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สวนที่  3  หนา  86 

 
 
14.1  คําอธิบายและการวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนนิงาน 
     ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมที่มีผลตอการดําเนินงาน 

 ในปที่ผานมา ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยไดมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง ถึงแมจะมีปจจัยลบจาก ปญหาขาด
แคลนแรงงาน ตนทุนทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ยังคงปรับตัวสูงขึ้น รวมถึงคาแรงขั้นตํ่า นโยบายภาครัฐเก่ียวกับ
มาตรการกําหนดวงเงินสินเช่ือ(Loan to value: LTV) ไมเกิน 95%ของราคาซ้ือขาย ที่มีผลบังคับใชในกลุมบานแนวราบ
ต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2556 และปจจัยภายนอกทางดานเศรษฐกิจโลกที่มีการชะลอตัวจากมาตรการ Quantitative 
Easing ของประเทศสหรัฐอเมริกาและปญหาจากหนี้ยุโรป ปจจัยดานบวกที่สงเสริมการขยายตัวของธุรกิจในภาคสวน
นี้ยังมีอยูมาก ไมวาจะเปนผลจากมาตรการลดหยอนภาษีสําหรับผูซื้อที่อยูอาศัยไมเกิน 5,000,000 บาท อัตราดอกเบี้ย
และอัตราเงินเฟอที่ทรงตัว การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานและโครงการขนาดใหญของภาครัฐที่สงผลใหมีการขยายถิ่นที่
อยูอาศัยกระจายตัวออกไปในบริเวณท่ีกวางขึ้น และศักยภาพของทําเลตาง ๆ ที่สูงขึ้นเปนลําดับ 

 หากมองถึงปจจัยทางดานอุปสงค โครงสรางของรายไดประชากรไทย (GPP per capita)  ในภาพรวมมีการ
เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง ประมาณ 30% ในระยะเวลา 5 ป โดยแตละจังหวัดที่มีนัยสําคัญทางเศรษฐกิจ เชน เชียงใหม 
ภูเก็ต ชลบุรี นครศรีธรรมราช และอยุธยา ตางก็มีการเติบโตทางโครงสรางรายไดปละไมตํ่ากวา 10% แสดงถึงกําลังซื้อ
อสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้น  
  ปจจัยทางดานอุปทาน ในสวนของธุรกิจบานจัดสรร บานแนวราบท่ีเคยชะลอตัวในป 2555   มีการฟนตัว 
เนื่องจากผูซื้อเร่ิมคลายความกังวลจากปญหาอุทกภัยมาก บานแนวราบสวนใหญยังคงมีการกระจายตัวออกไปยัง
ปริมณฑลและรอบนอกตัวเมืองมากขึ้นเน่ืองจากราคาท่ีดินในตัวเมือง และการขยายตัวของแนวรถไฟฟาและรถไฟ
ความเร็วสูง นอกจากนี้ ตลาดทาวเฮาส หรือทาวนโฮม ยังมีการปรับตัวในแนวบวกตามการประกาศใชราคาประเมิน
ใหมของกรมธนารักษ  ในสวนของธุรกิจคอนโดมิเนียม ยังมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง จากขอมูลจากศูนยวิจัยกสิกร
ไทย  “คาดวา ในป 2556 นี้ การเปดโครงการใหมนาจะอยูที่ประมาณ 62,500 - 65,500 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 4.9-9.9  
จากป 2555 โดยทําเลที่มีการเปดโครงการใหมจะยังคงเนนทําเลแนวรถไฟฟาและในรัศมีที่ใกลรถไฟฟา อยางไรก็ดีการ
พัฒนาตลาดคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ยังมีปจจัยที่ทาทายภาคธุรกิจจากการแขงขันกันเปด
โครงการคอนโดมิเนียม ที่มีผลตออุปทานหองชุดเขาสูตลาดเปนจํานวนมากและไดสรางแรงกดดันตอความไมสมดุล
ระหวางอุปสงคและอุปทานในตลาดในบางพ้ืนที่ ซึ่งอาจจะสงผลกระทบตอความสามารถในปดโครงการของ
ผูประกอบการตอไปในระยะขางหนา” ในสวนของธุรกิจรับสรางบาน ตลาดยังคงมีการปรับตัวเพิ่มขึ้น 5-10% โดยมี
ปจจัยสําคัญที่จะสรางความตางในความสามารถการแขงขันของแตละผูประกอบการ คือ นวัตกรรมกอสรางและระบบ
กอสรางก่ึงสําเร็จรูป รวมไปถึงการรับรูและความนาเช่ือถือของแบรนด 

 ปจจัยที่สําคัญอีกหนึ่งอยางคือ โครงการประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือที่เรียกวา Asian Economics 
Community - AEC ซึ่งจะเร่ิมดําเนินการอยางเปนทางการภายในป 2558 โดยจะเปนปจจัยสําคัญ ในอนาคตอันใกล 
ซึ่งจะทําใหเกิดโอกาสทางการคา รวมถึงการลงทุนในอสังหาริมทรัพยก็จะเพ่ิมขึ้นดวย ทําใหเกิดการพัฒนาดาน
โครงสรางพื้นฐานทั้งในประเทศ และการพัฒนาเสนทางเช่ือมโยงระหวางประเทศ ความตองการที่อยูอาศัย                 
สถานท่ีทํางาน รานคาปลีกและโรงแรมจะเติบโตเพิ่มขึ้น จะมีการเปดเสรีตอการลงทุนพัฒนากฎระเบียบในเร่ือง
กฎหมายการใชสิทธิในที่ ดินใหเอื้อตอนักธุรกิจมากขึ้น  ซึ่งจะทําใหเกิดประโยชนอยางมากกับธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในอนาคต 

14.   การวิเคราะหและคําอธิบายของฝายจัดการ (เพิม่เติม) 
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  ดังนั้น จึงเห็นไดวาในปจจุบันไดมีบริษัทที่เก่ียวกับการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเกิดใหมเขามามากขึ้น 
เน่ืองจากมองเห็นโอกาสทางการตลาดท่ียังมีมาก และจะยังมีเพิ่มขึ้นอีกในอนาคต ทําใหภาวะการแขงขันสูงขึ้นอยางตอเนื่อง  

    แนวโนมภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแขงขันในอนาคต 
 แนวโนมภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยในป 2557 มีแนวโนมชะลอตัว และมีความทาทายมากขึ้น เนื่องจากปจจัย
จากสถานการณทางการเมือง ปจจัยเฉพาะในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เชนแนวโนมการปรับขึ้นของตนทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย แนวโนมราคาพลังงานในประเทศท่ีทยอยปรับขึ้น รวมทั้ง ปญหาอุปทานสวนเกิน (อุปทานคงเหลือ           
ณ ส้ินป 2556ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จํานวน 143,543 หนวย เพิ่มขึ้นรอยละ 11.3 จากป 2555: ขอมูลจาก
รายงานของ AREA) ดวยปจจัยทางการเมือง สงผลใหสถาบันการเงินเพิ่มความระมัดระวังในการอนุมัติสินเช่ือใหแก
ผูประกอบการและผูบริโภค อยางไรก็ดี ทามกลางปจจัยความเส่ียงดังกลาว ยังมีปจจัยบวกที่ยังสงเสริมธุรกิจภาค
อสังหาริมทรัพย อาทิเชน ทิศทางการดําเนินนโยบายทางการเงินแบบผอนคลายของคณะนโยบายการเงิน ธนาคารแหง
ประเทศไทย ซึ่งจะสงผลใหดอกเบี้ยอยูในระดับตํ่า เปนปจจัยหนุนสําคัญในการพัฒนาโครงการ และการซ้ือของผูบริโภค  
   บริษัทฯ แมยังคงถือวาเปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีขนาดเล็ก เม่ือเปรียบเทียบกับบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพยอื่นๆที่อยูในธุรกิจอสังหาริมทรัพยมานานกวา และไดสรางช่ือเสียง ความไววางใจ พรอมกับมีฐานลูกคา
ที่มากกวา แตบริษัทฯกําลังพัฒนาและเติบโตขึ้นเปนลําดับ บริษัทฯมีบุคลากรที่มีความสามารถมากมาย จึงมีความ
พรอม ที่จะพัฒนาเพื่อเติบโตขึ้นเปนบริษัทอสังหาริมทรัพยชั้นนํา ที่มุงม่ันต้ังใจและพัฒนาคุณภาพชีวิตที่ดีกวา ตาม
วิสัยทัศนของบริษัท 

    ผลที่มีตอการดําเนินงานตามภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม  

  ทางบริษัทฯไดรับผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจและปจจัยเร่ืองการเมืองที่ทําใหลูกคาชะลอการซ้ือ
และ/หรือการลงทุน  สะทอนจากยอดขายที่ลดลง อยางไรก็ดีบริษัทฯไดปรับเปล่ียนกลยุทธเนนเปดตัวโครงการแนวสูง            
ที่มีราคาตํ่ากวา 5 ลานบาทสอดคลองกับมาตรการลดหยอนภาษีสําหรับผูซื้อที่อยูอาศัยไมเกิน 5 ลานบาท                
และการขายที่เปนเอกลักษณเนนดานสุขภาพในเมืองทองเที่ยวหลัก คาดวารับรูรายไดในป 2557 

บริษัทฯไดเปดโครงการแนวสูงใหม 1 โครงการ ไดแก โครงการ เฟรช คอนโดมิเนียม โดยจับกระแสไลฟสไตลคนกรุง         
ที่ตองการท่ีอยูอาศัยบริเวณแนวรถไฟฟา โดยโครงการ เฟรช คอนโดมิเนียม ต้ังอยูใกลรถไฟฟาสถานี เตาปูน                 
สถานีเช่ือมระหวางระบบรถไฟฟากรุงเทพ (MRT) และรถไฟฟาบีทีเอส (BTS) มูลคาโครงการ 596.8 ลานบาท นอกจากน้ี
บริษัทฯเตรียมเปดตัวโครงการซีร่ีย ชีวานีที่ 3 โครงการ เปดตามเมืองทองเท่ียวสําคัญและแนวทางบริเวณการเติบโตของ
กรุงเทพ ไดแก โครงการ ชีวานี พัทยา  โครงการ ชีวานี เขาใหญ และโครงการ พระราม 2 เฟส 3 ชีวานี โดยทางบริษัทฯ              
ไดเล็งเห็นถึงความสําคัญของโครงการประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือที่เรียกวา Asian Economics Community - AEC 
และกระแสการรักสุขภาพ รวมถึงการทองเที่ยวที่เนนสุขภาพ หรือ Health Tourism ชีร่ีย ชีวานีเนนกลุมลูกคา                    
เซกเมนตพรีเมียมที่ตองการความเปนอยูที่เหนือระดับมีความพรอมทุกอยาง ชีร่ีย ชีวานีมีความโดดเดนดานสถาปตยกรรม   
ที่เนนความเปนทัสคาน่ีของประเทศอีตาล่ีที่มีเสนหความคลาสสิค ความทนทานและพื้นที่สีเขียวที่ลงตัว โครงการมีส่ิงอํานวย
ความสะดวกดานสุขภาพระดับนานาชาติ โดยทางบริษัทฯไดพารทเนอรกับศูนยสุขภาพ Panacee Medical Center และยังมี
ส่ิงอํานวยความสะดวกรองรับไลฟสไตลความสมบูรณแบบตามคอนเซ็ปแตละโครงการตามท่ีกลาวไปแลว 
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    บริษัทฯ ไดกําหนดรูปแบบการบริหารจัดการ เพ่ือใหสอดคลองกับ นโยบายและกลยุทธของ
องคกร รวมถึงเพ่ือใชเปนแนวทางในการดําเนินงานและแนวทางในการตัดสินใจดานธุรกิจ ขององคกรไว ดังนี ้ 
 ดานการตลาด  

- นโยบายในการแบงกลุมลูกคาอยางชัดเจนสําหรับแตละโครงการเพื่อใหสอดคลองกับตราสินคา  
-   นโยบายเพิ่มสวนแบงการตลาดในทุกกลุม โดยไดนําเสนอโครงการในรูปแบบและระดับราคาท่ีแตกตาง 

กันเพื่อนําเสนอสินคาใหกับผูบริโภคในทุกกลุมแยกตามแบรนดของโครงการ 
-   นโยบายในการสรางแบรนดที่นาเช่ือถือ เพื่อใหเกิดการจดจําในตราสินคาในระยะยาว 
- นโยบายดานการบริการ โดยเนนการใหบริการแกลูกคาโดยคํานึงถึงความตองการของลูกคาเปนหลัก

รวมถึงการประสานงานภายในหนวยงานและภายนอกองคกรดวยความรวดเร็วเพื่อสรางความประทับใจและพึงพอใจ
แกลูกคา อันเปนการรักษาฐานลูกคาเกาและขยายตลาดไปยังกลุมลูกคาใหม 

 ดานการเงิน 
-   นโยบายไมเขาลงทุนในที่ดินเปลา เพื่อใหไมใหเกิดภาวะเงินทุนจม 
-   นโยบายในการบริหารการเงิน เพื่อใหบริษัทมีสภาพคลองทางการเงินที่สนับสนุนตอการดําเนินธุรกิจของ

บริษัทใหดําเนินไปไดอยางราบร่ืน และมีฐานะการเงินที่ม่ันคง  
- นโยบายการนําเทคโนโลยีสารสนเทศเขามาใชในระบบบัญชีและการเงินเปนไปอยางถูกตอง  สมบูรณ  

และรวดเร็ว เพื่อใหสามารถนําไปใชในการตัดสินใจไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล  
- นโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน เพื่อใหการลงทุนและจัดหาแหลงเงินลงทุนตางๆเปนไปอยาง 

เหมาะสม และมีประสิทธิภาพสูงสุด 

 ดานการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย 
-  นโยบายในการคัดเลือกผูบริหารและพนักงานที่มีประสบการณ เพื่อใหม่ันใจวาผูบริหารและพนักงาน

ของบริษัทจะมีความรูความสามารถในการบริหารจัดการองคกรใหบรรลุตามเปาหมายทางธุรกิจขององคกรได 
-  นโยบายในการมอบหมายงานใหตรงกับความถนัดของพนักงาน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดในดานการ

บริหารทรัพยากรบุคคลของบริษัท 
-   นโยบายในการจัดจางบริษัทภายนอกเพ่ือบริหารงานในสวนท่ีบริษัทฯ ไมมีความชํานาญ เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพในภาพรวมขององคกร และยังชวยลดตนทุนคงที่ในการวาจางพนักงานประจํารวมถึงการลดตนทุนดาน
การฝกอบรมไดอีกดวย 

-   นโยบายการพัฒนาความรูและทักษะของบุคลากรเดิมใหสูงขึ้น โดยการจัดสงเขาอบรมอยางสม่ําเสมอ 
รวมถึงปลูกฝงวัฒนธรรม และสรางทัศนคติที่ดีในการทํางานใหกับพนักงานเพ่ือใหทราบถึงเปาหมายท่ีจะทํางานไปสู
เปาหมายเดียวกัน 

-   นโยบายการวางแผนดานอัตรากําลังคน (Manpower Planning) ใหเหมาะสมกับภารกิจทั้งในเชิง
คุณภาพและปริมาณ โดยคํานึงถึงกระบวนการทํางาน การลดงานที่ซ้ําซอน และการบริหารตนทุนดานบุคลากรอยางมี
ประสิทธิภาพ รวมทั้งพิจารณาจัดทาํแนวทางความกาวหนาในอาชีพการงาน (Career Path) 

-   นโยบายการวางแผนผูสืบทอดตําแหนง (Succession Planning) เพื่อเตรียมบุคลากรระดับบริหารไว
รองรับการขยายธุรกิจในอนาคต ดวยตระหนักดีวาบุคลากรเปนทรัพยากรท่ีมีคาย่ิงในการสรางความสําเร็จ บริษัทจึง
มุงเนนการพัฒนาฝกอบรมและออกแบบหลักสูตรใหมีความเหมาะสมกับขีดความสามารถเฉพาะบุคคลในเชิงรุกทุกมิติ 
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- นโยบายการบริหารผลการปฏิบัติงาน (Performance Management) เพื่อใหบรรลุภารกิจหลักของ
องคกร บริษัท ไดริเร่ิมวางแผนการพัฒนาระบบการวัดผลงาน และพิจารณาผลตอบแทนตามผลงานเปนหลัก ซึ่งรวมทั้ง
การพัฒนาเครื่องมือที่จะชวยช้ีวัด และประเมินผลโดยเนนการปฏิบัติงานใหเปนไปตามเปาหมาย และกําหนดเวลา          
ซึ่งจะทําใหการดําเนินงานมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล 

 ดานกระบวนการทํางาน 
- นโยบายลดระยะเวลาในการขายใหตํ่าที่สุด เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพในการทําไรของแตละโครงการ 

สอดคลองกับแผนธุรกิจของบริษัทฯ  
-   นโยบายการจัดซื้อวัสดุอุปกรณกอสรางอยางมีประสิทธิภาพ เพื่อลดตนทุนการผลิต 
- นโยบายการจัดบุคลากรใหเหมาะสมกับงาน 
- นโยบายการลดอุบัติเหตุระหวางการทํางาน 
- นโยบายการจัดเก็บวัสดุกอสรางที่มีประสิทธิภาพ 
- นโยบายการลดตนทุนในการซอมแซมงานและเก็บงานหลังกอสรางเสร็จแลว 
- นโยบายการลดตนทุนการผลิต และปริมาณของเสียที่เกิดขึ้นในระหวางการกอสราง 

ในปที่ผานมา บริษัทฯสามารถดําเนินการตามนโยบายดานตาง ๆ ที่กําหนดไวอยางเปนรูปธรรม เนื่องจาก
แผนงานตามนโยบายดานตาง ๆ ถูกวางไวอยางตอเนื่องในระยะยาว ดังนั้น ผลสัมฤทธิ์ของนโยบายแตละดานอาจยัง
ไมปรากฏชัดเจน อยางไรก็ตาม เนื่องจากความไมปกติของสถานการณทางการเมืองและการปกครอง และผลกระทบ
จากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว จึงสงผลใหบริษัทฯไมสามารถบรรลุแผนงานตามเปาหมายทางดานการตลาดและ            
การเงินได จึงทําใหผลประกอบการของบริษัทฯไมเปนไปตามที่คาดหมายไว 

   รายละเอียดโครงการอสังหาริมทรัพยแยกตามประเภทโครงการของบริษัท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Back Log

ยูนิต ลานบาท ยูนิต ลานบาท ยูนิต ลานบาท ลานบาท

1 ณุศาศิริ พระราม 2 เฟส 1 SH + HO พระราม 2 2553 105 2,124.15 43 787.47 38 739.51 62 1,336.68 47.96

2 ณุศาศิริ พระราม 2 ทีด่นิเปลา เฟส 1 L พระราม 2 2553 2 37.77 - - - - 2 37.77 -

3 ณุศาศิริ พระราม 2 เฟส 2 ( Lake Como ) L พระราม 2 2553 49 1,666.12 - - - - 49 1,666.12 -

4 ณุศาศิริ พระราม 2 เฟส 3 ( ณุศาครีี ) SH พระราม 2 2553 - - - - - - - - -

5 กฤษณา พระราม 5 SH กาญจนาภิเษก 2553 120 779.11 22 168.06 22 168.06 98 611.05 -

6 ณุศาศิริ สาทร - วงแหวน SH กลัปพฤกษ 2553 7 143.99 7 143.99 7 143.99 - - -

7 ณุศาศิริ สาทร - ปนเกลา SH ราชพฤกษ 2553 20 344.15 20 344.15 20 344.15 - - -

8 ณราธร สุวนิทวงศ สุวนิทวงศ 2555 41 72.31 15 16.90 10 8.29 26 55.41 8.61

344.00 5,167.60   107.00 1,460.57   97.00 1,404.00   237.00 3,707.03   56.57

โครงการท่ีอยูระหวางการพัฒนา - แนวสูง

1 แบงคอค เมดเิพล็กซ (BMC)* Plaza สุขุมวทิ 42 2553 37 413.01 - - - - 37 413.01 -

2 PARC EXO  - Condo Con เกษตร- นวมินทร 2553 1,232 2,334.39 564 923.69 - - 668 564.00 923.69

3 Up Ekamai Con เอกมัย 2553 259 1,116.15 122 527.54 - - 137 588.61 527.54

4 Fresh condominium ไสวสุวรรณ 2555 372 596.8 73 103.35 - - 299 493.45 103.35

1,900.00   4,460.35   759.00      1,554.58   - - 1,141.00   2,059.07   1,554.58   

1 ณุศาศิริ พระราม 2 Community Mall Plaza พระราม 2 2553 56 258 N/A N/A N/A N/A 56 258 -

2 PARC EXO  - Mall Plaza เกษตร-นวมินทร 2553 N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A -

56.00 258.00 - - - - 56.00 258.00 -

*  โครงการ Bangkok Mediplex Center มีนโยบายเปนสินคาเพื่อขายและเพื่อเชา

โครงการพ้ืนท่ีพลาซาใหเชา

คงเหลือขาย

โครงการท่ีอยูระหวางพัฒนา - แนวราบ

ลําดับ โครงการ
ลักษณะ

โครงการ*
ทีตั้งโครงการ

ปท่ีเริ่ม

พัฒนา

จํานวนยู

นิต

โครงการ  

(ลานบาท)

ขายแลวสะสม โอนแลวสะสม

รวมโครงการแนวราบ

รวมโครงการแนวสูง

รวมโครงการพ้ืนท่ีพลาซาใชเชา

รายละเอียดโครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                            แบบ 56-1 ประจําป 2556 
 

สวนที่  3  หนา  90 
 

 นโยบายการบัญชีที่สําคัญ   นโยบายการบัญชีที่สําคัญของกลุมบริษัทฯ มีดังนี้ 
1. การรับรูรายไดและตนทุน 

   ก)   รายได 
รายไดจากการขายท่ีดิน บานพรอมที่ดิน และหองชุด รับรูเปนรายไดทั้งจํานวน เม่ือผูขายไดโอน

ความเส่ียงและผลประโยชนที่มีนัยสําคัญในทรัพยสินใหแกผูซื้อแลว 
รายไดจากการรับเหมากอสรางรับรูตามวิธีอัตราสวนของงานท่ีทําเสร็จ อัตราสวนของงานท่ีทํา

เสร็จถือตามอัตราสวนที่ประเมินโดยวิศวกรผูควบคุมโครงการของบริษัทฯ รายไดที่รับรูแลวแตยังไมถึงกําหนดเรียก
ชําระตามสัญญาแสดงไวเปน “รายไดที่ยังไมไดเรียกชําระ” ในงบแสดงฐานะการเงิน 

รายไดคาเชาพื้นที่และคาบริการที่เก่ียวของจะรับรูเปนรายไดตามเกณฑคงคางตลอดอายุสัญญา
เชา และหยุดรับรูรายไดคาเชาที่คางชําระเกิน 6 เดือนโดยจะถือเปนรายไดเม่ือไดรับชําระเงิน 

ข)    ตนทุน 
ตนทุนขายท่ีดิน บานพรอมที่ดิน และหองชุด 
กรณีซื้อทรัพยสินมาพัฒนาตอ 
 ในการคํานวณหาตนทุนขายที่ดินและบานพรอมที่ดิน บริษัทฯ ไดทําการแบงสรรตนทุนการ

พัฒนาท้ังหมดที่คาดวาจะเกิดขึ้น (โดยคํานึงถึงตนทุนที่เกิดขึ้นจริงดวย) ตามเกณฑราคาประเมินของที่ดินที่ขาย 
     ในการคํานวณหาตนทุนหองชุดเพื่อขาย บริษัทฯ ไดทําการแบงสรรตนทุนที่จายซ้ือตามเกณฑ
ราคาประเมินของหองชุดที่ขาย 

กรณีพัฒนาโครงการเองต้ังแตเร่ิมแรก 
ในการคํานวณหาตนทุนขายท่ีดินและบานพรอมที่ดินและหนวยในอาคารชุดพักอาศัย บริษัทฯ 

และบริษัทยอยไดทําการแบงสรรตนทุนการพัฒนาท้ังหมดท่ีคาดวาจะเกิดขึ้น (โดยคํานึงถึงตนทุนที่เกิดขึ้นจริงดวย) ใหกับ
ที่ดินและบานพรอมที่ดินที่ขายไดตามเกณฑพื้นที่ที่ขาย สวนหนวยในอาคารชุดพักอาศัยตามเกณฑพื้นที่ที่ขายถวงน้ําหนัก
ดวยราคาท่ีขายในแตละหนวย แลวจึงรับรูเปนตนทุนขายในสวนกําไรหรือขาดทุนตามรายไดจากการขายท่ีไดบันทึกไว 

ตนทุนการรับเหมากอสราง ตนทุนงานกอสรางบันทึกตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ อัตราสวน
ของงานที่ทําเสร็จถือตามอัตราสวน  ที่ประเมินโดยวิศวกรผูควบคุมโครงการของบริษัทฯ โดยจะบันทึกสํารองเผ่ือผล
ขาดทุน สําหรับโครงการกอสรางทั้งจํานวนเม่ือทราบแนชัดวาโครงการกอสรางนั้นจะประสบผลขาดทุน ผลตางระหวาง
ตนทุนที่บันทึกตามอัตราสวนของงานที่ทําเสร็จ และตนทุนงานกอสรางที่เกิดขึ้นจริงบันทึกเปนสินทรัพยหมุนเวียนหรือ
หนี้สินหมุนเวียนในงบแสดงฐานะการเงิน 

2.   เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 
    เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด หมายถึง เงินสดในมือ เช็คในมือ และเงินฝากธนาคารประเภท          
ออมทรัพยและกระแสรายวัน 

3. เงินลงทุนช่ัวคราว - หนวยลงทุน 
   หนวยลงทุน แสดงตามมูลคายุติธรรม บริษัทฯบันทึกการเปล่ียนแปลงมูลคาของหลักทรัพย เปนรายการ
กําไรหรือขาดทุนสุทธิในงบกําไรขาดทุน บริษัทฯ  ใชวิธีถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักในการคํานวณตนทุนของเงินลงทุน 
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4. คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ 
บริษัทฯ ต้ังคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ โดยพิจารณาจากฐานะปจจุบันของลูกหน้ีและประมาณขึ้นเปน

จํานวนเทากับจํานวนท่ีคาดวาจะเก็บเงินจากลูกหนี้ไมได 

5.   สินคาคงเหลือ 
    ตนทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งประกอบดวยตนทุนในการไดมาซ่ึงที่ดิน การพัฒนาที่ดิน ตนทุน
การกอสราง ดอกเบี้ยจายที่บันทึกเปนตนทุนของโครงการ และคาใชจายที่เก่ียวของกับโครงการ แสดงตามราคาทุนหรือ
มูลคาสุทธิที่จะไดรับแลวแตราคาใดจะตํ่ากวาหองชุดเพื่อขาย แสดงในราคาทุนหรือมูลคาสุทธิที่ไดรับแลวแตราคาใด
จะตํ่ากวา 

6   ตนทุนการกูยืม 
   ตนทุนการกูยืมของเงินกูที่ใชในการจัดหาหรือกอสรางสินทรัพย ที่ตองใชระยะเวลานานในการแปลง
สภาพใหพรอมใชหรือขาย ไดถูกนําไปรวมเปนราคาทุนของสินทรัพยจนกวาสินทรัพยนั้นจะอยูในสภาพพรอมที่จะใชได
ตามประสงค สวนตนทุนการกูยืมอื่นถือเปนคาใชจายในงวดท่ีเกิดรายการ ตนทุนการกูยืมประกอบดวยดอกเบ้ียและ
ตนทุนอื่นที่เกิดขึ้นจากการกูยืมนั้น 
   ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ดอกเบี้ยที่บันทึกเปนตนทุนดังกลาว มีจํานวน 175.39 ลานบาท 
และ จํานวน 108.18 ลานบาท ตามลําดับ (เฉพาะบริษัทฯ : จํานวน 171.99 ลานบาท และ 108.18 ลานบาท 
ตามลําดับ) 

  7   เงินลงทุนในบริษัทรวม 
    เงินลงทุนในบริษัทรวม แสดงตามวิธีสวนไดเสียในงบการเงินรวมและแสดงตามวิธีราคาทุนในงบการเงิน
เฉพาะกิจการ 

 8   เงินลงทุนในบริษัทยอย 
   เงินลงทุนในบริษัทยอย ในงบการเงินเฉพาะกิจการ แสดงตามวิธีราคาทุน หักดวยคาเผ่ือการดอยคาของ
เงินลงทุน(ถามี) บริษัทฯ จะรับรูผลขาดทุนจากการดอยคาของเงินลงทุนเปนคาใชจายในงบกําไรขาดทุน 

9   เงินลงทุนระยะยาว 
    เงินลงทุนระยะยาวในตราสารทุนในบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ซึ่งบริษัทฯจัดเปนหลักทรัพยเผ่ือ
ขาย แสดงตามมูลคายุติธรรม โดยถือราคาเสนอซ้ือ ณ วันทําการวันสุดทายสําหรับปของตลาดหลักทรัพยฯ สวนตาง
ระหวางราคาตามบัญชีกับราคายุติธรรม แสดงไวเปน “กําไร (ขาดทุน) ที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการเปล่ียนแปลงมูลคา
ของเงินลงทุนในหลักทรัพยเผ่ือขาย” ในสวนของผูถือหุน 

 10 อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 
    หองชุดใหเชาและสวนปรับปรุงหองชุด แสดงในราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสม และผลขาดทุนจาก         
การดอยคาสะสมของสินทรัพย (ถามี) คาเส่ือมราคาคํานวณโดยวิธีเสนตรงตามอายุการใชงานโดยประมาณของสินทรัพยดังนี้ 

 ป 
หองชุดใหเชา 40 
สวนปรับปรุงหองชุด 5 
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อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนระหวางการกอสรางเพื่อใหเชาแสดงในราคาทุน ซึ่งประกอบดวยตนทุนใน 
การไดมาซ่ึงที่ดิน การพัฒนาท่ีดิน ตนทุนการกอสรางที่กิจการกอสรางเองเพื่อใหอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนอยูใน
สภาพพรอมใชงานและรวมถึงตนทุนการกูยืม 

 
11. ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 

    ที่ดิน แสดงมูลคาตามราคาทุน อุปกรณ แสดงในราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสม และผลขาดทุนจากการ 
ดอยคาสะสมของสินทรัพย (ถามี) คาเส่ือมราคาของอุปกรณ คํานวณโดยวิธีเสนตรงตามอายุการใชงานโดยประมาณ
ของสินทรัพยดังนี้ 

 ป 
เคร่ืองตกแตงและเคร่ืองใชสํานักงาน 3 - 5 
ยานพาหนะ 3 - 10 

 
12. สินทรัพยไมมีตัวตน 

   สินทรัพยไมมีตัวตนแสดงในราคาทุนสุทธิจากคาตัดจําหนายสะสม คาตัดจําหนายคํานวณโดยวิธี
เสนตรงเปนระยะเวลาดังนี้ 

 ป 
โปรแกรมคอมพิวเตอร 5-10 
เคร่ืองหมายการคา 10 

 
 13 สัญญาเชาทางการเงิน 
    บริษัท ฯ และบริษัทยอยไดบันทึกยานพาหนะตามสัญญาเชาการเงิน  เปนสินทรัพยและหนี้สินดวย
จํานวนเทากับราคายุติธรรมของทรัพยที่เชา  ณ  วันเร่ิมตนของสัญญาเชา  หรือมูลคาปจจุบันของจํานวนเงินขั้นตํ่าที่ตอง
จายตามสัญญาเชาแลวแตจํานวนใดจะตํ่ากวา  ซึ่งใชดอกเบี้ยตามสัญญาเชาสําหรับการคิดลด  เพื่อคํานวณมูลคา
ปจจุบันของจํานวนเงินขั้นตํ่าที่ตองจายตามสัญญาเชา  โดยดอกเบ้ียจายจะถูกบันทึกตามงวดตางๆ  ตลอดอายุสัญญา
เชาตามยอดคงเหลือของเจาหนี้ตามสัญญาการเงินในแตละงวด 

 14 ตนทนุทางการเงินรอตัดบัญชี 
    ตนทุนทางการเงินรอตัดบัญชี ประกอบดวย คาใชจายในการจัดหาเงินกูยืมรอตัดบัญชีและคาใชจายใน
การออกหุนกูรอตัดบัญชีแสดงหักจากเงินกูยืมหรือหุนกูที่เก่ียวของ และถูกตัดจําหนายโดยวิธีอัตราดอกเบ้ียที่แทจริง 
(โดยประมาณ) ตามอายุของเงินกูยืมหรือตามอายุของหุนกู  คาตัดจําหนายตนทุนทางการเงินรอตัดบัญชี รวมอยูใน
ตนทุนทางการเงิน ในงบกําไรขาดทุน 

  15 การดอยคาของสินทรัพย 
    บริษัทฯ และบริษัทยอยจะพิจารณาการดอยคาของสินทรัพย เม่ือมีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลง
สภาพแวดลอมที่มีขอบงช้ีวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน  (ราคาขายสุทธิของสินทรัพยนั้น ๆ หรือมูลคาจากการใช
แลวแตจํานวนใดจะสูงกวา) ตํ่ากวาราคาตามบัญชีของสินทรัพยดังกลาว โดยท่ีการสอบทานจะพิจารณาสินทรัพยแต
ละรายการ หรือพิจารณาจากหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสดแลวแตกรณี 
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ในกรณีที่ราคาตามบัญชีของสินทรัพยสูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน บริษัทฯ และบริษัทยอยจะรับรู
ผลขาดทุนจากการดอยคาโดยการลดราคาตามบัญชีของสินทรัพยนั้นใหเทากับมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน และบันทึก
การปรับลดมูลคาในงบกําไรขาดทุน หรือปรับลดสวนเกินทุนจากการตีราคาของสินทรัพยในกรณีที่สินทรัพยเหลานั้น
เคยมีการตีราคาเพิ่มขึ้นมากอน บริษัทฯ และบริษัทยอยจะบันทึกกลับรายการผลขาดทุนจากการดอยคาซ่ึงไดบันทึกไว
ในปกอน ๆ เม่ือมีขอบงชี้วาการดอยคาดังกลาวจะไมมีอยูอีกตอไป หรือยังคงมีอยูแตเปนไปในทางที่ลดลงโดยบันทึกไว
ในบัญชีรายไดอื่น หรือนําไปเพิ่มสวนเกินทุนจากการตีราคาของสินทรัพยแลวแตกรณี  ทั้งนี้ จํานวนเงินที่เกิดจากการ
กลับรายการนี้จะตองไมสูงกวามูลคาตามบัญชี (สุทธิจากคาเส่ือมราคาหรือรายจายตัดบัญชีที่เก่ียวของ) 

 
16. เครื่องมือทางการเงิน 

    เคร่ืองมือทางการเงินที่แสดงในงบแสดงฐานะการเงิน ประกอบดวยเงินสดและเงินฝากธนาคาร           
เงินลงทุน ลูกหน้ี และเจาหน้ีการคา คาใชจายคางจาย ซึ่งนโยบายการบัญชีเฉพาะสําหรับรายการแตละรายการได
เปดเผยแยกไวในแตละหัวขอที่เก่ียวของ 

 
17  การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชี 

    ในการจัดทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฝายบริหารอาจตองใชดุลยพินิจ และการ
ประมาณการผลกระทบของเหตุการณที่ไมแนนอนในอนาคตที่อาจมีผลกระทบตอจํานวนเงินที่แสดงในงบการเงิน และ 
การเปดเผยขอมูลในหมายเหตุประกอบงบการเงินดวยเหตุนี ้ผลที่เกิดขึ ้นจริง จึงอาจแตกตางไปจากจํานวนท่ี
ประมาณการไว 

 18 ผลประโยชนพนักงาน 
บริษัทฯ และบริษัทยอยรับรูเงินเดือน คาจาง โบนัส เงินสมทบกองทุนประกันสังคม กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

และผลประโยชนอื่นๆ  เปนคาใชจายเม่ือเกิดรายการ 
    เงินชดเชยเม่ือออกจากงานของพนักงานตามท่ีกําหนดไวในกฎหมายของประเทศไทย บันทึกเปน
คาใชจาย  ในสวนของกําไรขาดทุนตลอดอายุการทํางานของพนักงาน ภาระผูกพันของบริษัทเก่ียวกับผลประโยชน
พนักงานหลังออกจากงานน้ีคํานวณโดยนักคณิตศาสตรประกันภัยตามหลักคณิตศาสตรประกันภัย โดยใชวิธีคิดลดแต
ละหนวยที่ประมาณการไว  อยางไรก็ตาม ผลประโยชนหลังออกจากงานที่เกิดขึ้นจริงนั้นอาจแตกตางไปจากที่ประมาณไว 
   บริษัทฯ และบริษัทยอยรับรูกําไรขาดทุนจากการประมาณการตามหลักคณิตศาสตรประกันภัยที่เกิดขึ้น
ในงบกําไรขาดทุน ในงวดที่เกิดรายการ 

19.  คดีฟองรอง 
 บริษัทฯ มีหนี้สินที่อาจจะเกิดขึ้นจากการฟองรองเรียกคาเสียหาย ซึ่งฝายบริหารไดใชดุลพินิจในการประเมินผล
ของคดีที่ถูกฟองรองแลวและเชื่อม่ันวาจะไมมีความเสียหายเกิดขึ้นจึงไมไดบันทึกประมาณการหนี้สินดังกลาวในงบการเงิน 

  20 ภาษีเงินได 
  ภาษีเงินไดสําหรับปประกอบดวยภาษีเงินไดของปปจจุบันและภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีภาษีเงินไดของ           
ปปจจุบันและภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีรับรูในงบกําไรขาดทุน ยกเวนสวนที่เก่ียวกับรายการที่เก่ียวของกับการรวม
ธุรกิจ หรือรายการที่รับรูโดยตรงในสวนของผูถือหุน หรือกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 
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  ภาษีเงินไดปจจุบัน ไดแก ภาษีที่คาดวาจะจายใหกับหนวยงานจัดเก็บภาษีของรัฐโดยคํานวณจากกําไร
ทางภาษีตามหลักเกณฑที่กําหนดในกฎหมายภาษีอากรโดยใชอัตราภาษีที่ประกาศใชหรือที่คาดวามีผลบังคับใช ณ 
วันที่รายงาน  
  ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี บันทึกโดยคํานวณจากผลแตกตางช่ัวคราวที่เกิดขึ้นระหวางมูลคาตามบัญชี
ของสินทรัพยและหนี้สิน ณ วันส้ินรอบระยะเวลารายงานกับฐานภาษีของสินทรัพย และหนี้สินที่เก่ียวของนั้น 
  ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีวัดมูลคาโดยใชอัตราภาษีที่คาดวาจะใชกับผลแตกตางช่ัวคราว เม่ือมีการ
กลับรายการโดยองิกับกฎหมายที่ประกาศใชหรือที่คาดวามีผลบังคับใช ณ วันที่รายงาน  
 สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี จะบันทึกตอเม่ือมีความเปนไปไดคอนขางแนนอนวากําไรเพื่อเสีย
ภาษีในอนาคตจะมีจํานวนเพียงพอกับการใชประโยชนจากผลแตกตางช่ัวคราวดังกลาว สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัด
บัญชีจะถูกทบทวน ณ ทุกวันที่รายงานและจะถูกปรับลดลงเทาที่ประโยชนทางภาษีจะมีโอกาสถูกใชจริง 

   มีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีนี้เนื่องจากเดิมบริษัทฯ และบริษัทยอยไมมีการบันทึกภาษีเงินไดรอ
การตัดบัญชี ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีไดถูกเปดเผยไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 3 

 21 รายการบัญชีที่เปนเงินตราตางประเทศ 
  รายการบัญชีที่เปนเงินตราตางประเทศ บันทึกบัญชีเปนเงินบาท ตามอัตราแลกเปล่ียน ณ วันที่เกิดรายการ 
สวนยอดคงเหลือของสินทรัพยและหน้ีสินที่เปนเงินตราตางประเทศ ณ วันส้ินป จะแปลงคาเปนเงินบาทตามอัตรา
แลกเปล่ียนถัวเฉล่ียที่ธนาคารพาณิชยรับซื้อ และขาย ณ วันนั้น ตามลําดับ กําไรหรือขาดทุนจากการแปลงคาดังกลาว ได
รวมอยูในงบกําไรขาดทุนแลว 

 22 กําไร (ขาดทุน) ตอหุน 
กําไร (ขาดทุน) ตอหุนขั้นพื้นฐาน คํานวณโดย  การหารกําไร (ขาดทุน) สําหรับปสวนที่เปนของผูถือหุนบริษัทใหญดวย
จํานวนหุนสามัญถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักที่ออกจําหนายแลว 

กําไร (ขาดทุน) ตอหุนปรับลด คํานวณโดยการหารกําไร (ขาดทุน) สําหรับปสวนที่เปนของผูถือหุนบริษัท
ใหญดวยจํานวนหุนสามัญถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักที่ออกจําหนายแลว (โดยไดปรับปรุงจํานวนหุนสามัญใหม เนื่องจากการ
เปล่ียนแปลงมูลคาหุนสามัญที่ตราไวตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 21 ซึ่งไดปรับปรุงจํานวน        
หุนสามัญโดยถือเสมือนวา การเปล่ียนแปลงมูลคาหุนสามัญไดเกิดขึ้นต้ังแตวันเร่ิมตนของปแรกที่เสนอรายงาน) กับ
จํานวนถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักของหุนสามัญที่บริษัทฯอาจตองออก เพื่อแปลงหุนสามัญเทียบเทาปรับลดทั้งสิ้นใหเปน
หุนสามัญ โดยสมมติวาไดมีการแปลงเปนหุนสามัญ ณ วันตนป เวนแตจะมีการออกหุนสามัญเทียบเทาในปนั้น จึงให
สมมติวาการแปลงหุนเกิดขึ้น ณ วันที่ออกตราสารท่ีอาจเปล่ียนเปนหุนสามัญ 

 ความเห็นของผูสอบบัญชีที่สําคัญ 
   สําหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 

ผูสอบบัญชีมีความเห็นวางบการเงินแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 ผลการ
ดําเนินงานรวม และกระแส เงินสดรวม สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
และแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน
ของบริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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   สําหรับงบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 
ผูสอบบัญชีมีความเห็นวางบการเงินแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 ผลการ

ดําเนินงานรวม และกระแสเงินสดรวม สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
และแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสด สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน
ของบริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)  โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน   

การเนนขอมูลและเหตุการณ 
โดยไมไดเปนการแสดงความเห็นตองบการเงินป 2555 อยางมีเงื่อนไข ขาพเจาขอใหสังเกตเร่ืองดังตอไปนี้ 
1. ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 1.3 วาบริษัทฯไดมีการปรับปรุงทุนของ

กิจการใหมในเดือนสิงหาคม 2555 เพื่อลางขาดทุนสะสมที่ยกมา ของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 
2. ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 10 วา ณ วันที่ 16 พฤศจิกายน 2555 บริษัทฯได

ลงทุนในบริษัท ณุศา วอเตอร แลนด จํากัด เปนจํานวนเงิน 99.99 ลานบาท (คิดเปนรอยละ 99.99) มีผลทําใหบริษัท
ดังกลาวเปน บริษัทยอย ดังนั้นบริษัทฯ จึงไดรวมงบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 และงบกําไรขาดทุน
ต้ังแตวันที่ 16 พฤศจิกายน 2555 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2555 ของบริษัทยอยดังกลาวในงบการเงินรวมของบริษัท 

   บริษัทฯ และบริษัทยอยไดนํามาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 12 เร่ือง ภาษีเงินได มาถือปฏิบัติต้ังแตวันที่               
1 มกราคม 2556 ซึ่งมาตรฐานการบัญชีฉบับนี้กําหนดใหกิจการระบุผลแตกตางช่ัวคราวที่เกิดจากความแตกตางของ
มูลคาสินทรัพยและหน้ีสินระหวางเกณฑทางบัญชีและภาษีอากร เพื่อรับรูผลกระทบทางภาษีเปนสินทรัพยหรือหนี้สิน
ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีตามหลักเกณฑที่กําหนด ซึ่งผลกระทบดังกลาวคํานวณดวยอัตราภาษีตามพระราชกฤษฎีกา
ฉบับที่ 530 พ.ศ.2554 ประกาศเก่ียวกับการลดอัตราภาษีเงินไดลงวันที่ 21 ธันวาคม 2554 การเร่ิมใชมาตรฐานดังกลาว
บริษัทฯ และบริษัทยอยตองปรับยอนหลังงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ ที่นํามาแสดงเปรียบเทียบเพื่อให
เปนไปตามขอกําหนดของมาตรฐานการบัญชี ทั้งนี้ผูสอบบัญชีไดตรวจสอบรายการปรับปรุงที่มีตองบการเงินดังกลาวแลว 
และเห็นวารายการปรับปรุงมีความเหมาะสมและไดนําไปปรับปรุงโดยถูกตองตามควรแลว 

14.2  วิเคราะหผลการดําเนินงานและความสามารถในการทํากําไรสําหรับงบการเงินรวม ป 2556
 เปรียบเทียบกับป 2555   

  ฐานะการเงิน 
   1)    สินทรัพย:  สินทรัพยรวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 มีจํานวนทั้งส้ิน 6,321.00         

ลานบาท โดยสินทรัพยสวนใหญเปนสินทรัพยหมุนเวียนจํานวน 5,262.28 ลานบาท คิดเปนรอยละ 83.24 ของ
สินทรัพยรวม ประกอบดวยรายการเงินสดหรือรายการเทียบเทาเงินสด จํานวน 7.43  ลานบาท  สินคาคงเหลือจํานวน 
5,109.39 ลานบาท  ลูกหนี้การคา 8.49 ลานบาท ลูกหนี้อื่น 17.90 ลาน เงินมัดจําเพื่อซื้อที่ดิน 112.29 ลาน และ
สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 6.75  ลานบาท   และมีสินทรัพยไมหมุนเวียนจํานวน 1,058.72 คิดเปนรอยละ 16.74 ของ
สินทรัพยรวม 

  2)   หนี้สิน:  หนี้สินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2556 บริษัท มีจํานวนท้ังส้ิน 3,594.17 ลานบาท           
ซึ่งเพิ่มขึ้นจากป 2555 จํานวน 1,195.80  ลานบาท โดยเปนเงินกูยืมธนาคาร จํานวน 1,570.18  ลานบาท   เงินกูระยะ
ส้ันจากสถาบันการเงิน 175 ลานบาท เงินกูระยะส้ันตามต๋ัวสัญญาใชเงิน จํานวน 144.30 ลานบาท เปนเงินรับลวงหนา
จากลูกคา จํานวน 172.94 ลานบาท เจาหน้ีสัญญาเชาซ้ือ จํานวน 1.90 ลานบาท เจาหน้ีการคา จํานวน 247.25            
ลานบาท และคาใชจายคางจายอื่น จํานวน 20.85 ลานบาท  
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 3)   โครงสรางเงินทุน:  ในสวนโครงสรางเงินทุนของบริษัทในป 2556 บริษัทฯมีหนี้สินในอัตรารอย
ละ56.85 และสวนของผูถือหุนในอัตรารอยละ 43.15 สะทอนใหเห็นถึงความม่ันคงของฐานะการเงินของบริษัทฯ              
ที่โครงสรางเงินทุนมาจากสวนของผูถือหุนในอัตราที่ใกลเคียงกับสวนท่ีมาจากสวนของหนี้สิน โดยในป2556มีอัตรา
หนี้สินรวมตอทุน  เปน 1.35 เทาและสูงขึ้นจากป 2555 ซึ่งมีอัตราสวนหนี้สินตอทุนเพียง 1.03 เทา เนื่องจากบริษัทฯมี
การลงทุนพัฒนาโครงการใหมเพิ่มเติมในป 2556 จํานวน 2 โครงการ  จึงทําใหมีการกูยืมเพิ่มขึ้น 
 ผลประกอบการงบการเงินรวม 

  2556 2555 

  คาใชจายในการขายและบริหาร / รายไดรวม (%) 52.31% 8.69% 
  ดอกเบี้ยจาย / รายไดรวม (%) 3.74% 1.40% 
  กําไรสุทธิ / รายไดรวม (%) (15.15%) 14.18% 
  อัตราสวนหนี้สิน / ทุน ( เทา ) 1.35         1.03  
  อัตราผลตอบแทน / สินทรัพยรวม (%) (0.83%) 1.78% 
  อัตราผลตอบแทน / ทุน (%) (1.97%) 3.31% 

 
    4)    สวนของผูถือหุน 

  สวนของผูถือหุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 เปนจํานวน 2,623.48 ลานบาท เพิ่มขึ้น 295.32            
ลานบาท จากปที่แลว เกิดจากการเพิ่มทุน  350   ลานบาท และขาดทุนสะสม 54.61  ลานบาท และองคประกอบอื่น
ของผูถือหุนลดลง 0.07  ลานบาท ซึ่งสวนของผูถือหุนประกอบดวย ทุนที่ออกและชําระแลว จํานวน  2,623.56          
ลานบาท  และ ขาดทุนสะสม จํานวน 0.08 ลานบาท 

 สวนของผูถือหุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 เปนจํานวน 2,328.13 ลานบาท เพิ่มขึ้น 647.06            
ลานบาท จากปที่แลว เกิดจากการลดทุนจดทะเบียนและทุนชําระแลวจํานวน 2,589.42 ลานบาทเพิ่มทุน  680.43             
ลานบาท และกําไรสุทธิ 77.03 ลานบาท ซึ่งสวนของผูถือหุนประกอบดวย ทุนที่ออกและชําระแลว จํานวน  2,273.57 
ลานบาท  กําไรท่ียังไมเกิดขึ้นจริงจากการเปล่ียนแปลงมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนระยะยาวในหลักทรัพยเผ่ือขาย 
จํานวน 0.46 ลานบาทและ กําไรสะสม จํานวน 54.09 ลานบาท 

  สวนของผูถือหุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 เปนจํานวน 1,681.07ลานบาท ประกอบดวย            
ทุนที่ออกและชําระแลว จํานวน  3,792.99 ลานบาท  สวนตํ่ากวามูลคาหุนสามัญ จํานวน 2,419.25 ลานบาท กําไรที่
ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการเปล่ียนแปลงมูลคายุติธรรมของเงินลงทุนระยะยาวในหลักทรัพยเผ่ือขาย จํานวน 0.47 ลาน
บาทและ ขาดทุนสะสม จํานวน 193.11 ลานบาท  

   วิเคราะหผลการดําเนนิงาน 
   รายไดจากการดําเนินงาน ในป 2556 และ 2555 บริษัทฯมีรายไดจากการดําเนินงาน 341.16 ลานบาท

และ 543.08  ลานบาท ตามลําดับ โดยรายไดลดลงจากป 2555 จํานวน  201.92  ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 37.18 
มีการเปล่ียนแปลงท่ีสําคัญ ดังนี้                  
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                        (หนวย : ลานบาท) 
 

ป 2556 ป 2555 
เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

 จํานวน % 

รายไดจากการขาย 316.31 494.34 (178.03) (36.01) 

         - โครงการแนวราบ 
         - โครงการแนวสูง 

300.66 
15.65 

494.34 
- 

(193.68) 
15.65 

(39.18) 
100.00 

 รายไดจากการกอสราง  -          1.40  1.40  100.00  

รายไดคาเชาและบริการ 22.03 10.30 11.73  113.88 

รายไดอื่น 2.83  37.05  (34.22) (92.36)  

         - กําไรจากการขายหองชุดเพื่อเชา - 32.33 32.33  100.00  

         - รายไดอื่น ๆ 2.83 4.72 (1.89) (40.04) 

รวมรายได  341.16 543.08 (201.92) (37.18) 

  โดยมีสาเหตุหลักมาจากการที่บริษัทฯมีหองชุดที่คาดวาจะสามารถโอนไดในไตรมาสท่ี 4 ไดถูกเล่ือนการโอน
ออกไปทําใหยอดขายสะสมที่บริษัทมี และคาดวาจะรับรูรายไดในป 2556 ไดถูกเล่ือนออกมาเปนการรับรูรายได             
ในป 2557 แทน และรายไดการขายบานพรอมที่ดิน 316.31 บาท ซึ่งลดลงจากปกอน จํานวน 178.03 บาท 
เนื่องมาจากในป 2556  ภาพรวมเศรษฐกิจในประเทศชะลอตัวอยางชัดเจน ทําใหหนี้ครัวเรือนเพ่ิมขึ้นอยางมีนัยสําคัญ 
ทําใหอํานาจการจับจายของประชาชนลดลงแมวาความตองการที่อยูอาศัยจะยังมีอยูแตภาระคาใชจายท่ีคอนขางตึงตัว
ทําใหผูบริโภคชะลอการตัดสินใจซื้อออกไปกอน ถึงแมวาบริษัทฯจะมีรายไดจากการใหเชาพื้นที่ในหองชุดและคาบริการ
ที่เก่ียวของเพิ่มขึ้น จํานวน 11.73 บาท หรือเพิ่มขึ้น รอยละ 113.88 แตทําใหรายไดรวมของกิจการในป 2556                
ยังคงลดลงเม่ือเปรียบเทียบกับป 2555 ซึ่งสาเหตุหลักโครงการแนวสูงที่คาดวาจะโอนไดถูกเล่ือนออกไป 
 
   บริษัทมีสัดสวนรายไดในแตละประเภทผลิตภัณฑ ดังนี้ 
                     (หนวย : ลานบาท) 

 ป 2556 ป 2555         เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

 จํานวน % จํานวน % จํานวน % 

รายไดจากการขายโครงการ
แนวราบ 
         - ที่ดินเปลา  

 
 

47.58 

   
 

21.01 

 
 

206.59 

 
 

41.79 

 
 

(143.41) 

 
 

(69.42) 
         - บานเด่ียว 209.73   69.76   287.75 58.21 (78.02) (27.11) 
         - ทาวนเฮาส 27.75 9.23   - - 27.75  100.00  

รวม 300.66 100.00  494.34 100.00 (193.68) (39.18) 

 
 
 



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                            แบบ 56-1 ประจําป 2556 
 

สวนที่  3  หนา  98 
 

      ที่มาของรายไดแตละโครงการ ในป 2556 ดังนี้  
(หนวย : ลานบาท) 

ที่ดินเปลา 
ที่ดินพรอมส่ิงปลูก

สราง 
หองชุด รวม 

สัดสวน
รายได 

% 

โครงการ Parc Exo - - 15.65 15.65 5.56 
โครงการ ณุศาศิริ พระราม 2 28.46 175.59 - 204.05 72.46 
โครงการ ณุศาศิริ พระราม 5 - 24.87 - 24.87 8.83 
โครงการ นราธร สุวินทวงศ - 37.02 - 37.02 13.15 

รวม 28.46 237.48 15.65 281.59 100.00 

 

 รายไดจากการขายโครงการแนวราบของบริษัทฯ สัดสวนหลักมาจากโครงการบานเด่ียวโดยมีโครงการท่ีรับรู
รายไดในระหวางป 2556 จํานวน 4 โครงการ ซึ่งการพัฒนาโครงการของบริษัทฯ เปนโครงการระดับพรีเมียมที่ตอบสนอง
ความตองการของผูบริโภคทุกกลุมทุกเซกเมนต กระจายกันอยูในหลากหลายพื้นที่ ภายใตนโยบายการพัฒนาโครงการ 
N-JOY Smart Living  ซึ่งลูกคาของโครงการจะไดรับสินคาที่มีคุณภาพสูง มีรูปแบบที่ทันสมัย ไดรับการดูแลเปนอยางดี
จากส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีในโครงการ 

  ณ ส้ินป 2556 บริษัทฯ มีงานที่ ยังไมไดสงมอบจํานวน 835 ยูนิต มูลคารวมประมาณ 2,291 ลานบาท             
โดยจะทยอยรับรูรายไดในป 2557 – 2558 

  รายไดคาเชาและบริการเพิ่มขึ้นจํานวน 11.73 ลานบาทหรือเติบโตเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 113.88 เนื่องมาจาก           
ในป 2556 บริษัทฯ มีอัตราการเชาอาคารสํานักงานเพิ่มขึ้น 

 

   ตนทุนขายและคาใชจาย  
  ในป 2556 และ 2555 บริษัทฯมีตนทุนขายและคาใชจาย 391.45 ลานบาทและ 442.57 ลานบาท 

ตามลําดับ โดยรายไดลดลงจากป 2555 จํานวน  51.12 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 11.55 มีการเปล่ียนแปลง           
ที่สําคัญ ดังนี้                                                                                                      

        เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

หนวย : พันบาท 2556 2555 จํานวน        % 

ตนทุนขาย 200.19 290.96  (90.77) (31.20) 

คาใชจายในการขายและบริหาร  191.26 151.61  39.65  26.15 

     คาใชจายในการขาย  36.93 43.99  (7.06) (16.05) 

     คาใชจายในการบริหาร  141.55 100.52  41.03  40.82  

     ตนทุนทางการเงิน 12.78 7.10  5.68  80.00  

รวม 391.45 442.57 (51.12) (11.55) 



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                            แบบ 56-1 ประจําป 2556 
 

สวนที่  3  หนา  99 
 

สําหรับในป 2556 บริษัทมีตนทุนและคาใชจายท้ังหมดเทากับ 391.45 ลานบาท โดยลดลงจากป 2555  
เนื่องจากบริษัทฯมียอดรายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์ลดลง ซึ่งเปนตนทุนของสินคาที่ขาย จํานวน  200.19 ลานบาท  
และมีคาใชจายในการขายและบริหารรวม 178.48  ลานบาท ตนทุนทางการเงิน จํานวน 12.78  ลานบาท สําหรับ
อัตราสวนกําไรขั้นตนสําหรับป 2556 มีอัตรารอยละ 40.83 ในขณะท่ีอัตรากําไรขั้นตนในป2555 มีอัตรารอยละ 42.50      
จะเห็นวาอัตราสวนกําไรขั้นตนสําหรับป2556 เม่ือเทียบกับปกอนจะสูงลดลงเล็กนอยคิดเปนรอยละ 1.91 แสดงวา
บริษัทบริหารตนทุนไดดีขึ้น   

 

  ตนทุนจากการดําเนินงาน 

    ในป 2556 และ 2555 บริษัทฯมีตนทุนจากการดําเนินงาน 200.19 ลานบาทและ 290.96 ลานบาท 
ตามลําดับ โดยตนทุนลดลงจากป 2555 จํานวน  90.77 ลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 31.20 มีการเปล่ียนแปลงที่สําคัญ ดังนี้                            

                          
(หนวย : ลานบาท)   

   
ป 2556 ป 2555 

        เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

 จํานวน        % 

ตนทุนขาย            186.98             275.45  (88.47) (32.12) 

ตนทุนกอสราง                      -                 1.40  (1.40) (100.00) 

ตนทุนคาเชาและบริการ             13.21                14.11  (0.90) (6.38) 

รวมตนทุนคาเชาและบริการ          200.19           290.96  (90.77) (31.20) 

  ตนทุนจากการดําเนินงานสําหรับงวดส้ินสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2556 จํานวน 200.19 บาท ลดลงจํานวน  90.77 บาท 
หรือลดลง  รอยละ 31.20 จากปกอน   โดยสาเหตุหลักมาจากการลดลงของการขายที่ดินและบานพรอมที่ดิน รอยละ 
39.18 เปนผลใหตนทุนขายลดลงตามสวน 

  ตนทุนคาเชาและบริการในป 2556 ลดลงจากป 2555 เพียงเล็กนอย จํานวน 0.90 ลานบาทในขณะท่ีรายได            
คาเชาและบริการที่เพิ่มขึ้นเพิ่มขึ้นจํานวนมากจากการปรับอัตราการใหเชา ซึ่งตนทุนคาเชาและบริการสวนใหญจะเปน
ตนทุนคงที่ ไดแก คาเส่ือมราคาทรัพยสิน และคาสวนกลาง ทําใหตนทุนไมเปล่ียนแปลงจากปที่ผานมามากนัก 

 

 

 

 

 

 

 

 



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                            แบบ 56-1 ประจําป 2556 
 

สวนท่ี  3  หนา  100 
 

  คาใชจายในการขายและบริหาร 
        เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

หนวย : พันบาท 2556 2555 จํานวน        % 

คาใชจายในการขายและบริหาร          

     เงินเดือนและคาใชจายเก่ียวกับพนักงาน  53.34 46.87 6.47  13.81  

     คาตอบแทนกรรมการและเบี้ยประชุม  3.82 4.42 (0.60) (13.66) 

     คาที่ปรึกษาและคาวิชาชีพ  18.73 3.22 15.52  482.41  

     คาโฆษณาและสงเสริมการขาย 15.25 13.10 2.15  16.44  

     คาธรรมเนียมธนาคารและตนทุนทางการเงิน  21.53 9.13 12.40  135.71  

     คาใชจายชดเชยสําหรับการเลิกจางพนักงาน 0.00 0.00 0.00  0.00  

     คาใชจายสวนกลาง  24.82 21.13 3.69  17.47  

     คาไฟฟาและน้ําประปา 7.03 8.38 (1.36) (16.17) 

     คาซอมแซมและบํารุงรักษา  2.97 3.06 (0.09) (2.90) 

     คาภาษีธุรกิจเฉพาะ  9.48 19.12 (9.64) (50.42) 

     คาเส่ือมราคา  13.21 13.13 0.08  0.57  

     อื่น ๆ  8.30 10.04 (1.74) (17.32) 

รวม 178.48 151.60 26.88 17.73  

ในงวดส้ินสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและบริหาร 178.48 ลานบาท  
เพิ่มขึ้น 26.88 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 17.73 จากปกอน เปนการเพ่ิมในสวนของตนทุนในการจัดหาเงินและ
คาใชจายสวนทรัพยากรมนุษย  เนื่องจากบริษัทมีการเปดตัวโครงการเพิ่มขึ้น จึงตองเพิ่มบุคลากรรองรับการเพิ่มจาก
การขยายธุรกิจของบริษัท 
 

   ตนทุนทางการเงิน  
   

ป 2556 ป 2555 
        เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

 จํานวน        % 

ตนทุนทางการเงิน  12.78  7.10  5.68  80.00  

 
 ในงวดส้ินสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2556 ตนทุนทางการเงินเพิ่มขึ้น จํานวน 5.68 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้น            
รอยละ 154.24 เม่ือเทียบจากปกอน เนื่องจากมีคาใชจายคาธรรมเนียมคํ้าประกันของธนาคารและดอกเบี้ยจาย           
จากการเบิกเงินกูจากสถาบันการเงินเพิ่มขึ้น 
 
 
 
 



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                            แบบ 56-1 ประจําป 2556 
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  กําไร (ขาดทุน) สุทธิ 

   
ป 2556 ป 2555 

เพ่ิมขึ้น (ลดลง) 

 จํานวน % 

กําไร(ขาดทุน) กอนคาใชจายภาษีเงินได  (49.85) 100.89 (150.74) (149.41) 

      คาใชจาย(รายได) ภาษีเงินได  1.86 23.91 (22.05) (92.22) 

     กําไร (ขาดทุน) สําหรับป  (51.71) 76.99 (128.70) (167.16) 

ผลการดําเนินงานรวม ในงวดส้ินสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2556  มีผลขาดทุนสุทธิ  51.71 ลานบาท ในขณะท่ี
ผลการดําเนินงาน ของป 2555 บริษัทมีผลกําไรสุทธิ  76.99 ลานบาท ลดลงรอยละ 167.16  จากปกอน  สาเหตุมาจาก
การเล่ือนการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไมเปนไปตามคาดการณ และมีคาใชจายในการขายและบริหารเพิ่มขึ้นโดยสวนใหญ
เปนคาที่ปรึกษาและคาธรรมเนียมในการออกหุนกูแปลงสภาพ ตามที่กลาวขางตน  

 14.3  ความสามารถในการบริหารสินทรัพย  
  บริษัทฯมีการต้ังคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ โดยพิจารณาจากฐานะปจจุบันของลูกหนี้และประมาณข้ึนเปนจํานวน
เทากับจํานวนท่ีคาดวาจะเก็บเงินจากลูกหนี้ไมได 
   ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อ่ืน  ประกอบดวย 

ลูกหนี้อ่ืน 
เงินทดรองจาย 

 
1,353,974.13 994,620.04 1,300,837.13  994,620.04 

คาใชจายจายลวงหนา  7,914,626.26 1,718,225.13 6,417,135.34  1,718,225.13 
เงินเบิกลวงหนาผูรับเหมา  5,594,062.32 6,692,197.50 5,594,062.32  6,692,197.50 
รายไดคางรับ  481,528.00 1,245,176.05         481,528.00  1,245,176.05 
อื่นๆ  2,559,270.68 3,844,066.73 1,324,650.06  3,844,066.73 

รวม 17,903,461.39 14,494,285.45 15,118,212.85  14,494,285.45 
 
 
 

 (หนวย:บาท)

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

ลูกหนี้การคา 
ยังไมถึงกําหนดชําระ 60,000.13 

 
162,397.61 60,000.13  162,397.61 

เกินกําหนดชําระ       
นอยกวา 3 เดือน 120,000.26  160,955.26 120,000.26  160,955.26 
มากกวา 12 เดือนขึ้นไป 998,139.91  998,139.91 998,139.91  998,139.91 

รวม 1,178,140.30 1,321,492.78 1,178,140.30  1,321,492.78 
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   การวิเคราะหอายุของลูกหนี้การคา-กิจการอ่ืน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 บริษัทฯมี
ลูกหนี้การคา - กิจการอื่น แยกตามอายุหนี้ที่คางชําระไดดังนี้   

 (หนวย:บาท)
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555  2556 2555 

ยังไมถึงกําหนดชําระ 5,561,380.16 2,364,303.87 5,561,380.16 2,364,303.87
เกินกําหนดชําระ      

นอยกวา 3 เดือน 1,360,126.33  -  1,360,126.33 - 
มากกวา 3 เดือน ถึง 6 เดือน 235,444.40  372,613.51  235,444.40 372,613.51
มากกวา 6 เดือน ถึง 12 เดือน 86,499.02  -  86,499.02 - 
มากกวา 12 เดือนขึ้นไป 35,970,812.68 35,826,668.95 35,970,812.68 35,826,668.95

รวม 43,214,262.59 38,563,586.33 43,214,262.59 38,563,586.33

หัก  คาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ (35,892,122.45)
(35,856,468.23

) (35,892,122.45) (35,856,468.23)
ลูกหนี้การคา - กิจการอื่น - สุทธิ 7,322,140.14 2,707,118.10 7,322,140.14 2,707,118.10

 
              รายการธุรกิจทีสํ่าคัญกับบุคคลและกิจการที่เกีย่วของกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 มีดังนี้ 

                      ลูกหนี้การคา  

  2556 2555 

ยอดคงคาง ณ วันที่ในงบแสดงฐานะการเงนิ     

กิจการที่เก่ียวของกัน     

ลูกหนี้การคา     

- บริษัท ยีน ไลฟ จํากัด - 0.08 

- บริษัท ไคโรฟต แบงคอค จํากัด - 0.24 

- บริษัท จี.เค.บิลด แอนด ดีไซน จํากัด 1.00 1.00 

- บริษัท ณุศาพลาญา โฮเทล แอนด สปา จํากัด 0.18 - 

ลูกหนี้อื่น      

- เงินทดรองจาย     

- บริษัท จี.เค.บิลด แอนด ดีไซน จํากัด - 0.11 

- บริษัท ภูศิริ พร็อพเพอรต้ี จํากัด - 0.02 

- บริษัท ณุศาศิริ แกรนด จํากัด (มหาชน) 0.07 - 
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        เจาหนี้การคา 

  2556 2555 

ยอดคงคาง ณ วันที่ในงบแสดงฐานะการเงนิ     

กิจการที่เก่ียวของกัน     

เจาหนี้การคา     

-     บริษัท จี.เค. บิลด แอนด ดีไซน จํากัด 2.62 4.05 

-     บริษัท แอลทูเอ็น คอนสตรัคชั่นแมนเนจเมนท จํากัด 2.45 0.63 

-     บริษัท โอแอล กรุป 2013 จํากัด 0.02 0.02 

      (เดิมชื่อ บริษัท โอเล เอ็นจิเนียร่ิง จํากัด)     

-     บริษัท วีรวรรณ แอสเสท จํากัด 120.00 130.00 
 
   ลูกหนี้การคาและเจาหนี้การคาในกิจการที่เก่ียวของกัน  สวนใหญเปนการทําธุรกรรมการคาระหวางกัน 
เชน รับเหมาสรางบาน การซื้อขายสินคาและการใหบริการตางๆ ซึ่งเปนรายการธุรกิจปกติ โดยราคาและเงื่อนไขไมตางจาก
บุคคลท่ัวไป สําหรับลูกหนี้บางรายการท่ีไมเคล่ือนไหวเปนเวลานาน เนื่องจากอยูระหวางการทํางานและมีเงินประกัน
ผลงานอยูกับบริษัทฯ หากมีปญหาก็สามารถหักกลบลบหน้ีกันได 

   สินคาคงเหลือ และการดอยคา 
  บริษัทมีอัตราการหมุนเวียนของสินคาคงเหลืออยูที่ 0.04 เทา ซึ่งเปนอัตราสวนที่คอนขางตํ่า เนื่องดวยสินคา
คงเหลือของบริษัทฯ สวนใหญยังอยูระหวางขั้นตอนของการกอสรางจึงทําใหอัตราการหมุนเวียนของสินคายังไมอยูใน
เกณฑที่ไมดีนัก อยางไรก็ตาม บริษัทฯ มีนโยบายเรงการกอสรางและพัฒนาทรัพยสินดังกลาวใหมีสภาพพรอมขาย
โดยเร็วเพื่อใหการหมุนเวียนของสินคาคงเหลือของบริษัทฯ ดีขึ้น ทั้งนี้  สินคาคงเหลือที่เพิ่มขึ้น 1,317 ลานบาท สวน
ใหญเปนงานระหวางกอสรางโครงการคอนโดมิเนียม 2 โครงการ ซึ่งไดดําเนินการกอสรางจนเกือบแลวเสร็จ 1 โครงการ 
คือโครงการ พารค เอ็กโซ ที่ถนนเกษตร-นวมินทร ซึ่งใชเงินคากอสรางเปนจํานวนท่ีสูงมาก และยังโอนขายไมไดทําให
บันทึกอยูในรูปของสินคาคงเหลือ  
 สําหรับการพิจารณาการดอยคาของสินทรัพย เม่ือมีเหตุการณหรือการเปล่ียนแปลงสภาพแวดลอมที่มีขอบงช้ี
วามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน  (ราคาขายสุทธิของสินทรัพยนั้น ๆ หรือมูลคาจากการใชแลวแตจํานวนใดจะสูงกวา)           
ตํ่ากวาราคาตามบัญชีของสินทรัพยดังกลาว โดยที่การสอบทานจะพิจารณาสินทรัพยแตละรายการ หรือพิจารณาจาก
หนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสดแลวแตกรณี 
 ในกรณีที่ราคาตามบัญชีของสินทรัพยสูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน บริษัทฯ และบริษัทยอยจะรับรูผล
ขาดทุนจากการดอยคาโดยการลดราคาตามบัญชีของสินทรัพยนั้นใหเทากับมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน และบันทึกการ
ปรับลดมูลคาในงบกําไรขาดทุน หรือปรับลดสวนเกินทุนจากการตีราคาของสินทรัพยในกรณีที่สินทรัพยเหลานั้น           
เคยมีการตีราคาเพิ่มขึ้นมากอน บริษัทฯ และบริษัทยอยจะบันทึกกลับรายการผลขาดทุนจากการดอยคาซ่ึงไดบันทึกไว
ในปกอน ๆ เม่ือมีขอบงชี้วาการดอยคาดังกลาวจะไมมีอยูอีกตอไป หรือยังคงมีอยูแตเปนไปในทางที่ลดลงโดยบันทึกไว
ในบัญชีรายไดอื่น หรือนําไปเพิ่มสวนเกินทุนจากการตีราคาของสินทรัพยแลวแตกรณี  ทั้งนี้ จํานวนเงินที่เกิดจากการ
กลับรายการนี้จะตองไมสูงกวามูลคาตามบัญชี (สุทธิจากคาเส่ือมราคาหรือรายจายตัดบัญชีที่เก่ียวของ) 
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    การลงทุน   
 บริษัทฯ มีนโยบายไมเขาลงทุนในที่ดินเปลา เพื่อไมใหเกิดตนทุนจม โดยบริษัทฯ จะดําเนินการเขาซ้ือที่ดินที่มี
ศักยภาพและดําเนินการกอสรางและพัฒนาโครงการเพ่ือจําหนายใหกับผูบริโภคทันที เพื่อเปนการลดตนทุนคาเสีย
โอกาสและลดตนทุนในการถือครองไดอีกดวย อยางไรก็ตาม บริษัทฯไดมีการลงทุนในบริษัทรวม คือบริษัท สารศิริ 
อินเตอร จํากัด ซึ่งดําเนินธุรกิจสถาบันการศึกษา ทุนขดทะเบียนเรียกชําระแลว 320 ลานบาท โดยบริษัทถือหุน 49% 
ปจจุบันอยูระหวางการกอสรางโรงเรียน บริเวณถนนพระราม 2    
 

14.4  สภาพคลองและความเพียงพอของเงินทุน 
ในป 2556 บริษัท มีอัตราสวนหนี้สินตอทุนเทากับ 1.32 เทา ซึ่งสะทอนถึงโครงสรางเงินทุนของบริษัทวายังคงอยูใน

ระดับที่ดี เนื่องจากเงินทุนที่ใชในการลงทุนและบริหารจัดการภายในองคกรมาจากสวนของผูถือหุนและการกอหนี้ของ
องคกรยังอยูในระดับที่เหมาะสม  และอัตราสวนดังกลาวยังสามารถเปนตัวช้ีวัดความแข็งแกรงทางการเงินขององคกร ซึ่งมี
ผลตอความอยูรอดและการเติบโตขององคกรในระยะยาว บริษัทฯ ไมมีนโยบายที่จะกอหนี้เกินความจําเปนซึ่งจะทําใหเกิด
ความเสี่ยงทางการเงินขององคกรและเพื่อปองกันวิกฤตท่ีจะเกิดขึ้นกับกลุมบริษัท ซึ่งปจจัยดังกลาวจะชวยทําใหกิจการมี
ผลการดําเนินงานที่ดี อันนําไปสูการเพิ่มมูลคาของกิจการและการอยูรอดไดอยางย่ังยืน บริษัทฯ จึงมีไดกําหนดโครงสราง
เงินทุนของบริษัทฯ ในอัตราไมเกิน 2 เทา ซึ่งจะเปนเคร่ืองมือทางการเงินของผูบริหาร เพื่อรองรับผลกระทบจากความผัน
ผวนของเศรษฐกิจของประเทศอีกดวย  

ความเพียงพอของสภาพคลอง ณ วันที่  31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯมีอัตราสวนสภาพคลองที่ 2.20 เทา สะทอน
ใหเห็นวาบริษัทมีความสามารถในการชําระหนี้ระยะส้ันคอนขางดี   อีกทั้งที่ผานมาบริษัทฯก็สามารถชําระหน้ีเงินกูยืมที่
สําคัญของบริษัทฯไดตามเงื่อนไขของสถาบันการเงิน 

อยางไรก็ตาม เพื่อไมใหเกิดปญหาในการขยายตัวของธุรกิจอยางตอเนื่อง บริษัทจึงมีการเสริมสภาพคลองทาง
การเงินและการลงทุน โดยการขออนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุน เพื่อการออกหุนกูแปลงสภาพ และจัดสรรหุนเพิ่มทุนใน
วงจํากัด เพื่อนํามาสํารองใชเปนเงินทุนหมุนเวียนและเงินลงทุน รวมถึงการชําระหนี้ระยะส้ันของบริษัทในปตอไป  
 

14.5   รายจายการลงทุนและแหลงเงินทุน  
    การโอนโครงการใหบริษัทยอย 
 เม่ือวันที่ 19 สิงหาคม 2556 บริษัทฯ ไดทําบันทึกขอตกลงโอนสิทธิและหนาที่ ตามรายละเอียดที่ระบุไวในหมาย
เหตุประกอบงบการเงินขอ 32.4 และทําบันทึกขอตกลงโอนทรัพยสินและชําระราคา กับบริษัท ณุศา มาย โอโซน จํากัด 
(บริษัทยอย)  โดยทั้งสองฝายตกลงกันวา ทรัพยสินและหนี้สินใดๆ ที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงาน และ/หรือ ลงทุน                 
ในโครงการมาย-โอโซน โดย บริษัทฯ ไปแลว นับต้ังแตวันที่เร่ิมดําเนินโครงการจนถึงวันที่ 30 กันยายน 2556 บริษัทฯ 
ตกลงโอนสิทธิและหนาที่ และ/หรือ กรรมสิทธิ์ใหเปนของบริษัทยอย และบริษัทยอยตกลงเปนผูรับผิดชอบชําระราคา 
และ/หรือ ใหถือเอาราคาที่บริษัทฯ จะตองไดรับชําระน้ันโอนไปเปนการชําระคาหุนที่บริษัทฯ จะตองชําระในบริษัทยอย
แทน หากคงเหลือเงินอยูเทาใดบริษัทยอยจะคืนใหแกบริษัทฯ โดยไมมีดอกเบี้ย นอกจากนี้บริษัทยอยยังเปน
ผูรับผิดชอบบรรดาคาใชจายใดๆ ที่บริษัทฯ ไดลงทุนไปเพื่อการพัฒนา และ/หรือที่เก่ียวเน่ืองกับที่ดินในโครงการ            
มาย-โอโซน ทั้งหมดดวย (อนึ่งเกณฑในการคิดราคาทรัพยสิน และ/หรือ เงินที่ลงทุนไปแลวดังกลาวใหถือตามคาใชจาย
ที่บริษัทฯ ไดจายชําระไปแลว) 

  ราคาตามบัญชีของสินทรัพย หนี้สิน และคาใชจายในการดําเนินงาน โครงการมาย-โอโซน ที่บริษัทฯ ไดจาย
ชําระไปแลวจนถึงวันที่ 30 กันยายน 2556 มีรายละเอียดดังนี้ 
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  บาท 

สินทรัพย   

ลูกหนี้อื่น  1,074,482.46 

สินคาคงเหลือ  50,529,398.13 

สินทรัพยหมุนเวียนอื่น   

    - เงินมัดจําเพื่อซื้อที่ดิน  229,799,264.00 

    - อื่นๆ  1,325,238.00 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ-สุทธิ  47,419,127.04 

            รวมสินทรัพย  330,147,509.63 

หนี้สิน   

เจาหนี้การคา   

    - กิจการอื่น  2,638,887.73 

เจาหนี้อื่น  82,798,263.01 

เงินกูยืมระยะส้ันจากบุคคลและกิจการที่เก่ียวของ  6,835,543.33 

หนี้สินหมุนเวียนอื่น   

    - เงินประกันผลงานกอสราง  3,103,118.54 

หนี้สินตามสัญญาเชาการเงิน  4,905,343.02 

ภาระผูกพันผลประโยชนของพนักงาน  67,090.00 

            รวมหนี้สิน  100,348,245.63 

คาใชจายรวมต้ังแตวันที่ 1 มกราคม 2556 ถึงวันที่ 30 กันยายน 2556  3,924,956.63 

                  รวมมูลคาโครงการมาย-โอโซนที่บริษัทฯ ไดโอนใหแกบริษัทยอย  225,874,307.37 

   
  ที่มาของแหลงเงินทุนของบริษัทยอย 

 

  เม่ือวันที่ 2 กันยายน 2556 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดทําสัญญาใชวงเงินสินเช่ือกับสถาบันการเงินในประเทศ           
แหงหน่ึงในวงเงิน 150 ลานบาท แบงเปนวงเงินกูแบบมีระยะเวลาชนิดไมหมุนเวียนจํานวนเงินไมเกิน 130 ลานบาท 
เพื่อนําไปชําระคาซ้ือที่ดินโครงการ    My Ozone Khao Yai และวงเงินหนังสือคํ้าประกันจํานวนไมเกิน 20 ลานบาท             
โดยมีอัตราดอกเบ้ียรอยละ MLR ของธนาคารกรุงไทยจํากัด (มหาชน) บวกดวยอัตรารอยละ 1.0 ตอป มีกําหนดชําระ
คืนเงินกูภายในวันที่ 31 สิงหาคม 2558 หลักประกันคือ การจํานองที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (ถามี) ของบริษัทยอย             
ในวงเงินจํานอง 300 ลานบาท และรวมคํ้าประกันโดยบริษัทและบุคคลที่เก่ียวของกัน จํานวน 2 ทาน ในวงเงิน              
ไมเกิน 150 ลานบาท 
 
    นโยบายในการจัดตั้งบริษัทยอยและความคืบหนาการเปดโครงการ 
  บริษัทฯ และบริษัทยอย ดําเนินกิจการในสวนงานทางธุรกิจเดียวคือธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย และดําเนินธุรกิจใน
สวนงานทางภูมิศาสตรในประเทศไทย  ดังนั้น รายได กําไร (ขาดทุน) และสินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินจึงเก่ียวของ
กับสวนงานธุรกิจและสวนงานทางภูมิศาสตรตามที่กลาวไว 
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14.6   ความสามารถในการชําระหนี้ และการปฏิบัติตามเงื่อนไขการกูยืมที่สําคัญ ความสามารถในการ
จัดหาแหลงเงินทุนเพ่ิมเติม 

 บริษัทมีหนี้ที่ถึงกําหนดชําระภายในป 2557 ถึง 1,153 ลานบาท (ยังไมรวมเงินกู/หนี้สินระยะสั้น) สวนใหญ
จะเปนหนี้จากการครบกําหนดตามอายุสัญญากูเงินธนาคาร ซึ่งเปนไปตามระยะเวลาของโครงการ แตโครงการ
ของบริษัทบางโครงการไดลวงเลยกําหนดออกไปจากสาเหตุหลายประการทั้งปจจัยภายในและภายนอก ซึ่งทาง 
เจาหนี ้ตางๆไดรับทราบเปนอยางดีจากเหตุแหงการลาชา โดยบริษัทจะไดเจรจาขอขยายเวลาอายุเงินกูออก            
ใหสะทอนกับขอเท็จจริง อยางไรก็ดี บริษัทไดมีการปองกันความเส่ียงดังกลาว  โดยการขออนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุน 
เพื่อการออกหุนกูแปลงสภาพ และจัดสรรหุนเพิ่มทุนในวงจํากัดตามที่กลาวขางตน  เพื่อนํามาสํารองใชเปนเงินทุน
หมุนเวียนและเงินลงทุน รวมถึงการชําระหนี้ระยะส้ันของบริษัทในปตอไปดวย 
 
14.7  ภาระผูกพันดานหนี้สินและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 
  สําหรับภาระผูกพันและหน้ีสินที่อาจเกิดขึ้น ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556  บริษัทฯ และบริษัทยอยมีภาระผูกพันและ
หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น ดังนี้ 
             สรุปภาระผกูพันสัญญาวาจางผูรับเหมากอสราง ณ วนัที่ 31  ธันวาคม 2556 ดังนี ้
ลําดับ โครงการ มูลคาสัญญา เบิกงวดแลว คงเหลือ 

1 พระราม 2 เฟส 1 710.49 480.20 69.87 
2 พระราม 2 เฟส 2 365.24 206.28 116.15 
3 พระราม 2 เฟส 3 1.18 0.83 0.34 
4 พระราม 5 147.26 106.16 0.96 
5 สาทร-วงแหวน 31.31 23.63 0.05 
6 สาทร-ปนเกลา 92.56 56.68 0.02 
7 Parc Exo 1,770.86 1,082.30 337.77 
8 Up-Ekamai 744.63 308.62 302.94 
9 BMC 0.21 0.21 - 
10 สํานักงานใหญ 0.29 0.29 - 
11 สุวินทวงศ 289.13 63.94 86.24 
12 เฟรช คอนโดมิเนยีม 287.37 23.93 254.01 
13 ณุศา ชีวา (พทัยา) 176.98 84.07 61.43 
14 The Hotel D'Acqua Pattaya 20.60 8.06 12.45 

รวมทัง้ส้ิน 4,638.12 2,445.20 1,242.24 
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              ขอมูลการสรุปภาระผูกพันสัญญาบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 ดังนี ้

ลําดับ โครงการ มูลคาสัญญา เบิกงวดแลว คงเหลือ 
 

1 Parc Exo 23.15 20.78 2.37 
 

2 Parc Sport Mall 0.15 0.09 0.06 
 

3 Up-Ekamai 3.47 3.43 0.05 
 

4 Fresh Condo 5.58 2.34 3.23 
 

5 สุวินทวงศ 2.42 1.30 0.38 
 

6 ณุศา ชีวา (พทัยา) 18.13 15.92 2.21 
 

7 Hotel D'Acqua 18.78 2.47 16.30 
 

8 สํานักงานใหญ 45.63 17.87 27.54 
 

9 พระราม 5 2.48 1.94 0.55 
 

10 พระราม 2 เฟส 1 18.48 11.15 5.21 
 

11 Nusa Avenue 0.15 0.09 0.06 
 

รวมทัง้ส้ิน 138.42 77.39 57.96  

    บริษัทฯ และบริษัทยอย มีภาระผูกพันภายใตสัญญาวาจางผูรับเหมากอสรางบานมีภาระผูกพันที่
จะตองจายชําระ จํานวน 1,242.24 ลานบาท ซึ่งบริษัทฯ ตองจายคาธรรมเนียมในอตัรา และเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญา  
   ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ มีภาระผูกพันตามสัญญาแตงต้ังที่ปรึกษาทางการเงนิหลาย
ฉบับ ภายใตสัญญาเหลานี้  บริษทัฯ ตองจายคาธรรมเนียมในอัตรา และเงือ่นไขที่ระบุไวในสัญญา 
                       ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ มีภาระผูกพันภายใตสัญญาบริการและอื่นๆ เปนจํานวน
ประมาณ 57.96 ลานบาท 
 
                 รายการหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน-ยานพาหนะ 
                                      หนี้สินตามสัญญาเชาการเงนิ – สุทธิ 

(หนวย : ลานบาท) 

2556  2555 

หนี้สินตามสัญญาเชาการเงิน – ยานพาหนะ 5.90  2.01  

หัก   ดอกเบี้ยรอตัดบัญชี (0.60) (0.11) 

5.30  1.90  

หัก   สวนที่ถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป (1.98) (1.19) 

หนี้สินตามสัญญาเชาการเงิน – สุทธิ 3.32  0.71  

                             ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ และบริษทัยอย มีหนี้สินตามสัญญาเชาการเงิน โดยมีรายละเอียด
ของจาํนวนเงินทีต่องจายชําระดังนี้ 
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เงนิตน ดอกเบ้ียรอตัดบัญชี 

ถึงกําหนดการจายชําระภายในหนึ่งป 1.98  0.32  

ถึงกําหนดการจายชําระเกินหนึง่ปแตไมเกินหาป 3.31  0.28  

รวม 5.29  0.60  

 

      สัญญาเชาทางการเงนิ 
     บริษัท ฯ และบริษัทยอยไดบันทึกยานพาหนะตามสัญญาเชาการเงิน  เปนสินทรัพยและหนี้สินดวย
จํานวนเทากับราคายุติธรรมของทรัพยที่เชา  ณ  วันเร่ิมตนของสัญญาเชา  หรือมูลคาปจจุบันของจํานวนเงินขั้นตํ่าที่ตอง
จายตามสัญญาเชาแลวแตจํานวนใดจะตํ่ากวา  ซึ่งใชดอกเบี้ยตามสัญญาเชาสําหรับการคิดลด  เพื่อคํานวณมูลคา
ปจจุบันของจํานวนเงินขั้นตํ่าที่ตองจายตามสัญญาเชา  โดยดอกเบี้ยจายจะถูกบันทึกตามงวดตางๆ  ตลอดอายุสัญญาเชา
ตามยอดคงเหลือของเจาหนี้ตามสัญญาการเงินในแตละงวด 
 

14.8   ปจจัยหรือเหตกุารณที่จะมีผลตอฐานะการเงินหรือการดําเนินงานในอนาคต 
 ปจจัยที่มีผลกระทบตอการดําเนินงานในอนาคตของบริษัท  อาจมีผลมาจาก การปรับตัวขึ้นของราคาวัสดุ
กอสราง ปญหาดานการขาดแคลนแรงงาน รวมถึงการปรับตัวของราคาท่ีดินในอนาคต เนื่องจากบริษัทฯ ไมมีนโยบาย
ในการซ้ือ Land Bank  มาเก็บไวเพื่อพัฒนาในอนาคต เพราะจะทําใหบริษัทฯ มีภาระดานดอกเบี้ยและตนทุนการถือ
ครองอีกดวย  ปจจัยสําคัญอีกประการหนึ่งคือ นโยบายการใหสินเช่ือของธนาคารพาณิชยหากมีมาตรการที่เขมงวดขึ้น 
ก็จะสงผลกระทบตอการดําเนินงานในอนาคตของบริษัทอีกเชนกัน 

  ความเสี่ยงจากตนทุนคากอสรางปรับตัวสูงขึ้น สําหรับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ตนทุนหลักในการกอสราง
โครงการ ไดแก คาวัสดุกอสราง คาที่ดิน และ คาแรงงาน เม่ือราคาวัสดุกอสรางมีการปรับราคาสูงขึ้น ราคาที่ดินมีการ
ปรับเพิ่มขึ้นมาตลอดจากที่ดินในทําเลศักยภาพถูกนํามาพัฒนาโครงการและเหลือนอยลงโดยเฉพาะอยางย่ิงทําเลยาน
ธุรกิจกลางเมือง ตลอดจนการปรับขึ้นอัตราคาจางขั้นตํ่าเปน 300 บาทที่เร่ิมต้ังแตป 2555 และมีผลทั่วประเทศในตนป 
2556 ปจจัยดังกลาวขางตนลวนสงผลกระทบใหตนทุนคากอสรางโครงการสูงขึ้นทั้งส้ิน 

  แตอยางไรก็ตามบริษัทฯ ใหความสําคัญกับการบริหารงานกอสรางอยางมีประสิทธิภาพและการควบคุมตนทุนคา
กอสราง  บริษัทฯมีการซื้อวัสดุกอสรางหลักหลายรายการ กับผูผลิตรายใหญโดยตรงเพื่อใหไดราคาที่ตํ่าลงสําหรับการซ้ือ
ในปริมาณมาก และ มีการทําสัญญาส่ังซ้ือวัสดุลวงหนา สําหรับวัสดุกอสรางท่ีมีแนวโนมราคาเพิ่มสูงขึ้นมากหรือ
ขาดสต็อค เชน เหล็ก  บริษัทฯ มีการวางแผนและกําหนดระยะเวลาในการกอสรางพรอมกับตรวจสอบและดูแลการ
กอสรางเพ่ือใหเสร็จทันตามแผนท่ีวางไว อีกทั้ง มีการวางแผนการสรางบานพรอมอยูโดยแบงพื้นที่การกอสรางเปนโซน
และทําสัญญากอสรางกับผูรับเหมาแตละรายในปริมาณงานท่ีเหมาะสม  มีการกําหนดจํานวนสต็อคบานสรางเสร็จ
พรอมขายตอโครงการในจํานวนท่ีเหมาะสมและไมมากเกินไป นโยบายการขายบานสรางเสร็จชวยใหทราบตนทุนที่
แนนอนกอนการเปดขาย สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมซ่ึงเปดขายกอนขึ้นงานกอสราง บริษัทฯไดจัดใหมีการประมูล
ราคาและคัดเลือกผูรับเหมางานกอสรางและงานระบบตางๆท้ังโครงการ จึงทําใหสามารถกําหนดราคาขายใหสอดคลอง
กับตนทุนและไดผูรับเหมาท่ีมีคุณภาพ นอกจากน้ีบริษัทฯ มีการศึกษาวิจัยตลาดและความตองการของผูบริโภค           
อยางตอเนื่อง 



บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)                                                            แบบ 56-1 ประจําป 2556 
 

สวนท่ี  3  หนา  109 
 

  ความเส่ียงจากวิกฤติเศรษฐกิจในประเทศ ซึ่งมีผลกระทบตอธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดยตรง ผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพยอาจตองเผชิญกับสถานการณลูกคาชะลอการโอนซื้อบาน เพื่อรอดูความชัดเจนของสถานการณการเมือง 
นอกจากนี้ยังมีปจจัยความเขมงวดการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย ซึ่งจะมีการกล่ันกรองลูกคามากขึ้นกวาปกติ  

   แตอยางไรก็ตามบริษัทฯ พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยทั้งโครงการแนวราบและแนวสูง ทําใหสามารถบริหาร          
ความเส่ียงทางการเงินไดดีกวาทั้งดานการบริหารกระแสเงินสด การรับรูรายได รวมถึงการบริหารการกอสราง ผลิตภัณฑ
อยูในราคาระดับกลางขึ้นไปซึ่งผูซื้อเปนกลุมผูบริโภคที่มีกําลังซื้อและมีความสามารถรับภาระการกูยืมไดมากกวาในกลุม
ราคาระดับลาง นอกจากน้ีผูซื้อสวนใหญยังเปนกลุมลูกคาที่มีความตองการที่อยูอาศัยที่แทจริง (Real Demand) 
มากกวาการซ้ือเพื่อการเก็งกําไร(Speculator) และท่ีผานมาพบวามีผูซื้อบางสวนที่ชําระเปนเงินสด  บริษัทฯ มีลูกคาหลัก
เปนคนไทยโดยมีชาวตางชาติจํานวนไมมาก  บริษัทฯ ใหความสําคัญกับการบริหารเงินอยางมีวินัย และมีประสิทธิภาพ 
เงินกูยืมเปนสกุลเงินบาททั้งหมด  นอกจากนี้บริษัทฯ ไดพัฒนาปรับปรุงกระบวนการทํางานเพื่อลดระยะเวลาของ                
การขาย การสรางและการโอนใหสามารถไดรับเงินสดเร็วขึ้นอีกดวย  
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