
 

 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 
รายงาน และ งบการเงินรวม 
31 ธนัวาคม 2566 



 

รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต  
เสนอต่อผูถื้อหุน้ของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน)  

ความเห็น 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย 
(กลุ่มบริษทั) ซ่ึงประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผูถื้อหุน้รวมและงบกระแสเงินสดรวมส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั และ     
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวม รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญั และไดต้รวจสอบงบการเงิน
เฉพาะกิจการของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ดว้ยเช่นกนั 

ขา้พเจา้เห็นวา่งบการเงินขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 ผลการด าเนินงานและ               
กระแสเงินสด ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน)                           
และบริษทัยอ่ย และเฉพาะของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามท่ีควร                        
ในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน   

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความ
รับผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกลุ่ม
บริษทัตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก าหนดโดย
สภาวิชาชีพบญัชี (ประมวลจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวิชาชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบ
การเงิน และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณของผู ้
ประกอบวิชาชีพบญัชี ขา้พเจา้เช่ือวา่หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑ์
ในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจา้    
ในการตรวจสอบงบการเงินส าหรับปีปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ    
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหาก    
ส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี  

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานตามความรับผิดชอบท่ีไดก้ล่าวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ      
งบการเงินในรายงานของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมความรับผิดชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่าน้ีดว้ย การปฏิบติังานของขา้พเจา้ได้
รวมวิธีการตรวจสอบท่ีออกแบบมาเพื่อตอบสนองต่อการประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริง
อนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน ผลของวิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซ่ึงไดร้วมวิธีการตรวจสอบส าหรับเร่ือง        
เหล่าน้ีดว้ยไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินโดยรวม 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ พร้อมวิธีการตรวจสอบส าหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 

การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

บริษทัฯไดเ้ปิดเผยนโยบายการบญัชีของการรับรู้รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์อนัไดแ้ก่ ท่ีดิน บา้นพร้อม
ท่ีดินและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัในหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 4.1 เน่ืองจากรายไดจ้ากการขาย
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นตวัเลขท่ีมีสาระส าคญัในงบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ และมีจ านวนหน่วยในโครงการ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายและสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยก์บัลูกคา้เป็นจ านวนมาก ดงันั้น ขา้พเจา้จึงพิจารณาเป็น
เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบการรับรู้รายการและระยะเวลาในการรับรู้รายการรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์  

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบการรับรู้รายไดจ้ากการขายโครงการอสังหาริมทรัพยข์องบริษทัฯ โดยรวมถึง  

ก. ประเมินและทดสอบระบบการควบคุมภายในของบริษทัฯท่ีเก่ียวขอ้งกบัวงจรรายไดโ้ดยการสอบถาม
ผูรั้บผิดชอบ ท าความเขา้ใจและเลือกตวัอยา่งเพื่อสุ่มทดสอบการปฏิบติัตามการควบคุมท่ีบริษทัฯ    
ออกแบบไว ้ 

ข. สุ่มตรวจสอบสัญญาขายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อตรวจสอบการรับรู้รายไดว้า่เป็นไปตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้น
สัญญาขายอสังหาริมทรัพย ์และสอดคลอ้งกบันโยบายบญัชีการรับรู้รายไดข้องบริษทัฯ  

ค. สุ่มตรวจสอบเอกสารประกอบรายการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เกิดขึ้นในระหวา่งปีและช่วงใกลส้ิ้นรอบ
ระยะเวลาบญัชี 

ง. วิเคราะห์เปรียบเทียบขอ้มูลบญัชีรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยแ์บบแยกยอ่ย  
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การประเมินการด้อยค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

ตามท่ีกล่าวในหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 4.12 และขอ้ 13 การประเมินการดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทุนของกลุ่มบริษทัจ าเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจท่ีส าคญัของฝ่ายบริหารท่ีเก่ียวขอ้งกบัการวิเคราะห์               
ในรายละเอียดเก่ียวกบัลกัษณะและการใชง้านของสินทรัพยแ์ละการก าหนดสมมติฐานท่ีส าคญั ขา้พเจา้จึงพิจารณา
เป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบในมูลค่าค่าเผื่อการดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน   

ขา้พเจา้ไดป้ระเมินระบบการควบคุมภายในของกลุ่มบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประเมินค่าเผื่อดอ้ยค่าของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยการสอบถามผูรั้บผิดชอบและท าความเขา้ใจ นอกจากน้ี ขา้พเจา้ไดป้ระเมิน
วิธีการและขอ้สมมติท่ีฝ่ายบริหารใชใ้นการพิจารณาค่าเผื่อดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน รวมถึงวิธี     
การตรวจสอบ ดงัน้ี 

ก. พิจารณาขอ้มูลจากแหล่งขอ้มูลภายในและภายนอกท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อประเมินขอ้บ่งช้ีการดอ้ยค่าของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน และวิเคราะห์ขอ้มูล มูลค่ายติุธรรมหกัตน้ทุนในการขายของสินทรัพยห์รือ
มูลค่าจากการใชสิ้นทรัพย ์ 

ข. สอบทานเกณฑใ์นการพิจารณาค่าเผื่อดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ความสม ่าเสมอของ    
การใชเ้กณฑด์งักล่าว และเหตุผลส าหรับการรับรู้ค่าเผื่อดอ้ยค่าของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน           

ค. สอบทานความสมเหตุสมผลของประมาณการมูลค่าท่ีจะไดรั้บคืนของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน      
ซ่ึงจดัท าโดยฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษทัหรือรายงานของผูป้ระเมินราคาอิสระ 

ง. ประเมินการเปิดเผยขอ้มูลของผูบ้ริหารของกลุ่มบริษทัเก่ียวกบัการประเมินการดอ้ยค่าของ
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 

ข้อมูลอ่ืน  

ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรายงานประจ าปีของกลุ่มบริษทั (แต่ไม่รวมถึง
งบการเงินและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีแสดงอยูใ่นรายงานนั้น) ซ่ึงคาดวา่จะถูกจดัเตรียมใหก้บัขา้พเจา้ภายหลงั
วนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หข้อ้สรุปในลกัษณะการให้    
ความเช่ือมัน่ในรูปแบบใดๆต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินคือ การอ่านและพิจารณาวา่ขอ้มูลอ่ืนนั้นมี
ความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินหรือกบัความรู้ท่ีไดรั้บจากการตรวจสอบของขา้พเจา้หรือไม่ หรือ   
ปรากฏวา่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  
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เม่ือขา้พเจา้ไดอ่้านรายงานประจ าปีของกลุ่มบริษทัตามท่ีกล่าวขา้งตน้แลว้ และหากสรุปไดว้า่มีการแสดงขอ้มูล    
ท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะส่ือสารเร่ืองดงักล่าวใหผู้มี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลทราบเพื่อให้    
มีการด าเนินการแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

ความรับผิดชอบของผู้บริหารและผู้มีหน้าท่ีในการก ากบัดูแลต่องบการเงิน 

ผูบ้ริหารมีหนา้ท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ีควรตามมาตรฐาน       
การรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูบ้ริหารพิจารณาว่าจ าเป็นเพื่อใหส้ามารถ
จดัท างบการเงินท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลาด 

ในการจดัท างบการเงิน ผูบ้ริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มบริษทัในการด าเนินงานต่อเน่ือง 
การเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่าว และการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับกิจการ     
ท่ีด าเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่ผูบ้ริหารมีความตั้งใจท่ีจะเลิกกลุ่มบริษทัหรือหยดุด าเนินงานหรือไม่สามารถ
ด าเนินงานต่อเน่ืองอีกต่อไปได ้

ผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลมีหนา้ท่ีในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกลุ่มบริษทั  

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลวา่งบการเงินโดยรวมปราศจาก
การแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถ                
ตรวจพบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอาจเกิดจาก                            
การทุจริตหรือขอ้ผิดพลาดและถือวา่มีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์อยา่งสมเหตุสมผลไดว้่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริง
แต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บการเงินจากการใชง้บการเงิน
เหล่าน้ี 
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ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ใชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยีย่ง             
ผูป้ระกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงิน      
ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบเพื่อตอบสนอง
ต่อความเส่ียงเหล่านั้น และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นการแสดง
ความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก    
การทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาด เน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด        
การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจเก่ียวกบัระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธี                 
การตรวจสอบให้เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อ            
ความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกลุ่มบริษทั 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการ     
ทางบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีผูบ้ริหารจดัท า 

• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับกิจการท่ีด าเนินงานต่อเน่ืองของผูบ้ริหาร 
และสรุปจากหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสัยอยา่งมีนยัส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มบริษทัในการ
ด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ หากขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปวา่มีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญ ขา้พเจา้จะตอ้งให้
ขอ้สังเกตไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบการเงิน หรือหาก
เห็นวา่การเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ขา้พเจา้จะแสดงความเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้
ขึ้นอยูก่บัหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อยา่งไรก็ตาม 
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มบริษทัตอ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ืองได้ 

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตลอดจนประเมินวา่งบการเงินแสดงรายการและเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่  

• รวบรวมเอกสารหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเหมาะสมอยา่งเพียงพอเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินของกิจการ
หรือของกิจกรรมทางธุรกิจภายในกลุ่มบริษทัเพื่อแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ขา้พเจา้รับผิดชอบต่อ
การก าหนดแนวทาง การควบคุมดูแล และการปฏิบติังานตรวจสอบกลุ่มบริษทั ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบ
แต่เพียงผูเ้ดียวต่อความเห็นของขา้พเจา้ 
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ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลในเร่ืองต่าง ๆ ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ
ตามท่ีไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส าคญัในระบบ                  
การควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้  ารับรองแก่ผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลวา่ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบั
ความเป็นอิสระ และไดส่ื้อสารกบัผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลเก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึง
ขา้พเจา้เช่ือวา่มีเหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระ และการด าเนินการเพื่อขจดั
อุปสรรคหรือมาตรการป้องกนัของขา้พเจา้ (ถา้มี) 

จากเร่ืองทั้งหลายท่ีส่ือสารกบัผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแล ขา้พเจา้ไดพ้ิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนยัส าคญัท่ีสุดในการ
ตรวจสอบงบการเงินในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธิบายเร่ืองเหล่าน้ีไวใ้น
รายงานของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัห้ามไม่ใหเ้ปิดเผยเร่ืองดงักล่าวต่อสาธารณะ หรือใน
สถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจา้พิจารณาวา่ไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท า
ดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุสมผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ท่ีผูมี้ส่วนไดเ้สีย
สาธารณะจะไดจ้ากการส่ือสารดงักล่าว 

ขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบงานสอบบญัชีและการน าเสนอรายงานฉบบัน้ี 

 

ชยพล ศุภเศรษฐนนท ์
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3972 

บริษทั ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
กรุงเทพฯ: 29 กุมภาพนัธ์ 2567 

 

 



บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงนิ

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2566 2565 2566 2565

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวยีน

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 307,452,971          278,527,188          300,345,386          268,550,347          

สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอ่ืน 8 30,310,552            23,319,388            -                             -                             

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 6, 9 8,871,170              7,579,367              12,012,339            11,738,288            

ตน้ทุนพฒันาอสงัหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือ 10 2,970,504,902 2,597,957,816 2,974,321,919 2,601,867,017

เงินจ่ายล่วงหนา้คา่ก่อสร้าง 127,913,279          27,405,633            127,913,279          27,405,633            

ตน้ทุนเพ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงสญัญาท่ีท ากบัลูกคา้ 17 41,824,557            54,352,560            41,824,557            54,352,560            

สินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืน 11,900,677            10,838,308            9,807,432              9,605,782              

รวมสินทรัพย์หมุนเวยีน 3,498,778,108       2,999,980,260       3,466,224,912       2,973,519,627       

สินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่า 11.1 17,676,044            19,725,172            17,676,044            19,725,172            

เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 12 -                             -                             505,374,400          505,374,400          

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 13 1,606,659,588       1,454,092,934       1,642,504,473       1,490,961,237       

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 14 416,757,382          421,414,723          249,894,700          260,979,758          

สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ 21 26,666,178            26,092,837            26,666,178            26,092,837            

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 15 3,214,307              5,553,147              3,192,682              5,517,916              

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 27 31,813,203            35,497,003            30,278,813            33,681,459            

ท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 16 1,200,504,716       1,387,206,373       1,054,886,332       1,241,587,989       

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 65,895,835            60,413,828            61,338,073            55,872,919            

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวยีน 3,369,187,253       3,409,996,017       3,591,811,695       3,639,793,687       
รวมสินทรัพย์ 6,867,965,361       6,409,976,277       7,058,036,607       6,613,313,314       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ



บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ)

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2566 2565 2566 2565

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น

หนีสิ้นหมุนเวยีน

เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน 18 70,000,000            -                             70,000,000            -                             

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 6, 19 134,719,610          52,349,482            132,940,477          50,809,414            

ส่วนของเงินกูย้มืระยะยาวท่ีถึงก าหนด

   ช าระภายในหน่ึงปี 20 29,670,000            107,515,801          29,670,000            107,515,801          

หน้ีสินตามสญัญาเช่าท่ีถึงก าหนดช าระ

   ภายในหน่ึงปี 21 6,838,918              5,533,837              6,838,918              5,533,837              

เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 108,359,263          129,683,480          107,213,098          127,678,020          

คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 128,270,823          118,454,109          127,296,211          117,446,278          

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย -                             8,933,295              -                             8,933,295              

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 22 65,356,861            68,549,232            63,953,451            67,154,010            

รวมหนีสิ้นหมุนเวยีน 543,215,475          491,019,236          537,912,155          485,070,655          

หนีสิ้นไม่หมุนเวยีน

เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนด

   ช าระภายในหน่ึงปี 20 1,225,179,133       854,000,000          1,225,179,133       854,000,000          

หน้ีสินตามสญัญาเช่า - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนด

   ช าระภายในหน่ึงปี 21 21,215,652            21,726,426            21,215,652            21,726,426            

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 23 28,631,134            39,353,998            19,997,020            29,314,110            

เงินประกนังานก่อสร้าง 18,918,527            20,344,112            18,918,527            20,344,112            

เงินรับล่วงหนา้คา่เช่าท่ีดิน 11.2 1,782,795              2,109,195              1,782,795              2,109,195              

หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 27 12,309,946            15,366,268            12,309,946            15,366,268            

หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน 35,484,859            30,844,528            35,478,859            30,836,763            

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวยีน 1,343,522,046       983,744,527          1,334,881,932       973,696,874          

รวมหนีสิ้น 1,886,737,521       1,474,763,763       1,872,794,087       1,458,767,529       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ



บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ)

ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2566 2565 2566 2565

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       

   ทุนออกจ าหน่ายและช าระเตม็มูลคา่แลว้

      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       

ส่วนต ่ากวา่มูลคา่หุน้สามญั (429,264,886)         (429,264,886)         (429,264,886)         (429,264,886)         

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

ก าไรสะสม

   จดัสรรแลว้ - ส ารองตามกฎหมาย 24 85,204,224            84,204,224            85,204,224            84,204,224            

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 113,533,763          71,207,322            506,078,122          476,381,387

องคป์ระกอบอ่ืนของส่วนของผูถื้อหุน้ 74,131,479            74,131,479            -                             -                             

รวมส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 4,866,829,640       4,823,503,199       5,185,242,520       5,154,545,785       

ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 114,398,200          111,709,315          -                             -                             

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 4,981,227,840       4,935,212,514       5,185,242,520       5,154,545,785       
รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 6,867,965,361       6,409,976,277       7,058,036,607       6,613,313,314       

-                             -                             -                             -                             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

กรรมการ

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ



บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

หมายเหตุ 2566 2565 2566 2565

ก าไรขาดทุน:

รายได้

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 1,177,351,539  1,706,476,070  1,177,351,539  1,706,476,070  

รายไดค้่าบริการ 70,370,642       52,955,573       9,215,582         5,912,132         

รายไดค้่าเช่า 35,230,448       37,226,381       35,210,943       37,325,830       

รายไดอ่ื้น 33,462,320       23,748,212       36,936,071       28,937,953       

รวมรายได้ 1,316,414,949  1,820,406,236  1,258,714,135  1,778,651,985  

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนการขายอสงัหาริมทรัพย์ 833,509,731     1,221,808,140  833,509,731     1,221,826,140  

ตน้ทุนค่าบริการ 34,801,872       28,920,130       4,071,144         2,978,087         

ตน้ทุนค่าเช่า 27,918,820       29,948,578       28,942,238       30,971,996       

ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย 146,661,727     213,530,834     145,356,384     212,309,936     

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 249,141,403     244,920,709     231,693,586     229,645,109     

โอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย์ 13, 14 (18,552,320)     (5,524,922)       (14,872,544)     (6,904,722)       

รวมค่าใช้จ่าย 1,273,481,233  1,733,603,469  1,228,700,539  1,690,826,546  

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 42,933,716       86,802,767       30,013,596       87,825,439       

ตน้ทุนทางการเงิน 25 (5,528,524)       (11,501,896)     (5,528,524)       (11,575,928)     

ก าไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 37,405,192       75,300,871       24,485,072       76,249,511       

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได้ 27 (4,790,385)       (24,200,926)     (5,045,155)       (24,752,535)     

ก าไรส าหรับปี 32,614,807       51,099,945       19,439,917       51,496,976       

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:

รายการท่ีจะไม่ถูกบนัทึกในส่วนของก าไรหรือขาดทุนภายหลงั
ผลก าไรจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 16,750,648       -                       14,071,021       -                       
หกั: ผลกระทบของภาษีเงินได้ (3,350,129)       -                       (2,814,203)       -                       
รายการท่ีจะไม่ถูกบนัทึกในส่วนของก าไรหรือขาดทุนภายหลงั

   - สุทธิจากภาษีเงินได้ 13,400,519       -                       11,256,818       -                       

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับปี 13,400,519       -                       11,256,818       -                       

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี 46,015,326       51,099,945       30,696,735       51,496,976       

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



บริษัท อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

หมายเหตุ 2566 2565 2566 2565

การแบ่งปันก าไรขาดทุน
ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ 29,925,922       51,147,236       19,439,917       51,496,976       

ส่วนท่ีเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 2,688,885         (47,291)            
32,614,807       51,099,945       

การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม
ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ 43,326,441       51,147,236       30,696,735       51,496,976       

ส่วนท่ีเป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ  านาจควบคุมของบริษทัยอ่ย 2,688,885         (47,291)            
46,015,326       51,099,945       

ก าไรต่อหุ้น 28

ก าไรต่อหุ้นขั้นพ้ืนฐาน 
   ก  าไรส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ 0.006 0.010               0.004               0.010               

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



(หน่วย: บาท)

องคป์ระกอบอ่ืน
ของส่วนของผู ้
ส่วนเกินทุนจาก ส่วนของผูมี้

ทุนเรือนหุน้ การเปล่ียนแปลง รวมส่วนของ ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มี

ท่ีออกและ ส่วนต ่ากวา่ ส่วนทุนจากการจ่าย สดัส่วนการถือหุน้ ผูถื้อหุน้ อ านาจควบคุม รวม

ช าระแลว้ มูลคา่หุน้สามญั โดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ ยงัไม่ไดจ้ดัสรร ในบริษทัยอ่ย ของบริษทัฯ ของบริษทัยอ่ย ส่วนของผูถื้อหุน้

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่1 มกราคม 2565 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    81,604,224      22,660,086        74,131,479          4,772,355,963     111,756,606        4,884,112,569     

ก าไรส าหรับปี -                            -                          -                                -                       51,147,236        -                           51,147,236          (47,291)                51,099,945          

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนส าหรับปี -                            -                          -                                -                       -                         -                           -                           -                           -                           

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมส าหรับปี -                            -                          -                                -                       51,147,236        -                           51,147,236          (47,291)                51,099,945          

จดัสรรส ารองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 24) -                            -                          -                                2,600,000        (2,600,000)         -                           -                           -                           -                           

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    84,204,224      71,207,322        74,131,479          4,823,503,199     111,709,315        4,935,212,514     

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่1 มกราคม 2566 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    84,204,224      71,207,322        74,131,479          4,823,503,199     111,709,315        4,935,212,514     

ก าไรส าหรับปี -                            -                          -                                -                       29,925,922        -                           29,925,922          2,688,885            32,614,807          

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนส าหรับปี -                            -                          -                                -                       13,400,519        -                           13,400,519          -                           13,400,519          

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมส าหรับปี -                            -                          -                                -                       43,326,441        -                           43,326,441          2,688,885            46,015,326          

จดัสรรส ารองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 24) -                            -                          -                                1,000,000        (1,000,000)         -                           -                           -                           -                           

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 5,022,246,185      (429,264,886)     978,875                    85,204,224      113,533,763      74,131,479          4,866,829,640     114,398,200        4,981,227,840     

-                            -                          -                                -                       -                         -                           -                           -                           -                           

-                            -                          -                                -                       -                         -                           -                           -                           -                           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ส ารองตาม
กฎหมาย

ก าไรสะสม

บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2566

งบการเงนิรวม

ส่วนของผูถื้อหุน้บริษทั



(หน่วย: บาท)

ส่วนทุนจากการ

ทุนเรือนหุน้ท่ีออก ส่วนต ่ากวา่ จ่ายโดยใช้ ส ารอง รวมส่วนของ

และช าระแลว้ มูลคา่หุน้สามญั หุน้เป็นเกณฑ์ ตามกฏหมาย ยงัไม่ไดจ้ดัสรร ผูถื้อหุน้

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่1 มกราคม 2565 5,022,246,185       (429,264,886)     978,875             81,604,224        427,484,411      5,103,048,809    

ก าไรส าหรับปี -                              -                         -                         -                         51,496,976        51,496,976          

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนส าหรับปี -                              -                         -                         -                         -                         -                           

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมส าหรับปี -                              -                         -                         -                         51,496,976        51,496,976          

จดัสรรส ารองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 24) -                              -                         -                         2,600,000          (2,600,000)         -                           

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2565 5,022,246,185       (429,264,886)     978,875             84,204,224        476,381,387      5,154,545,785    

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่1 มกราคม 2566 5,022,246,185       (429,264,886)     978,875             84,204,224        476,381,387      5,154,545,785    

ก าไรส าหรับปี -                              -                         -                         -                         19,439,917        19,439,917          

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนส าหรับปี -                              -                         -                         -                         11,256,818        11,256,818          

ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมส าหรับปี -                              -                         -                         -                         30,696,735        30,696,735          

จดัสรรส ารองตามกฎหมาย (หมายเหตุ 24) -                              -                         -                         1,000,000          (1,000,000)         -                           

ยอดคงเหลือ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2566 5,022,246,185       (429,264,886)     978,875             85,204,224        506,078,122      5,185,242,520    

-                              -                         -                         -                         -                         -                           

-                              -                         -                         -                         -                         -                           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี

ก าไรสะสม

บริษทั อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น 

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2566

งบการเงนิเฉพาะกจิการ



บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย
งบกระแสเงนิสด

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2566
(หน่วย: บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ
2566 2565 2566 2565

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน

ก าไรก่อนคา่ใชจ่้ายภาษีเงินได้ 37,405,192          75,300,871          24,485,072          76,249,511            

ปรับกระทบก าไรก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จ่าย) 

   จากกิจกรรมด าเนินงาน:

   ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยล์ดลงจากการโอนเป็นตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 833,509,731        1,221,826,140     833,509,731        1,221,826,140       

   โอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลคา่ของโครงการ -                           (377,557)              -                           (377,557)                

   ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดข้ึน 215,094               947                      215,094               947                        

   คา่เส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย 53,812,060          49,396,355          49,758,618          45,710,067            

   คา่ใชจ่้ายผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 7,781,135            6,694,718            6,265,693            5,316,475              

   รายไดรั้บล่วงหนา้ท่ีรับรู้ (7,544,237)           (4,411,831)           -                           -                             

   รับรู้รายไดต้ามสัญญาเช่า (1,477,802)           (1,384,603)           (1,477,802)           (1,384,603)             

   ก  าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพยท์างการเงิน (252,338)              (42,612)                -                           (6,911)                    

   ก  าไรจากการปรับมูลคา่ยติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงิน (138,826)              (32,034)                -                           -                             

  โอนกลบัขาดทุนจากการดอ้ยคา่อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน (14,872,544)         (5,147,365)           (14,872,544)         (5,147,365)             

  โอนกลบัขาดทุนจากการดอ้ยคา่ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ (3,679,776)           -                           -                           (1,379,800)             

   ขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายภาษีเงินได้ 142,342               -                           142,342               -                             

   ขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือ -                           13,348,243          -                           13,348,243            

   ก  าไร (ขาดทุน) จากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายสินทรัพย์ (14,288)                1,344,573            (14,288)                1,344,573              

   ขาดทุนจากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน -                           372                      -                           372                        

   ขาดทุนจากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายอาคาร อุปกรณ์ และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 5,311,938            44,699                 5,363,690            28,971                   

   ก  าไรจากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายท่ีดินและ

      ส่วนปรับปรุงท่ีดินรอการพฒันา -                           -                           (122,203)              -                             

   ตน้ทุนทางการเงิน 5,528,524            11,501,896          5,528,524            11,575,928            

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพย์

   และหน้ีสินด าเนินงาน 915,726,205        1,368,062,812     908,781,927        1,367,104,991       

สินทรัพยด์ าเนินงานลดลง (เพ่ิมข้ึน)

   ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน (1,471,801)           826,388               (454,049)              1,790,245              

   ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้คงเหลือ (1,057,425,670)    (919,078,969)       (1,057,333,486)    (918,809,084)         

   เงินจ่ายล่วงหนา้คา่ก่อสร้าง (165,148,782)       (38,115,018)         (165,148,782)       (38,115,018)           

   สินทรัพยห์มุนเวียนอ่ืน 36,260                 6,691,582            (195,521)              6,837,149              

   ลูกหน้ีตามสัญญาเช่าและเงินรับล่วงหนา้คา่เช่าท่ีดิน 3,194,400            3,927,098            3,194,400            3,927,098              

   ตน้ทุนเพ่ือให้ไดม้าซ่ึงสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ 12,528,003          14,391,644          12,528,003          14,391,644            

   สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 351,760               (2,505,103)           351,758               (2,505,105)             

หน้ีสินด าเนินงานเพ่ิมข้ึน (ลดลง)

   เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 87,466,551          (13,193,587)         87,199,511          (13,801,300)           

   คา่ใชจ่้ายคา้งจ่าย 9,198,910            25,024,162          9,849,320            24,532,865            

   เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ (13,779,979)         12,231,512          (20,464,923)         8,449,611              

   หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน (3,192,371)           (3,745,225)           (3,200,559)           (3,976,947)             

   เงินประกนังานก่อสร้าง (1,425,585)           5,931,899            (1,425,585)           5,931,899              

   จ่ายหน้ีสินผลประโยชน์พนกังาน (1,753,350)           -                           (1,511,762)           -                             

   หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน 4,640,331            5,782,327            4,642,096            5,782,328              

เงินสดจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (211,055,118)       466,231,522        (223,187,652)       461,540,376          

จ่ายตน้ทุนทางการเงิน (51,044,943)         (46,673,953)         (51,662,130)         (46,747,984)           

จ่ายภาษีเงินได้ (22,422,441)         (20,905,284)         (22,405,585)         (20,890,671)           

รับคืนภาษีเงินได้ -                           14,977,936          -                           14,512,961            

เงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมด าเนินงาน (284,522,502)       413,630,221        (297,255,367)       408,414,682          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี



บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกระแสเงนิสด (ต่อ)

ส าหรับปีส้ินสุดวนัที ่31 ธันวาคม 2566

(หน่วย: บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

2566 2565 2566 2565

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน

เงินฝากประจ าเพ่ิมข้ึน -                           44,693                 -                           44,693                   

ซ้ือเคร่ืองมือทางการเงิน (8,000,000)           (15,000,000)         -                           -                             

เงินสดรับจากการจ าหน่ายเคร่ืองมือทางการเงิน 1,400,000            42,532,736          -                           40,132,736            

ซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน (3,609,287)           (3,028,239)           (3,609,287)           (3,028,239)             

ซ้ือท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน (31,662,771)         (31,024,507)         (23,790,374)         (27,287,826)           

ซ้ือท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา (227,044)              (27,143)                (227,044)              (27,143)                  

เงินสดจ่ายเพ่ือการไดม้าซ่ึงสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ (1,200,000)           (1,200,000)           (1,200,000)           (1,200,000)             

เงินสดจ่ายเงินมดัจ าเพ่ือการไดม้าซ่ึงสินทรัพย์ (1,092,500)           -                           -                           -                             

เงินสดรับจากการจ าหน่ายสินทรัพย์ 1,879,427            50,356                 1,756,651            50,356                   

เงินสดรับจากการจ าหน่ายท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา -                           -                           160,000               -                             

เงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมลงทุน (42,512,175)         (7,652,104)           (26,910,054)         8,684,577              

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัทางการเงิน 210,000,000        80,000,000          210,000,000        80,000,000            

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัทางการเงิน 570,640,233        459,366,000        570,640,233        459,366,000          

ช าระคืนเงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัทางการเงิน (140,000,000)       (80,000,000)         (140,000,000)       (80,000,000)           

ช าระคืนเงินกูย้มืระยะสั้นจากบริษทัยอ่ย -                           -                           -                           (15,000,000)           

ช าระคืนเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัทางการเงิน (277,306,901)       (892,401,069)       (277,306,901)       (892,401,069)         

ช าระคืนหน้ีสินตามสัญญาเช่า (7,372,872)           (6,588,249)           (7,372,872)           (6,588,249)             

เงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจัดหาเงนิ 355,960,460        (439,623,318)       355,960,460        (454,623,318)         

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธิ 28,925,783          (33,645,201)         31,795,039          (37,524,059)           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้ปี 278,527,188        312,172,389        268,550,347        306,074,406          
เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วนัปลายปี 307,452,971        278,527,188        300,345,386        268,550,347          

-                           -                           -                           -                             

ขอ้มูลกระแสเงินสดเปิดเผยเพ่ิมเติม

รายการท่ีมิใช่เงินสด

   โอนเงินจ่ายล่วงหนา้คา่ก่อสร้างเป็นตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 64,641,136          47,701,807          64,641,136          47,701,807            

   โอนท่ีดินรอการพฒันาเป็นตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 36,594,010          -                           36,594,010          -                             

   โอนท่ีดินรอการพฒันาเป็นท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ 37,797                 -                           -                           -                             

   โอนท่ีดินรอการพฒันาเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 150,296,893        537,320,000        150,296,893        537,320,000          

   บนัทึกดอกเบ้ียจ่ายเป็นตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 47,396,001          36,598,209          47,396,001          36,598,209            

   โอนอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนเป็นท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 9,750,000            -                           9,750,000            -                             

   โอนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์เป็นอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 6,589,787            -                           6,589,787            -                             

   โอนตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นท่ีดินรอการพฒันา -                           1,997,114            -                           1,997,114              

   เจา้หน้ีคา่ซ้ืออาคารและอุปกรณ์และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนลดลง (4,299,194)           4,902,948            (4,271,219)           4,880,237              

   เจา้หน้ีคา่ซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุนลดลง (797,229)              232,188               (797,229)              232,188                 

   เงินปันผลคา้งจ่าย 974,716               976,862               974,716               976,862                 

   หน้ีสินตามสัญญาเช่าเพ่ิมข้ึน - สุทธิ 7,439,277            -                           7,439,277            -                             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี
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บริษัท อสีเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวม 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2566 

1. ข้อมูลท่ัวไป 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากัด (มหาชน) (“บริษทัฯ”) เป็นบริษทัมหาชนซ่ึงจัดตั้ งและมี
ภูมิล าเนาในประเทศไทย ธุรกิจหลกัของบริษทัฯ คือการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์บริษทัฯมีกลุ่มซันไรส์ ซ่ึง
เป็นกลุ่มบริษทัท่ีจดทะเบียนจดัตั้งในประเทศไทยเป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ บริษทัฯมีผูถื้อหุน้หลกั ดงัน้ี 

 สัดส่วนการถือหุน้ 
 (ร้อยละของทุนช าระแลว้) 
 (ณ วนัท่ี 15 มีนาคม 2566*) 
1.   บริษทั กรุงเทพโทรทศัน์และวิทย ุจ ากดั 43.65 
2.   บริษทั บีบีทีวี เอค็ควิต้ี จ ากดั 11.03 
3.   บริษทั ซนัไรส์ อีคิวต้ี จ ากดั 5.56 
4.   บุคคล 2.61 
5.   บริษทั ไทยเอน็วีดีอาร์ จ ากดั 1.03 
*   วนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นคร้ังล่าสุด  

ท่ีอยู่ตามท่ีจดทะเบียนของบริษทัฯอยู่ท่ี 898 อาคารเพลินจิตทาวเวอร์ ชั้น 5 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี         
เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร 

2. เกณฑ์ในการจัดท างบการเงิน 

2.1 งบการเงินน้ีจัดท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีก าหนดในพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี        
พ.ศ. 2547 โดยแสดงรายการในงบการเงินตามขอ้ก าหนดในประกาศกรมพฒันาธุรกิจการคา้ออกตามความ
ในพระราชบญัญติัการบญัชี พ.ศ. 2543 

 งบการเงินฉบับภาษาไทยเป็นงบการเงินฉบับท่ีบริษทัฯใช้เป็นทางการตามกฎหมาย งบการเงินฉบับ
ภาษาองักฤษแปลจากงบการเงินฉบบัภาษาไทยน้ี 

 งบการเงินน้ีไดจ้ดัท าขึ้นโดยใชเ้กณฑร์าคาทุนเดิมเวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอยา่งอ่ืนในนโยบายการบญัชี  
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2.2 เกณฑใ์นการจดัท างบการเงินรวม 

 ก) งบการเงินรวมน้ีได้จัดท าขึ้นโดยรวมงบการเงินของบริษทั อีสเทอร์น สตาร์ เรียล เอสเตท จ ากัด 
(มหาชน) (ซ่ึงต่อไปน้ีเรียกวา่ “บริษทัฯ”) และบริษทัยอ่ย (ซ่ึงต่อไปน้ีเรียกวา่ “บริษทัยอ่ย”) (รวมเรียกว่า 
“กลุ่มบริษทั”) ดงัต่อไปน้ี 

  จดัตั้งขึ้น อตัราร้อยละ 
บริษทัยอ่ย ลกัษณะธุรกิจ ในประเทศ ของการถือหุ้น 

   2566 2565 
   % % 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั สนามกอลฟ์ ไทย 81.30 81.30 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั     
   นิวเวิลด ์จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ ไทย 60.00 60.00 

ข) บริษทัฯจะถือว่ามีการควบคุมกิจการท่ีเขา้ไปลงทุนหรือบริษทัย่อยได้ หากบริษทัฯมีสิทธิได้รับหรือ        
มีส่วนไดเ้สียในผลตอบแทนของกิจการท่ีเขา้ไปลงทุน และสามารถใช้อ านาจในการสั่งการกิจกรรม           
ท่ีส่งผลกระทบอยา่งมีนยัส าคญัต่อจ านวนเงินผลตอบแทนนั้นได ้

ค) บริษทัฯน างบการเงินของบริษทัย่อยมารวมในการจดัท างบการเงินรวมตั้งแต่วนัท่ีบริษทัฯมีอ านาจใน
การควบคุมบริษทัยอ่ยจนถึงวนัท่ีบริษทัฯส้ินสุดการควบคุมบริษทัยอ่ยนั้น   

 ง) งบการเงินของบริษทัยอ่ยไดจ้ดัท าขึ้นโดยใชน้โยบายการบญัชีท่ีส าคญัเช่นเดียวกนักบัของบริษทัฯ 

 จ) ยอดคงคา้งระหว่างกลุ่มบริษทั รายการคา้ระหว่างกนัท่ีมีสาระส าคญัไดถู้กตดัออกจากงบการเงินรวม     
น้ีแลว้  

 ฉ) ส่วนของผูมี้ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคุม คือ จ านวนก าไรหรือขาดทุนและสินทรัพย์สุทธิของ    
บริษทัย่อยส่วนท่ีไม่ได้เป็นของบริษทัฯ และแสดงเป็นรายการแยกต่างหากในส่วนของก าไรหรือ
ขาดทุนรวมและส่วนของผูถื้อหุน้ในงบแสดงฐานะการเงินรวม 

2.3 บริษทัฯจดัท างบการเงินเฉพาะกิจการโดยแสดงเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยตามวิธีราคาทุน 

3.       มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม่ 

3.1     มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเร่ิมมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน  

ในระหว่างปี กลุ่มบริษทัไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุงหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้
ส าหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2566 มาถือปฏิบติั มาตรฐานการ
รายงานทางการเงินดังกล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้นเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกับมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชี
และการใหแ้นวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน  
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การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวมาถือปฏิบติัน้ีไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคัญต่อ        
งบการเงินของกลุ่มบริษทั  

3.2 มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีจะมีผลบังคับใช้ส าหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือ           
หลงัวันท่ี 1 มกราคม 2567 

สภาวิชาชีพบญัชีไดป้ระกาศใชม้าตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรับปรุงหลายฉบบั ซ่ึงจะมีผลบงัคบั
ใชส้ าหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2567 มาตรฐานการรายงาน
ทางการเงินดงักล่าวไดรั้บการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้นเพื่อให้มีเน้ือหาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทาง
การเงินระหว่างประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นการอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและการให้
แนวปฏิบติัทางการบญัชีกบัผูใ้ชม้าตรฐาน  

ฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษทัเช่ือว่าการปรับปรุงมาตรฐานน้ีจะไม่มีผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญัต่องบ
การเงินของกลุ่มบริษทั 

4. นโยบายการบัญชีท่ีส าคัญ 

4.1 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

รายไดจ้ากการขายท่ีดิน บา้นพร้อมท่ีดินและรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัรับรู้เม่ือบริษทัฯ
ไดมี้การโอนอ านาจควบคุมในสินคา้ให้กบัลูกคา้แลว้ ณ เวลาใดเวลาหน่ึง กล่าวคือ เม่ือมีการจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิ รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์แสดงตามมูลค่าท่ีได้รับหักดว้ยส่วนลดและค่าใช้จ่าย       
ท่ีบริษทัฯจ่ายแทนให้แก่ลูกคา้ เง่ือนไขในการจ่ายช าระเป็นไปตามงวดการจ่ายช าระท่ีระบุในสัญญาท่ีท ากบั
ลูกคา้ จ านวนเงินท่ีบริษทัฯไดรั้บจากลูกคา้ก่อนการโอนอ านาจควบคุมในสินคา้ให้กบัลูกคา้แสดงไวเ้ป็น 
“เงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้” ในงบแสดงฐานะการเงิน  

บริษทัฯปันส่วนส่ิงตอบแทนตามสัญญาให้กบัอสังหาริมทรัพยแ์ละเคร่ืองตกแต่งท่ีเก่ียวขอ้งในสัดส่วนท่ีมี
ความสัมพนัธ์กบัราคาขายแบบเอกเทศ และรับรู้รายไดเ้ม่ือกิจการไดโ้อนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยแ์ละ
ส่งมอบเคร่ืองตกแต่งให้แก่ลูกคา้ โดยแสดงตามมูลค่าท่ีไดรั้บหรือคาดวา่จะไดรั้บส าหรับสินคา้ท่ีไดส่้งมอบ 
ซ่ึงไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม 

 ต้นทุนการขายอสังหาริมทรัพย์ 

ในการค านวณหาตน้ทุนขายท่ีดิน บา้นพร้อมท่ีดินและหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั กลุ่มบริษทัไดท้ าการ   
แบ่งสรรตน้ทุนการพฒันาทั้งหมดท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น (โดยค านึงถึงตน้ทุนท่ีเกิดขึ้นจริงดว้ย) ตามเกณฑพ์ื้นท่ี     
ท่ีขาย  

ตน้ทุนการขายอสังหาริมทรัพยร์วมถึงตน้ทุนของสินคา้อ่ืนท่ีบริษทัฯไดส่้งมอบให้กบัลูกคา้ตามสัญญา เช่น 
เฟอร์นิเจอร์ และเคร่ืองตกแต่ง ซ่ึงถือเป็นส่วนควบของบา้นหรือหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัท่ีส่งมอบ 
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ค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการขาย เช่น ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ บันทึกเป็น
ค่าใชจ่้ายเม่ือมีการขาย 

 รายได้ค่าบริการ 

รายไดค้่าบริการรับรู้เป็นรายไดเ้ม่ือกิจการใหบ้ริการเสร็จส้ิน 

รายได้ค่าสมาชิกสนามกอล์ฟและกฬีา 

บริษทัยอ่ยรับรู้รายไดค้่าสมาชิกสนามกอลฟ์และกีฬาเป็นรายไดต้ามระยะเวลาของอายสุัญญาสมาชิก 

รายได้ดอกเบีย้ 

รายไดด้อกเบ้ียรับรู้ตามเกณฑค์งคา้งดว้ยวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง  โดยจะน ามูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย์
ทางการเงินมาคูณกับอัตราดอกเบ้ียท่ีแท้จริง ยกเวน้สินทรัพย์ทางการเงินท่ีเกิดการด้อยค่าด้านเครดิต            
ในภายหลงั ท่ีจะน ามูลค่าตามบญัชีสุทธิของสินทรัพยท์างการเงิน (สุทธิจากค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิต       
ท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น) มาคูณกบัอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

ต้นทุนทางการเงิน 

ค่าใช้จ่ายดอกเบ้ียจากหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่ายค านวณโดยใช้วิธีดอกเบ้ีย            
ท่ีแทจ้ริงและรับรู้ตามเกณฑค์งคา้ง 

4.2 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด หมายถึง เงินสดและเงินฝากธนาคาร และเงินลงทุนระยะสั้ นท่ีมี         
สภาพคล่องสูง ซ่ึงถึงก าหนดจ่ายคืนภายในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือนนับจากวนัท่ีได้มาและไม่มีขอ้จ ากัด       
ในการเบิกใช ้

4.3     ต้นทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์และสินค้าคงเหลือ 

 ตน้ทุนการพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์สดงตามราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะได้รับแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากว่า 
ราคาทุนประกอบดว้ยตน้ทุนท่ีดิน ค่าพฒันาท่ีดิน ค่าออกแบบ ค่าสาธารณูปโภค ค่าก่อสร้าง ดอกเบ้ียจ่าย       
ท่ีถือเป็นตน้ทุนของโครงการ และค่าใชจ่้ายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีเกิดขึ้นจริง รวมถึงประมาณการตน้ทุนการ
พฒันาอสังหาริมทรัพย ์โดยมีรายละเอียดการค านวณราคาทุนดงัน้ี 

ท่ีดิน   - ราคาทุน 

งานระหวา่งก่อสร้าง - ตน้ทุนงานระหวา่งก่อสร้างประกอบดว้ยตน้ทุนงานก่อสร้าง งานสาธารณูปโภค
ส่วนกลางและดอกเบ้ียจ่ายท่ีถือเป็นตน้ทุนของโครงการ (ถา้มี) โดยตน้ทุนงาน
ก่อสร้างและงานสาธารณูปโภคจะบนัทึกตามท่ีเกิดขึ้นจริง 

 สินคา้คงเหลือแสดงมูลค่าตามราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากว่า  ราคาทุนดงักล่าว
วดัมูลค่าตามวิธีเขา้ก่อนออกก่อน 
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4.4 ต้นทุนในการได้มาซ่ึงสัญญา 

 กลุ่มบริษทับนัทึกค่านายหน้าท่ีจ่ายเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้เป็นสินทรัพยแ์ละตดัเป็นค่าใชจ่้าย
อย่างเป็นระบบและสอดคลอ้งกบัรูปแบบการรับรู้รายไดต้ามสัญญา และจะบนัทึกค่าเผื่อผลขาดทุนจากการ
ด้อยค่าของสินทรัพย์ เม่ือมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สูงกว่าส่ิงตอบแทนท่ีจะได้รับหักด้วยต้นทุน                
ท่ีเก่ียวขอ้ง  

4.5 เงินลงทุนในบริษัทย่อย 

 เงินลงทุนในบริษทัย่อยท่ีแสดงอยู่ในงบการเงินเฉพาะกิจการแสดงมูลค่าตามวิธีราคาทุนสุทธิจากค่าเผื่อ           
การดอ้ยค่า (ถา้มี) 

4.6     อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

 กลุ่มบริษทับนัทึกมูลค่าเร่ิมแรกของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนในราคาทุนซ่ึงรวมตน้ทุนการท ารายการ 
หลงัจากนั้นกลุ่มบริษทัจะบนัทึกอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนด้วยราคาทุนหักค่าเส่ือมราคาสะสมและ       
ค่าเผื่อการดอ้ยค่า (ถา้มี) 

 ค่าเส่ือมราคาของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนค านวณจากราคาทุนโดยวิธีเส้นตรงตามอายุการให้
ประโยชน์โดยประมาณ 2 - 5 ปีส าหรับเคร่ืองตกแต่งและงานระบบอาคาร  20 - 50 ปีส าหรับอาคารและ      
งานปรับปรุงอาคาร ค่าเส่ือมราคาของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนรวมอยูใ่นการค านวณผลการด าเนินงาน 

 ไม่มีการคิดค่าเส่ือมราคาส าหรับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประเภทท่ีดิน 

 กลุ่มบริษทัรับรู้ผลต่างระหว่างจ านวนเงินท่ีได้รับสุทธิจากการจ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์        
ในส่วนของก าไรหรือขาดทุนในงวดท่ีตดัรายการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนออกจากบญัชี 

4.7 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์และค่าเส่ือมราคา 

 ท่ีดินแสดงมูลค่าตามราคาทุน อาคารและอุปกรณ์แสดงมูลค่าตามราคาทุนหลงัหักค่าเส่ือมราคาสะสม และ
ค่าเผื่อการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์(ถา้มี) 

ค่าเส่ือมราคาของอาคารและอุปกรณ์ค านวณจากราคาทุนของสินทรัพยโ์ดยใช้วิธีเส้นตรงตามอายุการให้
ประโยชนโ์ดยประมาณเป็นดงัน้ี 
ส่วนปรับปรุงท่ีดิน -  5 - 10   ปี 
อาคารและส่ิงปลูกสร้าง - 2 - 50   ปี 
อาคารส านกังานขาย - 2 - 20   ปี 
เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ - 2 - 5   ปี 
เคร่ืองตกแต่งอุปกรณ์และเคร่ืองใชส้ านกังาน - 2 - 10   ปี 
ยานพาหนะ -  3 - 10   ปี 

 ค่าเส่ือมราคารวมอยูใ่นการค านวณผลการด าเนินงาน 

 ไม่มีการคิดค่าเส่ือมราคาส าหรับท่ีดินและสินทรัพยร์ะหวา่งก่อสร้าง 
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 กลุ่มบริษทัตดัรายการท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ ออกจากบญัชี เม่ือจ าหน่ายสินทรัพยห์รือคาดว่าจะไม่ได้รับ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากการใชห้รือการจ าหน่ายสินทรัพย ์รายการผลก าไรหรือขาดทุนจากการ
จ าหน่ายสินทรัพย ์จะรับรู้ในส่วนของก าไรหรือขาดทุนเม่ือกลุ่มบริษทัตดัรายการสินทรัพยน์ั้นออกจากบญัชี 

4.8     ต้นทุนการกู้ยืม 

 ตน้ทุนการกูย้ืมของเงินกูท่ี้ใช้ในการไดม้า การก่อสร้าง หรือการผลิตสินทรัพยท่ี์ตอ้งใช้ระยะเวลานานใน
การแปลงสภาพให้พร้อมใชห้รือขาย ไดถู้กน าไปรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพยจ์นกว่าสินทรัพยน์ั้นจะอยู่
ในสภาพพร้อมท่ีจะใช้ไดต้ามท่ีมุ่งประสงค์  ส่วนตน้ทุนการกูย้ืมอ่ืนถือเป็นค่าใช้จ่ายในงวดท่ีเกิดรายการ 
ตน้ทุนการกูย้มืประกอบดว้ยดอกเบ้ียและตน้ทุนอ่ืนท่ีเกิดขึ้นจากการกูย้มืนั้น  

 อตัราการตั้งขึ้นเป็นราคาทุนของสินทรัพยค์  านวณจากอตัราถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของดอกเบ้ียจ่ายท่ีเกิดขึ้นใน
ระหวา่งปีของเงินกูย้มืเพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการ 

4.9  สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนแสดงมูลค่าตามราคาทุนหักค่าตดัจ าหน่ายสะสมและค่าเผื่อการด้อยค่าสะสม (ถา้มี) 
ของสินทรัพยน์ั้น 

กลุ่มบริษทัตดัจ าหน่ายสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีมีอายุการให้ประโยชน์จ ากดัโดยวิธีเส้นตรงตามอายุการให้
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพยน์ั้น และจะประเมินการดอ้ยค่าของสินทรัพยด์งักล่าวเม่ือมีขอ้บ่งช้ีว่า
สินทรัพยน์ั้นเกิดการด้อยค่า กลุ่มบริษทัจะทบทวนระยะเวลาการตดัจ าหน่ายและวิธีการตดัจ าหน่ายของ
สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนดงักล่าวทุกส้ินปีเป็นอย่างน้อยค่าตดัจ าหน่ายรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในส่วนของก าไรหรือ
ขาดทุน 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีมีอายกุารใหป้ระโยชน์จ ากดัมีดงัน้ี 

คอมพิวเตอร์ซอฟตแ์วร์ -  5   ปี 

4.10 สัญญาเช่า 

ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัจะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่าหรือไม่ 
โดยสัญญาจะเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบดว้ยสัญญาเช่า ก็ต่อเม่ือสัญญานั้นมีการใหสิ้ทธิในการควบคุมการใช้
สินทรัพยท่ี์ระบุไดส้ าหรับช่วงเวลาหน่ึงเพื่อเป็นการแลกเปล่ียนกบัส่ิงตอบแทน 

กลุ่มบริษัทในฐานะผู้เช่า 

กลุ่มบริษทัใชว้ิธีการบญัชีเดียวส าหรับการรับรู้รายการและการวดัมูลค่าสัญญาเช่าทุกสัญญา เวน้แต่สัญญา
เช่าระยะสั้นและสัญญาเช่าท่ีสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าต ่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล (วนัท่ีสินทรัพยอ์า้งอิง
พร้อมใช้งาน) กลุ่มบริษทับนัทึกสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ซ่ึงแสดงสิทธิในการใช้สินทรัพยอ์า้งอิงและหน้ีสิน
ตามสัญญาเช่าตามการจ่ายช าระตามสัญญาเช่า  
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สินทรัพย์สิทธิการใช้  

สินทรัพยสิ์ทธิการใช้วดัมูลค่าด้วยราคาทุนหักค่าเส่ือมราคาสะสม ผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม และ
ปรับปรุงดว้ยการวดัมูลค่าของหน้ีสินตามสัญญาเช่าใหม่ ราคาทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ประกอบดว้ย
จ านวนเงินของหน้ีสินตามสัญญาเช่าจากการรับรู้เร่ิมแรก ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้น จ านวนเงินท่ีจ่าย
ช าระตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือก่อนวนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล และหักดว้ยส่ิงจูงใจตาม
สัญญาเช่าท่ีไดรั้บ 

ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใชค้  านวณจากราคาทุนโดยวิธีเส้นตรงตามอายสุัญญาเช่าหรืออายกุารให้
ประโยชน์โดยประมาณของสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ลว้แต่ระยะเวลาใดจะสั้นกวา่ ดงัน้ี 

 ท่ีดินและส่วนปรับปรุงท่ีดิน 1 - 2 ปี 
 อาคารและส่ิงปลูกสร้าง      3 ปี 
 ยานพาหนะ  4 - 5 ปี 

หากความเป็นเจา้ของในสินทรัพยอ์า้งอิงไดโ้อนให้กบักลุ่มบริษทัเม่ือส้ินสุดอายุสัญญาเช่าหรือราคาทุนของ
สินทรัพยด์งักล่าวไดร้วมถึงการใชสิ้ทธิเลือกซ้ือ ค่าเส่ือมราคาจะค านวณจากอายกุารให้ประโยชน์โดยประมาณ
ของสินทรัพย ์

หนีสิ้นตามสัญญาเช่า 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าตลอดอายสุัญญาเช่า 
จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าประกอบดว้ยค่าเช่าคงท่ีหักดว้ยส่ิงจูงใจตามสัญญาเช่า ค่าเช่าผนัแปร        
ท่ีขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา จ านวนเงินท่ีคาดว่าจะจ่ายภายใต้การรับประกันมูลค่าคงเหลือ รวมถึงราคา          
ใช้สิทธิของสิทธิเลือกซ้ือซ่ึงมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลท่ีกลุ่มบริษทัจะใช้สิทธินั้น และการจ่าย
ค่าปรับเพื่อการยกเลิกสัญญาเช่า หากขอ้ก าหนดของสัญญาเช่าแสดงให้เห็นว่ากลุ่มบริษทัจะใชสิ้ทธิในการ
ยกเลิกสัญญาเช่า กลุ่มบริษทับันทึกค่าเช่าผนัแปรท่ีไม่ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตราเป็นค่าใช้จ่ายในงวดท่ี
เหตุการณ์หรือเง่ือนไขซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการจ่ายช าระนั้นไดเ้กิดขึ้น  

กลุ่มบริษทัคิดลดมูลค่าปัจจุบันของจ านวนเงินท่ีต้องจ่ายตามสัญญาเช่าด้วยอัตราดอกเบ้ียตามนัยของ     
สัญญาเช่าหรืออัตราดอกเบ้ียการกู้ยืมส่วนเพิ่มของกลุ่มบริษทั หลังจากวนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล มูลค่า         
ตามบัญชีของหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะเพิ่มขึ้ นจากดอกเบ้ียของหน้ีสินตามสัญญาเช่าและลดลงจาก             
การจ่ายช าระหน้ีสินตามสัญญาเช่า นอกจากน้ี มูลค่าตามบญัชีของหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูกวดัมูลค่าใหม่
เม่ือมีการเปล่ียนแปลงอายุสัญญาเช่า การเปล่ียนแปลงการจ่ายช าระตามสัญญาเช่า หรือการเปล่ียนแปลงใน
การประเมินสิทธิเลือกซ้ือสินทรัพยอ์า้งอิง 
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สัญญาเช่าระยะส้ันและสัญญาเช่าซ่ึงสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่า 

สัญญาเช่าท่ีมีอายุสัญญาเช่า 12 เดือนหรือน้อยกว่านับตั้งแต่วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล หรือสัญญาเช่าซ่ึง
สินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าต ่า จะบนัทึกเป็นค่าใชจ่้ายตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 

กลุ่มบริษัทในฐานะผู้ให้เช่า 

สัญญาเช่าท่ีความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของส่วนใหญ่ไดโ้อนไปให้กบัผูเ้ช่าถือเป็นสัญญา
เช่าเงินทุน ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล กลุ่มบริษทับนัทึกสินทรัพยภ์ายใตส้ัญญาเช่าเงินทุนเป็นลูกหน้ีด้วย
จ านวนท่ีเท่ากบัเงินลงทุนสุทธิตามสัญญาเช่า กล่าวคือ ผลรวมของมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของจ านวนเงินท่ีจะ
ไดรั้บตามสัญญาเช่าและมูลค่าคงเหลือของสินทรัพยอ์า้งอิงท่ีไม่ไดรั้บการประกนั หลงัจากนั้นจะรับรู้รายได้
ทางการเงินตลอดอายุสัญญาเช่าในรูปแบบท่ีสะทอ้นถึงอตัราผลตอบแทนรายงวดคงท่ีของเงินลงทุนสุทธิ
ตามสัญญาเช่า 

สัญญาเช่าท่ีความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กับผูเ้ช่าถือเป็น
สัญญาเช่าด าเนินงาน กลุ่มบริษทับนัทึกจ านวนเงินท่ีไดรั้บตามสัญญาเช่าด าเนินงานเป็นรายไดใ้นส่วนของ
ก าไรหรือขาดทุนตามวิธีเส้นตรงตลอดอายุของสัญญาเช่า ตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นจากการไดม้าซ่ึง
สัญญาเช่าด าเนินงานรวมในมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยอ์า้งอิงและรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายุสัญญาเช่า
โดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนักบัรายไดจ้ากสัญญาเช่า  

4.11 รายการธุรกจิกบับุคคลหรือกจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกันกับบริษทัฯ หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมบริษทัฯ หรือถูก
บริษทัฯควบคุมไม่ว่าจะเป็นโดยทางตรงหรือทางออ้ม หรืออยูภ่ายใตก้ารควบคุมเดียวกนักบับริษทัฯ 

 นอกจากน้ีบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมายรวมถึงบุคคลหรือกิจการท่ีมีสิทธิออกเสียงโดยทางตรง
หรือทางออ้มซ่ึงท าใหมี้อิทธิพลอยา่งเป็นสาระส าคญัต่อบริษทัฯ ผูบ้ริหารส าคญั กรรมการหรือพนกังานของ
บริษทัฯท่ีมีอ านาจในการวางแผนและควบคุมการด าเนินงานของบริษทัฯ 

4.12 การด้อยค่าของสินทรัพย์ท่ีไม่ใช่สินทรัพย์ทางการเงิน 

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มบริษทัจะท าการประเมินการด้อยค่าของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์  
สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันาหรือสินทรัพย์       
ท่ีไม่มีตวัตนอ่ืนของกลุ่มบริษทัหากมีขอ้บ่งช้ีว่าสินทรัพยด์งักล่าวอาจด้อยค่า กลุ่มบริษทัรับรู้ขาดทุนจาก        
การดอ้ยค่าเม่ือมูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนของสินทรัพยมี์มูลค่าต ่ากว่ามูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยน์ั้น ทั้งน้ี
มูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนหมายถึงมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนในการขายของสินทรัพยห์รือมูลค่าจากการใช้
สินทรัพยแ์ลว้แต่ราคาใดจะสูงกวา่  

 กลุ่มบริษทัจะรับรู้รายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าในส่วนของก าไรหรือขาดทุน 
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 หากในการประเมินการด้อยค่าของสินทรัพย ์มีขอ้บ่งช้ีท่ีแสดงให้เห็นว่าผลขาดทุนจากการด้อยค่าของ
สินทรัพยท่ี์รับรู้ในงวดก่อนได้หมดไปหรือลดลง กลุ่มบริษทัจะประมาณมูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนของ
สินทรัพยน์ั้น และจะกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าท่ีรับรู้ในงวดก่อนก็ต่อเม่ือมีการเปล่ียนแปลง
ประมาณการท่ีใชก้ าหนดมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนภายหลงัจากการรับรู้ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าคร้ังล่าสุด 
โดยมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยท่ี์เพิ่มขึ้นจากการกลบัรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าตอ้งไม่สูงกว่า
มูลค่าตามบญัชีท่ีควรจะเป็นหากกิจการไม่เคยรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพยใ์นงวดก่อนๆ 
กลุ่มบริษทัจะบนัทึกกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพยโ์ดยรับรู้ไปยงัส่วนของก าไรหรือ
ขาดทุนทนัที 

4.13 ผลประโยชน์พนักงาน 

 ผลประโยชน์ระยะส้ันของพนักงาน 

 กลุ่มบริษทัรับรู้ เงินเดือน ค่าจา้ง โบนสั และเงินสมทบกองทุนประกนัสังคมเป็นค่าใชจ่้ายเม่ือเกิดรายการ 

 ผลประโยชน์หลงัออกจากงานของพนักงานและผลประโยชน์ระยะยาวอ่ืนของพนักงาน 

 โครงการสมทบเงิน 

 กลุ่มบริษทัและพนักงานไดร่้วมกนัจดัตั้งกองทุนส ารองเล้ียงชีพ ซ่ึงประกอบดว้ยเงินท่ีพนกังานจ่ายสะสม
และเงินท่ีกลุ่มบริษทัจ่ายสมทบให้เป็นรายเดือน สินทรัพย์ของกองทุนส ารองเล้ียงชีพได้แยกออกจาก
สินทรัพยข์องกลุ่มบริษทั เงินท่ีกลุ่มบริษทัจ่ายสมทบกองทุนส ารองเล้ียงชีพบนัทึกเป็นค่าใช้จ่ายในปีท่ีเกิด
รายการ 

 โครงการผลประโยชน์หลังออกจากงานและผลประโยชน์ระยะยาวอื่นของพนักงาน 

 กลุ่มบริษทัมีภาระส าหรับเงินชดเชยท่ีตอ้งจ่ายให้แก่พนกังานเม่ือออกจากงานตามกฎหมายแรงงานและตาม
โครงการผลตอบแทนพนกังานอ่ืนๆ ซ่ึงกลุ่มบริษทัถือว่าเงินชดเชยดงักล่าวเป็นโครงการผลประโยชน์หลงั
ออกจากงานส าหรับพนักงาน นอกจากนั้น กลุ่มบริษทัจดัให้มีโครงการผลประโยชน์ระยะยาวอ่ืนของ
พนกังาน ไดแ้ก่ โครงการใหท้องจากการปฏิบติังานครบก าหนดระยะเวลา 

 กลุ่มบริษัทค านวณหน้ีสินตามโครงการผลประโยชน์หลังออกจากงานของพนักงานและโครงการ
ผลประโยชน์ระยะยาวอ่ืนของพนกังานโดยใชว้ิธีคิดลดแต่ละหน่วยท่ีประมาณการไว ้(Projected Unit Credit 
Method) โดยผูเ้ช่ียวชาญอิสระไดท้ าการประเมินภาระผกูพนัดงักล่าวตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั  

 ผลก าไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั ส าหรับโครงการผลประโยชน์
หลงัออกจากงานของพนกังานจะรับรู้ทนัทีในก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 

ผลก าไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั  ส าหรับโครงการผลประโยชน์
ระยะยาวอ่ืนของพนกังานจะรับรู้ทนัทีในส่วนของก าไรหรือขาดทุน 

 ตน้ทุนบริการในอดีตจะถูกรับรู้ทั้งจ านวนในก าไรหรือขาดทุนทนัทีท่ีมีการแกไ้ขโครงการหรือลดขนาด
โครงการ หรือเม่ือกิจการรับรู้ตน้ทุนการปรับโครงสร้างท่ีเก่ียวขอ้งแลว้แต่เหตุการณ์ใดจะเกิดขึ้นก่อน 
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4.14 ประมาณการหนีสิ้น 

 กลุ่มบริษทัจะบนัทึกประมาณการหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภาระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตได้
เกิดขึ้นแลว้และมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนว่ากลุ่มบริษทัจะเสียทรัพยากรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อปลด
เปล้ืองภาระผกูพนันั้นและกลุ่มบริษทัสามารถประมาณมูลค่าภาระผกูพนันั้นไดอ้ยา่งน่าเช่ือถือ 

4.15 ภาษีเงินได้ 

 ภาษีเงินไดป้ระกอบดว้ยภาษีเงินไดปั้จจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 

 ภาษีเงินได้ปัจจุบัน 

 กลุ่มบริษัทบันทึกภาษีเงินได้ปัจจุบันตามจ านวนท่ีคาดว่าจะจ่ายให้กับหน่วยงานจัดเก็บภาษีของรัฐ               
โดยค านวณจากก าไรทางภาษีตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในกฎหมายภาษีอากร 

 ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 

 กลุ่มบริษทับนัทึกภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีของผลแตกต่างชัว่คราวระหว่างราคาตามบญัชีของสินทรัพย์
และหน้ีสิน ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานกบัฐานภาษีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้งนั้น โดยใช้
อตัราภาษีท่ีมีผลบงัคบัใช ้ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน  

 กลุ่มบริษทัรับรู้หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีของผลแตกต่างชัว่คราวท่ีตอ้งเสียภาษีทุกรายการ แต่รับรู้
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีส าหรับผลแตกต่างชัว่คราวท่ีใชห้ักภาษี รวมทั้งผลขาดทุนทางภาษีท่ียงั
ไม่ไดใ้ชใ้นจ านวนเท่าท่ีมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ท่ีกลุ่มบริษทัจะมีก าไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอท่ีจะ
ใชป้ระโยชน์จากผลแตกต่างชัว่คราวท่ีใชห้กัภาษีและผลขาดทุนทางภาษีท่ียงัไม่ไดใ้ชน้ั้น 

 กลุ่มบริษทัจะทบทวนมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีทุกส้ินรอบระยะเวลารายงาน
และจะท าการปรับลดมูลค่าตามบญัชีดงักล่าว หากมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ว่ากลุ่มบริษทัจะไม่มีก าไร
ทางภาษีเพียงพอต่อการน าสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีทั้งหมดหรือบางส่วนมาใชป้ระโยชน์ 

 กลุ่มบริษทัจะบนัทึกภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีโดยตรงไปยงัส่วนของผูถื้อหุ้นหากภาษีท่ีเกิดขึ้นเก่ียวขอ้งกบั
รายการท่ีไดบ้นัทึกโดยตรงไปยงัส่วนของผูถื้อหุน้  

4.16 เคร่ืองมือทางการเงิน 

กลุ่มบริษทัรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของสินทรัพยท์างการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรม และบวกดว้ยตน้ทุนการท า
รายการเฉพาะในกรณีท่ีเป็นสินทรัพยท์างการเงินท่ีไม่ไดว้ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 
อยา่งไรก็ตาม ส าหรับลูกหน้ีการคา้ท่ีไม่มีองคป์ระกอบเก่ียวกบัการจดัหาเงินท่ีมีนยัส าคญั กลุ่มบริษทัจะรับรู้
สินทรัพยท์างการเงินดงักล่าวดว้ยราคาของรายการ ตามท่ีกล่าวไวใ้นนโยบายการบญัชีเร่ืองการรับรู้รายได ้  
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การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงิน 

กลุ่มบริษทัจดัประเภทสินทรัพยท์างการเงิน ณ วนัที่รับรู้รายการเร่ิมแรก เป็นสินทรัพยท์างการเงินที่
วดัมูลค่าในภายหลงัด้วยราคาทุนตดัจ าหน่าย สินทรัพยท์างการเงินที่วดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน และสินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายติุธรรม
ผ่านก าไรหรือขาดทุน โดยพิจารณาจากแผนธุรกิจของกิจการในการจัดการสินทรัพย์ทางการเงิน และ
ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาของสินทรัพยท์างการเงิน 

สินทรัพย์ทางการเงินท่ีวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย  

กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าสินทรัพยท์างการเงินดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย เม่ือกลุ่มบริษทัถือครองสินทรัพยท์าง
การเงินนั้นเพื่อรับกระแสเงินสดตามสัญญา และเง่ือนไขตามสัญญาของสินทรัพยท์างการเงินก่อให้เกิด
กระแสเงินสดท่ีเป็นการรับช าระเพียงเงินตน้และดอกเบ้ียจากยอดคงเหลือของเงินตน้ในวนัท่ีระบุไวเ้ท่านั้น  

สินทรัพย์ทางการเงินดังกล่าววดัมูลค่าในภายหลังโดยใช้วิธีดอกเบ้ียท่ีแท้จริงและต้องมีการประเมิน             
การด้อยค่า ทั้งน้ี ผลก าไรและขาดทุนท่ีเกิดขึ้นจากการตดัรายการ การเปล่ียนแปลง หรือการด้อยค่าของ
สินทรัพยด์งักล่าวจะรับรู้ในส่วนของก าไรหรือขาดทุน 

 สินทรัพย์ทางการเงินท่ีวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

สินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน จะแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน
ดว้ยมูลค่ายติุธรรม โดยรับรู้การเปล่ียนแปลงสุทธิของมูลค่ายติุธรรมในส่วนของก าไรหรือขาดทุน 

การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของหนีสิ้นทางการเงิน 

กลุ่มบริษทัรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกส าหรับหน้ีสินทางการเงินดว้ยมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนการท ารายการ 
และจดัประเภทหน้ีสินทางการเงินเป็นหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย   
โดยใชวิ้ธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ทั้งน้ี ผลก าไรและขาดทุนท่ีเกิดขึ้นจากการตดัรายการหน้ีสินทางการเงินและการ      
ตดัจ าหน่ายตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจะรับรู้ในส่วนของก าไรหรือขาดทุน โดยการค านวณมูลค่าราคาทุน     
ตดัจ าหน่ายค านึงถึงส่วนลดหรือส่วนเกินมูลค่า รวมถึงค่าธรรมเนียมหรือตน้ทุนท่ีถือเป็นส่วนหน่ึงของอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีแท้จริงนั้นด้วย ทั้ งน้ี ค่าตัดจ าหน่ายตามวิธีดอกเบ้ียท่ีแท้จริงแสดงเป็นส่วนหน่ึงของต้นทุน          
ทางการเงินในส่วนของก าไรหรือขาดทุน 

การตัดรายการของเคร่ืองมือทางการเงิน 

สินทรัพยท์างการเงินจะถูกตดัรายการออกจากบญัชี เม่ือสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดของสินทรัพย์นั้นได้
ส้ินสุดลง หรือไดมี้การโอนสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ั้น รวมถึงไดมี้การโอนความเส่ียง
และผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพยน์ั้น หรือมีการโอนการควบคุมในสินทรัพยน์ั้น 
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กลุ่มบริษทัตดัรายการหน้ีสินทางการเงินก็ต่อเม่ือไดมี้การปฏิบติัตามภาระผูกพนัของหน้ีสินนั้นแลว้ มีการ
ยกเลิกภาระผูกพนันั้น หรือมีการส้ินสุดลงของภาระผูกพนันั้น ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนหน้ีสินทางการเงินท่ีมี
อยู่ให้เป็นหน้ีสินใหม่จากผูใ้ห้กู ้รายเดียวกันซ่ึงมีข้อก าหนดท่ีแตกต่างกันอย่างมาก หรือมีการแก้ไข
ขอ้ก าหนดของหน้ีสินท่ีมีอยู่อย่างเป็นสาระส าคญั จะถือว่าเป็นการตดัรายการหน้ีสินเดิมและรับรู้หน้ีสิน
ใหม่ โดยรับรู้ผลแตกต่างของมูลค่าตามบญัชีดงักล่าวในส่วนของก าไรหรือขาดทุน  

การด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงิน 

ในกรณีท่ีความเส่ียงดา้นเครดิตของสินทรัพยไ์ม่ไดเ้พิ่มขึ้นอย่างมีนยัส าคญันบัตั้งแต่การรับรู้รายการเร่ิมแรก 
กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นโดยพิจารณาจากการผิดสัญญาท่ีอาจจะเกิดขึ้น
ใน 12 เดือนขา้งหนา้ ในขณะท่ีหากความเส่ียงดา้นเครดิตของสินทรัพยเ์พิ่มขึ้นอย่างมีนยัส าคญันบัตั้งแต่การ
รับรู้รายการเร่ิมแรก กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าผลขาดทุนดว้ยจ านวนเงินท่ีเท่ากบัผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่า    
จะเกิดขึ้นตลอดอายท่ีุเหลืออยูข่องเคร่ืองมือทางการเงิน 

กลุ่มบริษทัพิจารณาว่าความเส่ียงดา้นเครดิตจะเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยส าคญั เม่ือมีการคา้งช าระการจ่ายเงินตาม
สัญญาเกินกว่า 30 วนั และพิจารณาว่าสินทรัพยท์างการเงินนั้นมีการดอ้ยค่าดา้นเครดิตหรือการผิดสัญญา 
เม่ือมีการคา้งช าระการจ่ายเงินตามสัญญาเกินกว่า 90 วนั อย่างไรก็ตาม ในบางกรณี กลุ่มบริษทัอาจพิจารณา
ว่าสินทรัพยท์างการเงินนั้นมีการเพิ่มขึ้นของความเส่ียงด้านเครดิตอย่างมีนัยส าคัญและมีการผิดสัญญา          
โดยพิจารณาจากขอ้มูลภายในหรือขอ้มูลภายนอกอ่ืน  

กลุ่มบริษทัใชวิ้ธีการอย่างง่ายในการค านวณผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นส าหรับลูกหน้ีการคา้ 
และสินทรัพยท่ี์เกิดจากสัญญา ดังนั้น ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มบริษทัจึงไม่มีการติดตามการ
เปล่ียนแปลงของความเส่ียงทางดา้นเครดิต แต่จะรับรู้ค่าเผ่ือผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นตลอด
อายขุองลูกหน้ีการคา้และสินทรัพยท่ี์เกิดจากสัญญา 

การค านวณผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นขา้งต้นอ้างอิงจากข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตจาก
ประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงดว้ยขอ้มูลการคาดการณ์ไปในอนาคตเก่ียวกบัลูกหน้ีนั้นและสภาพแวดลอ้ม
ทางดา้นเศรษฐกิจ  

สินทรัพยท์างการเงินจะถูกตดัจ าหน่ายออกจากบญัชี เม่ือกิจการคาดว่าจะไม่ได้รับคืนกระแสเงินสดตาม
สัญญาอีกต่อไป  

การหักกลบของเคร่ืองมือทางการเงิน 

สินทรัพย์ทางการเ งินและหน้ีสินทางการเ งินจะน ามาหักกลบกัน  และแสดงด้วยยอดสุทธิใน                             
งบแสดงฐานะการเงินก็ต่อเม่ือกิจการมีสิทธิบงัคบัใชไ้ดต้ามกฎหมายอยูแ่ลว้ในการหกักลบจ านวนเงินท่ีรับรู้ 
และกิจการมีความตั้งใจท่ีจะช าระดว้ยยอดสุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช าระหน้ีสินพร้อมกนั 
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4.17 การวัดมูลค่ายุติธรรม 

 มูลค่ายุติธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือเป็นราคาท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อโอน
หน้ีสินให้ผูอ่ื้นโดยรายการดังกล่าวเป็นรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพปกติระหว่างผูซ้ื้อและผูข้าย (ผูร่้วมใน
ตลาด) ณ วนัท่ีวดัมูลค่า กลุ่มบริษทัใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวดัมูลค่ายติุธรรมของ
สินทรัพยแ์ละหน้ีสินซ่ึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวข้องก าหนดให้ต้องวดัมูลค่าด้วยมูลค่า
ยติุธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่
สามารถหาราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้  กลุ่มบริษทัจะประมาณมูลค่ายุติธรรมโดยใช้
เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีเหมาะสมกับแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ขอ้มูลท่ีสามารถสังเกตได้ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ายติุธรรมนั้นใหม้ากท่ีสุด  

 ล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่าและเปิดเผยมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบการเงิน
แบ่งออกเป็นสามระดบัตามประเภทของขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

 ระดบั 1  ใชข้อ้มูลราคาเสนอซ้ือขายของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง 

 ระดบั 2 ใช้ข้อมูลอ่ืนท่ีสามารถสังเกตได้ของสินทรัพย์หรือหน้ีสิน ไม่ว่าจะเป็นข้อมูลทางตรงหรือ
ทางออ้ม 

 ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณขึ้น  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มบริษทัจะประเมินความจ าเป็นในการโอนรายการระหว่างล าดับชั้น
ของมูลค่ายุติธรรมส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดัมูลค่า
ยติุธรรมแบบเกิดขึ้นประจ า 

5. การใช้ดุลยพนิิจและประมาณการทางบัญชีท่ีส าคัญ 

 ในการจัดท างบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฝ่ายบริหารจ าเป็นต้องใช้ดุลยพินิจและ         
การประมาณการในเร่ืองท่ีมีความไม่แน่นอนเสมอ การใช้ดุลยพินิจและการประมาณการดังกล่าวน้ี               
ส่งผลกระทบต่อจ านวนเงินท่ีแสดงในงบการเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมายเหตุประกอบงบการเงิน             
ผลท่ีเกิดขึ้นจริงอาจแตกต่างไปจากจ านวนท่ีประมาณการไว ้การใชดุ้ลยพินิจและการประมาณการท่ีส าคญั 
มีดงัน้ี 

ต้นทุนในการได้มาซ่ึงสัญญา 

ในการบนัทึกรายจ่ายท่ีเกิดขึ้นเพื่อให้ได้มาซ่ึงสัญญาเป็นสินทรัพย ์ฝ่ายบริหารจ าเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจใน    
การประเมินว่ารายจ่ายดังกล่าวเป็นตน้ทุนส่วนเพิ่มในการได้มาซ่ึงสัญญาท่ีท ากับลูกค้าหรือไม่ รวมถึง       
การก าหนดวิธีการตดัจ าหน่ายสินทรัพยด์งักล่าว 
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 สัญญาเช่า  

การก าหนดอายุสัญญาเช่าท่ีมีสิทธิการเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่า - กลุ่มบริษัท     

ในฐานะผู้เช่า 

ในการก าหนดอายสุัญญาเช่า ฝ่ายบริหารจ าเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจในการประเมินว่ากลุ่มบริษทัมีความแน่นอน
อย่างสมเหตุสมผลหรือไม่ท่ีจะใช้สิทธิเลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือยกเลิกสัญญาเช่าโดยค านึงถึง
ขอ้เทจ็จริงและสภาพแวดลอ้มท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมดท่ีท าให้เกิดส่ิงจูงใจทางเศรษฐกิจส าหรับกลุ่มบริษทัในการ
ใชห้รือไม่ใชสิ้ทธิเลือกนั้น 

การก าหนดอัตราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพิม่ - กลุ่มบริษัทในฐานะผู้เช่า 

กลุ่มบริษทัไม่สามารถก าหนดอตัราดอกเบ้ียตามนยัของสัญญาเช่า ดงันั้น ฝ่ายบริหารจ าเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจ
ในการก าหนดอตัราดอกเบ้ียการกูย้ืมส่วนเพิ่มของกลุ่มบริษทัในการคิดลดหน้ีสินตามสัญญาเช่า โดยอตัรา
ดอกเบ้ียการกูย้ืมส่วนเพิ่มเป็นอตัราดอกเบ้ียท่ีกลุ่มบริษทัจะตอ้งจ่ายในการกูย้ืมเงินท่ีจ าเป็นเพื่อให้ไดม้าซ่ึง
สินทรัพยท่ี์มีมูลค่าใกลเ้คียงกับสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ในสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจท่ีคลา้ยคลึง โดยมี
ระยะเวลาการกูย้มืและหลกัประกนัท่ีคลา้ยคลึง  

การจัดประเภทของสัญญาเช่า - กลุ่มบริษัทในฐานะผู้ให้เช่า  

ในการพิจารณาประเภทของสัญญาเช่าว่าเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานหรือสัญญาเช่าเงินทุน ฝ่ายบริหารไดใ้ช้
ดุลยพินิจในการประเมินเง่ือนไขและรายละเอียดของสัญญาเพื่อพิจารณาว่ากลุ่มบริษทัไดโ้อนความเส่ียง
และผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของในสินทรัพยท่ี์เช่าดงักล่าวแลว้หรือไม่ 

ค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกดิขึน้ของลูกหนีก้ารค้าและสินทรัพย์ท่ีเกดิจากสัญญา 

ในการประมาณค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นของลูกหน้ีการคา้และสินทรัพยท่ี์เกิดจาก
สัญญา ฝ่ายบริหารจ าเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจในการประมาณการผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นจาก
ลูกหน้ีแต่ละราย โดยค านึงถึงประสบการณ์การเก็บเงินในอดีต อายุของหน้ีท่ีคงคา้งและสภาวะเศรษฐกิจท่ี
คาดการณ์ไวข้องกลุ่มลูกคา้ท่ีมีความเส่ียงด้านเครดิตท่ีคลา้ยคลึงกนั เป็นตน้ ทั้งน้ี ขอ้มูลผลขาดทุนด้าน
เครดิตจากประสบการณ์ในอดีตและการคาดการณ์สภาวะเศรษฐกิจของกลุ่มบริษทัอาจไม่ไดบ้่งบอกถึงการ
ผิดสัญญาของลูกคา้ท่ีเกิดขึ้นจริงในอนาคต 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน สินทรัพย์ไม่มีตัวตนและค่าเส่ือมราคา 

 ในการค านวณค่าเส่ือมราคาของอาคารและอุปกรณ์ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน และสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน
ฝ่ายบริหารตอ้งประมาณอายุการให้ประโยชน์และมูลค่าคงเหลือเม่ือเลิกใชง้าน และตอ้งท าการทบทวนอายุ
การใหป้ระโยชน์และมูลค่าคงเหลือใหม่หากมีการเปล่ียนแปลงเกิดขึ้น 

  

  



 15 

 นอกจากน้ีฝ่ายบริหารจ าเป็นตอ้งสอบทานการดอ้ยค่าของท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์และอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การลงทุนในแต่ละช่วงเวลาและบนัทึกขาดทุนจากการดอ้ยค่าหากคาดว่ามูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนต ่ากว่า
มูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยน์ั้น ในการน้ีฝ่ายบริหารจ าเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคาดการณ์
รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในอนาคตซ่ึงเก่ียวเน่ืองกบัสินทรัพยน์ั้น 

 การประมาณต้นทุนท้ังหมดท่ีจะใช้ในการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

 ในการค านวณต้นทุนขายบ้านพร้อมท่ีดิน บริษัทฯต้องประมาณต้นทุนทั้ งหมดท่ีจะใช้ในการพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงตน้ทุนดังกล่าวประกอบด้วย ตน้ทุนท่ีดินและการปรับปรุงท่ีดิน ตน้ทุนค่า
ออกแบบและก่อสร้าง ต้นทุนงานสาธารณูปโภค ต้นทุนการกู้ยืมเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการ และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ทั้ งน้ี ฝ่ายบริหารได้ประมาณการต้นทุนดังกล่าวขึ้ นจากประสบการณ์ในการ
ประกอบธุรกิจโดยจะมีการทบทวนการประมาณการดังกล่าวเป็นระยะๆ หรือเม่ือต้นทุนท่ีเกิดขึ้นจริง
แตกต่างจากประมาณการตน้ทุนอยา่งมีสาระส าคญั 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 

กลุ่มบริษทัจะรับรู้สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีส าหรับผลแตกต่างชัว่คราวท่ีใช้หักภาษีและขาดทุน
ทางภาษีท่ีไม่ไดใ้ชเ้ม่ือมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ว่ากลุ่มบริษทัจะมีก าไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอท่ีจะ
ใชป้ระโยชน์จากผลแตกต่างชัว่คราวและขาดทุนนั้น ในการน้ีฝ่ายบริหารจ าเป็นตอ้งประมาณการว่าบริษทัฯ
ควรรับรู้จ านวนสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีเป็นจ านวนเท่าใด โดยพิจารณาถึงจ านวนก าไรทางภาษี
ท่ีคาดวา่จะเกิดในอนาคตในแต่ละช่วงเวลา 

ค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์ท่ีไม่ใช่สินทรัพย์ทางการเงิน 

ในการประเมินค่าเผื่อการดอ้ยค่าของสินทรัพยท่ี์ไม่ใช่สินทรัพยท์างการเงิน ฝ่ายบริหารตอ้งใชดุ้ลยพินิจใน
การประเมินมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนของสินทรัพย์ดังกล่าว มูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนหมายถึงมูลค่า
ยุติธรรมหักตน้ทุนในการขายของสินทรัพยห์รือมูลค่าจากการใชสิ้นทรัพยแ์ลว้แต่ราคาใดจะสูงกว่า ในการ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมหักตน้ทุนในการขาย กลุ่มบริษทัอา้งอิงจากขอ้มูลท่ีมีอยู่เก่ียวกบัธุรกรรมการขายท่ีมี
ผลผูกพนัซ่ึงไดเ้ขา้ท าในลกัษณะของผูท่ี้ไม่มีความเก่ียวขอ้งกนัส าหรับสินทรัพยท่ี์คลา้ยคลึงกนัหรืออา้งอิง
จากราคาตลาดท่ีสามารถสังเกตไดห้กัดว้ยตน้ทุนส่วนเพิ่มในการจ าหน่ายสินทรัพยน์ั้น  

 ผลประโยชน์หลังออกจากงานของพนักงานตามโครงการผลประโยชน์และผลประโยชน์ระยะยาวอ่ืนของ
พนักงาน 

 หน้ีสินตามโครงการผลประโยชน์หลงัออกจากงานของพนกังานและตามโครงการผลประโยชน์ระยะยาว
อ่ืนของพนักงาน ประมาณขึ้นตามหลกัคณิตศาสตร์ประกันภยั ซ่ึงตอ้งอาศยัข้อสมมติฐานต่างๆในการ
ประมาณการนั้น เช่น อตัราคิดลด อตัราการขึ้นเงินเดือนในอนาคต อตัรามรณะ และอตัราการเปล่ียนแปลง
ในจ านวนพนกังาน เป็นตน้ 
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คดีฟ้องร้อง 

กลุ่มบริษทัมีหน้ีสินท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากการถูกฟ้องร้องเรียกค่าเสียหาย ซ่ึงฝ่ายบริหารไดใ้ชดุ้ลยพินิจในการ
ประเมินผลของคดีท่ีถูกฟ้องร้องแลว้และกรณีเช่ือมัน่วา่จะไม่มีความเสียหายเกิดขึ้นจึงไม่ไดบ้นัทึกประมาณ
การหน้ีสินดงักล่าว ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 

6. รายการธุรกจิกบักจิการท่ีเกีย่วข้องกนั 

 ในระหว่างปี กลุ่มบริษทัมีรายการธุรกิจท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั รายการธุรกิจดงักล่าว
เป็นไปตามเง่ือนไขทางการคา้และเกณฑต์ามท่ีตกลงกนัระหวา่งบริษทัฯและบุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั
เหล่านั้น ซ่ึงเป็นไปตามปกติธุรกิจ ทั้งน้ี ไม่มีการเปล่ียนแปลงท่ีมีสาระส าคญัในนโยบายการก าหนดราคา
รายการธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีมีสาระส าคญัสรุปไดด้งัน้ี 

   (หน่วย: ลา้นบาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2566 2565 2566 2565 
รายการธุรกิจกบับริษทัยอ่ย     
(ตดัออกจากงบการเงินรวมแลว้)     
รายไดค้่าบริการจดัการส่วนกลาง - - 1 1 
รายไดอ่ื้น - - 4 5 
รายการธุรกิจกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั     
ค่าเช่าพื้นท่ีอาคารและค่าบริการจ่าย 7 7 7 7 

รายการระหว่างกนัของบริษทัฯกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีนโยบายการก าหนดราคาดงัน้ี 

 - ค่าบริการจดัการส่วนกลาง ค่าเช่าพื้นท่ีอาคารและค่าบริการเป็นไปตามเกณฑท่ี์ตกลงร่วมกนั 
 - รายไดอ่ื้นเป็นไปตามเกณฑท่ี์คิดกบับุคคลทัว่ไป 
 - ค่าบริการจ่ายเป็นไปตามเกณฑท่ี์คิดกบับุคคลทัว่ไป 

 ลกัษณะความสัมพนัธ์ 
รายช่ือบริษทั ความสัมพนัธ์ เก่ียวขอ้งโดย 

บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั บริษทัยอ่ย ถือหุ้นทางตรงและมีผูบ้ริหารร่วมกนั 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั นิวเวิลด ์จ ากดั บริษทัยอ่ย ถือหุ้นทางตรงและมีผูบ้ริหารร่วมกนั 
กลุ่มบุคคลผูเ้ก่ียวขอ้งของบริษทั กรุงเทพ   
   โทรทศัน์และวิทย ุจ ากดั กิจการและบุคคลท่ี

เก่ียวขอ้งกนั 
ผูถื้อหุ้นทางตรงและทางออ้มและมี
ผูบ้ริหารบางท่านร่วมกนั 
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ยอดคงคา้งระหวา่งบริษทัฯและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัมีรายละเอียดดงัน้ี   

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

ลูกหนีอ่ื้น (หมายเหตุ 9)     
บริษทัยอ่ย - - 3,259 4,359 

เจ้าหนีอ่ื้น (หมายเหตุ 19)     
บริษทัยอ่ย - - 339 329 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 26 44 26 44 

รวม 26   44 365 373 

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย     
บริษทัยอ่ย - - 63 63 

เงินประกนั     
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั                                         1,694 1,555 1,694 1,555 

ค่าตอบแทนกรรมการและผู้บริหาร 

ในปี 2566 และ 2565 กลุ่มบริษทัมีค่าใชจ่้ายผลประโยชน์พนกังานท่ีใหแ้ก่กรรมการและผูบ้ริหาร ดงัต่อไปน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 
ผลประโยชน์ระยะสั้น 32,927 34,525 30,101 32,160 
ผลประโยชน์หลงัออกจากงาน 2,408 2,831 2,300 2,736 
รวม 35,335 37,356 32,401 34,896 
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7.       เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  

(หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 
เงินสด 1,495 1,368 152 140 
เงินฝากธนาคาร 305,958 277,159 300,193 268,410 
รวม 307,453 278,527 300,345 268,550 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 เงินฝากออมทรัพย์มีอัตราดอกเบ้ียร้อยละ 0.15 ถึง 0.60 ต่อปี (2565: ร้อยละ          
0.15 ถึง 0.35 ต่อปี) 

8. สินทรัพย์ทางการเงินหมุนเวียนอ่ืน 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม 
 2566 2565 

สินทรัพย์ทางการเงินหมุนเวียนอ่ืน - สินทรัพย์ทางการเงินท่ีวัด
มูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน 

     

เงินลงทุนในหน่วยลงทุนในกองทุนรวม 30,172 23,287 
บวก: ก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้น   
            จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่าหน่วยลงทุน 139 32 
รวม 30,311 23,319 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษัทย่อยแห่งหน่ึงมีเงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงิน  และกองทุนรวม
พนัธบตัรไทย ซ่ึงเน้นลงทุนในตราสารหน้ีภาครัฐ และตราสารหน้ีของสถาบนัการเงิน และบริษทัเอกชน 
หรือเงินฝากธนาคาร     

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 บริษทัยอ่ยแห่งหน่ึงมีเงินลงทุนในกองทุนรวมตลาดเงิน ซ่ึงเนน้ลงทุนในตราสาร
หน้ีภาครัฐ และตราสารหน้ีของสถาบนัการเงิน และบริษทัเอกชน หรือเงินฝากธนาคาร     
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9.  ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้น 

   (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

ลูกหนีก้ารค้า - กิจการที่ไม่เกี่ยวข้องกัน     
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 562 505 542 489 
คา้งช าระไม่เกิน 3 เดือน 1,381 1,590 1,372 1,589 
คา้งช าระ 3 - 6 เดือน 20 - 20 - 
คา้งช าระ 6 - 12 เดือน 4 3 4 1 
คา้งช าระมากกวา่ 12 เดือน 361 361 316 316 
รวมลูกหน้ีการคา้ 2,328 2,459 2,254 2,395 

ลูกหนีอ่ื้น     
ลูกหน้ีอ่ืน - กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั      
    (หมายเหตุ 6) - - 3,259 4,359 
ลูกหน้ีอ่ืน - กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 1,271 1,214 1,270 1,213 
รายไดค้า้งรับ 2,513 1,199 2,510 1,199 
เงินทดรองจ่าย  3,575 3,308 3,489 3,127 
รวมลูกหน้ีอ่ืน 7,359 5,721 10,528 9,898 
หกั : ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ี     
        คาดวา่จะเกิดขึ้น  (816) (601) (770) (555) 

รวมลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 6,543 5,120 9,758 9,343 

รวมลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 8,871 7,579 12,012 11,738 
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10. ต้นทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย์และสินค้าคงเหลือ 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

ท่ีดิน 1,688,752 1,709,486 1,693,353 1,714,086 
งานระหวา่งก่อสร้าง 1,281,207 888,019 1,281,207 888,019 
รวม 2,969,959 2,597,505 2,974,560 2,602,105 
หกั: ส ารองค่าเผื่อผลขาดทุนจากการ     
        ลดลงของมูลค่าโครงการ (238) (238) (238) (238) 

ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์- สุทธิ 2,969,721 2,597,267 2,974,322 2,601,867 
สินคา้คงเหลืออ่ืน  784 691 - - 
รวม 2,970,505 2,597,958 2,974,322 2,601,867 

 บริษัทฯได้น าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 จ านวน                        
2,622 ลา้นบาท (2565: 2,103 ลา้นบาท) ไปค ้าประกนัสินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคาร 

ในปี 2566 บริษัทฯได้รวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์จ านวน  47 ล้านบาท             
(2565: 37 ลา้นบาท)  

 ขอ้มูลเพิ่มเติมเก่ียวกบัโครงการของบริษทัฯ 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 งบการเงินรวมและ                        

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 

มูลค่าประมาณของโครงการท่ีเปิดด าเนินการอยูแ่ละ   
   เร่ิมมีการท าสัญญาแลว้ 10,433 11,337 
จ านวนเงินท่ีไดท้ าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง 5,838 5,726 
ร้อยละของยอดขายรวมของโครงการท่ีเปิดด าเนินการอยู่ 55.95 50.50 
จ านวนเงินตามสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง   
   ท่ียงัไม่ไดรั้บรู้เป็นรายได*้ 1,697 1,282 

 * รายไดท่ี้คาดวา่จะรับรู้ในอนาคต ซ่ึงจะรับรู้เป็นรายไดใ้นอีก 1 - 2 ปี 

  



 21 

11. ลูกหนีต้ามสัญญาเช่า / เงินรับล่วงหน้าค่าเช่าที่ดิน 

 เม่ือวันท่ี 23 สิงหาคม 2550 บริษัทฯท าสัญญาให้เช่าท่ีดินและอาคารศูนย์การค้ากับบริษัทแห่งหน่ึง                 
มีระยะเวลาเช่า 25 ปี 5 เดือน นบัจากวนัท่ี 23 สิงหาคม 2550 โดยมีค่าเช่าทั้งหมดรวมจ านวน 97.3 ลา้นบาท 
ซ่ึงบริษทัฯไดรั้บค่าเช่าตามสัญญา ณ วนัจดทะเบียนรวมจ านวน 24 ลา้นบาท และส่วนท่ีเหลือไดรั้บค่าเช่า
งวดแรกส าหรับระยะเวลาเช่า 17 เดือน ในอตัรา 2.4 ลา้นบาท จากนั้นเป็นค่าเช่ารายปี โดยปีท่ี 2 - 5 ค่าเช่าปี
ละ 2.4 ลา้นบาท จากนั้นอตัราค่าเช่าเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ทุก ๆ 5 ปี บริษทัฯรับรู้รายไดค้่าเช่าท่ีดินและอาคาร
ตามสัญญาเช่าโดยวิธีการปันส่วนค่าเช่าทั้งหมดตามสัญญาเช่าด้วยมูลค่ายุติธรรมของท่ีดินและอาคาร
ศูนยก์ารคา้โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

11.1 ค่าเช่าอาคารทั้งหมดตามสัญญาคิดเป็นจ านวน 64.2 ลา้นบาท โดยบริษทัฯไดรั้บเงินล่วงหน้าค่าเช่าอาคาร       
ณ วนัจดทะเบียนเช่าคิดเป็นจ านวน 15.8 ลา้นบาท และส่วนที่เหลือรับช าระในอตัราร้อยละ 66 ของค่าเช่า   
แต่ละปีตามสัญญาขา้งตน้ บริษทัฯรับรู้เป็นค่าเช่าอาคารตามสัญญาเช่าซ่ึงมีลูกหน้ีตามสัญญาเช่าคงเหลือดงัน้ี    

                           (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ                            
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี เกินกวา่ 5 ปี รวม 

เงินลงทุนขั้นตน้ตามสัญญาเช่า 2,108 8,644 9,277 20,029 
รายไดท้างการเงินรอรับรู้                                                                                                                                                                                                               (59) (176) (69) (304) 
มูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ี     
   ลูกหน้ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 2,049* 8,468 9,208 19,725 

*รวมบนัทึกอยูใ่นสินทรัพยห์มุนเวียนอื่น     

           (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ                            

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

 ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี เกินกวา่ 5 ปี รวม 
เงินลงทุนขั้นตน้ตามสัญญาเช่า 2,108 8,433 11,596 22,137 
รายไดท้างการเงินรอรับรู้                                                                                                                                                                                                               (65) (200) (104) (369) 
มูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ี     
   ลูกหน้ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 2,043* 8,233 11,492 21,768 

*รวมบนัทึกอยูใ่นสินทรัพยห์มุนเวียนอื่น     
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11.2 ค่าเช่าท่ีดินทั้งหมดตามสัญญาเช่าคิดเป็นจ านวน 33.1 ล้านบาท โดยบริษทัฯได้รับเงินล่วงหน้าค่าเช่าท่ีดิน             
ณ วนัจดทะเบียนเช่าคิดเป็นจ านวน 8.2 ลา้นบาท และส่วนที่เหลือรับช าระในอตัรา ร้อยละ 34 ของ                 
ค่าเช่าแต่ละปีตามสัญญาขา้งตน้ บริษทัฯ ทยอยรับรู้เป็นรายไดค้่าเช่าท่ีดินตามสัญญาเช่าด าเนินงานตลอดอายุ
สัญญาเช่าโดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

   (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวมและ 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 
จ านวนเงินขั้นต ่าท่ีลูกหน้ีตอ้งจ่ายทั้งส้ินตามสัญญาเช่า 
    ด าเนินงานคงเหลือ 

  

ภายใน 1 ปี 1,086 1,086 
1 - 5 ปี 4,453 4,344 
เกินกวา่ 5 ปี 4,779 5,974 
รวม 10,318 11,404 
บวก: เงินรับล่วงหนา้ค่าเช่าท่ีดิน (สุทธิจากการรับรู้รายได)้ 2,869 3,195 
รายไดค้่าเช่าท่ีดินรอการรับรู้ 13,187 14,599 

12.  เงินลงทุนในบริษัทย่อย 

 เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยตามท่ีแสดงอยูใ่นงบการเงินเฉพาะกิจการ มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

บริษทัยอ่ย ทุนช าระแลว้ สัดส่วนเงินลงทุน ราคาทุน ค่าเผื่อการดอ้ยค่า สุทธิ 

 2566 2565 2566 2565 2566 2565 2566 2565 2566 2565 

   (ร้อยละ) (ร้อยละ)       
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ รีสอร์ท จ ากดั 500,000 500,000 81.30 81.30 409,374 409,374 - - 409,374 409,374 
บริษทั อีสเทอร์น สตาร์ ไลซนั            
   นิวเวิลด์ จ ากดั 160,000 160,000 60.00 60.00 96,000 96,000 - - 96,000 96,000 

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

ในปี 2566 และ 2565 บริษทัยอ่ยไม่ไดจ่้ายเงินปันผล 
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13.     อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

 มูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 แสดงไดด้งัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม 
  

 
ท่ีดิน 

อาคารและ
ส่วนปรับปรุง

อาคาร 

 
 

รวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566:    
ราคาทุน 1,502,705 739,892 2,242,597 
หกั: ค่าเส่ือมราคาสะสม - (549,080) (549,080) 
หกั: ค่าเผื่อการดอ้ยค่า (86,857) - (86,857) 
มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 1,415,848 190,812 1,606,660 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565:    
ราคาทุน 1,361,098 722,646 2,083,744 
หกั: ค่าเส่ือมราคาสะสม - (527,922) (527,922) 
หกั: ค่าเผื่อการดอ้ยค่า (101,729) - (101,729) 
มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 1,259,369 194,724 1,454,093 

 

  (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  

 
ท่ีดิน 

อาคารและ
ส่วนปรับปรุง

อาคาร 

 
 

รวม 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566:    
ราคาทุน 1,502,705 782,817 2,285,522 
หกั: ค่าเส่ือมราคาสะสม - (556,161) (556,161) 
หกั: ค่าเผื่อการดอ้ยค่า (86,857) - (86,857) 
มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 1,415,848 226,656 1,642,504 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565:    
ราคาทุน 1,361,098 765,571 2,126,669 
หกั: ค่าเส่ือมราคาสะสม - (533,979) (533,979) 
หกั: ค่าเผื่อการดอ้ยค่า (101,729) - (101,729) 
มูลค่าตามบญัชี - สุทธิ 1,259,369 231,592 1,490,961 
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 การกระทบยอดมูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนส าหรับปี 2566 และ 2565 แสดงไดด้งัน้ี 

   (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

มูลค่าตามบญัชีตน้ปี 1,454,093 922,533 1,490,961 960,424 
ซ้ือสินทรัพย ์- ราคาทุน 1,846 1,845 1,846 1,845 
ตน้ทุนของส่วนปรับปรุงสินทรัพย ์ 966 1,415 966 1,415 
โอนเปล่ียนประเภทสินทรัพย ์- มูลค่าสุทธิตาม
บญัชี ณ วนัท่ีโอน                                                      

 
147,137 

 
624,177 

 
147,137 624,177 

ค่าเส่ือมราคา (12,254) (14,167) (13,278) (15,190) 
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า - (86,857) - (86,857) 
การกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า 14,872 5,147 14,872 5,147 
มูลค่าตามบญัชีปลายปี 1,606,660 1,454,093 1,642,504 1,490,961 

รายไดค้่าเช่าส าหรับอสังหาริมทรัพย ์     
   เพื่อการลงทุนส าหรับปี 30,183 33,305 30,183 33,305 

 รายไดค้่าเช่าในอนาคตส าหรับอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนสรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2566 2565 
ภายใน 1 ปี 11,170 13,743 
มากกวา่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 2 ปี 1,441 2,879 
2 ปี ขึ้นไป 300 - 

 ขอ้มูลเพิ่มเติมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 แสดงไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 
มูลค่ายติุธรรม 2,704,251 1,837,232 
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มูลค่ายุติธรรมประเมินโดยผูป้ระเมินราคาอิสระโดยใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach) 
ส าหรับท่ีดินเปล่า เกณฑร์าคาตลาดหรือเกณฑม์ูลค่าบงัคบัขายส าหรับท่ีดินพร้อมอาคารและส่วนปรับปรุง
อาคาร และใชเ้กณฑว์ิธีพิจารณาจากรายได ้(Income Approach) ส าหรับท่ีดิน อาคารใหเ้ช่า  

อุปกรณ์ตกแต่งและอุปกรณ์อ่ืนถือตามมูลค่าสุทธิของสินทรัพย ์ฝ่ายบริหารเช่ือว่ามูลค่ายุติธรรมไม่มีผล
แตกต่างอยา่งเป็นสาระส าคญั 

ในปี 2566 บริษทัฯกลับรายการค่าเผื่อการด้อยค่าของท่ีดินและอาคารจ านวนรวม 15 ล้านบาท (2565:            
5 ลา้นบาท) ท่ีเคยรับรู้ในอดีตในงบการเงินในส่วนของก าไรหรือขาดทุน  

บริษัทฯได้น าท่ีดินซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 จ านวน 280 ล้านบาท (2565:          
277 ลา้นบาท) ไปค ้าประกนัสินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคาร 

 14. ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 
 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

 ท่ีดินและ        
 ส่วนปรับปรุง อาคารและ เคร่ืองจกัร เคร่ืองตกแต่ง เคร่ืองใช้  สินทรัพย ์  
 ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และอุปกรณ์ ส านกังาน ส านกังาน ยานพาหนะ ระหว่างก่อสร้าง รวม 

ราคาทุน         
1 มกราคม 2565 172,546 517,282 46,286 23,264 31,364 36,861 14,345 841,948 
ซ้ือเพิ่ม 49 9,669 624 578 1,234 3,014 19,807 34,975 
จ าหน่ายและตดัจ าหน่าย - (155) (935) (1,028) (1,302) (23) (1,606) (5,049) 
โอนเขา้ (ออก) - 22,736 517 5,176 (205) - (28,224) - 

31 ธนัวาคม 2565 172,595 549,532 46,492 27,990 31,091 39,852 4,322 871,874 
ซ้ือเพิ่ม 479 3,693 4,716 865 1,886 3,881 11,807 27,327 
จ าหน่ายและตดัจ าหน่าย - (9,372) (6,246) (2,338) (2,139) (6,878) - (26,973) 
โอนเขา้ (ออก) 8,961 901 - - - 5 (15,887) (6,020) 

31 ธนัวาคม 2566 182,035 544,754 44,962 26,517 30,838 36,860 242 866,208 

ค่าเส่ือมราคาสะสม         
1 มกราคม 2565 873 302,451 41,516 16,572 25,300 32,325 - 419,037 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี 87 16,360 1,630 2,787 2,716 2,191 - 25,771 
ค่าเส่ือมราคาสะสมส าหรับ         
   ส่วนท่ีจ าหน่ายและตดัจ าหน่าย - (117) (911) (1,010) (1,287) (23) - (3,348) 

31 ธนัวาคม 2565 960 318,694 42,235 18,349 26,729 34,493 - 441,460 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี 136 21,588 2,133 3,243 2,345 2,249 - 31,694 
ค่าเส่ือมราคาสะสมส าหรับ         
   ส่วนท่ีจ าหน่ายและตดัจ าหน่าย          
โอนออก 

- 
- 

(2,708) 
(9,180) 

(6,171) 
- 

(2,271) 
- 

(2,090) 
- 

(6,603) 
- 

- 
- 

(19,843) 
(9,180) 

31 ธนัวาคม 2566 1,096 328,394 38,197 19,321 26,984 30,139 - 444,131 

ค่าเผ่ือการดอ้ยค่า         
1 มกราคม 2565 - 8,999 - - - - - 8,999 

31 ธนัวาคม 2565 - 8,999 - - - - - 8,999 
กลบัรายการค่าเผ่ือการดอ้ยค่า - (3,679) - - - - - (3,679) 

31 ธนัวาคม 2566 - 5,320 - - - - - 5,320 
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 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

 ท่ีดินและ        
 ส่วนปรับปรุง อาคารและ เคร่ืองจกัร เคร่ืองตกแต่ง เคร่ืองใช้  สินทรัพย ์  
 ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และอุปกรณ์ ส านกังาน ส านกังาน ยานพาหนะ ระหว่างก่อสร้าง รวม 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี         
31 ธนัวาคม 2565 171,635 221,839 4,257 9,641 4,362 5,359 4,322 421,415 

31 ธนัวาคม 2566 180,939 211,040 6,765 7,196 3,854 6,721 242 416,757 

ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี         
2565 (4 ลา้นบาท รวมอยู่ในตน้ทุนบริการ ส่วนท่ีเหลือรวมอยูใ่นค่าใช้จ่ายในการบริหาร)   25,771 

2566 (5 ลา้นบาท รวมอยู่ในตน้ทุนบริการ ส่วนท่ีเหลือรวมอยูใ่นค่าใช้จ่ายในการบริหาร)   31,694 

 

  

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ท่ีดินและ        
 ส่วนปรับปรุง อาคารและ เคร่ืองจกัร เคร่ืองตกแต่ง เคร่ืองใช้  สินทรัพย ์  
 ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง และอุปกรณ์ ส านกังาน ส านกังาน ยานพาหนะ ระหว่างก่อสร้าง รวม 

ราคาทุน         
1 มกราคม 2565 96,262 205,241 8,934 22,728 25,583 16,840 14,344 389,932 
ซ้ือเพิ่ม 49 9,669 173 578 1,098 - 19,679 31,246 
จ าหน่ายและตดัจ าหน่าย - (155) (521) (1,028) (1,042) (17) (1,606) (4,369) 
โอนเขา้ (ออก) - 22,608 9 5,176 303 - (28,096) - 

31 ธนัวาคม 2565 96,311 237,363 8,595 27,454 25,942 16,823 4,321 416,809 
ซ้ือเพิ่ม 441 3,185 2,297 865 1,457 1,327 9,874 19,446 
จ าหน่ายและตดัจ าหน่าย - (9,372) (166) (2,338) (1,056) (6,877) - (19,809) 
โอนเขา้ (ออก) 8,961 (1,031) - - - 5 (13,954) (6,019) 

31 ธนัวาคม 2566 105,713 230,145 10,726 25,981 26,343 11,278 241 410,427 

ค่าเส่ือมราคาสะสม         
1 มกราคม 2565 872 79,295 5,345 16,099 20,125 14,748 - 136,484 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี 87 13,924 1,098 2,787 2,455 715 - 21,066 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับ         
   ส่วนท่ีจ าหน่ายและตดัจ าหน่าย - (117) (510) (1,010) (1,029) (17) - (2,683) 

31 ธนัวาคม 2565 959 93,102 5,933 17,876 21,551 15,446 - 154,867 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี 136 19,058 1,291 3,243 2,090 806 - 26,624 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับ         
   ส่วนท่ีจ าหน่ายและตดัจ าหน่าย           
โอนออก 

- 
- 

(2,708) 
(9,180) 

(145) 
- 

(2,270) 
- 

(1,016) 
- 

(6,602) 
- 

- 
- 

(12,741) 
(9,180) 

31 ธนัวาคม 2566 1,095 100,272 7,079 18,849 22,625 9,650 - 159,570 

ค่าเผ่ือการดอ้ยค่า         
1 มกราคม 2565 - 2,342 - - - - - 2,342 
โอนกลบัค่าเผ่ือการดอ้ยค่า (สุทธิ) - (1,380) - - - - - (1,380) 

31 ธนัวาคม 2565 - 962 - - - - - 962 

31 ธนัวาคม 2566 - 962 - - - - - 962 

มูลค่าสุทธิตามบญัชี         
31 ธนัวาคม 2565 95,352 143,299 2,662 9,578 4,391 1,377 4,321 260,980 

31 ธนัวาคม 2566 104,618 128,911 3,647 7,132 3,718 1,628 241 249,895 

ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี 
2565 (รวมอยูใ่นค่าใชจ่้ายในการบริหารทั้งจ านวน) 21,066 

2566 (รวมอยูใ่นค่าใชจ่้ายในการบริหารทั้งจ านวน) 26,624 
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 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กลุ่มบริษัทมีอาคารและอุปกรณ์จ านวนหน่ึงซ่ึงตัดค่าเส่ือมราคาหมดแล้ว             
แต่ย ังใช้งานอยู่  มูลค่าตามบัญชีก่อนหักค่า เส่ือมราคาสะสมและค่าเผื่อการด้อยค่าของสินทรัพย์                    
ดังกล่าวมีจ านวน  299 ล้านบาท (เฉพาะบริษัทฯ: 85 ล้านบาท) (2565: 295 ล้านบาท (เฉพาะบริษัทฯ:                            
72 ลา้นบาท)) 

 บริษัทฯได้น าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบัญชี ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 จ านวน                      
4 ลา้นบาท (2565: 6 ลา้นบาท) ไปค ้าประกนัสินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคาร 

15.  สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 

                                                                                                                                                         (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2566 2565 2566 2565 
คอมพิวเตอร์ซอฟตแ์วร์ - ราคาทุน 21,526 21,586 20,459 20,507 
หกั: ค่าตดัจ าหน่ายสะสม (18,312) (16,033) (17,266) (14,989) 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี 3,214 5,553 3,193 5,518 

 

   (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

มูลค่าสุทธิตามบญัชีตน้ปี 5,553 7,217 5,518 7,207 
ซ้ือเพิ่ม 73 937 73 907 
จ าหน่าย/ตัดจ าหน่าย - มูลค่าสุทธิตาม
บญัชี ณ วนัท่ีโอน (60) - (53) - 

ค่าตดัจ าหน่าย (2,352) (2,601) (2,345) (2,596) 
มูลค่าสุทธิตามบญัชีปลายปี 3,214 5,553 3,193 5,518 

16. ท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

ท่ีดิน  1,174,221 1,361,150 1,028,603 1,215,532 
ส่วนปรับปรุง 26,283 26,056 26,283 26,056 
มูลค่าสุทธิตามบญัชี 1,200,504 1,387,206 1,054,886 1,241,588 
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 การกระทบยอดมูลค่าตามบญัชีของท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันาส าหรับปี 2566 และ 2565 แสดงไดด้งัน้ี 

   (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

มูลค่าตามบญัชีตน้ปี 1,387,206 1,922,502 1,241,588 1,776,884 
ซ้ือเพิ่ม - ราคาทุน 227 27 227 27 
จ าหน่าย / ตดัจ าหน่าย - ราคาทุน - - (38) - 
โอนออก - ราคาทุน (สุทธิ) (186,929) (535,323) (186,891) (535,323) 
มูลค่าตามบญัชีปลายปี 1,200,504 1,387,206 1,054,886 1,241,588 

 กลุ่มบริษทัไดจ้ดัใหมี้การประเมินราคาสินทรัพยโ์ดยผูป้ระเมินราคาอิสระ โดยท าการประเมินมูลค่ายุติธรรม
ของท่ีดินรอการพฒันาของกลุ่มบริษทั ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market Approach)  

 บริษทัฯ ได้น าท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันาซ่ึงมีมูลค่าสุทธิตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 
จ านวน 823 ลา้นบาท (2565: 860 ลา้นบาท) ไปค ้าประกนัสินเช่ือท่ีไดรั้บจากธนาคาร 

17.     ต้นทุนเพ่ือให้ได้มาซ่ึงสัญญาท่ีท ากบัลูกค้า  
(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2565 68,744 
เพิ่มขึ้นระหวา่งปี 67,052 
รับรู้ในก าไรขาดทุน (81,443) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 54,353 
เพิ่มขึ้นระหวา่งปี 44,674 
รับรู้ในก าไรขาดทุน (57,202) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 41,825 
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18. เงินกู้ยืมระยะส้ันจากสถาบันการเงิน 

  (หน่วย: พนับาท) 
 อตัราดอกเบ้ีย งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 (ร้อยละต่อปี) 2566 2565 
เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน  MRR 70,000 - 

 เงินกูย้มืระยะสั้นจากสถาบนัการเงินค ้าประกนัโดยจ านองท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างของบริษทัฯ 

19.     เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 

        (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

เจา้หน้ีการคา้ - กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 121,534 38,184 119,855 37,373 
เจา้หน้ีอ่ืน - กิจการและบุคคลท่ี     
   เก่ียวขอ้งกนั (หมายเหตุ 6) 26 44 365 373 
เจา้หน้ีอ่ืน - กิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 13,160 14,121 12,720 13,063 
รวม 134,720 52,349 132,940 50,809 

20. เงินกู้ยืมระยะยาว 

(หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวมและ 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 

เงินกูย้มืระยะยาวจากธนาคาร 1,254,849 961,516 
หกั: ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (29,670) (107,516) 
เงินกูย้มืระยะยาว - สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 1,225,179 854,000 
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 การเปล่ียนแปลงของบญัชีเงินกูย้มืระยะยาวส าหรับปี 2566 และ 2565 มีรายละเอียดดงัน้ี 
(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวมและ 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2565 1,394,551 
บวก: กูเ้พิ่ม 459,366 
หกั: จ่ายคืนเงินกู ้ (892,401) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 961,516 
บวก: กูเ้พิ่ม 570,640 
หกั: จ่ายคืนเงินกู ้ (277,307) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 1,254,849 

 ขอ้มูลส าคญัของเงินกูย้มืระยะยาว สรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท)  

ล าดบัท่ี 
อตัราดอกเบ้ียต่อปี 

(ร้อยละ) 

 
ก าหนดช าระ 
ดอกเบ้ีย 

 
ก าหนดช าระคืนเงินตน้ 

งบการเงินรวมและ                   
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
   ยอดคงเหลือของ                     

เงินกูย้ืมระยะยาว 
    2566 2565 
1 MLR - จ านวนคงท่ี รายเดือน ช าระคืนเงินตน้ในอตัราร้อยละของมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์

เป็นหลกัประกนัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิและตอ้งช าระคืนเงิน
ตน้ทั้งหมดเมื่อครบก าหนด 60 - 72 เดือน นบัจากวนัท่ีลงนาม
ในสัญญาเงินกูห้รือวนัท่ีเบิกเงินกูค้ร้ังแรก 

540 525 

2 MLR - จ านวนคงท่ี รายเดือน ช าระคืนเงินตน้ในอตัราท่ีธนาคารก าหนดตามประเภทของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นหลกัประกนัท่ีมกีารโอนกรรมสิทธ์ิ
และตอ้งช าระคืนเงินตน้ทั้งหมดเมื่อครบก าหนด 60 เดือน 
นบัจากวนัท่ีลงนามในสัญญาเงินกู้ 

180 52 

3 MLR - จ านวนคงท่ี รายเดือน ช าระคืนเงินตน้ในอตัราต่อตารางเมตรของมูลค่า
อสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นหลกัประกนัท่ีมกีารโอนกรรมสิทธ์ิ
และตอ้งช าระคืนเงินตน้ทั้งหมดเมื่อครบก าหนด 90 เดือน 
นบัจากวนัท่ีลงนามในสัญญาเงินกู้ 

273 273 

4 MLR - จ านวนคงท่ี รายเดือน ช าระคืนเงินตน้ทั้งหมดเมื่อครบก าหนด 48 เดือน นบัจากวนัท่ี
ลงนามในสัญญาเงินกู ้

112 112 

5 MLR - จ านวนคงท่ี 
 

รายเดือน 
 

ช าระคืนเงินตน้ในอตัราร้อยละของมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์
เป็นหลกัประกนัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิแต่ตอ้งไม่ต ่ากว่า
จ านวนเงินท่ีธนาคารก าหนด และตอ้งช าระคืนเงินตน้ทั้งหมด
เมื่อครบก าหนด 60 เดือน นบัจากวนัท่ีลงนามในสัญญาเงินกู้ 

53 - 

6 
 

MLR - จ านวนคงท่ี รายเดือน 
 

ช าระคืนเงินตน้ในอตัราร้อยละของมูลค่าอสังหาริมทรัพยท่ี์
เป็นหลกัประกนัท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิและตอ้งช าระคืนเงิน
ตน้ทั้งหมดเมื่อครบก าหนด 54 เดือน นบัจากวนัท่ีลงนามใน
สัญญาเงินกู ้

97 
 
 
 

- 
 
 
 

    1,255 962 



 31 

เม่ือวนัท่ี 12 มกราคม 2566 บริษทัฯได้เข้าท าสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาวกับสถาบันการเงินแห่งหน่ึงโดย            
มีวงเงินกู้รวม 286 ล้านบาท  เป็นวงเงินส าหรับการซ้ือท่ีดินจ านวน 68 ล้านบาท ส าหรับค่าก่อสร้าง              
และพฒันาอสังหาริมทรัพยจ์ านวน 179 ลา้นบาท และเป็นวงเงินหนังสือค ้าประกันจ านวน 39 ลา้นบาท    
วงเงินสินเช่ือกูย้มืระยะยาวน้ีคิดดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ MLR - จ านวนคงท่ีต่อปี วงเงินกูย้มืดงักล่าวใชท่ี้ดิน
และส่ิงปลูกสร้างของโครงการเป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกนั 

เม่ือวนัท่ี 7 สิงหาคม 2566 บริษทัฯไดเ้ขา้ท าสัญญาวงเงินสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงซ่ึงมีวงเงินรวม 
481 ล้านบาท แบ่งเป็นวงเงินค่าท่ีดิน  97 ล้านบาท วงเงินค่าก่อสร้างและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 294           
ลา้นบาท วงเงินเบิกเกินบญัชี 10 ลา้นบาท และวงเงินหนงัสือค ้าประกนั 80 ลา้นบาท วงเงินสินเช่ือกูย้มืระยะ
ยาวน้ีคิดดอกเบ้ียในอตัราร้อยละ MLR - จ านวนคงท่ีต่อปี วงเงินกูย้ืมดงักล่าวใชท่ี้ดินและส่ิงปลูกสร้างของ
โครงการเป็นหลกัทรัพยค์  ้าประกนั 

เม่ือวนัท่ี 6 พฤศจิกายน 2566 บริษทัฯไดเ้ขา้ท าสัญญาวงเงินสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงซ่ึงมีวงเงิน   
รวม 369 ล้านบาท แบ่งเป็นวงเงินค่าท่ีดิน  131 ล้านบาท วงเงินค่าก่อสร้างและพฒันาอสังหาริมทรัพย์                  
173 ลา้นบาท และวงเงินหนังสือค ้าประกนั 65 ลา้นบาท วงเงินสินเช่ือกูย้ืมระยะยาวน้ีคิดดอกเบ้ียในอตัรา
ร้อยละ MLR - จ านวนคงท่ีต่อปี เม่ือวนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2566 บริษทัฯไดเ้บิกเงินกูย้ืมดงักล่าวแลว้จ านวน 
131 ลา้นบาท 

 ภายใตส้ัญญาเงินกู้ขา้งตน้ บริษทัฯตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุในสัญญา เช่น        
การรักษาอตัราส่วนทางการเงินให้เป็นไปตามอตัราท่ีก าหนดในสัญญาและการน าสินทรัพยไ์ปเป็นหลกัประกนั 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ มีวงเงินกู้ยืมระยะยาวตามสัญญาสินเช่ือกับธนาคารท่ีย ังมิได้เบิกใช้           
จ านวนรวม 1,909  ลา้นบาท (2565: 1,845 ลา้นบาท)  

 เงินกูย้มืและวงเงินสินเช่ือดงักล่าวค ้าประกนัโดยท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างของบริษทัฯ 
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21.  สัญญาเช่า 

 ก)  สินทรัพย์สิทธิการใช้ 

รายการเปล่ียนแปลงของบญัชีสินทรัพยสิ์ทธิการใชส้ าหรับปี 2566 และ 2565 สรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ท่ีดินและส่วน
ปรับปรุงท่ีดิน พื้นท่ีอาคาร 

 
ยานพาหนะ 

 
รวม 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2565: 400 30,128 1,207 31,735 
เพิ่มขึ้นระหว่างปี 1,200 - - 1,200 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี (1,200) (5,240) (402) (6,842) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565: 400 24,888 805 26,093 
เพิ่มขึ้นระหว่างปี 1,200 1,732 5,689 8,621 
ลดลงระหวา่งปี - - (536) (536) 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี (1,200) (5,348) (964) (7,512) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566: 400 21,272 4,994 26,666 

ข)  หนีสิ้นตามสัญญาเช่า 

       (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 
จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่า 30,840 30,149 
หกั: ดอกเบ้ียรอการตดับญัชี (2,785) (2,889) 
รวม 28,055 27,260 
หกั: ส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี (6,839) (5,534) 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - สุทธิ 21,216 21,726 

การวิเคราะห์การครบก าหนดของจ านวนเงินท่ีต้องจ่ายตามสัญญาเช่าเปิดเผยขอ้มูลอยู่ในหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินรวมภายใตห้วัขอ้ความเส่ียงดา้นสภาพคล่อง  
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การเปล่ียนแปลงของบญัชีหน้ีสินตามสัญญาเช่าส าหรับปี 2566 มีรายละเอียดดงัน้ี 

(หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวมและ 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2566 27,260 
เพิ่มขึ้นระหวา่งปี 8,590 
ลดลงระหวา่งปี (526) 
เพิ่มขึ้นจากดอกเบ้ียรอตดับญัชี 104 
จ่ายช าระในระหวา่งปี (7,373) 
ยอดคงเหลือ ณ 31 ธนัวาคม 2566 28,055 

 ค) ค่าใช้จ่ายเกีย่วกบัสัญญาเช่าท่ีรับรู้ในส่วนของก าไรหรือขาดทุน 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2566 2565 2566 2565 
ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 7,512 6,842 7,512 6,842 
ดอกเบ้ียจ่ายของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 1,262 1,294 1,262 1,294 
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวกบัสัญญาเช่าระยะสั้น 4,879 5,326 4,879 5,326 
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวกบัสัญญาเช่าซ่ึงสินทรัพย์
อา้งอิงมีมูลค่าต ่า 295 440 268 411 

ง) อ่ืน ๆ   

กลุ่มบริษัทมีกระแสเงินสดจ่ายทั้ งหมดของสัญญาเช่าส าหรับปี 2566 จ านวน 13 ล้านบาท (2565:            
10 ล้านบาท) ซ่ึงรวมถึงกระแสเงินสดจ่ายของสัญญาเช่าระยะสั้ น สัญญาเช่าซ่ึงสินทรัพย์อ้างอิงมี           
มูลค่าต ่า   

22. หนีสิ้นหมุนเวียนอ่ืน  
 

(หน่วย: พนับาท)  
งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ  

2566 2565 2566 2565 
เงินประกนัผลงาน 49,561 52,015 49,561 52,015 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 15,796 16,534 14,392 15,139 
รวม 65,357 68,549 63,953 67,154 
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23.     ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 

จ านวนเงินส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานซ่ึงเป็นเงินชดเชยพนกังานเม่ือออกจากงานแสดงได้
ดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงานต้นปี 39,354 32,659 29,314 23,998 
ส่วนท่ีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน :     
   ตน้ทุนบริการในปัจจุบนั 6,753 6,158 5,385 4,910 
   ตน้ทุนดอกเบ้ีย 632 537 485 406 
ตน้ทุนบริการในอดีตและผลก าไรหรือขาดทุนท่ี
เกิดขึ้นจากการจ่ายช าระผลประโยชน์ 396 - 396 - 

ส่วนท่ีรับรู้ในก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน:     
(ก าไร) ขาดทุนจากการประมาณการตามหลกั    

คณิตศาสตร์ประกนัภยั     
ส่วนท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงขอ้สมมติดา้น
ประชากรศาสตร์ (1,281) - (1,528) - 

ส่วนท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงขอ้สมมติ                 
ทางการเงิน  (2,248) - (1,489) - 

ส่วนท่ีเกิดจากการปรับปรุงจากประสบการณ์                       (13,222) - (11,054) - 
ผลประโยชน์ท่ีจ่ายในระหวา่งปี (1,753) - (1,512) - 

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงานปลายปี 28,631 39,354 19,997 29,314 

 วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 กลุ่มบริษทัคาดวา่จะจ่ายช าระผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานภายใน 1 ปีจ านวน 
0.2 ลา้นบาท (2565:ไม่มี) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 ระยะเวลาเฉล่ียถ่วงน ้ าหนกัในการจ่ายช าระผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน
ของกลุ่มบริษทัประมาณ 9 - 10 ปี (เฉพาะบริษทัฯ: 10 ปี) (2565: 13 ปี (เฉพาะบริษทัฯ: 13 ปี) 
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สมมติฐานท่ีส าคญัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั สรุปไดด้งัน้ี 

 งบการเงินรวมและ                              
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2566 2565 
อตัราคิดลด 2.71% - 2.74% 1.50% 
อตัราการขึ้นเงินเดือน  4% - 6% 4.0% - 5.5% 
อตัราการเปลี่ยนแปลงในจ านวนพนกังาน (ขึ้นกบัช่วงอาย)ุ 0% - 35% 0% - 35% 
ราคาทองค าหนกั 1 บาท 34,150 26,800 
อตัราการขึ้นราคาทองค า 3.50% 2.50% 

ผลกระทบของการเปล่ียนแปลงสมมติฐานท่ีส าคญัต่อมูลค่าปัจจุบนัของภาระผูกพนัผลประโยชน์ระยะยาว
ของพนกังาน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 สรุปไดด้งัน้ี 

  (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2566 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 เพิ่มขึ้น 1% ลดลง 1% เพิ่มขึ้น 1% ลดลง 1% 
อตัราคิดลด (1.64) 1.84 (1.06) 1.19 
อตัราการขึ้นเงินเดือน  1.74 (1.58) 1.12 (1.02) 
 เพิ่มขึ้น 10% ลดลง 10% เพิ่มขึ้น 10% ลดลง 10% 
อตัราการเปลี่ยนแปลงในจ านวนพนกังาน (0.73) 0.81 (0.54) 0.61 

 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 2565 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 เพิ่มขึ้น 1% ลดลง 1% เพิ่มขึ้น 1% ลดลง 1% 
อตัราคิดลด (4) 3 (2) 3 
อตัราการขึ้นเงินเดือน  4 (4) 3 (3) 
 เพิ่มขึ้น 10% ลดลง 10% เพิ่มขึ้น 10% ลดลง 10% 
อตัราการเปลี่ยนแปลงในจ านวนพนกังาน (2) 1 (1) 1 
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24.     ส ารองตามกฎหมาย 

 ภายใตบ้ทบญัญติัของมาตรา 116 แห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากดั พ.ศ. 2535 บริษทัฯตอ้งจดัสรร
ก าไรสุทธิประจ าปีส่วนหน่ึงไวเ้ป็นทุนส ารองไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของก าไรสุทธิประจ าปีหักด้วยยอด
ขาดทุนสะสมยกมา (ถา้มี) จนกว่าทุนส ารองน้ีจะมีจ านวนไม่นอ้ยกว่าร้อยละ 10 ของทุนจดทะเบียน ส ารอง
ตามกฎหมายดังกล่าวไม่สามารถน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลได้  ในปี 2566 บริษทัฯได้จัดสรรส ารองตาม
กฎหมายไวจ้ านวน 1 ลา้นบาท 

25. ต้นทุนทางการเงิน  

  (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2566 2565 2566 2565 
ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียของเงินกูย้ืม 4,267 10,208 4,267 10,282 
ค่าใชจ่้ายดอกเบ้ียของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 1,262 1,294 1,262 1,294 

รวม 5,529 11,502 5,529 11,576 

26. ค่าใช้จ่ายตามลกัษณะ 

 รายการค่าใชจ่้ายแบ่งตามลกัษณะประกอบดว้ยรายการค่าใชจ่้ายท่ีส าคญัดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 
ค่าท่ีดินและค่างานก่อสร้างระหวา่งปี 1,195,431 976,400 1,195,431 976,417 
การเปล่ียนแปลงในตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพย ์     
   และสินคา้คงเหลือ 372,547 233,684 372,455 233,685 
เงินเดือนและค่าแรงและผลประโยชน์อ่ืน                  
ของพนกังาน 135,230 135,004 123,931 124,776 

ค่าเส่ือมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 53,812 49,396 49,759 45,710 
ค่าใชจ่้ายทางการตลาด 146,662 213,531 145,356 212,310 
ตน้ทุนสินคา้อ่ืนท่ีเกิดขึ้นและรับรู้ในปี 7,526 6,997 - - 
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27.     ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ / สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี / หนีสิ้นภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 

 ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดส้ าหรับปี 2566 และ 2565 สรุปไดด้งัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

ภาษีเงินได้ปัจจุบัน:     
ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลส าหรับปี 5,418 28,270 5,392 28,270 
รายการปรับปรุงค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้     
   นิติบุคคลของปีก่อน - (125) - (125) 
ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี:      
ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีจากการเกิด              
   ผลแตกต่างชัว่คราวและการกลบัรายการ     

   ผลแตกต่างชัว่คราว (628) (3,944) (347) (3,392) 
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ที่แสดงอยู่ใน     
    งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 4,790 24,201 5,045 24,753 

รายการกระทบยอดระหวา่งก าไรทางบญัชีกบัค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดมี้ดงัน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2566 2565 2566 2565 

ก าไรทางบญัชีก่อนภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 37,405 75,301 24,485 76,250 
อตัราภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 20% 20% 20% 20% 
ก าไรทางบญัชีก่อนภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล     
   คณูอตัราภาษ ี 7,481 15,060 4,897 15,250 
รายการปรับปรุงค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้     
   นิติบุคคลของปีก่อน - (125) - (125) 
ผลแตกต่างชัว่คราวท่ีใชห้กัภาษีและขาดทุน
ทางภาษีท่ียงัไม่ไดรั้บรู้ในงวดก่อนซ่ึง
น ามาใชล้ดค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดปั้จจุบนั (198) - - - 

ผลกระทบทางภาษีส าหรับ:     
   คา่ใชจ่้ายตอ้งหา้ม 481 930 481 489 
 รายไดท่ี้ตอ้งเสียภาษีเพิ่มเติม 227 6,399 227 6,399 
 ค่าใชจ่้ายท่ีมีสิทธิหกัไดเ้พิ่มขึ้น (1,584) (1,774) (17) (208) 
 ขาดทุนสะสมทางภาษี 30 1,039 - - 
  อ่ืน ๆ (1,647) 2,672 (543) 2,948 
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดท่ี้แสดงอยู่ใน     
    งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 4,790 24,201 5,045 24,753 
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ส่วนประกอบของสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีและหน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี ณ วนัท่ี           
31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 ประกอบดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2566 2565 2566 2565 

สินทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตัดบญัชี     
 ค่าเผื่อผลขาดทนุดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น  132 89 132 89 
ค่าเผื่อการลดลงของมูลค่าสินคา้คงเหลือ 48 48 48 48 
ค่าเผื่อการลดมูลค่าของสินทรัพย ์ 17,371 20,345 17,564 20,538 
เงินรับล่วงหนา้ค่าเช่าท่ีดิน 588 653 588 653 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 5,726 7,871 3,999 5,863 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 278 233 278 233 
อื่น ๆ 7,670 6,258 7,670 6,258 

รวม 31,813 35,497 30,279 33,682 
หนีสิ้นภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
ลูกหน้ีตามสัญญาเช่า 3,945 4,354 3,945 4,354 
ตน้ทุนเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้ 8,365 10,870 8,365 10,870 
อื่น ๆ - 142 - 142 

รวม 12,310 15,366 12,310 15,366 

ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2566 บริษัทย่อยมีขาดทุนทางภาษี ท่ีย ังไม่ได้ใช้จ านวน  41 ล้านบาท  (2565:                               
41 ลา้นบาท) ท่ีบริษทัย่อยไม่ไดบ้นัทึกสินทรัพยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชี เน่ืองจากพิจารณาแลว้เห็นว่า
บริษทัย่อยอาจไม่มีก าไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอท่ีจะน าขาดทุนทางภาษีท่ียงัไม่ได้ใช้ข้างต้นมาใช้
ประโยชน์ได ้ซ่ึงจะทยอยส้ินสุดในปี 2570 

28.    ก าไรต่อหุ้น 

 ก าไรต่อหุ้นขั้นพื้นฐานค านวณโดยหารก าไรส าหรับปีท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นของบริษทัฯ (ไม่รวมก าไรขาดทุน
เบด็เสร็จอ่ืน) ดว้ยจ านวนถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของหุน้สามญัท่ีออกอยูใ่นระหวา่งปี 
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29.  ข้อมูลทางการเงินจ าแนกส่วนงาน 

ขอ้มูลส่วนงานด าเนินงานท่ีน าเสนอน้ีสอดคลอ้งกบัรายงานภายในของบริษทัฯท่ีผูมี้อ  านาจตดัสินใจสูงสุด
ดา้นการด าเนินงานไดรั้บและสอบทานอยา่งสม ่าเสมอเพื่อใชใ้นการตดัสินใจในการจดัสรรทรัพยากรให้กบั
ส่วนงานและประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน 

เพื่อวตัถุประสงค์ในการบริหารงาน  กลุ่มบริษทัจัดโครงสร้างองค์กรเป็นหน่วยธุรกิจตามประเภทของ
ผลิตภณัฑแ์ละบริการ กลุ่มบริษทัมีส่วนงานท่ีรายงานทั้งส้ิน 3 ส่วนงาน ดงัน้ี  

(1) ส่วนงานธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย ์         

(2) ส่วนงานธุรกิจใหบ้ริการสนามกอลฟ์  

(3) ส่วนงานธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์

ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดสอบทานผลการด าเนินงานของแต่ละหน่วยธุรกิจแยกจากกนัเพื่อวตัถุประสงคใ์น
การตัดสินใจเก่ียวกับการจัดสรรทรัพยากรและการประเมินผลการปฏิบติังาน บริษทัฯประเมินผลการ
ปฏิบติังานของส่วนงานโดยพิจารณาจากก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยร์วมซ่ึงวดัมูลค่า
โดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัท่ีใชใ้นการวดัก าไรหรือขาดทุนจากการด าเนินงานและสินทรัพยร์วมในงบการเงิน 

กลุ่มบริษทัใชเ้กณฑใ์นการก าหนดราคาระหวา่งกนัตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงิน 

ขอ้มูลรายไดแ้ละก าไรขั้นตน้ของส่วนงานของกลุ่มบริษทัส าหรับปี 2566 และ 2565 มีดงัต่อไปน้ี 
 (หน่วย: ลา้นบาท) 

 รายไดจ้ากสัญญาท่ีท ากบัลูกคา้    
 ธุรกิจพฒันา ธุรกิจให้บริการ ธุรกิจให้เช่า รายการปรับปรุงและ  
 อสังหาริมทรัพย ์ สนามกอลฟ์ อสังหาริมทรัพย ์ ตดัรายการระหว่างกนั รวม 

 2566 2565 2566 2565 2566 2565 2566 2565 2566 2565 
รายได้           
รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก 1,177 1,707 71 53 35 37 - - 1,283 1,797 
รายไดร้ะหว่างส่วนงาน - - - - - - - - - - 
รวมรายได้ 1,177 1,707 71 53 35 37 - - 1,283 1,797 

ผลการด าเนินงาน           
ก าไรขั้นต้นของส่วนงาน 344 485 36 24 7 7 - - 387 516 
รายไดอ่ื้น         33 24 
ค่าใชจ่้ายในการขายและจดัจ าหน่าย       (147) (214)  

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร         (249) (245) 
โอนกลบัขาดทุนจากการลดมูลค่าของสินทรัพย ์      19 6 
ตน้ทุนทางการเงิน         (6) (12) 
ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้        (5) (24) 
ก าไรส าหรับปี   32 51 
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สินทรัพยข์องส่วนงานของกลุ่มบริษทั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 มีดงัต่อไปน้ี 

 (หน่วย: ลา้นบาท) 
 ธุรกิจ ธุรกิจให้บริการ ธุรกิจให้เช่า  
 อสังหาริมทรัพย ์ สนามกอลฟ์ อสังหาริมทรัพย ์ รวม 

 2566 2565 2566 2565 2566 2565 2566 2565 

ตน้ทุนพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละ         
   สินคา้คงเหลือ 2,969 2,597 1 1 - - 2,970 2,598 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 1,306 1,152 - - 301 302 1,607 1,454 
ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 185 195 231 225 1 1 417 421 
ท่ีดินและส่วนปรับปรุงรอการพฒันา 1,200 1,387 - - - - 1,200 1,387 
สินทรัพยส่์วนกลาง       673 550 
รวมสินทรัพย์ของส่วนงาน       6,867 6,410 

การเพ่ิมขึ้นของสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน         
   ท่ีไม่รวมเคร่ืองมือทางการเงิน          
   สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี         
   และสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่นๆ* 20 32 7 4 1 3 28 39 

*ไม่รวมการโอนจดัประเภทของสินทรัพย ์

ขอ้มูลเก่ียวกบัเขตภูมิศาสตร์   

กลุ่มบริษทัด าเนินธุรกิจในเขตภูมิศาสตร์เดียว คือประเทศไทย ดังนั้นรายได้และสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ใน       
งบการเงิน จึงถือเป็นการรายงานตามเขตภูมิศาสตร์แลว้ 

ขอ้มูลเก่ียวกบัลูกคา้รายใหญ่ 

ในปี 2566 และ 2565 กลุ่มบริษทัไม่มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใดท่ีมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 10 ของ
รายไดข้องกิจการ 

30.     กองทุนส ารองเลีย้งชีพ 

 กลุ่มบริษทัฯและพนักงานของกลุ่มบริษทัได้ร่วมกันจดัตั้งกองทุนส ารองเล้ียงชีพขึ้นตามพระราชบัญญัติ
กองทุนส ารองเล้ียงชีพ พ.ศ. 2530 กลุ่มบริษทัและพนกังานจ่ายสมทบกองทุนดงักล่าวเป็นรายเดือนในอตัรา
ร้อยละ 3 - 5 ของเงินเดือน กองทุนส ารองเล้ียงชีพน้ีบริหารโดยบริษทัหลกัทรัพยจ์ดัการกองทุนอยธุยา จ ากดั 
และจะถูกจ่ายให้แก่พนกังานในกรณีท่ีออกจากงานตามระเบียบว่าดว้ยกองทุนของกลุ่มบริษทั ในระหว่าง         
ปี 2566 กลุ่มบริษทัจ่ายเงินสมทบเขา้กองทุนจ านวน 3 ลา้นบาท (เฉพาะของบริษทัฯ: 2 ลา้นบาท) (2565:              
3 ลา้นบาท (เฉพาะของบริษทัฯ: 3 ลา้นบาท)) 
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31. ภาระผูกพนัและหนีสิ้นท่ีอาจเกดิขึน้ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 กลุ่มบริษทัมีภาระผกูพนัและหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้นดงัน้ี 

31.1 บริษทัฯมีภาระผูกพนัเก่ียวกบัสัญญาก่อสร้างโครงการต่างๆ ซ่ึงรวมถึงการว่าจ้างออกแบบโครงการและ      
การตกแต่งภายในจ านวนรวม 1,446 ลา้นบาท (2565: 278 ลา้นบาท) 

31.2   บริษทัฯมีภาระผกูพนัเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคารจ านวน 6 ลา้นบาท (2565: 13 ลา้นบาท) 

31.3 กลุ่มบริษัทได้เข้าท าสัญญาเช่าด าเนินงานท่ีเก่ียวข้องกับการเช่าพื้นท่ีดิน พื้นท่ีอาคาร อุปกรณ์ ซ่ึงมี            
ระยะเวลาสั้น และสัญญาบริการซ่ึงมีอายุสัญญาตั้งแต่ 1 ปี ถึง 4 ปี ซ่ึงมีจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายส าหรับ         
ค่าเช่าและค่าบริการดงัน้ี 

  (หน่วย: ลา้นบาท) 
จ่ายช าระ กลุ่มบริษทัฯ เฉพาะบริษทัฯ 

 2566 2565 2566 2565 
ภายใน 1 ปี 3 15 3 14 

31.4 หนงัสือค ้าประกนัธนาคาร 
 บริษทัฯมีหนงัสือค ้าประกนัท่ีออกโดยธนาคาร ดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 
 เฉพาะบริษทั 

หนงัสือค ้าประกนัส าหรับ 2566 2565 
การจดัหาและการบ ารุงรักษาสาธารณูปโภค 121 119 
การใชไ้ฟฟ้า 7 7 
รวม 128 126 

 วงเงินสินเช่ือหนงัสือค ้าประกนัธนาคารค ้าประกนัโดยท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างของบริษทัฯ 
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31.5 คดีฟ้องร้อง 

 ณ วันท่ี  31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯมีคดีถูกบุคคลฟ้องร้องในคดีแพ่งเ ก่ียวกับสัญญาจะซ้ือจะขาย
อสังหาริมทรัพย์ นิติบุคคลโครงการฟ้องร้องในคดีผู ้บริโภค  และคดีอ่ืน ๆ โดยเรียกร้องค่าเสียหาย                     
จ านวนรวม 197 ลา้นบาท (31 ธนัวาคม 2565: 184 ลา้นบาท) ขณะน้ีคดีอยูร่ะหว่างพิจารณาของศาลแพ่งและ                 
ผลของคดียงัไม่ส้ินสุด ซ่ึงฝ่ายบริหารของบริษทัฯไดพ้ิจารณาแลว้พร้อมทั้งพิจารณาจากความเห็นของฝ่าย
กฎหมายของบริษัทฯและบริษัทท่ีปรึกษากฎหมาย  เช่ือว่าเม่ือคดีถึงท่ีสุดจะไม่มีผลกระทบอย่างเป็น
สาระส าคญัต่อฐานะการเงินของบริษทัฯ  

 อย่างไรก็ตาม บริษทัฯ ได้บันทึกส ารองผลเสียหายท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากผลสรุปของการพิจารณาคดีไว้                
จ านวนหน่ึงตามท่ีเห็นวา่เหมาะสมในงบการเงินของบริษทัฯแลว้  

32. ล าดับช้ันของมูลค่ายุติธรรม 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 กลุ่มบริษทัมีสินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมหรือเปิดเผลมูล      
ค่ายติุธรรมแยกแสดงตามล าดบัขึ้นของมูลค่ายติุธรรม ดงัน้ี 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินรวม 

 31 ธนัวาคม  

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

 2566 2565 2566 2565 2566 2565 2566 2565 

สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม         
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอ่ืน - - 30 23 - - 30 23 
สินทรัพย์ที่เปิดเผยมูลค่ายุติธรรม         
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  - - 2,000 1,530 704 307 2,704 1,837 

 

(หน่วย: ลา้นบาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธนัวาคม  

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

 2566 2565 2566 2565 2566 2565 2566 2565 

สินทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม         
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  - - 2,000 1,530 704 307 2,704 1,837 
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33. เคร่ืองมือทางการเงิน 

33.1 วัตถุประสงค์และนโยบายการบริหารความเส่ียงทางการเงิน 

 เคร่ืองมือทางการเงินท่ีส าคญัของกลุ่มบริษทั ประกอบดว้ย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด สินทรัพย ์
ทางการเงินหมุนเวียนอ่ืน ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน ลูกหน้ีตามสัญญาเช่า เจา้หน้ีการคา้และเจ้าหน้ีอ่ืน          
เงินกูย้ืมระยะสั้นจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั เงินกูย้ืมระยะสั้นและระยะยาวจากสถาบนัการเงิน และหน้ีสิน
ตามสัญญาเช่า กลุ่มบริษทัมีความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทางการเงินดงักล่าว และมีนโยบายการบริหาร
ความเส่ียงดงัน้ี  

ความเส่ียงด้านเครดิต 

 กลุ่มบริษทัมีความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกบัลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน ฝ่ายบริหารควบคุมความเส่ียง
น้ีโดยการก าหนดให้มีนโยบายและวิธีการในการควบคุมสินเช่ือท่ีเหมาะสม ดงันั้นกลุ่มบริษทัจึงไม่คาดว่า
จะไดรั้บความเสียหายท่ีเป็นสาระส าคญัจากการใหสิ้นเช่ือ จ านวนเงินสูงสุดท่ีกลุ่มบริษทัอาจตอ้งสูญเสียจาก
การใหสิ้นเช่ือคือมูลค่าตามบญัชีของลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืนท่ีแสดงอยูใ่นงบแสดงฐานะการเงิน 

เคร่ืองมือทางการเงินและเงินฝากธนาคาร 

กลุ่มบริษทับริหารความเส่ียงด้านเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกับยอดคงเหลือกับธนาคารและสถาบนัการเงินโดย          
จะลงทุนกับคู่สัญญาท่ีได้รับการอนุมติัแล้วเท่านั้น โดยวงเงินจะถูกสอบทานโดยคณะกรรมการบริษทั               
เป็นประจ าทุกปีและอาจมีการปรับปรุงในระหว่างปีขึ้นอยู่กบัความเห็นชอบของคณะกรรมการบริหารของ
กลุ่มบริษทั การก าหนดวงเงินดงักล่าวเป็นการช่วยลดความเส่ียงของการกระจุกตวัและบรรเทาผลขาดทุน
ทางการเงินท่ีอาจเกิดขึ้นจากผิดนดัช าระของคู่สัญญา 

 ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ 

 กลุ่มบริษทัมีความเส่ียงจากอตัราดอกเบ้ียท่ีส าคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินฝากสถาบนัการเงิน สินทรัพยท์าง
การเงินหมุนเวียนอ่ืน ลูกหน้ีตามสัญญาเช่า เงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบนัการเงิน เงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน และ หน้ีสินตามสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาดหรือมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ี ซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัราตลาดในปัจจุบนั  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 และ 2565 สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินท่ีส าคญัสามารถจดัตาม
ประเภทอตัราดอกเบ้ีย และส าหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีมีอตัราดอกเบ้ียคงท่ีสามารถแยกตาม
วนัท่ีครบก าหนด หรือ วนัท่ีมีการก าหนดอตัราดอกเบ้ียใหม่ (หากวนัท่ีมีการก าหนดอตัราดอกเบ้ียใหม่         
ถึงก่อน) ไดด้งัน้ี      
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(หน่วย: ลา้นบาท)    

(หน่วย: ลา้นบาท)    

 งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

 อตัราดอกเบ้ียคงท่ี อตัราดอกเบ้ีย    

 ภายใน มากกว่า 1 มากกว่า ปรับขึ้นลง ไม่ม ี  อตัรา 
 1 ปี ถึง 5 ปี 5 ปี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ีย 

  (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพยท์างการเงิน        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด     - - - 279 - 279 0.15 - 0.35 
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอื่น - - - - 23 23 - 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน - - - - 8 8 - 
ลูกหน้ีตามสัญญาเช่า 2 8 12 - - 22 0.30 
หน้ีสินทางการเงิน        
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - - 962 - 962 MLR - จ านวนคงท่ี 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - - - - 52 52 - 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 5 22 - - - 27 3.20 - 4.33 

การวิเคราะห์ผลกระทบของการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ีย  

ผลกระทบต่อก าไรก่อนภาษีของกลุ่มบริษทัจากการเปล่ียนแปลงท่ีอาจเกิดขึ้นอย่างสมเหตุสมผลของอตัรา
ดอกเบ้ียของเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ท่ีมีอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด ณ วนัท่ี      
31 ธนัวาคม 2566 และ 2565 แสดงไดด้งัน้ี 

 2566 2565 

สกุลเงิน เพิ่มขึ้น / ลดลง 
ผลกระทบต่อก าไร

ก่อนภาษี เพิ่มขึ้น / ลดลง 
ผลกระทบต่อก าไร

ก่อนภาษี 
 (ร้อยละ) (พนับาท) (ร้อยละ) (พนับาท) 

บาท +0.25 (327) +0.25 (280) 
 -0.25 327 -0.25 280 

 งบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 อตัราดอกเบ้ียคงท่ี อตัราดอกเบ้ีย    

 ภายใน มากกว่า 1 มากกว่า ปรับขึ้นลง ไม่ม ี  อตัรา 
 1 ปี ถึง 5 ปี 5 ปี ตามราคาตลาด อตัราดอกเบ้ีย รวม ดอกเบ้ีย 

  (ร้อยละต่อปี) 
สินทรัพยท์างการเงิน        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด     - - - 307 - 307 0.15 - 0.60 
สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอื่น - - - - 30 30 - 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน - - - - 9 9 - 
ลูกหน้ีตามสัญญาเช่า 2 9 9 - - 20 0.30 
หน้ีสินทางการเงิน        
เงินกูย้ืมระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน 70 - - - - 70 MRR 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - - 1,255 - 1,255 MLR - จ านวนคงท่ี 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - - - - 135 135 - 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 7 21 - - - 28 4.47 - 5.01 
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การวิเคราะห์ผลกระทบขา้งตน้จดัท าขึ้นโดยใช้สมมติฐานว่าจ านวนเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
และตวัแปรอ่ืนทั้งหมดคงท่ีตลอด 1 ปี และยงัถือเสมือนว่าอตัราดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้งลงตามอตัราของเงินกูย้ืม
ไม่ไดมี้อตัราดอกเบ้ียท่ีก าหนดไวแ้ลว้ ดงันั้น การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบ้ียท่ีเกิดขึ้นจึงมีผลกระทบต่อ
ดอกเบ้ียท่ีตอ้งช าระตลอด 12 เดือนเต็ม (ทั้งน้ี ขอ้มูลน้ีไม่ใช้การคาดการณ์หรือพยากรณ์สภาวะตลาดใน
อนาคต) 

ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง  
กลุ่มบริษทัมีการติดตามความเส่ียงจากการขาดสภาพคล่องโดยการจ่ายช าระเจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน   
การใช้เงินกูย้ืมธนาคารและสัญญาเช่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2566 กลุ่มบริษทัมีหน้ีสินประมาณร้อยละ 12     
ท่ีจะครบก าหนดช าระภายในหน่ึงปี เม่ือเทียบกบัมูลค่าตามบญัชีทั้งหมดของหน้ีสินดงักล่าวท่ีแสดงอยู่ใน 
งบการเงิน (2565: ร้อยละ 16) (เฉพาะบริษัทฯ: ร้อยละ 12 (2565: ร้อยละ 16)) กลุ่มบริษัทได้ประเมิน         
การกระจุกตวัของความเส่ียงท่ีเก่ียวขอ้งกบัการกูย้มืเงินเพื่อน าไปช าระหน้ีสินเดิมและไดข้อ้สรุปวา่ความเส่ียง
ดงักล่าวอยูใ่นระดบัต ่า กลุ่มบริษทัมีความสามารถในการเขา้ถึงแหล่งของเงินทุนท่ีหลากหลายอยา่งเพียงพอ  

รายละเอียดการครบก าหนดช าระของหน้ีสินทางการเงินท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ของกลุ่มบริษทั ณ วนัท่ี        
31 ธันวาคม 2566 และ 2565 ซ่ึงพิจารณาจากกระแสเงินสดตามสัญญาท่ียงัไม่คิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนั       
แสดงไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 
เม่ือทวงถาม 

ไม่เกิน  
1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกว่า  
5 ปี รวม 

รายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์      
เงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน - 74 - - 74 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 134,720 - - 134,720 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - 8,067 22,773 - 30,840 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 103 1,327 - 1,430 

รวมรายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ - 142,964 24,100 - 167,064 
 

  



 46 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 

 
เม่ือทวงถาม 

ไม่เกิน  
1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกว่า  
5 ปี รวม 

รายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์      
เงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน - 74 - - 74 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 132,940 - - 132,940 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - 8,067 22,773 - 30,840 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 103 1,327 - 1,430 

รวมรายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ - 141,184 24,100 - 165,284 
 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินรวม 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

 
เม่ือทวงถาม 

ไม่เกิน  
1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกว่า  
5 ปี รวม 

รายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์      
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 52,349 - - 52,349 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - 6,598 23,551 - 30,149 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 146,886 905,948 - 1,052,834 

รวมรายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ - 205,833 929,499 - 1,135,332 
 

 (หน่วย: พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565 

 
เม่ือทวงถาม 

ไม่เกิน  
1 ปี 1 - 5 ปี 

มากกว่า  
5 ปี รวม 

รายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์      
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน - 50,809 - - 50,809 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า - 6,598 23,551 - 30,149 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 146,886 905,948 - 1,052,834 

รวมรายการท่ีไม่ใช่ตราสารอนุพนัธ์ - 204,293 929,499 - 1,133,792 
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33.2 มูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน 

 เน่ืองจากเคร่ืองมือทางการเงินส่วนใหญ่ของกลุ่มบริษทัจดัอยู่ในประเภทระยะสั้น เงินกูย้ืมระยะยาวมีอตัรา
ดอกเบ้ียปรับขึ้นลงตามอตัราตลาด กลุ่มบริษทัจึงประมาณมูลค่ายุติธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่าตามบญัชีท่ีแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน 

 ในระหวา่งปีปัจจุบนั ไม่มีการโอนรายการระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม 

34.      การบริหารจัดการทุน  

 วตัถุประสงคใ์นการบริหารจดัการทุนท่ีส าคญัของกลุ่มบริษทั คือการจดัให้มีซ่ึงโครงสร้างทุนท่ีเหมาะสม
เพื่อสนับสนุนการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษทัและเสริมสร้างมูลค่าการถือหุ้นให้กับผูถื้อหุ้น  รวมถึง                    
การปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาเงินกู ้โดยกลุ่มบริษทัไดป้ฏิบติัตามเง่ือนไข   
ทางการเงินดงักล่าวตลอดระยะเวลาท่ีรายงาน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2566 กลุ่มบริษทัมีอตัราส่วนหน้ีสินต่อทุนเท่ากบั 0.38:1 (2565: 0.30:1) 

35. การอนุมัติงบการเงิน 

 งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกโดยคณะกรรมการบริษทัฯเม่ือวนัท่ี 29 กุมภาพนัธ์ 2567 


