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16.     การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 

ค าอธิบายและการวิเคราะหฐ์านะทางการเงินและผลการด าเนินงาน 

เนื่องจากบรษิทัฯ ประกอบธุรกจิการลงทุนในบรษิทัอื่น (Holding Company) โดยมธีุรกจิหลกัคอื การพฒันา
และประกอบกจิการนิคมอุตสาหกรรมและกจิการทีเ่กีย่วเน่ืองในประเทศเวยีดนาม ซึง่ปจัจุบนั ด าเนินธุรกจิโดย
บรษิทัย่อยคอื อมตะ เวยีดนาม และ Amata City Long Thanh JSC แต่เนื่องจาก Amata City Long Thanh 
JSC เป็นบรษิัทที่เพิง่จดัตัง้และยงัไม่ได้ประกอบธุรกจิใด และบรษิัทฯ ได้จดัตัง้ขึน้ในเดอืนสงิหาคม 2555 
ดงันัน้ค าอธบิายและการวเิคราะหฐ์านะทางการเงนิและผลการด าเนินงานในทีน่ี้จะอธบิายและวเิคราะหถ์งึฐานะ
ทางการเงินและผลการด าเนินงานตามงบการเงินรวมบริษัทฯ ซึ่งจะสะท้อนฐานะทางการเงินและผลการ
ด าเนินงานของอมตะ เวยีดนาม ซึง่เป็นบรษิทัย่อยแห่งเดยีวทีป่ระกอบธุรกจิของบรษิทัฯ ในปจัจุบนั 

16.1  ภาพรวมของการด าเนินงานในปี 2555-2557 

อมตะ เวยีดนาม ประกอบธุรกจิพฒันานิคมอุตสาหกรรมในประเทศเวยีดนาม โดยนิคมอุตสาหกรรมของอมตะ 
เวยีดนาม คอืนิคม Amata City (Bien Hoa) เมอืงเบยีนหวั จงัหวดัดองไน ซึง่ตัง้อยู่ในพืน้ทียุ่ทธศาสตรส์ าหรบั
การตัง้โรงงานอุตสาหกรรม โดยอมตะ เวยีดนามเป็นผูป้ระกอบการนิคมในระดบัสากล นอกจากนี้ในช่วงทีผ่่าน
มาประเทศเวยีดนาม โดยเฉพาะเมอืงเบยีนหวั จงัหวดัดองไน ยงัถอืเป็นสถานทีเ่หมาะสมดงึดูดนักลงทุนจาก
ต่างประเทศเขา้มาตัง้ฐานการผลติ จากปจัจยัดงักล่าวสง่ผลให ้อมตะ เวยีดนามมกีารขยายตวัอย่างต่อเน่ือง  

การด าเนินงานทีผ่่านมาของอมตะ เวยีดนามตัง้แต่เริม่โครงการมกีารพฒันาพืน้ทีส่ าหรบัอุตสาหกรรมเป็นเฟสๆ 
ทัง้นี้ อมตะ เวียดนามจะไม่ได้พฒันาพื้นที่ทัง้หมดที่ได้รบัอนุมตัิจากรฐับาลในคราวเดียว แต่จะมีการวาง
แผนการพฒันาในเฟสใหม่ตามแผนการขายในแต่ละช่วง โดยขัน้ตอนในการพฒันาพืน้ทีใ่หม่ในแต่ละเฟสจะ
ประกอบไปด้วยการขอใบอนุญาต การเวนคนืที่ดนิหากมกีารเขา้มาใช้ประโยชน์ในพื้นที่ หลงัจากนัน้จงึเริ่ม
พฒันาพืน้ทีแ่ละสาธารณูปโภคเพื่อขายใหก้บัลกูคา้ ในอดตีทีผ่่านมามอีุปสรรคในบา้งครัง้ในการเวนคนืทีด่นิท า
ใหต้้องมกีารตกลงกบัรฐับาลในการขอพืน้ทีช่ดเชยส่วนทีไ่ม่สามารถเวนคนืได ้ส่งผลใหเ้กดิความล่าชา้ในการ
พฒันาพื้นที่ใหม่ในบางครัง้ นอกจากนี้เนื่องจากในบริเวณรอบเมืองเบียนหวันิคมอุตสาหกรรมมีคุณภาพ 
มาตรฐานทีใ่กล้เคยีงกบั อมตะ เวยีดนาม ได้จ าหน่ายพืน้ที่หมดแล้ว ท าให้พื้นทีข่อง อมตะ เวยีดนามเป็นที่
ต้องการและมีราคาขายสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง อมตะ เวียดนามจึงมีการบริหารพื้นที่ที่มีจ านวนจ ากัด เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของลูกคา้รวมไปถึงเพื่อให้จ าหน่ายพื้นที่ได้ในราคาทีสู่งสุดตามแนวโน้มราคาขายที่
เพิม่สงูขึน้ ในสว่นของพืน้ทีเ่ชงิพาณิชยถ์ูกพฒันาหลงัจากทีเ่ริม่มกีารขายพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมแลว้ โดยเริม่มี
การขายพืน้ทีเ่ชงิพาณิชยใ์นปี 2553 ลกัษณะการขายพืน้เชงิพาณิชยจ์ะคลา้ยกบัพืน้ทีอุ่ตสาหกรรมคอืขายทีด่นิ
เพื่อใหผู้ป้ระกอบการแต่ละดา้นเขา้มาพฒันาพืน้ทีเ่อง โดยอมตะ เวยีดนามจะเป็นผูก้ าหนดว่าแต่ละพืน้ทีจ่ะให้
ประโยชน์ในรปูแบบใด มเีพยีงอาคารส านกังานเท่านัน้ทีอ่มตะ เวยีดนามเป็นผูพ้ฒันาเองเพื่อใหล้กูคา้เช่า  

ทัง้นี้ รายได้หลกัของอมตะ เวยีดนาม ประกอบไปด้วยรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ พื้นที่เพื่อ
อุตสาหกรรม และพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย์ และรายไดค้่าเช่าและบรกิาร ซึง่ไดแ้ก่ การใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูป การให้
เช่าอาคารส านกังาน และรายไดค้่าบรกิาร ซึง่ไดแ้ก่ ค่าบรหิารจดัการ และค่าสาธารณูปโภค รายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นการขายขาดพืน้ทีใ่หก้บัลกูคา้เพื่อน าไปก่อสรา้งโรงงานหรอืโครงการ จะแปรผนัตามความ
ต้องการของลูกค้าซึ่งได้แก่ ผู้ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรม ในการที่จะเข้ามาลงทุนตัง้ฐานการผลติใน
ประเทศเวยีดนาม ซึง่จะมปีจัจยัในหลายๆ ดา้น เช่น สภาพเศรษฐกจิของเวยีดนาม สภาพเศรษฐกจิของโลก 
การส่งเสริมการลงทุน ค่าแรงงาน สาธารณูปโภคพื้นฐาน ที่จะมีผลในการตัดสินใจของผู้ประกอบการ 
นอกจากนี้ยงัขึน้กบัแผนการพฒันาพื้นที่ของอมตะ เวยีดนาม อกีด้วย เช่นเดยีวกนักบัรายได้ค่าเช่าโรงงาน



บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากดั (มหาชน) 

ส่วนที ่2.4-16 - หน้า 2 

ส าเรจ็รูป และอาคารส านักงานที่จะแปรผนัตามความต้องการแต่จะมคีวามแตกต่างจากรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นรายไดท้ีร่บัรูค้รัง้เดยีวตอนขาย แต่รายไดค้่าเช่าจะเรยีกเกบ็เป็นรายเดอืนตามระยะเวลา
การเช่า ในขณะทีร่ายไดค้่าบรกิารนัน้มจีะแนวโน้มเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องจากจ านวนผูป้ระกอบการทีเ่พิม่มากขึน้ 
โดยสว่นใหญ่เป็นผูป้ระกอบจะลงทุนในระยะยาว รวมไปถงึแนวโน้มค่าบรกิารทีป่รบัสงูขึน้  

ส าหรบังวดปี 2555 ปี 2556 และ ปี 2557 บรษิัทฯ มรีายได้รวม 685.17 ล้านบาท 723.08 ล้านบาท และ 
682.82 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยรายไดค้่าเช่าและค่าบรกิารเตบิโตอย่างต่อเนื่องจากการเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง
ของลกูคา้ในพืน้ทีเ่พื่อการอุตสาหกรรมและพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย ์ในขณะทีร่ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยม์กีาร
ชะลอตวัตัง้แต่ปี 2555 เป็นตน้มา เน่ืองจากปรมิาณขายของพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหรรมทีล่ดลงมาก อนัเป็นผลมาจาก
ความล่าช้าในการขอใบอนุญาตและพฒันาพืน้ที ่รวมไปถงึกลยุทธ์ในการขายพืน้ทีท่ีม่จี านวนจ ากดัเพื่อใหไ้ด้
ราคาขายทีส่งูสดุตามแนวโน้มทีเ่พิม่สงูขึน้ อตัราก าไรขัน้ตน้ของบรษิทัฯ ส าหรบงวดปีบญัช ี2555 ปี 2556 และ 
ปี 2557 เท่ากบัรอ้ยละ 59.4 รอ้ยละ 54.6 และรอ้ยละ 41.4 ของรายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละรายได้
ค่าเช่าและค่าบรกิาร ตามล าดบั และมกี าไรสทุธ ิเท่ากบั 284.95 ลา้นบาท 257.20 ลา้นบาท และ 186.56 ลา้น
บาท หรอืคดิเป็นอตัราก าไรสุทธริอ้ยละ 41.3 รอ้ยละ 35.6 และรอ้ยละ 27.3 ตามล าดบั อตัราก าไรขัน้ต้นของ
บรษิทัฯ มแีนวโน้มที่ลดลงในปี 2556 และ ปี 2557 เนื่องจากบรษิทัฯ มกีารขายพืน้ทีท่ีซ่ื้อคนืจากลูกคา้ซึง่ซื้อ
พืน้ทีไ่ปแต่ไม่ไดด้ าเนินการก่อสรา้งโรงงาน จงึท าใหต้้นทุนของบรษิทัฯ สงูกว่าพืน้ทีอ่ื่นทีบ่รษิทัฯ พฒันาใหม่
เพื่อขาย 

ดว้ยอตัราก าไรทีส่งู และลกัษณะการประกอบธุรกจิทีจ่ าหน่ายพืน้ทีเ่ป็นเงนิสด ประกอบกบัการเงนิลงทุนทีต่ ่า  
ท าใหบ้รษิทัฯ มฐีานะทางการเงนิทีด่ ีสดัส่วนหนี้สนิต่อทุนต ่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 
และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเท่ากบั 896.05 ลา้นบาท 491.31 ลา้น
บาท และ 372.79 ลา้นบาท และเงนิทุนชัว่คราวจ านวน 248.36 ลา้นบาท 823.00 ลา้นบาท และ 975.90 ลา้น
บาท ตามล าดบั มสีนิทรพัยร์วมเท่ากบั 2,260.12 ลา้นบาท 2,618.99 ลา้นบาท และ 2,713.33 ลา้นบาท มี
หนี้สนิรวมเท่ากบั 473.30  ลา้นบาท 533.50  ลา้นบาท และ 516.92 ลา้นบาท และมสี่วนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 
1,786.82 ลา้นบาท 2,085.50 ลา้นบาท และ 2,196.41 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยมสีดัส่วนหนี้สนิต่อทุนเท่ากบั 
0.26 เท่า 0.26 เท่า และ 0.24 เท่า ตามล าดบั     
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16.1.1  การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

รายได้ ต้นทุนและก าไรขัน้ต้น 

อมตะ เวยีดนามมรีายไดห้ลกัจาก 3 ประเภทธุรกจิ ไดแ้ก่ 

1) การขายอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ พืน้ทีเ่พื่อการอุตสาหกรรม และพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย ์ 

2) การใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูและอาคารส านกังาน 

3) การใหบ้รกิารสาธารณูปโภค และบรกิารอื่นๆ ในนิคมอุตสาหกรรม 

  31 ธ.ค. 2555 31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557 

  พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายได้           

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 305,283 44.6 329,694 45.6 229,030 33.5 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 122,992 18.0 158,962 22.0 181,923 26.6 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 138,614 20.2 149,996 20.7 186,045 27.2 

ดอกเบีย้รบั 116,077 16.9 82,092 11.4 80,979 11.9 

ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 8 0.0 1326 0.2 490 0.1 

รายไดอ้ื่น 2,193 0.3 1,006 0.1 4,358 0.6 

รายได้รวม 685,167 100.0 723,076 100.0 682,825 100.0 

 
ส าหรบังวดปี 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มรีายไดร้วม 685.17 ลา้นบาท 723.08 ลา้น และ 682.83 ลา้น
บาท ตามล าดบั สดัส่วนรายไดส้่วนใหญ่มาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 
และ รายได้จากการเช่า ตามล าดบั ทัง้นี้ในช่วงดงักล่าวรายได้รวมลดลงโดยเป็นผลจากรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัยท์ีล่ด ในสว่นของรายไดจ้ากการเช่า และรายไดจ้ากการบรกิาร ทีเ่ป็นรายไดท้ีม่ลีกัษณะประจ า
มกีารเตบิโตสงูขึน้ทุกปี    

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

 

ส าหรบัปีบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 

 
31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 57 

พืน้ท่ีเพ่ืออตุสาหกรรม    

ปรมิาณพืน้ทีข่าย (เฮกตาร)์ 1.52 12.17 6.74 

ราคาขายเฉลีย่ (ลา้นบาทต่อเฮกตาร)์ 30.51 27.09 33.99 

รายไดจ้ากการขาย (ลา้นบาท) 46.22 329.69 229.03 

ตน้ทุนการพฒันาพืน้ที ่(ลา้นบาท) 10.25 107.36 110.17 

ตน้ทุนการพฒันาพืน้ทีเ่ฉลีย่ (ลา้นบาทต่อเฮกเตอร)์ 6.77 8.82 16.35 

ก าไรขัน้ตน้ 35.97 222.34 118.86 

อตัราก าไรขัน้ต้น 77.8% 67.4% 51.9% 

พืน้ท่ีเชิงพาณิชย ์    
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ส าหรบัปีบญัชีส้ินสดุวนัท่ี 

 
31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 57 

ปรมิาณพืน้ทีข่าย (เฮกตาร)์ 0.83 - - 

ราคาขายเฉลีย่ (ลา้นบาทต่อเฮกตาร)์ 312.13 - - 

รายไดจ้ากการขาย (ลา้นบาท) 259.06 - - 

ตน้ทุนการพฒันาพืน้ที ่(ลา้นบาท) 70.16 - - 

ตน้ทุนการพฒันาพืน้ทีเ่ฉลีย่ (ลา้นบาทต่อเฮกเตอร)์ 84.53 - - 

ก าไรขัน้ตน้ 188.90 - - 

อตัราก าไรขัน้ต้น 72.9% - - 

รวมพืน้ท่ีทัง้หมด    

รายได้จากการขาย (ล้านบาท) 305.3 329.7 229.0 

ตน้ทุนการพฒันาพืน้ที ่ 80.4 107.4 110.2 

ก าไรขัน้ตน้ 224.9 222.3 118.9 

อตัราก าไรขัน้ต้น 73.7% 67.4% 51.9% 

รายไดจ้ากการขาย (ลา้นบาท) 305.3 329.7 229.0 

 
ส าหรบังวดปี 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์305.28 ลา้นบาท 329.69 
ลา้นบาท และ 229.03 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยส าหรบังวดปี 2555 แบ่งเป็นรายได้จากการขายพืน้ทีเ่พื่อ
อุตสาหกรรม และพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย์ จ านวน 46.22 ลา้นบาท และ 259.06 ลา้นบาท ตามล าดบั ส่วนงวดปี 
2556 และ 2557 เป็นรายไดจ้ากการขายพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมทัง้จ านวน ทัง้นี้ ทีผ่่านมา รายไดจ้ากการขาย
อสงัหารมิทรพัยม์าจากพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมเป็นส าคญั ยกเวน้ในงวดปี 2555 ทีม่รีายไดจ้ากการขายพืน้ทีเ่ชงิ
พาณิชยม์ากกว่า เนื่องจากพืน้ทีเ่ชงิพาณิชยอ์ยู่ในระหว่างการเริม่ตน้การขาย โดยบรษิทัฯ ไม่ไดม้นีโยบายทีจ่ะ
เร่งท าการขายพื้นที่เชงิพาณิชย์ จากการศกึษาของบรษิัทฯ พบว่าพื้นที่ในบรเิวณรอบๆ นิคมอุตสาหกรรมมี
แนวโน้มในการเจริญเติบโตสูง บริษัทฯ จงึมีการวางแผนการตลาดเพื่อให้การขายพื้นที่เชิงพาณิชย์ได้รบั
ประโยชน์สงูสดุจากการเตบิโตของพืน้ทีโ่ดยรอบ อกีทัง้ยงัอยู่ระหว่างพฒันาพืน้ทีส่่วนกลางเป็นสวนสาธารณะ
เพื่อเป็นจุดศนูยก์ลางและจุดดงึดดูคาดว่าจะแลว้เสรจ็ภายในปี 2558 

ส าหรบังวดปี 2555 รายไดจ้ากการขายพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมลดลงจากงวดปี 2554 จ านวนมากเนื่องปรมิาณ
พืน้ทีข่ายลดลงจาก 17.31 เฮกตาร ์เหลอืเพยีง 1.52 เฮกเตอร ์ในขณะทีร่าคาขายเฉลีย่ปรบัเพิม่ขึน้จาก 26.08 
ลา้นบาทต่อเฮกตารเ์ป็น 30.51 ลา้นบาทต่อเฮกตาร ์ทัง้นี้สาเหตุหลกัของการลดลงของปรมิาณพืน้ทีข่ายนัน้มา
จากมคีวามล่าช้าในการขอใบอนุญาตและพฒันาพื้นที่ รวมไปถึงกลยุทธ์ในการขายที่มกีารบรหิารพื้นที่ที่มี
จ านวนจ ากดัเพื่อใหจ้ าหน่ายพืน้ทีไ่ดใ้นราคาทีส่งูสุดตามแนวโน้มราคาขายทีเ่พิม่สงูขึน้ ราคาขายเฉลีย่เพิม่ขึน้
เน่ืองจาก การขายพืน้ทีท่ีม่ขีนาดเลก็ต่อแปลงท าใหส้ามารถก าหนดราคาขายไดส้งู 

ส าหรบังวดปี 2556 รายไดจ้ากการขายพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมเพิม่ขึน้จากงวดปี 2555 จ านวนมากเนื่องปรมิาณ
พืน้ทีข่ายเพิม่ขึน้จาก 1.52 เฮกตาร ์เป็น 12.17 เฮกเตอร ์แมว้่าราคาขายเฉลีย่จะลดลงจาก 30.51 ลา้นบาทต่อ
เฮกตารเ์ป็น 27.09 ลา้นบาทต่อเฮกตาร ์ทัง้นี้สาเหตุหลกัของการเพิม่ขึน้ของปรมิาณพืน้ที่ขายนัน้เป็นเหตุมา
จากในปี 2555 ปรมิาณพืน้ทีข่ายน้อยกว่าในทุกๆ ปี ราคาขายเฉลีย่ลดลงเนื่องจากในปี 2556 ภาวะเศรษฐกจิ
โดยรวมมกีารชะลอตวัและเป็นการขายพืน้ทีท่ีเ่ป็นแปลงขนาดใหญ่จงึท าใหร้าคาขายเฉลีย่ลดลง 
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ส าหรบังวดปี 2557 รายไดจ้ากการขายพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมลดลงจากงวดปี 2556 จ านวน 100.66 ลา้นบาท 
เน่ืองปรมิาณพืน้ทีข่ายลดลงจาก 12.17 เฮกตาร ์เป็น 6.74 เฮกเตอร ์แมว้่าราคาขายเฉลีย่จะเพิม่ขึน้จาก 27.09 
ลา้นบาทต่อเฮกตารเ์ป็น 33.99 ลา้นบาทต่อเฮกตาร์ เนื่องจากบรษิัทฯ สามารถเจรจาไดร้าคาขายทีส่งูขึน้กบั
ลกูคา้ ทัง้นี้ การลดลงของปรมิาณพืน้ทีข่ายนัน้เป็นผลมาจากสภาพเศรษฐกจิโดยรวมทีม่กีารชะลอตวัลงส่งผล
ต่อภาวะการลงทุนในภาคอุตสาหกรรม อกีทัง้ปรมิาณพืน้ทีส่ าหรบัขายของบรษิทัฯ มน้ีอยลง บรษิทัฯจงึไม่ไดม้ี
การท าตลาดในเชงิรุก  นอกจากนี้ยงัมปีจัจยัอกีหลายอย่างทีอ่าจสง่ผลกระทบต่อแผนการลงทุนและขยายธุรกจิ
ของลกูคา้ เช่น แผนการสรา้งโรงงาน แผนการผลติของลูกคา้ และแผนการพฒันาพืน้ที ่ท าใหย้อดจ าหน่ายใน
แต่ละช่วงเวลาอาจมคีวามไม่สม ่าเสมอในบางช่วงเวลา 

ในส่วนของการจ าหน่ายพืน้ที่เชงิพาณิชย์ เนื่องจากบรษิัทฯ ไม่ไดม้นีโยบายในการเร่งขายพืน้ที่เชงิพาณิชย ์
ในช่วงระหว่างปี 2554 – 2557 จงึมรีายไดจ้ากการจ าหน่ายพืน้ทีเ่ชงิพาณิชยเ์ฉพาะในปี 2555 เท่านัน้ โดยขาย
พืน้ทีจ่ านวน 0.83 เฮกเตอร ์ในราคาเฉลีย่ 312.13 ลา้นบาทต่อเฮกเตอร ์

ส าหรบัรอบปี 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 224.87 ลา้น
บาท 222.34 ลา้นบาท และ 118.86 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้น รอ้ยละ 73.7 รอ้ยละ 67.4 และรอ้ยละ 
51.9 ตามล าดบั 

ส าหรบัการจ าหน่ายพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรม ในรอบปี 2555 2556 และ 2557 มกี าไรขัน้ต้น 35.97 ลา้นบาท 
222.34 ลา้นบาท และ 118.86 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้น รอ้ยละ 77.8 รอ้ยละ 67.4 และ
ร้อยละ 51.9 ตามล าดบั ทัง้นี้ ต้นทุนการพฒันาจะประกอบไปด้วยค่าใช้จ่ายในการเวนคนืที่ดนิ ค่าพฒันา
สาธารณูปโภค โดยต้นทุนจะคดิเฉลีย่เป็นเฟสจงึท าให้ต้นทุนในการพฒันาพื้นที่มคีวามแตกต่างกนัในแต่ละ
พืน้ที ่ในขณะทีร่าคาขายจะปรบัตามภาวะตลาดและการแข่งขนั ท าใหอ้ตัราก าไรขัน้ต้นของบรษิทัฯ มกีารปรบั
ลดลงในปี 2555 นอกจากนี้ในรอบปี 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มกีารขายพืน้ทีท่ีบ่รษิทัฯ ซือ้คนืจากลูกคา้ทีซ่ือ้
พืน้ทีไ่ปแต่ไม่ได้ด าเนินการสร้างโรงงาน จ านวน 6.13 เฮกเตอร์ และ 2.78 เฮกเตอร ์จากการขายทัง้หมด 
12.17 เฮกตาร ์และ 6.74 ตามล าดบั ในปีดงักล่าว จงึท าใหต้น้ทุนของบรษิทัฯ สงูกว่าพืน้ทีอ่ื่นทีบ่รษิทัฯ พฒันา
ใหม่เพื่อขาย ส่งผลใหอ้ตัราก าไรขัน้ต้นลดลงอย่างมนีัยส าคญั ทัง้นี้ ถงึแมว้่าสดัส่วนพืน้ที่ขายทีไ่ดม้าจากการ
ซือ้คนืในปี 2557 จะลดลงจากปี 2556 แต่อตัราก าไรขัน้ต้นยงัลดลงเนื่องจากต้นทุนราคาในการซือ้คนืพืน้ที ่
และตน้ทุนการพฒันาพืน้ทีส่งูขึน้ ทัง้นี้ราคาในการซือ้คนืพืน้ทีเ่ป็นราคาทีเ่กดิการเจรจาต่อรองกบัเจา้ของพืน้ที่
ซึง่อาจมคีวามจ าเป็น ต้นทุนซื้อที่ดนิเดมิ และขอ้จ ากดัอื่นๆ ทีไ่ม่เหมอืนกนั รวมไปถึงท าเลทีต่ัง้ ขนาด และ
ลกัษณะของแปลงทีด่นิทีแ่ตกต่างกนั ท าใหร้าคาในแต่ละกรณีแตกต่างกนัไป  

ส าหรบัการจ าหน่ายพืน้ทีเ่ชงิพาณิชย ์ในรอบปี 2555 มกี าไรขัน้ต้น 188.90 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นอตัรา
ก าไรขัน้ตน้รอ้ยละ 72.9 ตามล าดบั  
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การให้เช่าโรงงานส าเรจ็รปูและอาคารส านักงาน 

 
ส าหรบัรอบปีส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 57 
โรงงานส าเรจ็รปู    

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 110.64 138.82 156.65 

พืน้ทีใ่หเ้ช่าเฉลีย่ (ตารางเมตร) 69,327 85,343 87,003 

ราคาค่าเช่าเฉลี่ย (บาทต่อตารางเมตร) 132.99 135.55 150.05 

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 43.82 54.37 69.22 

ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 66.82 84.45 87.43 

อตัราก าไรขัน้ต้น 60.4% 60.8% 55.8% 

อาคารส านักงาน    

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 7.94 11.71 13.54 

พืน้ทีใ่หเ้ช่าเฉลีย่ (ตารางเมตร) 2,534 2,589 2,517 

ราคาค่าเช่าเฉลี่ย (บาทต่อตารางเมตร) 261.25 376.85 448.06 

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 2.61 2.67 2.70 

ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 5.34 9.04 10.83 

อตัราก าไรขัน้ต้น 67.2% 77.2% 80.0% 
อ่ืนๆ    

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 4.41 8.44 11.73 

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 3.76 8.40 10.41 
รวม    

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 122.99 158.96 181.92 

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 50.18 65.44 82.33 

ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 72.81 93.52 99.59 

อตัราก าไรขัน้ต้น 59.2% 58.8% 54.7% 

 
บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากค่าเช่าส าหรบัรอบปี 2555 2556 และ 2557 จ านวน 122.99 ลา้นบาท 158.96 ลา้นบาท
และ 181.92 ลา้นบาท ประกอบไปดว้ยรายไดค้่าเช่าโรงงานส าเรจ็รูปจ านวน 110.64 ลา้นบาท 138.82 ลา้น
บาท และ 156.65 ลา้นบาท รายไดเ้ค่าเช่าอาคารส านกังานในรอบปี 2555 2556 และ 2557 จ านวน 7.94 ลา้น
บาท 11.71 ลา้นบาท และ 13.54 ลา้นบาท และรายไดค้่าเช่าอื่น 4.41 ลา้นบาท 8.44 ลา้นบาท และ 11.73 
ลา้นบาท ตามล าดบั รายไดค้่าเช่าส่วนใหญ่เป็นรายไดค้่าเช่าจากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูป เนื่องจากอาคาร
ส านกังานมพีืน้ทีใ่หเ้ช่าน้อยกว่า   

พืน้ทีใ่หเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูเฉลีย่ ณ สิน้ปี 2555 2556 และ 2557 เท่ากบั 69,327 ตารางเมตร 85,343 ตาราง
เมตร และ 87,002 ตารางเมตร ตามล าดบั และมคี่าเช่าเฉลีย่ เท่ากบั 132.99 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 
135.55 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และ 150.05 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน ตามล าดบั เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง
จากการปรบัขึน้ค่าเช่าตามสญัญาและการปรบัขึน้ราคาส าหรบัลกูคา้รายใหม่ตามอตัราเงนิเฟ้อรวมทัง้ภาวะของ
เศรษฐกจิโดยรวม บรษิทัฯ มนีโยบายในการก่อสรา้งโรงงานส าเรจ็รปูเพิม่เตมิหากโรงงานส าเรจ็รูปทีม่อียู่เริม่มี
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ผูเ้ช่าใกลเ้ตม็พืน้ที ่เพื่อเป็นทางเลอืกใหก้บัลกูคา้ทีอ่าจเลอืกทีจ่ะเช่าโรงงานส าเรจ็แทนการก่อสรา้งโรงงานของ
ตนเอง ซึง่จะสง่ผลใหพ้ืน้ทีใ่หเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง  

รายได้ค่าเช่าโรงงานส าเรจ็รูปในปี 2556 รายไดค้่าเช่าเพิม่ขึน้จากงวดปี 2555 จ านวน 28.18 ล้านบาท 
เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของทัง้ราคาค่าเชา่เฉลีย่ และพืน้ทีใ่หเ้ช่า ส าหรบังวดปี 2557 รายไดค้่าเช่าเพิม่ขึน้จากงวด
ปี 2556 จ านวน 17.83 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 12.8 เนื่องจากการเพิม่ขึน้ของพืน้ทีใ่หเ้ช่าจาก 85,343 ตาราง
เมตร เป็น 87,003 ตารางเมตร รวมไปถงึค่าเช่าเฉลีย่จาก 135.55 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน เป็น 150.05 
บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน  

บรษิัทฯ เริม่มรีายได้จากการใหเ้ช่าอาคารส านักงานในปี 2554 โดยมพีืน้ที่ใหเ้ช่าเฉลีย่ ณ สิน้ปี 2555 2556 
และ 2557 เท่ากบั 2,534 ตารางเมตร 2,589 ตารางเมตร และ 2,517 ตารางเมตร ตามล าดบั และมคี่าเช่าเฉลีย่ 
เท่ากบั 261.25 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน 376.85 บาทต่อตารางเมตรต่อเดอืน และ 448.06 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดอืน ตามล าดบั 

โดยรายไดค้่าเช่าอาคารส านักงานงวดปี 2556 เพิม่ขึน้จากงวดปี 2555 จ านวน 3.76 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 
47.4 และส าหรบังวดปี 2557 รายรายไดค้่าเช่าเพิม่ขึน้จากงวดปี 2556 จ านวน 1.83 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 
15.6 โดยเป็นผลมาจากการสามารถเพิม่ราคาค่าเช่าเฉลีย่ไดอ้ย่างต่อเนื่องแมว้่าในปี 2557 พืน้ทีเ่ช่าเฉลีย่จะ
ลดลงกต็าม  

ตน้ทุนค่าเช่าสว่นใหญ่ไดแ้ก่ค่าเสือ่มราคาซึง่เป็นค่าใชจ้่ายคงที่และค่าเช่าทีด่นิทีต่้องจ่ายภาครฐัทีจ่ะมกีารปรบั
ขึน้ตามสญัญาเช่าที่ดนิตามมูลค่าที่ดนิที่ปรบัสงูขึน้ ดงันัน้ก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรขัน้ต้นจงึขึน้กบัปรมิาณ
พืน้ทีเ่ช่าซึง่หากสามารถปล่อยเช่าเตม็พืน้ทีก่จ็ะท าใหม้กี าไรขึน้ต้นสงูขึน้ ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ
2557 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจากการใหเ้ช่าจ านวน 72.81 ลา้นบาท 93.52 ลา้นบาท และ 99.59 ลา้นบาท คดิ
เป็นอตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 59.2 รอ้ยละ 58.8 และรอ้ยละ 54.7 ตามล าดบั ทัง้นี้อตัราก าไรขัน้ต้นอยู่ในระดบั
ประมาณรอ้ยละ 55 - 59 โดยก าไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้จากปรมิาณพืน้ทีใ่หเ้ช่าและอตัราค่าเช่าทีส่งูขึน้ แต่อตัราก าไร
ขัน้ต้นทีล่ดลงเนื่องจากต้นทุนสงูขึน้จากการปรบัราคาค่าเช่าทีด่นิทีบ่รษิทัฯ จ่ายใหก้บัภาครฐั และมกีารสรา้ง
โรงงานส าเรจ็รปูเพิม่เตมิแต่ยงัไม่ไดป้ล่อยเช่าเตม็พืน้ที่ 

รายได้ค่าบริการรวม 

 
ส าหรบัรอบปีส้ินสดุวนัท่ี 

31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 57 
รายได้ค่าบริการรวม 138.61 150.00             186.04 
รายไดค้า่บรกิาร 65.30 69.16 77.22  
รายไดค้า่บรกิารน ้าประปา 45.41 50.96 74.32  
รายไดจ้ากการบ าบดัน ้าเสยี 26.44 29.74   34.50  
รายไดร้า้นอาหาร 1.46 0.13                    -    
ต้นทุนค่าบริการ 99.64 117.08  157.08  
ตน้ทุนคา่บรกิาร 36.06 36.76 42.08 
ตน้ทุนการบรกิารน ้าประปา 42.08 53.02 78.74 
ตน้ทุนการบ าบดัน ้าเสยี 19.32 26.93 36.26 
ตน้ทุนรา้นอาหาร 2.18 0.37 - 
ก าไรขัน้ต้น 38.97 32.92 28.97 
อตัราก าไรขัน้ต้น 28.1% 21.9% 15.6% 
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รายไดค้่าบรกิาร ประกอบไปดว้ย รายไดค้่าบรกิาร รายไดจ้ากการใหบ้รกิารน ้าประปา รายไดจ้ากการบ าบดัน ้า
เสยี และรายไดร้า้นอาหาร โดยส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 รายไดค้่าบรกิารเท่ากบั 138.61 ลา้น
บาท 150.00 ลา้นบาท และ 186.04 ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี้รายไดค้่าบรกิารรวมมแีนวโน้มเพิม่ขึน้อย่าง
ต่อเนื่อง โดยมอีตัราเตบิโตในปี 2555 2556 และ 2557 เท่ากบั รอ้ยละ 20.8 รอ้ยละ 8.2 และ รอ้ยละ 24.0 
ตามล าดบั โดยการเพิ่มขึ้นของรายได้ค่าบริการที่ผ่านมา เกดิจากการเพิ่มขึน้ของรายได้ค่าบรกิาร รายได้
ค่าบรกิารน ้าประปา และรายได้จากการบ าบดัน ้าเสยี ซึ่งสอดคล้องกบัการเพิม่ขึน้ของจ านวนลูกค้าในนิคม
อุตสาหกรรม มเีพยีงรายไดร้า้นอาหารทีม่คีวามผนัผวนแต่ไม่กระทบกบัรายได้ค่าบรกิารรวมเนื่องจากรายได้
รา้นอาหารมสีดัส่วนที่ต ่า ปจัจุบนัอมตะ เวยีดนาม ไดห้ยุดให้บรกิารในส่วนของร้านอาคารแล้วเมื่อสิน้เดอืน
กุมภาพนัธ ์2556  

ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 ตน้ทุนค่าบรกิารคดิเป็นสดัสว่น รอ้ยละ 71.9 รอ้ยละ 78.1 และ รอ้ย
ละ 84.4 ของรายไดค้่าบรกิารรวม ตามล าดบั โดยสดัส่วนต้นทุนค่าบรกิารทีส่งูขึน้ในรอบปี 2556 และ 2557 
เป็นผลมากจากต้นทุนการบริการน ้าประปาและต้นทุนการบ าบัดน ้าเสียที่ปรับสูงขึ้นเมื่อเทียบกับรายได้
โดยเฉพาะตน้ทุนการบ าบดัน ้าเสยี ซึง่ประกอบไปดว้ยค่าเสือ่มราคาทีส่งูขึน้เน่ืองมกีารลงทุนในโรงบ าบดัน ้าเสยี
เพิม่เติม ในขณะที่ยงัมปีรมิาณการบ าบดัน ้าเสยีไม่เต็มก าลงัการบ าบดั แต่ค่าเสื่อมราคาเป็นค่าใช้จ่ายคงที ่
สง่ผลท าใหอ้ตัราก าไรขัน้ต้นของรายไดค้่าบรกิารรวมอยู่ในอตัราทีต่ ่าเมื่อเทยีบกบัรอบอื่นๆ โดยส าหรบัรอบปี
บญัช ี2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ตน้จากการใหบ้รกิารจ านวน 38.97 ลา้นบาท 32.92 ลา้นบาท 
และ 28.97 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 28.1 รอ้ยละ 21.9 และรอ้ยละ 15.6 ตามล าดบั  

ก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรขัน้ต้น 

ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจ านวน 336.65 ลา้นบาท 348.78 ลา้นบาท 
และ 247.42 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ตน้ รอ้ยละ 59.4 รอ้ยละ 42.7 และรอ้ยละ 41.4 ของรายไดจ้ากการ
ขายอสงัหารมิทรพัย์ และรายไดค้่าเช่าและบรกิาร ตามล าดบั ทัง้นี้อตัราก าไรขัน้ต้นที่ลดลงในปี 2555 2556 
และ 2557 เน่ืองจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลงในปี 2557 จาก ปี 2556 ตน้ทุนการพฒันาทีด่นิ
ทีเ่พิม่ขึน้จากการซือ้คนืทีด่นิเพื่อขายต่อและค่าใชจ้่ายในการเวนคนืทีด่นิทีส่งูขึน้ และตน้ทุนค่าบรกิารทีเ่พิม่ขึน้  

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขาย 6.80 ลา้นบาท 4.86 ลา้นบาท และ 
4.79 ลา้นบาท คดิเป็นสดัสว่นทีน้่อยประมาณรอ้ยละ 1.0 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ ทัง้นี้ ค่าใชจ้่ายในการขาย
หลกัประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายในการโฆษณาและประชาสมัพนัธ ์เพื่อกระตุ้นยอดขายและประชาสมัพนัธโ์ครงการ
ของบรษิทัฯ เงนิเดอืนและสวสัดกิารพนักงานขาย รวมถึงค่าคอมมชิชัน่ทีจ่่ายใหก้บัตวัแทนขายโครงการของ
บรษิทัฯ ทัง้การขายพืน้ทีอุ่ตสาหกรรมและโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่า 

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิารมรีายการหลกั ไดแ้ก่  เงนิเดอืนและค่าแรงและผลประโยชน์อื่นของพนักงาน ค่าเช่า ค่า
สาธารณูปโภค ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการบรหิาร 72.48 ลา้นบาท 
129.40 ล้านบาท และ 83.33 ล้านบาท ทัง้นี้ส่วนใหญ่ค่าใช้ในการบริหารเป็นค่าใช้จ่ายคงที่จึงไม่ได้
เปลีย่นแปลงตามการเพิม่ขัน้หรอืลดลงของรายไดข้องบรษิทัฯ โดยค่าใชจ้่ายในการบรหิารในปี 2556 เพิม่ขึน้
จากรอบปีก่อน 56.92 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 78.5 เนื่องจากมกีารบนัทกึค่าใชจ้่ายจากการจ าหน่ายหุน้ของ
บริษัทฯ ให้กับกรรมการ ผู้บริหารและพนักงาน ซึ่งถือเป็นการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ ( Share-based 
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payment) จ านวน 22.0 ลา้นบาท นอกจากนี้ ยงัมคี่าใชจ้่ายสว่นเพิม่จากการทีบ่รษิทัฯ ถูกจดัตัง้ขึน้ใหมใ่นเดอืน
สงิหาคมปี 2555 ท าใหม้คี่าใชจ้่ายในการบรหิารเฉพาะส่วนของบรษิทัฯ เพิม่ขึน้มา 23.12 ลา้นบาทในปี 2556 
ส าหรบัปี 2557 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารลดลงจากปีก่อนรอ้ยละ 34.4 มสีาเหตุหลกัจากการลดลงของ
ค่าใชจ้่ายเกีย่วกบัพนกังานจ านวน 17.7 ลา้นบาท เน่ืองจากบรษิทัฯ ไดค้วบคุมค่าใชจ้่ายดา้นต่างๆ ทีเ่กีย่วกบั
การบรหิารงาน รวมถึงการลดลงของผลประโยชน์พนักงาน เช่นโบนัส และสวสัดกิารต่างๆ อนัเนื่องจากผล
ประกอบการทีล่ดลงของบรษิทัฯ ในปี 2557 และการไม่มคี่าใชจ้่ายในส่วนของการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑซ์ึง่
เกดิเพยีงครัง้เดยีวในปี 2556 จ านวน 22.0 ลา้นบาท 

ก าไรก่อนค่าใช้จา่ยทางการเงินและภาษีเงินได้นิติบุคคล  

ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มกี าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิและภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคล
จ านวน 375.07 ลา้นบาท 297.75 ลา้นบาท และ 244.70 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงนิ
และภาษีเงนิไดน้ิตบิุคคล รอ้ยละ 54.7 รอ้ยละ 41.2 และรอ้ยละ 35.8 ของรายไดร้วม ตามล าดบั ลดลงตาม
แนวโน้มการลดลงของอตัราก าไรขัน้ตน้ และค่าจ่ายในการบรหิารทีเ่พิม่ขึน้  

ก าไรสุทธิ 

ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มกี าไรสทุธจิ านวน 282.83 ลา้นบาท 257.20 ลา้นบาท และ 
186.56 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรสุทธ ิร้อยละ 41.3 ร้อยละ 35.6 และ ร้อยละ 27.3 ของรายได้รวม 
ตามล าดบั โดยส าหรบัรอบปี 2556 ก าไรสุทธลิดลงจากรอบปี 2555 จ านวน 25.63 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 9.1 
โดยสาเหตุหลกัมาจากอตัราก าไรขัน้ต้นทีล่ดลงประกอบกบัค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารทีเ่พิม่สงูขึน้  ส่วน
ส าหรบัรอบปี 2557 ก าไรสทุธลิดลงจากปี 2556 จ านวน 70.64 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 24.5 โดยสาเหตุหลกัมา
จากรายไดแ้ละอตัราก าไรขัน้ตน้ทีล่ดลง   

 16.1.2  การวิเคราะหฐ์านะทางการเงิน 

สินทรพัยร์วม 

ณ 31 ธนัวาคม 2555 วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยร์วม 2,260.12 ลา้น
บาท 2,618.99 ลา้นบาท และ 2,713.33 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยสนิทรพัยห์ลกัของบรษิทัฯ ประกอบไปดว้ย 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด เงนิลงทุนชัว่คราว อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  และ ต้นทุนการพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์โดย ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2557 คดิเป็นรอ้ยละ 13.7 รอ้ยละ 36.0 รอ้ยละ 18.5 และ รอ้ยละ 
14.8 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั 

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 เพิม่ขึน้จากสนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 
จ านวน 358.88 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 15.9 ทัง้นี้การเพิม่ขึน้ในช่วงดงักล่าวเกดิจากการเพิม่ขึน้สนิทรพัย์
หมุนเวยีนไดแ้ก่ เงนิลงทุนชัว่คราวเป็นหลกั 

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 เพิม่ขึน้จากสนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 
จ านวน 94.34 ล้านบาท หรอืเพิม่ขึน้ร้อยละ 3.6 ทัง้นี้การเพิม่ขึน้ในช่วงดงักล่าวเกดิจากการเพิม่ขึน้ของ
สนิทรพัยห์มุนเวยีนไดแ้ก่ เงนิลงทุนชัว่คราว และสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนไดแ้ก่ อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
และอาคารและอุปกรณ์ เป็นส าคญั 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มเีงนิสดและรายการเทยีบเท่า
เงนิสด 896.05 ลา้นบาท 491.31 ลา้นบาทและ 372.79 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 39.7 รอ้ยละ 18.76 และรอ้ย
ละ 13.7 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั ทัง้นี้จ านวนเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดลดลงอย่างต่อเนื่องตัง้แต่
ปี 2555 แมว้่าธุรกจิของบรษิทัฯ มกีารรบัเงนิสดจากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ัง้จ านวนตามสญัญา แต่การรบัรู้
รายได้ตามมาตรฐานการบญัชีเวียดนามต้องทยอยรบัรู้รายได้ตามอายุสญัญาการเช่าท าให้ที่ผ่านมาอมตะ 
เวยีดนามมกีารรบัเงนิสดทัง้จ านวนจากการขายไดย้งัไม่สามารถรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรจากการขายไดท้ัง้จ านวน 
สง่ผลใหไ้ม่สามารถจ่ายเงนิปนัผลได ้นอกจากนี้ธุรกจิของอมตะ เวยีดนามไม่ไดม้เีงนิลงทุนครัง้แรกทีส่งูมากนัก 
สง่ผลใหก้ระแสเงนิสดเพิม่สงูขึน้อย่างต่อเนื่อง แต่กรณีทีเ่งนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดมกีารลดลงนัน้ เป็น
ผลมาจากการบรหิารเงนิสดทีม่กีารน าเงนิสดบางสว่นไปลงทุนชัว่คราวเพื่อผลตอบแทนทีด่กีว่า  

เงินลงทุนชัว่คราว 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มเีงนิลงทุนชัว่คราว 248.36 
ลา้นบาท 823.00 ลา้นบาท และ 975.90 ลา้นบาท คดิเป็น รอ้ยละ 11.0 รอ้ยละ 31.4 และรอ้ยละ 36.0 ของ
สนิทรพัยร์วม ตามล าดบั เงนิลงทุนชัว่คราวของบรษิทัฯ ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 
31 ธนัวาคม 2557 เพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องโดยเพิม่ขึน้จากเงนิลงทุนชัว่คราวในงวดก่อนจ านวน 151.80 ลา้นบาท 
574.64 ลา้นบาท และ 152.90 ลา้นบาท หรอื เพิม่ขึน้รอ้ยละ 157.2 รอ้ยละ 231.4 และ รอ้ยละ 18.6 ตามล าดบั 
ทัง้นี้เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดเพิม่สงูขึน้ทุกปีจงึมกีารเพิม่การลงทุนชัว่คราวเพื่อเพิม่ผลตอบแทนจาก
กระแสเงนิสดที่มจี านวนมาก เงนิลงทุนชัว่คราวดงักล่าวเป็นเงนิฝากธนาคารในประเทศเวยีดนามทีม่กี าหนด
จ่ายคนืในระยะเวลาตัง้แต่ 3 เดอืนแต่ไม่เกนิ 1 ปี โดยในปี 2557 ไดร้บัดอกเบีย้ในอตัรารอ้ยละ 5.1 – 8.0 ต่อปี 
ส าหรบัเงนิฝากในสกุลเงนิเวยีดนามด่ง (2556: รอ้ยละ 6.8 – 7.5 ต่อปี) และอตัรารอ้ยละ 1.8 – 2.3 ต่อปี 
ส าหรบัเงนิฝากในสกุลเงนิเหรยีญสหรฐัฯ (2556: รอ้ยละ 1.8 – 3.0 ต่อปี)  

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน 

เนื่องจากการขายอสงัหาริมทรพัย์ซึ่งเป็นรายได้หลกัรายการหนึ่งของบริษัทฯ ส่วนใหญ่จะได้รบัช าระเต็ม
จ านวนจากลกูคา้ ณ วนัทีม่กีารโอนกรรมสทิธิใ์นพืน้ที ่จงึไม่มลีูกหนี้การคา้จากการขายดงักล่าว ยกเวน้ในบาง
กรณีทีบ่รษิทัฯ จะใหร้ะยะเวลาในการช าระกบัลกูคา้หลงัมกีารโอนกรรมสทิธแ์ลว้ ดงันัน้ลกูหนี้การคา้ของบรษิทั
ฯ จะเป็นการให้เครดิตลูกค้าในการเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการต่างๆ อาทิ ค่าบริหารจัดการ ค่าบริการ
น ้าประปา และค่าบรกิารบ าบดัน ้าเสยี โดย วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 
2557 บรษิทัฯ มลีูกหนี้การคา้สุทธ ิ60.93 ลา้นบาท 105.55 ลา้นบาทและ 75.30 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 
2.7 รอ้ยละ 4.0 และรอ้ยละ 2.8 ของสนิทรพัยร์วม หรอืระยะเวลาในการเกบ็หนี้เฉลีย่ 85 วนั 149 วนั และ 75 
วนั ตามล าดบั โดยระยะเวลาในการเกบ็หนี้เฉลีย่ในปี 2556 นานกว่าปกติ เนื่องจากบรษิทัฯ ใหร้ะยะเวลาใน
การช าระเงนิ (Credit term) แก่ลูกคา้รายหนึ่งหลงัมกีารโอนกรรมสทิธจ์ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้ ทัง้นี้ 
เพื่อเป็นการส่งเสรมิการขายและจูงใจลูกค้าดงักล่าวซึ่งเป็นลูกค้าที่มชีื่อเสยีงในธุรกจิยานยนต์ โดยบรษิัทฯ 
คาดหวงัว่าจะช่วยสง่ผลใหน้ิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัฯ เป็นทีรู่จ้กัในกลุ่มผูป้ระกอบการมากขึน้ 

โดยยอดคงเหลอืของลูกหนี้การคา้ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 แยก
ตามอายุหนี้ทีค่งคา้งนบัจากวนัทีถ่งึก าหนดช าระมรีายละเอยีดดงันี้ 

 
 
 



บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากดั (มหาชน) 

ส่วนที ่2.4-16 - หน้า 11 

(หน่วย ล้านบาท) 
ณ วนัท่ี 

31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 57 
อายหุน้ีคา้งช าระ    
ยงัไมถ่งึก าหนดช าระ 51.29 94.92 71.89 
คา้งช าระ    
ไมเ่กนิ 3 เดอืน 8.07 10.08 3.41 
มากกวา่ 3 - 9 เดอืน 1.47 0.33 - 
   มากกวา่ 9-12 เดอืน - 0.15 - 
   มากกวา่ 12 เดอืน 0.09 0.08 - 

รวม 60.93 105.55 75.30 
หกั: คา่เผื่อหน้ีสงสยัจะสญู - - - 
รวมลูกหน้ีการคา้ – สทุธ ิ 60.93 105.55 75.30 
 
ลูกหนี้การคา้คา้งช าระส่วนใหญ่ของบรษิทัฯ เป็นลูกหนี้ทีย่งัไม่ถงึก าหนดช าระ มเีพยีงบางส่วนทีเ่กนิก าหนด
ช าระซึ่งบรษิัทฯ จะตัง้ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญในกรณีที่คาดว่าจะไม่ได้รบัช าระหนี้ดงักล่าว โดยพจิารณาจาก
ประสบการณ์การเกบ็เงนิและการวเิคราะหอ์ายุหนี้ ส าหรบัปี 2557 ทีผ่่านมา บรษิทัฯ มกีารตดิตามการช าระหนี้
อย่างใกลช้ดิท าใหไ้ม่มยีอดหนี้คา้งช าระทีเ่กนิกว่า 3 เดอืน 

ในส่วนของลูกหนี้อื่นนัน้ ไดแ้ก่ ดอกเบีย้คา้งรบั โดย 31 ธนัวาคม 2555 วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 และ 31 
ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มลีูกหนี้อื่น 27.60 ลา้นบาท 20.70 ลา้นบาทและ 32.53 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 
0.7 รอ้ยละ 1.2 รอ้ยละ 0.8 และรอ้ยละ 1.2 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั  

ต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไดแ้ก่ ต้นทุนที่เกีย่วขอ้งในการพฒันาพืน้ที่รอการจ าหน่าย ซึง่ประกอบไป
ดว้ยตน้ทุนการการไดม้าของทีด่นิ การพฒันาทีด่นิ และการพฒันาสาธารณูปโภค โดย วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 
31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มตี้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ท่ากบั 357.70 ลา้น
บาท 372.98 ลา้นบาท และ 400.64 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์ะเพิม่และ
ลดลงตามปรมิาณที่ดนิที่มกีารพฒันาเพิม่และการจ าหน่ายที่ดนิ ซึ่งเป็นไปตามแผนการพฒันาและจ าหน่าย
ทีด่นิของบรษิทัฯ 

สินทรพัยห์มุนเวียนอ่ืน 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น โดยสว่นใหญ่ ไดแ้ก่ ภาษคี่าเช่าทีด่นิจ่ายล่วงหน้า ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า โดย ณ วนัที ่ 
31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 20.38 ลา้น
บาท 81.36 ลา้นบาท และ 87.02 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 0.9 รอ้ยละ 3.1 และ รอ้ยละ 3.2 ของสนิทรพัย์
รวม ตามล าดบั การเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่นในปี 2556 และปี 2557 จากปี 2555 มสีาเหตุมาจากการ
เพิม่ขึน้ของภาษทีีด่นิจ่ายล่วงหน้าจากการเช่าพืน้ทีเ่พิม่จากรฐับาล 

เงินลงทุนในบริษทัท่ีเก่ียวข้องกนัล่วงหน้า 

เงนิลงทุนในบรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนั ไดแ้ก่ เงนิลงทุนใน Amata Power Bien Hoa ซึง่ด าเนินธุรกจิการผลติไฟฟ้า
และรบัซือ้ไฟฟ้าจาก Vietnam Electricity (EVN) เพื่อจ าหน่ายต่อใหแ้ก่โรงงานอุตสาหกรรมในนิคม Amata 



บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากดั (มหาชน) 

ส่วนที ่2.4-16 - หน้า 12 

City (Bien Hoa) จ านวน 59,199 ลา้นด่ง หรอื 91.76 ลา้นบาท ซึง่บนัทกึตามราคาทุนในการลงทุนเพื่อแลกกบั
หุน้ในสดัสว่น รอ้ยละ 10 ของทุนจดทะเบยีนช าระแลว้ของ Amata Power Bien Hoa  

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ  

(หน่วย ล้านบาท) 
ณ วนัท่ี 

31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 57 
พืน้ท่ีเพ่ืออตุสาหกรรม    
มลูคา่ตามบญัชตีน้ปี   3.16 3.06 3.03 

ซือ้เพิม่ - - 1.70 
คา่เสื่อมราคาระหว่างปี (0.10) (0.13) (0.33) 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ - 0.10 - 
มลูค่าตามบญัชีปลายงวด 3.06 3.04 4.42 
อาคารโรงงานให้เช่า    

มลูคา่ตามบญัชตีน้ปี   297.83 351.81 451.72 

ซือ้เพิม่ 96.01 141.56 59.24 
จ าหน่าย - (0.02) (0.03) 

คา่เสื่อมราคาระหว่างปี (42.03) (53.35) (65.85) 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ - 11.73 - 
มลูค่าตามบญัชีปลายงวด 351.81 451.72 445.08 
งานระหว่างก่อสร้าง 3.36 41.62 53.33 
รวม 358.23 496.37 502.82 

บรษิทัฯ มอีสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนรวม ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 
2557 เท่ากบั 358.23 ลา้นบาท 496.37 ลา้นบาท และ 502.82 ลา้นบาท หรอืคดิป็นรอ้ยละ 15.9 รอ้ยละ 19.0 
และ รอ้ยละ 18.5 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั เพิม่ขึน้จากการสร้างโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าเพิม่เติม มูลค่า
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนของบรษิทัฯ เกอืบทัง้หมดเป็นมูลค่าของโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า ซึง่รวมถงึงาน
ระหว่างก่อสรา้งดว้ย โดยสว่นทีเ่หลอืเพยีงเลก็น้อย ไดแ้ก่ พืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมซึง่บรษิทัฯ ใหเ้ช่าบางส่วนใน
ระยะสัน้ ทัง้นี้ พืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมโดยสว่นใหญ่จะเป็นการขายขาดสทิธกิารเช่าระยะยาวใหก้บัลกูคา้จงึไม่ได้
รวมอยู่ในอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 

อาคาร และอปุกรณ์สุทธิ 

อาคาร และอุปกรณ์สทุธ ิไดแ้ก่ อาคารและสิง่ปลกูสรา้ง ยานพาหนะ เครื่องจกัรและอุปกรณ์ เครื่องใชส้ านักงาน 
สนิทรัพย์อื่น และงานระหว่างก่อสร้าง ที่ไม่ใช่อสงัหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุน อาทิ เช่น อาคารส านักงาน 
โรงงานบ าบดัน ้าเสยี เครื่องจกัร อปุกรณ์เป็นต้น โดย ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 
ธนัวาคม 2557 มอีาคารและอุปกรณ์สทุธ ิ197.00 ลา้นบาท 134.16 ลา้นบาท และ 171.05 ลา้นบาท ตามล าดบั 
หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 8.7 รอ้ยละ 5.1 และรอ้ยละ 6.3 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั  

ทัง้นี้ อาคาร และอุปกรณ์สุทธิของบรษิทัฯ มกีารเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่องในทุกปี ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 
อาคารและอุปกรณ์สุทธเิพิม่ขึน้จากอาคาร และอุปกรณ์สุทธ ิในงวดก่อน จ านวน ลา้นบาท 62.17 ลา้นบาท 
หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ รอ้ยละ 46.1 ทัง้นี้ในปี 2555 ไดเ้ริม่มกีารก่อสรา้งส่วนขยายของโรงงานบ าบดัน ้าเสยีจงึท า
ใหม้งีานระหว่างก่อสรา้งจ านวนมาก สว่นในปี 2556 ไดม้กีารก่อสรา้งในสว่นของโรงงานบ าบดัน ้าเสยีแลว้เสรจ็ 
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แต่มกีารโอนงานระหว่างท าบางสว่นจ านวน 38.63 ลา้นบาทไปเป็นตน้ทุนค่าพฒันาอสงัหารมิทรพัยจ์งึท าให ้ณ 
วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 มอีาคารและอุปกรณ์สุทธลิดลงจาก ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2555 ส่วน ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2557 อาคาร และอุปกรณ์สุทธิของบรษิัทฯ เพิม่ขึน้จากสิน้ปี 2556 จ านวน 36.88 ลา้นบาท หรอื
เพิม่ขึน้รอ้ยละ 27.5  

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 

สนิทรพัย์หมุนเวียนอื่น โดยส่วนใหญ่ ได้แก่ ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2555 31 
ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 2.11 ลา้นบาท 1.80 ลา้นบาท และ 
3.51 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 0.09 รอ้ยละ 0.07 และ รอ้ยละ 0.13 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั  

16.1.3 การวิเคราะหแ์หล่งท่ีมาของเงินทุน 

หน้ีสินรวม 

หนี้สนิหลกัของบรษิทัฯ ไดแ้ก่ หนี้สนิภาษรีอตดับญัช ีเงนิมดัจ าการเช่า ค่าเช่าทีด่นิคา้งจ่าย และ เจา้หนี้การคา้
และเจา้หนี้อื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวม
เท่ากบั 473.30 ลา้นบาท 533.50 ลา้นบาท และ 516.92 ลา้นบาท หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 20.9 รอ้ยละ 20.4 และ 
รอ้ยละ 19.1 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้รวมตามล าดบั  

หนี้สนิรวมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 เพิม่ขึน้จากหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 จ านวน 
60.20 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 12.7 ทัง้นี้การเพิม่ขึน้เป็นผลจาก หนี้สนิไม่หมุนเวยีน ไดแ้ก่ เงนิกูย้มืระยะ
สัน้จากกิจการที่เกี่ยวขอ้ง รายได้รบัล่วงหน้า และหนี้สนิไม่หมุนเวียน ได้แก่ เงินมดัจ าการเช่าและเงินรบั
ล่วงหน้าจากลกูคา้เป็นส าคญั 

หนี้สนิรวมของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 ลดลงจากหนี้สนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 จ านวน 
16.58 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 3.1 ทัง้นี้การลดลงเป็นผลจากการลดลงของหนี้สนิไม่หมุนเวยีน ไดแ้ก่ เงนิ
มดัจ าการเช่า เป็นส าคญั     

เจ้าหน้ีการค้าและเจา้หน้ีอ่ืน 

เน่ืองจากธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ เป็นธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์จงึมปีรมิาณเจา้หนี้การคา้ไม่มากนัก เจา้หนี้การคา้
จะเป็นเจา้หนี้การคา้ส าหรบัการจ่ายค่าบรกิารต่างๆ เช่น ค่าบรกิารสาธาณูปโภค รวมไปถงึเจา้หนี้การคา้จาก
การว่าจา้งการพฒันาสาธารณูปโภค ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 
บรษิทัฯ มเีจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นจ านวน 73.86 ลา้นบาท 72.22 ลา้นบาท และ 79.45 ลา้นบาท หรอืคดิ
เป็น รอ้ยละ 3.3 รอ้ยละ 2.8 และรอ้ยละ 2.9 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้ ตามล าดบั โดยเจา้หนี้การคา้และ
เจา้หนี้อื่นเคลื่อนไหวเพิม่ขึน้และลดลง ตามรายไดแ้ละตน้ทุนทีเ่ปลีย่นแปลงไป  

เงินมดัจ าการเช่า 

เงนิมดัจ าการเช่า ไดแ้ก่ เงนิมดัจ าทีบ่รษิทัฯ เรยีกเกบ็จากลูกคา้ทีเ่ป็นผูเ้ช่าอาคารโรงงานและอาคารส านักงาน 
เงนิมดัจ าการเช่า ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 เท่ากบั 87.34 ลา้น
บาท 107.68 ลา้นบาท และ 82.48 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 3.9 รอ้ยละ 4.1 และรอ้ยละ 3.0 ของหนี้สนิและ
สว่นของผูถ้อืหุน้ ตามล าดบั ทัง้นี้เงนิมดัจ าเพิม่ขึน้สอดคลอ้งปรมิาณพืน้ทีเ่ช่าและราคาค่าเช่าทัง้ในส่วนโรงงาน
ส าเรจ็รปูและอาคารส านกังานทีเ่ปลีย่นแปลงไป อย่างไรกด็ ีเงนิมดัจ าการเช่าในปี 2557 ลดลงเนื่องจากลูกคา้ผู้
เช่าอาคารโรงงานรายหนึ่งตดัสนิใจซือ้โรงงานของบรษิทัฯ แทนการเช่าจงึมกีารคนืเงนิมดัจ าเช่า  
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รายได้รบัลว่งหน้า 

รายไดร้บัล่วงหน้า ไดแ้ก่ รายไดจ้ากค่าเช่า และค่าบรกิารทีลู่กคา้มกีารจ่ายล่วงหน้า วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 
31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 เท่ากบั 42.13 ลา้นบาท 52.46 ลา้นบาท และ 52.76 ลา้นบาท หรอื
คดิเป็น รอ้ยละ 1.9 รอ้ยละ 2.0 และรอ้ยละ 1.9 ของหนี้สนิและส่วนของผูถ้อืหุน้ ตามล าดบั ทัง้นี้รายไดร้บั
ล่วงหน้าจะขึน้กบัการตกลงกบัลกูคา้แต่ละราย เช่น ลกูคา้ทีม่าเช่าโรงงานส าเรจ็รปูหรอือาคารส านกังานในระยะ
สัน้ๆ อาจตกลงใหจ้่ายค่าเช่าล่วงหน้าในคราวเดยีว  

หน้ีสินภาษีเงินได้รอตดับญัชี 

เน่ืองจากบรษิทัฯ จะใชต้วัเลขตามงบการเงนิทีจ่ดัท าตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนามในการค านวณภาษีเงนิ
ไดน้ิตบิุคคล แต่ทัง้นี้เน่ืองงบการเงนิตามมาตรฐานบญัชไีทยจะมกีารบนัทกึก าไรทางบญัชจี านวนมากกว่าตาม
มาตรฐานการบญัชเีวยีดนามเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัภาระหนี้สนิทีจ่ะเกดิขึน้จากก าไรทางบญัชทีีบ่นัทกึไวจ้งึต้องมี
การบนัทกึหนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 
บรษิทัฯ มหีนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชเีท่ากบั 183.37 ลา้นบาท 184.77 ลา้นบาท และ 195.73 ลา้นบาท หรอื
คดิเป็น รอ้ยละ 8.1 รอ้ยละ 7.1 และรอ้ยละ 7.2 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้ ตามล าดบั ทัง้นี้หนี้สนิภาษีเงนิ
ไดร้อตดับญัชจีะเปลีย่นแปลงตามผลประกอบการของบรษิทัฯ 

ค่าเช่าท่ีดินค้างจ่าย 

ค่าเช่าที่ดินค้างจ่ายคอืค่าเช่าที่ดนิที่บริษัทฯ มีภาระต้องจ่ายแก่หน่วยงานรฐับาลส าหรบัที่ดนิที่ได้มกีารท า
สญัญาเช่ากบัผูเ้ช่าแล้วและรบัเงนิจากผูเ้ช่าแลว้ ค่าที่ดนิคา้งจ่าย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 
2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 เท่ากบั 82.89 ลา้นบาท 88.56 ลา้นบาท และ 89.28 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ย
ละ 3.7 รอ้ยละ 3.4 และรอ้ยละ 3.3 ของหนี้สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้ ตามล าดบั 

องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถื้อหุ้น 

องคป์ระกอบอื่นของสว่นของผูถ้อืหุน้ ประกอบไปดว้ย รายการปรบัปรุงจากการรวมกจิการภายใต้การควบคุม
เดยีวกนัเป็นหลกั โดยรายการปรบัปรุงจากการรวมกจิการภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนัเป็นรายการทีบ่นัทกึก าไร
สะสมทีเ่กนิขึน้ในอดตีก่อนบรษิทัฯ เขา้ท ารายการ ทัง้นี้ในงบการเงนิส าหรบัปี 2555 2556 และ 2557 รายการ
ปรบัปรุงจากการรวมกจิการภายใต้การควบคุมเดยีวกนัเท่ากบั 846.33 ลา้นบาท 919.69 ลา้นบาท และ 
917.50 ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้รายการดงักล่าวจะไม่มผีลต่อการส่วนของผูถ้อืหุน้รวมเนื่องจากเป็นเพยีงการ
จดัรายการทางบญัชเีท่านัน้ 

ส่วนของผูถื้อหุ้น 

สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ประกอบไปดว้ย ทุนช าระแลว้ รายการปรบัปรุงจากการรวมกจิการตามแผนปรบั
โครงสรา้งกจิการภายใตก้ารควบคุมเดยีวกนั และก าไรสะสม โดย วนัที ่31 ธนัวาคม 2555  31 ธนัวาคม 2556 
และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิัทฯ มสี่วนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 1,786.82 ลา้นบาท 2,085.50 ลา้นบาท และ 
2,196.41 ลา้นบาท ตามล าดบั หรอืคดิเป็น รอ้ยละ 79.1 รอ้ยละ 79.6 และรอ้ยละ 80.95 ของหนี้สนิและส่วน
ของผูถ้อืหุน้รวม ตามล าดบั 

สว่นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556 เพิม่ขึน้จากมสี่วนของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 
2555 จ านวน 298.68 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.7 ทัง้นี้การเปลีย่นแปลงในช่วงดงักล่าวเกดิจากสาเหตุที่
ส าคญัมาจากก าไรสะสมทีเ่พิม่ขึน้จากก าไรสทุธใินปี 2556 
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ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2557 เพิม่ขึน้จากส่วนของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 
2556 จ านวน 110.92 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 5.3 ทัง้นี้การเปลีย่นแปลงในช่วงดงักล่าวเกดิจากสาเหตุที่
ส าคญัมาจากก าไรสะสมเพิม่ขึน้จากก าไรสทุธใินปี 2557 

ความเหมาะสมของโครงสรา้งเงินทุน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 บรษิทัฯ มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของ
ผูถ้อืหุน้ (D/E ratio) อยู่ที ่0.26 เท่า 0.26 เท่า และ 0.24 เท่า ตามล าดบั ทัง้นี้ทีผ่่านมาบรษิทัฯ มกี าไรและ
กระแสเงนิสดจากการด าเนินงานอย่างต่อเนื่องท าใหส้ว่นของผูถ้อืหุน้มกีารเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง และธุรกจิของ
บรษิัทฯ ไม่ได้ต้องการใช้เงนิทุนในการประกอบธุรกจิสูง โดยที่ผ่านมาใช้แหล่งเงนิทุนภายในที่เกดิจากการ
ด าเนินงานเป็นหลกั ในส่วนของหนี้สนิส่วนใหญ่จะเป็นหนี้สิน้ทีเ่กดิจากการคา้ ไม่ไดม้กีารก่อหนี้สนิจากแหล่ง
เงนิทุนจากภายนอกเพื่อใชใ้นธุรกจิจงึเป็นเหตุใหอ้ตัราสว่น D/E ratio ของบรษิทัฯ อยู่ในระดบัทีต่ ่ามาก 

16.1.4  วิเคราะหส์ภาพคลอ่ง 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธจิากกจิกรรมด าเนินงาน ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 เท่ากบั 285.92 ลา้น
บาท 219.51 ลา้นบาท และ 123.14 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปลีย่นแปลง
สนิทรพัยแ์ละหนี้สนิด าเนินงานเท่ากบั 317.46 ลา้นบาท 311.93 ลา้นบาท และ 225.94 ลา้นบาท ตามล าดบั 
ทัง้นี้จะเหน็ไดว้่าดว้ยลกัษณะของธุรกจิของบรษิทัฯ จะมสีภาพคล่องจากการด าเนินงานค่อนขา้งสงูจากการที่
บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธจิากกจิกรรมด าเนินงานอย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี้กระแสเงนิสดสทุธจิากการด าเนินงานทีล่ดลง
ในรอบปี 2555 2556 และ 2557 เป็นผลมาจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นรายการรายไดท้ีส่รา้ง
กระแสเงนิสดของบรษิทัฯ ลดลง  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน      

บรษิทัฯ มเีงนิสดสทุธจิาก (ใชไ้ป) กจิกรรมลงทุน ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 เท่ากบั (224.63) 
ลา้นบาท (630.73) ลา้นบาท และ (157.64) ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี้บรษิทัฯ มกีารลงทุนในเงนิลงทุนชัว่คราว 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ไดแ้ก่ อาคารโรงงานใหเ้ช่า อย่างสม ่าเสมอและถือเป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัฯ 
นอกจากนี้ยงัมกีารลงทุนในอาคารและอุปกรณ์ ไดแ้ก่ การลงทุนในโรงบ าบดัน ้าเสยีในปี 2555 และการลงทุนใน
เงนิลงทุนชัว่คราวเพื่อบรหิารกระแสเงนิสดคงเหลอืของบรษิทัฯ เป็นอกีกจิกรรมหลกัในกจิกรรมการลงทุน 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน      

เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสทุธจิากกจิกรรมด าเนินงานและกจิกรรมลงทุนจ านวนมาก และบรษิทัฯ ไม่ได้
มกีารจดัหาเงนิจากการกูย้มืภายนอกส าหรบัการด าเนินงานในธุรกจิของอมตะ เวยีดนาม มเีพยีงการกูย้มืจาก
การกิจการที่เกี่ยวขอ้งของบรษิัทฯ เท่านัน้เนื่องจากบรษิัทฯ เป็นไม่ได้ด าเนินธุรกจิด้วยตวัเองจึงมกีารขาด
สภาพคล่องในบา้งช่วงทีย่งัไม่ไดร้บัเงนิปนัผลจากอมตะ เวยีดนาม ส าหรบัรอบปีบญัช ี2555 2556 และ 2557 
มกีระแสเงนิสดสุทธจิาก (ใชไ้ป) กจิกรรมจดัหาเงนิเท่ากบั (49.15) ลา้นบาท (47.75) ลา้นบาท และ (80.88) 
ลา้นบาท ตามล าดบั โดยกระแสเงนิสด ใชไ้ปจากกจิกรรมลงทุนสว่นใหญ่เป็นการจ่ายเงนิปนัผลใหผู้ถ้อืหุน้ของ
บริษัทฯ และเงินปนัผลจ่ายแก่ผู้ส่วนได้เสยีที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษัทย่อยเป็นหลกั ทัง้นี้เนื่องจาก
มาตรฐานการบญัชเีวียดนามต่างจากมาตรฐานการบญัชไีทย โดยตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนามจะรบัรู้
รายไดแ้ละก าไรน้อยกว่ามาตรฐานการบญัชไีทย และการจ่ายเงนิปนัผลของบรษิัทฯ ต้องจ่ายตามก าไรในงบ
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การเงนิเฉพาะบรษิทัฯ ซึง่จะมรีายไดห้ลกัจากเงนิปนัผลทีไ่ดร้บัจากอมตะ เวยีดนาม ดงันัน้จ านวนเงนิปนัผลที่
บรษิทัฯ จะน้อยกว่าก าไรสทุธใินงบการเงนิรวมของบรษิทัฯ 

16.1.5   อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราส่วนสภาพคล่องของบรษิทัฯ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2555 31 ธนัวาคม 2556 และ 31 ธนัวาคม 2557 
เท่ากบั 17.44 เท่า 15.38 เท่า และ 17.60 เท่า ตามล าดบั ทัง้นี้บรษิัทฯ มสีภาพคล่องอยู่ในเกณฑ์ดมีาโดย
ตลอดเนื่องจากมสีนิทรพัย์หมุนเวยีน ได้แก่ เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด เงนิลงทุนชัว่คราว เพิม่ขึ้น
อย่างต่อเนื่องในขณะทีห่นี้สนิหมุนเวยีนไม่ไดม้กีารเพิม่ขึน้มากนกั 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 

จากผลการด าเนินงานทีผ่่านมาจะเหน็ไดว้่าบรษิทัฯ มผีลประกอบการและความสามารถในการท าก าไรทีอ่ยู่ใน
เกณฑส์งูอย่างต่อเนื่อง โดยส าหรบัรอบบญัชปีี 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มอีตัราก าไรขัน้ตน้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย์ เท่ากบั รอ้ยละ 73.7 รอ้ยละ 67.4 และรอ้ยละ 51.90 ตามล าดบั อตัราก าไรขัน้ต้นจากการให้
เช่าและบรกิาร เท่ากบั รอ้ยละ 42.7 รอ้ยละ 40.9 และรอ้ยละ 34.9 ตามล าดบั และ อตัราก าไรสุทธเิท่ากบั รอ้ย
ละ 41.3 รอ้ยละ 35.6 และรอ้ยละ 35.8 ตามล าดบั ตามทีไ่ดอ้ธบิายไวข้า้งต้น สาเหตุส าคญัทีอ่ตัราก าไรขัน้ต้น
จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ลดลงในช่วงงวดหลงัๆ เนื่องมาจากการขายพืน้ทีท่ีบ่รษิทัฯ ซือ้คนืจากลูกคา้ซึง่มี
ตน้ทุนซือ้คนืสงูกว่าตน้ทุนการพฒันาพืน้ทีใ่หม่ และการเพิม่ขึน้ของต้นทุนการพฒันาในเฟสหลงัๆ ซึง่ประกอบ
ไปดว้ยค่าใชจ้่ายในการเวนคนืที่ดนิ และค่าพฒันาสาธารณูปโภค อตัราก าไรขัน้ต้นจากการให้เช่าและบรกิาร
ลดลงจากการเพิม่สงูขึน้ของตน้ทุนการบรกิารน ้าประปาและตน้ทุนการบ าบดัน ้าเสยี  

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

จากผลประกอบการในช่วงทีผ่่านที่มกีารรายได้จากการขายอสงัหารมิทรัพย์ทีล่ดลงในขณะที่สนิทรพัย์มกีาร
เตบิโตขึน้สง่ผลใหอ้ตัราสว่นแสดงประสทิธภิาพในการด าเนินงาน ไดแ้ก่ อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์อตัรา
ผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร และอตัราหมุนเวยีนของสนิทรพัย ์ลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยส าหรบัรอบบญัชปีี  
2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มอีตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยเ์ท่ากบั รอ้ยละ 12.5 รอ้ยละ 9.8 และ รอ้ยละ 
6.9 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ถาวรเท่ากบั ร้อยละ 43.6 ร้อยละ 40.8 และ ร้อยละ 24.3 และอตัรา
หมุนเวยีนของสนิทรพัยเ์ท่ากบั 0.30 เท่า 0.28 เท่า และ 0.25 เท่า ตามล าดบั ทัง้นี้เนื่องจากลกัษณะธุรกจิของ
บรษิทัฯ มรีายไดห้ลกัสว่นหนึ่งมาจากการการขายอสงัหารมิทรพัย์ซึง่เป็นสนิทรพัยท์ีม่กีารหมุนเวยีนต ่า ดงันัน้
ส าหรบับรษิทัฯ จงึมอีตัราการหมุนของสนิทรพัยท์ีค่่อนขา้งต ่า  

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน  

ธุรกิจของบริษัทฯ สามารถสร้างกระแสเงินสดจากการด าเนินงานในแต่ละปีจ านวนมาก ที่ผ่านมาจึงให้
แหล่งทีม่าของเงนิทุนจงึมาจากก าไรจากการด าเนินงานไม่ไดม้กีารใชแ้หล่งเงนิทุนจากภายนอก ยกเวน้การกู้
ระยะสัน้เพื่อเสรมิสภาพคล่องในบางช่วงเวลา เหน็ไดจ้ากอตัราสว่นหนี้สนิต่อทุนทีอ่ยู่ในเกณฑท์ี่ต ่า โดยส าหรบั
รอบบญัชปีี 2555 2556 และ 2557 บรษิทัฯ มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนเท่ากบั 0.26 เท่า 0.26 เท่า และ 0.24 เท่า 
ตามล าดบั โดยสาเหตุหลกัทีอ่ตัราสว่นหนี้สนิต่อทุนเพิม่สงูขึน้เลก็น้อยเป็นผลจากหนี้สนิหมุนเวยีนของบรษิทัฯ 
ทีเ่พิม่สงูขึน้  
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16.2 สรปุสาระส าคญัส าหรบัผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินงวด 9 เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 
2558 

1. รายได้  

งวด 9 เดอืนแรกของปี 2558 บรษิทัฯ มรีายไดร้วมจ านวน 577.78 ลา้นบาท ซึง่เป็นรายไดห้ลกัจากจากการ
ขายอสงัหารมิทรพัย ์การใหเ้ช่า และบรกิารรวมจ านวน 506.13 ลา้นบาท โดยรายไดร้วมมรีายละเอยีดดงันี้ 

  

งวด 6 เดือนส้ินสดุวนัท่ี 

30 ก.ย. 2557 30 ก.ย. 2558 

พนับาท ร้อยละ พนับาท ร้อยละ 

รายได้         

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 79,309  18.01 208,324  36.06 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 137,416  31.20 138,866  24.03 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 136,099 30.90 158,941 27.51 

ดอกเบีย้รบั 62,423 14.17 34,458 5.96 

ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 491 0.11 3,972 0.69 

รายไดอ้ื่น 24,665 5.60 33,223 5.75 

รายได้รวม 440,404  100.00  577,784  100.00 

งวด 9 เดอืนแรกของปี 2558 บรษิทัฯ มรีายได้รวมเพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้าจ านวน 137.38 
ลา้นบาท มสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์จ านวน 129.02 ลา้นบาท ซึง่
เป็นการขายพืน้ทีเ่พื่ออุตสาหกรรมในนิคม Amata City (Bien Hoa) ทัง้นี้ บรษิทัฯ ได้ปรบักลยุทธท์าง
การตลาดและการขายโดยปรบัราคาขายพื้นที่อุตสาหกรรมให้ลดลง เพื่อกระตุ้นยอดขายให้เพิม่มากขึ้น 
รายละเอยีดของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์สดงไดด้งันี้  

 

งวด 9 เดือนส้ินสดุวนัท่ี 

 
30 ก.ย. 2557 30 ก.ย. 2558 

พืน้ท่ีเพ่ืออตุสาหกรรม 

ปรมิาณพืน้ทีข่าย (เฮกตาร)์ 2.78  8.00  

ราคาขายเฉลีย่  (ลา้นบาทต่อเฮกตาร)์ 28.56  26.04  

รายไดจ้ากการขาย (ลา้นบาท) 79.31  208.32  

ตน้ทุนการพฒันาพืน้ที ่(ลา้นบาท) 47.88  74.66  

ตน้ทุนการพฒันาพืน้ทีเ่ฉลีย่ (ลา้นบาทต่อเฮกเตอร)์ 17.25  9.33  

ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 31.42  133.67  

อตัราก าไรขัน้ต้น (%) 39.62% 64.16% 

 
ในขณะทีร่ายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รูปและอาคารส านักงานเพิม่ขึน้เลก็น้อยจากงวดเดยีวกนัของปี
ก่อนหน้าจ านวน 1.45 ล้านบาท และรายไดจ้ากการให้บรกิารเพิม่ขึน้จ านวน 22.84 ล้านบาท จากงวด
เดยีวกนัของปีก่อนหน้า ซึง่สอดคลอ้งกบัการเพิม่ขึน้ของจ านวนลกูคา้ในนิคมอุตสาหกรรม 
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รายละเอยีดของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าโรงงานส าเรจ็รปูและอาคารส านกังานแสดงดงันี้ 

 
งวด 9 เดือนส้ินสดุวนัท่ี 

30 ก.ย. 2557 30 ก.ย. 2558 
โรงงานส าเรจ็รปู 

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 119.47  124.79  

พืน้ทีใ่หเ้ช่าเฉลีย่ (ตารางเมตร) 91,497.48  100,524.12  

ราคาค่าเช่าเฉลี่ย (บาทต่อตารางเมตร) 148.43  157.23  

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 59.99  56.92  

ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 59.47  67.88  

อตัราก าไรขัน้ต้น 49.78% 54.39% 

อาคารส านักงาน 

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 9.85  12.03  

พืน้ทีใ่หเ้ช่าเฉลีย่ (ตารางเมตร) 2,664.53  3,257.19  

ราคาค่าเช่าเฉลี่ย (บาทต่อตารางเมตร) 469.89  431.04  

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 2.03  2.14  

ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 7.81  9.89 

อตัราก าไรขัน้ต้น 79.38% 82.18% 

อ่ืนๆ 

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 8.11  2.04  

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 6.12  1.12  

รวม 

รายไดค้า่เช่า (ลา้นบาท) 137.42  138.87  

ตน้ทุนคา่เช่า (ลา้นบาท) 68.15  60.18  

ก าไรขัน้ตน้ (ลา้นบาท) 69.27 78.68  

อตัราก าไรขัน้ต้น 50.41% 56.66% 

รายละเอยีดของรายไดจ้ากการใหบ้รกิารแสดงดงันี้ 

หน่วย: ลา้นบาท 
งวด 9 เดือนส้ินสดุวนัท่ี 

30 ก.ย. 2557 30 ก.ย. 2558 
รายได้ค่าบริการรวม   
รายไดค้า่บรกิาร 57.93 61.79 
รายไดค้า่บรกิารน ้าประปา 52.56 68.84 
รายไดจ้ากการบ าบดัน ้าเสยี 25.61 28.32 
รวม 136.10 158.94 
ต้นทุนค่าบริการ   
ตน้ทุนคา่บรกิาร 29.52 31.13 
ตน้ทุนการบรกิารน ้าประปา 53.86 65.80 
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หน่วย: ลา้นบาท 
งวด 9 เดือนส้ินสดุวนัท่ี 

30 ก.ย. 2557 30 ก.ย. 2558 
ตน้ทุนการบ าบดัน ้าเสยี 25.95 28.49 
รวม 109.32 125.41 
ก าไรขัน้ต้น 26.78 33.53 
อตัราก าไรขัน้ต้น 19.67% 21.09% 

 
นอกจากนี้ หากพจิารณารายไดอ้ื่นในงวด 9 เดอืนแรกของปี 2558 ซึง่เท่ากบั 33.22 ลา้นบาท เปรยีบเทยีบ
กบังวดปี 2557 สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2557 ซึง่เท่ากบั 4.36 ลา้นบาทนัน้ จะพบว่ารายไดอ้ื่นเพิม่สงูขึน้ใน
งวด 9 เดอืนแรกของปี 2558 อย่างมนีัยส าคญั อนัเนื่องมาจากการจดัประเภทรายการของรายไดจ้ากการ
ขายพื้นที่พร้อมโรงงานส าเร็จรูปให้เช่าออกจากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์ และบนัทึกรายได้
ดงักล่าวเป็นรายไดอ้ื่นในงบการเงนิ ทัง้นี้ เพื่อใหร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์สะทอ้นเฉพาะรายได้
จากการขายพืน้ที ่โดยไม่รวมรายไดจ้ากการขายโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า ซึง่เกดิจากการทีลู่กคา้ประสงคจ์ะ
ซือ้โรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าพรอ้มทีด่นิแทนทีก่ารเช่าโรงงาน ดงันัน้ จงึท าการปรบัรายได้อื่นและรายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัย์ของงวด 9 เดอืนแรกของปี 2557 เพื่อใหส้อดคล้องกนัในการเปรยีบเทยีบในงบ
การเงนิ 

นอกจากนี้ ในงวด 9 เดอืนแรกของปี 2558 บรษิทัฯ มรีายไดจ้ากการขายพืน้ทีพ่รอ้มโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่า
จ านวน 31.27 ลา้นบาท เปรยีบเทยีบกบังวดเดยีวกนัจากปีก่อนหน้าจ านวน 21.07 ลา้นบาท ซึง่การเพิม่ขึน้
ในปี 2558 นี้เป็นผลมาจากการขายพืน้ทีพ่รอ้มโรงงานส าเรจ็รปูทีม่ขีนาดพืน้ทีท่ีม่ากกว่า 

2. ค่าใช้จ่ายในการขาย 

งวด 9 เดอืนแรกของปี 2558 บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายจ านวน 7.12 ลา้นบาทเพิม่ขึน้จากงวดเดยีวกนั
ของปีก่อนหน้าจ านวน 4.31 ลา้นบาท โดยมสีาเหตุหลกัจากการเพิม่ขึน้ของค่าใช้จ่ายในการโฆษณาและ
ประชาสมัพนัธจ์ านวน 1.50 ลา้นบาท เพื่อกระตุ้นยอดขายและประชาสมัพนัธโ์ครงการของบรษิัทฯ หลงั
ภาวะเศรษฐกจิโดยรวมปรบัตวัดขีึน้จากปี 2557 รวมถงึค่าคอมมชิชัน่จ านวน 1.42 ลา้นบาท ทีจ่่ายใหก้บั
ตวัแทนขายของบรษิทัฯ จากการขายพืน้ทีอุ่ตสาหกรรมและโรงงานส าเรจ็รูปใหเ้ช่าทีม่ากขึน้ในงวดปจัจุบนั 
โดยไม่ไดม้กีารปรบัเพิม่อตัราค่าคอมมชิชัน่แต่อย่างใด อย่างไรกต็าม ค่าใชจ้่ายในการขายคดิเป็นสดัส่วนที่
น้อยประมาณรอ้ยละ 1.23 เมื่อเทยีบกบัรายไดร้วมของบรษิทัฯ 

3. ค่าใช้จ่ายอ่ืน 

ค่าใชจ้่ายอื่นส าหรบังวด 9 เดอืน ปี 2558 จ านวน 10.45 ลา้นบาท ส่วนใหญ่ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายจากการ
ประเมนิมลูค่าของค่าเช่าทีด่นิคา้งจ่ายซึง่เป็นค่าใชจ้่ายหลกั โดยค่าใชจ้่ายอื่นเพิม่ขึน้จ านวน 0.93 ลา้นบาท
จากงวดเดยีวกนัของปี 2557 ซึง่มคี่าเท่ากบั 9.52 ลา้นบาท ทัง้นี้ หากเปรยีบเทยีบรายการดงักล่าวจากงวด
ปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2557 ซึง่เท่ากบั 0.43 ล้านบาทนัน้ จะพบว่าค่าใชจ้่ายอื่นเพิม่สงูขึน้ในงวด 9 
เดอืนแรกของปี 2558 อย่างมนียัส าคญั โดยเป็นผลมาจากการจดัประเภทรายการในทางบญัชขีองค่าใชจ้่าย
ทางการเงนิบางส่วนทีเ่กดิจากการประเมนิมูลค่าตามอตัราคดิลดของค่าเช่าทีด่นิคา้งจ่าย มาเป็นค่าใชจ้่าย
อื่นในงบการเงนิแทน ทัง้นี้ เพื่อใหค้่าใชจ้่ายทางการเงนิสะทอ้นเฉพาะต้นทุนทางการเงนิจากการกูย้มืเงนิที่
แทจ้รงิ โดยไม่รวมค่าใช้จ่ายทางบญัชทีี่เกดิจากการประเมนิมูลค่าของค่าเช่าที่ดนิคา้งจ่ายซึ่งค านวณตาม
อตัราคดิลดตามสมมตฐิานทางการเงนิในแต่ละช่วงเวลา ดงันัน้ จงึท าการปรบัค่าใชจ้่ายอื่นของงวด 9 เดอืน
แรกของปี 2557 เพื่อใหส้อดคลอ้งกนัในการเปรยีบเทยีบในงบการเงนิ 
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4. ก าไรขัน้ต้น 

งวด 9 เดอืนแรกของปี 2558 บรษิทัฯ มกี าไรขัน้ต้นจ านวน 249.14 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นรอ้ย
ละ 49.22 ซึ่งอตัราก าไรขัน้ต้นปรบัตวัสูงขึน้จากงวดเดียวกนัของปีก่อนหน้าที่มีอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 
38.44 โดยงวด 9 เดอืนแรกของปี 2557 บรษิทัฯ มตี้นทุนการพฒันาพืน้ที่สงู เนื่องจากบรษิทัฯ ขายพืน้ทีท่ี่
ซือ้คนืจากลูกคา้ซึง่ซื้อพืน้ทีไ่ปแต่ไม่ไดด้ าเนินการก่อสร้างโรงงาน (Reused Land) อย่างไรกต็าม งวด 9 
เดอืนแรกของปี 2558 บรษิัทขายพื้นที่ทีพ่ฒันาใหม่จงึท าให้ต้นทุนการพฒันาพืน้ที่ต ่ากว่า ส่งผลใหอ้ตัรา
ก าไรขัน้ตน้เพิม่สงูขึน้ 

5. ลูกหน้ีการค้า  

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 บรษิทัฯ มลีกูหนี้การคา้จ านวน 51.11 ลา้นบาท ลดลงจากงวดก่อนหน้าจ านวน 
24.17 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 32.11 อนัเน่ืองมาจากลกูคา้ทีเ่กดิจากการขายทีด่นิในปี 2557 ซึง่บรษิทัฯ 
ไดม้กีารสง่มอบทีด่นิใหก้บัลกูคา้ไปแลว้ แต่ไดม้กีารท าขอ้ตกลงในเรื่องของการจ่ายช าระเงนิเป็นงวดๆ ซึง่ใน
ปี 2558 ลกูคา้รายดงักล่าวไดม้กีารจ่ายเงนิจ านวนดงักล่าวเขา้มาตามก าหนดการจ่ายช าระทีไ่ดม้กีารตกลง
กนัไวก้่อนหน้านี้ โดยเป็นจ านวนเงนิทีม่กีารรบัช าระในปี 2558 จ านวน 21 ลา้นบาท ทัง้นี้ การลดลงของ
จ านวนลูกหนี้การคา้ดงักล่าวท าใหร้ะยะเวลาในการเกบ็หนี้เฉลี่ยลดลงซึง่เท่ากบั 47 วนัในปจัจุบนั จากปี
ก่อนหน้าที ่75 วนั 

6. ต้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2558 บริษัทฯ มตี้นทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์รวมจ านวน 2,140.09 ล้านบาท 
เพิม่ขึน้จากงวดก่อนหน้าจ านวน 1,739.44 ลา้นบาท จากการเพิม่ขึน้ของต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
ในส่วนที่เป็นค่าทดรองจ่ายส าหรบัการเวนคนืที่ดนิรวมถึงค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวขอ้งกบัในการขอใบอนุญาตที่
เกี่ยวขอ้งต่างๆ ส าหรบัโครงการ Amata City Long Thanh และ โครงการ Amata Service City Long 
Thanh จ านวน 1,685.88 ล้านบาท โดยใชแ้หล่งเงนิทุนภายในของบรษิัทฯ และจากเงนิกู้ยมืจากสถาบนั
การเงนิ ซึง่โครงการดงักล่าวด าเนินการภายใต้ Amata City Long Thanh JSC และอยู่ระหว่างการพฒันา
เป็นโครงการสวนอุตสาหกรรมและโครงการทีอ่ยู่อาศยัและพาณิชยกรรมในเมอืง Long Thanh จงัหวดัดอง
ไน ซึง่ภายหลงัจาก Amata City Long Thanh JSC เริม่ด าเนินกจิการแลว้ Amata City Long Thanh JSC 
จะเป็นผูร้บัผดิชอบเงนิทดรองจ่ายในสว่นนี้ 

ทัง้นี้ ต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้สงูในปจัจุบนัเกดิจากการทีบ่รษิัทฯ สามารถด าเนินการใน
กระบวนการเวนคนืทีด่นิไดจ้ านวนทีม่ากขึน้และรวดเรว็ยิง่ขึน้ จากการว่าจา้งทีป่รกึษาที่มคีวามเชีย่วชาญ
และมีประสบการณ์ ซึ่งจะช่วยบริษัทฯ ในการด าเนินการเวนคืนที่ดินดังกล่าว โดยมีการก าหนดอตัรา
ค่าใชจ้่ายในการเวนคนืทีด่นิทีแ่น่นอนในสญัญา ทัง้นี้ อตัราค่าเวนคนืทีด่นิดงักล่าวเป็นอตัราทีส่ามารถอา้งองิ
ได้จากอตัราที่ประกาศโดยหน่วยงานราชการของรฐับาล อย่างไรกต็าม บรษิัทฯ สามารถเรยีกคนืเงนิค่า
เวนคนืทีด่นิจากรฐับาลได้เป็นส่วนใหญ่โดยไม่รวมค่าด าเนินการในการเวนคนื ในรูปของการชดเชยกบัค่า
เช่าที่ดนิที่ต้องจ่ายให้รฐับาลเมื่อบรษิัทฯ ท าสญัญาเช่าทีด่นิระยะยาวกบัรฐับาลและเริม่ด าเนินการพฒันา
ทีด่นิเฟสนัน้ๆ 

7. เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 บรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิจ านวน 711.75 ลา้นบาท ซึง่เป็น
การเพิม่ขึน้ทัง้จ านวนเมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า โดยเงนิกูย้มืระยะสัน้ดงักล่าวเป็นการออกตัว๋สญัญาใชเ้งนิทัง้
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จ านวนเพื่อใชใ้นกระบวนการเวนคนืทีด่นิของโครงการภายใต้ Amata City Long Thanh JSC โดยเงนิกูย้มื
ดงักล่าวเป็นเงนิกูย้มืทีไ่ม่มหีลกัทรพัยค์ ้าประกนัและมกี าหนดช าระคนืภายใน 1 ปี ทัง้นี้ ปจัจุบนับรษิทัฯ อยู่
ในระหว่างการเจรจากบัธนาคารพาณิชย์เพื่อขอวงเงินสนิเชื่อระยะยาวส าหรบัการลงทุนในโครงการใน
อนาคต (รายละเอยีดเพิม่เติมเกีย่วกบัโครงการในอนาคต ในส่วนที่ 2.2 หวัขอ้ที ่6) ซึ่งวงเงนิกู้ระยะยาว
ดงักล่าวนัน้ จะครอบคลุมถึงวงเงนิกูร้ะยะสัน้ปจัจุบนัจ านวน 711.75 ล้านบาท ทีจ่ะเปลีย่นเป็นเงนิกูร้ะยะ
ยาวเมื่อไดร้บัอนุมตัวิงเงนิสนิเชื่อระยะยาว 

8. เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน  

ในเดอืนมนีาคม 2558 บรษิทัฯ ไดกู้ย้มืเงนิระยะยาวจากสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่งจ านวน 350.00 ลา้นบาท 
ซึง่เป็นภาระหนี้สนิของบรษิทัฯ เอง โดยการกูย้มืเงนิในครัง้นี้มวีตัถุประสงคเ์พื่อเป็นเงนิทุนส าหรบัการเพิม่
สดัส่วนการลงทุนใน อมตะ เวยีดนาม โดยเป็นการซือ้หุ้นจาก Sonadezi Corporation ซึง่ไดช้ าระเงนิแล้ว
เสร็จในเดือนพฤษภาคม 2558 และด าเนินการจดทะเบียนกับหน่วยงานราชการแล้วเสร็จในวันที่ 30 
มถุินายน 2558 ซึง่ท าใหบ้รษิทัฯ มสีดัสว่นการถอืหุน้ใน อมตะ เวยีดนาม ในสดัสว่นประมาณรอ้ยละ 90 ของ
ทุนจดทะเบยีนที่ช าระแล้ว และในไตรมาส 3 ปี 2558 บรษิัทฯ มกีารช าระเงนิกู้ยมืดงักล่าวจ านวน 40.00 
ลา้นบาท จงึท าใหม้ยีอดคงเหลอืเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิจ านวน 310.00 ลา้นบาท 

9. รายได้รบัลว่งหน้า 

รายไดร้บัล่วงหน้าของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารทีลู่กค้ามกีารช าระล่วงหน้า โดย 
ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 บรษิทัฯ มรีายไดร้บัล่วงหน้าเท่ากบั 67.49 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 1.80 
ของหนี้สนิและส่วนของผูถ้ือหุน้ ทัง้นี้ รายได้รบัล่วงหน้า ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2558 เพิม่ขึน้จากปี 2557 
จ านวน 14.73 ลา้นบาท โดยเป็นผลจากจ านวนลกูคา้ทีเ่ช่าโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ช่าเพิม่ขึน้และไดช้ าระค่าเช่า
และค่าบรกิารล่วงหน้าใหก้บับรษิทัฯ 

10. อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 อตัราส่วนสภาพคล่องของบรษิทัฯ เท่ากบั 1.37 เท่า ลดลงจากปี 2557 ซึ่ง
เท่ากบั 17.60 เท่า เนื่องจากบรษิทัฯ มเีงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิเพิม่ขึน้ในปี 2558 เพื่อใชใ้นการพฒันา
โครงการ อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ยงัคงมสีภาพคล่องและความสามารถในการช าระหนี้ระยะสัน้อยู่ในเกณฑท์ี่
ด ี

จากผลการด าเนินงานในงวด 9 เดือนแรกของปี 2558 บริษัทฯ มีอัตราก าไรขัน้ต้นจากการขาย
อสงัหารมิทรพัยร์อ้ยละ 64.16 อตัราก าไรขัน้ต้นจากการเช่าและบรกิารรอ้ยละ 38.78 และอตัราก าไรสุทธิ
รอ้ยละ 30.35 อตัราก าไรสทุธทิีส่งูขึน้จากปีก่อนหน้า มสีาเหตุหลกัจากบรษิทัฯ ขายพืน้ทีท่ีพ่ฒันาใหม่จงึท า
ใหต้้นทุนการพฒันาพืน้ทีต่ ่ากว่า นอกจากนี้ บรษิทัฯ มอีตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยร์อ้ยละ 6.24 อตัรา
ผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ถาวรร้อยละ 9.57 และอตัราหมุนเวยีนของสนิทรพัย์เท่ากบั 0.21 เท่า โดย
อตัราส่วนดงักล่าวปรบัตัวลดลงเล็กน้อยเมื่อเทยีบกบัปีก่อนหน้า อนัเนื่องมาจากบรษิัทฯ มสีนิทรพัย์ไม่
หมุนเวยีนเพิม่ขึน้จ านวนมาก จากการเพิม่ขึน้ของต้นทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ทีส่งูขึน้มากในไตรมาส
ปจัจุบนั 

ณ วนัที ่30 กนัยายน 2558 บรษิทัฯ มอีตัราหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เท่ากบั 0.80 ซึง่เพิม่ขึน้จากปีก่อน
หน้า เนื่องจากบรษิทัฯ ไดกู้ย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิจ านวน 350.00 ลา้นบาทในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 
2558 เพื่อเพิม่สดัส่วนการลงทุนใน อมตะ เวยีดนาม โดยซือ้หุน้เพิม่เตมิจาก Sonadezi Corporation และ
การกู้ยมืเงนิเพื่อลงทุนในการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพิม่เติมจ านวน 711.75 ล้านบาท ทัง้นี้ บรษิัทฯ มี
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อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้เท่ากบั 25.59 เท่า และมอีตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนั
เท่ากบั 0.62 เท่า ซึง่อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้และอตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนัที่
ลดลงจากปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากบรษิัทฯ มีภาระดอกเบี้ยจ่ายเพิม่ขึน้สูง จากการกู้ยมืเงนิจากสถาบนั
การเงินเพื่อเพิ่มสัดส่วนการลงทุนใน อมตะ เวียดนาม และการกู้ยืมเงินเพื่อลงทุนในการพัฒนา
อสงัหารมิทรพัย์เพิม่เตมิในปี 2558 ดงักล่าว อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ยงัคงปฏบิตัติามเงื่อนไขในสญัญาเงนิกู้
อย่างเคร่งครดั อกีทัง้ บรษิัทฯ มอีตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ทีต่ ่า ในขณะทีอ่ตัราส่วนสภาพคล่อง
และอตัราสว่นสภาพคล่องหมุนเรว็ของบรษิทัฯ ยงัคงอยู่ในเกณฑท์ีด่ ี

16.3 มาตรฐานรายงานทางการเงิน 

เน่ืองจาก อมตะ เวยีดนามจดัตัง้และประกอบกจิการในประเทศเวยีดนาม การบนัทกึบญัชแีละรายงานทางการ
เงนิของอมตะ เวยีดนามจงึเป็นไปตามมาตรฐานรายงานทางการเงนิของเวยีดนาม แต่ทัง้นี้เมื่อน าตวัเลขทาง
บญัชมีาจดัท างบการเงนิรวมของบรษิทัฯ จะตอ้งมกีารปรบัปรุงใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานรายงานทางการเงนิของ
ไทย ทัง้นี้ขอ้แตกต่างที่ส าคญัหลกัระหว่างมาตรฐานรายงานทางการเงนิของไทยและมาตรฐานรายงานทาง
การเงนิของเวยีดนามทีส่่งผลต่องบการเงนิของอมตะ ไดแ้ก่ การรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทพัย ์ไดแ้ก่ 
พืน้ที่เพื่ออุตสาหกรรม และพื้นทีเ่ชงิพาณิชย์ โดยแม้ว่าในการขายพื้นทีใ่ห้กบัลูกค้าตามสญัญาเช่าระยะยาว
อมตะ เวยีดนามจะเกบ็เงนิจากลูกคา้ทัง้จ านวนในครัง้เดยีวและมกีารโอนกรรมสทิธิแ์ละความเสีย่งไปใหลู้กคา้ 
แต่ตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนามถือว่าเป็นการใหเ้ช่าระยะยาวจงึไม่สามารถรบัรู้รายได้ทัง้จ านวนได ้แต่
จะตอ้งทยอยรบัรูร้ายไดต้ามอายุของสญัญาเช่า ในขณะทีต่ามาตรฐานการบญัชไีทยตีความว่าแมว้่าจะเป็นการ
ใหเ้ช่าระยะยาวแต่กรรมสทิธิแ์ละความเสีย่งถกูโอนไปยงัลกูคา้จงึสามารถรบัรูร้ายไดเ้สมอืนการขายในครัง้เดยีว
เตม็จ านวนได ้ 

จากขอ้แตกต่างของมาตรฐานรายงานทางการเงนิดงักล่าวส่งผลใหง้บการเงนิของอมตะ เวยีดนาม ณ วนัที ่31 
ธนัวาคม 2557 ตามมาตรฐานรายงานทางการเงนิของไทยและมาตรฐานรายงานทางการเงนิของเวยีดนามมี
การลงบนัทกึทีแ่ตกต่างกนัดงันี้ 
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งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

  ไทย เวียดนาม ความแตกต่าง 

สินทรพัย ์       

สินทรพัยห์มนุเวียน       

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 329,744  329,744  0  

เงนิลงทุนระยะสัน้ 975,901  975,901  0  

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 107,838  76,859  30,979  

สนิคา้คงเหลอื 400,800  158  400,643  

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น 77,883  63,090  14,793  

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 1,892,166  1,445,751  446,415  

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน       

อาคารและอุปกรณ์ 170,986  273,500  (102,514) 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 502,823  1,100,851  (598,028) 

เงนิลงทุนในบรษิทัอื่น 91,759  91,759  0  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื่น 531  76,873  (76,342) 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 766,099  1,542,983  (776,884) 

รวมสินทรพัย ์ 2,658,265  2,988,734  (330,469) 

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น   
 

  

หน้ีสินหมนุเวียน   
 

0  

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 76,091  146,807  (70,716) 

ภาษเีงนิได ้ 9,073  9,073  0  

หน้ิสนิหมนุเวยีนอื่น 21,958  25,804  (3,846) 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 107,123  181,685  (74,562) 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน     0  

รายไดร้บัล่วงหน้า 35,812  1,730,971  (1,695,159) 

หน้ีสนิไมห่มนุเวยีนอื่น 362,479  302,669  59,810  

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 398,291  2,033,639  (1,635,349) 

รวมหน้ีสิน 505,413  2,215,324  (1,709,911) 

ส่วนของผู้ถือหุ้น     0  

ทุนเรอืนหุน้ 541,243  541,243  0  

ก าไรสะสมยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 1,463,970  164,363  1,299,607  

องคป์ระกอบอื่นของผูถ้อืหุน้ 147,639  67,804  79,835  

รวมส่วนผู้ถือหุ้น 2,152,852  773,410  1,379,442  

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 2,658,265  2,988,734  (330,469) 
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งบก าไรขาดทุน 

  ไทย เวียดนาม ความแตกต่าง 

รายได้       

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 229,030 0 229,030 

รายไดจ้ากการขายอื่นๆ 1/ 0 32,216 -32,216 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าทีด่นิระยะยาว 0 72,452 -72,452 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  181,923 181,923 0 
รายไดจ้ากการบรกิาร 186,045 186,045 0 

ดอกเบีย้รบั 80,857 77,642 3,216 

ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 468 1,015 -547 

รายไดอ้ื่น 4,358 7,574 -3,216 

รวมรายได้ 682,681 558,867 123,813 

ค่าใช้จ่าย       

ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 110,170   110,170 

ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าทีด่นิระยะยาว 0 24,804 -24,804 

ตน้ทุนจากการขายอื่นๆ 1/ 0 23,812 -23,812 

ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 82,333 82,333 0 

ตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร 157,078 157,078 0 

คา่ใชจ้า่ยในการขาย 4,788 4,788 0 

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 62,855 63,128 -273 

ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่น 0   0 

คา่ใชจ้า่ยอื่น 427 427 0 

รวมค่าใช้จ่าย 417,650 356,369 61,281 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้นิติ
บคุคล 

265,031 202,499 62,532 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ 8,446 547 7,899 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล 256,585 201,951 54,634 

ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล  49,407 37,356 12,052 

ก าไรส าหรบัปี 207,178 164,595 42,582 
1/ รายไดแ้ละตน้ทนุจากการขายอาคารโรงงานส าเรจ็รปูใหเ้ชา่แก่ผูเ้ชา่รายหนึ่ง 

ทัง้นี้งบการเงนิของบรษิทัฯ จะบนัทกึตามมาตรฐานรายงานทางการเงนิไทย จงึตอ้งมกีารปรบัปรุงตวัเลขจากที่
บนัทกึตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนามเป็นตามมาตรฐานการบญัชไีทยเพื่อน ามาจดัท างบการเงนิรวมของ
บรษิัทฯ ซึง่จากตารางขา้งต้นจะเหน็ได้ว่า เนื่องจากตามมาตรฐานการบญัชไีทยรบัรู้สามารถรบัรู้รายได้และ
ก าไรสงูกว่า สง่ผลใหก้ าไรสะสมสงูกว่าการบนัทกึตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนาม แต่ทัง้นี้การจ่ายเงนิปนัผล
ยงัตอ้งพจิารณาจ่ายจากงบการเงนิของอมตะ เวยีดนามตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนาม  
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ประมาณการเงนิปนัผลจ่ายของ อมตะ เวยีดนาม ภายใตง้บการเงนิตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนาม 

จากความแตกของมาตรฐานการบญัชขีา้งในเรื่องของการรบัรูก้ าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์โดยงบการเงนิ
ตามมาตรฐานการบญัชเีวยีดนามจะทยอยรบัรู้รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ในรูปแบบการเช่า ดงันัน้
อสงัหารมิทรพัยท์ีม่กีารขายแลว้ในอดตีจะมกีารทยอยรบัรูก้ าไรจากการขายในแต่ละปีจนกระทัง่หมดอายุสญัญา 
ก าไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์งึจะมจี านวนหนึ่งทีเ่ป็นการขายในอดตีทีจ่ะทยอยรบัรูโ้ดยมจี านวนทีแ่น่นอน 
จากความแตกต่างดงักล่าวท าใหเ้มื่อวเิคราะห์ก าไรสุทธิและก าไรสะสมตามงบการเงนิรวมของบรษิัทฯ ตาม
มาตรฐานการบญัชไีทย จะไม่สามารถบ่งบอกถึงก าไรสะสมทีจ่ะสามารถจ่ายเป็นเงนิปนัผลให้กบัผู้ถือหุ้นได ้
เพื่อใหน้กัลงทุนสามารถคาดการณ์เงนิปนัผลทีส่ามารถจ่ายไดจ้าก อมตะ เวยีดนาม สู่บรษิทัฯ และจ่ายเป็นเงนิ
ปนัผลไปยงัผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จงึแสดงประมาณการก าไรสุทธขิองอมตะ เวยีดนาม ตามมาตรฐานการบญัชี
เวยีดนาม โดยมสีมตตฐิานในการประมาณการดงันี้ 

1. ประมาณการทีแ่สดงมใิช่การคาดการณ์ผลก าไรทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคต แต่เป็นเพยีงการประมาณการเพื่อให้
ผูล้งทุนไดท้ราบขอ้มลูทีเ่กดิจากความแตกต่างของมาตรฐานบญัช ีซึง่จะมผีลต่อผลการด าเนินงานและการ
จ่ายเงนิปนัผลของบรษิทัฯ 

2. ไม่มกีารประมาณการการขายอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่เตมิ รายไดแ้ละตน้ทุนขายของอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นการ
รบัรูท้างบญัชขีองการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีเ่กดิขึน้แลว้ในอดตีเท่านัน้ 

3. รายได ้ตน้ทุน และค่าใชจ้่ายอื่นๆ นอกเหนือจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ประมาณการใหเ้ท่ากบัในปี 2557 
4. อตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลเท่ากบัรอ้ยละ 20 ของก าไรก่อนภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล 
5. อตัราแลกเปลีย่น 0.0015125 บาทต่อด่ง (อตัราแลกเฉลีย่ในของปี 2557) 

 

หน่วย: พนับาท จริง ประมาณการ 
 2557 2558 2559 2560 
รายได้         

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าทีด่นิระยะยาว 72,452 38,693 38,714 38,714 
รายไดจ้ากการขายอื่นๆ 32,216 0 0 0 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร* 367,968 367,968 367,968 367,968 
ดอกเบีย้รบั 77,642 77,642 77,642 77,642 
ก าไรจากอตัราแลกเปลีย่น 1,015 1,015 1,015 1,015 
รายไดอ้ื่น 7,574 7,574 7,574 7,574 
รวมรายได้ 558,867 492,892 492,913 492,913 
ค่าใช้จ่าย         

ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าทีด่นิระยะยาว 24,804 11,794 12,052 12,052 
ตน้ทุนจากการขายอื่นๆ 23,812 0 0 0 
ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อ
การลงทุน 

82,333 82,333 82,333 82,333 

ตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร 157,078 157,078 157,078 157,078 
คา่ใชจ้า่ยในการขาย 4,788 4,788 4,788 4,788 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 63,128 63,128 63,128 63,128 
คา่ใชจ้า่ยอื่น 427 427 427 427 
รวมค่าใช้จ่าย 356,370 319,548 319,806 319,806 
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หน่วย: พนับาท จริง ประมาณการ 
 2557 2558 2559 2560 
ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและ
ภาษีเงินได้นิติบคุคล 

202,498 173,344 173,107 173,107 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ 547 547 547 547 
ก าไรก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล 201,951 172,797 172,560 172,560 
ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล  37,356 34,559 34,512 34,512 
ก าไรส าหรบัปี 164,595 138,238 138,048 138,048 
เงนิปนัผลจา่ย 143,928       
อตัราการจา่ยเงนิปนัผล 87%       

 
 หมายเหตุ รายไดใ้นการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นปี 2557 รวมถงึรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ี่เกดิในปีนัน้ๆ 

ซึ่งตามมาตรฐานการบญัชีเวยีดนามจะมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย์บางส่วนที่สามารถรบัรู้รายได้เต็ม
จ านวนในปีทีข่าย 

 
16.4  ค่าตอบแทนผุส้อบบญัชี 

ในรอบปี 2555 – 2557 บรษิทัฯ และอมตะ เวยีดนาม มกีารจ่ายค่าตอบแทนผูส้อบบญัช ีสรุปไดด้งันี้ 
 

บริษทัท่ีได้รบัการตรวจ ผู้สอบบญัชี ค่าตอบแทนผู้สอบบญัชี 
รอบปีบญัชี 2555       
บรษิทัฯ  บรษิทั ส านักงาน เอนิสท์ แอนด ์ยงั จ ากดั  
อมตะ เวยีดนาม Ernst & Young Vietnam Limited                                                                                   35,000 ดอลล่ารส์หรฐัอเมรกิา 
รอบปีบญัชี 2556 
บรษิทัฯ  บรษิทั ส านักงาน เอนิสท์ แอนด ์ยงั จ ากดั 485,000 บาท 
อมตะ เวยีดนาม Ernst & Young Vietnam Limited                                                                                   40,500 ดอลล่ารส์หรฐัอเมรกิา 
รอบปีบญัชี 2557 
บรษิทัฯ  บรษิทั ส านักงาน เอนิสท์ แอนด ์ยงั จ ากดั 503,000 บาท 
อมตะ เวยีดนาม Ernst & Young Vietnam Limited                                                                                   39,500 ดอลล่ารส์หรฐัอเมรกิา 
รอบปีบญัชี 2558 
บรษิทัฯ  บรษิทั ส านักงาน เอนิสท์ แอนด ์ยงั จ ากดั 500,000 บาท 
อมตะ เวยีดนาม Ernst & Young Vietnam Limited                                                                                   39,500 ดอลล่ารส์หรฐัอเมรกิา 

  
16.5  ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีท่ีอาจมีผลต่อผลการด าเนินงานหรอืฐานะทางการเงินในอนาคต 

1. ความเส่ียงจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจประเทศเวียดนาม  

เน่ืองจากกลุ่มลูกคา้ของอมตะ เวยีดนาม เป็นผูป้ระกอบการโรงงานอุตสาหกรรม โดยกลุ่มลูกคา้จ านวน
มากของอมตะ เวยีดนาม เป็นขา้มชาติที่มาตัง้ฐานการผลติในประเทศเวยีดนาม ผลประกอบการของ
อมตะ เวยีดนามจงึขึน้อยู่กบัสภาวะเศรษฐกจิของประเทศเวยีดนามและภาพรวมเศรษฐกจิของโลกเป็น
สว่นใหญ่ กรณีทีภ่าวะเศรษฐกจิของประเทศเวยีดนามและเศรษฐกจิโลกอยู่ในภาวะถดถอยอาจส่งผลให้
นกัลงทุนภาคเอกชนภายในประเทศและนักลงทุนต่างชาตชิะลอการลงทุนในประเทศเวยีดนามทัง้ในการ
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ตัง้โรงงานใหม่และการขยายโรงงานเดมิเพื่อใหอุ้ปสงคแ์ละอุปทานของสนิคา้มคีวามสมดุล ดงันัน้ อตัรา
การเติบโตของพื้นที่ที่ถูกเช่าของนิคมอุตสาหกรรมในช่วงเวลาดงักล่าวอาจมกีารชะลอตวัตามไปด้วย 
หรืออาจจ าเป็นต้องมีการลดราคาค่าเช่าระยะยาวเพื่อดึงดูดการลงทุน ซึ่งล้วนแล้วแต่ส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อรายไดข้องอมตะ เวยีดนาม 

อย่างไรก็ตาม อมตะ เวียดนาม ได้ตระหนักถึงความเสี่ยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจโลกและ
เศรษฐกจิประเทศเวยีดนามเป็นอย่างด ีบรษิทัจงึใหค้วามส าคญักบัการวางกลยุทธท์างการตลาดและการ
บรหิารงาน เพื่อเสรมิสร้างจุดแขง็ของบรษิัท ให้เป็นที่ประจกัษ์แก่กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย อาท ิการเลอืก
ท าเลที่ตัง้ของนิคมอุตสาหกรรมใหอ้ยู่ในพื้นทีท่ีม่ศีกัยภาพสงู การก่อสรา้งระบบสาธารณูปโภคและการ
คมนาคมขนส่งภายในนิคมอุตสาหกรรมทีม่คีุณภาพสูง การให้บรกิารประเภทต่างๆ อย่างครบวงจร ที่
ช่วยใหก้ารด าเนินธุรกจิของลูกคา้มคีวามต่อเนื่อง และการจดัสรา้งสิง่อ านวยความสะดวกอย่างครบครนั
ในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรม เป็นต้น เพื่อสร้างความไดเ้ปรยีบเหนือคู่แข่งให้สามารถเพิม่จ านวนลูกค้าใน
ยามทีเ่ศรษฐกจิของโลกและของประเทศเวยีดนามอยู่ในช่วงขยายตวัและสามารถรกัษาฐานลูกคา้ไวไ้ดใ้น
ยามทีเ่ศรษฐกจิถดถอย นอกจากนี้กลุ่มลูกค้าของอมตะ เวยีดนามไม่ได้มุ่งเน้นไปทีผู่้ประกอบการจาก
ชาตใิดหรอือุตสาหกรรมใดเป็นหลกั จงึไม่ไดม้กีารพึง่พงิอุตสาหกรรม หรอืเศรษฐกจิของประเทศใดเป็น
พเิศษดงันัน้ อมตะ เวยีดนามจงึสามารถลดผลกระทบจากภาวะเศรษฐกจิต่อผลการด าเนินงานของอมตะ 
เวยีดนามได ้

2. การจดัหาท่ีดินเพื่อให้เช่าระยะยาว 

ปจัจุบนัพื้นทีห่ลายแห่งในเมอืงเบยีนหวักลายเป็นแหล่งชุมชนทีม่คีวามเจรญิอย่างมาก โดยเฉพาะการ
พฒันาเขตที่อยู่อาศยัและสิง่อ านวยความสะดวกต่างๆ อาท ิสถานศกึษา โรงพยาบาล ห้างสรรพสนิค้า 
รา้นค้า และธนาคารอย่างต่อเนื่อง ประกอบกบัการสนับสนุนของรฐับาลในการจดัตัง้นิคมอุตสาหกรรม
และก่อสรา้งโรงงานในเมอืงเบยีนหวัในชว่งทีผ่่านมา ท าใหพ้ืน้ทีว่่างส าหรบัการก่อตัง้นิคมอุตสาหกรรมใน
ปจัจุบนัมจี านวนลดลง ดงันัน้ อมตะ เวยีดนามจงึมคีวามเสีย่งในการขยายพืน้ทีนิ่คมอุตสาหกรรมเพื่อให้
เช่าระยะยาว ซึง่จะสง่ผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องอมตะ เวยีดนาม 

อย่างไรกต็าม อมตะ เวยีดนามไดเ้ลง็เหน็ถงึความเสีย่งดงักล่าว จงึไดม้กีารศกึษาความเป็นไปไดใ้นการ
ขยายพื้นทีน่ิคมอุตสาหกรรมของบรษิทัอย่างต่อเนื่อง โดยไดม้กีารหารอื และเจรจากบัหน่วยงานต่างๆ 
อยู่ เสมอ นอกจากนี้อมตะ เวียดนามยังท าการศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนพัฒนานิคม
อุตสาหกรรมในพืน้ทีบ่รเิวณอื่นๆ ทีม่ไิดต้ดิกบัโครงการเดมิอย่างต่อเนื่อง อาท ิพืน้ทีใ่นบรเิวณอื่นๆของ
จงัหวดัดองไนและพืน้ทีใ่นเมอืงอื่นๆ ในประเทศเวยีดนาม ซึง่จะท าใหอ้มตะ เวยีดนามมรีายไดท้ีม่ ัน่คง
ต่อไปในอนาคต 

3. ความรว่มมือและความขดัแยง้ระหว่างรฐับาลของประเทศเพื่อนบา้น 

ความร่วมมอืระหว่างรฐับาลของประเทศเพื่อนบ้านที่เด่นชดัในปจัจุบนัประกอบดว้ย 3 โครงการหลกั 
ไดแ้ก่ การพฒันาแนวพืน้ทีเ่ศรษฐกจิตะวนัออก-ตะวนัตก (East-West Economic Corridor: EWEC) การ
พฒันาแนวพื้นที่เศรษฐกจิตอนใต้ (Southern Economic Corridor: SEC) และประชาคมเศรษฐกจิ
อาเซยีน (Asean Economic Community: AEC) 

การพฒันาแนวพืน้ทีเ่ศรษฐกจิตะวนัออก-ตะวนัตก (East-West Economic Corridor: EWEC) เชื่อมโยง
ประเทศเวียดนาม-ลาว-ไทย-พม่า และการพฒันาแนวพื้นที่เศรษฐกิจตอนใต้ (Southern Economic 
Corridor: SEC) เชื่อมโยงประเทศเวยีดนาม-กมัพูชา-ไทย-พม่า ซึง่ช่วยลดต้นทุนและเพิม่ประสทิธภิาพ
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ในการขนสง่สนิคา้ภายในภูมภิาคฯ นัน้ จะสง่ผลใหผู้ป้ระกอบการในอุตสาหกรรมต่างๆ ลงทุนในประเทศ
เวยีดนามเพื่อส่งออกมากขึน้ นอกจากนี้ ประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน (Asean Economic Community: 
AEC) ซึง่จะเกดิขึน้ในปี 2558 กเ็ป็นอกีหน่ึงปจัจยัส าคญัทีจ่ะช่วยใหเ้กดิการลงทุนในประเทศเวยีดนาม
เพิ่มมากขึน้ของนักลงทุนในประเทศและนักลงทุนต่างประเทศ เพื่อตอบสนองความต้องการของฐาน
ผู้บรโิภคขนาดใหญ่ในประชาคมเศรษฐกจิอาเซยีน โดยส่วนหนึ่งอาจเป็นการย้ายฐานการผลติมาจาก
ประเทศเพื่อนบา้น จากปจัจยัทัง้สามประการดงักล่าว ผูป้ระกอบการสว่นหนึ่งอาจพจิารณาเช่าทีด่นิระยะ
ยาวภายในนิคมอุตสาหกรรมของอมตะ เวยีดนาม ซึง่ตัง้อยู่ในใจกลางเขตเศรษฐกจิการคา้ทีส่ าคญัของ
ประเทศ ปจัจยัดงักล่าวจงึเป็นสว่นส าคญัทีท่ าใหอ้มตะ เวยีดนามมอีตัราการเตบิโตของรายไดเ้พิม่มากขึน้
ในอนาคต 

นอกจากความร่วมมอืระหว่างประเทศภายในภูมภิาคเอเชยีตะวนัออกเฉียงใต้ดงักล่าวแลว้ ความขดัแยง้
เรื่องอ านาจอธปิไตยเหนือหมู่เกาะเซนกากุหรอืเกาะเตยีวหยูระหว่างประเทศญี่ปุ่นและประเทศจนีทีบ่าน
ปลายขึน้ในปี 2555 นัน้ อาจท าให้นักลงทุนญี่ปุ่นพจิารณาย้ายฐานการผลติเขา้มาลงทุนในประเทศ
เวียดนามแทนการลงทุนในประเทศจนี การที่อมตะ เวียดนามเป็นที่ไว้วางใจของกลุ่มนักลงทุนญี่ปุ่น
จ านวนมาก อาจท าใหน้ักลงทุนญี่ปุ่นทีไ่ดร้บัผลกระทบดงักล่าวส่วนหน่ึงเลอืกทีจ่ะประกอบธุรกจิภายใน
นิคมอุตสาหกรรม Amata City (Bien Hoa) ปจัจยัดงักล่าวจงึเป็นอกีปจัจยัส าคญัทีท่ าใหอ้มตะ เวยีดนาม
มอีตัราการเตบิโตของรายไดเ้พิม่มากขึน้ในอนาคต 

4. โครงการในอนาคต 

ปจัจุบนั บรษิทัฯ และอมตะ เวยีดนาม ก าลงัอยู่ระหว่างกระบวนการเวนคนืและการด าเนินการขออนุมตัิ
การเช่าที่ดนิระยะยาวในเมอืง Long Thanh จงัหวดัดองไน ซึ่งมเีนื้อที่รวมทัง้สิน้ประมาณ 1,285.5 
เฮกตาร ์หรอื 8,036 ไร่ จากรฐับาลเวยีดนาม เพื่อพฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรมและโครงการพาณิช
ยกรรมภายใต้ Amata City Long Thanh JSC และ Amata Township Long Thanh JSC (รายละเอยีด
เพิม่เตมิเกี่ยวกบัโครงการในอนาคต ในส่วนที่ 2.2 หวัขอ้ที่ 6) ทัง้นี้หากบรษิัทฯ และอมตะ เวยีดนาม
ไดร้บัการอนุมตักิารเช่าทีด่นิระยะยาวดงักล่าวและเสรจ็สิน้กระบวนการเวนคนืจากรฐับาล บรษิทัฯ และ
อมตะ เวยีดนามพรอ้มทีจ่ะด าเนินการพฒันาทีด่นิเพื่อปรบัปรุงพืน้ทีใ่หเ้หมาะสมกบัการจดัตัง้โรงงานและ
โครงการพาณิชยกรรมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย พร้อมทัง้การจัดสร้างโครงสร้างพื้นฐานและระบบ
สาธารณูปโภคเพื่อให้บริการในทนัท ีซึ่งจะส่งผลให้อมตะ เวยีดนามมีรายได้เพิ่มขึน้เป็นอย่างมากใน
อนาคต รวมถงึช่วยลดความเสีย่งจากการพึง่พงิแหล่งรายไดเ้พยีงแห่งเดยีวอกีดว้ย 

5. การแข่งขนัในธรุกิจการพฒันานิคมอตุสาหกรรมระดบัพรีเม่ียม  

ปจัจุบนั โครงการนิคมอุตสาหกรรม Amata City (Bien Hoa) ทีบ่รหิารโดยอมตะ เวยีดนาม ถอืเป็น
โครงการระดบัพรเีมีย่มทีเ่น้นเจาะกลุ่มลูกคา้ระดบับนเป็นหลกัเพยีงไม่กีร่ายในจงัหวดัดองไน โดยอตัรา
ค่าเช่าที่ดินระยะยาวและค่าบริการสาธารณูปโภคต่างๆ ของนิคมอุตสาหกรรมดังกล่าวสูงกว่า
ผูป้ระกอบการทุกรายในจงัหวดัดองไน ดว้ยสภาวะการแขง่ขนัทีไ่ม่รุนแรงมากนักในตลาดดงักล่าว อมตะ 
เวยีดนามจงึสามารถรกัษาระดบัอตัราค่าเช่าและค่าบรกิารต่างๆให้คงที่อยู่ในระดบัสูงได้ ทัง้นี้ หากมี
ผูป้ระกอบการรายอื่นด าเนินการพฒันานิคมอุตสาหกรรมระดบัพรเีมีย่มภายในพืน้ทีใ่กลเ้คยีงกบัโครงการ
ของอมตะ เวียดนาม อาจส่งผลกระทบต่อรายได้ค่าเช่าระยะยาวและรายได้ค่าบริการต่างๆ รวมถึง
ความสามารถในการท าก าไรของอมตะ เวยีดนามในอนาคตได ้อย่างไรกต็าม ดว้ยจุดแขง็หลายประการ
ของอมตะ เวยีดนาม อาท ิฐานเงนิทุนขนาดใหญ่ ประสบการณ์ในธุรกจิอนัยาวนาน การใหบ้รกิารทีเ่ป็น
เลศิ ความสมัพนัธท์ีด่กีบัหน่วยงานของรฐั ความสมัพนัธอ์นัดใีนระยะยาวกบัลูกคา้ปจัจุบนั รวมถงึภาวะ



บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากดั (มหาชน) 

ส่วนที ่2.4-16 - หน้า 29 

เศรษฐกจิของประเทศเวยีดนามทีเ่อื้ออ านวยต่อการประกอบธุรกจิของผูป้ระกอบการภาคอุตสาหกรรม 
ท าใหน้ิคมอุตสาหกรรมของอมตะ เวยีดนามมคีวามสามารถในการแขง่ขนัในระดบัสงู อมตะ เวยีดนามจงึ
มัน่ใจว่าจะสามารถรกัษาระดบัการเตบิโตของรายไดแ้ละอตัราการท าก าไรท่ามกลางภาวะการแข่งขนัที่
สงูขึน้ได ้ 

6. ผลกระทบจากการเสนอขายหุ้นสามญั 

ปจัจุบนับรษิัทฯ มทีุนจดทะเบยีนที่ช าระแล้วจ านวน 384.32 ลา้นบาท แบ่งเป็น 768,630,000 หุ้นที ่    
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 0.50 บาท ในปี 2557 บรษิทัฯ มกี าไรสุทธเิท่ากบั 186.56 ลา้นบาท เป็นส่วนทีเ่ป็น
ก าไรส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ จ านวน 124.41 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นก าไรต่อหุน้เท่ากบั 0.16 บาท 
บรษิทัฯ เสนอขายหุน้สามญัในครัง้นี้จ านวน 166,370,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 17.79 ของทุนจดทะเบยีน
ทีช่ าระแลว้ ภายหลงัการเพิม่ทุน บรษิทัฯ จะมทีุนจดทะเบยีนช าระแลว้จ านวน 467.50 ลา้นบาท แบ่งเป็น 
935,000,000 หุน้ เมื่อพจิารณาผลจากการเพิม่ทุนดงักล่าว จะท าใหก้ าไรสุทธต่ิอหุน้ของบรษิทัฯ ส าหรบั
ปี 2557 ลดลงเป็น 0.13 บาท ดงันัน้ หากบรษิทัฯ ไม่สามารถด าเนินธุรกจิใหม้ผีลประกอบการก าไรสุทธิ
เพิ่มขึ้นเพียงพอที่จะรองรบัจ านวนหุ้นที่เพิ่มขึ้นดงักล่าว จะท าให้ผลตอบแทนต่างๆ ลดลง (Dilution 
Effect) เช่น ก าไรต่อหุน้ลดลงรอ้ยละ 17.79 จากผลของการเพิม่ทุนดงักล่าว 

 


