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13.  ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 

13.1 รายงานการสอบบัญช ี

นำยชำญชัย  ชัยประสิทธ์ิ 

ผู้ สอบบัญชีรับอนุญำตเลขที่ 3760 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮำส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ำกัด 

ความเห็น 

ข้ำพเจ้ำเห็นว่ำ งบกำรเงินรวมของบริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) (บริษัท) และบริษัทย่อย (กลุ่มกิจกำร) และงบ
กำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัทแสดงฐำนะกำรเงินรวมของกลุม่กิจกำรและฐำนะกำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษัท ณ วนัที่ 31 
ธันวำคม พ.ศ. 2560 และผลกำรด ำเนินงำนรวมและผลกำรด ำเนินงำนเฉพำะกิจกำร กระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสด
เฉพำะกิจกำรส ำหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูต้องตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน  

งบการเงนิที่ตรวจสอบ 

งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรประกอบด้วย 
• งบแสดงฐำนะกำรเงินรวมและงบแสดงฐำนะกำรเงินเฉพำะกิจกำร ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม พ.ศ. 2560 

• งบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จรวมและงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จเฉพำะกิจกำรส ำหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั  

• งบแสดงกำรเปลีย่นแปลงสว่นของเจ้ำของรวมและงบแสดงกำรเปลีย่นแปลงสว่นของเจ้ำของเฉพำะกิจกำรส ำหรับ

ปีสิน้สดุวนัเดียวกนั  

• งบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพำะกิจกำรส ำหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั และ 

• หมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรซึง่รวมถึงหมำยเหตสุรุปนโยบำยกำรบญัชีที่ส ำคัญ 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น  

ข้ำพเจ้ำได้ปฏิบตัิงำนตรวจสอบตำมมำตรฐำนกำรสอบบญัชี ควำมรับผิดชอบของข้ำพเจ้ำได้กล่ำวไว้ในส่วนของ
ควำมรับผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อกำรตรวจสอบงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรในรำยงำนของข้ำพเจ้ำ ข้ำพเจ้ำ
มีควำมเป็นอิสระจำกกลุม่กิจกำรและบริษัทตำมข้อก ำหนดจรรยำบรรณของผู้ประกอบวิชำชีพบญัชีในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบักำร
ตรวจสอบงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรที่ก ำหนดโดยสภำวิชำชีพบญัชีในพระบรมรำชูปถมัภ์ และข้ำพเจ้ำได้
ปฏิบตัิตำมควำมรับผิดชอบด้ำนจรรยำบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไปตำมข้อก ำหนดเหล่ำนี ้ข้ำพเจ้ำเช่ือว่ำหลกัฐำนกำรสอบบญัชีที่
ข้ำพเจ้ำได้รับเพียงพอและเหมำะสมเพื่อใช้เป็นเกณฑ์ในกำรแสดงควำมเห็นของข้ำพเจ้ำ 
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แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ความมีสาระส าคัญ 

ขอบเขตของกำรตรวจสอบของข้ำพเจ้ำก ำหนดตำมควำมมีสำระส ำคญั ข้ำพเจ้ำก ำหนดแผนกำรตรวจสอบเพื่อให้ได้
ควำมเช่ือมัน่อยำ่งสมเหตสุมผล ว่ำงบกำรเงินรวมปรำศจำกกำรแสดงข้อมลูที่ขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญั กำรแสดง
ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอำจเกิดจำกกำรทุจริตหรือข้อผิดพลำด กำรแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงจะถูกพิจำรณำว่ำมี
สำระส ำคญัถ้ำกำรแสดงข้อมลูที่ขดัต่อข้อเท็จจริงรำยกำรใดรำยกำรหนึ่งหรือทุกรำยกำรโดยรวมจะสำมำรถคำดกำรณ์ได้
อยำ่งสมเหตสุมผลวำ่มีอิทธิพลตอ่กำรตดัสนิใจเชิงเศรษฐกิจของผู้ใช้งบกำรเงินรวม  

ข้ำพเจ้ำได้พิจำรณำควำมมีสำระส ำคญัตำมดลุยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชำชีพ โดยก ำหนดควำมมีสำระส ำคญัโดยรวม
ส ำหรับงบกำรเงินรวมเป็นจ ำนวนเงินตำมเกณฑ์ ดงัที่อธิบำยไว้ในตำรำง ข้ำพเจ้ำใช้ควำมมีสำระส ำคญัและพิจำรณำปัจจยั
เชิงคุณภำพในกำรก ำหนดขอบเขตกำรตรวจสอบ รวมถึงลกัษณะ ช่วงเวลำ และขอบเขตของวิธีกำรตรวจสอบ และเพื่อ 
ประเมินผลกระทบของกำรแสดงข้อมลูที่ขดัต่อข้อเท็จจริง ทัง้ในแง่ของแตล่ะรำยกำรและผลรวมของทกุรำยกำรต่องบกำรเงิน
โดยรวม 

ความมสีาระส าคญั 
ความมีสาระส าคญัโดยรวมส าหรับงบการเงินรวม เท่ากบั  40 ลา้นบาท ซ่ึงเป็น 
ร้อยละ 5 ของก าไรก่อนภาษีเงินไดข้องกลุ่มกิจการ 
 

ขอบเขตการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบงบการเงินของกลุ่มกิจการโดยมุ่งเน้นตรวจสอบ
กิจการท่ีมีสาระส าคัญต่อกลุ่มกิจการ ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 95 ของก าไรก่อนภาษี 
เงินไดข้องกลุ่มกิจการ และเป็นร้อยละ 82 ของสินทรัพยร์วมของกลุ่มกิจการ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดก้ าหนดเร่ืองเหล่าน้ีเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
• การทดสอบการด้อยค่าของค่าความนิยมและสินทรัพย์ไม่มีตัวตน-

เคร่ืองหมายการคา้ 
• การประเมินมูลค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 

• การรวมธุรกิจ 

ความมี
สาระส าคัญ

ขอบเขตการ
ตรวจสอบ

เร่ืองส าคญัใน
การตรวจสอบ
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ความมีสาระส าคัญโดยรวมส าหรับ 
งบการเงนิรวม 

40 ล้ำนบำท 

วิธีการก าหนดความมีสาระส าคัญ ร้อยละ 5 ของก ำไรก่อนภำษีเงินได้ 

เหตุผลในการใช้ข้อมูลอ้างอิงในการ
ก าหนดความมีสาระส าคัญ 

 

 

ข้ำพเจ้ำเลือกใช้ก ำไรก่อนภำษีเงินได้เป็นข้อมลูอ้ำงอิงในกำรก ำหนดควำมมี

สำระส ำคญั เนื่องจำกกำรประเมินผลกำรด ำเนินงำนของกลุม่กิจกำรก ำหนด

จำกก ำไรก่อนภำษีเงินได้  โดยปกติข้อมูลอ้ำงอิง ร้อยละ 5 นีเ้ป็นที่ยอมรับ

โดยทัว่ไปซึง่ใช้ในกำรปฏิบตัิงำนตรวจสอบและไมม่ีรำยกำรที่ผิดปกติที่ส ำคญั

ที่ต้องปรับปรุงข้อมลูอ้ำงอิงนี ้

 

ข้ำพเจ้ำได้ตกลงกบัคณะกรรมกำรตรวจสอบว่ำ ข้ำพเจ้ำจะรำยงำนกำรแสดงข้อมลูที่ขดัต่อข้อเท็จจริงที่พบระหว่ำง
กำรตรวจสอบของข้ำพเจ้ำ ซึง่มีจ ำนวนเงินท่ีมำกกวำ่ 2 ล้ำนบำท 

วิธีการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุ่มกิจการ 

ข้ำพเจ้ำก ำหนดขอบเขตกำรตรวจสอบเพื่อปฏิบตัิงำนอย่ำงเพียงพอ เพี่อให้ข้ำพเจ้ำแสดงควำมเห็นตอ่งบกำรเงินรวม
ของกลุม่กิจกำร โดยข้ำพเจ้ำพิจำรณำถึงโครงสร้ำงของกลุม่กิจกำร กระบวนกำรและกำรควบคมุทำงด้ำนบญัชี และอตุสำหกรรม
ของกลุม่กิจกำรที่ด ำเนินกำรอยู ่

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 

เร่ืองส ำคญัในกำรตรวจสอบคือเร่ืองตำ่งๆ ที่มีนยัส ำคญัที่สดุตำมดลุยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชำชีพของข้ำพเจ้ำในกำร
ตรวจสอบงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรส ำหรับงวดปัจจุบนั ข้ำพเจ้ำได้น ำเร่ืองเหลำ่นีม้ำพิจำรณำในบริบทของกำร
ตรวจสอบงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรโดยรวมและในกำรแสดงควำมเห็นของข้ำพเจ้ำ ทัง้นี ้ข้ำพเจ้ำไม่ได้แสดง
ควำมเห็นแยกตำ่งหำกส ำหรับเร่ืองเหลำ่นี ้

 
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

 
การทดสอบการด้อยค่าของค่าความนิยมและ
สินทรัพย์ไม่มีตัวตน-เคร่ืองหมายการค้า 
 

 

อ้ำงอิงถึงหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินข้อ 4 เร่ือง ประมำณ
กำรบัญชีที่ส ำคัญ ข้อสมมติฐำนและกำรใช้ดุลยพินิจ 
หมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินข้อ 16 เร่ือง ค่ำควำมนิยม 
และหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินข้อ 17 เร่ือง สินทรัพย์
ไมม่ีตวัตน 
 

ข้ำพเจ้ำได้ประเมินควำมเหมำะสมในกำรระบหุนว่ยสินทรัพย์
ที่ก่อให้เกิดกระแสเงินสดของกลุม่กิจกำร 

 
ข้ำพเจ้ำได้อ่ำนรำยงำนกำรทดสอบกำรด้อยค่ำส ำหรับหนว่ย
สินทรัพย์ที่ก่อให้เกิดกระแสเงินสดที่รวมค่ำควำมนิยม และ
เคร่ืองหมำยกำรค้ำ และได้ท ำกำรทดสอบประมำณกำรนัน้ 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2560 กลุ่มกิจกำรบันทึกค่ำ 
ควำมนิยมจ ำนวน 1,131 ล้ำนบำทซึ่งเกิดจำกกำรซือ้
ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ และธุรกิจกำรให้บริกำรด้ำน
โรงแรมในประเทศไทย และเคร่ืองหมำยกำรค้ำจ ำนวน 
344 ล้ ำ นบำท  ซึ่ ง เ กิ ด จ ำ กก ำ ร ซื อ้ ธุ ร กิ จพัฒน ำ
อสงัหำริมทรัพย์ 
 
ผู้บริหำรได้ระบหุนว่ยของสนิทรัพย์ที่ก่อให้เกิดกระแสเงิน
สดขอ ง กลุ่ ม กิ จกำ ร โ ดย ร วมค่ ำ คว ำมนิ ยมและ
เคร่ืองหมำยกำรค้ำ และทดสอบกำรด้อยคำ่ของสนิทรัพย์
โดยเปรียบเทียบรำคำตำมบัญชีกับมูลค่ำที่คำดว่ำจะ
ได้รับคืนซึ่งพิจำรณำจำกมูลค่ำจำกกำรใช้หรือมูลค่ำ
ยุติธรรมของสินทรัพย์หักด้วยต้นทุนกำรขำยแล้วแต่
จ ำนวนใดจะสงูกว่ำ ซึ่งผู้บริหำรพิจำรณำแล้วพบว่ำไม่มี
ควำมจ ำเป็นที่จะต้องตัง้ค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์
ดงักลำ่ว 
 
ข้ำพเจ้ำให้ควำมส ำคัญกับเร่ืองนีเ้นื่องจำกมูลค่ำของ
รำยกำรค่ำควำมนิยมและสินทรัพย์ไม่มีตัวตนนัน้เป็น
รำยกำรที่มีสำระส ำคัญ อีกทัง้กำรทดสอบกำรด้อยค่ำ
เก่ียวข้องกบักำรใช้ดลุยพินิจของผู้บริหำรในกำรก ำหนด
ข้อสมมติฐำนต่ำงๆ เพื่อค ำนวณมูลค่ำจำกกำรใช้ ทัง้นี ้
ผู้บริหำรได้ทดสอบกำรด้อยค่ำของค่ำควำมนิยม และ
เคร่ืองหมำยกำรค้ำทกุปี ซึ่งเป็นไปตำมมำตรฐำนกำรบญัชี
ฉบบัที่ 36 เร่ือง กำรทดสอบกำรด้อยคำ่ 
 

 
ข้ำพเจ้ำได้ประเมินขัน้ตอนกำรทดสอบกำรด้อยค่ำ ทดสอบ
ข้อมลูและข้อสมมติฐำนที่ส ำคญัที่ผู้บริหำรใช้ในกำรทดสอบ
กำรด้อยค่ำของค่ำควำมนิยมและเคร่ืองหมำยกำรค้ำ 
โดยเฉพำะสมมติฐำนเก่ียวกับอตัรำกำรเติบโต และอตัรำคิด
ลด กำรทดสอบของข้ำพเจ้ำรวมถึงกำรเปรียบเทียบข้อมลูและ
ข้อสมมติฐำนที่ส ำคัญกับข้อมูลที่เปิดเผยต่อสำธำรณะที่
เหมำะสมและแผนธุรกิจที่ได้รับกำรอนมุตัิแล้ว 

 
ข้ำพเจ้ำได้ประเมินควำมสมเหตุสมผลของแผนธุรกิจและ
ประมำณกำรกระแสเงินสดโดยกำรเปรียบเทียบกับผลกำร
ด ำเนินงำนที่เกิดขึน้จริง และได้ท ำกำรวิเครำะห์ควำมออ่นไหว 
(Sensitivity Analysis) ของข้อสมมติฐำนหลกัที่ใช้ในทดสอบ
กำรด้อยค่ำ เพื่อพิจำรณำถึงผลกระทบที่เป็นไปได้จำกกำร
เปลี่ยนแปลงในสมมติฐำนเหล่ำนัน้ท่ีใช้ส ำหรับกำรประเมิน
กำรด้อยคำ่  

 
จำกผลกำรทดสอบข้ำงต้น กำรประเมินของผู้บริหำรมีควำม
สมเหตสุมผลตำมหลกัฐำนท่ีมีอยู่ 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 
การประเมินมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการ
ลงทุน 
 

 

อ้ำงอิงถึงหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินข้อ 14 กลุ่ม
กิจกำรวดัมลูคำ่ของอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุโดยใช้
วิธีมลูค่ำยตุิธรรม ซึ่งเป็นไปตำมมำตรฐำนกำรบญัชีฉบบัที่ 
40 เร่ือง อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 
 
ณ วันที่  31 ธันวำคม พ.ศ. 2560 กลุ่มกิจกำรบันทึก
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนในงบกำรเงินรวมและ 
งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรจ ำนวน  9,679 ล้ำนบำท และ
จ ำนวน 85.5 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยใช้มลูค่ำยตุิธรรม 
และรับรู้ก ำไรที่เกิดขึน้จำกกำรเปลี่ยนแปลงในมูลค่ำ
ยุติธรรมจ ำนวน 2.97 ล้ำนบำท และขำดทุนที่เกิดจำก
กำรเปลีย่นแปลงมลูคำ่ยตุิธรรมจ ำนวน 12.3 ล้ำนบำทใน
งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบก ำไรขำดทุน
เบ็ดเสร็จเฉพำะกิจกำรส ำหรับปี ตำมล ำดบั 
 
กลุ่มกิจกำรได้ประเมินมูลค่ำยุติธรรมของอำคำรให้เช่ำ
โดยใช้กำรประเมินตำมวิธีรำยได้ (Income approach) 
ซึ่งด ำเนินกำรโดยผู้ประเมินอิสระซึ่งผู้บริหำรได้ประเมิน
คณุสมบตัิ ควำมรู้ควำมสำมำรถและควำมเช่ียวชำญของ
ผู้ประเมินแล้ว 
 
ข้ำพเจ้ำให้ควำมส ำคัญกับเ ร่ืองนี เ้นื่ องจำกมูลค่ำ
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนดังกล่ำวมีสำระส ำคัญ
อยำ่งมำก และวิธีประเมินมลูคำ่ยตุิธรรมเก่ียวข้องกบักำร
ใช้ดุลยพินิจและขึน้อยู่กับควำมเหมำะสมและควำม
เช่ือถือได้ของข้อมลูและข้อสมมติฐำนท่ีใช้ในกำรประเมิน
มลูคำ่ยตุิธรรม 
 

ข้ำพเจ้ำได้อ่ำนรำยงำนกำรประเมินมลูค่ำและตรวจควำม
เหมำะสมของวิธีประเมินมลูคำ่และแหลง่ที่มำของข้อมลู  
 
ข้ำพเจ้ำได้ประเมินควำมเหมำะสมของมูลค่ำยุติธรรมของ
อำคำรท่ีใช้วิธีรำยได้ ซึ่งค ำนวณจำกมูลค่ำทำงเศรษฐกิจที่
กิจกำรคำดว่ำจะได้รับในอนำคตจำกสินทรัพย์นัน้ และคิดลด
กลบัมำเป็นมูลค่ำปัจจุบันด้วยอัตรำกำรคิดลดที่เหมำะสม  
ข้ำพเจ้ำได้เปรียบเทียบประมำณกำรกระแสเงินสดกับผลกำร
ด ำเนินงำนที่เกิดขึน้จริงและแผนธุรกิจที่ได้รับกำรอนมุตัิแล้ว 
และเปรียบเทียบอัตรำกำรคิดลดกับอัตรำผลตอบแทนที่
เหมำะสมของกลุม่กิจกำร 

 
ข้ำพเจ้ำได้ประเมินคณุสมบตัิ ควำมรู้ควำมสำมำรถและควำม
เช่ียวชำญของผู้ประเมิน และได้อำ่นเง่ือนไขตำมจดหมำยตอบ
รับงำนกบักลุม่กิจกำร เพื่อพิจำรณำเร่ืองที่อำจจะมีผลกระทบ
ต่อควำมเที่ยงธรรมในกำรตดัสินใจหรือกำรจ ำกดัขอบเขตใน
กำรท ำงำนของผู้ประเมินรำคำ 

 
จำกผลกำรทดสอบข้ำงต้น ข้ำพเจ้ำพบว่ำข้อสมมติฐำนที่ใช้
ในกำรประเมินมูลค่ำยุติธรรมของอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำร
ลงทนุมีควำมสมเหตสุมผล 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 
การรวมธุรกิจ  
 

 

อ้ำงอิงหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินข้อ 33  เร่ืองกำรรวมธุรกิจ 
ในระหว่ำงปีบริษัทได้ซือ้กลุ่มกิจกำรไดอิ ก รุ๊ป จ ำกัด 
(มหำชน) และบริษัทย่อยในสดัส่วนร้อยละ 56 ของทุนจด
ทะเบียน ซึ่งบริษัทได้จ่ำยช ำระโดยกำรโอนหุ้นสำมญัของ
บริษัทเนอวำนำ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็น
บริษัทย่อย ร้อยละ 51 ของทุนจดทะเบียน และที่ดินของ
บริษัทจ ำนวน 2 แปลง  ผู้บริหำรของกลุม่กิจกำรประเมินวำ่
กำรจ่ำยซือ้เงินลงทนุในบริษัทดงักลำ่วถือเป็นกำรรวมธุรกิจ 
ตำมค ำนิยำมที่ระบไุว้ในมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน
ฉบบัท่ี 3 (TFRS 3) เร่ืองกำรรวมธุรกิจ 

 
ผู้บริหำรประเมินมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์สุทธิที่ได้มำ
จำกกำรซือ้ธุรกิจดงักลำ่วเป็นจ ำนวน 187 ล้ำนบำท ซึง่สว่น
ใหญ่ประกอบด้วย ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์จ ำนวน 305 
ล้ำนบำท และท ำให้เกิดคำ่ควำมนิยมจ ำนวน 189 ล้ำนบำท 
ซึ่งเป็นผลต่ำงระหว่ำงมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์สุทธิที่
ได้มำและสิ่งตอบแทนที่โอนให้ ผู้ บริหำรได้ใช้ผู้ ประเมิน
อิสระในกำรประเมินมูลค่ำของสินทรัพย์สุทธิที่ได้มำ ผู้
ประเมินอิสระได้ใช้วิธีมูลค่ำตลำดและวิธีวิเครำะห์จำก
ต้นทนุในกำรประเมินมลูคำ่ของสนิทรัพย์ดงักลำ่ว 
 
ข้ำพเจ้ำให้ควำมส ำคญักบักำรรวมธุรกิจ เนื่องจำกเป็นเร่ือง
ที่มีกำรใช้ดุลยพินิจที่ส ำคัญในวิธีกำรวัดมูลค่ำ รวมถึง
ข้อมลูและข้อสมมติฐำนที่ใช้ในกำรค ำนวณนัน้มีผลกระทบ
ต่อมลูค่ำยตุิธรรมของค่ำควำมนิยม ข้อสมมติฐำนที่ส ำคญั 
เช่น ผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต และอตัรำคิดลด 
 

ข้ำพเจ้ำได้พิจำรณำกำรประเมินรำยกำรซือ้ธุรกิจที่จัดท ำ
โดยผู้บริหำรตำมที่ได้ระบใุนหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงิน
ข้อ 33 ว่ำรำยกำรดังกล่ำวนัน้ถือเป็นกำรรวมธุรกิจและมี
กำรบนัทึกอย่ำงเหมำะสมตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำง
กำรเงินฉบบัท่ี 3 
 
ข้ำพเจ้ำได้อ่ำนสญัญำซือ้ขำยกลุ่มกิจกำรไดอิ กรุ๊ป จ ำกดั 
(มหำชน) และบริษัทย่อย รวมถึงรำยงำนกำรประชุมคณะ 
กรรมกำรบริษัทและกำรประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้ นที่เก่ียวข้อง
กบักำรอนมุตัิให้บริษัทซือ้ธุรกิจ 
 
ข้ำพเจ้ำได้ประเมินควำมเหมำะสมของสินทรัพย์สุทธิที่
ได้มำ และภำระหนีส้ิน ณ วนัซือ้ธุรกิจโดยกำรสอบถำมเชิง
ทดสอบต่อผู้บริหำรถึงควำมเหมำะสมของวิธีกำรก ำหนด
มูลค่ำยุติธรรมและเปรียบเทียบมลูค่ำตลำดของผู้ประเมิน
กบัรำคำเสนอขำย  
 
ข้ำพเจ้ำได้ประเมินคณุสมบตัิ ควำมรู้ควำมสำมำรถและควำม
เช่ียวชำญของผู้ประเมิน และได้อำ่นเง่ือนไขตำมจดหมำยตอบ
รับงำนกบักลุม่กิจกำร เพื่อพิจำรณำเร่ืองที่อำจจะมีผลกระทบ
ต่อควำมเที่ยงธรรมในกำรตดัสินใจหรือกำรจ ำกดัขอบเขตใน
กำรท ำงำนของผู้ประเมินรำคำ 
 
ข้ำพเจ้ำทดสอบกำรค ำนวณค่ำควำมนิยมที่เกิดจำกกำรซือ้
ธุรกิจดังกล่ำวซึ่งเป็นผลต่ำงระหว่ำงสิ่งตอบแทนที่โอนให้
สทุธิและมลูคำ่ยตุิธรรมของสนิทรัพย์สทุธิที่ได้มำ 
 
จำกผลกำรปฏิบตัิงำนดงักลำ่วข้ำงต้น ข้ำพเจ้ำพบวำ่วิธีกำร 
ที่ผู้บริหำรใช้ในกำรพิจำรณำเก่ียวกบัเกณฑ์กำรบนัทกึบญัชี 
รรวมธุรกิจเหมำะสมและสอดคล้องกับสิ่งที่ข้ำพเจ้ำได้กำ

คำดหมำยไว้ 
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ข้อมูลอื่น 

กรรมกำรเป็นผู้ รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรำยงำนประจ ำปี แต่ไม่รวมถึงงบ
กำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร และรำยงำนของผู้สอบบญัชีที่อยู่ในรำยงำนนัน้ ข้ำพเจ้ำคำดว่ำข้ำพเจ้ำจะได้รับ
รำยงำนประจ ำปีภำยหลงัวนัท่ีในรำยงำนของผู้สอบบญัชีนี ้ 

ควำมเห็นของข้ำพเจ้ำตอ่งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรไมค่รอบคลมุถึงข้อมลูอื่น และข้ำพเจ้ำไมไ่ด้ให้ควำม
เช่ือมัน่ตอ่ข้อมลูอื่น 

ควำมรับผิดชอบของข้ำพเจ้ำที่เก่ียวเนื่องกบักำรตรวจสอบงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรคือ กำรอ่ำนและ
พิจำรณำวำ่ข้อมลูอื่นมีควำมขดัแย้งที่มีสำระส ำคญักบังบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร หรือกบัควำมรู้ที่ได้รับจำกกำร
ตรวจสอบของข้ำพเจ้ำ หรือปรำกฏวำ่ข้อมลูอื่นมีกำรแสดงข้อมลูที่ขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญัหรือไม่  

เมื่อข้ำพเจ้ำได้อ่ำนรำยงำนประจ ำปี หำกข้ำพเจ้ำสรุปได้ว่ำมีกำรแสดงข้อมลูที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญั 
ข้ำพเจ้ำต้องสือ่สำรเร่ืองดงักลำ่วกบัคณะกรรมกำรตรวจสอบ 
 
ความรับผิดชอบของกรรมการต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ  

กรรมกำรมีหน้ำที่รับผิดชอบในกำรจดัท ำและน ำเสนองบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรเหลำ่นี ้โดยถกูต้อง
ตำมที่ควรตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบักำรควบคมุภำยในที่กรรมกำรพิจำรณำวำ่จ ำเป็น  
เพื่อให้สำมำรถจัดท ำงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรที่ปรำศจำกกำรแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สำระส ำคญัไมว่ำ่จะเกิดจำกกำรทจุริตหรือข้อผิดพลำด  

ในกำรจดัท ำงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร กรรมกำรรับผิดชอบในกำรประเมินควำมสำมำรถของกลุม่
กิจกำรและบริษัทในกำรด ำเนินงำนตอ่เนื่อง เปิดเผยเร่ืองที่เก่ียวกบักำรด ำเนินงำนตอ่เนื่อง (ตำมควำมเหมำะสม) และกำรใช้
เกณฑ์กำรบัญชีส ำหรับกำรด ำเนินงำนต่อเนื่อง เว้นแต่กรรมกำรมีควำมตัง้ใจที่จะเลิกกลุ่มกิจกำรและบริษัท หรือหยุด
ด ำเนินงำน หรือไมส่ำมำรถด ำเนินงำนตอ่เนื่องตอ่ไปได้  

คณะกรรมกำรตรวจสอบมีหน้ำที่ช่วยกรรมกำรในกำรสอดสอ่งดแูลกระบวนกำรในกำรจดัท ำรำยงำนทำงกำรเงินของ
กลุม่กิจกำรและบริษัท 
 

ความรับผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ 

กำรตรวจสอบของข้ำพเจ้ำมีวตัถปุระสงค์เพื่อให้ได้ควำมเช่ือมัน่อยำ่งสมเหตสุมผลวำ่งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะ
กิจกำรโดยรวมปรำศจำกกำรแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสำระส ำคัญหรือไม่ ไม่ว่ำจะเกิดจำกกำรทุจริตหรือ
ข้อผิดพลำด และเสนอรำยงำนของผู้สอบบญัชีซึง่รวมควำมเห็นของข้ำพเจ้ำอยูด้่วย ควำมเช่ือมัน่อยำ่งสมเหตสุมผลคือควำม
เช่ือมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ได้เป็นกำรรับประกนัว่ำกำรปฏิบตัิงำนตรวจสอบตำมมำตรฐำนกำรสอบบญัชีจะสำมำรถตรวจพบ
ข้อมลูที่ขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญัที่มอียูไ่ด้เสมอไป ข้อมลูที่ขดัตอ่ข้อเท็จจริงอำจเกิดจำกกำรทจุริตหรือข้อผิดพลำด 
และถือว่ำมีสำระส ำคญัเมื่อคำดกำรณ์อย่ำงสมเหตุสมผลได้ว่ำรำยกำรที่ขดัต่อข้อเท็จจริงแต่ละรำยกำร  หรือทุกรำยกำร
รวมกนัจะมีผลตอ่กำรตดัสนิใจทำงเศรษฐกิจของผู้ใช้งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรเหลำ่นี ้ 
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ในกำรตรวจสอบของข้ำพเจ้ำตำมมำตรฐำนกำรสอบบญัชี ข้ำพเจ้ำได้ใช้ดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชำชีพและกำร
สงัเกต และสงสยัเยี่ยงผู้ประกอบวิชำชีพตลอดกำรตรวจสอบ กำรปฏิบตัิงำนของข้ำพเจ้ำรวมถึง 

• ระบแุละประเมินควำมเสี่ยงจำกกำรแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญัในงบกำรเงินรวมและงบกำรเงิน

เฉพำะกิจกำร ไม่ว่ำจะเกิดจำกกำรทุจริตหรือข้อผิดพลำด ออกแบบและปฏิบัติงำนตำมวิธีกำรตรวจสอบเพื่อ

ตอบสนองต่อควำมเสี่ยงเหลำ่นัน้ และได้หลกัฐำนกำรสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมำะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในกำรแสดง

ควำมเห็นของข้ำพเจ้ำ ควำมเสี่ยงที่ไม่พบข้อมลูที่ขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญัซึ่งเป็นผลมำจำกกำรทจุริตจะ

สูงกว่ำควำมเสี่ยงที่เกิดจำกข้อผิดพลำด เนื่องจำกกำรทุจริตอำจเก่ียวกับกำรสมรู้ร่วมคิด กำรปลอมแปลงเอกสำร

หลกัฐำน กำรตัง้ใจละเว้นกำรแสดงข้อมูล กำรแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตำมข้อเท็จจริงหรือกำรแทรกแซงกำรควบคุม

ภำยใน 

• ท ำควำมเข้ำใจในระบบกำรควบคมุภำยในท่ีเก่ียวข้องกบักำรตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีกำรตรวจสอบท่ีเหมำะสมกบั

สถำนกำรณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในกำรแสดงควำมเห็นต่อควำมมีประสิทธิผลของกำรควบคุมภำยในของกลุ่ม

กิจกำรและบริษัท 

• ประเมินควำมเหมำะสมของนโยบำยกำรบญัชีที่กรรมกำรใช้และควำมสมเหตสุมผลของประมำณกำรทำงบญัชี และ

กำรเปิดเผยข้อมลูที่เก่ียวข้องซึง่จดัท ำขึน้โดยกรรมกำร  

• สรุปเก่ียวกบัควำมเหมำะสมของกำรใช้เกณฑ์กำรบญัชีส ำหรับกำรด ำเนินงำนตอ่เนื่องของกรรมกำรและจำกหลกัฐำนกำร

สอบบญัชีที่ได้รับ และประเมินวำ่มีควำมไมแ่นน่อนที่มีสำระส ำคญัที่เก่ียวกบัเหตกุำรณ์หรือสถำนกำรณ์ที่อำจเป็นเหตุ

ให้เกิดข้อสงสยัอย่ำงมีนยัส ำคัญต่อควำมสำมำรถของกลุ่มกิจกำรและบริษัทในกำรด ำเนินงำนต่อเนื่องหรือไม่  ถ้ำ

ข้ำพเจ้ำได้ข้อสรุปวำ่มีควำมไม่แน่นอนที่มีสำระส ำคญั ข้ำพเจ้ำต้องกลำ่วไว้ในรำยงำนของผู้สอบบญัชีของข้ำพเจ้ำโดย

ให้ข้อสงัเกตถึงกำรเปิดเผยในงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร หรือถ้ำกำรเปิดเผยดงักล่ำวไม่เพียงพอ 

ควำมเห็นของข้ำพเจ้ำจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้ำพเจ้ำขึน้อยู่กับหลกัฐำนกำรสอบบญัชีที่ได้รับจนถึงวนัที่ใน

รำยงำนของผู้สอบบญัชีของข้ำพเจ้ำ อย่ำงไรก็ตำม เหตกุำรณ์หรือสถำนกำรณ์ในอนำคตอำจเป็นเหตใุห้กลุม่กิจกำร

และบริษัทต้องหยดุกำรด ำเนินงำนตอ่เนื่อง  

• ประเมินกำรน ำเสนอ โครงสร้ำงและเนือ้หำของงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรโดยรวม รวมถึงกำรเปิดเผย

ว่ำงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรแสดงรำยกำร และเหตุกำรณ์ในรูปแบบท่ีท ำให้มีกำรน ำเสนอข้อมูลโดย

ถกูต้องตำมที่ควรหรือไม ่ 

• ได้รับหลกัฐำนกำรสอบบญัชีที่เหมำะสมอยำ่งเพียงพอเก่ียวกบัข้อมลูทำงกำรเงินของกิจกำรภำยในกลุม่หรือกิจกรรม

ทำงธุรกิจภำยในกลุ่มกิจกำรเพื่อแสดงควำมเห็นต่องบกำรเงินรวม ข้ำพเจ้ำรับผิดชอบต่อกำรก ำหนดแนวทำง กำร

ควบคมุดแูลและกำรปฏิบตัิงำนตรวจสอบกลุม่กิจกำร ข้ำพเจ้ำเป็นผู้ รับผิดชอบแตเ่พียงผู้ เดียวตอ่ควำมเห็นของข้ำพเจ้ำ  

 

ข้ำพเจ้ำได้สือ่สำรกบัคณะกรรมกำรตรวจสอบในเร่ืองตำ่งๆ ที่ส ำคญัซึง่รวมถึงขอบเขตและช่วงเวลำของกำรตรวจสอบ
ตำมที่ได้วำงแผนไว้ ซึง่รวมถึงประเด็นที่มีนยัส ำคญัที่พบจำกกำรตรวจสอบและข้อบกพร่องที่มีนยัส ำคญัในระบบกำรควบคมุ
ภำยในหำกข้ำพเจ้ำได้พบในระหวำ่งกำรตรวจสอบของข้ำพเจ้ำ 
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ข้ำพเจ้ำได้ให้ค ำรับรองแก่คณะกรรมกำรตรวจสอบวำ่ ข้ำพเจ้ำได้ปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดจรรยำบรรณที่เก่ียวข้องกบัควำมเป็น
อิสระและได้สื่อสำรกบัคณะกรรมกำรตรวจสอบเก่ียวกบัควำมสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเร่ืองอื่นซึง่ข้ำพเจ้ำเช่ือวำ่มีเหตผุลที่
บคุคลภำยนอกอำจพิจำรณำว่ำกระทบต่อควำมเป็นอิสระของข้ำพเจ้ำและมำตรกำรที่ข้ำพเจ้ำใช้เพื่อป้องกันไม่ให้ข้ำพเจ้ำ
ขำดควำมเป็นอิสระ 
 
 จำกเร่ืองที่สื่อสำรกับคณะกรรมกำรตรวจสอบ ข้ำพเจ้ำได้พิจำรณำเร่ืองต่ำงๆ ที่มีนยัส ำคญัที่สดุในกำรตรวจสอบงบ
กำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรในงวดปัจจุบนัและก ำหนดเป็นเร่ืองส ำคญัในกำรตรวจสอบ ข้ำพเจ้ำได้อธิบำยเร่ือง
เหล่ำนีใ้นรำยงำนของผู้สอบบัญชี เว้นแต่กฎหมำยหรือข้อบงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสำธำรณะเก่ียวกับเร่ืองดงักล่ำว หรือใน
สถำนกำรณ์ที่ยำกที่จะเกิดขึน้ ข้ำพเจ้ำพิจำรณำว่ำไม่ควรสื่อสำรเร่ืองดงักล่ำวในรำยงำนของข้ำพเจ้ำเพรำะกำรกระท ำ
ดงักลำ่วสำมำรถคำดกำรณ์ได้อยำ่งสมเหตผุลวำ่จะมีผลกระทบในทำงลบมำกกวำ่ผลประโยชน์ต่อสว่นได้เสยีสำธำรณะจำก
กำรสือ่สำรดงักลำ่ว 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิ 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  

 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 6,761  16.53  983  3.21  509  2.01  

เงินลงทนุระยะสัน้ 1,636  4.00  1,178  3.85  390  1.54  

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น สทุธิ 312  0.76  486  1.59  338  1.33  

ลกูหนีกิ้จการทีเ่ก่ียวข้องกัน 262  0.64  35  0.11  33  0.13  

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 0  0.00  0  0.00  0  0.00  

ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 8,992  21.98  10,132  33.12  7,660  30.27  

สินค้าคงเหลือ 670  1.64  753  2.46  675  2.67  

เงินมดัจ าคา่ก่อสร้าง 566  1.38  126  0.41  0  0.00  

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 564  1.38  340  1.11  189  0.75  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 19,762  48.30  14,032  45.87  9,794  38.70  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

เงินฝากธนาคารทีมี่ภาระผกูพนั 392  0.96  15  0.05  14  0.06  

เงินลงทนุในบริษัทย่อย 0  0.00  0  0.00  0  0.00  

เงินลงทนุในการร่วมค้า สทุธิ 311  0.76  75  0.25  0  0.00  

เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 1,671  4.09  1,703  5.57  2,140  8.46  

เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการอ่ืน 92  0.22  92  0.30  0  0.00  

ทีด่นิรอการพฒันา 2,412  5.89  413  1.35  45  0.18  

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 9,679  23.66  8,692  28.41  8,375  33.09  

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ สทุธิ 3,854  9.42  3,520  11.51  3,507  13.86  

คา่ความนิยม 1,131  2.76  942  3.08  942  3.72  

สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน สทุธิ 482  1.18  458  1.50  439  1.73  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตดับญัชี 121  0.30  50  0.16  37  0.15  

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 1,005  2.46  600  1.96  14  0.06  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 21,149  51.70  16,560  54.13  15,513  61.30  

รวมสินทรัพย์ 40,910  100.00  30,592  100.00  25,308  100.00  

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558
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งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  

 
 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

หนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ

หนีสิ้นหมุนเวียน

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จาก

สถาบนัการเงิน 715  1.75  1,895  6.19  6,241  24.66  

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 4,262  10.42  1,112  3.64  526  2.08  

เจ้าหนีกิ้จการทีเ่ก่ียวข้องกัน 7  0.02  4  0.01  1  0.00  

สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวทีถ่ึงก าหนดช าระ

ภายในหนึง่ปี สทุธิ 814  1.99  600  1.96  579  2.29  

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบุคคลและกิจการอ่ืน 0  0.00  525  1.72  530  2.09  

หุ้นกู้ ทีมี่ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี สทุธิ 595  1.45  104  0.34  0  0.00  

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 59  0.15  58  0.19  1  0.00  

เจ้าหนีเ้งินประกันผลงาน 221  0.54  105  0.34  72  0.28  

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 75  0.18  62  0.20  103  0.41  

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 6,748  16.50  4,464  14.59  8,053  31.82  

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน

เงินกู้ ยืมระยะยาว สทุธิ 8,285  20.25  7,697  25.16  4,097  16.19  

หุ้นกู้  สทุธิ 5,658  13.83  594  1.94  0  0.00  

หนีส้ินอนพุนัธุ์ทางการเงิน 139  0.34  0  0.00  0  0.00  

หนีส้ินภาษีเงินได้รอตดับญัชี 403  0.99  215  0.70  228  0.90  

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 47  0.12  51  0.17  39  0.16  

รายได้รับลว่งหน้าจากกิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 395  0.97  1,445  4.72  835  3.30  

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 139  0.34  629  2.06  126  0.50  

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 15,067  36.83  10,632  34.75  5,325  21.04  

รวมหนีสิ้น 21,815  53.32  15,096  49.35  13,377  52.86  

ปี 2560 ปี 2559 ปี2558



 

สว่นที่ 3 - ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน - หน้ำ 13 
 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม (ต่อ) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  

 

 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

ส่วนของเจ้าของ

ทนุเรือนหุ้น

ทนุจดทะเบียน

หุ้นสามญัจ านวน 10,228,502,526 หุ้น 

   มลูคา่ทีต่ราไว้หุ้นละ 1 บาท

   (พ.ศ. 2559 หุ้นสามญัจ านวน 

   8,973,005,905 หุ้น มลูคา่ทีต่ราไว้

   หุ้นละ 1 บาท) 10,229  25.00  8,973  29.33  7,348  29.04  

ทนุทีอ่อกและช าระแล้ว

หุ้นสามญัจ านวน 6,853,719,295 หุ้น

   มลูคา่ทีไ่ด้รับช าระแล้วหุ้นละ 1 บาท 

   (พ.ศ. 2559 หุ้นสามญัจ านวน 

   6,453,719,295 หุ้น มลูคา่ทีไ่ด้รับช าระแล้ว

   หุ้นละ 1 บาท) 6,854  16.75  6,454  21.10  5,715  22.58  

สว่นเกินมลูคา่หุ้น 7,117  17.40  5,892  19.26  2,939  11.61  

สว่นเกินมลูคา่จากการซือ้ธุรกิจ 443  1.08  551  1.80  551  2.18  

สว่นลดมลูคา่การเปลี่ยนแปลง

สดัสว่นการลงทนุในบริษัทย่อย (136)  (0.33)  (21)  (0.07)  (21)  (0.08)  

สว่นลดมลูคา่จากการรวมกิจการภายใต้

การควบคมุเดยีวกัน 0  0.00  0  0.00  0  0.00  

สว่นทนุจากการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 112  0.27  5  0.02  0  0.00  

ก าไรสะสม

จัดสรรแล้ว

- ส ารองตามกฎหมาย 10  0.02  10  0.03  10  0.04  

ยงัไมไ่ด้จัดสรร 2,379  5.82  1,786  5.84  1,615  6.38  

องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของเจ้าของ (419)  (1.02)  (432)  (1.41)  (45)  (0.18)  

รวมส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่ 16,360  39.99  14,244  46.56  10,764  42.53  

สว่นได้เสียทีไ่มมี่อ านาจควบคมุ 2,736  6.69  1,252  4.09  1,166  4.61  

รวมส่วนของเจ้าของ 19,096  46.68  15,496  50.65  11,930  47.14  

รวมหนีสิ้นและส่วนของเจ้าของ 40,910  100.00  30,592  100.00  25,308  100.00  

ปี 2560 ปี 2559 ปี2558



 

สว่นที่ 3 - ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน - หน้ำ 14 
 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวม 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายได้จากการขายบ้านและอาคารชุด 1,934  33.01  1,259  38.93  1,015  47.22  

รายได้จากการให้เช่าและให้บริการ 2,222  37.93  1,974  61.07  1,134  52.78  

รายได้จากการขายสินค้า 1,703  29.06  0  0.00  0  0.00  

ต้นทนุจากการขายบ้านและอาคารชุด (1,301)  (22.21)  (865)  (26.77)  (759)  (35.30)  

ต้นทนุจากการให้เช่าและให้บริการ (1,268)  (21.64)  (1,056)  (32.67)  (648)  (30.13)  

ต้นทนุจากการขายสินค้า (855)  (14.60)  0  0.00  0  0.00  

ก าไรขัน้ต้น 2,434  41.55  1,311  40.56  743  34.57  

รายได้อ่ืน 327  5.58  424  13.13  167  7.76  

ก าไร(ขาดทนุ)จากการปรับมลูคา่ยตุธิรรม 3  0.05  (88)  (2.72)  (29)  (1.34)  

คา่ใช้จ่ายในการขาย (540)  (9.21)  (445)  (13.77)  (260)  (12.11)  

คา่ใช้จ่ายในการบริหาร (1,029)  (17.56)  (673)  (20.80)  (634)  (29.52)  

ต้นทนุทางการเงิน (ดอกเบีย้จ่าย) (369)  (6.30)  (311)  (9.61)  (203)  (9.44)  

สว่นแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในการร่วมค้า 33  0.57  0  0.00  (41)  (1.92)  

ก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้ 859  14.66  219  6.78  (258)  (12.00)  

ภาษีเงินได้ (228)  (3.89)  (54)  (1.67)  10  0.46  

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรับปี 631  10.77  165  5.11  (248)  (11.54)  

รายการทีจ่ะจัดประเภทรายการใหม่เข้าไปยัง

ก าไรหรือขาดทุนในภายหลัง

- การเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ของเงินลงทนุเผ่ือขาย (4)  (0.08)  2  0.05  2  0.11  

- ผลตา่งของอัตราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคา่ข้อมลูทางการเงิน (2)  (0.04)  (389)  (12.03)  (47)  (2.20)  

- สว่นแบ่งก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืนของการร่วมค้า 19  0.32  0  0.00  0  0.00  

- ภาษีเงินได้ทีเ่ก่ียวกับรายการทีจ่ะจัดประเภท

รายการใหมเ่ข้าไปไว้ในก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั 1  0.02  (0)  (0.01)  (0)  (0.02)  

รวมรายการทีจ่ะจัดประเภทรายการใหมเ่ข้าไปยงั

ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั -สทุธิจากภาษี 13  0.22  (388)  (11.99)  (45)  (2.12)  

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558



 

สว่นที่ 3 - ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน - หน้ำ 15 
 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวม (ต่อ) 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายการทีจ่ะไม่จัดประเภทรายการใหม่เข้าไปยัง

ก าไรหรือขาดทุนในภายหลัง

- ก าไรจากการประมาณการตามคณิตศาสตร์ประกันภยั 27  0.47  0  0.00  0  0.00  

- การวดัมลูคา่ใหมข่องภาระผกูพนัประโยชน์หลงัออกจากงาน 0  0.00  0  0.00  5  0.24  

- ภาษีเงินได้ทีเ่ก่ียวกับรายการทีจ่ะไมจ่ัดประเภท

      รายการใหมไ่ปยงัก าไรหรือขาดทนุในรายการใหมเ่ข้าไปไว้ในก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั (5)  (0.09)  0  0.00  (1)  (0.05)  

รวมรายการทีจ่ะไมจ่ัดประเภทรายการใหมเ่ข้าไปยงั

ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั -สทุธิจากภาษี 22  0.38  0  0.00  4  0.19  

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จอ่ืนส าหรับปี - สุทธิจากภาษี 35  0.60  (388)  (11.99)  (41)  (1.92)  

ก าไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวมส าหรับปี 666  11.37  (222)  (6.88)  (289)  (13.46)  

การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)

สว่นทีเ่ป็นของผู้ เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่ 572  9.76  170  5.27  (261)  (12.14)  

สว่นทีเ่ป็นของสว่นได้เสียทีไ่มมี่อ านาจควบคมุ 59  1.01  (5)  (0.16)  13  0.60  

631  10.77  165  5.11  (248)  (11.54)  

การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)เบด็เสร็จรวม

สว่นทีเ่ป็นของผู้ เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่ 607  10.36  (217)  (6.72)  (303)  (14.09)  

สว่นทีเ่ป็นของสว่นได้เสียทีไ่มมี่อ านาจควบคมุ 59  1.01  (5)  (0.16)  14  0.63  

666  11.37  (222)  (6.88)  (289)  (13.46)  

ก าไร(ขาดทุน)ต่อหุ้น

ก าไร(ขาดทนุ)ตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน 0.086  0.028  (0.050)  

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558



 

สว่นที่ 3 - ฐำนะกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน - หน้ำ 16 
 

งบกระแสเงนิสดรวม 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน
ก าไร(ขาดทนุ)ส าหรับปีก่อนภาษีเงินได้ 859  219  (258)  
รายการปรับปรุงก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษีเงินได้เป็น
เงินสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน
คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 257  197  148  
ตดัจ าหนา่ยสินทรัพย์ 52  3  0  
คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (7)  10  1  
ก าไรจากการขายเงินลงทนุระยะสัน้ (24)  (7)  (4)  
ก าไรจากการซือ้ธุรกิจ 0  0  (71)  
ก าไรจากการแลกเปลี่ยนเงินลงทนุในบริษัทย่อย 0  0  0  
การปรับปรุงมลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (3)  88  29  
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 15  12  19  
ก าไรจากการจ าหนา่ยสินทรัพย์ (11)  (1)  (10)  
ก าไรจากอัตราแลกเปลี่ยนทีย่งัไมเ่กิดขึน้จริงจากการกู้ ยืม (148)  (74)  (20)  
ก าไรจากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุในบริษัทย่อยเป็น 0  0  0  
เงินลงทนุในการร่วมค้า (25)  0  41  
สว่นแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในการร่วมค้า (33)  0  0  
การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 107  5  0  
ตดัจ าหนา่ยหนีส้ินอนพุนัธุ์ทางการเงิน (14)  0  0  
เงินปันผลรับ 0  0  0  
ดอกเบีย้รับ (153)  (148)  (35)  
ต้นทนุทางการเงิน 369  311  203  

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมุนเวียน 1,241  615  43  
การเปล่ียนแปลงเงินทุนหมุนเวียน
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 202  (42)  (21)  
ลกูหนีกิ้จการทีเ่ก่ียวข้องกัน (171)  (8)  (0)  
ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ (1,758)  (2,319)  (440)  
สินค้าคงเหลือ 808  (78)  (639)  
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน (713)  (495)  (17)  
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน (390)  (321)  (22)  
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 3,023  88  (78)  
เจ้าหนีกิ้จการทีเ่ก่ียวข้องกัน 3  3  1  
เจ้าหนีเ้งินประกันผลงาน 117  33  5  
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 9  (41)  1  
หนีส้ินไมห่มนุเวียน (1,534)  1,113  808  
จ่ายผลประโยชน์พนกังาน (1)  0  (2)  
จ่ายดอกเบีย้ (271)  (316)  (208)  
จ่ายภาษีเงินได้ (98)  (76)  (67)  

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 466  (1,845)  (636)  

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท
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งบกระแสเงนิสดรวม (ต่อ) 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน
เงินสดรับจากเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 0  0  0  
เงินสดจ่ายส าหรับเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 0  0  0  
เงินสดรับจากเงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 30  78  0  
เงินสดลดลงจากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุในบริษัทย่อยเป็น
เงินลงทนุในการร่วมค้า (29)  0  0  

เงินสดรับจากการรวมธุรกิจ 36  0  0  
เงินสดจ่ายส าหรับเงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 0  (23)  (2,166)  
เพ่ิมขึน้(ลดลง)ของเงินฝากทีต่ดิภาระค า้ประกัน (377)  (0)  45  
เงินสดรับจากการจ าหนา่ยทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 13  9  55  
เงินสดรับจากการจ าหนา่ยสินทรัพย์ไมมี่ตวัตน 0  0  0  
เงินสดรับจากการจ าหนา่ยทีด่นิรอการพฒันา 0  87  21  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้สินทรัพย์ไมมี่ตวัตน (32)  (28)  (61)  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้ธุรกิจ 0  0  (4,414)  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (1,772)  (560)  (155)  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้ทีด่นิรอการพฒันา (866)  (64)  (614)  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (239)  (210)  (421)  
เงินสดจ่ายส าหรับเงินลงทนุในบริษัทย่อย 0  0  (3)  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทนุระยะสัน้ (6,236)  (2,410)  (3,589)  
เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุระยะสัน้ 5,797  1,631  3,338  
เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้เงินลงทนุในการร่วมค้า (108)  (75)  (41)  
เงินสดรับจากเงินปันผลรับ 0  0  0  
เงินสดรับจากรายได้ดอกเบีย้ 88  140  2  

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (3,696)  (1,426)  (8,002)  

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท
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งบกระแสเงนิสดรวม (ต่อ) 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงินสด(จ่าย)รับสทุธิของเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 566  (4,355)  2,667  
เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 0  0  0  
เงินสดจ่ายคนืเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 0  0  (109)  
เงินสดจ่ายสทุธิจากเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบุคคลอ่ืน (532)  0  154  
เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,854  4,959  13,660  
เงินสดจ่ายคนืเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (1,059)  (1,235)  (10,761)  
เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ ของบริษัทย่อย 596  700  0  
เงินสดจ่ายคนืหุ้นกู้ ของบริษัทย่อย (700)  0  0  
เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ แปลงสภาพของบริษัท 6,064  0  0  
เงินสดจ่ายส าหรับคา่ธรรมเนียมการออกหุ้นกู้ (131)  0  0  
เงินสดจ่ายคนืเงินต้นของสญัญาเช่าการเงิน (1)  (3)  0  
เงินสดรับจากการเพ่ิมทนุจดทะเบียนของบริษัทย่อย 992  0  306  
เงินสดจ่ายส าหรับเงินลงทนุในบริษัทย่อย (266)  (0)  0  
เงินสดรับจากการเพ่ิมทนุจดทะเบียนของบริษัท 1,625  3,692  2,449  
จ่ายเงินปันผลโดยบริษัทย่อย 0  0  (50)  

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 9,007  3,757  8,316  

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้(ลดลง)สุทธิ 5,777  486  (322)  
ก าไร(ขาดทนุ)จากอัตราแลกเปลี่ยนของเงินสดและ
รายการเทยีบเทา่เงินสด 0  5  (21)  
เงินสดเพ่ิมขึน้จากการรวมธุรกิจ 0  0  69  

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี 983  491  766  
เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้ปี 6,761  983  491  

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท
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งบกระแสเงนิสดรวม (ต่อ) 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

 

 

 

 

 

 

 

รายการที่มิใช่เงินสด
รายการทีมิ่ใช่เงินสดทีมี่สาระส าคญั ณ วนัที ่31 ธันวาคม 
ประกอบด้วย
- ทีด่นิรอการพฒันาเพ่ิมขึน้จากการรับโอนจากต้นทนุการพฒันา

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ 1,132  0  0  
- เงินลงทนุในบริษัทย่อยเพ่ิมขึน้จากการแลกเปลี่ยนกับต้นทนุ

การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 0  0  0  
- เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่บริษัทย่อยเพ่ิมขึน้จากการโอนเงินลงทนุ

ในบริษัทย่อย 0  0  0  
- เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่บุคคลอ่ืนเพ่ิมขึน้ 0  92  0  
- ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ิมขึน้

จากการโอนมาจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 0  152  0  
- ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ิมขึน้

จากการโอนมาจากทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 0  0  0  
- เงินลงทนุในการร่วมค้าเพ่ิมขึน้จากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ

จากเงินลงทนุในบริษัทย่อย 75  0  0  
- ต้นทนุการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ลดลงจากการเปลี่ยน

ประเภทเงินลงทนุจากเงินลงทนุในบริษัทย่อยเป็นการร่วมค้า 1,771  0  0  
- เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลงจากการเปลี่ยนประเภท

เงินลงทนุในบริษัทย่อยเป็นการร่วมค้า 1,750  0  0  
- ทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์เพ่ิมขึน้จากการรับโอนจาก

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 92  0  0  
- สินค้าคงเหลือเพ่ิมขึน้จากการรับโอนอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือการงทนุ 696  0  0  
- การเพ่ิมเงินลงทนุโดยการออกหุ้นเพ่ิม 0  0  1,492  

- การตรีาคาทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์เพ่ิม 0  0  19  

ปี 2560 ปี 2559 ปี 2558

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท
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13.3 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ ส าหรับงบการเงนิรวม  
ส าหรับปี สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

 

1 ค ำนวณจำกอสงัหำริทนพัย์และสนิทรัพย์เพ่ือกำรขำยเทำ่นัน้ ไมร่วมอสงัหำริมทรัพย์และสนิทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ 

อัตราส่วนสภาพคล่อง
อัตราสว่นสภาพคลอ่ง เท่า 2.93   3.14   1.22   
อัตราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว เท่า 1.29   0.59   0.15   
อัตราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด เท่า 0.08   (0.29)  (0.11)  
อัตราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า เท่า 20.57   9.45   12.35   
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย วนั 17.50   38.11   29.16   

อัตราหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ  1 เท่า 3.03   1.21   2.14   

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย 1 วนั 118.79   297.00   168.01   
อัตราหมนุเวียนเจ้าหนี ้ เท่า 1.27   2.35   3.70   
ระยะเวลาช าระหนี ้ วนั 282.50   153.38   97.30   
วงจรเงินสด วนั (146.21)  181.73   99.87   
อัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร
อัตราก าไรขัน้ต้น % 41.55   40.56   34.57   
อัตราก าไรจากการด าเนินงาน % 20.35   19.11   0.71   
อัตราสว่นเงินสดตอ่การท าก าไร % 39.09   (298.63)  (4192.24)  
อัตราก าไรสทุธิ % 10.14   4.51   (10.90)  
อัตราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น % 3.65   1.20   (2.60)  
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ % 1.77   0.59   (1.36)  
อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร % 13.80   6.01   (2.06)  
อัตราการหมนุของสินทรัพย์ เท่า 0.17   0.13   0.12   
อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน
อัตราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น เท่า 1.14   0.97   1.12   
อัตราสว่นความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ เท่า 3.08   (4.60)  (1.74)  
อัตราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั เท่า 0.09   (0.28)  (0.04)  
อัตราการจ่ายเงินปันผล % 0.00   0.00   0.00   

ปี 2560 ปี 2559 ปี 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 ำหนดนโยบำยและกลยทุธ์ในกำรประกอบธุรกิจ โครงสร้ำงกำรด ำเนินธุรกิจ รวมถึง
เปำ้หมำยทำงกำรเงินใหม ่สง่ผลให้ธุรกิจภำยใต้กำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ในปัจจบุนัสำมำรถแบ่งธุรกิจออกได้เป็น 4 กลุม่ ตำม
แหลง่ที่มำของรำยได้ คือ ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยั (บ้ำนเดี่ยว ทำวน์โฮม โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม) ธุรกิจ
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ (อำทิ อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ และศนูย์กำรค้ำ เป็นต้น) ธุรกิจโรงแรม (กิจกำรโรงแรมและให้บริกำร
บริหำรโรงแรม) และธุรกิจสนบัสนุนอื่น อำทิ กำรให้บริกำรบริหำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์และโรงแรม ธุรกิจผลิตและจ ำหน่ำย
วสัดกุ่อสร้ำง เป็นต้น   

ส ำหรับผลประกอบกำรรวมประจ ำปี 2560 บริษัทฯ มีก ำไรสทุธิเทำ่กบั 572 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 236% จำกปีที่ผำ่นมำ 
และรำยได้รวมเติบโตขึน้ 81% จำกปีก่อน เป็นผลหลกัจำกกำรรับรู้รำยได้คำ่เช่ำพืน้ท่ีตำมสญัญำทำงกำรเงินกบับริษัท บญุ
รอดบริวเวอร่ี จ ำกดั (“บญุรอดฯ”) ส ำหรับกำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนบำงสว่นในโครงกำรสงิห์ คอมเพลก็ซ์ ระยะเวลำกำร
เช่ำรวมประมำณ 50 ปี บญุรอดฯ ในฐำนะผู้ เช่ำได้ช ำระลว่งหน้ำทัง้จ ำนวน (upfront payment) และบริษัทฯ ได้รับรู้ค่ำเช่ำ
รับลว่งหน้ำดงักลำ่วเป็นรำยได้เมื่อเดือนธนัวำคม 2560 เมื่อสง่มอบพืน้ท่ี นอกจำกนี ้ผลประกอบกำรท่ีดีขึน้ในปีที่ผำ่นมำยงั
เป็นผลจำกผลกำรด ำเนินงำนที่ดีขึน้เป็นล ำดบัของธุรกิจพฒันำที่พกัอำศยัภำยใต้กำรบริหำรงำนของบริษัท เนอวำนำ ไดอิ 

จ ำกดั (มหำชน) (“NVD”) 1  

14.2  พัฒนาการที่ส าคัญในปี 2560 

 ภำยใต้แผนธุรกิจระยะ 5 ปี (ปี 2558 – 2562) กำรเข้ำซือ้ที่ดินและพฒันำโครงกำรที่มีคณุภำพภำยใต้แนวคิด “Best 
in Class” เป็นกลยทุธ์ส ำคญัในกำรสร้ำงกำรเตบิโต ควบคูไ่ปกบักำรลงทนุหรือร่วมลงทนุ หรือกำรเข้ำซือ้กิจกำร (M&A) หรือ
สนิทรัพย์ที่มีศกัยภำพในกำรเติบโตสงู บริษัทฯ ได้ลงทนุและขยำยธุรกิจอยำ่งตอ่เนื่องด้วยควำมระมัดระวงั ซึง่บริษัทฯ ได้เข้ำ
ท ำรำยกำรท่ีส ำคญัในปี 2560 ดงันี ้

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย 

• บริษัทฯ ได้เข้ำถือหุ้นใน NVD (เดิมคือ บริษัท ไดอิ กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) หรือ “DAII”) ซึ่งเป็นไปตำมมติที่ประชุม
วิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 ซึง่ประกอบด้วยกำรเข้ำท ำรำยกำรดงันี ้ 

                                                 
1 บริษัทย่อยซึง่บริษัทเข้ำถือหุ้นในสดัสว่น 52% ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 
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- กำรเข้ำถือหุ้นในสดัสว่น 56% ใน DAII โดยกำรซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทนุของ DAII และกำรโอนหุ้นสำมญัของ
เนอวำนำในสดัสว่น 51% ที่บริษัทฯ ถืออยู่ และที่ดินจ ำนวน 2 แปลง (ย่ำนรัตนำธิเบศร์และย่ำนบำงรัก
ใหญ่) ให้แก่ DAII เพื่อแลกกบัหุ้นสำมญัเพิ่มทนุของ DAII และ 

- กำรเข้ำซือ้หุ้นสำมญัของ DAII เพิ่มเติมโดยกำรท ำค ำเสนอซือ้หุ้นสำมญัทัง้หมด (Tender Offer)  
ภำยหลงัจำกกำรด ำเนินธุรกรรมดงักลำ่วข้ำงต้นแล้วเสร็จ DAII ได้เปลีย่นช่ือบริษัทจำก DAII เป็น NVD 

 

• โครงกำร “ดิ เอส แอท สิงห์ คอมเพล็กซ์” (The ESSE at Singha Complex) ซึ่งเป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบั
ลกัชวัร่ี ตัง้อยู่มมุถนนอโศกมนตรีและถนนเพชรบรีุ เปิดตวัอยำ่งเป็นทำงกำรในเดือนกุมภำพนัธ์ ปี 2560 โครงกำร
ดงักลำ่วมียอดขำย (Sales) ณ สิน้ปี 2560 เทำ่กบั 91% และมีก ำหนดแล้วเสร็จในไตรมำสที่ 3 ปี 2562  

• ในเดือนกุมภำพันธ์ ปี 2560 บริษัทฯ (ด ำเนินกำรผ่ำนบริษัทย่อย) เข้ำท ำสญัญำร่วมทุนกับบริษัท HKL (Thai 
Developments) Limited บริษัทยอ่ยในกลุม่ Hongkong Land Holdings Limited ซึง่เป็นผู้พฒันำอสงัหำริมทรัพย์
ระดบัโลก ในสดัสว่นกำรถือหุ้นร้อยละ 51 : 49 เพื่อพฒันำโครงกำร “ดิ เอส สขุมุวิท 36” (The ESSE Sukhumvit 
36) ซึง่เป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมระดบัลกัชวัร่ีที่ตัง้อยูบ่ริเวณปำกซอยสขุมุวิท 36 ติดสถำนีรถไฟฟำ้ ทองหลอ่  

• โครงกำร “ดิ เอส สขุมุวิท 36” (The ESSE Sukhumvit 36) เปิดตวัอย่ำงเป็นทำงกำรในเดือนพฤศจิกำยน ปี 2560 
โครงกำรดงักลำ่วมียอดขำย (Sales) ณ สิน้ปี 2560 เทำ่กบั 46% และมีก ำหนดแล้วเสร็จในไตรมำสที่ 3 ปี 2563 

ธุรกิจโรงแรม 

• โรงแรมพีพี ไอส์แลนด์ วิลเลจ บีช รีสอร์ท (“โรงแรมพีพี วิลเลจ”) เปิดด ำเนินกำรอยำ่งเต็มรูปแบบเต็มปีเป็นครัง้แรก
ในปีที่ผ่ำนมำ ภำยหลงัจำกด ำเนินโครงกำรเพิ่มมลูค่ำทรัพย์สิน (value enhancement project) ต่ำงๆ แล้วเสร็จ 
ประกอบด้วย กำรเปิดห้องพกัเพิ่ม (รูปแบบวิลลำ่) จ ำนวน 45 หลงั กำรเพิ่มสระวำ่ยน ำ้อีก 1 สระ และกำรปรับปรุง
และยกระดบัสิง่อ ำนวยควำมสะดวกในห้องพกัที่มีอยูเ่ดิม 

• โรงแรมสนัติบุรี บีช รีสอร์ท แอนด์ สปำ (“โรงแรมสนัติบุรี”) ปิดพืน้ที่บำงส่วนตัง้แต่กลำงปี 2560 เพื่อก่อสร้ำง
ห้องพกัเพิ่ม (รูปแบบ pool villa) จ ำนวน 19 หลงั คำดว่ำจะแล้วเสร็จและเปิดให้บริกำรได้ในเดือนพฤษภำคมปี  
2561  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า 

• บริษัทฯ ด ำเนินกำรพัฒนำพืน้ที่บริเวณรอบข้ำงโครงกำรอำคำรส ำนักงำนซันทำวเวอร์ส (“ซันทำวเวอร์ส”) 
ประกอบด้วย ก) กำรพฒันำพืน้ท่ีค้ำปลกีและร้ำนค้ำแบบ 2 ชัน้ บนที่ดินสทิธิกำรเช่ำระยะยำว ซึง่ได้เร่ิมด ำเนินกำร
ภำยใต้ช่ือ “ซนั พลำซำ่ (Sun Plaza)” เมื่อเดือนมิถนุำยน ปี 2560 และ ข) กำรพฒันำอำคำรจอดรถให้เช่ำจ ำนวน 2 
อำคำร บนที่ดินสทิธิกำรเช่ำระยะยำว โดยอำคำรแรกเปิดให้บริกำรในเดือนมกรำคม ปี 2561 อำคำรท่ี 2 คำดวำ่จะ
แล้วเสร็จและสำมำรถเปิดให้บริกำรได้ในเดือนสงิหำคม ปี 2561  

โครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำรส ำนกังำนและพืน้ที่ค้ำปลีกให้เช่ำ  (Mixed-use development) แห่งแรก
ของบริษัทฯ ได้เปิดกำรขำย (เปิดให้เช่ำพืน้ท่ี) อยำ่งเป็นทำงกำรเมื่อกลำงปี 2560 โดยมียอดจองพืน้ท่ีส ำนกังำนและค้ำปลีก 
ณ สิน้ปี 2560 อยูท่ี่ 25% และ 61% ตำมล ำดบั กำรก่อสร้ำงมีควำมคืบหน้ำงำนเป็นไปตำมแผนงำน และคำดวำ่จะสำมำรถ
เปิดให้บริกำรเชิงพำณิชย์ได้ในเดือนสงิหำคม ปี 2561 
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การเพิ่มทุน 

• ในเดือนกรกฎำคม ปี 2560 บริษัทฯ ได้ระดมทนุโดยมีวตัถปุระสงค์หลกัเพื่อใช้ในกำรขยำยธุรกิจ ตำมมติที่ประชมุ
สำมญัผู้ ถือหุ้น ประจ ำปี 2560 ซึง่ประกอบด้วยกำรเข้ำท ำรำยกำรดงันี ้ 

- กำรออกและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั (“Private Placement”) จ ำนวน 400 ล้ำน
หุ้น รวมเป็นมลูคำ่ทัง้สิน้ประมำณ 1,664 ล้ำนบำท และ 

- กำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้แปลงสภำพ (สกุลเงินเหรียญสหรัฐ อตัรำดอกเบีย้ 2.0% ต่อปี และจดทะเบียน
ซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์สงิคโปร์) มลูคำ่รวม 180 ล้ำนเหรียญสหรัฐ ให้แก่นกัลงทนุสถำบนัตำ่งประเทศ 

14.3 สรุปผลการด าเนินงานรวม 

รำยได้รวมแบง่ตำมประเภทธุรกิจ 

 

รายได้รวม 

ในปี 2560 บริษัทฯ มีรำยได้รวม 5,858 ล้ำนบำท โดยธุรกิจพฒันำที่พกัอำศยัและธุรกิจโรงแรมยงัคงเป็นกลุม่ธุรกิจที่
สร้ำงรำยได้หลกัให้แก่บริษัทฯ โดยมีสดัสว่นรำยได้คิดเป็น 41% และ 36% ของรำยได้รวมดงักลำ่ว และเมื่อเทียบกบัปีก่อน 
บริษัทฯ มีรำยได้รวมเติบโต 81% เป็นผลหลกัจำกกำรรับรู้รำยได้คำ่เช่ำพืน้ที่ตำมสญัญำทำงกำรเงินกบับญุรอดฯ” ส ำหรับ
กำรเช่ำพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนบำงสว่นในโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ ระยะเวลำกำรเช่ำรวมประมำณ 50 ปี ซึ่งบญุรอดฯ ได้
ช ำระค่ำเช่ำพืน้ที่ดงักลำ่วลว่งหน้ำ (upfront payment) เป็นจ ำนวนเงินรวม 1,925 ล้ำนบำท โดยเมื่อเดือนธันวำคม 2560 
บริษัทฯ ได้สง่มอบพืน้ที่ตำมสญัญำเช่ำให้แก่บญุรอดฯ และรับรู้ค่ำเช่ำรับลว่งหน้ำเป็นรำยได้จำกกำรโอนพืน้ที่ดงักลำ่วเป็น
จ ำนวนเงินทัง้สิน้ 1,530 ล้ำนบำท ส ำหรับสว่นคงเหลอื 395 ล้ำนบำท ซึง่เป็นรำยได้รับลว่งหน้ำคำ่เช่ำที่ดินนัน้ จะทยอยรับรู้
เป็นรำยได้คำ่เช่ำตลอดอำยสุญัญำเช่ำ 50 ปี 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัย 

ในระหวำ่งที่โครงกำรคอนโดมเินียมของบริษัทฯ ได้แก่ ดิ เอส อโศก (ยอดขำย 76% ก ำหนดแล้วเสร็จในเดือนธนัวำคม
ปี 2561) ดิ เอส แอท สิงห์ คอมเพล็กซ์ (ยอดขำย 91% ก ำหนดแล้วเสร็จในไตรมำสที่ 3 ปี 2562) และดิ เอส สขุุมวิท 36 

ปี 2560 ปี 2559

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละ

รายได้รวม 5,858    3,233    2,625    81%   

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการพกัอาศยั 2,388     1,563     825     53%   

โรงแรม 1,074     968     106     11%   

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้า 2,114     578     1,536     266%   

วสัดกุ่อสร้าง 173     0     173     -- 

ธุรกิจอ่ืน 109     125     (15)    (12%)   

ก าไรขัน้ต้น 2,434    1,311    1,123    86%   

เปล่ียนแปลง
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(ยอดขำย 46% ก ำหนดแล้วเสร็จในไตรมำสที่ 3 ปี 2563) ยงัอยู่ระหวำ่งก่อสร้ำง รำยได้ทัง้หมดของบริษัทฯ ในธุรกิจนีจ้ึงมำ
จำกรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและรับสร้ำงบ้ำนของ NVD  

กลยทุธ์ของบริษัทฯ ในกำรขยำยธุรกิจพฒันำที่พกัอำศยัไปสูธุ่รกิจบ้ำนจดัสรร/บ้ำนพร้อมที่ดินได้ถกูน ำมำด ำเนินกำร
อย่ำงเป็นรูปธรรมในเดือนเมษำยน 2558 โดยกำรเข้ำลงทุนในเนอวำนำ บริษัทประกอบธุรกิจบ้ำนจัดสรรขนำดกลำง ซึ่ง
บริษัทฯ เลง็เห็นถึงศกัยภำพในกำรเติบโตในระยะยำว ตลอดเวลำที่ผำ่นมำ บริษัทฯ และเนอวำนำได้ร่วมกนัพฒันำ ปรับปรุง 
เปลีย่นแปลงในหลำยๆ ด้ำนเพื่อก้ำวข้ำมควำมท้ำทำยตำ่งๆ และได้พิสจูน์ศกัยภำพของตวัเองโดยในเดือนมกรำคม 2560 ได้
เข้ำจดทะเบียนทำงอ้อมในตลำดหลกัทรัพย์ mai ภำยใต้ช่ือ NVD และเป็นธุรกิจที่สร้ำงรำยได้หลกัให้แก่บริษัทฯ ในปัจจบุนั 

ในปี 2560 บริษัทฯ มีรำยได้จำกธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยัเทำ่กบั 2,388 ล้ำนบำท เตบิโตขึน้ 53% จำกปีก่อน 
สะท้อนให้เห็นถึงผลส ำเร็จจำกกำรปรับกลยทุธ์ทำงกำรตลำดและกำรเปิดตวัสนิค้ำใหมภ่ำยใต้แบรนด์ ‘DEFINE’ 

ผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรม  

 ปี 2560 ปี 2559 

โรงแรมสนัติบรีุ 
จ ำนวนห้องพกั 
อตัรำกำรเข้ำพกั 
รำยได้เฉลีย่ตอ่ห้องตอ่คืน (% เทยีบกบัปีก่อน) 

 
77 

71% 
(3%) 

 
77 

71% 
45% 

โรงแรมพีพี วิลเลจ 1 

จ ำนวนห้องพกั 
อตัรำกำรเข้ำพกั 
รำยได้เฉลีย่ตอ่ห้องตอ่คืน (% เทยีบกบัปีก่อน) 

 
201 
85% 
5% 

 
201 
84% 
18% 

กลุม่โรงแรมในสหรำชอำณำจกัร 2 
จ ำนวนห้องพกั 
อตัรำกำรเข้ำพกั 
รำยได้เฉลีย่ตอ่ห้องตอ่คืน (% เทยีบกบัปีก่อน) 

 
3,112 
72% 
5% 

 
3,112 
70% 
5% 

1  ไม่รวมห้องพกัที่ปิดปรับปรุงระหว่ำงเดือนเมษำยน - พฤศจิกำยน ปี 2559 
2  ผ่ำนบริษัทร่วมทนุซึง่บริษัทฯ ถือหุ้นในสดัสว่น 50% โดยเข้ำลงทนุกิจกำรจ ำนวน 26 แหง่ (2,883 ห้อง) ในเดือนตลุำคม 2558 และอีก 3 แหง่ (229 ห้อง)  
ในเดือนกนัยำยน 2559 

ธุรกิจโรงแรม 

ผลประกอบกำรธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ มำจำกโรงแรมสนัติบุรี และโรงแรมพีพี วิลเลจ (บริษัทฯ ถือหุ้น 100% 
ทัง้ 2 แห่ง) ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรมจ ำนวน 29 แห่งในสหรำชอำณำจักร (บริษัทฯ ถือหุ้น 50%) 
 บริษัทฯ จะรับรู้โดยวิธีส่วนได้เสีย (Equity Method) โดยจะรำยงำนแยกไว้ในรำยกำรส่วนแบ่งก ำไรจำกเงินลงทนุใน
กิจกำรร่วมค้ำ  
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ในปี 2560 บริษัทฯ มีรำยได้จำกธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้ 11% จำกปีที่ผ่ำนมำ ตลอดปี 2559 โรงแรมพีพี วิลเลจ มีกำร
ปิดพืน้ที่และห้องพกับำงส่วนเพื่อท ำกำรปรับปรุงและอพัเกรด และได้เปิดให้บริกำรอย่ำงเต็มรูปแบบในช่วงปลำยปี 2559 
แม้ว่ำจะมีกำรขยำยห้องพกัเพิ่มจ ำนวน 45 หลงั โรงแรมพีพี วิลเลจ ยังสำมำรถบริหำรจัดกำรและเพิ่มอัตรำกำรเข้ำพกั 
(Occupancy Rate) และรำยได้เฉลี่ยต่อห้องต่อคืน (Revenue per Available Room หรือ RevPar) ของโรงแรมได้ ซึ่งเป็น
สำเหตหุลกัที่สง่ผลให้รำยได้รวมจำกธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ ปรับตวัสงูขึน้ 

ส ำหรับธุรกิจโรงแรมในสหรำชอำณำจกัรทัง้ 29 แห่งของบริษัทฯ แม้ว่ำจะมีผลกำรด ำเนินงำนท่ีแข็งแกร่ง และเป็นไป
ตำมที่ตัง้เป้ำหมำยไว้ แต่เนื่องด้วยค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกบักำรเข้ำลงทนุในกำรซือ้กิจกำร (ค่ำใช้จ่ำยที่ไม่ได้เกิดขึน้ประจ ำ 
(one-time expenses)) ซึ่งเป็นจ ำนวนเงินค่อนข้ำงสงู สง่ผลให้บริษัทร่วมทนุมีผลขำดทนุสะสมสงูกวำ่สว่นได้เสยีของบริษัท
ฯ ในบริษัทร่วมทนุ ดงันัน้ ตัง้แตเ่ข้ำลงทนุจนถึงไตรมำสที่ 3 ปี 2560 บริษัทฯ จึงไมส่ำมำรถรับรู้สว่นแบง่ก ำไร (ขำดทนุ) จำกธุรกิจ
โรงแรมในสหรำชอำณำจกัร จนกว่ำบริษัทร่วมทนุมีก ำไรสะสม (ดรูำยละเอียดตำมหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงิน ส ำหรับปี
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 ข้อ 12) ปี 2560 เป็นปีแรกที่บริษัทฯ รับรู้ก ำไรจำกธุรกิจโรงแรมในสหรำชอำณำจกัร โดยบนัทกึ
แยกไว้ในงบกำรเงินรวมซึง่แสดงรำยกำรสว่นแบง่ก ำไรจำกเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ จ ำนวนเงิน 33 ล้ำนบำท 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า 

ผลประกอบกำรของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำของบริษัทฯ มำจำกโครงกำร 2 แหง่ที่บริษัทฯ เป็นเจ้ำของ ได้แก่ 
โครงกำร “เดอะ ไลท์เฮ้ำส์” ซึ่งเป็นพืน้ท่ีค้ำปลีกขนำดเล็ก (พืน้ที่ให้เช่ำ 3,000 ตำรำงเมตร) และโครงกำรอำคำรส ำนกังำนให้
เช่ำขนำดใหญ่ “ซนัทำวเวอร์ส” และโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ อสงัหำริมทรัพย์ประเภทมิกซ์ยสู (อำคำรส ำนกังำนและพืน้ท่ี
ค้ำปลกี) ซึง่คำดวำ่จะเปิดให้บริกำรอยำ่งเป็นทำงกำรได้ในเดือนสงิหำคม ปี 2561 

ผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ  

 ปี 2560 ปี 2559 

ซนัทำวเวอร์ส 1 
พืน้ท่ีให้เชำ่ (ตร.ม.) 
   - พืน้ท่ีส ำนกังำน 
   - พืน้ท่ีค้ำปลกี 
อตัรำกำรปลอ่ยเชำ่ 
   - พืน้ท่ีส ำนกังำน 
   - พืน้ท่ีค้ำปลกี 

 
 

59,010 
2,373 

 
96% 
96% 

 
 

58,819 
2,562 

 
93% 
87% 

 

รำยได้รวมของธุรกิจนีใ้นปี 2560 ที่เพิ่มขึน้ 266% จำกปีก่อน  เป็นผลหลกัจำกกำรรับรู้รำยได้ค่ำเช่ำตำมสญัญำเช่ำพืน้ที่
ระยะยำว (50 ปี) ของโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ จ ำนวนเงิน 1,530 ล้ำนบำท ส ำหรับเนือ้ที่ประมำณ 20% ของพืน้ท่ีขำยซึง่ผู้
เช่ำได้ช ำระล่วงหน้ำทัง้จ ำนวน รำยได้ดงักล่ำวถือเป็นรำยได้ที่มิได้เกิดขึน้เป็นประจ ำ (one-time income) โดยค่ำเช่ำรับ
ลว่งหน้ำดงักลำ่วได้ถกูรับรู้เป็นรำยได้ภำยหลงัจำกบริษัทฯ ได้สง่มอบพืน้ที่ให้แก่ผู้ เช่ำหลกั นอกจำกรำยได้ที่มิได้เกิดขึน้เป็น
                                                 
1 บริษัทฯ รับโอนกิจกำรทัง้หมดเมื่อวนัท่ี 10 สิงหำคม 2558 
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ประจ ำดงักลำ่ว ผลประกอบกำรท่ีดีขึน้ของธุรกิจนีใ้นปี 2560 เป็นผลจำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีปรับตวัที่ดีอยำ่งตอ่เนื่องของซนั
ทำวเวอร์ส ถึงกระนัน้ ภำยหลงักำรเข้ำลงทนุในโครงกำรดงักลำ่ว บริษัทฯ ได้มีกำรปรับปรุงและพฒันำเพื่อส ร้ำงมลูค่ำเพิ่ม
ให้กบัโครงกำรนีอ้ยำ่งตอ่เนื่อง อำทิ กำรปรับปรุงพืน้ท่ีสว่นกลำง กำรเพิ่มร้ำนค้ำผู้ เช่ำในพืน้ท่ีค้ำปลกี กำรพฒันำพืน้ท่ีค้ำปลกี 
“ซนั พลำซ่ำ” ซึ่งเป็นอำคำร 2 ชัน้ ปรับอำกำศ เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกให้แก่ผู้ เช่ำอำคำรส ำนกังำนในละแวกใกล้เคียงและ
สร้ำงรำยได้เพิ่มให้แก่บริษัทฯ กำรพฒันำอย่ำงต่อเนื่องนีน้อกจำกจะเพิ่มศกัยภำพในกำรแข่งขนัให้แก่สินทรัพย์นีแ้ล้ว ยงั
สง่ผลดีตอ่อตัรำกำรปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนและอตัรำคำ่เช่ำให้ปรับขึน้ได้อยำ่งตอ่เนื่อง 

ธุรกิจวัสดุก่อสร้าง 

ผลประกอบกำรของธุรกิจวสัดกุ่อสร้ำงของบริษัทฯ มำจำกผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจผลติและจ ำหนำ่ยวสัดกุ่อสร้ำง 
อำทิ รัว้ส ำเร็จรูป ผลิตภณัฑ์อลมูิเนียม เป็นต้น ซึ่งอยู่ภำยใต้กำรด ำเนินงำนของ NVD โดยผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจนีถ้กู
รวมเข้ำมำและเป็นส่วนหนึ่งของผลกำรด ำเนินงำนรวมของบริษัทฯ ตัง้แต่เดือนมกรำคม 2560 เป็นต้นไป โดยในปี 2560 
บริษัทฯ มีรำยได้จำกธุรกิจนีเ้ทำ่กบั 173 ล้ำนบำท  

ธุรกิจอื่น 

ผลประกอบกำรในส่วนนีม้ำจำกกำรประกอบกิจกรรมทำงธุรกิจอื่นของบริษัทฯ อำทิ กำรให้บริกำรบริหำรโรงแรม/
อสงัหำริมทรัพย์ และกำรบริหำรโครงกำร เป็นต้น 

ในปี 2560 บริษัทฯ มีโครงกำรภำยใต้สญัญำให้บริกำรบริหำรโครงกำรจ ำนวน 2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรพฒันำ 
Tourist Facilities ในสำธำรณรัฐมัลดีฟส์ (เร่ิมให้บริกำรในไตรมำสที่ 3 ปี 2559) และ โครงกำร ดิ เอส สุขุมวิท 36 (เร่ิม
ให้บริกำรในไตรมำสที่ 3 ปี 2560) โดยในปี 2560 บริษัทฯ มีรำยได้จำกสว่นงำนนีจ้ ำนวน 109 ล้ำนบำท ลดลง 12% เนื่องจำก
บริษัทฯ มีรำยได้จำกค่ำตอบแทนกำรสง่มอบงำนในงวดแรก ( front-end load service fee) จำกกำรบริหำรโครงกำรพฒันำ 
Tourist Facilities ในสำธำรณรัฐมลัดีฟส์ เป็นจ ำนวน 100 ล้ำนบำท ซึง่รับรู้ในเดือนกนัยำยนปี 2559 

ก าไรขัน้ต้น 

ในปี 2560 ก ำไรขัน้ต้นเท่ำกับ 2,434 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 86% จำกปีก่อน อันเป็นผลจำกกำรส่งมอบพืน้ที่อำคำร
ส ำนักงำนในโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ ให้แก่บุญรอดฯ ตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน ดังที่กล่ำวข้ำงต้น ผลจำกผลกำร
ด ำเนินงำนท่ีดีขึน้อยำ่งตอ่เนื่อง (Organic growth) ของธุรกิจโรงแรม  

รายได้อื่น 

รำยได้อื่นประกอบด้วย ดอกเบีย้รับ และรำยกำรที่ไม่เก่ียวกบักำรด ำเนินงำน อำทิ ก ำไรจำกอตัรำแลกเปลี่ยน ก ำไร
จำกกำรปรับปรุงมลูค่ำยตุิธรรมของอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ค่ำตดัจ ำหน่ำยหนีส้ินอนพุนัธ์ทำงกำรเงิน และรำยได้ที่
มิได้เกิดขึน้เป็นประจ ำ เป็นต้น 

ส ำหรับปี 2560 บริษัทฯ มีรำยได้อื่นจ ำนวน 330 ล้ำนบำท ประกอบด้วยดอกเบีย้รับ 153 ล้ำนบำท (รวมดอกเบีย้รับ
จ ำนวน 116 ล้ำนบำท จำกเงินให้กู้ยืมแก่กิจกำรร่วมค้ำในสหรำชอำณำจกัร) และรำยได้ที่ไม่เก่ียวกบักำรด ำเนินงำน (non-
operating income) เป็นจ ำนวนเงินรวม 79 ล้ำนบำท เมื่อเทียบกับปีก่อน รำยได้อื่นในปีนีล้ดลง 22% เนื่องจำกรำยได้อื่น
ของปี 2559 รวมก ำไรจำกอตัรำแลกเปลีย่นซึง่ถือเป็นรำยได้ที่ไมเ่ก่ียวกบักำรด ำเนินงำน จ ำนวนเงินรวม 162 ล้ำนบำท 
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 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร (“SG&A”) ประกอบด้วย ค่ำใช้จ่ำยบุคลำกรในส่วนงำนสนบัสนุน (Back office) 
ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรตลำดและสง่เสริมภำพลกัษณ์องค์กร ค่ำวสัดสุิน้เปลืองส ำนกังำน ค่ำเสื่อมรำคำสินทรัพย์ในกำรประกอบ
กิจกำรโรงแรม และค่ำใช้จ่ำยที่ไมเ่ก่ียวกบักำรด ำเนินงำน อำทิ ค่ำที่ปรึกษำและคำ่ธรรมเนียมอื่นๆ ที่เก่ียวข้องกบักำรเข้ำซือ้
กิจกำรและกำรรวมธุรกิจ ค่ำตดัจ ำหน่ำย/กำรด้อยค่ำสินทรัพย์ (write-off/impairment) และขำดทุนจำกอตัรำแลกเปลี่ยน 
เป็นต้น 

ในรอบปี 2560 ซึง่บริษัทฯ มี SG&A สงูขึน้ 30% จำกปีก่อน โดยมีสำเหตหุลกั ดงันี ้
ก) SG&A ของ NVD ที่ถูกรวมเข้ำมำในผลกำรด ำเนินงำนรวมของบริษัทฯ ภำยหลงักำรรวมธุรกิจเมื่อเดือนมกรำคม 

2560 

ข) คำ่ใช้จ่ำยผลประโยชน์พนกังำนที่เพิ่มขึน้จำกกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิในกำรซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทนุ

ของบริษัทฯ ให้แก่กรรมกำรและพนกังำนครัง้ที่ 1 (“ESOP-Warrant-1) และครัง้ที ่2 (“ESOP-Warrant-2) 

ต้นทุนทางการเงนิ (ดอกเบีย้จ่าย) 

ส ำหรับปี 2560 บริษัทฯ มีต้นทนุทำงกำรเงิน 369 ล้ำนบำท ที่สงูขึน้ 19% จำกปี 2559 จำกต้นทนุทำงกำรเงินของหุ้น
กู้แปลงสภำพท่ีออกและเสนอขำยให้แก่นกัลงทนุสถำบนัตำ่งประเทศเมื่อเดือนกรกฎำคมปี 2560 มลูคำ่รวม 180 ล้ำนเหรียญ
สหรัฐ อตัรำดอกเบีย้ (coupon) ร้อยละ  2.0 ตอ่ปี  

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 

ในปี 2560 บริษัทฯ มีก ำไรสทุธิ 572 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 236% จำกปีก่อน โดยเป็นผลจำกกำรส่งมอบพืน้ที่อำคำร
ส ำนกังำนในโครงกำรสงิห์ คอมเพลก็ซ์ ให้แก่บญุรอดฯ ตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน และผลจำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีขึน้อยำ่ง
ตอ่เนื่อง (Organic growth) ของธุรกิจโรงแรม ดงัที่กลำ่วข้ำงต้น 

14.4  ความสามารถในการท าก าไร 

 ปี 2560 ปี 2559 

อตัรำก ำไรขัน้ต้น (%) 41.55 40.56 

อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน (%) 20.35 19.11 

อตัรำก ำไรสทุธิ (%) 10.14 4.51 

ในปี 2560 บริษัทฯ มีอตัรำก ำไรขัน้ต้นและอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนอยูท่ี่ 41.6% และ 20.4% ดีขึน้เล็กน้อยจำก
ปี 2559 อนัเป็นผลจำกกำรสง่มอบพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนในโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ ให้แก่บญุรอดฯ ตำมสญัญำเช่ำทำง
กำรเงิน และผลจำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีขึน้อยำ่งตอ่เนื่อง (Organic growth) ของธุรกิจโรงแรม ดงัที่กลำ่วข้ำงต้น ในขณะท่ี
อตัรำก ำไรสทุธิเพิ่มขึน้มำกจำกปีก่อน ซึ่งเป็นผลหลกัจำกกำรส่งมอบพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนในโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ 
ให้แก่บญุรอดฯ 
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14.5  ภาพรวมฐานะทางการเงนิ 

สินทรัพย์รวม 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 40,910 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 10,318 ล้ำนบำท หรือ 34% จำก ณ 
สิน้ปี 2559 โดยมีสำเหตหุลกั ดงันี ้

ก) กำรระดมทนุผำ่นกำรเพิ่มทนุด้วยวิธี Private Placement และกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้แปลงสภำพสกลุเงินเหรียญ
สหรัฐ สง่ผลให้เงินสดและเงินลงทนุระยะสัน้ของบริษัทฯ เพิ่มขึน้ 

ข) กำรจ ำหน่ำยหุ้นในสดัส่วน 49% ในโครงกำร ดิ เอส สขุุมวิท 36 ให้แก่บริษัท HKL (Thai Developments) Limited 
ภำยใต้สญัญำร่วมทนุ (51:49) ธุรกรรมดงักลำ่วสง่ผลตอ่กำรเปลีย่นวิธีกำรบนัทกึบญัชีส ำหรับโครงกำรนี ้จำกเดิมซึง่
บนัทึกบญัชีแบบงบกำรเงินรวม (Consolidation) เป็นวิธีส่วนได้เสีย (Equity Method) ส่งผลให้ต้นทุนกำรพัฒนำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ลดลง และเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ(สทุธิ) เพิ่มขึน้ 

 ทัง้นี ้สนิทรัพย์ที่มีกำรเปลีย่นแปลงอยำ่งมีนยัส ำคญั สรุปได้ดงันี ้

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเท่ำกบั 6,761 ล้ำน
บำท คิดเป็น 17% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 5,777 ล้ำนบำท จำกปี 2559 จำกเงินสดรับจำกกำรระดมทุนเมื่อเดือน
กรกฎำคม 2560 โดยกำรออกและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 400 ล้ำนหุ้น และกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ แปลง
สภำพ มลุคำ่รวม 180 ล้ำนเหรียญสหรัฐ ให้แก่นกัลงทนุสถำบนั 

ต้นทุนการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 
8,992 ล้ำนบำท คิดเป็น 22% ของสินทรัพย์รวม ลดลง 1,140 ล้ำนบำท จำกปี 2559 โดยมีสำเหตหุลกัจำกกำรจ ำหน่ำยหุ้น
ในสดัส่วน 49% ในโครงกำร ดิ เอส สขุุมวิท 36 ให้แก่บริษัท HKL (Thai Developments) Limited ภำยใต้สญัญำร่วมทุน 
(51:49)  ส่งผลต่อกำรเปลี่ยนวิ ธีกำรบันทึกบัญชีส ำหรับโครงกำรนี  ้จำกเดิมซึ่งบันทึกบัญชีแบบงบกำรเงินรวม 
(Consolidation) เป็นวิธีส่วนได้เสีย (Equity Method) ส่งผลให้ต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ลดลง และเ งิน
ลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ(สทุธิ) เพิ่มขึน้ 

 ที่ดินรอการพฒันา: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีที่ดินรอกำรพัฒนำ 2,412 ล้ำนบำท คิดเป็น 6% ของสินทรัพย์รวม 
เพิ่มขึน้ 1,998 ล้ำนบำท จำกปี 2559 เป็นผลจำกธุรกรรมกำรลงทนุใน DAII โดยกำรซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทนุของ DAII และกำร
โอนหุ้นสำมญัของเนอวำนำในสดัส่วน 51% ที่บริษัทฯ ถืออยู่ และที่ดินจ ำนวน 2 แปลง (ย่ำนรัตนำธิเบศร์และย่ำนบำงรัก
ใหญ่) ให้แก่ DAII เพื่อแลกกบัหุ้นสำมญัเพิ่มทนุของ DAII สง่ผลต่อกำรโอนย้ำยประเภทกำรบนัทึกบญัชีส ำหรับท่ีดินทัง้สอง
แปลงดงักลำ่ว จำกเดิมในปี 2559 บนัทกึเป็นต้นทนุกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ เป็น ที่ดินรอกำรพฒันำ ในปี 2560 

 อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุเท่ำกบั 9,679 ล้ำนบำท คิด
เป็น 24% ของสนิทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 987 ล้ำนบำท จำกปี 2559 โดยมีสำเหตหุลกัจำกควำมคืบหน้ำของงำนระหวำ่งก่อสร้ำง
โครงกำรสงิห์ คอมเพลก็ซ์ 

 ทีดิ่น อาคาร และอปุกรณ์: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีที่ดิน อำคำร และอปุกรณ์ (สทุธิ) เทำ่กบั 3,854 ล้ำนบำท คิดเป็น 
9% ของสนิทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 334 ล้ำนบำท จำกปี 2559 โดยมีสำเหตหุลกัควำมคืบหน้ำของงำนระหวำ่งก่อสร้ำงส ำหรับกำร
ขยำยวิลลำ่ที่โรงแรมสนัติบรีุ 
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ค่าความนิยม: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีค่ำควำมนิยมเท่ำกบั 1,131 ล้ำนบำท คิดเป็น 3% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 189 
ล้ำนบำท จำกปี 2559 จำกกำรได้มำซึ่งบริษัทย่อยจำกธุรกรรมกำรเข้ำลงทนุใน  DAII โดยค่ำควำมนิยมเกิดจำกสว่นต่ำงที่
มำกกว่ำของมลูค่ำที่ตกลงซือ้ขำยกนัจริงกบัมลูค่ำยตุิธรรมของสินทรัพย์สทุธิที่บริษัทฯ ได้รับตำมสดัสว่นกำรถือหุ้น ซึ่งเมื่อ
เดือนมกรำคม ปี 2560 บริษัทฯ ได้เข้ำลงทนุในสดัสว่น 56% ของ DAII ทัง้นี ้ผู้บริหำรของบริษัทฯ มีหน้ำที่ต้องทดสอบกำร
ด้อยค่ำเป็นประจ ำทกุสิน้งวดบญัชีหรือเมื่อมีข้อบ่งชี ้และหำกผู้บริหำรพิจำรณำและพบว่ำมีข้อบ่งชีใ้ดๆ ว่ำค่ำนิยมดงักลำ่ว
เกิดกำรด้อยคำ่ บริษัทฯ จะต้องรับรู้คำ่เผ่ือกำรด้อยคำ่ควำมนิยมเป็นรำยจ่ำยในงบก ำไรขำดทนุเบ็ดเสร็จของบริษัทฯ 

หนีส้ินรวม 

 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ หนีส้ินรวมเท่ำกบั 21,815 ล้ำนบำท คิดเป็น 53% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 6,719 
ล้ำนบำท หรือ 45% จำก ณ สิน้ปี 2559 ซึง่เป็นผลรวมจำกรำยกำรส ำคญัทำงธุรกิจ ดงันี ้

ก) หุ้นกู้และหนีส้นิอนพุนัธ์ทำงกำรเงินทีเ่พิ่มขึน้จำกกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้แปลงสภำพ  
ข) เจ้ำหนีก้ำรค้ำที่เพิ่มขึน้จำกเงินมดัจ ำและเงินดำวน์ของโครงกำร ดิ เอส แอท สิงห์ คอมเพล็กซ์ และโครงกำร ดิ เอส 

สขุมุวิท 36  
ค) รำยได้ค่ำเช่ำรับล่วงหน้ำจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องลดลง จำกกำรส่งมอบพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนในโครงกำรสิงห์ คอม

เพลก็ซ์ ให้แก่บญุรอดฯ ตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน 

ทัง้นี ้หนีส้นิทีม่ีกำรเปลีย่นแปลงอยำ่งมีนยัส ำคญั สรุปได้ดงันี ้

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงินเทำ่กบั 715 ล้ำน
บำท คิดเป็น 2% ของสนิทรัพย์รวม ลดลง 1,180 ล้ำนบำท จำกปี 2559 โดยมีสำเหตหุลกัจำกกำรช ำระเงินกู้ยืมระยะสัน้จำก
ธนำคำร (Bridging Loans) ด้วยเงินที่ได้รับจำกกำรระดมทุนโดยกำรออกและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทุนและหุ้นกู้ แปลง
สภำพ 

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีเจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่นเท่ำกบั 4,262 ล้ำนบำท คิดเป็น 
10% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 3,150 ล้ำนบำท จำกปี 2559 จำกเจ้ำหนีค้่ำที่ดินบริเวณกรุงเทพกรีฑำภำยหลงักำรรับโอนที่ดิน
บำงส่วนเพื่อเตรียมกำรพฒันำโครงกำร และเจ้ำหนีค้่ำก่อสร้ำงที่เก่ียวข้องกับกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกั
อำศยัและโครงกำรสงิห์ คอมเพลก็ซ์ ซึง่เป็นกำรเพิ่มขึน้ตำมจ ำนวนโครงกำรและมลูคำ่โครงกำรที่เพิ่มขึน้ 

เงินกู้ยืมระยะยาว: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยำวเท่ำกบั 8,285 ล้ำนบำท คิดเป็น 20% ของสินทรัพย์รวม 
เพิ่มขึน้ 588 ล้ำนบำท จำกปี 2559 โดยมีสำเหตหุลกัจำกกำรแปลงสภำพ (Refinance) เงินกู้ยืมระยะสัน้ด้วยเงินกู้ยืมระยะยำว 

หุ้นกู้: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีหุ้นกู้ เทำ่กบั 5,658 ล้ำนบำท คิดเป็น 14% ของสนิทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 5,064 ล้ำนบำท 
จำกปี 2559 จำกกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้แปลงสภำพมลูคำ่รวม 180 ล้ำนเหรียญสหรัฐเพื่อใช้ในกำรขยำยธุรกิจ 

รายได้รับล่วงหน้าจากกิจการที่เกี่ยวข้องกนั: ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีรำยได้รับลว่งหน้ำจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั
เท่ำกับ 395 ล้ำนบำท คิดเป็น 1% ของสินทรัพย์รวม ลดลง 1,050 ล้ำนบำท จำกปี 2559 รำยกำรดงักล่ำวนีเ้ป็นค่ำเช่ำรับ
ลว่งหน้ำจำกบญุรอดฯ ส ำหรับกำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนในโครงกำรสงิห์ คอมเพลก็ซ์ ระยะเวลำเช่ำรวม 50 ปี ซึง่ในเดือน
ธนัวำคม ปี 2560 บริษัทฯ ได้สง่มอบพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนให้แก่บญุรอดฯ ตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน สง่ผลให้บริษัทฯ รับรู้
รำยได้รับลว่งหน้ำดงักลำ่วบำงสว่นเป็นรำยได้ในปี 2560 
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ส่วนของผู้ถอืหุ้นรวม 

ณ สิน้ปี 2560 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมจ ำนวน 19,096 ล้ำนบำท คิดเป็น 47% ของสินทรัพย์รวม เพิ่มขึน้ 7,126 ล้ำน
บำท จำก ณ สิน้ปี 2559 เป็นผลจำกกำรเพิ่มทนุในเดือนกรกฎำคม ปี 2560  และก ำไรสทุธิในปี 2560 

14.6  โครงสร้างเงนิลงทุนและกระแสเงนิสดของบริษัทฯ 

ภำยใต้แผนธุรกิจซึง่ให้ควำมส ำคญักบักำรขยำยธุรกิจผำ่นกำรเข้ำซือ้กิจกำร แหลง่เงินทนุหลกัในระยะแรกของบริษัทฯ 
จึงประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน ซึ่งเป็นวงเงินสินเช่ือประเภทหมุนเวียนไม่มีหลกัประกัน (Bridging 
Loans) เพื่อกำรเบิกใช้ในกำรซือ้ที่ดินและ/หรือกำรซือ้กิจกำร ซึ่งภำระหนีใ้นวงเงินดงักลำ่วจะถกูแปลงสภำพ (Refinance) 
หรือช ำระคืนด้วยเงินกู้ยืมระยะยำวภำยหลงักำรซือ้กิจกำรแล้วเสร็จ  

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2560 บริษัทฯ มีหนีส้นิที่มีภำระดอกเบีย้จ่ำยเทำ่กบั 16,067 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2559 
โดยมีสำเหตหุลกัจำกกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้แปลงสภำพดงัที่ได้กลำ่วข้ำงต้น ทัง้นี ้อตัรำหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้จ่ำยสทุธิ
ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นเทำ่กบั 0.40 เทำ่ ลดลงจำก 0.60 เทำ่ ณ สิน้ปี 2559 เนื่องจำกบริษัทฯ ยงัส ำรองเงินทนุที่ได้รับจำกกำรเพิ่ม
ทนุและกำรออกและเสนอขำยหุ้นกู้ แปลงสภำพในรูปของเงินสดและเงินลงทุนระยะสัน้เพื่อรองรับกำรลงทุนในระยะเวลำอนั
ใกล้ 

อยำ่งไรก็ดี ในปี 2560 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสทิธิได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำนเทำ่กบั 466 ล้ำนบำท จำกก ำไรสทุธิ
ในปี 2560 และกำรเพิ่มขึน้ของเจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่น ซึ่งส่วนใหญ่เป็นเจ้ำหนีค้่ำก่อสร้ำงที่เก่ียวข้องกับกำรพฒันำ
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพกัอำศยัและโครงกำรสงิห์ คอมเพลก็ซ์ 

ในสว่นของกระแสเงินสดจำกกำรลงทนุ บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมลงทนุมลูค่ำ 3,696 ล้ำนบำท ซึ่งสว่น
ใหญ่เกิดจำกกำรลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำรสิงห์ คอมเพล็กซ์ และกำรลงทุนในโครงกำรเพิ่มมูลค่ำให้กบัทรัพย์สิน (Value 
enhancement project) ของซนัทำวเวอร์ส และโรงแรมสนัติบรีุ 

ส ำหรับกระแสเงินสดจำกกิจกรรมหำเงิน บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิได้มำจำกกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 9,007 ล้ำนบำท สว่นใหญ่
มำจำกเงินสดรับจำกกำรเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ และกำรออกหุ้นกู้แปลงสภำพ ดงัที่ได้กลำ่วในข้ำงต้น 

14.7 ภาระผูกพัน 

 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ มีภำระผูกพนัที่เป็นข้อผูกมดัแต่ยงัมิได้รับรู้ในงบกำรเงิน ประกอบด้วย ก) ภำระ
ผูกพนัที่เป็นรำยจ่ำยฝ่ำยทุน จ ำนวน 1,197 ล้ำนบำท และ ข) ภำระผูกพนัที่เป็นรำยจ่ำยตำมสญัญำในกำรพฒันำโครงกำร 
จ ำนวน 4,544 ล้ำนบำท ซึง่ประกบอด้วยคำ่งำนระหวำ่งก่อสร้ำงและคำ่ที่ปรึกษำงำนก่อสร้ำงเป็นหลกั นอกจำกนี ้บริษัทฯ ยงัมี
ภำระผกูพนัที่เป็นข้อผกูมดัตำมสญัญำเช่ำด ำเนินงำนที่ไม่สำมำรถยกเลกิได้ จ ำนวน 272 ล้ำนบำท และหนงัสอืค ำ้ประกนัจำก
ธนำคำรเพื่อค ำ้ประกันกำรด ำเนินงำนตำมปกติธุรกิจ จ ำนวน 249 ล้ำนบำท ซึ่งภำระผกูพนัท่ีกลำ่วมำทัง้หมดนีถื้อเป็นภำระ
ผกูพนัท่ีเป็นปกติธุรกิจ อีกทัง้บริษัทฯ มียอดคงเหลือของสญัญำซือ้ขำยเงินตรำตำ่งประเทศลว่งหน้ำจ ำนวน 10.8 ล้ำนเหรียญ
สหรัฐ ที่อตัรำแลกเปลี่ยน 33.1950 บำท ต่อ 1 เหรียญสหรัฐ (วนัครบก ำหนดสญัญำระหว่ำงวนัที่ 18 มกรำคม 2561 – 18 
กรกฎำคม 2563) โดยจะรับรู้ผลกระทบของสญัญำดงักลำ่วเมื่อถึงก ำหนดช ำระ 
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14.8  ปัจจัยที่อาจมีผลต่อกระทบต่อการด าเนินงานในอนาคต 

เหตกุำรณ์ภำยหลงัวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2559 

 เมื่อวนัที่ 19 กุมภำพนัธ์ 2561 คณะกรรมกำรบริษัท เนอวำนำ ไดอิ จ ำกัด (มหำชน) มีมติอนุมตัิกำรจ่ำยเงินปันผล
จ ำนวน 0.06 บำทตอ่หุ้น และเพิ่มทนุจดทะเบียนจ ำนวน 276,119,995 หุ้น มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท 

 เมื่อวนัที่ 26 กุมภำพนัธ์ 2561 คณะกรรมกำรบริษัทฯ มีมติอนมุตัิกำรเข้ำลงทนุในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ประเภท
โรงแรมและรีสอร์ท จ ำนวน 6 แห่ง ในประเทศไทย สำธำรณรัฐฟีจี สำธำรณรัฐมอริเชียส และสำธำรณรัฐมลัดีฟส์ มลูค่ำรวม
ไม่เกิน 250 ล้ำนเหรียญสหรัฐ ผ่ำนกำรเข้ำซือ้เงินลงทนุทัง้หมดในบริษัทเป้ำหมำยของกลุม่ผู้ขำย โดยบริษัทฯ ได้เข้ำลงนำม
ในสญัญำซือ้ขำยเงินลงทนุเมื่อวนัที่ 26 กุมภำพนัธ์ 2561 โดยกำรซือ้ขำยเงินลงทนุจะเกิดขึน้เมื่อเง่ือนไขบงัคบัก่อนที่ระบไุว้
ในสญัญำซือ้ขำยเงินลงทุนได้ส ำเร็จลงอย่ำงครบถ้วนสมบูรณ์ นอกจำกนี ้บริษัทฯ อำจช ำระคืนหนีเ้งินกู้ ยืมบำงส่วนจำก
สถำบนักำรเงินของกลุ่มโรงแรมและรีสอร์ทที่จะเข้ำลงทุนอนัเป็นผลจำกกำรที่กลุ่มผู้ขำยโอนเงินลงทุนในบริษัทเป้ำหมำย
ให้แก่ผู้บริษัทฯ โดยกำรช ำระหนีเ้งินกู้ยืมเงินจำกสถำบนักำรเงินดงักลำ่วมีมลูคำ่รวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 100 ล้ำนเหรียญสหรัฐ รวม
เป็นมลูค่ำกำรลงทนุทัง้สิน้ไม่เกิน 350 ล้ำนเหรียญสหรัฐ ซึ่งบริษัทฯ คำดว่ำจะเข้ำซือ้เงินลงทนุในบริษัทเป้ำหมำยแล้วเสร็จ
ภำยในเดือนมิถนุำยน 2561 ในกำรนี ้บริษัทฯ ได้ด ำเนินกำรให้ S Hotels and Resorts (SC) Co. Ltd. ซึง่เป็นบริษัทยอ่ยของ
บริษัทฯ ที่บริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 100 วำงเงินมดัจ ำ (Deposit) จ ำนวน 25 ล้ำนเหรียญสหรัฐ ให้แก่กลุม่ผู้ขำย โดยที่ S Hotels 
and Resorts (SC) Co. Ltd. จะได้รับเงินมดัจ ำดงักลำ่วคืนเต็มจ ำนวนหำกมีกำรซือ้ขำยเงินลงทนุส ำเร็จครบถ้วนตำมเง่ือนไข
ที่ก ำหนดในสญัญำซือ้ขำยเงินลงทนุ  

 เมื่อวนัที่ 28 กุมภำพนัธ์ 2561 S Hotels and Resorts (SC) Co., Ltd. บริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุ้นไม่ต ่ำกว่ำร้อยละ 
99.99 ได้เข้ำลงทนุในโครงกำรพฒันำ Tourist Facilities บน Emboodhoo Lagoon ในสำธำรณรัฐมลัดีฟส์ ด้วยวิธีกำรแบง่
รับสิทธิกำรเช่ำซึง่ครอบคลมุกำรลงทนุและพฒันำรีสอร์ทจ ำนวน 3 แห่ง และกิจกำรที่เก่ียวข้องกบักำรท่องเที่ยวและสนัทนำ
กำรในโครงกำรเดียวกนั ซึง่เป็นไปตำมมติที่ประชมุสำมญัผู้ ถือหุ้น ประจ ำปี 2560 เมื่อวนัท่ี 28 เมษำยน 2560 
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14.9  ข้อมูลที่เปิดเผยส าหรับบริษัทที่ประกอบธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

รายละเอียดของการช าระเงนิของโครงการที่ด าเนินอยู่ในปัจจุบัน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 
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 

โครงกำรดิ เอส แอท สขุมุวิท 36 2,649.50 113.94 4.30 104.56 91.77 9.38 8.23 2,535.56 95.70 
โครงกำรดิ เอส แอท สิงห์ คอมเพล็กซ์ 3,961.56 559.87 14.13 545.01 97.35 14.86 2.65 3,401.69 85.87 
โครงกำรดิ เอส อโศก 3,717.87 695.65 18.71 668.88 96.15 26.77 3.85 3,022.22 81.29 
เนอวำนำ บียอนด์ ไลท์ พระรำม 9 504.40 504.40 100.00 504.40 100.00 - - - - 
เนอวำนำ ไอคอน พระรำม 9 712.30 712.30 100.00 712.30 100.00 - - - - 
เนอวำนำ บียอนด์ พระรำม 9 985.60 985.60 100.00 984.40 99.90 1.20 0.10 - - 
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 1,072.00 1,072.00 100.00 1,071.00 99.90 1.00 0.10 - - 
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 547.80 547.80 100.00 526.90 96.20 20.80 3.80 - - 
เนอวำนำ บียอนด์ แอท บีช พทัยำ 16.90 16.90 100.00 16.90 100.00 - - - - 
เนอวำนำ บียอนด์ สวนหลวง 603.90 603.90 100.00 570.30 94.40 33.70 5.60 - - 
เนอวำนำ ไอคอน วงแหวน พระรำม 9 488.60 488.60 100.00 488.60 100.00 - - - - 
เนอวำนำ อินโทร วงแหวน เกษตร-นวมินทร์ 302.30 302.30 100.00 302.30 100.00 - - - - 
เดอะ ทำรำ รำมอินทรำ 165.40 165.40 100.00 165.40 100.00 - - - - 
เนอวำนำ คฟัเวอร์ ออ่นนชุ 544.10 544.10 100.00 544.10 100.00 - - - - 
เนอวำนำ คลสัเตอร์ รำษฎร์พฒันำ 43.70 43.70 100.00 43.70 100.00 - - - - 
เนอวำนำ แอทเวิร์ค เกษตรนวมินทร์ 697.30 697.30 100.00 695.60 99.80 1.70 0.20 - - 
เนอวำนำ บียอนด์ พระรำม 2 239.50 239.50 100.00 238.40 99.50 1.10 0.50 - - 
เนอวำนำ ดีฟำยน์ พระรำม 9 425.50 425.50 100.00 425.20 99.90 0.30 0.10 - - 
เนอวำนำ แอทเวิร์ค รำมอินทรำ 350.30 350.30 100.00 350.30 100.00 - - - - 
เนอวำนำ แอทเวิร์ค ลำดพร้ำว เกษตรนวมินทร์ 158.20 158.20 100.00 132.80 83.90 25.40 16.10 - - 
เนอวำนำ ไอคอน ป่ินเกล้ำ 4.60 4.60 100.00 4.30 93.40 0.30 6.60 - - 
บนัยนัทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ  - - - - - - - - - 
รวม 18,191.33 9,231.86 50.75% 9,095.35 98.52% 136.51 1.47% 8,959.47 49.25 
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รายละเอียดค้างช าระสะสม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

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 

โครงกำรดิ เอส แอท สขุมุวิท 36 13 9.38 13 9.38 - - - - 
โครงกำรดิ เอส แอท สิงห์ คอมเพล็กซ์ 91 14.86 56 3.50 27 10.21 8 1.15 
โครงกำรดิ เอส อโศก 176 26.77 124 16.08 21 3.51 31 7.18 
เนอวำนำ บียอนด์ ไลท์ พระรำม 9 - - - - - - - - 
เนอวำนำ ไอคอน พระรำม 9 - - - - - - - - 
เนอวำนำ บียอนด์ พระรำม 9 2 1,171,904 - - - - 2 1,171,904 
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 11 999,431 8 455,392 - - 3 544,039 
เนอวำนำ บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 13 20,833,036 8 19,276,565 4 1,556,431 1 40 
เนอวำนำ บียอนด์ แอท บีช พทัยำ - - - - - - - - 
เนอวำนำ บียอนด์ สวนหลวง 15 33,657,507 11 24,775,670 1 5,450,000 3 3,431,837 
เนอวำนำ ไอคอน วงแหวน พระรำม 9 - - - - - - - - 
เนอวำนำ อินโทร วงแหวน เกษตร-นวมินทร์ - - - - - - - - 
เดอะ ทำรำ รำมอินทรำ 1 15,000 - - 1 15,000 - - 
เนอวำนำ คฟัเวอร์ ออ่นนชุ 2 34,000 1 18,000 - - 1 16,000 
เนอวำนำ คลสัเตอร์ รำษฎร์พฒันำ - - - - - - - - 
เนอวำนำ แอทเวิร์ค เกษตรนวมินทร์ 1 1,682,920 - - - - 1 1,682,920 
เนอวำนำ บียอนด์ พระรำม 2 3 1,078,124 2 152,224 - - 1 925,900 
เนอวำนำ ดีฟำยน์ พระรำม 9 6 262,435 3 237,582 3 24,853 - - 
เนอวำนำ แอทเวิร์ค รำมอินทรำ - - - - - - - - 
เนอวำนำ แอทเวิร์ค ลำดพร้ำว เกษตรนวมินทร์ 2 25,407,680 - - 1 (12,320) 1 25,420,000 
เนอวำนำ ไอคอน ป่ินเกล้ำ 2 300,150 1 829,150 - - 1 (529,000) 
บนัยนัทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ  3 22,747 3 22,747 - - - - 
รวม 314 85,464,985.01 230 45,767,358.96 58 7,033,977.72  53 32,663,648.33  

 


