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ส่วนที่ 3 

ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
 

 

 

13.1   สรุปข้อมูลทางการเงิน/งบการเงินรวม 

 ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

 ผู้สอบบัญชีมีควำมเห็นว่ำงบกำรเงินแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 ผลกำรด ำเนินงำนรวม และ 

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

31 ธันวำคม 2561 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 2561 ที่แสดงเปรียบเทียบได้ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีท่ำนอื่นในส ำนักงำนเดียวกับ

ข้ำพเจ้ำ ซึ่งแสดงควำมคิดเห็นอย่ำงไม่มีเง่ือนไข ตำมรำยงำนลงวันท่ี 28 กุมภำพันธ์ 2562 

13.  ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ  
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13.2 งบแสดงฐานะการเงิน 

  
ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์  

สินทรัพย์หมุนเวยีน  

  
  
  
  
  
  
  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด           43.91        0.36            18.47        0.14  49.29 0.38 

เงินลงทุนชั่วครำว-เงินฝำกสถำบันกำรเงิน   -     -            450.05        3.50  300.38 2.34 

ลูกหน้ีกำรค้ำ           19.98        0.16            25.90        0.20  27.16 0.21 

ลูกหน้ีอื่น             84.91 0.69          46.01       0.36  527.75 4.11 

เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน   -     -             14.76        0.11  443.47 3.45 

สินค้ำคงเหลือ       7,013.75      56.81        4,194.71      32.63  2,226.66 17.32 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถอืไวเ้พือ่ขำย          414.97        3.36           440.46        3.43  308.92 2.40 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน         7,577.52      61. 38        5,190.36      40.38  3,883.64 30.22 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน   

  
  
  
  
  
  

เงินฝำกที่ติดภำระค้ ำประกัน 22.19 0.18 22.24 0.17 20.78 0.16 

เงินลงทุนในบริษัทร่วม   -     -            326.19        2.54  487.29 3.79 

ที่ดินรอกำรพัฒนำ          567.92        4.60        2,571.60      20.01  2,521.82 19.62 

เงินลงทุนระยะยำวอื่น          700.00        5.67           700.00        5.45  - - 

อสังหำริมทรพัย์เพือ่กำรลงทุน - สุทธ ิ          729.66        5.91           721.26        5.61  710.29 5.53 

ที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ - สุทธ ิ       2,592.15      21.00        2,921.61      22.73  4,548.11 35.39 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน – สุทธ ิ 3.40 0.03 5.91 0.05 14.35 0.11 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญช ี– สุทธ ิ 2.56 0.02 5.07 0.04 9.26 0.07 
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ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น          149.97        1.21          389.79        3.03  657.27 5.11 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน       4,767.85      38.62       7,663.68      59.62  8,969.17 69.78 

รวมสินทรัพย ์     12,345.38    100.00      12,854.04    100.00  12,852.81 100.00 

       

หนี้สินและส่วนของผู้ถอืหุ้น  

หนี้สินหมุนเวยีน   

  
  
  
  
  
  
  
  
  

เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน  -   -   -   -   -   -  

เจ้ำหน้ีกำรค้ำ          131.48        1.07           104.09        0.81  88.87 0.69 

เจ้ำหน้ีอื่น          384.46        3.11           420.10        3.27  814.73 6.34 

หน้ีสินตำมสัญญำเชำ่กำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี          4.14  0.03 22.32 0.17 21.65 0.17 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่นทีถ่ึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี - - 48.93 0.38 99.81 0.78 

เงินกู้ยืมและหน้ีสินระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี          555.02        4.50      961.44        7.48  743.57 5.70 

หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกันทีถ่ึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี          626.63        5.08           798.19        6.21  1,704.97 13.27 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน             5.91        0.05            10.02        0.08  47.97 0.37 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น       1,065.50        8.63           894.13        6.96  230.83 1.80 

ประมำณกำรหน้ีสินจำกสญัญำที่สร้ำงภำระ 1.63 0.01 12.58 0.10 12.57 0.10 

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น          298.66        2.42           256.85        2.00  317.98 2.47 

รวมหนี้สินหมุนเวียน       3,073.43      24.90        3,528.66      27.45  4,082.95 31.76 
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ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนี้สินไม่หมุนเวยีน   

  
  
  
  

เจ้ำหน้ีอื่น 10.80 0.09 63.79 0.50 1,017.78 7.92 

หน้ีสินตำมสัญญำเชำ่กำรเงิน - สุทธิ             6.00        0.05            30.91        0.24  9.93 0.08 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงนิ – สุทธ ิ       1,105.80        8.96           524.62        4.08  20.22 0.16 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น – สุทธ ิ - - 309.72 2.41 219.95 1.71 

หุ้นกู้ระยะยำว – สุทธ ิ          782.32        6.34        1,286.91     10.01  290.78 2.26 

หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่นๆ             7.20        0.06           9.13        0.07  8.75 0.07 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน       1,912.12      15.49        2,225.08      17.31  1,567.41 12.20 

รวมหนี้สิน       4,985.55      40.38        5,753.74      44.76  5,650.36 43.96 

      

ส่วนของทุนเรือนหุ้น  

  
  
  
  
  
  

ทุนที่ออกและเรียกช ำระแลว้       6,947.13      56.27        6,947.13      54.05  7,641.08 59.45 

ส่วนเกินมูลค่ำหุ้น          356.90        2.89           356.90  2.78 9.93 0.08 

ก ำไรสะสม  (92.59) (0.75) (333.46) (2.59) (551.92) (4.29) 

องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถอืหุน้ (1.74) (0.01) (8.90) (0.07) (11.49) (0.09) 

ส่วนได้เสียทีไ่ม่มีอ ำนำจควบคุม          150.14        1.22           138.63        1.08  114.85 0.89 

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น       7,359.83      59.62        7,100.30      55.24  7,202.45 56.04 

รวมหนี้สินและสว่นของผู้ถือหุ้น     12,345.38    100.00      12,854.04    100.00  12,852.81 100.00 
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13.3 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

  
ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได ้  

  
  

รำยได้จำกกำรขำย 971.28  95.95  1,346.00  92.43  2,532.20 93.30 

รำยได้จำกกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 40.97  4.05  110.22  7.57  181.92 6.70 

รวมรายได้จากการขายและบริการ 1,012.25  100.00  1,456.22  100.00 2,714.12 100.00 

ต้นทุนขายและบริการ  

  
  

ต้นทุนขำย 600.40  59.31  878.20  60.31 2,054.18 75.68 

ต้นทุนจำกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 75.93  7.50  179.91  12.35 236.49 8.71 

รวมต้นทุนจากการขายและบริการ 676.33  66.81 1,058.11  72.66 2,290.67 84.40 

ก าไรขั้นต้น 335.92  33.19 398.11 27.34 423.45 15.60 

  รำยได้อื่น 29.96  2.96 104.46  7.17 261.72 9.64 

ก าไรก่อนคา่ใช้จ่าย 365.88 36.15 502.57 34.51  685.17 25.24 

  
  
  
  
  
  
  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 184.74  18.25 202.48  13.90 214.23 7.89 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 274.71  27.14 351.00  24.10 372.39 13.72 

ขำดทุนจำกสญัญำทีส่ร้ำงภำระ 1.63 0.16 10.94 0.75 - - 

ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทร่วม - - - - 1.85 0.07 

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำทรัพย์สิน - - - - 44.60 1.64 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 88.32 8.72 165.40  11.36 231.01 8.51 



แบบ 56-1 ประจ ำปี 2561 
  บริษัท ณุศำศริิ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี 3                                                                                                                                                                                                             หน้ำ  89 

  
ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมค่าใช้จา่ย 549.39 54.27 729.83  50.12 864.08 31.84 

ขำดทุน (ก ำไร) จำกส่วนได้เสียเงินลงทุนในบริษัทร่วม - - 19.01 1.31 71.45 2.63 

ก าไร (ขาดทุน) กอ่นภาษีเงนิได ้ (183.51) (18.13) (246.29) (16.91) (250.36) (9.22) 

ภำษีเงินได ้ 10.85 1.07 6.08  0.42 (4.86) (0.18) 

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน (194.36) (19.20) (252.37) (17.33) (245.49) (9.04) 

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน)   

ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่ (201.85) (19.94) (240.86) (16.54) (221.71) (8.17) 

ส่วนที่เป็นของส่วนไดเ้สยีท่ีไม่มีอ านาจควบคุม 7.49 0.74 (11.51) (0.79) (23.78) (0.88) 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับป ี (194.36) (19.20) (252.37) (17.33) (245.49) (9.04) 

ก าไรต่อหุ้นขัน้พ้ืนฐาน (0.0291)   (0.0347)  (0.0292)  
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13.4 งบกระแสเงินสด 

หน่วย: ล้านบาท ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมด าเนินงาน  

 ก ำไร (ขำดทุน) ส ำหรับงวด  (194.36) (252.38) (245.49) 

รายการปรับกระทบก าไรสุทธิเป็นเงินสดรับ (จ่าย) จากกจิกรรมด าเนินงาน  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ค่ำเสื่อมรำคำและรำยจ่ำยตัดบญัชี 43.98  76.93  72.04 

หนี้สงสัยจะสญู (กลับรำยกำรคำ่เผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ) - 12.10  (9.83) 

ค่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์พนักงำน 0.90  1.93  3.67 

ดอกเบี้ยรับ (0.94) (7.37) (202.78) 

ขำดทุน (ก ำไร) จำกสญัญำทีส่ร้ำงภำระ 1.63  10.94  - 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนระยะยำว - (66.04) 1.85 

ขำดทุนจำกกำรลดมลูค่ำสินค้ำคงเหลือ - - 6.53 

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำทรัพยส์ิน - - 44.60 

ค่ำปรับจำกกำรยกเลิกสญัญำ - - 10.00 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ไมห่มุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขำย - 2.99  0.17 

ส่วนแบ่งขำดทุน (ก ำไร) จำกเงินลงทุนในบริษัทร่วม - 19.01  71.45 

ต้นทุนทำงกำรเงิน 88.32  151.96  231.01 

ภำษีเงินได ้ 45.00  8.60  0.12 

ภำษีเงินไดร้อตัดบญัช ี (34.15) (2.52) (4.99) 

ลูกหนี้กำรค้ำ-กิจกำรที่เกี่ยวข้องกนั ลดลง (เพิ่มขึ้น) (11.40) (7.35) 16.95 

ลูกหนี้กำรค้ำ-กิจกำรอื่น ลดลง (เพิ่มขึ้น) 2.28  (10.66) (8.38) 

ลูกหนี้อ่ืน ลดลง (เพิ่มขึ้น) (7.64) 18.33  (15.54) 

สินค้ำคงเหลือ ลดลง (เพิ่มขึ้น) (280.10) 382.44  1,814.64 

ที่ดินรอกำรพัฒนำลดลง (เพิ่มขึ้น) - - (0.90) 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น - เงินมัดจ ำเพื่อซื้อที่ดิน ลดลง (เพิ่มขึ้น) 0.12  - 200.00 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น - อื่นๆ ลดลง (เพิ่มขึ้น) (25.02) (38.61) (78.46) 

เงินฝำกที่ติดภำระค้ ำประกัน ลดลง (เพิ่มขึ้น) (16.47) (0.05) 1.46 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น-อื่นๆ ลดลง (เพิ่มขึ้น) 49.68  (3.65) (28.86) 

เจ้ำหนี้กำรคำ้-กิจกำรที่เกี่ยวข้องกนั เพิ่มขึ้น (ลดลง) (2.00) (0.72) (0.45) 

เจ้ำหนี้กำรคำ้-กิจกำรอื่น  เพิ่มขึ้น (ลดลง) 0.69  24.59  (14.78) 
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หน่วย: ล้านบาท ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

เจ้ำหนี้อ่ืน เพิ่มขึ้น (ลดลง) (3.75) 135.89  156.81 

หนี้หมุนเวียนอื่น-เงินประกันผลงำนก่อสร้ำง เพิ่มขึ้น (ลดลง) (3.86) (12.05) (9.59) 

หนี้หมุนเวียนอื่น-อื่นๆ เพิ่มขึ้น (ลดลง) 25.14  6.55  73.02 

รับดอกเบี้ย 0.94  7.02  9.45 

จ่ำยภำษีเงินได ้ (25.04) (57.17) (31.88) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมด าเนินงาน (346.07) 400.71  2,061.94 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

รับดอกเบี้ย - - 167.33 

จ่ำยเงินปันผล (17.70) - - 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น ลดลง (เพิ่มขึ้น) (106.87) (209.75) (226.74) 

เงินลงทุนในบริษัทร่วม ลดลง (เพิม่ขึ้น) - (204.31) (369.21) 

เงินลงทุนระยะยำว ลดลง (เพิ่มขึน้) -  -  232.99 

เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กจิกำรที่เกีย่วข้องกัน -  (16.54) (399.71) 

เงินสดรับ (จ่ำย) จำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนระยะยำว -  209.70  132.00 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยห้องชุดให้เช่ำ - -  - 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยยำนพำหนะ -  1.40  - 

เงินสดจ่ำยในกำรซื้ออสังหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุน (22.62) (13.55) (1.46) 

เงินสดจ่ำยในกำรซื้อท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ ์ (364.33) (265.01) (1,531.82) 

เงินสดจ่ำยในกำรซื้อสินทรัพย์ไม่มตีัวตน - โปรแกรมคอมพิวเตอร ์ (0.59) (6.80) (9.88) 

เจ้ำหนี้ค่ำซื้อทรัพยส์ินเพิม่ขึ้น (ลดลง) -  (4.00) 1,191.74 

ผลตำ่งของอัตรำแลกเปลี่ยนจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงิน (1.65) (7.16) (2.59) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมลงทุน (513.76) (516.02) (817.34) 

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน      

  
  
  
  
  
  
  

เงินลงทุนช่ัวครำว - เงินฝำกสถำบนักำรเงิน ลดลง (เพิ่มขึ้น) -  (450.05)  149.66 

เงินกู้ระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน เพิ่มขึ้น (ลดลง) - - - 

เงินกู้ระยะสั้นจำกจำกกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกัน เพิ่มช้ืน (ลดลง) 5.90  5.31  37.28 

เงินกู้ระยะสั้นจำกจำกกิจกรรมอื่น เพิ่มขึ้น (ลดลง) 660.00  (173.00) (671.00) 

เงินกู้ระยะสั้นจำกจำกบุคคลอื่น เพิ่มขึ้น (ลดลง) -  358.65  (50.00) 

จ่ำยช ำระเจ้ำหนี้ตำมสญัญำเช่ำกำรเงิน (4.44) (19.48) (23.67) 
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เงินกู้ยืมระยะยำว เพ่ิมขึ้น (ลดลง) (483.19) (174.77) (723.48) 

เงินสดรับจำกกำรเพิ่มทุน 0.25  -  346.97 

เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้แปลงสภำพเป็นหุ้นสำมัญ -  -  - 

เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้แปลงสภำพ -  -  - 

จ่ำยช ำระหุ้นกู้แปลงสภำพ -  (634.60) (860.00) 

เงินสดรับจำกกำรเรียกช ำระค่ำหุ้นของบริษัทย่อย -  -  - 

เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู้ 800.00  1,324.20  755.00 

เงินสดจ่ำยค่ำใช้จ่ำยในกำรออกหุน้กู้ -  (43.83) (26.11) 

จ่ำยต้นทุนทำงกำรเงิน (89.60) (102.56) (148.41) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมจัดหาเงิน 888.93  89.86  (1,213.76) 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 29.10  (25.45) 30.82 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต้นป ี 14.81  43.91  18.47 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดปลำยป ี 43.91  18.47  49.29 

13.5 อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ 

 
หน่วย ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 

อัตรำส่วนสภำพคล่อง เท่ำ 2.46  1.47 0.95 

อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว เท่ำ 0.01  0.01  0.02 

อัตรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด เท่ำ (0.14) 0.12  0.36 

อัตรำส่วนหมุนเวียนลูกหนี้กำรค้ำ เท่ำ 65.67  63.49  95.46 

ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ย วัน 5.48  5.67  3.77 

อัตรำส่วนหมุนเวียนสินค้ำคงเหลือ เท่ำ 0.08  0.16  1.40 

ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลีย่ วัน 4,068.64  1,930.80  256.95 

อัตรำส่วนหมุนเวียนเจ้ำหนี้กำรค้ำ ครั้ง 5.12  8.87  21.29 

ระยะเวลำช ำระหนี ้ วัน 70.34  40.58  16.91 

Cash Cycle วัน 4,003.77  1,895.89  270.09 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร 

อัตรำส่วนก ำไรขั้นต้น ร้อยละ (50.16)  (47.75)  15.60 
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หน่วย ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ร้อยละ (53.12) (48.93) (9.69) 

อัตรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร ร้อยละ 178.06  (158.78) 0.05 

อัตรำก ำไรสุทธิ ร้อยละ (18.65) (16.17) (9.04) 

อัตรำผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น ร้อยละ (2.66) (3.46) (3.43) 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย ์ ร้อยละ (1.63) (2.00) (1.91) 

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร ร้อยละ (7.91) (4.67) (6.57) 

อัตรำกำรหมุนของสินทรัพย ์ เท่ำ 8.74  12.39  21.12 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 

อัตรำส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผูถ้ือหุ้น เท่ำ 0.68  0.79  0.78 

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้* เท่ำ (1.08) 3.69 9.79 

อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระผูกพัน (Cash Basis) เท่ำ 0.60  0.44 (0.62) 

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

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

ภำษีเงินได้/ดอกเบี้ยจ่ำย 
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14.1 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไรส าหรับงบการเงินรวม ปี 2561 เปรียบเทียบกับปี 2560 

14.1.1 รายได้ 

งบก ำไรขำดทุนส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 บริษัทฯ มีรำยได้รวมตำมงบกำรเงินรวม จ ำนวน 

2,976 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 1,415  ล้ำนบำท หรือเพิม่ขึ้นร้อยละ 91 จำกปีก่อน เมื่อเทียบกับรำยได้รวมสรุปสำเหตหุลักได้ดงันี ้

1. รำยได้จำกกำรขำยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงเพิ่มขึ้นจ ำนวน 1,188 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นจ ำนวนร้อยละ 85 โดย

ส่วนหนึ่งเพิ่มขึ้นจำกกำรขำยที่ดินโครงกำรพระรำม 2 เฟส 2,3 จ ำนวน 1,217 ล้ำนบำท ส่วนรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและห้องชุด

ลดลงจ ำนวน 31 ล้ำนบำท ซึ่งใกล้เคียงกับปี 2560  

2. บริษัทฯ มีรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรเพิ่มขึ้นจ ำนวน 72 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 จำกกำรที่  

บริษัทฯ มีควำมสำมำรถในกำรด ำเนินงำนท่ีดีเป็นผลให้รำยได้เพิ่มขึ้น 

3. ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อยลดลงจ ำนวน 33 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 2  

4. ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนลดลงจ ำนวน 33 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 2  

5. ดอกเบี้ยรับเพิ่มขึ้น 196 ล้ำนบำท หรือเพิ่มข้ึนร้อยละ 14 เกิดจำกกำรขำยเงินลงทุน  

ส ำหรับรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรของบริษัทฯ สัดส่วนหลักมำจำกโครงกำรแนวสูงทั้งหมด 4  โครงกำร รับรู้

รำยได้ในปี 2561 เป็นจ ำนวน 1,188.81 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 39.94 ต่อรำยได้รวม ส่วนโครงกำรแนวรำบรับรู้รำยได้ในระหว่ำง

ปี 2561 ทัง้หมด 4 โครงกำร เป็นจ ำนวน 1,343.39 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 45.14 ต่อรำยได้รวม ส ำหรับโครงกำรแนวสูงจ ำนวน  

4 โครงกำร ส่วนใหญ่เป็นห้องชุดที่ตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคหลำยกลุ่มหลำยเซกเมนต์ กระจำยกันอยู่ในหลำกหลำย

พื้นที่ ซึ่งบริษัทฯ ยังคงค ำนึงถึงผลประโยชน์ของลูกค้ำเป็นหลัก ซึ่งอยู่ภำยใต้นโยบำยกำรพัฒนำโครงกำร N-JOY Smart Living  

ซึ่งลูกค้ำของโครงกำรจะได้รับสินค้ำที่มีคุณภำพสูง มีรูปแบบที่ทันสมัย ได้รับกำรดูแลเอำใจใส่จำกบุคลำกรของบริษัทฯ เป็นอย่ำงดี  

และพร้อมท้ังสรรหำสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่มีในโครงกำร 

14.1.2 ที่มาของรายได้แต่ละโครงการ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2561  

 (หน่วย : ล้ำนบำท)  

โครงการ 

ที่ดินเปล่า 

และที่ดิน

พร้อม 

สิ่งปลูกสร้าง 

ห้องชุด 

รายได้จาก

การให้เช่า

และบริการ 

รวม 
สัดส่วน 

รายได้ (%) 

โครงกำร พำรค์ เอ็กซ์โซ   204.42   204.42 7.54 

โครงกำร พำรค์ เอ็กซ์โซ สปอร์ตมอลล ์    3.93 3.93 0.15 

โครงกำร อัพ เอกมัย   712.34  712.34 26.24 

โครงกำร เฟรช คอนโด   93.00  93.00 3.43 

โครงกำร พระรำม2 เฟส 1 62.60   62.60 2.30 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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 (หน่วย : ล้ำนบำท)  

โครงการ 

ที่ดินเปล่า 

และที่ดิน

พร้อม 

สิ่งปลูกสร้าง 

ห้องชุด 

รายได้จาก

การให้เช่า

และบริการ 

รวม 
สัดส่วน 

รายได้ (%) 

โครงกำร พระรำม2 เฟส 2-3 1,217.23   1,217.23 44.85 

โครงกำร พระรำม2 Nusa Avenue   0.97 0.97 0.03 

โครงกำร ชีวำนี พัทยำ 39.28  0.13 39.41 1.45 

โครงกำร ณุศำ ศรรีำชำ ตึก D   0.09 0.09 0.01 

โครงกำร ณ รำธร สุวินทวงศ์ 24.28   24.28 0.89 

โครงกำร BMC   19.57 19.57 0.72 

โครงกำร สเตท ทำวเวอร ์  179.05  179.05 6.60 

โครงกำร ณุศำ วัน   156.52 156.52 5.76 

ณุศำ เลเจนด์ สยำม     0.71 0.71 0.03 

รวม 1,343.39 1,188.81 181.92 2,714.12 100.00 

14.1.3 ต้นทุนขาย 

ต้นทุนขำยส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 จ ำนวน 2,054 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 1,176  

ล้ำนบำท หรือร้อยละ 134 จำกปีก่อน โดยต้นทุนส่วนหนึ่งเพิ่มขึ้นจำกกำรขำยที่ดินโครงกำรพระรำม 2 เฟส 2,3 จ ำนวน 1,217 

ล้ำนบำท ส่วนต้นทุนจำกกำรขำยบ้ำนและห้องชุดลดลงจ ำนวน 41 ล้ำนบำท ซึ่งสัมพันธ์กับรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและห้องชุด 

ที่ลดลง บริษัทฯ มีอัตรำก ำไรขั้นต้นอยู่ท่ี ร้อยละ 36 ซึ่งเพิ่มขึ้นจำกปีก่อนร้อยละ 1 

ต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 จ ำนวน 236 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น

จ ำนวน 56 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 31 จำกปีก่อน โดยมีควำมสัมพันธ์กับรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่เพิ่มขึ้น อย่ำงไรก็ตำม

บริษัทฯ ไม่สำมำรถสร้ำงผลก ำไรจำกธุรกิจกำรให้เช่ำและบริกำรได้ในช่วง 2 ปีแรก 

 โดยในเดือนตุลำคม พ.ศ. 2559 บริษัทได้เข้ำท ำสัญญำกับเชนบริหำรโรงแรมนำนำชำติแห่งหนึ่งเพื่อให้เข้ำมำ

บริหำรสินทรัพย์ให้เช่ำและบริกำรของบริษัทฯ และบริษัทย่อยบำงส่วน โดยมีระยะเวลำในกำรบริหำร 15 ปี ซึ่งบริษัทฯ คำดว่ำทีม

บริหำรโรงแรมจะสำมำรถเพิ่มสัดส่วนรำยได้และผลก ำไรจำกสินทรัพย์ให้เช่ำและบริกำรของบริษัทฯ ในอีกหลำยปีข้ำงหน้ำ ซึ่งจะ

เห็นได้จำกผลประกอบกำรตั้งแต่ปี 2559 ถึงปัจจุบัน บริษัทฯ สำมำรถท ำรำยได้เพิ่มขึ้นเป็นเท่ำตัว 

14.1.4 ก าไรขั้นต้น  

ในปีบัญชีสิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 และวันท่ี 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีก ำไรขั้นต้น

จ ำนวน 467.80 ล้ำนบำท และ 478.01 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 10.22 จำกปีก่อน ซึ่งสัมพันธ์กับรำยได้จำก 
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กำรขำยบ้ำนและที่ดิน และ ห้องชุดที่เพิ่มขึ้น ในขณะที่บริษัทฯ มีอัตรำก ำไรขั้นต้นอยู่ที่ร้อยละ 36 ซึ่งเป็นอัตรำก ำไรขั้นต้น 

ที่ใกล้เคียงกับปีก่อน 

14.1.5 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ในงวดปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรจ ำนวน 586 ล้ำนบำท  

เพิ่มขึ้น 33 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 6 เมื่อเทียบจำกปีก่อน ส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยจำกกำรส่งเสริมกำรขำย

เพื่อสร้ำงยอดขำยในขณะที่ค่ำโฆษณำลดลง 

14.1.6   ก าไรสุทธิ 

            ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 มีผลขำดทุนสุทธิ 245 ล้ำนบำท ขำดทุน

ลดลง 7 ล้ำนบำท เมื่อเทียบจำกปีก่อน บริษัทฯ มีก ำไรขั้นต้นจำกกำรขำย และรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรจ ำนวน  

25 ล้ำนบำท และมีรำยได้อื่นเพิ่มขึ้น 157 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เป็นดอกเบี้ยรับจำกกำรขำยเงินลงทุนตำมสัญญำ แต่อย่ำงไรก็ตำม  

บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยเพิ่มขึ้นจำกขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์จ ำนวน 45 ล้ำนบำท ส่วนแบ่งขำดทุนจำกกิจกำรร่วมค้ำ  

52 ล้ำนบำท ดอกเบี้ยจ่ำย 66 ล้ำนบำท ท ำให้กำรท ำก ำไรของบริษัทฯ ยังใกล้เคียงกับปีก่อน 

 

14.2  ความสามารถในการบริหารสินทรัพย์  

14.2.1 สินทรัพย ์

           ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 12,852 ล้ำนบำท ลดลง 1 ล้ำนบำทจำกสินทรัพย์รวม             

ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2560 เป็นกำรลดลงของเงินลงทุนช่ัวครำว-เงินฝำกสถำบันกำรเงินลดลง 150 ล้ำนบำท เนื่องจำกน ำไป

ช ำระหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดในเดือนกุมภำพันธ์ 2561 สินค้ำคงเหลือจ ำนวน 1,968 ล้ำนบำท (ส่วนหนึ่งเป็นกำรขำยที่ดินโครงกำร

พระรำม 2 เฟส 2,3 เป็นจ ำนวน 1,217 ล้ำนบำท ให้กับบริษัทร่วมค้ำ) เงินมัดจ ำเพื่อซื้อที่ดินลดลง 210 ล้ำนบำท เงินลงทุน 

ระยะยำวอื่นลดลง 700 ล้ำนบำท และลูกหนี้อ่ืนเพิ่มขึ้น 482 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เป็นลูกหนี้รอรับช ำระเงินคืนจำกกำรถอนเงินลงทุน

ระยะยำว เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มขึ้น 429 ล้ำนบำท เพื่อสนับสนุนกำรด ำเนินงำนของบริษัทร่วมค้ำ   

เงินลงทุนในบริษัทร่วมและกิจกำรร่วมค้ำเพิ่มขึ้น 161 ล้ำนบำท ที่ดินอำคำรและอุปกรณ์เพิ่มขึ้น 1,626 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เกิดจำก

กำรก่อสร้ำงโรงแรมของบริษัทย่อย เงินมัดจ ำเพื่อซื้อเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 398 ล้ำนบำท ซึ่งช ำระเงินยังไม่ครบตำมจ ำนวนกำรซื้อ  

เงินลงทุนในบริษัทย่อย     

14.2.2 ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนี้อื่น 

ณ สิ้นปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีลูกหนี้กำรค้ำเป็นจ ำนวนทั้งสิ้น 19.98 ล้ำนบำท 

25.89 ล้ำนบำท และ 27.17 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ และมีลูกหนี้อื่นเป็นจ ำนวน 71.79 ล้ำนบำท 46.02 ล้ำนบำท และ 527.75  

ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยในส่วนของลูกหนี้อื่น ประกอบไปด้วย ลูกหนี้จำกกำรขำยคืนหุ้น เงินทดรองจ่ำย ค่ำใช้จ่ำยล่วงหน้ำ  

เงินเบิกล่วงหน้ำผู้รับเหมำ และรำยได้ค้ำงรับ ท้ังนี้ รำยละเอียดของอำยุลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อ่ืนแสดงได้ ดังนี้ 
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 (หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้การค้า-กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 0.64 1.91  0.52 

เกินก ำหนดช ำระ      

น้อยกว่ำ 3 เดือน 2.96 1.20  1.20 

มำกกว่ำ 3 เดือน ถึง 6 เดือน 4.27 3.09                     0.86 

มำกกว่ำ 6 เดือน ถึง 12 เดือน 3.85 5.10 2.07 

มำกกว่ำ 12 เดือนข้ึนไป 3.01 10.78  0.47 

รวม - 22.08 5.12 

หัก ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสญู  (8.84) (0.32) 

รวมลูกหนี้การค้า-กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 14.73 13.23  4.80 

(หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้การค้า-กิจการอื่น 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 2.32 7.42  14.45 

เกินก ำหนดช ำระ    

น้อยกว่ำ 3 เดือน 1.20 2.99 1.72 

มำกกว่ำ 3 เดือน ถึง 6 เดือน 0.12  3.03  1.70 

มำกกว่ำ 6 เดือน ถึง 12 เดือน 0.41 0.67  1.30 

มำกกว่ำ 12 เดือนข้ึนไป 39.48  39.82  43.15 

รวม 43.53 53.93  62.32 

หัก ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสญู  (38.28)  (41.27) (39.96) 

รวมลูกหนี้การค้า-กิจการอื่น-สุทธิ 5.25   12.66  22.36 

รวมลูกหนี้การค้า-สุทธ ิ 19.98 25.89 27.17 

 

   (หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้อืน่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

ลูกหนี้จำกกำรขำยคืนหุ้น - - 466.19 

เงินทดรองจ่ำย 5.12 4.57 2.64 

ค่ำใช้จ่ำยจ่ำยล่วงหน้ำ 45.31  23.30  24.27 

เงินเบิกล่วงหน้ำผูร้ับเหมำ 16.69  4.24  10.56 
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   (หน่วย: ล้ำนบำท) 

อายุลูกหนี้อืน่ 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2560 31 ธันวาคม 2561 

รำยได้ค้ำงรับ 0.03  0.30  1.29 

ดอกเบี้ยค้ำงรับ - - 5.10 

อื่นๆ 6.52 15.51 19.59 

รวม 73.68  47.91  529.64 

หัก ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสญู  (1.89) (1.89) (1.89) 

รวมลูกหนี้อื่น-สุทธ ิ 71.79  46.02  527.75 

 

ลูกหนี้กำรค้ำ และเจ้ำหนี้กำรค้ำในกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันส่วนใหญ่เป็นกำรท ำธุรกรรมกำรค้ำระหว่ำงกัน เช่น 

รับเหมำสร้ำงบ้ำน กำรซื้อขำยสินค้ำและกำรให้บริกำรต่ำงๆ ซึ่งเป็นรำยกำรธุรกิจปกติ โดยรำคำและเงื่อนไขไม่ต่ำงจำกบุคคลทั่วไป 

ส ำหรับลูกหนี้บำงรำยกำรที่ไม่เคลื่อนไหวเป็นเวลำนำน เนื่องจำกอยู่ระหว่ำงกำรท ำงำนและมีเงินประกันผลงำนอยู่กับบริษัทฯ  

หรือบริษัทย่อยหำกมีปัญหำก็สำมำรถหักกลบลบหนี้กันได้ 

บริษัทฯ มีกำรตั้งค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ โดยพิจำรณำจำกฐำนะปัจจุบันของลูกหนี้และประมำณขึ้นเป็นจ ำนวน

เท่ำกับจ ำนวนท่ีคำดว่ำจะเก็บเงินจำกลูกหนี้ไม่ได้ 

14.2.3 สินค้าคงเหลือสุทธ ิ

สินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ และบริษัทย่อยมำจำกต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นบวกด้วยต้นทุน  

กำรกู้ยืม และหักออกด้วยส่วนท่ีโอนไปเป็นต้นทุนขำยในระหว่ำงงวดและส่วนท่ีโอนไปเป็นอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในระหว่ำง

งวด โดย ณ สิ้นปี 2559 สิ้นปี 2560 และ สิ้นปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินค้ำคงเหลือเป็นจ ำนวน 7,013.75 ล้ำนบำท  

4,194.71 ล้ำนบำท และ 2,226.66 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ท้ังนี้ ห้องชุด ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงส่วนใหญ่ของบริษัทฯ และบริษัท

ย่อยจ ำนองไว้กับธนำคำรในประเทศหลำยแห่งและสถำบันกำรเงินในประเทศหลำยแห่ง เพื่อค้ ำประกันวงเงินสินเชื่อ และหุ้นกู้ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2559 วันที่ 31 ธันวำคม 2560 และวันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อย 

มีอัตรำกำรหมุนเวียนของสินค้ำคงเหลืออยู่ที่ 0.08 เท่ำ 0.16 เท่ำ และ 1.40 เท่ำ ตำมล ำดับ ซึ่งในปี 2561 อัตรำส่วนดีขึ้นกว่ำ 

ปี 2560 และ 2559 ค่อนข้ำงมำก เนื่องด้วยมีกำรขำยสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ โดยกำรเคลียร์ stock เก่ำให้หมดก่อน  

ชะลอกำรก่อสร้ำงเพิ่มเป็นผลให้กำรหมุนเวียนของสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ ดีขึ้นมำก 

ส ำหรับกำรพิจำรณำกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์เมื่อมีเหตุกำรณ์หรือกำรเปลี่ยนแปลงสภำพแวดล้อมที่มีข้อบ่งช้ีว่ำ

มูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน (รำคำขำยสุทธิของสินทรัพย์นั้นๆ หรือมูลค่ำจำกกำรใช้แล้วแต่จ ำนวนใดจะสูงกว่ำ) ต่ ำกว่ำรำคำตำม

บัญชีของสินทรัพย์ดังกล่ำว โดยที่กำรสอบทำนจะพิจำรณำสินทรัพย์แต่ละรำยกำร หรือพิจำรณำจำกหน่วยสินทรัพย์ที่ก่อให้เกิด  

เงินสดแล้วแต่กรณี 

ในกรณีที่รำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้ผลขำดทุน

จำกกำรด้อยค่ำ โดยกำรลดรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์นั้นให้เท่ำกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน  และบันทึกกำรปรับลดมูลค่ำ 
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ในงบก ำไรขำดทุน หรือปรับลดส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำของสินทรัพย์ ในกรณีที่สินทรัพย์เหล่ำนั้นเคยมีกำรตีรำคำเพิ่มขึ้นมำก่อน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะบันทึกกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำซึ่งได้บันทึกไว้ในปีก่อนๆ เมื่อมีข้อบ่งช้ีว่ำกำรด้อยค่ำ

ดังกล่ำวจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือยังคงมีอยู่แต่เป็นไปในทำงที่ลดลงโดยบันทึกไว้ในบัญชีรำยได้อื่นหรือน ำไปเพิ่มส่วนเกินทุนจำก  

กำรตีรำคำของสินทรัพย์แล้วแต่กรณี ทั้งนี้ จ ำนวนเงินที่เกิดจำกกำรกลับรำยกำรนี้จะต้องไม่สูงกว่ำมูลค่ำตำมบัญชี (สุทธิจำกค่ำ

เสื่อมรำคำหรือรำยจ่ำยตัดบัญชีท่ีเกี่ยวข้อง) 

บริษัทฯ มีนโยบำยไม่เข้ำลงทุนในที่ดินเปล่ำ เพื่อไม่ให้เกิดต้นทุนจม โดยบริษัทฯ จะด ำเนินกำรเข้ำซื้อที่ดินที่มี

ศักยภำพ และด ำเนินกำรก่อสร้ำง และพัฒนำโครงกำรเพื่อจ ำหน่ำยให้กับผู้บริโภคทันที เพื่อเป็นกำรลดต้นทุนค่ำเสียโอกำส 

และลดต้นทุนในกำรถือครองได้อีกด้วย 

14.2.4 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ณ สิ้นปี 2559 ปี 2560 และ ณ สิ้นปี 2561 บริษัทฯ มีอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเป็นจ ำนวน 729.66  

ล้ำนบำท และ 721.26 ล้ำนบำท และ 710.29 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้น ำอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน

ดังกล่ำวข้ำงต้น จ ำนองไว้กับธนำคำรในประเทศหลำยแห่งเพื่อค้ ำประกันวงเงินสินเชื่อ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2561 มูลค่ำยุติธรรม

ของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - ห้องชุดให้เช่ำรวมส่วนปรับปรุงห้องชุด มีมูลค่ำประมำณ 407.28 ล้ำนบำท โดยถือตำม 

รำคำขำยห้องชุดของโครงกำรและรำคำตำมบัญชีของส่วนปรับปรุงห้องชุด และมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน – 

อำคำรให้เช่ำ มีมูลค่ำประมำณ 681.87 ล้ำนบำท ซึ่งประเมินโดยฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ โดยใช้วิธีพิจำรณำจำกรำยได้  

(Income Approach) 

14.2.5 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2559 วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 และวันท่ี 31 ธันวำคม 2561 ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิ

มีจ ำนวนเท่ำกับ 2,592.15 ล้ำนบำท 2,921.61 ล้ำนบำท และ 4,548.11 ล้ำนบำท ซึ่งกำรเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่องของที่ดิน อำคำร 

และอุปกรณ์มีสำเหตุมำจำกปี 2559-2561 บริษัทฯ มีโครงกำรสร้ำงโรงแรม ซึ่งบริษัทฯ และบริษัทย่อยซื้อสินทรัพย์เข้ำมำ 

ระหว่ำงงวด เพื่อใช้สนับสนุนงำนในส่วนกำรขยำยโครงกำรตำมแผนงำนที่วำงไว้ ทั้งนี้บริษัทย่อยได้น ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง

จ ำนองไว้กับสถำบันกำรเงินและบริษัทในประเทศหลำยแห่ง และผู้ถือตรำสำรหนี้ของบริษัทฯ เพื่อค้ ำประกันวงเงินสินเช่ือ  

และภำระหนี้สินจำกกำรออกตั๋วแลกเงินและหุ้นกู้ 

14.2.6 หนี้สิน 

บริษัทฯ มีหนี้สินรวม 5,650 ล้ำนบำท ลดลง 103 ล้ำนบำท จำกหนี้สินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2560 

โดยส่วนใหญ่ลดลงจำกกำรช ำระเงินกู้ยืมจำกกิจกำรอื่น เงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน เงินกู้ยืมจำกบุคคลอื่น และหุ้นกู้ จ ำนวน 

1,514 ล้ำนบำท ในขณะที่เจ้ำหน้ำอื่นเพิ่มขึ้น 1,349 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เป็นเจ้ำหนี้ค่ำก่อสร้ำงโครงกำรเลเจนด์สยำม บริษัทฯ  

มีอัตรำส่วนหน้ีสินต่อทุนท่ี 0.78 ลดลงจำกอัตรำส่วนหน้ีสินต่อทุน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2560 ซึ่งมีค่ำเท่ำกับ 0.81 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2561 และ 2560 บริษัทฯ ได้รับวงเงินสินเชื่อจำกธนำคำรในประเทศหลำยแห่ง จ ำนวนรวม 

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

และค้ ำประกันโดยกำรจ ำนองที่ดิน ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงบนที่ดินในโครงกำรส่วนใหญ่ทั้งที่มีอยู่แล้วและ/หรือที่จะมีต่อไป  
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ในภำยภำคหน้ำ ห้องชุดของบริษัทฯ และจ ำน ำบัตรเงินฝำก และร่วมค้ ำประกันโดยบุคคลที่เกี่ยวข้องกันจ ำนวน 2 ท่ำน กิจกำรที่

เกี่ยวข้องกันสองแห่ง และทรัพย์สินของกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันดังกล่ำว ประกอบด้วย ห้องชุด 4 ห้อง นอกจำกนี้ ภำยใต้เงินกู้ยืมจำก

ธนำคำรในประเทศแห่งที่สองและแห่งที่สำม บริษัทฯ จะต้องปฏิบัติตำมเง่ือนไขและข้อจ ำกัดบำงประกำร ซึ่งรวมถึงกำรด ำรง

อัตรำส่วนทำงกำรเงิน  

ในระหว่ำงปี 2559 บริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้รับวงเงินสินเช่ือจำกสถำบันกำรเงินในประเทศแห่งหนึ่ง จ ำนวน 55 

ล้ำนบำท เป็นวงเงินกู้แบบมีระยะเวลำชนิดไม่หมุนเวียน เพื่อน ำไปช ำระคืนหนี้ที่บริษัทย่อยมีอยู่กับบริษัทฯ มีก ำหนดช ำระคืน 

เงินต้นพร้อมดอกเบี้ยรำยเดือนๆ ละ 1.1 ล้ำนบำท เริ่มช ำระงวดแรกภำยในเดือนสิงหำคม 2559 และบริษัทย่อยต้องช ำระให้  

เสร็จสิ้นภำยในเดือนกุมภำพันธ์ 2565 โดยมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ MLR ของผู้ให้กู้ลบด้วยอัตรำร้อยละ 1.50 ต่อปี ค้ ำประกันโดย

กำรจ ำนองห้องชุดของบริษัทย่อย ในวงเงินจ ำนอง 55 ล้ำนบำท และร่วมค้ ำประกันโดยบริษัทฯ และบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน จ ำนวน  

2 ท่ำน ในวงเงินไม่เกิน 55 ล้ำนบำท และจ ำน ำบัตรเงินฝำก 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 และ 2560 ส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี แสดงด้วยยอดจ ำนวนเงินขั้นต่ ำ 

ที่ต้องช ำระตำมสัญญำ ส ำหรับจ ำนวนที่จะต้องจ่ำยช ำระคืนเงินกู้ตำมกำรปลอดจ ำนองทรัพย์เมื่อขำยได้จะบันทึกตัดรำยกำรเงิน

กู้ยืมตำมที่เกิดขึ้นจริง 

เมื่อวันที่ 31 กรกฎำคม 2560 และวันที่ 12 กันยำยน 2560 บริษัทย่อย (บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด)  

ได้ท ำสัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลอื่นสองรำยจ ำนวน 160 ล้ำนบำท และ 50 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ บริษัทย่อยมีหน้ำท่ีต้องช ำระเงินกู้คืน

พร้อมดอกเบี้ยให้แก่ผู้ให้กู้เมื่อผู้ให้กู้ทวงถำม ทั้งนี้ เมื่อพ้นระยะเวลำ 3 ปี นับจำกวันที่บริษัทย่อยได้รับเงินกู้จำกผู้ให้กู้ เท่ำนั้น  

และภำยใต้เง่ือนไขว่ำผู้ให้กู้จะต้องส่งค ำบอกกล่ำวทวงถำมไปยังบริษัทย่อยล่วงหน้ำไม่น้อยกว่ำ 15 วัน และบริษัทย่อยมีสิทธิช ำระ

เงินกู้ได้โดยกำรหักกลบลบหนี้ได้ และมีสิทธิช ำระเงินกู้พร้อมดอกเบี้ยทั้งหมดหรือแต่บำงส่วนโดยไม่มีค่ำธรรมเนียมอย่ำงใด  

ก่อนท่ีผู้ให้กู้จะทวงถำมก็ได้ เมื่อพ้นระยะเวลำ 1 ปี นับจำกวันท่ีได้รับเงินกู้ โดยมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6.5 ต่อปี ของจ ำนวนเงินกู้  

ที่เบิกใช้ในแต่ละขณะ โดยบริษัทย่อยตกลงแบ่งช ำระล่วงหน้ำทุกๆ 6 เดือน และอัตรำร้อยละ 3.5 ต่อปี ของเงินกู้ที่คงค้ำง  

โดยบริษัทย่อยตกลงช ำระครั้งเดียว เมื่อบริษัทย่อยช ำระคืนเงินกู้ท้ังหมดให้แก่ผู้กู้ ค้ ำประกันโดยกำรจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง

ของบริษัทย่อยอีกแห่งหนึ่ง และร่วมค้ ำประกันโดยบริษัทฯ 

นอกจำกนี้ บริษัทฯ และผู้ให้กู้ทั้ง 2 รำย ข้ำงต้นได้ท ำสัญญำให้สิทธิกำรซื้อหุ้น โดยที่บริษัทฯ ซึ่งเป็นผู้ถือหุ้น  

ร้อยละ 99.99 ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมดในบริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด ประสงค์จะให้สิทธิกำรซื้อหุ้นแก่ผู้ให้กู้ทั้ง 2 รำย  

ไม่เกินจ ำนวนรวม 525,000 หุ้นของทั้ง 2 สัญญำตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสัญญำดังกล่ำว 

เมื่อวันที่ 6 กันยำยน 2560 บริษัทย่อย (บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด) ได้ท ำสัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลอื่น

จ ำนวน 150 ล้ำนบำท บริษัทย่อยตกลงช ำระดอกเบี้ยให้ผู้ให้กู้ทุกเดือนในอัตรำร้อยละ 9.41 ต่อปี และบริษัทย่อยตกลงช ำระคืน 

เงินต้นท้ังหมดแก่ผู้ให้กู้ภำยใน 18 เดือน นับจำกวันท่ีได้รับเงินกู้ครบถ้วน โดยแบ่งช ำระเป็น 2 งวด ดังนี้ 

งวดที่ 1 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 50 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 6 กันยำยน 2561 

งวดที่ 2 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 100 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 6 มีนำคม 2562 

ค้ ำประกันโดยกำรจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทย่อย และร่วมค้ ำประกันโดยบริษัทฯ 
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ตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งที่ 9/2558 ลงวันท่ี 17 กันยำยน 2558 มีมติอนุมัติให้ออกและเสนอ

ขำยตั๋วแลกเงินและ/หรือหุ้นกู้จ ำนวน 3,000 ล้ำนบำท โดยในปี 2558 บริษัทฯ ได้ออกหุ้นกู้ครั้งที่ 1/2558 แล้วจ ำนวน  

634 ล้ำนบำท และต่อมำในเดือนพฤษภำคม 2559 บริษัทฯ ได้ออกหุ้นกู้ครั้งที่ 1/2559 ชนิดไม่ มีหลักประกัน ระบุช่ือผู้ถือและ 

ไม่ด้อยสิทธิ จ ำนวน 800 ล้ำนบำท โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับกำรขยำยธุรกิจของบริษัทฯ และใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน  

กำรด ำเนินงำน หุ้นกู้มีอำยุ 1 ปี 9 เดือนโดยจะครบก ำหนดไถ่ถอนวันที่ 12 กุมภำพันธ์ 2561 ผู้ถือหุ้นกู้จะได้รับดอกเบี้ยในอัตรำ

ร้อยละ 5.60 ต่อปี 

ตำมมติที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นประจ ำปี 2560 เมื่อวันที่ 28 เมษำยน 2560 มีมติอนุมัติให้ออกและเสนอขำย 

ตั๋วแลกเงินและ/หรือหุ้นกู้ (Bonds) ให้แก่ผู้ลงทุนในประเทศเพิ่มเติมจ ำนวน 3,000 ล้ำนบำท ตำมมติที่ประชุมวิสำมัญ 

ผู้ถือหุ้น ครั้งที่ 1/2558 ซึ่งประชุมเมื่อวันท่ี 22 ตุลำคม 2558 จ ำนวน 3,000 ล้ำนบำท รวมเป็นวงเงินไม่เกิน 6,000 ล้ำนบำท และ

ต่อมำในเดือนมิถุนำยน 2560 บริษัทฯ ได้ออกหุ้นกู้ ครั้งที่ 1/2560 ชนิดระบุช่ือผู้ถือ ไม่ด้อยสิทธิ มีหลักประกัน และมีผู้แทนผู้ถื อ

หุ้นกู้ จ ำนวน 674.20 ล้ำนบำท โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ ช ำระคืนหนี้เดิมที่คงค้ำงอยู่ในปัจจุบัน เช่น ตั๋วเงินและหุ้นกู้ที่จะครบ

ก ำหนดไถ่ถอน ใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน และน ำไปขยำยกิจกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรปัจจุบันและโครงกำรใหม่ของบริษัทฯ หุ้นกู้มี

อำยุ 1 ปี 9 เดือน โดยจะครบก ำหนดไถ่ถอนวันท่ี 1 มีนำคม 2562   

เมื่อวันที่ 11 สิงหำคม 2560 และวันท่ี 15 สิงหำคม 2560 บริษัทฯ ได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ครั้งที่ 1/2558 พร้อมดอกเบี้ย

จ ำนวน 645.65 ล้ำนบำทแล้ว 

เมื่อวันที่ 1 พฤศจิกำยน 2560 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริหำรของบริษัทฯ  ครั้งที่ 14/2560 มีมติให้บริษัทฯ 

เสนอขำย “หุ้นกู้มีประกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ครั้งที่ 2/2560 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี 2562” หุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผู้ถือ 

ไม่ด้อยสิทธิ มีหลักประกันและมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ อัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5.8 ต่อปี จ่ำยดอกเบี้ยทุกๆ 3 เดือนตลอดอำยุ  

หุ้นกู้ จ ำนวนที่เสนอขำยไม่เกิน 650,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำไม่เกิน 650,000,000 บำท มูลค่ำที่ตรำไว้หน่วยละ 1,000 บำท รำคำ

เสนอขำยหน่วยละ 1,000 บำท เสนอขำยให้แก่ผู้ลงทุนสถำบันและ/หรือผู้ลงทุนรำยใหญ่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในกำรขยำย

กิจกำร ช ำระคืนหนี้เดิม และเป็นเงินทุนหมุนเวียนส ำหรับพัฒนำโครงกำรปัจจุบันและโครงกำรใหม่ หุ้นกู้มีอำยุ 1 ปี 9 เดือน โดย

ครบก ำหนดไถ่ถอนวันท่ี 15 สิงหำคม 2562 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 เงินฝำกธนำคำรจ ำนวน 450.05 ล้ำนบำท บริษัทฯ กันส ำรองไว้เพื่อช ำระหุ้นกู้ที่จะ

ครบก ำหนดไถ่ถอนในเดือนกุมภำพันธ์ 2561 ต่อมำเมื่อวันที่ 9, 12 และ 23 กุมภำพันธ์ 2561 บริษัทฯ ได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ครั้งที่ 

1/2559 พร้อมดอกเบี้ยจ ำนวน 809.63 ล้ำนบำทแล้วในระหว่ำงปี 2561 บริษัทฯ เสนอขำยหุ้นกู้ ดังต่อไปนี้ 

1) หุ้นกู้มีประกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ครั้งที่ 1/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี 2562 หุ้นกู้ชนิดระบุ

ช่ือผู้ถือมีหลักประกัน ไม่ด้อยสิทธิ และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ อัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5.60 ต่อปี จ่ำยดอกเบี้ยทุกๆ 3 เดือน ตลอด

อำยุหุ้นกู้ จ ำนวนที่เสนอขำยไม่เกิน 335,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำไม่เกิน 335,000,000 บำท มูลค่ำที่ตรำไว้หน่วยละ 1,000 บำท 

รำคำเสนอขำยหน่วยละ 1,000 บำท เสนอขำยให้แก่ผู้ลงทุนสถำบัน และ/หรือผู้ลงทุนรำยใหญ่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ใน  

กำรขยำยกิจกำร ช ำระคืนหนี้เดิม และเป็นเงินทุนหมุนเวียนส ำหรับพัฒนำโครงกำรปัจจุบันและโครงกำรใหม่ หุ้นกู้มีอำยุ 1 ปี 3 

เดือน โดยครบก ำหนดไถ่ถอนวันที่ 1 พฤษภำคม 2562 และเมื่อวันท่ี 1 กุมภำพันธ์ 2561 บริษัทฯ ได้รับเงินจำกกำรออกหุ้นกู้ครั้งที่ 

1/2561 จ ำนวน 335 ล้ำนบำท 
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2) หุ้นกู้มีประกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ครั้งที่ 2/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2563 หุ้นกู้ชนิด

ระบุช่ือผู้ถือ มีหลักประกัน ไม่ด้อยสิทธิ และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ อัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5.80 ต่อปี จ่ำยดอกเบี้ยทุกๆ 3 เดือน 

ตลอดอำยุของหุ้นกู้ จ ำนวนที่เสนอขำยไม่เกิน 300,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำไม่เกิน 300,000,000 บำท มูลค่ำที่ตรำไว้ หน่วยละ 

1,000 บำท รำคำเสนอขำยหน่วยละ 1,000 บำท เสนอขำยให้แก่ผู้ลงทุนสถำบัน และ/หรือผู้ลงทุนรำยใหญ่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ

ใช้ในกำรช ำระหนี้เดิมที่คงค้ำงอยู่ในปัจจุบัน เช่น ตั๋วเงิน ใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน และน ำไปขยำยกิจกำรลงทุนพัฒนำโครงกำร

ปัจจุบันและโครงกำรใหม่ของบริษัทฯ หุ้นกู้มีอำยุ 1 ปี 9 เดือน 10 วัน โดยครบก ำหนดไถ่ถอนวันที่ 23 เมษำยน 2563 โดยมีข้อ

ก ำหนดให้ผู้ออกหุ้นกู้จะด ำรงอัตรำส่วนของ “หนี้สินสุทธิ” ต่อ “ส่วนของผู้ถือหุ้น” ในอัตรำส่วนไม่เกิน 2.5 : 1 และเมื่อวันที่  

13 กรกฎำคม 2561 บริษัทฯ ได้รับเงินจำกกำรออกหุ้นกู้ ครั้งท่ี 2/2561 จ ำนวน 300 ล้ำนบำท 

3) หุ้นกู้ระยะสั้น ชนิดระบุช่ือผู้ถือ ไม่ด้อยสิทธิ มีหลักประกัน และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ ของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด 

(มหำชน) ครั้งที่ 1/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอน 14 ธันวำคม 2561 อัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5.30 ต่อปี โดยช ำระครั้งเดียว  

ในวันครบก ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ จ ำนวนที่ออกไม่เกิน 60,000 หน่วย มูลค่ำที่ตรำไว้ หน่วยละ 1,000 บำท คิดเป็นมูลค่ำรวมไม่เกิน 

60,000,000 บำท เสนอขำยให้แก่นักลงทุนโดยเฉพำะเจำะจง จ ำนวนไม่เกิน 10 รำย ในระยะเวลำ 4 เดือนใดๆ ตำมประกำศที่ 

ทจ.17/2561 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อน ำไปใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในกำรด ำเนินธุรกิจ และเมื่อวันที่  14 กันยำยน 2561 บริษัทฯ 

ได้รับเงินจำกกำรออกหุ้นกู้ระยะสั้น ครั้งที่ 1/2561 จ ำนวน 60 ล้ำนบำท ต่อมำเมื่อวันที่ 14 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ ได้ไถ่ถอน  

หุ้นกู้ระยะสั้นครั้งท่ี 1/2561 แล้วโดยกำรออกหุ้นกู้ระยะสั้นครั้งท่ี 2/2561 

4) หุ้นกู้ระยะสั้น ชนิดระบุช่ือผู้ถือ ไม่ด้อยสิทธิ มีหลักประกัน และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ ของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด 

(มหำชน) ครั้งที่ 2/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอน 25 มีนำคม 2562 อัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5.40 ต่อปี โดยช ำระครั้งเดียว  

ในวันครบก ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ จ ำนวนที่ออกไม่เกิน 60,000 หน่วย มูลค่ำที่ตรำไว้ หน่วยละ 1,000 บำท คิดเป็นมูลค่ำรวมไม่เกิน 

60,000,000 บำท เสนอขำยให้แก่นักลงทุนโดยเฉพำะเจำะจง จ ำนวนไม่เกิน 10 รำย ในระยะเวลำ 4 เดือนใดๆ ตำมประกำศที่ 

ทจ.17/2561 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อน ำไปใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในกำรด ำเนินธุรกิจ และเมื่อวันที่ 14 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ  

ได้ออกหุ้นกู้ระยะสั้น ครั้งที่ 2/2561 จ ำนวน 60 ล้ำนบำท โดยน ำไปไถ่ถอนหุ้นกู้ระยะสั้นครั้งที่ 1/2561  ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2561 และ 2560 หุ้นกู้ชนิดมีประกัน ค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทย่อยสี่แห่ง ที่ดินพร้อม  

สิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทฯ ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทแห่งหนึ่ง (เดิมเป็นบริษัทร่วม) และที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัท  

ที่เกี่ยวข้องกันแห่งหนึ่ง ในวงเงินรวม 2,076.78 ล้ำนบำท และ 1,350 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 เงินฝำก

ธนำคำรจ ำนวน 300.38 ล้ำนบำท บริษัทฯ กันส ำรองไว้เพื่อช ำระหุ้นกู้ที่จะครบก ำหนดไถ่ถอนในเดือนมีนำคม 2562 ต่อมำเมื่อวันที่ 

22 และ 23 มกรำคม 2562 บริษัทฯ ได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ครั้งท่ี 1/2560  พร้อมดอกเบี้ยก่อนก ำหนดจ ำนวน 679.88 ล้ำนบำท 

ต่อมำบริษัทฯ ได้เสนอขำย “หุ้นกู้มีประกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ครั้งที่ 1/2562 ครบก ำหนด 

ไถ่ถอนปี พ.ศ.2563 ที่ให้สิทธิผู้ออกในกำรไถ่ถอนได้ก่อนครบก ำหนด” หุ้นกู้ชนิดระบุช่ือผู้ถือ มีหลักประกัน ไม่ด้อยสิทธิ  

และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ อัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 6.00 ต่อปี จ่ำยดอกเบี้ยทุกๆ 3 เดือน ตลอดอำยุของหุ้นกู้ จ ำนวนที่เสนอขำยไม่

เกิน 450,000 หน่วย คิดเป็นมูลค่ำไม่เกิน 450,000,000 บำท มูลค่ำที่ตรำไว้ หน่วยละ 1,000 บำท รำคำเสนอขำยหน่วยละ  

1,000 บำท เสนอขำยให้แก่ผู้ลงทุนสถำบัน และ/หรือผู้ลงทุนรำยใหญ่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ในกำรช ำระหนี้เดิมที่คงค้ำงอยู่ ใน

ปัจจุบัน เช่น ตั๋วเงิน ใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน และน ำไปขยำยกิจกำรลงทุนพัฒนำโครงกำรปัจจุบันและโครงกำรใหม่ของบริษัทฯ  
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หุ้นกู้มีอำยุ 1 ปี 10 เดือน โดยครบก ำหนดไถ่ถอนวันท่ี 18 พฤศจิกำยน 2563 โดยมีข้อก ำหนดให้ผู้ออกหุ้นกู้จะด ำรงอัตรำส่วนของ 

“หนี้สินสุทธิ” ต่อ “ส่วนของผู้ถือหุ้น” ในอัตรำส่วนไม่เกิน 2.5 : 1 และเมื่อวันที่ 18 มกรำคม 2562 บริษัทฯ ได้รับเงินจำกกำรออก

หุ้นกู้ ครั้งท่ี 1/2562 จ ำนวน 450 ล้ำนบำท 

14.2.7 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ สิ้นปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 7,202.45 ล้ำนบำทเพิ่มขึ้นจำก ณ สิ้นปี 2560 

จ ำนวน 102.15 ล้ำนบำท เป็นผลมำจำกกำรเพิ่มทุนในระหว่ำงปี 2561 จ ำนวน 346.97 ล้ำนบำท และลดลงจำกขำดทุนสุทธิในปี 

2561 จ ำนวน 244.82 ล้ำนบำท  

กำรลดลงของส่วนของผู้ถือหุ้นจำก ณ สิ้นปี 2559 เป็นผลมำจำกกำรเพิ่มทุนในระหว่ำงปี 2561 จ ำนวน 346.97 

ล้ำนบำท และลดลงจำกขำดทุนสุทธิในปี 2561 จ ำนวน 245.49 ล้ำนบำท และ 2560 จ ำนวน 7,100.30 ล้ำนบำท  

14.3  สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

14.3.1 กระแสเงินสด 

ในปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีเงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 2,062 ล้ำนบำท ได้มำจำก

กำรขำย และกำรให้เช่ำและบริกำร และบริษัทฯ ใช้เงินสดในกิจกรรมลงทุนเป็นจ ำนวน 817 ล้ำนบำท ในส่วนกำรสร้ำงโรงแรมและ

ใช้ไปกับกำรลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ และ มัดจ ำกำรเงินลงทุนในบริษัทย่อย อีกส่วนหนึ่งใช้ไปกับกิจกรรมจัดหำเงินจ ำนวนทั้งสิ้น 

1,214 ล้ำนบำท ในเรื่องของกำรช ำระหนี้เงินกู้ต่ำงๆ  

14.3.2 อัตราส่วนสภาพคล่อง 

ส ำหรับปี 2559 ปี 2560 และปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีอัตรำส่วนสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สิน

หมุนเวียนเท่ำ 2.46 เท่ำ 1.47 เท่ำ และ 0.95 เท่ำ ณ สิ้นปี 2561 บริษัทฯ มีสภำพคล่องลดลงจำกสิ้นปี 2559 เนื่องจำก ในปี 

2560 บริษัทฯ มีหนี้สินหมุนเวียนเพิ่มขึ้นจำกเงินกู้ระยะสั้นจำกกิจกำรอื่นและหุ้นกู้ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีเพิ่มขึ้น ในขณะที่ 

บริษัทฯ มีสินทรัพย์หมุนเวียนลดลงจำกกำรจัดประเภทรำยกำรของสินค้ำคงเหลือไปเป็นสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนบำงส่วน จึงท ำให้

บริษัทฯ มีอัตรำส่วนสภำพคล่องลดลงจำกปี 2559 

14.4 รายจ่ายการลงทุนและแหล่งเงินทุน 

 บริษัทฯ มีโครงสร้ำงแหล่งเงินทุนเพื่อใช้ในกิจกำรจำกเงินทุนในส่วนของผู้ถือหุ้น และจำกกำรส่วนของหนี้สิน โดยส่วน

โครงสร้ำงเงินทุนของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมในอัตรำร้อยละ 43.96 ของสินทรัพย์ หรือคิดเป็น

อัตรำหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นอยู่ที่ 0.78 เท่ำลดลงจำก 0.79 เท่ำ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2560 และ ลดลงจำก 0.68 เท่ำ ณ วันที่ 

31 ธันวำคม 2559 อัตรำหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่เพิ่มขึ้นในปี 2561 และ 2560 เมื่อเทียบกับปี 2559 เนื่องมำจำกกำรเพิ่มขึ้น

ของเงินกู้ระยะสั้นและหุ้นกู้ เพื่อใช้ในกำรลงทุนขยำยกิจกำร และเพื่อเป็นเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ  

จำกอัตรำส่วนของหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นจะเห็นได้ว่ำ โครงสร้ำงเงินทุนของบริษัทฯ ยังคงอยู่ในระดับที่ดี เนื่องจำก

เงินทุนที่ใช้ในกำรลงทุน และบริหำรจัดกำรภำยในองค์กรมำจำกส่วนของผู้ถือหุ้น และกำรก่อหนี้ขององค์กรยังอยู่ในระดับที่

เหมำะสม ซึ่งบริษัทฯ ไม่มีนโยบำยที่จะก่อหนี้เกินควำมจ ำเป็นซึง่จะท ำให้เกิดควำมเสีย่งทำงกำรเงินต่อองค์กร และเพื่อป้องกันวิกฤต
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ที่จะเกิดขึ้นกับกลุ่มบริษัท ซึ่งปัจจัยดังกล่ำวจะเป็นตัวช้ีวัดและผลักดันให้กิจกำรไปสู่กำรเพิ่มมูลค่ำของกิจกำรได้มำกข้ึน 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 ำระหนี้บำงส่วน  

จำกกำรขำยสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ ตลอดจนกำรร่วมทุน และกำรจัดหำแหล่งเงินกู้จำกสถำบันกำรเงินเพิ่มเติม โดยกำรบริหำร

ทรัพย์สิน และสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯให้เกิดประโยชน์สูงสุด ในขณะที่หนี้บำงส่วนมีกำรครบก ำหนดช ำระเงินตำมอำยุสัญญำ  

กำรกู้ยืมเงินจำกธนำคำรแล้ว แต่โครงกำรบำงโครงกำร ของทำงบริษัทฯ ได้เลยก ำหนดออกไปเนื่องจำกสำเหตุหลำยประกำร  

ทั้งปัจจัยภำยในและภำยนอก โดยทำงบริษัทฯ ได้มีกำรแจ้งไปยังเจ้ำหนี้ต่ำงๆ ให้ได้รับทรำบเป็นอย่ำงดีแล้ว จำกเหตุแห่งกำรล่ำช้ำ 

และบริษัทฯ ได้มีกำรเจรจำขอขยำยเวลำอำยุสัญญำเงินกู้ออกไป เพื่อให้สะท้อนกับข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้น อย่ำงไรก็ดี ทำงบริษัทฯ  

ได้มีกำรป้องกันควำมเสี่ยงดังกล่ำว โดยกำรขออนุมัติจำกที่ประชุมผู้ถือหุ้น เพื่อกำรออกตรำสำรหนี้ และจัดสรรหุ้นเพิ่มทุน 

ในวงจ ำกัด เพื่อน ำมำส ำรองใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและเงินลงทุน รวมถึงกำรช ำระหนี้ระยะสั้นของบริษัทฯ ต่อไปด้วย 

14.6  ภาระผูกพันด้านหนี้สนิและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 

ส ำหรับภำระผูกพันและหนี้สินที่อำจเกิดขึ้น ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันและหนี้สินที่

อำจเกิดขึ้น ดังนี ้

14.6.1  ภาระผูกพันภายใต้สัญญาว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้างบ้าน 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำว่ำจ้ำงผู้รับเหมำก่อสร้ำงมีภำระผูกพันที่จะต้องจ่ำยช ำระ 

จ ำนวน 208.49 ล้ำนบำท และจ ำนวน 425.73 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซึ่งบริษัทฯ ต้องจ่ำยค่ำธรรมเนียมในอัตรำ และเง่ือนไขที่ระบุ

ไว้ในสัญญำ (เฉพำะบริษัทฯ : 89.50 ล้ำนบำท และ 207.71 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ) 

14.6.2  ภาระหนี้สินที่อาจเกิดขึน้ 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีภำระหนี้สินที่อำจเกิดขึ้นเนื่องจำกกำรให้ธนำคำรออกหนังสือค้ ำประกันเป็นจ ำนวน 

142.07 ล้ำนบำท และ 145.48 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ (เฉพำะบริษัทฯ : 126.21ล้ำนบำท และ 128.09 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ) 

14.6.3  ภาระผูกพันตามสัญญาแต่งต้ังท่ีปรึกษาทางการเงิน 

บริษัทฯ มีภำระผูกพันตำมสัญญำแต่งตั้งที่ปรึกษำทำงกำรเงินหลำยฉบับ ภำยใต้สัญญำเหล่ำนี้ บริษัทฯ ต้องจ่ำย

ค่ำธรรมเนียมในอัตรำ และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสัญญำ 

14.6.4  ภาระผูกพันภายใต้สัญญาบริการและอื่นๆ 

    บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำบริกำรและอื่นๆ เป็นจ ำนวนประมำณ 99.44 ล้ำนบำท  

และ 78.88 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ (เฉพำะบริษัทฯ : 4.24 ล้ำนบำท และ 6.01 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ)  
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 14.6.5 ภาระผูกพันภายใต้สัญญาซ้ือทรัพย์สิน 

      เมื่อวันที่ 24 ธันวำคม 2557 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน 2 ท่ำน จ ำนวนรวม 

2 โฉนด มีมูลค่ำรวม 999 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ำยช ำระเงินมัดจ ำให้แก่ผู้ขำยจ ำนวนรวม 300 ล้ำนบำท ณ วันท ำสัญญำ 

ส่วนที่เหลือจ ำนวน 699 ล้ำนบำท ช ำระให้แก่ผู้ขำย ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ (ภำยใน 90 วันนับแต่วันท ำสัญญำ) หำกบริษัทฯ  

ไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินภำยในก ำหนดเวลำผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บริษัทฯ อีก 90 วันนับถัดจำก

วันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธิ์ ทั้งนี้บริษัทฯ ตกลงช ำระค่ำปรับในอัตรำวันละ 229,888 บำท ให้แก่ผู้ขำยนับตั้งแต่วันถัดจำกวันครบ

ก ำหนดโอนกรรมสิทธิ์ จนถึงภำยในวันที่โอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยทั้งสองฝ่ำยให้ถือว่ำจ ำนวนเงินค่ำปรับที่เกิดขึ้นจำกกำรขยำย

ระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์นี้เป็นรำคำซื้อขำยที่ดินที่เพิ่มขึ้นที่จะน ำมำรวมเป็นรำคำซื้อขำยที่ดินทั้งหมด ในวันจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิที่ดินตำมสัญญำนี้ 

 เมื่อวันที่ 23 กุมภำพันธ์ 2558 และ วันที่ 10 เมษำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ  

(ครั้งที่ 1) และ (ครั้งที่ 2) กับผู้ขำยรำยที่ 1 มูลค่ำตำมสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดิน 499.62 ล้ำนบำท โดยคู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยตกลง

ขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจำกเดิมออกไปเป็นครบก ำหนดในวันที่ 19 มิถุนำยน 2558 และในวันที่ 23 กุมภำพันธ์ 2558 

บริษัทฯ ได้ช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินเพิ่มเติมอีกจ ำนวน 100 ล้ำนบำท โดยผู้จะขำยตกลงยกเว้นกำรเรียกค่ำปรับจำกกำรขยำย

ระยะเวลำโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินให้แก่บริษัทฯ 30 วันนับจำกวันที่ 23 มีนำคม 2558 และบริษัทฯ จะต้องช ำระค่ำปรับในอัตรำวันละ 

82,067 บำท ให้แก่ผู้ขำย นับถัดจำกวันครบก ำหนดที่ขยำยโอนนี้ จนถึงวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โดยทั้งสองฝ่ำยให้ถือว่ำ

จ ำนวนเงินค่ำปรับท่ีเกิดขึ้นจำกกำรขยำยระยะเวลำโอนนี้เป็นรำคำซื้อขำยที่ดินท่ีเพิ่มขึ้นที่จะน ำมำรวมเป็นรำคำซื้อขำยที่ดินท้ังหมด

ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

 ต่อมำเมื่อวันที่ 29 เมษำยน 2558 บริษัทฯ ได้รับอนุมัติวงเงินสินเช่ือจำกสถำบันกำรเงินแห่งหนึ่งจ ำนวน 120 

ล้ำนบำท ดังนั้นทั้งสองฝ่ำยตกลงช ำระรำคำที่ดินรวมค่ำปรับ เป็นจ ำนวนเงิน 504.28 ล้ำนบำท ให้แก่ผู้ขำยรำยที่ 2 โดยวิธีกำรหัก

ช ำระรำคำจำกเงินมัดจ ำ จ ำนวน 250 ล้ำนบำท และช ำระโดยเงินกู้จำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 120 ล้ำนบำท ส่วนที่เหลือจ ำนวน 

134.28 ล้ำนบำท ช ำระเป็นแคชเชียร์เช็คลงวันท่ี 28 มิถุนำยน 2558  ซึ่งบริษัทฯ ได้รับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินในวันดังกล่ำวแล้ว 

 เมื่อวันที่ 19 มิถุนำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ (ครั้งที่ 3) กับผู้จะขำยรำยที่ 1 เพื่อ  

ตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจำกเดิมออกไปเป็นครบก ำหนดในวันที่ 30 กันยำยน 2558 และให้ถือว่ำจ ำนวนเงินรวม

ของค่ำปรับคือรำคำซื้อขำยที่ดินที่เพิ่มขึ้นที่ทั้งสองฝ่ำยตกลงน ำไปรวมกับรำคำซื้อขำยเดิม เป็นรำคำซื้อขำยที่ดินทั้งหมดในวัน 

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

 เมื่อวันที่ 17 สิงหำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ (ครั้งที่ 4) กับผู้จะขำยรำยที่ 1 โดย

บริษัทฯ ตกลงช ำระรำคำค่ำที่ดินเพิ่มเติมอีกจ ำนวน 200 ล้ำนบำทภำยในวันที่ 20 สิงหำคม 2558 และจ ำนวน 40 ล้ำนบำท  

จะช ำระภำยใน 60 วัน นับจำกวันที่ 20 สิงหำคม 2558 ค่ำที่ดินส่วนที่เหลือจ ำนวน 9.62 ล้ำนบำท พร้อมเงินเพิ่มในอัตรำร้อยละ 

12 ต่อปีของรำคำซื้อขำยในแต่ละขณะที่คงเหลือ ผู้จะขำยยินยอมให้ขยำยระยะเวลำกำรช ำระและโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินออกไปเป็น

ภำยในเดือนพฤศจิกำยน 2558 และให้ถือว่ำจ ำนวนเงินค่ำปรับคือรำคำซื้อขำยที่ดินท่ีเพิ่มขึ้นท่ีทั้งสองฝ่ำยตกลงน ำไปรวมเป็นรำคำ

ซื้อขำยที่ดินทั้งหมดในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน ต่อมำเมื่อวันที่ 16 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่ม

สัญญำครั้งที่ 5 กับผู้ขำยรำยที่ 1 โดยบริษัทฯ ตกลงช ำระรำคำที่ดินส่วนที่เหลือทั้งหมดในวันท ำบันทึกนี้แล้ว และผู้ขำยรำยที่ 1  
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ตกลงส่งมอบโฉนดที่ดินและหนังสือมอบอ ำนำจในกำรโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินเพื่อให้บริษัทฯ หรือตัวแทนไปด ำเนินกำรจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิได้ หำกผู้ขำยไม่สำมำรถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินดังกล่ำวให้แก่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทฯ ไม่สำมำรถน ำเอกสำรไป

ด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธ์ิได้ และไม่ว่ำด้วยเหตุผลใด ผู้ขำยตกลงชดใช้เงินท้ังหมดที่ได้รับไปคืนให้แก่บริษัทฯ พร้อมดอกเบี้ยในอัตรำ

ร้อยละ 15 ต่อปี 

 ต่อมำเมื่อวันท่ี 26 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่กับพำนำซี

กรุ๊ป (เดิมชื่อณุศำ ศรีรำชำ แกรนด์ ซีวิว) (บริษัทย่อย) “ผู้รับโอนสิทธิ” และผู้ขำยรำยที่ 1 “ผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม” โดยผู้โอน

สิทธิได้ตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ทั้งหลำยทั้งปวงอันพึงมีอยู่กับผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ตำมสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินลงวันที่  

24 ธันวำคม 2557 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมฯ ครั้งที่ 1 - 5 รวมทั้งเงินค่ำที่ดินที่ช ำระแล้วทั้งหมด จ ำนวน 510.65  ล้ำนบำท 

ให้แก่ผู้รับโอนสิทธ ิ

 ปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2561 และ 2560 บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินท่ีช ำระแล้วท้ังหมดที่รับโอนสิทธิจำกบริษัทฯ เป็นท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์  

 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 ส่วนรำคำทรัพย์สิ นที่เหลือจ ำนวน 813.27  

ล้ำนบำท บริษัทย่อยตกลงผ่อนช ำระพร้อมดอกเบี้ยให้แก่ผู้จะขำยภำยใน 24 เดือน นับตั้งแต่วันท่ี 30 เมษำยน 2558 ดังนี้ 

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

พร้อมกับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 10 ยูนิต และช ำระให้เสร็จสิ้นภำยในวันท่ี 30 ตุลำคม 2558 

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

พร้อมกับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 21 ยูนิต และช ำระให้เสร็จสิ้นภำยในวันท่ี 30 เมษำยน 2559 

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

พร้อมกับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 35 ยูนิต และช ำระให้เสร็จสิ้นภำยในวันท่ี 30 ตุลำคม 2559 

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

พร้อมกับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินจ ำนวนไม่ต่ ำกว่ำ 74 ยูนิต และช ำระให้เสร็จภำยในวันท่ี 30 เมษำยน 2560 

 ทั้งนี้ บริษัทย่อยได้รับกำรปลอดดอกเบี้ยจำกผู้จะขำยเป็นระยะเวลำ 6 เดือน และตั้งแต่วันที่ 31 ตุลำคม 2558 

เป็นต้นไปจนกว่ำจะช ำระรำคำทรัพย์สินส่วนที่เหลือเสร็จสิ้น บริษัทย่อยตกลงช ำระดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ MLR ต่อปี ต่อมำเมื่อ

วันที่ 18 เมษำยน 2559 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึงบริษัท บริหำรสินทรัพย์ กรุงเทพพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) (“BAM”) ขอเลื่อน

กำรช ำระเงินตำมสัญญำจะซื้อจะขำย งวดที่ 2 ออกไปจำกเดิมวันที่ 30 เมษำยน 2559 เป็นวันที่ 31 พฤษภำคม 2559 ซึ่งได้รับ  

กำรอนุมัติจำก BAM เมื่อวันที่ 26 เมษำยน 2559 และเมื่อวันที่ 13 พฤษภำคม 2559 บริษัทย่อยได้ช ำระเงินตำมสัญญำ 

จะซื้อจะขำยงวดที่ 2 ให้แก่ BAM ครบถ้วนแล้วต่อมำเมื่อวันที่ 17 ตุลำคม 2559 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอเลื่อน 

กำรช ำระเงินตำมสัญญำฯ งวดที่ 3 ออกไปจำกเดิม วันที่ 30 ตุลำคม 2559 เป็นภำยในวันที่ 31 มกรำคม 2560 โดยมีเงื่อนไขให้

บริษัทย่อยช ำระเงินพร้อมโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยออกไปภำยในเดือนธันวำคม 2559 ไม่น้อยกว่ำจ ำนวน 12 ยูนิต และคิด

ดอกเบี้ยในอัตรำ MLR ต่อปีจำกยอดเงินตำมสัญญำฯ งวดที่ 3 ส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 196.48 ล้ำนบำท นับตั้งแต่วันท่ีครบก ำหนดเดิม 
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(วันที่ 30 ตุลำคม 2559) จนถึงวันที่ช ำระเงินงวดที่ 3 ดังกล่ำวเสร็จสิ้นภำยในก ำหนดซึ่งได้รับกำรอนุมัติจำก BAM เมื่อวันที่  

26 ตุลำคม 2559 

 เมื่อวันที่ 17 มกรำคม 2560 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอขยำยระยะเวลำผ่อนช ำระรำคำทรัพย์สิน 

ส่วนที่เหลืองวดที่ 3 และงวดที่ 4 ต่อมำเมื่อวันที่ 31 มกรำคม 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยเวลำกำรผ่อนช ำระเงินส่วนที่เหลือ  

ของงวดที่ 3 และงวดที่ 4 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์ดังกล่ำวคือ 

 1.  งวดที่ 3 ส่วนที่เหลือจ ำนวน 162.31 ล้ำนบำท ให้ขยำยระยะเวลำกำรช ำระเงินออกไปเป็นภำยในวันที่   

30 พฤษภำคม 2560 พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพักอำศัยไม่น้อยกว่ำ 27 ยูนิต 

 2.  งวดที่ 4 ส่วนที่เหลือจ ำนวน 308.39 ล้ำนบำท ให้ขยำยระยะเวลำกำรช ำระเงินออกไปเป็นภำยในวันที่  

30 พฤศจิกำยน 2560 

 เมื่อวันท่ี 30 พฤษภำคม 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยเวลำกำรผ่อนช ำระเงินส่วนท่ีเหลือ ของงวดที่ 3 ดังนี้ 

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

ภำยในวันท่ี 30 พฤษภำคม 2560 เป็น ภำยในวันท่ี 31 กรกฎำคม 2560  

 2. ให้เปลี่ยนแปลงเง่ือนไขกำรรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด จำกเดิมโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงน้อย จ ำนวน 27 ยูนิต  

(รับโอนกรรมสิทธ์ิไปแล้ว 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 

 3.  ส่วนเง่ือนไขอื่นๆ เป็นไปตำมมติเดิม 

 

 เมื่อวันที่ 1 สิงหำคม 2560 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอขยำยระยะเวลำผ่อนช ำระรำคำทรัพย์สิน 

ส่วนที่เหลืองวดที่ 3 จ ำนวนเงิน 16.80 ล้ำนบำท ต่อมำเมื่อวันที่ 15 สิงหำคม 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยเวลำผ่อนช ำระเงิน 

ส่วนท่ีเหลือ งวดที่ 3 เป็นภำยในวันท่ี 31 สิงหำคม 2560 ส่วนเงื่อนไขอื่นๆ เป็นไปตำมมติเดิม 

 เมื่อวันที่ 15 พฤศจิกำยน 2560 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอขยำยระยะเวลำผ่อนช ำระรำคำทรัพย์สิน

ส่วนที่เหลืองวดที่ 4 จ ำนวนเงิน 247.50 ล้ำนบำท ต่อมำเมื่อวันที่ 28 พฤศจิกำยน 2560 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยระยะเวลำ 

ผ่อนช ำระเงินส่วนที่เหลืองวดที่ 4 (งวดสุดท้ำย) จำกเดิมจะครบก ำหนดวันที่ 30 พฤศจิกำยน 2560 เป็นช ำระให้เสร็จสิ้น ภำยใน

วันที่ 31 ตุลำคม 2561 โดยให้คิดดอกเบี้ยปรับล่ำช้ำในอัตรำ MLR ต่อปี จำกยอดเงินคงค้ำงส่วนที่เหลือต่อเนื่องจนถึงวันโอน

กรรมสิทธิ์ภำยในระยะเวลำที่ขอขยำยออกไปในครั้งนี้ และให้โอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยส่วนที่เหลือ จ ำนวน 69 ยูนิต ทุก 3 

เดือน เริ่มตั้งแต่เดือนธันวำคม 2560 - เดือนกุมภำพันธ์ 2561 (ไม่น้อยกว่ำ 10 ยูนิต) ทั้งนี้ หำกสำมำรถโอนกรรมสิทธิ์ได้เกิน 10  

ยูนิต สำมำรถน ำไปรวมกับอีก 10 ยูนิตใน 3 เดือนถัดไปได้ ส่วนที่เหลือให้โอนกรรมสิทธิ์พร้อมช ำระเงินภำยในวันที่ 31 ตุลำคม 

2561 ส่วนเง่ือนไขอ่ืนๆ เป็นไปตำมมติเดิม 

 เมื่อวันท่ี 28 กันยำยน 2561 คู่สัญญำทั้งสองฝ่ำยได้ท ำบันทึกข้อตกลงแก้ไขเพิ่มเติมสัญญำจะซื้อจะขำยทรัพย์สิน 

ตกลงเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขกำรช ำระรำคำทรัพย์สินส่วนที่เหลือในงวดที่ 4 (งวดสุดท้ำย) พร้อมกับเงื่อนไขกำรจดทะเบียนรับโอน

กรรมสิทธ์ิทรัพย์สินส่วนท่ีเหลือ ภำยใต้ข้อก ำหนดและเงื่อนไขที่ส ำคัญดังนี้ 
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ส่วนท่ี 3             หน้ำ 108 

 1. ให้เปลี่ยนแปลงเง่ือนไขกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินส่วนท่ีเหลือ (ซึ่งปัจจุบันผู้จะซื้อได้จดทะเบียน

รับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินไปแล้วจ ำนวน 185 ยูนิต คงเหลือจ ำนวน 45 ยูนิต) โดยผู้จะซื้อตกลงช ำระรำคำทรัพย์สินที่ค้ำงช ำระใน

งวดที่ 4 พร้อมดอกเบี้ยตำมสัญญำจะซื้อจะขำยทรัพย์สิน พร้อมกับกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินส่วนที่เหลือจ ำนวน 

45 ยูนิต ภำยใต้เงื่อนไขและวิธีกำรดังต่อไปนี้ 

 1.1 ผู้จะซื้อจะต้องช ำระรำคำทรัพย์สินพร้อมกับจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินเป็นรำยเดือน เดือนละไม่

ต่ ำกว่ำ 3 ยูนิต โดยเริ่มตั้งแต่เดือนกันยำยน 2561 จนถึงเดือนพฤศจิกำยน 2561 เป็นต้นไป จนกว่ำจะช ำระรำคำทรัพย์สินเสร็จสิ้น 

 1.2 ผู้จะซื้อจะต้องช ำระรำคำทรัพย์สินที่ค้ำงช ำระในงวดที่ 4 (งวดสุดท้ำย) พร้อมดอกเบี้ยตำมสัญญำจะซื้อจะ

ขำยทรัพย์สิน พร้อมกับกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินส่วนท่ีเหลือให้เสร็จสิ้นครบถ้วน ภำยในวันท่ี 28 ธันวำคม 2561 

 1.3 ข้อก ำหนดและเงื่อนไขอื่นๆ ให้ยังคงเป็นไปตำมที่ก ำหนดไว้ในสัญญำจะซื้อจะขำยทรัพย์สินทุกประกำร 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทย่อยจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว 197 ยูนิต และช ำระเงินให้แก่  

ผู้จะขำยแล้วจ ำนวน 825.43 ล้ำนบำท และบริษัทย่อยมีภำระผูกผันที่ต้องช ำระค่ำทรัพย์สินส่วนที่เหลือ ให้ผู้จะขำยเป็นจ ำนวน 

151.51 ล้ำนบำท  

 เมื่อวันที่ 16 มกรำคม 2562 บริษัทย่อยได้ท ำหนังสือถึง BAM ขอขยำยเวลำกำรช ำระเงินพร้อมโอนกรรมสิทธิ์

ห้องชุดที่เหลือออกไปเป็นภำยในวันที่ 31 มีนำคม 2562 ต่อมำเมื่อวันที่ 29 มกรำคม 2562 BAM ได้อนุมัติให้ขยำยเวลำและ

เปลี่ยนแปลงเงื่อนไขกำรช ำระเงินพร้อมทยอยโอนกรรมสิทธิ์งวดที่ 4 ส่วนที่เหลือ 33 ยูนิต เป็นเงิน 128. 83 ล้ำนบำท ที่จะครบ

ก ำหนดในวันที่ 28 ธันวำคม 2561 ออกไปเป็นภำยในวันที่ 31 มีนำคม 2562 โดยให้ทยอยโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดออกเดือนละ  

ไม่น้อยกว่ำ 3 ยูนิต และให้คิดดอกเบี้ยปรับล่ำช้ำในอัตรำ MLR ต่อปี ตำมประกำศของ BAM ส่วนเง่ือนไขอื่นๆ ให้เป็นไปตำมมติ

เดิม 

 เมื่อวันท่ี 22 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกันท่ำนหนึ่ง เพื่อซื้อที่ดิน

รวมเป็นเงินทั้งสิ้น 70 ล้ำนบำท ซึ่งบริษัทฯ ได้ช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินแล้วจ ำนวน 15 ล้ำนบำท และให้ถือว่ำเงินมัดจ ำค่ำที่ดิน

ดังกล่ำวเป็นส่วนหนึ่งของกำรช ำระรำคำซื้อขำยตำมสัญญำ บริษัทฯ จะช ำระเงินส่วนที่เหลือจ ำนวน 55 ล้ำนบำทให้แก่ผู้ขำยพร้อม

ตกลงรับโอนกรรมสิทธิ์ภำยในวันที่ 30 ตุลำคม 2558 หำกบริษัทฯ ไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินได้ ทันภำยในก ำหนดเวลำ

ดังกล่ำว ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่บริษัทฯ อีก 30 วันนับจำกวันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธิ์ดังกล่ำว ต่อมำ

เมื่อวันที่ 29 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำครั้งที่ 1 กับผู้ขำยโดยบริษัทฯ ตกลงช ำระรำคำค่ำที่ดิน  

ส่วนที่เหลือทั้งหมดในวันท ำบันทึกนี้แล้ว และผู้ขำยตกลงส่งมอบต้นฉบับโฉนดที่ดินและหนังสือมอบอ ำนำจในกำรโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินเพื่อให้บริษัทฯ หรือตัวแทนไปด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได้ หำกผู้ขำยไม่สำมำรถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน

ดังกล่ำวให้แก่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทฯ ไม่สำมำรถน ำเอกสำรไปด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธิ์ได้ และไม่ว่ำด้วยเหตุผลใดผู้ขำยตกลง

ชดใช้เงินท้ังหมดที่ได้รับไปคืนให้แก่บริษัทฯ พร้อมดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ 15 ต่อปี 

 ต่อมำเมื่อวันที่ 4 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่กับณุศำ  

เรสซิเด้นซ์ เชียงใหม่ (บริษัทย่อย) และผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม โดยผู้โอนสิทธิได้ตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ท้ังหลำยทั้งปวงอันพึง

มีอยู่กับผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ตำมสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินลงวันที่ 22 ตุลำคม 2558 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ 

ครั้งท่ี 1 รวมทั้งเงินค่ำท่ีดินที่ช ำระแล้วท้ังหมดจ ำนวน 70 ล้ำนบำท ให้แก่ผู้รับโอนสิทธ ิ
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ส่วนท่ี 3             หน้ำ 109 

 ปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่  31 ธันวำคม 

2561 และ 2560 บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินท่ีช ำระแล้วท้ังหมดที่รับโอนสิทธิจำกบริษัทเป็นท่ีดินรอกำรพัฒนำ 

 เมื่อวันที่ 29 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลที่เกี่ยวข้องกันท่ำนหนึ่งจ ำนวน  

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

ส่วนที่เหลือจ ำนวน 74.02 ล้ำนบำท ช ำระให้แก่ผู้ขำย ณ วันโอนกรรมสิทธิ์ (ภำยในวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558) หำกบริษัทฯ  

ไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิท่ีดินภำยในก ำหนดเวลำ ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บริษัทฯ อีก 90 วันนับถัดจำก

วันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธ์ิ 

 ต่อมำเมื่อวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำครั้งที่ 1 กับผู้ขำย โดยบริษัทฯ 

ตกลงช ำระรำคำค่ำที่ดินส่วนที่เหลือท้ังหมดในวันท ำบันทึกนี้แล้ว และผู้ขำยตกลงส่งมอบต้นฉบับโฉนดที่ดินและหนังสือมอบอ ำนำจ

ในกำรโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อให้บริษัทฯ หรือตัวแทนไปด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได้ หำกผู้ขำยไม่สำมำรถจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่ำวให้แก่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทฯ ไม่สำมำรถน ำเอกสำรไปด ำเนินกำรโอนกรรมสิทธิ์ได้ แล ะไม่ว่ำด้วย

เหตุผลใด ผู้ขำยตกลงชดใช้เงินท้ังหมดที่ได้รับไปคืนให้แก่บริษัทฯ พร้อมดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ 15 ต่อปี 

 เมื่อวันที่ 13 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่กับณุศำ ลำยำ 

คอนโดมีเนียม (บริษัทย่อย) “ผู้รับโอนสิทธิ” และผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม โดยผู้โอนสิทธิได้ตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ทั้งหลำย 

ทั้งปวงอันพึงมีอยู่กับผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ตำมสัญญำจะซื้อจะขำยลงวันที่ 29 ตุลำคม 2558 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติม  

ครั้งท่ี 1 รวมทั้งเงินค่ำท่ีดินที่ช ำระแล้วท้ังหมดจ ำนวน 144.02 ล้ำนบำทให้แก่ผู้รับโอนสิทธ ิ

 ปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2561 และ 2560 บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินท่ีช ำระแล้วท้ังหมดที่รับโอนสิทธิจำกบริษัทเป็นสินค้ำคงเหลือ 

 เมื่อวันท่ี 29 ตุลำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยท่ีดินกับบริษัทแห่งหนึ่ง จ ำนวน 3 โฉนดและ 1 นส. 

3ก. มีมูลค่ำรวม 195.96 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ จะต้องจ่ำยช ำระเงินมัดจ ำให้แก่ผู้ขำยจ ำนวนรวม 150 ล้ำนบำท ณ วันท ำสัญญำ

ส่วนที่เหลือจ ำนวน 45.96 ล้ำนบำท ช ำระให้แก่ผู้ขำย ณ วันโอนกรรมสิทธิ์  (ภำยในวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558) หำกบริษัทฯ 

ไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิท่ีดินภำยในก ำหนดเวลำ ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บริษัทฯ อีก 30 วันนับถัดจำก

วันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธ์ิต่อมำเมื่อวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำครั้งที่ 1 กับผู้ขำย 

โดยบริษัทฯ ตกลงช ำระรำคำค่ำที่ดินส่วนที่เหลือทั้งหมดในวันท ำบันทึกนี้แล้ว และผู้ขำยตกลงส่งมอบต้นฉบับโฉนดที่ดินและ  

นส. 3ก. และหนังสือมอบอ ำนำจในกำรโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อให้บริษัทฯ หรือตัวแทนไปด ำเนินกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได้ 

หำกผู้ขำยไม่สำมำรถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่ำวให้แก่บริษัทฯ และ/หรือบริษัทฯ ไม่สำมำรถน ำเอกสำรไปด ำเนินกำร

โอนกรรมสิทธิ์ได้ และไม่ว่ำด้วยเหตุผลใด ผู้ขำยตกลงชดใช้เงินทั้งหมดที่ได้รับไปคืนให้แก่บริษัทฯ พร้อมดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ  

15 ต่อปี 

 ต่อมำเมื่อวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่กับณุศำ 

ชีวำนี่ ภูเก็ต (บริษัทย่อย) “ผู้รับโอนสิทธิ” และผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม โดยผู้โอนสิทธิได้ตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ทั้งหลำย 

ทั้งปวงอันพึงมีอยู่กับผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ตำมสัญญำจะซื้อจะขำยลงวันที่ 29 ตุลำคม 2558 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติม 

ครั้งท่ี 1 รวมทั้งเงินค่ำท่ีดินที่ช ำระแล้วท้ังหมดจ ำนวน 195.96 ล้ำนบำทให้แก่ผู้รับโอนสิทธิ 



แบบ 56-1 ประจ ำปี 2561 
  บริษัท ณุศำศริิ จ ำกัด (มหำชน) 

 

ส่วนท่ี 3             หน้ำ 110 

 ปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิ อย่ำงไรก็ตำม วันท่ี 31 ธันวำคม 2561 

และ 2560 บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินท่ีช ำระแล้วท้ังหมดที่รับโอนสิทธิจำกบริษัทเป็นท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ์ 

 เมื่อวันที่ 26 พฤศจิกำยน 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง

กันท่ำนหนึ่ง ในรำคำรวม 200 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ ตกลงช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงจ ำนวน 100 ล้ำนบำท ให้แก่

ผู้ขำย โดยแบ่งช ำระเป็น 2 งวด ดังนี้ 

 งวดที่ 1 ช ำระเงิน  50  ล้ำนบำท ในวันที่ 16 พฤศจิกำยน 2558 

 งวดที่ 2 ช ำระเงิน  50  ล้ำนบำท ในวันที่ 8 ธันวำคม 2558 

 รำคำซื้อขำยส่วนที่เหลือบริษัทฯ ตกลงช ำระให้แก่ผู้ขำย ณ วันท ำกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินภำยใน 120 

วันนับถัดจำกวันที่ท ำสัญญำฉบับน้ี และผู้ขำยยินยอมให้บริษัทฯ ขยำยระยะเวลำรับโอนกรรมสิทธ์ิดังกล่ำวต่อไปอีกไม่เกิน 90 วัน 

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

31 สิงหำคม 2560 และวันที่ 29 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ (ครั้งที่ 1) (ครั้งที่ 2) (ครั้งที่ 3)  

(ครั้งที่ 4) (ครั้งที่ 5) และ (ครั้งที่ 6) ตำมล ำดับ กับผู้ขำย โดยทั้งสองฝ่ำยตกลงเลื่อนก ำหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจำกเดิมเป็น

ภำยในวันท่ี 26 มิถุนำยน 2559 ภำยในวันท่ี 16 พฤศจิกำยน 2559 ภำยในวันที่ 31 มีนำคม 2560 ภำยในวันท่ี 31 สิงหำคม 2560 

ภำยในวันท่ี 29 ธันวำคม 2560 และภำยในวันท่ี 31 มีนำคม 2561 ตำมล ำดับ 

 ต่อมำเมื่อวันที่ 12 มีนำคม 2561 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงยกเลิกสัญญำตำมสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินฉบับ

ลงวันที่ 26 พฤศจิกำยน 2558 โดยทั้งสองฝ่ำยตกลงร่วมกันให้ยกเลิกสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินและบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ 

(ทุกฉบับ) โดยไม่มีฝ่ำยใดเป็นผู้ผิดสัญญำแต่อย่ำงใด และให้ทั้งสองฝ่ำยกลับคืนสู่ฐำนะเดิม โดยผู้ ขำยตกลงน ำเงินมัดจ ำค่ำที่ดิน 

ที่ได้รับล่วงหน้ำ เป็นจ ำนวนเงินรวม 100 ล้ำนบำท คืนให้แก่บริษัทฯ โดยไม่มีดอกเบี้ย และเมื่อวันที่ 11 เมษำยน 2561 บริษัทฯ 

ได้รับคืนเงินมัดจ ำดังกล่ำวแล้วท้ังจ ำนวน 

 เมื่อวันที่ 2 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินกับบุคคลท่ำนหนึ่งจ ำนวน 3 โฉนด ในรำคำ

รวมทั้งสิ้น 350 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ ตกลงช ำระเงินมัดจ ำค่ำที่ดินจ ำนวน 200 ล้ำนบำทให้แก่ผู้ขำยในวันท ำสัญญำนี้  

เงินส่วนท่ีเหลือจ ำนวน 150 ล้ำนบำท บริษัทฯ จะช ำระให้แก่ผู้ขำยในวันโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินภำยในวันท่ี 31 มีนำคม 2559 คู่สัญญำ

ทั้งสองฝ่ำยตกลงว่ำหำกบริษัทฯ ไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินภำยในก ำหนดเวลำ ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์

ให้แก่บริษัทฯ อีก 60 วัน นับถัดจำกวันครบก ำหนดโอนกรรมสทิธ์ิที่ดิน ทั้งนี้บริษัทฯ ตกลงช ำระค่ำปรับในอัตรำวันละ 49,315 บำท 

ให้แก่ผู้ขำยนับตั้ งแต่วันถัดจำกวันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธิ์จนถึงวันที่ โอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยทั้งสองฝ่ำยให้ถือว่ำ 

จ ำนวนเงินค่ำปรับท่ีเกิดขึ้นจำกกำรขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธิ์นี้ เป็นรำคำซื้อขำยที่ดินท่ีเพิ่มขึ้นท่ีจะน ำมำรวมเป็นรำคำซื้อขำย

ที่ดินทั้งหมดในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตำมสัญญำนี้ (ค่ำปรับค ำนวณถึงวันที่ 30 มิถุนำยน 2561 มีจ ำนวน 40.49  

ล้ำนบำท) 

 ต่อมำเมื่อวันที่ 31 มีนำคม 2559 วันที่ 31 พฤษภำคม 2559 วันที่ 16 พฤศจิกำยน 2559 วันที่ 31 มีนำคม 

2560 วันท่ี 31 สิงหำคม 2560 วันท่ี 22 ธันวำคม 2560 และวันท่ี 30 เมษำยน 2561 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมสัญญำ 

(ครั้งท่ี 1) (ครั้งท่ี 2) (ครั้งท่ี 3) (ครั้งท่ี 4) (ครั้งท่ี 5) และ (ครั้งท่ี 6) ตำมล ำดับ กับผู้ขำย โดยทั้งสองฝ่ำยตกลงเลื่อนวันโอนกรรมสทิธิ์

ที่ดินจำกเดิมเป็นภำยในวันที่ 31 พฤษภำคม 2559 ภำยในวันท่ี 16 พฤศจิกำยน 2559 ภำยในวันที่ 31 มีนำคม 2560 ภำยในวันที่ 
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31 สิงหำคม 2560 ภำยในวันที่ 29 ธันวำคม 2560 ภำยในวันที่ 30 เมษำยน 2561 และภำยในวันที่ 31 กรกฎำคม 2561 

ตำมล ำดับ 

 เมื่อวันที่  9 กรกฎำคม 2561 บริษัทฯ ได้ท ำบันทึกข้อตกลงยกเลิกสัญญำตำมสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดิน  

ฉบับลงวันที่ 2 ธันวำคม 2558 โดยทั้งสองฝ่ำยตกลงร่วมกันให้ยกเลิกสัญญำตำมสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินและบันทึกข้อตกลง

เพิ่มเติมสัญญำทุกฉบับ ภำยใต้เงื่อนไข ดังน้ี 

 1) ผู้จะขำยตกลงลดหย่อนจ ำนวนเงินค่ำปรับจำกกำรขยำยระยะเวลำโอนก รรมสิทธิ์ที่ดินให้แก่ผู้จะซื้อ  

คงเหลือเพียง จ ำนวน 10 ล้ำนบำท 

 2) ผู้จะขำยตกลงคืนเงินค่ำมัดจ ำที่ดินให้แก่ผู้จะซื้อ เป็นจ ำนวนเงิน 200 ล้ำนบำท โดยไม่มีดอกเบี้ย และเมื่อหัก

กับจ ำนวนเงินค่ำปรับในข้อ 1) จึงคงเหลือเงินค่ำมัดจ ำที่ดิน จ ำนวน 190 ล้ำนบำท ซึ่ งผู้จะขำยตกลงแบ่งช ำระใช้คืน  

(โดยไม่มีดอกเบี้ย) รวมเป็น 2 งวด ดังนี้ 

 2.1) งวดแรก จ ำนวนเงิน 100 ล้ำนบำท ภำยใน 7 วัน นับจำกวันท ำบันทึกฉบับนี้ 

 2.2) งวดสอง จ ำนวนเงิน 90 ล้ำนบำท ภำยใน 60 วัน นับจำกวันท ำบันทึกฉบับนี้ 

 หำกผู้จะขำยผิดสัญญำตำมที่ตกลงไว้ในบันทึกฉบับนี้ ผู้จะซื้อมีสิทธิเรียกร้องเงินมัดจ ำที่ดินคืนทั้งจ ำนวน 200 

ล้ำนบำท พร้อมดอกเบี้ยในอัตรำร้อยละ 15 ต่อปี รวมถึงค่ำเสียหำยที่เกิดหรืออำจจะเกิดขึ้นทั้งหมด โดยผู้จะขำยไม่มีสิทธิโต้แย้ง

ใดๆ ทั้งสิ้น รวมถึงตัดสิทธ์ิที่ผู้จะซื้อจะฟ้องร้องบังคับให้ผู้จะขำยโอนกรรมสิทธ์ิได้อีกด้วย 

 เมื่อวันท่ี 13 กรกฎำคม 2561 บริษัทฯ ได้รับคืนเงินมัดจ ำดังล่ำวแล้ว จ ำนวน 100 ล้ำนบำท 

 เมื่อวันท่ี 6 กันยำยน 2561 ทั้งสองฝ่ำยตกลงท ำบันทึกข้อตกลงแนบท้ำย ครั้งท่ี 1 เนื่องจำกผู้จะขำยยังไม่สำมำรถ

คืนเงินมัดจ ำ (งวดสอง) จ ำนวน 90 ล้ำนบำท ให้แก่ผู้จะซื้อได้ทันภำยในก ำหนดเวลำผู้จะขำยโดยควำมยินยอมของผู้จะซื้อให้ขยำย

ระยะเวลำกำรช ำระคืนเงินมัดจ ำดังกล่ำวออกไปอีก 150 วัน นับจำกวันท ำบันทึกข้อตกลงฉบับนี้ 

 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ ได้บันทึกค่ำปรับจำกกำรยกเลิกสัญญำดังกล่ำว จ ำนวน 10 ล้ำนบำท  

เป็นค่ำใช้จ่ำยในงบก ำไรขำดทุน ส ำหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2561 โดยกำรปรับลดกับบัญชีเงินมัดจ ำเพื่อซื้อที่ดิน 

 ต่อมำเมื่อวันที่ 1 กุมภำพันธ์ 2562 ท้ังสองฝ่ำยตกลงขยำยระยะเวลำกำรคืนเงินงวดที่สองออกไปเป็นภำยในเดือน 

มิถุนำยน 2562 โดยผู้จะซื้อตกลงจะไม่เรียกดอกเบี้ย 

 เมื่อวันที่ 30 กันยำยน 2559 บริษัทย่อยได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยที่ดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง (ตำมสภำพ)  

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

จ ำนวน 70 ล้ำนบำท บริษัทย่อยจะช ำระให้แก่ผู้ขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินภำยใน 6 เดือนนับแต่วันท ำสัญญำนี้ คู่สัญญำทั้งสอง

ฝ่ำยตกลงว่ำหำกบริษัทย่อยไม่สำมำรถรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพร้อมอำคำรสิ่งปลูกสร้ำง (ตำมสภำพ) ภำยในก ำหนดเวลำ  

ผู้ขำยตกลงขยำยระยะเวลำโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บริษัทย่อยอีก 90 วันนับถัดจำกวันครบก ำหนดโอนกรรมสิทธ์ิเดิม  

 วันที่ 30 กันยำยน 2559 บริษัทย่อยได้จ่ำยช ำระค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงให้แก่ผู้ขำยครบถ้วนแล้ว ปัจจุบัน

บริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 และ 2560  

บริษัทย่อยได้แสดงเงินค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงที่ช ำระแล้วท้ังหมดเป็นที่ดิน อำคำร และอุปกรณ ์
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 เมื่อวันที่ 28 กันยำยน 2560 บริษัทฯ (ผู้ซื้อ) ท ำบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยใน บริษัท พำนำซี  

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

กำรซื้อขำยกัน มีรำยละเอียดที่ส ำคัญดังนี้ 

 ผู้ขำยตกลงโอนขำยหุ้นของตนใน PNCT ทั้งจ ำนวนให้แก่ผู้ซื้อ และตกลงจะเป็นผู้ติดต่อประสำนงำนในกำรจัดหำ

และรวบรวมหุ้นจำกผู้ถือหุ้นอื่นใน PNCT มำขำยรวมกับของตนเองให้ได้ในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90 ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมดใน 

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

โดยผู้ซื้อตกลงวำงเงินมัดจ ำร้อยละ 15 ของรำคำที่จะซื้อขำย หรือคิดเป็นจ ำนวนเงินไม่เกิน 108,000,000 บำท ซึ่งในวันที่ท ำบันทึก

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

ผู้ขำยจะทยอยขอเบิกเป็นครั้งๆ ตำมแต่ผู้ซื้อจะพิจำรณำเห็นชอบ ส ำหรับรำคำที่จะซื้อขำยส่วนท่ีเหลือท้ังหมด ผู้ซื้อจะช ำระภำยใน 

60 วัน ภำยหลังจำกท่ีได้รับงบกำรเงินปี 2560 ที่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีของ PNCT จำกผู้ขำย ซึ่งต้องเป็นไปตำมเงื่อนไข

ที่ระบุไว้ในบันทึกฉบับนี้ และเพื่อเป็นหลักประกันที่ผู้ขำยได้รับเงินมัดจ ำค่ำหุ้นจำกบริษัท ผู้ขำยตกลงส่งมอบใบหุ้น PNCT ซึ่งเป็น

กรรมสิทธิ์ของผู้ขำยและผู้ถือหุ้นอื่นใน PNCT ให้ไว้แก่บริษัท หำกผู้ขำยผิดเง่ือนไขในบันทึกข้อตกลงฉบับน้ี ผู้ขำยและ/หรือผู้ถือหุ้น

ตกลงคืนเงินมัดจ ำทั้งหมดที่ได้รับไว้ให้แก่ผู้ซื้อพร้อมดอกเบี้ยในอัตรำดอกเบี้ยเงินฝำกประเภทประจ ำ 1 ปี ของธนำคำรกรุงไทย 

จ ำกัด (มหำชน) ณ วันท่ีเข้ำท ำบันทึกฉบับน้ี โดยตกลงคืนภำยในก ำหนด 7 วัน นับแต่วันที่ผู้ขำยได้รับหนังสือแสดงเจตนำกำรขอคืน

เงินมัดจ ำของผู้ซื้อ หรือผู้ซื้อเลือกที่จะฟ้องบังคับให้ผู้ขำยและ/หรือผู้ถือหุ้นโอนหุ้นที่ซื้อขำยตำมบันทึกข้อตกลงฉบับนี้ เมื่อวั นที่  

9 ตุลำคม 2560 บริษัทฯ ได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำที่เหลือจ ำนวน 12,000,000 บำทให้ผู้ขำยแล้ว 

 กำรเข้ำท ำรำยกำรดังกล่ำวข้ำงต้นเป็นไปตำมมติที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งที่  8/2560 วันที่  

28 กันยำยน 2560 ซึ่งได้อนุมัติให้บริษัทฯ เข้ำซื้อหุ้นสำมัญใน PNCT จำกผู้ถือหุ้นเดิมในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90 ของจ ำนวนหุ้น

ทั้งหมดหรือคิดเป็นจ ำนวนไม่เกิน  3,600,000  หุ้น ในรำคำหุ้นละ 200 บำท รวมมูลค่ำไม่เกิน 720,000,000 บำท ซึ่งบริษัทฯ  

ได้ว่ำจ้ำงบริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรช่ัน (1999) จ ำกัด ประเมินมูลค่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของ PNCT และบริษัทฯ 

ก ำหนดรำคำซื้อโดยอ้ำงอิงรำคำประเมินมูลค่ำทรัพย์สินหักด้วยภำระหนี้สินของ PNCT ร่วมกับกำรประเมินมูลค่ำด้วยวิธีคิดลด

กระแสเงินสด ซึ่งมูลค่ำ 200 บำทต่อหุ้น เป็นมูลค่ำที่ต่ ำกว่ำมูลค่ำที่ได้ท ำกำรประเมินไว้ท้ัง 2 วิธี 

 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งที่ 12/2560 วันที่ 15 ธันวำคม 2560 มีมติอนุมัติให้เข้ำวำงมัดจ ำเพิ่มเติม

จำกเดิมไม่เกินร้อยละ 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 บำท 

 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งที่ 1/2561 วันท่ี 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 

 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งที่ 4/2561 เมื่อวันที่ 9 เมษำยน 2561 มีมติอนุมัติเลื่อนกำรโอนหุ้นออกไป

จนกว่ำจะด ำเนินกำรตรวจสอบเอกสำรใบหุ้น ควำมเป็นมำ และสถำนะของหุ้นที่จะซื้อขำย งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน ทรัพย์สิน

และหนี้สิน ทรัพย์สินที่ตั้งโครงกำร คดีควำม ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อกิจกำร และให้วำงเงินมัดจ ำเพิ่มเติมอีกร้อยละ 10 ของมูลค่ำ
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ซื้อขำย รวมไม่เกินร้อยละ 40 ของมูลค่ำซื้อขำย คิดเป็นเงินมัดจ ำไม่เกิน 288,000,000 บำท และต่อมำในเดือนเมษำยน 2561 

บริษัทฯ ได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำเพิ่มอีก 122,000,000 บำท 

 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งท่ี 5/2561 เมื่อวันท่ี 15 พฤษภำคม 2561 มีมติอนุมัติให้ทยอยช ำระเงินและ

รับโอนหุ้นได้ โดยให้อยู่ในอ ำนำจของประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำรหรือคณะกรรมกำรบริหำร 

 เมื่อวันที่ 19 มิถุนำยน 2561 บริษัทฯ (ผู้ซื้อ) ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำย กับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (ผู้ขำย) 

เนื่องจำกผู้ขำยประสงค์จะเบิกและผู้ซื้อตกลงให้เบิกเงินมัดจ ำเพิ่มเติมอีกร้อยละ 26.875 รวมเป็นร้อยละ 66.875 ของรำคำที่จะซื้อ

ขำย หรือคิดเป็นจ ำนวนเงินไม่เกิน 481,500,000 บำท ซึ่งที่ผ่ำนมำผู้ขำยได้รับไปแล้ว รวมเป็นจ ำนวน 288,000,000 บำท คงเหลือ

เงินมัดจ ำอีกจ ำนวน 193,500,000 บำท โดยผู้ซื้อตกลงจะทยอยแบ่งช ำระดังนี้ 

 - จ ำนวน 2,000,000 บำท ช ำระในวันท่ีท ำบันทึกฉบับนี้ 

 - จ ำนวน 3,000,000 บำท ช ำระภำยในวันท่ี 20 มิถุนำยน 2561 

 - จ ำนวน 8,500,000 บำท ช ำระภำยในวันท่ี 26 มิถุนำยน 2561 

 - จ ำนวน 100,000,000 บำท ช ำระภำยในวันท่ี 13 กรกฎำคม 2561 

 - จ ำนวน 80,000,000 บำท ช ำระภำยในวันท่ี 1 สิงหำคม 2561 

 ในวันท ำบันทึกฉบับนี้ ผู้ขำยได้ส่งมอบใบหุ้นใน PNCT ของผู้ถือหุ้นรวม 20 รำย จ ำนวน 36 ใบหุ้น ให้แก่ผู้ซื้อแล้ว 

เง่ือนไขข้อตกลงอื่นๆ นอกเหนือจำกที่ท ำกันไว้ในบันทึกฉบับนี้ ให้เป็นไปตำมบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยหุ้นใน 

PNCT ฉบับลงวันท่ี 28 กันยำยน 2560 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำยทุกฉบับ (ถ้ำมี) ทุกประกำร 

 เมื่อวันท่ี 13 กรกฎำคม 2561 บริษัทฯ ได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำเพิ่มอีก จ ำนวน 100,000,000 บำท 

 

 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งที่ 6/2561 เมื่อวันที่ 23 กรกฎำคม 2561 มีมติอนุมัติยกเลิกมติเดิมที่ให้

บริษัทฯ เข้ำซื้อหุ้นสำมัญใน PNCT จำกผู้ถือหุ้นกลุ่มนำงสำววัชรำภรณ์  ไกรศักดำวัฒน์ ในสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90 ของจ ำนวนหุ้น

ทั้งหมดหรือคิดเป็น จ ำนวนไม่เกิน 3,600,000 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 200 บำท รวมมูลค่ำทั้งสิ้นไม่เกิน 720,000,000 บำท และอนุมัติ

ให้บริษัทย่อย “บริษัท พำนำซี กรุ๊ป จ ำกัด” เข้ำซื้อหุ้นสำมัญแทนตำมเง่ือนไขในสัญญำซื้อขำยหุ้นเดิม 

 เมื่อวันที่ 31 กรกฎำคม 2561 บริษัทฯ “ผู้โอนสิทธิ” ได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ กับบริษัท พำนำซี 

กรุ๊ป จ ำกัด (บริษัทย่อย) “ผู้รับโอนสิทธิ” และบุคคลที่เกี่ยวข้องกันท่ำนหนึ่ง “ผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม” โดยผู้โอนสิทธิ ได้ตกลง

โอนสิทธิและหน้ำที่ทั้งหลำยทั้งปวงอันพึงมีอยู่กับ ผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม รวมทั้งเงินค่ำมัดจ ำที่ช ำระไปแล้วเป็นจ ำนวนเงิน 

401,500,000 บำท ให้แก่ผู้รับโอนสิทธิ และผู้รับโอนสิทธิตกลงรับโอนสิทธิและหน้ำที่ทั้งปวง โดยยอมผูกพันตนภำยใต้เงื่อนไขใน

บันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยหุ้นใน PNCT ฉบับลงวันที่ 28 กันยำยน 2560 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำย  

(ทุกฉบับ) ทุกประกำร รวมทั้งให้ถือเอำเงินที่ได้รับโอนมำนั้น มำเป็นกำรช ำระค่ำมัดจ ำกำรซื้อขำยหุ้นในนำมของ “ผู้รับโอนสิทธิ” 

ซึ่งรวมเป็นจ ำนวน 401,500,000 บำท ให้แก่ผู้จะขำย/ผู้ให้ควำมยินยอม ทั้งหมดแล้วด้วย และผู้รับโอนสิทธิตกลงยินยอมรับช่ว ง

สิทธิช ำระเงินค่ำมัดจ ำที่จะถึงก ำหนดช ำระในวันที่  1 สิงหำคม 2561 เป็นจ ำนวน 80,000,000 บำท ให้แก่ผู้จะขำย/  

ผู้ให้ควำมยินยอม โดยทั้งสำมฝ่ำยตกลงว่ำกำรโอนสิทธิและหน้ำที่ และกำรช ำระเงินมัดจ ำตำมบันทึกนี้ ให้มีผลตั้งแต่วันที่ท ำบันทึก

ข้อตกลงฉบับนี้เป็นต้นไป เง่ือนไขและข้อตกลงอื่นๆ ให้เป็นไปตำมบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยหุ้นใน PNCT  



แบบ 56-1 ประจ ำปี 2561 
  บริษัท ณุศำศริิ จ ำกัด (มหำชน) 

 

ส่วนท่ี 3             หน้ำ 114 

ฉบับลงวันที่ 28 กันยำยน 2560 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำย (ทุกฉบับ) ทุกประกำร และให้ถือเอำบันทึกข้อตกลงฉบับนี้

เป็นส่วนหนึ่งของบันทึกดังที่กล่ำวมำทั้งหมดด้วย และเมื่อวันที่ 1  สิงหำคม 2561 บริษัทย่อยได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำเพิ่ม  

จ ำนวน 80,000,000 บำท 

 เมื่อวันที่ 28 กันยำยน 2561 บริษัทย่อย (ผู้ซื้อ) ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำยกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง  

(ผู้ขำย) เนื่องจำกผู้ขำยมีควำมจ ำเป็นต้องใช้เงินเพิ่มเติมเพื่อกำรรวบรวมหุ้น ใน PNCT ให้ได้ตำมสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90  

ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมดใน PNCT เพื่อน ำมำรวมขำยให้แก่ผู้ซื้อ ผู้ขำยประสงค์จะเบิกและผู้ซื้อตกลงให้เบิกเงินมัดจ ำเพิ่มเติม 

อีกร้อยละ 1.32 คิดเป็นเงิน 9,500,000 บำท รวมเป็นร้อยละ 68.195 ของรำคำที่จะซื้อขำย หรือคิดเป็นจ ำนวนเงินไม่ เกิน 

491,000,000 บำท โดยผู้ซื้อตกลงจะทยอยแบ่งช ำระดังนี้ 

 - จ ำนวน 4,000,000 บำท ช ำระในวันท่ีท ำบันทึกฉบับนี้ 

 - จ ำนวน 2,500,000 บำท ช ำระภำยในวันท่ี 2 ตุลำคม 2561 

 - จ ำนวน 3,000,000 บำท ช ำระภำยในวันท่ี 16 ตุลำคม 2561 

 รำคำที่จะซื้อขำยตำมบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยใน PNCT ฉบับลงวันที่ 28 กันยำยน 2560 

ก ำหนดให้ผู้ซื้อต้องช ำระรำคำที่จะซื้อขำยส่วนที่เหลือทั้งหมดให้เสร็จสิ้นภำยใน 60 วัน นับจำกวันที่ผู้ซื้อได้รับรำยงำนกำรตรวจ  

งบกำรเงินปี 2560 โดยผู้สอบบัญชีของ PNCT “รำยงำนปี 2560” เนื่องจำกผู้ซื้อได้รับรำยงำนปี 2560 จำกผู้ขำยแล้ว แต่ยังช ำระ

รำคำที่ซื้อขำยส่วนที่เหลือให้แก่ผู้ขำยไม่ครบถ้วนในก ำหนดเวลำ ดังนั้น ทั้งสองฝ่ำยจึงตกลงให้ขยำยระยะเวลำกำรช ำระรำคำ  

ที่ซื้อขำยส่วนที่เหลือออกไปเป็นครบก ำหนดภำยใน 60 วันนับจำกวันที่ผู้ซื้อได้รับรำยงำนกำรตรวจงบกำรเงินปี 2561 โดยผู้สอบ

บัญชีของ PNCT ซึ่งต้องเป็นไปตำมเง่ือนไขที่ระบุไว้ในบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยหุ้น เง่ือนไขข้อตกลงอื่นๆ 

นอกเหนือจำกที่ท ำกันไว้ในบันทึกฉบับนี้ ให้เป็นไปตำมบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยหุ้นใน PNCT ฉบับลงวันที่  

28 กันยำยน 2560 และบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำยทุกฉบับ 

 

 เมื่อวันที่ 28 กันยำยน 2561 วันที่ 2 ตุลำคม 2561 และ 16 ตุลำคม 2561 บริษัทย่อยได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำ

เพิ่มเติมแล้ว จ ำนวนรวม 9,500,000 บำท 

 เมื่อวันที่ 14 พฤศจิกำยน 2561 บริษัทย่อย (ผู้ซื้อ) ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำยกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

(ผู้ขำย) เนื่องจำกผู้ขำยมีควำมจ ำเป็นต้องใช้เงินเพิ่มเติมเพื่อกำรรวบรวมหุ้น ใน PNCT ให้ได้ตำมสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90  

ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมดใน PNCT เพื่อน ำมำรวมขำยให้แก่ผู้ซื้อ ผู้ขำยประสงค์จะเบิกและผู้ซื้อตกลงให้เบิกเงินมัดจ ำเพิ่มเติม 

อีกร้อยละ 6.25 คิดเป็นเงิน 45,000,000 บำท รวมเป็นร้อยละ 74.445 ของรำคำที่จะซื้อขำย หรือคิดเป็นจ ำนวนเงินไม่เกิน 

536,000,000 บำท ส ำหรับเงินมัดจ ำที่เบิกเพิ่มเติมจ ำนวน 45,000,000 บำท ผู้ซื้อได้จ่ำยและผู้ขำยได้รับช ำระไปแล้ว เมื่อวันที่  

7 พฤศจิกำยน 2561 เป็นจ ำนวน 35,000,000 บำท คงเหลือจ ำนวน 10,000,000 บำท ผู้ซื้อจะช ำระให้แก่ผู้ขำยทั้งจ ำนวนในวัน  

ท ำบันทึกฉบับนี ้

 เมื่อวันที่ 18 มกรำคม 2562 บริษัทย่อย (ผู้ซื้อ) ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติมแนบท้ำยกับบุคคลที่เกี่ยวข้อง (ผู้ขำย) 

เนื่องจำกผู้ขำยมีควำมจ ำเป็นต้องใช้เงินเพิ่มเติมเพื่อกำรรวบรวมหุ้นใน PNCT ให้ได้ตำมสัดส่วนไม่เกินร้อยละ 90 ของจ ำนวนหุ้น

ทั้งหมดใน PNCT เพื่อน ำมำรวมขำยให้แก่ผู้ซื้อ ผู้ขำยประสงค์จะเบิกและผู้ซื้อตกลงให้เบิกเงินมัดจ ำเพิ่มเติมอีกร้อยละ 2.08 คิดเป็น
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เงิน 15,000,000 บำท รวมเป็นร้อยละ 76.53 ของรำคำที่จะซื้อขำย หรือคิดเป็นจ ำนวนเงินไม่เกิน 551,000,000 บำท ส ำหรับ  

เงินมัดจ ำที่เบิกเพิ่มเติมจ ำนวน 15,000,000 บำท ผู้ซื้อได้จ่ำยและผู้ขำยได้รับช ำระทั้งจ ำนวนในวันท ำบันทึกฉบับนี ้

14.6.6 ภาระค้ าประกันเงินกู้ยืมระยะสั้น  

บริษัทฯ มีภำระค้ ำประกันเงินกู้ยืมระยะสั้นให้กับบริษัทย่อย 1 แห่ง และ 3 แห่ง ตำมล ำดับ เป็นจ ำนวนเงินท้ังสิ้น 

50 ล้ำนบำท และ 199 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ  

14.6.7 ภาระผูกพันอื่นๆ 

บริษัทฯ มีภำระค้ ำประกันบริษัทย่อยแห่งหนึ่งในวงเงิน 64.20 ล้ำนบำท  

บริษัทฯ มีภำระค้ ำประกันสัญญำเงินกู้ให้กับกิจกำรร่วมค้ำแห่งหนึ่ง ในวงเงิน 122.08 ล้ำนบำท  

บริษัทย่อยมีภำระผูกพันจำกกำรที่ลูกค้ำเลือกใช้สิทธิขำยคืนห้องชุดภำยหลังจำกปฏิบัติตำมเง่ือนไขที่ระบุใน

สญัญำเช่ำเกิน 6 ปี ในรำคำที่ลูกค้ำซื้อครั้งแรก จ ำนวนเงินรวม 1,782.52 ล้ำนบำท และ 1,002.67 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ 

บริษัทย่อยแห่งหนึ่งมีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำว่ำจ้ำงผู้รับเหมำก่อสร้ำงกับบริษัทในประเทศ และบริษัท

ต่ำงประเทศจ ำนวน 33.24 ล้ำนเหรียญสหรัฐ ในปี 2560 (คิดเป็นเงินบำท 1,060.35 ล้ำนบำท) สัญญำดังกล่ำวค้ ำประกันโดย 

กำรจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทย่อยดังกล่ำว และร่วมกันค้ ำประกันโดยบริษัท 

14.7 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่มีผลต่อฐานะทางการเงิน 

 14.7.1 ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมที่มีผลต่อการด าเนินงาน 

  เนื่องมำกจำกกำรปรับตัวของตลำดอสังหำฯ ในไตรมำสที่ 3-4 ของปีที่แล้วดีขึ้น ส่งผลดีต่อตลำดอสังหำฯ ในปีนี้

เช่นกัน ทั้งในด้ำนของสภำวะทำงเศรษฐกิจที่ดีขึ้น ผู้คนมีสภำพคล่องมำกขึ้น ปัจจัยทำงกำรเมืองที่ก ำลังจะเกิดกำรเลือกตั้งในปีนี้  

ท ำให้เหล่ำนักลงทุนเกิดควำมมั่นใจในกำรลงทุนมำกกว่ำปีก่อนๆ 

  แนวโน้มกำรเติบโตของตลำดอสังหำฯ ปีนี้จะอยู่ที่ประมำณ 6-8% แม้ในช่วงต้นปีตลำดอำจจะชะลอบ้ำง 

เนื่องจำกจะต้องทยอยปล่อยซัพพลำยเดิมที่มีอยู่ออกมำก่อน แต่ก็มีหลำยบริษัทที่แถลงกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่และแผนกำรลงทุน

ออกมำบ้ำงแล้ว 

   ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่ำอสังหำริมทรัพย์ไทยเปิดเผยถึงผลกำรส ำรวจว่ำ กำรศึกษำเกี่ยวกับภำวะตลำด

อสังหำริมทรัพย์ที่เปิดตัวใหม่ในครึ่งปีแรก 2561 ก็เพื่อให้ทรำบว่ำตั้งแต่เดือน มกรำคม -มิถุนำยน 2561 ที่ผ่ำนมำมีกำรเปิดตัว

โครงกำรใหม่กำรส ำรวจนี้จัดท ำเพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรพิจำรณำในกำรลงทุนโครงกำรใหม่หรือเฟสใหม่ต่อไป ซึ่งโดยภำพรวม

ภำวะเศรษฐกิจไทยเศรษฐกิจไทยในไตรมำสแรกของปี 2561 ขยำยตัวร้อยละ 4.8 เร่งขึ้นจำกกำรขยำยตัวร้อยละ 4.0 ในไตรมำส

ก่อนหน้ำ ซึ่งเป็นอัตรำกำรขยำยตัวสูงสุดในรอบ 20 ไตรมำส และเมื่อปรับผลของฤดูกำลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมำสแรกของ

ปี 2561 ขยำยตัวจำกไตรมำสที่สี่ของปี 2560 ร้อยละ 2.0 และแนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2561 คำดว่ำจะขยำยตัวร้อยละ 4.2–4.7 

(ค่ำกลำงกำรประมำณกำรร้อยละ 4.5) 
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           กำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ในครึ่งปีแรกจ ำนวน 191 โครงกำร (ที่อยู่อำศัย 189 โครงกำร และ อสังหำริมทรัพย์

ประเภทอื่นๆ 2 โครงกำร โดยกำรพัฒนำส่วนใหญ่จะอยู่ในพื้นที่ช้ันใน ช้ันกลำงและพื้นที่รอบนอก ท่ีมีแหล่งงำนหรือแหล่งชุมชน 

ที่อยู่อำศัย เป็นส ำคัญ ซึ่งกำรพัฒนำหลักยังเป็นกำรพัฒนำอำคำรชุดและพัฒนำโดยผู้ประกอบกำรรำยใหญ่เป็นส ำคัญ โดยภำพรวม

ครึ่งปแีรกมีโครงกำรใหม่ลดลง 13 โครงกำร (-6%) มีจ ำนวนหน่วยเปิดใหม่รวม 45,942 หน่วย ลดลง 8,366 หน่วย (15%) มีมูลค่ำ

โครงกำร 187,258 ล้ำนบำท ลด 2,739 ล้ำนบำท (1%) เมื่อเปรียบเทียบกับครึ่งปีแรก 2560 

            และเมื่อน ำผลครึ่งแรกของปีมำประมำณกำรทั้งปี จะพบว่ำ คำดกำรณ์ปี 2561 จะมีโครงกำรเปิดใหม่ 383 

โครงกำร รวม 100,921 หน่วย ในมูลค่ำรวม 410,403 ล้ำนบำท และแต่ละโครงกำรจะมีขนำด 264 หน่วย เมื่อเทียบกับปี 2560 

ทั้งปี ปรำกฏว่ำปี 2560 มีเปิดตัวใหม่ 410 โครงกำร รวม 114,477 หน่วย รวมมูลค่ำ 441,661 หรือเฉลี่ยหน่วยละ 3.858  

ล้ำนบำท ท้ังนี้แต่ละโครงกำรมีจ ำนวน 279 หน่วย เมื่อเทียบกันแล้ว ก็ปรำกฏว่ำ จ ำนวนโครงกำรทั้งปี 2560 จะลดลงกว่ำปีก่อน  

-7% จ ำนวนหน่วยจะลดลง -12% และมูลค่ำจะลดลง -7% และขนำดโครงกำรก็จะลดลง -6% ปัจจัยต่ำงๆ เหล่ำนี้ล้วนส่งผลให้

ผู้ประกอบกำรระมัดระวังเรื่องกำรขยำยโครงกำรและกำรลงทุนในปี 2562 จะเห็นว่ำมีผู้ประกอบกำรหลำยรำยมีกำรกระจำย 

ควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน โดยมีกำรร่วมลงทุนกับบริษัทต่ำงชำติมำกยิ่งขึ้น เช่น ญี่ปุ่น และจีน 

 14.7.2 แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 

 โดยภำพรวมแล้วแนวโน้มที่อยู่อำศัยมีกำรปรับเพิ่มขึ้นเกือบทุกระดับรำคำ ยกเว้น ระดับรำคำที่มีกำรปรับลดลง 

คือ 0.5 - 1 ล้ำนบำท โดยมีกำรปรับลดลง 1.05% ส่วนที่ไม่มีกำรเปลี่ยนแปลงรำคำ คือ ระดับรำคำต่ ำกว่ำ 0.5 ล้ำนบำท กลุ่มที่มี

กำรปรับเพิ่มขึ้นของระดับรำคำสูงสุด คือ ระดับรำคำ 2 - 3 ล้ำนบำท โดยมีกำรปรับเพิ่ม 0.70% กำรเพิ่มขึ้นของระดับรำคำ 

ในกลุ่มนี้ เนื่องจำกเป็นสินค้ำที่ระดับรำคำอยู่ในระดับปำนกลำง และเป็นสินค้ำกลุ่มหลักที่ประชำชนส่วนใหญ่มีควำมสำมำรถ  

และมีก ำลังซื้อ โดยสินค้ำในกลุ่มนี้ก็คือ กลุ่มทำวน์เฮ้ำส์ 2 ช้ัน ในเขตต่อเมือง ส่วนต่อขยำยเมือง และอำคำรชุดระดั บรำคำ 

ปำนกลำง ที่อยู่ตำมแนวโครงข่ำยรถไฟฟ้ำ สำเหตุของกำรปรับเพิ่มเนื่องมำจำกเป็นสินค้ำกลุ่มใหญ่ของตลำด นอกจำกนี้ต้นทุน  

ค่ำที่ดินท่ีสูง โดยเฉพำะท ำเลที่ตั้งตำมแนวรถไฟฟ้ำ ส ำหรับกลุ่มที่มีกำรปรับลดลง คือ ระดับรำคำ 0.5 – 1 ล้ำนบำท โดยมีกำรปรับ

ลดลง 1.05% พิจำรณำกำรปรับลดลงของรำคำในกลุ่มนี้ สำเหตุมำจำกกำรที่ยังมีอุปสงค์ในตลำดที่อยู่อำศัยเหลืออยู่ค่อนข้ำง

จ ำนวนมำกถึง 82% ซึ่งในกลุ่มนี้ถือได้ว่ำอัตรำกำรขำยได้ค่อนข้ำงน้อยมำก เมื่อเทียบกับกลุ่มอื่น ส ำหรับตั วสินค้ำที่มีระดับรำคำ 

ไม่เกิน 1 ล้ำนบำท จะได้แก่ ทำวน์เฮ้ำส์ 2 ช้ัน ที่มีท ำเลอยู่ค่อนข้ำงห่ำงไกลจำกสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก ห่ำงไกลจำกตัวเมือง 

14.7.3 ผลที่มีต่อการด าเนินงานตามภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

บริษัทฯ เล็งเห็นถึงควำมผันผวนในอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์ และได้ปรับทิศทำงกำรลงทุนโครงกำร สู่ท ำเล

ที่ตั้งประเภทผลิตภัณฑ์ที่มีควำมต้องกำรสูงกว่ำ และกลุ่มลูกค้ำที่ยังคงมีก ำลังซื้อที่ไม่ถดถอย บริษัทฯ จึงขยำยขอบเขตกำรด ำเนิน

โครงกำรใหม่ เน้นโครงกำรที่ยังคงให้สร้ำงผลตอบแทนค่ำเช่ำที่น่ำสนใจแก่นักลงทุน โดยบริษัทฯ ได้เปิดตัวโครงกำรใหม่  

Bergh Apton ซึ่งตั้งอยูใ่นโครงกำร ณุศำ มำยโอโซน เขำใหญ่ อ ำเภอปำกช่อง จังหวัดนครรำชสีมำ  

 ปัจจุบันรำยได้หลักของบริษัทฯ มำจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อจ ำหน่ำย โดยรับรู้รำยได้จำก

โครงกำรที่พัฒนำเสร็จแล้วส ำหรับแนวรำบได้แก่ โครงกำรณุศำ ชิวำนี่ พัทยำ โครงกำรณุศำศิริ ซิตี้ พระรำม2 โครงกำรณุศำ  

มำยโอโซน เขำใหญ่   โครงกำรบ้ำนกฤษณำ พระรำม5 โครงกำรบ้ำน ณ รำธร สุวินทวงศ์ และส ำหรับแนวสูงได้แก่  
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โครงกำรอัพ เอกมัย โครงกำรพำร์ค เอ็กซ์โซ 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. ขยำยธุรกิจหลักในอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย และขยำยฐำนไปยังกลุ่มลูกค้ำฐำนรำยได้ใหม่ 

2. ขยำยตลำดธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ไปยังต่ำงประเทศ 

3. เสริมสร้ำงธุรกิจที่เกื้อหนุนกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อเพิ่มควำมแข็งแกร่งของแบรนด์และควำมพึงพอใจ

สูงสุดให้กับลูกค้ำ 

4. ขยำยกำรลงทุนไปยังธุรกิจใหม่ที่สร้ำงรำยได้ต่อเนื่อง (Recurring income) 

5. มุ่งพัฒนำองค์กรที่มีควำมเป็นมืออำชีพ เพื่อกำรเติบโตอย่ำงยั่งยืน 

6. แบ่งกลุ่มลูกค้ำอย่ำงชัดเจนส ำหรับแต่ละโครงกำรเพื่อให้สอดคล้องกับตรำสินค้ำ  

7. เพิ่มส่วนแบ่งกำรตลำดในทุกกลุ่ม โดยได้น ำเสนอโครงกำรในรูปแบบและระดับรำคำที่แตกต่ำงกันเพื่อน ำเสนอ

สินค้ำให้กับผู้บริโภคในทุกกลุ่มแยกตำมแบรนด์ของโครงกำร 

8. บริกำร โดยเน้นกำรให้บริกำรแก่ลูกค้ำโดยค ำนึงถึงควำมต้องกำรของลูกค้ำเป็นหลักรวมถึงกำรประสำนงำน

ภำยในหน่วยงำนและภำยนอกองค์กรด้วยควำมรวดเร็วเพื่อสร้ำงควำมประทับใจและพึงพอใจแก่ลูกค้ำ อันเป็นกำรรักษำฐำนลูกค้ำ

เก่ำและขยำยตลำดไปยังกลุ่มลูกค้ำใหม่ 

 

ด้านการเงิน 

1) นโยบำยไม่เข้ำลงทุนในท่ีดินเปล่ำ เพื่อให้ไม่ให้เกิดภำวะเงินทุนจม 

2) นโยบำยในกำรบริหำรกำรเงิน เพื่อให้บริษัทมีสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีสนับสนุนตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท

ให้ด ำเนินไปได้อย่ำงรำบรื่น และมีฐำนะกำรเงินท่ีมั่นคง  

3) นโยบำยกำรน ำเทคโนโลยีสำรสนเทศเข้ำมำใช้ในระบบบัญชีและกำรเงินเป็นไปอย่ำงถูกต้อง  สมบูรณ์ และ

รวดเร็ว เพื่อให้สำมำรถน ำไปใช้ในกำรตัดสินใจได้อย่ำงมีประสิทธิภำพและประสิทธิผล  

4) นโยบำยกำรบริหำรควำมเสี่ยงทำงกำรเงิน เพื่อให้กำรลงทุนและจัดหำแหล่งเงินลงทุนต่ำงๆเป็น ไปอย่ำง

เหมำะสม และมีประสิทธิภำพสูงสุด 

 

ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ 

1) นโยบำยในกำรคัดเลือกผู้บริหำรและพนักงำนที่มีประสบกำรณ์ เพื่อให้มั่นใจว่ำผู้บริหำรและพนักงำนของ

บริษัทจะมีควำมรู้ควำมสำมำรถในกำรบริหำรจัดกำรองค์กรให้บรรลุตำมเป้ำหมำยทำงธุรกิจขององค์กรได้ 

2) นโยบำยในกำรมอบหมำยงำนให้ตรงกับควำมถนัดของพนักงำน เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในด้ำนกำรบริหำร

ทรัพยำกรบุคคลของบริษัท 
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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 

บริษัทฯ ได้ริเริ่มวำงแผนกำรพัฒนำระบบกำรวัดผลงำน และพิจำรณำผลตอบแทนตำมผลงำนเป็นหลัก ซึ่งรวมทั้งกำรพัฒนำ

เครื่องมือที่จะช่วยช้ีวัด และประเมินผลโดยเน้นกำรปฏิบัติงำนให้เป็นไปตำมเป้ำหมำย และก ำหนดเวลำ ซึ่งจะท ำให้กำรด ำเนินงำน

มีประสิทธิภำพ และประสิทธิผล 

 

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 
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   บริษัทฯ ได้เร่งด ำเนินกำรตำมนโยบำยตำมที่ก ำหนดไว้โดยมีตัวอย่ำงแผนที่ชัดเจนผ่ำนกำรอนุมัติจำกผู้บริหำร 

บริษัทฯ สำมำรถด ำเนินกำรตำมนโยบำยด้ำนกำรตลำดอย่ำงสม่ ำเสมอโดยที่สำมำรถระบุลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยได้ชัดเจนมำกขึ้น

หลังจำกพัฒนำระบบ CRM ส ำหรับจัดเก็บและวิเครำะห์ข้อมูล นอกจำกนี้บริษัทฯ ยังได้จัดจ้ำงกำรท ำที่ปรึกษำด้ำน Branding  

เพื่อเร่งสร้ำงกำรรับรู้ของแบรนด์ ณุศำศิริ และได้ลงมือจัดกำรกำรเงินภำยใต้ระบบ ERP ด้ำนอสังหำริมทรัพย์ผ่ำนระบบคอมพิว 

รวมถึงจัดจ้ำงผู้ตรวจสอบบัญชีและระบบภำยในเพิ่มเติมเพื่อรับประกันกำรบริหำรเงินที่ถูกต้องและรวดเร็ว  บริษัทฯ ได้ลด 

ควำมเสี่ยงด้ำนกำรเงินโดยจัดท ำเครื่องมือทำงกำรเงินและติดต่อกับกลุ่มผู้ลงทุนที่ สนใจทั้งในและนอกประเทศอย่ำงสม่ ำเสมอ 

เพื่อรองรับเงินทุนหมุนเวียนและลงทุนด้ำนกำรพัฒนำท่ีดินและอำคำรส ำหรับโครงกำรใหม่ตำมแผนกำรขยำยตัวในอนำคตที่วำงไว้

บริษัทฯ เล็งเห็นว่ำกำรพัฒนำบุคลำกรเป็นกำรมุ่งมั่นในระยะยำวแต่ได้ด ำเนินกำรพัฒนำบุคลำกรทำงกำรอบรมทั้งด้ำนภำษำจีน 

กำรขำย กำรเปลี่ยนแปลงกำรสร้ำงผงัองค์กรที่มีเจ้ำของโครงกำร Project Manager เพื่อกำรประสำนงำนและกำรจัดท ำโครงกำรที่

มีแผนแบบกำรจ่ำยค่ำตอบแทน (Compensation Package) ซึ่งสะท้อนจำกค่ำตัวช้ีวัดผลกำรด ำเนินงำน (Key Performance 

Indicator)  

 

นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ  

1) การรับรู้รายได้และต้นทุน 

 1.1) รำยได้ 

   รำยได้จำกกำรขำยที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุด รับรู้เป็นรำยได้ เมื่อบริษัทและบริษัทย่อย 

ได้โอนควำมเสี่ยงและผลตอบแทนที่มีนัยส ำคัญของควำมเป็นเจ้ำของที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุดให้กับผู้ซื้อแล้ว และบริษัท

และบริษัทย่อยไม่เกี่ยวข้องในกำรบริหำร ที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุดอย่ำงต่อเนื่องในระดับที่เจ้ำของพึงกระท ำหรือไม่ได้

ควบคุม ท่ีดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุด ที่ขำยไปแล้วทั้งทำงตรงและทำงอ้อม และบริษัทและบริษัทย่อย สำมำรถวัดมูลค่ำของ

จ ำนวนรำยได้ และต้นทุนที่เกิดขึ้นหรือที่จะเกิดขึ้นอันเนื่องมำจำกรำยกำรนั้นได้อย่ำงน่ำเชื่อถือ และมีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่  

ที่บริษัทและบริษัทย่อยจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของรำยกำรนั้น 

  รำยได้จำกกำรรับเหมำก่อสร้ำงรับรู้ตำมวิธีอัตรำส่วนของงำนท่ีท ำเสร็จ อัตรำส่วนของงำนที่ท ำเสร็จ

ถือตำมอัตรำส่วนประเมินโดยวิศวกรผู้ควบคุมโครงกำรของบริษัทฯ รำยได้ที่รับรู้แล้วแต่ยังไม่ถึงก ำหนดเรียกช ำระตำมสัญญำแสดง

ไว้เป็น “รำยได้ที่ยังไม่ได้เรียกช ำระ” ในงบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน 

    รำยได้ค่ำเช่ำและบริกำรจะรับรู้เป็นรำยได้ตำมเกณฑ์คงค้ำงตลอดอำยุสัญญำเช่ำ และหยุดรับรู้รำยได้

ค่ำเช่ำท่ีค้ำงช ำระเกิน 6 เดือนโดยจะถือเป็นรำยได้เมื่อได้รับช ำระเงิน 

    รำยได้ที่เกี่ยวข้องกับกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจะรับรู้เป็นรำยได้ เมื่อได้ส่งมอบสินค้ำและให้บริกำร

แล้ว 

     รำยได้ที่เกิดจำกกำรแลกเปลี่ยนสินค้ำและบริกำร และรำยกำรแลกเปลี่ยนเกี่ยวกับบริกำรโฆษณำ 

(Revenue from barter transactions) รับรู้รำยได้ด้วยมูลค่ำยุติธรรม 
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 1.2) ต้นทุน 

ต้นทุนขำยที่ดิน บ้ำนพร้อมที่ดิน และห้องชุด 

กรณีซื้อทรัพยส์ินมาพัฒนาต่อ 

ในกำรค ำนวณหำต้นทุนขำยที่ดินและบ้ำนพร้อมที่ดิน บริษัทฯ ได้ท ำกำรแบ่งสรรต้นทุนกำรพัฒนำ

ทั้งหมดที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น (โดยค ำนึงถึงต้นทุนท่ีเกิดขึ้นจริงด้วย) ตำมเกณฑ์รำคำประเมินของที่ดินท่ีขำย 

ในกำรค ำนวณหำต้นทุนห้องชุดเพื่อขำย บริษัทฯ ได้ท ำกำรแบ่งสรรต้นทุนที่จ่ำยซื้อตำมเกณฑ์รำคำ

ประเมินของห้องชุดที่ขำย 

กรณีพัฒนาโครงการเองตั้งแต่เริ่มแรก 

ในกำรค ำนวณหำต้นทุนขำยที่ดินและบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัย บริษัทฯ และ

บริษัทย่อยได้ท ำกำรแบ่งสรรต้นทุนกำรพัฒนำทั้งหมดที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น (โดยค ำนึงถึงต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงด้วย) ให้กับที่ดินและ  

บ้ำนพร้อมที่ดินที่ขำยได้ตำมเกณฑ์พื้นที่ที่ขำย ส่วนหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัยตำมเกณฑ์พื้นที่ที่ขำยถ่วงน้ ำหนักด้วยรำคำที่ขำย  

ในแต่ละหน่วย แล้วจึงรับรู้เป็นต้นทุนขำยในส่วนก ำไรหรือขำดทุนตำมรำยได้จำกกำรขำยท่ีได้บันทึกไว้ 

ต้นทุนกำรรับเหมำก่อสร้ำง 

ต้นทุนงำนก่อสร้ำงบันทึกตำมอัตรำส่วนของงำนที่ท ำเสร็จ อัตรำส่วนของงำนที่ท ำเสร็จถือตำม

อัตรำส่วนที่ประเมินโดยวิศวกรผู้ควบคุมโครงกำรของบริษัทฯ โดยจะบันทึกส ำรองเผื่อผลขำดทุน ส ำหรับโครงกำรก่อสร้ำง  

ทั้งจ ำนวนเมื่อทรำบแน่ชัดว่ำโครงกำรก่อสร้ำงนั้นจะประสบผลขำดทุน ผลต่ำงระหว่ำงต้นทุนที่ บันทึกตำมอัตรำส่วนของงำน 

ที่ท ำเสร็จ และต้นทุนงำนก่อสร้ำงที่เกิดขึ้นจริงบันทึกเป็นสินทรัพย์หมุนเวียนหรือหน้ีสินหมุนเวียนในงบแสดงฐำนะกำรเงิน 

2)  เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด หมำยถึง เงินสดในมือ เช็คในมือ และเงินฝำกธนำคำรประเภ ท 

ออมทรัพย์ และกระแสรำยวัน 

3) ค่าเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ 

บริษัทฯ ตั้งค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ โดยพิจำรณำจำกฐำนะปัจจุบันของลูกหนี้และประมำณขึ้นเป็นจ ำนวน

เท่ำกับจ ำนวนท่ีคำดว่ำจะเก็บเงินจำกลูกหนี้ไม่ได้ 

4) สินค้าคงเหลือ 

ต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ซึ่งประกอบด้วยต้นทุนในกำรได้มำซึ่งที่ดินกำรพัฒนำที่ดินต้นทุน 

กำรก่อสร้ำง ดอกเบี้ยจ่ำยที่บันทึกเป็นต้นทุนของโครงกำร และค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรแสดงตำมรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิ 

ที่จะได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ 

ห้องชุดเพื่อขำยแสดงในรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิที่ได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ 

5) สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพ่ือขาย 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนท่ีถือไว้เพื่อขำย แสดงในรำคำมูลค่ำตำมบัญชีหรือมูลค่ำยุติธรรมหักต้นทุนในกำรขำย

แล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ 
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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 2561 และ 2560 ดอกเบี้ยที่บันทึกเป็นต้นทุนดังกล่ำว มีจ ำนวน 33.45 ลำ้นบำท 

และ จ ำนวน 248.75 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ (เฉพำะบริษัทฯ : 13.56 จ ำนวน ล้ำนบำท และ 132.42 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ) 

 7) เงินลงทุน 

เงินลงทุนในตรำสำรทุนที่ไม่อยู่ในควำมต้องกำรของตลำดถือเป็นเงินลงทุนทั่วไปซึ่งแสดงตำมวิธีรำคำทุน  

หักด้วยค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำ (ถ้ำมี)  

เงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมค้ำ แสดงตำมวิธีส่วนได้เสียในงบกำรเงินรวม และแสดงตำมวิธีรำคำทุน

ในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร หักด้วยค่ำเผื่อด้อยค่ำของเงินลงทุน (ถ้ำมี) 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย ในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร แสดงตำมวิธีรำคำทุน หักด้วยค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของเงิน

ลงทุน (ถ้ำมี)  

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนเป็นค่ำใช้จ่ำยในงบก ำไรขำดทุน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักในกำรค ำนวณต้นทุนของเงินลงทุน 

ในกรณีที่มีกำรโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทุนจำกประเภทหน่ึงไปอีกประเภทหน่ึง บริษัทฯและบริษัทย่อยจะ

ปรับมูลค่ำของเงินลงทุนดังกล่ำวใหม่ โดยใช้มูลค่ำยุติธรรม ณ วันที่โอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทุนผลแตกต่ำงระหว่ำงรำคำตำมบัญชี

และมูลค่ำยุติธรรม ณ วันที่โอนจะบันทึกในส่วนของก ำไรขำดทุนหรือแสดงเป็นองค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้นแล้วแต่

ประเภทของเงินลงทุนที่มีกำรโอนเปลี่ยน 

8) ที่ดินรอการพัฒนา 

ที่ดินรอกำรพัฒนำแสดงตำมรำคำทุนหักค่ำเผื่อผลขำดทุนจำกกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร (ถ้ำมี) รำคำทุน

ประกอบด้วยต้นทุนที่ดิน กำรพัฒนำที่ดิน ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำใช้จ่ำยในกำรพัฒนำโครงกำร และต้นทุนกำรกู้ยืมที่เกิดขึ้นใน

ระหว่ำงกำรพัฒนำและหยุดรวมต้นทุนกู้ยืมเมื่อหยุดกำรพัฒนำ 

9) อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน แสดงในรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสม และผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำ

สะสมของสินทรัพย์ (ถ้ำมี) 

ค่ำเสื่อมรำคำค ำนวณโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรให้ประโยชน์โดยประมำณของสินทรัพย์ 5 - 40 ป ี
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อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนระหว่ำงกำรก่อสร้ำงเพื่อให้เช่ำแสดงในรำคำทุน ซึ่งประกอบด้วยต้นทุนใน

กำรได้มำซึ่งท่ีดิน กำรพัฒนำท่ีดิน ต้นทุนกำรก่อสร้ำงที่กิจกำรก่อสร้ำงเองเพื่อให้อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนอยู่ในสภำพพร้อมใช้

งำนและรวมถึงต้นทุนกำรกู้ยืม 

10) ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ที่ดิน แสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน 

อุปกรณ์ แสดงในรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสม และผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสะสมของสินทรัพย์ (ถ้ำมี) 

ค่ำเสื่อมรำคำของอุปกรณ์ ค ำนวณโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรใช้งำนโดยประมำณของสินทรัพย์ดังนี้ 

 ปี 

  เครื่องตกแต่งและเครื่องใช้ส ำนักงำน 3 - 5 

  ป้ำยโฆษณำ 10 

  อำคำรและส่วนปรับปรุงอำคำรส ำนักงำนขำย 5 – 7, 40 

  ยำนพำหนะ 3 - 20 

 

11) สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตนแสดงในรำคำทุนสุทธิจำกค่ำตัดจ ำหน่ำยสะสมค่ำตัดจ ำหน่ำยค ำนวณโดยวิธีเส้นตรงเป็น

ระยะเวลำดังนี้ 

 ปี 

โปรแกรมคอมพิวเตอร ์ 5-10 

เครื่องหมำยกำรค้ำ 10 

 

12) สัญญาเช่า 

ในกำรพิจำรณำประเภทของสัญญำเช่ำว่ำเป็นสัญญำเช่ำด ำเนินงำนหรือสัญญำเช่ำกำรเงินฝ่ำยบริหำรได้ใช้

ดุลยพินิจในกำรประเมินเง่ือนไขและรำยละเอียดของสัญญำเพื่อพิจำรณำว่ำกลุ่มบริษัทได้โอนหรือรับโอนควำมเสี่ยง  

และผลประโยชน์ในสินทรัพย์ที่เช่ำดังกล่ำวแล้วหรือไม่ 

12.1 สัญญำเช่ำกำรเงิน 

บริษัท ฯ และบริษัทย่อยได้บันทึกยำนพำหนะตำมสัญญำเช่ำกำรเงิน เป็นสินทรัพย์และหนี้สินด้วย

จ ำนวนเท่ำกับรำคำยุติธรรมของทรัพย์ที่เช่ำ ณ วันเริ่มต้นของสัญญำเช่ำ หรือมูลค่ำปัจจุบันของจ ำนวนเงินขั้นต่ ำที่ต้องจ่ำยตำม

สัญญำเช่ำแล้วแต่จ ำนวนใดจะต่ ำกว่ำ ซึ่งใช้ดอกเบี้ยตำมสัญญำเช่ำส ำหรับกำรคิดลด เพื่อค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของจ ำนวนเงินขั้น

ต่ ำที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำโดยดอกเบี้ยจ่ำยจะถูกบันทึกตำมงวดต่ำงๆ ตลอดอำยุสัญญำเช่ำตำมยอดคงเหลือของเจ้ำหนี้ตำม

สัญญำกำรเงินในแต่ละงวด 
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12.2 สัญญำเช่ำด ำเนินงำน 

สัญญำเช่ำที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ที่ควำมเสี่ยงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ 

ไม่ได้โอนไปให้ผู้เช่ำถือเป็นสัญญำเช่ำด ำเนินงำน จ ำนวนเงินท่ีจ่ำยตำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำนรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วนของก ำไรหรือ

ขำดทุนตำมวิธีเส้นตรงตลอดอำยุสัญญำเช่ำ 

13) ต้นทุนทางการเงินรอตัดบัญชี 

ต้นทุนทำงกำรเงินรอตัดบัญชี ประกอบด้วย ค่ำใช้จ่ำยในกำรจัดหำเงินกู้ยืมรอตัดบัญชีและค่ำใช้จ่ำยในกำร

ออกหุ้นกู้รอตัดบัญชีแสดงหักจำกเงินกู้ยืมหรือหุ้นกู้ที่เกี่ยวข้อง และถูกตัดจ ำหน่ำยโดยวิธีอัตรำดอกเบี้ยที่แท้จริง (โดยประมำณ) 

ตำมอำยุของเงินกู้ยืมหรือตำมอำยุของหุ้นกู้ 

ค่ำตัดจ ำหน่ำยต้นทุนทำงกำรเงินรอตัดบัญชี รวมอยู่ในต้นทุนทำงกำรเงิน ในงบก ำไรขำดทุน 

14) การด้อยค่าของสินทรัพย์ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะพิจำรณำกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ เมื่อมีเหตุกำรณ์หรือกำรเปลี่ยนแปลง

สภำพแวดล้อมท่ีมีข้อบ่งช้ีว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะไดร้ับคืน (รำคำขำยสุทธิของสินทรัพย์นั้น ๆ หรือมูลค่ำจำกกำรใช้แล้วแต่จ ำนวนใดจะ

สูงกว่ำ) ต่ ำกว่ำรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์ดังกล่ำว โดยที่กำรสอบทำนจะพิจำรณำสินทรัพย์แต่ละรำยกำร หรือพิจำรณำจำก

หน่วยสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดแล้วแต่กรณี 

ในกรณีที่รำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้  

ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำโดยกำรลดรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์นั้นให้เท่ำกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน และบันทึกกำรปรับลด

มูลค่ำในงบก ำไรขำดทุน หรือปรับลดส่วนเกินทุนจำกกำรตรีำคำของสินทรพัย์ในกรณีที่สินทรัพย์เหล่ำนั้นเคยมีกำรตีรำคำเพิ่มขึ้นมำ

ก่อน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะบันทึกกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำซึ่งได้บันทึกไว้ในปีก่อน ๆ เมื่อมีข้อบ่งช้ีว่ำกำรด้อยค่ำ

ดังกล่ำวจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือยังคงมีอยู่แต่เป็นไปในทำงที่ลดลงโดยบันทึกไว้ในบัญชีรำยได้อื่น หรือน ำไปเพิ่ มส่วนเกินทุนจำก

กำรตีรำคำของสินทรัพย์แล้วแต่กรณี  ทั้งนี้ จ ำนวนเงินที่เกิดจำกกำรกลับรำยกำรนี้จะต้องไม่สูงกว่ำมูลค่ำตำมบัญชี (สุทธิจำก  

ค่ำเสื่อมรำคำหรือรำยจ่ำยตัดบัญชีท่ีเกี่ยวข้อง) 

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
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ประมำณมูลค่ำยุติธรรมโดยใช้เทคนิคกำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับแต่ละสถำนกำรณ์ และพยำยำมใช้ข้อมูลที่สำมำรถสังเกตได้

ที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ำยุติธรรมนั้นให้มำกที่สุด 

ล ำดับช้ันของมูลค่ำยุติธรรมที่ใช้วัดมูลค่ำและเปิดเผยมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์หรือหนี้สินในงบกำรเงิน

แบ่งออกเป็นสำมระดับตำมประเภทของข้อมูลที่น ำมำใช้ในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรม ดังน้ี 

ระดับที่ 1 ใช้ข้อมูลรำคำเสนอซื้อขำยสินทรัพย์หรือหน้ีสินอย่ำงเดียวกันในตลำดที่มีสภำพคล่อง 

ระดับที่ 2 ใช้ข้อมูลอื่นที่สำมำรถสังเกตได้ของสินทรัพย์และหนี้สิน ไม่ว่ำจะเป็นข้อมูลทำงตรงหรือทำงอ้อม 

ระดับที่ 3 ใช้ข้อมูลที่ไม่สำมำรถสังเกตได้ เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินในอนำคตที่กิจกำรประมำณขึ้น 

ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน บริษัทฯและบริษัทย่อยจะประเมินควำมจ ำเป็นในกำรโอนรำยกำรระหว่ำง

ล ำดับช้ันของมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่ถืออยู่ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนที่มีกำรวัดมูลค่ำยุติธรรมแบบ

เกิดขึ้นประจ ำ 

17) การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชี 

ในกำรจัดท ำงบกำรเงินตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฝ่ำยบริหำรอำจต้องใช้ดุลยพินิจ  

และกำรประมำณกำรผลกระทบของเหตุกำรณ์ที่ไม่แน่นอนในอนำคตที่อำจมีผลกระทบต่อจ ำนวนเงินที่แสดงในงบกำรเงิน  

และ กำรเปิดเผยข้อมูลในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินด้วยเหตุนี้ผลที่เกิดขึ้นจริง จึงอำจแตกต่ำงไปจำกจ ำนวนที่ประมำณกำรไว้ 

กำรใช้ดุลยพินิจและกำรประมำณกำรทำงบัญชีที่ส ำคัญ ได้แก่ ค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ ค่ำเผื่อมูลค่ำสินค้ำลดลง ค่ำเสื่อมรำคำ  

ค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ ประมำณกำรหนี้สิน ภำระผูกพันผลประโยชน์พนักงำน สัญญำเช่ำ และคดีฟ้องร้อง 

18) ประมาณการหนี้สินจากสัญญาท่ีสร้างภาระ 

ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยของสัญญำที่สร้ำงภำระแก่กลุ่มบริษัทจะบันทึกเมื่อประโยชน์ที่กลุ่มบริษัทพึงได้รับ

น้อยกว่ำต้นทุนที่จ ำเป็นในกำรด ำเนินกำรตำมข้อผูกพันในสัญญำ กำรประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยรับรู้ด้วยมูลค่ำปัจจุบันของต้นทุน  

ที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นเมื่อสิ้นสุดสัญญำหรือต้นทุนสุทธิที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นเมื่อด ำเนินสัญญำต่อแล้วแต่มูลค่ำใดจะต่ ำกว่ำ กลุ่มบริษัท

รับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำท่ีเกิดขึ้นจำกสินทรัพย์ที่ระบุไว้ในสัญญำก่อนท่ีจะรับรู้และวัดมูลค่ำประมำณกำรหนี้สิน 

19) ผลประโยชน์พนักงาน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยรับรู้เงินเดือน ค่ำจ้ำง โบนัส เงินสมทบกองทุนประกันสังคม กองทุนส ำรองเลี้ยงชีพ

และผลประโยชน์อ่ืนๆ เป็นค่ำใช้จ่ำยเมื่อเกิดรำยกำร 

เงินชดเชยเมื่อออกจำกงำนของพนักงำนตำมที่ก ำหนดไว้ในกฎหมำยของประเทศไทย บันทึกเป็นค่ำใช้จ่ำย

ในส่วนของก ำไรขำดทุนตลอดอำยุกำรท ำงำนของพนักงำน ภำระผูกพันของบริษัทเกี่ยวกับผลประโยชน์พนักงำนหลังออกจำกงำนนี้

ค ำนวณโดยนักคณิตศำสตร์ประกันภัยตำมหลักคณิตศำสตร์ประกันภัย โดยใช้วิธีคิดลดแต่ละหน่วยที่ประมำณกำรไว้ อย่ำงไรก็ตำม 

ผลประโยชน์หลังออกจำกงำนท่ีเกิดขึ้นจริงนั้นอำจแตกต่ำงไปจำกท่ีประมำณไว้ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยรับรู้ก ำไรขำดทุนจำกกำรประมำณกำรตำมหลักคณิตศำสตร์ประกันภัยที่เกิดขึ้นใน

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่นในงวดที่เกิดรำยกำร 
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20) คดีฟ้องร้อง 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีหนี้สินที่อำจจะเกิดขึ้นจำกกำรฟ้องร้องเรียกค่ำเสียหำย ซึ่งฝ่ำยบริหำรได้ใช้

ดุลพินิจในกำรประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องร้องแล้วและเช่ือมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึ้นจึงไม่ได้บันทึกประมำณกำรหนี้สิน

ดังกล่ำวในงบกำรเงิน 

21) ภาษีเงินได้ 

ภำษีเงินได้ส ำหรับปีประกอบด้วยภำษีเงินได้ของปีปัจจุบันและภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีภำษีเงินได้ของปี

ปัจจุบันและภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีรับรูใ้นงบก ำไรขำดทุน ยกเว้นส่วนที่เกี่ยวกับรำยกำรที่เกี่ยวข้องกับกำรรวมธุรกิจ หรือรำยกำร

ที่รับรู้โดยตรงในส่วนของผู้ถือหุ้น หรือก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 

ภำษีเงินได้ปัจจุบัน ได้แก่ ภำษีที่คำดว่ำจะจ่ำยให้กับหน่วยงำนจัดเก็บภำษีของรัฐโดยค ำนวณจำกก ำไร 

ทำงภำษีตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในกฎหมำยภำษีอำกรโดยใช้อัตรำภำษีท่ีประกำศใช้หรือท่ีคำดว่ำมีผลบังคับใช้ ณ วันที่รำยงำน  

ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี บันทึกโดยค ำนวณจำกผลแตกต่ำงช่ัวครำวที่เกิดขึ้นระหว่ำงมูลค่ำตำมบัญชีของ

สินทรัพย์และหนี้สิน ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนกับฐำนภำษีของสินทรัพย์ และหนี้สินที่เกี่ยวข้องนั้น 

ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีวัดมูลค่ำโดยใช้อัตรำภำษีที่คำดว่ำจะใช้กับผลแตกต่ำงช่ัวครำว เมื่อมี  

กำรกลับรำยกำรโดยอิงกับกฎหมำยที่ประกำศใช้หรือท่ีคำดว่ำมีผลบังคับใช้ ณ วันที่รำยงำน  

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี จะบันทึกต่อเมื่อมีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่นอนว่ำก ำไรเพื่อเสียภำษี

ในอนำคตจะมีจ ำนวนเพียงพอกับกำรใช้ประโยชน์จำกผลแตกต่ำงช่ัวครำวดังกล่ำว สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีจะถูก

ทบทวน ณ ทุกวันท่ีรำยงำนและจะถูกปรับลดลงเท่ำที่ประโยชน์ทำงภำษีจะมีโอกำสถูกใช้จริง 

22) รายการบัญชีที่เป็นเงินตราต่างประเทศ 

รำยกำรบัญชีท่ีเป็นเงินตรำต่ำงประเทศ บันทึกบัญชีเป็นเงินบำท ตำมอัตรำแลกเปลี่ยน ณ วันท่ีเกิดรำยกำร 

ส่วนยอดคงเหลือของสินทรัพย์และหนี้สินที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศ ณ วันสิ้นปี จะแปลงค่ำเป็นเงินบำทตำมอัตรำแลกเปลี่ยน 

ถัวเฉลี่ยที่ธนำคำรพำณิชย์รับซื้อ และขำย ณ วันนั้น ตำมล ำดับ ก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรแปลงค่ำดังกล่ำว ได้รวมอยู่ในงบก ำไร

ขำดทุนแล้ว 

23) ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้น 

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

บริษัทใหญ่ด้วยจ ำนวนหุ้นสำมัญถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักที่ออกจ ำหน่ำยแล้ว 

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

บริษัทใหญ่ด้วยจ ำนวนหุ้นสำมัญถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักที่ออกจ ำหน่ำยแล้วกับจ ำนวนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักของหุ้นสำมัญที่บริษัทฯ อำจ

ต้องออก เพื่อแปลงหุ้นสำมัญเทียบเท่ำปรับลดทั้งสิ้นให้เป็นหุ้นสำมัญ โดยสมมติว่ำได้มีกำรแปลงเป็นหุ้นสำมัญ ณ วันต้นปี เว้นแต่

จะมีกำรออกหุ้นสำมัญเทียบเท่ำในปีน้ัน จึงให้สมมติว่ำกำรแปลงหุ้นเกิดขึ้น ณ วันท่ีออกตรำสำรที่อำจเปลี่ยนเป็นหุ้นสำมัญ 
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ความเห็นของผู้สอบบัญชีที่ส าคัญ 

ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

ผู้สอบบัญชีมีควำมเห็นว่ำงบกำรเงินรวมและเฉพำะกิจกำรข้ำงต้นนี้แสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 

2561 ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และของ

บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

  


