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Annual Report 2013 : SENA Development PCL. 

1.  ขอมูลการเงินสําคัญรายป 
(หนวย : ลานบาท)

ฐานะการเงิน (ณ วันที่ 31 ธันวาคม) ป 2556 ป 2555 ป 2554 

จํานวน % จํานวน % จํานวน % 

สินทรัพยรวม 5,640.89 100.0% 4,298.3 100.0% 2,986.34 100.0% 

หนี้สินรวม 3,226.11 57.2% 2,061.92 48.0% 1,016.86 34.1% 

ทุนจดทะเบียน 857.71 15.2% 857.71 20.0% 700.00 23.4% 

ทุนชําระแลว 714.70 12.7% 714.70 16.6% 675.00 22.7% 

สวนของผูถือหุน 2,414.78 42.8% 2,236.38 52.2% 1,969.48 65.9% 

มูลคาตามบัญชีตอหุน (บาท/หุน) 3.38 3.13 2.92 

ผลการดําเนนิงาน  (สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม) 

รายไดจากการขายและหรือการใหบริการ 2,000.95 100.0% 1,684.88 100.0% 2,146.84 100.0% 

ตนทุนขายสินคาและหรือตนทุนการใหบริการ 1,173.28 58.6% 930.29 55.2% 1,221.85 56.9% 

คาใชจายในการขายและบริหาร 506.76 41.4% 398.88 23.7% 427.12 19.9% 

กําไร (ขาดทุน) กอนตนทุนทางการเงิน และภาษีเงินได 394.92 25.3% 409.60 24.3% 538.27 25.1% 

กําไรสุทธิ 272.03 13.6% 297.49 17.7% 419.62 19.5% 

กําไรตอหุน (บาท/หุน) 0.38 0.41 0.59 

อัตราสวนทางการเงินที่สําคัญ 

อัตรากําไรขั้นตน (รอยละ) 41.36 44.79 43.09 

อัตรากําไรสุทธิ (รอยละ) 13.00 17.66 19.55 

อัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (รอยละ) 11.64 13.3 21.31 

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย (รอยละ) 7.95 6.92 14.05 

อัตราสวนสภาพคลอง (เทา) 1.00 1.64 2.14 

อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน(เทา) 1.34 0.92 0.52 

อัตราการจายเงินปนผล (รอยละ) 40.0 40.0 40.0 
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Annual Report 2013 : SENA Development PCL. 

3.  สารจากประธานกรรมการบริหาร 

นายธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย 

ประธานกรรมการบริหาร 

 

ในป 2556 บริษทัเปดโครงการตางๆ ไป

แลวทั้งหมด 9 โครงการ มลูคา 7,000 ลานบาท 

โดยบริษทัสามารถรับรูรายได 2,074.95ลานบาท  

มรีายไดจากธรุกิจหลักรวม 2,000.95 ลานบาท ซ่ึง

ประกอบดวยรายไดจากการขาย 1,877.31 ลาน

บาท รายไดจากการใหเชาและบริการอพารทเมนท 

24.21 ลานบาท, รายไดจากการใหเชาและบริการ

พื้นที่ 69.32 ลานบาท รายไดสนามกอลฟ 30.11 

ลานบาท  นอกจากน้ีบริษัทยังมีรายไดอ่ืนอีก 73.99 

ลานบาท  เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอนที่มี

รายไดรวม 1,684.88 ลานบาท  จะเห็นวารายได

จากธุรกิจหลักเพิ่มขึ้น 316.12  ลานบาท  หรือ

เพิ่มขึ้น 18.76%  ซ่ึงมสัีดสวนรายไดจากโครงการ

แนวราบ 16% โครงการคอนโดมเินียม 78% และ

ธรุกิจเชา 6% ในขณะทีบ่รรยากาศการทาํธรุกิจ

อสังหาริมทรัพย จากสถานการณทางการเมอืง

ในชวงคร่ึงปหลัง 2556 ที่ผานมา  สงผลกระทบตอ

ธรุกิจอสังหาริมทรัพยในดานของบรรยากาศการซ้ือ

ขายบานที่อยูอาศัย แตก็เปนปจจัยที่สงผล

เพียงชั่วคราว ดวยเพราะเศรษฐกิจพื้นฐานของ

ประเทศไทยที่ยังคงเอ้ืออํานวยตอการลงทุน การ

ฟนตัวของเศรษฐกิจไทยจึงฟนตัวไดไมยาก ที่

สําคัญบานและที่อยูอาศัย นอกจากจะใชเพื่อที่อยู

อาศัยยังสรางผลตอบแทนที่ดีนับเปนการลงทุน

อยางหน่ึงโดยที่เราอาจไมคาดคิด เพราะ

อสังหาริมทรัพยเปนสินทรัพยที่มีโอกาสขาดทุน

นอยมากหรือแทบจะไมมีเลยก็วาได แนวโนมของ

ราคาคอนโดฯ มีแนวโนมเพิ่มขึ้นอยางตอเน่ือง ในป 

2556 สูงขึ้นถึง 48% เมื่อเทียบกับป 2552 ซ่ึงสวน

ใหญโซนทีเ่กาะตามแนวเสนรถไฟฟาตางๆ การ

ขนสงระบบรางจะทาํใหเกิดการกระจายตวัของ

ความเจริญและศูนยกลางธุรกิจในพื้นที่อ่ืนๆ  

 

เพิ่มขึ้น ซ่ึงทําใหผูประกอบการมีตนทุนต่ําลง และ

ปญหาแรงงานยังคงเปนปญหาระดับชาติเพราะ

กระทบทุกเซกเตอร การเปดใหผูรับเหมาเขามา

ประมูลงานเพื่อการแขงขันคงไมมีแลว แตจะเห็น

การเปนพนัธมติรระยะยาวมากกวา เพือ่ลดความ

เส่ียงทางธุรกิจ จากที่กลาวมาทั้งหมดน้ีในตัวของ

บริษทัเองก็ยงัคงสามารถรักษาระดับกําไรขัน้ตนได

ที่  41.4 %  และมีกําไรสุทธิ 272.02 ลานบาท 
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Annual Report 2013 : SENA Development PCL. 

สําหรับในป 2556 จาก Business Model ที่ตั้งไวซ่ึง

เปนแผนธุรกิจแบบ Diversify น้ัน ถือวาประสบ

ความสําเร็จ เพราะธุรกิจเชาโตไดถึง 6%ของรายได

รวม ซ่ึงในอนาคตเราวางแผนสัดสวนรายไดจาก

คอนโดมเินียมรอยละ 80 บานเด่ียวและทาวนโฮม

รอยละ 10 และธุรกิจเชารอยละ 10  ขอดีที่บริษัทจะ

ไดรบัจากการขยายฐานรายไดจากธรุกิจเชาเพิม่ขึน้

จะชวยเพิ่มสภาพคลองดานกระแสเงินสดใหแก

บริษัทดวยการที่มีรายไดเขามาสม่ําเสมอ  และเพิ่ม

ความแข็งแกรงทางการเงินไดดียิ่งขึ้น 

นอกจากน้ีในป 2557 บริษัทยังมีแผนที่จะ

พัฒนาธุรกิจใหม โดยจะมีการผลิตทาวเฮาสแบบ

สองชั้น เพื่อเพิ่มความหลากหลายของผลิตภัณฑ

และเหมาะสมกับสภาวะตลาด และการผลิตแบบ 

Pre-Cast  รวมทั้งโครงการพลังงานแสงอาทิตยที่

ติดตั้งบนหลังคาหรือโซลารรูฟ (Solar Rooftop) 

เพื่อเพิ่มผลตอบแทนที่เปนรายไดสม่ําเสมอ  

และในโอกาสน้ีกระผมในนามของคณะ

กรรมการบริหารและพนักงานของบริษทั เสนาดี

เวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน)ขอยนืยนัวาเราจะ

บริหารงานภายใตหลักธรรมมาภบิาลและ

จรรยาบรรณของผูประกอบการดานพฒันา

อสังหาริมทรัพยอยางเตม็ความสามารถตอไป 

 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  
ธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย 

ประธานกรรมการบริหารและกรรมการผูจดัการ 
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Annual Report 2013 : SENA Development PCL. 

9.  ขอมูลท่ัวไป 
ชื่อบริษัทที่ออกหลักทรัพย : บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

เลขทะเบียนบริษัท : 0107548000684 

ประเภทธรุกจิ : ประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ไดแก บานเด่ียว  

ทาวนเฮาสและอาคารพาณิชย อาคารชุด อพารทเมนทใหเชา  Communitymall 

และ ธุรกิจสนามกอลฟ 

ที่ต้ังสํานักงานใหญ 

 

 

 

 

 

 

 

Home page   

: เลขที่ 524 ถนนรัชดาภิเษก แขวงสามเสนนอก เขตหวยขวาง  

กรุงเทพมหานคร 10320 

        โทรศัพท:   0-2541-4642 

        โทรสาร:     0-2541-5164 

นักลงทุนสัมพันธ 

        โทรศัพท:   0-2541-4642 ตอ 2404 

        โทรสาร:     0-2938-9874 

         E-mail:    IR@senadevelopment.com 

www.senadevelopment.com 

ทนุจดทะเบียน : 857,711,687 บาท 

ทุนชําระแลว : 714,704,825 บาท 

จํานวนหุนสามญั 714,704,825 หุน 

มูลคาตอหุนที่ตราไว 1.00 บาท  

โทรศัพท : 0-2541-4642 

โทรสาร : 0-2541-5164 

นิติบุคคลที่บริษัทถือหุน : รายละเอยีดตามหัวขอ 11. ลกัษณะการประกอบธุรกิจ 

: บุคคลอางอิง  

   1) นายทะเบียนหลักทรัพย : บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพยแหงประเทศไทย จํากัด  

ชั้น 4, 6 – 7  อาคารตลาดหลกัทรัพยแหงประเทศไทย 

ถนนรัชดาภเิษก  แขวงคลองเตย  เขตคลองเตย  กรุงเทพมหานคร  10110 

โทรศัพท 0-2596-9311  โทรสาร 0-2832-4994-5 

   2) ผูสอบบัญชี 

 

 

 

  3) ผูตรวจสอบภายใน 

 

 

 
   3) ที่ปรึกษากฎหมาย 

 

: 

 

 

 

 

 

: 

 

 

 

 

 

: 

บริษัท กรินทร ออดิท จํากัด   

138 อาคารบุญมิตร ชั้น 6 หองบี 1 ถนนสีลม แขวงสุริยวงศ เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 10500 

โทรศัพท 0-2634-2484-6 โทรสาร 0-2634-2668  

สํานักงาน วงศคณิตการบัญชี 

7/372 หมูที่ 6 ถนนเลียบคลองสอง แขวงสามวาตะวันตก 

เขตคลองสามวา กรุงเทพมหานคร 10510 

โทรศัพท  0-2373-8016-7 

โทรสาร  0-2373-1277 

บริษัท สํานักงานกฎหมายสากล ธีรคุปต จํากัด 

900 อาคารตนสนทาวเวอร ชัน้ 12 ถนนเพลนิจิต 

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน  กรุงเทพมหานคร 10300 

โทรศัพท   0-2252-1588 
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โครงสรางการถอืหุนของบริษทั (ณ 31 ธันวาคม 2556) 

 

บริษัทฯ ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย เพ่ือ

เชา และใหบริการดานทีอ่ยูอาศัยแบบครบวงจร ภายใต

การบริหารบริษัทยอยจํานวน 5 บริษัทคือ VAM SNA 

SPE PG และ T.TRE ณ วันที่31 ธันวาคม 2556  บริษัทฯ 

และบริษัทยอย ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย โดย

สามารถแบงไดเปน 4 ประเภทธุรกิจดังน้ี 

• ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย

เพ่ือขายบริษัทฯและบริษัทยอยมีโครงการ

อสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพ่ือขายที่อยู

ภายใตการบริหารจํานวน 10 โครงการ มลูคาโครงการ

รวมทั้งสิ้นประมาณ 10,513.6 ลานบาท 

• ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือเชาจํานวน  4 

โครงการ 

• ธุรกิจใหบริการดานที่อยูอาศัยแบบครบวงจร  

• ธุรกิจบานพักตากอากาศ สนามกอลฟและโรงแรม  

 

 

 

 

รายละเอยีดการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ และบริษัทยอย 

SENA ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยู

อาศัยเพ่ือขายทั้งแนวราบและแนวสูง ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2556 SENA มีโครงการเพ่ือขายที่อยูภายใตการบริหาร

จํานวน 9 โครงการ แบงเปนโครงการแนวราบ 1 โครงการ 

ไดแก เอสวิลล รังสิต -ลําลูกกา สําหรับโครงการ

คอนโดมเินียม 8 โครงการภายใตชือ่โครงการ  The Niche , 

The Kith  

 

VAM  ดําเนินธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย และใหบริการ

ดาน Living agent เปนตวัแทนฝากขายและเชาบานและ

คอนโดมิเนียมมือสองของบริษัทฯบริษัทยอย รวมทั้ง

โครงการของบริษัทอื่นๆ  บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 100.0 

ของทุน ชาํระแลว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 VAM มี

โครงการอพารทเมนทใหเชาที่อยูภายใตการบริหารไดแก 

“เสนาเฮาส พหลโยธิน ” ตั้งอยูที่ถนนพหลโยธิน ซอย 30 

และโครงการ “เสนาเฮาส ลําลูกกาคลอง 2” บริเวณลําลูก

กา คลอง 2 จังหวัดปทุมธานี 

บจก. ที.เทรเซอรี่ โฮลดิ้ง (T.TRE) 

ทุนจดทะเบยีน 665.0 ลานบาท 
ทุนชําระแลว 665.0 ลานบาท 

100.0% 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (SENA) 
ทุนจดทะเบียน 857.7ลานบาท 
ทุนชําระแลว 714.7 ลานบาท 

 

   

บจก. วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเมนท (VAM) 

ทุนจดทะเบยีน 230.0 ลานบาท 

ทุนชําระแลว 192.2 ลานบาท 

บจก. เอส แอนด พี เอสเตท ดีเวลลอปเมนท (SPE) 

ทุนจดทะเบยีน 14.0 ลานบาท 

ทุนชําระแลว 14.0 ลานบาท 

99.7% 

80.0% 100.0% บจก. พร็อพเพอรต้ี เกทเวย (PG) 

ทุนจดทะเบยีน 100.0 ลานบาท 

ทุนชําระแลว 100.0 ลานบาท 

บจก. เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท (SNA) 

ทุนจดทะเบยีน 122.0 ลานบาท 
ทุนชําระแลว 122.0 ลานบาท 

100.0% 
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SNA  ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยู

อาศัยเพ่ือขาย และเพ่ือเชา  บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 99.7 

ของทุน ชาํระแลว  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 SNA มี

โครงการ เพ่ือขาย ทีอ่ยูภายใตการบริหารจํานวน 1 

โครงการ คือ โครงการ The Kith ตวิานนท และโครงการ

เพ่ือเชา 1 โครงการคือ เสนา แวรเฮาส สุขุมวิท 50 

SPE  ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยู

อาศัยเพ่ือขาย บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 80.0 ของทุน ชาํระ

แลว  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556(นางสาวอมุาพร ธัญ

ลักษณภาคยถือหุนรอยละ 20.0 นางสาวเกษรา ธัญลกัษณ

ภาคยถือหุนรอยละ 0.0 และนางสาวศรีวรัตน ธัญลกัษณ

ภาคยถือหุนรอยละ 0.0) มีโครงการที่อยูภายใตการบริหาร

จํานวน 1 โครงการ คือ โครงการ “แพรมาพร คลอง 7” 

 

PG (เดิมชื่อ บริษัท เอส.เอ.แอสเซท จํากัด) ดําเนินธุรกิจ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพ่ือขาย บริษัทฯ  

ถือหุนรอยละ 100.0 ของทุน ชาํระแลว  ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2556 PG มีโครงการที่อยูภายใตการบริหาร

จํานวน 1 โครงการ คือโครงการเสนาพารคแกรนด 

 

T .TRE ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพยประเภท สนาม

กอลฟและโรงแรม บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 100.0 ของทุน

ชาํระแลว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 PG มีโครงการที่อยู

ภายใตการบริหารจํานวน 1 โครงการ คือ โครงการพัทยา

คันทรีคลบั แอนด รีสอรท โดยเร่ิมพัฒนาในชวงไตรมาส 1 

ป2556 โดยประมาณการเงนิลงทนุ 264.5 ลานบาท 

 

 

โครงสรางรายไดของบริษัทฯ และบริษัทยอย 
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เพิ่มขึ้นหรือระยะเวลาผ่อนช าระที่นาน
ขึ้น ท าให้เมื่อเปรียบเทียบกับ
ความสามารถในการผ่อนช าระของ
ลูกค้าแล้ว ลูกค้าบางรายอาจจะไม่
สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่
ต้องการได้นอกจากน้ีการปรับเพิ่มขึ้น
ของอัตราดอกเบี้ยยังท าให้วงเงินกู้ที่
สถาบันการเงินจะให้การสนับสนุน
ลดลงตามไปด้วย 

 การปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย
ส่งผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงินของ
บริษัทฯ เนื่องจากบริษัทฯ มีการขอรับ
การสนับสนุนวงเงินกู้จากสถาบัน
การเงินเพื่อใช้ในการขยายกิจการและ
รองรับการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ที่จะเกิดขึ้นใน
อนาคต ดังนั้น หากอัตราดอกเบี้ยมีการ
ปรับตัวสูงขึ้นย่อมส่งกระทบต่อต้นทุน
ทางการเงินของบริษัทฯ เช่นกัน 

 

 
13.5  ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการ
เข้าถึงแหล่งเงินทุน 

 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่
ต้องใช้การลงทุนสูง เริ่มตั้งแต่การลงทุนซ้ือที่ดิน การ
พัฒนาที่ดิน การก่อสร้าง  และการขาย กิจกรรม
ดังกล่าวล้วนต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมากจนกว่าบริษัท
ฯจะได้รับช าระเงินส่วนใหญ่ของมูลค่าขายในวันโอน
กรรมสิทธิ์ซึ่งจะเกิดขึ้นเมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ ทั้งนี้ 
บริษัทฯมีระยะเวลาในการการบริหารโครงการ
ประมาณ1-2 ปีขึ้นไปแล้วแต่ขนาดของโครงการ ดังนั้น
ธุรกิจนี้จึงมีความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารสภาพคล่อง
ทางการเงินและการเข้าถึงแหล่งเงินทุนที่จะต้องใช้ใน
การด าเนินธุรกิจ 

 บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้ให้ความส าคัญ
ในการบริหารสภาพคล่องทางการเงินด้วยการด าเนิน
ธุรกิจอย่างระมัดระวังรอบคอบในการพิจารณาพัฒนา
โครงการ ตั้งแต่การพิจารณาเลือกท าเลที่ดินที่จะลงทุน
ซื้อ การท าวิจัยเพื่อวิเคราะห์ศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการต่างๆ และการให้ความส าคัญในรายละเอียด
ของทุกส่วนงานที่ส าคัญในแต่ละโครงการเพื่อให้ทุก
โครงการประสบความส าเร็จ นอกจากแหล่งเงินทุนใน
ตลาดทุนแล้ว บริษัทฯ ยังมีความสัมพันธ์อันดีและ
ได้รับความไว้วางใจจากสถาบันการเงินหลายแห่งที่ให้
สนับสนุนสินเชื่อเป็นอย่างดีตลอดมา ทั้งในส่วนของ
สินเชื่อโครงการ (Project Finance) และการให้สินเชื่อ
เพื่อที่อยู่อาศัย (Housing Loan) แก่ลูกค้าที่สนใจจะซื้อ
โครงการต่างๆ ของบริษัทฯและบริษัทย่อย  

 

 
13.6  ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมา 

 ในปัจจุบัน ผู้ประกอบการมีแผนการพัฒนา
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หลายโครงการ รวมถึง
งานก่อสร้างโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญ่อีกเป็น
จ านวนมาก ภาวะการณ์เช่นนี้อาจส่งผลให้เกิดภาวะ
ขาดแคลนผู้รับเหมาและอาจส่งผลต่อเน่ืองให้งาน
ก่อสร้างของบริษัทฯ เกิดความล่าช้าจากก าหนดการที่
วางไว้ได้ เพื่อลดความเส่ียงจากกรณีดังกล่าว บริษัทฯ 
ได้มีการคัดเลือกผู้รับเหมาที่มีคุณภาพได้มาตรฐาน
ตามที่ก าหนดจ านวนหนึ่งและติดตามให้มีการว่าจ้าง
เป็นประจ าอย่างต่อเนื่องเพื่อให้ผู้รับเหมาที่คัดเลือก
แล้วดังกล่าวมีความมั่นคงในการด าเนินธุรกิจและยินดี
ที่จะร่วมงานกับบริษัทฯต่อไปในอนาคต นอกจากนี้ ได้
มีการก าหนดให้ผู้รับเหมาต้องเสียค่าปรับล่าช้าเป็น
รายวันเพื่อให้ก าหนดการก่อสร้างเป็นไปตามแผนที่
วางไว้ ทั้งนี้ ในการว่าจ้างผู้รับเหมาที่เป็นบุคคลที่
เกี่ยวข้องกันจ านวน 1 รายนั้น บริษัทฯใช้เกณฑ์การ
คัดเลือกเช่นเดียวกับเกณฑ์การคัดเลือกผู้รับเหมาซึ่ง
เป็นบุคคลที่ไม่เกี่ยวข้องกัน และจ านวนผู้รับเหมาที่
เป็นบุคคลที่เกี่ยวข้องกันคิดเป็นสัดส่วนเพียงร้อยละ 1 



  32  32 

 
 
 
 

~ 32 ~ 
 

Annual Report 2013 : SENA Development PCL. 

ของจ านวนผู้รับเหมาในรายชื่อผู้รับเหมาที่คัดสรรแล้ว
ของบริษัทฯ (Approved Vendor List) 

จ านวนเงินที่ช าระให้แก่ผู้รับเหมา 10 รายแรกซ่ึงทุก
รายไม่เป็นบุคคลที่เกี่ยวข้องกันคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ
61ของจ านวนเงินที่ช าระให้แก่ผู้รับเหมาทั้งหมดในปี 
2556โดยจ านวนเงินที่ช าระให้แก่ผู้รับเหมารายใหญ่3
อันดับแรกคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 24ร้อยละ 9และร้อย
ละ 8ตามล าดับทั้งนี้ ผู้รับเหมารายใหญ่ 3 รายดังกล่าว
เป็นผู้รับเหมาที่มีชื่อเสียง มีประสบการณ์ในด้านการ
ก่อสร้างคอนโดมีเนียมและมีความสัมพันธ์ทางธุรกิจ
กับบริษัทฯต่อเนื่องกันมาเป็นระยะเวลาตั้งแต่ 1-6ปี 

 

13.7  ความเสี่ยงจากการสรรหาที่ดินเพื่อการ
พัฒนา 

บริษัทฯ ไม่มีนโยบายในการสะสมที่ดิน
เปล่า (Land Bank) โดยยังไม่มีแผนการก่อสร้าง
โครงการที่ชัดเจนเนื่องจากจะท าให้บริษัทฯ มีภาระ
ต้นทุนทางการเงิน ซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหาเก่ียวกับ
สภาพคล่องทางการเงินของบริษัทฯ ได้ โดยที่ผ่านมา 
บริษัทฯ จะพิจารณาซื้อที่ดินต่อเมื่อบริษัทฯ ได้
ท าการศึกษาและมั่นใจในศักยภาพของที่ดินในท าเล
นั้นแล้ว ดังนั้น อาจมีความเส่ียงกรณีต้องซื้อที่ดินใน
ราคาที่สูงกว่าที่บริษัทฯ ก าหนด หรืออาจไม่สามารถ
ซื้อที่ดินได้ครบตามจ านวนที่ต้องการ หรืออาจไม่
สามารถซื้อที่ดินได้เลย ซึ่งราคาที่ดินที่ซื้อมาในราคา
ตลาดจะสะท้อนในราคาขายที่พักอาศัยของบริษัทฯ 
แต่เนื่องจากบริษัทฯจะเน้นเฉพาะท าเลซึ่งมีศักยภาพ
ในการเติบโตของราคาที่ดินสูง ดังนั้น กลุ่มลูกค้า
เป้าหมายของบริษัทฯมักจะได้ประโยชน์จากการ
เพิ่มขึ้นของราคาที่ดินภายหลังจากที่ซื้อมา ส่งผลให้
โอกาสในการขายของบริษัทฯ จึงมีมากกว่า
ผู้ประกอบการรายอื่น 

การวางแผนพัฒนาโครงการอย่างต่อเนื่อง
ส่งผลให้นายหน้าที่ดินมีความยินดีที่จะเสนอขายที่ดิน
ให้กับบริษัทฯ เนื่องจากบริษัทฯมีความต้องการที่ดิน

ใหม่ๆอย่างต่อเนื่องนอกจากการสร้างความสัมพันธ์อัน
ดีกับนายหน้าที่ดินแล้ว บริษัทฯยังรับซื้อที่ดินจาก
เจ้าของที่ดินโดยตรงอีกด้วย   

 

13.8  ความเสี่ยงจากภัยธรรมชาติ 

วิกฤตน้ าท่วมในปี 2554 ส่งผลกระทบต่อ
ยอดขายของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในวง
กว้าง โดยมีการยกเลิกการจองและเกิดการชะลอการ
ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่เน่ืองจากก าลังซื้อของผู้บริโภค
ลดลง นอกจากนี้ผู้ซ้ือยังใช้เวลานานขึ้นในการ
ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยเพื่อให้มั่นใจว่าท าเลนั้นๆจะไม่
ถูกผลกระทบของวิกฤตน้ าท่วม พฤติกรรมของ
ผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไปนั้นส่งผลให้บริษัทฯเน้นให้
ความส าคัญอย่างยิ่งกับสภาพพื้นที่ของท าเล รวมถึง
ความเป็นไปได้ที่จะเกิดผลกระทบจากภัยธรรมชาติ
ต่างๆ นอกจากนี้ บริษัทฯยังติดตามและอ านวยความ
สะดวกแก่ลูกบ้านในโครงการที่ได้รับผลกระทบจาก
วิกฤตน้ าท่วมอย่างต่อเนื่อง 

 

13.9  ความเสี่ยงจากการที่ผู้ถือหุ้นใหญ่มีอิทธิพล
ต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงาน 

 บริษัทฯ มีกลุ่มตระกูลธัญลักษณ์ภาคย์ เป็น
ผู้ถือหุ้นรายใหญ่ ซึ่งถือหุ้นรวมกันจ านวนร้อยละ52.34 
ของทุนจดทะเบียนที่ออกและเรียกช าระแล้วดังนั้น 
บริษัทฯ และ/หรือผู้ถือหุ้นรายย่อยจึงอาจมีความเส่ียง
จากการที่ผู้ถือหุ้นรายใหญ่สามารถควบคุมมติที่
ประชุมผู้ถือหุ้นได้เกือบทั้งหมด ยกเว้นเรื่องที่กฎหมาย
หรือข้อบังคับบริษัทก าหนดให้ต้องได้รับเสียงอนุมัติ 3 
ใน 4 ของที่ประชุมผู้ถือหุ้น และผู้ถือหุ้นใหญ่มีอิทธิพล
ต่อการก าหนดนโยบายการบริหารงานเนื่องจากถือหุ้น
รวมกันเกินกว่ากึ่งหนึ่ง และเป็นกรรมการบริษัทร่วม
อยู่ในคณะกรรมการของบริษัทฯ เช่นกัน 

 อย่างไรก็ดี บริษัทฯ มีนโยบายการถ่วงดุล
อ านาจโดยจัดให้มีคณะกรรมการตรวจสอบซึ่งเป็น
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กรรมการอิสระจ านวน 3 ท่าน และมีกรรมการอิสระอีก
จ านวน 2 ท่าน รวมเป็นจ านวนกรรมการอิสระทั้งสิ้น 5 
ท่าน จากจ านวนกรรมการบริษัททั้งหมด 10 ท่าน และ
ประธานกรรมการตรวจสอบได้ด ารงต าแหน่งประธาน
กรรมการบริษัทด้วย จึงเป็นการช่วยเพิ่มประสิทธิภาพ
และความโปร่งใสในการบริหารจัดการผ่านระบบการ
ควบคุมตรวจสอบการด าเนินงานของบริษัทฯ และการ

ถ่วงดุลอ านาจของคณะกรรมการบริหารของบริษัทฯ 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงมั่นใจว่าผู้ถือหุ้นทุกท่าน รวมถึงผู้มี
ส่วนได้เสียกับบริษัทฯ จะได้รับการปฏิบัติอย่างเท่า
เทียมและเป็นธรรม 
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14.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 
 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม2556 บริษัทฯ เป็น
จ าเลยรวม  13 คดีโดยค่าเสียหายของแต่ละคดีและ
ค่าเสียหายรวมของ  11  คดี (ไม่รวม2 คดีซ่ึง บริษัท 
โชคชัยพร็อพเพอร์ตี้แอนด์ลอว์เซ็นเตอร์ จ ากัด 
ทนายความผู้ดูแลและรับผิดชอบคดีความต่างๆของ

บริษัทฯ ได้ให้ความเห็นว่าโจทก์ไม่สามารถฟ้องบริษัท
ฯ ได้เนื่องจากบริษัทฯ ไม่ได้เกี่ยวข้องแต่อย่างใด) มี
จ านวนไม่เกินกว่าร้อยละ 5 ของส่วนของผู้ถือหุ้นและ
ไม่มีผลกระทบในด้านลบต่อการด าเนินธุรกิจของ
บริษัทฯอย่างมีนัยส าคัญ 
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18.  ความรับผิดชอบตอสังคม  

กวา 30 ปทีข่องการเตบิโตจากธรุกิจเล็กๆ 

อยางการขายลอดชอง สูการเปนบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพยที่มีมูลคากวาพันลานบาท ภายใตชื่อ 

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  ผูกอตั้ง

บริษัท คุณธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย ประธาน

กรรมการบริหาร ยังคงยึดหลักใหความสําคัญกับลูกคา

ตลอดมา โดยเห็นไดจากวิสัยทัศน พันธะกิจ และ

แนวความคิดในการดําเนินธุรกิจ ดวยความภูมิใจใน

การเปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ดีมีคุณภาพ 

และเปนสวนหน่ึงในความภูมิใจที่ลูกคาระดับชนชั้น

กลาง-ลาง สามารถจะเปนเจาของที่อยูอาศัยไดในราคา

ที่คุมคากับเงินที่ตองจายไป  

บริษัทยึดมั่นเสมอในการดูแลลูกบานทุก

โครงการทั้งที่สงมอบไปแลวและยังไมไดสงมอบ ดวย

การใหความสําคัญกับความตองการของลูกบานในทกุ

สวน และมองลูกคาเสมือนหน่ึงเปนบุคคลในครอบครัว 

เสนาฯ จึงคิดทุกเร่ืองเพื่อใหลูกคาเกิดความพึงพอใจ

สูงสุด จนพูดไดวา “ คิดครบเพือ่อนาคต”  ดวยการ

มอบความมั่นใจตัง้แตเร่ืองของการออกแบบ กอสราง 

เพื่อตอบสนองการใชงานในทุกฟงกชั่น ทุกพื้นที่ใช

สอย สบายใจดวยการดูแลจากทมี SENA WE CARE 

ที่ใหคําปรึกษาในการซอมแซม และบํารุงรักษา อุนใจ

กับบริการจาก VICTORY ASSET MANAGEMENT 

ที่ดูแลความสวยงามของโครงการใหมีสภาพที่ดีอยู

เสมอ และภูมิใจกับ Living Agent บริการรับฝากขาย-

ฝากเชา เพิ่มมูลคาใหกับสินทรัพยในอนาคต  

และนอกจากน้ี บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท 

จาํกัด (มหาชน) ยังตระหนักดีวาการจะสรางสังคมให

นาอยู คนในสังคมตองมีความสุข  โครงการ “บาน

รวมทางฝน”  เปนอีกหน่ึงโครงการที่สรางขึ้นเปน

กิจกรรมเพื่อสังคมของบริษัท  ภายใตแนวคิด “อยู 

เพือ่ ให” 

จากความตั้งใจของคุณธีรวัฒน ธัญลักษณ

ภาคย  ประธานกรรมการ บริหาร ที่จะคืนส่ิงดีๆใหกับ

สังคม โดยผานการทาํโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย  

โดยโครงการ “บานรวมทางฝน” เปนโครงการบานที่

สรางขึ้นเพื่อเปนกิจกรรมเพื่อสังคมของบริษัท เสนาดี

เวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ในชื่อ บริษัท บานรวม

ทางฝน จาํกัด จดุเร่ิมตนของโครงการน้ีเกิดจากการที่

ผูบริหารของเสนาดีเวลลอปเมนทไดเล็งเห็นวามีผูปวย

เขามาขอรับการรับการรักษาทีโ่รงพยาบาลวนัละหลาย

พันคน  มีความตองการการสนับสนุนในหลายดาน  

รวม ถึงเห็นความทุมเทของเจาหนาที่พยาบาลใน

โรงพยาบาลของรัฐที่ดูแลเอาใจใสผูปวยที่เขารับการ

รักษา ในขณะที่ผูปวยมีจํานวนมากทุกวันทางบริษัทฯ 

จึงเกิดแนวคิดที่จะเปนอีกหน่ึงแรงในการชวยพัฒนาให

โรงพยาบาลของรัฐไดมีเคร่ืองมือหรืออุปกรณทาง

การแพทยทีค่รบถวน เพือ่ใชในการรักษาพยาบาลและ

สามารถอํานวยความสะดวกใหกบัผูทีเ่ขามารอรับการ

รักษาพยาบาลไดดียิ่งขึ้น 

การบริหารโครงการ “บานรวมทางฝน” 

ดําเนินการโดยกลุมผูบริหารของเสนาดีเวลลอปเมนท

ที่ไดรวมมือ รวมแรง และรวมใจกัน ใชเวลา

นอกเหนือจากเวลาทาํงานปกตมิาบริหารงานโครงการ

โดยไมคิดคาแรงแตอยางใด ตลอดจนใชทีมงานเดิม

ของเสนาฯ ในการดําเนินงาน เพือ่ใหไดผลกําไรสูงสุด

และนําไปมอบใหกับโรงพยาบาลของรัฐ เพื่อชวยลด

ภาระของภาครัฐและสนับสนุนใหมกีารบริการที่

เพยีงพอกับความตองการ  

แมวาโครงการ บานรวมทางฝน จะเปน

โครงการที่มุงตอบแทนสังคมเปนหลัก แตการ

ดําเนินงานของโครงการประสบความสําเร็จไดเปน

อยางดี ดวยรูปแบบบานและทําเลที่ดี ทําใหโครงการ

ไดรบัการตอบรับจากลูกคาเปนอยางมาก  

ในป 2547 บริษทัริเร่ิม โครงการ “บานรวม

ทางฝน 1” ตั้งอยูยานลําลูกกา คลอง 2 เปนรูปแบบ

ของทาวนโฮมและโฮมออฟฟต จํานวน 254 ยูนิต มี

ระดับราคาเร่ิมตนตั้งแต 1.3 ลานบาท โดยมรีายได

จากการบริหารและการดําเนินโครงการ ในระยะเวลา 

1 ปเศษมากถึง 340 ลานบาท ทั้งน้ีบริษัทไดรับการ
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สนับสนุนทางการเงนิจากธนาคารอาคารสงเคราะห 

ธนาคารนครหลวงไทย รวมถึงรานคาที่ใหความ

เอ้ือเฟอ ในเงื่อนไขพิเศษตางๆ สําหรับรายไดหลังจาก

หักคาใชจาย บริษัทเลือกที่จะมอบใหกับทาง

โรงพยาบาลภาครัฐในโครงการแรก และในป 2550 ถือ

เปนความภาคภูมิใจของคณะผูบริหารในกลุมบริษัท 

เสนาดีเวลลอปเมนท จาํกัด(มหาชน) เมื่อทําพิธีมอบ

เงินสมทบทุนใหกับโรงพยาบาลศิริราช โดยมียอดเงิน

รวมทั้งส้ิน 40.05 ลานบาท เพื่อสนับสนุนงบประมาณ

กิจกรรมทางการแพทย ใหประชาชนทั่วไปมีคุณภาพ

ชีวิตเทาเทียมกัน  

สานตอความตัง้ใจในโครงการ “บานรวม

ทางฝน 2” โดยตั้งอยูลําลูกกา คลอง 4 จาํนวน 184     

ยูนิต โดยแบงเปน ทาวนเฮาส 90 ยูนิต บานแฝด 81 

ยูนิต โฮมออฟฟต 13 ยนิูต รวมมลูคาโครงการกวา 

372 ลาน ซ่ึงโครงการในคร้ังน้ีไดสงมอบผลกําไรจาก

การดําเนินงานใหกับ โรงพยาบาลตํารวจ เพื่อจัดซ้ือ

อุปกรณทางการแพทย และปรับปรุงหองฟอกไต 

มูลคา 40 ลานบาท   

 

 

 

 

และในป 2555 ที่ผานมา บริษัทฯ ได

ดําเนินการตอเน่ืองในการเปดตวั “บานรวมทางฝน 

3”  โดยตั้งอยูที่ถนนคลองหลวง ใกลตลาดไท เปน

คอนโดมเินียมพกัอาศยัขนาด 5 ชั้น 4 อาคาร รวม 

282 ยูนิตหองชุดเพื่อการพาณิชย จํานวน 14 ยูนิต โฮ

มออฟฟศ ขนาด 3.5 ชั้น จํานวน 14 ยูนิต โดยรายได

จากการดําเนินการทัง้หมด มอบใหกบัโรงพยาบาล

รามาธบิดี 

 

 

 

 

 

 

 

 

“บานรวมทางฝน 2” สงมอบเงินใหกับ รพ. ตํารวจ มูลคา 40 ลานบาท “บานรวมทางฝน 2” 

“บานรวมทางฝน 3” 
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19.  การควบคุมภายใน 
 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท คร้ังที่ 1/2556 

ในวันที่ 21  กุมภาพันธ 2556 โดยมคีณะกรรมการ

ตรวจสอบเขารวมประชุมครบทั้ง 3 ทาน ไดประเมิน

ความเพยีงพอและความเหมาะสมของระบบการ

ควบคุมภายในของบริษัทฯ ซ่ึงบริษัทฯ ใหความสําคัญ

กับการจัดระบบการควบคุมภายใน ทั้งในระดับ

ผูบริหารและในระดับปฏิบัติการใหมีประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผล โดยไดวาจางสํานักงานวงศคณิตการบัญชี 

ซ่ึงเปนผูเชี่ยวชาญในการตรวจสอบระบบการควบคุม

ภายใน ใหทําหนาที่ตรวจสอบและจัดทําระบบ

ตรวจสอบการควบคุมภายในของบริษัทฯ และบริษัท

ยอย สําหรับรายไตรมาสประจําป 255 6 รวมทั้ง

คณะกรรมการบริษทัไดสอบถามฝายบริหารเพือ่

ติดตามผลการปฏิบัติงานภายในตามขอสังเกตที่ทางผู

ตรวจสอบภายในและคณะกรรมการบริษทัไดประเมนิ

ไว ซ่ึงผลการประเมินระบบการควบคุมภายในทุกไตร

มาสในป 2556 ของบริษัทฯ และบริษัทยอย เปนที่นา

พงึพอใจ โดยสามารถสรุปผลการประเมนิระบบการ

ควบคุมภายในแยกตามองคประกอบ 5 สวน ตามแบบ

ประเมินความเพียงพอของระบบการควบคุมภายใน

ของสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพยไดดังน้ี 
 
การควบคมุภายในองคกร 

บริษัทฯ มีการจัดโครงสรางองคกรที่

เหมาะสม และสนับสนุนใหฝายจดัการสามารถ

ดําเนินงานไดอยางมีประสิทธิภาพ มีการกําหนด

เปาหมาย และแนวทางในการปฏิบัติงานที่ชัดเจน และ

วัดผลได จัดทํานโยบายและระเบียบวิธีปฏิบัติงาน 

รวมถงึขอกําหนดเก่ียวกับจริยธรรม (Code of 

Conduct) ที่เปนลายลักษณอักษร ทั้งน้ี เพื่อให

สามารถปองกันความเสียหายที่จะเกิดขึ้นตอทรัพยสิน

ของบริษัทฯ และบริษัทยอย รวมทั้งปองกันการ

แสวงหาผลประโยชนโดยมิชอบของผูบริหารและ

พนักงาน 

 

 

การประเมนิความเส่ียง 

ผูบริหารของบริษัทฯ ใหความสําคัญ

เก่ียวกับการบริหารความเส่ียง โดยไดประเมินปจจัย

ความเส่ียงที่เปนปจจัยความเส่ียงทั้งจากภายนอกและ

ภายในบริษัทฯ ทั้งน้ี ผูบริหารไดมีการวิเคราะหอยาง

สม่าํเสมอในการประชมุพจิารณาผลการดําเนินงานราย

เดือน และมีการติดตามในที่ประชุมประจําเดือน

เก่ียวกับความคืบหนาการปฏิบัติตามแผนการบริหาร

ความเส่ียง 

 

การควบคุมการปฏิบัติงาน 

บริษัทฯ ไดกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่ 

และวงเงินในการอนุมัติของฝายบริหารในแตละระดับ

ไวอยางชัดเจน และเปนลายลักษณอักษร ทั้งน้ี มีการ

แบงแยกหนาที่อยางชัดเจน รวมทั้งไดมีการระบุไวใน

ขอกําหนดเก่ียวกับจริยธรรมในการปฏิบัติงาน  

นอกจากน้ี ในการทาํธรุกรรมตางๆ กับผูถอืหุนราย

ใหญ กรรมการ ผูบริหาร หรือผูที่เก่ียวของกับบุคคล

ดังกลาว บริษัทฯ ไดกําหนดมาตรการที่รัดกุมเพื่อ

ติดตาม และปองกันการเกิดความขัดแยงทาง

ผลประโยชนเพื่อรักษาไวซ่ึงผลประโยชนสูงสุดของ

บริษทัฯ รวมถงึมกีารตดิตามดูแลการดําเนินงานของ

บริษัทยอยอยางสม่ําเสมอ รวมทั้งมีการกําหนดทิศทาง

ใหบุคคลที่บริษัทฯ แตงตั้งใหเปนกรรมการหรือ

ผูบริหารในบริษัทฯ ดังกลาวถือปฏิบัติดวย 

 

บริษัทฯ ใหความสําคัญกับระบบ

สารสนเทศและการส่ือสารขอมูล เพื่อใหขอมูลของ

บริษัทฯ มีความถูกตองสมบูรณเพียงพอตอการ

ตัดสินใจของผูบริหารและคณะกรรมการบริษัท และมี

ระบบการจดัเก็บเอกสารประกอบการบนัทกึบญัช ีการ

บันทึกบัญชีตางๆ โดยจัดไวครบถวนเปนหมวดหมู 

และใชนโยบายบญัช ีตามมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินและเหมาะสมกับลักษณะธุรกิจของบริษัทฯ 

ระบบสารสนเทศและการส่ือสารขอมลู 
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21.  การวิเคราะหฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของฝายจัดการ 
 

 ในป 2556 บริษัทฯ และบริษัทยอยมีรายไดรวม 2,000.95ลานบาท ซ่ึง เพิ่มขึ้นจากปกอน รอยละ 18.76  มี

กําไรสุทธ ิ272.03 ลานบาท คิดเปนอัตรากําไรสุทธิรอยละ 13.59 ของรายไดรวม โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556  

บริษัทฯ และบริษัทยอยยังคงมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพื่อขายระหวางดําเนินการรวม

ทั้งส้ิน 10 โครงการ คิดเปนจํานวนที่อยูอาศัยเมื่อโครงการเสร็จสมบูรณทั้งส้ิน 5,975 ยูนิต ซ่ึงมีการโอนกรรมสิทธิ์ไป

แลว 1,060 ยูนิต ยังคงเหลือจํานวนที่พักอาศัยที่อยูระหวางการกอสรางและที่อยูอาศัยที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ รวม

ทั้งส้ิน 4,915 ยูนิต คิดเปนมูลคาโครงการคงเหลือซ่ึงทางบริษัทจะทยอยปดการขายและรับรูรายไดตั้งแตป 2558-2560 

รวมทั้งส้ินประมาณ 8,891.6  ลานบาทและมีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยเพื่อเชา ประกอบดวย 

โครงการ “เสนาเฮาส พหลโยธิน” “เสนาเฮาส ลําลูกกาคลอง 2” อพารทเมนทใหเชารายเดือน/รายวนัรวมจาํนวน 159 

ยูนิต , 42 ยูนิต ตามลําดับ โครงการ “โกดังสุขุมวิท 50” คลังสินคาใหเชาจํานวน 22 หลัง และโครงการ “SENA Fest.” 

ที่จะเปดใหบริการในเดือนมีนาคม 2556 ซ่ึงเปน Lifestyle Community Mall 4 ชัน้ บริเวณถนนเจริญนคร 

กรุงเทพมหานคร 

 

1.  ผลการดําเนินงาน 

ภาพรวมผลการดําเนินงานที่ผานมา 

 บริษัทฯ มีประสบการณ และความชํานาญในการดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัยมา

ยาวนานกวา 30 ป โดยบริษัทฯ มีผลิตภัณฑที่ครอบคลุมทุกความตองการที่หลากหลายของลูกคาทั้งที่อยูอาศัยใน

แนวราบ อาทิ บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย และที่อยูอาศัยในแนวสูง อาทิ คอนโดมิเนียม และ

อพารทเมนท ในทุกระดับราคาที่เหมาะสมกับกลุมลูกคาเปาหมายหลักของบริษัทฯ และที่การพัฒนาโครงการในทุก

ทําเลที่มีศักยภาพ อาทิ มีการขยายตัวของชุมชน มีระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานรองรับ เปนตน นอกจากน้ีบริษัทฯ ยังมี

โครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อใหเชารายเดือนและรายวันเพื่อตอบสนองความตองการของกลุมลูกคาอีกดวย 

 

ผลการดําเนินงานป 2556 

รายได 

 บริษัทฯ มีเกณฑในการ รับรูรายไดจากการขายบานพรอมทีด่นิและอาคารชดุ เมือ่งานกอสรางเสร็จตาม

สัญญาและมีการโอนกรรมสิทธิ์และผลประโยชนที่มีนัยสําคัญในทรัพยสินใหกับผูซ้ือแลว  ในสวนของรายไดอ่ืนบริษัทฯ 

มเีกณฑในการรับรูรายไดตามเกณฑคงคาง โดยในป 2554-2556 บริษัทฯ มีรายไดแยกตามประเภทโครงการ ดังน้ี 
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ตารางแสดงรายไดจากการขายแยกตามประเภทโครงการ และรายไดรวม (งบการเงนิรวม) 

รายได 
ป 2554 ป 2555 ป 2556 

ลานบาท  รอยละ  ลานบาท  รอยละ  ลานบาท  รอยละ 

 รายไดแนวราบ      
เสนาแกรนดโฮม 82.3       

  

3.8 41.7 2.5 37.5 1.9 
เสนากรีนวิลล 177.3 8.3 175.9 10.4 125.3 6.3 
เสนาวิลลา 166.4 7.8 128.1 7.6 57.3 2.9 
แพรมาพร คลอง 7 42.7 2.0 32.8 1.9 48.9 2.4 
เสนาพารคแกรนด - - - - 50.0 2.5 
รวมรายไดแนวราบ 468.7 21.8 378.5 22.5 319.0 15.9 

 รายไดแนวสงู      
เดอะนิช 1,177.9 54.9 798.8 47.4 1,035.9 51.8 
เดอะแคช 143.1 6.7 71.2 4.2 53.4 2.7 
เดอะคิทท 312.1 14.5 362.6 21.5 468.9 23.4 
รายไดจากการตกแตงทีอ่ยูอาศัย 25.7 1.2 6.3 0.4 0.2 0.0 
รวมรายไดแนวสงู 1,658.8 77.3 1,238.87 73.5 1,558.3 77.9 

รวมรายไดจากการขายที่อยูอาศัย 2,127.5    

  

99.1 1,617.4 96.0 1,877.3 93.8 
รายไดจากการขายทีดิ่น 0.3         

  

0.0 - - - - 
รายไดจากคาเชาและบริการ 19.0       

  

0.9 22.1 1.3 93.5 4.7 
รายไดจากสนามกอลฟ - - 45.4 2.7 30.1 1.5 
รวมรายไดจากการขายและบริการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

2,146.8    

  

100.0 1,684.9 100.0 2,001.0 100.0 

 

 บริษัทฯ มีเกณฑในการ รับรูรายไดจากการขายบานพรอมทีด่นิและอาคารชดุ เมือ่งานกอสรางเสร็จตาม

สัญญาและมีการโอนกรรมสิทธิ์และผลประโยชนที่มีนัยสําคัญในทรัพยสินใหกับผูซ้ือแลว  ในสวนของรายไดการ

ใหบริการและรายไดอ่ืนบริษทัฯ มเีกณฑในการรับรูรายไดตามเกณฑคงคาง  

รายไดรวมจากการขายและบริการ 

 ในป 2554 – 2556 บริษัทฯ มีรายไดจากการขายและบริการจาํนวน 2,146.8 ลานบาท1,684.9ลานบาทและ

2,001.0 ลานบาท ตามลําดับ โดยมาจากรายไดจากการขายที่อยูอาศัยทั้งแนวราบและแนวสูงเปนหลัก ซ่ึงคิดเปน

สัดสวนตอรายไดจากการขายและบริการรอยละ  99.1 รอยละ 96.0 และรอยละ93.6 ตามลําดับ การลดลงของสัดสวน

รายไดจากการขายทีอ่ยูอาศยัตอรายไดรวมในป 2555และ 2556 เน่ืองมาจากบริษทัฯ มรีายไดจากการใหบริการธรุกิจ

เชาและบริการ เพิ่มขึ้นจาก โครงการเสนา เฟสท ซ่ึงดําเนินการโดยบริษทัฯ  และธรุกิจสนามกอลฟซ่ึงดําเนินการโดย

บริษัทยอยคือT.TRE 

 ในป 2554 บริษัทฯ มีการรับรูรายไดอยางเปนนัยสําคัญจากโครงการแนวสูงไดแกโครงการ  “เดอะนิช ” 

ไดแก“เดอะนิช ลาดพราว 130”“เดอะนิช รัชดา -หวยขวาง ”“เดอะนิช วงเวยีนใหญ -ตากสิน” ซ่ึงเปนโครงการเปดใหม

ในชวงป 2552-2553และไดเร่ิมมกีารทยอยโอนกรรมสิทธิอ์าคารชดุใหแกลูกคาในชวงปลายป 2553 และตลอดป  2554

โดยเปนการรับรูรายไดสําหรับโครงการ  “เดอะนิช” ทั้งหมดในป  2554 จํานวน1,177.9ลานบาท นอกจากน้ี ยงัมกีาร

ทยอยรับรูรายไดจากโครงการแนวราบเดิมไดแก โครงการ  “เสนาวลิลา รามอินทรา  Exclusive”“เสนากรีนวิลล คลอง

รายไดจากการขายที่อยูอาศัย 

 ในป2554 – 2556 บริษทัฯ มรีายไดจากการขายทีอ่ยูอาศยัจาํนวน  2,127.5 ลานบาท 1,617.4 ลานบาท 

และ1,877.3 ลานบาทตามลําดับ คิดเปนอัตราการลดลงรอยละ 24.0และเพิ่มขึ้นรอยละ 16.1จากปกอนหนา ตามลําดับ  
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11” “เสนากรีนวลิล เทพารักษ ” “เสนากรีนวิลล เอสวิลล ลําลูกกา คลอง  4” “เสนาแกรนดโฮมเฟส  4” และ “แพรมาพร 

คลอง 7” เปนจํานวนรวมทั้งหมด 468.7 ลานบาท 

 ในป 2555 รายไดจากการขายทีอ่ยูอาศยัมี อัตราการลดลง รอยละ 24.0 จากชวงเดียวกันของปกอนหนา 

ทั้งน้ีเน่ืองมาจากในชวงดังกลาว หลายโครงการของบริษทัฯอยูระหวางการกอสรางจงึทาํใหไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์

เพื่อรับรูรายไดได อยางไรก็ตาม บริษทัฯ ทยอยรับรูรายไดจากโครงการแนวสูงเปนจาํนวนเงนิ 1,238.9 ลานบาท โดย

โครงการที่มีการรับรูรายไดอยางมีนัยสําคัญ ไดแกโครงการ “เดอะนิช” (“เดอะนิช ลาดพราว 130”“เดอะนิช รัชดา -หวย

ขวาง” และ “เดอะนิช วงเวยีนใหญ -ตากสิน”) และโครงการ “เดอะ คิทท ” (“เดอะ คิทท สุขุมวิท  113” และ “เดอะ คิทท 

แจงวัฒนะ”)ในสวนของโครงการแนวราบ ยงัมกีารทยอยรับรูรายไดเปนจาํนวน 378.5 โดยหลักมาจากโครงการ “เสนา

กรีนวิลล เอสวิลล ลําลูกกา คลอง 4” และ “เสนาวลิลา รามอินทรา Exclusive” 

 ในป2556 รายไดจากการขายทีอ่ยูอาศยัมี อัตราการเพิ่มขึ้นรอยละ16.1จากปกอนหนา บริษัทฯ ทยอยรับรู

รายไดจากโครงการแนวสูงเปนจาํนวนเงนิ 1,558.4 ลานบาท โดยโครงการที่มีการรับรูรายไดอยางมีนัยสําคัญ ไดแก

โครงการ “เดอะนิช” (โครงการใหม “เดอะนิช โมโน บางนา ”และ “เดอะนิช วังหิน ”ซ่ึงเร่ิมรับรูรายไดในป  2556และการ

รับรูรายไดอยางตอเน่ืองของ “เดอะนิช ลาดพราว 130”“เดอะนิช รัชดา -หวยขวาง ”และ “เดอะนิช ตากสิน ”) และ

โครงการ “เดอะ คิทท” (โครงการใหม “เดอะ คิทท คลองสอง ”และ “เดอะ คิทท ติวานนท ” ซ่ึงเร่ิมรับรูรายไดในป  2556 

และการรับรูรายไดอยางตอเน่ืองของ  “เดอะ คิทท สุขุมวิท  113”และ“เดอะ คิทท คลองหลวง ”) ในสวนของโครงการ

แนวราบ บริษทัฯ ทยอยรับรูรายไดจากโครงการแนวราบเปนจาํนวนเงนิ319.0 ลานบาท โดยเปนการทยอยรับรูรายได

โดยหลักๆ มาจากโครงการ “เสนากรีนวิลล เอสวิลล ลําลูกกา คลอง 4”“เสนาพารค แกรนด”“แพรมาพร คลอง 7” “เสนา

แกรนดโฮมเฟส 4” และ “เสนาวลิลา รามอินทรา Exclusive” 

 ในป2554ถึง 2556 บริษัทฯ มีรายไดคาเชาจํานวน19.0ลานบาท 22.1 ลานบาท และ93.5 ลานบาท 

ตามลําดับจากการใหเชาอพารทเมนทและคลังสินคา ไดแก โครงการ “เสนาเฮาส พหลโยธิน” และ “เสนาเฮาส ลําลูกกา

คลอง 2” ซ่ึงเปนอพารทเมนทใหเชาจํานวน 159 ยูนิต และ 42 ยูนิต ตามลําดับ โครงการ “โกดังสุขุมวิท 50” ซ่ึงเปน

คลังสินคาใหเชาจํานวน 22 หลัง และโครงการเสนา เฟสท ซ่ึงเปน คอมมูนิตี้มอลล 4  ชั้นตั้งอยูบนถ.เจริญนครเปด

ใหบริการในป  2556 เปนปแรก โดยรายไดคาเชาและคาบริการในป  2556 ไดเพิ่มขึ้นอยางเปนสาระสําคัญจากปกอน

หนา มสีาเหตหุลักมาจากรายไดคาเชาจากโครงการเสนา เฟสท ซ่ึงในป 2556 มีจํานวน69.3ลานบาท 

รายไดจากคาเชาและบริการ 

ในป 2555 บริษัทฯ มีรายไดจากสนามกอลฟดังกลาวเปนปแรกจํานวน 45.4 ลานบาทในป 2556บริษัทฯ มี

รายไดจากสนามกอลฟจาํนวน 30.1 ลานบาท คิดเปนการลดลงรอยละ33.6 จากปกอนหนาเน่ืองจากมกีารปรับปรุง

รายไดสนามกอลฟ 

เน่ืองจากบริษัทฯเล็งเห็นวาปจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันคอนขางสูง อีกทั้งราคาที่ดินก็เพิ่ม

สูงขึ้นอยางตอเน่ือง บริษัทฯจึงมีแผนที่จะเพิ่มสัดสวนของรายไดประเภทอ่ืนที่นอกเหนือจากรายไดจากการขาย

อสังหาริมทรัพย ในวันที่ 5 มกราคม 2555 บริษัทฯจึงไดเขาลงทุนในหุนรอยละ 100.0 ใน T.TRE ซ่ึงดําเนินกิจการ

ใหบริการสนามกอลฟในพัทยาคันทร่ีคลับ โดยบริษัทฯไดจัดทํางบการเงินรวมตั้งแต 1 มกราคม 2555 ซ่ึงไดรวมผล

การดําเนินงานของ T.TRE ในงบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จรวมและกระแสเงนิสดรวม (เน่ืองจากผลแตกตางของผลการ

ดําเนินงานในชวงระยะเวลาดังกลาว ไมแตกตางอยางมีสาระสําคัญ)   
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สนามกอลฟคราวละคร่ึงหน่ึง คือ 9 หลุมจากทั้งหมด 18 หลุม ตั้งแตเดือนก.พ. 56 โดยไดปรับปรุงแลวเสร็จพรอมเปด

ใหบริการเต็มพื้นที่ในเดือน ธ.ค. 2556 

 ในป2554ถึง 2556บริษัทฯ มีรายไดอ่ืนจํานวน40.4ลานบาท53.9ลานบาทและ74.0 ลานบาท ตามลําดับ

รายไดอ่ืน ไดแก รายไดจากการยกเลิกสัญญากําไรจากการขายทรัพยสิน และดอกเบีย้รับ เปนตน รายไดอืน่ในป2556 

เพิ่มขึ้นจาํนวน 20.1 ลานบาท หรือคิดเปนรอยละ 37.3จากปกอนหนา 

รายไดอื่น 

ตนทนุขาย 

 บริษัทฯ และบริษัทยอย มีเกณฑในการรับรูตนทุนขายตามเกณฑสิทธิ โดยในป 2554-2556 บริษัทฯ มี

รายละเอียดตนทุนขายแยกตามประเภทโครงการ ดังน้ี 
 

ตารางแสดงตนทุนขายแยกตามประเภทโครงการ และตนทุนรวม (งบการเงนิรวม) 

ตนทุนขาย 
ป 2554 ป 2555 ป 2556 

 ลานบาท  %รายได  ลานบาท  %รายได  ลานบาท  %รายได 

 
ตนทนุขายแนวราบ 

 
  

  

เสนาแกรนดโฮม        44.9  54.6 21.4 51.3 20.3 54.2 

เสนากรีนวิลล      115.8  65.3 106.8 60.7 75.7 60.5 

เสนาวิลลา        94.6  56.9 72.2 56.4 32.9 57.5 

แพรมาพร คลอง 7        29.1  68.1 22.5 68.6 28.8 58.8 

เสนาพารค แกรนด - - - - 30.5 61.0 

รวมตนทนุขายแนวราบ 284.4 60.7 222.9 58.9 188.3 59.0 

 ตนทุนขายแนวสูง      

เดอะนิช      685.0  58.2 386.5 48.4 611.2 59.0 

เดอะแคช        54.5  38.1 46.3 65.1 27.4 51.3 

เดอะคิทท      169.9  54.4 225.5 62.2 272.5 58.1 

ตนทุนการตกแตงที่อยูอาศัย 14.8 57.6 3.5 55.6 0.1 63.9 

รวมตนทนุขายแนวสงู 924.2 55.7 661.8 53.4 911.2 58.5 

รวมตนทุนขายที่อยูอาศัย 1,208.7 56.8 884.7 54.7 1,099.5 58.6 

ตนทุนขายที่ดิน 0.2 66.7 - - - - 

ตนทนุจากการใหเชาและ

บริการ 

13.0 68.4 14.4 65.2 46.1 49.3 

ตนทนุสนามกอลฟ - - 31.2 68.7 27.6 91.7 

รวมตนทุนขาย  1,221.9 56.9 930.3 55.2 1,173.3 58.6 

หมายเหต:ุ รอยละของรายไดจากการขายและบริการประเภทนั้น  ๆ

 ในป 2554–2556บริษัทฯ มีตนทุนขายรวมจํานวน1,221.9 ลานบาท 930.3 ลานบาทและ1,173.3 ลานบาท 

ตามลําดับ คิดเปน สัดสวนรอยละ 56.9 รอยละ 55.2และรอยละ58.6ของรายไดจากการขายและบริการ ตนทนุขาย

ประกอบดวย ตนทุนคาที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คากอสราง และคาระบบสาธารณูปโภค  
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 ในป 2554-2556บริษัทฯ มีตนทุนขายที่อยูอาศัยจํานวน1,208.7ลานบาท884.7 ลานบาทและ1,096.4 ลาน

บาท ตามลําดับ ซ่ึงตนทุนขายที่อยูอาศัยดังกลาวคิดเปนสัดสวนรอยละ 56.8 รอยละ 54.7และรอยละ58.6ของรายได

จากการขายที่อยูอาศัย ตามลําดับ 

 

กําไรขั้นตน 

กําไรข้ันตน 
ป 2554 ป 2555 ป 2556 

ลานบาท %รายได ลานบาท %รายได ลานบาท %รายได 
37.4 กําไรข้ันตนแนวราบ 45.4 20.3 48.7 17.2 45.8 

เสนากรีนวิลล 61.5 34.7 69.1 39.3 49.5 39.5 
เสนาวลิลา 71.8 43.1 55.9 43.6 24.3 42.5 
แพรมาพร คลอง 7 13.6 31.9 10.3 31.4 20.1 41.2 
เสนาพารคแกรนด - - - - 19.5 39.0 
รวมกําไรขั้นตนแนวราบ 184.3 39.3 155.6 41.1 130.6 41.0 

 กําไรข้ันตนแนวสูง      

เดอะนิช 492.9 41.8 412.3 51.6 424.7 41.0 
เดอะแคช 88.6 61.9 24.9 34.9 26.0 48.7 
เดอะคิทท 142.2 45.6 137.1 37.8 196.4 41.9 
กําไรจากการตกแตงที่อยูอาศัย 10.9 42.4 2.8 44.4 0.1 36.1 
รวมกําไรขั้นตนแนวสูง 734.6 44.3 577.1 46.6 647.2 41.5 

รวมกําไรข้ันตนโครงการ 918.9 43.2 732.7 45.3 777.8 41.4 

กําไรขั้นตนขายที่ดิน 0.1 33.3 - - - - 
กําไรขั้นตนจากการใหเชาและบริการ 6.0 31.6 7.7 34.8 47.4 50.7 
กําไรขั้นตนสนามกอลฟ - - 14.2 31.3 2.5 8.3 

รวมกําไรข้ันตน 925.0 43.1 754.6 44.8 827.7 41.4 

หมายเหต:ุ รอยละของรายไดจากการขายและบริการประเภทนั้นๆ  

 
ในป2554-2556บริษัทฯ มีกําไรขั้นตนจํานวน925.0ลานบาท754.6ลานบาทและ827.7 ลานบาท ตามลําดับ 

ซ่ึงคิดเปนอัตรากําไรขั้นตนรอยละ 43.1 รอยละ 44.8และรอยละ41.4ของรายไดจากการขายและบริการ ตามลําดับ 

สําหรับในสวนของกําไรขั้นตนของโครงการที่อยูอาศัยน้ันมีจํานวน918.9 ลานบาท732.7 ลานบาท และ 777.8ลานบาท

ตามลําดับ ซ่ึงคิดเปนอัตรากําไรขั้นตนรอยละ 43.2 รอยละ45.3และรอยละ41.4ตามลําดับ การเพิม่ขึน้ของอัตรากําไร

ขั้นตนระหวางป 2554 - 2555น้ันเน่ืองจากบริษัทฯ มีการบริหารตนทุนอยางมีประสิทธิภาพดวยการประหยัดจากขนาด 

(Economies of Scale) จากการวางแผนจดัซ้ือวสัดุกอสรางและวสัดุตกแตงโครงการทีอ่ยูอาศยัของหลายโครงการ

รวมกัน รวมถึงมีการเปล่ียนแนวทางการวาจางผูรับเหมาในรูปแบบประมูลงานเปนการวาจางตามงบประมาณที่บริษัทฯ

กําหนด เน่ืองจากในป 2556 บริษัทมีการปรับปรุงซอมแซมโครงการสนามกอลฟพัทยาคันทร่ีคลับ โดยมีแผนการ

ปรับปรุงสนามทั้ง 18 หลุม ในชวงไตรมาส 2-3 ของป 2556 สนามเปดใหบริการเพยีง 9 หลุมสวนอีก 9 หลุมอยูในชวง

ปรับปรุง อีกทั้งโครงการเร่ิมงานกอสรางคลับเฮาส จึงเปนเหตุทําใหกําไรขั้นตนของโครงการลดลงอยางมีนัยสําคัญ  

แตอยางไรก็ตามในป 2557 โครงการเปดใหบริการสนามกอลฟครบ 18 หลุม จะทําใหกําไรขั้นตนปรับเพิ่มขึ้น โดยในป 
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2558 โครงการพัทยาคันทร่ีคลับจะสามารถรับรูรายไดไดเต็มรูปแบบ เน่ืองจากคลับเฮาสจะเปดใหบริการไดในชวงตนป 

ดังน้ันสาเหตุที่กําไรขั้นตนของโครงการพัทยาคันทร่ีคลับลดลงไมไดเกิดจากศักยภาพของโครงการแตเกิดจากอยู

ในชวงของการปรับปรุงซอมแซม กําไรขั้นตนของโครงการจะสะทอนศักยภาพของธุรกิจไดก็ตอเมื่อโครงการใหบริการ

และรับรูรายไดไดเต็มรูปแบบในป 2558 

 ในป 2554 มกีารรับรูรายไดอยางมนัียสําคญัจากโครงการแนวสูง “เดอะนิช” ซ่ึงมีอัตรากําไรขั้นตนอยูที่รอย

ละ 41.8 นอกจากน้ีโครงการอ่ืนๆ ไดแก“เดอะแคช”“เดอะคทิท” และ โครงการแนวราบ “เสนาแกรนดโฮม”มอัีตรากําไร

ขั้นตนสูงถึงรอยละ 61.9รอยละ 45.6 และรอยละ 45.4 ตามลําดับ ในป 2555 บริษทัฯ รับรูรายไดจากโครงการทีอ่ยู

อาศยัอยางมนัียสําคญัจากโครงการแนวสูง “เดอะนิช” ซ่ึงประกอบไปดวย “เดอะนิช ลาดพราว 130” “เดอะนิช วงเวียน

ใหญ-ตากสิน”“เดอะนิช หวยขวาง” ซ่ึงมีอัตรากําไรขั้นตนเฉล่ียรอยละ51.6 

 
คาใชจายในการขายและบริหาร 

 

 
ป 2554 ป 2555 ป 2556 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ 

คาใชจายในการขายและบริหาร       

คาใชจายในการขาย 271.0 63.5 203.5 5.1 278.2 54.9 

คาใชจายในการบริหาร 145.9 34.2 185.5 46.5 219.5 43.3 

คาตอบแทนผูบริหาร 10.2 2.4 9.9 2.5 9.1 1.8 

รวมคาใชจายในการขายและบริหาร 427.1 100.0 398.9 100.0 506.8 100.0 

อตัราสวนคาใชจายในการขายและ

บริหารตอรายไดรวม (รอยละ) 

19.5  22.9  24.4  

 
 

คาใชจายในการขายและบริหารหลักๆ ของบริษัทฯ ไดแก คาใชจายพนักงาน คาโฆษณาสงเสริมการขาย 

คาเส่ือมราคา คาตอบแทนผูบริหาร เปนตน ในป2554–2556คาใชจายในการขายและบริหารมจีาํนวน427.1 ลานบาท

398.9 ลานบาท และ 506.8 ลานบาท ตามลําดับ คิดเปนสัดสวนคาใชจายในการขายและบริหารตอรายไดรวมรอยละ

19.5รอยละ 22.9 และรอยละ24.4ตามลําดับ คาใชจายในการขายและบริหารในป 2554 โดยหลักคือคาใชจายใน

กิจกรรมสงเสริมการขายและการโฆษณาประชาสัมพันธเพื่อประชาสัมพันธโครงการของบริษัทฯใหเปนที่รูจักและเขาถึง

กลุมตลาดเปาหมายมากขึ้น นอกจากน้ี ในป 2554 บริษัทฯ มีการวาจางบุคลากรเพิ่มขึ้นในสวนของทีมวิศวกรโครงการ 

ทมีงานฝายขายโครงการ ฝายกอสราง/ออกแบบ/วางผงัโครงการ เพือ่รองรับการขยายตวัของธรุกิจ  
 

สําหรับป 2555 อัตราสวนคาใชจายในการขายและบริหารตอรายไดรวมมีสัดสวนที่สูงขึ้นเปนรอยละ 22.9

เน่ืองจากคาใชจายโดยสวนใหญเปนคาใชจายคงที่ และในป 2555 บริษัทฯ มีโครงการที่อยูระหวางพัฒนาและยังไม

สามารถทยอยโอนกรรมสิทธิ์เพื่อรับรูรายไดอยูจํานวนหน่ึง สงผลใหอัตราสวนคาใชจายในการขายและบริหารตอ

รายไดรวมในป 2555มีอัตราสวนเพิ่มสูงขึ้น 

สําหรับป 2556 อัตราสวนคาใชจายในการขายและบริหารตอรายไดรวมมีสัดสวนที่สูงขึ้นเปนรอยละ 24.4มี

สาเหตุหลักมาจากคาใชจายเก่ียวกับการสงเสริมการขายและ การโฆษณาประชาสัมพนัธ  เน่ืองจากบริษัทฯ มีหลาย

โครงการทีก่อสรางแลวเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ ์จงึตองมกีารเนนการสงเสริมการขายและการโฆษณาประชาสัมพนัธ
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ตลอดป 2556 โดยคาใชจายดังกลาวไดแกคาโฆษณาในส่ือประชาสัมพันธทุกชนิด คาใชจายในการประชาสัมพันธ คา

โปรโมชั่นของแถมตางๆ 

 

 อัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน 

 บริษัทฯ มีอัตราผลตอบแทนสวนของผูถือหุนในป 2556 เทากับรอยละ 11.64และคณะกรรมการบริษทัมมีติ

อนุมตักิารเสนอจายเงนิปนผลจากผลการดําเนินงานป 255 6 ใหแกผูถือหุน รวมทั้งส้ินจํานวน 107.92 ลานบาท คิด

เปนอัตราการจายเงินปนผลเทากับรอยละ 40 ของกําไรสุทธติามงบการเงนิรวมป 2556 

 

 ณ ส้ินป2554–2556บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมจํานวน2,986.3 ลานบาท4,298.3ลานบาทและ5,640.9 ลาน

บาทตามลําดับ โดยมีรายละเอียดสินทรัพยที่มีนัยสําคัญดังน้ี 

2.  ฐานะทางการเงิน 

 

  สินคาคงเหลือ 

 ณ ส้ินป 2554–2556บริษัทฯ มีสินคาคงเหลือจํานวน1,614.6 ลานบาท 1,848.7 ลานบาท และ2,283.0ลาน

บาท ตามลําดับ ซ่ึงสินคาคงเหลือในงบการเงินรวมหลักๆ ประกอบดวย ที่ดินที่ใชดําเนินโครงการ คาพัฒนาที่ดิน ที่ดิน

และอาคารสโมสร คาสาธารณูปโภค ตนทุนคากอสราง คาบริหารงาน ตนทุนการกูยืม คาใชจายในการติดตอราชการ 

และคาใชจายอ่ืนๆ โดยแสดงยอดสุทธิหลังหักสินคาคงเหลือสวนที่โอนเปนตนทุนขายและคาเผื่อการดอยคา สินคา

คงเหลือมีมูลคาเพิ่มขึ้นทุกปเน่ืองมาจากบริษัทฯ มีการขยายธุรกิจและเปดโครงการใหมๆ อยางตอเน่ือง รายละเอียด

สินคาคงเหลือแยกตามโครงการมีดังน้ี 

 
 ลําดับ ชื่อโครงการ / ที่ต้ัง 31 ธ.ค. 54 31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 

1 เสนาแกรนดโฮม โซน4 ลาํลกูกา  67.2 45.8 26.5 

2 วิลลา รามอินทรา (โซน 1, 2, 4-6) 2.6 -  

3 วิลลารามอนิทรา Exclusive โซน A,C,D 92.1 27.3 18.4 

4 เอสทาวน 2 รามอนิทรา - - 0.8 

5 เสนากรีนวิลล ลําลูกกา คลอง 11 2.1 1.3 1.3 

6 เสนากรีนวิลล ลําลูกกาคลอง 2 4.7 4.7 4.7 

7 เสนากรีนวิลล บางนา-เทพารักษ  14.8 1.1 - 

8 เสนากรีนวิลล รามอนิทรา 1.2 1.2 0.3 

9 เสนาวิลลา ลําลูกกา คลอง 2 - - - 

10 เอสวิลล รังสิต-ลาํลกูกา 112.5 102.2 136.5 

11 เดอะนิช สุขุมวิท 49 - - - 

12 เดอะนิช ลาดพราว 48 2.0 2.0 2.0 

13 เดอะนิช ตากสิน 106.1 2.4 1.0 

14 เดอะนิช รัชดา-หวยขวาง 20.8 7.2 2.7 

15 เดอะนิช ไอดี ลาดพราว 130 289.2 78.3 1.8 

16 เดอะนิช โมโน บางนาเฟส 1,2,3 41.8 248.5 298.3 

17 เดอะคิทท แจงวัฒนะ 42.5 2.5 1.9 



  76  76 

 
 
 
 

~ 71 ~ 
 

Annual Report 2013 : SENA Development PCL. 

 ลําดับ ชื่อโครงการ / ที่ต้ัง 31 ธ.ค. 54 31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 

18 เดอะคิทท สุขุมวิท 113 120.9 41.4 - 

19 เดอะคิทท ลําลูกกาคลอง 2(เฟส 1,2) 1.3 134.4 181.0 

20 เดอะแคช ลาํลกูกาคลอง 2 16.8 31.9 2.4 

21 เดอะแคช พระราม 3 
 

0.4 0.4 

22 แพรมาพร ลาํลกูกา คลอง 7 95.7 74.2 46.2 

23 เสนาพารคแกรนด เฟส 1* 578.5 659.2 468.5 

24 เดอะคิทท คลองหลวง จ.ปทุมธานี - 82.2 223.6 

25 เดอะนิช ไอดี วังหิน  - 56.1 66.4 

26 เดอะคิทท สวนกุหลาบ จ.นนทบรุี(แปลงหลัง)  - 1.9 199.0 

27 เดอะนิช รัชวิภา - 242.5 257.0 

28 เดอะคิทท นวมนิทร 163 - - 236.3 

29 เดอะนิช ไอดี พระราม 2 - - 105.0 

30 
อื่นๆ สินคาประเภทอาหาร เคร่ืองด่ืมขาย

ภายในสนามกอลฟ 
- - 1.0 

 
รวมสินคาคงเหลือ 1,614.6 1,848.7 2,283.0  

หมายเหตุ 

*ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2554 และ 2555 มูลคาสินคาคงเหลือของเสนาพารคแกรนด แสดงมูลคาที่ดินรวมทั้งหมดรวมอยูดวย อยางไรก็ตาม 

ในป 2556 มีความชัดเจนในการพัฒนาโครงการจึงแบงที่ดินเปนเฟส  1 และเฟส 2 มูลคาสินคาคงเหลือดังกลาว ณ 31 ธ.ค..2556 จึง

แสดงมูลคาของเฟส 1 เทานั้น สวนเฟส 2 ไดบันทึกเปนที่ดินรอพัฒนา 

 

 ที่ดินรอการพัฒนา 

 ณ ส้ินป 2554–2556 บริษัทฯ มีที่ดินรอการพัฒนาจํานวน501.0ลานบาท 725.4และ948.5ลานบาท 

ตามลําดับ โดยในป 2555 บริษัทฯ ไดลงทุนซ้ือที่ดินเปลาในหลายทําเลที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการในอนาคต

เพื่อทําโครงการอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย เชน ที่ดินบริเวณ ต.บางกะดี อ.เมอืง จ.ปทุมธานี และบริเวณบาง

นา ซ่ึงอยูในบริเวณเดียวกับโครงการเดิมของบริษัทฯ นอกจากน้ี ยังมีการซ้ือที่ดินเปลาสนามกอลฟพัทยามูลคา 97.2 

ลานบาท ของบริษัทยอยคือT.TRE ซ่ึงบริษทัฯไดรวมเขามาในงบการเงินป 2555 แลวสําหรับในป 2556บริษัทฯ มีที่ดิน

รอพัฒนาเพิ่มขึ้น223.1 ลานบาทเน่ืองมาจากการบนัทกึทีด่นิเสนาพารคแกรนด เฟส 2 ซ่ึงเดิมบันทึกอยูในสินคา

คงเหลือมาบันทึกเปนที่ดินรอพัฒนา และซ้ือที่ดินใหม 2 แหงที่ ต.บางแคและ ต.คนันายาว เพือ่นํามาพฒันาโครงการ

ในอนาคตของบริษทัฯ 
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  ช่ือโครงการ/ที่ต้ัง 31 ธ.ค. 54 31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 56 

1 วิลลา รามอินทรา (ฝงซาย+Exclusive) 43.1 43.2 32.8 

2 เสนาแกรนดโฮม โซน 4 8.9 8.9 8.9 

3 เสนากรีนวิลล รามอินทรา 1.0 1.0 - 

4 เดอะคิทท สุขุมวิท 113 0.1 - - 

5 เดอะแคช ลําลูกกา คลอง 2 2.7 - - 

6 เดอะคิทท คลองหลวง 100.3 73.7 - 

7 เกษรา รามอนิทรา (โซน 6) 0.1 0.2 0.2 

8 ที่ดินเปลา กม. 9 ถ.รามอินทรา กทม. 30.2 30.2 30.2 

9 ที่ดินเสนาพารคแกรนด เฟส 2  - - 290.7 

10 โครงการสุขุมวิท 50 - - - 

11 ที่ดินเปลาโครงการวังหิน 42.1 - - 

12 บางนา กม. 8 102.3 - - 

13 บางนา (ซื้อเพิ่ม) - 74.6 41.4 

14 ลาดพราว 130 4.0 4.0 - 

15 บางนา-ตราด (กม.4) 3.0 3.0 3.0 

16 อ.บางกะดี จ.ปทมุธานี 81.8 87.7 89.2 

17 ที่ดินเปลาสนามกอลฟพัทยา - 97.2 97.2 

18 เสนาเฟสท เจรญินคร - - - 

19 เดอะคิทท นวมินทร 163 - 57.6 8.2 

20  เดอะนิช ไอดีพระราม 2 - 47.6 1.3 

21 ที่ดินโครงการเดอะคิทท สวนกุหลาบ - 167.3 112.2 

22 ที่ดินบางแค - - 112.8 

23 ที่ดินคันนายาว - - 120.4 

รวมที่ดินรอพัฒนา 501.0 725.4 948.5 

 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 

 ณ ส้ินป 2554–2556บริษัทฯ มีที่ดิน อาคาร และอุปกรณจํานวน95.9 ลานบาท 605.4ลานบาท และ709.8 

ลานบาทตามลําดับ การเพิ่มขึ้นของที่ดิน อาคารและอุปกรณในป 2555มสีาเหตจุากการรวมทีด่นิ อาคารและอุปกรณ

ของT.TREจาํนวน 507.1 ลานบาท โดยที่ดิน อาคารและอุปกรณหลักของ T.TRE คือที่ดินสนามกอลฟพรอมส่ิงปลูก

สรางในป 2556ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ของบริษัทฯ เพิ่มขึ้นจํานวน104.4ลานบาท มสีาเหตหุลักมาจากการปรับปรุง

ทางบัญชีโดยบันทึกสํานักงานขายและหองตัวอยางของโครงการเดอะนิช วังหิน เดอะนิช โมโน บางนา เดอะนิช ไอดี 

พระราม 2 เดอะคิทท คลองหลวง เดอะคิทท คลอง 2 เดอะคิทท สวนกุหลาบ และเดอะคิทท นวมินทร 163 เปน

สินทรัพยถาวรประมาณ40.5 ลานบาทและตดัจาํหนายตามอายกุารใชงานตัง้แต 1-3 ป และการลงทุนปรับปรุงสนาม

กอลฟของ T.TRE ในป 2556 ประมาณ20.5ลานบาท 

 



  78  78 

 
 
 
 

~ 73 ~ 
 

Annual Report 2013 : SENA Development PCL. 

  อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 

 ณ ส้ินป 2554–2556บริษัทฯ มีอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนจํานวน 320.7 ลานบาท 320.0 ลานบาท และ

809.5 ลานบาท ตามลําดับ การเพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในป 2556มสีาเหตหุลักจากการโอนโครงการ

ระหวางพัฒนาเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน เน่ืองมาจากโครงการเสนาเฟสทไดกอสรางเสร็จและเปดให

ดําเนินการแลวในป 2556 อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนของบริษัทฯ ไดแก 

1) โครงการ “เสนาเฮาส”เปนอพารตเมนทจาํนวน 3 อาคารไดแกโครงการ  “เสนาเฮาสพหลโยธนิ

ซอย 30” จาํนวน2 อาคารและโครงการ  “เสนาเฮาสลําลูกกาคลอง  2” จาํนวน 1 อาคารที่ดินแสดงตาม

ราคาทุนอาคารและส่ิงปลูกสรางแสดงในราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสมไมเกินกวาราคาประเมินโดยผู

ประเมินอิสระซ่ึงไดรับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก .ล.ต. คือ บริษัท ที.เอ.มาเนจเมนท คอรโปเรชั่น  

(1999) จาํกัด ตามรายงานลงวนัที่  6 กุมภาพันธ 2552 และ วันที่ 23 มกราคม  2555 วัตถุประสงค

รายงานเพือ่ประโยชนสาธารณะ 

2) โครงการ  “โกดังสุขุมวิท 50” เปนคลังสินคาใหเชาจํานวน 22 หลัง แสดงตามราคาทุนหักคา

เส่ือมราคาสะสมโดยบริษัทยอยประมาณอายุการใชประโยชนประมาณ  6ปตามที่บริษัทฯมีนโยบายให

บุคคลทั่วไปเชาเปนระยะเวลาประมาณ  6 ป ทั้งน้ีเมื่อวันที่  1 กรกฎาคม 2556 บริษัทยอยดังกลาวได

เปล่ียนประมาณการอายกุารใชงานคลังสินคาใหเชาจากเดิมประมาณการอายกุารใชงาน  6ปเปล่ียนเปน

ประมาณการอายกุารใชงาน  20 ป ทั้งน้ีนับจากวันที่ 1 กรกฎาคม 2556 เปนตนไป 

3) โครงการเสนาเฟสทบริษัทฯ ไดเชาที่ดินเพื่อกอสรางส่ิงปลูกสรางบนที่ดินเพื่อใหเชาชวงหรือหา

ประโยชนในทางธรุกิจการคาในโครงการ “เสนาเฟสท” เปนคอมมูนิตี้มอลล 4 ชั้นซ่ึงปจจุบันกอสรางแลว

เสร็จและไดเปดใหเชาพื้นที่แลวเมื่อเดือนมีนาคมป 2556  

เมื่อวันที่ 10กันยายน 2551บริษัทฯไดทําบันทึกขอตกลงรับโอนสิทธิการเชาจากบริษัทที่ไมเก่ียวของกันแหง

หน่ึง ในการเชาที่ดินระยะยาวกับมูลนิธิอภิธรรมมหาธาตุวิทยาลัยเปนระยะเวลา 32ป (ส้ินสุดป 2584) โดยบริษัทฯ

จะตองชําระคาเชาสวนแรกใหแกมูลนิธิดังกลาวจํานวน 30ลานบาทซ่ึงบริษัทฯไดชําระเสร็จส้ินเรียบรอยแลว และคาเชา

รายเดือนๆ ละ 50,000 บาทเร่ิมตัง้แตเดือนกันยายน 2554ทั้งน้ี บริษัทฯ มีภาระผูกพันที่จะดําเนินงานกอสรางโครงการ

ในมลูคาโครงการไมต่าํกวา 300 ลานบาท และจะตองดําเนินการกอสรางโครงการใหเสร็จภายใน 10ป นับตั้งแตวันที่

จดทะเบียนสิทธิการเชา โดยส่ิงปลูกสรางทั้งหมดจะตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาเมื่อส้ินสุดอายุของสัญญา นอกจากน้ี 

บริษัทฯจะตองชําระเงินคาผลประโยชนตอบแทนในอัตรารอยละ 20ของกําไรสุทธิหลังจากหักคาใชจายทั้งหมดของ

โครงการน้ีใหแกผูโอนสิทธิการเชาที่ดินดังกลาวขางตน บริษัทฯไดจดทะเบียนสิทธิการเชากับมูลนิธิดังกลาวเมื่อวันที่ 

11กันยายน 2552และชําระเงินคาโอนสิทธิการเชาดังกลาวแลว 

 

  

สัญญาเชาเสนาเฟสท 

 อยางไรก็ตาม เมื่อวันที่ 15 กุมภาพันธ 2555 บริษัทฯและมูลนิธิดังกลาวไดตกลงยกเลิกสัญญาเชาเมื่อวันที่ 

11 กันยายน 2552 และสัญญาแนบทายฉบับลงวันที่ 10 กันยายน 2552 และไดจัดทําสัญญาใหม โดยมีระยะเวลาการ

เชาและเงื่อนไขบางประการรวมกันใหม โดยตกลงจดทะเบียนสิทธิการเชาใหมเปนระยะเวลา 50 ป เร่ิมตั้งแตวันที่ 1 

กุมภาพันธ 2555 ถึงวันที่31 มกราคม 2605 และมกีารชาํระคาตอบแทนพเิศษในการจดทะเบยีนการเชาเพิม่ใหกบั

การขยายอายสัุญญาเชา 
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มูลนิธิดังกลาวเปนจํานวนเงินทั้งหมด15 ลานบาทตามสัญญา และจายคาเชาเดือนละ 50,000 บาท (เร่ิมตั้งแตเดือน

กุมภาพันธ 2555 ถงึเดือนกันยายน 2584) และจายคาเชาเดือนละ 100,000 บาท (ตั้งแตเดือนตุลาคม 2584 ถงึเดือน

มกราคม 2605)บริษัทฯ มีภาระผูกพันที่จะดําเนินงานกอสรางโครงการในมูลคาโครงการไมต่ํากวา 300 ลานบาท และ

จะตองดําเนินการกอสรางโครงการใหเสร็จภายใน 8 ป นับตั้งแต 10 กุมภาพันธ 2555 บริษัทฯไดจดทะเบียนสิทธิการ

เชาใหมแลวเมื่อวันที่ 17 กุมภาพันธ 2555 และไดจํานองสิทธิการเชาดังกลาวกับสถาบันการเงินแหงหน่ึงดวยวงเงิน

สินเชือ่จาํนวน372 ลานบาท 

 

ณ ส้ินป 2554 – 2556 รายละเอียดของโครงการ “เสนาเฟสท” มีดังตอไปน้ี 

(หนวย: ลานบาท) 

การชําระเงินตามสัญญา 2554 2555 2556 

คาเชา 30.2 30.0 30.0 

คาโอนสิทธิการเชา 25.0 25.0 25.0 

คาตอบแทนเพ่ือขยายระยะเวลาการเชา - 15.0 15.0 

คาใชจายในการจดทะเบยีน 0.5 1.1 1.1 

คากอสราง 39.5 273.7 441.6 

รวม 95.2 344.8 512.7 

หัก: สิทธิการเชาตัดจาย - (5.7) (7.4) 

โอนออกเปนอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน - - (505.3) 

รวมทั้งหมด 95.2 339.0 - 

 

ในป 2554 บริษัทยอยแหงหน่ึงคือ VAM ไดทบทวนอายกุารใชงานของอาคารสํานักงานและสวนปรับปรุง

อาคาร จากเดิม5-30 ป เปน 14-52 ป โดยพจิารณาจากขอมลูรายงานการประเมนิโดยวศิวกรของบริษทัฯ โดยมผีล

ตั้งแต 1 มกราคม 2554 เปนตนไป การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบัญชีดังกลาวมีผลตอคาเส่ือมราคาสําหรับป

ส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2554 ดังน้ี 
 

คาเสื่อมราคา (ลานบาท) เดิม ใหม 

อาคารสาํนักงานและสวนปรับปรุง 1.1 0.6 

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 4.4 3.6 

สําหรับบริษัทฯและบริษัทยอยอื่นไมมกีารเปลีย่นแปลง 
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รายละเอียดหน้ีสินมีรายการที่มีนัยสําคัญดังน้ี 

หน้ีสิน 

 ณ ส้ินป2554–2556บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมจํานวน1,016.9 ลานบาท2,061.9 ลานบาทและ3,226.1 ลานบาท

ตามลําดับ แบงเปนหน้ีสินหมุนเวียนจํานวน894.9ลานบาท 1,358.1 ลานบาท และ 2,776.5ลานบาท ตามลําดับ หน้ีส้ิน

ไมหมนุเวยีนจาํนวน121.9 ลานบาท703.8 ลานบาท และ449.6 ลานบาท ตามลําดับ โดยจํานวนหน้ีสินที่เพิ่มขึ้น ณส้ิน

ป 2555 มีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของตั๋วสัญญาใชเงินระยะยาวแกกิจการที่เก่ียวของกันจํานวน 490.0 ลานบาท

และการเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงิน (ตั๋วสัญญาใชเงินระยะส้ัน) เพือ่เปนเงนิทนุหมนุเวยีนในบริษทั

ฯ จาํนวน 493.5 ลานบาท สําหรับหน้ีสินที่เพิ่มขึ้น ณ ส้ินป 2556 มีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึ้นของเงินกูยืมระยะส้ัน

จากสถาบนัการเงนิเพือ่เปนเงนิทนุหมนุเวยีนในบริษทัฯจาํนวน964.4 ลานบาทการเพิ่มขึ้นของตั๋วสัญญาใชเงินจํานวน 

78.3 ลานบาทและการลดลงของเงนิกูยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจาํนวน 72.2ลานบาท 
 

1) เงินกูยืมระยะส้ัน (ตั๋วสัญญาใชเงินระยะส้ันแกสถาบันการเงินตั๋วแลกเงิน และหุนกูระยะส้ัน) 

 ณ ส้ินป2554-2555บริษัทฯ มีตั๋วสัญญาใชเงินระยะส้ันแกสถาบันการเงินจํานวน289.4 ลานบาท และ783.0

ลานบาท ตามลําดับ มูลคาตั๋วสัญญาใชเงินระยะส้ันแกสถาบันการเงิน ณ ส้ิน ป 2555 เพิ่มขึ้นจากส้ินป 2554 จาํนวน

493.5ลานบาท เปนผลจากการออกตั๋วสัญญาใชเงินและตั๋วแลกเงินเพื่อชําระคาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการตางๆและเพื่อ

รองรับการขยายธรุกิจรวมถงึใชเปนเงนิทนุเพือ่ดําเนินกิจการของบริษทัฯ 

 ณ ส้ินป 2556 บริษัทฯ มีตั๋วสัญญาใชเงิน จาํนวน 1,130 ลานบาท ครบกําหนดเดือน พฤษภาคม 2557  ถึง

เดือนกันยายน 2557 อัตราดอกเบีย้ระหวาง 5%, MLR-1% ถึง MLR-2% ตอป และ MOR-2.25% ตอปและตั๋วแลกเงิน

จาํนวน 423.0 ลานบาท ครบกําหนดระหวางเดือน มกราคม  2557 ถงึเดือน พฤษภาคม 2557 อัตราดอกเบีย้รอยละ 

4.35-5.85 ตอป นอกจากน้ี มีหุนกูระยะส้ันจํานวน 44.7 ลานบาท อันเน่ืองมาจากบริษัทยอยคือ T.TRE ไดออกหุนกู

ระยะส้ัน มูลคาที่ตราไว 1,000 บาทตอหนวย จํานวน 46,400 หนวย เปนเงิน46.4 ลานบาท ครบกําหนดไถถอนวันที่ 

14 มี.ค. 2557 อัตราดอกเบีย้รอยละ 5.1 ตอป และไดรับเงินจํานวน 44.7 ลานบาท เพือ่นํามาใชในการปรับปรุงสนาม

กอลฟและสรางคลับเฮาสแหงใหม 

 ณ ส้ินป2556บริษัทยอยคือ PG มีเงินกูยืมจากบริษัทอ่ืนจํานวน 152.2 ลานบาท (สุทธิหลังจากหักดอกเบี้ย

ตั๋วแลว) ซ่ึงเปนการกูยืมประเภทตั๋วสัญญาใชเงิน (B/E) จากบริษัทหลักทรัพยแหงหน่ึง อัตราดอกเบี้ย 4.8% กําหนด

ชําระคืน 2 เม.ย. 2557 เพือ่นํามาใชในการกอสรางโครงการเสนาพารค แกรนด 

 
2) เงนิกูยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  

 ณ ส้ินป2554-2555บริษัทฯ มียอดเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินรวมทั้งส้ิน 114.2 ลานบาทและ 

493.0ตามลําดับ โดย ณ ส้ินป 2554 ยอดเงินกูยืมดังกลาวไดลดลงจาก ณ ส้ินป 2553 ประมาณ 45.4ลานบาท 

เน่ืองจากการกอสรางของโครงการทีเ่ปดตวัในป 2552และ 2553 น้ันแลวเสร็จในป 2554สงผลทําใหมียอดโอน

กรรมสิทธิ์จํานวนมาก บริษัทฯ และบริษัทยอยจึงไดทยอยชําระหน้ีเงินกูยืมจากสถาบันการเงินของโครงการดังกลาว

ตามยอดโอนในป 2554 

 อยางไรก็ตาม สําหรับโครงการใหมที่เพิ่งเร่ิมในป2555บริษัทฯ และบริษัทยอยไดมีการกูยืมจากสถาบัน

การเงินเพิ่มเติมระหวางป ในขณะที่ยังคงทยอยจายคืนเงินกูยืมของโครงการที่แลวเสร็จควบคูไปบางสวน ทําใหเงิน
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กูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินไมไดเปล่ียนไปอยางมีนัยสําคัญ ณ ส้ินป 2555อยางไรก็ตามบริษัทฯ และบริษัทยอย

ยังคงใหความสําคัญกับการระมัดระวังในการกอหน้ีใหอยูในระดับที่เหมาะสมในแตละชวงเวลา 

 ณ ส้ินป2556บริษัทฯ มียอดเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินรวมทั้งส้ิน 420.8 ลานบาท ลดลงจากปกอน

หนาเน่ืองจากบริษัทฯ ไดทยอยจายคืนเงินตนจากโครงการที่ปลอดจํานองและไดรับเงินแลว 

3) ตั๋วสัญญาใชเงินระยะยาวแกกิจการที่เก่ียวของกัน 

 ณ ส้ินป2555และ 2556บริษัทฯมีตั๋วสัญญาใชเงินระยะยาว จํานวน 490.0 ลานบาทแกบุคคลที่เก่ียวของกัน

ซ่ึงเปนกรรมการและเครือญาตกิรรมการจาํนวน 4 ทาน เพื่อชําระคาหุนสามัญของ T.TRE โดยตั๋วสัญญาใชเงิน

ดังกลาวจะครบกําหนดชําระภายในวันที่ 5 มกราคม 2557 และไมมีการคิดดอกเบี้ยระหวางกัน (ป 2553 และ 2554 ไม

มีตั๋วสัญญาใชเงินระยะยาวแกกิจการที่เก่ียวของกัน) 

 
 

 ณ ส้ินป 255 6 บริษัทฯ และบริษัทยอย มีสวนของผูถือหุน 2 ,414.78ลานบาท เพิ่มขึ้นจากส้ินป 255 5 

เทากับ 176.04  ลานบาท บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระแลวจํานวน 714.70 ลานบาท มีสวนเกินมูลคาหุน 218.93 

ลานบาท และมีกําไรสะสมสวนที่ยังไมจัดสรรเพิ่มขึ้น 173.71  ลานบาท เน่ืองจากมีกําไรสะสมเพิ่มขึ้นจากผล

ประกอบการป 2555 สุทธิหลังหักเงินปนผลจาย ทั้งน้ีในป 2556 บริษัทฯ มีการจายเงินปนผลใหแกผูถือหุนรวมทั้งส้ิน 

107.92 ลานบาท 

สวนของผูถือหุน 

 

 

 ณ ส้ินป2554–2556บริษัทฯมีอัตราหน้ีสินตอสวนของผูถือหุน0.5 เทา0.9 เทาและ 1.3 เทา ตามลําดับ อัตรา

หน้ีสินตอสวนของผูถือหุนที่เพิ่มขึ้น ณ ส้ินป 2555มีสาเหตุหลักมาจากหน้ีสินไมหมุนเวียนคือตั๋วสัญญาใชเงินระยะยาว

แกบุคคลที่เก่ียวของกันเพิ่มขึ้นจํานวน 490.0 ลานบาท เพื่อชําระคาหุนสามัญของ T.TREสําหรับ ณ ส้ินป 2556อัตรา

หน้ีสินตอสวนของผูถือหุนเพิ่มขึ้นมีสาเหตุหลักมาจากเงินกูยืมสถาบันการเงินที่เพิ่มขึ้น 

โครงสรางเงินทนุ 

 

 

 ในป2554-2556 บริษัทฯ มเีงนิสดสุทธไิดมาจากกิจกรรมดําเนินงานจาํนวน621.7 ลานบาท 344.9 ลานบาท 

และเงนิสดสุทธิ ใชไปใน กิจกรรมดําเนินงานตามลําดับ โดยสําหรับป  2554-2555 เงนิสดสุทธไิดมา จากกิจกรรม

ดําเนินงานมาจากกําไรจากการดําเนินงานกอนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพยและหน้ีสนิดําเนินงานเปนหลักสําหรับป  

2556บริษัทฯ มเีงนิสดสุทธใิชไปในกิจกรรมดําเนินงานจาํนวน 51.7 ลานบาท เน่ืองมาจากบริษัทฯ ไดมีการลงทุนใน

การซ้ือที่ดินเพื่อนําพัฒนาเพิ่มเติมสงผลใหสินทรัพยดําเนินงานประเภทที่ดินรอพัฒนาเพิ่มขึ้นอยางมีนัยสําคัญ 

 ในป2554–2556เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุนของบริษัทฯ มีจํานวน  66.8 ลานบาท326.1 ลานบาท 

และ545.6 ลานบาทตามลําดับ ทั้งน้ีกิจกรรมลงทุนที่มีนัยสําคัญในป  2555 คือเงินสดจายซ้ือโครงการระหวางกอสราง 

“เสนาเฟสท”จาํนวน234.1 ลานบาท สําหรับป 2556 เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุน โดยหลักๆเปนการ เพิ่มขึ้นของ

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระค้ําประกันจํานวน 302.7ลานบาท เน่ืองจากสวนหน่ึงเปนเงินซ่ึงนําเขาบัญชีออมทรัพยเพื่อ

สํารองไวสําหรับวงเงินอาวัลตั๋วสัญญาใชเงินตามสัญญากูยืมเงินประเภทวงเงินอาวัลตั๋วสัญญาใชเงินซ่ึงตั๋วสัญญาใชเงิน

ดังกลาวจะถงึกําหนดชาํระ5 ม.ค. 2557 และ การลงทนุในอสังหาริมทรัพยเพือ่การลงทนุโครงการเสนาเฟสท จาํนวน

167.9 ลานบาท 

สภาพคลอง 
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 ในป2554–2556บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 578.8 ลานบาท เงินสดสุทธิไดมา

จากกิจกรรมจดัหาเงนิจาํนวน 34.4ลานบาท และ652.1 ลานบาท ตามลําดับ โดยรายการหลักของเงินสดสุทธิใชไปใน

กิจกรรมจดัหาเงนิ ในป 2554 ไดแกการชําระคืนเงินกูยืมระยะส้ันและระยะยาวจากสถาบันการเงินและการชําระคืนตั๋ว

สัญญาใชเงินระยะส้ัน สําหรับป 2555-2556เงนิสดสุทธไิดมาจากกิจกรรมจดัหาเงนิ  โดยรายการหลักเปนการเงนิกูยมื

ระยะส้ันจากสถาบนัการเงนิ 

 ในป2554-2556การเคล่ือนไหวของเงนิสดในกิจกรรมดําเนินงาน กิจกรรมลงทนุ และกิจกรรมจดัหาเงนิ

สงผลใหบริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดลดลง 23.8 ลานบาทเพิ่มขึ้น53.1ลานบาทและเพิ่มขึ้น 54.8 ลาน

บาท ตามลําดับ 

 
หนวย: ลานบาท 2554 2555 2556 

เงนิสดสทุธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 621.7 344.9 (51.7) 

เงนิสดสทุธิจากกิจกรรมลงทนุ (66.8) (326.1) (545.6) 

เงนิสดสทุธิจากกิจกรรมจัดหาเงนิ  (578.8) 34.4 652.1 

เงนิสดและรายการเทยีบเทาเงนิสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สุทธิ (23.8) 53.1 54.8 

 
อัตราสวนสภาพคลอง 

 ณ ส้ินป 2554-2556บริษัทฯ มีอัตราสวนสภาพคลองเทากับ 2.1 เทา1.6เทา และ 1.0 เทาตามลําดับ ณ ส้ิน

ป 2555 และ 2556 บริษัทฯ มเีงินกูยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงินเพิ่มขึ้นประมาณ 407.6 ลานบาทและ964.4ลานบาท 

ตามลําดับ ทําใหอัตราสวนสภาพคลอง ณ ส้ินป 2555 ลดลงเหลือ 1.6 เทา และ1.0 เทา ตามลําดับ 

 อยางไรก็ตาม บริษทัฯ มนีโยบายในการวางแผนทางการเงนิและการจดัสรรกระแสเงนิสดเพือ่รักษาระดับ

สภาพคลองทางการเงนิตามนโยบายการบริหารความเส่ียงและการรักษาวนัิยทางการเงนิ เพือ่ไมใหบริษทัฯ มคีวาม

เส่ียงทางการเงนิมากเกินไปในขณะทีย่งัคงอัตราการเตบิโตของรายไดตามแผนงานทีก่าํหนดไวได 

 ในป 2554-2556 บริษัทฯมีระยะเวลาในการเก็บเงินจากลูกหน้ีเฉล่ีย 0.2 วัน0.3 วัน และ 0.2 วัน ตามลําดับ

เน่ืองจากบริษัทฯ ทําสัญญากับลูกคาและเก็บเงินทันที 

สําหรับระยะเวลาขายสินคาเฉล่ียในป 2554-2556บริษัทฯ มีระยะเวลาขายสินคาเฉล่ีย 467 วัน705 วันและ 676 วัน 

ตามลําดับในป 2555ระยะเวลาขายสินคาเฉล่ียเพิ่มขึ้นเปน705 วันเน่ืองจากมีการเร่ิมพัฒนาโครงการใหมซ่ึงอยูระหวาง

พัฒนาสําหรับป  2556 ระยะเวลาขายสินคาเฉล่ียลดลงเปน 676 วัน อันเน่ืองมาจากระหวางปมีโครงการที่สรางเสร็จ

หลายโครงการจงึมกีารทยอยโอนกรรมสิทธิแ์ละรับรูรายได 

 

1. คาตอบแทนการสอบทานและการตรวจสอบงบการเงนิ (Audit Fee) 

3.  คาตอบแทนของผูสอบบัญชี 

 บริษทัฯ ไดจายคาตอบแทนการสอบทานงบการเงนิระหวางกาลและการตรวจสอบงบการเงนิสําหรับงวดบญัชี

ป 2556 ของบริษัทฯ และบริษัทยอย ใหแก  นางสาวกรรณิการณ วิภานุรัตน ผูสอบบัญชีรับอนุญาตทะเบียน

เลขที่ 7305 แหงบริษัท กรินทร ออดิท จํากัด เปนจํานวนเงินรวมทั้งส้ิน 2.76 ลานบาท 

2. คาบริการอ่ืนๆ (Non Audit Fee) 

 - ไมมี - 
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รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอ ผูถือหุน บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  

ขาพเจาไดตรวจสอบงบการเงินของ บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  และบริษัทยอย   ซ่ึงประกอบดวย งบแสดง

ฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกิจการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม และงบกําไร

ขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุน

เฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ สําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน รวมถึงหมายเหตุสรุป

นโยบายการบัญชีที่สําคัญ และหมายเหตุเรื่องอ่ืน ๆ 

ความรับผิดชอบของผูบริหารตองบการเงิน 

ผูบริหารเปนผูรับผิดชอบในการจัดทําและการนําเสนองบการเงินเหลานี้โดยถูกตองตามที่ควรตามมาตรฐานการรายงาน  

ทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกับการควบคุมภายในที่ผูบริหารพิจารณาวาจําเปนเพ่ือใหสามารถจัดทํางบการเงินที่ปราศจาก

การแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด 

ความรบัผิดชอบของผูสอบบญัชี 

ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบในการแสดงความเห็นตองบการเงินดังกลาวจากผลการตรวจสอบของขาพเจา ขาพเจาไดปฏิบัติงาน

ตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ซ่ึงกําหนดใหขาพเจาปฏิบัติตามขอกําหนดดานจรรยาบรรณ รวมถึงวางแผนและ

ปฏิบัติงานตรวจสอบเพ่ือใหไดความเช่ือม่ันอยางสมเหตุสมผลวางบการเงินปราศจากการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอัน

เปนสาระสําคัญหรือไม 

การตรวจสอบรวมถึงการใชวิธีการตรวจสอบเพ่ือใหไดมาซ่ึงหลักฐานการสอบบัญชีที่เก่ียวกับจํานวนเงินและการเปดเผยขอมูล

ในงบการเงิน วิธีการตรวจสอบที่เลือกใชขึ้นอยูกับดุลยพินิจของผูสอบบัญชี ซ่ึงรวมถึงการประเมินความเส่ียงจากการแสดง

ขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญของงบการเงิน ไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด ในการประเมินความ

เส่ียงดังกลาว ผูสอบบัญชีพิจารณาการควบคุมภายในที่เก่ียวของกับการจัดทําและการนําเสนองบการเงินโดยถูกตองตามที่ควร

ของกิจการเพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบที่เหมาะสมกับสถานการณ แตไมใชเพ่ือวัตถุประสงคในการแสดงความเห็นตอ

ประสิทธิผลของการควบคมุภายในของกิจการ การตรวจสอบรวมถึงการประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชี  

ที่ผูบริหารและความสมเหตุสมผลของการประมาณการทางบัญชีที่จัดทําขึ้นโดยผูบริหาร รวมทั้งการประเมินการนําเสนอ  

งบการเงินโดยรวม 

ขาพเจาเช่ือวาหลักฐานการสอบบัญชีที่ขาพเจาไดรับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใชเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา 

 

*****/2 
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ความเห็น 

ขาพเจาเห็นวา งบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงินรวมของบริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)   และบรษิทัยอย ซ่ึง

ประกอบดวยงบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกิจการ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2556 และงบกําไร

ขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนรวมและงบแสดง

การเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนเฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับปส้ินสุด

วันเดียวกันของแตละป โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

ขอมูลและเหตุการณท่ีเนน 

โดยมิไดเปนการแสดงความเห็นอยางมีเงื่อนไข ขาพเจาขอใหสังเกตหมายเหตุประกอบขอมูลทางการเงินขอ 3 ซ่ึงไดอธิบายถึง

ผลกระทบตอบริษัทจากการนํานโยบายการบัญชีใหมมาถือปฏิบัติตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2556 งบแสดงฐานะการเงินรวมและ

งบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกิจการ  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 ที่แสดงเปนขอมูลเปรียบเทียบเปนสวนหนึ่งของงบการเงินที่

ตรวจสอบแลว ณ วันที่และสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2555 และหลังจากปรับปรุงรายการตามที่ไดอธิบายไวในหมาย

เหตุขอ 3 ขาพเจาไดตรวจสอบรายการปรับปรุงแลวและเห็นวามีความเหมาะสมและไดปรับปรุงโดยถูกตองแลว นอกจากนี้ งบ

แสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนเฉพาะกิจการ สําหรับปส้ินสุดวันที่ 

31 ธันวาคม 2555  ที่แสดงเปนขอมูลเปรียบเทียบไดปรับปรุงรายการตามที่ไดอธิบายไวในหมายเหตุขอ 3 แลว 

 

เรื่องอื่น 

งบการเงินของ บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน ) และบริษัทยอย  ซ่ึงประกอบดวย งบแสดงฐานะการเงินรวมและ 

งบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกิจการ ณ วันที ่ 31 ธันวาคม 2555 งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

เฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุนเฉพาะกิจการ  

และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม  255 5 ที่แสดงเปนขอมูล

เปรียบเทียบ ตรวจสอบโดยผูสอบบัญชีอ่ืนที่อยูในสํานักงานเดียวกัน  
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หนา 6

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556

หมายเหตุ 2556 2555 2556 2555

(ปรับปรุงใหม) (ปรับปรุงใหม)

รายไดจากการขาย 1,877,309,175          1,617,381,589          1,765,725,191          1,337,630,876          

รายไดจากการใหเชาและบริการ 93,531,699                22,118,031                69,316,364                -                             

รายไดสนามกอลฟ 30,111,899                45,382,021                -                             -                             

รวมรายได 2,000,952,773          1,684,881,641          1,835,041,555          1,337,630,876          

ตนทุนขาย 1,099,521,495          884,659,841             1,028,492,757          731,568,076             

ตนทุนจากการใหเชาและบริการ 46,132,828                14,409,169                33,235,141                -                             

ตนทุนบริการสนามกอลฟ 27,622,060                31,223,580                -                             -                             

รวมตนทุนขาย 1,173,276,383          930,292,590             1,061,727,898          731,568,076             

กําไรขั้นตน 827,676,390             754,589,051             773,313,657             606,062,800             

รายไดอื่น 73,999,631                53,890,060                38,190,517                16,257,031                

กําไรกอนคาใชจาย 901,676,021             808,479,111             811,504,174             622,319,831             

คาใชจายในการขาย 278,097,457             203,524,035             259,626,380             169,054,209             

คาใชจายในการบริหาร 219,544,465             185,455,931             139,798,450             110,918,056             

คาตอบแทนผูบริหาร 9,117,124                  9,898,277                  8,682,419                  9,464,590                  

รวมคาใชจาย 506,759,046             398,878,243             408,107,249             289,436,855             

กําไรกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได 394,916,975             409,600,868             403,396,925             332,882,976             

ตนทุนทางการเงิน (46,422,871) (36,588,127) (36,694,181) (25,347,591)

กําไรกอนภาษีเงินได 348,494,104             373,012,741             366,702,744             307,535,385             

ภาษีเงินได 24 (76,467,243) (75,519,796) (72,835,165) (61,782,724)

กําไรสําหรับป 272,026,861             297,492,945             293,867,579             245,752,661             

การแบงปนกําไร

สวนที่เปนของบริษัทใหญ 269,744,851             296,302,873             293,867,579             245,752,661             

สวนที่เปนของสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม 2,282,010                  1,190,072                  -                             -                             

272,026,861             297,492,945             293,867,579             245,752,661             

กําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน (บาทตอหุน) 0.38                           0.41                           0.41 0.34

จํานวนหุนสามัญถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก (หุน) 714,704,825             714,704,825             714,704,825             714,704,825             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บาท

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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หนา 9

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

งบกระแสเงินสด

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

2556 2555 2556 2555

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน (ปรับปรุงใหม) (ปรับปรุงใหม)

กําไรสําหรับป 272,026,861             297,492,945             293,867,579             245,752,661             

รายการปรับกระทบกําไรเปนเงินสดไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน

คาเสื่อมราคา 50,911,579               28,659,383               25,379,746               9,050,633                 

สิทธิการเชาตัดจาย 1,656,144                 5,711,668                 1,656,144                 5,711,668                 

ขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพย -                            3,864,368                 -                            3,864,368                 

ขาดทุนจากการตัดจําหนายและเลิกใชทรัพยสิน -                            647,175                    -                            583,776                    

ประมาณการหนี้สินผลประโยชนพนักงาน 1,138,106                 2,079,833                 218,611                    1,040,010                 

ดอกเบี้ยรับ (23,466,772) (5,587,686) (16,240,100) (10,625,894)

ดอกเบี้ยจาย 105,135,683             29,953,532               36,694,181 19,178,681               

ภาษีเงินได 76,465,657               75,519,796               72,835,165               61,782,724               

กําไรจากการดําเนินงานกอนการเปลี่ยนแปลง  

ในสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน 483,867,258             438,341,014             414,411,326             336,338,627             

สินทรัพยดําเนินงานลดลง (เพิ่มขึ้น)

ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อื่น (64,133,404) (15,666,420) (63,048,888)              (11,440,784)              

สินคาคงเหลือ (68,787,089) 476,283,298 (248,978,737)            417,222,060             

สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 9,881,666 (13,418,632) -                            (1,551,500)                

ที่ดินรอการพัฒนา (509,208,152) (498,158,434) (221,691,937) (474,656,360)

สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น (17,984,018) (15,294,761) (17,591,024) (14,830,860)

หนี้สินดําเนินงานเพิ่มขึ้น (ลดลง)

เจาหนี้และเจาหนี้อื่น 128,070,321 23,151,719 117,440,661 22,162,159

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 53,051,449 15,466,863 52,254,112 24,234,624

หนี้สินไมหมุนเวียนอื่น 6,801,418 17,909,728               6,801,418 17,909,727

เงินสดรับจากกิจกรรมดําเนินงาน 21,559,449 428,614,375 39,596,931 315,387,693

เงินสดจายภาษี (73,260,101) (83,744,254) (61,875,065) (53,877,560)

เงินสดสุทธิไดมาจากกิจกรรมดําเนินงาน (51,700,652) 344,870,121             (22,278,134) 261,510,133             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บาท
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หนา 10

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

งบกระแสเงินสด

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556

2556 2555 2556 2555

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน (ปรับปรุงใหม) (ปรับปรุงใหม)

รับดอกเบี้ย 23,902,218 5,557,535                 16,743,928 1,559,458                 

เงินใหกูยืมแกกิจการที่เกี่ยวของกันเพิ่มขึ้น -                      -                      (188,334,640) (55,600,000)

เงินลงทุนชั่วคราวลดลง -                      797,806 -                      -                      

เงินฝากธนาคารที่ติดภาระค้ําประกัน(เพิ่มขึ้น) ลดลง (302,680,018) (8,264,881) (315,303,494) 4,083,076

จายซื้อเงินลงทุนในบริษัทยอย -                            (39,748,074) -                      (100,000,000)

เงินสดจายซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน (169,486,280) (4,336,936) (167,888,059) -                            

เงินสดจายซื้อสินทรัพยถาวร (97,345,279) (30,450,769) (12,060,160) (10,867,814)

เงินสดจายคาสิทธิการเชา -                            (15,522,120) -                            (15,522,120)

เงินสดจายคางานกอสรางโครงการระหวางพัฒนา -                            (234,137,824) -                            (234,137,824)

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุน (545,609,359) (326,105,263) (666,842,425) (410,485,224)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน

จายดอกเบี้ย (146,573,945) (54,717,151) (76,952,693) (35,506,524)

เงินปนผลจาย (93,626,332) (99,106,058) (93,626,332) (99,106,058)

เงินเบิกเกินบัญชีจากสถาบักการเงิน เพิ่มขึ้น 1,201,607 -                            1,201,607 -                            

เงินสดรับจากเงินกูยืมระยะสั้นจากบุคคลและกิจการที่เกี่ยวของกัน -                            -                            (43,785,449) 55,000,000               

เงินสดรับจากเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 964,436,185 115,094,800 779,496,178 106,112,000

จายชําระหนี้สินตามสัญญาเชาซื้อและเชาทางการเงิน (1,129,000) (1,740,828) (971,633) (1,182,885)

เงินสดรับจากเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 939,114,431             190,500,000 941,284,293             190,500,000             

เงินสดจายชําระเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน (1,011,304,962) (115,664,075) (737,609,793) (99,740,100)

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 652,117,984             34,366,688               769,036,178             116,076,433             

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดลดลง - สุทธิ 54,807,973 53,131,546 79,915,619 (32,898,658)

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันตนป 317,365,122             264,233,576             110,993,924             143,892,582             

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันสิ้นป 372,173,095             317,365,122             190,909,543 110,993,924

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บาท

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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หนา 11

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

งบกระแสเงินสด

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556

การเปดเผยขอมูลเกี่ยวกับกระแสเงินสดเพิ่มเติม :

1) ป 2556 บริษัทและบริษัทยอยไดโอนที่ดินรอพัฒนา จํานวน 345.92  ลานบาท และ 18.53 ลานบาทเปนสินคาคงเหลือเนื่องจากเริ่มมีการพัฒนา (2555 : 482.50 ลานบาท)

2) ป 2556 บริษัทยอยไดโอนสินคาคงเหลือ จํานวน 287.79 ลานบาท เปนที่ดินรอพัฒนา

3) ป 2556 บริษัทไดออกตั๋วสัญญาใชเงินเพื่อชําระคาที่ดินจํานวน 78.29 ลานบาท (2555 : 296.80 ลานบาท)

4) ป 2556 บริษัทไดโอนสํานักงานขาย จากบัญชีสินคาคงเหลือ จํานวน 40.50 ลานบาท เปนที่ดิน อาคารและอุปกรณ

5) ป 2556 บริษัทและบริษัทยอยบันทึกดอกเบี้ยเปนตนทุนของสินทรัพยจํานวน 33.28 ลานบาท และ 25.20 ลานบาท ตามลําดับ

6) การซื้อเงินลงทุนในบริษัทยอย

ป 2555 บริษัทมีการซื้อหุนสามัญของบริษัทยอยเพิ่มอีก 1 แหง ซึ่ง ณ วันซื้อกิจการรายละเอียดของสินทรัพยสุทธิที่ซื้อและการจายชําระ มีดังนี้

มูลคาตามบัญชีของสินทรัพยสุทธิ 598,244,206             

สวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม (65,850)                     

ผลกระทบจากการรวมกิจการที่อยูภายใตการควบคุมเดียวกัน (68,430,282)              

สิ่งตอบแทนที่ใชในการซื้อ 529,748,074             

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 60,251,926               

สุทธิ 590,000,000             

ตั๋วสัญญาใชเงินใหผูถือหุนเดิมของบริษัทยอย (490,000,000)            

เงินจายซื้อเงินลงทุนในบริษัทยอย 100,000,000             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 12 

 

 

1. เรื่องท่ัวไป  

 1.1 ภูมลิาํเนาและสถานะทางกฎหมายของบรษิทั  

บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) จดทะเบยีนแปรสภาพเปนนติบิคุคลตามกฎหมายวาดวยบรษิทัมหาชนจาํกัด       

เม่ือวันที่ 23 ธันวาคม 2548 ทะเบียนเลขที่ 0107548000684   มีสํานักงานตั้งอยูเลขที่  524  ถนนรชัดาภิเษก  แขวงสามเสนนอก  

เขตหวยขวาง  กรงุเทพมหานคร 

บริษัทไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เม่ือวันที่ 29 กรกฎาคม 2552 

 1.2 ลักษณะการดาํเนนิงาน  

บริษัทประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย 
 

2. หลักเกณฑในการจัดทํางบการเงินและนโยบายการบัญชีท่ีสําคัญ 

2.1 หลักเกณฑในการจดัทาํงบการเงนิ 

งบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทไดจัดทําขึ้นตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไปภายใตพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 ซ่ึง

หมายถึงมาตรฐานการบญัชีทีอ่อกภายใตพระราชบญัญัตวิิชาชีพบญัชี พ.ศ. 2547 และขอกําหนดของคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย

และตลาดหลักทรัพยวาดวยการจัดทําและนําเสนอรายงานทางการเงินภายใตพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 

เพ่ือความสะดวกของผูอานงบการเงิน บริษัทไดจัดทํางบการเงินฉบับภาษาอังกฤษขึ้นจากงบการเงินฉบับภาษาไทยนี้ ซ่ึงได

นําเสนอเพ่ือวัตถุประสงคของการรายงานทางการเงินเพ่ือใชในประเทศ 

การประกาศใชมาตรฐานการบญัชีใหม 

สภาวิชาชีพบญัชีไดออกและปรบัปรงุมาตรฐานการรายงานทางการเงนิหลายฉบบั  และมีผลบังคับใชตั้งแตรอบระยะเวลาบัญชีที่

เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 2556 ดังตอไปนี้ 

มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 12 เรื่อง ภาษีเงินได 

มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 20 (ปรับปรุง 2552) เรื่องการบัญชีสําหรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลและการเปดเผยขอมูล 

เก่ียวกับความชวยเหลือจากรฐับาล 

มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 21 (ปรับปรุง 2552) เรื่อง ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของอัตราแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่8 เรื่อง สวนงานดําเนินงาน 

การตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 10 เรื่องความชวยเหลือจากรัฐบาล – กรณีที่ไมมีความเก่ียวของอยางเฉพาะเจาะจง 

กับกิจกรรมดําเนินงาน 

การตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 21 เรื่อง ภาษีเงินได – การไดรับประโยชนจากสินทรัพยที่ไมไดคิดคาเส่ือมราคาที่ 

ตีราคาใหม 

การตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 25 เรื่อง ภาษีเงินได – การเปล่ียนแปลงสถานภาพทางภาษีของกิจการหรือของผูถือหุน 

ประกาศสภาวิชาชีพบญัชีฉบบัที ่34/2555 แนวปฏิบัติทางบัญชีเก่ียวกับการโอนและการรับโอนสินทรัพยทางการเงิน 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 13 

 

การปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกและปรับปรุงใหมขางตนนั้น มีผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชี

ของกลุมบริษัท ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงไดเปดเผยไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 3 

 

นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกและปรับปรุงใหมขางตน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 สภาวิชาชีพบญัชีได

ออกและปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับอ่ืน ๆ ซ่ึงมีผลบังคับสําหรับงบการเงินที่เริ่มในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม 

2557 เปนตนไป และไมไดมีการนํามาใชสําหรับการจัดทํางบการเงินนี้  

 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกและปรับปรุงใหม และกําหนดใหถือปฏิบัติกับงบการเงินสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เริ่ม

ในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม ในปดังตอไปนี้ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื่อง 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 1 (ปรับปรุง 2555) 

ปที่มีผลบังคับใช 

การนาํเสนองบการเงนิ 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 7 (ปรับปรุง 2555) งบกระแสเงินสด 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 12 (ปรับปรุง 2555) ภาษีเงินได 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 17 (ปรับปรุง 2555) สัญญาเชา 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 18 (ปรับปรุง 2555) รายได 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 19 (ปรับปรุง 2555) ผลประโยชนของพนกังาน 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 21 (ปรับปรุง 2555) ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของอัตรา

แลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ 

2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 24 (ปรับปรุง 2555) การเปดเผยขอมูลเก่ียวกับบุคคลหรือกิจการที่

เก่ียวของกัน 

2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 28 (ปรับปรุง 2555) เงินลงทุนในบริษัทรวม 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 31 (ปรับปรุง 2555) สวนไดเสียในการรวมคา 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 34 (ปรับปรุง 2555) งบการเงนิระหวางกาล 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 36 (ปรับปรุง 2555) การดอยคาของสินทรัพย 2557 

มาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 38 (ปรับปรุง 2555) สินทรัพยไมมีตัวตน 2557 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่2 

(ปรับปรุง 2555) 

การจายโดยใชหุนเปนเกณฑ 2557 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 

(ปรับปรุง 2555) 

การรวมธุรกิจ 2557 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่4  สัญญาประกันภัย 2559 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่5 

(ปรับปรุง 2555) 

สินทรัพยไมหมุนเวียนที่ถือไวเพ่ือขายและ

การดาํเนนิงานทีย่กเลิก 

2557 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่8 

(ปรับปรุง 2555) 

สวนงานดําเนินงาน 2557 
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มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ เรื่อง 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ   

ฉบับที่ 1 

ปที่มีผลบังคับใช 

การเปล่ียนแปลงในหนี้สินที่เกิดขึ้นจากการ

รื้อถอน การบูรณะและหนี้สินที่มีลักษณะที่

คลายคลึงกัน 

 

2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 4  

การประเมินวาขอตกลงประกอบดวยสัญญา

เชาหรือไม 

2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 5 

สิทธิในสวนไดเสียจากกองทุนการรื้อถอน 

การ บรูณะและการปรับปรุง

สภาพแวดลอม 

2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 7 

การปรับปรุงยอนหลังภายใตมาตรฐานการ

บัญชี ฉบับที่ 29 เรือ่ง การรายงานทาง

การเงินในสภาพเศรษฐกิจที่มีภาวะเงินเฟอ

รุนแรง 

2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 10 

งบการเงนิระหวางกาลและการดอยคา  

2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 12 

ขอตกลงสัมปทานบรกิาร 2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 13 

โปรแกรมสิทธิพิเศษแกลูกคา 2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 17 

การจายสินทรัพยที่ไมใชเงินสดใหเจาของ 2557 

การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

ฉบับที่ 18 

การโอนสินทรัพยจากลุกคา 2557 

การตคีวามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่15 ส่ิงจูงใจสัญญาเชาดําเนินงาน 2557 

การตคีวามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่27 การประเมินเนื้อหาของรายการที่เก่ียวกับ

รปูแบบของกฎหมายตามสัญญาเชา 

2557 

การตคีวามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่29 การเปดเผยขอมูลของขอตกลงสัมปทาน

บริการ 

2557 

การตคีวามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที ่32 สินทรัพยไมมีตัวตน – ตนทุนเว็บไซต 2557 

ผูบริหารคาดวาจะนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกและปรับปรุงใหมตามประกาศสภาวิชาชีพบัญชีมาใชและถือปฏิบัติ 

โดยผูบริหารพิจารณาถึงผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากการถือปฏิบัติตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินที่ออกและปรับปรุงใหม

ดังกลาวตองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ ซ่ึงคาดวาไมมีผลกระทบที่มีสาระสําคัญตองบการเงินในงวดที่ถือปฏิบัติ 
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2.2 เกณฑการวัดมูลคา 

งบการเงินนี้ไดจัดทําขึ้นโดยถือหลักเกณฑการบันทึกตามราคาทุนเดิม (เวนแตที่ไดเปดเผยไวแลวในนโยบายบัญชี) 

2.3 สกุลเงินที่ใชในการดําเนินงานและนําเสนองบการเงิน 

งบการเงินแสดงหนวยเงินตราเปนเงินบาท ซ่ึงเปนสกุลเงินที่ใชในการดําเนินงานของบริษัท ยกเวนที่ระบุไวเปนอยางอ่ืน  

2.4 การใชดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีที่สําคัญ 

ในการจัดทํางบการเงินตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองทั่วไป ฝายบริหารอาจตองใชดุลยพินิจและการประมาณการผลกระทบของ

เหตุการณที่ไมแนนอนในอนาคตที่อาจมีผลกระทบตอจํานวนเงินที่แสดงในงบการเงินและการเปดเผยขอมูลในหมายเหตุ

ประกอบงบการเงิน ดวยเหตุนี้ผลที่เกิดขึ้นจริงจึงอาจแตกตางไปจากจํานวนที่ประมาณการไว การใชดุลยพินิจและการประมาณ

การทางบัญชีที่สําคัญ ไดแก 

สัญญาเชาการเงนิ/สัญญาเชาดาํเนนิงาน  

บริษัทและบริษัทยอยไดเขาทําสัญญาเชาที่ดิน และยานพาหนะซ่ึงบริษัทและบริษัทยอยไดพิจารณาและประเมินขอบเขตของความ

เส่ียงและผลตอบแทนที่ผูเปนเจาของพึงไดรับจากสินทรัพยที่เชาตามสัญญาแลวพบวา ความเส่ียงและผลตอบแทนทั้งหมดหรือ

เกือบทั้งหมดเปนของผูใหเชา สัญญาเชาดังกลาวจัดเปนสัญญาเชาดําเนินงาน  

คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้ 

คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญของลูกหนี้เกิดจากการปรับมูลคาของลูกหนี้จากความเส่ียงดานเครดิตที่อาจเกิดขึ้น ฝายบริหารไดใชดุลย

พินิจในการประมาณการผลขาดทุนที่คาดวาจะเกิดขึ้นจากลูกหนี้แตละราย โดยใชการวิเคราะหสถานะของลูกหนี้รายตัว 

ประสบการณการเก็บเงินในอดีต การวิเคราะหอายุลูกหนี้และการเปล่ียนแปลงของสภาวะเศรษฐกิจในปจจุบัน  อยางไรก็ตาม การ

ใชประมาณการและขอสมมติฐานที่แตกตางกัน อาจมีผลตอจํานวนคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ ดังนั้น  การปรับปรุงคาเผื่อหนี้สงสัยจะ

สูญอาจมีขึ้นไดในอนาคต  

คาเผื่อการดอยคาของเงินลงทุน 

บริษัทและบริษัทยอยพิจารณาคาเผื่อการดอยคาของเงินลงทุน เม่ือพบวามูลคายุติธรรมของเงินลงทุนดังกลาวลดลงอยางมี

สาระสําคัญและเปนระยะเวลานาน ซ่ึงความมีสาระสําคัญและระยะเวลานั้นขึ้นอยูกับดุลยพินิจของฝายบริหาร  

คาเส่ือมราคา 

ในการคํานวณคาเส่ือมราคาของอาคารและอุปกรณ ฝายบริหารใชประมาณอายุการใชงานและมูลคาซาก เม่ือเลิกใชงานของ อาคาร

และอุปกรณ และไดมกีารทบทวนอายุการใชงานและมูลคาซากหากมีการเปล่ียนแปลง 
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3. ผลสะสมจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี 

3.1 เนื่องจากบริษัทฯและบริษัทยอยนํามาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 12 เรื่อง ภาษีเงินได มาถือปฏิบัติ ตามที่กลาวในหมายเหตุ 3.2 ผล

สะสมของการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีดังกลาวแสดงเปนรายการแยกตางหากในงบแสดงการเปล่ียนแปลงสวนของผูถือหุน 

3.2 จํานวนเงินของรายการปรับปรุงจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีและการปรับปรุงรายการของปกอนขางตนมีผลกระทบตอ

รายการในงบแสดงฐานะการเงนิ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2555 และงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับ ปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม  2555 

ดังนี้ 

 บาท 

 ณ 31 ธันวาคม 2555 

 งบการเงินรวม งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

งบแสดงฐานะการเงิน    

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีเพ่ิมขึ้น 7,714,928 3,935,776 

หนีสิ้นภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีเพ่ิมขึ้น 10,078,695 - 

สวนของผูมีสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุมของบริษัทยอยเพ่ิมขึ้น 45,856 - 

กําไรสะสมยังไมไดจัดสรรเพ่ิมขึ้น (ลดลง) (2,409,623) 3,935,776 

  

 บาท 

 สําหรับปส้ินสุด 

วันที่ 31 ธันวาคม 2555 

 งบการเงินรวม งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ    

ภาษีเงินไดนิติบุคคลเพ่ิมขึ้น(ลดลง) (2,298,744) 3,369,003 

กําไรสวนที่เปนของผูมีสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจ 

ควบคุมของบริษัทยอยเพ่ิมขึ้น 44,364 - 

กําไรสวนที่เปนของผูถือหุนของบริษัทใหญเพ่ิมขึ้น (ลดลง) 2,254,380 (3,369,003) 

กําไรตอหุนขั้นพ้ืนฐานเพ่ิมขึ้น(ลดลง) (บาท) 0.003 (0.006) 
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4. นโยบายการบัญชีท่ีสําคัญ  

นโยบายการบัญชีท่ีนําเสนอดังตอไปน้ีไดถือปฏิบัติโดยสมํ่าเสมอสําหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน ยกเวนท่ีได

กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 3 เรื่อง การเปล่ียนแปลงนโยบายบัญชี 

4.1 หลักเกณฑในการจดัทาํงบการเงนิรวม 

งบการเงินรวมไดรวมงบการเงินของบริษัทและบริษัทยอยดังตอไปนี้ ซ่ึงบริษัทมีอํานาจควบคุมอยางเปนสาระสําคัญในบริษัทนั้น 

  อัตรารอยละของการถือหุน    

ท้ังทางตรงและทางออม 

 

 ท่ีต้ังสํานักงาน

ใหญ 2556 2555 ลักษณะธุรกิจ 

บริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเมนท จํากัด กรุงเทพมหานคร 99.99 99.99 
ใหเชาและบริการอพารทเมนท

และรับออกแบบตกแตงอาคาร

และติดต้ังเฟอรนิเจอร 

บริษัท เอส.เอน็.แอสเซ็ท ดีเวลลอปเมนท จํากัด กรุงเทพมหานคร 99.65 99.65 พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย 

บริษัท เอส แอนด พี เอสเตส ดีเวลลอปเมนท จํากัด ปทุมธานี 79.96 79.96 พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย 

บริษัท พร็อพเพอรต้ี เกทเวย จํากัด กรุงเทพมหานคร 99.99 99.99 พัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย 

บริษัท ท.ีเทรเซอรี่ โฮลด้ิง จํากัด* กรุงเทพมหานคร 99.99 99.99 ใหบริการใชสนามกอลฟ 

* เม่ือวันที่ 5 มกราคม 2555 บริษัทไดซ้ือเงินลงทุนในบริษัทยอยดังกลาว และนํามาจัดทํางบการเงินรวมตั้งแตวันที่  1 มกราคม 2555 

ซ่ึงไดรวมผลการดําเนินงานของบริษัทดังกลาวในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม และกระแสเงินสดรวม (เนือ่งจากผลแตกตางของ

ผลการดําเนินงานในชวงระยะเวลาดังกลาวไมแตกตางอยางมีสาระสําคัญ) 

รายการบัญชีที่มีสาระสําคัญกับบริษัทยอยที่รวมในงบการเงินไดหักกลบกันแลว 

งบการเงินรวมจัดทําขึ้นโดยใชนโยบายการบัญชีเดียวกันสําหรับรายการบัญชีที่เหมือนกันหรือเหตุการณทางบัญชีที่คลายคลึงกัน 

4.2 เครื่องมือทางการเงิน 

บริษัทไมมีนโยบายที่จะประกอบธุรกรรม ตราสารทางการเงินนอกงบดุลที่เปนตราสารอนุพันธเพ่ือการเก็งกําไรหรือเพ่ือการคา 

เครื่องมือทางการเงินที่แสดงในงบดุลประกอบดวยเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด  เงินลงทุนช่ัวคราว ลูกหนี้กา รคาเจาหนี้

การคาและเจาหนี้อ่ืน เงินใหกูยืมบริษัทที่เก่ียวของ เงินกูยืมจากบริษัทที่เก่ียวของ  และเงนิกูยมืจากสถาบนัการเงนิ ซ่ึงนโยบายการ

บัญชีเฉพาะสําหรับแตละรายการไดเปดเผยแยกไวในแตละหัวขอที่เก่ียวของ 
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4.3 การรับรูรายไดและคาใชจาย 

- บริษัทรับรูรายไดจากการขายบานพรอมที่ดิน และอาคารชุด  เม่ืองานกอสรางเสร็จตามสัญญาและมีการโอนกรรมสิทธ์ิและ

ผลประโยชนที่มีนัยสําคัญในทรัพยสินใหกับผูซ้ือแลว 

- บริษัทรับรูรายไดอ่ืนและคาใชจายตามเกณฑคงคาง 

4.4 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด  หมายถึง เงนิสดและเงนิฝากธนาคา รและเงินลงทุนระยะส้ันที่มีสภาพคลองสูง ซ่ึง ถึงกําหนด

จายคืนภายในระยะเวลาไมเกิน 3 เดือนนับจากวันที่ไดมาและไมมีขอจํากัดในการเบิกใช 

4.5 เงินลงทุนช่ัวคราว 

 เงินลงทุนช่ัวคราว ไดแก เงินลงทุนที่กลุมบริษัทถือไวไมเกินระยะเวลา 1 ป 

4.6 ลูกหนี้การคาและคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ 

บริษัทและบริษัทยอยประมาณคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ โดยอาศัยการประเมินของฝายบริหารเก่ียวกับความสูญเสียที่อาจจะเกิดขึ้น

จากยอดลูกหนี้ที่คงคาง  การประเมินดังกลาว  ไดคํานึงถึงประสบการณการชําระเงินในอดีต ฐานะการเงินของลูกหนี้  ตลอดจน

สภาวะทางเศรษฐกิจ 

4.7 สินคาคงเหลือ 

 สินคาคงเหลือ ไดแก อสังหาริมทรัพยเพ่ือขายแสดงในราคาทุน หรือมูลคาสุทธิที่จะไดรับแลวแตราคาใดจะต่ํากวา ราคาทุน

ประกอบดวยตนทุนในการไดมาซ่ึงที่ดิน คาพัฒนาที่ดิน คากอสราง และคาใชจายที่เก่ียวของโดยตรงกับโครงการ 

4.8 ที่ดินรอการพัฒนา 

 ตนทุนการพัฒนาที่ดิน แสดงในราคาทุน ราคาทุนประกอบดวยตนทุนในการไดมาซ่ึงที่ดิน คาพัฒนาที่ดินและคาใชจายที่เก่ียวของ

โดยตรง 

4.9 เงินลงทุน 

เงินลงทุนในบริษัทยอยบันทึกในราคาทุนหักดวยคาเผื่อการดอยคา (ถามี) 

เม่ือมีการจําหนายเงินลงทุน  ผลตางระหวางจํานวนเงินสุทธิที่ไดรับและมูลคาตามบัญชี  จะบนัทกึเปนกําไรขาดทนุจากการ

จําหนายเงินลงทุน 
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4.10 อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนและโครงการระหวางกอสราง 

 

 

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน 

- ที่ดิน แสดงไวในราคาทุน  

- อาคารและส่ิงปลูกสรางและเครื่องตกแตงและอุปกรณสํานักงาน แสดงในราคาทุนหลังหักคาเส่ือมราคาสะสม คาเส่ือมราคา

คํานวณโดยวิธีเสนตรงตามอายุการใชงานโดยประมาณของสินทรัพยดังนี้ 

อาคารและส่ิงปลูกสราง 

อายุการใชงาน 

20 -30 ป 

เครื่องตกแตงและอุปกรณสํานักงาน 5 ป 

อาคารและสวนควบอาคาร 30-50 ป 

- สิทธิการเชาที่ดิน (คาเชาจายลวงหนา) แสดงตามราคาทุน และตัดเปนคาใชจายโดยวิธีเสนตรงตามอายุสัญญาเชาที่ดิน 

(หมายเหตุ 11) 

- อาคารระหวางกอสราง แสดงที่ราคาทุน และจะเริ่มคิดคาเส่ือมราคาเม่ือสินทรัพยดังกลาวพรอมใชงาน 

4.11 ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 

ที่ดินแสดงในราคาทุน 

อาคารและอุปกรณแสดงในราคาทุน หลังหักคาเส่ือมราคาสะสม และขาดทนุจากการดอยคา (ถามี) 

คาเส่ือมราคาคํานวณโดยวิธีเสนตรงตามอายุการใชงานโดยประมาณของสินทรัพย ดังนี้ 

อายุการใชงาน 

อาคารสํานกังาน  13 - 50  ป  

สวนปรับปรุงสนามกอลฟ 10  ป 

สวนปรับปรุงสํานักงานขาย ตามอายุสัญญาบรหิารงาน  

เครื่องใชสํานักงาน 5  ป  

เครื่องมือและอุปกรณ 5 ป 

ยานพาหนะ 5 ป  
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4.12 การดอยคาของสินทรัพย 

สินทรัพยคงเหลือตามบัญชี ณ วันที่ในงบดุล กลุมบริษัทจะทบทวนวามีขอบงช้ีการดอยคาหรือไม ในกรณีที่มีขอบงช้ี   กลุมบริษัท

จะประมาณมูลคาสินทรัพยที่คาดวาจะไดรับคืน 

เม่ือมูลคาตามบัญชีของสินทรัพย  หรือมูลคาตามบัญชีของหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสด  สูงกวามูลคาที่จะไดรับคื นกลุม

บริษัทจะรับรูขาดทุนจากการดอยคาในงบกําไรขาดทนุ 

การคํานวณมูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน 

มูลคาที่คาดวาจะไดรับคืนของสินทรัพย หมายถึงราคาขายสุทธิของสินทรัพย  หรือมูลคาจากการใชของสินทรัพยแลวแตมูลคาใด

จะสูงกวา ในการประเมินมูลคาจากการใชของสินทรพัย  ประมาณการกระแสเงินสดที่จะไดรับในอนาคตจะคิดลดเปนมูลคา

ปจจุบันโดยใชอัตราคิดลดกอนคํานวณภาษีเงินไดเพ่ือใหสะทอนมูลคาที่อาจประเมินไดในตลาดปจจุบัน  ซ่ึงแปรไปตามเวลาและ

ความเส่ียงที่มีตอสินทรัพย สําหรับสินทรัพยที่ไมกอใหเกิดกระแสเงินสดรับ โดยอิสระจากสินทรัพยอ่ืน จะพิจารณามูลคาที่คาดวา

จะไดรับคืนใหสอดคลองกับหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสดที่สินทรัพยนั้นมีความเก่ียวของดวย 

4.13 ผลประโยชนพนกังาน 

การกลับรายการดอยคา 

กลุมบริษัทจะกลับรายการขาดทุนจากการดอยคา  หากมีการเปล่ียนแปลงประมาณการที่ใชในการคํานวณมูลคาที่ 

คาดวาจะไดรับคืน 

กลุมบริษัทจะกลับรายการขาดทุนจากการดอยคาเพียงเพ่ือใหมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยไมเกินกวามูลคาตามบัญชีภายหลังจาก

หักคาเส่ือมราคาหรือคาตัดจําหนาย เสมือนหนึ่งไมเคยมีการบันทึกขาดทุนจากการดอยคามากอน 

ผลประโยชนระยะส้ันของพนักงาน 

บริษัทและบริษัทยอยรับรู เงินเดือน คาจาง โบนัส และเงินสมทบกองทุนประกันสังคมเปนคาใชจายเม่ือเกิดรายการ 

ผลประโยชนหลังออกจากงานของพนกังาน  

โครงการผลประโยชนหลังออกจากงาน  

 บริษัทและบริษัทยอยมีภาระสําหรับเงินชดเชยที่ตองจายใหแกพนักงานเม่ือออกจากงานตามกฎหมายแรงงาน ซ่ึงบริษัทและบริษัท

ยอยถือวาเงินชดเชยดังกลาวเปนโครงการผลประโยชนหลังออกจากงานสําหรับพนักงาน  

 บริษัทและบริษัทยอยคํานวณหนี้สินตามโครงการผลประโยชนหลังออกจากงานของพนักงาน โดยใชวิธีคิดลด  แตละหนวยที่ประมาณ

การไว (Projected Unit Credit Method) โดยผูเช่ียวชาญอิสระ ไดทําการประเมินภาระผกูพันดงักลาวตามหลักคณิตศาสตรประกันภัย  

 ผลกําไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลักคณิตศาสตรประกันภัย (Actuarial gains and losses) สําหรับโครงการ

ผลประโยชนหลังออกจากงานของพนักงานจะรับรูทันทีในกําไรหรือขาดทุน  
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ในการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 19 เรื่อง ผลประโยชนของพนักงาน เปนครั้งแรก บริษัทและบริษัทยอยเลือกรับรู

หนี้สินในชวงการเปล่ียนแปลงที่มากกวาหนี้สินที่รับรู ณ วันเดียวกันตามนโยบายการบัญชีเดิม โดยบันทึกปรับกับกําไรสะสม ณ 

วันตนงวดของปปจจุบัน 

4.14 การใชประมาณการทางบญัชี 

ในการจัดทํางบการเงินใหเปนไปตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไป บริษัทฯตองใชการประมาณและตั้งขอสมมติฐานหลาย

ประการซ่ึงมีผลกระทบตอจํานวนเงินที่เก่ียวกับรายได คาใชจาย สินทรัพย และหนี้สินและการเปดเผยขอมูลเก่ียวกับสินทรัพยและ

หนี้สินที่อาจเกิดขึ้น  ซ่ึงผลที่เกิดขึ้นจริงอาจแตกตางไปจากที่ประมาณไว 

4.15 ตนทุนทางการเงินที่ถือเปนตนทุน 

ตนทุนการกูยืมจะตั้งเปนราคาทุนของสินทรัพย เม่ือบริษัทมีตนทุนการกูยืมที่เกิดขึ้นจริงเก่ียวกับสินทรัพยที่จะตองอาศัยระยะเวลา

ชวงหนึ่ง กอนที่สินทรัพยนั้นพรอมที่จะใชงาน การตั้งตนทุนการกูยืมเปนราคาทุนของสินทรัพยจะหยุดเม่ือสินทรัพยนั้น พรอมที่

จะใชตามวัตถุประสงค 

4.16 สัญญาเชาระยะยาว 

 กรณีที่กลุมบริษัทเปนผูเชา 

สัญญาเชาที่ดิน อาคาร และอุปกรณที่ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเปนเจาของสวนใหญไดโอนไปใหกับผูเชา  ถือเปน

สัญญาเชาการเงิน สัญญาเชาการเงินจะบันทึกเปนรายจายฝายทุนตามมูลคาปจจุบันสุทธิของจํานวนเงินที่ตองจายตามสัญญาเชา 

โดยจํานวนเงินที่ตองจายจะปนสวนระหวางหนี้สินและคาใชจายทางการเงินเพ่ือใหไดอัตราดอกเบี้ยคงที่ตอหนี้สินคงคางอยู ภาระ

ผูกพันตามสัญญาเชาหักคาใชจายทางการเงินจะบันทึกเปนหนี้สินระยะยาว สวนดอกเบี้ยจายจะบันทึกในงบกําไรขาดทุนตลอด

อายุของสัญญาเชา สินทรัพยที่เกิดจากสัญญาเชาการเงินจะคิดคาเส่ือมราคาตลอดอายุการใชงานของสินทรัพยนั้น 

สัญญาเชาสินทรัพยโดยที่ความเส่ียงและผลตอบแทนของความเปนเจาของสวนใหญตกอยูกับผูใหเชาจะจัดเปนสัญญาเชา

ดําเนินงาน เงินทั้งหมดที่ตองจายภายใตสัญญาเชาดําเนินงานจะบันทึกในงบกําไรขาดทุนโดยใชวิธีเสนตรงตลอดอายุของสัญญา

เชานั้น ในสวนของสัญญาเชาสินทรัพยที่กลุมบริษัทไมไดเขาครอบครองพ้ืนที่ของสินทรัพยนั้นทั้งหมดตั้งแต   วันแรกที่ทําสัญญา

เชา เงินทั้งหมดที่ตองจายภายใตสัญญาเชาดําเนินงานจะบันทึกในงบกําไรขาดทุนโดยใชวิธีตัดจาย   ที่เปนระบบซ่ึงอางอิงจาก

จํานวนพ้ืนที่ที่ไดครอบครองในแตละป 

คาใชจายทีเ่กิดขึน้จากการยกเลิกสัญญาเชาดาํเนนิงานกอนหมดอายุการเชา  เชน เบี้ยปรับที่ตองจายใหแกผูใหเชา จะบันทึกเปน

คาใชจายในรอบระยะเวลาบัญชีที่การยกเลิกนั้นเกิดขึ้น 

กรณีที่กลุมบริษัทเปนผูใหเชา 

สินทรัพยที่ใหเชาภายใตสัญญาเชาดําเนินงานแสดงรวมอยูในที่ดิน อาคาร และอุปกรณในงบดุล และตัดคาเส่ือมราคาตลอดอายุ

การใชงานของสินทรัพยเชนเดียวกับสินทรัพยถาวรที่มีลักษณะเหมือนกัน รายไดคาเชารับรูโดยวิธีเสนตรงตามระยะเวลาการให

เชา 
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สัญญาเชาสินทรัพยโดยที่กลุมบริษัทไดมีการโอนความเส่ียงและผลประโยชนของความเปนเจาของสวนใหญไปใหกับ     ผูเชาจะ

จัดเปนสัญญาเชาการเงิน และสินทรัพยที่ถือไวภายใตสัญญาเชาการเงินจะบันทึกในงบดุลเปนลูกหนี้ภายใตสัญญาเชาการเงิน  

รายไดจากการขายที่บันทึก ณ วันเริ่มตนของสัญญาเชาการเงินของผูใหเชาใชราคายุติธรรมของทรัพยสินหรือราคาที่         ต่ํากวา

ของมูลคาปจจุบันของผลรวมของจํานวนขั้นต่ําที่ตองจายตามสัญญาเชาแกผูใหเชาซ่ึงการคํานวณมูลคาปจจุบันนี้    ใชอัตรา

ดอกเบี้ยทางการคาที่เหมาะสม ตนทุนขายของสัญญาเชาการเงิน บันทึกเปนตนทุน ณ วันที่เริ่มสัญญาเชา โดยใชราคาทุนของ

สินทรัพยที่ใหเชาหรือใชราคาตามบัญชี ถาราคาตามบัญชีตางจากราคาทุนผลตางระหวางรายไดจากการขายและตนทุนขาย บันทึก

เปนกําไรจากการขายซ่ึงจะรับรูตามนโยบายการบัญชีที่กลุมบริษัทใชรับรูการขายตามปกติ 

4.17 สัญญาเชาการเงนิ 

สัญญาเชาทรัพยสินที่ไดโอนความเส่ียงและผลตอบแทนในความเปนเจาของในทรัพยสินใหกับบริษัทและบริษัทยอยและบริษัท

และบริษัทยอยมีความตั้งใจที่จะใชสิทธิในการซ้ือทรัพยสินเม่ือถึงวันที่ครบกําหนดของสัญญาเชาถูกบันทึกเปนสัญญาเชาการเงิน 

ณ วันเริ่มตนสัญญาเชาทางการเงิน ตนทุนของทรัพยสินถูกบันทึกไวพรอมกับภาระผูกพันสําหรับการจายคาเชาในอนาคตโดยไม

รวมจํานวนดอกเบี้ย คาใชจายทางการเงินบันทึกเปนคาใชจายในงวดปปจจุบันตามอัตราดอกเบี้ยที่แทจริง 

4.18 การเชาดาํเนนิงาน 

การเชาสินทรัพยซ่ึงความเส่ียงและกรรมสิทธ์ิของสินทรัพยที่เชาเปนของผูใหเชา ไดจัดประเภทเปนการเชาดําเนินงานคาเชาที่จาย

ภายใตการเชาดําเนินงานไดบันทึกเปนคาใชจายอยางเปนระบบภายใตอายุสัญญาเชา 

4.19 ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

คาใชจายภาษีเงินไดสําหรับปประกอบดวยภาษีเงินไดปจจุบันและภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี ภาษีเงินไดปจจุบันและภาษีเงินไดรอ

การตดับญัชีรับรูในกําไรหรือขาดทุนเวนแตในสวนที่เก่ียวกับรายการ ที่เก่ียวของในการรวมธุรกิจ หรือ รายการ ที่รับรูโดยตรงใน

สวนของผูถือหุนหรือกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน 

ภาษีเงินไดปจจุบันไดแกภาษีที่คาดวาจะจายชําระหรือไดรับชําระ โดยคํานวณจากกําไรหรือขาดทุนประจําปที่ตองเสียภาษี โดยใช

อัตราภาษีที่ประกาศใชหรือที่คาดวามีผลบังคับใช ณ วันที่รายงาน ตลอดจนการปรับปรุงทางภาษีที่เก่ียวกับรายการในปกอนๆ  

ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีบันทึกโดยคํานวณจากผลแตกตางช่ัวคราวที่เกิดขึ้นระหวางมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยและหนี้สินและ

จํานวนที่ใชเพ่ือความมุงหมายทางภาษีภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีจะ ไมถูกรับรูเม่ือเกิดจากผลแตก ตางช่ัวคราวตอไปนี้  การรับรูคา

ความนยิม ในครั้งแรก การรับรูสินทรัพยหรือหนี้สินในครั้งแรก ซ่ึงเปนรายการที่ไมใชการรวมธุรกิจและรายการนั้น ไมมี

ผลกระทบตอกําไรขาดทุนทางบัญชีหรือทางภาษีและผลแตกตางที่เก่ียวของกับเงินลงทุนในบริษัทยอยและกิจการรวมคา หาก

เปนไปไดวาจะไมมีการกลับรายการในอนาคตอันใกล 

ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีวัดมูลคาโดยใชอตัราภาษีที่คาดวาจะใชกับผลแตกตางช่ัวคราวเม่ือมีการกลับรายการโดยใชอัตราภาษีที่

ประกาศใชหรือที่คาดวามีผลบังคับใช ณ วันที่รายงาน 
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ในการกําหนดมูลคาของภาษีเงินไดปจจุบันและภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี บริษัทตองคํานึงถึงผลกระทบ  

ของสถานการณทางภาษีที่ไมแนนอนและอาจทําใหจํานวนภาษีที่ตองจายเพ่ิมขึ้น และมีดอกเบี้ยที่ตองชําระ  

บริษัทเช่ือวาไดตั้งภาษีเงินไดคางจายเพียงพอสําหรับภาษีเงินไดที่จะจายในอนาคต ซ่ึงเกิดจากการประเมิน ผลกระทบจากหลาย

ปจจยั รวมถึง การตคีวามทางกฎหมายภาษ ีและจากประสบการณในอดตี การประเมินนีอ้ยูบนพ้ืนฐานการประมาณการและขอ

สมมติฐาน และอาจจะเก่ียวของกับการตัดสินใจเก่ียวกับเหตุการณในอนาคต ขอมูลใหมๆอาจจะทําให บริษัทเปล่ียนการตัดสินใจ

โดยขึ้นอยูกับความเพียงพอของภาษีเงินไดคางจายที่มีอยู การเปล่ียนแปลงในภาษีเงินไดคางจายจะกระทบตอคาใชจายภาษีเงินได

ในงวดที่เกิดการเปล่ียนแปลง 

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีและหนี้สินภาษีเงินไดรอ การ ตัดบัญชีสามารถหักกลบไดเม่ือกิจการมีสิทธิ  

ตามกฎหมายที่จะนําสินทรัพยภาษีเงินไดของงวดปจจุบันมาหักกลบกับหนี้สินภาษีเงินไดของงวดปจจุบันและ  

ภาษีเงินไดนี้ประเมินโดยหนวยงานจัดเก็บภาษีหนวยงานเดียวกันสําหรับหนวยภาษีเดียวกันหรือหนวยภาษีตางกัน สําหรับหนวย

ภาษีตางกันนั้นกิจการมีความตั้งใจจะจายชําระหนี้สินและสินทรัพยภาษีเงินไดของงวดปจจุบันดวยยอดสุทธิหรือตั้งใจจะรับคืน

สินทรัพยและจายชําระหนี้สิน  ในเวลาเดียวกัน  สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีจะบันทึกตอเม่ือมีความเปนไปไดคอนขาง

แนนอนวากําไรเพ่ือเสียภาษีในอนาคตจะมีจํานวนเพียงพอกับการใชประโยชนจากผลแตกตางช่ัวคราวดังกลาว สินทรัพยภาษีเงิน

ไดรอการตัดบัญชีจะถูกทบทวน  ณ ทุกวันที่รายงานและจะถูกปรับลดลงเทาที่ประโยชนทางภาษีจะมีโอกาสถูกใชจริง 

4.20 กําไร (ขาดทนุ) ตอหุนขั้นพ้ืนฐาน 

กําไร (ขาดทนุ) ตอหุนขั้นพ้ืนฐานคํานวณโดยการหารกําไร (ขาดทนุ) สุทธิดวยจํานวนหุนที่มีอยู ณ วันที่ในงบแสดงฐานะการเงนิ  

ในกรณีที่มีการเพ่ิมทุน(ลดทนุ) จะใชจํานวนหุนถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักตามระยะเวลาที่ไดรับชําระ (จายคืน) คาหุน 

4.21 ขอมูลจําแนกสวนงาน 

สวนงานทางธุรกิจแสดงใหเห็นถึงผลิตภัณฑหรือบริการของแตละสวนงานทางธุรกิจซ่ึงมีความเส่ียง  และผลตอบแทนทีแ่ตกตาง

กัน สวนงานทางภูมิศาสตรแสดงใหเห็นถึงผลิตภัณฑหรือบริการภายใตสภาพแวดลอมเศรษฐกิจที่เฉพาะเจาะจงซ่ึงกอใหเกิดความ

เส่ียงและผลตอบแทนที่แตกตางของสวนที่ดําเนินงานภายใตสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจอ่ืน   

ขอมูลจําแนกตามสวนงานแสดงโดยแบงตามสวนงานธุรกิจของกลุมบริษัท  ไดแก ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย การ

ใหบริการใชสนามกอลฟ และการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน ซ่ึงสัดสวนรายไดไมถึงรอยละ 10 ของรายไดรวม งบ

การเงินรวมของบริษัทจึงมิไดนําเสนอขอมูลทางการเงินจําแนกตามสัดสวนงานธุรกิจดังกลาว 

4.22 บุคคลหรือกิจการที่เก่ียวของกัน 

บุคคลหรือกิจการที่เก่ียวของกัน หมายถึง บุคคลหรือกิจการที่มีอํานาจควบคุมบริษัทถูกควบคุมโดยบริษัทไมวาจะเปนทางตรงหรือ

ทางออม  หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับบริษัท  รวมถึงบริษัทที่ทําหนาที่ถือหุนบริษัทยอยและกิจการที่เปนบริษัทยอยใน

เครือเดียวกัน  นอกจากนี้บุคคลหรือกิจการที่เก่ียวของกันยังหมายรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลซ่ึงถือหุนที่มีสิทธิออกเสียงไมวา

ทางตรงหรือทางออมและมีอิทธิพลอยางเปนสาระสําคัญกับบริษัท  ผูบริหารสําคัญ  กรรมการหรือพนักงานของบริษัทตลอดทั้ง

สมาชิกในครอบครัวที่ใกลชิดกับบุคคลดังกลาวและกิจการที่เก่ียวของกับบุคคลเหลานั้น 
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5. รายการระหวางบุคคลและกิจการท่ีเกี่ยวของกัน 

บริษัทมีรายการบัญชีกับบริษัทและบุคคลที่เก่ียวของกัน สินทรัพย หนี้สิน รายได ตนทุนและคาใชจายสวนหนึ่งของบริษัทเกิดขึ้น

จากรายการกับบริษัทและบุคคลที่เก่ียวของกันดังกลาว บริษัทเหลานี้เก่ียวของกันโดยการมีผูถือหุนบางสวนและ/หรือกรรมการ

รวมกัน  ผลของรายการดังกลาวซ่ึงเปนรายการปกติธุรกิจไดรวมไวในงบการเงินตามมูลฐานที่ตกลงกันโดยบริษัทและบริษัทที่

เก่ียวของกัน 

บุคคลและบริษัทที่เก่ียวของกันมีดังนี้ 

ช่ือบริษัท / บคุคล ประเภทธุรกิจ ลักษณะความสัมพันธ 

บริษัท บานรวมทางฝน จํากัด   พัฒนาอสังหาริมทรัพย ผูถือหุนและกรรมการรวมกัน  

บริษัท พัทยา คันทรี่ คลับ จํากัด สนามกอลฟและรีสอรท ผูถือหุนรวมกัน  

บริษัท เอส.พี.อาร. เอ็นจิเนียริ่ง จํากัด พัฒนาอสังหาริมทรัพย ผูถือหุนและกรรมการรวมกันกับบริษัทยอย 

บริษัท รัตนพล จํากัด คาวัสดุและอุปกรณกอสราง เครือญาติกรรมการ  

บริษัท ทุนเจริญ จํากัด ธุรกิจการลงทุน (โฮลดิ้ง) เครือญาติกรรมการ  

คณะบุคคลโดย    

     คณุศรอีนงค  กีรตวิรานนทและ/หรือ  มารดากรรมการ  

     คณุเสาวลักษณ  อวยพรสง  พนักงานบริษัทยอย   

คุณบุญเตือน  สืบนอย  กรรมการบริษัทยอย (ลาออกเม่ือวันที่ 

 26 ตลุาคม 2555) 

 

คุณธีรวัฒน  ธัญลักษณภาคย  กรรมการ  

คณุณัฐชยา  ธัญลักษณภาคย  เครือญาติกรรมการ  

คุณเบญญาลักษณ ธัญลักษณภาคย  กรรมการ  

คุณอุมาพร ธัญลักษณภาคย  กรรมการ  

คุณเกษรา ธัญลักษณภาคย  กรรมการ  

คุณศรีวรัตน ธัญลักษณภาคย  เครือญาติกรรมการ  

คุณเอกทวี ธัญลักษณภาคย  เครือญาติกรรมการ  

รายการบัญชีที่มีสาระสําคัญระหวาง กลุมบริษัทกับบริษัทและบุคคลที่เก่ียวของกัน ที่สําคัญ  ซ่ึงไดรวมไวในงบการเงิน ณ  วันที่ 31 

ธันวาคม 2556 และ 2555 ดังนี้    

  บาท 

  งบการเงินรวม 

 ลักษณะความสัมพันธ 31 ธันวาคม 2556 31 ธันวาคม 2555 

บริษัท พัทยา คันทรี่คลับ จํากัด 

ลูกหนี้การคาและลูกหนี้อ่ืนกิจการที่เก่ียวของกัน 

ผูถือหุนรวมกัน 723,534 2,953,200 

บริษัท บานรวมทางฝน จํากัด ผูถือหุนและกรรมการรวมกัน 31,514 18,713 

รวม  755,048 2,971,913 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 25 

 

   บาท 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

1 มกราคม  

2556 เพ่ิมขึ้น ลดลง 

31 ธันวาคม 

2556 

เงินใหกูยืมระยะส้ันและดอกเบี้ยคางรับ 

บริษัท  เอส แอนด พี เอสเตส 

ดีเวลลอปเมนท จํากัด 

กิจการที่เก่ียวของกัน 

บริษัทยอย 

    

เงินตน  21,665,360 1,019,066 (22,684,426) - 

ดอกเบี้ยคางรับ  12,862,691 138,555 (13,001,246) - 

  34,528,051 1,157,621 (35,685,672) - 

 บริษัท พร็อพเพอรต้ี เกทเวย จํากัด บริษัทยอย     

 เงินตน  271,000,000 372,000,000 (170,000,000) 473,000,000 

 ดอกเบี้ยคางรับ  14,334,440 12,339,678 - 26,674,118 

  285,334,440 384,339,678 (170,000,000) 499,674,118 

บริษัท ที.เทรเซอรี่โฮลด้ิง จํากัด บริษัทยอย     

 เงินตน  - 8,000,000 - 8,000,000 

 ดอกเบี้ยคางรับ  - 19,185 - 19,185 

  - 8,019,185 - 8,019,185 

รวม  319,862,491 393,516,484 (205,685,672) 507,693,303 

   บาท 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

1 มกราคม  

2555 เพ่ิมขึ้น ลดลง 

31 ธันวาคม  

2555 

เงินใหกูยืมระยะส้ันและดอกเบี้ยคางรับ 

บริษัท  เอส แอนด พี เอสเตส 

ดีเวลลอปเมนท จํากัด 

กิจการที่เก่ียวของกัน 

บริษัทยอย 

    

เงินตน  56,665,360 - (35,000,000) 21,665,360 

ดอกเบี้ยคางรับ  11,746,665 1,116,026 - 12,862,691 

  68,412,025 1,116,026 (35,000,000) 34,528,051 

 บริษัท พร็อพเพอรต้ี เกทเวย จํากัด บริษัทยอย     

 เงินตน  180,400,000 90,600,000 - 271,000,000 

 ดอกเบี้ยคางรับ  6,384,030 7,950,410 - 14,334,440 

  186,784,030 98,550,410 - 285,334,440 

รวม  255,196,055 99,666,436 (35,000,000) 319,862,491 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 26 

 

บริษัทและบริษัทยอยตกลงคิดดอกเบี้ยระหวางกันในอัตรารอยละ 1.35-5.5 ตอป  เปนการกูยมืเพ่ือใชในการดาํเนนิงานปกติ 

  บาท 

  งบการเงินรวม / งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

1 มกราคม  

2556 เพ่ิมขึ้น ลดลง 

31 ธันวาคม 

2556 

คุณธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย 

ตั๋วสัญญาใชเงินแกบุคคลที่เก่ียวของกัน 

กรรมการ 343,010,317 - - 343,010,317 

คุณเกษรา ธัญลักษณภาคย กรรมการ 49,001,474 - - 49,001,474 

คุณอุมาพร ธัญลักษณภาคย กรรมการ 48,994,105 - - 48,994,105 

คุณศรีวรัตน ธัญลักษณภาคย เครอืญาติ

กรรมการ 48,994,104 - - 48,994,104 

รวม  490,000,000 - - 490,000,000 

 

  บาท 

  งบการเงินรวม / งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

1 มกราคม  

2555 เพ่ิมขึ้น ลดลง 

31 ธันวาคม  

2555 

คุณธีรวัฒน ธัญลักษณภาคย 

ตั๋วสัญญาใชเงินแกบุคคลที่เก่ียวของกัน 

กรรมการ - 343,010,317 - 343,010,317 

คุณเกษรา ธัญลักษณภาคย กรรมการ - 49,001,474 - 49,001,474 

คุณอุมาพร ธัญลักษณภาคย กรรมการ - 48,994,105 - 48,994,105 

คุณศรีวรัตน ธัญลักษณภาคย เครอืญาติ

กรรมการ - 48,994,104 - 48,994,104 

รวม  - 490,000,000 - 490,000,000 

ตั๋วสัญญาใชเงินแกบุคคลที่เก่ียวของกัน จํานวน 4 ฉบับ ครบกําหนดชําระภายในวันที่ 5 มกราคม 2557 และไมมีการคิดดอกเบี้ย

ระหวางกัน  และเนื่องจากตั๋วสัญญาใชเงินดังกลาวจะครบกําหนดชําระคืนภายในหนึ่งป ดังนั้น บริษัทจึงแสดงรายการดังกลาวไว

ภายใตหนี้สินหมุนเวียนในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 27 

 

  บาท 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

1 มกราคม  

2556 เพ่ิมขึ้น ลดลง 

31 ธันวาคม 

2556 

1. บริษัท เอส.เอน็.แอสเซ็ท   

ดีเวลลอปเมนท จํากัด 

เงินกูยืมระยะส้ันและดอกเบี้ยคางจายกิจการที่เก่ียวของกัน 

บริษัทยอย     

เงินตน  55,000,000 345,000,000 (400,000,000) - 

ดอกเบี้ยคางจาย  - 2,763,584 (2,763,584) - 

  55,000,000 347,763,584 (402,763,584) - 

2. บริษัท ที.เทรเซอรี่โฮลด้ิง จํากัด บริษัทยอย     

เงินตน  - 50,000,000 (50,000,000) - 

ดอกเบี้ยคางจาย  - 130,055 (130,055) - 

  - 50,130,055 (50,130,055) - 

3. บริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจ

เมนท จํากัด บริษัทยอย  

เงินตน  - 11,000,000 (11,000,000) - 

ดอกเบี้ยคางจาย  - 13,151 (13,151) - 

  - 11,013,151 (11,013,151) - 

4. บริษัท เอส แอนด พี เอสเตส ดี

เวลลอปเมนท จํากัด บริษัทยอย     

เงินตน  - 13,000,000 (1,850,000) 11,150,000 

ดอกเบี้ยคางจาย  - 64,551 - 64,551 

  - 13,064,551 (1,850,000) 11,214,551 

รวม  55,000,000 421,971,341 (465,756,790) 11,214,551 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 28 

 

 
 

บาท 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

1 มกราคม  

2555 เพ่ิมขึ้น ลดลง 

31 ธันวาคม 

2555 

1. บริษัท เอส.เอน็.แอสเซ็ท   

ดีเวลลอปเมนท จํากัด บริษัทยอย     

เงินตน  - 466,000,000 (411,000,000) 55,000,000 

ดอกเบี้ยคางจาย  - 925,246 (925,246) - 

  - 466,925,246 (411,925,246) 55,000,000 

2. บริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท  

แมเนจเมนท จํากัด บริษัทยอย     

เงินตน  - 5,000,000 (5,000,000) - 

ดอกเบี้ยคางจาย  - 2,049 (2,049) - 

  - 5,002,049 (5,002,049) - 

3. บริษัท ที.เทร เซอรี่ โฮลด้ิง 

จํากัด บริษัทยอย     

เงินตน  - 3,000,000 (3,000,000) - 

ดอกเบี้ยคางจาย  - 245 (245) - 

  - 3,000,245 (3,000,245) - 

รวม  - 474,927,540 (419,927,540) 55,000,000 

 

เงินกูยืมระยะส้ันจากกิจการที่เก่ียวของกัน คิดดอกเบี้ยระหวางกันในอัตรา รอยละ 2.50-5.10  ตอป เปนการกูยืมเพ่ือใชในการดําเนินงาน

ปกต ิ

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธันวาคม 

2556 

31 ธันวาคม 

2555 

31 ธันวาคม 

2556 

31 ธันวาคม 

2555 

 ประมาณการหนี้สินผลประโยชนพนักงาน    

กรรมการและผูบริหาร 4,623,400 4,710,398 4,526,108 4,627,812 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 29 

 

กลุมบริษัทมีรายการระหวางบคุคลและบริษัทที่เก่ียวของกันที่สําคัญ สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ดังนี ้

   
บาท 

   งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะความสัมพันธ นโยบายกําหนดราคา 2556 2555 

 ดอกเบี้ยรับ    

บริษัท เอส แอนด พี เอสเตส 

    ดีเวลลอปเมนท จํากัด  บริษัทยอย รอยละ 3.00  ตอป 138,555 1,116,026 

บริษัท ที.เทร เซอรี่ โฮลด้ิง จํากัด บริษัทยอย รอยละ 3.00 ตอป 19,185 - 

บริษัท พร็อพเพอรต้ี            

เกทเวย จํากัด 

 

บริษัทยอย รอยละ 1.35-4.00 ตอป 12,339,679 7,950,410 

   12,497,419 9,066,436 

 

   บาท 

   งบการเงินรวม 

 ลักษณะความสัมพันธ นโยบายกําหนดราคา 2556 2555 

 รายไดบริหารงานโครงการ   

บริษัท พัทยา คันทรี่คลับ จํากัด ผูถือหุนรวมกัน ตามสญัญาเดือนละ 

230,000 2,760,000 2,760,000 

 

   บาท 

   งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

นโยบาย

กําหนดราคา 2556 2555 2556 2555 

 ซ้ือที่ดินและส่ิงปลูกสราง      

บริษัท เอส เอ็น แอสเซ็ท        

ดีเวลลอปเมนท จํากัด บริษัทยอย 

ราคาที่ตกลง

รวมกัน      

* - - 3,105,000 - 

*ราคาขายของที่ดิน (3 แปลง เนื้อที่ 183 ตารางวา) มีมูลคาสูงกวาราคาประเมินจากกรมที่ดิน (ราคาทนุตามบญัชี 0.48 ลานบาท) 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 30 

 

 
  

บาท 

   งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

นโยบาย

กําหนดราคา 2556 2555 2556 2555 

 คาจางเหมาและคาวัสดุกอสราง      

บริษัท เอส.พี.อาร. เอ็นจิเนียริ่ง 

จํากัด 

กรรมการและ   

ผูถือหุน

รวมกันกับ

บริษัทยอย 

ราคาที่ตกลง

รวมกัน 

- 1,452,763 - 1,452,763 

บริษัท รัตนพล จํากัด เครือญาติ

กรรมการ 
ราคาตลาด 

5,657,833 4,274,703 4,761,319 3,684,994 

   5,657,833 5,727,466 4,761,319 5,137,757 

 

   บาท 

   งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

นโยบาย

กําหนดราคา 2556 2555 2556 2555 

 คางานกอสราง      

บริษัท ทุนเจริญ จํากัด เครอืญาติ

กรรมการ 

ราคาที่ตกลง

รวมกัน - 

 

4,074,527 - - 

 

   บาท 

   งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

นโยบาย

กําหนดราคา 2556 2555 2556 2555 

 คาเชา      

บริษัท ทุนเจริญ จํากัด เครือญาติ

กรรมการ 

ปละ 2  

ลานบาท 2,000,000 2,000,000 - - 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 31 

 

   บาท 

   งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ลักษณะ

ความสัมพันธ 

นโยบาย

กําหนดราคา 2556 2555 2556 2555 

 ดอกเบี้ยจาย       

บริษัท เอส.เอน็.แอสเซ็ท      

ดีเวลลอปเมนท จํากัด บริษัทยอย รอยละ 3 ตอป - - 2,763,583 925,246 

บริษัท  วิคตอรี่ แอสเซ็ท 

แมเนจเมนท จํากดั บริษัทยอย รอยละ 3 ตอป - - 13,151 2,049 

บริษัท เอส แอนด พี เอสเตส 

    ดีเวลลอปเมนท จํากัด บริษัทยอย รอยละ 3 ตอป - - 64,551 - 

บริษัท ที.เทร เซอรี่ โฮลด้ิง จํากัด บริษัทยอย รอยละ 3 ตอป - - 130,055 245 

   - - 2,971,340 927,540 

 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

คาใชจายโครงการผลประโยชนพนักงาน 

คาใชจายของกรรมการและผูบริหาร 

(86,998) 790,792 (101,704) 777,105 

คาตอบแทนอ่ืนๆ 9,204,123 9,107,485 8,784,123 8,687,485 

 9,117,125 9,898,277 8,682,419 9,464,590 

- เม่ือวันที่ 11 เมษายน 2555 บริษัทยอยทําสัญญาเชากับบริษัทที่เก่ียวของแหงหนึ่ง โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือกอสรางสวนสาธารณะ

สําหรับโครงการ ในอัตราคาเชา ปละ 2 ลานบาทรวม 10 ลานบาท ตั้งแตวันที่ 16 เมษายน 2555 ถึง วันที่ 15 เมษายน 2560 

ภาระผกูพัน 

- เม่ือวันที่ 11 ธันวาคม 2551 บริษัทไดทําบันทึกขอตกลงความรวมมือทางธุรกิจกับบริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเมนท  จาํกัด 

(บริษัทยอย) เพ่ือประชาสัมพันธบริษัทยอยและสงเสริมการขายบานและที่ดินของบริษัท โดยมีเงื่อนไขดังนี้ 

บริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเมนท จํากัด เปนผูใหสวนลดกับลูกคาที่ถือบัตรมาใชบริการของสินทรัพยเพ่ือเชาในอัตรารอยละ 

20 ของคาเชาและบริการที่บริษัทเก็บจากลูกคาทั่วไป 

บริษัทจะชําระคาสวนลดรอยละ 20 ดังกลาวใหแกบริษัท วิคตอรี่ แอสเซ็ท แมเนจเมนท จํากัด (ยกเลิกแลวตั้งแตวันที่  

27 กุมภาพันธ 2556) 

- บริษัทที่เก่ียวของกันแหงหนึ่งตกลงทําสัญญาใหบริษัทยอยแหงหนึ่งมีอํานาจดูแลจัดการและเขาใชประโยชนบานพักในโครงการ 

พัทยา คันทรีคลับ แอนดรีสอรท สวนที่เปนของบริษัทที่เก่ียวของกันดังกลาว เพ่ือนําไปใหบุคคลภายนอกเขาพักอาศัย มีกําหนด

ระยะเวลา 2 ป ตั้งแตเดือนพฤษภาคม 2553 ถึง พฤษภาคม 2555 โดยบริษัทยอยตกลงนําสงเงินรายไดใหบริษัทที่เก่ียวของกัน

ดังกลาวในอัตรารอยละ 30 ของรายไดที่ไดรับจากการเขาพักอาศัย  
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เม่ือวันที่ 15 พฤษภาคม 2555 ไดมกีารขยายระยะเวลาตอไปอีก 7 เดือน โดยจะครบกําหนดในวันที่ 31 ธันวาคม 2555 และตอมา

วันที่ 25 ธันวาคม 2555 ไดมกีารขยายระยะเวลาอีก 1 ป โดยมีผลตั้งแตเดือนมกราคม 2556 ถึง ธันวาคม 2556  และเม่ือวันที่ 25 

ธันวาคม 2556 ไดมกีารขยายเวลาออกไปจนกวาจะมีการบอกเลิกสัญญา 

- บริษัทยอยแหงหนึ่งไดรับแตงตั้งเปนตัวแทนขายอสังหาริมทรัพยจากบริษัทใหญและบริษัทที่เก่ียวของกัน 2 แหง ตามสัญญาและ

มีระยะเวลาตั้งแต 1 มกราคม 2556 ถึง 31 ธันวาคม 2556 ไดรับคาตอบแทนในการขายและบริหารอัตรารอยละ 3 ถึง 5 ของราคา

ขายทรัพยสินทั้งนี้บริษัทจะตองปฏิบัติตามตามเงือ่นไขในสัญญา  

เม่ือวันที่ 24 ธันวาคม 2556 มีการขยายระยะเวลาอีก 1 ป โดยมีผลตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2557 ถึง 31 ธันวาคม 2557 ของบริษัท

ใหญและบริษัทที่เก่ียวของแหงหนึ่ง  

- บริษัทยอยแหงหนึ่งรับจางบริหารงานโครงการพัทยาคันทรี่คลับ แอนด รีสอรท กับกิจการที่เก่ียวของกันแหงหนึ่ง มีกําหนด

ระยะเวลา 1 ป ตั้งแตเดือนมกราคม 2556 ถึง ธันวาคม 2556 ในอัตรา 230,000 บาทตอเดือน หากไมมีฝายใดบอกเลิกสัญญาใหมผีล

บังคับใชจนกวาจะมีการบอกเลิกสัญญา 

- เม่ือวันที่ 30 เมษายน 2556 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดทําสัญญาจางบริหารงานโครงการกับบริษัท มีระยะเวลา 1 ป ตั้งแตวันที่ 1 

พฤษภาคม 2556 ถึงวันที่ 30 เมษายน 2557 อัตราคาบริหารงานเดือนละ 50,000 บาท 

- ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 และ 2555 บริษัทและบริษัทยอยบางแหงมีการค้ําประกันวงเงินสินเช่ือจากสถาบันการเงินระหวางกัน 

(หมายเหตุ 29.1.4) โดยไมมีการคิดคาธรรมเนียมระหวางกัน 

1. บริษัทที่เก่ียวของกันจะไมซ้ือหรือดําเนินการพัฒนาที่ดิน หรือกอสรางบานเพ่ือขายหรือเพ่ือใหเชาหรือดําเนินธุรกิจใด

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยไมวาโดยบริษัทที่เก่ียวของกันเองหรือในโครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับผูประกอบการ

อ่ืน ยกเวนโครงการอสังหาริมทรัพยที่บริษัทที่เก่ียวของกันไดดําเนินการอยูแลวในปจจุบัน   

การขจัดความขัดแยงทางผลประโยชน 

เม่ือวันที่ 23 ธันวาคม 2548 บริษัทไดลงนามในบันทึกขอตกลงกับบริษัทที่เก่ียวของกัน เพ่ือเพ่ิมความโปรงใสในการบริหาร

จัดการของบริษัท และสอดคลองกับแนวปฏิบัติภายใตกฏเกณฑของพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 

เก่ียวกับการคุมครองผลประโยชนของผูถือหุนรายยอย โดยมีขอตกลงที่สําคัญดังนี้ 

ระหวางบริษัทกับบริษัท พัทยา คันทรี่ คลับ จํากัด (บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน) 

 2. ในกรณีที่บริษัทที่เก่ียวของกันจะพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยบนที่ดินของบริษัทที่เก่ียวของกันดังกลาว ที่ตั้งอยูบริเวณ

รอบนอกของสนามกอลฟพัทยาคันทรี่คลับ บริษัทที่เก่ียวของกันดังกลาวจะตองเสนอใหบริษัทเปนผูพัฒนา  หรือเขารวม

พัฒนาโครงการดังกลาวเปนอันดับแรก หากบริษัทปฏิเสธขอเสนอดังกลาว บริษัทที่เก่ียวของกันอาจเขาดําเนินการพัฒนา

ที่ดินดังกลาวได ไมวาโดยตนเองหรือโดยการเขารวมโครงการรวมมือหรือรวมลงทุนกับผูประกอบการรายอ่ืน 

3. ในกรณีที่บริษัทที่เก่ียวของกันประสงคจะขายที่ดินของบริษัทที่เก่ียวของกันดังกลาวที่ตั้งอยูบริเวณรอบนอกของสนาม

กอลฟพัทยาคันทรี่คลับ บริษัทที่เก่ียวของกันดังกลาวตกลงที่จะเสนอขายที่ดินดังกลาวตอบริษัทเปนรายแรก ในราคาที่ไม

สูงกวาราคาประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและ

ตลาดหลักทรัพย ซ่ึงไดประเมินไวไมเกิน 6 เดือน กอนที่บริษัทจะซ้ือที่ดินดังกลาว 
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4.  คูสัญญาตกลงวา ในการดําเนินการใด ๆ ภายใตขอสัญญานี้ คูสัญญาทั้งสองฝายมีหนาที่ตองปฏิบัติตามกฎหมาย ขอบังคับ 

ประกาศ รวมตลอดถึงขอบังคับและประกาศที่ออกจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

หรือตลาดหลักทรัพยประกาศหรือกําหนดอยางเครงครัด โดยเฉพาะประกาศเก่ียวกับการทํารายการที่ เก่ียวโยงกัน หรือการ

ไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย หรือประกาศอ่ืนใดเพ่ือคุมครองผลประโยชนของผูถือหุนรายยอยของบริษัท 

 5. คูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถนําทรัพยากรบุคคล ตลอดจนทรัพยสินใด ๆ ของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งไปใชเพ่ือ

ประโยชนในการดําเนินธุรกิจของตนโดยเด็ดขาด 

อยางไรก็ตาม เม่ือวันที่ 3 เมษายน 2549 บริษัทไดตกลงแกไขเพ่ิมเติมขอตกลงดังกลาวกับบริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัด 

สัญญาแกไขเพิ่มเติมระหวางบริษัทกับบริษัท พัทยา คันทรี่ คลับ จํากัด (บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน) 

1. (แกไขขอกําหนดขอ 1.1) บริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัดจะไมซ้ือที่ดินเพ่ิมเติมหรือดําเนินการพัฒนาที่ดินหรือกอสราง

บานเพ่ือขายหรือเพ่ือใหเชา หรือดําเนินธุรกิจใด ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยไมวาโดยบริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัด เอง

หรือในโครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับผูประกอบการอ่ืนนอกเหนือจากโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไดดําเนินการ

อยูแลวในปจจุบัน  

2. (แกไขขอกําหนดขอ 1.2) ในกรณีที่บริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัดประสงคจะใหมีการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยบน

ที่ดินของบริษัทที่ตั้งอยูบริเวณรอบนอกของสนามกอลฟ บริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัดจะตองเสนอให 

เสนาดีเวลลอปเมนทเปนผูพัฒนาโครงการดังกลาวเทานั้น ทั้งนี้ หากเสนาดีเวลลอปเมนทปฏิเสธขอเสนอดังกลาว  

บริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัดไมมีสิทธิที่จะดําเนินการพัฒนาที่ดินดังกลาวได ไมวาโดยตนเองหรือโดยการเขารวม

โครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับผูประกอบการอ่ืน ในกรณีนี้บริษัท พัทยาคันทรีคลับ จํากัดมีสิทธิเพียง    ประการ

เดียวคือขายที่ดินดังกลาว 

เม่ือวันที่ 3 มกราคม 2555 บริษัทไดตกลงแกไขเพ่ิมเติมขอตกลงกับบริษัท พัทยา คันทรี คลับ จํากัด ที่สําคัญ ดังนี้ 

3. (แกไขขอกําหนดขอ 1.2) บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) มีสิทธิในการขอซ้ือที่ดินและส่ิงปลูกสรางของ  

บริษัท พัทยา คันทรี คลับ จํากัด ที่ตั้งอยูบริเวณรอบนอกของสนามกอลฟบริษัท พัทยา คันทรี คลับ จํากัด โดยบริษัท พัทยา 

คันทรี คลับ จํากัด ไมมีสิทธิปฏิเสธ โดยทั้ง 2 ฝายไดตกลงกัน แตวันนี้วาราคาที่จะซ้ือจะขายที่ถูกกําหนดโดย บริษัท เสนาดี

เวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) จะไมสูงกวาราคาประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระและในกรณีที่มีการทํารายการหลังจาก 1 

ป นับจากวันที่ลงนามในบันทึกขอตกลงฉบับนี้ ราคาดังกลาวจะสามารถปรับเพ่ิมขึ้นไดตามภาระตนทุน ในอัตราไมเกินรอย

ละ 7 ตอป (จากเดมิ ในกรณีที่บริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัดประสงคจะใหมีการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยบนที่ดิน

ของบริษัทที่ตั้งอยูบริเวณรอบนอกของสนามกอลฟ บริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัดจะตองเสนอใหเสนาดีเวลลอปเมนทเปน

ผูพัฒนาโครงการดังกลาวเทานั้น ทั้งนี้ หากเสนาดีเวลลอปเมนทปฏิเสธขอเสนอดังกลาว บริษัท พัทยาคันทรี่คลับ จํากัดไมมี

สิทธิที่จะดําเนินการพัฒนาที่ดินดังกลาวได ไมวาโดยตนเองหรือโดยการเขารวมโครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับ

ผูประกอบการอ่ืน ในกรณีนี้บริษัท พัทยาคันทรีคลับ จํากัดมีสิทธิเพียง ประการเดียวคือขายที่ดินดังกลาว) 
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4. (แกไขขอกําหนดขอ 1.3) ในกรณีที่บริษัท พัทยา คันทรี คลับ จํากัด ประสงคจะขายที่ดินและส่ิงปลูกสรางของบริษัทที่

ตั้งอยูบริเวณรอบนอกของสนามกอลฟ บริษัท พัทยา คันทรี คลับ จํากัด ตกลงที่จะเสนอขายที่ดินดังกลาวตอ บริษัท เสนา 

ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) เปนรายแรกในราคาที่ไมสูงกวาราคาที่กําหนดในขอ 1.2 ทั้งนี้ หาก บริษัท เสนาดีเวลลอป

เมนท จํากัด (มหาชน) ไมประสงคจะซ้ือที่ดินดังกลาว บริษัท พัทยา คันทรี คลับ จํากัด จึงจะมีสิทธิที่จะขายที่ดินดังกลาว

ใหแกบุคคลภายนอกไดในราคาที่ไมต่ํากวาราคาที่เสนอขายใหแก บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  

ระหวางบริษัทกับบริษัท บานรวมทางฝน จํากัด (เดิมช่ือ บริษัท กรุงเทพพัฒนาท่ีดิน จํากัด) (บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน) 

1. ตราบเทาที่บริษัทที่เก่ียวของกันไดนํากําไรทั้งหมดที่ไดรับจากการดําเนินกิจการหลังหักคาใชจายและชําระภาษีตาม

กฎหมายแลว ไปบริจาคใหแกองคกรสาธารณกุศลตาง ๆ ที่เปนที่ยอมรับโดยทั่วไป หรือเพ่ือการกุศลอ่ืน (ไมวาการบริจาค

นั้นจะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษีหรือไมก็ตาม) บริษัทยินยอมใหบริษัทที่เก่ียวของกันประกอบธุรกิจที่อาจมีลักษณะ

เปนการแขงขันกับบริษัทได 

2. คูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดไมสามารถนําทรัพยากรบุคคล ตลอดจนทรัพยสินใด ๆ ของคูสัญญาอีกฝายหนึ่งไปใชเพ่ือ

ประโยชนในการดําเนินธุรกิจของตนโดยเด็ดขาด 

3. บริษัทที่เก่ียวของกันตกลงและรับรองวา บริษัทที่เก่ียวของกันจะไมจายเงินปนผลแกผูถือหุน หรือประโยชนใด ๆ ทั้งที่

เปนตัวเงินและไมเปนตัวเงินจากบริษัทที่เก่ียวของกันแกผูถือหุน กรรมการและผูบริหารของบริษัท นอกจากเงินเดือนหรือ

คาตอบแทนกรรมการตามอัตราปกติที่ไดกําหนดไวลวงหนา 

นอกจากนี้บริษัทกับบริษัท บานรวมทางฝน จํากัด มีแนวทางปฏิบัติเพ่ิมเติมดังนี้  

1. กลุมผูถือหุนหลักของบริษัทที่เก่ียวของกันจะดําเนินโครงการในลักษณะการกุศลดังกลาวเพียง 1 โครงการในหนึ่ง

ชวงเวลา และมูลคาโครงการจะไมเกินรอยละ 5 ของมูลคาโครงการทั้งหมดของบริษัท 

2. คณะกรรมการตรวจสอบและผูสอบบัญชีของบริษัทจะดําเนินการตรวจสอบถึงความถูกตองของงบการเงินของบริษัท

ที่เก่ียวของกัน และจะนํากําไรมอบใหกับการกุศลทั้งหมด 

ระหวางบริษัทกับบริษัท ที เทรเซอรี่ โฮลด้ิง จํากัด (บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน) 

1. บริษัทที่เก่ียวของกันจะไมซ้ือหรือดําเนินการพัฒนาที่ดินหรือกอสรางบานเพ่ือขาย หรือเพ่ือใหเชา หรือดําเนินธุรกิจใด ๆ 

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยไมวาโดยบริษัทที่เก่ียวของกันเอง หรือในโครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับผูประกอบการ

อ่ืน นอกจากธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยที่บริษัท ที เทรเซอรี่โฮลดิ้ง จํากัด ดําเนินการอยูแลวในปจจุบัน  

เม่ือวันที่ 3 และ 10 เมษายน 2549 บริษัทไดลงนามในบันทึกขอตกลงกับบริษัทที่เก่ียวของกัน เพ่ือเพ่ิมความโปรงใสใน

การบริหารจัดการของบริษัท และสอดคลองกับแนวปฏิบัติภายใตกฏเกณฑของพระราชบัญญัติหลักทรัพยแล ะตลาด

หลักทรัพย พ.ศ. 2535 เก่ียวกับการคุมครองผลประโยชนของผูถือหุนรายยอยเพ่ิมเติม โดยมีขอตกลงที่สําคัญดังนี้ 

ระหวางบริษัทกับบริษัท ศิรินทิพยการเคหะ จํากัด  

1. บริษัท ศิรินทิพยการเคหะ จํากัด จะไมซ้ือที่ดินเพ่ิมเติมหรือดําเนินการพัฒนาที่ดินหรือกอสรางบานเพ่ือขายหรือเพ่ือใหเชา 

หรือดําเนินธุรกิจใดๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ไมวาโดยบริษัท ศิรินทิพยการเคหะ จํากัดเองหรือในโครงการความรวมมือ

หรือรวมลงทุนกับผูประกอบการอ่ืนนอกเหนือจากที่ดินที่ศิรินทิพยการเคหะถือกรรมสิทธ์ิอยูในปจจุบัน 
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2. ในกรณีที่บริษัท ศิรินทิพยการเคหะ จํากัดประสงคจะใหมีการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยบนที่ดินของ บริษัท ศิริน

ทิพยการเคหะ จํากัดจะตองเสนอใหเสนาดีเวลลอปเมนทเปนผูพัฒนาโครงการดังกลาวเทานั้น ทั้งนี้ หากเสนาดีเวลลอป

เมนทปฏิเสธขอเสนอดังกลาว  บริษัท ศิรินทิพยการเคหะ จํากัดไมมีสิทธิที่จะดําเนินการพัฒนาที่ดินดังกลาวไดไมวาโดย

ตนเองหรือโดยการเขารวมโครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับผูประกอบการอ่ืนใน กรณีนี้บริษัท ศิรินทิพยการเคหะ 

จํากัดมีสิทธิเพียงประการเดียวคือขายที่ดินดังกลาว 

3. บริษัท ศิรินทิพยการเคหะ จํากัดจะตองเสนอขายที่ดินดังกลาวตอเสนาดีเวลลอปเมนทเปนรายแรกในราคาที่ไมสูงกวา

ราคาประเมินโดยผูประเมินราคาอิสระที่ไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย ซ่ึงไดประเมินไวไมเกินระยะเวลา 6 เดือน กอนที่บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) จะซ้ือที่ดิน

ดังกลาว อยางไรก็ดี หากบริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)ไมประสงคจะซ้ือที่ดินดังกลาวจาก 

บริษัท ศิรินทิพยการเคหะจํากัด บริษัท ศิรินทิพยการเคหะ จํากัดจึงจะมีสิทธิที่จะขายที่ดินดังกลาวใหแกบุคคลภายนอกได 

ในราคาที่ไมต่ํากวาราคาที่เสนอขายใหแกบริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

4. คูสัญญาตกลงวา ในการดําเนินการใด ๆ ภายใตขอสัญญานี้ คูสัญญาทั้งสองฝายมีหนาที่ตองปฏิบัติตามกฎหมาย ขอบังคับ 

ประกาศ รวมตลอดถึงขอบังคับและประกาศที่ออกจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย 

หรือตลาดหลักทรัพยประกาศหรือกําหนดอยางเครงครัด โดยเฉพาะประกาศเก่ียวกับการทํารายการที่เก่ียวโยงกัน หรือการ

ไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงสินทรัพย หรือประกาศอ่ืนใดเพ่ือคุมครอง 

ระหวางบริษัทกับบริษัท เจริญโรจนแลนด จํากัด (บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน) 

1. บริษัท เจริญโรจนแลนด จํากัดตกลงและรับรองตอเสนาดีเวลลอปเมนทวา บริษัท เจริญโรจนแลนด จํากัดจะไมซ้ือ ที่ดิน

เพ่ิมเติมหรือดําเนินการพัฒนาที่ดินหรือกอสรางบานเพ่ือขาย หรือเพ่ือใหเชา หรือดําเนินธุรกิจใด ๆ เก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย ไมวาโดยบริษัท เจริญโรจนแลนด จํากัดเองหรือในโครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับ

ผูประกอบการอ่ืนนอกเหนือจากโครงการอสังหาริมทรัพยที่บริษัท เจริญโรจนแลนด จํากัดไดดําเนินอยูแลวในปจจุบัน 

ระหวางบริษัทกับบริษัท บึงน้ํารักษธานี จํากัด (บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน) 

1. บริษัท บึงน้ํารักษธานี จํากัดตกลงและรับรองตอบริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน)วา บริษัท บึงน้ํารักษธานี 

จํากัด จะไมซ้ือที่ดินเพ่ิมเติมหรือดําเนินการพัฒนาที่ดินหรือกอสรางบานเพ่ือขาย หรือเพ่ือใหเชา หรือดําเนินธุรกิจใดๆ 

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ไมวาโดยบริษัท บึงน้ํารักษธานี จํากัด เองหรือในโครงการความรวมมือหรือรวมลงทุนกับ

ผูประกอบการอ่ืนนอกเหนือจากโครงการอสังหาริมทรัพยที่บริษัท บึงน้ํารักษธานี จํากัดไดดําเนินอยูแลวในปจจุบัน 

ระหวางบริษัทกับบริษัท ฐิติรัตนวิศวกรรม จํากัด (บริษัทท่ีเกี่ยวของกัน) 

1. บริษัท ฐิติรัตนวิศวกรรม จํากัดตกลงและรับรองตอบริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) วา  

บริษัท ฐิติรัตนวิศวกรรม จํากัดจะไมซ้ือที่ดินเพ่ิมเติมหรือดําเนินการพัฒนาที่ดินหรือกอสรางบานเพ่ือขาย หรือเพ่ือใหเชา 

หรือดําเนินธุรกิจใด ๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ไมวาโดย บริษัท ฐิติรัตนวิศวกรรม จํากัดเองหรือในโครงการความรวมมือ

หรือรวมลงทุนกับผูประกอบการอ่ืนนอกเหนือจากโครงการอสังหาริมทรัพยที่บริษัท ฐิติรัตนวิศวกรรม จํากัดไดดําเนินอยู

แลวในปจจุบัน 
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6. เงนิสดและรายการเทียบเทาเงนิสด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

เงนิสด 1,550,975 1,544,338 645,000 449,200 

เงนิฝากธนาคาร - ออมทรพัย  251,084,954 182,920,380 127,216,634 65,556,963 

เงนิฝากธนาคาร - กระแสรายวัน 8,703,100 17,587,178 4,347,406 16,174,535 

เช็คที่ถึงกําหนดชําระแตยังไมนําฝาก 58,834,066 28,813,226 58,700,503 28,813,226 

ตั๋วแลกเงิน 52,000,000 86,500,000 - - 

รวม 372,173,095 317,365,122 190,909,543 110,993,924 

เงินฝากออมทรัพยมีอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามที่ธนาคารกําหนด 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 บริษัทและบริษัทยอยแหงหนึ่งมีตั๋วแลกเงินกับสถาบันการเงินสรุปไดดังนี้ 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

จํานวนเงิน (ลานบาท) 52.00 86.50 - - 

จํานวนฉบับ 4 12 - - 

ครบกําหนดอายุ ภายในเดือนกุมภาพันธ 

2557 

ภายในเดอืนมกราคม 

2556 และเม่ือทวงถาม 

- - 

อัตราดอกเบี้ย 2.50% - 3.10% 2.50% - 2.60% - - 

ภาระผกูพัน ไมม ี ไมมี - - 
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7. การวิเคราะหอายุลูกหนี้การคา 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย: 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

ตั๋วเงินรับ 73,832 2,000 - - 

ลูกหนี้การคา – อายุหนี้ที่คางชําระ     

ยังไมถึงกําหนดชําระ - 222,316 - - 

ไมเกิน 3 เดอืน 985,780 1,106,866 - - 

เกิน 3 – 6 เดอืน 7,313 201,494 - - 

เกิน 6 เดือนไมเกิน 1 ป 24,123 111,101 - - 

รวม 1,091,048 1,643,777 - - 

ลูกหนี้อ่ืน     

เงินทดรองจาย 22,877,572 9,418,560 18,152,342 7,299,351 

คาใชจายจายลวงหนา 61,120,496 25,353,380 58,835,224 23,617,831 

เงินมัดจําคาที่ดิน (หมายเหตุ 29.3) 19,250,000 5,200,000 19,250,000 5,200,000 

อ่ืนๆ 6,015,604 2,921,468 3,695,243 766,739 

รวม 109,263,672 42,893,408 99,932,809 36,883,921 

รวมลูกหนี้การคาและลูกหนี้อ่ืน 110,354,720 44,537,185 99,932,809 36,883,921 
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8. สินคาคงเหลือ – สุทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย: 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

ที่ดิน  2,397,167,427 2,340,687,121 1,868,273,518 1,588,197,326 

คาพัฒนาที่ดิน  73,815,700 57,332,095 60,408,499 43,653,516 

ที่ดินและอาคารสโมสร  12,873,426 12,873,426 12,873,429 12,873,426 

คาสาธารณูปโภค  463,583,883 308,822,584 339,242,821 219,225,867 

คากอสราง  4,688,986,039 3,451,940,145 3,868,008,673 2,749,343,551 

คาบริหารงาน  34,319,036 22,070,411 26,757,934 14,509,309 

ตนทุนการกูยืม  119,797,868 97,144,033 93,902,437 54,490,523 

คาใชจายอ่ืน  150,547,310 126,853,443 128,328,845 99,147,391 

รวม  7,941,090,689 6,417,723,258 6,397,796,156 4,781,440,909 

หัก

(5,691,210,492) 

 จํานวนสะสมที่โอนเปน 

ตนทุนขายอสังหาริมทรัพย (4,565,809,540) (4,736,365,538) (3,675,463,839) 

ดอกเบี้ยรอตัดจาย (6,261,448) (10,346,412) (6,261,449) (6,261,449) 

สุทธิ 2,243,618,749 1,841,567,306 1,655,169,169 1,099,715,621 

บานสรางเสร็จพรอมขาย - สุทธิ 39,388,883 7,165,156 39,388,883 7,165,156 

รวม 2,283,007,632 1,848,732,462 1,694,558,052 1,106,880,777 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทและบริษัทยอยไดนําที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางราคาทุนจํานวน 1,559.95 ลานบาท และ 511.29 ลาน

บาท ตามลําดบั ไปจดจํานองค้ําประกันเงินกู (หมายเหตุ 29.1.4) 

งบการเงินรวม 

สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 บริษัทและบริษัทยอยบันทึกตนทุนทางการเงินเขาเปนสวนหนึ่งของตนทุนสินคา

คงเหลือจํานวน 49.46 ลานบาท และ 25.60 ลานบาท ตามลําดบั 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

สําหรับปส้ินสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 บริษัทบันทึกตนทุนทางการเงิน เขาเปนสวนหนึ่งของตนทุนสินคาคงเหลือจํานวน  

39.41 ลานบาท และ 15.62 ลานบาท ตามลําดบั 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 39 

 

กลุมบริษัทมีขอมูลเก่ียวกับโครงการดังนี้ 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

จํานวนโครงการที่ดําเนินการอยูตนป 20 18 17 15 

จํานวนโครงการที่ปดแลว  - - - - 

จํานวนโครงการที่เปดใหม  4 2 4 2 

จํานวนโครงการที่ดําเนินการอยูส้ินป 24 20 21 17 

มูลคาซ้ือขายที่ไดทําสัญญาแลวทั้งส้ิน 

(ลานบาท) 10,097 7,145 8,750 6,167 

คดิเปนรอยละของยอดขายรวมของ

โครงการที่เปดดําเนินการอยู 75 79 73 78 

ราคาทุนของที่ดินแตละแปลงมีมูลคาต่ํากวาราคาประเมินตามวิธีราคาตลาดของผูประเมินราคาอิสระ 

9. ท่ีดินรอการพัฒนา – สุทธ ิ

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย: 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

ตนทุนคาที่ดิน 879,151,636 710,102,926 514,385,916 562,903,417 

คาใชจายเก่ียวกับที่ดิน 25,455,141 6,425,181 17,622,774 6,425,181 

คาพัฒนาสาธารณูปโภค 18,664,840 8,619,458 279,538 8,619,458 

ตนทุนกูยืม 25,197,415 275,789 - 275,789 

รวม 948,469,031 725,423,354 532,288,228 578,223,845 

ราคาทุนของที่ดินแตละแปลงมีมูลคาไมเกินกวาราคาประเมินตามวิธีราคาตลาดของผูประเมินราคาอิสระ และไมต่ํากวา ราคาประเมิน

โดยสํานักงานที่ดิน 

ในป 2556 บริษัทซ้ือที่ดินสวนหนึ่งจากมูลนิธิแหงหนึ่ง จํานวน 108.29 ลานบาท โดยไดจายชําระเงินแลวบางสวน คงเหลือจํานวน 

78,290,766 บาท ที่บริษัทจายในรูปตั๋วสัญญาใชเงิน ที่จะครบกําหนดชําระเงินในวันที่ 6 กันยายน 2557 และภายใตเงือ่นไขของสัญญา

ซ้ือขาย บริษัทมีภาระผูกพันที่จะตองจายคารื้นถอนและคาขนยายใหแกผูพักอาศัยเดิมจํานวน 16.60 ลานบาท 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 บริษัทไดนํา ที่ดินรอการพัฒนา ราคาทุน จาํนวน  359.07 ลานบาท และ 267.15 ลานบาท  

ตามลําดบั ไปจดจํานองค้ําประกันเงินกู (หมายเหตุ 29.1.4) 
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10. เงินลงทุนในบริษัทยอย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย: 

 

 (หนวย : บาท) 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ชื่อบริษัท 

ทุนชําระแลว(พันบาท) สัดสวนเงินลงทุน(รอยละ) ราคาทุน 

เงินปนผลรับสําหรับป

สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2556 2555 2556 2555 2556 2555 2556 2555 

บริษัท วิคตอร่ี แอสเซ็ท 

แมเนจเมนท จํากัด 192,200 192,200 99.99 99.99 175,378,636 175,378,636 - - 

บริษัท เอส.เอ็น.แอสเซ็ท ดี

เวลลอปเมนท จํากัด 122,000 122,000 99.65 99.65 121,573,000 121,573,000 - - 

บริษัท เอส แอนด พี เอสเตส  ดี

เวลลอปเมนท จํากัด 14,000 14,000 79.96 79.96 11,195,000 11,195,000 - - 

บริษัท พร็อพเพอรต้ี เกทเวย 

จํากัด 100,000 100,000 99.99 99.99 100,000,000 100,000,000 - - 

บริษัท ที.เทรเซอร่ีโฮลดิ้ง

จํากัด 665,000 665,000 99.99 99.99 590,000,000 590,000,000 - - 

รวมเงินลงทุนในบริษัทยอย     998,146,636 998,146,636 - - 

ตามมติที่ประชุมวิสามัญผุถือหุน เม่ือวันที่ 27 ธันวาคม 2554 ไดอนุมัติใหบริษัทลงทุนซ้ือหุนสามัญของบริษัทที.เทรเซอรี่โฮลดิ้ง 

จาํกัด (บริษัทที่เก่ียวของกัน) เปน จํานวน 40,000 หุน ในราคา 590 ลานบาท และตกลงจายชําระเปนเงนิสดจาํนวน 100 ลานบาท ที่

เหลือออกตั๋วสัญญาใชเงินแกผูถือหุนเดิมไมมีดอกเบี้ยจํานวน 490 ลานบาท 

ในเดือนมกราคม 2555 บริษัทชําระคาหุนเปนแคชเชียรเช็คส่ังจายผูถือหุนเดิมจํานวนเงิน 100 ลานบาท และออกตั๋วสัญญาใชเงินแกผู

ถือหุนเดิม จํานวน 4 ฉบับ จํานวนเงิน 490 ลานบาท  (หมายเหตุ 5) ครบกําหนด 5 มกราคม 2557 ไมคิดดอกเบี้ยระหวางกันและไมมี

หลักประกัน บริษัทไดรับจดทะเบียนโอนหุนกับกระทรวงพาณิชย เม่ือวันที่ 6 มกราคม 2555  

และเม่ือวันที่ 25 พฤษภาคม 2555 บริษัทไดนําหุนของบริษัท ที.เทรเซอรี่ โฮลดิ้ง จํากัด จํานวน 66 ,498 หุน (คิดเปนสัดสวนรอยละ 

99.99 ของสวนที่บริษัทถือหุนในบริษัทดังกลาวอยู) ค้ําประกันวงเงินกูยืมระยะยาว (หมายเหตุ 29.1.3 และ 28.2) 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 44 

 

อสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน ไดแก 1) อพารทเมนท จํานวน 3 หลัง ที่ดินแสดงตามราคาทุน อาคารและส่ิงปลูกสรางแสดงในราคาทุนหัก

คาเส่ือมราคาสะสมไมเกินกวาราคาประเมินโดยผูประเมินอิสระ (บริษัท ที.เอ.มาเนจเมนท คอรโปเรช่ัน (1999) จาํกัด ตามรายงานลงวันที ่6 

กุมภาพันธ 2552 และ วันที่ 23 มกราคม 2555) 2) โกดังใหเชาที่สุขุมวิท 50 แสดงตามราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสม โดยบริษัทยอย

ประมาณอายุการใชประโยชนประมาณ 6 ป ตามที่บริษัทมีนโยบายใหบุคคลทั่วไปเชาเปนระยะเวลาประมาณ 6 ป  และ 3) 

โครงการหางสรรพสินคาแสดงตามราคาทุนหักคาเส่ือมราคาสะสมและสิทธิการเชาที่ดิน แสดงราคาทุนตัดเปนคาใชจายโดยวิธี

เสนตรงตามอายุการใชประโยชนประมาณ 30-50 ป  

เม่ือวันที่ 1 กรกฎาคม 2556 บริษัทยอยไดเปล่ียนประมาณการอายุการใชงานโกดังใหเชา จากเดิมประมาณอายุการใชงาน 6 ป 

เปล่ียนเปนประมาณอายุการใชงาน 20 ป ทั้งนี้นับจากวันที่ 1 กรกฎาคม 2556 เปนตนไป โดยคาเส่ือมราคาจะลดลง 2.62 ลานบาท 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทและบริษัทยอยสองแหงไดนําอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน ราคาทนุ  441.60 ลานบาท และ 345.70 ลาน

บาทตามลําดบัไปค้ําประกันวงเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 49 

 

13. โครงการระหวางพัฒนา 

 บาท 

 งบการเงินรวม / งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 

คาสิทธิการเชา 30,000,000 30,000,000 

คาโอนสิทธิการเชา 25,000,000 25,000,000 

คาตอบแทนเพ่ือขยายระยะเวลาการเชา  15,000,000 15,000,000 

คาใชจายในการจดทะเบยีน 1,050,325 1,050,325 

คากอสราง 441,599,248 273,711,189 

 512,649,573 344,761,514 

หัก (7,367,812)    สิทธิการเชาตดัจาย (5,711,668) 

         โอนออก (505,281,761) - 

รวม - 339,049,846 

เม่ือวันที่ 2 กันยายน 2551 บริษัทไดทําบันทึกขอตกลงรับโอนสิทธิการเชาจากบริษัทไมเก่ียวของกันแหงหนึ่ง ในการเชาที่ดิน      

ระยะยาวกับมูลนิธิแหงหนึ่งเปนระยะเวลา 32 ป (ส้ินสุดป 2584) โดยบริษัทจะตองจายคาเชาสวนแรกใหแกมูลนิธิดังกลาวจํานวน 30 

ลานบาท (แบงจายเปนจํานวน 20 ลานบาท ณ วันทําสัญญา และสวนที่เหลืออีกจํานวน 10 ลานบาท จายภายในวันที ่ 10 มกราคม 

2553) และคาเชารายเดอืนๆ ละ 50,000 บาท  เริ่มตั้งแตเดือน กันยายน  2554 ทั้งนี้ บริษัทมีภาระผูกพันที่จะดําเนินงานกอสราง

โครงการในมูลคาโครงการไมต่ํากวา  300 ลานบาท และจะตองดําเนินการกอสรางโครงการใหเสร็จภายใน 10 ป นบัตัง้แตวันที ่       

จดทะเบียนสิทธิการเชา โดยส่ิงปลูกสรางทั้งหมดจะตกเปนกรรมสิทธ์ิของผูใหเชาเม่ือส้ินสุดอายุของสัญญา นอกจากนี้ บริษัทจะตอง

จายเงินคาผลประโยชนตอบแทนในอัตรารอยละ 20 ของกําไรสุทธิหลังจากหักคาใชจายทั้งหมดของโครงการนี้แลว ใหแกผูโอนสิทธิ

การเชาที่ดินดังกลาวขางตน และบริษัทจะตองจายเงินคาโอนสิทธิการเชาจํานวน 25 ลานบาท บริษัทไดจดทะเบียนสิทธิการเชากับ

มูลนิธิดังกลาว เม่ือวันที่ 11 กันยายน 2552 และชําระเงินคาโอนสิทธิการเชาดังกลาวแลว 

การขยายอายุสัญญาเชา 

และเม่ือวันที่ 15 กุมภาพันธ 2555 บริษัทและมูลนิธิดังกลาวไดตกลงยกเลิกสัญญาเชาเม่ือวันที่ 11 กันยายน 2552 และสัญญาแนบทาย

ฉบับลงวันที่ 10 กันยายน 2552 และจัดทําสัญญาโดยมีระยะเวลาการเชาและเงื่อนไขบางประการรวมกันใหม โดยตกลงจดทะเบียน  

สิทธิการเชาใหมเปนระยะเวลา 50 ป เริ่มตั้งแตวันที่ 1 กุมภาพันธ 2555 ถึงวันที่ 31 มกราคม 2605 และมีการชําระคาตอบแทนพิเศษ  

ในการจดทะเบียนการเชาเพ่ิมใหกับมูลนิธิดังกลาวจํานวน 10 ลานบาท ตามสัญญา (และเม่ือวันที่ 14 กุมภาพันธ 2555 บริษัทไดจาย

คาตอบแทนเพ่ือขยายระยะเวลาเชาดังกลาวเพ่ิมเติม จํานวนเงิน 5 ลานบาท แกมูลนิธิดังกลาว รวมเปนคาตอบแทนเพ่ือขยายระยะ  

เวลาเชาจาํนวน 15 ลานบาท) และจายคาเชาเดอืนละ 50,000 บาท (เริ่มตั้งแตเดือนกุมภาพันธ 2555 ถึงเดอืนกันยายน 2584) และจํานวน 

100,000 บาท (ตั้งแตเดือนตุลาคม 2584 ถึงเดอืนมกราคม 2605) บริษัทไดจดทะเบียนสิทธิการเชาใหมแลวเม่ือวันที่ 17 กุมภาพันธ 2555 

และบริษัทไดจํานองสิทธิการเชาดังกลาวกับสถาบันการเงินแหงหนึ่งมีวงเงินสินเช่ือ 372 ลานบาท 
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หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 50 

 

บริษัทมีวัตถุประสงคเชาที่ดินดังกลาวเพ่ือกอสรางส่ิงปลูกสรางบนที่ดินเพ่ือใหเชาชวงหรือหาประโยชนในทางธุรกิจการคา 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทมีคดีความที่ถูกฟองรองเก่ียวกับการกอสรางโครงการระหวางพัฒนา (ดูหมายเหตุ 29.4) 

บริษัทบันทึกคาสิทธิการเชาตัดจายในป 2556 และ 2555 จาํนวนเงนิประมาณ 7.37 ลานบาทและ 5.71 ลานบาท (รวมผลกระทบ  

จากการขยายอายุสัญญาเชาดงักลาว) ตามลําดับ ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม และงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ 

14. ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 มีดังนี้ 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

 31 ธันวาคม 

2556 

31 ธันวาคม

2555 

31 ธันวาคม 

2556 

31 ธันวาคม

2555 

รวม 8,929,749 7,714,928 3,325,385 3,935,776 

การหกักลบรายการของภาษี - - - - 

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีสุทธ ิ 8,929,749 7,714,928 3,325,385 3,935,776 

 

 บาท 

 งบการเงินรวม 

  บันทึกเปน(รายจาย) / รายไดใน  

 

ณ วันที่ 1 

มกราคม 2556 

กําไรหรือ

ขาดทุน 

กําไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จอื่น 

สวนของผู

ถือหุน 

ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 

2556 

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี      

ขาดทุนสะสม 2,581,735 546,666 - - 3,128,401 

การดอยคาของสินทรัพย 888,805 (888,805) - - - 

คาเสื่อมราคาอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน (292,408) (18,555) - - (310,963) 

คาเสื่อมราคาที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 233,292 2,829,255 - - 3,062,547 

เงินประกัน 498,959 (79,282) - - 419,677 

เงินรับลวงหนาจากลูกคา 1,906,703 35,434 - - 1,942,137 

หนี้สินผลประโยชนพนักงาน 1,897,842 (1,209,892) - - 687,950 

รวม 7,714,928 1,214,821 - - 8,929,749 
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 บาท 

 งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

  บันทึกเปน(รายจาย) / รายไดใน  

 ณ วันที่ 1 

มกราคม 

2556 

กําไรหรือ

ขาดทุน 

กําไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จอื่น 

สวนของผู

ถือหุน 

ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 

2556 

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี      

การดอยคาของสินทรัพย 888,805 (888,805) - - - 

คาเส่ือมราคาที่ดิน อาคารและอุปกรณ - 1,389,956 - - 1,389,956 

เงินรับลวงหนาจากลูกคา 1,711,898 179,809 - - 1,891,707 

ประมาณการหนี้สินผลประโยชนพนักงาน 1,335,073 (1,291,351) - - 43,722 

รวม 3,935,776 (610,391) - - 3,325,385 

15. เงินกูยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย: 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

ตั๋วสัญญาใชเงิน – คาที่ดิน* 1,130,000,000 310,000,000 1,130,000,000 296,800,000 

ตั๋วแลกเงิน ** 577,000,000 480,000,000 423,000,000 480,000,000 

หุนกู 46,400,000 - - - 

หัก (6,004,547)  ดอกเบี้ยคิดลด (7,040,732) (3,744,554) (7,040,732) 

 617,395,453 472,959,268 419,255,446 472,959,268 

รวม 1,747,395,453 782,959,268 1,549,255,446 769,759,268 

* ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 ตั๋วสัญญาใชเงินจํานวน3 ฉบับ เปนตั๋วสัญญาใชเงินโดยสถาบันการเงินสองแหงจํานวน 2 ฉบบั จาํนวน

เงิน1,130 ลานบาท ครบกําหนดเดอืน พฤษภาคม 2557  ถึงกันยายน 2557 อัตราดอกเบี้ยรอยละ 5 ตอป และ MLR-1 ถึง MLR-2 ตอป  

** บริษัทออกตั๋วแลกเงินจํานวน 6 ฉบับ จํานวนเงิน 423 ลานบาท โดยจะครบกําหนดตั้งแตเดือนมกราคม 2557 ถึงเดอืนพฤษภาคม 

2557 อัตราคิดลดรอยละ 4.35-5.85 ตอปเพ่ือการรองรับขยายธุรกิจ และเปนแหลงเงินทุนเพ่ือดําเนินกิจการของบริษัท 

วันที่ 19 มิถุนายน 2556 บริษัทยอยแหงหนึ่งออกหุนกูระยะส้ัน มูลคาที่ตราไว 1,000 บาทตอห นวย จาํนวน 46,400 หนวย เปนเงิน 

46.40 ลานบาท  ครบกําหนดไถถอนวันที่ 14 มีนาคม 2557  อัตราดอกเบี้ยรอยละ 5.1 ตอป คิดเปน 1.67 ลานบาท และไดรับเงิน

จํานวน 44.73 ลานบาท  

วันที่ 2 สิงหาคม  2556 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดออกตั๋วแลกเงิน จํานวน 1 ฉบับ จํานวนเงิน 154 ลานบาท โดยจะครบกําหนดเดอืน

เมษายน 2557 อัตราคิดลดรอยละ 4.80% ตอป  
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 52 

 

วันที่ 11 ตลุาคม 2555 บริษัทยอยแหงหนึ่งออกตั๋วสัญญาใชเงินจํานวน 1 ฉบบั จาํนวน 13.20 ลานบาท ซ่ึงจายชําระคืนแลวในเดือน

เมษายน 2556 ค้ําประกันโดยเงินฝากประจําของบริษัทยอย 

16. เจาหนี้การคาและเจาหนี้อื่น 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย: 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

เจาหนี้การคา 177,030,343 43,885,529 163,478,938 36,264,561 

ตั๋วเงินจายการคา 33,160,790 48,844,038 30,175,752 45,203,983 

เจาหนี้อ่ืน 20,885,176 10,276,421 12,343,747 7,089,232 

รวม 231,076,309 103,005,988 205,998,437 88,557,776 

17. เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวย: 

สวนท่ีแสดงภายใตหนี้สินหมุนเวียน  

  บาท 

 วงเงิน งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 (ลานบาท) 2556 2555 2556 2555 

เงนิกูยมืระยะยาว                     

จากสถาบนัการเงนิ 

     

คาที่ดิน 250 - 250,000,000 - - 

คากอสรางและคาพัฒนา

สาธารณูปโภคโครงการ 757 13,000 53,982,800 11,000 45,000,000 

รวม 1,007 13,000 303,982,800 11,000 45,000,000 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 53 

 

รายการเคล่ือนไหว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 มีดังนี้ 

  บาท 

  งบการเงินรวม 

  1 มกราคม 2556 เพิ่มขึ้น ลดลง 31 ธนัวาคม 2556 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน    

-  คาที่ดิน 250,000,000 - 250,000,000 - 

-  คากอสรางและคาพัฒนา      

สาธารณูปโภคโครงการ 53,982,800 628,009,078 681,978,878 13,000 

รวม 303,982,800 628,009,078 931,978,878 13,000 
 

 

  

 บาท 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 1 มกราคม 2556 เพิ่มขึ้น ลดลง 31 ธนัวาคม 2556 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน    

-  คาที่ดิน - - - - 

-  คากอสรางและคาพัฒนา

สาธารณูปโภคโครงการ 45,000,000 628,009,078 672,998,078 11,000 

รวม 45,000,000 628,009,078 672,998,078 11,000 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทมีวงเงินกูยืมกับธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง เงื่อนไขการจายชําระดังนี้ 

1. วงเงินกูยืม จํานวน 353 ลานบาท 

- คากอสรางและพัฒนาสาธาณูปโภค คิดดอกเบี้ยในอัตรารัอยละ MLR – 1.25 ตอป จายชําระดอกเบี้ยทุกส้ินเดือน เงินตนผอน

ชําระคืน ภายใน 30 เดอืน และ 48 เดอืน ตามลําดบั นับจากเดือนที่ลงนามในสัญญาภายใตสัญญาเงินกู 

บริษัทยอย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทยอยแหงหนึ่งมีวงเงินกูยืมกับธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง ดังนี้ 

วงเงินกูยืมคาที่ดิน จาํนวน 250 ลานบาท คิดดอกเบี้ยในปที่ 1 และ 2  อัตราดอกเบี้ย MLR หักรอยละ 1.25 ตอป หลังจากนั้นคิดอัตรา

ดอกเบีย้ MLR หักดวยรอยละ 0.75 ตอป จายชําระดอกเบี้ยทุกส้ินเดือน  

วงเงินกูยืมคากอสรางและคาพัฒนาสาธารณูปโภคโครงการ จํานวน 404 ลานบาท คิดดอกเบี้ยในปที่ 1 และ 2 อัตราดอกเบี้ย MLR  

หักรอยละ 1 ตอป หลังจากนั้นคิดอัตราดอกเบี้ย MLR หักดวยรอยละ 0.75 ตอป จายชําระดอกเบี้ยทุกส้ินเดือน 

เงินกูยืมดังกลาวค้ําประกันโดยที่ดินโครงการ (หมายเหตุ 8) และบริษัทใหญ 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 54 

 

เนื่องจากขอกําหนดการชําระคืนเงินกูเปนไปตามสัดสวนของการขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้นบริษัทจึงแสดงเงินกูยืมระยะยาวไว

ภายใตหนี้สินหมุนเวียนทั้งจํานวน 

สวนท่ีแสดงภายใตหนี้สินไมหมุนเวียน  

  บาท 

 วงเงิน งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 (ลานบาท) 2556 2555 2556 2555 

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน     

คาทีด่นิ                                      120 91,640,690 108,524,921 20,000,000 20,000,000 

คากอสรางและคาพัฒนา

สาธารณูปโภคโครงการ 385 329,163,500 80,500,000 329,163,500 80,500,000 

รวม 505 420,804,190 189,024,921 349,163,500 100,500,000 

สวนที่ถึงกําหนดชําระใน

หนึ่งป - (20,921,843) (16,884,231) (3,046,576) - 

สุทธิ 505 399,882,347 172,140,690 346,116,924 100,500,000 

รายการเคล่ือนไหว ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 มีดังนี้ 

  บาท 

  งบการเงินรวม 

  1 มกราคม 2556 เพิ่มขึ้น ลดลง 31 ธนัวาคม 2556 

เงนิกูยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ       

- คาที่ดิน 108,524,921 - (16,884,231) 91,640,690 

- คากอสรางและคาพัฒนา

สาธารณูปโภคโครงการ 80,500,000 311,105,353 (62,441,853) 329,163,500 

รวม 189,024,921 311,105,353 (79,326,084) 420,804,190 

 

  บาท 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  1 มกราคม 2556 เพิ่มขึ้น ลดลง 31 ธนัวาคม 2556 

เงนิกูยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ       

- คาที่ดิน 20,000,000 - - 20,000,000 

- คากอสรางและคาพัฒนา

สาธารณูปโภคโครงการ 80,500,000 311,105,353 (64,441,853) 329,163,500 

รวม 100,500,000 311,105,353 (64,441,853) 349,163,500 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 55 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทมีวงเงินกูยืมกับธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง เงื่อนไขการจายชําระดังนี้ 

1. วงเงินกูยืม เพ่ือชําระคาที่ดินและคากอสราง จํานวน 365 ลานบาท คิดดอกเบี้ยปที่ 1-2 ในอัตรารอยละ  6.10 ตอป, ปที่ 3-10 อัตรา

รอยละ CIMB T ‘s MLR-1.50 ตอป ระยะเวลาจายชําระคืน 10 ป นับจากวันเบิกเงินกูครั้งแรก กําหนดชําระคืนเงินตนงวดแรกใน

วันครบกําหนดระยะเวลา 25 เดอืน ค้ําประกันโดยที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง (หมายเหตุ 12) 

1. วงเงินกูยืมจํานวน 140 ลานบาท เพ่ือชําระคาที่ดินและคากอสรางซอมแซมปรับปรุงโกดัง ชําระคืนเงินตนพรอมดอกเบี้ยเปนราย

เดอืน เดอืนละไมนอยกวา 1,226,000 บาท กําหนดชําระคนืใหเสรจ็ส้ินภายในกําหนดเวลา 120 เดือน นับแตเดือนที่ไดเบิกเงินกู

งวดแรกเปนตนไป โดยคิดดอกเบี้ยดังนี้ 

บริษัทยอย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทยอยแหงหนึ่งมีวงเงินกูยืมกับธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง เงื่อนไขการจายชําระดังนี้ 

ปที่ 1 ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2557  คิดดอกเบี้ยในอัตราคงที่รอยละ 5 ตอป 

ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2558 เปนตนไป คิดดอกเบี้ยในอัตรา MLR บวกรอยละ 0.50 ตอป 

เงินกูยืมดังกลาวค้ําประกันโดยที่ดินและส่ิงปลูกสรางจํานวน 1 โฉนด ราคาทนุ 200 ลานบาท (หมายเหตุ 10) และค้ําประกันโดย

กรรมการของบริษัทใหญและบริษัทใหญ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 บริษัทและบริษัทยอยคงเหลือจํานวนเงินที่ยังไมไดเบิกใชของวงเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน

ดังนี ้

 ลานบาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

วงเงนิกูยมืทีย่งัไมเบกิใช                                      3,790 2,050 3,059 1,392 

เงินกูยืม ขางตน ค้ําประกันโดยการจดจํานองที่ดินพรอมส่ิงปลูก สราง ตามที่กลาวไวในหมายเหตุขอ 8 และหมายเหตขุอ 9 และ  

ค้ําประกันโดยบริษัทใหญ และโดยกรรมการของบริษัท 

ภายใตสัญญาเงินกูยืม บริษัทและบริษัทยอยตองปฏิบัติตามเงื่อนไขทางการเงินบางประการ เชน การดํารงอัตราสวนหนี้สินตอทุนไม

เกินกวา 1.5 แตทั้งนี้ตองไมต่ํากวาศูนย ตลอดระยะเวลา การมีผลบังคับใชของสัญญาฉบับนี้  และในบางสัญญาบริษัทจะตองเสีย

คาธรรมเนียมการยกเลิกวงเงินกูในอัตรารอยละ 2 ของวงเงินกูที่ไมไดเบิกใช เปนตน  

วงเงินกูบางสัญญา บริษัทไดลงนามในสัญญาเงินกูรวมกับบริษัทยอยแหงหนึ่ง ในสัญญาเงินกูไดระบุเงื่อนไขบางประการ เชน การ

ดํารงอัตราสวนหนี้สินตอทุนไมเกินกวา 1.5:1 บริษัทยอยรับรองและตกลงวาจะดํารงสัดสวนโครงสรางผูถือหุนใหบริษัทใหญถือหุน

บริษัทยอยไมนอยกวารอยละ 99 ของทุนจดทะเบียน  
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 56 

 

18. ประมาณการหนี้สินผลประโยชนพนักงาน 

ผูเช่ียวชาญอิสระรายหนึ่งไดทําการประเมินภาระหนี้สินที่ตองจายสําหรับผลประโยชนระยะยาวอ่ืนๆ ของพนักงาน โดยใชวิธีการ 

Projected unit credit ซ่ึงบริษัทไดตั้งสํารองผลประโยชนระยะยาวอ่ืนๆ ของพนักงาน ดังนี้ 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2556 

ผลประโยชนพนักงานตนป 8,804,602 5,804,664 

 บวก  จํานวนที่รับรู 1,138,106 218,611 

ผลประโยชนพนกังานปลายป 9,942,708 6,023,275 

 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2556 

มูลคาปจจุบันของภาระผูกพันที่ไมไดจัดใหมีกองทุน 9,942,708 6,023,275 

   

จํานวนที่ควรรับรูในกําไรหรือขาดทุนตามรายงานของ 

นักคณิตศาสตรประกันภัยมีดังนี้ 

ตนทุนบริการปจจุบัน 1,017,722 218,611 

ดอกเบี้ยของภาระผูกพัน 120,384 - 

จํานวนที่รับรูในงบกําไรขาดทุน 1,138,106 218,611 

   

สมมติฐานตามเกณฑคณิตศาสตรประกันภัย (Actuarial basis) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2556 

อัตราคิดลด (รอยละ) 4 4 

อัตราการขึ้นเงินเดือนในอนาคต (รอยละ) 2 - 6 2 - 6 

อายุครบเกษยีณ (ป) 60 60 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 57 

 

19. ทุนเรือนหุน 

เม่ือวันที่ 24 ตลุาคม 2555 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2555 ของบริษัท มีมตใิหลดทุนจดทะเบียนจาก 714,705,882 บาท เปน 

714,704,825 บาท โดยตัดเปนหุนสามัญจดทะเบียนที่ยังมิไดออกจําหนายจํานวน 1,057 หุน และมีมติเพ่ิม ทุนจดทะเบียนจากเดิม 

714,704,825 บาท (แบงเปนหุนสามัญ 714,704,825 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) เปน 857,711,687 บาท (แบงเปนหุนสามัญ 

857,711,687 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) เพ่ือรองรับใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหุนสามัญ บริษัทไดจดทะเบียนการลดทุนและเพ่ิมทุน

กับกระทรวงพาณิชยเม่ือวันที ่2 พฤศจกิายน 2555 และวันที่ 6 พฤศจกิายน 2555 ตามลําดบั โดยมีรายละเอียดการจัดสรรหุนสามัญ

เพ่ิมทุน ดังนี้ 

• จัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุนจํานวน 110,500,000 หุน มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 1 บาท เพ่ือเสนอขายใหแกประชาชนทัว่ไป

โดยราคาเสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนนี้ จะมีอัตราสวนลดไมเกินรอยละ 5 จากราคาตลาดซ่ึงอางอิงจากราคาซ้ือขายถัวเฉล่ีย

ถวงน้ําหนักของหุนบริษัทในตลาดหลักทรัพยในชวง 7-15 วัน กอนวันทีก่าํหนดราคาขาย 

• จัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุนจํานวน 27,506,862 หุน มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 1 บาท เพ่ือรองรับการใชสิทธิตามใบสําคัญ

แสดงสิทธิที่จะซ้ือหุนสามัญของบริษัทจํานวนไมเกิน 27,506 ,862 หนวย ซ่ึงจัดสรรใหแกผูถือหุนเดิมของบริษัทและ

ประชาชนทั่วไปที่จองซ้ือหุนสามัญเพ่ิมทุนตามรายละเอียดที่กลาวขางลาง 

• จัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุน จํานวน 5,000,000 หุน มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 1 บาท เพ่ือรองรับการใชสิทธิตามใบสําคัญ

แสดงสิทธิที่จะซ้ือหุนสามัญของบริษัทซ่ึงจัดสรรใหแกผูบริหารและพนักงานของบริษัท และ/หรือบริษัทยอย ครั้งที่ 1 

ตามรายละเอียดที่กลาวขางลาง 

ก) ลดทุนจดทะเบียนของบริษัทจาก 700 ลานบาท (700,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) เปน 675 ลานบาท (675,000,000 

หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) โดยการตัดหุนสามัญจดทะเบียนไวแลวแตยังไมไดจําหนายจํานวน 25,000,000 หุน มูลคาหุนที่

ตราไวหุนละ 1 บาทและเม่ือวันที่ 27 เมษายน 2555 บริษัทไดจดทะเบียนลดทุนกับกระทรวงพาณิชยเสร็จส้ินแลว 

การเพ่ิมและลดทุน 

ในการประชุมสามัญผูถือหุนประจําปของบริษัทเม่ือวันที่ 26 เมษายน 2555 ผูถือหุนของบริษัทมีมติอนุมัติใหบริษัท 

ข) เพ่ิมทุนจดทะเบียนของบริษัทจาก 675 ลานบาท (675,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) (ภายหลังการลดทุนจดทะเบียน

ขางตน) เปน 715 ลานบาท (714,705,882 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) โดยการจัดสรรใหแกผูถือหุนเดิมจํานวน 39,705,882  

หุน ในอัตราสวน 17 หุนเดิมตอ 1 หุนใหม มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 1 บาท เพ่ือรองรับการจายหุนปนผล  และเม่ือวันที่ 

30 เมษายน 2555 บริษัทไดจดทะเบียนเพ่ิมทุนกับกระทรวงพาณิชยเสร็จส้ินแลว 
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20. ใบสําคัญแสดงสิทธ ิ

ใบสําคญัแสดงสิทธิที่จะจัดสรรใหกับผูถือหุนเดิมและประชาชนทั่วไป มีรายละเอียดดังนี้ 

ชนดิ ชนิดระบุช่ือผูถือ และสามารถโอนเปล่ียนมือได 

อายุของใบสําคญัแสดงสิทธิ 2 ป นับจากวันที่ออกใบสําคัญแสดงสิทธิ 

จํานวนที่ออก ไมเกิน 27,506,862 หนวย 

อัตราการใชสิทธิ ใบสําคญัแสดงสิทธิ 1 หนวย มีสิทธิซ้ือหุนสามัญได 1 หุน         

(อาจเปล่ียนแปลงในภายหลังตามเงื่อนไขการปรับสิทธิ) 

ราคาการใชสิทธิ กําหนดราคาใชสิทธิตอหุนสามัญเพ่ิมทุน 1 หุนที่มีอัตราสวนลดไม

เกินรอยละ 40 จากราคาตลาด 

เงื่อนไขและระยะเวลาการใชสิทธิ สามารถใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิไดทุกๆ วันทําการสุดทาย

ของทกุๆ ไตรมาส ภายในกําหนดระยะเวลา 2 ปนับแตวันที่ออก

ใบสําคัญแสดงสิทธิ และผูถือใบสําคัญแสดงสิทธิตองแสดงความ

จาํนงคในการใชสิทธิ ภายในระยะเวลา 7 วันทําการของบริษัท กอน

วันกําหนดการใชสิทธิในแตละครั้งตลอดระยะเวลาการใชสิทธิ 

ใบสําคญัแสดงสิทธิที่จะจัดสรรใหแกผูบริหารและพนักงานของบริษัท และ/หรือบริษัทยอย ครั้งที่ 1 มีรายละเอียดดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ชนดิ ชนิดระบุช่ือผูถือ และไมสามารถโอนเปล่ียนมือได 

อายุของใบสําคญัแสดงสิทธิ 3 ป นับจากวันที่ออกใบสําคัญแสดงสิทธิ 

จํานวนที่ออก ไมเกิน 5,000,000 หนวย 

อัตราการใชสิทธิ ใบสําคญัแสดงสิทธิ 1 หนวย มีสิทธิซ้ือหุนสามัญได 1 หุน (อาจ

เปล่ียนแปลงในภายหลังตามเงื่อนไขการปรับสิทธิ) 

ราคาการใชสิทธิ บาทตอหุน (อาจเปล่ียนแปลงในภายหลังตามเงือ่นไข 

การปรับสิทธิ) 

เงื่อนไขและระยะเวลาการใชสิทธิ สามารถใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิไดทุกๆ วันทําการสุดทาย

ของทุกๆ ไตรมาส โดยเริ่มใชสิทธิภายหลังครบกําหนดระยะเวลา 1 

ปนับแตวันที่ออกและเสนอขายใบสําคัญแสดงสิทธิใหแกผูบริหาร

และพนักงานของบริษัทฯและ/หรือบริษัทยอย (วันกําหนดใชสิทธิ) 

ตามเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

1) หลังจาก 12 เดือน นับแตวันที่ไดรับการจัดสรร ผูถือใบสําคัญ

แสดงสิทธิสามารถใชสิทธิไดไมเกินรอยละ 20 ของจํานวน

ใบสําคัญแสดงสิทธิที่ไดรับการจัดสรร 

2) เม่ือพน 24 เดือนนับแตวันที่ไดรับการจัดสรร ผูถือใบสําคัญ

แสดงสิทธิ สามารถใชสิทธิไดโดยไมจํากัดจํานวนจนกวาจะ

ครบอายุของใบสําคัญแสดงสิทธิ 

ปจจุบันอยูระหวางการพิจารณาอนุมัติจากหนวยงานราชการ 
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21. เงินปนผลจาย 

ป 2556 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 4/2556 เม่ือวันที่ 13 สิงหาคม 2556 อนุมัติใหจายเงินปนผล ในระหวางกาลป 2556 จาก

กําไรสุทธิสวนที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.012 บาท และจากกําไรสุทธิในสวนที่ไมไดรับการสงเสริม

การลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ  0.036 บาท รวมเปนเงินทั้งส้ิน  34.31 ลานบาท และบริษัทไดจายเงินปนผลดังกลาว ในวันที่ 11 

กันยายน 2556 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 1/2556 เม่ือวันที่ 21 กุมภาพันธ  2556 อนุมัติใหจายเงินปนผล ประจําป 2555 จากกําไร

สุทธิสวนที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.019 บาท และจากกําไรสุทธิในสวนที่ไมไดรับการสงเสริมการ

ลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ  0.064 บาท รวมเปนเงินทั้งส้ิน  59.32 ลานบาท และบริษัทไดจายเงินปนผลดังกลาว ในวันที่ 22 

พฤษภาคม 2556 การจายเงินปนผลนี้ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุนแลวเม่ือวันที่ 24 เมษายน 2556 

22. สํารองตามกฎหมาย 

ป 2555 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 4/2555 เม่ือวันที่ 10 สิงหาคม 2555 อนุมัติใหจายเงินปนผลระหวางกาลป 2555 จากกําไร

สุทธิสวนที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.029 บาท และจากกําไรสุทธิในสวนที่ไมไดรับการสงเสริมการ

ลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ  0.053 บาท รวมเปนเงินทั้งส้ิน  58.61 ลานบาท และบริษัทไดจายเงินปนผลดังกลาวแลวเม่ือวันที่  

7 กันยายน 2555 

เม่ือวันที่  26 เมษายน 2555  ที่ประชุมผูถือหุนบริษัทไดมีมติอนุมัติจายปนผลสําหรับผลการดําเนินงานประจําป  2554 เปนหุนสามัญ

ใหแกผูถือหุนเดิมของบริษัทในอัตรา 17 หุนเดิมตอ 1 หุนปนผลรวมมูลคาทั้งส้ินไมเกิน  39.71 ลานบาทหรือคิดเปนการจายปนผลใน

อัตรา 0.059 บาทตอหุนในกรณีที่ผูถือหุนรายใดมีเศษของหุนเดิมหลังการจัดสรรหุนปนผลแลวใหจายปนผลเปนเงินสดแทนการจาย

เปนหุนปนผลในอัตรา  0.060 บาทตอหุนและจายปนผลเปนเงินสดในอัตราหุนละ  0.060 บาท โดยบริษัทจายเงินปนผลดังกลาวเม่ือ

วันที่ 8 พฤษภาคม 2555 

ตามพระราชบญัญัตมิหาชนจาํกัด พ.ศ. 2535 บริษัทตองจัดสรรทุนสํารองอยางนอยรอยละ 5  ของกําไรประจําป หลังจากหกัขาดทนุ

สะสมตนป  (ถามี) จนกวาทุนสํารองดังกลาวมีจํานวนเทากับรอยละ  10 ของทุนจดทะเบียน  ทุนสํารองนี้ จะนําไปจายเปนเงินปนผล

ไมได 
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23. คาใชจายตามลกัษณะ 

รายการคาใชจายตามลักษณะที่สําคัญ สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ 2555 ไดแก 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

การเปล่ียนแปลงในสินคาสําเร็จรูปและ       

งานระหวางทํา 434,275,170 234,131,493 587,677,275 284,978,366 

ตนทุนที่ดิน  คากอสรางและพัฒนา

สาธารณูปโภค 1,538,715,207 1,115,783,665 1,616,355,246 1,004,499,086 

เงินเดือนและคาแรงและผลประโยชนอ่ืนของ

พนกังาน 130,036,479 112,323,590 80,528,450 64,325,704 

คาเส่ือมราคา 37,783,346 19,995,664 16,862,256 7,781,813 

คาโฆษณาสงเสริมการขาย 191,877,000 125,351,555 177,624,072 104,883,023 

คาภาษีธุรกิจเฉพาะและคาธรรมเนียมโอน 75,992,480 65,969,584 71,731,984 54,914,294 

 

24. ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

คาใชจายภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธนัวาคม 2556 และ 2555 ประกอบดวยรายการดังนี้ 

 บาท 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2556 2555 2556 2555 

ภาษีเงินไดปจจุบัน:     

ภาษีเงินไดสําหรับป 77,258,235 77,818,540 72,224,774 58,413,721 

ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี:      

ภาษเีงนิไดรอการตดับญัชีจากการเกิดผลแตกตาง

ช่ัวคราวและการกลับรายการผลแตกตางช่ัวคราว (790,992) (2,298,744) 610,391 3,369,003 

คาใชจายภาษีเงินไดท่ีแสดงอยูในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 76,467,243 75,519,796 72,835,165 61,782,724 
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25. กําไรตอหุน 

กําไรตอหุนคํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับ ปดวยจํานวนถัวเฉล่ียถวงน้ําหนักของหุนสามัญที่ออกอยูในระหวาง ป โดย 

คํานวณไดดังนี้ 

บาท 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

2556 2555 2556 2555 

กําไรสุทธิสําหรับป (บาท) 269,744,851 296,302,873 293,867,580 245,752,661 

จํานวนหุนสามัญถัวเฉล่ียถวงน้ําหนัก (หุน) 714,704,825 714,704,825 714,704,825 714,704,825 

กําไรตอหุน (บาทตอหุน) 0.38 0.41 0.41 0.34 

 

26. สิทธิประโยชนจากการสงเสริมการลงทุน 

บริษัทและบริษัทยอยไดรับการสงเสริมการลงทุนตามพระราชบัญญัติสงเสริมการลงทุน พ.ศ.2520 สําหรับการประกอบกิจการที่อยู

อาศัย สําหรับ ผูมีรายไดนอยหรือรายไดปานกลาง จํานวน 5 บัตร 1 บตัร ตามลําดบั (พ้ืนที่ใชสอยตอหนวยของที่อยูอาศัยจะตองมี

ขนาดไมต่าํกวา 28 ตารางเมตรและมูลคาซ้ือขาย ตามสัญญาไมเกิน 1,000,000 บาท) สิทธิพิเศษที่สําคัญ ไดแก การไดรับยกเวนภาษี

เงินไดนิติบุคคลเปนเวลา 5 ป นับแตวันที่เริ่มมีรายไดจากการประกอบกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน สิทธิพิเศษนี้จะส้ินสุดใน

ระยะเวลาตางๆ กันตั้งแตวันที่ 11 มกราคม 2558 จนถึงวันที่ 26 ธันวาคม 2561 

เนื่องจากเปนกิจการที่ไดรับการสงเสริมการลงทุน บริษัทและบริษัทยอยจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขและขอกําหนดตามที่ระบุไวใน

บัตรสงเสริมการลงทุน 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 62 

 

รายไดแยกตามประเภทกิจการที่ไดรับสงเสริมการลงทุนและกิจการที่ไมไดรับสงเสริมการลงทุน 

 บาท 

 งบการเงินรวม 

 สําหรับปส้ินสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2556 
 กิจการที่ไดรับ    

สงเสริมการลงทุน 

 กิจการที่ไมไดรับ

สงเสริมการลงทุน 

  

รวม 

รายไดจากการขาย 173,634,319  1,827,318,454  2,000,952,773 

ตนทุนขาย 110,558,303  1,062,718,080  1,173,276,383 

กําไรขั้นตน 63,076,016  764,600,374  827,676,390 

รายไดอ่ืน 464,741  73,534,890  73,999,631 

กําไรกอนคาใชจาย 63,540,758  838,135,263  901,676,021 

คาใชจายในการขาย 17,260,629  260,836,828  278,097,457 

คาใชจายในการบริหาร 3,752,711  215,791,754  219,544,465 

คาตอบแทนผูบริหาร -  9,117,124  9,117,124 

รวมคาใชจาย 21,013,340  485,745,706  506,759,046 

กําไรกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได 42,527,418  352,389,557  394,916,975 

ตนทุนทางการเงิน (264,163)  (46,158,708)  (46,422,871) 

กําไรกอนภาษีเงินได 42,263,255  306,230,849  348,494,104 

ภาษีเงินได -  (76,467,243)  (76,467,243) 

กําไรสําหรับป 42,263,255  229,763,606  272,026,861 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 63 

 

 บาท 

 งบการเงนิรวม 

 สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2555 

 กิจการที่ไดรับ    

สงเสริมการลงทุน 

 กิจการที่ไมไดรับ

สงเสริมการลงทุน 

  

รวม 

รายไดจากการขาย 365,822,466  1,319,059,175  1,684,881,641 

ตนทุนขาย 227,182,238  703,110,352  930,292,590 

กําไรขั้นตน 138,640,228  615,948,823  754,589,051 

รายไดอ่ืน 1,988,574  51,901,487  53,890,060 

กําไรกอนคาใชจาย 140,628,802  667,850,310  808,479,111 

คาใชจายในการขาย 31,140,243  172,383,792  203,524,035 

คาใชจายในการบริหาร 6,252,800  179,203,130  185,455,930 

คาตอบแทนผูบริหาร -  9,898,277  9,898,277 

รวมคาใชจาย 37,393,043  361,485,199  398,878,242 

กําไรกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได 103,235,759  306,365,110  409,600,869 

ตนทุนทางการเงิน (122,068)  (36,466,060)  (36,588,128) 

กําไรกอนภาษีเงินได 103,113,691  269,899,050  373,012,741 

ภาษีเงินได -  (75,519,796)  (75,519,796) 

กําไรสําหรับป 
103,113,691 

 
194,379,254 

 
297,492,945 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 64 

 

 บาท 

 งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 สําหรับปส้ินสุดวันท่ี 31 ธนัวาคม 2556 

 กิจการที่ไดรับ    

สงเสริมการลงทุน 

 กิจการที่ไมไดรับ

สงเสริมการลงทุน 

  

รวม 

รายไดจากการขาย 169,160,007  1,665,881,548  1,835,041,555 

ตนทุนขาย 107,890,275  953,837,623  1,061,727,898 

กําไรขั้นตน 61,269,732  712,043,925  773,313,657 

รายไดอ่ืน 460,937  37,729,580  38,190,517 

กําไรกอนคาใชจาย 61,730,670  749,773,504  811,504,174 

คาใชจายในการขาย 16,669,877  242,956,503  259,626,380 

คาใชจายในการบริหาร 3,434,767  136,363,683  139,798,450 

คาตอบแทนผูบริหาร -  8,682,419  8,682,419 

รวมคาใชจาย 20,104,644  388,002,605  408,107,249 

กําไรกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได 41,626,026  361,770,899  403,396,925 
ตนทุนทางการเงิน (264,163)  (36,430,018)  (36,694,181) 

กําไรกอนภาษีเงินได 41,361,863  325,340,881  366,702,744 

ภาษีเงินได -  (72,835,165)  (72,835,165) 

กําไรสําหรับป 41,361,863  252,505,716  293,867,579 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 65 

 

 บาท 

 งบการเงนิเฉพาะบริษัท 

 สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2555 

 กิจการที่ไดรับ    

สงเสริมการลงทุน 

 กิจการที่ไมไดรับ

สงเสริมการลงทุน 

  

รวม 

รายไดจากการขาย 323,778,145  1,013,852,731  1,337,630,876 

ตนทุนขาย 202,000,360  529,567,716  731,568,076 

กําไรขั้นตน 121,777,785  484,285,015  606,062,800 

รายไดอ่ืน 1,155,233  15,101,798  16,257,031 

กําไรกอนคาใชจาย 122,933,018  499,386,813  622,319,831 

คาใชจายในการขาย 26,283,644  142,785,565  169,054,209 

คาใชจายในการบริหาร 3,553,957  107,364,099  110,918,056 

คาตอบแทนผูบริหาร -  9,464,590  9,464,590 

รวมคาใชจาย 29,822,601  259,614,254  289,436,855 

กําไรกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได 93,110,417  239,772,559  332,882,976 
ตนทุนทางการเงิน (121,237)  (25,226,354)  (25,347,591) 

กําไรกอนภาษีเงินได 92,989,180  214,546,205  307,535,385 

ภาษีเงินได -  (61,782,724)  (61,782,724) 

กําไรสําหรับป 92,989,180  152,763,481  245,752,661 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 66 

 

27. ขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงาน 

กลุมบริษัทดําเนินธุรกิจในสวนภูมิศาสตรเดียวคือในประเทศไทย และสวนงานธุรกิจไดแก ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือขาย สวน

ธุรกิจการใหบริการใชสนามกอลฟ และการใหเชาและบริการอพารทเมนท บริษัทยังมีรายไดจากธุรกิจใหบริการสนามกอลฟ ไมเกิน

รอยละ 10 ของรายไดรวม ดังนั้นจึงไมไดมีการเสนอขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงานดงักลาวในงบการเงินนี ้

หนวย: ลานบาท 

งบการเงินรวม 

สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม  2556 และ2555 

 ธุรกิจอาคารสูง ธุรกิจแนวราบ อ่ืนๆ รวม 

 2556 2555 2556 2555 2556 2555 2556 2555 

รายไดจากการขาย 1,390.01 1,197.79 487.30 419.59 123.64 121.39 2,000.95 1,738.77 

ตนทุนขาย 840.72 639.93 255.52 244.73 77.03 45.63 1,173.28 930.29 

กําไรขั้นตน 549.29 557.86 231.78 174.86 46.61 75.76 827.18 808.48 

กําไรสุทธิ  269.74     296.30 

 

หนวย: ลานบาท 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2556 และ2555 

 ธุรกิจอาคารสูง ธุรกิจแนวราบ อ่ืนๆ รวม 

 2556 2555 2556 2555 2556 2555 2556 2555 

รายไดจากการขาย 1,380.51 957.04 385.22 380.59 69.32 - 1,835.04 1,337.63 

ตนทุนขาย 832.46 512.73 196.04 218.84  33.24  - 1,061.73 731.57 

กําไรขั้นตน 548.05 444.31 189.18 161.75 36.08 - 773.31 606.06 

กําไรสุทธิ  293.87 245.75 
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 67 

 

28. การเปดเผยขอมูลสําหรับเครื่องมือทางการเงิน 

28.1 นโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 

บริษัทมีความเส่ียงอันเก่ียวเนื่องกับการเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ย ซ่ึงบริษัทจะพิจารณาใชเครื่องมือทางการเงินที่เหมาะสม

อยางไรก็ตามบริษัทไมมีนโยบายที่จะถือหรือออกเครื่องมือทางการเงินเพ่ือการเก็งกําไรหรือเพ่ือการคา 

28.2 ความเส่ียงจากอัตราดอกเบี้ย 

ความเส่ียงดานอัตราดอกเบี้ยเกิดจากการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยในอนาคต ซ่ึงจะมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานและ

กระแสเงินสดของบริษัท ความเส่ียงของบริษัทเก่ียวกับการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ยซ่ึงเก่ียวเนื่องกับเงินฝากธนาคารและเงิน

กูยืมจากกิจการที่เก่ียวของกันและจากสถาบันการเงินที่มีอัตราดอกเบี้ยปรับขึ้นลงตามอัตราตลาดอยางไรก็ดี  บริษัทไมไดใช

เครื่องมือทางการเงินใดๆ เพ่ือปองกันความเส่ียงดังกลาว 

28.3 มูลคายุติธรรม 

เนื่องจากสินทรัพยทางการเงินและหนี้สินทางการเงินสวนใหญจัดอยูในประเภทระยะส้ัน บริษัทจึงเช่ือวามูลคาตามบัญชีของ

สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินดังกลาวแสดงมูลคาไมแตกตางจากมูลคายุติธรรมอยางมีสาระสําคัญ 

 

29. หนี้สินท่ีอาจเกิดขึ้นภายหนาและภาระผูกพัน 

29.1 ภาระผูกพันและหนังสือค้ําประกันธนาคาร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 กลุมบริษัทมีหนี้สินที่อาจเกิดขึ้นภายหนาและภาระผูกพันกับสถาบันการเงิน ดังนี้ 

29.1.1 บริษัทและบริษัทยอยมีวงเงินเบิกเกินบัญชี จํานวน 35 ลานบาท และ 8 ลานบาท ตามลําดบั จดจํานองที่ดินโครงการเปน

ประกัน 

29.1.2 บริษัทมีภาระผูกพันกับธนาคารพาณิชยในการออกหนังสือค้ําประกันการใชไฟฟา, สาธารณูปโภค และอ่ืน ๆ เปนจํานวน

เงิน 43.71 ลานบาท ซ่ึงค้ําประกันโดยบัญชีเงินฝากธนาคารกรรมสิทธ์ิของบริษัทและที่ดินโครงการ และบรษิทัยอย 4 แหง 

มีภาระผกูพันกับธนาคารพาณิชยในการออกหนงัสือค้าํประกันการใชไฟฟา จาํนวน 23.42 ลานบาท 

29.1.3 บริษัทนําที่ดิน อาคาร และอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน (วงเงินจํานอง 535 ลานบาท) ของบริษัทยอยแหงหนึ่งและได 

จํานําหุนของ บริษัท ที.เทรเซอรี่ จํากัด จํานวน 66,498 หุน ค้ําประกันวงเงินสินเช่ือของบริษัทกับธนาคารพาณิชยวงเงิน 780 

ลานบาท (หมายเหตุ 10) 

29.1.4 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดเปล่ียนแปลงวงเงินเพ่ือการกอสรางอาคารจํานวน 113 ลานบาท เปนวงเงินเบิกเกินบัญชีจํานวน 3 

ลานบาทและวงเงินกูยืมระยะส้ันประเภทตั๋วสัญญาใชเงินวงเงิน 110 ลานบาท (วงเงิน 110 ลานบาท ใชรวมกับวงเงินของ

บริษัทจํานวนเงิน 100 ลานบาท)   
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บริษัท เสนาดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย      

หมายเหตุประกอบงบการเงิน        

วันท่ี  31 ธนัวาคม 2556 

 

  หนา 68 

 

ในระหวางปบริษัทยอยแหงหนึ่งไดเปล่ียนแปลงวงเงินเปนวงเงินเบิกเกินบัญชีจํานวน 13 ลานบาทและวงเงินกูยืมระยะส้ัน

ประเภทตั๋วสัญญาใชเงินวงเงิน  210 ลานบาทดังกลาวค้ําประกันโดยที่ดินและส่ิงปลูกสรางของ บริษัทยอย กรรมการของ

บริษัทและบริษัท โดยไมมีการคิดคาธรรมเนียมระหวางกัน 

29.1.5 บริษัทยอยแหงหนึง่มีภาระผกูพันจากการนาํอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน ราคาทุน 200 ลานบาทและกรรมการของบริษัท

ค้ําประกัน (ไมมีการคิดคาธรรมเนียมระหวางกัน) วงเงนิสินเช่ือกับธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งจํานวน 18 ลานบาท 

29.1.6 บริษัทยอยแหงหนึ่งนําที่ดิน อาคาร และอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน ราคาทุน 594.39 ลานบาท และบริษัทใหญ (วงเงิน

ค้ําประกันไมนอยกวา 310 ลานบาท) ค้ําประกันวงเงินสินเช่ือกับธนาคารพาณิชย จํานวน 245 ลานบาท  

(หมายเหตุ 11, 12) 

29.1.7 สัญญาวาจางกอสราง 

บริษัทมีภาระผูกพันที่ตองจายคาจางผูรับเหมาภายใตสัญญาจางรวมเปนจํานวนเงิน 546.86 ลานบาท และบริษัทยอย สอง

แหงมีภาระผูกพันที่ตองจายคาจางผูรับเหมาภายใตสัญญาจางเปนจํานวนเงินรวม 191.28 ลานบาท 

29.1.8 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดทําบันทึกขอตกลงกับบุคคลที่ไมเก่ียวของกัน 3 ราย โดยใหบริษัทยอยเปนผูบริหารกิจการสนาม

ไดรฟกอลฟและแบงกําไรใหแกบริษัทยอยในอัตรารอยละ 20 ของกําไรหลังหักคาใชจาย สวนกําไรที่เหลือแบงตาม

สัดสวนการถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินสนามไดรฟกอลฟ 

29.1.9 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดใหสัมปทานในการดําเนินการใหบริการเชารถกอลฟแกบริษัทไมเก่ียวของกันแหงหนึ่ง มีระยะเวลา 3 ป  

นับตั้งแตวันที่ 2 กุมภาพันธ 2555 และส้ินสุดวันที่ 1 กุมภาพันธ 2558 โดยแบงรายไดระหวางกันเทากับ 50 : 50 หากไมมี

การบอกเลิกสัญญาเชาใหถือวาบริษัทขยายระยะเวลาเชาออกไปอีกหนึ่งป  

29.2 สัญญาระยะยาว 

29.2.1 บริษัทไดวาจางที่ปรึกษาบริหารพัฒนาโครงการและตัวแทนขายพ้ืนที่เชากับบริษัทไมเก่ียวของกันแหงหนึ่ง โดยมีเงื่อนไข

การจายชําระ ดงันี้ 

 บาทตอเดือน ระยะเวลา 

คาที่ปรึกษา 200,000 วันที่ 1 กันยายน 2553 – 31 ธันวาคม 2555 

คาจางทมีงานฝายขาย 100,000  วันที่ 1 มีนาคม 2554 – 31 ธันวาคม 2555 

คาตอบแทนในการขายเปนไปตามเงือ่นไขในสัญญา   

เม่ือวันที่ 1 กรกฎาคม 2554 บริษัทมีการเปล่ียนแปลงสัญญาวาจางที่ปรึกษาบริหารพัฒนาโครงการและตัวแทนขาย

พ้ืนที่เชา โดยมีการแกไขกําหนดระยะเวลา 22 เดือน ตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2554 ถึงวันที่ 30  เมษายน 2556 
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29.2.2 เม่ือวันที่ 1 กุมภาพันธ 2554 บริษัทยอยแหงหนึ่งไดเปล่ียนแปลงสัญญาวาจางตัวแทนขาย กับบุคคลธรรมดารายหนึ่ง   

(ไมเก่ียวของกัน) โดยตกลงจะจายคาตอบแทน อัตรารอยละ 2 ของราคาขาย  (เดมิจายคาตอบแทนอัตรารอยละ 1.5 ของ

ราคาขาย) โดยมีเงื่อนไขการจายชําระ ดังนี้ 

เม่ือผูซ้ือจองและทําสัญญา  ตองชําระ อัตรารอยละ 0.50 ของราคาขาย 

เม่ือผอนดาวนครบ 3 งวด  ตองชําระ อัตรารอยละ 0.50 ของราคาขาย 

เม่ือโอนกรรมสิทธ์ิ  ตองชําระ อัตรารอยละ 1.00 ของราคาขาย 

ตอมาเม่ือวันที่ 1 กุมภาพันธ 2555 บริษัทไดเปล่ียนแปลงสัญญาวาจางตัวแทนขายกับบุคคลดังกลาวขางตนโดยมีเงื่อน 

ไขการชําระตามเดิม และเพ่ิมบางสวนสําหรับกรณีขายเกินราคาที่กําหนด จะไดรับสวนตางที่ขายแทนคาตอบแทน 

วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทยอยมีภาระผูกพันที่จะตองจายภายใตสัญญาดังกลาวอีกประมาณ 1.40 ลานบาท 

29.3 สัญญาที่สําคัญอ่ืนๆ 

เม่ือวันที่ 11 มกราคม 2556 บริษัทไดทําสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินกับบริษัทที่ไมเก่ียวของกัน 2 รายและบุคคลที่ไมเก่ียวของกัน  

2 ราย ในราคา 385 ลานบาท ปจจุบันบริษัทยังไมไดรับโอนกรรมสิทธ์ิ  (ในป 2556 บริษัทไดจาย ชําระคาดินบางสวน แลว

จํานวน 19.25 ลานบาท) 

29.4 คดีความที่ถูกฟองรอง 

ในป 2549 บริษัทถูกฟองรองเปนจําเลยรวมกับกรรมการทานหนึ่งของบริษัท สินทรัพยธัญญา จํากัด เนื่องจากปายโฆษณา

โครงการลมสรางความเสียหายใหกับโจทก โดยโจทก 2 ราย ไดย่ืนฟองเรียกคาเสียหาย จํานวน 3.20 ลานบาท และ 0.06 ลานบาท

ตามลําดับ เม่ือวันที่ 8 สิงหาคม 2550 ศาลแพงพิพากษาใหบรษิทัชําระคาเสียหาย จาํนวน 1.15 ลานบาท ใหแกโจทกที่ 1 และ 1.12 

ลานบาท  ใหแกโจทกที่ 2 ตามลําดับ พรอมดอกเบี้ยรอยละ 7.5 ตอป ตั้งแตวันที่ฟองจนกวาจะชําระเสร็จ และเม่ือวันที่  

4 กรกฏาคม 2555 ศาลอุทธรณไดมคีาํพิพากษายืนตามคาํพิพากษาศาลช้ันตน บรษิทัย่ืนฏกีาคดัคานคาํพิพากษาของศาล

อุทธรณ และตามความเหน็ของที่ปรึกษาทางกฏหมายของบริษัท บริษัทมิไดเปนเจาของและผูครอบครองหรือผูโฆษณาและ

เห็นวาไมเปนผลเสียหายตอบริษัท ดังนั้นจึงไมไดบันทึกหนี้สินไวในบัญชี 

ในป 2555 บริษัทถูกฟองรองเนื่องจากบริษัทดําเนินการกอสรางโครงการระหวางพัฒนา (หมายเหตุ 13) ทาํใหบานพักอาศยั

ของโจทกไดรับความเสียหาย โดยโจทก 11 ราย ไดย่ืนฟองเรียกคาเสียหาย เปนคดีแพงรวม 5 คดี คิดเปนมูลคารวม จํานวน 

60.04 ลานบาท (ทุนเอาประกันตามกรมธรรมประกันภัย จํานวน 30 ลานบาท) ปจจุบันอยูระหวางการพิจารณาคดีของศาล 

และตามความเห็นของที่ปรึกษาทางกฏหมายของบริษัท บริษัทยังไมสามารถประมาณการคาความเสียหายและบริษัทมีการทํา

ประกันภัยทรัพยสินดังกลาว ดังนั้นจึงไมไดบันทึกหนี้สินไวในบัญชี 

30. การบริหารจัดการทุน                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

วัตถุประสงคของบริษัทและบริษัทยอยในการบริหารทางการเงิน คือ การดํารงไวซ่ึงความสามารถในการดําเนินงานอยางตอเนื่อง  และ

การดํารงไวซ่ึงโครงสรางของทุนที่เหมาะสม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 งบการเงินรวมแสดงอัตราสวนหนี้สินตอทุนเปน 1.34:1 (งบการเงนิเฉพาะกิจการ : อัตราสวนหนี้สินตอทุน

เปน 1.36:1) 
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31. เหตุการณภายหลังรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 

ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 1/2557 เม่ือวันที่ 26 กุมภาพันธ 2557  อนุมัติใหจายเงินปนผล ประจําป 2556 จากกําไร

สุทธิสวนที่ไดรับการสงเสริมการลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.019 บาท และจากกําไรสุทธิในสวนที่ไมไดรับการสงเสริมการ

ลงทุนแกผูถือหุนในอัตราหุนละ  0.132 บาท รวมเปนเงินทั้งส้ิน  107.92 ลานบาท บริษัทไดมีการจายเงินปนผลระหวางกาลแลวใน

อัตราหุนละ 0.048 บาท รวมเปนเงินทั้งส้ิน 34.31 ลานบาท (หมายเหตุ 21) และคงเหลือจะจายเงินปนผลในอัตราหุนละ 0.103 บาท  

รวมเปนเงินทั้งส้ิน 73.61 ลานบาท 

 

32. การจัดประเภทรายการบัญชีใหม 

กลุมบริษัทไดมีการจัดประเภทรายการบัญชีบางรายการในงบการเงิน งวดป 2555 ใหม เพ่ือใหสอดคลองกับการจัดประเภทรายการ

บัญชีในปปจจุบัน ซ่ึงไมมีผลกระทบตอ กําไรสุทธิหรือสวนของผูถือหุนตามที่ไดรายงานไปแลว 

 

33. การอนุมัติงบการเงิน 

งบการเงินนี้ไดรับอนุมัติใหออกโดยคณะกรรมการของบริษัทเม่ือวันที่ 26 กุมภาพันธ 2557 
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