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ส่วนที� 3 

ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน 
 
13. ขอ้มูลทางการเงินที�สาํคญั 

 
สรุปรายงานของผูส้อบบญัชี 

 
รายงานผูส้อบบญัชีปี ���� 

 
 รายงานของผูส้อบบญัชีสําหรบังบการเงินปี ���� ซึ�งตรวจสอบโดย นายโสภณ เพิ�มศิริวลัลภ ผูส้อบ

บัญชีรับอนุญาตและไดร้ับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์
เลขที� ���� จากบริษัท สํานักงาน เอินส์ท แอนด ์ยงั จาํกดั ใหค้วามเห็นว่างบการเงินดงักล่าวไดจ้ดัทาํขึ� นโดย
ถกูตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามหลกัการบญัชีที�รบัรองทั �วไป 

 
รายงานผูส้อบบญัชีปี ���� 

 
 รายงานของผูส้อบบญัชีสําหรบังบการเงินปี ���� ซึ�งตรวจสอบโดย นายโสภณ เพิ�มศิริวลัลภ ผูส้อบ

บัญชีรับอนุญาตและไดร้ับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกาํกบัหลักทรพัยแ์ละตลาดหลักทรพัย ์
เลขที� ���� จากบริษัท สาํนักงาน เอินส์ท แอนด ์ยงั จาํกดั ใหค้วามเห็นว่างบการเงินดงักล่าวไดจ้ดัทาํขึ� นโดย
ถกูตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามหลกัการบญัชีที�รบัรองทั �วไป 

 
รายงานผูส้อบบญัชีปี ���� 

 
 รายงานของผูส้อบบัญชีสําหรับงบการเงินปี ���� ซึ�งตรวจสอบโดย นางสาวรุง้นภา เลิศสุวรรณกุล 

ผูส้อบบัญชีรับอนุญาตและได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัย ์เลขที� ���� จากบริษัท สาํนักงาน เอินส์ท แอนด์ ยัง จาํกดั ใหค้วามเห็นวา่งบการเงินดงักล่าวได้
จดัทาํขึ� นโดยถูกตอ้งตามที�ควรในสาระสาํคญัตามหลกัการบญัชีที�รบัรองทั �วไป 
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ตารางสรุปงบการเงินของบรษัิท เฉพาะรายการที�มีนยัสาํคญั  

งบดุล 
                                             หน่วย : พนับาท 
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งบดุล (ต่อ)                                                 หน่วย : พนับาท 
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  งบกาํไรขาดทุน                  หน่วย : พนับาท 
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งบกระแสเงินสด                   หน่วย : พนับาท 
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ตารางแสดงอตัราส่วนทางการเงินที�สาํคญั 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ (Management Discussion and Analysis: MD&A) 

 
รายได ้

สาํหรบัปี ���� บริษัท มีรายไดร้วมเทา่กบั ���.�� ลา้นบาท เพิ�มขึ� น ��.�� ลา้นบาท หรือรอ้ยละ ��.�� เมื�อ
เทียบกบัรายไดร้วมของปีกอ่น โดยปัจจยัหลกัคือ รายไดค่้าบริการที�พกัอาศยัจากโครงการ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ 
อพาทเมน้ท ์สาทรวิสตา้ ที�เพิ�มขึ� นจากปีก่อน ��.�� ลา้นบาท และรายไดใ้หมส่าํหรบัปี ���� คือรายไดค่้าบริหาร
อาคารสาํนักงาน �� ลา้นบาท และกาํไรจากการจาํหน่ายหลกัทรพัย ์�.�� ลา้นบาท บริษัทมีรายไดที้�เกิดครั�งเดียวในปี 
���� จากการขายสินทรพัยที์�ไมใ่ชง้านแลว้ �.�� ลา้นบาท และ กาํไรที�ยงัไมร่บัรูจ้ากเงินลงทุนชั �วคราว �.�� ลา้น
บาท ซึ�งรวมอยูใ่นรายไดอื้�นๆ   

 
 รายไดที้�เพิ�มขึ� นจากโครงการ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ อพาทเมน้ท ์สาทรวิสตา้ เป็นผลมาจากอตัราค่าหอ้งที�ปรบัตวั
สงูขึ� นจากปีกอ่นรอ้ยละ �.� ในขณะที�อตัราการเขา้พกัลดลงจากรอ้ยละ ��.� ในปี ���� มาอยูท่ี�รอ้ยละ ��.� ในปี 
���� เนื�องจากเหตุการณค์วามไมส่งบทางการเมืองในช่วงปลายปี ���� ที�ทาํใหล้กูคา้บางส่วนยกเลิกการจองหอ้งพกั
และเลื�อนการเดินทางในช่วงเวลาดงักล่าว  
 
 ในส่วนของงบการเงินรวม บริษัทมีการรบัรูร้ายไดข้องบริษัทยอ่ยคือ บริษัท คอนเวอรเ์จนซซ์ิสเทมส ์จาํกดั จาํนวน 
��.�� ลา้นบาท ซึ�งเป็นรายไดต้ั�งแต่วนัที�เขา้ซื� อกิจการ �� ตุลาคม ���� จนสิ� นสุดงวดบญัชี 
 

ตน้ทุนจากการดาํเนินงาน 

ตน้ทุนจากกิจการที�พกัอาศยัในปี ���� คิดเป็นรอ้ยละ ��.� ของรายไดจ้ากกิจการที�พกัอาศยั มีการปรบัตวัลดลง 
�.�� ลา้นบาท หรือรอ้ยละ � จากปีกอ่น เนื�องจากบริษัทมีการลดค่าใชจ้่ายในช่วงที�มีความไมส่งบทางการเมอืงเพื�อ
รบัมือกบัรายไดที้�หายไปในช่วงเวลาดงักล่าว ซึ�งแสดงใหเ้ห็นความสามารถของผูบ้ริหารในการบริหารค่าใชจ้า่ยไดเ้ป็น
อยา่งดี ตน้ทุนในการบริหารอาคารสาํนักงานเป็นเงินเดือนพนักงานและค่าใชจ้า่ยต่างๆที�ใชใ้นการดแูลอาคาร ซึ�งคิด
เป็นรอ้ยละ ��.�� ของรายไดจ้าการบริหารอาคาร     
 

ตน้ทุนในการใหบ้ริการของบริษัทย่อยทั�งสองแหง่ที�แสดงอยูใ่นงบการเงินรวม จาํนวน ��.�� ลา้นบาท แบ่งเป็น
สองส่วนหลกัๆไดแ้ก ่เงินเดือนพนักงาน � ลา้นบาท และที�เหลือส่วนใหญ่เป็นตน้ทุนระบบสารสนเทศของ บริษัท คอน
เวอรเ์จนซซิ์สเทมส ์จาํกดั 
 

ค่าใชจ้่ายในการบริการและค่าใชจ้า่ยในการบรหิาร 
ค่าใชจ้า่ยในการบริการเป็นค่าใชจ้า่ยทางการตลาดของโครงการ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ อพาทเมน้ท ์สาทรวิสตา้ 

ปรบัเพิ�มขึ� นจากปีกอ่น �.�� ลา้นบาท หรือรอ้ยละ �.�� ซึ�งเป็นการปรบัขึ� นตามยอดขายที�เพิ�มขึ� นของโครงการ ส่วน
ค่าใชจ้า่ยในการบริหารปรบัเพิ�มขึ� น �.�� ลา้นบาท หรือรอ้ยละ �.�� ซึ�งมีค่าใชจ่้ายที�เกิดขึ� นครั�งเดียวในปี ���� 
ไดแ้ก่ ค่าที�ปรึกษาทางการเงิน �.�� ลา้นบาทจากการกระบวนการเพิ�มทุนของบริษัท และประมาณการความเสียหาย
จากคดีความ �.�� ลา้นบาท 
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ค่าใชจ้่ายทางการเงิน  
  ปี ���� ค่าใชจ้่ายทางการเงินเท่ากบั ��.�� ลา้นบาท ปรบัตวัลดลงจากปีก่อน �.�� ลา้นบาท เนื�องจากบริษัทมี
การชาํระเงินกูก้อ่นกาํหนดทั�งจาํนวนในเดือน ตุลาคม ���� 
 

ค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้
  ในปี ���� บริษัทไมม่ีค่าใชจ้า่ยภาษีเนื�องจากผลประกอบการขาดทุน ส่วนปี ���� บริษัทมีค่าใชจ้า่ยภาษีเท่ากบั 
�.�� ลา้นบาท ซึ�งเป็นหนี� สินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีจากกาํไรที�ยงัไมเ่กิดขึ� นจากการเปลี�ยนแปลงมลูค่าเงินลงทุน 
 

 ค่าใชจ้า่ยภาษี �.�� ลา้นบาทที�แสดงในงบการเงินรวม เป็นผลมาจากการรบัรูค่้าใชจ้า่ยภาษีของบริษัทยอ่ยตาม
มาตรฐานบญัชี โดยแบ่งเป็นภาษีที�จ่ายจริง �.�� ลา้นบาท และภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีจากการเกิดผลต่างชั �วคราว
และการกลบัรายการผลต่างชั �วคราว �.�� ลา้นบาท    
 

กาํไรสุทธิ 
ในปี ���� บริษัทขาดทุนสุทธิ 28.26 ลา้นบาท โดยขาดทุนลดลงจากปีกอ่น ��.�� ลา้นบาท หรือคิดเป็น

ขาดทุนลดลงรอ้ยละ ��.�� ซึ�งเป็นผลมาจากการเพิ�มขึ� นของรายไดโ้ครงการ แมริออท เอ็กเซคคิวทีฟ อพาทเมน้ท ์สาท
รวิสตา้ และรายไดใ้หมจ่ากธุรกิจบริหารอาคารสาํนักงาน และกาํไรจากการจาํหน่ายหลกัทรพัย ์ในขณะที�มค่ีาใชจ้่าย
ดอกเบี� ยลดลงจากการชาํระคืนเงินกูก้อ่นกาํหนดทั�งจาํนวนในเดือน ตุลาคม ����  
 

สาํหรบังบการเงินรวม บริษัทขาดทุนสุทธิเท่ากบั �.�� ลา้นบาท เนื�องจากมีการรบัรูร้ายไดแ้ละกาํไรสุทธิของ
บริษัทยอ่ย ทั�งนี�  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีการรบัรูผ้ลกาํไรจากเงินสาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงานตามหลกั
คณิตศาสตรป์ระกนัภยั จาํนวน �.�� ลา้นบาท ส่งผลใหง้บการเงินรวมของบริษัทมีกาํไรเบ็ดเสร็จ �.�� ลา้นบาท  

 

อตัราสว่นสภาพคล่อง  

โดยภาพรวมบริษัทมีสภาพคล่องดีขึ� นจากเงินลงทุนชั �วคราวจาํนวน ��� ลา้นบาท เพิ�มจากปีก่อน ��� ลา้นบาท 
ทาํใหอ้ัตราส่วนสภาพคล่องเพิ�มขึ� นจาก �.� เท่า ในปี ���� เป็น �.� เท่า ในปี ���� ในขณะที�ระยะเวลาเก็บหนี�
เฉลี�ยเพิ�มขึ� นจาก �� วนั เป็น �� วนั ซึ�งเป็นผลมาจากธุรกิจการบริหารอาคารที�เริ�มจดัตั�งในปีนี� และระบบงานบญัชียงั
ไมล่งตวั ในส่วนของงบการเงินรวมเก็บหนี� เฉลี�ย �� วนัเป็นผลมาจากลกูหนี� ของบริษัทยอ่ย ซึ�งมีการเก็บเงินตามสญัญา
โครงการซึ�งเป็นสญัญาระยะยาว ส่วนระยะเวลาชาํระหนี� ไมเ่ปลี�ยนแปลงจากปีกอ่นหน้า 
 
อตัราสว่นความสามารถในการทาํกาํไร  

ประกอบดว้ย อตัราส่วนกาํไรขั�นตน้ อตัราส่วนกาํไรสุทธิ อตัราส่วนผลตอบแทนผูถื้อหุน้ของปี ���� ปรบัตวัดีขึ� น
กวา่ปี ���� เนื�องจากรายไดที้�เพิ�มขึ� นจากโครงการที�พกัอาศยั และรายไดใ้หมจ่ากจากธุรกิจบริหารอาคารสาํนักงาน 
และกาํไรจากการจาํหน่ายหลกัทรพัย ์ในขณะที�มีค่าใชจ้า่ยดอกเบี� ยลดลงจากการชาํระคืนเงินกูก้อ่นกาํหนดทั�งจาํนวนใน
เดือน ตุลาคม ���� ถึงแมผ้ลประกอบการจะยงัขาดทุนสุทธิแต่ขาดทุนน้อยลงกวา่ปีกอ่น 
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อตัราสว่นแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน 
ในปี ���� แสดงใหเ้ห็นถึงประสิทธิภาพการบริหารสินทรพัยภ์ายในองคก์รที�ปรบัตวัดีขึ� น ถึงแมว้า่จะยงัคงติดลบ

อยู ่แต่ติดลบในอตัราส่วนที�น้อยลง 
 

อตัราสว่นวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน  
ประกอบดว้ยอตัราส่วนหนี� สินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ ที�ปรบัลดลงจากปี ���� ที� �.�� เท่า มาอยูที่� �.�� เท่าในปี 

���� เนื�องจากบริษัทชาํระคืนเงินกูร้ะยะยาวกอ่นกาํหนดทั�งจาํนวนในปี ���� อตัราส่วนความสามารถในการชาํระ
ดอกเบี� ยปรบัตวัดีขึ� นเนื�องจากค่าใชจ้า่ยดอกเบี� ยที�ลดลงในปี ���� จากการชาํระคืนเงินกูก้่อนกาํหนดและรบัรูค่้าใชจ้า่ย
ดอกเบี� ยไมเ่ต็มปี  
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