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13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

 บริษัทฯ เป็นผู้ด ำเนินธุรกจิดำ้นกำรลงทุนและพัฒนำอสงัหำริมทรพัย์ ซึ่งเป็นผลจำกกำรรวมธุรกจิระหว่ำงบริษัทฯ (ชื่อ
เดิม คือ บริษัท รสำ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) หรือ “RASA”) กับ บริษัท สันติบุรี จ ำกัด (“STB”) และ 
บริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกัด (“SBF”) (“กำรรวมธุรกจิ”) โดยกำรรับโอนกิจกำรท้ังหมด กำรรวมธรุกิจดังกล่ำวแล้วเสร็จเมื่อ
วันท่ี 12 กันยำยน 2557 และบริษัทฯ ได้เปล่ียนชื่ออย่ำงเป็นทำงกำรเป็น บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) ภำยหลังกำร
รวมธุรกจิ บริษัท บุญรอดบริวเวอรี่ จ ำกัด โดยกำรืือหุ้นผ่ำน บริษัท สิงห์ พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ำกดั และ Singha 
Property Management (Singapore) Pte. Ltd. และ นำยสันติ ภิรมย์ภักดี ได้เขำ้มำเป็นผู้ืือหุ้นรำยใหญ่ของบริษัทฯ 

13.1 เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 

 ในกำรรวมธุรกจิดงักล่ำว บริษัทฯ (เดิมคือ RASA) ื ือเป็นผู้ซื้อหุ้น STB และ SBF ในทำงกฎหมำย ในขณะท่ีมำตรฐำน
กำรบัญชเีห็นวำ่ กำรรวมธุรกิจดังกล่ำวเป็นกำรซื้อธุรกิจแบบย้อนกลับ (Reverse Acquisition) ซึ่งท ำให้ STB และ SBF เป็นผู้
ซื้อ และ บริษัทฯ เป็นผู้ืูกซื้อในทำงบัญชี ด้วยเหตุนี้ข้อมูลทำงกำรเงินรวมของบริษัทฯ จงึืูกจัดท ำขึน้เสมือนวำ่ STB และ SBF 
ได้มีกำรรวมกจิกำรภำยใต้กำรควบคุมเดยีวกันตั้งแต่ต้น และได้รว่มกันเขำ้ซื้อบริษัทฯ เมื่อวันท่ี 12 กันยำยน 2557 ด้วยเหตุ
ดังกล่ำว บริษัทฯ จึงมิสำมำรืท ำกำรเปรียบเทยีบงบกำรเงินของบริษัทฯ ส ำหรับงวดปี 2557 และ 2556 กับงบกำรเงินของ
บริษัทฯ ส ำหรับงวดปี 2555 (ซึ่งเป็นงบกำรเงินเดิมของ RASA) ได้ 

 อนึ่ง สินทรัพย์หลักที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของ STB และ SBF และบริษัทย่อย ก่อนกำรรวมธุรกิจ ประกอบด้วย 
โรงแรมสันติบุรี บีช รีสอร์ท แอนด์ สปำ และที่ดินรอกำรพัฒนำ ตำมล ำดับ สินทรัพย์หลักที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของ RASA 
ณ วันที่รวมธุรกิจ ประกอบด้วยโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยจ ำนวน 2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรอินโทร คอนโดมิเนียม 
(“โครงกำร อินโทร”) และโครงกำรรสำ แม็กซ์วิลล์ (“โครงกำร แม็กซ์วิลล์”) ซึ่งเป็นโครงกำรท่ีได้พัฒนำก่อนกำรรวมธุรกิจและ
อยู่ระหว่ำงกำรขำยและโอนยูนิตให้แก่ผู้ซื้อ โครงกำรเดอะ ไล้ท์เฮ้ำส์ ซึ่งเป็นศูนย์กำรค้ำขนำดเล็กและเปิดให้บริกำรแล้วก่อน
กำรรวมธุรกิจ และที่ดินรอกำรพัฒนำ ซึ่งผลกำรด ำเนินงำนของสินทรัพย์ดังกล่ำวได้ืูกรวมเข้ำมำในงบกำรเงินรวมของ 
บริษัทฯ ตั้งแต่วันท่ี 12 กันยำยน 2557 เป็นต้นไป 

13.2 รายงานการสอบบัญช ี

 จำกรำยงำนของผู้สอบบัญชีปี 2557 ผู้สอบบัญชีแสดงควำมเห็นอย่ำงไม่มีเงื่อนไข โดยมีควำมเห็นว่ำงบกำรเงินรวม
ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย และงบกำรเงินเฉพำะของบริษัทฯ แสดงฐำนะกำรเงินรวมของบริษัทฯ และบริษัทย่อย และฐำนะ
กำรเงินเฉพำะของบริษัทฯ และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะของบริษัทฯ และกระแสเงินสดรวมและ
กระแสเงินสดเฉพำะของบริษัทฯ โดยืูกต้องตำมที่ควรในสำระส ำคัญตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.3 ตารางสรุปงบการเงนิ 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงนิรวม 
 

 
31  ธนัวาคม 2556  
(ตรวจสอบแลว้) 

31  ธนัวาคม 2557  
(ตรวจสอบแลว้) 

ล้านบาท % ล้านบาท % 
สินทรัพยห์มนุเวียน     
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 429.20 8.67 766.38 7.88 
เงินลงทุนระยะส้ัน - - 131.85 1.36 
ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่น สุทธิ 12.66 0.26 52.77 0.54 
ลูกหนี้กิจกำรท่ีเกีย่วข้องกัน 91.27 1.84 0.07 0.00 
เงินใหกู้้ยืมแก่กจิกำรท่ีเกี่ยวข้องกนั 219.50 4.43 - - 
ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ - - 794.83 8.18 
สินค้ำคงเหลือ 5.49 0.11 11.72 0.12 
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 4.36 0.09 40.05 0.41 
รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 762.48 15.40 1,797.67 18.49 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน     
เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระผูกพัน 1.35 0.03 51.05 0.53 
ที่ดินรอกำรพัฒนำ 1,097.58 22.16 1,499.62 15.43 
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน สุทธ ิ 2,627.47 53.06 2,819.97 29.01 
ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ สุทธิ 458.31 9.26 3,122.88 32.12 
สินทรัพย์ไม่มีตัวตน สุทธ ิ 0.09 0.00 22.98 0.24 
ค่ำควำมนิยม - - 399.00 4.10 
สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตดับญัชี 3.98 0.08 6.80 0.07 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 0.70 0.01 1.78 0.02 
รวมสินทรัพย์ไม่หมนุเวียน 4,189.48 84.60 7,924.07 81.51 
รวมสินทรัพย์ 4,951.95 100.00 9,721.75 100.00 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ตอ่) 
 

 
31  ธนัวาคม 2556  
(ตรวจสอบแลว้) 

31  ธนัวาคม 2557 
(ตรวจสอบแลว้) 

ล้านบาท % ล้านบาท % 
หนี้สนิหมุนเวียน     
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกสืำบันกำรเงิน - - 3,166.86 32.57 
เจ้ำหน้ีกำรคำ้และเจ้ำหน้ีอื่น 36.42 0.74 234.73 2.41 
เจ้ำหน้ีกิจกำรท่ีเกี่ยวข้องกัน 0.37 0.01 0.03 0.00 
เงินกูย้ืมระยะยำวที่ครบก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 11.00 0.22 38.28 0.39 
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเกีย่วข้องกัน 16.00 0.32 90.56 0.93 
ภำษีเงินได้คำ้งจำ่ย 5.18 0.10 5.57 0.06 
เจ้ำหน้ีเงินประกันผลงำน 0.95 0.02 25.06 0.26 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 23.08 0.47 73.34 0.75 
รวมหนีส้ินหมุนเวียน 93.00 1.88 3,634.42 37.38 
หนี้สนิไมห่มุนเวียน     
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกจิกำรท่ีเกีย่วข้องกัน 0.56 0.01 - - 
เงินกูย้ืมระยะยำว สุทธิ 46.66 0.94 504.79 5.19 
ภำระผูกพันผลประโยชน์พนักงำน 18.41 0.37 21.40 0.22 
หน้ีสินภำษีเงินได้รอกำรตดับัญชี - - 9.42 0.10 
หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น - - 0.46 0.00 
รวมหนีส้ินไมห่มนุเวียน 65.62 1.33 536.08 5.51 
รวมหนีส้ิน 158.62 3.20 4,170.50 42.90 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ตอ่) 
 

 
31  ธนัวาคม 2556  
(ตรวจสอบแลว้) 

31  ธนัวาคม 2557 
(ตรวจสอบแลว้) 

ล้านบาท % ล้านบาท % 
ส่วนของผู้ถือหุ้น     
ทุนเรือนหุ้น     
  ทุนจดทะเบียน     
    หุ้นสำมัญ 4,712,350,732 หุ้น      
      มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท 4,235.00 85.52 4,712.35 48.47 
  ทุนที่ออกและช ำระแล้ว     
    หุ้นสำมัญ 4,712,350,732 หุ้น     
      มูลค่ำหุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท  - - 4,712.35 48.47 
    หุ้นสำมัญ 42,350,000 หุ้น      
      มูลค่ำหุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 4,235.00 85.52 - - 
ส่วนเกินมูลคำ่จำกกำรซื้อธุรกิจ - - 551.15 5.67 
ส่วนลดมูลค่ำจำกกำรซื้อส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม - - (21.50) (0.22) 
ก ำไรสะสม     
  จัดสรรแล้ว     
    - ส ำรองตำมกฎหมำย 10.00 0.20 10.00 0.10 
  ยังไม่ได้จัดสรร 548.33 11.07 297.56 3.06 
องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ือืหุ้น - - 0.77 0.01 
ส่วนของบริษัทใหญ ่ 4,793.33 96.80 5,550.32 57.09 
ส่วนของส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ - - 0.93 0.01 
รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 4,793.33 96.80 5,551.25 57.10 
รวมหนีส้ินและสว่นของผู้ถือหุน้ 4,951.95 100.00 9,721.75 100.00 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จรวม 
 

 
31  ธนัวาคม 2556  
(ตรวจสอบแลว้)  

31  ธนัวาคม 2557  
(ตรวจสอบแลว้) 

ล้านบาท % ล้านบาท % 
รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและอำคำรชุด - - 142.77 35.48 
รำยได้จำกกำรให้บริกำร 260.76 94.92 219.63 54.58 
ต้นทุนขำยบำ้นและอำคำรชดุ - - (113.03) (28.09) 
ต้นทุนกำรให้บรกิำร (96.36) (35.08) (118.59) (29.47) 
ก าไรขั้นตน้ 164.39 59.84 130.77 32.50 
รำยได้อื่น 13.95 5.08 40.03 9.95 
ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำย (46.48) (16.92) (37.23) (9.25) 
ค่ำใช้จำ่ยในกำรบริหำร (95.75) (34.86) (348.95) (86.71) 
ต้นทุนทำงกำรเงิน (ดอกเบีย้จ่ำย) (0.93) (0.34) (28.05) (6.97) 
ก าไร(ขาดทุน)กอ่นภาษีเงนิได้ 35.19 12.81 (243.43) (60.49) 
ภำษีเงินได ้ (9.04) (3.29) (6.17) (1.53) 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรับป ี 26.14 9.52 (249.60) (62.02) 
ก าไรเบ็ดเสร็จอื่นสุทธจิากภาษี     
ผลก ำไรจำกกำรวดัมูลคำ่หลักทรพัย์เผ่ือขำย - - 0.77 0.19 
ก ำไรจำกกำรประมำณกำรตำมหลักคณิตศำสตร์
ประกันภัย 

- - - - 

ก าไรเบ็ดเสร็จอื่นส าหรับงวดสุทธิจากภาษี - - 0.77 0.19 
ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวมส าหรับปี 26.14 9.52 (248.83) (61.83) 
     
การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)ส าหรับปี 26.14 9.52 (249.60) (62.02) 
ส่วนของบริษัทใหญ ่ 26.14 9.52 (250.78) (62.32) 
ส่วนของส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ - - 1.17 0.29 
     
การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวม 26.14 9.52 (248.83) (61.83) 
ส่วนของบริษัทใหญ ่ 26.14 9.52 (250.01) (62.12) 
ส่วนของส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ ำนำจควบคมุ - - 1.17 0.29 
     
ก าไรต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน     
ก ำไร(ขำดทุน)ต่อหุ้น (บำทต่อหุ้น) 0.01  (0.05)  
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสดรวม 
 

 
31 ธันวาคม 2556 
(ตรวจสอบแลว้) 

31 ธันวาคม 2557 
(ตรวจสอบแลว้) 

ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน   
ก ำไร(ขำดทุน)ส ำหรับงวดก่อนภำษีเงินได้ 35.19 (243.43) 
รายการปรับปรุง   
ค่ำเส่ือมรำคำและคำ่ตัดจ ำหน่ำย 29.41 43.90 
ค่ำเผ่ือหน้ีสงสัยจะสูญ 1.39 (1.49) 
(ก ำไร)ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยสนิทรัพย์ 1.57 - 
ขำดทุนจำกกำรตดัจ ำหน่ำยสินทรัพย์ - 18.24 
ดอกเบี้ยรับ (10.74) (11.13) 
ต้นทุนทำงกำรเงิน 0.93 28.05 
กระแสเงินสดกอ่นการเปลี่ยนแปลงเงินทนุหมนุเวียน 57.73 (165.85) 
การเปลี่ยนแปลงเงนิทนุหมนุเวียน   
ต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ - 14.58 
ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่น  (6.39) (63.40) 
ลูกหนี้กิจกำรท่ีเกีย่วข้องกัน - 91.20 
สินค้ำคงเหลือ (0.13) (1.85) 
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น (0.14) (35.69) 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น (0.57) (0.41) 
เจ้ำหน้ีกำรคำ้และเจ้ำหน้ีอื่น (37.95) 52.43 
เจ้ำหน้ีกำรคำ้จำกกิจกำรท่ีเกีย่วขอ้งกัน 0.37 198.31 
ค่ำเผ่ือภำระผูกพันผลประโยชน์พนักงำน 3.46 (5.94) 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น  2.85 1.25 
เงินสดได้มาจากการด าเนินงาน 19.23 84.62 
จ่ำยดอกเบีย้ (0.93) (28.05) 
จ่ำยภำษีเงินได ้ (9.04) (6.41) 
เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมด าเนนิงาน 9.26 50.16 

  



บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) ฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสดรวม (ต่อ) 
 

 
31 ธันวาคม 2556 
(ตรวจสอบแลว้) 

31 ธันวาคม 2557 
(ตรวจสอบแลว้) 

ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน   
เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทอื่น 120.31 - 
เงินสดรับจำกเงินให้กู้ยมืระยะสัน้จำกกิจกำรท่ีเกีย่วข้องกัน 5.00 286.16 
เงินสดจำ่ยจำกเงินให้กูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเกีย่วข้องกัน (5.00) (66.66) 
เงินฝำกทีต่ิดภำระค้ ำประกันลดลง(เพิม่ขึ้น) (0.04) - 
เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยอำคำรและอุปกรณ์ 0.99 - 
เงินสดรับจำกกำรจ ำหน่ำยที่ดินรอกำรพัฒนำ - 361.13 
เงินสดจำ่ยเพื่อซื้อสินทรัพย์ไม่มตีวัตน - (4.84) 
เงินสดจำ่ยเพื่อซื้ออสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (112.34) (140.77) 
เงินสดจำ่ยเพื่อซื้อที่ดินรอกำรพัฒนำ (1,097.58) (434.04) 
เงินสดจำ่ยซื้อที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์ (122.60) (2,632.59) 
เงินสดจำ่ยส ำหรับซื้อเงินลงทุนในบริษัทย่อย (4,134.99) (273.25) 
เงินสดจำ่ยส ำหรับซื้อเงินลงทุนเผ่ือขำย - (130.00) 
เงินสดรับจำกรำยได้ดอกเบี้ย 0.17 11.13 
เงินสดสทุธิใช้ไปในกจิกรรมลงทุน (5,346.08) (3,023.74) 

 
  



บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) ฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสดรวม (ต่อ) 
 

 
31 ธันวาคม 2556 
(ตรวจสอบแลว้) 

31 ธันวาคม 2557 
(ตรวจสอบแลว้) 

ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ   
เงินสดรับจำกเงินกูย้ืมระยะส้ันจำกสืำบันกำรเงิน 57.67 3,166.86 
เงินสดจำ่ยจำกเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกสืำบันกำรเงิน - - 
เงินสดรับจำกเงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกจิกำรท่ีเกี่ยวข้องกัน 16.00 74.00 
เงินสดจำ่ยช ำระเงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเกี่ยวข้องกัน (2,405.00) - 
เงินสดรับจำกเงินกูย้ืมระยะส้ันกรรมกำร 99.00 - 
เงินสดรับจำกเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสืำบันกำรเงิน - 65.86 
เงินสดจำ่ยคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสืำบันกำรเงิน - (61.23) 
เงินสดจำ่ยช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกรรมกำร (135.31) - 
เงินสดรับจำกกำรเพิม่ทุนจดทะเบียน 8,192.00 - 
จ่ำยเงินปันผล (99.85) - 
เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน 5,724.51 3,245.48 
   
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง) สทุธิ 387.69 271.90 
เงินสดเพิม่ขึ้นจำกกำรรวมธุรกิจ - 65.29 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ณ วันต้นปี 41.51 429.20 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิ้นป ี 429.20 766.38 
   
รายการที่มิใช่เงนิสด   
รำยกำรท่ีมิใช่เงินสดที่มีสำระส ำคัญ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 
ประกอบด้วย 

  

กำรเพิม่เงินลงทุนโดยกำรออกหุน้เพิ่ม - - 
กำรเพิม่เงินลงทุนโดยกำรออกตัว๋สัญญำใชเ้งิน - - 
เงินประกันผลงำน 0.95 25.06 

 

 
 
  



บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) ฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม 
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13.3 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทยอ่ย 
ตารางสรุปอัตราสว่นทางการเงินทีส่ าคัญ ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
 

 2556 2557 
อัตราส่วนสภาพคลอ่ง   

อัตรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 8.20  0.49 
อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเรว็ (เท่ำ) 8.09  0.26  
อัตรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงินสด (เท่ำ) N/A/1  0.03  

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร    
อัตรำก ำไรขั้นต้น (%) 63.05% 36.09% 
อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 8.50% -70.48% 
อัตรำก ำไรสุทธิ (%) 9.52% -62.02% 
อัตรำผลตอบแทนผู้ืือหุ้น (%) N/A/1 -4.83% 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนนิงาน    
อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ (%) N/A/1 3.40% 

อัตรำกำรหมุนของสินทรัพย ์(เท่ำ) N/A/1  0.05  
อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงิน    

อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ืือหุ้น (เท่ำ) 0.03  0.75  
อัตรำส่วนควำมสำมำรืในกำรช ำระดอกเบี้ย (เท่ำ) 20.74   3.02 
อัตรำกำรจ่ำยเงินปันผล (Dividend Payout Ratio) (%) N/A/2 N/A/2 

 
หมำยเหตุ:  /1 ไม่สำมำรืหำคำ่ได้เนื่องจำกจัดท ำงบเพียง 2 ปี จึงไม่สำมำรืหำค่ำเฉลี่ยของรำยกำรในงบแสดงฐำนะกำรเงินส ำหรับปี 2556 ได้  
     /2 บริษัทไม่ได้มีกำรจ่ำยเงินปันผลในปี 2556 และปี 2557 



บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) ฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม 
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14    การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

14.1  ภาพรวมผลการด าเนนิงาน 

 ที่ประชุมวิสำมัญผู้ืือหุ้น ครั้งที่ 1/2557 เมื่อวันท่ี 9 มิืุนำยน 2557 มีมติอนุมตัิแผนกำรรวมธุรกิจของบริษัทฯ โดยกำร
รับโอนกิจกำรท้ังหมดจำก SBF ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มสิงห์ พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ และ STB ในกลุ่มนำยสันติ ภิรมย์ภักด ี
และกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวได้แลว้เสร็จตำมแผนงำนเมื่อวันท่ี 12 กันยำยน 2557 โดยที่กลุ่มสิงห์ พร็อพเพอร์ตี้ แมเนจเม้นท ์
และกลุ่มนำยสันติ ภิรมย์ภักดี ได้เข้ำเป็นผู้ืือหุ้นใหญ่รำยใหม่ของบริษัทฯ  

 ภำยหลังกำรรวมธุรกิจ บริษัทฯ ได้ก ำหนดนโยบำยและกลยุทธ์ในกำรประกอบธุรกิจ รวมืึงเป้ำหมำยทำงกำรเงนิใหม่ 
ส่งผลให้ธุรกิจหลักภำยใต้กำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ขยำยตัวเพิ่มเติมจำกกำรมุ่งด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรขำย 
(โครงกำรท่ีพักอำศัย อำทิ บ้ำนจัดสรร ทำวน์โฮม และอำคำรชุด) เป็นหลัก ไปสู่ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (อำคำร
ส ำนักงำนให้เช่ำและศูนย์กำรค้ำ) และธุรกิจโรงแรม (กิจกำรโรงแรมและให้บริกำรบริหำรโรงแรม)  

 ภำยใต้แผนธุรกิจระยะ 5 ปีของบริษัทฯ (ปี 2558 – 2562) บริษัทฯ มีนโยบำยที่จะขยำยธุรกิจทั้ง 3 ประเภทดังกล่ำว
ผ่ำนกำรร่วมทุน (Joint Investment) กำรเข้ำซื้อกิจกำร (Acquisition) และกำรซื้อที่ดิน พัฒนำ และบริหำรโครงกำรโดย
ทีมงำนของบริษัทฯ โดยในปี 2557 สินทรัพย์หลักที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของบริษทัฯ ประกอบด้วย ที่ดินระหว่ำงกำรพัฒนำ 
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย (ทำวน์โฮมและอำคำรชุด) โครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (พื้นท่ีค้ำปลีกขนำดเล็ก) 
และโรงแรม (ดูรำยละเอียดในส่วนท่ี 1 หน้ำ 4-7)  

ธุรกิจอสังหำรมิทรัพย์เพื่อขำย 

 ภำพรวมธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปี 2557 หดตัวตำมภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอลงอย่ำงต่อเนื่อง และควำมไม่แน่นอน
ทำงกำรเมือง ซึ่งส่งผลให้ผู้ซื้อชะลอกำรตัดสินใจซื้อที่อยู่อำศัย ประกอบกับธนำคำรพำณิชย์เพิ่มควำมระมัดระวังกำรปล่อย
สินเชื่อ ท ำให้จ ำนวนที่อยู่อำศัยที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อปล่อยใหม่จำกธนำคำรพำณิชย์ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลลดลง 
อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ ยังสำมำรืรักษำระดับกำรขำย กำรโอนยูนิตในโครงกำรปัจจุบัน และสำมำรืรับรู้รำยได้จำกธุรกิจ
ดังกล่ำวได้อย่ำงต่อเนื่อง 

 ณ วันรวมธุรกิจ บริษัทฯ มีโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยจ ำนวน 2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำร อินโทร และ โครงกำร 
แม็กซ์วิลล์ ซึ่งเป็นโครงกำรท่ีพัฒนำแล้วเสร็จและอยู่ระหว่ำงกำรขำยและโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อ โดยมียูนิตคงเหลือจ ำนวน 
20 ยูนิต (รำคำประมำณ 2.5-13.3 ล้ำนบำท ต่อยูนิต) และ 64 ยูนิต (รำคำประมำณ 2.0-3.9 ล้ำนบำท ต่อยูนิต) ตำมล ำดับ 
นับจำกวันที่รวมธุรกิจดังกล่ำวจนืึงวันที่ 31 ธันวำคม 2557 บริษัทฯ ได้ท ำกำรโอนยูนิตในโครงกำร อินโทร และ โครงกำร 
แม็กซ์วิลล์ จ ำนวน 12 ยูนิต และ 57 ยูนิต ตำมล ำดับ และมียูนิตคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2557 จ ำนวน 8 และ 7 ยูนิต 
ตำมล ำดับ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนสินค้ำคงเหลือน้อยกว่ำร้อยละ 0.5 ของสินทรัพย์รวมของบริษัทฯ 

ธุรกิจโรงแรม 

 ธุรกิจโรงแรมและให้บริกำรบริหำรโรงแรมเป็นอีกหนึ่งธุรกิจหลักที่ืูกบรรจุอยู่ในแผนธุรกิจระยะ 5 ปี ของบริษัทฯ 
ภำยหลังกำรรวมธุรกิจ โดยบริษัทฯ มีนโยบำยที่จะขยำยธุรกิจประเภทนี้ผ่ำนช่องทำงกำรร่วมทุน (Joint Investment) และ
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กำรเข้ำซื้อกิจกำร (Acquisition) ณ ปัจจุบัน บริษัทฯ มีโรงแรมภำยใต้กำรด ำเนินงำนและบริหำร 2 แห่ง ได้แก่ โรงแรมสันติบุรี 
บีช รีสอร์ท แอนด์ สปำ (“โรงแรมสันติบุรี”) ตั้งอยู่บนเกำะสมุย จังหวัดสุรำษฏร์ธำนี ซึ่งเป็นกิจกำรภำยใต้ STB ก่อนกำรรวม
ธุรกิจ และโรงแรมพีพี ไอส์แลนด์ วิลเลจ บีช รีสอร์ท (“โรงแรมพีพี”) ตั้งอยู่บนเกำะพีพี จังหวัดกระบี่ ซึ่งบริษัทฯ ได้เข้ำซื้อ
กิจกำรเมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2557  

 ในปี 2557 ธุรกิจโรงแรมในประเทศได้รับผลกระทบเชิงลบจำกสืำนกำรณ์ทำงกำรเมือง และกำรประกำศเตือน
พลเมืองของประเทศต่ำง ๆ ที่เป็นตลำดท่องเที่ยวของไทยในช่วงที่มีกำรบังคับใช้กฎอัยกำรศึก ส่งผลให้จ ำนวนนักท่องเที่ยว
ต่ำงชำติที่เดินทำงผ่ำนท่ำอำกำศยำนสุวรรณภูมิและดอนเมืองลดลง (ตำมที่ได้กล่ำวืึงแล้วในส่วนท่ี 1 หน้ำ 10) อย่ำงไรก็ดี 
จ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่เดินทำงผ่ำนท่ำอำกำศยำนในภูมิภำคกลับมีจ ำนวนเพิ่มขึ้น โดยเฉพำะท่ำอำกำศยำนสมุย 
และท่ำอำกำศยำนกระบี่ ซึ่งส่งผลดีต่อกิจกำรโรงแรมของบริษัทฯ ืึงกระนั้น ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อผลกำรด ำเนินงำนจำก
ธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ คือกำรปิดให้บริกำรโรงแรมสันติบุรีเป็นกำรชั่วครำวระหว่ำงวันที่ 7 กันยำยน – 19 ธันวำคม 2557 
เพื่อท ำกำรปรับปรุงตำมแผนงำน  

14.2 สรุปผลการด าเนินงานทางการเงิน 

รำยได้และต้นทุนจำกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย 

 ในปี 2557 บริษัทฯ มีรำยได้รวมจำกกำรโอนทำวน์โฮมและอำคำรชุดในโครงกำร อินโทร และ แม็กซ์วิลล์ รวม 142.8 
ล้ำนบำท และมีต้นทุนจำกธุรกิจดังกล่ำวเทำ่กับ 113.0 ล้ำนบำท อนึ่ง ในงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ ส ำหรับปี 2556 ไม่ปรำกฏ
รำยได้และต้นทุนจำกธุรกิจนี ้เนือ่งจำกเกณฑ์ในกำรจัดท ำงบกำรเงินตำมที่กลำ่วในหัวข้อ 13.1   

รำยได้และต้นทุนจำกธุรกิจโรงแรม 

 แม้ว่ำในไตรมำส 4 ปี 2557 บริษัทฯ จะมีรำยได้เพิ่มเข้ำมำจำกโรงแรมพีพี ื ึงกระนั้น รำยได้รวมจำกธุรกิจโรงแรมของ
บริษัทฯ ในปี 2557 ลงลงร้อยละ 16% จำกปีที่ผ่ำนมำ โดยมีสำเหตุหลักมำจำกกำรปิดให้บริกำรโรงแรมสันติบุรีเพื่อท ำกำร
ปรับปรุง ในขณะที่ ต้นทุนจำกธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึ้นร้อยละ 23 จำกปีที่ผ่ำนมำ เนื่องจำกบริษัทฯ ยังคงรับรู้ต้นทุนคงที่ของ
โรงแรมสันติบุรีในระหว่ำงปิดปรับปรุง ประกอบกับค่ำเส่ือมรำคำที่เพิ่มสูงขึ้น ซึ่งเป็นค่ำเส่ือมรำคำของงำนปรับปรุงโรงแรม
สันติบุรี และต้นทุนที่เพิ่มเข้ำมำจำกกิจกำรโรงแรมพีพทีี่ซื้อเข้ำมำในเดือนพฤศจิกำยน 2557 

ค่ำใช้จำ่ยในกำรขำยและบริหำร 

 ในปี 2557 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรเท่ำกับ 386.2 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 172 เมื่อเทียบกับปีก่อน 
โดยมีสำเหตุหลักมำจำกค่ำที่ปรึกษำและค่ำธรรมเนียมส ำหรับกำรรวมธุรกิจ ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยที่มิได้เกิดขึ้นเป็นประจ ำ และ
ค่ำใช้จ่ำยบุคลำกรที่เพิ่มขึ้นที่ส ำนักงำนใหญ่ตำมจ ำนวนพนักงำนที่เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับกำรขยำยธุรกิจตำมแผนธุรกิจของ
บริษัทฯ ที่ได้กล่ำวในข้ำงต้น 

ก ำไรสุทธ ิ
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 ในปี 2557 บริษัทฯ มีผลขำดทุนสุทธิ 249.6 ล้ำนบำท เทียบกับปี 2556 ซึ่งมีก ำไรสุทธิเท่ำกับ 26.1 ล้ำนบำท ผล
ขำดทุนดังกล่ำวมีสำเหตุหลักมำจำกกำรปิดให้บริกำรชั่วครำวเพื่อท ำกำรปรับปรุงโรงแรมสันติบุรี และค่ำใช้จ่ำยบุคลำกรที่
ส ำนักงำนใหญ่ที่เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับกำรขยำยธุรกิจ ตำมที่ได้กล่ำวในข้ำงต้น 

14.3  ภาพรวมฐานะทางการเงิน 

สินทรัพย์รวม 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2557 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมสุทธิ 9,721.7 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 4,769.8 ล้ำนบำท จำก ณ ส้ินปี 
2556 โดยเป็นผลมำจำก 

1. สินทรัพย์ของโรงแรมแห่งใหม่ คือ โรงแรม พีพี ไอส์แลนด์ วิลเลจ บีช รีสอร์ท 
2. มูลค่ำของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรขำยของ RASA ที่รวมเข้ำมำที่มูลค่ำยุติธรรมภำยหลังกำรรวมธุรกิจ   
3. ค่ำควำมนิยมซึ่งเกิดขึ้นจำกกำรรวมธุรกิจ 

 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น: ณ ส้ินปี 2557 บริษัทฯ มีลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่นเท่ำกับ 52.8 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อย
ละ 0.5 ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึ้น 40.1 ล้ำนบำท จำกปี 2556 โดยส่วนใหญ่เป็นลูกหน้ีกำรค้ำจำกยูนิตที่ขำยแล้วอยู่ระหว่ำง
รอโอนของโครงกำร อินโทร และ แม็กซ์วิลล์ ซึ่งมีกำรเร่งงำนขำยภำยหลังกำรรวมธุรกิจเพื่อปิดโครงกำร และลูกหนี้กำรค้ำซึ่ง
ยังไม่ครบก ำหนดช ำระที่เพิ่มเข้ำมำจำกโรงแรมแห่งใหม่คือ โรงแรมพีพ ี 

 อนึ่ง บริษัทฯ แสดงยอดลูกหนี้กำรค้ำด้วยมูลค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน ซึ่งเท่ำกับยอดเงินในใบแจ้งหนี้หักค่ำเผ่ือหนี้
สงสัยจะสูญ บริษัทฯ มีนโยบำยกำรตั้งค่ำเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญตำมประมำณกำรลูกหนี้ที่คำดว่ำจะเรียกเก็บเงินไม่ได้ ซึ่งจะ
ประเมินจำกประสบกำรณ์เรียกเก็บเงินในอดีต และมีนโยบำยในกำรทบทวนเกณฑ์ในกำรตั้งค่ำเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญเป็น
ประจ ำ ซึ่งเกณฑ์ที่ใช้ในปัจจุบันยังมีควำมเหมำะสม 

 ต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์: ณ ส้ินปี 2557 บริษัทฯ มีต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 
794.8 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 8 ของสินทรัพย์รวม ซึ่งเป็นสินทรัพย์ที่เพิ่มเข้ำมำในปี 2557 ภำยหลังกำรรวมธุรกิจ จำก
มูลค่ำของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรขำยของ RASA (โครงกำร อินโทร และแม็กซ์วิลล์) ที่รวมเข้ำมำในงบกำรเงินรวม
ของบริษัทฯ ที่มูลค่ำยุติธรรม บริษัทฯ คำดว่ำจะสำมำรืขำยและโอนกรรมสิทธิ์ของยูนิตที่เหลืออยู่ทั้งหมดได้ภำยในไตรมำส
ที่ 2 ปี 2558 

 สินค้าคงเหลือ: ณ ส้ินปี 2557 บริษัทฯ มีสินค้ำคงเหลือ 11.7 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 0.1 ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึ้น 
6.2 ล้ำนบำท จำกปี 2556 จำกสินค้ำคงเหลือของโรงแรมพีพ ีซึ่งบริษัทฯ เข้ำซื้อกิจกำรในไตรมำสที่ 4 ปี 2557 สินค้ำคงเหลือ
ส่วนใหญ่ประกอบด้วย อำหำรและเครื่องดื่ม วัสดุและเครื่องใช้ในกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรม และสินค้ำเพื่อขำย  ซึ่งมี
กำรหมุนเวียนสม่ ำเสมอและอยู่ในเกณฑ์ปกติของธุรกิจโรงแรม 

 ที่ดินรอการพัฒนา: ในปี 2557 บริษัทฯ มีกำรซื้อที่ดินเข้ำมำระหว่ำงปีเพื่อรอกำรพัฒนำตำมแผนธุรกิจ ส่งผลให ้
บริษัทฯ มีที่ดินรอกำรพัฒนำ ณ ส้ินปี 2557 เพิ่มขึ้น 402.0 ล้ำนบำท จำกปี 2556 
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 ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์: จำกกำรซื้อกิจกำรโรงแรมพีพี และกำรปรับปรุงโรงแรมสันติบุรี ดังได้กล่ำวในข้ำงต้น ส่งผล
ให้บริษัทฯ มีที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์ ณ ส้ินปี 2557 เท่ำกับ 3,122.9 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 32 ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึ้น 
2,664.6 ล้ำนบำท จำกปี 2556  

 ค่าความนิยม: ในปี 2557 บริษัทฯ รับรู้ค่ำควำมนิยม 399.0 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผลจำกกำรรับโอนกิจกำรทั้งหมดตำม
แผนกำรรวมธุรกิจ โดยบริษัทฯ รับรู้ค่ำควำมนิยมจำกส่วนต่ำงที่มำกกว่ำของมูลค่ำที่ตกลงซื้อขำยกันจริงกับมูลค่ำยุติธรรม
ของกิจกำรท่ีบริษัทฯ รับโอนมำทั้งหมด ทั้งนี้ ผู้บริหำรของบริษัทฯ มีหน้ำที่ต้องทดสอบกำรด้อยค่ำเป็นประจ ำทุกส้ินงวดบัญชี
หรือเมื่อมีข้อบ่งชี้ และหำกผู้บริหำรพิจำรณำและพบว่ำมีข้อบ่งชี้ใดๆ ว่ำค่ำนิยมดังกล่ำวเกิดกำรด้อยค่ำ บริษัทฯ จะต้องรับรู้
ค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำควำมนิยมเป็นรำยจ่ำยในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จของบริษัทฯ 

หน้ีสินรวม 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2557 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเท่ำกับ 4,170.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 4,011.9 ล้ำนบำท จำกสิ้นปี 2556 
โดยเป็นผลมำจำกกำรเบิกเงินกู้ยืมระยะส้ันเพื่อซื้อกิจกำรโรงแรมพีพี ประกอบกับกำรรวมหนี้สินของบัญชี RASA ภำยหลัง
กำรรวมธุรกิจ และกำรกู้ยืมเงินจำกสืำบันกำรเงินเพื่อใช้กำรขยำยธุรกิจและปรับปรุงโรงแรมสันติบุรี  

 เงินกู้ยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงิน: ณ ส้ินปี 2557 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะส้ันจำกสืำบันกำรเงิน 3,166.9 ล้ำน
บำท คิดเป็นร้อยละ 33 ของสินทรัพย์รวม ส่วนใหญ่เป็นเงินกู้ยืมประเภทหมุนเวียน (Bridging loans) ก ำหนดช ำระคืนไม่เกิน 
1 ปี ไม่มีหลักประกัน ซึ่งบริษัทฯ เบิกใช้เพื่อซื้อกิจกำรโรงแรมพีพี และจะด ำเนินกำรคืนเงินกู้ยืมดังกล่ำวด้วยเงินกู้ยืมระยะ
ยำวและเงินทุนของบริษัทฯ ภำยในระยะเวลำ 1 ปี 

 เงินกู้ยืมระยะยาว: ณ ส้ินปี 2557 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยำวเท่ำกับ 504.8 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 5 ของสินทรัพย์
รวม เพิ่มขึ้น 458.1 ล้ำนบำท จำกปี 2556 จำกกำรรวมเงินกูย้ืมระยะยำวเพื่อใชใ้นกำรพัฒนำโครงกำร อินโทร และแม็กซ์วิลล์ 
ของบัญชี RASA ภำยหลังกำรรวมธุรกิจ ซึ่งบริษัทฯ จะช ำระคืนเงินกู้ยืมดังกล่ำวเมื่อมีกำรโอนกรรมสิทธิ์ยูนิตในโครงกำร  
อินโทร และแม็กซ์วิลล์ ให้แก่ผู้ซื้อ  

ส่วนของผู้ืือหุ้นรวม 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2557 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ืือหุ้นเท่ำกับ 5,551.3 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 757.9 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผล
จำกกำรเพิ่มทุนเมื่อเดือนกันยำยน 2557 ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของแผนกำรรวมธุรกิจ ส่วนเกินมูลค่ำหุ้นจำกกำรรวมธุรกิจเมื่อวันท่ี 
12 กันยำยน 2557 และผลประกอบกำรท่ีขำดทุนในปี 2557   

14.4  โครงสร้างเงินทนุ 

 ในปี 2557 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกำรด ำเนินงำน 50.2 ล้ำนบำท เนื่องจำกทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบ
ธุรกิจส่วนใหญ่เป็นที่ดินในท ำเลที่มีศักยภำพสูงซึ่งบริษัทฯ ได้รับโอนมำจำก SBF ตำมแผนกำรรวมธุรกิจ อยู่ระหว่ำงกำร
พัฒนำ ประกอบกับโรงแรมสันติบุรีที่ปิดให้บริกำรกว่ำ 4 เดือน เพื่อปรับปรุงตำมแผนงำน ทั้งหมดนี้ส่งผลให้ปี 2557 ซึ่งเป็น
ระยะแรกของกำรรวมธุรกิจ บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกำรด ำเนินงำนค่อนข้ำงต่ ำ 
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 ภำยหลังกำรรวมธุรกิจในเดือนกันยำยนปี 2557 บริษัทฯ ได้มีกำรลงทุนเพื่อขยำยธุรกิจอย่ำงต่อเนื่องตำมแผนธุรกิจ
ดังที่ได้กล่ำวในข้ำงต้น โดยในปี 2557 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมกำรลงทุนเท่ำกับ 3,023.7 ล้ำนบำท ซึ่งกำร
ลงทุนที่ส ำคัญในปี 2557 กำรประกอบด้วย กำรปรับปรุงโรงแรมสันติบุรีระหว่ำงเดือนกันยำยน-ธันวำคม กำรเข้ำซื้อกิจกำร
โรงแรมพีพ ีและกำรซื้อที่ดินเพื่อรอกำรพัฒนำในเดือนพฤศจิกำยน  

 แหล่งเงินทุนหลักในปีที่ผ่ำนมำซึ่งเป็นระยะแรกภำยหลังกำรรวมธุรกิจคือ เงินกู้ยืมหมุนเวียนระยะส้ันจำกสืำบัน
กำรเงิน ไม่มีหลักประกัน ก ำหนดช ำระคืนเงินต้นไม่เกิน 1 ปี (Bridging Loans) ซึ่งเหมำะสมส ำหรับกำรขยำยธุรกิจผ่ำนช่อง
ทำงกำรซื้อกิจกำร (Acquisition) และเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสืำบันกำรเงิน มีหลักประกัน (Project Financing) ซึ่งเหมำะสม
ส ำหรับกำรขยำยธุรกิจโดยกำรพัฒนำโครงกำรใหม่หรือปรับปรุงโครงกำรเดิม เพื่อเพิ่มมูลค่ำ  

 ในปี 2557 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมจัดหำเงิน 3,245.5 ล้ำนบำท ประกอบด้วยเงินกู้ยืมหมุนเวียน
ระยะส้ันจำกสืำบันกำรเงิน 3,166.9 ล้ำนบำท ซึ่งบริษัทฯ เบิกใช้เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนในกำรซื้อกิจกำรโรงแรมพีพีและที่ดิน
เพื่อพัฒนำโครงกำรใหม่ดังที่กล่ำวในข้ำงต้น ทั้งนี้ บริษัทฯ จะด ำเนินกำรช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะส้ันที่เบิกใช้ในปีท่ีผ่ำนมำด้วย
เงินกู้ยืมระยะยำวและเงินทุนของบริษัทฯ ต่อไป 

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2557 บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยจ่ำยเท่ำกับ 3,710.0 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 3,652.3 ล้ำน
บำท จำกส้ินปี 2556 โดยส่วนใหญ่เป็นหนี้สินที่มีอัตรำดอกเบี้ยลอยตัว ทั้งนี้ ณ ส้ินปี 2557 บริษัทฯ มีอัตรำหนี้สินที่มีภำระ
ดอกเบี้ยจ่ำยสุทธิต่อส่วนของผู้ืือหุ้น (Net D/E) เท่ำกับ 0.51 เท่ำ ซึ่งจัดอยู่ในเกณฑ์ต่ ำและเป็นไปตำมเงื่อนไขกำรด ำรง
สืำนะทำงกำรเงินตำมสัญญำเงินกู้และสัญญำค้ ำประกันที่บริษัทฯ มีกับสืำบันกำรเงิน  

14.5  ภาระผูกพัน 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2557 บริษัทฯ มีภำระผูกพันท่ีเป็นข้อผูกมัดแต่ยังมิได้รับรู้ในงบกำรเงิน จ ำนวน 313.5 ล้ำนบำท 
ประกอบด้วยค่ำออกแบบและค่ำที่ปรึกษำโครงกำรใหม่และค่ำปรับปรุงอำคำรซึ่งอยู่ในระยะประเมินคุณภำพงำน นอกจำกนี้ 
บริษัทฯ ยังมีภำระผูกพันที่เป็นข้อผูกมัดตำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำน จ ำนวน 15.9 ล้ำนบำท และหนังสือค้ ำประกันจำก
ธนำคำรเพื่อค้ ำประกันกำรด ำเนินงำนตำมปกติธุรกิจ จ ำนวน 47.74 ล้ำนบำท  ซึ่งภำระผูกพันที่กล่ำวมำทั้งหมดนี้ืือเป็น
ภำระผูกพันท่ีเป็นปกติธุรกิจ 

14.6  ปัจจัยที่อาจมีผลต่อกระทบตอ่การด าเนนิงานในอนาคต 

กำรรวมธุรกิจและกำรปรับโครงสร้ำงธุรกิจ 

 ปี 2557 ืือเป็นปทีี่มีกำรเปล่ียนแปลงครั้งส ำคัญของบริษัทฯ ซึ่งเป็นไปตำมแผนกำรรวมธุรกิจที่ได้รับมติจำกที่ประชุม
วิสำมัญผู้ืือหุ้นครั้งที่ 1/2557 เมื่อวันท่ี 9 มิืุนำยน 2557 โดยบริษัทฯ ได้ท ำกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนและรวมธุรกิจโดยกำรรับ
โอนกิจกำรทั้งหมดจำก SBF และ STB ตำมที่ได้กล่ำวืึงในข้ำงต้น กำรรวมธุรกิจดังกล่ำวส่งผลให้บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียน
และขนำดสินทรัพย์สูงขึ้นมำก แม้ว่ำสินทรัพย์ส่วนใหญ่จะเป็นที่ดินที่รอกำรพัฒนำ แต่เป็นที่ดินที่ตั้งอยู่ในท ำเลที่มีศักยภำพ
สูงเชิงธุรกิจ ซึ่งบริษัทฯ มีโครงกำรท่ีจะพัฒนำและสร้ำงรำยได้ให้แก่บริษัทฯ ภำยในระยะเวลำไม่เกิน 5 ปี  
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 ภำยหลังกำรรวมธุรกิจและกำรปรับโครงสร้ำงผู้ืือหุ้น บริษัทฯ ได้ก ำหนดนโยบำยและกลยุทธ์ในกำรประกอบธุรกิจ 
รวมืึงเป้ำหมำยทำงกำรเงินใหม่ ส่งผลให้ธุรกิจหลักของบริษัทฯ ในปัจจุบันประกอบด้วย ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรขำย 
(โครงกำรที่พักอำศัย อำทิ บ้ำนจัดสรร ทำวน์โฮม และอำคำรชุด) ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน (อำคำรส ำนักงำนให้
เช่ำและศูนย์กำรค้ำ) และธุรกิจโรงแรม (กิจกำรโรงแรมและให้บริกำรบริหำรโรงแรม) และเพื่อให้บริษัทฯ สำมำรืขยำยธุรกิจ
หลักดังกล่ำวได้ตำมเป้ำหมำย บริษัทฯ จ ำเป็นต้องใช้เงินทุนสูงโดยเฉพำะในระยะแรกหลังกำรรวมธุรกิจ ฝ่ำยจัดกำรเชื่อมั่น
ว่ำกำรปรับโครงสร้ำงทำงธุรกิจดังกล่ำวอำจส่งผลกระทบต่อผลประกอบกำรของบริษัทฯ ในระยะส้ัน แต่จะยังผลดีที่สุดต่อ
บริษัทฯ และผู้ืือหุ้นในระยะยำว 

เหตุกำรณ์ภำยหลังวันท่ี 31 ธันวำคม 2557 

 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครั้งที ่1/2558 เมื่อวันท่ี 27 กุมภำพันธ์ 2558 ได้มีมติเห็นชอบให้น ำเสนอต่อท่ีประชุม
สำมัญผู้ืือหุ้นครั้งที่ 1/2558 เพื่อพิจำรณำกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ จำกทุนจดทะเบียน 4,712,350,732 บำท เป็น
ทุนจดทะเบียน 7,348,290,786 บำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 2,635,940,054 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้ 1 บำทต่อหุ้น 
โดยมีวัตืุประสงค์เพื่อจัดหำเงินทุนส ำหรับใช้ในกำรขยำยธุรกิจและช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะส้ันจำกสืำบันกำรเงิน 


