
     

 

 
 
 
 
 

บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
 

งบการเงินส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
และ 

รายงานของผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

รำยงำนของผู้สอบบัญชีรับอนุญำต 

 
เสนอ ผู้ถือหุ้นบริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกัด (มหำชน) 
 
ความเห็น 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) และ

บริษทัย่อย (กลุ่มบริษทั) และของเฉพาะบริษทั บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) (บริษทั) ตามล าดบั ซ่ึง

ประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 งบก าไรขาดทุน

เบ็ดเสร็จรวมและงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของผูถื้อหุ้นรวมและงบแสดงการ

เปล่ียนแปลงส่วนของผูถื้อหุ้นเฉพาะกิจการ และงบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ ส าหรับปีส้ินสุด

วนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตุซ่ึงประกอบดว้ยสรุปนโยบายการบญัชีท่ีส าคญัและเร่ืองอ่ืน ๆ  

 

ขา้พเจา้เห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะกิจการ

ของกลุ่มบริษทัและบริษทั ตามล าดบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ผลการด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกิจการ 

และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ ส าหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัโดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญั

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไวใ้นวรรค

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในรายงานของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้มีความเป็นอิสระจากกลุ่มบริษทัและบริษทัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผู ้ประกอบวิชาชีพบญัชีท่ีก าหนดโดย

สภาวิชาชีพบญัชีในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ และขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตาม

ความรับผิดชอบดา้นจรรยาบรรณอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้เช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีขา้พเจา้

ไดรั้บเพียงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเห็นของขา้พเจา้
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ความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญท่ีเก่ียวข้องกับการด าเนินงานต่อเน่ือง 
 
ขา้พเจา้ขอให้สังเกตหมายเหตุขอ้ 2 (ง) ซ่ึงระบุว่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทัและบริษทัมีหุ้นกูร้ะยะยาวและเงิน

กูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีรวมเป็นจ านวนเงิน 1,583.57 ลา้นบาท และ 1,443.27 ลา้นบาท ตามล าดับ  

กลุ่มบริษทัและบริษทัมีขาดทุนสุทธิในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการส าหรับปี

ส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เป็นจ านวนเงิน 907.20 ลา้นบาท และ 575.53 ลา้นบาท ตามล าดบั อีกทั้งการด าเนินงานของ

กลุ่มบริษทัและบริษทัไดรั้บผลกระทบอย่างมากและอาจจะไดรั้บผลกระทบอย่างต่อเน่ืองต่อไปอีกในอนาคตเน่ืองจาก

ความไม่แน่นอนในภาวะการณ์ทางเศรษฐกิจอนัเป็นผลมาจากการแพร่ระบาดของเช้ือไวรัส COVID-19 สถานการณ์

ดงักล่าวขา้งตน้แสดงให้เห็นว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัซ่ึงอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัย อย่างมีนยัส าคญัเก่ี ยวกบั

ความสามารถในการด าเนินงานต่อเน่ืองของกลุ่มบริษัทและบริษทั ทั้งน้ี ความเห็นของขา้พเจ้าไม่ได้เปล่ียนแปลงไป

เน่ืองจากเร่ืองน้ี 

 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆ ท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผูป้ระกอบวิชาชีพของขา้พเจ้าใ นการ

ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการส าหรับงวดปัจจุบัน ขา้พเจา้ไดน้ าเร่ืองเหล่าน้ีมาพิจารณาในบริบท

ของการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการโดยรวมและในการแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ทั้งน้ีขา้พเจา้

ไม่ไดแ้สดงความเห็นแยกต่างหากส าหรับเร่ืองเหล่าน้ี นอกจากเร่ืองท่ีกล่าวไวใ้นวรรคความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง ขา้พเจา้ไดก้ าหนดเร่ืองท่ีจะกล่าวต่อไปน้ีเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบเพื่อส่ือสาร

ในรายงานของขา้พเจา้ 
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มูลค่ำของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์พฒันำเพ่ือขำย 
อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4 (จ)  และ 8 
เร่ืองส ำคัญในกำรตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดังกล่ำวอย่ำงไร 
โครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายของกลุ่มบริษทัวดัมูลค่า
ดว้ยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากว่า 
การประมาณมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บของโครงการอสังหาริมทรัพย์
พฒันาเพื่อขายนั้นขึ้นอยู่กบัประมาณการของราคาขายในอนาคต
และการประมาณการตน้ทุนท่ีคาดว่าจะก่อสร้างจนแลว้เสร็จของ
กลุ่มบริษทั การประมาณการดังกล่าว เก่ียวขอ้งกับการใช้ดุลย
พินิจของผูบ้ริหาร และปัจจยัหลายๆดา้น 
 
แนวโน้มในอนาคตของตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพยอ์าจแตกต่าง
จากประสบการณ์ในอดีต ประกอบกับสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) ท าให้เกิด
ความเส่ียงท่ีมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บอาจจะต ่ากว่าราคาทุนเน่ืองจาก
การเปล่ียนแปลงในราคาขาย อีกทั้งตน้ทุนการก่อสร้างในอนาคต
อาจเกิดการเปล่ียนแปลงจากปัจจัยต่างๆ ซ่ึงรวมถึงสภาพตลาด
ของวัสดุก่อสร้าง ต้นทุนจ่ายผู ้รับเหมาและการก่อสร้างท่ี
เก่ียวขอ้ง 
 
เน่ืองจากโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายมียอดคงเหลือ
ท่ีมีสาระส าคัญและมีการใช้ดุลยพินิจของผู ้บริหารในการ
ประมาณการขา้งต้น ขา้พเจ้าจึงพิจารณาเร่ืองดงักล่าวเป็นเร่ือง
ส าคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้ในเร่ืองน้ีไดร้วมถึงวิธี
ดงัต่อไปน้ี 
 

- ท าความเขา้ใจและประเมินกระบวนการเก่ียวกบั
การประมาณมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บของอสังหาริมทรัพย์
พฒันาเพื่อขาย และทดสอบการควบคุมภายในของ
กลุ่มบริษัทโดยการสุ่มตรวจสอบการอนุมัติการ
ก าหนดราคาขายและประมาณการตน้ทุน รวมถึงการ
พิจารณาและปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน การ
ก าหนดงบประมาณ การอนุมติัโดยผูมี้อ านาจ และ
การบนัทึกตน้ทุน 
 

- ประเมินความเหมาะสมของการประมาณการราคา
ขายของกลุ่มบริษทั โดยวิธีการเปรียบเทียบประมาณ
การราคาขายท่ีได้รับอนุมัติโดยฝ่ายบริหารกับ     
ราคาท่ีขายได้จริง และแนวโน้มราคาขายของ
อสังหาริมทรัพย ์
 

- ประเมินความสมเหตุสมผลของการประมาณ
การงบประมาณของต้นทุนการก่อสร้างของกลุ่ม
บริษทัโดยการเปรียบเทียบต้นทุนท่ีเกิดขึ้นจริงกับ
ประมาณการตน้ทุน และค าอธิบายของผูบ้ริหารเพื่อ
สนบัสนุนประมาณการตน้ทุนค่าก่อสร้าง 
 

- ทดสอบการค านวณและสุ่มทดสอบมูลค่าสุทธิท่ี
คาดว่าจะได้รับกับเอกสารราคาขาย ตลอดจน
ค่าใชจ่้ายในการขายท่ีเก่ียวขอ้ง 
 

- ประเมินความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมูลใน
หมายเหตุประกอบงบการเงินตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน 
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มูลค่ำของเงินลงทุนในบริษัทย่อยของบริษัท 

อา้งถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 4 (ช)  และ 9 

เร่ืองส ำคัญในกำรตรวจสอบ ได้ตรวจสอบเร่ืองดังกล่ำวอย่ำงไร 

ผูบ้ริหารมีการพิจารณาถึงขอ้บ่งช้ีของการดอ้ยค่า รวมถึงหลกัฐาน
ท่ีมีอยูว่า่มูลค่าเงินลงทุนในบริษทัย่อยของบริษทัสองแห่งจ านวน 
637 ล้านบาทอาจจะเกิดการด้อยค่า ผลขาดทุนระหว่างมูลค่าท่ี
คาดว่าจะไดรั้บคืนของเงินลงทุนในบริษทัย่อยดงักล่าวกบัมูลค่า
ตามบญัชีจะถูกบนัทึกรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
 
ในการประเมินการดอ้ยค่าของเงินลงทุนในบริษทัย่อย บริษทัได้
พิจารณาว่า มูลค่าจากการใช้เป็นจ านวนท่ีเหมาะสมท่ีแสดงถึง   
มูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนของเงินลงทุนในบริษทัย่อยดงักล่าว 
โดยมูลค่าจากการใช้คิดจากประมาณการกระแสเงินสดใน
อนาคตแลว้คิดลดกระแสเงินสดซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการใช้ดุลยพินิจ
ของผูบ้ริหารและขอ้สมมติท่ีส าคญั รวมถึงการคาดการณ์รายได้
ในอนาคต ตน้ทุนจากการด าเนินงาน อตัราการเติบโตระยะยาว 
และอตัราตน้ทุนถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนักของเงินทุน (อตัราคิดลด) 
ขา้พเจา้จึงพิจารณาเร่ืองดงักล่าวเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 

วิธีการตรวจสอบของขา้พเจา้ในเร่ืองน้ีไดร้วมถึง
วิธีดงัต่อไปน้ี 
 
- การท าความเข้าใจและประเมินกระบวนการ
เก่ียวกบัการประมาณการมูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บ
คืน ซ่ึงจดัท าจากประมาณการกระแสเงินสดคิด
ลดตลอดจนงบประมาณท่ีได้รับการอนุมติัของ
ฝ่ายบริหาร 

 

- การพิจารณาประมาณการกระแสเงินสดคิดลด
ท่ีได้รับอนุมัติจากฝ่ายบริหาร โดยประเมินขอ้
สมมติหลกัท่ีใช้ในการประมาณการกระแสเงิน
สดคิดลดกบัผลการด าเนินงานท่ีเกิดขึ้นจริงและ
แผนการด าเนินธุรกิจ รวมทั้ งประเมินความ
เหมาะสมของอตัราคิดลดท่ีใช้โดยเปรียบเทียบ
กบัอตัราตน้ทุนถวัเฉล่ียถ่วงน ้ าหนักของเงินทุน
ของอุตสาหกรรมท่ีกลุ่มบริษทัด าเนินกิจการอยู่ 
และทดสอบการค านวณของประมาณการกระแส
เงินสดคิดลด 

 

- การพิจารณาความอ่อนไหวของขอ้สมมติหลกั
ในการประมาณกระแสเงินสดในอนาคต เพื่อ
พิจารณาผลกระทบต่อมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืน 
 

- การประเมินความเพียงพอของการเปิดเผย
ข้อมูลในหมายเหตุประกอบงบการเงินตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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เร่ืองอ่ืนๆ 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของกลุ่มบริษทัและบริษทั ส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ตรวจสอบ

โดยผูส้อบบญัชีอ่ืน ซ่ึงแสดงความเห็นอยา่งไม่มีเง่ือนไขตามรายงานลงวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2563 

 
ข้อมูลอ่ืน  
 

ผูบ้ริหารเป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ขอ้มูลอ่ืนประกอบดว้ยขอ้มูลซ่ึงรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึงงบการเงิน

รวมและงบการเงินเฉพาะกิจการและรายงานของผูส้อบบญัชีท่ีอยูใ่นรายงานนั้น ซ่ึงคาดว่ารายงานประจ าปีจะถูกจดัเตรียม

ใหข้า้พเจา้ภายหลงัวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีน้ี 

 

ความเห็นของขา้พเจา้ต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขา้พเจา้ไม่ไดใ้ห้ความ

เช่ือมัน่ต่อขอ้มูลอ่ืน  

 

ความรับผิดชอบของขา้พเจา้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ คือ การอ่านขอ้มูลอ่ืน

ตามท่ีระบุขา้งตน้เม่ือจดัท าแลว้ และพิจารณาว่าขอ้มูลอ่ืนมีความขดัแยง้ท่ีมีสาระส าคญักบังบการเงินรวมและงบการเงิน

เฉพาะกิจการหรือกับความรู้ท่ีได้รับจากการตรวจสอบของขา้พเจ้า หรือปรากฏว่าขอ้มูลอ่ืนมีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ

ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่  

 
เม่ือขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามีการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้
ตอ้งส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผูมี้หนา้ท่ีในการก ากบัดูแลและขอให้ท าการแกไ้ข 
 
ความรับผิดชอบของผู้บริหารและผู้มีหน้าท่ีในการก ากับดูแลต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

ผูบ้ริหารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหล่าน้ีโดยถูกตอ้งตามท่ี

ควรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคุมภายในท่ีผูบ้ริหารพิจารณาว่าจ าเป็นเพื่อให้

สามารถจดัท างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญั

ไม่วา่จะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด  
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ในการจดัท างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  ผูบ้ริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มบริษทั

และบริษทัในการด าเนินงานต่อเน่ือง เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์

การบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองเวน้แต่ผูบ้ริหารมีความตั้งใจท่ีจะเลิกกลุ่มบริษทัและบริษทั หรือหยุดด าเนินงาน

หรือไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้

 

ผูมี้หน้าท่ีในการก ากบัดูแลมีหน้าท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงินของกลุ่มบริษทัและ

บริษทั 

 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มีวตัถุประสงคเ์พื่อให้ไดค้วามเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ

กิจการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือ

ขอ้ผิดพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมความเห็นของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเช่ือมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคือความ

เช่ือมัน่ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรับประกนัวา่การปฏิบติังานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบ

ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญท่ีมีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือ

ขอ้ผิดพลาดและถือว่ามีสาระส าคญัเม่ือคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ารายการท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรายการหรือทุก

รายการรวมกนัจะมีผลต่อการตดัสินใจทางเศรษฐกิจของผูใ้ช้งบการเงินจากการใช้งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ

กิจการเหล่าน้ี 

  

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี ขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพินิจและการสังเกตและสงสัยเยี่ยงผูป้ระกอบ

วิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบติังานของขา้พเจา้รวมถึง 

• ระบุและประเมินความเส่ียงจากการแสดงขอ้มูลท่ีขัดต่อขอ้เท็จจริงอันเป็นสาระส าคญัในงบการเงินรวมและ 
งบการเงินเฉพาะกิจการไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด ออกแบบและปฏิบติังานตามวิธีการตรวจสอบ
เพื่อตอบสนองต่อความเส่ียงเหล่านั้น และได้หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ใน 
การแสดงความเห็นของขา้พเจา้ ความเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัซ่ึงเป็นผลมาจาก  
การทุจริตจะสูงกวา่ความเส่ียงท่ีเกิดจากขอ้ผิดพลาดเน่ืองจากการทุจริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลง
เอกสารหลกัฐาน การตั้งใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตามขอ้เท็จจริงหรือการแทรกแซง 
การควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ีเหมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของ
กลุ่มบริษทัและบริษทั 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผูบ้ริหารใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชีและ
การเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงจดัท าขึ้นโดยผูบ้ริหาร  
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• สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชีส าหรับการด าเนินงานต่อเน่ืองของผูบ้ริหารและจากหลกัฐาน
การสอบบญัชีท่ีไดรั้บ สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุการณ์หรือสถานการณ์ท่ีอาจเป็นเหตุ
ให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มบริษทัและบริษทัในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรือไม่ ถา้
ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้
โดยให้ขอ้สังเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการท่ีเก่ียวขอ้ง หรือถา้การเปิดเผย
ขอ้มูลดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของขา้พเจา้จะเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึ้นอยู่กบัหลกัฐานการสอบ
บญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรายงานของผูส้อบบญัชีของขา้พเจา้ อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคต
อาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มบริษทัและบริษทัตอ้งหยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมินการน าเสนอโครงสร้างและเน้ือหาของงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการโดยรวม รวมถึง 
การเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการแสดงรายการและเหตุการณ์ในรูปแบบท่ีท าให้มี  
การน าเสนอขอ้มูลโดยถูกตอ้งตามท่ีควรหรือไม่    

• ได้รับหลักฐานการสอบบัญชีท่ีเหมาะสมอย่างเพียงพอเก่ียวกับข้อมูลทางการเงินของกิจการภายในกลุ่มหรือ  
กิจกรรมทางธุรกิจภายในกลุ่มบริษัทเพื่อแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ข้าพเจ้ารับผิดชอบต่อการก าหนด 
แนวทางการควบคุมดูแล และการปฏิบัติงานตรวจสอบกลุ่มบริษัท ขา้พเจ้าเป็นผูรั้บผิดชอบแต่เพียงผูเ้ดียวต่อ
ความเห็นของขา้พเจา้  

 

ขา้พเจา้ไดส่ื้อสารกบัผูมี้หน้าท่ีในการก ากบัดูแลในเร่ืองต่าง ๆ ท่ีส าคญัซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ

ตามท่ีไดว้างแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนัยส าคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนัยส าคญัในระบบการควบคุม

ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้ห้ค ารับรองแก่ผูมี้หน้าท่ีในการก ากบัดูแลว่าขา้พเจา้ไดป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบัความ

เป็นอิสระและไดส่ื้อสารกบัผูมี้หน้าท่ีในการก ากบัดูแลเก่ียวกบัความสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึงขา้พเจา้เช่ือว่ามี

เหตุผลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการท่ีขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ให้

ขา้พเจา้ขาดความเป็นอิสระ 
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จากเร่ืองท่ีส่ือสารกับผูมี้หน้าท่ีในการก ากับดูแล ข้าพเจ้าได้พิจารณาเร่ืองต่าง ๆ ท่ีมีนัยส าคัญท่ีสุดในการตรวจสอบ  

งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ  ขา้พเจา้ไดอ้ธิบาย

เร่ืองเหล่าน้ีในรายงานของผูส้อบบญัชีเวน้แต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว หรือ

ในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึ้น ขา้พเจา้พิจารณาว่าไม่ควรส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้เพราะการกระท า

ดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ยา่งสมเหตุผลวา่จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อส่วนไดเ้สียสาธารณะจาก

การส่ือสารดงักล่าว  

 
 
 
(เนาวรัตน์ นิธิเกียรติพงศ)์ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต 
เลขทะเบียน 7789 
 

บริษทั เคพีเอม็จี ภูมิไชย สอบบญัชี จ ากดั 
กรุงเทพมหานคร 
23 กุมภาพนัธ์ 2564 



บริษทั เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงิน

สินทรัพย์ หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

สินทรัพย์หมุนเวียน

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 25,919,225         296,086,696       13,312,503 179,725,258 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊ อืÉน 3, 6, 22 172,305,156       119,329,946       485,772,614       489,419,249       

อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพืÉอขาย 8 5,115,914,009    6,056,046,458    3,040,076,365 3,761,777,939 

อสังหาริมทรัพยร์อการขาย 11 300,088,867       -                      199,194,799 -                      

สินทรัพยท์างการเงินหมุนเวียนอืÉน 253,695               11,851,886         28,525                 28,333                 

สินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน 34,492,621         29,170,628         22,157,404 16,856,228 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 5,648,973,573 6,512,485,614 3,760,542,210 4,447,807,007 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

เงินฝากสถาบนัการเงินทีÉมีขอ้จาํกดัในการใช้ 24 9,241,891           28,824,042         7,000,000           12,327,916 

เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 9 -                      -                      1,447,136,300 1,189,939,300 

เงินลงทุนในการร่วมคา้ 10 12,354,577         44,657,981         -                  27,500,000 

เงินให้กูยื้มระยะยาวแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6 444,838,669       602,019,987       1,552,823,813 2,047,633,699 

ทีÉดินและโครงการรอการพฒันา 459,502,912       465,971,653       414,792,912 421,261,653 

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 11 574,709,520       955,231,952       372,582,570 591,826,858 

ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ 12 40,364,783         22,933,860         38,161,070 19,049,686 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 4,340,609           7,857,122           4,283,401           7,499,301 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 19 76,725,004 45,777,994         53,019,313 10,591,214 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน 13,117,192         21,415,927         8,773,635 10,188,844 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 1,635,195,157 2,194,690,518 3,898,573,014 4,337,818,471 

รวมสินทรัพย์ 7,284,168,730 8,707,176,132 7,659,115,224 8,785,625,478 

(บาท)

งบการเงนิเฉพาะกจิการงบการเงนิรวม

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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บริษทั เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงิน

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

หนีÊสินหมุนเวียน

เงินเบิกเกินบญัชี 13 4,606,542           -                      4,606,542           -                      

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊ อืÉน 6 406,803,521       620,840,957       265,303,285       367,443,355       

เงินกูย้ืมระยะสัÊนจากบุคคลและกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6, 13 400,000,000       818,928,571       1,061,602,352    1,697,467,560    

ส่วนของเงินกูยื้มระยะยาวทีÉถึงกาํหนด

   ชาํระภายในหนึÉงปี 13 900,125,887       953,042,402       759,828,826       822,342,514       

ส่วนของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าทีÉถึงกาํหนด

   ชาํระภายในหนึÉงปี

   (2562: ส่วนของหนี Êสินตามสัญญาเช่าการเงินทีÉ

   ถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี) 3, 13 14,915,534         1,723,119           14,915,534         1,723,119           

ส่วนของหุน้กูร้ะยะยาวทีÉถึงกาํหนด

   ชาํระภายในหนึÉงปี 13 683,442,923       693,328,520       683,442,923       693,328,520       

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย 8,776,765           10,057,592         -                      -                      

เงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 3,265,715           3,639,736           849,224               939,952               

หนีÊ สินหมุนเวียนอืÉน  9,791,391           16,968,422         8,181,938           11,592,297         

รวมหนีÊสินหมุนเวียน 2,431,728,278    3,118,529,319    2,798,730,624    3,594,837,317    

หนีÊสินไม่หมุนเวียน

เงินกูย้ืมระยะยาว 13 65,283,068         303,582,436       50,955,026         186,063,935       

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า 

   (2562: หนี Êสินตามสัญญาเช่าการเงิน - สุทธิจาก

   ส่วนทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี) 3, 13 14,527,602         3,828,765           14,527,602         3,828,765           

หุน้กูร้ะยะยาว 13 231,978,817       230,036,825       231,978,817       230,036,825       

เงินกูย้ืมระยะยาวจากบุคคลทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6, 13 380,000,000       -                      380,000,000       -                      

ประมาณการหนีÊ สินสาํหรับผลประโยชน์พนกังาน 14 24,552,412         15,877,932         23,908,245         15,511,881         

ประมาณการหนีÊ สินไม่หมุนเวียนอืÉน 25 9,857,760           923,343               8,934,417           -                      

หนีÊ สินไม่หมุนเวียนอืÉน 18,071,962         19,030,815         30,000                 142,242               

รวมหนีÊสินไม่หมุนเวียน 744,271,621       573,280,116       710,334,107       435,583,648       

รวมหนีÊสิน 3,175,999,899    3,691,809,435    3,509,064,731    4,030,420,965    

งบการเงนิเฉพาะกจิการงบการเงนิรวม

(บาท)

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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บริษทั เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบแสดงฐานะการเงิน

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

ส่วนของผู้ถอืหุ้น

ทุนเรือนหุน้

   ทุนจดทะเบียน

   (หุ้นสามัญจาํนวน 4,200 ล้านหุ้น มูลค่า 0.5 บาทต่อหุ้น) 2,100,000,000    2,100,000,000    2,100,000,000    2,100,000,000    

   ทุนทีÉออกและชาํระแลว้

   (หุ้นสามัญจาํนวน 4,200 ล้านหุ้น มูลค่า 0.5 บาทต่อหุ้น) 2,100,000,000    2,100,000,000    2,100,000,000    2,100,000,000    

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 2,438,832,857    2,438,832,857    2,438,832,857    2,438,832,857    

ส่วนเกินทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ 8,925,000           8,925,000           8,925,000           8,925,000           

กาํไร (ขาดทุน) สะสม

   จดัสรรแลว้

      ทุนสาํรองตามกฎหมาย  15 92,651,000 92,651,000 92,651,000 92,651,000 

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (ขาดทุนสะสม) (501,567,110) 405,630,756 (490,358,364) 114,795,656 

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถื้อหุน้ (30,672,916) (30,672,916) -                      -                      

รวมส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท 4,108,168,831 5,015,366,697 4,150,050,493 4,755,204,513 

ส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุม -                      -                      -                      -                      

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 4,108,168,831 5,015,366,697 4,150,050,493 4,755,204,513 

รวมหนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 7,284,168,730 8,707,176,132 7,659,115,224 8,785,625,478 

(บาท)

งบการเงนิเฉพาะกจิการงบการเงนิรวม

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

รายได้ 16

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,166,866,453    1,925,194,657    652,972,773       750,791,391       

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ 6 24,710,660         53,073,576         27,337,118         126,656,270       

กาํไรจากการขายทีÉดินรอการพฒันา -                       48,636,667         -                       48,636,667         

กาํไรจากการขายอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 6,193,653            -                       6,442,041            -                       

รายไดอื้Éน 3,528,394 56,204,884 877,787 46,488,977 

รวมรายได้ 1,201,299,160 2,083,109,784 687,629,719 972,573,305 

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 8 1,298,714,212    1,383,890,752 884,112,527       525,710,011 

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ 74,627,606         90,836,004 9,574,018            123,870,563 

ตน้ทุนในการจดัจาํหน่าย 110,426,335       148,232,294 70,121,388         71,538,980 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร

   - ผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊนของลูกหนีÊการคา้

        และลูกหนีÊอืÉน (2562: ค่าเผืÉอหนีÊสงสัยจะสูญ) 22 457,414 14,968,487 53,228,230 -                       

   - ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 9 -                       -                       42,803,000 -                       

   - ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในการร่วมคา้ 10 -                       -                       27,500,000 -                       

   - ผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊนของเงินใหกู้ย้มื

         แก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6 157,181,347       -                       244,556,234 -                       

   - อืÉนๆ 315,197,200 354,730,870 268,127,154 206,217,650 

รวมค่าใช้จ่าย 1,956,604,114 1,992,658,407 1,600,022,551 927,337,204 

กาํไร (ขาดทุน) จากกจิกรรมดาํเนินงาน (755,304,954) 90,451,377 (912,392,832) 45,236,101 

รายไดเ้งินปันผล 9 -                       -                       390,999,218       -                       

รายไดท้างการเงิน 6 48,740,226         49,570,273         127,112,723       156,770,000 

ตน้ทุนทางการเงิน 6 (185,433,155)      (181,513,718)      (216,268,228)      (216,084,876)

ส่วนแบ่งขาดทุนของการร่วมคา้ทีÉใชวิ้ธีส่วนไดเ้สีย 10 (32,303,404) (51,289,123)        -                       -                       

ขาดทุนก่อนภาษเีงนิได้ (924,301,287) (92,781,191) (610,549,119) (14,078,775)

รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษีเงินได้ 19 17,103,421 (64,346,530)        35,021,499         (5,102,371)          

ขาดทุนสําหรับปี (907,197,866) (157,127,721) (575,527,620) (19,181,146)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคมสาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม

(บาท)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉน 

รายการทีÉจะไม่ถูกจดัประเภทรายการใหม่

  ไปไว้ในกาํไรหรือขาดทุนในภายหลัง

ผลกาํไรจากการวดัมูลค่าใหม่ของผลประโยชน์

   พนกังานทีÉกาํหนดไว้ 14 -                       8,561,611            -                       7,999,644            

ภาษีเงินไดข้องรายการทีÉจะไม่ถูกจดัประเภทใหม่

   ไวใ้นกาํไรหรือขาดทุนในภายหลงั 19 -                       (1,712,322)          -                       (1,599,929)          

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉน -                       6,849,289            -                       6,399,715            

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี (907,197,866) (150,278,432) (575,527,620) (12,781,431)

การแบ่งปันขาดทุน

      ส่วนทีÉเป็นของบริษทั (907,197,866) (157,127,721) (575,527,620) (19,181,146)

      ส่วนทีÉเป็นของส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุม -                       -                       -                       -                       

ขาดทุนสําหรับปี (907,197,866) (157,127,721) (575,527,620) (19,181,146)

การแบ่งปันกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม

      ส่วนทีÉเป็นของบริษทั (907,197,866) (150,278,432) (575,527,620) (12,781,431)

      ส่วนทีÉเป็นของส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุม -                       -                       -                       -                       

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี (907,197,866) (150,278,432) (575,527,620) (12,781,431)

ขาดทุนต่อหุ้นขัÊนพืÊนฐาน (บาท) 20 (0.216) (0.037) (0.137) (0.005)

(บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย                 

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น

ส่วนเกินทุนจาก รวมองค์

ทุนเรือนหุน้ ส่วนเกินทุน การเปลีÉยนสดัส่วน ส่วนตํÉากวา่ทุนจาก ประกอบอืÉน รวมส่วน ส่วนไดเ้สีย

ทีÉออกและ ส่วนเกิน จากการจ่ายโดย ทุนสาํรอง ยงัไม่ไดจ้ดัสรร การถือหุน้ใน การรวมธุรกิจภายใต้ ของส่วน ของผูถื้อหุน้ ทีÉไม่มีอาํนาจ รวมส่วน

หมายเหตุ ชาํระแลว้ มูลค่าหุน้สามญั ใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ ตามกฎหมาย (ขาดทุนสะสม) บริษทัยอ่ย การควบคุมเดียวกนั ของผูถื้อหุน้ ของบริษทั ควบคุม ของผูถื้อหุน้

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2562 2,100,000,000 2,438,832,857  8,925,000          92,651,000     597,909,188     1,456,671                 (32,129,587)              (30,672,916)    5,207,645,129  -             5,207,645,129  

รายการกบัผู้ถือหุ้นทีÉบันทึกโดยตรงเข้าส่วนของผู้ถือหุ้น

   การจัดสรรส่วนทุนให้ผู้ถอืหุ้น

   เงินปันผลใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทั 21 -               -               -                -             (42,000,000)      -                       -                       -             (42,000,000)      -             (42,000,000)      

รวมรายการกบัผู้ถือหุ้นทีÉบันทึกโดยตรงเข้าส่วนของผู้ถือหุ้น -               -               -                -             (42,000,000)      -                       -                       -             (42,000,000)      -             (42,000,000)      

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับปี

    ขาดทุนสาํหรับปี -               -               -                -             (157,127,721)    -                       -                       -             (157,127,721)    -             (157,127,721)    

    กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉน -               -               -                -             6,849,289         -                       -                       -             6,849,289         -             6,849,289         

รวมกาํไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จสําหรับปี -               -               -                -             (150,278,432)    -                       -                       -             (150,278,432)    -             (150,278,432)    

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562 2,100,000,000 2,438,832,857  8,925,000          92,651,000     405,630,756     1,456,671                 (32,129,587)              (30,672,916)    5,015,366,697  -             5,015,366,697  

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 2,100,000,000 2,438,832,857  8,925,000          92,651,000     405,630,756     1,456,671                 (32,129,587)              (30,672,916)    5,015,366,697  -             5,015,366,697  

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับปี

    ขาดทุนสาํหรับปี -               -               -                -             (907,197,866)    -                       -                       -             (907,197,866)    -             (907,197,866)    

    กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉน -               -               -                -             -                -                       -                       -             -                    -             -                

รวมกาํไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จสําหรับปี -               -               -                -             (907,197,866)    -                       -                       -             (907,197,866)    -             (907,197,866)    

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 2,100,000,000 2,438,832,857  8,925,000          92,651,000     (501,567,110)    1,456,671                 (32,129,587)              (30,672,916)    4,108,168,831  -             4,108,168,831  

งบการเงินรวม

กาํไร (ขาดทุน) สะสม องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถื้อหุน้

(บาท)

  หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย         

งบแสดงการเปลีÉยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น

ทุนเรือนหุน้ ส่วนเกินทุน

ทีÉออกและ ส่วนเกิน จากการจ่ายโดย ทุนสาํรอง ยงัไม่ไดจ้ดัสรร รวมส่วน

หมายเหตุ ชาํระแลว้ มูลค่าหุน้สามญั ใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ ตามกฎหมาย (ขาดทุนสะสม) ของผูถื้อหุน้

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2562 2,100,000,000      2,438,832,857      8,925,000             92,651,000           169,577,087           4,809,985,944          

รายการกบัผู้ถือหุ้นทีÉบันทกึโดยตรงเข้าส่วนของผู้ถือหุ้น

   การจัดสรรส่วนทุนให้ผู้ถอืหุ้น

   เงินปันผลใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทั 21 -               -               -               -               (42,000,000)            (42,000,000)             

รวมรายการกบัผู้ถือหุ้นทีÉบันทกึโดยตรงเข้าส่วนของผู้ถือหุ้น -                       -                       -                       -                       (42,000,000)            (42,000,000)             

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับปี

    ขาดทุนสาํหรับปี -               -               -               -               (19,181,146)            (19,181,146)             

    กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉน -               -               -               -               6,399,715               6,399,715                 

รวมกาํไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จสําหรับปี -                       -                       -                       -                       (12,781,431)            (12,781,431)             

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2562 2,100,000,000      2,438,832,857      8,925,000             92,651,000           114,795,656           4,755,204,513          

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 ตามทีÉรายงานในปีก่อน 2,100,000,000      2,438,832,857      8,925,000             92,651,000           114,795,656           4,755,204,513          

ผลกระทบจากการเปลีÉยนแปลงนโยบายการบญัชี 3 -               -               -               -               (29,626,400)            (29,626,400)             

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2563 ปรับปรุงใหม่ 2,100,000,000      2,438,832,857      8,925,000             92,651,000           85,169,256             4,725,578,113          

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จสําหรับปี

    ขาดทุนสาํหรับปี -               -               -               -               (575,527,620)  (575,527,620)           

    กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉน -               -               -               -               -                          -                           

รวมกาํไร (ขาดทุน) เบ็ดเสร็จสําหรับปี -                       -                       -                       -                       (575,527,620)          (575,527,620)           

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2563 2,100,000,000      2,438,832,857      8,925,000             92,651,000           (490,358,364)          4,150,050,493          

งบการเงินเฉพาะกจิการ

กาํไร (ขาดทุน) สะสม

(บาท)
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บริษทั เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบกระแสเงนิสด

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดําเนินงาน

ขาดทุนสาํหรับปี (907,197,866)        (157,127,721)    (575,527,620)       (19,181,146)      

ปรับรายการทีÉกระทบขาดทุนเป็นเงินสดรับ (จ่าย)

ค่าใชจ่้าย (รายได)้ ภาษีเงินได้ (17,103,421)          64,346,530       (35,021,499)         5,102,371         

ตน้ทุนทางการเงนิ 185,433,155          181,513,718     216,268,228        216,084,876     

ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 88,059,785            80,566,255       26,926,399          17,747,587       

ส่วนแบ่งขาดทุนของการร่วมคา้ทีÉใชว้ิธีส่วนไดเ้สีย 10 32,303,404            51,289,123       -                       -                    

ค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนของลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน

   (2562: (กลบัรายการ) ค่าเผืÉอหนี Êสงสัยจะสูญ) 22 457,414                 14,968,487       53,228,230          (3,143,395)        

ขาดทุนจากการปรับมูลค่าโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพืÉอขาย 8 121,209,933          20,320,582       109,902,280        20,320,582       

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 9 -                        -                    42,803,000          -                    

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของเงินลงทุนในการร่วมคา้ 10 -                        -                    27,500,000          -                    

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของทีÉดินรอการพฒันา -                        22,000,000       -                       22,000,000       

ค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊนของเงนิใหกู้ย้มืแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6 157,181,347          -                    244,556,234        -                    

(กาํไร) ขาดทุนจากการขายอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน (6,193,653)            7,997,928         (6,442,040)           7,927,680         

กาํไรจากการขายทีÉดินรอการพฒันา -                        (48,636,667)      -                       (48,636,667)      

ขาดทุนจากการขายอุปกรณ์ -                        20,582              -                       5,256                

รายไดเ้งินปันผล -                        -                    (390,999,218)       -                    

รายไดท้างการเงิน (48,740,226)          (49,570,273)      (127,112,723)       (156,770,000)    

(394,590,128) 187,688,544 (413,918,729) 61,457,144

การเปลีÉยนแปลงในสินทรัพย์และหนีÊสินดาํเนินงาน

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน (5,095,411)            (11,889,050)      (25,194,016)         491,244            

อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพืÉอขาย 869,050,710          1,135,974,031  634,759,564        502,314,387     

สินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน 8,945,864              (10,766,599)      5,988,964            (248,886)           

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน 8,298,735              2,975,514         1,415,209            (1,879,541)        

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน (209,641,752)        (382,798,053)    (99,301,308)         (264,153,791)    

เงนิมดัจาํรับและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ (374,021)               (27,730,141)      (90,728)                (18,688,722)      

หนีÊ สินหมุนเวียนอืÉน (7,177,031)            (30,448,232)      (3,410,359)           (27,498,384)      

ประมาณการหนีÊ สินสาํหรับผลประโยชน์พนกังาน 8,674,480              6,754,536         8,396,364            6,522,269         

ประมาณการหนีÊ สินไม่หมุนเวียนอืÉน 8,934,417              -                    8,934,417            -                    

หนีÊ สินไม่หมุนเวียนอืÉน (958,853)               (4,711,477)        (112,242)              (145,524)           

กระแสเงินสดสุทธิไดม้าจากการดาํเนินงาน 286,067,010          865,049,073     117,467,136        258,170,196     

ภาษีเงินไดจ่้ายออก (29,392,270)          (67,214,123)      (11,290,140)         (13,870,319)      

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมดําเนินงาน 256,674,740          797,834,950     106,176,996        244,299,877     

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน

สินทรัพยท์างการเงนิหมุนเวียนอืÉนลดลง (เพิÉมขึÊน) 11,598,191            (591)                  (192)                     (591)                  

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมีขอ้จาํกดัในการใชล้ดลง 19,582,151            39,783,799       5,327,916            23,820,544       

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัลดลง -                        -                    362,773,652        790,132,968     

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัเพิÉมขึÊน -                        -                    (112,520,000)       (275,995,125)    

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม

(บาท)
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บริษทั เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตีÊ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบกระแสเงนิสด

หมายเหตุ 2563 2562 2563 2562

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน

เงนิสดจ่ายเพืÉอซืÊออาคารและอุปกรณ์ (3,077,288)            (3,382,783)        (2,929,953)           (3,377,784)        

เงนิสดจ่ายเพืÉอซืÊอสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน (8,000)                   (37,400)             -                       (21,400)             

เงนิสดรับจากการจาํหน่ายทีÉดินรอการพฒันา -                        135,675,076     -                       135,675,076     

เงนิสดรับจากการจาํหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 10,000,000            3,020,000         10,000,000          3,000,000         

เงนิสดรับจากการขายอุปกรณ์ -                        11,637,006       -                       11,637,006       

เงนิสดจ่ายเพืÉอซืÊอหุน้เพิÉมทุนในบริษทัยอ่ยทีÉไม่ไดม้ีผลทาํใหสู้ญเสียการควบคุม -                        -                    (300,000,000)       (830,000,000)    

รับเงินปันผล -                        -                    390,999,218        -                    

รับดอกเบีÊย 402,984                 1,610,707         65,692,144          244,235,727     

กระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกจิกรรมลงทุน 38,498,038            188,305,814     419,342,785        99,106,421       

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงนิ

เงนิเบิกเกินบญัชีเพิÉมขึÊน 4,606,542              -                    4,606,542            -                    

เงนิกูย้มืระยะสัÊนจากสถาบนัการเงินลดลง -                        (93,448,290)      -                       (93,448,290)      

เงนิกูย้มืระยะสัÊนจากบุคคลและกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัเพิÉมขึÊน -                        243,400,000     183,964,596        354,575,751     

เงนิกูย้มืระยะสัÊนจากบุคคลและกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัลดลง (38,928,571)          (548,889,429)    (439,829,804)       (602,153,293)    

เงนิกูย้มืระยะสัÊนอืÉนลดลง -                        (107,670,000)    -                       (20,000,000)      

เงนิสดจ่ายชาํระหนีÊ สินตามสัญญาเช่า (2562: ชาํระคืนหนีÊสิน

   ตามสัญญาเช่าการเงิน) (16,000,678)          (1,388,677)        (16,000,678)         (1,388,677)        

เงนิสดรับจากเงนิกูย้มืระยะยาว 495,154,032          494,201,581     450,674,250        414,774,224     

เงนิสดจ่ายเพืÉอชาํระคืนเงนิกูย้มืระยะยาว (786,369,915)        (871,273,573)    (648,296,847)       (339,034,017)    

เงนิสดรับจากการออกจาํหน่ายหุน้กู้ -                        232,400,000     -                       232,400,000     

เงนิสดจ่ายเพืÉอชาํระคืนหุน้กู้ (12,000,000)          -                    (12,000,000)         -                    

จ่ายเงนิปันผลใหผู้ถื้อหุน้ของบริษทั -                        (42,000,000)      -                       (42,000,000)      

จ่ายดอกเบีÊย (211,801,659)        (233,412,041)    (215,050,595)       (210,421,724)    

กระแสเงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมจัดหาเงนิ (565,340,249)        (928,080,429)    (691,932,536)       (306,696,026)    

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธิ (270,167,471)        58,060,335       (166,412,755)       36,710,272       

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ 1 มกราคม 296,086,696          238,026,361     179,725,258 143,014,986     

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ 31 ธันวาคม 7 25,919,225            296,086,696     13,312,503          179,725,258     
 

ข้อมูลเพิÉมเติมสําหรับกระแสเงินสด

รายการทีÉไม่ใช่เงินสด

ซืÊออุปกรณ์ตามสัญญาเช่าการเงนิ -                        6,892,500         -                       6,892,500         

โอนทีÉดินและโครงการรอการพฒันา

   ไปเป็นโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพืÉอขาย 6,468,741              -                    6,468,741            -                    

โอนอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนไปเป็นโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพืÉอขาย 17,630,241            -                    16,491,529          -                    

โอนโครงการอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพืÉอขายไปเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน -                        3,557,959         -                       3,557,959         

โอนอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุนไปเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขาย 300,088,867          -                  199,194,799        -                  

สินทรัพยสิ์ทธิการใช้ 39,891,930            -                    39,891,930          -                    

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม สาํหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม

(บาท)

 

 หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ
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หมำยเหตุ สำรบัญ 
  

1 ขอ้มูลทัว่ไป 
2 เกณฑก์ารจดัท างบการเงิน 
3 การเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี   
4 นโยบายการบญัชีท่ีส าคญั 
5 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) 
6 บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
7 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
8 อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย 
9 เงินลงทุนในบริษทัย่อย 
10 เงินลงทุนในการร่วมคา้ 
11 อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
12 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 
13 หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย 
14 ประมาณการหน้ีสินส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 
15 ส ารองตามกฎหมาย 
16 ส่วนงานด าเนินงานและการจ าแนกรายได ้
17 ค่าใชจ่้ายผลประโยชน์ของพนกังาน 
18 ค่าใชจ่้ายตามลกัษณะ 
19 ภาษีเงินได ้
20 ขาดทุนต่อหุน้ขั้นพื้นฐาน 
21 เงินปันผล 
22 เคร่ืองมือทางการเงิน 
23 การบริหารจดัการส่วนทุน 
24 ภาระผกูพนักบับุคคลหรือกิจการท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 
25 หน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้น 
26 เหตุการณ์ภายหลงัรอบระยะเวลารายงาน 
27 การจดัประเภทรายการใหม่ 
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หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหน่ึงของงบการเงินน้ี 
 

งบการเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกงบการเงินจากคณะกรรมการเม่ือวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2564 
 

1 ข้อมูลทั่วไป 
 

บริษทั เจ.เอส.พี. พร็อพเพอร์ต้ี จ ากดั (มหาชน) “บริษทั” เป็นนิติบุคคลท่ีจดัตั้งขึ้นในประเทศไทย และจดทะเบียน
กบัตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยในเดือนพฤศจิกายน 2557 โดยมีท่ีอยู่จดทะเบียนของบริษทัตั้งอยู่เลขท่ี 41/1
พระรามท่ี 2 ซอย 54 แขวงแสมด า เขตบางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร  
 
ผูถื้อหุ้นรายใหญ่ในระหว่างปีของบริษทัไดแ้ก่ นายลิขิต ลือสกุลกิจไพศาล (ถือหุ้นร้อยละ 17.78) และนายบุญยง 
สวาทยานนท ์(ถือหุน้ร้อยละ 19.61) 
  
กลุ่มบริษัทด าเนินธุรกิจหลักเ ก่ียวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการขายและให้เช่าอสังหาริมทรัพย์                          
โดยรายละเอียดของบริษทัย่อยและการร่วมคา้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 ไดเ้ปิดเผยไวใ้นหมายเหตุขอ้ 9 
และ 10 

 

2 เกณฑ์กำรจัดท ำงบกำรเงิน 
 

(ก) เกณฑ์การถือปฏิบัติ 
 

งบการเงินน้ีจัดท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน รวมถึงแนวปฏิบติัทางการบญัชีท่ีประกาศใช้โดย  

สภาวิชาชีพบญัชีฯ กฎระเบียบและประกาศคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบัไดมี้การออกและปรับปรุงใหม่ซ่ึงมีผลบังคบัใช้ตั้งแต่รอบระยะเวลา
บญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2563 การถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุง
ใหม่นั้น มีผลใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีของกลุ่มบริษทั 
 

กลุ่มบริษทัถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน ซ่ึงประกอบดว้ยมาตรฐานการ
รายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 9 เร่ือง เคร่ืองมือทางการเงิน (TFRS 9) รวมถึงมาตรฐานและการตีความมาตรฐานท่ี
เก่ียวขอ้ง และมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 เร่ือง สัญญาเช่า (TFRS 16) เป็นคร้ังแรกซ่ึงไดเ้ปิดเผย
ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3 
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นอกเหนือจากมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่ขา้งต้น สภาวิชาชีพบญัชีได้ปรับปรุง

มาตรฐานการรายงานทางการเงินหลายฉบบั ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้ส าหรับรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวนัท่ี        

1 มกราคม 2564 โดยกลุ่มบริษทัไม่ไดน้ ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาใชใ้นการจดัท างบการเงินรวม

น้ีเน่ืองจากยงัไม่มีผลบงัคบัใช้ กลุ่มบริษทัไดป้ระเมินผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้นต่องบการเงินจากการถือปฏิบติัตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกและปรับปรุงใหม่เหล่าน้ี ซ่ึงคาดว่าไม่มีผลกระทบท่ีมีสาระส าคญัต่องบ

การเงินในงวดท่ีถือปฏิบติั 
 

(ข) สกุลเงินท่ีใช้ในการด าเนินงานและน าเสนองบการเงิน 
 

งบการเงินน้ีน าเสนอเป็นเงินบาทซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใชใ้นการด าเนินงานของบริษทั  
 

(ค) การใช้วิจารณญาณและการประมาณการ  
 

ในการจดัท างบการเงินให้เป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผูบ้ริหารใชว้ิจารณญาณ การประมาณการ

และขอ้สมมติหลายประการ ซ่ึงมีผลกระทบต่อการปฏิบติัตามนโยบายการบญัชีของกลุ่มบริษทั  ทั้งน้ี ผลท่ีเกิดขึ้น

จริงอาจแตกต่างจากท่ีประมาณการไว ้ประมาณการและขอ้สมมติท่ีใชใ้นการจดัท างบการเงินจะไดรั้บการทบทวน

อยา่งต่อเน่ือง การปรับประมาณการทางบญัชีจะบนัทึกโดยวิธีเปล่ียนทนัทีเป็นตน้ไป 
 

(1) การใชว้ิจารณญาณ 
 

ขอ้มูลเก่ียวกับการใช้วิจารณญาณในการปฏิบติัตามนโยบายการบัญชีซ่ึงมีผลกระทบท่ีมีนัยส าคญัท่ีสุดต่อ

จ านวนเงินท่ีรับรู้ในงบการเงิน ประกอบดว้ยหมายเหตุขอ้ต่อไปน้ี  

4(ฎ) สัญญาเช่า 
- การประเมินวา่ขอ้ตกลงประกอบดว้ยสัญญาเช่าหรือไม่ 
- กลุ่มบริษทัพิจารณาถึงความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลท่ีจะใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่า

หรือไม่ 
- กลุ่มบริษทัจะใชสิ้ทธิยกเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ 
- กลุ่มบริษทัได้โอนความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท่ี์ผู ้เป็น

เจา้ของพึงไดรั้บใหก้บัผูเ้ช่าหรือไม่ 

4(ด) และ 16 การพิจารณาเก่ียวกบัการรับรู้รายได ้
- การขายสินคา้และบริการหลายประเภทเขา้ดว้ยกนัจะสามารถบนัทึกรายการแยกจากกนั

ไดห้รือไม่ 
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- การพิจารณาว่าเงินรับล่วงหน้าระยะยาวจากลูกคา้มีองคป์ระกอบเก่ียวกบัการจดัหาเงิน
ท่ีมีนยัส าคญัหรือไม่ 

5 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) 
10 การพิจารณาวา่เงินลงทุนตามวิธีส่วนไดเ้สีย กลุ่มบริษทัมีอิทธิพลอยา่งมีนยัส าคญัในกิจการ

ท่ีกลุ่มบริษทัลงทุนหรือไม่ 
 

(2) ขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการ  
 

ขอ้มูลเก่ียวกบัขอ้สมมติและความไม่แน่นอนของการประมาณการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ซ่ึงมีความเส่ียง
อย่างมีนยัส าคญัท่ีจะส่งผลให้ตอ้งมีการปรับปรุงท่ีมีสาระส าคญัในมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินใน
ปีบญัชีถดัไป  ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ต่อไปน้ี  

 

5 ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) 

9 และ 10 การทดสอบการด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษทัย่อยและการร่วมคา้ เก่ียวกับการใช้ข้อ
สมมติท่ีส าคญัในการประมาณมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืน 

8 การประมาณการตน้ทุนทั้งหมดท่ีจะใชใ้นการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย 

8 การประมาณการค่าเผื่อขาดทุนจากการลดมูลค่าของอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย 

11 การทดสอบการดอ้ยค่าเก่ียวกบัการใชข้อ้สมมติท่ีส าคญัในการประมาณมูลค่าท่ีคาดว่าจะ
ไดรั้บคืน 

13 การประมาณยอดโอนอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายเพื่อจดัประเภท รายการเงินกูร้ะยะ
ยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

14 การวดัมูลค่าภาระผูกพนัของโครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว ้เก่ียวกบัขอ้สมมติหลกัใน
การประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 

19 การรับรู้สินทรัพยภ์าษีเงินได ้การคาดการณ์ก าไรทางภาษีในอนาคตท่ีจะน าผลแตกต่าง
ชัว่คราวท่ีใชห้กัภาษีและขาดทุนทางภาษีไปใชป้ระโยชน์ 

22 การวดัมูลค่าค่าเผื่อผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของลูกหน้ีการคา้และเงินให้กูย้ืมแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกันเก่ียวกับข้อสมมติท่ีส าคัญท่ีใช้ในการก าหนดอัตราสูญเสียถัวเฉล่ียถ่วง
น ้าหนกั (Weighted-average loss rate)  
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(ง) การใช้เกณฑ์ในการด าเนินงานต่อเน่ือง 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทัและบริษัทมีหุ้นกู้ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีเป็นเงิน 683.44 ล้านบาท 
นอกจากน้ี กลุ่มบริษทัยงัมีเงินกูย้ืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีเป็นเงิน 900.13 ลา้นบาท ซ่ึงประกอบดว้ย
ส่วนของเงินกูท่ี้ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีตามสัญญาเป็นเงิน 272.08 ลา้นบาทและยอดเงินกูย้ืมท่ีมีเง่ือนไขการ
ช าระคืนเงินตน้จากประมาณการยอดโอนและปลอดจ านองหลกัประกนัของโครงการตามงบประมาณภายในหน่ึงปี
เป็นเงิน 628.05 ล้านบาท บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีเป็นเงิน  759.83 ล้านบาท                  
ซ่ึงประกอบดว้ยส่วนของเงินกูท่ี้ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีตามสัญญาเป็นเงิน 200.40 ลา้นบาท และประมาณการ
ยอดเงินกูย้ืมท่ีมีเง่ือนไขการช าระคืนเงินตน้จากยอดโอนและปลอดจ านองหลกัประกันของโครงการภายในหน่ึงปี     
เป็นเงิน 559.43 ลา้นบาท (ดูหมายเหตุขอ้ 13)  กลุ่มบริษทัและบริษทัมีขาดทุนสุทธิในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม
และก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 907.20 ลา้นบาท และ 575.53 
ล้านบาท ตามล าดับ อีกทั้งการด าเนินงานของกลุ่มบริษัทและบริษัทได้รับผลกระทบอย่างมากและอาจจะได้รับ
ผลกระทบอย่างต่อเน่ืองต่อไปอีกในอนาคตเน่ืองจากความไม่แน่นอนในภาวะการณ์ทางเศรษฐกิจอนัเป็นผลมาจาก
การแพร่ระบาดของเช้ือไวรัส COVID-19 สถานการณ์ดังกล่าวข้างต้นแสดงให้เห็นว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมี
สาระส าคญัซ่ึงอาจเป็นเหตุให้เกิดขอ้สงสัยอย่างมีนัยส าคญัเก่ียวกับความสามารถในการด าเนินงานต่อเน่ืองของ      
กลุ่มบริษทัและบริษทั  
 
ผูบ้ริหารของกลุ่มบริษทัใหค้วามส าคญัต่อการรักษาสภาพคล่องทางการเงิน และเช่ือมัน่วา่การจดัท างบการเงินโดยใช้
เกณฑก์ารด าเนินงานต่อเน่ืองนั้นเหมาะสม กลุ่มบริษทัอยู่ระหวา่งพิจารณาในการขอขยายระยะเวลาการช าระคืนหุ้นกู้
และเงินกู้ยืมท่ีถึงก าหนดช าระ นอกจากน้ีผูบ้ริหารของกลุ่มบริษัทเช่ือมั่นว่า กลุ่มบริษัทและบริษัทจะสามารถ           
หาแหล่งเงินทุนไดใ้นอนาคตอนัใกล้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทัมีวงเงินสินเช่ือทัว่ไปท่ียงัไม่ไดเ้บิกใช้
จ านวน 15 ลา้นบาท โดยในเดือนมกราคม 2564 กลุ่มบริษทัไดรั้บวงเงินสินเช่ือทัว่ไปจากสถาบนัการเงินเพิ่มจ านวน 
301 ล้านบาท และบริษทัได้ช าระคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกันเป็นเงิน 400 ล้านบาท และบริษทั             
อยูร่ะหวา่งการเรียกช าระคืนเงินใหกู้ย้ืมจากการร่วมคา้ งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการไดจ้ดัท าขึ้นโดยฝ่าย
บริหารของกลุ่มบริษทัและบริษทัตามหลกัเกณฑ์การด าเนินงานต่อเน่ือง ซ่ึงมีขอ้สมมติว่ากิจการมีเงินทุนหมุนเวียน
และวงเงินสินเช่ือเพียงพอส าหรับการด าเนินธุรกิจตามท่ีกลุ่มบริษทัและบริษทัตอ้งการ ดงันั้น งบการเงินรวมและ          
งบการเงินเฉพาะกิจการจึงไม่ไดร้วมรายการปรับปรุงมูลค่าสินทรัพยแ์ละการจดัประเภทรายการสินทรัพยแ์ละหน้ีสิน
ใหม่ ซ่ึงอาจจ าเป็นหากกลุ่มบริษทัและบริษทัไม่สามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้
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3 กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบัญชี   
 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กลุ่มบริษทัไดถื้อปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน
และ TFRS 16 เป็นคร้ังแรก ผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี มีดงัน้ี 
 

   งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 หมายเหตุ  ก าไรสะสม 

   (พันบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 - ตามท่ีรายงาน   114,796 
เพ่ิมขึน้ (ลดลง) เน่ืองจาก    
การถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน    
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงิน ก(2)  (37,033) 
ภาษีเงินไดท่ี้เก่ียวขอ้ง   7,406 

ณ วันที่ 1 มกรำคม 2563 - ปรับปรุงใหม่   85,169 

 
ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน 
 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มเคร่ืองมือทางการเงินน้ีให้ขอ้ก าหนดเก่ียวกบันิยามสินทรัพยท์างการเงิน
และหน้ีสินทางการเงินตลอดจนการรับรู้ การวดัมูลค่า การดอ้ยค่าและการตดัรายการ รวมถึงหลกัการบญัชีของ
อนุพนัธ์และการบญัชีป้องกนัความเส่ียง โดยผลกระทบจากการถือปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน มีดงัน้ี  

 
(1) การจดัประเภทรายการและการวดัมูลค่าของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
 

 มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 9 (“TFRS 9”) จดัประเภทสินทรัพยท์างการเงินเป็น 3 ประเภท 
ไดแ้ก่ ราคาทุนตดัจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน (FVOCI) และมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรหรือขาดทุน (FVTPL) โดยการจดัประเภทตาม TFRS 9 จะเป็นไปตามลกัษณะของกระแสเงินสดของ
สินทรัพยท์างการเงินและโมเดลธุรกิจของกิจการในการบริหารจดัการสินทรัพยท์างการเงินนั้น ทั้งน้ี TFRS 9 
ยกเลิกการจัดประเภทตราสารหน้ีท่ีจะถือจนครบก าหนด หลักทรัพย์เผื่อขาย หลักทรัพย์เพื่อค้า และ           
เงินลงทุนทัว่ไปตามท่ีก าหนดโดยมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 105 
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ตาม TFRS 9 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายจะรับรู้ดอกเบ้ียรับและ
ดอกเบ้ียจ่ายดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง เดิมกลุ่มบริษทัรับรู้ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่ายดว้ยอตัราดอกเบ้ีย
ตามสัญญา ซ่ึงคาดวา่ไม่มีผลกระทบท่ีมีสาระส าคญัต่องบการเงินในงวดท่ีถือปฏิบติั 
 

การวดัมูลค่าภายใต้ TFRS 9 ไม่มีผลกระทบท่ีมีสาระส าคญัต่อการจัดประเภทรายการและวดัมูลค่าของ
สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน การจัดประเภทและวดัมูลค่าด้วยราคาทุนตดัจ าหน่ายซ่ึง
ใกลเ้คียงกบัมูลค่าทางบญัชี  
 

(2) การดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงิน  
 

TFRS 9 แนะน าวิธีการพิจารณาผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นตลอดอายขุองเคร่ืองมือทางการเงิน 
ในขณะท่ี เดิมกลุ่มบริษทัประมาณการค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญโดยการวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และการ
คาดการณ์เก่ียวกบัการช าระหน้ีในอนาคตของลูกคา้ TFRS 9 ก าหนดให้ใช้วิจารณญาณในการประเมินว่า
การเปล่ียนแปลงของปัจจยัทางเศรษฐกิจนั้นมีผลกระทบต่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นอย่างไร 
และพิจารณาความน่าจะเป็นถ่วงน ้ าหนัก ทั้งน้ี การพิจารณาด้อยค่าดังกล่าวจะถือปฏิบัติกับสินทรัพย์
ทางการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย  
 

กลุ่มบริษทัเลือกท่ีจะรับรู้การเพิ่มขึ้นของผลขาดทุนจากการด้อยค่าโดยปรับปรุงกับก าไรสะสม ณ วนัท่ี        
1 มกราคม 2563 

   งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  

   (พันบาท) 

ค่ำเผ่ือผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562    
ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ - ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน   9,548 
ผลขาดทุนจากการด้อยค่าท่ีรับรู้เพ่ิมเติม ณ วันท่ี 1 มกราคม 2563 ส าหรับ    
- ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน   37,033 

ค่ำเผ่ือผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำ ณ วันที่ 1 มกรำคม 2563   46,581 
 

ข. TFRS 16 สัญญาเช่า 
 

ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กลุ่มบริษทัถือปฏิบติัตาม TFRS 16 เป็นคร้ังแรกกบัสัญญาท่ีเคยระบุว่าเป็นสัญญา
เช่าตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เร่ือง สัญญาเช่า (TAS 17) และการตีความมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน ฉบบัท่ี 4 เร่ือง การประเมินว่าข้อตกลงประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่ (TFRIC 4) ด้วยวิธีปรับปรุง
ยอ้นหลงัโดยรับรู้ผลกระทบสะสม (Modified retrospective approach)  
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เดิมกลุ่มบริษทัในฐานะผูเ้ช่าจะรับรู้รายจ่ายภายใตส้ัญญาเช่าด าเนินงานในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรง
ตลอดอายุสัญญาเช่า  ตาม TFRS 16 กลุ่มบริษทัไดป้ระเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือไม่ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 
กลุ่มบริษทัรับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใช้และหน้ีสินตามสัญญาเช่า ส่งผลให้ลกัษณะของค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
สัญญาเช่าดงักล่าวเปล่ียนแปลงไปโดยกลุ่มบริษทั รับรู้ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละดอกเบ้ียจ่าย
ของหน้ีสินตามสัญญาเช่า  
 

ในการปฏิบติัในช่วงเปล่ียนแปลง กลุ่มบริษทัไดเ้ลือกใชข้อ้ยกเวน้ต่อไปน้ี  
-   ไม่รับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสัญญาเช่าส าหรับสัญญาเช่าท่ีอายสุัญญาเช่าส้ินสุดภายใน 12 เดือน 
-   ไม่รับรู้รายการส าหรับสัญญาเช่าซ่ึงสินทรัพยอ์า้งอิงมีมูลค่าต ่า 
-   ใชอ้ตัราคิดลดอตัราเดียวส าหรับกลุ่มสัญญาเช่าท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกนัอยา่งสมเหตุสมผล 

 
 

ผลกระทบจากการถือปฏิบัติตาม TFRS 16  งบกำรเงินรวม   
งบกำรเงิน 

เฉพำะกิจกำร 

 (พันบาท) 

ณ วันที่ 1 มกราคม 2563  
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ 39,892  39,892 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าเพิ่มขึ้น 39,892  39,892 
 
การวัดมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่า     
ภาระผกูพนัตามสัญญาเช่าด าเนินงานท่ีเปิดเผยไว ้ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 46,399  46,399 
ขอ้ยกเวน้ในการรับรู้รายการส าหรับสัญญาเช่าระยะสั้น (815)  (815) 
 45,584  45,584 
มูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ีคิดลดโดยใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่ม  
 ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563  39,892  39,892 
หน้ีสินตามสัญญาเช่าการเงินท่ีรับรู้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 5,552  5,552 
หนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำที่รับรู้ ณ วันที่ 1 มกรำคม 2563 45,444  45,444 

อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืส่วนเพิ่มถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกั (ร้อยละต่อปี)  6.54  6.54 
    
สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหน้ีสินตามสัญญาเช่าขา้งตน้แสดงเป็นส่วนหน่ึงของส่วนงานธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 
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4 นโยบำยกำรบัญชีที่ส ำคัญ 
 
นโยบายการบญัชีท่ีน าเสนอดังต่อไปน้ีได้ถือปฏิบติัโดยสม ่าเสมอส าหรับงบการเงินทุกรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 
ยกเวน้ท่ีไดก้ล่าวไวใ้นหมายเหตุขอ้ 3  
 

(ก) เกณฑ์ในการจัดท างบการเงินรวม 
 
งบการเงินรวมประกอบดว้ยงบการเงินของบริษทั และบริษทัย่อย (รวมกนัเรียกว่า “กลุ่มบริษทั”) และส่วนไดเ้สีย
ของกลุ่มบริษทัในการร่วมคา้ 
 
บริษัทย่อย    
 
บริษทัยอ่ยเป็นกิจการท่ีอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของกลุ่มบริษทั การควบคุมเกิดขึ้นเม่ือกลุ่มบริษทัเปิดรับหรือมีสิทธิใน
ผลตอบแทนผนัแปรจากการเก่ียวขอ้งกบักิจการนั้นและมีความสามารถในการใชอ้ านาจเหนือกิจการนั้นท าให้เกิด
ผลกระทบต่อจ านวนเงินผลตอบแทนของกลุ่มบริษทั งบการเงินของบริษทัย่อยไดร้วมอยู่ในงบการเงินรวม นบัแต่
วนัท่ีมีการควบคุมจนถึงวนัท่ีการควบคุมส้ินสุดลง 
 
ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคุม  
 

ณ วนัท่ีซ้ือธุรกิจ กลุ่มบริษทัวดัมูลค่าส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุมตามอตัราส่วนไดเ้สียในสินทรัพยสุ์ทธิท่ีไดม้า
จากผูถู้กซ้ือ  
 
การเปล่ียนแปลงส่วนไดเ้สียในบริษทัย่อยของกลุ่มบริษทัท่ีไม่ท าให้กลุ่มบริษทัสูญเสียอ านาจการควบคุมจะบนัทึก
บญัชีโดยถือเป็นรายการในส่วนของเจา้ของ  
 
ส่วนได้เสียในเงินลงทุนท่ีบันทึกตามวิธีส่วนได้เสีย  
 
ส่วนไดเ้สียของกลุ่มบริษทัในเงินลงทุนท่ีบนัทึกตามวิธีส่วนไดเ้สีย ประกอบดว้ยส่วนไดเ้สียในการร่วมคา้ 
 
การร่วมคา้เป็นการร่วมการงานท่ีกลุ่มบริษทัมีการควบคุมร่วมในการงานนั้น โดยมีสิทธิในสินทรัพยสุ์ทธิของการ
ร่วมการงานนั้นมากกวา่การมีสิทธิในสินทรัพยแ์ละภาระผกูพนัในหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้งกบัการร่วมการงานนั้น 
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ส่วนไดเ้สียในการร่วมคา้บนัทึกบญัชีตามวิธีส่วนไดเ้สีย โดยรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกดว้ยราคาทุนซ่ึงรวมถึงตน้ทุน
การท ารายการ ภายหลงัการรับรู้รายการเร่ิมแรก ส่วนแบ่งก าไรหรือขาดทุนและก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนของเงิน
ลงทุนท่ีบนัทึกตามวิธีส่วนไดเ้สียของกลุ่มบริษทั จะถูกบนัทึกในงบการเงินรวมจนถึงวนัท่ีกลุ่มบริษทัสูญเสียการ
ควบคุมร่วม 
  
การตัดรายการในงบการเงินรวม 
 

ยอดคงเหลือและรายการบญัชีระหวา่งกิจการในกลุ่ม รวมถึงรายได ้หรือค่าใชจ่้ายท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริงซ่ึงเป็นผลมาจาก
รายการระหว่างกิจการในกลุ่ม ถูกตดัรายการในการจดัท างบการเงินรวม  ก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริงซ่ึงเป็นผลมาจาก
รายการกบับริษทัร่วมและกิจการท่ีควบคุมร่วมกนัถูกตดัรายการกบัเงินลงทุนเท่าท่ีกลุ่มบริษทัมีส่วนไดเ้สียในกิจการ
ท่ีถูกลงทุนนั้น  ขาดทุนท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริงถูกตดัรายการในลกัษณะเดียวกบัก าไรท่ียงัไม่เกิดขึ้นจริง แต่เท่าท่ีเม่ือไม่มี
หลกัฐานการดอ้ยค่าเกิดขึ้น   
 

(ข) เคร่ืองมือทางการเงิน 
 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 

(ข.1) การรับรู้รายการและการวัดมูลค่าเม่ือเร่ิมแรก  
 
ลูกหน้ีการคา้ ตราสารหน้ีท่ีกลุ่มบริษทัเป็นผูอ้อก และเจ้าหน้ีการคา้รับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือมีการออก       
ตราสารเหล่านั้น สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินอ่ืน ๆ ทั้งหมดรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเม่ือกลุ่ม
บริษทัเป็นคู่สัญญาตามขอ้ก าหนดของเคร่ืองมือทางการเงินนั้น  
 
สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงิน (นอกเหนือจากลูกหน้ีการคา้ท่ีไม่มีองคป์ระกอบเก่ียวกบัการจดัหา
เงินท่ีมีนัยส าคญั หรือวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน ) จะวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกด้วยมูลค่า
ยุติธรรมบวกตน้ทุนการท ารายการซ่ึงเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการไดม้าหรือการออกตราสาร ลูกหน้ีการคา้ท่ีไม่มี
องค์ประกอบเก่ียวกบัการจดัหาเงินท่ีมีนัยส าคญัวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกด้วยราคาของการท ารายการ สินทรัพย  ์   
ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน วดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ย
มูลค่ายติุธรรม 
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(ข.2) การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าภายหลัง  

 
สินทรัพย์ทางการเงิน - การจัดประเภท 

 
ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก สินทรัพยท์างการเงินจะถูกจดัประเภทรายการตามการวดัมูลค่า ไดแ้ก่ การวดั
มูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนหรือมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือ
ขาดทุน  
 
สินทรัพยท์างการเงินจะไม่ถูกจดัประเภทรายการใหม่ภายหลงัการรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกเวน้แต่กลุ่มบริษทัมี
การเปล่ียนแปลงโมเดลธุรกิจในการบริหารสินทรัพยท์างการเงิน ในกรณีดงักล่าวสินทรัพยท์างการเงินท่ีไดรั้บ
ผลกระทบทั้ งหมดจะถูกจัดประเภทรายการใหม่โดยทันทีเป็นต้นไปนับจากวันท่ีมีการเปล่ียนแปลง                  
การจดัประเภท  
 
สินทรัพยท์างการเงินท่ีไม่ไดถู้กก าหนดให้วดัมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุนจะถูกวดัมูลค่าดว้ยราคาทุน               
ตดัจ าหน่ายหากเขา้เง่ือนไขทั้งสองขอ้ดงัต่อไปน้ี  
- ถือครองสินทรัพยท์างการเงินนั้นตามโมเดลธุรกิจท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรับกระแสเงินสดตามสัญญา และ 
- ขอ้ก าหนดตามสัญญาของสินทรัพยท์างการเงินซ่ึงท าให้เกิดกระแสเงินสดซ่ึงเป็นการจ่ายเพียงเงินตน้และ
ดอกเบ้ียจากยอดคงเหลือของเงินตน้ในวนัท่ีก าหนดไว ้

 
ตราสารหน้ีท่ีไม่ได้ถูกก าหนดให้วดัมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุนจะวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่าน
ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนไดห้ากเขา้เง่ือนไขทั้งสองขอ้ดงัต่อไปน้ี  
- ถือครองสินทรัพยท์างการเงินนั้นตามโมเดลธุรกิจท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อรับกระแสเงินสดตามสัญญาและเพื่อ
ขายสินทรัพยท์างการเงิน และ 

- ขอ้ก าหนดตามสัญญาของสินทรัพยท์างการเงินซ่ึงท าให้เกิดกระแสเงินสดซ่ึงเป็นการจ่ายเพียงเงินตน้และ
ดอกเบ้ียจากยอดคงเหลือของเงินตน้ในวนัท่ีก าหนดไว ้

 
ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของเงินลงทุนในตราสารทุนท่ีไม่ได้ถือไวเ้พื่อค้า กลุ่มบริษัทอาจเลือกให้         
เงินลงทุนดงักล่าวแสดงการเปล่ียนแปลงในมูลค่ายุติธรรมในภายหลงัในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน ซ่ึงการเลือก
น้ีสามารถเลือกไดเ้ป็นรายเงินลงทุนและเม่ือเลือกแลว้ไม่สามารถยกเลิกได ้  

  



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2563 
 

29 

สินทรัพย์ทางการเงินทั้ งหมดท่ีไม่ได้จัดประเภทให้วดัมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่ายหรือมูลค่ายุติธรรม         
ผา่นก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนตามท่ีไดอ้ธิบายไวข้า้งตน้จะวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน ซ่ึง
รวมถึงสินทรัพยอ์นุพนัธ์ทั้งหมด ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก กลุ่มบริษทัสามารถเลือกให้สินทรัพย์ทาง    
การเงินท่ีเขา้ขอ้ก าหนดในการวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายหรือมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน 
ถูกวัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุนหากการก าหนดดังกล่าวช่วยขจัดหรือลดความไม่
สอดคลอ้งอยา่งมีนยัส าคญัซ่ึงอาจเกิดขึ้นซ่ึงเม่ือเลือกแลว้ไม่สามารถยกเลิกได ้ 

 
สินทรัพย์ทางการเงิน - การประเมินโมเดลธุรกิจ  

 
กลุ่มบริษทัไดป้ระเมินโมเดลธุรกิจของสินทรัพยท์างการเงินท่ีถือไวใ้นระดบัพอร์ตโฟลิโอ เน่ืองจากเป็นวิธีท่ีดี
ท่ีสุดท่ีจะสะทอ้นวิธีการจดัการธุรกิจและเป็นขอ้มูลท่ีน าเสนอใหแ้ก่ผูบ้ริหาร ขอ้มูลท่ีใชใ้นการพิจารณารวมถึง  
 
- นโยบายและวตัถุประสงคข์องพอร์ตโฟลิโอและการด าเนินงานตามนโยบายดงักล่าวในทางปฏิบติั โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งกลยุทธ์ของผูบ้ริหารเก่ียวกบัการรับดอกเบ้ียรับตามสัญญา การด ารงระดบัอตัราดอกเบ้ีย การจบัคู่
ระหว่างระยะเวลาของสินทรัพยท์างการเงินกบัระยะเวลาของหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้ง หรือกระแสเงินสดออกท่ี
คาดการณ์หรือรับรู้กระแสเงินสดผา่นการขายสินทรัพยท์างการเงิน 

- วิธีการประเมินผลการด าเนินงานของพอร์ตโฟลิโอและการรายงานใหผู้บ้ริหารของกลุ่มบริษทั 
- ความเส่ียงท่ีมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของโมเดลธุรกิจ (และสินทรัพยท์างการเงินท่ีถือตามโมเดล
ธุรกิจ) และกลยทุธ์ในการบริหารจดัการความเส่ียง 

- วิธีการประมาณผลตอบแทนใหผู้จ้ดัการเงินลงทุน (เช่น ผลตอบแทนอา้งอิงจากมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท่ี์
บริหารจดัการหรืออา้งอิงตามการรับกระแสเงินสดตามสัญญา) และ 

- ความถ่ี ปริมาณและเวลาท่ีขายในงวดก่อน เหตุผลท่ีขายและการคาดการณ์การขายในอนาคต  
 
การโอนสินทรัพยท์างการเงินไปยงับุคคลท่ีสามท่ีไม่เขา้เง่ือนไขการตดัรายการออกจากบญัชีจะไม่ถือเป็น       
การขายซ่ึงสอดคลอ้งกบัการรับรู้รายการสินทรัพยอ์ยา่งต่อเน่ืองของกลุ่มบริษทั 
 
สินทรัพยท์างการเงินท่ีถือไวเ้พื่อคา้หรือใชใ้นการบริหารและประเมินผลงานดว้ยมูลค่ายุติธรรมจะถูกวดัมูลค่า
ดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน  
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สินทรัพย์ทางการเงิน - การประเมินว่ากระแสเงินสดตามสัญญาเป็นการจ่ายเพียงเงินต้นและดอกเบีย้จากยอด
คงเหลือของเงินต้นหรือไม่  

 
ส าหรับวตัถุประสงคข์องการประเมินน้ี 
“เงินตน้” หมายถึง มูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยท์างการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก 
“ดอกเบ้ีย” หมายถึง ส่ิงตอบแทนจากมูลค่าเงินตามเวลาและความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัจ านวนเงินตน้ท่ี
คา้งช าระในช่วงระยะเวลาใดระยะเวลาหน่ึงและความเส่ียงในการกูย้ืมโดยทัว่ไป และตน้ทุน (เช่น ความเส่ียง
ดา้นสภาพคล่องและค่าใชจ่้ายในการบริหาร) รวมถึงอตัราก าไรขั้นตน้  
 
ในการประเมินว่ากระแสเงินสดตามสัญญาเป็นการจ่ายเพียงเงินตน้และดอกเบ้ียหรือไม่ กลุ่มบริษทัพิจารณา
ขอ้ก าหนดตามสัญญาของเคร่ืองมือทางการเงิน ซ่ึงรวมถึงการประเมินว่าสินทรัพยท์างการเงินประกอบด้วย
ขอ้ก าหนดตามสัญญาท่ีสามารถเปล่ียนแปลงระยะเวลาและจ านวนเงินของกระแสเงินสดตามสัญญาซ่ึงอาจท า
ใหไ้ม่เขา้เง่ือนไขในการประเมิน กลุ่มบริษทัพิจารณาถึง  
- เหตุการณ์ท่ีอาจเกิดขึ้นซ่ึงเป็นเหตุใหมี้การเปล่ียนแปลงจ านวนเงินและเวลาของกระแสเงินสด 
- เง่ือนไขท่ีอาจเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียตามสัญญา ซ่ึงรวมถึงอตัราดอกเบ้ียผนัแปร และ 
- เง่ือนไขเม่ือสิทธิเรียกร้องของกลุ่มบริษทัถูกจ ากัดเฉพาะกระแสเงินสดจากสินทรัพยต์ามท่ีก าหนด (เช่น 
สินทรัพยท์างการเงินท่ีผูใ้หกู้ไ้ม่มีสิทธิไล่เบ้ีย 

 
สินทรัพย์ทางการเงิน - การวัดมูลค่าภายหลังและก าไรและขาดทุน  

 
สินทรัพยท์างการเงินท่ี
วดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไรหรือ
ขาดทุน  

 สินทรัพยเ์หล่าน้ีวดัมูลค่าในภายหลงัด้วยมูลค่ายุติธรรม ก าไรและขาดทุน
สุทธิรวมถึงรายไดด้อกเบ้ียและเงินปันผลรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน  

 
 

สินทรัพยท์างการเงินท่ี
วดัมูลค่าดว้ยราคาทุน
ตดัจ าหน่าย 

 สินทรัพยเ์หล่าน้ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่ายโดยวิธีอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ราคาทุนตดัจ าหน่ายลดลงดว้ยผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า 
รายไดด้อกเบ้ีย ก าไรและขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียนและผลขาดทุนจาก
การด้อยค่ารับรู้ในก าไรหรือขาดทุน ก าไรหรือขาดทุนท่ีเกิดจากการตัด
รายการออกจากบญัชีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน 
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เงินลงทุนในตราสาร
หน้ีท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไร
ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 

 สินทรัพย์เหล่าน้ีวดัมูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม รายได้ดอกเบ้ีย
ค านวณโดยใช้วิธีอัตราดอกเบ้ียท่ีแท้จริง ก าไรและขาดทุนจากอัตรา
แลกเปล่ียนและผลขาดทุนจากการดอ้ยค่ารับรู้ในก าไรหรือขาดทุน ก าไรและ
ขาดทุนสุทธิอ่ืนรับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนเม่ือมีการตดัรายการออก
จากบญัชี ก าไรและขาดทุนสะสมท่ีรับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนจะถูก
จดัประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไรหรือขาดทุน 

 

เงินลงทุนในตราสาร
ทุนท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไร
ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 

 สินทรัพยเ์หล่าน้ีวดัมูลค่าในภายหลงัดว้ยมูลค่ายุติธรรม เงินปันผลรับรู้เป็น
รายได้ในก าไรหรือขาดทุนเวน้แต่เงินปันผลดงักล่าวเป็นการคืนทุนของ     
เงินลงทุน ก าไรและขาดทุนสุทธิอ่ืนรับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนและ
จะไม่ถูกจดัประเภทรายการใหม่ไปยงัก าไรหรือขาดทุน  

 
หนีสิ้นทางการเงิน - การจัดประเภทรายการ การวัดมูลค่าในภายหลังและก าไรและขาดทุน  

 
หน้ีสินทางการเงินจดัประเภทรายการตามการวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย หรือมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไร
หรือขาดทุน หน้ีสินทางการเงินจะถูกจดัประเภทให้วดัมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุนหากให้ถือไวเ้พื่อคา้ 
ถือเป็นอนุพนัธ์หรือก าหนดให้วดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกด้วยวิธีดงักล่าว หน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่า
ยติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุนจะวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมและรับรู้ก าไรและขาดทุนสุทธิ รวมถึงดอกเบ้ียจ่าย
ในก าไรหรือขาดทุน หน้ีสินทางการเงินอ่ืนท่ีวดัมูลค่าภายหลงัดว้ยราคาทุนตดัจ าหน่าย ดว้ยวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 
ดอกเบ้ียจ่ายและก าไรและขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียนรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน ก าไรหรือขาดทุนท่ีเกิดจากการ
ตดัรายการออกจากบญัชีใหรั้บรู้ในก าไรหรือขาดทุน  

 
(ข.3) การตัดรายการออกจากบัญชี 
 

สินทรัพย์ทางการเงิน 
 

กลุ่มบริษทัตดัรายการสินทรัพยท์างการเงินออกจากบญัชีเม่ือสิทธิตามสัญญาท่ีจะได้รับกระแสเงินสดจาก
สินทรัพยท์างการเงินหมดอายุหรือมีการโอนสิทธิในการรับกระแสเงินสดตามสัญญาในธุรกรรมซ่ึงความเส่ียง
และผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดของสินทรัพยท์างการเงินได้ถูกโอนหรือในกรณีท่ีกลุ่ม
บริษทัไม่ไดท้ั้งโอนหรือคงไวซ่ึ้งความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจา้ของเกือบทั้งหมดและไม่ไดค้งไว้
ซ่ึงการควบคุมในสินทรัพยท์างการเงิน 
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กลุ่มบริษัทเข้าท าธุรกรรมซ่ึงมีการโอนสินทรัพย์ท่ีรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงินแต่ยงัคงความเส่ียงและ
ผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของทั้งหมดหรือเกือบทั้งหมดในสินทรัพยท่ี์โอนหรือบางส่วนของสินทรัพย ์ใน
กรณีน้ี สินทรัพยท่ี์โอนจะไม่ถูกตดัรายการออกจากบญัชี  
หนีสิ้นทางการเงิน 

 
กลุ่มบริษัทตัดรายการหน้ีสินทางการเงินออกจากบัญชีเม่ือภาระผูกพนัตามสัญญาส้ินสุดลง ยกเลิก หรือ
หมดอายุ กลุ่มบริษทัตดัรายการหน้ีสินทางการเงินออกจากบญัชีหากมีการเปล่ียนแปลงเง่ือนไขและกระแสเงิน
สดจากการเปล่ียนแปลงหน้ีสินมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญั โดยรับรู้หน้ีสินทางการเงินใหม่ด้วยมูลค่า
ยติุธรรมท่ีสะทอ้นเง่ือนไขท่ีเปล่ียนแปลงแลว้  
 
การตดัรายการหน้ีสินทางการเงินออกจากบญัชี ผลต่างระหว่างมูลค่าตามบญัชีท่ีตดัรายการและส่ิงตอบแทนท่ี
ตอ้งจ่าย (รวมถึงสินทรัพยท่ี์ไม่ใช่เงินสดท่ีไดโ้อนไปหรือหน้ีสินท่ีรับมา) รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
 

(ข.4) การหักกลบ 
 

สินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินจะหักกลบกนัเพื่อรายงานในงบแสดงฐานะการเงินดว้ยจ านวน
สุทธิก็ต่อเม่ือกลุ่มบริษทัมีสิทธิบงัคบัใชต้ามกฎหมายในการหักกลบจ านวนเงินท่ีรับรู้และกลุ่มบริษทัตั้งใจท่ีจะ
ช าระดว้ยจ านวนเงินสุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช าระหน้ีสินพร้อมกนั  

 
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 มกราคม 2563  
 
เงินลงทุนในตราสารทุนอ่ืน  
 

ตราสารทุนซ่ึงกลุ่มบริษทัตั้งใจและสามารถถือจนครบก าหนดจัดประเภทเป็นเงินลงทุนท่ีจะถือจนครบก าหนด   

เงินลงทุนท่ีจะถือจนครบก าหนดแสดงในราคาทุนตดัจ าหน่ายหักดว้ยขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงินลงทุน ผลต่าง

ระหว่างราคาทุนท่ีซ้ือมากบัมูลค่าไถ่ถอนของตราสารหน้ีจะถูกตดัจ่ายโดยวิธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงตลอดอายุของ

ตราสารทุนท่ีเหลือ 

 

เงินลงทุนในตราสารทุนซ่ึงไม่ใช่หลกัทรัพยใ์นความตอ้งการของตลาดแสดงในราคาทุนหกัขาดทุนจากการดอ้ยค่า 
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(ค) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด  
 

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดในงบกระแสเงินสดประกอบด้วย ยอดเงินสด ยอดเงินฝากธนาคารประเภท       

เผื่อเรียก และเงินลงทุนระยะสั้นท่ีมีสภาพคล่องสูง เงินเบิกเกินบญัชีธนาคารซ่ึงจะตอ้งช าระคืนเม่ือทวงถามถือเป็น

ส่วนหน่ึงของกิจกรรมจดัหาเงินในงบกระแสเงินสด  

 

(ง) ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น 
 
ลูกหน้ีรับรู้เม่ือกลุ่มบริษทัมีสิทธิท่ีปราศจากเง่ือนไขในการไดรั้บส่ิงตอบแทนตามสัญญา  

 
ลูกหน้ีวดัมูลค่าด้วยราคาของรายการหักค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น (2562: ค่าเผ่ือหนีส้งสัย 

จะสูญ) ซ่ึงประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการช าระหน้ี และการคาดการณ์เก่ียวกบัการช าระหน้ีในอนาคตของ

ลูกคา้ หน้ีสูญจะถูกตดัจ าหน่ายเม่ือเกิดขึ้น 

 

(จ) อสังหาริมทรัพย์พฒันาเพือ่ขาย 
 
อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายคือ อสังหาริมทรัพย์ท่ีถือไวด้ว้ยความตั้งใจในการพฒันาเพื่อขายในการด าเนินธุรกิจ

ปกติ อสังหาริมทรัพยน้ี์วดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่ราคาใดจะต ่ากวา่   

 

ตน้ทุนของอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายประกอบดว้ย ตน้ทุนท่ีดินซ่ึงรวมตน้ทุนในการไดม้า ค่าถมดิน ค่าใชจ่้าย

ในการพฒันา ตน้ทุนการกูย้ืม และค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ตน้ทุนการกูย้ืมท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย์

พฒันาเพื่อขายรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพยจ์นกระทัง่การพฒันาส าเร็จ ตน้ทุนของอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย

รวมการปันส่วนของค่าใชจ่้ายในการพฒันาสินทรัพยส่์วนกลางตามพื้นท่ีขาย 

 

มูลค่าสุทธิท่ีจะไดรั้บเป็นการประมาณราคาท่ีจะขายไดจ้ากการด าเนินธุรกิจปกติหักดว้ยประมาณการตน้ทุนในการ

พฒันาอสังหาริมทรัพยจ์นกระทัง่การพฒันาส าเร็จและค่าใชจ่้ายท่ีจ าเป็นโดยประมาณในการขาย 

 

เม่ือมีการขายอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย ตน้ทุนของอสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวจะถูกรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในงวด

เดียวกนักบัท่ีมีการรับรู้รายไดท่ี้เก่ียวขอ้ง  
 



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2563 
 

34 

(ฉ) อสังหาริมทรัพย์รอการขาย 
 

อสังหาริมทรัพยจ์ะถูกจดัประเภทเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายเม่ือมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ในระดบัสูงมากท่ี

มูลค่าท่ีจะไดรั้บคืนส่วนใหญ่มาจากการขายมากกวา่มาจากการใชอ้สังหาริมทรัพยน์ั้นต่อไป อสังหาริมทรัพยร์อการ

ขายวดัมูลค่าดว้ยจ านวนท่ีต ่ากวา่ระหวา่งมูลค่าตามบญัชีกบัมูลค่ายติุธรรมหักตน้ทุนในการขาย  
 

(ช) เงินลงทุนในบริษัทย่อยและการร่วมค้า 
 

เงินลงทุนในบริษทัย่อยและการร่วมคา้ ในงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั วดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหกัค่าเผื่อการดอ้ยค่า 
 

(ซ) อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน 
 

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนไดแ้ก่อสังหาริมทรัพยท่ี์ถือครองเพื่อหาประโยชน์จากรายไดค้่าเช่าหรือจากมูลค่าท่ี

เพิ่มขึ้นหรือทั้งสองอย่าง ทั้งน้ีไม่ไดมี้ไวเ้พื่อขายตามปกติธุรกิจหรือใชใ้นการผลิตหรือจดัหาสินคา้หรือให้บริการ

หรือใชใ้นการบริหารงาน 
 

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนวดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหกัค่าเส่ือมราคาสะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า  
 

ตน้ทุนรวมค่าใชจ่้ายทางตรงเพื่อให้ไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ตน้ทุนการก่อสร้างท่ีกิจการก่อสร้างเอง

รวมถึงตน้ทุนวตัถุดิบ ค่าแรงทางตรงและตน้ทุนทางตรงอ่ืนเพื่อให้อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนอยูใ่นสภาพพร้อม

ใชง้านและรวมถึงตน้ทุนการกูย้มื 
 

ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนคือผลต่างระหวา่งส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีไดรั้บจากการ

จ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนโดยรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
 

ค่าเส่ือมราคาจะบนัทึกในก าไรหรือขาดทุน ซ่ึงค านวณโดยวิธีเส้นตรงตามอายุการให้ประโยชน์โดยประมาณของ
สินทรัพยแ์ต่ละรายการ ประมาณการอายกุารใหป้ระโยชน์ของสินทรัพยแ์สดงไดด้งัน้ี 
 

ส่ิงปลูกสร้างใหเ้ช่า 5 - 25 ปี 
 

กลุ่มบริษทัไม่คิดค่าเส่ือมราคาส าหรับท่ีดิน 
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การจัดประเภทไปยงัอสังหาริมทรัพย์พัฒนาเพ่ือขาย  
 

เ ม่ือมีการเปล่ียนแปลงการใช้งานจากอสังหาริมทรัพย์ เพื่อการลงทุนเป็นอสังหาริมทรัพย์พัฒนาเพื่อขาย 

อสังหาริมทรัพยน์ั้นจะถูกจดัประเภทใหม่เป็นอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายดว้ยมูลค่าตามบญัชี  

 
การจัดประเภทไปยังอสังหาริมทรัพย์รอการขาย 

 
เม่ือมีการเปล่ียนแปลงการใชง้านจากอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนเป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขาย อสังหาริมทรัพย์
นั้นจะถูกจดัประเภทใหม่เป็นอสังหาริมทรัพยร์อการขายดว้ยมูลค่าตามบญัชี  

 
(ฌ) ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 

 

การรับรู้และการวัดมูลค่า 
 

สินทรัพย์ท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของกิจการ 
 

ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์วดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหกัค่าเส่ือมราคาสะสมและขาดทุนจากการดอ้ยค่า  
 

ราคาทุนรวมถึงต้นทุนทางตรงท่ีเก่ียวขอ้งกับการได้มาของสินทรัพย ์ต้นทุนของการก่อสร้างสินทรัพยท่ี์กิจการ
ก่อสร้างเอง รวมถึงตน้ทุนของวสัดุ แรงงานทางตรง และตน้ทุนทางตรงอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัหาสินทรัพย์
เพื่อให้สินทรัพยน์ั้นอยู่ในสภาพท่ีพร้อมจะใช้งานไดต้ามความประสงค์ ส าหรับเคร่ืองมือท่ีควบคุมโดยลิขสิทธ์ิ
ซอฟตแ์วร์ซ่ึงไม่สามารถท างานไดโ้ดยปราศจากลิขสิทธ์ิซอฟตแ์วร์นั้นให้ถือวา่ ลิขสิทธ์ิซอฟตแ์วร์ดงักล่าวเป็นส่วน
หน่ึงของอุปกรณ์  
 

ส่วนประกอบของรายการท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์แต่ละรายการท่ีมีอายกุารใหป้ระโยชน์ไม่เท่ากันตอ้งบนัทึกแต่ละ
ส่วนประกอบท่ีมีนยัส าคญัแยกต่างหากจากกนั  
 

ก าไรหรือขาดทุนจากการจ าหน่ายท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ คือผลต่างระหว่างส่ิงตอบแทนสุทธิท่ีไดรั้บจากการ
จ าหน่ายกบัมูลค่าตามบญัชีของท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ์ โดยรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  
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ต้นทุนท่ีเกิดขึน้ในภายหลัง 
 

ต้นทุนในการเปล่ียนแทนส่วนประกอบจะรับรู้เป็นส่วนหน่ึงของมูลค่าตามบัญชีของรายการท่ีดิน อาคารและ
อุปกรณ์ ถา้มีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่ท่ีกลุ่มบริษทัจะไดรั้บประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากรายการนั้น และ
สามารถวดัมูลค่าตน้ทุนของรายการนั้นไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ ช้ินส่วนท่ีถูกเปล่ียนแทนจะถูกตดัจ าหน่ายตามมูลค่าตาม
บญัชี ตน้ทุนท่ีเกิดขึ้นในการซ่อมบ ารุงท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีเกิดขึ้นเป็นประจ าจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเม่ือ
เกิดขึ้น 
 

ค่าเส่ือมราคา 
 

ค่าเส่ือมราคาค านวณจากมูลค่าเส่ือมสภาพของรายการอาคาร และอุปกรณ์ ซ่ึงประกอบดว้ยราคาทุนของสินทรัพย์
หรือตน้ทุนในการเปล่ียนแทนอ่ืน หกัดว้ยมูลค่าคงเหลือของสินทรัพย ์ 
 

ค่าเส่ือมราคาบนัทึกเป็นค่าใช้จ่ายในก าไรหรือขาดทุน ค านวณโดยวิธีเส้นตรงตามเกณฑ์อายุการให้ประโยชน์

โดยประมาณของส่วนประกอบของสินทรัพยแ์ต่ละรายการ ประมาณการอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพยแ์สดง

ไดด้งัน้ี  
 

อาคาร   10 ปี 

เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้งและเคร่ืองใชส้ านกังาน   5 ปี 

ยานพาหนะ 5 ปี 
 

กลุ่มบริษทัไม่คิดค่าเส่ือมราคาส าหรับท่ีดิน 

 

วิธีการคิดค่าเส่ือมราคา อายกุารใหป้ระโยชน์ของสินทรัพย ์และมูลค่าคงเหลือ ถูกทบทวนอยา่งนอ้ยท่ีสุดทุกส้ินรอบ

ปีบญัชี และปรับปรุงตามความเหมาะสม 

 

(ญ) สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 
 

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีกลุ่มบริษทัซ้ือมาและมีอายุการใชง้านจ ากดั วดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหกัค่าตดัจ าหน่ายสะสมและ
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าสะสม  
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ค่าตัดจ าหน่าย   
 

ค่าตดัจ าหน่ายค านวณจากราคาทุนของสินทรัพยห์รือจ านวนอ่ืนท่ีใชแ้ทนราคาทุนหกัดว้ยมูลค่าคงเหลือ 
 

ค่าตัดจ าหน่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงซ่ึงโดยส่วนใหญ่จะสะท้อนรูปแบบท่ีคาดว่าจะได้รับ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตจากสินทรัพยน์ั้นตามระยะเวลาท่ีคาดว่าจะไดรั้บประโยชน์จากสินทรัพย์ไม่มี
ตวัตน โดยเร่ิมตดัจ าหน่ายสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนเม่ือสินทรัพยน์ั้นพร้อมท่ีจะให้ประโยชน์ ระยะเวลาท่ีคาดวา่จะไดรั้บ
ประโยชน์ส าหรับปีปัจจุบนัและปีเปรียบเทียบแสดงไดด้งัน้ี 
 

ค่าลิขสิทธ์ิซอฟตแ์วร์ 5 ปี 
 

วิธีการตดัจ าหน่าย ระยะเวลาท่ีคาดวา่จะไดรั้บประโยชน์ และ มูลค่าคงเหลือ จะไดรั้บการทบทวนทุกส้ินรอบปีบญัชี

และปรับปรุงตามความเหมาะสม 

 

(ฎ) สัญญาเช่า 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2563  
 

ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญากลุ่มบริษทัจะประเมินว่าสัญญาเป็นสัญญาเช่าหรือประกอบด้วยสัญญาเช่าหรือไม่ กลุ่ม
บริษทัน าค านิยามของสัญญาเช่าตาม TFRS 16 มาใช้ในการประเมินว่าสัญญานั้นให้สิทธิในการควบคุมการใช้
สินทรัพยท่ี์ระบุหรือไม่ 
  
ในฐานะผู้เช่า 
 

ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือวนัท่ีมีการเปล่ียนแปลงสัญญาเช่า สัญญาท่ีมีส่วนประกอบท่ีเป็นสัญญาเช่า กลุ่ม
บริษทัจะปันส่วนส่ิงตอบแทนท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาให้กบัแต่ละส่วนประกอบของสัญญาเช่าตามเกณฑ์ราคาขายท่ี
เป็นเอกเทศ ส าหรับสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์กลุ่มบริษทัเลือกท่ีจะไม่แยกส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่าและรับรู้
สัญญาเช่าและส่วนประกอบท่ีไม่เป็นการเช่าเป็นสัญญาเช่าเพียงอยา่งเดียว  
 
กลุ่มบริษทัรับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใช้และหน้ีสินตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล ยกเวน้สัญญาเช่าซ่ึง
สินทรัพยมี์มูลค่าต ่าหรือสัญญาเช่าระยะสั้นจะรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า 
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สินทรัพยสิ์ทธิการใชว้ดัมูลค่าดว้ยราคาทุนหักค่าเส่ือมราคาสะสมและผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า และปรับปรุงเม่ือมี
การวดัมูลค่าใหม่ของหน้ีสินตามสัญญาเช่า ต้นทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ประกอบด้วยจ านวนเงินท่ีรับรู้เม่ือ
เร่ิมแรกของหน้ีสินตามสัญญาเช่าปรับปรุงดว้ยจ านวนเงินท่ีจ่ายช าระตามสัญญาเช่า ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือ
ก่อนวนัท่ีสัญญาเร่ิมมีผลรวมกบัตน้ทุนทางตรงเร่ิมแรกและประมาณการตน้ทุนในการบูรณะและสุทธิจากส่ิงจูงใจ
ในสัญญาเช่าท่ีไดรั้บ ค่าเส่ือมราคารับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยวิธีเส้นตรงนับจากวนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลจนถึง     
วนัส้ินสุดของอายุสัญญาเช่า เวน้แต่สัญญาเช่าดังกล่าวมีการโอนกรรมสิทธ์ิในสินทรัพยท่ี์เช่าให้กับกลุ่มบริษัท        
เม่ือส้ินสุดสัญญาเช่า หรือตน้ทุนของสินทรัพยสิ์ทธิการใชส้ะทอ้นวา่กลุ่มบริษทัจะมีการใชสิ้ทธิในการซ้ือสินทรัพย ์
ในกรณีน้ีสินทรัพยสิ์ทธิการใชจ้ะบนัทึกค่าเส่ือมราคาตลอดอายกุารใชป้ระโยชน์ของสินทรัพยท่ี์เช่า ซ่ึงก าหนดตาม
เกณฑเ์ดียวกนักบัสินทรัพยแ์ละอุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้ง  

 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกดว้ยมูลค่าปัจจุบนัของค่าเช่าท่ียงัไม่ไดจ่้ายช าระ ณ วนัท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล 
คิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียตามนยัของสัญญาเช่า เวน้แต่อตัรานั้นไม่สามารถก าหนดได ้กลุ่มบริษทัใชอ้ตัราดอกเบ้ียเงิน
กูย้มืส่วนเพิ่มของกลุ่มบริษทั  

 

กลุ่มบริษทัก าหนดอตัราดอกเบ้ียเงินกูย้ืมส่วนเพิ่มโดยน าอตัราดอกเบ้ียจากแหล่งขอ้มูลทางการเงินภายนอกหลาย
แห่งและไดป้รับปรุงบางส่วนเพื่อใหส้ะทอ้นระยะเวลาของสัญญาเช่าและลกัษณะของสินทรัพยท่ี์เช่า 

 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าวดัมูลค่าดว้ยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่ายตามอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง และหน้ีสินตามสัญญาเช่าจะถูก          
วดัมูลค่าใหม่เม่ือมีการเปล่ียนแปลงอายสุัญญาเช่า การเปล่ียนแปลง ค่าเช่า การเปล่ียนแปลงประมาณการจ านวนเงิน
ท่ีคาดว่าตอ้งจ่ายภายใตก้ารรับประกนัมูลค่าคงเหลือ หรือการเปล่ียนแปลงการประเมินการใช้สิทธิเลือกซ้ือ สิทธิ
เลือกในการขยายอายุสัญญาเช่าหรือสิทธิเลือกในการยกเลิกสัญญาเช่า เม่ือมีการวดัมูลค่าหน้ีสินตามสัญญาเช่าใหม่ 
จะปรับปรุงกับมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสิ์ทธิการใช้ หรือรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน หากมูลค่าตามบญัชีของ
สินทรัพยสิ์ทธิการใชไ้ดถู้กลดมูลค่าลงจนเป็นศูนยแ์ลว้  
 
กลุ่มบริษทัแสดงสินทรัพยสิ์ทธิการใชท่ี้ไม่เป็นไปตามค านิยามของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนเป็นท่ีดิน, อาคาร
และอุปกรณ์ และแสดงรายการหน้ีสินตามสัญญาเช่าเป็นหน้ีสินตามสัญญาเช่าในงบแสดงฐานะการเงิน 
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นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 มกราคม 2563  

 
ในฐานะผูเ้ช่า สัญญาเช่าซ่ึงกลุ่มบริษทั ไดรั้บส่วนใหญ่ของความเส่ียงและผลตอบแทนจากการครอบครองทรัพยสิ์น
ท่ีเช่านั้นๆ ให้จัดประเภทเป็นสัญญาเช่าการเงิน  ส่วนท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ท่ีไดม้าโดยท าสัญญาเช่าการเงิน
บนัทึกเป็นสินทรัพยด์้วยมูลค่ายุติธรรมหรือมูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามสัญญาเช่าแล้วแต่
จ านวนใดจะต ่ากว่า หักด้วยค่าเส่ือมราคาสะสมและขาดทุนจากการด้อยค่า ค่าเช่าท่ีช าระจะแยกเป็นส่วนท่ีเป็น
ค่าใชจ่้ายทางการเงิน และส่วนท่ีจะหักจากหน้ีตามสัญญา เพื่อท าให้อตัราดอกเบ้ียแต่ละงวดเป็นอตัราคงท่ีส าหรับ
ยอดคงเหลือของหน้ีสิน ค่าใชจ่้ายทางการเงินจะบนัทึกโดยตรงในก าไรหรือขาดทุน  
 
สินทรัพยภ์ายใตส้ัญญาเช่าอ่ืนไดจ้ดัประเภทเป็นสัญญาเช่าด าเนินงานและค่าเช่าจ่ายบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนโดย

วิธีเส้นตรงตลอดอายสุัญญาเช่า ค่าเช่าท่ีอาจเกิดขึ้นตอ้งน ามารวมค านวณจ านวนเงินขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่ายตามระยะเวลาท่ี

คงเหลือของสัญญาเช่า เม่ือไดรั้บการยนืยนัการปรับค่าเช่า  

 

(ฏ) การด้อยค่าสินทรัพย์ทางการเงิน 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2563 
 

กลุ่มบริษทัรับรู้ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นส าหรับสินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยราคาทุน
ตดัจ าหน่าย (รวมถึง เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน รวมถึงเงินให้กูย้ืมแก่กิจการอ่ืน
และกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกัน) เงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน 
สินทรัพยท่ี์เกิดจากสัญญา ลูกหน้ีตามสัญญาเช่าและวงเงินให้สินเช่ือท่ีอนุมติัและไม่ไดว้ดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรม
ผา่นก าไรหรือขาดทุน  
 

การวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้  
 
ผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นเป็นการประมาณผลขาดทุนดา้นเครดิตด้วยความน่าจะเป็นถ่วงน ้ าหนัก      
ผลขาดทุนดา้นเครดิตค านวณโดยใช้มูลค่าปัจจุบนัของจ านวนเงินท่ีคาดว่าจะไม่ไดรั้บ เช่น ผลต่างระหว่างกระแส
เงินสดท่ีกิจการจะตอ้งจ่ายตามสัญญาและกระแสเงินสดท่ีกลุ่มบริษคัาดวา่จะไดรั้บ ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นคิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงของสินทรัพยท์างการเงิน  
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การวดัมูลค่าผลขาดทุนดา้นเครดิตนั้นค านวณดงัต่อไปน้ี 

- ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นในอีก 12 เดือนขา้งหน้า ผลขาดทุนดงักล่าวประมาณจากผลขาดทุนท่ี    
คาดว่าจะเกิดขึ้นจากการผิดเง่ือนไขตามสัญญาท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นในอีก 12 เดือนขา้งหน้าภายหลงัวนัส้ินรอบ
ระยะเวลาท่ีรายงาน หรือ 

- ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายขุองสัญญา ผลขาดทุนดงักล่าวประมาณจากผลขาดทุนท่ีคาดวา่
จะเกิดขึ้นจากการผิดเง่ือนไขตามสัญญาท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นในช่วงระยะเวลาทั้งหมดท่ีเหลืออยูข่องสัญญา 

 

ค่าเผื่อผลขาดทุนส าหรับลูกหน้ีการคา้วดัมูลค่าผลขาดทุนดว้ยผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นตลอดอายุของ
สัญญา ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นของสินทรัพยท์างการเงินเหล่าน้ีประมาณการโดยใชต้ารางการตั้ง
ส ารอง ซ่ึงวิธีดงักล่าวมีการน าขอ้มูลผลขาดทุนท่ีเกิดขึ้นในอดีต การปรับปรุงปัจจยัท่ีมีความเฉพาะเจาะจงกบัลูกหน้ี
นั้น ๆ และการประเมินทั้งขอ้มูลสภาวการณ์เศรษฐกิจในปัจจุบนัและขอ้มูลคาดการณ์สภาวการณ์เศรษฐกิจทัว่ไปใน
อนาคต ณ วนัท่ีรายงาน 
 

ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตส าหรับสินทรัพยท์างการเงินอ่ืน กลุ่มบริษทัรับรู้ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น
ดว้ยผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นในอีก 12 เดือนขา้งหนา้ ยกเวน้สินทรัพยท์างการเงินท่ีมีการเพิ่มขึ้นอย่าง
มีนยัส าคญัของความเส่ียงดา้นเครดิตนบัแต่การรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกหรือเป็นสินทรัพยท์างการเงินท่ีมีการดอ้ยค่า
ดา้นเครดิต ซ่ึงกรณีดงักล่าวจะวดัค่าเผื่อผลขาดทุนดว้ยผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นตลอดอายขุองสัญญา  
 

กลุ่มบริษทัพิจารณาว่าความเส่ียงดา้นเครดิตของสินทรัพยท์างการเงินเพิ่มขึ้นอย่างมีนยัส าคญัหากเกินก าหนดช าระ
มากกวา่ 30 วนั มีการเปล่ียนแปลงของอนัดบัความน่าเช่ือถือท่ีลดระดบัลงอยา่งมีนยัส าคญั มีการด าเนินงานท่ีถดถอย
อยา่งมีนยัส าคญัของลูกหน้ี หรือมีการเปล่ียนแปลงหรือคาดการณ์การเปล่ียนแปลงของเทคโนโลย ีตลาด สภาวการณ์
ทางเศรษฐกิจหรือกฎหมายท่ีส่งผลในทางลบอย่างมีนัยส าคญัต่อความสามารถของ ลูกหน้ีในการจ่ายช าระภาระ
ผกูพนัใหก้บักลุ่มบริษทั 
 

กลุ่มบริษทัพิจารณาวา่สินทรัพยท์างการเงินจะเกิดการผิดสัญญาเม่ือ  
- ผูกู้ไ้ม่สามารถจ่ายช าระภาระผูกพนัดา้นเครดิตให้แก่กลุ่มบริษทัไดเ้ต็มจ านวน อีกทั้งกลุ่มบริษทัไม่มีสิทธิในการ

ไล่เบ้ีย เช่น การยดึหลกัประกนั (หากมีการวางหลกัประกนั) หรือ  
- สินทรัพยท์างการเงินคา้งช าระเกินกวา่ 90 วนั 
 

การประเมินการเพิ่มขึ้นของความเส่ียงดา้นเครดิตอย่างมีนัยส าคญันั้นมีการประเมินทั้งแบบเป็นรายลูกหน้ีหรือ     
แบบกลุ่ม ขึ้นอยู่กบัลกัษณะของเคร่ืองมือทางการเงิน หากการประเมินความเส่ียงเป็นการประเมินแบบกลุ่มต้องมี
การจดักลุ่มเคร่ืองมือทางการเงินตามลกัษณะความเส่ียงดา้นเครดิตท่ีคลา้ยคลึงกนั เช่น สถานการณ์คา้งช าระและ
อนัดบัความน่าเช่ือถือ 
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ผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้ นมีการประเมินใหม่ ณ ส้ินรอบระยะเวลาท่ีรายงาน เพื่อสะท้อนการ
เปล่ียนแปลงของความเส่ียงดา้นเครดิตของเคร่ืองมือทางการเงินนบัจากวนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก การเพิ่มขึ้นของ
ค่าเผื่อผลขาดทุนแสดงเป็นขาดทุนจากการดอ้ยค่าในก าไรหรือขาดทุน ค่าเผื่อผลขาดทุนแสดงเป็นรายการหักออก
จากมูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพยท์างการเงิน เงินลงทุนในตราสารหน้ีท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมผ่านก าไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนซ่ึงกลุ่มบริษทัรับรู้ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าในก าไรหรือขาดทุนซ่ึงเป็นรายการเก่ียวเน่ืองกบั
ก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 

 
สินทรัพย์ทางการเงินท่ีมีการด้อยค่าด้านเครดิต 
 
ณ วนัท่ีรายงาน กลุ่มบริษทัระเมินว่าสินทรัพย์ทางการเงินท่ีวดัมูลค่าด้วยราคาทุนตดัจ าหน่ายและตราสารหน้ีท่ี 
วดัมูลค่าดว้ยมูลค่าดว้ยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนเกิดการดอ้ยค่าดา้นเครดิตหรือไม่ สินทรัพยท์าง
การเงินมีการด้อยค่าด้านเครดิตเม่ือเกิดเหตุการณ์ใดเหตุการณ์หน่ึงหรือมากกว่าหน่ึงเหตุการณ์ ซ่ึงส่งผลกระทบ     
เชิงลบต่อกระแสเงินสดท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นในอนาคตของสินทรัพยท์างการเงิน สถานการณ์ท่ีเป็นขอ้บ่งช้ีวา่สินทรัพย์
ทางการเงินเกิดการดอ้ยค่าดา้นเครดิตรวมถึง การท่ีลูกหน้ีประสบปัญหาทางการเงินอย่างมีนยัส าคญั การผิดสัญญา 
เช่น การคา้งช าระเกินกวา่ 90 วนั มีความเป็นไปไดท่ี้ลูกหน้ีจะเขา้สู่การลม้ละลาย เป็นตน้ 
 
การตัดจ าหน่าย  
 
มูลค่าตามบญัชีขั้นต้นของสินทรัพยท์างการเงินจะถูกตดัจ าหน่ายเม่ือกลุ่มบริษทัไม่สามารถคาดการณ์ได้อย่าง
สมเหตุสมผลว่าจะไดรั้บคืนเงิน หากมีการรับเงินคืนในภายหลงัจากสินทรัพยท่ี์มีการตดัจ าหน่ายแลว้ จะรับรู้เป็น
การกลบัรายการการดอ้ยค่าในก าไรหรือขาดทุนในงวดท่ีไดรั้บคืน 
  
นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 มกราคม 2563 
 
ยอดสินทรัพยต์ามบญัชีของกลุ่มบริษทัไดรั้บการทบทวน ณ ทุกวนัท่ีรายงานว่ามีขอ้บ่งช้ีเร่ืองการดอ้ยค่าหรือไม่ใน
กรณีท่ีมีขอ้บ่งช้ีจะท าการประมาณมูลค่าสินทรัพยท่ี์คาดวา่จะไดรั้บคืน  
 

ขาดทุนจากการดอ้ยค่ารับรู้เม่ือมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยสู์งกวา่มูลค่าท่ีจะไดรั้บคืน ขาดทุนจากการดอ้ยค่าบนัทึก
ในก าไรหรือขาดทุน 
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เม่ือมีการลดลงในมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทางการเงินเผื่อขาย ซ่ึงได้บันทึกในส่วนของผู ้ถือหุ้น และมี                  
ความชดัเจนว่าสินทรัพยด์งักล่าวมีการดอ้ยค่า ขาดทุนซ่ึงเคยบนัทึกในส่วนของผูถื้อหุ้นจะถูกบนัทึกในก าไรหรือ
ขาดทุนโดยไม่ตอ้งปรับกบัสินทรัพยท์างการเงินดงักล่าว ขาดทุนท่ีบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนเป็นผลต่างระหว่าง
ราคาทุนท่ีซ้ือกบัมูลค่ายติุธรรมในปัจจุบนัของสินทรัพยห์กัขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงินนั้นๆ ซ่ึง
เคยรับรู้แลว้ในก าไรหรือขาดทุน  
 
การค านวณมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน 
 
มูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนของหลกัทรัพยท่ี์ถือไวจ้นกวา่จะครบก าหนดท่ีบนัทึกโดยวิธีราคาทุนตดัจ าหน่าย  ค านวณ
โดยการหามูลค่าปัจจุบนัของประมาณการกระแสเงินสดท่ีจะไดรั้บในอนาคต คิดลดดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง  
 

มูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนของสินทรัพยท์างการเงินส าหรับหลกัทรัพยเ์ผื่อขาย ค านวณโดยอา้งอิงถึงมูลค่ายติุธรรม 
 

การกลับรายการด้อยค่า 
 

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพยท์างการเงินจะถูกกลบัรายการ เม่ือมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนเพิ่มขึ้นในภายหลงั  
และการเพิ่มขึ้นนั้นสัมพนัธ์โดยตรงกบัขาดทุนจากการดอ้ยค่าท่ีเคยรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน   
 

(ฐ) การด้อยค่าสินทรัพย์ที่ไม่ใช่สินทรัพย์ทางการเงิน 
 
ยอดสินทรัพยต์ามบญัชีของกลุ่มบริษทั ไดรั้บการทบทวน ณ ทุกวนัท่ีรายงานวา่มีขอ้บ่งช้ีเร่ืองการดอ้ยค่าหรือไม่ ใน
กรณีท่ีมีขอ้บ่งช้ีจะท าการประมาณมูลค่าสินทรัพยท่ี์คาดว่าจะไดรั้บคืน ส าหรับสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนท่ีมีอายุการให้
ประโยชน์ไม่ทราบแน่นอน หรือ ยงัไม่พร้อมใชง้าน จะประมาณมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืนทุกปี ในช่วงเวลาเดียวกนั  
 

ขาดทุนจากการด้อยค่ารับรู้เม่ือมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์ สูงกว่ามูลค่าท่ีจะได้รับคืน ขาดทุนจากการดอ้ยค่า
บนัทึกในก าไรหรือขาดทุน  
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การค านวณมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน  
 
มูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืนของสินทรัพยท่ี์ไม่ใช่สินทรัพยท์างการเงิน  หมายถึง มูลค่าจากการใชข้องสินทรัพยห์รือ
มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์ักตน้ทุนในการขายแลว้แต่มูลค่าใดจะสูงกว่า ในการประเมินมูลค่าจากการใช้ของ
สินทรัพย ์ ประมาณการกระแสเงินสดท่ีจะไดรั้บในอนาคตจะคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบนัโดยใชอ้ตัราคิดลดก่อนค านึง
ภาษีเงินไดเ้พื่อใหส้ะทอ้นมูลค่าท่ีอาจประเมินไดใ้นตลาดปัจจุบนั ซ่ึงแปรไปตามเวลาและความเส่ียงท่ีมีต่อสินทรัพย ์ 
ส าหรับสินทรัพยท่ี์ไม่ก่อให้เกิดกระแสเงินสดรับโดยอิสระจากสินทรัพยอ่ื์น จะพิจารณามูลค่าท่ีคาดว่าจะไดรั้บคืน
รวมกบัหน่วยสินทรัพยท่ี์ก่อใหเ้กิดเงินสดท่ีสินทรัพยน์ั้นเก่ียวขอ้งดว้ย 

 

การกลับรายการด้อยค่า  
 

จากการดอ้ยค่าของสินทรัพยท่ี์ไม่ใช่สินทรัพยท์างการเงินท่ีเคยรับรู้ในงวดก่อนจะถูกประเมิน ณ ทุกวนัท่ีท่ีออก
รายงานว่ามีขอ้บ่งช้ีเร่ืองการด้อยค่าหรือไม่ ขาดทุนจากการด้อยค่าจะถูกกลับรายการ หากมีการเปล่ียนแปลง
ประมาณการท่ีใชใ้นการค านวณมูลค่าท่ีคาดวา่จะไดรั้บคืน ขาดทุนจากการดอ้ยค่าจะถูกกลบัรายการเพียงเท่าท่ีมูลค่า
ตามบญัชีของสินทรัพยไ์ม่เกินกว่ามูลค่าตามบญัชีภายหลงัหักค่าเส่ือมราคาหรือค่าตดัจ าหน่าย เสมือนหน่ึงไม่เคยมี
การบนัทึกขาดทุนจากการดอ้ยค่ามาก่อน  
 

(ฑ) ผลประโยชน์ของพนักงาน  
 

โครงการสมทบเงิน 
 

ภาระผูกพนัในการสมทบเขา้โครงการสมทบเงินจะถูกรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายพนักงานในก าไรหรือขาดทุนในรอบ

ระยะเวลาท่ีพนกังานไดท้ างานใหก้บักิจการ 

 

โครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว้ 
 

ภาระผกูพนัสุทธิของกลุ่มบริษทัจากโครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวถู้กค านวณแยกต่างหากเป็นรายโครงการจาก

การประมาณผลประโยชน์ในอนาคตท่ีเกิดจากการท างานของพนกังานในงวดปัจจุบนัและงวดก่อนๆ ผลประโยชน์

ดงักล่าวไดมี้การคิดลดกระแสเงินสดเพื่อใหเ้ป็นมูลค่าปัจจุบนั  
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การค านวณภาระผูกพนัของโครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวน้ั้นจัดท าโดยนักคณิตศาสตร์ประกันภยัท่ีไดรั้บ

อนุญาตเป็นประจ า โดยวิธีคิดลดแต่ละหน่วยท่ีประมาณการ  
 

ในการวดัมูลค่าใหม่ของหน้ีสินผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวสุ้ทธิ ก าไรหรือขาดทุนจากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกันภยัจะถูกรับรู้รายการในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนทนัที กลุ่มบริษทัก าหนดดอกเบ้ียจ่ายของ
หน้ีสินผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวสุ้ทธิโดยใชอ้ตัราคิดลดท่ีใชว้ดัมูลค่าภาระผกูพนัตามโครงการผลประโยชน์ ณ ตน้ปี 
โดยค านึงถึงการเปล่ียนแปลงใดๆ ในหน้ีสินผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวสุ้ทธิซ่ึงเป็นผลมาจากการสมทบเงินและ     
การจ่ายช าระผลประโยชน์ ดอกเบ้ียจ่ายสุทธิและค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการผลประโยชน์รับรู้รายการใน
ก าไรหรือขาดทุน  
 

เม่ือมีการเปล่ียนแปลงผลประโยชน์ของโครงการหรือการลดขนาดโครงการ การเปล่ียนแปลงในผลประโยชน์ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการบริการในอดีต หรือ ก าไรหรือขาดทุนจากการลดขนาดโครงการตอ้งรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนทนัที 
กลุ่มบริษทัรับรู้ก าไรและขาดทุนจากการจ่ายช าระผลประโยชน์พนกังานเม่ือเกิดขึ้น 
 

ผลประโยชน์ระยะส้ันของพนักงาน 
 

ผลประโยชน์ระยะสั้นของพนักงานรับรู้เป็นค่าใชจ่้ายเม่ือพนักงานท างานให้ หน้ีสินรับรู้ดว้ยมูลค่าท่ีคาดว่าจะจ่าย

ช าระ หากกลุ่มบริษทัมีภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัโดยอนุมานท่ีจะตอ้งจ่ายอนัเป็นผลมาจากการท่ี

พนกังานไดท้ างานใหใ้นอดีตและภาระผกูพนัน้ีสามารถประมาณไดอ้ยา่งสมเหตุสมผล  
 

(ฒ) ประมาณการหน้ีสิน  
 

ประมาณการหน้ีสินจะรับรู้ก็ต่อเม่ือกลุ่มบริษทัมีภาระผูกพนัตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัจากการอนุมานท่ีเกิดขึ้น

ในปัจจุบนัอนัเป็นผลมาจากเหตุการณ์ในอดีตซ่ึงสามารถประมาณจ านวนของภาระผูกพนัไดอ้ย่างน่าเช่ือถือ และมี

ความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่นอนวา่ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจจะตอ้งถูกจ่ายไปเพื่อช าระภาระผกูพนัดงักล่าว  
 

(ณ) การวัดมูลค่ายุติธรรม 
 

มูลค่ายุติธรรมคือราคาท่ีจะไดรั้บจากการขายสินทรัพยห์รือจ่ายช าระเพื่อโอนหน้ีสินในรายการท่ีเกิดขึ้นในสภาพ
ปกติระหว่างผูร่้วมตลาด ณ วนัท่ีวดัมูลค่าในตลาดหลกั หรือตลาดท่ีให้ประโยชน์สูงสุด (หากไม่มีตลาดหลกั) ท่ี 
กลุ่มบริษทั สามารถเขา้ถึงไดใ้นวนัดงักล่าว มูลค่ายติุธรรมของหน้ีสินสะทอ้นผลกระทบของความเส่ียงท่ีไม่สามารถ
ปฏิบติัตามขอ้ก าหนดของภาระผกูพนั  
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นโยบายการบญัชีและการเปิดเผยขอ้มูลของกลุ่มบริษทัหลายขอ้ก าหนดให้มีการวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยแ์ละ
หน้ีสินทางการเงิน และสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีไม่ใช่ทางการเงิน  
 
กลุ่มบริษทัวดัมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใชร้าคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่อง หากสามารถ
หาได้ ตลาดจะถือว่ามี ‘สภาพคล่อง’ หากรายการของสินทรัพย์หรือหน้ีสินเกิดขึ้นอย่างสม ่าเสมอในจ านวนท่ี
เพียงพอซ่ึงสามารถใหข้อ้มูลราคาไดอ้ยา่งต่อเน่ือง  
 
หากไม่มีราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องกลุ่มบริษทัใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าท่ีใช้ขอ้มูลท่ีสามารถ
สังเกตไดท่ี้มีความเก่ียวขอ้งให้มากท่ีสุด และลดการใชข้อ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดใ้ห้น้อยท่ีสุด การเลือกเทคนิค
การประเมินมูลค่าจะพิจารณาปัจจยัทั้งหมดท่ีผูร่้วมตลาดค านึงถึงในการก าหนดราคาของรายการ  
 
หากสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีวดัมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมมีราคาเสนอซ้ือและราคาเสนอขายกลุ่มบริษทัวดัมูลค่า
สินทรัพยแ์ละสถานการณ์เป็นสินทรัพยด์ว้ยราคาเสนอซ้ือ และวดัมูลค่าหน้ีสินและสถานะการเป็นหน้ีสินดว้ยราคา
เสนอขาย   
 
หลกัฐานท่ีดีท่ีสุดส าหรับมูลค่ายติุธรรมของเคร่ืองมือทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกคือราคาของการท า
รายการ เช่น มูลค่ายุติธรรมของผลตอบแทนท่ีให้หรือไดรั้บ หากกลุ่มบริษทัพิจารณาว่ามูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้
รายการเม่ือเร่ิมแรกแตกต่างจากราคาของการท ารายการและมูลค่ายุติธรรมไม่วา่จะไดม้าจากราคาเสนอซ้ือเสนอขาย
ในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีเหมือนกนัหรือโดยใชเ้ทคนิคการวดัมูลค่าซ่ึงใชข้อ้มูลท่ีไม่
สามารถสังเกตไดซ่ึ้งตดัสินว่าไม่มีนัยส าคญัต่อการวดัมูลค่า ท าให้เคร่ืองมือทางการเงินวดัมูลค่าเม่ือเร่ิมแรกด้วย
มูลค่ายุติธรรมปรับดว้ยผลต่างระหว่างมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกและราคาของการท ารายการ 
และรับรู้เป็นรายการรอตดับญัชีซ่ึงจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยเกณฑ์ท่ีเหมาะสมตลอดอายุของเคร่ืองมือทาง
การเงินแต่ตอ้งไม่ชา้กวา่การวดัมูลค่ายติุธรรมท่ีใชห้ลกัฐานสนบัสนุนทั้งหมดจากขอ้มูลท่ีสังเกตไดใ้นตลาดหรือเม่ือ
รายการดงักล่าวส้ินสุดลง  
 
การวดัมูลค่ายติุธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสิน กลุ่มบริษทัใชข้อ้มูลท่ีสามารถสังเกตไดใ้หม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
 
มูลค่ายติุธรรมเหล่าน้ีถูกจดัประเภทในแต่ละล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรมตามขอ้มูลท่ีใชใ้นการประเมินมูลค่า ดงัน้ี  
- ขอ้มูลระดบั 1  เป็นราคาเสนอซ้ือขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องส าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยา่งเดียวกนั 
- ข้อมูลระดับ  2  เป็นข้อมูลอ่ืนท่ีสังเกตได้โดยตรงหรือโดยอ้อมส าหรับสินทรัพย์นั้ นหรือหน้ีสินนั้ น

นอกเหนือจากราคาเสนอซ้ือขายซ่ึงรวมอยูใ่นขอ้มูลระดบั 1 
- ขอ้มูลระดบั 3  ขอ้มูลท่ีใชเ้ป็นขอ้มูลท่ีไม่สามารถสังเกตไดส้ าหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินนั้น 
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หากขอ้มูลท่ีน ามาใชใ้นการวดัมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยห์รือหน้ีสินถูกจดัประเภทล าดบัชั้นของมูลค่ายุติธรรมท่ี
แตกต่างกนั การวดัมูลค่ายุติธรรมโดยรวมจะถูกจดัประเภทในภาพรวมในระดบัเดียวกันตามล าดับชั้นของมูลค่า
ยติุธรรมของขอ้มูลท่ีอยูใ่นระดบัต ่าสุดท่ีมีนยัส าคญัส าหรับการวดัมูลค่ายติุธรรมโดยรวม 
 
กลุ่มบริษทัรับรู้การโอนระหวา่งล าดบัชั้นของมูลค่ายติุธรรม ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงานท่ีเกิดการโอนขึ้น 
 

(ด) รายได้ 
 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
 

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายรับรู้เม่ือไดโ้อนอ านาจควบคุมอสังหาริมทรัพยใ์ห้กบัลูกคา้ดว้ย
จ านวนเงินท่ีสะทอ้นถึงส่ิงตอบแทนท่ีกลุ่มบริษทัคาดว่าจะมีสิทธิไดรั้บซ่ึงไม่รวมจ านวนเงินท่ีเก็บแทนบุคคลท่ีสาม 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีมูลค่าเพิ่ม หรือภาษีขายอ่ืนๆ และแสดงสุทธิจากส่วนลดและส่ิงตอบแทนท่ีกลุ่มบริษทัจ่าย
ใหก้บัลูกคา้  
 
ส าหรับสัญญาท่ีมีการรวมการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้อ่ืนเขา้ดว้ยกนั กลุ่มบริษทับนัทึกอสังหาริมทรัพยแ์ละ
สินคา้อ่ืนแยกจากกนั หากอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้ดงักล่าวสามารถแยกออกจากกนัไดแ้ละลูกค้าไดรั้บประโยชน์
จากอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้นั้นแยกจากกนั ส่ิงตอบแทนท่ีไดรั้บจะถูกปันส่วนตามสัดส่วนของราคาขายท่ีเป็น
เอกเทศของอสังหาริมทรัพยแ์ละสินคา้นั้นๆ  
 
เงินมดัจ าและเงินงวดของอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายซ่ึงไดรั้บจากลูกคา้ก่อนวนัท่ีรับรู้รายไดแ้สดงเป็นหน้ีสิน

ตามสัญญาในงบแสดงฐานะการเงิน เงินมดัจ าและเงินงวดจะรับรู้เป็นรายได้เม่ือกลุ่มบริษทัโอนการควบคุมใน

อสังหาริมทรัพยใ์ห้กบัลูกคา้ หากเงินรับล่วงหนา้ดงักล่าวมีองคป์ระกอบเก่ียวกบัการจดัหาเงินท่ีมีนยัส าคญั ดอกเบ้ีย

จ่ายบนัทึกโดยใชวิ้ธีอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง  กลุ่มบริษทัใชข้อ้ผ่อนปรนในทางปฏิบติัท่ีไม่ปรับปรุงส่ิงตอบแทนดว้ย

ผลกระทบท่ีเกิดจากการมีองคป์ระกอบของการจดัหาเงินท่ีมีนยัส าคญัหากระยะเวลาของการจดัหาเงินน้อยกว่าหรือ

เท่ากบั 12 เดือน  

 

รายได้จากการให้บริการ 
 
รายไดจ้ากการใหบ้ริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหน่ึงเม่ือไดใ้หบ้ริการ 
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รายได้ค่าเช่า 
 

รายได้ค่าเช่าจากอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนโดยวิธีเส้นตรงตลอดอายุสัญญาเช่า 

ค่าใชจ่้ายเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นเป็นการเฉพาะเพื่อใหเ้กิดสัญญาเช่ารับรู้เป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าทั้งส้ินตามสัญญา ค่าเช่าท่ี

อาจเกิดขึ้นรับรู้เป็นรายไดใ้นรอบระยะเวลาบญัชีซ่ึงค่าเช่านั้นเกิดขึ้น 

 

(ต) รายได้อื่น 
 

รายไดอ่ื้นประกอบดว้ยเงินปันผล ดอกเบ้ียรับและอ่ืนๆ โดยเงินปันผลรับบนัทึกในก าไรหรือขาดทุนในวนัท่ีกลุ่ม

บริษทัมีสิทธิไดรั้บเงินปันผล  
 

(ถ) ดอกเบี้ย 
 

นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติต้ังแต่วันที่ 1 มกราคม 2563  
 

อัตราดอกเบีย้ท่ีแท้จริง  
 

ดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่ายรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนดว้ยอตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงคืออตัราท่ีใช้
คิดลดประมาณการการจ่ายช าระเงินหรือรับเงินในอนาคตตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไวข้องเคร่ืองมือทางการเงินของ 
- มูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพยท์างการเงิน หรือ 
- ราคาทุนตดัจ าหน่ายของหน้ีสินทางการเงิน 
 

ในการค านวณดอกเบ้ียรับและดอกเบ้ียจ่าย อตัราดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจะน ามาใชก้บัมูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย ์

(เม่ือสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่าดา้นเครดิต) หรือราคาทุนตดัจ าหน่ายของหน้ีสิน อย่างไรก็ตามส าหรับสินทรัพยท์าง

การเงินท่ีมีการดอ้ยค่าดา้นเครดิตภายหลงัการรับรู้เม่ือเร่ิมแรก รายไดด้อกเบ้ียจะค านวณโดยการใชอ้ตัราดอกเบ้ียท่ี

แทจ้ริงกบัราคาทุนตดัจ าหน่ายของสินทรัพยท์างการเงิน หากสินทรัพยไ์ม่มีการดอ้ยค่าเครดิตอีกต่อไป การค านวณ

รายไดด้อกเบ้ียจะเปล่ียนกลบัไปค านวณจากมูลค่าตามบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย ์
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นโยบายการบัญชีที่ถือปฏิบัติก่อนวันที่ 1 มกราคม 2563  
 

ดอกเบ้ียรับรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนในอตัราท่ีระบุในสัญญา 

 

ดอกเบ้ียจ่ายและค่าใชจ่้ายในท านองเดียวกนับนัทึกในก าไรหรือขาดทุนในงวดท่ีค่าใชจ่้ายดงักล่าวเกิดขึ้น ยกเวน้ใน

กรณีท่ีมีการบนัทึกเป็นตน้ทุนส่วนหน่ึงของสินทรัพย ์อนัเป็นผลมาจากการใชเ้วลายาวนานในการจดัหา ก่อสร้าง 

หรือการผลิตสินทรัพยด์งักล่าวก่อนท่ีจะน ามาใชเ้องหรือเพื่อขาย 

 

(ท) ภาษีเงินได้ 
 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดส้ าหรับปีประกอบดว้ยภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี ภาษีเงินไดข้อง

งวดปัจจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนเวน้แต่ในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีเก่ียวขอ้งกบั

รายการท่ีรับรู้โดยตรงในส่วนของผูถื้อหุน้หรือก าไรขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน  

 

ภาษีเงินได้ของงวดปัจจุบันได้แก่ภาษีท่ีคาดว่าจะจ่ายช าระหรือได้รับช าระ โดยค านวณจากก าไรหรือขาดทุน

ประจ าปีท่ีต้องเสียภาษี โดยใช้อัตราภาษีท่ีประกาศใช้หรือท่ีคาดว่ามีผลบังคับใช้ ณ วันท่ีรายงาน ตลอดจน                    

การปรับปรุงทางภาษีท่ีเก่ียวกบัรายการในปีก่อนๆ  

 

ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีบนัทึกโดยค านวณจากผลแตกต่างชัว่คราวท่ีเกิดขึ้นระหว่างมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพย์
และหน้ีสินและจ านวนท่ีใช้เพื่อความมุ่งหมายทางภาษี ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีจะไม่ถูกรับรู้เม่ือเกิดจากผล
แตกต่างท่ีเก่ียวขอ้งกบัเงินลงทุนในบริษทัย่อยและการร่วมคา้หากเป็นไปไดว้า่จะไม่มีการกลบัรายการในอนาคตอนั
ใกล ้   
 

การวดัมูลค่าของภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีตอ้งสะทอ้นถึงผลกระทบทางภาษีท่ีจะเกิดจากลกัษณะวิธีการท่ีกลุ่ม
บริษัทคาดว่าจะได้รับผลประโยชน์จากสินทรัพยห์รือจะจ่ายช าระหน้ีสินตามมูลค่าตามบัญชี ณ วนัท่ีส้ินรอบ
ระยะเวลาท่ีรายงาน 
 

ภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีวดัมูลค่าโดยใชอ้ตัราภาษีท่ีคาดว่าจะใชก้บัผลแตกต่างชัว่คราวเม่ือมีการกลบัรายการโดย
ใชอ้ตัราภาษีท่ีประกาศใชห้รือท่ีคาดวา่มีผลบงัคบัใช ้ณ วนัท่ีรายงาน  
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ในการก าหนดมูลค่าของภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี กลุ่มบริษทัค านึงถึงผลกระทบ
ของสถานการณ์ทางภาษีท่ีไม่แน่นอนและอาจท าให้จ านวนภาษีท่ีต้องจ่ายเพิ่มขึ้น และมีดอกเบ้ียท่ีต้องช าระ           
กลุ่มบริษทัเช่ือว่าไดต้ั้งภาษีเงินไดค้า้งจ่ายเพียงพอส าหรับภาษีเงินไดท่ี้จะจ่ายในอนาคต ซ่ึงเกิดจากการประเมินผล
กระทบจากหลายปัจจยั รวมถึง การตีความทางกฏหมายภาษี และจากประสบการณ์ในอดีต การประเมินน้ีอยู่บน
พื้นฐานการประมาณการและขอ้สมมติ และอาจจะเก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจเก่ียวกบัเหตุการณ์ในอนาคต ขอ้มูล
ใหม่ๆ อาจจะท าให้กลุ่มบริษัทเปล่ียนการตัดสินใจโดยขึ้นอยู่กับความเพียงพอของภาษีเงินได้ค้างจ่ายท่ีมีอยู่                 
การเปล่ียนแปลงในภาษีเงินไดค้า้งจ่ายจะกระทบต่อค่าใชจ่้ายภาษีเงินไดใ้นงวดท่ีเกิดการเปล่ียนแปลง 
 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีและหน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชีสามารถหักกลบไดเ้ม่ือกิจการมีสิทธิตาม
กฎหมายท่ีจะน าสินทรัพยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัมาหักกลบกบัหน้ีสินภาษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัและภาษีเงิน
ไดน้ี้ประเมินโดยหน่วยงานจดัเก็บภาษีหน่วยงานเดียวกนัส าหรับหน่วยภาษีเดียวกนัหรือหน่วยภาษีต่างกนั ส าหรับ
หน่วยภาษีต่างกนันั้นกิจการมีความตั้งใจจะจ่ายช าระหน้ีสินและสินทรัพยภ์าษีเงินไดข้องงวดปัจจุบนัดว้ยยอดสุทธิ
หรือตั้งใจจะรับคืนสินทรัพยแ์ละจ่ายช าระหน้ีสินในเวลาเดียวกนั 
 

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีจะบนัทึกต่อเม่ือมีความเป็นไปไดค้่อนขา้งแน่วา่ก าไรเพื่อเสียภาษีในอนาคตจะมี
จ านวนเพียงพอกบัการใชป้ระโยชน์จากผลแตกต่างชัว่คราวดงักล่าว ก าไรเพื่อเสียภาษีในอนาคตตอ้งพิจารณาถึง     
การกลบัรายการผลแตกต่างชัว่คราวท่ีเก่ียวขอ้ง ดงันั้น ก าไรเพื่อเสียภาษีในอนาคตหลงัปรับปรุงการกลบัรายการผล
แตกต่างชั่วคราวท่ีพิจารณาจากแผนธุรกิจของแต่ละบริษทัย่อยในกลุ่มบริษทัแล้วอาจมีจ านวนไม่เพียงพอท่ีจะ
บนัทึกสินทรัพยภ์าษีเงินได ้ทั้งจ านวน สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีจะถูกทบทวน ณ ทุกวนัท่ีรายงานและจะ
ถูกปรับลดลงเท่าท่ีประโยชน์ทางภาษีจะมีโอกาสถูกใชจ้ริง  
 

(ธ) ก าไรต่อหุ้น  
 

กลุ่มบริษทัแสดงก าไรต่อหุ้นขั้นพื้นฐานส าหรับหุ้นสามญั ก าไรต่อหุ้นขั้นพื้นฐานค านวณโดยการหารก าไรหรือ
ขาดทุนของผูถื้อหุน้สามญัของบริษทั ดว้ยจ านวนหุน้สามญัถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัท่ีออกจ าหน่ายระหวา่งปี 
 

(น) บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวข้องกัน  
 

บุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั หมายถึง บุคคลหรือกิจการท่ีมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและ
ทางออ้มหรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการตดัสินใจทางการเงินและการบริหารของกลุ่มบริษทั หรือ บุคคล
หรือกิจการท่ีอยู่ภายใตก้ารควบคุมเดียวกันหรืออยู่ภายใตอิ้ทธิพลอย่างมีสาระส าคญัเดียวกนักับกลุ่มบริษทั หรือ  
กลุ่มบริษทัมีอ านาจควบคุมหรือควบคุมร่วมกนัทั้งทางตรงและทางออ้ม หรือมีอิทธิพลอย่างมีสาระส าคญัในการ
ตดัสินใจทางการเงินและการบริหารต่อบุคคลหรือกิจการนั้น  
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(บ) รายงานทางการเงินจ าแนกตามส่วนงาน 
 

ผลการด าเนินงานของส่วนงานท่ีรายงานต่อคณะกรรมการบริหารของกลุ่มบริษทั (ผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการ
ด าเนินงาน) จะแสดงถึงรายการท่ีเกิดขึ้นจากส่วนงานด าเนินงานนั้นโดยตรงรวมถึงรายการท่ีไดรั้บการปันส่วนอย่าง
สมเหตุสมผล  

 

5 ผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนำ 2019 (Covid-19)  
 

ในช่วงตน้ปี 2563 เกิดการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) ท าใหป้ระเทศไทยไดป้ระกาศ
มาตรการป้องกนัหลายประการเพื่อป้องกนัการแพร่ระบาดของโรค เช่น การสั่งให้มีการปิดสถานประกอบการหรือ
ลดเวลาการประกอบกิจการเป็นการชัว่คราว การให้มีระยะห่างทางสังคม เป็นตน้ ซ่ึงส่งผลกระทบอย่างมากต่อ
ระบบเศรษฐกิจโลก การผลิต การกระจายสินคา้ตลอดจนผลการด าเนินงานของหลายกิจการในวงกวา้ง ทั้งน้ี  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 สถานการณ์ของการแพร่ระบาดดังกล่าวยงัไม่ส้ินสุด ท าให้เกิดความไม่แน่นอนใน                
การประมาณการผลกระทบท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น กลุ่มบริษทัจึงเลือกปฏิบติัตามแนวปฏิบติัทางการบญัชี เร่ือง มาตรการ 
ผ่อนปรนชัว่คราวส าหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบญัชีเพื่อรองรับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
ติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) ในเร่ืองดงัต่อไปน้ี  
 

(ก) การด้อยค่าของสินทรัพย์ 
 

กลุ่มบริษทัพิจารณาการดอ้ยค่าของลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืนตามวิธีการอย่างง่าย (Simplified approach) โดย
ใชข้อ้มูลผลขาดทุนดา้นเครดิตในอดีตมาพิจารณาอตัราการสูญเสีย (loss rate) และไม่น าขอ้มูลท่ีมีการคาดการณ์
ในอนาคต (Forward-looking information) มาพิจารณา 
 

กลุ่มบริษทัเลือกไม่น าสถานการณ์ Covid-19 มาถือเป็นขอ้บ่งช้ีการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์ 
 

(ข) ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 
 

กลุ่มบริษทัเลือกไม่น าขอ้มูลสถานการณ์ Covid-19 มาเป็นขอ้มูลในการประมาณการความเพียงพอของก าไร
ทางภาษีในอนาคตเพื่อใช้ในการทบทวนมูลค่าของสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2563 
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6 บุคคลหรือกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 
 

ความสัมพนัธ์ท่ีมีกบับริษทัย่อยและการร่วมคา้ไดเ้ปิดเผยในหมายเหตุขอ้ 9 และ 10 บุคคลหรือกิจการอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง

กนัท่ีมีรายการระหวา่งกนัท่ีมีนยัส าคญักบักลุ่มบริษทัในระหวา่งปีมีดงัต่อไปน้ี  

ช่ือกิจกำร สัญชำติ ลักษณะควำมสัมพนัธ์ 

นาย ลิขิต ลือสกุลกิจไพศาล ไทย เป็นผูบ้ริหารส าคญัและผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทั ถือหุน้ใน

บริษทัร้อยละ 17.78 
นาย บุญยง สวาทยานนท ์ ไทย เป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่ของบริษทั  ถือหุน้ในบริษทัร้อยละ 19.61 
 

นโยบายการก าหนดราคาส าหรับรายการแต่ละประเภทมีดงัต่อไปน้ี  
 

รำยกำร  นโยบำยกำรก ำหนดรำคำ  
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ ราคาตามสัญญา 
รายไดจ้ากการบริหาร ราคาตามสัญญา 
รายไดเ้งินปันผล ตามจ านวนท่ีประกาศจ่าย 
ดอกเบ้ียรับ ร้อยละ 7.00 ต่อปี 
ดอกเบ้ียจ่าย ร้อยละ 1.50 - 8.00 ต่อปี 
   

รายการท่ีส าคญักบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัส าหรับแต่ละปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม สรุปไดด้งัน้ี    

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 

บริษัทย่อย        
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ -  -  10,703  7,927 
รายไดจ้ากการบริหาร -  -  16,574  116,970 
รายไดเ้งินปันผล -  -  390,999  - 
ดอกเบ้ียรับ -  -  78,453  107,748 
ดอกเบ้ียจ่าย -  -  17,037  19,449 
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 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที ่31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 

กำรร่วมค้ำ        
รายไดจ้ากการบริหารงาน -  1,755  -  1,755 
ดอกเบ้ียรับ 48,390  47,988  48,390  47,988 

        

ผู้บริหำรส ำคัญ        
ค่าตอบแทนผูบ้ริหารส าคญั        
ผลประโยชน์ระยะสั้นของพนกังาน 24,464  40,549  24,464  40,549 
ผลประโยชน์หลงัออกจากงาน 4,216  4,848  4,216  4,848 

รวมค่ำตอบแทนผู้บริหำรส ำคัญ 28,680  45,397  28,680  45,397 

        

บุคคลอ่ืนที่เกี่ยวข้องกัน        
ดอกเบ้ียจ่าย 58,283  70,933  58,283  66,317 

  
ยอดคงเหลือกบับุคคลหรือกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม มีดงัน้ี 

  งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น    2563  2562  2563  2562 
  (พันบาท) 
บริษทัยอ่ย    -  -  409,303  373,749 
การร่วมคา้     162,086  114,552  162,086  114,552 
 162,086  114,552  571,389  488,301 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น 

(2562: ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ) 
 

- 
  

- 
  

(90,261) 
  

- 
สุทธ ิ 162,086  114,552  481,128  488,301 
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 อัตรำดอกเบีย้  งบกำรเงินรวม 

เงินให้กู้ยืม 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม   1 มกราคม  เพิ่มขึ้น  ลดลง  31 ธนัวาคม  
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
2563    
การร่วมคา้ 7.00  689,395  -  -  689,395 
หัก ส ารองผลขาดทุนจากเงินลงทุน 
         ในการร่วมคา้ 

  
(87,375)  -  87,375  - 

รวม   602,020      689,395 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ี 
          คาดวา่จะเกิดขึ้น 

   
- 

 
(244,556)  -  (244,556) 

สุทธ ิ   602,020      444,839 
    

2562    
การร่วมคา้ 7.00  685,545  3,850  -  689,395 
หัก ส ารองผลขาดทุนจากเงินลงทุน 
         ในการร่วมคา้ 

  
(54,272)  (33,103)  -  (87,375) 

สุทธ ิ   631,273      602,020 
 

 อัตรำดอกเบีย้  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

เงินให้กู้ยืม 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม   1 มกราคม  เพิ่มขึ้น  ลดลง  31 ธนัวาคม  
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
2563    
บริษทัยอ่ย 7.00  1,358,239  112,520  (362,774)  1,107,985 
การร่วมคา้ 7.00  689,395  -  -  689,395 
รวม   2,047,634      1,797,380 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ี 
          คาดวา่จะเกิดขึ้น 

   
- 

 
(244,556)  -  (244,556) 

สุทธ ิ   2,047,634      1,552,824 
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 อัตรำดอกเบีย้  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

เงินให้กู้ยืม 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม   1 มกราคม  เพิ่มขึ้น  ลดลง  31 ธนัวาคม  
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
2562    
บริษทัยอ่ย 7.00  1,872,377  275,995  (790,133)  1,358,239 
การร่วมคา้ 7.00  685,545  3,850  -  689,395 
รวม   2,557,922      2,047,634 

 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
บริษทัยอ่ย -  -  94,401  92,153 
บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั -  4,910  -  4,910 
รวม -  4,910  94,401  97,063 

 

 อัตรำดอกเบีย้  งบกำรเงินรวม 

เงินกู้ยืมระยะส้ัน 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม   1 มกราคม  เพิ่มขึ้น  ลดลง  

โอนเป็น
เงินกูย้ืม
ระยะยาว 

 

31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
2563    
บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 7.00 - 8.00  818,929  -  (38,929)  (380,000)  400,000 

    
2562    
บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 7.00 - 8.00  1,124,418  243,400  (548,889)  -  818,929 
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 อัตรำดอกเบีย้  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

เงินกู้ยืมระยะส้ัน 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม   1 มกราคม  เพิ่มขึ้น  ลดลง  

โอนเป็น
เงินกูย้ืม
ระยะยาว 

 

31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
2563    
บริษทัยอ่ย 1.50 - 7.00  878,539  183,964  (400,901)  -  661,602 
บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 7.00 - 8.00  818,929  -  (38,929)  (380,000)  400,000 

รวม   1,697,468        1,061,602 

    
2562    
บริษทัยอ่ย 1.50  945,877  161,176  (228,514)  -  878,539 
บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 7.00 - 8.00  999,168  193,400  (373,639)  -  818,929 
รวม   1,945,045        1,697,468 

 อัตรำดอกเบีย้  งบกำรเงินรวม / งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

เงินกู้ยืมระยะยาว 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวาคม   1 มกราคม  เพิ่มขึ้น  ลดลง  

โอนเป็น
เงินกูย้ืม
ระยะยาว 

 

31 ธนัวาคม 
 (ร้อยละต่อปี)  (พันบาท) 
2563    
บุคคลอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกนั 7.00 - 8.00  -  -  -  380,000  380,000 

    
ในระหว่างปี 2563 บริษทัท าสัญญาขยายระยะเวลาการช าระคืนเงินกูย้ืมระยะสั้นจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนัต่อไปอีก 
1-2 ปี จ านวนเงิน 780 ลา้นบาท จากเดิมบริษทัตอ้งช าระคืนระหว่างเดือนเมษายนถึงธันวาคม  2563 เป็นช าระคืน
ระหวา่งเดือนมกราคมถึงธนัวาคม 2565 โดยอตัราดอกเบ้ียไม่เปล่ียนแปลง 
 
ภาระค า้ประกันกับบริษัทท่ีเก่ียวข้องกัน 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัมีหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้นกบักิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัจากการค ้าประกนัภาระหน้ีสินท่ีมี
ดอกเบ้ียของบริษทัยอ่ยท่ีมีต่อสถาบนัการเงินจ านวนเงิน 154 ลา้นบาท (31 ธันวาคม 2562: 248 ล้านบาท) โดยทัว่ไป
การค ้าประกนัน้ีมีผลผกูพนัต่อบริษทันานเท่าท่ีหน้ีสินยงัไม่ไดช้ าระ 
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7 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
เงินสดในมือ 68  155  46  76 
เงินฝากธนาคารประเภทกระแสรายวนั 7,314  102,680  6,436  101,218 
เงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพย ์ 18,537  193,252  6,831  78,431 
รวม 25,919  296,087  13,313  179,725 

 
8 อสังหำริมทรัพย์พฒันำเพ่ือขำย  
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันา  
ท่ีดินและส่วนปรับปรุงท่ีดิน 1,919,128  2,046,336  566,458  609,272 
งานก่อสร้างพฒันาเพื่อขาย 967,516  1,098,498  372,673  370,972 
ดอกเบ้ียจ่ายท่ีถือเป็นตน้ทุน 199,655  198,284  23,181  31,778 
รวมอสังหำริมทรัพย์ระหว่ำงพัฒนำ 3,086,299  3,343,118  962,312  1,012,022 
อสังหาริมทรัพยท่ี์พฒันาแลว้ 2,158,712  2,720,815  2,195,553  2,757,643 
รวม 5,245,011  6,063,933  3,157,865  3,769,665 
หัก ค่าเผื่อการลดมูลค่า (129,097)  (7,887)  (117,789)  (7,887) 
สุทธ ิ 5,115,914  6,056,046  3,040,076  3,761,778 

  
 

 
   

 

ตน้ทุนการกูย้มืท่ีรวมเป็นส่วนหน่ึงของ
อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายในระหวา่งปี  26,035 

 
 59,097 

  
- 

 
3,777 

อตัราดอกเบ้ียของตน้ทุนเงินกูย้ืม 
   (ร้อยละต่อปี) 5.13 - 7.00 

 
5.50 - 7.15 

  
- 

 
5.50 - 7.15 
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 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
ตน้ทุนของอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายท่ี
บนัทึกรวมในบญัชีตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์   

 
 

   
 

-   ตน้ทุนขาย 1,177,504  1,379,891  774,211  521,710 
-   การปรับลดมูลค่าเป็นมูลค่าสุทธิท่ีคาดวา่จะ
ไดรั้บ 121,210 

 
4,000 

  
109,902 

 
4,000 

สุทธ ิ 1,298,714  1,383,891  884,113  525,710 
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 อสังหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันาของกลุ่มบริษัทและบริษัท จ านวน 2,631 ล้านบาท         

และ 540 ล้านบาท ตามล าดับ (2562: 3,271 ล้านบาท และ 879 ล้านบาท ตามล าดับ) คาดว่าจะพฒันาส าเร็จใน

ระยะเวลาเกินกวา่ 1 ปีนบัจากรอบระยะเวลารายงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม กลุ่มบริษทัมีโครงการท่ีด าเนินอยู ่ดงัน้ี 
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2563  2562  2563  2562 
จ านวนโครงการท่ีด าเนินการอยู่ 26  27  14  12 
จ านวนเงินตามสัญญาจะซ้ือจะขายอสังหาริมทรัพย ์        
   รอโอนกรรมสิทธ์ิ (ล้านบาท) 45  183  37  83 
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9 เงินลงทุนในบริษัทย่อย 
 

   งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 ลกัษณะธุรกิจ  สัดส่วนความเป็นเจา้ของ  

 

ทุนช าระแลว้  ราคาทุน  

 

การดอ้ยค่า  

ราคาทุน-สุทธิ 

จากการดอ้ยค่า  เงินปันผลรับส าหรับปี 

   2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562 

      (ร้อยละ)  (พันบาท) 

บริษทั ไชน่า เซ็นเตอร์ (สาทร -

กลัปพฤกษ)์ จ ากดั 

 

พฒันาอสังหาริมทรัพย ์  100.00  100.00  

 

150,000  

 

150,000  149,980  149,980  -  -  149,980 
 

149,980 
 

-  - 

บริษทั เจ.เอส.พี. โกลเดน้ทแ์ลนด ์

จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์  100.00  100.00  

 

200,000  

 

200,000  199,980  199,980  -  -  199,980  199,980  -  - 

บริษทั ส าเพง็ 2 พลาซ่า จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์  100.00  100.00  110,000  110,000  109,980  109,980  -  -  109,980  109,980  -  - 

บริษทั เจ.เอส.พี.พร็อพเพอร์ตี้         

แมเนจเมนท ์จ ากดั ให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์  

 

100.00  

 

100.00  

 

1,130,000  

 

1,130,000  1,130,000  1,130,000  842,803  800,000  287,197 
 

330,000 
 

-  - 

บริษทั บา้นร่ืนรมย ์2015 จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์  100.00  100.00  100,000  100,000  100,000  100,000  -  -  100,000  100,000  293,999  - 

บริษทั บา้นพุทธชาติ 2015 จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์  100.00  100.00  100,000  100,000  100,000  100,000  -  -  100,000  100,000  97,000  - 

บริษทั บา้นพุทธรักษา 2015 จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์  100.00  100.00  150,000  150,000  150,000  150,000  -  -  150,000  150,000  -  - 

บริษทั เจ.เอส.พี.แอสพลสั จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์  100.00  100.00  350,000  50,000  350,000  50,000  -  -  350,000  50,000  -  - 

รวม           2,289,940  1,989,940  842,803  800,000  1,447,137  1,189,940  390,999  - 
 

 
บริษทัยอ่ยทั้งหมดด าเนินธุรกิจในประเทศไทย บริษทัไม่มีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยซ่ึงจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย ์ดงันั้นจึงไม่มีราคาท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชน  
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การเพ่ิมทุนในบริษัทย่อย 
 
เม่ือวนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2563 ท่ีประชุมวิสามญัผูถื้อหุ้นของบริษทั เจ.เอส.พี. แอสพลสั จ ากดั ซ่ึงเป็นบริษทัย่อย ไดมี้มติอนุมติัให้เพิ่มทุนจดทะเบียน จากเดิม 50 ลา้นบาท 
(หุ้นสามญั 500,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท) เป็น 350 ลา้นบาท (หุ้นสามญั 3,500,000 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 100 บาท) โดยการออกจ าหน่ายหุ้นสามญัใหม่จ านวน 3,000,000 หุ้น 
มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท และไดเ้รียกช าระหุน้เพิ่มทุนตามสัดส่วนการถือหุน้ร้อยละ 100 (หุน้สามญั 3,000,000 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 บาท) คิดเป็นจ านวนเงิน 300 ลา้นบาท 
บริษทัยอ่ยดงักล่าวไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทุนกบักระทรวงพาณิชยเ์ม่ือวนัท่ี 26 กุมภาพนัธ์ 2563 
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10 เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 
 

 

      งบกำรเงินรวม 
 

ลกัษณะธุรกิจ 
สัดส่วน 

ความเป็นเจา้ของ  
 

ทุนช าระแลว้ 

  
ราคาทุน 

 

มูลค่าตามวิธีส่วนไดเ้สีย 
  2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562 
  (ร้อยละ)  (พันบาท) 

บริษทั เจเอสพี โอเช่ียน จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 55  55  25,000  25,000  13,750  13,750  -  (87,375) 
บริษทั เจ.เอส.พี.จงเทียน จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 55  55  25,000  25,000  13,750  13,750  12,355  44,658 

          27,500  27,500  12,355  (42,717) 
 
 

      งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 

ลกัษณะธุรกิจ 
สัดส่วน 

ความเป็นเจา้ของ  
 

ทุนช าระแลว้ 

  
ราคาทุน 

 

การดอ้ยค่า  ราคาทุน - สุทธิ 
  2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562 
  (ร้อยละ)  (พันบาท) 

บริษทั เจเอสพี โอเช่ียน จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 55  55  25,000  25,000  13,750  13,750  (13,750)  -  -  13,750 
บริษทั เจ.เอส.พี.จงเทียน จ ากดั พฒันาอสังหาริมทรัพย ์ 55  55  25,000  25,000  13,750  13,750  (13,750)  -  -  13,750 

          27,500  27,500      -  27,500 
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ทั้งน้ีบริษทับนัทึกเงินลงทุนตามวิธีส่วนไดเ้สีย เป็นไปตามสัญญาร่วมทุนท่ีก าหนดให้บริษทัร่วมทุนต้องร่วมกัน
ตดัสินใจและบริหารงาน 
 

การร่วมค้าด าเนินธุรกิจในประเทศไทย และกลุ่มบริษัทไม่มีเงินลงทุนในการร่วมค้าซ่ึงจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย ์ดงันั้นจึงไม่มีราคาท่ีเปิดเผยต่อสาธารณชน 
 

บริษทัไม่ไดรั้บรู้ส่วนแบ่งขาดทุนของเงินลงทุนท่ีบนัทึกตามวิธีส่วนไดเ้สียบางแห่งส าหรับส่วนแบ่งในผลขาดทุนท่ี
เกินกว่ามูลค่าเงินลงทุนของบริษทัในการร่วมคา้เหล่านั้น ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัยงัมีส่วนแบ่งผลขาดทุน
สะสมท่ียงัไม่รับรู้จ านวน 287 ล้านบาท ซ่ึงส่วนแบ่งขาดทุนส าหรับปีปัจจุบนัของบริษทั มีจ านวน 200 ล้านบาท 
บริษทัไม่มีภาระหน้ีสินท่ีเก่ียวเน่ืองกบัผลขาดทุนเหล่าน้ี 
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษทัมีเงินให้กูย้ืมแก่การร่วมคา้เป็นจ านวนเงินรวม 444.8 ลา้นบาท (31 ธันวาคม 2562: 
689.4 ล้านบาท) อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 7 ต่อปี และมีก าหนดช าระคืนเงินเม่ือทวงถาม  
 

ตารางต่อไปน้ีสรุปขอ้มูลทางการเงินของการร่วมคา้ท่ีรวมอยู่ในงบการเงินของการร่วมคา้ดงักล่าว ปรับปรุงดว้ย
ความแตกต่างของนโยบายการบญัชี การกระทบยอดรายการระหว่างขอ้มูลทางการเงินโดยสรุปดงักล่าวกบัมูลค่า
ตามบญัชีของส่วนไดเ้สียของกลุ่มบริษทัในกิจการน้ี 
 บริษทั เจเอสพี โอเช่ียน จ ากดั  บริษทั เจ.เอส.พี.จงเทียน จ ากดั 
 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
รายได ้ 12  112  10,639  12,234 
ก าไร (ขาดทุน) เบด็เสร็จรวม (ร้อยละ 100) (363,494)  (60,187)  (58,733)  (33,066) 
ก าไร (ขาดทุน) เบด็เสร็จรวมตามส่วนไดเ้สียของกลุ่มบริษทั (199,922)  (33,103)  (32,303)  (18,186) 
        

การตดัก าไรระหว่างกนัท่ียงัไม่ไดรั้บรู้จากการขายแบบ 
downstream  

 
- 

  
- 

  
- 

  
- 

ก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส่วนท่ีเป็นของกลุ่มบริษัท (199,922)  (33,103)  (32,303)  (18,186) 
        

สินทรัพยห์มุนเวียน 625,417  874,033  854,810  826,528 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 128  18,135  32  4,967 
หน้ีสินหมุนเวียน 1,114,143  771,571  826,808  304,683 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน 33,760  279,460  5,571  445,616 
สินทรัพยสุ์ทธิ (ร้อยละ 100) (522,358)  (158,863)  22,463  81,196 
สินทรัพยสุ์ทธิส่วนท่ีเป็นของกลุ่มบริษทั  (287,297)  (87,375)  12,355  44,658 
มูลค่ำตำมบัญชีของเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ (287,297)  (87,375)  12,355  44,758 
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11 อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 

 
 

 

 
 

  

  งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 

 ท่ีดิน 
 ส่ิงปลูก

สร้างให้เช่า  รวม  ท่ีดิน  
ส่ิงปลูก   

สร้างให้เช่า  รวม 
  (พันบาท) 
ราคาทุน             
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562  695,571  802,924  1,498,495  592,858  29,433  622,291 
เพ่ิมขึ้น  -  -  -  -  -  - 
โอนจากอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการขาย  3,558  -  3,558  3,558  -  3,558 
จ าหน่าย  -  (29,598)  (29,598)  -  (29,433)  (29,433) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  และ 
 1 มกรำคม 2563  699,129  773,326  1,472,455  596,416  -  596,416 
โอนไปอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย  (17,630)  -  (17,630)  (16,492)  -  (16,492) 
โอนไปอสังหาริมทรัพยร์อการขาย  (199,195)  (298,906)  (498,101)  (199,195)  -  (199,195) 
จ าหน่าย  (6,748)  -  (6,748)  (3,557)  -  (3,557) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  475,556  474,420  949,976  377,172  -  377,172 

             
ค่าเส่ือมราคาสะสมและขาดทุนจากการด้อยค่าสะสม 
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562  4,589  465,974  470,563  4,589  13,363  17,952 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี  -  65,240  65,240  -  5,142  5,142 
จ าหน่าย  -  (18,580)  (18,580)  -  (18,505)  (18,505) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  และ 
 1 มกรำคม 2563  4,589 

 
512,634  517,223  4,589  -  4,589 

ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี  -  58,997  58,997  -  -  - 
โอนไปอสังหาริมทรัพยร์อการขาย  -  (198,012)  (198,012)  -  -  - 
จ าหน่าย  -  (2,942)  (2,942)  -  -  - 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  4,589  370,677  375,266  4,589  -  4,589 

             
มูลค่าสุทธิทางบัญชี             
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  694,540  260,692  955,232  591,827  -  591,827 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  470,967  103,743  574,710  372,583  -  372,583 
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สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนประกอบดว้ยท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างหลายแห่งท่ีให้เช่าแก่บุคคลท่ีสามตาม
สัญญาเช่าด าเนินงาน สัญญาเช่าแต่ละฉบบัก าหนดระยะเวลาเช่าท่ียกเลิกไม่ไดเ้ป็นเวลา 1 - 15 ปี โดยการต่ออายุ
สัญญาเช่าในภายหลงัจะมีการตกลงกบัผูเ้ช่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนบางส่วนก าหนดรายไดค้่าเช่า
เป็นจ านวนคงท่ี 
 
ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม  งบกำรเงินรวม   งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

  2563  2562  2563  2562 

จ านวนเงินที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนที่เกี่ยวกับ  (พันบาท) 

อสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน         

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้ง  24,711  51,319  10,763  7,931 

ค่าซ่อมแซมและค่าบ ารุงรักษา  9,790  13,249  -  117 

ค่าเส่ือมราคาบนัทึกเป็นส่วนหน่ึงใน:         

- ตน้ทุนในการให้เช่าและบริการท่ีเก่ียวขอ้ง  58,997  65,240  -  5,143 

 

จ านวนเงินขั้นต ่าที่จะได้รับในอนาคตจากสัญญาให้เช่า 
      และบริการที่เกี่ยวข้องที่ยกเลิกไม่ได้ งบกำรเงินรวม 

 งบกำรเงิน 
เฉพำะกิจกำร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 (พันบาท) 
ปีท่ี 1 4,263  8,154 
ปีท่ี 2 1,854  8,154 
ปีท่ี 3 413  8,154 
ปีท่ี 4 -  8,154 
ปีท่ี 5 -  8,154 
หลงัจากปีท่ี 5 -  65,272 
รวม 6,530  106,042 
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จ านวนเงินขั้นต ่าที่จะได้รับในอนาคตจากสัญญาให้เช่า 
      และบริการที่เกี่ยวข้องที่ยกเลิกไม่ได้ งบกำรเงินรวม 

 
งบกำรเงิน 
เฉพำะกิจกำร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 (พันบาท) 
ภายใน 1 ปี 12,326  4,110 

1 - 5 ปี 18,548  32,615 

หลงัจาก 5 ปี  22,402  73,450 

รวม 53,276  110,175 

 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนซ่ึงมีมูลค่าตามบัญชีจ านวน  575 ล้านบาท (2562: 955      
ล้านบาท) ประเมินราคาโดยผูป้ระเมินราคาอิสระจากภายนอกและผูบ้ริหาร  โดยวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (Market 
Comparison Approach) ในกรณีท่ีดินว่างเปล่า และใช้วิธีคิดจากตน้ทุน (Cost Approach) ในกรณีท่ีดินพร้อมอาคาร
ในการวดัมูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยมีราคาประเมินจ านวน 1,276 ลา้นบาท (2562: 1,362 
ล้านบาท) มูลค่ายติุธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนถูกจดัล าดบัชั้นการวดัมูลค่ายติุธรรมอยูใ่นระดบัท่ี 3 

  
ในเดือนธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทัและบริษทัมีการโอนท่ีดินให้เช่าไปเป็นอสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขายจ านวนเงิน 
17.63 ลา้นบาท และ 16.49 ลา้นบาท ตามล าดบั 
 
ในการประชุมของคณะกรรมการบริหารของบริษทัเม่ือวนัท่ี 18 ธันวาคม 2563 คณะกรรมการบริหารมีมติอนุมติัการขาย
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างแห่งหน่ึงให้กับกิจการท่ีไม่เก่ียวข้องกันแห่งหน่ึง โดยสินทรัพย์ดังกล่าวถูกขายและ                              
โอนกรรมสิทธ์ิไปยงับริษทัผูซ้ื้อในเดือนมกราคม 2564 (ดูหมายเหตุขอ้ 26 (1)) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทั
และบริษัทจึงจัดประเภทท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างข้างต้นเป็นอสังหาริมทรัพย์รอการขายจ านวน 300.09 ล้านบาท                                 
และ 199.19 ลา้นบาท ตามล าดบั 
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12 ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ 
 

 งบกำรเงินรวม 

 

ท่ีดิน   อาคาร   

เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้ง 
และเคร่ืองใช้
ส านกังาน  ยานพาหนะ  รวม 

 (พันบาท) 
ราคาทุน          
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562 9,072  4,093  61,025  2,737  76,927 
เพ่ิมขึ้น -  -  1,085  9,190  10,275 
จ าหน่าย (9,072)  (4,093)  (440)  -  (13,605) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  และ 
 1 มกรำคม 2563 -  - 

 
61,670  11,927  73,597 

การรับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชจ้าก 

    การถือปฏิบติัตาม TFRS 16 เป็นคร้ังแรก      -  34,962 

 

-  4,930  39,892 
ณ วันที่ 1 มกรำคม 2563 - ปรับปรุงใหม่ -  34,962  61,670  16,857  113,489 
เพ่ิมขึ้น -  -  1,198  1,879  3,077 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 -  34,962  62,868  18,736  116,566 

          

ค่าเส่ือมราคาสะสม         
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562 -  1,341  37,450  2,530  41,321 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี -  272  9,431  1,587  11,290 
จ าหน่าย -  (1,613)  (335)  -  (1,948) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ  

1 มกรำคม 2563 -  - 
 

46,546  4,117  50,663 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี -  11,654  8,383  5,501  25,538 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 -  11,654  54,929  9,618  76,201 

          
มูลค่าสุทธิทางบัญชี          
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562          
ภายใตก้รรมสิทธ์ิของกลุ่มบริษทั -  -  15,124  116  15,240 
ภายใตส้ัญญาเช่า  -  -  -  7,694  7,694 
 -  -  15,124  7,810  22,934  
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 งบกำรเงินรวม 

 

ท่ีดิน   อาคาร   

เคร่ืองตกแต่ง ติดตั้ง 
และเคร่ืองใช้
ส านกังาน  ยานพาหนะ  รวม 

 (พันบาท) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563          
ภายใตก้รรมสิทธ์ิของกลุ่มบริษทั -  -  7,939  7,613  15,552 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ -  23,308  -  1,505  24,813 
 -  23,308  7,939  9,118  40,365 

 

 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 

ท่ีดิน   อาคาร   

เคร่ืองตกแต่งติดตั้ง 
และเคร่ืองใช้
ส านกังาน  ยานพาหนะ  รวม 

 (พันบาท) 
ราคาทุน          
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562 9,072  4,093  44,002  184  57,351 
เพ่ิมขึ้น -  -  1,080  9,190  10,270 
จ าหน่าย (9,072)  (4,093)  (370)  -  (13,535) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  และ 
 1 มกรำคม 2563 -  - 

 
44,712  9,374  54,086 

การรับรู้สินทรัพยสิ์ทธิการใชจ้าก 

    การถือปฏิบติัตาม TFRS 16 เป็นคร้ังแรก      -  34,962 
 

-  4,930  39,892 
ณ วันที่ 1 มกรำคม 2563 - ปรับปรุงใหม่ -  34,962  44,712  14,304  93,978 
เพ่ิมขึ้น -  -  1,051  1,879  2,930 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 -  34,962  45,763  16,183  96,908 
          
ค่าเส่ือมราคาสะสม         
ณ วนัที่ 1 มกราคม 2562 -  1,341  26,493  109  27,943 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี -  272  7,182  1,533  8,987 
จ าหน่าย -  (1,613)  (281)  -  (1,894) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 และ  

1 มกรำคม 2563 -  - 
 

33,394  1,642  35,036 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับปี -  11,654  6,607  5,450  23,711 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 -  11,654  40,001  7,092  58,747 

          



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2563 
 

67 

 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 

ท่ีดิน   อาคาร   

เคร่ืองตกแต่งติดตั้ง 
และเคร่ืองใช้
ส านกังาน  ยานพาหนะ  รวม 

 (พันบาท) 
มูลค่าสุทธิทางบัญชี          
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562          
ภายใตก้รรมสิทธ์ิของกลุ่มบริษทั -  -  11,318  38  11,356 
ภายใตส้ัญญาเช่า  -  -  -  7,694  7,694 
 -  -  11,318  7,732  19,050 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563          
ภายใตก้รรมสิทธ์ิของกลุ่มบริษทั -  -  5,762  7,586  13,348 
สินทรัพยสิ์ทธิการใช ้ -  23,308  -  1,505  24,813 
 -  23,308  5,762  9,091  38,161 

 
ราคาทรัพยสิ์นของกลุ่มบริษทัและบริษทัก่อนหักค่าเส่ือมราคาสะสมของอาคารและอุปกรณ์ ซ่ึงไดค้ิดค่าเส่ือมราคา
เต็มจ านวนแล้ว แต่ยงัคงใช้งานจนถึง ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 33.95 ล้านบาท และ 20.14 ล้านบาท 
ตามล าดบั (2562: 20.19 ล้านบาท และ 10.07 ล้านบาท ตามล าดับ )  
 
กลุ่มบริษทัเช่าอาคารเป็นระยะเวลา 3 ปีและยานพาหนะจ านวนหลายคนัเป็นระยะเวลา 3 - 5 ปี และจ่ายค่าเช่าคงท่ี
โดยเง่ือนไขในการจ่ายช าระเป็นเง่ือนไขปกติทัว่ไปส าหรับประเทศไทย 
 
ในปี 2563 กลุ่มบริษทัเช่าเคร่ืองถ่ายเอกสารเป็นเวลา 5 ปี และจ่ายค่าเช่าคงท่ีและค่าเช่าผนัแปรซ่ึงขึ้นอยู่กบัการใช้

งานสินทรัพยต์ลอดระยะเวลาเช่า โดยเง่ือนไขในการจ่ายช าระเป็นเง่ือนไขปกติทัว่ไปส าหรับในประเทศไทย  
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
จ านวนที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน          

ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพยสิ์ทธิการใช ้        

- อาคาร 11,654  -  11,654  - 

- ยานพาหนะ 3,425  -  3,425  - 

ดอกเบ้ียจ่ายของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 2,187  -  2,187  - 



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2563 
 

68 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาเช่าระยะสั้น 3,150  -  2,195  - 
ค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญาเช่าสินทรัพยท่ี์มีมูลค่าต ่า 625  -  434  - 
ค่าเช่าและบริการจากสัญญาเช่า -  21,535  -  12,524 
 

ในปี 2563 กระแสเงินสดจ่ายทั้ งหมดของสัญญาเช่าของกลุ่มบริษัทและบริษัท มีจ านวน 16 ล้านบาท และ 16  
ลา้นบาท ตามล าดบั 

 

13 หนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ 
 
  งบกำรเงินรวม 
  2563  2562 
 

หมายเหตุ 
ส่วนท่ีมี

หลกัประกนั  
ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม 

 
ส่วนท่ีมี

หลกัประกนั  
ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม 

  (พันบาท) 
เงินเบิกเกินบญัชี  4,607  -  4,607  -  -  - 
เงินกูยื้มระยะสั้นจาก
บุคคลและกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั 

 
 

6 400,000  -  400,000  550,000  268,929  818,929 
เงินกูย้ืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน 

 
965,409  -  965,409  1,256,624  -  1,256,624 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า  
(2562: หนีสิ้นตาม
สัญญาเช่าการเงิน) 

 

-  29,443  29,443  5,552  -  5,552 
หุ้นกูร้ะยะยาว  487,363  428,059  915,422  497,892  425,474  923,366 
เงินกูย้ืมระยะยาวจาก
บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั  

 
6 150,000  230,000  380,000  -  -  - 

รวมหนีสิ้นที่มีภำระ
ดอกเบีย้ 

 
2,007,379  687,502  2,694,881  2,310,068  694,403  3,004,471 
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  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
  2563  2562 
 

หมายเหตุ 
ส่วนท่ีมี

หลกัประกนั  
ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม 

 
ส่วนท่ีมี

หลกัประกนั  
ส่วนท่ีไม่มี
หลกัประกนั  รวม 

  (พันบาท) 
เงินเบิกเกินบญัชี  4,607  -  4,607  -  -  - 
เงินกูยื้มระยะสั้นจาก
บุคคลและกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั 

 
 

6 400,000  661,602  1,061,602  550,000  1,147,467  1,697,467 
เงินกูย้ืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน 

 
810,784  -  810,784  1,008,406  -  1,008,406 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า  
(2562: หนีสิ้นตาม
สัญญาเช่าการเงิน) 

 

-  29,443  29,443  5,552  -  5,552 
หุ้นกูร้ะยะยาว  487,363  428,059  915,422  497,892  425,474  923,366 
เงินกูย้ืมระยะยาวจาก
บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั  

 
6 150,000  230,000  380,000  -  -  - 

รวมหนีสิ้นที่มีภำระ
ดอกเบีย้ 

 
1,852,754  1,349,104  3,201,858  2,061,850  1,572,941  3,634,791 

 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - ส่วนท่ีมีหลักประกัน 
 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เงินกูย้ืมระยะยาวของกลุ่มบริษทัส่วนใหญ่มีเง่ือนไขในการช าระคืนเงินตน้โดยการปลอด
จ านองหลกัประกันโครงการในอตัราไม่ต ่ากว่าร้อยละ 50 - 80 ของราคาขายแต่ละยูนิต และไม่ต ่ากว่าการปลอด
จ านองขั้นต ่าตามสัญญา ซ่ึงมีก าหนดตอ้งช าระคืนทั้งหมดภายในปี 2564 - 2567 กลุ่มบริษทัและบริษทัจดัประเภทเงิน
กูย้ืมระยะยาวท่ีจะถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปีจากการประมาณการยอดโอนตามงบประมาณประจ าปีเป็นจ านวน
เงิน 628.05 ลา้นบาท และ 559.43 ลา้นบาท ตามล าดบั นอกจากน้ีกลุ่มบริษทัและบริษทัมีเงินกูย้ืมระยะยาวกบัสถาบนั
การเงินท่ีมีวนัส้ินสุดสัญญาภายในหน่ึงปีเป็นจ านวนเงิน 272.08 ลา้นบาท และ 200.40 ลา้นบาท ตามล าดบั 
 
เงินกูย้มืดงักล่าวมีอตัราดอกเบ้ียเท่ากบัอตัรา MLR ลบดว้ยร้อยละ 1 ถึง MLR บวกดว้ยร้อยละ 1 ต่อปี ภายใตส้ัญญาเงินกู ้
กลุ่มบริษทัต้องปฏิบติัตามเง่ือนไขทางการเงินบางประการตามท่ีระบุในสัญญา เช่น การคงสัดส่วนโครงสร้างของ  
ผูถื้อหุ้นและการด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นให้เป็นไปตามอตัราท่ีก าหนดในสัญญา เป็นตน้ เงินกูย้ืม
ดงักล่าวค ้าประกนัโดยท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยู่แลว้และหรือท่ีจะมีขึ้นต่อไปในอนาคตบางส่วน และค ้าประกนั
โดยบริษทัและบริษทัยอ่ย  
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กลุ่มบริษทัและบริษทัมีวงเงินสินเช่ือซ่ึงยงัมิไดเ้บิกใชจ้ากสถาบนัการเงินในประเทศหลาย

แห่งเป็นจ านวนเงินรวม 1,159 ล้านบาท และ 518 ล้านบาท ตามล าดับ (2562: 2,321 ล้านบาท และ 757 ล้านบาท 

ตามล าดับ) ซ่ึงแบ่งเป็นวงเงินสินเช่ือไม่ระบุวตัถุประสงค ์15.39 ลา้นบาท และ 15.39 ลา้นบาท ตามล าดบั และวงเงิน

สินเช่ือเพื่อพฒันาโครงการ 1,143.37 ลา้นบาท และ 502.37 ลา้นบาท ตามล าดบั 

 

ในเดือนมกราคม 2564 บริษทัได้รับวงเงินสินเช่ือประเภทวงเงินหมุนเวียนจากสถาบนัการเงินแห่งหน่ึงจ านวน  301    
ลา้นบาท  
 

สินทรัพย์ใช้เป็นหลักประกัน 
 

วงเงินสินเช่ือของกลุ่มบริษทัมีรายละเอียดของหลกัประกนัซ่ึงเป็นสินทรัพยแ์สดงราคาตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ดงัน้ี 
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2563  2562  2563  2562 

 (พันบาท) 
เงินฝากประจ าธนาคาร 9,242  28,824  7,000  12,328 
อสังหาริมทรัพยพ์ฒันาเพื่อขาย 4,900,250  5,148,522  3,040,076  3,758,256 
ท่ีดินและโครงการรอการพฒันา 394,529  400,998  349,819  356,288 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 713,122  857,240  466,992  548,003 
รวม 6,017,143  6,435,584  3,863,887  4,674,875 
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หุ้นกู้ 
       งบกำรเงินรวม/ 
       งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 อตัรา  วนัท่ีออก  ครบก าหนด  31 ธนัวาคม 
 ดอกเบ้ีย  หุน้กู ้  ช าระ  2563  2562 
 (ร้อยละต่อปี)      (พันบาท) 
คร้ังท่ี 1/2561* 8.00 

(เดิม 6.50) 
 23 พฤศจิกายน 2561 23 พฤษภาคม 2564 

(เดิม 23 พฤษภาคม 2563) 488,000 
  

500,000 
คร้ังท่ี 2/2561** 8.75 

(เดิม 7.25) 
 12 ธนัวาคม 2561 12 มิถุนายน 2564 

(เดิม 12 มิถุนายน 2563) 196,700 
  

196,700 
คร้ังท่ี 1/2562*** 7.25 

 
 14 มีนาคม 2562 12 กนัยายน 2565 

(เดิม 12 มีนาคม 2564) 232,400  232,400 
รวมหุ้นกู้ - รำคำตำมมูลค่ำ      917,100  929,100 
หัก ค่าใชจ่้ายทางตรงในการออกหุน้กูร้อการตดับญัชี  (1,678)  (5,734) 
หุ้นกู้ - สุทธิ  915,422  923,366 
หัก หุน้กูท่ี้ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี  (683,443)  (693,329) 
หุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระเกินกว่ำหน่ึงปี  231,979  230,037 

 
 *   ในการประชุมของผูถื้อหุ้นกู้ของบริษทัเม่ือวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2563 ผูถื้อหุ้นกู้มีมติอนุมติัขยายระยะเวลาครบ

ก าหนดไถ่ถอนหุ้นกูจ้ากเดิมครบก าหนดเดือนพฤษภาคม 2563 เป็นเดือนพฤษภาคม 2564 และเปล่ียนแปลงอตัรา
ดอกเบ้ียจากเดิมร้อยละ 6.50 ต่อปี เป็นร้อยละ 8.00 ต่อปี  

 
** ในการประชุมของผูถื้อหุ้นกูข้องบริษทัเม่ือวนัท่ี 1 มิถุนายน 2563 ผูถื้อหุน้กูมี้มติอนุมติัขยายระยะเวลาครบก าหนด

ไถ่ถอนหุน้กูจ้ากเดิมครบก าหนดเดือนมิถุนายน 2563 เป็นเดือนมิถุนายน 2564 และเปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ียจาก
เดิมร้อยละ 7.25 ต่อปี เป็นร้อยละ 8.75 ต่อปี 

 
*** ในการประชุมของผูถื้อหุ้นกู้ของบริษทัเม่ือวนัท่ี 24 ธันวาคม 2563 ผูถื้อหุ้นกู้มีมติอนุมติัขยายระยะเวลาครบ

ก าหนดไถ่ถอนหุ้นกู้จากเดิมครบก าหนดเดือนมีนาคม 2564 เป็นเดือนกันยายน 2565 และเปล่ียนแปลงอัตรา
ดอกเบ้ียจากเดิมร้อยละ 7.25 ต่อปี เป็นร้อยละ 8.00 ต่อปี นบัตั้งแต่วนัท่ี 12 มีนาคม 2564 
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รายการเคล่ือนไหวของหุ้นกู้ก่อนหักค่าใช้จ่ายในการออกหุ้นกู้รอการตดับญัชีส าหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธันวาคม              
มีดงัน้ี 

 

      งบกำรเงินรวม/ 
      งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
      2563  2562 
      (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม    929,100  696,700 
ออกจ าหน่ายเพิ่มระหวา่งงวด    -  232,400 
ไถ่ถอนหุน้กูร้ะหวา่งงวด    (12,000)  - 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 917,100  929,100 

 
หุ้นกู้เหล่าน้ีเป็นหุ้นกู้ชนิดระบุช่ือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ และมีการค ้าประกันด้วยท่ีดิน และอาคารส่ิงปลูกสร้าง  
โดยจ่ายดอกเบ้ียทุก 3 เดือน ตลอดอายหุุน้กู ้
 

หุ้นกูด้งักล่าวมีเง่ือนไขส าคญับางประการท่ีบริษทัตอ้งถือปฏิบติัตลอดอายุหุ้นกู ้ เช่น การด ารงอตัราส่วนหน้ีสินต่อ
ส่วนผูถื้อหุน้ เป็นตน้ 
 
 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 

 

จ านวนเงิน 

ขั้นต ่าท่ี     

ตอ้งจ่าย  ดอกเบ้ีย  

มูลค่าปัจจุบนั
ของจ านวนเงิน
ขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่าย  

จ านวนเงิน 

ขั้นต ่าท่ี

ตอ้งจ่าย  ดอกเบ้ีย  

มูลค่าปัจจุบนั
ของจ านวนเงิน
ขั้นต ่าท่ีตอ้งจ่าย 

 (พันบาท) 
            
หนี้สินตามสัญญาเช่าการเงิน           
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562           
ภายใน 1 ปี 1,723  -  1,723  1,723  -  1,723 
1 - 5 ปี 3,829  -  3,829  3,829  -  3,829 
รวม 5,552  -  5,552  5,552  -  5,552 
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การเปลี่ยนแปลงของหน้ีสินที่เกิดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 
  งบกำรเงินรวม 
  

เงิน
เบิกเกิน
บญัชี

ธนาคาร  เงินกูย้ืมอ่ืน 

 

หุน้กู ้  

หน้ีสินตาม
สัญญาเช่า 

(2562: หนีสิ้น
ตามสัญญาเช่า
การเงิน)  รวม 

    (พันบาท) 
2563           
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  -  2,075,553  923,366  5,552  3,004,471 
การเปล่ียนแปลงจากกระแสเงินสดจาก 
การจดัหาเงิน 

 
4,607  (330,144)  (12,000)  (16,001)  (353,538) 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าเพิ่มขึ้นจาก 
    การถือปฏิบติัตาม TFRS 16 เป็นคร้ังแรก      

 
-  -  -  39,892  39,892 

ตน้ทุนทางการเงิน  -  -  4,056  -  4,056 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม  4,607  1,745,409  915,422  29,443  2,694,881 

           
2562           
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  -  2,959,231  685,173  49  3,644,453 
การเปล่ียนแปลงจากกระแสเงินสดจาก 
การจดัหาเงิน 

 
-  (883,678)  232,400  (1,388)  (652,666) 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าการเงินเพิ่มขึ้นจาก
การซ้ือสินทรัพย ์     

 
-  -  -  6,891  6,891 

ตน้ทุนทางการเงิน  -  -  5,793  -  5,793 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม  -  2,075,553  923,366  5,552  3,004,471 
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  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
  

เงิน
เบิกเกิน
บญัชี

ธนาคาร  เงินกูย้ืมอ่ืน 

 

หุน้กู ้  

หน้ีสินตาม
สัญญาเช่า 

(2562: หนีสิ้น
ตามสัญญาเช่า
การเงิน)  รวม 

    (พันบาท) 
2563           
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  -  2,705,873  923,366  5,552  3,634,791 
การเปล่ียนแปลงจากกระแสเงินสดจาก 
การจดัหาเงิน 

 
4,607  (453,487)  (12,000)  (16,001)  (476,881) 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าเพิ่มขึ้นจาก 
    การถือปฏิบติัตาม TFRS 16 เป็นคร้ังแรก      

 
-  -  -  39,892  39,892 

ตน้ทุนทางการเงิน  -  -  4,056  -  4,056 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม  4,607  2,252,386  915,422  29,443  3,201,858 

           

2562           
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  -  2,991,159  685,173  49  3,676,381 
การเปล่ียนแปลงจากกระแสเงินสดจาก 
การจดัหาเงิน 

 
-  (285,286)  232,400  (1,388)  (54,274) 

หน้ีสินตามสัญญาเช่าการเงินเพิ่มขึ้นจาก
การซ้ือสินทรัพย ์     

 
-  -  -  6,891  6,891 

ตน้ทุนทางการเงิน  -  -  5,793  -  5,793 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม  -  2,705,873  923,366  5,552  3,634,791 
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14 ประมำณกำรหนีสิ้นส ำหรับผลประโยชน์พนักงำน  
 

 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
2563  2562  2563  2562 

 (พันบาท) 
ผลประโยชน์หลงัออกจากงาน 24,552  15,878  23,908  15,512 

 

กลุ่มบริษทัและบริษทัจดัการโครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวต้ามขอ้ก าหนดของพระราชบญัญติัคุม้ครองแรงงาน 

พ.ศ. 2541 ในการให้ผลประโยชน์เม่ือเกษียณแก่พนกังานตามสิทธิและอายุงาน โครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว ้  

มีความเส่ียงจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั ไดแ้ก่ ความเส่ียงของช่วงชีวิต ความเส่ียงจาก   

อตัราดอกเบ้ียและความเส่ียงจากตลาด (เงินลงทุน) 
 

มูลค่าปัจจุบันของภาระผูกพนัตาม 
 โครงการผลประโยชน์  

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2563  2562  2563  2562  
 (พันบาท) 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม  15,878  17,685  15,512  16,989 
         รับรู้ในก ำไรหรือขำดทุน         
ตน้ทุนบริการปัจจุบนั   8,323  6,177  8,053  5,986 
ตน้ทุนบริการในอดีต   -  1,023  -  586 
ดอกเบ้ียจากภาระผกูพนั   351  607  343  1,002 
  8,674  7,807  8,396  7,574 

รับรู้ในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน         

(ก าไร) ขาดทุนจากการประมาณตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยั  

        

- ขอ้สมมติดา้นประชากรศาสตร์   -  (843)  -  (802) 
- ขอ้สมมติทางการเงิน   -  1,190  -  1,152 
- การปรับปรุงจากประสบการณ์  -  (8,909)  -  (8,349) 

  -  (8,562)  -  (7,999) 

อ่ืนๆ         
ผลประโยชน์จ่าย   -  (1,052)  -  (1,052) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม  24,552  15,878  23,908  15,512 
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ข้อสมมติหลักในการประมาณการตาม 

หลักคณิตศาสตร์ประกันภัย  

งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

2563  2562  2563  2562 

 (ร้อยละ) 

อตัราคิดลด  2.2  2.2  2.2  2.2 

การเพิ่มขึ้นของเงินเดือนในอนาคต  6.0  6.0  6.0  6.0 

อตัราการหมุนเวียนของพนกังาน 0 - 15.0  0 - 15.0  0 - 15.0  0 - 15.0 
 

ขอ้สมมติเก่ียวกบัอตัรามรณะในอนาคตถือตามขอ้มูลทางสถิติท่ีเผยแพร่ทัว่ไปและตารางมรณะ 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ระยะเวลาถวัเฉล่ียถ่วงน ้าหนกัของภาระผกูพนัผลประโยชน์ท่ีก าหนดไวเ้ป็น 17 ปี (2562: 

17  ปี)  
 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหว   
 

การเปล่ียนแปลงในแต่ละขอ้สมมติท่ีเก่ียวขอ้งในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยัท่ีอาจเป็นไปได้

อยา่งสมเหตุสมผล ณ วนัท่ีรายงาน โดยถือวา่ขอ้สมมติอ่ืนๆ คงท่ี  
 

 งบกำรเงินรวม 

ผลกระทบต่อภาระผูกพนัของโครงการ ขอ้สมมติเพิ่มขึ้นร้อยละ 1  ขอ้สมมติลดลงร้อยละ 1 

     ผลประโยชน์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 

อตัราคิดลด   (2,645)  (1,711)  3,164  2,047 
การเพิ่มขึ้นของเงินเดือนในอนาคต   3,009  1,947  (2,580)  (1,669) 

 
 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ผลกระทบต่อภาระผูกพนัของโครงการ ขอ้สมมติเพิ่มขึ้นร้อยละ 1  ขอ้สมมติลดลงร้อยละ 1 

     ผลประโยชน์ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
อตัราคิดลด   (2,549)  (1,657)  3,047  1,981 
การเพิ่มขึ้นของเงินเดือนในอนาคต   2,898  1,884  (2,487)  1,616 
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15 ส ำรองตำมกฎหมำย 
 

ตามบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติับริษทัมหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 มาตรา 116 บริษทัจะต้องจัดสรรทุนส ารอง 

(“ส ารองตามกฎหมาย”) อย่างน้อยร้อยละ 5 ของก าไรสุทธิประจ าปีหลงัจากหักขาดทุนสะสมยกมา (ถา้มี) จนกว่า

ส ารองดงักล่าวมีจ านวนไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 ของทุนจดทะเบียน เงินส ารองน้ีจะน าไปจ่ายเป็นเงินปันผลไม่ได ้

 

16 ส่วนงำนด ำเนินงำนและกำรจ ำแนกรำยได้  
 

ผูบ้ริหารพิจารณาว่ากลุ่มบริษทัมี 2 ส่วนงานท่ีรายงาน ซ่ึงเป็นหน่วยงานธุรกิจท่ีส าคญัของกลุ่มบริษทัท่ีมีสินคา้และ

การบริการท่ีแตกต่างกัน และมีการบริหารจัดการแยกต่างหาก เน่ืองจากใช้กลยุทธ์ทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน  

การด าเนินงานของแต่ละส่วนงานท่ีรายงานของกลุ่มบริษทัโดยสรุปมีดงัน้ี  
 

ส่วนงาน 1  ส่วนงานธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์
ส่วนงาน 2  ส่วนงานธุรกิจใหเ้ช่าพื้นท่ีและบริการ 
 
ผลการด าเนินงานของแต่ละส่วนงานวดัโดยใชก้ าไรก่อนภาษีเงินไดข้องส่วนงาน ซ่ึงน าเสนอในรายงานการจดัการ
ภายในและสอบทานโดยผูมี้อ านาจตดัสินใจสูงสุดดา้นการด าเนินงานของกลุ่มบริษทั ผูบ้ริหารเช่ื อว่าการใช้ก าไร
ก่อนภาษีเงินไดใ้นการวดัผลการด าเนินงานนั้นเป็นขอ้มูลท่ีเหมาะสมในการประเมินผลการด าเนินงานของส่วนงาน
และสอดคลอ้งกบักิจการอ่ืนท่ีด าเนินธุรกิจในอุตสาหกรรมเดียวกนั  
 
ตารางต่อไปน้ีแสดงขอ้มูลเก่ียวกบัส่วนงานท่ีรายงานและขอ้มูลรายไดท่ี้จ าแนกตามประเภทของสินคา้และบริการ 
และจงัหวะเวลาในการรับรู้รายได ้
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หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
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 งบกำรเงินรวม 

 ส่วนงำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  
ส่วนงำนธุรกิจให้เช่ำพื้นท่ีและ

บริกำร 
 รวมส่วนงำนท่ีรำยงำน  กำรตัดรำยกำรระหว่ำงกัน  รวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 

ข้อมูลตามส่วนงานด าเนินงาน                    
รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก  1,166,866    1,925,195    24,711    53,074    1,191,577    1,978,269   -   -   1,191,577   1,978,269 
รายไดร้ะหว่างส่วนงาน   16,659    132,364    10,703    7,927    27,362    140,291          (27,362)   (140,291)   -   - 
รายไดอ้ื่น -    48,637    9,722    56,204    9,722    104,841   -   -   9,722   104,841 
รวมรำยได้ 1,183,525    2,106,196       45,136    117,205    1,228,661    2,223,401    (27,362)   (140,291)   1,201,299   2,083,110 
                    

การจ าแนกรายได้                    
ประเภทสินค้ำหลัก                    
อาคารพาณิชย ์ 71,121    466,373     -      -    71,121    466,373    -   -   71,121    466,373  
คอนโดมิเนียม 477,857    348,419    -    -    477,857    348,419    -    -   477,857    348,419  
ทาวน์เฮา้ส์ 458,586    697,625    -    -    458,586    697,625    -   -   458,586    697,625  
บา้นแฝด-บา้นเด่ียว 159,302    412,778      -    -    159,302    412,778    -   -   159,302    412,778  
อื่นๆ    16,659    181,001    45,136    117,205    61,795    298,206    (27,362)   (140,291)    34,433    157,915  
รวมรำยได้ 1,183,525    2,106,196    45,136    117,205    1,228,661    2,223,401    (27,362)   (140,291)   1,201,299    2,083,110 

 
                   

จังหวะเวลำในกำรรับรู้รำยได้                    
ณ เวลาใดเวลาหน่ึง 1,166,951    1,989,225    9,502    56,204    1,176,453    2,045,429    (85)   (15,394)   1,176,368    2,030,035  
ตลอดช่วงเวลาหน่ึง    16,574    116,971    35,634    61,001         52,208    177,972   (27,277)   (124,897)   24,931    53,075  
รวมรำยได้ 1,183,525    2,106,196    45,136    117,205    1,228,661    2,223,401    (27,362)   (140,291)   1,201,299    2,083,110 

ก าไร (ขาดทุน) จากกิจกรรมด าเนินงาน 
   ตามส่วนงาน (729,602)   61,302    (41,900)   980    (771,502)   62,282    16,197    28,169    (755,305)   90,451  
รายไดท้างการเงิน                 48,740   49,570  
ตน้ทุนทางการเงิน                 (185,433)  (181,513) 
ส่วนแบ่งขาดทุนของการ 
   ร่วมคา้ท่ีใชวิ้ธีส่วนไดเ้สีย                 (32,303)  (51,289) 
ขาดทุนก่อนภาษีเงินได ้                 (924,301)  (92,781) 



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
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 งบกำรเงินรวม 

 ส่วนงำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  
ส่วนงำนธุรกิจให้เช่ำพื้นท่ีและ

บริกำร 
 รวมส่วนงำนท่ีรำยงำน  กำรตัดรำยกำรระหว่ำงกัน  รวม 

ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 

                    
สินทรัพยส่์วนงาน                    
   ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 10,390,342   11,767,985   847,658    955,232    11,238,000   12,723,217    (3,953,831)   (4,016,041)   7,284,169    8,707,176  

                    
หน้ีสินส่วนงาน                    
   ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 4,380,352   5,325,603    1,069,639    1,069,266     5,449,991   6,394,869    (2,273,991)   (2,703,060)   3,176,000    3,691,809  

 

  



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
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 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 ส่วนงำนธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  ส่วนงำนธุรกิจให้เช่ำพื้นท่ีและบริกำร  รวมส่วนงำนท่ีรำยงำน  รวม 
ส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
ข้อมูลตามส่วนงานด าเนินงาน                
รายไดจ้ากลูกคา้ภายนอก 652,973   750,791   60   1,759   653,033   752,550   653,033   752,550  
รายไดร้ะหว่างส่วนงาน 16,659   132,364   10,703   7,927   27,362   140,291   27,362   140,291  
รายไดอ้ื่น 793   79,732    6,442   -  7,235   79,732  7,235   79,732  
รวมรำยได้ 670,425   962,887   17,205   9,686   687,630   972,573   687,630   972,573  
                
การจ าแนกรายได้                
ประเภทสินค้ำหลัก                
อาคารพาณิชย ์ 60,368   333,824   -  -   60,368   333,824   60,368   333,824  
คอนโดมิเนียม 477,857   314,372   -  -   477,857   314,372   477,857   314,372  
ทาวน์เฮา้ส์ 114,748   102,596   -  -   114,748   102,596   114,748   102,596  
อื่นๆ 17,452   212,095  17,205   9,686   34,657   221,781   34,657   221,781  
รวมรำยได้ 670,425   962,887   17,205   9,686   687,630   972,573   687,630   972,573  

                
จังหวะเวลำในกำรรับรู้รำยได้                
ณ เวลาใดเวลาหน่ึง 653,851   845,917   6,442   -   660,293   845,917   660,293   845,917  
ตลอดช่วงเวลาหน่ึง 16,574   116,970   10,763   9,686   27,337   126,656   27,337   126,656  
รวมรำยได้ 670,425   962,887   17,205   9,686   687,630   972,573   687,630   972,573  

ก าไร (ขาดทุน) จากกิจกรรมด าเนินงานตามส่วนงาน (875,220)   40,087    (37,173)   5,149    (912,393)   45,236   (912,393)   45,236  
รายไดเ้งินปันผล             390,999   -  
รายไดท้างการเงิน             127,113   156,770  
ตน้ทุนทางการเงิน             (216,268)  (216,085) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได ้             (610,549)  (14,079) 

                สินทรัพยส่์วนงาน                
   ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 7,087,338   8,193,799   571,777               591,827          7,659,115              8,785,625           7,659,115                8,785,625  
หน้ีสินส่วนงาน                
   ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม     2,571,702   3,082,529   937,363   947,892   3,509,065   4,030,421      3,509,065          4,030,421  



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
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ส่วนงานภูมิศาสตร์ 

 
กลุ่มบริษทัด าเนินธุรกิจเฉพาะในประเทศเท่านั้น ไม่มีรายได้จากต่างประเทศหรือสินทรัพยใ์นต่างประเทศท่ีมี
สาระส าคญั 
 

ลูกค้ารายใหญ่ 
 

กลุ่มบริษทัไม่มีรายไดจ้ากลูกคา้รายใดท่ีมีมูลค่าเท่ากบัหรือมากกวา่ร้อยละ 10 ของรายไดข้องกิจการ 
 

ยอดคงเหลือของสัญญา 
 

 

 
 

 

หนี้สินที่เกิดจากสัญญา 
 

งบกำรเงินรวม 
 

งบกำรเงินเฉพำะ
กิจกำร 

  (พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563  3,640  940 
เงินรับล่วงหนา้  1,191,933  671,175 
รับรู้เป็นรายไดใ้นระหวา่งปี  (1,192,307)  (671,266) 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  3,266  849 

 
หน้ีสินท่ีเกิดจากสัญญารวมเป็นส่วนหน่ึงของเจา้หน้ีอ่ืน 
 
กลุ่มบริษทัเลือกใชข้อ้ผ่อนปรนในทางปฏิบติัในการไม่เปิดเผยรายไดท่ี้คาดวา่จะรับรู้ในอนาคตจากภาระท่ียงัปฏิบติั
ไม่เสร็จส้ิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 หากคาดการณ์เม่ือเร่ิมแรกวา่สัญญามีอายหุน่ึงปีหรือนอ้ยกวา่  
 

  



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
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17 ค่ำใช้จ่ำยผลประโยชน์ของพนักงำน  
 

  งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 หมายเหตุ 2563  2562  2563  2562 
  (พันบาท) 
เงินเดือน  132,630  145,486  125,714  54,768 
โบนสั  -  10,348  -  4,220 
โครงการผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว ้ 14 8,674  7,807  8,396  7,574 
อ่ืนๆ  17,391  21,869  25,987  132,006 
รวม  158,695  185,510  160,097  198,568 
 

โครงการสมทบเงินท่ีก าหนดไว้ 
 

กลุ่มบริษทัไดจ้ดัตั้งกองทุนส ารองเล้ียงชีพส าหรับพนักงานของกลุ่มบริษทับนพื้นฐานความสมคัรใจของพนักงาน

ในการเป็นสมาชิกของกองทุน โดยพนกังานจ่ายเงินสะสมในอตัราร้อยละ 3 ของเงินเดือนทุกเดือน และกลุ่มบริษทั

จ่ายสมทบในอตัราร้อยละ 3 ของเงินเดือนของพนกังานทุกเดือน กองทุนส ารองเล้ียงชีพน้ีไดจ้ดทะเบียนเป็นกองทุน

ส ารองเล้ียงชีพตามขอ้ก าหนดของกระทรวงการคลงัและจดัการกองทุนโดยผูจ้ดัการกองทุนท่ีไดรั้บอนุญาต 
 

  



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2563 
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18 ค่ำใช้จ่ำยตำมลักษณะ  
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
ผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น  
   (2562: ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ)  

 
157,639  

   
40,969  

   
297,784 

   
22,855  

ค่าใชจ่้ายผลประโยชน์ของพนกังาน  158,695    185,510    160,097    198,568  
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย -   -   42,803  -  
ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุนในการร่วมคา้ -    -    27,500    -  
ค่าเส่ือมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย  88,060    80,566    26,926    17,748  
ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ  53,590    71,539    35,097    30,431  
ค่าโฆษณาและส่งเสริมการขาย  53,114    69,978    31,930    39,973  
ค่าบริการวิชาชีพ  27,879    21,754    25,320    12,459  
ค่ารักษาความสะอาดและความปลอดภยั  16,823    17,147    4,419    3,602  
ค่าใชจ่้ายเก่ียวกบัสัญญาเช่า (2562: ค่าเช่าจ่าย)  3,150    21,535    2,195    12,524  
ค่าใชจ่้ายในการโอน  2,584    9,740    1,580    4,304  
ค่าธรรมเนียมธนาคาร  2,405    2,167    1,448    898  
อ่ืนๆ   93,951   87,863    58,811    58,265  

รวมต้นทุนกำรให้เช่ำและบริกำร ต้นทุนในกำร       
จัดจ ำหน่ำยและค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 

  
657,890 

    
608,768  

    
715,910  

    
401,627  

 

  



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
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19 ภำษีเงินได้ 
 

ภาษีเงินได้ที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุน งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 

 
2563  2562  2563  2562 

  (พันบาท) 
ภำษีเงินได้ของงวดปัจจุบัน         
ส าหรับงวดปัจจุบนั   12,019  28,895  -  8,331 
ตดัจ าหน่ายภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลจ่ายล่วงหนา้ 1,825  34,112  -  - 
  13,844  63,007  -  8,331 

ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี         
การเปล่ียนแปลงของผลต่างชัว่คราว     (30,947)  1,340  (35,022)  (3,229) 
  (30,947)  1,340  (35,022)  (3,229) 

         
รวม (รำยได้) ค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้  (17,103)  64,347  (35,022)  5,102 

 
 งบกำรเงินรวม  

ภาษีเงินได้  

2563  2562 
ก่อน 

ภาษีเงินได ้  
ค่าใชจ่้าย 
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก 
ภาษีเงินได ้  

ก่อน 
ภาษีเงินได ้  

ค่าใชจ่้าย 
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก 
ภาษีเงินได ้

 (พันบาท) 
รับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น             
ก ำไรจำกกำรประมำณตำมหลัก
คณิตศำสตร์ประกันภัย -  - 

 
- 

 
8,562  (1,712) 

 
6,850 
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 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ภาษีเงินได้  

2563  2562 
ก่อน 

ภาษีเงินได ้  
ค่าใชจ่้าย 
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก 
ภาษีเงินได ้  

ก่อน 
ภาษีเงินได ้  

ค่าใชจ่้าย 
ภาษีเงินได ้  

สุทธิจาก 
ภาษีเงินได ้

 (พันบาท) 
รับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น             
ก ำไรจำกกำรประมำณตำมหลัก
คณิตศำสตร์ประกันภัย -  - 

 
- 

 
8,000  (1,600) 

 
6,400 

 

การกระทบยอดเพ่ือหา งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

อัตราภาษีที่แท้จริง 2563  2562  2563  2562 
 อตัราภาษี 

(ร้อยละ) 
  

(พันบาท) 
 อตัราภาษี 
(ร้อยละ) 

  
(พันบาท) 

 อตัราภาษี 
(ร้อยละ) 

  
(พันบาท) 

 อตัราภาษี 
(ร้อยละ) 

  
(พันบาท) 

ขาดทุนก่อนภาษีเงินไดร้วม 20  (924,301)  20  (92,781)  20  (610,549)  20  (14,079) 

จ านวนภาษีตามอตัราภาษีเงินได ้   (184,860)    (18,556)    (122,109)    (2,816) 
รายไดท่ี้ไม่ตอ้งเสียภาษี   -    -    (78,200)    - 
รายไดท่ี้รับรู้เพ่ิม   13,527    18,158    5,653    7,356 
รายจ่ายท่ีหกัไดเ้พ่ิม   -    (4,639)    -    (309) 
ค่าใชจ่้ายตอ้งห้ามทางภาษี   50,221    2,220    66,060    871 
การใชข้าดทุนทางภาษีท่ีเดิมไม่ได้

บนัทึก   (510)    -    -    - 
ส่วนแบ่งผลขาดทุนในเงินลงทุนตาม

วิธีส่วนไดเ้สียในการร่วมคา้   6,461    10,258    -    - 
ผลแตกต่างชัว่คราวท่ีไม่ไดต้ั้ง
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3,723    -    - 
ผลขาดทุนในปีปัจจุบนัท่ีไม่รับรู้เป็น

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี   108,360    19,071    93,575    - 
ตดัจ าหน่ายภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลจ่าย

ล่วงหนา้ 
  

1,825 
    

34,112 
   

- 
   

- 
การตดัรายการจากการจดัท างบ

การเงิน 
  

(12,219) 
   

- 
   

- 
   

 
รวม 2  (17,103)  69  64,347  6  (35,021)  36  5,102 

 

  



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
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 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี สินทรัพย์  หนี้สิน  สินทรัพย์  หนี้สิน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563  2562  2563  2562  2563  2562  2563  2562 

 (พันบาท) 
รวม 79,336  48,285  (2,611)  (2,507)  55,177  13,098  (2,158)  (2,507) 
การหกักลบรายการของภาษี (2,611)  (2,507)  2,611  2,507  (2,158)  (2,507)  2,158  2,507 

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี
สุทธิ  

 
76,725 

  
45,778 

  
- 

  
- 

  
53,019 

  
10,591 

  
- 

  
- 

 

   งบกำรเงินรวม   

   บนัทึกเป็นรายได ้(รายจ่าย)ใน   

 ณ วันที่  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วันที่ 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกรำคม  ขาดทุน  เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธันวำคม 

   (พันบาท)   

2563        

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี        
ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น 

   ของลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 2,243  

 
-  

 
- 

 

2,243 
ค่าเผื่อการลดมูลค่าอสังหาริมทรัพยพ์ฒันา 

   เพื่อขาย 1,577  25,177  

 
- 

 

26,754 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่าท่ีดินและโครงการรอพฒันา 4,400  -  -  4,400 
ประมาณค่าซ่อมแซม 6,173  (1,753)  -  4,420 
ประมาณการหน้ีสิน 

   ส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 3,175  1,735  

 
- 

  
4,910 

ประมาณการหน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน -  1,300  -  1,300 
ขาดทุนยกไป 5,317  7,777  -  13,094 

ผลกระทบจากการตดัรายการระหวา่งกนั 24,752  (3,117)  -  21,635 
อ่ืนๆ 648  (68)  -  580 

รวม 48,285  31,051  -  79,336 
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   งบกำรเงินรวม   

   บนัทึกเป็นรายได ้(รายจ่าย)ใน   

 ณ วันที่  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วันที่ 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกรำคม  ขาดทุน  เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธันวำคม 

   (พันบาท)   

2563        

หนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี        

ตน้ทุนทางการเงินรอการตดับญัชี 2,507  8  -  2,515 

หน้ีสินตามสัญญาเช่า -  96  -  96 

รวม 2,507  104  -  2,611 

        
สุทธ ิ 45,778  30,947  -  76,725 
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   งบกำรเงินรวม   

   บนัทึกเป็นรายได ้(รายจ่าย)ใน   

 ณ วันที่  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วันที่ 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกรำคม  ขาดทุน  เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธันวำคม 

   (พันบาท)   

2562        

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี        

ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 2,539  (296)  -  2,243 
ค่าเผื่อการลดมูลค่าอสังหาริมทรัพยพ์ฒันา 

   เพื่อขาย 777  800  

 
- 

 

1,577 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่าท่ีดินและโครงการรอพฒันา 1,136  3,264  -  4,400 
ประมาณค่าซ่อมแซม 9,951  (3,778)  -  6,173 
ประมาณการหน้ีสิน        

   ส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 3,537  1,350  (1,712)  3,175 
ขาดทุนยกไป 2,532  2,785  -  5,317 

ผลกระทบจากการตดัรายการระหวา่งกนั 30,385  (5,633)  -  24,752 

อ่ืนๆ 899  (251)  -  648 

รวม 51,756  (1,759)  (1,712)  48,285 

        

หนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี        

ตน้ทุนทางการเงินรอการตดับญัชี 2,926  (419)  -  2,507 

รวม 2,926  (419)  -  2,507 

        

สุทธ ิ 48,830  (1,340)  (1,712)  45,778 
 



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
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       งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร   

       บนัทึกเป็นรายได ้(รายจ่าย)ใน   

  
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 

 

ผลกระทบจากการ
เปลี่ยนแปลง

นโยบายการบญัชี 

  
 

ณ วนัท่ี 

  
 
 

  
 
 

  
 
 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี ตามท่ีรายงาน
งวดก่อน 

  1 มกราคม 
- ปรับปรุงใหม่ 

 ก าไรหรือ 
ขาดทุน 

 ก าไรขาดทุน 
เบ็ดเสร็จอ่ืน 

 ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 

     (พันบาท) 

2563      

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี            

ค่าเผ่ือผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น

ของลูกหน้ีการคา้และลกูหน้ีอ่ืน 
 

1,910  
 

7,406 

 

9,316  10,646  

 
- 

 

19,962 
ค่าเผื่อการลดมูลค่าอสังหาริมทรัพยพ์ฒันา 

   เพื่อขาย 1,577 

 

- 

 

1,577  22,799  

 
- 

 

24,376 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่าท่ีดินและโครงการรอพฒันา 4,400  -  4,400  -  -  4,400 
ประมาณค่าซ่อมแซม 1,752  -  1,752  (1,752)  -  - 

ประมาณการหน้ีสิน 

   ส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 3,102 

 

- 

 

3,102  1,680  

 
- 

  
4,782 

ประมาณการหน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน -  -  -  1,300  -  1,300 
อ่ืนๆ 357  -  357  -  -  357 

รวม 13,098  7,406  20,504  34,673  -  55,177 

            
หนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี            
ตน้ทุนทางการเงินรอการตดับญัชี 2,507  -  2,507  (445)  -  2,062 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า -  -  -  96  -  96 
รวม 2,507  -  2,507  (349)  -  2,158 

            
สุทธ ิ 10,591  7,406  17,997  35,022  -  53,019 
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   งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร     
   บนัทึกเป็นรายได ้(รายจ่าย)ใน   
 ณ วันที่  ก าไรหรือ  ก าไรขาดทุน  ณ วันที่ 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 1 มกรำคม  ขาดทุน  เบด็เสร็จอ่ืน  31 ธันวำคม 

 (พันบาท) 
2562        
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี        

ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ 2,539  (629)  -  1,910 

ค่าเผื่อการลดมูลค่าอสังหาริมทรัพยพ์ฒันา 

   เพื่อขาย 777  
 

800 
  

- 
  

1,577 
ค่าเผื่อการดอ้ยค่าท่ีดินและโครงการรอพฒันา 1,136  3,264  -  4,400 

ประมาณการค่าซ่อมแซม 3,570  (1,818)  -  1,752 
ประมาณการหน้ีสิน        
   ส าหรับผลประโยชน์พนกังาน 3,398  1,304  (1,600)  3,102 
อ่ืนๆ 470  (113)  -  357 
รวม 11,890  2,808  (1,600)  13,098 
        

หนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี        

ตน้ทุนทางการเงินรอการตดับญัชี 2,926  (419)  -  2,507 

รวม 2,926  (419)  -  2,507 

        

สุทธ ิ 8,964  3,227  (1,600)  10,591 

 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีที่ยังไม่ได้รับรู้  งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  
2563  2562  2563  2562 

 (พันบาท) 

ผลแตกต่างชัว่คราว  3,815  3,723  -  - 

ยอดขาดทุนยกไป  126,921  19,071  96,850  - 

รวม 130,736  22,794  96,850  - 
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ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2563 
 

91 

ขาดทุนทางภาษีจะส้ินอายุในปี 2567-2568 ผลแตกต่างชัว่คราวท่ีใชห้ักภาษีท่ียงัไม่ส้ินอายุตามกฎหมายเก่ียวกบั

ภาษีเงินไดปั้จจุบนันั้น กลุ่มบริษทัยงัมิไดรั้บรู้รายการดงักล่าวเป็นสินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชีเน่ืองจากยงั

ไม่มีความเป็นไดค้่อนขา้งแน่วา่กลุ่มบริษทัจะมีก าไรทางภาษีเพียงพอท่ีจะใชป้ระโยชน์ทางภาษีดงักล่าว   

 

20 ขำดทุนต่อหุ้นขั้นพื้นฐำน 
 
  งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  

2563  2562  2563  2562 

 (พันบาท / พันหุ้น) 

ขาดทุนที่เป็นส่วนของผู้ถือหุ้นสามัญ        

     ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม        

ขาดทุนส าหรับปีท่ีเป็นส่วนของ        

     ผูถื้อหุน้สามญัของบริษทั (ขั้นพื้นฐาน) (907,198)  (157,128)  (575,528)  (19,181) 

จ านวนหุน้สามญัท่ีออกจ าหน่ายแลว้ 4,200,000  4,200,000  4,200,000  4,200,000 

ขำดทุนต่อหุ้นขั้นพื้นฐำน (บาท) (0.216)  (0.037)  (0.137)  (0.005) 

 
21 เงินปันผล 

 

เงินปันผลท่ีบริษทัจ่ายใหผู้ถื้อหุน้ มีดงัน้ี 
 

 วนัท่ีอนุมติั 
ก าหนดจ่าย 
เงินปันผล 

อตัราเงินปันผล 
ต่อหุน้ 

 
จ านวนเงิน 

   (บาท)  (ล้านบาท) 
ปี 2562      
เงินปันผลประจ าปี 29 เมษายน 2562 พฤษภาคม 2562 0.01  42 
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22 เคร่ืองมือทำงกำรเงิน 
 

(ก) มูลค่าตามบัญชีและมูลค่ายุติธรรม 
 
ตารางดงัต่อไปน้ีแสดงมูลค่าตามบญัชีและมูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยท์างการเงินและหน้ีสินทางการเงินรวมถึง
ล าดบัชั้นมูลค่ายุติธรรม แต่ไม่รวมถึงการแสดงขอ้มูลมูลค่ายุติธรรมส าหรับหน้ีสินทางการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยราคา
ทุนตดัจ าหน่ายหากมูลค่าตามบญัชีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายติุธรรมอยา่งสมเหตุสมผล 
 

   งบกำรเงินรวม / งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
   มูลค่ำตำมบัญชี  มูลค่ำยุติธรรม 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 หมายเหตุ 

 เคร่ืองมือทางการเงินท่ีวดั
มูลค่าดว้ยราคาทุนตดั

จ าหน่าย   ระดบั 2 
   (พันบาท) 
หนี้สินทางการเงิน      
หุน้กู ้ 13  915,422  916,295 

 
 งบกำรเงินรวม / งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 

มูลค่าตามบญัชี  
มูลค่ายติุธรรม 

ระดบั 2 
 (พันบาท) 
31 ธันวำคม 2562    
หนี้สินทางการเงิน   
หุน้กู ้ 923,366  932,312 
 

กำรวัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรมของเคร่ืองมือทำงกำรเงิน 
 

ประเภท เทคนิคกำรประเมินมูลค่ำ 

หุน้กู ้ อา้งอิงราคาซ้ือขายท่ีประกาศอยูใ่นตลาดหุ้นกูโ้ดยสมาคมตราสารหน้ีไทย 
   โดยใชร้าคาปิด ณ วนัส้ินรอบระยะเวลารายงาน 
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เงินให้กูย้ืมระยะยาวและเงินกูย้ืมระยะยาวมีมูลค่าทางบญัชีใกลเ้คียงกบัมูลค่ายุติธรรม  เน่ืองจากอตัราดอกเบ้ียเงิน
กูย้มืตามสัญญาใกลเ้คียงกบัอตัราคิดลดท่ีใชใ้นการวดัมูลค่ายติุธรรมตามวิธีการคิดลดกระแสเงินสด 
 

มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทางการเงินนอกเหนือจากท่ีระบุไวข้า้งตน้มีมูลค่าตามบญัชีใกลเ้คียงกับ
มูลค่ายติุธรรม เน่ืองจากจะครบก าหนดในระยะเวลาอนัสั้น 
 

(ข) นโยบายการจัดการความเส่ียงทางด้านการเงิน 
 

กรอบการบริหารจัดการความเส่ียง 
 

คณะกรรมการบริษทัของกลุ่มบริษทัมีความรับผิดชอบโดยรวมในการจดัให้มีและการควบคุมกรอบการบริหาร
ความเส่ียงของกลุ่มบริษทั คณะกรรมการบริษทัจดัตั้งคณะกรรมการบริหารความเส่ียงซ่ึงรับผิดชอบในการพฒันา
และติดตามนโยบายการบริหารความเส่ียงของกลุ่มบริษทั คณะกรรมการบริหารความเส่ียงจะรายงานการด าเนินการ
ดงักล่าวต่อคณะกรรมการบริษทัอยา่งสม ่าเสมอ 

 

นโยบายการบริหารความเส่ียงของกลุ่มบริษทัจัดท าขึ้นเพื่อระบุและวิเคราะห์ความเส่ียงท่ีกลุ่มบริษทัเผชิญเพื่อ
ก าหนดระดบัความเส่ียงท่ีเหมาะสม รวมถึงควบคุมและติดตามความเส่ียงให้อยู่ในระดบัท่ียอมรับได ้นโยบายและ
ระบบการบริหารความเส่ียงไดรั้บการทบทวนอย่างสม ่าเสมอเพื่อให้สะทอ้นการเปล่ียนแปลงของสภาวการณ์ใน
ตลาดและการด าเนินงานของกลุ่มบริษทั  กลุ่มบริษทัมีเป้าหมายในการรักษาสภาพแวดล้อมการควบคุมให้เป็น
ระเบียบและมีประสิทธิผลโดยจดัใหมี้การฝึกอบรมและก าหนดมาตรฐานและขั้นตอนในการบริหารเพื่อใหพ้นักงาน
ทั้งหมดเขา้ใจถึงบทบาทและภาระหนา้ท่ีของตน 
 

คณะกรรมการตรวจสอบของกลุ่มบริษทัก ากบัดูแลวา่ผูบ้ริหารมีการติดตามการปฏิบติัตามวิธีปฏิบติัและนโยบายการ
บริหารความเส่ียงและทบทวนความเพียงพอของกรอบการบริหารความเส่ียงให้สอดคล้องกับความเส่ี ยงท่ีกลุ่ม
บริษทัเผชิญอยู่ คณะกรรมการตรวจสอบของกลุ่มบริษทัก ากับดูแลโดยผ่านทางผูต้รวจสอบภายใน ผูต้รวจสอบ
ภายในท าหน้าท่ีในการทบทวนการควบคุมและวิธีการปฏิบติัในการบริหารความเส่ียงอย่างสม ่าเสมอและในกรณี
พิเศษและจะรายงานผลท่ีไดต้่อคณะกรรมการตรวจสอบ 
 

ความเส่ียงด้านเครดิต 
 

ความเส่ียงดา้นเครดิตเป็นความเส่ียงจากการสูญเสียทางการเงินของกลุ่มบริษทั หากลูกคา้หรือคู่สัญญาตามเคร่ืองมือ

ทางการเงินไม่สามารถปฏิบติัตามภาระผูกพนัตามสัญญา ซ่ึงโดยส่วนใหญ่เกิดจากลูกหน้ีท่ีเป็นลูกคา้และลูกหน้ีอ่ืน

ของกลุ่มบริษทั 
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1) ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้น 
 

ฐานะเปิดต่อความเส่ียงดา้นเครดิตของกลุ่มบริษทัไดรั้บอิทธิพลมาจากลกัษณะเฉพาะตวัของลูกคา้แต่ละราย อยา่งไร

ก็ตาม ผูบ้ริหารตอ้งพิจารณาถึงปัจจยัอ่ืนๆ ซ่ึงอาจส่งผลต่อความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกคา้ ซ่ึงรวมถึงความเส่ียงของ

การผิดนดัช าระซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอุตสาหกรรมและประเทศท่ีลูกคา้ด าเนินธุรกิจอยู ่  
 

คณะกรรมการบริหารความเส่ียงก าหนดนโยบายดา้นเครดิตเพื่อวิเคราะห์ความน่าเช่ือถือของลูกคา้รายใหม่แต่ละราย

ก่อนท่ีกลุ่มบริษทัจะเสนอระยะเวลาและเง่ือนไขมาตรฐานในการช าระเงินและการส่งสินคา้  กลุ่มบริษทัจะทบทวน

อนัดับความน่าเช่ือถือภายนอก งบการเงิน ขอ้มูลของสถาบนัจัดอนัดับความน่าเช่ือถือ ขอ้มูลอุตสาหกรรมและ

หนงัสือรับรองฐานะทางการเงินของธนาคารส าหรับบางกรณี  
 

กลุ่มบริษทัจ ากดัฐานะเปิดต่อความเส่ียงดา้นเครดิตของลูกหน้ีการคา้ดว้ยการก าหนดระยะเวลาการจ่ายช าระสูงสุดท่ี 

3 เดือน 
 

ตารางท่ีแสดงไวด้้านล่างให้ขอ้มูลเก่ียวกับฐานะเปิดต่อความเส่ียงด้านเครดิตและผลขาดทุนท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น

ส าหรับลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
ลูกหน้ีการคา้
และลูกหน้ีอ่ืน  

ค่าเผื่อผล
ขาดทุนดา้น

เครดิตท่ีคาดวา่
จะเกิดขึ้น 

 

ลูกหน้ีการคา้
และลูกหน้ีอ่ืน  

ค่าเผื่อผล
ขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดวา่
จะเกิดขึ้น 

 (พันบาท) 
ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 171,310  -  405,985  (2,022) 
เกินก าหนดช าระ        
   1 - 30 วนั 79  -  2,253  (1,373) 
   31 - 60 วนั 26  -  1,757  (1,370) 
   61 - 90 วนั 5  -  2,774  (2,504) 
   มากกวา่ 90 วนั 54,393  (53,508)  172,813  (92,540) 
รวม 225,813  (53,508)  585,582  (99,809) 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ี 
          คาดวา่จะเกิดขึ้น 

 
(53,508) 

    
(99,809) 

  

สุทธ ิ 172,305    485,773   
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อตัราผลขาดทุนค านวณจากประสบการณ์ของการสูญเสียดา้นเครดิตท่ีเกิดขึ้นจริง 3 ปียอ้นหลงั อตัราเหล่าน้ีคูณกบั
สเกลแฟคเตอร์เพื่อสะทอ้นผลแตกต่างระหว่างสภาวะเศรษฐกิจในระหว่างงวดท่ีเก็บขอ้มูล สภาวะเศรษฐกิจใน
ปัจจุบนัและมุมมองของกลุ่มบริษทัท่ีมีต่อสภาวะเศรษฐกิจตลอดอายท่ีุคาดการณ์ไวข้องลูกหน้ี  

 

 ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น งบกำรเงินรวม 
 งบกำรเงิน 

เฉพำะกิจกำร 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 (พันบาท) 
ยงัไม่ครบก าหนดช าระ 116,233  403,308 
เกินก าหนดช าระ     
นอ้ยกวา่ 3 เดือน 3,959   4,225  
3 - 6 เดือน 5,313   4,133  
6 - 12 เดือน 8,682   9,949  
มากกวา่ 12 เดือน 38,194   77,352  

รวม 172,381  498,967 
หัก ค่าเผื่อหน้ีสงสัยจะสูญ (53,051)  (9,548) 
สุทธ ิ 119,330  489,419 

โดยปกติระยะเวลาการใหสิ้นเช่ือแก่ลูกคา้ของกลุ่มบริษทัมีระยะเวลาตั้งแต่ 7 วนั ถึง 14 วนั 
 
รายการเคลื่อนไหวของค่าเผื่อผลขาดทุนด้านเครดิตที่
คาดว่าจะเกิดขึ้นของลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น หมายเหตุ งบกำรเงินรวม  

 งบกำรเงิน 
เฉพำะกิจกำร 

 
 

(พันบาท) 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 - ปรับปรุงใหม่  3 53,051  46,581 
เพิ่มขึ้น  3,586  53,228 
กลบัรายการ  (3,129)  - 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563  53,508  99,809 

 
2) เงินให้กู้ยืม  

 

กลุ่มบริษทัติดตามการเปล่ียนแปลงของความเส่ียงดา้นเครดิตดว้ยการติดตามการจดัอนัดบัเครดิตภายนอกท่ีมีการ

เผยแพร่ โดยพิจารณาว่าอนัดบัเครดิตท่ีเผยแพร่มีการปรับปรุงให้เป็นปัจจุบนัหรือไม่และเพื่อประเมินว่าความเส่ียง

ดา้นเครดิตเพิ่มขึ้นอยา่งมีนยัส าคญั ณ วนัท่ีรายงาน โดยไม่ไดถู้กสะทอ้นในอนัดบัเครดิตท่ีเผยแพร่หรือไม่  
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ตารางต่อไปน้ีแสดงฐานะเปิดต่อความเส่ียงดา้นเครดิตของเงินใหกู้ย้ืม ซ่ึงบ่งช้ีวา่สินทรัพยท่ี์วดัมูลค่าดว้ยราคาทุนตดั

จ าหน่ายตอ้งตั้งค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นใน 12 เดือนขา้งหนา้ หรือค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิต

ท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้นตลอดอาย ุซ่ึงในกรณีน้ี จะตอ้งระบุดว้ยวา่สินทรัพยด์งักล่าวเกิดการดอ้ยค่าดา้นเครดิตหรือไม่  
 

 งบกำรเงินรวม  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่า
จะเกิดขึ้นใน 12 
เดือนขา้งหนา้ 

 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นตลอดอาย ุ           

- ไม่ดอ้ยค่า 
 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นตลอดอาย ุ

- ดอ้ยค่า 
 รวม 

 (พันบาท) 
   เงินให้กูย้ืม -  -  689,395  689,395 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ี 
         คาดว่าจะเกิดขึ้น - 

 
- 

 
(244,556) 

 
(244,556) 

สุทธิ -  -  444,839  444,839 
 

 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่า
จะเกิดขึ้นใน 12 
เดือนขา้งหนา้ 

 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นตลอดอาย ุ- 

ไม่ดอ้ยค่า 
 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นตลอดอาย ุ

- ดอ้ยค่า 
 รวม 

 (พันบาท) 
   เงินให้กูย้ืม 1,107,985  -  689,395  1,797,380 
หัก ค่าเผื่อผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ี 
          คาดว่าจะเกิดขึ้น - 

 
- 

 
(244,556) 

 
(244,556) 

สุทธิ 1,107,985  -  444,839  1,552,824 
 

 งบกำรเงินรวม / งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

รายการเคล่ือนไหวของค่าเผื่อผลขาดทุนด้าน
เครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้น  

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่า
จะเกิดขึ้นใน 12 
เดือนขา้งหนา้ 

 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นตลอดอาย ุ- 

ไม่ดอ้ยค่า 
 

ผลขาดทุนดา้น
เครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึ้นตลอดอาย ุ- 

ดอ้ยค่า 
 รวม 

 (พันบาท) 

ณ วนัที่ 1 มกราคม 2563   -  -  -  - 
การวดัมูลค่าใหม่สุทธิของค่าเผื่อผลขาดทุน -  -  244,556  244,556 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 -  -  244,556  244,556 
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การค า้ประกัน 
 

กลุ่มบริษทัมีนโยบายใหก้ารค ้าประกนัทางการเงินแก่หน้ีสินของบริษทัยอ่ยเท่านั้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษทั

ออกหนงัสือค ้าประกนัวงเงินสินเช่ือกบัธนาคารส าหรับบริษทัยอ่ย 3 แห่ง (ดูหมายเหตุขอ้ 6) 
 

ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง  
 

กลุ่มบริษทัก ากบัดูแลความเส่ียงดา้นสภาพคล่องและรักษาระดบัของเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีผูบ้ริหาร

พิจารณาว่าเพียงพอในการจดัหาเงินเพื่อใชใ้นการด าเนินงานของกลุ่มบริษทั และลดผลกระทบจากความผนัผวนใน

กระแสเงินสด  
 

ตารางต่อไปน้ีแสดงระยะเวลาการครบก าหนดคงเหลือตามสัญญาของหน้ีสินทางการเงิน ณ วนัท่ีรายงาน โดยจ านวน

เงินเป็นจ านวนขั้นตน้ซ่ึงไม่ไดค้ิดลด รวมดอกเบ้ียตามสัญญาและไม่รวมผลกระทบหากหกักลบตามสัญญา  
 

 งบกำรเงินรวม 
   กระแสเงินสดตามสัญญา 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
มูลค่า 

ตามบญัชี 
 ภายใน 1 ปีหรือ

นอ้ยกว่า 
 มากกว่า 1 ปี แต่

ไม่เกิน 2 ปี  รวม 
 (พันบาท) 
หนี้สินทางการเงินที่ไม่ใช่อนุพันธ์         
เงินเบิกเกินบญัชี   4,607  4,607  -  4,607 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 406,803  406,803  -  406,803 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 965,409  900,126  65,283  965,409 
เงินกูย้ืมจากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 780,000  400,000  380,000  780,000 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 29,443  14,915  14,528  29,443 
หุ้นกู ้ 915,422  683,443  231,979  915,422 
 3,101,684  2,409,894  691,790  3,101,684 
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 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร   
   กระแสเงินสดตามสัญญา 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
มูลค่า 

ตามบญัชี 
 ภายใน 1 ปีหรือ

นอ้ยกว่า 
 มากกว่า 1 ปี 

 แต่ไม่เกิน 2 ปี  รวม 
 (พันบาท) 
หนี้สินทางการเงินที่ไม่ใช่อนุพันธ์         
เงินเบิกเกินบญัชี   4,607  4,607  -  4,607 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน 265,303  265,303  -  265,303 
เงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน 810,784  759,829  50,955  810,784 
เงินกูย้ืมจากบุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,441,602  1,061,602  380,000  1,441,602 
หน้ีสินตามสัญญาเช่า 29,443  14,915  14,528  29,443 
หุ้นกู ้ 915,422  683,443  231,979  915,422 
 3,467,161  2,789,699  677,462  3,467,161 

 

ความเส่ียงด้านตลาด 
 

ความเส่ียงด้านอัตราดอกเบีย้  
 

ความเส่ียงด้านอตัราดอกเบ้ียเป็นความเส่ียงท่ีเกิดจากการเปล่ียนแปลงในอนาคตของอตัราดอกเบ้ียตลาดซ่ึงส่ง 
ผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดของกลุ่มบริษทั เน่ืองจากเงินกูย้มืส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียคงท่ี  
 
กลุ่มบริษทัมีฐานะเปิดต่อความเส่ียงดา้นอตัราดอกเบ้ียโดยหลกัมาจากเงินกูย้ืม (ดูหมายเหตุขอ้ 13) กลุ่มบริษทัไดล้ด
ความเส่ียงดงักล่าวดว้ยการท าใหม้ัน่ใจวา่เงินกูย้มืส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบ้ียคงท่ี 

 

23 กำรบริหำรจัดกำรทุน 
 

นโยบายของคณะกรรมการบริษทั คือการรักษาระดบัเงินทุนให้มัน่คงเพื่อรักษาความเช่ือมัน่ของนักลงทุน เจา้หน้ี
และตลาดและก่อใหเ้กิดการพฒันาของธุรกิจในอนาคต คณะกรรมการไดมี้การก ากบัดูแลผลตอบแทนจากการลงทุน  
ซ่ึงกลุ่มบริษทัพิจารณาจากสัดส่วนของผลตอบแทนจากกิจกรรมด าเนินงานต่อส่วนของเจา้ของรวม ซ่ึงไม่รวมส่วน
ไดเ้สียท่ีไม่มีอ านาจควบคุม อีกทั้งยงัก ากบัดูแลระดบัการจ่ายเงินปันผลใหแ้ก่ผูถื้อหุน้สามญั 
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24 ภำระผูกพนักับบุคคลหรือกิจกำรที่ไม่เกี่ยวข้องกัน 
 

 งบกำรเงินรวม  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2563  2562  2563  2562 
 (พันบาท) 
ภาระผูกพนัรายจ่ายฝ่ายทุน        
สัญญาก่อสร้างโครงการ  517,946  355,016  437,018  273,078 
สัญญาพฒันาโครงการในส่วนของ  
   สาธารณูปโภคส่วนกลาง 83,551  43,349  34,820  2,766 
รวม 601,497  398,365  471,838  275,844 
        

ภาระผูกพนัภายใต้สัญญาเช่าที่สินทรัพย์มีมูลค่าต ่าหรือสัญญาเช่าอายุน้อยกว่า 1 ปี 
ภายใน 1 ปี 673  17,293  431  17,293 
1 - 5 ปี 260  29,106  111  29,106 
รวม 933  46,399  542  46,399 
        

ภาระผูกพนัอื่น ๆ        
หนงัสือค ้าประกนัจากธนาคาร 410,408  310,270  117,955  50,341 
 
บริษทัและบริษทัย่อยไดเ้ขา้ท าสัญญาเช่าอุปกรณ์ส านกังาน อายุของสัญญามีระยะเวลา 2 - 5 ปี โดยสัญญาดงักล่าว
จะส้ินสุดภายในปี 2567 
 

หนงัสือค ้าประกนัจากธนาคารดงักล่าวของบริษทัและบริษทัย่อยค ้าประกนัโดยเงินฝากธนาคารและการจดจ านอง
ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างและหุน้กูข้องบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
 

25 หนีสิ้นที่อำจเกิดขึน้ 
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษทัและบริษทัมีหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้นจากการถูกบริษทัอ่ืนและบุคคลธรรมดาฟ้องร้อง
ในคดีต่าง ๆ จากการผิดสัญญา และอ่ืน ๆ โดยมีทุนทรัพยท่ี์ฟ้องร้องและอาจเรียกไดเ้ป็นจ านวนเงิน 80.52 ลา้นบาท
และ 75.18 ล้านบาท ตามล าดับ ขณะน้ีคดีอยู่ในระหว่างการไต่สวนของศาล อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษทัได้บนัทึก
ส ารองค่าเผื่อหน้ีสินท่ีอาจจะเกิดขึ้นจากคดีความดงักล่าวตามความเห็นของฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษทัและบริษทัรวม
จ านวน 9.86 ล้านบาทและ 8.93 ล้านบาท ตามล าดับ ไวใ้นงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงิน
เฉพาะกิจการ ตามล าดบั 
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26 เหตุกำรณ์ภำยหลังรอบระยะเวลำรำยงำน 
 

1) เม่ือวนัท่ี 6 มกราคม 2564 กลุ่มบริษัทได้ตกลงท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างแห่งหน่ึงกับกิจการ 
ท่ีไม่เก่ียวข้องกันแห่งหน่ึง โดยท าการโอนกรรมสิทธิในวนัเดียวกัน  ซ่ึงมีราคาท่ีตกลงกันเป็นจ านวนเงิน
ทั้ ง ส้ิน  456 ล้านบาท  ท าให้ก ลุ่มบริษัทมีก าไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์ รอการขายจ านวน  115 
ล้านบาท  ในปี  2564 นอกจากน้ีบริษัทได้น า เงินท่ีได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์รอการขายดังกล่าว
จ านวน 400 ลา้นบาท จ่ายช าระคืนเงินกูย้มืระยะสั้นจากบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั  
 

2) เม่ือวนัท่ี 29 ธันวาคม 2563 กิจการร่วมค้าทั้ งสองแห่งได้ตกลงท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกับกิจการท่ีไม่
เก่ียวขอ้งกันแห่งหน่ึงเป็นจ านวนเงินทั้งส้ิน 1,130 ล้านบาท โดยผูซ้ื้อได้ช าระค่าท่ีดินบางส่วนเป็นจ านวน
เงิน 113 ลา้นบาทในวนัท าสัญญา ส่วนท่ียงัคงเหลือจ านวน 1,017 ลา้นบาท จะไดรั้บช าระในวนัจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิในวนัท่ี 27 มกราคม 2564 ทั้งน้ีในปี 2563 กิจการร่วมคา้ดงักล่าวไดรั้บรู้ผลขาดทุนจากการดอ้ยค่า
ของสินทรัพยจ์ านวน 335 ล้านบาท ซ่ึงส่งผลให้เกิดผลขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุนในการร่วมค้า
จ านวน 27.5 ลา้นบาท ในงบการเงินเฉพาะกิจการ และผลขาดทุนดา้นเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นของเงินให้กูย้ืม
แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกันในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการจากเหตุการณ์ขา้งต้น จ านวน 157               
ลา้นบาท และ 245 ลา้นบาท ตามล าดบั  

 

3) ตามท่ีได้เปิดเผยไวใ้นหมายเหตุขอ้ 5 กลุ่มบริษทัเลือกปฏิบัติตามแนวปฏิบติัทางการบญัชี เร่ือง มาตรการ  
ผ่อนปรนชัว่คราวส าหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบญัชีเพื่อรองรับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ
โรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา  2019 (โควิด  19) โดยแนวปฏิบัติดังกล่าวส้ินสุดการมีผลบังคับใช้ ณ  วันท่ี 
31 ธนัวาคม 2563  

 

การแพร่ระบาดของโรคโควิด 19 ยงัคงด าเนินอยู่ภายหลงัจากท่ีแนวปฏิบติัดงักล่าวไดส้ิ้นสุดการมีผลบงัคบัใช้ 
โดยมีการตรวจพบผูติ้ดเช้ือเป็นจ านวนเพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ืองและมีการแพร่ระบาดไปทัว่ประเทศไทย เพื่อเป็น
การตอบสนองต่อสถานการณ์ดงักล่าว ประเทศไทยไดมี้การออกมาตรการต่างๆเพื่อเฝ้าระวงัและควบคุมการ
แพร่ระบาด โดยสนับสนุนให้ประชาชนรักษาระยะห่างทางสังคม หลีกเล่ียงการรวมตัวกัน และจ ากัดการ
เดินทาง ในขณะเดียวกนั จากขอ้มูลขององคก์ารอนามยัโลก (WHO) วคัซีนป้องกนัโรคโควิด 19 เร่ิมน าไปใชไ้ด้
แล้วและก าลังแจกจ่ายไปทัว่โลก อย่างไรก็ตาม ในขณะน้ียงัไม่สามารถคาดการณ์ได้ว่าวคัซีนดังกล่าวจะ
สามารถป้องกนัการแพร่ระบาดเป็นระยะเวลานานเท่าใดและป้องกนัไดม้ากนอ้ยเพียงใด และการแพร่ระบาดจะ
ส้ินสุดลงเม่ือใด   

 

เน่ืองจากสถานการณ์ดงักล่าวมีความไม่แน่นอนสูงและอาจเปล่ียนแปลงไดทุ้กเม่ือ ณ ขณะน้ีจึงไม่สามารถ
คาดการณ์ผลกระทบของการแพร่ระบาดท่ียงัคงด าเนินอยู่ มาตรการต่างๆ ของรัฐบาล และการแจกจ่ายวคัซีน    
ท่ีอาจมีต่อธุรกิจของกลุ่มบริษทั ทั้งน้ี ผูบ้ริหารไดติ้ดตามสถานการณ์ดงักล่าวอยา่งใกลชิ้ดและด าเนินการเพื่อลด
ผลกระทบใหม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้
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27 กำรจัดประเภทรำยกำรใหม่ 
 

รายการบางรายการในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จส าหรับปี
ส้ินสุดวนัเดียวกนั เพื่อวตัถุประสงคใ์นการเปรียบเทียบไดมี้การจดัประเภทรายการใหม่เพื่อให้ เหมาะสมกบัธุรกิจ
ของบริษทัและสอดคลอ้งกบัการน าเสนองบการเงินปี 2563 ดงัน้ี 
 

 งบกำรเงินรวม 
 ก่อนจดัประเภทใหม่  จดัประเภทใหม่  หลงัจดัประเภทใหม่ 
งบแสดงฐานะการเงิน  (พันบาท) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562      
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 11,052  108,278  119,330 
เงินให้กูย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั -  602,020  602,020 
เงินให้กูย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและ

ดอกเบ้ียคา้งรับ 
 

710,298 
  

(710,298) 
  

- 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอ่ืน                 (621,764)   923  (620,841) 
ประมาณการหน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน -  (923)  (923) 
   -   
      

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ   

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562      
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ (2,060,870)  135,675  (1,925,195) 
รายไดค้่าบริหาร (1,755)  1,755  - 
รายไดค้่าเช่า (51,319)  51,319  - 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ -  (53,074)  (53,074) 
ก าไรจากการขายท่ีดินรอการพฒันา -  (48,637)  (48,637) 
ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์ 1,466,435  (82,544)  1,383,891 
ตน้ทุนค่าบริหาร 1,755  (1,755)  - 
ตน้ทุนค่าเช่า 89,081  (89,081)  - 
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ -  90,836  90,836 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 152,726  (4,494)  148,232 
   -   

 



บริษัท เจ.เอส.พ.ี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2563 
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 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 ก่อนจดัประเภทใหม่  จดัประเภทใหม่  หลงัจดัประเภทใหม่ 
งบแสดงฐานะการเงิน  (พันบาท) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562      
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอ่ืน 153,319  336,100  489,419 
เงินให้กูย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั -  2,047,634  2,047,634 
เงินให้กูย้มืระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัและ

ดอกเบ้ียคา้งรับ 
 

2,383,734 
  

(2,383,734) 
  

- 
   -   

 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ   

ส าหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2562      
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ (886,466)  135,675  750,791 
รายไดค้่าบริหาร (118,725)  118,725  - 
รายไดค้่าเช่า (7,931)  7,931  - 
รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ -  (126,656)  (126,656) 
ก าไรจากการขายท่ีดินรอการพฒันา -  (48,637)  (48,637) 
ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย ์ 608,255  (82,545)  525,710 
ตน้ทุนค่าบริหาร 118,725  (118,725)  - 
ตน้ทุนค่าเช่า 5,145  (5,145)  - 
ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการ -  123,871  123,871 
ตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย 76,033  (4,494)  71,539 
   -   

 
การจัดประเภทรายการใหม่น้ี เน่ืองจากผูบ้ริหารเห็นว่ามีความเหมาะสมกับธุรกิจของกลุ่มบริษทัมากกว่า  

 


	AUDITOR_REPORT
	FINANCIAL_STATEMENTS
	NOTES

