
 

บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

 



ตัวอย่างรายงานของผู้สอบบัญชีต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของกิจการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
ท่ีจัดท าขึน้ตามแม่บทการน าเสนอข้อมูลท่ีถูกต้องตามท่ีควร (งบการเงินจัดท าขึน้ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน) 
 

รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 
 
 
เสนอ ผูถ้อืหุน้และคณะกรรมการของบรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงฐานะการเงนิรวมของบรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
(บรษิัท) และบรษิัทย่อย (กลุ่มกิจการ) และฐานะการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และผลการ
ด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกิจการ รวมถึงกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการส าหรบัปีสิ้นสุด 
วนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ  
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 
• งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565  
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจา้ของเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิ้นสุด

วนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึ่งประกอบด้วยนโยบายการบญัชทีีส่ าคญัและหมายเหตุ

เรื่องอื่น ๆ 
 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจ้าได้กล่าวไวใ้นส่วนของความรบัผิดชอบ
ของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจาก
กลุ่มกิจการและบรษิัทตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระทีก่ าหนดโดย 
สภาวชิาชพีบญัชใีนส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความ
รบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอ
และเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 



 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ที่มนีัยส าคญัที่สุดตามดุลยพนิิจเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพีของข้าพเจ้าในการตรวจสอบ   
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบัปีปจัจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการวดัมลูค่าของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่าง
การพฒันาและโครงการอสงัหารมัทรพัย์รอการพฒันาเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ และไดน้ าเรื่องนี้ มาพจิารณาในบรบิทของ
การตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้  ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดง
ความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่านี้  
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การวัดมูลค่าของโครงการอสังหาริมทรพัย์ระหว่างการ
พฒันาและโครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา 
 

 

อ้างถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ขอ้ 4.4 นโยบายการบญัช ี
เรื่องโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาและโครงการ
อสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา, ขอ้ 11 เรื่องโครงการอสงัหารมิทรพัย์
ระหว่างการพฒันา และข้อ 16 เรื่องโครงการอสงัหารมิทรพัย์
รอการพฒันา 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 โครงการอสังหาริมทรัพย์ 
ระหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา
ทีแ่สดงในงบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิ 
เฉพาะกิจการ จ านวน 3,860 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 63 และ
จ านวน 2,865 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 54 ของมูลค่าสินทรพัย์
ทัง้หมดของกลุ่มกจิการและบรษิทั ซึง่ในจ านวนน้ีประกอบดว้ย
บา้นพรอ้มขาย เฟส เอ ของโครงการหนึ่งของบรษิทัทีห่ยุดชะงกั
ชัว่คราวซึ่งมีราคาทุนและค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าโครงการ
แสดงอยู่ในโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาจ านวน 
156 ล้านบาท และ 56 ล้านบาทตามล าดบั และบ้านระหว่าง
ก่อสร้างของเฟส บี ของโครงการเดยีวกันนี้ที่มีราคาทุนและ 
ค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าโครงการแสดงอยู่ในโครงการ
อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาจ านวน 139 ล้านบาท และ  
37 ลา้นบาทตามล าดบั 
 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2565 บริษัทไม่ได้มีการขายบ้านเพิ่มเติม
อย่างไรก็ตามในไตรมาส 1 และ 2 บริษัทได้เข้าไปปรบัปรุง
บ้านบางส่วนจ านวน 3 หลังเพื่อให้อยู่ในสภาพพร้อมขาย
ยิง่ขึน้ ซึง่มตีน้ทุนเพิม่ขึน้ประมาณ 1.09 ลา้นบาท 
 

ผู้บริหารได้ประมาณผลขาดทุนที่คาดว่าจะเกิดขึ้นของบ้าน
พรอ้มขายเฟส เอ โดยเปรยีบเทยีบราคาสุทธทิีค่าดว่าจะได้รบั
ของการขายบ้านดงักล่าวกบัราคาตามบญัชแีละประมาณผล
ขาดทุนจากค่าก่อสร้างบ้านเฟส บี ทัง้จ านวนเนื่องจาก
หยุดชะงกัการก่อสรา้ง ผูบ้รหิารไดป้ระเมนิว่า 

ข้าพเจ้าได้ประเมนิวิธีการที่ผู้บริหารใช้ในการประเมนิมูลค่า
ของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาและโครงการ
อสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา ดงันี้ 
 

• เยี่ยมชมสภาพบ้านพร้อมขาย เฟส เอ และบ้านที่ก าลัง
ก่อสร้าง เฟส บี ของโครงการหนึ่งของบริษัทที่หยุดชะงัก
ชัว่คราว เพื่อประเมนิสภาพโครงการดงักล่าว 

 

• สอบถามผูบ้รหิารถึงแผนการขายบ้านเฟส เอ และแผนการ
พฒันาการก่อสรา้งบ้านเฟส บ ี

 

• สอบถามผู้บริหารในเชิงทดสอบเกี่ยวกับแหล่งข้อมูล 
ที่ผู้บริหารใช้ในการพิจารณามูลค่าสุทธิที่คาดว่าจะได้รบั
ของบา้นพรอ้มขายเฟส เอ  

 

• ประเมินวิธีการ และทดสอบความเหมาะสมของข้อมูล 
ทีใ่ชใ้นการประเมนิมูลค่าตลาดของบ้านพรอ้มขาย เฟส เอ 
จากผู้บริหาร โดยตรวจสอบราคาที่ดินอ้างอิงจากราคา
โครงการบ้านใกล้เคียงในบริเวณเดยีวกนั และราคาที่มีผู้
เสนอซื้อล่าสุด  

 

• เปรยีบเทยีบจ านวนเงนิสุทธทิีบ่รษิทัคาดว่าจะไดร้บัจากการ
ขายบา้นเฟส เอ (สุทธจิากค่าใชจ้่ายทีค่าดว่าจะเกดิขึ้นจาก
การขาย) กบัราคาตามบญัช ีและ 

 

• ประเมนิความเหมาะสมของการบนัทกึค่าเผื่อการลดลงของ
ค่าก่อสรา้งบ้านเฟส บ ีทัง้จ านวนและเปรยีบเทยีบกบัราคา
ตามบญัช ี 

ผลจากการปฏิบตัิงานดงักล่าวข้างต้น ข้าพเจ้าพบว่าวิธีการ 
ในการประเมนิมูลค่าโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันา
และโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาของผู้บริหาร  



 

ประมาณการค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าโครงการบ้านแห่งดงักล่าว
นี้มคีวามเหมาะสม 
 

ได้อาศัยข้อมูลในการประเมินและปจัจยัสภาพแวดล้อมทาง
การตลาดอย่างเหมาะสม 
 

ขา้พเจา้ใหค้วามส าคญักบัเรื่องนี้ เนื่องจากโครงการอสงัหารมิทรพัย์
ระหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา
มีมูลค่าที่เป็นสาระส าคัญต่องบการเงินรวมและงบการเงิน
เฉพาะกิจการ และผู้บริหารใช้ดุลยพินิจในการประเมินถึง 
ความเหมาะสมของค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าของโครงการ 
โดยพจิารณาจากมูลค่าสุทธทิีค่าดว่าจะไดร้บัของการขายและ
การพฒันาโครงการดงักล่าว 

 

  

 
ข้อมูลอ่ืน  
 

กรรมการเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิรวมและ
งบการเงนิเฉพาะกจิการ และรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงั
วนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อ
ขอ้มลูอื่น 
 
ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การอ่านและพจิารณาว่า
ขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ หรอืกบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคญั ข้าพเจ้า 
ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 
  



 

ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าที่รบัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการเหล่านี้ โดยถูกต้องตามที่ควร 
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบัการควบคุมภายในที่กรรมการพจิารณาว่าจ าเป็น เพื่อใหส้ามารถ
จดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกลุ่มกิจการและ
บรษิทัในการด าเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชี
ส าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจที่จะเลิกกลุ่มกิจการและบรษิทั หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถ
ด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 
 
คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
 
ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามวีตัถุประสงค์เพื่อให้ไดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิ รวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ
โดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจรติหรอืข้อผดิพลาด และ
เสนอรายงานของผู้สอบบญัชซีึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูง   
แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบข้อมูลทีข่ดัต่อขอ้เท็จจรงิ  
อันเป็นสาระส าคญัที่มอียู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และถือว่ามีสาระส าคญั 
เมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิแต่ละรายการ  หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสินใจ 
ทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้  
 
ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการสงัเกต และสงสยั
เยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ
กจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยง
เหล่านัน้ และได้หลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยง 
ทีไ่ม่พบขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กิดจากขอ้ผดิพลาด 
เน่ืองจากการทุจรติอาจเกีย่วกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวน้การแสดงขอ้มลู การแสดง
ขอ้มลูทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ 
แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ีและการเปิดเผย
ขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยกรรมการ  

  



 

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจากหลกัฐานการสอบบญัชี
ทีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กี่ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยั
อย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มกิจการและบรษิัทในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามี
ความไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผย
ข้อมูลในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการที่เกี่ยวข้อง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเห็นของ
ขา้พเจา้จะเปลีย่นแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชี
ของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กลุ่มกิจการและบริษัทต้องหยุดการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมนิการน าเสนอ โครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการโดยรวม รวมถึงการเปิดเผย
ข้อมูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท าให้มกีารน าเสนอข้อมูล 
โดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

• ได้รบัหลักฐานการสอบบัญชีที่เหมาะสมอย่างเพียงพอเกี่ยวกับข้อมูลทางการเงินของกิจการภายในกลุ่มหรือกิจกรรม  
ทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจา้รบัผดิชอบต่อการก าหนดแนวทาง การควบคุม  
ดูแลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผูเ้ดยีวต่อความเหน็ของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ได้สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่ าคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ได้
วางแผนไว้ ประเด็นที่มนีัยส าคญัที่พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที่มนีัยส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากข้าพเจ้า 
ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความเป็นอสิระ
และไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งข้าพเจา้เชื่อว่ามเีหตุผลทีบุ่คคลภายนอก
อาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้ใช้เพื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 

จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและ
งบการเงนิเฉพาะกิจการในปีปจัจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่าน้ีในรายงานของ
ผูส้อบบญัช ีเวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกิดขึ้น 
ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่า
จะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว  
 
 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 
 
 
 
ศนิชา  อคัรกิตติลาภ 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่8470 
กรุงเทพมหานคร 
23 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบแสดงฐานะการเงิน

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

สินทรพัย์

สินทรพัยห์มนุเวียน

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 8 391,840,169 292,203,780 302,411,131 204,640,883

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน - สุทธิ 9 152,833,553 100,211,980 6,959,858 11,419,588

เงนิใหกู้ย้มืระยะสั Êนแก่และดอกเบีÊยคา้งรบั

จากบรษิทัยอ่ย 34 ค) - - 1,019,706,140 417,923,584

เงนิใหกู้ย้มืระยะสั Êนแก่กจิการอืÉน 300,000 300,000 - -

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่ง

การพฒันา - สุทธิ 11, 12 2,507,438,251 2,347,137,098 1,990,408,489 2,366,896,758

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืÉน 13 38,666,065 15,371,477 14,766,707 905,456

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 3,091,078,038 2,755,224,335 3,334,252,325 3,001,786,269

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนั 12 48,255,177 10,332,034 523,089 523,086

สนิทรพัยท์างการเงนิทีÉวดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยุตธิรรม

ผา่นกําไรหรอืขาดทุน 10 171,600,000 171,600,000 171,600,000 171,600,000

เงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย - สุทธิ 14 - - 746,492,900 482,676,100

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทุน 15 13,459,861 13,459,861 11,009,190 11,009,190

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา - สุทธิ 12, 16 1,353,469,715 1,353,469,715 874,420,196 874,420,196

ทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ 12, 17 1,005,279,210 955,561,971 8,283,159 21,509,979

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้- สุทธิ 18 48,871,406 53,449,054 99,707,666 110,624,235

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - สุทธิ 19 11,275,817 8,394,883 - -

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี- สุทธิ 20 102,635,536 81,585,790 55,652,850 36,523,800

เงนิมดัจาํคา่ทีÉดนิ 209,805,375 128,163,500 - -

สนิทรพัยไ์มห่มุนเวยีนอืÉน 21 67,068,370 45,845,938 43,454,852 33,789,984

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 3,031,720,467 2,821,862,746 2,011,143,902 1,742,676,570

รวมสินทรพัย์ 6,122,798,505 5,577,087,081 5,345,396,227 4,744,462,839

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

กรรมการ  _______________________________________      กรรมการ  ________________________________________
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

หนีÊสินและส่วนของเจ้าของ

หนีÊสินหมุนเวียน

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสั Êนจาก

สถาบนัการเงนิ บุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนั

และกจิการอืÉน 23 135,539,372 258,989,624 - 127,478,495

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 22 307,907,299 236,901,433 193,655,657 209,342,122

เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กูท้ ีÉถงึกําหนด

ชาํระภายในหนึÉงปี 23 782,313,481 267,450,043 621,994,746 224,420,079

ภาษเีงนิไดค้า้งจา่ย 167,515 618,860 - -

หนีÊสนิตามสญัญาเชา่สว่นทีÉถงึกําหนด

ชาํระภายในหนึÉงปี 426,741 2,375,913 8,715,843 7,966,445

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 24 13,322,677 11,515,259 1,127,652 1,495,125

รวมหนีÊสินหมุนเวียน 1,239,677,085 777,851,132 825,493,898 570,702,266

หนีÊสินไม่หมุนเวียน

เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู้ 23 2,291,231,958 2,084,448,074 2,047,635,618 1,743,152,634

หนีÊสนิตามสญัญาเชา่ 1,481,297 3,856,092 101,009,516 109,725,359

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 25 25,108,319 27,040,881 9,864,188 12,823,998

หนีÊสนิไมห่มุนเวยีนอืÉน 138,601 138,601 - -

รวมหนีÊสินไม่หมุนเวียน 2,317,960,175 2,115,483,648 2,158,509,322 1,865,701,991

รวมหนีÊสิน 3,557,637,260 2,893,334,780 2,984,003,220 2,436,404,257

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

หนีÊสินและส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

ส่วนของเจ้าของ

ทุนเรอืนหุน้

ทุนจดทะเบยีน

   หุน้สามญัจาํนวน 1,029.16 ลา้นหุน้ 

      มลูคา่ทีÉตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 1,029,160,000 1,029,160,000 1,029,160,000 1,029,160,000

ทุนทีÉออกและชาํระเต็มมลูคา่แลว้

   หุน้สามญัจาํนวน 1,028.57 ลา้นหุน้ 

      มลูคา่ทีÉตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 1,028,570,595 1,028,570,595 1,028,570,595 1,028,570,595

สว่นเกนิมลูคา่หุน้ - หุน้สามญั 467,900,000 467,900,000 467,900,000 467,900,000

กําไรสะสม

จดัสรรเป็นทุนสาํรองตามกฎหมาย 26 102,916,000 102,916,000 102,916,000 102,916,000

ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 987,672,505 1,108,003,062 762,006,412 708,671,987

องคป์ระกอบอืÉนของสว่นของเจา้ของ (23,637,356) (23,637,356) - -

รวมส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษทัใหญ่ 2,563,421,744 2,683,752,301 2,361,393,007 2,308,058,582

สว่นไดเ้สยีทีÉไมม่อีาํนาจควบคุม 1,739,501 - - -

รวมส่วนของเจ้าของ 2,565,161,245 2,683,752,301 2,361,393,007 2,308,058,582

รวมหนีÊสินและส่วนของเจ้าของ 6,122,798,505 5,577,087,081 5,345,396,227 4,744,462,839

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

รายได้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 962,760,464 1,049,940,129 750,294,350 867,053,002

รายไดจ้ากการก่อสรา้ง 95,223,308 69,175,270 - -

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 135,089,482 66,666,355 - -

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 56,788,359 - - -

รวมรายได้ 1,249,861,613 1,185,781,754 750,294,350 867,053,002

ต้นทุน

ต้นทุนขายจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 31 (603,666,358) (610,177,020) (485,870,053) (547,699,527)

ต้นทุนค่าก่อสรา้ง 31 (93,519,104) (94,184,846) - -

ต้นทุนจากการใหบ้รกิาร (128,943,802) (61,536,750) - -

ต้นทุนจากการขายสนิคา้ (52,123,456) - - -

รวมต้นทุน (878,252,720) (765,898,616) (485,870,053) (547,699,527)

กาํไรขั Êนต้น 371,608,893 419,883,138 264,424,297 319,353,475

รายไดเ้งนิปนัผล 28, 34 ก) - - 180,488,649 -

รายไดอ้ืÉน 29 8,422,405 26,073,466 40,315,785 36,627,204

กาํไรก่อนค่าใช้จ่าย 380,031,298 445,956,604 485,228,731 355,980,679

ค่าใชจ่้ายในการขาย (155,852,148) (125,596,403) (114,010,416) (99,981,471)

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร (173,532,779) (173,810,795) (131,225,207) (92,750,852)

กลบัรายการดา้นเครดติทีÉคาดวา่จะเกดิขึÊน - 5,204,818 - -

ค่าใชจ่้ายอืÉน (320,723) (17,216,610) - (353,161)

กาํไรก่อนต้นทุนทางการเงิน

และรายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ 50,325,648 134,537,614 239,993,108 162,895,195

ต้นทุนทางการเงนิ (151,090,276) (90,365,613) (164,650,555) (91,853,405)

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนรายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (100,764,628) 44,172,001 75,342,553 71,041,790

รายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษีเงนิได้ 30 20,882,199 41,877 19,129,049 (1,552,246)

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิสาํหรบัปี (79,882,429) 44,213,878 94,471,602 69,489,544

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็ (ต่อ)

สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

การแบ่งปันกาํไร (ขาดทุน)

ส่วนทีÉเป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ (79,172,031) 44,213,878 94,471,602 69,489,544

ส่วนทีÉเป็นของส่วนไดเ้สยีทีÉไม่มอีาํนาจควบคุม (710,398) - - -

(79,882,429) 44,213,878 94,471,602 69,489,544

การแบ่งปันกาํไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็รวม

ส่วนทีÉเป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ (79,172,031) 44,213,878 94,471,602 69,489,544

ส่วนทีÉเป็นของส่วนไดเ้สยีทีÉไม่มอีาํนาจควบคุม (710,398) - - -

(79,882,429) 44,213,878 94,471,602 69,489,544

กาํไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขั ÊนพืÊนฐาน (บาท) 32 (0.076) 0.043 0.092 0.068

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

องคป์ระกอบอืÉนของ

ส่วนของเจ้าของ

ทุนจดทะเบียน ส่วนตํÉากว่าทุน รวมส่วน

ทีÉออกและ จดัสรร - ทุนสาํรอง จากการรวมธุรกิจ ของผูเ้ป็นเจ้าของ ส่วนไดเ้สียทีÉไมมี่ รวมส่วนของ

หมายเหตุ ชาํระแล้ว ส่วนเกินมูลค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไมไ่ด้จดัสรร ภายใต้การควบคมุเดียวกนั ของบริษทั อาํนาจควบคมุ เจ้าของ

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัทีÉ 1 มกราคม พ.ศ. 2565 1,028,570,595 467,900,000 102,916,000 1,108,003,062 (23,637,356) 2,683,752,301 - 2,683,752,301

การออกหุน้สามญัเพืÉอจ่ายหุน้ปนัผล - - - - - - 2,449,899 2,449,899

เงนิปนัผล 33 - - - (41,158,526) - (41,158,526) - (41,158,526)

ขาดทนุเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - (79,172,031) - (79,172,031) (710,398) (79,882,429)

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 1,028,570,595 467,900,000 102,916,000 987,672,505 (23,637,356) 2,563,421,744 1,739,501 2,565,161,245

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัทีÉ 1 มกราคม พ.ศ. 2564 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 1,098,516,654 (23,637,356) 2,642,779,298 - 2,642,779,298

การออกหุน้สามญัเพืÉอจ่ายหุน้ปนัผล 33 28,570,595 - - - - 28,570,595 - 28,570,595

เงนิปนัผล 33 - - - (31,811,470) - (31,811,470) - (31,811,470)

สาํรองตามกฎหมาย 26 - - 2,916,000 (2,916,000) - - - -

กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - 44,213,878 - 44,213,878 - 44,213,878

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 1,028,570,595 467,900,000 102,916,000 1,108,003,062 (23,637,356) 2,683,752,301 - 2,683,752,301

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงส่วนของเจ้าของ

งบการเงินรวม  (บาท)

ส่วนของผูเ้ป็นเจ้าของของบริษทัใหญ่

กาํไรสะสม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

ทุนจดทะเบียน

ทีÉออกและ จดัสรร - ทุนสาํรอง รวมส่วนของ

หมายเหตุ ชาํระแล้ว ส่วนเกินมูลค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไม่ได้จดัสรร เจ้าของ

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัทีÉ 1 มกราคม พ.ศ. 2565 1,028,570,595 467,900,000 102,916,000 708,671,987 2,308,058,582

เงนิปนัผล 33 - - - (41,137,177) (41,137,177)

กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - 94,471,602 94,471,602

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 1,028,570,595 467,900,000 102,916,000 762,006,412 2,361,393,007

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัทีÉ 1 มกราคม พ.ศ. 2564 1,000,000,000 467,900,000 100,000,000 673,909,913 2,241,809,913

การออกหุน้สามญัเพืÉอจ่ายหุน้ปนัผล 33 28,570,595 - - - 28,570,595

เงนิปนัผล 33 - - - (31,811,470) (31,811,470)

สาํรองตามกฎหมาย 26 - - 2,916,000 (2,916,000) -

กาํไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี - - - 69,489,544 69,489,544

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 1,028,570,595 467,900,000 102,916,000 708,671,987 2,308,058,582

หมายเหตปุระกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

งบการเงินเฉพาะกิจการ (บาท)

กาํไรสะสม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบกระแสเงินสด 

สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนรายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษีเงนิได้ (100,764,628) 44,172,001 75,342,553 71,041,790

รายการปรบัปรุง

ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 49,411,834 35,868,000 14,791,077 12,060,297

กาํไรจากการจาํหน่ายอุปกรณ์ (294,702) (144,403) (21,500) (14,835)

กาํไรจากการจาํหน่ายสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน - (1,499) - -

ตดัจาํหน่ายภาษเีงนิได ้หกั ณ ทีÉจ่าย (1,152) - - -

(กลบัรายการ) ผลขาดทุนดา้นเครดติทีÉคาดวา่จะเกดิขึÊน - (5,204,818) - -

ค่าเผืÉอการลดลงของมลูค่าโครงการ 1,820,800 1,820,800 1,820,800 1,820,800

การดอ้ยค่าเงนิลงทนุในบรษิทัย่อย 14 - - 52,733,200 -

(กลบัรายการ) ประมาณการหนีÊสนิ (1,875,613) (2,793,933) (17,852) (1,043,307)

(กลบัรายการ) เจา้หนีÊคา้งนาน - (6,038,108) - (3,605,829)

ค่าใชจ่้ายผลประโยชน์พนกังาน 25 2,335,599 2,332,127 813,351 799,226

รายไดจ้ากการยกเลกิสญัญา 29 (2,372,494) (6,171,306) (1,961,213) (3,472,740)

ดอกเบีÊยรบั 29 (511,381) (252,009) (37,520,301) (27,322,813)

กาํไรจากการเปลีÉยนแปลงสญัญา - - - (126,979)

เงนิปนัผลรบั 34 ก) - - (180,488,649) -

ต้นทุนทางการเงนิ - ดอกเบีÊยจ่าย 145,864,786 49,321,312 153,733,988 55,118,403

ต้นทุนทางการเงนิ - ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มื 5,225,490 41,044,301 10,916,567 36,735,002

กระแสเงินสดก่อนการเปลีÉยนแปลงในสินทรพัย์

และหนีÊสินจากการดาํเนินงาน 98,838,539 153,952,465 90,142,021 141,989,015

การเปลีÉยนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีÊสินจากการดาํเนินงาน

 - ลกูหนีÊการคา้และลกูหนีÊอืÉน (52,621,573) (5,019,096) 4,459,730 19,721,089

 - โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา (79,687,367) 444,732,958 414,400,157 391,744,206

 - สนิทรพัยห์มุนเวยีนอืÉน (23,294,588) (12,334,161) (13,861,251) 17,183,422

 - เงนิมดัจาํค่าทีÉดนิ (81,641,875) (78,163,500) - -

 - สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืÉน 700,945 58,722 153,200 286,678

 - โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา - (46,871,960) - -

 - เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 70,098,408 (43,745,854) (11,647,560) (46,735,979)

 - หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 3,401,648 (11,918,898) (385,833) (596,762)

 - ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังานจ่าย 25 (4,268,143) (1,044,550) (3,772,653) (485,850)

เงนิสดไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดาํเนินงาน (68,474,006) 399,646,126 479,487,811 523,105,819

จ่ายตน้ทุนทางการเงนิ (206,180,985) (180,958,603) (179,083,620) (145,321,845)

รบัคนืภาษเีงนิได้ - 31,178,321 - -

จ่ายภาษีเงนิได้ (22,543,419) (34,422,384) (9,818,067) (11,933,642)

เงินสดสุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน (297,198,410) 215,443,460 290,586,124 365,850,332

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน)

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน

ดอกเบีÊยรบั 511,382 252,008 21,594,213 28,741,224

เงนิปนัผลรบั 34 ก) - - 180,488,649 -

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนัเพิÉมขึÊน (37,923,143) - (3) -

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนัลดลง - 6,480,088 - 1,038,705

เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะสั Êนแก่บรษิทัย่อย 34 ค) - - 172,143,532 236,392,866

เงนิสดจ่ายเงนิใหกู้ย้มืระยะสั Êนแก่บรษิทัย่อย 34 ค) - - (758,000,000) (402,166,762)

เงนิสดจ่ายเพืÉอลงทุนในบรษิทัย่อย 14 - - (316,550,000) (320,998,800)

เงนิสดรบัจากการเพิÉมทุนในบรษิทัย่อย - 1,500 - -

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายอุปกรณ์ 305,898 144,499 21,500 14,835

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน - 1,500 - -

เงนิสดจ่ายเพืÉอซืÊอทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ์ (96,216,396) (16,174,572) (1,564,258) (779,000)

เงนิสดจ่ายเพืÉอซืÊอสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน (3,745,612) (12,801) - -

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน (137,067,871) (9,307,778) (701,866,367) (457,756,932)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสั Êนจากสถาบนัการเงนิ  

และกจิการอืÉนเพิÉมขึÊน - 460,700,000 - 270,000,000

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสั Êนจากสถาบนัการเงนิ  

และกจิการอืÉนลดลง (125,971,757) (683,036,584) (130,000,000) (353,443,240)

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสั ÊนจากบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนั - 65,071,702 - 93,700,000

ชาํระคนืเงนิกูย้มืระยะสั ÊนจากบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนั - (111,798,531) - (93,700,000)

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสั Êนจากบรษิทัย่อย 34 ฉ) - - - 40,000,000

ชาํระคนืเงนิกูย้มืระยะสั Êนจากบรษิทัย่อย 34 ฉ) - - - (41,500,000)

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 23 170,564,870 1,073,511,500 110,000,000 1,022,111,500

23 (279,992,055) (833,132,091) (236,629,994) (738,074,519)

เงนิสดรบัจากหุน้กู้ 23 833,000,000 550,000,000 833,000,000 550,000,000

23 - (440,900,000) - (440,900,000)

เงนิสดรบัจากการใหกู้ย้มืเงนิระยะยาวแก่บรษิทัอืÉน - 10,000,000 - 10,000,000

เงนิสดจ่ายสาํหรบัค่าธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มืและหุน้กู้ (18,225,140) (31,261,750) (18,225,140) (29,912,000)

จ่ายชาํระคนืเงนิตน้ตามสญัญาเชา่ (4,323,967) (4,626,173) (7,966,445) (9,902,241)

จ่ายเงนิปนัผล 33 (41,149,281) (3,242,301) (41,127,930) (3,242,301)

เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 533,902,670 51,285,772 509,050,491 275,137,199

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึÊนสุทธิ 99,636,389 257,421,454 97,770,248 183,230,599

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 292,203,780 34,782,326 204,640,883 21,410,284

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 391,840,169 292,203,780 302,411,131 204,640,883

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ

ชาํระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ

ชาํระคนืหุน้กู้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จาํกดั (มหาชน) 

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565

พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

รายการทีÉไม่ใช่เงินสด:

เจา้หนีÊค่าซืÊอทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ์ 587,940 131,610 - -

โอนโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา

ไปเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา - 100,291,548 - -

โอนโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา

ไปเป็นทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ์ 17 - 812,357,646 - -

โอนจากทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ์เป็นสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน 1,226,440 - - -

จ่ายปนัผลเป็นหุน้ - 28,570,595 - 28,570,595

เจา้หนีÊเงนิปนัผล 33,441 24,195 33,441 24,195

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงนินีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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1 ข้อมูลทัว่ไป 

 
บรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) (บรษิทั) เป็นบรษิทัมหาชนจ ากดั และเป็นบรษิทัจดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย 
ซึง่จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทย และมทีีอ่ยู่ตามทีไ่ดจ้ดทะเบยีนดงันี้  
 
เลขที ่909/1 ชัน้ 6 หอ้ง 601-602 ถนนสมเดจ็พระเจา้ตากสนิ แขวงดาวคะนอง เขตธนบุร ีกรุงเทพมหานคร 
 
การด าเนินธุรกิจหลกัของบรษิัทและบรษิัทย่อย (กลุ่มกิจการ) คอื การพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย รบัจ้างก่อสรา้ง ให้บรกิารเช่า และ
บรกิารอื่น 
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการของบรษิทัเมื่อวนัที่ 23 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 
 

2 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการไดจ้ดัท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทยและข้อก าหนดภายใต้พระราชบัญญัติ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการจดัท าขึน้โดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ เวน้แต่จะได้
เปิดเผยเป็นอย่างอื่นในนโยบายการบญัช ี 
 
ตวัเลขทีน่ ามาเปรยีบเทยีบไดม้กีารจดัประเภทรายการใหม่เท่าทีจ่ าเป็น เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการแสดงรายการในงบการเงนิปีปจัจุบนั 
 
การจดัท างบการเงนิใหส้อดคล้องกบัหลกัการบญัชทีี่รบัรองทัว่ไปในประเทศไทยก าหนดให้ใชป้ระมาณการทางบญัชทีี่ส าคญัและการใช้
ดุลยพนิิจของผูบ้รหิารตามกระบวนการในการน านโยบายการบญัชขีองกลุ่มกจิการไปถอืปฏบิตัิ กลุ่มกจิการเปิดเผยเรื่องการใชดุ้ลยพนิิจ
ของผู้บรหิารหรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน และรายการเกี่ยวกับข้อสมมติฐานและประมาณการที่มนีัยส าคญัต่องบการเงนิรวมและ  
งบการเงนิเฉพาะกจิการในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 6 
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการฉบบัภาษาองักฤษจดัท าขึน้จากงบการเงนิตามกฎหมายทีเ่ป็นภาษาไทย ในกรณีทีม่เีนื้อความ
ขดัแยง้กนัหรอืมกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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3 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุ 

 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรบัปรุงท่ีมีผลบงัคบัใช้ส าหรบัรอบระยะเวลาบญัชีในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม  
พ.ศ. 2566 ท่ีเก่ียวข้องต่อกลุ่มกิจการ 
 
กลุ่มกจิการไม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีม่กีารปรบัปรุงใหม่ดงัต่อไปนี้มาถอืปฏบิตัก่ิอนวนับงัคบัใช้ 
 
ก) การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 16 เร่ือง ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ได้อธบิายให้ชดัเจนโดยหา้มกจิการน าสิง่ตอบแทน 

ที่ได้รบัจากการขายชิ้นงานที่ผลิตในระหว่างการเตรยีมความพร้อมของที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ให้อยู่ในสถานที่และสภาพ  
ทีพ่รอ้มจะใชง้านไดต้ามความประสงคข์องฝา่ยบรหิารไปหกัต้นทุนของรายการทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์   
 

ข) การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 37 เร่ือง ประมาณการหน้ีสิน หน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้น และสินทรพัยท่ี์อาจเกิดขึ้น 
ได้อธบิายใหช้ดัเจนว่าในการพจิารณาว่าสญัญาเป็นสญัญาทีส่รา้งภาระ ต้นทุนการปฏิบตัคิรบตามสญัญาประกอบดว้ยต้นทุน
ส่วนเพิม่ทีเ่กี่ยวขอ้งในการปฏบิตัติามสญัญาและการปนัส่วนต้นทุนอื่นทีเ่กี่ยวขอ้งโดยตรงในการปฏบิตัติามสญัญา นอกจากน้ี
กจิการต้องรบัรูผ้ลขาดทุนจากการด้อยค่าที่เกิดขึ้นจากสนิทรพัย์ที่ใชใ้นการปฏบิตัติามสญัญาก่อนทีจ่ะตัง้ประมาณการหนี้สนิ
แยกต่างหากส าหรบัสญัญาทีส่รา้งภาระ 

 
ค) การปรบัปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 9 เร่ือง เคร่ืองมือทางการเงิน ได้อธิบายให้ชดัเจนเกี่ยวกับการ

พจิารณาการตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิด้วยวธิทีดสอบรอ้ยละ 10 โดยให้รวมเฉพาะค่าธรรมเนียมที่เกดิระหว่างผูกู้้ยมืและ
ผูใ้หกู้ย้มื 
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัดงักล่าวไม่มผีลกระทบทีม่นีัยส าคญัต่อกลุ่มกจิการ 

 

4 นโยบายการบญัชี 
 
4.1 การบญัชีส าหรบังบการเงินรวม  

 
ก) บริษทัย่อย 

 
บรษิัทย่อยหมายถึงกิจการทัง้หมดที่กลุ่มกิจการมอี านาจควบคุม กลุ่มกิจการมอี านาจควบคุมเมื่อกลุ่มกิจการรบัหรอื  
มสีทิธใินผลตอบแทนผนัแปรจากการเกีย่วขอ้งกบัผูไ้ดร้บัการลงทุน และสามารถใชอ้ านาจเหนือผูไ้ดร้บัการลงทุนเพื่อให้
ได้ผลตอบแทนผนัแปร กลุ่มกิจการรวมงบการเงนิของบรษิัทย่อยไว้ในงบการเงนิรวมตัง้แต่วนัที่กลุ่มกิจการมอี านาจ  
ในการควบคุมบรษิทัย่อยจนถงึวนัทีก่ลุ่มกจิการสญูเสยีอ านาจควบคุมในบรษิทัย่อยนัน้  
 
ในงบการเงนิเฉพาะกจิการ เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยบนัทกึดว้ยวธิรีาคาทุนหกัดว้ยค่าเผื่อการดอ้ยค่า (ถา้ม)ี 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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ข) รายการระหว่างกนัในงบการเงินรวม 

 
รายการ ยอดคงเหลือ และก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงระหว่างกันในกลุ่มกิจการจะถูกตัดออก ก าไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจริง  
ในรายการระหว่างกลุ่มกจิการกบับรษิทัร่วมและการร่วมค้าจะถูกตดัออกตามสดัส่วนทีก่ลุ่มกิจการมสี่วนได้เสยีในบรษิัทร่วม
และการร่วมค้า ขาดทุนที่ยงัไม่เกดิขึน้จรงิในรายการระหว่างกลุ่มกจิการจะถูกตดัออกเช่นเดยีวกนั ยกเว้นรายการนัน้  
จะมหีลกัฐานว่าเกดิจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์ีโ่อน 

 
4.2 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ในงบกระแสเงนิสด เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดรวมถึงเงินสดในมือ เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเมื่อทวงถาม  
เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัทีไ่ดม้า 
 
เงนิเบกิเกนิบญัชจีะแสดงไวใ้นส่วนของหนี้สนิหมุนเวยีนในงบแสดงฐานะการเงนิ 

 
4.3 ลูกหน้ีการค้า 

 
ลูกหนี้การคา้แสดงถงึจ านวนเงนิทีลู่กคา้จะต้องช าระส าหรบัการขายสนิคา้และการใหบ้รกิารตามปกตธิุรกจิ ซึ่งลูกหนี้โดยส่วนใหญ่
จะมรีะยะเวลาสนิเชื่อ 30 - 45 วนั ดงันัน้ลูกหนี้การคา้จงึแสดงอยู่ในรายการหมุนเวยีน 
 
กลุ่มกิจการรบัรู้ลูกหนี้การค้าเมื่อเริม่แรกด้วยจ านวนเงนิของสิ่งตอบแทนที่ปราศจากเงื่อนไขในการได้รบัช าระ ในกรณีที่มี
ส่วนประกอบดา้นการจดัหาเงนิที่มนัียส าคญัจะรบัรู้ดว้ยมูลค่าปจัจุบนัของสิง่ตอบแทน และวดัมูลค่าในภายหลงัด้วยราคาทุน 
ตดัจ าหน่ายเนื่องจากกลุ่มกจิการตัง้ใจทีจ่ะรบัช าระกระแสเงนิสดตามสญัญา  
 
ทัง้นี้ การพจิารณาการดอ้ยค่าของลูกหนี้การคา้ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 4.5 จ) 

 
4.4 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา 

 
โครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาคอืโครงการทีถ่อือสงัหารมิทรพัยไ์วด้ว้ยความตัง้ใจในการพฒันาและการขายในการ
ด าเนินธุรกจิปกต ิโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันาคอื ทีด่นิทีม่ไีวเ้พื่อรอการพฒันาในอนาคต โครงการอสงัหารมิทรพัย์
ระหว่างการพัฒนาแสดงในราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิที่จะได้รบัโดยประมาณแล้วแต่ราคาใดจะต ่ากว่า มูลค่าสุทธิที่จะได้รบั  
คอื ราคาขายโดยประมาณหกัด้วยต้นทุนที่เกิดขึ้นในการขาย และโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันาแสดงในราคาทุน  
หกัขาดทุนจากการดอ้ยค่าของมลูค่าโครงการ  
 
ต้นทุนของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาประกอบด้วย ต้นทุนของแต่ละโครงการ ราคาทุนประกอบดว้ยต้นทุน
จากการได้มาซึ่งทีด่นิ ค่าใช้จ่ายในการพฒันาที่ดนิ ต้นทุนการก่อสรา้งโครงการและระบบสาธารณูปโภค และต้นทุนการกู้ยมื  
ทีเ่กีย่วขอ้ง ต้นทุนการกู้ยมืซึ่งกู้มาโดยเฉพาะเพื่อใชใ้นโครงการรวมเป็นราคาทุนของสนิทรพัย์จนกระทัง่การพฒันาส าเรจ็ และ
โครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันาประกอบดว้ยต้นทุนของแต่ละโครงการ รวมต้นทุนจากการไดม้า ค่าใชจ้่ายในการพฒันา 
และค่าใชจ้่ายอื่นทีเ่กีย่วขอ้ง 
 
กลุ่มกจิการจะบนัทกึโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันาเป็นตน้ทุนขายเมื่อมกีารโอนกรรมสทิธิใ์หก้บัผูซ้ื้อแล้ว  
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4.5 สินทรพัยท์างการเงิน 

 
ก) การจดัประเภท 

 
กลุ่มกิจการจดัประเภทสนิทรพัย์ทางการเงนิประเภทตราสารหนี้ตามลกัษณะการวดัมูลค่า โดยพจิารณาจาก ก) โมเดลธุรกิจ
ในการบรหิารสนิทรพัย์ดงักล่าว และ ข) ลกัษณะกระแสเงนิสดตามสญัญาว่าเขา้เงื่อนไขของการเป็นเงนิต้นและดอกเบี้ย 
(SPPI) หรอืไม่ ดงันี้ 
• รายการทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยมลูค่ายุตธิรรม (ผ่านก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นหรอืผ่านก าไรหรอืขาดทุน) และ 
• รายการทีว่ดัมลูค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 
กลุ่มกจิการจะสามารถจดัประเภทเงนิลงทุนในตราสารหนี้ใหม่กต็่อเมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงในโมเดลธุรกจิในการบรหิาร
สนิทรพัยเ์ท่านัน้ 
 

ข) การรบัรูร้ายการและการตดัรายการ 
 
ในการซื้อหรอืได้มาหรอืขายสนิทรพัย์ทางการเงนิโดยปกติ กลุ่มกจิการจะรบัรู้รายการ ณ วนัที่ท ารายการค้า ซึ่งเป็น
วนัที่กลุ่มกิจการเข้าท ารายการซื้อหรอืขายสนิทรพัย์นัน้ โดยกลุ่มกิจการจะตดัรายการสนิทรพัย์ทางการเงนิออกเมื่อสทิธิ 
ในการไดร้บักระแสเงนิสดจากสนิทรพัยน์ัน้สิ้นสุดลงหรอืไดถู้กโอนไปและกลุ่มกจิการไดโ้อนความเสีย่งและผลประโยชน์
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเป็นเจา้ของสนิทรพัยอ์อกไป 
 

ค) การวดัมลูค่า 
 
ในการรบัรู้รายการเมื่อเริม่แรก กลุ่มกิจการวดัมูลค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิด้วยมูลค่ายุติธรรมบวกต้นทุนการท า
รายการซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกบัการได้มาซึ่งสนิทรพัย์นัน้ ส าหรบัสนิทรพัย์ทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วย FVPL กลุ่มกิจการ 
จะรบัรูต้น้ทุนการท ารายการทีเ่กีย่วขอ้งเป็นค่าใชจ้่ายในก าไรหรอืขาดทุน 
 
กลุ่มกจิการจะพจิารณาสนิทรพัย์ทางการเงนิซึ่งมอีนุพนัธ์แฝงในภาพรวมว่าลกัษณะกระแสเงนิสดตามสญัญาว่าเขา้เงื่อนไข
ของการเป็นเงนิตน้และดอกเบีย้ (SPPI) หรอืไม่ 
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ง) ตราสารหนี้ 

 
การวดัมูลค่าในภายหลงัของตราสารหนี้ขึ้นอยู่กบัโมเดลธุรกิจของกลุ่มกิจการในการจดัการสนิทรพัย์ท างการเงนิ และ
ลกัษณะของกระแสเงนิสดตามสญัญาของสนิทรพัย์ทางการเงนิ การวดัมูลค่าสนิทรพัย์ทางการเงนิประเภทตราสารหนี้
สามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 ประเภทดงันี้ 
 
• ราคาทุนตดัจ าหน่าย - สนิทรพัย์ทางการเงนิที่กลุ่มกิจการถือไว้เพื่อรบัช าระกระแสเงนิสดตามสญัญาซึ่งประกอบด้วย 

เงนิต้นและดอกเบี้ยเท่านัน้ จะวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย และรบัรูร้ายไดด้อกเบี้ยจากสนิทรพัยท์างการเงนิ
ดงักล่าวตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงและแสดงในรายการรายได้อื่น  ก าไรหรือขาดทุนที่เกิดขึ้นจากการตัด
รายการจะรบัรูโ้ดยตรงในก าไรหรอืขาดทุน และแสดงรายการในก าไร/(ขาดทุน)อื่น รายการขาดทุนจากการดอ้ยค่า
แสดงเป็นรายการแยกต่างหากในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 
• มูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น (FVOCI) - สนิทรพัย์ทางการเงนิทีก่ลุ่มกิจการถอืไวเ้พื่อ ก) รบัช าระ

กระแสเงนิสดตามสญัญาซึ่งประกอบด้วยเงนิต้นและดอกเบี้ยเท่านัน้ และ ข) เพื่อขาย จะวดัมูลค่าด้วย FVOCI 
และรบัรู้การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของสินทรพัย์ทางการเงินผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น ยกเว้น 1) รายการ
ขาดทุน/ก าไรจากการดอ้ยค่า 2) รายไดด้อกเบีย้ทีค่ านวณตามวธิอีตัราดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิ และ 3) ก าไรขาดทุนจาก
อตัราแลกเปลี่ยน จะรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุน  เมื่อกลุ่มกจิการตดัรายการสนิทรพัย์ทางการเงนิดงักล่าว ก าไรหรอื
ขาดทุนที่รบัรู้สะสมไว้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นจะถูกโอนจดัประเภทใหม่เข้าก าไรหรือขาดทุน และแสดงใน
รายการก าไร/(ขาดทุน)อื่น  รายได้ดอกเบี้ยจะแสดงในรายการรายได้อื่น  รายการขาดทุนจากการด้อยค่าแสดง
เป็นรายการแยกต่างหากในงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 
• มลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน (FVPL) - กลุ่มกจิการจะวดัมูลค่าสนิทรพัยท์างการเงนิอื่นทีไ่ม่เขา้เงื่อนไขการ

วดัมูลค่าด้วยราคาทุนตดัจ าหน่ายหรอื FVOCI ข้างต้น ด้วย FVPL โดยก าไรหรอืขาดทุนที่เกิดจากการวดัมูลค่า
ยุตธิรรมจะรบัรูใ้นก าไรหรอืขาดทุนและแสดงเป็นรายการสุทธใินก าไร/(ขาดทุน)อื่นในรอบระยะเวลาทีเ่กิดรายการ 

 
จ) การดอ้ยค่า 

 
กลุ่มกจิการใชว้ธิอีย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการรบัรูก้ารดอ้ยค่าของลูกหนี้การคา้ ตามประมาณ
การผลขาดทุนดา้นเครดติตลอดอายุของสนิทรพัย์ดงักล่าวตัง้แต่วนัทีก่ลุ่มกจิการเริม่รบัรูลู้กหนี้การคา้ 
 
ในวดัมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ผู้บรหิารได้จดักลุ่มลูกหนี้ และสินทรพัย์ที่เกิดจากสญัญาตาม 
ความเสี่ยงด้านเครดติที่มลีกัษณะร่วมกนัและตามกลุ่มระยะเวลาทีเ่กนิก าหนดช าระ ทัง้นี้เนื่องจากสนิทรพัย์ที่เกิดจาก
สญัญานัน้เป็นงานที่ส่งมอบแต่ยงัไม่ได้เรยีกเก็บซึ่งมีลักษณะความเสี่ยงใกล้เคียงกับลูกหนี้ส าหรบัสญัญาประเภท
เดยีวกนั ผู้บรหิารจงึได้ใช้อตัราผลขาดทุนด้านเครดติของลูกหนี้ การค้ากบัสนิทรพัย์ที่เกิดจากสญัญาที่เกี่ยวข้องด้วย 
อตัราขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้พจิารณาจากลกัษณะการจ่ายช าระในอดตี ขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดติจาก
ประสบการณ์ในอดตี รวมทัง้ขอ้มลูและปจัจยัในอนาคตทีอ่าจมผีลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหน้ี 
 
ประมาณการอตัราผลขาดทุนดา้นเครดติที่คาดว่าจะเกดิขึน้พจิารณาจากประวตักิารช าระเงนิจากการขายในช่วงระยะเวลา 

48 เดอืนถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และประสบการณ์ผลขาดทุนดา้นเครดติทีเ่กดิขึน้ในช่วงระยะเวลาดงักล่าว  
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ส าหรบัสนิทรพัย์ทางการเงนิอื่นทีว่ดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย และ FVOCI กลุ่มกจิการใชว้ธิกีารทัว่ไป (General 
approach) ตาม TFRS 9 ในการวดัมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ซึ่งก าหนดให้พจิารณาผลขาดทุน 
ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นภายใน 12 เดือนหรือตลอดอายุสินทรพัย์ ขึ้นอยู่กับว่ามีการเพิ่มขึ้นของความเสี่ยงด้านเครดิต  
อย่างมนีัยส าคญัหรอืไม่ และรบัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าตัง้แต่เริม่รบัรูส้นิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าว 
 
กลุ่มกจิการประเมนิความเสี่ยงดา้นเครดติของสนิทรพัย์ทางการเงนิดงักล่าว ณ ทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ว่ามกีาร
เพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคัญนับตัง้แต่การรบัรู้รายการเมื่อแรกเริม่หรือไม่ (เปรียบเทียบความเสี่ยงของการผิดสัญญา  
ทีจ่ะเกดิขึน้ ณ วนัทีร่ายงาน กบัความเสีย่งของการผดิสญัญาทีจ่ะเกดิขึน้ ณ วนัทีร่บัรูร้ายการเริม่แรก) 
 
กลุ่มกิจการพิจารณาและรบัรู้ผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น โดยพิจารณาถึงการคาดการณ์ในอนาคตมา
ประกอบกบัประสบการณ์ในอดตี โดยผลขาดทุนดา้นเครดติที่รบัรูเ้กดิจากประมาณการความน่าจะเป็นของผลขาดทุน
ดา้นเครดติถวัเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (เช่น มลูค่าปจัจุบนัของจ านวนเงนิสดทีค่าดว่าจะไม่ไดร้บัทัง้หมดถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนัก) 
โดยจ านวนเงนิสดที่คาดว่าจะไม่ได้รบั หมายถึงผลต่างระหว่างกระแสเงนิสดตามสญัญาทัง้หมดและกระแสเงนิสดซึ่ง
กลุ่มกจิการคาดว่าจะไดร้บั คดิลดดว้ยอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิเมื่อแรกเริม่ของสญัญา 
 
กลุ่มกจิการวดัมลูค่าผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้โดยสะทอ้นถงึปจัจยัต่อไปน้ี 
• จ านวนเงนิทีค่าดว่าจะไม่ไดร้บัถ่วงน ้าหนักตามประมาณการความน่าจะเป็น 
• มลูค่าเงนิตามเวลา 
• ขอ้มูลสนับสนุนและความสมเหตุสมผล ณ วนัทีร่ายงาน เกี่ยวกบัประสบการณ์ในอดตี สภาพการณ์ในปจัจุบนั และ

การคาดการณ์ไปในอนาคต 
 
ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในก าไรหรอืขาดทุนเป็นรายการแยกต่างหาก 
 
การจดัประเภทและการวดัมลูค่าสนิทรพัยท์างการเงนิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ไดส้รุปไวใ้นหมายเหตุ 10.1 

 
4.6 อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 

 
อสงัหารมิทรพัย์ที่ถือครองโดยกลุ่มกิจการเพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรอืจากการเพิม่ขึ้นของมูลค่าของสนิทรพัย์หรอื  
ทัง้สองอย่าง และไม่ไดม้ไีวใ้ชง้านโดยกจิการในกลุ่มกจิการ จะถูกจดัประเภทเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน  
 
การรบัรู้รายการเมื่อเริม่แรกของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนด้วยวธิีราคาทุน รวมถึงต้นทุนในการท ารายการและต้นทุนการกู้ยืม 
ต้นทุนการกู้ยมืที่เกดิขึน้เพื่อวตัถุประสงค์ของการได้มา การก่อสรา้งหรอืผลิตอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนนัน้จะรวมเป็นส่วนหนึ่ง
ของต้นทุนของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน ต้นทุนการกู้ยมืจะถูกรวมในขณะทีม่กีารซื้อหรอืการก่อสรา้งและจะหยุดพกัทนัที
เมื่อสนิทรพัยน์ัน้ก่อสรา้งเสรจ็อย่างมนีัยส าคญั หรอืระหว่างทีก่ารด าเนินการพฒันาสนิทรพัยท์ีเ่ขา้เงื่อนไขหยุดชะงกัลง 
 
ทีด่นิไม่มกีารหกัค่าเสื่อมราคา  
 
การรวมรายจ่ายในภายหลงัเขา้เป็นมูลค่าบญัชขีองสนิทรพัย์จะกระท ากต็่อเมื่อมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ทีก่ลุ่มกจิการจะไดร้บั
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตในรายจ่ายนัน้ และต้นทุนสามารถวดัมูลค่าได้อย่างน่าเชื่อถือ ค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษา
ทัง้หมดจะรบัรูเ้ป็นค่าใช้จ่ายเมื่อเกดิขึน้ เมื่อมกีารเปลี่ยนแทนชิ้นส่วนของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน จะตดัมูลค่าตามบญัชี
ของส่วนทีถู่กเปลีย่นแทนออก 
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4.7 ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

 
ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ทีด่นิซึ่งเป็นที่ตัง้ของสโมสรของโครงการ ทีด่นิพรอ้มอาคาร อาคารส านักงานโรงงาน 
ส่วนปรบัปรุงอาคาร เครื่องตกแต่งและติดตัง้และเครื่องใช้ส านักงาน เครื่องมอืเครื่องใช้ และยานพาหนะ สโมสรประกอบดว้ย
อาคาร สระน ้าและศูนย์กฬีา ทีด่นิแสดงดว้ยราคาทุนและหกัดว้ยค่าเผื่อการด้อยค่าของสนิทรพัย์ อาคารและอุปกรณ์แสดงดว้ย
ราคาทุนหกัดว้ยค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเผื่อการดอ้ยค่าของสนิทรพัย ์ตน้ทุนเริม่แรกจะรวมต้นทุนทางตรงอื่นๆทีเ่กีย่วขอ้งกบั
การซื้อสนิทรพัยน์ัน้ 
 
ต้นทุนที่เกิดขึ้นภายหลงัจะรวมอยู่ในมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์ เมื่อต้นทุนนั ้นคาดว่าจะก่อให้เกดิประโยชน์เชงิเศรษฐกิจ 
ในอนาคต มลูค่าตามบญัชขีองชิน้ส่วนทีถู่กเปลีย่นแทนจะถูกตดัรายการออกไป 
 
กลุ่มกจิการจะรบัรูต้น้ทุนค่าซ่อมแซมและบ ารุงรกัษาอื่นๆ เป็นค่าใชจ้่ายในก าไรหรอืขาดทุนเมื่อเกดิขึน้ 
 
ที่ดินไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคา  ค่าเสื่อมราคาของสินทรพัย์อื่นค านวณโดยใช้วิธีเส้นตรง เพื่อลดราคาทุนให้เท่ากับมูลค่า
คงเหลอืตลอดอายุการใหป้ระโยชน์ทีป่ระมาณการไวข้องสนิทรพัย์ดงัต่อไปนี้ 
 

จ านวนปี 
ส่วนปรบัปรุงทีด่นิ 20 ปี 
อาคาร และส่วนปรบัปรุงอาคาร   5 - 30 ปี 
เครื่องตกแต่ง ตดิตัง้และเครื่องใชส้ านักงาน     3 - 5 ปี 
เครื่องมอืเครื่องใชแ้ละเครื่องจกัร   5 - 10 ปี 
ยานพาหนะ          5 ปี 
ส านักงานขาย          2 ปี  
 
กลุ่มกจิการได้มกีารทบทวนและปรบัปรุงมูลค่าคงเหลอืและอายุการใหป้ระโยชน์ของสนิทรพัย์ให้เหมาะสมทุกสิ้นรอบรอบระยะเวลา
รายงาน 
 
ผลก าไรหรอืขาดทุนที่เกิดจากการจ าหน่ายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ค านวณโดยเปรียบเทียบสิ่งตอบแทนสุทธิที่ได้รบัจาก  
การจ าหน่ายสนิทรพัยก์บัมลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย ์และแสดงในก าไรหรอืขาดทุนอื่น - สุทธ ิ
 

4.8 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 
 
โปรแกรมคอมพวิเตอร ์
 
สทิธิการใชโ้ปรแกรมคอมพวิเตอร์ที่ซื้อมาจะถูกบนัทกึด้วยราคาทุน และจะถูกตดัจ าหน่ายตลอดอายุประมาณการให้ประโยชน์
ภายในระยะเวลา 5 - 10 ปี 
 
ตน้ทุนทีเ่กีย่วกบัการบ ารุงรกัษาโปรแกรมคอมพวิเตอรบ์นัทกึเป็นค่าใชจ้่ายเมื่อเกดิขึน้ 
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4.9 การด้อยค่าของสินทรพัย ์

 
กลุ่มกจิการตดัจ าหน่ายสนิทรพัยไ์ม่มตีวัตนทีม่อีายุการใหป้ระโยชน์ทีท่ราบไดแ้น่นอน แต่จะทดสอบการดอ้ยค่าเมื่อมเีหตุการณ์
หรือสถานการณ์ที่บ่งชี้ว่าสินทรัพย์ดังกล่าวอาจมีการด้อยค่า ส าหรับสินทรัพย์อื่น กลุ่มกิจการจะทดสอบการด้อยค่า  
เมื่อมเีหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที่บ่งชี้ว่าสนิทรพัย์ดงักล่าวอาจมกีารดอ้ยค่า รายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าจะรบัรูเ้มื่อมูลค่า
ตามบญัชขีองสนิทรพัย์สูงกว่ามูลค่าที่คาดว่าจะไดร้บัคนื โดยมูลค่าทีค่าดว่าจะไดร้บัคนืหมายถงึจ านวนทีสู่งกว่าระหว่างมูลค่า
ยุตธิรรมหกัตน้ทุนในการจ าหน่ายและมลูค่าจากการใช ้ 
 
เมื่อมีเหตุให้เชื่อว่าสาเหตุที่ท าให้เกิดการด้อยค่าในอดีตได้หมดไป กลุ่มกิจการจะกลบัรายการขาดทุนจากด้อยค่าส าหรบั
สนิทรพัยอ์ื่นๆ ทีไ่ม่ใช่ค่าความนิยม 
 

4.10 สญัญาเช่า 
 
สญัญาเช่า - กรณีท่ีกลุ่มกิจการเป็นผู้เช่า 
 
กลุ่มกิจการรบัรู้ส ัญญาเช่าเมื่อกลุ่มกิจการสามารถเข้าถึงสินทรพัย์ตามสัญญาเช่า เป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สิน  
ตามสญัญาเช่า โดยค่าเช่าที่ช าระจะปนัส่วนเป็นการจ่ายช าระหน้ีสนิและต้นทุนทางการเงนิ โดยต้นทุนทางการเงนิจะรบัรูใ้น
ก าไรหรอืขาดทุนตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าด้วยอัตราดอกเบี้ยคงที่จากยอดหนี้สินตามสญัญาเช่าที่คงเหลืออยู่ กลุ่มกิจการ 
คดิค่าเสื่อมราคาสนิทรพัยส์ทิธกิารใชต้ามวธิเีสน้ตรงตามอายุทีส่ ัน้กว่าระหว่างอายุสนิทรพัยแ์ละระยะเวลาการเช่า 
 
กลุ่มกจิการปนัส่วนสิง่ตอบแทนในสญัญาไปยงัส่วนประกอบของสญัญาทีเ่ป็นการเช่าและส่วนประกอบของสญัญาทีไ่ม่เป็นการ
เช่าตามราคาเอกเทศเปรยีบเทยีบของแต่ละส่วนประกอบ ส าหรบัสญัญาทีป่ระกอบดว้ยส่วนประกอบของสญัญาทีเ่ป็นการเช่า
และส่วนประกอบของสญัญาที่ไม่เป็นการเช่า ยกเว้นสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย์ซึ่งกลุ่มกิจการเป็นผู้เช่า โดยกลุ่มกิจการ  
เลอืกทีจ่ะไม่แยกส่วนประกอบของสญัญา และรวมแต่ละส่วนประกอบเป็นส่วนประกอบทีเ่ป็นการเช่าเท่านัน้  
 
สนิทรพัย์และหน้ีสนิตามสญัญาเช่ารบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมูลค่าปจัจุบนั หน้ีสนิตามสญัญาเช่าประกอบดว้ยมลูค่าปจัจุบนัของการจ่าย
ช าระตามสญัญาเช่า ดงันี้ 
 
• ค่าเช่าคงที ่(รวมถงึการจ่ายช าระคงทีโ่ดยเน้ือหา) สุทธดิว้ยเงนิจูงใจคา้งรบั 
• ค่าเช่าผนัแปรทีอ่า้งองิจากอตัราหรอืดชันี 
• มลูค่าทีค่าดว่าจะตอ้งจ่ายจากการรบัประกนัมลูค่าคงเหลอื 
• ราคาสทิธเิลอืกซื้อหากมคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีก่ลุ่มกจิการจะใชส้ทิธ ิและ 
• ค่าปรบัจากการยกเลกิสญัญา หากอายุของสญัญาเช่าสะทอ้นถงึการทีก่ลุ่มกจิการคาดว่าจะยกเลกิสญัญานัน้ 
 
การจ่ายช าระตามสญัญาเช่าในช่วงการต่ออายุสญัญาเช่าไดร้วมอยู่ในการค านวณหนี้สนิตามสญัญาเช่า หากกลุ่มกจิการมคีวาม
แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลในการใชส้ทิธติ่ออายุสญัญาเช่า 
 
กลุ่มกจิการจะคดิลดค่าเช่าจ่ายขา้งต้นดว้ยอตัราดอกเบี้ยโดยนัยตามสญัญา หากไม่สามารถหาอตัราดอกเบี้ยโดยนัยได ้กลุ่มกจิการ
จะคดิลดดว้ยอตัราการกู้ยมืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่า ซึ่งกค็อือตัราทีส่ะทอ้นถงึการกูย้มืเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สนิทรพัยท์ีม่มีูลค่าใกลเ้คยีงกนั 
ในสภาวะเศรษฐกจิ อายุสญัญา และเงื่อนไขทีใ่กลเ้คยีงกนั 
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กลุ่มกจิการมสีญัญาเช่าซึ่งก าหนดค่าเช่าจ่ายผนัแปรตามดชันีหรอือตัรา ซึ่งยงัไม่รวมอยู่ในการวดัมูลค่าหนี้สนิตามสญัญาเช่า
จนกระทัง่ดัชนีหรืออัตรานัน้มีผลต่อการจ่ายช าระ กลุ่มกิจการปรบัปรุงหนี้สินตามสัญญาเช่าไปยังสินทรพัย์สิทธิการใช้  
ทีเ่กีย่วขอ้งเมื่อการจ่ายช าระค่าเช่าดงักล่าวเปลีย่นแปลงไป 
 
สนิทรพัยส์ทิธกิารใชจ้ะรบัรูด้ว้ยราคาทุน ซึง่ประกอบดว้ย 
 
• จ านวนทีร่บัรูเ้ริม่แรกของหนี้สนิตามสญัญาเช่า 
• ค่าเช่าจ่ายทีไ่ดช้ าระก่อนเริม่ หรอื ณ วนัท าสญัญา สุทธจิากเงนิจูงใจทีไ่ดร้บัตามสญัญาเช่า 
• ตน้ทุนทางตรงเริม่แรก 
• ตน้ทุนการปรบัสภาพสนิทรพัย ์
 
ค่าเช่าที่จ่ายตามสญัญาเช่าระยะสัน้และสญัญาเช่าสนิทรพัย์ที่มมีูลค่าต ่าจะรบัรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามวธิีเส้นตรง สญัญาเช่าระยะสัน้ 
คอืสญัญาเช่าทีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่าหรอืเท่ากบั 12 เดอืน สนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าต ่าประกอบดว้ยอุปกรณ์ส านักงานขนาดเลก็ 
 
สญัญาเช่า - กรณีท่ีกลุ่มกิจการเป็นผู้ให้เช่า 
 
รายไดค้่าเช่าตามสญัญาเช่าด าเนินงาน (สุทธจิากสิง่ตอบแทนจูงใจทีไ่ดจ้่ายให้แก่ผูเ้ช่า) รบัรูด้้วยวธิเีสน้ตรงตลอดช่วงเวลาการใหเ้ช่า 
กลุ่มกจิการต้องรวมต้นทุนทางตรงเริม่แรกทีเ่กดิขึน้จากการไดม้าซึง่สญัญาเช่าด าเนินงานในมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์อา้งองิ และ
รบัรูต้้นทุนดงักล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสญัญาเช่า โดยใชเ้กณฑ์เดยีวกนักบัรายไดจ้ากสญัญาเช่า สนิทรพัย์ทีใ่หเ้ช่าได้รวมอยู่ใน
งบแสดงฐานะการเงนิตามลกัษณะของสนิทรพัย ์
 
สิทธิการเช่า 
 
สทิธิการเช่าแสดงตามราคาทุนหกัค่าตดัจ าหน่ายสะสม ค่าตัดจ าหน่ายของสทิธิการเช่าค านวนจากราคาทุนโดยวธิีเส้นตรง  
ตามอายุสญัญาเช่า 30 ปี ค่าตดัจ าหน่ายจะบนัทกึเป็นค่าใชจ้่ายในก าไรหรอืขาดทุน 

 
4.11 หน้ีสินทางการเงิน 

 
ก) การจดัประเภท 

 
กลุ่มกจิการจะพจิารณาจดัประเภทเครื่องมอืทางการเงนิทีก่ลุ่มกจิการเป็นผูอ้อกเป็นหนี้สนิทางการเงนิหรอืตราสารทุน
โดยพจิารณาภาระผกูพนัตามสญัญา ดงันี้ 
 
• หากกลุ่มกิจการมีภาระผูกพนัตามสญัญาที่จะต้องส่งมอบเงนิสดหรอืสินทรพัย์ทางการเงนิอื่นให้กับกิจการอื่น  

โดยไม่สามารถปฏิเสธการช าระหรือเลื่อนการช าระออกไปอย่างไม่มีก าหนดได้นัน้ เครื่องมือทางการเงินนัน้  
จะจดัประเภทเป็นหนี้สนิทางการเงนิ เวน้แต่ว่าการช าระนัน้สามารถช าระโดยการออกตราสารทุนของกลุ่มกจิการเอง
ดว้ยจ านวนตราสารทุนทีค่งที ่เพื่อแลกเปลีย่นกบัจ านวนเงนิทีค่งที่ 

• หากกลุ่มกจิการไม่มภีาระผกูพนัตามสญัญาหรอืสามารถเลื่อนการช าระภาระผกูพนัตามสญัญาไปได ้เครื่องมอืทางการเงนิ
ดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นตราสารทุน 

 
เงนิกู้ยมืจดัประเภทเป็นหนี้สนิหมุนเวยีนเมื่อกลุ่มกจิการไม่มสีทิธิอนัปราศจากเงื่อนไขให้เลื่อนช าระหนี้ออกไปอกีเป็น
เวลาไม่น้อยกว่า 12 เดอืน นับจากวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน 
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ข) การวดัมลูค่า 

 

ในการรบัรูร้ายการเมื่อเริม่แรกกลุ่มกจิการต้องวดัมูลค่าหนี้สนิทางการเงนิดว้ยมูลค่ายุตธิรรม และวดัมูลค่าหนี้สนิทางการเงนิ
ทัง้หมดภายหลงัการรบัรูร้ายการดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย 
 

ค) การตดัรายการและการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของสญัญา 
 

กลุ่มกจิการตดัรายการหนี้สนิทางการเงนิเมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบุในสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแลว้ หรอืไดม้กีารยกเลกิไป 
หรอืสิน้สุดลงแลว้ 
 

หากกลุ่มกิจการมีการเจรจาต่อรองหรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของหนี้สินทางการเงนิ กลุ่มกิจการจะต้องพิจารณาว่า
รายการดงักล่าวเข้าเงื่อนไขของการตัดรายการหรือไม่ หากเข้าเงื่อนไขของการตัดรายการ กลุ่มกิจการจะต้องรบัรู้
หนี้สนิทางการเงนิใหม่ดว้ยมูลค่ายุตธิรรมของหนี้สนิใหม่นัน้ และตดัรายการหนี้สนิทางการเงนินัน้ดว้ยมูลค่าตามบญัชี 
ทีเ่หลอือยู่ และรบัรูส้่วนต่างในรายการก าไร/ขาดทุนอื่นในก าไรหรอืขาดทุน  
 

หากกลุ่มกิจการพจิารณาแล้วว่าการต่อรองเงื่อนไขดงักล่าวไม่เขา้เงื่อนไขของการตดัรายการ กลุ่มกจิการจะปรบัปรุง
มูลค่าของหนี้สินทางการเงนิโดยการคิดลดกระแสเงินสดใหม่ตามสญัญาด้วยอัตราดอกเบี้ยที่แท้จรงิเดิม (Original 
effective interest rate) ของหนี้สนิทางการเงนินัน้ และรบัรูส้่วนต่างในรายการก าไรหรอืขาดทุนอื่นในก าไรหรอืขาดทุน 

 

4.12  ภาษีเงินได้ปีปัจจบุนัและภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 
 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ส าหรบัปีประกอบด้วยภาษีเงินได้ของปีปจัจุบันและภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี ภาษีเงินได้จะรบัรู้ในงบ 
ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ ยกเวน้ส่วนภาษีเงนิไดท้ีเ่กีย่วขอ้งกบัรายการทีร่บัรูใ้นก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นหรอืรายการทีร่บัรูโ้ดยตรง
ไปยงัส่วนของเจา้ของ  
 

ภาษเีงนิไดข้องปีปจัจุบนั 
 

ภาษีเงนิได้ของปีปจัจุบนัค านวณจากอตัราภาษีตามกฎหมายภาษีที่มผีลบงัคบัใช้อยู่หรอืที่คาดได้ค่อนข้างแน่ว่าจะมผีลบงัคบัใช้
ภายในสิ้นรอบระยะเวลาที่รายงาน ผู้บริหารจะประเมินสถานะของการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเป็นงวด ๆ ในกรณีที่การน า
กฎหมายภาษีไปปฏิบัติขึ้นอยู่กับการตีความ กลุ่มกิจการจะตัง้ประมาณการค่าใช้จ่ายภาษีที่เหมาะสมจากจ านวนที่คาดว่า
จะตอ้งจ่ายช าระแก่หน่วยงานจดัเกบ็ภาษี 
 

ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี
 

ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชรีบัรูเ้มื่อเกดิผลต่างชัว่คราวระหว่างฐานภาษีของสนิทรพัย์และหนี้สนิ และราคาตามบญัชทีีแ่สดงอยู่
ในงบการเงนิ อย่างไรกต็ามกลุ่มกจิการจะไม่รบัรูภ้าษเีงนิไดร้อการตดับญัชสี าหรบัผลต่างชัว่คราวทีเ่กดิจากเหตุการณ์ต่อไปนี้ 
- การรบัรูเ้ริม่แรกของรายการสนิทรพัย์หรอืรายการหนี้สนิที่เกิดจากรายการที่ไม่ใช่การรวมธุรกิจ และไม่มีผลกระทบต่อ

ก าไรหรอืขาดทุนทัง้ทางบญัชแีละทางภาษ ี 
- ผลต่างชัว่คราวของเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย บรษิทัร่วม และส่วนไดเ้สยีในการร่วมคา้ทีก่ลุ่มกิจการสามารถควบคุมจงัหวะ

เวลาของการกลบัรายการผลต่างชัว่คราวและการกลบัรายการผลต่างชัว่คราวมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ว่าจะไม่เกดิขึน้
ภายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไดใ้นอนาคต 
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ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชคี านวณจากอตัราภาษีทีม่ผีลบงัคบัใชอ้ยู่หรอืทีค่าดได้ค่อนขา้งแน่ว่าจะมผีลบงัคบัใช้ภายในสิ้นรอบ
ระยะเวลาทีร่ายงาน และคาดว่าอตัราภาษีดงักล่าวจะน าไปใชเ้มื่อสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชทีีเ่กีย่วขอ้งไดใ้ชป้ระโยชน์ 
หรอืหนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชไีดม้กีารจ่ายช าระ 
 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะรับรู้หากมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่ากลุ่มกิจการจะมีก าไรทางภาษีเพียงพอ  
ทีจ่ะน าจ านวนผลต่างชัว่คราวนัน้มาใชป้ระโยชน์  
 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีและหนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะแสดงหักกลบกันก็ต่อเมื่อกิจการมีสิทธิ  
ตามกฎหมายที่จะน าสนิทรพัย์ภาษีเงนิได้ของงวดปจัจุบันมาหกักลบกบัหน้ีสนิภาษีเงนิได้ของงวดปจัจุบนั และทัง้สนิทรพัย์
ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชแีละหนี้สนิภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชเีกี่ยวข้องกบัภาษีเงนิได้ที่ประเมนิโดยหน่วยงานจดัเก็บภาษี
หน่วยงานเดยีวกนัซึง่ตัง้ใจจะจ่ายหนี้สนิและสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดข้องงวดปจัจุบนัดว้ยยอดสุทธ ิ

 

4.13 ต้นทุนการกู้ยืม 
 

ต้นทุนการกู้ยืมของเงินกู้ยืมที่กู้มาโดยทัว่ไปและที่กู้มาเป็นการเฉพาะที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา การก่อสร้าง หรือ  
การผลติสนิทรพัย์ทีเ่ขา้เงื่อนไข สนิทรพัย์ทีต่้องใชร้ะยะเวลาเกนิ 12 เดอืนในการท าใหพ้รอ้มใช้หรอืพรอ้มขายไดต้ามประสงค ์
ต้องน ามารวมเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุนของสนิทรพัย์ หกัดว้ยรายไดจ้ากการลงทุนทีเ่กดิจากการน าเงนิกู้ยมืทีกู่้มาโดยเฉพาะ 
การรวมต้นทุนการกู้ยมืเป็นราคาทุนของสนิทรพัย์สิ้นสุดลงเมื่อการด าเนินการทีจ่ าเป็นในการเตรยีมสนิทรพัย์ที่เข้าเงื่อนไขให้
อยู่ในสภาพพรอ้มทีจ่ะใชไ้ดต้ามประสงคห์รอืพรอ้มทีจ่ะขายไดเ้สรจ็สิน้ลง  
 

ตน้ทุนการกูย้มือื่น ๆ รบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายในงวดทีเ่กดิขึน้ 
 

4.14 ผลประโยชน์พนักงาน  
 

4.14.1 ผลประโยชน์พนักงานระยะสัน้ 
 

ผลประโยชน์พนักงานระยะสัน้ คือ ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะต้องจ่ายช าระภายใน 12 เดือนหลังจากวันสิ้นรอบ
ระยะเวลาบญัช ีเช่น ค่าจา้ง เงนิเดอืน และโบนัสของพนักงานปจัจุบนัรบัรูต้ามช่วงเวลาการใหบ้รกิารของพนักงานไป
จนถงึวนัสิน้สุดรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มกจิการจะบนัทกึหนี้สนิดว้ยจ านวนทีค่าดว่าจะตอ้งจ่าย 
 

4.14.2 ผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ 
 

โครงการผลประโยชน์เมื่อเกษียณอายุ ก าหนดจ านวนเงินผลประโยชน์ที่พนักงานจะได้รับเมื่อเกษียณอายุ  
โดยมกัขึน้อยู่กบัปจัจยัหลายประการ เช่น อายุ จ านวนปีทีใ่หบ้รกิาร และค่าตอบแทนเมื่อเกษยีณอายุ 
 

ภาระผูกพนัผลประโยชน์นี้ค านวณโดยนักคณิตศาสตร์ประกนัภยัอิสระ ด้วยวธิีคดิลดแต่ละหน่วยที่ประมาณการไว ้
ซึ่งมูลค่าปจัจุบันของโครงการผลประโยชน์จะประมาณโดยการคิดลดกระแสเงินสดจ่ายในอนาคต โดยใช้อัตรา
ผลตอบแทนในตลาดของพนัธบตัรรฐับาล ซึ่งเป็นสกุลเงนิเดยีวกบัสกุลเงนิประมาณการกระแสเงนิสด และวนัครบ
ก าหนดของพนัธบตัรรฐับาลใกลเ้คยีงกบัระยะเวลาทีต่อ้งช าระภาระผูกพนัโครงการผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 
 

ก าไรและขาดทุนจากการวดัมูลค่าใหม่จะรบัรูใ้นส่วนของเจา้ของผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็อื่นในงวดที่เกิดขึ้น และ
รวมอยู่ในก าไรสะสมในงบแสดงการเปลีย่นแปลงในส่วนของเจา้ของ  
 

ตน้ทุนบรกิารในอดตีจะถูกรบัรูท้นัทใีนก าไรหรอืขาดทุน 
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4.14.3 โครงการสมทบเงิน 

 

กลุ่มกจิการจะจ่ายสมทบให้กบักองทุนกองทุนส ารองเลี้ยงชพีตามความสมคัรใจ  กลุ่มกิจการไม่มีภาระผูกพนัที่ต้อง
จ่ายช าระเพิม่เตมิเมื่อไดจ้่ายเงนิสมทบแล้ว เงนิสมทบจะถูกรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่ายผลประโยชน์พนักงานเมื่อถงึก าหนดช าระ  
 

4.14.4 ผลประโยชน์ระยะยาวอ่ืนของพนักงาน 
 

กลุ่มกิจการให้ทอง เป็นรางวลัแก่พนักงาน ส าหรบัพนักงานรายเดอืนที่เข้างานก่อนวนัที่ 1 สิงหาคม พ.ศ. 2560  
เมื่อพนักงานท างานใหก้ลุ่มกจิการเป็นเวลา 5, 7, 9 และ 12 ปี 
 

หนี้สนิผลประโยชน์พนักงานจะถูกบนัทกึเช่นเดยีวกบัผลประโยชน์เมื่อเกษียณอายุ ยกเวน้การรบัรูก้ าไรและขาดทุน
จากการวดัมลูค่าใหม่ทีบ่นัทกึในก าไรหรอืขาดทุน 

 

4.14.5 ผลประโยชน์เม่ือเลิกจ้าง 
 

กลุ่มกิจการจะรับรู้ผลประโยชน์เมื่อเลิกจ้างก่อนถึงก าหนดเมื่อ 1) กลุ่มกิจการไม่สามารถยกเลิกข้อเสนอให้
ผลประโยชน์ และ 2) กิจการรบัรูต้้นทุนส าหรบัการปรบัโครงสรา้งทีเ่กี่ยวขอ้ง โดยผลประโยชน์ทีม่กี าหนดช าระเกิน
กว่า 12 เดอืนภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน ตอ้งคดิลดเป็นมลูค่าปจัจุบนั 

 

4.15 ประมาณการหน้ีสิน 
 

กลุ่มกิจการมีภาระผูกพนัในปจัจุบันตามกฎหมายหรอืตามข้อตกลงที่จดัท าไว้ อนัเป็นผลสืบเน่ืองมาจากเหตุการณ์ในอดีต 
ซึ่งการช าระภาระผูกพนันัน้มคีวามเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่าจะส่งผลให้บรษิัทต้องสูญเสยีทรพัยากรออกไป และประมาณการ
จ านวนทีต่อ้งจ่ายได ้
 

กลุ่มกจิการจะวดัมูลค่าของจ านวนประมาณการหน้ีสนิโดยใชมู้ลค่าปจัจุบนัของรายจ่ายทีค่าดว่าจะต้องน ามาจ่ายช าระภาระผูกพนั 
การเพิม่ขึน้ของประมาณการหนี้สนิเน่ืองจากมลูค่าของเงนิตามเวลาจะรบัรูเ้ป็นดอกเบีย้จ่าย 
 

4.16 ทุนเรือนหุ้น 
 

หุน้สามญัจะจดัประเภทไวเ้ป็นส่วนของเจา้ของ   
 

ต้นทุนส่วนเพิม่ที่เกี่ยวขอ้งกบัการออกหุ้นใหม่หรอืการออกสทิธิในการซื้อหุ้นซึ่งสุทธิจากภาษีจะถูกแสดงเป็นยอดหกัในส่วน
ของเจา้ของ 
 

4.17 การรบัรู้รายได้  
 

รายได้หลักรวมถึงรายได้ที่เกิดจากกิจกรรมปกติทางธุรกิจทุกประเภท รวมถึงรายได้อื่นๆ ที่กลุ่มกิจการได้รบัจากกิจกรรม
ตามปกตธิุรกจิ 
 

กลุ่มกิจการรบัรูร้ายได้สุทธจิากภาษีมูลค่าเพิม่ซึ่งกลุ่มกจิการจะรบัรูร้ายได้เมื่อคาดว่ามคีวามเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่จะได้รบั
ช าระเมื่อส่งมอบสนิคา้หรอืใหบ้รกิาร 
 

ส าหรบัสญัญาทีม่หีลายองค์ประกอบที่กลุ่มกจิการจะต้องส่งมอบสนิคา้หรอืให้บรกิารหลายประเภท กลุ่มกิจการต้องแยกเป็น  
แต่ละภาระทีต่้องปฏบิตัทิี่แยกต่างหากจากกนั และต้องปนัส่วนราคาของรายการของสญัญาดงักล่าวไปยงัแต่ละภาระที่ต้องปฏบิตัิ
ตามสดัส่วนของราคาขายแบบเอกเทศหรอืประมาณการราคาขายแบบเอกเทศ กลุ่มกจิการจะรบัรูร้ายไดข้องแต่ละภาระทีต่้องปฏบิตัิ
แยกต่างหากจากกนัเมื่อกลุ่มกจิการไดป้ฏบิตัติามภาระนัน้แล้ว 
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ก) การขายอสงัหารมิทรพัย ์

 

กลุ่มกิจการพัฒนาและขายอสังหาริมทรัพย์เพื่ อการอยู่อาศัย กลุ่มกิจการจะรับรู้รายได้เมื่อโอนการควบคุม  
ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ลูกค้า โดยทัว่ไปแล้วกลุ่มกิจการไม่มีทางเลือกในการน าอสังหาริมทรพัย์ดังกล่าวไปใช้  
เพื่อวตัถุประสงค์อื่นตามขอ้จ ากดัของสญัญา แต่เนื่องจากกลุ่มกจิการไม่มสีทิธทิีส่ามารถบงัคบัใหลู้กคา้จ่ายช าระจนกว่า
จะมกีารโอนกรรมสทิธิต์ามกฎหมายให้แก่ลูกคา้ ดงันัน้ กลุ่มกจิการจงึรบัรูร้ายได้เมื่อการโอนกรรมสทิธิต์ามกฎหมาย
ใหแ้ก่ลูกคา้ 
 

ข) รายไดก้ารก่อสรา้ง - ข ัน้ความส าเรจ็ของงาน 
 

รายได้จากสญัญาก่อสรา้ง สญัญาให้บรกิารการก่อสร้าง หรอืสญัญาให้บรกิาร ที่สญัญามกีารก าหนดผลลพัธ์ของงาน  
จะรบัรู้ตามอตัราส่วนของงานที่ท าเสรจ็ โดยขัน้ของความส าเรจ็จะค านวณเป็นสดัส่วนของต้นทุนที่เกิดขึ้นสะสมจนถึง
วนัทีใ่นรายงานต่อประมาณการต้นทุนทัง้หมด ปรบัปรุงดว้ยต้นทุนสนิคา้ทีลู่กคา้รบัโอนการควบคุมไปแล้วแต่ยงัไม่ได้
ตดิตัง้ ในกรณีทีก่ลุ่มกจิการไม่สามารถประมาณขัน้ของความส าเรจ็ไดอ้ย่างน่าเชื่อถอื รายได ้(หากกลุ่มกจิการคาดว่า
จะไดร้บั) จะรบัรูไ้ดเ้ท่ากบัตน้ทุนของสญัญาทีร่บัรูเ้ป็นรายจ่าย 
 

ค) การใหบ้รกิาร 
 

กลุ่มกจิการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาใหบ้รกิารทีม่ลีกัษณะการใหบ้รกิารแบบต่อเนื่องตามวธิเีสน้ตรงตลอดระยะเวลาของสญัญา 
โดยทีไ่ม่ไดค้ านึงถงึรอบระยะเวลาการช าระเงนิตามสญัญา 
 

ง) รายไดค้่าเช่า 
 

กลุ่มกิจการรับรู้รายได้ค่าเช่าที่มีลักษณะการให้บริการแบบต่อเนื่องตามวิธีเส้นตรงตลอดระยะเวลาของสัญญา  
โดยทีไ่ม่ไดค้ านึงถงึรอบระยะเวลาการช าระเงนิตามสญัญา 
 

จ) การขายสนิคา้ 
 

กลุ่มกจิการรบัรูร้ายไดเ้มื่อโอนการควบคุมในสนิคา้นัน้ไปยงัลูกคา้ซึ่งกค็อืเมื่อส่งมอบสนิคา้ และไม่มภีาระผกูพนัทีอ่าจส่งผล
กระทบต่อการยอมรบัในสนิคา้ของลูกคา้ การส่งมอบจะเกดิขึน้เมื่อสนิคา้ไดถู้กส่งไปยงัสถานทีท่ีก่ าหนด  
 

รายไดจ้ากการขายนี้จะรบัรูต้ามราคาทีร่ะบุไวใ้นสญัญา หกัดว้ยภาษีขาย การรบัคนืและส่วนลด โดยกลุ่มกจิการจะรบัรู้
รายไดก้ต็่อเมื่อมคีวามเป็นไปไดค้่อนขา้งสงูทีจ่ะไม่มกีารกลบัรายการอย่างมนีัยส าคญั 
 

กลุ่มกจิการรบัรูลู้กหนี้เมื่อมกีารส่งมอบสนิคา้ เนื่องจากเป็นจุดทีก่ลุ่มกจิการมสีทิธไิดร้บัสิง่ตอบแทนโดยไม่มเีงื่อนไขอื่นใด 
เวน้แต่ก าหนดเวลาในการช าระเงนิ 
 

ฉ) ดอกเบี้ยรบัและเงนิปนัผล 
 

รายไดด้อกเบี้ยรบัรูต้ามเกณฑ์สดัส่วนของเวลาโดยพจิารณาจากอตัราดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิของช่วงเวลาจนถงึวนัครบอายุ
และพิจารณาจากจ านวนเงนิต้นที่เป็นยอดคงเหลือในบญัชสี าหรบัการบนัทกึค้างรบัของบรษิัท ส่วนรายได้เงนิปนัผล
รบัรูเ้มื่อสทิธทิีจ่ะไดร้บัเงนิปนัผลนัน้เกดิขึน้  
 

ช) รายไดอ้ืน่ 
 

รายไดอ้ื่นบนัทกึตามเกณฑค์งคา้ง 
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4.18  การจ่ายเงินปันผล 

 
เงนิปนัผลทีจ่่ายไปยงัผูถ้อืหุน้ของกจิการจะรบัรูเ้ป็นหน้ีสนิในงบการเงนิเมื่อการจ่ายเงนิปนัผลระหว่างกาลไดร้บัการอนุมตัจิาก 
ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั และการจ่ายเงนิปนัผลประจ าปีไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทั 
 

4.19 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ส่วนงานด าเนินงานไดถู้กรายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในทีน่ าเสนอใหผู้ม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการด า เนินงาน  
ผู้มอี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการด าเนินงานหมายถึงบุคคลที่มหีน้าที่ในการจดัสรรทรพัยากรและประเมนิผลการปฏิบตัิงาน 
ของส่วนงานด าเนินงาน ซึง่พจิารณาว่าคอื ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิาร ทีท่ าการตดัสนิใจเชงิกลยุทธ์ 
 

4.20 สญัญาค า้ประกนัทางการเงิน 
 
กลุ่มกิจการรบัรูห้นี้สนิทางการเงนิจากสญัญาค ้าประกนัเมื่อกลุ่มกิจการให้การค ้าประกนัทางการเงนิที่มูลค่ายุตธิรรม ณ วนัที่รบัรู้
เริม่แรก และรบัรูม้ลูค่าในภายหลงัดว้ยจ านวนทีส่งูกว่าระหว่าง 
 
• จ านวนผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ทีค่ านวณตามขอ้ก าหนดของ TFRS 9 และ 
• จ านวนทีร่บัรูเ้ริม่แรกหกัดว้ยรายไดท้ีร่บัรูต้ามการรบัรูร้ายไดภ้ายใต ้TFRS 15 
 
มูลค่ายุติธรรมของสญัญาค ้าประกันทางการเงนิก าหนดจากมูลค่าปจัจุบันของผลต่างในกระแสเงนิสดระหว่าง ก) กระแสเงนิสด 
ตามสญัญาของหนี้สินที่เกี่ยวข้อง และ ข) กระแสเงนิสดที่จะต้องจ่ายช าระในกรณีที่ไม่มีการค ้าประกันดงักล่าว หรอืการประมาณ
จ านวนเงนิทีต่อ้งจ่ายใหแ้ก่บุคคลภายนอกส าหรบัเพื่อโอนภาระผูกพนัดงักล่าวออกไป 
 
สญัญาค ้าประกนัที่เกี่ยวขอ้งกบัเงนิกู้ยมืหรอืค่าใช้จ่ายคา้งจ่ายอื่น ๆ ที่ไม่ได้รบัผลตอบแทน มูลค่ายุติธรรมจะแสดงรวมเป็นส่วน
หนึ่งของตน้ทุนของเงนิลงทุน 

 
5 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน 

 
5.1 ปัจจยัความเส่ียงทางการเงิน 

 
กิจกรรมของกลุ่มกิจการมีความเสี่ยงทางการเงินซึ่งได้แก่ ความเสี่ยงจากตลาด (รวมถึงความเสี่ยงจากอัตรา ดอกเบี้ย)  
ความเสีย่งดา้นเครดติ และความเสีย่งดา้นสภาพคล่อง แผนการจดัการความเสีย่งของกลุ่มกจิการจงึมุ่งเน้นไปยงัความผนัผวน
ของตลาดการเงนิและบรหิารจดัการเพื่อลดผลกระทบต่อผลการด าเนินงานให้อยู่ในระดบัที่ยอมรบัได้ คณะกรรมการก าหนด
หลกัการโดยภาพรวมเพื่อจดัการความเสี่ยงและนโยบายที่เกี่ยวข้องไว้เป็นลายลักษณ์อักษรซึ่งด าเนินการโดยฝ่ายบรหิาร 
เงนิส่วนกลาง (ส่วนงานบรหิารเงนิของกลุ่มกิจการ) รวมถงึการระบุ การประเมนิ และป้องกนัความเสีย่งทางการเงนิดว้ยการ
ร่วมมอือย่างใกลช้ดิกบัหน่วยปฏบิตักิาร 
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5.1.1 ความเส่ียงจากตลาด 
 
ก) ความเส่ียงจากกระแสเงินสดและอตัราดอกเบีย้ 

 
รายได้และกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของกลุ่มกิจการส่วนใหญ่ขึ้นกับการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ย  
ในตลาด กลุ่มกิจการมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยจากเงินฝากสถาบันการเงิน เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการ  
ที่เกี่ยวข้องกนั เงนิกู้ยมืระยะสัน้ เงนิกู้ยมืระยาว และหุ้นกู้ สนิทรพัย์และหนี้สนิทางการเงนิส่วนใหญ่ของกลุ่มกิจการ 
มีอัตราดอกเบี้ยลอยตัวหรืออัตราดอกเบี้ยคงที่ กลุ่มกิจการพิจารณาความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย ของสินทรัพย ์
ทางการเงนิและหนี้สนิทางการเงนิไม่เป็นนัยส าคญั 
 
กลุ่มกจิการและบรษิทัไม่ไดน้ าการบญัชป้ีองกนัความเสีย่งมาถอืปฏบิตั ิ
 

5.1.2 ความเส่ียงด้านเครดิต 
 
ความเสีย่งด้านเครดติโดยส่วนใหญ่เกดิจากรายการเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด กระแสเงนิสดตามสญัญาของ
เงนิลงทุนในตราสารหนี้ทีว่ดัมูลค่าด้วยราคาทุนตดัจ าหน่ายและวดัมูลค่าดว้ย FVPL ตามทีไ่ดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 10.1 
รวมถงึความเสีย่งดา้นสนิเชื่อแก่ลูกคา้และลูกหนี้คงคา้ง 
 

ก) การบรหิารความเสีย่ง 
 
กลุ่มกิจการบรหิารความเสี่ยงด้านเครดติโดยการจดักลุ่มของความเสี่ยง ส าหรบัเงนิฝากธนาคารและสถาบนัการเงนิ 
กลุ่มกจิการจะเลอืกท ารายการกบัสถาบนัการเงนิทีไ่ดร้บัการจดัอนัดบัจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีเ่ป็นอสิระ  
 
ส าหรบัการท าธุรกรรมกบัลูกคา้ กลุ่มกจิการจะประเมนิความเสีย่งจากคุณภาพเครดติของลูกคา้ โดยพจิารณาจากฐานะ
ทางการเงิน ประสบการณ์ที่ผ่านมา และปจัจยัอื่นๆ และก าหนดการให้วงเงินสินเชื่อจากผลการประเมินดงักล่าว 
ซึ่งเป็นไปตามขอ้ก าหนดของคณะกรรมการบรษิัท ทัง้นี้ ผู้บรหิารในสายงานทีเ่กี่ยวขอ้งจะท าการตรวจสอบการปฏบิตัิ
ตามขอ้ก าหนดดา้นวงเงนิเครดติของลูกคา้อย่างสม ่าเสมอ 
 
การขายให้กับลูกค้ารายย่อยจะช าระด้วยเงินสดส าหรับการขายอสังหาริมทรัพย์ เพื่อลดความเสี่ยงด้านเครดิต  
กลุ่มกิจการและบรษิัทไม่มกีารกระจุกตวัของความเสี่ยงด้านเครดติที่ เป็นสาระส าคญั ไม่ว่าจะเป็นการกระจุกตวัจาก
ลูกคา้แต่ละราย หรอืการกระจุกตวัในอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง  
 
ลูกหนี้ เงินให้กู้ของกลุ่มกิจการและบริษัทเป็นการลงทุนที่มีความเสี่ยงต ่า  ผู้บริหารพิจารณาว่าลูกหนี้ เงินให้กู้ยืม 
มคีวามสามารถทีช่ าระหนี้ได ้เน่ืองจากกจิการดงักล่าวมสีนิทรพัย์หมุนเวยีนสุทธเิพยีงพอ 
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ข) การดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิ 

 
กลุ่มกจิการและบรษิทัมสีนิทรพัย์ทางการเงนิทีต่้องมกีารพจิารณาตามโมเดลการวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะ
เกดิขึน้มทีัง้หมด 2 ประเภท ดงันี้ 
 
• ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น และ 
• สนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 
 
แมว่้ากลุ่มกจิการจะมรีายการเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดซึง่เขา้เงื่อนไขการพจิารณาการดอ้ยค่าภายใต ้TFRS 9 
แต่กลุ่มกจิการพจิารณาว่าการดอ้ยค่าของรายการดงักล่าวเป็นจ านวนเงนิทีไ่ม่มนีัยส าคญั 
 
ลูกหนี้การคา้และสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 
 
กลุ่มกจิการไดป้ฏบิตัติามวธิอีย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการวดัมูลค่าของผลขาดทุนดา้นเครดติ
ทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ซึ่งค านวณค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุลูกหนี้การคา้และสนิทรพัย์ทีเ่กดิ
จากสญัญาทัง้หมด 
 
ในการวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ ผูบ้รหิารไดจ้ดักลุ่มลูกหนี้การคา้และสินทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา
ตามลกัษณะร่วมของความเสีย่งดา้นเครดติและตามกลุ่มระยะเวลาทีเ่กนิก าหนดช าระ ทัง้นี้ เน่ืองจากสนิทรพัยท์ีเ่กดิจาก
สญัญาเป็นงานที่ส่งมอบแต่ยงัไม่ได้เรยีกเกบ็นัน้มลีกัษณะความเสีย่งทีใ่กล้เคยีงเป็นอย่างมากกบัลูกหนี้การคา้ส าหรบั
สญัญาประเภทเดยีวกนั ผูบ้รหิารจงึพจิารณาใชอ้ตัราผลขาดทุนดา้นเครดติของลูกหนี้การค้ามาประมาณการอตัราผล
ขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งดว้ยอตัราขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  
 
ประมาณการอัตราผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นพิจารณาจากประวตัิกา รช าระเงินจากการขายในช่วง
ระยะเวลา 48 เดอืนถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ตามล าดบั รวมทัง้พจิารณาจากประสบการณ์ในอดตี รวมทัง้ขอ้มูล
และปจัจยัในอนาคตที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหน้ีจึงได้ปรบัอัตราผลขาดทุนด้านเครดิตที่ได้จาก
ประสบการณ์ในอดตีเพื่อใหส้ะทอ้นถงึการคาดการณ์การเปลีย่นแปลงจากปจัจยัเหล่าน้ี 
 
จากหลักการดงักล่าวค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตส าหรบัลูกหนี้การค้าและสินทรพัย์ที่เกิดจากสัญญาได้เปิดเผย 
ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 9 และ 27 
 
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทุน (FVPL) 
 
กลุ่มกิจการมีความเสี่ยงด้านเครดิตที่เกี่ยวกับเงนิลงทุนในตราสารหนี้ที่วดัมูลค่าด้วย  FVPL ทัง้นี้ ความเสี่ยงสูงสุด  
ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงานเท่ากบัมูลค่าตามบญัชขีองเงนิลงทุนจ านวน 171.60 ล้านบาท (พ.ศ. 2564 : 171.60 ล้านบาท) 
(หมายเหตุขอ้ 10)  
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5.1.3 ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 

 

การจดัการความเสีย่งดา้นสภาพคล่องอย่างรอบคอบคอืการมจี านวนเงนิสดและหลกัทรพัย์ที่อยู่ในความต้องการของตลาด 
และการมแีหล่งเงนิทุนทีส่ามารถเบกิใชไ้ดจ้ากวงเงนิดา้นสนิเชื่อทีเ่พยีงพอต่อการช าระภาระผูกพนัเมื่อถงึก าหนดช าระ 
และเพียงพอต่อการปิดสถานะ ทัง้นี้ ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลาบญัชี กลุ่มกิจการมเีงนิฝากธนาคารที่สามารถเบิกใช้ได้
ทนัทจี านวน 390 ลา้นบาท (พ.ศ. 2564 : 287 ลา้นบาท) เพื่อใชใ้นการบรหิารสภาพคล่องของกลุ่มกจิการ  
 

จากลกัษณะของการด าเนินธุรกจิของกลุ่มกจิการซึ่งเป็นธุรกจิทีม่คีวามยดืหยุ่นและเปลีย่นแปลงอยู่ตลอดเวลา ส่วนงาน
บรหิารการเงนิของกลุ่มกจิการไดค้งไวซ้ึง่ความยดืหยุ่นในแหล่งเงนิทุนโดยการคงไวซ้ึง่วงเงนิสนิเชื่อทีเ่พยีงพอ 
 

ผู้บรหิารได้พจิารณาประมาณการกระแสเงนิสดของกลุ่มกิจการอย่างสม ่าเสมอโดยพจิารณาจาก ก) เงนิส ารองหมุนเวยีน 
(จากวงเงนิสนิเชื่อทีย่งัไม่ไดเ้บกิใช)้ และ ข) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

 

ก) การจดัการด้านการจดัหาเงิน 
 

กลุ่มกจิการมวีงเงนิกูท้ีย่งัไม่ไดเ้บกิใช ้ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ตามทีเ่ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 23.3 
 

ข) วนัครบก าหนดของหน้ีสินทางการเงิน 
 

ตารางต่อไปนี้แสดงให้เห็นถึงหนี้สนิทางการเงนิที่จดัประเภทตามระยะเวลาการครบก าหนดตามสญัญา ซึ่งแสดงด้วย
จ านวนเงนิตามสญัญาทีไ่ม่ไดม้กีารคดิลด ทัง้นี้ ยอดคงเหลอืทีค่รบก าหนดภายในระยะเวลา 12 เดอืนจะเท่ากบัมูลค่าตาม
บญัชขีองหนี้สนิทีเ่กีย่วขอ้งเนื่องการการคดิลดไม่มนีัยส าคญั 
 

 งบการเงินรวม 

วนัครบก าหนดตามสญัญา 
   ของหน้ีสินทางการเงิน 

ภายใน 1 ปี 
พนับาท 

1 - 5 ปี 
พนับาท 

มากกว่า 5 ปี 
พนับาท 

รวม 
พนับาท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565     
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ 
   จากสถาบนัการเงนิ 135,539 - - 135,539 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 307,907 - - 307,907 
เงนิกูย้มืระยะยาว และหุน้กู้ 782,313 2,291,232 - 3,073,545 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 427 1,481 - 1,908 
     
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564     
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ 
   จากสถาบนัการเงนิ 258,990 - - 258,990 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 236,901 - - 236,901 
เงนิกูย้มืระยะยาว และหุน้กู้ 267,450 2,080,238 4,210 2,351,898 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 2,376 3,856 - 6,232 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

วนัครบก าหนดตามสญัญา 
   ของหน้ีสินทางการเงิน 

ภายใน 1 ปี 
พนับาท 

1 - 5 ปี 
พนับาท 

มากกว่า 5 ปี 
พนับาท 

รวม 
พนับาท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565     
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 193,656 - - 193,656 
เงนิกูย้มืระยะยาว และหุน้กู้ 621,994 2,047,636 - 2,669,630 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 8,716 34,778 66,231 109,725 
ภาระค ้าประกนัวงเงนิเบกิเกนิบญัชแีละ 
   วงเงนิสนิเชื่อใหก้บับรษิทัย่อย - 2,061,000 804,795 2,865,795 
     
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564     
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้ 
   จากสถาบนัการเงนิ 127,478 - - 127,478 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 209,342 - - 209,342 
เงนิกูย้มืระยะยาว และหุน้กู้ 224,420 1,743,153 - 1,967,573 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า 7,966 22,505 87,221 117,692 

 
5.2 การบริหารส่วนของเงินทุน 

 
5.2.1 การบริหารความเส่ียง 

 
วต้ถุประสงคข์องการบรหิารส่วนของทุน คอื 
 
• การรกัษาไวซ้ึ่งการด าเนินงานต่อเนื่องและเพื่อทีจ่ะสามารถก่อใหเ้กดิผลตอบแทนแก่ผูถ้อืหุน้และยงัประโยชน์ใหแ้ก่ 

ผูม้สี่วนไดเ้สยีอื่นๆ และ 

• การรกัษาโครงสรา้งเงนิทุนไวใ้หอ้ยู่ในระดบัทีก่่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดและลดตน้ทุนเงนิทุน 

 
ในการที่จะรกัษาหรอืปรบัระดบัโครงสรา้งของเงนิทุนนัน้ กลุ่มกจิการอาจต้องปรบัจ านวนเงนิปนัผลจ่าย ปรบัการคนืทุน
ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ การออกหุน้ใหม่ หรอืการขายสนิทรพัยเ์พื่อลดภาระหนี้สนิ 
 
เช่นเดยีวกบักจิการอื่นในอุตสาหกรรมเดยีวกนั กลุ่มกิจการพจิารณาระดบัเงนิทุนอย่างสม ่าเสมอจากอตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน 
ซึง่ค านวณจากหนี้สนิสุทธหิารส่วนของเจา้ของ 
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การคงไวซ้ึง่อตัราส่วนตามสญัญาเงนิกู ้(Loan covenants) 
 

ภายใตเ้งื่อนไขของวงเงนิกู้หลกัของกลุ่มกจิการ กลุ่มกจิการจะตอ้งคงไวซ้ึง่อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุนทีไ่ม่เกนิ 3 ต่อ 1 
 

กลุ่มกจิการสามารถคงไวซ้ึ่งอตัราส่วนทางการเงนิตลอดรอบระยะเวลารายงาน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม อตัราส่วนหนี้สนิ
ต่อทุนดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

หนี้สนิ 3,557,637 2,893,335 2,984,003 2,436,404 
ส่วนของเจา้ของ 2,563,422 2,683,752 2,361,393 2,308,059 
อตัราส่วนหนี้สนิต่อทุน รอ้ยละ 1.39 รอ้ยละ 1.08 รอ้ยละ 1.26 รอ้ยละ 1.06 

 
6 ประมาณการทางบญัชีท่ีส าคญั ข้อสมมติฐานและการใช้ดลุยพินิจ 

 
การประมาณการขอ้สมมตฐิานและการใชดุ้ลยพนิิจ ไดม้กีารประเมนิทบทวนอย่างต่อเนื่อง และอยู่บนพื้นฐานของประสบการณ์ในอดตี
และปจัจยัอื่น ๆ ซึง่รวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตทีเ่ชื่อว่ามเีหตุผลในสถานการณ์ขณะนัน้ 
 
(ก) การด้อยค่าของต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา  

 
กลุ่มกิจการพิจารณาการด้อยค่าของต้นทุนโครงการระหว่างพฒันา และโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา เมื่อพบว่า 
มขี้อบ่งชี้ของมูลค่ายุติธรรมของอสงัหารมิทรพัย์ดงักล่าวลดลงอย่างเป็นสาระส าคญั ฝ่ายบรหิารพิจารณาปรบัลดมูลค่าของ 
ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาและโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา เท่ากบัมูลค่าที่คาดว่า  
จะไดร้บัคนืสุทธ ิอย่างไรกต็าม ความมสีาระส าคญัและการปรบัลดมลูค่าดงักล่าวขึน้กบัดุลยพนิิจของฝ่ายบรหิาร 
 

(ข) มูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยท์างการเงิน 
 
มูลค่ายุติธรรมของสนิทรพัย์ทางการเงนิ ซึ่งไม่มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่องวดัมูลค่าโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่า  
กลุ่มกิจการใช้ดุลยพนิิจในการเลอืกวธิีการและตัง้ข้อสมมติฐานซึ่งส่วนใหญ่อ้างอิงจากสถานะของตลาดที่มอียู่ ณ วนัสิ้นรอบ
ระยะเวลารายงาน รายละเอยีดของขอ้สมมตฐิานหลกัทีใ่ชร้วมอยู่ในหมายเหตุขอ้ 10 

 
(ค) การด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษทัย่อย 

 
เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยแสดงโดยใชว้ธิรีาคาทุนในงบการเงนิเฉพาะกจิการ และปรบัปรุงดว้ยค่าเผื่อการดอ้ยค่า เน่ืองจากราคา
ทุนของเงนิลงทุนในบรษิัทย่อยสูงกว่ามูลค่าที่คาดว่าจะได้รบัคืนซึ่งประเมินจากมูลค่าจากการใช้ ฝ่ายบรหิารจ าเป็นต้องใช ้
ดุลยพนิิจในการประมาณการผลขาดทุนจากการด้อยค่า เมื่อมขีอ้บ่งชี้ของการดอ้ยค่าเกิดขึน้ โดยผู้บรหิารได้ท าการประเมนิ  
และพจิารณาจากผลประกอบการในอดตี ความผนัผวนของปจัจยัภายนอกอื่นที่คาดว่าจะมผีลกระทบต่อการด าเนินงาน และ 
ได้จดัท าและสอบทานประมาณการทางการเงนิและประมาณการกระแสเงนิสดของผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รบัจากบรษิัท
เหล่านัน้ในอนาคตเพื่อประกอบการประเมนิ กลุ่มกิจการใช้อตัราคดิลดจากอตัราเทยีบเคยีงของผู้ร่วมตลาดในการประมาณ
มลูค่าจากการใชส้นิทรพัย ์
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(ง) ประมาณการต้นทุนทัง้หมดท่ีจะใช้ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์

 
ในการค านวนต้นทุนขายบ้านพร้อมที่ดินและอาคารชุด กลุ่มกิจการต้องประมาณการต้นทุนทัง้หมดที่จะใช้ในการพัฒนา
โครงการอสงัหาริมทรพัย์ ซึ่งต้นทุนดังกล่าวประกอบด้วย ต้นทุนการได้มาซึ่งที่ดิน, ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาที่ดิน, ต้นทุน  
การก่อสรา้งโครงการและระบบสาธารณูปโภค และต้นทุนการกู้ยมืทีเ่กี่ยวขอ้ง ทัง้น้ีฝ่ายบรหิารไดป้ระมาณการต้นทุนดงักล่าว
ขึ้นจากประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจโดยมีการทบทวนประมาณการดังกล่าวเป็นระยะ หรือเมื่อต้นทุนที่เกิดขึ้นจริง
แตกต่างจากประมาณการตน้ทุนอย่างมสีาระส าคญั 
 

(จ) ประมาณการต้นทุนทัง้หมดท่ีจะใช้ในการก่อสร้าง 
 
ในการค านวนต้นทุนค่าก่อสรา้ง กลุ่มกิจการต้องประมาณการต้นทุนทัง้หมดที่จะใช้ในการก่อสร้างโครงการอสงัหารมิทรพัย ์
ฝ่ายบรหิารไดป้ระมาณการต้นทุนดงักล่าวขึ้นจากประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจโดยมกีารทบทวนประมาณการดงักล่าว
เป็นระยะ หรอืเมื่อตน้ทุนทีเ่กดิขึน้จรงิแตกต่างจากประมาณการต้นทุนอย่างมสีาระส าคญั 

 
(ฉ) ภาระผกูพนัผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ 

 
มูลค่าปจัจุบนัของภาระผูกพนัผลประโยชน์เมื่อเกษียณอายุขึน้อยู่กบัขอ้สมมติฐานหลายข้อ ขอ้สมมตฐิานที่ใชแ้ละผลกระทบ
จากการเปลีย่นแปลงทีเ่ป็นไปไดข้องขอ้สมมตฐิานไดเ้ปิดเผยขอ้มลูอยู่ในหมายเหตุขอ้ 25 
 

(ช) สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชีส าหรบัผลขาดทุนทางภาษียกมา 
 
บรษิทัมผีลขาดทุนในอดตีจากการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย จากการค านวณก าไรทางภาษีในอนาคตซึ่งอ้างองิจากแผน
ธุรกจิและงบประมาณทีไ่ดร้บัอนุมตั ิกลุ่มกจิการสรุปว่าจะสามารถใชป้ระโยชน์จากสนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อการตดับญัชดีงักล่าว 
ไดภ้ายในระยะเวลา 5 ปี 
 

(ซ) การก าหนดอายุสญัญาเช่า 
 
กลุ่มกิจการพิจารณาข้อเท็จจรงิและสภาพแวดล้อมที่เกี่ยวข้องทัง้หมดที่ท าให้เกิดสิง่จูงใจทางเศรษฐกิจส าหรบัผู้เช่า ในการใช้สทิธิ
ขยายอายุสญัญาเช่าหรอืไม่ใชส้ทิธใินการยกเลกิสญัญาเช่าเพื่อก าหนดอายุสญัญาเช่า กลุ่มกจิการพจิารณาการก าหนดอายุสญัญาเช่า 
กต็่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีร่ะยะเวลาการเช่าจะถูกขยายหรอืถูกยกเลกิ  
 
ส าหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปจัจยัหลกัทีเ่กีย่วขอ้งมากทีสุ่ดคอืระยะสญัญาเช่าในอดตี ค่าใชจ้่าย และสภาพของสนิทรพัยท์ีเ่ช่า 
 
สิทธิขยายอายุสญัญาเช่าส่วนใหญ่ในสญัญาเช่าอาคารส านักงานไม่ได้ถูกรวมอยู่ในหนี้สินตามสญัญาเช่า เนื่องจากกลุ่มกิจการ
พจิารณา ก) สภาพของสนิทรพัยท์ีเ่ช่า และ/หรอื ข) การเปลีย่นแทนสนิทรพัย์จะไม่ก่อใหเ้กดิต้นทุนอย่างมสีาระส าคญั 
 
อายุสัญญาเช่าจะถูกประเมินใหม่เมื่อกลุ่มกิจการใช้ (หรือไม่ใช้) สิทธิหรือกลุ่มกิจการมีภาระผูกพันในการใช้ (หรือไม่ใช้สิทธิ)  
การประเมินความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกิดขึ้นเมื่อเกิดเหตุการณ์ที่มีนัยส าคญัหรอืการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อม 
ทีม่นีัยส าคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกลุ่มกจิการ  
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(ฌ) การก าหนดอตัราการคิดลดของหน้ีสินตามสญัญาเช่า 

 
กลุ่มกจิการประเมนิอตัราดอกเบีย้การกูย้มืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่าดงันี้ 
 
• ใชข้อ้มูลทีก่ารจดัหาเงนิทุนจากบุคคลทีส่ามของแต่ละกจิการทีเ่ป็นผูเ้ช่าและปรบัปรุงขอ้มลูทีไ่ดร้บัใหส้ะทอ้นกบัการเปลีย่นแปลง

ในปจัจยัทางดา้นการเงนิของผูเ้ช่าหากเป็นไปได ้
• ปรบัปรุงสญัญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสญัญาเช่า  

 
(ญ) การด้อยค่าของสินทรพัยท์างการเงิน 

 
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิอ้างองิจากสมมตฐิานทีเ่กี่ยวกบัความเสีย่งในการผดินัดช าระหนี้และอตัรา
การขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิ กลุ่มกจิการใชดุ้ลยพนิิจในการประเมนิขอ้สมมตฐิานเหล่าน้ี และพจิารณาเลอืกปจัจยัทีส่่งผลต่อการ
ค านวณการดอ้ยค่าบนพื้นฐานของขอ้มูลในอดตีของกลุ่มกจิการและสภาวะแวดล้อมทางตลาดทีเ่กดิขึน้ รวมทัง้การคาดการณ์
เหตุการณ์ในอนาคต ณ ทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน 
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7 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 

 

ส่วนงานด าเนินงานได้ถูกรายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในที่น าเสนอใหผู้ม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการด าเนินงาน ผูม้อี านาจตดัสนิใจสูงสุดด้านการด าเนินงาน หมายถงึ บุคคลที่มหีน้าที่ในการจดัสรรทรพัยากร และประเมนิผล 
การปฏบิตังิานของส่วนงานด าเนินงาน ซึง่พจิารณาว่าคอื ประธานเจา้หน้าทีบ่รหิารทีท่ าการตดัสนิใจเชงิกลยุทธ์ 
 

ขอ้มลูทีม่สีาระส าคญัเกีย่วกบัรายไดแ้ละก าไรของแต่ละส่วนงานทีร่ายงาน มดีงัต่อไปนี้ 
 

 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม  

 
ธรุกิจพฒันา 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย ธรุกิจรบัเหมาก่อสร้าง ธรุกิจอ่ืน ๆ 
การตดัรายการบญัชี 

ระหว่างกนั งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
           

รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก 962,760 1,049,940 95,223 69,175 191,768 66,666 - - 1,249,751 1,192,850 
รายไดร้ะหว่างส่วนงาน 3,154 - 228,430 139,787 53,885 - (285,358) (139,787) 111 - 
รวมรายได ้ 965,914 1,049,940 323,653 208,962 245,653 66,666 (285,358) (139,787) 1,249,862 1,192,850 
           

ประเภทของการรบัรูร้ายได ้           
ณ จุดใดจุดหนึ่ง 965,914 1,049,940 - - 99,494 - (42,283) - 1,023,125 1,057,009 
ตลอดช่วงระยะเวลา - - 323,653 208,962 146,159 66,666 (243,075) (139,787) 226,737 135,841 
รวม 965,914 1,049,940 323,653 208,962 245,653 66,666 (285,358) (139,787) 1,249,862 1,192,850 

 

          

เงนิปนัผลรบั 180,489 - - - - - (180,489) - - - 
ดอกเบีย้รบั 37,547 27,338 69 527 93 36 (37,198) (27,649) 511 252 
รายไดอ้ื่น 6,091 13,539 2,980 4,912 2,558 146,431 (3,718) (139,061) 7,911 18,753 
รวมรายได ้ 1,190,041 1,090,817 326,702 214,401 248,304 213,133 (506,763) (306,497) 1,258,284 1,211,855 
           

ก าไร )ขาดทุน(  ก่อนภาษเีงนิได ้ (57,431) 44,854 (9,254) (114,732) 3,989 114,874 (38,069) (824) (100,765) 44,172 
รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษเีงนิได ้(หมายเหตุขอ้ 30)         20,882 42 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธสิ าหรบัปี         (79,882) 44,214 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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ธรุกิจพฒันา 

อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือขาย ธรุกิจรบัเหมาก่อสร้าง ธรุกิจอ่ืนๆ 
การตดัรายการบญัชี 

ระหว่างกนั งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
           
สนิทรพัยต์ามส่วนงาน 7,101,866 6,185,377 426,270 407,102 784,021 449,462 (2,189,359) (1,464,854) 6,122,798 5,577,087 
สนิทรพัยท์ีไ่ม่ไดป้นัส่วน - - - - 447,810 381,000 (447,810) (381,000) - - 
สนิทรพัยท์ัง้สิ้นตามงบการเงนิรวม 7,101,866 6,185,377 426,270 407,102 1,231,831 830,462 (2,637,169) (1,845,854) 6,122,798 5,577,087 
           
หนี้สนิตามส่วนงาน 4,066,637 3,307,497 410,548 403,408 577,270 165,479 (1,496,820) (983,049) 3,557,637 2,893,335 
หน้ีสนิทีไ่ม่ไดป้นัส่วน - - - - - - - - - - 
หนี้สนิทัง้สิ้นตามงบการเงนิรวม 4,066,637 3,307,497 410,548 403,408 577,270 165,479 (1,496,820) (983,049) 3,557,637 2,893,335 

 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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8 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

เงนิสดในมอื 2,282 512 76 68 
เงนิฝากธนาคารประเภทกระแสรายวนั 9,478 4,792 5,687 1,101 
เงนิฝากธนาคารประเภทออมทรพัย์ 380,045 282,404 296,648 201,175 
เชค็รบัจากลูกคา้ 35 4,496 - 2,297 
รวม 391,840 292,204 302,411 204,641 
 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 เงนิฝากธนาคารมอีตัราดอกเบี้ยรอ้ยละ 0.13 ถึง ร้อยละ 0.75 ต่อปี (พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 0.13 ถึง 
รอ้ยละ 0.75 ต่อปี) 
 

9 ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 
 

9.1  ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ลูกหนี้การคา้ - บุคคลหรอืกจิการอื่นๆ 41,067 53,407 1,401 1,401 
 - กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  
      (หมายเหตุขอ้ 34 ข)) - 53 - - 

หกั ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (9,978) (9,978) (1,401) (1,401) 
ลูกหนี้การคา้ - สุทธ ิ 31,089 43,482 - - 
ลูกหนี้อื่น - บุคคลหรอืกจิการอื่น ๆ 3,831 23,073 651 450 
 - บรษิทัย่อย และ กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 

(หมายเหตุขอ้ 34 ข)) 96 96 1,460 1,106 
รายไดค้า้งรบั 97,978 7,085 - - 
เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้ง 9,038 6,364 - - 
ค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า 8,035 19,427 3,336 7,911 
อื่น ๆ 2,767 685 1,513 1,953 
 152,834 100,212 6,960 11,420 
 

มลูค่ายุตธิรรมของลูกหนี้การคา้  
 

เน่ืองจากลกัษณะของลูกหนี้การคา้เป็นสนิทรพัย์หมุนเวยีน มลูค่ายุตธิรรมจงึใกลเ้คยีงกบัมลูค่าตามบญัช ี  



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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9.2  การด้อยค่าของลูกหน้ีการค้า 

 
ขอ้มลูเกีย่วกบัค่าเผื่อการดอ้ยค่าของลูกหนี้การคา้ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม 

 

ยงัไม่ถึง
ก าหนดช าระ 

พนับาท 

ไม่เกิน  
3 เดือน 
พนับาท 

3 - 6 เดือน 
พนับาท 

6 - 12 เดือน 
พนับาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 
 พนับาท 

รวม 
พนับาท 

       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2565       
มลูค่าตามบญัชขี ัน้ตน้       
   - ลูกหนี้การคา้ 13,479 2,836 12,523 259 11,970 41,067 
ค่าเผื่อผลขาดทุน - (577) (357) (68) (8,976) (9,978) 
       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2564       
มลูค่าตามบญัชขี ัน้ตน้       
   - ลูกหนี้การคา้ 385 32,456 10,790 85 9,744 53,460 
ค่าเผื่อผลขาดทุน - (577) (357) (68) (8,976) (9,978) 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

ยงัไม่ถึง
ก าหนดช าระ 

พนับาท 

ไม่เกิน  
3 เดือน 
พนับาท 

3 - 6 เดือน 
พนับาท 

6 - 12 เดือน 
พนับาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 
 พนับาท 

รวม 
พนับาท 

       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2565       
มลูค่าตามบญัชขี ัน้ตน้       
   - ลูกหนี้การคา้ - - - - 1,401 1,401 
ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - (1,401) (1,401) 
       
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2564       
มลูค่าตามบญัชขี ัน้ตน้       
   - ลูกหนี้การคา้ - - - - 1,401 1,401 
ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - (1,401) (1,401) 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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รายการกระทบยอดค่าเผื่อผลขาดทุนส าหรบัลูกหนี้การคา้และสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญาส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงันี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 ลูกหน้ีการค้า 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท 
   
ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัท่ี 1 มกราคม (9,978) (15,183) 
รบัรูค้่าเผื่อผลขาดทุนในก าไรหรอืขาดทุนในระหว่างปี - (373) 
กลบัรายการค่าเผื่อผลขาดทุน - 5,578 
ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม (9,978) (9,978) 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ลูกหน้ีการค้า 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท 
   
ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัท่ี 1 มกราคม (1,401) (1,401) 
ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม (1,401) (1,401) 
 
กลุ่มกจิการตดัจ าหน่ายลูกหนี้การคา้และสนิทรพัย์ทีเ่กดิจากสญัญาเมื่อคาดว่าจะไม่ไดร้บัช าระคนื ขอ้บ่งชีท้ ีค่าดว่าจะไม่ไดร้บัช าระคืน 
เช่น การไม่ยอมปฏิบตัิตามหรอืเข้าร่วมในแผนการช าระหนี้หรอืทยอยช าระหนี้ การไม่ช าระเงนิตามสญัญาหรอืไม่สามารถติดต่อได้  
เป็นระยะเวลามากกว่า 365 วนั นับจากวนัครบก าหนดช าระ  
 
ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของลูกหนี้การค้าและสินทรพัย์ที่เกิดจากสัญญาจะแสดงเป็นผลขาดทุนจากการด้อยค่าสุทธิในก าไร  
ก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษีเงนิได ้กลุ่มกจิการจะรบัรู้จ านวนที่ไดร้บัช าระส าหรบัจ านวนที่ได้ตดัจ าหน่ายไปแล้วเป็นยอดหกัจาก
รายการทีไ่ดบ้นัทกึผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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10 สินทรพัยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 

 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 กลุ่มกจิการไดจ้ดัประเภทสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทางเงนิ ดงัต่อไปนี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 มูลค่ายุติธรรม   
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตดัจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พนับาท พนับาท พนับาท 
สินทรพัยท์างการเงิน    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด - 391,840 391,840 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - สุทธ ิ - 144,799 144,799 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการอื่น - 300 300 
เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค ้าประกนั - 48,255 48,255 
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 
   ผ่านก าไรหรอืขาดทุน 171,600 - 171,600 
    
หน้ีสินทางการเงิน    
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ    
   บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัและกจิการอื่น - 135,539 135,539 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 307,907 307,907 
เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู ้ - 3,073,545 3,073,545 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า - 1,908 1,908 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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 งบการเงินรวม 
 มูลค่ายุติธรรม   
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตดัจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พนับาท พนับาท พนับาท 
สินทรพัยท์างการเงิน    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด - 292,204 292,204 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - สุทธ ิ - 100,212 100,212 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการอื่น - 300 300 
เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค ้าประกนั - 10,332 10,332 
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 
   ผ่านก าไรหรอืขาดทุน 171,600 - 171,600 
    
หน้ีสินทางการเงิน    
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ    
   บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนัและกจิการอื่น - 258,990 258,990 
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 236,901 236,901 
เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู ้ - 2,351,898 2,351,898 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า - 6,432 6,432 
 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 มูลค่ายุติธรรม   
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตดัจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พนับาท พนับาท พนับาท 
สินทรพัยท์างการเงิน    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด - 302,411 302,411 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - สุทธ ิ - 3,624 3,624 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งรบัจากบรษิทัย่อย - 1,019,706 1,019,706 
เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค ้าประกนั - 523 523 
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม    
   ผ่านก าไรหรอืขาดทุน 171,600 - 171,600 
    

หน้ีสินทางการเงิน    
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 193,656 193,656 
เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู้ - 2,669,631 2,669,631 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า - 109,725 109,725 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 มูลค่ายุติธรรม   
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตดัจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พนับาท พนับาท พนับาท 
สินทรพัยท์างการเงิน    
เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด - 204,641 204,641 
ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - สุทธ ิ - 11,420 11,420 
เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้และดอกเบีย้คา้งรบัจากบรษิทัย่อย - 417,924 417,924 
เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค ้าประกนั - 523 523 
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม    
   ผ่านก าไรหรอืขาดทุน 171,600 - 171,600 
    

หน้ีสินทางการเงิน    
เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น - 209,342 209,342 
เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู้ - 1,967,573 1,967,573 
หนี้สนิตามสญัญาเช่า - 117,691 117,691 
 
10.1 สินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าด้วย FVPL 
 

ก) การจดัประเภทรายการสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย FVPL 
 

กลุ่มกจิการไดจ้ดัประเภทรายการต่อไปนี้เป็นสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย FVPL 
 

• เงินลงทุนในตราสารหนี้ที่ไม่เข้าเงื่อนไขในการจดัประเภทเป็นสินทรพัย์ทางการเงินที่วดัมูลค่าด้วยราคาทุน  
ตดัจ าหน่าย และ ดว้ย FVOCI 

• เงนิลงทุนในตราสารทุนทีถ่อืไวเ้พื่อคา้ 
• เงนิลงทุนในตราสารทุนที่กลุ่มกิจการไม่ได้เลอืกที่จะวดัมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอื่น ณ วนัที่รบัรู้

รายการเริม่แรก 
 

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุนประกอบดว้ยรายการต่อไปนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 

มูลค่ายุติธรรม 
พนับาท 

พ.ศ. 2564 
มูลค่ายุติธรรม 

พนับาท 

พ.ศ. 2565 
มูลค่ายุติธรรม 

พนับาท 

พ.ศ. 2564 
มูลค่ายุติธรรม 

พนับาท 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน     
ตราสารหนี้ทีไ่ม่อยู่ในความตอ้งการ 
   ของตลาด 171,600 171,600 171,600 171,600 
 171,600 171,600 171,600 171,600 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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รายการเคลื่อนไหวส าหรบัสนิทรพัย์ทางการเงนิทีว่ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน ส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่
31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 
  งบการเงิน 
 งบการเงินรวม เฉพาะกิจการ 
 พนับาท พนับาท 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565   
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 171,600 171,600 
การลงทุนเพิม่ขึน้ - - 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 171,600 171,600 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 สนิทรพัย์ทางการเงนิที่วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุนประกอบด้วยหุ้น
สามัญในบริษัทที่ไม่เกี่ยวข้องกันแห่งหนึ่ง จ านวน 78,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 2,200 บาท รวมมูลค่า 171.60 ล้านบาท  
เป็นร้อยละ 25 จากจ านวนหุ้นทัง้หมด (พ.ศ. 2564 : จ านวน 78,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 2,200 บาท รวมมูลค่า 171.60 ล้าน
บาท เป็นร้อยละ 25 จากจ านวนหุ้นทัง้หมด) สนิทรพัย์ทางการเงนิดงักล่าวจดัเป็นตราสารหนี้ เนื่องจากมเีงื่อนไขของ
การซื้อหุ้นคนืในราคาที่จ่ายซื้อหุ้นบวกด้วยดอกเบี้ย หกัเงนิปนัผลที่ได้รบัตลอดระยะเวลาการลงทุน หากบรษิัทที่ไม่
เกี่ยวข้องกนัดงักล่าวไม่สามารถปฏบิตัติามเงื่อนไขในสญัญาจะซื้อจะขายหุน้ได้ส าเรจ็และมกีารขยายสญัญาในการน า
หุน้เขา้จดทะเบยีนในตลาดภายในวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
 
ตารางต่อไปนี้แสดงสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมในแต่ละระดบั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
ข้อมูลระดบัท่ี 3     
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่า 
   ดว้ยมลูค่ายุตธิรรม     
   ผ่านก าไรหรอืขาดทุน  
      - ตราสารหนี้ 171,600 171,600 171,600 171,600 
 
การประเมนิมูลค่ายุตธิรรมของหุน้สามญันี้ อ้างอิงจากราคาซื้อหุน้คนืในราคาทีจ่่ายซื้อบวกดว้ยดอกเบี้ย หกัเงนิปนัผลที่
ได้รบัตลอดระยะเวลาการลงทุน เน่ืองจากฝ่ายบรหิารเห็นว่ายงัมีความไม่แน่นอนในเรื่องความสามารถของบริษัท 
ทีไ่ม่เกีย่วขอ้งกนัแห่งหนึ่ง ในการปฏบิตัติามเงื่อนไขในสญัญาจะซื้อจะขายหุน้ 
 
การค านวณดงักล่าวใช้วธิีมูลค่าปจัจุบนัสุทธิของกระแสเงนิสด ข้อมูลที่ไม่สามารถสงัเกตได้ที่ส าคญัของล าดบัชัน้ของ
มลูค่ายุตธิรรมระดบั 3 คอือตัราคดิลดทีป่รบัปรุงความเสีย่ง อ้างองิจากตน้ทุนทางการเงนิถวัเฉลี่ยของเงนิทุน (Weighted 
average cost of capital) ของบรษิทัจดทะเบยีน ทีอ่ตัรารอ้ยละ 9.75 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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ความสมัพนัธข์องขอ้มลูทีไ่ม่สามารถสงัเกตไดก้บัมลูค่ายุตธิรรมแสดงดงัต่อไปนี้ 
 

   การเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรม 

   
การเพ่ิมขึ้น 

ของข้อสมมติ 
การลดลง 

ของข้อสมมติ 

 
ข้อมูลท่ีไม่ 

สามารถสงัเกตได้ 
 

การเปล่ียนแปลง 

31 ธนัวาคม   
พ.ศ. 2565 
ล้านบาท 

31 ธนัวาคม   
พ.ศ. 2565 
ล้านบาท 

     
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย FVPL อตัราคดิลดทีป่รบัความเสีย่ง รอ้ยละ 1  -3.20 +3.08 
 

11 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา - สุทธิ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ค่าทีด่นิและค่าพฒันาทีด่นิ 753,165  753,165  517,785  517,785  
ค่าก่อสรา้งและอื่น ๆ 635,127  143,329 530,345  483,199  
ตน้ทุนการกูย้มื 398,168  320,771  310,639  272,727  
หอ้งชุดพรอ้มขาย 540,108  973,070  547,270  981,584  
บา้นพรอ้มขาย 156,525  154,690  140,053  165,465  
วตัถุดบิ 46,873  17,885  - - 
งานระหว่างท า 9,224  19,672  - - 
สนิคา้ส าเรจ็รปู 23,932  18,418  - - 
รวม 2,563,122 2,401,000 2,046,092 2,420,760 
     
หกั ค่าเผื่อการลดลงของมลูค่าโครงการ     
    อสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา      
    -  บา้นพรอ้มขาย (55,423)  (53,602) (55,423)  (53,602) 
    -  หอ้งชุดพรอ้มขาย (261)  (261) (261)  (261) 
สุทธ ิ 2,507,438 2,347,137 1,990,409 2,366,897 
     
ตน้ทุนการกูย้มืส่วนทีร่วมเป็นต้นทุน     
   พฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างปี 80,614 98,032 37,912 70,396 
     
อตัราดอกเบีย้ของตน้ทุนเงนิกู้ยมื (รอ้ยละต่อปี) 4.96 - 10.11 4.96 - 10.11 5.42 - 9.29 5.42 - 9.29 
 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2564 โครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาจ านวน 812.36 ล้านบาทถูกจดัประเภทใหม่เป็นเป็นทีด่นิ อาคาร
และอุปกรณ์ในงบการเงนิรวม (หมายเหตุขอ้ 17) 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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12 สินทรพัยท่ี์ใช้เป็นหลกัประกนั 

 

สนิทรพัยท์ีก่ลุ่มกจิการใชเ้ป็นหลกัประกนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
     

(ก) โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา 2,121 2,116 1,842 2,256 
(ข) เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค ้าประกนั 48 10 1 1 
(ค) โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา 877 870 495 495 
(ง) ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - สุทธ ิ
         (อาคารและส่วนปรบัปรุงอาคาร) 52 598 - - 
(จ) สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้- สุทธ ิ 47 50 - - 
 3,145 3,644 2,338 2,752 
 

รายละเอยีด 
 

ก) บรษิัทและบริษัทย่อยได้น าโครงการอสังหาริมทรพัย์ระหว่างการพัฒนาไปจดจ านอง เพื่อค ้าประกันวงเงินเบิกเกินบัญช ี  
เงนิกูย้มืระยะสัน้ และเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ และหนังสอืค ้าประกนัจากสถาบนัการเงนิ  

ข) บรษิัทและบรษิัทย่อยน าเงนิฝากออมทรพัย์และเงนิฝากประจ าไปวางไวก้บัสถาบนัการเงนิเพื่อค ้าประกนัวงเงนิเบิกเกินบญัช ี  
เงนิกูย้มืระยะยาวและหนังสอืค ้าประกนัของบรษิทัและบรษิัทย่อย 

ค) บรษิัทได้น าโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันาไปจดจ านองเพื่อค ้าประกนัเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิที่บรษิัท  
และบรษิทัย่อยแห่งหนึ่งไดร้บัจากสถาบนัการเงนิ 

ง) บรษิัทและบรษิัทย่อยได้น าที่ดนิ อาคารและส่วนปรบัปรุงอาคาร - สุทธิไปจดจ านองเพื่อค ้าประกนัวงเงินเบิกเกินบญัช ีและ 
เงนิกูย้มืระยะยาวกบัสถาบนัการเงนิแห่งหนึ่ง 

จ) บรษิทัย่อยแห่งหนึ่งไดน้ าสนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้- สุทธไิปจดจ านองไวก้บัสถาบนัการเงนิเพื่อค ้าประกนัวงเงนิสนิเชื่อทีบ่รษิทัย่อย
ไดร้บัจากสถาบนัการเงนิดงักล่าว 

 

13 สินทรพัยห์มุนเวียนอ่ืน 
 

สนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

เงนิมดัจ าค่าวสัดุ 14,332 5,951 14,629 803 
เงนิมดัจ าค่าบรกิาร - 4,612 - - 
เงนิมดัจ าอื่น ๆ 14,173 - - - 
ส านักงานขาย - สุทธ ิ - 1,304 - - 
ลูกหนี้กรมสรรพากร 8,582 - - - 
อื่น ๆ 1,579 3,504 138 102 
 38,666 15,371 14,767 905 
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14 เงินลงทุนในบริษทัย่อย - สุทธิ 

 

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - สุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 และเงนิปนัผลรบัจากเงนิลงทุนส าหรบัแต่ละปี มดีงัน้ี 
 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  สดัส่วนการถือหุ้น ทุนท่ีเรียกช าระแล้ว ราคาทุน ค่าเผ่ือการด้อยค่า มูลค่าสุทธิ เงินปันผลรบั 
  พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 

บริษทัย่อย ลกัษณะธรุกิจ (ร้อยละ) (พนับาท) (พนับาท) (พนับาท) (พนับาท) (พนับาท) 
              

บริษทัย่อยท่ีบริษทัถือหุ้นทางตรง             
              

บรษิทั พระยาพาณิชย ์ 
  พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 99.99 99.99 300,000 30,000 299,999 29,999 - - 299,999 29,999 150,510 - 

บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั รบัเหมาก่อสรา้ง 99.98 99.98 100,000 100,000 99,983 99,983 (99,983) (47,250) - 52,733 - - 
บรษิทั สยามนคร จ ากดั 
 
 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 
   และใหบ้รกิารดา้น 
   อสงัหารมิทรพัย ์

98.68 98.68 80,000 80,000 78,945 78,945 - - 78,945 78,945 29,979 - 

บรษิทั ซทีูเอช จ ากดั บรหิารจดัการทีพ่กั 99.99 99.99 300,000 300,000 300,000 300,000 - - 300,000 300,000 - - 
บรษิทั เทเลดอ็ค จ ากดั 
 

จ าหน่ายเครื่องมอื 
   ทางการแพทย ์

99.99 99.99 10,000 10,000 10,000 10,000 - - 10,000 10,000 - - 

บรษิทั ซเีมดเิทค จ ากดั จ าหน่ายเวชภณัฑส์มุนไพร 99.99 99.99 30,000 10,000 29,999 10,000 - - 30,000 10,000 - - 
บรษิทั แคนนาบเิทค จ ากดั จ าหน่ายเวชภณัฑส์มุนไพร 50.99 99.97 2,550 1,000 2,549 999 - - 2,550 999 - - 
บรษิทั สามย่านดาวน์ทาวน์ 
   จ ากดั 

พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 99.99 - 25,000 - 25,000 - - - 25,000 - - - 

รวม    847,550 531,000 846,476 529,926 (99,983) (47,250) 746,493 482,676 180,489 - 
              

บริษทัย่อยท่ีบริษทัถือหุ้นทางอ้อม             
              

บรษิทั ซทีูเอชวนั จ ากดั บรหิารจดัการทีพ่กั 99.40 99.40 200,000 200,000 200,000 200,000 - - 200,000 200,000 - - 
 
บรษิทัย่อยทัง้หมดด าเนินธุรกจิในประเทศไทย 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิทัรบัรูค้่าเผื่อการดอ้ยค่าของเงนิลงทุนในบรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั (TSN) เป็นจ านวน 52.73 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2564 : 47.25 ลา้นบาท) เนื่องจากผลประกอบการของธุรกจิก่อสรา้งยงัมคีวามผนัผวน TSN มสี่วนของเจา้ของเป็นจ านวน 15.72 ลา้นบาท 
(พ.ศ. 2564: มีส่วนของเจ้าของเป็นจ านวน 0.60 ล้านบาท) ขาดทุนสะสมจ านวน 84.28 ล้านบาท (พ.ศ. 2564: ขาดทุนสะสมจ านวน  
101 ลา้นบาท) และมหีนี้สนิหมุนเวยีนรวมสงูกว่าสนิทรพัย์หมุนเวยีนรวมจ านวน 100.16 ลา้นบาท (พ.ศ. 2564: 104.17 ลา้นบาท) 
 
การเปลีย่นแปลงของเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยสามารถวเิคราะหไ์ดด้งัต่อไปนี้ 

 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท 
   
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 482,676 161,677 
การลงทุนเพิม่ขึน้ 316,550 320,999 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่า (52,733) - 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 746,493 482,676 
 
พ.ศ. 2565 
 
การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอรต้ี์ จ ากดั (PPP) 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัท ครัง้ที่ 3/2565 เมื่อวนัที่ 13 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 ที่ประชุมได้มมีติอนุมตัิการเพิม่เงนิลงทุนใน
บรษิัท พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท จากหุ้นสามญัจ านวน 300,000 หุ้น เป็นหุ้นสามญัจ านวน 
3,000,000 หุ้น โดยมมีูลค่าที่ตราไวหุ้้นละ 100 บาท โดยภายหลงัการจดทะเบยีนเพิม่ทุนจ านวน 2,700,000 หุน้ โดยมมีูลค่าที่ตราไว ้
หุน้ละ 100 บาท จะท าให้บรษิัทมเีงนิลงทุนเพิม่ขึ้น 270 ล้านบาท ดว้ยสดัส่วนการถือหุน้ใหม่ที่รอ้ยละ 99.999 (ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 99.998) 
 
การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั ซีเมดิเทค จ ากดั (CMT) 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทฯ ครัง้ที่ 4/2565 เมื่อวนัที่ 9 สงิหาคม พ.ศ. 2565 ผู้ถือหุ้นได้มมีติอนุมตัิเพิ่มทุนจดทะเบียนของ 
CMT ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั จากหุน้สามญัจ านวน 100,000 หุน้ เป็นหุน้สามญัจ านวน 300,000 หุน้ โดยมมีูลค่าทีต่ราไว ้หุน้ละ 
100 บาท โดยเมื่อวนัที ่11 พฤศจกิายน พ.ศ. 2565 CMT ไดร้บัค่าหุน้ส าหรบัหุน้สามญัทีเ่พิม่จ านวน 200,000 หุน้ โดยมมีูลค่าทีต่ราไว ้
100 บาท เป็นจ านวนเงนิ 20 ล้านบาท โดยมีมูลค่าที่ช าระแล้วตามมูลค่าที่ตราไว้ และได้จดทะเบียนเพิ่มทุนกับกระทรวงพาณิชย์  
เมื่อวนัที ่25 พฤศจกิายน พ.ศ. 2565 จากการเพิม่ทุนดงักล่าว ท าใหบ้รษิทัมเีงนิลงทุนเพิม่ขึน้ 20 ล้านบาท ดว้ยสดัส่วนการถอืหุน้ใหม่
ทีร่อ้ยละ 99.99 (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564: รอ้ยละ 99.99) 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั แคนนาบิเทค จ ากดั (CBT) 
 
ในการประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2565 เมื่อวนัที่ 30 สงิหาคม พ.ศ. 2565 ที่ประชุมได้มีมติอนุมตัิการเพิ่มเงนิลงทุนในบรษิัท  
แคนนาบิเทค จ ากัด ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทจากหุ้นสามญัจ านวน 9,996 หุ้นเป็นหุ้นสามญัจ านวน 25,497 หุ้น โดยมีมูลค่าที ่
ตราไว้หุ้นละ 100 บาท โดยมมีูลค่าที่ช าระแล้วตามมูลค่าที่ตราไว้รวม 2.55 ล้านบาท โดยบรษิัทได้รบัช าระหุ้นผ่านการรบัโอนที่ดิน
มูลค่า 2.45 ล้านบาทจากนาย วรีชยั พุทธวงศ์ ในวนัที่ 31 สงิหาคม พ.ศ. 2565 และได้จดทะเบียนเพิม่ทุนกบักระทรวงพาณิชย์เมื่อ
วนัที่ 13 กันยายน พ.ศ. 2565 จากการเพิ่มทุนดังกล่าว ท าให้บริษัทมีเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 1.55 ล้านบาท โดยบริษัทมีสดัส่วนการ 
ถอืหุน้ใหม่ทีร่อ้ยละ 50.994 (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 99.97) 
 
การจดัตัง้บริษทั สามย่านดาวน์ทาวน์ จ ากดั (SDC) 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบรษิทัครัง้ที ่4/2565 เมื่อวนัที ่9 สงิหาคม พ.ศ. 2565 มมีตอินุมตัใิหจ้ดัตัง้บรษิทัย่อยใหม่เพื่อด าเนินธุรกจิ
เกี่ยวกบัการใหบ้รกิารศูนย์ดูแลฟ้ืนฟูผู้สูงอายุ ซึ่งได้จดทะเบยีนจดัตัง้บรษิัทกบักระทรวงพาณิชย์ เมื่อวนัที่ 12 ตุลาคม พ.ศ. 2565 โดยมี
ทุนจดทะเบียนเป็นหุ้นสามัญจ านวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาทเป็นจ านวนเงนิ 100 ล้านบาท ซึ่งเรียกช าระ 
แลว้ 25 ลา้นบาทเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 25 ทัง้นี้บรษิทัถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.9996 
 
พ.ศ. 2564 
 
การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั ซีทูเอช จ ากดั (C2H) 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบรษิัทครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที่ 25 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2564 มมีติอนุมตัิให้จดัตัง้บรษิทัย่อยใหม่เพื่อด าเนิน
ธุรกจิกลุ่มกิจการโรงแรมและพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ให้เช่า ซึ่งไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้บรษิัทกบักระทรวงพาณิชย์ เมื่อวนัที ่ 22 เมษายน 
พ.ศ. 2564 โดยมทีุนจดทะเบียนเป็นหุน้สามญัจ านวน 500 หุ้น มูลค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 100 บาท เป็นจ านวนเงนิ 50,000 บาท ซึ่งเรยีก
ช าระเตม็มลูค่าแลว้ ทัง้นี้บรษิทัถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.40 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบรหิาร ครัง้ที่ 9/2564 เมื่อวนัที ่14 มถิุนายน พ.ศ. 2564 ผูถ้ือหุ้นไดม้มีติอนุมตัิเพิม่ทุนจดทะเบยีนของ C2H 
ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท จากหุน้สามญัจ านวน 500 หุ้น เป็นหุ้นสามญัจ านวน 20,000 หุน้ โดยมมีูลค่าที่ตราไว ้หุ้นละ 100 บาท 
โดยเมื่อวนัที ่30 มถิุนายน พ.ศ. 2564 C2H ไดร้บัค่าหุน้ส าหรบัหุน้สามญัทีเ่พิม่จ านวน 19,500 หุน้ โดยมมีลูค่าทีต่ราไว ้100 บาท เป็น
จ านวนเงิน 1.95 ล้านบาท โดยมีมูลค่าที่ช าระแล้วตามมูลค่าที่ตราไว้ และได้จดทะเบียนเพิ่มทุนกับกระทรวงพาณิชย์เมื่อวนัที ่  
8 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 จากการเพิ่มทุนดังกล่าว ท าให้บริษัทมีเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 1.95 ล้านบาท ด้วยสัดส่วนการถือหุ้นใหม่ที่ 
รอ้ยละ 99.985 (ณ วนัที ่22 เมษายน พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 99.40) 
 
ในการประชุมวสิามญัผูถ้ือหุ้น ครัง้ที ่3/2564 เมื่อวนัที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2564 ผูถ้ือหุ้นได้มมีตอินุมตัเิพิม่ทุนจดทะเบยีนของ C2H ซึ่งเป็น
บริษัทย่อยของบริษัท จากหุ้นสามัญจ านวน 20,000 หุ้น เป็นหุ้นสามัญจ านวน 3,000,000 หุ้น โดยมีมูลค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 100 บาท  
โดยเมื่อวนัที่ 18 ตุลาคม พ.ศ. 2564 C2H ได้รบัค่าหุ้นส าหรบัหุ้นสามญัที่เพิ่มจ านวน 2,980,000 หุ้น โดยมมีูลค่าที่ตราไว ้100 บาท 
เป็นจ านวนเงนิ 298 ล้านบาท โดยมีมูลค่าที่ช าระแล้วตามมูลค่าที่ตราไว้ และได้จดทะเบียนเพิ่มทุนกบักระทรวงพาณิชย์เมื่อวนัที ่  
25 ตุลาคม พ.ศ. 2564 จากการเพิ่มทุนดังกล่าว ท าให้บริษัทมีเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 298 ล้านบาท ด้วยสัดส่วนการถือหุ้นใหม่ที่ 
รอ้ยละ 99.999 (ณ 30 มถิุนายน พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 99.985) 
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การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั เทเลดอ็ค จ ากดั (TLD) 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ที่  1/2564 เมื่อวันที่ 25 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2564 มีมติอนุมัติให้จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่เพื่ อ 
ด าเนินธุรกิจด้านการแพทย์ ซึ่งได้จดทะเบียนจดัตัง้บรษิัทกบักระทรวงพาณิชย์ เมื่อวนัที่ 22 เมษายน พ.ศ. 2564 โดยมีทุนจดทะเบียน 
เป็นหุ้นสามญัจ านวน 500 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท เป็นจ านวนเงนิ 50,000 บาท ซึ่งเรยีกช าระเตม็มูลค่าแล้ว ทัง้นี้บรษิัทถอืหุ้น
ในบรษิทัดงักล่าวเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.40 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบรหิาร ครัง้ที ่13/2564 เมื่อวนัที ่21 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 ผูถ้อืหุน้ไดม้มีตอินุมตัเิพิม่ทุนจดทะเบยีนของ 
TLD ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท จากหุ้นสามัญจ านวน 500 หุ้น เป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น โดยมีมูลค่าที่ตราไว้ หุ้นละ  
100 บาท โดยเมื่อวนัที ่22 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 ไดร้บัค่าหุน้ส าหรบัหุน้สามญัทีเ่พิม่จ านวน 99,500 หุน้โดยมมีูลค่าทีต่ราไว ้100 บาท 
เป็นจ านวนเงิน 9.95 ล้านบาท โดยมีมูลค่าที่ช าระแล้วตามมูลค่าที่ตราไว้ และได้จดทะเบียนเพิ่มทุนกับกระทรวงพาณิชย์เมื่อวันที ่  
30 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 จากการเพิ่มทุนดังกล่าว ท าให้บริษัทมีเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 9.95 ล้านบาท ด้วยสัดส่วนการถือหุ้นใหม่ที่ 
รอ้ยละ 99.99 (ณ วนัที ่22 เมษายน พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 99.40) 
 
การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั ซีเมดิเทค จ ากดั (CMT) 
 
ในการประชุมคณะกรรมการบรหิารครัง้ที่ 9/2564 เมื่อวนัที่ 14 มถิุนายน พ.ศ. 2564 มมีติอนุมตัิให้จดัตัง้บรษิัทย่อยใหม่เพื่อด าเนิน
ธุรกิจเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์ทางด้านเวชภัณฑ์ เคมีภัณฑ์ ซึ่งได้จดทะเบียนจดัตัง้บรษิัทกับกระทรวงพาณิชย์ เมื่อวนัที่ 11 มิถุนายน  
พ.ศ. 2564 โดยมีทุนจดทะเบียนเป็นหุ้นสามญัจ านวน 10,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท เป็นจ านวนเงนิ 1,000,000 บาท  
ซึง่เรยีกช าระเตม็มลูค่าแลว้ ทัง้นี้บรษิทัถอืหุน้ในบรษิทัดงักล่าวเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 75 
 
ในการประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2/2564 เมื่อวนัที ่15 พฤศจกิายน พ.ศ. 2564 ผูถ้อืหุน้ไดม้มีตอินุมตัเิพิม่ทุนจดทะเบยีนของ CMT 
ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิัท จากหุน้สามญัจ านวน 10,000 หุน้ เป็นหุ้นสามญัจ านวน 100,000 หุ้น โดยมมีูลค่าที่ตราไว ้หุน้ละ 100 บาท 
โดยเมื่อวนัที ่17 พฤศจกิายน พ.ศ. 2564 CMT ไดร้บัค่าหุ้นส าหรบัหุน้สามญัทีเ่พิม่จ านวน 90,000 หุน้ โดยมมีูลค่าที่ตราไว ้100 บาท 
เป็นจ านวนเงิน 9 ล้านบาท โดยมีมูลค่าที่ช าระแล้วตามมูลค่าที่ตราไว้ และได้จดทะเบียนเพิ่มทุนกับกระทรวงพาณิชย์เมื่อวนัที ่ 
19 พฤศจิกายน พ.ศ. 2564 จากการเพิ่มทุนดังกล่าว ท าให้บริษัทมีเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 9.25 ล้านบาท ด้วยสัดส่วนการถือหุ้นใหม่ที่ 
รอ้ยละ 99.997  
 
การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั แคนนาบิเทค จ ากดั (CBT) 
 
ในการประชุมวสิามญัผู้ถือหุ้น ครัง้ที่ 1/2564 เมื่อวนัที ่25 ตุลาคม พ.ศ. 2564 ผูถ้ือหุ้นของบรษิัทไดม้มีติอนุมตักิารซื้อหุน้สามญัของ 
CBT ซึ่งเดมิเป็นกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนักบับรษิทั จ านวน 500 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 100 บาท เป็นจ านวนเงนิ 50,000 บาท คดิเป็น
สดัส่วนรอ้ยละ 99.40 
 
ในการประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่2/2564 เมื่อวนัที ่15 พฤศจกิายน พ.ศ. 2564 ผูถ้อืหุน้ไดม้มีตอินุมตัเิพิม่ทุนจดทะเบยีนของ CBT 
ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัท จากหุน้สามญัจ านวน 500 หุ้น เป็นหุ้นสามญัจ านวน 10,000 หุน้ โดยมมีูลค่าที่ตราไว ้หุ้นละ 100 บาท 
โดยเมื่อวนัที่ 19 พฤศจกิายน พ.ศ. 2564 CBT ได้รบัค่าหุ้นส าหรบัหุ้นสามญัทีเ่พิม่จ านวน 9,500 หุ้น โดยมมีูลค่าที่ตราไว ้100 บาท 
เป็นจ านวนเงนิ 0.95 ล้านบาท โดยมีมูลค่าที่ช าระแล้วตามมูลค่าที่ตราไว้ และได้จดทะเบียนเพิ่มทุนกับกระทรวงพาณิชย์เมื่อวนัที ่  
18 พฤศจิกายน พ.ศ. 2564 จากการเพิ่มทุนดังกล่าว ท าให้บรษิัทมีเงินลงทุนเพิ่มขึ้น 0.95 ล้านบาท ด้วยสดัส่วนการถือหุ้นใหม่ 
ทีร่อ้ยละ 99.97  
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การเพ่ิมเงินลงทุนในบริษทั ซีทูเอชวนั จ ากดั (C2H1) 
 
ในการประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ ครัง้ที ่3/2564 เมื่อวนัที ่18 ตุลาคม พ.ศ. 2564 ผูถ้อืหุน้ของ C2H ซึง่เป็นบรษิทัย่อยของบรษิทั ไดม้มีติ
อนุมัติการจัดตัง้บริษัท ซีทูเอชวัน จ ากัด (C2H1) เพื่อด าเนินธุรกิจกลุ่มกิจการโรงแรมและพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ให้เช่า ซึ่งได้ 
จดทะเบียนจดัตัง้บรษิัทกบักระทรวงพาณิชย์ เมื่อวนัที่ 25 ตุลาคม พ.ศ. 2564 โดยมทีุนจดทะเบียนเป็นหุ้นสามญัจ านวน 2,000,000 หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 100 บาท เป็นจ านวนเงิน 200 ล้านบาท ซึ่งเรียกช าระเต็มมูลค่าแล้ว ทัง้นี้  C2H ถือหุ้นในบริษัทดังกล่าว 
เป็นสดัส่วนรอ้ยละ 99.40 
 

15 อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 
 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนของกลุ่มกจิการประกอบดว้ยทีด่นิ  
 
ในระหว่างเดอืนตุลาคม พ.ศ. 2562 กลุ่มกจิการไดว่้าจา้งบรษิทั แลนดม์าร์ค คอนซลัแทนส ์จ ากดั ซึ่งเป็นผูป้ระเมนิอสิระจดัท ารายงาน
การวดัมลูค่ายุตธิรรมใหม่โดยเปรยีบเทยีบราคาตลาดตามโฉนดของทีด่นิรายแปลงต่อตารางวา 
 
มลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนของกลุ่มกจิการและบรษิทัเท่ากบั 23.08 ลา้นบาท (31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : 23.08 ลา้นบาท) 
และ 18.13 ล้านบาท (31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : 18.13 ล้านบาท) ตามล าดบั การวดัมูลค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนดังกล่าว 
อยู่ในระดบั 2 ของมลูค่ายุตธิรรม  
 
ในปี พ.ศ. 2565 กลุ่มกิจการไม่ได้จัดท ารายงานการวัดมูลค่ายุติธรรมใหม่ เนื่องจากผู้บริหารประเมิ นแล้วว่ามูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหารมิทรพัยด์งักล่าวไม่มกีารเปลีย่นแปลงอย่างมนีัยส าคญั 
 

16 โครงการอสงัหาริมทรพัยร์อการพฒันา - สุทธิ 
 
โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา - สุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ค่าทีด่นิ  1,200,866  1,200,866  758,086  758,086  
ค่าก่อสรา้งและอื่น ๆ 139,255  139,255  140,736  140,736  
ตน้ทุนการกูย้มื 50,681  50,681  12,930  12,930  
หกั ค่าเผื่อการลดลงของมลูค่าโครงการ     
    อสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา     
       - ตน้ทุนค่าก่อสรา้ง (37,332) (37,332) (37,332) (37,332) 
สุทธ ิ 1,353,470 1,353,470 874,420 874,420 
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17 ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ - สุทธิ 

 

รายการเคลื่อนไหวส าหรบัทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - สุทธ ิส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม 
 

ท่ีดินและ 
ส่วนปรบัปรงุท่ีดิน 

อาคารและ 
ส่วนปรบัปรงุอาคาร 

เครื่องตกแต่ง  
ติดตัง้และเคร่ืองใช้

ส านกังาน 
เครื่องมอื เครื่องใช้ 

และเครื่องจกัร ยานพาหนะ ส านกังานขาย 

สินทรพัย ์
ระหว่างกอ่สรา้ง 

และติดตัง้ รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2564         
ราคาทุน 47,459 118,689 40,694 174,312 15,273 - 19,428 415,855 
หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม (1,366) (77,364) (35,352) (116,539) (14,034) - - (244,655) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 44,668 16,535 5,342 57,773 1,239 - 19,428 144,985 
         

ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564         
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 44,668 16,535 5,342 57,773 1,239 - 19,428 144,985 
การซื้อเพิม่ขึน้  - - 11,565 1,852 640 - 8,643 22,700 
การจ าหน่ายออกไป และการตดัจ าหน่าย          
   - ราคาทุน - - (5,701) (1,468) - - - (7,169) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - 5,639 1,434 - - - 7,073 
สนิทรพัยโ์อนเขา้ (ออก) ระหว่างกนั 859 - - 7,242 - 4,224 (12,325) - 
โอนจากโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา - 812,358 - - - - - 812,358 
ค่าเสื่อมราคา (111) (4,238) (5,712) (11,700) (512) (2,112) - (24,385) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 45,416 824,655 11,133 55,133 1,367 2,112 15,746 955,562 
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 งบการเงินรวม 
 

ท่ีดินและ 
ส่วนปรบัปรงุท่ีดิน 

อาคารและ 
ส่วนปรบัปรงุอาคาร 

เครื่องตกแต่ง  
ติดตัง้และเคร่ืองใช้

ส านกังาน 
เครื่องมอื เครื่องใช้ 

และเครื่องจกัร ยานพาหนะ ส านกังานขาย 

สินทรพัย ์
ระหว่างกอ่สรา้ง 

และติดตัง้ รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565         
ราคาทุน 48,318 931,047 46,558 181,938 15,913 4,224 15,746 1,243,744 
หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม (1,477) (81,602) (35,425) (126,805) (14,546) (2,112) - (261,967) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 45,416 824,655 11,133 55,133 1,367 2,112 15,746 955,562 
         
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565         
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 45,416 824,655 11,133 55,133 1,367 2,112 15,746 955,562 
การซื้อเพิม่ขึน้  2,450 2,195 49,552 3,560 285 - 26,818 84,860 
การจ าหน่ายออกไป และการตดัจ าหน่าย          
   - ราคาทุน - - - (134) (629) - - (763) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - - 123 628 - - 751 
สนิทรพัยโ์อนเขา้ (ออก) ระหว่างกนั - - - - - 13,661 (13,661) - 
ค่าเสื่อมราคา (266) (1,166) (5,575) (12,189) (538) (15,397) - (35,131) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 47,600 825,684 55,110 46,493 1,113 376 28,903 1,005,279 
         
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565         
ราคาทุน 50,768 933,242 96,110 185,364 15,569 17,885 28,903 1,327,841 
หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม (1,743) (82,768) (41,000) (138,871) (14,456) (17,509) - (296,347) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 47,600 825,684 55,110 46,493 1,113 376 28,903 1,005,279 

 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
ท่ีดินและ 

ส่วนปรบัปรงุท่ีดิน 
อาคารและ 

ส่วนปรบัปรงุอาคาร 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตัง้และ

เครื่องใช้ส านักงาน 
เครื่องมือและ 

เครื่องใช้ ยานพาหนะ 
สินทรพัยร์ะหวา่ง
ก่อสร้างและติดตัง้ รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
        
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2564        
ราคาทุน 7,225 48,589 9,826 1,562 5,973 12,921 86,096 
หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (23,799) (7,046) (1,515) (5,647) - (38,007) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว (1,425) (24,790) - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 5,800 - 2,780 47 326 12,921 21,874 
        
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564        
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 5,800 - 2,780 47 326 12,921 21,874 
การซื้อเพิม่ขึน้  - - 67 - - 712 779 
การจ าหน่ายออกไป และการตดัจ าหน่าย         
   - ราคาทุน - - (3,785) (1,398) - - (5,183) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - 3,785 1,398 - - 5,183 
ค่าเสื่อมราคา - - (971) (15) (157) - (1,143) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 5,800 - 1,876 32 169 13,633 21,510 
        
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565        
ราคาทุน 7,225 48,589 6,108 164 5,973 13,633 81,692 
หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (23,799) (4,232) (132) (5,804) - (33,967) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว (1,425) (24,790) - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 5,800 - 1,876 32 169 13,633 21,510 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
ท่ีดินและ 

ส่วนปรบัปรงุท่ีดิน 
อาคารและ 

ส่วนปรบัปรงุอาคาร 
เคร่ืองตกแต่ง ติดตัง้

และเครื่องใช้ส านักงาน 
เครื่องมือและ 

เครื่องใช้ ยานพาหนะ 
ส านกังานขาย สินทรพัยร์ะหวา่ง

ก่อสร้างและติดตัง้ รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
         
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565         
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 5,800 - 1,876 32 169 - 13,633 21,510 
การซื้อเพิม่ขึน้  - - 210 - - - 1,354 1,564 
การจ าหน่ายออกไป และการตดัจ าหน่าย          
   - ราคาทุน - - - - (479) - - (479) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - - - 479 - - 479 
สนิทรพัยโ์อนเขา้ (ออก) ระหว่างกนั - - - - - 13,661 (13,661) - 
ค่าเสื่อมราคา - - (961) (12) (157) (13,661) - (14,791) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 5,800 - 1,125 20 12 - 1,326 8,283 
         
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565         
ราคาทุน 7,225 48,589 6,318 164 5,494 13,661 1,326 82,777 
หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (23,799) (5,193) (144) (5,482) (13,661) - (48,279) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยคา่ - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 5,800 - 1,125 20 12 - 1,326 8,283 

 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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18 สินทรพัยสิ์ทธิการใช้ - สุทธิ 

 
 งบการเงินรวม 
 

อปุกรณ์ 
สิทธิการเช่า

ท่ีดิน 
สิทธิการเช่า

อาคาร รวม 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ยอดยกมา ณ วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2565  241 12,102 41,106 53,449 
ค่าเสื่อมราคา (35) (201) (4,342) (4,578) 
มลูค่าตามบญัชสีุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 206 11,901 36,764 48,871 
 
  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

 อาคาร 
เครื่องใช้ 
ส านักงาน รวม 

  พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ยอดยกมา ณ วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2565   89,314 21,310 110,624 
ค่าเสื่อมราคา  (697) (10,219) (10,916) 
มลูค่าตามบญัชสีุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565  88,617 11,091 99,708 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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19 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - สุทธิ 

 
 งบการเงินรวม 
 โปรแกรม 
 คอมพิวเตอร ์
 พนับาท 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2564  
ราคาทุน 17,215 
หกั  ค่าตดัจ าหน่ายสะสม (7,110) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 10,105 
  
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564  
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 10,105 
การซื้อเพิม่ขึน้ 13 
การจ าหน่ายออกไป และการตดัจ าหน่าย  
   - ราคาทุน (4) 
   - ค่าตดัจ าหน่ายสะสม 3 
ค่าตดัจ าหน่ายส าหรบัปี (1,722) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 8,395 
  
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565  
ราคาทุน 17,224 
หกั  ค่าตดัจ าหน่ายสะสม (8,829) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 8,395 
  
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565  
ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 8,395 
การซื้อเพิม่ขึน้ 4,972 
ค่าตดัจ าหน่ายส าหรบัปี (2,091) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 11,276 
  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565  
ราคาทุน 22,196 
หกั  ค่าตดัจ าหน่ายสะสม (10,920) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 11,276 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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20 ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 

 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชแีละหนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ีประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 

     
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 107,235 84,222 58,286 37,548 
หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี (4,599) (2,636) (2,633) (1,024) 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี- สุทธ ิ 102,636 81,586 55,653 36,524 
 

รายการเคลื่อนไหวของภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชสี าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 

     

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 81,586 77,641 36,524 38,035 
เพิม่ (ลด) ในก าไรหรอืขาดทุน (หมายเหตุขอ้ 30) 21,050 3,945 19,129 (1,511) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 102,636 81,586 55,653 36,524 

 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

61 

 

 
 

งบการเงินรวม 
   เพ่ิม/(ลด)ในก าไร  
  1 มกราคม  หรือขาดทุน 31 ธนัวาคม 
  พ.ศ. 2565 (หมายเหตุข้อ 30) พ.ศ. 2565 
  พนับาท พนับาท พนับาท 

     

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร  7,780 3,281 11,061 
ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  1,996 - 1,996 
ค่าเผื่อจากการลดลงของมลูค่าโครงการ  19,126 2,613 21,739 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่า - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว  5,243 - 5,243 
ก าไรระหว่างกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  39,706 98 39,804 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน  5,408 (387) 5,021 
ประมาณการหนี้สนิ  834 622 1,456 
ผลขาดทุนทางภาษี  4,050 16,786 20,836 
อื่น ๆ  79 - 79 
รวม  84,222 23,013 107,235 

     

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร  (2,636) (1,963) (4,599) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สุทธิ  81,586 21,050 102,636 
 

 
 

งบการเงินรวม 
   เพ่ิม/(ลด)ในก าไร  
  1 มกราคม  หรือขาดทุน 31 ธนัวาคม 
  พ.ศ. 2564 (หมายเหตุข้อ 30) พ.ศ. 2564 
  พนับาท พนับาท พนับาท 
     

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร  9,265 (1,485) 7,780 
ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  3,085 (1,089) 1,996 
ค่าเผื่อจากการลดลงของมลูค่าโครงการ  17,875 1,251 19,126 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่า - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว  5,243 - 5,243 
ก าไรระหว่างกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  39,686 20 39,706 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน  5,150 258 5,408 
ประมาณการหนี้สนิ  1,487 (653) 834 
ผลขาดทุนทางภาษี  - 4,050 4,050 
อื่น ๆ  79 - 79 
รวม  81,870 2,352 84,222 
     
หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร  (4,229) 1,593 (2,636) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สุทธิ  77,641 3,945 81,586 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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งบการเงินเฉพาะกิจการ 

   เพ่ิม/(ลด)ในก าไร  
  1 มกราคม  หรือขาดทุน 31 ธนัวาคม 
  พ.ศ. 2565 (หมายเหตุข้อ 30) พ.ศ. 2565 
  พนับาท พนับาท พนับาท 

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร  1,678 2,425 4,103 
ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  280 - 280 
ค่าเผื่อจากการลดลงของมลูค่าโครงการ  18,239 364 18,603 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่า - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว  5,243 - 5,243 
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงนิลงทุน  9,450 10,547 19,997 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน  2,565 (592) 1,973 
ประมาณการหนี้สนิ  14 4 18 
ผลขาดทุนทางภาษี  - 7,990 7,990 
อื่น ๆ  79 - 79 
รวม  37,548 20,738 58,286 
     

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร  (1,024) (1,609) (2,633) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สุทธิ  36,524 19,129 55,653 
 
 

 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

   เพ่ิม/(ลด)ในก าไร  
  1 มกราคม  หรือขาดทุน 31 ธนัวาคม 
  พ.ศ. 2564 (หมายเหตุข้อ 30) พ.ศ. 2564 
  พนับาท พนับาท พนับาท 

สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูร้ายไดต้ามประมวลรษัฎากร  5,664 (3,986) 1,678 
ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้  280 - 280 
ค่าเผื่อจากการลดลงของมลูค่าโครงการ  17,875 364 18,239 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่า - สโมสรโครงการบา้นเดีย่ว  5,243 - 5,243 
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงนิลงทุน  9,450 - 9,450 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน  2,502 63 2,565 
ประมาณการหนี้สนิ  223 (209) 14 
อื่น ๆ  79 - 79 
รวม  41,316 (3,768) 37,548 
     

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
การรบัรูต้น้ทุนตามประมวลรษัฎากร  (3,281) 2,257 (1,024) 
สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี - สุทธิ  38,035 (1,511) 36,524 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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ค่าเผื่อจากการลดลงของมูลค่าโครงการ ประกอบดว้ย โครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันา, โครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา 
และทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 
 

21 สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 
 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
เงนิประกนัทัว่ไป     
   - บุคคลหรอืกจิการอื่น ๆ 4,627 5,329 2,252 2,405 
   - บรษิทัย่อย (หมายเหตุขอ้ 34 ง)) - - 5,037 5,037 
ภาษถีูกหกั ณ ทีจ่่ายรอขอคนื 59,217 37,293 36,156 26,338 
อื่น ๆ 3,224 3,224 10 10 
 67,068 45,846 43,455 33,790 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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22 เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 

 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
เจา้หนี้การคา้     
   - บุคคลหรอืบรษิทัอื่น ๆ 162,989 115,283 13,014 15,316 
   - บรษิทัย่อย บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั     
          (หมายเหตุขอ้ 34 จ)) 914 1,072 14,576 40,246 
 163,903 116,355 27,590 55,562 
เจา้หนี้อื่น     
   - บุคคลหรอืบรษิทัอื่นๆ 20,245 24,248 8,215 14,512 
   - บรษิทัย่อย บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั     
          (หมายเหตุขอ้ 34 จ)) 2,670 2,059 4,279 4,378 
เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้า     
   - บุคคลหรอืบรษิทัอื่น ๆ 36,216 38,994 11,488 8,490 
   - บรษิทัย่อย บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั     
          (หมายเหตุขอ้ 34 จ)) - - 76,846 80,000 
ตน้ทุนงานก่อสรา้งทีย่งัไม่ถงึก าหนดช าระ     
   - บุคคลหรอืบรษิทัอื่น ๆ 54,437 24,853 29,868 17,817 
   - บรษิทัย่อย บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั     
          (หมายเหตุขอ้ 34 จ)) - - 15,280 10,221 
ดอกเบีย้คา้งจ่าย  19,788 12,573 17,680 10,636 
อื่น ๆ  10,648 17,819 2,410 7,726 
 307,907 236,901 193,656 209,342 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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23 เงินกู้ยืม 

 
เงนิกูย้มื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ส่วนของหมุนเวยีน     
เงนิเบกิเกนิบญัช ี 80,539 61,512 - - 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ     
    บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั และกจิการอื่น     
    - เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการอื่น - 127,478 - 127,478 
    - ตัว๋สญัญาใชเ้งนิกบัสถาบนัทางการเงนิ 55,000 70,000 - - 
เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้     
   จากสถาบนัการเงนิและกจิการอื่น 135,539 258,990 - 127,478 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึ       
   ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 234,828 267,450 74,509 224,420 
หุน้กูท้ีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 547,486 - 547,486 - 
เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กูท้ีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 782,314 267,450 621,995 224,420 
     
ส่วนของไม่หมุนเวยีน     
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,470,893 1,544,506 1,227,296 1,203,211 
หุน้กู ้ 820,339 539,942 820,339 539,942 
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิและหุน้กู้ 2,291,232 2,084,448 2,047,635 1,743,153 
รวมเงนิกูย้มื 3,209,085 2,610,888 2,669,630 2,095,051 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 อัตราดอกเบี้ยของเงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร และเงนิกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน 
กจิการอื่น และบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้  
 

 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 ร้อยละต่อปี ร้อยละต่อปี 
   

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคาร 5.82 - 6.34 5.82 - 6.34 
ตัว๋สญัญาใชเ้งนิจากสถาบนัทางการเงนิ 4.97 - 5.58 4.97 - 5.58 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการอื่น 10.00 10.00 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 ร้อยละต่อปี ร้อยละต่อปี 
   

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการอื่น 10.00 10.00 
 
23.1 รายการเคลื่อนไหวส าหรบัเงนิกู้ยมืระยะยาวส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบด้วยรายละเอียด

ดงันี้ 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ     
   ทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     
ราคาตามบญัชตีน้ปี 267,450 165,002 224,420 31,335 
รบัโอนเงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระ     
   ภายในหนึ่งปี 247,370 1,058,881 86,719 931,160 
จดัประเภทเงนิกูใ้หม่จากการขยายสญัญา - (123,301) - - 
จ่ายช าระเงนิกูย้มื (279,992) (833,132) (236,630) (738,075) 
ราคาตามบญัชปีลายปี 234,828 267,450 74,509 224,420 
     
เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ     
ราคาตามบญัชตีน้ปี 1,544,506 1,410,441 1,203,211 1,117,513 
เงนิกูย้มืเพิม่ขึน้ 170,565 1,073,512 110,000 1,022,112 
โอนเงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี (247,370) (1,058,881) (86,719) (931,160) 
จดัประเภทเงนิกูใ้หม่จากการขยายสญัญา - 123,301 - - 
ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงนิกู้ยมื (2,440) (12,175) (2,440) (10,825) 
ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มื 5,632 8,308 3,245 5,571 
ราคาตามบญัชปีลายปี 1,470,893 1,544,506 1,227,296 1,203,211 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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ยอดคงเหลอืเงนิกูย้มืระยะยาว ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีด ดงันี้ 
 

   อตัราดอกเบ้ีย (ร้อยละ)  หลกัประกนั  

ประเภทเงินกู้ 

จ านวน
เงิน 

(พนับาท) วนัครบก าหนด 
31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2565 

31 ธนัวาคม  
พ.ศ. 2564 

การช าระ 
ดอกเบ้ีย 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2565 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2564 

มีการขยาย 
ระยะเวลา 

การช าระหน้ี 
         
บริษทั         
ระยะยาว 75,203 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2564 MLR+1.00 MLR+1.00 รายเดอืน ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 

30 มนีาคม 
พ.ศ. 2567 

ระยะยาว 18,562 30 มนีาคม พ.ศ. 2565 MLR MLR รายเดอืน ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 
30 มนีาคม 
พ.ศ. 2571 

ระยะยาว 88,927 19 เมษายน พ.ศ. 2565 MLR+1.00 MLR+1.00 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 215,262 16 มถิุนายน พ.ศ. 2567 6.50 6.50 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 1,109  16 มถิุนายน พ.ศ. 2567 MLR+1.00 MLR+1.00 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 823,330 20 มกราคม พ.ศ. 2569 MLR+1.00 MLR+1.00 รายเดอืน ข ข ไม่ม ี
ระยะยาว 78,867 30 มถิุนายน พ.ศ. 2569   MLR-2.60 MLR-2.60 รายเดอืน - - ไม่ม ี
บวก ดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิ 545        
รวมของบรษิัท 1,301,805        
         
บริษทัย่อย         
ระยะยาว 122,614 9 กนัยายน พ.ศ. 2561 MLR+1.00 MLR+1.00 รายไตรมาส ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 

   
  

 
  9 มนีาคม  

พ.ศ. 2568 
ระยะยาว 98,684 7 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 2.00 2.00 รายเดอืน - - ไม่ม ี
ระยะยาว 107,978 2 มถิุนายน พ.ศ. 2565 2.00 2.00 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 46,353 5 กรกฎาคม พ.ศ. 2565 MLR-0.50 MLR-0.50 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 17,979 17 กนัยายน พ.ศ. 2565 MLR-0.75 MLR-0.75 รายเดอืน ก ก ขยายระยะเวลาถงึ 

   
  

 
  21 กนัยายน  

พ.ศ. 2567 
ระยะยาว 8,990 20 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 MLR MLR รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 803 25 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 5.99 5.99 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 519 10 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 MLR+0.875 MLR+0.875 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 50 5 มถิุนายน พ.ศ. 2568 MLR-1.00 MLR-1.00 รายเดอืน ก ก ไม่ม ี
ระยะยาว 250 30 มถิุนายน พ.ศ. 2570 MLR MLR รายเดอืน - - ไม่ม ี
ระยะยาว 10,000 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2571 2.00 2.00 รายเดอืน - - ไม่ม ี
หกั ดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิ (304)        
รวมของบรษิัทย่อย 403,915        
รวมของกลุ่มกจิการ 1,705,721        

 
หมายเหตุ 
 
ก) โฉนดทีด่นิของโครงการทีเ่กีย่วขอ้ง ซึง่รวมทัง้ตน้ทุนการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เป็นหลกัประกนั 
ข) โฉนดทีด่นิของกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุขอ้ 34) 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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23.2 รายการเคลื่อนไหวส าหรบัหุน้กูส้ าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
หุน้กูท้ีถ่งึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     
ราคาตามบญัชตีน้ปี - 438,181 - 438,181 
รบัโอนหุน้กูร้ะยะยาวทีถ่งึก าหนด     
   ช าระภายในหนึ่งปี 539,942 - 539,942 - 
จ่ายช าระหุน้กู ้ - (440,900) - (440,900) 
ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดัหาหุน้กู้ 7,544 2,719 7,544 2,719 
ราคาตามบญัชปีลายปี 547,486 - 547,486 - 
     
หุน้กูร้ะยะยาว     
ราคาตามบญัชตีน้ปี 539,942 - 539,942 - 
หุน้กูเ้พิม่ขึน้ 833,000 550,000 833,000 550,000 
โอนหุน้กูร้ะยะยาวทีถ่งึก าหนด     
   ช าระภายในหนึ่งปี (539,942) - (539,942) - 
ค่าธรรมเนียมการจดัหาหุน้กู ้ (15,785) (15,087) (15,785) (15,087) 
ตดัจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจดัหาหุน้กู้ 3,124 5,029 3,124 5,029 
ราคาตามบญัชปีลายปี 820,339 539,942 820,339 539,942 
 
ณ วนัที่ 12 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทได้ออกหุ้นกู้ในสกุลไทยบาทครัง้ที่ 1/2565 ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสทิธ ิ 
ไม่มีหลักประกัน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ จ านวน 485,200 หน่วย มูลค่า 485.20 ล้านบาท มีอัตราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 7.00 ต่อปี 
ก าหนดจ่ายดอกเบี้ยทุก ๆ 3 เดอืน มอีายุ 2 ปี นับจากวนัออกหุน้กู ้หุน้กูจ้ะครบก าหนดช าระในวนัที ่12 พฤษภาคม พ.ศ. 2567 
 
บริษัทมีวตัถุประสงค์ที่จะน าเงนิที่ได้รบัจากการออกหุ้นกู้ครัง้นี้  ดงันี้ 1) เพื่อรองรบัการขยายธุรกิจการลงทุนในโครงการ
อสงัหารมิทรพัยฯ์ใหม่ของบรษิทั และ 2) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส าหรบับรษิทั 
 
ณ วนัที่ 3 พฤศจกิายน พ.ศ. 2565 บรษิัทได้ออกหุ้นกู้ในสกุลไทยบาทครัง้ที่ 2/2565 ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสทิธิ 
มหีลักประกัน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และผู้ออกหุ้นกู้มีสทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอนจ านวน  347,800 หน่วย มูลค่า 
347.80 ล้านบาท มอีตัราดอกเบีย้ทีร่อ้ยละ 7 ต่อปี ก าหนดจ่ายดอกเบี้ยทุก ๆ 3 เดอืน มอีายุ 2 ปี นับจากวนัออกหุน้กู้ หุน้กู้จะ
ครบก าหนดช าระวนัที ่3 พฤศจกิายน พ.ศ. 2567 
 
บริษัทมีวตัถุประสงค์ที่จะน าเงินที่ได้รบัจากการออกหุ้นกู้ครัง้นี้ ดังนี้  1) เพื่อรองรบัการขยายธุรกิจการลงทุนในโครงการ
อสงัหารมิทรพัยฯ์ ใหม่ของบรษิทั และ 2) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส าหรบับรษิทั 
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ณ วนัที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2564 บรษิัทได้ออกหุ้นกู้ในสกุลไทยบาทครัง้ที่ 1/2564 ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธ ิ 
มหีลักประกัน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และผู้ออกหุ้นกู้มสีทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน จ านวน 550,000 หน่วย มูลค่า  
550 ล้านบาท มอีตัราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 7.25 ต่อปี ก าหนดจ่ายดอกเบี้ยทุกๆ 3 เดอืน มอีายุ 2 ปี นับจากวนัออกหุ้นกู้ หุ้นกู้ 
จะครบก าหนดช าระในวนัที ่30 เมษายน พ.ศ. 2566 
 
บรษิัทมวีตัถุประสงค์ที่จะน าเงนิที่ได้รบัจากการออกหุ้นกู้ครัง้นี้ ดงันี้ 1) เพื่อลงทุนซื้อที่ดนิส าหรบัพฒันาโครงการในอนาคต 
จ านวน 250 ล้านบาท 2) เพื่อใช้เป็นค่าก่อสร้างโครงการใหม่ 4 โครงการส าหรบัปี พ.ศ. 2564 และ ปี พ.ศ. 2565 จ านวน  
250 ลา้นบาท และ 3) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส าหรบับรษิทั จ านวน 50 ลา้นบาท 

 
23.3 ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 วงเงนิสนิเชื่อทีย่งัไม่ไดเ้บกิใช ้มดีงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
วงเงินเบิกเกินบญัชีท่ียงัไม่ได้เบิกใช้ 118,705 103,855 15,000 37,500 
     
วงเงินสินเช่ือเงินกู้ยืมระยะยาว     
   ท่ียงัไม่ได้เบิกใช้     
เงนิกูย้มือตัราดอกเบีย้ลอยตวั     
   - ครบก าหนดภายใน 1 ปี 70,189 4,840 70,189 - 
   - ครบก าหนดเกนิ 1 ปี 1,233,573 2,251,790 218,300 1,311,125 
รวมวงเงนิสนิเชื่อทีย่งัไม่ไดเ้บกิใช้ 1,422,467 2,360,485 303,489 1,348,625 
 
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกูย้มืส่วนทีห่มุนเวยีนมมีลูค่าใกลเ้คยีงราคาตามบญัช ีเน่ืองจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระส าคญั 
 
มูลค่ายุติธรรมของเงนิกู้ยมืจดัอยู่ในระดบัชัน้มูลค่ายุตธิรรมระดบั 2 ซึ่งวดัมูลค่าโดยใช้อตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืในตลาดที่สงัเกตได้ 
ที่มีอยู่ และค านวณกระแสเงินสดในอนาคต คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมในตลาด ณ วนัที่ในงบแสดงฐานะการเงิน   
มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกู้ยมืทีแ่สดงในงบแสดงฐานะการเงนิมมีลูค่าใกล้เคยีงราคาตามบญัชเีนื่องจากผลกระทบของอตัราคดิลด
ไม่มสีาระส าคญั 
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24 หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 

 
หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ภาษหีกั ณ ทีจ่่ายคา้งจ่าย 3,610 2,426 645 1,031 
ประมาณการงานซ่อม 6,199 3,209 88 70 
ประมาณการหนี้สนิจากคดคีวาม 633 613 - - 
ภาษขีายรอเรยีกเกบ็ 916 1,569 - - 
อื่น ๆ 1,965 3,698 395 394 
 13,323 11,515 1,128 1,495 
 

25 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 
 

รายการเคลื่อนไหวส าหรบัภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบด้วย
รายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่1 มกราคม 27,041 25,753 12,824 12,511 
เพิม่ขึน้ระหว่างปี     
   - ตน้ทุนบรกิารปจัจุบนั 2,128 2,141 703 696 
   - ตน้ทุนดอกเบีย้ 207 191 110 103 
จ่ายเงนิผลประโยชน์พนักงานระหว่างปี (4,268) (1,044) (3,773) (486) 
ยอดคงเหลอื ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 25,108 27,041 9,864 12,824 
 

ขอ้สมมตฐิานหลกัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยัทีใ่ชเ้ป็นดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ 
     

อตัราคดิลด 0.36 - 2.90 0.36 - 2.90 0.36 - 2.90 0.36 - 2.90 
อตัราการเพิม่ขึน้ของเงนิเดอืน 3.00 - 6.00 3.00 - 6.00 3.00 - 6.00 3.00 - 6.00 
อตัราการหมุนเวยีนพนักงาน 0.00 - 60.00 0.00 - 60.00 0.00 - 60.00 0.00 - 60.00 
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การวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของขอ้สมมตหิลกัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั: 
 

 งบการเงินรวม 
 ผลกระทบต่อภาระผกูพนัผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว้ 
 การเปล่ียนแปลง การเพ่ิมขึ้น การลดลงของ 
 ในข้อสมมติ ของหน้ีสิน ของหน้ีสิน 
 ร้อยละ พนับาท พนับาท 
    

อตัราคดิลด +1.00 - (1,217)      
 -1.00  1,093  - 
อตัราการเพิม่ขึน้ของเงนิเดอืน +1.00  1,480  - 
 -1.00  -  (1,388)  
อตัราการหมุนเวยีนพนักงาน +20.00  -  (1,148)  
 -20.00 1,660  - 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ผลกระทบต่อภาระผกูพนัผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว้ 
 การเปล่ียนแปลง การเพ่ิมขึ้น การลดลงของ 
 ในข้อสมมติ ของหน้ีสิน ของหน้ีสิน 
 ร้อยละ พนับาท พนับาท 
    

อตัราคดิลด +1.00  -  (608) 
 -1.00  569 - 
อตัราการเพิม่ขึน้ของเงนิเดอืน +1.00 882 - 
 -1.00 -  (826)  
อตัราการหมุนเวยีนพนักงาน +20.00 -  (504)  
 -20.00 733 - 
 
การวเิคราะห์ความอ่อนไหวข้างต้นนี้อ้างองิจากการเปลี่ยนแปลงข้อสมมติใดขอ้สมมตหินึ่ง ขณะที่ให้ขอ้สมมตอิื่นคงที่ ในทางปฏิบตัิ
สถานการณ์ดงักล่าวยากที่จะเกิดขึ้น และการเปลี่ยนแปลงในข้อสมมติบางเรื่องอาจมคีวามสมัพนัธ์กนั ในการค านวณการวเิคราะห์
ความอ่อนไหวของภาระผูกพนัผลประโยชน์ทีก่ าหนดไวท้ีม่ตี่อการเปลี่ยนแปลงในขอ้สมมตหิลกัไดใ้ชว้ธิเีดยีวกนักบัการค านวณหนี้สนิ
ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุทีร่บัรูใ้นงบแสดงฐานะการเงนิ 
 
วธิกีารและประเภทของขอ้สมมตทิีใ่ชใ้นการจดัท าการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวไม่ไดเ้ปลีย่นแปลงจากปีก่อน 
 
ระยะเวลาถวัเฉลีย่ถ่วงน ้าหนักของภาระผกูพนัตามโครงการผลประโยชน์เมื่อเกษียณอายุคอื 6 ปี (พ.ศ. 2564 : 6 ปี) 
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การวเิคราะหก์ารครบก าหนดของการจ่ายช าระผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุทีไ่ม่มกีารคดิลดมดีงันี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 น้อยกว่า 

1 ปี 
ระหว่าง 

2-5 ปี 
ระหว่าง 
6-10 ปี 

เกินกว่า 
10 ปี 

 
รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565      
ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 5,702 18,014 12,753 - 36,469 
รวม 5,702 18,014 12,753 - 36,469 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 น้อยกว่า 

1 ปี 
ระหว่าง 

2-5 ปี 
ระหว่าง 
6-10 ปี 

เกินกว่า 
10 ปี 

 
รวม 

 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565      
ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 108 12,793 4,652 - 17,553 
รวม 108 12,793 4,652 - 17,553 
 

26 ทุนส ารองตามกฎหมาย 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
ณ วนัที ่1 มกราคม 102,916 100,000 102,916 100,000 
จดัสรรระหว่างปี - 2,916 - 2,916 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 102,916 102,916 102,916 102,916 
 
ตามพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 บริษัทต้องส ารองตามกฎหมายอย่างน้อยร้อยละ 5 ของก าไรสุทธิหลังจาก 
หกัส่วนของขาดทุนสะสมยกมา (ถา้ม)ี จนกว่าทุนส ารองนี้จะมมีูลค่าไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของทุนจดทะเบยีน ทุนส ารองนี้ไม่สามารถ
น าไปจ่ายเงนิปนัผลได ้
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27 สินทรพัยแ์ละหน้ีสินท่ีเก่ียวข้องกบัสญัญากบัลูกค้า 

 
27.1 สนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 

 
กลุ่มกจิการรบัรูส้นิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญาดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
สนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา - หมุนเวยีน 97,978 19,590 - - 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยค่า - - - - 
รวมสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 97,978 19,590 - - 
 
การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 
 
สนิทรพัย์ตามสญัญาเพิม่ขึน้เน่ืองจากการเพิม่ขึน้ของการใหบ้รกิารล่วงหน้าก่อนก าหนดเวลาช าระเงนิตามสญัญาส าหรบัสญัญา 
ทีเ่ป็นราคาคงทีเ่พิม่ขึน้ 
 

27.2 หนี้สนิทีเ่กดิจากสญัญา 
 
กลุ่มกจิการและบรษิทัรบัรูห้นี้สนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัสญัญาทีท่ ากบัลูกคา้ดงัต่อไปนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
     
หนี้สนิทีเ่กดิจากสญัญา - หมุนเวยีน 37,723 1,507 89,112 89,997 
รวมหนี้สนิทีเ่กดิจากสญัญา 37,723 1,507 89,112 89,997 
 
การเปลีย่นแปลงทีส่ าคญัของหนี้สนิทีเ่กดิจากสญัญา 
 
หนี้สนิที่เกิดจากสญัญาส าหรบัรายการส่งเสรมิการขายเพิม่ขึ้น เนื่องจากการเจรจาการช าระเงนิล่วงหน้าจ านวนมากขึ้นในปี 
พ.ศ. 2565 จ านวน 782.73 ลา้นบาทของกจิกรรมตามสญัญาโดยรวม 
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28 รายได้เงินปันผล 

 
เมื่อวนัที ่17 ตุลาคม พ.ศ. 2565 และ วนัที ่21 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิทัไดร้บัเงนิปนัผลระหว่างกาลจากการถอืหุน้สามญัของบรษิทั 
พระยาพาณิชย์พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั จ านวน 3,000,000 หุ้น ในอตัราหุ้นละ 26.67 บาทต่อหุ้น และ 23.50 บาทต่อหุ้น เป็นจ านวนเงนิ
รวม 80,010,000 บาท และ 70,500,000 บาท ตามล าดบั รวมทัง้สิน้ 150,600,000 บาท 
 
เมื่อวนัที่ 21 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บริษัทได้รบัเงินปนัผลระหว่างกาลจากการถือหุ้นสามัญของบริษัท สยามนคร จ ากัด จ านวน 
800,000 หุน้ ในอตัราหุน้ละ 37.50 บาทต่อหุน้ เป็นจ านวนเงนิรวม 30,000,000 บาท 
 

29 รายได้อ่ืน 
 
รายไดอ้ื่นส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
รายไดจ้ากการยกเลกิสญัญา 2,372  6,171  1,961  3,473  
รายไดจ้ากการขายสนิคา้ - 7,390 - - 
เงนิเบีย้ปรบัรบัจากผูร้บัเหมา 540  298  -  -    
เงนิชดเชยจากเบีย้ประกนัภยั 1,685  62  - - 
กลบัรายการเจา้หนี้คา้งนาน - 6,038 - 3,606 
ดอกเบีย้รบั 511  252  37,519  27,323  
อื่น ๆ 3,314  5,862  836  2,225  
 8,422 26,073 40,316 36,627 
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30 (รายได้) ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 

 
ค่าใชจ้่ายภาษเีงนิไดส้ าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ภาษีเงินได้ของปีปัจจบุนั     
ภาษเีงนิไดใ้นปีปจัจุบนัส าหรบัก าไรทางภาษ ี (168) (2,939) - (41) 
การปรบัปรุงจากปีก่อน - (964) - - 
รวมภาษเีงนิไดปี้ปจัจุบนั (168) (3,903) - (41) 
     

ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี     
รายการทีเ่กดิจากผลแตกต่างชัว่คราว 21,050 3,945 19,129 (1,511) 
รวมภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 21,050 3,945 19,129 (1,511) 
     
รวม (รายได้) ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 20,882 42 19,129 (1,552) 
 

 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

รายการกระทบยอดภาษีเงินได้     
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษทีางบญัช ี (100,765) 44,172 75,343 71,042 
ภาษคี านวณจากอตัราภาษีรอ้ยละ 20     
   (พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 20) (20,153) 8,834 15,069 14,208 
ผลกระทบ :     
รายไดท้ีต่อ้งเสยีภาษี 1,239  1,574 806  (1,074) 
รายไดท้ีไ่ม่ตอ้งเสยีภาษี - - (36,098) - 
ค่าใชจ้่ายทีไ่ม่สามารถหกัภาษี 1,146  2,107 1,094  1,219 
ขาดทุนทางภาษทีีไ่ม่ไดบ้นัทกึเป็นภาษเีงนิได ้     
   รอการตดับญัช ี - 4,736 - - 
การใชป้ระโยชน์จากผลขาดทุนทางภาษทีีผ่่านมา     
   ซึง่ยงัไม่รบัรู ้ (2,739) (14,312) - (14,312) 
กลบัรายการสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชจีาก     
   ขาดทุนทางภาษ ี 24 (3,945) - 1,511 
การปรบัปรุงจากปีก่อน (399) 964 - - 
รวม (รายได้) ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (20,882) (42) (19,129) 1,552 
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31 ค่าใช้จ่ายตามลกัษณะ 

 
ค่าใชจ้่ายทีส่ าคญัทีถู่กจดัประเภทตามลกัษณะ ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ดงัต่อไปนี้ ซึ่งแสดงรวม
ไวใ้นก าไรก่อนตน้ทุนทางการเงนิและภาษเีงนิได ้
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     
การเปลี่ยนแปลงในโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างพฒันา  603,666  610,177  485,870  547,700 
ตน้ทุนค่าก่อสรา้ง  93,519 94,185 - - 
ขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - -  52,733  - 
ค่าใชจ้่ายผลประโยชน์ของพนักงาน  2,335  2,332  812  799 
ค่าใชจ้่ายพนักงาน 260,185 172,021  72,915  81,296 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย  49,412  35,868  14,791  12,060 
ค่าใชจ้่ายการตลาด  44,100  42,205  30,445  18,397 
ภาษธีุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน  52,737  49,608  39,884  40,203 
ค่าใชจ้่ายในการบรหิารโครงการ  15,674  17,312  14,667  16,167 
ค่าธรรมเนียมวชิาชพีและค่าทีป่รกึษา  16,213  14,623  9,089  6,627 
ขาดทุนจากผลของคดคีวาม  321  698 - 353 
ค่าสาธารณูปโภค  14,226  9,429  3,670  4,508 
ค่าปรบัปรุงและซ่อมแซม  10,987  7,347  1,496  3,388 
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32 ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขัน้พื้นฐาน 

 
ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขัน้พื้นฐานส าหรบัแต่ละปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ค านวณจากก าไร (ขาดทุน) 
ส าหรบัปีทีเ่ป็นส่วนของผูถ้อืหุน้สามญัของบรษิทัและจ านวนหุน้สามญัทีอ่อกจ าหน่ายแลว้ระหว่างปีโดยแสดงการค านวณดงันี้ 
 
 ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
     
ก าไร (ขาดทุน) สุทธสิ าหรบัปีทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทั 
   (พนับาท) (79,172) 44,214 94,472 69,490 
จ านวนหุน้สามญัทีอ่อกจ าหน่ายแล้ว (พนัหุน้) 1,028,571 1,028,571 1,028,571 1,028,571 
ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน (บาทต่อหุน้) (0.076) 0.043 0.092 0.068 
 
บรษิทัไม่มกีารออกหุน้สามญัเทยีบเท่าปรบัลดส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 
 

33 เงินปันผล 
 
เมื่อวนัที่ 26 เมษายน พ.ศ. 2565 ที่ประชุมสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี พ.ศ. 2565 มีมติอนุมตัิให้จ่ายเงนิปนัผลจากก าไรสุทธิจากการ
ด าเนินงานส าหรบัปี พ.ศ. 2564 ในอตัราหุ้นละ 0.04 บาทต่อหุ้น ซึ่งรวมเป็นจ านวนเงนิทัง้สิ้น 41.14 ล้านบาท เงนิปนัผลดงักล่าว 
ไดจ้่ายใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้แลว้ในวนัที ่25 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 
 
เมื่อวนัที่ 27 เมษายน พ.ศ. 2564 ที่ประชุมสามญัผู้ถือหุ้นประจ าปี พ.ศ. 2564 มีมติอนุมตัิให้จ่ายเงนิปนัผลจากก าไรสุทธิจากการ
ด าเนินงานส าหรบัปี พ.ศ. 2563 ในอตัราหุน้ละ 0.0324 บาท โดยจ่ายปนัผลเป็นเงนิสดในอตัราหุ้นละ 0.00324 บาท และจ่ายเป็นหุ้น
สามัญให้แก่ผู้ถือหุ้นในอัตรา 35 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่ คิดเป็นอัตราการจ่ายปนัผล 0.02916 บาทต่อหุ้น ในกรณีที่เศษหุ้นเดิม 
ทีไ่ม่สามารถจดัสรรหุน้ปนัผลได ้ใหจ่้ายเงนิปนัผลเป็นเงนิสดแทนการจ่ายเป็นหุน้ปนัผลในอตัราหุน้ละ 0.03 บาท 
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34 รายการกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

 
กจิการและบุคคลทีม่คีวามสมัพนัธก์บับรษิทั ไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม โดยผ่านกจิการอื่นแห่งหนึ่งหรอืมากกว่าหนึ่งแห่ง โดยทีบุ่คคล
หรอืกิจการนัน้มอี านาจควบคุมบรษิทั หรอืถูกควบคุมโดยบรษิัท หรอือยู่ภายใต้การควบคุมเดยีวกนักับบรษิัท รวมถงึบรษิัทที่ด าเนิน
ธุรกจิการลงทุน บรษิัทย่อย และบรษิทัย่อยในเครอืเดยีวกนั ถอืเป็นกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกบับรษิทั เปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 14 บรษิัทร่วมและ
บุคคลทีเ่ป็นเจา้ของส่วนไดเ้สยีในสทิธอิอกเสยีงของบรษิทัซึง่มอีทิธพิลอย่างเป็นสาระส าคญัเหนือกจิการ ผูบ้รหิารส าคญัรวมทัง้กรรมการ
และพนักงานของบรษิัทตลอดจนสมาชกิในครอบครวัที่ใกล้ชดิกบับุคคลเหล่านัน้ กิจการและบุคคลทัง้หมดถือเป็นบุคคลหรอืกิจการ  
ทีเ่กีย่วขอ้งกบับรษิทั 
 
ในการพจิารณาความสมัพนัธ์ระหว่างบุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัซึง่อาจมขีึน้ไดต้อ้งค านึงถงึรายละเอยีดของความสมัพนัธม์ากกว่า
รปูแบบทางความสมัพนัธต์ามกฎหมาย 
 
 

ความสมัพนัธร์ะหว่างบรษิทัและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมดีงันี้ 
 

ช่ือกิจการ 
ประเทศท่ีจดัตัง้/

สญัชาติ ลกัษณะความสมัพนัธ์ 
   
หา้งหุน้ส่วนจ ากดั วงเวยีนใหญ่ขนส่ง ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนั 
บรษิทั ทเวลฟ์ มลัตพิลาย แอสเซท จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนั 
บรษิทั เจา้พระยาเอน็จเินียริง่ แอนด์ ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบับรษิทัย่อยของบรษิทั 
   คอนสตรคัชัน่ จ ากดั   
บรษิทั ทรานเน็กซ์ เซอร์วสิ จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั บางกอกไทยพรอ็พเพอรต์ี ้แอนด ์ ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
   คอนสตรคัชัน่ จ ากดั   
บรษิทั ทเีอม็เอ วนั จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั ทเีอม็เอ ทู จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั ทเีอม็เอ ทร ีจ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั สมารท์มเีดยี ครเีอชัน่ จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ทีเ่ป็นกรรมการของบรษิทัย่อย 
บรษิทั นครภริมย ์พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ทีเ่ป็นกรรมการของบรษิทัย่อย 
บรษิทั แพทยากรการเกษตร จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั บางกอก คอนซูเมอร์ โพรดกัท ์เซอร์วสิ 
จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ร่วมกนัและมกีรรมการร่วมกนักบักลุ่มกจิการ 
บรษิทั ผาทองเคหะการ จ ากดั ไทย มผีูถ้อืหุน้ทีเ่ป็นกรรมการของบรษิทัย่อย 
ผูบ้รหิารส าคญั ไทย บุคคลทีม่อี านาจและความรบัผดิชอบการวางแผนสัง่การและ 
     ควบคุมกจิกรรมต่างๆของกจิการไม่ว่าทางตรงหรอืทางออ้ม 
บคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั ไทย ผูถ้อืหุน้หลกัและ/หรอืกรรมการของกลุ่มกจิการ 

 

หุน้ของบรษิทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) รอ้ยละ 78.59 ถอืครองโดยครอบครวั แพทยานันท ์ 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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ก) รายการต่อไปนี้เป็นรายการกบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีส่ าคญัส าหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564  
 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 บริษทัย่อย พนับาท พนับาท 
    

ดอกเบีย้รบั  บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอร์ตี ้จ ากดั 16,618 18,966 
 บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั 7,220 6,418 
 บรษิทั สยามนคร จ ากดั 8,134 1,417 
 บรษิทั ซทีูเอช จ ากดั 3,311 - 
 บรษิทั ซทีูเอชวนั จ ากดั 152 - 
 บรษิทั เทเลดอ็ค จ ากดั 1,200 - 
 บรษิทั สามย่านดาวน์ทาวน์ จ ากดั 513 351 
  37,148 27,152 
    
รายไดเ้งนิปนัผล บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอร์ตี ้จ ากดั 150,510 - 
 บรษิทั สยามนคร จ ากดั 29,979 - 
  180,489 - 
    
 บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั - 477 
ดอกเบีย้จ่าย บรษิทั สยามนคร จ ากดั - 15 
  - 492 
    
ค่าบรกิารรบัเหมาก่อสรา้ง บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั 49,477 57,195 
  49,477 57,195 
    
ค่าเช่าและค่าบรกิารจ่าย บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั 189 30 
 บรษิทั สยามนคร จ ากดั 41,846 45,391 
  42,035 45,421 
    
รายไดอ้ื่น บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั 120 120 
  120 120 

 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ผู้บริหารส าคญั     
ค่าตอบแทนผูบ้รหิาร 22,419 30,288 15,644 21,480 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์ผูบ้รหิาร 1,355 1,980 1,316 1,366 
รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 341 31 - - 
ดอกเบีย้จ่าย - 451 - 56 
ค่าส่วนกลางและค่าใชจ้่ายอื่น ๆ 2,062 1,612 2,062 1,612 
     
กิจการอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกนั     
ค่างานก่อสรา้งและวสัดุก่อสรา้ง - 1,328 - - 
ค่าเช่าและค่าบรกิารจ่าย 4,524 5,627 321 214 
 
บรษิทัเรยีกเกบ็ดอกเบี้ยจากบรษิทัย่อยส าหรบัเงนิใหกู้้ยมืระยะสัน้ในอตัรารอ้ยละ 6.75 - 8.75 ต่อปี (พ.ศ. 2564 : อตัรารอ้ยละ  
6.62 - 8.75 ต่อปี) 
 
ค่างานก่อสรา้งและวสัดุก่อสรา้ง ค่าเช่าและบรกิารจ่ายคดิราคาตามสญัญา 
 
ค่าตอบแทนผูบ้รหิารไดแ้ก่ ค่าตอบแทนทีผู่บ้รหิารได้รบัจากบรษิทัโดยความหมายของค าว่า “ผูบ้รหิาร” เป็นไปตามกฎหมาย 
ว่าดว้ยหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ 
 
ค่าตอบแทนกรรมการเป็นค่าตอบแทนทีไ่ดร้บัอนุมตัจิากผูถ้อืหุน้ในการประชุมสามญัประจ าปีของผูถ้อืหุน้ของบรษิทั 
 
ภาระผกูพนัผลประโยชน์ผูบ้รหิารเป็นผลประโยชน์ทีจ่ะไดร้บัเมื่อเกษยีณอายุ ซึง่ค านวณโดยนักคณิตศาสตรป์ระกนัภยัอสิระ 
 
กลุ่มกจิการจ่ายดอกเบีย้เงนิกู้ยมืกรรมการในอตัรารอ้ยละ 0.25 - 5.20 ต่อปี 
 
ณ วนัที ่15 กรกฎาคม พ.ศ. 2564 บรษิทัน าโฉนดทีด่นิของกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัไปเป็นหลกัทรพัย์ค ้าประกนัเงนิกูย้มืเพื่อใชใ้น 
การด าเนินงานทัว่ไปของบรษิัท โดยจ่ายช าระผลตอบแทนแก่กิจการทีเ่กี่ยวข้องกนัในรูปแบบค่าธรรมเนียมในอตัรารอ้ยละ 1 
ของวงเงนิจ านองสนิเชื่อ หรอืจ านวน 10 ล้านบาทต่อปี ดลอดอายุสญัญาเงนิกู ้สิ้นสุดในปี พ.ศ. 2568 (พ.ศ. 2564 : รอ้ยละ 1 หรอื
จ านวน 10 ลา้นบาทต่อปี) 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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ข) ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่นจากบรษิทัย่อยและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

 
ยอดคา้งช าระ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ทีเ่กดิจากการใหบ้รกิาร ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน     
     

บริษทัย่อย     
บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอร์ตี ้จ ากดั - - 418 340 
บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั - - 651 556 
บรษิทั สยามนคร จ ากดั - - 233 210 
บรษิทั ซทีูเอช จ ากดั - - 61 - 
บรษิทั ซทีูเอชวนั จ ากดั - - 33 - 
บรษิทั ซเีมดเิทค จ ากดั - - 12 - 
บรษิทั เทเลดอ็ค จ ากดั - - 18 - 
บรษิทั แคนนาบเิทค จ ากดั - - 34 - 
     

กิจการและบุคคลท่ีเก่ียวข้องกนั 96 149 - - 
 96 149 1,460 1,106 

 
ค) เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่และดอกเบีย้คา้งรบัจากบรษิทัย่อย 

 
เงนิให้กู้ยืมระยะสัน้แก่และดอกเบี้ยค้างรบัจากบรษิัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบด้วย
รายละเอยีดดงันี้ 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 (พนับาท) 

 
อตัราดอกเบีย้ 

ถวัเฉล่ีย เงินให้กู้ยืม ดอกเบีย้  
 (ร้อยละ) ระยะสัน้ ค้างรบั รวม 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรบัจากบริษทัย่อย     
บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอร์ตี ้จ ากดั 6.62 - 8.75 391,000 13,490 404,490 
บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั 7.00 - 8.75 216,630 6,522 223,152 
บรษิทั สยามนคร จ ากดั 6.75 - 8.75 115,000 513 115,513 
บรษิทั สายย่านดาวน์ทาวน์ จ ากดั 7.00 267,000 9,551 276,551 
  989,630 30,076 1,019,706 
 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 (พนับาท) 

 
อตัราดอกเบีย้ 

ถวัเฉล่ีย เงินให้กู้ยืม ดอกเบีย้  
 (ร้อยละ) ระยะสัน้ ค้างรบั รวม 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรบัจากบริษทัย่อย     
บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอร์ตี ้จ ากดั 6.62 - 8.75 219,000 10,213 229,213 
บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั 7.75 - 8.75 97,324 2,168 99,492 
บรษิทั สยามนคร จ ากดั 6.75 - 8.75  73,000 1,417 74,417 
บรษิทั ซทีูเอช จ ากดั 6.75 14,450 352 14,802 
  403,774 14,150 417,924 
 

รายการเคลื่อนไหวส าหรบัเงนิให้กู้ยมืระยะสัน้แก่และดอกเบี้ยค้างรบัจากบรษิัทย่อย ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบีย้ค้างรบัจากบริษทัย่อย พนับาท พนับาท 
   

ราคาตามบญัชสีุทธติน้ปี 417,924 253,568 
เงนิใหกู้ย้มืเพิม่ระหว่างปี 758,000 402,167 
ดอกเบีย้คา้งรบัเพิม่ขึน้ 37,148 27,153 
รบัช าระคนืเงนิใหกู้ย้มื (172,144) (236,393) 
รบัช าระคนืดอกเบีย้คา้งรบั (21,222) (28,571) 
ราคาตามบญัชสีุทธปิลายปี  1,019,706 417,924 
 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บรษิทัย่อยเป็นเงนิใหกู้ย้มืไม่มหีลกัประกนัในสกุลเงนิบาท และมกี าหนดช าระคนืเมื่อทวงถาม 
 

ง) สนิทรพัย์หมุนเวยีน และ สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอื่น 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

สินทรพัยห์มุนเวียนอ่ืน - เงินมดัจ าค่าวสัดุ     
บริษทัย่อย     
บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั - - 5,485 774 
 - - 5,485 774 

     

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน - เงินประกนัทัว่ไป     
บริษทัย่อย     
บรษิทั สยามนคร จ ากดั - - 4,909 5,037 
 - - 4,909 5,037 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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จ) เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นจากบรษิทัย่อยและบุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

 
ยอดคา้งช าระ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ทีเ่กดิจากการซื้อสนิคา้และรบับรกิารประกอบดว้ยรายละเอยีดดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
เจ้าหน้ีการค้า     
     
บริษทัย่อย     
บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั - - 14,576 40,246 
     
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 914 1,072 - - 
 914 1,072 14,576 40,246 
     
เจ้าหน้ีอ่ืน     
     
บริษทัย่อย     
บรษิทั พระยาพาณิชยพ์รอ็พเพอร์ตี ้จ ากดั - - 441 20 
บรษิทั สยามนคร จ ากดั - - 2,109 2,690 
     
บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 2,670 2,059 1,729 1,668 
 2,670 2,059 4,279 4,378 
เงินรบัล่วงหน้า     
บริษทัย่อย     
   บรษิทั ซทีูเอช จ ากดั - - 76,846 80,000 
 - - 76,846 80,000 
 
ต้นทุนการก่อสร้างท่ียงัไม่ถึงก าหนดช าระ     
บริษทัย่อย     
   บรษิทั ไทยสยามนคร จ ากดั - - 15,280 10,221 
 - - 15,280 10,221 

 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 
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ฉ) เงนิกูย้มืระยะสัน้จากและดอกเบี้ยคา้งจ่ายแก่บรษิทัย่อย 

 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากและดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บรษิัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 และ พ.ศ. 2564 ประกอบด้วย
รายละเอยีดดงันี้ 

 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากและดอกเบีย้ค้างจ่ายแก่บริษทัย่อย พนับาท พนับาท 
   

ราคาตามบญัชสีุทธติน้ปี - 1,501 
เงนิกูย้มืเพิม่ระหว่างปี - 40,000 
ดอกเบีย้คา้งจ่ายเพิม่ขึน้ - 492 
จ่ายคนืเงนิใหกู้ย้มื - (41,500) 
จ่ายคนืดอกเบีย้คา้งจ่าย - (493) 
ราคาตามบญัชสีุทธปิลายปี  - - 
 
เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัย่อยเป็นเงนิกู้ยมืไม่มหีลกัประกนัในสกุลเงนิบาท และมกี าหนดช าระคนืเมื่อทวงถาม 
 

ช) ภาระผกูพนักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 
 
กลุ่มกจิการมภีาระผกูพนักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั ดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
ภาระผกูพนัตามสญัญาท่ีจะต้องใช้เงินทุน     
     

สญัญาท่ียงัไม่รบัรู้     
   - ค่าออกแบบและค่าก่อสร้างโครงการ     
บรษิทัย่อย - - 26,484 14,590 
 - - 26,484 14,590 

 
ซ) การค ้าประกนัจากบุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทได้รบัการค ้าประกนัวงเงนิเบิกเกินบัญช ีและวงเงนิสนิเชื่อจากบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน
จ านวน 2,277 ล้านบาท (พ.ศ. 2564 : 2,397 ล้านบาท) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทมียอดหนี้คงค้างกบัสถาบัน
การเงนิและบรษิทัอื่นส าหรบัวงเงนิดงักล่าวเป็นจ านวน 1,016 ลา้นบาท (พ.ศ. 2564 : 1,169 ลา้นบาท) 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทย่อยได้รบัการค ้าประกนัวงเงนิเบิกเกนิบญัช ีและวงเงนิสนิเชื่อจากบุคคลและกิจการ  
ที่เกี่ยวข้องกันจ านวน 1,505 ล้านบาท (พ.ศ. 2564 : 1,477 ล้านบาท) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทย่อยมียอด 
หนี้คงคา้งกบัสถาบนัการเงนิและบรษิทัอื่นส าหรบัวงเงนิดงักล่าวเป็นจ านวน 169 ลา้นบาท (พ.ศ. 2564 : 181 ลา้นบาท) 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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35 ภาระผกูพนักบับุคคลและกิจการท่ีไม่เก่ียวข้องกนั 

 
กลุ่มกจิการมภีาระผกูพนักบับุคคลและกจิการทีไ่ม่เกีย่วขอ้งกนั ดงันี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2564 
 พนับาท พนับาท พนับาท พนับาท 
     

ภาระผกูพนัตามสญัญาท่ีจะต้องใช้เงินทุน     
สญัญาทีย่งัไม่รบัรู ้     
   - ทีด่นิ 768,231 645,084 60,000 - 
   - ค่าออกแบบและค่าก่อสรา้งโครงการ 726,087 212,128 119,450 21,780 
 1,494,318 857,212 179,450 21,780 
     
ภาระผกูพนัอ่ืนๆ     
   - ค่าโฆษณา - 292 - 242 
   - หนังสอืค ้าประกนัจากธนาคาร 69,868 117,173 35,418 35,418 
   - สญัญาอื่น ๆ 2,719 1,705 696 1,498 
 72,587 119,170 36,114 37,158 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิทัย่อยแห่งหนึ่งมทีีด่นิในโครงการทีต่ดิภาระจ ายอมประมาณ 1 ไร่ มลูค่า 1.37 ล้านบาท (ณ วนัที ่
31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : ประมาณ 1 ไร่ มลูค่า 1.37 ลา้นบาท)  
 

36 ภาระค า้ประกนั และหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้น 
 
การค ้าประกนั 
 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทมภีาระค ้าประกนัวงเงนิเบกิเกนิบญัช ีและวงเงนิสนิเชื่อใหก้บับรษิัทย่อยจ านวน 2,866 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2564 : 3,132 ล้านบาท) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทย่อยมยีอดหนี้คงค้างกบัสถาบนัการเงนิและบรษิัทอื่นส าหรบั
วงเงนิดงักล่าวเป็นจ านวน 455 ลา้นบาท (พ.ศ. 2564 : 387 ลา้นบาท) 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทย่อยมีภาระค ้าประกันวงเงินเบิกเกินบัญชี และวงเงนิสินเชื่อให้กบับรษิัทจ านวน 835 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2564 : 2,070 ล้านบาท) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทย่อยมยีอดหนี้คงคา้งกบัสถาบนัการเงนิส าหรบัวงเงนิดงักล่าว 
เป็นจ านวน 246 ลา้นบาท (พ.ศ. 2564 : 1,228 ลา้นบาท) 



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 
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คดฟ้ีองรอ้ง 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 คดฟ้ีองร้องที่ส าคญัของกลุ่มกิจการทัง้สิ้น 6 คดี (ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : 6 คดี) และ 
ทุนทรพัยร์วมดอกเบีย้ทัง้สิน้ 11.97 ลา้นบาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : 17.76 ลา้นบาท)  
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2565 มีคดีใหม่ที่บริษัทย่อยของบริษัทถูกฟ้องในฐานะจ าเลยโดยพนักงานของบริษัท และบริษัทคู่ค้า 2 แห่ง ในคด ี
ผิดสัญญาจ านวน 3 คดี โดยบริษัทย่อยของบริษัทถูกฟ้องในฐานะจ าเลยในคดีผิดสญัญา โดยมีทุนทรพัย์รวมดอกเบี้ยแล้วทัง้สิ้น 3.17  
ลา้นบาท 
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2565 มคีดทีี่บรษิัทย่อยของบรษิัทถูกฟ้องแย้งในฐานะจ าเลยโดยบรษิัทคู่ค้าในคดผีดิสญัญาคนืเงนิประกนัผลงานทัง้สิ้น  
3 คด ีโดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบี้ยแล้วทัง้สิ้น 8.79 ลา้นบาท ทัง้นี้เป็นคดทีีส่ าคญั 1 คดดีงันี้ 
 
1) ในเดอืนสงิหาคม พ.ศ. 2565 บรษิัทย่อยถูกฟ้องแย้งในฐานะจ าเลยโดยบรษิัทคู่ค้าแห่งหน่ึงในคดผีดิสญัญาชดใช้ค่าเสยีหายผลงาน 

โดยมทีุนทรพัย์รวมดอกเบี้ยแล้วทัง้สิ้น 5.06 ลา้นบาท 
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2565 มีคดีสิ้นสุด 4 คดี เป็นคดีที่บรษิัทและบรษิัทย่อยของบริษัทถูกฟ้องในฐานะจ าเลยโดยผู้บริโภค และหน่วยงาน  
3 แห่งในคดผีดิสญัญา โดยมทีุนทรพัย์รวมดอกเบีย้แล้วทัง้สิ้น 16.92 ลา้นบาท ทัง้นี้เป็นคดทีีส่ าคญัของบรษิทัย่อยของบรษิทั 2 คด ีดงันี้ 
 
1) ในเดอืนมถิุนายน พ.ศ. 2565 ศาลชัน้ต้นพพิากษายกฟ้องคดทีีบ่รษิทัย่อยถูกฟ้องในฐานะจ าเลย โดยนิตบิุคคลโครงการอาคาร

ชุดแห่งหนึ่ง ในคดผีิดสญัญาชดใช้ค่าเสยีหายผลงาน โดยมทีุนทรพัย์รวมดอกเบี้ยแล้วทัง้สิ้น 13.11 ล้านบาท ในระหว่างปี 

บรษิัทย่อยและโจทก์ท าสญัญาประนีประนอมยอมความว่าบรษิัทย่อยจะด าเนินการซ่อมแซมพื้นที่ส่วนกลางที่ช ารุดให้แล้วเสร็จ

ภายในเดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2565 ขณะนี้บรษิัทย่อยไดเ้ขา้ด าเนินการแก้ไขงานส่วนกลางตามที่แจง้ทุกรายการ อย่างไรกต็ามมงีาน

แก้ไขบางส่วนที่ต้องประสานงานกบันิติบุคคลอาคารชุดเพื่อเขา้ไปซ่อมแซมจงึท าให้งานแก้ไขล่าช้า โดยงานทัง้หมดแล้วเสร็จใน

เดอืนมกราคม พ.ศ. 2565 (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : 12.71 ลา้นบาท)  

 
2) ในเดอืนมถิุนายน พ.ศ. 2565 ศาลชัน้ต้นพพิากษายกฟ้อง คดทีี่บรษิทัย่อยถูกฟ้องในฐานะจ าเลย โดยนิติบุคคลโครงการอาคารชุด

แห่งหนึ่งในคดีผิดสัญญาชดใช้ค่าเสียหายผลงาน คดีนี้สิ้นสุดระยะเวลาการยื่นอุทธรณ์และฎีกาแล้วในไตรมาสที่สามของปี  
พ.ศ. 2565 โดยมทีุนทรพัยร์วมดอกเบี้ยแล้วทัง้สิน้ 2.96 ลา้นบาท (ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 : 2.85 ลา้นบาท)  

 
นอกจากทีก่ล่าวขา้งต้น คดฟ้ีองรอ้งอื่นๆ ไม่มกีารเปลี่ยนแปลงทีเ่ป็นสาระส าคญัจากที่ไดเ้ปิดเผยไวใ้นงบการเงนิของรอบปีบญัชวีนัที ่
31 ธนัวาคม พ.ศ. 2564 
 

37 เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในรายงาน 
 
ณ วันที่ 23 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 บริษัทได้ออกหุ้นกู้ในสกุลไทยบาทครัง้ที่ 1/2566 ชนิดระบุชื่อผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธ ิ 
ไม่มีหลักประกัน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้จ านวน 600,000 หน่วย มูลค่า 600 ล้านบาท มีอตัราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 7.50 ต่อปี ก าหนดจ่าย
ดอกเบี้ยทุกๆ 3 เดือน มีอายุ 2 ปี นับจากวันออกหุ้นกู้ หุ้นกู้จะครบก าหนดช าระในวันที่ 23 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2568 บริษัท 
มีวัตถุประสงค์ที่จะน าเงินที่ได้รับจากการออกหุ้นกู้ครัง้นี้  ดังนี้  1) เพื่อช าระคืนหุ้นกู้ CMC234A ที่จะครบในวันที่ 30 เมษายน  
พ.ศ. 2566 จ านวน 550 ลา้นบาท และ 2) เพื่อเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส าหรบับรษิทั 
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