
 

 

บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) และบริษทัยอ่ย 
รำยงำน และ งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
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รายงานของผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 
เสนอต่อผูถื้อหุน้ของบริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) 

ความเห็น 

ขำ้พเจำ้ไดต้รวจสอบงบกำรเงินรวมของบริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) และบริษทัยอ่ย             
(กลุ่มบริษทั) ซ่ึงประกอบดว้ยงบฐำนะกำรเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 งบก ำไรขำดทุนรวม งบก ำไรขำดทุน
เบด็เสร็จรวม งบกำรเปล่ียนแปลงส่วนของผูถื้อหุน้รวมและงบกระแสเงินสดรวมส ำหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนั และ
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินรวม รวมถึงหมำยเหตขุอ้มูลนโยบำยกำรบญัชีท่ีมีสำระส ำคญั และไดต้รวจสอบ       
งบกำรเงินเฉพำะกิจกำรของบริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) ดว้ยเช่นกนั (รวมเรียกวำ่ “งบกำรเงิน”) 

ขำ้พเจำ้เห็นวำ่ งบกำรเงินขำ้งตน้น้ีแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 ผลกำรด ำเนินงำนและกระแส     
เงินสดส ำหรับปีส้ินสุดวนัเดียวกนัของบริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) และบริษทัยอ่ย และเฉพำะ
ของบริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน)โดยถูกตอ้งตำมท่ีควรในสำระส ำคญัตำมมำตรฐำนกำรรำยงำน            
ทำงกำรเงิน 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น 

ขำ้พเจำ้ไดป้ฏิบติังำนตรวจสอบตำมมำตรฐำนกำรสอบบญัชี ควำมรับผิดชอบของขำ้พเจำ้ไดก้ล่ำวไวใ้นวรรค                          
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินในรำยงำนของขำ้พเจำ้ ขำ้พเจำ้มีควำมเป็นอิสระจำก
กลุ่มบริษทัตำมประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเร่ืองความเป็นอิสระ ท่ีก ำหนด
โดยสภำวิชำชีพบญัชี (ประมวลจรรยำบรรณของผูป้ระกอบวิชำชีพบญัชี) ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรตรวจสอบ                            
งบกำรเงิน และขำ้พเจำ้ไดป้ฏิบติัตำมควำมรับผิดชอบดำ้นจรรยำบรรณอ่ืน ๆ ตำมประมวลจรรยำบรรณของ                           
ผูป้ระกอบวิชำชีพบญัชี ขำ้พเจำ้เช่ือวำ่หลกัฐำนกำรสอบบญัชีท่ีขำ้พเจำ้ไดรั้บเพียงพอและเหมำะสมเพื่อใชเ้ป็น
เกณฑใ์นกำรแสดงควำมเห็นของขำ้พเจำ้
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ความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญท่ีเกี่ยวข้องกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง 

ขำ้พเจำ้ขอใหส้ังเกตหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินขอ้ 1.2 เก่ียวกบัควำมสำมำรถของกลุ่มบริษทัในกำรด ำเนินงำน
อยำ่งต่อเน่ือง กลุ่มบริษทัมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนและมีกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบ                         
อยำ่งต่อเน่ืองในช่วงระยะเวลำท่ีผำ่นมำ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 กลุ่มบริษทัมีหน้ีสินหมุนเวียนรวมสูงกวำ่
สินทรัพยห์มุนเวียนรวมเป็นจ ำนวน 1,294 ลำ้นบำท (เฉพำะของบริษทัฯ: 8,515 ลำ้นบำท) โดยหน้ีสินหมุนเวียน
ส่วนใหญ่ประกอบดว้ย เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอ่ืนจ ำนวน 484 ลำ้นบำท (เฉพำะบริษทัฯ: 1,028 ลำ้นบำท)      
เงินกูย้มืระยะสั้นจ ำนวน 1,065 ลำ้นบำท (เฉพำะบริษทัฯ: 1,761 ลำ้นบำท) เงินกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน  
ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปีจ ำนวน 2,819 ลำ้นบำท (เฉพำะบริษทัฯ: ไม่มี) และหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หน่ึงปีจ ำนวน 5,920 ลำ้นบำท (เฉพำะบริษทัฯ: 5,920 ลำ้นบำท) ซ่ึงเป็นผลมำจำกกำรท่ีกลุ่มบริษทัไม่สำมำรถ            
ด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของหุน้กูจ้  ำนวน 5,920 ลำ้นบำท ไดต้ำมขอ้ก ำหนดสิทธิของผูอ้อกหุน้กู ้
จึงท ำใหต้อ้งจดัประเภทหุ้นกูด้งักล่ำวเป็นหน้ีสินหมุนเวียน แมว้ำ่ในเดือนกุมภำพนัธ์ 2569 กลุ่มบริษทัไดรั้บกำร
ผอ่นผนักำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกูต้ำมท่ีเปิดเผยไวใ้นหมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน            
ขอ้ 19 อยำ่งไรก็ตำม กลุ่มบริษทัยงัมีส่วนของหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปีตำมมติอนุมติัเล่ือนกำรช ำระ         
หุน้กูข้องท่ีประชุมผูถื้อหุน้กูใ้นเดือนตุลำคม 2568 ตำมท่ีเปิดเผยไวใ้นหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินขอ้ 19              
จ ำนวน 380 ลำ้นบำท 

ณ ปัจจุบนั ฝ่ำยบริหำรไดจ้ดัท ำแผนและอยูร่ะหวำ่งด ำเนินมำตรกำรต่ำง ๆ เพื่อเพิ่มสภำพคล่องและกระแสเงินสด
ใหแ้ก่กลุ่มบริษทั โดยมุ่งจดัหำวงเงินกูย้มืใหม่จำกสถำบนักำรเงินและกิจกำรอ่ืน กำรขอขยำยระยะเวลำคืนเงินกูย้มื
จำกธนำคำรท่ีจะถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี กำรด ำเนินกิจกรรมทำงกำรตลำดเชิงรุกเพื่อกระตุน้กำรโอน
กรรมสิทธ์ิโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยแ์ละกำรช ำระคืนเงินกูย้มืส ำหรับสินเช่ือโครงกำรเพื่อเร่งกำรปลอด
จ ำนองสินทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้ง กำรขอผ่อนผนักำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงิน รวมถึงแผนกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์    
บำงรำยกำรเพื่อเพิ่มสภำพคล่อง ทั้งน้ี ผูบ้ริหำรของกลุ่มบริษทัมีควำมเช่ือมัน่วำ่กลุ่มบริษทัจะสำมำรถด ำเนินธุรกิจ
ไดต้ำมแผนท่ีวำงไวแ้ละยงัคงสำมำรถด ำเนินงำนไดอ้ยำ่งต่อเน่ือง 

อยำ่งไรก็ตำม กำรด ำเนินธุรกิจไดอ้ยำ่งต่อเน่ืองของกลุ่มบริษทัขึ้นอยูก่บัควำมส ำเร็จของกำรด ำเนินงำนตำมแผน
ดงักล่ำว กำรปฏิบติัตำมเง่ือนไขใหม่ของกำรช ำระหน้ีหุ้นกู ้กำรเจรจำกบัสถำบนักำรเงิน กำรจดัหำแหล่งเงินกูย้มืใหม่ 
รวมถึงควำมสำมำรถในกำรจ ำหน่ำยสินทรัพยต์ำมระยะเวลำและมูลค่ำท่ีคำดไว ้ซ่ึงยงัมีควำมไม่แน่นอนท่ีมี
สำระส ำคญัและอำจเปลี่ยนแปลงไปตำมสถำนกำรณ์ในอนำคต สถำนกำรณ์ดงักล่ำวแสดงใหเ้ห็นวำ่กลุ่มบริษทั
ยงัคงมีควำมไม่แน่นอนท่ีมีสำระส ำคญัซ่ึงอำจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสัยอยำ่งมีนยัส ำคญัเก่ียวกบัควำมสำมำรถใน
กำรด ำเนินงำนต่อเน่ืองของกลุ่มบริษทั  

ทั้งน้ี ขำ้พเจำ้มิไดแ้สดงควำมเห็นอยำ่งมีเง่ือนไขต่อกรณีน้ีแต่อยำ่งใด 
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เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ  

เร่ืองส ำคญัในกำรตรวจสอบคือเร่ืองต่ำง ๆ ท่ีมีนยัส ำคญัท่ีสุดตำมดุลยพินิจเยีย่งผูป้ระกอบวิชำชีพของขำ้พเจำ้                            
ในกำรตรวจสอบงบกำรเงินส ำหรับงวดปัจจุบนั ขำ้พเจำ้ไดน้ ำเร่ืองเหล่ำน้ีมำพิจำรณำในบริบทของกำรตรวจสอบ             
งบกำรเงินโดยรวมและในกำรแสดงควำมเห็นของขำ้พเจำ้ ทั้งน้ี ขำ้พเจำ้ไม่ไดแ้สดงควำมเห็นแยกต่ำงหำกส ำหรับ                       
เร่ืองเหล่ำน้ี  

ขำ้พเจำ้ไดป้ฏิบติังำนตำมควำมรับผิดชอบท่ีไดก้ล่ำวไวใ้นวรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบ             
งบการเงินในรำยงำนของขำ้พเจำ้ ซ่ึงไดร้วมควำมรับผิดชอบท่ีเก่ียวกบัเร่ืองเหล่ำน้ีดว้ย กำรปฏิบติังำนของขำ้พเจำ้                              
ไดร้วมวิธีกำรตรวจสอบท่ีออกแบบมำเพื่อตอบสนองต่อกำรประเมินควำมเส่ียงจำกกำรแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อ                          
ขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสำระส ำคญัในงบกำรเงิน ผลของวิธีกำรตรวจสอบของขำ้พเจำ้ ซ่ึงไดร้วมวิธีกำรตรวจสอบ
ส ำหรับเร่ืองเหล่ำน้ีดว้ย ไดใ้ชเ้ป็นเกณฑใ์นกำรแสดงควำมเห็นของขำ้พเจำ้ต่องบกำรเงินโดยรวม 

นอกจำกเร่ืองท่ีไดก้ล่ำวไวใ้นวรรคความไม่แน่นอนท่ีมีสาระส าคัญท่ีเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานต่อเน่ือง                          
เร่ืองส ำคญัในกำรตรวจสอบ พร้อมวิธีกำรตรวจสอบส ำหรับแต่ละเร่ืองมีดงัต่อไปน้ี 

การรับรู้รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 

เน่ืองจำกรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพยเ์ป็นตวัเลขท่ีมีสำระส ำคญัในงบกำรเงินและเป็นตวัช้ีวดัหลกัใน                      
กำรประเมินผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจอสังหำริมทรัพยซ่ึ์งผูใ้ชง้บกำรเงินใหค้วำมสนใจ นอกจำกน้ี กลุ่มบริษทั                 
มีจ ำนวนหน่วยโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำยและสัญญำซ้ือขำยอสังหำริมทรัพยเ์ป็นจ ำนวนมำก 
เน่ืองจำกภำวะกำรแข่งขนัท่ีรุนแรงในธุรกิจอสังหำริมทรัพยใ์นปัจจุบนั ดงันั้นรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์
จึงมีควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรเกิดขึ้นจริงและระยะเวลำในกำรรับรู้รำยไดด้งักล่ำว  

ขำ้พเจำ้ไดต้รวจสอบกำรรับรู้รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพยข์องกลุ่มบริษทัโดยกำร  

• ประเมินและทดสอบระบบกำรควบคุมภำยในของกลุ่มบริษทัท่ีเก่ียวขอ้งกบัวงจรรำยได้จำกกำรขำย
อสังหำริมทรัพย ์โดยกำรสอบถำมผูรั้บผิดชอบ ท ำควำมเขำ้ใจและเลือกตวัอยำ่งมำทดสอบกำรปฏิบติัตำม                 
กำรควบคุมท่ีกลุ่มบริษทัออกแบบไว ้ 

• สุ่มตวัอยำ่งสัญญำขำยเพื่อตรวจสอบควำมถูกตอ้งของกำรรับรู้รำยไดว้ำ่เป็นไปตำมเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้น             
สัญญำขำย และสอดคลอ้งกบันโยบำยกำรรับรู้รำยไดข้องกลุ่มบริษทั  

• สุ่มตรวจสอบเอกสำรประกอบรำยกำรขำยท่ีเกิดขึ้นในระหวำ่งปีและช่วงใกลส้ิ้นรอบระยะเวลำบญัชี 

• กระทบยอดจ ำนวนบำ้นพร้อมท่ีดินและหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัท่ียงัไม่โอนกบัเอกสำรกรรมสิทธ์ิตวัจริง
และ/หรือหนงัสือยนืยนัยอดธนำคำรส ำหรับเอกสำรกรรมสิทธ์ิท่ีเก็บอยูท่ี่ธนำคำร 

• วิเครำะห์เปรียบเทียบขอ้มูลบญัชีรำยไดแ้บบแยกยอ่ย (Disaggregated data) เพื่อตรวจสอบควำมผิดปกติ                    
ท่ีอำจเกิดขึ้นของรำยกำรขำยตลอดรอบระยะเวลำบญัชี  

• สอบทำนรำยกำรปรับปรุงรำยไดท่ี้เกิดขึ้นภำยหลงัวนัส้ินรอบระยะเวลำบญัชี   
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ค่าเผ่ือการลดลงของมูลค่าต้นทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 

เน่ืองจำกกำรประมำณค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยถื์อเป็นประมำณกำรทำง
บญัชีท่ีส ำคญัท่ีฝ่ำยบริหำรตอ้งใชดุ้ลยพินิจในกำรก ำหนดวิธีกำรและขอ้สมมติท่ีใชใ้นกำรประมำณมูลค่ำสุทธิท่ี
คำดวำ่จะไดรั้บของตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์นอกจำกน้ี กำรรวบรวมขอ้มูลท่ีตอ้งใชใ้นกำรค ำนวณ
ค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยมี์หลำยขั้นตอน และกลุ่มบริษทัมีจ ำนวนหน่วย
ในโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยจ์ ำนวนมำก ดงันั้น ขำ้พเจำ้จึงพิจำรณำกำรประมำณค่ำเผ่ือกำรลดลงของตน้ทุน
โครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยข์องกลุ่มบริษทัเป็นเร่ืองส ำคญัในกำรตรวจสอบ  

วิธีกำรตรวจสอบท่ีส ำคญัของขำ้พเจำ้ต่อค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุนกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยป์ระกอบดว้ย 

• ท ำควำมเขำ้ใจนโยบำยและประเมินวิธีกำรท่ีใชใ้นกำรก ำหนดค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำ
อสังหำริมทรัพยโ์ดยสอบถำมผูรั้บผิดชอบ 

• ประเมินขอ้สมมติท่ีส ำคญัท่ีใชใ้นกำรก ำหนดค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์

• สุ่มตวัอยำ่งทดสอบขอ้มูลท่ีใชใ้นกำรค ำนวณค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์
และทดสอบกำรค ำนวณ  

ข้อมูลอ่ืน 

ผูบ้ริหำรเป็นผูรั้บผิดชอบต่อขอ้มูลอ่ืน ซ่ึงรวมถึงขอ้มูลท่ีรวมอยูใ่นรำยงำนประจ ำปีของกลุ่มบริษทั (แต่ไม่รวมถึง          
งบกำรเงินและรำยงำนของผูส้อบบญัชีท่ีอยูใ่นรำยงำนนั้น) ซ่ึงคำดวำ่จะถูกจดัเตรียมให้กบัขำ้พเจำ้ภำยหลงัวนัท่ี                      
ในรำยงำนของผูส้อบบญัชีน้ี 

ควำมเห็นของขำ้พเจำ้ต่องบกำรเงินไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอ่ืนและขำ้พเจำ้ไม่ไดใ้ห้ขอ้สรุปในลกัษณะกำรให้                        
ควำมเช่ือมัน่ในรูปแบบใด ๆ ต่อขอ้มูลอ่ืนนั้น 

ควำมรับผิดชอบของขำ้พเจำ้ท่ีเก่ียวเน่ืองกบักำรตรวจสอบงบกำรเงินคือ กำรอ่ำนและพิจำรณำวำ่ขอ้มูลอ่ืนนั้น                           
มีควำมขดัแยง้ท่ีมีสำระส ำคญักบังบกำรเงินหรือกบัควำมรู้ท่ีไดรั้บจำกกำรตรวจสอบของขำ้พเจำ้หรือไม่ หรือ
ปรำกฏวำ่ขอ้มูลอ่ืนแสดงขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสำระส ำคญัหรือไม่  

เม่ือขำ้พเจำ้ไดอ่้ำนรำยงำนประจ ำปีของกลุ่มบริษทัตำมท่ีกล่ำวขำ้งตน้แลว้ และหำกสรุปไดว้ำ่มีกำรแสดงขอ้มูล                             
ท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญั ขำ้พเจำ้จะส่ือสำรเร่ืองดงักล่ำวใหผู้มี้หนำ้ท่ีในกำรก ำกบัดูแลทรำบเพื่อใหมี้
กำรด ำเนินกำรแกไ้ขท่ีเหมำะสมต่อไป 
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ความรับผิดชอบของผู้บริหารและผู้มีหน้าท่ีในการก ากบัดูแลต่องบการเงิน 

ผูบ้ริหำรมีหนำ้ท่ีรับผิดชอบในกำรจดัท ำและน ำเสนองบกำรเงินเหล่ำน้ีโดยถูกตอ้งตำมท่ีควรตำมมำตรฐำน             
กำรรำยงำนทำงกำรเงิน และรับผิดชอบเก่ียวกบักำรควบคุมภำยในท่ีผูบ้ริหำรพิจำรณำวำ่จ ำเป็นเพื่อใหส้ำมำรถจดัท ำ
งบกำรเงินท่ีปรำศจำกกำรแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญัไม่วำ่จะเกิดจำกกำรทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลำด 

ในกำรจดัท ำงบกำรเงิน ผูบ้ริหำรรับผิดชอบในกำรประเมินควำมสำมำรถของกลุ่มบริษทัในกำรด ำเนินงำนต่อเน่ือง 
กำรเปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบักำรด ำเนินงำนต่อเน่ืองในกรณีท่ีมีเร่ืองดงักล่ำว และกำรใชเ้กณฑก์ำรบญัชีส ำหรับกิจกำร
ท่ีด ำเนินงำนต่อเน่ืองเวน้แต่ผูบ้ริหำรมีควำมตั้งใจท่ีจะเลิกกลุ่มบริษทัหรือหยดุด ำเนินงำนหรือไม่สำมำรถ
ด ำเนินงำนต่อเน่ืองอีกต่อไปได ้

ผูมี้หนำ้ท่ีในกำรก ำกบัดูแลมีหนำ้ท่ีในกำรก ำกบัดูแลกระบวนกำรในกำรจดัท ำรำยงำนทำงกำรเงินของกลุ่มบริษทั  

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 

กำรตรวจสอบของขำ้พเจำ้มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วำมเช่ือมัน่อยำ่งสมเหตุสมผลวำ่งบกำรเงินโดยรวมปรำศจำก
กำรแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอนัเป็นสำระส ำคญัหรือไม่ ไม่วำ่จะเกิดจำกกำรทุจริตหรือขอ้ผิดพลำด และเสนอ
รำยงำนของผูส้อบบญัชีซ่ึงรวมควำมเห็นของขำ้พเจำ้อยูด่ว้ย ควำมเช่ือมัน่อยำ่งสมเหตุสมผลคือควำมเช่ือมัน่ใน
ระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นกำรรับประกนัวำ่กำรปฏิบติังำนตรวจสอบตำมมำตรฐำนกำรสอบบญัชีจะสำมำรถตรวจพบ
ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสำระส ำคญัท่ีมีอยูไ่ดเ้สมอไป ขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงอำจเกิดจำกกำรทุจริตหรือ
ขอ้ผิดพลำดและถือวำ่มีสำระส ำคญัเม่ือคำดกำรณ์อยำ่งสมเหตุสมผลไดว้ำ่รำยกำรท่ีขดัต่อขอ้เท็จจริงแต่ละรำยกำร
หรือทุกรำยกำรรวมกนัจะมีผลต่อกำรตดัสินใจทำงเศรษฐกิจของผูใ้ชง้บกำรเงินจำกกำรใชง้บกำรเงินเหล่ำน้ี 

ในกำรตรวจสอบของขำ้พเจำ้ตำมมำตรฐำนกำรสอบบญัชี ขำ้พเจำ้ใชดุ้ลยพินิจและกำรสังเกตและสงสัยเยีย่ง            
ผูป้ระกอบวิชำชีพตลอดกำรตรวจสอบ และขำ้พเจำ้ไดป้ฏิบติังำนดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• ระบุและประเมินควำมเส่ียงจำกกำรแสดงขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสำระส ำคญัในงบกำรเงิน                                
ไม่วำ่จะเกิดจำกกำรทุจริตหรือขอ้ผิดพลำด ออกแบบและปฏิบติังำนตำมวิธีกำรตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ                
ควำมเส่ียงเหล่ำนั้น และไดห้ลกัฐำนกำรสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมำะสมเพื่อเป็นเกณฑใ์นกำรแสดง
ควำมเห็นของขำ้พเจำ้ ควำมเส่ียงท่ีไม่พบขอ้มูลท่ีขดัต่อขอ้เทจ็จริงอนัเป็นสำระส ำคญัซ่ึงเป็นผลมำจำก             
กำรทุจริตจะสูงกวำ่ควำมเส่ียงท่ีเกิดจำกขอ้ผิดพลำด เน่ืองจำกกำรทุจริตอำจเก่ียวกบักำรสมรู้ร่วมคิด              
กำรปลอมแปลงเอกสำรหลกัฐำน กำรตั้งใจละเวน้กำรแสดงขอ้มูล กำรแสดงขอ้มูลท่ีไม่ตรงตำมขอ้เทจ็จริง
หรือกำรแทรกแซงกำรควบคุมภำยใน 
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• ท ำควำมเขำ้ใจเก่ียวกบัระบบกำรควบคุมภำยในท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีกำรตรวจสอบ
ใหเ้หมำะสมกบัสถำนกำรณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นกำรแสดงควำมเห็นต่อควำมมีประสิทธิผลของ                                    
กำรควบคุมภำยในของกลุ่มบริษทั 

• ประเมินควำมเหมำะสมของนโยบำยกำรบญัชีท่ีผูบ้ริหำรใชแ้ละควำมสมเหตุสมผลของประมำณกำรทำงบญัชี
และกำรเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งท่ีผูบ้ริหำรจดัท ำ 

• สรุปเก่ียวกบัควำมเหมำะสมของกำรใชเ้กณฑก์ำรบญัชีส ำหรับกิจกำรท่ีด ำเนินงำนต่อเน่ืองของผูบ้ริหำร                    
และสรุปจำกหลกัฐำนกำรสอบบญัชีท่ีไดรั้บวำ่มีควำมไม่แน่นอนท่ีมีสำระส ำคญัท่ีเก่ียวกบัเหตุกำรณ์หรือ
สถำนกำรณ์ท่ีอำจเป็นเหตุใหเ้กิดขอ้สงสัยอยำ่งมีนยัส ำคญัต่อควำมสำมำรถของกลุ่มบริษทัในกำรด ำเนินงำน
ต่อเน่ืองหรือไม่ หำกขำ้พเจำ้ไดข้อ้สรุปวำ่มีควำมไม่แน่นอนท่ีมีสำระส ำคญั ขำ้พเจำ้จะตอ้งใหข้อ้สังเกตไวใ้น
รำยงำนของผูส้อบบญัชีของขำ้พเจำ้ถึงกำรเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งในงบกำรเงิน หรือหำกเห็นวำ่                                   
กำรเปิดเผยขอ้มูลดงักล่ำวไม่เพียงพอ ขำ้พเจำ้จะแสดงควำมเห็นท่ีเปล่ียนแปลงไป ขอ้สรุปของขำ้พเจำ้             
ขึ้นอยูก่บัหลกัฐำนกำรสอบบญัชีท่ีไดรั้บจนถึงวนัท่ีในรำยงำนของผูส้อบบญัชีของขำ้พเจำ้ อยำ่งไรก็ตำม 
เหตุกำรณ์หรือสถำนกำรณ์ในอนำคตอำจเป็นเหตุใหก้ลุ่มบริษทัตอ้งหยุดกำรด ำเนินงำนต่อเน่ืองได ้

• ประเมินกำรน ำเสนอ โครงสร้ำงและเน้ือหำของงบกำรเงินโดยรวม รวมถึงกำรเปิดเผยขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง
ตลอดจนประเมินวำ่งบกำรเงินแสดงรำยกำรและเหตุกำรณ์ท่ีเกิดขึ้นโดยถูกตอ้งตำมท่ีควรหรือไม่  

• วำงแผนและปฎิบติังำนตรวจสอบกลุ่มกิจกำรเพื่อใหไ้ดรั้บหลกัฐำนกำรสอบบญัชีท่ีเหมำะสมอยำ่งเพียงพอ
เก่ียวกบัขอ้มูลทำงกำรเงินของกิจกำรหรือหน่วยธุรกิจภำยในกลุ่มกิจกำรเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นกำรแสดง
ควำมเห็นต่องบกำรเงินรวม ขำ้พเจำ้รับผิดชอบต่อกำรก ำหนดแนวทำง กำรควบคุมดูแล และกำรสอบทำน
งำนตรวจสอบท่ีท ำเพื่อวตัถุประสงคข์องกำรตรวจสอบกลุ่มกิจกำร ขำ้พเจำ้เป็นผูรั้บผิดชอบแต่เพียงผูเ้ดียว
ต่อควำมเห็นของขำ้พเจำ้ 

ขำ้พเจำ้ไดส่ื้อสำรกบัผูมี้หนำ้ท่ีในกำรก ำกบัดูแลในเร่ืองต่ำง ๆ ท่ีส ำคญั ซ่ึงรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลำของ                      
กำรตรวจสอบตำมท่ีไดว้ำงแผนไว ้ประเด็นท่ีมีนยัส ำคญัท่ีพบจำกกำรตรวจสอบรวมถึงขอ้บกพร่องท่ีมีนยัส ำคญั
ในระบบกำรควบคุมภำยในหำกขำ้พเจำ้ไดพ้บในระหวำ่งกำรตรวจสอบของขำ้พเจำ้ 

ขำ้พเจำ้ไดใ้หค้  ำรับรองแก่ผูมี้หนำ้ท่ีในกำรก ำกบัดูแลวำ่ขำ้พเจำ้ไดป้ฏิบติัตำมขอ้ก ำหนดจรรยำบรรณท่ีเก่ียวขอ้งกบั
ควำมเป็นอิสระและไดส่ื้อสำรกบัผูมี้หนำ้ท่ีในกำรก ำกบัดูแลเก่ียวกบัควำมสัมพนัธ์ทั้งหมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซ่ึง
ขำ้พเจำ้เช่ือวำ่มีเหตุผลท่ีบุคคลภำยนอกอำจพิจำรณำวำ่กระทบต่อควำมเป็นอิสระและกำรด ำเนินกำรเพื่อ                            
ขจดัอุปสรรคหรือมำตรกำรป้องกนัของขำ้พเจำ้ (ถำ้มี) 
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จำกเร่ืองทั้งหลำยท่ีส่ือสำรกบัผูมี้หนำ้ท่ีในกำรก ำกบัดูแล ขำ้พเจำ้ไดพ้ิจำรณำเร่ืองต่ำง ๆ ท่ีมีนยัส ำคญัท่ีสุดใน                                 
กำรตรวจสอบงบกำรเงินในงวดปัจจุบนัและก ำหนดเป็นเร่ืองส ำคญัในกำรตรวจสอบ ขำ้พเจำ้ไดอ้ธิบำยเร่ืองเหล่ำน้ี                     
ไวใ้นรำยงำนของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมำยหรือขอ้บงัคบัหำ้มไม่ใหเ้ปิดเผยเร่ืองดงักล่ำวต่อสำธำรณะ หรือใน
สถำนกำรณ์ท่ียำกท่ีจะเกิดขึ้น ขำ้พเจำ้พิจำรณำวำ่ไม่ควรส่ือสำรเร่ืองดงักล่ำวในรำยงำนของขำ้พเจำ้เพรำะกำร
กระท ำดงักล่ำวสำมำรถคำดกำรณ์ไดอ้ยำ่งสมเหตุสมผลวำ่จะมีผลกระทบในทำงลบมำกกวำ่ผลประโยชน์ท่ีผูมี้ส่วน
ไดเ้สียสำธำรณะจะไดจ้ำกกำรส่ือสำรดงักล่ำว 

ขำ้พเจำ้เป็นผูรั้บผิดชอบงำนสอบบญัชีและกำรน ำเสนอรำยงำนฉบบัน้ี 

 

มณี รัตนบรรณกิจ 
ผูส้อบบญัชีรับอนุญำต เลขทะเบียน 5313 

บริษทั ส ำนกังำน อีวำย จ ำกดั 
กรุงเทพฯ: 27 กุมภำพนัธ์ 2569 



บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบฐานะการเงิน

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2568 2567 2568 2567

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 7 108,917,642           272,365,346           50,889,439             52,122,651             

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊหมุนเวยีนอืÉน 6, 8 45,431,880             153,985,914           160,994,220           1,004,990,689        

ส่วนของเงินใหกู้ย้มืแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั

   ทีÉถึงกาํหนดรับชาํระภายในหนึÉงปี 6 -                              142,901,208           47,370,000             3,943,231,692        

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 9 9,160,108,010        10,352,364,201      -                              9,147,723               

เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง 99,360,261             120,151,705           -                              -                              

ตน้ทุนในการไดม้าซึÉ งสัญญาทีÉทาํกบัลูกคา้ 3,409,011               4,980,135               -                              -                              

สินทรัพยห์มุนเวยีนอืÉน 56,008,132             39,663,072             910,503                  4,293,040               

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 9,473,234,936        11,086,411,581      260,164,162           5,013,785,795        

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน

เงินฝากธนาคารทีÉมีภาระคํÊาประกนั 10 92,377,601             215,357,300           24,996,086             149,589,440           

ลูกหนีÊไม่หมุนเวยีนอืÉน - กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6, 8 106,810,232           -                              767,812,061           -                              

เงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 11 -                              -                              5,036,976,025        5,423,725,325        

เงินลงทุนในการร่วมคา้ 12 492,136,649           560,363,501           579,713,812           576,507,437           

เงินใหกู้ย้มืแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6 532,450,949           274,449,476           3,444,154,185        615,713,827           

อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 13 2,965,930,590        3,076,069,316        888,407,000           870,404,000           

ทีÉดิน อาคารและอปุกรณ์ 14 1,009,768,056        1,980,585,335        51,865,098             47,685,845             

สินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 17,288,964             18,876,685             21                           597,081                  

เงินมดัจาํค่าซืÊอทีÉดิน 100,000,000           100,000,000           -                              -                              

สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 27 52,898,365             251,599,562           -                              -                              

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวยีนอืÉน 98,838,776             114,234,680           4,243,115               3,639,611               

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 5,468,500,182        6,591,535,855        10,798,167,403      7,687,862,566        

รวมสินทรัพย์ 14,941,735,118      17,677,947,436      11,058,331,565      12,701,648,361      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ



บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2568 2567 2568 2567

หนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น

หนีÊสินหมุนเวียน

เงินเบิกเกินบญัชีจากสถาบนัการเงิน 6,894,552               8,502,939               -                              -                              

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊหมุนเวยีนอืÉน 15 484,326,766           353,785,936           1,027,628,610        619,490,799           

เงินประกนัผลงานการก่อสร้าง 126,789,710           129,783,790           -                              -                              

เงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ 185,541,815           233,213,596           472,696                  187,196                  

เงินกูย้มืระยะสัÊนจากกิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั 16 139,392,109           85,000,000             -                              -                              

เงินกูย้มืระยะสัÊนจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 6 136,000,000           39,580,822             1,348,268,000        1,082,280,822        

เงินกูย้มืระยะยาวจากกิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั

   ทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 17 790,000,000           41,149,874             412,322,351           -                              

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน

   ทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 18 2,819,447,446        2,126,515,911        -                              -                              

หุน้กูร้ะยะสัÊน 19 -                              148,986,983           -                              148,986,983           

หุน้กูร้ะยะยาวทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 19 5,895,214,563        3,054,928,194        5,895,214,563        3,054,928,194        

ส่วนของหนีÊ สินตามสัญญาเช่าทีÉถึงกาํหนด

   ชาํระภายในหนึÉงปี 20 2,097,221               4,455,177               -                              -                              

ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 5,380,070               3,951,280               -                              -                              

หนีÊ สินหมุนเวยีนอืÉน 176,150,525           120,713,950           91,334,467             72,100,829             

รวมหนีÊสินหมุนเวียน 10,767,234,777      6,350,568,452        8,775,240,687        4,977,974,823        

หนีÊสินไม่หมุนเวียน

เงินกูย้มืระยะยาวจากกิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั 17 -                              90,000,000             -                              90,000,000             

เงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 18 1,416,294,271        3,152,077,855        -                              -                              

หุน้กูร้ะยะยาว 19 -                              3,249,357,275        -                              3,249,357,275        

หนีÊ สินตามสัญญาเช่า 20 14,026,435             21,942,043             -                              -                              

ประมาณการหนีÊ สินไม่หมุนเวยีนสาํหรับผลประโยชน์พนกังาน21 74,515,974             68,014,455             -                              -                              

หนีÊ สินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 27 337,394,084           310,917,969           155,431,153           151,830,553           

หนีÊ สินไม่หมุนเวยีนอืÉน 71,604,867             65,626,294             -                              -                              

รวมหนีÊสินไม่หมุนเวียน 1,913,835,631        6,957,935,891        155,431,153           3,491,187,828        

รวมหนีÊสิน 12,681,070,408      13,308,504,343      8,930,671,840        8,469,162,651        

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ



บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วันทีÉ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

หมายเหตุ 2568 2567 2568 2567

ส่วนของผู้ถือหุ้น

ทุนเรือนหุน้

   ทุนจดทะเบียน

      หุน้สามญั 946,453,132 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท 946,453,132           946,453,132           946,453,132           946,453,132           

   ทุนทีÉออกและชาํระแลว้

      หุน้สามญั 860,411,939 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท 860,411,939           860,411,939           860,411,939           860,411,939           

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 875,266,939           875,266,939           875,266,939           875,266,939           

กาํไรสะสม

   จดัสรรแลว้ - สาํรองตามกฎหมาย 22 105,000,000           105,000,000           105,000,000           105,000,000           

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 211,915,940           2,241,239,258        286,980,847           2,391,806,832        

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถื้อหุน้ 23 210,846,022           289,464,108           -                              -                              

ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 2,263,440,840        4,371,382,244        2,127,659,725        4,232,485,710        

ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย (2,776,130)              (1,939,151)              -                              -                              

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,260,664,710        4,369,443,093        2,127,659,725        4,232,485,710        

รวมหนีÊสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 14,941,735,118      17,677,947,436      11,058,331,565      12,701,648,361      

-                              -                              -                              -                              

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

กรรมการ

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ



บริษัท เมเจอร์ ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกาํไรขาดทุน

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

หมายเหตุ 2568 2567 2568 2567

รายได้

รายไดจ้ากการขาย 24 1,259,581,409        1,668,966,403        -                              -                              

รายไดจ้ากกิจการโรงแรม 206,557,533           290,862,021           -                              -                              

รายไดค้่าบริหารจดัการ 238,428,999           193,244,742           -                              -                              

รายไดค้่าเช่า 279,770,274           208,885,632           5,490,360               5,472,000               

กาํไรสุทธิจากการเปลีÉยนแปลงมูลค่ายตุิธรรมของ

   อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 13 175,293,474           57,244,077             18,003,000             16,440,000             

รายไดเ้งินปันผล 6, 12 -                              -                              63,202,800             216,622,500           

รายไดอื้Éน 41,826,502             97,043,374             25,943,106             22,650,823             

รวมรายได้ 2,201,458,191        2,516,246,249        112,639,266           261,185,323           

ค่าใช้จ่าย

ตน้ทุนขาย 1,081,776,392        1,260,836,644        -                              -                              

ตน้ทุนจากกิจการโรงแรม 121,289,806           184,169,386           -                              -                              

ตน้ทุนบริการจดัการ 117,300,253           117,929,068           -                              -                              

ตน้ทุนการเช่า 59,289,249             50,889,784             -                              -                              

ค่าใชจ่้ายในการขาย 132,231,176           259,547,818           -                              -                              

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 461,665,199           546,573,033           30,432,608             17,485,761             

ค่าใชจ่้ายและประมาณการหนีÊ สินเกีÉยวกบัคดีความ 4,323,740               28,413,225             1,500,000               31,027,532             

ผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดวา่จะเกิดขึÊน 13,900,357             6,380,000               1,370,869,831        1,100,987               

ค่าเผืÉอการลดลงของมูลค่าตน้ทุนโครงการ

   พฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์พืÉอขาย 9 826,550,937           -                              -                              -                              

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์ (โอนกลบั) 13, 14 463,138,156           (8,469,489)              458,071                  -                              

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าเงินลงทุน 11, 12 5,316,369               -                              493,749,300           -                              

ขาดทุนจากการขายและตดัจาํหน่ายสินทรัพย์ 72,105,335             5,965,798               597,060                  -                              

รวมค่าใช้จ่าย 3,358,886,969        2,452,235,267        1,897,606,870        49,614,280             

กาํไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงาน (1,157,428,778)       64,010,982             (1,784,967,604)       211,571,043           

ส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนในการร่วมคา้ 12.2 (75,219,830)            4,122,201               -                              -                              

รายไดท้างการเงิน 25 45,007,394             35,904,405             343,350,406           313,698,231           

ตน้ทุนทางการเงนิ 26 (685,174,972)          (400,811,866)          (659,608,187)          (531,847,046)          

ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ (1,872,816,186)       (296,774,278)          (2,101,225,385)       (6,577,772)              

ค่าใชจ่้ายภาษเีงินได้ 27 (237,952,436)          (3,187,437)              (3,600,600)              (3,499,126)              

ขาดทุนสําหรับปี (2,110,768,622)       (299,961,715)          (2,104,825,985)       (10,076,898)            

การแบ่งปันขาดทุน

ส่วนทีÉเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ (2,109,931,643)       (298,908,675)          (2,104,825,985)       (10,076,898)            

ส่วนทีÉเป็นของผูม้ีส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย (836,979)                 (1,053,040)              

(2,110,768,622)       (299,961,715)          

ขาดทุนต่อหุ้น

   ขาดทุนส่วนทีÉเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ (2.45) (0.35) (2.45) (0.01)

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ



บริษัท เมเจอร์ ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ

2568 2567 2568 2567

ขาดทุนสําหรับปี (2,110,768,622)       (299,961,715)          (2,104,825,985)       (10,076,898)            

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉน:

รายการทีÉจะไม่ถกูบนัทึกในส่วนของกาํไรหรือขาดทุนในภายหลงั

ผลขาดทุนจากการวดัมูลค่าใหม่ของผลประโยชน์พนกังานทีÉกาํหนดไว้ (125,619)                 -                              -                              -                              

หกั: ผลกระทบของภาษีเงินได้ 25,124                    -                              -                              -                              

(100,495)                 -                              -                              -                              

การเปลีÉยนแปลงในส่วนเกินทุนจากการตีราคาสินทรัพย ์ 2,613,418               34,379,034             -                              -                              

หกั: ผลกระทบของภาษีเงินได้ (522,684)                 (6,875,807)              -                              -                              

2,090,734               27,503,227             -                              -                              

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉนสําหรับปี 1,990,239               27,503,227             -                              -                              

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี (2,108,778,383)       (272,458,488)          (2,104,825,985)       (10,076,898)            

การแบ่งปันกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม

ส่วนทีÉเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ (2,107,941,404)       (271,405,448)          (2,104,825,985)       (10,076,898)            

ส่วนทีÉเป็นของผูม้ีส่วนไดเ้สียทีÉไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัยอ่ย (836,979)                 (1,053,040)              

(2,108,778,383)       (272,458,488)          

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ



บริษทั เมเจอร์ ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษทัย่อย

งบการเปลีÉยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

องคป์ระกอบอืÉน ส่วนของผูมี้

ของส่วนของผูถื้อหุน้ ส่วนไดเ้สียทีÉ

ส่วนเกินทุน รวม ไม่มีอาํนาจ

ทุนเรือนหุน้ทีÉออก ส่วนเกินมูลค่า จดัสรรแลว้ จากการตีราคา ส่วนของผูถื้อหุน้ ควบคุม รวมส่วนของ

และชาํระแลว้ หุน้สามญั สาํรองตามกฎหมาย ยงัไม่ไดจ้ดัสรร สินทรัพย์ ของบริษทัฯ ของบริษทัยอ่ย ผูถื้อหุน้

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2567 860,411,939        875,266,939        105,000,000        2,510,307,933     291,800,881        4,642,787,692     (886,111)              4,641,901,581     

ขาดทุนสาํหรับปี -                           -                           -                           (298,908,675)      -                           (298,908,675)      (1,053,040)          (299,961,715)      

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉนสาํหรับปี -                           -                           -                           -                           27,503,227          27,503,227          -                           27,503,227          

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี -                           -                           -                           (298,908,675)      27,503,227          (271,405,448)      (1,053,040)          (272,458,488)      

โอนไปกาํไรสะสม (หมายเหตุ 23) -                           -                           -                           29,840,000          (29,840,000)        -                           -                           -                           

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 860,411,939        875,266,939        105,000,000        2,241,239,258     289,464,108        4,371,382,244     (1,939,151)          4,369,443,093     

-                           

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 860,411,939        875,266,939        105,000,000        2,241,239,258     289,464,108        4,371,382,244     (1,939,151)          4,369,443,093     

ขาดทุนสาํหรับปี -                           -                           -                           (2,109,931,643)   -                           (2,109,931,643)   (836,979)              (2,110,768,622)   

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จอืÉนสาํหรับปี -                           -                           -                           (100,495)              2,090,734            1,990,239            -                           1,990,239            

กาํไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี -                           -                           -                           (2,110,032,138)   2,090,734            (2,107,941,404)   (836,979)              (2,108,778,383)   

โอนไปกาํไรสะสม (หมายเหตุ 23) -                           -                           -                           80,708,820          (80,708,820)        -                           -                           -                           

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 860,411,939        875,266,939        105,000,000        211,915,940        210,846,022        2,263,440,840     (2,776,130)          2,260,664,710     

-                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

-                           -                           -                           -                           -                           -                           -                           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

งบการเงนิรวม

ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ

กาํไรสะสม



บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบการเปลีÉยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้น (ต่อ)

สําหรับปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568

(หน่วย: บาท)

งบการเงินเฉพาะกจิการ

ทุนเรือนหุ้นทีÉออก ส่วนเกินมูลค่า จดัสรรแลว้ รวมส่วนของ

และชาํระแลว้ หุ้นสามญั สาํรองตามกฎหมาย ยงัไม่ไดจ้ดัสรร ผูถื้อหุน้

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2567 860,411,939        875,266,939        105,000,000        2,401,883,730     4,242,562,608     

ขาดทุนสาํหรับปี -                           -                           -                           (10,076,898)         (10,076,898)         

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉนสาํหรับปี -                           -                           -                           -                           -                           

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -                           -                           -                           (10,076,898)         (10,076,898)         

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2567 860,411,939        875,266,939        105,000,000        2,391,806,832     4,232,485,710     

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 1 มกราคม 2568 860,411,939        875,266,939        105,000,000        2,391,806,832     4,232,485,710     

ขาดทุนสาํหรับปี -                           -                           -                           (2,104,825,985)    (2,104,825,985)    

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอืÉนสาํหรับปี -                           -                           -                           -                           -                           

กาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -                           -                           -                           (2,104,825,985)    (2,104,825,985)    

ยอดคงเหลือ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 860,411,939        875,266,939        105,000,000        286,980,847        2,127,659,725     

-                           -                           -                           -                           -                           

-                           -                           -                           -                           -                           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

กาํไรสะสม



บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกระแสเงินสด

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

2568 2567 2568 2567

กระแสเงินสดจากกจิกรรมดําเนินงาน

ขาดทุนก่อนภาษี (1,872,816,186)     (296,774,278)        (2,101,225,385)     (6,577,772)            

รายการปรับกระทบยอดขาดทุนก่อนภาษีเป็น

   เงินสดรับ (จ่าย) จากกิจกรรมดาํเนินงาน

   ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 71,780,184           93,585,415           4,544,935             4,836,890             

   ค่าเผืÉอผลขาดทุนดา้นเครดิตทีÉคาดว่าจะเกิดขึÊน 13,900,357           6,380,000             1,370,869,831      1,100,987             

   ค่าเผืÉอการลดลงของมูลค่าตน้ทุนโครงการ

      พฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอขาย 826,550,937         -                           -                           -                           

   ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรัพย ์ (โอนกลบั) 463,138,156         (8,469,489)            458,071                -                           

   ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของเงินลงทุน 5,316,369             -                           493,749,300         -                           

   กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย -                           (7,671,060)            -                           -                           

   ขาดทุน (กาํไร) จากการขายและตดัจาํหน่ายสินทรัพย์ 72,105,335           5,965,798             597,060                (84,467)                 

   ขาดทุนจากการตดัจาํหน่ายตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ -                           17,505,919           -                           339,510                

   ตดัจาํหน่ายภาษีเงินไดห้กั ณ ทีÉจ่าย 1,679,582             3,744,006             -                           -                           

   ประมาณการหนีÊ สินสาํหรับผลประโยชนพ์นกังาน 8,177,300             7,885,799             -                           -                           

   ประมาณการหนีÊ สินจากคดีความ 4,323,740             32,000,000           1,500,000             32,000,000           

   กาํไรสุทธิจากการเปลีÉยนแปลงมูลค่ายติุธรรมของ

      อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน (175,293,474)        (57,244,077)          (18,003,000)          (16,440,000)          

   ส่วนแบ่ง (กาํไร) ขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้ 75,219,830           (4,122,201)            -                           -                           

   รายไดเ้งินปันผล -                           -                           (63,202,800)          (216,622,500)        

   รายไดท้างการเงิน (45,007,394)          (35,904,405)          (343,350,406)        (313,698,231)        

   ตน้ทุนทางการเงิน 616,671,721         349,981,483         606,917,662         495,148,850         

กาํไร (ขาดทุน) จากการดาํเนินงานก่อนการเปลีÉยนแปลง

   ในสินทรัพยแ์ละหนีÊ สินดาํเนินงาน 65,746,457           106,862,910         (47,144,732)          (19,996,733)          

สินทรัพยด์าํเนินงาน (เพิÉมขึÊน) ลดลง

   ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊหมุนเวียนอืÉน 26,816,634           77,028,113           (97,483,507)          (10,060,415)          

   ตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 553,162,832         (126,856,309)        -                           -                           

   เงินจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสร้าง 20,791,444           70,463,799           -                           14,198,052           

   เงินมดัจาํค่าซืÊอทีÉดิน -                           (24,906,600)          -                           -                           

   ตน้ทุนในการไดม้าซึÉงสัญญาทีÉทาํกบัลูกคา้ 1,571,124             6,572,634             -                           -                           

   สินทรัพยห์มุนเวียนอืÉน 1,642,767             704,524                3,382,537             (2,992,520)            

   สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอืÉน 3,646,147             (7,333,885)            -                           1,476,380             

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

สําหรับปีสิÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2568



บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

2568 2567 2568 2567

หนีÊ สินดาํเนินงานเพิÉมขึÊน (ลดลง)

   เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊหมุนเวียนอืÉน 129,452,236         (92,093,941)          323,687,832         81,907,574           

   เงินประกนัผลงานการก่อสร้าง (2,994,080)            (8,589,938)            -                           (13,172,228)          

   เงินมดัจาํและเงินรับล่วงหนา้จากลูกคา้ (47,671,781)          (35,112,160)          285,500                (19,584,425)          

   หนีÊ สินหมุนเวียนอืÉน 26,031,911           (42,750,297)          (7,347,284)            (45,657,912)          

   หนีÊ สินไม่หมุนเวียนอืÉน 5,978,573             21,493,251           -                           -                           

เงินสดจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน 784,174,264         (54,517,899)          175,380,346         (13,882,227)          

   จ่ายดอกเบีÊย (839,779,302)        (794,605,153)        (510,725,469)        (430,830,318)        

   รับคืนภาษีเงินไดห้กั ณ ทีÉจ่ายและภาษีมูลค่าเพิÉม 12,470,721           20,477,325           1,182,817             9,646,778             

   จ่ายผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน (1,801,400)            -                           -                           -                           

   จ่ายภาษีเงินได้ (35,503,738)          (43,591,865)          (1,786,323)            (1,182,816)            

เงินสดสุทธิใช้ไปในกจิกรรมดําเนินงาน (80,439,455)          (872,237,592)        (335,948,629)        (436,248,583)        

กระแสเงินสดจากกจิกรรมลงทุน

เงินฝากธนาคารทีÉมีภาระคํÊาประกนั (เพิÉมขึÊน) ลดลง 122,979,699         (201,311,133)        124,593,354         (149,518,440)        

เงินสดจ่ายซืÊออสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน (1,088,037)            (4,447,810)            -                           -                           

เงินสดจ่ายซืÊออาคารและอุปกรณ์ (10,625,456)          (42,685,885)          (34,538)                 (30,488)                 

เงินสดรับจากการจาํหน่ายอาคารและอุปกรณ์ 721,345,575         320,160                -                           84,529                  

เงินสดจ่ายซืÊอสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน (2,782,000)            (452,000)               -                           -                           

เงินสดจ่ายซืÊอบริษทัยอ่ย -                           -                           (100,000,000)        (119,490,000)        

เงินสดจ่ายจากการลงทุนในการร่วมคา้ (10,206,375)          (272,397,049)        (10,206,375)          (416,217,049)        

เงินสดรับลดลงจากการเปลีÉยนประเภทเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย -                           (2,189,476)            -                           -                           

เงินสดรับจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย -                           -                           -                           980,000                

เงินสดรับลดลงจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบริษทัย่อย -                           (15,125,166)          -                           -                           

เงินสดรับคืนเงินใหกู้ย้มืแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 59,293,964           226,398,792         684,290,963         661,398,792         

เงินสดจ่ายเงินใหกู้ย้มืแก่กิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั (239,700,000)        (45,900,000)          (645,710,000)        (933,045,648)        

รับดอกเบีÊย 6,034,205             33,098,143           174,988,862         103,968,565         

รับเงินปันผล 63,202,800           216,622,500         63,202,800           216,622,500         

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมลงทุน 708,454,375         (108,068,924)        291,125,066         (635,247,239)        

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

สําหรับปีสิÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2568



บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

(หน่วย: บาท)

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกจิการ

2568 2567 2568 2567

กระแสเงินสดจากกจิกรรมจัดหาเงิน

เงินเบิกเกินบญัชีจากสถาบนัการเงินเพิÉมขึÊน (ลดลง) (1,608,387) 7,355,098 -                           -                           

เงินกูย้มืระยะสัÊนจากกิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนัเพิÉมขึÊน (ลดลง) 56,257,954           (87,000,000)          -                           -                           

เงินกูย้มืระยะสัÊนจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัเพิÉมขึÊน 96,000,000           40,000,000           265,568,000         103,199,940         

หุน้กูร้ะยะสัÊนเพิÉมขึÊน (ลดลง) (150,000,000)        150,000,000         (150,000,000)        150,000,000         

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากกิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั 806,995,500         59,771,060           322,322,351         -                           

เงินสดจ่ายคืนเงินกูย้มืระยะยาวจากกิจการทีÉไม่เกีÉยวขอ้งกนั (148,893,560)        (61,873,000)          -                           (44,000,000)          

เงินสดจ่ายหนีÊ สินตามสัญญาเช่า (10,985,376)          (4,547,637)            -                           -                           

เงินสดรับจากหุน้กูร้ะยะยาว 1,838,200,000      2,646,600,000      1,838,200,000      2,646,600,000      

เงินสดจ่ายคืนหุน้กูร้ะยะยาว (2,232,500,000)     (1,823,300,000)     (2,232,500,000)     (1,823,300,000)     

เงินสดรับจากเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 474,577,853         1,089,417,231      -                           -                           

เงินสดจ่ายคืนเงินกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (1,519,506,608)     (1,126,045,141)     -                           -                           

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กจิกรรมจัดหาเงิน (791,462,624)        890,377,611         43,590,351           1,032,499,940      

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดลดลงสุทธิ (163,447,704)        (89,928,905)          (1,233,212)            (38,995,882)          

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 272,365,346         362,294,251         52,122,651           91,118,533           

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 108,917,642         272,365,346         50,889,439           52,122,651           

-                           -                           -                           -                           

ขอ้มูลกระแสเงินสดเปิดเผยเพิÉมเติม

รายการทีÉไม่ใช่เงินสด

   สินทรัพยสิ์ทธิการใชแ้ละหนีÊ สินตามสัญญาเช่าเพิÉมขึÊน

      จากสัญญาเช่าใหม่ 711,812                6,414,155             -                           -                           

   โอนตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ปเป็น

      ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ 13,401,372           -                           9,147,723             -                           

   โอนตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ปเป็น

      อสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 36,038,488           -                           -                           -                           

   โอนทีÉดิน อาคารและอุปกรณ์ไปเป็นอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอการลงทุน 78,371,276           29,564,582           -                           -                           

หมายเหตุประกอบงบการเงินเป็นส่วนหนึÉงของงบการเงินนีÊ

สําหรับปีสิÊนสุดวันทีÉ 31 ธันวาคม 2568
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บริษัท เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (มหำชน) และบริษัทย่อย 
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวำคม 2568 

1. ข้อมูลท่ัวไป 

1.1 ข้อมูลท่ัวไปของบริษัทฯ 

 บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (มหำชน) (“บริษทัฯ”) เป็นบริษทัมหำชนซ่ึงจดัตั้งและมีภูมิล ำเนำใน
ประเทศไทย ธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษทัคือกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ธุรกิจโรงแรมและธุรกิจให้
เช่ำพื้นท่ีและบริกำร ท่ีอยู่ตำมท่ีจดทะเบียนของบริษทัฯอยู่ท่ีเลขท่ี 141 ซอยสุขุมวิท 63 (เอกมยั) ถนนสุขุมวิท 
แขวงคลองตนัเหนือ เขตวฒันำ กรุงเทพมหำนคร 

1.2 ข้อสมมติทำงกำรบัญชี 

กลุ่มบริษทัมีผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนและมีกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนติดลบอย่ำงต่อเน่ือง
ในช่วงระยะเวลำท่ีผ่ำนมำ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษทัมีหน้ีสินหมุนเวียนรวมสูงกว่ำสินทรัพย์
หมุนเวียนรวมเป็นจ ำนวน 1,294 ลำ้นบำท (เฉพำะของบริษทัฯ: 8,515 ลำ้นบำท) โดยหน้ีสินหมุนเวียน          
ส่วนใหญ่ประกอบดว้ย เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีอ่ืนจ ำนวน 484 ลำ้นบำท (เฉพำะบริษทัฯ: 1,028 ลำ้นบำท) 
เงินกูย้ืมระยะสั้นจ ำนวน 1,065 ลำ้นบำท (เฉพำะบริษทัฯ: 1,761 ลำ้นบำท) เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนั
กำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปีจ ำนวน 2,819 ลำ้นบำท (เฉพำะบริษทัฯ: ไม่มี) และหุน้กูท่ี้ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหน่ึงปีจ ำนวน 5,920 ล้ำนบำท (เฉพำะบริษัทฯ: 5,920 ล้ำนบำท) ซ่ึงเป็นผลมำจำกกำรท่ี                 
กลุ่มบริษทัไม่สำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นของหุ้นกูจ้  ำนวน 5,920 ลำ้นบำท ไดต้ำม
ขอ้ก ำหนดสิทธิของผูอ้อกหุ้นกู ้จึงท ำให้ตอ้งจดัประเภทหุ้นกูด้งักล่ำวเป็นหน้ีสินหมุนเวียน แมว้่ำในเดือน
กุมภำพนัธ์ 2569 กลุ่มบริษทัไดรั้บกำรผ่อนผนักำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินจำกท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกูต้ำมท่ี
เปิดเผยไวใ้นหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินขอ้ 19 อย่ำงไรก็ตำม กลุ่มบริษทัยงัมีส่วนของหุ้นกูท่ี้ถึงก ำหนด
ช ำระภำยในหน่ึงปีตำมมติอนุมติัเล่ือนกำรช ำระหุ้นกูข้องท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกูใ้นเดือนตุลำคม 2568 ตำมท่ี
เปิดเผยไวใ้นหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินขอ้ 19 จ ำนวน 380 ลำ้นบำท 

ณ ปัจจุบนั ฝ่ำยบริหำรไดจ้ดัท ำแผนและอยู่ระหว่ำงด ำเนินมำตรกำรต่ำง ๆ เพื่อเพิ่มสภำพคล่องและกระแส
เงินสดให้แก่กลุ่มบริษทั โดยมุ่งจัดหำวงเงินกู้ยืมใหม่จำกสถำบันกำรเงินและกิจกำรอ่ืน กำรขอขยำย
ระยะเวลำคืนเงินกูย้มืจำกธนำคำรท่ีจะถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี กำรด ำเนินกิจกรรมทำงกำรตลำดเชิงรุก
เพื่อกระตุน้กำรโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยแ์ละกำรช ำระคืนเงินกูย้ืมส ำหรับสินเช่ือ
โครงกำรเพื่อเร่งกำรปลอดจ ำนองสินทรัพยท่ี์เก่ียวข้อง กำรขอผ่อนผนักำรด ำรงอัตรำส่วนทำงกำรเงิน 
รวมถึงแผนกำรจ ำหน่ำยสินทรัพยบ์ำงรำยกำรเพื่อเพิ่มสภำพคล่อง ทั้งน้ี ผูบ้ริหำรของกลุ่มบริษทัมีควำม
เช่ือมัน่ว่ำกลุ่มบริษทัจะสำมำรถด ำเนินธุรกิจได้ตำมแผนท่ีวำงไวแ้ละยงัคงสำมำรถด ำเนินงำนได้อย่ำง
ต่อเน่ือง 
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ดังนั้น งบกำรเงินน้ีจึงจัดท ำขึ้นตำมข้อสมมติฐำนทำงกำรบัญชีว่ำกลุ่มบริษทัสำมำรถด ำเนินงำนอย่ำง
ต่อเน่ือง อย่ำงไรก็ตำม กำรด ำเนินธุรกิจได้อย่ำงต่อเน่ืองของกลุ่มบริษทัขึ้นอยู่กับควำมส ำเร็จของกำร
ด ำเนินงำนตำมแผนดงักล่ำว กำรปฏิบติัตำมเง่ือนไขใหม่ของกำรช ำระหน้ีหุน้กู ้กำรเจรจำกบัสถำบนักำรเงิน 
กำรจดัหำแหล่งเงินกู้ยืมใหม่ รวมถึงควำมสำมำรถในกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ตำมระยะเวลำและมูลค่ำท่ี      
คำดไว้ ซ่ึงยงัมีควำมไม่แน่นอนท่ีมีสำระส ำคัญและอำจเปล่ียนแปลงไปตำมสถำนกำรณ์ในอนำคต 
สถำนกำรณ์ดงักล่ำวแสดงให้เห็นว่ำกลุ่มบริษทัยงัคงมีควำมไม่แน่นอนท่ีมีสำระส ำคญัซ่ึงอำจเป็นเหตุให้
เกิดขอ้สงสัยอยำ่งมีนยัส ำคญัเก่ียวกบัควำมสำมำรถในกำรด ำเนินงำนต่อเน่ืองของกลุ่มบริษทั  

2. เกณฑ์ในกำรจัดท ำงบกำรเงิน 

2.1 งบกำรเงินน้ีจัดท ำขึ้นตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินท่ีก ำหนดในพระรำชบัญญัติวิชำชีพบัญชี                 
พ.ศ. 2547 โดยแสดงรำยกำรในงบกำรเงินตำมขอ้ก ำหนดในประกำศกรมพฒันำธุรกิจกำรคำ้ออกตำมควำม
ในพระรำชบญัญติักำรบญัชี พ.ศ. 2543 

 งบกำรเงินฉบบัภำษำไทยเป็นงบกำรเงินฉบบัท่ีบริษทัฯใชเ้ป็นทำงกำรตำมกฎหมำย งบกำรเงินฉบบัภำษำองักฤษ
แปลจำกงบกำรเงินฉบบัภำษำไทยน้ี 

 งบกำรเงินน้ีไดจ้ดัท ำขึ้นโดยใชเ้กณฑร์ำคำทุนเดิมเวน้แต่จะไดเ้ปิดเผยเป็นอยำ่งอ่ืนในนโยบำยกำรบญัชี 

2.2 เกณฑใ์นกำรจดัท ำงบกำรเงินรวม 

ก) งบกำรเงินรวมน้ีได้จดัท ำขึ้นโดยรวมงบกำรเงินของบริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท์ จ ำกดั (มหำชน)                         
(ซ่ึงต่อไปน้ีเรียกว่ำ “บริษัทฯ”) และบริษัทย่อย (ซ่ึงต่อไปน้ีเรียกว่ำ “บริษัทย่อย”) (รวมเรียกว่ำ                       
“กลุ่มบริษทั”) ดงัต่อไปน้ี 

  จดัตั้งขึ้นใน อตัรำร้อยละ 
ช่ือบริษทั ลกัษณะธุรกิจ ประเทศ ของกำรถือหุ้น 

   2568 2567 

   ร้อยละ ร้อยละ 
ถือหุ้นทำงตรง     
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์ 
 โฮเทลส์ แอนด ์รีสอร์ทส์ จ ำกดั 

โรงแรม ไทย 100 100 

บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์เรสซิเดนซ์ จ ำกดั อยูร่ะหว่ำงกำรช ำระบญัชี ไทย 100 100 
บริษทั เอม็เจอำร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย

และธุรกิจให้เช่ำพ้ืนท่ี 
ไทย 100 100 

บริษทั เอม็เจพี พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 100 
บริษทั เอม็เจซี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั    พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 100 
บริษทั เอม็เจดี เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 100 
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์พร็อพเพอร์ต้ี                      
พำร์ทเนอร์ส จ ำกดั 

อยูร่ะหว่ำงกำรช ำระบญัชี ไทย 100 100 

บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์เอสเตท จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 100 
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  จดัตั้งขึ้นใน อตัรำร้อยละ 
ช่ือบริษทั ลกัษณะธุรกิจ ประเทศ ของกำรถือหุ้น 

   2568 2567 

   ร้อยละ ร้อยละ 
     
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์คอมเมอร์เชียล จ ำกดั โรงแรมและธุรกิจให้เช่ำพ้ืนท่ี ไทย 100 100 
บริษทั เอม็ดีพีซี จ ำกดั นำยหนำ้ตวัแทนและท่ีปรึกษำ

ทำงดำ้นอสังหำริมทรัพย ์
ไทย 100 100 

บริษทั เอม็เจวี2 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 100 
ถือหุ้นทำงออ้มผำ่นบริษทัยอ่ย     
บริษทั เอม็เจ วนั จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 

 
100 

 
บริษทั เมเจอร์ เอสพีวี วนั จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 100 
บริษทั คำซ่ำสเคป จ ำกดั  ด ำเนินธุรกิจให้ค ำปรึกษำและ

ให้บริกำรดำ้นกำรพฒันำและ
บริหำรองคก์ร 

ไทย 90 90 

บริษทั เฮลทส์เคป จ ำกดั ด ำเนินธุรกิจสนบัสนุนธุรกิจ      
ดำ้นสุขภำพ 

ไทย 90 90 

บริษทั อินเทลลิเจ็นซ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 100 100 

รำยละเอียดของกำรเปล่ียนแปลงโครงสร้ำงของกลุ่มบริษทัในระหว่ำงปีปัจจุบนัแสดงในหมำยเหตุ
ประกอบงบกำรเงินขอ้ 11 

ข) บริษทัฯจะถือว่ำมีกำรควบคุมกิจกำรท่ีเขำ้ไปลงทุนหรือบริษทัย่อยได ้หำกบริษทัฯมีสิทธิไดรั้บหรือมี
ส่วนไดเ้สียในผลตอบแทนของกิจกำรท่ีเขำ้ไปลงทุน และสำมำรถใช้อ ำนำจในกำรสั่งกำรกิจกรรมท่ี
ส่งผลกระทบอยำ่งมีนยัส ำคญัต่อจ ำนวนเงินผลตอบแทนนั้นได ้

ค) บริษทัฯน ำงบกำรเงินของบริษทัย่อยมำรวมในกำรจดัท ำงบกำรเงินรวมตั้งแต่วนัท่ีบริษทัฯมีอ ำนำจใน
กำรควบคุมบริษทัยอ่ยจนถึงวนัท่ีบริษทัฯส้ินสุดกำรควบคุมบริษทัยอ่ยนั้น 

ง) งบกำรเงินของบริษทัยอ่ยไดจ้ดัท ำขึ้นโดยใชน้โยบำยกำรบญัชีท่ีส ำคญัเช่นเดียวกนักบัของบริษทัฯ 

จ) ยอดคงคำ้งระหวำ่งกลุ่มบริษทั รำยกำรคำ้ระหว่ำงกนัท่ีมีสำระส ำคญัไดถู้กตดัออกจำกงบกำรเงินรวมน้ีแลว้ 

ฉ) ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอ ำนำจควบคุม คือ จ ำนวนก ำไรหรือขำดทุนและสินทรัพยสุ์ทธิของบริษทั
ย่อยส่วนท่ีไม่ไดเ้ป็นของบริษทัฯ และแสดงเป็นรำยกำรแยกต่ำงหำกในงบก ำไรขำดทุนรวมและส่วน
ของผูถื้อหุน้ในงบฐำนะกำรเงินรวม 

2.3 บริษทัฯจดัท ำงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรโดยแสดงเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและกำรร่วมคำ้ตำมวิธีรำคำทุน 
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3. มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินใหม่ 

3.1 มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินท่ีเร่ิมมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน 

ในระหว่ำงปี กลุ่มบริษทัไดน้ ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัปรับปรุงหลำยฉบบั  ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้
ส ำหรับงบกำรเงินท่ีมีรอบระยะเวลำบัญชีท่ี เ ร่ิมในหรือหลังวันท่ี  1 มกรำคม 2568 มำถือปฏิบัติ                  
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินดงักล่ำวได้รับกำรปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้นเพื่อให้มีเน้ือหำเท่ำเทียมกับ
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินระหว่ำงประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นกำรอธิบำยใหช้ดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติั
ทำงกำรบญัชีและกำรใหแ้นวปฏิบติัทำงกำรบญัชีกบัผูใ้ชม้ำตรฐำน  

กำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินดังกล่ำวมำถือปฏิบติัน้ีไม่มีผลกระทบอย่ำงเป็นสำระส ำคญัต่อ 
งบกำรเงินของกลุ่มบริษทั 

3.2 มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินท่ีจะมีผลบังคับใช้ส ำหรับงบกำรเงินท่ีมีรอบระยะเวลำบัญชีท่ีเร่ิมในหรือ
หลงัวันท่ี 1 มกรำคม 2569 

สภำวิชำชีพบญัชีไดป้ระกำศใชม้ำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัปรับปรุงหลำยฉบบั ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใช้
ส ำหรับงบกำรเงินท่ีมีรอบระยะเวลำบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกรำคม 2569 มำตรฐำนกำรรำยงำน      
ทำงกำรเงินดงักล่ำวไดรั้บกำรปรับปรุงหรือจดัให้มีขึ้นเพื่อให้มีเน้ือหำเท่ำเทียมกบัมำตรฐำนกำรรำยงำน      
ทำงกำรเงินระหว่ำงประเทศ โดยส่วนใหญ่เป็นกำรอธิบำยให้ชัดเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทำงกำรบญัชีและ      
กำรใหแ้นวปฏิบติัทำงกำรบญัชีกบัผูใ้ชม้ำตรฐำน  

ฝ่ำยบริหำรของกลุ่มบริษทัเช่ือว่ำกำรปรับปรุงมำตรฐำนน้ีจะไม่มีผลกระทบอย่ำงเป็นสำระส ำคัญต่อ 
งบกำรเงินของกลุ่มบริษทั 

4. นโยบำยกำรบัญชี 

4.1 กำรรับรู้รำยได้และค่ำใช้จ่ำย 

ก) รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ 

 รำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้นพร้อมท่ีดินและรำยไดจ้ำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยัรับรู้เม่ือกลุ่มบริษทั
ไดมี้กำรโอนอ ำนำจควบคุมในสินคำ้ให้กบัลูกคำ้แลว้ ณ เวลำใดเวลำหน่ึง กล่ำวคือ เม่ือมีกำรจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิ/เม่ือมีกำรส่งมอบสินคำ้ รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรัพยแ์สดงตำมมูลค่ำท่ีไดรั้บหกั
ดว้ยส่วนลดและค่ำใช้จ่ำยท่ีกลุ่มบริษทัจ่ำยแทนให้แก่ลูกคำ้ เง่ือนไขในกำรจ่ำยช ำระเป็นไปตำมงวด          
กำรจ่ำยช ำระท่ีระบุในสัญญำท่ีท ำกบัลูกคำ้ จ ำนวนเงินท่ีกลุ่มบริษทัไดรั้บจำกลูกคำ้ก่อนกำรโอนอ ำนำจ
ควบคุมในสินคำ้ใหก้บัลูกคำ้แสดงไวเ้ป็น “เงินรับล่วงหนำ้จำกลูกคำ้” ในงบฐำนะกำรเงิน 
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ข) รำยได้จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

 รำยไดจ้ำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมประกอบดว้ยรำยไดข้องค่ำห้องพกั ค่ำขำยอำหำรและเคร่ืองด่ืม
และบริกำรอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงรับรู้เป็นรำยได้เม่ือได้ให้บริกำรแล้ว และแสดงมูลค่ำตำมใบแจ้งหน้ี
หลงัจำกหกัส่วนลดและไม่รวมภำษีมูลค่ำเพิ่ม 

ค) รำยได้ค่ำบริกำร 

 รำยไดค้่ำบริกำร รำยไดค้่ำบริกำรบริหำรโครงกำรและบริหำรงำนขำยรับรู้เม่ือกิจกำรใหบ้ริกำรเสร็จส้ิน  

 รำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรบริหำรงำนก่อสร้ำงรับรู้ตลอดช่วงเวลำท่ีใหบ้ริกำร 

ง) รำยได้ค่ำเช่ำ 

 รำยไดค้่ำเช่ำพื้นท่ีในอำคำรรับรู้เป็นรำยไดต้ำมเกณฑค์งคำ้งตลอดอำยสุัญญำเช่ำ 

 จ) รำยได้ดอกเบีย้ 

 รำยไดด้อกเบ้ียรับรู้ตำมเกณฑค์งคำ้งดว้ยวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง โดยจะน ำมูลค่ำตำมบญัชีขั้นตน้ของสินทรัพย์
ทำงกำรเงินมำคูณกบัอตัรำดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ยกเวน้สินทรัพยท์ำงกำรเงินท่ีเกิดกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดิตใน
ภำยหลงั ท่ีจะน ำมูลค่ำตำมบญัชีสุทธิของสินทรัพยท์ำงกำรเงิน (สุทธิจำกค่ำเผื่อผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ี
คำดวำ่จะเกิดขึ้น) มำคูณกบัอตัรำดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง 

ฉ) ต้นทุนขำยอสังหำริมทรัพย์ 

 ในกำรค ำนวณหำตน้ทุนขำยบำ้นพร้อมท่ีดินและหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั กลุ่มบริษทัไดท้ ำกำรแบ่ง
สรรตน้ทุนกำรพฒันำทั้งหมดท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้น (โดยค ำนึงถึงตน้ทุนท่ีเกิดขึ้นจริงด้วย) ตำมเกณฑ์     
รำคำขำยและพื้นท่ีขำย 

 ตน้ทุนกำรขำยอสังหำริมทรัพยร์วมถึงตน้ทุนของสินคำ้อ่ืนท่ีกลุ่มบริษทัได้ส่งมอบให้กับลูกคำ้ตำม
สัญญำ เช่น เฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองตกแต่ง ซ่ึงถือเป็นส่วนควบของบำ้นหรือหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั
ท่ีส่งมอบ 

 ค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรขำย เช่น ค่ำภำษีธุรกิจเฉพำะ ค่ำธรรมเนียมกำรโอนกรรมสิทธ์ิ  บนัทึกเป็น
ค่ำใชจ่้ำยเม่ือมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิ  

ช) ต้นทุนทำงกำรเงิน 

ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียจำกหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวดัมูลค่ำดว้ยรำคำทุนตดัจ ำหน่ำยค ำนวณโดยใชวิ้ธีดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริงและรับรู้ตำมเกณฑค์งคำ้ง 

ซ) เงินปันผลรับ 

 เงินปันผลรับถือเป็นรำยไดเ้ม่ือกลุ่มบริษทัมีสิทธิในกำรรับเงินปันผล 
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4.2 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 

 เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด หมำยถึง เงินสดและเงินฝำกธนำคำร และเงินลงทุนระยะสั้ นท่ีมี                   
สภำพคล่องสูง ซ่ึงถึงก ำหนดจ่ำยคืนภำยในระยะเวลำไม่เกิน 3 เดือนนบัจำกวนัท่ีไดม้ำและไม่มีขอ้จ ำกดัใน
กำรเบิกใช ้

4.3 สินค้ำคงเหลือ 

 สินคำ้คงเหลือแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่รำคำใดจะต ่ำกว่ำ  รำคำทุนค ำนวณ
โดยใชวิ้ธีถวัเฉล่ียถ่วงน ้ำหนกั 

4.4 ต้นทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์ 

 ตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยแ์สดงตำมรำคำทุนหรือมูลค่ำสุทธิท่ีจะไดรั้บแลว้แต่รำคำใดจะต ่ำกวำ่ 
รำคำทุนประกอบดว้ยตน้ทุนท่ีดิน ค่ำพฒันำท่ีดิน ค่ำออกแบบ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำก่อสร้ำง ดอกเบ้ียจ่ำย                   
ท่ีถือเป็นตน้ทุนของโครงกำร และค่ำใช้จ่ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งตำมท่ีเกิดขึ้นจริง รวมถึงประมำณกำรตน้ทุน              
กำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์

 กลุ่มบริษทัจะบนัทึกขำดทุนจำกกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร (ถำ้มี) ไวใ้นส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

4.5 ต้นทุนในกำรได้มำซ่ึงสัญญำ 

 กลุ่มบริษทับนัทึกค่ำนำยหนำ้ท่ีจ่ำยเพื่อให้ไดม้ำซ่ึงสัญญำท่ีท ำกบัลูกคำ้เป็นสินทรัพยแ์ละตดัเป็นค่ำใช้จ่ำย
อย่ำงเป็นระบบและสอดคลอ้งกบักำรรับรู้รำยไดต้ำมสัญญำ และจะบนัทึกค่ำเผื่อผลขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำ
ของสินทรัพย ์เม่ือมูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยสู์งกวำ่ส่ิงตอบแทนท่ีจะไดรั้บหกัดว้ยตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้ง  

4.6 เงินลงทุนในบริษัทย่อยและกำรร่วมค้ำ 

ก) เงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ท่ีแสดงอยูใ่นงบกำรเงินรวมแสดงมูลค่ำตำมวิธีส่วนไดเ้สีย 

ข) เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและกำรร่วมคำ้ท่ีแสดงอยูใ่นงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรแสดงมูลค่ำตำมวิธีรำคำทุน 

4.7 อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 

 กลุ่มบริษทับนัทึกมูลค่ำเร่ิมแรกของอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนในรำคำทุนซ่ึงรวมตน้ทุนกำรท ำรำยกำร 
หลังจำกนั้น กลุ่มบริษทัจะวดัมูลค่ำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนด้วยมูลค่ำยุติธรรม กลุ่มบริษทัรับรู้                     
ผลก ำไรหรือขำดทุนท่ีเกิดขึ้นจำกกำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำยติุธรรมของอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนในส่วน
ของก ำไรหรือขำดทุนในปีท่ีเกิดขึ้น 

 กลุ่มบริษทัรับรู้ผลต่ำงระหว่ำงจ ำนวนเงินท่ีไดรั้บสุทธิจำกกำรจ ำหน่ำยกบัมูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยใ์น
ส่วนของก ำไรหรือขำดทุนในปีท่ีตดัรำยกำรอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนออกจำกบญัชี 

  



7 

4.8 ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ และค่ำเส่ือมรำคำ 

 ท่ีดินแสดงมูลค่ำตำมรำคำท่ีตีใหม่ อำคำรและอุปกรณ์แสดงมูลค่ำตำมรำคำทุนหักค่ำเส่ือมรำคำสะสม และ
ค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำของสินทรัพย ์(ถำ้มี)  

 กลุ่มบริษทับนัทึกมูลค่ำเร่ิมแรกของท่ีดินในรำคำทุน ณ วนัท่ีไดสิ้นทรัพยม์ำ หลงัจำกนั้นกลุ่มบริษทัจดัให้มี
กำรประเมินรำคำท่ีดินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระและบนัทึกสินทรัพยด์งักล่ำวในรำคำท่ีตีใหม่ ทั้งน้ี กลุ่มบริษทั
จดัให้มีกำรประเมินรำคำสินทรัพยด์งักล่ำวเป็นคร้ังครำวเพื่อมิให้รำคำตำมบญัชี ณ  วนัส้ินรอบระยะเวลำ
รำยงำนแตกต่ำงจำกมูลค่ำยติุธรรมอยำ่งมีสำระส ำคญั 

 กลุ่มบริษทับนัทึกส่วนต่ำงซ่ึงเกิดจำกกำรตีรำคำสินทรัพยด์งัต่อไปน้ี  

- กลุ่มบริษทับนัทึกรำคำตำมบญัชีของสินทรัพยท่ี์เพิ่มขึ้นจำกกำรตีรำคำใหม่ในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน
และรับรู้จ ำนวนสะสมในบญัชี “ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำสินทรัพย”์ ในส่วนของผูถื้อหุน้ อยำ่งไรก็ตำม 
หำกสินทรัพย์นั้นเคยมีกำรตีรำคำลดลงและกลุ่มบริษทัได้รับรู้รำคำท่ีลดลงในส่วนของก ำไรหรือ
ขำดทุนแลว้ ส่วนท่ีเพิ่มจำกกำรตีรำคำใหม่น้ีจะถูกรับรู้เป็นรำยไดไ้ม่เกินจ ำนวนท่ีเคยลดลงซ่ึงรับรู้เป็น
ค่ำใชจ่้ำยปีก่อนแลว้ 

-  กลุ่มบริษทับนัทึกรำคำตำมบญัชีของสินทรัพยท่ี์ลดลงจำกกำรตีรำคำใหม่ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 
อย่ำงไรก็ตำม หำกสินทรัพยน์ั้นเคยมีกำรตีรำคำเพิ่มขึ้นและยงัมียอดคงคำ้งของบญัชี “ส่วนเกินทุนจำก
กำรตีรำคำสินทรัพย”์ อยูใ่นส่วนของผูถื้อหุน้ ส่วนท่ีลดลงจำกกำรตีรำคำใหม่จะถูกรับรู้ในก ำไรขำดทุน
เบด็เสร็จอ่ืนในจ ำนวนท่ีไม่เกินยอดคงเหลือของบญัชี “ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำสินทรัพย”์ 

ค่ำเส่ือมรำคำของอำคำรและอุปกรณ์ค ำนวณจำกรำคำทุนโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยกุำรใชป้ระโยชน์โดยประมำณ
ดงัน้ี 

อำคำรชัว่ครำวและส่วนปรับปรุง  5 ปี และ 10 ปี 
งำนระบบสำธำรณูปโภค 15 ปี 
อำคำรโรงแรมและหอ้งชุด 20 - 50 ปี 
เคร่ืองตกแต่งและอุปกรณ์ส ำนกังำน 5 ปี 
ยำนพำหนะ 5 ปี 

ค่ำเส่ือมรำคำรวมอยูใ่นกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน 

ไม่มีกำรคิดค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับท่ีดินและสินทรัพยร์ะหวำ่งก่อสร้ำง 

กลุ่มบริษทัตดัรำยกำรท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ ออกจำกบญัชี เม่ือจ ำหน่ำยสินทรัพยห์รือคำดว่ำจะไม่ไดรั้บ
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนำคตจำกกำรใช้หรือกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ รำยกำรผลก ำไรหรือขำดทุน          
จำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ จะรับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนเม่ือกลุ่มบริษทัตดัรำยกำรสินทรัพยน์ั้น       
ออกจำกบญัชี 
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4.9 ต้นทุนกำรกู้ยืม 

 ตน้ทุนกำรกูย้ืมของเงินกูท่ี้ใช้ในกำรไดม้ำ กำรก่อสร้ำงหรือกำรผลิตสินทรัพยท่ี์ตอ้งใช้ระยะเวลำนำนใน     
กำรแปลงสภำพให้พร้อมใช้หรือขำย ได้ถูกน ำไปรวมเป็นรำคำทุนของสินทรัพย์จนกว่ำสินทรัพยน์ั้น            
จะอยู่ในสภำพพร้อมท่ีจะใช้ได้ตำมท่ีมุ่งประสงค์  ส่วนต้นทุนกำรกู้ยืมอ่ืนถือเป็นค่ำใช้จ่ำยในงวด                   
ท่ีเกิดรำยกำร ตน้ทุนกำรกูย้มืประกอบดว้ยดอกเบ้ียและตน้ทุนอ่ืนท่ีเกิดขึ้นจำกกำรกูย้มืนั้น 

4.10 สัญญำเช่ำ 

ณ วนัเร่ิมตน้ของสัญญำเช่ำ กลุ่มบริษทัจะประเมินว่ำสัญญำเป็นสัญญำเช่ำหรือประกอบด้วยสัญญำเช่ำ
หรือไม่ โดยสัญญำจะเป็นสัญญำเช่ำหรือประกอบด้วยสัญญำเช่ำ ก็ต่อเม่ือสัญญำนั้นมีกำรให้สิทธิใน         
กำรควบคุมกำรใชสิ้นทรัพยท่ี์ระบุไดส้ ำหรับช่วงเวลำหน่ึงเพื่อเป็นกำรแลกเปล่ียนกบัส่ิงตอบแทน 

กลุ่มบริษัทในฐำนะผู้เช่ำ 

กลุ่มบริษัทใช้วิธีกำรบัญชีเดียวส ำหรับกำรรับรู้รำยกำรและกำรวดัมูลค่ำสัญญำเช่ำทุกสัญญำเวน้แต่           
สัญญำเช่ำระยะสั้นและสัญญำเช่ำท่ีสินทรัพยอ์ำ้งอิงมีมูลค่ำต ่ำ ณ วนัท่ีสัญญำเช่ำเร่ิมมีผล (วนัท่ีสินทรัพย์
อำ้งอิงพร้อมใช้งำน) กลุ่มบริษทับนัทึกสินทรัพยสิ์ทธิกำรใช้ซ่ึงแสดงสิทธิในกำรใช้สินทรัพยอ์ำ้งอิงและ
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำตำมกำรจ่ำยช ำระตำมสัญญำเช่ำ  

สินทรัพย์สิทธิการใช้  

สินทรัพยสิ์ทธิกำรใช้วดัมูลค่ำดว้ยรำคำทุนหักค่ำเส่ือมรำคำสะสม ผลขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำสะสม และ
ปรับปรุงดว้ยกำรวดัมูลค่ำของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำใหม่ รำคำทุนของสินทรัพยสิ์ทธิกำรใช้ประกอบดว้ย
จ ำนวนเงินของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำจำกกำรรับรู้เร่ิมแรก ตน้ทุนทำงตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้น จ ำนวนเงินท่ีจ่ำย
ช ำระตำมสัญญำเช่ำ ณ วนัท่ีสัญญำเช่ำเร่ิมมีผลหรือก่อนวนัท่ีสัญญำเช่ำเร่ิมมีผล และหักดว้ยส่ิงจูงใจตำม
สัญญำเช่ำท่ีไดรั้บ 

ค่ำเส่ือมรำคำของสินทรัพย์สิทธิกำรใช้ค  ำนวณจำกรำคำทุนโดยวิธีเส้นตรงตำมอำยุสัญญำเช่ำ หรือ               
อำยกุำรใชป้ระโยชน์โดยประมำณของสินทรัพยสิ์ทธิกำรใชแ้ลว้แต่ระยะเวลำใดจะสั้นกวำ่ ดงัน้ี 

ท่ีดิน 20 ปี, 30 ปี บวกอำยขุองสัญญำท่ีมีควำมแน่นอนอยำ่งสมเหตุสมผล
ท่ีจะใชสิ้ทธิเลือกในกำรขยำยอำยสุัญญำเช่ำ 

อุปกรณ์ 3 ปี, 4 ปี  
ยำนพำหนะ 5 ปี  

หำกควำมเป็นเจำ้ของในสินทรัพยอ์ำ้งอิงไดโ้อนใหก้บักลุ่มบริษทัเม่ือส้ินสุดอำยสุัญญำเช่ำหรือรำคำทุนของ
สินทรัพยด์งักล่ำวไดร้วมถึงกำรใชสิ้ทธิเลือกซ้ือ ค่ำเส่ือมรำคำจะค ำนวณจำกอำยุกำรใชป้ระโยชน์โดยประมำณ
ของสินทรัพย ์

สินทรัพยสิ์ทธิกำรใชแ้สดงรวมเป็นส่วนหน่ึงของท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ในงบฐำนะกำรเงิน  
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หนี้สินตามสัญญาเช่า 

หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำวดัมูลค่ำดว้ยมูลค่ำปัจจุบนัของจ ำนวนเงินท่ีตอ้งจ่ำยตำมสัญญำเช่ำตลอดอำยสุัญญำเช่ำ 
จ ำนวนเงินท่ีตอ้งจ่ำยตำมสัญญำเช่ำประกอบดว้ยค่ำเช่ำคงท่ีหักดว้ยส่ิงจูงใจตำมสัญญำเช่ำ ค่ำเช่ำผนัแปรท่ี
ขึ้นอยูก่บัดชันีหรืออตัรำ จ ำนวนเงินท่ีคำดว่ำจะจ่ำยภำยใตก้ำรรับประกนัมูลค่ำคงเหลือ รวมถึงรำคำใชสิ้ทธิ
ของสิทธิเลือกซ้ือซ่ึงมีควำมแน่นอนอย่ำงสมเหตุสมผลท่ีกลุ่มบริษทัจะใชสิ้ทธินั้น และกำรจ่ำยค่ำปรับเพื่อ
กำรยกเลิกสัญญำเช่ำ หำกขอ้ก ำหนดของสัญญำเช่ำแสดงให้เห็นว่ำกลุ่มบริษทัจะใช้สิทธิในกำรยกเลิก
สัญญำเช่ำ กลุ่มบริษทับนัทึกค่ำเช่ำผนัแปรท่ีไม่ขึ้นอยู่กบัดชันีหรืออตัรำเป็นค่ำใช้จ่ำยในงวดท่ีเหตุกำรณ์
หรือเง่ือนไขซ่ึงเก่ียวขอ้งกบักำรจ่ำยช ำระนั้นไดเ้กิดขึ้น 

กลุ่มบริษทัคิดลดมูลค่ำปัจจุบนัของจ ำนวนเงินท่ีตอ้งจ่ำยตำมสัญญำเช่ำดว้ยอตัรำดอกเบ้ียตำมนยัของสัญญำ
เช่ำหรืออตัรำดอกเบ้ียกำรกูย้ืมส่วนเพิ่มของกลุ่มบริษทั หลงัจำกวนัท่ีสัญญำเช่ำเร่ิมมีผล มูลค่ำตำมบญัชีของ
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำจะเพิ่มขึ้นจำกดอกเบ้ียของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำและลดลงจำกกำรจ่ำยช ำระหน้ีสิน
ตำมสัญญำเช่ำ นอกจำกน้ี มูลค่ำตำมบญัชีของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำจะถูกวดัมูลค่ำใหม่เม่ือมีกำรเปล่ียนแปลง
อำยุสัญญำเช่ำ กำรเปล่ียนแปลงกำรจ่ำยช ำระตำมสัญญำเช่ำ หรือกำรเปล่ียนแปลงในกำรประเมินสิทธิเลือก
ซ้ือสินทรัพยอ์ำ้งอิง 

สัญญาเช่าระยะส้ันและสัญญาเช่าซ่ึงสินทรัพย์อ้างอิงมีมูลค่าต ่า 

สัญญำเช่ำท่ีมีอำยุสัญญำเช่ำ 12 เดือนหรือน้อยกว่ำนับตั้งแต่วนัท่ีสัญญำเช่ำเร่ิมมีผล หรือสัญญำเช่ำซ่ึง
สินทรัพยอ์ำ้งอิงมีมูลค่ำต ่ำ จะบนัทึกเป็นค่ำใชจ่้ำยตำมวิธีเส้นตรงตลอดอำยสุัญญำเช่ำ 

 กลุ่มบริษัทในฐำนะผู้ให้เช่ำ 

สัญญำเช่ำท่ีควำมเส่ียงและผลตอบแทนของควำมเป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ไม่ได้โอนไปให้กบัผูเ้ช่ำถือเป็น
สัญญำเช่ำด ำเนินงำน กลุ่มบริษทับนัทึกจ ำนวนเงินท่ีไดรั้บตำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำนเป็นรำยไดใ้นส่วนของ
ก ำไรหรือขำดทุนตำมวิธีเส้นตรงตลอดอำยุของสัญญำเช่ำ ตน้ทุนทำงตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึ้นจำกกำรไดม้ำซ่ึง
สัญญำเช่ำด ำเนินงำนรวมในมูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยอ์ำ้งอิงและรับรู้เป็นค่ำใชจ่้ำยตลอดอำยสุัญญำเช่ำ
โดยใชเ้กณฑเ์ดียวกนักบัรำยไดจ้ำกสัญญำเช่ำ  

4.11 รำยกำรธุรกจิกบับุคคลหรือกจิกำรท่ีเกีย่วข้องกนั 

 บุคคลหรือกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกันกับบริษทัฯ หมำยถึง บุคคลหรือกิจกำรท่ีมีอ ำนำจควบคุมบริษทัฯ  หรือ                  
ถูกบริษทัฯควบคุมไม่วำ่จะเป็นโดยทำงตรงหรือทำงออ้ม หรืออยูภ่ำยใตก้ำรควบคุมเดียวกนักบับริษทัฯ 

 นอกจำกน้ี บุคคลหรือกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัยงัหมำยรวมถึงบริษทัร่วม และบุคคลหรือกิจกำรท่ีมีสิทธิออก
เสียงโดยทำงตรงหรือทำงออ้ม ซ่ึงท ำใหมี้อิทธิพลอยำ่งเป็นสำระส ำคญัต่อบริษทัฯ ผูบ้ริหำรส ำคญั กรรมกำร
หรือพนกังำนของบริษทัฯท่ีมีอ ำนำจในกำรวำงแผนและควบคุมกำรด ำเนินงำนของบริษทัฯ  
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4.12 เงินตรำต่ำงประเทศ 

 บริษัทฯแสดงงบกำรเงินรวมและงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรเป็นสกุลเงินบำท ซ่ึงเป็นสกุลเงินท่ีใช้ใน               
กำรด ำเนินงำนของบริษทัฯ 

 รำยกำรท่ีเป็นเงินตรำต่ำงประเทศแปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใชอ้ตัรำแลกเปล่ียน ณ วนัท่ีเกิดรำยกำรสินทรัพย์
และหน้ีสินท่ีเป็นตวัเงินซ่ึงอยู่ในสกุลเงินตรำต่ำงประเทศไดแ้ปลงค่ำเป็นเงินบำทโดยใช้อตัรำแลกเปล่ียน               
ณ วนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำน 

 ก ำไรและขำดทุนท่ีเกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงในอตัรำแลกเปลี่ยนไดร้วมอยูใ่นกำรค ำนวณผลกำรด ำเนินงำน 

4.13 กำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ท่ีไม่ใช่สินทรัพย์ทำงกำรเงิน 

ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำน กลุ่มบริษทัจะท ำกำรประเมินกำรด้อยค่ำของท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ 
สินทรัพยสิ์ทธิกำรใช ้เงินลงทุนหรือสินทรัพยไ์ม่มีตวัตนของกลุ่มบริษทัหำกมีขอ้บ่งช้ีว่ำสินทรัพยด์งักล่ำว
อำจดอ้ยค่ำ กลุ่มบริษทัรับรู้ขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำเม่ือมูลค่ำท่ีคำดวำ่จะไดรั้บคืนของสินทรัพยมี์มูลค่ำต ่ำกว่ำ
มูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยน์ั้น ทั้งน้ีมูลค่ำท่ีคำดว่ำจะไดรั้บคืนหมำยถึงมูลค่ำยุติธรรมหักตน้ทุนในกำร
ขำยของสินทรัพยห์รือมูลค่ำจำกกำรใชสิ้นทรัพยแ์ลว้แต่รำคำใดจะสูงกว่ำ  ในกำรประเมินมูลค่ำจำกกำรใช้
สินทรัพย ์กลุ่มบริษทัประมำณกำรกระแสเงินสดในอนำคตท่ีกิจกำรคำดว่ำจะได้รับจำกสินทรัพย์และ
ค ำนวณคิดลดเป็นมูลค่ำปัจจุบนัโดยใช้อตัรำคิดลดก่อนภำษีท่ีสะทอ้นถึงกำรประเมินควำมเส่ียงในสภำพ
ตลำดปัจจุบนัของเงินสดตำมระยะเวลำและควำมเส่ียงซ่ึงเป็นลกัษณะเฉพำะของสินทรัพยท่ี์ก ำลงัพิจำรณำ
อยู ่ในกำรประเมินมูลค่ำยติุธรรมหกัตน้ทุนในกำรขำย กลุ่มบริษทัใชแ้บบจ ำลองกำรประเมินมูลค่ำท่ีดีท่ีสุด
ซ่ึงเหมำะสมกบัสินทรัพย ์ซ่ึงสะทอ้นถึงจ ำนวนเงินท่ีกิจกำรสำมำรถจะไดม้ำจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพยห์ัก
ดว้ยตน้ทุนในกำรจ ำหน่ำยโดยกำรจ ำหน่ำยนั้นผูซ้ื้อกบัผูข้ำยมีควำมรอบรู้และเต็มใจในกำรแลกเปล่ียนและ
สำมำรถต่อรองรำคำกนัไดอ้ยำ่งเป็นอิสระในลกัษณะของผูท่ี้ไม่มีควำมเก่ียวขอ้งกนั 

 กลุ่มบริษทัจะรับรู้รำยกำรผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน ยกเวน้ในกรณีท่ีท่ีดิน     
ซ่ึงใช้วิธีกำรตีรำคำใหม่และไดบ้นัทึกส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำใหม่ไวใ้นส่วนของผูถื้อหุ้น  ขำดทุนจำก        
กำรดอ้ยค่ำจะรับรู้ในส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินไปกวำ่ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีเคยบนัทึกไว  ้

หำกในกำรประเมินกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์มีข้อบ่งช้ีท่ีแสดงให้เห็นว่ำผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำ               
ของสินทรัพยท่ี์รับรู้ในงวดก่อนไดห้มดไปหรือลดลง กลุ่มบริษทัจะประมำณมูลค่ำท่ีคำดว่ำจะได้รับคืน     
ของสินทรัพยน์ั้น และจะกลบัรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำท่ีรับรู้ในงวดก่อนก็ต่อเม่ือมีกำรเปล่ียนแปลง
ประมำณกำรท่ีใช้ก ำหนดมูลค่ำท่ีคำดว่ำจะได้รับคืนภำยหลงัจำกกำรรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำคร้ัง
ล่ำสุด โดยมูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยท่ี์เพิ่มขึ้นจำกกำรกลบัรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำตอ้งไม่สูง
กว่ำมูลค่ำตำมบญัชีท่ีควรจะเป็นหำกกลุ่มบริษทัไม่เคยรับรู้ผลขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำของสินทรัพยใ์นงวด
ก่อน ๆ กลุ่มบริษทัจะบนัทึกกลบัรำยกำรผลขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำของสินทรัพยโ์ดยรับรู้ไปยงัส่วนของ
ก ำไรหรือขำดทุนทนัที เวน้แต่สินทรัพยน์ั้นแสดงดว้ยรำคำท่ีตีใหม่ กำรกลบัรำยกำรส่วนท่ีเกินกว่ำมูลค่ำ
ตำมบญัชีท่ีควรจะเป็นถือเป็นกำรตีรำคำสินทรัพยเ์พิ่ม 
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4.14 ผลประโยชน์ของพนักงำน 

 ผลประโยชน์ระยะส้ันของพนักงำน 

 กลุ่มบริษทัรับรู้เงินเดือน ค่ำจำ้ง โบนสัและเงินสมทบกองทุนประกนัสังคมเป็นค่ำใชจ่้ำยเม่ือเกิดรำยกำร 

 ผลประโยชน์หลังออกจำกงำนของพนักงำนและผลประโยชน์ระยะยำวอ่ืนของพนักงำน  

 โครงการสมทบเงิน 

 กลุ่มบริษทัและพนกังำนไดร่้วมกนัจดัตั้งกองทุนส ำรองเล้ียงชีพ ซ่ึงประกอบดว้ยเงินท่ีพนกังำนจ่ำยสะสม
และเงินท่ีกลุ่มบริษทัจ่ำยสมทบให้เป็นรำยเดือน สินทรัพย์ของกองทุนส ำรองเล้ียงชีพได้แยกออกจำก
สินทรัพยข์องกลุ่มบริษทั เงินท่ีกลุ่มบริษทัจ่ำยสมทบกองทุนส ำรองเล้ียงชีพบนัทึกเป็นค่ำใชจ่้ำยในปีท่ีเกิด
รำยกำร 

 โครงการผลประโยชน์หลังออกจากงานและผลประโยชน์ระยะยาวอื่นของพนักงาน 

 กลุ่มบริษทัมีภำระส ำหรับเงินชดเชยท่ีตอ้งจ่ำยให้แก่พนักงำนเม่ือออกจำกงำนตำมกฎหมำยแรงงำนและ  
ตำมโครงกำรผลตอบแทนพนกังำนอ่ืนๆ ซ่ึงกลุ่มบริษทัถือว่ำเงินชดเชยดงักล่ำวเป็นโครงกำรผลประโยชน์
หลงัออกจำกงำนส ำหรับพนักงำน นอกจำกนั้น กลุ่มบริษทัจดัให้มีโครงกำรผลประโยชน์ระยะยำวอ่ืน      
ของพนกังำน ไดแ้ก่ โครงกำรเงินรำงวลักำรปฏิบติังำนครบก ำหนดระยะเวลำ 

 กลุ่มบริษทัค ำนวณหน้ีสินตำมโครงกำรผลประโยชน์หลงัออกจำกงำนของพนกังำนและโครงกำรผลประโยชน์
ระยะยำวอ่ืนของพนักงำนโดยใช้วิธีคิดลดแต่ละหน่วยท่ีประมำณกำรไว ้(Projected Unit Credit Method) 
โดยผูเ้ช่ียวชำญอิสระไดท้ ำกำรประเมินภำระผกูพนัดงักล่ำวตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยั  

 ผลก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยัส ำหรับโครงกำรผลประโยชน์
หลงัออกจำกงำนของพนกังำนจะรับรู้ทนัทีในงบก ำไรขำดทุนเบด็เสร็จอ่ืน 

 ผลก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยัส ำหรับโครงกำรผลประโยชน์
ระยะยำวอ่ืนของพนกังำนจะรับรู้ทนัทีในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

 ตน้ทุนบริกำรในอดีตจะถูกรับรู้ทั้งจ ำนวนในก ำไรหรือขำดทุนทนัทีท่ีมีกำรแกไ้ขโครงกำรหรือลดขนำด
โครงกำร หรือเม่ือกิจกำรรับรู้ตน้ทุนกำรปรับโครงสร้ำงท่ีเก่ียวขอ้ง แลว้แต่เหตุกำรณ์ใดจะเกิดขึ้นก่อน 

4.15 ประมำณกำรหนีสิ้น 

 กลุ่มบริษทัจะบนัทึกประมำณกำรหน้ีสินไวใ้นบญัชีเม่ือภำระผูกพนัซ่ึงเป็นผลมำจำกเหตุกำรณ์ในอดีตได้
เกิดขึ้นแลว้ และมีควำมเป็นไปไดค้่อนขำ้งแน่นอนว่ำกลุ่มบริษทัจะเสียทรัพยำกรเชิงเศรษฐกิจไปเพื่อปลด
เปล้ืองภำระผกูพนันั้น และกลุ่มบริษทัสำมำรถประมำณมูลค่ำภำระผกูพนันั้นไดอ้ยำ่งน่ำเช่ือถือ 
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4.16 ภำษีเงินได้ 

 ภำษีเงินไดป้ระกอบดว้ยภำษีเงินไดปั้จจุบนัและภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี 

 ภำษีเงินได้ปัจจุบัน 

 กลุ่มบริษทับนัทึกภำษีเงินได้ปัจจุบนัตำมจ ำนวนท่ีคำดว่ำจะจ่ำยให้กับหน่วยงำนจดัเก็บภำษีของรัฐ โดย
ค ำนวณจำกก ำไรทำงภำษีตำมหลกัเกณฑท่ี์ก ำหนดในกฎหมำยภำษีอำกร 

 ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 

 กลุ่มบริษทับนัทึกภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีของผลแตกต่ำงชัว่ครำวระหว่ำงรำคำตำมบญัชีของสินทรัพย์
และหน้ีสิน ณ วนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำนกบัฐำนภำษีของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีเก่ียวขอ้งนั้น โดยใช้
อตัรำภำษีท่ีมีผลบงัคบัใช ้ณ วนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำน  

 กลุ่มบริษทัรับรู้หน้ีสินภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีของผลแตกต่ำงชัว่ครำวท่ีตอ้งเสียภำษีทุกรำยกำรแต่รับรู้
สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีส ำหรับผลแตกต่ำงชัว่ครำวท่ีใชห้ักภำษี รวมทั้งผลขำดทุนทำงภำษีท่ียงั
ไม่ไดใ้ชใ้นจ ำนวนเท่ำท่ีมีควำมเป็นไปไดค้่อนขำ้งแน่ท่ีกลุ่มบริษทัจะมีก ำไรทำงภำษีในอนำคตเพียงพอท่ีจะ
ใชป้ระโยชน์จำกผลแตกต่ำงชัว่ครำวท่ีใชห้กัภำษีและผลขำดทุนทำงภำษีท่ียงัไม่ไดใ้ชน้ั้น 

 กลุ่มบริษทัจะทบทวนมูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีทุกส้ินรอบระยะเวลำรำยงำน
และจะท ำกำรปรับลดมูลค่ำตำมบญัชีดงักล่ำว หำกมีควำมเป็นไปไดค้่อนขำ้งแน่ว่ำกลุ่มบริษทัจะไม่มีก ำไร
ทำงภำษีเพียงพอต่อกำรน ำสินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีทั้งหมดหรือบำงส่วนมำใชป้ระโยชน์ 

 กลุ่มบริษทัจะบนัทึกภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีโดยตรงไปยงัส่วนของผูถื้อหุ้นหำกภำษีท่ีเกิดขึ้นเก่ียวขอ้ง
กบัรำยกำรท่ีไดบ้นัทึกโดยตรงไปยงัส่วนของผูถื้อหุน้  

4.17 เคร่ืองมือทำงกำรเงิน 

กลุ่มบริษทัรับรู้รำยกำรเม่ือเร่ิมแรกของสินทรัพยท์ำงกำรเงินดว้ยมูลค่ำยุติธรรม และบวกดว้ยตน้ทุนกำรท ำ
รำยกำรเฉพำะในกรณีท่ีเป็นสินทรัพยท์ำงกำรเงินท่ีไม่ไดว้ดัมูลค่ำดว้ยมูลค่ำยุติธรรมผ่ำนก ำไรหรือขำดทุน 
อยำ่งไรก็ตำม ส ำหรับลูกหน้ีกำรคำ้ท่ีไม่มีองคป์ระกอบเก่ียวกบักำรจดัหำเงินท่ีมีนยัส ำคญั กลุ่มบริษทัจะรับรู้
สินทรัพยท์ำงกำรเงินดงักล่ำวดว้ยรำคำของรำยกำร ตำมท่ีกล่ำวไวใ้นนโยบำยกำรบญัชีเร่ืองกำรรับรู้รำยได ้ 

กำรจัดประเภทรำยกำรและกำรวัดมูลค่ำของสินทรัพย์ทำงกำรเงิน 

กลุ่มบริษทัจดัประเภทสินทรัพยท์ำงกำรเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รำยกำรเร่ิมแรก เป็นสินทรัพยท์ำงกำรเงินท่ีวดั
มูลค่ำในภำยหลงัดว้ยรำคำทุนตดัจ ำหน่ำย โดยพิจำรณำจำกแผนธุรกิจของกิจกำรในกำรจดักำรสินทรัพย์
ทำงกำรเงิน และลกัษณะของกระแสเงินสดตำมสัญญำของสินทรัพยท์ำงกำรเงิน 
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สินทรัพย์ทางการเงินท่ีวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย  

กลุ่มบริษทัวดัมูลค่ำสินทรัพย์ทำงกำรเงินด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำย เม่ือกลุ่มบริษทัถือครองสินทรัพย์          
ทำงกำรเงินนั้นเพื่อรับกระแสเงินสดตำมสัญญำ และเง่ือนไขตำมสัญญำของสินทรัพยท์ำงกำรเงินก่อให้เกิด
กระแสเงินสดท่ีเป็นกำรรับช ำระเพียงเงินต้นและดอกเบ้ียจำกยอดคงเหลือของเงินต้นในวนัท่ีระบุไว้
เท่ำนั้น  

สินทรัพย์ทำงกำรเงินดังกล่ำววดัมูลค่ำในภำยหลังโดยใช้วิธีดอกเบ้ียท่ีแท้จริงและต้องมีกำรประเมิน        
กำรด้อยค่ำ ทั้ งน้ี ผลก ำไรและขำดทุนท่ีเกิดขึ้นจำกกำรตัดรำยกำร กำรเปล่ียนแปลง หรือกำรด้อยค่ำ          
ของสินทรัพยด์งักล่ำวจะรับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน    

กำรจัดประเภทรำยกำรและกำรวัดมูลค่ำของหนีสิ้นทำงกำรเงิน 

ยกเวน้หน้ีสินตรำสำรอนุพนัธ์ กลุ่มบริษทัรับรู้รำยกำรเม่ือเร่ิมแรกส ำหรับหน้ีสินทำงกำรเงินด้วยมูลค่ำ
ยุติธรรมหักตน้ทุนกำรท ำรำยกำร และจดัประเภทหน้ีสินทำงกำรเงินเป็นหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีวดัมูลค่ำใน
ภำยหลงัดว้ยรำคำทุนตดัจ ำหน่ำย โดยใชวิ้ธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง ทั้งน้ี ผลก ำไรและขำดทุนท่ีเกิดขึ้นจำกกำรตดั
รำยกำรหน้ีสินทำงกำรเงินและกำรตดัจ ำหน่ำยตำมวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงจะรับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 
โดยกำรค ำนวณมูลค่ำรำคำทุนตดัจ ำหน่ำยค ำนึงถึงส่วนลดหรือส่วนเกินมูลค่ำ รวมถึงค่ำธรรมเนียมหรือ
ตน้ทุนท่ีถือเป็นส่วนหน่ึงของอตัรำดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงนั้นดว้ย ทั้งน้ี ค่ำตดัจ ำหน่ำยตำมวิธีดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริง
แสดงเป็นส่วนหน่ึงของตน้ทุนทำงกำรเงินในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน  

กำรตัดรำยกำรของเคร่ืองมือทำงกำรเงิน 

สินทรัพยท์ำงกำรเงินจะถูกตดัรำยกำรออกจำกบญัชี เม่ือสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ั้นได้
ส้ินสุดลง หรือไดมี้กำรโอนสิทธิท่ีจะไดรั้บกระแสเงินสดของสินทรัพยน์ั้น รวมถึงไดมี้กำรโอนควำมเส่ียง
และผลตอบแทนเกือบทั้งหมดของสินทรัพยน์ั้น หรือมีกำรโอนกำรควบคุมในสินทรัพยน์ั้น  

กลุ่มบริษทัตัดรำยกำรหน้ีสินทำงกำรเงินก็ต่อเม่ือได้มีกำรปฏิบัติตำมภำระผูกพันของหน้ีสินนั้นแล้ว              
มีกำรยกเลิกภำระผูกพันนั้ น หรือมีกำรส้ินสุดลงของภำระผูกพันนั้ น ในกรณีท่ีมีกำรเปล่ียนหน้ีสิน              
ทำงกำรเงินท่ีมีอยู่ให้เป็นหน้ีสินใหม่จำกผูใ้ห้กู ้รำยเดียวกันซ่ึงมีขอ้ก ำหนดท่ีแตกต่ำงกันอย่ำงมำก หรือ          
มีกำรแก้ไขข้อก ำหนดของหน้ีสินท่ีมีอยู่อย่ำงเป็นสำระส ำคัญ จะถือว่ำเป็นกำรตัดรำยกำรหน้ีสินเดิม         
และรับรู้หน้ีสินใหม่ โดยรับรู้ผลแตกต่ำงของมูลค่ำตำมบญัชีดงักล่ำวในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน  

กำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ทำงกำรเงิน 

กลุ่มบริษทัรับรู้ค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้นของตรำสำรหน้ีทั้งหมดท่ีไม่ไดว้ดัมูลค่ำดว้ย
มูลค่ำยติุธรรมผำ่นก ำไรหรือขำดทุน ผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดวำ่จะเกิดขึ้นค ำนวณจำกผลต่ำงของกระแส
เงินสดท่ีจะครบก ำหนดช ำระตำมสัญญำกับกระแสเงินสดทั้งหมดท่ีกลุ่มบริษัทคำดว่ำจะได้รับช ำระ             
และคิดลดดว้ยอตัรำดอกเบ้ียท่ีแทจ้ริงโดยประมำณของสินทรัพยท์ำงกำรเงิน ณ วนัท่ีไดม้ำ  
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ในกรณีท่ีควำมเส่ียงดำ้นเครดิตของสินทรัพยไ์ม่ไดเ้พิ่มขึ้นอยำ่งมีนยัส ำคญันบัตั้งแต่กำรรับรู้รำยกำรเร่ิมแรก 
กลุ่มบริษทัวดัมูลค่ำผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้นโดยพิจำรณำจำกกำรผิดสัญญำท่ีอำจจะเกิดขึ้น
ใน 12 เดือนขำ้งหน้ำ ในขณะท่ีหำกควำมเส่ียงดำ้นเครดิตของสินทรัพยเ์พิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคญันับตั้งแต่    
กำรรับรู้รำยกำรเร่ิมแรก กลุ่มบริษทัวดัมูลค่ำผลขำดทุนด้วยจ ำนวนเงินท่ีเท่ำกับผลขำดทุนด้ำนเครดิตท่ี     
คำดวำ่จะเกิดขึ้นตลอดอำยท่ีุเหลืออยูข่องเคร่ืองมือทำงกำรเงิน  

กลุ่มบริษทัพิจำรณำว่ำควำมเส่ียงดำ้นเครดิตจะเพิ่มขึ้นอย่ำงมีนยัส ำคญั เม่ือมีกำรคำ้งช ำระกำรจ่ำยเงินตำม
สัญญำเกินกว่ำ 60 วนั และพิจำรณำว่ำสินทรัพยท์ำงกำรเงินนั้นมีกำรดอ้ยค่ำดำ้นเครดิตหรือมีกำรผิดสัญญำ 
เม่ือมีกำรคำ้งช ำระกำรจ่ำยเงินตำมสัญญำเกินกว่ำ 90 วนั อย่ำงไรก็ตำม ในบำงกรณีกลุ่มบริษทัอำจพิจำรณำ
วำ่สินทรัพยท์ำงกำรเงินนั้นมีกำรเพิ่มขึ้นของควำมเส่ียงดำ้นเครดิตอยำ่งมีนยัส ำคญัและมีกำรผิดสัญญำ โดย
พิจำรณำจำกขอ้มูลภำยในหรือขอ้มูลภำยนอกอ่ืน เช่น อนัดบัควำมน่ำเช่ือถือดำ้นเครดิตของผูอ้อกตรำสำร  

กลุ่มบริษทัใชวิ้ธีกำรอย่ำงง่ำยในกำรค ำนวณผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้นส ำหรับลูกหน้ีกำรคำ้ 
ดังนั้น ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำน กลุ่มบริษทัจึงไม่มีกำรติดตำมกำรเปล่ียนแปลงของควำมเส่ียง
ทำงดำ้นเครดิต แต่จะรับรู้ค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดวำ่จะเกิดขึ้นตลอดอำยขุองลูกหน้ีกำรคำ้ 

กำรค ำนวณผลขำดทุนด้ำนเครดิตท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้นขำ้งต้นอำ้งอิงจำกข้อมูลผลขำดทุนด้ำนเครดิตจำก
ประสบกำรณ์ในอดีต ปรับปรุงดว้ยขอ้มูลกำรคำดกำรณ์ไปในอนำคตเก่ียวกบัลูกหน้ีนั้นและสภำพแวดลอ้ม
ทำงดำ้นเศรษฐกิจ  

สินทรัพยท์ำงกำรเงินจะถูกตดัจ ำหน่ำยออกจำกบญัชี เม่ือกิจกำรคำดว่ำจะไม่ไดรั้บคืนกระแสเงินสดตำม
สัญญำอีกต่อไป  

กำรหักกลบของเคร่ืองมือทำงกำรเงิน 

สินทรัพยท์ำงกำรเงินและหน้ีสินทำงกำรเงินจะน ำมำหกักลบกนั และแสดงดว้ยยอดสุทธิในงบฐำนะกำรเงิน 
ก็ต่อเม่ือกิจกำรมีสิทธิบงัคบัใชไ้ดต้ำมกฎหมำยอยู่แลว้ในกำรหักกลบจ ำนวนเงินท่ีรับรู้ และกิจกำรมีควำม
ตั้งใจท่ีจะช ำระดว้ยยอดสุทธิ หรือตั้งใจท่ีจะรับสินทรัพยแ์ละช ำระหน้ีสินพร้อมกนั 

4.18 กำรวัดมูลค่ำยุติธรรม 

มูลค่ำยติุธรรม หมำยถึง รำคำท่ีคำดวำ่จะไดรั้บจำกกำรขำยสินทรัพยห์รือเป็นรำคำท่ีจะตอ้งจ่ำยเพื่อโอนหน้ีสิน
ให้ผูอ่ื้นโดยรำยกำรดังกล่ำวเป็นรำยกำรท่ีเกิดขึ้นในสภำพปกติระหว่ำงผูซ้ื้อและผูข้ำย (ผูร่้วมในตลำด)        
ณ วันท่ีวัดมูลค่ำ กลุ่มบริษัทใช้รำคำเสนอซ้ือขำยในตลำดท่ีมีสภำพคล่องในกำรวัดมูลค่ำยุติธรรม                      
ของสินทรัพย์และหน้ีสินซ่ึงมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินท่ีเก่ียวข้องก ำหนดให้ต้องวดัมูลค่ำด้วย              
มูลค่ำยุติธรรม ยกเวน้ในกรณีท่ีไม่มีตลำดท่ีมีสภำพคล่องส ำหรับสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีมีลกัษณะเดียวกนั
หรือไม่สำมำรถหำรำคำเสนอซ้ือขำยในตลำดท่ีมีสภำพคล่องได้  กลุ่มบริษทัจะประมำณมูลค่ำยุติธรรม         
โดยใชเ้ทคนิคกำรประเมินมูลค่ำท่ีเหมำะสมกบัแต่ละสถำนกำรณ์ และพยำยำมใชข้อ้มูลท่ีสำมำรถสังเกตได้
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินทรัพยห์รือหน้ีสินท่ีจะวดัมูลค่ำยติุธรรมนั้นใหม้ำกท่ีสุด  
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 ล ำดบัชั้นของมูลค่ำยุติธรรมท่ีใชว้ดัมูลค่ำและเปิดเผยมูลค่ำยติุธรรมของสินทรัพยแ์ละหน้ีสินในงบกำรเงิน
แบ่งออกเป็นสำมระดบัตำมประเภทของขอ้มูลท่ีน ำมำใชใ้นกำรวดัมูลค่ำยติุธรรม ดงัน้ี 

 ระดบั 1 ใชข้อ้มูลรำคำเสนอซ้ือขำยของสินทรัพยห์รือหน้ีสินอยำ่งเดียวกนัในตลำดท่ีมีสภำพคล่อง 

 ระดบั 2 ใชข้อ้มูลอ่ืนท่ีสำมำรถสังเกตไดข้องสินทรัพยห์รือหน้ีสิน ไม่วำ่จะเป็นขอ้มูลทำงตรงหรือทำงออ้ม 

           ระดบั 3 ใชข้อ้มูลท่ีไม่สำมำรถสังเกตได ้เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบักระแสเงินสดในอนำคตท่ีกิจกำรประมำณขึ้น  

 ทุกวนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำน กลุ่มบริษทัจะประเมินควำมจ ำเป็นในกำรโอนรำยกำรระหว่ำงล ำดบัชั้น
ของมูลค่ำยุติธรรมส ำหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินท่ีถืออยู่ ณ วนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำนท่ีมีกำรวดัมูลค่ำ
ยติุธรรมแบบเกิดขึ้นประจ ำ 

5. กำรใช้ดุลยพนิิจและประมำณกำรทำงบัญชีท่ีส ำคัญ 

 ในกำรจัดท ำงบกำรเงินตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องใช้ดุลยพินิจและ                   
กำรประมำณกำรในเร่ืองท่ีมีควำมไม่แน่นอนเสมอ กำรใช้ดุลยพินิจและประมำณกำรดังกล่ำวน้ีส่งผล
กระทบต่อจ ำนวนเงินท่ีแสดงในงบกำรเงินและต่อขอ้มูลท่ีแสดงในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงิน  ผลท่ี
เกิดขึ้นจริงอำจแตกต่ำงไปจำกจ ำนวนท่ีประมำณกำรไว ้กำรใชดุ้ลยพินิจและกำรประมำณกำรท่ีส ำคญัมีดงัน้ี 

อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน 

กลุ่มบริษทัแสดงอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนดว้ยมูลค่ำยุติธรรมซ่ึงประเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระและ
รับรู้กำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำยุติธรรมในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน ผูป้ระเมินรำคำอิสระประเมินมูลค่ำ
ยติุธรรมของอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนบำงรำยกำรโดยใชว้ิธีพิจำรณำจำกรำยได ้เน่ืองจำกไม่มีรำคำในตลำด
ท่ีสำมำรถใชเ้ทียบเคียงได ้ขอ้สมมติฐำนท่ีส ำคญัท่ีใชใ้นกำรประเมินมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพยเ์พื่อ
กำรลงทุนไดอ้ธิบำยไวใ้นหมำยเหตุ 13 

ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์และค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำของทรัพย์สิน 

กลุ่มบริษทัแสดงมูลค่ำของท่ีดินดว้ยรำคำท่ีตีใหม่ ซ่ึงรำคำท่ีตีใหม่น้ีไดป้ระเมินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระ 
โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบรำคำตลำด ซ่ึงกำรประเมินมูลค่ำดงักล่ำวตอ้งอำศยัขอ้สมมติฐำนและกำรประมำณกำร
บำงประกำร 

นอกจำกน้ี ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นตอ้งสอบทำนกำรดอ้ยค่ำของท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ในแต่ละช่วงเวลำและ
บนัทึกขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำหำกคำดว่ำมูลค่ำท่ีคำดว่ำจะไดรั้บคืนต ่ำกว่ำมูลค่ำตำมบญัชีของสินทรัพยน์ั้น 
ในกำรน้ีฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นตอ้งใชดุ้ลยพินิจท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรคำดกำรณ์รำยไดแ้ละค่ำใชจ่้ำยในอนำคตซ่ึง
เก่ียวเน่ืองกบัสินทรัพยน์ั้น 
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ค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนในบริษัทย่อยและกำรร่วมค้ำ 

บริษทัฯจะตั้งค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนในบริษทัย่อยและกำรร่วมคำ้ เม่ือมีขอ้บ่งช้ีของกำรด้อยค่ำ     
กำรพิจำรณำค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนในบริษทัย่อยและกำรร่วมคำ้ต้องใช้ดุลยพินิจท่ีส ำคัญของ          
ฝ่ำยบริหำรท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรคำดกำรณ์ผลกำรด ำเนินงำนของบริษทัยอ่ยและกำรร่วมคำ้ 

ประมำณกำรต้นทุนกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 

ในกำรค ำนวณตน้ทุนขำยบำ้นพร้อมท่ีดินและหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั กลุ่มบริษทัตอ้งประมำณตน้ทุน
ทั้งหมดท่ีจะใช้ในกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ ซ่ึงตน้ทุนดงักล่ำวประกอบด้วย ตน้ทุนท่ีดินและ   
กำรปรับปรุงท่ีดิน ตน้ทุนค่ำออกแบบและก่อสร้ำง ตน้ทุนงำนสำธำรณูปโภค ตน้ทุนกำรกู้ยืมเพื่อใช้ใน     
กำรก่อสร้ำงโครงกำร และค่ำใชจ่้ำยอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งน้ี ฝ่ำยบริหำรไดป้ระมำณกำรตน้ทุนดงักล่ำวขึ้นจำก
ประสบกำรณ์ในกำรประกอบธุรกิจโดยจะมีกำรทบทวนกำรประมำณกำรดังกล่ำวเป็นระยะ ๆ หรือ             
เม่ือตน้ทุนท่ีเกิดขึ้นจริงแตกต่ำงจำกประมำณกำรตน้ทุนอยำ่งมีสำระส ำคญั 

ค่ำเผ่ือผลขำดทุนจำกกำรลดมูลค่ำของต้นทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์ 

ในกำรประมำณกำรกำรปรับลดรำคำทุนเป็นมูลค่ำสุทธิท่ีจะไดรั้บของตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์
ฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นตอ้งใช้ดุลยพินิจในกำรประมำณมูลค่ำสุทธิท่ีจะได้รับ โดยค ำนึงถึงลกัษณะโครงกำร             
กำรแข่งขนัทำงกำรตลำด สภำพเศรษฐกิจและสถำนกำรณ์ในธุรกิจอสังหำริมทรัพย ์

สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี 

กลุ่มบริษทัจะรับรู้สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีส ำหรับผลแตกต่ำงชัว่ครำวท่ีใชห้ักภำษี และขำดทุน
ทำงภำษีท่ีไม่ไดใ้ชเ้ม่ือมีควำมเป็นไปไดค้่อนขำ้งแน่ว่ำกลุ่มบริษทัจะมีก ำไรทำงภำษีในอนำคตเพียงพอท่ีจะ
ใช้ประโยชน์จำกผลแตกต่ำงชั่วครำวและขำดทุนนั้น ในกำรน้ีฝ่ำยบริหำรจ ำเป็นต้องประมำณกำรว่ำ          
กลุ่มบริษัทควรรับรู้จ ำนวนสินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชีเป็นจ ำนวนเท่ำใด โดยพิจำรณำถึง             
จ ำนวนก ำไรทำงภำษีท่ีคำดว่ำจะเกิดในอนำคตในแต่ละช่วงเวลำ กำรเปล่ียนแปลงในปัจจัยต่ำงๆท่ีใช้
ประกอบกำรประเมินของผูบ้ริหำรและสถำนกำรณ์ต่ำงๆท่ีไม่คำดว่ำจะเกิดขึ้นอำจส่งผลให้ผลท่ีเกิดขึ้นจริง
แตกต่ำงไปจำกท่ีไดมี้กำรประมำณกำรไว ้

คดีฟ้องร้อง 

กลุ่มบริษทัมีหน้ีสินท่ีอำจจะเกิดขึ้นจำกกำรถูกฟ้องร้องเรียกค่ำเสียหำย ซ่ึงฝ่ำยบริหำรไดใ้ชดุ้ลยพินิจในกำร
ประเมินผลของคดีท่ีถูกฟ้องร้องแลว้และบนัทึกประมำณกำรหน้ีสินตำมมูลค่ำควำมเสียหำยท่ีคำดว่ำจะ
เกิดขึ้น ณ วนัส้ินรอบระยะเวลำรำยงำน 
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6. รำยกำรธุรกจิกบักจิกำรท่ีเกีย่วข้องกนั 

ลักษณะควำมสัมพนัธ์ระหว่ำงบริษทัฯกับบริษทัย่อย และกำรร่วมค้ำ มีรำยละเอียดตำมท่ีกล่ำวไว้ใน                    
หมำยเหตุประกอบงบกำรเงินขอ้ 11 และขอ้ 12 และลกัษณะควำมสัมพนัธ์กบักิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัอ่ืน ๆ 
สรุปไดด้งัน้ี 

ช่ือกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั  ลกัษณะควำมสัมพนัธ์ 

Must International Trading PTE Ltd.  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั  

 
 

บริษทั เอม็เจดี-เจว1ี จ ำกดั บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั และ                     
บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั 

GMM Singapore Real Estate PTE Ltd.  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั  

 
 

บริษทั เอม็เจดี-เจว1ี จ ำกดั บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั และ                     
บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั 

DANYA CEBUS LTD.  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั ทีเอ็มดีซี คอนสตรัคชัน่ จ ำกดั 

GRG Global Investment Limited  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั  

 
 

บริษทั เอม็เจดี-เจว1ี จ ำกดั บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั และ                     
บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั 

GSEC (THA) PTE Ltd.  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั เอม็เจวี4 จ ำกดั 
GSEC (THA2) PTE Ltd.  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั เอม็เจวี5 จ ำกดั 
บริษทั ทำคำระ เลเบน็ (ไทยแลนด)์ จ ำกดั  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั เอม็ ที เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั 
Mori Trust Co., Ltd.  ผูถื้อหุน้ร่วมกนัของบริษทั เอม็ เอม็ เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั 

 ในระหว่ำงปี กลุ่มบริษทัมีรำยกำรธุรกิจท่ีส ำคญักบับุคคลหรือกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั รำยกำรธุรกิจดงักล่ำว
เป็นไปตำมเง่ือนไขทำงกำรค้ำและเกณฑ์ตำมท่ีตกลงกันระหว่ำงกลุ่มบริษัทและบุคคลหรือกิจกำรท่ี
เก่ียวขอ้งกนัเหล่ำนั้น ซ่ึงเป็นไปตำมปกติธุรกิจโดยสำมำรถสรุปไดด้งัน้ี 

   (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  

 2568 2567 2568 2567 นโยบำยกำรก ำหนดรำคำ 
รำยกำรธุรกิจกบับริษทัยอ่ย      
(ตดัออกจำกงบกำรเงินรวมแลว้)      
ดอกเบ้ียรับ - - 300 278 อตัรำร้อยละคงท่ีต่อปี 
ค่ำเช่ำท่ีดินรับ - - 5 5 ตน้ทุนบวกส่วนเพ่ิม 
ดอกเบ้ียจ่ำย - - 73 65 อตัรำร้อยละคงท่ีต่อปี 
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   (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  

 2568 2567 2568 2567 นโยบำยกำรก ำหนดรำคำ 
รำยกำรธุรกิจกบักิจกำร/บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั     
ดอกเบ้ียรับ 38 33 38 33 อตัรำท่ีอำ้งอิงกบัอตัรำ

ดอกเบ้ียเงินกูยื้มขั้นต ่ำของ
ธนำคำร (MLR) ต่อปี 

เงินปันผลรับ - - 63 217 ตำมท่ีประกำศจ่ำย 
รำยไดค้่ำบริหำรจดักำร 109 142 - - ตน้ทุนบวกส่วนเพ่ิม 
รำยไดค้่ำนำยหนำ้ 47 - - - ตน้ทุนบวกส่วนเพ่ิม 
ดอกเบ้ียจ่ำย 4 - 4 - อตัรำร้อยละคงท่ีต่อปี 
ค่ำท่ีปรึกษำจ่ำย 2 - - - รำคำตำมสัญญำ 

ยอดคงคำ้งระหวำ่งกลุ่มบริษทัและกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 มีรำยละเอียด
ดงัน้ี 
  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 

ลูกหนีอ่ื้น - กิจกำรท่ีเกี่ยวข้องกัน (หมำยเหตุ 8)   
บริษทัยอ่ย - - 1,140,545 922,416 
กำรร่วมคำ้ 131,222 115,371 131,222 83,408 

รวม 131,222 115,371 1,271,767 1,005,824 
หกั: ค่ำเผื่อผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้น (13,910) - (343,428) (1,398) 

รวมลูกหน้ีอ่ืน - กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั, สุทธิ 117,312 115,371 928,339 1,004,426 
     
หมุนเวียน 10,502 115,371 160,527 1,005,824 
ไม่หมุนเวียน 120,720 - 1,111,240 - 
รวม 131,222 115,371 1,271,767 1,005,824 
หกั: ค่ำเผื่อผลขำดทนุดำ้นเครดิตท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้น (13,910) - (343,428) (1,398) 

รวมลูกหน้ีอ่ืน - กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั, สุทธิ 117,312 115,371 928,339 1,004,426 
     
เจ้ำหนีห้มุนเวียนอ่ืน - กิจกำรท่ีเกี่ยวข้องกัน (หมำยเหตุ 15)   
บริษทัยอ่ย 63,831 - 950,173 555,618 
กำรร่วมคำ้ 7,141 1,602 7,141 1,392 
กรรมกำร - 1,653 - 1,650 

รวมเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น - กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 70,972 3,255 957,314 558,660 
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เงินใหกู้ย้มืแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัและเงินกูย้มืจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

 ยอดคงคำ้งของเงินให้กูย้ืมและเงินกูย้ืมระหว่ำงกลุ่มบริษทัและกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั ณ วนัท่ี  31 ธันวำคม 
2568 และ 2567 และกำรเคล่ือนไหวของเงินใหกู้ย้มืและเงินกูย้มืดงักล่ำวมีรำยละเอียดดงัน้ี 

   (หน่วย: พนับำท) 
   งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

เงินให้กูยื้มท่ีไม่มีหลกัประกนัแก ่

 
 

ควำมสัมพนัธ์ 

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี 

31 ธนัวำคม 2567 
 

เพ่ิมขึ้น ลดลง  

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี 

31 ธนัวำคม 2568 

บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์เอสเตท จ ำกดั บริษทัยอ่ย 1,659,815 - - 1,659,815 
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์คอมเมอร์เชียล จ ำกดั บริษทัยอ่ย 688,000 - (390,500) 297,500 
บริษทั เอม็เจวี2 จ ำกดั บริษทัยอ่ย 666,230 341,270 (229,902) 777,598 
บริษทั เอม็เจอำร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั บริษทัยอ่ย 1,043,300 64,620 (145) 1,107,775 
บริษทั เอม็เจพี พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั บริษทัยอ่ย 42,700 120 (4,450) 38,370 
บริษทั เมเจอร์ เอสพีวี วนั จ ำกดั บริษทัยอ่ย 9,000 - - 9,000 
บริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั กำรร่วมคำ้ 142,901 - (59,293) 83,608 
บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั กำรร่วมคำ้ 271,250 - - 271,250 
บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั กำรร่วมคำ้ 45,900 239,700 - 285,600 

รวม  4,569,096 645,710 (684,290) 4,530,516 

หกั: ค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้น  (10,151)   (1,038,992) 

รวม  4,558,945   3,491,524 

หกั: ส่วนท่ีถึงก ำหนดรับช ำระภำยในหน่ึงปี  (3,943,231)   (47,370) 

ส่วนท่ีถึงก ำหนดเกินกว่ำหน่ึงปี  615,714   3,444,154 

เงินให้กูย้ืมแก่บริษทัย่อยคิดดอกเบ้ียในอตัรำร้อยละคงท่ีต่อปีและมีก ำหนดช ำระคืนเม่ือทวงถำมซ่ีงแสดง
เป็นเงินใหกู้ย้มืระยะยำวเน่ืองจำกแผนกำรรับคืนเงินตน้มีระยะเวลำมำกกวำ่ 1 ปีนบัจำกวนัส้ินงวด 

เงินให้กูย้ืมแก่กิจกำรร่วมคำ้คิดดอกเบ้ียในอตัรำร้อยละคงท่ีต่อปีและในอตัรำ MLR-อตัรำคงท่ีต่อปี มีก ำหนด
ช ำระคืนภำยในเดือนธนัวำคม 2568 ถึงเดือนสิงหำคม 2571 

  (หน่วย: พนับำท) 
  งบกำรเงินรวม 

เงินให้กูยื้มท่ีไม่มีหลกัประกนัแก ่

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี 

31 ธนัวำคม 2567 
 

เพ่ิมขึ้น ลดลง  

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี 

31 ธนัวำคม 2568 
บริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั 142,901 - (59,294) 83,607 
บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั 271,250 - - 271,250 
บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั 45,900 239,700 - 285,600 

รวม 460,051 239,700 (59,294) 640,457 
หกั: ส ำรองผลขำดทุนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ (42,701)   (108,006) 
สุทธิ 417,350   532,451 
หกั: ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี  (142,901)   - 

ส่วนท่ีถึงก ำหนดเกินกว่ำหน่ึงปี 274,449   532,451 
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เงินให้กูย้ืมระยะยำวแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัคิดดอกเบ้ียในอตัรำร้อยละคงท่ีต่อปี และในอตัรำ MLR-อตัรำคงท่ี
ต่อปี มีก ำหนดช ำระคืนภำยในเดือนธนัวำคม 2568 ถึงเดือนสิงหำคม 2571 

  (หน่วย: พนับำท) 
  งบกำรเงินรวม 

เงินกูยื้มระยะสั้นท่ีไม่มีหลกัประกนัจำก 

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวำคม 2567 
 

เพ่ิมขึ้น ลดลง  

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวำคม 2568 

บริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั - 101,000 (5,000) 96,000 

บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั 40,000 40,000 (40,000) 40,000 

รวม 40,000 141,000 (45,000) 136,000 

หกั: ดอกเบ้ียจ่ำยล่วงหนำ้ (419)   - 

สุทธิ 39,581   136,000 
 

 

  (หน่วย: พนับำท) 
  งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

เงินกูยื้มระยะสั้นท่ีไม่มีหลกัประกนัจำก 

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวำคม 2567 
 

เพ่ิมขึ้น ลดลง  

ยอดคงเหลือ 
ณ วนัท่ี  

31 ธนัวำคม 2568 

บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์เรสซิเดนซ์ จ ำกดั 104,500 - (180) 104,320 
บริษทั เอม็เจดี เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั 565,200 233,526 (110,478) 688,248 
บริษทั เอม็เจพี พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั 240,000 - - 240,000 
บริษทั เอม็เจซี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 133,000 89,800 (49,100) 173,700 
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์โฮเทลส์ แอนด ์รีสอร์ท จ ำกดั - 10,700 (10,700) - 
บริษทั เอม็เจ วนั จ ำกดั - 6,000 - 6,000 
บริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั - 101,000 (5,000) 96,000 

บุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกนั 40,000 40,000 (40,000) 40,000 

รวม 1,082,700 481,026 (215,458) 1,348,268 
หกั: ดอกเบ้ียจ่ำยล่วงหนำ้ (419)   - 

สุทธิ 1,082,281   1,348,268 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกันคิดดอกเบ้ียในอัตรำร้อยละคงท่ีต่อปี และมีก ำหนดช ำระคืน                 
เม่ือทวงถำม 

เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งกันจ ำนวน 40 ลำ้นบำท เป็นเงินกู้ยืมท่ีไม่มีหลกัทรัพยค์  ้ำประกนั                                  
คิดดอกเบ้ียในอัตรำร้อยละคงท่ีต่อปี และมีก ำหนดช ำระคืนเม่ือทวงถำม (2567: ช ำระคืนภำยในเดือน
มีนำคม 2568) 
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ค่ำตอบแทนกรรมกำรและผูบ้ริหำร 

ในระหว่ำงปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 กลุ่มบริษทัมีค่ำใชจ่้ำยผลประโยชน์พนกังำนท่ีใหแ้ก่
กรรมกำรและผูบ้ริหำร ดงัต่อไปน้ี 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 
ผลประโยชน์ระยะสั้น 105 115 1 2 
ผลประโยชน์หลงัออกจำกงำน 5 4 - - 
รวม 110 119 1 2 

ภำระค ้ำประกนักบักิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

บริษทัฯมีภำระจำกกำรค ้ำประกนัวงเงินสินเช่ือของกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัท่ีไดรั้บจำกธนำคำรตำมท่ีกล่ำวไว้
ในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินขอ้ 31.2 โดยไม่มีกำรคิดค่ำธรรมเนียมกำรค ้ำประกนั  

7. เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 

  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 

เงินสด 1,483 1,557 18 17 
เงินฝำกธนำคำร 107,435 270,808 50,871 52,106 
รวม 108,918 272,365 50,889 52,123 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 เงินฝำกออมทรัพยมี์อตัรำดอกเบ้ียระหวำ่งร้อยละ 0.15 ถึง 0.25 ต่อปี (2567: ร้อยละ 
0.15 ถึง 1.10 ต่อปี) 
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8. ลูกหนีก้ำรค้ำและลูกหนีห้มุนเวียนอ่ืน/ลูกหนีไ้ม่หมุนเวียนอ่ืน 

  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 
ลูกหน้ีกำรคำ้ - กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั     
อำยหุน้ีคงคำ้งนบัจำกวนัท่ีถึงก ำหนดช ำระ     
ยงัไม่ถึงก ำหนดช ำระ 10,040 14,597 - - 
คำ้งช ำระ     
 ไม่เกิน 3 เดือน  8,155 12,269 - - 
 3 - 6 เดือน 1,615 1,424 - - 
 6 - 12 เดือน 1,344 370 - - 
 มำกกวำ่ 12 เดือน 633 603 - - 
รวม 21,787 29,263 - - 
หกั: ค่ำเผื่อผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดวำ่จะเกิดขึ้น (633) (455) - - 

รวมลูกหน้ีกำรคำ้ - กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั, สุทธิ 21,154 28,808 - - 
ลูกหน้ีอ่ืน     
ลูกหน้ีอ่ืนและเงินทดรองจ่ำยแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 27,840 50,962 168,877 71,296 
ลูกหน้ีอ่ืนและเงินทดรองจ่ำยแก่กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 13,776 9,807 467 565 
ดอกเบ้ียคำ้งรับจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 103,382 64,409 1,102,890 934,528 
รวม 144,998 125,178 1,272,234 1,006,389 
หกั: ค่ำเผื่อผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดวำ่จะเกิดขึ้น (13,910) - (343,428) (1,398) 
รวมลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 131,088 125,178 928,806 1,004,991 
รวมลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 152,242 153,986 928,806 1,004,991 

     
หมุนเวียน 45,432 153,986 160,994 1,004,991 
ไม่หมุนเวียน 106,810 - 767,812 - 
รวมลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 152,242 153,986 928,806 1,004,991 

ระยะเวลำกำรใหสิ้นเช่ือแก่ลูกคำ้โดยปกติมีระยะเวลำ 30 วนั ถึง 60 วนั 
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กำรเปล่ียนแปลงของบญัชีค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดวำ่จะเกิดขึ้นของลูกหน้ีกำรคำ้ มีรำยละเอียดดงัน้ี  

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 455 455 - - 
ส ำรองผลขำดทุนดำ้นเครดิตท่ีคำดวำ่จะเกิดขึ้น 178 - - - 
ยอดคงเหลือปลำยปี 633 455 - - 

9. ต้นทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์ 

  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงระหวำ่งพฒันำ 6,646,828 9,232,160 - - 
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงท่ีพฒันำแลว้ 3,362,643 1,143,016 5,885 15,033 

รวม 10,009,471 10,375,176 5,885 15,033 
หกั: ค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุน

โครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ 
 

(849,363) 
 

(22,812) 
 

(5,885) 
 

(5,885) 
ตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์- สุทธิ 9,160,108 10,352,364 - 9,148 

9.1  ในระหว่ำงปี บริษทัย่อยไดร้วมตน้ทุนกำรกูย้ืมจ ำนวน 248 ลำ้นบำท (2567: 458 ลำ้นบำท) เขำ้เป็นตน้ทุน
ของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงระหว่ำงพฒันำโดยมีอตัรำกำรตั้งขึ้นเป็นทุนตำมอตัรำดอกเบ้ียของเงินท่ีกู้มำ
โดยเฉพำะตำมท่ีกล่ำวไวใ้นหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินขอ้ 18 

9.2  ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทได้น ำต้นทุนโครงกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ไปจดจ ำนองเพื่อ                        
ค ้ ำประกันวงเงินสินเช่ือท่ีได้รับจำกธนำคำรและกิจกำรท่ีไม่เก่ียวข้องกัน และค ้ ำประกันกำรออกหุ้นกู้             
ซ่ึงมีมูลค่ำสุทธิตำมบญัชีจ ำนวน 9,160 ลำ้นบำท (เฉพำะกิจกำร: ไม่มี) (2567: 10,340 ลำ้นบำท เฉพำะกิจกำร: 
ไม่มี)  

10. เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ำ้ประกนั 

 ยอดคงเหลือน้ี คือ เงินฝำกออมทรัพยซ่ึ์งกลุ่มบริษทัไดน้ ำไปค ้ำประกนัวงเงินสินเช่ือท่ีไดรั้บจำกธนำคำร 
และค ้ำประกนักำรออกหุน้กู ้

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ้ำประกันมีอตัรำดอกเบ้ียระหว่ำงร้อยละ 0.20 ต่อปี 
(2567: ร้อยละ 0.40 - 1.10 ต่อปี) 
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11. เงินลงทุนในบริษัทย่อย 

 เงินลงทุนในบริษทัยอ่ยตำมท่ีแสดงอยูใ่นงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
     (หน่วย: พนับำท) 
 

ทุนเรียกช ำระแลว้ สัดส่วนเงินลงทุน รำคำทุน 
ค่ำเผ่ือกำรดอ้ยค่ำ             

เงินลงทุน มูลค่ำสุทธิ 

บริษทั 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 

   ร้อยละ ร้อยละ       
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์โฮเทลส์           
     แอนด ์รีสอร์ทส์ จ ำกดั 750,000 750,000 100 100 749,999 749,999 (245,399) (245,399) 504,600 504,600 
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์เรสซิเดนซ์ 

จ ำกดั 100,000 100,000 100 100 99,999 99,999 - - 99,999 99,999 
บริษทั เอ็มเจอำร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 750,000 750,000 100 100 750,000 750,000 (526,622) (363,623) 223,378 386,377 
บริษทั เอ็มเจพี พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกดั 600,000 600,000 100 100 600,000 600,000 (171,000) - 429,000 600,000 
บริษทั เอ็มเจซี ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั 600,000 600,000 100 100 600,000 600,000 - - 600,000 600,000 
บริษทั เอ็มเจดี เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั 750,000 750,000 100 100 750,000 750,000 - - 750,000 750,000 
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์                      

พร็อพเพอร์ต้ี พำร์ทเนอร์ส จ ำกดั 2,750 2,750 100 100 2,750 2,750 (2,750) - - 2,750 
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์เอสเตท 

จ ำกดั 1,520,000 1,520,000 100 100 1,520,000 1,520,000 - - 1,520,000 1,520,000 
บริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเมน้ท ์                           

คอมเมอร์เชียล จ ำกดั                                      900,000 900,000 100 100 900,000 900,000 - - 900,000 900,000 
บริษทั เอ็มดีพีซี จ ำกดั                                       10,000 10,000 100 100 9,999 9,999 - - 9,999 9,999 
บริษทั เอ็มเจวี2 จ ำกดั 150,000 50,000 100 100 150,000 50,000 (150,000) - - 50,000 

รวม     6,132,747 6,032,747 (1,095,771) (609,022) 5,036,976 5,423,725 

รำยกำรเคล่ือนไหวของเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยในระหวำ่งปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 มีดงัน้ี 

กำรลงทุนทำงตรง 

 บริษัท เอม็เจวี2 จ ำกดั 

เม่ือวนัท่ี 6 มีนำคม 2568 ท่ีประชุมวิสำมัญผูถื้อหุ้นของบริษทั เอ็มเจวี2 จ ำกัด มีมติอนุมัติกำรเพิ่มทุน               
จดทะเบียนจำก 50 ลำ้นบำท เป็น 150 ลำ้นบำท โดยกำรออกหุ้นสำมญัใหม่จ ำนวน 1,000,000 หุน้ มูลค่ำหุ้นละ 
100 บำท ทั้งน้ี บริษทัฯเขำ้ลงทุนและจ่ำยช ำระค่ำหุน้สำมญัดงักล่ำว และบริษทัยอ่ยไดด้ ำเนินกำรจดทะเบียน
เพิ่มทุนกบักระทรวงพำณิชยแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 21 มีนำคม 2568 

กำรเลิกกิจกำรของบริษทัยอ่ย 

เม่ือวนัท่ี 8 ธันวำคม 2568 ท่ีประชุมกรรมกำรของบริษทัฯมีมติอนุมัติกำรเลิกกิจกำรของบริษทั เมเจอร์                
ดีเวลลอปเม้นท์ เรสซิเดนซ์ จ ำกัด และบริษทั เมเจอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ พร็อพเพอร์ต้ี พำร์ทเนอร์ส จ ำกัด 
เน่ืองจำกบริษทัยอ่ยทั้งสองแห่งไม่มีกำรด ำเนินงำนแลว้ ปัจจุบนั บริษทัยอ่ยทั้งสองแห่งอยูร่ะหวำ่งกำรช ำระบญัชี 

กำรดอ้ยค่ำของเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย 

ในระหวำ่งปี บริษทัฯไดพ้ิจำรณำขอ้บ่งช้ีท่ีท ำให้เกิดกำรดอ้ยค่ำของเงินลงทุนในบริษทัย่อยและพบวำ่มูลค่ำ
ท่ีคำดว่ำจะไดรั้บคืนต ่ำกว่ำมูลค่ำตำมบญัชีของเงินลงทุนในบริษทัย่อย 4 แห่ง ดงันั้น บริษทัฯจึงบนัทึกค่ำเผื่อ
กำรดอ้ยค่ำของเงินลงทุนดงักล่ำวจ ำนวนเงิน 487 ลำ้นบำท (2567: ไม่มี) ในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรโดย
พิจำรณำจำกมูลค่ำท่ีคำดวำ่จะไดรั้บคืน 
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12. เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

12.1 รำยละเอยีดของเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

 เงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ซ่ึงเป็นเงินลงทุนในกิจกำรท่ีบริษทัฯและบริษทัอ่ืนควบคุมร่วมกนัมีรำยละเอียดดงัน้ี 
   (หน่วย: พนับำท) 
   งบกำรเงินรวม 

ช่ือบริษทั ลกัษณะธุรกิจ 
จดัตั้งขึ้นใน
ประเทศ สัดส่วนเงินลงทุน รำคำทุน 

มูลค่ำตำมบญัชี                  
ตำมวิธีส่วนไดเ้สีย 

   2568 2567 2568 2567 2568 2567 

   ร้อยละ ร้อยละ     
บริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 12,750 12,750 36,737 28,054 
บริษทั ทีเอม็ดีซี คอนสตรัคชัน่ จ ำกดั รับเหมำก่อสร้ำง ไทย 51 51 81,599 81,599 42,653 42,643 
บริษทั เอม็เจดี-เจวี1 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 510 510 - 25,153 
บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 5,100 5,100 - - 
บริษทั เอม็เจวี4 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 141,187 130,980 121,916 121,984 
บริษทั เทคสเคป จ ำกดั พฒันำและออกแบบแอปพลิเคชนั 

แพลตฟอร์ม 
ไทย 51 51 5,745 5,745 - 5,469 

บริษทั เอม็ เอม็ เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 144,330 144,330 132,702 137,972 
บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 510 510 - - 
บริษทั เอม็เจวี5 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 125,497 125,497 62,059 96,169 
บริษทั เอม็ ที เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ไทย 51 51 107,100 107,100 96,070 102,920 
รวม     624,328 614,121 492,137 560,364 

 
   (หน่วย: พนับำท) 
   งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ช่ือบริษทั ลกัษณะธุรกิจ 
จดัตั้งข้ึน
ในประเทศ 

สัดส่วน              
เงินลงทุน รำคำทุน 

ค่ำเผ่ือกำรดอ้ยค่ำ                  
เงินลงทุน 

มูลค่ำตำมบญัชีตำมวิธี
รำคำทุน - สุทธิ 

   2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 

   ร้อยละ ร้อยละ       
บริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพย์

เพื่อขำย 
ไทย 51 51 12,750 12,750 - - 12,750 12,750 

บริษทั ทีเอ็มดีซี คอนสตรัคชัน่ จ ำกดั รับเหมำก่อสร้ำง ไทย 51 51  81,599  81,599 (38,869) (31,869) 42,730 49,730 
บริษทั เอ็มเจดี-เจวี1 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพย์

เพื่อขำย 
ไทย 51 51 510 510 - - 510 510 

บริษทั เอ็มเจวี3 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำย 

ไทย 51 51 5,100 5,100 - - 5,100 5,100 

บริษทั เอ็มเจวี4 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำย 

ไทย 51 51 141,187 130,980 - - 141,187 130,980 

บริษทั เอ็ม เอ็ม เรสซิเดนเซส วนั 
จ ำกดั 

พฒันำอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำย 

ไทย 51 51 144,330 144,330 - - 144,330 144,330 

บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำย 

ไทย 51 51 510 510 - - 510 510 

บริษทั เอ็มเจวี5 จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำย 

ไทย 51 51 125,497 125,497 - - 125,497 125,497 

บริษทั เอ็ม ที เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั พฒันำอสังหำริมทรัพย์
เพื่อขำย 

ไทย 51 51 107,100 107,100 - - 107,100 107,100 

รวม     618,583 608,376 (38,869) (31,869) 579,714 576,507 
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 กำรลงทุนเพิ่มในกำรร่วมคำ้ 

 บริษัท เอม็เจวี4 จ ำกดั 

 ในเดือนมกรำคม 2568 บริษทั เอ็มเจวี4 จ ำกดั ไดเ้รียกช ำระค่ำหุ้นจ ำนวน 20 ลำ้นบำทหรือคิดเป็นร้อยละ 
6.35 ของทุนจดทะเบียนท่ีเพิ่มทั้งหมด บริษทัฯช ำระค่ำหุ้นดังกล่ำวตำมสัดส่วนท่ีถือหุ้นและกำรร่วมคำ้                 
ไดด้ ำเนินกำรจดทะเบียนเพิ่มทุนท่ีช ำระเพิ่มกบักระทรวงพำณิชยแ์ลว้เม่ือวนัท่ี 31 มกรำคม 2568 

 กำรดอ้ยค่ำของเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ 

 ในระหว่ำงปี กลุ่มบริษทัไดพ้ิจำรณำขอ้บ่งช้ีท่ีท ำให้เกิดกำรดอ้ยค่ำของเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้และพบว่ำ          
มูลค่ำท่ีคำดว่ำจะไดรั้บคืนต ่ำกว่ำมูลค่ำตำมบญัชีของเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ 2 แห่ง ดงันั้น กลุ่มบริษทัจึง
บนัทึกค่ำเผื่อกำรด้อยค่ำของเงินลงทุนดังกล่ำวจ ำนวนเงิน  7 ลำ้นบำท (2567: ไม่มี) ในงบกำรเงินเฉพำะ
กิจกำรและจ ำนวนเงิน 5 ลำ้นบำท (2567: ไม่มี) ในงบกำรเงินรวมโดยพิจำรณำจำกมูลค่ำท่ีคำดวำ่จะไดรั้บคืน 

12.2 ส่วนแบ่งก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จและเงินปันผลรับ 

 ในระหว่ำงปี กลุ่มบริษทัรับรู้ส่วนแบ่งก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จจำกกำรลงทุนในกำรร่วมคำ้ในงบกำรเงินรวม
และบริษทัฯรับรู้เงินปันผลรับจำกกิจกำรดงักล่ำวในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำรดงัน้ี 

(หน่วย: พนับำท) 

 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ช่ือบริษทั 
ส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทนุ) 

จำกเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ 
เงินปันผลท่ีบริษทัฯรับ 

ในระหว่ำงปี 

 2568 2567 2568 2567 

บริษทั เมเจอร์ เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั 8,683 (1,798) - - 
บริษทั ทีเอม็ดีซี คอนสตรัคชัน่ จ ำกดั 10 (494) - - 
บริษทั เอม็เจดี-เจวี1 จ ำกดั 23,723 68,532 63,203 216,623 
บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั (21,682) (20,845) - - 
บริษทั เอม็เจวี4 จ ำกดั (10,275) (7,051) - - 
บริษทั เทคสเคป จ ำกดั (179) (85) - - 
บริษทั เอม็ เอม็ เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั (5,270)  (3,661) - - 
บริษทั 39 เรสซิเดนซ์ จ ำกดั (29,270) (1,266) - - 
บริษทั เอม็เจวี5 จ ำกดั (34,110) (25,585) - - 
บริษทั เอม็ ที เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั (6,850) (3,625) - - 
รวม (75,220) 4,122 63,203 216,623 
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12.3 ข้อมูลทำงกำรเงินโดยสรุปของกำรร่วมค้ำท่ีมีสำระส ำคัญ 

 สรุปรำยกำรฐำนะทำงกำรเงิน 
    (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 บริษทั เมเจอร์                             

เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั บริษทั เอม็เจดี-เจวี1 จ ำกดั 
บริษทั เอม็ เอม็ 

เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั 
บริษทั เอม็ ที 

เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั 

 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 11 15 2 8 7 35 16 74 
ตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ 236 480 - 107 536 465 371 312 
เงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำก่อสร้ำง 15 17 - - - - 1 - 
สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น 113 8  - 1 9 1 - - 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 44 47 - 3 - - 1 - 

รวมสินทรัพย์ 419 567 2 119 552 501 389 386 
เงินกูย้ืมระยะยำวส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 85 282 - - - - - - 
เงินมดัจ ำและเงินรับล่วงหนำ้จำกลูกคำ้ - 9 - 1 8 - - - 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 117 157 2 14 30 - 7 - 
เงินกูย้ืมระยะยำว 84 - - - 254 215 193 170 
หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน 4 - - 21 - - - - 

รวมหนีสิ้น 290 448 2 36 292 215 200 170 

สินทรัพย์ - สุทธ ิ 129 119 - 83 260 286 189 216 
สัดส่วนเงินลงทนุ (ร้อยละ) 51 51 51 51 51 51 51 51 

สัดส่วนตำมส่วนได้เสียของกิจกำรในสินทรัพย์ - สุทธ ิ 66 61 - 42 133 146 96 110 
กำรตดัรำยกำรระหว่ำงกนั (29) (33) - (17) - (8) - (7) 

มูลค่ำตำมบัญชีของส่วนได้เสียของกิจกำรในกำรร่วมค้ำ  37 28 - 25 133 138 96 103 
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     (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั บริษทั เอม็เจวี4 จ ำกดั บริษทั เอม็เจวี5 จ ำกดั 
 2568 2567 2568 2567 2568 2567 
เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 95 240 5 66 45 24 
ตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ 1,541 1,270 420 302 821 668 
เงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำก่อสร้ำง 44 70 44 1 1 1 
สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น 76 22 16 6 81 29 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 40 34 11 1 23 10 

รวมสินทรัพย์ 1,796 1,636 496 376 971 732 

เงินมดัจ ำและเงินรับล่วงหนำ้จำกลูกคำ้ 580 456 76 15 376 168 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 27 20 22 - 4 32 
เงินกูย้ืมระยะยำว 504 504 141 116 354 290 
หน้ีสินไม่หมุนเวียนอ่ืน 709 664 3 - 12 4 

รวมหนีสิ้น 1,820 1,644 242 131 746 494 

สินทรัพย์ - สุทธ ิ (24) (8) 254 245 225 238 
สัดส่วนเงินลงทนุ (ร้อยละ) 51 51 51 51 51 51 

สัดส่วนตำมส่วนได้เสียของกิจกำรในสินทรัพย์ - สุทธ ิ (12) (4) 130 125 115 121 
กำรตดัรำยกำรระหว่ำงกนั 12 4 (8) (4) (53) (25) 

มูลค่ำตำมบัญชีของส่วนได้เสียของกิจกำรในกำรร่วมค้ำ  - - 122 121 62 96 
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สรุปรำยกำรก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จ  
       (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 
 บริษทั เมเจอร์                                

เรสซิเดน้ส์ จ ำกดั บริษทั เอม็เจดี-เจวี1 จ ำกดั 
บริษทั เอม็ เอม็  

เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั 
บริษทั เอม็ ที  

เรสซิเดนเซส วนั จ ำกดั 

 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 

รำยได ้ 331 351 177 495 - - - - 
รำยไดอ้ื่น 8 1 1 2 5 - - - 
ตน้ทุนขำย (244) (261) (107) (289) - - - - 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร (73) (74) (17) (48) (16) (7) (14) (6) 
ตน้ทุนทำงกำรเงิน (11) (28) - - - - - - 
ค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้ - - (11) (32) - - - - 

ก ำไร (ขำดทุน) 11 (11) 43 128 (11) (7) (14) (6) 
สัดส่วนเงินลงทนุ (ร้อยละ) 51 51 51 51 51 51 51 51 

สัดส่วนตำมส่วนได้เสียของกิจกำรในก ำไรขำดทุน 6 (5) 22 65 (6) (4) (7) (3) 
กำรตดัรำยกำรระหว่ำงกนั 2 3 1 4 1 - - (1) 

ส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรลงทุนในกำรร่วมค้ำ 8 (2) 23 69 (5) (4) (7) (4) 
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                                                                                                                    (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 

 บริษทั เอม็เจวี3 จ ำกดั บริษทั เอม็เจวี4 จ ำกดั บริษทั เอม็เจวี5 จ ำกดั 

 2568 2567 2568 2567 2568 2567 

รำยไดอ้ื่น - 4 - - - - 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร (15) (25) (15) (13) (15) (2) 
ค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้ (1) (7) (3) (3) (1) (2) 

ขำดทุน (16) (28) (18) (16) (16) (4) 
สัดส่วนเงินลงทนุ (ร้อยละ) 51 51 51 51 51 51 

สัดส่วนตำมส่วนได้เสียของกิจกำรในก ำไรขำดทุน (8) (14) (9) (8) (8) (2) 
กำรตดัรำยกำรระหว่ำงกนั (14) (7) (1) 7 (26) (24) 

ส่วนแบ่งขำดทุนจำกกำรลงทุนในกำรร่วมค้ำ (22) (21) (10) (1) (34) (26) 
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13. อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน  

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 ท่ีดิน                      
รอกำรขำยและ
ท่ีดินให้เช่ำ 

ท่ีดินและ
อำคำรให้เช่ำ 

 
ห้องชุดให้เช่ำ รวม 

มูลค่ำตำมบญัชี ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 58,835 2,920,615 5,520 2,984,970 
ซ้ือเพ่ิม - 4,449 - 4,449 
โอนจำกท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ์ - 29,564 - 29,564 
ปรับปรุง - (158) - (158) 
ก ำไรสุทธิจำกกำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำยติุธรรม 3,260 53,304 680 57,244 

มูลค่ำตำมบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 62,095 3,007,774 6,200 3,076,069 
ซ้ือเพ่ิม - 1,089 - 1,089 
โอนจำกท่ีดิน อำคำร และอุปกรณ์ - 78,371 - 78,371 
โอนจำกตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ - - 36,039 36,039 
ค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำ - (400,930) - (400,930) 
ก ำไรสุทธิจำกกำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำยติุธรรม  (2,808) 178,101 - 175,293 

มูลค่ำตำมบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 59,287 2,864,405 42,239 2,965,931 
 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 ท่ีดินรอกำรขำยและ
ท่ีดินให้เช่ำ 

 
ห้องชุดให้เช่ำ รวม 

มูลค่ำตำมบญัชี ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 848,444 5,520 853,964 
ก ำไรสุทธิจำกกำรเปล่ียนแปลงมลูค่ำยติุธรรม 15,760 680 16,440 
มูลค่ำตำมบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 864,204 6,200 870,404 
ก ำไรสุทธิจำกกำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำยติุธรรม 18,003 - 18,003 

มูลค่ำตำมบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 882,207 6,200 888,407 

มูลค่ำยุติธรรมประเมินโดยผู ้ประเมินรำคำอิสระโดยใช้เกณฑ์รำคำตลำดส ำหรับ ท่ีดินรอกำรขำย                
ท่ีดินและห้องชุดให้เช่ำ และใช้เกณฑ์วิธีพิจำรณำจำกรำยได ้(Income Approach) ส ำหรับท่ีดินและอำคำร     
ใหเ้ช่ำ  
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ข้อสมมติฐำนหลักท่ีใช้ในกำรประเมินมูลค่ำยุติธรรมของโครงกำรท่ีดินและอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ              
สรุปไดด้งัน้ี  

 

งบกำรเงินรวม 

ผลกระทบต่อมูลค่ำ
ยติุธรรม เม่ืออตัรำตำม     
ขอ้สมมติฐำนเพิ่มขึ้น 

 2568 2567  
อตัรำกำรใชพ้ื้นท่ี (ร้อยละ) 59 - 100 57 - 100 มูลค่ำยติุธรรมเพิ่มขึ้น 
อตัรำคิดลด (ร้อยละ) 10 10 มูลค่ำยติุธรรมลดลง 
อตัรำค่ำเช่ำต่อพื้นท่ี (บำท/ตำรำงเมตร)  144 - 2,400 450 - 1,400 มูลค่ำยติุธรรมเพิ่มขึ้น 

จ ำนวนท่ีรับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุนซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน มีดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 

รำยไดค้่ำเช่ำ     
 รำยไดค้่ำเช่ำคงท่ี 231,205 164,069 5,490 5,472 
 รำยไดค้่ำเช่ำผนัแปรท่ีไม่อิงดชันีหรืออตัรำ 48,565 44,816 - - 
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนทำงตรง (รวมค่ำ
ซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำ) ของอสังหำริมทรัพย์
เพื่อกำรลงทุนท่ีก่อใหเ้กิดรำยไดค้่ำเช่ำ  4,768 6,099 - - 

ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำนทำงตรง (รวมค่ำ
ซ่อมแซมและบ ำรุงรักษำ) ของอสังหำริมทรัพย์
เพื่อกำรลงทุนท่ีไม่ก่อใหเ้กิดรำยไดค้่ำเช่ำ  477 706 - - 

กลุ่มบริษัทได้น ำอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนซ่ึงมีมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี ณ วนัท่ี  31 ธันวำคม 2568                  
จ ำนวนเงิน 2,883 ลำ้นบำท (เฉพำะกิจกำร: 888 ลำ้นบำท) (2567: 2,965 ลำ้นบำท เฉพำะกิจกำร: 870 ลำ้นบำท) 
ไปจดจ ำนองไวก้บัธนำคำรพำณิชยห์ลำยแห่งเพื่อค ้ำประกนัวงเงินสินเช่ือท่ีไดรั้บจำกธนำคำรและเงินกูย้ืม
ระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั และค ้ำประกนักำรออกหุน้กู ้

เม่ือวนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2569 บริษทัย่อยไดท้ ำสัญญำซ้ือขำยทรัพยสิ์นท่ีดินและอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำกบั
บุคคลท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั โดยมีรำคำขำยสุทธิจำกค่ำใชจ่้ำยท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรขำยเป็นจ ำนวน 1,307 ลำ้นบำท 
และบริษทัย่อยได้รับเงินมัดจ ำเป็นจ ำนวน 10 ล้ำนบำทแล้วในวนัท่ีท ำสัญญำ อย่ำงไรก็ตำม รำคำขำย
ดงักล่ำวต ่ำกว่ำมูลค่ำตำมบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 ดงันั้น บริษทัย่อยจึงพิจำรณำตั้งค่ำเผ่ือกำรดอ้ยค่ำ
ของสินทรัพยเ์ป็นจ ำนวน 401 ลำ้นบำท ในงบก ำไรขำดทุนเบด็เสร็จรวมส ำหรับปี 2568 
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14. ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์  
  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 
มูลค่ำสุทธิตำมบญัชี:     
ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ 982,203 1,940,484 51,865 47,686 
สินทรัพยสิ์ทธิกำรใช ้(หมำยเหตุ 20)  27,565 40,101 - - 
รวม 1,009,768 1,980,585 51,865 47,686 

รำยกำรเปล่ียนแปลงของบญัชีท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 
สรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: พนับำท) 
  งบกำรเงินรวม 

 สินทรัพย ์
ซ่ึงแสดง
มูลค่ำตำม

รำคำท่ีตีใหม่ 

 
 
 

สินทรัพยซ่ึ์งแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน  
 

ท่ีดิน 

สินทรัพย์
สิทธิกำรใช ้

(ท่ีดิน) 
อำคำรและ              
ส่ิงปลูกสร้ำง 

เคร่ืองตกแต่ง
และอุปกรณ์
ส ำนกังำน ยำนพำหนะ 

สินทรัพย์
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง รวม 

รำคำทุน/รำคำที่ตีใหม่        
ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 822,325 29,847 1,708,785 303,060 57,200 118 2,921,335 
ซ้ือเพ่ิม 65 - 839 21,299 5,513 19,653 47,369 
จ ำหน่ำย - - (507) (3,777) - - (4,284) 
ตดัจ ำหน่ำย - - (22,946) (4,315) - - (27,261) 
โอนเขำ้ (ออก) - - 17,030 - - (17,030) - 
รับโอนมำจำกตน้ทุน
โครงกำรพฒันำ
อสังหำริมทรัพย ์ (21,000) - (7,255) (2,819) - - (31,074) 

ตีรำคำ 34,379 - - - - - 34,379 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 835,769 29,847 1,695,946 313,448 62,713 2,741 2,940,464 
ซ้ือเพ่ิม - - 86 11,251 - - 11,337 
จ ำหน่ำย (227,741) (10,847) (831,189) (81,215) (12,815) (118) (1,163,925) 
ตดัจ ำหน่ำย - - - (5,856) - - (5,856) 
โอนเขำ้ (ออก) - - 63 (12) - - 51 
โอนออกไป
อสังหำริมทรัพย ์

   เพื่อกำรลงทุน (42,858) - (35,513) - - - (78,371) 
รับโอนมำจำกตน้ทุน
โครงกำรพฒันำ
อสังหำริมทรัพย ์ - - 10,852 2,549 - - 13,401 

ปรับปรุง  - - 6,115 (289) - (2,623) 3,203 
ตีรำคำ 30,458 - - - - - 30,458 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 595,628 19,000 846,360 239,876 49,898 - 1,750,762 
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 (หน่วย: พนับำท) 
  งบกำรเงินรวม 

 สินทรัพย ์
ซ่ึงแสดง
มูลค่ำตำม

รำคำท่ีตีใหม่ 

 
 
 

สินทรัพยซ่ึ์งแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน  
 

ท่ีดิน 

สินทรัพย์
สิทธิกำรใช ้

(ท่ีดิน) 
อำคำรและ              
ส่ิงปลูกสร้ำง 

เคร่ืองตกแต่ง
และอุปกรณ์
ส ำนกังำน ยำนพำหนะ 

สินทรัพย์
ระหว่ำง
ก่อสร้ำง รวม 

ค่ำเส่ือมรำคำสะสม        
ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 2,366 3,128 591,179 255,310 44,415 - 896,398 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี 32 987 66,863 14,424 8,107 - 90,413 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับ        
ส่วนท่ีจ ำหน่ำย - - (276) (3,655) - - (3,931) 

ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับ           
ส่วนท่ีตดัจ ำหน่ำย - - (18,938) (2,553) - - (21,491) 

ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับ          
ส่วนท่ีโอนออกไป
อสังหำริมทรัพย ์           
เพื่อกำรลงทุน - - (1,321) (189) - - (1,510) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 2,398 4,115 637,507 263,337 52,522 - 959,879 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี 26 572 52,217 10,943 3,841 - 67,599 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับ           
ส่วนท่ีจ ำหน่ำย - (3,685) (289,929) (64,870) (12,815) - (371,299) 

ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับ      
ส่วนท่ีตดัจ ำหน่ำย - - - (5,219) - - (5,219) 

ปรับปรุง - - - (18) - - (18) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 2,424 1,002 399,795 204,173 43,548 - 650,942 

ค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำ        
ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 - - 2,170 - - - 2,170 
ลดลงระหว่ำงปี - - (2,170) - - - (2,170) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 - - - - - - - 
เพ่ิมขึ้นระหว่ำงปี 27,844 - 62,208 - - - 90,052 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 27,844 - 62,208 - - - 90,052 

มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี        
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 833,371 25,732 1,058,439 50,111 10,191 2,741 1,980,585 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 565,360 17,998 384,357 35,703 6,350 - 1,009,768 

ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี      
 2567 (61 ลำ้นบำท รวมอยูใ่นตน้ทุนจำกกิจกำรโรงแรม ส่วนท่ีเหลือรวมอยูใ่นค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร)  90,413 

 2568 (41 ลำ้นบำท รวมอยูใ่นตน้ทุนจำกกิจกำรโรงแรม ส่วนท่ีเหลือรวมอยูใ่นค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร)  64,935 
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(หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 สินทรัพยซ่ึ์งแสดงมูลค่ำตำมรำคำทุน 

 
อำคำรและ              
ส่ิงปลูกสร้ำง 

เคร่ืองตกแต่ง    
และอุปกรณ์
ส ำนกังำน ยำนพำหนะ รวม 

รำคำทุน     
ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 90,149 32,000 11,261 133,410 
ซ้ือเพ่ิม - 30 - 30 
จ ำหน่ำย - (978) - (978) 
ตดัจ ำหน่ำย - (243) - (243) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 90,149 30,809 11,261 132,219 
ซ้ือเพ่ิม 2 33 - 35 
จ ำหน่ำย - - (7,411) (7,411) 
รับโอนมำจำกตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ 9,148 - - 9,148 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 99,299 30,842 3,850 133,991 

ค่ำเส่ือมรำคำสะสม     
ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 38,326 31,874 10,803 81,003 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี 4,260 33 458 4,751 
ค่ำเส่ือมรำคำส่วนท่ีจ ำหน่ำย - (978) - (978) 
ค่ำเส่ือมรำคำส่วนท่ีตดัจ ำหน่ำย - (243) - (243) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 42,586 30,686 11,261 84,533 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี 4,507 39 - 4,546 
ค่ำเส่ือมรำคำส่วนท่ีจ ำหน่ำย - - (7,411) (7,411) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 47,093 30,725 3,850 81,668 

ค่ำเผ่ือกำรด้อยค่ำ     
ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 - - - - 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 - - - - 
เพ่ิมระหว่ำงปี 458 - - 458 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 458 - - 458 

มูลค่ำสุทธิตำมบัญชี     
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 47,563 123 - 47,686 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 51,748 117 - 51,865 

ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี     
2567 (รวมอยูใ่นค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร)    4,751 

2568 (รวมอยูใ่นค่ำใชจ่้ำยในกำรบริหำร)    4,546 
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เม่ือวนัท่ี 23 มิถุนำยน 2568 บริษัทย่อยกับบริษัทในประเทศแห่งหน่ึง (“ผูซ้ื้อ”) เข้ำท ำสัญญำซ้ือขำย                  
ทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจโรงแรมซ่ึงรวมถึงกำรโอนสิทธิและภำระผูกพนัในรำคำสุทธิจำกค่ำใช้จ่ำย                 
ท่ีเก่ียวขอ้งกับกำรขำย จ ำนวน 712 ลำ้นบำท เป็นผลให้บริษทัย่อยมีขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์                    
เป็นจ ำนวน 73 ล้ำนบำท บริษัทย่อยได้โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินดังกล่ำวให้แก่ผูซ้ื้อแล้วเม่ือวันท่ี                       
27 มิถุนำยน 2568  

กลุ่มบริษทัไดจ้ดัใหมี้กำรประเมินรำคำกลุ่มของท่ีดินโดยผูป้ระเมินรำคำอิสระในปี 2568 โดยใชว้ิธีเปรียบเทียบ
รำคำตลำด (Market Approach)  

หำกกลุ่มบริษทัแสดงมูลค่ำของท่ีดินดงักล่ำวดว้ยวิธีรำคำทุน มูลค่ำสุทธิตำมบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 
และ 2567 จะมีจ ำนวนประมำณ 324 ลำ้นบำท และ 455 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทมีอำคำรและอุปกรณ์จ ำนวนหน่ึงซ่ึงตัดค่ำเส่ือมรำคำหมดแล้ว                         
แต่ยงัใช้งำนอยู่ มูลค่ำตำมบญัชีก่อนหักค่ำเส่ือมรำคำสะสมและค่ำเผื่อกำรดอ้ยค่ำของสินทรัพยด์งักล่ำวมี
จ ำนวนเงิน 263 ลำ้นบำท (2567: 288 ลำ้นบำท) 

กลุ่มบริษัทได้น ำท่ีดิน อำคำรและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงมีมูลค่ำสุทธิตำมบัญชี ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568              
จ ำนวนเงิน 935 ลำ้นบำท (เฉพำะกิจกำร: 52 ลำ้นบำท) (2567: 1,850 ลำ้นบำท เฉพำะกิจกำร: 24 ลำ้นบำท)         
ไปจดจ ำนองเพื่อค ้ำประกนัหุน้กูร้ะยะยำว 

15. เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีห้มุนเวียนอ่ืน 

  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 
เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอ่ืน -                             
กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 321,407 240,005 19,130 5,625 

เงินทดรองรับจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 62,923 3,255 724,402 413,647 
เงินทดรองรับจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 219 206 - - 
ดอกเบ้ียคำ้งจ่ำย - กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 8,049 - 232,912 145,013 
ดอกเบ้ียคำ้งจ่ำย - กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 57,598 56,562 50,293 53,743 
ค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย - กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 34,131 53,758 892 1,463 
รวม 484,327 353,786 1,027,629 619,491 
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16.  เงินกู้ยืมระยะส้ันจำกกจิกำรท่ีไม่เกีย่วข้องกนั 
  (หน่วย: พนับำท) 
 อตัรำดอกเบ้ีย งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
เงินกูย้ืมระยะสั้นจำก (ร้อยละต่อปี) 2568 2567 2568 2567 

บุคคลภำยนอก อตัรำคงท่ี 60,000 85,000 - - 
กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั อตัรำคงท่ี 81,258 - - - 
รวม  141,258 85,000 - - 
หกั: ค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงินรอตดัจ่ำย (1,866) - - - 
เงินกูย้ืมระยะสั้น - สุทธิ  139,392 85,000 - - 

 รำยกำรเคล่ือนไหวของเงินกูย้มืระยะสั้นจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 
มีดงัน้ี 

(หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2568 85,000 - 
บวก: กูเ้พิ่ม 740,000 250,768 
หกั: จ่ำยช ำระ (683,742) (250,768) 
รวม 141,258 - 
หกั:  ค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงินรอตดัจ่ำย (1,866) - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 139,392 - 

เงินกูย้ืมระยะสั้นจำกบุคคลภำยนอกมีก ำหนดช ำระคืนภำยในเดือนธันวำคม 2568 และเดือนมีนำคม 2569 
ปัจจุบนั บริษทัยอ่ยอยูร่ะหวำ่งกำรขอขยำยกำรคืนเงินกูย้มืดงักล่ำว 

ในเดือนกรกฎำคม 2568 บริษทัฯและบริษทัย่อยหน่ึงแห่ง (“กลุ่มบริษทั”) ไดล้งนำมในสัญญำกูย้ืมเงินจำก
กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั วงเงิน 550 ลำ้นบำท เงินกูย้ืมน้ีมีเง่ือนไขกำรช ำระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียในอตัรำ
ตำมท่ีระบุในสัญญำและต้องช ำระคืนทั้ งหมดภำยในเดือนกรกฎำคม 2569 กลุ่มบริษัทได้น ำท่ี ดิน                       
และอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนไปจดจ ำนองไวก้บักิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัเพื่อเป็นหลกัประกนัเงินกูย้มื
จำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั ต่อมำในเดือนตุลำคม 2568 กลุ่มบริษทัไดจ่้ำยช ำระคืนเงินกูน้ี้แลว้ทั้งจ ำนวน 

ในเดือนกนัยำยน 2568 บริษทัฯไดล้งนำมในสัญญำกูย้มืเงินจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัวงเงิน 85 ลำ้นบำท 
เงินกูย้ืมน้ีมีเง่ือนไขกำรช ำระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียในอตัรำตำมท่ีระบุในสัญญำและตอ้งช ำระคืนทั้งหมด
ภำยในเดือนพฤศจิกำยน 2568 บริษัทฯได้น ำสินทรัพย์ของกรรมกำรของบริษัทฯไปจดจ ำนองไวก้ับ       
กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกันเพื่อเป็นหลกัประกันเงินกูย้ืมจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  ต่อมำในเดือนตุลำคม 
2568 บริษทัฯไดจ่้ำยช ำระคืนเงินกูท้ ั้งสองวงเงินแลว้ทั้งจ ำนวน 
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ในเดือนพฤศจิกำยน 2568 บริษทัย่อยแห่งหน่ึงไดล้งนำมในสัญญำขำยฝำกกบักิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัอีก         
แห่งหน่ึง วงเงิน 102 ลำ้นบำท เงินกูย้ืมน้ีมีเง่ือนไขกำรช ำระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียในอตัรำตำมท่ีระบุใน
สัญญำและต้องช ำระคืนทั้ งหมดภำยในเดือนกุมภำพันธ์  2569 บริษัทฯได้น ำต้นทุนโครงกำรพัฒนำ
อสังหำริมทรัพยไ์ปจดจ ำนองไวก้บักิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัเพื่อเป็นหลกัประกนัเงินกูย้มืดงักล่ำว  

17.  เงินกู้ยืมระยะยำวจำกกจิกำรท่ีไม่เกีย่วข้องกนั  

  (หน่วย: พนับำท) 
 อตัรำดอกเบ้ีย งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

เงินกูย้ืมระยะยำวจำก (ร้อยละต่อปี) 2568 2567 2568 2567 

บุคคลภำยนอก อตัรำคงท่ี 90,000 90,000 90,000 90,000 
กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั MLR+อตัรำคงท่ี 

แต่ไม่ต ่ำกวำ่อตัรำท่ี
ตกลงกนั 700,000 41,898 322,322 - 

รวม  790,000 131,898 412,322 90,000 
หกั: ดอกเบ้ียจ่ำยล่วงหนำ้  - (748) - - 
เงินกูย้ืมระยะยำว - สุทธิ  790,000 131,150 412,322 90,000 
หกั: ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี (790,000) (41,150) (412,322) - 
ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระเกินกวำ่หน่ึงปี - 90,000 - 90,000 

เงินกูย้ืมจำกบุคคลภำยนอกมีก ำหนดช ำระคืนภำยในเดือนพฤศจิกำยน 2569 บริษทัฯไดน้ ำอสังหำริมทรัพย์
เพื่อกำรลงทุนไปจดจ ำนองไวก้บับุคคลภำยนอกเพื่อเป็นหลกัประกนัเงินกูย้มืจำกบุคคลภำยนอก 

เงินกู้ยืมจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวข้องกันมีเง่ือนไขกำรช ำระคืนเงินต้นในอัตรำตำมท่ีระบุในสัญญำ  และ                
ตอ้งช ำระคืนทั้งหมดภำยในเดือนสิงหำคม 2569 บริษทัยอ่ยไดน้ ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยไ์ป
จดจ ำนองไวก้บักิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัเพื่อเป็นหลกัประกนัเงินกูย้ืมจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั  ในเดือน
กุมภำพนัธ์ 2568 บริษทัยอ่ยจ่ำยช ำระคืนเงินกูย้มืจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัน้ีแลว้ทั้งหมด 

ในเดือนตุลำคม 2568 กลุ่มบริษทัไดล้งนำมในสัญญำกูย้มืเงินจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้ง วงเงิน 700 ลำ้นบำท 
เงินกูย้ืมน้ีมีเง่ือนไขกำรช ำระคืนเงินตน้และดอกเบ้ียในอตัรำตำมท่ีระบุในสัญญำ และตอ้งช ำระคืนทั้งหมด
ภำยในเดือนตุลำคม 2573 กลุ่มบริษทัได้น ำท่ีดินและอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนไปจดจ ำนองไวก้ับ
กิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัเพื่อเป็นหลกัประกนัเงินกูย้มืดงักล่ำว  

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทไม่สำมำรถปฏิบัติตำมเง่ือนไขตำมท่ีก ำหนดไวใ้นสัญญำเงินกู้           
กบักิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัแห่งหน่ึง ดงันั้น กลุ่มบริษทัจึงจดัประเภทเงินกูย้มืระยะยำวจ ำนวน 700 ลำ้นบำท 
เป็นหน้ีสินหมุนเวียนในงบฐำนะกำรเงินรวมซ่ึงเป็นไปตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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18. เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน  

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 
 2568 2567 
เงินกูย้มืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 4,235,742 5,278,594 
หกั: ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี (2,819,448) (2,126,516) 
ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระเกินกวำ่หน่ึงปี 1,416,294 3,152,078 

 กำรเปล่ียนแปลงของบญัชีเงินกูย้มืระยะยำวส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 มีรำยละเอียด
ดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 
 2568 2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 5,278,594 5,477,463 
บวก: กูเ้พิ่ม 474,578 1,089,417 
 ค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงินรอตดัจ่ำย 3,659 8,463 
หกั: ตดัจ ำหน่ำยค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงินรอตดัจ่ำย (1,583) - 
          จ่ำยคืนเงินกู ้ (1,519,506) (1,126,045) 
 ลดลงจำกกำรจ ำหน่ำยบริษทัยอ่ย - (170,704) 
ยอดคงเหลือปลำยปี 4,235,742 5,278,594 

 เงินกูย้มืระยะยำวของกลุ่มบริษทัส่วนใหญ่มีเง่ือนไขกำรช ำระคืนเงินตน้ในอตัรำร้อยละตำมท่ีระบุในสัญญำ
เม่ือมีกำรปลอดจ ำนองหลกัประกนัท่ีวำงไวก้บัธนำคำร เงินกูย้มืน้ีคิดดอกเบ้ียในอตัรำ MLR-อตัรำคงท่ีต่อปี
และตอ้งช ำระคืนทั้งหมดภำยในปี 2569 - 2576 

 กลุ่มบริษทัไดน้ ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพยแ์ละอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนไปจดจ ำนองไว้
กบัธนำคำรหลำยแห่งเพื่อเป็นหลกัประกนัเงินกูย้ืมระยะยำว นอกจำกน้ี เงินกูย้ืมระยะยำวของบริษทัย่อย     
ค  ้ำประกนัโดยบริษทัฯ 

ภำยใตส้ัญญำเงินกูย้ืมบำงฉบบั กลุ่มบริษทัตอ้งปฏิบติัตำมเง่ือนไขทำงกำรเงินบำงประกำร เช่น กำรด ำรง
อตัรำส่วนของหน้ีสินต่อส่วนผูถื้อหุ้น ทั้งน้ี หน้ีสิน หมำยถึง หน้ีทั้งหมดท่ีมีภำระดอกเบ้ีย และส่วนผูถื้อหุ้น
หมำยถึง ส่วนของผูถื้อหุน้บวกเงินกูย้มืจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 บริษทัย่อยไม่สำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผูถื้อหุ้นได้ตำมท่ี
ก ำหนดไวใ้นสัญญำเงินกู้ของเงินกูย้ืมระยะยำวจ ำนวน 409 ลำ้นบำท บริษทัย่อยจึงจดัประเภทเงินกูน้ี้เป็น
หน้ีสินหมุนเวียนในงบฐำนะกำรเงินรวมซ่ึงเป็นไปตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน อย่ำงไรก็ตำม      
ในเดือนกุมภำพนัธ์ 2569 บริษทัยอ่ยไดรั้บหนงัสือผอ่นผนักำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงินจำกธนำคำรแลว้ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 บริษทัย่อยมีวงเงินสินเช่ือท่ียงัไม่ได้เบิกใช้เป็นจ ำนวนเงิน 1,880 ล้ำนบำท      
(2567: 2,096 ลำ้นบำท) 

19. หุ้นกู้ 

19.1 หุ้นกู้ระยะส้ัน 

 รำยกำรเคล่ือนไหวของหุน้กูร้ะยะสั้นส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 มีดงัน้ี 
  (หน่วย: พนับำท) 
 

งบกำรเงินรวม 
งบกำรเงิน 

เฉพำะกิจกำร 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2568 148,987 148,987 
บวก: กูเ้พิ่ม 157,700 107,700 
 ตดัจ ำหน่ำยค่ำใชจ่้ำยทำงตรงในกำรออกหุน้กูร้อตดัจ่ำย 1,013 1,013 
หกั: จ่ำยช ำระ (307,700) (257,700) 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568  - - 

ในเดือนสิงหำคม 2568 บริษัทฯได้ออกหุ้นกู้ระยะสั้ นชนิดระบุ ช่ือผู ้ถือประเภทไม่ด้อยสิทธิและ                    
ไม่มีหลักประกันจ ำนวน 58 ล้ำนบำท โดยมีอัตรำดอกเบ้ียร้อยละคงท่ี และมีก ำหนดช ำระคืนภำยใน             
เดือนสิงหำคม 2569 ต่อมำในเดือนตุลำคม 2568 บริษทัฯไดจ่้ำยช ำระคืนหุน้กูด้งักล่ำวแลว้ทั้งจ ำนวน  

19.2 หุ้นกู้ระยะยำว 

 บริษทัฯไดอ้อกหุ้นกูช้นิดระบุช่ือผูถื้อประเภทไม่ด้อยสิทธิแก่ผูล้งทุนสถำบนั และ/หรือผูล้งทุนรำยใหญ่ 
โดยจ่ำยดอกเบ้ียทุกไตรมำส กำรออกหุ้นกูจ้  ำนวนดงักล่ำวเป็นส่วนหน่ึงของจ ำนวนทั้งหมดไม่เกิน 10,000 
ลำ้นบำท ท่ีไดรั้บอนุมติัจำกท่ีประชุมสำมญัผูถื้อหุน้เม่ือวนัท่ี 27 เมษำยน 2559 และวนัท่ี 27 เมษำยน 2560  

 หุ้นกูด้งักล่ำวมีขอ้ก ำหนดว่ำดว้ยหน้ำท่ีของผูอ้อกหุ้นกู ้ซ่ึงรวมถึงขอ้ก ำหนดเร่ืองกำรไม่จ ำหน่ำยจ่ำยโอน
ทรัพยสิ์น กำรไม่ประกำศหรือจ่ำยเงินปันผลในกรณีท่ีผูอ้อกหุ้นกูไ้ม่ช ำระเงินตน้ และ/หรือดอกเบ้ียหุ้นกู้
หรือผิดนัดช ำระหน้ีใด ๆ ตำมหุ้นกูน้ี้และมีขอ้ก ำหนดเร่ืองกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงิน เช่น กำรด ำรง
อตัรำส่วนของหน้ีสินต่อส่วนผูถื้อหุน้ ใหอ้ยูใ่นระดบัไม่เกิน 3.5:1 ของงบกำรเงินรวม ทั้งน้ี หน้ีสิน หมำยถึง 
หน้ีทั้งหมดท่ีมีภำระดอกเบ้ียแต่ไม่รวมเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกัน และส่วนผูถื้อหุ้น 
หมำยถึง ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 
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 ยอดคงเหลือของหุน้กูร้ะยะยำว ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 
        (หน่วย: ลำ้นบำท) 
        งบกำรเงินรวม/                       
  วนัครบก ำหนด          วนัครบก ำหนด              อำยหุุ้นกู ้  อตัรำดอกเบ้ีย (ร้อยละต่อปี) งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

วงท่ี วนัออกหุ้นกู ้       ไถ่ถอน - เดิม ไถ่ถอน - ใหม่  (ปี) ประเภทหุ้นกู ้ 2568 2567 2568 2567 

1 11 พฤศจิกำยน 2565 11 พฤษภำคม 2568 11 พฤษภำคม 2568 2.5 ไม่มีหลกัประกนั 6.95 6.95 - 1,164 
2 24 มีนำคม 2566 24 ตุลำคม 2568 24 ตุลำคม 2571 2.5 ไม่มีหลกัประกนั 7.30 7.00 1,600 1,600 
3 31 มกรำคม 2567 31 ตุลำคม 2568 31 ตุลำคม 2571 1.9 ไม่มีหลกัประกนั 7.30 7.00 301 301 
4 29 กนัยำยน 2566 29 มีนำคม 2569 29 มีนำคม 2572 2.6 ไม่มีหลกัประกนั 7.40 7.10 753 753 
5 10 พฤศจิกำยน 2566 10 พฤษภำคม 2569 10 พฤษภำคม 2572 2.6 ไม่มีหลกัประกนั 7.40 7.10 179 179 
6 25 เมษำยน 2567 25 ตุลำคม 2569 25 ตุลำคม 2572 2.6 มีหลกัประกนั 7.35 7.10 1,046 1,046 
7 1 ตุลำคม 2567 1 เมษำยน 2570 1 เมษำยน 2573 2.6 มีหลกัประกนั 7.65 7.40 1,170 1,300 
8 21 กุมภำพนัธ์ 2568 21 สิงหำคม 2570 21 สิงหำคม 2573 2.6 มีหลกัประกนั 7.65 - 900 - 

 รวมหุ้นกูร้ะยะยำว - รำคำตำมมูลค่ำ     
 

5,949 6,343 
 หกั: ค่ำใชจ้่ำยทำงตรงในกำรออกหุ้นกูร้อตดัจ่ำย     (29) (39) 
 หกั: กำรเปล่ียนแปลงในมูลค่ำยตุิธรรม     (25) - 

 หุ้นกูร้ะยะยำว - สุทธิ      5,895 6,304 
 หกั: ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี     (5,895) (3,055) 
 ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระเกินกว่ำหน่ีงปี     - 3,249 

 กำรเปล่ียนแปลงของบญัชีหุน้กูร้ะยะยำวส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 มีรำยละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม/งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 6,343 5,484 
บวก: กูเ้พิ่ม 1,839 2,646 
หกั: จ่ำยคืนตำมก ำหนด (1,164) (1,823) 
 จ่ำยคืนก่อนก ำหนด (1,069) - 
ยอดคงเหลือปลำยปี 5,949 6,343 

 เม่ือวันท่ี  21 ตุลำคม 2568 ท่ีประชุมผู ้ถือหุ้นกู้คร้ังท่ี 1/2568 และวันท่ี 30 ตุลำคม 2568 คร้ังท่ี 1/2568           
(คร้ังท่ีเล่ือน) มีมติอนุมติัโดยมีรำยละเอียดดงัน้ี 

ก) ผ่อนผนัให้บริษทัฯสำมำรถด ำเนินกำรให้นำยทะเบียนหุ้นกู้แจ้งแก่สมำคมตลำดตรำสำรหน้ีไทย
ล่วงหน้ำน้อยกว่ำ 7 วนัก่อนวนัปิดสมุดทะเบียนผูถื้อหุ้นกู้ว ันแรกโดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนัดตำม               
ขอ้ 11.1 (ค) ของขอ้ก ำหนดสิทธิ 
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ข) ขยำยระยะเวลำครบก ำหนดไถ่ถอนหุ้นกูทุ้กชุดออกไปอีก 3 ปี และทยอยช ำระคืนเงินตน้ให้แก่ผูถื้อหุ้นกู ้              
โดยแบ่งเป็น 3 งวด ไดแ้ก่ 

- ปีท่ี 1: ช ำระไม่นอ้ยกวำ่ร้อยละ 20 ของเงินตน้หุน้กู ้ณ วนัท่ีออกหุน้กู ้
- ปีท่ี 2: ช ำระไม่นอ้ยกวำ่ร้อยละ 30 ของเงินตน้หุน้กู ้ณ วนัท่ีออกหุน้กู ้
- ปีท่ี 3: ช ำระคืนส่วนท่ีเหลือทั้งหมด 

โดยไม่ถือเป็นเหตุผิดนดัตำมขอ้ 11.1 (ก) ของขอ้ก ำหนดสิทธิ และอนุมติัปรับเพิ่มอตัรำดอกเบ้ียอีกร้อยละ 
0.25 ต่อปี ส ำหรับหุ้นกูท่ี้มีหลกัทรัพยค์  ้ำประกนัและร้อยละ 0.30 ต่อปี ส ำหรับหุ้นกูท่ี้ไม่มีหลกัทรัพย ์              
ค  ้ำประกัน รวมทั้งอนุมติัให้แก้ไขขอ้ก ำหนดสิทธิ ช่ือหุ้นกู้ และเอกสำรท่ีเก่ียวขอ้งให้สอดคลอ้งกบั      
กำรแกไ้ขเปล่ียนแปลงดงักล่ำว โดยบริษทัฯรับรู้ผลต่ำงจำกกำรเปล่ียนแปลงเง่ือนไขของหุ้นกูด้งักล่ำว
ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

ค) ผอ่นผนัใหก้ำรท่ีผูอ้อกหุน้กูเ้สนอต่อท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกู ้เพื่อขอปรับเง่ือนไขกำรช ำระหน้ีหุน้กูใ้นคร้ังน้ี 
และ/หรือเขำ้เจรจำกบัสถำบนักำรเงินหรือเจำ้หน้ีอ่ืน เพื่อขอปรับโครงสร้ำงหน้ี ซ่ึงถือเป็นกำรเร่ิมเจรจำ
หรือเขำ้ท ำสัญญำใด ๆ กบัเจำ้หน้ีรำยใดรำยหน่ึง หรือหลำยรำยรวมกนัของตนเพื่อวตัถุประสงคใ์นกำร
ปรับโครงสร้ำงหน้ีอนัมีลกัษณะเป็นกำรผ่อนผนักำรช ำระหน้ีของผูอ้อกหุ้นกู ้โดยมีมูลหน้ีรวมกนัเป็น
จ ำนวนเงินเกินกว่ำ 400 ลำ้นบำท หรือเงินสกุลอ่ืนท่ีมีจ ำนวนเทียบเท่ำ ไม่ให้ถือเป็นเหตุผิดนดัตำมขอ้ 
11.1 (ญ) ของขอ้ก ำหนดสิทธิ 

ง) ยกเลิกค่ำธรรมเนียมในกำรใช้สิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนวนัครบก ำหนดไถ่ถอน และอนุมัติให้แก้ไข
ขอ้ควำมในขอ้ 10.5 (จ) ของขอ้ก ำหนดสิทธิ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบักำรยกเลิกกำรด ำเนินกำรดงักล่ำว 

จ) ยกเลิกหนำ้ท่ีกระท ำกำรของผูอ้อกหุ้นกูใ้นกำรด ำเนินกำรให้มีกำรจดัอนัดบัควำมน่ำเช่ือถือตลอดอำยุ
หุน้กู ้รวมถึงอนุมติัใหแ้กไ้ขขอ้ควำมในขอ้ 7.2 (ณ) ของขอ้ก ำหนดสิทธิ 

กลุ่มบริษทัไดน้ ำเงินฝำกธนำคำร ตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ท่ีดิน อำคำรและส่ิงปลูกสร้ำง และ
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน ไปจดจ ำนองเป็นหลกัทรัพยค์  ้ำประกนัหุ้นกูร้ะยะยำวไวก้บัผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

หุ้นกูด้งักล่ำวมีขอ้ก ำหนดว่ำดว้ยสิทธิและหนำ้ท่ีของผูอ้อกหุ้นกู ้ ซ่ึงรวมถึงขอ้ก ำหนดเร่ืองกำรไม่จ ำหน่ำย              
จ่ำยโอนทรัพยสิ์น เวน้แต่เป็นกำรด ำเนินกำรอนัเน่ืองมำจำกกำรประกอบธุรกิจตำมปกติทัว่ไปของบริษทัฯ 
กำรไม่ประกำศหรือจ่ำยเงินปันผลในกรณีท่ีบริษทัฯซ่ึงเป็นผูอ้อกหุ้นกูไ้ม่ช ำระเงินตน้ และ/หรือดอกเบ้ีย        
หุ้นกูห้รือผิดนัดช ำระหน้ีใด ๆ ตำมหุ้นกูน้ี้ และมีขอ้ก ำหนดเร่ืองกำรด ำรงอตัรำส่วนทำงกำรเงิน เช่น กำร
ด ำรงอตัรำส่วนของหน้ีสินต่อส่วนผูถื้อหุ้น ให้อยู่ในระดบัไม่เกิน 3.5:1 ของงบกำรเงินรวม ทั้งน้ี หน้ีสิน 
หมำยถึง หน้ีสินทั้งหมดท่ีมีภำระดอกเบ้ียแต่ไม่รวมถึงเงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั และส่วน
ของผูถื้อหุน้ หมำยถึง ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 บริษทัฯไม่สำมำรถด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นไดต้ำมท่ีก ำหนด
ไวใ้นขอ้บงัคบัสิทธิของผูอ้อกหุน้กู ้ดงันั้น บริษทัฯจึงจดัประเภทเงินหุ้นกูร้ะยะยำว จ ำนวน 5,920 ลำ้นบำท 
เป็นหน้ีสินหมุนเวียนในงบฐำนะกำรเงินรวมซ่ึงเป็นไปตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน อยำ่งไรก็ตำม 
เม่ือวนัท่ี 10 กุมภำพนัธ์ 2569 ท่ีประชุมผูถื้อหุ้นกู ้คร้ังท่ี 1/2569 มีมติอนุมติัให้ผ่อนผนักำรด ำรงอตัรำส่วน
หน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้นโดยเร่ิมตั้งแต่ไตรมำสท่ี 4 และงวดบญัชีวนัส้ินปีของรอบปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี             
31 ธนัวำคม 2568 จนถึงรอบบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2571 โดยไม่ใหถื้อเป็นเหตุผิดนดัตำมขอ้ก ำหนด
สิทธิของผูอ้อกหุน้กู ้

20.  สัญญำเช่ำ 

20.1  กลุ่มบริษัทในฐำนะผู้เช่ำ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 กลุ่มบริษทัมีสัญญำเช่ำสินทรัพยเ์พื่อใชใ้นกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษทั โดยมี
อำยสุัญญำระหวำ่ง 3 ปี - 30 ปี (2567: 3 ปี - 30 ปี) นอกจำกน้ีสัญญำเช่ำจ ำนวนหน่ึงสัญญำระบุสิทธิเลือกใน
กำรขยำยอำยสุัญญำเช่ำ 

ก) สินทรัพย์สิทธิกำรใช้  

รำยกำรเปล่ียนแปลงของบญัชีสินทรัพยสิ์ทธิกำรใชส้ ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 
สรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 
 

ท่ีดิน 
อุปกรณ์
ส ำนกังำน ยำนพำหนะ รวม 

ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 26,719 4,534 12,442 43,695 
เพิ่มขึ้น - 1,589 4,991 6,580 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี (987) (1,326) (7,861) (10,174) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 25,732 4,797 9,572 40,101 
เพิ่มขึ้น - 535 - 535 
จ ำหน่ำย (7,163) - - (7,163) 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี (678) (1,549) (3,681) (5,908) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 17,891 3,783 5,891 27,565 
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 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงิน                      

เฉพำะกิจกำร 
 ยำนพำหนะ 

ณ วนัท่ี 1 มกรำคม 2567 458 
ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปี (458) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 - 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 - 

ข) หนีสิ้นตำมสัญญำเช่ำ 
   (หน่วย: พนับำท) 

  งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 
จ ำนวนเงินท่ีตอ้งจ่ำยตำมสัญญำเช่ำ 16,422 27,948 - - 
หกั: ดอกเบ้ียรอกำรตดัจ ำหน่ำย (298) (1,551) - - 
รวม 16,124 26,397 - - 
หกั: ส่วนท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี (2,097) (4,455) - - 
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ - สุทธิจำกส่วนท่ีถึง
ก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 14,027 21,942 - - 

รำยกำรเปล่ียนแปลงของบญัชีหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 
สรุปไดด้งัน้ี 
   (หน่วย: พนับำท) 

  งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 
ยอดคงเหลือตน้ปี 26,397 24,531 - - 
เพิ่มขึ้น 712 6,075 - - 
ดอกเบ้ียท่ีรับรู้ 1,091 1,192 - - 
จ่ำยค่ำเช่ำ (12,076) (5,401) - - 

ยอดคงเหลือปลำยปี 16,124 26,397 - - 

กำรวิเครำะห์กำรครบก ำหนดของจ ำนวนเงินท่ีตอ้งจ่ำยตำมสัญญำเช่ำเปิดเผยขอ้มูลอยูใ่นหมำยเหตุ 33.1 
ภำยใตห้วัขอ้ควำมเส่ียงดำ้นสภำพคล่อง 
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ค) ค่ำใช้จ่ำยเกีย่วกบัสัญญำเช่ำท่ีรับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 
ค่ำเส่ือมรำคำของสินทรัพยสิ์ทธิกำรใช ้ 5,908 10,174 - 458 
ดอกเบ้ียจ่ำยของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ 1,091 1,192 - - 

20.2  กลุ่มบริษัทในฐำนะผู้ให้เช่ำ 

กลุ่มบริษทัเขำ้ท ำสัญญำเช่ำด ำเนินงำนส ำหรับอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุนซ่ึงประกอบดว้ย ท่ีดินอำคำร
ส ำนกังำนและศูนยก์ำรคำ้ขนำดเลก็ (ตำมหมำยเหตุ 13) โดยมีอำยสุัญญำระหวำ่ง 1 - 3 ปี  

กลุ่มบริษทัมีจ ำนวนเงินขั้นต ่ำท่ีคำดวำ่จะไดรั้บในอนำคตจำกกำรให้เช่ำภำยใตส้ัญญำเช่ำด ำเนินงำนท่ียกเลิก
ไม่ได ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 ดงัน้ี 

 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 
ภำยใน 1 ปี 278 237 4 5 
มำกกวำ่ 1 ปี แต่ไม่เกิน 3 ปี 569 485 7 7 
รวม 847 722 11 12 

21. ประมำณกำรหนีสิ้นไม่หมุนเวียนส ำหรับผลประโยชน์พนักงำน 

จ ำนวนเงินประมำณกำรหน้ีสินส ำหรับผลประโยชน์ของพนักงำนซ่ึงเป็นเงินชดเชยพนักงำนเม่ือ                 
ออกจำกงำนแสดงไดด้งัน้ี   

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 
 2568 2567 

ประมำณกำรหนีสิ้นส ำหรับผลประโยชน์พนักงำนต้นปี 68,015 60,129 
ส่วนท่ีรับรู้ในส่วนของก ำไรหรือขำดทุน:   
ตน้ทุนบริกำรในปัจจุบนั  6,316 6,166 
ตน้ทุนดอกเบ้ีย 1,860 1,720 
   
   
   



46 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 
 2568 2567 
ส่วนท่ีรับรู้ในก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:   
(ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรวดัมูลค่ำใหม่   

ส่วนท่ีเกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงขอ้สมมติดำ้นประชำกรศำสตร์ 2,069 - 
ส่วนท่ีเกิดจำกกำรเปล่ียนแปลงขอ้สมมติทำงกำรเงิน  518 - 
ส่วนท่ีเกิดจำกกำรปรับปรุงจำกประสบกำรณ์ (2,461) - 

ผลประโยชน์ท่ีจ่ำยในระหวำ่งปี (1,801) - 

ประมำณกำรหนีสิ้นส ำหรับผลประโยชน์พนักงำนปลำยปี  74,516 68,015 

 บริษทัย่อยคำดว่ำจะจ่ำยช ำระผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำนภำยใน 1 ปีขำ้งหนำ้ เป็นจ ำนวนประมำณ 
4 ลำ้นบำท (2567: 4 ลำ้นบำท) 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 ระยะเวลำเฉล่ียถ่วงน ้ ำหนกัในกำรจ่ำยช ำระผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำน
ของบริษทัยอ่ยประมำณ 5 - 11 ปี (2567: 8 - 21 ปี) 

 สมมติฐำนท่ีส ำคญัในกำรประมำณกำรตำมหลกัคณิตศำสตร์ประกนัภยั ณ วนัประเมินสรุปไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: ร้อยละต่อปี) 
 งบกำรเงินรวม 
 2568 2567 

อตัรำคิดลด 1.29 - 1.84 2.63 - 4.15 
อตัรำกำรขึ้นเงินเดือน 3 - 4 3 - 7 
อตัรำกำรเปลี่ยนแปลงในจ ำนวนพนกังำน  0.96 - 57.30 1.91 - 57.30 

 ผลกระทบของกำรเปล่ียนแปลงสมมติฐำนท่ีส ำคญัต่อมูลค่ำปัจจุบนัของภำระผกูพนัผลประโยชน์ระยะยำว
ของพนกังำน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 สรุปไดด้งัน้ี 

(หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 2568 2567 
 เพิ่มขึ้น 1.0% ลดลง 1.0% เพิ่มขึ้น 1.0% ลดลง 1.0% 
อตัรำคิดลด (4,096) 4,627 (4,154) 4,670 
อตัรำกำรขึ้นเงินเดือน  4,384 (3,969) 5,741 (5,169) 
อตัรำกำรเปลี่ยนแปลงในจ ำนวนพนกังำน (4,897) 5,966 (8,392) 10,704 
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22. ส ำรองตำมกฎหมำย 

 ภำยใตบ้ทบญัญติัของมำตรำ 116 แห่งพระรำชบญัญติับริษทัมหำชนจ ำกดั พ.ศ. 2535 บริษทัฯตอ้งจดัสรร
ก ำไรสุทธิประจ ำปีส่วนหน่ึงไวเ้ป็นทุนส ำรองไม่นอ้ยกว่ำร้อยละ 5 ของก ำไรสุทธิประจ ำปีหลงัจำกหักดว้ย
ยอดขำดทุนสะสมยกมำ (ถำ้มี) จนกว่ำทุนส ำรองน้ีจะมีจ ำนวนไม่น้อยกว่ำร้อยละ 10 ของทุนจดทะเบียน 
ส ำรองตำมกฎหมำยดงักล่ำวไม่สำมำรถน ำไปจ่ำยเป็นเงินปันผล ในปัจจุบนั บริษทัฯไดจ้ดัสรรส ำรองตำม
กฎหมำยไวค้รบถว้นแลว้ 

23. ส่วนเกนิทุนจำกกำรตีรำคำสินทรัพย์ 

 ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำสินทรัพย์ คือส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีดิน กำรเปล่ียนแปลงของบัญชี 
ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำสินทรัพยส์ ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 มีรำยละเอียดดงัน้ี 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 2568 2567 

ยอดคงเหลือตน้ปี 289,464 291,800 
บวก: ตีรำคำเพิ่ม 2,614 34,379 
หกั: ผลกระทบภำษีเงินได ้ (523) (6,875) 
 โอนไปก ำไรสะสม (80,709) (29,840) 
ยอดคงเหลือปลำยปี 210,846 289,464 

ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำสินทรัพยด์งักล่ำวไม่สำมำรถน ำมำหักกบัขำดทุนสะสมและไม่สำมำรถจ่ำยเป็น
เงินปันผลได ้

24. รำยได้จำกสัญญำท่ีท ำกบัลูกค้ำ 

24.1 กำรจ ำแนกรำยได้ 

 (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 

ประเภทของสินค้ำ     
 รำยไดจ้ำกกำรขำยท่ีดิน - 180,000 - - 
 รำยไดจ้ำกกำรขำยบำ้นพร้อมท่ีดิน 586,422 795,824 - - 
รำยไดจ้ำกกำรขำยหน่วยในอำคำรชุดพกัอำศยั 673,159 693,142 - - 

รวมรำยไดจ้ำกสัญญำท่ีท ำกบัลูกคำ้ 1,259,581 1,668,966 - - 
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24.2 รำยได้ท่ีคำดว่ำจะรับรู้ส ำหรับภำระที่ยังปฏิบัติไม่เสร็จส้ิน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 กลุ่มบริษทัคำดวำ่จะมีรำยไดท่ี้รับรู้ในอนำคตส ำหรับภำระท่ียงัปฏิบติัไม่เสร็จส้ิน
ของสัญญำท่ีท ำกบัลูกคำ้จ ำนวน 3,322 ลำ้นบำท (2567: 2,219 ลำ้นบำท) ซ่ึงกลุ่มบริษทัคำดวำ่จะปฏิบติัตำม
ภำระท่ีตอ้งปฏิบติัของสัญญำดงักล่ำวเสร็จส้ินภำยใน 1 ถึง 3 ปี 

 อย่ำงไรก็ตำม มูลค่ำกำรรับรู้รำยได้ในอนำคตดังกล่ำวอำจเปล่ียนแปลงได้ขึ้ นอยู่กับทั้งปัจจัยภำยใน            
และภำยนอก ไดแ้ก่ ควำมสำมำรถในกำรจ่ำยช ำระของลูกคำ้และกำรอนุมติัสินเช่ือของลูกคำ้จำกธนำคำร
พำณิชย ์ควำมคืบหนำ้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำรของบริษทัยอ่ยรวมทั้งภำวะเศรษฐกิจและกำรเมือง 

25. รำยได้ทำงกำรเงิน 

 รำยได้ทำงกำรเงินประกอบด้วยรำยได้ดอกเบ้ียจำกตรำสำรหน้ีท่ีวดัมูลค่ำด้วยรำคำทุนตัดจ ำหน่ำยซ่ึง                 
ส่วนใหญ่เป็นรำยไดด้อกเบ้ียจำกเงินใหกู้ย้มืแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

26. ต้นทุนทำงกำรเงิน   

  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 
ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียของเงินกูย้ืม 94,357 123,646 125,074 73,452 
ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียของหุน้กู ้ 481,844 225,143 481,844 421,697 
ค่ำใชจ่้ำยดอกเบ้ียของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ 1,091 1,192 - - 
ค่ำธรรมเนียม 107,883 50,831 52,690 36,698 
รวม 685,175 400,812 659,608 531,847 

27. ภำษีเงินได้ 

 ค่ำใชจ่้ำยภำษีเงินไดส้ ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 สรุปไดด้งัน้ี 

  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 2568 2567 

ภำษีเงินได้ปัจจุบัน:     
ภำษีเงินไดนิ้ติบุคคลส ำหรับปี 13,593 11,556 - - 
ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี:      
ภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีจำกกำรเกิดผลแตกต่ำง
ชัว่ครำวและกำรกลบัรำยกำรผลแตกต่ำงชัว่ครำว 224,359 (8,369) 3,601 3,499 

ค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ที่แสดงอยู่ในก ำไรขำดทุน                    237,952 3,187 3,601 3,499 
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จ ำนวนภำษีเงินไดท่ี้เก่ียวขอ้งกบัส่วนประกอบแต่ละส่วนของก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 สรุปไดด้งัน้ี  

(หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม 
 2568 2567 
ภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีท่ีเก่ียวขอ้งกบัก ำไรจำกกำรตีรำคำท่ีดิน 523 6,875 
รวม 523 6,875 

รำยกำรกระทบยอดระหวำ่งขำดทุนทำงบญัชีกบัค่ำใชจ่้ำยภำษีเงินได ้มีดงัน้ี 

  (หน่วย: พนับำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 

ขำดทุนทำงบญัชีก่อนภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล (1,872,816) (296,774) (2,101,225) (6,578) 

     
อตัรำภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล ร้อยละ 20 ร้อยละ 20 ร้อยละ 20 ร้อยละ 20 
ขำดทุนทำงบญัชีก่อนภำษีเงินไดนิ้ติบุคคล                          
คูณอตัรำภำษ ี (374,563) (59,355) (420,245) (1,316) 

สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีท่ีไม่ไดบ้นัทึกใน
ปีก่อนแต่น ำมำบนัทึกในระหว่ำงปี                    
(ขำดทุนทำงภำษี) (39,203) (2,668) - - 

สินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีท่ีไม่ไดบ้นัทึก
ระหวำ่งปี (ขำดทุนทำงภำษี) 165,850 79,371 63,998 49,196 

โอนกลบัสินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีท่ี              
เคยบนัทึกไว ้ 201,521 - - - 

ผลกระทบทำงภำษีส ำหรับ:     
 - รำยไดท่ี้ไดรั้บกำรยกเวน้และค่ำใชจ่้ำยตอ้งหำ้ม 7,656 (9,074) (13,168) (44,390) 
 - คำ่เผื่อกำรดอ้ยค่ำของสินทรัพย ์ 261,781 - 373,015 - 
 - ส่วนแบ่ง (ก ำไร) ขำดทุนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ 15,044 (824) - - 
 - อ่ืน ๆ (134) (4,263) 1 9 

รวม 284,347 (14,161) 359,848 (44,381) 

ค่ำใชจ่้ำยภำษีเงินไดท่ี้แสดงอยู่ในก ำไรขำดทุน 237,952 3,187 3,601 3,499 
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ส่วนประกอบของสินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชีและหน้ีสินภำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี ประกอบดว้ย
รำยกำรดงัต่อไปน้ี 
 (หน่วย: พนับำท) 
 งบฐำนะกำรเงิน 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 
สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี     
ค่ำใชจ่้ำยคำ้งจ่ำย 203 3,578 - - 
ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำน 9,511 13,603 - - 
ขำดทุนทำงภำษีท่ียงัไม่ไดใ้ช ้ 43,184 234,419 - - 

รวม 52,898 251,600 - - 
หนีสิ้นภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี     
 ตน้ทุนในกำรไดม้ำซ่ึงสัญญำท่ีท ำกบัลูกคำ้ 682 996 - - 
ก ำไรจำกกำรเปล่ียนแปลงมูลค่ำยติุธรรมของ
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน 254,386 226,590 155,431 151,831 

ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำท่ีดิน 82,326 81,803 - - 
สัญญำเช่ำ - 1,529 - - 

รวม 337,394 310,918 155,431 151,831 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษทัมีรำยกำรผลแตกต่ำงชัว่ครำวท่ีใช้หักภำษีและขำดทุนทำงภำษีท่ียงั
ไม่ไดใ้ช ้จ ำนวน 3,217 ลำ้นบำท (2567: 1,737 ลำ้นบำท) ท่ีไม่ไดบ้นัทึกสินทรัพยภ์ำษีเงินไดร้อกำรตดับญัชี 
เน่ืองจำกพิจำรณำแล้วเห็นว่ำอำจไม่มีก ำไรทำงภำษีในอนำคตเพียงพอท่ีจะน ำผลแตกต่ำงชั่วครำวและ
ขำดทุนทำงภำษีท่ียงัไม่ไดใ้ชข้ำ้งตน้มำใชป้ระโยชน์ได้ ผลขำดทุนดงักล่ำวจะทยอยส้ินสุดระยะเวลำกำรให้
ประโยชน์ภำยในปี 2569 - 2573 

28. ค่ำใช้จ่ำยตำมลกัษณะ 

 รำยกำรค่ำใชจ่้ำยแบ่งตำมลกัษณะประกอบดว้ยรำยกำรค่ำใชจ่้ำยท่ีส ำคญัดงัต่อไปน้ี 
(หน่วย: พนับำท) 

 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 
ซ้ือท่ีดินและจ่ำยค่ำงำนก่อสร้ำงระหวำ่งปี 482,211 1,833,464 - - 
กำรเปล่ียนแปลงในตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ 599,565 (572,628) - - 
เงินเดือน ค่ำแรงและผลประโยชน์อ่ืนของพนกังำน 430,417 546,355 161 - 
ค่ำเส่ือมรำคำและคำ่ตดัจ ำหน่ำย 71,780 93,585 4,545 4,836 
ค่ำนำยหนำ้ 37,169 47,917 - - 
ค่ำโฆษณำและส่งเสริมกำรขำย 42,523 117,698 - - 
ภำษีธุรกิจเฉพำะและค่ำธรรมเนียมกำรโอน 65,598 56,610 - - 
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29. ข้อมูลทำงกำรเงินจ ำแนกตำมส่วนงำน 

 ขอ้มูลส่วนงำนด ำเนินงำนท่ีน ำเสนอน้ีสอดคลอ้งกบัรำยงำนภำยในของบริษทัฯท่ีผูมี้อ  ำนำจตดัสินใจสูงสุด
ดำ้นกำรด ำเนินงำนไดรั้บและสอบทำนอยำ่งสม ่ำเสมอเพื่อใชใ้นกำรตดัสินใจในกำรจดัสรรทรัพยำกรให้กบั
ส่วนงำนและประเมินผลกำรด ำเนินงำนของส่วนงำน  

 เพื่อวตัถุประสงค์ในกำรบริหำรงำน กลุ่มบริษทัจดัโครงสร้ำงองค์กรเป็นหน่วยธุรกิจตำมประเภทของ
ผลิตภณัฑแ์ละบริกำร กลุ่มบริษทัมีส่วนงำนท่ีรำยงำนทั้งส้ิน 3 ส่วนงำน ดงัน้ี  

• ธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพย์เป็นส่วนงำนท่ีด ำเนินธุรกิจเก่ียวกับกำรพฒันำท่ีดินขำยพร้อมบำ้นและ
คอนโดมิเนียม 

• ส่วนงำนธุรกิจโรงแรมเป็นส่วนงำนท่ีด ำเนินธุรกิจเก่ียวกบัให้บริกำรห้องพกั อำหำรและเคร่ืองด่ืมและ
บริกำรอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรพกัอำศยัและกำรเดินทำง 

• ส่วนงำนธุรกิจให้เช่ำพื้นท่ีและบริกำรเป็นส่วนงำนท่ีด ำเนินธุรกิจเก่ียวกับกำรให้เช่ำพื้นท่ีในอำคำร
ส ำนกังำน 

กลุ่มบริษทัไม่มีกำรรวมส่วนงำนด ำเนินงำนเป็นส่วนงำนท่ีรำยงำนขำ้งตน้ 

ผูมี้อ ำนำจตดัสินใจสูงสุดสอบทำนผลกำรด ำเนินงำนของแต่ละหน่วยธุรกิจแยกจำกกนัเพื่อวตัถุประสงค์ใน
กำรตดัสินใจเก่ียวกับกำรจัดสรรทรัพยำกรและกำรประเมินผลกำรปฏิบติังำน บริษทัฯประเมินผลกำร
ปฏิบติังำนของส่วนงำนโดยพิจำรณำจำกก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนและสินทรัพยร์วมซ่ึงวดัมูลค่ำ
โดยใชเ้กณฑเ์ดียวกบัท่ีใชใ้นกำรวดัก ำไรหรือขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนและสินทรัพยร์วมในงบกำรเงิน  

กำรบนัทึกบญัชีส ำหรับรำยกำรระหว่ำงส่วนงำนเป็นไปในลกัษณะเดียวกบักำรบนัทึกบญัชีส ำหรับรำยกำร
ธุรกิจกบับุคคลภำยนอก 

 ขอ้มูลเก่ียวกบัเขตภูมิศำสตร์  

 กลุ่มบริษทัด ำเนินธุรกิจในเขตภูมิศำสตร์เดียวคือประเทศไทย ดงันั้น รำยไดแ้ละสินทรัพยท่ี์แสดงอยู่ใน                      
งบกำรเงินจึงถือเป็นกำรรำยงำนตำมเขตภูมิศำสตร์แลว้ 

 ในปี 2568 และ 2567 กลุ่มบริษทัไม่มีรำยไดจ้ำกลูกคำ้รำยใดท่ีมีมูลค่ำเท่ำกบัหรือมำกกว่ำร้อยละ 10 ของ
รำยไดข้องกิจกำร 
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ขอ้มูลรำยได ้ก ำไร และสินทรัพยร์วมของส่วนงำนของกลุ่มบริษทัส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 มีดงัต่อไปน้ี 

   (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 ส ำหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวำคม 

 
ธุรกิจพฒันำ

อสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ธุรกิจโรงแรม 
ธุรกิจให้เช่ำพ้ืนท่ี                 

และบริกำร 
กำรตดัรำยกำรบญัชี             

ระหว่ำงกนั งบกำรเงินรวม 
 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 
รำยไดจ้ำกภำยนอก 1,518 1,938 206 291 263 178 - - 1,987 2,407 
รำยไดร้ะหว่ำงส่วนงำน 106 117 1 1 18 35 (125) (153) - - 
รำยไดท้ั้งส้ิน 1,624 2,055 207 292 281 213 (125) (153) 1,987 2,407 
ตน้ทุนขำยและบริกำร (1,273) (1,463) (70) (184) (108) (51) 71 85 (1,380) (1,613) 
ก ำไรขั้นตน้ 351 592 137 108 173 162 (54) (68) 607 794 
ก ำไรสุทธิจำกกำรเปลี่ยนแปลงมูลค่ำยติุธรรม                                           

ของอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน 18 28 - - 176 29 (19) - 175 57 
ค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินงำน (1,103) (783) (47) (99) (45) (23) 578 68 (617) (837) 
ค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์              

เพื่อขำย (768) - - - (59) - - - (827) - 
ขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำสินทรัพย ์ (23) - (39) - (401) - - - (463) - 
ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรขำยสินทรัพย ์ 1 - (73) - - - - - (72) - 
ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรด ำเนินงำน ก่อนส่วนแบ่งก ำไร  
 จำกเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ (1,524) (163) (22) 9 (156) 168 505 - (1,197) 14 
ส่วนแบ่งก ำไร (ขำดทุน) จำกเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ (75) 4 - - - - - - (75) 4 
ก ำไร (ขำดทุน) จำกกำรด ำเนินงำน ตำมส่วนงำน (1,599) (159) (22) 9 (156) 168 505 - (1,272) 18 
รำยไดท้ำงกำรเงิน 528 489 3 1 - - (486) (454) 45 36 
ตน้ทุนทำงกำรเงิน (1,034) (718) (1) (32) (144) (105) 494 454 (685) (401) 
รำยไดเ้งินปันผล 63 217 - - - - (63) (217) - - 
รำยไดอ่ื้น 37 39 1 1 4 6 (3) 6 39 52 
รำยได ้(ค่ำใชจ่้ำย) รำยไดภ้ำษีเงินได้ (230) 9 - - (12) (17) 4 3 (238) (3) 
ก ำไร (ขำดทุน) ส ำหรับปี (2,235) (123) (19) (21) (308) 52 451 (208) (2,111) (300) 
ค่ำเส่ือมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย (23) (26) (25) (61) (24) (8) - - (72) (94) 
จังหวะเวลำในกำรรับรู้รำยได้           
 รับรู้รำยได ้ณ เวลำใดเวลำหน่ึง         1,518 1,938 
 รับรู้รำยไดต้ลอดช่วงเวลำหน่ึง         469 469  
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   (หน่วย: ลำ้นบำท) 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 

 

ธุรกิจพฒันำ
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย ธุรกิจโรงแรม ธุรกิจให้เช่ำพ้ืนท่ี 

กำรตดัรำยกำรบญัชี             
ระหว่ำงกนั งบกำรเงินรวม 

 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 2568 2567 

สินทรัพย์รวมของส่วนงำน           
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน 2,524 2,215 4 9 335 410 (2,818) (2,480) 45 154 
ตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย ์ 8,244 10,720 - - 941 - (25) (368) 9,160 10,352 
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน 1,484 1,430 - - 2,154 2,343 (672) (697) 2,966 3,076 
ท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์ 353 104 427 775 71 897 159 205 1,010 1,981 
เงินลงทุนในกำรร่วมคำ้ท่ีบนัทึกตำมวิธีส่วนไดเ้สีย 580 560 - - - - (88) - 492 560 
อ่ืน ๆ 12,005 14,230 20 86 42 22 (10,798) (12,783) 1,269 1,555 

รวม 25,190 29,259 451 870 3,543 3,672 (14,242) (16,123) 14,942 17,678 
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30. กองทุนส ำรองเลีย้งชีพ 

 บริษทัย่อยและพนกังำนไดร่้วมกนัจดัตั้งกองทุนส ำรองเล้ียงชีพขึ้นตำมพระรำชบญัญติักองทุนส ำรองเล้ียงชีพ 
พ.ศ. 2530 โดยบริษทัย่อยและพนกังำนจะจ่ำยสมทบเขำ้กองทุนเป็นรำยเดือนในอตัรำร้อยละ 3 ถึง 10 ของ
เงินเดือน กองทุนส ำรองเล้ียงชีพน้ีบริหำรโดยธนำคำรทหำรไทย จ ำกดั (มหำชน) และบริษทัหลกัทรัพย์
จดักำรกองทุนทิสโก้ จ ำกัด และจะจ่ำยให้แก่พนักงำนเม่ือพนักงำนนั้นออกจำกงำนตำมระเบียบว่ำดว้ย
กองทุนของกลุ่มบริษทั ในระหว่ำงปี 2568 บริษทัย่อยรับรู้เงินสมทบดงักล่ำวเป็นค่ำใชจ่้ำยจ ำนวนเงิน 17 
ลำ้นบำท (2567: 18 ลำ้นบำท) 

31. ภำระผูกพนัและหนีสิ้นท่ีอำจเกดิขึน้ 

31.1 ภำระผูกพนัเกีย่วกบัรำยจ่ำยฝ่ำยทุน 

ก) ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 กลุ่มบริษทัมีภำระผกูพนัเก่ียวกบัรำยจ่ำยฝ่ำยทุนดงัน้ี 

 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 2568 2567 
บริษทัยอ่ย   
สัญญำก่อสร้ำงพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย 1,125 1,435 
สัญญำก่อสร้ำงอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ - 7 

กำรร่วมคำ้   
สัญญำก่อสร้ำงพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อขำย 1,136 903 
สัญญำจะซ้ือจะขำยท่ีดิน - 103 

ข) ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 บริษัทฯมีภำระผูกพันเก่ียวกับส่วนของเงินลงทุนท่ียงัไม่เรียกช ำระใน                       
กำรร่วมคำ้เป็นจ ำนวน 376 ลำ้นบำท (2567: ภำระผกูพนัเก่ียวกบัส่วนของเงินลงทุนท่ียงัไม่เรียกช ำระใน
บริษทัยอ่ยและกำรร่วมคำ้เป็นจ ำนวน 386 ลำ้นบำท) 

31.2 หนังสือค ำ้ประกนั 

(1) ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 บริษทัฯค ้ำประกนัวงเงินสินเช่ือให้แก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัในวงเงินรวม 13,575 
ลำ้นบำท (2567: 13,911 ลำ้นบำท) 
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(2) ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 กลุ่มบริษทัมีหนงัสือค ้ำประกนัซ่ึงออกโดยธนำคำรในนำมกลุ่มบริษทั 
ซ่ึงเก่ียวเน่ืองกบัภำระผกูพนัทำงปฏิบติับำงประกำรตำมปกติธุรกิจของกลุ่มบริษทัคงเหลือดงัน้ี 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 
 2568 2567 2568 2567 

หนงัสือค ้ำประกนักำรใชไ้ฟฟ้ำ 3 4 - - 
หนงัสือค ้ำประกนักำรจดัท ำสำธำรณูปโภค 178 163 - - 
หนงัสือค ้ำประกนักำรช ำระค่ำสินคำ้ 10 10 - - 
รวม 191 177 - - 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทได้น ำเงินฝำกธนำคำรจ ำนวนเงิน  67 ล้ำนบำท (เฉพำะกิจกำร:                     
0.1 ลำ้นบำท) (2567: 2.2 ลำ้นบำท เฉพำะกิจกำร: 0.2 ลำ้นบำท) รวมทั้งท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงบำงรำยกำร
ของโครงกำรไปเป็นหลกัประกนักำรออกหนงัสือค ้ำประกนัธนำคำร 

31.3 ภำระจ ำยอม  

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 บริษทัยอ่ยมีท่ีดินในโครงกำรท่ีติดภำระจ ำยอมจ ำนวน 7 ไร่ มูลค่ำของ
ท่ีดินท่ีติดภำระจ ำยอมดงักล่ำวไดร้วมเป็นตน้ทุนโครงกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์ อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำร
ลงทุน และท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์แลว้ 

31.4 ภำระผูกพนัเกีย่วกบัสัญญำให้บริกำรระยะยำว 

 ในเดือนกนัยำยน 2556 บริษทัยอ่ยแห่งหน่ึงไดท้ ำสัญญำบริหำรจดักำร (Management agreement) กบับริษทั
ในประเทศแห่งหน่ึงเพื่อด ำเนินกิจกำรโรงแรมของบริษทัย่อยโดยมีระยะเวลำ 10 ปี นบัแต่วนัท่ีโรงแรมเปิด
ด ำเนินกำร (มกรำคม 2559) ภำยในเง่ือนไขในสัญญำ บริษทัย่อยดังกล่ำวตกลงจ่ำยค่ำธรรมเนียมกำร
บริหำรงำน (Management fee) และค่ำส่งเสริมกำรขำย (Incentive fee) แก่คู่สัญญำตำมอตัรำท่ีระบุไวใ้น
สัญญำ ในระหวำ่งปีปัจจุบนั บริษทัยอ่ยมีค่ำธรรมเนียมท่ีรับรู้เป็นค่ำใชจ่้ำยภำยใตส้ัญญำดงักล่ำวเป็นจ ำนวน
เงินประมำณ 5 ลำ้นบำท (2567: 11.1 ลำ้นบำท) 

  เม่ือวนัท่ี 27 มิถุนำยน 2568 บริษทัย่อยไดท้ ำกำรโอนกรรมสิทธ์ิในกิจกำรโรงแรมดงักล่ำวให้แก่บริษทัใน
ประเทศแห่งหน่ึง (“ผูซ้ื้อ”) ภำยใตส้ัญญำซ้ือขำยทรัพยสิ์น ซ่ึงรวมถึงกำรโอนสิทธิและภำระผูกพนัตำม
สัญญำบริหำรจดักำรใหแ้ก่ผูซ้ื้อ เป็นผลใหบ้ริษทัยอ่ยไม่มีภำระผกูพนัคงคำ้งตำมสัญญำดงักล่ำวแลว้ 
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31.5 คดีฟ้องร้อง 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 กลุ่มบริษทัและกำรร่วมคำ้มีคดีควำมท่ีส ำคญั ดงัน้ี 

ก) กลุ่มบริษทัถูกฟ้องร้องจำกบุคคลภำยนอกในคดีต่ำง ๆ เก่ียวกบักำรผิดสัญญำ กำรเลิกสัญญำกำรเรียก
เงินคืนและค่ำเสียหำย จ ำนวน 23 คดี (2567: 19 คดี) ซ่ึงมีทุนทรัพยร์วมเป็นจ ำนวนเงินประมำณ 149 
ลำ้นบำท (2567: 119 ลำ้นบำท) ปัจจุบนั คดีต่ำง ๆ ยงัอยู่ในระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลชั้นตน้ศำล                
อุธรณ์และศำลฎีกำซ่ึงผลของคดียงัไม่เป็นท่ีส้ินสุด ฝ่ำยบริหำรและท่ีปรึกษำทำงกฎหมำยของบริษทัฯ
ไดป้ระเมินควำมเสียหำยท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้นจำกคดีดงักล่ำว และไดบ้นัทึกประมำณกำรหน้ีสินจ ำนวน 
56 ลำ้นบำท (2567: 68 ลำ้นบำท) ไวใ้นบญัชีแลว้ 

ข) บริษทัย่อยแห่งหน่ึงฟ้องเรียกคืนเงินมดัจ ำค่ำท่ีดินจำกผูข้ำยรำยหน่ึง จ ำนวน 100 ลำ้นบำท เน่ืองจำก
ผูข้ำยไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใหแ้ก่บริษทัยอ่ยได ้ในเดือนมกรำคม 2564 ศำลชั้นตน้พิพำกษำ
ให้ผูข้ำยคืนเงินมัดจ ำค่ำท่ีดินแก่บริษทัย่อยพร้อมดอกเบ้ียในอัตรำร้อยละ 7.5 ต่อปีนับตั้งแต่วนัท่ี                       
5 มกรำคม 2560 ต่อมำ ในเดือนตุลำคม 2567 ศำลอุทธรณ์พิพำกษำยืนตำมศำลชั้นตน้ อย่ำงไรก็ตำม                   
ณ ปัจจุบนัผูข้ำยท่ีดินดงักล่ำวอยูร่ะหวำ่งกำรขอขยำยระยะเวลำกำรยืน่ฎีกำ 

เม่ือวนัท่ี 20 กุมภำพนัธ์ 2568 เจำ้พนกังำนบงัคบัคดีไดน้ดัไกล่เกลี่ย แต่ไม่สำมำรถตกลงกนัไดส่้งผลให้
บริษทัย่อยยื่นค ำร้องต่อส ำนกังำนบงัคบัคดีในวนัท่ี 25 กุมภำพนัธ์ 2568 เพื่อออกหมำยขำยทอดตลำด
ทรัพยสิ์นของผูข้ำย ซ่ึงเป็นท่ีดินจ ำนวน 4 แปลง โดยมีรำคำตั้งตน้ขำยจำกคณะกรรมกำรก ำหนดหลกัทรัพย์
ไม่ต ่ำกวำ่ 130 ลำ้นบำท ปัจจุบนั คดีอยูร่ะหวำ่งกระบวนกำรบงัคบัคดี โดยฝ่ำยบริหำรไดป้ระเมินมูลค่ำ 
ท่ีคำดวำ่จะไดรั้บคืน ซ่ึงครอบคลุมมูลค่ำเงินมดัจ ำค่ำท่ีดินแลว้  

ค) กำรร่วมคำ้ยื่นเร่ืองขอคืนเงินค่ำก่อสร้ำงบำงส่วนและเรียกร้องค่ำควำมเสียหำยท่ีเกิดขึ้นจำกกำรยกเลิก
สัญญำโดยไม่ชอบธรรมกบัลูกคำ้รำยหน่ึงต่อคณะอนุญำโตตุลำกำร โดยมีทุนทรัพยร์วม 144 ลำ้นบำท 
อยำ่งไรก็ตำม ลูกคำ้รำยดงักล่ำวไดย้ืน่ค  ำคดัคำ้นและฟ้องแยง้ต่อคณะอนุญำโตตุลำกำรว่ำกำรร่วมคำ้ไม่
สำมำรถส่งมอบงำนไดต้ำมก ำหนดท่ีตกลงกนัได ้ตลอดจนไดย้ื่นเร่ืองเรียกร้องค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึ้นจำก
กำรท่ีกำรร่วมคำ้ส่งมอบงำนล่ำชำ้จ ำนวน 202 ลำ้นบำท ในเดือนมิถุนำยน 2564 คณะอนุญำโตตุลำกำร
มีค ำช้ีขำดให้ลูกคำ้รำยดงักล่ำวช ำระค่ำควำมเสียหำยแก่กำรร่วมคำ้ จ ำนวน 84 ลำ้นบำท ต่อมำในเดือน
ตุลำคม 2564 ลูกคำ้รำยดงักล่ำวยื่นขอเพิกถอนค ำช้ีขำดของคณะอนุญำโตตุลำกำรต่อศำลแพ่ง อยำ่งไรก็ตำม 
ในเดือนธนัวำคม 2564 กำรร่วมคำ้ไดย้ื่นบงัคบัค ำช้ีขำดของอนุญำโตตุลำกำรต่อศำลแพ่งเพื่อให้ลูกหน้ี
รำยดังกล่ำวช ำระเงินค่ำควำมเสียหำยแก่กำรร่วมคำ้ ในเดือนพฤศจิกำยน 2566 ศำลชั้นตน้พิพำกษำ             
ยกค ำร้องเพิกถอนของลูกคำ้รำยดงักล่ำว และใหย้ดึตำมค ำช้ีขำดของคณะอนุญำโตตุลำกำร ปัจจุบนั คดีอยู่
ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลฎีกำ ดงันั้น กำรร่วมคำ้จึงไม่ไดบ้นัทึกประมำณกำรค่ำควำมเสียหำยของ
สินทรัพยท่ี์เก่ียวขอ้งหรือประมำณกำรหน้ีสินไวใ้นบญัชี 
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ง) กำรร่วมคำ้ถูกฟ้องร้องจำกบุคคลภำยนอกเก่ียวกบักำรผิดสัญญำจำ้งเหมำก่อสร้ำงและเรียกเงินค่ำจำ้ง
คำ้งช ำระ โดยมีทุนทรัพยร์วม 218 ลำ้นบำท อย่ำงไรก็ตำม กำรร่วมคำ้ไดย้ื่นค ำคดัคำ้นและฟ้องแยง้ต่อ
ศำลว่ำบุคคลภำยนอกดงักล่ำวไม่สำมำรถส่งมอบงำนไดต้ำมก ำหนดท่ีตกลงกนัไว ้ตลอดจนไดย้ื่นเร่ือง
เรียกร้องค่ำเสียหำยท่ีเกิดขึ้นจำกกำรท่ีส่งมอบงำนล่ำชำ้ จ ำนวน 422 ลำ้นบำท ในเดือนกรกฎำคม 2566 
ศำลชั้นตน้พิพำกษำยกฟ้องคดีดงักล่ำวและใหบุ้คคลภำยนอกชดใชค้่ำเสียหำยแก่กำรร่วมคำ้เป็นจ ำนวน 
175 ลำ้นบำทพร้อมดอกเบ้ีย ปัจจุบนั คดีอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลอุทธรณ์ ฝ่ำยบริหำรและท่ี
ปรึกษำทำงกฎหมำยของกลุ่มบริษทัไดป้ระเมินควำมเสียหำยท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้นจำกคดีดงักล่ำว และได้
บนัทึกประมำณกำรหน้ีสินจ ำนวน 58 ลำ้นบำท (2567: 62 ลำ้นบำท) ไวใ้นบญัชีแลว้  

จ) กำรร่วมคำ้ฟ้องร้องบุคคลภำยนอกเก่ียวกับกำรผิดสัญญำจ้ำงเหมำก่อสร้ำงและเรียกเงินค่ำเสียหำย       
โดยมีทุนทรัพยร์วม 248 ลำ้นบำท อย่ำงไรก็ตำม บุคคลภำยนอกไดย้ื่นค ำคดัคำ้นและฟ้องแยง้ต่อศำล
เรียกร้องให้กำรร่วมคำ้ช ำระค่ำจำ้งส่วนท่ีเหลือ จ ำนวน 79 ลำ้นบำท ในเดือนกนัยำยน 2565 ศำลชั้นตน้
พิพำกษำให้กำรร่วมค้ำช ำระเงินจ ำนวน  72 ล้ำนบำทพร้อมดอกเบ้ีย ฝ่ำยบริหำรและท่ีปรึกษำ                
ทำงกฎหมำยของกลุ่มบริษทัไดป้ระเมินควำมเสียหำยท่ีคำดว่ำจะเกิดขึ้นจำกคดีดงักล่ำว และไดบ้นัทึก
ประมำณกำรหน้ีสินจ ำนวน 54 ลำ้นบำท ไวใ้นบญัชี 

ในเดือนมกรำคม 2568 ศำลอุทธรณ์พิพำกษำให้กำรร่วมคำ้ช ำระเงินจ ำนวน 62 ลำ้นบำทพร้อมดอกเบ้ีย 
และในเดือนมิถุนำยน 2568 กำรร่วมคำ้ไดช้ ำระเงินตน้พร้อมดอกเบ้ียสุทธิจ ำนวน 78 ลำ้นบำทให้แก่
โจทก์ตำมค ำพิพำกษำ ส่งผลให้คดีส้ินสุดลงและไม่มีภำระผูกพนัเพิ่มเติม ณ วนัส้ินปี ทั้งน้ีกลุ่มบริษทั
ไดป้รับปรุงประมำณกำรหน้ีสินและรับรู้ผลกระทบในงบก ำไรขำดทุนเรียบร้อยแลว้ 

32. ล ำดับช้ันของมูลค่ำยุติธรรม 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 และ 2567 กลุ่มบริษัทมีสินทรัพย์ท่ีวดัมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรมและหน้ีสิน                        
ท่ีเปิดเผยมูลค่ำยติุธรรมแยกแสดงตำมล ำดบัชั้นของมูลค่ำยติุธรรม ดงัน้ี  

(หน่วย: ลำ้นบำท) 

 งบกำรเงินรวม 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ที่วัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรม 

ท่ีดิน (ภำยใตบ้ญัชีท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์) - 554 - 554 
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน  - 778 2,188 2,966 
หนีสิ้นที่เปิดเผยมูลค่ำยุติธรรม     

หุน้กู ้ - - 5,795 5,795 
 
  



 

 58 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 

 งบกำรเงินรวม 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ที่วัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรม 

ท่ีดิน (ภำยใตบ้ญัชีท่ีดิน อำคำรและอุปกรณ์) - 833 - 833 
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน  - 741 2,335 3,076 
หนีสิ้นที่เปิดเผยมูลค่ำยุติธรรม     

หุน้กู ้ - 6,359 - 6,359 
 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 

 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ที่วัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรม 

อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน  - 888 - 888 
หนีสิ้นที่เปิดเผยมูลค่ำยุติธรรม     

หุน้กู ้ - - 5,795 5,795 
 

หน่วย: ลำ้นบำท) 

 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2567 

 ระดบั 1 ระดบั 2 ระดบั 3 รวม 

สินทรัพย์ที่วัดมูลค่ำด้วยมูลค่ำยุติธรรม 

อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน  - 870 - 870 
หนีสิ้นที่เปิดเผยมูลค่ำยุติธรรม     

หุน้กู ้ - 6,359 - 6,359 
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33. เคร่ืองมือทำงกำรเงิน 

33.1 วัตถุประสงค์และนโยบำยกำรบริหำรควำมเส่ียงทำงกำรเงิน 

เคร่ืองมือทำงกำรเงินท่ีส ำคญัของกลุ่มบริษทั ประกอบดว้ย เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ลูกหน้ีกำรคำ้ 
เงินให้กูย้ืม เงินกูย้ืมระยะสั้นและระยะยำว เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน และหุ้นกู ้กลุ่มบริษทัมี
ควำมเส่ียงทำงกำรเงินท่ีเก่ียวขอ้งกบัเคร่ืองมือทำงกำรเงินดงักล่ำว และมีนโยบำยกำรบริหำรควำมเส่ียง ดงัน้ี 

ควำมเส่ียงด้ำนเครดิต 

กลุ่มบริษทัมีควำมเส่ียงด้ำนเครดิตท่ีเก่ียวเน่ืองกับลูกหน้ีกำรคำ้ เงินให้กูย้ืม และเงินฝำกกบัธนำคำรและ
สถำบนักำรเงิน โดยจ ำนวนเงินสูงสุดท่ีกลุ่มบริษทัอำจตอ้งสูญเสียจำกกำรให้สินเช่ือคือมูลค่ำตำมบญัชีท่ี
แสดงอยูใ่นงบฐำนะกำรเงิน  

ลูกหน้ีการค้า  

กลุ่มบริษทับริหำรควำมเส่ียงโดยใชน้โยบำยและขั้นตอนในกำรควบคุมกำรใหสิ้นเช่ืออย่ำงเหมำะสม จึงไม่
คำดว่ำจะเกิดผลขำดทุนทำงกำรเงินท่ีมีสำระส ำคญั นอกจำกน้ี กลุ่มบริษทัมีกำรติดตำมยอดคงคำ้งของ
ลูกหน้ีกำรคำ้อย่ำงสม ่ำเสมอและจะด ำเนินกำรตำมกฎหมำยกบัลูกหน้ีท่ีคำ้งช ำระเป็นเวลำนำนโดยประเมิน
ถึงควำมคุม้ค่ำในกำรด ำเนินกำรดว้ย  

เคร่ืองมือทางการเงินและเงินฝากธนาคาร  

กลุ่มบริษทับริหำรควำมเส่ียงดำ้นเครดิตท่ีเก่ียวขอ้งกบัยอดคงเหลือกบัธนำคำรและสถำบนักำรเงิน   โดยจะ
ลงทุนกบัคู่สัญญำท่ีไดรั้บกำรอนุมติัแลว้เท่ำนั้นและอยู่ในวงเงินสินเช่ือท่ีก ำหนดให้กบัคู่สัญญำแต่ละรำย 
โดยวงเงินสินเช่ือจะถูกสอบทำนโดยฝ่ำยบริหำรทำงกำรเงินและอำจมีกำรปรับปรุงในระหว่ำงปีขึ้นอยู่กบั
ควำมเห็นชอบของคณะกรรมกำรบริหำรของกลุ่มบริษทั กำรก ำหนดวงเงินดงักล่ำวเป็นกำรช่วยลดควำม
เส่ียงของกำรกระจุกตวัและบรรเทำผลขำดทุนทำงกำรเงินท่ีอำจเกิดขึ้นจำกผิดนดัช ำระของคู่สัญญำ 

กลุ่มบริษทัมีควำมเส่ียงดำ้นเครดิตของตรำสำรหน้ีไม่สูงมำกนักเน่ืองจำกคู่สัญญำเป็นธนำคำรท่ีมีอันดับ
ควำมน่ำเช่ือถือด้ำนเครดิตท่ีอยู่ในระดับสูงซ่ึงประเมินโดยสถำบนัจดัอนัดับควำมน่ำเช่ือถือด้ำนเครดิต
ระหวำ่งประเทศ  

ควำมเส่ียงด้ำนตลำด 

กลุ่มบริษทัมีควำมเส่ียงดำ้นตลำด ไดแ้ก่ ควำมเส่ียงจำกอตัรำดอกเบ้ีย และ ควำมเส่ียงจำกอตัรำแลกเปล่ียน  
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ความเส่ียงจากอัตราดอกเบี้ย 

 กลุ่มบริษทัมีควำมเส่ียงจำกอัตรำดอกเบ้ียท่ีส ำคัญอนัเก่ียวเน่ืองกับเงินให้กู ้ยืมแก่กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกัน                                
เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน เงินกู้ยืมระยะสั้ นจำกบุคคลภำยนอก เงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรท่ี
เก่ียวขอ้ง เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกัน และหุ้นกู ้สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทำงกำรเงินส่วน
ใหญ่มีอตัรำดอกเบ้ียคงท่ีซ่ึงใกลเ้คียงกบัอตัรำตลำดในปัจจุบนั  

กลุ่มบริษัทบริหำรควำมเส่ียงจำกอัตรำดอกเบ้ียโดยกำรจัดหำเงินกู้ยืมท่ีมีทั้ งอัตรำดอกเบ้ียคงท่ีและ                          
อตัรำดอกเบ้ียผนัแปรในสัดส่วนท่ีใกลเ้คียงกนั  

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 สินทรัพยแ์ละหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีส ำคญัสำมำรถจดัตำมประเภทอตัรำ
ดอกเบ้ีย และส ำหรับสินทรัพยแ์ละหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีมีอตัรำดอกเบ้ียคงท่ีสำมำรถแยกตำมวนัท่ีครบก ำหนด 
หรือวนัท่ีมีกำรก ำหนดอตัรำดอกเบ้ียใหม่ (หำกวนัท่ีมีกำรก ำหนดอตัรำดอกเบ้ียใหม่ถึงก่อน) ไดด้งัน้ี 

 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 2568 

 อตัรำดอกเบ้ียคงท่ี อตัรำดอกเบ้ีย    

 
ภำยใน 1 ปี 

มำกกว่ำ 1 ปี 
ถึง 5 ปี 

ปรับขึ้นลง  
ตำมรำคำตลำด 

ไม่มี          
อตัรำดอกเบ้ีย รวม 

อตัรำดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

      (หมำยเหตุ) 

สินทรัพย์ทำงกำรเงิน       

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด - - 108 1 109 7 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น - - - 45 45 - 
เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ้ำประกนั - - 92 - 92 10 
เงินให้กูย้ืมแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั - 257 275 - 532 6 
 - 257 475 46 778  

หน้ีสินทำงกำรเงิน       

เงินเบิกเกินบญัชีจำกสถำบนักำรเงิน - - 7 - 7 MOR 
เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น - - - 484 484 - 
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 139 - - - 139 16 
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 136 - - - 136 6 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 790 - - - 790 17 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน - - 4,236 - 4,236 18 
หุ้นกู ้ 5,895 - - - 5,895 19 

 6,960 - 4,243 484 11,687  
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 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 2567 

 อตัรำดอกเบ้ียคงท่ี อตัรำดอกเบ้ีย    

 
ภำยใน 1 ปี 

มำกกว่ำ 1 ปี 
ถึง 5 ปี 

ปรับขึ้นลง  
ตำมรำคำตลำด 

ไม่มี          
อตัรำดอกเบ้ีย รวม 

อตัรำดอกเบ้ียท่ี
แทจ้ริง 

      (หมำยเหตุ) 

สินทรัพย์ทำงกำรเงิน       

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด - -  234   38  272  7 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น - - -  154   154   -  
เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ้ำประกนั - -  215  -  215  10 
เงินให้กูย้ืมแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั -  44  373  - 417 6 
 - 44 822 192 1,058  

หน้ีสินทำงกำรเงิน       

เงินเบิกเกินบญัชีจำกสถำบนักำรเงิน - - 9 - 9 MOR 
เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น - - - 354 354  -  
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกบุคคลภำยนอก 85 - - - 85 16 
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 40 - - - 40 6 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั - 90 41 - 131 17 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน - - 5,279 - 5,279 18 
หุ้นกู ้ 3,204 3,249 - - 6,453 19 

 3,329 3,339 5,329   354   12,351  

 
 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 

 อตัรำดอกเบ้ียคงท่ี อตัรำดอกเบ้ีย    

 
ภำยใน 1 ปี 

มำกกว่ำ 1 ปี 
ถึง 5 ปี 

ปรับขึ้นลง  
ตำมรำคำตลำด 

ไม่มี          
อตัรำดอกเบ้ีย รวม 

อตัรำดอกเบ้ีย
ท่ีแทจ้ริง 

      (หมำยเหตุ) 

สินทรัพย์ทำงกำรเงิน       

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด - - 51 - 51 7 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น - - - 161 161 - 
เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ้ำประกนั - - 25 - 25 10 
เงินให้กูย้ืมแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 47 3,090 355 - 3,492 6 
 47 3,090 431 161 3,729  

หน้ีสินทำงกำรเงิน       

เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น - - - 1,028 1,028 15 
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,348 - - - 1,348 6 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 412 - - - 412 17 
หุ้นกู ้ 5,895 - - - 5,895 19 

 7,655 - - 1,028 8,683  
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 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2567 

 อตัรำดอกเบ้ียคงท่ี อตัรำดอกเบ้ีย    

 
ภำยใน 1 ปี 

มำกกว่ำ 1 ปี 
ถึง 5 ปี 

ปรับขึ้นลง  
ตำมรำคำตลำด 

ไม่มี          
อตัรำดอกเบ้ีย รวม 

อตัรำดอกเบ้ีย
ท่ีแทจ้ริง 

      (หมำยเหตุ) 

สินทรัพย์ทำงกำรเงิน       

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด - -  27  25   52  7 
ลูกหน้ีกำรคำ้และลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น - - - 1,005  1,005   -  
เงินฝำกธนำคำรท่ีมีภำระค ้ำประกนั - -  150  -  150  10 
เงินให้กูย้ืมแก่กิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั  3,801   345   414   -  4,560  6 
  3,801   345   591  1,030   5,767   

หน้ีสินทำงกำรเงิน       

เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น - - - 619 619 - 
เงินกูย้ืมระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั  1,082  - - -  1,082  6 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั - 90 - -  90  17 
หุ้นกู ้ 3,204 3,249 - - 6,453 19 

 4,286 3,339 - 619 8,244  

การวิเคราะห์ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบีย้  

ผลกระทบต่อก ำไรก่อนภำษีของกลุ่มบริษทัจำกกำรเปล่ียนแปลงท่ีอำจเกิดขึ้นอย่ำงสมเหตุสมผลของอตัรำ
ดอกเบ้ียของเงินกู้ยืมท่ีมีอตัรำดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตำมอตัรำตลำด ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 และ 2567 
แสดงไดด้งัน้ี 

2568 2567 
เพิ่มขึ้น / ลดลง ผลกระทบต่อก ำไรก่อนภำษี เพิ่มขึ้น / ลดลง ผลกระทบต่อก ำไรก่อนภำษี 

(ร้อยละ) (ลำ้นบำท) (ร้อยละ) (ลำ้นบำท) 
+0.1 (4.2) +0.1 (5.3) 
-0.1 4.2 -0.1 5.3 

กำรวิเครำะห์ผลกระทบขำ้งตน้จดัท ำขึ้นโดยใชส้มมติฐำนว่ำจ ำนวนเงินกูย้ืมท่ีมีอตัรำดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลง
ตำมอตัรำตลำด และตวัแปรอ่ืนทั้งหมดคงท่ีตลอด 1 ปี และยงัถือเสมือนว่ำอตัรำดอกเบ้ียท่ีปรับขึ้นลงตำม
อตัรำตลำดของเงินกูย้ืมไม่ไดมี้อตัรำดอกเบ้ียท่ีก ำหนดไวแ้ลว้ ดงันั้น กำรเปล่ียนแปลงของอตัรำดอกเบ้ียท่ี
เกิดขึ้นจึงมีผลกระทบต่อดอกเบ้ียท่ีตอ้งช ำระตลอด 12 เดือนเต็ม ทั้งน้ี ขอ้มูลน้ีไม่ใช่กำรคำดกำรณ์หรือ
พยำกรณ์สภำวะตลำดในอนำคต และควรใชด้ว้ยควำมระมดัระวงั 

 ความเส่ียงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 และ 2567 กลุ่มบริษทัพิจำรณำว่ำไม่มีควำมเส่ียงจำกอตัรำแลกเปล่ียน เน่ืองจำก
กลุ่มบริษทัไม่มีธุรกรรมท่ีเป็นเงินตรำต่ำงประเทศท่ีมีสำระส ำคญั 
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ควำมเส่ียงด้ำนสภำพคล่อง 

 กลุ่มบริษทัมีกำรติดตำมควำมเส่ียงจำกกำรขำดสภำพคล่องโดยกำรใช้เงินเบิกเกินบญัชี เงินกูย้ืมระยะสั้น
และระยะยำว หุ้นกูร้ะยะสั้นและระยะยำว เงินกูย้ืมธนำคำรและหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ กลุ่มบริษทัมีนโยบำย
ในกำรด ำรงอตัรำส่วนหน้ีสินท่ีมีดอกเบ้ียต่อส่วนของผูถื้อหุ้นไม่เกิน 2.5:1 ทั้งน้ี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2568 
กลุ่มบริษทัมีหน้ีสินประมำณร้อยละ 29 (2567: ร้อยละ 48) (เฉพำะบริษทัฯ: ร้อยละ 32, 2567: ร้อยละ 59)                       
ท่ีจะครบก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี (ไม่รวมยอดหน้ีท่ีขยำยกำรช ำระคืนได)้ เม่ือเทียบกบัมูลค่ำตำมบญัชี
ทั้งหมดของหน้ีสินดงักล่ำวท่ีแสดงอยู่ในงบกำรเงิน กลุ่มบริษทัไดป้ระเมินกำรกระจุกตวัของควำมเส่ียงท่ี
เก่ียวขอ้งกบักำรกูย้ืมเงินเพื่อน ำไปช ำระหน้ีสินเดิมและไดข้อ้สรุปว่ำ ควำมเส่ียงดงักล่ำวอยู่ในระดบัต ่ำ กลุ่ม
บริษทัมีควำมสำมำรถในกำรเขำ้ถึงแหล่งของเงินทุนท่ีหลำกหลำยอยำ่งเพียงพอ 

รำยละเอียดกำรครบก ำหนดช ำระของหน้ีสินทำงกำรเงินท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์ของกลุ่มบริษทั ณ วนัท่ี                  
31 ธันวำคม 2568 และ 2567 ซ่ึงพิจำรณำจำกกระแสเงินสดตำมสัญญำท่ียงัไม่คิดลดเป็นมูลค่ำปัจจุบนั 
สำมำรถแสดงไดด้งัน้ี 
 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 31 ธนัวำคม 2568 
 ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี มำกกว่ำ 5 ปี รวม 

รำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์     
เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น 484 - - 484 
เงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรไม่เก่ียวขอ้งกนั 139 - - 139 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัจ่ำย 5 - - 5 
เงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 136 - - 136 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัจ่ำย 9 - - 9 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 90 700 - 790 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัจ่ำย 56 188 - 244 
เงินกูย้ืมระยะยำว 2,819 1,417 - 4,236 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะยำวจ่ำย 200 241 - 441 
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ 2 14 - 16 
หุ้นกูร้ะยะยำว 380 5,569 - 5,949 
ดอกเบ้ียหุ้นกูร้ะยะยำวจ่ำย 417 623 - 1,040 

รวมรำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์ 4,737 8,752 - 13,489 
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 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม 

 31 ธนัวำคม 2567 
 ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี มำกกว่ำ 5 ปี รวม 

รำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์     
เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น  354  - -  354  
เงินกูยื้มระยะส้ันจำกบคุคลภำยนอก  85  - -  85  
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะส้ันจำกบคุคลภำยนอกจ่ำย  2  - -  2  
เงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 40 - - 40 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั 41 90 - 131 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัจ่ำย -  14  -  14  
เงินกูย้ืมระยะยำว  2,127   2,685   467   5,279  
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะยำวจ่ำย  213   692   42   947  
หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำ  4   17   5   26  
หุ้นกูร้ะยะส้ัน  149  - -  149  
ดอกเบ้ียหุ้นกูร้ะยะส้ันจ่ำย  4  - -  4  
หุ้นกูร้ะยะยำว  3,055   3,249  -  6,304  
ดอกเบ้ียหุ้นกูร้ะยะยำวจ่ำย  375   198  -  573  

รวมรำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์ 6,449 6,945 514 13,908 
 

 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 31 ธนัวำคม 2568 
 เม่ือทวงถำม ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี รวม 

รำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์     
เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น 1,028 - - 1,028 
เงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,308 40 - 1,348 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัจ่ำย 89 2 - 91 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั - - 412 412 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัจ่ำย - - 139 139 
หุ้นกูร้ะยะยำว 380 5,569 - 5,949 
ดอกเบ้ียหุ้นกูร้ะยะยำวจ่ำย 417 623 - 1,040 

รวมรำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์ 3,222 6,234 551 10,007 
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 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 31 ธนัวำคม 2567 
 เม่ือทวงถำม ไม่เกิน 1 ปี 1 - 5 ปี รวม 

รำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์     
เจำ้หน้ีกำรคำ้และเจำ้หน้ีหมุนเวียนอื่น - 619 - 619 
เงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 1,042 40 - 1,082 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะส้ันจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนัจ่ำย 68 - - 68 
หุ้นกูร้ะยะส้ัน - 149 - 149 
ดอกเบ้ียหุ้นกูร้ะยะส้ันจ่ำย - 4 - 4 
เงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนั - - 90 90 
ดอกเบ้ียเงินกูยื้มระยะยำวจำกกิจกำรท่ีไม่เก่ียวขอ้งกนัจ่ำย - - 14 14 
หุ้นกูร้ะยะยำว - 3,055 3,249 6,304 
ดอกเบ้ียหุ้นกูร้ะยะยำวจ่ำย - 375 198 573 

รวมรำยกำรท่ีไม่ใช่ตรำสำรอนุพนัธ์ 1,110 4,242 3,551 8,903 

33.2 มูลค่ำยุติธรรมของเคร่ืองมือทำงกำรเงิน 

  เน่ืองจำกเคร่ืองมือทำงกำรเงินส่วนใหญ่ของกลุ่มบริษทัจดัอยู่ในประเภทระยะสั้น หรือมีอตัรำดอกเบ้ีย
ใกลเ้คียงกบัอตัรำดอกเบ้ียในตลำด กลุ่มบริษทัจึงประมำณมูลค่ำยุติธรรมของเคร่ืองมือทำงกำรเงินใกลเ้คียง
กบัมูลค่ำตำมบญัชีท่ีแสดงในงบฐำนะกำรเงิน 

  มูลค่ำยุติธรรมโดยประมำณของเคร่ืองมือทำงกำรเงินกบัจ ำนวนเงินท่ีแสดงในงบฐำนะกำรเงิน แสดงได้
ดงัน้ี 

 (หน่วย: ลำ้นบำท) 
 งบกำรเงินรวม/งบกำรเงินเฉพำะกิจกำร 

 2568 2567 

 มูลค่ำตำมบญัชี มูลค่ำยติุธรรม มูลค่ำตำมบญัชี มูลค่ำยติุธรรม 

หนีสิ้นทำงกำรเงิน     
หุน้กู ้ 5,895 5,795 6,304 6,359 

 กลุ่มบริษทัมีวิธีกำรและสมมติฐำนท่ีใชใ้นกำรประมำณมูลค่ำยติุธรรมของเคร่ืองมือทำงกำรเงินดงัน้ี 

- หุ้นกูท่ี้จ่ำยดอกเบ้ียในอตัรำคงท่ี แสดงมูลค่ำยุติธรรมโดยกำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบนัของกระแสเงินสด
จ่ำยในอนำคต คิดลดด้วยอัตรำดอกเบ้ียโดยประมำณในตลำดปัจจุบันส ำหรับเงินกู้ยืมท่ีมีเง่ือนไข
ใกลเ้คียงกนั 

ในระหวำ่งปีปัจจุบนัไม่มีกำรโอนรำยกำรระหวำ่งล ำดบัชั้นของมูลค่ำยติุธรรม 
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34. กำรบริหำรจัดกำรทุน 

 วตัถุประสงคใ์นกำรบริหำรจดักำรทุนท่ีส ำคญัของกลุ่มบริษทั คือ กำรจดัให้มีซ่ึงโครงสร้ำงทุนท่ีเหมำะสม
เพื่อสนบัสนุนกำรด ำเนินธุรกิจของกลุ่มบริษทัและเสริมสร้ำงมูลค่ำกำรถือหุ้นใหก้บัผูถื้อหุ้น รวมถึงกำรปฏิบติั
ตำมเง่ือนไขทำงกำรเงินตำมท่ีก ำหนดไวใ้นสัญญำเงินกู ้โดยกลุ่มบริษทัไดป้ฏิบติัตำมเง่ือนไขทำงกำรเงิน
ดงักล่ำวตลอดระยะเวลำท่ีรำยงำน 

 กลุ่มบริษทับริหำรโครงสร้ำงทุนโดยพิจำรณำจำกอัตรำส่วนหน้ีสินต่อทุน (Debt-to-Equity Ratio) และ
อัตรำส่วนทำงกำรเงินท่ีใช้วดัภำวะหน้ีสินท่ีมีดอกเบ้ีย (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) เพื่อให้
สอดคลอ้งกบัเง่ือนไขในสัญญำเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินและกำรออกหุ้นกูต้ำมท่ีกล่ำวไวใ้น
หมำยเหตุขอ้ 18 และ 19 ตำมล ำดบั โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษทัมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อทุน
เท่ำกับ 5.61:1 (2567: 2.68:1) และเฉพำะบริษทัฯมีอัตรำส่วนหน้ีสินต่อทุนเท่ำกับ 4.20:1 (2567: 1.79:1) 
และกลุ่มบริษทัมีอตัรำส่วนทำงกำรเงินท่ีใชว้ดัภำวะหน้ีสินท่ีมีดอกเบ้ีย เท่ำกบั 4.96:1 (2567: 2.75:1) และ
เฉพำะบริษทัฯมีอตัรำส่วนหน้ีสินต่อทุนเท่ำกบั 3.60:1 (2567: 1.80:1) 

35. เหตุกำรณ์ภำยหลงัรอบระยะเวลำรำยงำน 

 เม่ือวนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2569 ท่ีประชุมสำมัญผูถื้อหุ้นของบริษทัฯประจ ำปี 2569 มีมติอนุมัติให้ลดทุน            
จดทะเบียนในส่วนท่ีได้รับกำรอนุมติักำรเพิ่มทุนของบริษทัฯแบบมอบอ ำนำจทัว่ไป (General Mandate) 
จ ำนวน 86,041,193 บำท จำกทุนจดทะเบียนเดิม 946,453,132 บำท เป็นทุนจดทะเบียนใหม่จ ำนวน 
860,411,939 บำท โดยกำรตดัหุน้สำมญัท่ียงัไม่ไดอ้อกจ ำหน่ำยจ ำนวน 86,041,193 หุน้ มูลค่ำท่ีตรำไวหุ้น้ละ 
1 บำท พร้อมทั้งแกไ้ขเพิ่มเติมหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษทัฯขอ้ 4 เร่ืองทุนจดทะเบียน เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กบักำรลดทุนจดทะเบียนของบริษทัฯ 

36. กำรอนุมัติงบกำรเงิน 

 งบกำรเงินน้ีไดรั้บอนุมติัใหอ้อกโดยคณะกรรมกำรบริษทัฯเม่ือวนัท่ี 27 กุมภำพนัธ์ 2569 
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