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13. ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

 บริษัทฯ เป็นผู้ด ำเนินธุรกิจด้ำนกำรลงทนุและพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ซึง่เป็นผลจำกกำรรวมธุรกิจระหวำ่งบริษัทฯ (ช่ือ
เดิม คือ บริษัท รสำ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) หรือ “RASA”) กบั บริษัท สนัติบรีุ จ ำกดั (“STB”) และ 
บริษัท เอส ไบรท์ฟิวเจอร์ จ ำกดั (“SBF”) (“กำรรวมธุรกิจ”) โดยกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมด กำรรวมธรุกิจดงักลำ่วแล้วเสร็จเมื่อ
วนัท่ี 12 กนัยำยน 2557 และบริษัทฯ ได้เปลีย่นช่ืออยำ่งเป็นทำงกำรเป็น บริษัท สงิห์ เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) ภำยหลงักำร
รวมธุรกิจ บริษัท บญุรอดบริวเวอร่ี จ ำกดั โดยกำรถือหุ้นผำ่น บริษัท สงิห์ พร็อพเพอร์ตี ้ แมเนจเม้นท์ จ ำกดั และ Singha 
Property Management (Singapore) Pte. Ltd. และ นำยสนัติ ภิรมย์ภกัดี ได้เข้ำมำเป็นผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ของบริษัทฯ 

13.1 เกณฑ์ในการจัดท างบการเงนิ 

 ในกำรรวมธุรกิจดงักลำ่ว บริษัทฯ (เดิมคือ RASA) ถือเป็นผู้ซือ้หุ้น STB และ SBF ในทำงกฎหมำย ในขณะท่ีมำตรฐำน
กำรบญัชีเห็นวำ่ กำรรวมธุรกิจดงักลำ่วเป็นกำรซือ้ธุรกิจแบบย้อนกลบั (Reverse Acquisition) ซึง่ท ำให้ STB และ SBF เป็นผู้ซือ้ 
และ บริษัทฯ เป็นผู้ถกูซือ้ในทำงบญัชี ด้วยเหตนุีข้้อมลูทำงกำรเงินรวมของบริษัทฯ จึงถกูจดัท ำขึน้เสมือนวำ่ STB และ SBF ได้
มีกำรรวมกิจกำรภำยใต้กำรควบคมุเดยีวกนัตัง้แตต้่น และได้ร่วมกนัเข้ำซือ้บริษัทฯ เมื่อวนัท่ี 12 กนัยำยน 2557  

 อนึ่ง สินทรัพย์หลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของ STB และ SBF และบริษัทย่อย ก่อนกำรรวมธุรกิจ ประกอบด้วย 
โรงแรมสนัติบรีุ บีช รีสอร์ท แอนด์ สปำ และที่ดินรอกำรพฒันำ ตำมล ำดบั สนิทรัพย์หลกัที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจของ RASA 
ณ วนัที่รวมธุรกิจ ประกอบด้วยโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยจ ำนวน 2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรอินโทร คอนโดมิเนียม 
(“โครงกำร อินโทร”) และโครงกำรรสำ แม็กซ์วิลล์ (“โครงกำร แม็กซ์วิลล์”) ซึง่เป็นโครงกำรท่ีได้พฒันำก่อนกำรรวมธุรกิจและ
อยู่ระหว่ำงกำรขำยและโอนยนูิตให้แก่ผู้ซือ้ โครงกำรเดอะ ไล้ท์เฮ้ำส์ ซึ่งเป็นศนูย์กำรค้ำขนำดเล็กและเปิดให้บริกำรแล้วก่อน
กำรรวมธุรกิจ และที่ดินรอกำรพฒันำ ซึ่งผลกำรด ำเนินงำนของสินทรัพย์ดงักล่ำวได้ถูกรวมเข้ำมำในงบกำรเงินรวมของ 
บริษัทฯ ตัง้แตว่นัท่ี 12 กนัยำยน 2557 เป็นต้นไป 

การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี 

 ตำมมำตรฐำนกำรบญัชี ฉบบัท่ี 40 (ปรับปรุง 2558) เร่ือง อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ ซึง่บริษัทฯ ได้เร่ิมปฏิบตัิเมื่อ
ไตรมำสที่ 3 ปี 2558 นัน้ นโยบำยกำรบญัชีส ำหรับสนิทรัพย์ที่จดัอยูใ่นประเภทอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุได้เปลีย่นแปลง
จำกเดิมที่แสดงโดย “วิธีรำคำทนุ” เป็น “วิธีมลูค่ำยตุิธรรม” ทัง้นี ้กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบญัชีดงักลำ่วมีรำยละเอียด
ตำมหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงิน ข้อ 3 

13.2 รายงานการสอบบัญช ี

 จำกรำยงำนของผู้ สอบบัญชีปี 2557-2558 ผู้ สอบบัญชีแสดงควำมเห็นอย่ำงไม่มีเงื่อนไข โดยมีควำมเห็นว่ำ
งบกำรเงินรวมของบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย และงบกำรเงินเฉพำะของบริษัทฯ แสดงฐำนะกำรเงินรวมของบริษัทฯ และบริษัท
ย่อย และฐำนะกำรเงินเฉพำะของบริษัทฯ และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะของบริษัทฯ และกระแส
เงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพำะของบริษัทฯ โดยถกูต้องตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.3 ตารางสรุปงบการเงนิ 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิรวม 
 

 
31  ธันวาคม 2556 
(ตรวจสอบแล้ว) 

 31 ธันวาคม 2557/1  
(ตรวจสอบแล้ว) 

31  ธันวาคม 2558  
(ตรวจสอบแล้ว) 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
สินทรัพย์หมุนเวียน       
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด 429.20 8.67 766.38 6.79 509.39 2.01 
เงินลงทนุระยะสัน้ - - 131.85 1.17 389.73 1.54 
ลกูหนีก้ำรค้ำและลกูหนีอ่ื้น สทุธิ 12.66 0.26 52.77 0.47 337.67 1.33 
ลกูหนีกิ้จกำรที่เก่ียวข้องกนั 91.27 1.84 0.07 0.00 32.92 0.13 
เงินให้กู้ยืมแก่กิจกำรที่เก่ียวข้องกนั 219.50 4.43 - - - - 
ต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ - - 794.83 7.04 7,660.35 30.27 
สินค้ำคงเหลือ 5.49 0.11 33.02 0.29 675.19 2.67 
สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น 4.36 0.09 40.05 0.35 189.11 0.75 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 762.48 15.40 1,818.98 16.11 9,794.35 38.70 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน       
เงินฝำกธนำคำรที่มีภำระผกูพนั 1.35 0.03 51.05 0.45 14.42 0.06 
เงินให้กู้ยืมระยะยำวแก่กิจกำรที่เก่ียวข้องกนั - - - - 2,140.14 8.46 
ที่ดินรอกำรพฒันำ 1,097.58 22.16 1,499.62 13.29 45.15 0.18 
อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ สทุธิ 2,627.47 53.06 4,385.60 38.85 8,374.95 33.09 
ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์ สทุธิ 458.31 9.26 3,101.57 27.48 3,507.14 13.86 
คำ่ควำมนิยม - - 399.00 3.53 941.94 3.72 
สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน สทุธิ 0.09 0.00 22.98 0.20 438.59 1.73 
สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตดับญัชี 3.98 0.08 7.11 0.06 36.96 0.15 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น 0.70 0.01 1.78 0.02 13.98 0.06 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 4,189.48 84.60 9,468.71 83.89 15,513.28 61.30 
รวมสินทรัพย์ 4,951.95 100.00 11,287.69 100.00 25,307.63 100.00 

หมำยเหต ุ /1 ปรับปรุงใหม่ 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 
 

 
31  ธันวาคม 2556 
(ตรวจสอบแล้ว) 

 31 ธันวาคม 2557/1  
(ตรวจสอบแล้ว) 

31  ธันวาคม 2558  
(ตรวจสอบแล้ว) 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
หนีสิ้นหมุนเวียน       
เงินเบิกเกินบญัชีธนำคำรและเงินกู้ ยืมระยะสัน้
จำกสถำบนักำรเงิน - - 3,166.86 28.06 6,241.34 24.66 
เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ่ื้น 36.42 0.74 234.73 2.08 525.53 2.08 
เจ้ำหนีกิ้จกำรที่เก่ียวข้องกนั 0.37 0.01 0.03 0.00 0.82 0.00 
เงินกู้ยืมระยะยำวที่ครบก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 11.00 0.22 38.28 0.34 579.14 2.29 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จำกบคุคลอ่ืน - - - - 530.00 2.09 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั 16.00 0.32 90.56 0.80 - - 
ภำษีเงินได้ค้ำงจำ่ย 5.18 0.10 5.57 0.05 0.64 0.00 
เจ้ำหนีเ้งินประกนัผลงำน 0.95 0.02 25.06 0.22 71.99 0.28 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น 23.08 0.47 73.34 0.65 103.45 0.41 
รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 93.00 1.88 3,634.42 32.20 8,052.92 31.82 
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน       
เงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั 0.56 0.01 - - - - 
เงินกู้ยืมระยะยำว สทุธิ 46.66 0.94 504.79 4.47 4,096.62 16.19 
ภำระผกูพนัผลประโยชน์พนกังำน 18.41 0.37 21.40 0.19 39.27 0.16 
หนีส้ินภำษีเงินได้รอกำรตดับญัช ี - - 0.18 0.00 227.86 0.90 
รำยได้รับลว่งหน้ำจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั - - - - 835.00 3.30 
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอื่น - - 0.46 0.00 125.82 0.50 
รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 65.62 1.33 526.83 4.67 5,324.57 21.04 
รวมหนีสิ้น 158.62 3.20 4,161.25 36.87 13,377.49 52.86 

หมำยเหต ุ /1 ปรับปรุงใหม่  
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 
 

 
31  ธันวาคม 2556 
(ตรวจสอบแล้ว) 

 31 ธันวาคม 2557/1  
(ตรวจสอบแล้ว) 

31  ธันวาคม 2558  
(ตรวจสอบแล้ว) 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทนุเรือนหุ้น       
  ทนุจดทะเบียน       
    หุ้นสำมญั 4,712,350,732 หุ้น        
      มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท 4,235.00 85.52 4,712.35 41.75 7,348.29 29.04 

  ทนุที่ออกและช ำระแล้ว       
    หุ้นสำมญั 5,715,337,268 หุ้น       
      มลูคำ่หุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท  - - - - 5,715.34 22.58 
    หุ้นสำมญั 4,712,350,732 หุ้น       
      มลูคำ่หุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท  - - 4,712.35 41.75 - - 
    หุ้นสำมญั 42,350,000 หุ้น        
      มลูคำ่หุ้นที่ตรำไว้หุ้นละ 100 บำท 4,235.00 85.52 - - - - 
สว่นเกินมลูคำ่หุ้น - - - - 2,938.52 11.61 
สว่นเกินมลูคำ่จำกกำรซือ้ธุรกิจ - - 551.15 4.88 551.15 2.18 
สว่นลดมลูคำ่จำกกำรซือ้สว่นได้เสียที่ไมมี่อ ำนำจ
ควบคมุ - - (21.50) (0.19) (21.43) (0.08) 
ก ำไรสะสม       
  จดัสรรแล้ว       
    - ส ำรองตำมกฎหมำย 10.00 0.20 10.00 0.09 10.00 0.04 
  ยงัไมไ่ด้จดัสรร 548.33 11.07 1,872.74 16.59 1,615.33 6.38 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น - - 0.77 0.01 (44.72) (0.18) 
สว่นของบริษัทใหญ่ 4,793.33 96.80 7,125.51 63.13 10,764.19 42.53 
สว่นของสว่นได้เสียที่ไมมี่อ ำนำจควบคมุ - - 0.93 0.01 1,165.95 4.61 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 4,793.33 96.80 7,126.44 63.13 11,930.14 47.14 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 4,951.95 100.00 11,287.69 100.00 25,307.63 100.00 

หมำยเหต ุ /1 ปรับปรุงใหม่  
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวม 
 

 
ปี 2556 

(ตรวจสอบแล้ว)  
ปี 2557/1 

(ตรวจสอบแล้ว) 
ปี 2558  

(ตรวจสอบแล้ว) 
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % 

รำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและอำคำรชดุ - - 142.77 14.41 1,015.05 43.82 
รำยได้จำกกำรให้เชำ่และกำรให้บริกำร 260.76 94.92 226.81 22.90 1,134.35 48.97 
ต้นทนุขำยบ้ำนและอำคำรชดุ - - (113.03) (11.41) (758.74) (32.76) 
ต้นทนุกำรให้เชำ่และกำรให้บริกำร (96.36) (35.08) (118.59) (11.97) (647.66) (27.96) 
ก าไรขัน้ต้น 164.39 59.84 137.96 13.93 742.99 32.08 
รำยได้อ่ืน 13.95 5.08 620.85 62.68 166.79 7.20 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำย (46.48) (16.92) (37.23) (3.76) (260.20) (11.23) 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรบริหำร (95.75) (34.86) (349.10) (35.25) (663.30) (28.64) 
ต้นทนุทำงกำรเงิน (ดอกเบีย้จำ่ย) (0.93) (0.34) (28.05) (2.83) (202.89) (8.76) 
สว่นแบง่ขำดทนุจำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ - - - - (41.32) (1.78) 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงนิได้ 35.19 12.81 344.42 34.78 (257.93) (11.14) 
ภำษีเงินได้ (9.04) (3.29) 3.39 0.34 9.95 0.43 
ก าไร(ขาดทุน)ส าหรับปี 26.14 9.52 347.81 35.12 (247.97) (10.71) 
       

ก าไรเบ็ดเสร็จอื่นสุทธิจากภาษี       
ก ำไรจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์
ประกนัภยั - - - - 5.14 0.22 
ภำษีเงินได้ของรำยกำรที่จะไมจ่ดัประเภทรำยกำร
ใหมไ่ปยงัก ำไรหรือขำดทนุในภำยหลงั - - - - (1.03) (0.04) 
ผลตำ่งของอตัรำแลกเปลี่ยนจำกกำรแปลงคำ่งบกำรเงิน - - - - (47.34) (2.04) 
ผลก ำไรจำกกำรวดัมลูคำ่เงินลงทนุเผ่ือขำย - - 0.88 0.09 2.32 0.10 
ภำษีเงินได้ของรำยกำรที่จะจดัประเภทรำยกำร
ใหมไ่ปยงัก ำไรหรือขำดทนุในภำยหลงั - - (0.11) (0.01) (0.46) (0.02) 
ก าไรเบ็ดเสร็จอื่นส าหรับงวดสุทธิจากภาษี - - 0.77 0.08 (41.37) (1.79) 
ก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 26.14 9.52 348.58 35.19 (289.35) (12.49) 
การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)ส าหรับปี 26.14 9.52 347.81 35.12 (247.97) (10.71) 
สว่นของบริษัทใหญ่ 26.14 9.52 346.64 35.00 (260.84) (11.26) 
สว่นของสว่นได้เสียที่ไมมี่อ ำนำจควบคมุ - - 1.17 0.12 12.86 0.56 
       

การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวม 26.14 9.52 348.58 35.19 (289.35) (12.49) 
สว่นของบริษัทใหญ่ 26.14 9.52 347.41 35.08 (302.90) (13.08) 
สว่นของสว่นได้เสียที่ไมมี่อ ำนำจควบคมุ - - 1.17 0.12 13.55 0.59 
       

ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน       
ก ำไร(ขำดทนุ)ตอ่หุ้น (บำทตอ่หุ้น) 0.01   0.07   (0.05)  

หมำยเหต ุ /1 ปรับปรุงใหม่  
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสดรวม 
 

 
ปี 2556 

(ตรวจสอบแล้ว)  
ปี 2557/1 

(ตรวจสอบแล้ว) 
ปี 2558  

(ตรวจสอบแล้ว) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    
ก ำไร(ขำดทนุ)ส ำหรับงวดก่อนภำษีเงินได้ 35.19 344.42 (257.93) 
รายการปรับปรุง    
คำ่เสื่อมรำคำและคำ่ตดัจ ำหนำ่ย 29.41 31.75 148.22 
คำ่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 1.39 (1.49) 1.21 
ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทนุระยะสัน้ - - (4.40) 
ก ำไรจำกกำรซือ้ธุรกิจ - - (71.00) 
(ก ำไร)ขำดทนุจำกกำรปรับปรุงมลูคำ่ยตุิธรรมของอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ - (575.71) 28.90 
(กลบัรำยกำร)ภำระผกูพนัผลประโยชน์พนกังำน - (5.94) 19.03 
(ก ำไร)ขำดทนุจำกกำรจ ำหนำ่ยสินทรัพย์ 1.57 18.24 (9.97) 
(ก ำไร)ขำดทนุที่ยงัไมเ่กิดขึน้จริงจำกอตัรำแลกเปลี่ยนจำกเงินกู้ยืมระยะยำว - - (20.13) 
สว่นแบง่ขำดทนุจำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ - - 41.32 
ดอกเบีย้รับ (10.74) (11.13) (34.85) 
ต้นทนุทำงกำรเงิน 0.93 28.05 202.89 
กระแสเงนิสดก่อนการเปลี่ยนแปลงเงนิทุนหมุนเวียน 57.73 (171.79) 43.29 
การเปลี่ยนแปลงเงนิทุนหมุนเวียน    
ต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ - 14.58 (439.57) 
ลกูหนีก้ำรค้ำและลกูหนีอ่ื้น  (6.39) (63.40) (21.13) 
ลกูหนีกิ้จกำรที่เก่ียวข้องกนั - 91.20 (0.46) 
สินค้ำคงเหลือ (0.13) (1.85) (639.26) 
สินทรัพย์หมนุเวียนอื่น (0.14) (35.69) (16.66) 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอื่น (0.57) (0.41) (22.42) 
เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ่ื้น (37.95) 198.31 (78.29) 
เจ้ำหนีก้ำรค้ำจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั 0.37 0.33 0.79 
เจ้ำหนีเ้งินประกนัผลงำน - 24.11 5.17 
คำ่เผ่ือภำระผกูพนัผลประโยชน์พนกังำน 3.46 - - 
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น  2.85 29.24 0.77 
หนีส้ินไมห่มนุเวียน - - 808.47 
เงนิสดได้มาจากการด าเนินงาน 19.23 84.62 (359.32) 
จำ่ยภำระผกูพนัผลประโยชน์พนกังำน - - (2.41) 
จำ่ยดอกเบีย้ (0.93) (28.05) (207.59) 
จำ่ยภำษีเงินได้ (9.04) (6.41) (66.96) 
เงนิสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมด าเนินงาน 9.26 50.16 (636.29) 

หมำยเหต ุ /1 ปรับปรุงใหม่  
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสดรวม (ต่อ) 
 

 
ปี 2556 

(ตรวจสอบแล้ว)  
ปี 2557/1 

(ตรวจสอบแล้ว) 
ปี 2558  

(ตรวจสอบแล้ว) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน    
เงินสดรับจำกกำรจ ำหนำ่ยเงินลงทนุในบริษัทอ่ืน 120.31 - - 
เงินสดรับจำกเงินให้กู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั 5.00 286.16 - 
เงินสดจำ่ยจำกเงินให้กู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั (5.00) (66.66) - 
เงินสดจำ่ยส ำหรับเงินให้กู้ยืมระยะยำวแก่กิจกำรที่เก่ียวข้องกนั - - (2,166.06) 
เงินฝำกที่ติดภำระค ำ้ประกนัลดลง(เพิ่มขึน้) (0.04) - 44.59 
เงินสดรับจำกกำรจ ำหนำ่ยอำคำรและอปุกรณ์ 0.99 - 55.46 
เงินสดรับจำกกำรจ ำหนำ่ยที่ดินรอกำรพฒันำ - 361.13 21.30 
เงินสดจำ่ยเพ่ือซือ้สินทรัพย์ไม่มีตวัตน - (4.84) (60.61) 
เงินสดจำ่ยเพ่ือซือ้อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ (112.34) (140.77) (154.95) 
เงินสดจำ่ยเพ่ือซือ้ที่ดินรอกำรพฒันำ (1,097.58) (434.04) (614.44) 
เงินสดจำ่ยซือ้ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ์ (122.60) (2,632.59) (421.07) 
เงินสดจำ่ยส ำหรับซือ้เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (4,134.99) (273.25) (2.50) 
เงินสดจำ่ยส ำหรับซือ้เงินลงทนุเผ่ือขำย - (130.00) (3,589.24) 
เงินสดรับจำกกำรขำยเงินลงทนุเผ่ือขำย - - 3,338.09 
เงินสดจำ่ยเพ่ือซือ้ธุรกิจ - - (4,414.07) 
เงินสดจำ่ยเพ่ือซือ้เงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ - - (41.32) 
เงินสดรับจำกรำยได้ดอกเบีย้ 0.17 11.13 2.46 
เงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (5,346.08) (3,023.74) (8,002.36) 

หมำยเหต ุ /1 ปรับปรุงใหม่ 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบกระแสเงนิสดรวม (ต่อ) 
 

 
ปี 2556 

(ตรวจสอบแล้ว)  
ปี 2557/1 

(ตรวจสอบแล้ว) 
ปี 2558  

(ตรวจสอบแล้ว) 
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน    
เงินสด(จำ่ย)รับจำกเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 57.67 3,166.86 2,666.69 
เงินสดรับจำกเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั 16.00 74.00 - 
เงินสดจำ่ยช ำระเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั (2,405.00) - (108.94) 
เงินสดรับจำกเงินกู้ยืมระยะสัน้กรรมกำร 99.00 - - 
เงินสดจำ่ยช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกรรมกำร (135.31) - - 
เงินสดรับจำกเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกบคุคลอ่ืน - - 153.60 
เงินสดรับจำกเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน - 65.86 13,659.90 
เงินสดจำ่ยคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน - (61.23) (10,760.84) 
เงินสดรับจำกกำรเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทยอ่ย - - 306.25 
เงินสดรับจำกกำรเพิ่มทนุจดทะเบียน 8,192.00 - 2,449.43 
จำ่ยเงินปันผล (99.85) - - 
จำ่ยเงินปันผลโดยบริษัทยอ่ย - - (49.69) 
เงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงนิ 5,724.51 3,245.48 8,316.40 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึน้(ลดลง) สุทธิ 387.69 271.90 (322.25) 
ก ำไร(ขำดทนุ)จำกอตัรำแลกเปลี่ยนของเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด - - (21.42) 
เงินสดเพิ่มขึน้จำกกำรรวมธุรกิจ - 65.29 68.59 
เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด ณ วนัต้นปี 41.51 429.20 766.38 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 429.20 766.38 491.30 
รายการที่มิใช่เงนิสด    
รำยกำรที่มิใชเ่งินสดที่มีสำระส ำคญั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม ประกอบด้วย    
เงินประกนัผลงำน 0.95 - - 
กำรเพิ่มเงินลงทนุโดยกำรออกหุ้นเพิ่ม - - 1,492.08 
กำรตีรำคำทีด่ิน อำคำรและอปุกรณ์เพ่ิม - - 18.78 
กำรลดลงจำกกำรซือ้สว่นได้เสียที่ไมมี่อ ำนำจควบคมุเพ่ิมขึน้ - - 2.50 
สว่นได้เสยีที่ไมมี่อ ำนำจควบคมุที่เพ่ิมขึน้จำกกำรซือ้ธุรกิจ - - 897.48 
คำ่ควำมนิยมเพ่ิมขึน้จำกกำรซือ้ธุรกิจ - - 557.97 

หมำยเหต ุ /1 ปรับปรุงใหม่  
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13.3 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
ตารางสรุปอัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ ส าหรับปีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
 

 ปี 2556 ปี 2557/1 ปี 2558 

อัตราส่วนสภาพคล่อง    

อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง (เทำ่) 8.20  0.50 1.22 
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็ว (เทำ่) 8.09  0.26 0.16 
อตัรำสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ำรค้ำ (เทำ่) N/A/2 5.01 5.83 
อตัรำสว่นสภำพคลอ่งกระแสเงินสด (เทำ่) N/A/2 0.03 (0.11) 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร     

อตัรำก ำไรขัน้ต้น (%) 63.05% 37.33% 34.57% 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 8.50% (67.20%) (8.40%) 
อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 9.52% 35.12% (10.71%) 
อตัรำผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%) N/A/2 5.84% (2.60%) 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน     

อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ (%) N/A/2 4.28% (1.36%) 
อตัรำกำรหมนุของสินทรัพย์ (เทำ่) N/A/2 0.12 0.13 

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ     

อตัรำสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทำ่) 0.03  0.58 1.12 
อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (เทำ่) 20.74  2.67 (2.19) 
อตัรำกำรจำ่ยเงินปันผล (Dividend Payout Ratio) (%) N/A/3 N/A/3 N/A/3 

หมำยเหต ุ   /1 ปรับปรุงใหม่  
     /2 ไมส่ำมำรถหำค่ำได้เน่ืองจำกจดัท ำงบเพียง 2 ปี (2556-2557)  จึงไมส่ำมำรถหำค่ำเฉลี่ยของรำยกำรในงบแสดงฐำนะกำรเงินส ำหรับปี 2556 ได้  
     /3 บริษัทไมไ่ด้มีกำรจ่ำยเงินปันผลในปี 2556-2558 
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14    การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

14.1  ภาพรวมธุรกิจ 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “สิงห์ เอสเตท”) เป็นผู้ด ำเนินธุรกิจด้ำนกำรลงทนุและพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ ซึง่เดิมคือ บริษัท รสำ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) (“RASA”) ได้รวมธุรกิจกบักลุม่บริษัท
ที่ด ำเนินธุรกิจลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ของบริษัท บญุรอดบริวเวอร่ี จ ำกดั (“บญุรอดฯ”) และโรงแรม สนัติบรีุ บีช รีสอร์ท 
แอนด์ สปำ ทัง้นี ้กำรรวมธุรกิจดงักลำ่วแล้วเสร็จเมื่อวนัที่ 12 กนัยำยน 2557 และได้เปลี่ยนช่ือ RASA อย่ำงเป็นทำงกำร 
เป็น บริษัท สงิห์ เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) และได้เปลีย่นช่ือยอ่หลกัทรัพย์ของบริษัทฯ เป็น “S” 

ภำยหลงักำรรวมธุรกิจ บริษัทฯ ได้ก ำหนดนโยบำยและกลยุทธ์ในกำรประกอบธุรกิจ โครงสร้ำงกำรด ำเนินธุรกิจ 
รวมถึงเป้ำหมำยทำงกำรเงินใหม่ สง่ผลให้ธุรกิจภำยใต้กำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่องใน 3 ธุรกิจหลกั 
ได้แก่ ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยั (บ้ำนเดี่ยว ทำว์นโฮม โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม) ธุรกิจโรงแรม (กิจกำร
โรงแรมและให้บริกำรบริหำรโรงแรม) และธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ (อำทิ อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ และศนูย์กำรค้ำ 
เป็นต้น) ผ่ำนกำรรวมกิจกำร กำรเข้ำซือ้กิจกำร กำรร่วมทนุ และกำรซือ้ที่ดินในท ำเลที่มีศกัยภำพสงูเพื่อกำรพฒันำในอนำคต 
รวมถึงกำรปรับปรุงเพื่อเพิ่มมลูคำ่ให้กบัสนิทรัพย์เดิม 

ภาพรวมธุรกิจในปี 2558 

ปี 2558 เป็นปีแรกของกำรด ำเนินธุรกิจเต็มปีภำยใต้ช่ือ บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกดั (มหำชน) ซึ่งตัง้แต่ปี 2557 ที่มี
กำรรวมธุรกิจและได้เข้ำเป็นสว่นหนึง่ของบญุรอดฯ นบัเป็นก้ำวส ำคญัเพื่อปทูำงสูแ่ผนธุรกิจใหมข่องบริษัทฯ ที่มีกำรเข้ำซือ้
กิจกำร (M&A) รวมถึงกำรลงทนุหรือร่วมลงทนุ ซึ่งจะเป็นกลยทุธ์หลกัในกำรสร้ำงรำยได้ กระแสเงินสด ผลก ำไร และกำร
เติบโตในระยะเร่ิมต้นของบริษัทฯ 

สินทรัพย์ของบริษัทฯ ในปี 2558 ได้ขยำยเพิ่มขึน้เท่ำตวัจำกกำรลงทนุที่ส ำคญั อำทิ กำรเข้ำถือหุ้น 51% ในบริษัท 
เนอวำนำ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (“เนอวำนำฯ”) ซึง่เป็นหนึง่ในบริษัทชัน้น ำด้ำนกำรพฒันำบ้ำนเดีย่วและที่พกัอำศยัแนวรำบ 
กำรเข้ำเป็นเจ้ำของ 100% ในอำคำรส ำนกังำนซนัทำวเวอร์ส ซึ่งเป็นอำคำรส ำนกังำนขนำดใหญ่ที่มีผลกำรด ำเนินงำนดี
ต่อเนื่อง และกำรร่วมทนุ 50% เพื่อเป็นเจ้ำของและผู้ประกอบกำรธุรกิจโรงแรมจ ำนวน 26 แห่ง ภำยใต้แบรนด์เมอร์เคียว
ในสหรำชอำณำจกัร แม้ว่ำปี 2558 จะเป็นปีที่ท้ำทำยส ำหรับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ โดยเฉพำะธุรกิจที่พกัอำศยั ถึงกระนัน้ 
บริษัทฯ ยงัสำมำรถเติบโตรำยได้กวำ่ 482% จำกปีก่อน ประกอบกบัในปี 2558 ที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยที่เพิ่มขึน้จำก
กำรท ำตลำดและประชำสมัพนัธ์กำรเปิดตวัแบรนด์องค์กร (Corporate Brand) และโครงกำรใหม่หลำยแห่งในกลุม่บริษัท 
รวมถึงคำ่ที่ปรึกษำในกำรเข้ำท ำรำยกำรควบรวม/ซือ้กิจกำร (M&A) ถึงกระนัน้ บริษัทฯ ยงัคงมีผลประกอบกำรสทุธิใกล้เคยีง
กบัปีก่อน (ไมน่บัรวมรำยกำรพิเศษ ซึง่ไมเ่ก่ียวข้องกบักำรด ำเนินงำน)  

อนึง่ ควำมต้องกำรซือ้บ้ำนที่ชะลอตวัลงถือเป็นควำมท้ำทำยที่ส ำคญัในปีที่ผำ่นมำ ซึง่สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่เนอวำนำฯ 
ดงันัน้ ตัง้แตไ่ตรมำสที่ 4 ปี 2558 แผนกลยทุธ์และกำรตลำดรูปแบบใหมจ่ึงได้ถกูน ำมำปรับใช้เพื่อตอบสนองตอ่ภำวะตลำด
ที่ชะลอตวัและกระตุ้นผลกำรด ำเนินงำนของเนอวำนำฯ ในปี 2559 
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พัฒนาการที่ส าคัญในปี 2558 

 ภำยใต้แผนธุรกิจระยะ 5 ปี (ปี 2559 – 2563) กำรเข้ำซือ้ที่ดินและพฒันำโครงกำรที่มีคณุภำพภำยใต้แนวคิด “Best 
in Class” เป็นกลยทุธ์ส ำคญัในกำรสร้ำงกำรเตบิโต ควบคูไ่ปกบักำรลงทนุหรือร่วมลงทนุ หรือกำรเข้ำซือ้กิจกำร (M&A) หรือ
สนิทรัพย์ที่มีศกัยภำพในกำรเติบโตสงู บริษัทฯ ได้ลงทนุและขยำยธุรกิจอยำ่งตอ่เนื่องด้วยควำมระมดัระวงั ซึง่บริษัทฯ ได้เข้ำ
ท ำรำยกำรท่ีส ำคญัตำมแผนธุรกิจภำยใต้นโยบำยกำรลงทนุท่ีก ำหนดไว้ ดงันี ้

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย 

 กำรเข้ำซือ้หุ้น 51% ในบริษัท เนอวำนำ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ซึง่เป็นหนึง่ในบริษัทชัน้น ำด้ำนกำรพฒันำบ้ำนเดีย่ว
และที่พกัอำศยัแนวรำบ ด้วยกำรแลกหุ้นและเพิ่มทนุกบัเนอวำนำฯ ซึ่งผลกำรด ำเนินงำนของเนอวำนำฯ นบัตัง้แต่
วนัท่ี 27 เมษำยน 2558 เป็นต้นไป จะถกูน ำมำรวมและปรำกฏเป็นสว่นหนึง่ในงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ 

 ในเดือนตลุำคม บริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงกำร ดิ เอส อโศก คอนโดมิเนียม ซึง่เป็นโครงกำรที่พฒันำโดยสงิห์ เอสเตทฯ 
โดย ณ สิน้ปี 2558 โครงกำรดังกล่ำวมียอดขำย Pre-sales ที่ 58% ทัง้นี ้โครงกำรนีม้ีมูลค่ำโครงกำรประมำณ 
4,500 ล้ำนบำท และคำดวำ่จะก่อสร้ำงแล้วเสร็จในปี 2561 

ธุรกิจโรงแรม 

 ภำยหลงัจำกกำรปรับปรุงโรงแรมสนัติบรีุ บีช รีสอร์ท แอนด์ สปำ (“โรงแรมสนัติบรีุฯ”) ที่ได้ปิดบริกำรไปตัง้แตเ่ดือน
กันยำยน 2557 และกลบัมำเปิดให้บริกำรอีกครัง้ด้วยรูปโฉมใหม่ในเดือนธันวำคม 2557 เป็นต้นมำ ในเดือน
เมษำยน โรงแรมสนัติบรีุฯ ได้เปิดให้บริกำรห้องพกัวิลลำ่รูปแบบใหมภ่ำยใต้ช่ือ “Spa Villa” จ ำนวน 6 วิลลำ่ ซึง่เป็น
งำนสว่นสดุท้ำยของกำรปรับปรุงโรงแรมใหมท่ัง้หมด 

 เดือนตลุำคม ได้เข้ำซือ้กิจกำร 100% ของ Jupiter Hotels Holding Ltd. ที่องักฤษ ซึ่งบริษัทดงักลำ่วเป็นเจ้ำของ
และผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมจ ำนวน 26 แห่งภำยใต้แบรนด์เมอร์เคียวในสหรำชอำณำจกัร โดยกำรเข้ำซือ้กิจกำร
ครัง้นีไ้ด้ท ำโดยผำ่นกำรร่วมทนุ 50% กบักลุม่บริษัทในประเทศแหง่หนึง่ 

 ช่วงสิน้ปี 2558 ได้เปิดให้บริกำรห้องพักแบบวิลล่ำอีก 45 วิลล่ำ ที่โรงแรมพีพี ไอส์แลนด์ วิลเลจ บีช รีสอร์ท 
(“โรงแรมพีพี วิลเลจฯ”) โดยใช้งบลงทนุประมำณ 200 ล้ำนบำทส ำหรับกำรเพิ่มจ ำนวนห้องพกัและปรับปรุงส่วน
อื่นๆ ของโรงแรม ซึ่งคำดว่ำไม่เพียงแต่จะช่วยให้อัตรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนดีขึน้ แต่ยังท ำให้โรงแรมนี ้
กลำยเป็นผู้น ำธุรกิจโรงแรมบนเกำะพีพีอยำ่งเต็มตวัอีกด้วย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า 

 เดือนสิงหำคม ได้เข้ำลงทนุในอำคำรส ำนกังำนซนัทำวเวอร์ส (“ซนัทำวเวอร์สฯ”) ด้วยมลูคำ่กำรลงทนุ 4,500 ล้ำน
บำท ซนัทำวเวอร์สฯ เป็นอำคำรส ำนกังำนเกรด A ตัง้อยูบ่นถนนวิภำวดี-รังสติ หำ่งจำกใจกลำงกรุงเทพฯ เพียง 10 
กิโลเมตร โครงกำรนีป้ระกอบด้วย 2 อำคำร ซึ่งมีพืน้ที่ส ำนกังำนให้เช่ำประมำณ 55,820 ตำรำงเมตร และพืน้ที่ค้ำ
ปลกีในพลำซำ่ประมำณ 2,200 ตำรำงเมตร 
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 เดือนสิงหำคม ได้เร่ิมก่อสร้ำงงำนฐำนรำกของโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ (“สิงห์ คอมเพล็กซ์ฯ”) ซึ่งจะเป็นอำคำร
ส ำนกังำนและพืน้ที่ค้ำปลีกให้เช่ำที่ตัง้อยู่บริเวณมุมถนนอโศกมนตรีและถนนเพชรบุรีตดัใหม่ โดยมีมูลค่ำงำน
ก่อสร้ำงประมำณ 4,200 ล้ำนบำท และคำดวำ่จะเร่ิมด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์ประมำณไตรมำสที่ 1 ปี 2561 

14.2 ภาพรวมผลการด าเนินงาน 

ตำมงบกำรเงินรวมในปี 2558 สงิห์ เอสเตทฯ มีรำยได้รวม 2,149 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 482% จำกปีก่อน และมีก ำไรขัน้ต้น
เพิ่มขึน้ 439% จำกปีก่อน อนัเป็นผลจำกกำรบนัทกึผลกำรด ำเนินงำนเต็มปีของโรงแรมสนัติบรีุ บีช รีสอร์ท แอนด์ สปำ และ
โรงแรมพีพี ไอส์แลนด์ วิลเลจ บีช รีสอร์ท ผลกำรด ำเนินงำนของเนอวำนำฯ (8 เดือน) และซนัทำวเวอร์สฯ (4 เดือน) ขณะที่
บริษัทฯ มีขำดทนุสทุธิ 261 ล้ำนบำทในปี 2558 เทียบกบัปี 2557 ซึ่งบริษัทฯ มีก ำไรสทุธิ 347 ล้ำนบำท ทัง้นี ้เนื่องจำกบริษัทฯ 
ได้มีกำรบนัทกึผลจำกกำรปรับปรุงมลูคำ่ยตุิธรรมของอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ ซึง่เป็นผลก ำไร 588 ล้ำนบำท ในปี 2557 
ในขณะท่ีมีผลขำดทนุจำกรำยกำรประเภทเดียวกนั 29 ล้ำนบำทในปี 2558 

สรุปผลการด าเนินงาน 

 สิงห์ เอสเตท รำยงำนผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2558 โดยมีรำยได้รวม 2,149 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 482% จำกปีก่อน 
อันเป็นผลจำกรำยได้จำกธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพักอำศัย ซึ่งคิดเป็นสดัส่วน 55% ของรำยได้รวม ขณะที่ธุรกิจ
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำมีอตัรำกำรเติบโตของรำยได้สงูที่สดุ และคิดเป็นสดัสว่น 11% ของรำยได้รวม 

ผลการด าเนินงานทางการเงนิแบ่งตามธุรกิจ 

รำยได้แบง่ตำมธุรกิจ ปี 2557 ปี 2558 เปลีย่นแปลง เปลีย่นแปลง (%) 

รำยได้รวม 370 2,149 1,780 482% 

อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยั 
โรงแรม 
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ 

143 
220 

7 

1,175 
734 
240 

1,033 
515 
233 

723% 
234% 

3237% 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย 

ภำพรวมธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยัในปี 2558 มีอตัรำกำรขยำยตวัที่ดีขึน้จำกปี 2557 อนัเป็นผลจำก
ควำมตงึเครียดของสถำนกำรณ์ทำงกำรเมอืงเร่ิมผอ่นคลำยลงตัง้แตป่ลำยปี 2557 อยำ่งไรก็ดี ภำวะเศรษฐกิจโดยรวมที่ชะลอ
ตวัส่งผลให้ผู้บริโภคยงัคงระมดัระวงักำรใช้จ่ำย รวมถึงอตัรำส่วนหนีภ้ำคครัวเรือนต่อ GDP ที่สงู ซึ่งส่งผลกระทบต่อกำร
ปลอ่ยสนิเช่ือที่อยูอ่ำศยัของธนำคำรพำณิชย์ อยำ่งไรก็ดี ภำยใต้ภำวะตลำดที่ควำมต้องกำรซือ้บ้ำนยงัคงชะลอตวัในปัจจุบนั 
สง่ผลให้ภำครัฐได้ประกำศมำตรกำรกำรเงินกำรคลงัเพื่อช่วยเร่งกำรตดัสนิใจของผู้บริโภค และกระตุ้นตลำดอสงัหำริมทรัพย์
ในช่วงปลำยปีให้ปรับตวัดีขึน้  

รำยได้หลกัของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยัของบริษัทฯ ในปี 2558 มำจำกผลกำรด ำเนินงำนของเนอวำนำฯ 
และมีเพียงสว่นน้อยท่ีมำจำกรำยได้จำกกำรขำยและรอโอนกรรมสทิธ์ิของบมจ. รสำ พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ (“RASA”) 
ซึ่งได้โอนและปิดกำรขำยโครงกำรทัง้หมดแล้วตัง้แต่ช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2558 ทัง้นี ้ในปี 2558 รำยได้ของธุรกิจที่พกัอำศยั
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เพื่อกำรขำยเพิ่มขึน้ 723% จำกปีก่อน อนัเป็นผลจำกรำยได้จำกกำรขำยของเนอวำนำฯ ซึ่งได้ถกูน ำมำรวมและปรำกฏเป็น
ส่วนหนึ่งในงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ นบัตัง้แต่วนัท่ี 27 เมษำยน 2558 เป็นต้นไป อย่ำงไรก็ดี ผลกำรด ำเนินงำนในปีนีข้อง
บริษัทฯ ต ่ำกว่ำที่คำดไว้เช่นเดียวกับผู้ประกอบกำรส่วนใหญ่ โดยมีสำเหตุจำกภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลง ท ำให้ควำม
ต้องกำรซือ้บ้ำนของลกูค้ำลดลงไปด้วย 

ธุรกิจโรงแรม: ผลการด าเนินงาน 

ผลกำรด ำเนินงำน ปี 2557 ปี 2558 

โรงแรมสนัติบรีุฯ 
จ ำนวนห้องพกั 
อตัรำกำรเข้ำพกั 

 
78 

62% 

 
78 

58% 

โรงแรมพีพี วิลเลจฯ /1 

จ ำนวนห้องพกั 
อตัรำกำรเข้ำพกั 

 
117 
84% 

 
162 
82% 

กลุม่โรงแรมในสหรำชอำณำจกัร/2 
จ ำนวนห้องพกั 
อตัรำกำรเข้ำพกั 

 
2,883 
66% 

 
2,883 
69% 

หมำยเหต:ุ  1 บริษัทฯ เข้ำซือ้กิจกำรเม่ือวนัที่ 28 พฤศจิกำยน 2557  
  2 บริษัทฯ ร่วมทนุ 50% เข้ำซือ้กิจกำรเม่ือวนัที่ 10 ตลุำคม 2558 

ธุรกิจโรงแรม 

รำยได้และผลประกอบกำรรวมจำกธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ มำจำกโรงแรมสนัติบุรีฯ และโรงแรมพีพี วิลเลจฯ 
ขณะที่ผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรมจ ำนวน 26 แห่งในสหรำชอำณำจักร ซึ่งจะรำยงำนในรำยกำรส่วนแบ่งผลกำร
ด ำเนินงำนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย 

ภำพรวมธุรกิจโรงแรมของไทยในปี 2558 ยงัคงได้รับผลดีจำกจ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ตอ่เนื่อง โดยเฉพำะกลุม่
นกัท่องเที่ยวชำวจีนซึ่งมีสดัสว่นสงูถึง 26.6% ของจ ำนวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมดที่เดินทำงเข้ำมำประเทศไทยนัน้มีกำรเติบโต
ขึน้ตลอดทัง้ปี ขณะที่กลุ่มนกัท่องเที่ยวจำกยุโรปยงัคงได้รับผลกระทบจำกภำวะเศรษฐกิจของกลุ่มประเทศสหภำพยโุรป 
(EU) ที่ชะลอตัว ซึ่งได้ส่งผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรมที่พึ่งพิงกลุ่มนักท่องเที่ยวจำกยุโรปเป็นหลกั  รวมถึงเหตุระเบิดใน
กรุงเทพฯ เมื่อเดือนสิงหำคมได้สง่ผลกระทบต่อภำคกำรท่องเที่ยวในระยะสัน้ และกระทบต่อธุรกิจโรงแรมในบำงพืน้ที่ใน
กรุงเทพฯ เทำ่นัน้ 

 ปี 2558 ธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ (ไม่รวมธุรกิจโรงแรมจ ำนวน 26 แห่งในสหรำชอำณำจกัรซึ่งจะแยกผลกำร
ด ำเนินงำนไว้ในรำยกำรสว่นแบ่งผลกำรด ำเนินงำนจำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ) มีอตัรำกำรเติบโตของรำยได้ 234% จำก
ปีก่อน โดยมีรำยได้หลกัมำจำกโรงแรมพีพี วิลเลจฯ ซึ่งแม้ว่ำได้มีกำรเพิ่มจ ำนวนห้องพกั แต่โรงแรมดงักลำ่วยงัมีอตัรำกำร
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เข้ำพกัที่แข็งแกร่ง และมีรำคำห้องพกัเฉลีย่ตอ่คืน (ADR) เพิ่มขึน้เล็กน้อย ซึ่งเป็นผลส ำเร็จจำกกำรกระจำยกลุม่ลกูค้ำที่เข้ำ
พักจำกหลำยประเทศ รวมถึงกำรกระจำยช่องทำงกำรจ ำหน่ำยห้องพัก ท ำให้โรงแรมสำมำรถเพิ่มจ ำนวนลูกค้ำจำก
นกัทอ่งเที่ยวจำกจีนเพื่อทดแทนจ ำนวนนกัท่องเที่ยวจำกยโุรปท่ีลดลงได้ ด้ำนโรงแรมสนัติบรีุฯ ภำยหลงัจำกที่ได้ด ำเนินกำร
ปรับปรุงโรงแรมแล้วเสร็จ ท ำให้โรงแรมสำมำรถปรับเพิ่ม ADR ได้ อย่ำงไรก็ดี อตัรำกำรเข้ำพกัยงัต ่ำกวำ่ที่คำดไว้อนัเป็นผล
จำกภำวะเศรษฐกิจซบเซำที่ยำวนำนของประเทศสว่นใหญ่ในกลุม่สหภำพยโุรป (EU) ซี่งเป็นฐำนลกูค้ำส ำคญัของโรงแรม
สนัติบรีุฯ 

ธุรกิจโรงแรมในสหรำชอำณำจกัร (UK) 

ภำพรวมธุรกิจโรงแรมใน UK สำมำรถขยำยตวัได้ตอ่เนื่องจำกปี 2557 อนัเป็นผลจำกกำรฟืน้ตวัของภำวะเศรษฐกิจ
ของ UK ซึ่งฟืน้ตวัได้เร็วกว่ำกลุม่ประเทศใน EU  อีกทัง้ภำคกำรท่องเที่ยวของ UK สำมำรถขยำยตวัได้ตอ่เนื่องจำกจ ำนวน
นกัท่องเที่ยวที่เพิ่มขึน้ รวมถึงกำรขยำยตวัของธุรกิจด้ำนกำรจัดประชุม งำนสมัมนำ และกำรจัดเลีย้งในท้องถ่ิน (ธุรกิจ 
MICE) ได้สง่ผลดีตอ่ธุรกิจโรงแรมเช่นกนั 

ส ำหรับธุรกิจโรงแรมในสหรำชอำณำจกัรทัง้ 26 แห่งของบริษัทฯ แม้ว่ำจะมีผลกำรด ำเนินงำนท่ีแข็งแกร่ง และเป็นไป
ตำมที่ตัง้เปำ้หมำยไว้ แตเ่นื่องด้วยมีคำ่ใช้จ่ำยซึง่เป็นรำยกำรที่ไม่ได้เกิดขึน้ประจ ำ (one-time expenses) ท่ีเก่ียวข้องกบักำร
เข้ำท ำรำยกำรซือ้กิจกำร จึงสง่ผลให้มีผลขำดทนุในปี 2558 จ ำนวน 41 ล้ำนบำท ทัง้นี ้ยงัไม่รวมดอกเบีย้รับจำกเงินให้กู้แก่
กิจกำรร่วมค้ำจ ำนวน 33 ล้ำนบำท ซึ่งเมื่อรวมรำยกำรดอกเบีย้รับดงักล่ำวแล้ว ผลประกอบกำรรวมของกำรเงินทนุในกลุ่ม
โรงแรมในสหรำชอำณำจกัรมีผลขำดทนุ 8 ล้ำนบำท 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า: ผลการด าเนินงาน 

ผลกำรด ำเนินงำน ปี 2557 ปี 2558 

เดอะไลท์เฮ้ำส์ 
พืน้ท่ีให้เชำ่ (ตร.ม.) 
อตัรำกำรปลอ่ยเชำ่ 

 
3,038 
73% 

 
3,196 
78% 

ซนัทำวเวอร์สฯ /1 

พืน้ท่ีให้เชำ่ (ตร.ม.) 
อตัรำกำรปลอ่ยเชำ่ 

-- 
 

58,044 
94% 

หมำยเหต:ุ 1 บริษัทฯ รับโอนกิจกำรทัง้หมดเม่ือวนัที่ 10 สิงหำคม 2558 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า 

ภำพรวมธุรกิจค้ำปลีกในปี 2558 เติบโตขึน้เล็กน้อยจำกปีก่อน อนัเป็นผลจำกภำวะเศรษฐกิจโดยรวมที่ชะลอตวั ซึ่ง
เป็นแรงกดดนัท่ีส ำคญัตอ่กำรใช้จ่ำยภำคครัวเรือน รวมทัง้สง่ผลกระทบตอ่ควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภค ซึง่เห็นได้จำกดชันีควำม
เช่ือมั่นผู้บริโภคที่ปรับลดอย่ำงต่อเนื่องตัง้แต่ต้นปี อย่ำงไรก็ดี ในช่วงปลำยปี 2558 ภำครัฐได้ประกำศมำตรกำรกระตุ้น
เศรษฐกิจเพื่อเร่งกำรใช้จ่ำยของภำคครัวเรือนให้ขยำยตวัได้รวดเร็วขึน้ ส ำหรับภำพรวมธุรกิจปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน 
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มีแนวโน้มที่ดี โดยควำมต้องกำรเช่ำพืน้ที่ในกรุงเทพฯ ยงัคงมีอยู่สงู ขณะที่อปุทำนของพืน้ที่ปลอ่ยเช่ำเพิ่มขึน้เพียงเล็กน้อย
จำกปีก่อน สง่ผลให้ธุรกิจให้เช่ำพืน้ท่ีมีอตัรำกำรปลอ่ยเช่ำที่สงู อีกทัง้มีโอกำสในกำรปรับเพิ่มอตัรำคำ่เช่ำ 

อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ (Commercial Property) จัดอยู่ในประเภทอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนได้ถกูวดัและ
แสดงมลูค่ำตำมรำคำยตุิธรรม (ดหูมำยเหตปุระกอบงบกำรเงิน ข้อ 2.11) อย่ำงไรก็ดี เพื่อให้สำมำรถเปรียบเทียบได้ จึงได้
แสดงกำรวิเครำะห์เพิ่มเติมส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนท่ีไมร่วมผลกระทบจำกกำรปรับปรุงมลูคำ่ยตุิธรรมดงักลำ่ว 

ในปี 2558 บริษัทฯ มีรำยได้จำกธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำจ ำนวน 240 ล้ำนบำท ลดลง 60% จำกปีก่อน 
เนื่องจำกในปี 2557 ได้มีกำรบนัทกึก ำไรจำกกำรปรับปรุงมลูคำ่ยตุิธรรมของสงิห์ คอมเพลก็ซ์ฯ จ ำนวน 588 ล้ำนบำท หำกไมร่วม
ก ำไรดงักลำ่ว ธุรกิจนีม้ีรำยได้เติบโตเพิ่มขึน้ถึง 3,237% จำกปีก่อน อนัเป็นผลจำกกำรรับรู้ผลกำรด ำเนินงำนของซนัทำวเวอร์ส 
ซึง่ถกูรวมเข้ำมำหลงัจำกที่บริษัทฯ ได้รับโอนกิจกำรทัง้หมดเมื่อเดือนสงิหำคม ปี 2558 

ก าไรขัน้ต้น 

ในปี 2558 ก ำไรขัน้ต้นมีจ ำนวน 743 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 439% จำกปีก่อน อนัเป็นผลจำกกำรเข้ำซือ้กิจกำรและกำร
ลงทนุข้ำงต้น 

รายได้อื่น 

 รำยได้อื่นประกอบด้วย ดอกเบีย้รับ และรำยกำรที่ไม่เก่ียวกับกำรด ำเนินงำน ได้แก่ ก ำไรหรือขำดทุนจำกอตัรำ
แลกเปลีย่น ผลจำกกำรปรับปรุงมลูคำ่ยตุิธรรมของอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ และกำรซือ้/จ ำหนำ่ยสนิทรัพย์ 

 ในปี 2558 รำยได้อื่นมีจ ำนวน 167 ล้ำนบำท เทียบกบั 621 ล้ำนบำทในปีก่อน โดยสว่นตำ่งที่ส ำคญัมำจำกก ำไรจำก
กำรปรับปรุงมลูคำ่ยตุิธรรมของสงิห์ คอมเพลก็ซ์ฯ จ ำนวน 588 ล้ำนบำท ตำมที่ได้เรียนไว้ข้ำงต้น 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

ในปี 2558 บริษัทฯ มีคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรจ ำนวน 923 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 139% จำกปีก่อน โดยเพิ่มขึน้จำก 
ก) คำ่ใช้จ่ำยที่เพิ่มขึน้จำกสนิทรัพย์ใหม ่คือ โรงแรมพีพี วิลเลจ็ฯ เนอวำนำฯ และซนัทำวเวอร์สฯ 
ข) คำ่ใช้จ่ำยกำรตลำดและรำยกำรสง่เสริมกำรขำยในกำรเปิดตวัแบรนด์องค์กร (Corporate Brand) และดิ เอส อโศก 

จ ำนวน 54 ล้ำนบำท 
ค) กำรเพิ่มขึน้ของจ ำนวนพนกังำนของส ำนกัใหญ่เพื่อรองรับกำรเติบโตภำยหลงัจำกกำรรวมธุรกิจ 
ง) คำ่ที่ปรึกษำที่เก่ียวกบักำรเข้ำซือ้กิจกำร (M&A) จ ำนวน 48 ล้ำนบำท 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

บริษัทฯ มีผลขำดทุนสทุธิในปี 2558 รวมทัง้สิน้ 261 ล้ำนบำท เทียบกับก ำไรสทุธิในปีก่อน จ ำนวน 347 ล้ำนบำท 
เนื่องจำกผลประกอบกำรปี 2557 นบัรวมรำยกำรก ำไรจำกกำรปรับปรุงมลูคำ่ยตุิธรรมอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุจ ำนวน 
588 ล้ำนบำท 
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ความสามารถในการท าก าไร 

กำรวเิครำะห์ Dupont 2557 2558 

อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 35 (11) 

อตัรำกำรหมนุของสนิทรัพย์ (เทำ่) 0.12 0.13 

Equity multiplier (เทำ่) 1.36 1.92 

บริษัทฯ มีอตัรำผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (ROE) ในปี 2558 เท่ำกับ -2.60% ลดลงจำกปี 2557 ที่ 5.84% โดยมีสำเหตุ
หลกัจำกอตัรำก ำไรสทุธิที่ลดลงในปี 2558 อยู่ที่ -11% จำก 35% ในปี 2557 เกิดจำกกำรบนัทึกก ำไรจำกกำรปรับปรุงมลูคำ่
ยตุิธรรมอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุในปี 2557 อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ มีอตัรำหมนุของสินทรัพย์ดีขึน้เล็กน้อยจำกปีก่อน ซึ่ง
เป็นควำมส ำเร็จจำกกำรขยำยธุรกิจด้วยกำรซือ้กิจกำรท่ีสำมำรถสร้ำงรำยได้ตอ่สนิทรัพย์ที่สงูขึน้ รวมถึง Equity multiplier ที่
เพิ่มขึน้ตำมกำรเพิ่มขึน้ของเงินกู้จำกสถำบนักำรเงินเพื่อใช้รองรับกำรขยำยธุรกิจของบริษัทฯ  

14.3  ภาพรวมฐานะทางการเงนิ 

สนิทรัพย์รวม 

 ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวม 25,308 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 124% จำก ณ สิน้ปี 2557 โดยมีสำเหตหุลกั ดงันี ้
ก) สนิทรัพย์ของเนอวำนำฯ และซนัทำวเวอร์สฯ 
ข) เงินให้กู้กบักิจกำรร่วมค้ำเพื่อเข้ำซือ้กลุม่โรงแรมในสหรำชอำณำจกัรตำมที่เรียนข้ำงต้น 
ค) สนิค้ำคงเหลอืที่เพิ่มขึน้ของโรงแรมพีพี วิลเลจ็ฯ เพื่อรองรับห้องพกัใหมจ่ ำนวน 45 วิลลำ่ 

 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีลกูหนีก้ำรค้ำและลกูหนีอ้ื่นเท่ำกับ 370.6 ล้ำนบำท คิดเป็น 
1.5% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 317.8 ล้ำนบำท จำกปี 2557 โดยส่วนใหญ่เป็นลกูหนีก้ำรค้ำจำกยูนิตที่ขำยแล้วและอยู่
ระหวำ่งรอโอนกรรมสทิธ์ิของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยัของเนอวำนำฯ ขณะที่ในปี 2557 สว่นใหญ่เป็นลกูหนี ้
กำรค้ำจำกยนูิตที่ขำยแล้วอยู่ระหว่ำงรอโอนกรรมสิทธ์ิของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยัของ RASA (โครงกำร 
อินโทร และแม็กซ์วิลล์) ซึง่ได้ปิดกำรขำยโครงกำรทัง้หมดแล้วในช่วงกลำงปี 2558  

 อนึ่ง บริษัทฯ แสดงยอดลกูหนีก้ำรค้ำด้วยมลูค่ำที่คำดว่ำจะได้รับคืน ซึ่งเท่ำกับยอดเงินในใบแจ้งหนีห้กัค่ำเผ่ือหนี ้
สงสยัจะสญู บริษัทฯ มีนโยบำยกำรตัง้ค่ำเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูตำมประมำณกำรลกูหนีท้ี่คำดว่ำจะเรียกเก็บเงินไม่ได้ ซึ่งจะ
ประเมินจำกประสบกำรณ์เรียกเก็บเงินในอดีต และมีนโยบำยในกำรทบทวนเกณฑ์ในกำรตัง้ค่ำเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญเป็น
ประจ ำ ซึง่เกณฑ์ที่ใช้ในปัจจบุนัยงัมีควำมเหมำะสม 

 ต้นทุนการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์:  ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 
7,660.4 ล้ำนบำท คิดเป็น 30% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 6,865.5 ล้ำนบำท จำกปี 2557 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรรวม
มลูคำ่โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยัของเนอวำนำฯ ในงบกำรเงินรวมในปี 2558 และงำนระหวำ่งกำรพฒันำของ
โครงกำร ดิ เอส อโศก คอนโดมิเนียม ซึง่ได้เปิดตวัโครงกำรไปเมื่อปลำยปี 2558  
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 สินคา้คงเหลือ: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีสนิค้ำคงเหลอื 675.2 ล้ำนบำท คิดเป็น 3% ของสนิทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 642.2 
ล้ำนบำท จำกปี 2557 ซึ่งสินค้ำคงเหลือสว่นใหญ่ประกอบด้วยที่ดินและบ้ำนอยู่อำศยัที่ก่อสร้ำงเสร็จสมบรูณ์แล้ว ซึ่งเพิ่มขึน้
จำกมูลค่ำของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพักอำศัยของเนอวำนำฯ และมีสินค้ำคงเหลือบำงส่วน คือ อำหำรและ
เคร่ืองดื่ม วัสดุและเคร่ืองใช้ในกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรมทัง้สองแห่งในประเทศไทย และสินค้ำเพื่อขำยซึ่งมีกำร
หมนุเวียนสม ่ำเสมอและอยูใ่นเกณฑ์ปกติของธุรกิจโรงแรม   

 เงินใหกู้้ยืมระยะยาวแก่กิจการทีเ่กี่ยวข้องกนั: ในปี 2558 บริษัทฯ ได้ร่วมลงทนุกบัพนัธมิตรในสดัสว่นกำรถือหุ้น 50% 
ในกำรจดัตัง้บริษัทร่วมค้ำ FS JV CO LIMITED และได้ให้กู้ยืมเงินบำงสว่นแก่บริษัทร่วมค้ำดงักลำ่วเพื่อลงทนุในกำรเข้ำซือ้
กลุม่โรงแรมในสหรำชอำณำจกัร คิดเป็นจ ำนวนเงินให้กู้ยืมเทำ่กบั 2,140 ล้ำนบำท และคิดเป็น 8% ของสนิทรัพย์รวม 

 ที่ดินรอการพฒันา: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีที่ดินรอกำรพฒันำเท่ำกบั 45.2 ล้ำนบำท คิดเป็น 0.2% ของสินทรัพย์
รวม ลดลง 1,454.5 ล้ำนบำท จำกปี 2557 ซึ่งเป็นผลหลกัจำกกำรพฒันำที่ดินบนถนนอโศกมนตรี ซึ่งปัจจุบนัเป็นที่ตัง้ของ
โครงกำรท่ีพกัอำศยั ดิ เอส อโศก คอนโดมิเนียม 

 อสงัหาริมทรัพย์เพือ่การลงทนุ: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุเทำ่กบั 8,375.0 ล้ำนบำท คิด
เป็น 33% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 3,989.4 ล้ำนบำท จำกปี 2557 อนัเป็นผลจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของโครงกำร
อำคำรส ำนกังำนซนัทำวเวอร์ส 

 ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีที่ดิน อำคำร และอปุกรณ์ (สทุธิ) เท่ำกบั 3,507.1 ล้ำนบำท คิด
เป็น 14% ของสนิทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 405.6 ล้ำนบำท จำกปี 2557 อนัเป็นผลจำกกำรปรับปรุงและขยำยห้องพกัเพิ่มที่โรงแรม
พีพี วิลเลจฯ ซึง่แล้วเสร็จและเปิดให้บริกำรในปลำยปี 2558 

 ค่าความนิยม: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีค่ำควำมนิยมเทำ่กบั 941.9 ล้ำนบำท คิดเป็น 3% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 
542.9 ล้ำนบำท จำกปี 2557 โดยมำสำเหตหุลกัจำกกำรรับรู้ค่ำควำมนิยมจำกสว่นต่ำงที่มำกกว่ำของมลูค่ำที่ตกลงซือ้ขำย
กนัจริงกบัมลูคำ่ยตุิธรรมของเนอวำนำฯ ซึง่ในปี 2558 บริษัทฯ ได้เข้ำลงทนุในสดัสว่น 51% ของเนอวำนำฯ ทัง้นี ้ผู้บริหำรของ
บริษัทฯ มีหน้ำที่ต้องทดสอบกำรด้อยคำ่เป็นประจ ำทกุสิน้งวดบญัชีหรือเมื่อมีข้อบ่งชี ้และหำกผู้บริหำรพิจำรณำและพบวำ่มี
ข้อบ่งชีใ้ดๆ ว่ำค่ำนิยมดงักล่ำวเกิดกำรด้อยค่ำ บริษัทฯ จะต้องรับรู้ค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำควำมนิยมเป็นรำยจ่ำยในงบก ำไร
ขำดทนุเบ็ดเสร็จของบริษัทฯ 

หนีส้นิรวม 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทฯ มีหนีส้นิรวมเท่ำกบั 13,377 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 221% จำกสิน้ปี 2557 โดยมีสำเหตหุลกั
จำกกำรรวมหนีส้ินของเนอวำนำฯ ในงบกำรเงินรวม รำยได้ค่ำเช่ำรับล่วงหน้ำจำกบุญรอดฯ ส ำหรับกำรเช่ำพืน้ที่อำคำร
ส ำนกังำนระยะยำวที่สงิห์ คอมเพลก็ซ์ฯ และเงินกู้ ใหมเ่พื่อรองรับกำรขยำยธุรกิจ 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงินเท่ำกบั 6,241.3 
ล้ำนบำท คิดเป็น 25% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 3,074.5 ล้ำนบำท จำกปี 2557 โดยส่วนใหญ่เป็นเงินกู้ ยืมประเภท
หมุนเวียน (Bridging loans) ก ำหนดช ำระคืนไม่เกิน 1 ปี ไม่มีหลกัประกัน ซึ่งบริษัทฯ เบิกใช้เพื่อกำรซือ้ที่ดินและกำรเข้ำ
ลงทนุในอำคำรส ำนกังำนซนัทำวเวอร์ส 
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เงินกู้ยืมระยะยาว: ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยำวเทำ่กบั 4,096.6 ล้ำนบำท คิดเป็น 16% ของสนิทรัพย์รวม 
เพิ่มขึน้ 3,591.8 ล้ำนบำท จำกปี 2557 โดยมีสำเหตุหลกัจำกเงินกู้ ที่ใช้ในกำรซือ้กิจกำรโรงแรมพีพี วิลเล็จฯ และกำรรวม
หนีส้นิของเนอวำนำฯ ในงบกำรเงินรวม  

รายได้รับล่วงหน้าจากกิจการที่เกี่ยวข้องกัน:  ณ สิน้ปี 2558 บริษัทฯ มีรำยได้รับล่วงหน้ำจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกัน
เท่ำกับ 835.0 ล้ำนบำท คิดเป็น 3% ของสินทรัพย์รวม ซึ่งเป็นรำยได้ค่ำเช่ำรับล่วงหน้ำจำกบุญรอดฯ ส ำหรับกำรเช่ำพืน้ที่
อำคำรส ำนกังำนระยะยำวในโครงกำรสงิห์ คอมเพลก็ซ์ฯ 

สว่นของผู้ ถือหุ้นรวม 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้นเท่ำกับ 11,930 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 67% จำกสิน้ปี 2557 โดยมี
สำเหตหุลกัจำกกำรเพิ่มทนุในเดือนมิถนุำยน 2558 

14.4  โครงสร้างเงนิลงทุน 

ภำยใต้แผนธุรกิจซึง่ให้ควำมส ำคญักบักำรขยำยธุรกิจผำ่นกำรเข้ำซือ้กิจกำร แหลง่เงินทนุหลกัในระยะแรกของบริษัทฯ 
ภำยหลงักำรรวมธุรกิจจึงประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือประเภทหมุนเวียนไม่มี
หลกัประกนั ก ำหนดช ำระคืนเงินต้นไม่เกิน 1 ปี (Bridging Loans) เพื่อกำรเบิกใช้ในกำรซือ้ที่ดินและ/หรือกำรซือ้กิจกำร ซึ่ง
ภำระหนีใ้นวงเงินดงักล่ำวจะถกูแปลงสภำพ (Refinance) หรือช ำระคืนด้วยเงินกู้ยืมระยะยำวภำยหลงักำรซือ้กิจกำรแล้ว
เสร็จ  

ในปี 2558 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปในกำรด ำเนินงำน 636.3 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตหุลกัจำกกำรใช้กระแสเงินสด
ไปเป็นคำ่ก่อสร้ำงเพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยั ได้แก่ โครงกำรดิ เอส อโศก คอนโดมิเนียม ซึง่จะเร่ิม
สง่มอบได้ในปี 2561 และโครงกำรทีพ่กัอำศยัของเนอวำนำฯ อีกทัง้สนิค้ำคงเหลอืเพิ่มขึน้เนื่องจำกกำรรวมมลูคำ่สินค้ำคงเหลือของ
เนอวำนำฯ ในงบกำรเงินรวม ภำยหลงักำรเข้ำลงทนุถือหุ้น 51% ของเนอวำนำฯ ในปี 2558 รวมถึงดอกเบีย้จ่ำยที่เพิ่มขึน้ตำม
เงินกู้ยืมเพื่อใช้รองรับกำรขยำยธุรกิจของบริษัทฯ 

บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุเทำ่กบั 8,002.4 ล้ำนบำท อนัป็นผลจำกกำรลงทนุเพื่อขยำยธุรกิจอยำ่ง
ต่อเนื่องตำมแผนธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งกำรลงทนุท่ีส ำคญัในปี 2558 ประกอบด้วย กำรซือ้ที่ดินเพื่อพฒันำในอนำคต กำรเข้ำ
ลงทนุโดยรับโอนกิจกำรทัง้หมดของอำคำรส ำนักงำนซนัทำวเวอร์ส กำรปรับปรุงและขยำยห้องพกัเพิ่มที่โรงแรมพีพี วิล
เลจฯ และกำรร่วมลงทุนเพื่อเข้ำซือ้กิจกำรโรงแรมจ ำนวน 26 แห่งภำยใต้แบรนด์เมอร์เคียวในสหรำชอำณำจกัร   

บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมจดัหำเงิน 8,316.4 ล้ำนบำท ประกอบด้วยเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนั
กำรเงิน 2,666.7 ล้ำนบำท และเงินสดรับ (สทุธิ) จำกเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 2,899.1 ล้ำนบำท รวมถึงมีเงิน
สดรับจำกกำรเพิ่มทนุจดทะเบียน 2,449.4 ล้ำนบำท ซึ่งเงินทนุเหลำ่นีถ้กูน ำมำใช้เป็นแหลง่เงินทนุในกำรขยำยธุรกิจ รวมถึง
กำรซือ้ที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรในอนำคต ทัง้นี ้บริษัทฯ จะด ำเนินกำรช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้ที่เบิกใช้ในปีที่ผ่ำนมำด้วย
เงินกู้ยืมระยะยำวและเงินทนุของบริษัทฯ ตอ่ไป 
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ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ มีหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้จ่ำยเท่ำกับ 10,917 ล้ำนบำท โดย 62% ของหนีส้ิน
ดงักลำ่วเป็นเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน ซึง่สว่นใหญ่เป็นหนีส้นิท่ีมีอตัรำดอกเบีย้ลอยตวั โดยมีอตัรำหนีส้นิท่ีมีภำระ
ดอกเบีย้จ่ำยสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ำกบั 0.84 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 0.39 เท่ำ ณ สิน้ปี 2557 (งบปรับปรุงใหม่) ซึ่งมีสำเหตุ
หลกัจำกกำรกู้ยืมเงินเพื่อขยำยธุรกิจ อยำ่งไรก็ดี อตัรำสว่นดงักลำ่วยงัอยูใ่นเกณฑ์ที่เป็นไปตำมเง่ือนไขกำรด ำรงสถำนะทำง
กำรเงินตำมสญัญำเงินกู้และสญัญำค ำ้ประกนัท่ีบริษัทฯ มีกบัสถำบนักำรเงิน 

สภาพคล่อง 

ในปี 2558 บริษัทฯ มีอตัรำสว่นสภำพคลอ่งเทำ่กบั 1.22 เทำ่ เพิ่มขึน้จำก 0.50 เทำ่ในปี 2557 อนัเป็นผลจำกสนิทรัพย์
หมุนเวียนส่วนใหญ่คือ ต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพิ่มขึน้ 6,865.5 ล้ำนบำทจำกปี 2557 จำกกำรพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยั ได้แก่ โครงกำรดิ เอส อโศก คอนโดมิเนียม และกำรรวมมลูคำ่โครงกำรที่พกัอำสยั
ของเนอวำนำฯ เข้ำกบังบกำรเงินรวมของบริษัทฯ ขณะที่หนีส้ินหมนุเวียนสว่นใหญ่คือเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน
เพิ่มขึน้ 3,074.5 ล้ำนบำทจำกปี 2557 ขณะทีอ่ตัรำสว่นสภำพคลอ่งหมนุเร็วในปี 2558 เทำ่กบั 0.16 เทำ่ ลดลงจำก 0.26 เทำ่
ในปี 2557 เนื่องจำกมีสินทรัพย์ที่เป็นสภำพคล่องหมุนเร็วเพิ่มขึน้เล็กน้อย ขณะที่บริษัทฯ ยงัต้องใช้เงินกู้ ยืมระยะสัน้จำก
สถำบนักำรเงินเพื่อในกำรลงทนุดงักลำ่วข้ำงต้น 

14.5  ภาระผูกพัน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 บริษัทฯ มีภำระผกูพนัท่ีเป็นข้อผกูมดัแตย่งัมิได้รับรู้ในงบกำรเงิน จ ำนวน 440.4 ล้ำนบำท 
ประกอบด้วยคำ่ออกแบบและคำ่ที่ปรึกษำโครงกำรใหมแ่ละคำ่ปรับปรุงอำคำรซึง่อยูใ่นระยะประเมินคณุภำพงำน นอกจำกนี ้
บริษัทฯ ยังมีภำระผูกพันที่เป็นข้อผูกมดัตำมสญัญำเช่ำด ำเนินงำน จ ำนวน 162.6 ล้ำนบำท และหนังสือค ำ้ประกันจำก
ธนำคำรเพื่อค ำ้ประกนักำรด ำเนินงำนตำมปกติธุรกิจ จ ำนวน 12.0 ล้ำนบำท  ซึง่ภำระผกูพนัท่ีกลำ่วมำทัง้หมดนีถื้อเป็นภำระ
ผกูพนัท่ีเป็นปกติธุรกิจ 

14.6  ปัจจัยที่อาจมีผลต่อกระทบต่อการด าเนินงานในอนาคต 

เหตกุำรณ์ภำยหลงัวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2558 

 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทฯ ครัง้ที่ 2/2559 เมื่อวนัท่ี 26 กมุภำพนัธ์ 2559 ได้มีมติเห็นชอบให้น ำเสนอตอ่ที่ประชุม
สำมญัผู้ ถือหุ้น ประจ ำปี 2559 ในวนัท่ี 26 เมษำยน 2559 เพื่อพิจำรณำและอนมุตัิในวำระท่ีส ำคญัที่เก่ียวกบักำร ลด เพิ่ม ทนุ
จดทะเบียนของบริษัทฯ  ดงันี ้

- ลดทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ จ ำนวน 10 บำท จำกเดิมทนุจดทะเบียนจ ำนวน 7,348,290,786 บำท เป็นจ ำนวน 
7,348,290,776 บำท โดยกำรตดัหุ้นสำมญัจดทะเบียนที่ยงัมิได้น ำออกจ ำหน่ำยจ ำนวน 10 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้
หุ้นละ 1 บำท เนื่องจำกเป็นหุ้นที่เหลือจำกกำรจองซือ้จำกกำรออกและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทุนตำมที่ได้รับ
อนมุตัิโดยมติที่ประชมุสำมญัผู้ ถือหุ้น ประจ ำปี 2558 ซึง่ประชมุเมื่อวนัท่ี 22 เมษำยน 2558 

- เพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ อีกจ ำนวน 1,624,715,129 บำท จำกเดิมทนุจดทะเบียนจ ำนวน 7,348,290,776 บำท 
รวมเป็นจ ำนวน 8,973,005,905 บำท โดยกำรออกหุ้นสำมญัเพิ่มทนุ จ ำนวน 1,624,715,129 หุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้
หุ้นละ 1 บำท เพื่อ 
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1) เสนอขำยให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมตำมสดัสว่นกำรถือหุ้น (Rights Offering) จ ำนวนไมเ่กิน 1,224,715,129 บำท 
มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท 

2) เสนอขำยต่อบุคคลในวงจ ำกัดตำมแบบมอบอ ำนำจทั่วไป (General Mandate) จ ำนวนไม่เกิน 
300,000,000 บำท มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท 

3) รองรับกำรใช้สิทธิตำมใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้ นสำมัญของบริษัทฯ ที่ออกและเสนอขำยให้แก่
กรรมกำรและพนกังำนของบริษัทฯ และ/หรือ บริษัทย่อยจ ำนวนไมเ่กิน 100,000,000 บำท มลูคำ่ที่ตรำไว้
หุ้นละ 1 บำท 

- ออกและเสนอขำยใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้ นสำมัญของบริษัทฯ ที่ออกและเสนอขำยให้แก่กรรมกำรและ
พนกังำนของบริษัทฯ และ/ หรือ บริษัทย่อย ครัง้ที่ 1 จ ำนวนไม่เกิน 50,000,000 หุ้น และครัง้ที่ 2 จ ำนวนไม่เกิน 
50,000,000 หุ้น 
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14.7  ข้อมูลที่เปิดเผยส าหรับบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

รายละเอียดของการช าระเงนิของโครงการที่ด าเนินอยู่ในปัจจุบัน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2558 

ชื่อโครงกำร มลูคำ่ที่ขำยแล้ว 
(ล้ำนบำท)  

(1) 

เงินที่ถึงก ำหนดช ำระสะสม 
(2) 

เงินที่ช ำระแล้วสะสม  
(3) 

เงินที่ค้ำงช ำระสะสม  
(2) – (3) 

คงเหลือจ ำนวนที่ยงัไมถ่ึงก ำหนดช ำระ  
(1) – (2) 

ล้ำนบำท ร้อยละของมลูคำ่ที่
ขำยแล้ว 

ล้ำนบำท ร้อยละของเงินที่ถึง
ก ำหนดช ำระสะสม 

ล้ำนบำท ร้อยละของเงินที่ถึง
ก ำหนดช ำระสะสม 

ล้ำนบำท ร้อยละของมลูคำ่ที่
ขำยแล้ว 

เนอวำนำ บียอนด์ ไลท์ พระรำม 9 261.18  261.18  100.00% 216.51  82.90% 44.67  17.10% - - 
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ (เฟส 1) 965.22  965.22  100.00% 937.40  97.12% 27.82  2.88% - - 
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ (เฟส 2) 165.01  150.77  91.37% 90.66  60.13% 60.11  39.87% 14.24  8.63% 
เนอวำนำ บียอนด์ แอท บีช พทัยำ 17.43  17.43  100.00% 15.90  91.27% 1.52  8.73% - - 
เนอวำนำ บียอนด์ ศรีนครินทร์ 222.36  222.36  100.00% 189.82  85.37% 32.54  14.63% - - 
เนอวำนำ บียอนด์ พระรำม 2 - - - - - - - - - 
เนอวำนำ ไอคอน พระรำม 9 653.81  653.81  100.00% 644.15  98.52% 9.66  1.48% - - 
เนอวำนำ ไอคอน วงแหวน-พระรำม 9 182.25  182.25  100.00% 157.90  86.64% 24.35  13.36% - - 
เดอะ ธำรำ 149.09  149.09  100.00% 148.57  99.65% 0.52  0.35% - - 
เนอวำนำ อินโทร วงแหวน-เกษตรนวมนิทร์ 281.68  281.68  100.00% 281.68  100.00% - - - - 
เนอวำนำ คฟัเวอร์ ออ่นนชุ 333.93  333.93  100.00% 333.93  100.00% - - - - 
เนอวำนำ คลสัเตอร์ รำมค ำแหง 11.15  11.15  100.00% 11.15  100.00% - - - - 
เนอวำนำ บียอนด์ พระรำม 9 (เฟส 2) 987.56  987.56  100.00% 983.14  99.55% 4.42  0.45% - - 
แอท เวิร์ค เกษตรนวมินทร์ (เฟส 2) 696.18  696.18  100.00% 695.66  99.93% 0.52  0.07% - - 
รวม 4,926.86  4,912.62  99.71% 4,706.48  95.80% 206.13  4.20% 14.24  0.29% 

 
  



บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกดั (มหำชน)  

 

สว่นที่ 3 - ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน - หน้ำ 23 
 

รายละเอียดค้างช าระสะสม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

ชื่อโครงกำร เงินที่ค้ำงช ำระสะสม ค้ำงช ำระ 1 - 3 เดือน ค้ำงช ำระ 3 - 6 เดือน ค้ำงช ำระ 6 เดือนขึน้ไป 
จ ำนวนรำย บำท จ ำนวนรำย บำท จ ำนวนรำย บำท จ ำนวนรำย บำท 

เนอวำนำ บียอนด์ ไลท์ พระรำม 9 12  44,668,287  12  44,668,287  - - - - 
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ (เฟส 1) 41  27,824,464  34  20,820,255  12  4,501,858  13  2,502,350  
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ (เฟส 2) 3  60,105,807  1  54,107,634  2  5,998,173  - - 
เนอวำนำ บียอนด์ แอท บีช พทัยำ 1  1,521,000  - - 1  1,014,000  1  507,000  
เนอวำนำ บียอนด์ ศรีนครินทร์ 9  32,539,328  7  26,057,160  5  6,632,070  3  -149,902  
เนอวำนำ ไอคอน พระรำม 9 8  9,661,214  8  9,661,214  - - - - 
เนอวำนำ ไอคอน วงแหวน-พระรำม 9 14  24,351,335  13  23,012,575  1  76,851  2  1,261,909  
เดอะ ธำรำ 4  522,532  4  392,532  1  130,000    
เนอวำนำ บียอนด์ พระรำม 9 (เฟส 2) 25  4,417,894  23  2,767,114  2  1,567,046  2  83,734  
แอท เวิร์ค เกษตรนวมินทร์ (เฟส 2) 4  519,920  - - - - 4  519,920  
รวม 121  206,131,781  102  181,486,771  24  19,919,999  25  4,725,012  

 


