
แบบ 56-1 ประจ ำปี 2560 
  บริษัท ณุศำศริิ จ ำกัด (มหำชน) 

 

ส่วนท่ี 3               หน้ำ 85 

ส่วนที่ 3 

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
 

 

 

13.1   สรุปข้อมูลทางการเงิน/งบการเงินรวม 

 ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

 ผู้สอบบัญชีมีควำมเห็นว่ำงบกำรเงินแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 ผลกำรด ำเนินงำนรวม และ 

กระแสเงินสดรวม ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันที่ 

31 ธันวำคม 2560 ผลกำรด ำเนินงำน และกระแสเงินสด ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) โดย

ถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 เร่ืองอ่ืน 

 งบกำรเงินรวมของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด 

(มหำชน) ส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2560 ที่แสดงเปรียบเทียบได้ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีท่ำนอื่นในส ำนักงำนเดียวกับ

ข้ำพเจ้ำ ซึ่งแสดงควำมคิดเห็นอย่ำงไม่มีเง่ือนไข ตำมรำยงำนลงวันท่ี 27 กุมภำพันธ์ 2561 

13.  ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ  
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13.2 งบแสดงฐานะการเงิน 

  
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์             
สินทรัพย์หมุนเวยีน             

  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด            14.81        0.13            43.91        0.36            18.40        0.14  

  เงินลงทุนชั่วครำว-เงินฝำกสถำบันกำรเงิน   -     -     -     -            450.05        3.50  

  ลูกหน้ีกำรค้ำ            10.85        0.09            19.98        0.16            25.89        0.20  

  ลูกหน้ีอื่น            77.28        0.67              71.79 0.58          46.01       0.36  

  เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน   -     -     -     -             14.76        0.11  

  สินค้ำคงเหลือ        8,273.63      71.93        7,013.75      56.81        4,194.71      32.63  

  สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถอืไวเ้พือ่ขำย          398.04        3.46           414.97        3.36           440.54        3.43  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน        8,774.61      76.29           7,564.40      61. 27        5,190.36      40.38  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน             

  เงินลงทุนในบริษัทร่วม   -     -     -     -            326.19        2.54  

  ที่ดินรอกำรพัฒนำ   -     -            567.92        4.60        2,571.60      20.01  

  เงินลงทุนระยะยำวอื่น          700.00        6.09           700.00        5.67           700.00        5.45  

  อสังหำริมทรพัย์เพือ่กำรลงทุน - สุทธ ิ          727.18        6.32           729.66        5.91           721.26        5.61  

  ที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ - สุทธ ิ        1,209.22      10.51        2,592.15      21.00        2,921.61      22.73  

  สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น            91.16        0.79           191.25        1.55           423.02        3.29  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน        2,727.56      23.71        4,780.98      38.73        7,663.68      59.62  

รวมสินทรัพย ์      11,502.17    100.00      12,345.38    100.00      12,854.04    100.00  
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ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนี้สินและส่วนของผู้ถอืหุ้น             

หนี้สินหมุนเวยีน             

  เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน  -   -   -   -   -   -  

  เจ้ำหน้ีกำรค้ำ          132.78        1.15           131.48        1.07           104.09        0.81  

  เจ้ำหน้ีอื่น          322.90        2.81           384.46        3.11           420.10        3.27  

  เงินกู้ยืมและหน้ีสินระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี          800.87        6.96           555.02        4.50        1,032.68        8.03  

  หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกันทีถ่ึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี   -     -            626.63        5.08           798.19        6.21  

  เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน   -     -               5.91        0.05            10.02        0.08  

  เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น          418.10        3.63        1,065.50        8.63           894.13        6.96  

  หน้ีสินหมุนเวียนอื่น          256.82        2.23           260.40        2.11           269.45        2.10  

  รวมหนี้สินหมุนเวียน        1,943.45      16.90        3,073.43      24.90        3,528.66      27.45  

หนี้สินไม่หมุนเวยีน             

  หน้ีสินตำมสัญญำเชำ่กำรเงิน - สุทธิ              5.96        0.05              6.00        0.05            30.91        0.24  

  เงินกู้ยืมระยะยำว        1,343.13      11.68        1,105.80        8.96           834.33        6.49  

  หุ้นกู้ชนิดไม่มีหลักประกัน          614.14        5.34           782.32        6.34        1,286.95      10.01  

  หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น ๆ            35.93        0.31              7.21        0.06            72.89        0.57  

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน        1,999.16      17.38        1,912.13      15.49        2,225.08      17.31  

รวมหนี้สิน        3,942.61      34.28        4,985.55      40.38        5,753.74      44.76  
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ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของทุนเรือนหุ้น             

  ทุนที่ออกและเรียกช ำระแลว้        6,946.88      60.40        6,947.13      56.27        6,947.13      54.05  

  ส่วนเกินมูลค่ำหุ้น          356.90        3.10           356.90        2.89           356.90        2.78  

  ก ำไรสะสม  113.23  0.98  (92.59) (0.75) (333.46) (2.59) 

  องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถอืหุน้ (0.10)  -   (1.74) (0.01) (8.90) (0.07) 

  ส่วนได้เสียทีไ่ม่มีอ ำนำจควบคุม          142.65        1.24           150.14        1.22           138.63        1.08  

  รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น        7,559.56      65.72        7,359.83      59.62        7,100.30      55.24  

รวมหนี้สินและสว่นของผู้ถือหุ้น      11,502.17    100.00      12,345.38    100.00      12,854.04    100.00  

 

13.3 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

  
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได ้             

  รำยได้จำกกำรขำย 1,125.98  97.72  971.28  95.95  1,346.00  92.43  

  รำยได้จำกกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 26.28  2.28  40.97  4.05  110.22  7.57  

รวมรายได้จากการขายและบริการ 1,152.26  100.00  1,012.25  100.00  1,456.22  100.00  

ต้นทุนขายและบริการ             

  ต้นทุนขำย 698.94  60.66  600.40  59.31  878.20  60.31  

  ต้นทุนจำกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 19.37  1.68  75.93  7.50  166.72  11.45  
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ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมต้นทุนจากการขายและบริการ 718.31  62.34  676.33  66.81  1,044.92  71.76  

ก าไรขั้นต้น 433.95  37.66  335.92  33.19  411.30  35.24  

  รำยได้อื่น 56.21  4.88  29.96  2.96  104.46  7.17  

ก าไรก่อนคา่ใช้จ่าย 490.16  42.54  365.88  36.15  515.76  35.86  

  ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 137.24  11.91  184.74  18.25  202.48  13.90  

  ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 209.18  18.15  274.71  27.14  364.21  25.01  

  ขำดทุนจำกอตัรำแลกเปล่ียน 0.32  0.03    -     -     -     -   

  ขำดทุนจำกสญัญำทีส่ร้ำงภำระ  -    -   1.63  0.16  10.94  0.75  

  ต้นทุนทำงกำรเงิน 56.12  4.87  88.32  8.72  165.40  11.36  

  รวมค่ำใช้จ่ำย 402.86  34.96  549.39  54.27  743.03  51.02  

  ขำดทุน ( ก ำไร ) จำกส่วนได้เสียเงนิลงทุนในบริษัทร่วม  -    -    -    -   19.02  1.31  

ก าไร ( ขาดทุน ) กอ่นภาษีเงนิได ้ 87.30  7.58  (183.51) (18.13) (246.29) (16.91) 

ภำษีเงินได ้ 24.17  2.10  10.85  1.07  6.08  0.42  

ก าไร ( ขาดทุน ) จากการด าเนนิงาน 63.13  5.48  (194.36) (19.20) (252.37) (17.33) 

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน)             

ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่ 50.30  4.37  (201.85) (19.94) (240.87) (16.54) 

ส่วนที่เป็นของส่วนไดเ้สยีท่ีไม่มีอ านาจควบคุม 12.83  1.11  7.49  0.74  (11.51) (0.79) 

  63.13  5.48  (194.36) (19.20) (252.38) (17.33) 

ก าไรต่อหุ้นขัน้พ้ืนฐาน 0.01    (0.0291)   (0.0347)   
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13.4 งบกระแสเงินสด 

หน่วย: ล้านบาท ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน       

      ก ำไร(ขำดทุน)ส ำหรับงวด  63.13  (194.36) (252.38) 

รายการปรับกระทบก าไรสุทธิเป็นเงินสดรับ(จ่าย) จากกจิกรรมด าเนินงาน       

  ค่ำเสื่อมรำคำและรำยจ่ำยตัดบญัชี 18.89  43.98  76.93  

  หนี้สงสัยจะสญู(กลับรำยกำรค่ำเผือ่หน้ีสงสัยจะสญู) 3.33  - 12.10  

  ค่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์พนักงำน 0.77  0.90  1.93  

  ดอกเบี้ยรับ (1.61) (0.94) (7.37) 

  ขำดทุน(ก ำไร)จำกสัญญำที่สร้ำงภำระ - 1.63  10.94  

  ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนระยะยำว - - (66.04) 

  เงินปันผลรับ - - - 

  ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ไมห่มุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขำย (38.12) - 2.99  

  ส่วนแบ่งขำดทุน(ก ำไร)จำกเงินลงทุนในบริษัทร่วม - - 19.01  

  ต้นทุนทำงกำรเงิน 56.12  88.32  151.96  

  ภำษีเงินได ้ 14.34  45.00  8.60  

  ภำษีเงินไดร้อตัดบญัช ี 9.82  (34.15) (2.52) 

  ลูกหนี้กำรค้ำ-กิจกำรที่เกี่ยวข้องกนั ลดลง(เพิ่มขึ้น) (0.34) (11.40) (7.35) 

  ลูกหนี้กำรค้ำ-กิจกำรอื่น ลดลง(เพิม่ขึ้น) (4.30) 2.28  (10.66) 

  ลูกหนี้อ่ืน ลดลง(เพิ่มขึ้น) (53.84) (7.64) 18.33  

  สินค้ำคงเหลือ ลดลง(เพิ่มขึ้น) (1,912.84) (280.10) 382.44  

  สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น - เงินมัดจ ำเพื่อซื้อที่ดิน ลดลง(เพิ่มขึ้น) (390.49) 0.12  - 

  สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น - อื่นๆ ลดลง(เพิ่มขึ้น) 9.50  (25.02) (38.61) 

  เงินฝำกที่ติดภำระค้ ำประกัน ลดลง(เพิ่มขึ้น) (5.72) (16.47) (0.05) 

  สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น-อื่นๆ ลดลง(เพิ่มขึ้น) (51.29) 49.68  (3.65) 

  เจ้ำหนี้กำรคำ้-กิจกำรที่เกี่ยวข้องกนั เพิ่มขึ้น(ลดลง) (93.85) (2.00) (0.72) 

  เจ้ำหนี้กำรคำ้-กิจกำรอื่น  เพิ่มขึ้น(ลดลง) (71.09) 0.69  24.59  

  เจ้ำหนี้อ่ืน  เพิ่มขึ้น(ลดลง) (36.32) (3.75) 135.89  

  หนี้หมุนเวียนอื่น-เงินประกันผลงำนก่อสร้ำง เพิ่มขึ้น(ลดลง) (0.01) (3.86) (12.05) 

  หนี้หมุนเวียนอื่น-อื่นๆ เพิ่มขึ้น(ลดลง) (4.23) 25.14  6.55  

  รับดอกเบี้ย 1.61  0.94  7.02  
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หน่วย: ล้านบาท ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  จ่ำยภำษีเงินได ้ (24.00) (25.04) (57.17) 

เงินสดสุทธิได้มา(ใช้ไป)จากกจิกรรมด าเนินงาน (2,510.54) (346.07) 400.71  

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน       

  รับดอกเบี้ย 0.00  0.00  0.00  

  จ่ำยเงินปันผล 0.00  (17.70) 0.00  

  สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น ลดลง(เพิ่มขึ้น) 0.00  (106.87) (209.75) 

  เงินลงทุนช่ัวครำว - สถำบันกำรเงิน ลดลง(เพิ่มขึ้น) 0.00  0.00  (450.05) 

  เงินลงทุนในบริษัทร่วม ลดลง(เพิ่มขึ้น) 0.00  0.00  (204.31) 

  เงินลงทุนในบริษัทย่อย ลดลง(เพิ่มขึ้น) 0.00  0.00  0.00  

  เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กจิกำรที่เกีย่วข้องกัน 0.00  0.00  (16.54) 

  เงินสดรับ(จำ่ย)จำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนระยะยำว (700.00) 0.00  209.70  

  เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยห้องชุดให้เช่ำ 188.12  0.00  0.00  

  เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยยำนพำหนะ 0.00  0.00  1.40  

  เงินสดจ่ำยในกำรซื้ออสังหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุน (71.56) (22.62) (13.55) 

  เงินสดจ่ำยในกำรซื้อท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ ์ (617.89) (364.33) (265.01) 

  เงินสดจ่ำยในกำรซื้อสินทรัพย์ไม่มตีัวตน-โปรแกรมคอมพิวเตอร ์ (2.10) (0.59) (6.80) 

  เงินสดจ่ำยเจ้ำหนี้คำ่ซื้อสินทรัพย ์ 0.00  0.00  (4.00) 

  ผลตำ่งของอัตรำแลกเปลี่ยนจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงิน (0.09) (1.65) (7.16) 

เงินสดสุทธิได้มา(ใช้ไป)จากกจิกรรมลงทุน (1,203.52) (513.76) (966.07) 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน       

  เงินกู้ระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน เพิ่มขึ้น(ลดลง) 0.00  0.00  0.00  

  เงินกู้ระยะสั้นจำกจำกกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกัน เพิ่มช้ืน(ลดลง) (4.37) 5.90  5.31  

  เงินกู้ระยะสั้นจำกจำกกิจกรรมอื่น เพิ่มขึ้น(ลดลง) 418.09  660.00  (173.00) 

  เงินกู้ระยะสั้นจำกจำกบุคคลอื่น เพิ่มขึ้น(ลดลง) 0.00  0.00  358.65  

  จ่ำยช ำระเจ้ำหนี้ตำมสญัญำเช่ำกำรเงิน (0.76) (4.44) (19.48) 

  เงินกู้ยืมระยะยำว เพ่ิมขึ้น(ลดลง) (320.06) (483.19) (174.77) 

  เงินสดรับจำกกำรเพิ่มทุน 3,050.16  0.25  0.00  

  เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้แปลงสภำพเป็นหุ้นสำมัญ 0.00  0.00  0.00  

  เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้แปลงสภำพ 0.00  0.00  0.00  

  จ่ำยช ำระหุ้นกู้แปลงสภำพ 0.00  0.00  (634.60) 
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หน่วย: ล้านบาท ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  เงินสดรับจำกกำรเรียกช ำระค่ำหุ้นของบริษัทย่อย 0.00  0.00  0.00  

  เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้ 614.14  800.00  1,324.20  

  เงินสดจ่ำยค่ำใช้จ่ำยในกำรออกหุน้กู้ 0.00  0.00  (43.83) 

  จ่ำยต้นทุนทำงกำรเงิน (42.22) (89.60) (102.56) 

เงินสดสุทธิได้มา(ใช้ไป)จากกจิกรรมจัดหาเงิน 3,715.01  888.93  539.92  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธ ิ 0.95  29.10  (25.45) 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต้นป ี 13.86  14.81  43.91  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดปลำยป ี 14.81  43.91  18.47  

13.5 อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ 

  หน่วย  ปี 2558  ปี 2559 ปี 2560 

อัตราส่วนสภาพคล่อง         

อัตรำส่วนสภำพคล่อง เท่ำ 4.51  2.46  1.47 

อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว เท่ำ 0.01  0.01  0.01  

อัตรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด เท่ำ (0.97) (0.14) 0.12  

อัตรำส่วนหมุนเวียนลูกหนี้กำรค้ำ เท่ำ 124.50  65.67  63.49  

ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ย วัน 2.89  5.48  5.67  

อัตรำส่วนหมุนเวียนสินค้ำคงเหลือ เท่ำ 0.10  0.08  0.16  

ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลีย่ วัน 3,501.30  4,068.64  1,930.80  

อัตรำส่วนหมุนเวียนเจ้ำหนี้กำรค้ำ ครั้ง 3.34  5.12  8.87  

ระยะเวลำช ำระหนี ้ วัน 107.88  70.34  40.58  

Cash Cycle วัน 3,606.29  4,003.77  1,895.89  

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร         

อัตรำส่วนก ำไรขั้นต้น ร้อยละ 37.66  (50.16)  (47.75)  

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ร้อยละ 5.48  (53.12) (48.93) 

อัตรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร ร้อยละ (3,976.78) 178.06  (158.78) 

อัตรำก ำไรสุทธิ ร้อยละ 5.22  (18.65) (16.17) 

อัตรำผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น ร้อยละ 1.05  (2.66) (3.46) 
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  หน่วย  ปี 2558  ปี 2559 ปี 2560 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน         

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย ์ ร้อยละ 0.65  (1.63) (2.00) 

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร ร้อยละ 10.16  (7.91) (4.67) 

อัตรำกำรหมุนของสินทรัพย ์ เท่ำ 12.48  8.74  12.39  

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน         

อัตรำส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น เท่ำ 0.52  0.68  0.79  

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้* เท่ำ 2.56  (1.08) 3.69 

อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระผูกพัน (Cash Basis) เท่ำ 162.07  0.60  0.44 

หมายเหตุ กำรค ำนวณอัตรำส่วนทำงกำรเงินอ้ำงอิงจำกคู่มือจัดท ำแบบแสดงรำยกำรข้อมูล แบบ 56-1 แบบ 69-1 จัดท ำโดย 

ก.ล.ต. ยกเว้น อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ยหมำยถึง อัตรำส่วนของก ำไร(ขำดทุน)ก่อนดอกเบี้ยจ่ำยและภำษีเงิน

ได้/ดอกเบี้ยจ่ำย 
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14.1 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไรส าหรับงบการเงินรวม ปี 2560 เปรียบเทียบกับปี 2559 

14.1.1 รายได้ 

ในปีบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2559 และ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีรำยได้รวม 

จ ำนวน 1,042.21 ล้ำนบำท และ 1,560.67 ล้ำนบำทตำมล ำดับ หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 49.74 จำกปีก่อนโดยมีสำเหตุหลักจำกรำยได้

จำกกำรขำยบ้ำนและที่ดินและห้องชุดที่เพิ่มขึ้น จ ำนวน 374.71 ล้ำนบำทหรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 38.58 สืบเนื่องจำกกำรได้รับแรง

สนับสนุนสินเช่ือจำกสถำนบันกำรเงินเพื่อน ำมำลงทุนในโครงกำรต่ำงๆ มำกขึ้น พร้อมทั้งธนำคำรของลูกค้ำที่ขอกู้เงินได้เปิดสินเช่ือ

ให้ลูกค้ำเพิ่มขึ้น อย่ำงไรก็ตำมบริษัทมีรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรเพิ่มขึ้น 69.25 ล้ำนบำท จำกกำรที่บริษัทมีสินทรัพย์ให้เช่ำ

เพิ่มขึ้นและมีรำยได้อื่นๆ เพิ่มขึ้น 74.47 ล้ำนบำท  

รำยได้จำกกำรขำยโครงกำรของบริษัทฯ สัดส่วนหลักมำจำกโครงกำรแนวสูงทั้งหมด 4โครงกำร รับรู้รำยได้ในปี 

2560 เป็นจ ำนวน 1,188.32ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 76.14 ต่อรำยได้รวม ส่วนโครงกำรแนวรำบรับรู้รำยได้ในระหว่ำงปี 2560 

ทั้งหมด 4 โครงกำร เป็นจ ำนวน 157.68 ล้ำนบำทคิดเป็นร้อยละ 10.10 ต่อรำยได้รวม ส ำหรับโครงกำรแนวสูงจ ำนวน 4 โครงกำร

สว่นใหญ่เป็นห้องชุดที่ตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคหลำยกลุ่มหลำยเซกเมนต์ กระจำยกันอยู่ในหลำกหลำยพื้นท่ี ซึ่งบริษัทฯ

ยังคงค ำนึงถึงผลประโยชน์ของลูกค้ำเป็นหลัก ซึ่งอยู่ภำยใต้นโยบำยกำรพัฒนำโครงกำร N-JOY Smart Living ซึ่งลูกค้ำของ

โครงกำรจะได้รับสนิค้ำท่ีมีคุณภำพสงู มีรูปแบบท่ีทันสมัย ได้รับกำรดูแลเอำใจใส่จำกบุคลำกรของบริษัทฯ เป็นอย่ำงดี และพร้อมท้ัง

สรรหำสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่มีในโครงกำร 

14.1.2 ที่มาของรายได้แต่ละโครงการ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2560 

 (หน่วย :ล้ำนบำท)  

โครงการ 
ที่ดินพร้อม 

สิ่งปลูกสร้าง 
ห้องชุด อื่นๆ รวม 

สัดส่วน 

รายได้ (%) 

โครงกำร พำรค์ เอ็กซ์โซ   67.58   67.58 4.64 

โครงกำร พำรค์ สปอรต์มอลล ์     3.71 3.71 0.25 

โครงกำร อัพ เอกมัย   495.67 2.18 497.85 34.19 

โครงกำร เฟรช คอนโด   76.7   76.7 5.27 

โครงกำร พระรำม2 24     24 1.65 

โครงกำร พระรำม2 Nusa Avenue     2.73 2.73 0.19 

โครงกำร ชีวำนี พัทยำ 22.1   0.51 22.61 1.55 

โครงกำร ณ รำธร สุวินทวงศ์ 17.88     17.88 1.23 

โครงกำร BMC     16.75 16.75 1.15 

โครงกำร มำยโอโซน 93.7   
 

93.7 6.43 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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 (หน่วย :ล้ำนบำท)  

โครงการ 
ที่ดินพร้อม 

สิ่งปลูกสร้าง 
ห้องชุด อื่นๆ รวม 

สัดส่วน 

รายได้ (%) 

โครงกำร สเตท ทำวเวอร ์   548.37 
 

548.37 37.66 

โครงกำร ณุศำ วัน     84.34 84.34 5.79 

รวม 157.68 1,188.32 110.22 1,456.22 100 

14.1.3 ต้นทุนขาย 

ในปีบัญชีสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2559 และ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีต้นทุนรวม

ทั้งสิ้น 676.33 ล้ำนบำท และ 1,044.92 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 54.50 โดยต้นทุนรวมดังกล่ำวประกอบไปด้วย  

ต้นทุนขำยที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุด ต้นทุนก่อสร้ำง และต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรทั้งนี้ บริษัทฯ มี

ต้นทุนขำยที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุดในปี 2559 และปี 2560 เป็นจ ำนวนทั้งสิ้น 600.40 ล้ำนบำทและ 878.20 ล้ำนบำท 

ตำมล ำดับ หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 46.27 จำกปีก่อนซึ่งสัมพันธ์กับรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและที่ดิน และห้องชุดที่เพิ่มขึ้น บริษัทฯ มี

อัตรำก ำไรขั้นต้นอยู่ท่ีร้อยละ 30 ซึ่งเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้นที่ใกล้เคียงกับปีก่อน 

ต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรในปี 2559และปี 2560 มีจ ำนวนทั้งสิ้น 75.93 ล้ำนบำท และ 166.72 ตำมล ำดับ 

หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 119.57 จำกปีก่อน ซึ่งสัมพันธ์กับรำยได้ที่เพิ่มขึ้นร้อยละ 169.03 อย่ำงไรก็ตำมบริษัทยังคงวำงมำตรกำรใน

เรื่องกำรควบคุมงบประมำณในหลำยๆ ส่วนเพื่อให้สวดคล้องกับควำมสำมำรถในกำรหำรำยได้ เช่น กำรค ำควบคุมค่ำแรง ควบคุม

กระบวนกำรบริหำร เพื่อให้ผลลัพธ์ที่ได้นั้นมีประสิทธิภำพมำกยิ่งข้ึน 

14.1.4 ก าไรขั้นต้น  

ในปีบัญชีสิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2559 และวันท่ี 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีก ำไรขั้นต้น

จ ำนวน 335.92 ล้ำนบำทและ 411.30 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 22.44 จำกปีก่อน ซึ่งสัมพันธ์กับรำยได้จำกกำร

ขำยบ้ำนและที่ดิน และ ห้องชุดที่เพิ่มขึ้น ในขณะที่บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นอยู่ที่ร้อยละ 26.35 ซึ่งเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้นท่ีใกล้เคียง

กับปีก่อน 

14.1.5 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรของบริษัทฯ และบริษัทย่อยในงวดปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2559 และ

วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัท มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรจ ำนวน 459.45 ล้ำนบำทและ 566.68 ล้ำนบำทตำมล ำดับ 

เพิ่มขึ้น 107.23 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึ้นร้อยละ 23.34 จำกปีก่อน ส่วนใหญ่เป็นกำรเพิ่มขึ้นจำกกำรส่งเสริมกำรขำยและ

ค่ำใช้จ่ำยที่เกิดจำกแผนกำรสร้ำงแรงจูงใจลูกค้ำเพื่อเป็นกำรเพิ่มยอดขำย ท ำให้เกิดกำรรับรู้ในแบรนด์สินค้ำของลูกค้ำที่เพิ่มขึ้น 

และค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรพัฒนำบุคคลำกรปรับเปลี่ยนแผนกำรท ำงำนกำรบริหำรของบริษัทเพื่อรองรับกำรขยำยตัวของธุรกิจใน

อนำคต 
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14.1.6 ก าไรสุทธิ 

ในปีบัญชีสิ้นสุด ณ ปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2559 และวันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัท มีผลก ำไร 

(ขำดทุน) สุทธิจ ำนวน (194.36) ล้ำนบำทและ (252.38) ล้ำนบำทตำมล ำดับ ขำดทุนเพิ่มขึ้น 58.02 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นลดลง

ร้อยละ 29.85 ล้ำนบำท เมื่อเทียบจำกปีก่อน เนื่องจำกบริษัทฯ มีต้นทุนทำงกำรเงินที่เพิ่มขึ้นร้อยละ 87.27 เมื่อเทียบจำกปีก่อน  

ซึ่งบริษัทฯ จ ำเป็นต้องมีกำรส ำรองเงินเพื่อใช้หมุนเวียนในโครงกำรที่ก ำลังด ำเนินกำรอยู่นั้น อีกทั้ง ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยที่เพิ่มจำกปี

ก่อนร้อยละ 32.58 เนื่องจำกได้กล่ำวไว้ข้ำงต้นนั้น บริษัทฯ เล็งเห็นควำมจ ำเป็นในเรื่องกำรส่งเสริมกำรขำยและค่ำใช้จ่ำยที่เกิดจำก

แผนกำรสร้ำงแรงจูงใจลูกค้ำเพื่อเป็นกำรเพิ่มยอดขำย แต่อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ยังคงอัตรำก ำไรขั้นต้นจำกกำรขำยไว้ได้ใกล้เคียง

กับปีก่อน ซึ่งบริษัทฯ ยังคงต้องบริหำรเงินลงทุนอย่ำงมีระบบต่อไปเพื่อให้กำรด ำเนินกำรเป็นไปตำมแผนและสำมำรถลดต้นทุนทำง

กำรเงินได้ในระยะเวลำอันสั้น โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งแผนกำรกระตุ้นยอดขำยและกำรพัฒนำบุคคลำกรอย่ำงต่อเนื่องนั้น บริษัท ฯ

คำดกำรณ์ว่ำ จะสำมำรถลดผลขำดทุนในปีถัดไป 

14.2  ความสามารถในการบริหารสินทรัพย์  

14.2.1 สินทรัพย ์

ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2560 บริษัทมีสินทรัพย์รวม 12,854.04 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 508.66 ล้ำนบำทจำก

สินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2559 จ ำนวน 12 ,345.38 บำท โดยส่วนใหญ่เป็นกำรเพิ่มขึ้นของเงินลงทุนช่ัวครำวที่

น ำไปฝำกไว้กับสถำบันกำรเงินจ ำนวน 450.05 ล้ำนบำท และอื่นๆอีก 58.61 ล้ำนบำท บริษัทฯ ได้น ำท่ีดินรอกำรพัฒนำบำงส่วนไป

จดจ ำนองไว้กับสถำบันกำรเงินแห่งหนึ่ง และผู้ถือตรำสำรหนี้ของบริษัทเพื่อค้ ำประกันวงเงินสินเช่ือ และภำระหนี้สินจำกกำรออก

ตั๋วแลกเงิน และในขณะเดียวกันบริษัทฯ มีหนี้สินรวม 5,753.74 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 768.20 ล้ำนบำท จำกหนี้สินรวม ณ วันที่ 31 

ธันวำคม พ.ศ. 2559 จ ำนวน 4,985.55 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่เป็นกำรเพิ่มขึ้นของกำรออกหุ้นกู้เพิ่มเติมในระหว่ำงงวดจ ำนวน 

674.20 ล้ำนบำท เพื่อใช้เป็นแหล่งเงินทุนเพื่อขยำยกิจกำรพัฒนำโครงกำรปัจจุบัน และโครงกำรใหม่ บริษัทมีอัตรำส่วนหนี้สินต่อ

ทุนในปี 2560 อยู่ที่ 0.81 เท่ำ เพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อยจำกอัตรำส่วนหนี้สินต่อทุน ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2559 ซึ่งมีค่ำเท่ำกับ 

0.68 เท่ำ  

14.2.2 ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนี้อื่น 

ณ สิ้นปี 2558 ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีลูกหนี้กำรค้ำเป็นจ ำนวนทั้งสิ้น 10.86 ล้ำนบำท 

19.98 ล้ำนบำท และ 25.89 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ และมีลูกหนี้อื่นเป็นจ ำนวน 77.28 ล้ำนบำท 71.79 ล้ำนบำท และ 46.01  

ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในส่วนของลูกหนี้อื่น ประกอบไปด้วย เงินทดรองจ่ำย ค่ำใช้จ่ำยล่วงหน้ำ เงินเบิกล่วงหน้ำผู้รับเหมำ และ

รำยได้ค้ำงรับ ท้ังนี้ รำยละเอียดของอำยุลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อ่ืนแสดงได้ ดังนี้ 
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 (หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้การค้า-กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 1.61 0.64 1.91  

เกินก ำหนดช ำระ       

น้อยกว่ำ 3 เดือน 0.61 2.96 1.20  

มำกกว่ำ 3 เดือน ถึง 6 เดือน 0.55 4.27 3.09                     

มำกกว่ำ 6 เดือน ถึง 12 เดือน 0.56 3.85 5.10 

มำกกว่ำ 12 เดือนข้ึนไป - 3.01 10.78  

รวม 3.33 - 22.08 

หัก ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสญู -  (8.84) 

รวมลูกหนี้การค้า-กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 3.33 14.73 13.23  

(หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้การค้า-กิจการอื่น 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 6.30 2.32 7.42  

เกินก ำหนดช ำระ    

น้อยกว่ำ 3 เดือน 0.67 1.20 2.99 

มำกกว่ำ 3 เดือน ถึง 6 เดือน 0.14 0.12  3.03  

มำกกว่ำ 6 เดือน ถึง 12 เดือน 0.35 0.41 0.67  

มำกกว่ำ 12 เดือนข้ึนไป 38.35 39.48  39.82  

รวม 45.81 43.53 53.93  

หัก ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสญู  (38.28)  (38.28)  (41.27) 

รวมลูกหนี้การค้า-กิจการอื่น-สุทธิ 7.53  5.25   12.66  

รวมลูกหนี้การค้า-สุทธ ิ 10.86 19.98 25.89 

 

   (หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้อืน่ 31 ธันวาคม2558 31 ธันวาคม2559 31 ธันวาคม 2560 

เงินทดรองจ่ำย 3.80 5.12  4.57  

ค่ำใช้จ่ำยจ่ำยล่วงหน้ำ 40.29 45.31  23.30  

เงินเบิกล่วงหน้ำผูร้ับเหมำ 13.66 16.69  4.24  

รำยได้ค้ำงรับ 0.06 0.03  0.30  

อื่นๆ 21.36 6.52  15.51  
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   (หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้อืน่ 31 ธันวาคม2558 31 ธันวาคม2559 31 ธันวาคม 2560 

รวม 79.17 73.68  47.91  

หัก ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสญู  (1.89)  (1.89) (1.89) 

รวมลูกหนี้อื่น-สุทธ ิ 77.28  71.79  46.02  

 

ลูกหนี้กำรค้ำ และเจ้ำหนี้กำรค้ำในกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันส่วนใหญ่เป็นกำรท ำธุรกรรมกำรค้ำระหว่ำงกัน เช่น 

รับเหมำสร้ำงบ้ำน กำรซื้อขำยสินค้ำและกำรให้บริกำรต่ำงๆ ซึ่งเป็นรำยกำรธุรกิจปกติ โดยรำคำและเงื่อนไขไม่ต่ำงจำกบุคคลทั่วไป 

ส ำหรับลูกหนี้บำงรำยกำรที่ไม่เคลื่อนไหวเป็นเวลำนำน เนื่องจำกอยู่ระหว่ำงกำรท ำงำนและมีเงินประกันผลงำนอยู่กับบริษัทฯ หรือ

บริษัทย่อยหำกมีปัญหำก็สำมำรถหักกลบลบหนี้กันได้ 

บริษัทฯ มีกำรตั้งค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ โดยพิจำรณำจำกฐำนะปัจจุบันของลูกหนี้และประมำณขึ้นเป็นจ ำนวน

เท่ำกับจ ำนวนท่ีคำดว่ำจะเก็บเงินจำกลูกหนี้ไม่ได ้

14.2.3 สินค้าคงเหลือสุทธ ิ

สินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ และบริษัทย่อยมำจำกต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นบวกด้วยต้นทุนกำร

กู้ยืม และหักออกด้วยส่วนท่ีโอนไปเป็นต้นทุนขำยในระหว่ำงงวดและส่วนท่ีโอนไปเป็นอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในระหว่ำงงวด 

โดย ณ สิ้นปี 2558 สิ้นปี 2559 และ สิ้นปี 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินค้ำคงเหลือเป็นจ ำนวน 8,273.63 ล้ำนบำท 

7,013.75 ล้ำนบำท และ 4,194.71 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ท้ังนี้ ห้องชุด ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงส่วนใหญ่ของบริษัทฯ และบริษัท

ย่อยจ ำนองไว้กับธนำคำรในประเทศหลำยแห่งและสถำบันกำรเงินในประเทศหลำยแห่ง เพื่อค้ ำประกันวงเงินสินเชื่อ และหุ้นกู้ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558  วันที่ 31 ธันวำคม 2559 และวันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมี

อัตรำกำรหมุนเวียนของสินค้ำคงเหลืออยู่ที่ 0.10 เท่ำ 0.08 เท่ำ และ 0.16 เท่ำ ตำมล ำดับ ซึ่งเป็นอัตรำส่วนท่ีค่อนข้ำงต่ ำ เนื่องด้วย

สินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ ส่วนใหญ่ยังอยู่ระหว่ำงข้ันตอนของกำรก่อสร้ำงจึงท ำให้อัตรำกำรหมุนเวียนของสินค้ำยังไม่อยู่ในเกณฑ์ที่

ไม่ดีนัก อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ มีนโยบำยเร่งกำรก่อสร้ำงและพัฒนำทรัพย์สินดังกล่ำวให้มีสภำพพร้อมขำยโดยเร็ วเพื่อให้กำร

หมุนเวียนของสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯดีขึ้น 

ส ำหรับกำรพิจำรณำกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์เมื่อมีเหตุกำรณ์หรือกำรเปลี่ยนแปลงสภำพแวดล้อมที่มีข้อบ่งช้ีว่ำ

มูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน (รำคำขำยสุทธิของสินทรัพย์นั้นๆ หรือมูลค่ำจำกกำรใช้แล้วแต่จ ำนวนใดจะสูงกว่ำ) ต่ ำกว่ำรำคำตำม

บัญชีของสินทรัพย์ดังกล่ำว โดยที่กำรสอบทำนจะพิจำรณำสินทรัพย์แต่ละรำยกำร หรือพิจำรณำจำกหน่วยสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงิน

สดแล้วแต่กรณี 

ในกรณีที่รำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้ผลขำดทุน

จำกกำรด้อยค่ำโดยกำรลดรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์นั้นให้เท่ำกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนและบันทึกกำรปรับลดมูลค่ำใน  

งบก ำไรขำดทุน หรือปรับลดส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำของสินทรัพย์ในกรณีที่สินทรัพย์เหล่ำนั้นเคยมีกำรตีรำคำเพิ่มขึ้ นมำก่อน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะบันทึกกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำซึ่งได้บันทึกไว้ในปีก่อนๆ เมื่อมีข้อบ่งช้ีว่ำกำรด้อยค่ำ

ดังกล่ำวจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือยังคงมีอยู่แต่เป็นไปในทำงที่ลดลงโดยบันทึกไว้ในบัญชีรำยได้อื่นหรือน ำไปเพิ่มส่วนเกินทุนจำก  
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กำรตีรำคำของสินทรัพย์แล้วแต่กรณี ทั้งนี้ จ ำนวนเงินที่เกิดจำกกำรกลับรำยกำรนี้จะต้องไม่สูงกว่ำมูลค่ำตำมบัญชี (สุทธิจำกค่ำ

เสื่อมรำคำหรือรำยจ่ำยตัดบัญชีท่ีเกี่ยวข้อง) 

บริษัทฯ มีนโยบำยไม่เข้ำลงทุนในที่ดินเปล่ำ เพื่อไม่ให้เกิดต้นทุนจม โดยบริษัทฯ จะด ำเนินกำรเข้ำซื้อที่ดินที่ มี

ศักยภำพและด ำเนินกำรก่อสร้ำงและพัฒนำโครงกำรเพื่อจ ำหน่ำยให้กับผู้บริโภคทันที เพื่อเป็นกำรลดต้นทุนค่ำเสียโอกำสและลด

ต้นทุนในกำรถือครองได้อีกด้วย 

14.2.4 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ณ สิ้นปี 2558 ปี 2559 และ ณ สิ้นปี 2560 บริษัทฯ มีอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเป็นจ ำนวน 727.18 ล้ำน

บำท 729.66 ล้ำนบำท และ 721.26 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้น ำอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนดังกล่ำว

ข้ำงต้น จ ำนองไว้กับธนำคำรในประเทศหลำยแห่งเพื่อค้ ำประกันวงเงินสินเช่ือ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 มูลค่ำยุติธรรมของ

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - ห้องชุดให้เช่ำรวมส่วนปรับปรุงห้องชุด มีมูลค่ำประมำณ 407.28 ล้ำนบำท โดยถือตำมรำคำขำย

ห้องชุดของโครงกำรและรำคำตำมบัญชีของส่วนปรับปรุงห้องชุด และมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน – อำคำรให้

เช่ำ มีมูลค่ำประมำณ 585.28 ล้ำนบำทซึ่งประเมินโดยฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ โดยใช้วิธีพิจำรณำจำกรำยได้ (Income Approach) 

14.2.5 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 วันท่ี 31 ธันวำคม 2559 และวันท่ี 31 ธันวำคม 2560 ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิ

มีจ ำนวนเท่ำกับ 1,209.22 ล้ำนบำท 2,592.15 ล้ำนบำท และ 2,921.61 ล้ำนบำท ซึ่งกำรเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่องของที่ดิน อำคำร 

และอุปกรณ์มีสำเหตุมำจำกปี 2559 ในระหว่ำงงวดบริษัทฯ มีโครงกำรปรับแผนเพื่อที่จะพัฒนำเป็นโรงแรมนั้น ซึ่งบริษัทฯ และ

บริษัทย่อยซื้อสินทรัพย์เข้ำมำระหว่ำงงวด เพื่อใช้สนับสนุนงำนในส่วนกำรขยำยโครงกำรหลำยๆด้ำนตำมแผนงำนที่วำงไว้ในปี 

2560 ทั้งนี้ บริษัทย่อยได้น ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงจ ำนองไว้กับสถำบันกำรเงินในประเทศแห่งหนึ่ง เพื่อค้ ำประกันวงเงินสินเชื่อ 

14.2.6 หนี้สิน 

ณ สิ้นปี 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีหนี้สินรวมเป็นจ ำนวนทั้งสิ้น 5,753.75 ล้ำนบำท เปลี่ยนแปลงจำก ณ 

สิ้นปี 2559 และสิ้นปี 2558 ที่มีจ ำนวน 4,985.55 ล้ำนบำท และ 3,942.61  ล้ำนบำท แบ่งออกเป็นหนี้สินหมุนเวียนจ ำนวน 

3,528.66  ล้ำนบำท หรือคิดเป็นสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 61.33 ของหนี้สินรวม ซึ่งประกอบไปด้วยหนี้สินหมุนเวียนหลัก ได้แก่ เงิน

กู้ยืมระยะยำวท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 1,032.68 ล้ำนบำท เงินกู้ระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น 894.13 ล้ำนบำท หุ้นกู้ชนิด

ไม่มีหลักประกันที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 798.19 ล้ำนบำท เจ้ำหนี้อื่นจ ำนวน 420.10 ล้ำนบำท และเจ้ำหนี้กำรค้ำจ ำนวน 

104.10 ล้ำนบำท ส่วนของหนี้สินไม่หมุนเวียนมีจ ำนวนทั้งสิ้น 2,225.09 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นสัดส่วน 38.67 ของหนี้สินรวม โดย

หนี้สินไม่หมุนเวียนรำยกำรหลักประกอบไปด้วย เงินกู้ยืมระยะยำวสุทธิจ ำนวน 834.33 ล้ำนบำท หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกันจ ำนวน 

1,286.92 ล้ำนบำท 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 และ 2559 บริษัทฯ ได้รับวงเงินสินเชื่อจำกธนำคำรในประเทศหลำยแห่ง จ ำนวนรวม 

1,802.32 ล้ำนบำท และ 2,063.28 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ ระหว่ำง MLR ถึง MLR บวก 1.00 ต่อปี และ

ค้ ำประกันโดยกำรจ ำนองที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงบนท่ีดินในโครงกำรส่วนใหญ่ ทั้งที่มีอยู่แล้วและ/หรือท่ีจะมีต่อไปในภำยภำค
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หน้ำ ห้องชุดของบริษัทฯ และจ ำน ำบัตรเงินฝำก และร่วมค้ ำประกันโดยบุคคลที่เกี่ยวข้องกันจ ำนวน 2 ท่ำน กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน

สองแห่ง และทรัพย์สินของกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันดังกล่ำว ประกอบด้วย ห้องชุด 5 ห้องชุด  

ในระหว่ำงปี 2559 บริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้รับวงเงินสินเช่ือจำกสถำบันกำรเงินในประเทศแห่งหนึ่ง จ ำนวน 55 

ล้ำนบำท เป็นวงเงินกู้แบบมีระยะเวลำชนิดไม่หมุนเวียน เพื่อน ำไปช ำระคืนหนี้ท่ีบริษัทย่อยมีอยู่กับบริษัท มีก ำหนดช ำระคืนเงินต้น

พร้อมดอกเบี้ยรำยเดือนๆละ 1.1 ล้ำนบำท เริ่มช ำระงวดแรกภำยในเดือนสิงหำคม 2559 และบริษัทย่อยต้องช ำระให้เสร็จสิ้น

ภำยในเดือนกุมภำพันธ์ 2565 โดยมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ MLR ของผู้ให้กู้ลบด้วยอัตรำร้อยละ 1.50 ต่อปี ค้ ำประกันโดยกำร

จ ำนองห้องชุดของบริษัทย่อย ในวงเงินจ ำนอง 55 ล้ำนบำท และร่วมค้ ำประกันโดยบริษัทและบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน จ ำนวน 2 ท่ำน 

ในวงเงินไม่เกิน 55 ล้ำนบำท และจ ำน ำบัตรเงินฝำก 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 และ 2559 ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี แสดงด้วยยอดจ ำนวนเงินข้ันต่ ำที่ต้อง

ช ำระตำมสัญญำ ส ำหรับจ ำนวนที่จะต้องจ่ำยช ำระคืนเงินกู้ตำมกำรปลอดจ ำนองทรัพย์เมื่อขำยได้จะบันทึกตัดรำยกำรเงินกู้ยืม

ตำมที่เกิดขึ้นจริง 

14.2.7 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ สิ้นปี 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 7,100.30 ล้ำนบำทลดลงจำก ณ สิ้นปี 2559 

และ ณ สิ้นปี 2558 จ ำนวน 7,359.83 ล้ำนบำท และ 7,559.56 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยสำเหตุของกำรลดลงของส่วนของผู้ถือหุ้น

จำก ณ สิ้นปี 2559 เป็นผลมำจำกขำดทุนสุทธิในปี 2560 จ ำนวน (252.38) ล้ำนบำท 

กำรเพิ่มขึ้นของส่วนของผู้ถือหุ้นจำก ณ สิ้นปี 2558 เป็นผลมำจำกบริษัทฯ มีทุนที่ออกจ ำหน่ำยและช ำระเต็ม

มูลค่ำแล้วเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่องจำกกำรเพิ่มทุนในช่วงที่ผ่ำนมำจำกจ ำนวน 6,946.88 ล้ำนบำท และ 6,947.13 ล้ำนบำท ณ สิ้นปี 

2558 และปี 2559 มำเป็น 6,947.13 ล้ำนบำท ณ สิ้นปี 2560  

14.3  สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

14.3.1 กระแสเงินสด 

ในปี 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีเงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 400.71 ล้ำนบำท โดยส่วน

ใหญ่เกิดจำกกำรที่บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินค้ำคงเหลือลดลง จ ำนวน 382.44 ล้ำนบำท ต้นทุนทำงกำรเงินเพิ่มขึ้น จ ำนวน 

151.96 ล้ำนบำท และเจ้ำหนี้อื่นเพิ่มขึ้น จ ำนวน 135.89 ล้ำนบำท  เนื่ องจำกบริษัทมีสภำพคล่องมำกขึ้นจำกกำรกู้ยืมเงินจำก

สถำบันกำรเงินเพื่อใช้ในกำรลงทุนในโครงกำรต่ำงๆของบริษัท จึงท ำให้กำรหมุนเวียนสินค้ำและกำรขำยสินค้ำได้มำกกว่ำปีท่ีผ่ำนมำ 

เหตุผลดังกล่ำวท ำให้บริษัทมีต้นทุนทำงกำรเงินมำกกว่ำปีที่ผ่ำนมำ เป็นล ำดับและในช่วงดังกล่ำวบริ ษัทฯ มีเงินสดสุทธิใช้ไปใน

กิจกรรมลงทุนเป็นจ ำนวน 966.07 ล้ำนบำท โดยเป็นเงินสดจ่ำยในกำรซื้อท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ์ 265.01 ล้ำนบำท และใช้เป็น

เงินมัดจ ำในกำรซื้อเงินลงทุน 209.75 ล้ำนบำท เงินลงทุนช่ัวครำว สถำบันกำรเงิน และลงทุนในบริษัทร่วมเพิ่มขึ้น จ ำนวน 450.05 

ล้ำนบำท และ 204.31 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ  ในส่วนของเงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมจัดหำเงินนั้นมีจ ำนวนทั้งสิ้น 539.92 ล้ำน

บำท โดยส่วนใหญ่มำจำกเงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้ 1,324.20 ล้ำนบำท และจำกเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกบุคคลอื่นเพิ่มขึ้น 358.65 

ล้ำนบำท รวมทั้งได้จ่ำยช ำระหุ้นกู้แปลงสภำพ จ ำนวน 634.60 ล้ำนบำท จ่ำยช ำระเงินกู้ยืมระยะยำว 174.77 ล้ำนบำท และจ่ำย

ช ำระต้นทุนทำงกำรเงิน 102.56 ล้ำนบำท  
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14.3.2 อัตราส่วนสภาพคล่อง 

ส ำหรับปี 2558 ปี 2559 และปี 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีอัตรำส่วนสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สิน

หมุนเวียนเท่ำ 4.51 เท่ำ 2.46 เท่ำ และ 1.47 เท่ำ ณ สิ้นปี 2560 บริษัทมีสภำพคล่องลดลงจำกสิ้นปี 2559 เนื่องจำก ในปี 2560 

บริษัทฯ มีหนี้สินหมุนเวียนเพิ่มขึ้นจำกเงินกู้ระยะสั้นจำกกิจกำรอื่นและหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีเพิ่มขึ้น ในขณะที่  

บริษัทฯ มีสินทรัพย์หมุนเวียนลดลงจำกกำรจัดประเภทรำยกำรของสินค้ำคงเหลือไปเป็นสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนบำงส่วน จึงท ำให้

บริษัทฯ มีอัตรำส่วนสภำพคล่องลดลงจำกปี 2559 

14.4 รายจ่ายการลงทุนและแหล่งเงินทุน 

 บริษัทฯ มีโครงสร้ำงแหล่งเงินทุนเพื่อใช้ในกิจกำรจำกเงินทุนในส่วนของผู้ถือหุ้นและจำกกำรส่วนของหนี้สิน โดยส่วนโครงสร้ำง

เงินทุนของบริษัท ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมในอัตรำร้อยละ 44.76 ของสินทรัพย์ หรือคิดเป็นอัตรำหนี้สิน

ต่อส่วนของผู้ถือหุ้นอยู่ที่ 0.81 เท่ำเพิ่มขึ้นจำก 0.68 เท่ำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2559 และ 0.52 เท่ำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 

อัตรำหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่เพิ่มขึ้นในปี 2560 เนื่องมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของเงินกู้ระยะสั้นและหุ้นกู้ เพื่อใช้ในกำรลงทุนขยำย

กิจกำร และเพื่อเป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ  

จำกอัตรำส่วนของหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นจะเห็นได้ว่ำ โครงสร้ำงเงินทุนของบริษัทฯ ยังคงอยู่ในระดับที่ดี เนื่องจำก

เงินทุนที่ใช้ในกำรลงทุน และบริหำรจัดกำรภำยในองค์กรมำจำกส่วนของผู้ถือหุ้น และกำรก่อหนี้ขององค์กรยังอยู่ในระดับที่

เหมำะสม ซึ่งบริษัทฯ ไม่มีนโยบำยที่จะก่อหนี้เกินควำมจ ำเป็นซึง่จะท ำให้เกิดควำมเสีย่งทำงกำรเงินต่อองค์กร และเพื่อป้องกันวิกฤต

ที่จะเกิดขึ้นกับกลุ่มบริษัท ซึ่งปัจจัยดังกล่ำวจะเป็นตัวช้ีวัดและผลักดันให้กิจกำรไปสู่กำรเพิ่มมูลค่ำของกิจกำรได้มำกขึ้น และกำรอยู่

รอดอย่ำงยั่งยืนของบริษัทฯ โดยทำงบริษัทได้มีกำรก ำหนดโครงสร้ำงเงินทุนไว้ในอัตรำไม่เกิน 2.5 เท่ำ ซึ่งจะเป็นเครื่องมือช้ีวัดทำง

กำรเงินของผู้บริหำรฯ 

14.5  ความสามารถในการช าระหนี้ และการปฏิบัติตามเงื่อนไขการกู้ยืมที่ส าคัญ ความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุน

เพ่ิมเติม 

 บริษัทฯ มีหนี้ท่ีครบก ำหนดช ำระภำยในปี 2561 เป็น 2,735.03 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่จะเป็นหนี้จำกกำรครบก ำหนดตำมอำยุ

สัญญำหุ้นกู้ชนิดไม่มีประกัน และเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น ซึ่งทำงบริษัทฯ ได้มีกำรวำงแผน ในกำรช ำระหนี้บำงส่วนจำกกำร

ขำยสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ ตลอดจนกำรร่วมทุน และกำรจัดหำแหล่งเงินกู้จำกสถำบันกำรเงินเพิ่มเติม โดยกำรบริหำรทรัพย์สิน 

และสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯให้เกิดประโยชน์สูงสุด ในขณะที่หนี้บำงส่วนมีกำรครบก ำหนดช ำระเงินตำมอำยุสัญญำกำรกู้ยืมเงิน

จำกธนำคำรแล้ว แต่โครงกำรบำงโครงกำร ของทำงบริษัทฯ ได้เลยก ำหนดออกไปเนื่องจำกสำเหตุหลำยประกำร ทั้งปัจจัยภำยใน

และภำยนอก โดยทำงบริษัทฯ ได้มีกำรแจ้งไปยังเจ้ำหนี้ต่ำงๆ ให้ได้รับทรำบเป็นอย่ำงดีแล้ว จำกเหตุแห่งกำรล่ำช้ำ และบริษัทฯ ได้

มีกำรเจรจำขอขยำยเวลำอำยุสัญญำเงินกู้ออกไป เพื่อให้สะท้อนกับข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้น อย่ำงไรก็ดี ทำงบริษั ทฯ ได้มีกำรป้องกัน

ควำมเสี่ยงดังกล่ำว โดยกำรขออนุมัติจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้น เพื่อกำรออกตรำสำรหนี้ และจัดสรรหุ้นเพิ่มทุนในวงจ ำกัด เพื่อน ำมำ

ส ำรองใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและเงินลงทุน รวมถึงกำรช ำระหนี้ระยะสั้นของบริษัทฯ ต่อไปด้วย 
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14.6  ภาระผูกพันด้านหนี้สินและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 

ส ำหรับภำระผูกพันและหนี้สินที่อำจเกิดขึ้น ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันและหนี้สินที่อำจ

เกิดขึ้น ดังนี ้

14.6.1  ภาระผูกพันภายใต้สัญญาว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้างบ้าน 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำว่ำจ้ำงผู้รับเหมำก่อสร้ำงบ้ำนมีภำระผูกพันท่ีจะต้องจ่ำยช ำระ 

จ ำนวน 425.73 ล้ำนบำท และจ ำนวน 660.86 ล้ำนบำท ในปี 2560และ 2559 ตำมล ำดับ ซึ่งบริษัทฯต้องจ่ำยค่ำธรรมเนียมในอัตรำ 

และเง่ือนไขที่ระบุไว้ในสัญญำ (เฉพำะบริษัทฯ 207.71 ล้ำนบำท และ : 303.70 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ) 

14.6.2  ภาระหนี้สินที่อาจเกิดขึ้น 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีภำระหนี้สินที่อำจเกิดขึ้นเนื่องจำกกำรให้ธนำคำรออกหนังสือค้ ำประกันเป็นจ ำนวน 

145.48 ล้ำนบำท และ 212.16 ล้ำนบำท ในปี 2560และปี 2559 (เฉพำะบริษัทฯ: 128.09 ล้ำนบำท และ 178.88 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ) 

14.6.3  ภาระผูกพันตามสัญญาแต่งต้ังที่ปรึกษาทางการเงิน 

บริษัทฯ มีภำระผูกพันตำมสัญญำแต่งตั้งที่ปรึกษำทำงกำรเงินหลำยฉบับ ภำยใต้สัญญำเหล่ำนี้ บริษัทฯ ต้องจ่ำย

ค่ำธรรมเนียมในอัตรำ และเง่ือนไขที่ระบุไว้ในสัญญำ 

14.6.4  ภาระผูกพันภายใต้สัญญาบริการและอื่นๆ 

    บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำบริกำรและอื่นๆ เป็นจ ำนวนประมำณ 78.88 ล้ำนบำท และ 

180.70  ล้ำนบำท ในปี 2560 และปี 2559 ตำมล ำดับ (เฉพำะบริษัทฯ : 6.01 ล้ำนบำท และ 17.47 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ) 

14.6.5 ภาระผูกพันภายใต้สัญญาซ้ือทรัพย์สิน 

      เมื่อวันที่ 29 พฤษภำคม 2558 บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุดพักอำศัย รวมจ ำนวน 230 ยูนิต 

(แบบผ่อนช ำระ) กับบริษัทบริหำรสินทรัพย์ กรุงเทพพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) (ผู้จะขำย) ในรำคำเหมำรวมเป็นเงิน 903.63 ล้ำนบำท ซึ่ง 

ณ วันท ำสัญญำ บริษัทย่อยได้วำงเงินมัดจ ำไว้ทั้งสิ้น 90.63 ล้ำนบำท ส่วนรำคำทรัพย์สินที่เหลือจ ำนวน 813.27 ล้ำนบำท บริษัทย่อย

ตกลงผ่อนช ำระพร้อมดอกเบี้ยให้แก่ผู้จะขำยภำยใน 24 เดือน นับตั้งแต่วันที่ 30 เมษำยน 2558 ดังนี้ 

 งวดที่ 1 ช ำระไม่ต่ ำกว่ำ 100 ล้ำนบำท (โดยไม่คิดดอกเบี้ย) ภำยใน 6 เดือนนับตั้งแต่วันท่ี 30 เมษำยน 2558  

พร้อมกับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 10 ยูนิต และช ำระให้เสร็จสิ้นภำยในวันที่ 30 ตุลำคม 2558 

 งวดที่ 2 ช ำระไม่ต่ ำกว่ำ 200 ล้ำนบำท ภำยใน 12 เดือนนับตั้งแต่วันที่ 30 เมษำยน 2558 พร้อมดอกเบี้ย พร้อม

กับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 21 ยูนิต และช ำระให้เสร็จสิ้นภำยในวันที่ 30 เมษำยน 2559 

 งวดที ่3 ช ำระไม่ต่ ำกว่ำ 200 ล้ำนบำท ภำยใน 18 เดือนนับตั้งแต่วันที่ 30 เมษำยน 2558 พร้อมดอกเบี้ย พร้อม

กับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 35 ยูนิต และช ำระให้เสร็จสิ้นภำยในวันที่ 30 ตุลำคม 2559 

 งวดที่ 4 ช ำระไม่ต่ ำกว่ำ 313.27 ล้ำนบำท ภำยใน 24 เดือนนับตั้งแต่วันที่ 30 เมษำยน 2558 พร้อมดอกเบี้ย 

พร้อมกับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 74 ยูนิต และช ำระให้เสร็จภำยในวันที่ 30 เมษำยน 2560 
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    ทั้งนี้ บริษัทย่อยได้รับกำรปลอดดอกเบี้ยจำกผู้จะขำยเป็นระยะเวลำ 6 เดือนและตั้งแต่วันที่ 31 ตุลำคม 2558 เป็น

ต้นไปจนกว่ำจะช ำระรำคำทรัพย์สินส่วนที่เหลือเสร็จสิ้น บริษัทย่อยตกลงช ำระดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ MLR ต่อปี ต่อมำเมื่อวันที่ 18 

เมษำยน 2559 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึงบริษัท บริหำรสินทรัพย์ กรุงเทพพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) (“BAM”) ขอเลื่อนกำรช ำระเงิน

ตำมสัญญำจะซื้อจะขำย งวดที่ 2 ออกไปจำกเดิมวันที่ 30 เมษำยน 2559 เป็นวันที่ 31 พฤษภำคม 2559 ซึ่งได้รับกำรอนุมัติจำก BAM 

เมื่อวันที่ 26 เมษำยน 2559 และเมื่อวันที่ 13 พฤษภำคม 2559 บริษัทฯ ได้ช ำระเงินตำมสัญญำจะซื้อจะขำยงวดที่ 2 ให้แก่ BAM 

ครบถ้วนแล้วต่อมำเมื่อวันที่ 17 ตุลำคม 2559 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอเลื่อนกำรช ำระเงินตำมสัญญำฯ งวดที่ 3 ออกไปจำก

เดิม วันที่ 30 ตุลำคม 2559 เป็นภำยในวันที่ 31 มกรำคม 2560 โดยมีเง่ือนไขให้บริษัทย่อยช ำระเงินพร้อมโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพัก

อำศัยออกไปภำยในเดือนธันวำคม 2559 ไม่น้อยกว่ำจ ำนวน 12 ยูนิต และคิดดอกเบี้ยในอัตรำ MLR ต่อปีจำกยอดเงินตำมสัญญำฯ งวด

ที่ 3 ส่วนที่เหลือจ ำนวน 196.48 ล้ำนบำท นับตั้งแต่วันที่ครบก ำหนดเดิม (วันที่ 30 ตุลำคม 2559) จนถึงวันที่ช ำระเงินงวดที่ 3 

ดังกล่ำวเสร็จสิ้นภำยในก ำหนดซึ่งได้รับกำรอนุมัติจำก BAM เมื่อวันที่ 26 ตุลำคม 2559 

   เมื่อวันที่ 17 มกรำคม 2560 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอขยำยระยะเวลำผ่อนช ำระรำคำทรัพย์สินส่วนที่

เหลืองวดที่ 3 และงวดที่ 4 ต่อมำเมื่อวันที่ 31 มกรำคม 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยเวลำกำรผ่อนช ำระเงินส่วนที่เหลือ ของงวดที่ 3 

และงวดที่ 4 พร้อมโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์ดังกล่ำวคือ 

    1.งวดที่ 3 ส่วนที่เหลือจ ำนวน 162.31 ล้ำนบำท ให้ขยำยระยะเวลำกำรช ำระเงินออกไปเป็นภำยในวันที่ 30 

พฤษภำคม 2560 พร้อมโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยไม่น้อยกว่ำ 27 ยูนิต 

   2.งวดที่ 4 ส่วนที่เหลือจ ำนวน 308.39 ล้ำนบำท ให้ขยำยระยะเวลำกำรช ำระเงินออกไปเป็นภำยในวันที่ 30 

พฤศจิกำยน 2560 

   เมื่อวันที่ 30 พฤษภำคม 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยเวลำกำรผ่อนช ำระเงินส่วนที่เหลือ ของงวดที่ 3 ดังนี้ 

   1.ให้ขยำยเวลำกำรผ่อนช ำระเงินส่วนที่เหลือ งวดที่ 3 จ ำนวน 72.71 ล้ำนบำท พร้อมโอนกรรมสิทธิ์ จำกเดิมภำยใน

วันที่ 30 พฤษภำคม 2560 เป็น ภำยในวันที่ 31 กรกฎำคม 2560  

   2.ให้เปลี่ยนแปลงเง่ือนไขกำรรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด จำกเดิมโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงน้อย จ ำนวน 27 ยูนิต (รับโอน

กรรมสิทธิ์ไปแล้ว จ ำนวน 4 ยูนิต คงเหลือจ ำนวน 23 ยูนิต) เปลี่ยนเป็นโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด จ ำนวน 10 ยูนิต ภำยในวันที่ 31 

กรกฎำคม 2560 และส่วนที่เหลืออีกจ ำนวน 13 ยูนิต ให้โอนกรรมสิทธิ์ในงวดสุดท้ำย (งวดที่ 4) ภำยในวันที่ 30 พฤศจิกำยน 2560 

 ส่วนเงื่อนไขอื่นๆ เป็นไปตามมติเดิม 

     เมื่อวันที่ 1 สิงหำคม 2560 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอขยำยระยะเวลำผ่อนช ำระรำคำทรัพย์สินส่วนที่เหลือ

งวดที่ 3 จ ำนวนเงิน 16.80 ล้ำนบำท ต่อมำเมื่อวันที่ 15 สิงหำคม 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยเวลำผ่อนช ำระเงินส่วนที่เหลือ งวดที่ 3 

เป็นภำยในวันที่ 31 สิงหำคม 2560 ส่วนเง่ือนไขอื่นๆ เป็นไปตำมมติเดิม 

    เมื่อวันที่ 15 พฤศจิกำยน 2560 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอขยำยระยะเวลำผ่อนช ำระรำคำทรัพย์สินส่วนที่

เหลืองวดที่ 4 จ ำนวนเงิน 247.50 ล้ำนบำท ต่อมำเมื่อวันที่ 28 พฤศจิกำยน 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยระยะเวลำผ่อนช ำระเงินส่วน

ที่เหลืองวดที่ 4 (งวดสุดท้ำย) จำกเดิมจะครบก ำหนดวันที่ 30 พฤศจิกำยน 2560 เป็นช ำระให้เสร็จสิ้น ภำยในวันที่ 31 ตุลำคม 2561 

โดยให้คิดดอกเบี้ยปรับล่ำช้ำในอัตรำ MLR ต่อปี จำกยอดเงินคงค้ำงส่วนที่เหลือต่อเนื่องจนถึงวันโอนกรรมสิทธ์ิภำยในระยะเวลำที่ขอ

ขยำยออกไปในครั้งนี้ และให้โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยส่วนที่เหลือ จ ำนวน 69 ยูนิต ทุก 3 เดือน เริ่มตั้งแต่เดือน ธันวำคม 2560 - 
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เดือนกุมภำพันธ์ 2561 (ไม่น้อยกว่ำ 10 ยูนิต) ทั้งนี้ หำกสำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิได้เกิน 10 ยูนิต สำมำรถน ำไปรวมกับอีก 10 ยูนิตใน 3 

เดือนถัดไปได้ ส่วนที่เหลือให้โอนกรรมสิทธิ์พร้อมช ำระเงินภำยในวันที่ 31 ตุลำคม 2561 ส่วนเง่ือนไขอื่นๆ เป็นไปตำมมติเดิม 

   ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทย่อยจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว 165 ยูนิต และช ำระเงินให้แก่ผู้จะ

ขำยแล้วจ ำนวน 699.63 ล้ำนบำท และบริษัทย่อยมีภำระผูกผันท่ีต้องช ำระค่ำทรัพย์สินส่วนท่ีเหลือให้ผู้จะขำยเป็นจ ำนวน 265.38  

ล้ำนบำท 

   เมื่อวันที่ 22 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกันท่ำนหนึ่ง เพื่อซื้อที่ดินรวม

เป็นเงินทั้งสิ้น 70.00 ล้ำนบำท ซึ่งบริษัทฯ ได้ช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินแล้วจ ำนวน 15 ล้ำนบำท และให้ถือว่ำเงินมัดจ ำค่ำที่ดินดังกล่ำว

เป็นส่วนหนึ่งของกำรช ำระรำคำซื้อขำยตำมสัญญำ บริษัทฯ จะช ำระเงินส่วนที่เหลือจ ำนวน 55 ล้ำนบำทให้แก่ผู้ขำยพร้อมตกลงรับโอน

กรรมสิทธ์ิภำยในวันที่ 30 ตุลำคม 2558 หำกบริษัทฯ ไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินได้ทันภำยในก ำหนดเวลำดังกล่ำว ผู้ขำยตกลง

ขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บริษัทฯ อีก 30 วันนับจำกวันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธิ์ดังกล่ำวต่อมำเมื่อวันท่ี 29 ตุลำคม 2558 

บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำครั้งที่ 1 กับผู้ขำย 

   โดยบริษัทตกลงช ำระรำคำค่ำที่ดินส่วนท่ีเหลือท้ังหมดในวันท ำบันทึกนี้แล้ว และผู้ขำยตกลงส่งมอบต้นฉบับโฉนด

ที่ดินและหนังสือมอบอ ำนำจในกำรโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อให้บริษัทหรือตัวแทนไปด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได้ หำกผู้ขำยไม่

สำมำรถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่ำวให้แก่บริษัท และ/หรือบริษัทไม่สำมำรถน ำเอกสำรไปด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธิ์ได้ และ

ไม่ว่ำด้วยเหตุผลใด ผู้ขำยตกลงชดใช้เงินทั้งหมดที่ได้รับไปคืนให้แก่บริษัทพร้อมดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ 15 ต่อปี 

   ต่อมำเมื่อวันที่  4 ธันวำคม 2558 บริษัท “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่กับณุศำเรสซิเด้นซ์ 

เชียงใหม่ (บริษัทย่อย) และผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม โดยผู้โอนสิทธิได้ตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ทั้งหลำยทั้งปวงอันพึงมีอยู่กับผู้จะ

ขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ตำมสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินลงวันที่ 22 ตุลำคม 2558 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำครั้งที่ 1 รวมทั้งเงิน

ค่ำที่ดินที่ช ำระแล้วทั้งหมดจ ำนวน 70 ล้ำนบำทให้แก่ผู้รับโอนสิทธิ 

   ปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 

และ 2559 บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินที่ช ำระแล้วท้ังหมดที่รับโอนสิทธิจำกบริษัทเป็นที่ดินรอกำรพัฒนำและสินค้ำคงเหลือ 

ตำมล ำดับ 

   เมื่อวันที่ 29 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกันท่ำนหนึ่งจ ำนวน 1 โฉนด 

มีมูลค่ำ 144.02 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ำยช ำระเงินมัดจ ำให้แก่ผู้ขำยจ ำนวนรวม 70 ล้ำนบำท ณ วันท ำสัญญำ ส่วนท่ีเหลือ

จ ำนวน 74.02 ล้ำนบำท ช ำระให้แก่ผู้ขำย ณ วันโอนกรรมสิทธ์ิ (ภำยในวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558) หำกบริษัทไม่สำมำรถรับโอน

กรรมสิทธิที่ดินภำยในก ำหนดเวลำ ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้จะซื้ออีก 90 วันนับถัดจำกวันครบก ำหนดโอน

กรรมสิทธิ ์

 ต่อมำเมื่อวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำครั้งที่ 1 กับผู้ขำย โดยบริษัทตก

ลงช ำระรำคำค่ำที่ดินส่วนที่เหลือทั้งหมดในวันท ำบันทึกนี้แล้ว และผู้ขำยตกลงส่งมอบต้นฉบับโฉนดที่ดินและหนังสือมอบอ ำนำจในกำร

โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพื่อให้บริษัทหรือตัวแทนไปด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได้ หำกผู้ขำยไม่สำมำรถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินดังกล่ำวให้แก่บริษัท และ/หรือบริษัทไม่สำมำรถน ำเอกสำรไปด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธ์ิได้ และไม่ว่ำด้วยเหตุผลใด ผู้ขำยตกลง

ชดใช้เงินทั้งหมดที่ได้รับไปคืนให้แก่บริษัทพร้อมดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ 15 ต่อปี 
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 เมื่อวันที่ 13 พฤศจิกำยน 2558 บริษัท “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่กับณุศำ ลำยำ คอนโด

มีเนียม (บริษัทย่อย) “ผู้รับโอนสิทธิ” และผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม โดยผู้โอนสิทธิได้ตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ท้ังหลำยทั้งปวงอันพึงมี

อยู่กับผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ตำมสัญญำจะซื้อจะขำยลงวันที่ 29 ตุลำคม 2558 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมครั้งที่ 1 รวมทั้งเงินค่ำ

ที่ดินที่ช ำระแล้วทั้งหมดจ ำนวน 144.02 ล้ำนบำทให้แก่ผู้รับโอนสิทธิ ปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอน

กรรมสิทธ์ิ อย่ำงไรก็ตำม ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 และ2559 บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินท่ีช ำระแล้วทั้งหมดที่รับโอนสิทธิจำก

บริษัทเป็นสินค้ำคงเหลือ 

   เมื่อวันที่ 29 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบริษัทแห่งหนึ่ง จ ำนวน 3 โฉนดและ 1 นส. 3

ก. มีมูลค่ำรวม 195.96 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ำยช ำระเงินมัดจ ำให้แก่ผู้ขำยจ ำนวนรวม 150 ล้ำนบำท ณ วันท ำสัญญำส่วนท่ี

เหลือจ ำนวน 45.96 ล้ำนบำท ช ำระให้แก่ผู้ขำย ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ (ภำยในวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558) หำกบริษัทไม่สำมำรถรับโอน

กรรมสิทธิที่ดินภำยในก ำหนดเวลำ ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้จะซื้ออีก 30 วันนับถัดจำกวันครบก ำหนดโอน

กรรมสิทธิ์ต่อมำเมื่อวันท่ี 10 พฤศจิกำยน 2558ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำครั้งที่ 1 กับผู้ขำย โดยบริษัทตกลงช ำระรำคำค่ำ

ที่ดินส่วนท่ีเหลือทั้งหมดในวันท ำบันทึกนี้แล้ว และผู้ขำยตกลงส่งมอบต้นฉบับโฉนดที่ดินและนส. 3ก. และหนังสือมอบอ ำนำจในกำร

โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินเพื่อให้บริษัทหรือตัวแทนไปด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได้ หำกผู้ขำยไม่สำมำรถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินดังกล่ำวให้แก่บริษัทละ/หรือบริษัทไม่สำมำรถน ำเอกสำรไปด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธิ์ได้ และไม่ว่ำด้วยเหตุผลใด ผู้ขำยตกลงชดใช้

เงินทั้งหมดที่ได้รับไปคืนให้แก่บริษัทพร้อมดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ 15 ต่อปี 

  ต่อมำเมื่อวันท่ี 10 พฤศจิกำยน 2558 บริษัท “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่กับณุศำ ชีวำนี่ 

ภูเก็ต (บริษัทย่อย) “ผู้รับโอนสิทธิ” และผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม โดยผู้โอนสิทธิได้ตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ทั้งหลำยทั้งปวงอันพึงมี

อยู่กับผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ตำมสัญญำจะซื้อจะขำยลงวันที่ 29 ตุลำคม 2558 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมครั้งที่ 1 รวมทั้งเงินค่ำ

ที่ดินที่ช ำระแล้วทั้งหมดจ ำนวน 195.96 ล้ำนบำทให้แก่ผู้รับโอนสิทธิ 

   ปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ อย่ำงไรก็ตำม วันที่ 31 ธันวำคม 2560 

และ 2559 บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินที่ช ำระแล้วทั้งหมดที่รับโอนสิทธิจำกบริษัทเป็นที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ 

   เมื่อวันที่ 26 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง กับบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน

ท่ำนหนึ่ง ในรำคำรวม 200 ล้ำนบำท โดยบริษัทตกลงช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงจ ำนวน 100 ล้ำนบำท ให้แก่ผู้ขำย โดย

แบ่งช ำระเป็น 2 งวด ดังนี ้

 งวดที่ 1 ช ำระเงิน  50  ล้ำนบำท ในวันที่ 16 พฤศจิกำยน 2558 

 งวดที่ 2 ช ำระเงิน  50  ล้ำนบำท ในวันที่ 8 ธันวำคม 2558 

   รำคำซื้อขำยส่วนที่เหลือบริษัทตกลงช ำระให้แก่ผู้ขำย ณ วันท ำกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินภำยใน 120 วันนับ

ถัดจำกวันที่ท ำสัญญำฉบับนี้ และผู้ขำยยินยอมให้บริษัทขยำยระยะเวลำรับโอนกรรมสิทธิ์ดังกล่ำวต่อไปอีกไม่เกิน 90 วัน 

  ต่อมำเมื่อวันที่ 26 มีนำคม 2559 วันที่ 24 มิถุนำยน 2559 วันที่ 16 พฤศจิกำยน 2559 วันที่ 31 มีนำคม 2560 วันที่ 

31 สิงหำคม 2560 และวันท่ี 29 ธันวำคม 2560 บริษัทฯได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ (ครั้งที่ 1) (ครั้งที่ 2) (ครั้งที่ 3) (ครั้งที่ 4) 

(ครั้งที่ 5) และ (ครั้งที่ 6) ตำมล ำดับ กับผู้ขำย โดยทั้งสองฝ่ำยตกลงเลื่อนก ำหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจำกเดิมเป็นภำยในวันที่  
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26 มิถุนำยน 2559 ภำยในวันท่ี 16 พฤศจิกำยน 2559 ภำยในวันท่ี 31 มีนำคม 2560 ภำยในวันท่ี 31 สิงหำคม 2560 ภำยในวันที่  

29 ธันวำคม 2560 และภำยในวันที่ 31 มีนำคม 2561 ตำมล ำดับ 

  เมื่อวันท่ี 2 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลท่ำนหนึ่งจ ำนวน 3 โฉนด ในรำคำรวม

ทั้งสิ้น 350 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ ตกลงช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินจ ำนวน 200 ล้ำนบำทให้แก่ผู้ขำยในวันท ำสัญญำนี้   เงินส่วนท่ีเหลือ

จ ำนวน 150 ล้ำนบำท บริษัทฯ จะช ำระให้แก่ผู้ขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินภำยในวันที่ 31 มีนำคม 2559 คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลงว่ำ

หำกบริษัทไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินภำยในก ำหนดเวลำ ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บริษัทอีก 60 วัน นับถัด

จำกวันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ทั้งนี้บริษัทตกลงช ำระค่ำปรับในอัตรำวันละ 49,315 บำท ให้แก่ผู้ขำยนับตั้งแต่วันถัดจำกวัน

ครบก ำหนดโอนกรรมสิทธิ์จนถึงวันที่โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โดยทั้งสองฝ่ำยให้ถือว่ำจ ำนวนเงินค่ำปรับที่เกิดขึ้นจำกกำรขยำยระยะเวลำโอน

กรรมสิทธิน์ี้ เป็นรำคำซื้อขำยที่ดินที่เพิ่มขึ้นที่จะน ำมำรวมเป็นรำคำซื้อขำยที่ดินทั้งหมดในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินตำมสัญญำ

นี้ (ค่ำปรับค ำนวณถึงวันที่ 31 ธันวำคม 2560 มีจ ำนวน 31.56 ล้ำนบำท) 

   ต่อมำเมื่อวันท่ี 31 มีนำคม 2559 วันท่ี 31 พฤษภำคม 2559 วันท่ี 16 พฤศจิกำยน 2559 วันท่ี 31 มีนำคม 2560 

วันที่ 31 สิงหำคม 2560 และวันที่ 22 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ (ครั้งที่ 1) (ครั้งที่ 2) (ครั้งที่ 3) (ครั้ง

ที่ 4) และ(ครั้งที่ 5) ตำมล ำดับ กับผู้ขำย โดยทั้งสองฝ่ำยตกลงเลื่อนวันโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินจำกเดิมเป็นภำยในวันที่ 31 พฤษภำคม 2559 

ภำยในวันที่ 16 พฤศจิกำยน 2559 ภำยในวันที่ 31 มีนำคม 2560 ภำยในวันที่ 31 สิงหำคม 2560 ภำยในวันที่ 29 ธันวำคม 2560 และ

ภำยในวันที่ 30 เมษำยน 2561 เป็นครั้งสุดท้ำย ตำมล ำดับ 

   เมื่อวันที่ 30 กันยำยน 2559 บริษัทย่อยได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง (ตำมสภำพ)  

ในรำคำ 140 ล้ำนบำท โดยบริษัทย่อยตกลงช ำระเงินมัดจ ำที่ดินจ ำนวน 70 ล้ำนบำท ให้แก่ผู้ขำยในวันท ำสัญญำ เงินส่วนท่ีเหลือ

จ ำนวน 70 ล้ำนบำท บริษัทย่อยจะช ำระให้แก่ผู้ขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินภำยใน 6 เดือนนับแต่วันท ำสัญญำ คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตก

ลงว่ำหำกบริษัทย่อยไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง (ตำมสภำพ) ภำยในก ำหนดเวลำ ผู้ขำยตกลงขยำย

ระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บริษัทย่อยอีก 90 วันนับถัดจำกวันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธิ์เดิม  

   วันที่ 30 กันยำยน 2559 บริษัทย่อยได้จ่ำยช ำระค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงให้แก่ผู้ขำยครบถ้วนแล้ว ปัจจุบันบริษัท

ย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 และ 2559 บริษัทย่อยได้แสดง

เงินค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงที่ช ำระแล้วทั้งหมดเป็นที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ 

   เมื่อวันที่ 28 กันยำยน 2560 บริษัทฯ (ผู้ซื้อ) ท ำบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยใน บริษัท พำนำซี  

เมดิคอล เซ็นเตอร์ จ ำกัด (“PNCT”) กับบุคคลที่เกี่ยวข้องท่ำนหนึ่ง (ผู้ขำย) ท้ังสองฝ่ำยตกลงท ำบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อ 

 การซ้ือขายกัน มีรายละเอียดที่ส าคัญดังนี้ 

   ผู้ขำยตกลงโอนขำยหุ้นของตนใน PNCT ทั้งจ ำนวนให้แก่ผู้ซื้อ และตกลงจะเป็นผู้ติดต่อประสำนงำนในกำรจัดหำและ

รวบรวมหุ้นจำกผู้ถือหุ้นอื่นใน PNCT มำขำยรวมกับของตนเองให้ได้ในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90 ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมดใน PNCT  

(หรือคิดเป็นจ ำนวนไม่เกิน 3,600,000 หุ้น) ในรำคำหุ้นละ 200 บำท รวมเป็นมูลค่ำวงเงินไม่เกิน 720,000,000 บำท โดยผู้ซื้อตกลง

วำงเงินมัดจ ำร้อยละ 15 ของรำคำที่จะซื้อขำย หรือคิดเป็นจ ำนวนเงินไม่เกิน 108,000,000 บำท ซึ่งในวันที่ท ำบันทึกข้อตกลงฉบับนี้ 

ผู้ขำยได้รับเงินมัดจ ำจำกผู้ซื้อไว้แล้ว เป็นจ ำนวน 96,000,000 บำท ส่วนเงินมัดจ ำที่เหลืออีก 12,000,000 บำท ผู้ขำยจะทยอยขอเบิก

เป็นครั้งๆตำมแต่ผู้ซื้อจะพิจำรณำเห็นชอบ ส ำหรับรำคำที่จะซื้อขำยส่วนท่ีเหลือท้ังหมด ผู้ซื้อจะช ำระภำยใน 60 วัน ภำยหลังจำกท่ี
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ได้รับงบกำรเงินปี 2560 ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีของ PNCT จำกผู้ขำย ซึ่งต้องเป็นไปตำมเง่ือนไขที่ระบุไว้ในบันทึกฉบับนี้ 

และเพื่อเป็นหลักประกันที่ผู้ขำยได้รับเงินมัดจ ำค่ำหุ้นจำกบริษัท ผู้ขำยตกลงส่งมอบใบหุ้น PNCT ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ขำยและผู้ถือ

หุ้นอื่นใน PNCT ให้ไว้แก่บริษัท หำกผู้ขำยผิดเง่ือนไขในบันทึกข้อตกลงฉบับนี้ ผู้ขำยและ/หรือผู้ถือหุ้นตกลงคืนเงินมัดจ ำทั้งหมดที่ได้รับ

ไว้ให้แก่ผู้ซื้อพร้อมดอกเบี้ยในอัตรำดอกเบี้ยเงินฝำกประเภทประจ ำ 1 ปี ของธนำคำรกรุงไทย จ ำกัด (มหำชน) ณ วันท่ีเข้ำท ำบันทึก

ฉบับนี้ โดยตกลงคืนภำยในก ำหนด 7 วัน นับแต่วันท่ีผู้ขำยได้รับหนังสือแสดงเจตนำกำรขอคืนเงินมัดจ ำของผู้ซื้อ หรือผู้ซื้อเลือกท่ีจะ

ฟ้องบังคับให้ผู้ขำยและ/หรือผู้ถือหุ้นโอนหุ้นที่ซื้อขำยตำมบันทึกข้อตกลงฉบับนี้ เมื่อวันที่ 9 ตุลำคม 2560 บริษัทฯ ได้จ่ำยช ำระเงินมัด

จ ำที่เหลือจ ำนวน 12,000,000 บำทให้ผู้ขำยแล้ว 

   กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวข้ำงต้นเป็นไปตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 8/2560 วันท่ี 28 กันยำยน 

2560 ซึ่งได้อนุมัติให้บริษัทเข้ำซื้อหุ้นสำมัญใน PNCT จำกผู้ถือหุ้นเดิมในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90 ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมดหรือคิดเป็น

จ ำนวนไม่เกิน 3,600,000 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 200 บำท รวมมูลค่ำไม่เกิน 720,000,000 บำท ซึ่งบริษัทฯได้ว่ำจ้ำงบริษัท ที.เอ.มำเนจ

เม้นท์ คอร์โปเรช่ัน (1999) จ ำกัด ประเมินมูลค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของ PNCT และบริษัทก ำหนดรำคำซื้อโดยอ้ำงอิงรำคำประเมิน

มูลค่ำทรัพย์สินหักด้วยภำระหนี้สินของ PNCT ร่วมกับกำรประเมินมูลค่ำด้วยวิธีคิดลดกระแสเงินสด ซึ่งมูลค่ำ 200 บำทต่อหุ้น เป็นมูล

ค่ำที่ต่ ำกว่ำมูลค่ำที่ได้ท ำกำรประเมินไว้ท้ัง 2 วิธี 

   ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 12/2560 วันที่ 15 ธันวำคม 2560 มีมติอนุมัติให้เข้ำวำงมัดจ ำเพิ่มเติมจำกเดิม

ไม่เกินร้อยละ 15 ของมูลค่ำซื้อขำย เพิ่มเติมเป็นไม่เกินร้อยละ 20 ของมูลค่ำซื้อขำย คิดเป็นเงินมัดจ ำไม่เกิน 144,000,000 บำท  

ในเดือนธันวำคม 2560 บริษัทฯ ได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำเพิ่มแล้วจ ำนวน 30,000,000 บำท และต่อมำในเดือนกุมภำพันธ์ 2561 บริษัทฯ 

ได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำเพิ่มอีก 6,000,000 ล้ำนบำท 

 ต่อมำที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 1/2561 วันที่ 29 มกรำคม 2561 มีมติอนุมัติให้วำงเงินมัดจ ำเพิ่มเติมอีก

ร้อยละ 10 ของมูลค่ำซื้อขำยรวมไม่เกินร้อยละ 30 ของมูลค่ำซื้อขำย คิดเป็นเงินมัดจ ำไม่เกิน 216,000,000 บำท ต่อมำในเดือน

กุมภำพันธ์ 2561 บริษัทฯ ได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำเพิ่มอีกจ ำนวน 22,000,000 บำท  

14.6.6 ภาระค้ าประกันเงินกู้ยืมระยะสั้น  

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ มีภำระค้ ำประกันเงินกู้ยืมระยะสั้นให้กับบริษัทย่อย 3 แห่ง เป็นจ ำนวนเงิน

ทั้งสิ้น 199 ล้ำนบำท  

14.7 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่มีผลต่อฐานะทางการเงิน 

 14.7.1 ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมที่มีผลต่อการด าเนินงาน 

 ภำพรวมธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปี 2561 ช่วงครึ่งปีแรก ตลำดมีกำรซื้อขำยต่อเนื่องจำกผู้ปริโภคอสังหำริมทรัพย์ 

โดยผู้ประกอบกำรหลำยรำยต้องมีกำรปรับกลยุทธ์เพื่อให้เข้ำกับสถำนกำรณ์ต่ำงๆ ที่ก ำลังมีแนวโน้มในทิศทำงที่คึกคักมำกกว่ำปี

ก่อน แต่อย่ำงไรก็ตำม บริษัทอยู่คงอยู่ในภำวะกำรปรับและพัฒนำหลำยๆส่วนเพื่อให้อยู่ในระดับที่พอใจและสำมำรถเปรียบเทียบ

กับคู่แข่งทำงธุระกิจได้อย่ำงมีประสิทธิภำพมำกยิ่งขึ้น แต่เศรษฐกิจภำยในประเทศยังผันผวน ซึ่งเกิดจำกภำวะควำมตึงเครียดจำก

เศรษฐกิจโลก ส่งผลกระทบให้ก ำลังซื้อหดตัวในตลำดบำงกลุ่ม และบำงท ำเลแต่ส ำหรับบำงกลุ่มเช่น กลุ่มคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพฯ ย่ำนศูนย์กลำงธุรกิจท่ีมีรำคำต่อยูนิตมำกกว่ำ 20-25 ล้ำนบำท ยังคงมีควำมต้องกำรที่รองรับอย่ำงต่อเนื่อง  
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 อย่ำงไรก็ตำมตลำดอสังหำริมทรัพย์ จะมีกำรปรับเปลี่ยนในเรื่องของกลุ่มประเภทของสินค้ำที่จะถูกผลักดัน

ออกมำ ผู้ประกอบกำรจะลงทุนโครงกำรในแนวรำบ  ในกลุ่มบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮำส์กันมำกขึ้นเนื่องจำกตลำดของกลุ่ม

คอนโดมิเนียมจะเกิดภำวะอิ่มตัวจำกสินค้ำค้ำงสต๊อกในตลำดและกำรเก็งก ำไร  

ส ำหรับบ้ำนเดี่ยว และทำวน์โฮม ยังเติบโตได้ดีจำกผลงำนของบริษัทยังคงมียอดขำย และยอดโอนตรงตำม

เป้ำหมำยที่ตั้งไว้ ถึงแม้ว่ำกำรโอนคอนโดมิเนียม มีแนวโน้มเปิดขำยโครงกำรใหม่ลดลง แต่ยอดโอนอำจยังดีอยู่เนื่องจำกเป็นกำร

รับรู้รำยได้จำกโครงกำรที่เปิดขำยในระยะ 2-3 ปีท่ีผ่ำนมำ โดยอุปสรรคส ำคัญยังคงเป็นเรื่องของหนี้สินครัวเรือนที่มีอัตรำเพิ่มสูงขึ้น

อย่ำงต่อเนื่อง รวมถึงเหตุกำรณ์ทำงกำรเมืองที่ยังไม่ชัดเจนกับกลุ่มชนบำงกลุ่ม ท ำให้ผู้บริโภคยังไม่มั่นใจในควำมสำมำรถที่จะสร้ำง

รำยได้ของตนเองออกมำเพื่อจับจ่ำยใช้สอย จึงส่งผลกระทบให้ยอดขำยทั้งปีไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยวำงไว้ 

ปัจจัยต่ำงๆ เหล่ำนี้ล้วนส่งผลให้ผู้ประกอบกำรระมัดระวังเรื่องกำรขยำยโครงกำรและกำรลงทุนในปี 2561 จะ

เห็นว่ำมีผู้ประกอบกำรหลำยรำยมีกำรกระจำยควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน โดยมีกำรร่วมลงทุนกับบริษัทต่ำงชำติมำกยิ่งขึ้น เช่น ญี่ปุ่น 

และจีน  

 14.7.2 แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 

ทิศทำงตลำดอสังหำริมทรัพย์ไทยในปี 2561 ภำยใต้สภำวะเศรษฐกิจไทยที่คำดว่ำจะเติบโต 4% ส ำหรับในกำร

ลงทุน เนื่องจำกก ำลังซื้อยังชะลอตัว ระดับรำยได้ของอุปสงค์ใหม่ยังไม่สูงพอ หนี้ครัวเรือนยังอยู่ในระดับสูง ควำมเข้มงวดในกำร

อนุมัติสินเชื่อของธนำคำรมีสูง อัตรำกำรปฏิเสธสินเชื่อยังคงมีแนวโน้มที่สูงโดยเฉพำะคอนโดฯ ในตลำดระดับล่ำงในพื้นท่ีกรุงเทพฯ 

รอบนอกยังต้องระมัดระวัง  

ส่วนตลำดคอนโดฯ ในตลำดบน (high-end or luxuries condominium) ในบริเวณกรุงเทพฯ ช้ันในก ำลังซื้อยัง

มีต่อเนื่อง และมีโครงกำรใหม่เปิดต่อเนื่อง ระดับรำคำขำยปรับสูงขึ้น สืบเนื่องจำกรำคำที่ดินที่ปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นต่อเนื่อง  

จำกปริมำณอุปทำนที่ดินที่มีจ ำกัด ตลำดอำจมีกำรเก็งก ำไรค่อนข้ำงสูง โดยเฉพำะในโครงกำรที่มีขนำดพื้นที่ห้องขนำดเล็ก  

อัตรำกำรขำยอำจค่อนข้ำงช้ำ เพรำะรำคำขำยต่อยูนิตมีรำคำสูง ตลำดเพื่อกำรลงทุนมีจ ำกัด เนื่องจำกรำคำห้องชุดแพงท ำให้

ผลตอบแทนกำรเช่ำต่ ำ และตลำดเช่ำมีขนำดเล็ก สุขุมวิทยังคงเป็นท ำเลที่ตั้งหลักท่ีมีควำมต้องกำรสูง  

ส่วนตลำดพื้นที่อุตสำหกรรม ปัจจัยบวกมำจำกภำพรวมภำวะเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มขยำยตัวเพิ่มขึ้น โครงกำร  

กำรพัฒนำระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวันออก Eastern Economic Corridor และโครงกำรก่อสร้ำงรถไฟฟ้ำควำมเร็วสูง 

กรุงเทพฯ-ระยอง จะเป็นปัจจัยกระตุ้นกำรลงทุนของรัฐบำลในพื้นที่ จ.ระยอง ชลบุรี ฉะเชิงเทรำ โครงกำรก่อสร้ำงรถไฟทำงคู่ 

มำบกะเบำ-ชุมทำงจิระ-ขอนแก่น จะท ำให้ระบบโลจิสติกส์ในภำคอีสำนเปลี่ยนไป ขอนแก่นมีโอกำสกำรลงทุนพัฒนำเป็นศูนย์  

โลจิสติกส์ ในภำคอีสำนตอนบน กำรเพิ่มขึ้นของนักลงทุนอุตสำหกรรมจำกประเทศจีน จะช่วยเพิ่มอุปสงค์ในตลำด 

อย่ำงไรก็ตำม ปัจจัยเสี่ยงยังคงเป็นภำวะกำรขำดแคลนแรงงำนในภำคอุตสำหกรรมโดยเฉพำะแรงงำนมีฝีมืออำจ

ท ำให้กำรลงทุนในภำคกำรผลิตมีข้อจ ำกัด ประกอบกับกำรส่งเสริมกำรลงทุนของประเทศเวียดนำมและอินโดนีเซีย ซึ่งมีอัตรำ

ค่ำจ้ำงท่ีถูกกว่ำมำกจะเป็นตัวแปรที่ส ำคัญต่อกำรลงทุนภำคอุตสำหกรรมไทย 

ภำพรวมตลำดที่อยู่อำศัยในปี 2561 แนวโน้มเติบโต เหตุภำคกำรส่งออกดีขึ้น ดอกเบี้ยอยู่ระดับต่ ำ สถำบัน

กำรเงินเพิ่มเป้ำปล่อยสินเช่ือ บวกแรงส่งเมกะโปรเจกต์โครงข่ำยรถไฟฟ้ำหนุน ด้ำนนำยกสมำคมอำคำรชุดไทย ประเมินรำคำที่ดิน

ในเขตซีดีบี ขยับสูงขึ้น 7-10%  เหตุบิ๊กอสังหำฯและโปรเจกต์ร่วมทุน แห่ซื้อที่ดินผุดโครงกำร ดันรำคำห้องชุดในซีบีดีขยับไปอีก  
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5-7% ส่วนงำนมหกรรมบ้ำนและคอนโด คำดกำรณ์คนเข้ำชมงำนเพิ่มขึ้นจำกปี 60 จึงท ำให้เงินสะพัดในงำนและต่อเนื่องถึง 

12,000 ล้ำนบำท ซึ่งเปิดเผยถึงตลำดอสังหำฯไตรมำส 4 โดยรวมน่ำจะดีขึ้นเมื่อเทียบกับไตรมำส2 -3 ที่ผ่ำนมำ เพรำะสภำวะ

เศรษฐกิจโดยรวมน่ำจะดีขึ้นต่อเนื่องไปถึงไตรมำส 1/2562 เนื่องจำกมีหลำยปัจจัยเข้ำมำสนับสนุนทั้งเรื่องอัตรำดอกเบี้ยยังอยู่ใน

ระดับคงที่ และดัชนีตลำดหุ้นน่ำจะมีโอกำสที่จะปรับขึ้นไปอีก เนื่องจำกมีสภำพคล่องจำกต่ำงประเทศไหลเข้ำสู่ตลำดหุ้นไทย  

แต่ต้องพิจำรณำให้รอบคอบ เนื่องจำกกังวลว่ำจะเป็นแค่ช่วงสั้น อีกทั้งสถำบันกำรเงินเริ่มเพิ่มปริมำณกำรปล่อยสินเช่ือเพื่อที่อยู่

อำศัยมำกขึ้น ขณะเดียวกันอัตรำกำรปฏิเสธสินเช่ือที่สูงถึง 40% ก็ปรับลดลงมำเหลือประมำณ 30%  อีกทั้งรัฐบำลก็สร้ำงควำม

มั่นใจด้วยกำรปรับจีดีพีมำอยู่ที่ 3.8% ส่วนภูมิภำค ตลำดคอนโดฯยังต้องใช้เวลำ และสำมำรถเลื่อนแผนกำรลงทุนออกไปได้ 

เพรำะว่ำก ำลังซื้อยังไม่กลับมำ ส่วนแนวรำบยังมียอดขำยที่ดี ด้ำนโครงกำรระเบียงเขตเศรษฐกิจภำคตะวันออก หรือ EEC ก็เป็น

เรื่องดี นักลงทุนเข้ำใจแผนกำรลงทุนของภำครัฐ  

14.7.3 ผลที่มีต่อการด าเนินงานตามภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

บริษัทฯ เล็งเห็นถึงควำมผันผวนในอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์ และได้ปรับทิศทำงกำรลงทุนโครงกำร สู่ท ำเล

ที่ตั้งประเภทผลิตภัณฑ์ที่มีควำมต้องกำรสูงกว่ำ และกลุ่มลูกค้ำที่ยังคงมีก ำลังซื้อที่ไม่ถดถอย บริษัทฯ จึงขยำยขอบเขตกำรด ำเนิน

โครงกำรใหม่ เน้นโครงกำรที่ยังคงให้สร้ำงผลตอบแทนค่ำเช่ำที่น่ำสนใจแก่นักลงทุน โดยบริษัทฯ ได้เปิดตัว 2 โครงกำรใหม่ในต้นปี 

2561 คือ โครงกำรณุศำคอนโดเขำใหญ่ ซึ่งตั้งอยู่ติดกับโครงกำร ณุศำ มำยโอโซน เขำใหญ่ อ ำเภอปำกช่อง จังหวัดนครรำชสีมำ 

และ โครงกำร ณุศำ ลำยำ ตั้งอยู่ใกล้หำดลำยัน อ ำเภอถลำง จังหวัดภูเก็ต  

 ปัจจุบันรำยได้หลักของบริษัทฯ มำจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อจ ำหน่ำย โดยรับรู้รำยได้จำก

โครงกำรที่พัฒนำเสร็จแล้วส ำหรับแนวรำบได้แก่ โครงกำรณุศำ ชิวำนี่ พัทยำ โครงกำรณุศำศิริ ซิตี้ พระรำม2 โครงกำรณุศำ มำย

โอโซน เขำใหญ่  โครงกำรบ้ำนกฤษณำ พระรำม5 โครงกำรบ้ำน ณ รำธร สุวินทวงศ์ และส ำหรับแนวสูงได้แก่ โครงกำรอัพ เอกมัย 

โครงกำรปำร์ค เอ็กโซ่ เกษตร-นวมินทร์ โครงกำรเฟรช คอนโดมิเนียม โครงกำรณุศำ ศรีรำชำ คอนโดเทล และ โครงกำรณุศำ 

สเตท ทำวเวอร์ 

14.7.4 บริษัทฯ ได้ก าหนดรูปแบบการบริหารจัดการ เพ่ือให้สอดคล้องกับ นโยบายและกลยุทธ์ขององค์กร รวมถึง

เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานและแนวทางในการตัดสินใจด้านธุรกิจ ขององค์กรไว้ดังนี้   

ด้านการตลาด 

1) นโยบำยในกำรแบ่งกลุ่มลูกค้ำอย่ำงชัดเจนส ำหรับแต่ละโครงกำรเพื่อให้สอดคล้องกับตรำสินค้ำ  

2) นโยบำยเพิ่มส่วนแบ่งกำรตลำดในทุกกลุ่ม โดยได้น ำเสนอโครงกำรในรูปแบบและระดับรำคำที่แตกต่ำงกันเพ่ือ

น ำเสนอสินค้ำให้กับผู้บริโภคในทุกกลุ่มแยกตำมแบรนด์ของโครงกำร 

3) นโยบำยในกำรสร้ำงแบรนด์ที่น่ำเช่ือถือ เพื่อให้เกิดกำรจดจ ำในตรำสินค้ำในระยะยำว 

4) นโยบำยด้ำนกำรบริกำร โดยเน้นกำรให้บริกำรแก่ลูกค้ำโดยค ำนึงถึงควำมต้องกำรของลูกค้ำเป็นหลักรวมถึง

กำรประสำนงำนภำยในหน่วยงำนและภำยนอกองค์กรด้วยควำมรวดเร็วเพื่อสร้ำงควำมประทับใจและพึงพอใจแก่ลูกค้ำ อันเป็นกำร

รักษำฐำนลูกค้ำเก่ำและขยำยตลำดไปยังกลุ่มลูกค้ำใหม่ 
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ด้านการเงิน 

1) นโยบำยไม่เข้ำลงทุนในท่ีดินเปล่ำ เพื่อให้ไม่ให้เกิดภำวะเงินทุนจม 

2) นโยบำยในกำรบริหำรกำรเงิน เพื่อให้บริษัทมีสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีสนับสนุนตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท

ให้ด ำเนินไปได้อย่ำงรำบรื่น และมีฐำนะกำรเงินท่ีมั่นคง  

3) นโยบำยกำรน ำเทคโนโลยีสำรสนเทศเข้ำมำใช้ในระบบบัญชีและกำรเงินเป็นไปอย่ำงถูกต้อง  สมบูรณ์ และ

รวดเร็ว เพื่อให้สำมำรถน ำไปใช้ในกำรตัดสินใจได้อย่ำงมีประสิทธิภำพและประสิทธิผล  

4) นโยบำยกำรบริหำรควำมเสี่ยงทำงกำรเงิน เพื่อให้กำรลงทุนและจัดหำแหล่งเงินลงทุนต่ำงๆเป็นไปอย่ำง

เหมำะสม และมีประสิทธิภำพสูงสุด 

ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ 

1) นโยบำยในกำรคัดเลือกผู้บริหำรและพนักงำนที่มีประสบกำรณ์ เพื่อให้มั่นใจว่ำผู้บริหำรและพนักงำนของ

บริษัทจะมีควำมรู้ควำมสำมำรถในกำรบริหำรจัดกำรองค์กรให้บรรลุตำมเป้ำหมำยทำงธุรกิจขององค์กรได้ 

2) นโยบำยในกำรมอบหมำยงำนให้ตรงกับควำมถนัดของพนักงำน เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในด้ำนกำรบริหำร

ทรัพยำกรบุคคลของบริษัท 

3) นโยบำยในกำรจัดจ้ำงบริษัทภำยนอกเพื่อบริหำรงำนในส่วนท่ีบริษัทฯ ไม่มีควำมช ำนำญ เพื่อเพิ่มประสิทธิภำพ

ในภำพรวมขององค์กร และยังช่วยลดต้นทุนคงที่ในกำรว่ำจ้ำงพนักงำนประจ ำรวมถึงกำรลดต้นทุนด้ำนกำรฝึกอบรมได้อีกด้วย 

4) นโยบำยกำรพัฒนำควำมรู้และทักษะของบุคลำกรเดิมให้สูงข้ึน โดยกำรจัดส่งเข้ำอบรมอย่ำงสม่ ำเสมอ 

รวมถึงปลูกฝังวัฒนธรรม และสร้ำงทัศนคติที่ดีในกำรท ำงำนให้กับพนักงำนเพื่อให้ทรำบถึงเป้ำหมำยที่จะท ำงำน

ไปสู่เป้ำหมำยเดียวกัน 

5) นโยบำยกำรวำงแผนด้ำนอัตรำก ำลังคน (Manpower Planning) ให้เหมำะสมกับภำรกิจทั้งในเชิงคุณภำพและ

ปริมำณ โดยค ำนึงถึงกระบวนกำรท ำงำน กำรลดงำนที่ซ้ ำซ้อน และกำรบริหำรต้นทุนด้ำนบุคลำกรอย่ำงมีประสิทธิภำพ รวมทั้ง

พิจำรณำจัดท ำแนวทำงควำมก้ำวหน้ำในอำชีพกำรงำน (Career Path) 

6) นโยบำยกำรวำงแผนผู้สืบทอดต ำแหน่ง (Succession Planning) เพื่อเตรียมบุคลำกรระดับบริหำรไว้รองรับ

กำรขยำยธุรกิจในอนำคต ด้วยตระหนักดีว่ำบุคลำกรเป็นทรัพยำกรที่มีค่ำยิ่งในกำรสร้ำงควำมส ำเร็จ บริษัทจึงมุ่งเน้นกำรพัฒนำ

ฝึกอบรมและออกแบบหลักสูตรให้มีควำมเหมำะสมกับขีดควำมสำมำรถเฉพำะบุคคลในเชิงรุกทุกมิติ 

7) นโยบำยกำรบริหำรผลกำรปฏิบัติงำน (Performance Management) เพื่อให้บรรลุภำรกิจหลักขององค์กร 

บริษัท ได้ริเริ่มวำงแผนกำรพัฒนำระบบกำรวัดผลงำน และพิจำรณำผลตอบแทนตำมผลงำนเป็นหลัก ซึ่งรวมทั้งกำรพัฒนำ

เครื่องมือที่จะช่วยช้ีวัด และประเมินผลโดยเน้นกำรปฏิบัติงำนให้เป็นไปตำมเป้ำหมำย และก ำหนดเวลำ ซึ่งจะท ำให้กำรด ำเนินงำน

มีประสิทธิภำพ และประสิทธิผล 
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ด้านกระบวนการท างาน 

1) นโยบำยลดระยะเวลำในกำรขำยให้ต่ ำที่สุด เพื่อให้เกิดประสิทธิภำพในกำรท ำไรของแต่ละโครงกำร สอดคล้อง

กับแผนธุรกิจของบริษัทฯ  

2) นโยบำยกำรจัดซื้อวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้ำงอย่ำงมีประสิทธิภำพ เพื่อลดต้นทุนกำรผลิต 

3) นโยบำยกำรจัดบุคลำกรให้เหมำะสมกับงำน 

4) นโยบำยกำรลดอุบัติเหตุระหว่ำงกำรท ำงำน 

5) นโยบำยกำรจัดเก็บวัสดุก่อสร้ำงที่มีประสิทธิภำพ 

6) นโยบำยกำรลดต้นทุนในกำรซอ่มแซมงำนและเก็บงำนหลังก่อสรำ้งเสร็จแล้ว 

7) นโยบำยกำรลดต้นทุนกำรผลิต และปรมิำณของเสียที่เกดิขึ้นในระหว่ำงกำรก่อสร้ำง 

ข้อจ ากัดในการบรรลุเป้าหมาย 

1) รูปแบบกำรบริหำรจัดกำรที่ได้ก ำหนดจ ำเป็นต้องใช้เวลำกำรฝึกและปรับตัวในกำรท ำงำนของพนักงำน 

2) กำรติดตำมผลงำนจ ำเป็นต้องมีระบบรองรับกำรเก็บข้อมูลที่ถูกต้องและทันเวลำเพื่อให้กำรท ำงำนเป็นไปตำม

นโยบำยอย่ำงต่อเนื่อง 

3) กำรตรวจสอบภำยในจ ำเป็นต้องเป็นไปอย่ำงเข้มงวดและต้องใช้ควำมร่วมมือของทุกฝ่ำย 

4) ผู้บริหำรต้องมีควำมเข้ำใจถึงควำมส ำคัญและพร้อมใช้เวลำและทรัพยำกรเพื่อบรรลุเป้ำหมำย 

   บริษัทฯได้เร่งด ำเนินกำรตำมนโยบำยตำมที่ก ำหนดไว้โดยมีตัวอย่ำงแผนที่ชัดเจนผ่ำนกำรอนุมัติจำกผู้บริหำร 

บริษัทสำมำรถด ำเนินกำรตำมนโยบำยด้ำนกำรตลำดอย่ำงสม่ ำเสมอโดยที่สำมำรถระบุลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยได้ชัดเจนมำกขึ้น

หลังจำกพัฒนำระบบ CRM ส ำหรับจัดเก็บและวิเครำะห์ข้อมูล นอกจำกน้ีบริษัทยังได้จัดจ้ำงกำรท ำท่ีปรึกษำด้ำนแบรนดด์ิ่งเร่งสร้ำง

กำรรับรู้ของแบรนด์ ณุศำศิริ และได้ลงมือจัดกำรกำรเงินภำยใต้ระบบ ERP ด้ำนอสังหำริมทรัพย์ผ่ำนระบบคอมพิว รวมถึงจัดจ้ำง

ผู้ตรวจสอบบัญชีและระบบภำยในเพิ่มเติมเพื่อรับประกันกำรบริหำรเงินที่ถูกต้องและรวดเร็วบริษัทฯได้ลดควำมเสี่ยงด้ำนกำรเงิน

โดยจัดท ำเครื่องมือทำงกำรเงินและติดต่อกับกลุ่มผู้ลงทุนท่ีสนใจทั้งในและนอกประเทศอย่ำงสม่ ำเสมอเพื่อรองรับเงินทุนหมุนเวียน

และลงทุนด้ำนกำรพัฒนำที่ดินและอำคำรส ำหรับโครงกำรใหม่ตำมแผนกำรขยำยตัวในอนำคตที่วำงไว้บริษัทฯเล็งเห็นว่ำกำรพัฒนำ

บุคคลกรเป็นกำรมุ่งมั่นในระยะยำวแต่ได้ด ำเนินกำรพัฒนำบุคคลกรทำงกำรอบรมทั้งด้ำนภำษำจีน กำรขำย กำรเปลี่ยนแปลงกำร

สร้ำงผังองค์กรที่มีเจ้ำของโครงกำร  Project Manager เพื่อกำรประสำนงำนและกำรจัดท ำโครงกำรที่มีแผนแบบกำรจ่ำย

คำ่ตอบแทน (Compensation Package) ซึ่งสะท้อนจำกค่ำตัวช้ีวัดผลกำรด ำเนินงำน (Key Performance Indicator)  
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นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ  

1) การรับรู้รายได้และต้นทุน 

 1.1) รำยได้ 

   รำยได้จำกกำรขำยที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุด รับรู้เป็นรำยได้ เมื่อบริษัทและบริษัทย่อย

ได้โอนควำมเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส ำคัญของควำมเป็นเจ้ำของที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุดให้กับผู้ซื้อแล้ว และ

บริษัทและบริษัทย่อยไม่เกี่ยวข้องในกำรบริหำร ที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุดอย่ำงต่อเนื่องในระดับที่เจ้ำของพึงกระท ำ

หรือไม่ได้ควบคุม ที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุด ที่ขำยไปแล้วทั้งทำงตรงและทำงอ้อม และบริษัทและบริษัทย่อย สำมำรถ

วัดมูลค่ำของจ ำนวนรำยได้ และต้นทุนที่เกิดขึ้นหรือที่จะเกิดขึ้นอันเนื่องมำจำกรำยกำรนั้นได้อย่ำงน่ำเชื่อถือ และมีควำม

เป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่ที่บริษัทและบริษัทย่อยจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรำยกำรนั้น 

  รำยได้จำกกำรรับเหมำก่อสร้ำงรับรู้ตำมวิธีอัตรำส่วนของงำนที่ท ำเสร็จ อัตรำส่วนของงำนที่ท ำ

เสร็จถือตำมอัตรำส่วนประเมินโดยวิศวกรผู้ควบคุมโครงกำรของบริษัทฯ รำยได้ที่รับรู้แล้วแต่ยังไม่ถึงก ำหนดเรียกช ำระตำม

สัญญำแสดงไว้เป็น “รำยได้ที่ยังไม่ได้เรียกช ำระ” ในงบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน 

    รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรจะรับรู้เป็นรำยได้ตำมเกณฑ์คงค้ำงตลอดอำยุสัญญำเช่ำ และหยุดรับรู้

รำยได้ค่ำเช่ำที่ค้ำงช ำระเกิน 6 เดือนโดยจะถือเป็นรำยได้เมื่อได้รับช ำระเงิน  

    รำยได้ที่เกี่ยวข้องกับกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจะรับรู้เป็นรำยได้ เมื ่อได้ส่งมอบสินค้ำและ

ให้บริกำรแล้ว 

     รำยได้ที่เกิดจำกกำรแลกเปลี่ยนสินค้ำและบริกำร และรำยกำรแลกเปลี่ยนเกี่ยวกับบริกำรโฆษณำ 

(Revenue from barter transactions) รับรู้รำยได้ด้วยมูลค่ำยุติธรรม 

 1.2) ต้นทุน 

ต้นทุนขำยที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุด 

กรณีซื้อทรัพยส์ินมาพัฒนาต่อ 

ในกำรค ำนวณหำต้นทุนขำยที่ดินและบ้ำนพร้อมที่ดิน บริษัทฯ ได้ท ำกำรแบ่งสรรต้นทุนกำรพัฒนำ

ทั้งหมดที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น (โดยค ำนึงถึงต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงด้วย) ตำมเกณฑ์รำคำประเมินของที่ดินที่ขำย 

ในกำรค ำนวณหำต้นทุนห้องชุดเพื่อขำย บริษัทฯ ได้ท ำกำรแบ่งสรรต้นทุนท่ีจ่ำยซื้อตำมเกณฑ์รำคำ

ประเมินของห้องชุดที่ขำย 

กรณีพัฒนาโครงการเองตั้งแต่เริ่มแรก 

ในกำรค ำนวณหำต้นทุนขำยที่ดินและบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัย บริษัทฯ และ

บริษัทย่อยได้ท ำกำรแบ่งสรรต้นทุนกำรพัฒนำทั้งหมดที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น (โดยค ำนึงถึงต้นทุนท่ีเกิดขึ้นจริงด้วย) ให้กับท่ีดินและบ้ำน

พร้อมที่ดินที่ขำยได้ตำมเกณฑ์พื้นที่ที่ขำย ส่วนหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัยตำมเกณฑ์พื้นที่ที่ขำยถ่วงน้ ำหนักด้วยรำคำที่ขำยในแต่ละ

หน่วย แล้วจึงรับรู้เป็นต้นทุนขำยในส่วนก ำไรหรือขำดทุนตำมรำยได้จำกกำรขำยที่ได้บันทึกไว ้
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ต้นทุนกำรรับเหมำก่อสร้ำง 

ต้นทุนงำนก่อสร้ำงบันทึกตำมอัตรำส่วนของงำนที่ท ำเสร็จ อัตรำส่วนของงำนที่ท ำเสร็จถือตำม

อัตรำส่วนที่ประเมินโดยวิศวกรผู้ควบคุมโครงกำรของบริษัทฯ โดยจะบันทึกส ำรองเผื่อผลขำดทุน ส ำหรับโครงกำรก่อสร้ำงทั้ง

จ ำนวนเมื่อทรำบแน่ชัดว่ำโครงกำรก่อสร้ำงนั้นจะประสบผลขำดทุน ผลต่ำงระหว่ำงต้นทุนที่บันทึกตำมอัตรำส่วนของงำนที่ท ำเสร็จ 

และต้นทุนงำนก่อสร้ำงที่เกิดขึ้นจริงบันทึกเป็นสินทรัพย์หมุนเวียนหรือหน้ีสินหมุนเวียนในงบแสดงฐำนะกำรเงิน 

2)  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด หมำยถึง เงินสดในมือ เช็คในมือ และเงินฝำกธนำคำรประเภทออมทรัพย์ 

และกระแสรำยวัน 

3) ค่าเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ 

บริษัทฯ ตั้งค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ โดยพิจำรณำจำกฐำนะปัจจุบันของลูกหนี้และประมำณขึ้นเป็นจ ำนวน

เท่ำกับจ ำนวนท่ีคำดว่ำจะเก็บเงินจำกลูกหนี้ไม่ได้ 

4) สินค้าคงเหลือ 

ต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ซึ่งประกอบด้วยต้นทุนในกำรได้มำซึ่งที่ดินกำรพัฒนำที่ดินต้นทุนกำร

ก่อสร้ำงดอกเบี้ยจ่ำยที่บันทึกเป็นต้นทุนของโครงกำรและค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรแสดงตำมรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิที่จะ

ได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ 

ห้องชุดเพื่อขำยแสดงในรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิที่ได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ 

5) สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพ่ือขาย 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนท่ีถือไว้เพื่อขำย แสดงในรำคำมูลค่ำตำมบัญชีหรือมูลค่ำยุติธรรมหักต้นทุนในกำรขำย

แล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ 

6) ต้นทุนการกู้ยืม 

ต้นทุนกำรกู้ยืมของเงินกู้ท่ีใช้ในกำรจัดหำหรือก่อสร้ำงสินทรัพย์ ท่ีต้องใช้ระยะเวลำนำนในกำรแปลงสภำพ

ให้พร้อมใช้หรือขำย ได้ถูกน ำไปรวมเป็นรำคำทุนของสินทรัพย์จนกว่ำสินทรัพย์นั้นจะอยู่ในสภำพพร้อมที่จะใช้ได้ตำมประสงค์  

ส่วนต้นทุนกำรกู้ยืมอื่นถือเป็นค่ำใช้จ่ำยในงวดที่เกิดรำยกำร ต้นทุนกำรกู้ยืมประกอบด้วยดอกเบี้ยและต้นทุนอื่นที่เกิดขึ้นจำก  

กำรกู้ยืมนั้น 

ส ำหรับเงินกู้ที่กู้มำโดยมีวัตถุประสงค์เฉพำะเพื่อพัฒนำโครงกำร ดอกเบี้ยจ่ำยดังกล่ำวประกอบด้วย

ดอกเบี้ยที่จ่ำยจริงหักด้วยรำยได้จำกกำรน ำเงินกู้นั้นไปลงทุนเป็นกำรช่ัวครำว ส่วนเงินกู้ที่กู้มำเพื่อวัตถุประสงค์ทั่วไปดอกเบี้ยจ ะ

ค ำนวณโดยกำรคูณรำยจ่ำยของโครงกำรนั้นด้วยอัตรำกำรตั้งขึ้นเป็นทุน อัตรำกำรตั้งขึ้นเป็นทุน คือ อัตรำถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของ

ต้นทุนกำรกู้ยืมในระหว่ำงปีท่ีไม่รวมต้นทุนกำรกู้ยืมของเงินท่ีกู้มำโดยเฉพำะ  

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 และ 2559 ดอกเบี้ยที่บันทึกเป็นต้นทุนดังกล่ำว มีจ ำนวน 248.75 ล้ำนบำท 

และ จ ำนวน 185.63 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ (เฉพำะบริษัทฯ : 132.42 จ ำนวน ล้ำนบำท และ 102.54 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ) 
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 7) เงินลงทุน 

เงินลงทุนในตรำสำรทุนท่ีไม่อยู่ในควำมต้องกำรของตลำดถือเป็นเงินลงทุนท่ัวไปซึ่งแสดงตำมวิธีรำคำทุนหัก

ด้วยค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำ (ถ้ำมี)  

เงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมค้ำ แสดงตำมวิธีส่วนได้เสียในงบกำรเงินรวม และแสดงตำมวิธีรำคำทุนใน

งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร หักด้วยค่ำเผื่อด้อยค่ำของเงินลงทุน (ถ้ำมี) 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย ในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร แสดงตำมวิธีรำคำทุน หักด้วยค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของเงิน

ลงทุน (ถ้ำมี)  

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนเป็นค่ำใช้จ่ำยในงบก ำไรขำดทุน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักในกำรค ำนวณต้นทุนของเงินลงทุน 

ในกรณีที่มีกำรโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทุนจำกประเภทหนึ่งไปอีกประเภทหนึ่ง บริษัทฯและบริษัทย่อยจะ

ปรับมูลค่ำของเงินลงทุนดังกล่ำวใหม่ โดยใช้มูลค่ำยุติธรรม ณ วันที่โอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทุนผลแตกต่ำงระหว่ำงรำคำตำมบัญชีและ

มูลค่ำยุติธรรม ณ วันที่โอนจะบันทึกในส่วนของก ำไรขำดทุนหรือแสดงเป็นองค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้นแล้วแต่ประเภทของเงิน

ลงทุนที่มีกำรโอนเปลี่ยน 

8) ที่ดินรอการพัฒนา 

ที่ดินรอกำรพัฒนำแสดงตำมรำคำทุนหักค่ำเผื่อผลขำดทุนจำกกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร (ถ้ำมี) รำคำทุน

ประกอบด้วยต้นทุนที่ดิน กำรพัฒนำที่ดิน ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำใช้จ่ำยในกำรพัฒนำโครงกำร และต้นทุนกำรกู้ยืมที่เกิดขึ้นในระหว่ำง

กำรพัฒนำและหยุดรวมต้นทุนกู้ยืมเมื่อหยุดกำรพัฒนำ 

9) อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน แสดงในรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสม และผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสะสม

ของสินทรัพย์ (ถ้ำมี) 

ค่ำเสื่อมรำคำค ำนวณโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรให้ประโยชน์โดยประมำณของสินทรัพย์ 5 - 40 ป ี

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนระหว่ำงกำรก่อสร้ำงเพื่อให้เช่ำแสดงในรำคำทุน ซึ่งประกอบด้วยต้นทุนในกำร

ได้มำซึ่งที่ดิน กำรพัฒนำที่ดิน ต้นทุนกำรก่อสร้ำงที่กิจกำรก่อสร้ำงเองเพื่อให้อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนอยู่ในสภำพพร้อมใช้งำน

และรวมถึงต้นทุนกำรกู้ยืม 

10) ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ที่ดิน แสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน 

อุปกรณ์ แสดงในรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสม และผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสะสมของสินทรัพย์ (ถ้ำมี) 

ค่ำเสื่อมรำคำของอุปกรณ์ ค ำนวณโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรใช้งำนโดยประมำณของสินทรัพย์ดังนี้ 
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 ปี 

  เครื่องตกแต่งและเครื่องใช้ส ำนักงำน 3 - 5 

  ป้ำยโฆษณำ 10 

  อำคำรและส่วนปรับปรุงอำคำรส ำนักงำนขำย 5 – 7, 40 

  ยำนพำหนะ 3 - 20 

 

11) สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตนแสดงในรำคำทุนสุทธิจำกค่ำตัดจ ำหน่ำยสะสมค่ำตัดจ ำหน่ำยค ำนวณโดยวิธีเส้นตรงเป็น

ระยะเวลำดังนี ้

 ปี 

โปรแกรมคอมพิวเตอร์ 5-10 

เครื่องหมำยกำรค้ำ 10 

 

12) สัญญาเช่า 

ในกำรพิจำรณำประเภทของสัญญำเช่ำว่ำเป็นสัญญำเช่ำด ำเนินงำนหรือสัญญำเช่ำกำรเงินฝ่ำยบริหำรได้ใช้

ดุลยพินิจในกำรประเมินเง่ือนไขและรำยละเอียดของสัญญำเพื่อพิจำรณำว่ำกลุ่มบริษัทได้โอนหรือรับโอนควำมเสี่ยง และ

ผลประโยชน์ในสินทรัพย์ที่เช่ำดังกล่ำวแล้วหรือไม่ 

12.1 สัญญำเช่ำกำรเงิน 

บริษัท ฯ และบริษัทย่อยได้บันทึกยำนพำหนะตำมสัญญำเช่ำกำรเงิน เป็นสินทรัพย์และหนี้สินด้วย

จ ำนวนเท่ำกับรำคำยุติธรรมของทรัพย์ที่เช่ำ ณ วันเริ่มต้นของสัญญำเช่ำ หรือมูลค่ำปัจจุบันของจ ำนวนเงินขั้นต่ ำที่ต้องจ่ำยตำม

สัญญำเช่ำแล้วแต่จ ำนวนใดจะต่ ำกว่ำ ซึ่งใช้ดอกเบี้ยตำมสัญญำเช่ำส ำหรับกำรคิดลด เพื่อค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของจ ำนวนเงินขั้นต่ ำ

ที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำโดยดอกเบี้ยจ่ำยจะถูกบันทึกตำมงวดต่ำงๆ ตลอดอำยุสัญญำเช่ำตำมยอดคงเหลือของเจ้ำหนี้ตำมสัญญำ

กำรเงินในแต่ละงวด 

12.2 สัญญำเช่ำด ำเนินงำน 

สัญญำเช่ำที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ที่ควำมเสี่ยงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ ไม่ได้

โอนไปให้ผู้เช่ำถือเป็นสัญญำเช่ำด ำเนินงำน จ ำนวนเงินท่ีจ่ำยตำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำนรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน

ตำมวิธีเส้นตรงตลอดอำยุสัญญำเช่ำ 

13) ต้นทุนทางการเงินรอตัดบัญชี 

ต้นทุนทำงกำรเงินรอตัดบัญชี ประกอบด้วย ค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดหำเงินกู้ยืมรอตัดบัญชีและค่ำใช้จ่ำยในกำร

ออกหุ้นกู้รอตัดบัญชีแสดงหักจำกเงินกู้ยืมหรือหุ้นกู้ท่ีเกี่ยวข้อง และถูกตัดจ ำหน่ำยโดยวิธีอัตรำดอกเบี้ยที่แท้จริง (โดยประมำณ) ตำม

อำยุของเงินกู้ยืมหรือตำมอำยุของหุ้นกู้ 

ค่ำตัดจ ำหน่ำยต้นทุนทำงกำรเงินรอตัดบัญชี รวมอยู่ในต้นทุนทำงกำรเงิน ในงบก ำไรขำดทุน 
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14) การด้อยค่าของสินทรัพย์ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะพิจำรณำกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ เมื่อมีเหตุกำรณ์หรือกำรเปลี่ยนแปลง

สภำพแวดล้อมท่ีมีข้อบ่งช้ีว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะไดร้ับคืน (รำคำขำยสุทธิของสินทรัพย์นั้น ๆ หรือมูลค่ำจำกกำรใช้แล้วแต่จ ำนวนใดจะ

สูงกว่ำ) ต่ ำกว่ำรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์ดังกล่ำว โดยที่กำรสอบทำนจะพิจำรณำสินทรัพย์แต่ละรำยกำร หรือพิจำรณำจำก

หน่วยสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดแล้วแต่กรณี 

ในกรณีที่รำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้ผล

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำโดยกำรลดรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์นั้นให้เท่ำกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน และบันทึกกำรปรับลดมูลค่ำ

ในงบก ำไรขำดทุน หรือปรับลดส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำของสินทรัพย์ในกรณีที่สินทรัพย์เหล่ำนั้นเคยมีกำรตีรำคำเพิ่มขึ้นมำก่อน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะบันทึกกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำซึ่งได้บันทึกไว้ในปีก่อน ๆ เมื่อมีข้อบ่งช้ีว่ำกำรด้อยค่ำ

ดังกล่ำวจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือยังคงมีอยู่แต่เป็นไปในทำงที่ลดลงโดยบันทึกไว้ในบัญชีรำยได้อื่น หรือน ำไปเพิ่มส่วนเกินทุนจำก

กำรตีรำคำของสินทรัพย์แล้วแต่กรณี  ทั้งนี้ จ ำนวนเงินที่เกิดจำกกำรกลับรำยกำรนี้จะต้องไม่สูงกว่ำมูลค่ำตำมบัญชี (สุทธิจำกค่ำ

เสื่อมรำคำหรือรำยจ่ำยตัดบัญชีท่ีเกี่ยวข้อง) 

15) เคร่ืองมือทางการเงิน 

เครื่องมือทำงกำรเงินที่แสดงในงบแสดงฐำนะกำรเงิน ประกอบด้วยเงินสดและเงินฝำกธนำคำร เงินลงทุน 

ลูกหนี้ และเจ้ำหนี้กำรค้ำ ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย ซึ่งนโยบำยกำรบัญชีเฉพำะส ำหรับรำยกำรแต่ละรำยกำรได้เปิดเผยแยกไว้ในแต่ละ

หัวข้อท่ีเกี่ยวข้อง 

16) การวัดมูลค่ายุติธรรม 

มูลค่ำยุติธรรม หมำยถึง รำคำที่คำดว่ำจะได้รับจำกกำรขำยสินทรัพย์หรือเป็นรำคำที่จะต้องจ่ำยเพื่อโอน

หนี้สินให้ผู้อื่นโดยรำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรที่เกิดขึ้นในสภำพปกติระหว่ำงผู้ซื้อหรือผู้ขำย (ผู้ร่วมในตลำด) ณ วันที่วัดมูลค่ำ 

บริษัทฯและบริษัทย่อยใช้รำคำเสนอซื้อขำยในตลำดที่มีสภำพคล่องในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สินซึ่งมำตรฐำน

กำรรำยงำนทำงกำรเงินที่เกี่ยวข้องก ำหนดให้ต้องวัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลำดที่มีสภำพคล่องส ำหรับ

สินทรัพย์หรือหนี้สินท่ีมีลักษณะเดียวกันหรือไม่สำมำรถหำรำคำเสนอซื้อขำยในตลำดที่มีสภำพคล่องได้ บริษัทฯและบริษัทย่อยจะ

ประมำณมูลค่ำยุติธรรมโดยใช้เทคนิคกำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับแต่ละสถำนกำรณ์ และพยำยำมใช้ข้อมูลที่สำมำรถสังเกตได้

ที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ำยุติธรรมนั้นให้มำกที่สุด 

ล ำดับช้ันของมูลค่ำยุติธรรมที่ใช้วัดมูลค่ำและเปิดเผยมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์หรือหนี้สินในงบกำรเงิน

แบ่งออกเป็นสำมระดับตำมประเภทของข้อมูลที่น ำมำใช้ในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรม ดังน้ี 

ระดับที่ 1 ใช้ข้อมูลรำคำเสนอซื้อขำยสินทรัพย์หรือหนี้สินอย่ำงเดียวกันในตลำดที่มีสภำพคล่อง 

ระดับที่ 2 ใช้ข้อมูลอื่นที่สำมำรถสังเกตได้ของสินทรัพย์และหนี้สิน ไม่ว่ำจะเป็นข้อมูลทำงตรงหรือทำงอ้อม 

ระดับที่ 3 ใช้ข้อมูลที่ไม่สำมำรถสังเกตได้ เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนำคตที่กิจกำรประมำณขึ้น 

ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน บริษัทฯและบริษัทย่อยจะประเมินควำมจ ำเป็นในกำรโอนรำยกำรระหว่ำง

ล ำดับช้ันของมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่ถืออยู่ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนที่มีกำรวัดมูลค่ำยุติธรรมแบบ

เกิดขึ้นประจ ำ 
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17) การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชี 

ในกำรจัดท ำงบกำรเงินตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฝ่ำยบริหำรอำจต้องใช้ดุลยพินิจ และกำร

ประมำณกำรผลกระทบของเหตกุำรณท์ี่ไมแ่น่นอนในอนำคตที่อำจมีผลกระทบต่อจ ำนวนเงินท่ีแสดงในงบกำรเงิน และ กำรเปิดเผย

ข้อมูลในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินด้วยเหตุนี้ผลที่เกิดขึ้นจริง จึงอำจแตกต่ำงไปจำกจ ำนวนที่ประมำณกำรไว้ กำรใช้ดุลยพินิจ

และกำรประมำณกำรทำงบัญชีท่ีส ำคัญ ได้แก่ ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ ค่ำเผื่อมูลค่ำสินค้ำลดลง ค่ำเสื่อมรำคำ ค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของ

สินทรัพย์ ประมำณกำรหนี้สิน ภำระผูกพันผลประโยชน์พนักงำน สัญญำเช่ำ และคดีฟ้องร้อง 

18) ประมาณการหนี้สินจากสัญญาท่ีสร้างภาระ 

ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยของสัญญำที่สร้ำงภำระแก่กลุ่มบริษัทจะบันทึกเมื่อประโยชน์ที่กลุ่มบริษัทพึงได้รับ

น้อยกว่ำต้นทุนที่จ ำเป็นในกำรด ำเนินกำรตำมข้อผูกพันในสัญญำ กำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยรับรู้ด้วยมูลค่ำปัจจุบันของต้นทุนที่

คำดว่ำจะเกิดขึ้นเมื่อสิ้นสุดสัญญำหรือต้นทุนสุทธิที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นเมื่อด ำเนินสัญญำต่อแล้วแต่มูลค่ำใดจะต่ ำกว่ำ กลุ่มบริษัทรับรู้

ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำท่ีเกิดขึ้นจำกสินทรัพย์ที่ระบุไว้ในสัญญำก่อนท่ีจะรับรู้และวัดมูลค่ำประมำณกำรหนี้สิน 

19) ผลประโยชน์พนักงาน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยรับรู้เงินเดือน ค่ำจ้ำง โบนัส เงินสมทบกองทุนประกันสังคม กองทุนส ำรองเลี้ยงชีพและ

ผลประโยชน์อ่ืนๆ เป็นค่ำใช้จ่ำยเมื่อเกิดรำยกำร 

เงินชดเชยเมื่อออกจำกงำนของพนักงำนตำมที่ก ำหนดไว้ในกฎหมำยของประเทศไทย บันทึกเป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วน

ของก ำไรขำดทุนตลอดอำยุกำรท ำงำนของพนักงำน ภำระผูกพันของบริษัทเกี่ยวกับผลประโยชน์พนักงำนหลังออกจำกงำนนี้ค ำนวณโดย

นักคณิตศำสตร์ประกันภัยตำมหลักคณิตศำสตร์ประกันภัย โดยใช้วิธีคิดลดแต่ละหน่วยที่ประมำณกำรไว้ อย่ำงไรก็ตำม ผลประโยชน์หลัง

ออกจำกงำนที่เกิดขึ้นจริงนั้นอำจแตกต่ำงไปจำกที่ประมำณไว้ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยรับรู้ก ำไรขำดทุนจำกกำรประมำณกำรตำมหลักคณิตศำสตร์ประกันภัยที่เกิดขึ้นในก ำไร

ขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่นในงวดที่เกิดรำยกำร 

20) คดีฟ้องร้อง 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีหนี้สินที่อำจจะเกิดขึ้นจำกกำรฟ้องร้องเรียกค่ำเสียหำย ซึ่งฝ่ำยบริหำรได้ใช้ดุลพินิจใน

กำรประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องร้องแล้วและเช่ือมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึ้นจึงไม่ได้บันทึกประมำณกำรหนี้สินดังกล่ำวในงบกำรเงิน 

21) ภาษีเงินได้ 

ภำษีเงินได้ส ำหรับปีประกอบด้วยภำษีเงินได้ของปีปัจจุบันและภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีภำษีเงินได้ของปี

ปัจจุบันและภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีรับรูใ้นงบก ำไรขำดทุน ยกเว้นส่วนที่เกี่ยวกับรำยกำรที่เกี่ยวข้องกับกำรรวมธุรกิจ หรือรำยกำร

ที่รับรู้โดยตรงในส่วนของผู้ถือหุ้น หรือก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 

ภำษีเงินได้ปัจจุบัน ได้แก่ ภำษีที่คำดว่ำจะจ่ำยให้กับหน่วยงำนจัดเก็บภำษีของรัฐโดยค ำนวณจำกก ำไรทำง

ภำษีตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในกฎหมำยภำษีอำกรโดยใช้อัตรำภำษีท่ีประกำศใช้หรือท่ีคำดว่ำมีผลบังคับใช้ ณ วันที่รำยงำน  

ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี บันทึกโดยค ำนวณจำกผลแตกต่ำงช่ัวครำวที่เกิดขึ้นระหว่ำงมูลค่ำตำมบัญชีของ

สินทรัพย์และหนี้สิน ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนกับฐำนภำษีของสินทรัพย์ และหนี้สินที่เกี่ยวข้องนั้น 
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ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีวัดมูลค่ำโดยใช้อัตรำภำษีที่คำดว่ำจะใช้กับผลแตกต่ำงช่ัวครำว เมื่อมีกำรกลับ

รำยกำรโดยอิงกับกฎหมำยที่ประกำศใช้หรือท่ีคำดว่ำมีผลบังคับใช้ ณ วันที่รำยงำน  

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี จะบันทึกต่อเมื่อมีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่นอนว่ำก ำไรเพื่อเสียภำษี

ในอนำคตจะมีจ ำนวนเพียงพอกับกำรใช้ประโยชน์จำกผลแตกต่ำงช่ัวครำวดังกล่ำว สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญ ชีจะถูก

ทบทวน ณ ทุกวันท่ีรำยงำนและจะถูกปรับลดลงเท่ำที่ประโยชน์ทำงภำษีจะมีโอกำสถูกใช้จริง 

22) รายการบัญชีที่เป็นเงินตราต่างประเทศ 

รำยกำรบัญชีที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศ บันทึกบัญชีเป็นเงินบำท ตำมอัตรำแลกเปลี่ยน ณ วันท่ีเกิดรำยกำร 

ส่วนยอดคงเหลือของสินทรัพย์และหนี้สินที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศ ณ วันสิ้นปี จะแปลงค่ำเป็นเงินบำทตำมอัตรำแลกเปลี่ยนถัวเฉลี่ยที่

ธนำคำรพำณิชย์รับซื้อ และขำย ณ วันนั้น ตำมล ำดับ ก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรแปลงค่ำดังกล่ำว ได้รวมอยู่ในงบก ำไรขำดทุนแล้ว 

23) ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้น 

ก ำไร (ขำดทุน) ต่อหุ้นขั้นพื้นฐำน ค ำนวณโดย  กำรหำรก ำไร (ขำดทุน) ส ำหรับปีส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นบริษัท

ใหญ่ด้วยจ ำนวนหุ้นสำมัญถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักที่ออกจ ำหน่ำยแล้ว 

ก ำไร (ขำดทุน) ต่อหุ้นปรับลด ค ำนวณโดยกำรหำรก ำไร (ขำดทุน) ส ำหรับปีส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นบริษัทใหญ่

ด้วยจ ำนวนหุ้นสำมัญถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักท่ีออกจ ำหน่ำยแล้วกับจ ำนวนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของหุ้นสำมัญที่บริษัทฯอำจต้องออก เพื่อ

แปลงหุ้นสำมัญเทียบเท่ำปรับลดทั้งสิ้นให้เป็นหุ้นสำมัญ โดยสมมติว่ำได้มีกำรแปลงเป็นหุ้นสำมัญ ณ วันต้นปี เว้นแต่จะมีกำรออกหุ้น

สำมัญเทียบเท่ำในปีนั้น จงึให้สมมติว่ำกำรแปลงหุ้นเกิดขึ้น ณ วันที่ออกตรำสำรที่อำจเปลี่ยนเป็นหุ้นสำมัญ 

ความเห็นของผู้สอบบัญชีที่ส าคัญ 

ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

ผู้สอบบัญชีมีควำมเห็นว่ำงบกำรเงินรวมและเฉพำะกิจกำรข้ำงต้นนี้แสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 

2560 ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และของ

บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 


