
 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

รายงาน และ งบการเงินรวม 

31 ธนัวาคม 2563 



 
 

 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  

เสนอต่อผูถื้อหุ้นของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จาํกดั (มหาชน)  

ความเห็น 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 

(กลุ่มบริษทั) ซึÉ งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงส่วนของผูถ้ือหุน้รวมและงบกระแสเงินสดรวม สาํหรับปีสิÊนสุดวนัเดียวกนั และ     

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวม รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีทีÉสาํคญั และไดต้รวจสอบงบการเงิน

เฉพาะกิจการของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) ดว้ยเช่นกนั 

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้นีÊแสดงฐานะการเงิน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 ผลการดาํเนินงานและ               

กระแสเงินสด สําหรับปีสิÊนสุดวนัเดียวกนัของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จาํกดั (มหาชน)                           

และบริษทัย่อย และเฉพาะของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จาํกดั (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามทีÉควร                        

ในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน   

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรค  

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระ    

จากกลุ่มบริษทัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชีทีÉกาํหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในส่วนทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดดา้นจรรยาบรรณอืÉนๆ ตามทีÉระบุใน

ขอ้กาํหนดนัÊนดว้ย ขา้พเจา้เชืÉอวา่หลกัฐานการสอบบญัชีทีÉขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพืÉอใชเ้ป็นเกณฑใ์น

การแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เรืÉองสําคญัในการตรวจสอบ  

เรืÉองสาํคญัในการตรวจสอบคือเรืÉองต่างๆ ทีÉมีนยัสาํคญัทีÉสุดตามดุลยพินิจเยีÉยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้    

ในการตรวจสอบงบการเงินสาํหรับปีปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้าํเรืÉองเหล่านีÊมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ    

งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทัÊงนีÊ  ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหาก    

สาํหรับเรืÉองเหล่านีÊ   

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผิดชอบทีÉไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ      

งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซึÉงไดร้วมความรับผิดชอบทีÉเกีÉยวกบัเรืÉองเหล่านีÊดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้  ได้

รวมวิธีการตรวจสอบทีÉออกแบบมาเพืÉอตอบสนองต่อการประเมินความเสีÉยงจากการแสดงขอ้มูลทีÉขดัต่อขอ้เท็จจริง

อนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงิน ผลของวิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึÉ งไดร้วมวิธีการตรวจสอบสาํหรับเรืÉองเหล่านีÊ

ดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 

เรืÉองสาํคญัในการตรวจสอบ พร้อมวิธีการตรวจสอบสาํหรับแต่ละเรืÉองมีดงัต่อไปนีÊ  

การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษทัฯไดเ้ปิดเผยนโยบายการบญัชีของการรบัรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์อนัไดแ้ก่ ทีÉดิน บา้นพร้อม

ทีÉดินและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัในหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 5.1 เนืÉองจากรายไดจ้ากการขาย

อสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวัเลขทีÉมีสาระสาํคญัในงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ และมีจาํนวนหน่วยในโครงการ

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอขายและสัญญาซืÊอขายอสังหาริมทรัพยก์บัลูกคา้เป็นจาํนวนมาก ดงันัÊน ขา้พเจา้จึงพิจารณาเป็น

เรืÉองสาํคญัในการตรวจสอบการรับรู้รายการและระยะเวลาในการรับรู้รายการรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบการรับรู้รายไดจ้ากการขายโครงการอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัฯโดยรวมถึง  

ก. ประเมินและทดสอบระบบการควบคุมภายในของบริษทัฯทีÉเกีÉยวขอ้งกบัวงจรรายไดโ้ดยการสอบถาม

ผูรั้บผิดชอบ ทาํความเขา้ใจและเลือกตวัอยา่งมาสุ่มทดสอบการปฏิบติัตามการควบคุมทีÉบริษทัฯ    

ออกแบบไว ้ 

ข. สุ่มตรวจสอบสัญญาขายอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอตรวจสอบการรับรู้รายไดว้า่เป็นไปตามเงืÉอนไขทีÉระบุไวใ้น

สัญญาขายอสังหาริมทรัพย ์และสอดคลอ้งกบันโยบายบญัชีการรับรู้รายไดข้องบริษทัฯ  

ค. สุ่มตรวจสอบเอกสารประกอบรายการขายอสังหาริมทรพัยท์ีÉเกิดขึÊนในระหวา่งปีและช่วงใกลสิ้Êนรอบ

ระยะเวลาบญัชี 

ง. วิเคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูลบญัชีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยแ์บบแยกยอ่ย  

  



3 

การประเมินการด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพืÉอการลงทุน 

ตามทีÉกล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 5.11 และขอ้ 14 การประเมินการดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพย์

เพืÉอการลงทุนของกลุ่มบริษทัจาํเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจทีÉสาํคญัของฝ่ายบริหารทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการวิเคราะห์               

ในรายละเอียดเกีÉยวกบัลกัษณะและการใชง้านของสินทรัพยแ์ละการกาํหนดสมมติฐานทีÉสาํคญัขา้พเจา้จึงพิจารณา

เป็นเรืÉองสาํคญัในการตรวจสอบในมูลค่าค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน   

ขา้พเจา้ไดป้ระเมินระบบการควบคุมภายในของกลุ่มบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการประเมินค่าเผืÉอดอ้ยค่าของ

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน โดยการสอบถามผูรั้บผิดชอบและทาํความเขา้ใจ นอกจากนีÊ  ขา้พเจา้ไดป้ระเมิน

วิธีการและขอ้สมมติทีÉฝ่ายบริหารใชใ้นการพิจารณาค่าเผืÉอดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน รวมถึงวิธี     

การตรวจสอบ ดงันีÊ  

ก. พิจารณาขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลภายในและภายนอกทีÉเกีÉยวขอ้งเพืÉอประเมินขอ้บง่ชีÊการดอ้ยค่าของ

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน และวิเคราะห์ขอ้มูล มูลค่ายตุิธรรมหักตน้ทุนในการขายของสินทรัพยห์รือ

มูลค่าจากการใชสิ้นทรัพย ์ 

ข. สอบทานเกณฑใ์นการพิจารณาค่าเผืÉอดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน ความสมํÉาเสมอของ    

การใชเ้กณฑด์งักล่าว และเหตผุลสาํหรับการรับรู้ค่าเผืÉอดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน           

ค. สอบทานความสมเหตุสมผลของประมาณการมูลค่าทีÉจะไดรั้บคืนของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน      

ซึÉ งจดัทาํโดยฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษทัหรือรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

นอกจากนีÊ  ขา้พเจา้ไดป้ระเมินการเปิดเผยขอ้มูลของผูบ้ริหารของกลุ่มบริษทัเกีÉยวกบัการประเมินการดอ้ยค่าของ

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 

ข้อมูลอืÉน  

ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอืÉน ซึÉงรวมถึงขอ้มูลทีÉรวมอยูใ่นรายงานประจาํปีของกลุ่มบริษทั (แต่ไม่รวมถึง

งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีทีÉแสดงอยูใ่นรายงานนัÊน) ซึÉ งคาดวา่จะถูกจดัเตรียมให้กบัขา้พเจา้ภายหลงั

วนัทีÉในรายงานของผูส้อบบญัชีนีÊ  

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอืÉนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้ห้ขอ้สรุปในลกัษณะการให ้    

ความเชืÉอมัÉนในรูปแบบใดๆต่อขอ้มูลอืÉนนัÊน 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาว่าขอ้มูลอืÉนนัÊนมี

ความขดัแยง้ทีÉมีสาระสําคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ทีÉไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ   

ปรากฏวา่ขอ้มูลอืÉนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่  
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เมืÉอขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจาํปีของกลุ่มบริษทัตามทีÉกล่าวขา้งตน้แลว้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูล    

ทีÉขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญั ขา้พเจา้จะสืÉอสารเรืÉองดงักล่าวให้ผูม้ีหนา้ทีÉในการกาํกบัดูแลทราบเพืÉอให้    

มีการดาํเนินการแกไ้ขทีÉเหมาะสมต่อไป 

ความรับผิดชอบของผู้บริหารและผู้มีหน้าทีÉในการกาํกบัดูแลต่องบการเงิน 

ผูบ้ริหารมีหนา้ทีÉรับผิดชอบในการจดัทาํและนาํเสนองบการเงินเหล่านีÊ โดยถูกตอ้งตามทีÉควรตามมาตรฐาน       

การรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเกีÉยวกบัการควบคุมภายในทีÉผูบ้ริหารพิจารณาว่าจาํเป็นเพืÉอให้สามารถ

จดัทาํงบการเงินทีÉปราศจากการแสดงขอ้มูลทีÉขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือ

ขอ้ผิดพลาด 

ในการจดัทาํงบการเงิน ผูบ้ริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มบริษทัในการดาํเนินงานต่อเนืÉอง 

การเปิดเผยเรืÉองทีÉเกีÉยวกบัการดาํเนินงานต่อเนืÉองในกรณีทีÉมีเรืÉองดงักล่าว และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสาํหรับกิจการ     

ทีÉดาํเนินงานต่อเนืÉองเวน้แตผู่บ้ริหารมีความตัÊงใจทีÉจะเลิกกลุ่มบริษทัหรือหยดุดาํเนินงานหรือไม่สามารถ

ดาํเนินงานต่อเนืÉองอีกต่อไปได ้

ผูม้ีหนา้ทีÉในการกาํกบัดแูลมีหนา้ทีÉในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัทาํรายงานทางการเงินของ        

กลุ่มบริษทั  

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิ 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พืÉอให้ไดค้วามเชืÉอมัÉนอยา่งสมเหตสุมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก

การแสดงขอ้มลูทีÉขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ

เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซึÉงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเชืÉอมัÉนอยา่งสมเหตุสมผลคือความเชืÉอมัÉน

ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถ                

ตรวจพบขอ้มูลทีÉขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัทีÉมีอยู่ไดเ้สมอไป ขอ้มูลทีÉขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจาก                            

การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระสาํคญัเมืÉอคาดการณ์อยา่งสมเหตสุมผลไดว้่ารายการทีÉขดัต่อขอ้เทจ็จริง

แต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงิน

เหล่านีÊ  
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ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใชดุ้ลยพินิจและการสงัเกตและสงสัยเยี Éยง             

ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปนีÊดว้ย 

• ระบุและประเมินความเสีÉยงทีÉอาจมีการแสดงขอ้มูลทีÉขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงิน      

ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพืÉอตอบสนอง

ต่อความเสีÉยงเหล่านัÊน และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีทีÉเพียงพอและเหมาะสมเพืÉอเป็นเกณฑใ์นการแสดง

ความเห็นของขา้พเจา้ ความเสีÉยงทีÉไม่พบขอ้มูลทีÉขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระสาํคญัซึÉงเป็นผลมาจาก    

การทุจริตจะสูงกวา่ความเสีÉยงทีÉเกิดจากขอ้ผิดพลาด เนืÉองจากการทุจริตอาจเกีÉยวกบัการสมรู้ร่วมคิด        

การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัÊงใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลทีÉไม่ตรงตาม

ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทาํความเขา้ใจเกีÉยวกบัระบบการควบคุมภายในทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพืÉอออกแบบวิธี                 

การตรวจสอบให้เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพืÉอวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อ            

ความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกลุ่มบริษทั 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีทีÉผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ     

ทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลทีÉเกีÉยวขอ้งทีÉผูบ้ริหารจดัทาํ 

• สรุปเกีÉยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีสําหรับกิจการทีÉดาํเนินงานต่อเนืÉองของผูบ้ริหาร 

และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีทีÉไดรั้บวา่มีความไม่แน่นอนทีÉมีสาระสําคญัทีÉเกีÉยวกบัเหตุการณ์หรือ

สถานการณ์ทีÉอาจเป็นเหตใุหเ้กิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัสาํคญัต่อความสามารถของกลุ่มบริษทัในการ

ดาํเนินงานต่อเนืÉองหรือไม ่หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนทีÉมีสาระสําคญั ขา้พเจา้จะตอ้งให้

ขอ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลทีÉเกีÉยวขอ้งในงบการเงิน หรือหาก

เห็นวา่การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นทีÉเปลีÉยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้

ขึÊนอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีทีÉไดรั้บจนถึงวนัทีÉในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม 

เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตใุหก้ลุ่มบริษทัตอ้งหยดุการดาํเนินงานต่อเนืÉองได ้

• ประเมินการนาํเสนอ โครงสร้างและเนืÊอหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลทีÉเกีÉยวขอ้ง 

ตลอดจนประเมินว่างบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ทีÉเกิดขึÊนโดยถูกตอ้งตามทีÉควรหรือไม่  

• รวบรวมเอกสารหลกัฐานการสอบบญัชีทีÉเหมาะสมอยา่งเพียงพอเกีÉยวกบัขอ้มูลทางการเงินของกิจการ

หรือของกิจกรรมทางธุรกิจภายในกลุ่มบริษทัเพืÉอแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ขา้พเจา้รับผิดชอบต่อ

การกาํหนดแนวทาง การควบคุมดูแล และการปฏิบติังานตรวจสอบกลุ่มบริษทั ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบ

แต่เพียงผูเ้ดียวต่อความเห็นของขา้พเจา้ 
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ขา้พเจา้ไดสื้Éอสารกบัผูม้ีหนา้ทีÉในการกาํกบัดูแลในเรืÉองต่าง ๆ  ซึÉ งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ

ตามทีÉไดว้างแผนไว ้ประเด็นทีÉมีนยัสาํคญัทีÉพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องทีÉมีนัยสาํคญัในระบบ                  

การควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้คาํรับรองแก่ผูม้ีหนา้ทีÉในการกาํกบัดูแลว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณทีÉเกีÉยวขอ้งกบั

ความเป็นอิสระและไดสื้Éอสารกบัผูมี้หนา้ทีÉในการกาํกบัดูแลเกีÉยวกบัความสัมพนัธ์ทัÊงหมดตลอดจนเรืÉองอืÉนซึÉง

ขา้พเจา้เชืÉอว่ามีเหตุผลทีÉบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจ้าและมาตรการทีÉขา้พเจา้

ใชเ้พืÉอป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 

จากเรืÉองทัÊงหลายทีÉสืÉอสารกบัผูม้ีหนา้ทีÉในการกาํกบัดูแล ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเรืÉองต่าง ๆ ทีÉมีนยัสําคญัทีÉสุดในการ

ตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนัและกาํหนดเป็นเรืÉองสาํคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเรืÉองเหล่านีÊ ไวใ้น

รายงานของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัห้ามไม่ให้เปิดเผยเรืÉองดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือใน

สถานการณ์ทีÉยากทีÉจะเกิดขึÊน ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควรสืÉอสารเรืÉองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทาํ

ดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ทีÉผูม้ีส่วนไดเ้สีย

สาธารณะจะไดจ้ากการสืÉอสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบงานสอบบญัชีและการนาํเสนอรายงานฉบบันีÊ  

กิÉงกาญจน์ อศัวรังสฤษฎ์ 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 4496 

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

กรุงเทพฯ: 24 กุมภาพนัธ์ 2564 

 

 



บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงนิ

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวยีน

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8 362,559,218          101,720,939          361,033,471          95,798,265            

เงินลงทุนชัÉวคราว 9 -                             100,237,736          -                             69,804,962            

สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอืÉน 9 325,583,479          -                             300,051,565          -                             

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน 7, 10 10,899,019            8,743,345              41,922,231            12,550,972            

ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือ 11 3,020,339,894 4,194,521,248 3,024,945,605 4,191,398,910

เงินจ่ายล่วงหนา้คา่ก่อสร้าง 12,079,461            39,029,890            12,079,461            39,029,890            

ตน้ทุนเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉ งสัญญาทีÉทาํกบัลูกคา้ 18 136,227,006          131,306,267          136,227,006          131,306,267          

สินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน 15,666,857            34,465,822            14,355,790            33,305,968            

รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน 3,883,354,934       4,610,025,247       3,890,615,129       4,573,195,234       

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน

ลูกหนีÊตามสัญญาเช่า 12.1 23,613,967            27,289,015            23,613,967            27,289,015            

เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 13 -                             -                             505,374,400          505,374,400          

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 14 883,748,673          1,182,717,778       922,663,814          1,222,659,141       

ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ 15 430,160,150          456,877,614          251,332,729          249,785,771          

สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ 22 37,636,171            -                             37,636,171            -                             

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 16 10,477,132            6,634,352              10,477,123            6,628,968              

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 30 33,523,054            24,196,252            32,510,780            24,619,826            

ทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 17 1,794,990,576       1,400,054,285       1,660,485,281       1,250,487,978       

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน 105,999,220          72,209,976            101,020,483          67,606,445            

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 3,320,148,943       3,169,979,272       3,545,114,748       3,354,451,544       

รวมสินทรัพย์ 7,203,503,877       7,780,004,519       7,435,729,877       7,927,646,778       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ



บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ)

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น

หนีÊสินหมุนเวยีน

เงินกูย้มืระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน 19 -                             780,293,400          -                             780,293,400          

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 7, 20 42,568,512            76,337,753            78,495,516            80,202,301            

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวทีÉถึงกาํหนด

   ชาํระภายในหนึÉงปี 21 226,919,981          729,473,000          226,919,981          729,473,000          

หนีÊ สินตามสัญญาเช่าทีÉถึงกาํหนดชาํระ

   ภายในหนึÉงปี 22 7,087,824              -                             7,087,824              -                             

เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 23 279,399,700          361,233,810          278,677,414          357,072,335          

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 120,877,863          106,291,822          119,966,718          105,400,821          

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 53,327,227            -                             53,327,227            -                             

หนีÊ สินหมุนเวียนอืÉน 24 64,090,699            49,535,174            63,312,735            48,532,528            

รวมหนีÊสินหมุนเวยีน 794,271,806          2,103,164,959       827,787,415          2,100,974,385       

หนีÊสินไม่หมุนเวยีน

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนทีÉถึงกาํหนด

   ชาํระภายในหนึÉงปี 21 1,347,199,000       822,199,000          1,347,199,000       822,199,000          

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า - สุทธิจากส่วนทีÉถึงกาํหนด

   ชาํระภายในหนึÉงปี 22 31,393,040            -                             31,393,040            -                             

สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 25 29,864,108            31,289,868            22,460,772            24,246,316            

เงินประกนังานก่อสร้าง 32,011,303            52,341,916            32,011,303            52,341,916            

เงินรับล่วงหนา้คา่เช่าทีÉดิน 12.2 2,860,731              4,174,491              2,860,731              4,174,491              

หนีÊ สินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 30 32,336,250            31,719,056            32,336,250            31,719,056            

หนีÊ สินไม่หมุนเวียนอืÉน 18,030,421            13,561,425            18,005,136            13,518,620            

รวมหนีÊสินไม่หมุนเวยีน 1,493,694,853       955,285,756          1,486,266,232       948,199,399          

รวมหนีÊสิน 2,287,966,659       3,058,450,715       2,314,053,647       3,049,173,784       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ



บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ)

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

ส่วนของผู้ถือหุ้น

ทุนเรือนหุน้

   ทุนจดทะเบียน

      หุน้สามญั 5,172,246,185 หุน้ มูลคา่หุน้ละ 1 บาท 5,172,246,185       5,172,246,185       5,172,246,185       5,172,246,185       

   ทุนออกจาํหน่ายและชาํระเตม็มูลคา่แลว้

      หุน้สามญั 5,022,246,185 หุน้ มูลคา่หุน้ละ 1 บาท 5,022,246,185       5,022,246,185       5,022,246,185       5,022,246,185       

ส่วนตํÉากวา่มูลคา่หุน้สามญั (429,264,886)         (429,264,886)         (429,264,886)         (429,264,886)         

ส่วนทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ 26 978,875                 978,875                 978,875                 978,875                 

กาํไรสะสม

   จดัสรรแลว้ - สาํรองตามกฎหมาย 27 80,004,224            68,004,224            80,004,224            68,004,224            

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (ขาดทุนสะสม) 52,833,057 (126,162,718)         447,711,832          216,508,596          

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถื้อหุน้ 74,131,479            74,131,479            -                             -                             

รวมส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 4,800,928,934       4,609,933,159       5,121,676,230       4,878,472,994       

ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียทีÉไมมี่อาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 114,608,284          111,620,645          -                             -                             

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 4,915,537,218       4,721,553,804       5,121,676,230       4,878,472,994       

รวมหนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 7,203,503,877       7,780,004,519       7,435,729,877       7,927,646,778       

-                         -                         -                         -                         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

กรรมการ

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ



บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

กาํไรขาดทุน:

รายได้

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 32 2,562,154,715    1,273,043,228    2,582,690,467    1,273,043,228    

รายไดค้่าบริการ 32 43,411,207         55,508,838         2,475,907           2,054,415           

รายไดค้่าเช่า 12, 32 40,557,093         44,410,638         40,543,671         44,410,638         

รายไดอื้Éน 33,788,656         27,241,267         37,685,616         30,157,434         

รวมรายได้ 2,679,911,671    1,400,203,971    2,663,395,661    1,349,665,715    

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,735,754,524    885,767,877       1,733,311,034    886,207,778       

ตน้ทุนค่าบริการ 32,633,223         37,029,537         1,968,727           3,438,749           

ตน้ทุนการใหเ้ช่า 29,145,727         30,373,057         30,171,949         31,411,727         

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจาํหน่าย 243,461,227       134,000,034       241,451,187       132,142,383       

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 277,631,062       264,812,678       257,547,685       242,526,662       

ขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย์ 14,15,17 101,199,473                                     - 95,880,452                                       -

โอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย์ 14,15 (14,558,414)       (28,469,543)        (21,377,870)       (28,469,543)        

รวมค่าใช้จ่าย 2,405,266,822    1,323,513,640    2,338,953,164    1,267,257,756    

กาํไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 274,644,849       76,690,331         324,442,497       82,407,959         

ตน้ทุนทางการเงิน 28 (11,297,955)       (4,473,221)          (11,297,955)       (4,473,221)          

กาํไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 263,346,894       72,217,110         313,144,542       77,934,738         

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได้ 30 (71,843,279)       (20,731,964)        (73,279,127)       (20,977,994)        

กาํไรสําหรับปี 191,503,615       51,485,146         239,865,415       56,956,744         

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉน:

รายการทีÉจะไม่ถูกบนัทึกในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนภายหลงั

ผลกาํไร (ขาดทุน) จากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 3,314,254           -                          4,172,276           -                          

หกั: ผลกระทบของภาษีเงินได้ (834,455)            -                          (834,455)            -                          

รายการทีÉจะไม่ถูกบันทึกในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนในภายหลงั 

   - สุทธิจากภาษีเงนิได้ 2,479,799           -                          3,337,821           -                          

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉนสําหรับปี 2,479,799           -                          3,337,821           -                          

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 193,983,414       51,485,146         243,203,236       56,956,744         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ



บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ)

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

การแบ่งปันกาํไรขาดทุน

ส่วนทีÉเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 188,515,976       52,651,760         239,865,415       56,956,744         

ส่วนทีÉเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 2,987,639           (1,166,614)          

191,503,615       51,485,146         

การแบ่งปันกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม

ส่วนทีÉเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 190,995,775       52,651,760         243,203,236       56,956,744         

ส่วนทีÉเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 2,987,639           (1,166,614)          

193,983,414       51,485,146         

กาํไรต่อหุ้น 31

กาํไรต่อหุน้ขัÊนพืÊนฐาน 

   กาํไรส่วนทีÉเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 0.038                  0.010                  0.048                  0.011                  

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ



(หน่วย: บาท)

ส่วนเกินทุนจาก ส่วนของผูมี้

ทุนเรือนหุ้น การเปลีÉยนแปลง รวมส่วนของ ส่วนไดเ้สียทีÉไม่มี

ทีÉออกและ ส่วนตํÉากวา่ ส่วนทุนจากการจ่าย ยงัไม่ไดจ้ดัสรร สัดส่วนการถือหุ้น รวมองคป์ระกอบอืÉน ผูถื้อหุ้น อาํนาจควบคุม รวม

ชาํระแลว้ มูลค่าหุ้นสามญั โดยใชหุ้้นเป็นเกณฑ์ จดัสรรแลว้ (ขาดทุนสะสม) ในบริษทัยอ่ย ของส่วนของผูถื้อหุ้น ของบริษทัฯ ของบริษทัยอ่ย ส่วนของผูถื้อหุ้น

ยอดคงเหลือ ณ วันทีÉ 1 มกราคม 2562 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    65,154,224      (75,544,416)       74,131,479          74,131,479          4,657,701,461     112,787,259        4,770,488,720     

กาํไรสาํหรับปี -                           -                         -                                -                      52,651,760        -                           -                           52,651,760          (1,166,614)           51,485,146          

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉนสาํหรับปี -                           -                         -                                -                      -                         -                           -                           -                           -                           -                           

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี -                           -                         -                                -                      52,651,760        -                           -                           52,651,760          (1,166,614)           51,485,146          

เงินปันผลจ่าย (หมายเหตุ 33) -                           -                         -                                -                      (100,420,062)     -                           -                           (100,420,062)       -                           (100,420,062)       

โอนกาํไรสะสมทีÉยงัไม่ไดจ้ดัสรร

   เป็นสาํรองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 27) -                           -                         -                                2,850,000        (2,850,000)         -                           -                           -                           -                           -                           

ยอดคงเหลือ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2562 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    68,004,224      (126,162,718)     74,131,479          74,131,479          4,609,933,159     111,620,645        4,721,553,804     

ยอดคงเหลือ ณ วันทีÉ 1 มกราคม 2563 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    68,004,224      (126,162,718)     74,131,479          74,131,479          4,609,933,159     111,620,645        4,721,553,804     

กาํไรสาํหรับปี -                           -                         -                                -                      188,515,976      -                           -                           188,515,976        2,987,639            191,503,615        

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉนสาํหรับปี -                           -                         -                                -                      2,479,799          -                           -                           2,479,799            -                           2,479,799            

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี -                           -                         -                                -                      190,995,775      -                           -                           190,995,775        2,987,639            193,983,414        

โอนกาํไรสะสมทีÉยงัไม่ไดจ้ดัสรร

   เป็นสาํรองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 27) -                           -                         -                                12,000,000      (12,000,000)       -                           -                           -                           -                           -                           

ยอดคงเหลือ ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2563 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    80,004,224      52,833,057        74,131,479          74,131,479          4,800,928,934     114,608,284        4,915,537,218     

-                           -                         -                                -                      -                         -                           -                           -                           -                           

-                           -                         -                                -                      -                         -                           -                           -                           -                           -                           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

กาํไรสะสม

บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น

สําหรับปีสิÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2563

งบการเงินรวม

ส่วนของผูถื้อหุ้นบริษทัใหญ่

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถื้อหุ้น



(หน่วย: บาท)

ส่วนทุนจากการ

ทุนเรือนหุน้ทีÉออก ส่วนตํÉากวา่ จ่ายโดยใช้ รวมส่วนของ

และชาํระแลว้ มูลค่าหุน้สามญั หุน้เป็นเกณฑ์ จดัสรรแลว้ ยงัไม่ไดจ้ดัสรร ผูถ้ือหุน้

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2562 5,022,246,185   (429,264,886)     978,875             65,154,224        262,821,914      4,921,936,312   

กาํไรสาํหรับปี -                         -                         -                         -                         56,956,744        56,956,744        

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉนสาํหรับปี -                         -                         -                         -                         -                         -                         

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมสําหรับปี -                         -                         -                         -                         56,956,744        56,956,744        

เงินปันผลจ่าย (หมายเหตุ 33) -                         -                         -                         -                         (100,420,062)     (100,420,062)     

โอนกาํไรสะสมทีÉยงัไม่ไดจ้ดัสรร

   เป็นสาํรองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 27) -                         -                         -                         2,850,000          (2,850,000)         -                         

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562 5,022,246,185   (429,264,886)     978,875             68,004,224        216,508,596      4,878,472,994   

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 5,022,246,185   (429,264,886)     978,875             68,004,224        216,508,596      4,878,472,994   

กาํไรสาํหรับปี -                         -                         -                         -                         239,865,415      239,865,415      

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉนสาํหรับปี -                         -                         -                         -                         3,337,821          3,337,821          

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมสําหรับปี -                         -                         -                         -                         243,203,236      243,203,236      

โอนกาํไรสะสมทีÉยงัไม่ไดจ้ดัสรร

   เป็นสาํรองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 27) -                         -                         -                         12,000,000        (12,000,000)       -                         

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 5,022,246,185   (429,264,886)     978,875             80,004,224        447,711,832      5,121,676,230   

-                         -                         -                         -                         -                         -                         

-                         -                         -                         -                         -                         -                         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

กาํไรสะสม

บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ต่อ)

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

งบการเงินเฉพาะกจิการ



บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกระแสเงินสด

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

2563 2562 2563 2562

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดาํเนินงาน

กาํไรก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินได้ 263,346,894        72,217,110          313,144,542        77,934,738           

ปรับกระทบกาํไรก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จ่าย) 

   จากกิจกรรมดาํเนินงาน:

   ตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพยล์ดลงจากการโอนเป็นตน้ทุนขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,737,347,938     888,778,718        1,734,904,448     888,778,718         

   โอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลค่าของโครงการ (1,593,415)           (2,802,101)          (1,593,415)          (2,802,101)            

   โอนกลบัค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊน (8,513,566)           -                          (8,513,566)          -                           

   ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 65,160,496          41,405,350          60,285,201         35,231,432           

   ส่วนลดรบัจากค่าเช่า (160,000)              -                          (160,000)             -                           

   สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 8,008,516            10,958,682          6,331,736           8,274,332             

   รับรู้รายไดต้ามสญัญาเช่า (1,395,629)           (1,401,116)          (1,395,629)          (1,401,116)            

   กาํไรจากการจาํหน่ายสินทรพัยท์างการเงิน (48,993)                (440,699)             (48,993)               (437,597)               

   กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการปรับมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงิน (106,227)              (251,429)             (7,004)                 (21,757)                 

   ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 86,856,714          -                          86,856,714         -                           

  โอนกลบัขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน (5,534,676)           -                          (5,534,676)          -                           

   ขาดทุน (โอนกลบั) จากการลดมูลค่าของทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ 5,319,021            (28,469,543)        (6,819,457)          (28,469,543)          

   ขาดทุน (กาํไร) จากการจาํหน่ายและตดัจาํหน่ายอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน (98,144,964)         246,851               (98,144,964)        246,851                

   กาํไรจากการจาํหน่ายและตดัจาํหน่ายของทีÉดินรอการพฒันา (217,187,344)       -                          (217,187,344)      -                           

   ขาดทุน (กาํไร) จากการจาํหน่ายและตดัจาํหน่ายอุปกรณ์ 17,800,629          9,680,560            17,771,394         9,650,576             

   ตน้ทุนทางการเงิน 9,467,123            4,473,221            9,467,123           4,473,221             

กาํไรจากการดาํเนินงานก่อนการเปลีÉยนแปลงในสินทรัพย์

   และหนีÊ สินดาํเนินงาน 1,860,622,517     994,395,604        1,889,356,110     991,457,754         

สินทรัพยด์าํเนินงานลดลง (เพิÉมขึÊน)

   ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊ อืÉน 6,357,892            (436,639)             (20,857,693)        5,418,931             

   ตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือ (1,088,875,130)    (666,276,970)       (1,089,129,347)   (665,830,226)        

   เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง (9,782,431)           (55,160,479)        (9,782,431)          (55,160,479)          

   สินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน (147,917)              (440,634)             3,298                  (1,369,941)            

   ลูกหนีÊตามสญัญาเช่าและเงินรับล่วงหนา้ค่าเช่าทีÉดิน 2,904,000            2,904,000            2,904,000           2,904,000             

   ตน้ทุนเพืÉอใหไ้ดม้าซึÉ งสญัญาทีÉทาํกบัลูกคา้ (4,920,739)           (38,436,814)        (4,920,739)          (38,436,814)          

   สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน (17,375,875)         (5,033,337)          (17,375,876)        (5,033,337)            

หนีÊ สินดาํเนินงานเพิÉมขึÊน (ลดลง)

   เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊ อืÉน (28,925,307)         11,898,972          (588,787)             14,959,735           

   ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 14,979,440          58,518,431          14,959,296         58,393,533           

   เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ (81,834,110)         69,374,027          (78,394,921)        68,696,999           

   หนีÊ สินหมุนเวียนอืÉน 13,568,165          (1,611,597)          13,792,847         (723,677)               

   เงินประกนังานก่อสร้าง (20,330,613)         (28,906,843)        (20,330,613)        (28,906,843)          

   จ่ายหนีÊ สินผลประโยชน์พนกังาน (6,120,022)           (3,670,561)          (3,945,004)          (2,216,361)            

   หนีÊ สินไมห่มุนเวียนอืÉน 4,468,997            1,100,273            4,486,516           1,117,790             

เงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 644,588,867        338,217,433        680,176,656        345,271,064         

จ่ายดอกเบีÊย (76,757,695)         (65,424,415)        (76,757,695)        (65,424,415)          

จ่ายภาษีเงินได้ (28,435,324)         (14,012,246)        (28,060,116)        (14,535,098)          

รับคืนภาษีเงินได้ 19,611,070          812,753               19,611,070         812,753                

เงินสดสุทธิจากกจิกรรมดาํเนินงาน 559,006,918        259,593,525        594,969,915        266,124,304         

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ



บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

2563 2562 2563 2562

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน

เงินฝากประจาํเพิÉมขึÊน (956)                     -                          (956)                    -                           

ซืÊอเครืÉองมือทางการเงิน (327,775,000)       (400,480,000)       (307,774,999)      (361,480,000)        

เงินสดรับจากการจาํหน่ายเครืÉองมือทางการเงิน 102,585,433        368,904,542        77,585,349         360,104,542         

เงินสดรับจากการจาํหน่ายอุปกรณ์ 653,093               821,392               625,990              760,280                

เงินสดรับจากการจาํหน่ายอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 393,961,215        116,355               393,961,215        116,355                

เงินสดรับจากการจาํหน่ายทีÉดินรอการพฒันา 364,512,000        -                          364,512,000        -                           

ซืÊออสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน (6,188,469)           (17,100,694)        (6,188,469)          (17,100,694)          

ซืÊออาคารและอุปกรณ์และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน (58,570,293)         (83,434,208)        (53,864,955)        (80,490,955)          

ซืÊอทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา -                          (1,753,970,825)    (31,244,221)        (1,753,970,825)     

เงินมดัจาํค่าซืÊอทีÉดินลดลง -                          5,000,000            -                          5,000,000             

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมลงทุน 469,177,023        (1,880,143,438)    437,610,954        (1,847,061,297)     

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน

เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะสัÊน 889,000,000        1,134,095,400     889,000,000        1,134,095,400       

ชาํระคืนเงินกูยื้มระยะสัÊน (1,669,293,400)    (487,285,000)       (1,669,293,400)   (487,285,000)        

เงินสดรับจากเงินกูย้ืมระยะยาว 1,011,626,000     1,306,589,000     1,011,626,000     1,306,589,000       

ชาํระคืนเงินกูยื้มระยะยาว (989,179,019)       (329,774,039)       (989,179,019)      (329,774,039)        

ชาํระคืนหนีÊ สินตามสญัญาเช่า (9,496,233)           -                          (9,496,234)          -                           

จ่ายเงินปันผล (3,010)                  (100,067,446)       (3,010)                 (100,067,446)        

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจัดหาเงิน (767,345,662)       1,523,557,915     (767,345,663)      1,523,557,915       

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิÉมขึ Êน (ลดลง) สุทธิ 260,838,279        (96,991,998)        265,235,206        (57,379,078)          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 101,720,939        198,712,937        95,798,265         153,177,343         

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัปลายปี 362,559,218        101,720,939        361,033,471        95,798,265           

-                          -                          -                          -                           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ



บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

2563 2562 2563 2562

ขอ้มูลกระแสเงินสดเปิดเผยเพิÉมเติม

รายการทีÉมิใช่เงินสด

   โอนเงินจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้างเป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 36,732,860 22,012,408 36,732,860 22,012,408

   โอนทีÉดินรอการพฒันาเป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ -                          1,745,085,650     -                          1,745,085,650       

   โอนทีÉดินรอการพฒันาเป็นสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน 16,011,200          -                          16,011,199         -                           

   โอนดอกเบีÊยจ่ายเป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 51,729,388 60,125,820 51,729,388         60,125,820

   โอนดอกเบีÊยจ่ายเป็นทีÉดินรอการพฒันา 17,010,831          -                          17,010,831         -                           

   โอนตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นทีÉดินรอการพฒันา 611,934,820        -                          611,934,820        -                           

   โอนอาคารและอุปกรณ์เป็นสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน -                          2,411,248            -                          2,411,248             

   โอนอุปกรณ์เป็นตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 1,200,953            818,463               1,200,953           818,463                

   โอนอุปกรณ์เป็นสินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน 23,913                 -                          23,913                -                           

   โอนอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนเป็นสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน 26,961                 12,555                 26,961                12,555                  

   โอนสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉนเป็นอาคารและอุปกรณ์ -                          -                          -                          -                           

   เจา้หนีÊค่าซืÊออุปกรณ์ 915,522               5,654,125            915,522              1,928,189             

   เจา้หนีÊค่าซืÊออสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 473,176               578,507               473,176              578,507                

   เงินปันผลคา้งจ่าย 930,732               933,742               930,732              933,742                

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวม 

สําหรับปีสิÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2563 

1. ข้อมูลทัÉวไป 

1.1     ขอ้มูลทัÉวไปของบริษทัฯ 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จาํกัด (มหาชน) (“บริษทัฯ”) เป็นบริษทัมหาชนซึÉ งจัดตัÊงและมี

ภูมิ ลํา เ น า ใ น ป ระ เ ทศ ไ ท ย  ธุ รกิ จ ห ลัก ข อ ง บ ริ ษัทฯ  คื อ ก า ร พัฒ น า อ สั ง ห า ริม ท รั พ ย์  บ ริษัท ฯ 

มีกลุ่มซนัไรส์ ซึÉงเป็นกลุ่มบริษทัทีÉจดทะเบียนจดัตัÊงในประเทศไทยเป็นผูถ้ือหุ้นใหญ่ ประกอบดว้ย 

 สัดส่วนการถือหุน้ 

 (ร้อยละของทุนชาํระแลว้) 

 (ณ วนัทีÉ 30 มิถุนายน 2563*) 

1.   บริษทั กรุงเทพโทรทศัน์และวิทย ุจาํกดั 43.65 

2.   บริษทั บีบีทีวี เอค็ควิตีÊ  จาํกดั 11.03 

3.   บริษทั ซันไรส์ อีคิวตีÊ  จาํกดั 5.56 

4.   บุคคล 2.61 

5.   บุคคล 1.95 

*   วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นครัÊ งล่าสุด  

ทีÉอยู่ตามทีÉจดทะเบียนของบริษทัฯอยู่ทีÉ 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร์ ชัÊน 5 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขต

ปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

1.2 การแพร่ระบาดของโรคติดเชืÊอไวรัสโคโรนา 2019 

 สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชืÊอไวรัสโคโรนา 2019 ทีÉปัจจุบันยังมีผลกระทบต่อธุรกิจและ

อุตสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณ์ดงักล่าวอาจนาํมาซึÉงความไม่แน่นอนและผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม

ของการดําเนินธุรกิจ ฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษัทติดตามความคืบหน้าของสถานการณ์ดังกล่าวและ

ประเมินผลกระทบทางการเงินเกีÉยวกับมูลค่าของสินทรัพย ์ประมาณการหนีÊ สินและหนีÊ สินทีÉอาจเกิดขึÊน

อย่างต่อเนืÉอง ทัÊงนีÊ ฝ่ายบริหารไดใ้ช้ประมาณการและดุลยพินิจในประเด็นต่าง ๆ เมืÉอสถานการณ์มีการ

เปลีÉยนแปลง 
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2. เกณฑ์ในการจัดทํางบการเงนิ 

2.1 งบการเงินนีÊ จดัทาํขึÊนตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉกาํหนดในพระราชบญัญติัวิชาชีพบญัชี พ.ศ. 

2547 โดยแสดงรายการในงบการเงินตามข้อกําหนดในประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการค้าลงวันทีÉ                         

11 ตลุาคม 2559 ออกตามความในพระราชบญัญติัการบญัชี พ.ศ. 2543 

 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับทีÉบริษทัฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับ

ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยนีÊ  

 งบการเงินนีÊไดจ้ดัทาํขึÊนโดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดิมเวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอยา่งอืÉนในนโยบายการบญัชี  

2.2 เกณฑใ์นการจดัทาํงบการเงินรวม 

 ก) งบการเงินรวมนีÊ ได้จัดทําขึÊนโดยรวมงบการเงินของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จํากัด 

(มหาชน) (ซึÉ งต่อไปนีÊ เรียกวา่ “บริษทัฯ”) และบริษทัยอ่ย (ซึÉงต่อไปนีÊ เรียกวา่ “บริษทัยอ่ย”) ดงัต่อไปนีÊ  

  จดัตัÊงขึÊน อตัราร้อยละ 

บริษทัยอ่ย ลกัษณะธุรกิจ ในประเทศ ของการถือหุ้น 

   2563 2562 

   % % 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จาํกดั สนามกอลฟ์ ไทย 81.30 81.30 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั     

   นิวเวิลด ์จาํกดั พฒันาอสงัหาริมทรัพย ์ ไทย 60.00 60.00 

ข) บริษทัฯจะถือว่ามีการควบคุมกิจการทีÉเขา้ไปลงทุนหรือบริษทัย่อยได ้หากบริษทัฯมีสิทธิได้รับหรือมี

ส่วนได้เสียในผลตอบแทนของกิจการทีÉเขา้ไปลงทุน และสามารถใช้อาํนาจในการสัÉงการกิจกรรมทีÉ

ส่งผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัต่อจาํนวนเงินผลตอบแทนนัÊนได ้

ค) บริษทัฯนาํงบการเงินของบริษทัย่อยมารวมในการจดัทาํงบการเงินรวมตัÊงแต่วนัทีÉบริษทัฯมีอาํนาจใน

การควบคุมบริษทัย่อยจนถึงวนัทีÉบริษทัฯสิÊนสุดการควบคุมบริษทัยอ่ยนัÊน   

 ง) งบการเงินของบริษทัยอ่ยไดจ้ดัทาํขึÊนโดยใชน้โยบายการบญัชีทีÉสาํคญัเช่นเดียวกนักบัของบริษทัฯ 

 จ) ยอดคงคา้งระหว่างบริษทัฯและบริษทัย่อย รายการคา้ระหว่างกนัทีÉมีสาระสําคญัไดถู้กตดัออกจากงบ

การเงินรวมนีÊแลว้  

 ฉ) ส่วนของผูม้ีส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุม คือ จาํนวนกาํไรหรือขาดทนุและสินทรัพยสุ์ทธิของบริษทั

ย่อยส่วนทีÉไม่ไดเ้ป็นของบริษทัฯ และแสดงเป็นรายการแยกต่างหากในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนรวม

และส่วนของผูถ้ือหุน้ในงบแสดงฐานะการเงินรวม 

2.3 บริษทัฯจดัทาํงบการเงินเฉพาะกิจการโดยแสดงเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยตามวิธีราคาทุน 
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3. มาตรฐานการรายงานทางการเงนิใหม่ 

ก) มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉเริÉมมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน  

  ในระหว่างปี กลุ่มบริษทัได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงาน          

ทางการเงินฉบับปรับปรุง (ปรับปรุง 2562) และฉบับใหม่ จาํนวนหลายฉบับ ซึÉ งมีผลบังคับใช้สําหรับ           

งบการเงินทีÉมีรอบระยะเวลาบัญชีทีÉเริÉ มในหรือหลังวนัทีÉ 1 มกราคม 2563 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการ   

รายงานทางการเงินดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึÊนเพืÉอให้มีเนืÊอหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการ

รายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจนเกีÉยวกับวิธีปฏิบัติทางการ    

บญัชีและการให้แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าว

มาถือปฏิบัตินีÊ ไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคัญต่องบการเ งินของกลุ่มบริษัท อย่างไรก็ตาม          

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม่ซึÉ งได้มีการเปลีÉยนแปลงหลักการสําคัญ สามารถสรุปได้          

ดงันีÊ    

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเครืÉองมือทางการเงิน 

  มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเครืÉองมือทางการเงิน ประกอบดว้ยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน 

จาํนวน 5 ฉบบั ไดแ้ก่ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัทีÉ 7 การเปิดเผยขอ้มูลเครืÉองมือทางการเงิน 

ฉบบัทีÉ 9 เครืÉองมือทางการเงิน 

มาตรฐานการบญัชี 

ฉบบัทีÉ 32  การแสดงรายการเครืÉองมือทางการเงิน 

การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

ฉบบัทีÉ 16 การป้องกนัความเสีÉยงของเงินลงทุนสุทธิในหน่วยงานต่างประเทศ 

ฉบบัทีÉ 19 การชาํระหนีÊ สินทางการเงินดว้ยตราสารทุน 

  มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวขา้งตน้ กาํหนดหลกัการเกีÉยวกับการจดัประเภทและการวดั

มูลค่าเครืÉองมือทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือราคาทุนตดัจาํหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของตราสาร

ทางการเงิน ลักษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) หลกัการ

เกีÉยวกบัวิธีการคาํนวณการดอ้ยค่าของเครืÉองมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่า

จะเกิดขึÊน และหลกัการเกีÉยวกบัการบญัชีป้องกนัความเสีÉยง รวมถึงการแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูล

เครืÉองมือทางการเงิน 

  มาตรฐานกลุ่มนีÊไม่มีผลกระทบอย่างมีสาระสําคญัต่องบการเงินของกลุ่มบริษทั 
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  มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัทีÉ 16 เรืÉอง สัญญาเช่า 

  มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับทีÉ 16 ใช้แทนมาตรฐานการบัญชี ฉบบัทีÉ 17 เรืÉ อง สัญญาเช่า และ    

การตีความมาตรฐานบญัชีทีÉเกีÉยวขอ้ง มาตรฐานฉบบันีÊไดก้าํหนดหลกัการของการรับรู้รายการ การวดัมูลค่า 

การแสดงรายการและการเปิดเผยขอ้มูลของสัญญาเช่า และกาํหนดให้ผูเ้ช่ารับรู้สินทรัพยแ์ละหนีÊ สินสาํหรับ

สัญญาเช่าทุกรายการทีÉมีระยะเวลาในการเช่ามากกวา่ 12 เดือน เวน้แต่สินทรัพยอ์า้งอิงนัÊนมีมูลค่าตํÉา 

  การบัญชีสําหรับผูใ้ห้เช่าไม่มีการเปลีÉยนแปลงอย่างมีสาระสําคัญจากมาตรฐานการบัญชี ฉบับทีÉ  17           

ผูใ้หเ้ช่ายงัคงตอ้งจดัประเภทสัญญาเช่าเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน 

กลุ่มบริษทัรับรู้ผลกระทบสะสมของการนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบันีÊ มาถือปฏิบติัครัÊ งแรก

โดยปรับปรุงกับกาํไรสะสม ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 (ถ้ามี) และไม่ปรับยอ้นหลังงบการเงินปีก่อนทีÉ                   

แสดงเปรียบเทียบ 

  ผลกระทบของการเปลีÉยนแปลงนโยบายการบญัชีแสดงอยูใ่นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4 

แนวปฏิบัติทางการบัญชี เรืÉอง มาตรการผ่อนปรนชัÉวคราวสําหรับทางเลือกเพิÉมเติมทางบัญชีเพืÉอ        

รองรับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชืÊอไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

สภาวิชาชีพบัญชีได้ประกาศใช้แนวปฏิบัติทางการบัญชี เรืÉ อง มาตรการผ่อนปรนชัÉวคราวสําหรับ                 

ทางเลือกเพิÉมเติมทางบัญชีเพืÉอรองรับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชืÊอไวรัส                

โคโรนา 2019 (COVID-19) โดยมีวตัถุประสงค์เพืÉอลดผลกระทบในบางเรืÉองจากการปฏิบติัตามมาตรฐาน

การรายงานทางการเงินบางฉบับ และเพืÉอให้เกิดความชัดเจนในวิธีปฏิบัติทางบัญชีในช่วงเวลาทีÉ                                  

ยงัมีความไม่แน่นอนเกีÉยวกบัสถานการณ์ดงักล่าว 

แนวปฏิบัติทางการบัญชีดังกล่าวได้ประกาศลงในราชกิจจานุเบกษาเมืÉอว ันทีÉ  22 เมษายน 2563 และ              

มีผลบงัคบัใชส้ําหรับการจดัทาํงบการเงินของกลุ่มบริษทัทีÉมีรอบระยะเวลารายงานสิÊนสุดภายในช่วงเวลา

ระหวา่งวนัทีÉ 1 มกราคม 2563 ถึงวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563  

ในระหว่างไตรมาสทีÉ 1 ถึง 3 ของปี 2563 กลุ่มบริษทัไดเ้ลือกปฏิบติัตามมาตรการผ่อนปรนชัÉวคราวสําหรับ

ทางเลือกเพิÉมเติมทางบัญชีในเรืÉ องการวดัมูลค่ายุติธรรมของทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพย์        

เพืÉอการลงทุนและการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์

ในไตรมาสทีÉ 4 ของปี 2563 กลุ่มบริษทัได้ประเมินผลกระทบทางการเงินเกีÉยวกับมูลค่าของสินทรัพย์ 

ประมาณการหนีÊ สิน และหนีÊ สินทีÉอาจเกิดขึÊนจากความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค

ติดเชืÊอไวรัสโคโรนา 2019 แล้ว ดังนัÊน ในการจัดทาํงบการเงินสําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563    

กลุ่มบริษัทจึงพิจารณายกเลิกการถือปฏิบติัตามมาตรการผ่อนปรนชัÉวคราวสําหรับทางเลือกเพิÉมเติมทาง

บญัชีสาํหรับทุกเรืÉองทีÉกลุ่มบริษทัไดเ้คยถือปฏิบตัิในช่วงทีÉผ่านมา โดยไม่มีผลกระทบอย่างมีสาระสาํคญัต่อ

งบการเงินของกลุ่มบริษทั  
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ข) มาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉจะมีผลบังคับใช้สําหรับงบการเงินทีÉมีรอบระยะเวลาบัญชีทีÉเริÉมใน

หรือหลงัวันทีÉ 1 มกราคม 2564 

สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทาง

การเงินฉบบัปรับปรุง ซึÉ งจะมีผลบงัคบัใชส้ําหรับงบการเงินทีÉมีรอบระยะเวลาบญัชีทีÉเริÉมในหรือหลงัวนัทีÉ   

1 มกราคม 2564 มาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัใหมี้ขึÊนเพืÉอใหม้ีเนืÊอหา

เท่าเทียมกับมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชัดเจน

เกีÉยวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการใหแ้นวปฏิบติัทางบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน  

ปัจจุบันฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษทัอยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบทีÉอาจมีต่องบการเงินในปีทีÉเริÉมนาํ

มาตรฐานกลุ่มดงักล่าวมาถือปฏิบติั 

4. ผลสะสมจากการเปลีÉยนแปลงนโยบายการบัญชีเนืÉองจากการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่มา  

ถือปฏิบัติ  

 ตามทีÉกล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ ś กลุ่มบริษทัไดน้าํมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่ม

เครืÉองมือทางการเงิน และมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัทีÉ 16 มาถือปฏิบติัในระหว่างปีปัจจุบนั 

ทัÊงนีÊ  ไม่มีผลกระทบต่อกาํไรสะสม ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 และไม่ปรับยอ้นหลงังบการเงินงวดก่อนทีÉ

แสดงเปรียบเทียบ 

ผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงนโยบายการบญัชีต่องบแสดงฐานะการเงิน ณ ตน้ปี 2563 เนืÉองจากการนาํ

มาตรฐานเหล่านีÊมาถือปฏิบติั แสดงไดด้งันีÊ  
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   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

31 ธนัวาคม 2562 

ผลกระทบจาก

มาตรฐานการ

รายงานทาง

การเงินฉบบัทีÉ 16 1 มกราคม 2563 

งบแสดงฐานะการเงิน    

สินทรัพย์หมุนเวียน    

สินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน 1,200 (1,200) - 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    

สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ - 47,497 47,497 

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น    

หนีÊสินหมุนเวียน    

ส่วนของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าทีÉถึงกาํหนด

ชาํระภายในหนึÉงปี 

 

- 

 

7,816 

 

7,816 

หนีÊสินไม่หมุนเวียน    

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า - สุทธิจากส่วนทีÉถึง

กาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 

 

- 

 

38,481 

 

38,481 

4.1  เครืÉองมือทางการเงิน 

ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 การจดัประเภทรายการและวดัมูลค่า และมูลค่าของสินทรัพยท์างการเงินตามทีÉ

กาํหนดในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัทีÉ 9 และมูลค่าตามหลกัการบญัชีเดิม แสดงไดด้งันีÊ  

 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม 

 มูลค่าตามหลกัการ

บญัชีเดิม 

การจดัประเภทและวดัมูลค่าตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบบัทีÉ 9 

 

 

มูลค่ายติุธรรม

ผา่นกาํไรหรือ

ขาดทนุ 

มูลค่ายติุธรรมผา่น

กาํไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จอืÉน 

ราคาทุน 

ตดัจาํหน่าย รวม 

สินทรัพย์ทางการเงิน ณ วันทีÉ 1 มกราคม 2563    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 101,721 - - 101,721 101,721 

เงินลงทุนชัÉวคราว 44 - - 44 44 

สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอืÉน 100,194 100,194 - - 100,194 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน 8,743 - - 8,743 8,743 

รวมสินทรัพย์ทางการเงนิ 210,702 100,194 - 110,508 210,702 
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 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 มูลค่าตามหลกัการ

บญัชีเดิม 

การจดัประเภทและวดัมูลค่าตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  

ฉบบัทีÉ 9 

 

 

มูลค่ายติุธรรม

ผา่นกาํไรหรือ

ขาดทนุ 

มูลค่ายติุธรรมผา่น

กาํไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จอืÉน 

ราคาทุน 

ตดัจาํหน่าย รวม 

สินทรัพย์ทางการเงิน ณ วันทีÉ 1 มกราคม 2563    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 95,798 - - 95,798 95,798 

เงินลงทุนชัÉวคราว 44 - - 44 44 

สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอืÉน 69,761 69,761 - - 69,761 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน 12,551 - - 12,551 12,551 

รวมสินทรัพย์ทางการเงนิ 178,154 69,761 - 108,393 178,154 

 ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 กลุ่มบริษทัไม่ไดก้าํหนดให้หนีÊ สินทางการเงินใดวดัมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือ

ขาดทุน 

4.2 สัญญาเช่า 

การนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัทีÉ 16 มาถือปฏิบติัครัÊ งแรก กลุ่มบริษทัรับรู้หนีÊ สินตามสัญญา

เช่าสําหรับสัญญาเช่าทีÉเคยจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานด้วยมูลค่าปัจจุบนัของเงินจ่ายชาํระตาม

สัญญาเช่าทีÉเหลืออยู่คิดลดด้วยอัตราดอกเบีÊ ยเงินกู้ยืมส่วนเพิÉมของกลุ่มบริษทั ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 

สําหรับสัญญาเช่าทีÉเคยจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าเงินทุน กลุ่มบริษทัรับรู้มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละ

หนีÊ สินตามสัญญาเช่าดว้ยมูลค่าตามบญัชีเดิมก่อนวนัทีÉนาํมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัทีÉ 16 มาถือ

ปฏิบติัครัÊ งแรก 

  (หน่วย: พนับาท) 

  

งบการเงินรวม 

งบการเงิน 

เฉพาะกิจการ 

ภาระผกูพนัตามสัญญาเช่าทีÉเปิดเผย ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2562 14,705 13,596 

หกั: สัญญาเช่าระยะสัÊนและสัญญาเช่าทีÉสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าต ํÉา  (1,259) (840) 

บวก : สิทธิเลือกในการขยายอายสุญัญาเช่า  41,223 41,223 

หกั: สัญญาทีÉพิจารณาเป็นสัญญาบริการ (895) (205) 

หกั: ดอกเบีÊยจ่ายรอตดับญัชี (7,477) (7,477) 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่าเพิÉมขึÊนจากการนาํมาตรฐานการรายงาน 

ทางการเงิน ฉบบัทีÉ 16 มาถือปฏิบติัครัÊ งแรก 

 

46,297 

 

46,297 

หนีÊ สินสัญญาเช่าการเงิน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2562 - - 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 46,297 46,297 
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  (หน่วย: พนับาท) 

  

งบการเงินรวม 

งบการเงิน 

เฉพาะกิจการ 

อตัราดอกเบีÊยการกูย้มืส่วนเพิÉมถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนัก (ร้อยละต่อปี) 4.04 - 4.33 4.04 - 4.33 

ประกอบดว้ย   

หนีÊ สินสัญญาเช่าหมุนเวยีน 7,816 7,816 

หนีÊ สินสัญญาเช่าไม่หมุนเวียน 38,481 38,481 

 46,297 46,297 

5. นโยบายการบัญชีทีÉสําคัญ 

5.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายไดจ้ากการขายทีÉดิน บา้นพร้อมทีÉดินและรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัรับรู้เมืÉอบริษทัฯ

ไดมี้การโอนอาํนาจควบคุมในสินคา้ให้กบัลูกคา้แลว้ ณ เวลาใดเวลาหนึÉ ง กล่าวคือ เมืÉอมีการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิÍ  รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยแ์สดงตามมูลค่าทีÉไดรั้บหักด้วยส่วนลดและค่าใช้จ่ายทีÉ

บริษทัฯจ่ายแทนให้แก่ลูกคา้ เงืÉอนไขในการจ่ายชาํระเป็นไปตามงวดการจ่ายชาํระทีÉระบุในสัญญาทีÉทาํกับ

ลูกคา้ จาํนวนเงินทีÉบริษทัฯไดรั้บจากลูกคา้ก่อนการโอนอาํนาจควบคุมในสินคา้ให้กบัลูกคา้แสดงไวเ้ป็น 

“เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้” ในงบแสดงฐานะการเงิน  

บริษทัฯปันส่วนสิÉงตอบแทนตามสัญญาให้กบัอสังหาริมทรัพยแ์ละเครืÉองตกแต่งทีÉเกีÉยวขอ้งในสัดส่วนทีÉมี

ความสัมพนัธ์กบัราคาขายแบบเอกเทศ และรับรู้รายไดเ้มืÉอกิจการไดโ้อนกรรมสิทธิÍ ในอสังหาริมทรัพยแ์ละ

ส่งมอบเครืÉองตกแต่งให้แก่ลูกคา้ โดยแสดงตามมูลค่าทีÉไดรั้บหรือคาดวา่จะได้รับสําหรับสินคา้ทีÉไดส่้งมอบ 

ซึÉงไม่รวมภาษีมูลค่าเพิÉม 

 ต้นทุนการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ในการคาํนวณหาตน้ทุนขายทีÉดิน บา้นพร้อมทีÉดินและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั กลุ่มบริษทัไดท้าํการ   

แบ่งสรรตน้ทุนการพฒันาทัÊงหมดทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊน (โดยคาํนึงถึงตน้ทุนทีÉเกิดขึÊนจริงดว้ย) ตามเกณฑพ์ืÊนทีÉ     

ทีÉขาย  

ตน้ทุนการขายอสังหาริมทรัพยร์วมถึงตน้ทุนของสินคา้อืÉนทีÉบริษทัฯไดส่้งมอบให้กบัลูกคา้ตามสัญญา เช่น 

เฟอร์นิเจอร์ และเครืÉองตกแตง่ ซึÉ งถือเป็นส่วนควบของบา้นหรือหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัทีÉส่งมอบ 

ค่าใช้จ่ายทีÉเกีÉยวข้องกับการขาย เช่น ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิÍ  บันทึกเป็น

ค่าใชจ่้ายเมืÉอมีการขาย 
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ต้นทุนในการได้มาซึÉงสัญญาทีÉทํากบัลูกค้า  

บริษทัฯบันทึกค่านายหน้าทีÉจ่ายเพืÉอให้ได้มาซึÉ งสัญญาทีÉทาํกับลูกคา้เป็นสินทรัพยแ์ละตดัเป็นค่าใช้จ่าย

สอดคลอ้งกบัรูปแบบการรับรู้รายไดต้ามสัญญา และจะบนัทึกค่าเผืÉอผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์

เมืÉอมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสู์งกว่าสิÉงตอบแทนทีÉจะไดรั้บหกัดว้ยตน้ทุนทีÉเกีÉยวขอ้ง 

 รายได้ค่าบริการ 

รายไดค้่าบริการรับรู้เป็นรายไดเ้มืÉอกิจการใหบ้ริการเสร็จสิÊน 

รายได้ค่าสมาชิกสนามกอล์ฟและกีฬา 

บริษทัย่อยรับรู้รายไดค้่าสมาชิกสนามกอลฟ์และกีฬาเป็นรายไดต้ามระยะเวลาของอายุสัญญาสมาชิก 

รายได้ดอกเบีÊย 

รายไดด้อกเบีÊยรับรู้ตามเกณฑค์งคา้งดว้ยวิธีดอกเบีÊยทีÉแทจ้ริง  โดยจะนาํมูลค่าตามบญัชีขัÊนตน้ของสินทรัพย์

ทางการเงินมาคูณกับอัตราดอกเบีÊ ยทีÉแท้จริง ยกเวน้สินทรัพย์ทางการเงินทีÉเกิดการด้อยค่าด้านเครดิต            

ในภายหลงั ทีÉจะนาํมูลค่าตามบญัชีสุทธิของสินทรัพยท์างการเงิน (สุทธิจากค่าเผืÉอผลขาดทุนด้านเครดิต       

ทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊน) มาคูณกบัอตัราดอกเบีÊยทีÉแทจ้ริง 

ต้นทุนทางการเงนิ 

ค่าใช้จ่ายดอกเบีÊ ยจากหนีÊ สินทางการเงินทีÉวดัมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจาํหน่ายคาํนวณโดยใช้วิธีดอกเบีÊ ย            

ทีÉแทจ้ริงและรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

5.2 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนระยะสัÊ นทีÉมี         

สภาพคล่องสูง ซึÉ งถึงกาํหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนนับจากวนัทีÉได้มาและไม่มีขอ้จาํกัด       

ในการ เบิกใช ้

5.3     ต้นทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์และสินค้าคงเหลือ 

 ตน้ทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แสดงตามราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิทีÉจะได้รับแลว้แต่ราคาใดจะตํÉากว่า 

ราคาทุนประกอบดว้ยตน้ทุนทีÉดิน ค่าพฒันาทีÉดิน ค่าออกแบบ ค่าสาธารณูปโภค ค่าก่อสร้าง ดอกเบีÊยจ่าย       

ทีÉถือเป็นตน้ทุนของโครงการ และค่าใชจ่้ายอืÉนทีÉเกีÉยวขอ้งตามทีÉเกิดขึÊนจริง รวมถึงประมาณการตน้ทุนการ

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยมีรายละเอยีดการคาํนวณราคาทุนดงันีÊ  
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ทีÉดิน   - ราคาทุนของทีÉดินบันทึกโดยวิธีถัวเฉลีÉยถ่วงนํÊ าหนักโดยแยกทีÉดินตามแต่ละ

โครงการ 

งานระหว่างก่อสร้าง - ตน้ทุนงานระหวา่งก่อสร้างประกอบดว้ยตน้ทุนงานก่อสร้าง งานสาธารณูปโภค

ส่วนกลางและดอกเบีÊยจ่ายทีÉถือเป็นตน้ทุนของโครงการ (ถา้มี) โดยตน้ทุนงาน

ก่อสร้างและงานสาธารณูปโภคจะบนัทึกตามทีÉเกิดขึÊนจริง 

 สินคา้คงเหลือแสดงมูลค่าตามราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิทีÉจะไดรั้บแลว้แต่ราคาใดจะตํÉากว่าราคาทุนดงักล่าว

วดัมูลค่าตามวิธีเขา้ก่อนออกก่อน 

5.4 เงนิลงทุนในบริษทัย่อย 

 เงินลงทุนในบริษทัย่อยทีÉแสดงอยู่ในงบการเงินเฉพาะกิจการแสดงมูลค่าตามวิธีราคาทุนสุทธิจากค่าเผืÉอ          

การดอ้ยค่า (ถา้มี) 

5.5 อสังหาริมทรัพย์เพืÉอการลงทุน 

 กลุ่มบริษทับนัทึกมูลค่าเริÉมแรกของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนในราคาทุนซึÉ งรวมตน้ทุนการทาํรายการ 

หลงัจากนัÊนกลุ่มบริษทัจะบนัทึกอสังหาริมทรัพย์เพืÉอการลงทุนด้วยราคาทุนหักค่าเสืÉอมราคาสะสมและ      

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า (ถา้มี) 

ค่าเสืÉอมราคาของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนคาํนวณจากราคาทุนโดยวิธีเส้นตรงตามอายกุารให้

ประโยชน์โดยประมาณ 2 - 5 ปีสาํหรับเครืÉองตกแต่งและงานระบบอาคาร 20 ปีสาํหรับงานปรับปรุงอาคาร 

และ 40 - 50 ปี สาํหรับอาคาร ค่าเสืÉอมราคาของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนรวมอยูใ่นการคาํนวณผลการ

ดาํเนินงาน 

 ไม่มีการคิดค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนประเภททีÉดิน 

 กลุ่มบริษทัรับรู้ผลต่างระหว่างจาํนวนเงินทีÉได้รับสุทธิจากการจาํหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย ์      

ในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนในงวดทีÉตดัรายการอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนออกจากบญัชี 

5.6 ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์และค่าเสืÉอมราคา 

 ทีÉดินแสดงมูลค่าตามราคาทุน อาคารและอุปกรณ์แสดงมูลค่าตามราคาทุนหลงัหักค่าเสืÉอมราคาสะสม และ

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์(ถา้มี) 

ค่าเสืÉอมราคาของอาคารและอุปกรณ์คาํนวณจากราคาทุนของสินทรัพย์โดยใช้วิธีเส้นตรงตามอายุการให้

ประโยชน์โดยประมาณเป็นดงันีÊ  

อาคารและสิÉงปลูกสร้าง - 2 - 50   ปี 

อาคารสาํนกังานขาย - 2 - 20   ปี 

เครืÉองจกัรและอุปกรณ์ - 2 - 5   ปี 

เครืÉองตกแต่งอุปกรณ์และเครืÉองใช้สํานกังาน - 2 - 10   ปี 

ยานพาหนะ -  3 - 10   ปี 

 ค่าเสืÉอมราคารวมอยูใ่นการคาํนวณผลการดาํเนินงาน 
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 ไม่มีการคิดค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัทีÉดินและสินทรัพยร์ะหวา่งก่อสร้าง 

 กลุ่มบริษทัตดัรายการทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ ออกจากบญัชี เมืÉอจาํหน่ายสินทรัพยห์รือคาดว่าจะไม่ได้รับ

ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการใชห้รือการจาํหน่ายสินทรัพย ์รายการผลกาํไรหรือขาดทุนจากการ

จาํหน่ายสินทรัพย ์(ผลต่างระหว่างสิÉงตอบแทนสุทธิทีÉไดรั้บจากการจาํหน่ายสินทรัพยก์บัมูลค่าตามบญัชีของ

สินทรัพยน์ัÊน) จะรับรู้ในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนเมืÉอกลุ่มบริษทัตดัรายการสินทรัพยน์ัÊนออกจากบญัชี 

5.7 ต้นทุนการกู้ยืม 

 ตน้ทุนการกูย้ืมของเงินกูที้Éใช้ในการไดม้า การก่อสร้าง หรือการผลิตสินทรัพยท์ีÉตอ้งใช้ระยะเวลานานใน

การแปลงสภาพให้พร้อมใชห้รือขาย ไดถู้กนาํไปรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพยจ์นกว่าสินทรัพยน์ัÊนจะอยู่

ในสภาพพร้อมทีÉจะใช้ไดต้ามทีÉมุ่งประสงค์  ส่วนตน้ทุนการกู้ยืมอืÉนถือเป็นค่าใช้จ่ายในงวดทีÉเกิดรายการ 

ตน้ทุนการกูย้มืประกอบดว้ยดอกเบีÊยและตน้ทุนอืÉนทีÉเกิดขึÊนจากการกูย้มืนัÊน  

 อตัราการตัÊงขึÊนเป็นราคาทุนของสินทรัพยค์าํนวณจากอตัราถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัของดอกเบีÊยจ่ายทีÉเกิดขึÊนใน

ระหวา่งปีของเงินกูย้มืเพืÉอใชใ้นการพฒันาโครงการ 

5.8  สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนแสดงมูลค่าตามราคาทุนหักค่าตัดจาํหน่ายสะสมและค่าเผืÉอการด้อยค่าสะสม (ถา้มี) 

ของสินทรัพยน์ัÊน 

กลุ่มบริษทัตัดจาํหน่ายสินทรัพยไ์ม่มีตัวตนทีÉมีอายุการให้ประโยชน์จาํกัดอย่างมีระบบตลอดอายุการให้

ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพยน์ัÊน และจะประเมินการดอ้ยค่าของสินทรัพยด์งักล่าวเมืÉอมีขอ้บ่งชีÊ ว่า

สินทรัพยน์ัÊนเกิดการด้อยค่า กลุ่มบริษทัจะทบทวนระยะเวลาการตดัจาํหน่ายและวิธีการตดัจาํหน่ายของ

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนดงักล่าวทุกสิÊนปีเป็นอย่างน้อยค่าตดัจาํหน่ายรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในส่วนของกาํไรหรือ

ขาดทุน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนทีÉมีอายกุารใหป้ระโยชน์จาํกดัมีดงันีÊ  

คอมพิวเตอร์ซอฟตแ์วร์ - 5 - 10   ปี 

5.9 สัญญาเช่า 

ณ วนัเริÉมตน้ของสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัจะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าหรือไม่ 

โดยสัญญาจะเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่า ก็ต่อเมืÉอสัญญานัÊนมีการใหสิ้ทธิในการควบคุมการใช้

สินทรัพยที์Éระบุไดส้าํหรับช่วงเวลาหนึÉงเพืÉอเป็นการแลกเปลีÉยนกบัสิÉงตอบแทน 
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กลุ่มบริษัทในฐานะผู้เช่า 

นโยบายการบัญชีทีÉถือปฏิบัติตัÊงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2563  

กลุ่มบริษทัใชวิ้ธีการบญัชีเดียวสําหรับการรับรู้รายการและการวดัมูลค่าสัญญาเช่าทุกสัญญา เวน้แต่สัญญา

เช่าระยะสัÊนและสัญญาเช่าทีÉสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าตํÉา ณ วนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผล (วนัทีÉสินทรัพยอ์า้งอิง

พร้อมใช้งาน) กลุ่มบริษทับนัทึกสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ซึÉ งแสดงสิทธิในการใช้สินทรัพยอ์า้งอิงและหนีÊ สิน

ตามสัญญาเช่าตามการจ่ายชาํระตามสัญญาเช่า  

สินทรัพย์สิทธกิารใช้  

สินทรัพยสิ์ทธิการใช้วดัมูลค่าด้วยราคาทุนหักค่าเสืÉอมราคาสะสม ผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม และ

ปรับปรุงดว้ยการวดัมูลค่าของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าใหม่ ราคาทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ประกอบดว้ย

จาํนวนเงินของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าจากการรับรู้เริÉมแรก ตน้ทุนทางตรงเริÉมแรกทีÉเกิดขึÊน จาํนวนเงินทีÉจ่าย

ชาํระตามสัญญาเช่า ณ วนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผลหรือก่อนวนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผล และหักด้วยสิÉงจูงใจตาม

สัญญาเช่าทีÉไดรั้บ 

ค่าเสืÉอมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใชค้าํนวณจากราคาทุนโดยวธีิเส้นตรงตามอายสุญัญาเช่าหรืออายกุารให้

ประโยชน์โดยประมาณของสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ลว้แต่ระยะเวลาใดจะสัÊนกวา่ ดงันีÊ  

  ทีÉดินและส่วนปรับปรุงทีÉดิน 1 - 2 ปี 

  อาคารและสิÉงปลูกสร้าง   3 ปี 

หากความเป็นเจ้าของในสินทรัพยอ์า้งอิงได้โอนให้กบักลุ่มบริษทัเมืÉอสิÊนสุดอายุสัญญาเช่าหรือราคาทุนของ

สินทรัพยด์งักล่าวไดร้วมถึงการใชสิ้ทธิเลือกซืÊอ ค่าเสืÉอมราคาจะคาํนวณจากอายกุารให้ประโยชน์โดยประมาณ

ของสินทรัพย ์

หนีÊสินตามสัญญาเช่า 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของจาํนวนเงินทีÉตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าตลอดอายุสัญญาเช่า 

จาํนวนเงินทีÉตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าประกอบด้วยค่าเช่าคงทีÉหักด้วยสิÉงจูงใจตามสัญญาเช่า ค่าเช่าผนัแปร        

ทีÉขึÊ นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา จาํนวนเงินทีÉคาดว่าจะจ่ายภายใต้การรับประกันมูลค่าคงเหลือ รวมถึงราคา          

ใช้สิทธิของสิทธิเลือกซืÊอซึÉ งมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีÉกลุ่มบริษทัจะใช้สิทธินัÊน และการจ่าย

ค่าปรับเพืÉอการยกเลิกสัญญาเช่า หากขอ้กาํหนดของสัญญาเช่าแสดงให้เห็นว่ากลุ่มบริษทัจะใช้สิทธิในการ

ยกเลิกสัญญาเช่า กลุ่มบริษทับันทึกค่าเช่าผนัแปรทีÉไม่ขึÊนอยู่กับดัชนีหรืออัตราเป็นค่าใช้จ่ายในงวดทีÉ

เหตุการณ์หรือเงืÉอนไขซึÉงเกีÉยวขอ้งกบัการจ่ายชาํระนัÊนไดเ้กิดขึÊน  
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กลุ่มบริษทัคิดลดมูลค่าปัจจุบันของจํานวนเงินทีÉต้องจ่ายตามสัญญาเช่าด้วยอัตราดอกเบีÊ ยตามนัยของ     

สัญญาเช่าหรืออัตราดอกเบีÊ ยการกู ้ยืมส่วนเพิÉมของกลุ่มบริษทั หลังจากวนัทีÉสัญญาเช่าเริÉ มมีผล มูลค่า         

ตามบญัชีของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าจะเพิÉมขึÊนจากดอกเบีÊ ยของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าและลดลงจากการ        

จ่ายชาํระหนีÊ สินตามสัญญาเช่า นอกจากนีÊ  มูลค่าตามบญัชีของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าจะถูกวดัมูลค่าใหม่เมืÉอมี

การเปลีÉยนแปลงอายุสัญญาเช่า การเปลีÉยนแปลงการจ่ายชาํระตามสัญญาเช่า หรือการเปลีÉยนแปลงในการ

ประเมินสิทธิเลือกซืÊอสินทรพัยอ์า้งอิง 

สัญญาเช่าระยะสัÊนและสัญญาเช่าซึÉงสินทรัพย์อ้างองิมีมูลค่าตํÉา 

สัญญาเช่าทีÉมีอายุสัญญาเช่า 12 เดือนหรือน้อยกว่านับตัÊ งแต่วนัทีÉสัญญาเช่าเริÉ มมีผล หรือสัญญาเช่าซึÉ ง

สินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าต ํÉา จะบนัทึกเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 

นโยบายการบัญชีทีÉถือปฏิบัติก่อนวันทีÉ 1 มกราคม 2563  

สัญญาเช่าทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ทีÉความเสีÉยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ได้โอนไป

ให้กบัผูเ้ช่าถือเป็นสัญญาเช่าการเงิน สัญญาเช่าการเงินจะบนัทึกเป็นรายจ่ายฝ่ายทุนดว้ยมูลค่ายุติธรรมของ

สินทรัพยท์ีÉเช่าหรือมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของจาํนวนเงินทีÉต้องจ่ายตามสัญญาเช่าแลว้แต่มูลค่าใดจะตํÉากว่า 

ภาระผูกพนัตามสัญญาเช่าหักค่าใชจ่้ายทางการเงินจะบนัทึกเป็นหนีÊ สินระยะยาว ส่วนดอกเบีÊยจ่ายจะบนัทึก

ในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนตลอดอายุของสัญญาเช่า สินทรัพยที์Éไดม้าตามสัญญาเช่าการเงินจะคิดค่าเสืÉอม

ราคาตลอดอายกุารใชง้านของสินทรัพยที์Éเช่าหรืออายุของสัญญาเช่า แลว้แต่ระยะเวลาใดจะตํÉากวา่ 

สัญญาเช่าทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ทีÉความเสีÉยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไมไ่ด้โอน

ไปให้กบัผูเ้ช่าถือเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงาน จาํนวนเงินทีÉจ่ายตามสัญญาเช่าดาํเนินงานรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายใน

ส่วนของกาํไรหรือขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายขุองสัญญาเช่า 

กลุ่มบริษัทในฐานะผู้ให้เช่า 

สัญญาเช่าทีÉความเสีÉยงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไดโ้อนไปให้กบัผูเ้ช่าถือเป็นสัญญา

เช่าเงินทุน ณ วนัทีÉสัญญาเช่าเริÉมมีผล กลุ่มบริษทับนัทึกสินทรัพยภ์ายใตส้ัญญาเช่าเงินทุนเป็นลูกหนีÊ ด้วย

จาํนวนทีÉเท่ากบัเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่าหรือมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของจาํนวนเงินทีÉจะไดรั้บตามสัญญา

เช่าและมูลค่าคงเหลือทีÉไม่ไดรั้บการประกนั หลงัจากนัÊนจะรับรู้รายไดท้างการเงินตลอดอายุสัญญาเช่าใน

รูปแบบทีÉสะทอ้นถึงอตัราผลตอบแทนรายงวดคงทีÉของเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า 

สัญญาเช่าทีÉความเสีÉยงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กับผูเ้ช่าถือเป็น

สัญญาเช่าดาํเนินงาน กลุ่มบริษทับนัทึกจาํนวนเงินทีÉไดรั้บตามสัญญาเช่าดาํเนินงานเป็นรายไดใ้นส่วนของ

กาํไรหรือขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุของสัญญาเช่า ตน้ทุนทางตรงเริÉมแรกทีÉเกิดขึÊนจากการไดม้าซึÉ ง

สัญญาเช่าดาํเนินงานรวมในมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยอ์า้งอิงและรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่า

โดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนักบัรายไดจ้ากสัญญาเช่า  
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5.10 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการทีÉเกีÉยวข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจการทีÉ เกีÉยวข้องกันกับบริษัทฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการทีÉมีอาํนาจควบคุมบริษทัฯ หรือถูก

บริษทัฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบับริษทัฯ 

 นอกจากนีÊ บุคคลหรือกิจการทีÉ เกีÉยวข้องกันยงัหมายรวมถึงบริษัทร่วมและบุคคลหรือกิจการทีÉมีสิทธิ         

ออกเสียงโดยทางตรงหรือทางอ้อมซึÉ งทาํให้มีอิทธิพลอย่างเป็นสาระสําคัญต่อบริษทัฯ ผูบ้ริหารสําคัญ 

กรรมการหรือพนกังานของบริษทัฯทีÉมีอาํนาจในการวางแผนและควบคุมการดาํเนินงานของบริษทัฯ 

5.11 การด้อยค่าของสินทรัพย์ทีÉไม่ใช่สินทรัพย์ทางการเงิน 

 ทุกวนัสิÊนรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มบริษทัจะทาํการประเมินการด้อยค่าของทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ 

สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน ทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันาหรือสินทรัพย ์      

ทีÉไม่มีตวัตนอืÉนของกลุ่มบริษทัหากมีขอ้บ่งชีÊ ว่าสินทรัพยด์งักล่าวอาจด้อยค่า กลุ่มบริษทัรับรู้ขาดทุนจาก        

การดอ้ยค่าเมืÉอมูลค่าทีÉคาดว่าจะไดรั้บคืนของสินทรัพยมี์มูลค่าตํÉากว่ามูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยน์ัÊน ทัÊงนีÊ

มูลค่าทีÉคาดว่าจะไดรั้บคืนหมายถึงมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนในการขายของสินทรัพยห์รือมูลค่าจากการใช้

สินทรัพยแ์ลว้แต่ราคาใดจะสูงกวา่  

 กลุ่มบริษทัจะรับรู้รายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าในส่วนของกาํไรหรือขาดทุน 

 หากในการประเมินการด้อยค่าของสินทรัพย ์มีขอ้บ่งชีÊ ทีÉแสดงให้เห็นว่าผลขาดทุนจากการด้อยค่าของ

สินทรัพยท์ีÉรับรู้ในงวดก่อนได้หมดไปหรือลดลง กลุ่มบริษทัจะประมาณมูลค่าทีÉคาดว่าจะได้รับคืนของ

สินทรัพยน์ัÊน และจะกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าทีÉรับรู้ในงวดก่อนก็ต่อเมืÉอมีการเปลีÉยนแปลง

ประมาณการทีÉใชก้าํหนดมูลค่าทีÉคาดว่าจะไดรั้บคืนภายหลงัจากการรับรู้ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าครัÊ งล่าสุด 

โดยมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท์ีÉเพิÉมขึÊนจากการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าตอ้งไม่สูงกว่า

มูลค่าตามบญัชีทีÉควรจะเป็นหากกิจการไม่เคยรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพยใ์นงวดก่อนๆ 

กลุ่มบริษทัจะบนัทึกกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพยโ์ดยรับรู้ไปยงัส่วนของกาํไรหรือ

ขาดทุนทนัที 

5.12 ผลประโยชน์พนักงาน 

 ผลประโยชน์ระยะสัÊนของพนักงาน 

 กลุ่มบริษทัรับรู้ เงินเดือน ค่าจา้ง โบนสั และเงินสมทบกองทุนประกนัสังคมเป็นค่าใชจ่้ายเมืÉอเกิดรายการ 

 ผลประโยชน์หลงัออกจากงานของพนักงานและผลประโยชน์ระยะยาวอืÉนของพนกังาน 

 โครงการสมทบเงิน 

 กลุ่มบริษทัและพนักงานได้ร่วมกันจดัตัÊงกองทุนสํารองเลีÊยงชีพ ซึÉงประกอบดว้ยเงินทีÉพนักงานจ่ายสะสม

และเงินทีÉกลุ่มบริษทัจ่ายสมทบให้เป็นรายเดือน สินทรัพย์ของกองทุนสํารองเลีÊ ยงชีพได้แยกออกจาก
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สินทรัพยข์องกลุ่มบริษทั เงินทีÉกลุ่มบริษทัจ่ายสมทบกองทุนสํารองเลีÊยงชีพบนัทึกเป็นค่าใช้จ่ายในปีทีÉเกิด

รายการ 

 โครงการผลประโยชน์หลงัออกจากงานและผลประโยชน์ระยะยาวอืÉนของพนกังาน 

 กลุ่มบริษทัมีภาระสําหรับเงินชดเชยทีÉต้องจ่ายให้แก่พนักงานเมืÉอออกจากงานตามกฎหมายแรงงานซึÉ ง    

กลุ่มบริษัทถือว่าเงินชดเชยดังกล่าวเป็นโครงการผลประโยชน์หลังออกจากงานสําหรับพนักงาน 

นอกจากนัÊน กลุ่มบริษทัจดัใหมี้โครงการผลประโยชน์ระยะยาวอืÉนของพนกังาน ไดแ้ก่ โครงการใหท้องจาก

การปฏิบติังานครบกาํหนดระยะเวลา 

 กลุ่มบริษัทคํานวณหนีÊ สินตามโครงการผลประโยชน์หลังออกจากงานของพนักงานและโครงการ

ผลประโยชน์ระยะยาวอืÉนของพนกังานโดยใชวิ้ธีคิดลดแต่ละหน่วยทีÉประมาณการไว ้(Projected Unit Credit 

Method) โดยผูเ้ชีÉยวชาญอิสระไดท้าํการประเมินภาระผูกพนัดงักล่าวตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั  

 ผลกาํไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั สําหรับโครงการผลประโยชน์

หลงัออกจากงานของพนกังานจะรับรู้ทนัทีในกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉน 

ผลกาํไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั สําหรับโครงการผลประโยชน์

ระยะยาวอืÉนของพนกังานจะรับรู้ทนัทีในส่วนของกาํไรหรือขาดทุน 

 ตน้ทุนบริการในอดีตจะถูกรับรู้ทัÊงจาํนวนในกาํไรหรือขาดทุนทนัทีทีÉมีการแกไ้ขโครงการหรือลดขนาด

โครงการ หรือเมืÉอกิจการรับรู้ตน้ทุนการปรับโครงสร้างทีÉเกีÉยวขอ้ง 

5.13 ประมาณการหนีÊสิน 

 กลุ่มบริษทัจะบนัทึกประมาณการหนีÊ สินไวใ้นบญัชีเมืÉอภาระผูกพนัซึÉงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้

เกิดขึÊนแลว้และมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนว่ากลุ่มบริษทัจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพืÉอปลด

เปลืÊองภาระผกูพนันัÊนและกลุ่มบริษทัสามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันัÊนไดอ้ยา่งน่าเชืÉอถือ 

5.14 ภาษีเงินได้ 

 ภาษีเงินไดป้ระกอบดว้ยภาษีเงินไดปั้จจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 

 ภาษีเงินได้ปัจจุบัน 

 กลุ่มบริษทับนัทึกภาษีเงินได้ปัจจุบนัตามจาํนวนทีÉคาดว่าจะจ่ายให้กบัหน่วยงานจดัเก็บภาษีของรัฐ โดย

คาํนวณจากกาํไรทางภาษีตามหลกัเกณฑท์ีÉกาํหนดในกฎหมายภาษีอากร 

 ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 

 กลุ่มบริษทับนัทึกภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีของผลแตกต่างชัÉวคราวระหว่างราคาตามบญัชีของสินทรัพย์

และหนีÊ สิน ณ วนัสิÊนรอบระยะเวลารายงานกับฐานภาษีของสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทีÉเกีÉยวขอ้งนัÊน โดยใช้

อตัราภาษีทีÉมีผลบงัคบัใช ้ณ วนัสิÊนรอบระยะเวลารายงาน  
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 กลุ่มบริษทัรับรู้หนีÊ สินภาษีเงินได้รอการตดับญัชีของผลแตกต่างชัÉวคราวทีÉตอ้งเสียภาษีทุกรายการ แต่รับรู้

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีสําหรับผลแตกต่างชัÉวคราวทีÉใชห้ักภาษี รวมทัÊงผลขาดทุนทางภาษีทีÉยงั

ไม่ไดใ้ชใ้นจาํนวนเท่าทีÉมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ทีÉกลุ่มบริษทัจะมีกาํไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอทีÉจะ

ใชป้ระโยชน์จากผลแตกต่างชัÉวคราวทีÉใชห้กัภาษีและผลขาดทุนทางภาษีทีÉยงัไม่ไดใ้ชน้ัÊน 

 กลุ่มบริษทัจะทบทวนมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีทุกสิÊนรอบระยะเวลารายงาน

และจะทาํการปรับลดมูลค่าตามบญัชีดงักล่าว หากมีความเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ว่ากลุ่มบริษทัจะไม่มีกาํไร

ทางภาษีเพียงพอต่อการนาํสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีทัÊงหมดหรือบางส่วนมาใชป้ระโยชน์ 

 กลุ่มบริษทัจะบนัทึกภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีโดยตรงไปยงัส่วนของผูถื้อหุ้นหากภาษีทีÉเกิดขึÊนเกีÉยวขอ้งกบั

รายการทีÉไดบ้นัทึกโดยตรงไปยงัส่วนของผูถื้อหุน้  

5.15 เครืÉองมือทางการเงิน 

นโยบายการบัญชีทีÉถือปฏิบัติตัÊงแต่วันทีÉ 1 มกราคม 2563  

กลุ่มบริษทัรับรู้รายการเมืÉอเริÉมแรกของสินทรัพยท์างการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม และบวกดว้ยตน้ทุนการทาํ

รายการเฉพาะในกรณีทีÉเป็นสินทรัพยท์างการเงินทีÉไม่ไดว้ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 

อยา่งไรก็ตาม สําหรับลูกหนีÊการคา้ทีÉไม่มีองคป์ระกอบเกีÉยวกบัการจดัหาเงินทีÉมีนยัสาํคญั กลุ่มบริษทัจะรับรู้

สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวดว้ยราคาของรายการ ตามทีÉกล่าวไวใ้นนโยบายการบญัชีเรืÉองการรับรู้รายได ้  

การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงิน 

กลุ่มบริษทัจัดประเภทสินทรัพย์ทางการเงิน ณ วนัทีÉรับรู้รายการเริÉ มแรก เป็นสินทรัพยท์างการเงินทีÉ

วดัมูลค่าในภายหลงัด ้วยราคาทุนตดัจาํหน่าย สินทรัพยท์างการเงินทีÉวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่า

ยตุิธรรมผา่นกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉน และสินทรัพยท์างการเงินทีÉวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรม

ผ่านกาํไรหรือขาดทุน โดยพิจารณาจากแผนธุรกิจของกิจการในการจัดการสินทรัพย์ทางการเงิน และ

ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาของสินทรัพยท์างการเงิน 

สินทรัพย์ทางการเงินทีÉวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจําหน่าย  

กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าสินทรัพยท์างการเงินดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย เมืÉอกลุ่มบริษทัถือครองสินทรัพยท์าง

การเงินนัÊนเพืÉอรับกระแสเงินสดตามสัญญา และเงืÉอนไขตามสัญญาของสินทรัพยท์างการเงินก่อให้เกิด

กระแสเงินสดทีÉเป็นการรับชาํระเพียงเงินตน้และดอกเบีÊยจากยอดคงเหลือของเงินตน้ในวนัทีÉระบุไวเ้ทา่นัÊน  

สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าววดัมูลค่าในภายหลงัโดยใช้วิธีดอกเบีÊ ยทีÉแทจ้ริงและตอ้งมีการประเมินการ    

ดอ้ยค่า ทัÊงนีÊ  ผลกาํไรและขาดทุนทีÉเกิดขึÊนจากการตดัรายการ การเปลีÉยนแปลง หรือการดอ้ยค่าของสินทรัพย์

ดงักล่าวจะรับรู้ในส่วนของกาํไรหรือขาดทุน 
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สินทรัพย์ทางการเงินทีÉวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 

สินทรัพยท์างการเงินทีÉวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน จะแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน

ดว้ยมูลค่ายติุธรรม โดยรับรู้การเปลีÉยนแปลงสุทธิของมูลค่ายตุิธรรมในส่วนของกาํไรหรือขาดทุน 

การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของหนีÊสินทางการเงิน 

กลุ่มบริษทัรับรู้รายการเมืÉอเริÉมแรกสําหรับหนีÊ สินทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนการทาํรายการ 

และจดัประเภทหนีÊ สินทางการเงินเป็นหนีÊ สินทางการเงินทีÉวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจาํหน่าย โดย

ใช้วิธีดอกเบีÊ ยทีÉแทจ้ริง ทัÊงนีÊ  ผลกาํไรและขาดทุนทีÉเกิดขึÊนจากการตดัรายการหนีÊ สินทางการเงินและการ      

ตดัจาํหน่ายตามวิธีดอกเบีÊ ยทีÉแท้จริงจะรับรู้ในส่วนของกาํไรหรือขาดทุน โดยการคาํนวณมูลค่าราคาทุน     

ตดัจาํหน่ายคาํนึงถึงส่วนลดหรือส่วนเกินมูลค่า รวมถึงค่าธรรมเนียมหรือตน้ทุนทีÉถือเป็นส่วนหนึÉงของอตัรา

ดอกเบีÊ ยทีÉแท้จริงนัÊนด้วย ทัÊ งนีÊ  ค่าตัดจําหน่ายตามวิธีดอกเบีÊ ยทีÉแท้จริงแสดงเป็นส่วนหนึÉ งของต้นทุน          

ทางการเงินในส่วนของกาํไรหรือขาดทุน 

การตัดรายการของเครืÉองมือทางการเงิน 

สินทรัพยท์างการเงินจะถูกตดัรายการออกจากบญัชี เมืÉอสิทธิทีÉจะไดรั้บกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ัÊนได้

สิÊนสุดลง หรือไดม้ีการโอนสิทธิทีÉจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ัÊน รวมถึงไดม้ีการโอนความเสีÉยง

และผลตอบแทนเกือบทัÊงหมดของสินทรัพยน์ัÊน หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน์ัÊน แมว้่าจะไม่มี

การโอนหรือไม่ไดค้งไวซึ้ÉงความเสีÉยงและผลตอบแทนเกือบทัÊงหมดของสินทรัพยน์ัÊน   

การด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงนิ 

กลุ่มบริษทัรับรู้ค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนของตราสารหนีÊทัÊงหมดทีÉไม่ไดว้ดัมูลค่าด้วย

มูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน ผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊนคาํนวณจากผลต่างของกระแส

เงินสดทีÉจะครบกาํหนดชาํระตามสัญญากบักระแสเงินสดทัÊงหมดทีÉกลุ่มบริษทัคาดว่าจะไดรั้บชาํระ และคิด

ลดดว้ยอตัราดอกเบีÊยทีÉแทจ้ริงโดยประมาณของสินทรัพยท์างการเงิน ณ วนัทีÉไดม้า 

ในกรณีทีÉความเสีÉยงดา้นเครดิตของสินทรัพยไ์ม่ไดเ้พิÉมขึÊนอย่างมีนยัสําคญันบัตัÊงแต่การรับรู้รายการเริÉมแรก 

กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนโดยพิจารณาจากการผิดสัญญาทีÉอาจจะเกิดขึÊน

ใน 12 เดือนขา้งหนา้ ในขณะทีÉหากความเสีÉยงดา้นเครดิตของสินทรัพยเ์พิÉมขึÊนอย่างมีนยัสาํคญันบัตัÊงแต่การ

รับรู้รายการเริÉมแรก กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าผลขาดทุนดว้ยจาํนวนเงินทีÉเท่ากบัผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่า    

จะเกิดขึÊนตลอดอายทุีÉเหลืออยูข่องเครืÉองมือทางการเงิน 

กลุ่มบริษทัพิจารณาว่าความเสีÉยงดา้นเครดิตจะเพิÉมขึÊนอย่างมีนัยสําคญั เมืÉอมีการคา้งชาํระการจ่ายเงินตาม

สัญญาเกินกว่า 30 วนั และพิจารณาว่าสินทรัพย์ทางการเงินนัÊนมีการผิดสัญญา เมืÉอมีการค้างชาํระการ

จ่ายเงินตามสัญญาเกินกวา่ 90 วนั อยา่งไรก็ตาม ในบางกรณี กลุ่มบริษทัอาจพิจารณาวา่สินทรัพยท์างการเงิน
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นัÊนมีการเพิÉมขึÊนของความเสีÉยงด้านเครดิตอย่างมีนัยสําคัญและมีการผิดสัญญา โดยพิจารณาจากข้อมูล

ภายในหรือขอ้มูลภายนอกอืÉน เช่น อนัดบัความน่าเชืÉอถือดา้นเครดิตของผูอ้อกตราสาร 

กลุ่มบริษทัใช้วิธีการอย่างง่ายในการคาํนวณผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนสําหรับลูกหนีÊการคา้ 

และสินทรัพยที์Éเกิดจากสัญญา ดงันัÊน ทุกวนัสิÊนรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มบริษทัจึงไม่มีการติดตามการ

เปลีÉยนแปลงของความเสีÉยงทางดา้นเครดิต แต่จะรับรู้ค่าเผืÉอผลขาดทุนจากผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่า    

จะเกิดขึÊนตลอดอายุของลูกหนีÊการคา้และสินทรัพยที์Éเกิดจากสัญญา โดยอา้งอิงจากขอ้มูลผลขาดทุนด้าน

เครดิตจากประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงด้วยขอ้มูลการคาดการณ์ไปในอนาคตเกีÉยวกับลูกหนีÊ นัÊนและ

สภาพแวดลอ้มทางดา้นเศรษฐกิจ  

สินทรัพยท์างการเงินจะถูกตดัจาํหน่ายออกจากบญัชี เมืÉอกิจการคาดว่าจะไม่ได้รับคืนกระแสเงินสดตาม

สัญญาอีกต่อไป  

การหักกลบของเครืÉองมือทางการเงิน 

สินทรัพยท์างการเงินและหนีÊ สินทางการเงินจะนาํมาหักกลบกนั และแสดงดว้ยยอดสุทธิในงบแสดงฐานะ

การเงิน ก็ต่อเมืÉอกิจการมีสิทธิบงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมายอยู่แลว้ในการหักกลบจาํนวนเงินทีÉรับรู้ และกิจการ   

มีความตัÊงใจทีÉจะชาํระดว้ยยอดสุทธิ หรือตัÊงใจทีÉจะรับสินทรัพยแ์ละชาํระหนีÊ สินพร้อมกนั 

นโยบายการบัญชีทีÉถือปฏิบัติก่อนวันทีÉ 1 มกราคม 2563  

ลูกหนีÊการค้า 

ลูกหนีÊการคา้แสดงมูลค่าตามจาํนวนมูลค่าสุทธิทีÉจะไดรั้บ กลุ่มบริษทับนัทึกค่าเผืÉอหนีÊสงสัยจะสูญสําหรับ

ผลขาดทุนโดยประมาณทีÉอาจเกิดขึÊ นจากการเก็บเงินจากลูกหนีÊ ไม่ได้ ซึÉ งโดยทัÉวไปพิจารณาจาก

ประสบการณ์การเก็บเงินและการวิเคราะห์อายุหนีÊ  

เงนิลงทุน 

 เงินลงทุนในหลกัทรัพยเ์พืÉอคา้ซึÉ งเป็นหน่วยลงทุนแสดงตามมูลค่ายุติธรรมซึÉ งคาํนวณจากมูลค่าสินทรัพย์

สุทธิ  

กลุ่มบริษทับนัทึกการเปลีÉยนแปลงมูลค่าหลกัทรัพยด์งักล่าวเป็นรายการกาํไรหรือขาดทุนในงบกาํไรขาดทุน 

กลุ่มบริษทัใชว้ิธีถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัในการคาํนวณตน้ทุนของหน่วยลงทุน 
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5.16 การวัดมูลค่ายุติธรรม 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาทีÉคาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาทีÉจะต้องจ่ายเพืÉอโอน

หนีÊ สินให้ผูอื้Éนโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการทีÉเกิดขึÊนในสภาพปกติระหว่างผูซื้Ê อและผูข้าย (ผูร่้วมใน

ตลาด) ณ วนัทีÉวดัมูลค่า กลุ่มบริษทัใชร้าคาเสนอซืÊอขายในตลาดทีÉมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายุติธรรมของ

สินทรัพยแ์ละหนีÊ สินซึÉ งมาตรฐานการรายงานทางการเงินทีÉเกีÉยวข้องกาํหนดให้ต้องวดัมูลค่าด้วยมูลค่า

ยตุิธรรม ยกเวน้ในกรณีทีÉไม่มีตลาดทีÉมีสภาพคล่องสาํหรับสินทรัพยห์รือหนีÊ สินทีÉมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่

สามารถหาราคาเสนอซืÊอขายในตลาดทีÉมีสภาพคล่องได้  กลุ่มบริษทัจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้

เทคนิคการประเมินมูลค่าทีÉเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ขอ้มูลทีÉสามารถสังเกตได้ทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหนีÊ สินทีÉจะวดัมูลค่ายติุธรรมนัÊนให้มากทีÉสุด  

 ลาํดบัชัÊนของมูลค่ายุติธรรมทีÉใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินในงบการเงิน

แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลทีÉนาํมาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงันีÊ  

 ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซืÊอขายของสินทรัพยห์รือหนีÊ สินอยา่งเดียวกนัในตลาดทีÉมีสภาพคล่อง 

 ระดบั 2 ใช้ข้อมูลอืÉนทีÉสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหนีÊ สิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือ

ทางออ้ม 

 ระดบั 3 ใชข้อ้มูลทีÉไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเกีÉยวกบักระแสเงินในอนาคตทีÉกิจการประมาณขึÊน  

 ทุกวนัสิÊนรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มบริษทัจะประเมินความจาํเป็นในการโอนรายการระหว่างลาํดับชัÊน

ของมูลค่ายุติธรรมสําหรับสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทีÉถืออยู่ ณ วนัสิÊนรอบระยะเวลารายงานทีÉมีการวดัมูลค่า

ยตุิธรรมแบบเกิดขึÊนประจาํ 

6. การใช้ดุลยพินิจและประมาณการทางบัญชีทีÉสําคัญ 

 ในการจดัทาํงบการเงินตามมาตรฐานการบญัชีทีÉรับรองทัÉวไป ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจและการ

ประมาณการในเรืÉองทีÉมีความไม่แน่นอนเสมอ การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการดงักล่าวนีÊ ส่งผลกระทบ

ต่อจาํนวนเงินทีÉแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลทีÉแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน ผลทีÉเกิดขึÊนจริง

อาจแตกต่างไปจากจาํนวนทีÉประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการทีÉสาํคญัมีดงันีÊ  

ต้นทุนในการได้มาซึÉงสัญญา 

ในการบนัทึกรายจ่ายทีÉเกิดขึÊนเพืÉอให้ได้มาซึÉ งสัญญาเป็นสินทรัพย ์ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจใน    

การประเมินว่ารายจ่ายดังกล่าวเป็นต้นทุนส่วนเพิÉมในการได้มาซึÉ งสัญญาทีÉทาํกับลูกค้าหรือไม่ รวมถึง       

การกาํหนดวิธีการตดัจาํหน่ายสินทรัพยด์งักล่าว 

  



 20

 สัญญาเช่า  

การกําหนดอายุสัญญาเช่าทีÉมีสิทธิการเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่า - กลุ่มบริษัท     

ในฐานะผู้เช่า 

ในการกาํหนดอายุสัญญาเช่า ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจในการประเมินว่ากลุ่มบริษทัมีความแน่นอน

อย่างสมเหตุสมผลหรือไม่ทีÉจะใช้สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าโดยคาํนึงถึง

ขอ้เทจ็จริงและสภาพแวดลอ้มทีÉเกีÉยวขอ้งทัÊงหมดทีÉทาํให้เกิดสิÉงจูงใจทางเศรษฐกิจสําหรับกลุ่มบริษทัในการ

ใชห้รือไม่ใชสิ้ทธิเลือกนัÊน 

การกาํหนดอัตราดอกเบีÊยการกู้ยืมส่วนเพิÉม - กลุ่มบริษัทในฐานะผู้เช่า 

กลุ่มบริษทัไม่สามารถกาํหนดอตัราดอกเบีÊยตามนยัของสัญญาเช่า ดงันัÊน ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจ

ในการกาํหนดอตัราดอกเบีÊยการกูย้ืมส่วนเพิÉมของกลุ่มบริษทัในการคิดลดหนีÊ สินตามสัญญาเช่า โดยอตัรา

ดอกเบีÊยการกูย้ืมส่วนเพิÉมเป็นอตัราดอกเบีÊยทีÉกลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่ายในการกูย้ืมเงินทีÉจาํเป็นเพืÉอให้ไดม้าซึÉ ง

สินทรัพยท์ีÉมีมูลค่าใกล้เคียงกับสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ในสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจทีÉคลา้ยคลึง โดยมี

ระยะเวลาการกูย้มืและหลกัประกนัทีÉคลา้ยคลึง  

การจัดประเภทของสัญญาเช่า - กลุ่มบริษัทในฐานะผู้ให้เช่า  

ในการพิจารณาประเภทของสัญญาเช่าว่าเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน ฝ่ายบริหารไดใ้ช้

ดุลยพินิจในการประเมินเงืÉอนไขและรายละเอียดของสัญญาเพืÉอพิจารณาว่ากลุ่มบริษทัไดโ้อนความเสีÉยง

และผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของในสินทรัพยท์ีÉเช่าดงักล่าวแลว้หรือไม่ 

ค่าเผืÉอผลขาดทุนด้านเครดิตทีÉคาดว่าจะเกดิขึÊนของลูกหนีÊการค้า 

ในการประมาณค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนของลูกหนีÊการคา้ ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งใช้

ดุลยพินิจในการประมาณการผลขาดทุนด้านเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนจากลูกหนีÊ แต่ละราย โดยคาํนึงถึง

ประสบการณ์การเก็บเงินในอดีต อายขุองหนีÊทีÉคงคา้งและสภาวะเศรษฐกิจทีÉคาดการณ์ไวข้องกลุ่มลูกคา้ทีÉมี

ความเสีÉยงดา้นเครดิตทีÉคลา้ยคลึงกนั เป็นตน้ ทัÊงนีÊ  ขอ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดิตจากประสบการณ์ในอดีตและ

การคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจของกลุ่มบริษทัอาจไม่ได้บ่งบอกถึงการผิดสัญญาของลูกคา้ทีÉเกิดขึÊนจริง       

ในอนาคต 

 ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพย์เพืÉอการลงทุนและค่าเสืÉอมราคา 

 ในการคาํนวณค่าเสืÉอมราคาของอาคารและอุปกรณ์และอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน ฝ่ายบริหารตอ้ง

ประมาณอายุการให้ประโยชน์และมูลค่าคงเหลือเมืÉอเลิกใช้งาน และต้องทําการทบทวนอายุการให้

ประโยชน์และมูลค่าคงเหลือใหม่หากมีการเปลีÉยนแปลงเกิดขึÊน 
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 นอกจากนีÊ ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งสอบทานการดอ้ยค่าของทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์และอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอ

การลงทุนในแต่ละช่วงเวลาและบนัทึกขาดทุนจากการดอ้ยค่าหากคาดว่ามูลค่าทีÉคาดว่าจะไดรั้บคืนตํÉากว่า

มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยน์ัÊน ในการนีÊ ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการคาดการณ์

รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในอนาคตซึÉงเกีÉยวเนืÉองกบัสินทรัพยน์ัÊน 

 การประมาณต้นทุนทัÊงหมดทีÉจะใช้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 ในการคาํนวณต้นทุนขายบ้านพร้อมทีÉดิน บริษัทฯต้องประมาณต้นทุนทัÊ งหมดทีÉจะใช้ในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย ์ซึÉ งตน้ทุนดังกล่าวประกอบด้วย ตน้ทุนทีÉดินและการปรับปรุงทีÉดิน ตน้ทุนค่า

ออกแบบและก่อสร้าง ต้นทุนงานสาธารณูปโภค ต้นทุนการกู้ยืมเพืÉอใช้ในการก่อสร้างโครงการ และ

ค่าใช้จ่ายอืÉนทีÉเกีÉยวข้อง ทัÊ งนีÊ  ฝ่ายบริหารได้ประมาณการต้นทุนดังกล่าวขึÊนจากประสบการณ์ในการ

ประกอบธุรกิจโดยจะมีการทบทวนการประมาณการดังกล่าวเป็นระยะๆ หรือเมืÉอต้นทุนทีÉเกิดขึÊนจริง

แตกต่างจากประมาณการตน้ทุนอยา่งมีสาระสาํคญั 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 

กลุ่มบริษทัจะรับรู้สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีสําหรับผลแตกต่างชัÉวคราวทีÉใช้หักภาษีและขาดทุน

ทางภาษีทีÉไม่ไดใ้ชเ้มืÉอมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ว่ากลุ่มบริษทัจะมีกาํไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอทีÉจะ

ใชป้ระโยชน์จากผลแตกตา่งชัÉวคราวและขาดทุนนัÊน ในการนีÊ ฝ่ายบริหารจาํเป็นตอ้งประมาณการว่าบริษทัฯ

ควรรับรู้จาํนวนสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีเป็นจาํนวนเท่าใด โดยพิจารณาถึงจาํนวนกาํไรทางภาษี

ทีÉคาดวา่จะเกิดในอนาคตในแต่ละช่วงเวลา 

ค่าเผืÉอการด้อยค่าของสินทรัพย์ทีÉไม่ใช่สินทรัพย์ทางการเงิน 

ในการประเมินค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของสินทรัพยท์ีÉไม่ใช่สินทรัพยท์างการเงิน ฝ่ายบริหารตอ้งใชดุ้ลยพินิจใน

การประเมินมูลค่าทีÉคาดว่าจะได้รับคืนของสินทรัพย์ดังกล่าว มูลค่าทีÉคาดว่าจะได้รับคืนหมายถึงมูลค่า

ยุติธรรมหักตน้ทุนในการขายของสินทรัพยห์รือมูลค่าจากการใชสิ้นทรัพยแ์ลว้แต่ราคาใดจะสูงกว่า ในการ

ประเมินมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนในการขาย กลุ่มบริษทัอา้งอิงจากขอ้มูลทีÉมีอยู่เกีÉยวกบัธุรกรรมการขายทีÉมี

ผลผูกพนัซึÉงไดเ้ขา้ทาํในลกัษณะของผูที้Éไม่มีความเกีÉยวขอ้งกนัสําหรับสินทรัพยที์Éคลา้ยคลึงกนัหรืออา้งอิง

จากราคาตลาดทีÉสามารถสังเกตไดห้ักดว้ยตน้ทุนส่วนเพิÉมในการจาํหน่ายสินทรพัยน์ัÊน  

 ผลประโยชน์หลังออกจากงานของพนักงานตามโครงการผลประโยชน์และผลประโยชน์ระยะยาวอืÉนของ

พนักงาน 

 หนีÊ สินตามโครงการผลประโยชน์หลงัออกจากงานของพนกังานและตามโครงการผลประโยชน์ระยะยาว

อืÉนของพนักงาน ประมาณขึÊนตามหลักคณิตศาสตร์ประกันภยั ซึÉ งตอ้งอาศยัข้อสมมติฐานต่างๆในการ

ประมาณการนัÊน เช่น อตัราคิดลด อตัราการขึÊนเงินเดือนในอนาคต อตัรามรณะ และอตัราการเปลีÉยนแปลง

ในจาํนวนพนกังาน เป็นตน้ 
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7. รายการธุรกจิกบักจิการทีÉเกีÉยวข้องกัน 

 ในระหว่างปี กลุ่มบริษทัมีรายการธุรกิจทีÉสําคญักบับุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว

เป็นไปตามเงืÉอนไขทางการคา้และเกณฑต์ามทีÉตกลงกนัระหวา่งบริษทัฯและบุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั

เหล่านัÊน ซึÉงเป็นไปตามปกติธุรกิจโดยสามารถสรุปไดด้งันีÊ  

   (หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

รายการธุรกิจกบับริษทัยอ่ย     

(ตดัออกจากงบการเงินรวมแลว้)     

รายไดค้่าบริการจดัการส่วนกลาง - - 1 1 

รายไดอื้Éน - - 4 3 

ซืÊอสินทรัพย ์(หมายเหตุ 17) - - 31 - 

ขายสินทรัพย ์ - - 21 - 

รายการธุรกิจกบักิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั     

ค่าเช่าพืÊนทีÉอาคารและค่าบริการ 7 6 7 6 

รายการระหว่างกนัของบริษทัฯกบับุคคลหรือกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัมีนโยบายการกาํหนดราคาดงันีÊ  

 - ค่าบริการจดัการส่วนกลาง ค่าเช่าพืÊนทีÉอาคารและค่าบริการ และการรับโอนกิจการ เป็นไปตามเกณฑท์ีÉตก

ลงร่วมกนัโดยเจรจาและอา้งอิงราคาตลาด 

 - รายไดอื้Éนเป็นไปตามเกณฑท์ีÉคิดกบับุคคลทัÉวไป 

 - ค่าซืÊอสินทรัพยเ์ป็นไปตามราคาทีÉตกลงกนั 

 - ค่าขายสินทรัพยเ์ป็นไปตามราคาทีÉตกลงกนั 

ลกัษณะความสัมพนัธ ์

รายชืÉอบริษทั ความสมัพนัธ ์ เกีÉยวขอ้งโดย 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จาํกดั บริษทัยอ่ย ถือหุ้นทางตรงและมีผูบ้ริหารร่วมกนั 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั นิวเวิลด ์จาํกดั บริษทัยอ่ย ถือหุ้นทางตรงและมีผูบ้ริหารร่วมกนั 

กลุ่มบุคคลผูเ้กีÉยวขอ้งของบริษทั กรุงเทพ   

   โทรทศัน์และวิทย ุจาํกดั กิจการและบุคคลทีÉ

เกีÉยวขอ้งกนั 

ผูถื้อหุ้นทางตรงและทางออ้มและมี

ผูบ้ริหารบางท่านร่วมกนั 
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ยอดคงคา้งระหวา่งบริษทัฯและกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัมีรายละเอียดดงันีÊ    

   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ลูกหนีÊอืÉน (หมายเหตุ řŘ)     

บริษทัย่อย - - 31,159 4,347 

เจ้าหนีÊอืÉน (หมายเหตุ ŚŘ)     

บริษทัย่อย - - 37,279 7,080 

กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 952 27 952 27 

รวม 952 27 38,231 7,107 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย     

กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั - - 63 63 

เงินประกนั     

กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั                                    1,555 1,555 1,555 1,555 

เงินรับล่วงหน้า     

กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั                                    - 658 - 658 

ค่าตอบแทนกรรมการและผูบ้ริหาร 

ในระหว่างปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุ่มบริษทัมีค่าใชจ่้ายผลประโยชน์พนกังานทีÉให้แก่

กรรมการและผูบ้ริหาร ดงัต่อไปนีÊ  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ผลประโยชน์ระยะสัÊน 35,797 37,876 33,277 34,874 

ผลประโยชน์หลงัออกจากงาน 11,390 13,498 10,895 13,224 

รวม 47,187 51,374 44,172 48,098 
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8. เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

เงินสด 586 1,166 181 435 

เงินฝากธนาคาร 361,973 100,555 360,852 95,363 

รวม 362,559 101,721 361,033 95,798 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 เงินฝากกระแสรายวนั เงินฝากออมทรัพยแ์ละเงินฝากประจาํทีÉมีอายุ   

ไม่เกิน 3 เดือนนบัจากวนัทีÉไดม้า โดยมีอตัราดอกเบีÊยระหวา่งร้อยละ 0.05 ถึง 0.25 ต่อปี 

9. เงนิลงทุนชัÉวคราว/สินทรัพย์ทางการเงนิหมุนเวียนอืÉน 

 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม 

 2563 2562 

 จาํนวนเงิน อตัราดอกเบีÊย จาํนวนเงิน อตัราดอกเบีÊย 

  (ร้อยละต่อปี)  (ร้อยละต่อปี) 

เงินลงทุนชัÉวคราว     

เงินฝากประจาํอาย ุ12 เดือน  - - 44 1.10 

เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในกองทุนรวม -  99,940  

บวก: กาํไร (ขาดทุน) ทีÉยงัไมเ่กิดขึÊน     

             จากการเปลีÉยนแปลงมูลคา่     

               หน่วยลงทุน -  254  

รวม -  100,238  

สินทรัพย์ทางการเงินหมุนเวียนอืÉน - สินทรัพย์ทางการเงินทีÉวดัมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจําหน่าย 
 

เงินฝากประจาํอาย ุ12 เดือน 44 0.25 - - 

สินทรัพย์ทางการเงินหมุนเวียนอืÉน - สินทรัพย์ทางการเงินทีÉวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไร 

   หรือขาดทุน 

เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในกองทุนรวม 325,200  -  

บวก: กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊน     

            จากการเปลีÉยนแปลงมูลค่าหน่วยลงทุน 339  -  

รวม 325,539  -  
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(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

 จาํนวนเงิน อตัราดอกเบีÊย จาํนวนเงิน อตัราดอกเบีÊย 

  (ร้อยละต่อปี)  (ร้อยละตอ่ปี) 

เงินลงทุนชัÉวคราว     

เงินฝากประจาํอาย ุ12 เดือน -  44 1.10 

เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในกองทุนรวม -  69,739  

บวก: กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการ     

            เปลีÉยนแปลงมูลค่าหน่วยลงทุน -  22  

รวม -  69,805  

สินทรัพย์ทางการเงนิหมุนเวียนอืÉน - สินทรัพย์ทางการเงินทีÉวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจําหน่าย 

เงินฝากประจาํอายุ 12 เดือน 44 0.25 - - 

สินทรัพย์ทางการเงนิหมุนเวียนอืÉน - สินทรัพย์ทางการเงินทีÉวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไร 

   หรือขาดทุน 

เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในกองทุนรวม 300,000  -  

บวก: กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊน     

            จากการเปลีÉยนแปลงมูลค่าหน่วยลงทุน 7  -  

รวม 300,007  -  

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562 บริษทัฯมีเงินลงทุนในกองทุนเปิดประเภทกองทุนรวมตราสารหนีÊ  ซึÉ งเน้นลงทุน

ในตราสารหนีÊ ทีÉออกหรือคํÊาประกันโดยรัฐบาล สถาบันการเงิน หรือบริษทัเอกชน ทัÊงในประเทศและ

ต่างประเทศ ในระหวา่งงวดบริษทัฯไดจ้าํหน่ายเงินลงทุนดงักล่าวทัÊงจาํนวนในเดือนมีนาคม 2563 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 บริษทัฯและบริษทัย่อยแห่งหนึÉ งมีเงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงิน

และกองทุนรวมตราสารแห่งหนีÊ  ซึÉ งเน้นลงทุนในตราสารหนีÊ ภาครัฐ และตราสารหนีÊ ของสถาบนัการเงิน 

และบริษทัเอกชน หรือเงินฝากธนาคาร 
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10. ลูกหนีÊการค้าและลูกหนีÊอืÉน 

   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ลูกหนีÊการค้า - กิจการทีÉไม่เกีÉยวข้องกนั     

ยงัไม่ถึงกาํหนดชาํระ 1,568 438 1,463 435 

คา้งชาํระไม่เกิน 3 เดือน 219 952 198 749 

คา้งชาํระ 3 - 6 เดือน 426 366 296 285 

รวมลูกหนีÊการคา้ 2,213 1,756 1,957 1,469 

ลูกหนีÊอืÉน     

ลูกหนีÊ อืÉน - กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั      

    (หมายเหตุ ş) - - 31,159 4,347 

ลูกหนีÊ อืÉน - กิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั 4,970 2,287 4,968 2,286 

รายไดค้า้งรับ 1,148 9,830 1,148 9,830 

เงินทดรองจ่าย  2,955 3,649 2,955 3,398 

ดอกเบีÊยคา้งรับ 1 1 1 1 

รวมลูกหนีÊอืÉน 9,074 15,767 40,231 19,862 

หัก : ค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะ     

        เกิดขึÊน (2562: ค่าเผืÉอหนีÊสงสัยจะสูญ)  (388) (8,780) (266) (8,780) 

รวมลูกหนีÊอืÉน - สุทธิ 8,686 6,987 39,965 11,082 

รวมลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊ อืÉน - สุทธิ 10,899 8,743 41,922 12,551 

11. ต้นทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์และสินค้าคงเหลือ 

   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ทีÉดิน 2,179,781 3,273,143 2,185,084 3,270,973 

งานระหว่างก่อสร้าง 841,761 923,919 841,761 923,919 

รวม 3,021,542 4,197,062 3,026,845 4,194,892 

หกั: สาํรองค่าเผืÉอผลขาดทุนจากการ     

        ลดลงของมูลค่าโครงการ (1,899) (3,493) (1,899) (3,493) 

ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์- สุทธิ 3,019,643 4,193,569 3,024,946 4,191,399 

สินคา้คงเหลืออืÉน  697 952 - - 

รวม 3,020,340 4,194,521 3,024,946 4,191,399 
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 บริษัทฯได้นําทีÉ ดินพร้อมสิÉ งปลูกสร้างซึÉ งมีมูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2563 จํานวน               

2,825 ลา้นบาท (2562: 3,800 ลา้นบาท) ไปคํÊาประกนัสินเชืÉอทีÉไดรั้บจากธนาคาร 

ในระหว่างปี สิÊ นสุดวันทีÉ  31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯได้รวมต้นทุนการกู ้ยืม เข้า เ ป็นต้นทุนพัฒนา

อสังหาริมทรัพยจ์าํนวน 52 ลา้นบาท (2562: 60 ลา้นบาท)  

 ขอ้มูลเพิÉมเติมเกีÉยวกบัโครงการของบริษทัฯ 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวมและ                        

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

มูลค่าประมาณของโครงการทีÉเปิดดาํเนินการอยูแ่ละ   

   เริÉมมีการทาํสัญญาแลว้ 9,462 13,101 

จาํนวนเงินทีÉไดท้าํสัญญาจะซืÊอจะขายซืÊอทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง 5,690 10,787 

ร้อยละของยอดขายรวมของโครงการทีÉเปิดดาํเนินการอยู่ 60.13 82.33 

จาํนวนเงินตามสัญญาจะซืÊอจะขายทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้าง   

   ทีÉยงัไม่ไดรั้บรู้เป็นรายได*้ 2,144 1,977 

 * รายไดท้ีÉคาดว่าจะรับรู้ในอนาคต ซึÉงจะรับรู้เป็นรายไดใ้นอีก 1 - 2 ปี 

12. ลูกหนีÊตามสัญญาเช่า / เงนิรับล่วงหน้าค่าเช่าทีÉดิน 

 เมืÉอว ันทีÉ  23 สิงหาคม 2550 บริษัทฯทําสัญญาให้เช่าทีÉ ดินและอาคารศูนย์การค้ากับบริษัทแห่งหนึÉ ง                 

มีระยะเวลาเช่า 25 ปี 5 เดือน นับจากวันทีÉ  23 สิงหาคม 2550 โดยมีค่า เช่าทัÊ งหมดรวมจํานวนเงิน                          

97.3 ลา้นบาท ซึÉงบริษทัฯไดรั้บค่าเช่าตามสัญญา ณ วนัจดทะเบียนรวมจาํนวน 24 ลา้นบาท และส่วนทีÉเหลือ

ไดรั้บค่าเช่างวดแรกสําหรับระยะเวลาเช่า 17 เดือน ในอตัรา 2.4 ลา้นบาท จากนัÊนเป็นค่าเช่ารายปี โดยปีทีÉ               

2 - 5 ค่าเช่าปีละ 2.4 ลา้นบาท จากนัÊนอตัราค่าเช่าเพิÉมขึÊนร้อยละ 10 ทุกๆ 5 ปี บริษทัฯรับรู้รายไดค้่าเช่าทีÉดิน

และอาคารตามสัญญาเช่าโดยวิธีการปันส่วนค่าเช่าทัÊงหมดตามสัญญาเช่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมของทีÉดินและ

อาคารศูนยก์ารคา้โดยมีรายละเอียดดงันีÊ  
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12.1 ค่าเช่าอาคารทัÊงหมดตามสัญญาคิดเป็นจาํนวน 64.2 ลา้นบาท โดยบริษทัฯไดรั้บเงินล่วงหนา้ค่าเช่าอาคาร ณ 

วนัจดทะเบียนเช่าคิดเป็นจาํนวน 15.8 ลา้นบาท และส่วนทีÉเหลือรับชาํระในอตัราร้อยละ 66 ของค่าเช่า   

แต่ละปีตามสัญญาขา้งตน้ บริษทัฯรับรู้เป็นค่าเช่าอาคารตามสัญญาเช่าซึÉงมีลูกหนีÊตามสัญญาเช่าคงเหลือดงันีÊ                      

           (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ                            

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 

 ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี เกินกวา่ 5 ปี รวม 

เงินลงทุนขัÊนตน้ตามสัญญาเช่า 1,917 8,241 15,812 25,970 

รายไดท้างการเงินรอรับรู้                                                                                                     (76) (248) (192) (516) 

มูลค่าปัจจุบนัของจาํนวนเงินขัÊนตํÉาทีÉ     

   ลูกหนีÊตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 1,841* 7,993 15,620 25,454 

*รวมบนัทึกอยูใ่นสินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน     

           (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ                            

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2562 

 ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี เกินกวา่ 5 ปี รวม 

เงินลงทุนขัÊนตน้ตามสัญญาเช่า 1,917 8,050 17,920 27,887 

รายไดท้างการเงินรอรับรู้                                                                                                     (82) (272) (244) (598) 

มูลค่าปัจจุบนัของจาํนวนเงินขัÊนตํÉาทีÉ     

   ลูกหนีÊตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 1,835* 7,778 17,676 27,289 

*รวมบนัทึกอยูใ่นสินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน     

12.2 ค่าเช่าทีÉดินทัÊงหมดตามสัญญาเช่าคิดเป็นจาํนวน 33.1 ลา้นบาท โดยบริษทัฯไดรั้บเงินล่วงหน้าค่าเช่าทีÉดิน       

ณ วนัจดทะเบียนเช่าคิดเป็นจาํนวน 8.2 ลา้นบาท และส่วนทีÉเหลือรับชาํระในอตัราร้อยละ 34 ของค่าเช่าแต่

ละปีตามสัญญาขา้งตน้ บริษทัฯทยอยรับรู้เป็นรายไดค้่าเช่าทีÉดินตามสัญญาเช่าดาํเนินงานตลอดอายุสัญญาเช่า 

โดยมีรายละเอียด ดงันีÊ  
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   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

จาํนวนเงินขัÊนตํÉาทีÉลูกหนีÊตอ้งจ่ายทัÊงสิÊนตามสัญญาเช่า 

    ดาํเนินงานคงเหลือ 

  

ภายใน 1 ปี 987 987 

1 - 5 ปี 4,246 4,147 

เกินกว่า 5 ปี 8,146 9,232 

รวม 13,379 14,366 

บวก: เงินรับล่วงหนา้ค่าเช่าทีÉดิน (สุทธิจากการรับรู้รายได)้ 2,861 4,174 

รายไดค้่าเช่าทีÉดินรอการรับรู้ในอนาคต 16,240 18,540 

13.  เงนิลงทุนในบริษัทย่อย 

 เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยตามทีÉแสดงอยูใ่นงบการเงินเฉพาะกิจการ มีรายละเอียดดงัต่อไปนีÊ  
(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ชืÉอบริษทั ทุนชาํระแลว้ สัดส่วนเงินลงทุน ราคาทุน ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า สุทธิ 

 2563 2562 2563 2562 2563 2562 2563 2562 2563 2562 

   (รอ้ยละ) (ร้อยละ)       

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จาํกดั 500,000 500,000 81.30 81.30 409,374 409,374 - - 409,374 409,374 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซัน            

   นิวเวิลด์ จาํกดั 160,000 160,000 60.00 60.00 96,000 96,000 - - 96,000 96,000 

     505,374 505,374 - - 505,374 505,374 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 บริษทัฯมีสิทธิสมาชิกสนามกอลฟ์คงเหลือจาํนวน 326 หน่วยสมาชิก 

ซึÉ งบริษทัฯไม่ไดบ้นัทึกบญัชีสิทธิสมาชิกสนามกอล์ฟดงักล่าวไวใ้นงบการเงิน เนืÉองจากบริษทัฯไดรั้บสิทธิ

สมาชิกดงักล่าวจากการลงทุนในบริษทัยอ่ยแห่งหนึÉงโดยไม่คิดมูลค่า 
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14.     อสังหาริมทรัพย์เพืÉอการลงทุน 

 มูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 แสดงไดด้งันีÊ  

  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม 

  

 

ทีÉดิน 

อาคารและ

ส่วนปรับปรุง

อาคาร 

 

 

รวม 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563:    

ราคาทุน 704,657 715,133 1,419,790 

หัก: ค่าเสืÉอมราคาสะสม - (499,341) (499,341) 

หัก: ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า (27,676) (9,024) (36,700) 

มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 676,981 206,768 883,749 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2562:    

ราคาทุน 1,000,467 709,165 1,709,632 

หัก: ค่าเสืÉอมราคาสะสม - (484,679) (484,679) 

หัก: ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า (41,584) (651) (42,235) 

มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 958,883 223,835 1,182,718 

 

  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  

 

ทีÉดิน 

อาคารและ

ส่วนปรับปรุง

อาคาร 

 

 

รวม 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563:    

ราคาทุน 704,657 758,057 1,462,714 

หัก: ค่าเสืÉอมราคาสะสม - (503,350) (503,350) 

หัก: ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า (27,676) (9,024) (36,700) 

มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 676,981 245,683 922,664 
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  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  

 

ทีÉดิน 

อาคารและ

ส่วนปรับปรุง

อาคาร 

 

 

รวม 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2562:    

ราคาทุน 1,000,467 752,090 1,752,557 

หัก: ค่าเสืÉอมราคาสะสม - (487,663) (487,663) 

หัก: ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า (41,584) (651) (42,235) 

มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 958,883 263,776 1,222,659 

 การกระทบยอดมูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนสาํหรับปี 2563 และ 2562 แสดงไดด้งันีÊ  

   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

มูลค่าตามบญัชีตน้ปี 1,182,718 1,158,187 1,222,659 1,199,151 

ซืÊอเพิÉม - ราคาทุน 6,083 10,784 6,083 10,784 

โอนออก - มูลค่าสุทธิตามบญัชี ณ วนัทีÉโอน (27) (13) (27) (13) 

จาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - มูลค่าสุทธิตามบญัชี     

ณ วนัทีÉจาํหน่ายและตดัจาํหน่าย                                      (295,816) (363) (295,816) (363) 

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า (9,024) - (9,024) - 

 

โอนกลบัค่าเผืÉอการดอ้ยค่า 14,558 

 

28,470 14,558 

 

28,470 

ค่าเสืÉอมราคา (14,743) (14,347) (15,769) (15,370) 

มูลค่าตามบญัชีปลายปี 883,749 1,182,718 922,664 1,222,659 

รายไดค้่าเช่าสาํหรับอสังหาริมทรัพย ์     

   เพืÉอการลงทุน 35,685 39,126 35,685 39,126 
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 รายไดค่้าเช่าในอนาคตสาํหรับอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนสรุปไดด้งันีÊ  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

ภายใน 1 ปี 21,532 24,636 

มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 2 ปี 3,586 4,818 

 มูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 แสดงไดด้งันีÊ  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

ทีÉดิน 1,021,853 1,358,501 

อาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร 182,836 205,268 

มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 

สําหรับทีÉ ดินเปล่า และเกณฑ์ราคาตลาดหรือเกณฑ์มูลค่าบังคับขายสําหรับทีÉ ดินพร้อมอาคารและ               

ส่วนปรับปรุงอาคาร  

จากผลการประเมินการด้อยค่าในปี 2563 บริษัทฯได้บันทึกค่าเผืÉอการด้อยค่าสําหรับทีÉ ดินและอาคาร          

เพิÉมจาํนวน 9 ลา้นบาท และกลบัรายการค่าเผืÉอการด้อยค่าของทีÉดินและอาคารจาํนวนรวม 15 ลา้นบาท 

(2562: 28 ลา้นบาท) ทีÉเคยรับรู้ในอดีตในงบการเงินในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนของทีÉดินและสิÉงปลูกสร้าง

ของบริษทัฯ 

ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯได้นําทีÉ ดินซึÉ งมีมูลค่าสุทธิตามบัญชีจํานวน 82 ล้านบาท (2562:               

364 ลา้นบาท) ไปคํÊาประกนัสินเชืÉอทีÉไดรั้บจากธนาคาร 

เมืÉอวนัทีÉ 24 กรกฎาคม 2563 บริษทัฯไดเ้ขา้ทาํสัญญาขายทีÉดินแปลงหนึÉ ง เป็นจาํนวนเงิน 394 ลา้นบาท 

และเมืÉอวนัทีÉ 14 สิงหาคม 2563 บริษทัฯได้รับชาํระเงินค่าทีÉดินครบทัÊงจาํนวนและไดจ้ดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิÍ ในทีÉดินดงักล่าวแลว้ บริษทัฯไดแ้สดงรายการดงักล่าวในรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์

และไดก้ลบัรายการค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของทีÉดินดังกล่าวจาํนวน 9.6 ลา้นบาทแลว้ทัÊงจาํนวน 

 

 

 



 33

 

 15. ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ 
 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม 

 ทีÉดินและ        

 ส่วนปรบัปรุง อาคารและ เครืÉองจกัร เครืÉองตกแต่ง เครืÉองใช้  สินทรัพย ์  

 ทีÉดิน สิÉงปลูกสร้าง และอุปกรณ์ สาํนกังาน สาํนกังาน ยานพาหนะ ระหว่างก่อสร้าง รวม 

ราคาทนุ         

1 มกราคม 2562 159,479 457,292 44,586 15,967 25,919 35,668 26,257 765,168 

ซืÊอเพิÉม 17,629 21,243 1,282 2,917 3,469 3,572 35,589 85,701 

จาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (14,214) (1,088) (164) (1,167) (2,587) - (19,220) 

โอนเขา้ (ออก) - 32,313 60 1,476 400 948 (31,967) 3,230 

31 ธนัวาคม 2562 177,108 496,634 44,840 20,196 28,621 37,601 29,879 834,879 

ซืÊอเพิÉม 391 4,928 961 1,714 2,303 - 37,991 48,288 

จาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (31,540) (895) (1,406) (307) (1,467) (2,092) (37,707) 

โอนเขา้ (ออก) (11,153) 35,259 3,293 1,206 - 1,095 (42,079) (12,379) 

31 ธนัวาคม 2563 166,346 505,281 48,199 21,710 30,617 37,229 23,699 833,081 

ค่าเสืÉอมราคาสะสม         

1 มกราคม 2562 737 260,208 40,614 11,869 18,657 24,966 - 357,051 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัปี - 15,422 1,857 1,560 2,544 4,605 - 25,988 

ค่าเสืÉอมราคาสะสมสาํหรับ         

   ส่วนทีÉจาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (3,807) (1,060) (123) (1,146) (2,582) - (8,718) 

31 ธนัวาคม 2562 737 271,823 41,411  13,306 20,055 26,989 - 374,321 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัปี 50 27,933 1,799 2,252 2,968 3,855 - 38,857 

ค่าเสืÉอมราคาสะสมสาํหรับ         

   ส่วนทีÉจาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (15,387) (823) (1,289) (292) (1,465) - (19,256) 

31 ธนัวาคม 2563 787 284,369 42,387 14,269 22,731 29,379 - 393,922 

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า        

1 มกราคม 2562 - 3,680 - - - - - 3,680 

31 ธนัวาคม 2562 - 3,680 - - - - - 3,680 

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า - 5,319 - - - - - 5,319 

31 ธนัวาคม 2563 - 8,999 - - - -  8,999 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี         

31 ธนัวาคม 2562 176,371 221,131 3,429 6,890 8,566 10,612 29,879 456,878 

31 ธนัวาคม 2563 165,559 211,913 5,812 7,441 7,886 7,850 23,699 430,160 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัปี  

2562 (4 ลา้นบาท รวมอยู่ในตน้ทุนบริการ ส่วนทีÉเหลือรวมอยูใ่นค่าใช้จ่ายในการบริหาร)   25,988 

2563 (4 ลา้นบาท รวมอยู่ในตน้ทุนบริการ ส่วนทีÉเหลือรวมอยูใ่นค่าใช้จ่ายในการบริหาร)   38,857 
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 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ทีÉดินและ        

 ส่วนปรับปรุง อาคารและ เครืÉองจกัร เครืÉองตกแตง่ เครืÉองใช ้  สินทรัพย ์  

 ทีÉดิน สิÉงปลูกสร้าง และอุปกรณ์ สาํนกังาน สาํนกังาน ยานพาหนะ ระหวา่งก่อสร้าง รวม 

ราคาทนุ         

1 มกราคม 2562 60,951 166,653 5,059 15,430 19,188 19,046 6,818 293,145 

ซืÊอเพิÉม 17,629 20,552 370 2,917 3,158 172 34,291 79,089 

จาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (13,996) (70) (163) (103) (2,587) - (16,919) 

โอนเขา้ (ออก) - 11,635 - 1,477 400 948 (11,230) 3,230 

31 ธนัวาคม 2562 78,580 184,844 5,359 19,661 22,643 17,579 29,879 358,545 

ซืÊอเพิÉม 390 4,827 328 1,714 2,140 - 37,910 47,309 

จาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (31,540) (681) (1,406) (212) (1,467) (2,092) (37,398) 

โอนเขา้ (ออก) - 35,178 3,293 1,206 - 1,095 (41,998) (1,226) 

31 ธนัวาคม 2563 78,970 193,309 8,299 21,175 24,571 17,207 23,699 367,230 

ค่าเสืÉอมราคาสะสม         

1 มกราคม 2562 737 44,405 4,063 11,396 12,936 13,644 - 87,181 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัปี - 12,951 387 1,560 2,168 1,860 - 18,926 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบั         

   ส่วนทีÉจาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (3,639) (62) (123) (103) (2,582) - (6,509) 

31 ธนัวาคม 2562 737 53,717 4,388 12,833 15,001 12,922 - 99,598 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัปี 50 25,309 665 2,252 2,638 2,045 - 32,959 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบั         

   ส่วนทีÉจาํหน่ายและตดัจาํหน่าย - (15,387) (659) (1,289) (202) (1,465) - (19,002) 

31 ธนัวาคม 2563 787 63,639 4,394 13,796 17,437 13,502 - 113,555 

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่า         

1 มกราคม 2562 - 9,161 - - - - - 9,161 

31 ธนัวาคม 2562 - 9,161 - - - - - 9,161 

โอนกลบัค่าเผืÉอการดอ้ยค่า (สุทธิ) - (6,819) - - - - - (6,819) 

31 ธนัวาคม 2563 - 2,342 - - - - - 2,342 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี         

31 ธนัวาคม 2562 77,843 121,966 971 6,828 7,642 4,657 29,879 249,786 

31 ธนัวาคม 2563 78,183 127,328 3,905 7,379 7,134 3,705 23,699 251,333 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรบัปี 

2562 (รวมอยูใ่นค่าใชจ่้ายในการบริหาร) 18,926 

2563 (รวมอยูใ่นค่าใชจ่้ายในการบริหาร) 32,959 

 ณ วนัทีÉ  31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษัทมีอาคารและอุปกรณ์จํานวนหนึÉ งซึÉ งตัดค่าเสืÉอมราคาหมดแล้ว             

แต่ย ังใช้งานอยู่  มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่า เสืÉ อมราคาสะสมและค่า เผืÉอการด้อยค่าของสินทรัพย์                    

ดังกล่าวมีจาํนวนเงิน 149 ลา้นบาท (เฉพาะบริษทัฯ: 50 ล้านบาท) (2562: 145 ลา้นบาท (เฉพาะบริษทัฯ:                            

51 ลา้นบาท)) 

 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 บริษทัฯไดน้าํทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างซึÉงมีมูลค่าสุทธิตามบญัชีจาํนวน 

ประมาณ 2 ลา้นบาท ไปคํÊาประกนัสินเชืÉอทีÉไดรั้บจากธนาคาร 
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16.  สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

คอมพิวเตอร์ซอฟตแ์วร์ - ราคาทุน 20,211 14,678 19,173 13,641 

หัก: ค่าตดัจาํหน่ายสะสม (9,734) (8,044) (8,696) (7,012) 

มูลค่าสิทธิตามบญัชี 10,477 6,634 10,477 6,629 

 

   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

มูลค่าสุทธิตามบญัชีตน้ปี 6,634 5,002 6,629 4,861 

ซืÊอเพิÉม 5,542 2,703 5,542 2,703 

ค่าตดัจาํหน่าย (1,699) (1,071) (1,694) (935) 

มูลค่าสุทธิตามบญัชีปลายปี 10,477 6,634 10,477 6,629 

17. ทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 

 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ทีÉดิน  1,834,745 1,363,312 1,700,239 1,213,746 

ส่วนปรับปรุง 47,103 36,742 47,103 36,742 

หัก: ค่าเผืÉอการด้อยค่า (86,857) - (86,857) - 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี 1,794,991 1,400,054 1,660,485 1,250,488 

 การกระทบยอดมูลค่าตามบญัชีของทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันาสาํหรับปี 2563 และ 2562 แสดงไดด้งันีÊ  

   (หน่วย: พนับาท)

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

มูลค่าตามบญัชีตน้ปี 1,400,054 1,391,169 1,250,488 1,241,603 

ซืÊอเพิÉม - ราคาทุน - 1,753,971 31,244 1,753,971 

จาํหน่าย - ราคาทุน (147,325) - (147,325) - 
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   (หน่วย: พนับาท)

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

โอนเขา้ (ออก) - ราคาทุน 640,099  (1,745,086)  628,946  (1,745,086) 

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า (86,857) - (86,857) - 

ปรับปรุง (10,980) - (16,011) - 

มูลค่าตามบญัชีปลายปี 1,794,991 1,400,054 1,660,485 1,250,488 

 รายการเปลีÉยนแปลงของบญัชีสํารองค่าเผืÉอการด้อยค่าของทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันาสําหรับปี

สิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 สรุปไดด้งันีÊ   

 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

ยอดคงเหลือ ณ วนัตน้ปี - - 

บนัทึกสาํรองเพิÉมขึÊนระหวา่งปี 86,857 - 

ยอดคงเหลือ ณ วนัสิÊนปี 86,857 - 

 ในระหวา่งปีปัจจุบนั กลุ่มบริษทัไดจ้ดัให้ผูป้ระเมินราคาอิสระทาํการประเมินมูลค่ายติุธรรมของทีÉดินรอการ

พฒันาของบริษทัฯ โดยใชวิ้ธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

 จากผลการประเมินการดอ้ยค่าในปี 2563 บริษทัฯไดบ้นัทึกค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของทีÉดินจาํนวน 87 ลา้นบาท 

เมืÉอวนัทีÉ 16 ธันวาคม 2563 บริษทัฯได้เขา้ทาํสัญญาขายทีÉดินแปลงหนึÉ ง เป็นจาํนวนเงิน 365 ลา้นบาท 

บริษทัฯไดร้ับชาํระเงินค่าทีÉดินแลว้ทัÊงจาํนวนและไดจ้ดทะเบียนโอนกรรมสิทธิÍ ในทีÉดินดงักล่าวแลว้     

ในวนัเดียวกนั โดยบริษทัฯไดแ้สดงรายการดงักล่าวในรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562 ทีÉดินรอการพฒันาส่วนหนึÉ งจาํนวน 1 ลา้นบาท (เฉพาะบริษทัฯ: 0.8 ลา้นบาท) 

เป็นทีÉดินทีÉถือกรรมสิทธิÍ ร่วมระหว่างบริษทัฯและบริษทัย่อยแห่งหนึÉ ง โดยกลุ่มบริษทับนัทึกมูลค่าตน้ทุน

ของทีÉดินตามส่วนทีÉเป็นเจา้ของกรรมสิทธิÍ ฝ่ายละกึÉงหนึÉง 

ในเดือน ธันวาคม 2563 บริษทัฯและบริษทัย่อยแห่งหนึÉ ง ได้ทาํการขายและแบ่งโฉนดทีÉดินรอการพฒันา

ส่วนหนึÉ งทีÉถือกรรมสิทธิร่วมกัน โดยแบ่งทีÉดินตามการใช้ประโยชน์ บริษทัฯและบริษทัย่อยแห่งนัÊ น          

ไดจ้ดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิÍ ในทีÉดินดงักล่าวแลว้เมืÉอวนัทีÉ 23 ธนัวาคม 2563 และไดช้าํระค่าทีÉดินแลว้

ทัÊงจาํนวนในเดือนมกราคม 2564 
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 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 บริษทัฯได้นําทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันาซึÉ งมีมูลค่าสุทธิตามบัญชี

จาํนวน 1,390 ลา้นบาท (2562: 762 ลา้นบาท) ไปคํÊาประกนัสินเชืÉอทีÉไดรั้บจากธนาคาร 

18.     ต้นทุนเพืÉอให้ได้มาซึÉงสัญญาทีÉทํากบัลูกค้า  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 131,306 

เพิÉมขึÊนระหวา่งปี 97,888 

รับรู้เป็นค่าใชจ่้ายในระหว่างปี (92,967) 

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 136,227 

19. เงนิกู้ยืมระยะสัÊนจากสถาบันการเงนิ 

(หน่วย: พนับาท) 

  งบการเงินรวมและ 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 อตัราดอกเบีÊย 

(ร้อยละต่อปี) 2563 

 

2562 

เงินกูย้ืมระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน MLR - อตัราคงทีÉ - 453,293 

เงินกูย้ืมระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน อตัราคงทีÉ - 327,000 

รวม  - 780,293 

 เงินกู ้ยืมระยะสัÊนจากสถาบนัการเงินประกอบด้วยเงินกูย้ืมระยะสัÊ นตามสัญญาและเงินกู ้ยืมระยะสัÊนตาม       

ตัÌวสัญญาใช้เงินกบัสถาบนัการเงินหลายแห่งโดยวงเงินกูย้มืบางส่วนคํÊาประกนัโดยการจาํนองทีÉดินและสิÉง

ปลูกสร้างของบริษทัฯ 

20.     เจ้าหนีÊการค้าและเจ้าหนีÊอืÉน 

        (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

เจา้หนีÊการคา้ - กิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั 17,544 47,178 16,955 46,320 

เจา้หนีÊ อืÉน - กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั     

   (หมายเหตุ 7) 952 27 38,231 7,107 

เจา้หนีÊ อืÉน - กิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั 24,072 29,133 23,309 26,775 

รวม 42,568 76,338 78,495 80,202 
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21. เงนิกู้ยืมระยะยาว 

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากธนาคาร 1,574,119 1,551,672 

หกั: ส่วนทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี (226,920) (729,473) 

เงินกูย้ืมระยะยาว - สุทธิจากส่วนทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 1,347,199 822,199 

 การเปลีÉยนแปลงของบญัชีเงินกูย้มืระยะยาวสาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 มีรายละเอียดดงันีÊ  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 1,551,672 

บวก: กูเ้พิÉม 1,011,626 

หกั: จ่ายคืนเงินกู ้ (989,179) 

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 1,574,119 

 

 สาระสาํคญัของวงเงินสินเชืÉอเงินกูย้มืระยะยาว มีดงันีÊ  

 (หน่วย: ลา้นบาท)  

 งบการเงินรวมและ     

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

อตัราดอกเบีÊยต่อปี  

(ร้อยละ) 

 

กาํหนดชาํระดอกเบีÊย 

 

กาํหนดชาํระคืนเงินตน้ 

 วงเงินตามสัญญา    

 2563 2562    

 4,539 2,769 MLR - อตัราคงทีÉ รายเดือน ชาํระคืนเงินตน้ในอตัราร้อยละของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์

ทีÉเป็นหลกัประกนัทีÉมกีารโอนกรรมสิทธิÍ และตอ้งชาํระ

คืนเงินตน้ทัÊงหมดเมืÉอครบกาํหนด 48 เดือน นบัจาก

วนัทีÉลงนามในสัญญาเงินกูห้รือวนัทีÉเบิกเงินกูค้รัÊ งแรก 

 1,119 570 MLR - อตัราคงทีÉ รายเดือน ชาํระคืนเงินตน้ในอตัราต่อตารางเมตรของมูลค่า

อสังหาริมทรัพยที์Éเป็นหลกัประกนัทีÉมกีารโอน

กรรมสิทธิÍ และตอ้งชาํระคืนเงินตน้ทัÊงหมดเมืÉอครบ

กาํหนด 60 เดือน นบัจากวนัทีÉลงนามในสัญญาเงินกู้

หรือวนัทีÉเบิกเงินกูค้รัÊ งแรก 

      

รวม 5,658 3,339    
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 ภายใตส้ัญญาเงินกู้ บริษทัฯตอ้งปฏิบตัิตามเงืÉอนไขทางการเงินบางประการตามทีÉระบุในสัญญา เช่น การรักษา

อตัราส่วนทางการเงินให้เป็นไปตามอตัราทีÉกาํหนดในสัญญาและการนาํสินทรัพยไ์ปเป็นหลกัประกนั 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 บริษทัฯ มีวงเงินกู้ยืมระยะยาวตามสัญญาสินเชืÉอกับธนาคารทีÉยงัมิได้เบิกใช้เป็น

จาํนวนรวม 3,043 ลา้นบาท (2562: 2,266 ลา้นบาท) 

 เงินกูย้มืและวงเงินสินเชืÉอดงักล่าวค ํÊาประกนัโดยทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างของบริษทัฯ 

22.  สัญญาเช่า 

 ก)  สินทรัพย์สิทธิการใช้ 

รายการเปลีÉยนแปลงของบญัชีสินทรัพยสิ์ทธิการใชส้ําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 สรุปไดด้งันีÊ  

 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ทีÉดินและส่วน

ปรับปรุงทีÉดิน พืÊนทีÉอาคาร 

 

รวม 

ราคาทุน    

ณ วนัทีÉ śř ธนัวาคม 2562:    

รายการปรับปรุงสินทรัพยสิ์ทธิการใชจ้ากการนาํ

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัทีÉ 16              

มาถือปฏิบติัครัÊ งแรก 6,889 40,608 47,497 

ณ วนัทีÉ ř มกราคม 2563: 6,889 40,608 47,497 

เพิÉมขึÊน (ลดลง) ระหว่างปี - - - 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563: 6,889 40,608 47,497 

ค่าเสืÉอมราคาสะสม    

ณ วนัทีÉ ř มกราคม 2563: - - - 

ค่าเสืÉอมราคาสาํหรับปี 4,621 5,240 9,861 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563: 4,621 5,240 9,861 

มูลค่าสุทธิตามบัญชี    

ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563: 6,889 40,608 47,497 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563: 2,268 35,368 37,636 
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ข)  หนีÊสินตามสัญญาเช่า 

 (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

จาํนวนเงินทีÉตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 44,118 - 44,118 - 

หัก: ดอกเบีÊยรอการตดัจาํหน่าย (5,637) - (5,637) - 

รวม 38,481 - 38,481 - 

หัก: ส่วนทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี (7,088) - (7,088) - 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า - สุทธิจากส่วนทีÉถึง

กาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี (31,393) - (31,393) - 

การวิเคราะห์การครบกาํหนดของจาํนวนเงินทีÉตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าเปิดเผยขอ้มูลอยู่ในหมายเหตุ 37.1 

ภายใตห้วัขอ้ความเสีÉยงดา้นสภาพคล่อง  

ค)  ค่าใช้จ่ายเกีÉยวกบัสัญญาเช่าทีÉรับรู้ในส่วนของกาํไรหรือขาดทุน 

 (หน่วย: พนับาท) 

 สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 

 

งบการเงินรวม 

งบการเงิน               

เฉพาะกิจการ 

ค่าเสืÉอมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 9,861 9,861 

ดอกเบีÊยจ่ายของหนีÊ สินตามสัญญาเช่า 1,831 1,831 

ค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวกบัสัญญาเช่าระยะสัÊน 300 300 

ค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวกบัสัญญาเช่าซึÉงสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าตํÉา 936 516 

ง) อืÉน ๆ   

กลุ่มบริษทัมีกระแสเงินสดจ่ายทัÊงหมดของสัญญาเช่าสําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 จาํนวน  

11 ลา้นบาท ซึÉงรวมถึงกระแสเงินสดจ่ายของสัญญาเช่าระยะสัÊน สัญญาเช่าซึÉงสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าตํÉา   
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23. เงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

เงินรับล่วงหนา้ค่าอสังหาริมทรัพย ์ 279,120 358,594 278,397 354,432 

รายไดรั้บล่วงหนา้ค่าเครืÉองตกแต่ง 280 2,640 280 2,640 

รวม 279,400 361,234 278,677 357,072 

 การเปลีÉยนแปลงของบัญชีรายได้รับล่วงหน้าค่าเครืÉ องตกแต่งสําหรับปีสิÊนสุดวันทีÉ  31 ธันวาคม 2563                      

มีรายละเอียดดงันีÊ  

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 2,640 

เพิÉมขึÊนระหวา่งปี 6,020 

รับรู้เป็นรายไดใ้นระหวา่งปี (8,380) 

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 280 

24. หนีÊสินหมุนเวียนอืÉน  
  

(หน่วย: พนับาท)  
งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
2563 2562 2563 2562 

เงินประกนัผลงาน 30,328 23,054 30,328 23,054 

หนีÊ สินหมุนเวียนอืÉน 33,763 26,481 32,985 25,479 

รวม 64,091 49,535 63,313 48,533 
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25. สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 

ตน้ทุนบริการในอดีตและผลกาํไรหรือขาดทุนทีÉเกิดขึÊนจากการจ่ายชาํระผลประโยชน์จาํนวนเงินสํารอง

ผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานซึÉงเป็นเงินชดเชยพนกังานเมืÉอออกจากงานแสดงไดด้งันีÊ  

   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานต้นปี 31,290 24,002 24,246 18,188 

ส่วนทีÉรับรู้ในกาํไรหรือขาดทุน :     

   ตน้ทุนบริการในปัจจุบนั 5,696 5,222 4,471 4,092 

   ตน้ทุนดอกเบีÊย 831 698 629 517 

   ตน้ทุนบริการในอดีตและผลกาํไรหรือขาดทุน                 

ทีÉเกิดขึÊนจากการจ่ายชาํระผลประโยชน ์ 1,481 - 1,232 - 

ส่วนทีÉรับรู้ในกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉน :     

   (กาํไร) ขาดทุนจากการประมาณการตาม                          

หลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั     

ส่วนทีÉเกิดจากการเปลีÉยนแปลงขอ้สมมติ            

ดา้นประชากรศาสตร์ 2,191 - 936 - 

ส่วนทีÉเกิดจากการเปลีÉยนแปลงขอ้สมมติ               

ทางการเงิน  935 5,039 597 3,665 

ส่วนทีÉเกิดจากการปรับปรุงจากประสบการณ์ (6,440) - (5,705) - 

ผลประโยชน์ทีÉจ่ายในระหวา่งปี (6,120) (3,671) (3,945) (2,216) 

สํารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานปลายปี 29,864 31,290 22,461 24,246 

 กลุ่มบริษทัคาดวา่จะไม่มีการจ่ายชาํระผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานภายใน 1 ปีขา้งหนา้ (2562: 2 ลา้น

บาท  (เฉพาะบริษทัฯ : จาํนวน 1 ลา้นบาท) 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 ระยะเวลาเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนักในการจ่ายชาํระผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน

ของกลุ่มบริษทัประมาณ 13 ปี (เฉพาะบริษทัฯ : 13 ปี) (2562: 10 - 11 ปี (เฉพาะบริษทัฯ : 11 ปี)) 
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สมมติฐานทีÉสาํคญัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั สรุปไดด้งันีÊ  

 งบการเงินรวมและ                              

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

อตัราคิดลด 1.50% 2.65% - 2.71% 

อตัราการขึÊนเงินเดือน  4.0% - 5.5% 4.0% - 6.0% 

อตัราการเปลีÉยนแปลงในจาํนวนพนกังาน (ขึÊนกบัช่วงอาย)ุ 0% - 35% 0% - 35% 

ราคาทองคาํหนกั 1 บาท 26,800 - 

อตัราการขึÊนราคาทองคาํ 2.50% - 

ผลกระทบของการเปลีÉยนแปลงสมมติฐานทีÉสําคญัต่อมูลค่าปัจจุบนัของภาระผูกพนัผลประโยชน์ระยะยาว

ของพนกังาน ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 สรุปไดด้งันีÊ  

  (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2563 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 เพิÉมขึÊน 1% ลดลง 1% เพิÉมขึÊน 1% ลดลง 1% 

อตัราคิดลด (3) 3 (2) 2 

อตัราการขึÊนเงินเดือน  3 (2) 2 (2) 

 เพิÉมขึÊน 10% ลดลง 10% เพิÉมขึÊน 10% ลดลง 10% 

อตัราการเปลีÉยนแปลงในจาํนวน

พนกังาน (1) 1 (1) 1 

  (หน่วย: ลา้นบาท) 

 2562 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 เพิÉมขึÊน 1% ลดลง 1% เพิÉมขึÊน 1% ลดลง 1% 

อตัราคิดลด (2) 3 (2) 2 

อตัราการขึÊนเงินเดือน  3 (3) 3 (2) 

 เพิÉมขึÊน 10% ลดลง 10% เพิÉมขึÊน 10% ลดลง 10% 

อตัราการเปลีÉยนแปลงในจาํนวน

พนกังาน 

 

(1) 

 

1 

 

(1) 

 

1 
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26.     ใบสําคัญแสดงสิทธิ 

 ในปี 2558 บริษทัฯไดจ้ดัสรรใบสําคญัแสดงสิทธิทีÉจะซืÊอหุ้นสามญัของบริษทัฯให้กบักรรมการ ผูบ้ริหาร 

และ/หรือ พนักงานของบริษัทฯครัÊ งทีÉ  1 จ ํานวน 150,000,000 หน่วย (ESOP ครัÊ งทีÉ  1) โดยไม่คิดมูลค่า          

อายุไม่ เกิน 3 ปี นับตัÊ งแต่ว ันทีÉออกใบสําคัญแสดงสิทธิ ในอัตราการใช้สิทธิ 1 หน่วยสําคัญแสดง                   

สิทธิต่อ 1 หุ้นสามัญ ในราคาใช้สิทธิ 1.05 บาทต่อหุ้นสามัญ โดยบริษัทฯมีส่วนเกินทุนจากการจ่าย                       

โดยใชหุ้น้เป็นเกณฑจ์าํนวน 1 ลา้นบาท  

  ณ วนัทีÉ 30 มิถุนายน 2561 ใบสาํคญัแสดงสิทธิภายใตโ้ครงการ ESOP ครัÊ งทีÉ 1 ไดห้มดอายลุงแลว้ และตลอด

ทัÊงโครงการไม่มีผูถื้อใบสาํคญัแสดงสิทธิมาใชสิ้ทธิ 

27. สํารองตามกฎหมาย 

 ภายใตบ้ทบัญญติัของมาตรา 116 แห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจาํกัด พ.ศ. 2535 บริษทัฯตอ้งจดัสรร

กาํไรสุทธิประจาํปีส่วนหนึÉ งไวเ้ป็นทุนสํารองไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของกาํไรสุทธิประจาํปีหักด้วยยอด

ขาดทุนสะสมยกมา (ถา้มี) จนกว่าทุนสํารองนีÊจะมีจาํนวนไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของทุนจดทะเบียน สํารอง

ตามกฎหมายดงักล่าวไม่สามารถนาํไปจ่ายเป็นเงินปันผลได ้

 ในระหว่างปี 2563 บริษทัฯไดจ้ดัสรรกาํไรสาํหรับปีเป็นสาํรองตามกฎหมายแลว้จาํนวนทัÊงสิÊน 12 ลา้นบาท 

(2562: 3 ลา้นบาท) 

28. ต้นทุนทางการเงิน  

  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ค่าใช้จ่ายดอกเบีÊยของเงินกูย้ืม 9,467 4,473 9,467 4,473 

ค่าใช้จ่ายดอกเบีÊยของหนีÊ สินตามสัญญาเช่า 1,831 - 1,831 - 

รวม 11,298 4,473 11,298 4,473 
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29. ค่าใช้จ่ายตามลกัษณะ 

 รายการค่าใชจ่้ายแบ่งตามลกัษณะประกอบดว้ยรายการค่าใชจ่้ายทีÉสาํคญัดงัต่อไปนีÊ  

   (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ค่าทีÉดินและค่างานก่อสร้างระหวา่งปี 679,626 693,799 679,626 693,799 

การเปลีÉยนแปลงในตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์     

   และสินคา้คงเหลือ 578,654 160,014 578,400 160,021 

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทีÉดิน อาคาร อปุกรณ์ 

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนและทีÉดิน           

รอการพฒันา 101,199 - 95,880 - 

เงินเดือนและค่าแรงและผลประโยชน์อืÉน                  

ของพนกังาน 159,644 168,610 130,704 137,586 

ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 65,010 41,418 60,135 35,231 

ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 243,461 134,000 241,451 132,142 

ตน้ทุนสินคา้อืÉนทีÉเกิดขึÊนและรับรู้ในปี 6,122 7,420 - - 

30. ภาษีเงินได้  

 ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดส้าํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 สรุปไดด้งันีÊ  

  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

ภาษีเงินได้ปัจจุบัน:     

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลสาํหรับปี 81,387 - 81,387 - 

รายการปรับปรุงค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้     

   นิติบุคคลของปีก่อน - - - - 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี:      

ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีจากการเกิด              

   ผลแตกต่างชัÉวคราวและการกลบัรายการ     

   ผลแตกต่างชัÉวคราว (9,544) 20,732 (8,108) 20,978 

ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ทีÉแสดงอยู่ใน     

    งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 71,843 20,732 73,279 20,978 
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 รายการกระทบยอดระหวา่งกาํไรทางบญัชีกบัค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดม้ีดงันีÊ  

  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

กาํไรทางบญัชีก่อนภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 263,347 72,217 313,144 77,934 

อตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 20% 20% 20% 20% 

กาํไรทางบญัชีก่อนภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล     

   คณูอตัราภาษ ี 52,669 14,443 62,629 15,587 

ผลกระทบทางภาษีสําหรับ:     

   คา่ใชจ่้ายตอ้งห้าม 3,793 3,150 3,470 2,659 

 รายไดที้Éตอ้งเสียภาษีเพิÉมเติม 4,049 2,786 4,049 2,786 

 รายจ่ายฝ่ายทุนทีÉมีสิทธิหักไดเ้พิÉมขึÊน (129) (131) (129) (131) 

 ค่าใชจ่้ายทีÉมีสิทธิหกัไดเ้พิÉมขึÊน (629) (1,692) (121) (116) 

 ค่าใชจ่้าย (รายได)้ ทีÉไม่รวมคิดภาษีเงินได ้ 1 (4) 1 (4) 

 ขาดทุนสะสมทางภาษี 8,709 1,983 - - 

  อืÉน ๆ 3,380 197 3,380 197 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดที้Éแสดงอยู่ใน     

    งบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จ 71,843 20,732 73,279 20,978 

ส่วนประกอบของสินทรัพยภ์าษีเงินได้รอการตัดบัญชีและหนีÊ สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี ณ วนัทีÉ            

31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปนีÊ  

  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบญัชี     

 ค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊน  

   (2562: ค่าเผืÉอหนีÊสงสัยจะสูญ) 

 

- 

 

1,487 

 

- 

 

1,487 

ค่าเผืÉอการลดลงของมูลค่าสินคา้คงเหลือ 380 699 380 699 

ค่าเผืÉอการลดมลูค่าของสินทรัพย ์ 24,711 8,447 25,180 10,279 

รายไดร้ับล่วงหนา้ค่าเครืÉองตกแต่ง                   56 528 56 528 

เงินรับล่วงหนา้ค่าเช่าทีÉดิน 783 849 783 849 

สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 5,973 6,257 4,492 4,849 

สินทรพัยสิ์ทธิการใช ้ 169 - 169 - 

ขาดทุนสะสมทางภาษียกไป - 4,535 - 4,535 

อืÉน ๆ 1,451 1,394 1,451 1,394 

รวม 33,523 24,196 32,511 24,620 
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  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

 

หนีÊสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 

    

ลูกหนีÊตามสัญญาเช่า 5,091 5,458 5,091 5,458 

ตน้ทุนเพืÉอให้ไดม้าซึÉงสัญญาทีÉทาํกบัลูกคา้ 27,245 26,261 27,245 26,261 

รวม 32,336 31,719 32,336 31,719 

ณ วันทีÉ  31 ธันวาคม 2563 บริษัทย่อยมีขาดทุนทางภาษีทีÉ ย ังไม่ได้ใช้จํานวน 41 ล้านบาท (2562:                               

38 ลา้นบาท) ทีÉบริษทัย่อยไม่ได้บนัทึกสินทรัพยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี เนืÉองจากพิจารณาแลว้เห็นว่า

บริษทัย่อยอาจไม่มีกาํไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอทีÉจะนําขาดทุนทางภาษีทีÉยงัไม่ได้ใช้ข้างต้นมาใช้

ประโยชน์ได ้

รายละเอียดวนัสิÊนสุดระยะเวลาการให้ประโยชน์ของรายการขาดทุนทางภาษีทีÉยงัไม่ไดใ้ชข้า้งตน้ของบริษทั

ย่อยแสดงไดด้งันีÊ  

  (หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

31 ธนัวาคม 2564 7 7 - - 

31 ธนัวาคม 2565 19 19 - - 

31 ธนัวาคม 2566 - - - - 

31 ธนัวาคม 2567 13 13 - - 

31 ธนัวาคม 2568 2 - - - 

 41 39 - - 
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31.    กาํไรต่อหุ้น 

 กาํไรต่อหุ้นขัÊนพืÊนฐานคาํนวณโดยหารกาํไรสําหรับปีทีÉเป็นของผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ (ไม่รวมกาํไรขาดทุน

เบด็เสร็จอืÉน) ดว้ยจาํนวนถวัเฉลีÉยถ่วงนํÊาหนกัของหุน้สามญัทีÉออกอยู่ในระหวา่งปี 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 2563 2562 

กาํไรส่วนทีÉเป็นของผูถื้อหุ้น      

   ของบริษทัฯ (พนับาท) 188,516 52,652 239,865 56,957 

จาํนวนหุ้นสามญัถวัเฉลีÉย     

   ถ่วงนํÊาหนกั (พนัหุน้) 5,022,246 5,022,246 5,022,246 5,022,246 

กาํไรต่อหุน้ (บาท/หุน้) 0.038 0.010 0.048 0.011 

32.  ข้อมูลทางการเงินจําแนกส่วนงาน 

ขอ้มูลส่วนงานดาํเนินงานทีÉนาํเสนอนีÊสอดคลอ้งกบัรายงานภายในของบริษทัฯทีÉผูม้ีอาํนาจตดัสินใจสูงสุด

ดา้นการดาํเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสมํÉาเสมอเพืÉอใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กบั

ส่วนงานและประเมินผลการดาํเนินงานของส่วนงาน 

เพืÉอวตัถุประสงค์ในการบริหารงาน กลุ่มบริษัทจัดโครงสร้างองค์กรเป็นหน่วยธุรกิจตามประเภทของ

ผลิตภณัฑแ์ละบริการ กลุ่มบริษทัมีส่วนงานทีÉรายงานทัÊงสิÊน 3 ส่วนงาน ดงันีÊ   

(1) ส่วนงานธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์         

(2) ส่วนงานธุรกิจใหบ้ริการสนามกอลฟ์  

(3) ส่วนงานธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์

ผูมี้อาํนาจตดัสินใจสูงสุดสอบทานผลการดาํเนินงานของแต่ละหน่วยธุรกิจแยกจากกนัเพืÉอวตัถุประสงคใ์น

การตัดสินใจเกีÉยวกับการจัดสรรทรัพยากรและการประเมินผลการปฏิบติังาน บริษทัฯประเมินผลการ

ปฏิบตัิงานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมซึÉงวดัมูลค่า

โดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัทีÉใชใ้นการวดักาํไรหรือขาดทุนจากการดาํเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน 

กลุ่มบริษทัใชเ้กณฑใ์นการกาํหนดราคาระหวา่งกนัตามทีÉกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 7 

 

 

 

 



 49

ขอ้มูลรายไดแ้ละกาํไรขัÊนตน้ของส่วนงานของกลุ่มบริษทัสําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 

มีดงัต่อไปนีÊ  

         (หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวมสาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

 รายได้จากสัญญาทีÉทาํกบัลูกคา้    

 ธุรกิจพฒันา ธุรกิจให้บริการ ธุรกิจให้เช่า รายการปรับปรุงและ  

 อสังหาริมทรัพย ์ สนามกอล์ฟ อสังหาริมทรัพย ์ ตดัรายการระหว่างกนั รวม 

 2563 2562 2563 2562 2563 2562 2563 2562 2563 2562 

รายได้           

รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก 2,562 1,273 43 56 41 44 - - 2,646 1,373 

รายไดร้ะหว่างส่วนงาน 21 - - - - - (21) - - - 

รวมรายได้ 2,583 1,273 43 56 41 44 (21) - 2,646 1,373 

           

ผลการดําเนินงาน           

กําไรขัÊนต้นของส่วนงาน 826 387 11 19 12 14 - - 849 420 

รายไดอื้Éน         34 27 

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจาํหน่าย       (243) (134) 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร         (278) (265) 

ขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย ์        (101) - 

โอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย ์      14 29 

ค่าใชจ่้ายทางการเงิน         (11) (4) 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้        (72) (21) 

ส่วนของผูม้ีส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย     (3) 1 

กําไรสําหรับปีส่วนทีÉเป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ   189 53 
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สินทรัพยข์องส่วนงานของกลุ่มบริษทั ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีดงัต่อไปนีÊ  

 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวม ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม  

 ธุรกิจ ธุรกิจให้บริการ ธุรกิจให้เช่า  

 อสังหาริมทรัพย ์ สนามกอลฟ์ อสังหาริมทรัพย ์ รวม 

 2563 2562 2563 2562 2563 2562 2563 2562 

ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละ         

   สินคา้คงเหลือ 3,019 4,194 1 1 - - 3,020 4,195 

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 570 855 - - 314 327 884 1,182 

ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ ์ 177 168 251 288 2 1 430 457 

ทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 1,795 1,400 - - - - 1,795 1,400 

สินทรัพยส่์วนกลาง       1,075 546 

รวมสินทรัพย์ของส่วนงาน       7,204 7,780 

การเพิÉมขึÊนของสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         

   ทีÉไมร่วมเครืÉองมือทางการเงิน          

   สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี         

   และสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉนๆ* 52 111 1 6 7 12 60 129 

*ไม่รวมการจดัประเภทตน้ทนุพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือเป็นทีÉดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 

ขอ้มูลเกีÉยวกบัเขตภมูิศาสตร์   

กลุ่มบริษัทดาํเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือประเทศไทย ดังนัÊนรายได้และสินทรัพยท์ีÉแสดงอยู่ใน       

งบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

ขอ้มูลเกีÉยวกบัลูกคา้รายใหญ่ 

ในปี 2563 และ 2562 กลุ่มบริษทัไม่มีรายได้จากลูกคา้รายใดทีÉมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของ

รายไดข้องกิจการ 

33.  เงนิปันผล 

 

เงินปันผล 

 

อนุมติัโดย 

 

เงินปันผลจ่าย 

เงินปันผลจ่าย 

ต่อหุ้น 

  (ลา้นบาท) (บาท) 

เงินปันผลประกาศจ่าย ทีÉประชุมสามญัผูถื้อหุ้น 100 0.020 

   จากการดาํเนินงาน     ของบริษทัฯเมืÉอวนัทีÉ   

   ของปี 2561      30 เมษายน 2562   

     100  

ทีÉประชุมสามญัผูถื้อหุ้นของบริษทัฯครัÊ งทีÉ 1/2563 เมืÉอวนัทีÉ 30 กรกฎาคม 2563 มีมติใหง้ดจ่ายเงินปันผล 
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34.     กองทุนสํารองเลีÊยงชีพ 

 กลุ่มบริษทัฯและพนักงานของกลุ่มบริษทัได้ร่วมกันจดัตัÊงกองทุนสํารองเลีÊ ยงชีพขึÊนตามพระราชบัญญัติ

กองทุนสาํรองเลีÊยงชีพ พ.ศ. 2530 กลุ่มบริษทัและพนกังานจ่ายสมทบกองทุนดงักล่าวเป็นรายเดือนในอตัรา

ร้อยละ 3 - 5 ของเงินเดือน กองทุนสํารองเลีÊยงชีพนีÊบริหารโดยบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนอยธุยา จาํกดั 

และจะถูกจ่ายให้แก่พนกังานในกรณีทีÉออกจากงานตามระเบียบว่าดว้ยกองทุนของกลุ่มบริษทั ในระหวา่งปี 

2563 กลุ่มบริษทัรับรู้เงินสมทบดงักล่าวเป็นค่าใช้จ่ายจาํนวน 3 ลา้นบาท (เฉพาะของบริษทัฯ: 3 ลา้นบาท) 

(2562: 3 ลา้นบาท (เฉพาะของบริษทัฯ: 3 ลา้นบาท)) 

35. ภาระผูกพนัและหนีÊสินทีÉอาจเกดิขึÊน 

 ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กลุ่มบริษทัมีภาระผกูพนัและหนีÊ สินทีÉอาจเกิดขึÊนคงเหลืออยูด่งัต่อไปนีÊ  

35.1 บริษทัฯมีภาระผูกพนัเกีÉยวกบัสัญญาก่อสร้างโครงการต่างๆ ซึÉ งรวมถึงการว่าจา้งออกแบบโครงการและการ

ตกแต่งภายในเป็นจาํนวนเงิน 211 ลา้นบาท (2562: 257 ลา้นบาท) 

35.2 บริษทัฯมีภาระผูกพนัเกีÉยวกับสัญญาจะซืÊอจะขายทีÉดินสําหรับพฒันาเป็นโครงการเพืÉอขายในอนาคตเป็น

จาํนวนเงิน 128 ลา้นบาท (2562: 144 ลา้นบาท) 

35.3 บริษทัฯมีภาระผูกพนัรายจ่ายฝ่ายทุนซึÉงเกีÉยวเนืÉองกบัการซืÊอโปรแกรมคอมพิวเตอร์เพืÉอใชใ้นการดาํเนินงาน

ของบริษทัฯจาํนวน 2 ลา้นบาท (2562: 1 ลา้นบาท) 

35.4 กลุ่มบริษทัไดเ้ขา้ทาํสัญญาเช่าดาํเนินงานทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการเช่าพืÊนทีÉอาคาร อุปกรณ์ และสัญญาบริการซึÉงมี

อายุสัญญาตัÊงแต่ 1 ปี ถึง 3 ปี 

 ในปี 2563 บริษทัไดน้าํมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัทีÉ 16 มาถือปฏิบติัโดย ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 

กลุ่มบริษทัรับรู้หนีÊ สินตามสัญญาเช่าทีÉเคยจดัประเภทเป็นสัญญาเช่าดาํเนินงานดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของเงินจ่าย

ชาํระตามสัญญาเช่าทีÉเหลืออยู่คิดลดดว้ยอตัราดอกเบีÊยเงินกูย้มืส่วนเพิÉมของกลุ่มบริษทัตามทีÉกล่าวในหมาย

เหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4.2 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทัมีจาํนวนเงินขัÊนตํÉาทีÉตอ้งจ่ายสําหรับค่าบริการในอนาคตทัÊงสิÊนภายใต้

สัญญาดงักล่าวดงันีÊ  

  (หน่วย: ลา้นบาท) 

จ่ายชาํระ งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ภายใน 1 ปี 4 3 

มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 3 3 
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 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบริษทัมีจาํนวนเงินขัÊนตํÉาทีÉต้องจ่ายสําหรับค่าเช่าและค่าบริการในอนาคต

ทัÊงสิÊนภายใตส้ัญญาดงักล่าวดงันีÊ  

  (หน่วย: ลา้นบาท) 

จ่ายชาํระ งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ภายใน 1 ปี 10 9 

มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 5 5 

35.5 หนงัสือคํÊาประกนัธนาคาร 

 บริษทัฯมีหนังสือคํÊาประกนัทีÉออกโดยธนาคารในนามของบริษทัฯซึÉ งเกีÉยวเนืÉองกบัภาระผูกพนัทางปฏิบตัิ

บางประการตามปกติธุรกิจของบริษทัฯคงเหลืออยูด่งันีÊ  

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563 2562 

หนงัสือคํÊาประกนัการจดัหาและการบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค 69 102 

หนงัสือคํÊาประกนัการใชไ้ฟฟ้า 7 9 

หนงัสือคํÊาประกนัการจดัสรรพืÊนทีÉโครงการ 21 20 

รวม 97 131 

 วงเงินสินเชืÉอหนงัสือคํÊาประกนัธนาคารคํÊาประกนัโดยทีÉดินพร้อมสิÉงปลูกสร้างของบริษทัฯ 

35.6 คดีฟ้องร้อง 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 บริษทัฯไดถู้กบุคคลภายนอกฟ้องร้องในคดีแพ่งและนิติบุคคลโครงการฟ้องร้อง

เป็นจาํเลยในคดีผูบ้ริโภคในเรืÉองการผิดสัญญาตามพระพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัทีÉ) พ.ศ. 2551 โดยมี

ทุนทรัพยร์วมจาํนวน 124 ลา้นบาท (2562: 14 ลา้นบาท) ขณะนีÊคดีอยู่ระหว่างการพิจารณาคดีของศาล ซึÉงฝ่าย

บริหารของบริษทัฯ ไดพ้ิจารณาแลว้พร้อมทัÊงพิจารณาจากความเห็นของทีÉปรึกษากฎหมายของบริษทั เชืÉอว่า

เมืÉอคดีถึงทีÉสุดจะไม่มีผลกระทบอยา่งเป็นสาระสาํคญัต่อฐานะการเงินของบริษทัฯ 

 อย่างไรก็ตาม บริษทัฯได้บนัทึกสํารองค่าใช้จ่ายทีÉอาจจะเกิดขึÊนของบุคคลภายนอก จากผลสรุปของการ

พิจารณาคดีไวจ้าํนวนหนึÉ ง ตามทีÉเห็นว่าเหมาะสมในงบการเงินของบริษทัฯแลว้ บริษทัฯมิไดบ้นัทึกสํารอง

ค่าใชจ่้ายสาํหรับค่าเสียหายทีÉเรียกร้องโดยนิติบุคคลโครงการเนืÉองดว้ยเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ 
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36. ลาํดับชัÊนของมูลค่ายุติธรรม 

 ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุ่มบริษทัมีสินทรัพยท์ีÉวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมหรือเปิดเผยมูลค่า

ยุติธรรมแยกแสดงตามลาํดบัชัÊนของมูลค่ายติุธรรม ดงันีÊ   

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวม 

 31 ธนัวาคม 2563 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ทีÉวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม 

สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอืÉน - 326 - 326 

สินทรัพย์ทีÉเปิดเผยมูลค่ายุติธรรม 

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทนุ 

 

- 

 

896 

 

309 

 

1,205 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวม 

 31 ธนัวาคม 2562 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ทีÉวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม 

เงินลงทุนชัÉวคราว  - 100 - 100 

สินทรัพย์ทีÉเปิดเผยมูลค่ายุติธรรม     

อสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ  - 1,248 316 1,564 
 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธนัวาคม 2563 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ทีÉวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม     

สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอืÉน - 300 - 300 

สินทรัพย์ทีÉเปิดเผยมูลค่ายุติธรรม     

อสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ  - 896 309 1,205 
 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธนัวาคม 2562 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ทีÉวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรม 

เงินลงทุนชัÉวคราว  - 70 - 70 

สินทรัพย์ทีÉเปิดเผยมูลค่ายุติธรรม     

อสังหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ  - 1,248 316 1,564 
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37. เครืÉองมือทางการเงิน 

37.1 วัตถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเสีÉยงทางการเงิน 

 เครืÉองมือทางการเงินทีÉสาํคญัของกลุ่มบริษทั ประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด สินทรัพยท์าง

การเงินหมุนเวียนอืÉน ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊ อืÉน ลูกหนีÊตามสัญญาเช่า เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊ อืÉน เงินกูย้ืม

ระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน เงินกูย้มืระยะยาว และหนีÊ สินตามสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัมีความเสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้ง

กบัเครืÉองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหารความเสีÉยงดงันีÊ   

ความเสีÉยงด้านเครดิต 

 กลุ่มบริษทัมีความเสีÉยงดา้นเครดิตทีÉเกีÉยวเนืÉองกบัลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊ อืÉนฝ่ายบริหารควบคุมความเสีÉยงนีÊ

โดยการกาํหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเชืÉอทีÉเหมาะสม ดงันัÊนกลุ่มบริษทัจึงไม่คาดว่าจะ

ไดรั้บความเสียหายทีÉเป็นสาระสําคญัจากการให้สินเชืÉอ จาํนวนเงินสูงสุดทีÉกลุ่มบริษทัอาจต้องสูญเสียจาก

การใหสิ้นเชืÉอคือมูลค่าตามบญัชีของลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊ อืÉนทีÉแสดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงิน 

เครืÉองมือทางการเงนิและเงินฝาก 

กลุ่มบริษทับริหารความเสีÉยงดา้นเครดิตทีÉเกีÉยวขอ้งกบัยอดคงเหลือกบัธนาคารและสถาบนัการเงินโดยจะ

ลงทุนกบัคู่สัญญาทีÉไดรั้บการอนุมตัิแลว้เท่านัÊนและอยู่ในวงเงินสินเชืÉอทีÉกาํหนดให้กบัคู่สัญญาแต่ละราย 

โดยวงเงินสินเชืÉอจะถูกสอบทานโดยคณะกรรมการบริษทัเป็นประจําทุกปีและอาจมีการปรับปรุงใน

ระหว่างปีขึÊนอยู่กบัความเห็นชอบของคณะกรรมการบริหารของกลุ่มบริษทั การกาํหนดวงเงินดงักล่าวเป็น

การช่วยลดความเสีÉยงของการกระจุกตวัและบรรเทาผลขาดทุนทางการเงินทีÉอาจเกิดขึÊนจากผิดนดัชาํระของ

คู่สัญญา 

 ความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊย 

 กลุ่มบริษทัมีความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊ ยทีÉสําคญัอนัเกีÉยวเนืÉองกบัเงินฝากสถาบนัการเงิน สินทรัพยท์าง

การเงินหมุนเวียนอืÉน ลูกหนีÊ ตามสัญญาเช่า เงินกู้ยืมระยะสัÊนจากสถาบันการเงิน เงินกู ้ยืมระยะยาวทีÉมี

ดอกเบีÊย และ หนีÊ สินตามสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม สินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบีÊย

ทีÉปรับขึÊนลงตามอตัราตลาดหรือมีอตัราดอกเบีÊยคงทีÉซึÉงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั 

 กลุ่มบริษทับริหารความเสีÉยงจากอตัราดอกเบีÊยโดยจากจดัหาเงินกู้ยืมทีÉมีทัÊงอตัราดอกเบีÊ ยคงทีÉและอตัรา

ดอกเบีÊยผนัแปรในสัดส่วนทีÉใกลเ้คียงกนั โดยกลุ่มบริษทัมีนโยบายทีÉจะรักษาสัดส่วนของเงินกูย้มืทีÉมีอตัรา

ดอกเบีÊยคงทีÉไวใ้นระดบัทีÉเหมาะสม  

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 สินทรัพยท์างการเงินและหนีÊ สินทางการเงินทีÉสําคญัสามารถจดัตาม

ประเภทอตัราดอกเบีÊย และสําหรับสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินทางการเงินทีÉมีอตัราดอกเบีÊยคงทีÉสามารถแยกตาม

วนัทีÉครบกาํหนด หรือ วนัทีÉมีการกาํหนดอตัราดอกเบีÊ ยใหม่ (หากวนัทีÉมีการกาํหนดอตัราดอกเบีÊ ยใหม่ถึง

ก่อน) ไดด้งันีÊ       
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(หน่วย: ลา้นบาท)    

 งบการเงินรวม ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 

 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉ อตัราดอกเบีÊย    

 ภายใน มากกว่า 1 มากกว่า ปรบัขึÊนลง ไม่มี  อตัรา 

 1 ปี ถึง 5 ปี 5 ปี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบีÊย รวม ดอกเบีÊย 

  (รอ้ยละต่อปี) 

สินทรพัยท์างการเงิน        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด    - - - 363 - 363 0.05 - 0.25 

สินทรพัยท์างการเงินหมุนเวียนอืÉน - - - - 326 326 - 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน - - - - 11 11 - 

ลูกหนีÊตามสัญญาเช่า 2 7 16 - - 25 0.30 

หนีÊ สินทางการเงิน        

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - - 1,574 - 1,574 MLR - อตัราคงทีÉ 

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน - - - - 43 43 - 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า 7 27 4 - - 38 4.04 - 4.33 

 (หน่วย: ลา้นบาท)    

 งบการเงินรวม ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2562 

 อตัราดอกเบีÊยคงทีÉ อตัราดอกเบีÊย    

 ภายใน มากกว่า 1 มากกว่า ปรบัขึÊนลง ไม่มี  อตัรา 

 1 ปี ถึง 5 ปี 5 ปี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบีÊย รวม ดอกเบีÊย 

  (รอ้ยละต่อปี) 

สินทรพัยท์างการเงิน        

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด    - - - 102 - 102 0.10 - 1.10 

เงินลงทุนชัÉวคราว - - - - 100 100 - 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน - - - - 9 9 - 

ลูกหนีÊตามสัญญาเช่าการเงิน 2 7 18 - - 27 0.30 

หนีÊ สินทางการเงิน        

เงินกูย้ืมระยะสัÊนจากสถาบนัการเงิน 327 - - 453 - 780 MLR - อตัราคงทีÉ, 

อตัราคงทีÉ 

เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - - 1,552 - 1,552 MLR - อตัราคงทีÉ 

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน - - - - 77 77 - 

การวิเคราะห์ผลกระทบของการเปลีÉยนแปลงอตัราดอกเบีÊย  

ผลกระทบต่อกาํไรก่อนภาษีของกลุ่มบริษทัจากการเปลีÉยนแปลงทีÉอาจเกิดขึÊนอย่างสมเหตุสมผลของอตัรา

ดอกเบีÊยของเงินกูย้ืมทีÉมีอตัราดอกเบีÊยทีÉปรับขึÊนลงตามอตัราตลาด ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2563 แสดงไดด้งันีÊ  

สกุลเงิน เพิÉมขึÊน / ลดลง ผลกระทบต่อกาํไรก่อนภาษี  
(ร้อยละ) (พนับาท) 

บาท +0.25 3,935 

 -0.25 (3,935) 

การวิเคราะห์ผลกระทบขา้งตน้จดัทาํขึÊนโดยใช้สมมติฐานว่าจาํนวนเงินกูย้ืม และตวัแปรอืÉนทัÊงหมดคงทีÉ

ตลอด 1 ปี และยงัถือเสมือนว่าอัตราดอกเบีÊ ยทีÉปรับขึÊ งลงตามอัตราของเงินกู้ยืมไม่ได้มีอัตราดอกเบีÊ ยทีÉ
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กาํหนดไวแ้ลว้ ดงันัÊน การเปลีÉยนแปลงของอตัราดอกเบีÊยทีÉเกิดขึÊนจึงมีผลกระทบต่อดอกเบีÊยทีÉตอ้งชาํระ

ตลอด řŚ เดือนเต็ม (ทัÊงนีÊ  ขอ้มูลนีÊ ไม่ใชก้ารคาดการณ์หรือพยากรณ์สภาวะตลาดในอนาคต และควรใชด้ว้ย

ความระมดัระวงั) 

ความเสีÉยงด้านสภาพคล่อง  

กลุ่มบริษทัมีการติดตามความเสีÉยงจากการขาดสภาพคล่องโดยการจ่ายชาํระเจา้หนีÊการคา้ การใช้เงินกูย้ืม

ธนาคารและสัญญาเช่า ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทัมีหนีÊ สินประมาณร้อยละ 17 ทีÉจะครบกาํหนด

ชาํระภายในหนึÉงปี เมืÉอเทียบกบัมูลค่าตามบญัชีทัÊงหมดของหนีÊ สินดงักล่าวทีÉแสดงอยู่ในงบการเงิน (2562: 

ร้อยละ 66) (เฉพาะบริษทัฯ: ร้อยละ 18) (2562: ร้อยละ 66)) กลุ่มบริษทัไดป้ระเมินการกระจุกตวัของความ

เสีÉยงทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการกูย้ืมเงินเพืÉอนาํไปชาํระหนีÊ สินเดิมและไดข้อ้สรุปว่าความเสีÉยงดงักล่าวอยู่ในระดบัตํÉา        

กลุ่มบริษทัมีความสามารถในการเขา้ถึงแหล่งของเงินทุนทีÉหลากหลายอยา่งเพียงพอ  

รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของหนีÊ สินทางการเงินทีÉไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ของกลุ่มบริษทั ณ วนัทีÉ        

31 ธนัวาคม 2563 ซึÉงพิจารณาจากกระแสเงินสดตามสัญญาทีÉยงัไม่คิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั สามารถแสดง

ไดด้งันีÊ  

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

 
เมืÉอทวงถาม 

ไม่เกิน  

1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกวา่  

5 ปี รวม 

รายการทีÉไม่ใช่ตราสารอนุพันธ์      

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน - 42,569 - - 42,569 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า - 8,598 24,709 10,811 44,118 

เงินกูยื้มระยะยาว - 397,240 1,490,934 - 1,888,174 

รวมรายการทีÉไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ - 448,407 1,515,643 10,811 1,974,861 

 
 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
เมืÉอทวงถาม 

ไม่เกิน  

1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกวา่  

5 ปี รวม 

รายการทีÉไม่ใช่ตราสารอนุพันธ์      

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน - 78,496 - - 78,496 

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า - 8,598 24,709 10,811 44,118 

เงินกูยื้มระยะยาว - 397,240 1,490,934 - 1,888,174 

รวมรายการทีÉไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ - 484,334 1,515,643 10,811 2,010,788 
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37.2 มูลค่ายุติธรรมของเครืÉองมือทางการเงิน 

 เนืÉองจากเครืÉองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกลุ่มบริษทัจดัอยู่ในประเภทระยะสัÊน เงินกูย้มืระยะยาวมีอตัรา

ดอกเบีÊยปรับขึÊนลงตามอตัราตลาด กลุ่มบริษทัจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเครืÉองมือทางการเงินใกลเ้คียง

กบัมูลค่าตามบญัชีทีÉแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง จาํนวนเงินทีÉผูซื้Êอและผูข้ายตกลงแลกเปลีÉยนสินทรัพยก์ันหรือจ่ายชาํระหนีÊ สินใน

ขณะทีÉทัÊงสองฝ่ายมีความรอบรู้ และเต็มใจในการแลกเปลีÉยนและสามารถต่อรองราคากนัไดอ้ยา่งเป็นอิสระ

ในลกัษณะทีÉไม่มีความเกีÉยวขอ้งกนั วิธีการกาํหนดมูลค่ายติุธรรมขึÊนอยูก่บัลกัษณะของเครืÉองมือทางการเงิน 

มูลค่ายติุธรรมจะกาํหนดจากราคาตลาดล่าสุด หรือกาํหนดขึÊนโดยใชเ้กณฑก์ารวดัมูลค่าทีÉเหมาะสม  

 ในระหว่างปีปัจจุบนั ไมม่ีการโอนรายการระหว่างลาํดบัชัÊนของมูลค่ายติุธรรม 

38. การบริหารจัดการทุน  

 วตัถุประสงคใ์นการบริหารจัดการทุนทีÉสําคญัของกลุ่มบริษทั คือการจดัให้มีซึÉ งโครงสร้างทุนทีÉเหมาะสม

เพืÉอสนับสนุนการดาํเนินธุรกิจของกลุ่มบริษทัและเสริมสร้างมูลค่าการถือหุ้นให้กับผูถื้อหุ้นโดย ณ วนัทีÉ             

31 ธนัวาคม 2563 กลุ่มบริษทัมีอตัราส่วนหนีÊ สินรวมตอ่ทุนเท่ากบั 0.47:1 (2562: 0.65:1) 

39. เหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน 

         การจ่ายเงินปันผล 

         ในการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เมืÉอว ันทีÉ  24 กุมภาพันธ์ 2564 ได้มีมติให้เสนอจ่ายเงินปันผล             

จากผลการดําเนินงานของบริษัทฯประจําปี 2563 ให้แก่ผูถื้อหุ้นในอัตราหุ้นละ 0.01 บาท รวมเป็นเงิน

ประมาณ 50 ล้านบาท เงินปันผลนีÊ ก ําหนดจ่ายให้แก่ผู ้ถือหุ้นภายในวันทีÉ  27 พฤษภาคม 2564 ทัÊ งนีÊ                  

การจ่ายเงินปันผลดงักล่าวจะตอ้งขออนุมติัจากทีÉประชุมผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ 

40. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินนีÊไดรั้บอนุมตัิให้ออกโดยคณะกรรมการบริษทัฯเมืÉอวนัทีÉ 24 กุมภาพนัธ์ 2564 


