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เลขท่ี AC 26/02 

วนัท่ี 24 กุมภาพนัธ ์2569 

เรื่อง ค าอธิบายและการวิเคราะหข์องฝ่ายจดัการส าหรบัผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิ้ นสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

 บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) และบริษัทย่อย มีผลการด าเนินงานของกิจการส าหรบัปีสิ้ นสุดวนัท่ี 

31 ธนัวาคม 2568 ดงัน้ี 

ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

 จากขอ้มูลศูนยว์ิจัยกสิกรไทยระบุว่า เศรษฐกิจเวียดนามไตรมาส 4/2568 ขยายตัวอยู่ท่ีระดับ 8.5% เมื่อเทียบกับ

ช่วงเวลาเดียวกนัของปีท่ีแลว้ (YoY) โดยมีปัจจยัสนับสนุนจากการลงทุนภาครฐัท่ียงัเติบโตสูงมาก (24.4% YoY) การลงทุน

ทางตรงจากต่างประเทศท่ีเติบโตเร่งข้ึน (10.0% YoY) และการส่งออกท่ีขยายตัวอย่างต่อเน่ือง (18.9% YoY) แมไ้ด้รับ

ผลกระทบบางส่วนจากภาษีน าเขา้สหรฐัฯ (reciprocal tariffs) โดยการส่งออกไปยงัประเทศสหรฐัฯ ยงัเติบโตกวา่ 28.8% YoY 

โดยมีปัจจยัหลกัจากการเร่งส่งออกสินคา้กลุ่มอิเล็กทรอนิกสท่ี์ยงัไม่ถูกเรียกเก็บภาษีน าเขา้สหรัฐฯ ในขณะท่ีสินคา้กลุ่มท่ีเรียก

เก็บภาษีแลว้มีการส่งออกชะลอลง ทั้งน้ี เศรฐกิจเวียดนามมีปัจจยัสนับสนุนหลักคือการปฏิรูประบบราชการท่ีจะช่วยใหภ้าครฐั

บริหารจัดการทรัพยากรได้มีประสิทธิภาพมากข้ึนจากนโยบาย Doi Moi 2.0 ซ่ึงเป็นการปฏิรูปเศรษฐกิจท่ีจะช่วยเพิ่ม

ประสิทธิภาพภาครัฐ ท าใหจ้ัดสรรงบประมาณใหก้ับการลงทุนไดม้ากข้ึนเพื่อรองรับการเติบโตในระยะยาว  อย่างไรก็ตาม 

เศรษฐกิจเวียดนามยงัเผชิญปัจจยัเสี่ยงอยูห่ลายปัจจยั ไดแ้ก่ ความเสี่ยงจากนโยบายภาษีน าเขา้สหรฐัฯ โดยเฉพาะการถูกเรียก

เก็บภาษีเพิ่มเติมส าหรบัสินคา้กลุ่มเซมิคอนดกัเตอร ์อีกทั้ง ทิศทางของสกุลเงินดองยงัคงอ่อนค่าอย่างต่อเน่ือง และหน้ีเสียใน

ระบบธนาคารยงัอยู่ในระดับสูง โดยสดัส่วน NPL อยู่ท่ีระดับ 4.91% ณ เดือนมีนาคม 2568 ซ่ึงหน้ีเสียในระบบธนาคารมา

จากปัญหาหน้ีในภาคอสังหาริมทรัพยท่ี์ยืดเยื้ อมาตั้งแต่ปลายปี 2565 โดยปัจจุบนัตลาดอสงัหาริมทรัพย์เวียดนามทยอย

ฟ้ืนตัวอย่างชา้ ๆ ทั้งน้ี จากท่ีศาลสูงสุดสหรฐัฯ มีมติเมื่อวนัท่ี 20 กุมภาพนัธ์ 2569 ใหก้ารเก็บภาษีน าเขา้ reciprocal tariffs 

เป็นโมฆะ ท าใหส้หรฐัฯ ประกาศใชอ้ตัราภาษีน าเขา้ใหม่ท่ี 15% ส าหรบัทุกประเทศ ถือเป็นประเด็นท่ีมีความไม่แน่นอนและ

อาจส่งผลใหห้่วงโซ่อุปทานโลกมีความผนัผวนในระยะสั้น 

นโยบายดา้นสิ่งแวดลอ้มและสงัคมเพื่อการพฒันาอยา่งยัง่ยืน 

 บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ไดว้ิเคราะหค์วามเสี่ยงและโอกาสผ่านการประเมินผลกระทบ

ทั้งภายในและภายนอกตลอดห่วงโซ่คุณค่าในสามมิติ อนัไดแ้ก่ ดา้นสิ่งแวดลอ้ม ดา้นสงัคม และดา้นธรรมาภิบาล (ESG) ซ่ึงมี

จุดมุ่งหมายเพื่อระบุประเด็นส าคัญดา้นความยัง่ยืนท่ีมีอิทธิพลต่อการด าเนินงานของบริษัทต่อผูม้ีส่วนไดส้่วนเสีย และต่อ

สิ่งแวดลอ้ม โดยการวิเคราะหน้ั์นจะครอบคลุมการประเมินปัจจยัเสี่ยงขององคก์ร กลยุทธ์ทางธุรกิจ มาตรฐานการก ากบัดูแล 

แนวโน้มอุตสาหกรรมทัว่โลก และความคาดหวงัของผูม้ีส่วนไดส้่วนเสีย 

ในปี 2567 บริษัทไดม้ีการระบุประเด็นส าคญัดา้นความยัง่ยืน จ านวน 16 ประเด็น ซ่ึงประเด็นดา้นการรบัมือต่อการ

เปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศยงัคงเป็นหน่ึงในประเด็นท่ีมีนัยส าคัญ โดยกลุ่มบริษัทฯ ไดก้ าหนดเป้าหมายการลดก๊าซเรือน

กระจกและเป้าหมายระยะยาวในการบรรลุความเป็นกลางคารบ์อนภายในปี 2583 เพื่อบรรเทาและลดความเสี่ยงท่ีเกี่ยวขอ้ง 

ทั้งน้ีประเด็นส าคญัดา้นความยัง่ยืนอื่น ๆ น้ัน จะไดร้บัการจดัการและติดตามโดยหน่วยงานท่ีไดร้บัมอบหมาย รวมไปถึงการ

รายงานความคืบหน้าในการปฏิบติัและด าเนินงานต่อคณะกรรมการบริหารตามโครงสรา้งการก ากบัดูแล ส าหรบัรายละเอียด

เพิ่มเติมโปรดอา้งอิงหวัขอ้ “การประเมินสาระส าคญั” ในรายงานความยัง่ยืนประจ าปีของบริษัทฯ 
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พฒันาการทีส่  าคญัทางธุรกิจของบริษัทฯ 

3 พฤศจิกายน 2568 บริษัทฯ ประกาศความร่วมมือเชิงกลยุทธโ์ดยท าสญัญาร่วมทุนกบั บริษัท Esco NEXT Limited Liability 

(“Esco Next”) ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของบริษัท บา้นปู จ ากัด (มหาชน) มีวตัถุประสงค์เพื่อการลงทุน พัฒนา และด าเนินการ

ระบบผลิตไฟฟ้าพลงังานแสงอาทิตยบ์นหลงัคา (Solar Rooftop Power Systems) ส าหรบัจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าแก่ลูกคา้ โดยมี

ก าลงัการผลิตรวม 227 เมกะวตัต ์ในนิคมอุตสาหกรรมของอมตะในประเทศเวียดนาม ไดแ้ก่ อมตะซิต้ี ฮาลอง และ อมตะซิต้ี 

ลองถัน่ ซ่ึงคาดวา่จะเริ่มด าเนินการในช่วงตน้ปี 2569 

23 ธนัวาคม 2568 บริษัทฯ ไดร้บัใบรบัรองการลงทุน (Investment Certificate) ส าหรบันิคมอุตสาหกรรม อมตะซิต้ี ฟู้เถาะ 

(Amata City Phu Tho) หรือ ACPT ซ่ึงเป็นโครงการใหม่ในประเทศเวียดนาม โดยมีพื้ นท่ีรวม 476 เฮกตาร ์และไดด้ าเนินการ

จดัตั้งบริษัทแลว้เสร็จเม่ือวนัท่ี 25 ธนัวาคม 2568  

สรุปผลการด าเนินงานส าหรบัปี ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2568 

หน่วย: ลา้นบาท ปี 2568 
ปี 2567 

(ปรบัปรุงใหม่) 
เปลี่ยนแปลง รอ้ยละ 

รายไดร้วม  4,022.61   5,379.40   (1,356.79)  (25.22) 

ส่วนแบ่งก าไรจากบรษิัทรว่ม  28.57   3.79   24.77   653.17  

ก าไรสุทธิส  าหรบัปี  530.68   106.66   424.02   397.53  

ก าไรสุทธิสว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้  459.85   75.75   384.10   507.08  

ก าไรต่อหุน้ขั้นพื้ นฐาน (บาท/หุน้)  0.43   0.07  

  

 

ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2568 เปรียบเทียบกบัผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2567 

• รายไดร้วม จ านวน 4,022.61 ลา้นบาท ลดลง 1,356.79 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 25.22 

• ส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วมจ านวน 28.57 ลา้นบาท เพิ่มข้ึน 24.77 ลา้นบาท หรือเพิ่มข้ึนรอ้ยละ 653.17 

• ก าไรสุทธิส าหรบัปี 2568 จ านวน 530.68 ลา้นบาท เพิ่มข้ึน 424.02 ลา้นบาท หรือเพิ่มข้ึนรอ้ยละ 397.53 
 

 

รายไดร้วม 

หน่วย: ลา้นบาท ปี 2568 
ปี 2567 

(ปรบัปรุงใหม่) 
เปลี่ยนแปลง รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์  1,417.94   2,397.41   (979.47)  (40.86) 

รายไดค้่าสาธารณูปโภค  2,512.05   2,880.30   (368.25)  (12.78) 

รายไดจ้ากการใหเ้ชา่  26.01   26.96   (0.95)  (3.54) 

รายไดท้างการเงิน  52.92   53.55   (0.63)  (1.17) 

รายไดอ้ื่น  13.68   21.18   (7.50)  (35.42) 

รวมรายได ้  4,022.60   5,379.40   (1,356.80)  (25.22) 
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รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์ส าหรับปี 2568 เท่ากับ 1,417.94 ลา้นบาท ลดลงจากงวดเดียวกันของปีก่อน 

979.47 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 40.86 ซ่ึงประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์จากนิคม อมตะซิต้ี ฮาลอง  

(“ACHL”) คิดเป็นพื้ นที่ 6.4 เฮกตาร  ์และนิคม อมตะซิต้ี ลองถัน่ (“ACLT”) คิดเป็นพื้ นที่ 17.9 เฮกตาร ์รวมเป็น 24.3 

เฮกตาร ์ซ่ึงลงลงจาก 75.0 เฮกตาร ์ในปี 2567  

รายไดค้่าสาธารณูปโภค 

รายไดค้่าสาธารณูปโภคส าหรบัปี 2568 เท่ากบั 2,512.05 ลดลงจาก 2,880.30 ลา้นบาท ในปี 2567 หรือ ปรบัตวั

ลดลงรอ้ยละ 12.78 สาเหตุหลกัมาจากลูกคา้มีการใชส้าธารณูปโภคจาก ACHL ท่ีปรบัตวัลดลง 412.01 ลา้นบาท หรือลดลง

รอ้ยละ 15.58 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน อยา่งไรก็ตาม การปรบัตวัลดลงดงักล่าวมีแนวโน้มท่ีดีข้ึนในไตรมาส 4/2568 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่า 

ส าหรับปี 2568 บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าจ านวน 26.01 ลา้นบาท ลดลง 0.95 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

3.54 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 

รายไดท้างการเงิน 

รายไดท้างการเงินส าหรับปี 2568 จ านวน 52.92  ลา้นบาท ลดลง 0.63 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 1.17 จาก

ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 

รายไดอ่ื้น  

รายไดอ้ื่นส าหรับปี 2568 จ านวน 13.68 ลา้นบาท ลดลง 7.50 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 35.42 จากช่วงเวลา

เดียวกนัของปีก่อน 

 

การวิเคราะหผ์ลก าไรขั้นตน้จากธุรกิจหลกั 

 

หน่วย: ลา้นบาท ปี 2568 
ปี 2567 

(ปรบัปรุงใหม่) 
เปลี่ยนแปลง รอ้ยละ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์  1,417.94   2,397.41   (979.47)  (40.86) 

ตน้ทุนจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์  472.36   1,877.01   (1,404.65)  (74.83) 

ก าไรขั้นตน้  945.58   520.40   425.18   81.70  

อตัราก าไรขั้นตน้ (รอ้ยละ)  66.69   21.71    

รายไดค้่าสาธารณูปโภค  2,512.05   2,880.30   (368.25)  (12.78) 

ตน้ทุนบริการสาธารณูปโภค  2,314.05   2,651.30   (337.25)  (12.72) 

ก าไรขนัตน้  198.00   229.00   (31.00)  (13.54) 

อตัราก าไรขั้นตน้ (รอ้ยละ)  7.88   7.95    

รายไดจ้ากการใหเ้ช่า  26.01   26.96   (0.95)  (3.54) 

ตน้ทุนจากการใหเ้ชา่  10.88   13.68   (2.80)  (20.48) 

ก าไรขั้นตน้  15.13   13.28   1.85   13.91  

อตัราก าไรขั้นตน้ (รอ้ยละ)  58.17   49.27    
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รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยส์ าหรบัปี 2568 มีก าไรขั้นตน้ 945.58 ลา้นบาท หรืออตัราก าไรขั้นตน้รอ้ยละ 66.69 

เพิ่มข้ึนจากปี 2567 ท่ีมีอตัราก าไรขั้นตน้รอ้ยละ 21.71 เน่ืองจาก ACHL ไดท้ าการปรบัปรุงขนาดพื้ นท่ีท่ีใชใ้นการค านวณตน้ทุน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของทั้งโครงการ โดยหักพื้ นท่ีถนน 6 เลน ออกจากพื้ นท่ีท่ีเคยค านวณไว  ้เน่ืองจากรัฐบาลจะเป็น

ผูร้บัผิดชอบในการก่อสรา้งถนนดังกล่าว ส่งผลใหต้น้ทุนในการพฒันาอสงัหาริมทรพัยท่ี์เคยขายไปในอดีตลดลง 215 ลา้นบาท 

ทั้งน้ี หากไม่รวมผลจากรายการดังกล่าว อตัราก าไรขั้นตน้จากการขายอสงัหาริมทรพัยย์งัคงเพิ่มข้ึนจากปีก่อน เน่ืองราคาขายท่ี

นิคม ACHL ท่ีปรบัเพิ่มสูงข้ึน ประกอบกบัการบริหารจดัการตน้ทุนท่ีมีประสิทธิภาพท าใหต้น้ทุนในการขายโดยเฉลี่ยต่อเฮกตาร์

ของทั้งนิคม ACHL และ ACLT ปรบัลดลง 

 

รายไดค้่าสาธารณูปโภคส าหรับปี 2568 มีก าไรขั้นตน้ 198.00 ลา้นบาท ลดลง 31.00 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 

13.54 มีอตัราก าไรขั้นตน้อยูท่ี่รอ้ยละ 7.88 ลดลงจากปี 2567 เล็กน้อยท่ีมอีตัราก าไรขั้นตน้รอ้ยละ 7.95 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าส าหรบัปี 2568 มีก าไรขั้นตน้อยูท่ี่ 15.13 ลา้นบาท หรืออตัราก าไรขั้นตน้รอ้ยละ 58.17 ปรบัตวั

เพิ่มข้ึนจากปีก่อน ท่ีมีอตัราก าไรขั้นตน้อยูท่ี่รอ้ยละ 49.27 

 

ค่าใชจ้า่ยในการขายและบริหาร 
 

หน่วย: ลา้นบาท ปี 2568 
ปี 2567 

(ปรบัปรุงใหม่) 
เปลี่ยนแปลง รอ้ยละ 

ค่าใชจ้่ายในการขายและตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย  40.92   48.14   (7.22)  (15.00) 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร  187.93   295.28   (107.35)  (36.36) 

รวมค่าใชจ้า่ยในการขายและบริหาร  228.85   343.42   (114.57)  (33.36) 

ส าหรับปี 2568 บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร เท่ากับ 228.85 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อนจ านวน 

114.57 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 33.36 โดยหลกัลดลงเน่ืองจากในปี 2567 ทาง ACHL ไดร้บัความเสียหายอยา่งหนักจากพายุ

ไตฝุ่้นยางิ ส่งผลท าใหม้ีทรพัยส์ินเสียหายเป็นมูลค่ารวมกวา่ 85 ลา้นบาท 

 

ส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วม 

ส าหรับปี 2568 บริษัทฯ มีส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วมเท่ากับ 28.57 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากปีก่อนจ านวน 24.77 ลา้น

บาท หรือเพิ่มข้ึนรอ้ยละ 653.10 เน่ืองจากบริษัทฯ มีส่วนแบ่งก าไรท่ีเพิ่มข้ึนจากโครงการ Quang Tri ท่ีมีรายไดจ้ากการขาย

อสงัหาริมทรพัยแ์ละมีผลก าไรสุทธิในงบการเงินประจ าปี 2568 

 

ก าไรสุทธิ 

บริษัทฯ มีก าไรสุทธิตามงบการเงินรวมส าหรบัปี 2568 จ านวน 530.68 ลา้นบาท เพิ่มข้ึนจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

424.02 ลา้นบาท หรือเพิ่มข้ึนรอ้ยละ 397.53 โดยหลักมาจากการปรบัปรุงขนาดพื้ นท่ีท่ีใชใ้นการค านวณตน้ทุนการพฒันา

อสังหาริมทรัพยข์อง ACHL ประกอบกับอัตราก าไรขั้นตน้จากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีปรับดีข้ึนเน่ืองจากการบริหารจัดการ

ตน้ทุนอย่างมีประสิทธิภาพ ค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารท่ีลดลง และส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วมท่ีเพิ่มข้ึน โดยบริษัทฯ 

มีก าไรสุทธิส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ส าหรบัปี 2568 จ านวน 459.85 ลา้นบาท หรือคิดเป็น 0.43 บาทต่อหุน้  
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ฐานะการเงิน 

หน่วย: ลา้นบาท ปี 2568 
ปี 2567 

(ปรบัปรุงใหม่) 
เปลี่ยนแปลง รอ้ยละ 

สินทรพัย ์  13,617.47   14,793.84   (1,176.37)  (7.95) 

หน้ีสิน  7,336.60   8,564.66   (1,228.06)  (14.34) 

ส่วนของผูถื้อหุน้  6,280.87   6,229.18   51.69   0.83  
 

• สินทรพัยร์วมลดลง 1,176.37 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 7.95 จากเงินจ่ายล่วงหน้าค่าสิทธิในการใชท่ี้ดิน ตน้ทุนการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรพัย ์อาคารและอุปกรณ์สุทธิ และสินทรพัยห์มุนเวียนอื่นท่ีลดลง 

• หน้ีสินรวมลดลง 1,228.06 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 14.34 โดยมาจากเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีหมุนเวียนอื่น เงินกูย้ืมจาก

สถาบนัการเงิน และเงินรบัล่วงหน้าจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัทยอ่ยท่ีลดลง 

• ส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มข้ึน 51.69 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 0.83 โดยมาจากก าไรสะสมท่ีเพิ่มข้ึน ขณะท่ีองคป์ระกอบอื่นของ

ส่วนของผูถื้อหุน้ลดลงจากผลขาดทุนจากการแปลงค่างบการเงิน 
 

อตัราส่วนทางการเงินที่ส  าคญั 

อตัราส่วนทางการเงิน 2568 
2567 

(ปรบัปรุงใหม่) 

อตัราก าไรขั้นตน้จากธุรกจิหลกั (%) 29.29 14.38 

อตัราส่วนทุนหมุนเวียน (เท่า) 1.49 1.31 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์(%) 6.17 2.68 

อตัราส่วนผลตอบแทนต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (%) 8.93 1.44 

อตัราหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้รวม (เท่า) 1.17 1.37 

อตัราส่วนความสามารถในการจ่ายดอกเบี้ ย (เท่า) 4.81 2.22 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั (เท่า) 0.68 0.33 

อตัราภาษีจริง (%) 20.99 36.68 

 
 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 

 ขอแสดงความนับถือ 

บริษัท อมตะ วีเอ็น จ ากดั (มหาชน) 

 

 

 

(นางสมหะทยั พานิชชวีะ) 

ประธานเจา้หนา้ท่ีบริหาร 

 


