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ส่วนท่ี 3 
ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13.  ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคัญ 
13.1   สรุปข้อมูลทางการเงิน/งบการเงินรวม 

 ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

 ข้ำพเจ้ำได้ตรวจสอบงบกำรเงินรวมของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) และบริษัทย่อย (กลุ่มบริษัท)  ซ่ึงประกอบด้วย 
งบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงกำรเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวม
และงบกระแสเงินสดรวม ส ำหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน และหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินรวม รวมถึงหมำยเหตุสรุปนโยบำยกำรบัญชี
ที่ส ำคัญ และได้ตรวจสอบ งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) ด้วยเช่นกัน 
 ข้ำพเจ้ำเห็นว่ำ งบกำรเงินข้ำงต้นน้ีแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 ผลกำรด ำเนินงำนและ กระแสเงินสด 

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

โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

 

 ความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานต่อเน่ือง 

 ข้ำพเจ้ำขอให้สังเกตหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 1 ข) เก่ียวกับควำมสำมำรถของกลุ่มบริษัทในกำรด ำเนินงำน  

อย่ำงต่อเน่ือง กลุ่มบริษัทมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนอย่ำงต่อเน่ืองติดต่อกันหลำยปี และ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  

กลุ่มบริษัทมีหน้ีสินหมุนเวียนรวมสูงกว่ำสินทรัพย์หมุนเวียนรวมจ ำนวน 1,948 ล้ำนบำท และมีขำดทุนสะสมรวมจ ำนวน 2,742 

ล้ำนบำท โดยหน้ีสินหมุนเวียนดังกล่ำวได้รวมถึงหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดไถ่ถอนภำยในหน่ึงปีจ ำนวน 878 ล้ำนบำท (ก่อนหักค่ำใช้จ่ำยใน

กำรออกหุ้นกู้) และเจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงแห่งหน่ึงของบริษัทย่อยจ ำนวน 1,256 ล้ำนบำท ซ่ึงหน้ีสินดังกล่ำวมีโครงกำรของกลุ่ม

บริษัทเป็นหลักทรัพย์ค้ ำประกัน เจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงดังกล่ำวมีส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระแล้วจ ำนวน 1,077 ล้ำนบำท และดอกเบี้ย

ผิดนัดช ำระจ ำนวน 101 ล้ำนบำท ส่วนที่เหลืออีก 78 ล้ำนบำท อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำตรวจรับมอบงำนจำกผู้ว่ำจ้ำง โดยในเดือน

ตุลำคม 2563 เจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงได้ส่งหนังสือแจ้งให้กลุ่มบริษัทจ่ำยช ำระหน้ีสินดังกล่ำวทั้งหมดโดยเร็วที่สุด ในเดือน

พฤศจิกำยน 2563 กลุ่มบริษัทได้ร่วมประชุมกับเจ้ำหน้ีดังกล่ำวเพื่อหำแนวทำงในกำรจ่ำยช ำระหน้ี และได้ส่งหนังสือขอผ่อนผัน  

กำรจ่ำยช ำระหน้ีโดยขอเริ่มจ่ำยช ำระในไตรมำสที่ 1 ปี 2565 ต่อมำในเดือนกุมภำพันธ์ 2564 เจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงได้ส่งหนังสือ

ปฎิเสธข้อเสนอขอผ่อนผันกำรจ่ำยช ำระหน้ีของกลุ่มบริษัท โดยยืนยันให้กลุ่มบริษัทจ่ำยช ำระหน้ีทันทีโดยเร็วที่สุด กลุ่มบริษัท  

อยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำแผนกำรขอผ่อนผันเพื่อเจรจำกับเจ้ำหน้ีอีกครั้ง และคำดว่ำจะสำมำรถเจรจำได้เป็นผลส ำเร็จเน่ืองจำกมี  

ข้อโต้แย้งในเรื่องกำรส่งมอบงำนล่ำช้ำ ซ่ึงส่งผลให้กำรเปิดตัวโครงกำรของบริษัทย่อยล่ำช้ำกว่ำที่ก ำหนดไว้เดิม นอกจำกน้ี หน้ีสิน

หมุนเวียนของกลุ่มบริษัทยังรวมเงินกู้ยืมจำกกิจกำรอ่ืนที่ครบก ำหนดช ำระแล้วและดอกเบี้ยค้ำงจ่ำยที่เก่ียวข้อง จ ำนวน 498  

ล้ำนบำท จนถึงวันที่ 1 มีนำคม 2564 กลุ่มบริษัทได้เจรจำกับเจ้ำหน้ีเงินกู้ยืมในกำรขอขยำยระยะเวลำครบก ำหนดช ำระ และ

สำมำรถตกลงขยำยระยะเวลำครบก ำหนดช ำระหน้ีเงินกู้ยืมจ ำนวน 200 ล้ำนบำท ออกไปได้เป็นเวลำ 6 เดือนถึง 2 ปี กลุ่มบริษัท  

ยังอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับเจ้ำหน้ี เงินกู้ยืมจำกกิจกำรอ่ืนที่ครบก ำหนดช ำระแล้วส่วนที่เหลือ รวมทั้งมีแผนที่จะเจรจำขอขยำย

ระยะเวลำครบก ำหนดช ำระหน้ีเงินกู้ยืมจำกกิจกำรอ่ืนส่วนที่จะครบก ำหนดในปี 2564 อีกจ ำนวน 245 ล้ำนบำท กลุ่มบริษัท  

ได้เจรจำเบื้องต้นกับเจ้ำหน้ีบำงรำยแล้วและจำกประสบกำรณ์ที่ได้รับกำรขยำยเวลำกำรจ่ำยช ำระหน้ีเงินกู้ยืมในอดีต กลุ่มบริษัท

คำดว่ำ กำรเจรจำขอขยำยระยะเวลำครบก ำหนดช ำระหน้ีดังกล่ำวจะประสบผลส ำเร็จ ทั้งน้ี กลุ่มบริษัทเชื่อม่ันว่ำกำรที่ กลุ่มบริษัท
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ไม่จ่ำยช ำระหน้ีที่ครบก ำหนดช ำระแล้วของเจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงและเจ้ำหน้ีเงินกู้ยืมกิจกำรอ่ืนดังกล่ำวข้ำงต้นจะยังไม่ถือเป็นเหตุ

ให้เกิดกำรผิดนัดในมูลหน้ีอ่ืน เน่ืองจำกจนถึง ณ ปัจจุบัน เจ้ำหน้ีดังกล่ำวยังไม่มีกำรเริ่มด ำเนินกำรตำมกระบวนกำรยุติธรรม  

แต่อย่ำงใด 

กลุ่มบริษัทมีแผนที่จะออกและเสนอขำยหุ้นกู้ในปี 2564 เพื่อน ำมำช ำระหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดไถ่ถอนภำยในหน่ึงปีรวมทั้งใช้ใน

กำรด ำเนินงำน โดยกำรออกหุ้นกู้ดังกล่ำวจะค้ ำประกันด้วยสินทรัพย์โครงกำรของกลุ่มบริษัทที่ยังปลอดภำระค้ ำประกันและ  

ที่ปัจจุบันใช้ค้ ำประกันหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดไถ่ถอนภำยในหน่ึงปีที่จะทยอยปลอดภำระค้ ำประกันเม่ือช ำระคืนตำมที่ครบก ำหนด ทั้งน้ี 

กลุ่มบริษัทเชื่อม่ันว่ำจะสำมำรถออกและจ ำหน่ำยหุ้นกู้ตำมแผนได้ภำยใต้สถำนกำรณ์ปัจจุบันที่เศรษฐกิจได้รับผลกระทบจำก

สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัส โคโรนำ 2019 เน่ืองจำกผู้บริหำรม่ันใจว่ำนักลงทุนยังคงมีควำมเชื่อม่ันต่อกลุ่ม

บริษัท นอกจำกน้ี กลุ่มบริษัทอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับเจ้ำหน้ีเงินกู้ยืมกิจกำรอ่ืนและคู่ค้ำทำงธุรกิจรำยอ่ืนๆ เพื่อขอขยำยเวลำ 

กำรช ำระหน้ีที่ครบก ำหนดช ำระ รวมทั้งอยู่ระหว่ำงกำรด ำเนินกำรตำมแผนกำรปรับปรุงกำรด ำเนินงำนและแผนธุรกิจ เพื่อสร้ำง

ประสิทธิภำพในกำรด ำเนินงำนและกลับมำอยู่ในสถำนะที่ท ำก ำไรอีกครั้งให้ส ำเร็จในอนำคต กลุ่มบริษัทเชื่อม่ั นว่ำกลุ่มบริษัท 

จะยังคงสำมำรถด ำเนินงำนได้อย่ำงต่อเน่ือง 

นอกจำกน้ี ภำยใต้สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 (COVID-19) ซ่ึงเกิดขึ้นในช่วงปี 2563 

และกลับมำแพร่ระบำดอีกระลอกในช่วงต้นปี 2564 ซ่ึงส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อกิจกรรมทำงธุรกิจในปัจจุบันของกลุ่ม

บริษัทในส่วนที่เก่ียวกับกำรขำยและกำรให้บริกำรจำกกำรชะลอกำรตัดสินใจซ้ือและโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหำริมทรัพย์ รวมทั้ง  

กำรปิดสวนสนุกเชิงวัฒนธรรมและปิดกิจกำรโรงแรมเป็นกำรชั่วครำว รวมทั้งอำจมีผลกระทบต่อแผนธุรกิจในอนำคตของ  

กลุ่มบริษัท ได้ส่งผลกระทบอย่ำงมีนัยส ำคัญต่อฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และกระแสเงินสด ในปัจจุบันและในอนำคตของ

กลุ่มบริษัท ฝ่ำยบริหำรของกลุ่มบริษัทมีกำรติดตำมควำมคืบหน้ำของสถำนกำรณ์ดังกล่ำวและประเมินผลกระทบทำงกำรเงิน

เก่ียวกับมูลค่ำของสินทรัพย์ ประมำณกำรหน้ีสินและหน้ีสินที่อำจเกิดขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง 

งบกำรเงินน้ีถูกจัดท ำขึ้นโดยใช้เกณฑ์กำรบัญชีส ำหรับกิจกำรที่ด ำเนินงำนต่อเน่ือง อย่ำงไรก็ตำม สถำนกำรณ์ดังกล่ำว

ข้ำงต้นแสดงให้เห็นว่ำมีควำมไม่แน่นอนที่มีสำระส ำคัญซ่ึงอำจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่ำงมีนัยส ำคัญเก่ียวกับควำมสำมำรถของ

กลุ่มบริษัทในกำรด ำเนินงำนอย่ำงต่อเน่ือง ทั้งน้ีขึ้นอยู่กับควำมสำมำรถของกลุ่มบริษัทในกำรด ำเนินกำรให้เกิดผลส ำเร็จในกำร

เจรจำกับเจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำง เจ้ำหน้ีเงินให้กู้ยืมกิจกำรอ่ืนและคู่ค้ำทำงธุรกิจรำยอ่ืนๆ กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ กำรปรับปรุง

กำรด ำเนินงำนและแผนธุรกิจในอนำคต และรวมทั้งผลกระทบของสถำนกำรณ์แพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 ทั้งน้ี 

ข้ำพเจ้ำมิได้แสดงควำมเห็นอย่ำงมีเงื่อนไขต่อกรณีน้ีแต่อย่ำงใด 

ข้อมูลและเหตุการณ์ท่ีเน้น 

ข้ำพเจ้ำขอให้สังเกตหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินดังต่อไปน้ี  

ก. ตำมที่กล่ำวในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 1ข) ภำยใต้สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัส โคโรนำ 2019 

ซ่ึงเกิดขึ้นในช่วงปี 2563 และกลับมำแพร่ระบำดอีกระลอกในช่วงต้นปี 2564 ได้ส่งผลกระทบอย่ำงรุนแรงต่อเศรษฐกิจและธุรกิจ

ตลอดช่วงปีที่ผ่ำนมำ และคำดว่ำจะยืดเยื้อต่อไปในอนำคต กลุ่มบริษัทได้ประเมินผลกระทบทำงกำรเงินเก่ียวกับมูลค่ำของสินทรัพย์ 

ประมำณกำรหน้ีสินและหน้ีสินที่อำจเกิดขึ้นจำกสถำนกำรณ์ควำมไม่แน่นอนของสถำนกำรณ์ดังกล่ำวในกำรจัดท ำงบกำรเงินส ำหรับ
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ปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 อย่ำงไรก็ตำม สถำนกำรณ์ดังกล่ำวแตกต่ำงจำกสภำพธุรกิจเดิมที่เคยเป็นอยู่ กลุ่มบริษัทต้องใช้

ควำมพยำยำมในกำรด ำเนินธุรกิจอย่ำงต่อเน่ือง และขึ้นอยู่กับควำมสำมำรถของกลุ่มบริษัทในกำรด ำเนินงำน ตลอดจนกำรปรับปรุง

แผนธุรกิจให้สอดคล้องกับสภำพเศรษฐกิจและสถำนกำรณ์ในปัจจุบันและกำรปรับตัวของกลุ่มธุรกิจต่อสถำนกำรณ์ควำมไม่แน่นอน

ในอนำคต เหตุกำรณ์ดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบต่อมูลค่ำในอนำคตของสินทรัพย์หลักที่ใช้ในกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัท ซ่ึงรวมถึง 

ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ ที่ดินรอกำรพัฒนำ เงินมัดจ ำค่ำซ้ือ

ที่ดิน และรวมถึงสินทรัพย์เงินมัดจ ำค่ำซ้ือเงินลงทุนในบริษัทแห่งหน่ึง ซ่ึงกลุ่มบริษัทมีแผนที่จะขยำยกำรด ำเนินงำนในอนำคตไปยัง

ธุรกิจด้ำนกำรแพทย์และสุขภำพ นอกจำกน้ี เหตุกำรณ์ดังกล่ำวยังอำจกระทบต่อควำมเพียงพอของประมำณกำรหน้ีสินของ  

กลุ่มบริษัท  

ข. ตำมที่กล่ำวในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 37.1 ในระหว่ำงปี 2558 - 2564 กลุ่มบริษัทขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องใน

อำคำรชุดบำงส่วน โดยมีเงื่อนไขให้ลูกค้ำสำมำรถใช้สิทธิขำยคืนภำยใต้เงื่อนไขที่ก ำหนดในสัญญำ กลุ่มบริษัทรับรู้รำยได้จำกกำร

ขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องในอำคำรชุดดังกล่ำว ณ วันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิและรับช ำระจำกลูกค้ำแล้ว เน่ืองจำกผู้บริหำร

ประเมินและเชื่อม่ันว่ำภำยใต้เงื่อนไขที่ก ำหนดไว้ โอกำสที่ลูกค้ำจะใช้สิทธิขำยคืนดังกล่ำวเป็นไปได้น้อย ในระหว่ำงปีปัจจุบัน  

กลุ่มบริษัทได้ประเมินโอกำสที่ลูกค้ำจะใช้สิทธิขำยคืนบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องในอำคำรชุด ภำยใต้สถำนกำรณ์ปัจจุบันที่สภำวะ

เศรษฐกิจได้รับผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 และบันทึกประมำณกำรหน้ีสินจำกกำรรับคืนห้อง

ในอำคำรชุดในงบกำรเงินรวมจ ำนวน 91 ล้ำนบำท (งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร: 49 ล้ำนบำท) 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีภำระผูกพันจำกกำรที่ลูกค้ำสำมำรถเลือกใช้สิทธิขำยคืนบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องใน

อำคำรชุดเป็นจ ำนวนเงินรวม 2,063 ล้ำนบำท (2562: 1,956 ล้ำนบำท) ซ่ึงกลุ่มบริษัทได้ตั้งประมำณกำรหน้ีสินไว้แล้วส่วนหน่ึง

จ ำนวน 91 ล้ำนบำท ทั้งน้ี โอกำสที่ลูกค้ำจะมำใช้สิทธิขำยคืนดังกล่ำวขึ้นอยู่กับสภำวะเศรษฐกิจ และตลำดอสังหำริมทรัพย์ใน

อนำคต 

ค. ตำมที่กล่ำวในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 7 ในระหว่ำงปี 2560 บริษัทฯได้ลงนำมในบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้น  

เพื่อกำรซ้ือขำยในบริษัทแห่งหน่ึง ซ่ึงประกอบธุรกิจด้ำนกำรแพทย์และสุขภำพในประเทศ โดยมีมูลค่ำกำรซ้ือรวมทั้งสิ้นไม่เกิน 720  

ล้ำนบำท กลุ่มบริษัทได้ทยอยจ่ำยช ำระค่ำซ้ือหุ้นในระหว่ำงปี 2560 ถึง 2563 เพื่อให้ผู้จะขำยไปด ำเนินกำรจัดหำและรวบรวมหุ้น

ให้ได้จ ำนวนตำมสัดส่วนที่ตกลงซ้ือขำยกัน โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำค่ำซ้ือเงินลงทุนแล้ว

ทั้งสิ้นจ ำนวน 698 ล้ำนบำท (2562: 647 ล้ำนบำท) ซ่ึงแสดงในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม และมีภำระผูกพันที่ต้องช ำระค่ำซ้ือ  

เงินลงทุนส่วนที่เหลือให้ผู้จะขำยเป็นจ ำนวน 22 ล้ำนบำท (2562: 73 ล้ำนบำท)  

นอกจำกน้ี ตำมที่กล่ำวในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 41 ในเดือนมกรำคม 2564 บริษัทย่อยแห่งหน่ึงได้เข้ำท ำสัญญำ 

ซ้ือโรงแรมแห่งหน่ึงในต่ำงประเทศ รวมทั้งสิทธิ ใบรับรองและใบอนุญำตต่ำง ๆ  ที่เก่ียวข้องกับกำรประกอบธุรกิจโรงแรมดังกล่ำว 

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อด ำเนินธุรกิจด้ำนสุขภำพ มูลค่ำกำรซ้ือรวมทั้งสิ้นไม่เกิน 740 ล้ำนบำท บริษัทย่ อยได้จ่ำยช ำระเงินมัดจ ำ 

ค่ำซ้ือแล้วจ ำนวน 100 ล้ำนบำท และจะต้องจ่ำยช ำระค่ำซ้ือส่วนที่เหลือจ ำนวน 640 ล้ำนบำท ภำยใน 12 เดือนนับจำกวันท ำ

สัญญำ อย่ำงไรก็ตำม หำกบริษัทย่อย ไม่สำมำรถช ำระค่ำซ้ือส่วนที่เหลือได้ตำมก ำหนดเวลำ ผู้บริหำรของกลุ่มบริษัทคำดว่ำ  

จะสำมำรถเจรจำกับผู้ขำยในกำรเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขกำรจ่ำยช ำระเงินได้ 

ง. ตำมที่กล่ำวในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 3 ในระหว่ำงไตรมำสที่ 4 ปี 2563 กลุ่มบริษัทได้ประเมินผลกระทบทำงกำร
เงินเก่ียวกับมูลค่ำของสินทรัพย์ ประมำณกำรหน้ีสิน และหน้ีสินที่อำจเกิดขึ้นจำกควำมไม่แน่นอนของสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำด
ของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 แล้ว ดังน้ัน ในกำรจัดท ำงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่  
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31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทจึงพิจำรณำยกเลิกกำรถือปฏิบัติตำมแนวปฏิบัติทำงกำรบัญชี เรื่อง มำตรกำรผ่อนปรนชั่วครำว
ส ำหรับทำงเลือกเพิ่มเติมทำงบัญชีเพื่อรองรับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์แพร่ระบำดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 ที่ประกำศ
โดยสภำวิชำชีพบัญชีส ำหรับทุกเรื่องที่กลุ่มบริษัทได้เคยถือปฏิบัติในช่วงที่ผ่ำนมำ  

จ. ตำมที่กล่ำวในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 3 กลุ่มบริษัทได้น ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำร เงินกลุ่มเครื่องมือทำง
กำรเงิน และมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญำเช่ำ ซ่ึงมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบันมำถือปฏิบัติ  

 

 ทั้งน้ี ข้ำพเจ้ำไม่ได้แสดงควำมเห็นอย่ำงมีเงื่อนไขต่อกรณีดังกล่ำวแต่อย่ำงใด 
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13.2 งบแสดงฐานะการเงิน 

รายการ 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์ 

สินทรัพย์หมุนเวียน 

  
  
  
  
  
  
  

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 329  3 26  - 12 - 

ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น 539  4 75 1 36 - 

เงินให้กู้ยืมระยะส้ันแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 414  3 138 1 - - 

ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 2,224  18 1,861  17 1,760 16 

สินค้ำคงเหลือ 6  - 10  - 10 - 

เงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดินและห้องชุด 180  1 90  1 90 1 

เครดิตภำษีมูลค่ำเพิ่ม 45  - 61  1 62 1 

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 117  1 130  1 98 1 

 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขำย - - - - 171 2 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 3,854 30 2,391 22 2,239 21 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

  
  
  
  
  
  

เงินฝำกธนำคำรที่มีภำระค้ ำประกัน 41  - 44  - 39 - 

ลูกหนี้อื่นระยะยำว - - 125 1 142 1 

เงินให้กู้ยืมแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน -  - 297  3 432 4 

ลูกหนี้ระยะยำวอื่น - กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน -  - - - - - 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย -  - - - - - 
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รายการ 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 487  4 382  3 354 3 

เงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดิน 1,061  8 917  8 919 9 

ที่ดินรอกำรพัฒนำ 1,980  16 1,591  14 2,153 20 

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 710  6 653  6 275 3 

ที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ 3,449  27 3,866  35 3,150 29 

สินทรัพย์สิทธิกำรใช้ - - - - 175 2 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 14  - 14  - 22 - 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 9  - 9  - 9 - 

ภำษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่ำย 78  1 77  1 86 1 

เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำเพิ่มทุนในบริษัทย่อย -  - -  - - - 

เงินมัดจ ำค่ำซ้ือเงินลงทุน 536  4 647  6 698 7 

 เงินจ่ำยล่วงหน้ำผู้รับเหมำ 20 - 15 - 10 - 

 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 422 3 16 - 14 - 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 8,807  70 8,653  78 8,478 79 

รวมสินทรัพย์ 12,661  100 11,044  100 10,717 100 

หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 

หน้ีสินหมุนเวียน   

 
เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น 810  6.40 1,550  14 1,752 16 

เจ้ำหนี้เงินประกันผลงำน 79  0.62 78  1 77 1 
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รายการ 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หุ้นกู้ระยะส้ัน 59  0.47 230  2 68 1 

หนี้สินตำมสัญญำเช่ำกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 22  0.17 9  - - - 

หนี้สินตำมสัญญำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี - - - - 122 1 

เงินมัดจ ำและเงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ 211  2 215  2 188 2 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หนึ่งปี 

744  6 224  2 191 2 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่นที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 100  1 210  2 212 2 

หุ้นกู้ระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 1,646  13 719  7 801 7 

เงินกู้ยืมระยะส้ันจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 47  - 7  - 3 - 

เงินกู้ยืมระยะส้ันจำกกิจกำรอื่น 230  2 341  3 474 4 

ภำษีเงินได้ค้ำงจ่ำย -  - 10  - 18 - 

ประมำณกำรหนี้สินระยะส้ัน 94  1 117  1 - - 

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 239  2 219  2 281 3 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 4,280 34 3,929 36 4,187 39 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน 

  
  
  
  

เจ้ำหนี้ระยะยำวอื่น 912  7 - - - - 

หนี้สินตำมสัญญำเช่ำกำรเงิน - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระ
ภำยในหนึ่งป ี

10  - -  - - - 

หนี้สินตำมสัญญำเช่ำ - สุทธิจำกส่วนที่ ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หนึ่งปี 

- - - - 512 5 
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รายการ 
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน - สุทธิจำกส่วนที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 

20  - 89  1 13 - 

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหนึ่งปี 

210  2 -  - 10 - 

หุ้นกู้ระยะยำว - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 291  2 801  7 882 8 

ประมำณกำรหนี้สินระยะยำว 370  3 344  3 121 1 

หนี้สินภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี - - - - 8 - 

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 9  - 7  - 6 - 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 1,822  14 1,242  11 1,552 14 

รวมหน้ีสิน 6,102  48 5,171  47 5,739 54 

ส่วนของทุนเรือนหุ้น  

  
  
  
  
  
  

ทุนที่ออกและเรียกช ำระแล้ว 7,641  60 7,641  69 7,641 71 

ส่วนเกินมูลค่ำหุ้น 10  - 10  - 10 - 

ก ำไรสะสม  (1,142) (9) (1,791) (16) (2,731) (26) 

องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้น (11) - (32) - (15) - 

ส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม 61  - 46  - 74 1 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 6,559  52 5,874  53 4,978 46 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 12,661  100 11,044  100 10,717 100 
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13.3 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

  
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้  

  
  

รำยได้จำกกำรขำย 2,371  93 1,241  84 456 70 

รำยได้จำกกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 182  7 214 14 187 28 

รำยได้จำกกำรให้บริกำรสวนสนกุ -  - 26  2 11 2 

รวมรายได้จากการขายและบริการ 2,553 100 1,481 100 654 100 

ต้นทุนขายและบริการ  

  
  

ต้นทุนขำย 2,039  80 974  67 342 52 

ต้นทุนจำกธุรกิจให้เช่ำและบริกำร 97  4 125  9 128 20 

ต้นทุนกำรให้บริกำรสวนสนุก -  82  6 98 15 

รวมต้นทุนจากการขายและบริการ 2,136 84 1,181 81 568 87 

ก าไรข้ันต้น  

  รำยได้อื่น 262  10 182 12 65 10 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย       

 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 214  8 206  14 67 10 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 374  15 471  32 439 67 

ขำดทุนจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - - - - 30 5 

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำทรัพย์สิน 45  2 72  5 14 2 
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ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หนี้สงสัยจะสูญ  -  - 13  1 43 7 

ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสินทรัพย์อื่นที่ไม่ใช่สินทรัพย์ทำงกำรเงิน -  - - - 8 - 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทร่วม
และการร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงิน และภาษีเงินได้ 

46 2 (280) (19) (449) (69) 

 ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมค้ำ (71) (3) (130) (9) (83) (13) 

 ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน (282) (11) (246) (17) (351) (54) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ (307) (12) (655) (45) (883) (135) 

ผลประโยชน์ (ค่ำใช้จ่ำย) ภำษีเงินได้ 5  - (13) (1) (17) (3) 

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน (302) (12) (668) (46) (900) (138) 

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน) 

ส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่ (275) (11) (653) (45) (928) (142) 

ส่วนที่เป็นของส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม (27) (1) (15) (1) 28 4 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี (302) (12) (668) (46) (900) (138) 

ก าไรต่อหุ้นข้ันพื้นฐาน (หน่วย:บาท) (0.09)  (0.09)  (0.12)  
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13.4 งบกระแสเงินสด 

หน่วย: ล้านบาท ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ขำดทุนก่อนภำษี (307) (655) (883) 

รำยกำรปรับกระทบยอดขำดทุนก่อนภำษีเป็นเงินสดรับ (จ่ำย) จำก
กิจกรรมด ำเนินงำน 

   

   ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำย 77 103 175 

   ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสินทรัพย์ทำงกำรเงิน - 13 43 

   ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสินทรัพย์อื่นที่ไม่ใช่สินทรัพย์ทำงกำรเงิน - - 8 

   กำรปรับลดต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เป็นมูลค่ำสุทธิ 
ที่คำดว่ำจะได้รับ (โอนกลับ) 

7 6 (1) 

   ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเงินลงทุนในบริษัทย่อยและเงินจ่ำยล่วงหน้ำ 
ค่ำเพิ่มทุนในบริษัทย่อย 

-  -  - 

   ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย - - - 

   ขำดทุน (ก ำไร) จำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทร่วม 5 -  - 

   ก ำไรจำกกำรปรับมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน - - - 

   ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมค้ำ 71 130 83 

   ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของทรัพย์สิน 45 72 14 

   โอนกลับค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำสินทรัพย์สิทธิกำรใช้ - - (27) 

   โอนกลับค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำอำคำร -  (3) - 

   ขำดทุน (ก ำไร) จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - -  30 

   ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยอำคำรและอุปกรณ์  6 1 

   ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย - - (2) 

   ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 3 3 2 

   ตัดจ ำหน่ำยภำษีเงินได้ถูกหัก ณ ท่ีจ่ำย -  7 0 

   ค่ำปรับจำกกำรยกเลิกสัญญำ 10 -  - 

   ขำดทุนจำกประมำณกำรหนี้สินจำกสัญญำที่สร้ำงภำระ 161 61 12 

   ก ำไรที่ยังไม่รับรู้จำกกำรขำยและเช่ำกลับคืน - - 20 

   ประมำณกำรหนี้สินจำกคดีควำมฟ้องร้อง -  16 13 

   ก ำไรจำกอัตรำแลกเปล่ียนที่ยังไม่เกิดขึ้นจริง (5) (76) (9) 

   รำยได้ดอกเบี้ยรับ (203) (55) (35) 

   ค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ย  201 165 302 

   ค่ำธรรมเนียมตัดจ ำหน่ำย 10 -  - 
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หน่วย: ล้านบาท ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

   ค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุ้นกู้ตัดจ ำหน่ำย 42 45 41 

ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรด ำเนินงำนกอ่นกำรเปล่ียนแปลงในสินทรัพย์
และหนี้สินด ำเนินงำน 

117 (162) (213) 

สินทรัพย์ด ำเนินงำนลดลง (เพิ่มข้ึน)     

   ลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น (11) (18) (5) 

   ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 1,855 899 219 

   สินค้ำคงเหลือ - (4) - 

   เงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดินและห้องชุด 200 -  - 

   สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น (77) (21) 19 

   สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น (29) 405 2 

หนี้สินด ำเนินงำนเพิ่มข้ึน (ลดลง)     

   เจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น (113) (120) 68 

   เจ้ำหนี้เงินประกันผลงำน (10) (1) (1) 

   เงินมัดจ ำและเงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ 131 4 (28) 

   หนี้สินหมุนเวียนอื่น 73 (12) 69 

เงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 2,136 970 130 

   รับดอกเบี้ย 168 28 1 

   รับคืนภำษีเงินได้ถูกหัก ณ ท่ีจ่ำย - - 7 

   จ่ำยภำษีเงินได้ (35) (23) (10) 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 2,269 975 128 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 

 เงินฝำกธนำคำรที่มีภำระค้ ำประกัน (เพิ่มข้ึน) ลดลง (19) (3) 5 

 เงินให้กู้ยืมระยะส้ันแก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มข้ึน (399) (21) 3 

 เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย - -  1 

 เงินสดจ่ำยเพื่อลงทุนในบริษัทย่อย -  - - 

 เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนอื่น 233 466 - 

 เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทร่วม 132 -   

 เงินสดจ่ำยเพื่อลงทุนในกำรร่วมค้ำ (369) (26) - 

 เงินสดรับในกำรขำยที่ดินรอกำรพัฒนำ -  -  1 

 เงินสดจ่ำยในกำรปรับปรุงที่ดินรอกำรพัฒนำ (1) -  (1) 
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 เงินสดจ่ำยในกำรซ้ืออสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (1) (3) - 

 เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน -  -  165 

 เงินสดจ่ำยในกำรซ้ืออำคำรและอุปกรณ์ (138) (341) (30) 

 เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยอำคำรและอุปกรณ์ -  36 - 

 เงินสดจ่ำยเจ้ำหนี้ค่ำก่อสร้ำงและเจ้ำหนี้ค่ำซ้ือทรัพย์สิน -  (242) - 

 เงินสดจ่ำยในกำรซ้ือสินทรัพย์ไม่มีตัวตน (12) (3) (11) 

 จ่ำยเงินมัดจ ำค่ำซ้ือเงินลงทุน (398) (111) (50) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมลงทุน (972) (249) 83 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน     

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

เงินกู้ยืมระยะส้ันจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มข้ึน (ลดลง) 37 (41) (3) 

เงินกู้ยืมระยะส้ันจำกกิจกำรอื่นเพิ่มข้ึน (ลดลง) (663) 111 124 

เงินสดรับจำกเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรอื่น - - 12 

ช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่น (50) (100) - 

ช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน (732) (451) (109) 

เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นกู ้ 755 1,590 1,382 

ช ำระคืนหุ้นกู ้ (860) (1,819) (1,384) 

เงินสดจ่ำยค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุน้กู้  (26) (62) (37) 

เงินสดจ่ำยหนี้สินภำยใต้สัญญำเช่ำกำรเงิน (22) (22) - 

เงินสดจ่ำยหนี้สินตำมสัญญำเช่ำ - - (51) 

เงินสดรับจำกกำรเพิ่มทุน 347 - - 

จ่ำยดอกเบี้ย (220) (226) (169) 

เงินสดสุทธิได้มา (ใช้ไป) จากกิจกรรมจัดหาเงิน (1,434) (1,020) (235) 

ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินลดลง (3) (10) 10 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ (140) (303) (14) 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต้นปี 469 329 26 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 329 26 12 
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13.5  อัตราส่วนทางการเงินท่ีส าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงิน หน่วย 

งวดปีสิ้นสุด 
(12 เดือน) 

งวดปีสิ้นสุด 
(12 เดือน) 

งวดปีสิ้นสุด 
(12 เดือน) 

31  ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 63 

อัตราส่วนสภาพคล่อง          

อัตรำส่วนสภำพคล่อง เท่ำ 0.90  0.61  0.53  

อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว เท่ำ 0.08  0.01  0.01  

อัตรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด เท่ำ 0.58  0.24  0.032  

อัตรำส่วนหมุนเวียนลูกหนี้กำรค้ำ เท่ำ 35.59  22.09  12.18  

ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ย วัน 10.11  16.29  29.56  

อัตรำส่วนหมุนเวียนสินค้ำคงเหลือ เท่ำ 0.67  0.58  0.31  

ระยะเวลำขำยสินค้ำเฉลี่ย วัน 541.02  622.55  1,148.45  

อัตรำส่วนหมุนเวียนเจ้ำหนี้กำรค้ำ เท่ำ 22.13  14.26  7.59  

ระยะเวลำช ำระหนี้ วัน 16.26  25.24  47.42  

Cash Cycle วัน 534.87  613.61  1,130.60  

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร         

อัตรำส่วนก ำไรข้ันต้น ร้อยละ 16.35  20.28  13.12  

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ร้อยละ (6.70) (25.43) (64.30) 

อัตรำก ำไรอื่น ร้อยละ 9.30  10.93  9.10  

อัตรำส่วนเงินสดต่อกำรท ำก ำไร ร้อยละ (1,326.69) (258.87) 30.50  

อัตรำก ำไรสุทธิ ร้อยละ (10.73) (40.17) (125.27) 

อัตรำผลตอบแทนของผู้ถือหุ้น ร้อยละ (4.42) (10.75) (16.59) 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน         

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ ร้อยละ (2.37) (5.64) (8.28) 

อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ถำวร ร้อยละ (3.36) (7.95) (10.73) 

อัตรำกำรหมุนของสินทรัพย์ เท่ำ 0.22  0.14  0.07  

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน         

อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ำ 0.93  0.88  1.15  

อัตรำส่วนหนี้สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เท่ำ 0.52  0.45  0.66  

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ย (Cash Basis) เท่ำ 11.49  5.42  1.82  

อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ย (EBITDA / 
Interest) 

เท่ำ 0.18  (1.25) (1.02) 

อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระผูกพัน (Cash Basis) เท่ำ 0.58  0.28  0.07  

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. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝา่ยจัดการ 
14.1 วิเคราะห์ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไรส าหรับงบการเงินรวม ปี 2563 เปรียบเทียบกับปี 2562 

14.1.1 รายได้ 

งบก ำไรขำดทุนส ำหรับปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทฯ มีรำยได้รวมตำมงบกำรเงินรวม จ ำนวน 719  

ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 945 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 57 โดยมีสำเหตุหลักมำจำก 

1. รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ลดลงจ ำนวน 786 ล้ำนบำท หรือลดลงจ ำนวนร้อยละ 63 โดยลดลงจำกรำยได้
จำกกำรขำยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงลดลงจ ำนวน 411 ล้ำนบำท สืบเน่ืองจำกภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว ซ่ึงได้รับ
ผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 และผลของกำรปฏิเสธสินเชื่อจำกธนำคำร
ของลูกค้ำที่ขอกู้เงินที่เพิ่มสูงขึ้น  

2. บริษัทฯ มีรำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำรลดลงจ ำนวน 5 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 3 จำกกำรที่บริษัทฯ ได้รับ
ผลกระทบจำกสภำวะเศรษฐกิจ อันเป็นผลมำจำกกำรแพร่ระบำดของเชื้อโรคในปัจจุบัน 

3. รำยได้จำกกำรให้บริกำรสวนสนุกลดลง มีจ ำนวน 16 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 60 เน่ืองจำกผลกระทบจำก
สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 ที่ส่งผลให้ปิดให้บริกำรชั่ วครำว และไม่มีนักท่องเที่ยว
ต่ำงชำติ ซ่ึงเป็นผลมำจำกกำรปิดน่ำนฟ้ำกำรบิน  

4. ดอกเบี้ยรับลดลง 20 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 37 
5. รำยได้อ่ืนลดลง 49 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 69 

 

ส ำหรับรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรของบริษัทฯ สัดส่วนหลักมำจำกโครงกำรแนวสูงทั้งหมด 4 โครงกำร รับรู้รำยได้ในปี

2563 เป็นจ ำนวน 332.61 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 50.91 ต่อรำยได้หลัก ส่วนโครงกำรแนวรำบรับรู้รำยได้ในระหว่ำงปี 2563 

ทั้งหมด 6 โครงกำร เป็นจ ำนวน 25.53 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 3.99 ต่อรำยได้หลัก ส ำหรับโครงกำรแนวสูงจ ำนวน 4 โครงกำร

ส่วนใหญ่เป็นห้องชุดที่ตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคหลำยกลุ่ม กระจำยกันอยู่ในหลำกหลำยพื้นที่ ซ่ึงบริษัทฯ ยังคงค ำนึงถึง

ผลประโยชน์ของลูกค้ำเป็นหลัก ซ่ึงอยู่ภำยใต้นโยบำยกำรพัฒนำโครงกำร N-JOY Smart Living ซ่ึงลูกค้ำของโครงกำรจะได้รับ

สินค้ำที่มีคุณภำพสูง มีรูปแบบที่ทันสมัย ได้รับกำรดูแลเอำใจใส่จำกบุคลำกรของบริษัทฯ เป็นอย่ำงดี และพร้อมทั้งสรรหำสิ่งอ ำนวย

ควำมสะดวกที่มีในโครงกำร 

14.1.2 ท่ีมาของรายได้แต่ละโครงการ ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2563 

(หน่วย : ล้ำนบำท) 

โครงการ 
ที่ดินเปล่า 
ที่ดินพร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง 

ห้องชดุ 
รายได้จากการ

ให้เช่าและ
บรกิาร 

รายได้จาก
การใหบ้รกิาร

สวนสนุก 
รวม 

สัดส่วน 
รายได้ (%) 

โครงกำร พำร์ค เอ็กซ์โซ - 41.68 - - 41.68 6.38 

โครงกำร อัพ เอกมัย - - - - - - 

โครงกำร เฟรช คอนโด - 207.09 - - 207.09 31.70 

โครงกำร สเตท ทำวเวอร์ - 83.85 - - 83.85 12.83 

รวมแนวสงู - 332.61 - - 332.61 50.91 

โครงกำร พระรำม 2 เฟส 1 - - - - - - 

โครงกำร ชีวำนี พัทยำ - - - - - - 

โครงกำร ณ รำธร สุวินทวงศ ์ 25.53 - - - 25.53 3.91 
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โครงการ 
ที่ดินเปล่า 
ที่ดินพร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง 

ห้องชดุ 
รายได้จากการ

ให้เช่าและ
บรกิาร 

รายได้จาก
การใหบ้รกิาร

สวนสนุก 
รวม 

สัดส่วน 
รายได้ (%) 

โครงกำร ณุศำ ชวีำนี่ ภูเก็ต - - 0.53 - 0.53 0.08 

โครงกำร ณุศำ ลำยำ - - - - - - 

โครงกำร ณุศำ ลำยำ คอนโดมิเนียม - - - - - - 

รวมแนวราบ 25.53 - 0.53 - 25.53 3.99 

โครงกำร พำร์ค เอ็กซ์โซ สปอร์ตมอลล์ - - 1.30 - 1.30 0.20 

โครงกำร อัพ เอกมัย - - 1.35 - 1.35 0.21 

โครงกำร ชีวำนี พัทยำ - - - - - - 

โครงกำร พระรำม 2 Nusa Avenue - - 0.35 - 0.35 0.05 

โครงกำร BMC - - 19.64 - 19.64 3.01 

โครงกำร ณุศำ วัน - - 157.22 - 157.22 24.06 

โครงกำร ณุศำ มำย โอโซน - 97.69 6.57 - 104.26 15.96 

โครงกำร ณุศำ เลเจนด์ สยำม - - - 10.57 10.57 1.61 

รวมธุรกิจบริการ - 97.69 186.41 10.57 294.67 45.10 

รวมทั้งสิ้น 25.53 430.30 186.94 10.57 653.34 100.00 

14.1.3 ต้นทุนขาย 
ต้นทุนขำยส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 จ ำนวน 342 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 632 ล้ำนบำท 

หรือลดลงร้อยละ 65 จำกปีก่อน เน่ืองจำกต้นทุนจำกกำรขำยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงลดลง ซ่ึงเป็นสัดส่วนเดียวกันกับรำยได้ที่ลดลง  
 

 ต้นทุนค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส ำหรับปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 จ ำนวน 127 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 
3 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 2 จำกปีก่อน เน่ืองจำกบริษัทมีต้นทุนค่ำเช่ำที่ยังคงต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำที่ต่อเน่ือง 

 

โดยในเดือนตุลำคม พ.ศ. 2559 บริษัทฯ ได้เข้ำท ำสัญญำกับเชนบริหำรโรงแรมนำนำชำติแห่งหน่ึงเพื่อให้เข้ำมำ
บริหำรสินทรัพย์ให้เช่ำและบริกำรของบริษัทและบริษัทย่อยบำงส่วนโดยมีระยะเวลำในกำรบริหำร 15 ปี ซ่ึงบริษัทคำดว่ำทีมบริหำร
โรงแรมจะสำมำรถเพิ่มสัดส่วนรำยได้และผลก ำไรจำกสินทรัพย์ให้เช่ำและบริกำรของบริษัทในอีกหลำยปีข้ำงหน้ำ ซ่ึงจะเห็นได้จำก
ผลประกอบกำรตั้งแต่ปี 2559 ถึงปัจจุบัน บริษัทสำมำรถท ำรำยได้เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ 

 

ต้นทุนค่ำบริกำรสวนสนุกส ำหรับงวดสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 จ ำนวน 97 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 
16 ล้ำนบำท จำกปีก่อน ซ่ึงเริ่มเปิดให้บริกำรเม่ือต้นปี 2563 โดยต้นทุนส่วนใหญ่ของต้นทุนค่ำบริกำรสวนสนุกจะเป็นค่ำเสื่อมรำคำ
จ ำนวน 72 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 73 ของต้นทุนทั้งหมด  อย่ำงไรก็ตำมบริษัทไม่สำมำรถสร้ำงผลก ำไรจำกธุรกิจบริกำรสวนสนุกได้
ในปีแรก อีกทั้งธุรกิจยังได้หยุดบริกำรชั่วครำวเม่ือวันที่ 1 มีนำคม พ.ศ. 2563 เน่ืองจำกสถำนกำรณ์กำรระบำดของเชื้อไวรัส 
Covid-19 ทั้งน้ีกลับมำเปิดให้บริกำร เม่ือวันที่ 2 ตุลำคม พ.ศ. 2563 และจำกกำรระบำดของเชื้อไวรัส Covid-19 รอบ 2  
ในประเทศไทยท ำให้ ธุรกิจได้หยุดบริกำรชั่วครำวอีกครั้งใน วันที่ 1 มกรำคม พ.ศ.  2564 ซ่ึงบริษัทมีแผนจะเปิดโครงกำรอีกครั้ง
ในช่วงกลำงปี 2564 
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14.1.4 ก าไรขั้นต้น  
ในปีบัญชีสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 และวันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 กลุ่มบริษัท มีก ำไรขั้นต้น  

จ ำนวน 300.56 ล้ำนบำท และ 85.73 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ลดลงจ ำนวน 214.8 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 71.5 จำกปีก่อน 

เน่ืองจำกสภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัว และผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 

14.1.5 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ส ำหรับปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรจ ำนวน 506 ล้ำนบำท 
ลดลง 171 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 25 เม่ือเทียบจำกปีก่อน เกิดจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยลดลง 139 ล้ำนบำท (ส่วนใหญ่เป็น
ค่ำนำยหน้ำและค่ำใช้จ่ำยส่งเสริมกำรขำยที่ลดลง) ซ่ึงเป็นไปในทิศทำงเดียวกันกับรำยได้ที่ลดลง และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรลดลง 
33 ล้ำนบำท ซ่ึงบริษัทมีนโยบำยลดค่ำใช้จ่ำยเน่ืองจำกบริษัทผลจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019  

14.1.6 ขาดทุนจากการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
ส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทฯ มีผลขำดทุนจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน

จ ำนวน 29.65 ล้ำนบำท เน่ืองจำกมีกำรขำย โครงกำร Parc exo - Sport mall ออกไป เพื่อน ำเงินมำเสริมสภำพคล่องให้กับ
บริษัทให้แก่นำงอ ำไพ  หำญไกรวิไลย์ และไม่มีควำมเก่ียวข้องใดๆ กับบริษัท และเน่ืองควำมต้องกำรเงินทุนหมุนเวียนเพื่อมำเสริม
สภำพคล่อง บริษัทจึงยอมขำยต่ ำกว่ำรำคำทุนฯ มีผลขำดทุน 40 ล้ำนบำท และ ได้ก ำไรจำกกำรขำยโครงกำร Bangkok 
Mediplex Center “BMC” (ติด BTS เอกมัย- คอนโดชื่อ ณุศำศิริ แกรนด์ คอนโด จ ำนวน 4 ห้อง) กับบุคคลท่ำนหน่ึง ซ่ึงไม่มี
ควำมเก่ียวข้องกับบริษัทฯ ในรำคำ 24.37 ล้ำนบำท โดยได้ก ำไร จ ำนวน 11 ล้ำนบำท   

14.1.7 ก าไร (ขาดทุน) จากอัตราแลกเปลี่ยน 
ส ำหรับงวดสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทมีก ำไรจำกอัตรำแลกเปลี่ยนจ ำนวน 8.8 ล้ำนบำท

เน่ืองจำกควำมผันผวนของอัตรำแลกเปลี่ยนที่ใช้ เป็นค่ำใช้จ่ำยกำรก่อสร้ำงโครงกำร เลเจนด์ สยำม ให้กับคู่ค้ำต่ำงชำติ “CNI22” 
(China Nuclear Industry 22nd Construction Co., Ltd.) ทั้งน้ี ก ำไรอัตรำแลกเปลี่ยน (Unrealized Loss) เกิดจำก ณ วันที่
เจ้ำหน้ีกำรค้ำค่ำก่อสร้ำงออกใบแจ้งกำรช ำระเงิน (Invoice) กับทำงบริษัท เปรียบเทียบกับ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 

14.1.8 ขาดทุนสุทธิ 
ผลกำรด ำเนินงำนรวม ส ำหรับปีสิ้นสุด 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 มีผลขำดทุนสุทธิ 900 ล้ำนบำท ขำดทุนเพิ่มขึ้น

จ ำนวน 232 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 35 เม่ือเทียบจำกปีก่อน อันเน่ืองมำจำกบริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
ลดลงจ ำนวน 786 ล้ำนบำท หรือลดลงจ ำนวนร้อยละ 63 ลดลงเมื่อเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน โดยมีสำเหตุจำก ต้นทุนทำง
กำรเงินที่เพิ่มขึ้นจ ำนวน 105 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 43 เม่ือเทียบกับปีก่อน ซ่ึงผันแปรตำมหน้ีสินประเภทเงินกู้ยืม 
ที่เพิ่มขึ้นจำกปีก่อนรวมถึง กำรเปลี่ยนแปลงกำรรับรู้ทำงบัญชี ส ำหรับกำรหยุดรวมต้นทุนกำรกู้ยืมเข้ำเป็นต้นทุนสินทรัพย์ อีกทั้ง 
ต้นทุนกำรให้บริกำรสวนสนุกเพิ่มขึ้นแต่ในทำงตรงกันข้ำมกลุ่มบริษัทไม่สำมำรถสร้ำงผลก ำไรจำกธุรกิจบริกำรสวนสนุกได้
เน่ืองจำกรับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของเชื้อไวรัสโคโรนำ 2019 ส่งผลให้ธุรกิจยังได้หยุดบริกำรชั่วครำวและมี
ผลขำดทุนจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเพิ่มขึ้นจ ำนวน 30 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ตำมบริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและ
บริหำรลดลงจ ำนวน 171 ล้ำนบำท หรือลดลงร้อยละ 25 โดยส่วนใหญ่จะเป็นค่ำใช้จ่ำยจำกกกำรขำยลดลงจ ำนวน 139  
ล้ำนบำท สอดคล้องกับรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ที่ลดลง 

14.1.9 ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้า 
ส ำหรับงวดสิ้นสุด ปี 2563 ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทมีส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

เป็นจ ำนวน 83 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุมำจำกส่วนแบ่งขำดทุนของบริษัท เอ็นโฮเท็ล จ ำกัด (เป็นโรงแรมอยู่ที่จังหวัดภูเก็ต) มีกำร
ปิดโรงแรมชั่วครำว เน่ืองจำกสถำนกำรณ์โควิด เม่ือเดือนเมษำยน 2563 โดยยังคงมีค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนที่ยังคงต้องจ่ำย
อยู่เล็กน้อย จ ำนวน 16 ล้ำนบำท และ บริษัท พำนำซีฮ่องกง จ ำกัด (เป็นบริษัท Holding ถือหุ้นในพำนำซีจีน ซ่ึงพำนำซีจีน ท ำ
ธุรกิจ โรงพยำบำลอยู่ที่ประเทศจีน มีผลกำรด ำเนินงำนขำดทุน) จ ำนวน 6 ล้ำนบำท บริษัท ศิริ  แกรนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด 
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(ด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย) จ ำนวน 30 ล้ำนบำท บริษัท อัตตำฟิล์ม จ ำกัด (ก ำลังภำพยนตร์ และมีค่ำใช้จ่ำยกำร 
Production) จ ำนวน 0.5 ล้ำนบำท บริษัท ริสแลนด์ แกรนด์ จ ำกัด (ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์) จ ำนวน 29 ล้ำนบำท และ
บริษัท เอสเอสพี แพล็ตฟอร์ม จ ำกัด (ที่มีกำรเปลี่ยนสถำนะจำกบริษัทย่อยเป็นกำรร่วมค้ำ) จ ำนวน 1 ล้ำนบำท 

14.1.10 ขาดทุนจากการด้อยค่าทรัพย์สิน 
ส ำหรับปีสิ้นสุด วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทฯ มีผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของทรัพย์สินถำวร 

(เครื่องบิน จ ำนวน 2 เครื่อง) ของบริษัทย่อย จ ำนวน 14 ล้ำนบำท (บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด จ ำนวน 2 ล้ำนบำท และ World 
Medical Alliance Company Limited จ ำนวน 11 ล้ำนบำท) จำกกำรประเมินรำคำทรัพย์สินของผู้ประเมินอิสระ 

14.1.11 ขาดทุนจากการด้อยค่าทรัพย์สินทางการเงิน 
  ส ำหรับปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทมีผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำทรัพย์สินทำงกำรเงินจ ำนวน 
51 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกบริษัทมีกำรตั้งค่ำเผื่อดอกเบี้ยค้ำงรับของกิจกำรร่วมค้ำ จ ำนวน 27 ล้ำนบำท (บริษัท ศิริ  
แกรนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด จ ำนวน 16 ล้ำนบำท และบริษัท ริสแลนด์ แกรนด์ จ ำกัด จ ำนวน 11 ล้ำนบำท)  หรือร้อยละ 53  
ของผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำทรัพย์สินทำงกำรเงิน สืบเน่ืองมำจำกกำรยกเลิกกำรถือปฏิบัติตำมแนวปฏิบัติทำงกำรบัญชี  
เรื่องมำตรกำรผ่อนปรนชั่วครำวส ำหรับทำงเลือกเพิ่มเติมทำงบัญชีเพื่อรองรับผลกระทบจำกสถำนกำรณ์แพร่ระบำดของเชื้อไวรัส  
โคโรนำ 2019 ที่ประกำศโดยสภำวิชำชีพบัญชี 
 

14.2  ความสามารถในการบริหารสินทรัพย์  

14.2.1 ฐานะการเงิน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2563 บริษัทมีสินทรัพย์รวม 10,717 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 669 ล้ำนบำท  

จำกสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 โดยส่วนใหญ่เป็นกำรลดลงของต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ลดลง

จ ำนวน 101 ล้ำนบำท (จำกกำรขำยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงและห้องชุด) อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนลดลง 377 ล้ำนบำท  

(จำกกำรขำยระหว่ำงงวดและจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ ถือไว้เพื่อขำยจ ำนวน 171 ล้ำนบำท) ที่ดิน อำคำรและ

อุปกรณ์ลดลง 716 ล้ำนบำท ซ่ึงในระหว่ำงปีกลุ่มบริษัทมีกำรปันส่วนสินทรัพย์ (สนำมบินระหว่ำงก่อสร้ำงและสนำมกอล์ฟ)  

เป็นต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ และที่ดินรอกำรพัฒนำเน่ืองจำกกำรวัตถุประสงค์ในกำรก่อสร้ำงเพื่อเป็นส่วนหน่ึงของ 

กำรขำยอสังหำริมทรัพย์ จ ำนวน 596 ล้ำนบำท และมีกำรหยุดรวมต้นทุนกำรกู้ยืมเข้ำเป็นต้นทุนสินทรัพย์ เน่ืองจำกมีกำรก่อสร้ำง

แล้วเสร็จ และเกิดจำกค่ำเสื่อมรำคำ 126 ล้ำนบำท ในทำงตรงกันข้ำมบริษัทมีที่ดินรอกำรพัฒนำเพิ่มขึ้นจ ำนวน 562 ล้ำนบำท  

จำกกำรปันส่วนทรัพย์สินที่กล่ำวมำข้ำงต้น สินทรัพย์สิทธิกำรใช้เพิ่มขึ้นจ ำนวน 174 ล้ำนบำท จำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำน

ทำงกำรเงิน ฉบับที่ 16 มำถือปฏิบัติ เงินมัดจ ำค่ำซ้ือเงินลงทุนเพิ่มขึ้นจ ำนวน 51 ล้ำนบำท ในขณะเดียวกันบริษัทมีหน้ีสินรวม 

5,738 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจ ำนวน 568 ล้ำนบำท จำกหน้ีสินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 โดยส่วนใหญ่เป็นกำรเพิ่มขึ้นจำก

หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำจ ำนวน 634 ล้ำนบำท จำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับที่ 16 มำถือปฏิบัติ  

14.2.2 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น 

ลูกหนี้การค้า 

ณ สิ้นปี 2562 และ สิ้นปี 2563 บริษัทมีลูกหน้ีกำรค้ำเป็นจ ำนวนทั้งสิ้น 22.77 ล้ำนบำท และ 19.01 ล้ำนบำท 

ตำมล ำดับ โดยรำยละเอียดของอำยุลูกหน้ีกำรค้ำแสดงได้ ดังน้ี 
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 (หน่วย : พันบำท) 

อายุลูกหนี้การค้า-กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 

ลูกหน้ีกำรค้ำ - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน   

อำยุหน้ีคงค้ำงนับจำกวันที่ถึงก ำหนดช ำระ   

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 290 1,089 

ค้ำงช ำระ   

   ไม่เกิน 3 เดือน 841 91 

   3 - 6 เดือน 404 467 

   6 - 12 เดือน 281 1,640 

   มำกกว่ำ 12 เดือน 3,112 4,114 

   รวม 4,928 7,401 

หัก: ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ (735) (1,567) 

รวมลูกหนี้การค้า - กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน, สุทธิ 4,193 5,834 

ลูกหนี้การค้า - กิจการท่ีไม่เกี่ยวข้องกัน   

อำยุหน้ีคงค้ำงนับจำกวันที่ถึงก ำหนดช ำระ   

ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระ 5,805 6,082 

ค้ำงช ำระ   

   ไม่เกิน 3 เดือน 8,199 4,343 

   3 - 6 เดือน 2,096 1,047 

   6 - 12 เดือน 1,953 3,235 

   มำกกว่ำ 12 เดือน 43,710 18,510 

   รวม 61,763 33,217 

หัก: ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ (43,186) (20,045) 

รวมลูกหนี้การค้า - กิจการท่ีไม่เกี่ยวข้องกัน, สุทธิ 18,577 13,172 

รวมลูกหนี้การค้า - สุทธิ 22,770 19,006 

 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญลูกหน้ีกำรค้ำ จ ำนวนรวม 21.61 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่ 

มำจำกหน้ีสงสัยจะสูญของบริษัท จ ำนวน 11.85 ล้ำนบำท โดยหน้ีสงสัยจะสูญดังกล่ำว เกิดจำกลูกหน้ีที่ค้ำงนำนหลำยปี  และ 

ไม่สำมำรถระบุตัวตนของลูกหน้ีได้ บริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด สำขำเขำใหญ่ จ ำนวน 9.12 ล้ำนบำท และบริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม 

จ ำกัด จ ำนวน 0.65 ล้ำนบำท ตั้งหน้ีสงสัยจะสูญตำมนโยบำยที่ได้กล่ำวไว้แล้ว เน่ืองจำกยังไม่สำมำรถเรียกเก็บหน้ีจำกลูกหน้ีได้ 

และบริษัทฯ ก็ได้มีกำรติดตำมทวงถำมหน้ีอยู่โดยตลอด ซ่ึงลูกหน้ีกำรค้ำในกิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกันน้ัน บริษัทฯ ได้ตั้งค่ำเผื่อหน้ี

สงสัยจะสูญ เฉพำะในส่วนที่เกิน 12 เดือน เต็มจ ำนวนแล้ว 

 

ลูกหน้ีกำรค้ำ และเจ้ำหน้ีกำรค้ำในกิจกำรที่เก่ียวข้องกันส่วนใหญ่เป็นกำรท ำธุรกรรมกำรค้ำระหว่ำงกัน เช่น 

รับเหมำสร้ำงบ้ำน กำรซ้ือขำยสินค้ำและกำรให้บริกำรต่ำงๆ ซ่ึงเป็นรำยกำรธุรกิจปกติ โดยรำคำและเงื่อนไขไม่ต่ำงจำกบุคคลทั่วไป 
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ส ำหรับลูกหน้ีบำงรำยกำรที่ไม่เคลื่อนไหวเป็นเวลำนำน เน่ืองจำกอยู่ระหว่ำงกำรท ำงำนและมีเงินประกันผลงำนอยู่กับบริษัทฯ หรือ

บริษัทย่อยหำกมีปัญหำก็สำมำรถหักกลบลบหน้ีกันได้ 

ลูกหนี้อื่น 

ณ สิ้นปี 2562 และ ณ สิ้นปี 2563 บริษัท มีลูกหน้ีอ่ืนเป็นจ ำนวน 124.94 ล้ำนบำท และ 142.19 ล้ำนบำท  

ตำมล ำดับ ประกอบไปด้วย ลูกหน้ีจำกกำรขำยคืนหุ้น เงินทดรองจ่ำย ค่ำใช้จ่ำยล่วงหน้ำ เงินเบิกล่วงหน้ำผู้รับเหมำ และรำยได้  

ค้ำงรับ 

(หน่วย : พันบำท) 

ลูกหนี้อื่นระยะสั้น 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 
เงินทดรองจ่ำย - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 6,307 3,809 

เงินทดรองจ่ำย - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 8,384 8,145 

รำยได้ค้ำงรับ - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 126 - 

รำยได้ค้ำงรับ - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 138 - 

ดอกเบี้ยค้ำงรับ - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 20,466 - 

ดอกเบี้ยค้ำงรับ - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 27 5 

เงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดินรอรับคืน - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 10,000 - 

อ่ืนๆ - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 6,911 4,389 

อ่ืนๆ - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 6,398 3,940 

รวม 58,757 20,288 

หัก: ค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น/  ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ (6,492) (3,514) 

รวมลูกหนี้อื่นระยะสั้น - สุทธิ 52,265 16,774 

ลูกหนี้อื่นระยะยาว   
ดอกเบี้ยค้ำงรับ - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 41,534 95,483 
เงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดินรอรับคืน - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 80,000 90,000 
อ่ืนๆ - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน - - 

อ่ืนๆ - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 3,403 - 

รวม 124,937 185,483 

หัก: ค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น/ค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ - (43,297) 
รวมลูกหนี้อื่นระยะยาว - สุทธิ 124,937 142,186 

 

ลูกหน้ีอ่ืนระยะยำว ส่วนใหญ่ประกอบด้วย ดอกเบี้ยค้ำงรับ- กิจกำรที่เก่ียวข้องกันส่วนใหญ่เกิดจำกบริษัท เอ็น  

โฮเท็ล จ ำกัด และบริษัท ศิริ แกรนด์ พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด และเงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดินรอรับคืนจำก นำงสำวไอยวริญ ลำภประดิษฐ  

ซ่ึงไม่ได้เป็นผู้ที่เก่ียวข้องกับทำงบริษัท ซ่ึงบริษัทได้ช ำระเงินมัดจ ำดังกล่ำวเม่ือปี 2558 จ ำนวน 200 ล้ำนบำท (มูลค่ำตำมสัญญำจะ

ซ้ือจะขำย เท่ำกับ 350 ล้ำนบำท) เพื่อซ้ือที่ดิน ณ จังหวัดภูเก็ต จ ำนวน 3 โฉนด เน้ือที่ รวม 26 ไร่ 1 งำน 43 ตำรำงวำ โดยยังเหลือ

ส่วนที่ค้ำงช ำระอีก 150 ล้ำนบำท โดยบริษัทจะจ่ำยเม่ือวันโอนกรรมสิทธ์ิ (วันที่ 31 กรกฎำคม 2561)  ซ่ึง ปรำกฎว่ำบริษัท 

ไม่สำมำรถช ำระส่วนที่เหลือได้จึงขอยกเลิกสัญญำจะซ้ือจะขำยดังกล่ำวและขอคืนเงินมัดจ ำ ทั้งน้ีผู้ขำยได้คืนเงินมัดจ ำมำให้แก่
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บริษัท จ ำนวน 110 ล้ำนบำท แล้วในปี 2561 คงเหลือเงินมัดจ ำจ ำนวน 90 ล้ำนบำท ซ่ึงทำงนำงสำวไอยวริญ ลำภประดิษฐ ตกลง

ว่ำจะคืนเงินมัดจ ำให้แก่บริษัทในเดือน มิถุนำยน 2564 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญลูกหน้ีอ่ืนระยะยำว จ ำนวนรวม 43.30 ล้ำนบำท เป็น

หน้ีสงสัยจะสูญของบริษัททั้งจ ำนวน โดยส่วนใหญ่จะเป็นกำรตั้งค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญของดอกเบี้ยค้ำงรับของกลุ่มร่วมค้ำ จ ำนวน 

37.02 ล้ำนบำท ประกอบด้วย บจก.เอ็น โฮเทล จ ำนวน 2.16 ล้ำนบำท บจก.ริสแลนด์ จ ำนวน 11.91 ล้ำนบำท และบจก.ศิริ  

แกรนด์ พร็อพเพอร์ตี้ 22.94 ล้ำนบำท และอีกส่วนเป็นกำรตั้งค่ำเผื่อของเงินมัดจ ำเพื่อซ้ือที่ดินจ ำนวน 6.28 ล้ำนบำท พิจำรณำ 

กำรตั้งหน้ีสงสัยจะสูญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับที่ 9 

 

14.2.3 สินค้าคงเหลือสุทธิ 

(หน่วย : พันบำท) 

รายละเอียด 31 ธ.ค. 2562 31 ธ.ค. 2563 

ที่ดิน 203,789 225,468 

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำงระหว่ำงพัฒนำ 380,897 409,858 

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำงที่พัฒนำแล้ว 1,221,371 1,035,746 

ห้องชุดเพื่อขำย 67,894 101,670 

ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 1,873,951 1,772,742 

หัก: ค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร (12,858) (12,310) 

ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ - สุทธิ 1,861,093 1,760,432 

 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัท มีต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 

อยู่ที่ 1,861.09 ล้ำนบำท และ 1,760.43 ล้ำนบำท ลดดลงเน่ืองจำกที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำงที่พัฒนำแล้วได้ขำยออกไป ในขณะที่

ลงทุนพัฒนำที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงค่อนข้ำงน้อย จำกภำวะธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ที่ชะลอตัว 

ในระหว่ำงปีปัจจุบัน กลุ่มบริษัทบันทึกสิทธิในกำรคืนห้องชุดเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุนโครงกำรพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์จ ำนวน 78 ล้ำนบำท (เฉพำะบริษัทฯ: 46 ล้ำนบำท) 

ในระหว่ำงปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทย่อยได้รวมต้นทุนกำรกู้ยืมเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุนโครงกำร

พัฒนำอสังหำริมทรัพย์จ ำนวน 6 ล้ำนบำท (2562: 10 ล้ำนบำท) โดยค ำนวณจำกอัตรำกำรตั้งขึ้นเป็นทุนในอัตรำร้อยละ 6.7 

(2562: อัตรำร้อยละ 7.2) 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีรำยได้ที่คำดว่ำจะรับรู้ในอนำคตจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ส ำหรับ

ภำระที่ยังปฏิบัติไม่เสร็จสิ้นของสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำเป็นจ ำนวนเงิน 327 ล้ำนบำท ซ่ึงคำดว่ำจะรับรู้ในอนำคตภำยในปี 2564  

14.2.4 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีอสังหำริมทรัพย์เพื่ อกำรลงทุนสุทธิเป็นจ ำนวน 

652.75 ล้ำนบำท และ 275.06  ล้ำนบำท ตำมล ำดับ ซ่ึงอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนมีมูลค่ำลดลง จ ำนวน 377.69 ล้ำนบำท  

ซ่ึงกิจกรรมที่มีนัยส ำคัญ ได้แก่ กำรขำย Sport mall ในโครงกำร Parc Exo ให้แก่ นำงอ ำไพ หำญไกรวิไลย์ ซ่ึงไม่ใช่บุคคลที่
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เก่ียวข้องกับบริษัท ออกไปเป็นมูลค่ำสุทธิตำมบัญชีจ ำนวน 181.86 ล้ำนบำท และขำยโครงกำร Bangkok Mediplex Center 

“BMC” จ ำนวน 4 ห้อง กับบุคคลท่ำนหน่ึง ซ่ึงไม่มีควำมเก่ียวข้องกับบริษัท จ ำนวน 12.70 ล้ำนบำท และมีกำรจัดประเภท

อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเป็นสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนที่ถือไว้เพื่อขำยเป็นมูลค่ำสุทธิตำมบัญชีจ ำนวน 171.07 ล้ำนบำท ทั้งน้ี 

ประเมินรำคำโดยผู้ประเมินรำคำอิสระ บริษัท ที.เอ.มำเนจเม้นท์ คอร์โปเรชั่น (1999) จ ำกัด ซ่ึงเป็นบริษัทประเมินมูลค่ำทรัพย์สิน

ในตลำดทุนและผู้ประเมินหลักที่ ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก .ล.ต. โดยใช้เกณฑ์วิธีคิดจำกต้นทุนทดแทนสุทธิ 

(Replacement Cost Approach) ซ่ึงมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 จ ำนวน 298 

ล้ำนบำท 

14.2.5 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และวันที่ 31 ธันวำคม 2563  ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิมีจ ำนวนเท่ำกับ 

3,866.06 ล้ำนบำท และ 3,150.16 ล้ำนบำท ซ่ึงสำเหตุกำรลดลงของ ที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ เน่ืองมำจำกกลุ่มบริษัทมีกำร 
ปันส่วนสินทรัพย์ (สนำมบินระหว่ำงก่อสร้ำงและสนำมกอล์ฟ) เป็นต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์และที่ดินรอกำรพัฒนำ
เน่ืองจำกกำรวัตุประสงค์ในกำรก่อสร้ำงเพื่อเป็นส่วนหน่ึงของกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ จ ำนวน 596 ล้ำนบำท และมีกำรหยุดรวม
ต้นทุนกำรกู้ยืมเข้ำเป็นต้นทุนสินทรัพย์ เน่ืองจำกมีกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ ส่วนที่เหลือเกิดจำกค่ำเสื่อมรำคำ 126 ล้ำนบำท 

14.2.6 หนี้สิน 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีหน้ีสินรวม 5,739 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 568.44 ล้ำนบำท จำกหน้ีสินรวม ณ 

วันที่ 31 ธันวำคม 2562 โดยส่วนใหญ่เป็นกำรเพิ่มขึ้นจำกหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำจ ำนวน 634 ล้ำนบำท  จำกกำรน ำมำตรฐำน 
กำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับที่ 16 มำถือปฏิบัติ หุ้นกู้จ ำนวน 1,381 ล้ำนบำท และเงินกู้ยืมจำกบุคคลและกิจกรรมอ่ืนจ ำนวน 
135.92 ล้ำนบำท เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอ่ืน 67.71 ล้ำนบำท หน้ีสิ้นอ่ืนจ ำนวน 6 ล้ำนบำท ในขณะที่หน้ีสิ้นลดลงจำกประมำณ
กำรหน้ีสินจ ำนวน 340.56 ล้ำนบำท กำรช ำระคืนหุ้นกู้ค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุ้นกู้จ ำนวน 1,420.93 ล้ำนบำท กำรช ำระเงินกู้ยืม
สถำบันกำรเงินจ ำนวน 108.77 ล้ำนบำท เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกันจ ำนวน 3.27 ล้ำนบำท บริษัทมีอัตรำส่วน
หน้ีสินต่อทุนที่ 1.15 เท่ำ เพิ่มขึ้นจำกอัตรำส่วนหน้ีสินต่อทุน ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2562 ซ่ึงมีค่ำเท่ำกับ 0.88 เท่ำ 

 

 เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 
 (หน่วย: พันบำท) 

 งบการเงินรวม 
 31 ธันวาคม 2562 31 ธันวาคม 2563 
เจ้ำหน้ีกำรค้ำ - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 7,376 6,781 
เจ้ำหน้ีกำรค้ำ - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 69,369 66,015 
เจ้ำหน้ีอ่ืน - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน  15,715 68,956 
เจ้ำหน้ีอ่ืน - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 155,139 165,170 
เจ้ำหน้ีค่ำก่อสร้ำงและเจ้ำหน้ีค่ำซ้ือทรัพย์สิน - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 1,152,485 1,137,949 
ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 4,415 215 
ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 43,805 66,368 
ดอกเบี้ยค้ำงจ่ำย - กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 1,528 1,631 
ดอกเบี้ยค้ำงจ่ำย - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน 100,319 238,750 

รวมเจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 1,550,151 1,751,835 
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ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 เจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงของ บจก. ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำนวน 1,256 ล้ำนบำท  

มีส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระแล้ว ณ วันที่  13 สิงหำคม 2563 จ ำนวน 1,077 ล้ำนบำท ส่วนที่เหลืออีก 78 ล้ำนบำท อยู่ระหว่ำง 

กำรเจรจำตรวจรับมอบงำนจำกผู้ว่ำจ้ำง โดยหน้ีจ ำนวนดังกล่ำวอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำขอขยำยเวลำจ่ำยช ำระหน้ีกับเจ้ำหน้ี เน่ืองจำก

มีข้อโต้แย้งในเรื่องกำรส่งมอบงำนล่ำช้ำ ซ่ึงส่งผลให้กำรเปิดตัวโครงกำรของ NUSA Legend ล่ำช้ำกว่ำที่ก ำหนดไว้เดิม  

 

 เจ้าหนี้ค่างานก่อสร้าง 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัท มีเจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอ่ีน รวม 1,751 ล้ ำนบำท โดยเพิ่มขึ้นจ ำนวน 

201.68 ล้ำนบำท จำก ณ สิ้นปี 2562 ที่จ ำนวน 1,550.15 ล้ำนบำท โดยมีส่วนประกอบหลักเป็นเจ้ำหน้ีค่ำก่อสร้ำงและเจ้ำหน้ีค่ำ

ซ้ือทรัพย์สิน - กิจกำรที่ไม่เก่ียวข้องกัน (China Nuclear Industry 22nd Construction Co., Ltd.) (“CNI”) ณ วันที่ 30 ธันวำคม 

2563 อยู่ที่ 1,256 ล้ำนบำท ซ่ึงเป็นของโครงกำร NUSA Legend โดยเจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงดังกล่ำวมีส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระแล้ว

จ ำนวน 1,077 ล้ำนบำท ส่วนที่เหลืออีก 78 ล้ำนบำท อยู่ระหว่ำงกำรเจรจำตรวจรับมอบงำนจำกผู้ว่ำจ้ำง ทั้งน้ีสำเหตุที่บริษัทไม่ขอ

เงินกู้ยืมเงินจำกสถำบันกำรเงินในประเทศ เพื่อก่อสร้ำง NUSA Legend เน่ืองจำก ณ ขณะน้ัน สถำบันกำรเงินในประเทศไม่อนุมัติ

ในโครงกำรดังกล่ำวท ำให้ บริษัทไปจัดจ้ำง เจ้ำหน้ีค่ำก่อสร้ำงดังกล่ำว CNI เพื่อมำก่อสร้ำง NUSA Legend เน่ืองจำก สัญญำ

รับเหมำก่อสร้ำงของ เป็นสัญญำรับเหมำก่อสร้ำงที่มี Due พิเศษ ที่นำนกว่ำปกติ (18 เดือน) ซ่ึงต่ำงจำกกำรท ำ Project Finance 

ของสถำบันกำรเงิน ที่กู้เงินมำก่อนแล้วค่อยจ่ำยตำมงวดงำน 

บริษัทเชื่อม่ันว่ำกำรที่บจก. ณุศำ เลเจนด์ สยำม ไม่จ่ำยช ำระหน้ีที่ครบก ำหนดช ำระแล้วข้ำงต้นจะยังไม่ถือเป็น

เหตุให้เกิดกำรผิดนัดในมูลหน้ีอ่ืน เน่ืองจำกจนถึง ณ ปัจจุบัน เจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำงดังกล่ำวแจ้งแค่เพียงให้บจก. ณุศำ เลเจนด์ 

สยำม หรือบริษัทฯ ในฐำนะผู้ค้ ำประกันจ่ำยช ำระหน้ีสินดังกล่ำวทั้งหมดให้เสร็จสิ้นภำยในไตรมำสที่ 4 ปี 2563 โดยยังไม่มีกำรเริ่ม

ด ำเนินกำรตำมกระบวนกำรยุติธรรมแต่อย่ำงใดและกลุ่มบริษัทยังอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับเจ้ำหน้ีดังกล่ำวโดยขอเริ่มช ำระหน้ีนับ

จำกงวดที่บจก. ณุศำ เลเจนด์ สยำม ได้กลับมำเปิดด ำเนินงำนโครงกำรสวนสนุกเชิงวัฒนธรรมอีกครั้งหลังจำกปิดโครงกำรดังกล่ำว

ไปในเดือนมีนำคม 2563 และจะกลับมำเปิดบริกำรอีกครั้งในวันที่ 2 ตุลำคม 2563 ที่ผ่ำนมำ แต่สืบเน่ืองจำกกำรแพร่ระบำดเชื้อ

ไวรัส Covid-19 ระลอกที่ 2 เกิดขึ้น ท ำให้บริษัทจ ำเป็นจะต้องปิดบริกำรชั่วครำวอีกครั้งตั้งแต่วันที่ 1 มกรำคม 2564 เพื่อรอให้

สถำนกำรณ์ดีขึ้นแล้วกลับมำเปิดให้บริกำรใหม่ คำดว่ำจะเปิดให้บริกำรได้ในเดือนกรกฎำคม 2564 ทั้งน้ี บริษัทคำดว่ำจะสำมำรถ

เจรจำได้เป็นผลส ำเร็จเน่ืองจำกมีข้อโต้แย้งในเรื่องกำรส่งมอบงำนล่ำช้ำ ซ่ึงส่งผลให้กำรเปิดตัวโครงกำรของบจก. ณุศำ เลเจนด์ 

สยำม ล่ำช้ำกว่ำที่ก ำหนดไว้เดิม 

 
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ 

เน่ืองด้วย กลุ่มบริษัท ได้น ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน กลุ่มเครื่องมือทำงกำรเงิน และมำตรฐำน  

กำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบับที่ 16 มำถือปฏิบัติในระหว่ำงงวดปัจจุบัน ณ วันที่ 1 มกรำคม 2563 และไม่ปรับย้อนหลัง 

งบกำรเงินงวดก่อนที่แสดงเปรียบเทียบ ท ำให้มีผลกระทบกับกำรบันทึกบัญชี ตำมตำรำงด้ำนล่ำง 

  



แบบ 56-1 ประจ ำปี 2563 
     บริษัท ณุศำศิริ จ ำกัด (มหำชน) 

ส่วนที่ 3                                                                                                                             หน้ำ 105 

(หน่วย: พันบำท) 
 งบกำรเงินรวม 
จ ำนวนเงินที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำ 835,742 
หัก: ดอกเบี้ยรอกำรตัดจ ำหน่ำย (201,892) 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 633,850 
หัก: ส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี (121,623) 
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ - สุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 512,227 

 
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำระยะสั้น 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัท มีหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี เป็นจ ำนวน 121.62 

ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุเกิดจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญำเช่ำ มำถือปฏิบัติ ซ่ึงสัญญำเช่ำ

ดังกล่ำว เป็นสัญญำเช่ำที่มีกำรจ่ำยกำรันตีผลตอบแทนของโครงกำรของบริษัทและบริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด โดยมีก ำหนดสัญญำเช่ำ

ตั้งแต่ 3 ปี ถึง 6 ปี จ ำนวน 258 ห้อง ซ่ึงหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำระยะสั้น เกิดจำกกำรจัดประเภทส่วนที่จะถึงก ำหนดช ำระภำยใน  

1 ปี ออกมำ  
 

หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำระยะยำว 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัท มีหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำสุทธิ จำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี  

เป็นจ ำนวน 512.23 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุเกิดจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับที่ 16 เรื่องสัญญำเช่ำ มำถือปฏิบัติ 

ซ่ึงสัญญำเช่ำดังกล่ำว เป็นสัญญำเช่ำที่มีกำรจ่ำยกำรันตีผลตอบแทนของโครงกำรของบริษัทและบริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด โดยมี

ก ำหนดสัญญำเช่ำตั้งแต่ 3 ปี ถึง 6 ปี จ ำนวน 258 ห้อง เป็นรำยกำรเดียวกันกับหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำระยะสั้นซ่ึงหน้ีสินตำมสัญญำ

เช่ำระยะยำว ได้มีกำรหักรำยกำรจัดประเภทส่วนที่จะถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี ออกไปแล้ว    
 

เงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินระยะยำว 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมี เงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงิน มูลค่ำเท่ำกับ 204.34 ล้ำนบำท ประกอบด้วย 

ธ.อิสลำมแห่งประเทศไทย ธ.กรุงไทย และบมจ. เงินทุน Advance ลดลง 108.77 ล้ำนบำท เม่ือเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2562 มูลค่ำเงินกู้ระยะยำวคิดเป็นสัดส่วนต่อหน้ีสินรวม เท่ำกับร้อยละ 4 ทั้งน้ี เงินกู้ยืมระยะยำว ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 

แบ่งเป็นเงินกู้ยืมระยะยำวที่ถึงก ำหนดภำยในหน่ึงปี เท่ำกับ 190.68 ล้ำนบำท และเงินกู้ยืมระยะยำวสุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระ

ภำยในหน่ึงปี เท่ำกับ 13.36 ล้ำนบำท โดยเงินกู้ยืมระยะยำว ดังกล่ำวมีวัตถุประสงค์เพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์  

และใช้เพื่อซ้ืออำคำรส ำนักงำนของบริษัท เท่ำน้ัน 
 

เงินกู้ยืมจำกกิจกำรอ่ืน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมี เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรอ่ืน จ ำนวน 221.70 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น เป็น

จ ำนวน 11.70 ล้ำนบำท จำก สิ้นปี 2562 โดยเป็นเงินกู้ยืม เป็นตั๋วแลกเงินกับสถำบันกำรเงิน (บริษัทหลักทรัพย์ ฟิลลิป (ประเทศ

ไทย) จ ำกัด (มหำชน)) และบุคคลธรรมดำท่ำนอ่ืน ที่ไม่เ ก่ียวข้องกับกิจกำร เพิ่มขึ้น 10 ล้ำนบำท อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 8 ต่อปี  

กับท ำสัญญำกู้เงินจำกบุคคลอ่ืน (คือบริษัท เอ็มบี เค กำรันตี และบุคคลธรรมดำท่ำนอ่ืน ที่ไม่เก่ียวข้องกับกิจกำร) เพิ่มขึ้น 119.87 
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ล้ำนบำท อัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6.8 ถึง 11.76 ต่อปี อย่ำงไรก็ตำม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัท มีเงินกู้ยืมระยะยำวจำก

กิจกำรอ่ืนสุทธิ จำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี เป็นจ ำนวน 9.80 ล้ำนบำท 

 

หุ้นกู้ 

หุ้นกู้ระยะสั้น 

(หน่วย: พันบำท) 
 งบกำรเงินรวม 
หุ้นกู้ระยะสั้น 68,000 
หัก: ค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุ้นกู้รอตัดจ่ำย - 
หุ้นกู้ระยะสั้น - สุทธิ 68,000 

เม่ือวันที่ 8 มกรำคม 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน 

จ ำนวน 100,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 100 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่ 7 เมษำยน 2563 และ

มีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

เม่ือวันที่ 7 เมษำยน 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน จ ำนวน 

100,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 100 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือนพฤษภำคม 2563 ถึง เดือน

ตุลำคม 2563 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.8 ถึง 7.0 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน  

เม่ือวันที่ 29 เมษำยน 2563 ที่ประชุมผู้ถือหุ้นกู้ครั้งที่ 2/2563 ได้มีมติอนุมัติกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อก ำหนด

สิทธิของผู้ถือหุ้นกู้ ครั้งที่  3/2562 (ชุดที่  1) โดยอนุมัติกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงวันครบก ำหนด ไถ่ถอนหุ้นกู้จำกเดิม วันที่   

12 พฤษภำคม 2563 เป็นวันที่ 12 พฤศจิกำยน 2563 และอนุมัติกำรแก้ไขเปลี่ยนแปลงอัตรำดอกเบี้ยหุ้นกู้จำกอัตรำร้อยละ 5.70 

เป็นอัตรำร้อยละ 5.95 ต่อปี และบริษัทฯ ได้ท ำกำร ไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่ำวแล้วทั้งจ ำนวนในวันที่ 12 พฤศจิกำยน 2563 

ในเดือนพฤษภำคม 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน จ ำนวน 

20,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 20 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือนสิงหำคม 2563 และมีอัตรำ

ดอกเบี้ยร้อยละ 5.80 ถึง 6.25 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

ในเดือนกรกฎำคม 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน จ ำนวน 

60,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 60 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือนสิงหำคม 2563 และมีอัตรำ

ดอกเบี้ยร้อยละ 7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

ในเดือนสิงหำคม 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน จ ำนวน 

77,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 77 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือน กันยำยน 2563 และพฤษภำคม 

2564 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 5.8 ถึง 7.0 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

ในเดือนกันยำยน 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกัน จ ำนวน 

37,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 37 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในวันที่ 26 พฤศจิกำยน 2563 และมีอัตรำ

ดอกเบี้ยร้อยละ 7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 
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ในเดือนตุลำคม 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันจ ำนวน 

30,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 30 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือนตุลำคม 2563 และเมษำยน 2564 

และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6 ถึง 7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

ในเดือนพฤศจิกำยน 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันจ ำนวน 

38,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 38 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือนธันวำคม 2563 มกรำคม 2564 

และมีนำคม 2564 และมีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 6.3 ถึง 7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

ในเดือนธันวำคม 2563 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันจ ำนวน 

10,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 10 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือนมกรำคม 2564 และมีอัตรำ

ดอกเบี้ยร้อยละ 7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

ในเดือนมกรำคม 2564 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขำยหุ้นกู้ระยะสั้นชนิดไม่ด้อยสิทธิและมีหลักประกันจ ำนวน 

15,000 หน่วย มูลค่ำหน่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 15 ล้ำนบำท โดยมีก ำหนดไถ่ถอนในเดือนมกรำคม 2564 และกุมภำพันธ์ 

2564 มีอัตรำดอกเบี้ยร้อยละ 7 ต่อปี โดยมีก ำหนดจ่ำยดอกเบี้ยเม่ือครบก ำหนดไถ่ถอน 

ภำยใต้สัญญำหุ้นกู้ระยะสั้น บริษัทฯ ต้องปฏิบัติตำมเงื่อนไขทำงกำรเงินบำงประกำรตำมที่ระบุในสัญญำซ่ึงรวมถึง

กำรด ำรงอัตรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้เป็นไปตำมอัตรำที่ก ำหนดในสัญญำ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 หุ้นกู้ระยะสั้นดังกล่ำวค้ ำประกันโดยกำรจดจ ำนองที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงและที่ดิน

รอกำรพัฒนำของกลุ่มบริษัท 

14.2.7 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้น 4,978.41 ล้ำนบำท ลดลงจำกสิ้นปี 2562 จ ำนวน 895.19  

ล้ำนบำท จำกขำดทุนสุทธิของบริษัท โดยมีขำดทุนสะสมจ ำนวน 2,742.37 ล้ำนบำท และส ำรองตำมกฎหมำยจ ำนวน 11.12  

ล้ำนบำท ซ่ึงขำดทุนเพิ่มขึ้น จำกปี 2562 ซ่ึงมีขำดทุนสะสมจ ำนวน 1,802.01 ล้ำนบำท 

 
14.3  สภาพคล่องและความเพียงพอของเงินทุน 

14.3.1 กระแสเงินสด 

(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวม 
ส าหรับงวดสิ้นสุดวันท่ี 

31 ธันวาคม 
2561 

31 ธันวาคม 
2562 

31 ธันวาคม 
2563 

เงินสดสุทธิได้มำ (ใช้ไปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 2,269.33 975.26 128.15 

เงินสดสุทธิได้มำ (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (972.64) (249.30) 82.88 

เงินสดสุทธิได้มำ (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหำเงิน (1,433.33) (1,019.29) (234.99) 

ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินลดลง (2.59) (10.23) 9.81 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ (139.23) (303.56) (14.15) 
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กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 

ส ำหรับปี 2563 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำนเท่ำกับ 128.15 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มีสำเหตุ

จำกต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่ลดลง และสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน ลดลง 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทุน 

ส ำหรับปี 2563 บริษัท มีกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมลงทุน เท่ำกับ 82.88 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มีสำเหตุจำก  

เงินสดรับจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนเพิ่มขึ้น เงินฝำกธนำคำรที่มีภำระค้ ำประกันเพิ่มขึ้นและเงินให้กู้ยืมแก่กิจกำร 

ที่เก่ียวข้องกันเพิ่มขึ้น 

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจัดหำเงิน 

ส ำหรับปี 2563 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจัดหำเงิน เท่ำกับ 234.99 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มีสำเหตุ

จำกมีกำรช ำระคืนหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดในปี 2563 ช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินและจ่ำยดอกเบี้ย 

14.3.2 อัตราส่วนสภาพคล่อง 
ส ำหรับ ณ สิ้นปี 2562 และ ณ ปี 2563 กลุ่มบริษัท มีอัตรำส่วนสินทรัพย์หมุนเวียนต่อหน้ีสินหมุนเวียน 0.61 เท่ำ 

และ 0.53 เท่ำ ลดลงต่อเน่ือง โดยสำเหตุหลักที่ บริษัทมีหน้ีสินหมุนเวียนเพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยยะ ในสัดส่วนที่มำกกว่ำ สินทรัพย์
หมุนเวียนที่เพิ่มขึ้น และสำเหตุหลักของหน้ีสินหมุนเวียนที่เพิ่มขึ้นมำจำก เจ้ำหน้ีกำรค้ำค่ำก่อสร้ำง (อ้ำงอิง ส่วนที่ 3.4.10  
กำรวิเครำะห์ค ำอธิบำยของฝ่ำยจัดกำร ข้อ 10.3.2 เจ้ำหน้ีค่ำงำนก่อสร้ำง) และมีหน้ีสินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปีเพิ่มขึ้น ท ำให้
เห็นว่ำบริษัทมีสภำพคล่องลดลงจำก ณ สิ้นปี 2562 
14.4 รายจ่ายการลงทุนและแหล่งเงินทุน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีภำระผูกพันจำกกำรที่ลูกค้ำสำมำรถเลือกใช้สิทธิขำยคืนบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องใน

อำคำรชุดเป็นจ ำนวนเงินรวม 2,063 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 1,956 ล้ำนบำท) ซ่ึงกลุ่มบริษัทได้ตั้งประมำณกำรหน้ีสินไว้แล้ว

ส่วนหน่ึงจ ำนวน 91 ล้ำนบำท 

14.5 ความสามารถในการช าระหนี้ และการปฏิบัติตามเง่ือนไขการกู้ยืมท่ีส าคัญ ความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุน
เพิ่มเติม 

บริษัทฯ มีหน้ีเงินกู้ยืมที่ครบก ำหนดช ำระภำยในปี 2563 เป็นจ ำนวน 1,871.02 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่จะเป็นหุ้นกู้ระยะยำว 
ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี และเงินกู้ยืมระยะสั้นจำก
กิจกำรอ่ืน ซ่ึงทำงบริษัทฯ ได้มีกำรวำงแผนในกำรช ำระหน้ีบำงส่วนจำกกำรขำยสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ ตลอดจนกำรร่วมทุน 
และกำรจัดหำแหล่งเงินกู้จำกสถำบันกำรเงินเพิ่มเติม โดยกำรบริหำรทรัพย์สิน และสินค้ำคงเหลือของบริษัทฯ ให้เกิดประโยชน์
สูงสุด ในขณะที่หน้ีบำงส่วนมีกำรครบก ำหนดช ำระเงินตำมอำยุสัญญำกำรกู้ยืมเงินจำกธนำคำรแล้ว แต่โครงกำรบำงโครงกำรของ
บริษัทฯ ได้เลยก ำหนดเวลำช ำระหน้ีออกไปเน่ืองจำกสำเหตุหลำยประกำร ทั้งปัจจัยภำยในและภำยนอก โดยทำงบริษัทฯ ได้มีกำร
แจ้งไปยังเจ้ำหน้ีต่ำงๆ ให้ได้รับทรำบเป็นอย่ำงดีแล้ว จำกเหตุแห่งกำรล่ำช้ำ และบริษัทฯ ได้มีกำรเจรจำขอขยำยเวลำอำยุสัญญำ
เงินกู้ออกไป เพื่อให้สะท้อนกับข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้น อย่ำงไรก็ดี ทำงบริษัทฯ ได้มีกำรป้องกันควำมเสี่ ยงดังกล่ำว โดยกำรขออนุมัติ
จำกที่ประชุมผู้ถือหุ้น เพื่อกำรออกตรำสำรหน้ี และจัดสรรหุ้นเพิ่มทุนในวงจ ำกัด เพื่อน ำมำส ำรองใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและ  
เงินลงทุน รวมถึงกำรช ำระหน้ีระยะสั้นของบริษัทฯ ต่อไปด้วย 

14.6 ภาระผูกพันด้านหนี้สินและการบริหารจัดการภาระนอกงบแสดงฐานะการเงิน 

ส ำหรับภำระผูกพันและหน้ีสินที่อำจเกิดขึ้น ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันและหน้ีสินที่อำจ

เกิดขึ้น ดังน้ี 
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14.6.1  ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาซื้อขายจากการให้สิทธิขายคืนบ้านและห้องชุด 

 กลุ่มบริษัทขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องในอำคำรชุดบำงส่วนโดยมีเงื่อนไขให้ลูกค้ำสำมำรถมีสิทธิขำยคืนภำยใต้
เงื่อนไขที่ก ำหนดในสัญญำ กลุ่มบริษัทรับรู้รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและห้องในอำคำรชุด ณ วันที่จดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิและรับช ำระจำกลูกค้ำแล้ว เน่ืองจำกผู้บริหำรประเมินและเชื่อม่ันว่ำภำยใต้เงื่อนไขที่ก ำหนดไว้ โอกำสที่ลูกค้ำจะใช้สิทธิ
ขำยคืนเป็นไปได้น้อย 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีภำระผูกพันจำกกำรที่ลูกค้ำสำมำรถเลือกใช้สิทธิขำยคืนบ้ำนพร้อมที่ดิน
และห้องในอำคำรชุดเป็นจ ำนวนเงินรวม 2,063 ล้ำนบำท (31ธันวำคม 2562: 1,956 ล้ำนบำท) ซ่ึงกลุ่มบริษัทได้ตั้งประมำณกำร
หน้ีสินไว้แล้วส่วนหน่ึงจ ำนวน 91 ล้ำนบำท 

14.6.2 ภาระผูกพันเกี่ยวกับรายจ่ายฝ่ายทุน 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีรำยจ่ำยฝ่ำยทุนที่เก่ียวข้องกับกำรท ำสัญญำออกแบบและก่อสร้ำง

โครงกำรเป็นจ ำนวนเงิน 179 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 211 ล้ำนบำท) 

14.6.3 ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาให้บริการระยะยาว 

ในเดือนตุลำคม 2559 บริษัทฯ และ บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด (บริษัทย่อย) ได้เข้ำท ำสัญญำบริกำรกับ

บริษัทแห่งหน่ึง มีก ำหนด 15 ปี เริ่มตั้งแต่ปีที่เริ่มด ำเนินโครงกำร และสำมำรถต่ออำยุสัญญำได้อีกครั้งละ 5 ปี บริษัทดังกล่ำวจะ

ให้บริกำรในด้ำนกำรบริหำรงำนโครงกำรอำคำรพักอำศัยให้เช่ำของบริษัทฯ และโรงแรมของบริษัทย่อย แห่งหน่ึง และอนุญำตให้

บริษัทฯใช้เครื่องหมำยกำรค้ำโดยจะต้องจ่ำยค่ำธรรมเนียมต่ำงๆ ตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ 

ในเดือนกุมภำพันธ์ 2560 บริษัทฯ และบริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด (บริษัทย่อย) ได้ท ำสัญญำโอนสิทธิและ

หน้ำที่ของสัญญำบริหำรโครงกำรดังกล่ำวให้กับบริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด (บริษัทย่อย) โดยบริษัทฯ  และบริษัท ณุศำ มำย โอโซน 

จ ำกัด (บริษัทย่อย) ต้องออกหนังสือค้ ำประกันในวงเงินรวม 129 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 129 ล้ำนบำท) ในเดือนกุมภำพันธ์ 

2560 บริษัทฯ ได้ด ำเนินกำรส่งมอบโครงกำรอำคำรพักอำศัยให้เช่ำของบริษัทฯ ให้กับบริษัทดังกล่ำวเพื่อบริหำรแล้ว และในเดือน

ตุลำคม 2563 ได้ด ำเนินกำรส่งมอบโรงแรมของบริษัท ณุศำ วัน จ ำกัด (บริษัทย่อย) ให้กับบริษัทดังกล่ำวเพื่อบริหำรแล้ว  

ค่ำธรรมเนียมตำมสัญญำดังกล่ำวข้ำงต้นส ำหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 มีจ ำนวน 3 ล้ำนบำท  

(31 ธันวำคม 2562: 2 ล้ำนบำท) ได้รวมอยู่ในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จแล้ว 

14.6.4 การค้ าประกัน 

ก. ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีภำระจำกกำรค้ ำประกันวงเงินกู้และวงเงินสินเชื่อให้แก่บริษัทย่อยใน

วงเงิน 275 ล้ำนบำท (บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด 10 ล้ำนบำท บริษัท เลเจนด์ สยำม จ ำกัด 210 ล้ำนบำท บริษัท ณุศำ 

วัน จ ำกัด  55 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 305 ล้ำนบำท)  

ข. ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีภำระจำกกำรค้ ำประกันวงเงินกู้และวงเงินสินเชื่อให้แก่บริษัท เอ็น  

โฮเทล (กำรร่วมค้ำ) ในวงเงิน 122 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 122 ล้ำนบำท) 

ค. ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีภำระจำกกำรค้ ำประกันกำรท ำสัญญำอนุญำตให้ใช้

เครื่องหมำยกำรค้ำและสัญญำบริหำรโครงกำรให้แก่บริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด (บริษัทย่อย) เพื่อค้ ำประกันกำรปฏิบัติตำม

สัญญำดังกล่ำวของบริษัท ณุศำ มำย โอโซน จ ำกัด (บริษัทย่อย) ในวงเงินรวม 129 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 129 ล้ำนบำท)  

ง. ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีหนังสือค้ ำประกันซ่ึงออกโดยธนำคำรในนำมกลุ่มบริษัทเหลืออยู่เป็น

จ ำนวน 66 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 72 ล้ำนบำท) ซ่ึงเก่ียวเน่ืองกับภำระผูกพันทำงปฏิบัติบำงประกำรตำมปกติธุรกิจ 
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จ. ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัท ณุศำ เลเจนด์ สยำม จ ำกัด (บริษัทย่อย) มีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำว่ำจ้ำง

ผู้รับเหมำก่อสร้ำงกับบริษัทในประเทศ และบริษัทต่ำงประเทศ สัญญำดังกล่ำวบำงส่วนค้ ำประกันโดยกำรจ ำนองที่ดินพร้อม  

สิ่งปลูกสร้ำงของบริษัทย่อยในวงเงินจ ำนอง 1,346 ล้ำนบำท (31 ธันวำคม 2562: 1,346 ล้ำนบำท) และค้ ำประกันโดยบริษัทฯ 

14.6.5 คดีฟ้องร้อง 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบริษัทมีคดีควำมที่เก่ียวเน่ืองกับกำรถูกกล่ำวหำว่ำผิดสัญญำจ้ำงท ำของ สัญญำ

จ้ำงงำน สัญญำให้ช ำระหน้ี สัญญำเรียกเบี้ยปรับ สัญญำจะซ้ือจะขำยจำกลูกค้ำบำงรำย คดีเรียกค่ำสำธำรณูปโภคส่วนกลำง  

คดีกำรใช้สิทธิโดยไม่สุจริตและคดีละเมิด ซ่ึงมีมูลค่ำฟ้องร้องรวมทั้งสิ้น 115 ล้ำนบำท (2562: 128 ล้ำนบำท) อย่ำงไรก็ตำม  

กลุ่มบริษัทอยู่ระหว่ำงกำรต่อสู้คดี ในระหว่ำงปีปัจจุบัน กลุ่มบริษัทได้บันทึกประมำณกำรหน้ีสินที่เก่ียวข้องกับคดีควำมดังกล่ำวเป็ น

จ ำนวนเงินประมำณ 13 ล้ำนบำท (2562: 16 ล้ำนบำท) ฝ่ำยบริหำรเชื่อม่ันว่ำกลุ่มบริษัทจะไม่เกิดผลเสียหำยอย่ำงเป็นสำระส ำคัญ

เกินกว่ำจ ำนวนที่บันทึกประมำณกำรหน้ีสินไว้  

14.6.6 ภาระผูกพันจากสัญญาซื้อทรัพย์สิน 

ก. เม่ือวันที่ 29 พฤษภำคม 2558 บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด (บริษัทย่อย) ได้ท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยห้อง

ชุดพักอำศัยรวมจ ำนวน 230 ยูนิต (แบบผ่อนช ำระ) กับบริษัทบริหำรสินทรัพย์ กรุงเทพพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) (ผู้จะขำย) ใน

รำคำเหมำรวมเป็นเงิน 903 ล้ำนบำท ซ่ึง ณ วันท ำสัญญำ บริษัทย่อยได้วำงเงินมัดจ ำไว้ทั้งสิ้น 90 ล้ำนบำท ส่วนรำคำส่วนที่เหลือ 

บริษัทย่อยตกลงผ่อนช ำระพร้อมดอกเบี้ยให้แก่ผู้จะขำยตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด (บริษัทย่อย) จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด

แล้ว 218 ยูนิต และช ำระเงินให้แก่ผู้จะขำยแล้วจ ำนวน 750 ล้ำนบำท และบริษัท ณุศำ สเตท ทำวเวอร์ จ ำกัด (บริษัทย่อย) มีภำระ

ผูกพันที่ต้องช ำระค่ำทรัพย์สินส่วนที่เหลือให้ผู้จะขำยเป็นจ ำนวน 63 ล้ำนบำท รวมทั้งช ำระดอกเบี้ยตำมที่ระบุไว้ในสัญญำ)

 ข. เม่ือวันที่ 28 กันยำยน 2560 บริษัทได้ลงนำมในบันทึกข้อตกลงรวบรวมหุ้นเพื่อกำรซ้ือขำยในบริษัท พำนำซี 

เมดิคอล เซ็นเตอร์ จ ำกัด ต่อมำได้ท ำบันทึกข้อตกลงโอนสิทธิและหน้ำที่ซ้ือขำยหุ้นสำมัญน้ีให้แก่บริษัท เวิลด์ เมดิคอล อัลไลแอนซ์

(ประเทศไทย) จ ำกัด (บริษัทย่อย) (เดิมชื่อ บริษัท พำนำซี กรุ๊ป จ ำกัด) ตำมที่กล่ำวไว้ในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 4 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  บริษัท เวิลด์ เมดิคอล อัลไลแอนซ์ (ประเทศไทย) จ ำกัด (บริษัทย่อย) ได้จ่ำยช ำระ

เงินมัดจ ำค่ำซ้ือเงินลงทุนแล้วจ ำนวน 698 ล้ำนบำท และบริษัทย่อยมีภำระผูกพันที่ต้องช ำระค่ำเงินลงทุนส่วนที่เหลือให้กลุ่ม  

ผู้ถือหุ้นเป็นจ ำนวน 22 ล้ำนบำท 

 

14.7 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ท่ีมีผลต่อฐานะทางการเงิน 

14.7.1 ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมท่ีมีผลต่อการด าเนินงาน 

 ภำพรวมธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปี 2563 ตลำดอสังหำริมทรัพย์ มีปรับลดลงอย่ำงมีนัยยะส ำคัญ เน่ืองจำกได้รับ

ผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของ Covid-19 แต่อย่ำงไรก็ตำมตลำดหลักยังคงเป็นกรุงเทพฯ และปริมณฑล ขณะที่หน่วยขำยได้

ของที่อยู่อำศัยที่เปิดขำยในกรุงเทพฯและปริมณฑลในปี 2563 ตลำดคอนโดมิเนียมมีจ ำนวนหน่วยเปิดตัวลดลงถึง 60% ขณะที่

มูลค่ำเปิดตัวลดลง 70% จำก เปิดตัวทั้งหมดในปี 2562 เน่ืองจำกเป็นกลุ่มที่อยู่อำศัยที่ได้รับผลกระทบทั้งทำงตรงและทำงอ้อมจำก

สภำวะเศรษฐกิจ และก ำลังซ้ือของต่ำงชำติที่อ่อนแอลง อีกทั้งกำรชะลอกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ เน่ืองจำกก ำลังซ้ือที่ชะลอตัว ผนวก

กับภำวะอุปทำนส่วนเกินที่ยังคงมีอยู่ โดยเฉพำะในกลุ่มคอนโดมิเนียม  
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 อย่ำงไรก็ตำมตลำดอสังหำริมทรัพย์ จะมีกำรปรับเปลี่ยนในเรื่องของกลุ่มประเภทของสินค้ำที่จะถูกผลักดัน

ออกมำ ผู้ประกอบกำรจะลงทุนโครงกำรในแนวรำบ ในกลุ่มบ้ำนเดี่ยวและทำวน์เฮำส์กันมำกขึ้นเน่ืองจำกตลำดของกลุ่ม

คอนโดมิเนียมจะเกิดภำวะอ่ิมตัวจำกสินค้ำค้ำงสต๊อกในตลำดและกำรเก็งก ำไร  

ส ำหรับบ้ำนเดี่ยว และทำวน์โฮม ยังเติบโตได้ดีจำกผลงำนของบริษัทยังคงมียอดขำย และยอดโอนตรงตำม

เป้ำหมำยที่ตั้งไว้ แต่ยอดโอนอำคำรชุดยังต้องปรับกลยุทธ์กำรขำยอยู่เน่ืองจำกเป็นกำรรับรู้รำยได้จำกโครงกำรที่เปิดขำยในระยะ 

2-3 ปีที่ผ่ำนมำ โดยอุปสรรคส ำคัญยังคงเป็นเรื่องของหน้ีสินครัวเรือนที่มีอัตรำเพิ่มสูงขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง ท ำให้ผู้บริโภคยังไม่ม่ันใจใน

ควำมสำมำรถที่จะสร้ำงรำยได้ของตนเองออกมำเพื่อจับจ่ำยใช้สอย จึงส่งผลกระทบให้ยอดขำยทั้งปีไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำยวำงไว้

ปัจจัยต่ำงๆ เหล่ำน้ีล้วนส่งผลให้ผู้ประกอบกำรระมัดระ วังเรื่องกำรขยำยโครงกำรและกำรลงทุนในปี 2563 จะเห็นว่ำมี

ผู้ประกอบกำรหลำยรำยมีกำรกระจำยควำมเสี่ยงด้ำนกำรลงทุน โดยมีกำรร่วมลงทุนกับบริษัทต่ำงชำติมำกยิ่งขึ้น เช่น ญี่ปุ่น และจีน
  

14.7.2 แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 

ทิศทำงตลำดที่อยู่อำศัยในปี 2564 น่ำจะผ่ำนจุดต่ ำสุดมำแล้ว แต่แนวโน้มข้ำงหน้ำยังคงเผชิญกับควำมท้ำทำย

ต่ำงๆ อำทิ กำรฟื้นตัวของเศรษฐกิจ ก ำลังซ้ือ และสถำนกำรณ์โควิด-19 ทั้งในและต่ำงประเทศ นอกจำกน้ี แรงกดดันจำกจ ำนวนที่

อยู่อำศัยสะสมรอขำยที่ทรงตัวอยู่ในระดับสูง ส่งผลท ำให้ผู้ประกอบกำรยังระมัดระวังในกำรเปิดโครงกำรเพิ่มเติม ศูนย์วิจัยกสิกร

ไทย มองว่ำ ในปี 2564 กำรเปิดโครงกำรที่อยู่อำศัยใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล น่ำจะอยู่ที่ประมำณ 7.2- 7.5 หม่ืนหน่วย 

หรือหดตัวประมำณร้อยละ 1.4 ถึงขยำยตัวเล็กน้อย 2.7 (YoY) 

ขณะที่ก ำลังซ้ือของผู้บริโภคทั้งชำวไทยและต่ำงชำติยังอยู่ในภำวะของกำรฟื้นตัวที่ค่อนข้ำงจ ำกัด ส่งผลท ำให้กำร

จองซ้ือที่อยู่อำศัยเปิดใหม่น่ำจะยังไม่กลับเข้ำสู่ภำวะปกติ โดยผู้ประกอบกำรยังคงต้องจัดโปรโมชั่นเพื่อกระตุ้นกำรตัดสินใจซ้ือ  

ที่อยู่อำศัยอย่ำงต่อเน่ือง ทั้งน้ี ศูนย์วิจัยกสิกรไทย มองว่ำ จ ำนวนยอดโอนที่อยู่อำศัยในปี 2564 จะอยู่ที่ประมำณ 1.85 – 1.89 

แสนหน่วย หรือหดตัวประมำณร้อยละ 1.1 ถึงขยำยตัวร้อยละ 1.1 (YoY) อย่ำงไรก็ตำมธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ที่อยู่อำศัยปี 2564 

ยังคงทรงตัวอยู่ในระดับใกล้เคียงกับปีที่ผ่ำนมำแนวโน้มของตลำดที่อยู่อำศัยในปี 2564 ยังมีหลำยปั จจัยที่ต้องติดตำม โดยเฉพำะ

ปัจจัยโควิด-19 ทั้งในและต่ำงประเทศที่จะเป็นตัวแปรส ำคัญ ซ่ึงหำกทำงกำรไทยสำมำรถบริหำรจัดกำรไม่ให้เกิดกำรระบำดของ 

โรคโควิดในประเทศ กอปรกับสถำนกำรณ์กำรระบำดในต่ำงประเทศไม่ได้ยกระดับรุนแรงอย่ำงมีนัยส ำคัญน้ัน น่ำจะช่วยให้

เศรษฐกิจไทยยังสำมำรถรักษำระดับกำรฟื้นตัวได้ ซ่ึงจะมีผลในด้ำนบวกต่อควำมต้องกำรซ้ือที่อยู่อำศัย และกำรลงทุนของ

ผู้ประกอบกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ที่อยู่อำศัย ให้มีภำพที่ไม่แย่ไปกว่ำในปี 2563 

14.7.3 ผลท่ีมีต่อการด าเนินงานตามภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม 

บริษัทฯ เล็งเห็นถึงควำมผันผวนในอุตสำหกรรมอสังหำริมทรัพย์ และได้ปรับทิศทำงกำรลงทุนโครงกำร สู่ท ำเล

ที่ตั้งประเภทผลิตภัณฑ์ที่มีควำมต้องกำรสูงกว่ำ และกลุ่มลูกค้ำที่ยังคงมีก ำลังซ้ือที่ไม่ถดถอย บริษัทฯ จึงขยำยขอบเขตกำรด ำเนิน

โครงกำรใหม่ เน้นโครงกำรที่ยังคงให้สร้ำงผลตอบแทนค่ำเช่ำที่น่ำสนใจแก่นักลงทุน ได้แก่ โครงกำร ณุศำ คอนโด เขำใหญ่ ซ่ึงตั้งอยู่

ติดกับโครงกำร ณุศำ มำย โอโซน เขำใหญ่ อ ำเภอปำกช่อง จังหวัดนครรำชสีมำ  

 ปัจจุบันรำยได้หลักของบริษัทฯ มำจำกกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อจ ำหน่ำย โดยรับรู้รำยได้  

จำกโครงกำรที่พัฒนำเสร็จแล้วส ำหรับแนวรำบได้แก่ โครงกำร ณุศำ ชิวำน่ี พัทยำ, โครงกำร ณุศำศิริ ซิตี้ พระรำม 2, โครงกำร 

ณุศำ มำย โอโซน เขำใหญ่, โครงกำรบ้ำนกฤษณำ พระรำม 5, โครงกำร ณ รำธร สุวินทวงศ์ และส ำหรับแนวสูงได้แก่ โครงกำร อัพ 
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เอกมัย (ปิดโครงกำรแล้วในปี 2562), โครงกำร พำร์ค เอ็กซ์โซ เกษตร-นวมินทร์, โครงกำรเฟรช คอนโดมิเนียม และ โครงกำร ณุศำ 

สเตท ทำวเวอร์ 

14.7.4 บริษัทฯ ได้ก าหนดรูปแบบการบริหารจัดการ เพื่อให้สอดคล้องกับ นโยบายและกลยุทธ์ของ

องค์กร รวมถึงเพื่อใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานและแนวทางในการตัดสินใจด้านธุรกิจ ขององค์กรไว้ดังนี้   

ด้านการตลาด 

1) นโยบำยในกำรแบ่งกลุ่มลูกค้ำอย่ำงชัดเจนส ำหรับแต่ละโครงกำรเพื่อให้สอดคล้องกับตรำสินค้ำ  

2) นโยบำยเพิ่มส่วนแบ่งกำรตลำดในทุกกลุ่ม โดยได้น ำเสนอโครงกำรในรูปแบบและระดับรำคำที่แตกต่ำงกัน  

เพื่อน ำเสนอสินค้ำให้กับผู้บริโภคในทุกกลุ่มแยกตำมแบรนด์ของโครงกำร 

3) นโยบำยในกำรสร้ำงแบรนด์ที่น่ำเชื่อถือ เพื่อให้เกิดกำรจดจ ำในตรำสินค้ำในระยะยำว 

4) นโยบำยด้ำนกำรบริกำร โดยเน้นกำรให้บริกำรแก่ลูกค้ำโดยค ำนึงถึงควำมต้องกำรของลูกค้ำเป็นหลักรวมถึง

กำรประสำนงำนภำยในหน่วยงำนและภำยนอกองค์กรด้วยควำมรวดเร็วเพื่อสร้ำงควำมประทับใจและพึงพอใจแก่ลูกค้ำ อันเป็น  

กำรรักษำฐำนลูกค้ำเก่ำและขยำยตลำดไปยังกลุ่มลูกค้ำใหม่ 

ด้านการเงิน 

1) นโยบำยไม่เข้ำลงทุนในที่ดินเปล่ำ เพื่อให้ไม่ให้เกิดภำวะเงินทุนจม 

2) นโยบำยในกำรบริหำรกำรเงิน เพื่อให้บริษัทมีสภำพคล่องทำงกำรเงินที่สนับสนุนต่อกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท

ให้ด ำเนินไปได้อย่ำงรำบรื่น และมีฐำนะกำรเงินที่มั่นคง  

3) นโยบำยกำรน ำเทคโนโลยีสำรสนเทศเข้ำมำใช้ในระบบบัญชีและกำรเงินเป็นไปอย่ำงถูกต้อง สมบูรณ์ และ

รวดเร็ว เพื่อให้สำมำรถน ำไปใช้ในกำรตัดสินใจได้อย่ำงมีประสิทธิภำพและประสิทธิผล  

4) นโยบำยกำรบริหำรควำมเสี่ยงทำงกำรเงิน เพื่อให้กำรลงทุนและจัดหำแหล่งเงินลงทุนต่ำงๆ  เป็นไปอย่ำง

เหมำะสม และมีประสิทธิภำพสูงสุด 

 
14.8 นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ  

การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

 ก) รำยได้จำกโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 

 รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและรำยได้จำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัยรับรู้เม่ือกลุ่มบริษัทได้มี

กำรโอนอ ำนำจควบคุมในสินค้ำให้กับลูกค้ำแล้ว ณ เวลำใดเวลำหน่ึง กล่ำวคือ เม่ือมีกำรจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ รำยได้จำก 

กำรขำยอสังหำริมทรัพย์แสดงตำมมูลค่ำที่ได้รับหักด้วยส่วนลดและค่ำใช้จ่ำยที่ กลุ่มบริษัทจ่ำยแทนให้แก่ลูกค้ำ เงื่อนไขในกำรจ่ำย

ช ำระเป็นไปตำมงวดกำรจ่ำยช ำระที่ระบุในสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำ จ ำนวนเงินที่กลุ่มบริษัทได้รับจำกลูกค้ำก่อนกำรจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิแสดงไว้เป็น “เงินมัดจ ำและเงินรับล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ” ในงบแสดงฐำนะกำรเงิน 

 ข) รำยได้จำกกำรขำยสินค้ำ 

 รำยได้จำกกำรขำยสินค้ำรับรู้เม่ือกลุ่มบริษัทได้โอนอ ำนำจควบคุมในสินค้ำให้แก่ลูกค้ำแล้ว กล่ำวคือเม่ือมี 

กำรส่งมอบสินค้ำ รำยได้จำกกำรขำยแสดงตำมมูลค่ำที่ได้รับหรือคำดว่ำจะได้รับ ส ำหรับสินค้ำที่ได้ส่งมอบหลังจำกหักประมำณกำร

สินค้ำรับคืนและส่วนลด 
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 ค) รำยได้ค่ำเช่ำ 

 รำยได้ค่ำเช่ำรับรู้ในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จตำมเกณฑ์คงค้ำงไปตลอดอำยุสัญญำเช่ำ ค่ำใช้จ่ำยเริ่มแรกที่เกิด

เป็นกำรเฉพำะเพื่อให้เกิดสัญญำเช่ำรับรู้เป็นส่วนหน่ึงของค่ำเช่ำทั้งสิ้นตำมสัญญำ  

 ง) รำยได้จำกกิจกำรโรงแรม 

 รำยได้ห้องพักบันทึกเป็นรำยได้เม่ือแขกเข้ำพักตำมเกณฑ์คงค้ำง รำยได้ค่ำอำหำรและเครื่องดื่มบันทึกเม่ือมีกำร

ขำยอำหำรและเครื่องดื่ม รำยได้ที่รับรู้ไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่มและแสดงสุทธิจำกส่วนลดกำรค้ำ 

 จ) รำยได้ค่ำบริกำร 

 รำยได้ค่ำบริกำรรับรู้เม่ือกิจกำรให้บริกำรเสร็จสิ้น 

 ฉ) รำยได้ดอกเบี้ย 

 รำยได้ดอกเบี้ยรับรู้ตำมเกณฑ์คงค้ำงด้วยวิธีดอกเบี้ยที่แท้จริง โดยจะน ำมูลค่ำตำมบัญชีขั้นต้นของสินทรัพย์ 

ทำงกำรเงินมำคูณกับอัตรำดอกเบี้ยที่แท้จริง  

 ช) ต้นทุนกำรขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุด 

 ในกำรค ำนวณหำต้นทุนขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุด กลุ่มบริษัทได้ท ำกำรแบ่งสรรต้นทุน 

กำรพัฒนำทั้งหมดที่คำดว่ำจะเกิดขึ้น (โดยค ำนึงถึงต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงด้วย) ตำมเกณฑ์พื้นที่ที่ขำยส ำหรับต้นทุนกำรขำยบ้ำนพร้อม

ที่ดิน และตำมมูลค่ำขำยส ำหรับต้นทุนกำรขำยหน่วยในอำคำรชุด  

 ต้นทุนกำรขำยอสังหำริมทรัพย์รวมถึงต้นทุนของสินค้ำอ่ืนที่กลุ่มบริษัทได้ส่งมอบให้กับลูกค้ำตำมสัญญำ เช่น 

เฟอร์นิเจอร์และเครื่องตกแต่ง ซ่ึงถือเป็นส่วนควบของบ้ำนหรือหน่วยในอำคำรชุดพักอำศัยที่ส่งมอบ 

 ค่ำใช้จ่ำยที่เก่ียวข้องกับกำรขำย เช่น ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ บันทึกเป็นค่ำใช้จ่ำย

เม่ือมีกำรขำย 

 ซ) ต้นทุนทำงกำรเงิน 

 ค่ำใช้จ่ำยดอกเบี้ยจำกหน้ีสินทำงกำรเงินที่วัดมูลค่ำด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำยค ำนวณโดยใช้วิธีดอกเบี้ยที่แท้จริง

และรับรู้ตำมเกณฑ์คงค้ำง 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดหมำยถึง เงินสดและเงินฝำกธนำคำร และเงินลงทุนระยะสั้นที่มีสภำพคล่อง

สูง ซ่ึงถึงก ำหนดจ่ำยคืนภำยในระยะเวลำไม่เกิน 3 เดือนนับจำกวันที่ได้มำ และไม่มีข้อจ ำกัดในกำรเบิกใช้ 

ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 ต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์แสดงตำมรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิที่จะได้รับแล้วแต่รำคำใดจะ ต่ ำกว่ำ 

รำคำทุนประกอบด้วยต้นทุนที่ดิน ค่ำพัฒนำที่ดิน ค่ำออกแบบ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำก่อสร้ำง ดอกเบี้ยจ่ำยที่ถือเป็นต้นทุนของ

โครงกำร และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนที่เก่ียวข้องตำมที่เกิดขึ้นจริง รวมถึงประมำณกำรต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  

 กลุ่มบริษัทจะบันทึกขำดทุนจำกกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร (ถ้ำมี) ไว้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

สินค้าคงเหลือ 

 วัตถุดิบและวัสดุสิ้นเปลืองส ำหรับส่วนงำนโรงแรมแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนตำมวิธีเข้ำก่อนออกก่อนหรือมูลค่ ำ

สุทธิที่จะได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ และจะถือเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุนกำรบริกำรเม่ือมีกำรเบิกใช้ 
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 สินค้ำส ำเร็จรูปส ำหรับส่วนงำนสวนสนุกเชิงวัฒนธรรมแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนตำมวิธีถัวเฉลี่ยหรือมูลค่ำสุทธิ 

ที่จะได้รับแล้วแต่รำคำใดจะต่ ำกว่ำ และจะถือเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุนขำยเม่ือมีกำรเบิกใช้ 

ต้นทุนในการได้มาซึ่งสัญญา 

 กลุ่มบริษัทบันทึกค่ำนำยหน้ำที่จ่ำยเพื่อให้ได้มำซ่ึงสัญญำที่ท ำกับลูกค้ำเป็นสินทรัพย์และตัดเป็นค่ำใช้จ่ำย  

อย่ำงเป็นระบบและสอดคล้องกับรูปแบบกำรรับรู้รำยได้ตำมสัญญำ และจะบันทึกค่ำเผื่อผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ 

เม่ือมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่ำสิ่งตอบแทนที่จะได้รับหักด้วยต้นทุนที่เก่ียวข้อง 

ต้นทุนการกู้ยืม 

 ต้นทุนกำรกู้ยืมของเงินกู้ที่ใช้ในกำรได้มำ กำรก่อสร้ำงหรือกำรผลิตสินทรัพย์หรือพัฒนำโครงกำรที่ต้องใช้ระยะ

เวลำนำนในกำรแปลงสภำพให้พร้อมใช้หรือขำย ได้ถูกน ำไปรวมเป็นรำคำทุนของสินทรัพย์จนกว่ำสินทรัพย์น้ันจะอยู่ในสภำพพร้อม

ที่จะใช้ได้ตำมประสงค์หรือเม่ือกำรก่อสร้ำงเสร็จสิ้นหรือหยุดชะงักลงจนกว่ำจะมีกำรด ำเนินกำรพัฒนำต่อไป ส่วนต้นทุนกำรกู้ยืมอ่ืน

ถือเป็นค่ำใช้จ่ำยในงวดที่เกิดรำยกำร ต้นทุนกำรกู้ยืมประกอบด้วยดอกเบี้ยและต้นทุนอ่ืนที่เกิดขึ้นจำกกำรกู้ยืมน้ัน 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย การร่วมค้า และบริษัทร่วม 

 เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำและบริษัทร่วมที่แสดงอยู่ในงบกำรเงินรวมแสดงมูลค่ำตำมวิธีส่วนได้เสีย  เงินลงทุน 

ในบริษัทย่อย กำรร่วมค้ำและบริษัทร่วมที่แสดงอยู่ในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรแสดงมูลค่ำตำมวิธีรำคำทุน  

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน และค่าเส่ือมราคา 

 กลุ่มบริษัทบันทึกมูลค่ำเริ่มแรกของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในรำคำทุนซ่ึงรวมต้นทุนกำรท ำรำยกำร 

หลังจำกน้ัน กลุ่มบริษัทจะบันทึกอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนด้วยรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสมและค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำ (ถ้ำมี) 

 ค่ำเสื่อมรำคำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนค ำนวณจำกรำคำทุนโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรให้ประโยชน์

โดยประมำณ 5 - 40 ปี ค่ำเสื่อมรำคำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนรวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน โดยไม่มีกำรคิดค่ำ

เสื่อมรำคำส ำหรับที่ดิน 

 กลุ่มบริษัทรับรู้ผลต่ำงระหว่ำงจ ำนวนเงินที่ได้รับสุทธิจำกกำรจ ำหน่ำยกับมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์ในส่วน

ของก ำไรหรือขำดทุนในปีที่ตัดรำยกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนออกจำกบัญชี 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ และค่าเส่ือมราคา 

 ที่ดินแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน อำคำรและอุปกรณ์แสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสม และ ค่ำเผื่อ

กำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ (ถ้ำมี)  

 ค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรและอุปกรณ์ค ำนวณจำกรำคำทุนของสินทรัพย์โดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุกำรให้ประโยชน์

โดยประมำณดังน้ี 

อำคำร ส่วนปรับปรุงและสิ่งปลูกสร้ำง    5 - 40  ปี  

เครื่องตกแต่ง เครื่องใช้ส ำนักงำนและอุปกรณ์ด ำเนินงำน  3 - 10  ปี  

ยำนพำหนะ       5 - 20 ปี 

 ค่ำเสื่อมรำคำรวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน 

 ไม่มีกำรคิดค่ำเสื่อมรำคำส ำหรับที่ดินและสินทรัพย์ระหว่ำงติดตั้งและก่อสร้ำง 
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 กลุ่มบริษัทตัดรำยกำรที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ ออกจำกบัญชี เม่ือจ ำหน่ำยสินทรัพย์หรือคำดว่ำจะไม่ได้รับ

ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนำคตจำกกำรใช้หรือกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ รำยกำรผลก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์จะ

รับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนเม่ือกลุ่มบริษัทตัดรำยกำรสินทรัพย์น้ันออกจำกบัญชี 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตนและค่าตัดจ าหน่าย 

 กลุ่มบริษัทบันทึกต้นทุนเริ่มแรกของสินทรัพย์ไม่มีตัวตนตำมรำคำทุน ภำยหลังกำรรับรู้รำยกำรเริ่มแรก 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตนแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนหักค่ำตัดจ ำหน่ำยสะสมและค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำสะสม (ถ้ำมี) ของสินทรัพย์น้ัน 

 กลุ่มบริษัทตัดจ ำหน่ำยสินทรัพย์ไม่มีตัวตนที่มีอำยุกำรให้ประโยชน์จ ำกัดอย่ำงมีระบบตลอดอำยุกำรให้

ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์น้ัน และจะประเมินกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ดังกล่ำวเม่ือมีข้อบ่งชี้ว่ำสินทรัพย์น้ันเกิดกำรด้อย

ค่ำ กลุ่มบริษัทจะทบทวนระยะเวลำกำรตัดจ ำหน่ำยและวิธีกำรตัดจ ำหน่ำยของสินทรัพย์ไม่มีตัวตนดังกล่ำวทุกสิ้นปีเป็นอย่ำงน้อย 

ค่ำตัดจ ำหน่ำยรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

สินทรัพย์ไม่มีตัวตนที่มีอำยุกำรให้ประโยชน์จ ำกัดมีดังน้ี 

  อำยุกำรให้ประโยชน์ 

คอมพิวเตอร์ซอฟต์แวร์          3 – 10  ปี 

 ค่ำตัดจ ำหน่ำยรับรู้รวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน 
 

ท่ีดินรอการพัฒนา 

 ที่ดินรอกำรพัฒนำแสดงตำมรำคำทุนสุทธิจำกค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ (ถ้ำมี) รำคำทุนประกอบด้วย

ต้นทุนที่ดิน ค่ำถมดิน ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำใช้จ่ำยในกำรพัฒนำโครงกำร และต้นทุนกำรกู้ยืมที่เกิดขึ้นในระหว่ำงกำรพัฒนำในอดีต 

รายการธุรกิจกับบุคคลหรือกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 

 บุคคลหรือกิจกำรที่เก่ียวข้องกันกับบริษัทฯ หมำยถึง บุคคลหรือกิจกำรที่มีอ ำนำจควบคุมบริษัทฯ หรือถูก

บริษัทฯ ควบคุมไม่ว่ำจะเป็นโดยทำงตรงหรือทำงอ้อม หรืออยู่ภำยใต้กำรควบคุมเดียวกันกับบริษัทฯ 

 นอกจำกน้ีบุคคลหรือกิจกำรที่เก่ียวข้องกันยังหมำยรวมถึงบริษัทร่วม และบุคคลหรือกิจกำรที่มีสิทธิออกเสียง

โดยทำงตรงหรือทำงอ้อมซ่ึงท ำให้มีอิทธิพลอย่ำงเป็นสำระส ำคัญต่อบริษัทฯ ผู้บริหำรส ำคัญ กรรมกำรหรือพนักงำนของบริษัทฯ   

ที่มีอ ำนำจในกำรวำงแผนและควบคุมกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ 

สัญญาเช่า 

ณ วันเริ่มต้นของสัญญำเช่ำ กลุ่มบริษัทจะประเมินว่ำสัญญำเป็นสัญญำเช่ำหรือประกอบด้วยสัญญำเช่ำหรือไม่ 

โดยสัญญำจะเป็นสัญญำเช่ำหรือประกอบด้วยสัญญำเช่ำ ก็ต่อเม่ือสัญญำน้ันมีกำรให้สิทธิในกำรควบคุมกำรใช้สินทรัพย์ที่ระบุได้

ส ำหรับช่วงเวลำหน่ึงเพื่อเป็นกำรแลกเปลี่ยนกับสิ่งตอบแทน 

กลุ่มบริษัทในฐานะผู้เช่า 

นโยบายการบัญชีท่ีถือปฏิบัติต้ังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2563 

กลุ่มบริษัทใช้วิธีกำรบัญชีเดียวส ำหรับกำรรับรู้รำยกำรและกำรวัดมูลค่ำสัญญำเช่ำทุกสัญญำ เว้นแต่สัญญำเช่ำ

ระยะสั้นและสัญญำเช่ำที่สินทรัพย์อ้ำงอิงมีมูลค่ำต่ ำ ณ วันที่สัญญำเช่ำเริ่มมีผล (วันที่สินทรัพย์อ้ำงอิงพร้อมใช้งำน) กลุ่มบริษัท

บันทึกสินทรัพย์สิทธิกำรใช้ซ่ึงแสดงสิทธิในกำรใช้สินทรัพย์อ้ำงอิงและหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำตำมกำรจ่ำยช ำระตำมสัญญำเช่ำ 
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สินทรัพย์สิทธิกำรใช้  

สินทรัพย์สิทธิกำรใช้วัดมูลค่ำด้วยรำคำทุนหักค่ำเสื่อมรำคำสะสม ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสะสม และ

ปรับปรุงด้วยกำรวัดมูลค่ำของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำใหม่ รำคำทุนของสินทรัพย์สิทธิกำรใช้ประกอบด้วยจ ำนวนเงินของหน้ีสินตำม

สัญญำเช่ำจำกกำรรับรู้เริ่มแรก ต้นทุนทำงตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้น จ ำนวนเงินที่จ่ำยช ำระตำมสัญญำเช่ำ ณ วันที่สัญญำเช่ำเริ่ มมีผล

หรือก่อนวันที่สัญญำเช่ำเริ่มมีผล และหักด้วยสิ่งจูงใจตำมสัญญำเช่ำที่ได้รับ 

ค่ำเสื่อมรำคำของสินทรัพย์สิทธิกำรใช้ค ำนวณจำกรำคำทุนโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุสัญญำเช่ำหรืออำยุกำรให้

ประโยชน์โดยประมำณของสินทรัพย์สิทธิกำรใช้แล้วแต่ระยะเวลำใดจะสั้นกว่ำ ดังน้ี 

  บ้ำนและห้องในอำคำรชุด    2 - 15 ปี 

  ยำนพำหนะ     3 - 4 ปี 

หำกควำมเป็นเจ้ำของในสินทรัพย์อ้ำงอิงได้โอนให้กับกลุ่มบริษัทเม่ือสิ้นสุดอำยุสัญญำเช่ำหรือรำคำทุนของ

สินทรัพย์ดังกล่ำวได้รวมถึงกำรใช้สิทธิเลือกซ้ือ ค่ำเสื่อมรำคำจะค ำนวณจำกอำยุกำรให้ประโยชน์โดยประมำณของสินทรัพย์ 

หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ 

หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำวัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำปัจจุบันของจ ำนวนเงินที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำตลอดอำยุสัญญำเช่ำ 

จ ำนวนเงินที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำประกอบด้วยค่ำเช่ำคงที่หักด้วยสิ่งจูงใจตำมสัญญำเช่ำ ค่ำเช่ำผันแปรที่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรำ 

จ ำนวนเงินที่คำดว่ำจะจ่ำยภำยใต้กำรรับประกันมูลค่ำคงเหลือ รวมถึงรำคำใช้สิทธิของสิทธิเลือกซ้ือซ่ึงมีควำมแน่นอนอย่ำง

สมเหตุสมผลที่กลุ่มบริษัทจะใช้สิทธิน้ัน และกำรจ่ำยค่ำปรับเพื่อกำรยกเลิกสัญญำเช่ำ หำกข้อก ำหนดของสัญญำเช่ำแสดงให้เห็นว่ำ

กลุ่มบริษัทจะใช้สิทธิในกำรยกเลิกสัญญำเช่ำ กลุ่มบริษัทบันทึกค่ำเช่ำผันแปรที่ไม่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรำเป็นค่ำใช้จ่ำยในงวดที่

เหตุกำรณ์หรือเงื่อนไขซ่ึงเก่ียวข้องกับกำรจ่ำยช ำระน้ันได้เกิดขึ้น 

กลุ่มบริษัทคิดลดมูลค่ำปัจจุบันของจ ำนวนเงินที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำด้วยอัตรำดอกเบี้ยตำมนัยของสัญญำเช่ำ

หรืออัตรำดอกเบี้ยกำรกู้ยืมส่วนเพิ่มของกลุ่มบริษัท หลังจำกวันที่สัญญำเช่ำเริ่มมีผล มูลค่ำตำมบัญชีของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำจะ

เพิ่มขึ้นจำกดอกเบี้ยของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำและลดลงจำกกำรจ่ำยช ำระหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ นอกจำกน้ี มูลค่ำตำมบัญชีของ

หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำจะถูกวัดมูลค่ำใหม่เม่ือมีกำรเปลี่ยนแปลงอำยุสัญญำเช่ำ กำรเปลี่ยนแปลงกำรจ่ำยช ำระตำมสัญญำเช่ำ หรือ

กำรเปลี่ยนแปลงในกำรประเมินสิทธิเลือกซ้ือสินทรัพย์อ้ำงอิง 

สัญญาเช่าระยะสั้นและสัญญาเช่าซ่ึงสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต่่า 

สัญญำเช่ำที่มีอำยุสัญญำเช่ำ 12 เดือน หรือน้อยกว่ำนับตั้งแต่วันที่สัญญำเช่ำเริ่มมีผล หรือสัญญำเช่ำซ่ึง

สินทรัพย์อ้ำงอิงมีมูลค่ำต่ ำ จะถูกรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยตำมวิธีเส้นตรงตลอดอำยุสัญญำเช่ำ 

นโยบำยกำรบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 มกรำคม 2563  

สัญญำเช่ำที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ที่ควำมเสี่ยงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ได้โอนไปให้กับ

ผู้เช่ำถือเป็นสัญญำเช่ำกำรเงิน สัญญำเช่ำกำรเงินจะบันทึกเป็นรำยจ่ำยฝ่ำยทุนด้วยมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์ที่เช่ำหรือมูลค่ำ

ปัจจุบันสุทธิของจ ำนวนเงินที่ต้องจ่ำยตำมสัญญำเช่ำแล้วแต่มูลค่ำใดจะต่ ำกว่ำ ภำระผูกพันตำมสัญญำเช่ำหักค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน

จะบันทึกเป็นหน้ีสินระยะยำว ส่วนดอกเบี้ยจ่ำยจะบันทึกในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนตลอดอำยุของสัญญำเช่ำ สินทรัพย์ที่ได้มำ

ตำมสัญญำเช่ำกำรเงินจะคิดค่ำเสื่อมรำคำตลอดอำยุกำรใช้งำนของสินทรัพย์ที่เช่ำ  
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สัญญำเช่ำที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ที่ควำมเสี่ยงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไป

ให้กับผู้เช่ำถือเป็นสัญญำเช่ำด ำเนินงำน จ ำนวนเงินที่จ่ำยตำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำนรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน

ตำมวิธีเส้นตรงตลอดอำยุของสัญญำเช่ำ 

กลุ่มบริษัทในฐำนะผู้ให้เช่ำ 

สัญญำเช่ำที่ควำมเสี่ยงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กับผู้เช่ำถือเป็นสัญญำเช่ำ

ด ำเนินงำน กลุ่มบริษัทบันทึกจ ำนวนเงินที่ได้รับตำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำนเป็นรำยได้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนตำมวิธีเส้นตรง

ตลอดอำยุของสัญญำเช่ำ ต้นทุนทำงตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นจำกกำรได้มำซ่ึงสัญญำเช่ำด ำเนินงำนรวมในมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์

อ้ำงอิงและรับรู้เป็นค่ำใช้จ่ำยตลอดอำยุสัญญำเช่ำโดยใช้เกณฑ์เดียวกันกับรำยได้จำกสัญญำเช่ำ  
 

เงินตรำต่ำงประเทศ 

บริ ษัทฯ แสดงงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรเป็นสกุลเงินบำท ซ่ึงเป็นสกุลเงินที่ ใช้  

ในกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ รำยกำรต่ำงๆของแต่ละกิจกำรที่รวมอยู่ในงบกำรเงินรวมวัดมูลค่ำด้วยสกุลเงินที่ใช้ในกำรด ำเนินงำน

ของแต่ละกิจกำรน้ัน 

รำยกำรที่เป็นเงินตรำต่ำงประเทศแปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใช้อัตรำแลกเปลี่ยน ณ วันที่เกิดรำยกำร สินทรัพย์

และหน้ีสินที่เป็นตัวเงินซ่ึงอยู่ในสกุลเงินตรำต่ำงประเทศได้แปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใช้อัตรำแลกเปลี่ยน ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำ

รำยงำน 

ก ำไรและขำดทุนที่เกิดจำกกำรเปลี่ยนแปลงในอัตรำแลกเปลี่ยนได้รวมอยู่ในกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน 
 

กำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ที่ไม่ใช่สินทรัพย์ทำงกำรเงิน 

ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน กลุ่มบริษัทจะท ำกำรประเมินกำรด้อยค่ำของที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ 

สินทรัพย์สิทธิกำรใช้ อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ที่ดินรอกำรพัฒนำ เงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดิน หรือ สินทรัพย์ที่ไม่มีตัวตนอ่ืนของกลุ่ม

บริษัทหำกมีข้อบ่งชี้ว่ำสินทรัพย์ดังกล่ำวอำจด้อยค่ำ กลุ่มบริษัทรับรู้ขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำเม่ือมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนของ

สินทรัพย์มีมูลค่ำต่ ำกว่ำมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์น้ัน ทั้งน้ีมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนหมำยถึงมูลค่ำยุติธรรมหักต้นทุนในกำรขำย

ของสินทรัพย์หรือมูลค่ำจำกกำรใช้สินทรัพย์แล้วแต่รำคำใดจะสูงกว่ำ ในกำรประเมินมูลค่ำจำกกำรใช้สินทรัพย์ กลุ่มบริษัทประมำณ

กำรกระแสเงินสดในอนำคตที่กิจกำรคำดว่ำจะได้รับจำกสินทรัพย์และค ำนวณคิดลดเป็นมูลค่ำปัจจุบันโดยใช้อัตรำคิดลดก่อนภำษีที่

สะท้อนถึงกำรประเมินควำมเสี่ยงในสภำพตลำดปัจจุบันของเงินสดตำมระยะเวลำและควำมเสี่ยงซ่ึงเป็ นลักษณะเฉพำะของ

สินทรัพย์ที่ก ำลังพิจำรณำอยู่ ในกำรประเมินมูลค่ำยุติธรรมหักต้นทุนในกำรขำย กลุ่มบริษัทใช้แบบจ ำลองกำรประเมินมูลค่ำที่ดีที่สุด

ซ่ึงเหมำะสมกับสินทรัพย์ ซ่ึงสะท้อนถึงจ ำนวนเงินที่กิจกำรสำมำรถจะได้มำจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์หักด้วยต้นทุนในกำรจ ำหน่ำย 

โดยกำรจ ำหน่ำยน้ันผู้ซ้ือกับผู้ขำยมีควำมรอบรู้และเต็มใจในกำรแลกเปลี่ยนและสำมำรถต่อรองรำคำกันได้อย่ำงเป็นอิสระใน

ลักษณะของผู้ที่ไม่มีควำมเก่ียวข้องกัน 

กลุ่มบริษัทจะรับรู้รำยกำรขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน  

หำกในกำรประเมินกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ มีข้อบ่งชี้ที่แสดงให้เห็นว่ำผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์

ที่รับรู้ในงวดก่อนได้หมดไปหรือลดลง กลุ่มบริษัทจะประมำณมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนของสินทรัพย์น้ัน และจะกลับรำยกำร  

ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำที่รับรู้ในงวดก่อนก็ต่อเม่ือมีกำรเปลี่ยนแปลงประมำณกำรที่ใช้ก ำหนด มูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน 

ภำยหลังจำกกำรรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำครั้งล่ำสุด โดยมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นจำกกำรกลับรำยกำรผลขำดทุน
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จำกกำรด้อยค่ำต้องไม่สูงกว่ำมูลค่ำตำมบัญชีที่ควรจะเป็นหำกกิจกำรไม่เคยรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ในงวด

ก่อนๆ กลุ่มบริษัทจะบันทึกกลับรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์โดยรับรู้ไปยังส่วนของก ำไรหรือขำดทุนทันที 

ผลประโยชน์พนักงาน 

 ผลประโยชน์ระยะสั้นของพนักงำน 

 กลุ่มบริษัทรับรู้เงินเดือน ค่ำจ้ำง โบนัส และเงินสมทบกองทุนประกันสังคมเป็นค่ำใช้จ่ำยเม่ือเกิดรำยกำร 

 ผลประโยชน์หลังออกจำกงำนของพนักงำน  

 โครงกำรสมทบเงิน 

 กลุ่มบริษัทและพนักงำนได้ร่วมกันจัดตั้งกองทุนส ำรองเลี้ยงชีพ ซ่ึงประกอบด้วยเงินที่พนักงำนจ่ำยสะสมและ

เงินที่กลุ่มบริษัทจ่ำยสมทบให้เป็นรำยเดือน สินทรัพย์ของกองทุนส ำรองเลี้ยงชีพได้แยกออกจำกสินทรัพย์ของกลุ่มบริษัท เงินที่กลุ่ม

บริษัทจ่ำยสมทบกองทุนส ำรองเลี้ยงชีพบันทึกเป็นค่ำใช้จ่ำยในปีที่เกิดรำยกำร  

 โครงการผลประโยชน์หลังออกจากงาน 

 กลุ่มบริษัทมีภำระส ำหรับเงินชดเชยที่ต้องจ่ำยให้แก่พนักงำนเม่ือออกจำกงำนตำมกฎหมำยแรงงำน ซ่ึงกลุ่ม

บริษัทถือว่ำเงินชดเชยดังกล่ำวเป็นโครงกำรผลประโยชน์หลังออกจำกงำนส ำหรับพนักงำน  

 กลุ่มบริษัทค ำนวณหน้ีสินตำมโครงกำรผลประโยชน์หลังออกจำกงำนของพนักงำน โดยใช้วิธีคิดลดแต่ละหน่วย

ที่ประมำณกำรไว้ (Projected Unit Credit Method) โดยผู้เชี่ยวชำญอิสระได้ท ำกำรประเมินภำระผูกพันดังกล่ำวตำมหลัก

คณิตศำสตร์ประกันภัย 

 ผลก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรประมำณกำรตำมหลักคณิตศำสตร์ประกันภัยส ำหรับโครงกำรผลประโยชน์หลัง

ออกจำกงำนของพนักงำนจะรับรู้ทันทีในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน 

  ประมาณการหนี้สิน 

 กลุ่มบริษัทจะบันทึกประมำณกำรหน้ีสินไว้ในบัญชีเม่ือภำระผูกพันซ่ึงเป็นผลมำจำกเหตุกำรณ์ในอดีตได้เกิดขึ้น

แล้ว และมีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่นอนว่ำกลุ่มบริษัทจะเสียทรัพยำกรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อปลดเปลื้องภำระผูกพันน้ัน และกลุ่ม

บริษัทสำมำรถประมำณมูลค่ำภำระผูกพันน้ันได้อย่ำงน่ำเชื่อถือ  

ภาษีเงินได้ 

 ภำษีเงินได้ประกอบด้วยภำษีเงินได้ปัจจุบันและภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 

 ภาษีเงินได้ปัจจุบัน 

 กลุ่มบริษัทบันทึกภำษีเงินได้ปัจจุบันตำมจ ำนวนที่คำดว่ำจะจ่ำยให้กับหน่วยงำนจัดเก็บภำษีของรัฐ โดยค ำนวณ

จำกก ำไรทำงภำษีตำมหลักเกณฑ์ที่ก ำหนดในกฎหมำยภำษีอำกร 

 ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 

 กลุ่มบริษัทบันทึกภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีของผลแตกต่ำงชั่วครำวระหว่ำงรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์และ

หน้ีสิน ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนกับฐำนภำษีของสินทรัพย์และหน้ีสินที่เก่ียวข้องน้ัน โดยใช้อัตรำภำษีที่มีผลบังคับใช้ ณ วัน

สิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน  

 กลุ่มบริษัทรับรู้หน้ีสินภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีของผลแตกต่ำงชั่วครำวที่ต้องเสียภำษีทุกรำยกำร แต่ รับรู้

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีส ำหรับผลแตกต่ำงชั่วครำวที่ใช้หักภำษี รวมทั้งผลขำดทุนทำงภำษีที่ยังไม่ได้ใช้ในจ ำนวนเท่ำที่มี
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ควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่ที่กลุ่มบริษัทจะมีก ำไรทำงภำษีในอนำคตเพียงพอที่จะใช้ประโยชน์จำกผลแตกต่ำงชั่วครำวที่ใช้หักภำษี

และผลขำดทุนทำงภำษีที่ยังไม่ได้ใช้น้ัน 

 กลุ่มบริษัทจะทบทวนมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีทุกสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน และ

จะท ำกำรปรับลดมูลค่ำตำมบัญชีดังกล่ำว หำกมีควำมเป็นไปได้ค่อนข้ำงแน่ว่ำกลุ่มบริษัทจะไม่มีก ำไรทำงภำษีเพียงพอต่อกำรน ำ

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีทั้งหมดหรือบำงส่วนมำใช้ประโยชน์ 

 กลุ่มบริษัทจะบันทึกภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีโดยตรงไปยังส่วนของผู้ถือหุ้นหำกภำษีที่เกิดขึ้นเก่ียวข้องกับ

รำยกำรที่ได้บันทึกโดยตรงไปยังส่วนของผู้ถือหุ้น  

เครื่องมือทางการเงิน 

 นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 

 กลุ่มบริษัทรับรู้รำยกำรเม่ือเริ่มแรกของสินทรัพย์ทำงกำรเงินด้วยมูลค่ำยุติธรรม และบวกด้วยต้นทุนกำรท ำ

รำยกำรเฉพำะในกรณีที่เป็นสินทรัพย์ทำงกำรเงินที่ไม่ได้วัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน อย่ำ งไรก็ตำม ส ำหรับ

ลูกหน้ีกำรค้ำที่ไม่มีองค์ประกอบเก่ียวกับกำรจัดหำเงินที่มีนัยส ำคัญ กลุ่มบริษัทจะรับรู้สินทรัพย์ทำงกำรเงินดังกล่ำวด้วยรำคำของ

รำยกำร ตำมที่กล่ำวไว้ในนโยบำยกำรบัญชีเรื่องกำรรับรู้รำยได้  

 การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงิน 

 กลุ่มบริษัทจัดประเภทสินทรัพย์ทำงกำรเงิน ณ วันที่รับรู้รำยกำรเริ่มแรก เป็นสินทรัพย์ทำงกำรเงินที่วัดมูลค่ำใน

ภำยหลังด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำย สินทรัพย์ทำงกำรเงินที่วัดมูลค่ำในภำยหลังด้วยมูลค่ำยุติธรรมผ่ำนก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน และ

สินทรัพย์ทำงกำรเงินที่วัดมูลค่ำในภำยหลังด้วยมูลค่ำยุติธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน โดยพิจำรณำจำกแผนธุรกิจของกิจกำรในกำร

จัดกำรสินทรัพย์ทำงกำรเงิน และลักษณะของกระแสเงินสดตำมสัญญำของสินทรัพย์ทำงกำรเงิน 

 สินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย  

 กลุ่มบริษัทวัดมูลค่ำสินทรัพย์ทำงกำรเงินด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำย เม่ือกลุ่มบริษัทถือครองสินทรัพย์ทำงกำรเงิน

น้ันเพื่อรับกระแสเงินสดตำมสัญญำ และเงื่อนไขตำมสัญญำของสินทรัพย์ทำงกำรเงินก่อให้เกิดกระแสเงินสดที่เป็นกำรรับช ำระเพียง

เงินต้นและดอกเบี้ยจำกยอดคงเหลือของเงินต้นในวันที่ระบุไว้เท่ำน้ัน  

 สินทรัพย์ทำงกำรเงินดังกล่ำววัดมูลค่ำในภำยหลังโดยใช้วิธีดอกเบี้ยที่แท้จริงและต้องมีกำรประเมินกำรด้อยค่ำ 

ทั้งน้ี ผลก ำไรและขำดทุนที่เกิดขึ้นจำกกำรตัดรำยกำร กำรเปลี่ยนแปลง หรือกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ดังกล่ำวจะรับรู้ในส่วนของ

ก ำไรหรือขำดทุน 

 การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของหน้ีสินทางการเงิน 

 กลุ่มบริษัทรับรู้รำยกำรเม่ือเริ่มแรกส ำหรับหน้ีสินทำงกำรเงินด้วยมูลค่ำยุติธรรมหักต้นทุนกำรท ำรำยกำร และ

จัดประเภทหน้ีสินทำงกำรเงินเป็นหน้ีสินทำงกำรเงินที่วัดมูลค่ำในภำยหลังด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำย โดยใช้วิธีดอกเบี้ยที่แท้จริง ทั้งน้ี  

ผลก ำไรและขำดทุนที่เกิดขึ้นจำกกำรตัดรำยกำรหน้ีสินทำงกำรเงินและกำรตัดจ ำหน่ำยตำมวิธีดอกเบี้ยที่แท้จริงจะรับรู้ในส่วนของ

ก ำไรหรือขำดทุน โดยกำรค ำนวณมูลค่ำรำคำทุนตัดจ ำหน่ำยค ำนึงถึงค่ำธรรมเนียมหรือต้นทุนที่ถือเป็นส่วนหน่ึงของอัตรำดอกเบี้ยที่

แท้จริงน้ันด้วย ทั้งน้ีค่ำตัดจ ำหน่ำยตำมวิธีดอกเบี้ยที่แท้จริงแสดงเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุนทำงกำรเงินในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน
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 การตัดรายการของเครื่องมือทางการเงิน 

 สินทรัพย์ทำงกำรเงินจะถูกตัดรำยกำรออกจำกบัญชี เม่ือสิทธิที่จะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์ น้ันได้  

สิ้นสุดลง หรือได้มีกำรโอนสิทธิที่จะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์น้ัน รวมถึงได้มีกำรโอนควำมเสี่ยงและผลตอบแทนเกือบ

ทั้งหมดของสินทรัพย์น้ัน หรือมีกำรโอนกำรควบคุมในสินทรัพย์น้ัน แม้ว่ำจะไม่มีกำรโอนหรือไม่ได้คงไว้ซ่ึงควำมเสี่ยงและ

ผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพย์น้ัน   

 กลุ่มบริษัทตัดรำยกำรหน้ีสินทำงกำรเงินก็ต่อเม่ือได้มีกำรปฏิบัติตำมภำระผูกพันของหน้ีสินน้ันแล้ว มีกำร

ยกเลิกภำระผูกพันน้ัน หรือมีกำรสิ้นสุดลงของภำระผูกพันน้ัน ในกรณีที่มีกำรเปลี่ยนหน้ีสินทำงกำรเงินที่มีอยู่ให้เป็นหน้ีสินใหม่จำก

ผู้ให้กู้รำยเดียวกันซ่ึงมีข้อก ำหนดที่แตกต่ำงกันอย่ำงมำก หรือมีกำรแก้ไขข้อก ำหนดของหน้ีสินที่มีอยู่อย่ำงเป็นสำระส ำคัญ จะถือว่ำ

เป็นกำรตัดรำยกำรหน้ีสินเดิมและรับรู้หน้ีสินใหม่ โดยรับรู้ผลแตกต่ำงของมูลค่ำตำมบัญชีดังกล่ำวในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน  

 การด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงิน 

 กลุ่มบริษัทรับรู้ค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นของตรำสำรหน้ีทั้งหมดที่ไม่ได้วัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำ

ยุติธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน ผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นค ำนวณจำกผลต่ำงของกระแสเงินสดที่จะครบก ำหนดช ำระ

ตำมสัญญำกับกระแสเงินสดทั้งหมดที่กลุ่มบริษัทคำดว่ำจะได้รับช ำระ และคิดลดด้วยอัตรำดอกเบี้ยที่แท้จริงโดยประมำณของ

สินทรัพย์ทำงกำรเงิน ณ วันที่ได้มำ  

 ในกรณีที่ควำมเสี่ยงด้ำนเครดิตของสินทรัพย์ไม่ได้เพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญนับตั้งแต่กำรรับรู้รำยกำรเริ่มแรก 

กลุ่มบริษัทวัดมูลค่ำผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นโดยพิจำรณำจำกกำรผิดสัญญำที่อำจจะเกิดขึ้นใน 12 เดือนข้ำงหน้ำ 

ในขณะที่หำกควำมเสี่ยงด้ำนเครดิตของสินทรัพย์เพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญนับตั้งแต่กำรรับรู้รำยกำรเริ่มแรก กลุ่มบริษัทวัดมูลค่ำผล

ขำดทุนด้วยจ ำนวนเงินที่เท่ำกับผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นตลอดอำยุที่เหลืออยู่ของเครื่องมือทำงกำรเงิน 

 กลุ่มบริษัทพิจำรณำว่ำควำมเสี่ยงด้ำนเครดิตจะเพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญ เม่ือมีกำรค้ำงช ำระกำรจ่ำยเงินตำม

สัญญำเกินกว่ำ 30 วัน และพิจำรณำว่ำสินทรัพย์ทำงกำรเงินน้ันมีกำรผิดสัญญำ เม่ือมีกำรค้ำงช ำระกำรจ่ำยเงินตำมสัญญำเกินกว่ำ 

90 วัน อย่ำงไรก็ตำม ในบำงกรณี กลุ่มบริษัทอำจพิจำรณำว่ำสินทรัพย์ทำงกำรเงินน้ันมีกำรเพิ่มขึ้นของควำมเสี่ยงด้ำนเครดิตอย่ำงมี

นัยส ำคัญและมีกำรผิดสัญญำ โดยพิจำรณำจำกข้อมูลภำยในหรือข้อมูลภำยนอกอ่ืน เช่น อันดับควำมน่ำเชื่อถือด้ำนเครดิตของผู้

ออกตรำสำร  

 สินทรัพย์ทำงกำรเงินจะถูกตัดจ ำหน่ำยออกจำกบัญชี เม่ือกิจกำรคำดว่ำจะไม่ได้รับคืนกระแสเงินสดตำมสัญญำ

อีกต่อไป  

 นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 มกราคม 2563 

 ลูกหนี้การค้า 

 ลูกหน้ีกำรค้ำแสดงมูลค่ำตำมจ ำนวนมูลค่ำสุทธิที่จะได้รับ กลุ่มบริษัทบันทึกค่ำเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญส ำหรับผล

ขำดทุนโดยประมำณที่อำจเกิดขึ้นจำกกำรเก็บเงินจำกลูกหน้ีไม่ได้ ซ่ึงโดยทั่วไปพิจำรณำจำกประสบกำรณ์กำรเก็บเงินและกำร

วิเครำะห์อำยุหน้ี  
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การวัดมูลค่ายุติธรรม 

 มูลค่ำยุติธรรม หมำยถึง รำคำที่คำดว่ำจะได้รับจำกกำรขำยสินทรัพย์หรือเป็นรำคำที่จะต้องจ่ำยเพื่อโอนหน้ีสิน

ให้ผู้อ่ืนโดยรำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรที่เกิดขึ้นในสภำพปกติระหว่ำงผู้ซ้ือและผู้ขำย (ผู้ร่วมในตลำด) ณ วันที่วัดมูลค่ำ กลุ่มบริษัท

ใช้รำคำเสนอซ้ือขำยในตลำดที่มีสภำพคล่องในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์และหน้ีสินซ่ึงมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินที่

เก่ียวข้องก ำหนดให้ต้องวัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรม ยกเว้นในกรณีที่ไม่มีตลำดที่มีสภำพคล่องส ำหรับสินทรัพย์หรือหน้ีสินที่ มี

ลักษณะเดียวกันหรือไม่สำมำรถหำรำคำเสนอซ้ือขำยในตลำดที่มีสภำพคล่องได้ กลุ่มบริษัทจะประมำณมูลค่ำยุติธรรมโดยใช้เทคนิค

กำรประเมินมูลค่ำที่เหมำะสมกับแต่ละสถำนกำรณ์ และพยำยำมใช้ข้อมูลที่สำมำรถสังเกตได้ที่เก่ียวข้องกับสินทรัพย์หรือหน้ีสินที่

จะวัดมูลค่ำยุติธรรมน้ันให้มำกที่สุด  

 ล ำดับชั้นของมูลค่ำยุติธรรมที่ใช้วัดมูลค่ำและเปิดเผยมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์และหน้ีสินในงบกำรเงินแบ่ง

ออกเป็นสำมระดับตำมประเภทของข้อมูลที่น ำมำใช้ในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรม ดังน้ี 

 ระดับ 1 ใช้ข้อมูลรำคำเสนอซ้ือขำยของสินทรัพย์หรือหน้ีสินอย่ำงเดียวกันในตลำดที่มีสภำพคล่อง 

 ระดับ 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนที่สำมำรถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่ำจะเป็นข้อมูลทำงตรงหรือทำงอ้อม 

 ระดับ 3 ใช้ข้อมูลที่ไม่สำมำรถสังเกตได้ เช่น ข้อมูลเก่ียวกับกระแสเงินสดในอนำคตที่กิจกำรประมำณขึ้น  

 ทุกวันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน กลุ่มบริษัทจะประเมินควำมจ ำเป็นในกำรโอนรำยกำรระหว่ำงล ำดับชั้นของ

มูลค่ำยุติธรรมส ำหรับสินทรัพย์และหน้ีสินที่ถืออยู่ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำนที่มีกำรวัดมูลค่ำยุติธรรมแบบเกิดขึ้นประจ ำ 

 
14.9 การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคัญ 

ในกำรจัดท ำงบกำรเงินตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจและกำรประมำณกำรใน
เรื่องที่มีควำมไม่แน่นอนเสมอ กำรใช้ดุลยพินิจและกำรประมำณกำรดังกล่ำวน้ีส่งผลกระทบต่อจ ำนวนเงินที่แสดงในงบกำรเงินและ
ต่อข้อมูลที่แสดงในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน ผลที่เกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงไปจำกจ ำนวนที่ประมำณกำรไว้ กำรใช้ดุลยพินิจและ
กำรประมำณกำรที่ส ำคัญมีดังน้ี 

กำรไม่รวมงบกำรเงินของบริษัทที่บริษัทฯ มีสัดส่วนกำรถือหุ้นมำกกว่ำก่ึงหน่ึง 
ฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯ พิจำรณำว่ำบริษัทฯไม่มีอ ำนำจควบคุม Panacee Medical Hong Kong Limited ถึงแม้ว่ำ 

บริษัทฯ จะถือหุ้นในบริษัทข้ำงต้นในสัดส่วนร้อยละ 92 ซ่ึงเป็นสัดส่วนที่มำกกว่ำก่ึงหน่ึง เน่ืองจำกบริษัทฯ และผู้ร่วมทุนได้ลงนำม 
ในเอกสำรร่วมกันในกำรด ำเนินกำรจัดตั้งบริษัทร่วมทุนข้ำงต้น โดยเอกสำรดังกล่ำวระบุว่ำเรื่องที่มีสำระส ำคัญต้องได้รับกำรอนุมัติ
เป็นลำยลักษณ์อักษรจำกผู้ร่วมทุนอย่ำงน้อยฝ่ำยละหน่ึงคน ดังน้ัน บริษัทฯจึงพิจำรณำว่ำบริษัทฯไม่มีอ ำนำจควบคุมบริษัทข้ำงต้น 
เงินลงทุนในบริษัทข้ำงต้นถือเป็น เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำและไม่น ำมำรวมในกำรจัดท ำงบกำรเงินรวม  

ค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นของเงินให้กู้ยืมแก่และดอกเบี้ยค้ำงรับจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกัน 
ในกำรประมำณค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นของเงินให้ กู้ยืมแก่และดอกเบี้ยค้ำงรับจำกกิจกำร  

ที่เก่ียวข้องกัน ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจในกำรประมำณกำรผลขำดทุนด้ำนเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึ้นจำกลูกหน้ีแต่ละรำย 
โดยกำรวิเครำะห์สถำนะของลูกหน้ี แผนกำรช ำระเงินกู้ยืมและดอกเบี้ย รวมทั้งควำมเป็นไปได้ของกำรได้รับช ำระตำมแผนดังกล่ำว 

ประมำณกำรหน้ีสินจำกสัญญำที่สร้ำงภำระ 
กลุ่มบริษัทฯ ต้องใช้ดุลยพินิจและข้อสมมติฐำนหลำยประกำรในกำรรับรู้ประมำณกำรหน้ีสินจำกสัญญำที่สร้ำงภำระโดย

พิจำรณำจำกลักษณะของรำยกำรและสถำนกำรณ์ที่ท ำให้เกิดประมำณกำรหน้ีสินควำมเป็นไปได้ของกำรสูญเสียรวมถึงกำร
ประมำณกำรกระแสเงินสดที่จะจ่ำยในอนำคตทั้งน้ีกำรพิจำรณำได้ท ำขึ้นจำกประสบกำรณ์และข้อมูลในอดีตรวมทั้งข้อมูลที่มีอยู่ใน
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ปัจจุบัน และประมำณกำรข้อมูล ในอนำคตโดยมีกำรทบทวนจ ำนวนที่ประมำณไว้อย่ำงสม่ ำเสมอซ่ึงผลที่เกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงไป
จำกจ ำนวนที่ประมำณไว้ 

ค่ำเผื่อกำรลดลงของต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ และค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ที่ดิน 
อำคำรและอุปกรณ์ ที่ดินรอกำรพัฒนำและเงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดิน 

กลุ่มบริษัทพิจำรณำกำรลดลงของต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ และกำรด้อยค่ำของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 
ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ ที่ดินรอกำรพัฒนำและเงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดิน เม่ือพบว่ำมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำวลดลง
อย่ำงเป็นสำระส ำคัญ ฝ่ำยบริหำรพิจำรณำปรับลดมูลค่ำของต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน 
ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ ที่ดินรอกำรพัฒนำและเงินมัดจ ำค่ำซ้ือที่ดิน เท่ำกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนสุทธิ อย่ำงไรก็ตำม ควำมมี
สำระส ำคัญ และกำรปรับลดมูลค่ำดังกล่ำวขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของฝ่ำยบริหำร 

ประมำณกำรต้นทุนทั้งหมดที่จะใช้ในกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 
ในกำรค ำนวณต้นทุนขำยบ้ำนพร้อมที่ดินและหน่วยในอำคำรชุด กลุ่มบริษัทต้องประมำณต้นทุนทั้งหมดที่จะใช้ในกำรพัฒนำ

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ซ่ึงต้นทุนดังกล่ำวประกอบด้วย ต้นทุนที่ดินและกำรปรับปรุงที่ดิน ต้นทุนค่ำออกแบบและก่อสร้ำง ต้นทุน
งำนสำธำรณูปโภค ต้นทุนกำรกู้ยืมเพื่อใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำร และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนที่เก่ียวข้อง ทั้งน้ีฝ่ำยบริหำรได้ประมำณกำรต้นทุน
ดังกล่ำวขึ้นจำกประสบกำรณ์ในกำรประกอบธุรกิจโดยจะมีกำรทบทวนประมำณกำรดังกล่ำวเป็นระยะๆ หรือเม่ือต้นทุนที่เกิดขึ้นจริง
แตกต่ำงจำกประมำณกำรต้นทุนอย่ำงมีสำระส ำคัญ 

ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ และค่ำเสื่อมรำคำ 
ในกำรค ำนวณค่ำเสื่อมรำคำของอำคำรและอุปกรณ์ ฝ่ำยบริหำรต้องประมำณอำยุกำรให้ประโยชน์และมูลค่ำคงเหลือเม่ือ

เลิกใช้งำนของอำคำรและอุปกรณ์ และต้องทบทวนอำยุกำรให้ประโยชน์และมูลค่ำคงเหลือใหม่หำกมีกำรเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น 
นอกจำกน้ีฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องสอบทำนกำรด้อยค่ำของที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ในแต่ละช่วงเวลำและบันทึกขำดทุนจำก

กำรด้อยค่ำหำกคำดว่ำมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืนต่ ำกว่ำมูลค่ำตำมบัญชีของสินทรัพย์น้ัน ในกำรน้ีฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจ
ที่เก่ียวข้องกับกำรคำดกำรณ์รำยได้และค่ำใช้จ่ำยในอนำคตซ่ึงเก่ียวเน่ืองกับสินทรัพย์น้ัน 

ค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนในบริษัทย่อยและกำรร่วมค้ำ  
บริษัทฯพิจำรณำค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนในบริษัทย่อยและเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ เม่ือพบว่ำมูลค่ำยุติธรรมของเงิน

ลงทุนดังกล่ำวได้ลดลงอย่ำงมีสำระส ำคัญเป็นระยะเวลำนำน หรือมีข้อบ่งชี้ของกำรด้อยค่ำ กำรที่จะสรุปว่ำเงินลงทุนดังกล่ำวได้ลดลง
อย่ำงมีสำระส ำคัญและเป็นระยะเวลำนำนหรือไม่น้ันจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจของฝ่ำยบริหำร 

สัญญำเช่ำ  
กลุ่มบริษัทในฐานะผู้เช่า 
กำรก ำหนดอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ยืมส่วนเพิ่ม 
กลุ่มบริษัทไม่สำมำรถก ำหนดอัตรำดอกเบี้ยตำมนัยของสัญญำเช่ำ ดังน้ัน ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจในกำรก ำหนด

อัตรำดอกเบี้ยกำรกู้ยืมส่วนเพิ่มของกลุ่มบริษัทในกำรคิดลดหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ โดยอัตรำดอกเบี้ยกำรกู้ยืมส่วนเพิ่มเป็นอัตรำ
ดอกเบี้ยที่กลุ่มบริษัทจะต้องจ่ำยในกำรกู้ยืมเงินที่จ ำเป็นเพื่อให้ได้มำซ่ึงสินทรัพย์ที่มีมูลค่ำใกล้เคียงกับสินทรัพย์สิทธิกำรใช้ ใน
สภำพแวดล้อมทำงเศรษฐกิจที่คล้ำยคลึง โดยมีระยะเวลำกำรกู้ยืมและหลักประกันที่คล้ำยคลึง 

คดีฟ้องร้อง 
กลุ่มบริษัทมีหน้ีสินที่อำจจะเกิดขึ้นจำกกำรถูกฟ้องร้องเรียกค่ำเสียหำย ซ่ึงฝ่ำยบริหำรได้ใช้ดุลยพินิจในกำรประเมินผลของ

คดีที่ถูกฟ้องร้องแล้วและได้บันทึกประมำณกำรหน้ีสินดังกล่ำว ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน 
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14.10 ความเห็นของผู้สอบบัญชีท่ีส าคัญ 

 ส าหรับงบการเงินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 

 ผู้สอบบัญชีมีควำมเห็นว่ำงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด 

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

โดยถูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 

  


