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รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 
 
เสนอผูถ้อืหุน้และคณะกรรมการของบรษิทั เจา้พระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าเหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เจ้าพระยามหานคร จํากดั (มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกิจการ) และงบการเงนิ
เฉพาะกิจการของบรษิทัแสดงฐานะการเงนิรวมของกลุ่มกจิการและฐานะการเงนิเฉพาะกิจการของบรษิทั ณ วนัที+ 31 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2562 และผลการดาํเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกจิการ กระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสําหรบัปี
สิ5นสดุวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตามที+ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
 
งบการเงินที�ตรวจสอบ 
 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 
• งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที+ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
• งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิ5นสุดวนัเดยีวกนั 
• งบแสดงการเปลี+ยนแปลงสว่นของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลี+ยนแปลงสว่นของเจา้ของเฉพาะกจิการสําหรบัปีสิ5นสุด

วนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิ5นสุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึ+งรวมถงึหมายเหตุสรปุนโยบายการบญัชทีี+สาํคญั 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของความรบัผดิชอบ
ของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระ 
จากกลุ่มกิจการและบรษิทัตามข้อกําหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชีพบญัชีในส่วนที+เกี+ยวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวม
และงบการเงินเฉพาะกิจการที+กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรมราชูปถมัภ์ และข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิตามความรบัผิดชอบ 
ดา้นจรรยาบรรณอื+น ๆ ซึ+งเป็นไปตามขอ้กําหนดเหล่านี5 ขา้พเจา้เชื+อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี+ขา้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสม
เพื+อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
 



 

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื+องสําคญัในการตรวจสอบคอืเรื+องต่าง ๆ ที+มนีัยสําคญัที+สุดตามดุลยพนิิจเยี+ยงผูป้ระกอบวชิาชีพของขา้พเจา้ในการตรวจสอบ 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการสําหรบังวดปีปจัจุบนั ขา้พเจา้ไดนํ้าเรื+องเหล่านี5มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบ 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทั 5งนี5 ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยก
ต่างหากสาํหรบัเรื+องเหล่านี5  
 

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวดัมูลค่าของโครงการอสังหาริมทรพัย์ระหว่างการ

พฒันาและโครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา 
 

 

อ้างถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ขอ้ 2.7 นโยบายการบญัช ี
เรื+องโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและโครงการ
อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา, ข้อ 9 เรื+องโครงการ
อสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา และขอ้ 15 เรื+องโครงการ
อสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา 
 

ณ วนัที+ 31 ธนัวาคม พ  .ศ  . 2562 โครงการอสงัหาริมทรพัย ์
ระหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา
ที+แสดงในงบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิ 
เฉพาะกิจการ จํานวน 4,545 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 87  
และจํานวน 2,824 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 73 ของมูลค่า
สนิทรพัย์ทั 5งหมดของกลุ่มกิจการและบรษิทั ซึ+งในจํานวนนี5
ประกอบดว้ยบ้านพรอ้มขาย เฟส เอ ของโครงการหนึ+งของ
บริษทัที+หยุดชะงกัชั +วคราวซึ+งมีราคาทุนแสดงอยู่ในโครงการ
อสงัหาริมทรพัย์ระหว่างการพฒันาจํานวน 115 ล้านบาท  
และบ้านระหว่างก่อสร้างของเฟส บีของโครงการเดียวกนันี5   
ที+มรีาคาทุนแสดงอยูใ่นโครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา
จํานวน 105 ล้านบาท โดยบรษิทัไดม้กีารบนัทึกค่าเผื+อการ
ลดลงของมูลค่าโครงการบ้านแห่งนี5สําหรบับ้านพร้อมขาย  
เฟส เอ เป็นจํานวน 51 ล้านบาท และบ้านระหว่างก่อสร้าง 
เฟส บ ีเป็นจาํนวน 37 ลา้นบาท 
 

ผู้บริหารได้ประมาณผลขาดทุนที+คาดว่าจะเกิดขึ5นของบ้าน
พรอ้มขายเฟส เอ โดยเปรยีบเทยีบราคาสุทธทิี+คาดว่าจะไดร้บั
ของการขายบ้านดงักล่าวกบัราคาตามบญัชีและประมาณผล
ขาดทุนจากค่าก่อสร้างบ้านเฟส บี ทั 5งจํานวนเนื+ องจาก
หยุดชะงกัการก่อสร้าง ผู้บริหารได้ประเมินว่าประมาณการ 
คา่เผื+อการลดลงของมูลค่าโครงการบ้านแห่งดงักล่าวนี5มคีวาม
เหมาะสมและไมต่อ้งบนัทกึคา่เผื+อเพิ+มเตมิสําหรบัปีสิ5นสุดวนัที+ 
31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
 

ข้าพเจ้าได้ประเมนิวิธีการที+ผู้บริหารใช้ในการประเมินมูลค่า
ของโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและโครงการ
อสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา ดงันี5 
 

- เยี+ยมชมสภาพบ้านพร้อมขาย เฟส เอ และบ้านที+กําลงั
ก่อสร้าง เฟส บี ของโครงการหนึ+งของบริษัทที+หยุดชะงัก
ชั +วคราว เพื+อประเมนิสภาพโครงการดงักล่าว 

 
- สอบถามผู้บรหิารถึงแผนการขายบ้านเฟส เอ และแผนการ

พฒันาการก่อสรา้งบ้านเฟส บ ี
 
- สอบถามผู้บริหารในเชิงทดสอบเกี+ยวกับแหล่งข้อมูล 

ที+ผู้บริหารใช้ในการพิจารณามูลค่าสุทธิที+คาดว่าจะได้รบั
ของบา้นพรอ้มขายเฟส เอ  

 
- ประเมินวิธีการ และทดสอบความเหมาะสมของข้อมูล 

ที+ใช้ในการประเมนิมูลค่าตลาดของบ้านพรอ้มขาย เฟส เอ 
จากผู้บริหาร โดยตรวจสอบราคาที+ดินอ้างอิงจากราคา
ประเมนิของกรมที+ดนิและโครงการบ้านใกล้เคยีงในบรเิวณ
เดยีวกนั และราคาที+มผีูเ้สนอซื5อ  

 
- เปรยีบเทียบจํานวนเงนิสุทธทิี+บรษิทัคาดว่าจะไดร้บัจากการ

ขายบ้านเฟส เอ (สุทธจิากค่าใช้จ่ายที+คาดว่าจะเกดิขึ5นจาก
การขาย) กบัราคาตามบญัช ีและ 

 
- ประเมนิความเหมาะสมของการบนัทกึค่าเผื+อการลดลงของ

ค่าก่อสรา้งบ้านเฟส บ ีทั 5งจํานวนและเปรยีบเทียบกบัราคา
ตามบญัช ี 

 
 



 

เรื�องสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

ข้าพเจ้า ให้ความสําคัญกับ เรื+ อ ง นี5  เ นื+ อ งจากโครงการ
อ สัง ห า ริ ม ท รัพ ย์ ร ะ ห ว่ า ง ก า ร พัฒ น า แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร
อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนามีมูลค่าที+ เป็นสาระสําคัญ 
ต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ และผู้บรหิาร 
ใช้ดุลยพนิิจในการประเมนิถึงความเหมาะสมของค่าเผื+อการ
ลดลงของมูลค่าของโครงการ โดยพิจารณาจากมูลค่าสุทธ ิ
ที+คาดวา่จะไดร้บัของการขายและการพฒันาโครงการดงักล่าว 

ผลจากการปฏิบตัิงานดงักล่าวข้างต้น ข้าพเจ้าพบว่าวธิกีาร 
ในการประเมินมูลค่าโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่าง 
การพัฒนาและโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 
ของผู้บริหาร ได้อาศัยข้อมูลในการประเมินและปจัจัย
สภาพแวดลอ้มทางการตลาดอยา่งเหมาะสม 

 
 
 

  
  

การวดัมลูค่าของเงินลงทุนในบริษทัย่อย 
 

 

อ้างถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 2.13 นโยบายการ
บญัช ีเรื+องการดอ้ยค่าของสนิทรพัย ์และ ขอ้ 13 เงนิลงทุนใน
บรษิทัยอ่ย  
 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2562 บรษิทั ไทยสยามนคร พรอ็พเพอร์ตี5 
จํากัด  (TSN) ซึ+งเป็นบริษัทย่อยแห่งหนึ+งของกลุ่มกิจการ  
มขีาดทุนสุทธ ิ74.98 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : ขาดทุนสุทธ ิ 
38.90 ล้านบาท) ณ วนัที+ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 TSN  
มขีาดทุนสะสม 112.89 ล้านบาท ซึ+งมากกว่าทุนที+ออกและ
เรยีกชําระแล้วจํานวน 100 ล้านบาท อย่างไรกต็าม ผูบ้รหิาร
คาดว่าจะมรีายได้และกําไรสุทธจิากการประมาณการกระแส
เงนิสดในอนาคตจากสญัญาที+ลงนามแล้วและการคาดการณ์
รายไดใ้นอนาคตจากโครงการที+กลุ่มกจิการจะพฒันา 
 

จากประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตของผู้บริหารซึ+ง
พจิารณารวมรายไดแ้ละกําไรสุทธใินระยะเวลา 5 ปีข้างหน้า
โดยใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี+ยถ่วงนํ5าหนักของเงนิทุนเป็นอตัรา
คดิลด มลูคา่สทุธทิี+คาดว่าจะไดร้บัของ TSN ตํ+ากว่ามูลค่าทาง
บญัชีของเงนิลงทุนใน TSN ดงันั 5นผู้บรหิารจงึพจิารณาว่ามี
ความจําเป็นต้องบนัทึกค่าเผื+อการด้อยค่าเงนิลงทุนใน TSN 
จาํนวน 12.77 ลา้นบาท 
 

ขา้พเจา้ใหค้วามสนใจในประเดน็นี5 เนื+องจากขนาดของมูลค่า
เงนิลงทุนใน TSN มมีูลค่า 100 ล้านบาท (คิดเป็นร้อยละ
2.60% ของสนิทรพัย์รวมของบรษิทั) และการประเมนิมูลค่า
สุทธทิี+จะได้รบัของเงนิลงทุนใน TSN ที+จะเกิดขึ5นในอนาคต 
ต้องอาศัยดุลยพินิจที+สําคัญของผู้บริหาร รวมทั 5งการใช้
สมมตฐิานต่างๆ ในการประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคต 
 

ข้าพเจ้าได้ประเมินวิธีการที+ผู้บริหารใช้ในการพิจารณาการ
ดอ้ยคา่ของเงนิลงทุนใน TSN ดงันี5 
 

- ไดร้บัประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคตที+จดัทําขึ5นโดย
ผู้บริหารของกลุ่มกิจการ และได้ทําความเข้าใจและ
ประเมนิวธิกีารจดัทําประมาณการดงักล่าว 
 

- สอบถามผู้บริหารในเชิงทดสอบเกี+ยวกับสมมติฐาน 
ที+สําคัญที+ใช้ในการจัดทําประมาณการกระแสเงินสด  
เช่น ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายที+จะเกิดขึ5น 
ในอนาคต อตัรากําไรขั 5นตน้และอตัราคดิลด โดยคํานึงถงึ 
ความอ่อนไหวของสมมติฐานดงักล่าวที+มีผลต่อมูลค่า 
ของเงนิลงทุนใน TSN 

 
- ทดสอบความถูกต้องของการคํานวณและพิจารณาถึง

ความเหมาะสมของกระแสเงินสดที+รวมในการคิดลด
ประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคตของกจิการ และ 

 
- เปรยีบเทียบประมาณการกระแสเงนิสดกบังบประมาณและ

แผนธุรกิจ และหลกัฐานอื+นที+เกี+ยวข้องของผู้บริหารใน
การวางแผนการดาํเนินงานในอนาคต 
 

ผลจากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งต้น ขา้พเจา้พบว่าขอ้สมมตฐิาน
ที+สําคัญที+ผู้บริหารใช้ในการพิจารณามูลค่าสุทธิที+คาดว่า 
จะได้รบัของเงินลงทุนใน TSN มีความสมเหตุสมผลตาม
หลกัฐานที+มอียู ่

  



 

ข้อมลูอื�น 
 

กรรมการเป็นผู้รบัผดิชอบต่อข้อมูลอื+น ขอ้มูลอื+นประกอบด้วย ข้อมูลซึ+งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิรวมและ 
งบการเงนิเฉพาะกจิการ และรายงานของผูส้อบบญัชทีี+อยู่ในรายงานนั 5น ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจําปีภายหลงั
วนัที+ในรายงานของผูส้อบบญัชนีี5  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถงึขอ้มูลอื+น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื+อมั +นต่อ
ขอ้มลูอื+น 
 
ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ที+เกี+ยวเนื+องกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การอ่านและพจิารณาว่า
ขอ้มลูอื+นมคีวามขดัแยง้ที+มสีาระสาํคญักบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ หรอืกบัความรูท้ี+ไดร้บัจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้ หรอืปรากฏวา่ขอ้มลูอื+นมกีารแสดงขอ้มลูที+ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม ่ 
 
เมื+อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจําปี หากขา้พเจ้าสรุปไดว้่ามกีารแสดงข้อมูลที+ขดัต่อข้อเทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญั ขา้พเจา้ต้อง
สื+อสารเรื+องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 
ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าที+รบัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการเหล่านี5 โดยถูกต้องตามที+ควร 
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกี+ยวกบัการควบคุมภายในที+กรรมการพจิารณาว่าจําเป็น เพื+อใหส้ามารถ
จดัทํางบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการที+ปราศจากการแสดงขอ้มูลที+ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
ในการจดัทํางบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มกิจการและ
บรษิทัในการดําเนินงานต่อเนื+อง เปิดเผยเรื+องที+เกี+ยวกบัการดําเนินงานต่อเนื+อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑก์ารบญัชี
สําหรบัการดําเนินงานต่อเนื+อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตั 5งใจที+จะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิทั หรอืหยุดดําเนินงาน หรอืไม่สามารถ
ดาํเนินงานต่อเนื+องต่อไปได ้ 
 
คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าที+ช่วยกรรมการในการกํากบัดแูลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงนิของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
 
 



 

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวตัถุประสงค์เพื+อให้ได้ความเชื+อมั +นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ
โดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที+ขดัต่อข้อเทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจรติหรอืข้อผดิพลาด และ
เสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ+งรวมความเหน็ของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื+อมั +นอย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื+อมั +นในระดบัสูง  
แต่ไม่ได้เป็นการรบัประกนัว่าการปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที+ขดัต่อข้อเท็จจรงิ 
อนัเป็นสาระสําคญัที+มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที+ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และถือว่ามีสาระสําคญั 
เมื+อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการที+ขดัต่อข้อเท็จจรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจ 
ทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี5  
 
ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจเยี+ยงผู้ประกอบวิชาชีพและการสังเกต  
และสงสยัเยี+ยงผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
• ระบุและประเมนิความเสี+ยงจากการแสดงข้อมูลที+ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ

กจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตัิงานตามวธิกีารตรวจสอบเพื+อตอบสนองต่อความ
เสี+ยงเหล่านั 5น และได้หลกัฐานการสอบบญัชีที+เพยีงพอและเหมาะสมเพื+อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของข้าพเจ้า 
ความเสี+ยงที+ไม่พบข้อมูลที+ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระสําคญัซึ+งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสี+ยงที+เกิดจาก
ขอ้ผดิพลาด เนื+องจากการทุจรติอาจเกี+ยวกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั 5งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล 
การแสดงขอ้มลูที+ไมต่รงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคมุภายใน 

• ทําความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที+เกี+ยวข้องกับการตรวจสอบ เพื+อออกแบบวิธีการตรวจสอบที+เหมาะสมกับ
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื+อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของกลุ่มกิจการ 
และบรษิทั 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีที+กรรมการใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบัญช ี 
และการเปิดเผยขอ้มลูที+เกี+ยวขอ้งซึ+งจดัทําขึ5นโดยกรรมการ  

• สรุปเกี+ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑก์ารบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเนื+องของกรรมการจากหลกัฐานการสอบ
บญัชีที+ไดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที+มสีาระสําคญัที+เกี+ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที+อาจเป็นเหตุให้เกิด 
ข้อสงสยัอย่างมีนัยสําคญัต่อความสามารถของกลุ่มกิจการและบริษัทในการดําเนินงานต่อเนื+องหรือไม่ ถ้าข้าพเจ้า 
ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนที+มสีาระสําคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึ
การเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที+เกี+ยวข้อง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ 
ความเหน็ของขา้พเจา้จะเปลี+ยนแปลงไป ข้อสรุปของขา้พเจา้ขึ5นอยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี+ไดร้บัจนถงึวนัที+ในรายงาน
ของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและบรษิทัต้อง
หยดุการดาํเนินงานต่อเนื+อง  

• ประเมนิการนําเสนอ โครงสร้างและเนื5อหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถึงการเปิดเผย
ขอ้มูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบที+ทําใหม้กีารนําเสนอขอ้มูล 
โดยถูกตอ้งตามที+ควรหรอืไม ่

• ไดร้บัหลกัฐานการสอบบญัชีที+เหมาะสมอย่างเพยีงพอเกี+ยวกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรอืกจิกรรมทาง
ธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื+อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจา้รบัผดิชอบต่อการกําหนดแนวทาง การควบคุมดูแล
และการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผูเ้ดยีวต่อความเหน็ของขา้พเจา้ 



 

ขา้พเจา้ไดส้ื+อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื+องต่างๆ ที+สําคญัซึ+งรวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที+ไดว้างแผนไว ้
ประเดน็ที+มนียัสาํคญัที+พบจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องที+มนีัยสําคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการ
ตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณที+เกี+ยวขอ้งกบัความเป็นอสิระ
และไดส้ื+อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกี+ยวกบัความสมัพนัธท์ั 5งหมด ตลอดจนเรื+องอื+นซึ+งข้าพเจา้เชื+อว่ามเีหตุผลที+บุคคลภายนอก
อาจพจิารณาวา่กระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการที+ขา้พเจา้ใชเ้พื+อป้องกนัไมใ่หข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื+องที+สื+อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื+องต่าง ๆ ที+มีนัยสําคญัที+สุดในการตรวจสอบงบการเงินรวม 
และงบการเงนิเฉพาะกิจการในงวดปจัจุบนัและกําหนดเป็นเรื+องสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้อธบิายเรื+องเหล่านี5ในรายงาน
ของผู้สอบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรอืข้อบงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี+ยวกบัเรื+องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ที+ยากที+จะเกดิขึ5น 
ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื+อสารเรื+องดงักล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่าง 
สมเหตุผลวา่จะมผีลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อสว่นไดเ้สยีสาธารณะจากการสื+อสารดงักล่าว  
 
 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 
 
 
 
 
 
 
นภนุช  อภิชาตเสถียร 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที+ 5266 
กรงุเทพมหานคร 
25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

สินทรพัย์

สินทรพัยห์มนุเวียน

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 7 62,559,830 119,324,624 15,172,617 46,903,940

ลกูหนี�การคา้และลกูหนี�อื$น - สทุธิ 8, 32 ข) 118,833,945 47,183,891 16,822,546 41,726,536

เงนิใหกู้ย้มืระยะสั �นแก่และดอกเบี�ยคา้งรบั

จากบรษิทัยอ่ย 32 ค) - - 631,715,107 849,206,763

เงนิใหกู้ย้มืระยะสั �นแก่กจิการอื$น 300,000 2,451,943 - -

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่ง

การพฒันา - สทุธิ 9, 10 3,380,913,131 3,448,353,155 1,949,358,308 1,510,075,515

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื$น 12 43,993,746 14,692,898 35,784,525 241,810

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 3,606,600,652 3,632,006,511 2,648,853,103 2,448,154,564

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน

เงนิฝากสถาบนัการเงนิที$มภีาระคํ�าประกนั 10 32,066,136 13,772,355 22,853,224 1,542,692

เงนิลงทุนเผื$อขาย 11 - 101,527,733 - 101,527,733

เงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย 13 - - 196,157,300 158,935,700

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื$น 10 10,000,000 - 10,000,000 -

อสงัหารมิทรพัยเ์พื$อการลงทุน - สทุธิ 14 13,459,861 13,459,861 11,009,190 11,009,190

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา - สทุธิ 10, 15 1,164,306,207 1,153,028,647 874,420,196 874,420,196

สทิธกิารเชา่ - สทุธิ 10, 16 12,166,666 12,833,333 - -

ที$ดนิ อาคารและอุปกรณ์ - สทุธิ 10, 17 198,229,302 217,936,495 10,740,979 35,424,139

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - สทุธิ 18 12,117,713 13,768,637 - -

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี- สทุธิ 19 82,400,288 79,585,105 42,724,199 29,599,835

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื$น 20, 32 ง) 65,239,357 31,731,174 34,105,377 19,022,625

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 1,589,985,530 1,637,643,340 1,202,010,465 1,231,482,110

รวมสินทรพัย์ 5,196,586,182 5,269,649,851 3,850,863,568 3,679,636,674

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ$งของงบการเงนินี�

กรรมการ  _______________________________________      กรรมการ  ________________________________________

งบการเงินเฉพาะกิจการงบการเงินรวม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

หนี/สินและส่วนของเจ้าของ

หนี/สินหมนุเวียน

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสั �นจาก

สถาบนัการเงนิ บุคคลที$เกี$ยวขอ้งกนั

และกจิการอื$น 22 696,351,413 232,966,245 306,877,327 108,224,472

เจา้หนี�การคา้และเจา้หนี�อื$น 21, 32 ฉ) 306,100,577 216,459,862 182,494,988 113,300,663

ตน้ทุนงานก่อสรา้งที$ยงัไมถ่งึกาํหนดชาํระ 51,541,993 13,866,836 82,076,304 8,003,214

เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กูท้ี$ถงึกาํหนด

ชาํระภายในหนึ$งปี 22 202,938,681 941,808,615 36,384,526 720,763,392

ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย 8,686,895 27,608,617 - -

หนี�สนิหมนุเวยีนอื$น 23 31,174,245 26,779,739 10,000,813 9,431,570

รวมหนี�สนิหมนุเวยีน 1,296,793,804 1,459,489,914 617,833,958 959,723,311

หนี/สินไม่หมนุเวียน

เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู้ 22 1,265,014,677 1,159,563,242 976,836,350 438,737,070

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 24 23,418,509 17,473,076 11,754,561 8,506,034

หนี�สนิไมห่มนุเวยีนอื$น 964,496 6,524,452 124,544 3,950,472

รวมหนี�สนิไมห่มนุเวยีน 1,289,397,682 1,183,560,770 988,715,455 451,193,576

รวมหนี/สิน 2,586,191,486 2,643,050,684 1,606,549,413 1,410,916,887

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ$งของงบการเงนินี�

งบการเงินเฉพาะกิจการงบการเงินรวม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

หนี/สินและส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

ส่วนของเจ้าของ

ทุนเรอืนหุน้

ทุนจดทะเบยีน

   หุน้สามญั 1,000 ลา้นหุน้ 

      มลูคา่ที$ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 25 1,000,000,000 1,000,000,000 1,000,000,000 1,000,000,000

ทุนที$ออกและชาํระเตม็มลูคา่แลว้

   หุน้สามญั 1,000 ลา้นหุน้ 

      มลูคา่ที$ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 25 1,000,000,000 1,000,000,000 1,000,000,000 1,000,000,000

สว่นเกนิมลูคา่หุน้หุน้สามญั 25 467,900,000 467,900,000 467,900,000 467,900,000

กาํไรสะสม

จดัสรรเป็นทุนสาํรองตามกฎหมาย 26 100,000,000 100,000,000 100,000,000 100,000,000

ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 1,066,132,052 1,081,987,984 676,414,155 700,471,248

องคป์ระกอบอื$นของสว่นของเจา้ของ (23,637,356) (23,288,817) - 348,539

รวมส่วนของเจ้าของ 2,610,394,696 2,626,599,167 2,244,314,155 2,268,719,787

รวมหนี/สินและส่วนของเจ้าของ 5,196,586,182 5,269,649,851 3,850,863,568 3,679,636,674

งบการเงินเฉพาะกิจการงบการเงินรวม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

สาํหรบัปีสิ!นสดุวนัที# 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

รายได้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 1,279,323,774 1,931,018,741 168,614,248 500,259,523
รายไดจ้ากการก่อสรา้ง 103,854,344 14,962,377 - -

รวมรายได้ 1,383,178,118 1,945,981,118 168,614,248 500,259,523

ต้นทุน

ตน้ทุนขายจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 29 (737,957,807) (1,107,977,281) (106,820,021) (322,419,586)
ตน้ทุนคา่ก่อสรา้ง 29 (111,827,175) (11,455,506) - -

รวมต้นทุน (849,784,982) (1,119,432,787) (106,820,021) (322,419,586)

กาํไรขั !นต้น 533,393,136 826,548,331 61,794,227 177,839,937
รายไดเ้งนิปนัผล 32 ก) - - 80,998,110 269,993,700
รายไดอ้ื-น 27 46,113,483 54,208,006 53,777,128 55,837,840
คา่ใชจ้า่ยในการขาย 29 (256,706,994) (207,617,588) (94,015,553) (66,190,000)
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 29 (187,278,043) (196,572,722) (74,900,966) (62,344,703)
คา่ใชจ้า่ยอื-น 29 (31,594,522) (27,588,621) (191,285) (2,388,945)

กาํไรก่อนต้นทุนทางการเงิน
และค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 103,927,060 448,977,406 27,461,661 372,747,829

ตน้ทุนทางการเงนิ (55,432,484) (143,519,191) (24,555,995) (81,310,564)

กาํไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 48,494,576 305,458,215 2,905,666 291,437,265
รายได ้(คา่ใชจ้า่ย) ภาษเีงนิได้ 28 (24,350,520) (91,631,710) 13,037,229 (17,283,524)

กาํไรสทุธิสาํหรบัปี 24,144,056 213,826,505 15,942,895 274,153,741

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ-งของงบการเงนินี:

งบการเงินเฉพาะกิจการงบการเงินรวม

10



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ (ต่อ)

สาํหรบัปีสิ!นสดุวนัที# 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กาํไรเบด็เสรจ็อื#น:
รายการที-จะไมจ่ดัประเภทรายการใหมไ่ปยงั

กาํไรหรอืขาดทุนในภายหลงั
- การวดัมลูคา่ใหมข่องภาระผกูพนั

ผลประโยชน์พนกังาน 24 - 4,710,861 - 3,298,586
- ภาษเีงนิไดข้องรายการที-จะไมจ่ดัประเภท

รายการใหมไ่ปยงักาํไรหรอืขาดทุน
ในภายหลงั - (942,172) - (659,717)

รายการที-จะจดัประเภทรายการใหมไ่ปยงั
กาํไรหรอืขาดทุนในภายหลงั
- การเปลี-ยนแปลงในมลูคา่ยตุธิรรม

ของเงนิลงทุนเผื-อขาย (435,674) 386,765 (435,674) 386,765
- ภาษเีงนิไดข้องรายการที-จะจดัประเภท

รายการใหมไ่ปยงักาํไรหรอืขาดทุน
ในภายหลงั 87,135 (77,353) 87,135 (77,353)

กาํไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็อื-นสาํหรบัปี 
- สทุธจิากภาษี (348,539) 4,078,101 (348,539) 2,948,281

กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 23,795,517 217,904,606 15,594,356 277,102,022

การแบง่ปันกาํไร

สว่นที-เป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 24,144,056 213,826,505 15,942,895 274,153,741

สว่นที-เป็นของสว่นไดเ้สยีที-ไมม่อีาํนาจควบคมุ - - - -

24,144,056 213,826,505 15,942,895 274,153,741

การแบง่ปันกาํไรเบด็เสรจ็รวม

สว่นที-เป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 23,795,517 217,904,606 15,594,356 277,102,022

สว่นที-เป็นของสว่นไดเ้สยีที-ไมม่อีาํนาจควบคมุ - - - -

23,795,517 217,904,606 15,594,356 277,102,022

กาํไรต่อหุ้นขั !นพื!นฐาน (บาท) 30 0.02 0.27 0.02 0.35

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ-งของงบการเงนินี:

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อื�น
ส่วนตํ�ากว่าทนุ การเปลี�ยนแปลง

ทนุจดทะเบียน จดัสรร - ทนุ จากการรวมธรุกิจ ในมลูค่ายตุิธรรมของ รวมส่วนของ
หมายเหตุ ที�ออกและชาํระ ส่วนเกินมลูค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไม่ได้จดัสรร ภายใต้การควบคมุเดียวกนั เงินลงทนุเผื�อขาย เจ้าของ

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2562 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 1,081,987,984 (23,637,356) 348,539 2,626,599,167
เงนิปนัผล 31 - - - (39,999,988) - - (39,999,988)
กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - 24,144,056 - (348,539) 23,795,517

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 1,066,132,052 (23,637,356) - 2,610,394,696

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อื�น
ส่วนตํ�ากว่าทนุ การเปลี�ยนแปลง

ทนุจดทะเบียน จดัสรร - ทนุ จากการรวมธรุกิจ ในมลูค่ายตุิธรรมของ รวมส่วนของ
หมายเหตุ ที�ออกและชาํระ ส่วนเกินมลูค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไม่ได้จดัสรร ภายใต้การควบคมุเดียวกนั เงินลงทนุเผื�อขาย เจ้าของ

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2561 750,000,000 - 28,600,214 1,005,791,750 (23,637,356) 39,127 1,760,793,735
รบัชาํระหุน้สามญั 25 250,000,000 467,900,000 - - - - 717,900,000
เงนิปนัผล 31 - - - (69,999,174) - - (69,999,174)
ทุนสาํรองตามกฎหมาย 26 - - 71,399,786 (71,399,786) - - -
กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - 217,595,194 - 309,412 217,904,606

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 1,081,987,984 (23,637,356) 348,539 2,626,599,167

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ4งของงบการเงนินี6

ส่วนของเจ้าของ

กาํไรสะสม

กาํไรสะสม

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงส่วนของเจ้าของ

งบการเงินรวม  (บาท)
ส่วนของเจ้าของ

งบการเงินรวม  (บาท)

องคป์ระกอบอื�นของส่วนของเจ้าของ

องคป์ระกอบอื�นของส่วนของเจ้าของ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

กาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื�น
ทุนจดทะเบียน การเปลี�ยนแปลง

ที�ออกและ จดัสรร - ทุนสาํรอง ในมลูค่ายตุิธรรมของ รวมส่วนของ
หมายเหตุ ชาํระแล้ว ส่วนเกินมลูค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไม่ได้จดัสรร เงินลงทุนเผื�อขาย เจ้าของ

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2562 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 700,471,248 348,539 2,268,719,787
เงนิปนัผล 31 - - - (39,999,988) - (39,999,988)
กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - 15,942,895 (348,539) 15,594,356

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 676,414,155 - 2,244,314,155

กาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื�น
การเปลี�ยนแปลง

ทุนจดทะเบียน จดัสรร - ทุนสาํรอง ในมลูค่ายตุิธรรมของ รวมส่วนของ
หมายเหตุ ที�ออกและชาํระแล้ว ส่วนเกินมลูค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไม่ได้จดัสรร เงินลงทุนเผื�อขาย เจ้าของ

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ. 2561 750,000,000 - 28,600,214 565,077,598 39,127 1,343,716,939
รบัชาํระทุนจดทะเบยีนหุน้สามญั 25 250,000,000 467,900,000 - - - 717,900,000
เงนิปนัผล 31 - - - (69,999,174) - (69,999,174)
ทุนสาํรองตามกฎหมาย 26 - - 71,399,786 (71,399,786) - -
กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - 276,792,610 309,412 277,102,022

ยอดคงเหลือ ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 700,471,248 348,539 2,268,719,787

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ4งของงบการเงนินี6

งบแสดงการเปลี�ยนแปลงส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

งบการเงินเฉพาะกิจการ (บาท)

งบการเงินเฉพาะกิจการ (บาท)

กาํไรสะสม

กาํไรสะสม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)
งบกระแสเงินสด 

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที! 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน
กําไรก่อนคา่ใชจ่้ายภาษเีงนิได้ 48,494,576 305,458,215 2,905,666 291,437,265
รายการปรบัปรุง

คา่เสื'อมราคาและคา่ตดัจาํหน่าย 26,302,510 17,006,990 1,233,665 441,398
(กําไร) ขาดทุนจากการจาํหน่ายอุปกรณ์ 144,737 918,445 - (502,757)
กําไรจากการจาํหน่ายสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - (5,270,143) - (33,232)
ตดัจาํหน่ายภาษเีงนิได ้หกั ณ ที'จ่าย - 19,612,633 - 9,298,225
ขาดทุนจากการขายเงนิลงทุนเผื'อขาย 94,443 - 94,443 -
โอนกําไรเบด็เสรจ็อื'นเขา้กําไรจากการขายเงนิลงทุนเผื'อขาย (435,674) - (435,674) -
หนี;สงสยัจะสญู 3,271,066 1,929,046 107,751 -
การลดลงของมลูคา่โครงการ (กลบัรายการ) - (6,533,408) - (6,533,408)
การดอ้ยคา่เงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย 13 - - 12,770,000 -
คา่ใชจ่้าย(กลบัรายการ)ประมาณการหนี;สนิ (2,549,985) 20,535,093 (1,671,309) 2,238,945
คา่ใชจ่้ายผลประโยชน์พนกังาน 6,489,333 3,266,943 3,481,978 1,856,941
รายไดจ้ากการยกเลกิสญัญา (2,333,612) (1,519,563) (438,800) (294,449)
ดอกเบี;ยรบั 27 (1,443,251) (2,321,337) (52,538,026) (53,595,329)
กําไรจากอตัราแลกเปลี'ยน - (180,496) - -
เงนิปนัผลรบั 32 ก) - - (80,998,110) (269,993,700)
ตน้ทุนทางการเงนิ - ดอกเบี;ยจ่าย 35,622,517 118,633,404 13,148,381 63,038,538
ตน้ทุนทางการเงนิ - คา่ธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มื 19,809,968 24,885,787 11,407,615 18,272,026

133,466,628 496,421,609 (90,932,420) 55,630,463
การเปลี'ยนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหนี;สนิดาํเนินงาน

 - ลกูหนี;การคา้และลกูหนี;อื'น (74,921,119) (13,151,871) 24,796,239 (36,232,345)
 - โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 173,975,082 821,625,656 (376,713,012) 279,282,620
 - โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา (11,277,560) (87) - -
 - สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื'น 2,795,353 (11,370,256) (3,433,623) 6,757
 - สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื'น (19,111,286) (704,813) (9,974,361) (220,212)
 - เจา้หนี;การคา้และเจา้หนี;อื'น 86,756,362 (51,626,944) 65,571,503 4,347,953
 - ตน้ทุนงานก่อสรา้งที'ยงัไมถ่งึกําหนดชาํระ 37,675,157 (20,824,966) 74,073,090 (161,995)
 - หนี;สนิหมนุเวยีนอื'น 4,808,484 (41,892,990) 668,569 3,857,405
 - ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังานจ่าย (543,900) (697,650) (233,450) (273,600)
 - หนี;สนิไมห่มนุเวยีนอื'น (2,306,053) - (2,253,945) -

เงนิสดไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมดาํเนินงาน 331,317,148 1,177,777,688 (318,431,410) 306,237,046
จ่ายตน้ทุนทางการเงนิ (131,435,931) (205,358,283) (66,588,765) (131,409,917)
จ่ายคา่ใชจ่้ายภาษเีงนิได้ (60,397,187) (89,605,406) (5,108,390) (35,057,349)
รบัคนืภาษเีงนิได้ - 132,490,092 - 22,525,706

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน 139,484,030 1,015,304,091 (390,128,565) 162,295,486

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ'งของงบการเงนินี;

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
งบกระแสเงินสด (ต่อ)

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที! 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน
ดอกเบี;ยรบั 1,443,251 2,321,337 66,771,520 54,263,498
เงนิปนัผลรบั 32 ก) - - 80,998,110 269,993,700
เงนิฝากสถาบนัการเงนิที'มภีาระคํ;าประกนัเพิ'มขึ;น (18,293,781) (8,566,179) (21,310,532) (10,030)
เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะสั ;นแก่บรษิทัยอ่ย 32 ค) - - 645,858,162 578,383,340
เงนิสดจ่ายเพื'อใหเ้งนิกูย้มืระยะสั ;นแก่บรษิทัยอ่ย 32 ค) - - (442,600,000) (709,000,000)
เงนิสดจ่ายเพื'อใหเ้งนิกูย้มืระยะสั ;นแก่กจิการอื'น 2,151,943 (2,451,943) - -
เงนิสดจ่ายเพื'อใหเ้งนิกูย้มืระยะยาวแก่กจิการอื'น (10,000,000) - (10,000,000) -
เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทุนเผื'อขาย 11 360,633,290 - 360,633,290 -
เงนิสดจ่ายเพื'อลงทุนในเงนิลงทุนเผื'อขาย 11 (259,200,000) (55,000,000) (259,200,000) (55,000,000)
เงนิสดจ่ายเพื'อเพิ'มทุนในเงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย 13 - - (49,991,600) (45,992,300)
เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายอุปกรณ์ - (911,204) - 1,047,835
เงนิสดจ่ายเพื'อซื;อที'ดนิ อาคารและอุปกรณ์ (35,469,576) (91,589,412) (8,668,372) (29,146,841)
เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - 5,270,143 - 570,378
เงนิสดจ่ายเพื'อซื;อสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน (1,015,679) (3,948,831) - -

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน 40,249,448 (154,876,089) 362,490,578 65,109,580

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสั ;นจากสถาบนัการเงนิ  

และกจิการอื'นเพิ'มขึ;น(ลดลง) 450,145,099 (355,675,995) 200,659,818 (200,349,876)
เงนิกูย้มืระยะสั ;นจากบุคคลที'เกี'ยวขอ้งกนัเพิ'มขึ;น 32 จ) 17,000,877 - - -
เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 22 619,596,800 951,098,900 223,500,000 237,899,999
เงนิสดรบัจากหุน้กู้ 22 440,900,000 - 440,900,000 -
เงนิสดรบัจากการออกหุน้ 25 - 750,000,000 - 750,000,000
เงนิสดจ่ายคา่ใชจ่้ายในการออกหุน้ 25 - (32,100,000) - (32,100,000)

22 (1,206,988,896) (1,662,746,569) (323,713,629) (474,030,109)
22 (479,100,000) (400,000,000) (479,100,000) (400,000,000)

เงนิสดจ่ายสาํหรบัคา่ธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มืและหุน้กู้ (36,891,710) (12,928,478) (26,296,976) (6,292,750)
จ่ายชาํระคนืหนี;สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (1,117,893) (1,663,031) - -
จ่ายเงนิปนัผล 31 (40,042,549) (69,935,456) (40,042,549) (69,935,456)

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (236,498,272) (833,950,629) (4,093,336) (194,808,192)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด(ลดลง)เพิ!มขึ�นสทุธิ (56,764,794) 26,477,373 (31,731,323) 32,596,874
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที' 1 มกราคม 119,324,624 92,847,251 46,903,940 14,307,066

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัที! 31 ธนัวาคม 62,559,830 119,324,624 15,172,617 46,903,940

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ'งของงบการเงนินี;

ชาํระคนืหุน้กู้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

ชาํระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
งบกระแสเงินสด (ต่อ)

สาํหรบัปีสิ�นสดุวนัที! 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562

พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

รายการที!ไม่กระทบเงินสด:

เจา้หนี;คา่ซื;อที'ดนิ อาคารและอุปกรณ์ 138,880 540,930 - 8,774

โอนโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา
เป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา 9 - 259,850,583 - 131,612,868

เจา้หนี;เงนิปนัผล 21,157 - 21,157 -

โอนจากที'ดนิ อาคารและอุปกรณ์ ไปเป็น
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื'น 17 32,096,200 - 32,096,200 -

โอนจากสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนไปเป็นที'ดนิ อาคารและอุปกรณ์ 17,18 366,250 - - -

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ'งของงบการเงนินี;

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
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1 ข้อมลูทั %วไป 

 
บรษิทั เจา้พระยามหานคร จํากดั (มหาชน) (บรษิทั) เป็นบรษิทัมหาชนจํากดัและเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ซึ%งจดัตั 'งขึ'น
ในประเทศไทย และมทีี%อยูต่ามที%ไดจ้ดทะเบยีนดงันี'  
 
เลขที% 909/1 ชั 'น 6 หอ้ง 601-602 ถนนสมเดจ็พระเจา้ตากสนิ แขวงดาวคะนอง เขตธนบุร ีกรงุเทพมหานคร 
 
การดําเนินธุรกิจหลกัของบริษทัและบริษทัย่อย (กลุ่มกิจการ) คือ การพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เพื%อขาย รบัจ้างก่อสร้าง ให้เช่า 
และใหบ้รกิาร 
  
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการของบรษิทัเมื%อวนัที% 25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 
 

2 นโยบายการบญัชี 
 
นโยบายการบญัชทีี%สาํคญัที%ใชใ้นการจดัทํางบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการมดีงัต่อไปนี' 
 
2.1 เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 

 
งบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการได้จดัทําขึ'นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทยและข้อกําหนดภายใต้
พระราชบญัญตัหิลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์  
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการจดัทําขึ'นโดยใช้เกณฑร์าคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ 
เวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอยา่งอื%นในนโยบายการบญัช ี 
 
การจดัทํางบการเงนิใหส้อดคล้องกบัหลกัการบญัชทีี%รบัรองทั %วไปในประเทศไทยกําหนดใหใ้ช้ประมาณการทางบญัชทีี%สําคญัและ
การใช้ดุลยพนิิจของผูบ้รหิารตามกระบวนการในการนํานโยบายการบญัชีของกลุ่มกจิการไปถือปฏิบตั ิ กลุ่มกิจการเปิดเผย 
เรื%องการใช้ดุลยพินิจของผู้บริหารหรือรายการที%มีความซบัซ้อน และรายการเกี%ยวกับข้อสมมติฐานและประมาณการที%มี
นยัสาํคญัต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 4 
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการฉบบัภาษาองักฤษจดัทําขึ'นจากงบการเงนิตามกฎหมายที%เป็นภาษาไทย ในกรณี 
ที%มเีนื'อความขดัแยง้กนัหรอืมกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 

 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
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2.2  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุที%เกี%ยวข้องและมีผลกระทบที%มีนัยสาํคญัต่อกลุ่มกิจการ 

 
2.2.1  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุมาถือปฏิบติัสําหรบัรอบระยะเวลาบญัชีที%เริ%ม 

ในหรือหลงัวนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2562 
 

ก) มาตรฐานการรายการทางการเงินฉบบัที% 15 เรื%อง รายได้จากสญัญาที%ทาํกบัลกูค้า (TFRS 15) 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิไดกํ้าหนดหลกัการ 5 ขั 'นตอน ในการกําหนดและรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาที%ทํากบัลูกคา้ 
ซึ%งกําหนดให้กลุ่มกิจการต้องรบัรู้รายได้ตามหลกัการการโอนการควบคุม คอื รบัรู้รายได้เพื%อให้สะท้อนถึงการโอน 
การควบคุมในสินค้าหรือบริการไปยงัลูกค้าด้วยจํานวนเงินที%สะท้อนถึงจํานวนเงินที%กลุ่มกิจการคาดว่าจะได้ร ับ 
จากสนิค้าและบรกิารที%ได้โอนไป แทนหลกัการรบัรู้รายได้ตามหลกัการโอนความเสี%ยงและผลตอบแทนในสนิค้าและ
บรกิารไปยงัผูซ้ื'อตามมาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 11 (TAS 11) เรื%อง รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง และมาตรฐานการบญัช ี
ฉบบัที% 18 (TAS 18) เรื%อง รายได ้และการตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิที%เกี%ยวขอ้ง  
 
กลุ่มกจิการไดนํ้ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 15 (TFRS 15) เรื%อง รายไดจ้ากสญัญาที%ทํากบัลูกคา้มาถอืปฏบิตัิ
ตั 'งแต่วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2562 โดยใช้วธิรีบัรูผ้ลกระทบสะสมจากการปรบัใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบันี'
เป็นรายการปรบัปรงุกบักําไรสะสมต้นงวด (modified retrospective) โดยไม่ปรบัปรุงขอ้มูลเปรยีบเทยีบ กลุ่มกจิการใช้
วธิปีฏบิตัทิี%ผอ่นปรนสาํหรบัสญัญาที%เสรจ็สมบูรณ์และสญัญาที%มกีารเปลี%ยนแปลงตามขอ้กําหนดของ TFRS 15 
 
ขอ้มูลเปรยีบเทยีบของรายการในงบการเงนิปีปจัจุบนัตาม TFRS 15 และตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
ที%เกี%ยวกบัการรบัรูร้ายไดฉ้บบัเดมิ มดีงันี'  
 
 งบการเงินรวม 

 

จาํนวนเงิน 
ตามที%รายงาน 

ผลกระทบจาก 
TFRS 15 

ตามมาตรฐานรายได้ 
ฉบบัเดิม 

พนับาท พนับาท พนับาท 
งบแสดงฐานะการเงิน    
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562    
ลูกหนี'การคา้และลูกหนี'อื%น - สทุธ ิ 118,834 2,837 121,671 
โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา     
   - สทุธ ิ 3,380,913 (2,340) 3,378,573 
    
งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็    
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562    
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 1,279,324 (448) 1,278,876 
รายไดจ้ากการก่อสรา้ง 103,854 2,837 106,691 
    
ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ (737,958) 448 (737,510) 
ตน้ทุนคา่ก่อสรา้ง (111,827) (2,340) (114,167) 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ  

 

จาํนวนเงิน 
ตามที%รายงาน 

ผลกระทบจาก 
TFRS 15 

ตามมาตรฐานรายได้ 
ฉบบัเดิม 

พนับาท พนับาท พนับาท 
งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็    
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562    
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 168,614 (12) 168,602 
ตน้ทุนจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ (106,820) 12 (106,808) 
 
การนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที% 15 มาถือปฏิบตัิมีผลกระทบที%มสีาระสําคญัต่อนโยบายการบญัช ี
ของกลุ่มกจิการในเรื%องดงัต่อไปนี' 
 
ก) การบญัชสีาํหรบัขอ้ตกลงในสญัญาที%ทํากบัลูกคา้ 

 
ในรอบระยะเวลารายงานก่อน กลุ่มกิจการบนัทึกรายได้และต้นทุนของแถมทนัที%มีการโอนกรรมสิทธิ aของ
อสงัหารมิทรพัยโ์ดยไมไ่ดค้าํนึงถงึการสง่มอบของสนิคา้หรอืบรกิารและไม่ไดแ้ยกเป็น 2 ขอ้ตกลงตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงนิฉบบัที% 15 
 
ภายใต้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 15 กลุ่มกิจการบนัทกึรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดย
ระบุภาระที%ต้องปฏิบตัิในสญัญา (Performance Obligations) แยกเป็น 2 ข้อตกลงกบัลูกค้าที%แตกต่างกนั คอื 1) 
การส่งมอบหอ้งชุดหรอืบ้าน และ 2) การส่งมอบของแถมแนบท้ายสญัญาจะซื'อจะขายเมื%อมกีารโอนกรรมสทิธิ aของ
อสงัหารมิทรพัย ์โดยยงัไมร่บัรูร้ายไดแ้ละตน้ทุนของของแถมนั 'น 
 

ข) การรบัรูร้ายไดต้ามขั 'นความสาํเรจ็ 
 
ในรอบระยะเวลารายงานก่อน กลุ่มกจิการเลอืกวดัขั 'นความสําเรจ็ของงานในการรบัรูร้ายได้ตามสดัส่วนต้นทุน 
ที%เกดิขึ'นจรงิต่อประมาณการตน้ทุนทั 'งสิ'น 
 
ภายใต้ TFRS 15 กลุ่มกจิการต้องรบัรูข้ ั 'นความสําเรจ็ของงานของแต่ละภาระที%ต้องปฏบิตัแิยกต่างหากจากกนั 
โดยใช้วธิีที%ดีที%สุดที%สะท้อนการโอนสินค้าและบริการไปยงัลูกค้า ซึ%งจะพิจารณาตามลกัษณะของสนิค้าหรือ
บรกิารและข้อกําหนดตามสญัญา ทั 'งนี'ในกรณีที%กลุ่มกิจการใช้วธิตี้นทุนที%เกิดขึ'นต่อประมาณการต้นทุนทั 'งสิ'น 
กลุ่มกิจการจะต้องปรับปรุงขั 'นความสําเร็จด้วยต้นทุนของสินค้าที%โอนไปยังลูกค้าแล้วแต่ยงัไม่ได้ติดตั 'ง  
ซึ%งจะสง่ผลใหข้ ั 'นความสาํเรจ็ของงานไมไ่ดเ้ป็นสดัส่วนเดยีวกบัตน้ทุนที%เกดิขึ'นจรงิต่อประมาณการต้นทุนทั 'งหมด 
 

ข)  มาตรฐานการบญัชีฉบบัที% 40 (ปรบัปรงุ 2561) เรื%อง อสงัหาริมทรพัยเ์พื%อการลงทุน 
 
มาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 40 ไดป้รบัปรงุเพื%ออธบิายใหช้ดัเจนขึ'นเกี%ยวกบัการโอนจากหรอืโอนมาเป็นอสงัหารมิทรพัย์
เพื%อการลงทุน จะทําได้กต็่อเมื%อมกีารเปลี%ยนแปลงการใช้งานของอสงัหารมิทรพัยซ์ึ%งต้องมหีลกัฐานการเปลี%ยนแปลง
การใช้งานสนับสนุน โดยการเปลี%ยนแปลงการใช้งานจะเกิดขึ'นเมื%ออสงัหารมิทรพัย์นั 'นเขา้นิยามหรอืสิ'นสุดการเป็นไป
ตามนิยามของอสงัหาริมทรพัย์เพื%อการลงทุน การเปลี%ยนแปลงความตั 'งใจของฝ่ายบรหิารเพียงอย่างเดียวไม่ได้ให้
หลกัฐานเพยีงพอที%จะสนบัสนุนการเปลี%ยนแปลงการใชง้าน  
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ค)  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที% 1 เรื%อง การนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินมาใช้เป็นครั $งแรก 

 

มาตรฐานฉบบันี'กล่าวถึงวธิกีารปฏิบตัิทางบญัชีเมื%อกลุ่มบรษิทัถือปฏิบตัิมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ (TFRS)  
ในการจดัทํางบการเงินเป็นครั 'งแรก มาตรฐานฉบับนี'ให้ข้อยกเว้นที%เป็นทางเลือกจากการปฏิบัติตามข้อกําหนด 
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินเป็นการเฉพาะ และกําหนดให้ถือปฏิบตัิตามข้อยกเว้นจากข้อกําหนดตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงินในบางเรื%อง และกําหนดการเปิดเผยข้อมูลเพื%ออธบิายผลกระทบต่อฐานะการเงิน  
ผลการดาํเนินงานทางการเงนิ และกระแสเงนิสดของกจิการจากการเปลี%ยนแปลงหลกัการบญัชทีี%รบัรองทั %วไปที%ใช้ก่อนหน้า
มาใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงนิ  
 

จากหมายเหตุขอ้ 2.2.1 ข) และขอ้ 2.2.1 ค) ขา้งตน้ ผูบ้รหิารของกลุ่มกจิการอยูร่ะหวา่งการประเมนิผลกระทบดงักล่าว 
 

2.2.2  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุที%มีผลบงัคบัใช้สําหรบัรอบระยะเวลาบญัชีใน
หรือหลงัวนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2563  
 

กลุ่มกจิการประเมนิผลกระทบของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรุง ซึ%งยงัไม่มผีลบงัคบัใช้
ในรอบระยะเวลาบญัชสีิ'นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 ดงันี' 
 

ก) เครื%องมือทางการเงิน 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหมท่ี%เกี%ยวขอ้งกบัเครื%องมอืทางการเงนิ ไดแ้ก่ 
 

มาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 32  เรื%อง การแสดงรายการเครื%องมอืทางการเงนิ 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 7  เรื%อง การเปิดเผยขอ้มลูเครื%องมอืทางการเงนิ 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 9  เรื%อง เครื%องมอืทางการเงนิ 
การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 16  เรื%อง การป้องกนัความเสี%ยงของเงนิลงทุนสทุธใิน 
        หน่วยงานต่างประเทศ 
การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 19  เรื%อง การชําระหนี'สนิทางการเงนิดว้ยตราสารทุน 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิเกี%ยวกบัเครื%องมอืทางการเงนิกลุ่มนี'กล่าวถงึการจดัประเภทรายการ การวดัมูลค่าและ
การตดัรายการสนิทรพัย์ทางการเงนิและหนี'สินทางการเงนิ การด้อยค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิ การบญัชีป้องกนั
ความเสี%ยง การแสดงรายการ และการเปิดเผยขอ้มลูเกี%ยวกบัเครื%องมอืทางการเงนิ 
 

การดอ้ยคา่ 
 

ขอ้กําหนดทางบญัชใีหม่เกี%ยวกบัการรบัรูร้ายการขาดทุนจากการดอ้ยค่า จะทําใหก้ลุ่มกิจการต้องพจิารณาและรบัรูผ้ล
ขาดทุนดา้นเครดติที%คาดวา่จะเกดิขึ'น ณ วนัที%รบัรูเ้ริ%มแรกและในรอบระยะเวลาบญัชถีดัไป ผูบ้รหิารของกลุ่มกจิการอยู่
ระหวา่งการประเมนิผลกระทบดงักล่าว 
 

ข) มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที% 16 เรื%อง สญัญาเช่า 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัที% 16 เรื%อง สญัญาเช่า ส่งผลให้กลุ่มกิจการในฐานะผู้เช่ารบัรู้สญัญาเช่า 
เกอืบทั 'งหมดในงบแสดงฐานะการเงนิ โดยไม่ต้องจดัประเภทเป็นสญัญาเช่าดําเนินงานและสญัญาเช่าการเงนิอกีต่อไป 
กลุ่มกิจการต้องรบัรู้สินทรพัย์สิทธิการใช้ และหนี'สินตามสญัญาเช่า เว้นแต่เป็นสญัญาเช่าระยะสั 'นและสญัญาเช่า 
ซึ%งสนิทรพัยอ์า้งองิมมีลูคา่ตํ%า  
 

ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2563 กลุ่มกจิการจะปรบัใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 16 เรื%อง สญัญาเช่า 
โดยรบัรูผ้ลกระทบสะสมโดยการปรบัปรุงยอดยกมาของกําไรสะสม (modified retrospective) ผูบ้รหิารของกลุ่มกจิการ
อยูร่ะหวา่งการประเมนิผลกระทบดงักล่าว 
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ค) มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุใหม่ฉบบัอื%นๆ 

 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัใหมแ่ละฉบบัปรบัปรงุใหม ่ไดแ้ก่ 
 
มาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 12 เรื%อง ภาษเีงนิได ้
มาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 19 เรื%อง ผลประโยชน์พนกังาน 
มาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 23 เรื%อง ตน้ทุนการกูย้มื 
การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที% 23 เรื%อง ความไมแ่น่นอนเกี%ยวกบัวธิกีารทางภาษเีงนิได ้
 
การปรบัปรุงมาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 12 เรื%อง ภาษเีงนิได ้ไดอ้ธบิายใหช้ดัเจนว่าการรบัรู้ผลกระทบทางภาษเีงนิได้
ของเงนิปนัผลจากตราสารทุน ใหร้บัรูภ้าษเีงนิไดโ้ดยใหส้อดคล้องกบัการรบัรูร้ายการหรอืเหตุการณ์ในอดตีที%ทําใหเ้กดิ
กําไรที%นํามาจดัสรรเงนิปนัผล  
 
การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 19 เรื%อง ผลประโยชน์ของพนักงาน (การแก้ไขโครงการ การลดขนาดโครงการ 
หรอืการจ่ายชําระผลประโยชน์) ได้อธบิายให้ชดัเจนเกี%ยวกบัวธิกีารบญัชีสําหรบักรณีที%มกีารแก้ไขโครงการ การลด
ขนาดโครงการ หรอืการจา่ยชําระผลประโยชน์ของโครงการผลประโยชน์ที%กําหนดไว ้โดยเมื%อการเปลี%ยนแปลงโครงการ
ไดเ้กิดขึ'น กจิการจะต้องใช้ขอ้สมมตทิี%เป็นปจัจุบนั ณ วนัที%ที%มกีารแก้ไขโครงการ การลดขนาดโครงการ หรอืการจ่าย
ชําระผลประโยชน์ ในการคํานวณต้นทุนบรกิารในปจัจุบนัและดอกเบี'ยสุทธสิําหรบัระยะเวลาที%เหลอืของรอบระยะเวลา
รายงานภายหลงัการเปลี%ยนแปลงดงักล่าว 
 
การปรบัปรุงมาตรฐานการบญัชฉีบบัที% 23 เรื%อง ต้นทุนการกู้ยมื ได้อธบิายให้ชดัเจนว่าหากสนิทรพัย์ที%เข้าเงื%อนไข 
ที%เกิดจากเงนิที%กู้มาโดยเฉพาะนั 'นอยู่ในสภาพพร้อมใช้ได้ตามประสงคห์รอืพร้อมที%จะขาย ยอดคงเหลอืของเงนิที%กู้มา
โดยเฉพาะดงักล่าว กจิการตอ้งนํามารวมเป็นสว่นหนึ%งของเงนิกูย้มืที%มวีตัถุประสงคท์ั %วไปดว้ย 
 
การตคีวามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที% 23 เรื%อง ความไมแ่น่นอนเกี%ยวกบัวธิกีารทางภาษเีงนิได ้ไดอ้ธบิาย
วธิกีารรบัรู้รายการและการวดัมูลค่าสนิทรพัย์และหนี'สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชแีละสนิทรพัยแ์ละหนี'สนิภาษเีงนิได้
ในงวดปจัจบุนัในกรณีที%มคีวามไมแ่น่นอนเกี%ยวกบัวธิกีารทางภาษเีงนิได ้ในเรื%องดงัต่อไปนี' 
 
- กจิการต้องสมมตวิ่าหน่วยงานจดัเกบ็ภาษจีะตรวจสอบวธิกีารทางภาษทีี%มคีวามไม่แน่นอน และมคีวามรูเ้กี%ยวกบั

ขอ้มลูที%เกี%ยวขอ้งทั 'งหมดอยา่งครบถว้น โดยไมนํ่าเหตุผลวา่จะตรวจพบหรอืไมม่าเป็นขอ้ในการพจิารณา 
- หากกจิการสรปุวา่ไมม่คีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ที%หน่วยงานจดัเกบ็ภาษจีะยอมรบัวธิกีารทางภาษทีี%มคีวามไม่แน่นอน 

กจิการตอ้งสะทอ้นผลกระทบของความไมแ่น่นอนในการคาํนวณบญัชภีาษเีงนิไดด้ว้ย 
- กจิการต้องประเมนิการใช้ดุลยพนิิจหรอืประมาณการใหม่ เมื%อข้อเท็จจรงิและสถานการณ์ที%เคยอ้างอิงในการใช ้

ดลุยพนิิจหรอืประมาณการมกีารเปลี%ยนแปลงไป หรอืขอ้มลูใหมท่ี%สง่ผลกระทบต่อการใชดุ้ลยพนิิจหรอืประมาณการ 
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2.3 การบญัชีสาํหรบังบการเงินรวม  

 
ก) บริษทัย่อย 

 
บรษิทัย่อยหมายถงึกิจการทั 'งหมดที%กลุ่มกจิการมอีํานาจควบคุม กลุ่มกิจการมอีํานาจควบคุมเมื%อกลุ่มกิจการรบัหรอื 
มสีทิธใินผลตอบแทนผนัแปรจากการเกี%ยวขอ้งกบัผูไ้ดร้บัการลงทุน และสามารถใชอ้ํานาจเหนือผูไ้ดร้บัการลงทุนเพื%อให้
ได้ผลตอบแทนผนัแปร กลุ่มกิจการรวมงบการเงนิของบรษิทัย่อยไวใ้นงบการเงนิรวมตั 'งแต่วนัที%กลุ่มกจิการมอีํานาจ 
ในการควบคมุบรษิทัยอ่ยจนถงึวนัที%กลุ่มกจิการสญูเสยีอํานาจควบคมุในบรษิทัยอ่ยนั 'น  
 
ในงบการเงนิเฉพาะกจิการ เงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ยบนัทกึดว้ยวธิรีาคาทุน 
 

ข) รายการระหว่างกนัในงบการเงินรวม 
 
รายการ ยอดคงเหลือ และกําไรที%ยงัไม่เกิดขึ'นจริงระหว่างกนัในกลุ่มกิจการจะถูกตดัออก กําไรที%ยงัไม่เกิดขึ'นจริง 
ในรายการระหว่างกลุ่มกจิการกบับรษิทัร่วมและการร่วมคา้จะถูกตดัออกตามสดัส่วนที%กลุ่มกจิการมสี่วนไดเ้สยีในบรษิทัร่วม
และการร่วมค้า ขาดทุนที%ยงัไม่เกดิขึ'นจรงิในรายการระหว่างกลุ่มกจิการจะถูกตดัออกเช่นเดยีวกนั ยกเวน้รายการนั 'น 
จะมหีลกัฐานวา่เกดิจากการดอ้ยคา่ของสนิทรพัยท์ี%โอน 

 
2.4 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมถึงเงินสดในมอื เงินฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเมื%อทวงถาม  
เงนิลงทุนระยะสั 'นอื%นที%มสีภาพคล่องสงูซึ%งมอีายไุมเ่กนิสามเดอืนนบัจากวนัที%ไดม้า 
 
เงนิเบกิเกนิบญัชจีะแสดงไวใ้นส่วนของของหนี'สนิหมนุเวยีนในงบแสดงฐานะการเงนิ 

 
2.5 ลกูหนี$การค้า 

 
ลูกหนี'การคา้แสดงถงึจาํนวนเงนิที%ลูกคา้จะตอ้งชําระสาํหรบัการขายสนิคา้และการใหบ้รกิารตามปกตธิรุกจิ 
 
กลุ่มกิจการรบัรู้ลูกหนี'การค้าเมื%อเริ%มแรกด้วยจํานวนเงนิของสิ%งตอบแทนที%ปราศจากเงื%อนไขในการได้รบัชําระ ในกรณีที%มี
ส่วนประกอบด้านการจดัหาเงนิที%มนีัยสําคญัจะรบัรู้ดว้ยมูลค่าปจัจุบนัของสิ%งตอบแทน และวดัมูลค่าในภายหลงัด้วยราคาทุน 
หกัคา่เผื%อหนี'สงสยัจะสญู 
 

2.6 เงินลงทุนในตราสารหนี$และตราสารทุน 
 
เงนิลงทุนอื%นนอกเหนือจากเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย บรษิทัร่วม และการร่วมค้า รบัรู้มูลค่าเริ%มแรกดว้ยราคาทุน ซึ%งหมายถึง
มลูคา่ยตุธิรรมของสิ%งตอบแทนที%ใหไ้ปเพื%อใหไ้ดม้าซึ%งเงนิลงทุนนั 'นรวมทั 'งค่าใชจ้า่ยทางตรงอื%นๆ 
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เงนิลงทุนเผื �อขาย 
 

เงนิลงทุนเผื%อขายวดัมูลค่าในเวลาภายหลงัด้วยมูลค่ายุตธิรรม รายการกําไรและขาดทุนที%ยงัไม่เกิดขึ'นจรงิของเงนิลงทุนเผื%อ
ขายรบัรูใ้นกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื%นและจะรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุนเมื%อมกีารจาํหน่ายเงนิลงทุนเผื%อขายนั 'นออกไป 
 

การจาํหน่ายเงนิลงทุน 
 

ในการจําหน่ายเงนิลงทุน ผลต่างระหว่างผลตอบแทนสุทธทิี%ไดร้บัจากการจําหน่ายกบัราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนนั 'นรวมถึง
ผลสะสมของรายการกําไรและขาดทุนจากการเปลี%ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมที%รบัรู้สะสมไวใ้นส่วนของเจา้ของ จะบนัทกึรวมอยู ่
ในงบกําไรขาดทุน กรณีที%จาํหน่ายเงนิลงทุนที%ถอืไวใ้นตราสารหนี'หรอืตราสารทุนชนิดเดยีวกนัออกไปบางส่วน ราคาตามบญัชี
ของเงนิลงทุนที%จาํหน่ายจะกําหนดโดยใชว้ธิถีวัเฉลี%ยถ่วงนํ'าหนัก 
 

2.7 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา 
 

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันาคอืโครงการที%ถอือสงัหารมิทรพัยไ์วด้ว้ยความตั 'งใจในการพฒันาและการขายในการ
ดาํเนินธรุกจิปกต ิโครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันาคอื ที%ดนิที%มไีวเ้พื%อรอการพฒันาในอนาคต โครงการอสงัหารมิทรพัย์
ระหว่างการพฒันาแสดงในราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิที%จะได้รบัโดยประมาณแล้วแต่ราคาใดจะตํ%ากว่า มูลค่าสุทธิที%จะได้รบั  
คอื ราคาขายโดยประมาณหกัด้วยต้นทุนที%เกิดขึ'นในการขาย และโครงการอสงัหาริมทรพัย์รอการพฒันาแสดงในราคาทุน  
หกัขาดทุนจากการดอ้ยคา่ของมลูคา่โครงการ  
 

ต้นทุนของโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาประกอบดว้ย ต้นทุนของแต่ละโครงการ ราคาทุนประกอบด้วยต้นทุน
จากการไดม้าซึ%งที%ดนิ ค่าใช้จ่ายในการพฒันาที%ดนิ ต้นทุนการก่อสรา้งโครงการและระบบสาธารณูปโภค และต้นทุนการกู้ยมื 
ที%เกี%ยวขอ้ง ตน้ทุนการกูย้มืซึ%งกูม้าโดยเฉพาะเพื%อใช้ในโครงการรวมเป็นราคาทุนของสนิทรพัยจ์นกระทั %งการพฒันาสําเรจ็ และ
โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันาประกอบดว้ยตน้ทุนของแต่ละโครงการ รวมต้นทุนจากการไดม้า ค่าใช้จ่ายในการพฒันา 
และคา่ใชจ้า่ยอื%นที%เกี%ยวขอ้ง 
 

กลุ่มกจิการจะบนัทกึโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันาเป็นตน้ทุนขายเมื%อมกีารโอนกรรมสทิธิ aใหก้บัผูซ้ื'อแล้ว  
 

2.8 อสงัหาริมทรพัยเ์พื%อการลงทุน 
 

อสงัหารมิทรพัยท์ี%ถือครองโดยกลุ่มกิจการเพื%อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรอืจากการเพิ%มขึ'นของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอื 
ทั 'งสองอย่าง และไม่ได้มีไว้ใช้งานโดยกิจการในกลุ่มกิจการ จะถูกจดัประเภทเป็นอสงัหาริมทรพัย์เพื%อการลงทุน รวมถึง
อสงัหารมิทรพัยท์ี%อยูร่ะหว่างก่อสรา้งหรอืพฒันาเพื%อเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พื%อการลงทุนในอนาคต 
 

การรบัรู้รายการเมื%อเริ%มแรกของอสงัหารมิทรพัย์เพื%อการลงทุนด้วยวธิรีาคาทุน รวมถึงต้นทุนในการทํารายการและต้นทุนการกู้ยมื 
ต้นทุนการกู้ยมืที%เกดิขึ'นเพื%อวตัถุประสงคข์องการไดม้า การก่อสรา้งหรอืผลิตอสงัหารมิทรพัยเ์พื%อการลงทุนนั 'นจะรวมเป็นส่วนหนึ%ง
ของต้นทุนของอสงัหารมิทรพัยเ์พื%อการลงทุน ต้นทุนการกู้ยมืจะถูกรวมในขณะที%มกีารซื'อหรอืการก่อสร้างและจะหยุดพกัทนัที
เมื%อสนิทรพัยน์ั 'นก่อสรา้งเสรจ็อยา่งมนียัสาํคญั หรอืระหวา่งที%การดาํเนินการพฒันาสนิทรพัยท์ี%เขา้เงื%อนไขหยดุชะงกัลง 
 

ที%ดนิไมม่กีารหกัคา่เสื%อมราคา  
 

การรวมรายจา่ยในภายหลงัเขา้เป็นมลูคา่บญัชขีองสนิทรพัยจ์ะกระทํากต็่อเมื%อมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ที%กลุ่มกจิการจะไดร้บั
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตในรายจ่ายนั 'น และต้นทุนสามารถวดัมูลค่าได้อย่างน่าเชื%อถือ ค่าซ่อมแซมและบํารุงรกัษา
ทั 'งหมดจะรบัรู้เป็นค่าใช้จ่ายเมื%อเกดิขึ'น เมื%อมกีารเปลี%ยนแทนชิ'นส่วนของอสงัหารมิทรพัยเ์พื%อการลงทุน จะตดัมูลค่าตามบญัชี
ของสว่นที%ถูกเปลี%ยนแทนออก 
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2.9 ที%ดิน อาคารและอปุกรณ์ 

 
ที%ดนิ อาคารและอุปกรณ์ส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ที%ดนิซึ%งเป็นที%ตั 'งของสโมสรของโครงการ ที%ดนิพรอ้มอาคาร อาคารสํานักงาน
และโรงงาน และสว่นปรบัปรงุอาคาร เครื%องตกแต่งและตดิตั 'งและเครื%องใชส้าํนกังาน เครื%องมอืเครื%องใช ้และยานพาหนะ สโมสร
ประกอบด้วยอาคาร สระนํ'าและศูนย์กีฬา ที%ดินแสดงด้วยราคาทุนและหกัด้วยค่าเผื%อการด้อยค่าของสินทรพัย์ อาคารและ
อุปกรณ์แสดงดว้ยราคาทุนหกัดว้ยคา่เสื%อมราคาสะสมและค่าเผื%อการดอ้ยค่าของสนิทรพัย ์ต้นทุนเริ%มแรกจะรวมต้นทุนทางตรง
อื%นๆที%เกี%ยวขอ้งกบัการซื'อสนิทรพัยน์ั 'น 
 
ต้นทุนที%เกดิขึ'นภายหลงัจะรวมอยู่ในมูลค่าตามบญัชีของสนิทรพัย์ เมื%อต้นทุนนั 'นคาดว่าจะก่อใหเ้กิดประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ 
ในอนาคต มลูคา่ตามบญัชขีองชิ'นสว่นที%ถูกเปลี%ยนแทนจะถูกตดัรายการออกไป 
 
กลุ่มกจิการจะรบัรูต้น้ทุนคา่ซ่อมแซมและบํารงุรกัษาอื%นๆ เป็นคา่ใชจ้า่ยในกําไรหรอืขาดทุนเมื%อเกดิขึ'น 
 
ที%ดนิไม่มกีารคิดค่าเสื%อมราคา  ค่าเสื%อมราคาของสินทรพัย์อื%นคํานวณโดยใช้วธิีเส้นตรง เพื%อลดราคาทุนให้เท่ากบัมูลค่า
คงเหลอืตลอดอายกุารใหป้ระโยชน์ที%ประมาณการไวข้องสนิทรพัยด์งัต่อไปนี' 

จาํนวนปี 
สว่นปรบัปรงุที%ดนิ 20 ปี 
อาคาร และสว่นปรบัปรงุอาคาร   5 - 30 ปี 
เครื%องตกแต่ง ตดิตั 'งและเครื%องใชส้ํานกังาน     3 - 5 ปี 
เครื%องมอืเครื%องใชแ้ละเครื%องจกัร   5 - 10 ปี 
ยานพาหนะ          5 ปี 
สาํนกังานขาย          2 ปี  
 
กลุ่มกิจการได้มกีารทบทวนและปรบัปรุงมูลค่าคงเหลือและอายุการให้ประโยชน์ของสนิทรพัยใ์ห้เหมาะสมทุกสิ'นรอบรอบระยะเวลา
รายงาน 
 
ผลกําไรหรือขาดทุนที%เกิดจากการจําหน่ายที%ดิน อาคารและอุปกรณ์ คํานวณโดยเปรียบเทียบสิ%งตอบแทนสุทธิที%ได้รบัจาก 
การจาํหน่ายสนิทรพัยก์บัมลูคา่ตามบญัชขีองสนิทรพัย ์และแสดงในกําไรหรอืขาดทุน 
 

2.10 สิทธิการเช่า 
 
สทิธกิารเช่าแสดงตามราคาทุนหกัค่าตดัจําหน่ายสะสม ค่าตดัจําหน่ายของสทิธกิารเช่าคํานวนจากราคาทุนโดยวธิเีส้นตรง 
ตามอายสุญัญาเช่า 30 ปี คา่ตดัจาํหน่ายจะบนัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยในกําไรหรอืขาดทุน 
 

2.11 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 
 
โปรแกรมคอมพวิเตอร ์
 
สทิธกิารใช้โปรแกรมคอมพวิเตอร์ที%ซื'อมาจะถูกบนัทึกด้วยราคาทุน และจะถูกตดัจําหน่ายตลอดอายุประมาณการใหป้ระโยชน์
ภายในระยะเวลา 5 - 10 ปี 
 
ตน้ทุนที%เกี%ยวกบัการบํารงุรกัษาโปรแกรมคอมพวิเตอรบ์นัทกึเป็นคา่ใชจ้า่ยเมื%อเกดิขึ'น 
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2.12 ต้นทุนการกู้ยืม 

 
ต้นทุนการกู้ยมืที%ใช้ในการก่อสร้างสนิทรพัย์ให้เสรจ็สมบูรณ์หรอืเตรยีมสนิทรพัย์ให้อยู่ในสภาพพร้อมที%จะใช้ได้ตามประสงค ์
ไดบ้นัทกึรวมเป็นราคาทุนของสนิทรพัย ์ต้นทุนการกู้ยมืประกอบดว้ยดอกเบี'ยจากเงนิกู้ยมืทั 'งระยะสั 'นและระยะยาว อตัราที%ใช้
คํานวณต้นทุนการกู้ยมืที%รวมเป็นราคาทุนของสนิทรพัย์ คอื อตัราดอกเบี'ยถวัเฉลี%ยของยอดเงนิกู้ยมืในระหว่างปี ในกรณีที% 
เงนิกู้ยมืเกดิขึ'นโดยเฉพาะเพื%อซื'อ ก่อสร้างหรอืผลิตสนิทรพัย์ จํานวนต้นทุนการกู้ยมืที%รวมเป็นราคาทุนของสนิทรพัยจ์ะเป็น
ตน้ทุนการกูย้มืที%เกดิจรงิในระหวา่งปีของเงนิกู้ยมืนั 'นหกัดว้ยรายไดท้ี%เกดิจากการนําเงนิกู้ยมืดงักล่าวไปลงทุนเป็นการชั %วคราว 
ในกรณีที%เงนิกู้ยืมเพื%อวตัถุประสงค์ทั %วไปแต่ได้นํามาเพื%อซื'อ ก่อสร้าง หรอืผลิตสินทรพัย์ จํานวนต้นทุนการกู้ยมืที%รวมเป็น 
ราคาทุนของสนิทรพัย์ ต้องคํานวณโดยการคูณรายจ่ายของสนิทรพัย์นั 'น ดว้ยอตัราการตั 'งขึ'นเป็นทุน อตัราการตั 'งขึ'นเป็นทุน 
คอื อตัราถวัเฉลี%ยถ่วงนํ'าหนกัของต้นทุนการกู้ยมืที%เกดิจากเงนิกู้ยมืเพื%อวตัถุประสงคท์ั %วไปในระหว่างปี จํานวนต้นทุนการกู้ยมื
ที%รวมเป็นราคาทุนของสนิทรพัยจ์ะตอ้งไมเ่กนิตน้ทุนการกูย้มืที%เกดิขึ'นจรงิ 
 

2.13 การด้อยค่าของสินทรพัย ์
 
กลุ่มกิจการไม่ตดัจําหน่ายสนิทรพัย์ไม่มตีวัตนที%มอีายุการให้ประโยชน์ที%ไม่ทราบได้แน่นอน แต่จะทดสอบการด้อยค่าเป็น
ประจาํทุกปี และเมื%อมเีหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที%บ่งชี'ว่าสนิทรพัยด์งักล่าวอาจมกีารดอ้ยค่า สําหรบัสนิทรพัยอ์ื%น กลุ่มกจิการ
จะทดสอบการด้อยค่าเมื%อมเีหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที%บ่งชี'ว่าสนิทรพัย์ดงักล่าวอาจมกีารด้อยค่า รายการขาดทุนจากการ 
ดอ้ยคา่จะรบัรูเ้มื%อมลูคา่ตามบญัชขีองสนิทรพัยส์งูกวา่มลูคา่ที%คาดวา่จะไดร้บัคนื โดยมูลค่าที%คาดว่าจะไดร้บัคนืหมายถงึจํานวน
ที%สงูกวา่ระหวา่งมลูคา่ยตุธิรรมหกัตน้ทุนในการจําหน่ายและมลูคา่จากการใช ้ 
 
เมื%อมีเหตุให้เชื%อว่าสาเหตุที%ทําให้เกิดการด้อยค่าในอดีตได้หมดไป กลุ่มกิจการจะกลบัรายการขาดทุนจากด้อยค่าสําหรบั
สนิทรพัยอ์ื%นๆ ที%ไมใ่ช่คา่ความนิยม 

 
2.14  ภาษีเงินได้งวดปัจจบุนัและภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 

 
ค่าใช้จ่ายภาษเีงนิไดส้ําหรบังวดประกอบด้วยภาษีเงนิได้ของงวดปจัจุบนัและภาษีเงนิได้รอการตดับญัชี ภาษีเงนิได้จะรบัรู้ในงบ
กําไรขาดทุน ยกเว้นส่วนภาษีเงนิได้ที%เกี%ยวขอ้งกบัรายการที%รบัรูใ้นกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื%นหรอืรายการที%รบัรู้โดยตรงไปยงั
สว่นของเจา้ของ  
 
ภาษเีงนิไดข้องงวดปจัจบุนั 
 
ภาษเีงนิไดข้องงวดปจัจุบนัคํานวณจากอตัราภาษตีามกฎหมายภาษทีี%มผีลบงัคบัใช้อยู่หรอืที%คาดไดค้่อนขา้งแน่ว่าจะมผีลบงัคบัใช้
ภายในสิ'นรอบระยะเวลาที%รายงาน ผู้บริหารจะประเมินสถานะของการยื%นแบบแสดงรายการภาษีเป็นงวด ๆ ในกรณีที%การนํา
กฎหมายภาษีไปปฏิบตัิขึ'นอยู่กบัการตีความ กลุ่มกิจการจะตั 'งประมาณการค่าใช้จ่ายภาษีที%เหมาะสมจากจํานวนที%คาดว่า
จะตอ้งจา่ยชําระแก่หน่วยงานจดัเกบ็ภาษ ี
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ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
 
ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชรีบัรูเ้มื%อเกดิผลต่างชั %วคราวระหว่างฐานภาษขีองสนิทรพัยแ์ละหนี'สนิ และราคาตามบญัชทีี%แสดงอยู่
ในงบการเงนิ อยา่งไรกต็ามกลุ่มกจิการจะไมร่บัรูภ้าษเีงนิไดร้อการตดับญัชสีาํหรบัผลต่างชั %วคราวที%เกดิจากเหตุการณ์ต่อไปนี' 
 
- การรบัรู้เริ%มแรกของรายการสนิทรพัย์หรอืรายการหนี'สนิที%เกิดจากรายการที%ไม่ใช่การรวมธุรกิจ และไม่มผีลกระทบต่อ

กําไรหรอืขาดทุนทั 'งทางบญัชแีละทางภาษ ี 
- ผลต่างชั %วคราวของเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย บรษิทัร่วม และส่วนไดเ้สยีในการร่วมคา้ที%กลุ่มกจิการสามารถควบคุมจงัหวะ

เวลาของการกลบัรายการผลต่างชั %วคราวและการกลบัรายการผลต่างชั %วคราวมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ว่าจะไม่เกดิขึ'น
ภายในระยะเวลาที%คาดการณ์ไดใ้นอนาคต 

 
ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชคีํานวณจากอตัราภาษทีี%มผีลบงัคบัใช้อยู่หรอืที%คาดไดค้่อนขา้งแน่ว่าจะมผีลบงัคบัใช้ภายในสิ'นรอบ
ระยะเวลาที%รายงาน และคาดวา่อตัราภาษดีงักล่าวจะนําไปใชเ้มื%อสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชทีี%เกี%ยวขอ้งไดใ้ช้ประโยชน์ 
หรอืหนี'สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชไีดม้กีารจา่ยชําระ 
 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะรับรู้หากมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่ากลุ่มกิจการจะมีกําไรทางภาษีเพียงพอ 
ที%จะนําจาํนวนผลต่างชั %วคราวนั 'นมาใชป้ระโยชน์  
 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีและหนี'สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะแสดงหักกลบกันก็ต่อเมื%อกิจการมีสิทธ ิ
ตามกฎหมายที%จะนําสนิทรพัย์ภาษีเงนิได้ของงวดปจัจุบนัมาหกักลบกบัหนี'สนิภาษีเงนิได้ของงวดปจัจุบนั และทั 'งสนิทรพัย์
ภาษีเงนิได้รอการตดับญัชีและหนี'สนิภาษีเงนิได้รอการตดับญัชีเกี%ยวข้องกบัภาษีเงนิไดท้ี%ประเมนิโดยหน่วยงานจดัเกบ็ภาษี
หน่วยงานเดยีวกนัซึ%งตั 'งใจจะจา่ยหนี'สนิและสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดข้องงวดปจัจบุนัดว้ยยอดสทุธ ิ

 
2.15 สญัญาเช่า 

 
สญัญาเช่า - กรณีที%กลุ่มกิจการเป็นผู้เช่า 
 
เงนิที%ตอ้งจา่ยภายใตส้ญัญาเช่าดาํเนินงาน (สทุธจิากสิ%งตอบแทนจงูใจที%ไดร้บัจากผูใ้หเ้ช่า) จะบนัทกึในกําไรหรอืขาดทุนโดยใช้
วธิเีสน้ตรงตลอดอายขุองสญัญาเช่านั 'น 
 
การรบัรูเ้มื%อเริ%มแรกของสญัญาเช่าทางการเงนิจะบนัทึกดว้ยมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยท์ี%เช่าหรอืมูลค่าปจัจุบนัสุทธขิองจํานวนเงนิ 
ที%ตอ้งจา่ยตามสญัญาเช่าแลว้แต่มลูคา่ใดจะตํ%ากวา่ จาํนวนเงนิที%ต้องจ่ายดงักล่าวจะปนัส่วนระหว่างหนี'สนิและค่าใช้จ่ายทางการเงนิ
เพื%อให้ได้อตัราดอกเบี'ยคงที%ต่อหนี'สินคงค้าง โดยพิจารณาแยกแต่ละสญัญา  ภาระผูกพนัตามสญัญาเช่าจะบนัทึกหกัจาก
คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิ คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิจะบนัทกึในกําไรหรอืขาดทุนตลอดอายขุองสญัญาเช่า 
 
สญัญาเช่า - กรณีที%กลุ่มกิจการเป็นผู้ให้เช่า 
 
รายไดค้า่เช่าตามสญัญาเช่าดาํเนินงาน (สุทธจิากสิ%งตอบแทนจูงใจที%ไดจ้่ายใหแ้ก่ผูเ้ช่า) รบัรูด้ว้ยวธิเีสน้ตรงตลอดช่วงเวลาการ
ใหเ้ช่า  
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2.16 เงินกู้ยืม 

 
เงนิกู้ยมืรบัรู้เริ%มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ%งตอบแทนที%ได้รบัหกัด้วยต้นทุนการจดัทํารายการที%เกิดขึ'น เงนิกู้ยืมวดัมูลค่า
ภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย 
 
คา่ธรรมเนียมที%จา่ยไปเพื%อใหไ้ดเ้งนิกูย้มืมาจะรบัรูเ้ป็นคา่ธรรมเนียมรอการรบัรูจ้นกระทั %งมกีารถอนเงนิ ซึ%งจะนําไปรวมคํานวณ
ตามวิธอีตัราดอกเบี'ยที%แท้จริง หากมคีวามเป็นไปได้ที%จะไม่ถอนเงิน ค่าธรรมเนียมนี'จะรบัรู้เป็นค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้าและ 
ตดัจาํหน่ายตามระยะเวลาของวงเงนิกูท้ี%เกี%ยวขอ้ง 
 
กลุ่มกิจการจะตดัรายการเงนิกู้ยมืออกจากงบแสดงฐานะการเงนิเมื%อภาระผูกพนัตามสญัญานั 'นได้มกีารปฏบิตัติามแล้ว หรอื 
ไดถู้กยกเลกิไปหรอืสิ'นสดุลง ผลต่างระหวา่งมลูคา่ตามบญัชขีองหนี'สนิทางการเงนิที%สิ'นสุดลงหรอืที%ไดโ้อนใหก้บักจิการอื%นและ
สิ%งตอบแทนที%จ่ายซึ%งรวมถึงสนิทรพัย์ที%ไม่ใช่เงนิสดที%โอนไปหรอืหนี'สินที%รบัมาจะรบัรู้ในกําไรหรอืขาดทุนเป็นส่วนหนึ%งของ
ตน้ทุนทางการเงนิ 
 
เงนิกู้ยมืจดัประเภทเป็นหนี'สนิหมุนเวยีนเมื%อกลุ่มกิจการไม่มสีิทธอินัปราศจากเงื%อนไขให้เลื%อนชําระหนี'ออกไปอีกเป็นเวลา 
ไมน้่อยกวา่ 12 เดอืน นบัจากวนัสิ'นรอบระยะเวลารายงาน 

 
2.17 ผลประโยชน์พนักงาน  

 
ผลประโยชน์พนกังานของกลุ่มกจิการประกอบดว้ยผลประโยชน์หลงัออกจากงานทั 'งที%เป็นโครงการผลประโยชน์ และโครงการ
สมทบเงนิ โครงการสมทบเงนิเป็นโครงการที%กลุ่มกจิการจ่ายเงนิสมทบใหก้บักองทุนที%แยกต่างหาก โดยกลุ่มกจิการไม่มภีาระผูกพนั
ตามกฎหมาย หรอืภาระผูกพนัจากการอนุมานที%จะต้องจ่ายชําระเพิ%มเติมจากที%ได้สมทบไว้แล้ว หากกองทุนไม่มสีนิทรพัยเ์พยีงพอ 
ที%จะจา่ยชําระภาระผกูพนัจากการใหบ้รกิารของพนกังานทั 'งในงวดปจัจบุนัและงวดก่อน สว่นโครงการผลประโยชน์เป็นโครงการ
ที%ไม่ใช่โครงการสมทบเงนิ โดยปกติโครงการผลประโยชน์จะกําหนดจํานวนผลประโยชน์ที%พนักงานจะไดร้บัเมื%อเกษยีณอาย ุ 
ซึ%งจะขึ'นอยูก่บัหลายปจัจยั เช่น อายพุนกังาน อายกุารทํางานและคา่ตอบแทน เป็นตน้ 
 
2.17.1) ผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอาย ุ

 
โครงการผลประโยชน์เมื%อเกษียณอายุ กําหนดจํานวนเงินผลประโยชน์ที%พนักงานจะได้รบัเมื%อเกษียณอายุ โดย 
มกัขึ'นอยูก่บัปจัจยัหลายประการ เช่น อาย ุจาํนวนปีที%ใหบ้รกิาร และคา่ตอบแทนเมื%อเกษยีณอาย ุ
 
ภาระผูกพนัผลประโยชน์นี'คํานวณโดยนักคณิตศาสตร์ประกนัภยัอิสระ ด้วยวธิคีดิลดแต่ละหน่วยที%ประมาณการไว ้
ซึ%งมูลค่าปจัจุบนัของโครงการผลประโยชน์จะประมาณโดยการคิดลดกระแสเงินสดจ่ายในอนาคต โดยใช้อตัรา
ผลตอบแทนในตลาดของพนัธบตัรรฐับาล ซึ%งเป็นสกุลเงนิเดยีวกบัสกุลเงนิประมาณการกระแสเงนิสด และวนัครบ
กําหนดของพนัธบตัรรฐับาลใกลเ้คยีงกบัระยะเวลาที%ตอ้งชําระภาระผูกพนัโครงการผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอาย ุ
 
กําไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่าใหม่จะรบัรู้ในส่วนของเจา้ของผ่านกําไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็อื%นในงวดที%เกิดขึ'น และ
รวมอยูใ่นกําไรสะสมในงบแสดงการเปลี%ยนแปลงในส่วนของเจา้ของ  
 
ตน้ทุนบรกิารในอดตีจะถูกรบัรูท้นัทใีนกําไรหรอืขาดทุน 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

28 

 
2.17.2) โครงการสมทบเงนิ 

 
กลุ่มกจิการจะจ่ายสมทบใหก้บักองทุนกองทุนสํารองเลี'ยงชพีตามความสมคัรใจ กลุ่มกจิการไม่มภีาระผูกพนัที%ต้อง
จา่ยชําระเพิ%มเตมิเมื%อไดจ้่ายเงนิสมทบแล้ว เงนิสมทบจะถูกรบัรูเ้ป็นคา่ใชจ้่ายผลประโยชน์พนักงานเมื%อถงึกําหนดชําระ  
 

2.17.3) ผลประโยชน์ระยะยาวอื%นของพนกังาน 
 
กลุ่มกจิการใหท้อง เป็นรางวลัแก่พนกังาน เมื%อพนกังานทํางานใหก้ลุ่มกจิการเป็นเวลา 10, 20 และ 30 ปี 
 
หนี'สนิผลประโยชน์พนักงานจะถูกบนัทกึเช่นเดยีวกบัผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอายุ ยกเวน้การรบัรูกํ้าไรและขาดทุน
จากการวดัมลูคา่ใหมท่ี%บนัทกึในกําไรหรอืขาดทุน 

 
2.18 ประมาณการหนี$สิน 

 
กลุ่มกิจการมภีาระผูกพนัในปจัจุบนัตามกฎหมายหรือตามข้อตกลงที%จดัทําไว้ อนัเป็นผลสบืเนื%องมาจากเหตุการณ์ในอดีต 
ซึ%งการชําระภาระผูกพนันั 'นมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ว่าจะส่งผลให้บรษิทัต้องสูญเสยีทรพัยากรออกไป และประมาณการ
จาํนวนที%ตอ้งจา่ยได ้
 
กลุ่มกจิการจะวดัมูลค่าของจํานวนประมาณการหนี'สนิโดยใช้มูลค่าปจัจุบนัของรายจ่ายที%คาดว่าจะต้องนํามาจ่ายชําระภาระผูกพนั 
การเพิ%มขึ'นของประมาณการหนี'สนิเนื%องจากมลูคา่ของเงนิตามเวลาจะรบัรูเ้ป็นดอกเบี'ยจา่ย 
 

2.19 ทุนเรือนหุ้น 
 
หุน้สามญัจะจดัประเภทไวเ้ป็นสว่นของเจา้ของ   
 
ต้นทุนส่วนเพิ%มที%เกี%ยวข้องกบัการออกหุ้นใหม่หรอืการออกสทิธใินการซื'อหุ้นซึ%งสุทธจิากภาษจีะถูกแสดงเป็นยอดหกัในส่วน
ของเจา้ของ 
 

2.20 การรบัรู้รายได้  
 
รายไดห้ลกัรวมถงึรายไดท้ี%เกดิจากกจิกรรมปกตทิางธรุกจิทุกประเภท รวมถงึรายไดอ้ื%นๆ ที%กลุ่มกจิการไดร้บัจากกจิกรรมตามปกติ
ธรุกจิ 
 
กลุ่มกิจการรบัรูร้ายไดสุ้ทธจิากภาษีมูลค่าเพิ%มซึ%งกลุ่มกิจการจะรบัรูร้ายได้เมื%อคาดว่ามคีวามเป็นไปได้ค่อนขา้งแน่ที%จะได้รบั
ชําระเมื%อสง่มอบสนิคา้หรอืใหบ้รกิาร 
 
สําหรบัสญัญาที%มหีลายองคป์ระกอบที%กลุ่มกจิการจะต้องส่งมอบสนิคา้หรอืใหบ้รกิารหลายประเภท กลุ่มกจิการต้องแยกเป็น 
แต่ละภาระที%ต้องปฏบิตัิที%แยกต่างหากจากกนั และต้องปนัส่วนราคาของรายการของสญัญาดงักล่าวไปยงัแต่ละภาระที%ต้องปฏบิตัิ
ตามสดัสว่นของราคาขายแบบเอกเทศหรอืประมาณการราคาขายแบบเอกเทศ กลุ่มกจิการจะรบัรูร้ายไดข้องแต่ละภาระที%ต้องปฏบิตัิ
แยกต่างหากจากกนัเมื%อกลุ่มกจิการไดป้ฏบิตัติามภาระนั 'นแล้ว 
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การขายอสงัหารมิทรพัย ์
 
กลุ่มกิจการพฒันาและขายอสงัหาริมทรพัย์เพื%อการอยู่อาศยั กลุ่มกิจการจะรบัรู้รายได้เมื%อโอนการควบคุมในอสงัหาริมทรพัย ์
ให้แก่ลูกค้า โดยทั %วไปแล้วกลุ่มกิจการไม่มีทางเลือกในการนําอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวไปใช้เพื%อวตัถุประสงค์อื%นตามข้อจํากดั 
ของสญัญา แต่เนื%องจากกลุ่มกิจการไม่มสีทิธทิี%สามารถบงัคบัใหลู้กคา้จ่ายชําระจนกว่าจะมกีารโอนกรรมสทิธิ aตามกฎหมายใหแ้ก่
ลูกคา้ ดงันั 'น กลุ่มกจิการจงึรบัรูร้ายไดเ้มื%อการโอนกรรมสทิธิ aตามกฎหมายใหแ้ก่ลูกคา้ 
 
ข ั *นความสาํเรจ็ของงาน 
 
รายได้จากสญัญาก่อสรา้ง สญัญาให้บรกิารการก่อสรา้ง หรอืสญัญาใหบ้รกิาร ที%สญัญามกีารกําหนดผลลพัธ์ของงาน จะรบัรู้
ตามอตัราสว่นของงานที%ทําเสรจ็ โดยขั 'นของความสําเรจ็จะคํานวณเป็นสดัส่วนของต้นทุนที%เกดิขึ'นสะสมจนถงึวนัที%ในรายงาน
ต่อประมาณการต้นทุนทั 'งหมด ปรบัปรุงด้วยต้นทุนสินค้าที%ลูกค้ารบัโอนการควบคุมไปแล้วแต่ยงัไม่ได้ติดตั 'ง ในกรณีที% 
กลุ่มกจิการไมส่ามารถประมาณขั 'นของความสาํเรจ็ไดอ้ยา่งน่าเชื%อถอื รายได ้(หากกลุ่มกจิการคาดว่าจะไดร้บั) จะรบัรูไ้ดเ้ท่ากบั
ตน้ทุนของสญัญาที%รบัรูเ้ป็นรายจา่ย 
 
การใหบ้รกิาร 
 
กลุ่มกิจการรบัรู้รายได้จากสญัญาใหบ้รกิารที%มลีกัษณะการใหบ้รกิารแบบต่อเนื%องตามวธิเีส้นตรงตลอดระยะเวลาของสญัญา 
โดยที%ไมไ่ดค้าํนึงถงึรอบระยะเวลาการชําระเงนิตามสญัญา 
 
การขายสนิคา้ 
 
กลุ่มกจิการรบัรูร้ายไดเ้มื%อโอนการควบคมุในสนิคา้นั 'นไปยงัลูกคา้ซึ%งกค็อืเมื%อสง่มอบสนิคา้ และไมม่ภีาระผกูพนัที%อาจส่งผล
กระทบต่อการยอมรบัในสนิคา้ของลูกคา้ การสง่มอบจะเกดิขึ'นเมื%อสนิคา้ไดถู้กสง่ไปยงัสถานที%ที%กําหนด  
 
รายไดจ้ากการขายนี'จะรบัรูต้ามราคาที%ระบุไวใ้นสญัญา หกัดว้ยภาษขีาย การรบัคนืและส่วนลด โดยกลุ่มกจิการจะรบัรูร้ายไดก้็
ต่อเมื%อมคีวามเป็นไปไดค้อ่นขา้งสูงที%จะไมม่กีารกลบัรายการอยา่งมนียัสาํคญั 
 
กลุ่มกิจการรบัรู้ลูกหนี'เมื%อมกีารส่งมอบสนิค้า เนื%องจากเป็นจุดที%กลุ่มกิจการมีสทิธไิด้รบัสิ%งตอบแทนโดยไม่มเีงื%อนไขอื%นใด  
เวน้แต่กําหนดเวลาในการชําระเงนิ 
 
ดอกเบี*ยรบัและเงนิปนัผล 
 
รายได้ดอกเบี'ยรบัรู้ตามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบี'ยที%แท้จรงิของช่วงเวลาจนถึงวนัครบอายุและ
พจิารณาจากจํานวนเงนิต้นที%เป็นยอดคงเหลอืในบญัชสีําหรบัการบนัทกึค้างรบัของบรษิทั ส่วนรายไดเ้งนิปนัผลรบัรู้เมื%อสทิธ ิ
ที%จะไดร้บัเงนิปนัผลนั 'นเกดิขึ'น  
 
รายไดอ้ื �น 
 
รายไดอ้ื%นบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
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2.21  การจ่ายเงินปันผล 

 
เงนิปนัผลที%จา่ยไปยงัผูถ้อืหุน้ของกจิการจะรบัรูเ้ป็นหนี'สนิในงบการเงนิเมื%อการจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลไดร้บัการอนุมตัจิาก 
ที%ประชุมคณะกรรมการบรษิทั และการจา่ยเงนิปนัผลประจาํปีไดร้บัอนุมตัจิากที%ประชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทั 
 

2.22 ข้อมลูจาํแนกตามส่วนงาน 
 
ส่วนงานดําเนินงานไดถู้กรายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในที%นําเสนอใหผู้ม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการดําเนินงาน  
ผูม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการดําเนินงานหมายถึงบุคคลที%มหีน้าที%ในการจดัสรรทรพัยากรและประเมนิผลการปฏิบตัิงาน 
ของสว่นงานดาํเนินงาน ซึ%งพจิารณาวา่คอื ประธานเจา้หน้าที%บรหิาร ที%ทําการตดัสนิใจเชงิกลยทุธ ์

 
3 การจดัการความเสี%ยงทางการเงิน 

 
3.1 ปัจจยัความเสี%ยงทางการเงิน 

 
กลุ่มกิจการมีความเสี%ยงทางการเงนิที%หลากหลายซึ%งได้แก่ ความเสี%ยงจากตลาด (รวมถึงความเสี%ยงจากอตัราแลกเปลี%ยน  
ความเสี%ยงดา้นมลูคา่ยตุธิรรม และความเสี%ยงดา้นราคา) ความเสี%ยงดา้นการใหส้นิเชื%อ และความเสี%ยงดา้นสภาพคล่อง แผนการ
จดัการความเสี%ยงโดยรวมของกลุ่มกิจการจงึมุ่งเน้นความผนัผวนของตลาดการเงนิและแสวงหาวธิกีารลดผลกระทบที%ทําให้
เสยีหายต่อผลการดําเนินงานทางการเงนิของกลุ่มกิจการให้เหลือน้อยที%สุดเท่าที%เป็นไปได้ คณะกรรมการกําหนดหลกัการ 
โดยภาพรวมเพื%อจดัการความเสี%ยงและนโยบายที%เกี%ยวขอ้งไวเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรซึ%งดําเนินการโดยฝา่ยบรหิารเงนิส่วนกลาง 
(ส่วนงานบริหารเงินของกลุ่มกิจการ) รวมถึงการระบุ การประเมิน และป้องกันความเสี%ยงทางการเงินด้วยการร่วมมือ 
อยา่งใกลช้ดิกบัหน่วยปฏบิตักิาร 
 
3.1.1 ความเสี%ยงจากอตัราดอกเบี'ย 

 
กลุ่มกจิการมคีวามเสี%ยงดา้นอตัราดอกเบี'ยที%เกดิจากเงนิกูย้มืและหุน้กูใ้นอตัราดอกเบี'ยคงที%และลอยตวั กลุ่มกจิการไม่มี
สนิทรพัยท์ี%ตอ้งอา้งองิอตัราดอกเบี'ยอยา่งมนียัสาํคญั 
 
ธุรกรรมทั 'งหมดที%ใช้อนุพนัธ์ด้านอัตราดอกเบี'ยต้องได้รบัอนุมตัิจากผู้อํานวยการฝ่ายการเงินก่อนเข้าทํารายการ  
กลุ่มกจิการไม่ไดท้ําสญัญาแลกเปลี%ยนอตัราดอกเบี'ยในการป้องกนัความเสี%ยงจากอตัราดอกเบี'ย เนื%องจากฝา่ยบรหิาร
เชื%อวา่ผลกระทบจากการผนัผวนของอตัราดอกเบี'ยดงักล่าวจะไมม่ผีลกระทบต่อกลุ่มกจิการอยา่งมนีัยสาํคญั 
 

3.1.2 ความเสี%ยงดา้นการใหส้นิเชื%อ 
 
กลุ่มกิจการไม่มีความเสี%ยงจากการกระจุกตวัของสินเชื%อที%มีนัยสําคญั และกลุ่มกิจการได้ฝากเงินสดไว้กบัสถาบนั
การเงนิที%น่าเชื%อถอื กลุ่มกจิการมนีโยบายที%เหมาะสมเพื%อทําใหเ้ชื%อมั %นไดว้่าไดท้ําสญัญากบัลูกคา้ที%มปีระวตัสินิเชื%ออยู่
ในระดบัที%เหมาะสมซึ%งมกีารจํากดัสนิเชื%อลูกค้า รวมถึงได้รบัการรบัประกนัที%เหมาะสมจากลูกค้า ด้วยเหตุผลเหล่านี' 
ทําให้ฝ่ายบรหิารเชื%อว่าไม่มีความเสี%ยงจากการให้สินเชื%อเพิ%มเติมเกินกว่าจํานวนที%ได้บนัทึกค่าเผื%อหนี'สงสยัจะสูญ
สาํหรบัหนี'ที%เรยีกเกบ็ไมไ่ดไ้วแ้ล้ว 
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3.1.3 ความเสี%ยงดา้นสภาพคล่อง 

 
กลุ่มกจิการบรหิารจํานวนเงนิสดที%มอีย่างเพยีงพอและเงนิลงทุนในหลกัทรพัยท์ี%มตีลาดรองรบัโดยการหาแหล่งเงนิทุน
แสดงใหเ้หน็ไดจ้ากการที%มวีงเงนิในการกู้ยมืที%ไดม้กีารตกลงไว้แล้วอย่างเพยีงพอ และความสามารถในการปิดสถานะ
ทางการตลาด 
 

3.1.4 ความเสี%ยงจากอตัราแลกเปลี%ยน  
 
เนื%องจากกลุ่มกิจการไม่มีธุรกรรมที%เป็นเงินตราต่างประเทศ ดงันั 'นกลุ่มกิจการจงึไม่มีความเสี%ยงจากความผนัผวน 
ของอตัราแลกเปลี%ยน 

 
4  ประมาณการทางบญัชีที%สาํคญั ข้อสมมติฐานและการใช้ดลุยพินิจ 

 
การประมาณการขอ้สมมตฐิานและการใชด้ลุยพนิิจ ไดม้กีารประเมนิทบทวนอย่างต่อเนื%อง และอยู่บนพื'นฐานของประสบการณ์ในอดตี
และปจัจยัอื%นๆ ซึ%งรวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตที%เชื%อวา่มเีหตุผลในสถานการณ์ขณะนั 'น 
 
กลุ่มกจิการมกีารประมาณการทางบญัชี และใช้ข้อสมมตฐิานที%เกี%ยวข้องกบัเหตุการณ์ในอนาคต ผลของประมาณการทางบญัชีอาจ 
ไมต่รงกบัผลที%เกดิขึ'นจรงิ ประมาณทางการบญัชทีี%สาํคญัและขอ้สมมตฐิานที%มคีวามเสี%ยงอยา่งเป็นสาระสําคญัที%อาจเป็นเหตุใหเ้กดิการ
ปรบัปรงุยอดคงเหลอืของสนิทรพัยแ์ละหนี'สนิในรอบระยะเวลาบญัชหีน้า มดีงันี' 
 
(ก) การด้อยค่าของต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา  

 
กลุ่มกิจการพิจารณาการด้อยค่าของต้นทุนโครงการระหว่างพฒันา และโครงการอสงัหาริมทรพัย์รอการพฒันา เมื%อพบว่า 
มลูคา่ยตุธิรรมของอสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวลดลงอย่างเป็นสาระสําคญั ฝา่ยบรหิารพจิารณาปรบัลดมูลค่าของ ต้นทุนโครงการ
พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา เท่ากบัมูลค่าที%คาดว่าจะได้รบัคนืสุทธ ิ
อยา่งไรกต็าม ความมสีาระสาํคญัและการปรบัลดมลูคา่ดงักล่าวขึ'นกบัดลุยพนิิจของฝา่ยบรหิาร 
 

(ข) การด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษทัย่อย 
 
เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยแสดงโดยใช้วธิรีาคาทุนในงบการเงนิเฉพาะกจิการ และปรบัปรุงดว้ยค่าเผื%อการดอ้ยค่า เนื%องจากราคา
ทุนของเงนิลงทุนในบริษทัย่อยสูงกว่ามูลค่าที%คาดว่าจะได้รบัคืนซึ%งประเมินจากมูลค่าจากการใช้ ฝ่ายบรหิารจําเป็นต้องใช ้
ดุลยพนิิจในการประมาณการผลขาดทุนจากการด้อยค่า เมื%อมขีอ้บ่งชี'ของการด้อยค่าเกิดขึ'น โดยผู้บรหิารไดท้ําการประเมนิ 
และพจิารณาจากผลประกอบการในอดตี ความผนัผวนของปจัจยัภายนอกอื%นที%คาดว่าจะมผีลกระทบต่อการดําเนินงาน และได้
จดัทําและสอบทานประมาณการทางการเงินและประมาณการกระแสเงินสดของผลตอบแทนที%คาดว่าจะได้รบัจากบริษัท
เหล่านั 'นในอนาคตเพื%อประกอบการประเมนิ กลุ่มกิจการใช้อตัราคดิลดจากอตัราเทียบเคยีงของผู้ร่วมตลาดในการประมาณ
มลูคา่จากการใชส้นิทรพัย ์
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(ค) ค่าเผื%อหนี$สงสยัจะสญู 

 
กลุ่มกิจการได้กําหนดค่าเผื%อหนี'สงสยัจะสูญเพื%อให้สะท้อนถึงการด้อยค่าของลูกหนี'การค้าซึ%งเกี%ยวพนักบัประมาณการ 
ผลขาดทุนอนัเป็นผลมาจากการที%ลูกค้าไม่มีความสามารถในการชําระหนี' ค่าเผื%อหนี'สงสยัจะสูญนั 'นเป็นผลมาจากการที% 
กลุ่มกจิการไดป้ระเมนิกระแสเงนิสดไหลเขา้ในอนาคต ซึ%งการประเมนินั 'นอยู่บนพื'นฐานเกี%ยวกบัประสบการณ์ในอดตีของการ
ตดิตามทวงถาม ความมชีื%อเสยีง และการผดินดัชําระหนี'และการพจิารณาแนวโน้มของตลาด 

 
(ง) ประมาณการต้นทุนทั $งหมดที%จะใช้ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์

 
ในการคํานวนต้นทุนขายบ้านพร้อมที%ดินและอาคารชุด กลุ่มกิจการต้องประมาณการต้นทุนทั 'งหมดที%จะใช้ในการพฒันา
โครงการอสงัหาริมทรพัย์ ซึ%งต้นทุนดงักล่าวประกอบด้วย ต้นทุนการได้มาซึ%งที%ดิน, ค่าใช้จ่ายในการพฒันาที%ดิน, ต้นทุน 
การก่อสรา้งโครงการและระบบสาธารณูปโภค และต้นทุนการกู้ยมืที%เกี%ยวขอ้ง ทั 'งนี'ฝา่ยบรหิารไดป้ระมาณการต้นทุนดงักล่าว
ขึ'นจากประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจโดยมีการทบทวนประมาณการดงักล่าวเป็นระยะ หรือเมื%อต้นทุนที%เกิดขึ'นจริง
แตกต่างจากประมาณการตน้ทุนอยา่งมสีาระสําคญั 

 
(จ) ภาระผกูพนัผลประโยชน์เมื%อเกษียณอาย ุ

 
มูลค่าปจัจุบนัของภาระผูกพนัผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอายุขึ'นอยู่กบัข้อสมมติฐานหลายข้อ ข้อสมมติฐานที%ใช้และผลกระทบ
จากการเปลี%ยนแปลงที%เป็นไปไดข้องขอ้สมมตฐิานไดเ้ปิดเผยขอ้มลูอยูใ่นหมายเหตุขอ้ 24 
 

5 การจดัการเงินทุน 
 
วตัถุประสงค์ของกลุ่มกิจการในการบริหารทุนของบริษัทนั 'นเพื%อดํารงไว้ซึ%งความสามารถในการดําเนินงานอย่างต่อเนื%องของ 
กลุ่มกจิการเพื%อสรา้งผลตอบแทนต่อผูถ้อืหุน้และเป็นประโยชน์ต่อผูท้ี%มสี่วนไดเ้สยีอื%น และเพื%อดํารงไวซ้ึ%งโครงสรา้งของทุนที%เหมาะสม
เพื%อลดตน้ทุนของเงนิทุน 
 
ในการดาํรงไวห้รอืปรบัโครงสรา้งของทุนกลุ่มกจิการอาจปรบันโยบายการจา่ยเงนิปนัผลใหก้บัผูถ้อืหุน้การคนืทุนใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ การออกหุน้ใหม ่
หรอืการขายทรพัยส์นิเพื%อลดภาระหนี'สนิ 
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6 ข้อมลูจาํแนกตามส่วนงาน 

 

สว่นงานดําเนินงานไดถู้กรายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในที%นําเสนอใหผู้ม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการดําเนินงาน ผูม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการดําเนินงาน หมายถงึ บุคคลที%มหีน้าที%ในการจดัสรรทรพัยากร 
และประเมนิผลการปฏบิตังิานของสว่นงานดาํเนินงาน ซึ%งพจิารณาวา่คอื ประธานเจา้หน้าที%บรหิารที%ทําการตดัสนิใจเชงิกลยทุธ ์
 

เนื%องจากขอ้มลูรายไดจ้าํแนกตามสว่นงานที%รายงานสาํหรบัปีสิ'นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 ไดจ้ดัทําขึ'นภายใต้มาตรฐานฉบบัที% 11 และฉบบัที% 18 (มาตรฐานการรบัรูร้ายไดฉ้บบัเดมิ) ขอ้มูลรายไดด้งักล่าว
จงึไมส่ามารถเปรยีบเทยีบกบัขอ้มลูรายไดส้าํหรบัปี 2562 ได ้ทั 'งนี' ขอ้มลูรายไดเ้ปรยีบเทยีบไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุขอ้ 2.2.1 ก) 
 

 สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม  

 
ธรุกิจพฒันา 

อสงัหาริมทรพัยเ์พื%อขาย ธรุกิจรบัเหมาก่อสร้าง 
ธรุกิจให้เช่า 

อาคารสาํนักงาน 
การตดัรายการบญัชี 

ระหว่างกนั งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
           

รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก 1,279,324 1,931,019 103,854 14,962 - - - - 1,383,178 1,945,981 
รายไดร้ะหว่างสว่นงาน - - 222,632 211,228 43,605 48,120 (266,237) (259,348) - - 
รวม 1,279,324 1,931,019 326,486 226,190 43,605 48,120 (266,237) (259,348) 1,383,178 1,945,981 
เงนิปนัผลรบั 80,998 269,994 - - - - (80,998) (269,994) - - 
ดอกเบี'ยรบั 52,582 54,531 186 286 3 4 (51,328) (52,500) 1,443 2,321 
รายไดอ้ื%น 3,506 12,177 38,483 41,454 3,133 1,040 (452) (2,784) 44,670 51,887 
รวมรายได ้ 1,416,410 2,267,721 365,155 267,930 46,741 49,164 (399,015) (584,626) 1,429,291 2,000,189 
           

จงัหวะเวลาการรบัรูร้ายได ้           
เมื%อปฏบิตัติามภาระที%ตอ้งปฏบิตัเิสรจ็สิ'น 1,279,324 1,931,019 - - - - - - 1,279,324 1,931,019 
ตลอดช่วงเวลาที%ปฏบิตัติามภาระที%ตอ้งปฏบิตั ิ - - 326,486 226,190 43,605 48,120 (266,237) (259,348) 103,854 14,962 
รวม 1,279,324 1,931,019 326,486 226,190 43,605 48,120 (266,237) (259,348) 1,383,178 1,945,981 
           

กําไร (ขาดทุน) ตามสว่นงานก่อนภาษเีงนิได ้ 119,775 529,528 (74,982) (28,055) 16,377 20,700 (12,675) (216,715) 48,495 305,458 
คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิได ้(หมายเหตุขอ้ 28)         (24,351) (91,632) 
กําไรสทุธสิาํหรบัปี         24,144 213,826 
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ธรุกิจพฒันา 

อสงัหาริมทรพัยเ์พื%อขาย ธรุกิจรบัเหมาก่อสร้าง 
ธรุกิจให้เช่าอาคาร

สาํนักงาน 
การตดัรายการบญัชี 

ระหว่างกนั งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
           
สนิทรพัยต์ามสว่นงาน 5,706,151 6,123,866 456,464 404,031 194,053 166,601 (1,160,082) (1,424,848) 5,196,586 5,269,650 
สนิทรพัยท์ี%ไมไ่ดป้นัสว่น - - - - - - - - - - 
สนิทรพัยท์ั 'งสิ'นตามงบการเงนิรวม 5,706,151 6,123,866 456,464 404,031 194,053 166,601 (1,160,082) (1,424,848) 5,196,586 5,269,650 
           
หนี'สนิตามสว่นงาน 2,874,683 3,280,146 465,786 389,048 62,061 47,746 (816,339) (1,073,889) 2,586,191 2,643,051 
หนี'สนิที%ไม่ไดป้นัสว่น - - - - - - - - - - 
หนี'สนิทั 'งสิ'นตามงบการเงนิรวม 2,874,683 3,280,146 465,786 389,048 62,061 47,746 (816,339) (1,073,889) 2,586,191 2,643,051 
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7 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
เงนิสดในมอื 840 331 71 67 
เงนิฝากธนาคารประเภทกระแสรายวนั 8,030 8,727 962 2,234 
เงนิฝากธนาคารประเภทออมทรพัย ์ 52,263 77,217 14,140 31,832 
เชค็รบัจากลูกคา้ 1,427 33,050 - 12,771 
รวม 62,560 119,325 15,173 46,904 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 เงนิฝากธนาคารมอีตัราดอกเบี'ยร้อยละ 0.25 ถึงร้อยละ 0.50 ต่อปี (พ.ศ. 2561 : ร้อยละ 0.25  
ถงึรอ้ยละ 0.50 ต่อปี) 
 

8 ลกูหนี$การค้าและลกูหนี$อื%น - สทุธิ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ลูกหนี'การคา้ - บุคคลหรอืกจิการอื%นๆ 45,140 17,508 1,509 1,509 

- กจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั  
(หมายเหตุขอ้ 32 ข)) 1,505 - - - 

หกั คา่เผื%อหนี'สงสยัจะสญู (7,141) (3,870) (1,509) (1,401) 
ลูกหนี'การคา้ - สทุธ ิ 39,504 13,638 - 108 
ลูกหนี'อื%น - บุคคลหรอืกจิการอื%นๆ 52,978 8,985 451 452 
           - บรษิทัยอ่ย และ กจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั  

                   (หมายเหตุขอ้ 32 ข)) 67 - 9,869 33,664 
เงนิจา่ยล่วงหน้าคา่ก่อสรา้ง 4,083 1,092 - - 
คา่ใชจ้า่ยจา่ยล่วงหน้า 17,181 17,071 5,148 5,810 
อื%นๆ 5,021 6,398 1,355 1,693 
 118,834 47,184 16,823 41,727 
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ลูกหนี'การคา้ ณ วนัที% 31 ธนัวาคม สามารถวเิคราะหต์ามอายหุนี'ที%คา้งชําระไดด้งันี' 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ยงัไมค่รบกําหนดชําระ - 5,372 - - 
ไมเ่กนิ 3 เดอืน 37,646 8,985 - 108 
3 - 6 เดอืน 356 1,361 - - 
6 - 12 เดอืน 1,667 258 - - 
เกนิกวา่ 12 เดอืน 6,976 1,532 1,509 1,401 
 46,645 17,508 1,509 1,509 
หกั  คา่เผื%อหนี'สงสยัจะสญู (7,141) (3,870) (1,509) (1,401) 
 39,504 13,638  - 108 
 

9 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา - สทุธิ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

คา่ที%ดนิและคา่พฒันาที%ดนิ 1,142,610 1,379,533 724,198 846,675 
คา่ก่อสรา้งและอื%นๆ 814,484 319,022 659,925 188,530 
ตน้ทุนการกูย้มื 356,390 247,869 233,200 165,978 
หอ้งชุดพรอ้มขาย 871,452 1,554,272 211,081 283,444 
บา้นพรอ้มขาย 161,860 199,575 172,635 208,743 
วสัดุก่อสรา้ง 36,673 18,649 - - 
งานระหว่างทํา 15,474 16,338 - - 
สนิคา้สาํเรจ็รปู 33,651 24,627 - - 
รวม 3,432,594 3,759,885 2,001,039 1,693,370 
หกั โอนโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่าง     
    การพฒันาเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัย ์     
    รอการพฒันา (หมายเหตุขอ้ 15) - (259,851) - (131,613) 
หกั คา่เผื%อการลดลงของมลูคา่โครงการ     
    อสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา      
    -  บา้นพรอ้มขาย (51,420) (51,420) (51,420) (51,420) 
    -  หอ้งชุดพรอ้มขาย (261) (261) (261) (261) 
สทุธ ิ 3,380,913 3,448,353 1,949,358 1,510,076 
     

ตน้ทุนการกูย้มืส่วนที%รวมเป็นต้นทุน     
   พฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งปี 122,220 114,845 75,886 77,516 
     

อตัราดอกเบี'ยของตน้ทุนเงนิกู้ยมื (รอ้ยละต่อปี) 5.74 - 8.86 5.74 - 9.34 6.33 - 7.70 6.25 - 8.69 
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10 สินทรพัยที์%ใช้เป็นหลกัประกนั 

 
สนิทรพัยท์ี%กลุ่มกจิการใชเ้ป็นหลกัประกนั ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
   
(ก) โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา 2,673 2,837 1,795 1,229 
(ข) เงนิฝากสถาบนัการเงนิที%มภีาระคํ'าประกนั 32 14 23 2 
(ค) เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื%น 10 - 10 - 
(ง) โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา 807 806 682 681 
(จ) สทิธกิารเช่า 12 13 - - 
(ฉ) ที%ดนิ อาคารและอุปกรณ์      
    (อาคารและสว่นปรบัปรงุอาคาร) 100 102 - - 
 3,634 3,772 2,510 1,912 
 
รายละเอยีด 
 
ก) บรษิทัและบรษิทัย่อยไดนํ้าโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาไปจดจํานอง เพื%อคํ'าประกนัวงเงนิเบกิเกนิบญัช ีเงนิกู้ยมื

ระยะสั 'นและเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ และหนงัสอืคํ'าประกนัจากสถาบนัการเงนิ  
ข) บรษิทัและบริษทัย่อยนําเงินฝากออมทรพัย์และเงนิฝากประจําไปวางไว้กบัสถาบนัการเงนิเพื%อคํ'าประกนัวงเงนิเบิกเกินบญัช ี 

เงนิกูย้มืระยะยาว หนงัสอืคํ'าประกนัจากธนาคาร หนงัสอืคํ'าประกนัของบรษิทัและบรษิทัยอ่ย 
ค) บรษิทัไดอ้อกตั sวแลกเงนิใหก้บับรษิทัหลกัทรพัยแ์หง่หนึ%งเพื%อคํ'าประกนัการออกหุน้กูข้องบรษิทั 
ง) บริษทัได้นําโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันาไปจดจํานองเพื%อคํ'าประกนัเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิที%บริษทั 

และบรษิทัยอ่ยแหง่หนึ%งไดร้บัจากสถาบนัการเงนิ 
จ) บรษิทัยอ่ยแหง่หนึ%งไดนํ้าสทิธกิารเช่าไปจดจาํนองไวก้บัสถาบนัการเงนิเพื%อคํ'าประกนัวงเงนิสนิเชื%อที%บรษิทัย่อยไดร้บัจากสถาบนั

การเงนิดงักล่าว 
ฉ) บรษิทัและบรษิทัย่อยไดนํ้าอาคารและส่วนปรบัปรุงอาคารไปจดจํานองเพื%อคํ'าประกนัวงเงนิเบกิเกนิบญัช ีและเงนิกู้ยมืระยะยาว

กบัสถาบนัการเงนิแหง่หนึ%ง 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
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11 เงินลงทุนเผื%อขาย 

 
ความเคลื%อนไหวของเงนิลงทุนเผื%อขายระหวา่งปีประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนี' 

 
งบการเงินรวม 

และงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท 
   

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 101,528 46,141 
การลงทุนเพิ%มขึ'น (ลดลง) - สทุธ ิ (101,433) 55,000 
การเปลี%ยนแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของเงนิลงทุนเผื%อขาย  (95) 387 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ - 101,528 
 

12 สินทรพัยห์มนุเวียนอื%น 
 
สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื%น ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
เงนิมดัจําคา่ที%ดนิ 26,493 11,500 - - 
เงนิมดัจําคา่วสัดุ 5,333 64 26,450 - 
สาํนกังานขาย - สทุธ ิ 8,841 - 8,841 - 
อื%นๆ 3,327 3,129 494 242 
 43,994 14,693 35,785 242 
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13 เงินลงทุนในบริษทัย่อย 

 
เงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 และเงนิปนัผลรบัจากเงนิลงทุนสาํหรบัแต่ละปี มดีงันี' 
 
    งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ลกัษณะธรุกิจ สดัส่วนการถือหุ้น ทุนที%เรียกชาํระแล้ว ราคาทุน ค่าเผื%อการด้อยค่า มลูค่าสทุธิ เงินปันผลรบั 
  พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
  (ร้อยละ)  (พนับาท) 
              
บรษิทั พระยาพาณิชย ์ 
  พรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 99.99 99.99 30,000 30,000 29,999 29,999 - - 29,999 29,999 80,998 269,994 
บรษิทั ไทยสยามนคร  
  พรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั รบัเหมาก่อสรา้ง 99.98 99.98 100,000 50,000 99,983 49,992 (12,770) - 87,213 49,992 - - 
บรษิทั สยามมหานคร  
  พรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และ
ใหเ้ช่าพื'นที%อาคารสาํนกังาน 99.93 99.93 80,000 80,000 78,945 78,945 - - 78,945 78,945 - - 

รวม    210,000 160,000 208,927 158,936 (12,770) - 196,157 158,936 80,998 269,994 
 
บรษิทัยอ่ยทั 'งหมดดาํเนินธรุกจิในประเทศไทย 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัรบัรูค้่าเผื%อการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนในบรษิทั ไทยสยามนคร พรอ็พเพอรต์ี' จํากดั (TSN) เป็นจํานวน 12.77 ล้านบาท เนื%องจากผลประกอบการของธุรกจิก่อสรา้งไม่เป็นไปตาม
แผนงาน มผีลขาดทุนเกนิทุนเป็นจาํนวน 12.89 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : ไมม่)ี และ มขีาดทุนสุทธจิํานวน 74.98 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : 38.90 ล้านบาท) และ ณ วนัเดยีวกนั TSN มหีนี'สนิหมุนเวยีนรวมสูงกว่าสนิทรพัย์
หมนุเวยีนรวมจาํนวน 153.86 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : 123.69 ลา้นบาท) ผูบ้รหิารประเมนิมลูคา่สาํหรบัการดอ้ยคา่ของเงนิลงทุนใน TSN ดงักล่าว โดยคาํนวณมลูคา่สทุธทิี%คาดวา่จะไดร้บัคนืดว้ยวธิมีลูคา่จากการใช ้ 
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การเปลี%ยนแปลงของเงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ยสามารถวเิคราะหไ์ดด้งัต่อไปนี' 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท 
   
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 158,936 112,943 
การลงทุนเพิ%มขึ'น 49,991 45,993 
คา่เผื%อการดอ้ยคา่ (12,770) - 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 196,157 158,936 
 
การเพิ%มเงินลงทุนในบริษทั ไทยสยามนคร พรอ็พเพอรตี์$ จาํกดั (TSN) 
 
ในการประชุมวสิามญัผูถ้ือหุน้ ครั 'งที% 1 ประจําปี พ.ศ. 2562 เมื%อวนัที% 16 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 ผูถ้ือหุน้ไดม้มีติอนุมตัิเพิ%มทุน 
จดทะเบยีนของ TSN ซึ%งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั จากหุน้สามญัจํานวน 500,000 หุน้ เป็นหุ้นสามญัจํานวน1,000,000 หุน้ โดยม ี
มูลค่าที%ตราไว ้หุน้ละ 100 บาท โดยเมื%อวนัที% 22 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 TSN ไดร้บัค่าหุน้สําหรบัหุน้สามญัที%เพิ%มจํานวน 500,000 หุน้ 
โดยมมีลูคา่ที%ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท เป็นจาํนวนเงนิ 50 ลา้นบาท โดยมมีลูค่าหุน้ที%ชําระแล้วตามมูลค่าที%ตราไว ้และไดจ้ดทะเบยีนเพิ%มทุน
กบักระทรวงพาณิชยเ์มื%อวนัที% 24 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 จากการเพิ%มทุนดงักล่าว ทําใหบ้รษิทัมเีงนิลงทุนเพิ%มขึ'น 49.99 ล้านบาท 
ตามสดัสว่นการถอืหุน้เดมิของบรษิทั 
 

14 อสงัหาริมทรพัยเ์พื%อการลงทุน - สทุธิ 
 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื%อการลงทุนของกลุ่มกจิการประกอบด้วยที%ดนิ ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 อสงัหารมิทรพัย์เพื%อการลงทุน
ภายใต้วธิรีาคาทุนตามงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการมมีูลค่าเท่ากบั 13.46 ล้านบาท (31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 : 13.46 
ลา้นบาท) และ 11.01 ลา้นบาท (31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 : 11.01 ลา้นบาท) ตามลําดบั  
 
ในระหว่างเดอืนตุลาคม พ.ศ. 2562 กลุ่มกจิการไดว้่าจา้งบรษิทั แลนดม์ารค์ คอนซลัแทนส ์จํากดั ซึ%งเป็นผูป้ระเมนิอสิระ (ผูป้ระเมนิ
รายเดยีวกนักบัในปี พ.ศ. 2561) จดัทํารายงานการวดัมูลค่ายุตธิรรมใหม่ วธิกีารที%ผูป้ระเมนิใช้ในปี พ.ศ. 2561 แตกต่างจากวธิกีาร 
ในปี พ.ศ. 2562 ดงันี'  
 
ในปี พ.ศ. 2561 ผูป้ระเมนิประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของที%ดนิทั 'งกลุ่ม (Porfolio/Wholesale value) โดยเทคนิคการประเมนิมูลค่านี'ใช้
ประโยชน์สงูสดุจากขอ้มูลในตลาดที%สงัเกตไดท้ี%มอียู่ของที%ดนิโดยใช้วธิเีปรยีบเทยีบราคาตลาดของที%ดนิต่อตารางวา และปรบัปรุงดว้ย
ขอ้มูลที%ไม่สามารถสงัเกตไดอ้ย่างมนีัยสําคญั เช่น ต้นทุนต่างๆ ในการบรหิารจดัการ, ค่าใช้จ่ายการตลาด, ค่าธรรมเนียมและค่าภาษี
ต่างๆ รวมถงึกําไรและความเสี%ยงซึ%งเป็นสว่นลดที%ตอ้งหกัออก ในขณะที%ในปี พ.ศ. 2562 ผูป้ระเมนิประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของที%ดนิโดย
เปรยีบเทยีบราคาตลาดตามโฉนดของที%ดนิรายแปลงต่อตารางวา 
 
มูลค่ายุตธิรรมเท่ากบั 23.08 ล้านบาท (31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 : 51.59 ล้านบาท) และ 18.13 ล้านบาท (31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 : 
46.64 ล้านบาท) ตามลําดบั กลุ่มกจิการจงึไดจ้ดัประเภทการวดัมูลค่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื%อการลงทุนดงักล่าวอยู่ในระดบั 3 ของมูลค่า
ยตุธิรรม  
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15 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา - สทุธิ 

 
โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา - สทุธ ิณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
   
คา่ที%ดนิ  1,032,985 784,785 758,086 635,610 
คา่ก่อสรา้งและอื%นๆ 137,990 137,002 140,736 140,263 
ตน้ทุนการกูย้มื 30,663 8,723 12,930 4,266 
บวก รบัโอนจากโครงการอสงัหารมิทรพัย ์     
    ระหวา่งการพฒันา (หมายเหตุขอ้ 9) - 259,851 - 131,613 
หกั คา่เผื%อการลดลงของมลูคา่โครงการ     
    อสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา     
       - ตน้ทุนคา่ก่อสรา้ง (37,332) (37,332) (37,332) (37,332) 
สทุธ ิ 1,164,306 1,153,029 874,420 874,420 
 

16 สิทธิการเช่า - สทุธิ 
 
รายการเคลื%อนไหวสาํหรบัสทิธกิารเช่า - สทุธ ิสาํหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีด
ดงันี' 
 
 งบการเงินรวม 
 พนับาท 
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2561  
ราคาทุน 20,000 
หกั  คา่ตดัจาํหน่ายสะสม (6,500) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 13,500 
  
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561  
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 13,500 
คา่ตดัจาํหน่ายสาํหรบัปี (667) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 12,833 
  
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2562  
ราคาทุน 20,000 
หกั  คา่ตดัจาํหน่ายสะสม (7,167) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 12,833 
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 งบการเงินรวม 
 พนับาท 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562  
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 12,833 
คา่ตดัจาํหน่ายสาํหรบัปี (666) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 12,167 
  
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562  
ราคาทุน 20,000 
หกั  คา่ตดัจาํหน่ายสะสม (7,833) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 12,167 
 
กลุ่มกจิการไดนํ้าสทิธกิารเช่าที%ดนิซึ%งมมีูลค่าสุทธติามบญัช ีณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 จํานวน 12.17 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : 
12.83 ลา้นบาท) ไปคํ'าประกนัวงเงนิสนิเชื%อที%ไดร้บัจากสถาบนัการเงนิ (ตามที%กล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 10) 
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17 ที%ดิน อาคารและอปุกรณ์ - สทุธิ 

 
รายการเคลื%อนไหวสาํหรบัที%ดนิ อาคารและอุปกรณ์ - สทุธ ิสาํหรบัปีสิ'นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม 
 

ที%ดินและ 
ส่วนปรบัปรงุที%ดิน 

อาคารและ 
ส่วนปรบัปรงุอาคาร 

เครื%องตกแต่ง ติดตั $ง 
และเครื%องใช้สาํนักงาน 

เครื%องมือ เครื%องใช้ 
และเครื%องจกัร ยานพาหนะ 

สินทรพัย ์
ระหว่างก่อสร้าง

และติดตั $ง รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
        
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2561        
ราคาทุน 47,459 161,433 31,895 109,999 13,447 200 364,433 
หกั  คา่เสื%อมราคาสะสม (1,084) (67,805) (27,386) (87,496) (11,143) - (194,914) 
หกั  คา่เผื%อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบ้านเดี%ยว (1,425) (24,790) - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 44,950 68,838 4,509 22,503 2,304 200 143,304 
        
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561        
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 44,950 68,838 4,509 22,503 2,304 200 143,304 
การซื'อเพิ%มขึ'น  - - 2,197 39,791 1,553 48,678 92,219 
การจําหน่ายออกไป และการตดัจาํหน่าย         
   - ราคาทุน - - (541) (452) - - (993) 
   - คา่เสื%อมราคาสะสม - - 490 450 - - 940 
สนิทรพัยโ์อนเขา้ (ออก) ระหว่างกนั - - - 887 - (887) - 
คา่เสื%อมราคา (94) (4,330) (2,070) (9,851) (1,189) - (17,534) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 44,856 64,508 4,585 53,328 2,668 47,991 217,936 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินรวม 
 

ที%ดินและ 
ส่วนปรบัปรงุที%ดิน 

อาคารและ 
ส่วนปรบัปรงุอาคาร 

เครื%องตกแต่ง 
ติดตั $งและเครื%องใช้

สาํนักงาน 
เครื%องมือ เครื%องใช้ 

และเครื%องจกัร ยานพาหนะ 
สาํนักงานขาย 

พนับาท 

สินทรพัย ์
ระหว่างก่อสร้าง 

และติดตั $ง รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2562         
ราคาทุน 47,459 161,433 33,551 150,225 15,000 - 47,991 455,659 
หกั  ค่าเสื%อมราคาสะสม (1,178) (72,135) (28,966) (96,897) (12,332) - - (211,508) 
หกั  ค่าเผื%อการดอ้ยค่า - สโมสรโครงการบา้นเดี%ยว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 44,856 64,508 4,585 53,328 2,668 - 47,991 217,936 
         

สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562         
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 44,856 64,508 4,585 53,328 2,668 - 47,991 217,936 
การซื'อเพิ%มขึ'น  - - 1,515 5,670 68  28,250 35,503 
การจาํหน่ายออกไป และการตดัจาํหน่าย       -   
   - ราคาทุน - - (29) (5,364) (160) - - (5,553) 
   - ค่าเสื%อมราคาสะสม - - 29 5,219 160 - - 5,408 
สนิทรพัยโ์อนเขา้ (ออก) ระหว่างกนั - - 4,239 20,598 - 15,928 (40,765) - 
โอนจากสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนเป็น      -   
   ที%ดนิ อาคาร และ อุปกรณ์ - ราคาทุน - - 476 - - - - 476 
                                    - ค่าเสื%อมสะสม - - (110) - - - - (110) 
สนิทรพัยโ์อนออกไปสนิทรพัยห์มนุเวยีนอื%น - - - - - - (32,096) (32,096) 
ค่าเสื%อมราคา (94) (4,054) (3,269) (12,536) (1,051) (2,331) - (23,335) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 44,762 60,454 7,436 66,915 1,685 13,597 3,380 198,229 
         

ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562         
ราคาทุน 47,459 161,433 39,642 171,129 14,908 15,928 3,380 453,879 
หกั  ค่าเสื%อมราคาสะสม (1,272) (76,189) (32,206) (104,214) (13,223) (2,331) - (229,435) 
หกั  ค่าเผื%อการดอ้ยค่า - สโมสรโครงการบา้นเดี%ยว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 44,762 60,454 7,436 66,915 1,685 13,597 3,380 198,229 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
ที%ดินและ 

ส่วนปรบัปรงุที%ดิน 
อาคารและ 

ส่วนปรบัปรงุอาคาร 
เครื%องตกแต่ง ติดตั $งและ

เครื%องใช้สาํนักงาน เครื%องมือ เครื%องใช้ ยานพาหนะ 
สินทรพัยร์ะหว่าง
ก่อสร้างและติดตั $ง รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
        
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2561        
ราคาทุน 7,225 48,589 12,347 1,508 5,188 - 74,857 
หกั  คา่เสื%อมราคาสะสม - (23,799) (11,067) (1,460) (5,126) - (41,452) 
หกั  คา่เผื%อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบ้านเดี%ยว (1,425) (24,790) - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 5,800 - 1,280 48 62 - 7,190 
        
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561        
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 5,800 - 1,280 48 62 - 7,190 
การซื'อเพิ%มขึ'น  - - 2 8 785 28,425 29,220 
การจําหน่ายออกไป - ราคาทุน - - (6,899) - - - (6,899) 
การจําหน่ายออกไป - คา่เสื%อมราคาสะสม - - 6,355 - - - 6,355 
คา่เสื%อมราคา - - (220) (15) (207) - (442) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 5,800 - 518 41 640 28,425 35,424 
        
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2562        
ราคาทุน 7,225 48,589 5,450 1,516 5,973 28,425 97,178 
หกั  คา่เสื%อมราคาสะสม - (23,799) (4,932) (1,475) (5,333) - (35,539) 
หกั  คา่เผื%อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบ้านเดี%ยว (1,425) (24,790) - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 5,800 - 518 41 640 28,425 35,424 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
ที%ดินและ 

ส่วนปรบัปรงุที%ดิน 
อาคารและ 

ส่วนปรบัปรงุอาคาร 
เครื%องตกแต่ง ติดตั $งและ

เครื%องใช้สาํนักงาน เครื%องมือ เครื%องใช้ ยานพาหนะ 
สินทรพัยร์ะหว่าง
ก่อสร้างและติดตั $ง รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
        
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562        
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 5,800 - 518 41 640 28,425 35,424 
การซื'อเพิ%มขึ'น  - - 139 14 - 8,494 8,647 
สนิทรพัยโ์อนเขา้ (ออก) ระหว่างกนั - - 4,238 - - (4,238) - 
โอนสนิทรพัยไ์ปสนิทรพัยห์มนุเวยีน - - - - - (32,096) (32,096) 
คา่เสื%อมราคา - - (1,061) (16) (157) - (1,234) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 5,800 - 3,834 39 483 585 10,741 
        
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562        
ราคาทุน 7,225 48,589 9,827 1,530 5,973 585 73,729 
หกั  คา่เสื%อมราคาสะสม - (23,799) (5,993) (1,491) (5,490) - (36,773) 
หกั  คา่เผื%อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบ้านเดี%ยว (1,425) (24,790) - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 5,800 - 3,834 39 483 585 10,741 
 
ในระหวา่งปี บรษิทัไดโ้อนยา้ยสาํนกังานขายที%มอีายไุมถ่งึ 1 ปี ไปเป็นสนิทรพัยห์มนุเวยีนอื%น เป็นจาํนวนเงนิ 32.10 ลา้นบาท 
 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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สนิทรพัย์ตามสญัญาเช่าการเงินที%กลุ่มกิจการเป็นผู้เช่าซึ%งรวมแสดงในรายการข้างต้นประกอบด้วย อุปกรณ์สํานักงาน รถยนต ์ 
และเครื%องมอืเครื%องใชแ้ละเครื%องจกัร มรีายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท 
   
ราคาทุนของสนิทรพัยต์ามสญัญาเช่าการเงนิ 8,027 8,363 
หกั  คา่เสื%อมราคาสะสม (3,704) (3,754) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 4,323 4,609 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 กลุ่มกจิการมเีครื%องจกัรที%ขายและเช่ากลบัคนืภายใต้สญัญาเช่าการเงนิโดยมมีูลค่าสุทธติามบญัช ี
เป็นจาํนวนเงนิ 3.58 ลา้นบาท 
 

18 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - สทุธิ 
 
 งบการเงินรวม 

 โปรแกรม 
โปรแกรม

คอมพิวเตอร ์  
 คอมพิวเตอร ์ ระหว่างการพฒันา รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท 
    
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2561    
ราคาทุน 3,833 8,779 12,612 
หกั  คา่ตดัจาํหน่ายสะสม (2,364) - (2,364) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 1,469 8,779 10,248 
    
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561    
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 1,469 8,779 10,248 
การซื'อเพิ%มขึ'น 1,354 2,693 4,047 
คา่ตดัจาํหน่ายสาํหรบัปี (526) - (526) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 2,297 11,472 13,769 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

48 

 
 งบการเงินรวม 

 โปรแกรม 
โปรแกรม

คอมพิวเตอร ์  
 คอมพิวเตอร ์ ระหว่างการพฒันา รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท 
    
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2562    
ราคาทุน 5,187 11,472 16,659 
หกั  คา่ตดัจาํหน่ายสะสม (2,890) - (2,890) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 2,297 11,472 13,769 
    
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562    
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 2,297 11,472 13,769 
การซื'อเพิ%มขึ'น 1,015 - 1,015 
สนิทรพัยโ์อนเขา้ (ออก) ระหว่างกนั 11,472 (11,472) - 
โอนจากสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตนไปที%ดนิ อาคาร และ อุปกรณ์    
   - ราคาทุน (476) - (476) 
   - คา่เสื%อมสะสม 110 - 110 
คา่ตดัจาํหน่ายสาํหรบัปี (2,300) - (2,300) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ 12,118 - 12,118 
    
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562    
ราคาทุน 17,198 - 17,198 
หกั  คา่ตดัจาํหน่ายสะสม (5,080) - (5,080) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 12,118 - 12,118 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 โปรแกรมคอมพิวเตอร ์
 พนับาท 
  
ณ วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2561  
ราคาทุน 1,529 
หกั  คา่ตดัจาํหน่ายสะสม (992) 
ราคาตามบญัช ี- สทุธ ิ 537 
  
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561  
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สทุธ ิ 537 
การจําหน่ายออกไป - สทุธ ิ (537) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สทุธ ิ - 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
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19 ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 

 
รายการสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชแีละหนี'สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ีประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชทีี%จะ      
   ใชป้ระโยชน์ภายใน 12 เดอืน - - - - 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชทีี%จะ     
   ใชป้ระโยชน์เกนิกวา่ 12 เดอืน 86,416 84,435 45,528 31,522 
 86,416 84,435 45,528 31,522 
หนี$สินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
หนี'สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชทีี%จะ     
   จา่ยชําระภายใน 12 เดอืน - - - - 
หนี'สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชทีี%จะ     
   จา่ยชําระเกนิกวา่ 12 เดอืน (4,016) (4,850) (2,804) (1,922) 
 (4,016) (4,850) (2,804) (1,922) 
     
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สทุธิ 82,400 79,585 42,724 29,600 
 
รายการเคลื%อนไหวของภาษีเงินได้รอการตดับญัชีสําหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบด้วย
รายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ณ วนัที% 1 มกราคม 79,585 95,666 29,600 28,333 
เพิ%ม (ลด) ในกําไรหรอืขาดทุน (หมายเหตุขอ้ 28) 2,728 (15,062) 13,037 2,004 
เพิ%ม (ลด) ในกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื%น 87 (1,019) 87 (737) 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 82,400 79,585 42,724 29,600 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินรวม 
  เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร  
 1 มกราคม หรือขาดทุน เบด็เสรจ็อื%น 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2562 (หมายเหตขุ้อ 28) (หมายเหตขุ้อ 28) พ.ศ. 2562 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร 8,192 (624) - 7,568 
คา่เผื%อหนี'สงสยัจะสญู 774 702 - 1,476 
คา่เผื%อผลขาดทุนจากการลดลงของ     
   มลูคา่โครงการระหว่างการพฒันา 23,045 - - 23,045 
กําไรระหวา่งกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั 43,985 (11,110) - 32,875 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 3,494 1,190 - 4,684 
ประมาณการหนี'สนิ 2,641 (364) - 2,277 
ผลขาดทุนทางภาษ ี 2,016 12,001 - 14,017 
อื%นๆ 288 99 87 474 
รวม 84,435 1,894 87 86,416 
     
หนี$สินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร (4,850) 834 - (4,016) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สทุธิ 79,585 2,728 87 82,400 
 

 งบการเงินรวม 
  เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร   
 1 มกราคม หรือขาดทุน เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2561 (หมายเหตขุ้อ 28) เบด็เสรจ็อื%น พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร 19,241 (11,049) - 8,192 
คา่เผื%อหนี'สงสยัจะสญู 388 386 - 774 
คา่เผื%อผลขาดทุนจากการลดลงของ     
   มลูคา่โครงการระหวา่งการพฒันา 24,352 (1,307) - 23,045 
กําไรระหวา่งกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั 55,341 (11,356) - 43,985 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 3,922 514 (942) 3,494 
ประมาณการหนี'สนิ 3,138 (497) - 2,641 
ผลขาดทุนทางภาษ ี - 2,016 - 2,016 
อื%นๆ 301 64 (77) 288 
รวม 106,683 (21,229) (1,019) 84,435 
     
หนี$สินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร (11,017) 6,167 - (4,850) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สทุธิ 95,666 (15,062) (1,019) 79,585 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร  
 1 มกราคม หรือขาดทุน เบด็เสรจ็อื%น 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2562 (หมายเหตขุ้อ 28) (หมายเหตขุ้อ 28) พ.ศ. 2562 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร 3,225 1,480 - 4,705 
คา่เผื%อหนี'สงสยัจะสญู 280 22 - 302 
คา่เผื%อผลขาดทุนจากการลดลง     
   ของมลูคา่โครงการระหวา่งการพฒันา 23,045 - - 23,045 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 1,702 650 - 2,352 
ประมาณการหนี'สนิ 966 (333) -   633 
ผลขาดทุนทางภาษ ี 2,016 12,001 - 14,017 
อื%นๆ 288 99 87 474 
รวม 31,522 13,919 87 45,528 
     
หนี$สินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร (1,922) (882) - (2,804) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สทุธิ 29,600 13,037 87 42,724 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร   
 1 มกราคม หรือขาดทุน เพิ%ม/(ลด)ในกาํไร 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2561 (หมายเหตขุ้อ 28) เบด็เสรจ็อื%น พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร 1,548 1,677 - 3,225 
คา่เผื%อหนี'สงสยัจะสญู 280 - - 280 
คา่เผื%อผลขาดทุนจากการลดลง     
   ของมลูคา่โครงการระหวา่งการพฒันา 24,352 (1,307) - 23,045 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 2,045 317 (660) 1,702 
ประมาณการหนี'สนิ 636 330 - 966 
ผลขาดทุนทางภาษ ี - 2,016 - 2,016 
อื%นๆ 301 64 (77) 288 
รวม 29,162 3,097 (737) 31,522 
     
หนี$สินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร (829) (1,093) - (1,922) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สทุธิ 28,333 2,004 (737) 29,600 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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20 สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื%น 

 
สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอื%น ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

เงนิประกนัทั %วไป     
   - บุคคลหรอืกจิการอื%นๆ 4,806 5,260 2,367 2,293 
   - บรษิทัยอ่ย (หมายเหตุขอ้ 32 ง)) - - 4,909 4,909 
ภาษหีกั ณ ที%จา่ยขอคนื 31,128 16,731 11,027 5,919 
เงนิประกนัคา่เวนคนืที%ดนิ 5,810 5,810 5,810 5,810 
คา่มดัจาํที%ดนิ 10,000 - - - 
เงนิมดัจาํคา่หุน้ 9,900 - 9,900 - 
อื%นๆ 3,595 3,930 92 92 
 65,239 31,731 34,105 19,023 
 

21 เจ้าหนี$การค้าและเจ้าหนี$อื%น 
 
เจา้หนี'การคา้และเจา้หนี'อื%น ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

เจา้หนี'การคา้     
   - บุคคลหรอืบรษิทัอื%นๆ 199,093 110,153 71,269 13,430 
   - บรษิทัยอ่ย บุคคลและกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั     
          (หมายเหตุขอ้ 32 ฉ)) 1,407 1,191 46,873 46,688 
 200,500 111,344 118,142 60,118 
เจา้หนี'อื%น     
   - บุคคลหรอืบรษิทัอื%นๆ 48,986 31,037 26,703 10,708 
   - บรษิทัยอ่ย บุคคลและกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั     
          (หมายเหตุขอ้ 32 ฉ)) 1,673 1,895 3,702 9,937 
เงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้า      
   - บุคคลหรอืบรษิทัอื%นๆ 37,484 41,061 23,627 16,225 
ดอกเบี'ยคา้งจา่ย  9,497 4,130 7,408 3,155 
อื%นๆ  7,961 26,993 2,913 13,158 
 306,101 216,460 182,495 113,301 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
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22 เงินกู้ยืม 

 
เงนิกูย้มื ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
สว่นของหมนุเวยีน     
เงนิเบกิเกนิบญัช ี 162,495 29,742 34,596 - 
เงนิกูย้มืระยะสั 'นจากสถาบนัการเงนิ กจิการอื%น และ     
    - เงนิกูย้มืระยะสั 'นจากสถาบนัทางการเงนิ - 29,408 - 29,408 
    - เงนิกูย้มืระยะสั 'นจากกจิการอื%น 297,902 - 177,281 - 
    - เงนิกูย้มืระยะสั 'นจากบุคคลทเีกี%ยวขอ้งกนั 17,000 - - - 
    - ตั sวสญัญาใชเ้งนิจากสถาบนัทางการเงนิ 218,954 173,816 95,000 78,816 
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสั 'น     
   จากสถาบนัการเงนิและกจิการอื%น 696,351 232,966 306,877 108,224 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิที%ถงึ       
   กําหนดชําระภายในหนึ%งปี 202,939 466,255 36,385 245,209 
หุน้กูท้ี%ถงึกําหนดชําระภายในหนึ%งปี - 475,554 - 475,554 
เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กูท้ี%ถงึกําหนดชําระภายในหนึ%งปี 202,939 941,809 36,385 720,763 
     
สว่นของไมห่มนุเวยีน     
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 834,364 1,159,563 546,185 438,737 
หุน้กู ้ 430,651 - 430,651 - 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิและหุน้กู ้ 1,265,015 1,159,563 976,836 438,737 
รวมเงนิกูย้มื 2,164,305 2,334,338 1,320,098 1,267,724 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 เงนิกู้ยืมระยะสั 'นของกลุ่มกิจการเป็นเงนิกู้ยมืระยะสั 'นจากสถาบนัการเงนิและบรษิทัอื%นและเงนิกู ้
ตามตั sวสญัญาใช้เงนิที%กลุ่มกจิการออกใหก้บัสถาบนัการเงนิ ซึ%งมอีตัราดอกเบี'ยรอ้ยละ 6.00 ถึงร้อยละ 8.20 ต่อปี (พ.ศ. 2561 :  
รอ้ยละ 6.25 ถงึรอ้ยละ 7.70 ต่อปี) และจะครบกําหนดชําระคนืภายใน 1 ปี 
 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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22.1 รายการเคลื%อนไหวสําหรับเงินกู้ยืมระยะยาวสําหรับปีสิ'นสุดวันที% 31 ธันวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบด้วย

รายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ     
    ที%ถงึกําหนดชําระภายในหนึ%งปี     
ราคาตามบญัชตีน้ปี 466,255 976,301 245,209 218,943 
รบัโอนเงนิกูย้มืระยะยาวที%ถงึกําหนดชําระ     
   ภายในหนึ%งปี 943,673 1,152,701 114,890 500,296 
จา่ยชําระเงนิกูย้มื (1,206,989) (1,662,747) (323,714) (474,030) 
ราคาตามบญัชปีลายปี 202,939 466,255 36,385 245,209 
     
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ     
ราคาตามบญัชตีน้ปี 1,159,563 1,365,191 438,737 704,583 
เงนิกูย้มืเพิ%มขึ'น   619,597 951,099 223,500 237,900 
โอนเงนิกูย้มืระยะยาวที%ถงึกําหนดชําระ     
   ภายในหนึ%งปี (943,673) (1,152,701) (114,890) (500,296) 
คา่ธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มื (13,832) (12,929) (7,038) (6,293) 
ตดัจาํหน่ายคา่ธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มื 12,709 8,903 5,876 2,843 
ราคาตามบญัชปีลายปี 834,364 1,159,563 546,185 438,737 
 
ยอดคงเหลอืเงนิกูย้มืระยะยาว ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีด ดงันี' 
 

   อตัราดอกเบี$ย (ร้อยละ)  หลกัประกนั มีการขยาย 

ประเภทเงินกู้ 
จาํนวนเงิน 
(พนับาท) วนัครบกาํหนด 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2562 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2561 

การชาํระ 
ดอกเบี$ย 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2562 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2561 

ระยะเวลา 
การชาํระหนี$  

         
บริษทั         
ระยะยาว 75,644 30 มนีาคม พ.ศ. 2562 MLR+1.00 MLR+1.00 รายเดอืน ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 
        30 มนีาคม พ.ศ. 2565 
ระยะยาว 89,379 19 เมษายน พ.ศ. 2562 MLR+1.00 MLR+1.00 รายเดอืน ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 
        19 เมษายน พ.ศ. 2565 
ระยะยาว 13,750 24 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 MLR MLR รายเดอืน ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 
        25 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 
ระยะยาว 35,897 29 กรกฎาคม พ.ศ.2563 MLR+0.75 MLR+0.75 รายเดอืน ก ก ไมม่ ี

ระยะยาว 130,031 5 กนัยายน พ.ศ. 2565 
BIBOR+ 

4.50 
BIBOR+ 

4.50 
รายเดอืน ก ก ไมม่ ี

ระยะยาว 18,866 12 ตุลาคม พ.ศ. 2565 7.25 7.25 รายเดอืน ก ก ไมม่ ี
ระยะยาว 217,865 16 มถิุนายน พ.ศ. 2567 MLR+1.00 - รายเดอืน ก - ไมม่ ี
เพิ%ม  ดอกเบี'ยที%แทจ้รงิ 1,138        
รวมของบรษิทั 582,570        
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   อตัราดอกเบี$ย (ร้อยละ)  หลกัประกนั มีการขยาย 

ประเภทเงินกู้ 
จาํนวนเงิน 
(พนับาท) วนัครบกาํหนด 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2562 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2561 

การชาํระ 
ดอกเบี$ย 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2562 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2561 

ระยะเวลา 
การชาํระหนี$  

         
บริษทัย่อย         
ระยะยาว 75,089 23 มกราคม พ.ศ. 2561 MLR+1.00 MLR+1.00 รายเดอืน ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 
        23 มกราคม พ.ศ. 2563 
ระยะยาว 123,067 9 กนัยายน พ.ศ. 2561 MLR+1.00 MLR+1.00 รายไตรมาส ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 
        9 มนีาคม พ.ศ. 2564 
ระยะยาว 54,765 15 มนีาคม พ.ศ. 2563 MLR MLR รายเดอืน ก ก ไมม่ ี
ระยะยาว 31,840 27 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 MLR+1.25 MLR+1.25 รายเดอืน ก ก ไมม่ ี
ระยะยาว 25,762 5 กรกฎาคม พ.ศ. 2565 MLR-0.50 - รายเดอืน ก - ไมม่ ี
ระยะยาว 73,088 17 กนัยายน พ.ศ. 2565 MLR-0.75 MLR-0.75 รายเดอืน ก ก ไมม่ ี
ระยะยาว 7,663 3 มกราคม พ.ศ. 2566 4.00 4.00 รายเดอืน ก ก ไมม่ ี
ระยะยาว 7,380 19 กรกฎาคม พ.ศ. 2566 MLR+0.75 MLR+0.75 รายเดอืน ก ก ไมม่ ี
ระยะยาว 56,713 10 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 MLR+0.875 - รายเดอืน ก - ไมม่ ี
ลด  ดอกเบี'ยที%แทจ้รงิ (634)        
รวมของบรษิทัย่อย 454,733        
         

รวม 1,037,303        

 
หมายเหต ุ
 
ก) โฉนดที%ดนิของโครงการที%เกี%ยวขอ้ง ซึ%งรวมทั 'งตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นหลกัประกนั 

 
22.2 รายการเคลื%อนไหวสาํหรบัหุน้กูส้าํหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
หุน้กูท้ี%ถงึกําหนดชําระภายในหนึ%งปี     
ราคาตามบญัชตีน้ปี 475,554 396,635 475,554 396,635 
รบัโอนหุน้กูร้ะยะยาวที%ถงึกําหนด     
   ชําระภายในหนึ%งปี - 475,554 - 475,554 
จา่ยชําระหุน้กู ้ (479,100) (400,000) (479,100) (400,000) 
ตดัจาํหน่ายคา่ธรรมเนียมการจดัหาหุน้กู ้ 3,546 3,365 3,546 3,365 
ราคาตามบญัชปีลายปี - 475,554 - 475,554 
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 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
หุน้กูร้ะยะยาว     
ราคาตามบญัชตีน้ปี - 467,865 - 467,865 
หุน้กูเ้พิ%มขึ'น 440,900 - 440,900 - 
โอนหุน้กูร้ะยะยาวที%ถงึกําหนด     
   ชําระภายในหนึ%งปี - (475,554) - (475,554) 
คา่ธรรมเนียมการจดัหาหุน้กู ้ (15,059) - (15,059) - 
ตดัจาํหน่ายคา่ธรรมเนียมการจดัหาหุน้กู ้ 4,810 7,689 4,810 7,689 
ราคาตามบญัชปีลายปี 430,651 - 430,651 - 
 
ณ วนัที% 10 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 บริษทัได้ออกหุ้นกู้ในสกุลไทยบาทครั 'งที% 1/2562 ชนิดระบุชื%อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธ ิ 
ไม่มหีลกัประกนั 1 ชุด มูลค่า 440.90 ล้านบาท มอีตัราดอกเบี'ยที%รอ้ยละ 6.75 ต่อปี กําหนดจ่ายดอกเบี'ยทุกๆ 3 เดอืน มอีาย ุ 
2 ปี นับจากวนัออกหุน้กู้ หุน้กู้จะครบกําหนดชําระในวนัที% 10 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 บรษิทัมวีตัถุประสงคท์ี%จะนําเงนิที%ไดร้บั
จากการออกหุน้กู้ครั 'งนี'เพื%อลงทุนในกจิการทั %วไป และ/หรอื ใชจ้า่ยคนืเงนิกู ้และ/หรอื ใชเ้ป็นเงนิทุนหมนุเวยีนในกจิการ 

 
22.3 ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 วงเงนิสนิเชื%อที%ยงัไมไ่ดเ้บกิใช ้มดีงันี' 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
วงเงินเบิกเกินบญัชีที%ยงัไม่ได้เบิกใช้ 86,885 124,550 2,904 27,500 
วงเงินสินเชื%อเงินกู้ยืมระยะยาว     
   ที%ยงัไม่ได้เบิกใช้     
เงนิกูย้มือตัราดอกเบี'ยลอยตวั     
   - ครบกําหนดภายใน 1 ปี 191,023 379,045 20,100 301,184 
   - ครบกําหนดเกนิ 1 ปี 3,145,000 2,375,273 1,967,529 1,817,533 
รวมวงเงนิสนิเชื%อที%ยงัไมไ่ดเ้บกิใช้ 3,422,908 2,878,868 1,990,533 2,146,217 
 
มูลค่ายุติธรรมของเงินกู้ยืมส่วนที%หมุนเวียนมีมูลค่าใกล้เคียงกบัราคาตามบัญชี เนื%องจากผลกระทบของอตัราคิดลดไม่มี
สาระสาํคญั 
 
มูลค่ายุตธิรรมของเงนิกู้ยมืจดัอยู่ในระดบัชั 'นมูลค่ายุตธิรรมระดบั 2 ซึ%งวดัมูลค่าโดยใช้อตัราดอกเบี'ยเงนิกู้ยมืในตลาดที%สงัเกตได ้
ที%มอียู่ และคํานวณกระแสเงนิสดในอนาคต คดิลดดว้ยอตัราดอกเบี'ยเงนิกู้ยมืในตลาด ณ วนัที%ในงบแสดงฐานะการเงนิ มูลค่า
ยุตธิรรมของเงนิกู้ยมืที%แสดงในงบแสดงฐานะการเงนิมมีูลค่าใกล้เคยีงราคาตามบญัชีเนื%องจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มี
สาระสาํคญั 
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23 หนี$สินหมนุเวียนอื%น 

 
หนี'สนิหมนุเวยีนอื%น ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ภาษหีกั ณ ที%จา่ยคา้งจา่ย 5,490 8,965 4,185 6,505 
ประมาณการงานซ่อม 5,319 3,403 793 893 
ประมาณการหนี'สนิจากคดคีวาม 2,254 828 2,254 - 
ภาษขีายรอเรยีกเกบ็ 5,176 4,711 - - 
หนี'สนิตามสญัญาเช่าการเงนิสว่นที%ถงึกําหนดชําระ     
   ภายในหนึ%งปี 603 1,677 - - 
อื%นๆ 12,332 7,196 2,769 2,034 
 31,174 26,780 10,001 9,432 
 
บรษิทัไดต้ั 'งประมาณการหนี'สนิคดคีวามในความผดิฐานละเมดิจํานวน 2.25 ล้านบาท คดนีี'ไดถู้กตดัสนิโดยศาลฎีกา โดยมทีุนทรพัย ์
ที%ถูกบนัทกึไวพ้รอ้มดอกเบี'ยและคา่ใช้จา่ยที%เกี%ยวขอ้ง โดยบรษิทัตกลงกบัโจทกว์า่จะชําระค่าความเสยีหายนี'ภายในปี พ.ศ. 2563 
 
จาํนวนเงนิขั 'นตํ%าที%ตอ้งจา่ยซึ%งบนัทกึเป็นหนี'สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ มดีงัต่อไปนี' 
 
 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท 
   
ครบกําหนดภายในไมเ่กนิ 1 ปี 637 1,772 
ครบกําหนดเกนิ 1 ปีแต่ไมเ่กนิ 5 ปี 473 484 
 1,110 2,256 
หกั  คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิในอนาคตของสญัญาเช่าการเงนิ (74) (102) 
มลูคา่ปจัจบุนัของหนี'สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ 1,036 2,154 
   
หนี'สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ   
- สว่นที%หมนุเวยีน 603 1,677 
- สว่นที%ไมห่มนุเวยีน 433 477 
รวมหนี'สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ 1,036 2,154 
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มลูคา่ปจัจบุนัของหนี'สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ มรีายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท 
   
ครบกําหนดภายในไมเ่กนิ 1 ปี 603 1,677 
ครบกําหนดเกนิ 1 ปีแต่ไมเ่กนิ 5 ปี 433 477 
รวมหนี'สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ 1,036 2,154 

 
24 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 

 
รายการเคลื%อนไหวสําหรบัภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน สําหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบด้วย
รายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ยอดคงเหลอื ณ วนัที% 1 มกราคม 17,473 19,615 8,506 10,221 
เพิ%มขึ'นระหวา่งปี     
   - ตน้ทุนบรกิารปจัจบุนั 2,407 2,684 1,020 1,510 
   - ตน้ทุนบรกิารในอดตี 3,598 - 2,207 - 
   - ตน้ทุนดอกเบี'ย 484 582 255 347 
   - การวดัมลูคา่ใหมข่องผลประโยชน์พนกังาน - (4,711) - (3,299) 
จา่ยเงนิผลประโยชน์พนกังานระหวา่งปี (543) (697) (233) (273) 
ยอดคงเหลอื ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 23,419 17,473 11,755 8,506 
 
เมื%อวนัที% 5 เมษายน พ.ศ. 2562 พระราชบญัญตัิคุม้ครองแรงงานฉบบัแก้ไขได้ถูกประกาศในราชกิจจานุเบกษา โดยจะมผีลบงัคบัใช้
เมื%อพน้กําหนด 30 วนันับแต่วนัประกาศในราชกจิจานุเบกษา การเปลี%ยนแปลงที%สําคญัไดแ้ก่ค่าชดเชยสําหรบัพนักงานที%เกษยีณอายุ
และมอีายุงานมากกว่าหรอืเท่ากบั 20 ปีจะเปลี%ยนจากจํานวน 300 วนัของค่าจ้างอตัราสุดท้ายเป็น 400 วนัของค่าจา้งอตัราสุดท้าย 
ผลกระทบของการเปลี%ยนแปลงนี'ไดบ้นัทกึเป็นส่วนหนึ%งของตน้ทุนบรกิารในอดตีในระหว่างปี 
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ขอ้สมมตหิลกัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยัที%ใชเ้ป็นดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ 
     
อตัราคดิลด 1.76 - 4.05 1.76 - 4.05 1.76 - 4.05 1.76 - 4.05 
อตัราการเพิ%มขึ'นของเงนิเดอืน 3.00 - 6.00 3.00 - 6.00 3.00 - 6.00 3.00 - 6.00 
อตัราการหมนุเวยีนพนกังาน 0.00 - 60.00 0.00 - 60.00 0.00 - 60.00 0.00 - 60.00 
 
การวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของขอ้สมมตหิลกัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั: 
 
 งบการเงินรวม 
 ผลกระทบต่อภาระผกูพนัผลประโยชน์ที%กาํหนดไว้ 
 การเปลี%ยนแปลง การเพิ%มขึ$น การลดลงของ 
 ในข้อสมมติ ของหนี$สิน ของหนี$สิน 
 ร้อยละ พนับาท พนับาท 
    
อตัราคดิลด +1.00 - (1,811) 
 -1.00 1,963 - 
อตัราการเพิ%มขึ'นของเงนิเดอืน +1.00 2,312 - 
 -1.00 - (2,149) 
อตัราการหมนุเวยีนพนกังาน +20.00 - (1,393) 
 -20.00 1,957 - 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ผลกระทบต่อภาระผกูพนัผลประโยชน์ที%กาํหนดไว้ 
 การเปลี%ยนแปลง การเพิ%มขึ$น การลดลงของ 
 ในข้อสมมติ ของหนี$สิน ของหนี$สิน 
 ร้อยละ พนับาท พนับาท 
    
อตัราคดิลด +1.00 - (765) 
 -1.00 835 - 
อตัราการเพิ%มขึ'นของเงนิเดอืน +1.00 919 - 
 -1.00 - (851) 
อตัราการหมนุเวยีนพนกังาน +20.00 - (454) 
 -20.00 637 - 
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การวิเคราะห์ความอ่อนไหวข้างต้นนี'อ้างอิงจากการเปลี%ยนแปลงข้อสมมติ ขณะที%ให้ข้อสมมติอื%นคงที% ในทางปฏิบตัิสถานการณ์
ดงักล่าวยากที%จะเกดิขึ'น และการเปลี%ยนแปลงในขอ้สมมตอิาจมคีวามสมัพนัธก์นั ในการคํานวณการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของภาระ
ผูกพนัผลประโยชน์ที%กําหนดไว้ที%มตี่อการเปลี%ยนแปลงในขอ้สมมตหิลกัไดใ้ช้วธิเีดยีวกบั (มูลค่าปจัจุบนัของภาะผูกพนัผลประโยชน์ 
ที%กําหนดไวค้ํานวณดว้ยวธิคีดิลดแต่ละหน่วยที%ประมาณการไว ้ (Projected Unit Credit Method) ณ วนัสิ'นรอบระยะเวลารายงาน)  
ในการคาํนวณหนี'สนิที%รบัรูใ้นงบแสดงฐานะการเงนิ 
 

วธิกีารและประเภทของขอ้สมมตทิี%ใชใ้นการจดัทําการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวไมไ่ดเ้ปลี%ยนแปลงจากปีก่อน 
 

ระยะเวลาถวัเฉลี%ยถ่วงนํ'าหนกัของภาระผกูพนัตามโครงการผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอายคุอื 9 ปี (พ.ศ. 2561: 7 ปี) 
 

การวเิคราะหก์ารครบกําหนดของการจา่ยชําระผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอายทุี%ไมม่กีารคดิลด: 
 

 งบการเงินรวม 
 น้อยกว่า 

1 ปี 
ระหว่าง 

2-5 ปี 
ระหว่าง 
6-10 ปี 

เกินกว่า 
10 ปี 

 
รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
      

ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562      
ผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอายุ 839 18,646 19,789 - 39,274 
รวม 839 18,646 19,789 - 39,274 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 น้อยกว่า 

1 ปี 
ระหว่าง 

2-5 ปี 
ระหว่าง 
6-10 ปี 

เกินกว่า 
10 ปี 

 
รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
      

ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562      
ผลประโยชน์เมื%อเกษยีณอายุ - 8,500 12,443 - 20,943 
รวม - 8,500 12,443 - 20,943 
 

25 ทุนเรือนหุ้นและส่วนเกินมลูค่าหุ้น 
 

รายการเคลื%อนไหวของทุนเรอืนหุน้ระหวา่งปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม มดีงัต่อไปนี' 
 

 ทุนจดทะเบียน ทุนที%ออกและชาํระแล้ว 
ส่วนเกินมูลค่า 

หุ้นสามญั (สทุธิ) 
 ล้านหุ้น ล้านบาท ล้านหุ้น ล้านบาท ล้านบาท 
      

วนัที% 1 มกราคม พ.ศ. 2561 1,000 1,000 750 750 - 
รบัชําระเงนิคา่หุน้ที%ออกจาํหน่าย - - 250 250 500 
คา่ใชจ้า่ยในการออกหุน้ - - - - (32) 
วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 1,000 1,000 1,000 1,000 468 
      
วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 1,000 1,000 1,000 1,000 468 
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26 ทุนสาํรองตามกฎหมาย 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ณ วนัที% 1 มกราคม 100,000 28,600 100,000 28,600 
จดัสรรระหวา่งปี - 71,400 - 71,400 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม 100,000 100,000 100,000 100,000 
 
ตามพระราชบญัญตับิรษิทัมหาชนจาํกดั พ.ศ. 2535 บรษิทัต้องสํารองตามกฎหมายอย่างน้อยรอ้ยละ 5 ของกําไรสุทธหิลงัจากหกัส่วน
ของขาดทุนสะสมยกมา (ถ้าม)ี จนกว่าทุนสํารองนี'จะมมีูลค่าไม่น้อยกว่ารอ้ยละ10 ของทุนจดทะเบียน ทุนสํารองนี'ไม่สามารถนําไป
จา่ยเงนิปนัผลได ้
 

27 รายได้อื%น 
 
รายไดอ้ื%นสาํหรบัปีสิ'นสดุ ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
รายไดจ้ากการยกเลกิสญัญา 2,334 2,253 439 526 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าเครื%องจกัร 24,098 27,026 - - 
รายไดจ้ากการขายวสัดุก่อสรา้ง 9,573 5,598 - - 
เงนิเบี'ยปรบัรบัจากผูร้บัเหมา - 7,607 - - 
เงนิชดเชยจากเบี'ยประกนัภยั 4,331 4,558 - - 
ดอกเบี'ยรบั 1,443 2,321 52,538 53,595 
อื%นๆ 4,334 4,845 800 1,717 
 46,113 54,208 53,777 55,838 
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28 (รายได้) ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

 
คา่ใชจ้า่ยภาษเีงนิไดส้าํหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ภาษีเงินได้ของงวดปัจจบุนั     
ภาษเีงนิไดใ้นปีปจัจบุนัสาํหรบักําไรทางภาษ ี 27,079 46,968 - - 
การปรบัปรงุจากงวดก่อน - 29,602 - 19,288 
รวมภาษเีงนิไดปี้ปจัจบุนั 27,079 76,570 - 19,288 
     
ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
รายการที%เกดิจากผลแตกต่างชั %วคราว (2,728) 15,062 (13,037) (2,004) 
รวมภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี (2,728) 15,062 (13,037) (2,004) 
     
รวม (รายได้) ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 24,351 91,632 (13,037) 17,284 
 
 สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
รายการกระทบยอดภาษีเงินได้     
กําไรก่อนภาษทีางบญัช ี 48,495 305,458 2,906 291,437 
ภาษคีาํนวณจากอตัราภาษรีอ้ยละ 20     
   (พ.ศ. 2561 : รอ้ยละ 20) 9,699 61,092 581 58,287 
ผลกระทบ :     
รายไดท้ี%ตอ้งเสยีภาษ ี 67 540 - 137 
รายไดท้ี%ไมต่อ้งเสยีภาษ ี - - (16,200) (53,999) 
คา่ใชจ้า่ยที%สามารถหกัภาษไีด ้ - (6,554) - (6,554) 
คา่ใชจ้า่ยที%ไมส่ามารถหกัภาษ ี 2,320 1,810 2,582 125 
ขาดทุนทางภาษทีี%ไมไ่ดบ้นัทกึเป็นภาษเีงนิได ้     
   รอการตดับญัช ี 12,265 5,142 - - 
การปรบัปรงุจากปีก่อน - 29,602 - 19,288 
รวม (รายได้) ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 24,351 91,632 (13,037) 17,284 
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ภาษเีงนิไดท้ี%(ลด)/เพิ%ม ที%เกี%ยวขอ้งกบัองคป์ระกอบในกําไรเบด็เสรจ็อื%นมดีงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2562 

 
 

ก่อนภาษี 
ภาษี 

(ลด)/เพิ%ม 
 

หลงัภาษี 
 

ก่อนภาษี 
ภาษี 

(ลด)/เพิ%ม 
 

หลงัภาษี 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
       
การเปลี%ยนแปลงในมลูค่ายตุธิรรมของ       
   เงนิลงทุนเผื%อขาย (436) 87 (349) (436) 87 (349) 
กาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื%น (436) 87 (349) (436) 87 (349) 
 

29 ค่าใช้จ่ายตามลกัษณะ 
 
คา่ใชจ้า่ยที%สาํคญัที%ถูกจดัประเภทตามลกัษณะ สําหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ดงัต่อไปนี' ซึ%งแสดงรวม
ไวใ้นกําไรก่อนตน้ทุนทางการเงนิและภาษเีงนิได ้
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
การเปลี%ยนแปลงในโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งพฒันา 737,958 1,107,977 106,820 322,420 
ตน้ทุนคา่ก่อสรา้ง 111,827 11,455 - - 
ขาดทุนจากการดอ้ยคา่เงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย - - 12,770 - 
คา่ใชจ้า่ยผลประโยชน์ของพนักงาน 6,489 3,266 3,482 1,857 
คา่ใชจ้า่ยพนกังาน 171,390 169,748 46,754 62,036 
คา่เสื%อมราคาและคา่ตดัจาํหน่าย 21,052 19,474 1,234 441 
คา่ใชจ้า่ยการตลาด 117,408 58,074 59,813 23,793 
ภาษธีรุกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน 62,989 81,808 8,414 21,240 
คา่ใชจ้า่ยในการบรหิารโครงการ 20,260 23,864 6,480 4,741 
คา่ธรรมเนียมวชิาชพีและค่าที%ปรกึษา 10,916 7,233 7,647 5,289 
ขาดทุนจากผลของคดคีวาม 609 3,461 191 2,389 
คา่สาธารณูปโภค 13,026 11,966 6,389 5,329 
อื%นๆ 51,441 52,886 15,934 3,808 
รวมต้นทุนขาย ค่าใช้จ่ายในการขาย     
   และค่าใช้จ่ายในการบริหาร 1,325,365 1,551,212 275,928 453,343 
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30 กาํไรต่อหุ้นขั $นพื$นฐาน 

 
กําไรต่อหุน้ข ั 'นพื'นฐานสําหรบัแต่ละปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 คํานวณจากกําไรสําหรบัปีที%เป็นส่วนของ 
ผูถ้อืหุน้สามญัของบรษิทัและจาํนวนหุน้สามญัที%ออกจาํหน่ายแล้วระหวา่งปีโดยแสดงการคาํนวณดงันี' 
 
 สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
     
กําไรสทุธสิาํหรบัปีที%เป็นของผูถ้อืหุน้     
   ของบรษิทั (พนับาท) 24,144 213,827 15,943 274,154 
จาํนวนหุน้สามญัที%ออกจาํหน่ายแล้ว (พนัหุน้) 1,000,000 781,507 1,000,000 781,507 
กําไรต่อหุน้ข ั 'นพื'นฐาน (บาทต่อหุน้) 0.02 0.27 0.02 0.35 
 
บรษิทัไมม่กีารออกหุน้สามญัเทยีบเท่าปรบัลดสาํหรบัปีสิ'นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 
 

31 เงินปันผล 
 
เมื%อวนัที% 25 เมษายน พ.ศ. 2562 ที%ประชุมสามญัผู้ถือหุน้ประจําปี พ.ศ. 2562 มมีตอินุมตัใิห้จ่ายเงนิปนัผลประจําปีสําหรบัปี  
พ.ศ. 2561 จํานวน 0.11 บาทต่อหุน้ ซึ%งรวมเป็นจํานวนเงนิทั 'งสิ'น 110 ล้านบาท โดยบรษิทัได้จ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลสําหรบัปี 
พ.ศ. 2561 แล้ว จํานวน 0.07 บาทต่อหุน้ ซึ%งรวมเป็นจํานวนเงนิทั 'งสิ'น 70 ล้านบาท เมื%อวนัที% 12 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 เงนิปนัผล
ประจาํปีสาํหรบัปี พ.ศ. 2561 จาํนวน 0.04 บาทต่อหุน้ ซึ%งรวมเป็นจาํนวนเงนิทั 'งสิ'น 40 ลา้นบาท บรษิทัไดจ้่ายเงนิปนัผลใหก้บัผูถ้อืหุน้
เมื%อวนัที% 22 พฤษภาคม พ.ศ. 2562 
 

32 รายการกบับคุคลหรือกิจการที%เกี%ยวข้องกนั 
 
กจิการและบุคคลที%มคีวามสมัพนัธก์บับรษิทั ไมว่า่ทางตรงหรอืทางออ้ม โดยผา่นกจิการอื%นแห่งหนึ%งหรอืมากกว่าหนึ%งแห่ง โดยที%บุคคล
หรอืกิจการนั 'นมอีํานาจควบคุมบรษิทั หรอืถูกควบคุมโดยบรษิทั หรอือยู่ภายใต้การควบคุมเดยีวกนักบับรษิทั รวมถงึบรษิทัที%ดําเนิน
ธุรกิจการลงทุน บรษิทัย่อย และบรษิทัย่อยในเครอืเดยีวกนั ถือเป็นกิจการที%เกี%ยวข้องกบับรษิทั บรษิทัร่วมและบุคคลที%เป็นเจา้ของ 
ส่วนได้เสยีในสทิธอิอกเสยีงของบรษิทัซึ%งมอีทิธพิลอย่างเป็นสาระสําคญัเหนือกจิการ ผูบ้รหิารสําคญัรวมทั 'งกรรมการและพนักงาน 
ของบรษิทัตลอดจนสมาชกิในครอบครวัที%ใกลช้ดิกบับุคคลเหล่านั 'น กจิการและบุคคลทั 'งหมดถอืเป็นบุคคลหรอืกจิการที%เกี%ยวขอ้งกบับรษิทั 
 
ในการพจิารณาความสมัพนัธร์ะหวา่งบุคคลหรอืกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนัซึ%งอาจมขีึ'นไดต้อ้งคาํนึงถงึรายละเอยีดของความสมัพนัธม์ากกว่า
รปูแบบทางความสมัพนัธต์ามกฎหมาย 
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ความสมัพนัธร์ะหวา่งบรษิทัและกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนันอกเหนือจากบรษิทัยอ่ยมดีงันี' 
 

ชื%อกิจการ 
ประเทศที%

จดัตั $ง/สญัชาติ ลกัษณะความสมัพนัธ์ 
   

หา้งหุน้ส่วนจาํกดั วงเวยีนใหญ่ขนส่ง ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนั 
บรษิทั ผาทองเคหะการ จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนั 
บรษิทั ทเวลฟ์ มลัตพิลาย แอสเซท จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนั 
บรษิทั เจา้พระยาเอน็จเินียริ%ง แอนด ์คอนสตรคัชั %น จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบับรษิทัย่อยของบรษิทั 
บรษิทั แพทยากรการเกษตร จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบับรษิทัย่อยของบรษิทั 
บรษิทั ทรานเน็กซ์ เซอรว์สิ จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั บางกอกไทยพรอ็พเพอรต์ี' แอนด ์ ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
   คอนสตรคัชั %น จาํกดั   
บรษิทั บางกอก คอนซูเมอร ์โพรดกัท ์เซอรว์สิ จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ   
บรษิทั ทเีอม็เอวนั จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ   
บรษิทั ทเีอม็เอท ูจาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั ทเีอม็เอทร ีจาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั สมารท์มเีดยี ครเีอชั %น จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ที%เป็นกรรมการของบรษิทัยอ่ย 
บรษิทั นครภริมย ์พรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ที%เป็นกรรมการของบรษิทัยอ่ย 
ผูบ้รหิารสาํคญั ไทย บุคคลที%มอีํานาจและความรบัผดิชอบการวางแผนสั %งการและ 
     ควบคุมกจิกรรมต่างๆของกจิการไมว่่าทางตรงหรอืทางออ้ม 
     ทั 'งนี' รวมถงึกรรมการของกลุ่มกจิการ (ไมว่่าจะทาํหน้าที% 
     ในระดบับรหิารหรอืไม)่ 
บุคคลที%เกี%ยวขอ้งกนั  ไทย เป็นกลุ่มผูถ้อืหุน้ใหญ่และ/หรอืเป็นกรรมการของกลุ่มกจิการ 
 
หุน้ของบรษิทั เจา้พระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) รอ้ยละ 78.23 ถอืครองโดยครอบครวั แพทยานนัท ์ทั 'งทางตรงและทางออ้ม 
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ก) รายการต่อไปนี'เป็นรายการกบักจิการที%เกี%ยวขอ้งกนัที%สาํคญัสาํหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 
 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 บริษทัย่อย พนับาท พนับาท 
    
ดอกเบี'ยรบั  บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 41,390 34,493 
 บรษิทั สยามมหานครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 1,017 14,222 
 บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 8,921 2,887 
  51,328 51,602 
    
รายไดเ้งนิปนัผล บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 80,998 269,994 
  80,998 269,994 
    
รายไดจ้ากการขายสนิทรพัย ์ บรษิทั สยามมหานครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - 1,618 
  - 1,618 
    
คา่บรกิารรบัเหมาก่อสรา้ง บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 141,835 31,520 
  141,835 31,520 
    
คา่เช่าและคา่บรกิารจา่ย บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 816 62 
 บรษิทั สยามมหานครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 21,825 24,660 
  22,641 24,722 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ผู้บริหารสาํคญั     
คา่ตอบแทนผูบ้รหิาร 27,178 27,298 5,908 19,320 
ผลประโยชน์ผูบ้รหิาร 4,865 2,617 2,835 1,835 
คา่เช่า 51 97 51 87 
รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 60 - - - 
ดอกเบี'ยจา่ย 1 9 - 4 
คา่สว่นกลางและคา่ใชจ้า่ยอื%นๆ 923 1,232 923 1,210 
     
กิจการอื%นที%เกี%ยวข้องกนั     
คา่งานก่อสรา้งและวสัดกุ่อสรา้ง 1,818 947 - - 
คา่เช่าและคา่บรกิารจา่ย 5,594 3,565 380 136 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีสิ$นสดุวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

67 

 
บรษิทัเรยีกเกบ็ดอกเบี'ยจากบรษิทัยอ่ยในอตัรารอ้ยละ 7.50 - 10.50 ต่อปี (พ.ศ. 2561 : อตัรารอ้ยละ 7.10 - 10.50 ต่อปี) 
 
บรษิทัรบัรูร้ายไดเ้งนิปนัผลจากบรษิทัยอ่ยตามที%ประกาศจา่ยในที%ประชุมคณะกรรมการบรษิทั 
 
คา่งานก่อสรา้งและวสัดกุ่อสรา้ง และ คา่เช่าและบรกิารจา่ยคดิราคาตามสญัญา 
 
ค่าตอบแทนผูบ้รหิารไดแ้ก่ ค่าตอบแทนที%ผู้บรหิารไดร้บัจากกจิการโดยความหมายของคําว่า “ผูบ้รหิาร” เป็นไปตามกฎหมาย
วา่ดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
 
คา่ตอบแทนกรรมการเป็นคา่ตอบแทนที%ไดร้บัอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ในการประชุมสามญัประจาํปีของผูถ้อืหุน้ของบรษิทั 
 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์ผูบ้รหิารเป็นผลประโยชน์ที%จะไดร้บัเมื%อเกษยีณอาย ุซึ%งคาํนวณโดยนกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยัอสิระ 
 
กลุ่มกจิการจา่ยดอกเบี'ยเงนิกู้ยมืกรรมการในอตัรารอ้ยละ 0.50 ต่อปี  
 

ข) ลูกหนี'การคา้และลูกหนี'อื%นจากบรษิทัยอ่ยและกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั 
 
ยอดคา้งชําระ ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ที%เกดิจากการใหบ้รกิาร ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ลกูหนี$การค้าและลูกหนี$อื%น 
บริษทัย่อย 
บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 8,293 1,278
บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 1,055 30,240
บรษิทั สยามมหานครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 521 2,146
 
กิจการที%เกี%ยวข้องกนั 1,572 - - -
 1,572 - 9,869 33,664
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ค) เงนิใหกู้ย้มืระยะสั 'นแก่และดอกเบี'ยคา้งรบัจากบรษิทัยอ่ย 

 
เงนิให้กู้ยืมระยะสั 'นแก่และดอกเบี'ยค้างรบัจากบริษทัย่อย ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ประกอบด้วย
รายละเอยีดดงันี' 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 (พนับาท) 

 
อตัราดอกเบี$ย

ถวัเฉลี%ย เงินให้กู้ยืม ดอกเบี$ย  
เงินให้กู้ยืมระยะสั $นและดอกเบี$ยค้างรบัจากบริษทัย่อย (ร้อยละ) ระยะสั $น ค้างรบั รวม 

    

บรษิทั พระยาพาณชิยพ์รอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 7.50 - 10.50 559,400 2,381 561,781 
บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 8.00 - 10.00 69,858 76 69,934 
  629,258 2,457 631,715 

 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 (พนับาท) 

 
อตัราดอกเบี$ย

ถวัเฉลี%ย เงินให้กู้ยืม ดอกเบี$ย  
เงินให้กู้ยืมระยะสั $นและดอกเบี$ยค้างรบัจากบริษทัย่อย (ร้อยละ) ระยะสั $น ค้างรบั รวม 

    

บรษิทั พระยาพาณชิยพ์รอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 8.00 - 10.50 680,011 15,892 695,903 
บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 7.50 - 8.65 134,368 741 135,109 
บรษิทั สยามมหานครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั 7.10 - 10.50 18,137 58 18,195 
  832,516 16,691 849,207 
 
รายการเคลื%อนไหวสําหรบัเงนิใหกู้้ยมืระยะสั 'นแก่และดอกเบี'ยค้างรบัจากบรษิทัย่อย สําหรบัปีสิ'นสุดวนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 
2562 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี' 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พนับาท 
  

ราคาตามบญัชสีทุธติน้ปี 849,207 
เงนิใหกู้ย้มืเพิ%มระหวา่งปี 442,600 
ดอกเบี'ยคา้งรบัเพิ%มขึ'น 51,328 
รบัชําระคนืเงนิใหกู้ย้มื (645,858) 
รบัชําระคนืเงนิดอกเบี'ย (65,562) 
ราคาตามบญัชสีทุธปิลายปี  631,715 
 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสั 'นแก่บรษิทัยอ่ยเป็นเงนิใหกู้ย้มืไมม่หีลกัประกนัในสกุลเงนิบาท และมกํีาหนดชําระคนืเมื%อทวงถาม 
 
ในเดอืนกุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 บรษิทัไดท้ําหนังสอืว่าจะไม่เรยีกชําระคนืเงนิใหกู้้ยมืระยะสั 'นจากบรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' 
จาํกดั ภายในระยะเวลา 5 ปีขา้งหน้านี'  
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ง) สนิทรพัยห์มนุเวยีน และ ไมห่มนุเวยีนอื%น 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

สินทรพัยห์มนุเวียนอื%น - เงินมดัจาํค่าวสัด ุ     
บริษทัย่อย     
บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 21,116 - 
 - - 21,116 - 
     

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื%น - เงินประกนัทั %วไป     
บริษทัย่อย     
บรษิทั สยามมหานครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 4,909 4,909 
   4,909 4,909 

 

จ) เงนิกูย้มืระยะสั 'นจากบุคคลที%เกี%ยวขอ้งกนั 
 

เงินกู้ยืมระยะสั 'นจากบุคคลที%เกี%ยวข้องกนัจํานวน 17 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : ไม่มี) เป็นเงินกู้ยืมสกุลเงินไทย โดยไม่มี
หลกัประกนั และจะครบกําหนดภายใน 1 ปีหรอืเมื%อทวงถาม 
 

ฉ) เจา้หนี'การคา้และเจา้หนี'อื%นจากบรษิทัยอ่ยและบุคคลและกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั 
 
ยอดคา้งชําระ ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และ พ.ศ. 2561 ที%เกดิจากการซื'อสนิคา้และรบับรกิารประกอบดว้ยรายละเอยีด
ดงันี' 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
เจ้าหนี$การค้า     
บริษทัย่อย     
บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 46,873 46,688 
     

กิจการที%เกี%ยวข้องกนั 1,407 1,191 - - 
 1,407 1,191 46,873 46,688 
     

เจ้าหนี$อื%น     
บริษทัย่อย     
บรษิทั ไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 21 5,208 
บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - - 370 
บรษิทั สยามมหานครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 2,034 2,682 
     

บคุคลและกิจการที%เกี%ยวข้องกนั 1,673 1,895 1,647 1,677 
 1,673 1,895 3,702 9,937 
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ช) ตน้ทุนงานก่อสรา้งที%ยงัไมถ่งึกําหนดชําระและเงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ต้นทุนการก่อสร้างที%ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ     
บริษทัย่อย     
   บรษิทัไทยสยามนครพรอ็พเพอรต์ี' จาํกดั - - 37,549 653 
 - - 37,549 653 

 
ซ) ภาระผกูพนักบับุคคลหรอืกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั 

 
กลุ่มกจิการมภีาระผกูพนักบับุคคลหรอืกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั ดงันี' 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ภาระผกูพนัตามสญัญาที%จะต้องใช้เงินทุน     
สญัญาที%ยงัไม่รบัรู้     
   - ค่าออกแบบและค่าก่อสร้างโครงการ     
บรษิทัยอ่ย - - 510,610 145,179 
 - - 510,610 145,179 
     
ภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าดาํเนินงานและ     
   บริการที%เกี%ยวเนื%องกนัที%ยกเลิกไม่ได้     
บรษิทัยอ่ย     

-  ภายในหนึ%งปี - - 19,844 - 
-  หลงัจากหนึ%งปีแต่ไมเ่กนิหา้ปี - - - - 

 - - 19,844 - 
     
บุคคลและกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั     
          -  ภายในหนึ%งปี 1,287 694 - 51 
          -  หลงัจากหนึ%งปีแต่ไมเ่กนิหา้ปี 643 - - - 
 1,930 694 - 51 
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ฌ) การคํ'าประกนัจากบุคคลหรอืกจิการที%เกี%ยวขอ้งกนั 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัได้รบัการคํ'าประกนัวงเงนิเบิกเกินบญัชี และวงเงนิสนิเชื%อจากบุคคลที%เกี%ยวข้องกนั
จํานวน 2,444 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : 3,101 ล้านบาท) ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัมยีอดหนี'คงคา้งกบัสถาบนัการเงนิ
และบรษิทัอื%นสาํหรบัวงเงนิดงักล่าวเป็นจาํนวน 678 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : 771 ลา้นบาท) 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยได้รบัการคํ'าประกนัวงเงนิเบกิเกินบญัชี และวงเงนิสนิเชื%อจากบุคคลและกิจการ 
ที%เกี%ยวข้องกนัจํานวน 2,948 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : 3,627 ล้านบาท) ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยมยีอด 
หนี'คงคา้งกบัสถาบนัการเงนิและบรษิทัอื%นสาํหรบัวงเงนิดงักล่าวเป็นจํานวน 760 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : 1,115 ลา้นบาท) 

 
33 ภาระผกูพนักบับคุคลและกิจการที%ไม่เกี%ยวข้องกนั 

 
กลุ่มกจิการมภีาระผกูพนักบับุคคลและกจิการที%ไมเ่กี%ยวขอ้งกนั ดงันี' 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2561 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ภาระผกูพนัตามสญัญาที%จะต้องใช้เงินทุน     
สญัญาที%ยงัไมร่บัรู ้     
   - ที%ดนิ 528,840 90,832 - - 
   - คา่ออกแบบและคา่ก่อสรา้งโครงการ 436,338 101,053 274,403 35,006 
   - เครื%องจกัร - 2,354 - - 
 965,178 194,239 274,403 35,006 
     
ภาระผกูพนัอื%นๆ     
   - คา่โฆษณา 1,733 1,573 482 62 
   - หนงัสอืคํ'าประกนัจากธนาคาร 91,872 66,178 59,726 35,852 
   - สญัญาอื%นๆ 1,245 3,128 1,161 2,632 
 94,850 70,879 61,369 38,546 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยแห่งหนึ%งมทีี%ดนิในโครงการที%ตดิภาระจํายอมรวมจํานวนประมาณ 1 ไร่ มูลค่า 1.37 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2561 : 1 ไร ่มลูคา่ 1.37 ลา้นบาท)  
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34 ภาระคํ$าประกนั และหนี$สินที%อาจเกิดขึ$น 

 
การคํ*าประกนั 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัมภีาระคํ'าประกนัวงเงนิเบกิเกนิบญัช ีและวงเงนิสนิเชื%อใหก้บับรษิทัย่อยจํานวน 3,150 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2561 : 2,667 ล้านบาท) ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยมยีอดหนี'คงค้างกบัสถาบนัการเงนิและบรษิทัอื%นสําหรบั
วงเงนิดงักล่าวเป็นจาํนวน 594 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : 869 ลา้นบาท) 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยมภีาระคํ'าประกนัวงเงนิเบกิเกนิบญัชี และวงเงนิสนิเชื%อใหก้บับรษิทัจํานวน 1,113 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2561 : 1,084 ล้านบาท) ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 บรษิทัมยีอดหนี'คงค้างกบัสถาบนัการเงนิสําหรบัวงเงนิดงักล่าว 
เป็นจาํนวน 460 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : 314 ลา้นบาท) 
 
คดฟ้ีองรอ้ง 
 
ณ วนัที% 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 คดฟ้ีองรอ้งที%สาํคญั มรีายละเอยีดดงันี' 
 
1) เมื%อเดอืนกุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2562 บรษิทัย่อยของบรษิทัถูกฟ้องรอ้งในฐานะจําเลยโดยนิติบุคคลโครงการอาคารชุดโครงการหนึ%ง  

ในคดผีดิสญัญาเกี%ยวกบัเรื%องดงัต่อไปนี' ก. การวางอุปกรณ์ดบัเพลิง ข. จํานวนพื'นที%จอดรถ ค. การจดัวางเสาฉากกั 'นเหล็ก  
ซึ%งบรษิทัย่อยไดด้ําเนินการแก้ไขบางรายการแล้วเสรจ็ในปี พ.ศ. 2562 ขณะนี'คดอียู่ในระหว่างกระบวนการพจิารณาของศาลแพ่ง 
(ศาลชั 'นตน้)  โดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบี'ยแล้วทั 'งสิ'น 6.36 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : ไมม่)ี 
 

2) เมื%อเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2562 บริษทัและบรษิทัย่อยของบรษิทัรวมถึงกรรมการของบรษิทัย่อยถูกฟ้องร้องในฐานะจําเลย  
โดยลูกบ้านจํานวน 22 ราย ในคดผีดิสญัญาเกี%ยวพื'นที%และแบบของหอ้งชุดในโครงการเดยีวกนักบัโครงการข้างต้น และต่อมา 
ในเดอืนตุลาคม พ.ศ. 2562 มลีูกบา้นจาํนวน 13 ราย ฟ้องรอ้งในเรื%องเดยีวกนันี' ขณะนี'คดอียู่ในระหว่างกระบวนการพจิารณาของ
ศาลแพง่ธนบุร ี(ศาลชั 'นตน้) โดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบี'ยแลว้ทั 'งสิ'น 151.16 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : ไมม่)ี 
 

3) ในปี พ.ศ. 2562 บรษิทัถูกฟ้องรอ้งในฐานะจาํเลยโดยลูกคา้ 2 ราย และนิตบิุคคลโครงการอาคารชุดโครงการหนึ%งในคดผีดิสญัญา  
และคดผีดิฐานละเมดิรวม 3 คด ีโดยมทีุนทรพัย์รวมดอกเบี'ยทั 'งสิ'น 1.47 ล้านบาท (พ.ศ. 2561 : 4.06 ล้านบาท) ขณะนี'คดอียู ่
ในระหวา่งการไต่สวนของศาลชั 'นตน้และศาลฎีกา 
 

4) ในปี พ.ศ. 2562 บริษัทย่อยของบริษัทถูกฟ้องร้องในฐานะจําเลยโดยสํานักงานคุ้มครองผู้บริโภค ธนาคารพฒันาวิสาหกิจ 
ขนาดกลางและขนาดย่อม และบรษิทัผูร้บัเหมาก่อสรา้งของบรษิทัย่อย รวม 3 คด ีในคดผีดิสญัญา โดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบี'ย
แลว้ทั 'งสิ'น 2.06 ลา้นบาท (พ.ศ. 2561 : 0.80 ลา้นบาท) ขณะนี'คดอียูใ่นระหวา่งการไต่สวนของศาลชั 'นตน้และศาลฎกีา 
 

จากคดีความของกลุ่มกิจการดงักล่าวข้างต้น มีทั 'งสิ'น 9 คดี (พ.ศ. 2561 : 6 คดี) และทุนทรพัย์รวมดอกเบี'ยทั 'งสิ'น 161.05 ล้านบาท  
(พ.ศ. 2561 : 4.86 ล้านบาท) อย่างไรก็ตามกลุ่มกิจการยงัไม่ได้ตั 'งประมาณการหนี'สนิในข้อมูลทางการเงนิรวมตามความเหน็ของ
ผูบ้รหิารและฝา่ยกฎหมายของกลุ่มกจิการเนื%องจากคาดว่าจะไม่เกดิความเสยีหายอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่อกลุ่มกจิการ 
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35 เหตกุารณ์ภายหลงัวนัที%ในรายงาน 

 
เมื%อวนัที% 25 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2563 ที%ประชุมคณะกรรมการบรษิทัประจาํปี พ.ศ. 2563 ครั 'งที% 1/2563 มมีตอินุมตัใินเรื%องดงันี' 
 
35.1) จา่ยเงนิปนัผลประจาํปี พ.ศ. 2562 ในอตัราหุน้ละ 0.025 บาท คดิเป็นเงนิปนัผลจา่ยเป็นจาํนวน 25 ลา้นบาท 
 
35.2)  แก้ไขวตัถุประสงค์ของบริษทั บริษทั พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ตี' จํากดั (PPP) และบริษทั สยามมหานครพร็อพเพอร์ตี' 

จํากดั (SMP) ใหค้รอบคลุมการประกอบธุรกจิเพิ%มเตมิและการลงทุนในธุรกจิที%ก่อใหเ้กดิรายไดป้ระจําในอนาคต นอกจากนี'มี
การแก้ไขหนังสอืรบัรองการจดทะเบียนของ PPP และ SMP เนื%องจากมกีารโยกย้ายผูบ้รหิารระดบัสูงระหว่างกนัในการดูแล
ธรุกจิในอนาคต 

 


