสว่น
หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นผู้ ถือหุ้น  (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) เท่ากบั 1.0 ต่อ 1 เท่า และมีอตัราสว่น
หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้หกัด้วยเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดต่อสว่นผู้ ถือหุ้น ( Net Cash Interest Bearing Debt to 
Equity Ratio) สิน้งวดเทา่กบั 0.7 ตอ่ 1 เทา่ 
 
ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 

สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในบริษัทร่วมและการร่วมค้าส่วนใหญ่เป็นผลขาดทนุมาจากการร่วมค้า สืบเนื่องจากตัง้แต่ปี 
2556 บริษัทได้เข้าร่วมทนุและลงนามในสญัญาร่วมทนุ (Joint Venture Agreement) กบั SEA Investment Five Pte. Ltd. 
(“SEAI5”) ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มของบริษัท มิตซุย ฟูโดซงั จ ากัด (Mitsui Fudosan Co., Ltd.) ซึ่งประกอบธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่แห่งหนึ่งในญ่ีปุ่ น เพื่อพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมร่วมกนั  โดยบริษัทจะถือหุ้นในบริษัทที่พฒันา
โครงการข้างต้นในสดัสว่นไมต่ ่ากวา่ร้อยละ 51 โดยโครงการไอดีโอ คิว จฬุา-สามยา่น เป็นโครงการแรกที่บริษัทเข้าร่วมลงทนุ
กบั SEAI5 ส าหรับในปี 2557 บริษัทได้เข้าร่วมลงทนุเพิ่มขึน้อีก 3 โครงการ ได้แก่ โครงการแอชตนั อโศก โครงการไอดีโอ คิว 
สยาม-ราชเทวี  และโครงการแอชตนั จุฬา-สีลม ในปี 2558 บริษัทได้เข้าร่วมลงทนุเพิ่มขึน้อีก 5 โครงการ ได้แก่ 1) โครงการ
คิว ชิดลม-เพชรบรีุ 2) โครงการไอดีโอ โอท ู3) โครงการไอดีโอ โมบิ บางซื่อ-แกรนด์ อินเตอร์เชนจ์ 4) โครงการไอดีโอ ท่าพระ 
อินเตอร์เชนจ์ และ 5) โครงการแอชตนั สีลม เนื่องจากโครงการที่บริษัทลงทนุร่วมกบั SEAI5 จะเร่ิมมีการรับรู้รายได้ตัง้แต่ปี 
2559 เป็นต้นไป โดยโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการไม่สามารถรับรู้รายได้ จึงส่งผลให้มีผลขาดทุน ซึ่งเป็นไป
ตามปกติของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยในปี 2558 บริษัทมีส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมค้ามี
จ านวน 476.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 183.8 ล้านบาท 
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ค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 

คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ส าหรับปี 2558 เทา่กบั 340.8 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 3.1 ของรายได้รวม เพิ่มสงูขึน้กว่าค่าใช้จ่าย
ภาษีเงินได้ของปีก่อนจ านวน 46.4 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของรายได้ 

 
ก าไรสุทธิ 

บริษัทและบริษัทย่อยมีก าไรสทุธิ ส าหรับปี 2558 เท่ากบั 1,206.6 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 10.9 ของรายได้รวม ลดลง
จากปีก่อนเท่ากับ 94.5 ล้านบาท โดยปัจจยัหลกัมาจากการลดลงของรายได้จากการขายบ้านและห้องชุด และการเพิ่มขึน้
ของสว่นแบง่ขาดทนุจากกิจการร่วมค้า  
 

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย์ 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 สินทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทยอ่ยเทา่กบั 20,470.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 เทา่กบั 3,382.2 
ล้านบาท ท่ีมีสนิทรัพย์รวมเทา่กบั 17,088.3 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 19.8 ทัง้นี ้รายละเอียดการเปลีย่นแปลงของสนิทรัพย์
ที่ส าคญัมีดงันี ้

 ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ้ื่น 

บริษัทมีนโยบายรับรู้รายได้การขายอสงัหาริมทรัพย์เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้กับลกูค้า ส าหรับเงินจอง เงินมดัจ า และ
เงินท าสญัญา จะไม่เข้าเกณฑ์รับรู้เป็นรายได้และจะถกูบนัทึกเป็นเงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า ดงันัน้ บริษัทจึงไม่มีลกูหนี ้
การค้าจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ลกูหนีก้ารค้าของบริษัทจึงเป็นรายการรอเรียกเก็บจากรายได้จากการ
บริหารโครงการของบริษัท ซึง่เป็นรายการกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนัเป็นหลกั 
 

ในปี 2558 ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นเท่ากบั 121.9 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.6 ของสินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้จากปี 2557 
เท่ากับ 94.3 ล้านบาท  โดยส่วนประกอบหลกั คือ รายการลกูหนีก้ารค้ากิจการที่เก่ียวข้องกัน ซึ่งมาจากค่าบริหาร
โครงการและค่านายหน้าค้างรับของ 6 โครงการของกิจการร่วมค้า จ านวน 92.3 ล้านบาท นอกจากนีม้ีลกูหนีก้ารค้า
กิจการไมเ่ก่ียวข้องกนัและลกูหนีอ้ื่น จ านวน 29.6 ล้านบาท  

 
 ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกิดขึน้ก่อนการโอนกรรมสิทธ์ิจะถูกบันทึกอยู่ในรายการต้นทุนการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ในงบแสดงฐานะการเงินของบริษัทและบริษัทย่อย และจะถกูรับรู้เป็นต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิให้ผู้ซือ้  ในปี 2558 ต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์สทุธิเท่ากับ 
12,059.9 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 58.8 ของสนิทรัพย์รวมของบริษัทและบริษัทยอ่ย เพิ่มขึน้จากปี 2557 เท่ากบั 2,100.1 
ล้านบาทท่ีมีต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์สทุธิเทา่กบั 9,959.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 21.1  
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 เงนิจ่ายล่วงหน้าค่างานก่อสร้าง 

ตามปกติของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์นัน้จะต้องวา่จ้างบริษัทรับเหมาก่อสร้างเพื่อพฒันาโครงการของบริษัทและบริษัทย่อย 
บริษัทรับเหมาก่อสร้างจะมีการเก็บเงินจ่ายลว่งหน้าจากบริษัทและบริษัทย่อย สว่นใหญ่บริษัทและบริษัทย่อยจะหกัเงิน
ดงักลา่วออกจากเงินคา่จ้างที่บริษัทรับเหมาก่อสร้างจะได้รับในแต่ละงวด เพื่อชดเชยกบัเงินจ่ายลว่งหน้าที่รับไปจนกว่า
จะครบถ้วน พร้อมทัง้หกัเงินค่าประกันผลงานของบริษัทรับเหมาก่อสร้างไว้อีกส่วนหนึ่ง และจะคืนเงินประกันผลงาน
ให้แก่บริษัทรับเหมาก่อสร้างเมื่อหมดระยะเวลาประกันผลงาน ในปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายการเงินจ่าย
ลว่งหน้าคา่ก่อสร้างจ านวน 228.6 ล้านบาท ลดลง 69.6 ล้านบาท จากปี 2557 ที่มียอดรายการเงินค่าใช้จ่ายลว่งหน้าค่า
ก่อสร้าง 298.2 ล้านบาท 

 
 เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าซือ้ที่ดนิโครงการและต้นทุนที่เกี่ยวข้อง 

ในปี 2558 บริษัทมีการมดัจ าที่ดินเพื่อพฒันาโครงการทัง้สิน้จ านวน 5 แปลง คิดเป็นมลูค่า 637.5 ล้านบาท ลดจากปี 
2557 จ านวน 653.1 ล้านบาท ที่มีการมดัจ าที่ดินเพื่อพฒันาโครงการทัง้สิน้จ านวน  11 แปลง คิดเป็นมลูค่า 1,290.6 
ล้านบาท โดยที่ดินบางสว่นจะเร่ิมมีการพฒันาโครงการตัง้แตไ่ตรมาส 3 ปี 2558 เป็นต้นไป 

 
 เงนิลงทุนในการร่วมค้า 

ตัง้แตปี่ 2556 บริษัทได้เข้าร่วมทนุและลงนามในสญัญาร่วมทนุ (Joint Venture Agreement) กบั SEA Investment Five 
Pte. Ltd. (“SEAI5”) ซึง่เป็นบริษัทในกลุม่ของบริษัท มิตซุย ฟโูดซงั จ ากดั (Mitsui Fudosan Co., Ltd.) ซึ่งประกอบธุรกิจ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่แหง่หนึง่ในญ่ีปุ่ น เพื่อพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมร่วมกนั โดยบริษัทถือหุ้นในบริษัทที่
พฒันาโครงการข้างต้นในสดัสว่นไม่ต ่ากว่าร้อยละ 51 โดยโครงการไอดีโอ คิว จุฬา-สามย่าน เป็นโครงการแรกที่บริษัท
เข้าร่วมลงทนุกบั SEAI5 ต่อมาในปี 2557 บริษัทได้เขาร่วมลงทนุเพิ่มขึน้อีก 2 โครงการ ได้แก่ โครงการแอชตนั อโศก 
และโครงการไอดีโอ คิว สยาม-ราชเทวี  และในปี 2558 บริษัทได้เข้าร่วมลงทนุเพิ่มอีก 6 โครงการ  
 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทมีเงินทนุในการร่วมค้ารวม 9 โครงการ ดงัตอ่ไปนี ้

บริษัท โครงการ มูลค่าตามบัญชีตาม
วิธีส่วนได้ส่วนเสีย 

(ล้านบาท) 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย  จ ากดั ไอดีโอ คิว จฬุา-สามยา่น 219.6 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ราชเทวี จ ากดั ไอดีโอ คิว สยาม-ราชเทว ี 174.6 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย อโศก จ ากดั แอชตนั อโศก 249.2 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย สามยา่น จ ากดั แอชตนั จฬุา-สลีม 386.4 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ชิดลม จ ากดั ไอดีโอ คิว ชิดลม-เพชรบรีุ 143.6 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย บางนา จ ากดั ไอดีโอ โอท ู 248.6 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ชอ่งนนทรี จ ากดั แอชตนั สลีม 252.2 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย เตาปนู จ ากดั ไอดีโอ โมบิ บางซื่อ-แกรนด์ อินเตอร์เชนจ์ 153.1 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ทา่พระ จ ากดั ไอดีโอ  ทา่พระ อินเตอร์เชนจ์ 198.4 

รวม 2,025.7 
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 เงนิให้กู้ยมืระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับจากกิจการที่เกี่ยวข้องกนั 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทมีเงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั เท่ากบั 1,122.2 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้จากปี 2557 เท่ากบั 356.3 ล้านบาท โดยเงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบีย้ค้างรับทัง้หมดเป็นของกลุม่บริษัท
กิจการร่วมค้า ซึง่เป็นไปตามสญัญาร่วมทนุท่ีผู้ ถือหุ้นของกิจการร่วมค้าต้องให้การสนบัสนนุการเงินเพื่อพฒันาโครงการ
โดยเป็นเงินกู้ที่ไมม่ีหลกัประกนัและคิดดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 6 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

บริษัท 
ยอดเงนิกู้และดอกเบีย้ค้างรับ 

(ล้านบาท) 
วันครบก าหนดช าระคนื
เงนิต้นและดอกเบีย้ 

ณ  31 ธ.ค. 58 ณ  31 ธ.ค. 57 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย  จ ากดั 319.0 301.7 31 กรกฎาคม 2559 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ราชเทวี จ ากดั 244.7 231.0 31 มีนาคม 2560 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย อโศก จ ากดั 298.6 233.2 31 ธนัวาคม 2560 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย สามยา่น จ ากดั 216.0 - 31 กรกฎาคม 2561 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ชิดลม จ ากดั 104.4 - 31 ธนัวาคม 2560 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย บางนา จ ากดั 12.9 - 30 กนัยายน 2561 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ชอ่งนนทรี จ ากดั 180.6 - 30 พฤศจิกายน 2561 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย เตาปนู จ ากดั 26.0 - 31 ธนัวาคม 2560 
บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย ทา่พระ จ ากดั 38.8 - 31 พฤษภาคม 2561 
หกั  สว่นที่ถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปีของ 

บริษัท อนนัดา เอ็มเอฟ เอเชีย  จ ากดั 

(319.0) -  

รวม 1,122.2 765.9  
 
 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ตัง้แต่ปี 2555 เป็นต้นมา บริษัทและบริษัทย่อยมีการเปลี่ยนแปลงการบันทึกรายการจาก “ต้นทุนการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์” ในสว่นที่เป็นพืน้ที่เช่าของร้านค้าในโครงการคอนโดมิเนียมมาเป็นรายการ “อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการ
ลงทุน” เนื่องจากพืน้ที่ดงักล่าวมิได้เป็นพืน้ที่ที่มีไว้เพื่อขาย แต่เป็นพืน้ที่ที่บริษัทและบริษัทย่อยมีไว้เพื่อปล่อยเช่าแก่
ร้านค้า โดย ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุจ านวน 260.7 ล้านบาท  

 
 ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์ 

ณ 31 ธันวาคม 2558 ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์สุทธิเท่ากับ 516.8 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 26.1 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 
ร้อยละ 5.3 จากปี 2557 ที่มีที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์สทุธิเทา่กบั 490.7 ล้านบาท  

 
 สินทรัพย์ไม่มตีัวตน 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 สินทรัพย์ไม่มีตวัตนสทุธิเท่ากบั 154.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 52.8 ล้านบาทจากปี 2557 ที่มีสินทรัพย์
ไม่มีตวัตนสทุธิเท่ากับ 101.8 ล้านบาท ทัง้นี ้ สินทรัพย์ไม่มีตวัตนประกอบด้วยคอมพิวเตอร์ ซอฟท์แวร์ และสินทรัพย์
ระหวา่งติดตัง้ เพิ่มขึน้เนื่องจากบริษัทได้เร่ิมติดตัง้ระบบบญัชี SAP ในปี 2557 และทยอยติดตัง้สมบรูณ์ ในปี 2558 
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หนีส้นิ 

ณ 31 ธนัวาคม  2558 หนีส้นิรวมของบริษัทและบริษัทยอ่ยเทา่กบั 11,743.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2557 เทา่กบั 1,568.2 
ล้านบาท ที่มีหนีส้นิรวมเทา่กบั 10,175.2 ล้านบาท เพิม่ขึน้ร้อยละ 15.4 ทัง้นี ้ รายละเอียดรายการเปลีย่นแปลงของหนีส้นิท่ี
ส าคญัมีดงันี ้
 
 เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 

ในปี 2558 เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่นเทา่กบั 1,067.0 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 5.2 ของหนีส้ินรวม เพิ่มขึน้จากปี 2557 
จ านวน 3.1 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ตามการด าเนินธุรกิจปกติ 

 
 ตั๋วแลกเงนิระยะสัน้ และหุ้นกู้ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558 บริษัทมีหุ้นกู้ ระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปีสทุธิจ านวน 2,390.6 ล้านบาท ซึ่งจะ
ครบก าหนดในวนัท่ี 9 ตลุาคม 2559 และมีหุ้นกู้ ระยะยาวสทุธิเท่ากบั 5,985.7 ล้านบาท ดงันัน้ บริษัทมีหุ้นกู้ที่ถึงก าหนด
ช าระภายในหนึง่ปีและหุ้นกู้ ระยะยาวรวมทัง้สิน้ 8,376.3 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้จาก ณ 31 ธนัวาคม 2557 จ านวน 2,006.2 
ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 31.5 โดยเป็นหุ้นกู้ ที่บริษัทออกเพิ่มในไตรมาส 2 ปี 2558 จ านวน 2,000 ล้านบาท 
วตัถปุระสงค์ในการออกหุ้นกู้นัน้ เพื่อใช้ในการพฒันาโครงการ ลดต้นทนุทางการเงินและรองรับการขยายธุรกิจของบริษัท
ในอนาคต  

 

ณ 31 ธันวาคม 2558 บริษัทมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อสว่นผู้ ถือหุ้น (Debt to Equity Ratio) เท่ากบั 1.4 ต่อ 1.0 เท่า มี
อตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นผู้ ถือหุ้น (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) เท่ากบั 1.0 ต่อ 1.0 เท่า 
และมีอตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้หกัด้วยเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสดต่อสว่นผู้ ถือหุ้น (Net Cash Interest 
Bearing Debt to Equity Ratio) สิน้งวดเทา่กบั 0.7 ตอ่ 1.0 เทา่ 

 
 เงนิรับล่วงหน้าจากลูกค้า 

เงินท่ีบริษัทและบริษัทยอ่ยได้รับจากผู้ซือ้ก่อนถึงวนัโอนกรรมสทิธ์ิ เช่น เงินจอง เงินมดัจ า และเงินท าสญัญา จะถกูบนัทึก
เป็นเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า และจะถกูตดัเป็นรายได้เมื่อมีการโอนกรรมสทิธ์ิให้ผู้ซือ้ ทัง้นี ้เงินจอง เงินมดัจ า และเงินท า
สญัญาคิดเป็นประมาณร้อยละ 10 ถึง 25 ของราคาขายขึน้อยูก่บันโยบายของแต่ละโครงการ โดย ณ 31 ธันวาคม 2558 
เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าเทา่กบั 694.6 ล้านบาท ลดลงจากปี 2557 เท่ากบั 53.2 ล้านบาทหรือลดลงร้อยละ 7.1 เป็นไป
ตามการรับรู้รายได้ของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

 
 เงนิกู้ยมืระยะยาว 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 มีเงินกู้ยมืระยะยาวทีถ่ึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี เทา่กบั 298.8 ล้านบาท ลดลง 51.4 ล้านบาท 
จาก ณ 31 ธนัวาคม 2557 ที่มีเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปี เทา่กบั 350.2 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทได้
คืนเงินกู้ตามโครงการท่ีรับรู้รายได้ในปี 2558  
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ 31 ธนัวาคม 2558 สว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 8,727.2 ล้านบาท คิดเป็นสดัสว่นร้อยละ 42.5 ของหนีส้ินและสว่นของผู้ ถือหุ้น
รวม โดยส่วนของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้จาก ณ สิน้ปี 2557 จากผลก าไรของบริษัทและบริษัทย่อยจากการที่บริษัทและบริษัทย่อย
สามารถโอนห้องชดุและบ้านเดี่ยวได้อยา่งต่อเนื่อง อีกทัง้ระหว่างปี 2558 บริษัทมีการออกหุ้นกู้ ด้อยสิทธิที่มีลกัษณะคล้ายทนุ
ไถ่ถอนเมื่อเลิกบริษัท หรือเมื่อบริษัทใช้สิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ ก่อนก าหนดตัง้แต่ปีที่ 5 เป็นต้นไป หรือตามเง่ือนไขที่ก าหนดใน
ข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้  จ านวน 1,000 ล้านบาท โดย ณ 31 ธันวาคม 2558 มีอตัราผลตอบแทนต่อสว่นผู้ ถือหุ้น (Return on 
Equity) เทา่กบัร้อยละ 15.4 

 

งบกระแสเงินสด 
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมการด าเนินงาน 

ในปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีเงินสดสทุธิจากกิจกรรมการด าเนินงานเทา่กบั 1,151.6 ล้านบาท โดยการใช้เงินกิจการ
ด าเนินงานสว่นใหญ่เพื่อพฒันาโครงการของบริษัทและบริษัทยอ่ยที่มีจ านวน 31 โครงการ 

 
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมการลงทุน 

ส าหรับปี 2558 เงินสดสทุธิที่ใช้ไปในกิจกรรมลงทนุของบริษัทและบริษัทย่อยเท่ากบั 2,197.3 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงิน
เข้าร่วมลงทนุกิจการร่วมค้าจ านวน 1,733.7 ล้านบาท และเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการร่วมค้าจ านวน 612.0 ล้านบาท 

 
 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

ในปี 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีเงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงินเทา่กบั 1,141.8 ล้านบาท โดยมีรายการหลกัมาจาก
การออกหุ้นกู้และการออกหุ้นกู้ ด้อยสทิธิที่ลกัษณะคล้ายทนุ ดงัตอ่ไปนี ้

ครัง้ที่ ประเภทหุ้นกู้ วันที่ออก จ านวน 
(ล้านบาท) 

อัตราดอกเบีย้ต่อปี ก าหนดไถ่ถอน 

1/2558 หุ้นกู้  14 พ.ค. 58 2,000 4.8% ตลอดอายหุุ้นกู้  14 พ.ค. 61 
1/2558 หุ้นกู้ ด้อยสทิธิที่มี

ลกัษณะคล้ายทนุ 
19 ส.ค. 58 1,000 9.0% ใน 5 ปีแรก เมื่อเลิกบริษัท หรือเมื่อบริษัท

ใ ช้ สิ ท ธิ ไ ถ่ ถ อนหุ้ น กู้ ก่ อ น
ก าหนดตัง้แตปี่ที่ 5 เป็นต้นไป 
หรือตามเง่ือนไขที่ก าหนดใน
ข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้  

 
ณ 31 ธนัวาคม 2558 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเท่ากบั 2,573.4 เพิ่มขึน้ 96.1 ล้านบาท
จากงวดสิน้ปี 2557  
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ค่าตอบแทนผู้สอบบัญช ี
บริษัทโดยคณะกรรมการตรวจสอบได้พิจารณาคณุสมบตัิของผู้สอบบญัชีโดยค านึงถึงความเป็นอิสระ ความเหมาะสม การ
ปฏิบตัิหน้าที่ด้วยความรับผิดชอบ และการไมม่ีความสมัพนัธ์หรือมีสว่นได้เสยีหรือรายการท่ีอาจก่อให้เกิดมีความขดัแย้งทาง
ผลประโยชน์กบับริษัท บริษัทย่อย ผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้ที่เก่ียวข้องกบับคุคลดงักลา่ว นอกจากนี  ้คณะกรรมการ
ตรวจสอบยงัได้พิจารณาก าหนดจ านวนเงินค่าสอบบญัชีในแต่ละปีให้มีความเหมาะสมกบัขอบเขตของการสอบบญัชี โดย
คณะกรรมการตรวจสอบจะน าเสนอผู้สอบบญัชีที่มีคณุสมบตัิเหมาะสม พร้อมทัง้จ านวนเงินค่าสอบบญัชี ให้คณะกรรมการ
บริษัทพิจารณาน าเสนอที่ประชุมผู้ ถือหุ้นพิจารณาแต่งตัง้ผู้ สอบบัญชีและก าหนดจ านวนเงินค่าสอบบญัชีในการประชุม
สามญัผู้ ถือหุ้นประจ าปี 
 
 ค่าตอบแทนผู้สอบบัญช ี

บริษัท 
ผู้สอบบญัชี คา่สอบบญัชี คา่ใช้จ่ายอ่ืนๆ 

ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 ปี 2558 ปี 2557 

บริษัท อนนัดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั  (มหาชน)  
บริษัทส านกังาน อีวาย จ ากดั 

1,750,000 
3,235,000 
4,985,000 

1,750,000 122,727 100,109 

บริษัทย่อย 3,235,000 3,505,000 193,641 160,496 

รวม 4,985,000 5,255,000 316,368 260,605 

 

14.2   ปัจจัยที่อาจมีผลต่อการด าเนินงานหรือฐานะการเงนิในอนาคต 

ตามที่บริษัทได้ด าเนินงานตามแผนพฒันาโครงการอยา่งตอ่เนื่อง ตัง้แตข่บวนการบริหารงานขาย การก่อสร้าง การสง่มอบ
ห้องขดุและการโอนกรรมสทิธ์ิท่ีเป็นไปตามเป้าหมาย สง่ผลให้บริษัทมีสภาพคลอ่ง สร้างการเติบโตอยา่งตอ่เน่ืองและมัน่คง  
 
นโยบายบัญชี  

ตัง้แตปี่ 2556 บริษัทและบริษัทยอ่ยได้เปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีที่ส าคญั เนื่องจากบริษัทน ามาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 
12 เร่ือง ภาษีเงินได้ มาถือปฏิบตัิ ผลสะสมของการเปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีดงักลา่วแสดงเป็นรายการแยกต่างหากใน
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ ถือหุ้น กล่าวคือ มาตรฐานฉบบันีก้ าหนดให้กิจการระบผุลแตกต่างชัว่คราวที่เกิดจาก
ความแตกต่างระหว่างมลูค่าสินทรัพย์และหนีส้ินที่แสดงในงบแสดงฐานะการเงินกบัฐานภาษี และรับรู้ผลกระทบทางภาษี
เป็นสนิทรัพย์หรือหนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชีตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนด  
 

บริษัทและบริษัทยอ่ยได้เปลีย่นแปลงนโยบายการบญัชีดงักลา่วในปี 2556 โดยปรับย้อนหลงังบการเงินของปีก่อนที่แสดงเป็น
ข้อมลูเปรียบเทียบเสมือนหนึ่งว่าบริษัทและบริษัทย่อยรับรู้ผลกระทบทางภาษีเป็นสินทรัพย์หรือหนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดั
บญัชีมาโดยตลอด 
 
ความผันผวนของเศรษฐกิจและวิกฤตทิางการเมือง 

ความผนัผวนของเศรษฐกิจโลกและวิกฤติทางการเมืองของประเทศไทยส่งผลกระทบต่อประเทศไทยและความเช่ือมัน่ของ
ผู้บริโภค อาจจะท าให้ผู้บริโภคมีก าลงัซือ้ลดลง หรืออาจตดัสนิใจชะลอการซือ้ออกไป ซึง่ท าให้บริษัทอาจจะต้องใช้ระยะเวลา
ในการขายโครงการเป็นระยะเวลาที่นานขึน้ และอาจสง่ผลกระทบตอ่ผลประกอบการและฐานะการเงินของบริษัทได้ 
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ปัญหาหนีค้รัวเรือนที่เพิ่มสูงขึน้และสถาบันการเงนิระมัดระวังการปล่อยกู้ของสนิเชื่อเผ่ือที่อยู่อาศัย 

 ศนูย์วิจยักสิกรไทย รายงานภาวะหนีค้รัวเรือนไทยลา่สดุ ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2558 ที่รายงานโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
ยงัคงปรับเพิ่มขึน้ โดยแตะที่ระดบั 10.84 ล้านล้านบาท เพิ่มขึน้ 116,000 ล้านบาทจากไตรมาสก่อนหน้า หากพิจารณาในมิติ
สดัสว่นตอ่จีดีพีแล้วพบวา่ หนีค้รัวเรือนไทยตอ่จีดีพี ณ สิน้ไตรมาส 3 ปี 2558 อยูท่ี่ระดบัร้อยละ 81.1 ตอ่จีดีพี เทียบกบัระดบั 
ร้อยละ 80.7 ต่อจีดีพี ในไตรมาส 2 ปี 2558 และร้อยละ 79.8 ต่อจีดีพีในสิน้ปี 2557 โดยการเพิ่มขึน้ของหนีค้รัวเรือนในไตร
มาส 3 ปี 2558 ที่ผ่านมา เป็นผลจากการขยายสินเช่ือของกลุ่มธนาคารพาณิชย์ น าโดยสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยเป็นหลกั 
รองลงมาคือกลุม่สถาบนัการเงินเฉพาะกิจ ซึง่กลบัมาเร่งปลอ่ยสนิเช่ือมากขึน้หลงัมีความชดัเจนเก่ียวกบันโยบายจากภาครัฐ 
สว่นแนวโน้มหนีค้รัวเรือนไทยในไตรมาสสดุท้ายของปี 2558 คาดวา่มีแนวโน้มปรับเพิ่มขึน้ต่อ โดยแตะระดบัร้อยละ 82 ต่อจี
ดีพี (บนสมมติฐานจีดีพีขยายตวัร้อยละ 2.8) หรือโตร้อยละ 5.4 เทียบกบัสิน้ปี 2557 โดยได้รับแรงหนนุจากการซือ้ที่อยู่อาศยั
ของครัวเรือนตามมาตรการกระตุ้นอสงัหาริมทรัพย์ของภาครัฐ ท าให้สินเช่ือที่อยู่อาศยัเติบโตสงูขึน้ โดยเฉพาะในธนาคาร
พาณิชย์และสถาบนัการเงินเฉพาะกิจ นอกจากนัน้ สนิเช่ือเพื่อการอปุโภคและบริโภค เช่น สินเช่ือบตัรเครดิตและสินเช่ือสว่น
บคุคล ตลอดจนสนิเช่ืออเนกประสงค์ นา่จะมีทิศทางเร่งตวัขึน้เมื่อเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้าจากการเข้าสูฤ่ดกูาลจบัจ่ายใช้
สอยในช่วงท้ายปีด้วยเช่นกนั 

โดยสถานการณ์หนีค้รัวเรือนไทยในปี 2559 คาดวา่มีโอกาสขยบัขึน้แตะระดบัร้อยละ 83 – 84 ตอ่จีดีพี (บนสมมติฐานจีดีพี
ขยายตวัร้อยละ 3) หรือเติบโตในอตัราที่ใกล้เคียงกบัปี 2558 โดยเพิ่มขึน้ราวร้อยละ 5- 6 จากปี 2558  

อยา่งไรก็ตาม ในกลุม่ชนชัน้กลางลา่งที่มีรายได้ราว 15,000 – 50,000 บาทต่อเดือน มีภาระหนีส้ะสมอยู่ในระดบัสงู ซึ่งการ
ขยายสินเช่ือของสถาบนัการเงินสว่นใหญ่จะมีความระมดัระวงั ท าให้การขอสินเช่ือใหม่อยู่ในระดบัที่จ ากัด ขณะที่สถาบัน
การเงินคงมุง่ไปท่ีกลุม่ลกูค้าระดบักลางบนมากขึน้ เนื่องจากยงัมีความสามารถในการก่อหนีเ้มื่อเทียบกบักลุม่อื่นๆ 

ส าหรับบริษัทนัน้มียอดการรับรู้รายได้จากลกูค้า 2 ประเภทคือลกูค้าที่โอนบ้านและห้องชุดเป็นเงินสด โดยในปี 2557- 2558 
มีสดัสว่นเท่ากับร้อยละ 25 ของยอดรับรู้รายได้ทัง้หมด ส าหรับยอดรับรู้รายได้จากลกูค้าโอนบ้านและห้องชุดที่กู้ ยืมผ่าน
สถาบนัการเงินนัน้ในปี 2557 มียอดการปฎิเสธการให้สินเช่ือ (Mortgate Rejection Rate) เท่ากบัร้อยละ 11.1 และลดลง
เทา่กบัร้อยละ 2.6 ในปี 2558 เนื่องจากบริษัทมีการตรวจสอบความสามารถทางการเงินของลกูค้าตัง้แต่การจองซือ้โครงการ
บ้านเดียวและอาคารชดุประกอบกบัในสว่นของห้องชดุบริษัทได้จดัมีการตรวจสอบความสามารถทางการเงินของลกูค้า 3-6 
เดือนลว่งหน้าก่อนจะมีการโอนกรรมสทิธิห้องชดุ 

 

 


