
รายงานของผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต 

 

เสนอ ผูถ้อืหุน้ของบรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 
 

ความเหน็ 

 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงฐานะการเงนิรวมของบรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 
(บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) และฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 และผลการดําเนินงานรวม
และผลการดําเนินงานเฉพาะกิจการ รวมถงึกระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะกิจการสําหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้อง
ตามทีค่วรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ  
 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 

 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 

• งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

• งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  

• งบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของเจา้ของเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  

• งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีส่าํคญัและหมายเหตเุรือ่งอืน่ ๆ 

 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  

 

ขา้พเจา้ได้ปฏบิตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไวใ้นส่วนของความรบัผดิชอบของ
ผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการในรายงานของขา้พเจ้า ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการ
และบรษิัทตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัช ีรวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอสิระทีกํ่าหนดโดยสภาวชิาชพี
บญัชใีนส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผิดชอบ
ดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณดงักล่าว ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสม
เพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 

 

เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ 

 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง  ๆทีม่นัียสาํคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ในการตรวจสอบงบการเงนิรวม
และงบการเงนิเฉพาะกจิการสําหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการประเมนิมูลค่าของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนเป็นเรื่องสําคญั
ในการตรวจสอบและไดนํ้าเรื่องน้ีมาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดง
ความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้น้ี ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องน้ี  

 



 

เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

 

การประเมินมูลค่าของอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 
 

 

อา้งถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 17 

 

กลุ่มกิจการได้มีการบันทึกอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนด้วย
มลูค่ายุตธิรรมซึ่งคํานวณด้วยวธิรีายไดโ้ดยใชว้ธิคีดิลดประมาณ
การกระแสเงินสดในอนาคตและวธิีคิดจากผลตอบแทนทางตรง 
และรบัรูกํ้าไรหรอืขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม
ของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
รวมและงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสําหรบัปี 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กลุ่มกจิการบนัทกึอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการลงทุนในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการเป็น
จํานวน 9,111.60 ลา้นบาท และ 5,508.95 ลา้นบาทตามลําดบั 

และไดร้บัรูข้าดทุนจํานวน 116.52 ลา้นบาท และ 27.82 ลา้นบาท 

ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปีและงบกําไรขาดทุน
เบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสําหรบัปี ตามลําดบั 

 

ผู้บริหารได้ว่าจ้างผู้ประเมนิราคาอิสระในการประเมินมูลค่า
ยุตธิรรมของทรพัยส์นิ โดยใชก้ารประเมนิตามวธิรีายได ้สมมตฐิาน
ที่สําคญัในวิธีรายได้ประกอบไปด้วยอัตราค่าเช่าของตลาด 

ในปัจจุบนั อตัราการเตบิโตของรายได ้อตัราการเช่าพื้นทีอ่ตัรา
คิดลด และอัตราผลตอบแทน ซึ่งอ้างอิงจากข้อมูลทรพัย์สนิ 

ในตลาด 

 

ข้าพเจ้าให้ความสําคญักบัรายการดงักล่าวเน่ืองจากการประเมนิ
มลูค่ายุตธิรรมเกีย่วขอ้งกบัการใชดุ้ลยพนิิจและขึน้อยู่กบัความ
เหมาะสมและความเชื่อถอืไดข้องขอ้มลูและขอ้สมมตฐิานทีใ่ช้
ในการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม ซึง่ประกอบดว้ย 

 

• ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตและประมาณ
การผลตอบแทน ซึ่งเกิดจากการประมาณการด้วย
ขอ้มลูทัง้จากภายในกจิการและภายนอกกจิการ  

• สมมตฐิานทีเ่กีย่วขอ้งกบัผลการดําเนินงานในอนาคตและ
ผลตอบแทนที่ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน เช่น อตัราค่าเช่า อตัรา
การเติบโตของรายได้ อตัราการเช่าพื้นที่ อตัราคิดลด 

และอตัราผลอบแทน ซึง่รวมถงึปัจจยัความเสีย่งต่างๆ 

 

 

ข้าพเจ้าประเมินความเหมาะสมของวิธีที่ใช้ในการประเมิน
มลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน รวมถงึขัน้ตอน
ในการจดัทําประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคตและประมาณการ
ผลตอบแทน และผลของประมาณการดงักล่าว ตลอดจนประเมนิ
ความสามารถ และความเป็นกลางของผูป้ระเมนิราคาอสิระ 
 

ข้าพเจ้าได้ทําการทดสอบการคํานวณมูลค่ายุติธรรมของ
อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน และสุ่มเลอืกตวัอย่างเพื่อตรวจ
ความถูกต้องและความเกี่ยวขอ้งกนัของขอ้มลูและความเหมาะสม
ของสมมตฐิานทีใ่ช้ในการคํานวณประมาณการกระแสเงนิสด
ในอนาคต เช่น  

• เปรยีบเทยีบอตัราค่าเช่าของตลาดในปัจจุบนั กบัอตัรา
ค่าเช่าตามสญัญาเชา่ 

• ประเมนิความเหมาะสมของอตัราการเตบิโตและอตัรา
การเช่าพื้นที่ โดยเปรียบเทียบกับสภาพเศรษฐกิจ 
แนวโน้มของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์และการคาดการณ์
การเตบิโตของอสงัหารมิทรพัยใ์นพืน้ทีใ่กลเ้คยีง และ 

• พิจารณาวิธีที่ใช้ในการคํานวณอัตราคิดลด และ อัตรา
ผลตอบแทนเพื่อประเมินว่าอัตราดังกล่าวเหมาะสม
สอดคลอ้งกบัธุรกจิในอุตสาหกรรมเดยีวกนั 

 

ข้าพเจ้าพบว่าสมมติฐานที่สําคญัที่ใช้ในการคํานวณมูลค่า
ยุติธรรมเป็นไปตามหลกัฐานสนับสนุนและสอดคล้องกบัสิง่ที่
ขา้พเจา้ไดค้าดหมายไว ้

  

  



 

ข้อมูลอ่ืน 

 

กรรมการเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิรวมและ
งบการเงนิเฉพาะกจิการ และรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจําปีภายหลงั
วนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชน้ีี  

 

ความเหน็ของขา้พเจา้ตอ่งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลมุถงึขอ้มลูอื่น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อ
ขอ้มลูอื่น 

 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กี่ยวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การอ่านและพจิารณาว่า
ขอ้มลูอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระสําคญักบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ หรอืกบัความรูท้ ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของ
ขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัตอ่ขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม ่ 

 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามกีารแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระสําคญั ข้าพเจ้าต้อง
สื่อสารเรื่องดงักลา่วกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 

 

ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  

 

กรรมการมหีน้าที่รบัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการเหล่าน้ี โดยถูกต้องตามที่ควร  
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบัการควบคุมภายในที่กรรมการพจิารณาว่าจําเป็น เพื่อใหส้ามารถ
จดัทํางบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

 

ในการจดัทํางบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกลุ่มกจิการและบริษัท 

ในการดําเนินงานต่อเน่ือง เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการดําเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชสีําหรบั
การดําเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจที่จะเลิกกลุ่มกจิการและบรษิัท หรอืหยุดดําเนินงาน หรอืไม่สามารถดําเนินงาน
ต่อเน่ืองต่อไปได ้ 

 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการกํากบัดูแลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงนิของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

 

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามวีตัถุประสงค์เพื่อให้ไดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ
โดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิอนัเป็นสาระสําคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจรติหรอืข้อผดิพลาด และ
เสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วยความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดับสูง 

แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบข้อมูลทีข่ดัต่อขอ้เท็จจรงิ 
อันเป็นสาระสําคญัที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และถือว่ามีสาระสําคญั 

เมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสินใจ 

ทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่าน้ี  

  



 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการสงัเกต และสงสยั
เยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ 
ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ 
และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบ
ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัซึง่เป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจาก
การทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรู้ร่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวน้การแสดงขอ้มูลการแสดงข้อมูล 

ทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทําความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบัสถานการณ์ 

แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ีและการเปิดเผย
ขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทําขึน้โดยกรรมการ  

• สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑ์การบญัชสีําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของกรรมการจากหลกัฐานการสอบบญัชี
ทีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญัทีเ่กี่ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยั
อย่างมนัียสําคญัต่อความสามารถของกลุ่มกิจการและบริษัทในการดําเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่า 

มคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสําคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผย
ข้อมูลในงบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่เกี่ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเห็นของ
ขา้พเจา้จะเปลีย่นแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชี
ของขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและบรษิทัต้องหยุดการดําเนินงาน
ต่อเน่ือง  

• ประเมนิการนําเสนอ โครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการโดยรวม รวมถึงการเปิดเผย
ข้อมูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบที่ทําให้มกีารนําเสนอข้อมูล 

โดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 
• ไดร้บัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่เหมาะสมอย่างเพยีงพอเกี่ยวกบัข้อมลูทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรอืกิจกรรมทาง

ธุรกิจภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเห็นต่องบการเงนิรวม ข้าพเจ้ารบัผิดชอบต่อการกําหนดแนวทาง การควบคุม 

ดูแลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผูเ้ดยีวต่อความเหน็ของขา้พเจา้  
  



 

ขา้พเจา้ได้สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่ําคญัซึง่รวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ได้
วางแผนไว ้ประเดน็ทีม่นัียสําคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นัียสําคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ได้พบ
ในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้งกบัความเป็นอสิระ
และไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกี่ยวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งขา้พเจา้เชื่อว่ามเีหตุผลทีบุ่คคลภายนอก
อาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 

จากเรื่องทีส่ ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ได้พจิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นัียสําคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบงบการเงินรวม 

และงบการเงนิเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื่องสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน
ของผูส้อบบญัช ีเวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากที่จะเกิดขึ้น 

ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรือ่งดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่า
จะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักลา่ว  
 

 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จํากดั 

 

 

 

 

 

สกณุา  แย้มสกลุ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่4906 

กรุงเทพมหานคร 
27 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 



 

บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
 

งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 



บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
งบแสดงฐานะการเงิน
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

31 ธันวาคม 31 ธันวาคม 31 ธันวาคม 31 ธันวาคม
พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท
สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 9 2,037,669,515 2,140,115,561 1,134,462,303 1,192,196,330

ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น - สุทธิ 10 170,850,143 119,020,623 1,280,323,828 563,146,675

เงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 37.4 30,610,000 - 4,105,513,853 2,328,498,176

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกัน
ส่วนที่จะได้รับชําระภายในหนึ่งปี 37.4 - - 78,000,000 124,000,000

ต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 12 46,245,719,349 42,488,398,190 36,645,963,967 31,478,911,992

เงินมัดจําที่ดินและอาคาร 1,496,905,132 615,791,288 376,152,732 578,856,492

เงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้างและวัสดุก่อสร้าง 356,973,856 422,968,805 229,205,452 170,089,919

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 13 72,415,641 56,953,656 31,896,697 21,065,073

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 50,411,143,636 45,843,248,123 43,881,518,832 36,456,764,657

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

ที่ดินรอการพัฒนา 231,412,859 369,783,859 231,412,859 369,783,859

เงินลงทุนในบริษัทย่อย 14 - - 1,792,689,685 1,569,359,755

เงินลงทุนในการร่วมค้า - สุทธิ 15 564,516,445 604,759,375 549,999,980 659,999,980

เงินลงทุนระยะยาวอื่น 16 233,853,472 114,130,177 55,111,772 37,173,440

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 37.4 443,218,997 - 4,632,091,497 3,480,919,400

สินทรัพย์อนุพันธ์ 6 53,046,908 62,117,550 - -

17 9,111,596,428 7,818,646,166 5,508,952,633 5,496,198,149

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ 18 1,849,044,197 1,624,363,471 951,680,752 938,787,782

สินทรัพย์สิทธิการใช้ - สุทธิ 20 738,747,736 764,830,278 - -

สินทรัพย์ไม่มีตัวตน - สุทธิ 19 127,360,113 122,203,049 122,615,679 115,792,198

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 21 22,535,661 - - -

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 101,237,688 77,230,668 60,596,193 54,150,471

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 13,476,570,504 11,558,064,593 13,905,151,050 12,722,165,034

รวมสินทรัพย์ 63,887,714,140 57,401,312,716 57,786,669,882 49,178,929,691

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - สุทธิ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

31 ธันวาคม 31 ธันวาคม 31 ธันวาคม 31 ธันวาคม
พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท
หนี้สินและส่วนของเจ้าของ

หนี้สินหมุนเวียน

เงินกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 22 9,931,299,353 5,749,559,004 8,912,885,153 4,722,459,004

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 25 1,419,120,274 1,837,196,280 1,169,293,650 1,602,667,644

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 26 2,230,849,435 2,157,689,162 1,909,850,168 1,788,538,663

เงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า 842,957,295 908,225,603 708,586,824 620,792,447

ส่วนของหนี้สินระยะยาวที่ถึงกําหนด
ชําระภายในหนึ่งปี
- เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 23 3,455,818,198 7,645,042,948 2,909,859,370 3,905,712,000

- หุ้นกู้ 23 4,600,000,000 2,650,000,000 4,600,000,000 2,650,000,000

- หนี้สินตามสัญญาเช่า 24 8,274,342 14,695,865 1,088,433 913,516

รายได้สิทธิการเช่ารอตัดบัญชีภายในหนึ่งปี - 341,985 - 341,985

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 160,945,391 232,200,107 142,973,780 203,899,795

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 517,970,838 477,528,267 442,457,035 408,543,504

รวมหนี้สินหมุนเวียน 23,167,235,126 21,672,479,221 20,796,994,413 15,903,868,558

หนี้สินไม่หมุนเวียน

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 23 5,034,196,964 2,995,041,544 3,534,537,500 2,426,250,000

หุ้นกู้ 23 10,200,000,000 9,100,000,000 10,200,000,000 9,100,000,000

หนี้สินตามสัญญาเช่า 24 349,638,810 357,913,152 131,795,707 132,884,140

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 196,691,995 182,286,007 163,253,288 154,524,063

เงินประกันการก่อสร้าง 599,583,300 460,980,434 398,725,336 308,838,705

หนี้สินภาษีเงินได้รอตัดบัญชี - สุทธิ 21 732,119,275 613,733,494 627,324,468 608,920,990

ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 27 341,983,361 301,958,884 315,552,745 281,007,812

หนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 14,228,805 7,594,792 12,877,711 6,540,662

รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 17,468,442,510 14,019,508,307 15,384,066,755 13,018,966,372

รวมหนี้สิน 40,635,677,636 35,691,987,528 36,181,061,168 28,922,834,930

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ

7



บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ)
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

31 ธันวาคม 31 ธันวาคม 31 ธันวาคม 31 ธันวาคม
พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท
หนี้สินและส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

ส่วนของเจ้าของ

ทุนเรือนหุ้น 30

ทุนจดทะเบียน
   หุ้นสามัญจํานวน 4,379,332,012 หุ้น 
   มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท 4,379,332,012 4,379,332,012 4,379,332,012 4,379,332,012

ทุนที่ออกและชําระเต็มมูลค่าแล้ว
    หุ้นสามัญจํานวน 4,222,616,499 หุ้น
    มูลค่าที่ได้รับชําระแล้วหุ้นละ 1.00 บาท - 4,222,616,499 - 4,222,616,499

ทุนที่ออกและชําระเต็มมูลค่าแล้ว
    หุ้นสามัญจํานวน 4,272,851,303 หุ้น
    มูลค่าที่ได้รับชําระแล้วหุ้นละ 1.00 บาท 4,272,851,303 - 4,272,851,303 -

ส่วนเกินมูลค่าหุ้นสามัญ 30 507,128,302 392,875,608 507,128,302 392,875,608

เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นสามัญ 942,872 37,273,619 942,872 37,273,619

องค์ประกอบอื่นของส่วนของเจ้าของ 160,406,502 209,173,475 74,937,815 71,590,691

กําไรสะสม
จัดสรรเป็นทุนสํารองตามกฎหมาย 31 437,933,202 437,933,202 437,933,202 437,933,202

ยังไม่ได้จัดสรร 17,848,314,927 16,432,635,006 16,311,815,220 15,093,805,142

การเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการลงทุน
ในบริษัทย่อย 60,360 - - -

รวมส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่ 23,227,637,468 21,732,507,409 21,605,608,714 20,256,094,761

ส่วนได้เสียที่ไม่มีอํานาจควบคุม 24,399,036 (23,182,221) - -

รวมส่วนของเจ้าของ 23,252,036,504 21,709,325,188 21,605,608,714 20,256,094,761

รวมหนี้สินและส่วนของเจ้าของ 63,887,714,140 57,401,312,716 57,786,669,882 49,178,929,691

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

รายได้

รายได้จากการขาย 23,369,527,881 20,653,991,048 17,832,073,084 17,951,710,729

รายได้ค่าเช่าและบริการ 977,432,911 879,646,256 754,237,568 708,883,628

รายได้ค่าที่ปรึกษาและการจัดการ 140,131,933 49,369,025 66,353,960 24,565,695

รวมรายได้ 24,487,092,725 21,583,006,329 18,652,664,612 18,685,160,052

ต้นทุน

ต้นทุนขาย (16,163,769,467) (14,091,641,030) (12,294,321,179) (12,225,462,846)

ต้นทุนค่าเช่าและบริการ (367,433,334) (296,564,427) (302,875,217) (268,868,379)

ต้นทุนค่าที่ปรึกษาและการจัดการ (69,373,674) (25,517,255) (39,867,015) (17,292,375)

รวมต้นทุน (16,600,576,475) (14,413,722,712) (12,637,063,411) (12,511,623,600)

กําไรขั้นต้น 7,886,516,250 7,169,283,617 6,015,601,201 6,173,536,452

รายได้อื่น 33 195,708,304 101,854,201 385,731,069 253,700,568

กําไร(ขาดทุน)จากการปรับมูลค่ายุติธรรม
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (116,521,405) (40,565,766) (27,819,070) 22,523,085

รายได้เงินปันผล 37.1 - - 353,546,960 171,104,979

ค่าใช้จ่ายในการขาย (1,803,366,192) (1,538,994,429) (1,403,362,774) (1,314,310,664)

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (2,653,057,831) (2,371,412,253) (2,280,325,856) (2,056,746,872)

ผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น - (865,938) - (3,936,826)

ต้นทุนทางการเงิน (382,521,893) (133,508,755) (264,139,323) (160,324,089)

ส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้า 15 54,333,257 55,268,213 - -

กําไรก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 3,181,090,490 3,241,058,890 2,779,232,207 3,085,546,633

ภาษีเงินได้ 35 (656,178,915) (677,783,612) (494,632,092) (594,340,649)

กําไรสําหรับปี 2,524,911,575 2,563,275,278 2,284,600,115 2,491,205,984

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ)
สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น

รายการที่จะไม่จัดประเภทรายการใหม่ไปยังกําไร
หรือขาดทุนในภายหลัง
การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทางการเงิน

ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น - 9,173,520 - 9,173,520

การวัดมูลค่าใหม่ของภาระผูกพันผลประโยชน์
หลังออกจากงาน - 28,545,704 - 10,556,607

ภาษีเงินได้ของรายการที่จะไม่จัดประเภทรายการใหม่
ไปยังกําไรหรือขาดทุนในภายหลัง - (7,543,845) - (3,946,026)

รวมรายการที่จะไม่จัดประเภทรายการใหม่ไปยัง
กําไรหรือขาดทุนในภายหลัง - 30,175,379 - 15,784,101

รายการที่จะจัดประเภทรายการใหม่ไปยังกําไร
หรือขาดทุนในภายหลัง
ผลกําไร(ขาดทุน)จากเครื่องมือป้องกันความเสี่ยงกระแสเงินสด (19,793,547) 62,117,550 - -

ผลต่างของอัตราแลกเปลี่ยนจากการแปลงค่างบการเงิน (32,320,550) 41,769,114 - -

รวมรายการที่จะจัดประเภทรายการใหม่ไปยังกําไร
หรือขาดทุนในภายหลัง (52,114,097) 103,886,664 - -

กําไรเบ็ดเสร็จอื่นสําหรับปี - สุทธิจากภาษี (52,114,097) 134,062,043 - 15,784,101

กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี 2,472,797,478 2,697,337,321 2,284,600,115 2,506,990,085

การแบ่งปันกําไร

ส่วนที่เป็นของผู้เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่ 2,482,269,958 2,556,013,505 2,284,600,115 2,491,205,984

ส่วนที่เป็นของส่วนได้เสียที่ไม่มีอํานาจควบคุม 42,641,617 7,261,773 - -

2,524,911,575 2,563,275,278 2,284,600,115 2,491,205,984

การแบ่งปันกําไรเบ็ดเสร็จรวม

ส่วนที่เป็นของผู้เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่ 2,430,155,861 2,690,075,548 2,284,600,115 2,506,990,085

ส่วนที่เป็นของส่วนได้เสียที่ไม่มีอํานาจควบคุม 42,641,617 7,261,773 - -

2,472,797,478 2,697,337,321 2,284,600,115 2,506,990,085

กําไรต่อหุ้น 36

กําไรต่อหุ้นขั้นพื้นฐาน (บาทต่อหุ้น) 0.5823 0.6065 0.5359 0.5911

กําไรต่อหุ้นปรับลด (บาทต่อหุ้น) 0.5799 0.6054 0.5337 0.5901

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

ทุนจดทะเบียน การเปลี่ยนแปลง รวมส่วนของ ส่วนได้เสีย
ที่ออกและชําระ ส่วนเกินมูลค่า เงินรับล่วงหน้า จัดสรร - ทุนสํารอง ใบสําคัญแสดงสิทธิ การแปลงค่า การป้องกันความเสี่ยง การวัดมูลค่าเงินลงทุน สัดส่วนของเงินลงทุน ผู้เป็นเจ้าของของ ที่ไม่มีอํานาจ รวมส่วนของ

หมายเหตุ เต็มมูลค่าแล้ว หุ้นสามัญ ค่าหุ้นสามัญ ตามกฎหมาย ยังไม่ได้จัดสรร ซื้อหุ้นสามัญ งบการเงิน ในกระแสเงินสด ในตราสารทุน ในบริษัทย่อย บริษัทใหญ่ ควบคุม เจ้าของ

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม
   พ.ศ. 2565 4,189,904,000 333,688,545 3,601,034 437,933,202 15,036,619,697 48,675,431 33,696,120 - - - 20,084,118,029 (30,443,994) 20,053,674,035

การเปลี่ยนแปลงในส่วนของเจ้าของ
   สําหรับปี พ.ศ. 2565
การเพิ่มหุ้นสามัญ 30 32,712,499 59,187,063 - - - - - - - - 91,899,562 - 91,899,562

เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นสามัญ - - 33,672,585 - - - - - - - 33,672,585 - 33,672,585

เงินปันผลจ่าย 32 - - - - (1,181,000,055) - - - - - (1,181,000,055) - (1,181,000,055)

ใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุ้นสามัญ 29 - - - - - 13,741,740 - - - - 13,741,740 - 13,741,740

กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - - - - 2,577,015,364 - 41,769,114 62,117,550 9,173,520 - 2,690,075,548 7,261,773 2,697,337,321

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม
   พ.ศ. 2565 4,222,616,499 392,875,608 37,273,619 437,933,202 16,432,635,006 62,417,171 75,465,234 62,117,550 9,173,520 - 21,732,507,409 (23,182,221) 21,709,325,188

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม
   พ.ศ. 2566 4,222,616,499 392,875,608 37,273,619 437,933,202 16,432,635,006 62,417,171 75,465,234 62,117,550 9,173,520 - 21,732,507,409 (23,182,221) 21,709,325,188

การเปลี่ยนแปลงในส่วนของเจ้าของ
   สําหรับปี พ.ศ. 2566
การเพิ่มหุ้นสามัญ 30 50,234,804 114,252,694 - - - - - - - - 164,487,498 - 164,487,498

เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นสามัญ - - (36,330,747) - - - - - - - (36,330,747) - (36,330,747)

เงินปันผลจ่าย 32 - - - - (1,066,590,037) - - - - - (1,066,590,037) - (1,066,590,037)

ใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุ้นสามัญ 29 - - - - - 3,347,124 - - - - 3,347,124 - 3,347,124

การเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการลงทุน - - - - - - - - - 60,360 60,360 4,939,640 5,000,000

   ในบริษัทย่อย
กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - - - - 2,482,269,958 - (32,320,550) (19,793,547) - - 2,430,155,861 42,641,617 2,472,797,478

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม
   พ.ศ. 2566 4,272,851,303 507,128,302 942,872 437,933,202 17,848,314,927 65,764,295 43,144,684 42,324,003 9,173,520 60,360 23,227,637,468 24,399,036 23,252,036,504

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของ

งบการเงินรวม (บาท)
ส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษัทใหญ่

กําไรสะสม องค์ประกอบอื่นของส่วนของเจ้าของ
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บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

ทุนจดทะเบียน จัดสรร - การวัดมูลค่า
ที่ออกและชําระ ส่วนเกินมูลค่า เงินรับล่วงหน้า ทุนสํารอง ใบสําคัญแสดงสิทธิ เงินลงทุน รวมส่วนของ

หมายเหตุ เต็มมูลค่าแล้ว หุ้นสามัญ ค่าหุ้นสามัญ ตามกฎหมาย ยังไม่ได้จัดสรร ซื้อหุ้นสามัญ ในตราสารทุน เจ้าของ

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2565 4,189,904,000 333,688,545 3,601,034 437,933,202 13,776,988,632 48,675,431 - 18,790,790,844

การเปลี่ยนแปลงในส่วนของเจ้าของสําหรับปี พ.ศ. 2565
การเพิ่มหุ้นสามัญ 30 32,712,499 59,187,063 - - - - - 91,899,562

เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นสามัญ - - 33,672,585 - - - - 33,672,585

จ่ายเงินปันผล 32 - - - - (1,181,000,055) - - (1,181,000,055)

ใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุ้นสามัญ 29 - - - - - 13,741,740 - 13,741,740

กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - - - - 2,497,816,565 - 9,173,520 2,506,990,085

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2565 4,222,616,499 392,875,608 37,273,619 437,933,202 15,093,805,142 62,417,171 9,173,520 20,256,094,761

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2566 4,222,616,499 392,875,608 37,273,619 437,933,202 15,093,805,142 62,417,171 9,173,520 20,256,094,761

การเปลี่ยนแปลงในส่วนของเจ้าของสําหรับปี พ.ศ. 2566
การเพิ่มหุ้นสามัญ 30 50,234,804 114,252,694 - - - - - 164,487,498

เงินรับล่วงหน้าค่าหุ้นสามัญ - - (36,330,747) - - - - (36,330,747)

เงินปันผลจ่าย 32 - - - - (1,066,590,037) - - (1,066,590,037)

ใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุ้นสามัญ 29 - - - - - 3,347,124 - 3,347,124

กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี - - - - 2,284,600,115 - - 2,284,600,115

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 4,272,851,303 507,128,302 942,872 437,933,202 16,311,815,220 65,764,295 9,173,520 21,605,608,714

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

งบการเงินเฉพาะกิจการ (บาท)
กําไรสะสม องค์ประกอบอื่นของส่วนของเจ้าของ
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บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
งบกระแสเงินสด 
สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน
กําไรสุทธิก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ 3,181,090,490 3,241,058,890 2,779,232,207 3,085,546,633

รายการปรับปรุง
รายได้เงินปันผล 37.1 - - (353,546,960) (171,104,979)

ค่าเสื่อมราคาที่ดิน อาคารและอุปกรณ์
  และค่าตัดจําหน่ายสินทรัพย์สิทธิการใช้ 18,20 120,322,510 92,151,498 76,719,346 74,303,296

ค่าตัดจําหน่ายสินทรัพย์ไม่มีตัวตน 19 27,002,741 22,465,680 25,336,324 20,846,439

ส่วนแบ่งกําไรสุทธิจากเงินลงทุนในการร่วมค้า 15 (54,333,257) (55,268,214) - -

กําไรที่รับรู้จากการให้บริการแก่กิจการร่วมค้า 15 (14,382,822) (3,735,664) - -

กําไรที่เกิดจากการสูญเสียการควบคุมในบริษัทย่อยเป็นการร่วมค้า 15 (96,541,368) - - -

(กําไร)ขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจากอัตราแลกเปลี่ยน - - 24,871,900 (8,695,900)

การแปลงค่างบการเงิน (30,366,487) 42,111,549 - -

ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรมในเงินลงทุนระยะยาว 61,668 - 61,668 -

(กําไร)ขาดทุนจากการปรับมูลค่ายุติธรรมในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 17 116,521,405 40,565,766 27,819,070 (22,523,085)

ขาดทุนจากการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 17 10,917,877 - 2,175,561 -

ขาดทุนจากการจําหน่ายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 18 16,764,215 3,754,629 1,283,147 77,062

ขาดทุนจากการด้อยค่าที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 1,277,897 - - -

ขาดทุนจากการตัดจําหน่ายสินทรัพย์สิทธิการใช้ - 587,289 - 587,289

ขาดทุนจากค่าเผื่อต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นมูลค่าสุทธิที่จะได้รับ 12 2,420,000 - - -

ผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น - 865,938 - 3,936,826

รายได้สิทธิการเช่าตัดบัญชี (341,985) (533,280) (341,985) (533,280)

ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 41,975,724 44,059,036 36,496,180 29,436,746

สํารองการจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 29 3,347,124 13,741,740 3,347,124 13,741,740

ต้นทุนทางการเงิน 382,521,893 133,508,755 264,139,323 160,324,089

3,708,257,625 3,575,333,612 2,887,592,905 3,185,942,876

การเปลี่ยนแปลงของเงินทุนหมุนเวียน
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่น (51,829,520) 26,079,984 (717,177,153) (115,705,097)

ต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (2,179,280,253) (8,558,152,996) (3,716,078,166) (7,148,693,375)

เงินมัดจําค่าที่ดินและอาคาร (1,496,905,132) (615,791,288) (376,152,732) (578,856,492)

เงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้างและวัสดุก่อสร้าง 65,994,949 (149,926,135) (59,115,533) (102,686,559)

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น (15,461,985) (22,036,169) (10,831,624) (7,699,592)

สินทรัพย์อนุพันธ์ 9,070,642 (62,117,550) - -

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น (24,007,020) (9,384,216) (6,445,722) (7,279,488)

เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น (418,076,006) 1,114,877,243 (433,373,994) 1,090,865,596

ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย (111,064,563) 376,448,676 26,028,599 264,355,229

เงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า (65,268,308) 83,706,806 87,794,377 82,935,402

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 40,442,571 24,179,623 33,913,531 16,212,987

เงินมัดจําค่าเช่าและบริการ 14,405,988 1,178,979 8,729,225 (369,917)

เงินประกันการก่อสร้าง 138,602,866 167,568,662 89,886,631 97,934,373

ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน (1,951,247) (18,360,734) (1,951,247) (18,360,734)

หนี้สินไม่หมุนเวียนอื่น 6,634,013 366,360 6,337,049 -

เงินสดใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน (380,435,380) (4,066,029,143) (2,180,843,854) (3,241,404,791)

หัก  ดอกเบี้ยจ่าย (1,059,110,471) (781,080,550) (902,602,764) (587,499,845)

       ภาษีเงินได้ (631,583,511) (584,176,244) (537,154,629) (507,491,637)

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน (2,071,129,362) (5,431,285,937) (3,620,601,247) (4,336,396,273)

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
งบกระแสเงินสด (ต่อ)
สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566

พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565
หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน
เงินสดรับจากจากเงินลงทุนระยะสั้น - 878,241,178 - 802,306,513

เงินสดจ่ายเพื่อเงินให้กู้ยืมระยะสั้นแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกัน - สุทธิ 37.4 (30,610,000) - (1,777,015,677) (1,724,400,000)

เงินสดรับจากเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 37.4 - - 852,980,000 -

เงินสดจ่ายเพื่อเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกัน 37.4 (443,218,997) - (1,983,023,997) (597,778,000)

เงินปันผลรับจากบริษัทย่อย - - 301,604,962 171,104,979

เงินปันผลรับจากการร่วมค้า 15 51,941,998 - 51,941,998 -

เงินสดรับจากการสูญเสียการควบคุมในบริษัทย่อย 41,541,368 - 45,000,000 -

เงินสดรับจากการลดทุนของการร่วมค้า 15 165,000,000 - 165,000,000 -

เงินสดจ่ายเพื่อลงทุนเพิ่มในบริษัทย่อย 14 - - (323,329,900) (125,199,985)

เงินสดจ่ายเพื่อลงทุนเพิ่มในการร่วมค้า (52,982,990) (72,653,298) - -

เงินสดจ่ายเพื่อเงินลงทุนระยะยาวอื่น (119,784,963) (378,320,228) (18,000,000) (27,999,920)

เงินสดจ่ายเพื่อลงทุนเพิ่มในอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน (1,438,205,575) (117,981,214) (42,749,115) (28,368,756)

เงินสดจ่ายเพื่อซื้อที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ (339,032,053) (57,825,041) (92,964,710) (47,606,212)

เงินสดจ่ายเพื่อซื้อสินทรัพย์ไม่มีตัวตน (32,159,805) - (32,159,805) (57,237,336)

เงินสดรับจากการจําหน่ายอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 27,000,000 - - -

เงินสดรับจากการจําหน่ายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 2,069,247 851,767 2,069,247 291,019

เงินสดจ่ายเพื่อซื้อบริษัทย่อยสุทธิจากเงินสดที่ได้มา - (1,035,551,545) - -

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมลงทุน (2,168,441,770) (783,238,381) (2,850,646,997) (1,634,887,698)

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน
เงินสดรับจาก(จ่ายเพื่อ)การกู้ยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน - สุทธิ 4,181,740,349 (1,231,589,712) 4,190,426,149 353,036,908

เงินสดรับจากการกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 23 9,647,852,000 7,785,395,444 8,109,000,000 4,258,000,000

เงินสดจ่ายชําระเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 23 (11,792,384,050) (5,069,421,372) (7,996,565,130) (3,740,111,700)

เงินสดรับจากการจําหน่ายหุ้นกู้ 23 5,700,000,000 5,100,000,000 5,700,000,000 5,100,000,000

ไถ่ถอนหุ้นกู้ 23 (2,650,000,000) (2,595,000,000) (2,650,000,000) (2,595,000,000)

เงินสดรับจากหุ้นสามัญ 127,213,879 91,899,562 127,213,879 91,899,562

เงินสดรับล่วงหน้าค่าหุ้นสามัญ 942,872 33,672,585 942,872 33,672,585

เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในบริษัทย่อย 5,000,000 - - -

จ่ายชําระเจ้าหนี้ตามสัญญาเช่า 24 (14,695,864) (14,103,425) (913,516) (1,769,569)

เงินปันผลจ่าย 32 (1,066,590,037) (1,181,000,055) (1,066,590,037) (1,181,000,055)

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน 4,139,079,149 2,919,853,027 6,413,514,217 2,318,727,731

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น(ลดลง)สุทธิ (100,491,983) (3,294,671,291) (57,734,027) (3,652,556,240)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันที่ 1 มกราคม 2,140,115,561 5,435,129,287 1,192,196,330 4,844,752,570

ขาดทุนจากอัตราแลกเปลี่ยนของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด (1,954,063) (342,435) - -

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2,037,669,515 2,140,115,561 1,134,462,303 1,192,196,330

รายการที่ไม่ใช่เงินสด

รายการที่ไม่ใช่เงินสดที่สําคัญ สําหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม มีดังนี้

 - โอนเงินมัดจําที่ดินเป็นต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 578,856,492 142,236,430 578,856,492 142,236,430

 - โอนเงินมัดจําอาคารเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 36,934,796 - - -

 - การได้มาซึ่งสิทธิการใช้สินทรัพย์ภายใต้สัญญาเช่า - 8,167,676 - 8,167,676

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

15 

 

1 ข้อมูลทัว่ไป 
 

บรษิทั เอสซ ีแอสเสท คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (บรษิทั) เป็นบรษิทัมหาชนจํากดั และเป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์
แห่งประเทศไทย ซึง่จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยและมทีีอ่ยูต่ามทีไ่ดจ้ดทะเบยีนไวด้งัน้ี 

 

เลขที ่1010 ถนนวภิาวดรีงัสติ แขวงจตุจกัร เขตจตุจกัร กรุงเทพมหานคร 
 

บรษิทัและบรษิทัย่อย (รวมเรยีกว่า “กลุ่มกจิการ”) ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายและใหเ้ช่า ตลอดจนใหบ้รกิารดา้นบริหาร
จดัการ 
 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไดร้บัอนุมตัจิากคณะกรรมการบรษิทัเมือ่วนัที ่27 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 

 

2 เกณฑก์ารจดัทาํงบการเงิน 
 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไดจ้ดัทําขึน้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิของไทยและขอ้กําหนดภายใต้พระราชบญัญตัิ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการไดจ้ดัทําขึ้นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดมิในการวดัมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงนิ ยกเว้น 

ทีอ่ธบิายในนโยบายการบญัชใีนลําดบัต่อไป 

 

การจดัทํางบการเงนิใหส้อดคลอ้งกบัหลกัการบญัชทีีร่บัรองทัว่ไปในประเทศไทยกําหนดใหใ้ชป้ระมาณการทางบญัชทีีส่ําคญัและการใช้
ดุลยพนิิจของผูบ้รหิารตามกระบวนการในการนํานโยบายการบญัชขีองกลุ่มกิจการไปถอืปฏบิตั ิกลุ่มกจิการเปิดเผยเรื่องการใช้ดุลยพนิิจ
ของผู้บรหิารหรอืรายการที่มคีวามซบัซ้อน และรายการเกี่ยวกบัข้อสมมติฐานและประมาณการทีม่นัียสําคญัต่องบการเงนิรวมและ 
งบการเงนิเฉพาะกจิการในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่7 

 

งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการฉบับภาษาองักฤษจดัทําขึ้นจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มี
เน้ือความขดัแยง้กนัหรอืมกีารตคีวามในสองภาษาแตกต่างกนัใหใ้ชง้บการเงนิตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั 

 

3 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่และฉบบัปรบัปรงุ 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัปรบัปรงุท่ีมีผลบงัคบัใช้สาํหรบัรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 
พ.ศ. 2567 ท่ีเก่ียวข้อง 
 
ก) 53การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 1 เร่ือง การนําเสนองบการเงิน53 ไดแ้ก้ไขขอ้กําหนดของการเปิดเผยจาก “การเปิดเผย

นโยบายการบญัชทีีม่นัียสําคญั” เป็น“การเปิดเผยขอ้มูลนโยบายการบญัชทีีม่สีาระสาํคญั” ทัง้น้ี การแก้ไขเพิม่เตมิไดม้กีารให้แนว
ทางการพจิารณาว่านโยบายบญัชเีป็นนโยบายบญัชทีีม่สีาระสําคญั ดงันัน้กลุ่มกจิการจงึไม่จําเป็นตอ้งเปิดเผยขอ้มูลนโยบายการ
บญัชทีีไ่ม่มสีาระสาํคญั หากกลุ่มกจิการเปิดเผยขอ้มลูดงักล่าวจะตอ้งไม่บดบงัขอ้มูลนโยบายการบญัชทีีม่สีาระสาํคญั 
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ข) 53การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 8 เร่ือง นโยบายการบญัชี การเปล่ียนแปลงประมาณการทางบญัชีและข้อผิดพลาด5 3 

ไดแ้ก้ไขคํานิยามของประมาณการทางบญัชเีพื่อช่วยใหก้ลุ่มกจิการจําแนกความแตกต่างของ “การเปลี่ยนแปลงประมาณการ
ทางบญัช”ี จาก “การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบญัช”ี  การจําแนกความแตกต่างนัน้มคีวามสําคญั เน่ืองจากการเปลี่ยนแปลง
ประมาณการทางบญัชรีบัรู้ผลกระทบโดยวิธีเปลี่ยนทนัทีเป็นต้นไป ซึ่งถือปฏิบตัิกบัรายการ เหตุการณ์อื่นและสถานการณ์ 

ที่เกิดขึ้นนับตัง้แต่วนัที่มกีารเปลี่ยนแปลงเป็นต้นไป ในขณะที่การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบญัชรีบัรู้ผลกระทบโดยการนํา
นโยบายการบญัชใีหม่มาถอืปฏิบตัิย้อนหลงัไปที่รายการและเหตุการณ์ในอดตีรวมถึงปัจจุบนั โดยถือเสมอืนว่าได้มกีารนํา
นโยบายการบญัชใีหม่มาถอืปฏบิตัโิดยตลอด 

 

ค) 53การปรบัปรงุมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 12 เร่ือง ภาษีเงินได5้3  

 

ค.1)  กําหนดให้กิจการรบัรู้ภาษีเงนิได้รอตัดบญัชทีี่เกี่ยวข้องกบัสนิทรพัย์และหน้ีสนิที่เกิดขึ้นจากรายการเดยีว ซึ่ง ณ การรบัรู ้
เมื่อเริ่มแรกก่อให้เกิดของผลแตกต่างชัว่คราวที่ต้องเสียภาษีและผลแตกต่างชัว่คราวที่ใช้หักภาษีที่มูลค่าเท่ากัน 
ตวัอย่างของรายการ เช่น สญัญาเช่า และภาระผกูพนัจากการรือ้ถอน 

 

การปรบัปรุงดงักล่าวถือปฏิบัติกับรายการที่เกิดขึ้นในหรือหลังวนัเริ่มต้นของรอบระยะเวลาเปรียบเทียบแรกสุดที่
นําเสนอ นอกจากน้ีกลุ่มกจิการตอ้งรบัรูส้นิทรพัย์ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัช(ีโดยรบัรูเ้ท่ากบัจํานวนทีเ่ป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ที่
จะไดใ้ชป้ระโยชน์) และหน้ีสนิภาษีเงนิไดร้อการตดับญัช ีณ วนัเริม่ตน้ของรอบระยะเวลาเปรยีบเทยีบแรกสุดทีนํ่าเสนอ
สาํหรบัผลต่างชัว่คราวทีใ่ชห้กัภาษแีละทีต่อ้งเสยีภาษทีัง้หมดทีเ่กีย่วขอ้งกบั 

 

• สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้และหน้ีสนิตามสญัญาเช่า และ 
• หน้ีสนิจากการรื้อถอน หน้ีสนิจากการบูรณะ และหน้ีสนิทีม่ลีกัษณะคล้ายคลึงกนั และจํานวนเงนิทีร่บัรูเ้ป็นส่วนหน่ึง

ของราคาทุนของสนิทรพัยท์ีเ่กีย่วขอ้ง 
 

ผลกระทบสะสมของการปรบัปรุงน้ีใหร้บัรูใ้นกําไรสะสมยกมาหรอืองคป์ระกอบอื่นของส่วนของเจา้ของ ตามความเหมาะสม 

 

ค.2)  กําหนดให้กิจการนําภาษีเงนิได้ที่เกิดขึ้นจากกฎหมายภาษีอากรทีม่ผีลบงัคบัใชอ้ยู่หรอืจะมผีลบงัคบัใชอ้ย่างแน่นอน
เกีย่วกบักฎการคาํนวณภาษีเงนิไดเ้สาหลกัทีส่อง (Pillar Two model rule) ทีเ่ผยแพร่โดยองค์การเพื่อความร่วมมอืทาง
เศรษฐกจิและการพฒันา (OECD) ซึง่เป็นองคก์รระหว่างประเทศนัน้มาถอืปฏบิตั ิ

 

ในเดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2564 OECD ได้ออกกฎการคํานวณภาษีเงินได้เสาหลักที่สอง (Pillar Two model rule) ซึ่งใช้กฎ 

Global anti-Base Erosion Proposal (GloBE) เพื่อปฏิรูปภาษีนิติบุคคลระหว่างประเทศ กิจการขนาดใหญ่ภายใน
ขอบเขตของกฎดังกล่าวจะต้องคํานวณอัตราภาษีที่แท้จริงตามกฎ GloBE ของแต่ละประเทศที่กลุ่มกิจการนัน้
ดําเนินงาน โดยกจิการขนาดใหญ่ภายในขอบเขตจะต้องรบัผดิชอบในการจ่ายภาษีเพิม่เตมิ (Top-up tax) สําหรบัส่วนต่าง
ระหว่างอตัราภาษดีงักล่าวและอตัราภาษทีีแ่ทจ้รงิขัน้ตํ่ารอ้ยละ15 
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ในเดอืนธนัวาคม พ.ศ. 2566 การปรบัปรุงมาตรฐานการบญัชฉีบบัที ่12 เรื่อง ภาษีเงนิได้ ได้ให้ข้อยกเว้นเป็นการ
ชัว่คราวจากขอ้กําหนดการรบัรูร้ายการและเปิดเผยขอ้มลู เกีย่วกบัสนิทรพัย์และหน้ีสนิภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชทีี่เกิด
จากภาษีเงินได้เสาหลักที่สอง (Pillar Two) ที่มีผลบังคบัใช้อยู่หรือที่จะมผีลบงัคบัใช้อย่างแน่นอนในการนํากฎการ
คํานวณภาษีเงนิได้เสาหลกัทีส่อง (Pillar Two model rule) มาถอืปฏบิตั ิรวมถงึกฎหมายภาษีอากรทีใ่หม้กีารจดัเก็บ
ภาษีอากรเพิม่เตมิขัน้ตํ่าภายในประเทศ (domestic minimum top-up taxes) ตามเกณฑ์ดงักล่าว นอกจากน้ี การปรบัปรุง
ยงักําหนดใหเ้ปิดเผยดงัน้ี 

 

• เปิดเผยขอ้เทจ็จรงิว่ากลุ่มกจิการไดถ้อืปฏบิตัติามขอ้ยกเวน้ในการรบัรูแ้ละการเปิดเผยขอ้มลูเกี่ยวกบัสนิทรพัย์และ
หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชทีีเ่กีย่วขอ้งกบัภาษีเงนิไดเ้สาหลกัทีส่อง 

• เปิดเผยค่าใชจ่้ายภาษเีงนิไดข้องงวดปัจจุบนัทีเ่กีย่วขอ้งกบัภาษเีงนิไดเ้สาหลกัทีส่อง (ถา้ม)ี และ 
• ในรอบระยะเวลาที่นิติบญัญัติเสาหลักที่สอง (Pillar Two legislation) ที่มีผลบงัคบัใช้อยู่หรือที่จะมีผลบงัคบัใช ้

อย่างแน่นอน แต่ยังไม่มีผลบังคับใช้ในปัจจุบัน กิจการต้องเปิดเผยข้อมูลที่ทราบหรือข้อมูลที่ประมาณได ้

อย่างสมเหตุสมผลทีจ่ะช่วยใหผู้ใ้ชง้บการเงนิเขา้ใจฐานะเปิดของกจิการต่อภาษีเงนิไดเ้สาหลกัทีส่องทีเ่กดิขึน้จาก
นิตบิญัญตัิดงักล่าว ถ้ายงัไม่ทราบข้อมูลหรอืยงัประมาณไม่ไดอ้ย่างสมเหตุสมผล กิจการต้องเปิดเผยข้อความ
เกีย่วกบัผลกระทบนัน้และเปิดเผยขอ้มลูเกีย่วกบัความคบืหน้าของกจิการในการประเมนิฐานะเปิดดงักล่าวแทน 

 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรบัปรุงน้ีไม่ได้บังคบัใช้สําหรบัรอบระยะรายงานปัจจุบัน กลุ่มกิจการไม่ได้นํามา 

ถือปฏิบตัก่ิอนวนับงัคบัใช้และผู้บรหิารอยู่ในระหว่างประเมนิผลกระทบของมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัปรบัปรุง
ดงักลา่ว 

 

4 นโยบายการบญัชี 
 

4.1 การบญัชีสาํหรบังบการเงินรวม 
 

ก) บรษิทัย่อย 

 

บรษิทัย่อยหมายถงึกจิการทัง้หมดทีก่ลุ่มกจิการมอีํานาจควบคุม กลุ่มกจิการมอีํานาจควบคุมเมื่อกลุ่มกจิการรบัหรอืมสีทิธิ
ในผลตอบแทนผนัแปรจากการเกี่ยวขอ้งกบัผู้ไดร้บัการลงทุน และสามารถใชอ้ํานาจเหนือผู้ได้รบัการลงทุนเพื่อให้ได้
ผลตอบแทนผนัแปร กลุ่มกจิการรวมงบการเงนิของบรษิทัย่อยไวใ้นงบการเงนิรวมตัง้แต่วนัทีก่ลุ่มกจิการมอีํานาจในการ
ควบคุมบรษิทัย่อยจนถงึวนัทีก่ลุ่มกจิการสญูเสยีอํานาจควบคุมในบรษิทัย่อยนัน้ 

 

ในงบการเงนิเฉพาะกจิการ เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยบนัทกึดว้ยวธิรีาคาทุน 
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ข) การร่วมการงาน 

 

เงนิลงทุนในการร่วมการงานจะถูกจดัประเภทเป็นการดําเนินงานร่วมกนัหรอืการร่วมคา้ โดยขึน้อยู่กบัสทิธแิละภาระผูกพนั 

ตามสญัญาของผูเ้ขา้ร่วมการงานนัน้มากกว่าโครงสรา้งรปูแบบทางกฎหมายของการร่วมการงาน 

 

การร่วมคา้ 

 

การร่วมการงานจดัประเภทเป็นการร่วมค้าเมื่อกลุ่มกิจการมสีทิธิในสนิทรพัย์สุทธิของการร่วมการงานนัน้ เงนิลงทุน 

ในการร่วมคา้รบัรูโ้ดยใชว้ธิสี่วนไดเ้สยี 

 

ในงบการเงนิเฉพาะกจิการ เงนิลงทุนในการร่วมคา้บนัทกึดว้ยวธิรีาคาทุน 

 

ค) การบนัทกึเงนิลงทุนตามวธิสี่วนไดเ้สยี 

 

กลุ่มกจิการรบัรูเ้งนิลงทุนเมื่อเริม่แรกดว้ยราคาทุน ซึง่ประกอบดว้ยเงนิทีจ่่ายซื้อรวมกบัตน้ทุนทางตรงของเงนิลงทุน 

 

กลุ่มกจิการจะรบัรูมู้ลค่าภายหลงัวนัที่ไดม้าของเงนิลงทุนในบรษิัทร่วมและการร่วมค้าด้วยส่วนแบ่งกําไรหรอืขาดทุน
ของผูไ้ดร้บัการลงทุนตามสดัส่วนทีผู่ล้งทุนมสี่วนได้เสยีอยู่ในกําไรขาดทุนและกําไรขาดทุนเบด็เสร็จอื่น ผลสะสมของ
การเปลีย่นแปลงภายหลงัการไดม้าดงักล่าวขา้งตน้จะปรบัปรุงกบัราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุน 

 

เมื่อส่วนแบ่งขาดทุนของกลุ่มกิจการในบริษัทร่วมและการร่วมค้ามมีูลค่าเท่ากบัหรือเกินกว่ามูลค่าส่วนได้เสียของ 
กลุ่มกิจการในบรษิัทร่วมและการร่วมค้านัน้ซึ่งรวมถึงส่วนได้เสยีระยะยาวอื่น กลุ่มกิจการจะไม่รบัรู้ส่วนแบ่งขาดทุน 

ทีเ่กนิกว่าส่วนไดเ้สยีในบรษิทัร่วมและการร่วมคา้นัน้ เวน้แต่กลุ่มกจิการมภีาระผูกพนัหรอืไดจ่้ายเงนิเพื่อชําระภาระผูกพนั
แทนบรษิทัร่วมหรอืการร่วมคา้ 

 

ง) การเปลีย่นแปลงสดัส่วนการถอืครองกจิการ 
 

ในกรณีที่กลุ่มกิจการยงัคงมอีํานาจควบคุมบรษิัทย่อย กลุ่มกิจการปฏิบตัิต่อรายการกับส่วนได้เสียที่ไม่มอีํานาจควบคุม
เช่นเดยีวกนักบัรายการกบัผู้เป็นเจ้าของของกลุ่มกิจการ ผลต่างระหว่างราคาจ่ายซื้อหรอืราคาขายจากการเปลี่ยนแปลง
สดัส่วนในบรษิทัย่อยกบัราคาตามบญัชขีองส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอีํานาจควบคุมทีล่ดลงหรอืเพิม่ขึน้ตามสดัส่วนทีเ่ปลี่ยนแปลงไป
จะถูกรบัรูใ้นส่วนของเจา้ของ 
 

ถา้สดัส่วนการถอืครองในบรษิทัร่วมและการร่วมคา้ลดลง แต่กลุม่กจิการยงัคงมอีทิธพิลอย่างมนัียสาํคญัหรอืยงัคงมกีาร
ควบคุมร่วม กําไรหรือขาดทุนที่เคยบันทึกไว้ในกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นเฉพาะส่วนที่ลดลงจะถูกโอนไปยงักําไร 

หรอืขาดทุน หรอืกําไรสะสมตามความเหมาะสม กําไรหรอืขาดทุนจากการลดสดัส่วนการถือครองในบริษัทร่วมและ 

การร่วมคา้จะถูกรบัรูใ้นงบกําไรขาดทุน 

 

เมื่อกลุ่มกจิการสูญเสยีอํานาจควบคุม การควบคุมร่วม หรอืการมอีทิธิพลอย่างมนัียสําคญัในเงนิลงทุนนัน้ เงนิลงทุน 

ทีเ่หลอือยู่จะถูกวดัมูลค่าใหม่ด้วยมูลค่ายุติธรรม ส่วนต่างที่เกิดขึ้นจะถูกรบัรู้ในกําไรหรอืขาดทุน มูลค่ายุตธิรรมของ 
เงินลงทุนจะกลายเป็นมูลค่าเริ่มแรกในการบันทึกบัญชีเงนิลงทุนและจะจดัประเภทใหม่ตามสัดส่วนการถือครอง 

ทีเ่หลอือยูเ่ป็นเงนิลงทุนในบรษิทัร่วม การร่วมคา้ หรอืสนิทรพัยท์างการเงนิ 
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จ) รายการระหว่างกนัในงบการเงนิรวม 

 

รายการ ยอดคงเหลือ และกําไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจริงระหว่างกันในกลุ่มกิจการจะถูกตัดออก กําไรที่ยงัไม่เกิดขึ้นจรงิ 
ในรายการระหว่างกลุ่มกจิการกบับรษิทัร่วมและการร่วมคา้จะถูกตดัออกตามสดัส่วนทีก่ลุ่มกจิการมสี่วนไดเ้สยีในบรษิทัร่วม
และการร่วมคา้ ขาดทุนทีย่งัไม่เกดิขึน้จรงิในรายการระหว่างกลุ่มกจิการจะถูกตดัออกเช่นเดยีวกนั ยกเวน้รายการนัน้ 

จะมหีลกัฐานว่าเกดิจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์ีโ่อน 

 

4.2 การแปลงค่าเงินตราต่างประเทศ 
 

ก) สกุลเงนิทีใ่ชใ้นการดําเนินงานและสกุลเงนิทีใ่ชนํ้าเสนองบการเงนิ 

 

งบการเงนิแสดงในสกุลเงนิบาท ซึ่งเป็นสกุลเงนิที่ใช้ในการดําเนินงานของกิจการและเป็นสกุลเงนิที่ใชนํ้าเสนองบการเงิน
ของบรษิทั 

 

ข) รายการและยอดคงเหลอื 

 

รายการทีเ่ป็นสกุลเงนิตราต่างประเทศแปลงค่าเป็นสกุลเงนิทีใ่ชใ้นการดําเนินงานโดยใชอ้ตัราแลกเปลี่ยน ณ วนัทีเ่กดิรายการ  
 

รายการกําไรและรายการขาดทุนทีเ่กิดจากการรบัหรอืจ่ายชําระทีเ่ป็นเงนิตราต่างประเทศ และทีเ่กดิจากการแปลงค่า
สนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทางการเงนิโดยใชอ้ตัราแลกเปลีย่น ณ สิน้รอบระยะเวลารายงาน ไดบ้นัทกึไวใ้นกําไรหรอืขาดทุน 

 

เมื่อมกีารรบัรูร้ายการกําไรหรอืขาดทุนของรายการทีไ่ม่เป็นตวัเงนิไวใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสร็จอื่น องค์ประกอบของ
อตัราแลกเปลี่ยนทัง้หมดของกําไรหรอืขาดทุนนัน้จะรบัรู้ไว้ในกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นด้วย ในทางตรงข้ามการรบัรู้
กําไรหรอืขาดทุนของรายการทีไ่ม่เป็นตวัเงนิไวใ้นกําไรหรอืขาดทนุ องคป์ระกอบของอตัราแลกเปลีย่นทัง้หมดของกําไร
หรอืขาดทุนนัน้จะรบัรูไ้วใ้นกําไรขาดทุนดว้ย 

 

ค) กลุ่มกจิการ 
 

การแปลงค่าผลการดําเนินงานและฐานะการเงนิของบรษิทัในกลุ่มกจิการ (ทีม่ใิช่สกุลเงนิของเศรษฐกจิทีม่ภีาวะเงนิเฟ้อ
รุนแรง) ซึ่งมสีกุลเงนิทีใ่ชใ้นการดําเนินงานแตกต่างจากสกุลเงนิทีใ่ชนํ้าเสนองบการเงนิไดถู้กแปลงค่าเป็นสกุลเงนิทีใ่ช้
นําเสนองบการเงนิดงัน้ี 

 

- สนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทีแ่สดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงนิแปลงค่าดว้ยอตัราปิด ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะการเงนิ 

- รายไดแ้ละค่าใชจ่้ายในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็แปลงค่าดว้ยอตัราถวัเฉลี่ย และ 
- ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นทัง้หมดรบัรูใ้นกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 

 

4.3 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ในงบกระแสเงินสด เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดรวมถึงเงินสดในมอื เงนิฝากธนาคารประเภทจ่ายคืนเมื่อทวงถาม  
เงนิลงทุนระยะสัน้อื่นทีม่สีภาพคล่องสงูซึง่มอีายุไม่เกนิสามเดอืนนับจากวนัทีไ่ดม้า และเงนิเบกิเกนิบญัช ี

 

เงนิเบกิเกนิบญัชจีะแสดงไวใ้นส่วนของของหน้ีสนิหมุนเวยีนในงบแสดงฐานะการเงนิ 
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4.4 ลูกหน้ีการค้า 
 

ลูกหน้ีการคา้แสดงถงึจํานวนเงนิทีลู่กคา้จะต้องชําระซึ่งเกดิจากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์ละ/หรอืใหบ้รกิารตามปกตขิองธุรกจิ 
ซึง่ลูกหน้ีโดยส่วนใหญ่จะมรีะยะเวลาสนิเชื่อ 15 วนั ดงันัน้ลกูหน้ีการคา้จงึแสดงอยู่ในรายการหมุนเวยีน 

 

กลุ่มกจิการรบัรูลู้กหน้ีการคา้เมื่อเริม่แรกดว้ยจํานวนเงนิของสิง่ตอบแทนทีป่ราศจากเงื่อนไขในการไดร้บัชาํระ ยกเวน้ในกรณีที่
เป็นรายการทีม่อีงค์ประกอบดา้นการจดัหาเงนิทีม่นัียสําคญั กลุ่มกจิการจะรบัรูลู้กหน้ีด้วยมูลค่าปัจจุบนัของสิง่ตอบแทน และ 
จะวดัมลูค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจําหน่ายเน่ืองจากกลุ่มกจิการตัง้ใจทีจ่ะรบัชาํระกระแสเงนิสดตามสญัญา  
 

ทัง้น้ี การพจิารณาการดอ้ยค่าของลูกหน้ีการคา้ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุ 4.6(จ) 
 

4.5 ต้นทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ละอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่างการพฒันา  
 

ต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยแ์ละอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างการพฒันา คอือสงัหารมิทรพัย์ทีถ่อืไวด้ว้ยความตัง้ใจในการพฒันา
และขายในการดําเนินธุรกิจปกตซิึ่งแสดงในราคาทุนหรอืมูลค่าสุทธทิี่จะไดร้บัแล้วแต่ราคาใดจะตํ่ากว่า ราคาทุนประกอบด้วย
ต้นทุนทีด่นิ ค่าใชจ่้ายทีเ่กี่ยวขอ้งโดยตรงกบัโครงการ (ค่าออกแบบ ค่าสาธารณูปโภค ค่าก่อสรา้ง) และต้นทุนการกู้ยมืเพื่อใช้
ในอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างการพฒันาที่เกี่ยวข้อง รวมเป็นราคาทุนของสนิทรพัย์จนกระทัง่การพฒันาสําเร็จ มูลค่าสุทธิที่จะ
ไดร้บัเป็นการประมาณราคาทีจ่ะขายไดใ้นการดําเนินธุรกจิปกตหิกัดว้ยค่าใชจ่้ายทีจํ่าเป็นในการขาย 

 

4.6 สินทรพัยท์างการเงิน 

 

ก) การจดัประเภท 

 

กลุ่มกจิการจดัประเภทสนิทรพัย์ทางการเงนิประเภทตราสารหน้ีตามลกัษณะการวดัมลูค่า โดยพจิารณาจาก ก) โมเดลธุรกิจ
ในการบรหิารสนิทรพัย์ดงักล่าว และ ข) ลกัษณะกระแสเงนิสดตามสญัญาว่าเข้าเงื่อนไขของการเป็นเงนิต้นและดอกเบี้ย 
(SPPI) หรอืไม่ ดงัน้ี 

 

• รายการทีว่ดัมลูค่าภายหลงัดว้ยมลูค่ายุตธิรรม (ผ่านกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อืน่หรอืผ่านกําไรหรอืขาดทุน) และ 
• รายการทีว่ดัมลูค่าดว้ยราคาทุนตดัจําหน่าย 

 

กลุ่มกจิการจะสามารถจดัประเภทเงนิลงทุนในตราสารหน้ีใหม่กต็่อเมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงในโมเดลธุรกิจในการบริหาร
สนิทรพัยเ์ทา่นัน้ 

 

สาํหรบัเงนิลงทุนในตราสารทุน กลุ่มกจิการสามารถเลอืก (ซึง่ไม่สามารถเปลีย่นแปลงได)้ ทีจ่ะวดัมลูค่าเงนิลงทุนในตราสารทุน 

ณ วนัทีร่บัรูเ้ริม่แรกดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุน (FVPL) หรอืดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 
(FVOCI) ยกเวน้เงนิลงทุนในตราสารทุนทีถ่อืไวเ้พื่อคา้จะวดัมลูค่าดว้ย FVPL เท่านัน้  
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ข) การรบัรูร้ายการและการตดัรายการ 
 

ในการซื้อหรอืได้มาหรอืขายสนิทรพัยท์างการเงนิโดยปกต ิกลุ่มกจิการจะรบัรูร้ายการ ณ วนัทีท่ํารายการค้า ซึ่งเป็น
วนัที่กลุ่มกิจการเข้าทํารายการซื้อหรือขายสินทรพัย์นัน้  โดยกลุ่มกิจการจะตัดรายการสินทรพัย์ทางการเงินออก 

เมื่อสทิธิในการได้รบักระแสเงนิสดจากสนิทรพัย์นัน้สิ้นสุดลงหรอืได้ถูกโอนไปและกลุ่มกิจการได้โอนความเสี่ยงและ
ผลประโยชน์ทีเ่กีย่วขอ้งกบัการเป็นเจา้ของสนิทรพัยอ์อกไป 

 

การวดัมลูค่า 

 

ในการรบัรูร้ายการเมื่อเริม่แรก กลุ่มกจิการวดัมูลค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิดว้ยมูลค่ายุตธิรรมบวกต้นทุนการทํารายการ 
ซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มาซึ่งสนิทรพัย์นัน้ในกรณีสนิทรพัย์ทางการเงนิที่ไม่ได้วดัมูลค่าด้วย FVPL สําหรบั
สนิทรพัยท์างการเงนิที่วดัมูลค่าดว้ย FVPL กลุ่มกจิการจะรบัรูต้้นทุนการทํารายการที่เกี่ยวขอ้งเป็นค่าใชจ่้ายในกําไร
หรอืขาดทุน 

 

กลุ่มกจิการจะพจิารณาสนิทรพัย์ทางการเงนิซึ่งมอีนุพนัธ์แฝงในภาพรวมว่าลกัษณะกระแสเงนิสดตามสญัญาว่าเขา้เงื่อนไข
ของการเป็นเงนิตน้และดอกเบีย้ (SPPI) หรอืไม่ 
 

ค) ตราสารหน้ี 

 

การวดัมูลค่าในภายหลังของตราสารหน้ีขึ้นอยู่กบัโมเดลธุรกิจของกลุ่มกิจการในการจดัการสินทรพัย์ทางการเงิน และ
ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสญัญาของสินทรพัย์ทางการเงิน การวดัมูลค่าสินทรพัย์ทางการเงินประเภทตราสารหน้ี
สามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 ประเภทดงัน้ี 

 

• ราคาทุนตดัจําหน่าย - สนิทรพัย์ทางการเงนิที่กลุ่มกิจการถือไว้เพื่อรบัชําระกระแสเงนิสดตามสญัญาซึ่งประกอบด้วย
เงนิตน้และดอกเบี้ยเท่านัน้ จะวดัมลูค่าดว้ยราคาทุนตดัจําหน่าย และรบัรูร้ายไดด้อกเบี้ยจากสนิทรพัยท์างการเงนิ
ดงักล่าวตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จรงิและแสดงในรายการรายได้อื่น  กําไรหรือขาดทุนที่เกิดขึ้นจากการตัด
รายการจะรบัรู้โดยตรงในกําไรหรอืขาดทุน และแสดงรายการในกําไร/(ขาดทุน)อื่นพรอ้มกบักําไร/ขาดทุนจาก
อตัราแลกเปลีย่น รายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าแสดงเป็นรายการแยกต่างหากในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

• มูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น (FVOCI) - สนิทรพัย์ทางการเงินที่กลุ่มกิจการถือไว้เพื่อ ก) รบัชําระ
กระแสเงนิสดตามสญัญาซึง่ประกอบดว้ยเงนิตน้และดอกเบีย้เท่านัน้ และ ข) เพือ่ขาย จะวดัมลูค่าดว้ย FVOCI และ
รบัรูก้ารเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของสนิทรพัย์ทางการเงนิผ่านกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น ยกเวน้ 1) รายการขาดทุน/
กําไรจากการดอ้ยค่า 2) รายไดด้อกเบี้ยทีค่ํานวณตามวธิอีตัราดอกเบีย้ทีแ่ท้จรงิ และ 3) กําไรขาดทุนจากอตัรา
แลกเปลีย่น จะรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน เมื่อกลุ่มกจิการตดัรายการสนิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าว กําไรหรอืขาดทุน
ทีร่บัรูส้ะสมไวใ้นกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นจะถูกโอนจดัประเภทใหม่เขา้กําไรหรอืขาดทุนและแสดงในรายการกําไร/
(ขาดทุน)อื่น รายไดด้อกเบี้ยจะแสดงในรายการรายไดอ้ื่น รายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าแสดงเป็นรายการแยก
ต่างหากในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

• มูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรหรอืขาดทุน (FVPL) - กลุ่มกิจการจะวดัมูลค่าสนิทรพัย์ทางการเงนิอื่นที่ไม่เข้าเงื่อนไข 

การวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจําหน่ายหรือ FVOCI ข้างต้น ด้วย FVPL โดยกําไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการ 
วดัมลูค่ายุตธิรรมจะรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุนและแสดงเป็นรายการสุทธใินกําไร/(ขาดทุน)อื่นในรอบระยะเวลาที่เกิด
รายการ 
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ง) ตราสารทนุ 

 

กลุ่มกจิการวดัมูลค่าตราสารทุนด้วยมูลค่ายุติธรรม ในกรณีที่กลุ่มกิจการเลอืกรบัรู้กําไร/ขาดทุนจากมูลค่ายุติธรรม 

ในกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น (FVOCI) กลุ่มกจิการจะไม่โอนจดัประเภทกําไร/ขาดทุนทีร่บัรูส้ะสมดงักลา่วไปยงักําไรหรอื
ขาดทุนเมื่อมกีารตัดรายการเงินลงทุนในตราสารทุนดงักล่าวออกไป ทัง้น้ี เงินปันผลจากเงินลงทุนในตราสารทุน
ดงักล่าวจะรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน และแสดงในรายการรายไดอ้ื่น เมื่อกลุ่มกจิการมสีทิธไิดร้บัเงนิปันผลนัน้ 

 

การเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนในตราสารทุนทีว่ดัมูลค่าดว้ย FVPL จะรบัรูใ้นรายการกําไร/ขาดทุนอื่น 

ในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

 

ขาดทุน/กลบัรายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าจะแสดงรวมอยู่ในการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรม 

 

จ) การดอ้ยค่า 
 

กลุ่มกจิการใชว้ธิอีย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการรบัรูก้ารดอ้ยค่าของลูกหน้ีการคา้และสนิทรพัย์
ทีเ่กดิจากสญัญาตามประมาณการผลขาดทุนดา้นเครดติ ตลอดอายุของสนิทรพัย์ดงักล่าวตัง้แต่วนัทีก่ลุ่มกจิการเริม่รบัรู้
ลูกหน้ีการคา้และสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 

 

ในการพิจารณาผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ผู้บริหารได้จดักลุ่มลูกหน้ีและสินทรพัย์ที่เกิดจากสญัญา 

ตามความเสีย่งดา้นเครดติทีม่ลีกัษณะร่วมกนัและตามกลุ่มระยะเวลาทีเ่กนิกําหนดชําระ ทัง้น้ีเน่ืองจากสนิทรพัย์ทีเ่กิดจาก
สญัญานัน้เป็นงานที่ส่งมอบแต่ยงัไม่ได้เรียกเก็บซึ่งมีลักษณะความเสี่ยงใกล้เคียงกับลูกหน้ีสําหรบัสญัญาประเภท
เดียวกัน ผู้บริหารจึงได้ใช้อัตราผลขาดทุนด้านเครดิตของลูกหน้ีกับสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาที่เกี่ยวข้องด้วย  
อตัราขาดทุนด้านเครดติที่คาดว่าจะเกิดขึ้นพจิารณาจากลักษณะการจ่ายชําระในอดีต ข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิต 

จากประสบการณ์ในอดตี รวมทัง้ขอ้มลูและปัจจยัในอนาคตทีอ่าจมผีลกระทบต่อการจ่ายชาํระของลูกหน้ี 

 

สําหรบัสนิทรพัยท์างการเงนิอื่นทีว่ดัมูลค่าด้วยราคาทุนตดัจําหน่าย กลุ่มกจิการใช้วธิีการทัว่ไป (General approach) 
ตาม TFRS 9 ในการวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ ซึง่กําหนดใหพ้จิารณาผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกิดขึ้น
ภายใน 12 เดอืนหรอืตลอดอายุสนิทรพัย ์ขึน้อยู่กบัว่ามกีารเพิม่ขึน้ของความเสี่ยงด้านเครดติอย่างมนัียสําคญัหรอืไม่ 
และรบัรูผ้ลขาดทุนจากการดอ้ยค่าตัง้แต่เริม่รบัรูส้นิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าว 

 

กลุ่มกจิการประเมนิความเสีย่งดา้นเครดติของสนิทรพัยท์างการเงนิดงักล่าว ณ ทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ว่ามกีาร
เพิม่ขึน้อย่างมนัียสําคญันับตัง้แต่การรบัรู้รายการเมื่อแรกเริม่หรอืไม่ (เปรยีบเทยีบความเสีย่งของการผดิสญัญาที่จะ
เกดิขึน้ ณ วนัทีร่ายงาน กบัความเสีย่งของการผดิสญัญาทีจ่ะเกดิขึน้ ณ วนัทีร่บัรูร้ายการเริม่แรก)  
 

กลุ่มกิจการพิจารณาและรบัรู้ผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น โดยพิจารณาถึงการคาดการณ์ในอนาคต 

มาประกอบกับประสบการณ์ในอดีต โดยผลขาดทุนด้านเครดิตที่รบัรู้เกิดจากประมาณการความน่าจะเป็นของ 

ผลขาดทุนดา้นเครดติถวัเฉลี่ยถ่วงน้ําหนัก (เช่น มูลค่าปัจจุบนัของจํานวนเงนิสดที่คาดว่าจะไม่ไดร้บัทัง้หมดถวัเฉลี่ย
ถ่วงน้ําหนัก) โดยจํานวนเงินสดที่คาดว่าจะไม่ได้รบั หมายถึงผลต่างระหว่างกระแสเงนิสดตามสญัญาทัง้หมดและ 
กระแสเงนิสดซึง่กลุ่มกจิการคาดว่าจะไดร้บั คดิลดดว้ยอตัราดอกเบีย้ทีแ่ทจ้รงิเมื่อแรกเริม่ของสญัญา 
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กลุ่มกจิการวดัมลูค่าผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้โดยสะทอ้นถงึปัจจยัต่อไปน้ี 

 

- จํานวนเงนิทีค่าดว่าจะไม่ไดร้บัถ่วงน้ําหนักตามประมาณการความน่าจะเป็น 

- มลูค่าเงนิตามเวลา 

- ขอ้มลูสนับสนุนและความสมเหตุสมผล ณ วนัทีร่ายงาน เกีย่วกบัประสบการณ์ในอดตี สภาพการณ์ในปัจจุบนั และ
การคาดการณ์ไปในอนาคต 

 

ผลขาดทุนและการกลบัรายการผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทกึในกําไรหรอืขาดทนุเป็นรายการแยกตา่งหาก 

 

4.7 อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน  
 

อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนของกลุ่มกิจการส่วนใหญ่คอือาคารสํานักงานให้เช่า อาคารห้องชุดอยู่อาศัย คลงัสนิค้า และ
สนิทรพัยส์ทิธกิารใชข้องอาคารสํานักงานทีร่บัรูภ้ายใต้สญัญาเช่า ซึง่กลุ่มกจิการถอืไวเ้พื่อหาประโยชน์จากรายไดค่้าเช่าหรอื
จากการเพิม่ขึน้ของมลูค่าของสนิทรพัยห์รอืทัง้สองอย่าง และไม่ไดม้ไีวใ้ชง้านโดยกจิการในกลุ่มกจิการ 
 

สนิทรพัยส์ทิธกิารใชท้ีเ่ป็นไปตามคาํนิยามของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนจะตอ้งถูกจดัประเภทเป็นอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการ
ลงทุนและรบัรูร้ายการดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 

 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนรบัรูร้ายการเริม่แรกดว้ยราคาทุน รวมถงึตน้ทุนในการทํารายการและตน้ทุนการกู้ยมื 

 

อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนทีไ่ดม้าจากการเช่าวดัมูลค่าเริม่แรกดว้ยจํานวนหน้ีสนิตามสญัญาเช่าทีป่รบัปรุงดว้ยจํานวนเงนิที่
ต้องจ่ายตามสญัญาเช่า ณ วนัเริม่ต้นหรอืก่อนวนัที่เริม่ต้น (หกัด้วยสิง่จูงใจตามสญัญาเช่าที่ได้รบั) ต้นทุนทางตรงเริม่แรกที่
เกดิขึน้โดยกลุ่มบรษิทัและต้นทุนโดยประมาณทีจ่ะเกดิขึน้ตามสญัญาเช่าในการรื้อและยา้ยทรพัย์สนิอ้างองิ การบูรณะสถานที่
ซึง่ตัง้อยู่หรอืการฟ้ืนฟูทรพัยส์นิอา้งองิใหอ้ยูใ่นสภาพตามขอ้กําหนดและเงือ่นไขของสญัญาเช่า 

 

กลุ่มกิจการรวมรายจ่ายในภายหลังเป็นส่วนหน่ึงของมูลค่าตามบัญชีของสนิทรพัย์ก็ต่อเมื่อมคีวามเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ 

ทีก่ลุ่มกจิการจะไดร้บัประโยชน์เชงิเศรษฐกจิในอนาคตในรายจ่ายนัน้ เมื่อมกีารเปลี่ยนแทนชิ้นส่วนของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการ
ลงทุน กลุม่กจิการจะตดัมลูค่าตามบญัชขีองส่วนทีถู่กเปลีย่นแทนออก 

 

อสงัหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุนจะวดัมูลค่าภายหลังจากการรบัรู้รายการด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยการเปลี่ยนแปลงในมูลค่า
ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนจะถูกรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน 

 

4.8 ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  
 

ทีด่นิแสดงตามราคาทุน อาคารและอุปกรณ์แสดงตามราคาทุนหกัดว้ยค่าเสื่อมราคาสะสม และผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าสะสม 

(ถา้ม)ี ตน้ทุนเริม่แรกจะรวมตน้ทุนทางตรงอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้งโดยตรงกบัการซื้อสนิทรพัยนั์น้  
 

ต้นทุนที่เกิดขึ้นภายหลังจะรวมอยู่ในมูลค่าตามบัญชีของสนิทรพัย์หรือรบัรู้แยกเป็นอีกสินทรพัย์หน่ึงตามความเหมาะสม  
เมื่อต้นทุนนัน้เกดิขึน้และคาดว่าจะใหป้ระโยชน์เชงิเศรษฐกจิในอนาคตแก่กลุ่มกจิการ มูลค่าตามบญัชขีองชิน้ส่วนทีถู่กเปลีย่น
แทนจะถูกตดัรายการออก กลุ่มกจิการจะรบัรูต้น้ทุนค่าซ่อมแซมและบํารุงรกัษาอื่น ๆ เป็นค่าใชจ่้ายในกําไรขาดทุนเมื่อเกดิขึน้ 
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ทีด่นิไม่มกีารคดิค่าเสื่อมราคา ค่าเสื่อมราคาของสนิทรพัยอ์ื่นคาํนวณโดยวธิเีสน้ตรงเพื่อลดราคาทุนแต่ละชนิดตลอดอายุการให้
ประโยชน์ทีป่ระมาณการไวข้องสนิทรพัย์ดงัต่อไปน้ี 

 

ส่วนปรบัปรุงทีด่นิ 5  ปี 

อาคารและสิง่ปลูกสรา้ง 2 - 50  ปี 

เครื่องตกแต่งและตดิตัง้ 5  ปี 

เครื่องใชส้าํนักงาน 3 - 10  ปี 

สนิทรพัย์ถาวรอื่น 3 - 5  ปี 

 

กลุ่มกจิการไดม้กีารทบทวนและปรบัปรุงมลูค่าคงเหลอืและอายุการใหป้ระโยชน์ของสนิทรพัยใ์หเ้หมาะสมทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน 

 

ผลกําไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการจําหน่ายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ คํานวณโดยเปรียบเทียบจากสิ่งตอบแทนสุทธิที่ได้รับ 

จากการจําหน่ายสนิทรพัยก์บัมลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัย์และแสดงในกําไรหรอืขาดทุนอืน่ - สุทธ ิ

 

4.9 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน 
 

สทิธกิารใชโ้ปรแกรมคอมพวิเตอรท์ีซ่ื้อมาจะถูกบนัทกึเป็นสนิทรพัย์ดว้ยราคาทุน และจะถูกตดัจําหน่ายตลอดอายุประมาณการ
ใหป้ระโยชน์ภายในระยะเวลา 5 และ 10 ปี 

 

ตน้ทุนทีเ่กีย่วกบัการบาํรุงรกัษาโปรแกรมคอมพวิเตอรบ์นัทกึเป็นค่าใชจ่้ายเมื่อเกดิขึน้ 

 

4.10 การด้อยค่าของสินทรพัย ์
 

กลุ่มกจิการทดสอบการดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์ีม่อีายุการใหป้ระโยชน์ทีไ่ม่ทราบไดแ้น่นอนเป็นประจําทุกปี และเมื่อมเีหตุการณ์
หรอืสถานการณ์ทีบ่่งชี้ว่าสนิทรพัยด์งักล่าวอาจมกีารดอ้ยค่า สาํหรบัสนิทรพัยอ์ืน่ กลุ่มกจิการจะทดสอบการดอ้ยค่าเมื่อมเีหตุการณ์
หรอืสถานการณ์ที่บ่งชี้ว่าสนิทรพัย์ดงักล่าวอาจมกีารดอ้ยค่า รายการขาดทุนจากการดอ้ยค่าจะรบัรูเ้มื่อมูลค่าตามบญัชขีอง
สินทรพัย์สูงกว่ามูลค่าที่คาดว่าจะได้รบัคืน โดยมูลค่าที่คาดว่าจะได้รบัคืนหมายถึงจํานวนที่สูงกว่าระหว่างมูลค่ายุติธรรม 

หกัตน้ทุนในการจําหน่ายและมลูค่าจากการใช ้ 
 

เมื่อมีเหตุให้เชื่อว่าสาเหตุที่ทําให้เกิดการด้อยค่าในอดีตได้หมดไป กลุ่มกิจการจะกลับรายการขาดทุนจากด้อยค่าสําหรบั
สนิทรพัยอ์ื่นๆ ทีไ่ม่ใช่ค่าความนิยม 

 

4.11 ท่ีดินรอการพฒันา  
 

ที่ดนิรอการพฒันาประกอบด้วยต้นทุนในการได้มาซึ่งที่ดนิและค่าใช้จ่ายอื่นทีเ่กี่ยวข้องโดยตรง แสดงด้วยราคาทุนสุทธิจาก 

ค่าเผื่อการดอ้ยค่าสะสม (ถา้ม)ี 
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4.12 สญัญาเช่า 
 

สญัญาเช่า - กรณีท่ีกลุ่มกิจการเป็นผู้เช่า 
 

กลุ่มกิจการรบัรู้สญัญาเช่าเมื่อกลุ่มกิจการสามารถเข้าถึงสนิทรพัย์ตามสญัญาเช่า เป็นสนิทรพัย์สทิธิการใช้และหน้ีสินตาม
สญัญาเช่า โดยค่าเช่าทีช่ําระจะปันส่วนเป็นการจ่ายชําระหน้ีสนิและต้นทุนทางการเงนิ โดยต้นทุนทางการเงนิจะรบัรูใ้นกําไร
หรือขาดทุนตลอดระยะเวลาสญัญาเช่าด้วยอตัราดอกเบี้ยคงที่จากยอดหน้ีสินตามสญัญาเช่าที่คงเหลืออยู่ กลุ่มกิจการคิด 

ค่าเสื่อมราคาสนิทรพัยส์ทิธกิารใชต้ามวธิเีสน้ตรงตามอายุทีส่ ัน้กว่าระหว่างอายุสนิทรพัยแ์ละระยะเวลาการเช่า 

 

กลุ่มกจิการปันส่วนสิง่ตอบแทนในสญัญาไปยงัส่วนประกอบของสญัญาทีเ่ป็นการเช่าและส่วนประกอบของสญัญาทีไ่ม่เป็นการเช่า
ตามราคาเอกเทศเปรียบเทียบของแต่ละส่วนประกอบ สําหรบัสญัญาที่ประกอบด้วยส่วนประกอบของสญัญาที่เป็นการเช่า 

และส่วนประกอบของสญัญาทีไ่ม่เป็นการเช่า ยกเวน้สญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัยซ์ึ่งกลุ่มกจิการเป็นผูเ้ช่า โดยกลุ่มกจิการเลอืก 

ทีจ่ะไม่แยกส่วนประกอบของสญัญา และรวมแต่ละส่วนประกอบเป็นส่วนประกอบทีเ่ป็นการเช่าเท่านัน้ 

 

สนิทรพัย์และหน้ีสนิตามสญัญาเช่ารบัรูเ้ริม่แรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนั หน้ีสนิตามสญัญาเช่าประกอบดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของการจ่ายชําระ
ตามสญัญาเช่า ดงัน้ี 

 

• ค่าเช่าคงที ่(รวมถงึการจ่ายชาํระคงทีโ่ดยเน้ือหา) สุทธดิว้ยเงนิจูงใจคา้งรบั 

• ค่าปรบัจากการยกเลกิสญัญา หากอายุของสญัญาเช่าสะทอ้นถงึการทีก่ลุม่กจิการคาดว่าจะยกเลกิสญัญานัน้ 

 

การจ่ายชาํระตามสญัญาเช่าในช่วงการต่ออายุสญัญาเช่าไดร้วมอยู่ในการคาํนวณหน้ีสนิตามสญัญาเช่า หากกลุ่มกจิการมคีวามแน่นอน
อย่างสมเหตุสมผลในการใชส้ทิธติ่ออายุสญัญาเช่า 

 

กลุ่มกจิการจะคดิลดค่าเช่าจ่ายขา้งต้นดว้ยอตัราดอกเบีย้โดยนัยตามสญัญา หากไม่สามารถหาอตัราดอกเบีย้โดยนัยได ้กลุ่มกจิการ
จะคดิลดดว้ยอตัราการกู้ยมืส่วนเพิม่ของผูเ้ช่า ซึง่กค็อือตัราทีส่ะทอ้นถงึการกูย้มืเพื่อใหไ้ดม้าซึง่สนิทรพัย์ทีม่มีลูค่าใกล้เคยีงกนั 
ในสภาวะเศรษฐกจิ อายุสญัญา และเงื่อนไขทีใ่กลเ้คยีงกนั 

 

สนิทรพัยส์ทิธกิารใชจ้ะรบัรูด้ว้ยราคาทุน ซึง่ประกอบดว้ย 

 

• จํานวนทีร่บัรูเ้ริม่แรกของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า 

• ค่าเช่าจ่ายทีไ่ดช้าํระก่อนเริม่ หรอื ณ วนัทําสญัญา สุทธจิากเงนิจูงใจทีไ่ดร้บัตามสญัญาเช่า 

• ตน้ทุนทางตรงเริม่แรก 

• ตน้ทุนการปรบัสภาพสนิทรพัย ์

 

ค่าเช่าทีจ่่ายตามสญัญาเช่าระยะสัน้และสญัญาเช่าสนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าตํ่าจะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายตามวธิเีสน้ตรง สญัญาเชา่ระยะสัน้
คอืสญัญาเช่าทีม่อีายุสญัญาเช่าน้อยกว่าหรอืเท่ากบั 12 เดอืน สนิทรพัยท์ีม่มีลูค่าตํ่าประกอบดว้ย อุปกรณ์สาํนักงาน 

 

สญัญาเช่า - กรณีท่ีกลุ่มกิจการเป็นผู้ให้เช่า 
 

รายไดค่้าเช่าตามสญัญาเช่าดําเนินงาน (สุทธจิากสิง่ตอบแทนจูงใจทีไ่ดจ่้ายใหแ้ก่ผูเ้ช่า) รบัรูด้ว้ยวธิเีสน้ตรงตลอดช่วงเวลาการให้เช่า 
กลุ่มกจิการต้องรวมต้นทุนทางตรงเริม่แรกทีเ่กดิขึน้จากการไดม้าซึง่สญัญาเช่าดําเนินงานในมูลค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยอ์้างองิ และ
รบัรูต้้นทุนดงักล่าวเป็นค่าใชจ่้ายตลอดอายุสญัญาเช่า โดยใชเ้กณฑ์เดยีวกนักบัรายได้จากสญัญาเช่า สนิทรพัย์ทีใ่ห้เช่าไดร้วมอยู่ 
ในงบแสดงฐานะการเงนิตามลกัษณะของสนิทรพัย ์
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4.13 หน้ีสินทางการเงิน 
 

ก) การจดัประเภท 

 

กลุ่มกิจการจะพิจารณาจัดประเภทเครื่องมือทางการเงินที่กลุ่มกิจการเป็นผู้ออกเป็นหน้ีสินทางการเงินหรือตราสารทุน 

โดยพจิารณาภาระผูกพนัตามสญัญา ดงัน้ี 

 

• หากกลุ่มกิจการมีภาระผูกพันตามสัญญาที่จะต้องส่งมอบเงินสดหรือสินทรัพย์ทางการเงินอื่นให้กับกิจการอื่น  
โดยไม่สามารถปฏิเสธการชําระหรือเลื่อนการชําระออกไปอย่างไม่มีกําหนดได้นัน้ เครื่องมือทางการเงินนั ้นจะ 
จดัประเภทเป็นหน้ีสนิทางการเงนิ เวน้แต่ว่าการชําระนัน้สามารถชําระโดยการออกตราสารทุนของกลุ่มกจิการเอง
ดว้ยจํานวนตราสารทุนทีค่งที ่เพื่อแลกเปลีย่นกบัจํานวนเงนิทีค่งที ่

• หากกลุ่มกิจการไม่มภีาระผูกพนัตามสญัญาหรอืสามารถเลื่อนการชําระภาระผูกพนัตามสญัญาไปได้ เครื่องมอื 

ทางการเงนิดงักล่าวจะจดัประเภทเป็นตราสารทุน 

 

เงนิกู้ยมืจดัประเภทเป็นหน้ีสนิหมุนเวยีนเมื่อกลุ่มกจิการไม่มสีทิธอินัปราศจากเงื่อนไขใหเ้ลื่อนชําระหน้ีออกไปอีกเป็น
เวลาไม่น้อยกว่า 12 เดอืน นับจากวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน 

 

ข) การวดัมลูค่า 

 

ในการรบัรูร้ายการเมื่อเริม่แรกกลุ่มกจิการตอ้งวดัมูลค่าหน้ีสนิทางการเงนิดว้ยมลูค่ายุตธิรรม และวดัมลูค่าหน้ีสนิทางการเงนิ
ทัง้หมดภายหลงัการรบัรูร้ายการดว้ยราคาทุนตดัจําหน่าย  
 

ค) การตดัรายการและการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของสญัญา 

 

กลุ่มกจิการตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนิเมื่อภาระผกูพนัทีร่ะบใุนสญัญาไดม้กีารปฏบิตัติามแล้ว หรอืไดม้กีารยกเลิกไป 
หรอืสิน้สุดลงแลว้ 

 

หากกลุ่มกิจการมีการเจรจาต่อรองหรอืเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของหน้ีสินทางการเงิน กลุ่มกิจการจะต้องพจิารณาว่า
รายการดงักล่าวเข้าเงื่อนไขของการตัดรายการหรอืไม่ หากเข้าเงื่อนไขของการตัดรายการ กลุ่มกิจการจะต้องรบัรู้
หน้ีสนิทางการเงนิใหม่ดว้ยมูลค่ายุตธิรรมของหน้ีสนิใหม่นัน้ และตดัรายการหน้ีสนิทางการเงนินัน้ดว้ยมูลค่าตามบญัช ี

ทีเ่หลอือยู่ และรบัรูส้่วนต่างในรายการกําไร/ขาดทุนอื่นในกําไรหรอืขาดทุน  
 

หากกลุ่มกจิการพจิารณาแล้วว่าการต่อรองเงื่อนไขดงักล่าวไม่เขา้เงื่อนไขของการตดัรายการ กลุ่มกจิการจะปรบัปรุง
มูลค่าของหน้ีสินทางการเงินโดยการคิดลดกระแสเงินสดใหม่ตามสญัญาด้วยอัตราดอกเบี้ยที่แท้จรงิเดิม (Original 

effective interest rate) ของหน้ีสนิทางการเงนินัน้ และรบัรูส้่วนต่างในรายการกําไรหรอืขาดทุนอื่นในกําไรหรอืขาดทุน 
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4.14 ต้นทุนการกู้ยืม 
 

ต้นทุนการกู้ยมืของเงินกู้ยมืที่กู้มาโดยทัว่ไปและที่กู้มาเป็นการเฉพาะที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา การก่อสร้าง หรือ 

การผลติสนิทรพัย์ทีเ่ขา้เงื่อนไข (สนิทรพัย์ทีจํ่าเป็นต้องใชร้ะยะเวลานานในการเตรยีมสนิทรพัยนั์น้ใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มใชห้รอื
พรอ้มขายไดต้ามประสงค์) ต้องนํามารวมเป็นส่วนหน่ึงของราคาทุนของสนิทรพัย์นัน้ หกัดว้ยรายไดจ้ากการลงทุนทีเ่กิดจาก
การนําเงนิกู้ยมืที่กู้มาโดยเฉพาะ การรวมต้นทุนการกู้ยมืเป็นราคาทุนของสนิทรพัย์ต้องสิ้นสุดลงเมื่อการดําเนินการทีจํ่าเป็น 

ในการเตรยีมสนิทรพัยท์ีเ่ขา้เงื่อนไขใหอ้ยู่ในสภาพพรอ้มทีจ่ะใชไ้ดต้ามประสงค์หรอืพรอ้มทีจ่ะขายไดเ้สรจ็สิ้นลง 
 

ตน้ทุนการกูย้มือื่นๆ ตอ้งถอืเป็นค่าใชจ่้ายในงวดทีเ่กดิขึน้ 

 

4.15 ภาษีเงินได้งวดปัจจบุนัและภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 
 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงนิไดส้ําหรบังวดประกอบด้วยภาษีเงนิไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษีเงนิไดร้อการตดับญัช ีภาษีเงนิไดจ้ะรบัรู้ใน 

งบกําไรขาดทุน ยกเวน้ส่วนภาษเีงนิไดท้ีเ่กี่ยวขอ้งกบัรายการทีร่บัรูใ้นกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นหรอืรายการทีร่บัรูโ้ดยตรงไปยงั
ส่วนของเจา้ของ 
 

ภาษเีงนิไดข้องงวดปัจจุบนั 

 

ภาษีเงนิได้ของงวดปัจจุบันคํานวณจากอตัราภาษีตามกฎหมายภาษีที่มผีลบงัคบัใช้อยู่หรอืที่คาดได้ค่อนข้างแน่ว่าจะมีผล 

บงัคบัใชภ้ายในสิน้รอบระยะเวลาทีร่ายงาน ผูบ้รหิารจะประเมนิสถานะของการยื่นแบบแสดงรายการภาษเีป็นงวด ๆ ในกรณีที่
การนํากฎหมายภาษีไปปฏบิตัขิ ึ้นอยู่กบัการตคีวาม กลุ่มกจิการจะตัง้ประมาณการค่าใช้จ่ายภาษีทีเ่หมาะสมจากจํานวนทีค่าดว่า
จะตอ้งจ่ายชาํระแก่หน่วยงานจดัเกบ็ภาษ ี

 

ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี

 

ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชรีบัรูเ้มื่อเกดิผลต่างชัว่คราวระหว่างฐานภาษีของสนิทรพัย์และหน้ีสนิ และราคาตามบญัชทีีแ่สดงอยู่
ในงบการเงนิ อย่างไรกต็ามกลุ่มกจิการจะไม่รบัรูภ้าษเีงนิไดร้อการตดับญัชสีาํหรบัผลต่างชัว่คราวทีเ่กดิจากเหตุการณ์ต่อไปน้ี 

 

- การรบัรู้เริม่แรกของรายการสนิทรพัย์หรอืรายการหน้ีสนิทีเ่กิดจากรายการทีไ่ม่ใช่การรวมธุรกิจ และไม่มผีลกระทบต่อ
กําไรหรอืขาดทุนทัง้ทางบญัชแีละทางภาษ ี 

- ผลต่างชัว่คราวของเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย บรษิทัร่วม และส่วนไดเ้สยีในการร่วมคา้ทีก่ลุ่มกจิการสามารถควบคุมจงัหวะ
เวลาของการกลบัรายการผลต่างชัว่คราวและการกลบัรายการผลตา่งชัว่คราวมคีวามเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ว่าจะไม่เกิดขึน้
ภายในระยะเวลาทีค่าดการณ์ไดใ้นอนาคต 

 

ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชคีํานวณจากอตัราภาษีทีม่ผีลบงัคบัใชอ้ยู่หรอืทีค่าดไดค่้อนขา้งแน่ว่าจะมผีลบงัคบัใชภ้ายในสิ้นรอบ
ระยะเวลาที่รายงาน และคาดว่าอตัราภาษีดงักล่าวจะนําไปใช้เมื่อสนิทรพัยภ์าษีเงนิได้รอตดับญัชทีี่เกี่ยวขอ้งไดใ้ชป้ระโยชน์ 
หรอืหน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชไีดม้กีารจ่ายชาํระ 
 

สินทรพัย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชีจะรบัรู้หากมคีวามเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่ากลุ่มกิจการจะมีกําไรทางภาษีเพียงพอที่จะนํา
จํานวนผลต่างชัว่คราวนัน้มาใชป้ระโยชน์  
 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีและหน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะแสดงหักกลบกันก็ต่อเมื่อกิจการมีสิทธ ิ

ตามกฎหมายทีจ่ะนําสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดข้องงวดปัจจุบนัมาหกักลบกบัหน้ีสนิภาษีเงนิไดข้องงวดปัจจุบนั และทัง้สนิทรพัย์และ
หน้ีสนิภาษเีงนิไดข้องงวดปัจจุบนัเกีย่วขอ้งกบัภาษเีงนิไดท้ีป่ระเมนิโดยหน่วยงานจดัเกบ็ภาษหีน่วยงานเดยีวกนัซึง่ตัง้ใจจะจ่าย
หน้ีสนิและสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดข้องงวดปัจจุบนัดว้ยยอดสุทธ ิ
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4.16 ผลประโยชน์พนักงาน 
 

4.16.1 ผลประโยชน์พนักงานระยะสัน้ 
 

ผลประโยชน์พนักงานระยะสัน้ คอื ผลประโยชน์ทีค่าดว่าจะต้องจ่ายชําระภายใน 12 เดอืนหลงัจากวนัสิ้นรอบระยะเวลาบญัช ี

เช่น เงนิเดอืน ค่าจา้ง โบนัส และเงนิสมทบกองทุนประกนัสงัคมของพนักงาน โดยรบัรูต้ามช่วงเวลาการใหบ้รกิารของ
พนักงานไปจนถงึวนัสิน้สุดรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มกจิการจะบนัทกึหน้ีสนิดว้ยจํานวนทีค่าดว่าจะตอ้งจ่าย 

 

4.16.2 โครงการสมทบเงิน  
 

กลุ่มกจิการจะจ่ายสมทบใหก้บักองทุนสํารองเลี้ยงชพีตามพระราชบญัญตักิองทุนสํารองเลี้ยงชพี พ.ศ. 2530 กลุ่มกจิการ
ไม่มีภาระผูกพนัที่ต้องจ่ายชําระเพิ่มเติมเมื่อได้จ่ายเงินสมทบแล้ว เงินสมทบจะถูกรบัรู้เป็นค่าใช้จ่ายผลประโยชน์
พนักงานเมื่อถงึกําหนดชาํระ 

 

4.16.3 ผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ  
 

โครงการผลประโยชน์เมื่อเกษียณอายุ กําหนดจํานวนเงนิผลประโยชน์ทีพ่นักงานจะไดร้บัเมื่อเกษยีณอายุ โดยมกัขึน้อยู่กบั
ปัจจยัหลายประการ เช่น อายุ จํานวนปีทีใ่หบ้รกิาร และค่าตอบแทนเมือ่เกษยีณอายุ 

 

ภาระผูกพนัผลประโยชน์น้ีคํานวณโดยนักคณิตศาสตร์ประกนัภยัอสิระทุก 3 ปี ดว้ยวธิคีดิลดแต่ละหน่วยทีป่ระมาณการไว้ 
ซึ่งมูลค่าปัจจุบนัของโครงการผลประโยชน์จะประมาณโดยการคดิลดกระแสเงนิสดจ่ายในอนาคต โดยใชอ้ตัราผลตอบแทน 

ในตลาดของพนัธบตัรรฐับาล ซึ่งเป็นสกุลเงนิเดียวกับสกุลเงินประมาณการกระแสเงินสด และวนัครบกําหนดของหุ้นกู้
ใกลเ้คยีงกบัระยะเวลาทีต่อ้งชาํระภาระผกูพนัโครงการผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 

 

กําไรและขาดทุนจากการวดัมลูค่าใหม่จะรบัรูใ้นส่วนของเจา้ของผ่านกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นในงวดทีเ่กดิขึน้ และรวมอยู่ใน
กําไรสะสมในงบแสดงการเปลีย่นแปลงในส่วนของเจา้ของ 
 

ตน้ทุนบรกิารในอดตีจะถูกรบัรูท้นัทใีนกําไรหรอืขาดทุน 

 

4.17 การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ ์
 

สทิธซิื้อหุน้ของพนักงาน 

 

กลุ่มกจิการไดร้บับรกิารจากพนักงาน เป็นสิง่ตอบแทนสาํหรบัตราสารทุนของกจิการในกลุ่มกจิการ (สทิธซิื้อหุน้) มลูค่ายุตธิรรม
ของสทิธซิื้อหุน้ของพนักงานจะรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้ายตามระยะเวลาไดร้บัสทิธ ิโดยรบัรูพ้รอ้มกบัการเพิม่ขึ้นของตราสารทุน ทัง้น้ี 
มลูค่ายุตธิรรมของสทิธซิื้อหุน้ทีอ่อกให ้จะถูกกําหนดโดย 

 

• รวมเงื่อนไขการดําเนินการทางดา้นการตลาด เช่น ราคาหุน้ของกจิการ และ 
• รวมผลกระทบของเงื่อนไขการไดร้บัสทิธทิีไ่ม่ใช่เงื่อนไขการบรกิารหรอืผลงาน (ตวัอย่างเช่น ขอ้กําหนดในเรื่องการออม 

ของพนักงานหรอืการถอืหุน้ในช่วงระยะเวลาทีกํ่าหนด) 
• ไม่รวมผลกระทบของการบรกิาร และเงื่อนไขการไดร้บัสทิธทิีไ่ม่ใช่เงื่อนไขการดําเนินการทางดา้นการตลาด (ตวัอย่างเช่น 

ความสามารถในการทํากําไร การเติบโตของยอดขายตามที่กําหนดไว ้และการคงสภาพการเป็นพนักงานของกิจการ 

ในช่วงเวลาทีกํ่าหนด) 
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เงื่อนไขผลงานทีไ่ม่ใช่การดําเนินการทางดา้นการตลาดและเงื่อนไขการบรกิาร จะรวมอยู่ในขอ้สมมตฐิานเกี่ยวกบัจํานวนของ
สทิธซิื้อหุน้ทีค่าดว่าจะไดร้บัสทิธ ิ

 

ณ วนัที่สิ้นรอบระยะเวลาการรายงาน กลุ่มกิจการจะทบทวนการประเมนิจํานวนของสทิธิซื้อหุ้นที่คาดว่าจะได้รบัสทิธิ และ 
จะรบัรูผ้ลกระทบของการปรบัปรุง (หากม)ี จากการประมาณการเริม่แรกในกําไรหรอืขาดทุน พรอ้มกบัการปรบัปรุงรายการ 
ไปยงัสว่นของเจา้ของ  
 

บรษิทัจะออกหุน้ใหม่เมื่อมกีารใชส้ทิธ ิสิง่ตอบแทนทีไ่ดร้บัสุทธดิว้ยต้นทุนในการทํารายการทางตรงจะบนัทกึไปยงัทุนเรอืนหุน้
และส่วนเกนิมลูค่าหุน้ 

 

กรณีทีบ่รษิทัใหส้ทิธซิื้อตราสารทุนแก่พนักงานของบรษิทัย่อยในกลุ่มกจิการ จะปฏบิตัเิหมอืนเป็นเงนิทุนสนับสนุนจากบรษิทัใหญ่ 
 

4.18 ประมาณการหน้ีสิน 
 

กลุ่มกิจการมภีาระผูกพนัในปัจจุบนัตามกฎหมายหรอืตามข้อตกลงที่จดัทําไว้ อนัเป็นผลสบืเน่ืองมาจากเหตุการณ์ในอดีต 

ซึ่งการชําระภาระผูกพนันัน้มคีวามเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่าจะส่งผลใหบ้รษิทัต้องสูญเสยีทรพัยากรออกไป และประมาณการ
จํานวนทีต่อ้งจ่ายได ้

 

กลุ่มกจิการจะวดัมูลค่าของจํานวนประมาณการหน้ีสนิโดยใชมู้ลค่าปัจจุบนัของรายจ่ายทีค่าดว่าจะต้องนํามาจ่ายชําระภาระผูกพนั 

การเพิม่ขึน้ของประมาณการหน้ีสนิเน่ืองจากมลูค่าของเงนิตามเวลา จะรบัรูเ้ป็นดอกเบีย้จ่าย 

 

4.19 ทุนเรือนหุ้น 
 

หุน้สามญัจะจดัประเภทไวเ้ป็นส่วนของเจา้ของ 
 

ต้นทุนส่วนเพิ่มที่เกี่ยวข้องกับการออกหุ้นใหม่หรือการออกสิทธิในการซื้อหุ้นซึ่งสุทธิจากภาษีจะถูกแสดงเป็นยอดหักใน 

ส่วนของเจา้ของ 
 

4.20 การรบัรู้รายได้ 
 

รายไดท้ีร่บัรูไ้ม่รวมภาษมีลูค่าเพิม่หรอืภาษขีายอืน่ๆ และแสดงสุทธจิากส่วนลดจ่าย โดยมรีายละเอยีด ดงัน้ี 

 

4.20.1 รายไดจ้ากการขายบ้านพรอ้มทีด่นิและหน่วยในอาคารชุดรบัรูร้ายไดเ้มื่อโอนการควบคุมในอสงัหารมิทรพัย์ใหแ้ก่ลูกคา้
ดงันัน้กลุ่มกจิการจงึรบัรูร้ายไดเ้มื่อมกีารโอนกรรมสทิธิต์ามกฎหมายใหแ้ก่ลูกคา้ 

 

4.20.2 กลุ่มกจิการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาใหบ้รกิารทีม่ลีกัษณะการใหบ้รกิารแบบต่อเน่ืองตามวธิเีสน้ตรงตลอดระยะเวลาของสญัญา 
โดยทีไ่ม่ไดค้าํนึงถงึรอบระยะเวลาการชาํระเงนิตามสญัญา 

 

4.20.3 รายไดค่้าเช่าและบรกิารอื่น รายไดค่้าทีป่รกึษาและการจดัการ รบัรูเ้ป็นรายไดต้ามอตัราทีร่ะบุในสญัญาตลอดระยะเวลา
ของสญัญา 

 

4.20.4 รายไดอ้ื่นรบัรูต้ามเกณฑ์คงคา้ง รายไดด้อกเบีย้รบัรูต้ามวธิอีตัราดอกเบี้ยทีแ่ทจ้รงิ และรายไดเ้งนิปันผลรบัรูเ้มื่อมสีทิธิ
ไดร้บัเงนิปันผล 
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4.21 การจ่ายเงินปันผล 
 

เงนิปันผลทีจ่่ายไปยงัผูถ้อืหุน้ของกจิการจะรบัรูเ้ป็นหน้ีสนิในงบการเงนิเมื่อการจ่ายเงนิปันผลระหว่างกาลไดร้บัการอนุมตัจิาก 

ทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั และการจ่ายเงนิปันผลประจําปีไดร้บัอนุมตัจิากทีป่ระชุมผูถ้อืหุน้ของบรษิทั 

 

4.22 อนุพนัธแ์ละกิจกรรมป้องกนัความเส่ียง 
 

ก) อนุพนัธแ์ฝงและอนุพนัธท์ีไ่ม่เขา้เงื่อนไขของการบญัชป้ีองกนัความเสีย่ง 
 

อนุพนัธ์แฝงที่กลุ่มกจิการแยกรบัรู้รายการ และอนุพนัธ์ที่ไม่เข้าเงื่อนไขของการบญัชป้ีองกนัความเสี่ยงจะรบัรู้เริม่แรกด้วย
มลูค่ายุตธิรรม และจะรบัรูก้ารเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุตธิรรมในรายการกําไรหรอืขาดทุนอื่น 

 

กลุ่มกจิการแสดงมลูค่ายุตธิรรมของอนุพนัธเ์ป็นรายการหมุนเวยีนหรอืไม่หมุนเวยีนตามวนัครบกําหนดของอนุพนัธ์นัน้ 

 

ข) การบญัชป้ีองกนัความเสีย่ง 
 

กลุ่มกิจการรับรู้รายการสัญญาอนุพันธ์เมื่อเริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันที่เข้าทําสัญญาและวัดมูลค่าต่อมา 
ในภายหลงัดว้ยมลูค่ายุตธิรรม ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มกจิการกําหนดใหส้ญัญาอนุพนัธเ์ป็นเครื่องมอืทีใ่ช้
ป้องกนัความเสีย่ง ดงัน้ี 

 

• การป้องกันความเสี่ยงที่เกี่ยวกับกระแสเงินสดของ 1) รายการสินทรัพย์หรือหน้ีสินที่ร ับรู้ หรือ 2) รายการ 
ทีค่าดการณ์ทีม่คีวามเป็นไปไดค่้อนขา้งแน่ในระดบัสงูมาก (การป้องกนัความเสีย่งในกระแสเงนิสด)  

 

ณ วันที่เริ่มต้นความสัมพันธ์ของการป้องกันความเสี่ยง กลุ่มกิจการจะจดัทําเอกสาร 1) ที่ระบุถึงความสมัพันธ์ 
เชงิเศรษฐกิจระหว่างเครื่องมอืทีใ่ชป้้องกนัความเสีย่งและรายการทีม่กีารป้องกนัความเสี่ยง รวมถงึการเปลีย่นแปลง 
ในกระแสเงนิสดของเครื่องมอืทีใ่ชป้้องกนัความเสีย่งทีค่าดว่าจะชดเชยการเปลีย่นแปลงในกระแสเงนิสดของรายการทีม่ี
การป้องกันความเสี่ยง 2) เกี่ยวกับวัตถุประสงค์ของการบริหารความเสี่ยงและกลยุทธ์ที่นํามาใช้ในการจัดการ 

กบัรายการทีม่คีวามเสีย่ง  
 

กลุ่มกจิการแสดงมูลค่ายุติธรรมของอนุพนัธท์ีใ่ชป้้องกนัความเสี่ยงทัง้จํานวนเป็นรายการหมุนเวยีนหรอืไม่หมุนเวียน
ตามวนัครบกําหนดของรายการทีม่กีารป้องกนัความเสีย่ง 
 

มูลค่ายุติธรรมของตราสารอนุพนัธ์ที่อยู่ในความสมัพนัธ์ของการป้องกนัความเสี่ยงได้เปิดเผยไว้ในหมายเหตุ 6 และ 
การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของสํารองการบญัชป้ีองกนัความเสีย่งในส่วนของเจา้ของได้เปิดเผยไว้ในงบแสดงการเปลีย่นแปลง
ส่วนของเจา้ของ  
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ความมปีระสทิธผิลของการป้องกนัความเสีย่ง 

 

กลุ่มกจิการพจิารณาความมปีระสทิธิผลของการป้องกนัความเสี่ยง ณ วนัเริม่ต้นของความสมัพนัธ์ป้องกนัความเสี่ยง
และตลอดระยะเวลาที่เหลอือยู่ เพื่อพจิารณาถึงความคงอยู่ในความสมัพนัธ์เชงิเศรษฐกิจของรายการทีม่กีารป้องกนั
ความเสีย่งและเครื่องมอืป้องกนัความเสีย่ง 
 

กลุ่มกจิการเขา้ทําสญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้ซึ่งมขีอ้กําหนดทีส่ําคญัคลา้ยคลงึกบัขอ้กําหนดทีส่ําคญัของรายการ
ทีม่กีารป้องกนัความเสีย่ง เช่น อตัราอ้างองิ วนัทีกํ่าหนดอตัราใหม่ วนัทีถ่งึกําหนดชําระ วนัสิ้นสุดสญัญา และจํานวน
เงนิทีกํ่าหนดไว ้เน่ืองจากกลุ่มกจิการไม่ไดท้ําการป้องกนัความเสีย่งของเงนิกู้ยมืทัง้หมด ดงันัน้รายการทีม่กีารป้องกนั
ความเสีย่งจงึไดกํ้าหนดเป็นสดัส่วนของรายการเงนิกู้ยมืคงคา้ง เทยีบกบัจํานวนเงนิทีกํ่าหนดไวข้องสญัญาแลกเปลีย่น
อตัราดอกเบี้ย และเน่ืองจากขอ้กําหนดทีส่ําคญัของรายการทีม่กีารป้องกนัความเสี่ยงและเครื่องมอืป้องกนัความเสี่ยง
ความสอดคล้องเข้าคู่กันตลอดปี จึงสรุปได้ว่ารายการป้องกันความเสี่ยงดังกล่าวมีความสัมพันธ์เชิงเศรษฐกิจ  

กลุ่มกจิการจะใชว้ธิกีารอนุพนัธเ์สมอืน (Hypothetical derivative) ในการพจิารณาความมปีระสทิธผิล 

 

กลุ่มกิจการพจิารณาความไม่มปีระสทิธิผลของสญัญาแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย โดยใชห้ลกัการพจิารณาความไม่มี
ประสทิธผิลของการป้องกนัความเสีย่ง ดงัน้ี 

• มลูค่าเครดติของคู่สญัญาของสญัญาแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ซึง่ไม่สอดคลอ้งกบัเงนิกู้ยมื และ 

• ความต่างในขอ้กําหนดทีส่าํคญัของสญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้และเงนิกูย้มื 

 

การป้องกนัความเส่ียงในกระแสเงินสด 
 

กลุ่มกจิการรบัรูส้่วนทีม่ปีระสทิธผิลของการเปลี่ยนแปลงในมลูค่ายุตธิรรมของอนุพนัธ์ซึง่กําหนดและเขา้เงื่อนไขของการ
ป้องกนัความเสี่ยงในกระแสเงนิสดในรายการสํารองการบญัชป้ีองกนัความเสี่ยงในกระแสเงนิสดในส่วนของเจ้าของ 
สาํหรบักําไรหรอืขาดทุนทีเ่กีย่วขอ้งกบัส่วนทีไ่ม่มปีระสทิธผิลจะรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุนทนัทซีึง่แสดงไวใ้นรายการกําไร
หรอืขาดทุนอื่น 

 

กลุม่กจิการจะโอนจํานวนทีร่บัรูส้ะสมในส่วนของเจา้ของดงักล่าวมายงักําไรหรอืขาดทุนในรอบระยะเวลาเดยีวกบัทีร่บัรู้
รายการทีป้่องกนัความเสีย่งในกําไรหรอืขาดทุน ดงัน้ี 

 

• กําไรหรอืขาดทุนทีเ่กีย่วขอ้งกบัส่วนทีม่ปีระสทิธผิลของสญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบีย้ทีใ่ชใ้นการป้องกนัความเสี่ยง
ของอตัราดอกเบี้ยผนัแปรในเงินกู้ยมืของกลุ่มกิจการ จะรบัรู้ในกําไรหรอืขาดทุนในรายการต้นทุนทางการเงิน  
ณ ช่วงเวลาเดยีวกบัทีก่จิการรบัรูค่้าใชจ่้ายดอกเบีย้ของเงนิกูย้มืนัน้ 

 

4.23 ข้อมูลจาํแนกตามส่วนงาน 
 

ส่วนงานดําเนินงานไดถู้กรายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในทีนํ่าเสนอให้ผูม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการดําเนินงาน  
ผูท้ีม่อีํานาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการดําเนินงานหมายถงึ บุคคลทีม่หีน้าทีใ่นการจดัสรรทรพัยากรและประเมนิผลการปฏบิตังิาน
ของส่วนงานดําเนินงาน ซึง่พจิารณาว่า คอื คณะกรรมการบรษิทัทีท่ําการตดัสนิใจเชงิกลยุทธ ์
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5 การจดัการความเส่ียงทางการเงิน 
 

กลุ่มกจิการใหค้วามสําคญักบัการบรหิารความเสีย่ง โดยมอบหมายใหค้ณะกรรมการบรหิารความเสีย่งเป็นผูดู้แลการบรหิารความเสีย่ง
เพื่อใชเ้ป็นเครื่องมอืในการบรหิารงานเพื่อลดความเสยีหายทีอ่าจเกดิขึน้ ตลอดจนทําหน้าทีพ่จิารณาและใหค้วามเหน็ต่อนโยบายและ
ขอบเขตการบรหิารความเสีย่ง (Risk Management Policy) ของกลุ่มกจิการ และประเมนิความเสีย่งพรอ้มทัง้บรหิารจดัการความเสี่ยง
ใหอ้ยู่ในระดบัทีย่อมรบัได ้รวมถงึตดิตามและประเมนิผลการบรหิารความเสีย่งของกลุ่มกจิการ 
 

ในกรณีที่เป็นไปตามเงื่อนไขที่กําหนดทัง้หมด กลุ่มกิจการจะถือปฏิบัติตามการบัญชีป้องกันความเสี่ยงเพื่อลดผลกระทบของ 
ความไม่สอดคล้องกนัของหลกัการรบัรูร้ายการของเครื่องมอืป้องกนัความเสีย่งและรายการทีถู่กป้องกนัความเสีย่ง ซึง่เป็นผลใหก้ลุ่มกิจการ
รบัรูค่้าใชจ่้ายดอกเบีย้เท่ากบัอตัราดอกเบีย้คงทีส่าํหรบัเงนิกูย้มืทีม่อีตัราดอกเบีย้ลอยตวัทีก่ลุ่มกจิการไดท้ําการป้องกนัความเสีย่งไว ้ 
 

5.1 ปัจจยัความเส่ียงด้านการเงิน 
 

5.1.1 ความเส่ียงจากตลาด 
 

ก) ความเส่ียงจากอตัราแลกเปล่ียน 
 

กลุ่มกิจการลงทุนในบรษิัทย่อยแห่งหน่ึงที่อยู่ในต่างประเทศซึ่งสินทรพัย์สุทธิมีความเสี่ยงจากการแปลงค่าสกุลเงนิ 
อย่างไรกต็าม กลุ่มกจิการพจิารณาว่าไม่จําเป็นตอ้งใชว้ธิป้ีองกนัความเสีย่งจากความผนัผวนของอตัราแลกเปลี่ยนดงักล่าว 
เน่ืองจากเป็นการลงทุนในต่างประเทศระยะยาว 

 

ข) ความเส่ียงในมูลค่ายุติธรรมและความเส่ียงในกระแสเงินสดท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบีย้ 
 

กลุ่มกจิการมเีงนิกูย้มืระยะสัน้ เงนิกูย้มืระยะยาว และหุน้กู ้ซึง่อตัราดอกเบี้ยเป็นไปตามอตัราตลาด 

 

กลุ่มกจิการมคีวามเสี่ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ย อย่างไรกต็ามกลุ่มกิจการมกีารบรหิารสดัส่วนของเงนิกู้ยมืทีม่ ี
อัตราดอกเบี้ยลอยตัวและอัตราดอกเบี้ยคงที่อย่างเหมาะสมและมีการทบทวนอย่างสมํ่าเสมอเพื่อลดความเสี่ยงจาก 

ความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ยของเงนิกูย้มืทีม่อีตัราดอกเบีย้ลอยตวั 

 

ความเสีย่งจากการเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบี้ยและการปรบัอตัราดอกเบี้ยใหม่ของเงนิกู้ยมื ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 
มดีงัน้ี 

 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท ร้อยละของเงินกู้ บาท ร้อยละของเงินกู้ 
     

เงนิกูย้มืทีม่อีตัราดอกเบี้ยคงที ่ 23,885,351,017 71.90 17,460,092,548 62.05 

เงนิกูย้มืทีม่อีตัราดอกเบี้ยลอยตวั 9,335,963,498 28.10 10,679,650,948 37.95 

 33,221,314,515 100.00 28,139,743,496 100.00 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท ร้อยละของเงินกู้ บาท ร้อยละของเงินกู้ 
     

เงนิกูย้มืทีม่อีตัราดอกเบี้ยคงที ่ 22,969,596,753 76.17 16,216,701,004 71.11 

เงนิกูย้มืทีม่อีตัราดอกเบี้ยลอยตวั 7,187,685,270 23.83 6,587,720,000 28.89 

 30,157,282,023 100.00 22,804,421,004 100.00 
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เครือ่งมอืทางการเงนิทีก่ลุ่มกจิการใชเ้พือ่บรหิารความเสีย่ง 

 

กลุ่มกิจการเข้าทําสัญญาแลกเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยผนัแปรให้เป็นอัตราคงที่ โดยอัตราดอกเบี้ยคงที่ตามสัญญา
แลกเปลีย่นอตัราดอกเบี้ยมอีตัราร้อยละ 3.15 และอตัราดอกเบี้ยผนัแปรมอีตัราดอกเบีย้ส่วนเพิม่จาก Fallback Rate 

(SOFR) (พ.ศ. 2565 : USD-LIBOR-BBA) ที่ร้อยละ 1.75 ซึ่ง ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน อตัราดอกเบี้ยผนัแปร
เท่ากบัรอ้ยละ 7.09 (พ.ศ. 2565 : รอ้ยละ 6.14) 
 

สญัญาแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ยกําหนดใหช้ําระยอดสุทธขิองดอกเบี้ยคา้งรบัหรอืคา้งจ่ายทุกเดอืนโดยวนัทีถ่งึกําหนด
ชาํระตามสญัญาดงักล่าวเป็นวนัเดยีวกบัวนัทีถ่งึกําหนดชาํระของดอกเบี้ยของสญัญาเงนิกูจ้นสิ้นสุดสญัญา 

 

ผลกระทบจากการบญัชป้ีองกนัความเสีย่งต่อฐานะการเงนิและผลการดําเนินงาน 

 

ผลกระทบจากสญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบี้ยต่อฐานะการเงนิและผลการดําเนินงานของกลุม่กจิการและบรษิทั มดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2566 

บาท 
พ.ศ. 2565 

บาท 
สญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบี้ย   

มลูค่าตามบญัช ี(สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีน) 53,046,908 62,117,550 

จํานวนเงนิตามสญัญา 386,557,360 386,557,360 

วนัครบกําหนด 10 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2574 10 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2574  

ค่าอตัราป้องกนัความเสีย่ง (Hedge ratio) 1:1 1:1 

อตัราดอกเบีย้ทีใ่ชป้้องกนัความเสีย่ง รอ้ยละ 3.15 รอ้ยละ 3.15 

 

การวเิคราะหค์วามอ่อนไหว 

 

องค์ประกอบอื่นในส่วนของเจา้ของจะเปลี่ยนแปลงไปจากการเพิม่ขึน้หรอืลดลงในมูลค่ายุตธิรรมของการป้องกนัความ
เสีย่งในกระแสเงนิสดของเงนิกูย้มื 

 

 งบการเงินรวม 
 ผลกระทบต่อองคป์ระกอบอ่ืน 

ในส่วนของเจ้าของ 
 พ.ศ. 2566 

บาท 
พ.ศ. 2565 

บาท 
   

อตัราดอกเบีย้ - เพิม่ขึน้รอ้ยละ 0.25* 5,341,576 5,867,719 

อตัราดอกเบีย้ - ลดลงรอ้ยละ 0.25* (5,454,188) (5,996,761) 
 *  โดยกําหนดใหปั้จจยัอื่นคงที ่
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ค) ความเส่ียงด้านราคา 
 

กลุ่มกจิการมคีวามเสีย่งจากราคาของหลกัทรพัย์ซึง่มาจากเงนิลงทุนในตราสารทุนทีว่ดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรมผ่าน
กําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น (FVOCI) หรอืทีว่ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุน (FVPL) ซึ่งแสดงการวดัมูลค่า
ยุตธิรรมในหมายเหตุ 6 

 

กลุ่มกจิการไม่มคีวามเสีย่งจากดา้นราคาทีเ่ป็นสาระสาํคญั 

 

5.1.2 ความเส่ียงด้านเครดิต 
 

ความเสีย่งดา้นเครดติโดยส่วนใหญ่เกดิจากรายการเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด กระแสเงนิสดตามสญัญาจาก
เงนิลงทุนในตราสารหน้ีทีว่ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุน (FVPL) รวมถงึความเสีย่งดา้นสนิเชื่อแก่ลูกค้าและ
ลูกหน้ีคงคา้ง 
 

ก) การบริหารความเส่ียง 
 

กลุ่มกิจการบริหารความเสี่ยงด้านเครดิตโดยการจัดกลุ่มของความเสี่ยง สําหรบัเงินฝากธนาคารและสถาบันการเงิน  
กลุ่มกจิการจะเลือกทํารายการกบัสถาบนัการเงนิที่ได้รบัการจดัอนัดบัจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถือที่เป็นอิสระที่มี
กลุ่มระดบัลงทุน (Investment grade) ไม่ตํ่ากว่า BBB- 

 

สาํหรบัการทําธุรกรรมกบัลูกคา้ กลุ่มกจิการจะยดึการจดัอนัดบัจากสถาบนัจดัอนัดบัความน่าเชื่อถอืทีเ่ป็นอสิระ ในกรณี
ที่ไม่มกีารจดัอันดบัไว้ กลุ่มกิจการจะประเมินความเสี่ยงจากคุณภาพเครดิตของลูกค้า โดยพจิารณาจากฐานะทาง
การเงนิ ประสบการณ์ที่ผ่านมาและปัจจยัอื่นๆ และกําหนดระยะเวลาการชําระหน้ีจากผลการประเมนิดงักล่าว ทัง้น้ี 
ผูบ้รหิารในสายงานทีเ่กีย่วขอ้งจะทําการตรวจสอบการปฏบิตัติามขอ้กําหนดดา้นวงเงนิเครดติของลูกคา้อย่างสมํ่าเสมอ 

 

กลุ่มกจิการและบรษิทัไม่มกีารกระจุกตวัของความเสีย่งด้านเครดติทีเ่ป็นสาระสําคญั ไม่ว่าจะเป็นการกระจุกตวัจากลูกค้า
แต่ละราย หรอืการกระจุกตวัในอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหน่ึง หรอืในภูมภิาคใดภูมภิาคหน่ึง 
 

กลุ่มกจิการพจิารณาว่าเงนิลงทุนในตราสารหน้ีของกลุ่มกิจการเป็นเงนิลงทุนทีม่คีวามเสีย่งตํ่า ซึง่กลุ่มกจิการเน้นการ
ลงทุนระยะสัน้และมนีโยบายทีต่อ้งรกัษาเงนิตน้โดยมกีารตรวจสอบนโยบายการลงทนุของกองทนุอย่างสมํ่าเสมอ 

 

ข) การด้อยค่าของสินทรพัยท์างการเงิน 
 

สนิทรพัย์ทางการเงนิที่ต้องมกีารพจิารณาตามโมเดลการวดัมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดติทีค่าดว่าจะเกิดขึ้นมทีัง้หมด  
3 ประเภท ดงัน้ี 

 

• ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่นและสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 
• เงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 

• เงนิลงทุนในตราสารหน้ีทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทนุ (FVPL) 
 

แมว่้ากลุ่มกจิการจะมรีายการเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดซึง่เขา้เงื่อนไขการพจิารณาการดอ้ยค่าภายใต ้TFRS 9  

แต่กลุ่มกจิการพจิารณาว่าการดอ้ยค่าของรายการดงักล่าวเป็นจํานวนเงนิทีไ่ม่มนัียสําคญั 
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ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอืน่และสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา 

 

กลุ่มกจิการใชว้ธิอีย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกิดขึน้
ซึง่คาํนวณค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ตลอดอายุลูกหน้ีการคา้และสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญาทัง้หมด 

 

ในการวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ ผูบ้รหิารไดจ้ดักลุ่มลูกหน้ีการคา้และสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา
ตามลกัษณะร่วมของความเสีย่งดา้นเครดติและตามกลุ่มระยะเวลาทีเ่กนิกําหนดชาํระ ทัง้น้ี เน่ืองจากสนิทรพัยท์ีเ่กดิจาก
สญัญาเป็นงานทีส่่งมอบแต่ยงัไม่ไดเ้รยีกเกบ็นัน้มลีกัษณะความเสีย่งทีใ่กล้เคยีงเป็นอย่างมากกบัลูกหน้ีการคา้สําหรบั
สญัญาประเภทเดยีวกนั ผู้บรหิารจงึพจิารณาใช้อตัราผลขาดทุนด้านเครดติของลูกหน้ีการค้ามาประมาณการอัตรา 

ผลขาดทุนดา้นเครดติของสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญาทีเ่กีย่วขอ้งดว้ย 

 

จากหลกัการดงักล่าวค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติสาํหรบัลูกหน้ีการคา้และสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญา เป็นดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2566 

ยงัไม่ถึง 
กาํหนดชาํระ 

บาท 

ไม่เกิน 3 
เดือน 
บาท 

3 - 6 เดือน 
บาท 

6 - 12 เดือน 
บาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 

บาท 
รวม 
บาท 

       

   - ลูกหน้ีการคา้ - - - - 11,272,229 11,272,229 

   - ลูกหน้ีอื่น - - - - 13,492,479 13,492,479 

ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - 24,764,708 24,764,708 

 

 งบการเงินรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
   พ.ศ. 2565 

ยงัไม่ถึง 
กาํหนดชาํระ 

บาท 

ไม่เกิน 3 
เดือน 
บาท 

3 - 6 เดือน 
บาท 

6 - 12 เดือน 
บาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 

บาท 
รวม 
บาท 

       

   - ลูกหน้ีการคา้ - - - - 11,272,229 11,272,229 

   - ลูกหน้ีอื่น - - - - 13,492,479 13,492,479 

ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - 24,764,708 24,764,708 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
   พ.ศ. 2566 

ยงัไม่ถึง 
กาํหนดชาํระ 

บาท 

ไม่เกิน 3 
เดือน 
บาท 

3 - 6 เดือน 
บาท 

6 - 12 เดือน 
บาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 

บาท 
รวม 
บาท 

       

   - ลูกหน้ีการคา้ - - - - 11,272,229 11,272,229 

   - ลูกหน้ีอื่น - - - - 2,845,479 2,845,479 

ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - 14,117,708 14,117,708 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
   พ.ศ. 2565 

ยงัไม่ถึง 
กาํหนดชาํระ 

บาท 

ไม่เกิน 3 
เดือน 
บาท 

3 - 6 เดือน 
บาท 

6 - 12 เดือน 
บาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 

บาท 
รวม 
บาท 

       

   - ลูกหน้ีการคา้ - - - - 11,272,229 11,272,229 

   - ลูกหน้ีอื่น - - - - 2,845,479 2,845,479 

ค่าเผื่อผลขาดทุน - - - - 14,117,708 14,117,708 

 

รายการกระทบยอดค่าเผื่อผลขาดทุนสาํหรบัลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่นสาํหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 

บาท 
พ.ศ. 2565 

บาท 
พ.ศ. 2566 

บาท 
พ.ศ. 2565 

บาท 
     

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัท่ี 1 มกราคม 24,764,708 23,898,770 14,117,708 13,180,883 

รบัรูค่้าเผื่อผลขาดทุนในกําไรหรอืขาดทุน 

   ในระหว่างปี - 865,938 - 936,825 

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 24,764,708 24,764,708 14,117,708 14,117,708 

 

กลุ่มกิจการตดัจําหน่ายลูกหน้ีการค้าและสนิทรพัย์ที่เกิดจากสญัญาเมื่อคาดว่าจะไม่ได้รบัชําระคืน ข้อบ่งชี้ที่คาดว่า 

จะไม่ไดร้บัชาํระคนื เช่น การไม่ยอมปฏบิตัติามหรอืเขา้ร่วมในแผนการชาํระหน้ีหรอืทยอยชาํระหน้ี  
 

ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของลูกหน้ีการค้าและสนิทรพัยท์ีเ่กดิจากสญัญาจะแสดงเป็นผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าสุทธ ิ

ในกําไรก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษีเงินได้ กลุ่มกิจการจะรบัรู้จํานวนที่ได้รบัชําระสําหรบัจํานวนที่ได้ตัดจําหน่าย 

ไปแลว้เป็นยอดหกัจากรายการทีไ่ดบ้นัทกึผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า 
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เงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  
 

กลุ่มกจิการพจิารณาว่าเงนิใหกู้ย้มืแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีว่ดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจําหน่ายนัน้มคีวามเสีย่งดา้นเครดติตํ่า 
ดงันัน้ ค่าเผื่อผลขาดทุนทีร่บัรูใ้นระหว่างปีจงึจํากดัอยู่เพยีงผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ภายใน 12 เดอืน 

 

เงนิลงทุนในตราสารหน้ีทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทนุ (FVPL) 

 

กลุ่มกิจการมีความเสี่ยงด้านเครดิตที่เกี่ยวกบัเงนิลงทุนในตราสารหน้ีที่วดัมูลค่าด้วย FVPL ทัง้น้ี ความเสีย่งสูงสุด  
ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงานเท่ากบัมลูค่าตามบญัชขีองเงนิลงทุน 

 

5.1.3 ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 
 

การจดัการความเสี่ยงดา้นสภาพคล่องอย่างรอบคอบคอื การมเีงนิสด และการมแีหล่งเงนิทุนทีส่ามารถเบกิใชไ้ด้ทนัที
และเบิกใช้ได้ตามความสําเร็จของงาน จากวงเงนิด้านสนิเชื่อที่เพยีงพอต่อการชําระภาระผูกพนัเมื่อถึงกําหนดชําระ 
และเพยีงพอต่อการปิดสถานะ ทัง้น้ี ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลาบญัช ีกลุ่มกจิการมเีงนิฝากธนาคารทีส่ามารถเบิกใชไ้ด้ทนัที
จํานวน 1,441.56 ลา้นบาท (พ.ศ. 2565 : 1,566.68 ลา้นบาท) เพื่อใชใ้นการบรหิารสภาพคล่องของกลุ่มกจิการ 
 

ส่วนงานบรหิารการเงนิของกลุ่มกจิการไดค้งไวซ้ึง่ความยดืหยุ่นในแหล่งเงนิทุนโดยการคงไวซ้ึง่วงเงนิสนิเชื่อทีเ่พยีงพอ 

 

ผูบ้รหิารได้พจิารณาประมาณการกระแสเงนิสดของกลุ่มกิจการอย่างสมํ่าเสมอโดยพจิารณาจาก ก) เงนิสาํรองหมุนเวยีน 
(จากวงเงนิสนิเชื่อทีย่งัไม่ไดเ้บกิใช)้ และ ข) เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด นอกเหนือจากน้ี กลุ่มกจิการยงัไดท้ําการ
ประมาณการกระแสเงนิสด พจิารณาสนิทรพัยท์ีม่สีภาพคล่องสงูและอตัราส่วนสภาพคล่องตามขอ้กําหนดต่าง ๆ  

 

ก) การจดัการด้านการจดัหาเงิน 
 

กลุ่มกจิการมวีงเงนิกูท้ีย่งัไม่ไดเ้บกิใช ้ณ วนัที ่31 ธนัวาคม ดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

อตัราดอกเบีย้ลอยตวั     

หมดอายุภายในหน่ึงปี     

   - วงเงนิเบกิเกนิบญัช ี 20,000,000 20,000,000 - - 

หมดอายุเกนิกว่าหน่ึงปี     

   - วงเงนิกูธ้นาคาร 7,213,635,372 6,789,844,180 5,712,593,200 6,226,340,800 

 7,233,635,372 6,809,844,180 5,712,593,200 6,226,340,800 
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ข) วนัครบกาํหนดของหน้ีสินทางการเงิน 
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงให้เห็นถึงหน้ีสินทางการเงินที่จดัประเภทตามระยะเวลาการครบกําหนดตามสญัญาของหน้ีสิน 

ทางการเงนิทีไ่ม่ใช่สญัญาอนุพนัธ ์

 

จํานวนเงนิในตารางแสดงด้วยจํานวนเงนิตามสญัญาทีไ่ม่ไดม้กีารคดิลด ทัง้น้ี ยอดคงเหลอืทีค่รบกําหนดภายในระยะเวลา 
12 เดอืน จะเท่ากบัมลูค่าตามบญัชเีน่ืองจากการคดิลดไม่มนัียสําคญั 

 

 งบการเงินรวม 
วนัครบกาํหนดของหน้ีสิน 
   ทางการเงิน  

ภายใน 1 ปี 
บาท 

1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566     

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 9,931,299,353 - - 9,931,299,353 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 1,384,282,565 - - 1,384,282,565 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า 28,222,824 110,438,434 546,753,468 685,414,726 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  3,455,818,198 4,407,192,700 627,004,264 8,490,015,162 

หุน้กู ้ 4,600,000,000 10,200,000,000 - 14,800,000,000 

เงนิมดัจําค่าเช่าและบรกิาร - 196,691,995 - 196,691,995 

เงนิประกนัการก่อสรา้ง - 599,583,300 - 599,583,300 

รวมหน้ีสินทางการเงิน 19,399,622,940 15,513,906,429 1,173,757,732 36,087,287,101 

 

 งบการเงินรวม 
วนัครบกาํหนดของหน้ีสิน 
   ทางการเงิน  

ภายใน 1 ปี 
บาท 

1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565     

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 5,749,559,004 - - 5,749,559,004 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 1,772,419,803 - - 1,772,419,803 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า 35,147,644 111,288,658 574,126,068 720,562,370 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  7,645,042,948 2,203,750,000 791,291,544 10,640,084,492 

หุน้กู ้ 2,650,000,000 9,100,000,000 - 11,750,000,000 

เงนิมดัจําค่าเช่าและบรกิาร - 182,286,007 - 182,286,007 

เงนิประกนัการก่อสรา้ง - 460,980,434 - 460,980,434 

รวมหน้ีสินทางการเงิน 17,852,169,399 12,058,305,099 1,365,417,612 31,275,892,110 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
วนัครบกาํหนดของหน้ีสิน 
   ทางการเงิน  

ภายใน 1 ปี 
บาท 

1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566     

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 8,912,885,153 - - 8,912,885,153 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 1,145,850,984 - - 1,145,850,984 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า 9,582,000 39,659,700 225,133,468 274,375,168 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,909,859,370 3,470,787,500 63,750,000 6,444,396,870 

หุน้กู ้ 4,600,000,000 10,200,000,000 - 14,800,000,000 

เงนิมดัจําค่าเช่าและบรกิาร - 163,253,288 - 163,253,288 

เงนิประกนัการก่อสรา้ง - 398,725,336 - 398,725,336 

รวมหน้ีสินทางการเงิน 17,578,177,507 14,272,425,824 288,883,468 32,139,486,799 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
วนัครบกาํหนดของหน้ีสิน 
   ทางการเงิน  

ภายใน 1 ปี 
บาท 

1 - 5 ปี 
บาท 

มากกว่า 5 ปี 
บาท 

รวม 
บาท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565     

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 4,722,459,004 - - 4,722,459,004 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 1,564,249,639 - - 1,564,249,639 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า 9,461,000 39,792,100 234,583,068 283,836,168 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 3,905,712,000 2,203,750,000 222,500,000 6,331,962,000 

หุน้กู ้ 2,650,000,000 9,100,000,000 - 11,750,000,000 

เงนิมดัจําค่าเช่าและบรกิาร - 154,524,063 - 154,524,063 

เงนิประกนัการก่อสรา้ง - 308,838,705 - 308,838,705 

รวมหน้ีสินทางการเงิน 12,851,881,643 11,806,904,868 457,083,068 25,115,869,579 

 
5.2 การบริหารส่วนของเงินทุน 

 
5.2.1 การบริหารความเส่ียง 

 

วต้ถุประสงคข์องการบรหิารส่วนของทุน คอื 

 

• การรกัษาไวซ้ึ่งการดําเนินงานต่อเน่ือง เพื่อทีจ่ะสามารถก่อใหเ้กดิผลตอบแทนแก่ผูถ้อืหุน้และก่อใหเ้กดิประโยชน์แก่
ผูม้สี่วนไดเ้สยีอื่นๆ และ 

• การรกัษาโครงสรา้งเงนิทุนไวใ้หอ้ยู่ในระดบัทีก่่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดเพือ่ลดตน้ทุนเงนิทุน 

 

การที่จะรกัษาหรอืปรบัระดบัโครงสร้างของเงินทุนนัน้ กลุ่มกจิการอาจต้องปรบัจํานวนเงนิปันผลจ่าย ปรบัการคนืทุน
ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ ออกหุน้ใหม่ หรอืขายสนิทรพัยเ์พื่อลดภาระหน้ีสนิ 

 

เช่นเดยีวกบักจิการอื่นในอุตสาหกรรมเดยีวกนั กลุ่มกจิการพจิารณาระดบัเงนิทุนอย่างสมํ่าเสมอจากอตัราส่วนหน้ีสนิตอ่ทุน 
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ในระหว่างปี พ.ศ. 2566 กลยุทธ์ของกลุ่มกิจการยงัคงเดมิเช่นเดียวกับปี พ.ศ. 2565 คอืการคงไว้ซึ่งอันดบัเครดิตที่ระดบั 
BBB+ ทัง้น้ี อนัดบัเครดติของกลุ่มกจิการยงัคงเดมิ โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม กลุ่มกจิการมอีตัราส่วนหน้ีสนิรวมต่อทุน ดงัน้ี 

 

 พ.ศ. 2566 
บาท 

พ.ศ. 2565 
บาท 

   

หน้ีสนิรวม 40,635,677,636 35,691,987,528 

ส่วนของเจา้ของ (รวมส่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอีํานาจควบคุม) 23,252,036,504 21,709,325,188 

อตัราส่วนหน้ีสินรวมต่อทุน 1.75 1.64 
 

การคงไว้ซึง่อตัราส่วนตามสญัญาเงินกู้ (Loan covenants) 
 

ภายใต้เงื่อนไขของวงเงนิกู้หลกัของกลุ่มกิจการ กลุ่มกิจการจะต้องคงไว้ซึ่งอตัราส่วนหน้ีสนิต่อทุนตามคํานิยามและ
เงื่อนไขสญัญาเงนิกูก้ลุ่มกจิการสามารถคงไวซ้ึง่อตัราส่วนทางการเงนิตลอดรอบระยะเวลารายงาน 

 

5.3 ผลกระทบจากการปฏิรปูอตัราดอกเบีย้อ้างอิง 
 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2565 บรษิทัย่อยแห่งหน่ึงจดัทําแผนการเปลีย่นแปลงอตัราดอกเบีย้อา้งองิ ในการแกไ้ขสญัญาคงคา้งทีอ่า้งองิ
อตัราดอกเบี้ย USD LIBOR ทีม่วีนัครบกําหนดหลงัจากวนัที ่30 มถุินายน พ.ศ. 2566 โดยเจรจากบัคู่สญัญาเพื่อเปลี่ยนไปใช้อตัรา
ดอกเบี้ยอ้างอิงอื่น หรือเพิ่มข้อความในสัญญาเดิมให้ครอบคลุมการเปลี่ยนไปอ้างอิงกับอัตราดอกเบี้ยอื่นหลังจาก 

วนัยุติการเผยแพร่อตัราดอกเบี้ยอ้างอิงเดมิ (fallback provision) ซึ่ง ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กลุ่มกิจการได้เจรจาแก้ไข
สญัญาเสรจ็สิน้แลว้ก่อนวนัยุตกิารเผยแพร่อตัราดอกเบีย้ USD LIBOR 

 
การบญัชีป้องกนัความเส่ียง 
 

ความสมัพนัธข์องการป้องกนัความเสีย่ง 
 

การปรบัปรุงระยะที ่2 ไดกํ้าหนดมาตรการผ่อนปรนสําหรบัรายการทีอ่าจมผีลกระทบต่องบการเงนิในระหว่างการปฏริปูอตัรา
ดอกเบีย้อา้งองิ รวมถงึผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงกระแสเงนิสด หรอืผลกระทบตอ่ความสมัพนัธข์องการป้องกนัความเสีย่ง
ทีอ่าจจะเกดิขึน้เมื่อมกีารเปลีย่นอตัราดอกเบีย้อา้งองิ 
 
สําหรบัรอบปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กลุ่มกิจการได้ใช้ข้อผ่อนปรนตามข้อกําหนดของการปรบัปรุงระยะที่ 2 

สาํหรบัการบญัชป้ีองกนัความเสีย่ง ดงัต่อไปน้ี  

 

• การเลือกกาํหนดการป้องกนัความเส่ียง เมื่อการปรบัปรุงระยะที ่1 เขา้เงื่อนไขในการยุตกิารใช ้กลุม่กจิการจะปรบัปรุง
การเลอืกกําหนดการป้องกนัความเสีย่ง เพยีงเพื่อทําใหเ้กดิการเปลีย่นแปลงในหน่ึงอย่างหรอืมากกว่า ดงัน้ี 

 

ก. การกําหนดอตัราดอกเบี้ยอ้างองิอื่น ไดแ้ก่ SOFR (ทัง้ทีกํ่าหนดหรอืไม่ได้กําหนดอยู่ในสญัญา) เป็นความเสี่ยงทีม่ ี
การป้องกนั 

ข. การปรบัปรุงคําอธบิายของรายการทีม่กีารป้องกนัความเสีย่ง รวมถงึคําอธบิายของส่วนของกระแสเงนิสดทีถู่กเลอืก
กําหนดหรอืมลูค่ายุตธิรรมทีม่กีารป้องกนัความเสีย่ง หรอื 
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ค. การปรบัปรุงคาํอธบิายของเครื่องมอืทีใ่ชป้้องกนัความเสีย่ง  
 

กลุ่มกจิการปรบัปรุงเอกสารการป้องกนัความเสีย่งใหส้ะทอ้นการปรบัปรุงการเลอืกกําหนดการป้องกนัความเสีย่ง ณ วนั
สิ้นรอบระยะเวลาบญัชทีีเ่กดิการเปลี่ยนแปลง ซึ่งการปรบัปรุงเอกสารการป้องกนัความเสีย่งดงักล่าวนัน้จะไม่ถอืเป็นการ
สิน้สุดความสมัพนัธข์องการป้องกนัความเสีย่ง  
 

• จาํนวนเงินท่ีสะสมไว้อยู่ในสาํรองการป้องกนัความเส่ียงในกระแสเงินสด: เมื่อกลุ่มกจิการปรบัปรุงการเลอืกกําหนดการ
ป้องกนัความเสีย่งดงักล่าวขา้งต้น จํานวนเงนิทีส่ะสมไวอ้ยู่ในสํารองการป้องกนัความเสีย่งในกระแสเงนิสดจะถอืว่าอ้างองิ
จากอตัราดอกเบี้ยอ้างอิงอื่นที่ได้มกีารเปลี่ยนแทน เช่น เมื่อได้มกีารเปลี่ยนแทน USD LIBOR ดว้ย SOFR นอกจากน้ี 

ในการวเิคราะหก์ารสิ้นสุดความสมัพนัธ์ของการป้องกนัความเสีย่ง เมื่ออตัราดอกเบี้ยอา้งองิของกระแสเงนิสดในอนาคตที่
มกีารป้องกนัความเสีย่งทีเ่คยใชใ้นพจิารณาไดถู้กเปลีย่นไปเป็นอตัราดอกเบี้ยอา้งองิอื่นแล้วซึ่งเป็นผลจากการปฏริปูอตัรา
ดอกเบี้ยอ้างองิ ดงันัน้จํานวนเงนิทีส่ะสมไวอ้ยู่ในสํารองการป้องกนัความเสีย่งในกระแสเงนิสดต้องถอืว่าอ้างองิจากอตัรา
ดอกเบีย้อา้งองิอื่น (สาํหรบัการพจิารณาว่ากระแสเงนิสดในอนาคตทีม่กีารป้องกนัความเสีย่งยงัคงคาดว่าจะเกดิขึน้หรอืไม่) 

 

6 มูลค่ายุติธรรม 
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่ายุตธิรรมตามลําดบัชัน้ของมลูค่ายุตธิรรม 

 

 งบการเงินรวม (บาท) 
 ข้อมูลระดบัท่ี 1 ข้อมูลระดบัท่ี 2 ข้อมูลระดบัท่ี 3 รวมมูลค่ายุติธรรม 
 31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
         
สินทรพัย ์         

สินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่า 
   ด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรขาดทุน         

   หน่วยลงทุนในกองทุนรวม - - 38,683,332 20,745,000 - - 38,683,332 20,745,000 

   ตราสารทุนที่ไม่ไดจ้ดทะเบยีน 

      ในตลาดหลกัทรพัย ์ - - - - 178,741,700 76,956,737 178,741,700 76,956,737 

สินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่า 
   ด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรขาดทุน 
   เบด็เสรจ็อ่ืน         

   เงนิลงทุนในตราสารทุนทีจ่ดทะเบยีน 

      ในตลาดหลกัทรพัย ์ 16,428,440 16,428,440 - - - - 16,428,440 16,428,440 

ตราสารอนุพนัธ์ท่ีใช้สาํหรบั 
   ป้องกนัความเส่ียง         

   สญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบี้ย - - 53,046,908 62,117,550 - - 53,046,908 62,117,550 

รวมสินทรพัย ์ 16,428,440 16,428,440 91,730,240 82,862,550 178,741,700 76,956,737 286,900,380 176,247,727 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ (บาท) 
 ข้อมูลระดบัท่ี 1 ข้อมูลระดบัท่ี 2 ข้อมูลระดบัท่ี 3 รวมมูลค่ายุติธรรม 
 31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2566 
31 ธนัวาคม   

พ.ศ. 2565 
         
สินทรพัย ์         

สินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่า 
   ด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรขาดทุน 

        

   หน่วยลงทุนในกองทุนรวม - - 38,683,332 20,745,000 - - 38,683,332 20,745,000 

สินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่า 
   ด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรขาดทุน 
   เบด็เสรจ็อ่ืน 

        

   เงนิลงทุนในตราสารทุนทีจ่ดทะเบยีน 

      ในตลาดหลกัทรพัย ์

16,428,440 16,428,440 - - - - 16,428,440 16,428,440 

รวมสินทรพัย ์ 16,428,440 16,428,440 38,683,332 20,745,000 - - 55,111,772 37,173,440 
 

สนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทางการเงนิทีม่มีลูค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ีมดีงัต่อไปน้ี 

• เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

• เงนิลงทุนระยะสัน้ 

• ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น - สุทธ ิ

• เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 

• เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 

• เงนิกู้ยมืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 

• เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 

• เงนิมดัจําค่าเช่าและบรกิาร 
• เงนิประกนัการก่อสรา้ง 
 

มลูค่ายุตธิรรมแบ่งออกเป็นลําดบัชัน้ตามขอ้มลูทีใ่ชด้งัน้ี 

 

ขอ้มลูระดบั 1 : มลูค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิอา้งองิจากราคาราคาปิด ทีอ่า้งองิจากตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ขอ้มลูระดบั 2 : มลูค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิวดัมลูค่าโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าซึง่ใชข้อ้มลูทีส่ามารถสงัเกตไดอ้ย่างมี
นัยสาํคญัและอา้งองิจากประมาณการของกจิการเองมาใชน้้อยทีสุ่ดเท่าทีเ่ป็นไปได ้

ขอ้มลูระดบั 3 : มูลค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิวดัมูลค่าโดยใช้เทคนิคการประเมนิมูลค่าซึ่งไม่ได้มาจากข้อมูลที่สงัเกตได ้

ในตลาด 

 

เทคนิคการประเมนิมลูค่าสาํหรบัการวดัมลูค่ายุตธิรรมระดบัที ่2  

 

หน่วยลงทุนในกองทุนรวม และ หน่วยลงทุนในกองทุน - ตราสารหน้ีซึง่มมีลูค่ายุตธิรรมอยู่ในระดบัที ่2  วดัมลูค่ายุตธิรรมโดยใชร้าคาปิด 
ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงานซึง่คาํนวณโดยผูจ้ดัการกองทุน 

 

สญัญาแลกเปลีย่นอตัราดอกเบี้ย วดัมลูค่ายุตธิรรมโดยใชม้ลูค่าปัจจุบนัของประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคตโดยอา้งองิจากเสน้อตัรา
ผลตอบแทน (Yield curves) ทีส่งัเกตไดใ้นตลาด 
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เทคนิคการประเมนิมลูค่ายุตธิรรมระดบัที ่3 

 

มลูค่ายุตธิรรมระดบัที ่3 ของตราสารทุนทีไ่ม่ไดจ้ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ผูบ้รหิารใชว้ธิกีารอ้างองิราคาจากแผนการดําเนินงาน
และประมาณการกระแสเงนิสดของบรษิทัทีล่งทุน ซึ่งปัจจุบนับรษิทัดงักล่าวอยู่ระหว่างพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ทีล่งทุน ทําให้
เชื่อไดว่้ามลูค่ายุตธิรรมของเงนิลงทุนดงักล่าวใกลเ้คยีงกบัต้นทุนของเงนิทีจ่่ายออกไป  

 

การวดัมลูค่ายุตธิรรมโดยใชเ้ทคนิคการประเมนิมลูค่าซึง่ไม่ไดม้าจากขอ้มลูทีส่งัเกตไดใ้นตลาด (ขอ้มลูระดบั 3) 

 

ตารางดงัตอ่ไปน้ีแสดงการเปลีย่นแปลงของมลูค่ายุตธิรรมทีเ่ป็นขอ้มลูระดบั 3 สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 

 

 งบการเงินรวม 

 

ตราสารทนุท่ี          
ไม่ได้จดทะเบียนใน

ตลาดหลกัทรพัย ์

 บาท 
  

ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2566 76,956,737 

ซื้อเพิม่ 105,099,412 

จําหน่าย - 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ (3,314,449) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 178,741,700 

 

7 ประมาณการทางบญัชีท่ีสาํคญั และการใช้ดลุยพินิจ 
 

การประมาณการขอ้สมมตฐิานและการใชดุ้ลยพนิิจไดม้กีารประเมนิทบทวนอย่างต่อเน่ือง และอยู่บนพื้นฐานของประสบการณ์ในอดตี
และปัจจยัอื่น ๆ ซึง่รวมถงึการคาดการณ์ถงึเหตุการณ์ในอนาคตทีเ่ชื่อว่ามสีมเหตุสมผลในสถานการณ์ขณะนัน้ 

 

ก) มูลค่ายุติธรรมของสินทรพัยท์างการเงินและตราสารอนุพนัธ ์
 

มูลค่ายุตธิรรมของเครื่องมอืทางการเงนิ ซึ่งไม่มกีารซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่องวดัมูลค่าโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่า  
กลุ่มกจิการใช้ดุลยพนิิจในการเลอืกวธิีการและตัง้ขอ้สมมติฐานซึง่ส่วนใหญ่อ้างองิจากสถานะของตลาดทีม่อียู่ ณ วนัสิน้รอบ
ระยะเวลารายงาน รายละเอยีดของขอ้สมมตฐิานหลกัทีใ่ชร้วมอยู่ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่6  

 

ข) ค่าเผื่อการลดมูลค่าของต้นทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์
 

กลุ่มกจิการจะบนัทกึค่าเผื่อการลดมลูค่าของต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์มื่อพบว่าโครงการมมีลูค่าลดลงอย่างเป็นสาระสําคญั 
โดยการประมาณการมูลค่าสุทธิที่จะได้รบัซึ่งคํานวณจากราคาที่คาดว่าจะขายได้หกัด้วยค่าใช้จ่ายในการขาย การคํานวณ
ดงักล่าวตอ้งอาศยัดุลยพนิิจและการประมาณการของผูบ้รหิารโดยพจิารณาจากขอ้มูลในอดตี ประสบการณ์ของผูบ้รหิารและ
แนวโน้มของตลาดในอนาคต 
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ค) ภาระผกูพนัผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ 
 
มูลค่าปัจจุบนัของภาระผูกพนัผลประโยชน์เมื่อเกษียณอายุขึ้นอยู่กบัข้อสมมติฐานหลายขอ้ ขอ้สมมตฐิานทีใ่ช้และผลกระทบ
จากการเปลีย่นแปลงทีเ่ป็นไปไดข้องขอ้สมมตฐิานไดเ้ปิดเผยขอ้มลูอยู่ในหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่27 

 

ง) สินทรพัยภ์าษีเงินได้รอการตดับญัชีสาํหรบัผลขาดทุนทางภาษียกมา 
 
บรษิัทย่อยมผีลขาดทุนในรอบปีที่ผ่านมา จากการคํานวณกําไรทางภาษีในอนาคตซึ่งอ้างอิงจากแผนธุรกิจและงบประมาณ 

ทีไ่ดร้บัอนุมตั ิกลุ่มกจิการสรุปว่าจะสามารถใชป้ระโยชน์จากสนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อการตดับญัชดีงักล่าวไดภ้ายในระยะเวลา 5 ปี 

 

จ) การกาํหนดอายุสญัญาเช่า 
 
กลุ่มกจิการพจิารณาขอ้เทจ็จรงิและสภาพแวดลอ้มทีเ่กีย่วขอ้งทัง้หมดทีท่ําใหเ้กดิสิง่จูงใจทางเศรษฐกจิสาํหรบัผูเ้ช่า ในการใชส้ทิธิ
ขยายอายุสญัญาเช่าหรอืไม่ใชส้ทิธิในการยกเลกิสญัญาเช่าเพื่อกําหนดอายุสญัญาเช่า กลุ่มกจิการพจิารณาการกําหนดอายุ
สญัญาเช่ากต็่อเมื่อสญัญาเช่านัน้มคีวามแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลทีร่ะยะเวลาการเชา่จะถูกขยายหรอืถกูยกเลกิ  
 

สาํหรบัการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์ปัจจยัหลกัทีเ่กีย่วขอ้งมากทีสุ่ดคอืระยะสญัญาเช่าในอดตี ค่าใชจ่้าย และสภาพของสนิทรพัยท์ีเ่ชา่ 
 

อายุสญัญาเช่าจะถูกประเมนิใหม่เมื่อกลุ่มกิจการใช ้(หรอืไม่ใช)้ สทิธหิรอืกลุ่มกจิการมภีาระผูกพนัในการใช ้(หรอืไม่ใช้สทิธิ) 
การประเมนิความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกดิขึน้เมื่อเกดิเหตุการณ์ทีม่นัียสําคญัหรอืการเปลีย่นแปลงของสภาพแวดล้อม
ทีม่นัียสาํคญั ซึง่มผีลกระทบต่อการประเมนิอายุสญัญาเช่าและอยู่ภายใตก้ารควบคุมของกลุม่กจิการ 
 

ฉ) การด้อยค่าของสินทรพัยท์างการเงิน 
 
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์างการเงนิอ้างองิจากสมมตฐิานทีเ่กี่ยวกบัความเสีย่งในการผดินัดชําระหน้ีและอตัรา
การขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิ กลุ่มกจิการใชดุ้ลยพนิิจในการประเมนิขอ้สมมตฐิานเหล่าน้ี และพจิารณาเลอืกปัจจยัทีส่่งผลต่อการ
คํานวณการดอ้ยค่าบนพื้นฐานของขอ้มลูในอดตีของกลุ่มกจิการและสภาวะแวดล้อมทางตลาดทีเ่กดิขึน้ รวมทัง้การคาดการณ์
เหตกุารณ์ในอนาคต ณ ทุกสิน้รอบระยะเวลารายงาน 

 

ช) การวดัมูลค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 
 
มลูค่ายุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ซึง่ประเมนิโดยผูป้ระเมนิอสิระ คาํนวณจากประมาณการกระแสเงนิสดคดิลด
ของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบัน รวมถึงค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดที่มีอยู่ในปัจจุบัน สุทธิจากกระแส 

เงนิสดจ่ายต่าง ๆ ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นเน่ืองจากอสงัหารมิทรพัย์ อตัราคดิลดที่ใช้สะท้อนถึงการประเมนิสภาวะตลาดปัจจุบนั 

ในเรื่องมูลค่าของการเงนิและปัจจยัความเสีย่งทีเ่หมาะสมของสนิทรพัย์แต่ละประเภทสาํหรบัอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนใน
ประเทศไทย และคาํนวณจากวธิคีดิจากผลตอบแทนทางตรงสาํหรบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในประเทศสหรฐัอเมรกิา 
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8 ข้อมูลจาํแนกตามส่วนงาน 
 

ส่วนงานดําเนินงานไดถู้กรายงานในลกัษณะเดยีวกบัรายงานภายในทีนํ่าเสนอใหผู้ม้อีํานาจตดัสนิใจสูงสุดดา้นการดําเนินงาน ผูท้ีม่อีํานาจ
ตดัสนิใจสูงสุดดา้นการดําเนินงานหมายถงึ บุคคลทีม่หีน้าทีใ่นการจดัสรรทรพัยากรและประเมนิผลการปฏบิตังิานของส่วนงานดําเนินงาน 
ซึง่พจิารณาว่า คอื คณะกรรมการบรษิทั 

 

คณะกรรมการบรษิทัของกลุ่มกจิการระบุส่วนงานทีร่ายงานของธุรกจิเพื่อใชใ้นการวดัผลการดําเนินงานของกลุ่มกจิการโดยจําแนกตาม
ประเภทผลติภณัฑ์และบรกิาร ขอ้มูลเกี่ยวกบัรายไดแ้ละกําไรของขอ้มลูตามส่วนงานของกลุ่มกจิการสําหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 
ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม (พนับาท) 
 สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

 
ขาย

อสงัหาริมทรพัย ์
ค่าเช่า 

และบริการ 
ค่าท่ีปรึกษา 

และการจดัการ รวมส่วนงาน 
รายการ 
ตดับญัชี 

 
รวม 

       

รายไดจ้ากการดําเนินงาน       

   รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก 23,369,528 977,433 140,132 24,487,093 - 24,487,093 

   รายไดร้ะหว่างส่วนงาน 386 16,800 9,567 26,753 (26,753) - 

รวมรายไดจ้ากการดําเนนิงาน 23,369,914 994,233 149,699 24,513,846 (26,753) 24,487,093 

ตน้ทุนจากการดําเนินงาน (16,185,432) (398,492) (82,428) (16,666,352) 65,775 (16,600,577) 
ค่าใชจ่้ายในการขายและบรหิาร (3,482,397) (109,223) - (3,591,620) 5,400 (3,586,220) 
ผลการดําเนินงานตามส่วนงาน 3,702,085 486,518 67,271 4,255,874 44,422 4,300,296 

       

ค่าใชจ่้ายทีไ่ม่สามารถปันส่วนได ้    (894,224) 24,020 (870,204) 
กําไรจากการดําเนินงาน    3,361,650 68,442 3,430,092 

รายไดอ้ื่น    838,561 (642,853) 195,708 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมและ 
   การตดัจําหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์   
   เพื่อการลงทุน    (116,521) - (116,521) 
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะ 
   เกดิขึน้    - - - 

ตน้ทุนทางการเงนิ    (690,976) 308,454 (382,522) 
ส่วนแบ่งกําไรจากเงนิลงทุนใน 

   การร่วมคา้    54,333 - 54,333 

กําไรก่อนค่าใชจ่้ายภาษเีงนิได ้    3,447,047 (265,957) 3,181,090 

ค่าใชจ่้ายภาษเีงนิได ้    (656,179) - (656,179) 
กําไรสาํหรบัปี    2,790,868 (265,957) 2,524,911 

       

จงัหวะเวลาการรบัรู้รายได้       

เมื่อปฏบิตัติามภาระทีต่อ้งปฏบิตั ิ

   ใหเ้สรจ็สิน้ (point in time) 23,369,914 - - 23,369,914 - 23,369,914 

ตลอดชว่งเวลาทีป่ฏบิตัติาม 

   ภาระทีต่อ้งปฏบิตั ิ(over time) - 994,233 149,699 1,143,932 (26,753) 1,117,179 

รวมรายได ้ 23,369,914 994,233 149,699 24,513,846 (26,753) 24,487,093 
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 งบการเงินรวม (พนับาท) 
 สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

 
ขาย

อสงัหาริมทรพัย ์
ค่าเช่า 

และบริการ 
ค่าท่ีปรึกษา 

และการจดัการ รวมส่วนงาน 
รายการ 
ตดับญัชี 

 
รวม 

       

รายไดจ้ากการดําเนินงาน       

   รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก 20,653,991 879,646 49,369 21,583,006 - 21,583,006 

   รายไดร้ะหว่างส่วนงาน 538 11,118 24,063 35,719 (35,719) - 

รวมรายไดจ้ากการดําเนนิงาน 20,654,529 890,764 73,432 21,618,725 (35,719) 21,583,006 

ตน้ทุนจากการดําเนินงาน (14,099,507) (321,871) (43,519) (14,464,897) 51,174 (14,413,723) 
ค่าใชจ่้ายในการขายและบรหิาร (2,979,074) (114,956) - (3,094,030) 5,400 (3,088,630) 
ผลการดําเนินงานตามส่วนงาน 3,575,948 453,937 29,913 4,059,798 20,855 4,080,653 

       

ค่าใชจ่้ายทีไ่ม่สามารถปันส่วนได ้    (813,439) (8,335) (821,774) 
กําไรจากการดําเนินงาน    3,246,359 12,520 3,258,879 

รายไดอ้ื่น    290,590 (188,737) 101,853 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมและ 
   การตดัจําหน่ายอสงัหารมิทรพัย ์   
   เพื่อการลงทุน    (40,566) - (40,566) 
ผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดวา่จะ 
   เกดิขึน้    (866) - (866) 
ตน้ทุนทางการเงนิ    (264,425) 130,916 (133,509) 
ส่วนแบ่งกําไรจากเงนิลงทุนใน 

   การร่วมคา้    55,268 - 55,268 

กําไรก่อนค่าใชจ่้ายภาษเีงนิได ้    3,286,360 (45,301) 3,241,059 

ค่าใชจ่้ายภาษเีงนิได ้    (677,784) - (677,784) 
กําไรสาํหรบัปี    2,608,576 (45,301) 2,563,275 

       

จงัหวะเวลาการรบัรู้รายได้       

เมื่อปฏบิตัติามภาระทีต่อ้งปฏบิตั ิ

   ใหเ้สรจ็สิน้ (point in time) 20,654,529 - - 20,654,529 - 20,654,529 

ตลอดชว่งเวลาทีป่ฏบิตัติาม 

   ภาระทีต่อ้งปฏบิตั ิ(over time) - 890,764 73,432 964,196 (35,719) 928,477 

รวมรายได ้ 20,654,529 890,764 73,432 21,618,725 (35,719) 21,583,006 
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9 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

เงนิสดในมอื 25,985,377 15,245,282 18,842,697 14,394,071 

เงนิฝากธนาคาร 1,710,923,901 2,027,824,272 894,609,354 1,174,002,259 

เชค็ในมอื 233,760,237 45,046,007 221,010,252 3,800,000 

เงนิฝากประจําระยะสัน้ 67,000,000 52,000,000 - - 

รวมเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 2,037,669,515 2,140,115,561 1,134,462,303 1,192,196,330 

 

เงนิฝากธนาคารมอีตัราดอกเบี้ยร้อยละ 0.15 - 2.15 ต่อปี (พ.ศ. 2565 : ร้อยละ 0.01 - 0.75 ต่อปี) และเงนิฝากดงักล่าวมรีะยะเวลา
ครบกําหนดไม่เกนิ 3 เดอืน (พ.ศ. 2565 : ไม่เกนิ 6 เดอืน) 
 

10 ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ลูกหน้ีการค้า - สุทธิ     
   - บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.3) 574,770 - 3,398,094 418,700 

   - บุคคลและกจิการอื่น 28,979,263 23,585,424 17,118,047 17,722,561 

   หกั  ค่าเผื่อผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (11,272,229) (11,272,229) (11,272,229) (11,272,229) 
รวมลูกหน้ีการคา้ - สุทธ ิ 18,281,804 12,313,195 9,243,912 6,869,032 

     

ลูกหน้ีอ่ืน     
   - บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.3) - - 492,500,000 - 

   - ค่าใชจ่้ายจ่ายล่วงหน้า 88,841,972 59,928,510 33,995,641 23,922,706 

   - รายไดค้า้งรบั 72,465,376 55,845,584 743,031,284 531,047,603 

   - เงนิทดรองจ่ายแก่พนักงาน 4,753,470 4,425,813 4,398,470 4,152,813 

   หกั  ค่าเผื่อผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (13,492,479) (13,492,479) (2,845,479) (2,845,479) 
รวมลูกหน้ีอื่น 152,568,339 106,707,428 1,271,079,916 556,277,643 

     

รวมลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น - สุทธ ิ 170,850,143 119,020,623 1,280,323,828 563,146,675 
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ลูกหน้ีการคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม สามารถวเิคราะหต์ามอายุหน้ีทีค่า้งชาํระไดด้งัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ลูกหน้ีการค้า - บุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั     

ยงัไม่ถงึกําหนดชาํระ 556,380 - 3,398,094 403,200 

เกนิกําหนดชําระไม่เกนิ 3 เดอืน 18,390 - - 15,500 

รวม 574,770 - 3,398,094 418,700 

     

ลูกหน้ีการค้า - บุคคลและกิจการอ่ืน     

ยงัไม่ถงึกําหนดชาํระ 6,551,366 4,990,807 1,006,687 1,516,304 

เกนิกําหนดชําระ     

   ไม่เกนิ 3 เดอืน 9,600,068 5,866,788 3,383,531 3,478,428 

   ตัง้แต่ 3 - 6 เดอืน 100,000 - - - 

   ตัง้แต่ 6 - 12 เดอืน - - - - 

   มากกว่า 12 เดอืน 12,727,829 12,727,829 12,727,829 12,727,829 

รวม 28,979,263 23,585,425 17,118,048 17,722,561 

หกั  ค่าเผื่อผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (11,272,229) (11,272,229) (11,272,229) (11,272,229) 
 17,707,034 12,313,195 5,845,818 6,450,332 

     

รวมลูกหน้ีการคา้ - สุทธ ิ 18,281,804 12,313,195 9,243,912 6,869,032 
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11 สินทรพัยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
 

กลุ่มกจิการมเีครื่องมอืทางการเงนิ ดงัต่อไปน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

สินทรพัยท์างการเงิน     
สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย     

   ราคาทุนตดัจําหน่าย     

   - เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 2,037,669,515 2,140,115,561 1,134,462,303 1,192,196,330 

   - ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น - สุทธ ิ 74,550,360 59,092,113 1,239,578,648 539,223,969 

   - เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 30,610,000 - 4,105,513,853 2,328,498,176 

   - เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 443,218,997 - 4,710,091,497 3,604,919,400 

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม     

   ผ่านกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น     

   - เงนิลงทุนระยะยาวอื่น - เงนิลงทุนในตราสารทุน 

     ทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ 16,428,440 16,428,440 16,428,440 16,428,440 

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม     

   ผ่านกําไรขาดทุน     

   - เงนิลงทุนระยะยาวอื่น - หน่วยลงทุนในกองทุนรวม 38,683,332 20,745,000 38,683,332 20,745,000 

   - เงนิลงทุนระยะยาวอื่น - ตราสารทุนทีไ่ม่ไดจ้ด 

      ทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ 178,741,700 76,956,737 - - 

สนิทรพัยอ์นุพนัธเ์พือ่ป้องกนัความเสีย่ง 53,046,908 62,117,550 - - 

 2,872,949,252 2,375,455,401 11,244,758,073 7,702,011,315 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

หน้ีสินทางการเงิน     
หน้ีสนิทางการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย     

   ราคาทุนตดัจําหน่าย     

   - เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 9,931,299,353 5,749,559,004 8,912,885,153 4,722,459,004 

   - เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 1,384,282,565 1,772,419,803 1,145,850,984 1,564,249,639 

   - เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 8,490,015,162 10,640,084,492 6,444,396,870 6,331,962,000 

   - หุน้กู้ 14,800,000,000 11,750,000,000 14,800,000,000 11,750,000,000 

   - หน้ีสนิตามสญัญาเช่า 357,913,152 372,609,017 132,884,140 133,797,656 

   - เงนิมดัจําค่าเช่าและบรกิาร 196,691,995 182,286,007 163,253,288 154,524,063 

   - เงนิประกนัการก่อสรา้ง 599,583,300 460,980,434 398,725,336 308,838,705 

 35,759,785,527 30,927,938,757 31,997,995,771 24,965,831,067 
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11.1 สินทรพัยท์างการเงินอ่ืนท่ีวดัมูลค่าด้วยราคาทุนตดัจาํหน่าย 
 
การจดัประเภทรายการสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยราคาทุนตดัจําหน่าย 

 

กลุ่มกจิการไดจ้ดัประเภทเป็นรายการสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยราคาทุนตดัจําหน่ายเมื่อเขา้เงื่อนไขดงัต่อไปน้ี 

 

• ถอืไวโ้ดยมวีตัถุประสงคท์ีจ่ะรบัชาํระกระแสเงนิสดตามสญัญา และ 
• กระแสเงนิสดตามสญัญานัน้เขา้เงื่อนไขการเป็นเงนิตน้และดอกเบีย้ 

 
11.2 สินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าด้วย FVOCI 
 

ก) การจดัประเภทรายการสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย FVOCI  

 

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย FVOCI ประกอบดว้ย 

 

• เงนิลงทุนในตราสารทุนทีไ่ม่ไดถ้อืไวเ้พื่อคา้และกลุ่มกจิการเลอืกใชส้ทิธใินการวดัมูลค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุน
เบด็เสรจ็อื่น ณ วนัรบัรูร้ายการเริม่แรก 

• เงนิลงทุนในตราสารหน้ีทีม่กีระแสเงนิสดตามสญัญาทีเ่ขา้เงื่อนไขการเป็นเงนิต้นและดอกเบี้ย และมโีมเดลธุรกจิใน
วตัถุประสงคก์ารถอืครองเงนิลงทุนดงักล่าวเพื่อรบักระแสเงนิสดตามสญัญาและเพื่อขาย 

 

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย FVOCI ประกอบไปดว้ยรายการดงัต่อไปน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน     

เงนิลงทุนในตราสารทุน 

    ทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ 16,428,440 16,428,440 16,428,440 16,428,440 

 

ข) รายการทีร่บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น 

 

รายการกําไรรบัรูใ้นกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่นสาํหรบัปีมดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

กําไรทีร่บัรูใ้นกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น     
   - เกีย่วกบัเงนิลงทุนในตราสารทุน - 9,173,520 - 9,173,520 
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11.3 สินทรพัยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกาํไรขาดทุน (FVPL) 
 
ก) การจดัประเภทรายการสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุน (FVPL) 

 

กลุ่มกจิการไดจ้ดัประเภทรายการต่อไปน้ีเป็นสนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ย FVPL 

 

• เงินลงทุนในตราสารหน้ีที่ไม่เข้าเงื่อนไขในการจัดประเภทเป็นสินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุน 

ตดัจําหน่าย และ FVOCI 

• เงนิลงทุนในตราสารทุนทีก่ลุ่มกิจการไม่ได้เลอืกทีจ่ะวดัมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น ณ วนัทีร่บัรู้
รายการเริม่แรก 

 

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านกําไรขาดทุนประกอบดว้ยรายการต่อไปน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน     

   - หน่วยลงทุนในกองทุนรวม 38,683,332 20,745,000 38,683,332 20,745,000 

   - ตราสารทุนทีไ่ม่ไดจ้ดทะเบยีน     

         ในตลาดหลกัทรพัย ์ 178,741,700 76,956,737 - - 

รวม 217,425,032 97,701,737 38,683,332 20,745,000 

 

ข) รายการทีร่บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน 

 

รายการขาดทุนรบัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุนสาํหรบัปีมดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

ขาดทุนจากมลูค่ายุตธิรรมของ     
   เงนิลงทุนในตราสารหน้ีทีว่ดัมลูค่า     

   ดว้ย FVPL ทีร่บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน 61,668 - 61,668 - 
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12 ต้นทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ทีด่นิ 26,900,704,855 28,081,716,320 21,583,879,675 21,782,731,296 

ตน้ทุนพฒันาโครงการและงานระหว่างก่อสรา้ง 8,433,469,574 6,800,529,656 7,903,314,036 6,370,810,017 

หอ้งชุดและอาคารชุดกําลงัพฒันา 3,452,444,222 4,728,117,768 548,671,452 942,944,697 

บา้นพรอ้มขาย 7,459,100,698 2,878,034,446 6,610,098,804 2,382,425,982 

รวมตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 46,245,719,349 42,488,398,190 36,645,963,967 31,478,911,992 

 

สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กลุ่มกจิการไดร้วมต้นทุนการกูย้มืเขา้เป็นต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นงบการเงนิรวม
และงบการเงนิเฉพาะกจิการจํานวน 860.81 ลา้นบาท และ 733.75 ลา้นบาท ตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : 695.68 ลา้นบาท และ 475.49 ลา้นบาท 

ตามลําดบั) กลุ่มกจิการใชอ้ตัราการตัง้ขึ้นเป็นทุนร้อยละ 3.40 และ รอ้ยละ 3.40 สําหรบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ 
ตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : รอ้ยละ 3.04 และ รอ้ยละ 3.04 ตามลําดบั) ในการคํานวณตน้ทุนทีร่วมเป็นราคาทุนของสนิทรพัย ์อตัราการตัง้ขึน้
เป็นทุนดงักล่าวเป็นอตัราตน้ทุนการกูย้มืทีเ่กดิจรงิจากเงนิกูย้มืทีนํ่ามาใชเ้ป็นเงนิทุนในการก่อสรา้งโครงการ 
 

สําหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ทีบ่นัทกึเป็นต้นทุนขาย ในงบการเงนิรวมและงบการเงนิ
เฉพาะกิจการจํานวน 16,163.77 ล้านบาท และ 12,294.32 ล้านบาท ตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : 14,091.64 ล้านบาท และ 12,225.46 ล้านบาท 

ตามลําดบั) 
 

สําหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ขาดทุนจากค่าเผื่อต้นทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย์เป็นมูลค่าสุทธิที่จะได้รบับันทึกใน 

งบกําไรขาดทุนรวมจํานวน 2.42 ลา้นบาท (พ.ศ. 2565 : 9.67 ลา้นบาท) บรษิทัไม่มขีาดทุนจากค่าเผื่อต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เป็น
มลูค่าสุทธทิีจ่ะไดร้บับนัทกึในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการ (พ.ศ. 2565 : ไม่ม)ี 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 ต้นทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จํานวน 3,883.82 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 : 5,230.56 ล้านบาท)  
เป็นอสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างพฒันาทีค่าดว่าจะไดร้บัประโยชน์ในเวลาเกนิกว่า 12 เดอืน นับจากวนัทีใ่นงบแสดงฐานะการเงนิ 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ที่ดนิพร้อมสิง่ปลูกสร้างของโครงการอสงัหารมิทรพัย์ของกลุ่มกิจการจํานวน 33,820.95 ล้านบาท  
(พ.ศ. 2565 : 26,802.20 ล้านบาท) ได้นําไปเป็นหลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อและเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ (หมายเหตุ 23 และ 38) 
พรอ้มทัง้ ทําประกนัภยัสิง่ปลูกสร้างในวงเงนิสูงสุดทีบ่รษิทัประกนัภยัจะพงึรบัได ้โดยยกประโยชน์ในสทิธิประกนัภยัทรพัย์สนิให้แก่
ธนาคารผูใ้หกู้ห้รอืผูร้บัประโยชน์ 
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13 สินทรพัยห์มุนเวียนอ่ืน 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

วสัดุสาํนักงาน 8,796,942 4,401,982 5,604,889 4,401,982 

ภาษซีื้อทีย่งัไม่ถงึกําหนด 10,203,428 4,185,250 3,147,001 1,721,556 

เงนิใหกู้ย้มืเพือ่การจดัหาทีด่นิ 20,000,000 20,000,000 20,000,000 20,000,000 

อื่นๆ 60,165,271 55,116,424 23,144,807 14,941,535 

หกั  ค่าเผื่อผลขาดทุนทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (26,750,000) (26,750,000) (20,000,000) (20,000,000) 
 72,415,641 56,953,656 31,896,697 21,065,073 

 

รายการกระทบยอดค่าเผื่อผลขาดทุนสาํหรบัสนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่นสําหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม มดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัที ่1 มกราคม (26,750,000) (26,750,000) (20,000,000) (20,000,000) 
รบัรูค่้าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติเพิม่ขึน้ 

   ในกําไรหรอืขาดทุนในระหว่างปี - - - - 

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม (26,750,000) (26,750,000) (20,000,000) (20,000,000) 
 

14 เงินลงทุนในบริษทัย่อย 
 

การเปลีย่นแปลงในราคาตามบญัชขีองเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม ประกอบดว้ย 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 วิธีราคาทุน 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท 
   

ณ วนัที ่1 มกราคม 1,569,359,755 1,444,159,770 

การลงทุนเพิม่ขึน้  323,329,930 125,199,985 

การเปลี่ยนแปลงส่วนไดเ้สยีในความเป็นเจา้ของ  
   - เงนิลงทุนในการร่วมคา้ 

 

(99,999,970) 
 

- 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 1,792,689,685 1,569,359,755 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กลุ่มกจิการมบีรษิทัย่อยซึง่รวมอยู่ในงบการเงนิรวมของกลุ่มกจิการดงัต่อไปน้ี 

 

    สดัส่วนการถือหุ้น งบการเงินเฉพาะกิจการ 
    และสิทธิออกเสียง วิธีราคาทุน 
 ประเภท ประเทศท่ี ลกัษณะ พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 ธรุกิจ จดทะเบียน ความสมัพนัธ์ ร้อยละ ร้อยละ บาท บาท 
        

บรษิทั เอสซ ีเอเบลิ จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 99.99 99,999,960 99,999,960 

บรษิทั อพัคนัทรี ่แลนด ์จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 99.99 299,999,960 299,999,960 

บรษิทั ว.ีแลนด์พรอ็พเพอรต์ี้ จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 99.99 352,999,960 352,999,960 

บรษิทั บรดิจ ์กรุ๊ป ตวัแทนและนายหน้า ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 99.99 9,999,970 9,999,970 

   (ประเทศไทย) จํากดั        

บรษิทั เอสซ ีเอก็ซ์เพดชิัน่ จํากดั โรงแรม ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 99.99 49,999,970 49,999,970 

บรษิทั สโคป จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 90.00 90.00 89,999,980 89,999,980 

SC ALPHA Inc. ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สหรฐัอเมรกิา ถอืหุน้โดยตรง 100.00 100.00 839,690,000 628,110,000 

   ในประเทศสหรฐัอเมรกิา       

บรษิทั เอสซ ีแอสเสท ทร ีจํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง - 99.99 - 13,249,970 

บรษิทั สโคป ทาวเวอร ์จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 79.99 79.99 - - 

   บรษิทั สโคป จํากดั     

North End Residence, LLC ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สหรฐัอเมรกิา ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 100.00 100.00 - - 

   ในประเทศสหรฐัอเมรกิา  SC ALPHA Inc.     

Salem Residence, LLC ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สหรฐัอเมรกิา ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 100.00 100.00 - - 

   ในประเทศสหรฐัอเมรกิา  SC ALPHA Inc.     

บรษิทั เอสซเีอก็ซ์ วนั จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 79.99 99.99 - - 

   

บรษิทั เอสซ ีเอก็ซ์
เพดชิัน่ จํากดั     

บรษิทั เอสซ ีแอสเสท โฟร ์จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 99.99 12,499,993 12,499,993 

บรษิทั เอสซ ีแอล1 จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 99.99 12,499,992 12,499,992 

   (เดมิชือ่ บรษิทั เอสซ ีแอสเสท   

   ไฟว ์จํากดั)        

บรษิทั เอสซเีอก็ซ์ เอชวนั จํากดั โรงแรม ไทย ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 99.99 99.99 - - 

   

บรษิทั เอสซ ีเอก็ซ์
เพดชิัน่ จํากดั     

SC Temple Place, LLC. ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สหรฐัอเมรกิา ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 100.00 100.00 - - 

   ในประเทศสหรฐัอเมรกิา  SC ALPHA Inc.     

บรษิทั เอสซ ีแอล2 จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 - 4,999,980 - 

   (เดิมชื ่อ บริษัท เอสซี  แอสเสท  

   ซกิซ์ จํากดั)        

บรษิทั เอสซ ีซดี1ี จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 - 4,999,980 - 

   (เดิมชื ่อ บริษัท เอสซี  แอสเสท  
    เซเว่น จํากดั)        

บรษิทั เอก็ซ์ดบับลวิ บพีวีนั จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 99.99 - - - 

   

บรษิทั เอสซ ีเอก็ซ์
เพดชิัน่ จํากดั     

บรษิทั เอก็ซ์ดบับลวิ บพีทูี จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 99.99 - - - 

   

บรษิทั เอสซ ีเอก็ซ์
เพดชิัน่ จํากดั     

บรษิทั เอสซ ีซดี3ี จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 - 4,999,980 - 

บรษิทั เอสซ ีซดี4ี จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 - 4,999,980 - 

บรษิทั เอสซ ีซดี5ี จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้โดยตรง 99.99 - 4,999,980 - 

บรษิทั เอก็ซ์ดบับลวิ ออีซี1ี จํากดั พฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไทย ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 99.99 - - - 

   

บรษิทั เอสซ ีเอก็ซ์
เพดชิัน่ จํากดั     

SC Tremont Street, LLC. ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ สหรฐัอเมรกิา ถอืหุน้ทางอ้อมผ่าน 100.00 - - - 

   ในประเทศสหรฐัอเมรกิา  SC ALPHA Inc.     

      1,792,689,685 1,569,359,755 
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เมื่อวันที่ 26 เมษายน พ.ศ. 2566 ที่ประชุมคณะกรรมการบริหารครัง้ที่ 4/2566 มีมติอนุมัติให้บริษัท เอสซี แอสเสท ทรี จํากัด  

จดทะเบียนเพิม่ทุนบริษัทจากเดมิ 50.00 ล้านบาท เป็น 100.00 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นหุ้นสามญัจํานวน 10,000,000 หุ้น มูลค่าที ่
ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดยเรยีกชําระทุนจดทะเบียนเดมิที่ยงัไม่ได้ชําระจํานวน 36.75 ล้านบาทและเรียกชําระทุนจดทะเบียนใหม่
จํานวน 50.00 ลา้นบาท โดยไดดํ้าเนินการจดทะเบยีนเพิม่ทุนแล้วเมื่อวนัที ่7 มถุินายน พ.ศ. 2566 

 

เมื่อวนัที ่30 พฤษภาคม พ.ศ. 2566 ไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทัย่อยกบักระทรวงพาณิชย ์คอื บรษิทั เอสซ ีแอล2 จํากดั (เดมิชื่อบรษิทั 

เอสซ ีแอสเสท ซกิซ์ จํากดั) มทีุนจดทะเบยีนจํานวน 5.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจํานวน 500,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

โดยบริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทได้จ่ายชําระ 

ค่าหุน้ไปแลว้เป็นจํานวนทัง้สิ้น 5.00 ลา้นบาท 

 

เมื่อวนัที ่14 มถุินายน พ.ศ. 2566 ไดจ้ดทะเบียนจดัตัง้บรษิทัย่อยกบักระทรวงพาณิชย ์คอื บรษิทั เอสซ ีซดี1ี จํากดั (เดมิชื่อบรษิัท 

เอสซ ีแอสเสท เซเว่น จํากดั) มทีุนจดทะเบยีนจํานวน 5.00 ลา้นบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจํานวน 500,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท 

โดยบริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยบริษัทได้จ่ายชําระ 

ค่าหุน้ไปแลว้เป็นจํานวนทัง้สิ้น 5.00 ลา้นบาท 

 

เมื่อวนัที ่4 กรกฎาคม พ.ศ. 2566 ไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทัย่อยกบักระทรวงพาณิชย ์คอื บรษิทั เอก็ซ์ดบับลวิ บพีวีนั จํากดั มทีุนจด
ทะเบยีนจํานวน 5.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจํานวน 500,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยบรษิทัเอสซ ีเอก็ซ์เพดชิัน่ 

จํากดั ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไดจ่้ายชําระค่าหุน้ไปแล้วเป็นจํานวน
ทัง้สิน้ 5.00 ลา้นบาท 

 

เมื่อวนัที ่3 สงิหาคม พ.ศ. 2566 ไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทัย่อยกบักระทรวงพาณิชย ์คอื บรษิทั เอก็ซ์ดบับลวิ บพีทีู จํากดั มทีุนจด
ทะเบยีนจํานวน 5.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจํานวน 500,000 หุน้ มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท โดยบรษิทัเอสซ ีเอก็ซ์เพดชิัน่ 

จํากดั ถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ ไดจ่้ายชําระค่าหุน้ไปแล้วเป็นจํานวน
ทัง้สิน้ 5.00 ลา้นบาท 

 

เมื่อวันที่ 30 สิงหาคม และวันที่ 23 พฤศจิกายน พ.ศ. 2566 กลุ่มกิจการลงทุนเพิ่มในบริษัทย่อย SC ALPHA Inc. จํานวนรวม  

6 ลา้นเหรยีญดอลลารส์หรฐั หรอืประมาณ 211.58 ลา้นบาท โดยไดจ่้ายชาํระค่าหุน้ไปแลว้เตม็จํานวน 

 

เมื่อวนัที ่31 สงิหาคม พ.ศ. 2566 บรษิทัเอสซ ีเอก็ซ์เพดชิัน่ จํากดัไดข้ายหุน้ของบรษิทั เอสซเีอก็ซ์ วนั จํากดั ในสดัส่วนรอ้ยละ 20.00 

ใหแ้ก่บรษิทัแห่งหน่ึง ซึง่ไดพ้จิารณาแลว้ว่ารายการขายหุน้ในบรษิทัย่อยดงักล่าว ไม่มผีลต่ออํานาจในการควบคุมตอ่บรษิทัย่อย 

 

เมื่อวนัที ่3 ตุลาคม พ.ศ. 2566 ไดจ้ดทะเบยีนจดัตัง้บรษิทัย่อยกบักระทรวงพาณิชย์ คอื บรษิทั เอสซ ีซดี3ี จํากดั บรษิทั เอสซ ีซดี4ี 

จํากดั และบรษิทั เอสซ ีซดี5ี จํากดั โดยบรษิทัย่อยมทีุนจดทะเบยีนบรษิทัละ 5.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุน้สามญัจํานวน 500,000 หุน้ 

มูลค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท บรษิทัถอืหุน้ในบรษิทัย่อยแต่ละบรษิทัสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อดําเนินธุรกจิพฒันา
อสงัหารมิทรพัย ์บรษิทัไดจ่้ายชาํระค่าหุน้บรษิทัย่อยไปแล้วบรษิทัละ 5.00 ลา้นบาท 

 

เมื่อวนัที ่15 พฤศจกิายน พ.ศ. 2566 บรษิทั SC ALPHA Inc. จดัตัง้บรษิทัย่อยใหม่ ในประเทศสหรฐัอเมรกิา ชื่อ SC Tremont Street, 

LLC. โดย SC ALPHA Inc. เป็นเจา้ของในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ซึง่มวีตัถุประสงคเ์พือ่ลงทุนในธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

 

เมื่อวนัที ่30 พฤศจกิายน พ.ศ. 2566 ได้จดทะเบียนจดัตัง้บริษัทย่อยกบักระทรวงพาณิชย์ คอื บรษิัท เอ็กซ์ดบับลิว อีอีซี1 จํากัด  

มทีุนจดทะเบียนจํานวน 10.00 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัจํานวน 1,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท โดยบรษิัทเอสซี 
เอก็ซ์เพดชิัน่ จํากดัถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ไดจ่้ายชาํระค่าหุน้ไปแล้ว
เป็นจํานวนทัง้สิ้น 10.00 ล้านบาท ต่อมาเมื่อวนัที ่21 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ไดจ้ดทะเบยีนเพิม่ทุนบรษิทัจากเดมิ 10.00 ล้านบาท เป็น 

60.00 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นหุ้นสามญัจํานวน 6,000,000 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาท ได้จ่ายชําระค่าหุ้นไปแล้วเป็นจํานวน
ทัง้สิน้ 50.00 ลา้นบาท 
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15 เงินลงทุนในการร่วมค้า - สุทธิ 
 

จํานวนทีร่บัรูใ้นงบแสดงฐานะการเงนิมดีงัน้ี 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 วิธีส่วนได้เสีย วิธีราคาทุน 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

การร่วมคา้ 564,516,445 604,759,375 549,999,980 659,999,980 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 564,516,445 604,759,375 549,999,980 659,999,980 

 

จํานวนทีร่บัรูใ้นงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็มดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท 
   

การร่วมคา้ 54,333,257 55,268,213 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 54,333,257 55,268,213 

 

รายการขา้งล่างแสดงรายชื่อการร่วมคา้ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม การร่วมคา้ดงักล่าวมทีุนเรอืนหุน้ทัง้หมดเป็นหุน้สามญั ซึ่งกลุ่มกจิการ 
ไดถ้อืหุน้ทางตรง ประเทศทีจ่ดทะเบยีนจดัตัง้เป็นแห่งเดยีวกบัสถานทีห่ลกัในการประกอบธุรกจิ 

 

 
สถานท่ีประกอบ 
ธรุกิจ/ประเทศท่ี 

สดัส่วนของส่วนได้เสีย 
(ร้อยละ)  วิธีการ 

ช่ือ จดทะเบียนจดัตัง้ พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 ลกัษณะธรุกิจ วดัมูลค่า 
      

บรษิทั เอสซ ีเอน็เอน็อาร ์1 จํากดั ประเทศไทย 54.99(1) 54.99(1) พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ วธิสี่วนไดเ้สยี 

บรษิทั เอสซ ีแอสเสท ทร ีจํากดั ประเทศไทย 55.00(1) - พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ วธิสี่วนไดเ้สยี 

บรษิทั ไอ สโตร ์สขุมุวทิ จํากดั ประเทศไทย 74.29(1) - บรกิารใหเ้ช่า 
หอ้งเกบ็ของ 

วธิสี่วนไดเ้สยี 

บรษิทั ไอ สโตร ์แมนเนจเมน้ท ์วนั จํากดั ประเทศไทย 49.00(1) - บรกิารบรหิารจดัการที่
เกีย่วเนื่องกบัอาคารให้

เช่าหอ้งเกบ็ของ 

วธิสี่วนไดเ้สยี 

 

(1)  เนื่องจากกลุ่มกจิการมกีารควบคุมร่วมตามทีไ่ดต้กลงในสญัญา ดงันัน้จงึทําใหบ้รษิทัดงักล่าวยงัคงจดัประเภทเป็นกจิการร่วมคา้ 
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เงนิลงทุนในการร่วมคา้สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 มกีารเปลีย่นแปลงดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 บาท บาท 

   

ณ วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2566 604,759,375 659,999,980 

การลงทุนเพิม่ 52,982,990 55,000,000 

การเปลี่ยนแปลงส่วนไดเ้สยีในความเป็นเจา้ของ 

   - เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 55,000,000 - 

ตดัรายการตามวธิสี่วนไดเ้สยี 14,382,822 - 

ส่วนแบ่งกําไร 54,333,257 - 

เงนิปันผลรบั (51,941,998) - 

การลดทุนของการร่วมคา้ (165,000,000) (165,000,000) 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 564,516,446 549,999,980 

 

เมื่อวนัที ่15 มถิุนายน พ.ศ. 2566 บรษิทั เอสซ ีแอสเสท ทร ีจํากดั ไดม้กีารเปลีย่นแปลงโครงสรา้งการถอืหุน้ โดย Tokyo Tatemono 

Asia Pte. Ltd. (“TTA”) ได้เข้ามาถือหุ้นร่วมทุนกบับรษิัท ภายหลงัการร่วมทุนบรษิัทจะคงเหลือสดัส่วนการถือหุ้นคดิเป็นร้อยละ 55 

ของจํานวนหุน้ทัง้หมด โดยถอืเป็นเงนิลงทุนในการร่วมคา้ เน่ืองจากมกีารควบคุมร่วมกนั ดงันัน้เงนิลงทุนในบรษิทั เอสซ ีแอสเสท ทร ี
จํากดั จงึเปลี่ยนสถานะจากเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยเป็นเงนิลงทุนในการร่วมคา้ โดยบรษิทัมกํีาไรทีเ่กดิจากการสูญเสยีการควบคุมใน
บรษิทัย่อยเป็นการร่วมคา้ 96.54 ลา้นบาท โดยแสดงเป็นรายการรายไดอ้ื่น ในงบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมสาํหรบังวด 

 

เมื่อวนัที ่10 สงิหาคม พ.ศ. 2566 บรษิทัย่อยแห่งหน่ึงซื้อหุน้สามญัของบรษิทัดงัตอ่ไปน้ี 

 

1. บริษัท ไอ สโตร์ สุขุมวิท จํากัด โดยเป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจดําเนินธุรกิจบริการให้เช่าห้องเก็บของ (Self Storage)  
เป็นจํานวน 5,200,299 หุน้ มมีูลค่าทีต่ราไว้หุ้นละ 10 บาทโดยคดิเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 74.29 โดยกลุ่มกจิการไดช้ําระเงนิค่าหุ้น 

ทัง้จํานวน 52,002,990 บาท 

2. บริษัท ไอ สโตร์ แมนเนจเม้นท์ วนั จํากัด โดยเป็นบริษัทที่ประกอบธุรกิจกิจการให้บริการอื่นๆที่เกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย์  
เป็นจํานวน 98,000 หุ้นมีมูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 10 บาทโดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 49 โดยกลุ่มกิจการได้ชําระเงินค่าหุ้น 

ทัง้จํานวน 980,000 บาท 

 

บรษิทัย่อยได้ลงนามในสญัญาร่วมทุน โดยสญัญาร่วมทุนระบุว่าเรื่องทีม่สีาระสําคญัตามที่กําหนดไวใ้นสญัญาร่วมทุนต้องได้รบัการ
อนุมตัจิากผูร่้วมทุนทัง้สองฝ่าย ดงันัน้บรษิทัย่อยพจิารณาว่าบรษิทัย่อยมกีารควบคุมร่วมในบรษิทัขา้งต้น จงึถอืเป็นเงนิลงทุนในการ
ร่วมคา้และไม่นํามารวมในการจดัทํางบการเงนิรวม 

 

บรษิทั เอสซ ีเอน็เอน็อาร ์1 จํากดัไดล้ดทุนจดทะเบยีนจากเดมิ 1,200.00 ลา้นบาท (หุน้สามญั 120 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ละ 10 บาท) เป็น 

900.00 ล้านบาท (หุน้สามญั 90 ล้านหุน้ มูลค่าหุน้ละ 10 บาท) โดยการคนืเงนิตามราคาพาร์ จํานวน 300.00 ล้านบาท บรษิทัได้รบั
เงนิคนืจากการลดทุนเป็นจํานวนเงนิ 165.00 ลา้นบาท 

 

กลุ่มกจิการไม่มหีน้ีสนิทีอ่าจเกดิขึน้ซึง่เกี่ยวขอ้งกบัส่วนไดเ้สยีของกลุ่มกจิการในการร่วมคา้ 
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ข้อมูลทางการเงินโดยสรปุสาํหรบัการร่วมค้า 
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงขอ้มูลทางการเงนิแบบสรุปสาํหรบัการร่วมคา้ทีม่สีาระสาํคญัต่อกลุ่มกจิการ ขอ้มลูทางการเงนิทีเ่ปิดเผยเป็นจํานวน
ทีแ่สดงอยู่ในงบการเงนิของการร่วมคา้ ซึ่งไดป้รบัปรุงด้วยรายการปรบัปรุงที่จําเป็นสาํหรบัการปฏบิตัิตามวธิสี่วนได้เสยี รวมถงึการ
ปรบัปรุงมลูค่ายุตธิรรมและการปรบัปรุงเกีย่วกบัความแตกต่างของนโยบายการบญัชขีองกลุ่มกจิการและการร่วมคา้ 
 

บรษิทัทัง้หมดเป็นบรษิทัจํากดัและหุน้ของบรษิทัเหล่าน้ีไม่มรีาคาเสนอซื้อขายในตลาด 

 
งบแสดงฐานะทางการเงินโดยสรปุ  
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

 

บริษทั เอสซี  
เอน็เอน็อาร ์1 จาํกดั 

ล้านบาท 

บริษทั เอสซี แอสเสท 
ทรี จาํกดั 
ล้านบาท 

สินทรพัยห์มุนเวียน   

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 233 14 

สนิทรพัย์หมุนเวยีนอื่น  762 1,958 

สินทรพัยห์มุนเวียนรวม 995 1,972 

   

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 1 34 

สินทรพัยร์วม 996 2,006 

   

หน้ีสินหมุนเวียน   

หน้ีสนิทางการเงนิหมุนเวยีน - 904 

   (ไม่รวมเจา้หน้ีการคา้)   

หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น  56 207 

   (รวมเจา้หน้ีการคา้)   

หน้ีสินหมุนเวียนรวม 56 1,111 

   

หน้ีสินไม่หมุนเวียน   

หน้ีสนิทางการเงนิ 4 912 

หน้ีสินไม่หมุนเวียนรวม 4 912 

   

หน้ีสินรวม 60 2,023 

   

สินทรพัยส์ุทธิ 936 (17) 
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งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็โดยสรปุ 

 
 สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

 

บริษทั เอสซี 
 เอน็เอน็อาร ์1 จาํกดั 

ล้านบาท 

บริษทั เอสซี แอส
เสท ทรี จาํกดั 

ล้านบาท 
  

 

รายไดจ้ากการขาย 1,194 - 

ตน้ทุนขาย (920) - 

รายไดอ้ื่น 5 1 

ค่าใชจ่้าย (86) (77) 
ดอกเบีย้จ่าย (3) - 

ภาษเีงนิได ้ (38) 15 

กําไร(ขาดทุน)หลงัภาษจีากการดําเนินงานต่อเน่ือง 152 (61) 
กําไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็อื่น - - 

กําไร(ขาดทุน)เบด็เสรจ็รวม 152 (61) 
 
การกระทบยอดรายการข้อมูลทางการเงินโดยสรปุ 
 

การกระทบยอดรายการระหว่างขอ้มลูทางการเงนิโดยสรุปกบัมลูค่าตามบญัชขีองส่วนไดเ้สยีของกจิการในการร่วมคา้ 

 

 สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 

 

บริษทั เอสซี  
เอน็เอน็อาร ์1 จาํกดั 

ล้านบาท 

บริษทั เอสซี แอส
เสท ทรี จาํกดั 

ล้านบาท 
  

 

สรปุข้อมูลทางการเงิน   

สนิทรพัยส์ุทธ ิณ วนัที ่1 มกราคม 1,178 44 

กําไร(ขาดทุน)สุทธสิาํหรบัปี 152 (61) 
ลดทุน (300) - 

เงนิปันผลจ่าย (94) - 

สนิทรพัยส์ุทธ ิ 936 (17) 
สดัส่วนในส่วนไดเ้สยีของกลุ่มกจิการ รอ้ยละ 54.99 รอ้ยละ 55.00 

ส่วนไดเ้สยีในเงนิลงทุนในการร่วมคา้ 515 (9) 
ตดัรายการตามวธิสี่วนไดเ้สยีสะสม (26) 33 

มลูค่าตามบญัช ี 489 24 
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กิจการร่วมค้าท่ีแต่ละรายไม่มีสาระสาํคญั 
 

นอกเหนือจากส่วนไดเ้สยีในกจิการร่วมคา้ดงักล่าวขา้งต้น กลุ่มกจิการยงัมสี่วนไดเ้สยีในกจิการร่วมค้าทีแ่ต่ละรายไม่มสีาระสําคญัอีก
จํานวนหน่ึง ซึง่ไดบ้นัทกึเงนิลงทุนโดยใชว้ธิสี่วนไดเ้สยี 

 

 

พ.ศ. 2566 
ล้านบาท 

  

ราคาตามบญัชโีดยรวมของส่วนไดเ้สยีในกจิการร่วมคา้แต่ละรายทีไ่ม่มสีาระสาํคญั  

จํานวนรวมของสว่นแบ่งในกจิการร่วมคา้ :  

   กําไร(ขาดทุน)หลงัภาษจีากการดําเนินงานต่อเน่ือง (3) 
 

16 เงินลงทุนระยะยาวอ่ืน 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม 

ผ่านกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น     

    - เงนิลงทุนในตราสารทุนทีจ่ดทะเบยีน  
        ในตลาดหลกัทรพัย์ 16,428,440 16,428,440 16,428,440 16,428,440 

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรม    
ผ่านกําไรขาดทุน     

    - หน่วยลงทุนในกองทุนรวมตราสารทุน 38,683,332 20,745,000 38,683,332 20,745,000 

    - ตราสารทุนทีไ่ม่ไดจ้ดทะเบยีน 

        ในตลาดหลกัทรพัย์ 178,741,700 76,956,737 - - 

รวมเงนิลงทุนระยะยาวอื่น 233,853,472 114,130,177 55,111,772 37,173,440 

 

สําหรบัตราสารทุนที่ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์กลุ่มกิจการได้ลงทุนในตราสารทุนของบริษัทซึ่งจดทะเบียนที่ประเทศ
สหรฐัอเมรกิาดว้ยสดัส่วนรอ้ยละ 5 ของจํานวนหุน้ทัง้หมด บรษิทัดงักล่าวดําเนินธุรกจิลงทุนในอสงัหารมิทรพัยท์ีป่ระเทศสหรฐัอเมรกิา 
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17 อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน - สุทธิ 
 

 งบการเงินรวม 
  ส่วนปรบัปรงุอาคาร  
 ท่ีดินและอาคาร ระหว่างก่อสร้าง รวม 
 บาท บาท บาท 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565     

ราคาทุน 6,553,635,722 3,182,559 6,556,818,281 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมสะสม 791,511,831 - 791,511,831 

ราคายุตธิรรม - สุทธ ิ 7,345,147,553 3,182,559 7,348,330,112 

    

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคายุตธิรรมตน้ปี - สุทธ ิ 7,345,147,553 3,182,559 7,348,330,112 

การซื้อเพิม่ขึน้ 469,811,011 11,533,319 481,344,330 

โอนระหว่างกนั 649,065 (649,065) - 

ขาดทุนจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรม (40,565,766) - (40,565,766) 
ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ 29,537,490 - 29,537,490 

ราคายุตธิรรมปลายปี - สุทธ ิ 7,804,579,353 14,066,813 7,818,646,166 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคาทุน 7,024,095,798 14,066,813 7,038,162,611 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมสะสม 750,946,065 - 750,946,065 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ 29,537,490 - 29,537,490 

ราคายุตธิรรม - สุทธ ิ 7,804,579,353 14,066,813 7,818,646,166 

    

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคายุตธิรรมตน้ปี - สุทธ ิ 7,804,579,353 14,066,813 7,818,646,166 

การซื้อเพิม่ขึน้ 1,350,959,850 107,196,605 1,458,156,455 

การจําหน่าย (37,917,877) - (37,917,877) 
โอนระหว่างกนั 1,530,544 (1,530,544) - 

ขาดทุนจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรม (116,521,405) - (116,521,405) 
ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ (10,766,911) - (10,766,911) 
ราคายุตธิรรมปลายปี - สุทธ ิ 8,991,863,554 119,732,874 9,111,596,428 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคาทุน 8,338,668,315 119,732,874 8,458,401,189 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมสะสม 634,424,660 - 634,424,660 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิ 18,770,579 - 18,770,579 

ราคายุตธิรรม - สุทธ ิ 8,991,863,554 119,732,874 9,111,596,428 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  ส่วนปรบัปรงุอาคาร  
 ท่ีดินและอาคาร ระหว่างก่อสร้าง รวม 
 บาท บาท บาท 

    

ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565    

ราคาทุน 4,738,614,772 3,182,559 4,741,797,331 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมสะสม 695,341,301 - 695,341,301 

ราคายุตธิรรม - สุทธ ิ 5,433,956,073 3,182,559 5,437,138,632 

    

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคายุตธิรรมต้นปี - สุทธ ิ 5,433,956,073 3,182,559 5,437,138,632 

การซื้อเพิม่ขึน้ 34,631,751 1,904,681 36,536,432 

โอนระหว่างกนั 649,065 (649,065) - 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรม 22,523,085 - 22,523,085 

ราคายุตธิรรมปลายปี - สุทธ ิ 5,491,759,974 4,438,175 5,496,198,149 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคาทุน 4,773,895,588 4,438,175 4,778,333,763 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมสะสม 717,864,386 - 717,864,386 

ราคายุตธิรรม - สุทธ ิ 5,491,759,974 4,438,175 5,496,198,149 

    

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคายุตธิรรมต้นปี - สุทธ ิ 5,491,759,974 4,438,175 5,496,198,149 

การซื้อเพิม่ขึน้ 21,288,917 21,460,198 42,749,115 

ตดัจําหน่าย (2,175,561) - (2,175,561) 
โอนระหว่างกนั 1,530,544 (1,530,544) - 

ขาดทุนจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรม (27,819,070) - (27,819,070) 
ราคายุตธิรรมปลายปี - สุทธ ิ 5,484,584,804 24,367,829 5,508,952,633 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคาทุน 4,794,539,488 24,367,829 4,818,907,317 

กําไรจากการปรบัมลูค่ายุตธิรรมสะสม 690,045,316 - 690,045,316 

ราคายุตธิรรม - สุทธ ิ 5,484,584,804 24,367,829 5,508,952,633 
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ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการจํานวน 119.73 ลา้นบาท 

และ 24.37 ลา้นบาท ตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : จํานวน 14.07 ลา้นบาท และ 4.44 ลา้นบาท ตามลาํดบั) วดัมลูค่าดว้ยราคาทุนเน่ืองจาก
เป็นสนิทรพัยร์ะหว่างก่อสรา้ง 
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 อสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนซึ่งมมีูลค่าตามบญัช ี5,343.22 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 : 5,366.37 ล้านบาท) 
ได้นําไปเป็นหลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อและเงนิกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิ (หมายเหตุ 23 และ 38) พร้อมทัง้ทําประกนัภยัสิง่ปลูกสรา้ง 
ในวงเงนิสงูสุดทีบ่รษิทัประกนัภยัจะพงึรบัได ้โดยยกประโยชน์ในสทิธปิระกนัภยัทรพัยส์นิใหแ้ก่ธนาคารผูใ้หกู้ห้รอืผูร้บัประโยชน์ 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม กลุ่มกจิการและกจิการมรีายการทีเ่กี่ยวขอ้งกบัสนิทรพัยส์ทิธกิารใชภ้ายใต้สญัญาเช่าทีด่นิและอาคารสํานักงาน 

ซึง่จดัประเภทเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนดงัต่อไปน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

มลูค่าตามบญัชขีองสนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้     

   ซึง่จดัประเภทเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 895,168,343 911,175,777 784,989,683 805,880,000 

     

กระแสเงนิสดจ่ายทัง้หมดของสญัญาเช่า 27,436,620 27,410,120 7,865,000 7,260,000 

 

ขอ้มูลการวดัมูลค่ายุตธิรรมตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที ่13 เรื่อง การวดัมูลค่ายุตธิรรม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 

แสดงไดด้งัน้ี 

 

 ข้อมูลท่ีไม่สามารถสงัเกตได้อย่างมีสาระสาํคญั (ข้อมูลระดบัท่ี 3) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2566 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2565 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2566 

31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2565 

 บาท บาท บาท บาท 
     

การวดัมลูค่าทีเ่กดิขึน้ประจํา     

   ทีด่นิและอาคาร 9,055,844,128 7,818,646,166 5,508,952,633 5,496,198,149 

 

เครื่องมอืทางการเงนิในระดบัที ่3 

 

ถา้ขอ้มลูทีเ่ป็นสาระสาํคญัขอ้ใดขอ้หน่ึงหรอืมากกว่าไม่ไดม้าจากขอ้มลูทีส่งัเกตไดใ้นตลาด เครื่องมอืนัน้จะรวมอยู่ในระดบัที ่3 

 

เทคนิคการประเมนิมลูค่าสาํหรบัการวดัมลูค่ายุตธิรรม 

 

มูลค่ายุตธิรรมระดบัที ่3 ของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนทีม่วีตัถุประสงค์ไวเ้พื่อใหเ้ช่าคํานวณจากประมาณการกระแสเงนิสดคดิลด
ของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถงึค่าเช่าในอนาคตภายใต้เงื่อนไขของตลาดทีม่อียู่ในปัจจุบนั สุทธจิากกระแสเงนิสดจ่ายต่าง ๆ 

ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นสําหรบัอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการลงทุนในประเทศไทย และคํานวณจากวิธีคิดจากผลตอบแทนทางตรงสําหรับ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนในประเทศสหรฐัอเมรกิา  

 

ไม่มกีารเปลีย่นแปลงสาํหรบัวธิกีารประมาณมลูค่ายุตธิรรมระหว่างปี 
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ขัน้ตอนการประเมนิมลูค่ายุตธิรรม 

 

กลุ่มกจิการไดจ้ดัใหม้กีารประเมนิมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนโดยผูเ้ชีย่วชาญการประเมนิมลูค่าอสิระ (“ผูป้ระเมนิอสิระ”) ในปี 
พ.ศ. 2566 โดยผูป้ระเมนิอสิระเป็นผูท้ีไ่ดร้บัการรบัรองตามมาตรฐานวชิาชพีและเป็นผูม้ปีระสบการณ์ในการประเมนิมลูค่าในอสงัหารมิทรพัย์ 
การใชง้านอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนของกลุ่มกจิการทุกสนิทรพัยเ์ป็นการใชป้ระโยชน์ในลกัษณะทีเ่ป็นการใชป้ระโยชน์ทีด่ทีีสุ่ดและ
ก่อใหเ้กดิประโยชน์สงูสุดแก่กลุ่มกจิการ เพื่อวตัถุประสงคใ์นการรายงานทางการเงนิ คณะทํางานในฝ่ายบญัชขีองกลุ่มกจิการจะทําการ
สอบทานมูลค่าทีป่ระเมนิโดยผู้ประเมนิอิสระ โดยคณะทํางานดงักล่าวจะรายงานโดยตรงไปยงั หวัหน้าคณะผูบ้รหิารดา้นบญัช ีและ 

ผูป้ระเมนิอสิระจะมกีารประชุมหารอืเกี่ยวกบัขัน้ตอนการประเมนิมูลค่าและผลการประเมนิมูลค่าทุกปีเป็นอย่างน้อย ซึ่งรอบการประชุมหารอื
ดงักล่าวจะสอดคลอ้งกบัรอบระยะเวลารายงานประจําปีของกลุ่มกจิการ โดยทุกวนัสิน้ปี ฝ่ายบญัชจีะปฏบิตัดิงัน้ี 

 

• ตรวจสอบขอ้มลูทีส่าํคญัทีจ่ะนําไปใชใ้นรายงานการประเมนิมลูค่าของผูป้ระเมนิอสิระ 
• ประเมนิการเปลีย่นแปลงในมลูค่าอสงัหารมิทรพัย์โดยเปรยีบเทยีบกบัรายการการประเมนิมลูค่าในปีก่อน 

• จดัประชุมเพื่ออภปิรายกบัผูป้ระเมนิอสิระ 
 

 ผลกระทบต่ออสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 การเปล่ียนแปลง 

ในข้อสมมติ 
การเพ่ิมข้ึนของ 

ข้อสมมติ 
การลดลงของ 

ข้อสมมติ 
การเปล่ียนแปลง 

ในข้อสมมติ 
การเพ่ิมข้ึนของ 

ข้อสมมติ 
การลดลงของ 

ข้อสมมติ 
       

อตัราคดิลด รอ้ยละ 1 ลดลง รอ้ยละ 
0.22 - 10.18  

เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 
0.48 - 12.09 

รอ้ยละ 1 ลดลง รอ้ยละ 
0.34 - 9.80 

เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 
0.48 - 11.83 

อตัราการเช่าพืน้ที ่ รอ้ยละ 5 เพิม่ขึน้ รอ้ยละ  
0.48 - 2.79 

ลดลง รอ้ยละ  
0.11 – 5.32 

รอ้ยละ 5 เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 
0.48 - 2.79 

ลดลง รอ้ยละ 
0.11 - 2.49 

อตัราวา่งของพืน้ที่
เช่า 

รอ้ยละ 5 ลดลง รอ้ยละ 
0.93 - 4.61  

เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 
0.65 - 4.61 

รอ้ยละ 5 ลดลง รอ้ยละ 
0.93 - 4.61 

เพิม่ขึน้ รอ้ยละ 
0.75 - 4.61 

 

การวเิคราะห์ความอ่อนไหวข้างต้นน้ีอ้างอิงจากการเปลี่ยนแปลงข้อสมมต ิขณะทีใ่หข้อ้สมมตอิื่นคงที ่ในทางปฏบิตัิสถานการณ์ดงักล่าว
ยากทีจ่ะเกิดขึ้น และการเปลี่ยนแปลงในขอ้สมมตอิาจมคีวามสมัพนัธ์กนั ในการคํานวณการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการลงทุนทีกํ่าหนดไวท้ีม่ตีอ่การเปลีย่นแปลงในขอ้สมมตหิลกั 

 

จํานวนเงนิทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน ทีไ่ดร้บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุน ไดแ้ก่  
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

รายไดค่้าเช่า 907,393,609 842,093,064 705,374,188 674,335,394 

ค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานโดยตรงทีเ่กดิ 

   จากอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

   ซึง่ก่อใหเ้กดิรายไดค่้าเช่าสาํหรบัปี 299,283,157 301,109,219 248,812,148 260,802,176 

ค่าใชจ่้ายในการดําเนินงานโดยตรงทีเ่กดิ 

   จากอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

   ซึง่ไม่ไดก่้อใหเ้กดิรายไดค่้าเช่าสําหรบัปี 38,619,895 37,201,222 18,359,304 18,116,868 

 



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
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18 ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ - สุทธิ 

 

 งบการเงินรวม 
  ส่วนปรบัปรงุ      

 ท่ีดิน 
ท่ีดิน อาคาร 

และส่ิงปลูกสร้าง 
เคร่ืองตกแต่ง 

และติดตัง้ 
เคร่ืองใช้

สาํนักงาน สินทรพัยถ์าวรอ่ืน 
งานระหว่าง

ก่อสร้าง รวม 
 บาท บาท บาท บาท บาท บาท บาท 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565        

ราคาทุน 309,946,229 877,627,715 86,567,444 142,660,251 202,324,793 160,005,461 1,779,131,893 

หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (321,535,835) (77,905,107) (104,791,789) (126,435,749) - (630,668,480) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยค่าสะสม (3,488,608) - - - - - (3,488,608) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 306,457,621 556,091,880 8,662,337 37,868,462 75,889,044 160,005,461 1,144,974,805 

        

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565        

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 306,457,621 556,091,880 8,662,337 37,868,462 75,889,044 160,005,461 1,144,974,805 

การซื้อเพิม่ขึน้ - 13,984,257 160,664 7,296,711 14,158,453 606,471,247 642,071,332 

การจําหน่าย - สุทธ ิ - - (87) (163) (367,831) - (368,081) 
ตดัจําหน่าย - สุทธ ิ - - - - - (79,189,118) (79,189,118) 
โอนระหว่างกนั - 8,811,054 - - - (8,811,054) - 

ค่าเสื่อมราคา (หมายเหตุ 34) - (46,522,136) (4,148,884) (13,666,314) (18,788,133) - (83,125,467) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 306,457,621 532,365,055 4,674,030 31,498,696 70,891,533 678,476,536 1,624,363,471 

        

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565        

ราคาทุน 309,946,229 900,423,026 86,528,206 148,145,042 210,269,741 678,476,536 2,333,788,780 

หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (368,057,971) (81,854,176) (116,646,346) (139,378,208) - (705,936,701) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยค่าสะสม (3,488,608) - - - - - (3,488,608) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 306,457,621 532,365,055 4,674,030 31,498,696 70,891,533 678,476,536 1,624,363,471 



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
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บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 
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 งบการเงินรวม 
  ส่วนปรบัปรงุ      

 ท่ีดิน 
ท่ีดิน อาคาร 

และส่ิงปลูกสร้าง 
เคร่ืองตกแต่ง 

และติดตัง้ 
เคร่ืองใช้

สาํนักงาน สินทรพัยถ์าวรอ่ืน 
งานระหว่าง

ก่อสร้าง รวม 
 บาท บาท บาท บาท บาท บาท บาท 
        

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566        

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 306,457,621 532,365,055 4,674,030 31,498,696 70,891,533 678,476,536 1,624,363,471 

การซื้อเพิม่ขึน้ 1,277,897 54,440,022 4,537,266 13,666,051 27,407,556 237,703,261 339,032,053 

การจําหน่ายและตดัจําหน่าย - สุทธ ิ - (14,871,789) (57) (25,046) (3,355,714) (580,856) (18,833,462) 
โอนระหว่างกนั 4,860,009 200,306,084 6,668,359 9,935,752 7,379,241 (229,149,445) - 

ค่าเสื่อมราคา (หมายเหตุ 34) - (49,720,741) (4,699,365) (16,984,119) (22,835,743) - (94,239,968) 
การดอ้ยค่า (1,277,897) - - - - - (1,277,897) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 311,317,630 722,518,631 11,180,233 38,091,334 79,486,873 686,449,496 1,849,044,197 

        

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566        

ราคาทุน 316,084,135 1,140,297,343 97,290,671 170,049,024 227,891,907 686,449,496 2,638,062,576 

หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (417,778,712) (86,110,438) (131,957,690) (148,405,034) - (784,251,874) 
หกั  ค่าเผื่อการดอ้ยค่าสะสม (4,766,505) - - - - - (4,766,505) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 311,317,630 722,518,631 11,180,233 38,091,334 79,486,873 686,449,496 1,849,044,197 

  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ท่ีดิน 

ส่วนปรบัปรงุ 
ท่ีดิน อาคาร 

และส่ิงปลูกสร้าง 
เคร่ืองตกแต่ง 

และติดตัง้ 
เคร่ืองใช้

สาํนักงาน สินทรพัยถ์าวรอ่ืน 
งานระหว่าง

ก่อสร้าง รวม 
 บาท บาท บาท บาท บาท บาท บาท 
        

ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565        

ราคาทุน 306,457,621 825,339,186 82,402,040 138,880,749 185,234,265 - 1,538,313,861 

หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (274,391,226) (75,259,960) (102,732,180) (120,371,191) - (572,754,557) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 306,457,621 550,947,960 7,142,080 36,148,569 64,863,074 - 965,559,304 

        

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565        

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 306,457,621 550,947,960 7,142,080 36,148,569 64,863,074 - 965,559,304 

การซื้อเพิม่ขึน้ - 1,640,276 66,991 6,078,858 18,567,194 21,252,893 47,606,212 

การจําหน่าย - สุทธ ิ - - (87) (163) (367,831) - (368,081) 
ค่าเสื่อมราคา (หมายเหตุ 34) - (37,729,991) (3,410,247) (12,928,371) (19,941,044) - (74,009,653) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 306,457,621 514,858,245 3,798,737 29,298,893 63,121,393 21,252,893 938,787,782 

        

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565        

ราคาทุน 306,457,621 826,979,462 82,269,129 143,147,687 197,587,954 21,252,893 1,577,694,746 

หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (312,121,217) (78,470,392) (113,848,794) (134,466,561) - (638,906,964) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 306,457,621 514,858,245 3,798,737 29,298,893 63,121,393 21,252,893 938,787,782 

  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ท่ีดิน 

ส่วนปรบัปรงุ 
ท่ีดิน อาคาร 

และส่ิงปลูกสร้าง 
เคร่ืองตกแต่ง 

และติดตัง้ 
เคร่ืองใช้

สาํนักงาน สินทรพัยถ์าวรอ่ืน 
งานระหว่าง

ก่อสร้าง รวม 
 บาท บาท บาท บาท บาท บาท บาท 
        

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566        

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 306,457,621 514,858,245 3,798,737 29,298,893 63,121,393 21,252,893 938,787,782 

การซื้อเพิม่ขึน้ - 52,892,711 1,893,784 6,973,314 25,300,611 5,904,290 92,964,710 

การจําหน่ายและตดัจําหน่าย - สุทธ ิ - - (57) (126) (3,352,211) - (3,352,394) 
ค่าเสื่อมราคา (หมายเหตุ 34) - (41,338,126) (2,504,848) (13,294,413) (19,581,959) - (76,719,346) 
ราคาตามบญัชปีลายปี - สุทธ ิ 306,457,621 526,412,830 3,187,616 22,977,668 65,487,834 27,157,183 951,680,752 

        

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566        

ราคาทุน 306,457,621 879,872,173 83,719,753 148,457,871 205,727,437 27,157,183 1,651,392,038 

หกั  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (353,459,343) (80,532,137) (125,480,203) (140,239,603) - (699,711,286) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 306,457,621 526,412,830 3,187,616 22,977,668 65,487,834 27,157,183 951,680,752 

 

 



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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สําหรบัปี พ.ศ. 2566 ค่าเสื่อมราคาถูกบนัทกึอยู่ในต้นทุนค่าเช่าและบรกิารจํานวนเงนิ 8.24 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 : 7.79 ล้านบาท) 
และในค่าใชจ่้ายในการขายจํานวนเงนิ 6.30 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 : 7.48 ล้านบาท) และค่าใช้จ่ายในการบรหิารจํานวนเงนิ 79.70 ล้านบาท  

(พ.ศ. 2565 : 75.36 ลา้นบาท) ในงบการเงนิรวม 

 

สําหรบัปี พ.ศ. 2566 ค่าเสื่อมราคาถูกบนัทกึอยู่ในต้นทุนค่าเช่าและบรกิารจํานวนเงนิ 8.05 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 : 7.75 ล้านบาท) 
และในค่าใชจ่้ายในการขายจํานวนเงนิ 6.30 ลา้นบาท (พ.ศ. 2565 : 7.48 ลา้นบาท) และค่าใชจ่้ายในการบรหิารจํานวนเงนิ 62.37 ลา้นบาท  

(พ.ศ. 2565 : 58.78 ลา้นบาท) ในงบการเงนิเฉพาะกจิการ 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2566 รถยนต์ภายใต้สัญญาเช่าจํานวน 3.21 ล้านบาทและ ไม่มี (พ.ศ. 2565 : 5.59 ล้านบาทและ ไม่มี 
ตามลําดบั) ไดร้วมอยู่ในราคาตามบญัช ี- สุทธ ิในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการตามลําดบั 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ ซึ่งมมีูลค่าตามบญัช ี704.86 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 : 728.80 ล้านบาท)  
ในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไดนํ้าไปเป็นหลกัประกนัวงเงนิสนิเชื่อและเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ (หมายเหต ุ23 และ 38) 
พร้อมทัง้ทําประกนัภยัสิง่ปลูกสร้างในวงเงนิสูงสุดที่บรษิัทประกนัภยัจะพงึรบัได้ โดยยกประโยชน์ในสทิธิประกนัภยัทรพัย์สนิใหแ้ก่
ธนาคารผูใ้หกู้ห้รอืผูร้บัประโยชน์ 

 

19 สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน - สุทธิ 
 

 งบการเงินรวม 
 โปรแกรม 

คอมพิวเตอร ์
โปรแกรคอมพิวเตอร ์

ระหว่างติดตัง้ รวม 
 บาท บาท บาท 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565    

ราคาทุน 149,389,233 8,463,223 157,852,456 

หกั  ค่าตดัจําหน่ายสะสม (71,327,052) - (71,327,052) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 78,062,181 8,463,223 86,525,404 

    

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ  78,062,181   8,463,223   86,525,404  

การซื้อเพิม่ขึน้ 48,576,776 9,566,549 58,143,325 

การโอนระหว่างกนั 2,471,223 (2,471,223) - 

ค่าตดัจําหน่าย (หมายเหตุ 34) (22,465,680) - (22,465,680) 
ราคาตามบญัชปีลายงวด - สุทธ ิ 106,644,500 15,558,549 122,203,049 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคาทุน 200,437,232 15,558,549 215,995,781 

หกั  ค่าตดัจําหน่ายสะสม (93,792,732) - (93,792,732) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 106,644,500 15,558,549 122,203,049 

  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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 งบการเงินรวม 
 โปรแกรม 

คอมพิวเตอร ์
โปรแกรคอมพิวเตอร ์

ระหว่างติดตัง้ รวม 
 บาท บาท บาท 
สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 106,644,500 15,558,549 122,203,049 

การซื้อเพิม่ขึน้ 20,401,522 11,758,283 32,159,805 

การโอนระหว่างกนั 7,233,949 (7,233,949) - 

ค่าตดัจําหน่าย (หมายเหตุ 34) (27,002,741) - (27,002,741) 
ราคาตามบญัชปีลายงวด - สุทธ ิ 107,277,230 20,082,883 127,360,113 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคาทุน 228,072,703 20,082,883 248,155,586 

หกั  ค่าตดัจําหน่ายสะสม (120,795,473) - (120,795,473) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 107,277,230 20,082,883 127,360,113 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

โปรแกรม 
คอมพิวเตอร ์

โปรแกรคอมพิวเตอร ์
ระหว่างติดตัง้ รวม 

 บาท บาท บาท 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2565    

ราคาทุน 140,700,342 8,463,223 149,163,565 

หกั  ค่าตดัจําหน่ายสะสม (69,762,264) - (69,762,264) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 70,938,078 8,463,223 79,401,301 

    

สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ  70,938,078   8,463,223   79,401,301  

การซื้อเพิม่ขึน้ 47,670,787 9,566,549 57,237,336 

การโอนระหว่างกนั 2,471,223 (2,471,223) - 

ค่าตดัจําหน่าย (หมายเหตุ 34) (20,846,439)  (20,846,439) 
ราคาตามบญัชปีลายงวด - สุทธ ิ 100,233,649 15,558,549 115,792,198 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565    

ราคาทุน 190,842,352 15,558,549 206,400,901 

หกั  ค่าตดัจําหน่ายสะสม (90,608,703) - (90,608,703) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 100,233,649 15,558,549 115,792,198 

  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

โปรแกรม
คอมพิวเตอร ์

โปรแกรคอมพิวเตอร ์
ระหว่างติดตัง้ รวม 

 บาท บาท บาท 
สาํหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคาตามบญัชตีน้ปี - สุทธ ิ 100,233,649 15,558,549 115,792,198 

การซื้อเพิม่ขึน้ 20,401,522 11,758,283 32,159,805 

การโอนระหว่างกนั 7,233,949 (7,233,949) - 

ค่าตดัจําหน่าย (หมายเหตุ 34) (25,336,324) - (25,336,324) 
ราคาตามบญัชปีลายงวด - สุทธ ิ 102,532,796 20,082,883 122,615,679 

    

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566    

ราคาทุน 218,477,823 20,082,883 238,560,706 

หกั  ค่าตดัจําหน่ายสะสม (115,945,027) - (115,945,027) 
ราคาตามบญัช ี- สุทธ ิ 102,532,796 20,082,883 122,615,679 

 

20 สินทรพัยสิ์ทธิการใช้ - สุทธิ 
 

รายการเคลื่อนไหวของสนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 มดีงัต่อไปน้ี 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 บาท บาท 
   

ราคาตามบญัชีต้นปีของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง - สุทธิ  764,830,278 - 

หกั  ค่าตดัจําหน่าย (หมายเหตุ 34) (26,082,542) - 

ราคาตามบญัชีปลายปีของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง - สุทธิ 738,747,736 - 

 

21 ภาษีเงินได้รอตดับญัชี 
 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัชแีละหน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ีณ วนัที ่31 ธนัวาคม สามารถวเิคราะหไ์ดด้งัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

     

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 22,535,661 - - - 

หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี (732,119,275) (613,733,494) (627,324,468) (608,920,990) 
ภาษีเงินได้รอตดับญัชี - สุทธิ (709,583,614) (613,733,494) (627,324,468) (608,920,990) 

 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชแีละหน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชจีะสามารถแสดงหกัลบกลบกนัไดเ้มื่อสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิภาษี 
เงนิไดด้งักล่าวเกี่ยวขอ้งกบัหน่วยงานจดัเกบ็ภาษีเดยีวกนั ในงบแสดงฐานะการเงนิรวมสนิทรพัย์ภาษีเงนิไดร้อการตดับญัชแีละหน้ีสนิ
ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชแีสดงยอดรวมของสนิทรพัย์และหน้ีสนิสุทธใินแต่ละบรษิทั 

 



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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การเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชมีรีายละเอยีดดงัต่อไปน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
   รายการ   รายการ  
  รายการ ท่ีบนัทึกใน  รายการ ท่ีบนัทึกใน  
 1 มกราคม ท่ีบนัทึกใน กาํไรขาดทุน 31 ธนัวาคม ท่ีบนัทึกใน กาํไรขาดทุน 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2565 กาํไรขาดทุน เบด็เสรจ็อ่ืน พ.ศ. 2565 กาํไรขาดทุน เบด็เสรจ็อ่ืน พ.ศ. 2566 
 บาท บาท บาท บาท บาท บาท บาท 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี        

   อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ  2,084,654  19,991,802 - 22,076,456 (22,076,456) - - 

   ภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน  62,349,420  5,919,462 (7,543,845) 60,725,037 8,004,896 - 68,729,933 

   ผลขาดทุนทางภาษี  92,735,438  (12,324,478) - 80,410,960 (74,487,995) - 5,922,965 

 หน้ีสนิตามสญัญาเช่า  2,359,839  (1,739,496) - 620,343 142,301 - 762,644 

   อื่นๆ  34,006,772  (2,253,439) - 31,753,333 (295,618) - 31,457,715 

  193,536,123  9,593,851 (7,543,845) 195,586,129 (88,712,872) - 106,873,257 

        

หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี        

   อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ  (730,936,984) (20,419,562) - (751,356,546) (37,048,858) - (788,405,404) 
   หน้ีสนิตามสญัญาเช่า  (20,352,310) (34,712,707) - (55,065,017) 54,796,618 - (268,399) 
   อื่นๆ  (4,774,715) 1,876,655 - (2,898,060) (10,789,367) (14,095,641) (27,783,068) 
  (756,064,009) (53,255,614) - (809,319,623) 6,958,393 (14,095,641) (816,456,871) 
        

หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี- สุทธ ิ (562,527,886) (43,661,763) (7,543,845) (613,733,494) (81,754,479) (14,095,641) (709,583,614) 
  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
   รายการ   รายการ  
  รายการ ท่ีบนัทึกใน  รายการ ท่ีบนัทึกใน  
 1 มกราคม ท่ีบนัทึกใน กาํไรขาดทุน 31 ธนัวาคม ท่ีบนัทึกใน กาํไรขาดทุน 31 ธนัวาคม 
 พ.ศ. 2565 กาํไรขาดทุน เบด็เสรจ็อ่ืน พ.ศ. 2565 กาํไรขาดทุน เบด็เสรจ็อ่ืน พ.ศ. 2566 
 บาท บาท บาท บาท บาท บาท บาท 
สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี        

   ภาระผูกพนัผลประโยชน์พนักงาน  56,390,331  3,757,257 (3,946,026) 56,201,562 6,908,987 - 63,110,549 

   อื่นๆ  15,230,772  (3,327,731) - 11,903,041 (455,235) - 11,447,806 

 71,621,103 429,526 (3,946,026) 68,104,603 6,453,752 - 74,558,355 

        

หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี        

   อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ (619,814,344) (54,527,249) - (674,341,593) (25,718,860) - (700,060,453) 
   หน้ีสนิตามสญัญาเช่า (18,557,386) 18,557,386 - - - - - 

   อื่นๆ  (4,257,167) 1,573,167 - (2,684,000) 861,630 - (1,822,370) 
    (642,628,897) (34,396,696) - (677,025,593) (24,857,230) - (701,882,823) 
        

หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี- สุทธ ิ  (571,007,794) (33,967,170) (3,946,026) (608,920,990) (18,403,478) - (627,324,468) 
 



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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22 เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

     

ตัว๋แลกเงนิ 3,295,000,000 2,505,000,000 3,295,000,000 2,505,000,000 

หกั  ส่วนลดตัว๋แลกเงนิ (32,403,247) (16,298,996) (32,403,247) (16,298,996) 
ตัว๋แลกเงนิ - สุทธ ิ 3,262,596,753 2,488,701,004 3,262,596,753 2,488,701,004 

ตัว๋สญัญาใชเ้งนิ 6,668,702,600 3,260,858,000 5,650,288,400 2,233,758,000 

รวมเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 9,931,299,353 5,749,559,004 8,912,885,153 4,722,459,004 

 

ตัว๋แลกเงนิมรีะยะเวลาครบกําหนดชาํระคนืเงนิตน้ตัง้แต่ 6 เดอืน ถงึ 9 เดอืน คดิอตัราดอกเบีย้คงที ่
 

ตัว๋สญัญาใชเ้งนิมรีะยะเวลาครบกําหนดชาํระคนืเงนิตน้ตัง้แต่ 3 เดอืน ถงึ 12 เดอืน คดิอตัราดอกเบีย้ MLR ลบอตัราคงทีแ่ละอตัราคงที ่
และมกํีาหนดชําระคนืดอกเบี้ยทุกสิ้นเดอืนในวนัทําการสุดท้ายของเดอืนหรอืวนัสิ้นเดอืน หรอืจ่ายชําระคนืดอกเบี้ยพรอ้มทัง้เงนิตน้เมื่อตัว๋
สญัญาใชเ้งนินัน้ครบกําหนด 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ตัว๋สญัญาใชเ้งนิจํานวน 5,118.70 ลา้นบาท และ 4,100.29 ลา้นบาท (พ.ศ. 2565 : จํานวน 2,070.86 ลา้นบาท 
และ 1,043.76 ลา้นบาท ตามลําดบั) ในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการตามลําดบัถูกคํ้าประกนั โดยตน้ทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน และทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้ง ตามหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่12, 17 และ 18 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ตามงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการมวีงเงนิกู้ระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิที่ยงัไม่ได้เบิกใช้
จํานวน 9,049.02 ลา้นบาท และ 9,029.02 ลา้นบาท ตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : 12,498.76 ลา้นบาท และ 12,478.76 ลา้นบาท ตามลําดบั)  
 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกู้ยมืระยะสัน้มมีลูค่าเท่ากบัราคาตามบญัช ีเน่ืองจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระสาํคญั 

  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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23 เงินกู้ยืมระยะยาว 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

     

รายการหมุนเวียน     

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึ     

    กําหนดชาํระภายในหน่ึงปี :     

      - เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 3,455,818,198 7,645,042,948 2,909,859,370 3,905,712,000 

      - หุน้กู ้ 4,600,000,000 2,650,000,000 4,600,000,000 2,650,000,000 

เงนิกูย้มืหมุนเวยีนรวม 8,055,818,198 10,295,042,948 7,509,859,370 6,555,712,000 

     

รายการท่ีไม่หมุนเวียน     

เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 5,034,196,964 2,995,041,544 3,534,537,500 2,426,250,000 

หุน้กู ้ 10,200,000,000 9,100,000,000 10,200,000,000 9,100,000,000 

เงนิกูย้มืไม่หมุนเวยีนรวม 15,234,196,964 12,095,041,544 13,734,537,500 11,526,250,000 

     

รวมเงินกู้ยืมระยะยาว 23,290,015,162 22,390,084,492 21,244,396,870 18,081,962,000 

 

การเปลีย่นแปลงของเงนิกูย้มืระยะยาวสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม สามารถวเิคราะหไ์ดด้งัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

     

ณ วนัที ่1 มกราคม 22,390,084,492 17,169,110,420 18,081,962,000 15,059,073,700 

ออกหุน้กูร้ะหว่างปี 5,700,000,000 5,100,000,000 5,700,000,000 5,100,000,000 

ไถ่ถอนหุน้กูร้ะหว่างปี (2,650,000,000) (2,595,000,000) (2,650,000,000) (2,595,000,000) 
กูเ้พิม่ระหว่างปี 9,647,852,000 7,785,395,444 8,109,000,000 4,258,000,000 

จ่ายคนืระหว่างปี (11,792,384,050) (5,069,421,372) (7,996,565,130) (3,740,111,700) 
ผลต่างจากการแปลงค่าเงนิตราต่างประเทศ (5,537,280) - - - 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 23,290,015,162 22,390,084,492 21,244,396,870 18,081,962,000 
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23.1 เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิของกลุ่มกจิการและบรษิทั ประกอบดว้ย 

 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ   
พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565   
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท อตัราดอกเบ้ีย การชาํระคืน 

      

4,010.52 5,540.04 2,528.15 1,800.71 อตัราดอกเบี้ยรอ้ยละ MLR ลบอตัราคงที่ ชําระคนืเงนิตน้ตามเงื่อนไขการ
จ่ายชําระในสญัญา 

1,500.00 1,000.00 1,500.00 1,000.00 อตัราดอกเบี้ยคงทีแ่ละอตัราดอกเบี้ย 
BIBOR 3 เดอืนบวกอตัราคงที ่

ชําระคนืเงนิต้นเมื่อสิน้สุดสญัญา 

- 500.00 - 500.00 อตัราดอกเบี้ยคงที ่ ชําระคนืเงนิต้นเมื่อสิน้สุดสญัญา 
1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 อตัราดอกเบี้ยรอ้ยละ MLR ลบอตัราคงที่ ชําระคนืเงนิต้นเมื่อสิน้สุดสญัญา 
1,000.00 1,000.00 1,000.00 1,000.00 อตัราดอกเบี้ยคงทีแ่ละอตัราดอกเบี้ย   

รอ้ยละ MLR ลบอตัราคงที ่
ชําระคนืเงนิต้นเมื่อสิน้สุดสญัญา 

416.25 471.25 416.25 471.25 อตัราดอกเบี้ยคงทีแ่ละอตัราดอกเบี้ย   
รอ้ยละ MLR ลบอตัราคงที่  

ชําระคนืเงนิตน้ภายในกําหนด
ระยะเวลา 150 เดอืน นับตัง้แต่
วนัเบกิเงนิกูค้รัง้แรก 

- 560.00 - 560.00 อตัราดอกเบี้ยรอ้ยละ MLR ลบอตัราคงที่ ชําระคนืเงนิตน้ตามเงื่อนไขการ
จ่ายชําระในสญัญา 

563.25 

(16.48 ลา้น
ดอลลารส์หรฐั) 

568.79 

(16.48 ลา้น
ดอลลารส์หรฐั) 

- - อตัราดอกเบี้ยคงที ่ ชําระคนืเงนิต้นเมื่อสิน้สุดสญัญา 

8,490.02 10,640.08 6,444.40 6,331.96   

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 เงินกู้ยืมระยะยาวจํานวน 4,990.02 ล้านบาท และ 2,944.40 ล้านบาท (พ.ศ. 2565 : จํานวน 
7,140.08 ล้านบาท และ 2,831.96 ล้านบาท) ในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการตามลําดบั ถูกคํ้าประกันโดยต้นทุน
พฒันาอสงัหารมิทรพัย ์อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน และทีด่นิ ตามหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่12, 17 และ 18 

 

ทัง้น้ี สญัญาเงนิกู้ยมืระยะยาวส่วนใหญ่ไดร้ะบุขอ้ปฏบิตัแิละขอ้จํากดับางประการ เช่น การดํารงอตัราส่วนทางการเงนิ เป็นตน้ 

 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิกู้ยมืส่วนทีห่มุนเวยีนมมีลูค่าเท่ากบัราคาตามบญัช ีเน่ืองจากผลกระทบของอตัราคดิลดไม่มสีาระสาํคญัมูลค่า
ยุติธรรมของเงินกู้ยืมระยะยาวคํานวณจากมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดในอนาคตคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยในท้องตลาด 

ซึง่เป็นอตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ยมื ณ วนัทีใ่นงบแสดงฐานะการเงนิถวัเฉลี่ยของธนาคารทีก่ลุ่มกจิการและบรษิทัมสีญัญาเงนิกูย้มือยู ่
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23.2 หุ้นกู้ 
 

งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
  วนัท่ี วงเงิน จาํนวน ราคาท่ีตราไว้ มูลค่ารวม ครบกาํหนด  

ชนิดหุ้นกู้ ช่ือหุ้นกู้ ออกหุ้นกู้ ล้านบาท หน่วย บาท ล้านบาท ไถ่ถอน อตัราดอกเบ้ีย 
      พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565   

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 3/2566  20 ต.ค. 66 1,500 1,500,000 1,000 1,500 - 20 ต.ค. 69 รอ้ยละ 4.54 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2566 (ชุดที ่2) 18 ก.ค. 66 700 700,000 1,000 700 - 18 ก.ค. 70 รอ้ยละ 4.50 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2566 (ชุดที ่1) 18 ก.ค. 66 1,300 1,300,000 1,000 1,300 - 18 ก.ค. 69 รอ้ยละ 4.31 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 1/2566 (ชุดที ่2) 26 ม.ค. 66 1,280 1,280,000 1,000 1,280 - 26 ม.ค. 70 รอ้ยละ 4.00 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 1/2566 (ชุดที ่1) 26 ม.ค. 66 920 920,000 1,000 920 - 26 ม.ค. 69 รอ้ยละ 3.68 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและไม่มผีูแ้ทนผู้ถอืหุน้กู ้ หุน้กู ้SC ครัง้ที ่3/2565 27 ธ.ค. 65 500 500,000 1,000 500 500 21 ม.ค. 68 รอ้ยละ 3.40 ชําระดอกเบี้ยทุกปี 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2565 (ชุดที ่2) 6 ก.ค. 65 2,000 2,000,000 1,000 2,000 2,000 6 ก.ค. 68 รอ้ยละ 3.50 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและไม่มผีูแ้ทนผู้ถอืหุน้กู ้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2565 (ชุดที ่1) 24 ม.ิย. 65 600 600,000 1,000 600 600 17 ม.ิย. 67 รอ้ยละ 3.00 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 1/2565 28 ม.ค. 65 2,000 2,000,000 1,000 2,000 2,000 28 ม.ค. 68 รอ้ยละ 3.04 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและไม่มผีูแ้ทนผู้ถอืหุน้กู ้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 4/2564 23 ธ.ค. 64 1,000 1,000,000 1,000 1,000 1,000 23 ธ.ค. 67 รอ้ยละ 2.90 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 3/2564 30 ก.ค. 64 1,200 1,200,000 1,000  1,200   1,200  30 ก.ค. 67 รอ้ยละ 3.00 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2564 2 เม.ย. 64 1,000 1,000,000 1,000  1,000   1,000  28 ม.ค. 67 รอ้ยละ 3.45 ชําระดอกเบี้ยทุกสามเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 1/2564 28 ม.ค. 64 800 800,000 1,000  800   800  28 ม.ค. 67 รอ้ยละ 3.49 ชําระดอกเบี้ยทุกสามเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและมผีู้แทนผูถ้อืหุ้นกู้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 4/2563 29 ต.ค. 63 1,200 1,200,000 1,000 -   1,200  29 ก.ค. 66 รอ้ยละ 3.75 ชําระดอกเบี้ยทุกสามเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและไม่มผีูแ้ทนผู้ถอืหุน้กู ้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 3/2563 06 ม.ีค. 63 250 250,000 1,000 -   250  17 ก.พ. 66 รอ้ยละ 3.20 ชําระดอกเบี้ยทุกสามเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและไม่มผีูแ้ทนผู้ถอืหุน้กู ้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2563 17 ม.ค. 63 200 200,000 1,000 -   200  17 เม.ย. 66 รอ้ยละ 3.40 ชําระดอกเบี้ยทุกสามเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและไม่มผีูแ้ทนผู้ถอืหุน้กู ้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 1/2563 17 ม.ค. 63 500 500,000 1,000 -   500  17 เม.ย. 66 รอ้ยละ 3.40 ชําระดอกเบี้ยทุกสามเดอืน 

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิไม่มหีลกัประกนัและไม่มผีูแ้ทนผู้ถอืหุน้กู ้ หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 5/2562 13 ม.ิย. 62 500 500,000 1,000 -   500  13 ม.ิย. 66 รอ้ยละ 3.90 ชําระดอกเบี้ยทุกหกเดอืน 

รวม      14,800 11,750   

 

หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2564 จํานวน 3.00 ลา้นบาท ไดอ้อกใหก้บับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.5) 
หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 3/2564 จํานวน 2.00 ลา้นบาท ไดอ้อกใหก้บับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.5) 
หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2565 (ชุดที ่2) จํานวน 10.00 ลา้นบาท ไดอ้อกใหก้บับคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.5) 
หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 1/2566 (ชุดที ่1) จํานวน 100.00 ลา้นบาท ไดอ้อกใหก้บักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.5) 
หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 1/2566 (ชุดที ่2) จํานวน 10.50 ลา้นบาท ไดอ้อกใหก้บับคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.5) 
หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 2/2566 (ชุดที ่2) จํานวน 10.00 ลา้นบาท ไดอ้อกใหก้บับคุคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.5) 
หุน้กู ้SC ครัง้ที่ 3/2566 จํานวน 66.30 ลา้นบาท ไดอ้อกใหก้บับุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.5) 
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เมื่อวนัที ่19 เมษายน พ.ศ. 2566 ทีป่ระชุมสามญัประจําปีผูถ้อืหุน้ของบรษิทัมมีตอินุมตักิารออกและเสนอขายหุน้กู้ของบรษิทั 

เพิม่วงเงนิอกี 6,000 ล้านบาท รวมเป็นวงเงนิทัง้สิ้น 20,000 ล้านบาท และใหอ้ยู่ในอํานาจคณะกรรมการบรษิทัหรอืกรรมการ 

ผูม้อีํานาจกระทําการแทนบรษิทัในการกําหนดขอ้จํากดั เงื่อนไขและรายละเอยีดต่างๆ อนัจําเป็นและเกี่ยวขอ้งกบัการออกและ
เสนอขายหุน้กู ้

 

บรษิทัตอ้งดํารงอตัราส่วนของหน้ีสนิต่อส่วนทุนตามเงื่อนไขการออกหุน้กู ้ตลอดอายุของหุน้กู ้ 
 

ราคาตามบญัชแีละมลูค่ายุตธิรรมของหุน้กูข้องกลุ่มกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม มดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ราคาตามบญัชี มูลค่ายุติธรรม 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
     

หุน้กู ้ 14,800 11,750 14,731 11,748 

 

มูลค่ายุตธิรรมคํานวณโดยวธิีกระแสเงนิสดคดิลด โดยใชอ้ตัราตลาดทีกํ่าหนดโดยสมาคมตราสารหน้ีไทย ณ วนัทีใ่นงบแสดง
ฐานะการเงนิ ซึง่ถอืเป็นการวดัมลูค่าระดบัที ่2 

 

ความเสีย่งจากอตัราดอกเบีย้ของเงนิกูย้มืของกลุ่มบรษิทัและบรษิทั มดีงัต่อไปน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 

     

อตัราดอกเบีย้คงที ่ 16,863,254,264 12,818,791,544 16,300,000,000 12,250,000,000 

อตัราดอกเบีย้ลอยตวั 6,426,760,898 9,571,292,948 4,944,396,870 5,831,962,000 

รวมเงนิกูย้มื 23,290,015,162 22,390,084,492 21,244,396,870 18,081,962,000 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ตามงบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการมีวงเงินกู้ระยะยาวจากสถาบันการเงินที ่
ยงัไม่ไดเ้บกิใชจํ้านวน 8,494.78 ลา้นบาท และ 7,262.59 ลา้นบาท ตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : 6,789.84 ลา้นบาท และ 6,226.34 

ลา้นบาท ตามลําดบั) 
 

วงเงนิกู้ยมืทีจ่ะครบกําหนดภายในหน่ึงปี เป็นวงเงนิกู้ยมืของแต่ละปีทีจ่ะมกีารทบทวนตามวาระ ส่วนวงเงนิกู้ยมือื่นได้รบัมา
เพื่อใชใ้นการขยายการดําเนินงานของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

 

ระยะเวลาครบกําหนดของเงนิกูย้มืระยะยาว (ไม่รวมหน้ีสนิตามสญัญาเช่าระยะยาว) มดีงัตอ่ไปน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ครบกําหนดภายใน 1 ปี 8,055,818,198 9,459,448,907 7,509,859,370 6,555,712,000 

ครบกําหนดเกนิกว่า 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 14,607,192,700 12,213,094,041 13,670,787,500 11,377,500,000 

ครบกําหนดตัง้แต ่5 ปี 627,004,264 717,541,544 63,750,000 148,750,000 

 23,290,015,162 22,390,084,492 21,244,396,870 18,081,962,000 

  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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24 หน้ีสินตามสญัญาเช่า 
 

การเปลีย่นแปลงของหน้ีสนิตามสญัญาเช่าสําหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 สามารถวเิคราะหไ์ดด้งัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 บาท บาท 
   

ราคาตามบญัชตีน้ปี 372,609,017 133,797,656 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าเพิม่ - - 

การจ่ายชาํระหน้ีสนิตามสญัญาเช่า (14,695,865) (913,516) 
ราคาตามบญัชปีลายปี 357,913,152 132,884,140 

 

กลุ่มกจิการมกีารทําสญัญาเช่ากบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัในงบการเงนิรวมตามทีเ่ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุ 37.7 

 

รายละเอยีดการครบกําหนดของหน้ีสนิตามสญัญาเช่ามดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

จาํนวนเงินขัน้ตํา่ท่ีต้องจ่ายซ่ึงบนัทึกเป็น     

   หน้ีสินตามสญัญาเช่า     

ภายในไม่เกนิ 1 ปี 28,222,824 35,147,644 9,582,000 9,461,000 

เกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 110,438,434 111,288,658 39,659,700 39,792,100 

หลงัจาก 5 ปี 546,753,468 574,126,068 225,133,468 234,583,068 

หกั ค่าใชจ่้ายทางการเงนิในอนาคต      

    ของสญัญาเช่า (327,501,574) (347,953,353) (141,491,028) (150,038,512) 
มลูค่าปัจจุบนัของหน้ีสนิตามสญัญาเช่า 357,913,152 372,609,017 132,884,140 133,797,656 

     

หน้ีสนิตามสญัญาเช่า     

   - ส่วนทีห่มุนเวยีน 8,274,342 14,695,865 1,088,433 913,516 

   - ส่วนทีไ่ม่หมุนเวยีน 349,638,810 357,913,152 131,795,707 132,884,140 

 357,913,152 372,609,017 132,884,140 133,797,656 

     

มูลค่าปัจจบุนัของหน้ีสินตามสญัญาเช่า     

ภายในไม่เกนิ 1 ปี 8,274,342 14,695,865 1,088,433 913,516 

เกนิ 1 ปีแต่ไม่เกนิ 5 ปี 34,596,629 33,764,772 6,494,776 6,262,596 

หลงัจาก 5 ปี 315,042,181 324,148,380 125,300,931 126,621,544 

 357,913,152 372,609,017 132,884,140 133,797,656 
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25 เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

เจา้หน้ีการคา้     

   - บุคคลหรอืกจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.3) 1,823,995 2,180,691 1,478,421 2,180,691 

   - บุคคลหรอืกจิการอื่น 1,224,434,310 1,587,930,026 596,974,439 1,495,303,338 

      รวมเจา้หน้ีการคา้ 1,226,258,305 1,590,110,717 598,452,860 1,497,484,029 

     

เจา้หน้ีอื่น     

   - บุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (หมายเหตุ 37.3) 202,268 188,738 1,994,163 3,866,869 

   - บุคคลหรอืกจิการอื่น 192,659,701 246,896,825 568,846,627 101,316,746 

       รวมเจา้หน้ีอื่น 192,861,969 247,085,563 570,840,790 105,183,615 

     

รวมเจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 1,419,120,274 1,837,196,280 1,169,293,650 1,602,667,644 

 

26 ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ตน้ทนุพฒันาอสงัหารมิทรพัย์คา้งจ่าย 1,262,073,092 1,313,990,939 1,052,551,642 1,002,944,909 

อื่นๆ 968,776,343 843,698,223 857,298,526 785,593,754 

รวมค่าใช้จ่ายค้างจ่าย 2,230,849,435 2,157,689,162 1,909,850,168 1,788,538,663 

 

27 ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนักงาน 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     
งบแสดงฐานะการเงนิ :     
ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 341,983,361 301,958,884 315,552,745 281,007,812 

กําไรหรอืขาดทุนทีร่วมอยู่ในกําไรจาก     

   การดําเนินงาน :     

   ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 41,975,724 44,059,036 36,496,180 34,914,308 

การวดัมลูค่าใหม ่:     

   ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ - (28,545,704) - (10,556,607) 
 

  



บริษทั เอสซี แอสเสท คอรป์อเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 
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รายการเคลื่อนไหวของภาระผกูพนัผลประโยชน์ทีกํ่าหนดไวร้ะหว่างปีมดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     
ณ วนัที ่1 มกราคม 301,958,884 304,806,286 281,007,812 280,488,407 

ตน้ทุนบรกิารปัจจุบนั 33,437,198 38,472,790 28,497,785 29,891,726 

ตน้ทุนบรกิารในอดตี - - - - 

ค่าใชจ่้ายดอกเบีย้ 8,538,526 5,586,246 7,998,395 5,022,582 

 343,934,608 348,865,322 317,503,992 315,402,715 

     

การวดัมลูค่าใหม ่     

ขาดทุนทีเ่กดิขึน้จากการ     

   เปลีย่นแปลงขอ้สมมตทิางการเงนิ - (33,621,984) - (35,017,986) 
ผลกําไรเกดิจากประสบการณ์ - 5,076,280 - 24,461,379 

 - (28,545,704) - (10,556,607) 
     

โอนไปยงับรษิทัย่อย - - - (5,477,562) 
การจ่ายชาํระเงนิจากโครงการ:     

   การจ่ายชาํระผลประโยชน์ (1,951,247) (18,360,734) (1,951,247) (18,360,734) 
     

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 341,983,361 301,958,884 315,552,745 281,007,812 

 

ขอ้สมมตหิลกัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยัทีใ่ชเ้ป็นดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
   
อตัราคดิลด รอ้ยละ 1.46 ถงึ รอ้ยละ 5.44 รอ้ยละ 1.46 ถงึ รอ้ยละ 5.44 

อตัราการเพิม่ขึน้ของเงนิเดอืน รอ้ยละ 7 ถงึ รอ้ยละ 9 รอ้ยละ 7 ถงึ รอ้ยละ 9 

อตัราการหมุนเวยีนพนักงาน  รอ้ยละ 0 ถงึ รอ้ยละ 17 รอ้ยละ 0 ถงึ รอ้ยละ 17 

อายุเกษยีณ 60 ปี 60 ปี 
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การวเิคราะหค์วามอ่อนไหวของขอ้สมมตหิลกัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยัเป็นดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
  ผลกระทบต่อภาระผกูพนัโครงการผลประโยชน์ท่ีกาํหนดไว้ 

 
การเปล่ียนแปลง 

ในข้อสมมติ 
 

การเพ่ิมขึ้นของข้อสมมติ 
 

การลดลงของข้อสมมติ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
       

อตัราคดิลด 
 

รอ้ยละ 1 

 

รอ้ยละ 1 
 

ลดลง 

รอ้ยละ 9.80      

ลดลง 

รอ้ยละ 10.31      

เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 11.53     

เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 12.16      

อตัราการเพิม่ขึน้ของ 

   เงนิเดอืน 

รอ้ยละ 1 

 

รอ้ยละ 1 เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 11.76     

เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 11.33     

ลดลง 

รอ้ยละ 10.18      

ลดลง 

รอ้ยละ 9.84 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  ผลกระทบต่อภาระผกูพนัโครงการผลประโยชน์ท่ีกาํหนดไว้ 

 
การเปล่ียนแปลง 

ในข้อสมมติ 
 

การเพ่ิมขึ้นของข้อสมมติ 
 

การลดลงของข้อสมมติ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
       

อตัราคดิลด 
 

รอ้ยละ 1 
 

รอ้ยละ 1   
 

ลดลง 

รอ้ยละ 9.93      

ลดลง 

รอ้ยละ 10.44 

เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 11.69     

เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 12.31 

อตัราการเพิม่ขึน้ของ 

   เงนิเดอืน 

รอ้ยละ 1 
 

รอ้ยละ 1 เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 11.90     

เพิม่ขึน้ 

รอ้ยละ 11.46 

ลดลง 

รอ้ยละ 10.30      

ลดลง 

รอ้ยละ 9.96 

 

การวเิคราะห์ความอ่อนไหวข้างต้นน้ีอ้างอิงจากการเปลี่ยนแปลงข้อสมมต ิขณะทีใ่หข้อ้สมมตอิื่นคงที ่ในทางปฏบิตัิสถานการณ์ดงักล่าว
ยากทีจ่ะเกดิขึน้ และการเปลี่ยนแปลงในขอ้สมมตอิาจมคีวามสมัพนัธก์นั ในการคํานวณการวเิคราะห์ความอ่อนไหวของภาระผูกพนั
ผลประโยชน์ทีกํ่าหนดไวท้ีม่ตี่อการเปลีย่นแปลงในขอ้สมมติหลกัไดใ้ช้วธิเีดยีวกบัมูลค่าปัจจุบนัของภาะผูกพนัโครงการผลประโยชน์ 

ที่กําหนดไว้คํานวณด้วยวิธีคิดลดแต่ละหน่วยที่ประมาณการไว้ (Projected Unit Credit Method) ณ วนัสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 

ในการคาํนวณหน้ีสนิบาํเหน็จบํานาญทีร่บัรูใ้นงบแสดงฐานะการเงนิ 

 

วธิกีารและประเภทของขอ้สมมตทิีใ่ชใ้นการจดัทําการวเิคราะหค์วามอ่อนไหวไม่ไดเ้ปลีย่นแปลงจากปีก่อน 

 

ระยะเวลาถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักของภาระผกูพนัตามโครงการผลประโยชน์คอื 18.0 ปี (พ.ศ. 2565 : 18.0 ปี) 
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การวเิคราะหก์ารครบกําหนดของการจ่ายชาํระผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุหลงัออกจากงานทีไ่มม่กีารคดิลดมดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
 น้อยกว่า 1 ปี ตัง้แต่ 1-2 ปี ตัง้แต่ 3-5 ปี เกินกว่า 5 ปี รวม 
 บาท บาท บาท บาท บาท 
      

ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566      

ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 21,969,772 61,293,740 73,900,726 1,299,310,661 1,456,474,899 

รวม 21,969,772 61,293,740 73,900,726 1,299,310,661 1,456,474,899 

      

ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565      

ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 2,303,941 62,665,524 77,805,454 1,316,003,921 1,458,778,840 

รวม 2,303,941 62,665,524 77,805,454 1,316,003,921 1,458,778,840 

 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 น้อยกว่า 1 ปี ตัง้แต่ 1-2 ปี ตัง้แต่ 3-5 ปี เกินกว่า 5 ปี รวม 
 บาท บาท บาท บาท บาท 
      

ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566      

ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 21,969,772 50,785,424 61,841,377 1,170,177,678 1,304,774,251 

รวม 21,969,772 50,785,424 61,841,377 1,170,177,678 1,304,774,251 

      

ณ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565      

ผลประโยชน์เมื่อเกษยีณอายุ 2,303,941 52,157,208 66,152,478 1,186,464,565 1,307,078,192 

รวม 2,303,941 52,157,208 66,152,478 1,186,464,565 1,307,078,192 

 

28 กองทุนสาํรองเลี้ยงชีพ 
 

กลุ่มกจิการและพนักงานไดร่้วมกนัจดัตัง้กองทุนสํารองเลี้ยงชพีขึ้นตามพระราชบญัญตักิองทุนสํารองเลี้ยงชพี พ.ศ. 2530 โดยกลุ่มกจิการ
และพนักงานจะจ่ายสมทบเขา้กองทุนเป็นรายเดอืนในอตัราทีข่ ึน้อยู่กบัอายุงานของพนักงานกองทุนสาํรองเลีย้งชพีน้ีมสีถาบนัการเงนิ
ในประเทศแห่งหน่ึงเป็นผู้บรหิารจดัการกองทุน และจะจ่ายให้แก่พนักงานเมื่อพนักงานนัน้ออกจากงานตามระเบียบว่าด้วยกองทุน 

ของกลุ่มกจิการ สาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ตามงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไดจ่้ายเงนิสมทบกองทุน
เป็นจํานวน 42.15 ลา้นบาท และ 37.98 ลา้นบาทตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : จํานวน 37.95 ลา้นบาท และ 34.82 ลา้นบาทตามลําดบั) 
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29 การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ ์
 

ขอ้มลูโครงการ 
 

ทีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ หรอืทีป่ระชุมคณะกรรมการบรหิารของบรษิทัไดม้มีตอินุมตักิารออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อ
หุน้สามญัของบรษิัทแก่กรรมการและพนักงานของบรษิัท โดยจดัสรรใบสําคญัแสดงสทิธิซื้อหุน้สามญัของบรษิัทให้แก่กรรมการและ
พนักงานของบรษิทัทีม่คุีณสมบตัเิขา้เงื่อนไขตามทีกํ่าหนด 

 

ขอ้มลูสาํคญัของใบสาํคญัแสดงสทิธซิือ้หุน้สามญัของบรษิทัมรีายละเอยีดดงัน้ี 

 

  จาํนวนหน่วยท่ี อตัราการใช้สิทธิ ราคาการใช้สิทธิ 
 วนัท่ีอนุมติั ออกและเสนอขาย หน่วย/หุ้น บาท/หน่วย 
     
โครงการ ESOP (ครัง้ที ่2) 23 เมษายน พ.ศ. 2561 39,000,000 หน่วย 1 : 1.00 3.72 

โครงการ ESOP (ครัง้ที ่3) 25 เมษายน พ.ศ. 2562 34,080,000 หน่วย 1 : 1.00 3.05 

โครงการ ESOP (ครัง้ที ่4) 29 กรกฎาคม พ.ศ. 2563 37,290,000 หน่วย 1 : 1.00 2.26 

โครงการ ESOP (ครัง้ที ่5) 22 เมษายน พ.ศ. 2564 54,837,200 หน่วย 1 : 1.00 3.22 

 

ใบสําคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซื้อหุ้นสามญัที่จดัสรรให้แก่กรรมการและพนักงานของบรษิทัดงักล่าวเป็นใบสําคญัแสดงสทิธจิดทะเบียนและ 

ไม่สามารถโอนใหบุ้คคลอื่นได ้และมอีายุไม่เกนิ 5 ปี นับตัง้แต่วนัทีอ่อกและเสนอขายใบสาํคญัแสดงสทิธ ิโดยสามารถใชส้ทิธคิรัง้แรก
ไดต้ัง้แต่วนัทีใ่หส้ทิธใินจํานวนไม่เกนิ 1 ใน 3 ของสทิธทิัง้หมดและใชส้ทิธไิดอ้กี 1 ใน 3 ของสทิธทิัง้หมดเมื่อครบกําหนด 1 ปีนับแต่วนั
ไดร้บัสทิธ ิและส่วนทีเ่หลอืใหใ้ชส้ทิธไิด ้เมื่อครบกําหนดระยะเวลา 2 ปี กลุ่มกจิการไมม่ภีาระผูกพนัทางกฎหมายในการซื้อสทิธกิลบัคนื
มาหรอืจ่ายชาํระเป็นเงนิสด 

 

ใบสาํคญัแสดงสทิธซิื้อหุน้สามญัคงเหลอืสุทธ ิณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 จํานวน 88,378,075 หน่วย (พ.ศ. 2565 : 138,646,513 หน่วย) 
 

มูลค่ายุติธรรมถัวเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักของสิทธิการซื้อหุ้นประมาณโดยใช้วิธีการคํานวณแบบ binomial-lattice valuation model ซึ่งมี
ขอ้มลูสาํคญัทีใ่ชใ้นสตูรการคาํนวณ ดงัน้ี 

 

  ราคาหุ้นถวัเฉล่ีย 
ถ่วงน้ําหนัก  

ณ วนัให้สิทธิ  
(บาทต่อหุ้น) 

 
อตัราเงินปันผล 

ท่ีคาดหวงัไว้ของหุ้น 
(ร้อยละ) 

 
ประมาณการอายุ
ถวัเฉล่ียของสิทธิ 

(ปี) 

 
อตัราดอกเบีย้

ปราศจากความ
เส่ียง (ร้อยละ) 

     

โครงการ ESOP (ครัง้ที ่2) 3.78 3.50 3.03 1.11 - 1.92 

  2.90 4.00 3.49 1.59 - 2.12 

โครงการ ESOP (ครัง้ที ่3) 3.04 4.50 3.23 1.62 - 2.17 

  2.22 5.00 3.78 1.09 - 1.14 

โครงการ ESOP (ครัง้ที ่4) 2.82 5.00 2.74 0.29 - 0.62 

โครงการ ESOP (ครัง้ที ่5) 3.34 5.00 2.70 0.46 - 1.28 
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การเปลีย่นแปลงของสาํรองการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑส์ําหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม สามารถวเิคราะหไ์ดด้งัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
 และการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท 
   

ยอดคงเหลอืตน้ปี 62,417,171 48,675,431 

ค่าใชจ่้ายระหว่างปี 3,347,124 13,741,740 

ยอดคงเหลอืสิน้ปี 65,764,295 62,417,171 

 

30 ทุนเรือนหุ้นและส่วนเกินมูลค่าหุ้น 
 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ทุนท่ีออกและ

ชาํระแล้ว 
บาท 

ส่วนเกิน 
มูลค่าหุ้น 

บาท 

 
รวม 
บาท 

    

ณ วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2565 4,189,904,000 333,688,545 4,523,592,545 

การออกหุน้ตามโครงการ ESOP 32,712,499 59,187,063 91,899,562 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 4,222,616,499 392,875,608 4,615,492,107 

การออกหุน้ตามโครงการ ESOP 50,234,804 114,252,694 164,487,498 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 4,272,851,303 507,128,302 4,779,979,605 

 

สําหรบัโครงการออกใบสําคญัแสดงสทิธิซื้อหุ้นสามญัแก่กรรมการและพนักงาน (โครงการ ESOP) ในระหว่างปีได้มผีู้ใช้สทิธิซื้อหุ้นจํานวน 
50,234,804 หุน้ เป็นจํานวนเงนิ 164.49 ลา้นบาท โดยบรษิทัดําเนินการจดทะเบยีนเปลีย่นแปลงทุนชาํระแลว้จํานวน 50,234,804 หุน้ 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 ทุนจดทะเบยีนของบรษิทัประกอบดว้ยหุน้สามญัจํานวน 4,379,332,012 หุน้ (พ.ศ. 2565 : 4,379,332,012 หุน้) 
มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1.00 บาท (พ.ศ. 2565 : หุน้ละ 1.00 บาท) และมหุีน้สามญัทีอ่อกจําหน่ายและชาํระเตม็มูลค่าแล้ว 4,272,851,303 หุน้ 

(พ.ศ. 2565 : 4,222,616,499 หุน้) 
 

31 สาํรองตามกฎหมาย 
 

 

งบการเงินรวม 
และงบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท 

   

ณ วนัที ่1 มกราคม 437,933,202 437,933,202 

จดัสรรระหว่างปี - - 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 437,933,202 437,933,202 
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32 เงินปันผล 
 

ในการประชุมคณะกรรมการของบรษิทัครัง้ที ่5/2566 เมื่อวนัที ่9 สงิหาคม พ.ศ. 2566 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัจ่ิายเงนิปันผลระหว่างกาล
จากกําไรสุทธจิากการดําเนินงานครึง่ปีแรก (1 มกราคม พ.ศ. 2566 - 30 มถิุนายน พ.ศ. 2566) ในอตัรา 0.08 บาทต่อหุน้ เป็นจํานวนเงนิ
ทัง้สนิ 341.59 ลา้นบาท โดยบรษิทัไดจ่้ายเงนิปันผลระหว่างกาลเมื่อวนัที ่6 กนัยายน พ.ศ. 2566 

 

ในการประชุมสามญัผู้ถือหุ้นประจําปี พ.ศ. 2566 เมื่อวนัที่ 19 เมษายน พ.ศ. 2566 ที่ประชุมได้มมีติอนุมตัิให้จ่ายเงนิปันผลจากกําไรสุทธ ิ

จากการดําเนินงานปี พ.ศ. 2565 ในอตัราหุน้ละ 0.25 บาท โดยทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทัครัง้ที ่6/2565 เมื่อวนัที ่10 สงิหาคม พ.ศ. 2565 

ไดม้มีตใิหจ่้ายเงนิปันผลระหว่างกาลไปแล้ว ในอตัราหุน้ละ 0.08 บาท เป็นจํานวนเงนิทัง้สิ้น 337.55 ลา้นบาท ทีป่ระชุมสามญัผู้ถือหุ้น
ประจําปี พ.ศ. 2566 จงึอนุมตัิจ่ายเงนิปันผลสําหรบัผลประกอบการประจําปี 2565 เพิม่เติมอีกในอตัราหุ้นละ 0.17 บาท โดยบรษิัท 

ไดจ่้ายเงนิปันผลทีเ่หลอืเป็นจํานวนเงนิทัง้สนิ 725.00 ลา้นบาท เมื่อวนัที ่18 พฤษภาคม พ.ศ. 2566 

 

ในการประชุมคณะกรรมการของบรษิทัครัง้ที ่6/2565 เมื่อวนัที ่10 สงิหาคม พ.ศ. 2565 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัจ่ิายเงนิปันผลระหว่างกาลจาก
กําไรสุทธิจากการดําเนินงานครึ่งปีแรก (1 มกราคม พ.ศ. 2565 - 30 มถุินายน พ.ศ. 2565) ในอตัรา 0.08 บาทต่อหุน้ เป็นจํานวนเงนิทัง้สิ้น 

337.55 ลา้นบาท โดยบรษิทัไดจ่้ายเงนิปันผลระหว่างกาลเมือ่วนัที ่7 กนัยายน พ.ศ. 2565 

 

ในการประชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจําปี พ.ศ. 2565 เมื่อวนัที ่21 เมษายน พ.ศ. 2565 ทีป่ระชุมไดม้มีตอินุมตัใิหจ่้ายเงนิปันผลจากกําไรสุทธิจาก
การดําเนินงานปี พ.ศ. 2564 ในอัตราหุ้นละ 0.20 บาท เป็นจํานวนเงินทัง้สิ้น 843.45 ล้านบาท โดยบริษัทได้จ่ายเงินปันผล เมื่อวันที่  
19 พฤษภาคม พ.ศ. 2565 

 

33 รายได้อ่ืน 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

รายไดด้อกเบีย้ 16,492,596 6,653,481 333,550,228 160,793,852 

รายไดอ้ื่น ๆ 179,215,708 95,200,720 52,180,841 92,906,716 

รวมรายได ้ 195,708,304 101,854,201 385,731,069 253,700,568 

 

34 ค่าใช้จ่ายตามลกัษณะ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

การเปลี่ยนแปลงในต้นทุนพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 3,757,321,159 9,396,068,542 5,167,051,975 7,766,419,987 

ค่าใชจ่้ายเกี่ยวกบัพนักงาน 1,635,777,262 1,579,523,171 1,436,040,428 1,413,579,379 

ค่าโฆษณา 557,896,636 484,836,335 490,063,975 378,823,250 

ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจําหน่าย (หมายเหตุ 18-20) 147,325,251 114,617,178 102,055,670 95,149,735 
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35 ภาษีเงินได้ 
 

ภาษเีงนิไดส้าํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงัน้ี  
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ภาษเีงนิไดส้าํหรบัปี 574,424,436 634,121,848 476,228,614 560,373,479 

ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี     

   - สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัช ี(หมายเหตุ 21) 88,712,872 (9,593,850) (6,453,752) (429,526) 
   - หน้ีสนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี(หมายเหตุ 21) (6,958,393) 53,255,614 24,857,230 34,396,696 

 656,178,915 677,783,612 494,632,092 594,340,649 

 

การกระทบยอดภาษทีีค่าํนวณจากกําไรสุทธทิางบญัชใีหเ้ป็นภาษทีีค่ํานวณจากกําไรทางภาษ ีแสดงไดด้งัน้ี  

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

กําไรก่อนภาษ ี 3,181,090,490 3,241,058,890 2,779,232,207 3,085,546,633 

     

ภาษเีงนิไดค้าํนวณจากอตัราภาษรีอ้ยละ 20   636,218,098 648,211,778 555,846,441 617,109,327 

ผลกระทบ :     

   รายไดท้ีไ่ม่ตอ้งนํามารวมในการคาํนวณภาษี - - (70,709,392) (34,220,996) 
   ค่าใชจ่้ายทีไ่ม่ถอืเป็นค่าใชจ่้ายทางภาษ ี 56,717,232 39,319,785 45,883,614 28,705,341 

   ขาดทุนทางภาษทีีไ่ม่ไดบ้นัทกึเป็นสนิทรพัย์     

      ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 978,579 - - - 

   ค่าใชจ่้ายทีม่สีทิธหิกัไดเ้พิม่ (37,734,994) (9,747,951) (36,388,571) (17,253,023) 
ค่าใชจ่้ายภาษเีงนิได ้ 656,178,915 677,783,612 494,632,092 594,340,649 

 

ภาษเีงนิไดท้ีร่บัรูใ้นกําไรหรอืขาดทุนเบด็เสรจ็อื่น แสดงไดด้งัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

การวดัมลูค่าใหม่ของภาระผูกพนัผลประโยชน์ 

   หลงัออกจากงาน - 7,543,845 - 3,946,026 

ผลขาดทุนจากเครื่องมอืป้องกนัความเสีย่ง     

   กระแสเงนิสด 14,095,641 - 14,095,641 - 

 

อตัราภาษีเงนิได้ที่แท้จรงิสําหรบักลุ่มกิจการและบรษิัท คอื อตัราร้อยละ 20.25 และ ร้อยละ 17.80 ตามลําดบั (พ.ศ. 2565 : อตัรา 

รอ้ยละ 20.91 และ รอ้ยละ 19.26 ตามลําดบั) 
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36 กาํไรต่อหุ้น 
 

กําไรต่อหุน้ขัน้พื้นฐานคํานวณโดยการหารกําไรสุทธสิําหรบัปีทีเ่ป็นของผู้ถอืหุน้สามญัของบรษิทัใหญ่ด้วยจํานวนหุ้นสามญัถวัเฉลี่ย
ถ่วงน้ําหนักทีอ่อกและชาํระแลว้ในระหว่างปี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
กาํไรต่อหุ้นขัน้พ้ืนฐาน     

กําไรทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้สามญัของบรษิทั (บาท) 2,482,269,958 2,556,013,505 2,284,600,115 2,491,205,984 

จํานวนหุน้ถวัเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักทีถ่อืโดยผูถ้อืหุน้ (หุน้) 4,262,850,664 4,214,612,417 4,262,850,664 4,214,612,417 

กําไรต่อหุน้ขัน้พื้นฐาน (บาทต่อหุน้) 0.5823 0.6065 0.5359 0.5911 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
กาํไรต่อหุ้นปรบัลด     
กําไรทีเ่ป็นสว่นของผูถ้อืหุน้สามญัของบรษิทั(บาท) 2,482,269,958 2,556,013,505 2,284,600,115 2,491,205,984 

กําไรทีใ่ชใ้นการคํานวณกําไรต่อหุน้ปรบัลด (บาท) 2,482,269,958 2,556,013,505 2,284,600,115 2,491,205,984 

     
จํานวนหุน้สามญัถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักทีถ่อื     
   โดยผูถ้อืหุน้ (หุน้) 4,262,850,664 4,214,612,417 4,262,850,664 4,214,612,417 
การปรบัปรุง :     
   สทิธซิื้อหุน้ 17,714,905 7,292,511 17,714,905 7,292,511 

     

จํานวนหุน้สามญัถวัเฉลีย่ถ่วงน้ําหนักทีใ่ช ้     

   คาํนวณกําไรต่อหุน้ปรบัลด (หุน้) 4,280,565,569 4,221,904,928 4,280,565,569 4,221,904,928 

    
 

กําไรตอ่หุน้ปรบัลด (บาทต่อหุน้) 0.5799 0.6054 0.5337 0.5901 

 

37 รายการกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
 

ผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของบรษิทั คอื กลุ่มครอบครวัชนิวตัร ส่วนทีเ่หลอืถอืโดยผูถ้อืหุน้ทัว่ไป 

 

นโยบายของกลุ่มกจิการทีเ่กีย่วกบัรายการคา้กบักจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั ประกอบดว้ยรายละเอยีดดงัน้ี 

 

- รายไดจ้ากการขายกบับุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกนัส่วนหน่ึงเป็นราคาทีไ่ดร้บัส่วนลดในอตัรารอ้ยละ 4 จากราคาขายปกต ิซึ่งเป็นไปตาม
หลกัเกณฑท์ีอ่นุมตัจิากคณะกรรมการบรษิทัฯ อกีส่วนหน่ึงเป็นการขายทีอ่ยู่อาศยัใหผู้บ้รหิารระดบัสูงทีไ่ดป้ฏบิตังิานตามหลกัเกณฑ์
และเงื่อนไขทีค่ณะกรรมการบรษิทัฯ ไดอ้นุมตั ิ

- รายไดค่้าทีป่รกึษาและการจดัการเป็นไปตามเกณฑท์ีต่กลงร่วมกนั ซึง่คาํนวณจากตน้ทนุทีเ่กดิขึน้จรงิบวกดว้ยกําไรทีเ่หมาะสม 

- ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิารเป็นไปตามเกณฑท์ีต่กลงร่วมกนั ซึง่คาํนวณจากตน้ทุนทีเ่กดิขึน้จรงิบวกดว้ยกําไรทีเ่หมาะสม 
- ดอกเบีย้เงนิใหกู้ย้มืแก่บรษิทัย่อยคาํนวณในอตัราคงทีต่่อปี  
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รายการต่อไปน้ีเป็นรายการทีม่สีาระสาํคญักบับุคคลหรอืกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 

 

37.1 รายได้จากการขายสินค้าและบริการ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

รายไดจ้ากการขาย     

   บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 343,022,212 - 10,928,450 - 

     

รายไดค่้าเช่าและบรกิาร     

   บรษิทัย่อย - - 10,996,796 4,000,288 

   การร่วมคา้ 31,227 - - - 

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 6,495,839 5,934,268 6,455,839 5,894,267 

   บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 93,000 61,000 - - 

 6,620,066 5,995,268 17,452,635 9,894,555 

     

รายไดค่้าทีป่รกึษาและการจดัการ     

   บรษิทัย่อย - - 15,000,000 15,000,000 

   การร่วมคา้ 51,371,476 9,809,562 51,353,960 9,565,695 

 51,371,476 9,809,562 66,353,960 24,565,695 

     

รายไดด้อกเบีย้     

   บรษิทัย่อย - - 304,073,641 154,477,291 

   การร่วมคา้ 26,528,684 - 26,528,684 - 

 26,528,684 - 330,602,325 154,477,291 

     

รายไดอ้ื่น     

   บรษิทัย่อย - - 14,388,386 11,287,211 

   การร่วมคา้ 2,689,822 31,325 2,689,822 31,325 

 2,689,822 31,325 17,078,208 11,318,536 

     

รายไดเ้งนิปันผล     

   บรษิทัย่อย - - 301,604,962 171,104,979 

   การร่วมคา้ 51,941,998 - 51,941,998 - 

 51,941,998 - 353,546,960 171,104,979 
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37.2 การซ้ือสินค้าและรบับริการ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ตน้ทุนค่าเช่าและบรกิาร     

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 41,434,307 38,502,645 40,982,990 38,481,555 

     

ค่าใชจ่้ายขายและบรหิาร     

   บรษิทัย่อย - - 11,603,891 20,034,932 

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 25,698,871 21,405,142 22,256,919 19,389,052 

 25,698,871 21,405,142 33,860,810 39,423,984 

     

ดอกเบีย้จ่าย     

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 3,427,945 - 3,427,945 - 

   บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 2,644,785 2,097,644 2,644,785 2,097,644 

 6,072,730 2,097,644 6,072,730 2,097,644 

 
37.3 ยอดค้างชาํระท่ีเกิดจากการซ้ือ/ ขายสินค้าและบริการ  

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

ลูกหน้ีการคา้     

   บรษิทัย่อย - - 3,315,609 418,700 

   การร่วมคา้ 531,280 - 38,995 - 

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 43,490 - 43,490 - 

 574,770 - 3,398,094 418,700 

     

ลูกหน้ีอื่น     

   บรษิทัย่อย - - 492,500,000 - 

     

รายไดค้า้งรบั     

   บรษิทัย่อย - - 6,607,864 1,505,613 

   การร่วมคา้ 6,785,539 28,851,518 6,785,539 28,851,518 

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 102,909 112,279 102,909 112,279 

 6,888,448 28,963,797 13,496,312 30,469,410 
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 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

รายไดด้อกเบีย้คา้งรบั     

   บรษิทัย่อย - - 704,069,137 487,184,111 

   การร่วมคา้ 13,377,698 - 13,377,698 - 

 13,377,698 - 717,446,835 487,184,111 

     

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น     

   บรษิทัย่อย - - 18,545,145 3,678,131 

   การร่วมคา้ 416,877 - - - 

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 2,005,713 2,369,429 1,652,939 2,369,429 

 2,422,590 2,369,429 20,198,084 6,047,560 

     

เงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้     

   บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 1,010,000 30,700,220 380,000 - 

     

เงนิมดัจําค่าเช่าและบรกิาร     

   บรษิทัย่อย - - 916,500 903,000 

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 1,156,500 1,174,500 1,156,500 1,174,500 

 1,156,500 1,174,500 2,073,000 2,077,500 

     

เงนิประกนัการก่อสรา้ง     

   กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 443,334 382,023 393,183 369,655 

     

ซื้อทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการ     

   บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั - 725,710,000 - 725,710,000 

 

37.4 เงินให้กู้ยืมแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 30,610,000 - 4,105,513,853 2,328,498,176 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 443,218,997 - 4,710,091,497 3,604,919,400 

 473,828,997 - 8,815,605,350 5,933,417,576 

 

มลูค่ายุตธิรรมของเงนิใหกู้้ยมืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัมมีูลค่าเท่ากบัราคาตามบญัช ีเน่ืองจากระยะเวลาการกู้ยมืไม่เกนิกว่า 
12 เดอืนจงึไม่ไดร้บัผลกระทบจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี้ย มูลค่ายุตธิรรมของเงนิใหกู้้ยมืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้ง
กนัมอีตัราดอกเบี้ยคงที่ซึ่งได้รบัการปรบัปรุงทุกปีตามอตัราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยของธนาคารพาณิชย์ ดงันัน้มูลค่ายุติธรรมของ 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัจงึมมีลูค่ายุตธิรรมใกลเ้คยีงกบัราคาตามบญัช ี
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การเปลีย่นแปลงของเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 มดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
งบการเงิน 

เฉพาะกิจการ 
 บาท บาท 
   

ยอดคงเหลอืตน้ปี - 2,328,498,176 

เงนิใหกู้ย้มืเพิม่ระหว่างปี 30,610,000 3,264,574,628 

เงนิกูจ่้ายคนืระหว่างปี - (1,487,558,951) 
ยอดคงเหลอืปลายปี 30,610,000 4,105,513,853 

 

การเปลีย่นแปลงของเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัสาํหรบัปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 มดีงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม 
งบการเงิน 

เฉพาะกิจการ 
 บาท บาท 
   

ยอดคงเหลอืตน้ปี - 3,604,919,400 

เงนิใหกู้ย้มืเพิม่ระหว่างปี 443,218,997 1,983,023,997 

เงนิกูจ่้ายคนืระหว่างปี - (852,980,000) 
ผลต่างจากการแปลงค่าเงนิตราต่างประเทศ - (24,871,900) 
ยอดคงเหลอืปลายปี 443,218,997 4,710,091,497 

ส่วนทีถ่งึกําหนดชาํระภายในหน่ึงปี - (78,000,000) 
เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้ง 443,218,997 4,632,091,497 

 

เงนิใหกู้้ยมืระยะยาวแก่กิจการทีเ่กีย่วขอ้งกนัมอีตัราดอกเบีย้คงทีต่่อปี (31 ธนัวาคม พ.ศ. 2565 : อตัราคงทีต่่อปี) โดยมกํีาหนด
ชาํระคนืภายใน 4 ปี 

 

รายการกระทบยอดค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติทีค่าดว่าจะเกดิขึน้สําหรบัเงนิใหกู้้ยมืแก่กจิการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัสําหรบัปีสิ้นสุด
วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 มดีงัน้ี 

 

 

งบการเงิน 
เฉพาะกิจการ 

 บาท 
  

ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติ ณ วนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2566 (20,000,000) 
รบัรูค่้าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติเพิม่ขึน้ในกําไรหรอืขาดทุนในระหว่างปี - 

ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดติ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 (20,000,000) 
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37.5 เงินกู้ยืมจากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
 

การเปลีย่นแปลงของเงนิกูย้มืจากบุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนัสาํหรบัปีสิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 มดีงัน้ี 

 

 

งบการเงินรวมและ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 บาท 
  

ยอดคงเหลอืตน้ปี 62,000,000 

ออกหุน้กู ้ 186,800,000 

ไถ่ถอนหุน้กู ้ (47,000,000) 
ยอดคงเหลอืปลายปี 201,800,000 

 

เงนิกู้ยมืจากบุคคลและกิจการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัเป็นการออกหุ้นกู้ชนิดระบุชื่อผู้ถอื ซึง่มวีนัครบกําหนดและอตัราดอกเบี้ยตามที่
กล่าวในหมายเหต ุ23.2 

 

37.6 ค่าตอบแทนกรรมการและผู้บริหารสาํคญั 
 

ผูบ้รหิารสาํคญัของบรษิทั รวมถงึกรรมการ (ไม่ว่าจะทําหน้าทีใ่นระดบับรหิารหรอืไม่) คณะผูบ้รหิารระดบัสงู ค่าตอบแทนทีจ่่าย
หรอืคา้งจ่ายสาํหรบัผูบ้รหิารสาํคญัมดีงัน้ี 

 

 

งบการเงินรวมและ 
งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท 
   

เงนิเดอืนและผลประโยชน์ระยะสัน้อื่น 146,559,175 163,596,025  

ผลประโยชน์หลงัออกจากงาน 7,530,254 6,867,000 

ค่าตอบแทนกรรมการ 11,075,000 11,256,000 

 165,164,429 181,719,025 

 

37.7 สญัญาท่ีสาํคญั 
 

37.7.1 บรษิทัไดเ้ขา้ทําสญัญาเช่าทีด่นิกบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัแห่งหน่ึง ลงวนัที ่26 มถิุนายน พ.ศ. 2557 มรีะยะเวลาเช่ารวม
ตลอดสญัญา 32 ปี 8 เดอืน และค่าเช่ารวมตลอดสญัญาคดิเป็นเงนิรวม 318.70 ลา้นบาท โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อดําเนินธุรกิจ
อาคารสาํนักงาน  

 

37.7.2 บรษิทัย่อยไดเ้ขา้ทําสญัญาเช่าทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้งกบับรษิทัและบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกนั ลงวนัที ่11 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 

มรีะยะเวลาเช่ารวมตลอดสญัญา 30 ปี และค่าเชา่รวมตลอดสญัญาคดิเป็นเงนิรวม 124.61 ลา้นบาท โดยมวีตัถุประสงค์
เพื่อดําเนินธุรกจิโรงแรม 

 

37.7.3 บรษิทัย่อยไดเ้ขา้ทําสญัญาเช่าทีด่นิกบับรษิทัทีเ่กีย่วขอ้งกนัแห่งหน่ึง ลงวนัที ่14 สงิหาคม พ.ศ. 2563 มรีะยะเวลาเช่ารวม
ตลอดสญัญา 33 ปี และค่าเช่ารวมตลอดสญัญาคดิเป็นเงนิรวม 224.81 ลา้นบาท โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อดําเนินธุรกจิโรงแรม 
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38 ภาระผกูพนัและหน้ีสินท่ีอาจจะเกิดขึ้น 
 

ภาระผกูพนั 
 

ภาระผกูพนัจากวงเงนิสนิเชื่อกบัสถาบนัการเงนิ 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

หนังสอืคํ้าประกนั (ทีเ่ปิดใช)้ 4,417,778,347 3,572,934,916 4,131,386,777 3,351,122,123 

 

วงเงนิสนิเชื่อขา้งต้นคํ้าประกนัโดยทีด่นิพรอ้มสิง่ปลูกสรา้งโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ตามหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่12 

และทีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้งของอาคารชนิวตัรทาวเวอร ์1, 2 และ 3 ตามหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่17 และ 18 

 

ภาระผกูพนัตามรายจ่ายฝ่ายทุน 

 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม กลุ่มกจิการมภีาระผกูพนัเกีย่วกบัรายจ่ายฝ่ายทุนดงัน้ี 

 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 พ.ศ. 2566 พ.ศ. 2565 
 บาท บาท บาท บาท 
     

รายจ่ายฝ่ายทุนในการซื้อทีด่นิเพื่อ     

   พฒันาโครงการ 8,255,134,728 2,485,895,928 2,241,731,128 2,485,895,928 

รายจ่ายฝ่ายทุนในการซื้อทีด่นิ อาคาร     

   และอุปกรณ์และอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทนุ 270,187,815 684,183,413 34,277,450 28,416,463 

รายจ่ายฝ่ายทุนในการเช่าทีด่นิเพื่อประกอบกจิการ     

   โรงแรม และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 1,115,978,111 - - - 

 

บรษิทัย่อยไดเ้ขา้ทําสญัญาเช่าทีด่นิกบับรษิทัหลายแห่ง โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อดําเนินธุรกิจโรงแรม และคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า สญัญาเช่า 

มรีะยะเวลาเช่ารวมตลอดสญัญา 11 ปี และ 30 ปี  

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2566 กลุ่มกิจการมภีาระผูกพนัเกี่ยวกบัการลงทุนในตราสารทุนที่ไม่ได้จดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย์
จํานวน 2.24 ลา้นเหรยีญดอลลารส์หรฐั โดยกลุ่มกจิการจะทยอยลงทุนตามส่วนทีบ่รษิทัเรยีกเกบ็จากผูถ้อืหุน้ 
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39 เหตุการณ์ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงิน 
 

39.1 ในการประชุมคณะกรรมการของบรษิทัครัง้ที ่2/2567 เมือ่วนัที ่27 กุมภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 มมีตทิีส่าํคญัดงัน้ี 

 

39.1.1 มมีตเิหน็ชอบใหจ่้ายเงนิปันผลยอดรวมประจําปี 2566 เท่ากบัอตัราหุน้ละ 0.24 บาท โดยทีป่ระชุมคณะกรรมการบรษิทั 

ครัง้ที่ 5/2566 เมื่อวนัที่ 9 สิงหาคม 2566 ได้มีมติให้จ่ายเงินปันผลระหว่างกาลไปแล้ว ในอัตราหุ้นละ 0.08 บาท  

และจะเสนอต่อที่ประชุมสามญัผู้ถือหุ้นให้อนุมตัิจ่ายเงินปันผลสําหรบัผลประกอบการประจําปี 2566 เพิ่มเติมอีก 

ในอตัราหุน้ละ 0.16 บาท เป็นเงนิจํานวนทัง้สิน้ประมาณ 683.93 ลา้นบาทต่อไป 

 

39.1.2 มีมติเห็นชอบการออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสิทธิที่จะซื้อหุ้นสามญั (“ใบสําคญัแสดงสทิธิ”) ของบริษัทให้แก่
พนักงานของบริษัทและบริษัทย่อย จํานวน 5 โครงการ (ปี 2567 ถึงปี 2571) รวมใบสําคัญแสดงสิทธิไม่เกิน 

210,000,000 หน่วย โครงการละประมาณ 42,000,000 หน่วย โดยโครงการแรกคอืโครงการ ESOP ปี 2567 จํานวนไม่เกิน 

42,000,000 หน่วย 

 

39.1.3 มมีตเิหน็ชอบการจดัสรรหุน้สามญัเพิม่ทุน จํานวนไม่เกนิ 42,000,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท เพื่อรองรบัการใช้
สทิธติามใบสาํคญัแสดงสทิธ ิ(โครงการ ESOP ปี 2567) 

 

39.2 บรษิทัมกีารจดทะเบยีนเปลี่ยนแปลงทุนชาํระแล้วเพื่อรองรบัการใชส้ทิธติามใบสําคญัแสดงสทิธิตามโครงการ ESOP ครัง้ที ่3 

จํานวน 340,000 บาท ครัง้ที่ 4 จํานวน 1,217,200 บาท และครัง้ที ่5 จํานวน 143,400 บาท จากเดมิทุนชําระแล้วจํานวน 
4,272,851,303 บาท เป็นทุนชําระแล้วจํานวนเงนิทัง้สิ้น 4,274,551,903 บาท โดยได้ดําเนินการเรยีบร้อยแล้วในวนัที่  
5 มกราคม และ วนัที ่6 กุมภาพนัธ์ พ.ศ. 2567 

 

39.3 เมื่อวนัที ่11 มกราคม พ.ศ. 2567 ไดจ้ดัตัง้บรษิทัย่อยขึน้ใหม่คอืบรษิทั เอสซ ีซดี2ี จํากดั มทีุนจดทะเบยีนจํานวน 5.00 ล้านบาท 

แบ่งเป็นหุน้สามญัจํานวน 500,000 หุน้ มลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 10 บาท บรษิทัถอืหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 99.99 โดยมวีตัถุประสงค์
เพื่อดําเนินธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์
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	กลุ่มกิจการจัดประเภทสินทรัพย์ทางการเงินประเภทตราสารหนี้ตามลักษณะการวัดมูลค่า โดยพิจารณาจาก ก) โมเดลธุรกิจในการบริหารสินทรัพย์ดังกล่าว และ ข) ลักษณะกระแสเงินสดตามสัญญาว่าเข้าเงื่อนไขของการเป็นเงินต้นและดอกเบี้ย (SPPI) หรือไม่ ดังนี้
	 รายการที่วัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม (ผ่านกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นหรือผ่านกำไรหรือขาดทุน) และ
	 รายการที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่าย
	กลุ่มกิจการจะสามารถจัดประเภทเงินลงทุนในตราสารหนี้ใหม่ก็ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงในโมเดลธุรกิจในการบริหารสินทรัพย์เท่านั้น
	สำหรับเงินลงทุนในตราสารทุน กลุ่มกิจการสามารถเลือก (ซึ่งไม่สามารถเปลี่ยนแปลงได้) ที่จะวัดมูลค่าเงินลงทุนในตราสารทุน ณ วันที่รับรู้เริ่มแรกด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรขาดทุน (FVPL) หรือด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น (FVOCI) ยกเว้นเงินลงทุนใ...
	ในการซื้อหรือได้มาหรือขายสินทรัพย์ทางการเงินโดยปกติ กลุ่มกิจการจะรับรู้รายการ ณ วันที่ทำรายการค้า ซึ่งเป็นวันที่กลุ่มกิจการเข้าทำรายการซื้อหรือขายสินทรัพย์นั้น  โดยกลุ่มกิจการจะตัดรายการสินทรัพย์ทางการเงินออก เมื่อสิทธิในการได้รับกระแสเงินสดจากสินทรัพ...
	ในการรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรก กลุ่มกิจการวัดมูลค่าของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรมบวกต้นทุนการทำรายการ ซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์นั้นในกรณีสินทรัพย์ทางการเงินที่ไม่ได้วัดมูลค่าด้วย FVPL สำหรับสินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด...
	กลุ่มกิจการจะพิจารณาสินทรัพย์ทางการเงินซึ่งมีอนุพันธ์แฝงในภาพรวมว่าลักษณะกระแสเงินสดตามสัญญาว่าเข้าเงื่อนไขของการเป็นเงินต้นและดอกเบี้ย (SPPI) หรือไม่
	การวัดมูลค่าในภายหลังของตราสารหนี้ขึ้นอยู่กับโมเดลธุรกิจของกลุ่มกิจการในการจัดการสินทรัพย์ทางการเงิน และลักษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาของสินทรัพย์ทางการเงิน การวัดมูลค่าสินทรัพย์ทางการเงินประเภทตราสารหนี้สามารถแบ่งได้เป็น 3 ประเภทดังนี้
	 ราคาทุนตัดจำหน่าย - สินทรัพย์ทางการเงินที่กลุ่มกิจการถือไว้เพื่อรับชำระกระแสเงินสดตามสัญญาซึ่งประกอบด้วยเงินต้นและดอกเบี้ยเท่านั้น จะวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่าย และรับรู้รายได้ดอกเบี้ยจากสินทรัพย์ทางการเงินดังกล่าวตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงแล...
	 มูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น (FVOCI) - สินทรัพย์ทางการเงินที่กลุ่มกิจการถือไว้เพื่อ ก) รับชำระกระแสเงินสดตามสัญญาซึ่งประกอบด้วยเงินต้นและดอกเบี้ยเท่านั้น และ ข) เพื่อขาย จะวัดมูลค่าด้วย FVOCI และรับรู้การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของสินทรัพย์ท...
	 มูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรหรือขาดทุน (FVPL) - กลุ่มกิจการจะวัดมูลค่าสินทรัพย์ทางการเงินอื่นที่ไม่เข้าเงื่อนไข การวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่ายหรือ FVOCI ข้างต้น ด้วย FVPL โดยกำไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการ วัดมูลค่ายุติธรรมจะรับรู้ในกำไรหรือขาดทุนและแสดงเป...
	กลุ่มกิจการวัดมูลค่าตราสารทุนด้วยมูลค่ายุติธรรม ในกรณีที่กลุ่มกิจการเลือกรับรู้กำไร/ขาดทุนจากมูลค่ายุติธรรม ในกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น (FVOCI) กลุ่มกิจการจะไม่โอนจัดประเภทกำไร/ขาดทุนที่รับรู้สะสมดังกล่าวไปยังกำไรหรือขาดทุนเมื่อมีการตัดรายการเงินลงทุนใน...
	การเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารทุนที่วัดมูลค่าด้วย FVPL จะรับรู้ในรายการกำไร/ขาดทุนอื่น ในงบกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
	ขาดทุน/กลับรายการขาดทุนจากการด้อยค่าจะแสดงรวมอยู่ในการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรม
	กลุ่มกิจการใช้วิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการรับรู้การด้อยค่าของลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาตามประมาณการผลขาดทุนด้านเครดิต ตลอดอายุของสินทรัพย์ดังกล่าวตั้งแต่วันที่กลุ่มกิจการเริ่มรับรู้ลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิด...
	ในการพิจารณาผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ผู้บริหารได้จัดกลุ่มลูกหนี้และสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา ตามความเสี่ยงด้านเครดิตที่มีลักษณะร่วมกันและตามกลุ่มระยะเวลาที่เกินกำหนดชำระ ทั้งนี้เนื่องจากสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญานั้นเป็นงานที่ส่งมอบแต่ยังไม่...
	สำหรับสินทรัพย์ทางการเงินอื่นที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่าย กลุ่มกิจการใช้วิธีการทั่วไป (General approach) ตาม TFRS 9 ในการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ซึ่งกำหนดให้พิจารณาผลขาดทุนที่คาดว่าจะเกิดขึ้นภายใน 12 เดือนหรือตลอดอายุสินทรั...
	กลุ่มกิจการประเมินความเสี่ยงด้านเครดิตของสินทรัพย์ทางการเงินดังกล่าว ณ ทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ว่ามีการเพิ่มขึ้นอย่างมีนัยสำคัญนับตั้งแต่การรับรู้รายการเมื่อแรกเริ่มหรือไม่ (เปรียบเทียบความเสี่ยงของการผิดสัญญาที่จะเกิดขึ้น ณ วันที่รายงาน กับความเสี่ย...
	กลุ่มกิจการพิจารณาและรับรู้ผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น โดยพิจารณาถึงการคาดการณ์ในอนาคต มาประกอบกับประสบการณ์ในอดีต โดยผลขาดทุนด้านเครดิตที่รับรู้เกิดจากประมาณการความน่าจะเป็นของ ผลขาดทุนด้านเครดิตถัวเฉลี่ยถ่วงนํ้าหนัก (เช่น มูลค่าปัจจุบันของ...
	กลุ่มกิจการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นโดยสะท้อนถึงปัจจัยต่อไปนี้
	- จำนวนเงินที่คาดว่าจะไม่ได้รับถ่วงน้ำหนักตามประมาณการความน่าจะเป็น
	- มูลค่าเงินตามเวลา
	- ข้อมูลสนับสนุนและความสมเหตุสมผล ณ วันที่รายงาน เกี่ยวกับประสบการณ์ในอดีต สภาพการณ์ในปัจจุบัน และการคาดการณ์ไปในอนาคต
	ผลขาดทุนและการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบันทึกในกำไรหรือขาดทุนเป็นรายการแยกต่างหาก
	4.7 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน
	อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนของกลุ่มกิจการส่วนใหญ่คืออาคารสำนักงานให้เช่า อาคารห้องชุดอยู่อาศัย คลังสินค้า และสินทรัพย์สิทธิการใช้ของอาคารสำนักงานที่รับรู้ภายใต้สัญญาเช่า ซึ่งกลุ่มกิจการถือไว้เพื่อหาประโยชน์จากรายได้ค่าเช่าหรือจากการเพิ่มขึ้นของมูลค่า...
	สินทรัพย์สิทธิการใช้ที่เป็นไปตามคำนิยามของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะต้องถูกจัดประเภทเป็นอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนและรับรู้รายการด้วยมูลค่ายุติธรรม
	อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรับรู้รายการเริ่มแรกด้วยราคาทุน รวมถึงต้นทุนในการทำรายการและต้นทุนการกู้ยืม
	อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่ได้มาจากการเช่าวัดมูลค่าเริ่มแรกด้วยจำนวนหนี้สินตามสัญญาเช่าที่ปรับปรุงด้วยจำนวนเงินที่ต้องจ่ายตามสัญญาเช่า ณ วันเริ่มต้นหรือก่อนวันที่เริ่มต้น (หักด้วยสิ่งจูงใจตามสัญญาเช่าที่ได้รับ) ต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นโดยกล...
	กลุ่มกิจการรวมรายจ่ายในภายหลังเป็นส่วนหนึ่งของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ก็ต่อเมื่อมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ ที่กลุ่มกิจการจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตในรายจ่ายนั้น เมื่อมีการเปลี่ยนแทนชิ้นส่วนของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน กลุ่มกิจการจะตัดมูล...
	อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะวัดมูลค่าภายหลังจากการรับรู้รายการด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนจะถูกรับรู้ในกำไรหรือขาดทุน
	4.8 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์
	ที่ดินแสดงตามราคาทุน อาคารและอุปกรณ์แสดงตามราคาทุนหักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสม และผลขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม (ถ้ามี) ต้นทุนเริ่มแรกจะรวมต้นทุนทางตรงอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการซื้อสินทรัพย์นั้น
	ต้นทุนที่เกิดขึ้นภายหลังจะรวมอยู่ในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์หรือรับรู้แยกเป็นอีกสินทรัพย์หนึ่งตามความเหมาะสม  เมื่อต้นทุนนั้นเกิดขึ้นและคาดว่าจะให้ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตแก่กลุ่มกิจการ มูลค่าตามบัญชีของชิ้นส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนจะถูกตัดรายการออก กล...
	ที่ดินไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคา ค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์อื่นคำนวณโดยวิธีเส้นตรงเพื่อลดราคาทุนแต่ละชนิดตลอดอายุการให้ประโยชน์ที่ประมาณการไว้ของสินทรัพย์ดังต่อไปนี้
	ส่วนปรับปรุงที่ดิน 5  ปี
	อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 2 - 50  ปี
	เครื่องตกแต่งและติดตั้ง 5  ปี
	เครื่องใช้สำนักงาน 3 - 10  ปี
	สินทรัพย์ถาวรอื่น 3 - 5  ปี
	กลุ่มกิจการได้มีการทบทวนและปรับปรุงมูลค่าคงเหลือและอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ให้เหมาะสมทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน
	ผลกำไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการจำหน่ายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ คำนวณโดยเปรียบเทียบจากสิ่งตอบแทนสุทธิที่ได้รับ จากการจำหน่ายสินทรัพย์กับมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์และแสดงในกำไรหรือขาดทุนอื่น - สุทธิ
	4.9 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน
	สิทธิการใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ที่ซื้อมาจะถูกบันทึกเป็นสินทรัพย์ด้วยราคาทุน และจะถูกตัดจำหน่ายตลอดอายุประมาณการให้ประโยชน์ภายในระยะเวลา 5 และ 10 ปี
	ต้นทุนที่เกี่ยวกับการบำรุงรักษาโปรแกรมคอมพิวเตอร์บันทึกเป็นค่าใช้จ่ายเมื่อเกิดขึ้น
	4.10 การด้อยค่าของสินทรัพย์
	กลุ่มกิจการทดสอบการด้อยค่าของสินทรัพย์ที่มีอายุการให้ประโยชน์ที่ไม่ทราบได้แน่นอนเป็นประจำทุกปี และเมื่อมีเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่บ่งชี้ว่าสินทรัพย์ดังกล่าวอาจมีการด้อยค่า สำหรับสินทรัพย์อื่น กลุ่มกิจการจะทดสอบการด้อยค่าเมื่อมีเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที...
	4.11 ที่ดินรอการพัฒนา
	ที่ดินรอการพัฒนาประกอบด้วยต้นทุนในการได้มาซึ่งที่ดินและค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้องโดยตรง แสดงด้วยราคาทุนสุทธิจาก ค่าเผื่อการด้อยค่าสะสม (ถ้ามี)
	4.12 สัญญาเช่า
	สัญญาเช่า - กรณีที่กลุ่มกิจการเป็นผู้เช่า
	กลุ่มกิจการรับรู้สัญญาเช่าเมื่อกลุ่มกิจการสามารถเข้าถึงสินทรัพย์ตามสัญญาเช่า เป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สินตามสัญญาเช่า โดยค่าเช่าที่ชำระจะปันส่วนเป็นการจ่ายชำระหนี้สินและต้นทุนทางการเงิน โดยต้นทุนทางการเงินจะรับรู้ในกำไรหรือขาดทุนตลอดระยะเวลาสัญญ...
	กลุ่มกิจการปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาไปยังส่วนประกอบของสัญญาที่เป็นการเช่าและส่วนประกอบของสัญญาที่ไม่เป็นการเช่าตามราคาเอกเทศเปรียบเทียบของแต่ละส่วนประกอบ สำหรับสัญญาที่ประกอบด้วยส่วนประกอบของสัญญาที่เป็นการเช่า และส่วนประกอบของสัญญาที่ไม่เป็นการเช่า ยก...
	สินทรัพย์และหนี้สินตามสัญญาเช่ารับรู้เริ่มแรกด้วยมูลค่าปัจจุบัน หนี้สินตามสัญญาเช่าประกอบด้วยมูลค่าปัจจุบันของการจ่ายชำระตามสัญญาเช่า ดังนี้
	 ค่าเช่าคงที่ (รวมถึงการจ่ายชำระคงที่โดยเนื้อหา) สุทธิด้วยเงินจูงใจค้างรับ
	 ค่าปรับจากการยกเลิกสัญญา หากอายุของสัญญาเช่าสะท้อนถึงการที่กลุ่มกิจการคาดว่าจะยกเลิกสัญญานั้น
	การจ่ายชำระตามสัญญาเช่าในช่วงการต่ออายุสัญญาเช่าได้รวมอยู่ในการคำนวณหนี้สินตามสัญญาเช่า หากกลุ่มกิจการมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลในการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่า
	กลุ่มกิจการจะคิดลดค่าเช่าจ่ายข้างต้นด้วยอัตราดอกเบี้ยโดยนัยตามสัญญา หากไม่สามารถหาอัตราดอกเบี้ยโดยนัยได้ กลุ่มกิจการจะคิดลดด้วยอัตราการกู้ยืมส่วนเพิ่มของผู้เช่า ซึ่งก็คืออัตราที่สะท้อนถึงการกู้ยืมเพื่อให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่มีมูลค่าใกล้เคียงกัน ในสภา...
	สินทรัพย์สิทธิการใช้จะรับรู้ด้วยราคาทุน ซึ่งประกอบด้วย
	 จำนวนที่รับรู้เริ่มแรกของหนี้สินตามสัญญาเช่า
	 ค่าเช่าจ่ายที่ได้ชำระก่อนเริ่ม หรือ ณ วันทำสัญญา สุทธิจากเงินจูงใจที่ได้รับตามสัญญาเช่า
	 ต้นทุนทางตรงเริ่มแรก
	 ต้นทุนการปรับสภาพสินทรัพย์
	ค่าเช่าที่จ่ายตามสัญญาเช่าระยะสั้นและสัญญาเช่าสินทรัพย์ที่มีมูลค่าต่ำจะรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรง สัญญาเช่าระยะสั้นคือสัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่าน้อยกว่าหรือเท่ากับ 12 เดือน สินทรัพย์ที่มีมูลค่าต่ำประกอบด้วย อุปกรณ์สำนักงาน
	สัญญาเช่า - กรณีที่กลุ่มกิจการเป็นผู้ให้เช่า
	รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าดำเนินงาน (สุทธิจากสิ่งตอบแทนจูงใจที่ได้จ่ายให้แก่ผู้เช่า) รับรู้ด้วยวิธีเส้นตรงตลอดช่วงเวลาการให้เช่า กลุ่มกิจการต้องรวมต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นจากการได้มาซึ่งสัญญาเช่าดำเนินงานในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างอิง และรั...
	4.13 หนี้สินทางการเงิน
	ก) การจัดประเภท
	กลุ่มกิจการจะพิจารณาจัดประเภทเครื่องมือทางการเงินที่กลุ่มกิจการเป็นผู้ออกเป็นหนี้สินทางการเงินหรือตราสารทุน โดยพิจารณาภาระผูกพันตามสัญญา ดังนี้
	 หากกลุ่มกิจการมีภาระผูกพันตามสัญญาที่จะต้องส่งมอบเงินสดหรือสินทรัพย์ทางการเงินอื่นให้กับกิจการอื่น  โดยไม่สามารถปฏิเสธการชำระหรือเลื่อนการชำระออกไปอย่างไม่มีกำหนดได้นั้น เครื่องมือทางการเงินนั้นจะ จัดประเภทเป็นหนี้สินทางการเงิน เว้นแต่ว่าการชำระนั้น...
	 หากกลุ่มกิจการไม่มีภาระผูกพันตามสัญญาหรือสามารถเลื่อนการชำระภาระผูกพันตามสัญญาไปได้ เครื่องมือ ทางการเงินดังกล่าวจะจัดประเภทเป็นตราสารทุน
	เงินกู้ยืมจัดประเภทเป็นหนี้สินหมุนเวียนเมื่อกลุ่มกิจการไม่มีสิทธิอันปราศจากเงื่อนไขให้เลื่อนชำระหนี้ออกไปอีกเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 12 เดือน นับจากวันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน
	ข) การวัดมูลค่า
	ในการรับรู้รายการเมื่อเริ่มแรกกลุ่มกิจการต้องวัดมูลค่าหนี้สินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม และวัดมูลค่าหนี้สินทางการเงินทั้งหมดภายหลังการรับรู้รายการด้วยราคาทุนตัดจำหน่าย
	ค) การตัดรายการและการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของสัญญา
	กลุ่มกิจการตัดรายการหนี้สินทางการเงินเมื่อภาระผูกพันที่ระบุในสัญญาได้มีการปฏิบัติตามแล้ว หรือได้มีการยกเลิกไป หรือสิ้นสุดลงแล้ว
	หากกลุ่มกิจการมีการเจรจาต่อรองหรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของหนี้สินทางการเงิน กลุ่มกิจการจะต้องพิจารณาว่ารายการดังกล่าวเข้าเงื่อนไขของการตัดรายการหรือไม่ หากเข้าเงื่อนไขของการตัดรายการ กลุ่มกิจการจะต้องรับรู้หนี้สินทางการเงินใหม่ด้วยมูลค่ายุติธรรมของหนี้ส...
	หากกลุ่มกิจการพิจารณาแล้วว่าการต่อรองเงื่อนไขดังกล่าวไม่เข้าเงื่อนไขของการตัดรายการ กลุ่มกิจการจะปรับปรุงมูลค่าของหนี้สินทางการเงินโดยการคิดลดกระแสเงินสดใหม่ตามสัญญาด้วยอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงเดิม (Original effective interest rate) ของหนี้สินทางการเงิ...
	4.14 ต้นทุนการกู้ยืม
	ต้นทุนการกู้ยืมของเงินกู้ยืมที่กู้มาโดยทั่วไปและที่กู้มาเป็นการเฉพาะที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการได้มา การก่อสร้าง หรือ การผลิตสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไข (สินทรัพย์ที่จำเป็นต้องใช้ระยะเวลานานในการเตรียมสินทรัพย์นั้นให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้หรือพร้อมขายได้ตามประ...
	ต้นทุนการกู้ยืมอื่นๆ ต้องถือเป็นค่าใช้จ่ายในงวดที่เกิดขึ้น
	4.15 ภาษีเงินได้งวดปัจจุบันและภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี
	ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้สำหรับงวดประกอบด้วยภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบันและภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี ภาษีเงินได้จะรับรู้ใน งบกำไรขาดทุน ยกเว้นส่วนภาษีเงินได้ที่เกี่ยวข้องกับรายการที่รับรู้ในกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นหรือรายการที่รับรู้โดยตรงไปยังส่วนของเจ้าของ
	ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบันคำนวณจากอัตราภาษีตามกฎหมายภาษีที่มีผลบังคับใช้อยู่หรือที่คาดได้ค่อนข้างแน่ว่าจะมีผล บังคับใช้ภายในสิ้นรอบระยะเวลาที่รายงาน ผู้บริหารจะประเมินสถานะของการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเป็นงวด ๆ ในกรณีที่การนำกฎหมายภาษีไปปฏิบัติขึ้นอยู่กั...
	ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีรับรู้เมื่อเกิดผลต่างชั่วคราวระหว่างฐานภาษีของสินทรัพย์และหนี้สิน และราคาตามบัญชีที่แสดงอยู่ในงบการเงิน อย่างไรก็ตามกลุ่มกิจการจะไม่รับรู้ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีสำหรับผลต่างชั่วคราวที่เกิดจากเหตุการณ์ต่อไปนี้
	ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีคำนวณจากอัตราภาษีที่มีผลบังคับใช้อยู่หรือที่คาดได้ค่อนข้างแน่ว่าจะมีผลบังคับใช้ภายในสิ้นรอบระยะเวลาที่รายงาน และคาดว่าอัตราภาษีดังกล่าวจะนำไปใช้เมื่อสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชีที่เกี่ยวข้องได้ใช้ประโยชน์ หรือหนี้สินภาษีเงินไ...
	สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชีจะรับรู้หากมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่ากลุ่มกิจการจะมีกำไรทางภาษีเพียงพอที่จะนำจำนวนผลต่างชั่วคราวนั้นมาใช้ประโยชน์
	สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีและหนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะแสดงหักกลบกันก็ต่อเมื่อกิจการมีสิทธิ ตามกฎหมายที่จะนำสินทรัพย์ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบันมาหักกลบกับหนี้สินภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบัน และทั้งสินทรัพย์และหนี้สินภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบัน...
	4.16 ผลประโยชน์พนักงาน
	ผลประโยชน์พนักงานระยะสั้น คือ ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะต้องจ่ายชำระภายใน 12 เดือนหลังจากวันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี เช่น เงินเดือน ค่าจ้าง โบนัส และเงินสมทบกองทุนประกันสังคมของพนักงาน โดยรับรู้ตามช่วงเวลาการให้บริการของพนักงานไปจนถึงวันสิ้นสุดรอบระยะเวลารายงา...
	กลุ่มกิจการจะจ่ายสมทบให้กับกองทุนสำรองเลี้ยงชีพตามพระราชบัญญัติกองทุนสำรองเลี้ยงชีพ พ.ศ. 2530 กลุ่มกิจการไม่มีภาระผูกพันที่ต้องจ่ายชำระเพิ่มเติมเมื่อได้จ่ายเงินสมทบแล้ว เงินสมทบจะถูกรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายผลประโยชน์พนักงานเมื่อถึงกำหนดชำระ
	โครงการผลประโยชน์เมื่อเกษียณอายุ กำหนดจำนวนเงินผลประโยชน์ที่พนักงานจะได้รับเมื่อเกษียณอายุ โดยมักขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ เช่น อายุ จำนวนปีที่ให้บริการ และค่าตอบแทนเมื่อเกษียณอายุ
	ภาระผูกพันผลประโยชน์นี้คำนวณโดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระทุก 3 ปี ด้วยวิธีคิดลดแต่ละหน่วยที่ประมาณการไว้ ซึ่งมูลค่าปัจจุบันของโครงการผลประโยชน์จะประมาณโดยการคิดลดกระแสเงินสดจ่ายในอนาคต โดยใช้อัตราผลตอบแทน ในตลาดของพันธบัตรรัฐบาล ซึ่งเป็นสกุลเงินเดียว...
	กำไรและขาดทุนจากการวัดมูลค่าใหม่จะรับรู้ในส่วนของเจ้าของผ่านกำไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นในงวดที่เกิดขึ้น และรวมอยู่ในกำไรสะสมในงบแสดงการเปลี่ยนแปลงในส่วนของเจ้าของ
	ต้นทุนบริการในอดีตจะถูกรับรู้ทันทีในกำไรหรือขาดทุน
	4.17 การจ่ายโดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์
	กลุ่มกิจการได้รับบริการจากพนักงาน เป็นสิ่งตอบแทนสำหรับตราสารทุนของกิจการในกลุ่มกิจการ (สิทธิซื้อหุ้น) มูลค่ายุติธรรมของสิทธิซื้อหุ้นของพนักงานจะรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามระยะเวลาได้รับสิทธิ โดยรับรู้พร้อมกับการเพิ่มขึ้นของตราสารทุน ทั้งนี้ มูลค่ายุติธรรม...
	เงื่อนไขผลงานที่ไม่ใช่การดำเนินการทางด้านการตลาดและเงื่อนไขการบริการ จะรวมอยู่ในข้อสมมติฐานเกี่ยวกับจำนวนของสิทธิซื้อหุ้นที่คาดว่าจะได้รับสิทธิ
	ณ วันที่สิ้นรอบระยะเวลาการรายงาน กลุ่มกิจการจะทบทวนการประเมินจำนวนของสิทธิซื้อหุ้นที่คาดว่าจะได้รับสิทธิ และ จะรับรู้ผลกระทบของการปรับปรุง (หากมี) จากการประมาณการเริ่มแรกในกำไรหรือขาดทุน พร้อมกับการปรับปรุงรายการ ไปยังส่วนของเจ้าของ
	บริษัทจะออกหุ้นใหม่เมื่อมีการใช้สิทธิ สิ่งตอบแทนที่ได้รับสุทธิด้วยต้นทุนในการทำรายการทางตรงจะบันทึกไปยังทุนเรือนหุ้นและส่วนเกินมูลค่าหุ้น
	กรณีที่บริษัทให้สิทธิซื้อตราสารทุนแก่พนักงานของบริษัทย่อยในกลุ่มกิจการ จะปฏิบัติเหมือนเป็นเงินทุนสนับสนุนจากบริษัทใหญ่
	4.18 ประมาณการหนี้สิน
	กลุ่มกิจการมีภาระผูกพันในปัจจุบันตามกฎหมายหรือตามข้อตกลงที่จัดทำไว้ อันเป็นผลสืบเนื่องมาจากเหตุการณ์ในอดีต ซึ่งการชำระภาระผูกพันนั้นมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่าจะส่งผลให้บริษัทต้องสูญเสียทรัพยากรออกไป และประมาณการจำนวนที่ต้องจ่ายได้
	กลุ่มกิจการจะวัดมูลค่าของจำนวนประมาณการหนี้สินโดยใช้มูลค่าปัจจุบันของรายจ่ายที่คาดว่าจะต้องนำมาจ่ายชำระภาระผูกพัน การเพิ่มขึ้นของประมาณการหนี้สินเนื่องจากมูลค่าของเงินตามเวลา จะรับรู้เป็นดอกเบี้ยจ่าย
	4.19 ทุนเรือนหุ้น
	หุ้นสามัญจะจัดประเภทไว้เป็นส่วนของเจ้าของ
	ต้นทุนส่วนเพิ่มที่เกี่ยวข้องกับการออกหุ้นใหม่หรือการออกสิทธิในการซื้อหุ้นซึ่งสุทธิจากภาษีจะถูกแสดงเป็นยอดหักใน ส่วนของเจ้าของ
	4.20 การรับรู้รายได้
	รายได้ที่รับรู้ไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มหรือภาษีขายอื่นๆ และแสดงสุทธิจากส่วนลดจ่าย โดยมีรายละเอียด ดังนี้
	4.20.1 รายได้จากการขายบ้านพร้อมที่ดินและหน่วยในอาคารชุดรับรู้รายได้เมื่อโอนการควบคุมในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ลูกค้าดังนั้นกลุ่มกิจการจึงรับรู้รายได้เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายให้แก่ลูกค้า
	4.20.2 กลุ่มกิจการรับรู้รายได้จากสัญญาให้บริการที่มีลักษณะการให้บริการแบบต่อเนื่องตามวิธีเส้นตรงตลอดระยะเวลาของสัญญา โดยที่ไม่ได้คำนึงถึงรอบระยะเวลาการชำระเงินตามสัญญา
	4.20.3 รายได้ค่าเช่าและบริการอื่น รายได้ค่าที่ปรึกษาและการจัดการ รับรู้เป็นรายได้ตามอัตราที่ระบุในสัญญาตลอดระยะเวลาของสัญญา
	4.20.4 รายได้อื่นรับรู้ตามเกณฑ์คงค้าง รายได้ดอกเบี้ยรับรู้ตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง และรายได้เงินปันผลรับรู้เมื่อมีสิทธิได้รับเงินปันผล
	4.21 การจ่ายเงินปันผล
	เงินปันผลที่จ่ายไปยังผู้ถือหุ้นของกิจการจะรับรู้เป็นหนี้สินในงบการเงินเมื่อการจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลได้รับการอนุมัติจาก ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท และการจ่ายเงินปันผลประจำปีได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัท
	4.22 อนุพันธ์และกิจกรรมป้องกันความเสี่ยง
	ก) อนุพันธ์แฝงและอนุพันธ์ที่ไม่เข้าเงื่อนไขของการบัญชีป้องกันความเสี่ยง
	ข) การบัญชีป้องกันความเสี่ยง
	การป้องกันความเสี่ยงในกระแสเงินสด



	4.23 ข้อมูลจำแนกตามส่วนงาน
	ส่วนงานดำเนินงานได้ถูกรายงานในลักษณะเดียวกับรายงานภายในที่นำเสนอให้ผู้มีอำนาจตัดสินใจสูงสุดด้านการดำเนินงาน  ผู้ที่มีอำนาจตัดสินใจสูงสุดด้านการดำเนินงานหมายถึง บุคคลที่มีหน้าที่ในการจัดสรรทรัพยากรและประเมินผลการปฏิบัติงานของส่วนงานดำเนินงาน ซึ่งพิจารณ...
	ในกรณีที่เป็นไปตามเงื่อนไขที่กำหนดทั้งหมด กลุ่มกิจการจะถือปฏิบัติตามการบัญชีป้องกันความเสี่ยงเพื่อลดผลกระทบของ ความไม่สอดคล้องกันของหลักการรับรู้รายการของเครื่องมือป้องกันความเสี่ยงและรายการที่ถูกป้องกันความเสี่ยง ซึ่งเป็นผลให้กลุ่มกิจการรับรู้ค่าใช้จ...
	5.1 ปัจจัยความเสี่ยงด้านการเงิน
	ความเสี่ยงด้านเครดิตโดยส่วนใหญ่เกิดจากรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด กระแสเงินสดตามสัญญาจากเงินลงทุนในตราสารหนี้ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรขาดทุน (FVPL) รวมถึงความเสี่ยงด้านสินเชื่อแก่ลูกค้าและลูกหนี้คงค้าง
	กลุ่มกิจการบริหารความเสี่ยงด้านเครดิตโดยการจัดกลุ่มของความเสี่ยง สำหรับเงินฝากธนาคารและสถาบันการเงิน  กลุ่มกิจการจะเลือกทำรายการกับสถาบันการเงินที่ได้รับการจัดอันดับจากสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่เป็นอิสระที่มีกลุ่มระดับลงทุน (Investment grade) ไ...
	สำหรับการทำธุรกรรมกับลูกค้า กลุ่มกิจการจะยึดการจัดอันดับจากสถาบันจัดอันดับความน่าเชื่อถือที่เป็นอิสระ ในกรณีที่ไม่มีการจัดอันดับไว้ กลุ่มกิจการจะประเมินความเสี่ยงจากคุณภาพเครดิตของลูกค้า โดยพิจารณาจากฐานะทางการเงิน ประสบการณ์ที่ผ่านมาและปัจจัยอื่นๆ แล...
	กลุ่มกิจการและบริษัทไม่มีการกระจุกตัวของความเสี่ยงด้านเครดิตที่เป็นสาระสำคัญ ไม่ว่าจะเป็นการกระจุกตัวจากลูกค้าแต่ละราย หรือการกระจุกตัวในอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง หรือในภูมิภาคใดภูมิภาคหนึ่ง
	กลุ่มกิจการพิจารณาว่าเงินลงทุนในตราสารหนี้ของกลุ่มกิจการเป็นเงินลงทุนที่มีความเสี่ยงต่ำ ซึ่งกลุ่มกิจการเน้นการลงทุนระยะสั้นและมีนโยบายที่ต้องรักษาเงินต้นโดยมีการตรวจสอบนโยบายการลงทุนของกองทุนอย่างสม่ำเสมอ
	สินทรัพย์ทางการเงินที่ต้องมีการพิจารณาตามโมเดลการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นมีทั้งหมด  3 ประเภท ดังนี้
	 ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้อื่นและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา
	 เงินให้กู้ยืมแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกัน
	 เงินลงทุนในตราสารหนี้ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรขาดทุน (FVPL)
	แม้ว่ากลุ่มกิจการจะมีรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดซึ่งเข้าเงื่อนไขการพิจารณาการด้อยค่าภายใต้ TFRS 9  แต่กลุ่มกิจการพิจารณาว่าการด้อยค่าของรายการดังกล่าวเป็นจำนวนเงินที่ไม่มีนัยสำคัญ
	กลุ่มกิจการใช้วิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นซึ่งคำนวณค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาทั้งหมด
	ในการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ผู้บริหารได้จัดกลุ่มลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาตามลักษณะร่วมของความเสี่ยงด้านเครดิตและตามกลุ่มระยะเวลาที่เกินกำหนดชำระ ทั้งนี้ เนื่องจากสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาเป็นงานที่ส่งมอบแต่ยังไม่ไ...
	จากหลักการดังกล่าวค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตสำหรับลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา เป็นดังนี้
	กลุ่มกิจการตัดจำหน่ายลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาเมื่อคาดว่าจะไม่ได้รับชำระคืน ข้อบ่งชี้ที่คาดว่า จะไม่ได้รับชำระคืน เช่น การไม่ยอมปฏิบัติตามหรือเข้าร่วมในแผนการชำระหนี้หรือทยอยชำระหนี้
	ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาจะแสดงเป็นผลขาดทุนจากการด้อยค่าสุทธิ ในกำไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ กลุ่มกิจการจะรับรู้จำนวนที่ได้รับชำระสำหรับจำนวนที่ได้ตัดจำหน่าย ไปแล้วเป็นยอดหักจากรายการที่ได้บันทึกผลขาดทุ...
	กลุ่มกิจการพิจารณาว่าเงินให้กู้ยืมแก่กิจการที่เกี่ยวข้องกันที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่ายนั้นมีความเสี่ยงด้านเครดิตต่ำ ดังนั้น ค่าเผื่อผลขาดทุนที่รับรู้ในระหว่างปีจึงจำกัดอยู่เพียงผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นภายใน 12 เดือน
	เงินลงทุนในตราสารหนี้ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกำไรขาดทุน (FVPL)
	กลุ่มกิจการมีความเสี่ยงด้านเครดิตที่เกี่ยวกับเงินลงทุนในตราสารหนี้ที่วัดมูลค่าด้วย FVPL ทั้งนี้ ความเสี่ยงสูงสุด  ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงานเท่ากับมูลค่าตามบัญชีของเงินลงทุน
	5.2 การบริหารส่วนของเงินทุน
	5.3 ผลกระทบจากการปฏิรูปอัตราดอกเบี้ยอ้างอิง
	ในระหว่างปี พ.ศ. 2565 บริษัทย่อยแห่งหนึ่งจัดทำแผนการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยอ้างอิง ในการแก้ไขสัญญาคงค้างที่อ้างอิงอัตราดอกเบี้ย USD LIBOR ที่มีวันครบกำหนดหลังจากวันที่ 30 มิถุนายน พ.ศ. 2566 โดยเจรจากับคู่สัญญาเพื่อเปลี่ยนไปใช้อัตราดอกเบี้ยอ้างอิงอื่น...
	การบัญชีป้องกันความเสี่ยง
	ความสัมพันธ์ของการป้องกันความเสี่ยง
	กลุ่มกิจการมีเครื่องมือทางการเงิน ดังต่อไปนี้
	11.1 สินทรัพย์ทางการเงินอื่นที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่าย
	การจัดประเภทรายการสินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่าย
	กลุ่มกิจการได้จัดประเภทเป็นรายการสินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจำหน่ายเมื่อเข้าเงื่อนไขดังต่อไปนี้
	 ถือไว้โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะรับชำระกระแสเงินสดตามสัญญา และ
	 กระแสเงินสดตามสัญญานั้นเข้าเงื่อนไขการเป็นเงินต้นและดอกเบี้ย
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