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ส่วนที่ 3 
ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

 
 
 
13.1   สรุปข้อมูลทางการเงนิ/งบการเงนิรวม 

       (หน่วย : พนับาท) 
2557 2556 2555

      7,858.93       6,321.00       4,826.55

         5,698.69          5,117.43          3,792.88

             651.27              585.99              457.64

             404.65              291.35                17.69

             297.72              321.43              247.08

         2,188.61          1,151.18              791.45

หนีส้ินรวม          3,395.61          3,594.17          2,498.38

         4,046.71          2,623.56          2,273.56

                      -                         -                         -  

         4,463.31          2,726.82          2,328.58

         1,263.72              338.32              495.73

         1,271.57              341.15              543.08

             818.43              200.18              290.94

             445.29              138.14              204.79

             106.75 (51.70)                76.57

                 1.50 1.14                  1.32

             0.0359 (0.0208)              0.0434

                 8.40 (15.15) 14.10

                 2.39 (1.90) 3.29

                 1.36 (0.82) 1.59

                      -    -  - 

อสังหาเพื่อการลงทุน

สินทรัพย์

สินทรัพย์รวม

สินค้าคงเหลือ

กําไรขัน้ต้นจากการขาย

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์สุทธิ

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น

เจ้าหนีก้ารค้า

เงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนดใน 1 ปี

ทุนท่ีออกและเรียกชําระแล้ว

ส่วนตํ่ากว่ามูลค่าหุ้นสามัญ

ส่วนของผู้ ถือหุ้น

ผลการดําเนินงาน

รายได้จากการขาย

รายได้รวม

ต้นทุนขาย

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์รวม (%)

เงินปันผลต่อหุ้น (บาท/หุ้น)

กําไร ( ขาดทุน ) สุทธิ

อัตราส่วนทางการเงิน

มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น (บาท/หุ้น )

กําไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน ( บาท / หุ้น )

อัตรากําไรสุทธิต่อรายได้รวม  (%)

อัตราผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (%)

 
  
 
 
 
 
 
 

13.   ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคัญ  
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13.2  งบแสดงฐานะทางการเงนิ 

    (หน่วย : พนับาท) 
2557 % 2556 % 2555 %

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด                13.86        0.18                  7.44        0.12                45.16        0.96

ลูกหนีก้ารค้า                  7.66        0.10                  8.50        0.13                  4.03        0.09

ลูกหนีอ่ื้น                25.33        0.32                16.90        0.27                14.49        0.31

สินค้าคงเหลือ          5,698.70     72.51          5,117.43     80.96          3,792.88     80.24

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนท่ีถือไว้เพื่อขาย              150.01        1.91

สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน              695.34        8.85              120.05        1.90              230.90        4.88

      6,590.90     83.87       5,270.32    83.38       4,087.46    86.47

เงินลงทุนในบริษัทร่วม            -                157.63        2.49              157.18        3.33

เงินลงทุนในบริษัทย่อย            -                         -              -                         -              -  

เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน            -                    1.14        0.02                  1.22        0.03

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - สุทธิ              651.28        8.29              586.00        9.27              457.65        9.68

ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธิ              404.65        5.15              291.36        4.61                17.70        0.37

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน              212.10        2.70                14.55        0.23                  5.74        0.12

      1,268.03     16.13       1,050.68    16.62          639.49    13.53

รวมสินทรัพย์       7,858.93  100.00       6,321.00  100.00       4,726.95  100.00

เงินเบกิเกินบญัชีและงินกู้ ยืมระยะสัน้จาก              164.31        2.09              184.49        2.92              175.00        3.70

เจ้าหนีก้ารค้า              297.73        3.79              321.44        5.09              247.09        5.23

เจ้าหนีอ่ื้น              345.49        4.40              283.62        4.49              194.41        4.11

เงินกู้ ยืมและหนีส้ินระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระ          2,188.62     27.85          1,153.17     18.24              792.65     16.77

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้องกัน                  4.42        0.06              136.30        2.16              144.31        3.05

หนีส้ินหมุนเวียนอ่ืน              256.46        3.26              114.67        1.81                65.13        1.38

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน       3,257.03    41.44       2,193.69    34.70       1,618.59    34.24

หนีส้ินตามสัญญาเช่าการเงิน - สุทธิ 1.82        0.02                  3.31 0.05                  0.72 0.02

เงินกู้ ยืมระยะยาว 111.13        1.41          1,396.35 22.09              778.73 16.47

หนีส้ินไม่หมุนเวียนอ่ืน ๆ 25.63        0.33                  0.82 0.01                  0.33 0.01

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 138.58     1.76       1,400.48 22.16          779.78 16.50

รวมหนีสิ้น       3,395.61    43.21       3,594.17 56.86       2,398.37 50.74

           -   

ทุนท่ีออกและเรียกชําระแล้ว          4,046.72     51.49          2,623.57     41.51          2,273.57     48.10

ส่วนเกินมูลค่าหุ้น              206.90        2.63                       -              -                         -              -  

กําไรสะสม                62.22        0.79                  4.80        0.08                54.65        0.01

องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของผู้ ถือหุ้น            -                    0.31        0.00                  0.37        0.01

ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคุม              147.48        1.88                98.15        1.55                  0.00        0.00

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น       4,463.32    56.79       2,726.83    43.14       2,328.59    49.26

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น       7,858.93  100.00       6,321.00  100.00       4,726.96  100.00

สินทรัพย์

ส่วนของทุนเรือนหุ้น

สินทรัพย์หมุนเวียน

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน

หนีสิ้นหมุนเวียน

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน
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             (หน่วย : พนับาท) 
2557 % 2556 % 2555 %

รายได้จากการขาย          1,244.00     98.44              316.30     93.49              494.34     97.69

รายได้จากกธุรกิจให้เช่าและบริการ                19.74        1.56                22.02        6.51                10.29        2.03

รายได้จากธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง            -                         -              -                    1.40        0.28

      1,263.74  100.00          338.32  100.00          506.03  100.00

           -   

ต้นทุนขาย              804.69     63.68              186.98     55.27              275.45     54.43

ต้นทุนจากธุรกิจให้เช่าและบริการ                13.74        1.09                13.21        3.90                14.11        2.79

ต้นทุนงานก่อสร้าง                       -              -                         -              -                    1.40        0.28

         818.43    64.76          200.19    59.17          290.96    57.50

         445.31    35.24          138.13 40.83          215.07    42.50

           -   

รายได้อ่ืน 7.84        0.62                  2.85 0.84                37.05        7.32

รวมรายได้อื่น 7.84     0.62             2.85 0.84            37.05     7.32

         453.15    35.86          140.98 41.67          252.12    49.82

ค่าใช้จ่ายในการขาย 130.64     10.34                36.93 10.92                43.99        8.69

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 144.67     11.45              141.55 41.84              100.19     19.80

ต้นทุนทางการเงิน                27.10        2.14                12.78 3.78                  7.47        1.48

รวมค่าใช้จ่าย 302.41    23.93          191.26 56.53          151.65    29.97

ขาดทุน ( กําไร ) จากส่วนได้เสียเงินลงทุนในบริษัทร่วม -7.62 -     0.60                  0.44 0.13                       -              -  

         143.12    11.33 (49.84) (14.73)          100.47    19.85

           36.37     2.88 1.86 0.55            23.90     4.72

         106.75     8.45 (51.70) (15.28)            76.57    15.13

         0.0359 (0.0208)          0.0434

      2,971.92       2,393.98       1,762.50จํานวนหุ้นถัวเฉล่ีย

รวมต้นทุนจากการขายและบริการ

รายได้อื่น

กําไรก่อนค่าใช้จ่าย

กําไรขัน้ต้น

กําไร ( ขาดทุน ) ก่อนภาษีเงินได้

ภาษีเงินได้

กําไร ( ขาดทุน ) จากการดําเนินงาน

รายได้

รวมรายได้จากการขายและบริการ

ต้นทุนขายและบริการ

กําไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน
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14.1  คาํอธิบายและการวเิคราะห์ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
     ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมที่มีผลต่อการดาํเนินงาน 

  ภาพรวมธุรกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2557 เป็นปีท่ีมีความแปรผนัไม่น้อย ธุรกิจภาคอสงัหาริมทรัพย์
ในช่วงคร่ึงแรกของปีได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทางการเมือง การชะลอตวัของเศรษฐกิจประเทศไทยโดยรวม 
ผู้พฒันาโครงการชะลอการเปิดตวัโครงการใหม่และผู้บริโภคชะลอการซือ้ด้วยเช่นเดียวกนั การขายก่อนเปิดขายจริง 
(Pre-Sale) ของบ้านเด่ียวและคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯในช่วงคร่ึงปีแรกลดลง 28.9% และจํานวนโครงการท่ีเปิดตวั
ใหม่ลดลง 25% เม่ือเทียบกับปีก่อน ส่วนโครงการในจังหวัดท่องเท่ียวหลกัอย่าง เช่น จังหวัดพัทยา และจังหวัด
เชียงใหม่ มีการเปิดตวัโครงการใหม่ลดลง 60% สะท้อนถึงการขาดความมัน่ใจของนกัลงทุนต่างชาติเช่นเดียวกัน 
อย่างไรก็ดีในช่วงคร่ึงปีหลังธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่สามารถฟื้นตัวกลับมาได้ดี โดยจํานวนโครงการ
อสังหาริมทรัพย์รวมลดลงกว่าปีท่ีแล้วเพียง 13.3% (ข้อมูลจากรายงานของ AREA) และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์           
ทกุประเภทสามารถมีค่าเช่าและราคาท่ีปรับเพิ่มสงูขึน้ได้ ปัจจยัด้านบวกท่ีสง่เสริมการขยายตวัของธุรกิจในภาคสว่นนี ้
ยงัมีอยู่มาก ไม่ว่าจะเป็นการอนมุติัโครงการระบบขนสง่มวลชนหลายเส้นทางหลกัหลายเส้นในปี 2557 ท่ีมีกําหนดจะ
เร่ิมพฒันาปี 2558 อตัราดอกเบีย้ท่ีทรงตวั และปัจจยัภายนอกทางด้านเศรษฐกิจโลกท่ีมีราคานํา้มนัลดลงมากกว่าคร่ึง            
การชะลอตวัจากมาตรการ Quantitative Easing ของประเทศสหรัฐอเมริกาและปัญหาจากหนีย้โุรป 

   หากมองถึงปัจจัยทางด้านอุปสงค์ ราคานํา้มันในตลาดโลกปรับตัวลดลงมากกว่าคร่ึงตัง้แต่เดือน
มิถุนายน ปี 2557 และราคานํา้มนัดิบในตลาดเบรนท์ปรับตวัลดลงเหลือต่ํากว่า 50 ดอลลาร์สหรัฐฯ ต่อบาร์เรล
นับตัง้แต่ปี 2552 ซึ่งจะส่งผลดีโดยตรงต่อเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศแล้วยงัส่งผลดีต่อภาคอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 
เน่ืองจากช่วยผู้บริโภคมีค่าใช้จ่ายลดลงและมีกําลงัซือ้มากขึน้ อย่างไรก็ดี หนีส้ินภาคครัวเรือนยงัคงอยู่ในระดบัสงู 
สง่ผลให้ภาคอสงัหาริมทรัพย์ไมว่า่จะเป็นบ้านเด่ียวหรือคอนโดมิเนียนท่ีมีราคาระดบัปานกลางอาจไม่สามารถขยายตวั
ได้มากเท่าท่ีควรและผลตอบแทนการลงทนุของคอนโดไฮเอ็นด์ซึ่งมีราคาสงูและมีการแข่งขนัสงูในการปล่อยเช่าเฉล่ีย
เพียงประมาณ 3.5% อาจมีการชะลอตวัในการลงทนุท่ีช้าลงรวมถึงนโยบายภาครัฐเก่ียวกบัมาตรการกําหนดวงเงิน
สินเช่ือ (Loan to value: LTV) ไม่เกิน 95%ของราคาซือ้ขาย ท่ีมีผลบงัคบัใช้ในกลุม่บ้านแนวราบตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2556 
และการปรับนํา้หนกัความเส่ียงสําหรับผู้ปลอ่ยกู้ ให้เพิ่มขึน้อยูร่ะหวา่ง 75%-100% จากท่ีตัง้นํา้หนกัความเส่ียงไว้เดิมท่ี 35% 
  ปัจจยัทางด้านอปุทาน การพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานและโครงการขนาดใหญ่ของภาครัฐท่ีสง่ผลให้มีการ
ขยายถ่ินท่ีอยู่อาศยักระจายตวัออกไปในบริเวณท่ีกว้างขึน้ และศกัยภาพของทําเลต่าง ๆ ท่ีสงูขึน้เป็นลําดบั อุปทาน              
ท่ีอยู่อาศยัใหม่ในปี 2557 ของท่ีอยู่อาศยัทกุประเภท (แนวราบและอาคารชดุ) ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมี
จํานวน 114,094 หน่วย ลดลง 13.3% โดยมีมลูค่ารวม 344,550 ล้านบาทลดลง 10.6% เมือเทียบกบัปีก่อนหน้าท่ีมี
อปุทานท่ีอยู่อาศยัเปิดใหม่จํานวน 131,645 หน่วยรวมมลูค่า 385,447 ล้านบาท อย่างไรก็ดีท่ีอยู่ด้านอาคารชุดมี
แนวโน้มท่ีปรับตวัดีขึน้เม่ือเทียบกบัปีท่ีแล้วมีโครงการเปิดตวัคอนโดมิเนียมใหม่ในกรุงเทพฯรวม 63,000 ยนิูตทําให้
อุปทานรวมของคอนโดมีเนียมในกรุงเทพฯท่ีอยู่ในแต่ล่ะขัน้ตอนการพัฒนาและมีกําหนดเสร็จปี 2561 มีทัง้หมด 
152,000 นอกจากนีสํ้าหรับแนวโน้มการรับรู้รายได้เหน็ได้ว่ามีการรับรู้รายได้ในสดัสว่นท่ีสงูขึน้ อตัราการรับรู้รายได้ของ
โครงการท่ีสร้างแล้วเสร็จ (Take Up Rate) เพิ่มขึน้เป็น 97.3% ในปี 2557 เพิ่มขึน้จากเดิม 96.6% ในปี 2556 ถึงแม้
จํานวนโครงการจะเพิ่มขึน้แต่ราคาเฉล่ียของตลาดคอนโดมิเนียมรวมอยู่ท่ี 101,369 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึน้ 3.5% 

14.   การวิเคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 
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จากปีท่ีแล้วและดัชนีราคาบ้านเด่ียว ในกรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ ปรับเพิ่มขึน้ ร้อยละ 3.1           
เม่ือเทียบกบัคร่ึงหลงั ปี 2556 

   ปัจจยัท่ีสําคญัอีกหนึ่งอย่างคือ โครงการประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือท่ีเรียกว่า Asian Economics 
Community (AEC) ซึ่งจะเร่ิมดําเนินการอย่างเป็นทางการภายในปี 2558 โดยจะเป็นปัจจยัสําคญัในอนาคตอนัใกล้     
ซึ่งจะทําให้เกิดโอกาสทางการค้า รวมถึงการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ก็จะเพ่ิมขึน้ด้วย ทําให้เกิดการพัฒนาด้าน
โครงสร้างพืน้ฐานทัง้ในประเทศ และการพฒันาเส้นทางเช่ือมโยงระหว่างประเทศ ความต้องการท่ีอยู่อาศยั สถานท่ี
ทํางาน ร้านค้าปลีกและโรงแรมจะเติบโตเพิ่มขึน้ จะมีการเปิดเสรีตอ่การลงทนุพฒันากฎระเบียบในเร่ืองกฎหมายการใช้
สทิธิในท่ีดินให้เอือ้ตอ่นกัธุรกิจมากขึน้  ซึง่จะทําให้เกิดประโยชน์อยา่งมากกบัธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในอนาคต 

   ดงันัน้ จึงเห็นได้ว่าอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงเป็นไปในทิศทางท่ีบวกและมีโอกาสทาง
การตลาดอีกมาก แตก็่ทําให้ภาระการแข่งขนัในอตุสาหกรรมสงูขึน้อยา่งตอ่เน่ืองเช่นกนั   
 

  แนวโน้มภาวะอุตสาหกรรมและสภาพการแข่งขันในอนาคต 
    แนวโน้มภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2558 มีแนวโน้มฟืน้ตวั หรืออาจจะผนัผวนน้อยลง เช่ือว่า
ตลาดจะกลบัมาสูภ่าวะปกติ และมีแนวโน้มเติบโตได้ประมาณ 5% และมีแนวโน้มจะเติบโตถึง 10% ภายใต้เง่ือนไขไม่
มีเหตุการณ์ทางการเมืองเกิดขึน้ และเศรษฐกิจโลกท่ีเข้ามากระทบต่อเศรษฐกิจไทย ปัจจัยบวกท่ีจะช่วยส่งเสริมการ
เติบโตของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ สามารถแบ่งเป็น 3 ปัจจยัหลกั คือ (1) การลงทนุของภาครัฐ โครงการภาครัฐในการ
ขยายเส้นทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ท่ีคาดว่าจะแล้วเสร็จปีหน้าหลายสาย (2) การก้าวเข้าสู่ประชาคม
เศรษฐกิจอาเซียน (เออีซี) ในช่วงปลายปี 2558ซึ่งจะช่วยให้ตลาดคึกคกัขึน้ โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมท่ีต่างชาติมีสิทธ์ิ
ซือ้ได้ และ (3) อตัราการว่างงานก็ยงัคงต่ํามาก อย่างไรก็ตาม ปัจจยัความเส่ียง คือ การขาดแคลนแรงงานภาคการ
ก่อสร้าง ซึ่งอาจทําให้หลายโครงการต้องชะลอการส่งมอบท่ีอยู่อาศยัให้ลกูค้า และอาจถึงขัน้แย่งชิงแรงงานภาคการ
ก่อสร้าง และทิศทางดอกเบีย้ท่ีคาดว่าจะปรับขึน้ในปีหน้าเพราะอาจส่งผลกระทบต่อผู้ ประกอบการและผู้บริโภค 
โดยเฉพาะในด้านกําลงัซือ้ 
   บริษัทฯยงัคงถือว่าเป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็กเม่ือเปรียบกบับริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
อ่ืนแต่บริษัทฯกําลังพัฒนาและเติบโตอย่างต่อเน่ือง บริษัทฯมีบุคลากรท่ีมีความสามารถมากมายมีความและทิศ
ทางการเติบโตท่ีชดัเจน จงึพร้อมท่ีจะเติบโตสูบ่ริษัทอสงัหาริมทรัพย์ชัน้นํา  

     ผลที่มีต่อการดาํเนินงานตามภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรม   
   บริษัทฯเล็งเห็นถึงความผนัผวนในอตุสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และได้ปรับทิศทางการลงทนุโครงการ             

สู่ทําเลท่ีตัง้ประเภทผลิตภัณฑ์ท่ีมีความต้องการสูงกว่าและกลุ่มลูกค้าท่ียังคงมีกําลังซือ้ท่ีไม่ถดถอย บริษัทฯ                       
ได้จบักระแสการอยูอ่าศยัตามแนวรถไฟฟ้าและตวัเมืองกรุงเทพฯโดยเร่งการขายของโครงการคอนโดมิเนียมท่ีตัง้อยู่ใกล้
สถานีรถไฟฟ้าโดยเน้นการขายแก่ชาวต่างชาติ ซึง่โครงการเหลานีค้าดว่าจะสามารถรับรู้รายได้ภายใน Q1-Q2 ของปี 
2558 นอกจากนี ้บริษัทหนัมาเปิดตวัโครงการซีร่ีย์ ชิวาน่ี ซึ่งเป็นแนวคิดความเป็นอยู่ท่ีใส่ใจสขุภาพและสําหรับสอง
โครงการท่ีอยู่ต่างจงัหวดัเน้นการท่องเท่ียวพกัผ่อนท่ีรักษาสขุภาพ (Health Tourism) โครงการซีร่ีย์ชิวาน่ีมีทัง้หมด               
3 โครงการ (1) โครงการ ชิวาน่ี เขาใหญ่ (2) โครงการ ชิวาน่ี พทัยา และ (3) โครงการ ชิวาน่ี พระราม 2 โดยร่วมทํางาน
กบัหุ้นส่วนสําคญัคือ Panacee Medical Center ซึง่เป็นศนูย์สขุภาพตัง้อยู่หน้าโครงการ เน่ืองด้วยผลตอบแทนจาก              
ค่าเช่าของการลงทนุสําหรับนกัลงทนุท่ีต้องการลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์ในกรุงเทพฯมีอตัราท่ีต่ําลง  บริษัทฯจึงขยาย
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ขอบเขตการดําเนินโครงการใหมเ่น้นโครงการท่ียงัคงให้สร้างผลตอบแทนค่าเช่าท่ีน่าสนใจแก่นกัลงทนุได้ บริษัทฯมีแผน
วา่เปิดตวัโครงการเพ่ือการลงทนุและพกัอาศยัท่ีศรีราชาและภเูก็ต ภายในปี 2558 
 
 บริษัทฯ ได้กําหนดรูปแบบการบริหารจัดการ เพ่ือให้สอดคล้องกับ นโยบายและกลยุทธ์ขององค์กร 
รวมถงึเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการดาํเนินงานและแนวทางในการตัดสนิใจด้านธุรกจิ ขององค์กรไว้ดังนี ้  
 ด้านการตลาด 

- นโยบายในการแบง่กลุม่ลกูค้าอยา่งชดัเจนสําหรับแตล่ะโครงการเพ่ือให้สอดคล้องกบัตราสนิค้า  
-   นโยบายเพิ่มสว่นแบง่การตลาดในทกุกลุม่ โดยได้นําเสนอโครงการในรูปแบบและระดบัราคาท่ีแตกตา่ง 

กนัเพ่ือนําเสนอสนิค้าให้กบัผู้บริโภคในทกุกลุม่แยกตามแบรนด์ของโครงการ 
- นโยบายในการสร้างแบรนด์ท่ีน่าเช่ือถือ เพ่ือให้เกิดการจดจําในตราสนิค้าในระยะยาว 
- นโยบายด้านการบริการ โดยเน้นการให้บริการแก่ลกูค้าโดยคํานึงถึงความต้องการของลกูค้าเป็นหลกั

รวมถึงการประสานงานภายในหน่วยงานและภายนอกองค์กรด้วยความรวดเร็วเพ่ือสร้างความ
ประทบัใจและพงึพอใจแก่ลกูค้า อนัเป็นการรักษาฐานลกูค้าเก่าและขยายตลาดไปยงักลุม่ลกูค้าใหม ่

 ด้านการเงนิ 
-   นโยบายไมเ่ข้าลงทนุในท่ีดินเปลา่ เพ่ือให้ไมใ่ห้เกิดภาวะเงินทนุจม 
-   นโยบายในการบริหารการเงิน เพ่ือให้บริษัทมีสภาพคลอ่งทางการเงินท่ีสนบัสนนุตอ่การดําเนินธุรกิจของ

บริษัทให้ดําเนินไปได้อยา่งราบร่ืน และมีฐานะการเงินท่ีมัน่คง  
- นโยบายการนําเทคโนโลยีสารสนเทศเข้ามาใช้ในระบบบญัชีและการเงินเป็นไปอยา่งถกูต้อง  สมบรูณ์  

และรวดเร็ว เพ่ือให้สามารถนําไปใช้ในการตดัสนิใจได้อยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล  
- นโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน เพ่ือให้การลงทนุและจดัหาแหลง่เงินลงทนุตา่งๆเป็นไปอยา่ง 

เหมาะสม และมีประสทิธิภาพสงูสดุ 

 ด้านการบริหารจัดการทรัพยากรมนุษย์ 
-  นโยบายในการคดัเลือกผู้บริหารและพนกังานท่ีมีประสบการณ์ เพ่ือให้มัน่ใจว่าผู้บริหารและพนกังาน

ของบริษัทจะมีความรู้ความสามารถในการบริหารจดัการองค์กรให้บรรลตุามเป้าหมายทางธุรกิจขององค์กรได้ 
-  นโยบายในการมอบหมายงานให้ตรงกบัความถนดัของพนกังาน เพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุในด้านการ

บริหารทรัพยากรบคุคลของบริษัท 
-   นโยบายในการจัดจ้างบริษัทภายนอกเพ่ือบริหารงานในส่วนท่ีบริษัทฯ ไม่มีความชํานาญ เพ่ือเพิ่ม

ประสิทธิภาพในภาพรวมขององค์กร และยงัช่วยลดต้นทนุคงท่ีในการว่าจ้างพนกังานประจํารวมถึงการลดต้นทนุด้าน
การฝึกอบรมได้อีกด้วย 

-   นโยบายการพฒันาความรู้และทกัษะของบคุลากรเดิมให้สงูขึน้ โดยการจดัสง่เข้าอบรมอยา่งสม่ําเสมอ 
รวมถึงปลกูฝังวฒันธรรม และสร้างทศันคติท่ีดีในการทํางานให้กบัพนกังานเพ่ือให้ทราบถึงเป้าหมายท่ีจะทํางานไปสู่
เป้าหมายเดียวกนั 

-   นโยบายการวางแผนด้านอัตรากําลงัคน (Manpower Planning) ให้เหมาะสมกับภารกิจทัง้ในเชิง
คณุภาพและปริมาณ โดยคํานึงถึงกระบวนการทํางาน การลดงานท่ีซํา้ซ้อน และการบริหารต้นทนุด้านบคุลากรอย่างมี
ประสทิธิภาพ รวมทัง้พิจารณาจดัทําแนวทางความก้าวหน้าในอาชีพการงาน (Career Path) 
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-   นโยบายการวางแผนผู้ สืบทอดตําแหน่ง (Succession Planning) เพ่ือเตรียมบคุลากรระดบับริหารไว้
รองรับการขยายธุรกิจในอนาคต ด้วยตระหนกัดีว่าบุคลากรเป็นทรัพยากรท่ีมีค่าย่ิงในการสร้างความสําเร็จ บริษัทจึง
มุง่เน้นการพฒันาฝึกอบรมและออกแบบหลกัสตูรให้มีความเหมาะสมกบัขีดความสามารถเฉพาะบคุคลในเชิงรุกทกุมิติ 

- นโยบายการบริหารผลการปฏิบติังาน (Performance Management) เพ่ือให้บรรลภุารกิจหลกัของ
องค์กร บริษัท ได้ริเร่ิมวางแผนการพฒันาระบบการวดัผลงาน และพิจารณาผลตอบแทนตามผลงานเป็นหลกั ซึง่รวมทัง้
การพฒันาเคร่ืองมือท่ีจะช่วยชีว้ดั และประเมินผลโดยเน้นการปฏิบติังานให้เป็นไปตามเป้าหมาย และกําหนดเวลา          
ซึง่จะทําให้การดําเนินงานมีประสทิธิภาพ และประสทิธิผล 

 ด้านกระบวนการทาํงาน 
- นโยบายลดระยะเวลาในการขายให้ต่ําท่ีสุด เพ่ือให้เกิดประสิทธิภาพในการทําไรของแต่ละโครงการ 

สอดคล้องกบัแผนธุรกิจของบริษัทฯ  
-   นโยบายการจดัซือ้วสัดอุปุกรณ์ก่อสร้างอยา่งมีประสทิธิภาพ เพ่ือลดต้นทนุการผลติ 
- นโยบายการจดับคุลากรให้เหมาะสมกบังาน 
- นโยบายการลดอบุติัเหตรุะหวา่งการทํางาน 
- นโยบายการจดัเก็บวสัดกุ่อสร้างท่ีมีประสทิธิภาพ 
- นโยบายการลดต้นทนุในการซอ่มแซมงานและเก็บงานหลงัก่อสร้างเสร็จแล้ว 
- นโยบายการลดต้นทนุการผลติ และปริมาณของเสียท่ีเกิดขึน้ในระหวา่งการก่อสร้าง 

 ข้อจาํกัดในการบรรลุเป้าหมาย 
- รูปแบบการบริหารจดัการท่ีได้กําหนดจําเป็นต้องใช้เวลาการฝึกและปรับตวัในการทํางานของพนกังาน 

- การติดตามผลงานจําเป็นต้องมีระบบรองรับการเก็บข้อมูลท่ีถูกต้องและทันเวลาเพ่ือให้การทํางาน
เป็นไปตามนโยบายอยา่งตอ่เน่ือง 

- การตรวจสอบภายในจําเป็นต้องเป็นไปอยา่งเข้มงวดและต้องใช้ความร่วมมือของทกุฝ่าย 
- ผู้บริหารต้องมีความเข้าใจถงึความสําคญัและพร้อมใช้เวลาและทรัพยากรเพ่ือบรรลเุป้าหมาย 
 

  บริษัทฯได้เร่งดําเนินการตามนโยบายตามท่ีกําหนดไว้โดยมีตวัอย่างแผนท่ีชดัเจนผ่านการอนมุติัจากผู้บริหาร 
บริษัทสามารถดําเนินการตามนโยบายด้านการตลาดอย่างสม่ําเสมอโดยท่ีสามารถระบลุกูค้ากลุ่มเป้าหมายได้ชดัเจน
มากขึน้หลงัจากพฒันาระบบ CRM สําหรับจดัเก็บและวิเคราะห์ข้อมลู นอกจากนีบ้ริษัทยงัได้จดัจ้างการทําท่ีปรึกษา
ด้านแบรนด์ด่ิงเร่งสร้างการรับรู้ของแบรนด์ณศุาศิริ และได้ลงมือจดัการการเงินภายใต้ระบบ ERP ด้านอสงัหาริมทรัพย์
ผ่านระบบคอมพิว รวมถึงจดัจ้างผู้ตรวจสอบบญัชีและระบบภายในเพ่ิมเติมเพ่ือรับประกนัการบริหารเงินท่ีถกูต้องและ
รวดเร็วบริษัทฯได้ลดความเส่ียงด้านการเงินโดยจดัทําเคร่ืองมือทางการเงินและติดต่อกบักลุม่ผู้ลงทนุท่ีสนใจทัง้ในและ
นอกประเทศอยา่งสม่ําเสมอเพ่ือรองรับเงินทนุหมนุเวียนและลงทนุด้านการพฒันาท่ีดินและอาคารสําหรับโครงการใหม่
ตามแผนการขยายตัวในอนาคตท่ีวางไว้บริษัทฯเล็งเห็นว่าการพัฒนาบุคคลกรเป็นการมุ่งมั่นในระยะยาวแต่ได้
ดําเนินการพฒันาบุคคลกรทางการอบรมทัง้ด้านภาษาจีน การขาย การเปล่ียนแปลงการสร้างผงัองค์กรท่ีมีเจ้าของ
โครงการ Project Manager เพ่ือการประสานงานและการจัดทําโครงการท่ีมีแผนแบบการจ่ายค่าตอบแทน 
(Compensation Package) ซึง่สะท้อนจากคา่ตวัชีว้ดัผลการดําเนินงาน (Key Performance Indicator)   
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     รายละเอียดโครงการอสังหาริมทรัพย์แยกตามประเภทโครงการของบริษัท 

Sales Progress

Units BHT Units BHT Units BHT %

NUSA CHEVANI @ PATTAYA_P1.1 SH 2556 Pattaya 84 875.64               30                    287.54             8.00                 85.65               46                    502.45             42.62% 10.42               
NUSA CHEVANI @ PATTAYA_P1.2 SH 2556 Pattaya 64 667.16               -                  -                  -                  -                  64                    667.16             0.00% 10.42               
NUSA CHEVANI @ PATTAYA_P2 SH 2556 Pattaya 382 2,113.59            -                  -                  -                  -                  382                  2,113.59          0.00% 5.53                 
GREENARY @ RAMA2 SH 2553 Rama 2 82 1,322.93            7 82.64               48 774.98             27 465.30             64.83% 16.13               
LAKE COMO L 2558 Rama 2 49 1,564.27            0 -                  49 1,564.27          0.00% 31.92               
NUSA CHEVANI @ RAMA2 SH - Rama 2 146 1,546.17            0 -                  146 1,546.17          0.00% 10.59               
NUSASIRI_HO HO 2553 Rama 2 25 505.49               10 108.80             15 396.68             21.52% 20.22               
BANN NA RATHON_TH TH 2555 Suwinthawong 374 593.88               15 26.18               31 55.47               328 512.23             13.75% 1.59                 
BANN NA RATHON_SH SH 2555 Suwinthawong 249 1,163.10            1 2.10                 248 1,161.00          0.18% 4.67                 
BANN NA RATHON_HO HO 2555 Suwinthawong 49 122.58               6 14.05               43 108.53             11.46% 2.50                 

4 KRISSANA RAMA5 SH 2553 Rama 5 120 948.37               2 12.90               58 399.08             60 536.39             43.44% 7.90                 
NUSA CHEVANI @ KHOAYAI SH 2556 Khoayai 53 454.52               23 167.31             14 78.62               16 208.59             54.11% 8.58                 
MY OZONE @ KHOAYAI_P1 L 2556 Khoayai 53 1,098.69            11 202.83             5 104.40             37 791.47             27.96% 20.73               
MY OZONE @ KHOAYAI_P2 L 2556 Khoayai 211 1,599.02            211 1,599.02          0.00% 7.58                 

1,892                 14,575.39          88 779.40             181 1,623.16          1,672               12,172.83        16.48% 158.80

1 PARC EXO  Con 2553 Nawamintra 1,232 2,449.11            269 501.45             279 461.02             684 1,486.64          39.30% 1.99                 
FRESH_P1 Con 2555 Bangpho 372 662.99               258 402.41             114 260.58             60.70% 1.78                 
FRESH_P2 Con 2555 Bangpho 555 989.14               555 989.14             0.00% 1.78                 

3 UP Con 2553 Ekamai 253 1,419.44            125 587.97             128 831.47             41.42% 5.61                 
NUSASIRI PATTAYA_P2 Con 2558 Pattaya 306 1,571.63            306 1,571.63          0.00% 5.14                 
NUSASIRI PATTAYA_P3 Con 2558 Pattaya 306 1,605.75            306 1,605.75          0.00% 5.25                 
NUSASIRI PATTAYA_P4 Con 2558 Pattaya 302 1,586.25            302 1,586.25          0.00% 5.25                 

2,412 5,520.67            652 1,491.83          279 461.02             1,481 3,567.83          27.02% 2.29                 

Vertical
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นโยบายการบัญชีที่สาํคัญนโยบายการบญัชีทีสํ่าคญัของกลุ่มบริษัทฯ มีดงันี ้

1.   การรับรู้รายได้และต้นทุน 
   ก)   รายได้ 

รายได้จากการขายท่ีดิน บ้านพร้อมท่ีดิน และห้องชดุ รับรู้เป็นรายได้ทัง้จํานวน เม่ือผู้ขายได้โอน
ความเส่ียงและผลประโยชน์ท่ีมีนยัสําคญัในทรัพย์สนิให้แก่ผู้ ซือ้แล้ว 

รายได้จากการรับเหมาก่อสร้างรับรู้ตามวิธีอตัราส่วนของงานท่ีทําเสร็จ อตัราส่วนของงานท่ีทํา
เสร็จถือตามอตัราส่วนที่ประเมินโดยวิศวกรผู้ควบคมุโครงการของบริษัทฯ รายได้ที่รับรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึงกําหนดเรียก
ชําระตามสญัญาแสดงไว้เป็น “รายได้ท่ียงัไมไ่ด้เรียกชําระ” ในงบแสดงฐานะการเงิน 

รายได้ค่าเช่าพืน้ท่ีและค่าบริการท่ีเก่ียวข้องจะรับรู้เป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างตลอดอายสุญัญา
เช่า และหยดุรับรู้รายได้คา่เช่าท่ีค้างชําระเกิน 6 เดือนโดยจะถือเป็นรายได้เม่ือได้รับชําระเงิน 

ข)    ต้นทนุ 
     ต้นทนุขายท่ีดิน บ้านพร้อมท่ีดิน และห้องชดุ 
     กรณีซ้ือทรพัย์สินมาพฒันาต่อ 

ในการคํานวณหาต้นทนุขายท่ีดินและบ้านพร้อมท่ีดิน บริษัทฯ ได้ทําการแบ่งสรรต้นทนุการพฒันา
ทัง้หมดท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ (โดยคํานงึถงึต้นทนุท่ีเกิดขึน้จริงด้วย) ตามเกณฑ์ราคาประเมินของท่ีดินท่ีขาย 

ในการคํานวณหาต้นทุนห้องชุดเพ่ือขาย บริษัทฯ ได้ทําการแบ่งสรรต้นทุนท่ีจ่ายซือ้ตามเกณฑ์
ราคาประเมินของห้องชดุท่ีขาย 
   กรณีพฒันาโครงการเองตัง้แต่เร่ิมแรก 

ในการคํานวณหาต้นทุนขายท่ีดินและบ้านพร้อมท่ีดินและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั บริษัทฯ 
และบริษัทยอ่ยได้ทําการแบง่สรรต้นทนุการพฒันาทัง้หมดท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ (โดยคํานึงถึงต้นทนุท่ีเกิดขึน้จริงด้วย) ให้กบั
ท่ีดินและบ้านพร้อมท่ีดินท่ีขายได้ตามเกณฑ์พืน้ท่ีท่ีขาย ส่วนหน่วยในอาคารชุดพักอาศัยตามเกณฑ์พืน้ท่ีท่ีขายถ่วง
นํา้หนักด้วยราคาท่ีขายในแต่ละหน่วย แล้วจึงรับรู้เป็นต้นทุนขายในส่วนกําไรหรือขาดทุนตามรายได้จากการขายท่ีได้
บนัทกึไว้ 
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ต้นทนุการรับเหมาก่อสร้าง 
   ต้นทนุงานก่อสร้างบนัทึกตามอตัราส่วนของงานท่ีทําเสร็จ อตัราส่วนของงานท่ีทําเสร็จถือตาม
อตัราส่วนท่ีประเมินโดยวิศวกรผู้ควบคุมโครงการของบริษัทฯ โดยจะบันทึกสํารองเผ่ือผลขาดทุน สําหรับโครงการ
ก่อสร้างทัง้จํานวนเม่ือทราบแน่ชัดว่าโครงการก่อสร้างนัน้จะประสบผลขาดทุน ผลต่างระหว่างต้นทุนท่ีบันทึกตาม
อตัราส่วนของงานท่ีทําเสร็จ และต้นทนุงานก่อสร้างท่ีเกิดขึน้จริงบนัทึกเป็นสินทรัพย์หมนุเวียนหรือหนีส้ินหมนุเวียน        
ในงบแสดงฐานะการเงิน 

2. เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 
     เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดในมือ เช็คในมือ และเงินฝากธนาคารประเภท           
ออมทรัพย์ และกระแสรายวนั 

  3.    เงินลงทนุชัว่คราว - หน่วยลงทนุ 
    หน่วยลงทนุ แสดงตามมลูคา่ยติุธรรม บริษัทฯบนัทกึการเปล่ียนแปลงมลูค่าของหลกัทรัพย์ เป็นรายการ
กําไรหรือขาดทนุสทุธิในงบกําไรขาดทนุ   
    บริษัทฯ  ใช้วิธีถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัในการคํานวณต้นทนุของเงินลงทนุ 

  4.   คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 
    บริษัทฯ ตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ โดยพิจารณาจากฐานะปัจจุบันของลูกหนีแ้ละประมาณขึน้เป็น
จํานวนเทา่กบัจํานวนท่ีคาดวา่จะเก็บเงินจากลกูหนีไ้มไ่ด้ 

  5.   สนิค้าคงเหลือ 
    ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ซึ่งประกอบด้วยต้นทนุในการได้มาซึง่ท่ีดินการพฒันาท่ีดินต้นทนุการ
ก่อสร้างดอกเบีย้จ่ายท่ีบนัทกึเป็นต้นทนุของโครงการและค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการแสดงตามราคาทนุหรือมลูค่า
สทุธิท่ีจะได้รับแล้วแตร่าคาใดจะต่ํากวา่   
    ห้องชดุเพ่ือขายแสดงในราคาทนุหรือมลูคา่สทุธิท่ีได้รับแล้วแตร่าคาใดจะต่ํากวา่ 

  6.    สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนท่ีถือไว้เพ่ือขาย 
    สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนท่ีถือไว้เพ่ือขาย แสดงในราคามลูค่าตามบญัชีหรือมลูค่ายติุธรรมหกัต้นทนุในการ
ขายแล้วแตร่าคาใดจะต่ํากวา่ 
 
  7.    ต้นทนุการกู้ ยืม 
     ต้นทุนการกู้ ยืมของเงินกู้ ท่ีใช้ในการจัดหาหรือก่อสร้างสินทรัพย์ ท่ีต้องใช้ระยะเวลานานในการแปลง
สภาพให้พร้อมใช้หรือขาย ได้ถกูนําไปรวมเป็นราคาทนุของสินทรัพย์จนกว่าสินทรัพย์นัน้จะอยู่ในสภาพพร้อมท่ีจะใช้ได้
ตามประสงค์ ส่วนต้นทนุการกู้ ยืมอ่ืนถือเป็นค่าใช้จ่ายในงวดท่ีเกิดรายการ ต้นทนุการกู้ ยืมประกอบด้วยดอกเบีย้และ
ต้นทนุอ่ืนท่ีเกิดขึน้จากการกู้ ยืมนัน้ 
    ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 และ 2556 ดอกเบีย้ท่ีบนัทกึเป็นต้นทนุดงักลา่ว มีจํานวน 193.92 ล้านบาท 
และ จํานวน 175.39 ล้านบาท ตามลําดับ (เฉพาะบริษัทฯ : จํานวน 187.24 ล้านบาท แล ะ 171.99 ล้านบาท 
ตามลําดบั) 
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  8.    เงินลงทนุในบริษัทร่วม 
    เงินลงทนุในบริษัทร่วม แสดงตามวิธีส่วนได้เสียในงบการเงินรวมและแสดงตามวิธีราคาทนุในงบการเงิน
เฉพาะกิจการ 

  9.    เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 
    เงินลงทนุในบริษัทย่อย ในงบการเงินเฉพาะกิจการ แสดงตามวิธีราคาทนุ หกัด้วยค่าเผ่ือการด้อยค่าของ
เงินลงทนุ(ถ้ามี) บริษัทฯ จะรับรู้ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของเงินลงทนุเป็นคา่ใช้จ่ายในงบกําไรขาดทนุ 

  10.  เงินลงทนุระยะยาว 
    เงินลงทุนระยะยาวในตราสารทุนในบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ ซึ่งบริษัทฯจัดเป็นหลกัทรัพย์ 
เผ่ือขาย แสดงตามมลูค่ายติุธรรม โดยถือราคาเสนอซือ้ ณ วนัทําการวนัสดุท้ายสําหรับปีของตลาดหลกัทรัพย์ฯ ส่วน
ต่างระหว่างราคาตามบญัชีกับราคายุติธรรม แสดงไว้เป็น “กําไร (ขาดทุน) ท่ียงัไม่เกิดขึน้จริงจากการเปล่ียนแปลง
มลูคา่ของเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย” ในสว่นของผู้ ถือหุ้น 

 11. อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
    ห้องชุดให้เช่าและส่วนปรับปรุงห้องชุด แสดงในราคาทุนหักค่าเส่ือมราคาสะสม และผลขาดทุนจาก         
การด้อยคา่สะสมของสนิทรัพย์ (ถ้ามี) 
    คา่เส่ือมราคาคํานวณโดยวิธีเส้นตรงตามอายกุารใช้งานโดยประมาณของสินทรัพย์ดงันี ้

 ปี 
ห้องชดุให้เช่า 40 
สว่นปรับปรุงห้องชดุ 5 

 

    อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนระหว่างการก่อสร้างเพ่ือให้เช่าแสดงในราคาทุน ซึ่งประกอบด้วยต้นทุน          
ในการได้มาซึ่งท่ีดิน การพฒันาท่ีดิน ต้นทุนการก่อสร้างท่ีกิจการก่อสร้างเองเพ่ือให้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอยู ่          
ในสภาพพร้อมใช้งานและรวมถงึต้นทนุการกู้ ยืม 

  12 ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 
   ท่ีดิน แสดงมลูค่าตามราคาทนุ 

อปุกรณ์ แสดงในราคาทนุหกัคา่เส่ือมราคาสะสม และผลขาดทนุจากการด้อยคา่สะสมของสนิทรัพย์ (ถ้ามี) 
คา่เส่ือมราคาของอปุกรณ์ คํานวณโดยวิธีเส้นตรงตามอายกุารใช้งานโดยประมาณของสนิทรัพย์ดงันี ้

 ปี 
เคร่ืองตกแตง่และเคร่ืองใช้สํานกังาน 3 - 5 
ป้ายโฆษณา 10 
ยานพาหนะ 3 - 10 
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 13 สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน 
    สินทรัพย์ไม่มีตัวตนแสดงในราคาทุนสุทธิจากค่าตัดจําหน่ายสะสม ค่าตัดจําหน่ายคํานวณโดยวิธี
เส้นตรงเป็นระยะเวลาดงันี ้

 ปี 
โปรแกรมคอมพิวเตอร์ 5-10 
เคร่ืองหมายการค้า 10 

  14. สญัญาเช่าทางการเงิน 
   บริษัท ฯ และบริษัทย่อยได้บันทึกยานพาหนะตามสัญญาเช่าการเงิน  เป็นสินทรัพย์และหนีส้ินด้วย
จํานวนเทา่กบัราคายติุธรรมของทรัพย์ท่ีเช่า  ณ  วนัเร่ิมต้นของสญัญาเช่า  หรือมลูค่าปัจจบุนัของจํานวนเงินขัน้ต่ําท่ีต้อง
จ่ายตามสญัญาเช่าแล้วแต่จํานวนใดจะต่ํากว่า  ซึ่งใช้ดอกเบีย้ตามสญัญาเช่าสําหรับการคิดลด  เพ่ือคํานวณมลูค่า
ปัจจบุนัของจํานวนเงินขัน้ต่ําท่ีต้องจ่ายตามสญัญาเช่า  โดยดอกเบีย้จ่ายจะถกูบนัทกึตามงวดต่างๆ  ตลอดอายสุญัญา
เช่าตามยอดคงเหลือของเจ้าหนีต้ามสญัญาการเงินในแตล่ะงวด 

  15. ต้นทนุทางการเงินรอตดับญัชี 
    ต้นทนุทางการเงินรอตดับญัชี ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการจดัหาเงินกู้ ยืมรอตดับญัชีและค่าใช้จ่ายใน
การออกหุ้นกู้ รอตัดบัญชีแสดงหักจากเงินกู้ ยืมหรือหุ้นกู้ ท่ีเก่ียวข้อง และถูกตัดจําหน่ายโดยวิธีอัตราดอกเบีย้ท่ีแท้จริง 
(โดยประมาณ) ตามอายขุองเงินกู้ ยืมหรือตามอายขุองหุ้นกู้  
    คา่ตดัจําหน่ายต้นทนุทางการเงินรอตดับญัชี รวมอยูใ่นต้นทนุทางการเงิน ในงบกําไรขาดทนุ 

 

16. การด้อยคา่ของสนิทรัพย์ 
    บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะพิจารณาการด้อยค่าของสินทรัพย์ เม่ือมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลง
สภาพแวดล้อมท่ีมีข้อบ่งชีว้่ามูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน  (ราคาขายสุทธิของสินทรัพย์นัน้ ๆ หรือมูลค่าจากการใช้
แล้วแต่จํานวนใดจะสงูกว่า) ต่ํากว่าราคาตามบญัชีของสินทรัพย์ดงักลา่ว โดยท่ีการสอบทานจะพิจารณาสินทรัพย์แต่
ละรายการ หรือพิจารณาจากหน่วยสนิทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดแล้วแตก่รณี 
    ในกรณีท่ีราคาตามบญัชีของสินทรัพย์สงูกว่ามลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้
ผลขาดทนุจากการด้อยค่าโดยการลดราคาตามบญัชีของสินทรัพย์นัน้ให้เท่ากบัมลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน และบนัทึก
การปรับลดมลูค่าในงบกําไรขาดทนุ หรือปรับลดส่วนเกินทนุจากการตีราคาของสินทรัพย์ในกรณีท่ีสินทรัพย์เหล่านัน้
เคยมีการตีราคาเพิ่มขึน้มาก่อน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะบนัทกึกลบัรายการผลขาดทนุจากการด้อยค่าซึง่ได้บนัทกึไว้
ในปีก่อน ๆ เม่ือมีข้อบง่ชีว้า่การด้อยคา่ดงักลา่วจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือยงัคงมีอยู่แต่เป็นไปในทางท่ีลดลงโดยบนัทกึไว้
ในบญัชีรายได้อ่ืน หรือนําไปเพิ่มส่วนเกินทนุจากการตีราคาของสินทรัพย์แล้วแต่กรณี  ทัง้นี ้จํานวนเงินท่ีเกิดจากการ
กลบัรายการนีจ้ะต้องไมส่งูกวา่มลูคา่ตามบญัชี (สทุธิจากคา่เส่ือมราคาหรือรายจ่ายตดับญัชีท่ีเก่ียวข้อง) 

17. เคร่ืองมือทางการเงิน 
     เคร่ืองมือทางการเงินท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน ประกอบด้วยเงินสดและเงินฝากธนาคาร          
เงินลงทนุ ลกูหนี ้และเจ้าหนีก้ารค้า ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย ซึ่งนโยบายการบญัชีเฉพาะสําหรับรายการแต่ละรายการได้
เปิดเผยแยกไว้ในแตล่ะหวัข้อท่ีเก่ียวข้อง 
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18.  การใช้ดลุยพินิจและประมาณการทางบญัชี 
    ในการจดัทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฝ่ายบริหารอาจต้องใช้ดลุยพินิจ และการ
ประมาณการผลกระทบของเหตกุารณ์ท่ีไม่แน่นอนในอนาคตท่ีอาจมีผลกระทบต่อจํานวนเงินท่ีแสดงในงบการเงิน และ
การเปิดเผยข้อมลูในหมายเหตปุระกอบงบการเงินด้วยเหตนีุผ้ลที่เกิดขึน้จริง จึงอาจแตกต่างไปจากจํานวนท่ี
ประมาณการไว้ 

19. ผลประโยชน์พนกังาน 
    บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยรับรู้เงินเดือน คา่จ้าง โบนสั เงินสมทบกองทนุประกนัสงัคม กองทนุสํารองเลีย้งชีพ
และผลประโยชน์อ่ืนๆ  เป็นคา่ใช้จ่ายเม่ือเกิดรายการ 
    เงินชดเชยเม่ือออกจากงานของพนักงานตามท่ีกําหนดไว้ในกฎหมายของประเทศไทย บันทึกเป็น
ค่าใช้จ่าย ในส่วนของกําไรขาดทุนตลอดอายุการทํางานของพนักงาน ภาระผูกพันของบริษัทเก่ียวกับผลประโยชน์
พนักงานหลงัออกจากงานนีคํ้านวณโดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยตามหลกัคณิตศาสตร์ประกันภัย โดยใช้วิธีคิดลด       
แต่ละหน่วยท่ีประมาณการไว้  อย่างไรก็ตาม ผลประโยชน์หลังออกจากงานท่ีเกิดขึน้จริงนัน้อาจแตกต่างไปจากท่ี
ประมาณไว้ 
     บริษัทฯ และบริษัทย่อยรับรู้กําไรขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยัท่ีเกิดขึน้
ในงบกําไรขาดทนุในงวดท่ีเกิดรายการ 

  20.  คดีฟ้องร้อง 
   บริษัทฯ มีหนีส้ินท่ีอาจจะเกิดขึน้จากการฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย ซึ่งฝ่ายบริหารได้ใช้ดุลพินิจในการ
ประเมินผลของคดีท่ีถกูฟ้องร้องแล้วและเช่ือมัน่ว่าจะไม่มีความเสียหายเกิดขึน้จึงไม่ได้บนัทึกประมาณการหนีส้ินดงักล่าว        
ในงบการเงิน 

 21.  ภาษีเงินได้ 
  ภาษีเงินได้สําหรับปีประกอบด้วยภาษีเงินได้ของปีปัจจบุนัและภาษีเงินได้รอการตดับญัชีภาษีเงินได้ของ           
ปีปัจจุบนัและภาษีเงินได้รอการตดับญัชีรับรู้ในงบกําไรขาดทุน ยกเว้นส่วนท่ีเก่ียวกับรายการท่ีเก่ียวข้องกับการรวม
ธุรกิจ หรือรายการท่ีรับรู้โดยตรงในสว่นของผู้ ถือหุ้น หรือกําไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน 

ภาษีเงินได้ปัจจบุนั ได้แก่ ภาษีท่ีคาดว่าจะจ่ายให้กบัหน่วยงานจดัเก็บภาษีของรัฐโดยคํานวณจากกําไร
ทางภาษีตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในกฎหมายภาษีอากรโดยใช้อตัราภาษีท่ีประกาศใช้หรือท่ีคาดว่ามีผลบงัคบัใช้ ณ 
วนัท่ีรายงาน  

ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี บนัทกึโดยคํานวณจากผลแตกต่างชัว่คราวท่ีเกิดขึน้ระหว่างมลูค่าตามบญัชี
ของสนิทรัพย์และหนีส้นิ ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงานกบัฐานภาษีของสนิทรัพย์ และหนีส้นิท่ีเก่ียวข้องนัน้ 

ภาษีเงินได้รอการตดับัญชีวัดมลูค่าโดยใช้อตัราภาษีท่ีคาดว่าจะใช้กับผลแตกต่างชั่วคราว เม่ือมีการ
กลบัรายการโดยอิงกบักฎหมายท่ีประกาศใช้หรือท่ีคาดวา่มีผลบงัคบัใช้ ณ วนัท่ีรายงาน  
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สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี จะบนัทึกต่อเม่ือมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนว่ากําไรเพ่ือเสีย
ภาษีในอนาคตจะมีจํานวนเพียงพอกบัการใช้ประโยชน์จากผลแตกต่างชัว่คราวดงักลา่ว สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดั
บญัชีจะถกูทบทวน ณ ทกุวนัท่ีรายงานและจะถกูปรับลดลงเทา่ท่ีประโยชน์ทางภาษีจะมีโอกาสถกูใช้จริง 

22.  รายการบญัชีท่ีเป็นเงินตราตา่งประเทศ 
รายการบญัชีท่ีเป็นเงินตราตา่งประเทศ บนัทกึบญัชีเป็นเงินบาท ตามอตัราแลกเปล่ียน ณ วนัท่ีเกิดรายการ 

ส่วนยอดคงเหลือของสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ ณ วันสิน้ปี จะแปลงค่าเป็นเงินบาทตามอัตรา
แลกเปล่ียนถวัเฉล่ียท่ีธนาคารพาณิชย์รับซือ้ และขาย ณ วนันัน้ ตามลําดบั  

กําไรหรือขาดทนุจากการแปลงคา่ดงักลา่ว ได้รวมอยูใ่นงบกําไรขาดทนุแล้ว 

23 กําไร (ขาดทนุ) ตอ่หุ้น 
กําไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน คํานวณโดย  การหารกําไร (ขาดทนุ) สําหรับปีส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้น

บริษัทใหญ่ด้วยจํานวนหุ้นสามญัถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัท่ีออกจําหน่ายแล้ว 
กําไร (ขาดทนุ) ตอ่หุ้นปรับลด คํานวณโดยการหารกําไร (ขาดทนุ) สําหรับปีสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นบริษัท

ใหญ่ด้วยจํานวนหุ้นสามญัถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัท่ีออกจําหน่ายแล้ว (โดยได้ปรับปรุงจํานวนหุ้นสามญัใหม่ เน่ืองจากการ
เปล่ียนแปลงมูลค่าหุ้นสามัญท่ีตราไว้ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 30 ซึ่งได้ปรับปรุงจํานวน        
หุ้นสามญัโดยถือเสมือนว่า การเปล่ียนแปลงมลูค่าหุ้นสามญัได้เกิดขึน้ตัง้แต่วนัเร่ิมต้นของปีแรกท่ีเสนอรายงาน) กับ
จํานวนถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัของหุ้นสามญัที่บริษัทฯอาจต้องออก เพื่อแปลงหุ้นสามญัเทียบเท่าปรับลดทัง้สิน้ให้เป็น
หุ้นสามญั โดยสมมติว่าได้มีการแปลงเป็นหุ้นสามญั ณ วนัต้นปี เว้นแต่จะมีการออกหุ้นสามญัเทียบเท่าในปีนัน้ จึงให้
สมมติวา่การแปลงหุ้นเกิดขึน้ ณ วนัท่ีออกตราสารท่ีอาจเปล่ียนเป็นหุ้นสามญั 

 ความเหน็ของผู้สอบบัญชีที่สาํคัญ 
  สาํหรับงบการเงนิรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 

ผู้ สอบบัญชีมีความเห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 ผลการ
ดําเนินงานรวม และกระแส เงินสดรวม สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของบริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
และแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสด สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั
ของบริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 
เร่ืองอ่ืน 
งบการเงินรวมของบริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย และงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท 

ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 ท่ีแสดงเปรียบเทียบได้ตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีท่านอ่ืน
ในสํานกังานเดียวกบัข้าพเจ้า ซึง่แสดงความคิดเหน็อยา่งไมมี่เง่ือนไข ตามรายงานลงวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2557  

   สาํหรับงบการเงนิรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 
ผู้ สอบบัญชีมีความเห็นว่างบการเงินแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2556 ผลการ

ดําเนินงานรวม และกระแส เงินสดรวม สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของบริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
และแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสด สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั
ของบริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน) โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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  บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้นํามาตรฐานการบัญชีฉบบัท่ี 12 เร่ือง ภาษีเงินได้ มาถือปฏิบติัตัง้แต่วนัท่ี 1 
มกราคม 2556 ซึง่มาตรฐานการบญัชีฉบบันีกํ้าหนดให้กิจการระบผุลแตกต่างชัว่คราวท่ีเกิดจากความแตกต่างของมลูค่า
สินทรัพย์และหนีส้ินระหว่างเกณฑ์ทางบญัชีและภาษีอากร เพ่ือรับรู้ผลกระทบทางภาษีเป็นสินทรัพย์หรือหนีส้ินภาษีเงิน
ได้รอการตดับญัชีตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนด ซึง่ผลกระทบดงักลา่วคํานวณด้วยอตัราภาษีตามพระราชกฤษฎีกาฉบบัท่ี 530 
พ.ศ.2554 ประกาศเก่ียวกบัการลดอตัราภาษีเงินได้ลงวนัท่ี 21 ธนัวาคม 2554 การเร่ิมใช้มาตรฐานดงักล่าวบริษัทฯ และ
บริษัทย่อยต้องปรับย้อนหลงังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ ท่ีนํามาแสดงเปรียบเทียบเพ่ือให้เป็นไปตาม
ข้อกําหนดของมาตรฐานการบญัชี ทัง้นีผู้้สอบบญัชีได้ตรวจสอบรายการปรับปรุงท่ีมีต่องบการเงินดงักล่าวแล้ว และเห็น
วา่รายการปรับปรุงมีความเหมาะสมและได้นําไปปรับปรุงโดยถกูต้องตามควรแล้ว 

14.2  วิเคราะห์ผลการดําเนินงานและความสามารถในการทํากําไรสําหรับงบการเงินรวม ปี 2557
 เปรียบเทียบกับปี 2556 

  ฐานะการเงนิ 
  1)    สินทรัพย์:  สินทรัพย์รวมของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 มีจํานวนทัง้สิน้ 7,858.93           

ล้านบาท โดยสนิทรัพย์สว่นใหญ่เป็นสนิทรัพย์หมนุเวียนจํานวน 6,577.04 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.69ของสินทรัพย์
รวม ประกอบด้วยรายการเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสด จํานวน 13.86ล้านบาท  สินค้าคงเหลือจํานวน 5,698.70
ล้านบาท  ลกูหนีก้ารค้า 7.66 ล้านบาท ลกูหนีอ่ื้น 25.33 ล้าน เงินมดัจําเพ่ือซือ้ท่ีดิน 678.30 ล้านบาท และสินทรัพย์
หมนุเวียนอ่ืน 167.05  ล้านบาท   และมีสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนจํานวน 1,268.03 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 16.13 ของ
สนิทรัพย์รวม 

   สินทรัพย์: สินทรัพย์รวมของบริษัท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 มีจํานวนทัง้สิน้ 6,321.00         
ล้านบาท โดยสินทรัพย์ส่วนใหญ่เป็นสินทรัพย์หมุนเวียนจํานวน 5,262.28 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 83.24 ของ
สินทรัพย์รวม ประกอบด้วยรายการเงินสดหรือรายการเทียบเท่าเงินสด จํานวน 7.43  ล้านบาท  สินค้าคงเหลือจํานวน 
5,109.39 ล้านบาท  ลกูหนีก้ารค้า 8.49 ล้านบาท ลกูหนีอ่ื้น 17.90 ล้าน เงินมดัจําเพ่ือซือ้ท่ีดิน 112.29 ล้าน และ
สินทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 6.75  ล้านบาท   และมีสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนจํานวน 1,058.72 คิดเป็นร้อยละ 16.74 ของ
สนิทรัพย์รวม 

  2)   หนีส้ิน:  หนีส้ินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2557 บริษัท มีจํานวนทัง้สิน้ 3,395.62 ล้านบาท           
ซึง่ลดลงจากปี 2556 จํานวน 198.56 ล้านบาทโดยเป็นเงินกู้ ยืมจากธนาคาร จํานวน 2,299.75  ล้านบาท   เงินกู้ ระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงิน 164.32 ล้านบาท เงินกู้ระยะสัน้ตามตัว๋สญัญาใช้เงิน จํานวน 4.42ล้านบาท เงินรับลว่งหน้าจาก
ลกูค้า จํานวน 233.63 ล้านบาท เจ้าหนีส้ญัญาเช่าซือ้ จํานวน 1.90 ล้านบาท เจ้าหนีก้ารค้า จํานวน 297.73ล้านบาท 
เจ้าหนีอ่ื้นจํานวน 32.91 ล้านบาทหนีส้ินหมุนเวียนอ่ืน 280.60 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายค้างจ่ายอ่ืน จํานวน78.95             
ล้านบาท    

    หนีส้ิน:  หนีส้ินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม  2556 บริษัท มีจํานวนทัง้สิน้ 3,594.17 ล้านบาท           
ซึง่เพิ่มขึน้จากปี 2555 จํานวน 1,195.80  ล้านบาท โดยเป็นเงินกู้ ยืมธนาคาร จํานวน 1,570.18  ล้านบาท   เงินกู้ ระยะ
สัน้จากสถาบนัการเงิน 175 ล้านบาท เงินกู้ระยะสัน้ตามตัว๋สญัญาใช้เงิน จํานวน 144.30 ล้านบาท เป็นเงินรับลว่งหน้า
จากลกูค้า จํานวน 172.94 ล้านบาท เจ้าหนีส้ญัญาเช่าซือ้ จํานวน 1.90 ล้านบาท เจ้าหนีก้ารค้า จํานวน 247.25ล้าน
บาท และคา่ใช้จ่ายค้างจ่ายอ่ืน จํานวน 20.85 ล้านบาท  



บริษัท ณศุาศิริ จํากดั (มหาชน)             แบบ 56-1 ประจําปี 2557 
 

สว่นท่ี  3  หน้า  98 
  

 3)  โครงสร้างเงนิทุน:  ในสว่นโครงสร้างเงินทนุของบริษัทในปี 2557  บริษัทฯมีหนีส้ินในอตัราร้อย
ละ 43.21 และส่วนของผู้ ถือหุ้นในอัตราร้อยละ 56.79 สะท้อนให้เห็นถึงความมั่นคงของฐานะการเงินของบริษัทฯ              
ท่ีโครงสร้างเงินทนุมาจากส่วนของผู้ ถือหุ้นในอตัราท่ีใกล้เคียงกบัส่วนท่ีมาจากส่วนของหนีส้ิน โดยในปี2557 มีอตัรา
หนีส้นิรวมตอ่ทนุ  เป็น 0.76 เทา่ซึง่ต่ํากวา่ ปี 2556 ซึง่มีอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ 1.35 เทา่ เน่ืองจากบริษัทฯมีการเพิ่มทนุ  
และลงทนุพฒันาโครงการใหมเ่พิ่มเติมในปี 2557 

  โครงสร้างเงนิทุน:  ในสว่นโครงสร้างเงินทนุของบริษัทในปี 2556 บริษัทฯมีหนีส้ินในอตัราร้อย
ละ56.85 และส่วนของผู้ ถือหุ้นในอัตราร้อยละ 43.15 สะท้อนให้เห็นถึงความมั่นคงของฐานะการเงินของบริษัทฯ              
ท่ีโครงสร้างเงินทุนมาจากส่วนของผู้ ถือหุ้นในอตัราท่ีใกล้เคียงกบัส่วนท่ีมาจากส่วนของหนีส้ิน โดยในปี2556มีอตัรา
หนีส้ินรวมต่อทนุ  เป็น 1.35 เท่าและสงูขึน้จากปี 2555 ซึ่งมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุเพียง 1.03 เท่า เน่ืองจากบริษัทฯมี
การลงทนุพฒันาโครงการใหมเ่พิ่มเติมในปี 2556 จํานวน 2 โครงการ  จงึทําให้มีการกู้ ยืมเพิ่มขึน้ 

 ผลประกอบการงบการเงนิรวม 

  2557 2556 

  คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร / รายได้รวม (%) 21.65% 52.31% 
  ดอกเบีย้จ่าย / รายได้รวม (%) 2.13% 3.74% 
  กําไรสทุธิ / รายได้รวม (%) 8.40% (15.15%) 
  อตัราสว่นหนีส้นิ / ทนุ ( เทา่ ) 0.76 1.35 
  อตัราผลตอบแทน / สนิทรัพย์รวม (%) 1.36 (0.83%) 
  อตัราผลตอบแทน / ทนุ (%) 2.39% (1.97%) 

 
  4)    ส่วนของผู้ถือหุ้น 

สว่นของผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 เป็นจํานวน 4,046.72ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,687.15
ล้านบาท จากปีท่ีแล้ว เกิดจากการเพิ่มทนุ 1,423.15  ล้านบาท และกําไรสะสม 57.42 ล้านบาทองค์ประกอบอ่ืนของผู้
ถือหุ้นลดลง 0.31  ล้านบาท และสว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 206.89 ล้านบาท 

 ส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 เป็นจํานวน 2,623.48 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 295.32            
ล้านบาท จากปีท่ีแล้ว เกิดจากการเพิ่มทนุ  350   ล้านบาท และขาดทนุสะสม 54.61  ล้านบาท และองค์ประกอบอ่ืน
ของผู้ ถือหุ้นลดลง 0.07  ล้านบาท ซึ่งสว่นของผู้ ถือหุ้นประกอบด้วย ทนุท่ีออกและชําระแล้ว จํานวน  2,623.56  ล้าน
บาท  และ ขาดทนุสะสม จํานวน 0.08ล้านบาท 
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  วเิคราะห์ผลการดาํเนินงาน 
  รายได้จากการดําเนินงานในปี 2557 และ 2556 บริษัทฯมีรายได้จากการดําเนินงาน1271.58 ล้านบาท

และ 341.16 ล้านบาท ตามลําดบั โดยรายได้เพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน 930.42 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 272.72
มีการเปล่ียนแปลงท่ีสําคญั ดงันี ้                 

 
ปี 2557 ปี 2556 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 
 จาํนวน % 

รายได้จากการขาย 1,244.00 316.31 927.68 293.29 

         - โครงการแนวราบ 
         - โครงการแนวสงู 

809.82 
434.18 

300.66 
15.65 

509.16 
418.52 

169.35 
2,673.87 

 รายได้จากการก่อสร้าง  -   -    

รายได้ค่าเช่าและบริการ 19.73 22.03 -2.28 -10.40 

รายได้อ่ืน 7.85  2.83  5.02 177.76 

         - กําไรจากการขายห้องชดุเพ่ือเช่า - -   

         - รายได้อ่ืน ๆ 7.85 2.83 5.02 177.76 

รวมรายได้  1,271.58 341.16 930.42 272.72 

 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการท่ีบริษัทฯมี การโอนกรรมสิทธ์ิเพิ่มขึน้จากปีก่อน  จากการขายบ้านพร้อมท่ีดิน
จํานวน 509.16 ล้านบาท และอาคารชุดจํานวน 418.52 ล้านบาทถึงแม้ว่าบริษัทฯจะมีรายได้จากการให้เช่าพืน้ท่ีใน
ห้องชดุและคา่บริการท่ีเก่ียวข้องลดลง จํานวน 2.28 ล้านบาท  
 
  บริษัทมีสัดส่วนรายได้ในแต่ละประเภทผลติภัณฑ์ ดังนี ้
                       (หน่วย : ลา้นบาท) 

 ปี 2557 ปี 2556         เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

 จาํนวน % จาํนวน % จาํนวน % 

รายได้จากการขายโครงการ
แนวราบ 
         - ท่ีดินเปลา่  

 
 

326.73 

 
 

26.26 

 
 

63.18 

 
 

19.97 

 
 

263.55 

 
 

417.15 
         - บ้านเด่ียว 458.66 36.87 200.46 63.38 258.20 128.80 
         - ทาวน์เฮ้าส์ 
แนวสูง 
         - อาคารชดุ 

24.42 
 

434.18 

1.96 
 

34.90 

37.02 
 

15.65 

11.70 
 

4.95 

(12.59) 
 

418.53 

(34.01) 
 

2,673.87 
รวม 1,243.99 100.00  316.31 100.00  927.69 293.29 
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     ที่มาของรายได้แต่ละโครงการ ในปี 2557 ดังนี ้ 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

ที่ดนิเปล่า 
ที่ดนิพร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง 

ห้องชุด รวม 
สัดส่วน
รายได้ % 

โครงการ ParcExo - - 434.18 434.18 34.90 
โครงการ ณศุาศิริพระราม 2 17.11 132.87 - 149.98 12.06 
โครงการ ณศุาศิริพระราม 5 6.84 205.74 - 212.58 17.09 
โครงการณศุาชีวานี พทัยา - 77.59 - 77.59 6.24 
โครงการ ณราธร สวุินทวงศ์ - 24.42 - 24.42 1.96 
โครงการมายโอโซน เขาใหญ่ 302.78 42.46 - 345.24 27.75 

รวม 326.73 483.08 434.18 1,243.99 100.00 
 

 รายได้จากการขายโครงการของบริษัทฯ สดัสว่นหลกัมาจากโครงการแนวสงู  สว่นโครงการแนวราบมีโครงการท่ี
รับรู้รายได้ในระหว่างปี 2557 จํานวน 5 โครงการ โครงการส่วนใหญ่เป็นโครงการบ้านเด่ียว  ซึ่งเป็นโครงการ
ระดบัพรีเมียมท่ีตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคทุกกลุ่มทุกเซกเมนต์ กระจายกันอยู่ในหลากหลายพืน้ท่ี ภายใต้
นโยบายการพัฒนาโครงการ N-JOY Smart Livingซึ่งลูกค้าของโครงการจะได้รับสินค้าท่ีมีคุณภาพสูง มีรูปแบบท่ี
ทนัสมยั ได้รับการดแูลเป็นอยา่งดีจากสิง่อํานวยความสะดวกท่ีมีในโครงการ 

 ณ สิน้ปี 2557 บริษัทฯ มีงานท่ียังไม่ได้ส่งมอบจํานวน 997 ยูนิต มูลค่ารวมประมาณ 4,093 ล้านบาท                 
โดยจะทยอยรับรู้รายได้ในปี 2558 – 2559 

 รายได้ค่าเช่าและบริการลดลงจํานวน 2.29 ล้านบาทหรือลดลงร้อยละ 10.40 เน่ืองมาจากในปี 2557 บริษัทฯ              
มีอตัราการเช่าอาคารสํานกังานลดลง 

  ต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย  
 ในปี 2557 และ 2556 บริษัทฯมีต้นทุนขายและค่าใช้จ่าย 1,120.84 ล้านบาทและ 391.45ล้านบาท 

ตามลําดบั โดยเพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน  729.39 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ 186.33 มีการเปล่ียนแปลงท่ีสําคญั ดงันี ้    
                                 (หน่วย : ลา้นบาท) 

2557 2556 
เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

จาํนวน        % 

ต้นทนุขาย 818.44 200.19 618.25 308.84 

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 302.40 191.26 111.14 58.11 

     คา่ใช้จ่ายในการขาย  130.63 36.93 93.70 253.72 

     คา่ใช้จ่ายในการบริหาร  144.67 141.55 3.12 2.20 

     ต้นทนุทางการเงิน 27.10 12.78 14.32 112.02 

รวม 1,120.84 391.45 729.39 186.33 
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 สําหรับในปี 2557 บริษัทมีต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดเท่ากับ 1,120.84ล้านบาท โดยเพิ่มขึน้จากปี 
2556  เน่ืองจากบริษัทฯมียอดรายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิเพิ่มมากขึน้  ซึง่เป็นต้นทนุของสินค้าท่ีขาย จํานวน  818.44 
ล้านบาท  และมีคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหารรวม 275.30  ล้านบาทต้นทนุทางการเงิน จํานวน 27.10 ล้านบาท 

 

  ต้นทุนจากการดาํเนินงาน 

  ในปี 2557 และ 2556 บริษัทฯมีต้นทุนจากการดําเนินงาน 818.44 ล้านบาทและ 200.19ล้านบาท 
ตามลําดับ โดยต้นทุนเพิ่มขึน้จากปี 2556 จํานวน  618.25 ล้านบาทหรือคิดเป็นร้อยละ  308.84มีการเปล่ียนแปลง        
ท่ีสําคญั ดงันี ้        

(หน่วย : ลา้นบาท)   
 

ปี 2557 ปี 2556 
        เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

 จาํนวน        % 

ต้นทนุขาย 804.69 186.98 617.71 330.36 

ต้นทนุก่อสร้าง - - - - 

ต้นทนุคา่เช่าและบริการ 13.75 13.21 0.54 4.05 

รวมต้นทุนค่าเช่าและบริการ 818.44 200.19 618.25 308.84 

 ต้นทนุจากการดําเนินงานสําหรับงวดสิน้สดุ วนัท่ี 31ธนัวาคม 2557จํานวน  818.44ล้านบาทเพิ่มขึน้จํานวน  618.25
ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ ร้อยละ 308.84จากปีก่อน   โดยสาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของการขายท่ีดินและบ้านพร้อม
ท่ีดิน ร้อยละ 272.72 เป็นผลให้ต้นทนุขายเพิ่มขึน้ตามสว่น 

 ต้นทุนค่าเช่าและบริการในปี 2557 เพิ่มขึน้จากปี 2556  จํานวน  0.54  ล้านบาท เน่ืองจากมีการปรับอัตรา      
คา่สว่นกลางเพิ่มขึน้  

  ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

 

หน่วย : พันบาท 2557 2556 จาํนวน        %

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร

เงินเดือนและคา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัพนกังาน  65.44  53.34  12.10  22.68

คา่ตอบแทนกรรมการและเบีย้ประชมุ  3.76  3.82 (0.06) (1.57)

คา่ท่ีปรึกษาและคา่วิชาชีพ  7.23  18.73 (11.50) (61.40)

คา่โฆษณาและสง่เสริมการขาย  78.28  15.25  63.03  413.31

คา่ธรรมเนียมธนาคารและต้นทนุทางการเงิน  23.22  21.53  1.69  7.85

คา่ใช้จ่ายชดเชยสาํหรับการเลกิจ้างพนกังาน  0.00  0.00  0.00  0.00

คา่ใช้จา่ยสว่นกลาง  25.38  24.82  0.56  2.26

คา่ไฟฟ้าและนํา้ประปา  8.06  7.03  1.03  14.65

คา่ซอ่มแซมและบํารุงรักษา  2.59  2.97 (0.38) (12.79)

คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ  40.61  9.48  31.13  328.38

คา่เสือ่มราคา  15.35  13.21  2.14  16.20

อ่ืน ๆ  5.38  8.30 (2.92) (35.18)

รวม 275.30 178.48  96.82 54.25

เพิ่มขึน้ (ลดลง)
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ในงวดสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 275.30 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ 96.82 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 54.25 จากปีก่อน เป็นการเพิ่มในส่วนของต้นทุนในการจัดหาเงินทุน,              
ค่าโฆษณาส่งเสริมการขายและ ค่าใช้จ่ายส่วนทรัพยากรมนุษย์  เน่ืองจากบริษัทมีการเปิดตวัโครงการ,เร่งการขาย
โครงการ และโอนกรรมสิทธ์ิโครงการเพ่ิมขึน้ จึงต้องเพ่ิมบุคลากรเพ่ือรองรับการขยายธุรกิจและโฆษณาโครงการ              
เพ่ือเร่งการขายของบริษัท 
 

  ต้นทุนทางการเงนิ  

2557 2556 
เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

  จาํนวน        % 

ต้นทนุทางการเงิน 27.10 12.78 14.32 112.02 

 
 ในงวดสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 ต้นทนุทางการเงินเพิ่มขึน้ จํานวน 14.32 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้
ร้อยละ 112.02 เม่ือเทียบจากปีก่อน เน่ืองจากมีการจ่ายดอกเบีย้จากการกู้ ยืมเงินท่ีเพิ่มขึน้ 
 

 กาํไร (ขาดทุน) สุทธิ 

 
ปี 2557 ปี 2556 

เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

 จาํนวน % 

กําไร(ขาดทนุ) ก่อนคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้  143.13 (49.85) 192.98 387.14 

      คา่ใช้จ่าย(รายได้) ภาษีเงินได้  36.37 1.86 34.51 1,853.57 

     กาํไร (ขาดทุน) สาํหรับปี  106.75 (51.71) 158.46 306.45 

ผลการดําเนินงานรวม ในงวดสิน้สดุ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557  มีผลกําไรสทุธิ  106.75 ล้านบาท ในขณะท่ี
ผลการดําเนินงาน ของปี 2556บริษัทมีผลขาดทนุสทุธิ 51.71 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 306.45 จากปีก่อน  สาเหตมุา
จากการโอนกรรมสทิธ์ิเพิ่มขึน้ และการบริหารต้นทนุขายมีประสิทธิภาพมากขึน้ 

14.3  ความสามารถในการบริหารสนิทรัพย์  
 บริษัทฯมีการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู โดยพิจารณาจากฐานะปัจจบุนัของลกูหนีแ้ละประมาณขึน้เป็นจํานวน
เทา่กบัจํานวนท่ีคาดวา่จะเก็บเงินจากลกูหนีไ้มไ่ด้ 
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  ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้น ประกอบดว้ย 

ลูกหนีอ่ื้น 
เงินทดรองจ่าย 

 
4,265,016.98 1,353,974.13 4,056,356.98  1,300,837.13 

คา่ใช้จ่ายจ่ายลว่งหน้า  15,015,609.71 7,914,626.26 13,557,159.29  6,417,135.34 
เงินเบิกลว่งหน้าผู้ รับเหมา  2,480,285.15 5,594,062.32 2,480,285.15  5,594,062.32 
รายได้ค้างรับ  802,528.00 481,528.00 481,528.00  481,528.00 
อ่ืนๆ  2,768,835.70 1,559,270.68 2,239,672.25  1,324,650.06 

รวม 25,332,275.54 16,903,461.39 22,815,001.67  15,118,212.85 
 
 
  การวิเคราะห์อายุของลูกหนีก้ารค้า-กิจการอ่ืน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2557 และ 2556บริษัทฯมี
ลูกหนีก้ารคา้ - กิจการอืน่ แยกตามอายหุนีที้ค่า้งชําระไดด้งันี ้  

 (หน่วย:บาท)
 งบการเงนิรวม  งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

 2557 2556  2557 2556 

ยงัไมถ่งึกําหนดชําระ 1,783,787.06 5,501,380.03 1,783,787.06 5,501,380.03
เกินกําหนดชําระ      

น้อยกวา่ 3 เดือน 1,060,977.23  1,300,126.20  1,060,977.23 1,300,126.20
มากกวา่ 3 เดือน ถงึ 6 เดือน 1,628,401.11  235,444.40  1,628,401.11 235,444.40
มากกวา่ 6 เดือน ถงึ 12 เดือน 984,516.76  86,499.02  984,516.76 86,499.02
มากกวา่ 12 เดือนขึน้ไป 36,043,607.68 35,970,812.68 36,043,607.68 35,970,812.68

รวม 41,501,289.84 43,094,262.33 41,501,289.84 43,094,262.33

หกั  คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (36,834,153.07)
(35,892,122.45

) (36,834,153.07) (35,892,122.45)
ลกูหนีก้ารค้า - กิจการอ่ืน -สทุธิ 4,667,136.77 7,202,139.88 4,667,136.77 7,202,139.88

 

 (หน่วย:บาท)

 งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

 2557 2556 2557 2556 

ลูกหนีก้ารค้า 
ยงัไมถ่งึกําหนดชําระ 392,034.97 

 
120,000.26 392,034.97  120,000.26 

เกินกําหนดชําระ       
น้อยกวา่ 3 เดือน 1,056,104.65  180,000.39 1,056,104.65  180,000.39 
มากกวา่ 3 เดือน - 6 เดือน 548,536.36  - 548,536.36  - 
มากกวา่ 12 เดือนขึน้ไป 998,139.91  998,139.91 998,139.91  998,139.91 

รวม 2,994,815.89 1,298,140.56 2,994,815.89  1,298,140.56 
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     รายการธุรกจิที่สาํคัญกับบุคคลและกจิการที่เก่ียวข้องกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 และ 2556 มีดังนี ้

                    ลูกหนีก้ารค้า  

  2557 2556  
ยอดคงค้าง ณ วันที่ในงบแสดงฐานะการเงนิ      
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั      
ลกูหนีก้ารค้า      
- บริษัท ยีน ไลฟ์ จํากดั 0.26 -  
- บริษัท พานาซี เมดิคอล เซน็เตอร์ จํากดั 0.64 -  
- บริษัท จี.เค.บิลด์แอนด์ ดีไซน์ จํากดั 1.00 1.00  
- บริษัท ณศุาพลาญ่า โฮเทลแอนด์สปา จํากดั 0.12 0.18  
- บริษัท เดอะกายา จํากดั 0.56  
- บริษัท ดี วารี โฮเทลส์ จํากดั 0.42 0.12  
ลกูหนีอ่ื้น       
- เงินทดรองจ่าย      
- บริษัท จี.เค.บิลด์แอนด์ ดีไซน์ จํากดั - -  
- บริษัท ภศิูริพร็อพเพอร์ตี ้จํากดั - -  
- บริษัท ณศุาศิริ แกรนด์ จํากดั (มหาชน) 0.04 0.07  
-บริษัท ริชแอสเสท เมเนจเม้นท์ จํากดั 0.13 -  

-บริษัท ไอเอสซีจี จํากดั - 0.64  

   เจ้าหนีก้ารค้า 

  2557 2556 

ยอดคงค้าง ณ วันที่ในงบแสดงฐานะการเงนิ     

กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     

เจ้าหนีก้ารค้า     

-     บริษัท จี.เค. บิลด์แอนด์ ดีไซน์ จํากดั 2.66 2.62 

-     บริษัท แอลทเูอน็ คอนสตรัคชัน่แมนเนจเม้นท์ จํากดั 0.38 2.45 

-     บริษัท โอแอล กรุ๊ป 2013 จํากดั 0.02 0.02 

 (เดิมช่ือ บริษัท โอเล ่เอน็จิเนียร่ิง จํากดั)     

-     บริษัท วีรวรรณแอสเสท จํากดั 70.00 120.00 
-     บริษัท เอส กาลา อิมพอร์ต จํากดั 0.13 - 
-     บริษัท อี.ซี.ที. อินเตอร์เนชัน่แนลจํากดั 27.15 - 
-     บริษัท อี.ซี.ที.ซิสเตม็ จํากดั 3.12 - 
-     บริษัท ไอเอสซีจี จํากดั 0.08 - 
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   ลกูหนีก้ารค้าและเจ้าหนีก้ารค้าในกิจการท่ีเก่ียวข้องกนัสว่นใหญ่เป็นการทําธุรกรรมการค้าระหว่างกนั เช่น 
รับเหมาสร้างบ้าน การซือ้ขายสินค้าและการให้บริการต่างๆซึ่งเป็นรายการธุรกิจปกติ โดยราคาและเง่ือนไขไม่ต่างจาก
บุคคลทั่วไป สําหรับลกูหนีบ้างรายการท่ีไม่เคล่ือนไหวเป็นเวลานาน เน่ืองจากอยู่ระหว่างการทํางานและมีเงินประกัน
ผลงานอยูก่บับริษัทฯ หากมีปัญหาก็สามารถหกักลบลบหนีก้นัได้ 

  สนิค้าคงเหลือ และการด้อยค้า 
    บริษัทมีอตัราการหมนุเวียนของสินค้าคงเหลืออยู่ท่ี 0.15 เท่า ซึ่งเป็นอตัราส่วนท่ีค่อนข้างต่ํา เน่ืองด้วย
สินค้าคงเหลือของบริษัทฯ ส่วนใหญ่ยงัอยู่ระหว่างขัน้ตอนของการก่อสร้างจึงทําให้อตัราการหมนุเวียนของสินค้ายงัไม่
อยู่ในเกณฑ์ท่ีไม่ดีนกั อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีนโยบายเร่งการก่อสร้างและพฒันาทรัพย์สินดงักล่าวให้มีสภาพพร้อม
ขายโดยเร็วเพ่ือให้การหมนุเวียนของสินค้าคงเหลือของบริษัทฯดีขึน้ ทัง้นี ้ สินค้าคงเหลือท่ีเพิ่มขึน้ 581.26 ล้านบาท 
ส่วนใหญ่เป็นงานระหว่างก่อสร้างโครงการทัง้โครงการแนบราบและแนวสงู ซึ่งได้ดําเนินการก่อสร้างเกือบแล้วเสร็จ                 
บางโครงการยงัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้าง ทําให้บนัทกึอยูใ่นรูปของสนิค้าคงเหลือ 
    สําหรับการพิจารณาการด้อยค่าของสินทรัพย์เม่ือมีเหตกุารณ์หรือการเปล่ียนแปลงสภาพแวดล้อมท่ีมี
ข้อบ่งชีว้่ามลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน  (ราคาขายสทุธิของสินทรัพย์นัน้ ๆ หรือมลูค่าจากการใช้แล้วแต่จํานวนใดจะสงู
กวา่) ต่ํากวา่ราคาตามบญัชีของสนิทรัพย์ดงักลา่ว โดยท่ีการสอบทานจะพิจารณาสนิทรัพย์แต่ละรายการ หรือพิจารณา
จากหน่วยสนิทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดแล้วแตก่รณี 
   ในกรณีท่ีราคาตามบญัชีของสินทรัพย์สงูกว่ามลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะรับรู้
ผลขาดทนุจากการด้อยค่าโดยการลดราคาตามบญัชีของสินทรัพย์นัน้ให้เท่ากบัมลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนและบนัทึก
การปรับลดมลูค่าในงบกําไรขาดทนุ หรือปรับลดส่วนเกินทนุจากการตีราคาของสินทรัพย์ในกรณีท่ีสินทรัพย์เหล่านัน้
เคยมีการตีราคาเพิ่มขึน้มาก่อน บริษัทฯ และบริษัทย่อยจะบนัทกึกลบัรายการผลขาดทนุจากการด้อยค่าซึง่ได้บนัทกึไว้
ในปีก่อน ๆ เม่ือมีข้อบ่งชีว้่าการด้อยค่าดงักลา่วจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือยงัคงมีอยู่แต่เป็นไปในทางท่ีลดลงโดยบนัทกึไว้
ในบญัชีรายได้อ่ืนหรือนําไปเพ่ิมส่วนเกินทุนจากการตีราคาของสินทรัพย์แล้วแต่กรณี ทัง้นี ้จํานวนเงินท่ีเกิดจากการ
กลบัรายการนีจ้ะต้องไมส่งูกวา่มลูคา่ตามบญัชี (สทุธิจากคา่เส่ือมราคาหรือรายจ่ายตดับญัชีท่ีเก่ียวข้อง) 
 

  การลงทุน 
    บริษัทฯ มีนโยบายไม่เข้าลงทนุในท่ีดินเปล่า เพ่ือไม่ให้เกิดต้นทนุจม โดยบริษัทฯ จะดําเนินการเข้าซือ้
ท่ีดินท่ีมีศกัยภาพและดําเนินการก่อสร้างและพฒันาโครงการเพ่ือจําหน่ายให้กบัผู้บริโภคทนัที เพ่ือเป็นการลดต้นทนุค่า
เสียโอกาสและลดต้นทนุในการถือครองได้อีกด้วย อย่างไรก็ตาม บริษัทฯได้มีการลงทนุในบริษัทร่วม คือบริษัท สารศิริ 
อินเตอร์ จํากดั ซึ่งดําเนินธุรกิจสถาบนัการศึกษา ทนุจดทะเบียนเรียกชําระแล้ว 320 ล้านบาท โดยบริษัทถือหุ้น 49% 
ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างโรงเรียน บริเวณถนนพระราม 2  

14.4  สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุน 
ในปี 2557 บริษัท มีอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุเทา่กบั 0.76 เทา่ ซึง่สะท้อนถงึโครงสร้างเงินทนุของบริษัทว่ายงัคงอยู่ใน

ระดบัท่ีดี เน่ืองจากเงินทุนท่ีใช้ในการลงทุนและบริหารจัดการภายในองค์กรมาจากส่วนของผู้ ถือหุ้นและการก่อหนีข้อง
องค์กรยงัอยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม  และอตัราสว่นดงักลา่วยงัสามารถเป็นตวัชีว้ดัความแข็งแกร่งทางการเงินขององค์กร ซึง่มี
ผลตอ่ความอยูร่อดและการเติบโตขององค์กรในระยะยาว บริษัทฯ ไม่มีนโยบายท่ีจะก่อหนีเ้กินความจําเป็นซึง่จะทําให้เกิด
ความเสี่ยงทางการเงินขององค์กรและเพ่ือป้องกนัวิกฤตท่ีจะเกิดขึน้กบักลุม่บริษัท ซึง่ปัจจยัดงักล่าวจะช่วยทําให้กิจการมี
ผลการดําเนินงานท่ีดี อนันําไปสูก่ารเพิ่มมลูค่าของกิจการและการอยู่รอดได้อย่างยัง่ยืน บริษัทฯ จึงมีได้กําหนดโครงสร้าง
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เงินทนุของบริษัทฯ ในอตัราไม่เกิน 2 เท่า ซึ่งจะเป็นเคร่ืองมือทางการเงินของผู้บริหาร เพ่ือรองรับผลกระทบจากความผนั
ผวนของเศรษฐกิจของประเทศอีกด้วย  

ความเพียงพอของสภาพคล่อง ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯมีอตัราส่วนสภาพคลอ่งท่ี 2.02 เท่า สะท้อน
ให้เหน็วา่บริษัทมีความสามารถในการชําระหนีร้ะยะสัน้คอ่นข้างดี   อีกทัง้ท่ีผ่านมาบริษัทฯก็สามารถชําระหนีเ้งินกู้ ยืมท่ี
สําคญัของบริษัทฯได้ตามเง่ือนไขของสถาบนัการเงิน 
 

14.5  รายจ่ายการลงทุนและแหล่งเงนิทุน 
  นโยบายในการจัดตัง้บริษัทย่อยและความคืบหน้าการเปิดโครงการ 
   บริษัทฯ และบริษัทย่อย ดําเนินกิจการในสว่นงานทางธุรกิจเดียวคือธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และดําเนิน
ธุรกิจในส่วนงานทางภูมิศาสตร์ในประเทศไทย  ดงันัน้รายได้ กําไร (ขาดทนุ) และสินทรัพย์ทัง้หมดท่ีแสดงในงบการเงินจึง
เก่ียวข้องกบัสว่นงานธุรกิจและสว่นงานทางภมิูศาสตร์ตามท่ีกลา่วไว้ 
 
14.6  ความสามารถในการชําระหนี ้และการปฏิบัติตามเงื่อนไขการกู้ยืมที่สําคัญ ความสามารถในการ

จัดหาแหล่งเงนิทุนเพิ่มเตมิ 
 บริษัทมีหนีที้่ถึงกําหนดชําระภายในปี 2558 ถึง 2,138.33 ล้านบาท (ยงัไม่รวมเงินกู้ /หนีส้ินระยะสัน้)             
ส่วนใหญ่จะเป็นหนีจ้ากการครบกําหนดตามอายสุญัญากู้ เงินธนาคาร ซึ่งเป็นไปตามระยะเวลาของโครงการ            
แต่โครงการของบริษัทบางโครงการได้ล่วงเลยกําหนดออกไปจากสาเหตหุลายประการทัง้ปัจจยัภายในและ
ภายนอก ซึ่งทาง เจ้าหนีต้่างๆได้รับทราบเป็นอย่างดีจากเหตแุห่งการล่าช้า โดยบริษัทจะได้เจรจาขอขยายเวลาอายุ
เงินกู้ออกให้สะท้อนกบัข้อเท็จจริง อย่างไรก็ดี บริษัทได้มีการป้องกนัความเส่ียงดงักลา่ว  โดยการขออนมุติัจากท่ีประชมุ
ผู้ ถือหุ้น เพ่ือการออกหุ้นกู้แปลงสภาพ และจดัสรรหุ้นเพิ่มทนุในวงจํากดัตามท่ีกลา่วข้างต้นเพ่ือนํามาสํารองใช้เป็นเงินทนุ
หมนุเวียนและเงินลงทนุ รวมถงึการชําระหนีร้ะยะสัน้ของบริษัทในปีตอ่ไปด้วย 
 
14.7  ภาระผูกพันด้านหนีส้นิและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 
 สําหรับภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัและ
หนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ ดงันี ้
             สรุปภาระผูกพันสัญญาว่าจ้างผู้รับเหมาก่อสร้าง ณ วันที่ 31  ธันวาคม 2557 ดังนี ้

 

ลาํดับ โครงการ มูลค่าสัญญา เบกิงวดแล้ว คงเหลือ 
1 พระราม 2 เฟส 1 566.63 540.01 26.62 
2 พระราม 2 เฟส 2 356.79 242.39 114.40 
3 พระราม 2 เฟส 3 0.96 0.96 - 
4 พระราม 5 119.37 115.27 4.10 
5 สาทร-วงแหวน 23.63 23.63 - 
6 สาทร-ป่ินเกล้า 56.68 56.68 - 
7 ParcExo 1,442.55 1,341.43 101.12 
8 Up-Ekamai 632.68 555.95 76.73 
9 BMC 2.10 2.10 - 
10 สํานกังานใหญ่ 0.29 0.29 - 
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ลาํดับ โครงการ มูลค่าสัญญา เบกิงวดแล้ว คงเหลือ 
11 สวุินทวงศ์ 162.61 75.18 87.43 
12 เฟรช คอนโดมิเนียม 282.51 130.85 151.66 
13 ณศุา ชีวา (พทัยา) 241.77 155.06 86.71 
14 The Hotel D'AcquaPattaya 10.99 7.07 3.92 
15 ศรีราชา คอนโดมิเนียม 12.54 0.96 11.58 

รวมทัง้สิน้ 3,912.10 3,247.83 664.27 
 

               ข้อมูลการสรุปภาระผูกพันสัญญาบริการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 ดังนี ้

ลาํดับ โครงการ มูลค่าสัญญา เบกิงวดแล้ว คงเหลือ 
 

1 ParcExo 5.09 4.39 0.70 
 

2 Up-Ekamai 2.48 2.07 0.41 
 

3 Fresh Condo 2.75 1.59 1.16 
 

4 สวุินทวงศ์ 1.12 0.74 0.38 
 

5 ณศุา ชีวา (พทัยา) 17.38 8.27 9.11 
 

6 สํานกังานใหญ่ 32.31 17.75 14.56 
 

7 พระราม 5 0.33 0.24 0.09 
 

8 พระราม 2 เฟส 1 4.52 2.31 2.21 
 

รวมทัง้สิน้ 65.98 37.36 28.62  

   บริษัทฯและบริษัทย่อย มีภาระผูกพันภายใต้สัญญาว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างบ้านมีภาระผูกพัน             
ท่ีจะต้องจ่ายชําระ จํานวน 664.27 ล้านบาท ซึง่บริษัทฯต้องจ่ายคา่ธรรมเนียมในอตัรา และเง่ือนไขท่ีระบไุว้ในสญัญา  
     ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีภาระผกูพนัตามสญัญาแต่งตัง้ท่ีปรึกษาทางการเงินหลายฉบบั 
ภายใต้สญัญาเหล่านี ้ บริษัทฯ ต้องจ่ายค่าธรรมเนียมในอตัรา และเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในสญัญา และภาระผูกพนัภายใต้
สญัญาบริการและอ่ืนๆ เป็นจํานวนประมาณ 28.62 ล้านบาท 
 
             รายการหนีส้นิตามสัญญาเช่าทางการเงนิ-ยานพาหนะ 
                              หนีส้นิตามสัญญาเช่าการเงนิ – สุทธิ 

(หน่วย : ลา้นบาท) 
2557  2556 

หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน – ยานพาหนะ 3.59 5.90  

หกั   ดอกเบีย้รอตดับญัชี (0.28) (0.60) 

3.31 5.30  

หกั   สว่นท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี (1.50) (1.98) 

หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน – สทุธิ 1.82 3.32  
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                             ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีหนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน โดยมีรายละเอียด
ของจํานวนเงินท่ีต้องจ่ายชําระดงันี ้

เงนิต้น ดอกเบีย้รอตัดบัญชี 

ถงึกําหนดการจ่ายชําระภายในหนึง่ปี 1.69 0.19 

ถงึกําหนดการจ่ายชําระเกินหนึง่ปีแตไ่มเ่กินห้าปี 1.90 0.09 

รวม 3.59 0.28 

    สัญญาเช่าทางการเงนิ 
    บริษัท ฯ และบริษัทยอ่ยได้บนัทกึยานพาหนะตามสญัญาเช่าการเงิน  เป็นสินทรัพย์และหนีส้ินด้วย
จํานวนเท่ากบัราคายติุธรรมของทรัพย์ท่ีเช่า  ณ  วนัเร่ิมต้นของสญัญาเช่า  หรือมลูค่าปัจจบุนัของจํานวนเงินขัน้ต่ําท่ีต้อง
จ่ายตามสัญญาเช่าแล้วแต่จํานวนใดจะต่ํากว่า  ซึ่งใช้ดอกเบีย้ตามสัญญาเช่าสําหรับการคิดลด  เพ่ือคํานวณมูลค่า
ปัจจบุนัของจํานวนเงินขัน้ต่ําท่ีต้องจ่ายตามสญัญาเช่า  โดยดอกเบีย้จ่ายจะถกูบนัทกึตามงวดตา่งๆ  ตลอดอายสุญัญาเช่า
ตามยอดคงเหลือของเจ้าหนีต้ามสญัญาการเงินในแตล่ะงวด 
 
14.8 ปัจจัยหรือเหตุการณ์ที่จะมีผลต่อฐานะการเงนิหรือการดาํเนินงานในอนาคต 
 ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อการดําเนินงานในอนาคตของบริษัท  อาจมีผลมาจาก การปรับตัวขึน้ของราคาวัสดุ
ก่อสร้าง ปัญหาด้านการขาดแคลนแรงงาน รวมถึงการปรับตวัของราคาท่ีดินในอนาคต เน่ืองจากบริษัทฯ ไม่มีนโยบาย
ในการซือ้ Land Bank  มาเก็บไว้เพ่ือพฒันาในอนาคต เพราะจะทําให้บริษัทฯ มีภาระด้านดอกเบีย้และต้นทนุการถือ
ครองอีกด้วย  ปัจจยัสําคญัอีกประการหนึ่งคือ นโยบายการให้สินเช่ือของธนาคารพาณิชย์หากมีมาตรการท่ีเข้มงวดขึน้ 
ก็จะสง่ผลกระทบตอ่การดําเนินงานในอนาคตของบริษัทอีกเช่นกนั 

 ความเสี่ยงจากต้นทุนค่าก่อสร้างปรับตวัสงูขึน้ สําหรับภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีต้นทุนหลกัในการก่อสร้าง
โครงการ ได้แก่ ค่าวสัดกุ่อสร้าง ค่าท่ีดิน และ ค่าแรงงาน เม่ือราคาวสัดกุ่อสร้างมีการปรับราคาสงูขึน้ ราคาท่ีดินมีการ
ปรับเพิ่มขึน้มาตลอดจากท่ีดินในทําเลศกัยภาพถกูนํามาพฒันาโครงการและเหลือน้อยลงโดยเฉพาะอย่างย่ิงทําเลย่าน
ธุรกิจกลางเมือง ตลอดจนการปรับขึน้อตัราค่าจ้างขัน้ต่ําเป็น 300 บาทท่ีเร่ิมตัง้แต่ปี 2555 และมีผลทัว่ประเทศในต้นปี 
2556 ปัจจยัดงักลา่วข้างต้นล้วนสง่ผลกระทบให้ต้นทนุคา่ก่อสร้างโครงการสงูขึน้ทัง้สิน้ 

 แตอ่ยา่งไรก็ตามบริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการบริหารงานก่อสร้างอยา่งมีประสทิธิภาพและการควบคมุต้นทนุค่า
ก่อสร้าง  บริษัทฯมีการซือ้วสัดกุ่อสร้างหลกัหลายรายการ กบัผู้ผลิตรายใหญ่โดยตรงเพ่ือให้ได้ราคาท่ีต่ําลงสําหรับการซือ้
ในปริมาณมาก และ มีการทําสัญญาสั่งซือ้วัสดุล่วงหน้า สําหรับวัสดุก่อสร้างท่ีมีแนวโน้มราคาเพิ่มสูงขึน้มากหรือ
ขาดสต็อค เช่น เหล็ก  บริษัทฯ มีการวางแผนและกําหนดระยะเวลาในการก่อสร้างพร้อมกับตรวจสอบและดูแลการ
ก่อสร้างเพ่ือให้เสร็จทนัตามแผนท่ีวางไว้ อีกทัง้ มีการวางแผนการสร้างบ้านพร้อมอยู่โดยแบ่งพืน้ท่ีการก่อสร้างเป็นโซน
และทําสญัญาก่อสร้างกับผู้ รับเหมาแต่ละรายในปริมาณงานท่ีเหมาะสม  มีการกําหนดจํานวนสต็อคบ้านสร้างเสร็จ
พร้อมขายต่อโครงการในจํานวนท่ีเหมาะสมและไม่มากเกินไป นโยบายการขายบ้านสร้างเสร็จช่วยให้ทราบต้นทุนท่ี
แน่นอนก่อนการเปิดขาย สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมซึ่งเปิดขายก่อนขึน้งานก่อสร้าง บริษัทฯได้จดัให้มีการประมลู
ราคาและคดัเลือกผู้ รับเหมางานก่อสร้างและงานระบบต่างๆทัง้โครงการ จึงทําให้สามารถกําหนดราคาขายให้สอดคล้อง
กับต้นทุนและได้ผู้ รับเหมาท่ีมีคุณภาพ นอกจากนีบ้ริษัทฯ มีการศึกษาวิจัยตลาดและความต้องการของผู้ บริโภค               
อยา่งตอ่เน่ือง 
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 ความเส่ียงจากวิกฤติเศรษฐกิจในประเทศ ซึ่งมีผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยตรง ผู้ประกอบการ
อสงัหาริมทรัพย์อาจต้องเผชิญกบัสถานการณ์ลกูค้าชะลอการโอนซือ้บ้าน เพ่ือรอดคูวามชดัเจนของสถานการณ์การเมือง 
นอกจากนีย้งัมีปัจจยัความเข้มงวดการปลอ่ยสนิเช่ือของธนาคารพาณิชย์ ซึง่จะมีการกลัน่กรองลกูค้ามากขึน้กวา่ปกติ  

 แต่อย่างไรก็ตามบริษัทฯ พฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัทัง้โครงการแนวราบและแนวสงู ทําให้สามารถบริหารความ
เส่ียงทางการเงินได้ดีกว่าทัง้ด้านการบริหารกระแสเงินสด การรับรู้รายได้ รวมถึงการบริหารการก่อสร้าง ผลิตภณัฑ์อยู่ใน
ราคาระดบักลางขึน้ไปซึง่ผู้ ซือ้เป็นกลุม่ผู้บริโภคท่ีมีกําลงัซือ้และมีความสามารถรับภาระการกู้ ยืมได้มากกว่าในกลุม่ราคา
ระดบัลา่ง นอกจากนีผู้้ ซือ้สว่นใหญ่ยงัเป็นกลุม่ลกูค้าท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศยัท่ีแท้จริง (Real Demand) มากกว่าการ
ซือ้เพ่ือการเก็งกําไร(Speculator) และท่ีผ่านมาพบว่ามีผู้ ซือ้บางส่วนท่ีชําระเป็นเงินสด  บริษัทฯ มีลกูค้าหลกัเป็นคนไทย
โดยมีชาวตา่งชาติจํานวนไมม่าก  บริษัทฯ ให้ความสําคญักบัการบริหารเงินอย่างมีวินยั และมีประสิทธิภาพ เงินกู้ ยืมเป็น
สกลุเงินบาททัง้หมด  นอกจากนีบ้ริษัทฯ ได้พฒันาปรับปรุงกระบวนการทํางานเพ่ือลดระยะเวลาของการขาย การสร้าง
และการโอนให้สามารถได้รับเงินสดเร็วขึน้อีกด้วย  
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