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ส่วนที่ 3 
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

 
 

13.1   สรุปข้อมูลทางการเงิน/งบการเงินรวม 

 ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

 ข้ำพเจ้ำได้ตรวจสอบงบกำรเงินรวมของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่ อย (กลุ่มบริษัท)  

ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงกำร

เปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวมและงบกระแสเงินสดรวม ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน และหมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน

รวม รวมถึงหมำยเหตุสรุปนโยบำยกำรบัญชีที่ส ำคัญ และได้ตรวจสอบ งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด 

(มหำชน) ด้วยเช่นกัน 

 ข้ำพเจ้ำเห็นว่ำ งบกำรเงินข้ำงต้นนี้แสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 ผลกำรด ำเนินงำนและกระแส

เงินสด ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และเฉพำะของบริษัท ณุศำศิริ 

จ ำกัด (มหำชน) โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 เรื่องอื่น 

 งบแสดงฐำนะกำรเงินรวมของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และงบแสดงฐำนะกำรเงิน เฉพำะ

กิจกำรของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 (ก่อนปรับปรุงใหม่) และวันที่ 31 ธันวำคม 2560 

(ซึ่งน ำมำปรับปรุงเพื่อจัดท ำงบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันที่ 1 มกรำคม 2561) ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีอ่ืน ซึ่งแสดง

ควำมเห็นอย่ำงไม่มีเงื่อนไข ตำมรำยงำนลงวันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2562 และวันที่ 27 กุมภำพันธ์ 2561 ตำมล ำดับ 

 งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงกำรเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส ำหรับปี

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2561 (ก่อนปรับปรุงใหม่) ของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และงบก ำไร

ขำดทุนเบ็ดเสร็จ งบแสดงกำรเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น และงบกระแสเงินสด ส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2561 

(ก่อนปรับปรุงใหม่) ของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ที่แสดงเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ ตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีอ่ืน

ข้ำงต้น ซึ่งแสดงควำมเห็นอย่ำงไม่มีเงื่อนไข ตำมรำยงำนลงวันที่ 28 กุมภำพันธ์ 2562 

 
 
 
 
 
 

13.  ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ 
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13.2 งบแสดงฐานะการเงิน 

รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์ 

สินทรัพย์หมุนเวยีน 

  
  
  
  
  
  
  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 469  4 329  3 26  - 

ลูกหน้ีกำรค้ำและลกูหน้ีอื่น 26  - 539  4 110  1 

เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 15  - 414  3 435  4 

ต้นทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรพัย์ 3,978  31 2,224  18 1,861  17 

สินค้ำคงเหลือ 6  - 6  - 10  - 

เงินมัดจ ำค่ำซื้อที่ดินและห้องชุด 390  3 180  1 180  2 

เครดิตภำษีมูลค่ำเพิ่ม 27  - 45  - 61  1 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 59  1 117  1 130  1 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,968 39 3,854 30 2,813 26 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 

  
  
  
  
  
  

เงินฝำกธนำคำรที่มีภำระค้ ำประกัน 22  - 41  - 44  - 

เงินลงทุนระยะยำวอื่น 700  6 -  - -  - 

ลูกหน้ีระยะยำวอื่น - กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน -  - -  - - - 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย -  - -  - - - 

เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 326  3 487  4 382  3 

เงินมัดจ ำค่ำซื้อที่ดิน 1,061  8 1,061  8 917  8 

ที่ดินรอกำรพัฒนำ 2,009  16 1,980  16 1,591  14 
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รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

อสังหำริมทรพัย์เพือ่กำรลงทุน 721  6 710  6 653  6 

ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ 2,042  16 3,449  27 3,866  35 

สินทรัพย์ไม่มีตวัตน 6  - 14  - 14  - 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญช ี 5  - 9  - 9  - 

ภำษีเงินได้หัก ณ ที่จ่ำย 45  - 78  1 77  1 

เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำเพิ่มทุนในบริษัทย่อย - - -  - -  - 

เงนิมัดจ ำค่ำซื้อเงินลงทุน 138  1 536  4 647  6 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 7,700  61 8,807  70 8,231  75 

รวมสินทรัพย ์ 12,668  100 12,661  100 11,044  100 

หนี้สินและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

หนี้สินหมุนเวยีน   

  
  
  
  
  
  
  
  

เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่น 446  4 810  6.40 1,550  14 

เจ้ำหน้ีเงินประกันผลงำน 89  1 79  0.62 78  1 

หุ้นกู้ระยะสั้น - - 59  0.47 230  2 

หน้ีสินตำมสัญญำเชำ่กำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 22  - 22  0.17 9  - 

เงินมัดจ ำและเงินรับล่วงหน้ำจำกลกูค้ำ 79  1 211  2 215  2 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงนิที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หน่ึงปี 

961  8 744  6 224  2 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่นทีถ่ึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 49  - 100  1 210  2 
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รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

 หุ้นกู้ระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 798  6 1,646  13 719  7 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 10  - 47  - 7  - 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น 893  7 230  2 341  3 

ภำษีเงินได้ค้ำงจ่ำย 2  - -  - 10  - 

ประมำณกำรหน้ีสินระยะสั้น 110  1 94  1 117  1 

หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 166  1 239  2 219  2 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 3,626 29 4,280 6 3,929 36 

หนี้สินไม่หมุนเวยีน 

  
  
  
  

เจ้ำหน้ีระยะยำวอื่น 64  1 912  7 - - 

หน้ีสินตำมสัญญำเชำ่กำรเงิน - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระ
ภำยในหน่ึงปี 

31  - 10  - -  - 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงนิ - สุทธิจำกส่วนทีถ่ึง
ก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

525  4 20  - 89  1 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น  - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหน่ึงปี 

310  2 210  2 -  - 

หุ้นกู้ระยะยำว - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 1,287  10 291  2 801  7 

ประมำณกำรหน้ีสินระยะยำว 303  2 370  3 344  3 

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 9  - 9  - 7  - 

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 2,528  20 1,822  14 1,242  11 

รวมหนี้สิน 6,155  49 6,102  48 5,171  47 
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รายการ 
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของทุนเรือนหุ้น 
 

  
  
  
  
  
  

ทุนที่ออกและเรียกช ำระแลว้ 6,947  55 7,641  60 7,641  69 

ส่วนเกินมูลค่ำหุ้น 357  3 10  - 10  - 

ก ำไรสะสม  (870) (7) (1,142) (9) (1,791) (16) 

องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถอืหุน้ (9) - (11) - (32) - 

ส่วนได้เสียทีไ่ม่มีอ ำนำจควบคุม 88  1 61  - 46  - 

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น 6,513  51 6,559  52 5,874  53 

รวมหนี้สินและสว่นของผู้ถือหุ้น 12,668  100 12,661  100 11,044  100 

 

13.3 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

  
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได ้  

  
  

รำยได้จำกกำรขำย 933  92  2,371  93 1,241  85 

รำยได้จำกกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 110  8  182  7 192  13 

รำยได้จำกกำรให้บริกำรสวนสนุก -  - -  - 26  2 

รวมรายได้จากการขายและบริการ 1,043 100 2,553 100 1,459 100 
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ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ต้นทุนขายและบริการ  

  
  

ต้นทุนขำย 878  84 2,039  80 974  67 

ต้นทุนจำกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 180  17 97  4 125  9 

ต้นทุนกำรให้บริกำรสวนสนุก - - -  82  6 

รวมต้นทุนจากการขายและบริการ 1,058 101 2,136 84 1,181 81 

ก าไรขั้นต้น  

  รำยได้อื่น 104 10 262  10 204  14 

ก าไรก่อนคา่ใช้จ่าย       

 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 202  19 214  8 206  14 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 485  47 374  15 471  32 

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำทรัพย์สิน - - 45  2 72  5 

หน้ีสงสัยจะสูญ  - - -  - 13  1 

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อยและเงินจ่ำย
ล่วงหน้ำค่ำเพิ่มทุนในบริษัทย่อย 

- - -  - - - 

ก าไร (ขาดทุน) กอ่นส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทร่วม
และการร่วมค้า ค่าใชจ้่ายทางการเงิน และภาษีเงนิได้ 

(598) (57) 46 2 (280) (19) 

 
ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมค้ำ (19) (2) (71) (3) (130) (9) 

ก าไร (ขาดทุน) กอ่นค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษเีงนิได้ (617) (59) (25) (1) (410) (28) 

 ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน (165) (16) (282) (11) (246) (17) 
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ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ก าไร (ขาดทุน) กอ่นภาษีเงนิได ้ (783) (75) (307) (12) (655) (45) 

ผลประโยชน์ (ค่ำใช้จ่ำย) ภำษีเงินได้ (6) (1) 5  - (13) (1) 

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน (789) (76) (302) (12) (668) (46) 

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน) 

ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ ่ (727) (70) (275) (11) (653) (45) 

ส่วนที่เป็นของส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม (62) (6) (27) (1) (15) (1) 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับป ี (789) (76) (302) (12) (668) (46) 

ก าไรต่อหุ้นขัน้พ้ืนฐาน (หนว่ย:บาท) (0.03)  (0.09)  (0.04)  
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13.4 งบกระแสเงินสด 

หน่วย: ล้านบาท ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ขำดทุนก่อนภำษี (783) (307) (655) 

รำยกำรปรับกระทบยอดขำดทุนกอ่นภำษีเป็นเงินสดรับ (จ่ำย) จำก
กิจกรรมด ำเนินงำน 

   

   ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย 77 77 103 

   ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 12 - 13 

   กำรปรับลดต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัย์เป็นมูลค่ำสุทธิที่คำด
ว่ำจะได้รับ 

- 7 6 

   ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อยและเงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำ
เพิ่มทุนในบริษัทย่อย 

- -  -  

   ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย (33) - - 

   ขำดทุน (ก ำไร) จำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทร่วม 1 5 -  

   ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน (33) - - 

   ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมค้ำ 19 71 130 

   ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของทรัพย์สิน - 45 72 

   โอนกลับค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำอำคำร - -  -3 

   ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - - -  

   ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยอำคำรและอุปกรณ์ 2  6 

   ขำดทุนจำกกำรตัดจ ำหน่ำยสินทรัพย์ไม่มีตัวตน 1 - - 

   ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 2 3 3 

   ตัดจ ำหน่ำยภำษีเงินได้ถูกหกั ณ ที่จ่ำย - -  7 

   ค่ำปรับจำกกำรยกเลกิสัญญำ - 10 -  

   ขำดทุนจำกประมำณกำรหน้ีสินจำกสญัญำทีส่ร้ำงภำระ 542 161 61 

   ประมำณกำรหน้ีสินจำกคดีควำมฟ้องร้อง - -  16 

   ก ำไรจำกอัตรำแลกเปล่ียนที่ยังไมเ่กิดขึ้นจริง  (5) (76) 

   รำยได้ดอกเบี้ยรับ (7) (203) (55) 

   ค่ำใช้จ่ำยดอกเบ้ีย  122 201 165 

   ค่ำธรรมเนียมตัดจ ำหน่ำย - 10 -  

   ค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุ้นกู้ตัดจ ำหน่ำย 30 42 45 

ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และ
หน้ีสินด ำเนินงำน 

(48) 117 (162) 
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สินทรัพย์ด ำเนินงำนลดลง (เพิ่มขึ้น)     

   ลูกหน้ีกำรค้ำและลกูหน้ีอื่น - -11 -18 

   ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 382 1,855 899 

   สินค้ำคงเหลือ - - -4 

   เงินมัดจ ำค่ำซื้อที่ดินและห้องชุด - 200 -  

   สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น -39 (77) (21) 

   สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น (183) (29) 405 

หน้ีสินด ำเนนิงำนเพิ่มขึ้น (ลดลง)     

   เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่น 160 (113) (120) 

   เจ้ำหน้ีเงินประกันผลงำน (12) (10) (1) 

   เงินมัดจ ำและเงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ - 131 4 

   หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 6 73 -12 

เงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 266 2136 970 

   รับดอกเบี้ย 7 168 28 

   จ่ำยภำษีเงินได ้ (51) (35) (23) 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนนิงาน 222 2,269 975 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

เงินฝำกธนำคำรที่มีภำระค้ ำประกัน (เพิ่มขึ้น) ลดลง - (19) (3) 

เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มขึ้น (17) (399) (21) 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย 174 - -  

เงินสดจ่ำยเพื่อลงทุนในบริษัทย่อย - -  - 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุอื่น - 233 466 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทร่วม 35 132 -  

เงินสดจ่ำยเพื่อลงทุนในกำรร่วมค้ำ (204) (369) (26) 

เงินสดรับในกำรขำยที่ดินรอกำรพฒันำ - -  -  

เงินสดจ่ำยในกำรปรับปรุงที่ดินรอกำรพัฒนำ - (1) -  

เงินสดจ่ำยในกำรซ้ืออสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (14) (1) (3) 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - -  -  

เงินสดจ่ำยในกำรซ้ืออำคำรและอุปกรณ์ - (138) (341) 

เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยอำคำรและอุปกรณ์ (266) -  36 
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เงินสดจ่ำยเจ้ำหน้ีค่ำก่อสรำ้งและเจ้ำหน้ีค่ำซื้อทรัพย์สิน - -  (242) 

เงินสดจ่ำยในกำรซ้ือสินทรพัย์ไม่มีตวัตน (7) (12) (3) 

จ่ำยเงินมัดจ ำค่ำซื้อเงินลงทุน (31) (398) (111) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมลงทุน (330) (972) (249) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ     

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มขึ้น (ลดลง) 5 37 (41) 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่นเพิ่มขึ้น (ลดลง) (173) (663) 111 

ช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น 359 (50) (100) 

ช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน (174) (732) (451) 

เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู ้ 1,324 755 1,590 

ช ำระคืนหุ้นกู้ (635) (860) (1,819) 

เงินสดจ่ำยค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุ้นกู้ (44)  (26) (62) 

เงินสดจ่ำยหน้ีสินภำยใต้สัญญำเช่ำกำรเงิน (19) (22) (22) 

เงินสดรับจำกกำรเพิ่มทุน - 347 - 

จ่ำยดอกเบี้ย (103) (220) (226) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมจัดหาเงนิ 540 (1,434) (1,020) 

ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินลดลง (7) (3) (10) 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ 425 (140) (303) 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต้นปี 44 469 329 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 469 329 26 

13.5  อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ 

 
หน่วย ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อัตราสว่นสภาพคลอ่ง 

อัตรำส่วนสภำพคลอ่ง เท่ำ  1.37   0.90   0.58  

อัตรำส่วนสภำพคลอ่งหมุนเร็ว เท่ำ  0.27   0.38   0.20  

อัตรำส่วนสภำพคลอ่งกระแสเงินสด เท่ำ  0.13   0.08   0.01  

อัตรำส่วนหมุนเวียนลูกหน้ีกำรค้ำ เท่ำ 63.49  127.83   58.70  

ระยะเวลำเก็บหน้ีเฉลี่ย วัน 5.67   2.86   6.22  

อัตรำส่วนหมุนเวียนสินค้ำคงเหลือ เท่ำ 0.16   0.66   0.48  

ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลี่ย วัน 1,930.80   555.27   765.19  
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หน่วย ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

อัตรำส่วนหมุนเวียนเจ้ำหน้ีกำรค้ำ คร้ัง 8.87   40.05   24.85  

ระยะเวลำช ำระหน้ี วัน 40.58   9.11   14.69  

Cash Cycle วัน 1,895.89   549.02   756.72  

อัตราสว่นแสดงความสามารถในการท าก าไร 

อัตรำส่วนก ำไรขั้นต้น ร้อยละ 27 16 19 

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ร้อยละ (57) 2 (19) 

อัตรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร ร้อยละ (158.78) 4,926 (349) 

อัตรำก ำไรสทุธ ิ ร้อยละ (76) (12) (46) 

อัตรำผลตอบแทนของผูถ้ือหุ้น ร้อยละ (12) (5) (11) 

อตัราสว่นแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ ร้อยละ (6) (2) 19 

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร ร้อยละ 51 74 (19) 

อัตรำกำรหมุนของสินทรัพย์ เท่ำ  0.08   0.20  (349) 

อัตราสว่นวเิคราะห์นโยบายทางการเงิน 

อัตรำส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผูถ้อืหุ้น เท่ำ  0.94   0.93   0.88  

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ย* เท่ำ  10.55   9.83   7.91  

อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระผกูพนั (Cash Basis) เท่ำ 0.44  1.75  1.78  

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 2562 เปรียบเทียบกับปี 2561 

14.1.1 รายได้ 

งบก ำไรขำดทุนส ำหรับปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 บริษัทฯ มีรำยได้รวมตำมงบกำรเงินรวม จ ำนวน 

1,663 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 1,151 ล้ำนบำทหรือลดลงร้อยละ 41 จำกปีก่อน เมื่อเทียบกับรำยได้รวมสรุปสำเหตุหลักได้ดังนี้ 

1. รำยได้จำกกำรขำยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงลดลงจ ำนวน 1,130 ล้ำนบำท หรือลดลงจ ำนวนร้อยละ 45 โดย

ส่วนหนึ่งลดลงจำกกำรขำยที่ดินจ ำนวน 912 ล้ำนบำท และลดลงจำกกำรขำยบ้ำนและห้องชุดจ ำนวน 267 ล้ำนบำท เนื่องจำก

สภำวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัว  

2. บริษัทมีรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรเพิ่มขึ้นจ ำนวน 10 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 จำกกำรที่บริษัท

ย่อยมีควำมสำมำรถในกำรด ำเนินงำนท่ีดีเป็นผลให้รำยได้เพิ่มขึ้น 

3. ดอกเบี้ยรับลดลงจ ำนวน 148 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 73 เกิดจำกกำรรับคืนเงินต้นจำกลูกหนี้กิจกำรอื่น

รำยหนึ่งในช่วงต้นปี2562 ท ำให้ดอกเบี้ยรับลดลง 

4. ก ำไรจำกอัตรำแลกเปลี่ยนเพิ่มขึ้นจ ำนวน 72 ล้ำนบำท เกิดจำกกำรแข็งค่ำของเงินบำทในปี 2562 จำกเจ้ำหนี้

ค่ำก่อสร้ำงต่ำงประเทศของบริษัทย่อยแห่งหน่ึง 

ส ำหรับรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรของบริษัทฯ สัดส่วนหลักมำจำกโครงกำรแนวสูงทั้งหมด 4  โครงกำร รับรู้

รำยได้ในปี2562 เป็นจ ำนวน 591 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 41 ต่อรำยได้หลัก ส่วนโครงกำรแนวรำบรับรู้รำยได้ในระหว่ำงปี 2562 

ทั้งหมด 6 โครงกำร เป็นจ ำนวน 647 ล้ำนบำทคิดเป็นร้อยละ 44 ต่อรำยได้หลัก ส ำหรับโครงกำรแนวสูงจ ำนวน 4 โครงกำรส่วน

ใหญ่เป็นห้องชุดที่ตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคหลำยกลุ่ม กระจำยกันอยู่ในหลำกหลำยพื้นที่ ซึ่งบริษัทฯยังคงค ำนึงถึง

ผลประโยชน์ของลูกค้ำเป็นหลัก ซึ่งอยู่ภำยใต้นโยบำยกำรพัฒนำโครงกำร N-JOY Smart Living ซึ่งลูกค้ำของโครงกำรจะได้รับ

สินค้ำท่ีมีคุณภำพสูง มีรูปแบบท่ีทันสมัย ได้รับกำรดูแลเอำใจใส่จำกบุคลำกรของบริษัทฯ เป็นอย่ำงดี และพร้อมท้ังสรรหำสิ่งอ ำนวย

ควำมสะดวกที่มีในโครงกำร 

14.1.2 ที่มาของรายได้แต่ละโครงการ ณ วันที่  31 ธันวาคม 2562 

(หน่วย : ล้ำนบำท) 

โครงการ 

ท่ีดินเปล่า และ

ท่ีดินพร้อม 

สิ่งปลูกสร้าง 

ห้องชุด 
รายได้จาก
การให้เช่า
และบริการ 

รายได้จากการ
ให้บริการสวน

สนุก 
รวม 

สัดส่วน 

รายได้ 
(%) 

โครงกำร พำร์ค เอก็ซ์โซ  -     283   -     -     283  19 

โครงกำร อัพ เอกมัย  -     19  -   -     20  1 

โครงกำร เฟรช คอนโด  -     163   -     -     163  11 

โครงกำร สเตท ทำวเวอร์  -     125   -     -     125  9 

รวมแนวสูง  -     591   0   -     591  41  

โครงกำร พระรำม2 เฟส 1  58   -     -     -     58  4 

14. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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โครงการ 

ท่ีดินเปล่า และ

ท่ีดินพร้อม 

สิ่งปลูกสร้าง 

ห้องชุด 
รายได้จาก
การให้เช่า
และบริการ 

รายได้จากการ
ให้บริการสวน

สนุก 
รวม 

สัดส่วน 

รายได้ 
(%) 

โครงกำร ชีวำนี พทัยำ  92   -     4   -     96  7 

โครงกำร ณุศำ ลำยำ  116   -     -     -     116  8 

โครงกำร ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม  145   -     -     -     145  10 

รวมแนวราบ  644   -     4   -     647  44 

โครงกำร พำร์ค สปอร์ตมอลล ์  -     -     2   -     2  0 

โครงกำร พระรำม2 Nusa Avenue  -     -     1   -     1  0 

โครงกำร BMC  -     -     23   -     23  2 

โครงกำร ณุศำ วัน  -     -     169   -     169  12 

โครงกำร ณุศำ เลเจนด์ สยำม  -     -     -     26   26  2 

รวมธุรกิจบริการ  -     -     195   26   221  15 

รวมท้ังสิ้น  644   591   199   26   1,460  100 

14.1.3 ต้นทุนขาย 

ต้นทุนขำยส ำหรับงวดสิ้นสุด วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 จ ำนวน 974 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 1,064 ล้ำนบำท 

หรือลดลงร้อยละ 52 จำกปีก่อน โดยต้นทุนจำกกำรขำยท่ีดินลดลง จ ำนวน 971 ล้ำนบำท ส่วนต้นทุนจำกกำรขำยบ้ำนและห้องชุด

ลดลงจ ำนวน 93 ล้ำนบำท  ซึ่งสัมพันธ์กับรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและห้องชุดที่ลดลง บริษัทมีอัตรำก ำไรขั้นต้นอยู่ที่ ร้อยละ 22  

ซึ่งลดลงจำกปีก่อนร้อยละ 7 

ต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 จ ำนวน 125 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น

จ ำนวน 28 ล้ำนบำท  หรือเพิ่มข้ึนร้อยละ 29 จำกปีก่อน โดยมีควำมสัมพันธ์กับรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรที่เพ่ิมขึ้น  

 โดยในเดือนตุลำคม พ.ศ. 2559 บริษัทได้เข้ำท ำสัญญำกับเชนบริหำรโรงแรมนำนำชำติแห่งหนึ่งเพื่อให้เข้ ำมำ

บริหำรสินทรัพย์ให้เช่ำและบริกำรของบริษัทและบริษัทย่อยบำงส่วนโดยมีระยะเวลำในกำรบริหำร 15 ปี ซึ่งบริษัทคำดว่ำทีม

บริหำรโรงแรมจะสำมำรถเพิ่มสัดส่วนรำยได้และผลก ำไรจำกสินทรัพย์ให้เช่ำและบริกำรของบริษัทในอีกหลำยปีข้ำงหน้ำ ซึ่งจะเห็น

ได้จำกผลประกอบกำรตั้งแต่ปี 2559 ถึงปัจจุบัน บริษัทสำมำรถท ำรำยได้เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ 

14.1.4 ก าไรขั้นต้น  

ในปีบัญชีสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และวันที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีก ำไรขั้นต้น

จ ำนวน 278 ล้ำนบำทและ 417 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ หรือลดลงร้อยละ 33 จำกปีก่อน เนื่องจำกสภำวะเศรษฐิจที่ชะลอตัว จึงมีกำร

ปรับรำคำขำยเพื่อดึงดูดให้ลูกค้ำท ำกำรซื้อมำกข้ึน แต่ยังคงรักษำระดับก ำไรขั้นต้นตำมที่บริษัทก ำหนดอยู่ 
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14.1.5 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ในงวดปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562   บริษัท มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรจ ำนวน 762 ล้ำนบำท  

เพิ่มขึ้น 129 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 20 เมื่อเทียบจำกปีก่อน ส่วนใหญ่เพิ่มขึ้นจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยจำกกำรส่งเสริมกำร

ขำยเพื่อสร้ำงยอดขำยในในโครงกำรต่ำงๆ รวมทั้งกำรโปรโมทโครงกำรรวมถึงค่ำใช้จ่ำยด ำเนินงำนของของบริษัทย่อยแห่งหนึ่งที่ได้

เปิดตัวโครงกำรในปี 2562  

14.1.6   ก าไรสุทธิ 

            ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรับปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562  มีผลขำดทุนสุทธิ 668 ล้ำนบำท ขำดทุน

เพิ่มขึ้น 366 ล้ำนบำท เมื่อเทียบจำกปีก่อน บริษัทมีรำยได้รวมลดลง  1,151 ล้ำนบำท มีค่ำใช้จ่ำยรวมลดลง 785 ล้ำนบำท แต่

อย่ำงไรก็ตำมค่ำใช้จ่ำยรวมไม่ได้ลดลงมำกพอเท่ำกับรำยได้ที่ลดลง อีกทั้งยังเป็นผลมำกำรรับส่วนแบ่งขำดทุนกำรกิจกำรร่วมค้ำที่

เพิ่มขึ้นเนื่องจำกผลขำดทุนของกิจกำรร่วมค้ำซึ่งอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำโครงกำรโดยคำดว่ำจะมีรำยได้เกิดขึ้นในปี 2563 ท ำให้ในปี

ปัจจุบันบริษัทมีผลขำดทุนรวมเพิ่มขึ้น 

 

14.2  ความสามารถในการบริหารสินทรัพย์  

14.2.1 สินทรัพย ์

           ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562  บริษัทมีสินทรัพย์รวม 11,044 ล้ำนบำท ลดลง 1,617  ล้ำนบำทจำกสินทรัพย์

รวมปีก่อน เป็นกำรลดลงของ'เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 304 ล้ำนบำท เนื่องจำกน ำไปช ำระหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนด ลูกหนี้

กำรค้ำและลูกหนี้อื่นลดลง 429 ล้ำนบำท เนื่องจำกกำรรับช ำระเงินจำกลูกหนี้กิจกำรอื่นจำกกำรลงทุนรำยหนึ่ง ต้นทุนโครงกำร

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ลดลงจ ำนวน 363 ล้ำนบำท เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำลดลง 106 ล้ำนบำท เงินมัดจ ำเพื่อซื้อที่ดินลดลง 144 

ล้ำนบำท ที่ดินรอกำรพัฒนำลดลง 389 ล้ำนบำท  ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์เพิ่มขึ้น 417 ล้ำนบำท เงินมัดจ ำค่ำซื้อเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 

111 ล้ำนบำท และลูกหนี้อ่ืนเพิ่มสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืนลดลง 405 ล้ำนบำท 

14.2.2 ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนี้อื่น 

ณ สิ้นปี 2562 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 เงิน

เบิกล่วงหน้ำผู้รับเหมำ และรำยได้ค้ำงรับ ท้ังนี้ รำยละเอียดของอำยุลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อ่ืนแสดงได้ ดังนี้ 

(หน่วย : พันบำท) 

อายลุูกหนี้การคา้-กิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

ลูกหนี้การค้า - กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน   

อำยุหน้ีคงค้ำงนับจำกวันทีถ่ึงก ำหนดช ำระ   

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 290 516 

ค้ำงช ำระ   

ไม่เกิน 3 เดือน 841 1,204 
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อายลุูกหนี้การคา้-กิจการท่ีเกี่ยวขอ้งกัน 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

3 - 6 เดือน 404 858 

6 - 12 เดือน 281 2,074 

มำกกว่ำ 12 เดือน 3,112 411 

รวม 4,928 5,063 

หัก: ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ (735) (256) 

รวมลูกหนี้การคา้ - กิจการท่ีเกีย่วข้องกนั, สุทธิ 4,193 4,807 

ลูกหนี้การค้า - กิจการท่ีไม่เกีย่วขอ้งกัน   

อำยุหน้ีคงค้ำงนับจำกวันทีถ่ึงก ำหนดช ำระ   

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 5,805 14,242 

ค้ำงช ำระ   

ไม่เกิน 3 เดือน 8,199 1,723 

3 - 6 เดือน 2,096 1,702 

6 - 12 เดือน 1,953 1,296 

มำกกว่ำ 12 เดือน 43,710 43,215 

รวม 61,763 62,178 

หัก: ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ (43,186) (40,028) 

รวมลูกหนี้การคา้ - กิจการท่ีไม่เกีย่วขอ้งกัน, สุทธิ 18,577 22,150 

รวมลูกหนี้การคา้ - สุทธิ 22,770 26,957 

ลูกหนี้อื่น   

ลูกหน้ีจำกกำรขำยคืนหุ้น - 466,191 

เงินทดรองจ่ำย - กิจกำรทีเ่กี่ยวข้องกัน 6,307 - 

เงินทดรองจ่ำย - กิจกำรทีไ่ม่เกี่ยวขอ้งกัน 8,384 1,697 

รำยได้ค้ำงรับ - กิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั 126 963 

รำยได้ค้ำงรับ - กิจกำรทีไ่ม่เกี่ยวข้องกัน 138 253 

ดอกเบี้ยค้ำงรับ - กิจกำรทีเ่กี่ยวข้องกัน 62,000 29,350 

ดอกเบี้ยค้ำงรับ - กิจกำรทีไ่ม่เกี่ยวข้องกัน 27 5,144 

อื่น ๆ - กิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกัน 6,911 5,763 

อื่น ๆ - กิจกำรที่ไมเ่กี่ยวข้องกัน 9,801 4,094 

รวม 93,694 513,455 

หัก: ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ (6,492) (1,894) 

รวมลูกหนี้อืน่ - สุทธิ 87,202 511,561 

รวมลูกหนี้การคา้และลูกหนีอ้ื่น - สุทธิ 109,972 538,518 
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ลูกหนี้กำรค้ำ และเจ้ำหนี้กำรค้ำในกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันส่วนใหญ่เป็นกำรท ำธุรกรรมกำรค้ำระหว่ำงกัน เช่น 

รับเหมำสร้ำงบ้ำน กำรซื้อขำยสินค้ำและกำรให้บริกำรต่ำงๆ ซึ่งเป็นรำยกำรธุรกิจปกติ โดยรำคำและเง่ือนไขไม่ต่ำงจำกบุคคลทั่วไป 

ส ำหรับลูกหนี้บำงรำยกำรที่ไม่เคลื่อนไหวเป็นเวลำนำน เนื่องจำกอยู่ระหว่ำงกำรท ำงำนและมีเงินประกันผลงำนอยู่กับบริษัทฯ หรือ

บริษัทย่อยหำกมีปัญหำก็สำมำรถหักกลบลบหนี้กันได้ 

บริษัทฯ มีกำรตั้งค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ โดยพิจำรณำจำกฐำนะปัจจุบันของลูกหนี้และประมำณขึ้นเป็นจ ำนวน

เท่ำกับจ ำนวนท่ีคำดว่ำจะเก็บเงินจำกลูกหนี้ไม่ได้ 

14.2.3 สินค้าคงเหลือสุทธ ิ

(หน่วย : พันบำท) 

 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2561 

ที่ดิน 203,789 33,722 

ที่ดินและสิ่งปลกูสร้ำงระหว่ำงพัฒนำ 380,897 337,819 

ที่ดินและสิ่งปลกูสร้ำงทีพ่ัฒนำแลว้ 1,221,371 1,764,466 

ห้องชุดเพือ่ขำย 67,894 94,780 

ต้นทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรพัย์ 1,873,951 2,230,787 

หัก: ค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร (12,858) (6,535) 

ต้นทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรพัย์ - สุทธ ิ 1,861,093 2,224,252 

 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีอัตรำกำรหมุนเวียนของต้นทุนโครงกำรพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์อยู่ที่ 0.48 เท่ำ และ 0.66 เท่ำ ตำมล ำดับ ซึ่งในปี 2562 อัตรำส่วนลดลงจำกปีก่อน เนื่องด้วยมีกำรชะลอตัวกำร

ขำยอสังหำริมทรัพยข์องบริษัทฯและของตลำดอสังหำริมทรัพย์ที่มีกำรชะลอตัวเช่นเดียวกัน 

ส ำหรับกำรพิจำรณำกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์เมื่อมีเหตุกำรณ์หรือกำรเปลี่ยนแปลงสภำพแวดล้อมที่มีข้อบ่งช้ีว่ำ

มูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน (รำคำขำยสุทธิของสินทรัพย์นั้นๆ หรือมูลค่ำจำกกำรใช้แล้วแต่จ ำนวนใดจะสูงกว่ำ) ต่ ำกว่ำรำคำตำม

บัญชีของสินทรัพย์ดังกล่ำว โดยที่กำรสอบทำนจะพิจำรณำสินทรัพย์แต่ละรำยกำร หรือพิจำรณำจำกหน่วยสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงิน

สดแล้วแต่กรณี 

ในกรณีที่รำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้ผลขำดทุน

จำกกำรด้อยค่ำโดยกำรลดรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์นั้นให้เท่ำกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนและบันทึกกำรปรับลดมูลค่ำใน 

งบก ำไรขำดทุน หรือปรับลดส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำของสินทรัพย์ในกรณีที่สินทรัพย์เหล่ำนั้นเคยมีกำรตีรำคำเพิ่มขึ้นมำก่อน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะบันทึกกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำซึ่งได้บันทึกไว้ในปีก่อนๆ เมื่อมีข้อบ่งช้ีว่ำกำรด้อยค่ำ

ดังกล่ำวจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือยังคงมีอยู่แต่เป็นไปในทำงที่ลดลงโดยบันทึกไว้ในบัญชีรำยได้อื่นหรือน ำไปเพิ่มส่วนเกินทุนจำก  

กำรตีรำคำของสินทรัพย์แล้วแต่กรณี ท้ังนี้ จ ำนวนเงินที่เกิดจำกกำรกลับรำยกำรนี้จะต้องไม่สูงกว่ำมูลค่ำตำมบัญชี (สุทธิจำกค่ำ

เสื่อมรำคำหรือรำยจ่ำยตัดบัญชีท่ีเกี่ยวข้อง) 
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บริษัทฯ มีนโยบำยไม่เข้ำลงทุนในที่ดินเปล่ำ เพื่อไม่ให้เกิดต้นทุนจม โดยบริษัทฯ จะด ำเนินกำรเข้ำซื้อที่ดินที่มี

ศักยภำพและด ำเนินกำรก่อสร้ำงและพัฒนำโครงกำรเพื่อจ ำหน่ำยให้กับผู้บริโภคทันที เพื่อเป็นกำรลดต้นทุนค่ำเสียโอกำสและลด

ต้นทุนในกำรถือครองได้อีกด้วย 

14.2.4 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ 2561 บริษัทฯ มีอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเป็นจ ำนวน 729.66 ล้ำนบำท 

และ 653 ล้ำนบำท และ 710 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ บริษัทฯและบริษัทย่อยได้น ำอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  จ ำนวนประมำณ 650 ล้ำนบำท (เฉพำะของบริษัทฯ: 665 ล้ำนบำท) ไปค้ ำประกันเงินกู้ยืมระยะยำว                            

จำกสถำบันกำรเงิน เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น และหุ้ นกู้ระยะยำว ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 มูลค่ำยุติธรรมของ

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - ห้องชุดให้เช่ำรวมส่วนปรับปรุงห้องชุด มีมูลค่ำประมำณ 624 ล้ำนบำท โดยถือตำมรำคำขำยห้อง

ชุดของโครงกำรและรำคำตำมบัญชีของส่วนปรับปรุงห้องชุด และมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน – อำคำรให้เช่ำ 

มีมูลค่ำประมำณ 352 ล้ำนบำท มูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนดังกล่ำว ประเมินโดยผู้ประเมินรำคำอิสระโดยใช้

เกณฑ์ วิธีคิดจำกต้นทุนทดแทนสุทธิ  (Replacement Cost Approach) รวมถึงประเมินมูลค่ ำยุติ ธรรมของที่ ดินและ                                     

ห้องชุดให้เช่ำโดยใช้เกณฑ์รำคำตลำด 

14.2.5 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ 2561 ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิมีจ ำนวนเท่ำกับ 3,866 ล้ำนบำท และ 

3,449 ล้ำนบำท ซึ่งกำรเพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่องของที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์  เนื่องมำจำกกำรพัฒนำโครงกำรของบริษัทย่อยเพื่อ

ประกอบธุรกิจให้บริกำรสวนสนุก ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯและบริษัทย่อยได้น ำที่ดินและอำคำรมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี 

จ ำนวนประมำณ 3,592 ล้ำนบำท ไปจดจ ำนองเป็นหลักประกันหุ้นกู้ระยะสั้น เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น เงินกู้ยืมระยะยำว

จำกสถำบันกำรเงิน เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น หุ้นกู้ระยะยำว และสัญญำว่ำจ้ำงรับเหมำก่อสร้ำง 

14.2.6 หนี้สิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีหนี้สินรวม 5,171 ล้ำนบำท ลดลง 931 ล้ำนบำท จำกหนี้สินรวม ณ วันที่ 31 

ธันวำคม พ.ศ. 2561 โดยส่วนใหญ่ลดลงจำกกำรช ำระเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 529 ล้ำนบำท เงินกู้ยืมจำกบุคคลอื่น 

ลดลงจ ำนวน 99 ล้ำนบำท หุ้นกู้ลดลงสุทธิ 246 จำกกำรช ำระคืน และมีเจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่นลดลงเนื่องจำกกำรจ่ำยช ำระ

จ ำนวน 172 ล้ำนบำท ในขณะที่เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่นเพิ่มขึ้น 111 ล้ำนบำท บริษัทมีอัตรำส่วนหนี้สินต่อทุนที่ 0.89 

ลดลงจำกอัตรำส่วนหน้ีสินต่อทุน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม พ.ศ. 2561 ซึ่งมีค่ำเท่ำกับ 0.94 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 และ  2561 บริษัทฯและบริษัทย่อย มีสินเช่ือจำกธนำคำรในประเทศหลำยแห่ง โดยมี

อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ ระหว่ำง MLR ลบ 1.5 ถึง MLR บวก 1.00 ต่อปี และ SPR+0.5 เงินกู้ยืมของบริษัทฯและบริษัทย่อยค้ ำ

ประกันโดยกำรจ ำนองอำคำรชุดพักอำศัยของบริษัทฯ ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทย่อย ที่ดินรอกำรพัฒนำของบริษัทฯ 

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุของบริษัทฯ บัญชีเงินฝำกของบริษัทฯ และค้ ำประกันโดยบริษัทฯและกรรมกำรของบริษัทฯ 
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ภำยใต้สัญญำเงินกู้ยืมของบริษัทฯและบริษัทย่อย บริษัทฯและบริษัทย่อยต้องปฏิบัติตำมเง่ือนไข                           

ทำงกำรเงินบำงประกำรตำมที่ระบุในสัญญำซึ่งรวมถึงกำรด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินที่มีดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้นและอัตรำส่วน

หนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้เป็นไปตำมอัตรำที่ก ำหนดในสัญญำ 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯและบริษัทย่อยไม่มีวงเงินกู้ยืมระยะยำวท่ียังไม่ได้เบิกใช้  

หุ้นกู้ระยะสั้น 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2561 เป็นหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดระบุช่ือผู้ถือ ไม่ด้อยสิทธิ มีหลักประกัน  

และมีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ครบก ำหนดไถ่ถอนในวันที่ 25 มีนำคม 2562 อัตรำดอกเบี้ยคงที่ร้อยละ 5.4 ต่อปี โดยช ำระครั้งเดียว  

ในวันครบก ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้ โดยในระหว่ำงปี บริษัทฯได้มีกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่ำวแล้ว 

เมื่อวันที่ 4 กรกฎำคม 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน  

ครั้งที่ 1/2562 จ ำนวน 90,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 90 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่ 3 ตุลำคม 

2562 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเมื่อครบก ำหนดไถ่ถอน บริษัทฯได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่ำวแล้ว

ในวันท่ี 3 ตุลำคม 2562 

เมื่อวันที่ 12 กรกฎำคม 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันครั้ง

ที่ 2/2562 จ ำนวน 10,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 10 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่ 10 ตุลำคม 

2562 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเมื่อครบก ำหนดไถ่ถอน บริษัทฯได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่ำวแล้ว

ในวันท่ี 10 ตุลำคม 2562 

เมื่อวันท่ี 9 สิงหำคม 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน ครั้งที่ 3/2562 

(ชุดที่ 1) จ ำนวน 130,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 130 ล้ำนบำท โดยมีหุ้นกู้ส ำรองเพื่อกำรเสนอขำยเพิ่มอีก

ไม่เกิน 100,000 หน่วย มูลค่ำรวม 100 ล้ำนบำท ซึ่งมีก ำหนดไถ่ถอนในวันท่ี 12 พฤษภำคม 2563 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.7 

ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยทุก ๆ 3 เดือน 

เมื่อวันที่ 3 ตุลำคม 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน 

ครั้งที่ 3/2562 จ ำนวน 90,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 90 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนใ นวันที่  

8 มกรำคม 2563 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเมื่อครบก ำหนดไถ่ถอน  

เมื่อวันที่ 10 ตุลำคม 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน 

ครั้งที่ 4/2562 จ ำนวน 10,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท  มูลค่ำรวม 10 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่  

8 มกรำคม 2563 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเมื่อครบก ำหนดไถ่ถอน 

 

เมื่อวันที่ 8 มกรำคม 2563 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน 

ครั้งที่ 1/2563 จ ำนวน 100,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 100 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่  

7 เมษำยน 2563 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเมื่อครบก ำหนดไถ่ถอน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 หุ้นกู้ระยะสั้นดังกล่ำวค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงและที่ดิน

รอกำรพัฒนำของบริษัทฯและบริษัทย่อย (2561: ค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกันแห่ง

หนึ่ง) 
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เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น 

ตั๋วแลกเงินระยะสั้นของบริษัทฯและบริษัทย่อย เป็นชนิดระบุช่ือผู้รับเงิน สกุลเงินบำท รำคำเสนอขำยตำมที่ระบุ

หน้ำตั๋วแลกเงินหักส่วนลด ซึ่งขำยให้กับผู้ลงทุนสถำบันและผู้ลงทุนรำยใหญ่ โดยมีอัตรำดอกเบี้ยใกล้เคียงอัตรำตลำด และมีก ำหนด

ช ำระคืนในเดือนมกรำคม 2563 และเดือนมีนำคม 2563 ตั๋วแลกเงินของบริษัทฯและบริษัทย่อยดังกล่ำวค้ ำประกันโดยกำรจด

จ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทย่อย ท่ีดินรอกำรพัฒนำของบริษัทย่อย และค้ ำประกันโดยบริษัทฯ 

ในเดือนมกรำคม 2563 บริษัทฯและบริษัทย่อยได้ออกและเสนอขำยตั๋วแลกเงินระยะสั้นชนิดระบุช่ือผู้รับเงิน 

สกุลเงินบำท มูลค่ำรวม 20 ล้ำนบำท อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 8 ต่อปี ก ำหนดช ำระคืนในเดือนกุมภำพันธ์และมีนำคม 2563  

สัญญำเงินกู้ยืมระยะสั้นของบริษัทฯกับบุคคลอื่นหลำยท่ำน มีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6.25 ถึง 11.76 ต่อปี โดยมี

ก ำหนดช ำระคืนเงินต้นภำยในเดือนมกรำคม 2563 ถึง เดือนพฤศจิกำยน 2563 เงินกู้ยืมดังกล่ำวค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดิน

พร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทฯและบริษัทย่อย ที่ดินรอกำรพัฒนำของบริษัทฯและบริษัทย่อย และค้ ำประกันโดยกรรมกำรของ

บริษัทฯ 

ในเดือนมกรำคม 2563 บริษัทฯได้ท ำสัญญำกู้ยืมเงินกับบุคคลอื่นหลำยท่ำน จ ำนวนเงินรวม 105 ล้ำนบำท อัตรำ

ดอกเบี้ยร้อยละ 8.24 และ 11.00 ต่อปี ก ำหนดช ำระคืนในเดือนมกรำคม 2564 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น 

เมื่อวันท่ี 31 กรกฎำคม 2560 และวันท่ี 12 กันยำยน 2560 บริษัทย่อย (บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด)ได้ท ำ

สัญญำกู้ยืมเงินจำกบุคคลอื่นรวมจ ำนวน 210 ล้ำนบำท คิดอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6.5 ต่อปี มีก ำหนดช ำระดอกเบี้ยทุก 6 เดือน และ

อัตรำดอกเบี้ยอีกส่วนร้อยละ 3.5 ต่อปี มีก ำหนดช ำระดอกเบี้ยครั้งเดียวเมื่อคืนเงินกู้ทั้งหมด โดยมีก ำหนดช ำระคืนเงินต้นเมื่อถูก

ทวงถำม ทั้งนี้ ต้องผ่ำนพ้นระยะเวลำอย่ำงน้อย 3 ปีนับจำกวันที่ผู้กู้ได้รับเงินกู้ โดยผู้กู้มีสิทธิช ำระคืนเงินกู้ก่อนที่ผู้ให้กู้ จะทวงถำม 

ทั้งนี้ ต้องผ่ำนพ้นระยะเวลำอย่ำงน้อย 1 ปีนับจำกวันที่ผู้กู้ได้รับเงินกู้  

เงินกู้ยืมดังกล่ำวค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทฯและบริษัทย่อย ที่ดินรอกำร

พัฒนำของบริษัทย่อย อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนของบริษัทฯและค้ ำประกันโดยบริษัทฯ 

นอกจำกนี้ บริษัทฯและผู้ให้กู้ได้ท ำสัญญำให้สิทธิกำรซื้อหุ้น โดยที่บริษัทฯซึ่งเป็นผู้ถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของ

จ ำนวนหุ้นทั้งหมดในบริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด ประสงค์จะให้สิทธิกำรซื้อหุ้นแก่ผู้ให้กู้ไม่เกินจ ำนวนรวม 525,000 หุ้นตำม

ข้อก ำหนดและเงื่อนไขของสัญญำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 ผู้ให้กู้ยังไม่ได้ใช้สิทธิกำรซื้อหุ้นดังกล่ำว 

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

วงเงินจ ำนวน 150 ล้ำนบำท เงินกู้ยืมดังกล่ำวมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 9.41 ต่อปี และมีก ำหนดช ำระดอกเบี้ยรำยเดือน บริษัทย่อย

ตกลงช ำระคืนเงินต้นทั้งหมดแก่ผู้ให้กู้ภำยใน 18 เดือนนับจำกวันที่ได้รับเงินกู้ครบถ้วน 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 

ในระหว่ำงปี บริษัทย่อยได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเติม โดยแก้ไขอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมจำกร้อยละ 9.41 ต่อปี  

เป็นร้อยละ 10 ต่อปีของเงินกู้คงค้ำง นับแต่วันที่ 6 มีนำคม 2562 และตกลงช ำระคืนเงินต้นทั้งหมด โดยแบ่งช ำระเป็น 3 งวด ดังนี้ 

งวดที่ 1 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 50 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 17 กันยำยน 2561 (จ่ำยช ำระแล้ว) 

งวดที่ 2 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 40 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 6 มีนำคม 2562 (จ่ำยช ำระแล้ว) 
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งวดที่ 3 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 60 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 6 กันยำยน 2562  

ต่อมำบริษัทย่อยได้ท ำบันทึกข้อตกลงเพิ่มเตมิอีกฉบับโดยมีกำรแก้ไขเงื่อนไขกำรจ่ำยช ำระเงินโดยแบ่งช ำระเป็น 4 

งวดดังนี ้

งวดที่ 1 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 50 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 17 กันยำยน 2561 (จ่ำยช ำระแล้ว) 

งวดที่ 2 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 40 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 6 มีนำคม 2562 (จ่ำยช ำระแล้ว) 

งวดที ่3 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 10 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 31 สิงหำคม 2562 (จ่ำยช ำระแล้ว) 

งวดที่ 4 ช ำระเงินกู้ยืมจ ำนวน 50 ล้ำนบำท ภำยในวันท่ี 4 ตุลำคม 2562 (จ่ำยช ำระแล้ว) 

เงินกู้ยืมดังกล่ำวค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทฯและบริษัทย่อย อสังหำริมทรัพย์

เพื่อกำรลงทุนของบริษัทฯ ท่ีดินรอกำรพัฒนำของบริษัทย่อย และค้ ำประกันโดยบริษัทฯ 

หุ้นกู้ระยะยำว 

เมื่อวันที่ 18 มกรำคม 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันจ ำนวน 

450,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 450 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันท่ี  18 พฤศจิกำยน 2563 และมี

อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6 ต่อปีโดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยทุก ๆ 3 เดือน 

เมื่อวันที่ 22 และ 23 มกรำคม 2562 บริษัทฯได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ครั้งที่ 1/2560 จ ำนวน 674 ล้ำนบำท ก่อนวันครบ

ก ำหนดไถ่ถอน โดยบริษัทฯตกลงช ำระค่ำธรรมเนียมให้แก่ผู้ถือหุ้นกู้รวมเป็นจ ำนวน 1 ล้ำนบำท ซึ่งบริษัทฯได้จ่ำยช ำระคืนพร้อมกับ

เงินต้นและดอกเบี้ยแล้ว 

เมื่อวันที่ 26 เมษำยน 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันจ ำนวน 

360,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 360 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่ 26 มีนำคม 2564 และมีอัตรำ

ดอกเบี้ยร้อยละ 6.3 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยทุก ๆ 3 เดือน 

เมื่อวันท่ี 30 เมษำยน 2562 และ 2 พฤษภำคม 2562 บริษัทฯได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ครั้งท่ี 1/2561 ซึ่งจะครบก ำหนดไถ่

ถอนในวันที่ 1 พฤษภำคม 2562 จ ำนวน 335 ล้ำนบำท 

เมื่อวันที่ 9 สิงหำคม 2562 บริษัทฯได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันครั้งที่ 3/2562 

(ชุดที่ 2) จ ำนวน 350,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 350 ล้ำนบำท โดยมีหุ้นกู้ส ำรองเพื่อกำรเสนอขำยเพิ่มอีก

ไม่เกิน 100,000 หน่วย มูลค่ำรวม 100 ล้ำนบำท ซึ่งมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่ 9 กรกฎำคม 2564 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6.3 

ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยทุก ๆ 3 เดือน 

เมื่อวันที่ 14 และ 15 สิงหำคม 2562 บริษัทฯได้ไถ่ถอนหุ้นกู้ครั้งที่ 2/2560 ซึ่งจะครบก ำหนดไถ่ถอนในวันที่  

15 สิงหำคม 2562 จ ำนวน 650 ล้ำนบำท 

ภำยใต้สัญญำหุ้นกู้ บริษัทฯต้องปฏิบัติตำมเงื่อนไขทำงกำรเงินบำงประกำรตำมที่ระบุในสัญญำ เช่นกำรจ่ำยเงิน

ปันผลและกำรด ำรงอัตรำส่วนหน้ีสินท่ีมีดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เป็นต้น 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ 31 ธันวำคม 2561 หุ้นกู้ดังกล่ำวค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่ง

ปลูกสร้ำงและที่ดินรอกำรพัฒนำของบริษัทฯและบริษัทย่อย 
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14.2.7 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 5,874 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 

2561 จ ำนวน 685 ล้ำนบำท เป็นผลมำจำกขำดทุนสุทธิในปี 2562 จ ำนวน 664 ล้ำนบำท และขำดทุนจำกองค์ประกอบอื่นของ

ส่วนของผู้ถือหุ้นจ ำนวน 21 ล้ำนบำท 

 

14.3  สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

14.3.1 กระแสเงินสด 

ในปี 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีเงินสดสุทธิได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 975 ล้ำนบำท ได้มำจำก

กำรขำย และกำรให้เช่ำและบริกำร และบริษัทฯ ใช้เงินสดในกิจกรรมลงทุนเป็นจ ำนวน 249 ล้ำนบำท  ในส่วนกำรสร้ำงโรงแรม

และใช้ไปกับกำรลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ และ มัดจ ำกำรเงินลงทุนในบริษัทย่อย อีกส่วนหน่ึงใช้ไปกับกิจกรรมจัดหำเงินจ ำนวนทั้งสิ้น 

1,019 ล้ำนบำท ในเรื่องของกำรช ำระหนี้เงินกู้ต่ำงๆ  

14.3.2 อัตราส่วนสภาพคล่อง 

ส ำหรับปี 2562 และปี 2561 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีอัตรำส่วนสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหนี้สินหมุนเวียน           

0.58 เท่ำ และ 0.90 เท่ำ ตำมล ำดับ บริษัทมีสภำพคล่องลดลงจำกสิ้นปี 2561 เนื่องจำก ในปี 2562 บริษัทฯ มีสินทรัพย์หมุนเวียน

ลดลงจำกกำรจำกลูกหนี้เงินลงทุนที่ลดลง และเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดจำกกำรไถ่ถอนหุ้นกู้ระยะยำว อีกทั้งต้นทุน

โครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่ลดลงจำกกำรขำย นอกจำกนี้หนี้สินหมุนเวียนส่วนที่เป็นเจ้ำหนี้ค่ำก่อสร้ำงของบริษัทย่อยเพิ่มขึ้น

จำกกำรถึงก ำหนกดช ำระซึ่งเดิมจัดเป็นเจ้ำหนี้ระยะยำว 

14.4 รายจ่ายการลงทุนและแหล่งเงินทุน 

  บริษัทฯ มีโครงสร้ำงแหล่งเงินทุนเพื่อใช้ในกิจกำรจำกเงินทุนในส่วนของผู้ถือหุ้น และจำกกำรส่วนของหนี้สิน โดยส่วน

โครงสร้ำงเงินทุนของบริษัท ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมในอัตรำร้อยละ 47 ของสินทรัพย์ หรือคิดเป็นอัตรำ

หนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นอยู่ที่ 0.88 เท่ำ ส่วนปี 2561 มีอัตรำ 0.93 เท่ำ 

 จำกอัตรำส่วนของหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นจะเห็นได้ว่ำ โครงสร้ำงเงินทุนของบริษัทฯ ยังคงอยู่ในระดับที่ดี 

เนื่องจำกเงินทุนท่ีใช้ในกำรลงทุน และบริหำรจัดกำรภำยในองค์กรมำจำกส่วนของผู้ถือหุ้น และกำรก่อหนี้ขององค์กรยังอยู่ในระดับ

ที่เหมำะสม ซึ่งบริษัทฯ ไม่มีนโยบำยที่จะก่อหนี้เกินควำมจ ำเป็นซึ่งจะท ำให้เกิดควำมเสี่ยงทำงกำรเงินต่อองค์กร และเพื่อป้องกัน

วิกฤตที่จะเกิดขึ้นกับกลุ่มบริษัท ซึ่งปัจจัยดังกล่ำวจะเป็นตัวช้ีวัดและผลักดันให้กิจกำรไปสู่กำรเพิ่มมูลค่ำของกิจกำรได้มำกขึ้น และ

กำรอยู่รอดอย่ำงยั่งยืนของบริษัทฯ โดยทำงบริษัทได้มีกำรก ำหนดโครงสร้ำงเงินทุนไว้ในอัตรำไม่เกิน 2.5 เท่ำ ซึ่งจะเป็นเครื่องมือ            

ช้ีวัดทำงกำรเงินของผู้บริหำรฯ 

14.5  ความสามารถในการช าระหนี้ และการปฏิบัติตามเงื่อนไขการกู้ยืมที่ส าคัญ ความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุน

เพ่ิมเติม 

  บริษัทฯ มีหนี้เงินกู้ยืมที่ครบก ำหนดช ำระภำยในปี 2563 เป็นจ ำนวน 1,849.59 ล้ำนบำท เมื่อเทียบกับปี 2561 

แล้วลดลงจ ำนวน 226 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่จะเป็นหุ้นกู้ระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี  เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบัน

กำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี และเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอื่น ซึ่งทำงบริษัทฯ ได้มีกำรวำงแผนในกำรช ำระหนี้บำงสว่น
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จำกกำรขำยสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ ตลอดจนกำรร่วมทุน และกำรจัดหำแหล่งเงินกู้จำกสถำบันกำรเงินเพิ่มเติม โดยกำรบริหำร

ทรัพย์สิน และสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯให้เกิดประโยชน์สงูสุด ในขณะที่หน้ีบำงส่วนมีกำรครบก ำหนดช ำระเงินตำมอำยุสัญญำกำร

กู้ยืมเงินจำกธนำคำรแล้ว แต่โครงกำรบำงโครงกำร ของทำงบริษัทฯ ได้เลยก ำหนดออกไปเนื่องจำกสำเหตุหลำยประกำร ท้ังปัจจัย

ภำยในและภำยนอก โดยทำงบริษัทฯ ได้มีกำรแจ้งไปยังเจ้ำหนี้ต่ำงๆ ให้ได้รับทรำบเป็นอย่ำงดีแล้ว จำกเหตุแห่งกำรล่ำช้ำ และ

บริษัทฯ ได้มีกำรเจรจำขอขยำยเวลำอำยุสัญญำเงินกู้ออกไป เพื่อให้สะท้อนกับข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้น อย่ำงไรก็ดี ทำงบริษัทฯ ได้มีกำร

ป้องกันควำมเสี่ยงดังกล่ำว โดยกำรขออนุมัติจำกท่ีประชุมผู้ถือหุ้น เพื่อกำรออกตรำสำรหนี้ และจัดสรรหุ้นเพิ่มทุนในวงจ ำกัด เพื่อ

น ำมำส ำรองใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและเงินลงทุน รวมถึงกำรช ำระหนี้ระยะสั้นของบริษัทฯ ต่อไปด้วย 

14.6  ภาระผูกพันด้านหนี้สินและการบริหารจัดการภาระนอกงบแสดงฐานะการเงิน 

ส ำหรับภำระผูกพันและหนี้สินที่อำจเกิดขึ้น ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันและหนี้สินที่อำจ

เกิดขึ้น ดังนี ้

14.6.1  ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาซ้ือขายจากการให้สิทธิขายคืนบ้านและห้องชุด 

 กลุ่มบริษัทขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องในอำคำรชุดบำงส่วนโดยมีเง่ือนไขให้ลูกค้ำสำมำรถมีสิทธิขำยคืนภำยใต้

เง่ือนไขที่ก ำหนดในสัญญำ กลุ่มบริษัทรับรู้รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องในอำคำรชุด ณ วันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ

และรับช ำระจำกลูกค้ำแล้ว เนื่องจำกผู้บริหำรประเมินและเช่ือมั่นว่ำภำยใต้เง่ือนไขที่ก ำหนดไว้ โอกำสที่ลูกค้ำจะใช้สิทธิขำยคืนเป็นไป

ได้น้อย 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 กลุ่มบริษัทมีภำระผูกพันจำกกำรที่ลูกค้ำสำมำรถเลือกใช้สิทธิขำยคืนบ้ำนและห้องชุด

ดังกล่ำวเป็นจ ำนวนเงินรวม 1,956 ล้ำนบำท (2561: 1,754 ล้ำนบำท) 

14.6.2 ภาระผูกพันเกี่ยวกับรายจ่ายฝ่ายทุน 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีรำยจ่ำยฝ่ำยทุนที่เกี่ยวข้องกับกำรท ำสัญญำออกแบบและ

ก่อสร้ำงโครงกำรเป็นจ ำนวนเงิน 211 ล้ำนบำท (2561: 209 ล้ำนบำท)  

14.6.3 ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาเช่าด าเนินงาน 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยได้เข้ำท ำสัญญำเช่ำด ำเนินงำนที่เกี่ยวข้องกับกำรเช่ำทรัพย์สินเพื่อกำรด ำเนินงำนและกำรเช่ำ

พื้นที่อำคำรส ำนักงำนและสัญญำจ้ำงบริกำร อำยุของสัญญำมีระยะเวลำประมำณ 1 ถึง 9 ปี 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีจ ำนวนเงินขั้นต่ ำที่ต้องจ่ำยในอนำคต

ทั้งสิ้นภำยใต้สัญญำเช่ำด ำเนินงำนและสัญญำจ้ำงบริกำรที่บอกเลิกไม่ได้ ดังนี้ 

 (หน่วย: ล้ำนบำท) 

 2562 2561 

จ่ำยช ำระ   
ภำยใน 1 ปี 151 136 
มำกกว่ำ 1 ปี แตไ่ม่เกิน 5 ปี 405 427 
มำกกว่ำ 5 ปี 3 30 

 

 



แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562 
     บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนท่ี 3                                                                                                                             หน้ำ 100 

14.6.4 ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาให้บริการระยะยาว 

 ก) บริษัทฯได้ท ำบันทึกข้อตกลงรับบริกำรงำนขำยและกำรตลำดกับบริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ก ำหนดระยะเวลำ 3 ปี นับ

จำกวันที่ 1 พฤษภำคม 2559 โดยบริษัทฯจะต้องจ่ำยค่ำบริกำรในอัตรำที่ก ำหนดไว้ในสัญญำ โดยในเดือนพฤษภำคม 2562 บริษัทฯได้

ท ำกำรยกเลิกสัญญำดังกล่ำว 

 ค่ำบริกำรส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2561 มีจ ำนวน 41 ล้ำนบำท ได้รวมอยู่ในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ 

(2562: ไม่มี) 

 ข) ในเดือนตุลำคม 2559 บริษัทฯและบริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้ เข้ำท ำสัญญำกับบริษัทแห่งหนึ่ งมีก ำหนด                      

15 ปี เริ่มตั้งแต่ปีที่เริ่มด ำเนินโครงกำร และสำมำรถต่ออำยุสัญญำได้อีกครั้งละ 5 ปี บริษัทดังกล่ำวจะให้บริกำรในด้ำนกำรบริหำรงำน

โครงกำรอำคำรพักอำศัยให้เช่ำของบริษัทฯ และโรงแรมของบริษัทย่อยแห่งหนึ่ง และอนุญำตให้บริษัทฯใช้เครื่องหมำยกำรค้ำโดย

จะต้องจ่ำยค่ำธรรมเนียมต่ำง ๆ ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ 

 ในเดือนกุมภำพันธ์ 2560 บริษัทฯและบริษัทย่อยได้ท ำสัญญำโอนสิทธิและหน้ำที่ของสัญญำบริหำรโครงกำรดังกล่ำว

ให้กับบริษัทย่อยอีกแห่งหนึ่ง โดยบริษัทฯและบริษัทย่อยต้องออกหนังสือค้ ำประกันในวงเงินรวม 129 ล้ำนบำท (2561: 129 ล้ำนบำท) 

(เฉพำะบริษัทฯ: 65 ล้ำนบำท 2561: 65 ล้ำนบำท) และในเดือนกุมภำพันธ์ 2560 บริษัทฯได้ด ำเนินกำรส่งมอบโครงกำรอำคำรพักอำศัย

ให้เช่ำของบริษัทฯ ให้กับบริษัทดังกล่ำวเพื่อบริหำรแล้ว และปัจจุบันบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรส่งมอบโรงแรมให้กับบริษัท

ดังกล่ำวเพื่อบริหำร 

 ค่ำธรรมเนียมตำมสัญญำดังกล่ำวข้ำงต้นส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2562 มีจ ำนวน 2 ล้ำนบำท (2561: 3 

ล้ำนบำท) ได้รวมอยู่ในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ 

14.6.5 การค้ าประกัน 

 ก)  ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯมีภำระจำกกำรค้ ำประกันวงเงินกู้และวงเงินสินเช่ือให้แก่บริษัทย่อยในวงเงิน 

305 ล้ำนบำท (2561: 415 ล้ำนบำท) 

 ข)  ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯมีภำระจำกกำรค้ ำประกันวงเงินกู้และวงเงินสินเช่ือให้แก่กำรร่วมค้ำในวงเงิน 

122 ล้ำนบำท (2561: 122 ล้ำนบำท) 

 ค) ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีภำระจำกกำรค้ ำประกันกำรท ำสัญญำอนุญำตให้ใช้

เครื่องหมำยกำรค้ำและสัญญำบริหำรโครงกำรให้แก่บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง เพื่อค้ ำประกันกำรปฏิบัติตำมสัญญำดังกล่ำวของบริษัทย่อยใน

วงเงินรวม 129 ล้ำนบำท (2561: 129 ล้ำนบำท)  

 ง) ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีหนังสือค้ ำประกันซึ่งออกโดยธนำคำรในนำมบริษัทฯและ

บริษัทย่อยเหลืออยู่เป็นจ ำนวน 72 ล้ำนบำท (2561: 142 ล้ำนบำท) (เฉพำะบริษัทฯ: 49 ล้ำนบำท 2561: 126 ล้ำนบำท) ซึ่งเกี่ยวเนื่อง

กับภำระผูกพันทำงปฏิบัติบำงประกำรตำมปกติธุรกิจ 

 จ) ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทย่อยมีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำว่ำจ้ำงผู้รับเหมำก่อสร้ำงกับบริษัทในประเทศ 

และบริษัทต่ำงประเทศ สัญญำดังกล่ำวบำงส่วนค้ ำประกันโดยกำรจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทย่อยในวงเงินจ ำนอง 1,346 

ล้ำนบำท (2561:1,346 ล้ำนบำท) และค้ ำประกันโดยบริษัทฯ 
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14.6.6 คดีฟ้องร้อง 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีคดีควำมที่เกี่ยวเนื่องกับกำรถูกกล่ำวหำว่ำผิดสัญญำจ้ำงท ำของ 

สัญญำจ้ำงงำน สัญญำให้ช ำระหนี้ สัญญำเรียกเบี้ยปรับ สัญญำจะซื้อจะขำยจำกลูกค้ำบำงรำยคดีเรียกค่ำสำธำรณูปโภคส่วนกลำง คดี

กำรใช้สิทธิโดยไม่สุจริตและคดีละเมิด ซึ่งมีมูลค่ำฟ้องร้องรวมทั้งสิ้น 128 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯและบริษัทย่อยอยู่ระหว่ำงกำร

ต่อสู้คดี ในระหว่ำงปีปัจจุบัน บริษัทฯและบริษัทย่อยได้บันทึกประมำณกำรหนี้สินที่เกี่ยวข้องกับคดีควำมดังกล่ำวเป็นจ ำนวนเงิน

ประมำณ 16 ล้ำนบำท ฝ่ำยบริหำรเช่ือมั่นว่ำบริษัทฯและบริษัทย่อยจะไม่เกิดผลเสียหำยอย่ำงเป็นสำระส ำคัญเกินกว่ำจ ำนวนที่บันทึก

ประมำณกำรหนี้สินไว้  

14.6.7 ภาระผูกพันจากสัญญาซ้ือทรัพย์สิน 

 ก)  เมื่อวันที่ 29 พฤษภำคม 2558 บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ได้ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยห้องชุดพักอำศัย รวมจ ำนวน  

230 ยูนิต (แบบผ่อนช ำระ) กับบริษัทบริหำรสินทรัพย์ กรุงเทพพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) (ผู้จะขำย) ในรำคำเหมำรวมเป็นเงิน 903 ล้ำน

บำท ซึ่ง ณ วันท ำสัญญำ บริษัทย่อยได้วำงเงินมัดจ ำไว้ทั้งสิ้น 90 ล้ำนบำท ส่วนรำคำส่วนท่ีเหลือ บริษัทย่อยตกลงผ่อนช ำระพร้อม

ดอกเบี้ยให้แก่ผู้จะขำยตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทย่อยจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดแล้ว 215 ยูนิต และช ำระเงินให้แก่  

ผู้จะขำยแล้วจ ำนวน 829 ล้ำนบำท และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันที่ต้องช ำระค่ำทรัพย์สินส่วนท่ีเหลือให้ผู้จะขำยเป็นจ ำนวน 75 ล้ำน

บำท รวมทั้งช ำระดอกเบี้ยตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ 

 ข) เมื่อวันที่ 28 กันยำยน 2560 บริษัทฯได้ลงนำมในบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซื้อขำยในบริษัท พำนำซี  

เมดิคอล เซ็นเตอร์ จ ำกัด ต่อมำได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ซื้อขำยหุ้นสำมัญนี้ให้แก่บริษัท พำนำซี กรุ๊ป จ ำกัด (บริษัท

ย่อย)  

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2562 บริษัทย่อยได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำค่ำซื้อเงินลงทุนแล้วจ ำนวน 647 ล้ำนบำท และบริษัท

ย่อยมีภำระผูกพันที่ต้องช ำระค่ำเงินลงทุนส่วนที่เหลือให้กลุ่มผู้ถือหุ้นเป็นจ ำนวน 73 ล้ำนบำท 

14.6.7 ภาระผูกพันสัญญาบริการอื่น  

 บริษัทฯและบริษัทย่อย มีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำบริกำรและอื่น ๆ เป็นจ ำนวนประมำณ 20 ล้ำนบำท (2561:  

15 ล้ำนบำท)  

14.7 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่มีผลต่อฐานะทางการเงิน 

 14.7.1 ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมที่มีผลต่อการด าเนินงาน 

 ภำพรวมธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปี 2562 ตลำดอสังหำริมทรัพย์ มีปรับลดลง เทียบกับปีก่อนหน้ำ โดยตลำดหลัก

ยังคงเป็นกรุงเทพฯ และปริมณฑล ขณะที่หน่วยขำยได้ของที่อยู่อำศัยที่เปิดขำยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2019 โดยตลำด

คอนโดมิเนียมมีลดลงมำกที่สุด เนื่องจำกเป็นกลุ่มที่อยู่อำศัยที่ได้รับผลกระทบทั้งทำงตรงและทำงอ้อมจำกสภำวะเศรษฐกิจ และ

ก ำลังซื้อของต่ำงชำติที่อ่อนแอลง อีกทั้งกำรชะลอกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ เนื่องจำกก ำลังซื้อที่ชะลอตัว ผนวกกับภำวะอุปทำน

ส่วนเกินที่ยังคงมีอยู่ โดยเฉพำะในกลุ่มคอนโดมิเนียม  

 อย่ำงไรก็ตำมตลำดอสังหำริมทรัพย์ จะมีกำรปรับเปลี่ยนในเรื่องของกลุ่มประเภทของสินค้ำที่จะถูกผลักดัน

ออกมำ ผู้ประกอบกำรจะลงทุนโครงกำรในแนวรำบ  ในกลุ่มบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮำส์กันมำกขึ้นเนื่องจำกตลำดของกลุ่ม

คอนโดมิเนียมจะเกิดภำวะอิ่มตัวจำกสินค้ำค้ำงสต๊อกในตลำดและกำรเก็งก ำไร  
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ส ำหรับบ้ำนเดี่ยว และทำวน์โฮม ยังเติบโตได้ดีจำกผลงำนของบริษัทยังคงมียอดขำย และยอดโอนตรงตำม

เป้ำหมำยที่ตั้งไว้ แต่ยอดโอนอำคำรชุดยังต้องปรับกลยุทธ์กำรขำยอยู่เนื่องจำกเป็นกำรรับรู้รำยได้จำกโครงกำรที่เปิดขำยในระยะ 

2-3 ปีที่ผ่ำนมำ โดยอุปสรรคส ำคัญยังคงเป็นเรื่องของหนี้สินครัวเรือนท่ีมีอัตรำเพิ่มสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง ท ำให้ผู้บริโภคยังไม่มั่นใจใน

ควำมสำมำรถท่ีจะสร้ำงรำยได้ของตนเองออกมำเพื่อจับจ่ำยใช้สอย จึงส่งผลกระทบให้ยอดขำยทั้งปีไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยวำงไว้ 

ปัจจัยต่ำงๆ เหล่ำนี้ล้วนส่งผลให้ผู้ประกอบกำรระมัดระวังเรื่องกำรขยำยโครงกำรและกำรลงทุนในปี 2562 จะ

เห็นว่ำมีผู้ประกอบกำรหลำยรำยมีกำรกระจำยควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน โดยมีกำรร่วมลงทุนกับบริษัทต่ำงชำติมำกยิ่งขึ้น เช่น ญี่ปุ่น 

และจีน  

 14.7.2 แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 

ในปี 2562 ตลำดอสังหำริมทรัพย์ มีแนวโน้มปรับลดลงประมำณ 10% เทียบกับปีก่อนหน้ำ (หลังจำกที่ปีก่อน

ขยำยตัวสูงกว่ำ 26% Year on Year) โดยตลำดหลักยังคงเป็นกรุงเทพฯ และปริมณฑล ขณะที่หน่วยขำยได้ (Presale) ของที่อยู่

อำศัยที่เปิดขำยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลปี 2562 คำดว่ำจะหดตัวประมำณ 14% เทียบกับปีก่อนหน้ำ โดยคอนโดมิเนียมมี

โอกำสลดลงมำกที่สุด เนื่องจำกเป็นกลุ่มที่อยู่อำศัยที่ได้รับผลกระทบทั้งทำงตรงและทำงอ้อมจำกมำตรกำร Loan-to-Value (LTV) 

และก ำลังซื้อของต่ำงชำติที่อ่อนแอลง ขณะที่ ผู้ประกอบกำรอำจชะลอกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ (หดตัวประมำณ 12% เมื่อเทียบกับ

ปีก่อนหน้ำ) เนื่องจำกก ำลังซื้อที่ชะลอตัว ผนวกกับภำวะอุปทำนส่วนเกินท่ียังคงมีอยู่ โดยเฉพำะในกลุ่มคอนโดมิเนียม 

ตลำดที่อยู่อำศัยในปี 2562: มีโอกำสหดตัวลงหลังจำกขยำยตัวดีในปีก่อนหน้ำ โดยทั้งยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่

อำศัยทั่วประเทศ และหน่วยขำยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีโอกำสหดตัวเกือบ 11% เทียบกับปีก่อนหน้ำ โดยในช่วงไตรมำส

แรกของปีหน่วยโอนกรรมสิทธิ์อำจยังคงขยำยตัวได้ เนื่องจำกทั้งผู้พัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยอำจจะเร่งขำยที่อยู่อำศัยพร้อมโอน 

และผู้บริโภคอำจมีกำรเร่งซื้อท่ีอยู่อำศัยสร้ำงเสร็จพร้อมโอนก่อนมำตรกำร LTV จะมีผลบังคับใช้ในวันท่ี 1 เมษำยน 2562 อย่ำงไร

ก็ตำม ในช่วงเดือนเมษำยน ปี 2562 เป็นต้นมำหน่วยโอนฯ จะปรับตัวลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำ 

โดยธนำคำรแห่งประเทศไทยก ำหนดให้ที่อยู่อำศัยที่ท ำสัญญำจะซื้อจะขำยก่อนวันที่ 15 ตุลำคม 2561 สำมำรถ

ใช้มำตรฐำน LTV เดิมได้ ซึ่งจำกข้อมูลในอดีตพบว่ำประมำณ 60-70% ของหน่วยโอนกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียมที่เกิดขึ้นในแต่ละปี

มำจำกยอด Presale ของคอนโดมิเนียมในช่วงก่อนหน้ำ ท ำให้มีโอกำสที่หน่วยโอนกรรมสิทธิ์ในปี 2019 มีโอกำสหดตัวในอัตรำที่

ช้ำกว่ำที่อยู่อำศัยแนวรำบ ท่ีส่วนใหญ่เป็นโครงกำรสร้ำงเสร็จก่อนขำย โดยประมำณ 80-90% ของยอดโอนที่อยู่อำศัยแนวรำบที่

เกิดขึ้นในแต่ละปีมำจำกยอด Presale โดยคอนโดมิเนียมมีโอกำสลดลงมำกที่สุดที่ 18-19% เทียบกับปีก่อนหน้ำ เนื่องจำกเป็นกลุ่ม

ที่อยู่อำศัยที่ได้รับผลกระทบจำกมำตรกำร LTV ทั้งทำงตรงผ่ำนก ำลังซื้อท่ีลดลงของอุปสงค์แท้จริงและทำงอ้อมผ่ำนควำมเช่ือมั่นที่

ลดลงของนักลงทุน/เก็งก ำไร พิจำรณำได้จำกอัตรำกำรขำยได้ของหน่วยเปิดขำยใหม่รำยเดือนปรับตัวลดลงมำอยู่ที่เฉลี่ย 24% 

ภำยหลังมีกำรเปิดเผยเรื่องมำตรกำร LTV ในเดือนพฤศจิกำยน-ธันวำคม 2018 จำกเดิมซึ่งอยู่ที่เฉลี่ยประมำณ 44% ในช่วงเดือน

มกรำคม 2560-ตุลำคม 2561 นอกจำกนี้ ยังได้รับผลกระทบจำกก ำลังซื้อของต่ำงชำติ โดยเฉพำะชำวจีนท่ีอำจลดลงจำกกำรชะลอ

ตัวของเศรษฐกิจจีนและค่ำเงินของจีนที่อ่อนค่ำลงเมื่อเทียบกับเงินบำท รวมถึงควำมเข้มงวดที่อำจมำกขึ้นของทำงกำรจีนเกี่ยวกับ

กำรน ำเงินออกมำลงทุน/ซื้ออสังหำริมทรัพย์ในต่ำงประเทศ ถึงแม้ว่ำหน่วยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อำศัยและหน่วยขำยได้ (Presale) จะ

มีแนวโน้มลดลงในปี 2562 แต่หำกพิจำรณำที่จ ำนวนหน่วยโอนฯ และหน่วยขำยได้ของที่อยู่อำศัยในปี 2562 อีไอซีคำดว่ำ ยังคงอยู่

ในระดับท่ีสูงกว่ำค่ำเฉลี่ยในช่วง 2559-2560 (ช่วงเวลำที่ตลำดที่อยู่อำศัยโดยเฉลี่ยมีทิศทำงอ่อนแอ) สำเหตุส่วนหนึ่งมำจำกปัจจัย

บวกจำกกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจ โดยคำดว่ำในปี 2019 GDP จะเติบโตอยู่ที่ 3.8% เทียบกับปีก่อนหน้ำ ซึ่งสูงกว่ำค่ำเฉลี่ยในช่วง 
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5 ปีที่ผ่ำนมำที่ 3.1% ต่อปี ผนวกกับกำรก่อสร้ำงโครงกำรรถไฟฟ้ำในส่วนต่อขยำยและเส้นทำงใหม่ในหลำยพื้นที่ของกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล เช่น รถไฟฟ้ำสำยสีเขียว (หมอชิต-คูคต) ซึ่งก่อสร้ำงไปแล้วเกือบ 90% ของแผนกำรก่อสร้ำง รถไฟฟ้ำสำยสีส้ม (ศูนย์

วัฒนธรรม-มีนบุรี) เป็นต้น ซึ่งจะเป็นปัจจัยสนับสนุนให้มีพื้นที่ศักยภำพส ำหรับกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยมำกขึ้น ส ำหรับแนวโน้ม       

อุปสงค์ที่อยู่อำศัยในระยะ 2563-2565 ยังคงคำดว่ำ หน่วยโอนกรรมสิทธ์ิจะมีแนวโน้มทยอยฟื้นตัวท่ีอัตรำเฉลี่ยประมำณ 3% ต่อปี 

และเติบโตเฉลี่ยประมำณ 5% ส ำหรับมูลค่ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิ สอดรับไปกับกำรเติบโตของเศรษฐกิจท่ีมีต่อเนื่อง 

ในปี 2563-2565 คำดว่ำ จะขยำยตัวได้โดยมีปัจจัยสนับสนุนจำกกำรขยำยตัวของเขตเมืองตำมกำรเพิ่มขึ้นของ

เส้นทำงคมนำคมใหม่ โดยเฉพำะรถไฟฟ้ำหลำยสำยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล และกำรปรับผังเมืองที่อำจเพิ่มพื้นที่ศักยภำพใน

ระยะข้ำงหน้ำ รวมถึงขนำดของครัวเรือนท่ีลดลงอย่ำงต่อเนื่อง โดยเฉพำะกรุงเทพฯ และจังหวัดหัวเมืองหลัก  

14.7.3 ผลที่มีต่อการด าเนินงานตามภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

บริษัทฯ เล็งเห็นถึงควำมผันผวนในอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์ และได้ปรับทิศทำงกำรลงทุนโครงกำร สู่ท ำเล

ที่ตั้งประเภทผลิตภัณฑ์ที่มีควำมต้องกำรสูงกว่ำ และกลุ่มลูกค้ำที่ยังคงมีก ำลังซื้อที่ไม่ถดถอย บริษัทฯ จึงขยำยขอบเขตกำรด ำเนิน

โครงกำรใหม่ เน้นโครงกำรที่ยังคงให้สร้ำงผลตอบแทนค่ำเช่ำที่น่ำสนใจแก่นักลงทุน ได้แก่ โครงกำรณุศำคอนโดเขำใหญ่ ซึ่งตั้งอยู่

ติดกับโครงกำร ณุศำ มำยโอโซน เขำใหญ่ อ ำเภอปำกช่อง จังหวัดนครรำชสีมำ  

 ปัจจุบันรำยได้หลักของบริษัทฯ มำจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อจ ำหน่ำย โดยรับรู้รำยได้  

จำกโครงกำรที่พัฒนำเสร็จแล้วส ำหรับแนวรำบได้แก่ โครงกำรณุศำ ชิวำนี่  พัทยำ , โครงกำรณุศำศิริ ซิตี้  พระรำม2 ,  

โครงกำรณุศำ มำยโอโซน เขำใหญ่, โครงกำรบ้ำนกฤษณำ พระรำม5, โครงกำรบ้ำน ณ รำธร สุวินทวงศ์ และส ำหรับแนวสูงได้แก่ 

โครงกำรอัพ เอกมัย (ปิดโครงกำรแล้วในปี 2562), โครงกำรพำร์ค เอ็กซ์โซ เกษตร-นวมินทร์, โครงกำรเฟรช คอนโดมิเนียม  

และ โครงกำรณุศำ สเตท ทำวเวอร์ 

14.7.4 บริษัทฯ ได้ก าหนดรูปแบบการบริหารจัดการ เพ่ือให้สอดคล้องกับ นโยบายและกลยุทธ์ขององค์กร รวมถึง

เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานและแนวทางในการตัดสินใจด้านธุรกิจ ขององค์กรไว้ดังนี้   

ด้านการตลาด 

1) นโยบำยในกำรแบ่งกลุ่มลูกค้ำอย่ำงชัดเจนส ำหรับแต่ละโครงกำรเพื่อให้สอดคล้องกับตรำสินค้ำ  

2) นโยบำยเพิ่มส่วนแบ่งกำรตลำดในทุกกลุ่ม โดยได้น ำเสนอโครงกำรในรูปแบบและระดับรำคำที่แตกต่ำงกันเพ่ือ

น ำเสนอสินค้ำให้กับผู้บริโภคในทุกกลุ่มแยกตำมแบรนด์ของโครงกำร 

3) นโยบำยในกำรสร้ำงแบรนด์ที่น่ำเช่ือถือ เพื่อให้เกิดกำรจดจ ำในตรำสินค้ำในระยะยำว 

4) นโยบำยด้ำนกำรบริกำร โดยเน้นกำรให้บริกำรแก่ลูกค้ำโดยค ำนึงถึงควำมต้องกำรของลูกค้ำเป็นหลักรวมถึง

กำรประสำนงำนภำยในหน่วยงำนและภำยนอกองค์กรด้วยควำมรวดเร็วเพื่อสร้ำงควำมประทับใจและพึงพอใจแก่ลูกค้ำ อันเป็นกำร

รักษำฐำนลูกค้ำเก่ำและขยำยตลำดไปยังกลุ่มลูกค้ำใหม่ 

ด้านการเงิน 

1) นโยบำยไม่เข้ำลงทุนในท่ีดินเปล่ำ เพื่อให้ไม่ให้เกิดภำวะเงินทุนจม 

2) นโยบำยในกำรบริหำรกำรเงิน เพื่อให้บริษัทมีสภำพคล่องทำงกำรเงินท่ีสนับสนุนตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท

ให้ด ำเนินไปได้อย่ำงรำบรื่น และมีฐำนะกำรเงินท่ีมั่นคง  
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3) นโยบำยกำรน ำเทคโนโลยีสำรสนเทศเข้ำมำใช้ในระบบบัญชีและกำรเงินเป็นไปอย่ำงถูกต้อง  สมบูรณ์ และ

รวดเร็ว เพื่อให้สำมำรถน ำไปใช้ในกำรตัดสินใจได้อย่ำงมีประสิทธิภำพและประสิทธิผล  

4) นโยบำยกำรบริหำรควำมเสี่ยงทำงกำรเงิน เพื่อให้กำรลงทุนและจัดหำแหล่งเงินลงทุนต่ำงๆเป็นไปอย่ำง

เหมำะสม และมีประสิทธิภำพสูงสุด 

ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ 

1) นโยบำยในกำรคัดเลือกผู้บริหำรและพนักงำนที่มีประสบกำรณ์ เพื่อให้มั่นใจว่ำผู้บริหำรและพนักงำนของ

บริษัทจะมีควำมรู้ควำมสำมำรถในกำรบริหำรจัดกำรองค์กรให้บรรลุตำมเป้ำหมำยทำงธุรกิจขององค์กรได้ 

2) นโยบำยในกำรมอบหมำยงำนให้ตรงกับควำมถนัดของพนักงำน เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในด้ำนกำรบริหำร

ทรัพยำกรบุคคลของบริษัท 

3) นโยบำยในกำรจัดจ้ำงบริษัทภำยนอกเพื่อบริหำรงำนในส่วนท่ีบริษัทฯ ไม่มีควำมช ำนำญ เพื่อเพิ่มประสิทธิภำพ

ในภำพรวมขององค์กร และยังช่วยลดต้นทุนคงที่ในกำรว่ำจ้ำงพนักงำนประจ ำรวมถึงกำรลดต้นทุนด้ำนกำรฝึกอบรมได้อีกด้วย 

4) นโยบำยกำรพัฒนำควำมรู้และทักษะของบุคลำกรเดิมให้สูงข้ึน โดยกำรจัดส่งเข้ำอบรมอย่ำงสม่ ำเสมอ 

รวมถึงปลูกฝังวัฒนธรรม และสร้ำงทัศนคติที่ดีในกำรท ำงำนให้กับพนักงำนเพื่อให้ทรำบถึงเป้ำหมำยที่จะท ำงำน

ไปสู่เป้ำหมำยเดียวกัน 

5) นโยบำยกำรวำงแผนด้ำนอัตรำก ำลังคน (Manpower Planning) ให้เหมำะสมกับภำรกิจทั้งในเชิงคุณภำพและ

ปริมำณ โดยค ำนึงถึงกระบวนกำรท ำงำน กำรลดงำนที่ซ้ ำซ้อน และกำรบริหำรต้นทุนด้ำนบุคลำกรอย่ำงมีประสิทธิภำพ รวมทั้ง

พิจำรณำจัดท ำแนวทำงควำมก้ำวหน้ำในอำชีพกำรงำน (Career Path) 

6) นโยบำยกำรวำงแผนผู้สืบทอดต ำแหน่ง (Succession Planning) เพื่อเตรียมบุคลำกรระดับบริหำรไว้รองรับ

กำรขยำยธุรกิจในอนำคต ด้วยตระหนักดีว่ำบุคลำกรเป็นทรัพยำกรที่มีค่ำยิ่งในกำรสร้ำงควำมส ำเร็จ บริษัทจึงมุ่งเน้นกำรพัฒนำ

ฝึกอบรมและออกแบบหลักสูตรให้มีควำมเหมำะสมกับขีดควำมสำมำรถเฉพำะบุคคลในเชิงรุกทุกมิติ 

7) นโยบำยกำรบริหำรผลกำรปฏิบัติงำน (Performance Management) เพื่อให้บรรลุภำรกิจหลักขององค์กร 

บริษัท ได้ริเริ่มวำงแผนกำรพัฒนำระบบกำรวัดผลงำน และพิจำรณำผลตอบแทนตำมผลงำนเป็นหลัก ซึ่งรวมทั้งกำรพัฒนำ

เครื่องมือที่จะช่วยช้ีวัด และประเมินผลโดยเน้นกำรปฏิบัติงำนให้เป็นไปตำมเป้ำหมำย และก ำหนดเวลำ ซึ่งจะท ำให้กำรด ำเนินงำน

มีประสิทธิภำพ และประสิทธิผล 

ด้านกระบวนการท างาน 
1) นโยบำยลดระยะเวลำในกำรขำยให้ต่ ำที่สุด เพื่อให้เกิดประสิทธิภำพในกำรท ำไรของแต่ละโครงกำร สอดคล้อง

กับแผนธุรกิจของบริษัทฯ  

2) นโยบำยกำรจัดซื้อวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้ำงอย่ำงมีประสิทธิภำพ เพื่อลดต้นทุนกำรผลิต 

3) นโยบำยกำรจัดบุคลำกรให้เหมำะสมกับงำน 

4) นโยบำยกำรลดอุบัติเหตุระหว่ำงกำรท ำงำน 

5) นโยบำยกำรจัดเก็บวัสดุก่อสร้ำงที่มีประสิทธิภำพ 

6) นโยบำยกำรลดต้นทุนในกำรซอ่มแซมงำนและเก็บงำนหลังก่อสรำ้งเสร็จแล้ว 

7) นโยบำยกำรลดต้นทุนกำรผลิต และปรมิำณของเสียที่เกดิขึ้นในระหว่ำงกำรก่อสร้ำง 
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ข้อจ ากัดในการบรรลุเป้าหมาย 

1) รูปแบบกำรบริหำรจัดกำรที่ได้ก ำหนดจ ำเป็นต้องใช้เวลำกำรฝึกและปรับตัวในกำรท ำงำนของพนักงำน 

2) กำรติดตำมผลงำนจ ำเป็นต้องมีระบบรองรับกำรเก็บข้อมูลที่ถูกต้องและทันเวลำเพื่อให้กำรท ำงำนเป็นไปตำม

นโยบำยอย่ำงต่อเนื่อง 

3) กำรตรวจสอบภำยในจ ำเป็นต้องเป็นไปอย่ำงเข้มงวดและต้องใช้ควำมร่วมมือของทุกฝ่ำย 

4) ผู้บริหำรต้องมีควำมเข้ำใจถึงควำมส ำคัญและพร้อมใช้เวลำและทรัพยำกรเพื่อบรรลุเป้ำหมำย 

   บริษัทฯได้เร่งด ำเนินกำรตำมนโยบำยตำมที่ก ำหนดไว้โดยมีตัวอย่ำงแผนที่ชัดเจนผ่ำนกำรอนุมัติจำกผู้บริหำร 

บริษัทสำมำรถด ำเนินกำรตำมนโยบำยด้ำนกำรตลำดอย่ำงสม่ ำเสมอโดยที่สำมำรถระบุลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยได้ชัดเจนมำกขึ้น

หลังจำกพัฒนำระบบ Customer Relationship Management ส ำหรับจัดเก็บและวิเครำะห์ข้อมูล นอกจำกนี้บริษัทยังได้จัดจ้ำง

กำรท ำที่ปรึกษำด้ำนแบรนด์ดิ่งเร่งสร้ำงกำรรับรู้ของแบรนด์  ณุศำศิริ และได้ลงมือจัดกำรกำรเงินภำยใต้ระบบ Enterprise 

Resource Planning ด้ำนอสังหำริมทรัพย์ผ่ำนระบบคอมพิว รวมถึงจัดจ้ำงผู้ตรวจสอบบัญชีและระบบภำยในเพิ่มเติม 

เพื่อรับประกันกำรบริหำรเงินที่ถูกต้องและรวดเร็วบริษัทฯได้ลดควำมเสี่ยงด้ำนกำรเงินโดยจัดท ำเครื่องมือทำงกำรเงินและติดต่อ 

กับกลุ่มผู้ลงทุนที่สนใจทั้งในและนอกประเทศอย่ำงสม่ ำเสมอเพื่อรองรับเงินทุนหมุนเวียนและลงทุนด้ำนกำรพัฒนำที่ดินและอำคำร

ส ำหรับโครงกำรใหม่ตำมแผนกำรขยำยตัวในอนำคตที่วำงไว้บริษัทฯเล็งเห็นว่ำกำรพัฒนำบุคคลกรเป็นกำรมุ่งมั่นในระยะยำว 

แต่ได้ด ำเนินกำรพัฒนำบุคคลกรทำงกำรอบรมทั้งด้ำนภำษำจีน กำรขำย กำรเปลี่ยนแปลงกำรสร้ำงผังองค์กรที่มีเจ้ำของโครงกำร  

Project Manager เพื่อกำรประสำนงำนและกำรจัดท ำโครงกำรที่มีแผนแบบกำรจ่ำยค่ำตอบแทน (Compensation Package)  

ซึ่งสะท้อนจำกค่ำตัวช้ีวัดผลกำรด ำเนินงำน (Key Performance Indicator)  

 

14.8 นโยบายการบัญชีที่ส าคัญ  

14.8.1 กำรรับรู้รำยได้ 

 ก) รำยได้จำกโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 

 รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดนิและรำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัยรับรูเ้มื่อบรษิัทฯ
และบริษัทย่อยได้มีกำรโอนอ ำนำจควบคุมในสินค้ำให้กับลูกค้ำแล้ว ณ เวลำใดเวลำหนึ่ง กล่ำวคือ เมื่อมีกำรจดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธ์ิ รำยได้จำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์แสดงตำมมูลค่ำที่ได้รับหักด้วยส่วนลดและค่ำใช้จ่ำยที่บริษัทฯและบริษัทย่อยจ่ำย
แทนให้แก่ลูกค้ำ เงื่อนไขในกำรจ่ำยช ำระเป็นไปตำมงวดกำรจ่ำยช ำระที่ระบุในสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำ จ ำนวนเงินท่ีบริษัทฯและบริษัท
ย่อยได้รับจำกลูกค้ำก่อนกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แสดงไว้เป็น “เงินมัดจ ำและเงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ” ในงบแสดงฐำนะ
กำรเงิน 

 ข) รำยได้จำกกำรขำยสินค้ำ 
 รำยได้จำกกำรขำยสินค้ำรับรูเ้มื่อบรษิัทฯไดโ้อนอ ำนำจควบคุมในสินค้ำให้แก่ลกูค้ำแลว้ กล่ำวคือเมื่อมี

กำรส่งมอบสินค้ำ รำยได้จำกกำรขำยแสดงตำมมูลค่ำที่ได้รับหรือคำดว่ำจะได้รับ ส ำหรับสินค้ำที่ได้ส่งมอบหลังจำกหักประมำณกำร
สินค้ำรับคืนและส่วนลด 

 ค) รำยได้ค่ำเช่ำ 
 รำยได้ค่ำเช่ำรับรู้ในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จตำมเกณฑ์คงค้ำงไปตลอดอำยุสัญญำเช่ำ ค่ำใช้จ่ำย

เริ่มแรกท่ีเกิดเป็นกำรเฉพำะเพื่อให้เกิดสัญญำเช่ำรับรู้เป็นส่วนหน่ึงของค่ำเช่ำท้ังสิ้นตำมสัญญำ  
 ง) รำยได้จำกกิจกำรโรงแรม 
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 รำยได้ห้องพักบันทึกเป็นรำยได้เมื่อแขกเข้ำพักตำมเกณฑ์คงค้ำง รำยได้ค่ำอำหำรและเครื่องดื่มบันทึก

เมื่อมีกำรขำยอำหำรและเครื่องดื่ม รำยได้ที่รับรู้ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่มและแสดงสุทธิจำกส่วนลดกำรค้ำ 

 จ) รำยได้ค่ำบริกำร 

 รำยได้ค่ำบริกำรรับรู้เมื่อกิจกำรให้บริกำรเสร็จสิ้น 

 ฉ) ดอกเบี้ยรับ 

 ดอกเบี้ยรับถือเป็นรำยได้ตำมเกณฑ์คงค้ำงโดยค ำนึงถึงอัตรำผลตอบแทนท่ีแท้จริง 

 ช) ต้นทุนในกำรได้มำซึ่งสัญญำ 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยบันทึกค่ำนำยหน้ำที่จ่ำยเพื่อให้ได้มำซึ่งสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำเป็นสินทรัพย์และ

ตัดเป็นค่ำใช้จ่ำยอย่ำงเป็นระบบและสอดคล้องกับรูปแบบกำรรับรูร้ำยไดต้ำมสญัญำ และจะบันทึกค่ำเผื่อผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำ

ของสินทรัพย์ เมื่อมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่ำสิ่งตอบแทนท่ีจะได้รับหักด้วยต้นทุนท่ีเกี่ยวข้อง  

14.8.2 ต้นทุนขำยอสังหำริมทรัพย์ 

 ต้นทุนกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุด 

 ในกำรค ำนวณหำต้นทุนขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุด บริษัทฯและบริษัทย่อยได้ท ำกำร

แบ่งสรรต้นทุนกำรพัฒนำทั้งหมดที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น (โดยค ำนึงถึงต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงด้วย) ตำมเกณฑ์พื้นที่ท่ีขำยส ำหรับต้นทุนกำร

ขำยบ้ำนพร้อมที่ดิน และตำมมูลค่ำขำยส ำหรับต้นทุนกำรขำยหน่วยในอำคำรชุด  

 ต้นทุนกำรขำยอสังหำริมทรัพย์รวมถึงต้นทุนของสินค้ำอื่นที่บริษัทฯและบริษัทย่อยได้ส่งมอบให้กับ

ลูกค้ำตำมสัญญำ เช่น เฟอร์นิเจอร์และเครื่องตกแต่ง ซึ่งถือเป็นส่วนควบของบ้ำนหรือหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัยที่ส่งมอบ 

 ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับกำรขำย เช่น ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธิ์ บันทึก

เป็นค่ำใช้จ่ำยเมื่อมีกำรขำย 

14.8.3 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 

 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดหมำยถึง เงินสดและเงินฝำกธนำคำร และเงินลงทุนระยะสั้นที่มี

สภำพคล่องสูง ซึ่งถึงก ำหนดจ่ำยคืนภำยในระยะเวลำไม่เกิน 3 เดือนนับจำกวันที่ได้มำ และไม่มีข้อจ ำกัดในกำรเบิกใช้ 

14.8.4 ลูกหนี้กำรค้ำและค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 

 ลูกหนี้กำรค้ำแสดงมูลค่ำตำมจ ำนวนมูลค่ำสุทธิที่จะได้รับ บริษัทฯและบริษัทย่อยบันทึกค่ำเผื่อหนี้

สงสัยจะสูญส ำหรับผลขำดทุนโดยประมำณที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรเก็บเงินจำกลูกหนี้ไม่ได้ ซึ่งโดยทั่วไปพิจำรณำจำกประสบกำรณ์

กำรเก็บเงินและกำรวิเครำะห์อำยุหนี้  

14.8.5 ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

 ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์แสดงตำมรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิท่ีจะได้รับแล้วแต่รำคำใดจะ                 

ต่ ำกว่ำ รำคำทุนประกอบด้วยต้นทุนที่ดิน ค่ำพัฒนำที่ดิน ค่ำออกแบบ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำก่อสร้ำง ดอกเบี้ยจ่ำยที่ ถือเป็นต้นทุน

ของโครงกำร และค่ำใช้จ่ำยอื่นท่ีเกี่ยวข้องตำมที่เกิดขึ้นจริง รวมถึงประมำณกำรต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  

 บริษัทฯและบริษัทย่อยจะบันทึกขำดทุนจำกกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร (ถ้ำมี) ไว้ในส่วนของก ำไร

หรือขำดทุน 
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14.8.6 สินค้ำคงเหลือ 

 วัตถุดิบและวัสดุสิ้นเปลืองส ำหรับส่วนงำนโรงแรมแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนตำมวิธีเข้ำก่อนออกก่อน

หรือมูลค่ำสุทธิที่จะได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ และจะถือเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนกำรบริกำรเมื่อมีกำรเบิกใช้ 

 สินค้ำส ำเร็จรูปส ำหรับส่วนงำนสวนสนุกเชิงวัฒนธรรมแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนตำมวิธีถัวเฉลี่ยหรือ

มูลค่ำสุทธิที่จะได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ และจะถือเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนขำยเมื่อมีกำรเบิกใช้ 

14.8.7 ต้นทุนกำรกู้ยืม 
 ต้นทุนกำรกู้ยืมของเงินกู้ที่ใช้ในกำรได้มำ กำรก่อสร้ำงหรือกำรผลิตสินทรัพย์หรือพัฒนำโครงกำรที่

ต้องใช้ระยะเวลำนำนในกำรแปลงสภำพให้พร้อมใช้หรือขำย ได้ถูกน ำไปรวมเป็นรำคำทุนของสินทรัพย์จนกว่ำสินทรัพย์นั้นจะอยู่ใน
สภำพพร้อมที่จะใช้ได้ตำมประสงค์หรือเมื่อกำรก่อสร้ำงเสร็จสิ้นหรือหยุดชะงักลงจนกว่ำจะมีกำรด ำเนินกำรพัฒนำต่อไป ส่วน
ต้นทุนกำรกู้ยืมอื่นถือเป็นค่ำใช้จ่ำยในงวดที่เกิดรำยกำร ต้นทุนกำรกู้ยืมประกอบด้วยดอกเบี้ยและต้นทุนอื่นที่เกิดขึ้นจำกกำรกู้ยืม
นั้น 

14.8.8 เงินลงทุน 
ก) เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำที่แสดงอยู่ในงบกำรเงินรวมแสดงมูลค่ำตำมวิธีส่วนได้เสีย 
ข) เงินลงทุนในบริษัทย่อยและกำรร่วมค้ำที่แสดงอยู่ในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรแสดงมูลค่ำตำมวิธีรำคำทุน  
 บริษัทฯใช้วิธีถัวเฉลี่ยถ่วงน้ ำหนักในกำรค ำนวณต้นทุนของเงินลงทุน  
 ในกรณีที่มีกำรโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทุนจำกประเภทหนึ่งไปเป็นอีกประเภทหนึ่ง บริษัทฯจะปรับ

มูลค่ำของเงินลงทุนดังกล่ำวใหม่โดยใช้มูลค่ำยุติธรรม ณ วันท่ีโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทุน ผลแตกต่ำงระหว่ำงรำคำตำมบัญชีและ
มูลค่ำยุติธรรม ณ วันที่โอนจะบันทึกในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนหรือแสดงเป็นองค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้นแล้วแต่
ประเภทของเงินลงทุนท่ีมีกำรโอนเปลี่ยน 

เมื่อมีกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุน ผลต่ำงระหว่ำงสิ่งตอบแทนสุทธิท่ีได้รับกับมูลค่ำตำมบญัชีของเงินลงทุน                          
จะถูกบันทึกในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

14.8.9 อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน และค่ำเสื่อมรำคำ 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยบันทึกมูลค่ำเริ่มแรกของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในรำคำทุนซึ่งรวม

ต้นทุนกำรท ำรำยกำร หลังจำกนั้น บริษัทฯและบริษัทย่อยจะบันทึกอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนด้วยรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำ

สะสมและค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำ (ถ้ำมี) 

 ค่ำเสื่อมรำคำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนค ำนวณจำกรำคำทุนโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรให้

ประโยชน์โดยประมำณ 5 - 40 ปี ค่ำเสื่อมรำคำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนรวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน โดยไม่มี

กำรคิดค่ำเสื่อมรำคำส ำหรับท่ีดิน 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยรับรู้ผลต่ำงระหว่ำงจ ำนวนเงินท่ีได้รับสุทธิจำกกำรจ ำหน่ำยกับมูลค่ำตำมบัญชี

ของสินทรัพย์ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนในปีท่ีตัดรำยกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนออกจำกบัญชี 

14.8.10 ทีด่ิน อำคำรและอุปกรณ์ และค่ำเสื่อมรำคำ 

 ที่ดินแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน อำคำรและอุปกรณ์แสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสม 

และค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ (ถ้ำมี)  

 ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรและอุปกรณ์ค ำนวณจำกรำคำทุนของสินทรัพย์โดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรให้

ประโยชน์โดยประมำณดังนี้ 
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 อำคำร ส่วนปรับปรุงและสิ่งปลูกสร้ำง 5 - 40 ปี  

 เครื่องตกแต่ง เครื่องใช้ส ำนักงำนและอุปกรณ์ด ำเนินงำน  3 - 10 ปี  

 ยำนพำหนะ 5 - 20 ปี 

 ค่ำเสื่อมรำคำรวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน 

 ไม่มีกำรคิดค่ำเสื่อมรำคำส ำหรับท่ีดินและสินทรัพย์ระหว่ำงติดตั้งและก่อสร้ำง 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยตัดรำยกำรที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ ออกจำกบัญชี เมื่อจ ำหน่ำยสินทรัพย์

หรือคำดว่ำจะไม่ได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนำคตจำกกำรใช้หรือกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ รำยกำรผลก ำไรหรือขำดทุนจำก  

กำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์จะรับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนเมื่อบริษัทฯและบริษัทย่อยตัดรำยกำรสินทรัพย์นั้นออกจำกบัญชี 

14.8.11 สินทรัพย์ไม่มีตัวตนและค่ำตัดจ ำหน่ำย 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยบันทึกต้นทุนเริ่มแรกของสินทรัพย์ไม่มีตัวตนตำมรำคำทุน ภำยหลังกำรรับรู้

รำยกำรเริ่มแรก สินทรัพย์ไม่มีตัวตนแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนหักค่ำตัดจ ำหน่ำยสะสมและค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำสะสม (ถ้ำมี)  

ของสินทรัพย์นั้น 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยตัดจ ำหน่ำยสินทรัพย์ไม่มีตัวตนที่มีอำยุกำรให้ประโยชน์จ ำกัดอย่ำงมีระบบ

ตลอดอำยุกำรให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์นั้น และจะประเมินกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ดังกล่ำวเมื่อมีข้อบ่งช้ีว่ำสินทรัพย์

นั้นเกิดกำรด้อยค่ำ บริษัทฯและบริษัทย่อยจะทบทวนระยะเวลำกำรตัดจ ำหน่ำยและวิธีกำรตัดจ ำหน่ำยของสินทรัพย์ไม่มีตัวตน

ดังกล่ำวทุกสิ้นปีเป็นอย่ำงน้อยค่ำตัดจ ำหน่ำยรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

 สินทรัพย์ไม่มีตัวตนที่มีอำยุกำรให้ประโยชน์จ ำกัดมีดังนี ้

 อำยุกำรให้ประโยชน์ 

คอมพิวเตอร์ซอฟต์แวร์ 3 - 10 ปี 

 ค่ำตัดจ ำหน่ำยรับรู้รวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน 

14.8.12 ที่ดินรอกำรพัฒนำ 
 ที่ดินรอกำรพัฒนำแสดงตำมรำคำทุนสุทธิจำกค่ำเผื่อผลขำดทุนจำกกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร 

(ถ้ำมี) รำคำทุนประกอบด้วยต้นทุนท่ีดิน ค่ำถมดิน ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำใช้จ่ำยในกำรพัฒนำโครงกำร และต้นทุนกำรกู้ยืมที่เกิดขึ้น
ในระหว่ำงกำรพัฒนำในอดีต 

14.8.13 รำยกำรธุรกิจกับบุคคลหรือกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 
 บุคคลหรือกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันกับบริษัทฯและบริษัทย่อย หมำยถึง บุคคลหรือกิจกำรที่มีอ ำนำจ

ควบคุมบริษัทฯและบริษัทย่อย หรือถูกบริษัทฯและบริษัทย่อยควบคุมไม่ว่ำจะเป็นโดยทำงตรงหรือทำงอ้อมหรืออยู่ภำยใต้กำร
ควบคุมเดียวกันกับบริษัทฯและบริษัทย่อย 

 นอกจำกนี้บุคคลหรือกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันยังหมำยรวมถึงบริษัทร่วม และบุคคลหรือกิจกำรที่มีสิทธิ
ออกเสียงโดยทำงตรงหรือทำงอ้อมซึ่งท ำให้มีอิทธิพลอย่ำงเป็นสำระส ำคัญต่อบริษัทฯและบริษัทย่อย ผู้บริหำรส ำคัญ กรรมกำรหรือ
พนักงำนของบริษัทฯและบริษัทย่อยที่มีอ ำนำจในกำรวำงแผนและควบคุมกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯและบริษัทย่อย  

14.8.14 สัญญำเช่ำระยะยำว 
 สัญญำเช่ำที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ที่ควำมเสี่ยงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ได้

โอนไปให้กับผู้เช่ำถือเป็นสัญญำเช่ำกำรเงิน สัญญำเช่ำกำรเงินจะบันทึกเป็นรำยจ่ำยฝ่ำยทุนด้วยมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่ำ
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หรือมูลค่ำปัจจุบันสุทธิของจ ำนวนเงินที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำแล้วแต่มูลค่ำใดจะต่ ำกว่ำ ภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำหักค่ำใช้จ่ำย
ทำงกำรเงินจะบันทึกเป็นหนี้สินระยะยำว ส่วนดอกเบี้ยจ่ำยจะบันทึกในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนตลอดอำยุของสัญญำเช่ำ 
สินทรัพย์ที่ได้มำตำมสัญญำเช่ำกำรเงินจะคิดค่ำเสื่อมรำคำตลอดอำยุกำรใช้งำนของสินทรัพย์ที่เช่ำ 

 สัญญำเช่ำท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ที่ควำมเสี่ยงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ไม่ได้
โอนไปให้กับผู้เช่ำถือเป็นสัญญำเช่ำด ำเนินงำน จ ำนวนเงินที่จ่ำยตำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำนรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วนของก ำไรหรือ
ขำดทุนตำมวิธีเส้นตรงตลอดอำยุของสัญญำเช่ำ 

14.8.15 เงินตรำต่ำงประเทศ 
 บริษัทฯแสดงงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรเป็นสกุลเงินบำท ซึ่งเป็นสกุลเงินที่ใช้ในกำร

ด ำเนินงำนของบริษัทฯ รำยกำรต่ำงๆของแต่ละกิจกำรที่รวมอยู่ในงบกำรเงินรวมวัดมูลค่ำด้วยสกุลเงินท่ีใช้ในกำรด ำเนินงำนของแต่
ละกิจกำรนั้น 

 รำยกำรที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศแปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใช้อัตรำแลกเปลี่ยน ณ วันที่เกิดรำยกำร 
สินทรัพย์และหนี้สินที่เป็นตัวเงินซึ่งอยู่ในสกุลเงินตรำต่ำงประเทศได้แปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใช้อัตรำแลกเปลี่ยน ณ วันสิ้นรอบ
ระยะเวลำรำยงำน 

 ก ำไรและขำดทุนที่เกิดจำกกำรเปลี่ยนแปลงในอัตรำแลกเปลี่ยนได้รวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำร
ด ำเนินงำน 

14.8.16 กำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ 
 ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน บริษัทฯและบริษัทย่อยจะท ำกำรประเมินกำรด้อยค่ำของที่ดิน 

อำคำรและอุปกรณ์หรือสินทรัพย์ไม่มีตัวตนอื่นของบริษัทฯและบริษัทย่อยหำกมีข้อบ่งช้ีว่ำสินทรัพย์ดังกล่ำวอำจด้อยค่ำ  

บริษัทฯและบริษัทย่อยรับรู้ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเมื่อมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนของสินทรัพย์มีมูลค่ำต่ ำกว่ำมูลค่ำตำมบัญชีของ

สินทรัพย์นั้น ทั้งนี้มูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนหมำยถึงมูลคำ่ยุติธรรมหักต้นทุนในกำรขำยของสินทรพัย์หรือมลูค่ำจำกกำรใช้สินทรัพย์

แล้วแต่รำคำใดจะสูงกว่ำ ในกำรประเมินมูลค่ำจำกกำรใช้สินทรัพย์ บริษัทฯและบริษัทย่อยประมำณกำรกระแสเงินสดในอนำคตที่

กิจกำรคำดว่ำจะได้รับจำกสินทรัพย์และค ำนวณคิดลดเป็นมูลค่ำปัจจุบันโดยใช้อัตรำคิดลดก่อนภำษีท่ีสะท้อนถึงกำรประเมินควำม

เสี่ยงในสภำพตลำดปัจจุบันของเงินสดตำมระยะเวลำและควำมเสี่ยงซึ่งเป็นลักษณะเฉพำะของสินทรัพย์ที่ก ำลังพิจำรณำอยู่ ในกำร

ประเมินมูลค่ำยุติธรรมหักต้นทุนในกำรขำย บริษัทฯและบริษัทย่อยใช้แบบจ ำลองกำรประเมินมูลค่ำที่ดีที่สุดซึ่งเหมำะสมกับ

สินทรัพย์ ซึ่งสะท้อนถึงจ ำนวนเงินที่กิจกำรสำมำรถจะได้มำจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์หักด้วยต้นทุนในกำรจ ำ หน่ำย โดยกำร

จ ำหน่ำยนั้นผู้ซื้อกับผู้ขำยมีควำมรอบรู้และเต็มใจในกำรแลกเปลี่ยนและสำมำรถต่อรองรำคำกันได้อย่ำงเป็นอิสระในลักษณะของผู้

ที่ไม่มีควำมเกี่ยวข้องกัน 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยจะรับรู้รำยกำรขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

 หำกในกำรประเมินกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ มีข้อบ่งช้ีที่แสดงให้เห็นว่ำผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำ

ของสินทรัพย์ท่ีรับรู้ในงวดก่อนได้หมดไปหรือลดลง บริษัทฯและบริษัทย่อยจะประมำณมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนของสินทรัพย์นั้น 

และจะกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำที่รับรู้ในงวดก่อนก็ต่อเมื่อมีกำรเปลี่ยนแปลงประมำณกำรที่ใช้ก ำหนดมูลค่ำที่คำดว่ำ

จะได้รับคืนภำยหลังจำกกำรรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำครั้งล่ำสุด โดยมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นจำกกำรกลับ

รำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำต้องไม่สูงกว่ำมูลค่ำตำมบัญชีที่ควรจะเป็นหำกกิจกำรไม่เคยรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของ

สินทรัพย์ในงวดก่อนๆ บริษัทฯและบริษัทย่อยจะบันทึกกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์โดยรับรู้ไปยังส่วนของ

ก ำไรหรือขำดทุนทันที 
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14.8.17 ผลประโยชน์พนักงำน 

 ผลประโยชน์ระยะสั้นของพนักงำน 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยรับรู้เงินเดือน ค่ำจ้ำง โบนัส และเงินสมทบกองทุนประกันสังคมเป็นค่ำใช้จ่ำย

เมื่อเกิดรำยกำร 

 ผลประโยชน์หลังออกจำกงำนของพนักงำน  

 โครงกำรสมทบเงิน 

 บริษัทฯ บริษัทย่อย และพนักงำนได้ร่วมกันจัดตั้งกองทุนส ำรองเลี้ยงชีพ ซึ่งประกอบด้วยเงินที่

พนักงำนจ่ำยสะสมและเงินที่บริษัทฯ และบริษัทย่อยจ่ำยสมทบให้เป็นรำยเดือน สินทรัพย์ของกองทุนส ำรองเลี้ยงชีพได้แยกออก

จำกสินทรัพย์ของบริษัทฯและบริษัทย่อย เงินที่บริษัทฯและบริษัทย่อยจ่ำยสมทบกองทุนส ำรองเลี้ยงชีพบันทึกเป็นค่ำใช้จ่ำยในปีที่

เกิดรำยกำร  

 โครงกำรผลประโยชน์หลังออกจำกงำน 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีภำระส ำหรับเงินชดเชยที่ต้องจ่ำยให้แก่พนักงำนเมื่อออกจำกงำนตำม

กฎหมำยแรงงำน ซึ่งบริษัทฯและบริษัทย่อยถือว่ำเงินชดเชยดังกล่ำวเป็นโครงกำรผลประโยชน์หลังออกจำกงำนส ำหรับพนักงำน  

 บริษัทฯและบริษัทย่อยค ำนวณหนี้สินตำมโครงกำรผลประโยชน์หลังออกจำกงำนของพนักงำน โดย

ใช้วิธีคิดลดแต่ละหน่วยท่ีประมำณกำรไว้ (Projected Unit Credit Method) โดยผู้เช่ียวชำญอิสระได้ท ำกำรประเมินภำระผูกพัน

ดังกล่ำวตำมหลักคณิตศำสตร์ประกันภัย 

 ผลก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรประมำณกำรตำมหลักคณิตศำสตร์ประกันภัยส ำหรับโครงกำร

ผลประโยชน์หลังออกจำกงำนของพนักงำนจะรับรู้ทันทีในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 

14.8.18 ประมำณกำรหนี้สิน 
 บริษัทฯและบริษัทย่อยจะบันทึกประมำณกำรหนี้สินไว้ในบัญชีเมื่อภำระผูกพันซึ่งเป็นผลมำจำก

เหตุกำรณ์ในอดีตได้เกิดขึ้นแล้ว และมีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่นอนว่ำบริษัทฯและบริษัทย่อยจะเสียทรัพยำกรเชิงเศรษฐกิจ  
ไปเพื่อปลดเปลื้องภำระผูกพันนั้น และบริษัทฯและบริษัทย่อยสำมำรถประมำณมูลค่ำภำระผูกพันนั้นได้อย่ำงน่ำเชื่อถือ  

14.8.19 ภำษีเงินได้ 
 ภำษีเงินได้ประกอบด้วยภำษีเงินได้ปัจจุบันและภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 
 ภำษีเงินได้ปัจจุบัน 
 บริษัทฯและบริษัทย่อยบันทึกภำษีเงินได้ปัจจุบันตำมจ ำนวนที่คำดว่ำจะจ่ำยให้กับหน่วยงำนจัดเก็บ

ภำษีของรัฐ โดยค ำนวณจำกก ำไรทำงภำษีตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในกฎหมำยภำษีอำกร 
 ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 
 บริษัทฯและบริษัทย่อยบันทึกภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีของผลแตกต่ำงช่ัวครำวระหว่ำงรำคำตำม

บัญชีของสินทรัพย์และหนี้สิน ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนกับฐำนภำษีของสินทรัพย์และหนี้สินท่ีเกี่ยวข้องนั้น โดยใช้อัตรำภำษี
ที่มีผลบังคับใช้ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน  

 บริษัทฯและบริษัทย่อยรับรู้หนี้สินภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีของผลแตกต่ำงช่ัวครำวที่ต้องเสียภำษี                      

ทุกรำยกำร แต่รับรู้สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีส ำหรับผลแตกต่ำงช่ัวครำวท่ีใช้หักภำษี รวมทั้งผลขำดทุนทำงภำษีที่ยังไม่ได้
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ใช้ในจ ำนวนเท่ำที่มีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่ที่บริษัทฯและบริษัทย่อยจะมีก ำไรทำงภำษีในอนำคตเพียงพอที่จะใช้ประโยชน์จำก

ผลแตกต่ำงช่ัวครำวที่ใช้หักภำษีและผลขำดทุนทำงภำษีที่ยังไม่ได้ใช้นั้น 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยจะทบทวนมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีทุกสิ้นรอบ

ระยะเวลำรำยงำน และจะท ำกำรปรับลดมลูค่ำตำมบัญชีดังกล่ำว หำกมีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่ว่ำบริษัทฯและบริษัทย่อยจะไม่มี

ก ำไรทำงภำษีเพียงพอต่อกำรน ำสินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีท้ังหมดหรือบำงส่วนมำใช้ประโยชน์ 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยจะบันทึกภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีโดยตรงไปยังส่วนของผู้ถือหุ้นหำกภำษีที่
เกิดขึ้นเกี่ยวข้องกับรำยกำรที่ได้บันทึกโดยตรงไปยังส่วนของผู้ถือหุ้น  

14.8.20 กำรวัดมูลค่ำยุติธรรม 
 มูลค่ำยุติธรรม หมำยถึง รำคำที่คำดว่ำจะได้รับจำกกำรขำยสินทรัพย์หรือเป็นรำคำที่จะต้องจ่ำย 

เพื่อโอนหนี้สินให้ผู้อื่นโดยรำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรที่เกิดขึ้นในสภำพปกติระหว่ำงผู้ซื้อและผู้ขำย (ผู้ร่วมในตลำด) ณ วันที่  
วัดมูลค่ำ บริษัทฯและบริษัทย่อยใช้รำคำเสนอซื้อขำยในตลำดที่มีสภำพคล่องในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สิน 
ซึ่งมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินท่ีเกี่ยวข้องก ำหนดให้ต้องวัดมลูค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลำดที่มีสภำพคล่อง
ส ำหรับสินทรัพย์หรือหนี้สินท่ีมีลักษณะเดียวกันหรือไม่สำมำรถหำรำคำเสนอซื้อขำยในตลำดที่มีสภำพคล่องได้ บริษัทฯและบริษัท
ย่อยจะประมำณมูลค่ำยุติธรรมโดยใช้เทคนิคกำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับแต่ละสถำนกำรณ์ และพยำยำมใช้ข้อมูลที่สำมำรถ
สังเกตได้ที่เกี่ยวข้องกับสินทรัพย์หรือหนี้สินที่จะวัดมูลค่ำยุติธรรมนั้นให้มำกที่สุด  

 ล ำดับช้ันของมูลค่ำยุติธรรมที่ใช้วัดมูลค่ำและเปิดเผยมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์และหนี้สิน 

ในงบกำรเงินแบ่งออกเป็นสำมระดับตำมประเภทของข้อมูลที่น ำมำใช้ในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรม ดังน้ี 

 ระดับ 1   ใช้ข้อมูลรำคำเสนอซื้อขำยของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอย่ำงเดียวกันในตลำดที่มีสภำพคล่อง 

ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอื่นที่สำมำรถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหนี้สิน ไม่ว่ำจะเป็นข้อมูลทำงตรงหรือ

ทำงอ้อม 

ระดับ 3 ใช้ข้อมูลที่ไม่สำมำรถสังเกตได้ เช่น ข้อมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดในอนำคตที่กิจกำร
ประมำณขึ้น  

 ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน บริษัทฯและบริษัทย่อยจะประเมินควำมจ ำเป็นในกำรโอนรำยกำร
ระหว่ำงล ำดับช้ันของมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับสินทรัพย์และหนี้สินที่ถืออยู่ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนที่มีกำรวัดมูลค่ำยุติธรรม
แบบเกิดขึ้นประจ ำ 

 
14.9 การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่ส าคัญ 
 ในกำรจัดท ำงบกำรเงินตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจและกำรประมำณกำรใน

เรื่องที่มีควำมไม่แน่นอนเสมอ กำรใช้ดุลยพินิจและกำรประมำณกำรดังกล่ำวนี้ส่งผลกระทบต่อจ ำนวนเงินที่แสดงในงบกำรเงินและ

ต่อข้อมูลที่แสดงในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน ผลที่เกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงไปจำกจ ำนวนท่ีประมำณกำรไว้ กำรใช้ดุลยพินิจและ

กำรประมำณกำรที่ส ำคัญมีดังนี้ 
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 การไม่รวมงบการเงินของบริษัทท่ีบริษัทฯ มีสัดส่วนการถือหุ้นมากกว่ากึ่งหนึ่ง 

 ฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ พิจำรณำว่ำบริษัทฯไม่มีอ ำนำจควบคุม Panacee Medical Hong Kong Limited ถึงแม้ว่ำ 

บริษัทฯ จะถือหุ้นในบริษัทข้ำงต้นในสัดส่วนร้อยละ 92 ซึ่งเป็นสัดส่วนที่มำกกว่ำกึ่งหนึ่ง เนื่องจำกบริษัทฯและผู้ร่วมทุนได้ลงนำม 

ในเอกสำรร่วมกันในกำรด ำเนินกำรจัดตั้งบริษัทร่วมทุนข้ำงต้น โดยเอกสำรดังกล่ำวระบุว่ำเรื่องที่มีสำระส ำคัญต้องได้รับกำรอนุมัติ 

เป็นลำยลักษณ์อักษรจำกผู้ร่วมทุนอย่ำงน้อยฝ่ำยละหนึ่งคน ดังนั้น บริษัทฯจึงพิจำรณำว่ำบริษัทฯไม่มีอ ำนำจควบคุมบริษัทข้ำงต้น 

เงินลงทุนในบริษัทข้ำงต้นถือเป็นเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำและไม่น ำมำรวมในกำรจัดท ำงบกำรเงินรวม  

 ประมาณการหนี้สินจากสัญญาท่ีสร้างภาระ 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยต้องใช้ดุลยพินิจและข้อสมมติฐำนหลำยประกำรในกำรรับรู้ประมำณกำรหนี้สินจำกสัญญำ 

ที่สร้ำงภำระจำกกำรท ำรำยกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องในอำคำรชุดซึ่งมีกำรท ำสัญญำเช่ำกลับคืน โดยพิจำรณำจำกลักษณะ

ของรำยกำรและสถำนกำรณ์ที่ท ำให้เกิดประมำณกำรหนี้สิน ควำมเป็นไปได้ของกำรสูญเสีย รวมถึงกำรประมำณกำรกระแสเงินสด

สุทธิที่จะจ่ำยในอนำคต ทั้งนี้  กำรพิจำรณำได้ท ำขึ้นจำกประสบกำรณ์และข้อมูลในอดีตรวมทั้งข้อมูลที่มีอยู่ ในปัจจุบัน  

โดยมีกำรทบทวนจ ำนวนท่ีประมำณไว้อย่ำงสม่ ำเสมอซึ่งผลที่เกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงไปจำกจ ำนวนท่ีประมำณไว้ 

 ค่าเผ่ือการด้อยค่าของต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

และที่ดินรอการพัฒนา 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยพิจำรณำกำรด้อยค่ำของต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 

ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ และที่ดินรอกำรพัฒนำ เมื่อพบว่ำมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวลดลงอย่ำงเป็นสำระส ำคัญ 

ฝ่ำยบริหำรพิจำรณำปรับลดมูลค่ำของต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ที่ดิน อำคำรและ

อุปกรณ์ และที่ดินรอกำรพัฒนำ เท่ำกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนสุทธิ อย่ำงไรก็ตำม ควำมมีสำระส ำคัญ และกำรปรับลดมูลค่ ำ

ดังกล่ำวขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของฝ่ำยบริหำร 

 ประมาณการต้นทุนทั้งหมดที่จะใช้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 ในกำรค ำนวณต้นทุนขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุด บริษัทฯและบริษัทย่อยต้องประมำณต้นทุนทั้งหมดที่จะใช้

ในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งต้นทุนดังกล่ำวประกอบด้วย ต้นทุนที่ดินและกำรปรับปรุงที่ดิน ต้นทุนค่ำออกแบบ 

และก่อสร้ำง ต้นทุนงำนสำธำรณูปโภค ต้นทุนกำรกู้ยืมเพื่อใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำร และค่ำใช้จ่ำยอื่นที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ฝ่ำยบริหำร

ได้ประมำณกำรต้นทุนดังกล่ำวขึ้นจำกประสบกำรณ์ในกำรประกอบธุรกิจโดยจะมีกำรทบทวนประมำณกำรดังกล่ำวเป็นระยะๆ 

หรือเมื่อต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงแตกต่ำงจำกประมำณกำรต้นทุนอย่ำงมีสำระส ำคัญ 

 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ และค่าเสื่อมราคา 

 ในกำรค ำนวณค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรและอุปกรณ์ ฝ่ำยบริหำรต้องประมำณอำยุกำรให้ประโยชน์และมูลค่ำคงเหลือ  

เมื่อเลิกใช้งำนของอำคำรและอุปกรณ์ และต้องทบทวนอำยุกำรให้ประโยชน์และมูลค่ำคงเหลือใหม่หำกมีกำรเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น 

 นอกจำกนี้ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องสอบทำนกำรด้อยค่ำของที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ในแต่ละช่วงเวลำและบันทึกขำดทุน  

จำกกำรด้อยค่ำหำกคำดว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนต่ ำกว่ำมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์นั้น ในกำรนี้ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ 

ดุลยพินิจท่ีเกี่ยวข้องกับกำรคำดกำรณ์รำยได้และค่ำใช้จ่ำยในอนำคตซึ่งเกี่ยวเนื่องกับสินทรัพย์นั้น 
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 ค่าเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้และเงินให้กู้ยืม 

 ในกำรประมำณค่ำเผื่อหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้และเงินให้กู้ยืม ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจในกำรประมำณกำร 

ผลขำดทุนที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นจำกลูกหนี้และเงินให้กู้ยืมแต่ละรำยโดยค ำนึงถึงประสบกำรณ์กำรเก็บเงินในอดีต อำยุของหนี้ท่ีคงค้ำง

และสภำวะเศรษฐกิจท่ีเป็นอยู่ในขณะนั้น เป็นต้น 

 ค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงินลงทุน 

 บริษัทฯพิจำรณำค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนในบริษัทย่อยและเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ เมื่อพบว่ำมูลค่ำยุติธรรม  

ของเงินลงทุนดังกล่ำวได้ลดลงอย่ำงมีสำระส ำคัญเป็นระยะเวลำนำน หรือมีข้อบ่งช้ีของกำรด้อยค่ำ กำรที่จะสรุปว่ำเงินลงทุน

ดังกล่ำวได้ลดลงอย่ำงมีสำระส ำคัญและเป็นระยะเวลำนำนหรือไม่นั้นจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจของฝ่ำยบริหำร 

 สัญญาเช่า  

 ในกำรพิจำรณำประเภทของสัญญำเช่ำว่ำเป็นสัญญำเช่ำด ำเนินงำนหรือสัญญำเช่ำทำงกำรเงิน ฝ่ำยบริหำรได้ใช้ดุลยพินิจ  

ในกำรประเมินเง่ือนไขและรำยละเอียดของสัญญำเพื่อพิจำรณำว่ำบริษัทฯ  และบริษัทย่อยได้โอนหรือรับโอนควำมเสี่ยง 

และผลประโยชน์ในสินทรัพย์ที่เช่ำดังกล่ำวแล้วหรือไม่ 

 คดีฟ้องร้อง 

 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีหนี้สินที่อำจจะเกิดขึ้นจำกกำรถูกฟ้องร้องเรียกค่ำเสียหำย ซึ่งฝ่ำยบริหำรได้ใช้ดุลยพินิจ  

ในกำรประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องร้องแล้วและได้บันทึกประมำณกำรหนี้สินดังกล่ำว ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน 

 

14.10 ความเห็นของผู้สอบบัญชีที่ส าคัญ 

 ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 

 ผู้สอบบัญชีมีควำมเห็นว่ำงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด 

ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย และเฉพำะของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน)  

โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

  

 


