
 

รายงานของผู้สอบบญัชีรับอนุญาต 
 
 
เสนอ ผู้ถือหุ้นและคณะกรรมการของบริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
 
 

ความเห็น 
 

ข้าพเจ้าเห็นว่า งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ กิจการแสดงฐานะการเ งินรวมของบริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
(บริษัท) และบริษัทย่อย (กลุ่มกิจการ) และฐานะการเงินเฉพาะ กิจการของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และผลการ
ด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกิจการ รวมถึงกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน  
โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  
 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการประกอบด้วย 
• งบฐานะการเงินรวมและงบฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
• งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน  
• งบการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของรวมและงบการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของเฉพาะกิจการส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน  
• งบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการส าหรับปีสิ้นสุดวันเดียวกัน และ  
• หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการซึ่งประกอบด้วยนโยบายการบัญชีที่ มีสาระส าคัญและ  

หมายเหตุเรื่องอื่น ๆ 
 

เกณฑ์ในการแสดงความเห็น  
 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ในส่วนของความรับผิดชอบ
ของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเ งินรวมและงบการเ งินเฉพาะกิจการ ในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระ  
จากกลุ่มกิจการและบริษัทตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบัญชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระที่ก าหน ด 
โดยสภาวิชาชีพบัญชีในส่วนที่เ ก่ียวข้องกับการตรวจสอบงบการเ งินรวมและงบการเงินเฉพาะ กิจการ และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตาม 
ความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอื่น ๆ ตามประมวลจรรยาบรรณดังกล่าว ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลักฐานการสอบบัญชีที่ข้าพเจ้าได้รับ
เพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า  
 
เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคัญในการตรวจสอบคือเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยส าคัญที่สุดตามดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าในการตรวจสอบ   
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ กิจการส าหรับรอบระยะเวลาปัจจุบัน ข้าพเจ้าได้น าเรื่องเหล่านี้มาพิจารณาในบริบทของการ
ตรวจสอบ งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ กิจการโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า  ทัง้นี้ ข้าพเจ้าไม่ได้แสด ง
ความเห็นแยกต่างหากส าหรับเรื่องเหล่านี้ นอกจากนี้เรื่องที่กล่าวไว้ในวรรคความไม่แน่นอนที่ มีสาระส า คัญที่เ ก่ียวข้องกับ การ
ด าเนินงานต่อเนื่อง ข้าพเจ้าได้ก าหนดเรื่องที่จะกล่าวต่อไปนี้เป็นเรื่องส าคัญในการตรวจสอบเพ่ือสื่อสารในรายงานของข้าพเจ้า  
 



 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การวัดมูลค่าของโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา
และโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 

 

  

อ้างถึงนโยบายบัญชี ข้อ 5.4 เรื่องโครงการอสังหาริมท รั พย์
ระหว่างการพัฒนาและโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 
หมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 8 (ก) ประมาณการทางบัญชีที่
ส าคัญ ข้อสมมติฐานและการใช้วิจารณญาณ หมายเหตุประกอบ
งบการเ งินข้อ 13 เรื่องโครงการอสังหาริมทรัพย์ ระหว่างการ
พัฒนา และหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 18 เรื่องโครงการ
อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 
 
ณ วันที่  31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 โครงการอสั งหาริมทรั พย์  
ระหว่างการพัฒนาและโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา
ที่แสดงในงบฐานะการเงินรวมและงบฐานะการเงินเฉพาะกิจการ 
จ านวน 3,506 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 50 และจ านวน 2,657 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ 48 ของมูลค่าสินทรัพย์ทัง้หมดของกลุ่มกิ จการ
และบริษัท ซึ่งในจ านวนนี้ประกอบด้วยบ้านพร้อมขาย เฟส เอ 
ของโครงการหนึ่งของบริษัทที่หยุดชะงักชัว่คราวซึ่งมีราคาทุน
และ ค่าเผ่ือการลดลงของมูลค่าโครงการแสดงอยู่ในโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาจ านวน 169 ล้านบาท และ 
61 ล้านบาท ตามล าดับ และบ้านระหว่างก่อสร้างของเฟส บี  
ของโครงการเดียวกันนี้ที่ มีราคาทุนและ ค่าเผ่ือการลดล งขอ ง
มูล ค่าโครงการแสดงอยู่ในโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการ
พัฒนาจ านวน 168 ล้านบาท และ 37 ล้านบาทตามล าดับ 
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2568 บริษัทไม่ได้มีการขายบ้านพร้อมขาย
ในเฟส เอ เ พ่ิมเติมและบ้านระหว่างก่อสร้างเฟส บี ยังคง
หยุดชะงัก 
 
ผู้บริหารได้ประมาณผลขาดทุนที่คาดว่าจะเกิดขึ้นขอ งบ้าน
พร้อมขายเฟส เอ โดยเปรียบเทียบราคาสุทธิที่คาดว่าจะได้รับ
ของการขายบ้านดังกล่าวกับราคาตามบัญชีและประมาณผล
ขาดทุนจากค่าก่อสร้างบ้านเฟส บี ทัง้จ านวนเนื่องจากหยุดชะงัก
การก่อสร้าง ผู้บริหารได้ประเมินว่าประมาณการค่าเผ่ือการลดลง
ของมูลค่าโครงการบ้านแห่งดังกล่าวนี้มีความเหมาะสม 
 
 
 
 

ข้าพเจ้าได้ประเมินวิธีการที่ ผู้บริหารใช้ในการประเมิน มูล ค่า
ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาและโคร งการ
อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา ดังนี้ 
 
• เยี่ยมชมสภาพบ้านพร้อมขาย  เฟส เอ และบ้านที่ก าลัง

ก่อสร้าง เฟส บี ของโครงการหนึ่งของบริษัทที่หยุดชะ งัก
ชัว่คราว เพ่ือประเมินสภาพโครงการดังกล่าว 

• สอบถามผู้บริหารถึงแผนการขายบ้านเฟส เอ และแผนการ
พัฒนาการก่อสร้างบ้านเฟส บี 

• สอบถามผู้บริหารในเชิงทดสอบเก่ียวกับแหล่งข้อ มูล 
ที่ผู้บริหารใช้ในการพิจารณามูลค่าสุทธิที่คาดว่าจะไ ด้รับ
ของบ้านพร้อมขายเฟส เอ  

• ประเมินวิธีการ และทดสอบความเหมาะสมของข้อมูลที่ใช้ใน
การประเมินมูลค่าตลาดของบ้านพร้อมขาย เฟส เอ จาก
ผู้บริหาร โดยตรวจสอบราคาที่ ดินและบ้านอ้างอิงจากราคา
โครงการบ้านใกล้เ คียงในบริเวณเดียวกัน ราคาที่มีผู้เสนอ
ซื้อล่าสุด และพิจารณาค่าเสื่อมราคาของบ้านรวมถึง
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้านให้พร้อมขาย 

• เปรียบเทียบจ านวนเงินสุทธิที่บริษัทคาดว่าจะได้รับจากการ
ขายบ้านเฟส เอ (สุทธิจากค่าใช้จ่ายที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจาก
การขาย) กับราคาตามบัญชี และ 

• ประเมินความเหมาะสมของการบันทึกค่าเผ่ือการลดลงของ
ค่าก่อสร้างบ้านเฟส บี ทัง้จ านวนและเปรียบเทียบกับราคา
ตามบัญชี  
 

ผลจากการปฏิบัติงานดังกล่าวข้างต้น ข้าพเจ้าพบว่าวิ ธี การ  
ในการประเมินมูลค่าโครงการอสังหารมิทรัพย์ระหว่างการพัฒนา
และโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาของผู้บริหาร ได้
อาศัยข้อมูลในการประเมินและปัจจัยสภาพแวดล้อมทาง
การตลาดอย่างเหมาะสม 
 



 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

ข้าพเจ้าให้ความส าคัญกับเรื่องนี้ เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรั พย์
ระหว่างการพัฒนาและโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา
มีมูล ค่าที่ เป็นสาระส าคัญต่องบการเงินรวมและงบการเงิน
เฉพาะ กิจการ  และ ผู้บริหารใช้ดุลยพินิจในการประเมินถึง 
ความเหมาะสมของค่าเ ผ่ือการลดลงของมูล ค่าของโคร งการ  
โดยพิจารณาจากมูลค่าสุทธิที่คาดว่าจะได้รับของการขายและ
การพัฒนาโครงการดังกล่าว 
  
  

การประเมินมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพือ่การลงทุน  
  

อ้างถึงนโยบายการบัญชีข้อ 5.6 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
หมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 6 เรื่อง การเปลี่ยนนโยบายการบัญชี
ตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่  40 เรื่อง อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทุน หมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 8 (ฎ) เรื่องประมาณการทาง
บัญชีที่ส าคัญ และการใช้วิจารณญาณ และหมายเหตุประกอบงบ
การเงินข้อ 17 เรื่องอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
 

เม่ือวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการ
บริหาร มีมติอนุมัติให้กลุ่มกิจการและบริษัทโอนเปลี่ ย น
ประเภทที่ดินบางโครงการที่ยังไม่ได้มีการพัฒนา เดิมเป็นส่วน
หนึ่งของโครงการอสังหาริมทรัพย์ ระหว่างการพัฒนาและ
โครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา ที่มีมูลค่าตามบัญชี ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ในงบการเงินรวมและงบการเงิน
เฉพาะ กิจการ  จ านวน 976 ล้านบาท และ  362 ล้านบาท 
ตามล า ดับ  มาเป็นอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนเนื่องจาก
ผู้บริหารได้มีการพิจารณาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งาน
ของที่ดินดังกล่าว จากการถือไว้เพ่ือขายเป็นการถือครองเ พ่ือ
การเพ่ิมมูลค่าของที่ดินในระยะยาว ซึ่งเข้าเง่ือนไขในการ จัด
ประ เภทสินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี  ฉบับที่  40 เรื่อง
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน โดยส่งผลให้กลุ่มกิจและบริษัท
รับรู้รายการอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนเริ่มแรกด้วยรา คา
ทุน  และ วัดมูล ค่าภายหลังจากการรับรู้รายการด้วยมูลค่า
ยุติธรรม  
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 กลุ่มกิจการและบริษัทรับรู้
รายการอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนโดยใช้มูล ค่ายุติ ธรร ม
ของอสังหาริมทรัพย์ เ พ่ือการลงทุน ในงบการเงินรวมและ 
งบการเ งินเฉพาะ กิจการเป็นจ านวน 1,740 ล้านบาท และ  
598 ล้านบาทตามล าดับ และได้บันทึกส่วนต่างระหว่างรา คา
ทุนเดิม กับมูลค่ายุติธรรมที่ได้ประเมินใหม่เป็นก าไรจา กการ
ปรับมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนจ านวน  

วิธีปฏิบัติงานตรวจสอบที่ส าคัญของข้าพเจ้าประกอบด้วย 
 

• อ่านรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทเพ่ือให้ทราบถึง
วัตถุประสงค์ในการเปลี่ยนประเภทการใช้งานของสินทรัพย์ 
และประเมินว่าการจัดประเภทใหม่ของสินทรัพย์เหมาะส ม
และเข้าเง่ือนไขตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่อง
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

• ท าความเข้าใจและประเมินวิธีการที่ใช้ในการประเมินมูล ค่า  
รวมถึงข้อมูล พ้ืนฐานที่ใช้ในการก าหนดข้อสมมติฐานที่
ส า คัญที่ ใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรมของที่ ดินโดยผู้
ประเมินราคาอิสระ 

• ประเมินคุณสมบัติของผู้ประเมินราคาอิสระว่าเป็น ผู้ที่มี
ความรู้ความสามารถ มีความเป็นอิสระ และเป็นผู้ประเมิน
ที่ได้รับใบอนุญาตจากส านักงานคณะกรรมการก ากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 

• ประเมินราคาตลาดเริ่มแรกก่อนที่จะปรับปรุงราคาด้วย ข้อ
สมมติฐานโดยตรวจกับแหล่งที่มาของข้อมูลที่กล่าว ถึ ง ใน
รายงานประเมิน 

• สอบถามผู้ประเมินราคาถึงที่มาของข้อมูล พ้ืนฐานที่ส า คัญ
ที่ใช้ในการก าหนดข้อสมมติฐานที่ ใช้ในการประเมินมูล ค่า
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน และ 

• เปรียบเทียบมูลค่ายุติธรรมกับราคาตามบัญชีของที่ดินและ
ตรวจความถูกต้องของการบันทึกบัญชี 

 

จากการทดสอบข้างต้น ข้าพเจ้าพบว่าข้อมูล พ้ืนฐานที่ ใ ช้ ใน
การก าหนดข้อสมมติฐานที่ ใช้ในการประ เมินมูลค่ายุติ ธรร ม
ของที่ ดินที่รับรู้ เป็นอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุน มีความ
สมเหตุสมผลและมีความสอดคล้องกับหลักฐานสนับสนุน 



 

เร่ืองส าคัญในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

657 ล้านบาท และ 190 ล้านบาท ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็รวม
และงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ ตามล าดับ 
 
กลุ่มกิจการได้ประเมินมูล ค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย ์
เ พ่ือการลงทุนซึ่งประกอบด้วยที่ดิน  โดยใช้ผู้ประเมินอิสระ 
ซึ่งประเมินด้วยวิธีราคาตลาด (Market approach) ซึ่งผู้บริหาร
ได้ประเมินคุณสมบัติ ความรู้ความสามารถและความเช่ียวชาญ
ของผู้ประเมินแล้ว โดยผู้ประเมินอิสระมีการใช้ข้อมูลพ้ืนฐานที่ใช้
ในการก าหนดข้อสมมติฐานในการประเมินมูลค่า ซึ่งข้อมูล
พ้ืนฐานดังกล่าวได้แก่ ท าเลที่ตัง้ การคมนาคม สภาพแวดล้อม
บริเวณใกล้เคียง ขนาด และลักษณะของแปลงที่ดิน สภาพที่ดิน
ภายในแปลง ศักยภาพในการพัฒนาหรือการใช้ประโยชน ์
ของที่ ดิน  ระบบสาธารณูปโภคผ่านหน้าที่ ดิน  และสภาพ 
คล่องด้านการตลาดช้ือขาย 

 

ข้าพเจ้าให้ความส าคัญกับเรื่องนี้เนื่องจากมูลค่าอสังหาริมทรั พย์
เพ่ือการลงทุนมีสาระส าคัญต่องบการเงินของกลุ่มกิจการและ
บริษัท และวิธีประเมินมูลค่ายุติธรรมเก่ียวข้องกับการใช้ดุลยพินิ จ
ที่ส าคัญและขึ้นอยู่ กับความเหมาะสมและความเช่ือ ถื อ ไ ด้  
ของข้อมูลและข้อมูล พ้ืนฐานที่ ใช้ในการก าหนดข้อสมมติ ฐาน  
ที่ผู้ประเมินอิสระใช้ในการประเมินมูลค่ายุติธรรม 
  

 
ข้อมูลอื่น  
 

กรรมการเป็นผู้รับผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึงงบการเงินรวมและ
งบการเงินเฉพาะกิจการ และรายงานของผู้สอบบัญชีที่อยู่ในรายงานนั้น ข้าพเจ้าคาดว่าข้าพเจ้าจะได้รับรายงานประจ าปีภายหลั ง
วันที่ในรายงานของผู้สอบบัญชีนี้  
 
ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอื่น และข้าพเจ้าไม่ได้ให้ความเช่ือมัน่ ต่อ
ข้อมูลอื่น 
 
ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าที่เก่ียวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเ งินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการคือ การอ่านและพิจารณาว่า
ข้อมูลอื่นมีความขัดแย้งที่มีสาระส าคัญกับงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ หรือกับความรู้ที่ได้รับจากการตรวจสอบของ
ข้าพเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส า คัญหรือไม่  
 
เม่ือข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่า มีการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส า คัญ ข้าพเจ้าต้อง
สื่อสารเรื่องดังกล่าวกับคณะกรรมการตรวจสอบ 

 



 

ความรับผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมีหน้าที่รับผิดชอบในการ จัดท าและน าเสนองบการเ งินรวมและงบการเ งินเฉพาะกิจการเหล่านี้ โดยถูกต้องตามที่ค วร  
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเ งิน และรับผิดชอบเก่ียวกับการควบคุมภายในที่กรรมการ พิจารณาว่าจ าเป็น เพ่ือให้สามารถ
จัดท างบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่ปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญไม่ว่าจะเกิด จาก
การทุจริตหรือข้อผิดพลาด  
 
ในการจัดท างบการเ งินรวมและงบการเ งินเฉพาะ กิจการ กรรมการรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มกิจการและ
บริษัทในการด าเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องที่เก่ียวกับการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบัญชี
ส าหรับการด าเนินงานต่อเนื่อง เว้นแต่กรรมการมีความตั้งใจที่จะเลิกกลุ่มกิจการและบริษัท หรือหยุดด าเนินงาน หรือไม่สามารถ
ด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได้  
 
คณะกรรมการตรวจสอบมีหน้าที่ช่วยกรรมการในการก ากับดูแลกระบวนการในการจัดท ารายงานทางการเงินของกลุ่มกิจการและบริษัท 
 
ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของข้าพเจ้า มีวัตถุประสงค์เ พ่ือให้ได้ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินรวมและงบการเ งินเฉพาะกิจการ
โดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อ ผิดพลาด และ
เสนอรายงานของผู้สอบบัญชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ ด้วย ความเช่ือมัน่อย่างสมเหตุสมผลคือความเช่ือมัน่ ในระ ดับสู ง   
แต่ไม่ได้เป็นการรับประกันว่าการปฏิบั ติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริ ง  
อันเป็นสาระส าคัญที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอา จเกิดจากการทุจริตหรือข้อ ผิดพลาด และถือว่ามีสาระส า คัญ  
เม่ือคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่ารายการที่ขัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการ  หรือทุกรายการรวมกันจะ มีผลต่อการ ตัดสิน ใจ 
ทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการเหล่านี้  
 
ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบัญชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดุลยพินิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพและการสังเกต และสงสัย
เยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบ การปฏิบัติงานของข้าพเจ้ารวมถึง 
 
• ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะ

กิจการ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองต่อความเสีย่ง
เหล่านั้น และได้หลักฐานการสอบบัญชีที่เพียงพอและเหมาะสมเพ่ือเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยง 
ที่ไม่พบข้อมูลที่ขัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญซึ่งเป็นผลมาจากการทุจริตจะสูงกว่าความเสี่ยงที่เ กิดจากข้อผิดพลาด 
เนื่องจากการทุจริตอาจเก่ียวกับการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน การตั ้งใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดง
ข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เก่ียวข้องกับการตรวจสอบ เพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบที่เหมาะสมกับสถานการณ์ 
แต่ไม่ใช่เพ่ือวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกลุ่มกิจการและบริษัท 

• ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีที่กรรมการใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบัญชี และการเปิดเผย
ข้อมูลที่เก่ียวข้องซึ่งจัดท าขึ้นโดยกรรมการ  

 



 

• สรุปเก่ียวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีส าหรบัการด าเนินงานต่อเนือ่งของกรรมการจากหลักฐานการสอบบญัชี
ที่ได้รับ และประเมินว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระส าคัญที่เก่ียวกับเหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้เ กิดข้อส งสัย
อย่างมีนัยส าคัญต่อความสามารถของกลุ่มกิจการและบริษัทในการด าเนินงานต่อเนื่องหรือไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุป ว่า  
มีความไม่แน่นอนที่ มีสาระส า คัญ ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบัญชีของข้าพเจ้าโดยให้ข้อสังเกตถึงการ
เปิดเผยข้อมูลในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่เก่ียวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยดังกล่าวไม่เพียงพอ ความเห็น
ของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรปุของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กับหลักฐานการสอบบัญชีที่ได้รับจนถึงวันที่ในรายงานของผู้สอบบญัชี
ของข้าพเจ้า  อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้ กลุ่มกิจการและบริษัทต้องหยุดการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมินการน าเสนอ โครงสร้างและเนื้อหาของงบการเ งินรวมและงบการเ งินเฉพาะ กิจการโดยรวม รวมถึงการเปิดเ ผย
ข้อมูลว่างบการเงินรวมและงบการเ งินเฉพาะ กิจการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท าให้มีการน าเสนอข้อ มูล  
โดยถูกต้องตามที่ควรหรือไม่ 

• วางแผนและปฏิบัติงานตรวจสอบกลุ่มกิจการเ พ่ือให้ได้รับหลักฐานการสอบบัญชีที่เหมาะสมอย่างเพียงพอเ ก่ียวกับข้อ มูล
ทางการเงินของบริษัทหรือหน่วยธุรกิจภายในกลุ่มกิจการเพ่ือใช้เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นต่องบการเงินรวม ข้าพเจ้า
รับผิดชอบต่อการก าหนดแนวทาง การควบคุมดูแล และการสอบทานงานตรวจสอบที่ท าเพ่ือวัตถุประสงค์ของการตรวจสอบ
กลุ่มกิจการ ข้าพเจ้าเป็นผู้รับผิดชอบแต่เพียงผู้เดียวต่อความเห็นของข้าพเจ้า 

 

ข้าพเจ้าได้สื่อสารกับคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ที่ส าคัญซึ่งรวมถึงขอบเขตและ ช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ไ ด้
วางแผนไว้ ประเด็นที่มีนัยส าคัญที่พบจากการตรวจสอบ และข้อบกพร่องที่มีนัยส าคัญในระบบการควบคุมภายในหากข้าพเ จ้า  
ได้พบในระหว่างการตรวจสอบของข้าพเจ้า 

 

ข้าพเจ้าได้ให้ค ารับรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบ ว่า ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามข้อก าหนดจรรยาบรรณที่เก่ียวข้องกับความเป็นอิสระ
และได้สื่อสารกับคณะกรรมการตรวจสอบเก่ียวกับความสัมพันธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งข้าพเจ้าเช่ือว่ามีเหตุผลที่บุคคลภายนอก
อาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระและการด าเนินการเพ่ือขจัดอุปสรรคหรือมาตรการป้องกันของข้าพเจ้า (ถ้ามี)  
 

จากเรื่องที่สื่อสารกับคณะกรรมการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยส าคัญที่สุดในการตรวจสอบงบการเงินรวมและ
งบการเงินเฉพาะกิจการ ในรอบระยะเวลาปัจจุบันและก าหนดเป็นเรื่องส า คัญในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่านี้ ใน
รายงานของผู้สอบบัญชี เว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคับไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกับเรื่องดังกล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่
จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดังกล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อยา่ง
สมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนได้เสียสาธารณะจากการสื่อสารดังกล่าว  
 
 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ากัด 
 
 
 
 
 
กุลธิดา  วิรัตกพันธ์ 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 9772 
กรุงเทพมหานคร 
24 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569 



 

บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568  



บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)

งบฐานะการเงิน

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

(ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่)

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 1 มกราคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 1 มกราคม

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท บาท บาท

สินทรพัย์

สินทรพัยห์มนุเวียน

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 10 116,887,214 189,613,315 262,211,134 17,508,188 94,477,493 74,461,949

เงนิลงทุนระยะสัน้ -                 -                 25,000,000 -                 -                 25,000,000

สนิทรพัยท์างการเงนิทีว่ดัมลูคา่ดว้ยมลูคา่ยุตธิรรม

ผา่นก าไรหรอืขาดทุน -                 -                 199,623,366 -                 -                 199,623,366

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้หมนุเวยีนอืน่ - สุทธิ 11.1 74,385,171 81,031,424 162,462,704 61,345,748 77,698,701 24,463,885

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้และดอกเบี้ยคา้งรบั

จากบรษิทัย่อย - สุทธิ 35 ค) -                 -                 -                 100,300,976 1,229,232,202 1,526,007,268

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แกก่จิการอืน่ 12 140,000 -                 300,000 -                 -                 -                 

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา - สุทธิ 13 3,010,983,192 3,893,905,529 3,610,250,880 2,161,761,724 2,480,780,488 2,306,809,169

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ 15 20,198,114 24,118,995 62,950,555 1,062,569 1,806,915 51,093,081

รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 3,222,593,691 4,188,669,263 4,322,798,639 2,341,979,205 3,883,995,799 4,207,458,718

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค า้ประกนั 14 46,149,013 50,728,357 50,645,725 523,114 523,104 523,093

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย - สุทธิ 16 -                 -                 -                 596,443,800 794,442,900 796,992,600

อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 17 1,739,774,715 108,699,960 106,055,262 597,705,500 45,736,000 45,736,000

สนิทรพัยท์ถีอืครองพือ่ขาย 2,449,900 -                 -                 -                 -                 -                 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวและดอกเบี้ยคา้งรบั

จากบรษิทัย่อย - สุทธิ 35 ง) -                 -                 -                 1,296,938,944 -                 -                 

โครงการอสงัหารมิทรพัยร์อการพฒันา - สุทธิ 18 495,222,370 1,163,333,284 1,252,292,460 495,222,370 830,554,376 874,420,196

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ 19 602,407,694 668,639,045 1,018,578,844 6,396,929 12,056,404 38,335,844

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้- สุทธิ 20 385,874,644 401,809,920 415,531,482 29,345,882 34,302,546 88,791,097

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - สุทธิ 21 5,347,503 7,373,551 9,674,685 -                 - -                 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัชี 22 73,171,865 138,783,281 118,849,716 50,343,646 97,847,908 81,707,774

เงนิมดัจ าคา่ทีด่นิ 341,700,000 319,940,000 241,600,000 60,700,000 48,940,000 40,600,000

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 23 89,297,813 61,366,405 94,474,207 23,045,394 20,149,760 47,929,001

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 3,781,395,517 2,920,673,803 3,307,702,381 3,156,665,579 1,884,552,998 2,015,035,605

รวมสินทรพัย์ 7,003,989,208 7,109,343,066 7,630,501,020 5,498,644,784 5,768,548,797 6,222,494,323

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

กรรมการ  _______________________________________      กรรมการ  ________________________________________

งบการเงินเฉพาะกิจการงบการเงินรวม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 

งบฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

(ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่)

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 1 มกราคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 1 มกราคม

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท บาท บาท

หน้ีสินและส่วนของเจ้าของ

หน้ีสินหมนุเวียน

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จาก

สถาบนัการเงนิ บุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั และกจิการอืน่ 25 175,842,305 187,765,332 189,116,691 39,673,891 44,623,417 37,592,620

เงนิกูย้มืระยะสัน้และดอกเบี้ยคา้งจ่ายแกบ่รษิทัย่อย

และกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 35 ช) 3,668,479 -                 -                 70,637,955 60,908,898 -                 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมนุเวยีนอืน่ 24 284,127,016 312,554,969 346,732,375 192,162,213 249,794,211 248,420,546

เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กูท้ ีถ่งึก าหนด

ช าระภายในหนึ่งปี 25 1,938,005,238 1,115,903,606 1,105,137,276 1,926,500,988 1,108,706,568 1,097,947,778

ภาษเีงนิไดน้ติบุิคคลคา้งจ่าย 1,716,139 6,235,552 8,376,240 -                 -                 -                 

หนี้สนิตามสญัญาเชา่ส่วนทีถ่งึก าหนด

ช าระภายในหนึ่งปี 4,389,661 3,775,017 1,668,113 4,728,592 4,397,986 9,476,450

หนี้สนิหมนุเวยีนอืน่ 26 28,387,581 19,993,518 25,182,907 8,414,752 2,376,987 3,672,103

รวมหน้ีสินหมนุเวียน 2,436,136,419 1,646,227,994 1,676,213,602 2,242,118,391 1,470,808,067 1,397,109,497

หน้ีสินไม่หมนุเวียน

เงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู้ 25 1,625,519,094 2,937,114,364 3,225,567,171 1,095,614,227 2,154,996,706 2,461,215,265

เงนิกูย้มืระยะยาวและดอกเบี้ยคา้งจ่ายแกบ่รษิทัย่อย

บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 35 ซ) 259,874,056 -                 -                 226,195,897 -                 -                 

หนี้สนิตามสญัญาเชา่ 325,814,565 311,420,245 296,305,377 31,849,125 36,577,716 91,560,242

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อการตดับญัชี 22 120,151,093 6,632,378 6,632,378 -                 -                 -                 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 27 32,531,204 25,024,727 24,236,806 20,007,642 15,140,333 15,145,057

หนี้สนิไมห่มนุเวยีนอืน่ 6,861,520 138,600 138,600 4,242,180 -                 -                 

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 2,370,751,532 3,280,330,314 3,552,880,332 1,377,909,071 2,206,714,755 2,567,920,564

รวมหน้ีสิน 4,806,887,951 4,926,558,308 5,229,093,934 3,620,027,462 3,677,522,822 3,965,030,061

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 

งบฐานะการเงิน (ต่อ)

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

(ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่)

31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 1 มกราคม 31 ธนัวาคม 31 ธนัวาคม 1 มกราคม

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท บาท บาท

หน้ีสินและส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

ส่วนของเจ้าของ

ทุนเรอืนหุน้

ทุนจดทะเบยีน

หุน้สามญัจ านวน 1,103.28 ลา้นหุน้ 

มลูคา่ทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท 1,103,279,557 1,103,279,557 1,067,728,278 1,103,279,557 1,103,279,557 1,067,728,278

ทุนทีอ่อกและช าระเตม็มลูคา่แลว้

หุน้สามญัจ านวน 1,102.21 ลา้นหุน้ 

มลูคา่ทีไ่ดร้บัช าระแลว้หุน้ละ 1 บาท 1,102,213,169 1,102,213,169 1,066,661,890 1,102,213,169 1,102,213,169 1,066,661,890

ส่วนเกนิมลูคา่หุน้ - หุน้สามญั 467,900,000 467,900,000 467,900,000 467,900,000 467,900,000 467,900,000

ก าไรสะสม

จดัสรรเป็นทุนส ารองตามกฎหมาย 28 102,916,000 102,916,000 102,916,000 102,916,000 102,916,000 102,916,000

ยงัไมไ่ดจ้ดัสรร 549,238,724 534,067,383 785,700,517 205,588,153 417,996,806 619,986,372

องคป์ระกอบอืน่ของส่วนของเจา้ของ (23,637,356) (23,637,356) (23,637,356) -                 - -

รวมส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษทัใหญ่ 2,198,630,537 2,183,459,196 2,399,541,051 1,878,617,322 2,091,025,975 2,257,464,262

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ (1,529,280) (674,438) 1,866,035 -                 -                 -

รวมส่วนของเจ้าของ 2,197,101,257 2,182,784,758 2,401,407,086 1,878,617,322 2,091,025,975 2,257,464,262

รวมหน้ีสินและส่วนของเจ้าของ 7,003,989,208 7,109,343,066 7,630,501,020 5,498,644,784 5,768,548,797 6,222,494,323

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ 

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

(ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่)

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

รายได้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 875,273,269 1,659,137,045 396,445,468 581,338,777

รายไดจ้ากการกอ่สรา้ง 2,458,805 17,444,990 - -

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 291,972,717 265,691,509 - -

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 20,686,175 16,170,188 - -

รวมรายได้ 9 1,190,390,966 1,958,443,732 396,445,468 581,338,777

ต้นทุน

ตน้ทุนขายจากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 32 (629,269,762) (1,101,580,550) (314,509,196) (440,972,592)

ตน้ทุนคา่กอ่สรา้ง 32 (1,960,948) (51,613,963) - -

ตน้ทุนจากการใหบ้รกิาร (276,350,935) (255,295,526) - -

ตน้ทุนจากการขายสนิคา้ (20,847,071) (14,295,400) - -

รวมต้นทุน (928,428,716) (1,422,785,439) (314,509,196) (440,972,592)

ก าไรขัน้ต้น 261,962,250 535,658,293 81,936,272 140,366,185

รายไดอ้ืน่ 30 18,904,634 32,495,564 133,026,957 131,877,429

กลบัรายการ (คา่เผือ่ผลขาดทุน) ดา้นเครดติ

ทีค่าดว่าจะเกดิขึน้ (1,111,146) 2,392,237 - (288,884)

ก าไรจากการวดัมลูคา่ของอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทุน 17 657,492,438 - 189,844,191 -

ก าไรก่อนค่าใช้จา่ย 937,248,176 570,546,094 404,807,420 271,954,730

คา่ใชจ่้ายในการขายและตน้ทุนในการจดัจ าหน่าย (148,572,705) (244,970,667) (67,133,058) (92,122,831)

คา่ใชจ่้ายในการบรหิาร (261,357,546) (274,396,435) (226,473,919) (109,731,335)

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและรายได้ (ค่าใช้จา่ย) ภาษีเงินได้ 527,317,925 51,178,992 111,200,443 70,100,564

ตน้ทุนทางการเงนิ (329,827,522) (258,151,596) (272,276,708) (242,021,777)

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนรายได้ (ค่าใช้จา่ย) ภาษีเงินได้ 197,490,403 (206,972,604) (161,076,265) (171,921,213)

รายได ้(คา่ใชจ่้าย) ภาษเีงนิได้ 31 (179,886,081) (9,068,914) (48,269,889) 8,790,227

ก าไร (ขาดทุน) สทุธิส าหรบัปี 17,604,322 (216,041,518) (209,346,154) (163,130,986)

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืน:

การวดัมลูคา่ใหมข่องภาระผกูพนัผลประโยชน์ 

หลงัออกจากงาน (4,109,779) 1,735,139 (3,828,124) 827,027

ภาษเีงนิไดข้องรายการทีจ่ะไมจ่ดัประเภทรายการใหม่

ไปยงัก าไรหรอืขาดทุนในภายหลงั 821,956 (347,026) 765,625 (165,405)

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็อ่ืนส าหรบัปี - สทุธิจากภาษี (3,287,823) 1,388,113 (3,062,499) 661,622

ก าไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 14,316,499 (214,653,405) (212,408,653) (162,469,364)

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจา้พระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ (ต่อ)

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

(ปรบัปรงุใหม่) (ปรบัปรงุใหม่)

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน)

สว่นทีเ่ป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 18,459,164 (213,501,045) (209,346,154) (163,130,986)

สว่นทีเ่ป็นของสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ (854,842) (2,540,473) - -

17,604,322 (216,041,518) (209,346,154) (163,130,986)

การแบ่งปันก าไร (ขาดทุน) เบด็เสรจ็รวม

สว่นทีเ่ป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษิทัใหญ่ 15,171,341 (212,112,932) (212,408,653) (162,469,364)

สว่นทีเ่ป็นของสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ (854,842) (2,540,473) - -

14,316,499 (214,653,405) (212,408,653) (162,469,364)

ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขัน้พื้นฐาน (บาท) 33 0.017 (0.194) (0.190) (0.148)

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

องคป์ระกอบอ่ืนของ

ส่วนของเจ้าของ

ทนุจดทะเบียน ส่วนต า่กว่าทนุ รวมส่วน

ท่ีออกและ จดัสรร - ทนุส ารอง จากการรวมธรุกิจ ของผู้เป็นเจ้าของ ส่วนได้เสียท่ีไม่มี รวมส่วนของ

หมายเหตุ ช าระแล้ว ส่วนเกินมลูค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไม่ได้จดัสรร ภายใต้การควบคมุเดียวกนั ของบริษทั อ านาจควบคมุ เจ้าของ

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567 - ตามท่ีรายงานไว้เดิม 1,066,661,890 467,900,000 102,916,000 729,390,094 (23,637,356) 2,343,230,628 1,866,035 2,345,096,663

ผลกระทบของการเปลีย่นแปลงนโยบายบญัชี 6 - - - 56,310,423 - 56,310,423 - 56,310,423

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567 - ปรบัปรงุใหม่ 1,066,661,890 467,900,000 102,916,000 785,700,517 (23,637,356) 2,399,541,051 1,866,035 2,401,407,086

การออกหุน้สามญัเพือ่จ่ายหุน้ปันผล 34 35,551,279 - - (35,551,279) - - - -

เงนิปันผลจ่าย 34 - - - (3,968,923) - (3,968,923) - (3,968,923)

ขาดทนุเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี - - - (212,112,932) - (212,112,932) (2,540,473) (214,653,405)

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 - ปรบัปรงุใหม่ 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 534,067,383 (23,637,356) 2,183,459,196 (674,438) 2,182,784,758

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568 - ตามท่ีรายงานไว้เดิม 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 477,756,960 (23,637,356) 2,127,148,773 (674,438) 2,126,474,335

ผลกระทบของการเปลีย่นแปลงนโยบายบญัชี 6 - - - 56,310,423 - 56,310,423 - 56,310,423

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568 - ปรบัปรงุใหม่ 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 534,067,383 (23,637,356) 2,183,459,196 (674,438) 2,182,784,758

ก าไรเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี - - - 15,171,341 - 15,171,341 (854,842) 14,316,499

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 549,238,724 (23,637,356) 2,198,630,537 (1,529,280) 2,197,101,257

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของเจ้าของ

งบการเงินรวม  (บาท)

ส่วนของผู้เป็นเจ้าของของบริษทัใหญ่

ก าไรสะสม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

ทุนจดทะเบียน

ท่ีออกและ จดัสรร - ทุนส ารอง รวมส่วนของ

หมายเหตุ ช าระแล้ว ส่วนเกินมลูค่าหุ้น ตามกฎหมาย ยงัไม่ได้จดัสรร เจ้าของ

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567 - ตามท่ีรายงานไว้เดิม 1,066,661,890 467,900,000 102,916,000 592,204,924 2,229,682,814

ผลกระทบของการเปลีย่นแปลงนโยบายบญัชี 6 - - - 27,781,448 27,781,448

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567 - ปรบัปรงุใหม่ 1,066,661,890 467,900,000 102,916,000 619,986,372 2,257,464,262

การออกหุน้สามญัเพื่อจ่ายหุน้ปันผล 34 35,551,279 - - (35,551,279) -

เงนิปันผลจ่าย 34 - - - (3,968,923) (3,968,923)

ขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี - - - (162,469,364) (162,469,364)

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 - ปรบัปรงุใหม่ 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 417,996,806 2,091,025,975

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568 - ตามท่ีรายงานไว้เดิม 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 390,215,358 2,063,244,527

ผลกระทบของการเปลีย่นแปลงนโยบายบญัชี 6 - - - 27,781,448 27,781,448

ยอดคงเหลือต้นปี ณ วนัท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568 - ปรบัปรงุใหม่ 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 417,996,806 2,091,025,975

ขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี - - - (212,408,653) (212,408,653)

ยอดคงเหลือปลายปี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568 1,102,213,169 467,900,000 102,916,000 205,588,153 1,878,617,322

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเปล่ียนแปลงส่วนของเจ้าของ (ต่อ)

งบการเงินเฉพาะกิจการ (บาท)

ก าไรสะสม
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)

งบกระแสเงินสด 

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

ขาดทุนก่อนรายได ้(ค่าใชจ่้าย) ภาษเีงนิได้ 197,490,403 (206,972,604) (161,076,265) (171,921,213)

รายการปรบัปรงุ

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย 72,190,507 71,647,121 5,422,212 8,975,717

ขาดทุนจากการจ าหน่ายและตดัจ าหน่ายอาคารและอุปกรณ์ 7,384,849 7,534,619 5,394,276 3,835,082

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าอสงัหารมิทรพัย์ระหวา่งการพฒันา

และอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา 91,331,631 1,820,799 18,893,317 1,820,800

ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของทีด่นิ อาคาร และอุปกรณ์ 21,951,934 10,658,057 - 10,658,057

(กลบัรายการ) ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิคา้คงเหลอื 997,054 (4,206,093) - -

ก าไรจากการเปลีย่นแปลงสญัญาเช่าและการประเมนิหนี้ตามสญัญาเช่าใหม่ - - - (6,225,480)

ก าไรจากการยกเลกิสญัญาเช่า - - - (726,781)

การดอ้ยค่าเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 16 - - 90,499,100 2,549,700

การดอ้ยค่าเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่และดอกเบีย้คา้งรบัจากบรษิทัย่อย 35 ค) - - - 4,844,324

การดอ้ยค่าเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่และดอกเบีย้คา้งรบัจากบรษิทัย่อย 35 ง) - - 33,593,052 -

(กลบัรายการ) ประมาณการหนี้สนิ (5,446,488) 868,690 - 579,057

ก าไรจากการจ าหน่ายสนิทรพัย์ทางการเงนิ

ทีว่ดัมลูค่าดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรหรอืขาดทุน 30 - (57,120) - (57,120)

ก าไรจากการวดัมลูค่าของอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน 17 (657,492,438) - (189,844,191) -

(กลบัรายการ) ค่าเผือ่ผลขาดทุนของเครดติทีค่าดวา่จะเกดิขึน้ 11.2 1,111,146 (2,392,237) - 288,884

ค่าใชจ่้ายผลประโยชน์พนกังาน 27 7,506,477 4,024,580 757,530 1,592,559

รายไดจ้ากการยกเลกิสญัญา 30 (3,314,690) (2,548,478) (1,749,823) (1,247,188)

รายไดจ้ากการกลบัรายการเจา้หนี้ 30 (4,895,097) (10,444,989) - -

ตดัจ าหน่ายหนี้สญู - 300,000 - -

ดอกเบีย้รบั 30 (948,104) (1,574,504) (99,553,687) (102,402,059)

ตน้ทุนทางการเงนิ - ดอกเบีย้จ่าย 304,836,369 235,739,077 250,001,010 219,923,623

ตน้ทุนทางการเงนิ - ค่าธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มื 24,991,153 22,412,519 22,275,698 22,098,154

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรพัย์

และหน้ีสินจากการด าเนินงาน 57,694,706 126,809,437 (25,387,771) (5,413,884)

การเปล่ียนแปลงในเงินทนุหมนุเวียน

 - ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้หมุนเวยีนอื่น 5,535,107 88,370,082 16,352,953 (48,977,135)

 - โครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหวา่งการพฒันา 855,744,777 274,324,072 300,042,842 (26,373,931)

 - สนิทรพัย์หมุนเวยีนอื่น 3,920,881 (18,449,026) 744,346 49,286,166

 - เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ (12,028,818) (78,340,000) 5,352 (8,340,000)

 - สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอื่น (21,760,000) 62,563,563 (11,760,000) (52,100)

 - เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้หมุนเวยีนอื่น 32,197,135 (22,303,916) (52,053,648) 5,062,644

 - หนี้สนิหมุนเวยีนอื่น 13,864,570 (6,058,079) - (1,874,173)

 - หนี้สนิไม่หมุนเวยีนอื่น 6,698,901 - - -

 - ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังานจ่าย - (3,135,760) - (2,424,310)

เงนิสดไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) การด าเนินงาน 941,867,259 423,780,373 227,944,074 (39,106,723)

จ่ายตน้ทุนทางการเงนิ (709,554,171) (387,179,115) (253,716,956) (306,225,699)

รบัคนืภาษเีงนิได้ 4,521,149 36,155,605 4,521,149 36,155,605

จ่ายภาษเีงนิได้ (24,943,154) (9,630,429) (7,422,135) (8,324,264)

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) การด าเนินงาน 211,891,083 63,126,434 (28,673,868) (317,501,081)

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน)

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ

ดอกเบีย้รบั 948,104 1,574,503 22,469,528 68,991,162

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค า้ประกนัเพิม่ขึน้ 4,579,344 (82,632) (10) (11)

เงนิสดจ่ายเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บรษิทัอื่น (140,000) - - -

เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บรษิทัย่อย 35 ค) - - 196,866,338 512,570,297

เงนิสดจ่ายเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บรษิทัย่อย 35 ค) - - (281,960,000) (187,228,659)

เงนิสดจ่ายเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่บรษิทัย่อย 35 ง) - - (39,484,000) -

เงนิสดรบัจากการลดทุนจดทะเบยีนของบรษิทัย่อย 16 - - 157,500,000 -

เงนิสดจ่ายจากการเพิม่ทุนจดทะเบยีนของบรษิทัย่อย 16 - - (50,000,000) -

เงนิสดรบัจากเงนิลงทุนระยะสัน้ - 25,000,000 - 25,000,000

เงนิสดรบัจากการขายสนิทรพัย์ทางการเงนิทีว่ดัมลูค่า

ดว้ยมลูค่ายุตธิรรมผ่านก าไรขาดทุน 12 - 199,680,486 - 199,680,486

เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายอุปกรณ์ 252,823 265,943 - 27,000

เงนิสดจ่ายเพื่อซือ้ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (7,778,112) (48,941,922) (422,275) (13,770,370)

เงนิสดจ่ายเพื่ออสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน - (144,298) - -

เงนิสดจ่ายเพื่อซือ้สนิทรพัย์ไม่มตีวัตน - (33,500) - -

เงินสดสทุธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (2,137,841) 177,318,580 4,969,581 605,269,905

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ  

และกจิการอื่นเพิม่ขึน้ (ลดลง) (11,923,027) (1,351,359) (4,949,526) 7,030,797

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัย่อยและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 35 ช) 3,500,000 - 114,800,000 58,000,000

ช าระกูย้มืระยะสัน้จากบรษิทัย่อยและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 35 ช) - - (110,000,000) -

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากบุคคลทีเ่กีย่วขอ้งกนั 35 ซ) 249,840,000 - 217,400,000 -

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากบุคคลอื่น 25 182,282,087 - 181,245,841 -

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 25.1 435,767,257 1,270,062,438 401,366,428 878,898,999

25.1 (926,111,115) (1,289,002,382) (641,591,690) (914,025,228)

เงนิสดรบัจากหุน้กู้ 25.2 189,100,000 577,000,000 189,100,000 577,000,000

25.2 (380,600,000) (833,000,000) (380,600,000) (833,000,000)

เงนิสดจ่ายส าหรบัค่าธรรมเนียมการจดัหาเงนิกูย้มืและหุน้กู้ (17,731,419) (29,927,574) (15,638,086) (28,127,574)

จ่ายช าระคนืเงนิตน้ตามสญัญาเช่า (6,603,125) (5,611,980) (4,397,985) (12,318,298)

จ่ายเงนิปันผล 34 - (1,211,976) - (1,211,976)

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (282,479,342) (313,042,833) (53,265,018) (267,753,280)

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิ (72,726,100) (72,597,819) (76,969,305) 20,015,544

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัที ่1 มกราคม 189,613,315 262,211,134 94,477,493 74,461,949

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 116,887,215 189,613,315 17,508,188 94,477,493

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

ช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ

ช าระคนืหุน้กู้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษทั เจ้าพระยามหานคร จ ากดั (มหาชน) 

งบกระแสเงินสด (ต่อ)

ส าหรบัปีส้ินสดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2568

พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567

หมายเหตุ บาท บาท บาท บาท

รายการท่ีไม่ใช่เงินสด:

เจา้หนี้ค่าซือ้ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 330,812 561,458 323,327 215,455

เจา้หนี้เงนิปันผล 33,484 33,484 33,484 33,484

จ่ายปันผลเป็นหุน้ 34 - 35,551,279 - 35,551,279

โอนจากทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์

ไปเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหวา่งการพฒันา - 322,570,951 - 20,929,576

โอนจากทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ไปเป็นลกูหนี้การคา้และลกูหนี้หมุนเวยีนอื่น - - - 4,546,565

โอนจากทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ไปเป็นอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน 17 - 2,500,400 - -

โอนจากโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหวา่งการพฒันา

ไปเป็นอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน 17 331,993,878 - 40,820,651 -

โอนจากโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา

ไปเป็นอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุน 17 643,939,185 - 321,304,658

โอนจากอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการลงทุนไปเป็นสนิทรพัย์ทถีอืครองพื่อขาย 17 2,449,900 - - -

โอนจากโครงการอสงัหารมิทรพัย์รอการพฒันา

ไปเป็นโครงการอสงัหารมิทรพัย์ระหวา่งการพฒันา - 84,274,048 - 43,865,820

หนี้สนิตามสญัญาเช่าส าหรบัสนิทรพัย์สทิธกิารใช้ 2,694,174 - - -

หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเป็นส่วนหนึ่งของงบการเงนินี้

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ
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บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 

1 

 
1 ข้อมูลทัว่ไป 
 
บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) (บรษัิท) เป็นบรษัิทมหาชนจ ากัด และเปน็บริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ซึ่งจัดตัง้ขึ้นในประเทศไทย และมีที่อยู่ตามที่ได้จดทะเบียนดังนี้: 
 
เลขที่ 909/1 อาคารซีเอ็มซีทาวเวอร ์ห้อง 601-602 ชัน้ 6 ถนนสมเด็จพระเจ้าตากสิน แขวงดาวคะนอง เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร  10600 
 
การด าเนินธุรกิจหลักของบริษัทและบริษัทย่อย (รวมเรียกว่า “กลุ่มกิจการ”) สามารถสรุปได้ดังนี้ คือ การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 
รับจ้างก่อสร้าง ให้บริการเช่า และบริการอื่น 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการได้รับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทเม่ือวันที่ 24 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569 
 
2 ฐานะการเงิน 
 
กลุ่มกิจการมีผลขาดทุนสุทธิต่อเนื่องจากการด า เนินงานเป็นระยะเวลา 4 ปี ผลขาดทุนสุทธิในงบการเ งินรวมส าหรับแต่ละปี มีดังนี้  
พ.ศ. 2565 จ านวน 79.88 ล้านบาท ส าหรับปี พ.ศ. 2566 จ านวน 207.82 ล้านบาท ส าหรับปี พ.ศ. 2567 จ านวน 216.04 ล้านบาท 
และส าหรับปี พ.ศ. 2568 จ านวน 436.78 ล้านบาท (ไม่รวมรายการก าไรจากการวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
และขาดทุนจากการ ด้อยค่าโครงการอสังหาริมทรัพย์ สุทธิภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 454.38 ล้านบาท) และบริษัทมีผลขาดทุนสุท ธิ
ต่อเนื่องจากการด าเนินงานเป็นระยะเวลา 3 ปี ผลขาดทุนสุทธิในงบการเ งินเฉพาะ กิจการส าหรับแต่ละปี มีดังนี้ พ.ศ. 2566 จ านวน 
127.36 ล้านบาท ส าหรับปี พ.ศ. 2567 จ านวน 163.13 ล้านบาท และส าหรับปี พ.ศ. 2568 จ านวน 347.56 ล้านบาท (ไม่รวมรายการ
ก าไรจากการวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนและขาดทุนจากการด้อยค่าโครงการอสังหาริมทรัพย์ สุทธิภาษีเงินได้
รอตัดบัญชี 138.21 ล้านบาท) 
 
แม้ว่ากลุ่มกิจการและบริษัทจะ มีผลขาดทุน ต่อเนื่องตามที่กล่าวไว้ข้างต้น หากพิจารณาตัวเลขอื่นๆในงบการเ งิน เช่น ณ วันที่ 31 
ธันวาคม พ.ศ. 2568 กลุ่มกิจการและบริษัทมีสินทรัพย์หมุนเวียนมากกว่าหนี้สินหมุนเวียนจ านวน 786.46 ล้านบาท และ 99.86 ล้าน
บาท ในงบฐานะการเงินรวมและงบฐานะการเงินเฉพาะกิจการตามล าดับ รายการที่แสดงอยู่ในสินทรัพย์หมุนเวียนส่วนใหญ่กว่าร้อยละ  
93.43 และ ร้อยละ 92.30 ตามล าดับ เป็นรายการที่มาจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา กลุ่มกิจการยังมีก าไรสะส ม  
547.22 ล้านบาท และ 205.59 ล้านบาทในงบฐานะการเงินรวมและงบฐานะการเ งินเฉพาะกิจการตามล า ดับ นอกจากนี้ในส่วนของ
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ยังมียอดเป็นบวกจ านวน 211.89 ล้านบาทในงบกระแส
เงินสดรวม และติดลบจ านวน 28 ล้านบาทในงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการ  
 
แต่หากพิจารณาภาพรวมของการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ ท าให้การขายห้องชุดพร้อมขาย บ้านพร้อมขาย หรือการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาเป็นไปอย่างล่าช้า ประกอบกับภาวะที่ต้นทุนดอกเบี้ยเพ่ิมสูงขึ้น ดังนั้นเพ่ือรักษาสภาพคล่อ งขอ ง
กลุ่มกิจการและบริษัท ผู้บริหารมีการก าหนดแนวทางเพ่ือจัดการเก่ียวกับความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง ในเรื่องต่าง ๆ ดังนี้  
 
- ฝ่ายบริหารของกลุ่มกิจการได้ประมาณการกระแสเงินสด โดยใช้นโยบายและ วิธีการเ พ่ือ จัดการความเสี่ยงด้านสภาพคล่อ ง  

โดยการรักษาระดับเงินสดและรายการเทียบเท่า เงินสดให้เ พียงพอ รวมทัง้การปรับกลยุทธ์ทางธุรกิจเ พ่ือเ พ่ิมกระแสเงิน สดรับ
ส าหรับการช าระหนี้สินโดยเร่งการขายและโอนกรรมสิทธิใ์นโครงการที่แล้วเสร็จ รวมถึงการบริหารค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร
และการบริหารต้นทุนการก่อสร้างส าหรับโครงการที่จะเกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2569 

 
 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 

2 

 
- ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 กลุ่มกิจการมีหนี้สินกับสถาบันการเงินและบุคคลและกิจการอื่นที่ครบก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

ซึ่งประกอบด้วย เงินเบิกเกินบัญชีธนาคารและ ตัว๋สัญญาใช้เ งิน กับสถาบันการ เงิน เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบุคคลอื่นและส ถาบัน
การเงิน เงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลอื่นและสถาบันการเงิน และหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี ในงบการเงินรวมมีจ านวน
ทัง้สิ้น 2,117.52 ล้านบาท และงบการเงินเฉพาะกิจการ 2,036.81 ล้านบาท (หมายเหตุข้อ 25 และ ข้อ 35 ช)) ผู้บริหารได้มีความ
พยายามในการจัดการภาระหนี้สินดังต่อไปนี้ (หมายเหตุข้อ 38) 
 

1) เม่ือวันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2569 บริษัทได้ท าบันทึกแก้ไขเพ่ิมเติมสัญญากู้ระยะยาว โดยได้มีการขยายวันสิ้นสุดสัญญา
จากเดิมสิ้นสุดวันที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2569 เป็นวันที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2573 จ านวนเงิน 781.88 ล้านบาท 

2) บริษัทได้ช าระคืนหุ้นกู้บางส่วนที่ครบก าหนดในเดือนมกราคม พ.ศ. 2569 แล้วเสร็จเป็นจ านวน 36.30 ล้านบาทและเม่ือ
วันที่ 19 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569 บริษัทได้จัดประชุมผู้ถือหุ้น กู้ครั ้งที่ 1/2569 โดยมีมติอนุมัติให้เลื่อน วันครบก าหน ดไ ถ่
ถอนของหุ้นกู้ “CMC257A” จากเดิม วันที่ 13 เมษายน พ.ศ.2569 เป็นวันที่ 26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569 จ านวนเงิน 
332.80 ล้านบาท ซึ่งบริษัทได้เตรียมเงินส าหรับไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่าวเรียบร้อยแล้ว (หมายเหตุข้อ 25) 
 

นอกจากนี้บริษัทอยู่ร ะหว่างการด า เนินการการ จัดหาแหล่งเงินทุนทางเลือกเพ่ือเพ่ิมสภาพคล่อง และด าเนินการตามแผนการ
ด าเนินงานธุรกิจ รวมไปถึงการต่ออายุสัญญาเงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลอื่นและกรรมการบริษัทเ พ่ิมเติมเ พ่ือจ่ายช าระหนี้สินระยะสั ้น
และภาระผูกพันที่ถึงก าหนดช าระดังกล่าว 
 
ผู้บริหารเช่ือมัน่ว่ากลุ่มกิจการและบริษัทจะมีเงินทุนหมุนเวียนเพียงพอส าหรับการด าเนินธุรกิจตามที่กลุ่มกิจการและบริษัทต้องการและ
สามารถด าเนินงานได้อย่างต่อเนื่องในอีก 12 เดือนข้างหน้านับจากวันที่ในงบการเงิน โดยผู้บริหารคาดว่ากลุ่มกิจการและบริษัทยังคงมี
ความสามารถในการปฏิบั ติตามข้อผูกพันทางการเ งินที่ มีอยู่ ในปัจจุบันและในอนาคตได้ ดังนั้น งบการเ งินนี้ จึงได้จัดท าขึ้นตา มข้อ
สมมติฐานทางการบัญชีที่ว่ากลุ่มกิจการและบริษัทจะด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง 
 
3 เกณฑ์การจัดท างบการเงิน 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการได้จัดท าขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินของไทยและข้อก าหนดภายใต้พระราชบัญญติั
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการจัดท าขึ้นโดยใช้เกณฑ์ราคาทุนเดิมในการวัดมูลค่าขององค์ประกอบของงบการเงิน เว้นแต่จะได้
เปิดเผยเป็นอย่างอื่นในนโยบายการบัญชี  
 
การจัดท างบการเงินให้สอดคล้องกับหลักการบัญชีที่รับรองทัว่ไปในประเทศไทยก าหนดให้ใช้ประมาณการทางบัญชีที่ส าคัญและการใช้
วิจารณญาณของผู้บริหารตามกระบวนการในการน านโยบายการบัญชีของกลุ่มกิจการไปถือปฏิบั ติ กลุ่มกิจการเปิดเผยเรื่องการ ใช้
วิจารณญาณของผู้บริหารหรือรายการที่มีความซับซ้อน และรายการเก่ียวกับข้อสมมติและประมาณการที่มีนัยส าคัญต่องบการเงินรวม
และงบการเงินเฉพาะกิจการในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 8 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการฉบับภาษาอังกฤษจัดท าขึ้นจากงบการเงินตามกฎหมายที่เป็นภาษาไทย ในกรณีที่มีเนื้อความ
ขัดแย้งกันหรือมีการตีความในสองภาษาแตกต่างกันให้ใช้งบการเงินตามกฎหมายฉบับภาษาไทยเป็นหลัก 
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4 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม่และฉบับปรับปรุง 

 
4.1 มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุงท่ีมีผลบังคับใช้ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลัง วั นท่ี  

1 มกราคม พ.ศ. 2568 ท่ีเกี่ยวข้องกับบริษัท 
 

ก) การปรับปรุงมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 1 เร่ือง การน าเสนองบการเงิน อธิบายว่าหนี้สินจะถูกจัดประเภทเป็น
หนี้สินหมุนเวียนหรือไม่หมุนเวียน ขึ้นอยู่กับสิทธิที่มีอยู่ ณ สิ้นรอบระยะเวลารายงาน การจัดประเภทจะไม่ ไ ด้รับ
ผลกระทบจากความคาดหวังของกิจการหรือเหตุการณ์ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน (เช่น การได้รับการยกเว้นหรือ
การละเมิดการด ารงสถานะของข้อตกลง (a breach of covenant)) 

 
การด ารงสถานะของข้อตกลง (covenant) ของการกู้ยืมจะไม่ส่งผลต่อการ จัดประเภทหนี้สินเป็นหนี้สินหมุนเวียนหรือ  
ไม่หมุนเวียน ณ สิ้นรอบระยะเวลารายงานหากกิจการต้องปฏิบติัตามการด ารงสถานะดังกล่าวหลังจากวันสิ้นรอบระยะเวลา
รายงาน อย่างไรก็ตาม หากกิจการต้องปฏิบัติตามการด ารงสถานะก่อนหรือ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ก็จะส่งผล  
ต่อการ จัดประเภทเป็นหนี้สินหมุนเวียนหรือไม่หมุนเวียน แม้ว่าการด ารงสถานะจะถูกทดสอบการปฏิบั ติภายหลัง 
รอบระยะเวลารายงานก็ตาม 
 
การปรับปรุงดังกล่าวก าหนดให้เปิดเผยข้อมูลหากกิจการจัดประเภทหนี้สินเป็นหนี้สินไม่หมุนเวียนและหนี้สินนั้นขึ้นอยูกั่บ
การด ารงสถานะที่กิจการต้องปฏิบัติตามภายใน 12 เดือนภายหลังรอบระยะเวลารายงาน ข้อมูลที่ต้องเปิดเผยรวมถึง: 
 
• มูลค่าตามบัญชีของหนี้สิน 
• ข้อมูลเก่ียวกับการด ารงสถานะ และ 
• ข้อเท็จจริงและสถานการณ์ (ถ้ามี) ที่บ่งช้ีว่ากิจการอาจจะมีความยากล าบากในการปฏิบัติตามการด ารงสถานะ  
 
การปรับปรุงยังช้ีแจงความหมายของ ‘การช าระ ' หนี้สินตามมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 1 เม่ือคู่สัญญามีสิทธิเลือก เง่ือนไข
ของหนี้สินที่ให้สามารถช าระด้วยการโอนตราสารทุนของกิจการเองไม่มีผลต่อการจัดประเภทเป็นรายการหมุนเวียนหรือไม่
หมุนเวียน หากกิจการจัดประเภทสิทธิเลือกนั้นเป็นตราสารทุน  
 
การปรับปรุงต้องถูกน ามาถือปฏิบัติย้อนหลังตามข้อก าหนดปกติในมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 8 เรื่อง นโยบายการบัญชี 
การเปลี่ยนแปลงประมาณการทางบัญชีและข้อผิดพลาด 
 

ข) การปรับปรุงมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ี 16 เร่ือง สัญญาเช่า ได้ให้หลักเกณฑ์เก่ียวกับข้อก า หนด
ส าหรับรายการขายและเช่ากลับคืน โดยอธิบายวิธีที่กิจการจะบันทึกบัญชีส าหรับการขายและเช่ากลับคืนหลังจา กวันที่
เกิดรายการ 
 
การปรับปรุงระบุว่า ในการวัดมูลค่าหนี้สินจากสัญญาเช่าหลังจากการขายและเช่ากลับคืน ผู้ขาย-ผู้เช่าต้องก าห นด  
‘การจ่ายช าระตามสัญญาเช่า’ หรือ ‘การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าที่ปรับปรุง’ ในวิธีที่ว่าผู้ขาย-ผู้เช่าจะไม่รับรู้จ านวนผลก าไร
หรือผลขาดทุนที่เก่ียวข้องกับสิทธิในการใช้ที่ยังคงอยู่ กับผู้ขาย- ผู้เช่า การแก้ไขดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อรา ยการ
ขายและเช่ากลับคืนโดยเฉพาะรายการที่มีค่าเช่าผันแปรที่ไม่ได้ขึ้นอยู่กับดัชนีหรืออัตรา  
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ค) การปรับปรุงมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 7 เร่ือง งบกระแสเงินสด และมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ี 7 

เร่ือง การเปิดเผยข้อมูลเคร่ืองมือทางการเงิน ก าหนดให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่ เก่ียวกับข้อตกลงจัดหาเงินทุน 
เพ่ือจ่ายผู้ขาย (Supplier Finance Arrangements หรือ SFAs) การแก้ไขนี้ตอบสนองต่อความต้องการ เร่งด่วนขอ ง  
นักลงทุนที่ต้องการข้อมูลเ พ่ิมเติมเ ก่ียวกับ SFAs เพ่ือประเมินว่าข้อตกลงเหล่านี้ มีผลต่อหนี้สิน กระแสเงินสด และ  
ความเสี่ยงด้านสภาพคล่องของกิจการอย่างไร 
 
เพ่ือตอบสนองความต้องการของนักลงทุน การเปิดเผยข้อมูลแบบใหม่จะให้ข้อมูลเก่ียวกับ: 
(1) ข้อก าหนดและเง่ือนไขของ SFAs 
(2) มูลค่าตามบัญชีของหนี้สินทางการเงินที่เป็นส่วนหนึ่งของ SFAs และรายการรายบรรทัดที่แสดงหนี้สินเหล่านั้น 
(3) มูลค่าตามบัญชีของหนี้สินทางการเงินใน (2) ที่ผู้ขายได้รับการช าระเงินเรียบร้อยแล้วจากผู้ให้เงินทุน 
(4) ช่วงของวันครบก าหนดช าระของหนีส้ินทางการเงินที่เป็นส่วนหนึ่งของ SFAs และเจ้าหนี้การค้าเทียบเคียงที่ไม่ได้เปน็

ส่วนหนึ่งของข้อตกลงดังกล่าว 
(5) การเปลี่ยนแปลงที่ไม่ใช่เงินสดในมูลค่าตามบัญชีของหนี้สินทางการเงินใน (2) 
(6) การเข้าถึงวงเงินของ SFAs และการกระจุกตัวของความเสี่ยงด้านสภาพคล่องกับผู้ให้เงินทุน 

 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุงข้างต้นไม่มีผลกระทบที่มีนัยส าคัญต่อบริษัท  
 

4.2  มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุงท่ีน ามาถือปฏิบัติส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลังวั นท่ี  
1 มกราคม พ.ศ. 2569  
 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับปรับปรุงนี้ไม่ได้บังคับใช้ส าหรับรอบระยะรายงานปัจจุบันและกลุ่มกิจการไม่ได้น า มาถือ
ปฏิบัติก่อนวันบังคับใช้  
 
การปรับปรุงมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 21 เรื่อง ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ ได้
เพ่ิมข้อก าหนดเพ่ือช่วยให้กิจการสามารถพิจารณาได้ว่าสกุลเงินหนึ่งสามารถแลกเปลี่ยนเป็นอีกสกุลเ งินหนึ่งได้หรือไม่ และ
อัตราแลกเปลี่ยนทันทีที่ควรใช้เม่ือสกุลเงินไม่สามารถแลกเปลี่ยนได้ โดยก่อนการปรับปรุงดังกล่าว มาตรฐานการบัญชีฉบับที่  
21 ได้ก าหนดอัตราแลกเปลี่ยนที่ ต้องใช้ในกรณีที่ มีการขาดความสามารถแลกเปลี่ยนเป็นการ ชัว่คราว แต่ไม่ได้ระบุแนวทาง
ปฏิบัติในกรณีที่การขาดความสามารถแลกเปลี่ยนไม่เป็นการชัว่คราว 
 

5 นโยบายบัญชีท่ีมีสาระส าคัญ 
 
5.1 การบัญชีส าหรับงบการเงินรวม  
 

ก) บริษัทย่อย 
 
บริษัทย่อยหมายถึงกิจการทั ้งหมดที่กลุ่มกิจการ มีอ านาจควบคุม กลุ่มกิจการมีอ านาจควบคุมเ ม่ือกลุ่มกิจการรับหรือ  
มีสิทธิในผลตอบแทนผันแปรจากการเก่ียวข้องกับผู้ได้รับการลงทุน และสามารถใช้อ านาจเหนือผู้ได้รับการลงทุนเพ่ือให้
ได้ผลตอบแทนผันแปร กลุ่มกิจการรวมงบการเ งินของบริษัทย่อยไว้ในงบการเ งินรวมตั้งแ ต่วันที่กลุ่มกิจการมีอ านา จ  
ในการควบคุมบริษัทย่อยจนถึงวันที่กลุ่มกิจการสูญเสียอ านาจควบคุมในบริษัทย่อยนั้น  
 
ในงบการเงินเฉพาะกิจการ เงินลงทุนในบริษัทย่อยบันทึกด้วยวิธีราคาทุนหักด้วยค่าเผ่ือการด้อยค่า (ถ้ามี) 
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ข) รายการระหว่างกันในงบการเงินรวม 

 
รายการ ยอดคงเหลือ และก าไรที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงระหว่างกันในกลุ่มกิจการจะ ถูกตัดออก ก าไรที่ยังไม่เ กิดขึ้น จริ ง  
ในรายการระหว่างกลุ่มกิจการกับบริษัทร่วมและการร่วมค้าจะถูกตัดออกตามสัดส่วนที่กลุ่มกิจการมีส่วนได้เสียในบริษัทรว่ม
และการร่วมค้า ขาดทุนที่ยังไม่เกิดขึ้นจริงในรายการระหว่างกลุ่มกิจการจะ ถูกตัดออกเช่นเดียวกัน ยกเว้นรายการนั้น  
จะมีหลักฐานว่าเกิดจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ที่โอน 

 
5.2 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

 
ในงบกระแสเงินสด เงินสดและรายการเทียบเท่าเ งินสดรวมถึงเ งินสดในมือ เงินฝากธนาคารประ เภทจ่ายคืนเ ม่ือทว งถา ม  
เงินลงทุนระยะสัน้อื่นที่มีสภาพคล่องสูงซึ่งมีอายุไม่เกินสามเดือนนับจากวันที่ได้มา  
 
เงินเบิกเกินบัญชีจะแสดงไว้ในส่วนของหนี้สินหมุนเวียนในงบฐานะการเงิน 

 
5.3 ลูกหน้ีการค้า 

 
ลูกหนี้การค้าแสดงถึงจ านวนเงินที่ลูกค้าจะต้องช าระส าหรับการขายสินค้าและการให้บริการตามปกติธุรกิจ ซึ่งลูกหนี้โดยส่วนใหญ่
จะมีระยะเวลาสินเช่ือ 30 - 60 วัน ดังนั้นลูกหนี้การค้าจึงแสดงอยู่ในรายการหมุนเวียน 
 
กลุ่มกิจการรับรู้ลูกหนี้การค้าเม่ือเริ่มแรกด้วยจ านวนเงินของสิ่งตอบแทนที่ปราศจากเง่ือนไขในการได้รับช าระ ยกเว้นในกรณีที่
เป็นรายการที่มีองค์ประกอบด้านการจัดหาเงินที่มีนัยส าคัญ กลุ่มกิจการจะรับรู้ลูกหนี้ด้วยมูลค่ายุติธรรมของสิ่งตอบแทน และ
จะวัดมูลค่าในภายหลังด้วยราคาทุนตัดจ าหน่ายเนื่องจากกลุ่มกิจการตัง้ใจที่จะรับช าระกระแสเงินสดตามสัญญา  
 
ทัง้นี้ การพิจารณาการด้อยค่าของลูกหนี้การค้าได้เปิดเผยในหมายเหตุข้อ 5.5 จ) 

 
5.4 โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาและโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา  

 
โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาคือโครงการที่ถืออสังหาริมทรัพย์ไว้ด้วยความตั้งใจในการพัฒนาและการขายในการ
ด าเนินธุรกิจปกติ โครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาคือ ที่ดินที่มีไว้เพ่ือรอการพัฒนาในอนาคต โครงการอสังหาริมทรัพย์
ระหว่างการพัฒนาแสดงในราคาทุนหรือมูลค่าสุทธิที่จะได้รับโดยประมาณแล้วแต่ราคาใดจะต ่ากว่า มูลค่าสุทธิที่จะ ไ ด้รับ  
คือ ราคาขายโดยประมาณหักด้วยต้นทุนที่เ กิดขึ้น ในการขาย และโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาแสดงในรา คาทุน  
หักขาดทุนจากการด้อยค่าของมูลค่าโครงการ  
 
ต้นทุนของโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาประกอบด้วย ต้นทุนของแต่ละโครงการ ราคาทุนประกอบด้วยต้นทุน
จากการได้มาซึ่งที่ดิน ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาที่ดิน ต้นทุนการก่อสร้างโครงการและระบบสาธารณูปโภค และต้นทุนการกู้ยืม  
ที่เก่ียวข้อง ต้นทุนการกู้ยืมซึ่งกู้มาโดยเฉพาะเพ่ือใช้ในโครงการรวมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์จนกระทัง่การพัฒนาส าเร็จ และ
โครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาประกอบด้วยต้นทุนของแต่ละโครงการ รวมต้นทุนจากการได้มา ค่าใช้จ่ายในการพัฒนา 
และค่าใช้จ่ายอื่นที่เก่ียวข้อง 
 
กลุ่มกิจการจะบันทึกโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาเป็นต้นทุนขายเม่ือมีการโอนกรรมสิทธิใ์ห้กับผู้ซื้อแล้ว  
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5.5 สินทรัพย์ทางการเงิน 

 
ก) การจัดประเภท 

 
กลุ่มกิจการจัดประเภทสินทรัพย์ทางการเงินประเภทตราสารหนีต้ามลักษณะการวัดมูลค่า โดยพิจารณาจาก ก) โมเดลธุรกิจ
ในการบริหารสินทรัพย์ดังกล่าว และ ข) ลักษณะกระแสเงินสดตามสัญญาว่าเข้าเง่ือนไขของการเป็นเงินต้นและดอกเบี้ย 
(SPPI) หรือไม่ ดังนี้ 
• รายการที่วัดมูลค่าภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรม (ผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นหรือผ่านก าไรหรือขาดทุน) และ  
• รายการที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย 
 
กลุ่มกิจการจะสามารถจัดประเภทเงินลงทุนในตราสารหนี้ใหม่ก็ต่อเม่ือมีการเปลี่ยนแปลงในโมเดลธุรกิจในการบริหาร
สินทรัพย์เท่านั้น 
 

ข) การรับรู้รายการและการตัดรายการ 
 
ในการซื้อหรือได้มาหรือขายสินทรัพย์ทางการเงินโดยปกติ กลุ่มกิจการจะรับรู้รายการ ณ วันที่ท ารายการค้า ซึ่งเป็น
วันที่กลุ่มกิจการเข้าท ารายการซือ้หรอืขายสินทรพัย์นั้น โดยกลุ่มกิจการจะตัดรายการสินทรัพย์ทางการเงินออกเม่ือสิทธิใน
การได้รับกระแสเงินสดจากสินทรัพย์นั้นสิ้นสุดลงหรือได้ถูกโอนไปและกลุ่มกิจการได้โอนความเสี่ยงและผลประโยชน์ที่
เก่ียวข้องกับการเป็นเจ้าของสินทรัพย์ออกไป 
 

ค) การวัดมูลค่า 
 
ในการรับรู้รายการเม่ือเริ่มแรก กลุ่มกิจการวัดมูล ค่าของสินทรัพย์ทางการเ งิน ด้วยมูลค่ายุติธรรมบวกต้นทุนการท า
รายการซึ่งเก่ียวข้องโดยตรงกับการได้มาซึ่งสินทรัพย์นั้น ส าหรับสินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วย FVPL กลุ่มกิจการ  
จะรับรู้ต้นทุนการท ารายการที่เก่ียวข้องเป็นค่าใช้จ่ายในก าไรหรือขาดทุน  
 
กลุ่มกิจการจะพิจารณาสินทรัพย์ทางการเงินซึ่งมีอนุพันธ์แฝงในภาพรวมว่าลักษณะกระแสเงินสดตามสัญญาว่าเข้าเง่ือนไข
ของการเป็นเงินต้นและดอกเบี้ย (SPPI) หรือไม่ 
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ง) ตราสารหนี้ 

 
การวัดมูลค่าในภายหลังของตราสารหนี้ขึ้นอยู่กับโมเดลธุรกิจของกลุ่มกิจการในการจัดการสินทรัพย์ทางการเ งิน  และ
ลักษณะของกระแสเงินสดตามสัญญาของสินทรัพย์ทางการเงิน  การวัดมูลค่าสินทรัพย์ทางการเงินประเภทตราสารหนี้
สามารถแบ่งได้เป็น 3 ประเภทดังนี้ 
 
• ราคาทุนตัดจ าหน่าย - สินทรัพย์ทางการเงินที่กลุ่มกิจการถือไว้เพ่ือรับช าระกระแสเงินสดตามสัญญาซึ่งประกอบด้วย 

เงินต้นและดอกเบี้ยเท่านั้น จะวัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย และรับรู้รายได้ดอกเบี้ยจากสินทรัพย์ทางการเงิน
ดังกล่าวตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงและแสดงในรายการรายได้อื่น ก าไรหรือขาดทุนที่เกิดขึ้นจากการตัดรายการ  
จะรับรู้โดยตรงในก าไรหรือขาดทุน และแสดงรายการในก าไร/(ขาดทุน)อื่น รายการขาดทุนจากการด้อยค่าแสดง
เป็นรายการแยกต่างหากในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

• มูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น (FVOCI) - สินทรัพย์ทางการเงินที่กลุ่มกิจการถือไว้เ พ่ือ ก) รับช าระ
กระแสเงินสดตามสัญญาซึ่งประกอบด้วยเงินต้นและดอกเบี้ยเท่านั้น และ ข) เพ่ือขาย จะวัดมูลค่าด้วย FVOCI 
และรับรู้การเปลี่ยนแปลงในมูลค่าของสินทรัพย์ทางการ เ งินผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น ยกเว้น 1) รายการ
ขาดทุน/กลับรายการจากการด้อยค่า 2) รายได้ดอกเบี้ยที่ค านวณตามวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง และ 3) ก าไรขาดทนุ
จากอัตราแลกเปลี่ยน จะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน  เม่ือกลุ่มกิจการตัดรายการสินทรพัย์ทางการเงินดังกล่าว ก าไรหรอื
ขาดทุนที่รับรู้สะสมไว้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นจะถูกโอนจัดประเภทใหม่จากส่วนของเจ้าของไปยังก าไรหรือ
ขาดทุนและแสดงในรายการก าไร/(ขาดทุน)อื่น  รายได้ดอกเบี้ยจะแสดงในรายการรายได้อื่น  รายการขาดทุนจาก
การด้อยค่าแสดงเป็นรายการแยกต่างหากในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

• มูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรหรือขาดทุน (FVPL) - กลุ่มกิจการจะวัดมูลค่าสินทรัพย์ทางการเงินอื่นที่ไม่เข้าเง่ือนไขการ
วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่ายหรือ FVOCI ข้างต้น ด้วย FVPL โดยก าไรหรือขาดทุนที่เกิดจากการวัดมูล ค่า
ยุติธรรมจะรับรู้ในก าไรหรือขาดทุนและแสดงเป็นรายการสุทธิในก าไร/(ขาดทุน)อื่นในรอบระยะเวลาที่เกิดรายการ  

 
จ) การด้อยค่า 

 
กลุ่มกิจการใช้วิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการรับรู้การด้อยค่าของลูกหนี้การค้า สินทรัพย์ที่
เกิดจากสัญญา ตามประมาณการผลขาดทุนด้านเครดิตตลอดอายุของสินทรัพย์ดังกล่าวตั ้งแต่วันที่กลุ่มกิจการเริ่มรับรู้
ลูกหนี้การค้า 
 
ในวัดมูลค่าผลขาดทุน ด้านเคร ดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ผู้บริหารได้จัดกลุ่มลูกหนี้และสินทรัพย์ที่ เกิดจากสัญญา ตาม 
ความเสี่ยงด้านเครดิตที่มีลักษณะร่วมกันและตามกลุ่มระยะเวลาที่เกินก าหนดช าระ ทัง้นี้เนื่องจากสินทรัพย์ที่เกิดจาก  
สัญญานั้นเป็นงานที่ส่งมอบแต่ยังไม่ได้เรียกเก็บซึ่งมีลักษณะความเสี่ยงใกล้เ คียงกับลูกหนี้ส าหรับสัญญาประ เภท
เดียวกัน ผู้บริหารจึงได้ใช้อัตราผลขาดทุน ด้านเคร ดิตของลูกหนี้ การค้า กับสินทรัพย์ที่ เกิดจากสัญญาที่เ ก่ียวข้อ ง ด้วย 
อัตราขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นพิจารณาจากลักษณะการจ่ายช าระในอดีต ข้อมูลผลขาดทุนด้านเครดิตจาก
ประสบการณ์ในอดีต รวมทัง้ข้อมูลและปัจจัยในอนาคตที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้  
 
ประมาณการอัตราผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นพิจารณาจากประวัติการช าระเงินจากการขายในช่วงระยะเวลา  
48 เดือนถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และประสบการณ์ผลขาดทุนด้านเครดิตที่เกิดขึ้นในช่วงระยะเวลาดังกล่าว  
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ส าหรับสินทรัพย์ทางการเงินอื่นที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย และ FVOCI กลุ่มกิจการใช้วิธีการทัว่ไป (General 
approach) ตาม TFRS 9 ในการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเคร ดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ซึ่งก าหนดให้พิจารณาผลขา ดทุน  
ที่คาดว่าจะ เกิดขึ้นภายใน 12 เ ดือนหรือตลอดอายุสินทรัพย์ ขึ้นอยู่กับ ว่า มีการเพ่ิมขึ้นของความเสี่ยงด้านเครดิต 
อย่างมีนัยส าคัญหรือไม่ และรับรู้ผลขาดทุนจากการด้อยค่าตัง้แต่เริ่มรับรู้สินทรัพย์ทางการเงินดังกล่าว 
 

กลุ่มกิจการประเมินความเสี่ยงด้านเครดิตของสินทรัพย์ทางการเงิน ดังกล่าว ณ ทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน ว่ามีการ
เพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส า คัญนับตั ้งแ ต่การรับรู้รายการเ ม่ือแรกเริ่มหรือไม่ (เปรียบเทียบความเสี่ยงของการผิดสัญญา  
ที่จะเกิดขึ้น ณ วันที่รายงาน กับความเสี่ยงของการผิดสัญญาที่จะเกิดขึ้น ณ วันที่รับรู้รายการเริ่มแรก)  
 

กลุ่มกิจการพิจารณาและรับรู้ผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะ เกิดขึ้น โดยพิจารณาถึงการคาดการณ์ในอนาคตมา
ประกอบกับประสบการณ์ในอดีต โดยผลขาดทุนด้านเครดิตที่รับรู้เกิดจากประมาณการความน่าจะเป็นของผลขาดทุน
ด้านเครดิตถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก (เช่น มูลค่าปัจจุบันของจ านวนเงินสดที่คาดว่าจะไม่ได้รับทัง้หมดถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนัก)  
โดยจ านวนเงินสดที่คาดว่าจะไม่ได้รับ หมายถึงผลต่างระหว่างกระแสเงินสดตามสั ญญาทั ้งหมดและกระแสเ งิน สด  
ซึ่งกลุ่มกิจการคาดว่าจะได้รับ คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงเม่ือแรกเริ่มของสัญญา  
 

กลุ่มกิจการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นโดยสะท้อนถึงปัจจัยต่อไปนี้ 
• จ านวนเงินที่คาดว่าจะไม่ได้รับถ่วงน ้าหนักตามประมาณการความน่าจะเป็น 
• มูลค่าเงินตามเวลา และ 
• ข้อมูลสนับสนุนและความสมเหตุสมผล ณ วันที่รายงาน เก่ียวกับประสบการณ์ในอดีต สภาพการณ์ในปัจจุบัน และ

การคาดการณ์ไปในอนาคต 
 

ผลขาดทุนและการกลับรายการผลขาดทุนจากการด้อยค่าบันทึกในก าไรหรือขาดทุนเป็นรายการแยกต่างหาก 
 

การจัดประเภทและการวัดมูลค่าสินทรัพย์ทางการเงินส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ได้สรุปไว้ในหมายเหตุข้อ 12 
 

5.6 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 
 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนของกลุ่มกิจการส่วนใหญ่คือที่ดินและสินทรัพย์ระหว่างติดตัง้ ซึ่งกลุ่มกิจการถือไว้เพ่ือหาประโยชน์ 
จากการเพ่ิมขึ้นของมูลค่าของสินทรัพย์ และไม่ได้มีไว้ใช้งานโดยกิจการในกลุ่มกิจการ 
 

การรับรู้รายการเม่ือเริ่มแรกของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนด้วยวิธีราคาทุน รวมถึงต้นทุนในการท ารายการและต้นทุนการกู้ยมื 
ต้นทุนการกู้ยืมที่เกิดขึ้นเพ่ือวัตถุประสงค์ของการได้มา การก่อสร้างหรือผลิตอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนนั้นจะรวมเป็นส่วนหนึง่
ของต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ต้นทุนการกู้ยืมจะถูกรวมในขณะที่มีการซื้อหรือการก่อสร้างและจะหยุดพักทันที  
เม่ือสินทรัพย์นั้นก่อสร้างเสร็จอย่างมีนัยส าคัญ หรือระหว่างที่การด าเนินการพัฒนาสินทรัพย์ที่เข้าเง่ือนไขหยุดชะงักลง 
 

กลุ่มกิจการรวมรายจ่ายในภายหลังเป็นส่วนหนึง่ของมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ก็ต่อเม่ือมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่กลุ่มกิจการ
จะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจในอนาคตในรายจ่ายนั้นและต้นทุนของรายการนั้นสามารถวัดมูลค่าได้อย่างน่าเช่ือถือ ต้นทุนค่า
ซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอื่น ๆ  จะถูกรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในก าไรขาดทุนเม่ือเกิดขึ้น เม่ือมีการเปลี่ยนแทนช้ินส่วนของอสังหาริมทรพัย์
เพ่ือการลงทุน กลุ่มกิจการจะตัดมูลค่าตามบัญชีของส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนออก 
 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะวัดมูลค่าภายหลงัจากการรบัรู้รายการด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนจะถูกรับรู้ในก าไรหรือขาดทุน 
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5.7 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

 
ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ส่วนใหญป่ระกอบด้วย ที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของสโมสรของโครงการ ที่ดินพร้อมอาคาร อาคารส านักงานโรงงาน 
ส่วนปรับปรุงอาคาร เครื่องตกแต่งและติดตั ้งและเครื่องใช้ส านักงาน เครื่องมือเครื่องใช้ และยานพาหนะ สโมสรประกอบด้วย
อาคาร สระน ้าและศูนย์กีฬา ที่ดินแสดงด้วยราคาทุนและหักด้วยค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์ อาคารและอุปกรณ์แสดงด้วย
ราคาทุนหักด้วยค่าเสื่อมราคาสะสมและค่าเผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์ ต้นทุนเริ่มแรกจะรวมต้นทุนทางตรงอื่นๆที่เก่ียวข้องกับ
การซื้อสินทรัพย์นั้น 
 
ต้นทุนที่เกิดขึ้นภายหลังจะรวมอยู่ ในมูล ค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ เม่ือต้นทุนนั้นคาดว่าจะก่อให้เกิดประโยชน์เชิงเศรษฐกิ จ  
ในอนาคต มูลค่าตามบัญชีของช้ินส่วนที่ถูกเปลี่ยนแทนจะถูกตัดรายการออกไป 
 
กลุ่มกิจการจะรับรู้ต้นทุนค่าซ่อมแซมและบ ารุงรักษาอื่นๆ เป็นค่าใช้จ่ายในก าไรหรือขาดทุนเม่ือเกิดขึ้น 
 
ที่ดินไม่มีการคิดค่าเสื่อมราคา ค่าเสื่อมราคาของสินทรัพย์อื่นค านวณโดยใช้วิธีเส้นตรง เพ่ือลดราคาทุนให้เท่ากับมูลค่าคงเหลือ
ตลอดอายุการให้ประโยชน์ที่ประมาณการไว้ของสินทรัพย์ดังต่อไปนี้ 
 

จ านวนปี 
ที่ดิน และส่วนปรับปรุงที่ดิน        20 ปี 
อาคาร และส่วนปรับปรุงอาคาร   20 - 30 ปี 
เครื่องตกแต่ง ติดตัง้และเครื่องใช้ส านักงาน                 3 - 5 ปี 
เครื่องมือเครื่องใช้และเครื่องจักร   5 - 10 ปี 
ยานพาหนะ 5 ปี 
ส านักงานขาย      2 ปี  

 
กลุ่มกิจการได้มีการทบทวนและปรับปรุงมูลค่าคงเหลือและอายุการให้ประโยชน์ของสินทรัพย์ให้เหมาะสมทุกสิ้นรอบรอบระยะเวลา
รายงาน 
 
ผลก าไรหรือขาดทุนที่เ กิดจากการจ าหน่ายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ ค านวณโดยเปรียบเทียบสิ่งตอบแทนสุทธิที่ได้รับ จาก  
การจ าหน่ายสินทรัพย์กับมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์ และแสดงในรายได้อื่น 
 

5.8 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน 
 
โปรแกรมคอมพิวเตอร์ 
 
สิทธิการใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ที่ซื้อมาจะ ถูกบันทึกด้วยราคาทุน และจะถูกตัดจ าหน่ายตลอดอายุประมาณการให้ประโยชน์
ภายในระยะเวลา 5 - 10 ปี ค่าตัดจ าหน่ายค านวณโดยใช้วิธีเส้นตรง 
 
ต้นทุนที่เก่ียวกับการบ ารุงรักษาโปรแกรมคอมพิวเตอร์บันทึกเป็นค่าใช้จ่ายเม่ือเกิดขึ้น  
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5.9 การด้อยค่าของสินทรัพย์ 

 
กลุ่มกิจการตัดจ าหน่ายสินทรัพย์ไม่มีตัวตนที่มีอายุการให้ประโยชน์ที่ทราบได้แน่นอน แต่จะทดสอบการด้อยค่าเม่ือมีเหตุการณ์
หรือสถานการณ์ที่บ่งช้ีว่าสินทรัพย์ดังกล่าวอาจมีการ ด้อยค่า ส าหรับสินทรัพย์อื่น กลุ่มกิจการจะทดสอบการด้อยค่าเ ม่ือ มี
เหตุการณ์หรือสถานการณ์ที่บ่งช้ีว่าสินทรัพย์ดังกล่าวอาจมีการ ด้อยค่า รายการขาดทุนจากการด้อยค่าจะรับรู้เ ม่ือมูล ค่าตา ม
บัญชีของสินทรัพย์สูงกว่า มูล ค่าที่คาดว่าจะได้รับคืน โดยมูลค่าที่คาดว่าจะได้รับคืนหมายถึงจ านวนที่สูงกว่าระหว่างมูล ค่า
ยุติธรรมหักต้นทุนในการจ าหน่ายและมูลค่าจากการใช้  
 
เม่ือมีเหตุให้เ ช่ือ ว่าสาเหตุที่ท า ให้เกิดการ ด้อยค่าในอดีตได้หมดไป กลุ่มกิจการจะกลับรายการขาดทุนจากด้อยค่าส าหรับ
สินทรัพย์อื่นๆ ที่ไม่ใช่ค่าความนิยม 
 

5.10 สัญญาเช่า 
 
สัญญาเช่า - กรณีท่ีกลุ่มกิจการเป็นผู้เช่า 
 
กลุ่มกิจการรับรู้สัญญาเช่าเม่ือกลุ่มกิจการสามารถเข้า ถึงสินทรัพย์ตามสัญญาเช่า เป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้และหนี้สิน ตาม
สัญญาเช่า โดยค่าเช่าที่ช าระจะปันส่วนเป็นการจ่ายช าระหนี้สินและต้นทุนทางการเงิน โดยต้นทุนทางการเงินจะรบัรู้ในก าไรหรอื
ขาดทุนตลอดระยะเวลาสัญญาเช่าด้วยอัตราดอกเบี้ยคงที่จากยอดหนี้สินตามสัญญาเช่าที่คงเหลืออยู่ กลุ่มกิจการคิดค่าเสื่อม
ราคาสินทรัพย์สิทธิการใช้ตามวิธีเส้นตรงตามอายุที่สัน้กว่าระหว่างอายุสินทรัพย์และระยะเวลาการเช่า  
 
กลุ่มกิจการปันส่วนสิ่งตอบแทนในสัญญาไปยังส่วนประกอบของสัญญาที่เป็นการเช่าและส่วนประกอบของสัญญาที่ไม่เป็นการเช่า
ตามราคาเอกเทศเปรียบเทียบของแต่ละส่วนประกอบ ส าหรับสัญญาที่ประกอบด้วยส่วนประกอบของสัญญาที่เป็นการเช่าและ
ส่วนประกอบของสัญญาที่ไม่เป็นการเช่า ยกเว้นสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ซึ่งกลุ่มกิจการเป็นผู้เช่า โดยกลุ่มกิจการเลือกที่จะ
ไม่แยกส่วนประกอบของสัญญา และรวมแต่ละส่วนประกอบเป็นส่วนประกอบที่เป็นการเช่าเท่านั้น  
 
สินทรัพย์และหนี้สนิตามสัญญาเช่ารับรู้เริ่มแรกด้วยมูลค่าปัจจุบัน หนี้สินตามสัญญาเช่าประกอบด้วยมูลค่าปจัจุบันของการจ่ายช าระ
ตามสัญญาเช่า ดังนี้ 
 
• ค่าเช่าคงที่ (รวมถึงการจ่ายช าระคงที่โดยเนื้อหา) สุทธิด้วยเงินจูงใจค้างรับ  
• ค่าเช่าผันแปรที่อ้างอิงจากอัตราหรือดัชนี 
• มูลค่าที่คาดว่าจะต้องจ่ายจากการรับประกันมูลค่าคงเหลือ 
• ราคาสิทธิเลือกซื้อหากมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่กลุ่มกิจการจะใช้สิทธิ และ  
• ค่าปรับจากการยกเลิกสัญญา หากอายุของสัญญาเช่าสะท้อนถึงการที่กลุ่มกิจการคาดว่าจะยกเลิกสัญญานั้น  
 
การจ่ายช าระตามสัญญาเช่าในช่วงการต่ออายุสัญญาเช่าได้รวมอยู่ในการค านวณหนี้สินตามสัญญาเช่า หากกลุ่มกิจการมีความ
แน่นอนอย่างสมเหตุสมผลในการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่า 
 
กลุ่มกิจการจะคิดลดค่าเช่าจ่ายข้างต้นด้วยอัตราดอกเบี้ยโดยนยัตามสัญญา หากไม่สามารถหาอัตราดอกเบี้ยโดยนัยได้ กลุ่มกิจการ
จะคิดลดด้วยอัตราการกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่า ซึ่งก็คืออัตราที่สะท้อนถึงการกู้ยืมเพ่ือให้ได้มาซึ่งสินทรัพย์ที่ มีมูล ค่าใกล้เ คีย ง กัน 
ในสภาวะเศรษฐกิจ อายุสัญญา และเง่ือนไขที่ใกล้เคียงกัน  
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กลุ่มกิจการมีสัญญาเช่าซึ่งก าหนดค่าเช่า จ่ายผันแปรตามดัชนีหรืออัตรา ซึ่งยังไม่รวมอยู่ในการวัดมูล ค่าหนี้สินตามสัญญาเช่า
จนกระทั ง่ดัชนีหรืออัตรานั้นมีผลต่อการจ่ายช าระ กลุ่มกิจการปรับปรุงหนี้สินตามสัญญาเช่าไปยังสินทรัพย์สิทธิการใช้ 
ที่เก่ียวข้องเม่ือการจ่ายช าระค่าเช่าดังกล่าวเปลี่ยนแปลงไป 
 
สินทรัพย์สิทธิการใช้จะรับรู้ด้วยราคาทุน ซึ่งประกอบด้วย 
 
• จ านวนที่รับรู้เริ่มแรกของหนี้สินตามสัญญาเช่า 
• ค่าเช่าจ่ายที่ได้ช าระก่อนเริ่ม หรือ ณ วันท าสัญญา สุทธิจากเงินจูงใจที่ได้รับตามสัญญาเช่า  
• ต้นทุนทางตรงเริ่มแรก 
• ต้นทุนการปรับสภาพสินทรัพย์ 
 
ค่าเช่าที่จ่ายตามสัญญาเช่าระยะสัน้และสัญญาเช่าสินทรัพย์ที่มีมูลค่าต ่าจะรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรง สัญญาเช่าระยะสัน้ 
คือสัญญาเช่าที่มีอายุสัญญาเช่าน้อยกว่าหรือเท่ากับ 12 เดือน สินทรัพย์ที่มีมูลค่าต ่าประกอบด้วยอุปกรณ์ส านักงานขนาดเล็ก 
 
สัญญาเช่า - กรณีท่ีกลุ่มกิจการเป็นผู้ให้เช่า 
 
รายได้ค่าเช่าตามสัญญาเช่าด าเนินงาน (สุทธิจากสิ่งตอบแทนจูงใจที่ได้จ่ายให้แก่ผู้เช่า) รับรู้ด้วยวิธีเส้นตรงตลอดช่วงเวลาการให้เช่า 
กลุ่มกิจการต้องรวมต้นทุนทางตรงเริ่มแรกที่เกิดขึ้นจากการได้มาซึง่สัญญาเช่าด าเนินงานในมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์อ้างองิ และ
รับรู้ต้นทุนดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายตลอดอายุสัญญาเช่า โดยใช้เกณฑ์เดียวกันกับรายได้จากสัญญาเช่า สินทรพัย์ที่ให้เช่าได้รวมอยูใ่น
งบฐานะการเงินตามลักษณะของสินทรัพย์ 
 
สิทธิการเช่า 
 
สิทธิการเช่าแสดงตามราคาทุนหักค่าตัดจ าหน่ายสะสม ค่าตัดจ าหน่ายของสิทธิการเช่าค านวนจากราคาทุนโดยวิธีเส้นตรงตาม
อายุสัญญาเช่า 30 ปี ค่าตัดจ าหน่ายจะบันทึกเป็นค่าใช้จ่ายในก าไรหรือขาดทุน 
 

5.11 หน้ีสินทางการเงิน 
 
ก) การจัดประเภท 

 
กลุ่มกิจการจะพิจารณาจัดประเภทเครื่องมือทางการเ งินที่กลุ่มกิจการเป็นผู้ออกเป็นหนี้สินทางการเงินหรือตราสารทุน
โดยพิจารณาภาระผูกพันตามสัญญา ดังนี้ 
 
• หากกลุ่มกิจการ มีภาระ ผูกพันตามสัญญาที่จะ ต้องส่งมอบเงินสดหรือสินทรัพย์ทางการเ งินอื่น ให้กับกิจการ อื่น   

โดยไม่สามารถปฏิเสธการช าระหรือเลื่อนการช าระออกไปอย่างไม่มีก าหนดได้นั้น เครื่องมือทางการเงินนั้น 
จะจัดประเภทเป็นหนี้สินทางการเงิน เว้นแต่ว่าการช าระนั้นสามารถช าระโดยการออกตราสารทุนของกลุ่มกิจการเอง
ด้วยจ านวนตราสารทุนที่คงที่ เพ่ือแลกเปลี่ยนกับจ านวนเงินที่คงที่ 

• หากกลุ่มกิจการไม่มีภาระผูกพันตามสัญญาหรือสามารถเลื่อนการช าระภาระผูกพันตามสัญญาไปได้ เครื่องมือทางการเ งิน
ดังกล่าวจะจัดประเภทเป็นตราสารทุน 

 
เงินกู้ยืมจัดประ เภทเป็นหนี้สินหมุนเวียนเ ม่ือกลุ่มกิจการไม่มีสิทธิอันปราศจากเ ง่ือนไขให้เลื่อนช าระหนี้ออก ไป อีก  
เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 12 เดือน นับจากวันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 
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ข) การวัดมูลค่า 

 

ในการรับรู้รายการเม่ือเริม่แรกกลุ่มกิจการต้องวัดมูลค่าหนี้สินทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม และวัดมูลค่าหนี้สินทางการเงิน
ทัง้หมดภายหลังการรับรู้รายการด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย 
 

ค) การตัดรายการและการเปลี่ยนแปลงเง่ือนไขของสัญญา 
 

กลุ่มกิจการตัดรายการหนี้สินทางการเงินเม่ือภาระผูกพันที่ระบุในสัญญาได้มีการปฏิบัติตามแล้ว หรือได้มีการยกเลิกไป 
หรือสิ้นสุดลงแล้ว 
 

หากกลุ่มกิจการ มีการเจรจาต่อรองหรือเปลี่ยนแปลงเ ง่ือนไขของหนี้สินทางการเ งิน กลุ่มกิจการจะต้องพิจารณา ว่า
รายการดังกล่าวเข้าเ ง่ือนไขของการ ตัดรายการหรือไม่ หากเข้าเง่ือนไขของการตัดรายการ กลุ่มกิจการจะต้อ งรับรู้
หนี้สินทางการเงินใหม่ด้วยมูลค่ายุติธรรมของหนี้สินใหม่นั้น และตัดรายการหนี้สินทางการเงินนั้นด้วยมูลค่าตามบัญชี  
ที่เหลืออยู่ และรับรู้ส่วนต่างในรายการก าไร/ขาดทุนอื่นในก าไรหรือขาดทุน  
 

หากกลุ่มกิจการพิจารณาแล้วว่าการ ต่อรองเง่ือนไขดังกล่าวไม่เข้าเ ง่ือนไขของการตัดรายการ กลุ่มกิจการจะปรับปรุง
มูลค่าของหนี้สินทางการ เ งินโดยการ คิดลดกระแสเงินสดใหม่ตามสัญญาด้วยอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงเ ดิม (Original 
effective interest rate) ของหนี้สินทางการเงินนั้น และรับรู้ส่วนต่างในรายการก าไรหรือขาดทุนอื่นในก าไรหรือขาดทุน  

 

5.12 ภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบันและภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 
 

ภาษีเงินได้ประกอบด้วยภาษีเ งินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบันและภาษีเ งินได้รอการ ตัดบัญชีภาษีเ งินได้จะรับรู้ ในงบก าไร
ขาดทุน ยกเว้นส่วนภาษีเงินได้ที่เก่ียวข้องกับรายการที่รับรู้ในก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นหรือรายการที่รับรู้โดยตรงไปยังส่วนของ
เจ้าของ 
 

ภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบัน 
 

ภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบันคือภาษีที่คาดว่าจะต้องจ่ายจากรายได้ทางภาษีในปี โดยใช้อัตราภาษีที่มีผลบังคับใ ช้อยู่
หรือที่คาดว่าจะมีผลบังคับใช้ภายในสิ้นรอบระยะเวลาที่รายงาน  
 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 
 

สินทรัพย์ภาษีเ งินได้รอการตัดบัญชีและหนี้สินภาษีเ งินได้รอการตัดบัญชีจะแสดงหักกลบกันก็ต่อเม่ือกิจการมีสิทธิตาม
กฎหมายที่จะน าสินทรัพย์ภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบันมาหักกลบกับหนี้สินภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบัน และ
ทัง้สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการ ตัดบัญชีและหนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีเ ก่ียวข้องกับภาษีเ งินได้ที่ประเมินโดยหน่วย งาน
จัดเก็บภาษีหน่วยงานเดียวกัน สินทรัพย์ภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบันและหนี้สินภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบัน
จะแสดงหักกลบกันก็ต่อเม่ือกิจการ มีสิทธิตามกฎหมายในการน าสินทรัพย์และหนี้สิน ดังกล่าวมาหักกลบกันและ ตั ้งใจจะ จ่าย
หนี้สินและสินทรัพย์ภาษีเงินได้ของรอบระยะเวลาปัจจุบันด้วยยอดสุทธิ  
 

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีรับรู้เม่ือเกิดผลต่างชัว่คราวระหว่างฐานภาษีของสินทรัพย์และหนี้สิน  และมูลค่าตามบัญชีที่แสดงอยู่
ในงบการเงินและฐานภาษีของสินทรัพย์และหนี้สิน ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีค านวณจากอัตราภาษี (และกฎหมาย) ที่มีผล
บังคับใช้อยู่หรือที่คาดว่าจะ มีผลบังคับใช้ภายในสิ้นรอบระยะเวลาที่รายงาน และคาดว่าอัตราภาษีดังกล่าวจะน าไปใ ช้เ ม่ือ
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีที่เก่ียวข้องได้ใช้ประโยชน์ หรือหนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีได้มีการจ่ายช าระ  
 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจะรับรู้หากมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ ว่ากลุ่มกิจการจะ มีก าไรทางภาษีเพียงพอที่จะ น า
จ านวนผลต่างชัว่คราวนั้นมาใช้ประโยชน์ 
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5.13 ต้นทุนการกู้ยืม 

 
ต้นทุนการกู้ยืมของเ งิน กู้ยืมที่ กู้มาโดยทัว่ไปและที่ กู้มาเป็นการ เฉพาะที่ เก่ียวข้องโดยตรงกับการได้มา การก่อสร้าง หรือ  
การผลิตสินทรัพย์ที่เข้าเง่ือนไข สินทรัพย์ที่ต้องใช้ระยะเวลาเกิน 12 เดือนในการท าให้พร้อมใช้หรือพร้อมขายได้ตามประสงค์ 
ต้องน ามารวมเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุนของสินทรัพย์ หักด้วยรายได้จากการลงทุนที่เกิดจากการน าเงินกู้ยืมที่ กู้มาโดยเฉพาะ 
การรวมต้นทุนการกู้ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์สิ้นสุดลงเม่ือการด าเนินการที่จ าเป็นในการเตรียมสินทรัพย์ที่เข้าเง่ือน ไขให้
อยู่ในสภาพพร้อมที่จะใช้ได้ตามประสงค์หรือพร้อมที่จะขายได้เสร็จสิ้นลง  
 
ต้นทุนการกู้ยืมอื่น ๆ รับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในรอบระยะเวลาที่เกิดขึ้น 
 

5.14 ผลประโยชน์พนักงาน 
 
5.14.1 ผลประโยชน์พนักงานระยะสัน้ 

 
ผลประโยชน์พนักงานระยะสั ้น คือ ผลประโยชน์ที่คาดว่าจะต้องจ่ายช าระภายใน 12 เ ดือนหลังจากวันสิ้นรอบ
ระยะเวลาบัญชี เช่น ค่าจ้าง เงินเดือน และโบนัสของพนักงานปัจจุบันรับรู้ตามช่วงเวลาการให้บริการของพนักงานไป
จนถึงวันสิ้นสุดรอบระยะเวลารายงาน กลุ่มกิจการจะบันทึกหนี้สินด้วยจ านวนที่คาดว่าจะต้องจ่าย  
 

5.14.2 ผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ 
 
โครงการผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ ก าหนดจ านวนเงินผลประโยชน์ที่พนักงานจะได้รับเม่ือเกษียณอายุ โดยมักขึ้นอยูกั่บ
ปัจจัยหลายประการ เช่น อายุ จ านวนปีที่ให้บริการ และค่าตอบแทนเม่ือเกษียณอายุ 
 
ภาระผูกพันผลประโยชนน์ี้ค านวณโดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ ด้วยวิธีคิดลดแต่ละหน่วยที่ประมาณการไว้ ซึ่งมูลค่า
ปัจจุบันของโครงการผลประโยชน์จะประมาณโดยการ คิดลดกระแสเงินสดจ่ายในอนาคต โดยใช้อัตราผลตอบแทน  
ในตลาดของพันธบัตรรัฐบาล ซึ่งเป็นสกุลเงินเดียวกับสกุลเ งินประมาณการกระแสเงินสด และวันครบก าหนดของ
พันธบัตรรัฐบาลใกล้เคียงกับระยะเวลาที่ต้องช าระภาระผูกพันโครงการผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ  
 
ก าไรและขาดทุนจากการ วัดมูล ค่าใหม่จะรับรู้ ในส่วนของเจ้าของผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น ใน รอบระยะเ วลา  
ที่เกิดขึ้น และรวมอยู่ในก าไรสะสมในงบการเปลี่ยนแปลงในส่วนของเจ้าของ 
 
ต้นทุนบริการในอดีตจะถูกรับรู้ทันทีในก าไรหรือขาดทุน 

 
5.14.3 โครงการสมทบเงิน 

 
กลุ่มกิจการจะจ่ายสมทบให้กับกองทุนกองทุนส ารองเลีย้งชีพตามความสมัครใจ กลุ่มกิจการไม่มีภาระผูกพันที่ต้องจ่ายช าระ
เพ่ิมเติมเม่ือได้จ่ายเงินสมทบแล้ว เงินสมทบจะถูกรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายผลประโยชน์พนักงานเม่ือถึงก าหนดช าระ  
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5.14.4 ผลประโยชน์ระยะยาวอื่นของพนักงาน 

 
กลุ่มกิจการให้ทอง เป็นรางวัลแก่พนักงาน ส าหรับพนักงานรายเดือนที่เข้างานก่อนวันที่ 1 สิงหาคม พ.ศ. 2560  
เม่ือพนักงานท างานให้กลุ่มกิจการเป็นเวลา 5, 7, 9 และ 12 ปี 
 
หนี้สินผลประโยชน์พนักงานจะถูกบันทึกเช่นเดียวกับผลประโยชน์เ ม่ือเกษียณอายุ ยกเว้นการรับรู้ก าไรและขาดทุน
จากการวัดมูลค่าใหม่ที่บันทึกในก าไรหรือขาดทุน 
 

5.14.5 ผลประโยชน์เม่ือเลิกจ้าง 
 
กลุ่มกิจการจะรับรู้ผลประโยชน์เม่ือเลิกจ้างก่อนถึงก าหนดเม่ือ 1) กลุ่มกิจการไม่สามารถยกเลิกข้อเสนอให้ผลประโยชน์   
และ 2) กิจการรับรู้ต้นทุนส าหรับการปรับโครงสร้างที่เก่ียวข้อง โดยผลประโยชน์ที่มีก าหนดช าระเกินกว่า 12 เดือน
ภายหลังรอบระยะเวลารายงาน ต้องคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบัน  
 

5.15 ประมาณการหน้ีสิน 
 
กลุ่มกิจการมีภาระ ผูกพันในปัจจุบันตามกฎหมายหรือตามข้อตกลงที่ จัดท าไว้ อันเป็นผลสืบเนื่องมาจากเหตุการณ์ในอ ดีต  
ซึ่งการช าระภาระผูกพันนั้นมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ว่าจะส่งผลให้บริษัทต้องสูญเสียทรัพยากรออกไป และประมาณการ
จ านวนที่ต้องจ่ายได้ 
 
กลุ่มกิจการจะวัดมูลค่าของจ านวนประมาณการหนี้สินโดยใช้มูลค่าปัจจุบันของรายจ่ายที่คาดว่าจะต้องน ามาจ่ายช าระภาระผูกพัน  
การเพ่ิมขึ้นของประมาณการหนี้สินเนื่องจากมูลค่าของเงินตามเวลาจะรับรู้เป็นดอกเบี้ยจ่าย  
 

5.16 ทุนเรือนหุ้น 
 
หุ้นสามัญจะจัดประเภทไว้เป็นส่วนของเจ้าของ 
 
ต้นทุนส่วนเพ่ิมที่เก่ียวข้องกับการออกหุ้นใหม่หรือการออกสิทธิในการซื้อหุ้นซึ่งสุทธิจากภาษีจะถูกแสดงเป็นยอดหักในส่วน
ของเจ้าของ 
 

5.17 การรับรู้รายได้ 
 
รายได้หลักรวมถึงรายได้ที่เ กิดจากกิจกรรมปกติทางธุรกิจทุกประเภท รวมถึงรายได้อื่นๆ ที่กลุ่มกิจการได้รับจากกิจกรร ม
ตามปกติธุรกิจ 
 
กลุ่มกิจการรับรู้รายได้สุทธิจากภาษีมูลค่าเพ่ิมซึ่งกลุ่มกิจการจะรับรู้รายได้เม่ือคาดว่ามีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ที่จะได้รับช า ระ
เม่ือส่งมอบสินค้าหรือให้บริการ 
 
ส าหรับสัญญาที่มีหลายองค์ประกอบที่กลุ่มกิจการจะต้องส่งมอบสินค้าหรือให้บริการหลายประเภท กลุ่มกิจการต้องแยกเป็น  
แต่ละภาระที่ต้องปฏิบัติที่แยกต่างหากจากกัน และต้องปันส่วนราคาของรายการของสัญญาดังกล่าวไปยังแต่ละภาระที่ต้อง
ปฏิบัติตามสัดส่วนของราคาขายแบบเอกเทศหรือประมาณการราคาขายแบบเอกเทศ กลุ่มกิจการจะรับรู้รายได้ของแต่ละภาระ
ที่ต้องปฏิบัติแยกต่างหากจากกันเม่ือกลุ่มกิจการได้ปฏิบัติตามภาระนั้นแล้ว 
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ก) การขายอสังหาริมทรัพย์ 

 
กลุ่มกิจการพัฒนาและขายอสังหารมิทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย กลุ่มกิจการจะรับรูร้ายได้เม่ือโอนการควบคุมในอสังหาริมทรพัย์
ให้แก่ลูกค้า โดยทัว่ไปแล้วกลุ่มกิจการไม่มีทางเลือกในการน าอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวไปใช้เ พ่ือ วัตถุประส ง ค์อื่น  
ตามข้อจ ากัดของสัญญา แต่เนื่องจากกลุ่มกิจการไม่มีสิทธิที่สามารถบังคับให้ลูกค้าจ่ายช าระจนกว่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ ์
ตามกฎหมายให้แก่ลูกค้า ดังนั้น กลุ่มกิจการจึงรับรู้รายได้เม่ือการโอนกรรมสิทธิต์ามกฎหมายให้แก่ลูกค้า  
 

ข) รายได้การก่อสร้าง - ขัน้ความส าเร็จของงาน 
 
รายได้จากสัญญาก่อสร้าง สัญญาให้บริการการก่อสร้าง หรือสัญญาให้บริการ ที่สัญญามีการก าหนดผลลัพธ์ขอ งงาน  
จะรับรู้ตามอัตราส่วนของงานที่ท าเสร็จ โดยขัน้ของความส าเร็จจะค านวณเป็นสัดส่วนของต้นทุนที่เกิดขึ้นสะสมจนถึงวันที่
ในรายงานต่อประมาณการต้นทุนทัง้หมด ปรับปรุงด้วยต้นทุนสินค้าที่ลูกค้ารับโอนการควบคุมไปแล้วแต่ยังไม่ได้ ติด ตั ้ง  
ในกรณีที่กลุ่มกิจการไม่สามารถประมาณขัน้ของความส าเร็จได้อย่างน่าเช่ือถือ รายได้ (หากกลุ่มกิจการคาดว่าจะได้รับ)  
จะรับรู้ได้เท่ากับต้นทุนของสัญญาที่รับรู้เป็นรายจ่าย 
 

ค) การให้บริการ 
 
กลุ่มกิจการรับรู้รายได้จากสัญญาให้บริการที่มีลักษณะการให้บรกิารแบบต่อเนือ่งตามวิธีเส้นตรงตลอดระยะเวลาของสญัญา  
โดยที่ไม่ได้ค านึงถึงรอบระยะเวลาการช าระเงินตามสัญญา 

 
ง) รายได้ค่าเช่า 

 
กลุ่มกิจการรับรู้รายได้ค่าเช่าที่ มีลักษณะการให้บริการแบบต่อเนื่องตามวิธีเส้นตรงตลอดระยะเวลาของสัญญา โดยที่  
ไม่ได้ค านึงถึงรอบระยะเวลาการช าระเงินตามสัญญา 
 

จ) การขายสินค้า 
 
กลุ่มกิจการรับรู้รายได้เม่ือโอนการควบคุมในสินค้านั้นไปยังลูกค้าซึ่งก็คือเ ม่ือส่งมอบสิน ค้า และไม่มีภาระผูกพันที่อาจ
ส่งผลกระทบต่อการยอมรับในสินค้าของลูกค้า การส่งมอบจะเกิดขึ้นเม่ือสินค้าได้ถูกส่งไปยังสถานที่ที่ก าหนด  
 
รายได้จากการขายนี้จะรับรู้ตามราคาที่ระบุไว้ในสัญญา หักด้วยภาษีขาย การรับคืนและส่วนลด โดยกลุ่มกิจการจะรับรู้
รายได้ก็ต่อเม่ือมีความเป็นไปได้ค่อนข้างสูงที่จะไม่มีการกลับรายการอย่างมีนัยส าคัญ  
 
กลุ่มกิจการรับรู้ลูกหนี้เม่ือมีการส่งมอบสินค้า เนื่องจากเป็นจุดที่กลุ่มกิจการมีสิทธิได้รับสิ่งตอบแทนโดยไม่มีเง่ือนไขอื่นใด 
เว้นแต่ก าหนดเวลาในการช าระเงิน 
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ฉ) โรงแรม 

 
รายได้จากการเป็นเจ้าของโรงแรมประกอบด้วย จ านวนเงินที่ได้รับจากการให้เช่าห้องพัก การขายอาหารและเครื่องด่ืม 
และบริการเสริมอื่นๆ รายได้จากการให้เช่าห้องพักจะรับรู้ตลอดช่วงเวลาที่แขกเข้าพัก รายได้จากการขายอาหารและ
เครื่องด่ืม รวมทัง้การขายสินค้าจะรับรู้ ณ จุดขาย เม่ือมีการส่งมอบอาหารและเครื่องด่ืมและสินค้าให้กับลูกค้า โดยกลุ่ม
กิจการมีสิทธิในการได้รับช าระเงินทันทีที่แขกของโรงแรมเข้าพัก และได้รับบริการและสินค้า  
 
รายได้จากการบริหารโรงแรมประกอบด้วยค่าธรรมเนียมที่เ กิดจากการบริหารโรงแรมโดยกลุ่มกิจการ ค่าธรรมเนียม
บริหารโรงแรมรับรู้ตลอดช่วงเวลาที่ก าหนดภายใต้สัญญาที่เ ก่ียวข้อง โดยค านึงถึงผลการด าเนินงานของโรงแรม และ
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของโรงแรม ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บจากโรงแรมซึ่งเป็นบริษัทย่อยจะถูกตัดรายการเม่ือ
มีการจัดท างบการเงินรวม กลุ่มกิจการจะวางบิลตามเ ง่ือนไขของสัญญาและรับรู้ลูกหนี้ค่าธรรมเนียมค้างรับเ ม่ือ มีการ
วางบิล 
 

ช) ดอกเบี้ยรับและเงินปันผล 
 
รายได้ดอกเบี้ยรับรู้ตามเกณฑ์สัดส่วนของเวลาโดยพิจารณาจากอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงของช่วงเวลาจนถึงวันครบอายุ
และพิจารณาจากจ านวนเงินต้นที่เป็นยอดคงเหลือในบัญชีส าหรับการบันทึกค้างรับของบริษัท ส่วนรายได้เงินปันผล
รับรู้เม่ือสิทธิที่จะได้รับเงินปันผลนั้นเกิดขึ้น  

 
ซ) รายได้อืน่ 

 
รายได้อื่นบันทึกตามเกณฑ์คงค้าง 
 

5.18 การจ่ายเงินปันผล 
 
เงินปันผลที่จ่ายไปยังผู้ถือหุ้นของกิจการจะรับรู้เป็นหนี้สินในงบการเงินเ ม่ือการจ่ายเ งินปันผลระหว่างกาลได้รับการอนุมัติ จาก  
ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท และการจ่ายเงินปันผลประจ าปีได้รับอนุมัติจากที่ประชุมผู้ถือหุ้นของบริษัท  
 

5.19 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 
ส่วนงานด าเนินงานได้ถูกรายงานในลักษณะเดียวกับรายงานภายในที่น าเสนอให้ ผู้มีอ านาจตัดสินใจสูงสุดด้านการด า เนินงาน  
ผู้มีอ านาจตัดสินใจสูงสุดด้านการด าเนินงานหมายถึงบุคคลที่ มีหน้าที่ในการ จัดสรรทรัพยากรและประเมินผลการปฏิบั ติ งาน  
ของส่วนงานด าเนินงาน ซึ่งพิจารณาว่าคือ ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร ที่ท าการตัดสินใจเชิงกลยุทธ์ 

 
5.20 สัญญาค ้าประกันทางการเงิน 

 
กลุ่มกิจการรับรู้หนี้สินทางการเงินจากสัญญาค ้าประกันเ ม่ือกลุ่มกิจการให้การค ้าประกันทางการเ งินที่ มูลค่ายุ ติธรรม ณ วันที่
รับรู้เริ่มแรก และรับรู้มูลค่าในภายหลังด้วยจ านวนที่สูงกว่าระหว่าง 
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• จ านวนผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นที่ค านวณตามข้อก าหนดของ TFRS 9 และ 
• จ านวนที่รับรู้เริ่มแรกหักด้วยรายได้ที่รับรู้ตามการรับรู้รายได้ภายใต้ TFRS 15 
 
มูลค่ายุติธรรมของสัญญาค ้าประกันทางการเงินก าหนดจากมูลค่าปัจจุบันของผลต่างในกระแสเงินสดระหว่าง ก) กระแสเงินสด  
ตามสัญญาของหนี้สินที่เก่ียวข้อง และ ข) กระแสเงินสดที่จะต้องจ่ายช าระในกรณีที่ไม่มีการค ้าประกันดังกล่าว หรือการประมาณ
จ านวนเงินที่ต้องจ่ายให้แก่บุคคลภายนอกส าหรับเพ่ือโอนภาระผูกพันดังกล่าวออกไป  
 
สัญญาค ้าประกันที่เก่ียวข้องกับเงินกู้ยืมหรือค่าใช้จ่ายค้างจ่ายอื่น  ๆที่ไม่ได้รับผลตอบแทน มูลค่ายุติธรรมจะแสดงรวมเป็นส่วนหนึ่ ง
ของต้นทุนของเงินลงทุน 

 
6 การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีตามมาตรฐานการบัญชีฉบับท่ี 40 เร่ือง อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

 
เม่ือวันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริหารมีมติอนุมัติให้กลุ่มกิจการและบริษัทโอนเปลี่ยนประ เภท
ที่ ดินบางโครงการที่ยังไม่ได้มีการพัฒนา เดิมเป็นส่วนหนึ่งของโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา โครงการ
อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา มีมูลค่าตามบัญชี ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ในงบการเงินรวมและงบการเ งินเ ฉพาะ
กิจการ จ านวน 976 ล้านบาท และ 362 ล้านบาท ตามล าดับ มาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนเนื่องจากผู้บริหารได้ มีการ
พิจารณาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งานของที่ ดินดังกล่าว จากการถือไว้เพ่ือขายเป็นการถือครองเ พ่ือการเ พ่ิมมูลค่าขอ ง
ที่ดินในระยะยาว ซึ่งเข้าเง่ือนไขในการจัดประเภทสินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่องอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทุน และมีมติให้เปลี่ยนนโยบายการบัญชีในเรื่องการวัดมูลค่าอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนภายหลังจากการรับรู้มูลค่า จาก
วิธีราคาทุนเป็นวิธีมูลค่ายุติธรรม ส าหรับรอบปีบัญชีหลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2568 เป็นต้นไป เพ่ือให้งบการเงินสะท้อนมูลค่า
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุน ซึ่งเป็นสินทรัพย์ที่มีสาระส าคัญของกลุ่มกิจการโดยการปรับปรุงย้อนหลังและท า
การปรับปรุงข้อมูลเปรียบเทียบส าหรับปีก่อนที่น าเสนอ  
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 กลุ่มกิจการประเมินมูล ค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนโดยผู้ประเมินอิสระ   
การค านวณมูลค่ายุติธรรมขึ้นอยู่กับประเภทของอสังหาริมทรัพย์ มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนค านวณจาก
วิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด กลุ่มกิจการจัดประเภทการวัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอยู่ในระดับ 2  
 
การเปลี่ยนแปลงวิธีวัดมูล ค่าโดยใช้มูล ค่ายุติธรรมท าให้กลุ่มกิจการและบริษัทมีก าไรจากการ วัดมูลค่าของอสังหาริมทรั พย์  
เพ่ือการลงทุนจ านวนเงิน 70.39 ล้านบาทและ 34.73 ล้านบาทตามล าดับ โดยปรับปรุงกับก าไรสะสม ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2567 
โดยเป็นการปรับปรุงงบการเงินย้อนหลังและปรับปรุงข้อมูลเปรียบเทียบส าหรับปก่ีอนที่น าเสนอ เพ่ือให้งบการเงินสะท้อนมูลค่า
ยุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
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การปรับปรุงรายการแต่ละรายการในงบฐานะทางการเงินจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีมีดังนี้  
 
 งบการเงินรวม 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  
พ.ศ. 2566 

ตามที่รายงานไว้เดิม 

ผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลงนโยบาย

การบัญชี 
เรื่องอสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุน 

ณ วันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2567 

ตามที่ปรับปรุงใหม่ 
งบฐานะการเงิน พันบาท พันบาท พันบาท 
    
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 35,667 70,388 106,055 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 126,295 (7,445) 118,850 
    
หนี้สินไม่หมุนเวียน    
หน้ีสินภาษีเงินได้รอตัดบัญชี - 6,633 6,633 
    
ส่วนของเจ้าของ    
ก าไรสะสม - ยังไม่ได้จัดสรร 729,390 56,310 785,700 

 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  
พ.ศ. 2566 

ตามที่รายงานไว้เดิม 

ผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลงนโยบาย

การบัญชี 
เรื่องอสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุน 

ณ วันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2567 

ตามที่ปรับปรุงใหม่ 
งบฐานะการเงิน พันบาท พันบาท พันบาท 
    
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 11,009 34,727 45,736 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 88,653 (6,945) 81,708 
    
ส่วนของเจ้าของ    
ก าไรสะสม - ยังไม่ได้จัดสรร 592,205 27,782 619,987 
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 งบการเงินรวม 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  
พ.ศ. 2567 

ตามที่ปรับปรุงใหม่ 

ผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลง 

นโยบายการบัญชี  
เรื่องอสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุน 

ณ วันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2568 

ตามที่ปรับปรุงใหม่ 
งบฐานะการเงิน พันบาท พันบาท พันบาท 
    
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 108,700 - 108,700 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 138,783 - 138,783 
    
หนี้สินไม่หมุนเวียน    
หน้ีสินภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 6,633 - 6,633 
    
ส่วนของเจ้าของ    
ก าไรสะสม - ยังไม่ได้จัดสรร 534,067 - 534,067 

 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  
พ.ศ. 2567 

ตามที่ปรับปรุงใหม่ 

ผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลง 

นโยบายการบัญชี  
เรื่องอสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุน 

ณ วันที่ 1 มกราคม 
พ.ศ. 2568 

ตามที่ปรับปรุงใหม่ 
งบฐานะการเงิน พันบาท พันบาท พันบาท 
    
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 45,736 - 45,736 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอตัดบัญชี 97,848 - 97,848 
    
ส่วนของเจ้าของ    
ก าไรสะสม - ยังไม่ได้จัดสรร 417,997 - 417,997 
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การปรับปรุงรายการแต่ละรายการในงบก าไรขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชีมีดังนี้ 
 

 งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จส าหรับปีส้ินสุด  ตามที่ปรับปรุงใหม่ 

ผลกระทบจากการ
เปล่ียนแปลง 

นโยบายการบัญชี  
เรื่องอสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุน ตามที่ปรับปรุงใหม่ 
   วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 พันบาท พันบาท พันบาท 
    
ก าไรจากการเปล่ียนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน - - - 
ค่าใช้จ่าย (รายได้) ภาษีเงินได้ - - - 
    
งบการเงินรวม  
    ขาดทุนต่อหุ้นขัน้พื้นฐาน (บาท/หุ้น) (0.194) - (0.194) 
งบการเงินเฉพาะกิจการ  
    ขาดทุนต่อหุ้นขัน้พื้นฐาน (บาท/หุ้น) (0.148) - (0.148) 
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7 การจัดการความเสี่ยงทางการเงิน 

 
7.1 ปัจจัยความเสี่ยงทางการเงิน 

 
กิจกรรมของกลุ่มกิจการมีความเสี่ยงทางการเ งินซึ่งได้แ ก่ ความเสี่ยงจากตลาด (รวมถึงความเสี่ยงจากอัตรา ดอกเบี้ย)  
ความเสี่ยงด้านเครดิต และความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง แผนการจัดการความเสี่ยงของกลุ่มกิจการจึงมุ่งเน้นไปยังความผัน ผวน
ของตลาดการเงินและบริหารจัดการเ พ่ือลดผลกระทบต่อผลการด า เนินงานให้อยู่ ในระดับที่ยอมรับได้ คณะกรรมการก าหนด
หลักการโดยภาพรวมเพ่ือจัดการความเสี่ยงและนโยบายที่เก่ียวข้องไว้เป็นลายลักษณ์อักษรซึ่งด าเนินการโดยฝ่ายบริหาร  
เงินส่วนกลาง (ส่วนงานบริหารเงินของกลุ่มกิจการ) รวมถึงการระบุ การประเมิน และป้องกันความเสี่ยงทางการเงินด้วยการรว่มมือ
อย่างใกล้ชิดกับหน่วยปฏิบัติการ 

 

7.1.1 ความเสี่ยงจากตลาด 
 
ก) ความเสี่ยงจากกระแสเงินสดและอัตราดอกเบ้ีย  

 
รายได้และกระแสเงินสดจากการด าเนินงานของกลุ่มกิจการส่วนใหญ่ขึ้นกับการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยในตลาด 
กลุ่มกิจการมีความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยจากเ งินฝากสถาบันการเ งิน เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการที่เก่ียวข้อ งกัน 
เงินกู้ยืมระยะสัน้ เงินกู้ยืมระยาว และหุ้นกู้ สินทรัพย์และหนี้สินทางการเงินส่วนใหญ่ของกลุ่มกิจการ มีอัตราดอ กเบี้ย
ลอยตัวหรืออัตราดอกเบี้ยคงที่ กลุ่มกิจการพิจารณาความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยของสินทรัพย์ทางการเ งินและหนี้สิน
ทางการเงินไม่เป็นนัยส าคัญ 
 
กลุ่มกิจการและบริษัทไม่ได้น าการบัญชีป้องกันความเสี่ยงมาถือปฏิบัติ 
 

ข) ความเสี่ยงในมูลค่ายุติธรรมและความเสี่ยงในกระแสเงินสดท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบ้ีย  
 
ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยส่วนใหญ่ของกลุ่มกิจการเกิดจากเงิน กู้ยืมระยะยาวที่ มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร ซึ่งส่งผลให้
กลุ่มกิจการมีความเสี่ยงในกระแสเงินสดที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย  
 
เงินกู้ยืมและลูกหนี้ได้แสดงด้วยราคาทุนตัดจ าหน่าย ทัง้นี้ ตามที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญา เงินกู้จะมีการปรับอัตราดอกเบี้ย
ใหม่ตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้ (ดังตาราง) จึงส่งผลให้กลุ่มกิจการมีความเสี่ยงที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบีย้
ในตลาด 
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ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยและการปรับอัตราดอกเบี้ยใหม่ของเ งินกู้ยืม ณ วันสิ้นรอบระยะเวลา
รายงาน มีดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 

พันบาท 
ร้อยละ 

ของเงินกู้ พันบาท 
ร้อยละ 

ของเงินกู้ 
     

เงินกู้ยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร 2,363,905 63 2,682,318 95 
เงินกู้ยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่      
   น้อยกว่า 1 ปี 946,854 25 35,356 1 
   1-5 ปี 428,605 12 106,404 4 
   เกินกว่า 5 ปี - - - - 
     

 3,739,364 100 2,824,078 100 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 

พันบาท 
ร้อยละ 

ของเงินกู้ พันบาท 
ร้อยละ 

ของเงินกู้ 
     

เงินกู้ยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยผันแปร 1,747,954 57 1,977,252 100 
เงินกู้ยืมที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่     
   น้อยกว่า 1 ปี 946,104 31 - - 
   1-5 ปี 367,730 12 - - 
   เกินกว่า 5 ปี - - - - 
     

 3,061,788 100 1,977,252 100 
 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหว 
 

รายการก าไรหรือขาดทุนมีความอ่อนไหวต่อการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงในรายได้ดอกเบี้ยจากเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
และในค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยจากเงินกู้ยืม ซึ่งเป็นผลมาจากการเปลี่ยนแปลงในอัตราดอกเบี้ย องค์ประกอบอื่นในส่วนของ
เจ้าของจะเปลี่ยนแปลงไปจากการเพ่ิมขึ้นหรือลดลงในมูลค่ายุติธรรมของการป้องกันความเสี่ยงในกระแสเงินสดของเงินกู้ยมื
และมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในตราสารหนี้ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น  
 

 งบการเงินรวม 
 ผลกระทบต่อก าไรสุทธิ 
 พ.ศ. 2568 

พันบาท 
พ.ศ. 2567 
พันบาท 

   

อัตราดอกเบี้ย - เพ่ิมขึ้นร้อยละ 4.91 (พ.ศ. 2567 ร้อยละ 4.50)* (115,950) (120,704) 
อัตราดอกเบี้ย - ลดลงร้อยละ 4.91 (พ.ศ. 2567 ร้อยละ 4.50)* 115,950 120,704 
 

*  โดยก าหนดให้ปัจจัยอื่นคงที่ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ผลกระทบต่อก าไรสุทธิ 
 พ.ศ. 2568 

พันบาท 
พ.ศ. 2567 
พันบาท 

   
อัตราดอกเบี้ย - เพ่ิมขึ้นร้อยละ 3.75 (พ.ศ. 2567 ร้อยละ 3.50)* (65,548) (93,881) 
อัตราดอกเบี้ย - ลดลงร้อยละ 3.75 (พ.ศ. 2567 ร้อยละ 3.50)* 65,548 93,881 
 
*  โดยก าหนดให้ปัจจัยอื่นคงที่ 

 
7.1.2 ความเสี่ยงด้านเครดิต 

 
ความเสี่ยงด้านเครดิตโดยส่วนใหญ่เกิดจากรายการเ งินสดและรายการเทียบเท่าเ งินสด กระแสเงินสดตามสัญญาของ
เงินลงทุนในตราสารหนี้ที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจ าหน่ายและวัดมูลค่าด้วย FVPL รวมถึงความเสี่ยงด้านสินเช่ือแก่ลูกค้า
และลูกหนี้คงค้าง 
 

ก) การบริหารความเสี่ยง 
 
กลุ่มกิจการบริหารความเสี่ยงด้านเครดิตโดยการจัดกลุ่มของความเสี่ยง ส าหรับเงินฝากธนาคารและสถาบันการเงิน กลุ่มกิจการ
จะเลือกท ารายการกับสถาบันการเงินที่ได้รับการจัดอันดับจากสถาบันจัดอันดับความน่าเช่ือถือที่เป็นอิสระ  
 
ส าหรับการท าธุรกรรมกับลูกค้า กลุ่มกิจการจะประเมินความเสี่ยงจากคุณภาพเครดิตของลูกค้า โดยพิจารณาจากฐานะ
ทางการเงิน ประสบการณ์ที่ผ่านมา และปัจจัยอื่นๆ และก าหนดการให้วงเงินสินเช่ือจากผลการประเมินดังกล่าวซึ่งเป็นไป
ตามข้อก าหนดของคณะกรรมการบริษัท ทัง้นี้ ผู้บริหารในสายงานที่ เ ก่ียวข้องจะท าการตรวจสอบการปฏิบั ติ ตา ม
ข้อก าหนดด้านวงเงินเครดิตของลูกค้าอย่างสม ่าเสมอ  
 
การขายให้กับลูกค้ารายย่อยจะช าระด้วยเงินสดส าหรับการขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือลดความเสี่ยงด้านเครดิต กลุ่มกิจการ
และบริษัทไม่มีการกระจุกตัวของความเสี่ยงด้านเครดิตที่เป็นสาระส าคัญ ไม่ว่าจะเป็นการกระจุกตัวจากลูกค้าแต่ละราย 
หรือการกระจุกตัวในอุตสาหกรรมใดอุตสาหกรรมหนึ่ง  
 
ลูกหนี้ เ งินให้ กู้ของกลุ่มกิจการและบริษัทเป็นการลงทุนที่มีความเสี่ยงต ่า  ผู้บริหารพิจารณาว่าลูกหนี้เ งินให้ กู้ยืม 
มีความสามารถที่ช าระหนี้ได้ เนื่องจากกิจการดังกล่าวมีสินทรัพย์หมุนเวียนสุทธิเพียงพอ 
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ข) การด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงิน 

 
กลุ่มกิจการและบริษัทมีสินทรัพย์ทางการเงินที่ต้องมีการพิจารณาตามโมเดลการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่า
จะเกิดขึ้นมีทัง้หมด 4 ประเภท ดังนี้ 
 
• ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่น และ 
• สินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา 
• เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย - สุทธิ 
• เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการอื่น 
 
แม้ว่ากลุ่มกิจการจะมีรายการเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดซึ่งเข้าเง่ือนไขการพิจารณาการด้อยค่าภายใต้ TFRS 9 
แต่กลุ่มกิจการพิจารณาว่าการด้อยค่าของรายการดังกล่าวเป็นจ านวนเงินที่ไม่มีนัยส าคัญ  
 
ลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ทีเ่กิดจากสัญญา 
 
กลุ่มกิจการได้ปฏิบัติตามวิธีอย่างง่าย (Simplified approach) ตาม TFRS 9 ในการวัดมูลค่าของผลขาดทุนด้านเคร ดิต
ที่คาดว่าจะเกิดขึ้นซึ่งค านวณค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นตลอดอายุลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่ เ กิด
จากสัญญาทัง้หมด 
 
ในการวัดมูลค่าผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ผู้บริหารได้จัดกลุ่มลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา
ตามลักษณะร่วมของความเสี่ยงด้านเครดิตและตามกลุ่มระยะเวลาที่เกินก าหนดช าระ ทัง้นี้ เนื่องจากสินทรัพย์ที่เกิดจาก  
 
สัญญาเป็นงานที่ส่งมอบแต่ยังไม่ได้เรียกเก็บนั้น มีลักษณะความเสี่ยงที่ใกล้เคียงเป็นอย่างมากกับลูกหนี้การค้าส าหรับ
สัญญาประเภทเดียวกัน ผู้บริหารจึงพิจารณาใช้อัตราผลขาดทุนด้านเครดิตของลูกหนี้การ ค้ามาประมาณการอัตราผล
ขาดทุนด้านเครดิตของสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาที่เก่ียวข้องด้วยอัตราขาดทุนด้านเคร ดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ประมาณ
การอัตราผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้นพิจารณาจากประวัติการช าระเงินในอดีตของยอดขาย ประมาณการ
อัตราผลขาดทุนด้านเครดิตที่เก่ียวข้องที่เคยเกิดขึ้น รวมถึงข้อมูลเชิงคาดการณ์ล่วงหน้าที่อาจส่งผลต่อความสา มารถ
ของลูกค้าในการช าระหนี้ค้างรับ 
 
ประมาณการอัตราผลขาดทุน ด้านเคร ดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น พิจารณาจากประ วัติการช าระเ งินจากการขายในช่ ว ง
ระยะเวลา 48 เดือนถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ตามล าดับ รวมทัง้พิจารณาจากประสบการณ์ในอดีต รวมทัง้ข้อมูล
และปัจจัยในอนาคตที่อาจมีผลกระทบต่อการจ่ายช าระของลูกหนี้จึงได้ปรับอตัราผลขาดทุนด้านเครดิตที่ได้จากประสบการณ์
ในอดีตเพ่ือให้สะท้อนถึงการคาดการณ์การเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยเหล่านี้ 
 
จากหลักการดังกล่าวค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตส าหรับลูกหนี้การ ค้าและสินทรัพย์ที่ เกิดจากสัญญา ได้เปิดเผย 
ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 11 และ 29 
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7.1.3 ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง 

 
การจัดการความเสี่ยงด้านสภาพคล่องอย่างรอบคอบคือการมีจ านวนเงินสดและหลักทรัพย์ที่อยู่ในความต้องการของตลาด 
และการมีแหล่งเงินทุนที่สามารถเบิกใช้ได้จากวงเ งินด้านสินเช่ือที่เ พียงพอต่อการช าระภาระผูกพันเ ม่ือถึงก าหนดช าระ  
และเพียงพอต่อการปิดสถานะ ทัง้นี้ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลาบัญชี กลุ่มกิจการมีเงินฝากธนาคารที่สามารถเบิกใ ช้ ได้
ทันทีจ านวน 116.24 ล้านบาท (พ.ศ. 2567 : 188.15 ล้านบาท) เพ่ือใช้ในการบริหารสภาพคล่องของกลุ่มกิจการ  
 
จากลักษณะของการด าเนินธุรกิจของกลุ่มกิจการซึ่งเป็นธุรกิจที่ มีความยืดหยุ่นและเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา ส่วนงาน
บริหารการเงินของกลุ่มกิจการได้คงไว้ซึ่งความยืดหยุ่นในแหล่งเงินทุนโดยการคงไว้ซึ่งวงเงินสินเช่ือที่เพียงพอ  
 
ผู้บริหารได้พิจารณาประมาณการกระแสเงินสดของกลุ่มกิจการอย่างสม ่าเสมอโดยพิจารณาจาก ก) เงินส ารองหมุนเวียน 
(จากวงเงินสินเช่ือที่ยังไม่ได้เบิกใช้) และ ข) เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

ก) การจัดการด้านการจัดหาเงิน 
 
กลุ่มกิจการมีวงเงินกู้ที่ยังไม่ได้เบิกใช้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุข้อ 25.3 
 

ข) วันครบก าหนดของหน้ีสินทางการเงิน 
 
ตารางต่อไปนี้แสดงให้เห็นถึงหนี้สินทางการเงินที่จัดประเภทตามระยะเวลาการครบก าหนดตามสัญญา ซึ่งแสดงด้วย
จ านวนเงินตามสัญญาที่ไม่ได้มีการคิดลด ทัง้นี้ ยอดคงเหลือที่ครบก าหนดภายในระยะเวลา 12 เดือนจะเท่ากับมูลค่าตาม
บัญชีของหนี้สินที่เก่ียวข้องเนื่องการการคิดลดไม่มีนัยส าคัญ 
 

 งบการเงินรวม 
วันครบก าหนดตามสัญญา 
   ของหน้ีสินทางการเงิน 

ภายใน 1 ปี 
พันบาท 

1 - 5 ปี 
พันบาท 

มากกว่า 5 ปี 
พันบาท 

รวม 
พันบาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568     
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้ 
   จากสถาบันการเงิน 175,842 - - 175,842 
เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่ 
   บริษัทย่อยและกิจการที่เก่ียวข้องกัน 3,668 - - 3,668 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 284,127 - - 284,127 
เงินกู้ยืมระยะยาว และหุ้นกู้ 1,938,005 1,625,519 - 3,563,524 
หนี้สินตามสัญญาเช่า 7,249 114,832 637,078 759,159 
     

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567     
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้ 
   จากสถาบันการเงิน 187,765 - - 187,765 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 312,555 - - 312,555 
เงินกู้ยืมระยะยาว และหุ้นกู้ 1,115,904 2,937,114 - 4,053,018 
หนี้สินตามสัญญาเช่า 3,775 95,449 659,894 759,118 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
วันครบก าหนดตามสัญญา 
   ของหน้ีสินทางการเงิน 

ภายใน 1 ปี 
พันบาท 

1 - 5 ปี 
พันบาท 

มากกว่า 5 ปี 
พันบาท 

รวม 
พันบาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568     
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้ 
   จากสถาบันการเงิน 39,674 - - 39,674 
เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่าย     
   แก่บริษัทย่อยและกิจการที่เก่ียวข้องกัน 70,638 - - 70,638 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 192,162 - - 192,162 
เงินกู้ยืมระยะยาว และหุ้นกู้ 1,926,501 1,095,614 - 3,022,115 
หนี้สินตามสัญญาเช่า 7,232 26,679 15,569 49,480 
ภาระค ้าประกันวงเงินเบิกเกินบัญชีและ 
   วงเงินสินเช่ือให้กับบริษัทย่อย 69,231 483,454 - 552,685 
     

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567     
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้ 
   จากสถาบันการเงิน 44,623 - - 44,623 
เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่าย 
   แก่บริษัทย่อยและกิจการที่เก่ียวข้องกัน 60,909 - - 60,909 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้อื่น 249,794 - - 249,794 
เงินกู้ยืมระยะยาว และหุ้นกู้ 1,108,707 2,154,997 - 3,263,704 
หนี้สินตามสัญญาเช่า 4,398 31,420 18,060 53,878 
ภาระค ้าประกันวงเงินเบิกเกินบัญชีและ 
   วงเงินสินเช่ือให้กับบริษัทย่อย 20,501 800,280 11,494 832,275 

 
7.2 การบริหารส่วนของเงินทุน 

 
7.2.1 การบริหารความเสี่ยง 

 
ว้ตถุประสงค์ของการบริหารส่วนของทุน คือ 
 
• การรักษาไว้ซึ่งการด าเนินงานต่อเนื่องและเพ่ือที่จะสามารถก่อให้เกิดผลตอบแทนแก่ผู้ถือหุ้นและยังประโยชน์ให้แก่ 

ผู้มีส่วนได้เสียอื่นๆ และ 
• การรักษาโครงสร้างเงินทุนไว้ให้อยู่ในระดับที่ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและลดต้นทุนเงินทุน  
 
ในการที่จะรักษาหรือปรับระดับโครงสร้างของเงินทุนนั้น กลุ่มกิจการอาจต้องปรับจ านวนเงินปันผลจ่าย ปรับการคืนทุน
ให้แก่ผู้ถือหุ้น การออกหุ้นใหม่ หรือการขายสินทรัพย์เพ่ือลดภาระหนี้สิน  
 
เช่นเดียวกับกิจการอื่นในอุตสาหกรรมเดียวกัน กลุ่มกิจการพิจารณาระดับเงินทุนอย่างสม ่าเสมอจากอัตราส่วนหนี้สินต่อทนุ  
ซึ่งค านวณจากหนี้สินสุทธิหารส่วนของเจ้าของ 
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8 ประมาณการทางบัญชีท่ีส าคัญ ข้อสมมติฐานและการใช้วิจารณญาณ 

 

การประมาณการข้อสมมติฐานและการใช้วิจารณญาณ ได้มีการประเมินทบทวนอย่างต่อเนื่อง และอยู่บนพ้ืนฐานของประสบการณ์ใน
อดีตและปัจจัยอื่น ๆ ซึ่งรวมถึงการคาดการณ์ถึงเหตุการณ์ในอนาคตที่เช่ือว่ามีเหตุผลในสถานการณ์ขณะนั้น  

 

(ก) การด้อยค่าของต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาและโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา  
 

กลุ่มกิจการพิจารณาการ ด้อยค่าของต้นทุนโครงการระหว่างพัฒนา และโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา เม่ือพบว่า  
มีข้อบ่งช้ีของมูล ค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวลดลงอย่างเป็นสาระส าคัญ ฝ่ายบริหารพิจารณาปรับลดมูลค่าขอ ง  
ต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาและโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา เท่ากับมูลค่าที่คาดว่า  
จะได้รับคืนสุทธิ อย่างไรก็ตาม ความมีสาระส าคัญและการปรับลดมูลค่าดังกล่าวขึ้นกับวิจารณญาณของฝ่ายบริหาร 
 

(ข) มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทางการเงิน 
 

มูลค่ายุติธรรมของสินทรัพย์ทางการเ งิน ซึ่งไม่มีการซื้อขายในตลาดซื้อขายคล่องวัดมูลค่าโดยใช้เทคนิคการประเมินมูล ค่า  
กลุ่มกิจการใช้วิจารณญาณในการเลือกวิธีการและตัง้ข้อสมมติฐานซึ่งส่วนใหญ่อ้างอิงจากสถานะของตลาดที่ มีอยู่ ณ วันสิ้นรอบ
ระยะเวลารายงาน รายละเอียดของข้อสมมติฐานหลักที่ใช้รวมอยู่ในหมายเหตุข้อ  12 
 

(ค) การด้อยค่าของเงินลงทุนในบริษัทย่อย 
 

เงินลงทุนในบริษัทย่อยแสดงโดยใช้วิธีราคาทุนในงบการเ งินเฉพาะกิจการ และปรับปรุงด้วยค่าเผ่ือการด้อยค่า เนื่องจากราคา
ทุนของเงินลงทุนในบริษัทย่อยสูงกว่ามูลค่าที่คาดว่าจะได้รับคืนซึ่งประเมินจากมูลค่าจากการใช้ ฝ่ายบริหารจ าเป็นต้อง ใช้  
วิจารณญาณในการประมาณการผลขาดทุนจากการด้อยค่า เม่ือมีข้อบ่งช้ีของการด้อยค่าเกิดขึ้น โดยผู้บริหารได้ท าการประเมิน  
และพิจารณาจากผลประกอบการในอดีต ความผันผวนของปัจจัยภายนอกอื่นที่คาดว่าจะมีผลกระทบต่อการด าเนินงาน และ  
ได้จัดท าและสอบทานประมาณการทางการเ งินและประมาณการกระแสเงินสดของผลตอบแทนที่คา ดว่าจะได้รับจากบริ ษัท
เหล่านั้นในอนาคตเพ่ือประกอบการประเมิน กลุ่มกิจการใช้อัตราคิดลดจากอัตราเทียบเคียงของผู้ร่วมตลาดในการประ มาณ
มูลค่าจากการใช้สินทรัพย์ 
 

(ง) ประมาณการต้นทุนทัง้หมดท่ีจะใช้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
 

ในการค านวนต้นทุนขายบ้านพร้อมที่ ดินและอาคาร ชุด กลุ่มกิจการ ต้องประมาณการต้นทุนทั ้งหมดที่จะ ใช้ในการ พัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งต้นทุนดังกล่าวประกอบด้วย ต้นทุนการได้มาซึ่งที่ ดิน , ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาที่ ดิน, ต้นทุน  
การก่อสร้างโครงการและระบบสาธารณูปโภค และต้นทุนการกู้ยืมที่เก่ียวข้อง ทัง้นี้ฝ่ายบริหารได้ประมาณการต้นทุนดังกล่าว
ขึ้นจากประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจโดยมีการทบทวนประมาณการดังกล่าวเป็นระยะ หรือเม่ือต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงแตกต่าง
จากประมาณการต้นทุนอย่างมีสาระส าคัญ 
 

(จ) ประมาณการต้นทุนทัง้หมดท่ีจะใช้ในการก่อสร้าง 
 

ในการค านวนต้นทุนค่าก่อสร้าง กลุ่มกิจการต้องประมาณการต้นทุนทั ้งหมดที่จะ ใช้ในการก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรั พย์ 
ฝ่ายบริหารได้ประมาณการต้นทุนดังกล่าวขึ้นจากประสบการณ์ในการประกอบธุร กิจโดยมีการทบทวนประมาณการดังกล่าว
เป็นระยะ หรือเม่ือต้นทุนที่เกิดขึ้นจริงแตกต่างจากประมาณการต้นทุนอย่างมีสาระส าคัญ  
 

(ฉ) ภาระผูกพันผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ 
 

มูลค่าปัจจุบันของภาระผูกพันผลประโยชน์เ ม่ือเกษียณอายุขึ้นอยู่กับข้อสมมติฐานหลายข้อ ข้อสมมติฐานที่ใช้และผลกระทบ
จากการเปลี่ยนแปลงที่เป็นไปได้ของข้อสมมติฐานได้เปิดเผยข้อมูลอยู่ในหมายเหตุข้อ 27 
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(ซ) การก าหนดอายุสัญญาเช่า 

 
กลุ่มกิจการพิจารณาข้อเท็จจริงและสภาพแวดล้อมที่เก่ียวข้องทัง้หมดที่ท าให้เกิดสิ่งจูงใจทางเศรษฐกิจส าหรับผู้เช่า ในการใช้สิทธิ
ขยายอายุสัญญาเช่าหรือไม่ใช้สิทธิในการยกเลิกสัญญาเช่าเพ่ือก าหนดอายุสัญญาเช่า กลุ่มกิจการพิจารณาการก าหนดอายุสัญญาเช่า  
ก็ต่อเม่ือสัญญาเช่านั้นมีความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลที่ระยะเวลาการเช่าจะถูกขยายหรือถูกยกเลิก  
 
ส าหรับการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ปัจจัยหลักที่เก่ียวข้องมากที่สุดคือระยะสัญญาเช่าในอดีต ค่าใช้จ่าย และสภาพของสินทรัพย์ที่เช่า  
 
สิทธิขยายอายุสัญญาเช่าส่วนใหญ่ในสัญญาเช่าอาคารส านักงานไม่ได้ถูกรวมอยู่ ในหนี้สินตามสัญญาเช่า เนื่องจากกลุ่มกิจการพิจารณา 
ก) สภาพของสินทรัพย์ที่เช่า และ/หรือ ข) การเปลี่ยนแทนสินทรัพย์จะไม่ก่อให้เกิดต้นทุนอย่างมีสาระส าคัญ  
 
อายุสัญญาเช่าจะถูกประเมินใหม่เม่ือกลุ่มกิจการใช้ (หรือไม่ใช้) สิทธิหรือกลุ่มกิจการมีภาระผูกพันในการใช้ (หรือไม่ใช้สิทธิ)   
การประเมินความแน่นอนอย่างสมเหตุสมผลจะเกิดขึ้นเม่ือเกิดเหตุการณ์ที่ มีนัยส า คัญหรือการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดล้อม  
ที่มีนัยส าคัญ ซึ่งมีผลกระทบต่อการประเมินอายุสัญญาเช่าและอยู่ภายใต้การควบคุมของกลุ่มกิจการ 
 

(ฌ) การก าหนดอัตราการคิดลดของหน้ีสินตามสัญญาเช่า 
 
กลุ่มกิจการประเมินอัตราดอกเบี้ยการกู้ยืมส่วนเพ่ิมของผู้เช่าดังนี้ 
 
• ใช้ข้อมูลที่การจัดหาเงินทุนจากบุคคลที่สามของแต่ละกิจการที่ เป็นผู้เช่าและปรับปรุงข้อมูลที่ได้รับให้สะท้อนกับการเปลี่ยนแปลง

ในปัจจัยทางด้านการเงินของผู้เช่าหากเป็นไปได้ 
• ปรับปรุงสัญญาเช่าโดยเฉพาะเจาะจง เช่น อายุสัญญาเช่า  
 

(ช) สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีส าหรับผลขาดทุนทางภาษียกมา 
 
กลุ่มกิจการมีผลขาดทุนในอดีตจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือขาย จากการค านวณก าไรทางภาษีในอนาคตซึ่งอ้างอิงจาก
แผนธุรกิจและงบประมาณที่ได้รับอนุมัติ กลุ่มกิจการสรุปว่าจะสามารถใช้ประโยชน์จากสินทรัพย์ภาษีเ งินได้รอการตัดบัญชี
ดังกล่าวได้ภายในระยะเวลา 5 ปี 
 

(ญ) การด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงิน 
 
ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงินอ้างอิงจากสมมติฐานที่เก่ียวกับความเสี่ยงในการผิดนัดช าระหนี้และอัตรา
การขาดทุนที่คาดว่าจะเกิด กลุ่มกิจการใช้วิจารณญาณในการประเมินข้อสมมติฐานเหล่านี้ และพิจารณาเลือกปัจจัยที่ส่งผลต่อ
การค านวณการด้อยค่าบนพ้ืนฐานของข้อมูลในอดีตของกลุ่มกิจการและสภาวะแวดล้อมทางตลาดที่เกิดขึ้น รวมทัง้การคาดการณ์
เหตุการณ์ในอนาคต ณ ทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 

 
(ฎ) มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

 
มูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทุน วัดมูลค่าโดยใช้เทคนิคการประเมินมูลค่าโดยผู้ประเมินอิสระ การค านวณ
มูลค่ายุติธรรมขึ้นอยู่กับประเภทของอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งค านวณจากวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาด กลุ่มกิจการจัดประเภทการ
วัดมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนอยู่ ในระดับ 2 อ้างอิงจากราคาของตลาดที่มีอยู่ ณ วันสิ้นรอบระยะเวลา
รายงาน รายละเอียดของการวัดมูลค่าที่ใช้รวมอยู่ในหมายเหตุข้อ 5.6 
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9 ข้อมูลจ าแนกตามส่วนงาน 
 

ส่วนงานด าเนินงานได้ถูกรายงานในลักษณะเดียวกับรายงานภายในท่ีน าเสนอให้ผู้มีอ านาจตัดสินใจสูงสุดด้านการด าเนินงาน ผู้มีอ านาจตัดสินใจสูงสุดด้านการด าเนินงาน หมายถึง บุคคลท่ีมีหน้าท่ีในการจัดสรรทรัพยากร และประเมินผล 
การปฏิบัติงานของส่วนงานด าเนินงาน ซ่ึงพิจารณาว่าคือ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารท่ีท าการตัดสินใจเชิงกลยุทธ์ 
 

ข้อมูลท่ีมีสาระส าคัญเกี่ยวกับรายได้และก าไรของแต่ละส่วนงานท่ีรายงาน มีดังต่อไปน้ี 
 

 ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 
 ธุรกิจพัฒนา    การตัดรายการบัญชี  
 อสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ธุรกิจการให้บริการ ธุรกิจอื่นๆ ระหว่างกัน งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
             
รายได้จากลูกค้าภายนอก 875,273 1,659,137 2,459 17,445 291,973 265,692 20,686 16,170 - - 1,190,391 1,958,444 
รายได้ระหว่างส่วนงาน - - 52,492 553,265 40,884 31,668 5,416 23,342 (98,792) (608,275) - - 
             

รวม 875,273 1,659,137 54,951 570,710 332,857 297,360 26,102 39,512 (98,792) (608,275) 1,190,391 1,958,444 
ก าไรจากการวัดมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 657,492 - - - - - - - - - 657,492 - 
ดอกเบี้ยรับ 99,790 102,772 108 132 1,097 356 4,764 3,035 (104,811) (104,720) 948 1,575 
รายได้อื่น 35,523 32,264 7,023 23,002 1,540 1,785 - - (26,129) (26,130) 17,957 30,921 
             

รวมรายได้ 1,668,078 1,794,173 62,082 593,844 335,494 299,501 30,866 42,547 (229,732) (739,125) 1,866,788 1,990,940 
ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงานตาม             
    ส่วนงานก่อนภาษีเงินได้ 151,296 (34,756) (34,811) (53,294) (63,987) (78,758) 3,338 1,974 141,654 (42,139) 197,490 (206,973) 
รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้           (179,886) (9,069) 
ขาดทุนสุทธิส าหรับรอบระยะเวลา           17,604 (216,042) 
จังหวะเวลาการรับรู้รายได้             
ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง 875,273 1,659,137 - - 332,857 297,360 26,102 39,512 (46,300) (55,010) 1,187,932 1,940,999 
ตลอดช่วงเวลา - - 54,951 570,710 - - - - (52,492) (553,265) 2,459 17,445 
             

รวม 875,273 1,659,137 54,951 570,710 332,857 297,360 26,102 39,512 (98,792) (608,275) 1,190,391 1,958,444 
 

จังหวะเวลาการรับรู้รายได้ ณ เวลาใดเวลาหนึ่งของข้อมูลทางการเงินเฉพาะกิจการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขายส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 มีจ านวน 396.45 ล้านบาท และ 581.34 ล้านบาท 
ตามล าดับ  
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 ธุรกิจพัฒนา    การตัดรายการบัญชี  
 อสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ธุรกิจรับเหมาก่อสร้าง ธุรกิจการให้บริการ ธุรกิจอื่นๆ ระหว่างกัน งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
             
สินทรัพย์ตามส่วนงาน 8,719,637 8,758,629 318,729 361,927 902,734 1,325,916 117,420 119,565 (3,054,531) (3,463,326) 7,003,989 7,102,711 
สินทรัพย์ที่ไม่ได้ปันส่วน - - - - - - - - - - - - 
             

รวมสินทรัพย์ 8,719,637 8,758,629 318,729 361,927 902,734 1,325,916 117,420 119,565 (3,054,531) (3,463,326) 7,003,989 7,102,711 
             
หนี้สินตามส่วนงาน 5,815,650 5,906,731 313,837 381,453 676,558 718,342 81,161 47,265 (2,080,318) (2,127,233) 4,806,888 4,926,558 
หนี้สินที่ไม่ได้ปันส่วน - - - - - - - - - - - - 
             

รวมหนี้สิน 5,815,650 5,906,731 313,837 381,453 676,558 718,342 81,161 47,265 (2,080,318) (2,127,233) 4,806,888 4,926,558 
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10 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

เงินสดในมือ 651 1,463 76 76 
เงินฝากธนาคารประเภทกระแสรายวัน 2,592 10,432 786 2,326 
เงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพย์ 106,129 177,378 15,566 92,068 
เช็ครับจากลูกค้า 7,515 340 1,080 7 
     

รวม 116,887 189,613 17,508 94,477 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 เงินฝากธนาคารประเภทออมทรัพย์มีอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 0.13 ถึง ร้อยละ 0.25 ต่อปี (พ.ศ. 2567 : 
ร้อยละ 0.30 ถึง ร้อยละ 0.75 ต่อปี) 
 

11 ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น - สุทธิ 
 

11.1  ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ลูกหนี้การค้า - บุคคลหรือกิจการอื่นๆ 40,918 56,921 1,401 1,401 
 - บริษัทย่อย และ กิจการที่เก่ียวข้องกัน 
     (หมายเหตุข้อ 35 ข)) 27 33 - - 
หัก ค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น (8,697) (7,586) (1,401) (1,401) 
     

ลูกหนี้การค้า - สุทธิ 32,248 49,368 - - 
ลูกหนี้หมุนเวียนอื่น     
   - บุคคลหรือกิจการอื่น ๆ 5,894 5,167 955 890 
   - บริษัทย่อย และ กิจการที่เก่ียวข้องกัน  
         (หมายเหตุข้อ 35 ข)) 96 96 51,145 69,475 
รายได้ค้างรับ 12,578 - - - 
สินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา 1,251 1,251 - - 
เงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง 5,620 5,880 - - 
ค่าใช้จ่ายจ่ายล่วงหน้า 10,660 16,094 6,131 6,070 
อื่น ๆ 6,038 3,175 3,115 1,264 
     

 74,385 81,031 61,346 77,699 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 

32 

 
มูลค่ายุติธรรมของลูกหน้ีการค้า  
 
เนื่องจากลักษณะของลูกหนี้การค้าเป็นสินทรัพย์หมุนเวียน มูลค่ายุติธรรมจึงใกล้เคียงกับมูลค่าตามบัญชี  

 
รายได้ค้างรับ 
 
ค่าบริการค้างรับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 สามารถวิเคราะห์ตามอายุหนี้ที่ค้างช าระได้ดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท 
   
ค่าบริการค้างรับ   
ไม่เกิน 3 เดือน 12,578 - 
3 - 6 เดือน - - 
6 - 12 เดือน - - 
เกินกว่า 12 เดือน - - 
   

 12,578 - 
หัก  ค่าเผ่ือผลขาดทุนที่คาดว่าจะเกิดขึ้น - - 
   

รวม 12,578 - 
 
สินทรัพย์ท่ีเกิดจากสัญญา 
 
สินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 สามารถวิเคราะห์ตามอายุหนี้ที่ค้างช าระได้ดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท 
   
สินทรัพย์ท่ีเกิดจากสัญญา   
ไม่เกิน 3 เดือน - - 
3 - 6 เดือน - - 
6 - 12 เดือน - - 
เกินกว่า 12 เดือน 1,251 1,251 
   

 1,251 1,251 
หัก  ค่าเผ่ือผลขาดทุนที่คาดว่าจะเกิดขึ้น - - 
   

รวม 1,251 1,251 
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11.2  การด้อยค่าของลูกหน้ีการค้า 

 
ข้อมูลเก่ียวกับค่าเผ่ือการด้อยค่าของลูกหนี้การค้าประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 

 

ยังไม่ถึง
ก าหนดช าระ 

พันบาท 

ไม่เกิน  
3 เดือน 
พันบาท 

3 - 6 เดือน 
พันบาท 

6 - 12 เดือน 
พันบาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 
 พันบาท 

รวม 
พันบาท 

       

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  
   พ.ศ. 2568       
มูลค่าตามบัญชีขัน้ต้น       
   - ลูกหนี้การค้า 17,309 11,354 1,576 1,756 8,950 40,945 
       

ค่าเผ่ือผลขาดทุน (42) (333) (23) (74) (8,225) (8,697) 
       

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  
   พ.ศ. 2567       
มูลค่าตามบัญชีขัน้ต้น       
   - ลูกหนี้การค้า 20,796 21,262 4,406 4,006 6,484 56,954 
       

ค่าเผ่ือผลขาดทุน - (634) (393) (75) (6,484) (7,586) 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 

ยังไม่ถึง
ก าหนดช าระ 

พันบาท 

ไม่เกิน  
3 เดือน 
พันบาท 

3 - 6 เดือน 
พันบาท 

6 - 12 เดือน 
พันบาท 

เกินกว่า  
12 เดือน 
 พันบาท 

รวม 
พันบาท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  
   พ.ศ. 2568       
มูลค่าตามบัญชีขัน้ต้น       
   - ลูกหนี้การค้า - - - - 1,401 1,401 
     

 
  

ค่าเผ่ือผลขาดทุน - - - - (1,401) (1,401) 
       

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม  
   พ.ศ. 2567       
มูลค่าตามบัญชีขัน้ต้น       
   - ลูกหนี้การค้า - - - - 1,401 1,401 
       

ค่าเผ่ือผลขาดทุน - - - - (1,401) (1,401) 
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รายการกระทบยอดค่าเผ่ือผลขาดทุนส าหรับลูกหนี้การค้าส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม มีดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 ลูกหน้ีการค้า 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท 
   

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วันท่ี 1 มกราคม (7,586) (9,978) 
(บันทึก) กลับรายการค่าเผ่ือผลขาดทุน (1,111) 2,392 

   

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม (8,697) (7,586) 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ลูกหน้ีการค้า 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท 
   

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วันท่ี 1 มกราคม (1,401) (1,401) 
   

ค่าเผื่อผลขาดทุน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม (1,401) (1,401) 
 
กลุ่มกิจการตัดจ าหน่ายลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาเ ม่ือคาดว่าจะไม่ได้รับช าระคืน ข้อบ่งช้ีที่คาดว่าจะไ ม่ ได้  
รับช าระคืน เช่น การไม่ยอมปฏิบัติตามหรือเข้าร่วมในแผนการช าระหนี้หรือทยอยช าระหนี้ การไม่ช าระเงินตามสัญญาหรือ  
ไม่สามารถติดต่อได้เป็นระยะเวลามากกว่า 365 วัน นับจากวันครบก าหนดช าระ  
 
ผลขาดทุนจากการด้อยค่าของลูกหนี้การค้าและสินทรัพย์ที่เ กิดจากสัญญาจะแสดงเป็นผลขาดทุนจากการ ด้อยค่าสุทธิในก าไร  
ก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ กลุ่มกิจการจะรับรู้จ านวนที่ได้รับช าระส าหรับจ านวนที่ได้ตัดจ าหน่ายไปแล้วเป็นยอดหัก
จากรายการที่ได้บันทึกผลขาดทุนจากการด้อยค่า  



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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12 สินทรัพย์ทางการเงินและหน้ีสินทางการเงิน 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 กลุ่มกิจการได้จัดประเภทสินทรัพย์และหนี้สินทางเงิน ดังต่อไปนี้ 
 

 งบการเงินรวม 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 มูลค่ายุติธรรม   
 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตัดจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พันบาท พันบาท พันบาท 

สินทรัพย์ทางการเงิน    
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 116,887 116,887 
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่น - สุทธิ - 74,385 74,385 
เงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาระค ้าประกัน - 46,149 46,149 
เงินมัดจ าค่าบริการ - 7,661 7,661 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการอื่น - 140 140 
    

หน้ีสินทางการเงิน    
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน     
   บุคคลที่เก่ียวข้องกันและกิจการอื่น - 175,842 175,842 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น - 284,127 284,127 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินและบุคคคลอื่น และหุ้นกู้ - 3,563,524 3,563,524 
หนี้สินตามสัญญาเช่า - 330,204 330,204 

 

 งบการเงินรวม 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 มูลค่ายุติธรรม   
 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตัดจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พันบาท พันบาท พันบาท 
สินทรัพย์ทางการเงิน    
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 189,613 189,613 
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่น - สุทธิ - 81,031 81,031 
เงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาระค ้าประกัน - 50,728 50,728 
เงินมัดจ าค่าบริการ - 12,679 12,679 
    

หน้ีสินทางการเงิน    
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน     
   บุคคลที่เก่ียวข้องกันและกิจการอื่น - 187,765 187,765 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น - 312,555 312,555 
เงินกู้ยืมระยะยาวและหุ้นกู้ - 4,053,018 4,053,018 
หนี้สินตามสัญญาเช่า - 315,195 315,195 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 มูลค่ายุติธรรม   
 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตัดจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พันบาท พันบาท พันบาท 
สินทรัพย์ทางการเงิน    
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 17,508 17,508 
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่น - สุทธิ - 61,346 61,346 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย - สุทธิ - 100,301 100,301 
เงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาระค ้าประกัน - 523 523 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย - สุทธิ - 1,296,939 1,296,939 
    

หน้ีสินทางการเงิน    
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน     
   บุคคลที่เก่ียวข้องกันและกิจการอื่น - 39,674 39,674 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น - 192,162 192,162 
เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บริษัทย่อย - 70,638 70,638 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินและบุคคคลอื่น และหุ้นกู้ - 3,022,115 3,022,115 
หนี้สินตามสัญญาเช่า - 36,578 36,578 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 มูลค่ายุติธรรม   
 ผ่านก าไร ราคาทุน  
 ขาดทุน ตัดจ าหน่าย มูลค่ายุติธรรม 
 พันบาท พันบาท พันบาท 
สินทรัพย์ทางการเงิน    
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด - 94,477 94,477 
ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่น - สุทธิ - 77,699 77,699 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย - สุทธิ - 1,229,232 1,229,232 
เงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาระค ้าประกัน - 523 523 
    

หน้ีสินทางการเงิน    
เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน     
   บุคคลที่เก่ียวข้องกันและกิจการอื่น - 44,623 44,623 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น - 249,794 249,794 
เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บริษัทย่อย - 60,909 60,909 
เงินกู้ยืมระยะยาวและหุ้นกู้ - 3,263,703 3,263,703 
หนี้สินตามสัญญาเช่า - 40,976 40,976 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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13 โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา - สุทธิ 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ค่าที่ดินและค่าพัฒนาที่ดิน 518,533 931,937 307,264 407,222 
ค่าก่อสร้างและอื่น ๆ 187,195 202,935 146,619 571,920 
ต้นทุนการกู้ยืม 317,172 375,195 243,244 280,410 
ห้องชุดพร้อมขาย 1,699,789 2,265,711 1,359,405 1,111,133 
บ้านพร้อมขาย 376,474 160,669 169,421 169,421 
วัตถุดิบ 29,018 13,998 - - 
งานระหว่างท า 4,186 1,082 - - 
สินค้าส าเร็จรูป 1,938 1,705 - - 
     

รวม 3,134,305 3,953,232 2,225,953 2,540,106 
     

หัก ค่าเผ่ือการลดลงของมูลค่าโครงการ     
    อสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา      
    -  บ้านพร้อมขาย (60,885) (59,065) (60,885) (59,065) 
    -  ห้องชุดพร้อมขาย (261) (261) (261) (261) 
    -  อื่น ๆ (62,176) - (3,045) - 
     

สุทธิ 3,010,983 3,893,906 2,161,762 2,480,780 
     

ต้นทุนการกู้ยืมส่วนที่รวมเป็นต้นทุน 
   พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ระหว่างปี 44,661 89,832 23,567 38,332 

     

อัตราดอกเบี้ยของต้นทุนเงินกู้ยืม (ร้อยละต่อปี) 6.20 - 10.50 7.00 - 8.50 6.20 - 10.50 7.71 - 8.10 
 

ในระหว่างปี พ.ศ. 2568 กลุ่มกิจการและบริษัทมีการโอนเปลี่ยนประเภทที่ดินบางโครงการที่ยังรอมีการพัฒนา เดิมเป็นส่วนหนึ่งของ
โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน จ านวน 331.99 ล้านบาท และ จ านวน 40.82 ล้านบาท
ตามล าดับ (หมายเหตุข้อ 6 และ หมายเหตุข้อ 17)  



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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14 สินทรัพย์ท่ีใช้เป็นหลักประกัน 
 
สินทรัพย์ที่กลุ่มกิจการใช้เป็นหลักประกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
     

(ก) โครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา 2,735 3,338 2,154 2,550 
(ข) เงินฝากสถาบันการเงินที่มีภาระค ้าประกัน 46 51 1 1 
(ค) โครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 495 1,090 495 839 
(ง) ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ     
        (อาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร) 545 594 - - 
(จ) สินทรัพย์สิทธิการใช้ - สุทธิ 37 41 - - 
(ฉ) อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 1,491 11 515 11 
     

 5,349 5,125 3,165 3,401 
 
รายละเอียด 
 
ก) บริษัทและบริษัทย่อยได้น าโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาไปจดจ านอง เ พ่ือค ้าประกันวงเ งินเบิกเกินบัญชี  

เงินกู้ยืมระยะสัน้ และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน และหนังสือค ้าประกันจากสถาบันการเงิน  
ข) บริษัทและบริษัทย่อยน าเงินฝากออมทรัพย์ไปวางไว้กับสถาบันการเ งินเ พ่ือค ้าประ กันวงเ งินเบิกเกินบัญชี เงินกู้ยืมระยะยาว

และหนังสือค ้าประกันของบริษัทและบริษัทย่อย 
ค) บริษัทได้น าโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาไปจดจ านองเ พ่ือค ้าประ กันเ งินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเ งินที่บริษัท  

และบริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้รับจากสถาบันการเงิน 
ง) บริษัทและบริษัทย่อยได้น าที่ดิน อาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร - สุทธิไปจดจ านองเ พ่ือค ้าประ กันวงเ งินเบิกเกินบัญชี และ 

เงินกู้ยืมระยะยาวกับสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง 
จ) บริษัทย่อยแห่งหนึ่งได้น าสินทรัพย์สิทธิการใช้ - สุทธิไปจดจ านองไว้กับสถาบันการเงินเพ่ือค ้าประกันวงเงินสินเช่ือที่บริษัทย่อย

ได้รับจากสถาบันการเงินดังกล่าว 
ฉ) บริษัทได้น าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนไปจดจ านองไว้กับสถาบันการเงินเ พ่ือค ้าประกันวงเงินสินเช่ือที่บริษัทย่อยได้รับจาก

สถาบันการเงินดังกล่าว 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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15 สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 
 
สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

เงินมัดจ าค่าวัสดุ 3,705 3,985 319 319 
เงินมัดจ าค่าบริการ 7,661 12,679 - - 
เงินมัดจ าอื่น ๆ 1,619 2,148 695 1,359 
ลูกหนี้กรมสรรพากร 4,476 4,013 - - 
อื่น ๆ 2,737 1,294 49 129 
     

 20,198 24,119 1,063 1,807 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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16 เงินลงทุนในบริษัทย่อย - สุทธิ 
 

เงินลงทุนในบริษัทย่อย - สุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 มีดังนี้ 
 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  สัดส่วนการถือหุ้น ทุนที่เรียกช าระแล้ว ราคาทุน ค่าเผ่ือการด้อยค่า มูลค่าสุทธิ 
  พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 

บริษัทย่อย ลักษณะธุรกิจ (ร้อยละ) (พันบาท) (พันบาท) (พันบาท) (พันบาท) 
            
บริษัทย่อยที่บริษัทถือหุ้นทางตรง           
            
บริษัท พระยาพาณิชย์  
  พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 99.99 99.99 300,000 300,000 299,999 299,999 - - 299,999 299,999 

บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด รับเหมาก่อสร้าง 99.99 99.98 150,000 100,000 149,983 99,983 (99,983) (99,983) 50,000 - 
บริษัท สยามนคร จ ากัด 
 
 

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
   และให้บริการด้าน 
   อสังหาริมทรัพย์ 

98.68 98.68 80,000 80,000 78,945 78,945 - - 78,945 78,945 

บริษัท ซีทูเอช จ ากัด บริหารจัดการท่ีพัก 99.99 99.99 142,500 300,000 142,500 300,000 - - 142,500 300,000 
บริษัท เทเลด็อค จ ากัด จ าหน่ายเคร่ืองมือทางการแพทย์ 99.99 99.99 10,000 10,000 10,000 10,000 (10,000) - - 10,000 
บริษัท ซีเมดิเทค จ ากัด จ าหน่ายเวชภัณฑ์สมุนไพร 99.99 99.99 80,000 80,000 80,000 80,000 (80,000) - - 80,000 
บริษัท แคนนาบิเทค จ ากัด จ าหน่ายเวชภัณฑ์สมุนไพร 50.99 50.99 2,550 2,550 2,550 2,550 (2,550) (2,550) - - 
บริษัท สามย่านดาวน์ทาวน์ จ ากัด พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 99.99 99.99 25,000 25,000 25,000 25,000 - - 25,000 25,000 
บริษัท ชีวาศัย จ ากัด บริการธุรกิจศูนย์การแพทย์ 99.99 99.99 500 500 499 499 (499) - - 499 
            

รวม    790,550 898,050 789,476 896,976 (193,032) (102,533) 596,444 794,443 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  สัดส่วนการถือหุ้น ทุนที่เรียกช าระแล้ว ราคาทุน ค่าเผ่ือการด้อยค่า มูลค่าสุทธิ 
  พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 

บริษัทย่อย ลักษณะธุรกิจ (ร้อยละ) (พันบาท) (พันบาท) (พันบาท) (พันบาท) 
            
บริษัทย่อยที่บริษัทถือหุ้นทางอ้อม          
            
บริษัท ซีทูเอชวัน จ ากัด บริหารจัดการท่ีพัก 99.99 99.40 12,500 200,000 12,500 200,000 - - 12,500 200,000 
บริษัท 3พีเจวี1 จ ากัด พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 99.97 99.97 1,000 1,000 1,000 1,000 - - 1,000 1,000 
บริษัท 3พีเจวี2 จ ากัด พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 99.97 99.97 1,000 1,000 1,000 1,000 - - 1,000 1,000 
บริษัท 3พีเจวี3 จ ากัด พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 99.97 99.97 1,000 1,000 1,000 1,000 - - 1,000 1,000 
บริษัท 3พีเจวี4 จ ากัด พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 99.97 99.97 1,000 1,000 1,000 1,000 - - 1,000 1,000 
บริษัท ซีเอ็มซีทัวร์ 100 จ ากัด บริการธุรกิจศูนย์การแพทย์ 69.99 69.99 3,500 3,500 3,500 3,500 - - 3,500 3,500 
            
รวม    20,000 207,500 20,000 207,500 - - 20,000 207,500 
 
บริษัทย่อยทัง้หมดด าเนินธุรกิจในประเทศไทย 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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การเปลี่ยนแปลงของเงินลงทุนในบริษัทย่อยสามารถวิเคราะห์ได้ดังต่อไปนี้ 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท 
   
มูลค่าตามบัญชีต้นปี - สุทธิ 794,443 796,993 
การลงทุนเพ่ิมขึ้น 50,000 - 
การลดเงินลงทุน (157,500) - 
ค่าเผ่ือการด้อยค่า (90,499) (2,550) 
   

มูลค่าตามบัญชีปลายปี - สุทธิ 596,444 794,443 
 
ในปี พ.ศ. 2568 การเปลี่ยนแปลงเงินลงทุนในบริษัทย่อย มีดังน้ี 
 

1) การลดเงินลงทุน 

ณ วันที่ 30 มกราคม พ.ศ. 2568 บริษัท ซีทูเอชวัน จ ากัด (C2H1) ที่บริษัทได้ถือหุ้นทางอ้อมได้ท าการจดทะเบียนลดทุนโดยลดจ านวนหุน้
ลง 1.5 ล้านหุ้น หุ้นละ 100 บาท มูลค่า 150 ล้านบาท จากมติอนุมัติการลดทุนของที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของ C2H1 เม่ือวันที่ 4 
ธันวาคม พ.ศ. 2567 และ C2H1 ได้คืนเงินลงทุนให้กับบริษัท ซีทูเอช จ ากัด (C2H) แล้วเสร็จในวันที่ 14 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2568 
 
ณ วันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2568 C2H ที่บริษัทได้ถือหุ้นทางตรงได้ท าการจดทะเบียนลดทุนโดยลดจ านวนหุ้นลง 1.2 ล้านหุ้น หุ้นละ 100 
บาท มูลค่า 120 ล้านบาท จากมติอนุมัติการลดทุนของที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของ C2H เม่ือวันที่ 4 ธันวาคม พ.ศ. 2567 และ C2H 
ได้คืนเงินลงทุนให้กับบริษัทแล้วเสร็จในวันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2568 
 
ณ วันที่ 8 สิงหาคม พ.ศ. 2568 C2H1 ที่บริษัทได้ถือหุ้นทางอ้อมได้ท าการจดทะเบียนลดทุนโดยลดจ านวนหุ้นลง 0.375 ล้านหุ้น หุ้น
ละ 100 บาท มูลค่า 37.5 ล้านบาท จากมติอนุมัติการลดทุนของที่ประ ชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของ C2H1 เม่ือวันที่ 11  มิถุนายน พ.ศ. 
2568 และ C2H1 ได้คืนเงินลงทุนให้กับ C2H แล้วเสร็จในวันที่ 24 กันยายน พ.ศ. 2568 

 
ณ วันที่ 13 สิงหาคม พ.ศ. 2568 C2H ที่บริษัทได้ถือหุ้นทางตรงได้ท าการจดทะเบียนลดทุนโดยลดจ านวนหุ้นลง 0.375 ล้านหุ้น  
หุ้นละ 100 บาท มูลค่า 37.5 ล้านบาท จากมติอนุมัติการลดทุนของที่ประ ชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของ C2H เม่ือวันที่ 16 กรกฎาคม พ.ศ. 
2568 และ C2H ได้คืนเงินลงทุนให้กับบริษัทแล้วเสร็จในวันที่ 24 กันยายน พ.ศ. 2568 

 
2) การเพิ่มเงินลงทุน 

ณ วันที่ 15 สิงหาคม พ.ศ. 2568 TSN ที่บริษัทได้ถือหุ้นทางตรงได้ท าการจดทะเบียนเพ่ิมทุนโดยเพ่ิมจ านวนหุ้นลง 0.50 ล้านหุ้น  
หุ้นละ 100 บาท มูลค่า 50 ล้านบาท จากมติอนุมัติการเพ่ิมทุนของที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของ TSN เม่ือวันที่ 30 กรกฎาคม พ.ศ. 2568 
ซึ่งบริษัทมีสัดส่วนในการถือหุ้นร้อยละ 99.99 ของทุนจดทะเบียนที่ออกและเรียกช าระแล้ว โดย TSN ได้เรียกช าระค่าหุ้นเต็มจ านวนรวมเป็น
จ านวนเงิน 50 ล้านบาท โดยบริษัทได้จ่ายช าระค่าหุ้นสามัญจ านวนดังกล่าวเรียบร้อยแล้วเม่ือวันที่ 6 สิงหาคม พ.ศ. 2568 

 

 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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3) การตัง้ค่าเผื่อการด้อยค่าเงินลงทุน 

ผู้บริหารมีมติอนุมัติให้ตัง้ค่าเผ่ือการด้อยค่าเงินลงทุนในบริษัทดังนี้ 

• มติการประชุมคณะกรรมการบริษัท วันที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2568 ส าหรับเงินลงทุนในบริษัท ชีวาศัย จ ากัด รวมมูลค่า 0.5 ล้าน
บาท เนื่องจากบริษัทย่อยดังกล่าวไม่มีแผนการด าเนินธุรกิจที่ชัดเจนจึงไม่สามารถประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตได้อ ย่าง
แม่นย า 

• มติการประชุมคณะกรรมการบริหาร วันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 ส าหรับเงินลงทุนในบริษัท เทเลด็อค จ ากัด รวมมูลค่า 
9.99 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทย่อยดังกล่าว มีผลขาดทุนสะสมจ านวน 20.29 ล้านบาท และมีหนี้สินหมุนเวียนรวมสู งก ว่า
สินทรัพย์หมุนเวียนรวมจ านวน 6.05 ล้านบาท รวมถึงประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตไม่ครอบคลุมเงินลงทุน 

• มติการประชุมคณะกรรมการบริหาร วันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 ส าหรับเงินลงทุนในบริษัท ซีเมดิเทค จ ากัด รวมมูลค่า  
79.99 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทย่อยดังกล่าวไม่มีแผนการด าเนินธุรกิจที่ชัดเจน รวมถึงประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตไม่
ครอบคลุมเงินลงทุน 
 

4) การจดทะเบียนเลิกบริษัทของบริษัท แคนนาบิเทค จ ากัด (CBT) 

ณ วันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2568 CBT ที่บริษัทได้ถือหุ้นทางตรงได้ท าการจดทะเบียนเลิกบริษัทและ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
บริษัทย่อยดังกล่าวอยู่ระหว่างการช าระบัญชี 

 
 

17 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  
 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 มีดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม 
 

ท่ีดิน 
สินทรัพย์ระหว่าง

ก่อสร้าง รวม 
 พันบาท พันบาท พันบาท 
    

ยอดยกมา ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2567 (ปรับปรุงใหม่) 104,130 1,925 106,055 
การซื้อเพ่ิมขึ้น - 195 195 
โอนมาจากที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ 2,450 - 2,450 
    

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 106,580 2,120 108,700 
    

ยอดยกมา ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2568 106,580 2,120 108,700 
การซื้อเพ่ิมขึ้น - 99 99 
สินทรัพย์ที่ถือครองเพ่ือขาย (2,450) - (2,450) 
โอนมาจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา 331,994 - 331,994 
โอนมาจากโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 643,939 - 643,939 
ก าไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรม 657,493 - 657,493 
    

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 1,737,556 2,219 1,739,775 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

ท่ีดิน 
สินทรัพย์ระหว่าง

ก่อสร้าง รวม 
 พันบาท พันบาท พันบาท 
    

ยอดยกมา ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2567 (ปรับปรุงใหม่) 45,736 - 45,736 
    

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 45,736 - 45,736 
    

ยอดยกมา ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2568 45,736 - 45,736 
โอนมาจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา 40,821 - 40,821 
โอนมาจากโครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 321,305 - 321,305 
ก าไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรม 189,844 - 189,844 
    

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 597,706 - 597,706 
 
ณ วันที่  21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 ที่ประ ชุมคณะกรรมการบริหารมีมติอนุมัติให้กลุ่มกิจการและบริษัทโอนเปลี่ยนประเภทที่ดิน 
บางโครงการที่ยังไม่ได้มีการพัฒนาเดิมเป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ มาเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน
เนื่องจากผู้บริหารได้มีการพิจารณาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งานของที่ ดินดังกล่าว จากการถือไว้เพ่ือขายเป็นการถือครองเพ่ือ การ
เพ่ิมมูลค่าของที่ดินในระยะยาว ซึ่งเข้าเง่ือนไขในการจัดประเภทสินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่องอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทุน โดยส่งผลให้กลุ่มกิจและบริษัทรับรู้รายการอสังหาริมทรัพย์เ พ่ือการลงทุนเริ่มแรกด้วยราคาทุน และวัดมูลค่าภายหลังจากการรับรู้
รายการด้วยมูลค่ายุติธรรม (หมายเหตุข้อ 6) 
 
18 โครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา - สุทธิ 
 
โครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา - สุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     
ค่าที่ดิน  396,052 1,039,900  396,052 717,266 
ค่าก่อสร้างและอื่น ๆ 140,896 137,725 136,502 140,577 
ต้นทุนการกู้ยืม 22,941 23,040 10,043 10,043 
หัก ค่าเผ่ือการลดลงของมูลค่าโครงการ     
    อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา     
       - ต้นทุนค่าก่อสร้าง (41,726) (37,332) (37,332) (37,332) 
       - อื่น ๆ (22,941) - (10,043) - 
     

สุทธิ 495,222 1,163,333 495,222 830,554 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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19 ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ 
 
รายการเคลื่อนไหวส าหรับที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ - สุทธิ ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 

ท่ีดินและ 
ส่วนปรับปรุงท่ีดิน 

อาคารและ 
ส่วนปรับปรุงอาคาร 

เครื่องตกแต่ง  
ติดตัง้และเครื่องใช้

ส านักงาน 
เครื่องมือ เครื่องใช้ 

และเครื่องจักร ยานพาหนะ ส านักงานขาย 

สินทรัพย์ 
ระหว่างก่อสร้าง 

และติดตัง้ รวม 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
ณ วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568         
ราคาทุน 48,318 658,006 98,019 202,653 16,353 28,087 49,288 1,100,724 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม (2,275) (139,093) (64,032) (159,754) (12,549) (17,509) - (395,212) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (7,225) (24,790) - - - - (4,858) (36,873) 
         

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 38,818 494,123 33,987 42,899 3,804 10,578 44,430 668,639 
         
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568         
มูลค่าตามบัญชีต้นปี - สุทธิ 38,818 494,123 33,987 42,899 3,804 10,578 44,430 668,639 
การซื้อเพ่ิมข้ึน  - 1,429 521 2,003 404 2,457 10,252 17,066 
การจ าหน่ายออกไป และการตัดจ าหน่าย          
   - ราคาทุน - - - (358) - (7,346) (144) (7,848) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - - 234 - - - 234 
สินทรัพย์โอนเข้า (ออก) ระหว่างกัน - - 199 2,887 - 6,167 (9,253) - 
การจัดประเภทสินทรัพย์ใหม่ - - - - - - (305) (305) 
การด้อยค่า - (15,744) - (978) - - (5,230) (21,952) 
ค่าเสื่อมราคา (266) (26,227) (14,192) (11,569) (1,172) - - (53,426) 
         

มูลค่าตามบัญชีปลายปี - สุทธิ 38,552 453,581 20,515 35,118 3,036 11,856 39,750 602,408 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินรวม 
 

ท่ีดินและ 
ส่วนปรับปรุงท่ีดิน 

อาคารและ 
ส่วนปรับปรุงอาคาร 

เครื่องตกแต่ง  
ติดตัง้และเครื่องใช้

ส านักงาน 
เครื่องมือ เครื่องใช้ 

และเครื่องจักร ยานพาหนะ ส านักงานขาย 

สินทรัพย์ 
ระหว่างก่อสร้าง 

และติดตัง้ รวม 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

         
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568         
ราคาทุน 48,318 659,435 98,739 207,185 16,757 29,365 49,838 1,109,637 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม (2,541) (165,320) (78,224) (171,089) (13,721) (17,509) - (448,404) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - (15,744) - (978) - - (10,088) (26,810) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (7,225) (24,790) - - - - - (32,015) 
         
มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 38,552 453,581 20,515 35,118 3,036 11,856 39,750 602,408 
 
ณ วันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริหารมีมติเห็นชอบในการตัง้ค่าเผ่ือการด้อยค่าในส่วนอาคารและส่วนปรับปรุงอาคารของบริษัทย่อยบริษัทหนึ่ง มูลค่า 15.74 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทย่อยไม่
มีแผนการใช้ประโยชน์ในสินทรัพย์ดังกล่าวในอนาคต ท าให้มีข้อบ่งช้ีในการด้อยค่า และส านักงานขายระหว่างก่อสร้าง มูลค่า 1.73 ล้านบาท เนื่องจากการเปลี่ยนวัตถุประสงค์ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ ในหมายเหตุ
ข้อ 17 ส่งผลให้ส านักงานขายระหว่างก่อสร้างไม่สามารถใช้ประโยชน์จากสินทรัพย์ได้อีกต่อไป 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินรวม 
 

ท่ีดินและ 
ส่วนปรับปรุงท่ีดิน 

อาคารและ 
ส่วนปรับปรุงอาคาร 

เครื่องตกแต่ง  
ติดตัง้และเครื่องใช้

ส านักงาน 
เครื่องมือ เครื่องใช้ 

และเครื่องจักร ยานพาหนะ ส านักงานขาย 

สินทรัพย์ 
ระหว่างก่อสร้าง 

และติดตัง้ รวม 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
ณ วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567         
ราคาทุน 50,768 939,305 95,250 201,161 17,003 17,550 70,777 1,391,814 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม (2,009) (113,632) (51,186) (148,652) (14,032) (17,509) - (347,020) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
         

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 47,334 800,883 44,064 52,509 2,971 41 70,777 1,018,579 
         

ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567         
มูลค่าตามบัญชีต้นปี - สุทธิ 47,334 800,883 44,064 52,509 2,971 41 70,777 1,018,579 
การซื้อเพ่ิมข้ึน  - 10,833 2,326 1,500 2,099 1,165 30,802 48,725 
การจ าหน่ายออกไป และการตัดจ าหน่าย          
   - ราคาทุน - - (14) (8) (2,749) (7,452) (2) (10,225) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - 4 1 2,562 - - 2,567 
สินทรัพย์โอนเข้า (ออก) ระหว่างกัน - 30,439 457 - - 16,824 (47,720) - 
การจัดประเภทสินทรัพย์ใหม่  - - - - - (4,569) (4,569) 
โอนไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ระหว่างพัฒนา  (322,571) - - - - - (322,571) 
โอนไปเป็นอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (2,450) - - - - - - (2,450) 
การด้อยค่า (5,800) - - - - - (4,858) (10,658) 
ค่าเสื่อมราคา (266) (25,461) (12,850) (11,103) (1,079) - - (50,759) 
         

มูลค่าตามบัญชีปลายปี - สุทธิ 38,818 494,123 33,987 42,899 3,804 10,578 44,430 668,639 
         

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567         
ราคาทุน 48,318 658,006 98,019 202,653 16,353 28,087 49,288 1,100,724 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม (2,275) (139,093) (64,032) (159,754) (12,549) (17,509) - (395,212) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - - - - - - (4,858) (4,858) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (7,225) (24,790) - - - - - (32,015) 
         

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 38,818 494,123 33,987 42,899 3,804 10,578 44,430 668,639 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
ท่ีดินและ 

ส่วนปรับปรุงท่ีดิน 
อาคารและ 

ส่วนปรับปรุงอาคาร 
เครื่องตกแต่ง ติดตัง้

และเครื่องใช้ส านักงาน 
เครื่องมือและ 

เครื่องใช้ ยานพาหนะ 
 

ส านักงานขาย 
สินทรัพย์ระหว่าง

ก่อสร้างและติดตัง้ รวม 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
         
ณ วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568         
ราคาทุน 7,225 48,589 6,543 164 5,347 24,199 4,858 96,925 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (23,799) (6,259) (162) (4,115) (13,661) - (47,996) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (7,225) (24,790) - - - - (4,858) (36,873) 
         

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ - - 284 2 1,232 10,538 - 12,056 
         
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568         
มูลค่าตามบัญชีต้นปี - สุทธิ - - 284 2 1,232 10,538 - 12,056 
การซื้อเพ่ิมข้ึน  - - - - - - 200 200 
การจ าหน่ายออกไป และการตัดจ าหน่าย          
   - ราคาทุน - - - - - (5,394) - (5,394) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - - - - - - - 
สินทรัพย์โอนเข้า (ออก) ระหว่างกัน - - - - - 198 (198) - 
ค่าเสื่อมราคา - - (111) (1) (353) - - (465) 
มูลค่าตามบัญชีปลายปี - สุทธิ - - 173 1 879 5,342 2 6,397 
         
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 

     

  

 

ราคาทุน 7,225 48,589 6,543 164 5,347 19,003 4,860 91,731 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (23,799) (6,370) (163) (4,468) (13,661) - (48,461) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - - - - - - (4,858) (4,858) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (7,225) (24,790) - - - - - (32,015) 
มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ - - 173 1 879 5,342 2 6,397 
         

 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
ท่ีดินและ 

ส่วนปรับปรุงท่ีดิน 
อาคารและ 

ส่วนปรับปรุงอาคาร 
เครื่องตกแต่ง ติดตัง้

และเครื่องใช้ส านักงาน 
เครื่องมือและ 

เครื่องใช้ ยานพาหนะ 
 

ส านักงานขาย 
สินทรัพย์ระหว่าง

ก่อสร้างและติดตัง้ รวม 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
         
ณ วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567         
ราคาทุน 7,225 48,589 6,508 164 7,263 13,661 30,567 113,977 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (23,799) (6,136) (154) (5,676) (13,661) - (49,426) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (1,425) (24,790) - - - - - (26,215) 
         

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 5,800 - 372 10 1,587 - 30,567 38,336 
         
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567         
มูลค่าตามบัญชีต้นปี - สุทธิ 5,800 - 372 10 1,587 - 30,567 38,336 
การซื้อเพ่ิมข้ึน  - - 35 - - 906 13,262 14,203 
การจ าหน่ายออกไป และการตัดจ าหน่าย          
   - ราคาทุน - - - - (1,916) (3,862) - (5,778) 
   - ค่าเสื่อมราคาสะสม - - - - 1,915 - - 1,915 
สินทรัพย์โอนเข้า (ออก) ระหว่างกัน - - - - - 34,423 (34,423) - 
การจัดประเภทสินทรัพย์ใหม่ - - - - - - (4,548) (4,548) 
โอนไปเป็นอสังหาริมทรัพย์ระหว่างพัฒนา - - - - - (20,929) - (20,929) 
การด้อยค่า (5,800) - - - - - (4,858) (10,658) 
ค่าเสื่อมราคา - - (123) (8) (354) - - (485) 
         

มูลค่าตามบัญชีปลายปี - สุทธิ - - 284 2 1,232 10,538 - 12,056 
         
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567         
ราคาทุน 7,225 48,589 6,543 164 5,347 24,199 4,858 96,925 
หัก  ค่าเสื่อมราคาสะสม - (23,799) (6,259) (162) (4,115) (13,661) - (47,996) 
หัก  ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว (7,225) (24,790) - - - - (4,858) (36,873) 
         

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ - - 284 2 1,232 10,538 - 12,056 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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20 สินทรัพย์สิทธิการใช้ - สุทธิ 
 
  งบการเงินรวม 
 

 
สิทธิการเช่า

ท่ีดิน 
สิทธิการเช่า

อาคาร รวม 
  พันบาท พันบาท พันบาท 
     
ยอดยกมา ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2568  326,653 75,157 401,810 
สิทธิการเช่าเพ่ิมขึ้น  - 2,694 2,694 
ค่าเสื่อมราคา  (11,563) (7,066) (18,629) 
     

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568  315,090 70,785 385,875 
 
  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

 อาคาร 
เคร่ืองใช้ 
ส านักงาน รวม 

  พันบาท พันบาท พันบาท 
     
ยอดยกมา ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2568  15,289 19,013 34,302 
ค่าเสื่อมราคา  (1,154) (3,802) (4,956) 
 

    

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568  14,135 15,211 29,346 
 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม รายการที่รับรู้ในก าไรหรือขาดทุนและกระแสเงินสดที่เก่ียวข้องกับสัญญาเช่าประกอบด้วยรายการ
ดังต่อไปนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

     
ดอกเบี้ยจ่าย (รวมอยู่ในต้นทุนทางการเงิน) 18,918 17,969 2,834 5,147 
     

กระแสเงินสดจ่ายทัง้หมดของสัญญาเช่า 6,603 5,612 7,232 12,318 
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2568 บริษัท ชีวาศัย จ ากัด ท าสัญญาเช่าที่ดินกับนิติบุคคลแห่งหนึ่ง เพ่ือใช้ประกอบธุรกิจศูนย์บ าบัดและ ฟ้ืน ฟู 
ผู้ติดสารเสพติด โดยมีก าหนดระยะเวลา 6 ปี นับตัง้แต่วันที่ 22 ตุลาคม พ.ศ. 2568 ถึงวันที่ 21 ตุลาคม พ.ศ. 2574 โดยสินทรัพย์สิทธิ
การใช้คิดตามมูลค่าปัจจุบัน ณ วันท าสัญญาเป็นเงินจ านวน 2.69 ล้านบาท 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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21 สินทรัพย์ไม่มีตัวตน - สุทธิ 
 
 งบการเงินรวม 
 โปรแกรม 
 คอมพิวเตอร์ 
 พันบาท 
ณ วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2567  
ราคาทุน 22,924 
หัก  ค่าตัดจ าหน่ายสะสม (13,249) 
  

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 9,675 
  
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567  
มูลค่าตามบัญชีต้นปี - สุทธิ 9,675 
การซื้อเพ่ิมขึ้น 34 
ค่าตัดจ าหน่ายส าหรับปี (2,335) 
  

มูลค่าตามบัญชีปลายปี - สุทธิ  7,374 
  
ณ วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2568  
ราคาทุน 22,958 
หัก  ค่าตัดจ าหน่ายสะสม (15,584)  
  

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 7,374 
  
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568  
มูลค่าตามบัญชีต้นปี - สุทธิ 7,374 
รับโอนจากการเปลี่ยนประเภทสินทรัพย์ 305 
ค่าตัดจ าหน่ายส าหรับปี (2,331) 
  

มูลค่าตามบัญชีปลายปี - สุทธิ  5,348 
  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568  
ราคาทุน 23,263 
หัก  ค่าตัดจ าหน่ายสะสม (17,915) 
  

มูลค่าตามบัญชี - สุทธิ 5,348 
 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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22 ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 
 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีและหนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้  
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  พ.ศ. 2567  พ.ศ. 2567 
 พ.ศ. 2568 (ปรับปรุงใหม่) พ.ศ. 2568 (ปรับปรุงใหม่) 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี 111,136 174,193 104,231 115,689 
หนี้สินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี (158,115) (42,042) (53,887) (17,841) 
     

     
(หนี้สิน) สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี - สุทธิ (46,979) 132,151 50,344 97,848 
 
รายการเคลื่อนไหวของภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีส าหรับปีสิ้นสดุวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  พ.ศ. 2567  พ.ศ. 2567 
 พ.ศ. 2568 (ปรับปรุงใหม่) พ.ศ. 2568 (ปรับปรุงใหม่) 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ณ วันท่ี 1 มกราคม 132,151 112,217 97,848 81,708 
เพ่ิม (ลด) ในก าไรหรือขาดทุน (หมายเหตุข้อ 31) (179,952) 20,281 (48,270) 16,305 
เพ่ิม (ลด) ในก าไรหรือขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น 822 (347) 766 (165) 
     

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม (46,979) 132,151 50,344 97,848 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินรวม 
  เพิ่ม/(ลด)ในก าไร เพิ่ม/(ลด)ในก าไร  
 1 มกราคม  หรือขาดทุน หรือขาดทุน 31 ธันวาคม 
 พ.ศ. 2568 (หมายเหตุข้อ 31) เบ็ดเสร็จอื่น พ.ศ. 2568 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
การรับรู้รายได้ตามประมวลรัษฎากร 5,170 1,367 - 6,537 
ค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 1,517 222 - 1,739 
ค่าเผ่ือจากการลดลงของมูลค่าโครงการ 20,407 1,055 - 21,462 
ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว 6,215 - - 6,215 
ค่าเผ่ือการด้อยค่า - ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ - 4,195 - 4,195 
ก าไรระหว่างกิจการที่เก่ียวข้องกัน 59,939 (28,825) - 31,114 
ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 5,005 622 822 6,449 
ประมาณการหนี้สิน 835 14,540 - 15,375 
หนี้สินตามสัญญาเช่า 6,235 4,304 - 10,539 
ผลขาดทุนทางภาษี 68,791 (61,359) - 7,432 
อื่น ๆ 79 - - 79 
     

รวม 174,193 (63,879) 822 111,136 

     
หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ                        
   อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (14,078) (131,498) - (145,576) 
สินทรัพย์สิทธิการใช้ (23,146) 14,626 - (8,520) 
การรับรู้ต้นทุนตามประมวลรัษฎากร (4,818) 799 - (4,019) 
     

สินทรัพย์ (หน้ีสิน) ภาษีเงินได้ 
   รอการตัดบัญชี - สุทธิ 

 
132,151 

 
(179,952) 

 
822 

 
(46,979) 

 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2568 กลุ่มกิจการและบริษัทมีการกลับรายการผลขาดทุนทางภาษีที่สะสมของปี พ.ศ. 2565 ส าหรับงบการเงินรวม   
ล้านบาท 14.51 และงบการเงินเฉพาะกิจการ 7.99 ล้านบาท และผลขาดทุนทางภาษีที่สะสมของปี พ.ศ. 2566 จ านวนทัง้สิ้น ส าหรับ
งบการเงินรวม 46.85 ล้านบาท และงบการเงินเฉพาะกิจการ 34.05 ล้านบาท เนื่องจากมีความไม่แน่นอนที่จะใช้ประโยชน์จากผล
ขาดทุนทางภาษีได้  



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินรวม 
 1 มกราคม  เพิ่ม/(ลด)ในก าไร เพิ่ม/(ลด)ในก าไร 31 ธันวาคม 
 พ.ศ. 2567 หรือขาดทุน หรือขาดทุน พ.ศ. 2567 
 (ปรับปรุงใหม่) (หมายเหตุข้อ 31) เบ็ดเสร็จอื่น (ปรับปรุงใหม่) 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
การรับรู้รายได้ตามประมวลรัษฎากร 10,837 (5,667) - 5,170 
ค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 1,996 (479) - 1,517 
ค่าเผ่ือจากการลดลงของมูลค่าโครงการ 21,165 (758) - 20,407 
ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว 5,243 972 - 6,215 
ก าไรระหว่างกิจการที่เก่ียวข้องกัน 55,401 4,538 - 59,939 
ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 4,847              505 (347) 5,005 
ประมาณการหนี้สิน 760 75 - 835 
หนี้สินตามสัญญาเช่า 487 5,748 - 6,235 
ผลขาดทุนทางภาษี 61,155 7,636 - 68,791 
อื่น ๆ 79 - - 79 
     

รวม 161,970 12,570 (347) 174,193 

     

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ                        
  เงินลงทุนในตราสารหนี้ (5,605) 5,605 - - 
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ                        
  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (14,078) - - (14,078) 
สินทรัพย์สิทธิการใช้ (23,999) 853 - (23,146) 
การรับรู้ต้นทุนตามประมวลรัษฎากร (6,071) 1,253 - (4,818) 
     

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี -สุทธิ 112,217 20,281 (347) 132,151 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  เพิ่ม/(ลด)ในก าไร เพิ่ม/(ลด)ในก าไร  
 1 มกราคม  หรือขาดทุน หรือขาดทุน 31 ธันวาคม 
 พ.ศ. 2568 (หมายเหตุข้อ 31) เบ็ดเสร็จอื่น พ.ศ. 2568 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
การรับรู้รายได้ตามประมวลรัษฎากร 4,162 917 - 5,079 
ค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 280 - - 280 
ค่าเผ่ือจากการลดลงของมูลค่าโครงการ 19,332 364 - 19,696 
ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว 6,215 - - 6,215 
ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุน 20,507 18,099 - 38,606 
หนิ้สินตามสัญญาเช่า 8,195 (879) - 7,316 
ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 3,028 208 766 4,002 
ประมาณการหนี้สิน 264 3,415 - 3,679 
ผลขาดทุนทางภาษี 53,627 (42,035) - 11,592 
อื่น ๆ 79 7,687 - 7,766 
     

รวม 115,689 (12,224) 766 104,231 

     

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ                        
  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (6,945) (37,969) - (44,914) 
สินทรัพย์สิทธิการใช้ (6,861) 992 - (5,869) 
การรับรู้ต้นทุนตามประมวลรัษฎากร (4,035) 931 - (3,104) 
     

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี -สุทธิ 97,848 (48,270) 766 50,344 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 1 มกราคม  เพิ่ม/(ลด)ในก าไร เพิ่ม/(ลด)ในก าไร 31 ธันวาคม 
 พ.ศ. 2567 หรือขาดทุน หรือขาดทุน พ.ศ. 2567 
 (ปรับปรุงใหม่) (หมายเหตุข้อ 31) เบ็ดเสร็จอื่น (ปรับปรุงใหม่) 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
การรับรู้รายได้ตามประมวลรัษฎากร 5,417 (1,255) - 4,162 
ค่าเผ่ือผลขาดทุนด้านเครดิตที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 280 - - 280 
ค่าเผ่ือจากการลดลงของมูลค่าโครงการ 18,967 365 - 19,332 
ค่าเผ่ือการด้อยค่า - สโมสรโครงการบ้านเด่ียว 5,243 972 - 6,215 
ขาดทุนจากการด้อยค่าของเงินลงทุน 19,997 510 - 20,507 
หนิ้สินตามสัญญาเช่า 20,207 (12,012) - 8,195 
ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 3,029 164 (165) 3,028 
ประมาณการหนี้สิน 148 116 - 264 
ผลขาดทุนทางภาษี 42,036 11,591 - 53,627 
อื่น ๆ 79 - - 79 
     

รวม 115,403 451 (165) 115,689 

     

หน้ีสินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ                        
  เงินลงทุนในตราสารหนี้ (5,605) 5,605 - - 
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมูลค่ายุติธรรมของ                        
  อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน (6,945) - - (6,945) 
สินทรัพย์สิทธิการใช้ (17,758) 10,897 - (6,861) 
การรับรู้ต้นทุนตามประมวลรัษฎากร (3,387) (648) - (4,035) 
     

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี -สุทธิ 81,708 16,305 (165) 97,848 
 
ค่าเผ่ือจากการลดลงของมูลค่าโครงการ ประกอบด้วย โครงการอสังหารมิทรัพย์ระหว่างการพัฒนา , โครงการอสังหารมิทรัพย์รอการพัฒนา 
และที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ 
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23 สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 
 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

     
เงินประกันทัว่ไป     
   - บุคคลหรือกิจการอื่น ๆ 4,953 6,579 2,253 2,257 
   - บริษัทย่อย (หมายเหตุข้อ 35 จ)) - - 4,909 4,909 
เงินจ่ายล่วงหน้าเพ่ือได้มาซึ่งสิทธิในการประกอบธุรกิจ 6,921 6,921 - - 
ภาษีถูกหัก ณ ที่จ่ายรอขอคืน 62,612 46,708 15,745 12,846 
เงินจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสร้าง 13,529 - - - 
อื่น ๆ 1,283 1,158 138 138 
     

 89,298 61,366 23,045 20,150 
 
บริษัท ซีเมดิเทค จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของกลุ่มกิจการ ได้จ่ายเงินล่วงหน้าเพ่ือให้ได้มาซึ่งสิทธิในการประกอบธุรกิจสถานประกอบ  
การดูแลผู้สูงอายุและสิทธิในการใช้เครื่องหมายการค้า เป็นจ านวนเงิน 6.92 ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 สถานประกอบ
ธุรกิจนี้ก าลังอยู่ในระหว่างการปรับแผนธุรกิจใหม่ 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
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24 เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีหมุนเวียนอื่น 
 
เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

เจ้าหนี้การค้า     
   - บุคคลหรือบริษัทอื่น ๆ 133,111 141,268 26,961 37,354 
   - บริษัทย่อย บุคคลและกิจการที่เก่ียวข้องกัน     
          (หมายเหตุข้อ 35 ฉ)) 1,043 807 48,546 56,167 
     

 134,154 142,075 75,507 93,521 
เจ้าหนี้หมุนเวียนอื่น     
   - บุคคลหรือบริษัทอื่นๆ 52,511 64,487 15,449 23,617 
   - บริษัทย่อย บุคคลและกิจการที่เก่ียวข้องกัน     
          (หมายเหตุข้อ 35 ฉ)) 1,582 1,658 10,823 5,635 
เงินมัดจ าและเงินรับล่วงหน้า     
   - บุคคลหรือบริษัทอื่น ๆ 30,186 20,595 23,541 16,021 
ต้นทุนงานก่อสร้างที่ยังไม่ถึงก าหนดช าระ     
   - บุคคลหรือบริษัทอื่น ๆ 30,502 48,555 25,521 41,953 
   - บริษัทย่อย บุคคลและกิจการที่เก่ียวข้องกัน     
          (หมายเหตุข้อ 35 ฉ)) - - 19,700 45,338 
ดอกเบี้ยค้างจ่าย  19,366 16,702 17,096 15,989 
อื่น ๆ  15,826 18,483 4,525 7,720 
     

 284,127 312,555 192,162 249,794 
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25 เงินกู้ยืม 
 
เงินกู้ยืม ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ส่วนของหมุนเวียน     
เงินเบิกเกินบัญชี 91,832 95,265 9,674 9,623 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน     
    - เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน  750 - - - 
    - ตัว๋สัญญาใช้เงินกับสถาบันทางการเงิน 83,260 92,500 30,000 35,000 
     

เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้     
   จากสถาบันการเงิน 175,842 187,765 39,674 44,623 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึง       
   ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 991,901 363,485 980,397 356,288 
หุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 946,104 752,419 946,104 752,419 
     

เงินกู้ยืมระยะยาวและหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,938,005 1,115,904 1,926,501 1,108,707 
     

ส่วนของไม่หมุนเวียน     
เงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลอื่น 182,282 - 181,246 - 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 1,256,753 2,369,895 727,884 1,587,778 
หุ้นกู้ 186,484 567,219 186,484 567,219 
     

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินและหุ้นกู้ 1,625,519 2,937,114 1,095,614 2,154,997 
     

รวมเงินกู้ยืม 3,739,366 4,240,783 3,061,789 3,308,327 
 
วันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2569 บริษัทได้ท าบันทึกข้อตกลงขยายก าหนดช าระเงินกู้ยืมระยะยาวที่มีก าหนดช าระภายในหนึ่งปี โดยได้มี
การขยายวันสิ้นสุดสัญญาจากเดิมสิ้นสุดวันที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2569 เป็นวันที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2573 จ านวน 781.88 ล้านบาท กับ
สถาบันการเงินแห่งหนึ่ง การขยายก าหนดช าระเงินกู้ยืมระยะยาวดังกล่าวจะช่วยเสริมสภาพคล่องทางการเ งินของบริษัทและรองรับ
แผนด าเนินงานในอนาคต (หมายเหตุข้อ 38) 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 อัตราดอกเบี้ยของเงินเบิกเกินบญัชีธนาคาร เงินกู้ยืมระยะสัน้และเงินกู้ยืมระยะยาวจาก  
จากสถาบันการเงิน กิจการอื่น และบุคคลที่เก่ียวข้องกัน ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้  
 

 งบการเงินรวม 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 ร้อยละต่อปี ร้อยละต่อปี 
   

อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ยืมของเงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร เงินกู้ยืมระยะสัน้   
เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร 6.37 - 7.52 7.05 - 7.27 
ตัว๋สัญญาใช้เงินจากสถาบันทางการเงิน 6.62 - 6.65 7.28 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน 7.25 - 
   
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ยืมของเงินกู้ยืมระยะยาว   
เงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลอื่น 7.00 - 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 5.68 - 10.58 6.00 - 10.50 
หุ้นกู้ 7.30 - 7.50 7.00 - 7.50 
 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 ร้อยละต่อปี ร้อยละต่อปี 
   

อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ยืมของเงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร เงินกู้ยืมระยะสัน้   
เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร 6.43 7.12 
ตัว๋สัญญาใช้เงินจากสถาบันทางการเงิน 6.65 - 
   
อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ยืมของเงินกู้ยืมระยะยาว   
เงินกู้ยืมระยะยาวจากบุคคลอื่น 7.00 - 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 6.83 - 10.58 7.00 - 10.50 
หุ้นกู้ 7.30 - 7.50 7.00 - 7.50 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
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25.1 รายการเคลื่อนไหวส าหรับเ งิน กู้ยืมระยะยาวส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วย

รายละเอียดดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน     
   ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     
มูลค่าตามบัญชีต้นปี 363,485 276,906 356,288 269,717 
รับโอนเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระ     
   ภายในหนึ่งปี 1,554,528 1,375,581 1,265,701 1,000,596 
จ่ายช าระเงินกู้ยืม (926,112) (1,289,002) (641,592) (914,025) 
 26    

มูลค่าตามบัญชีปลายปี 991,901 363,485 980,397 356,288 
     

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน     
มูลค่าตามบัญชีต้นปี 2,369,895 2,480,155 1,587,778 1,715,803 
เงินกู้ยืมเพ่ิมขึ้น 435,767 1,270,062 401,366 878,899 
โอนเงินกู้ยืมระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี (1,554,528) (1,375,581) (1,265,701) (1,000,596) 
ค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืม (11,287) (18,176) (9,194) (16,376) 
ตัดจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจัดหาเงินกู้ยืม 16,906 13,435 13,635 10,048 
     

มูลค่าตามบัญชีปลายปี 1,256,753 2,369,895 727,884 1,587,778 
 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเ งินที่ มีอัตราดอกเบี้ยลอยตัวมีมูล ค่าใกล้เ คียงกับมูลค่าตามตลาด การค านวณมูลค่ายุติธร รมจะ
ค านวณจากมูลค่าปัจจุบันของกระแสเงินสดในอนาคตคิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยเ งินกู้ยืมของตลาดซึ่งมูลค่ายุติธรรมไม่แตกต่างอย่าง มี
สาระส าคัญกับมูลค่าตามบัญชีที่แสดงในงบฐานะการเงินและอยู่ในข้อมูลระดับ 2 ของล าดับชัน้มูลค่ายุติธรรม 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
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25.2 รายการเคลื่อนไหวส าหรับหุ้นกู้ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

หุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี     
มูลค่าตามบัญชีต้นปี 752,419 828,231 752,419 828,231 
รับโอนหุ้นกู้ระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 574,285 752,419 574,285 752,419 
จ่ายช าระหุ้นกู้ (380,600) (833,000) (380,600) (833,000) 
ตัดจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจัดหาหุ้นกู้ - 4,769 - 4,769 
     

มูลค่าตามบัญชีปลายปี 946,104 752,419 946,104 752,419 
     

หุ้นกู้ระยะยาว     
มูลค่าตามบัญชีต้นปี 567,219 745,412 567,219 745,412 
หุ้นกู้เพ่ิมขึ้น 189,100 577,000 189,100 577,000 
โอนหุ้นกู้ระยะยาวที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี (574,285) (752,419) (574,285) (752,419) 
ค่าธรรมเนียมการจัดหาหุ้นกู้ (6,444) (11,751) (6,444) (11,751) 
ตัดจ าหน่ายค่าธรรมเนียมการจัดหาหุ้นกู้ 10,894 8,977 10,894 8,977 
     

มูลค่าตามบัญชีปลายปี 186,484 567,219 186,484 567,219 
 

ณ วันที่ 11 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2568 บริษัทได้ออกหุ้นกู้ในสกุลเงินไทยบาทครัง้ที่ 1/2568 ชนิดระบุช่ือผู้ถือ ประเภทไม่ด้อยสิทธิ  
มีหลักประกัน มีผู้แทนผู้ถือหุ้นกู้ และผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้น กู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอนจ านวน 189,100 หน่วย มูลค่า 
189.10 ล้านบาท มีอัตราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 7.30 ต่อปี ก าหนดจ่ายดอกเบี้ยทุก ๆ 3 เดือน มีอายุ 2 ปี นับจากวันออกหุ้นกู้ หุ้นกู้
จะครบก าหนดช าระวันที่ 11 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2570 
 
บริษัทมีวัตถุประสงค์ที่จะน าเ งินที่ได้รับจากการออกหุ้น กู้ครั ้งนี้ ดังนี้ 1) เพ่ือรองรับการขยายธุร กิจการลงทุนในโคร งการ
อสังหาริมทรัพย์ฯ ใหม่ของบริษัท และ 2) เพ่ือเป็นเงินทุนหมุนเวียนส าหรับบริษัท 
 
ณ วันที่ 4 กรกฎาคม พ.ศ. 2568 ผู้ถือหุ้นกู้มีมติอนุมัติการขยายวันครบก าหนดไถ่ถอนหุ้น กู้ CMC257A โดยไม่ถือเป็น เหตุ 
ให้ผิดนัดจ านวน 416.00 ล้านบาท ซึ่งจากเดิมครบก าหนดในวันที่ 13 กรกฎาคม พ.ศ. 2568 เป็นวันที่ 13 เมษายน พ.ศ. 2569 
การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยจากเดิมร้อยละ 7.30 ต่อปี เป็นร้อยละ 7.40 ต่อปี  
 
มูลค่ายุติธรรมของหุ้นกู้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 มีจ านวน 1,133 ล้านบาท มูลค่ายุติธรรมดังกล่าวอ้างอิงจากราคาปิด
ที่อ้างอิงจากสมาคมตลาดตราสารหนี้ไทย ณ วันที่ในงบฐานะการเงิน ซึ่งจัดเป็นข้อมูลระดับที่ 2 ในการประมาณมูลค่ายุติธรรม 
 
บริษัทได้ช าระคืนหุ้นกู้บางส่วนที่ครบก าหนดในเดือนมกราคม พ.ศ. 2569 แล้วเสร็จเป็นจ านวน 36.30 ล้านบาทและเม่ือวันที่  
19 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569 บริษัทได้จัดประชุมผู้ถือหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2569 โดยมีมติอนุมัติให้เลื่อนวันครบก าหนดไถ่ถอนขอ งหุ้น กู้ 
“CMC257A” จากเดิม วันที่  13 เมษายน พ.ศ.2569 เป็น วันที่  26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569 จ านวนเงิน 332.80 ล้านบาท  
ซึ่งบริษัทได้เตรียมเงินส าหรับไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่าวเรียบร้อยแล้ว (หมายเหตุข้อ 38) 
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25.3 ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 วงเงินสินเช่ือที่ยังไม่ได้เบิกใช้ มีดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

     

หมดอายุภายในหนึ่งปี     
   - วงเงินเบิกเกินบัญชีและตัว๋เงินสินเช่ือ 128,547 107,615 10,326 5,377 
หมดอายุเกินกว่าหนึ่งปี     
   - วงเงินกู้ยืมธนาคาร - 682,888 - 355,407 
รวมวงเงินสินเช่ือที่ยังไม่ได้เบิกใช้ 128,547 790,503 10,326 360,784 
 
มูล ค่ายุติธรรมของเ งินกู้ยืมส่วนที่หมุนเวียนมีมูล ค่าใกล้เคียง มูล ค่าตามบัญชี เนื่องจากผลกระทบของอัตราคิดลดไม่มี
สาระส าคัญ 
 
มูลค่ายุติธรรมของเงินกู้ยืมจัดอยู่ในระดับชัน้มูลค่ายุติธรรมระดับ 2 ซึ่งวัดมูลค่าโดยใช้อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมในตลาดที่สังเกตได้  
ที่มีอยู่ และค านวณกระแสเงินสดในอนาคต คิดลดด้วยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ยืมในตลาด ณ วันที่ในงบฐานะการเงิน มูลค่ายุติธรรมของ
เงินกู้ยืมที่แสดงในงบฐานะการเงินมีมูลค่าใกล้เคียงมูลค่าตามบัญชีเนื่องจากผลกระทบของอัตราคิดลดไม่มีสาระส าคัญ  
 

26 หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 
 
หนี้สินหมุนเวียนอื่น ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ภาษีหัก ณ ที่จ่ายค้างจ่าย 2,694 3,698 699 661 
ประมาณการงานซ่อม 8,151 10,121 112 112 
ประมาณการหนี้สินจากคดีความ 1,478 1,478 1,210 1,210 
ภาษีขายรอเรียกเก็บ 2,638 2,350 - - 
รายได้รับล่วงหน้า 6,477 1,434 394 394 
หนี้สินจากคดีความ 6,000 - 6,000 - 
รายได้ค่าก่อสร้างรับล่วงหน้า 794 - - - 
อื่น ๆ 156 913 - - 
     

 28,388 19,994 8,415 2,377 
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27 ภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน 
 
รายการเคลื่อนไหวส าหรับภาระผูกพันผลประโยชน์พนักงาน ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วย
รายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 25,025 24,237 15,140 15,145 
เพ่ิมขึ้นระหว่างปี     
   - ต้นทุนบริการปัจจุบัน 2,942 3,542 821 1,305 
   - ต้นทุนดอกเบี้ย 455 483 303 287 
ลดลงจากการโอนย้ายพนักงาน - - (84) - 
การวัดมูลค่าใหม่     
   - ขาดทุนที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลง 
     ข้อสมมติทางการเงิน 

 
2,100 

 
739 

 
640 

 
167 

   - (ผลก าไร)ขาดทุนที่เกิดจากประสบการณ์ 2,009 (840) 3,188 660 
จ่ายเงินผลประโยชน์พนักงานระหว่างปี - (3,136) - (2,424) 
     

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 32,531 25,025 20,008 15,140 
 
ข้อสมมติฐานหลักในการประมาณการตามหลักคณิตศาสตร์ประกันภัยที่ใช้เป็นดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ ร้อยละ 
     

อัตราคิดลด 1.11 - 2.67 1.99 - 3.40 1.11 - 2.67 1.99 - 3.40 
อัตราการเพ่ิมขึ้นของเงินเดือน 2.5 - 5.00 3.00 - 5.00 2.5 - 5.00 3.00 - 5.00 
อัตราการหมุนเวียนพนักงาน 0.00 - 45.00 0.00 - 60.00 0.00 - 45.00 0.00 - 60.00 
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การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของข้อสมมติหลักในการประมาณการตามหลักคณิตศาสตร์ประกันภัย : 
 
 งบการเงินรวม 
 ผลกระทบต่อภาระผูกพันผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว้ 
 การเปลี่ยนแปลง การเพิ่มขึ้น การลดลงของ 
 ในข้อสมมติ ของหน้ีสิน ของหน้ีสิน 
 ร้อยละ พันบาท พันบาท 
    

อัตราคิดลด -1 1,461 - 
 +1 - (1,319) 
อัตราการเพ่ิมขึ้นของเงินเดือน -1 - (1,276) 
 +1 1,389 - 
อัตราการหมุนเวียนพนักงาน -20 1,238 - 
 +20 - (947) 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ผลกระทบต่อภาระผูกพันผลประโยชน์ท่ีก าหนดไว้ 
 การเปลี่ยนแปลง การเพิ่มขึ้น การลดลงของ 
 ในข้อสมมติ ของหน้ีสิน ของหน้ีสิน 
 ร้อยละ พันบาท พันบาท 
    

อัตราคิดลด -1 849 - 
 +1 - (774) 
อัตราการเพ่ิมขึ้นของเงินเดือน -1 - (766) 
 +1 825 - 
อัตราการหมุนเวียนพนักงาน -20 402 - 
 +20 - (311) 
 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวข้างต้นนี้อ้างอิงจากการเปลี่ยนแปลงข้อสมมติใดข้อสมมติหนึ่ง ขณะที่ให้ข้อสมมติอื่นคงที่ ในทางปฏิบั ติ
สถานการณ์ดังกล่าวยากที่จะเกิดขึ้น และการเปลี่ยนแปลงในข้อสมมติบางเรื่องอาจมีความสัมพันธ์กัน ในการค านวณการวิเคราะห์
ความอ่อนไหวของภาระผูกพันผลประโยชน์ที่ก าหนดไว้ที่มีต่อการเปลี่ยนแปลงในข้อสมมติหลักได้ใช้วิธีเ ดียวกันกับการค านวณหนี้สิน
ผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุที่รับรู้ในงบฐานะการเงิน 
 
วิธีการและประเภทของข้อสมมติที่ใช้ในการจัดท าการวิเคราะห์ความอ่อนไหวไม่ได้เปลี่ยนแปลงจากปีก่อน  
 
ระยะเวลาถัวเฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของภาระผูกพันตามโครงการผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุคือ 6.6 ปี (พ.ศ. 2567 : 4.8 ปี)  
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การวิเคราะห์การครบก าหนดของการจ่ายช าระผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุที่ไม่มีการคิดลดมีดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 น้อยกว่า 

1 ปี 
ระหว่าง 

2-5 ปี 
ระหว่าง 
6-10 ปี 

เกินกว่า 
10 ปี 

 
รวม 

 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568      
ผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ 9,049 17,395 14,508 14,644 55,596 
      

รวม 9,049 17,395 14,508 14,644 55,596 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 น้อยกว่า 

1 ปี 
ระหว่าง 

2-5 ปี 
ระหว่าง 
6-10 ปี 

เกินกว่า 
10 ปี 

 
รวม 

 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568      
ผลประโยชน์เม่ือเกษียณอายุ 6,106 8,177 7,006 8,715 30,004 
      

รวม 6,106 8,177 7,006 8,715 30,004 
 
28 ทุนส ารองตามกฎหมาย 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     
ณ วันที่ 1 มกราคม 102,916 102,916 102,916 102,916 
     

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 102,916 102,916 102,916 102,916 
 
ตามพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจ ากัด พ.ศ. 2535 บริษัทต้องส ารองตามกฎหมายอย่างน้อยร้อยละ 5 ของก าไรสุทธิหลังจากหักส่วนของ
ขาดทุนสะสมยกมา (ถ้ามี) จนกว่าทุนส ารองนี้จะมีมูลค่าไม่น้อยกว่าร้อยละ  10 ของทุนจดทะเบียน ทุนส ารองนี้ไม่สามารถน าไปจ่าย  
เงินปันผลได้ 
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29 สินทรัพย์และหน้ีสินท่ีเกี่ยวข้องกับสัญญากับลูกค้า 

 

29.1 สินทรัพย์ท่ีเกิดจากสัญญา 
 

กลุ่มกิจการรับรู้สินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญาดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     
สินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา - หมุนเวียน 1,251 1,251 - - 
     

รวมสินทรัพย์ที่เกิดจากสัญญา 1,251 1,251 - - 
 

29.2 หน้ีสินท่ีเกิดจากสัญญา 
 

กลุ่มกิจการและบริษัทรับรู้หนี้สินที่เก่ียวข้องกับสัญญาที่ท ากับลูกค้าดังต่อไปนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     
หนี้สินที่เกิดจากสัญญา - หมุนเวียน 30,502 48,555 45,221 87,291 
     

รวมหนี้สินที่เกิดจากสัญญา 30,502 48,555 45,221 87,291 
 

30 รายได้อื่น 
 

รายได้อื่นส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     
รายได้จากการยกเลิกสัญญา 3,315 2,548 1,750 1,247 
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงในมูลค่ายุติธรรมของ 
   สินทรัพย์ทางการเงินที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรม 
   ผ่านก าไรหรือขาดทุน 

 
 

- 
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- 

 
 

57 
เงินชดเชยจากเบี้ยประกันภัย - 1,146 - 118 
การกลับรายการเจ้าหนี้ค้างนาน 4,895 10,444 - - 
ดอกเบี้ยรับ 948 1,575 99,554 102,402 
อื่น ๆ 9,747 16,726 31,723 28,053 
     

 18,905 32,496 133,027 131,877 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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31 รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ 
 
รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ภาษีเงินได้ของปีปัจจุบัน     
ภาษีเงินได้ในปีปัจจุบันส าหรับก าไรทางภาษี - (29,003) - (7,515) 
     

รวมภาษีเงินได้ปีปัจจุบัน - (29,003) - (7,515) 
     

ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี     
รายการที่เกิดจากผลแตกต่างชัว่คราว (179,952) 19,934 (48,270) 16,305 
     

รวมภาษีเงินได้รอการตัดบัญชี (179,952) 19,934 (48,270) 16,305 
     

รวม รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (179,952) (9,069) (48,270) 8,790 
 
 ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

รายการกระทบยอดภาษีเงินได้     
ขาดทุนก่อนภาษีทางบัญชี 197,490 (206,973) (161,076) (171,921) 
ภาษีค านวณจากอัตราภาษีร้อยละ 20     
   (พ.ศ. 2567 : ร้อยละ 20) 39,498 (41,395) (32,215) (34,384) 
ผลกระทบ :     
รายได้ที่ต้องเสียภาษี 257 (858) 305 1,981 
รายได้ที่ไม่ต้องเสียภาษี (131,498) - (37,969) - 
ค่าใช้จ่ายที่สามารถหักภาษี (112) (167) (112) (167) 
ค่าใช้จ่ายที่ไม่สามารถหักภาษี 39,939 14,411 24,358 15,165 
การใช้ประโยชน์จากผลขาดทุนทางภาษีที่ผ่านมา     
   ซึ่งยังไม่รับรู้ - (5,472) - - 
ขาดทุนทางภาษีที่ไม่ได้บันทึกเป็นภาษีเงินได้     
   รอการตัดบัญชี (66,713) 42,550 39,398 8,615 
กลับรายการสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีจาก     
   ขาดทุนทางภาษี (61,359) - (42,035) - 

รวม ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (179,952) 9,069 (48,270) (8,790) 
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32 ค่าใช้จ่ายตามธรรมชาติ 
 
ค่าใช้จ่ายที่ส าคัญที่ถูกจัดประเภทตามธรรมชาติ ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ดังต่อไปนี้ ซึ่งแสดงรวม
ไว้ในก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

การเปลี่ยนแปลงในโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างพัฒนา 629,270 1,101,581 314,509 440,973 
ต้นทุนค่าก่อสร้าง 1,961 51,614 - - 
ขาดทุนจากการด้อยค่าเงินลงทุนในบริษัทย่อย - - 90,499 2,550 
ขาดทุนจากการด้อยค่าเงินกู้และดอกเบี้ยค้างรับ - - 33,593 - 
ขาดทุนจากการตัง้ค่าเผ่ือการด้อยค่าโครงการ 
   อสังหาริมทรัยพ์ระหว่างพัฒนาและโครงการ 
   อสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนา 

 
 

91,332 

 
 

1,821 

 
 

18,893 

 
 

1,821 
ค่าใช้จ่ายผลประโยชน์ของพนักงาน 7,506 3,953 4,868 2,130 
ค่าใช้จ่ายพนักงาน 303,316 279,617 59,061 60,941 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย 72,191 71,647 5,422 8,976 
ค่าใช้จ่ายการตลาด 41,275 100,601 22,446 43,710 
ภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอน 39,679 75,763 17,643 26,017 
ค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการ 29,295 24,254 16,078 12,411 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพและค่าที่ปรึกษา 5,849 8,322 3,358 4,914 
ขาดทุนจากผลของคดีความ 90 579 65 579 
ค่าสาธารณูปโภค 33,039 28,928 4,181 5,178 
ค่าปรับปรุงและซ่อมแซม 4,899 4,462 3,139 3,310 
 
ณ วันที่ 21 พฤศจิกายน พ.ศ. 2568 ที่ประชุมคณะกรรมการบริหารบริษัทมีมติอนุมัติให้กลุ่มกิจการและบริษัทโอนเปลี่ยนประเภทที่ดิน
บางโครงการที่ยังไม่ได้มีการพัฒนา จากเดิมที่เป็นส่วนหนึ่งของต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ มาเป็นอสังหาริมทรัพย์  
เพ่ือการลงทุน เนื่องจากผู้บริหารได้มีการพิจารณาเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การใช้งานของที่ดินดังกล่าว จากการถือไว้เ พ่ือ ขาย  
เป็นการถือครองเพ่ือการเพ่ิมมูลค่าของที่ดินในระยะยาว ซึ่งเข้าเง่ือนไขในการจัดประเภทสินทรัพย์ตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 
เรื่องอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ส่งผลให้สินทรัพย์ส่วนอื่น นอกเหนือจากที่ดิน ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนาและ
โครงการอสังหาริมทรัพย์รอการพัฒนาดังกล่าวต้องรับรู้ขาดทุนจากการ ด้อยค่า เนื่องจากสินทรัพย์ดังกล่าวไม่สามารถก่อให้เ กิด
ประโยชน์เชิงเศรษฐกิจตามที่คาดไว้เดิม  
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33 ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขัน้พื้นฐาน 
 
ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้นขัน้พ้ืนฐานส าหรับแต่ละปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ค านวณจากก าไร (ขาดทุน )  
ส าหรับปีที่เป็นส่วนของผู้ถือหุ้นสามัญของบริษัทและจ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่ายแล้วระหว่างปีโดยแสดงการค านวณดังนี้  
 
 ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
     

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิส าหรับปีที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท 
   (พันบาท) 18,459 (213,501) (209,346) (163,131) 
จ านวนหุ้นสามัญที่ออกจ าหน่ายแล้ว (พันหุ้น) 1,102,213 1,102,213 1,102,213 1,102,213 
     

(ก าไร) ขาดทุนต่อหุ้นขัน้พ้ืนฐาน (บาทต่อหุ้น) 0.017 (0.194) (0.190) (0.148) 
 
บริษัทไม่มีการออกหุ้นสามัญเทียบเท่าปรับลดส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 
 
34 เงินปันผล 
 
เม่ือวันที่ 25 เมษายน พ.ศ. 2568 ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 1/2568 มีมติอนุมัติงดจ่ายเ งินปันผลจากผลการด าเนินงานขอ ง
บริษัทประจ าปี 2567 เนื่องจากบริษัทมีผลขาดทุนสุทธิจากงบการเงิน 
 
เม่ือวันที่ 26 เมษายน พ.ศ. 2567 ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 1/2567 มีมติอนุมัติให้จ่ายปันผลจากก าไรสะสม ในอัตราหุ้นละ 0.0371 บาท 
เป็นหุ้นปันผลและเงินสด เป็นจ านวนเงินรวม 39.52 ล้านบาท โดยมีก าหนดจ่ายวันที่ 24 พฤษภาคม พ.ศ. 2567 จ่ายเป็นหุ้นสามัญเพ่ิมทนุ
ของบริษัทฯ ให้แก่ผู้ถือหุ้นในอัตรา 30 หุ้นเดิมต่อ 1 หุ้นใหม่ ส าหรับจ านวนหุ้น 35,551,279 หุ้น คิดเป็นอัตราการจ่ายเงินปันผล 0.0333 บาท 
ในกรณีที่ผู้ถือหุ้นรายใดมีเศษของหุ้นเดิมหลังการจัดสรรหุ้นปันผลแล้ว ให้จ่ายปันผลเปน็เงินสด ในอัตราหุ้นละ 0.0038 บาท รวมจ่ายปนัผล
เป็นเงินสดจ านวน 3.97 ล้านบาท 
 
35 รายการกับบุคคลหรือกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 
 
กิจการและบุคคลที่มีความสัมพันธ์กับบริษัท ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม โดยผ่านกิจการอื่นแห่งหนึ่งหรือมากกว่าหนึ่งแห่ง โดยที่บุคคล
หรือกิจการนั้นมีอ านาจควบคุมบริษัท หรือถูกควบคุมโดยบริษัท หรืออยู่ภายใต้การควบคุมเดียวกันกับบริษัท รวมถึงบริษัทที่ด าเนิน
ธุรกิจการลงทุน บริษัทย่อย และบริษัทย่อยในเครือเดียวกัน ถือเป็นกิจการที่ เก่ียวข้องกับบริษัท เปิดเผยในหมายเหตุข้อ 16 บริษัทร่วมและ
บุคคลที่เป็นเจ้าของส่วนได้เสียในสิทธิออกเสียงของบริษัทซึ่งมีอิทธิพลอย่างเป็นสาระส าคัญเหนือกิจการ ผู้บริหารส าคัญรวมทัง้กรรมการ
และพนักงานของบริษัทตลอดจนสมาชิกในครอบครัวที่ใกล้ชิดกับบุคคลเหล่านั้น กิจการและบุคคลทัง้หมดถือเป็นบุคคลหรือกิ จการ  
ที่เก่ียวข้องกับบริษัท 
 
ในการพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลหรือกิจการที่เก่ียวข้องกันซึ่งอาจมีขึ้นได้ต้องค านึงถึงรายละเอียดของความสัมพันธ์มากกว่า
รูปแบบทางความสัมพันธ์ตามกฎหมาย 
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ความสัมพันธ์ระหว่างบริษัทและกิจการที่เก่ียวข้องกันมีดังนี้ 
 

ช่ือกิจการ 
ประเทศท่ีจัดตัง้/

สัญชาติ ลักษณะความสัมพันธ์ 
   
ห้างหุ้นส่วนจ ากัด วงเวียนใหญ่ขนส่ง ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกัน 
บริษัท ทเวลฟ์ มัลติพลาย แอสเซท จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกัน 
บริษัท เจ้าพระยาเอ็นจิเนียริ่ง แอนด์ ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการรว่มกันกับบริษัทย่อยของบริษัท 
   คอนสตรัคชัน่ จ ากัด   
บริษัท ทรานเน็กซ์ เซอร์วิส จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มกิจการ 
บริษัท บางกอกไทยพร็อพเพอร์ต้ี แอนด์ ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มกิจการ 
   คอนสตรัคชัน่ จ ากัด   
บริษัท ทีเอ็มเอ วัน จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มกิจการ 
บริษัท ทีเอ็มเอ ทู จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มกิจการ 
บริษัท ทีเอ็มเอ ทรี จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มกิจการ 
บริษัท สมาร์ทมีเดีย ครีเอชัน่ จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นที่เป็นกรรมการของบริษัทย่อย 
บริษัท นครภิรมย์ พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นที่เป็นกรรมการของบริษัทย่อย 
บริษัท แพทยากรการเกษตร จ ากัด ไทย มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มกิจการ 
บริษัท บางกอก คอนซูเมอร์ โพรดักท์ 
   เซอร์วิส จ ากัด 

ไทย 
 

มีผู้ถือหุ้นร่วมกันและมีกรรมการร่วมกันกับกลุ่มกิจการ 
 

บริษัท ผาทองเคหะการ จ ากัด 
 

ไทย 
 

มีผู้ถือหุ้นที่เป็นกรรมการของบริษัทย่อย 
 

ผู้บริหารส าคัญ ไทย บุคคลที่มีอ านาจและความรับผิดชอบการวางแผนสัง่การและ 
     ควบคุมกิจกรรมต่างๆของกิจการไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม 
บุคคลที่เก่ียวข้องกัน ไทย ผู้ถือหุ้นหลักและ/หรือกรรมการของกลุ่มกิจการ 
 
หุ้นของบริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) ร้อยละ 73.97 ถือครองโดยครอบครัว แพทยานันท์  

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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ก) รายการต่อไปนี้เป็นรายการกับกิจการที่เก่ียวข้องกันที่ส าคัญส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 
 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 บริษัทย่อย พันบาท พันบาท 
    

ดอกเบี้ยรับ  บริษัท พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด 45,162 29,968 
 บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด 6,309 9,710 
 บริษัท สยามนคร จ ากัด 14,162 25,751 
 บริษัท ซีทูเอช จ ากัด 138 4,204 
 บริษัท เทเลด็อค จ ากัด 2,472 1,335 
 บริษัท แคนนาบิเทค จ ากัด 408 274 
 บริษัท ซีเอ็มซี ทัวร์ 100 จ ากัด 384 177 
 บริษัท สามย่านดาวน์ทาวน์ จ ากัด 8,748 8,683 
 บริษัท 3พีเจวี1 จ ากัด 1,722 1,726 
 บริษัท 3พีเจวี2 จ ากัด 5,341 5,341 
 บริษัท 3พีเจวี3 จ ากัด 5,352 5,363 
 บริษัท 3พีเจวี4 จ ากัด 9,261 9,280 
    

  99,459 101,812 
    

ค่าเช่ารับ บริษัท ซีทูเอช จ ากัด 26,130 26,130 
    

  26,130 26,130 
    

ค่าบริการรับเหมาก่อสร้าง บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด 31,148 355,975 
    

  31,148 355,975 
    

ค่าเช่าและค่าบริการจ่าย บริษัท สยามนคร จ ากัด 21,343 19,326 
 บริษัท ซีทูเอช จ ากัด 460 652 
 บริษัท เทเลด็อค จ ากัด - 5 
    

  21,803 19,983 
    

ค่าธรรมเนียมการใช้สินทรัพย์ค ้าประกัน บริษัท ทีเอ็มเอ วัน จ ากัด 10,000 10,000 
    

  10,000 10,000 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ค่าตอบแทนผู้บริหารส าคัญ     
ค่าตอบแทนผู้บริหาร 16,216 26,021 14,112 18,049 
ภาระผูกพันผลประโยชน์ผู้บริหาร 598 1,468 488 1,338 
ค่าส่วนกลางและค่าใช้จ่ายอื่น ๆ 2,034 1,505 2,034 1,505 
     
กิจการอื่นท่ีเกี่ยวข้องกัน     
ค่าเช่าและค่าบริการจ่าย 4,432 5,475 80 268 
 
บริษัทเรียกเก็บดอกเบี้ยจากบริษัทย่อยส าหรับเ งินให้ กู้ยืมระยะสัน้ ในอัตราร้อยละ  6.75 - 10.00 ต่อปี (พ.ศ. 2567 : อัตรา  
ร้อยละ 6.75 - 10.00 ต่อปี) 
 
ค่างานก่อสร้างและวัสดุก่อสร้าง ค่าเช่าและบริการจ่ายคิดราคาตามสัญญา  
 
ค่าตอบแทนผู้บริหารได้แก่ ค่าตอบแทนที่ผู้บริหารได้รับจากบริษัทโดยความหมายของค า ว่า “ผู้บริหาร” เป็นไปตามกฎหมาย  
ว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ 
 
ค่าตอบแทนกรรมการเป็นค่าตอบแทนที่ได้รับอนุมัติจากผู้ถือหุ้นในการประชุมสามัญประจ าปีของผู้ถือหุ้นของบริษัท  
 
ภาระผูกพันผลประโยชน์ผู้บริหารเป็นผลประโยชน์ที่จะได้รับเม่ือเกษียณอายุ ซึ่งค านวณโดยนักคณิตศาสตร์ประกันภัยอิสระ  

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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ข) ลูกหนี้การค้าและลูกหนี้หมุนเวียนอื่นจากบริษัทย่อยและกิจการที่เก่ียวข้องกัน 

 
ยอดค้างช าระ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ที่เกิดจากการให้บริการ ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่น     
     

บริษัทย่อย     
บริษัท พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด - - 312 2,669 
บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด - - 594 858 
บริษัท สยามนคร จ ากัด - - 169 1,701 
บริษัท ซีทูเอช จ ากัด - - 8,710 26,130 
บริษัท ซีเมดิเทค จ ากัด - - - 33 
บริษัท เทเลด็อค จ ากัด - - 131 131 
บริษัท แคนนาบิเทค จ ากัด - - 289 - 
บริษัท สามย่านดาวน์ทาวน์ จ ากัด - - 21,483 18,374 
บริษัท 3พีเจวี1 จ ากัด - - 682 706 
บริษัท 3พีเจวี2 จ ากัด - - 7,297 7,379 
บริษัท 3พีเจวี3 จ ากัด - - 6,727 6,808 
บริษัท 3พีเจวี4 จ ากัด - - 4,787 4,559 
บริษัท ซีเอ็มซี ทัวร์100 จ ากัด - - 253 74 
บริษัท ชีวาศัย จ ากัด - - - 53 
หัก ค่าเผ่ือผลขาดทุนทางด้านเครดิต     
         ที่คาดว่าจะเกิดขึ้น - - (289) - 
     

     

กิจการและบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกัน 123 129 - - 
     

 123 129 51,145 69,475 
 
 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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ค) เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย - สุทธิ 

 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แ ก่และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ประกอบด้วย
รายละเอียดดังนี้ 
 
  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 (พันบาท) 

 
อัตราดอกเบ้ีย 

ถัวเฉลี่ย เงินให้กู้ยืม ดอกเบ้ีย 
 

ค่าเผื่อ  
 (ร้อยละ) ระยะสัน้ ค้างรับ ผลขาดทุน รวม 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบ้ียค้างรับ 
   จากบริษัทย่อย - สุทธิ    

 

 
บริษัท พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด 7.00 - 10.00 30,185 454 - 30,639 
บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด 6.75 - 7.00 58,619 11,043 - 69,662 
      

  88,804 11,497 - 100,301 
 

  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 (พันบาท) 

 
อัตราดอกเบ้ีย 

ถัวเฉลี่ย เงินให้กู้ยืม ดอกเบ้ีย 
 

ค่าเผื่อ  
 (ร้อยละ) ระยะสัน้ ค้างรับ ผลขาดทุน รวม 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบ้ียค้างรับ 
   จากบริษัทย่อย - สุทธิ    

 

 
บริษัท พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด 7.00 - 10.00 362,000 18,316 - 380,316 
บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด 6.75 - 8.75 119,974 14,982 - 134,956 
บริษัท สยามนคร จ ากัด 6.75 - 10.00 195,000 16,409 - 211,409 
บริษัท ซีทูเอช จ ากัด 6.75 - 8.00 19,950 22 - 19,972 
บริษัท เทเลด็อค จ ากัด 7.00 - 10.00 28,500 1,753 - 30,253 
บริษัท สามย่านดาวน์ทาวน์ จ ากัด 7.00 - 8.00 123,709 17,245 - 140,954 
บริษัท 3พีเจวี1 จ ากัด 8.00 21,519 3,042 - 24,561 
บริษัท 3พีเจวี2 จ ากัด 8.00 66,586 9,413 - 75,999 
บริษัท 3พีเจวี3 จ ากัด 8.00 66,849 9,451 - 76,300 
บริษัท 3พีเจวี4 จ ากัด 8.00 115,681 16,354 - 132,035 
บริษัท แคนนาบิเทค จ ากัด 8.00 - 10.00 4,520 324 (4,844) - 
บริษัท ซีเอ็มซี ทัวร์100 จ ากัด 10.00 2,300 177 - 2,477 
    -  

  1,126,588 107,488 (4,844) 1,229,232 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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รายการเคลื่อนไหวส าหรับเงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบ้ียค้างรับจากบริษัทย่อย พันบาท พันบาท 
   

มูลค่าตามบัญชีสุทธิต้นปี 1,229,232 1,526,007 
เงินให้กู้ยืมเพ่ิมระหว่างปี 281,960 187,229 
ดอกเบี้ยค้างรับเพ่ิมขึ้น 74,686 101,812 
รับช าระคืนเงินให้กู้ยืม (196,866) (512,570) 
รับช าระคืนดอกเบี้ยค้างรับ (22,470) (68,402) 
   

หัก ค่าเผ่ือผลขาดทุนจากเงินให้กู้ยืมระยะสัน้ - (4,520) 
โอนย้ายจากการเปลี่ยนประเภทเป็นเงินให้กู้ยืมระยะยาว   
     และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย (1,266,241) (324) 

มูลค่าตามบัญชีสุทธิปลายปี  100,301 1,229,232 
 
เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่บริษัทย่อยเป็นเงินให้กู้ยืมไม่มีหลักประกันในสกุลเงินบาท และมีก าหนดช าระคืนเม่ือทวงถาม 
 
ณ วันที่ 30 กันยายน พ.ศ. 2568 บริษัทได้มีการจัดประเภทเงินให้ กู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย ไปเป็น  
เงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย (หมายเหตุข้อ 35 ง) เนื่องจากบริษัทมีเจตนาที่ จะ ให้การสนับสนุน  
ทางการเงินแก่บริษัทย่อย จึงก าหนดให้เงินให้กู้ยืมและดอกเบี้ยค้างรับดังกล่าวไม่มีภาระผูกพันที่ต้องช าระคืนภายใน 12 เดือน 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
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ง) เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย - สุทธิ 

 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 (พันบาท) 

 
อัตราดอกเบ้ีย 

ถัวเฉลี่ย เงินให้กู้ยืม ดอกเบ้ีย 
 

ค่าเผื่อ  
 (ร้อยละ) ระยะยาว ค้างรับ ผลขาดทุน รวม 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบ้ียค้างรับ 
   จากบริษัทย่อย - สุทธิ    

 
 

บริษัท พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด 8.00 544,300 52,865 - 597,165 
บริษัท สยามนคร จ ากัด 6.75 - 10.00 180,253 28,702 - 208,955 
บริษัท เทเลด็อค จ ากัด 6.75 - 10.00 28,800 4,225 (33,025) - 
บริษัท สามย่านดาวน์ทาวน์ จ ากัด 7.00 - 8.00 124,023 25,993 - 150,016 
บริษัท 3พีเจวี1 จ ากัด 8.00 21,519 4,764 - 26,283 
บริษัท 3พีเจวี2 จ ากัด 8.00 - 10.00 67,436 14,755 - 82,191 
บริษัท 3พีเจวี3 จ ากัด 8.00 - 10.00 66,949 14,803 - 81,752 
บริษัท 3พีเจวี4 จ ากัด 8.00 - 10.00 115,831 25,615 - 141,446 
บริษัท แคนนาบิเทค จ ากัด 8.00 - 10.00 4,680 733 (5,413) - 
บริษัท ซีเอ็มซี ทัวร์100 จ ากัด 8.00 - 10.00 8,500 561 - 9,061 
บริษัท ชีวาศัย จ ากัด 10.00 70 - - 70 
      

  1,162,361 173,016 (38,438) 1,296,939 
 
รายการเคลื่อนไหวส าหรับเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย ส าหรบัปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวและดอกเบ้ียค้างรับจากบริษัทย่อย พันบาท 
  

มูลค่าตามบัญชีสุทธิต้นปี - 
เงินให้กู้ยืมเพ่ิมระหว่างปี 39,484 
ดอกเบี้ยค้างรับเพ่ิมขึ้น 24,807 
  

รับโอนย้ายจากการเปลี่ยนประเภทเป็นเงินให้กู้ระยะยาว 1,266,241 
หัก ค่าเผ่ือผลขาดทุนจากเงินให้กู้ยืมระยะยาว (33,593) 
มูลค่าตามบัญชีสุทธิปลายปี  1,296,939 
 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่บริษัทย่อยเป็นเงินให้กู้ยืมไม่มีหลักประกันในสกุลเงินบาท โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนที่มีก าหนด
ช าระคืนเม่ือครบก าหนดภายใน 2 ปีนับจากวันที่กู้ยืม และส่วนที่มีก าหนดช าระคืนเม่ือทวงถาม ซึ่งถูกโอนย้ายจากเงินให้ กู้ยืม
ระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างรับจากบริษัทย่อย (หมายเหตุข้อ 35 ค) เนื่องจากบริษัทมีเจตนาที่จะให้การสนับสนุนทางการเ งินแก่
บริษัทย่อย จึงก าหนดให้เงินให้กู้ยืมและดอกเบี้ยค้างรับดังกล่าวไม่มีภาระผูกพันที่ต้องช าระคืนภายใน 12 เดือน 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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จ) สินทรัพย์หมุนเวียน และ สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น - เงินมัดจ าค่าวัสดุ     
บริษัทย่อย     
บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด - - 319 319 
     

 - - 319 319 
     

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น - เงินประกันทัว่ไป     
บริษัทย่อย     
บริษัท สยามนคร จ ากัด - - 4,909 4,909 
     

 - - 4,909 4,909 
 
ฉ) เจ้าหนี้การค้าและเจ้าหนี้หมุนเวียนอื่นจากบริษัทย่อยและบุคคลและกิจการที่เก่ียวข้องกัน 

 
ยอดค้างช าระ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 และ พ.ศ. 2567 ที่เกิดจากการซื้อสินค้าและรบับริการประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
เจ้าหน้ีการค้า     
     

บริษัทย่อย     
บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด - - 48,546 56,167 
     
กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 1,043 807 - - 
     

 1,043 807 48,546 56,167 
     
เจ้าหน้ีหมุนเวียนอื่น     
     

บริษัทย่อย     
บริษัท พระยาพาณิชย์พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด - - 2 941 
บริษัท สยามนคร จ ากัด - - 8,997 3,088 
บริษัท ซีทูเอช จ ากัด - - 58 26 
บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด - - 212 - 
     
บุคคลและกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน 1,582 1,658 1,554 1,580 
     

 1,582 1,658 10,823 5,635 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
ส าหรับปีสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 

79 

 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     
ต้นทุนการก่อสร้างท่ียังไม่ถึงก าหนดช าระ     
บริษัทย่อย     
   บริษัท ไทยสยามนคร จ ากัด - - 19,700 45,338 
  -   

 - - 19,700 45,338 
 
ช) เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บริษัทย่อยและกิจการที่เก่ียวข้องกัน 

 
เงินกู้ยืมระยะสัน้แก่และดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บริษัทย่อยและกิจการที่เก่ียวข้องกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ประกอบด้วย
รายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 (พันบาท) 

 
อัตราดอกเบ้ีย 

ถัวเฉลี่ย เงินกู้ยืม ดอกเบ้ีย  
 (ร้อยละ) ระยะสัน้ ค้างจ่าย รวม 

เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบ้ียค้างจ่าย 
   แก่กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน     
บริษัท ทเวลฟ์ มัลติพลาย แอสเซท จ ากัด 7.00 3,500 168 3,668 
     

  3,500 168 3,668 
 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 (พันบาท) 

 
อัตราดอกเบ้ีย 

ถัวเฉลี่ย เงินกู้ยืม ดอกเบ้ีย  
 (ร้อยละ) ระยะสัน้ ค้างจ่าย รวม 
เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบ้ียค้างจ่าย 
   แก่บริษัทย่อยและกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน     
บริษัทย่อย     
บริษัท ซีเมดิเทค จ ากัด 8.01 59,300 7,670 66,970 
 
กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน     
บริษัท ทเวลฟ์ มัลติพลาย แอสเซท จ ากัด 7.00 3,500 168 3,668 

     

  62,800 7,838 70,638 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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รายการเคลื่อนไหวส าหรับเงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บริษัทย่อยและกิจการที่เก่ียวข้องกัน ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่  
31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม 
งบการเงิน

เฉพาะกิจการ 

เงินกู้ยืมระยะสัน้และดอกเบ้ียค้างจ่าย 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
   แก่กิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน พันบาท พันบาท 
   

มูลค่าตามบัญชีสุทธิต้นปี - 60,909 
เงินกู้ยืมเพ่ิมระหว่างปี 3,500 114,800 
ดอกเบี้ยค้างจ่ายเพ่ิมขึ้น 168 5,520 
ช าระคืนเงินกู้ระยะสัน้ - (110,000) 
ช าระคืนดอกเบี้ยค้างจ่าย - (591) 
   

มูลค่าตามบัญชีสุทธิปลายปี  3,668 70,638 
 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบริษัทย่อยและกิจการที่เ ก่ียวข้องกันเป็นเ งินกู้ยืมไม่มีหลักประ กันในสกุลเงินบาท และมีก าหนดช าระคืน
เม่ือทวงถาม 

 
ซ) เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บุคคล และกิจการที่เก่ียวข้องกัน 

 
เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบี้ย ค้างจ่ายแก่บุคคล และกิจการที่เก่ียวข้องกัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ประกอบด้วย
รายละเอียดดังนี้ 
 
 งบการเงินรวม 
 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 (พันบาท) 

 
อัตราดอกเบ้ีย

ถัวเฉลี่ย 
 

เงินกู้ยืม 
 

ดอกเบ้ีย  
 (ร้อยละ) ระยะยาว ค้างจ่าย รวม 
เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบ้ียค้างจ่าย     
   แก่บุคคลและกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน     
คณะกรรมการ 7.00 76,440 2,974 79,414 
บุคคลที่เก่ียวข้องกัน 7.00 13,400 636 14,036 
บริษัท ทเวลฟ์ มัลติพลาย แอสเซท จ ากัด 10.00 160,000 6,424 166,424 
     

  249,840 10,034 259,874 

 
 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 (พันบาท) 

 
อัตราดอกเบ้ีย

ถัวเฉลี่ย 
 

เงินกู้ยืม 
 

ดอกเบ้ีย  
 (ร้อยละ) ระยะยาว ค้างจ่าย รวม 

เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบ้ียค้างจ่าย     
   แก่บุคคลและกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน     
คณะกรรมการ 7.00 54,000 2,213 56,213 
บุคคลที่เก่ียวข้องกัน 7.00 3,400 159 3,559 
บริษัท ทเวลฟ์ มัลติพลาย แอสเซท จ ากัด 10.00 160,000 6,424 166,424 
     

  217,400 8,796 226,196 
 

รายการเคลื่อนไหวส าหรับเ งิน กู้ยืมระยะยาวและดอกเบี้ย ค้างจ่ายแก่บุคคลและ กิจการที่เ ก่ียวข้องกัน ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่   
31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 ประกอบด้วยรายละเอียดดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม 
งบการเงิน

เฉพาะกิจการ 

เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบ้ียค้างจ่าย 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
   แก่บุคคลและกิจการท่ีเกี่ยวข้องกัน พันบาท พันบาท 
   

มูลค่าตามบัญชีสุทธิต้นปี - - 
เงินกู้ยืมเพ่ิมระหว่างปี 249,840 217,400 
ดอกเบี้ยค้างรับเพ่ิมขึ้น 10,034 8,796 
   

มูลค่าตามบัญชีสุทธิปลายปี  259,874 226,196 
 

เงินกู้ยืมระยะยาวและดอกเบี้ยค้างจ่ายแก่บุคคลที่เก่ียวข้องกันเป็นเงินกู้ยืมไม่มีหลักประกันในสกุลเงินบาท 
 

ฌ) ภาระผูกพันกับบุคคลหรือกิจการที่เก่ียวข้องกัน 
 

กลุ่มกิจการมีภาระผูกพันกับบุคคลหรือกิจการที่เก่ียวข้องกัน ดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

ภาระผูกพันตามสัญญาท่ีจะต้องใช้เงินทุน     
     

สัญญาท่ียังไม่รับรู้     
   - ค่าออกแบบและค่าก่อสร้างโครงการ     
บริษัทย่อย - - 12,022 25,186 
     

 - - 12,022 25,186 
 

 



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
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ญ) การค ้าประกันจากบุคคลหรือกิจการที่เก่ียวข้องกัน 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 บริษัทได้รับการค ้าประกันวงเ งินเบิกเกินบัญชี และวงเงินสินเช่ือจากบุคคลที่ เก่ียวข้อ งกัน
จ านวน 3,910 ล้านบาท (พ.ศ. 2567 : 1,785 ล้านบาท) และบริษัทมียอดหนี้คงค้างกับสถาบันการเ งินและบริษัทอื่นส าหรับ
วงเงินดังกล่าวเป็นจ านวน 1,423 ล้านบาท (พ.ศ. 2567 : 686 ล้านบาท) 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 บริษัทย่อยได้รับการค ้าประกันวงเ งินเบิกเกินบัญชี และวงเงินสินเช่ือจากบุคคลและกิ จการ  
ที่เก่ียวข้องกันจ านวน 1,129 ล้านบาท (พ.ศ. 2567 : 1,089 ล้านบาท) และบริษัทย่อยมียอดหนี้คงค้างกับสถาบันการเ งินและ  
บริษัทอื่นส าหรับวงเงินดังกล่าวเป็นจ านวน 258 ล้านบาท (พ.ศ. 2567 : 237 ล้านบาท) 
 

36 ภาระผูกพันกับบุคคลและกิจการท่ีไม่เกี่ยวข้องกัน 
 

กลุ่มกิจการมีภาระผูกพันกับบุคคลและกิจการที่ไม่เก่ียวข้องกัน ดังนี้ 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 พ.ศ. 2568 พ.ศ. 2567 
 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

ภาระผูกพันตามสัญญาท่ีจะต้องใช้เงินทุน     
สัญญาที่ยังไม่รับรู้     
   - ที่ดิน 220,613 241,973 - 11,360 
   - ค่าออกแบบและค่าก่อสร้างโครงการ 183,614 406,615 33,196 44,200 
     

 404,227 648,588 33,196 55,560 
     

ภาระผูกพันอื่นๆ     
   - ค่าโฆษณา - 80 - 80 
   - หนังสือค ้าประกันจากธนาคาร 158,549 152,149 35,418 35,418 
   - สัญญาอื่น ๆ 1,795 72,879 - - 
     

 160,344 225,108 35,418 35,498 
 
บริษัทย่อยแห่งหนึ่งมีที่ดินในโครงการที่ติดภาระจ ายอมประมาณ 1 ไร่ มูลค่า 1.37 ล้านบาท  



บริษัท เจ้าพระยามหานคร จ ากัด (มหาชน) 
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37 ภาระค ้าประกัน และหน้ีสินท่ีอาจเกิดขึ้น 
 
การค ้าประกัน 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 บริษัทมีภาระค ้าประกันวงเงินเบิกเกินบัญชี และวงเงินสินเช่ือให้กับบริษัทย่อยจ านวน  1,994 ล้านบาท  
(พ.ศ. 2567 : 2,185 ล้านบาท) และบริษัทย่อยมียอดหนี้คงค้างกับสถาบันการ เ งินและบริษัทอื่นส าหรับวงเ งิน ดังกล่าวเป็นจ าน วน   
589 ล้านบาท (พ.ศ. 2567 : 833 ล้านบาท) 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 บริษัทย่อยมีภาระค ้าประกันวงเงินเบิกเกินบัญชี และวงเงินสินเช่ือให้กับบริษัทจ านวน  2,121 ล้านบาท 
(พ.ศ. 2567 : 619 ล้านบาท) และบริษัทมียอดหนี้คงค้างกับสถาบันการเ งินส าหรับวงเ งิน ดังกล่าวเป็นจ านวน  370 ล้านบาท  
(พ.ศ. 2567 : 203 ล้านบาท) 
 
คดีฟ้องร้อง 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 คดีความของกลุ่มกิจการทั ้งสิ้น 5 คดี (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2567 : 7 คดี) โดยมีทุนทรัพย์ รวม
ดอกเบี้ย จ านวน 18.71 ล้านบาท (ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 : 11.81 ล้านบาท) 
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2568 คดีใหม่ที่มีสาระส าคัญต่อบริษัทย่อย ซึ่งบริษัทย่อยถูกฟ้องในฐานะจ าเลยในคดีผิดสัญญาทัง้สิ้น 2 คดี โดยมีทุน
ทรัพย์รวมดอกเบี้ยทัง้สิ้น 8.91 ล้านบาท ดังนี้ 
 
1) ในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2568 บริษัทย่อยถูกฟ้องในฐานะจ าเลยโดยบุคคลหนึ่งในคดีละเมิดชดใช้ค่าเสียหาย โดยมีทุนทรัพย์

รวมดอกเบี้ยแล้วทัง้สิ้น 0.58 ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 คดีดังกล่าวอยู่ในศาลชัน้ต้น ระหว่างการนัดพิจารณา 
 
2) ในเดือนกันยายน พ.ศ. 2568 บริษัทย่อยถูกฟ้องในฐานะจ าเลยโดยนิติบุคคลหนึ่งในคดีผิดสัญญา ละเมิดชดใช้ค่าเสียหาย โดยมี

ทุนทรัพย์รวมดอกเบี้ยแล้วทัง้สิ้น 8.33 ล้านบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 คดีดังกล่าวอยู่ในศาลชัน้ต้น ระหว่างการนัด
พิจารณา 

 
นอกจากนี้ยังมีคดีความ 3 คดีที่ยกยอดมาจากรอบปีบัญชีวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2567 อยู่ระหว่างการนัดฟังค า พิพากษาจา กการ
อุทธรณ์และเตรียมยื่นค าร้องต่อศาลฎีกา มีทุนทรัพย์รวมดอกเบี้ยจ านวน 9.80 ล้านบาท ฝ่ายบริหารมีการปรึกษากับฝ่ายกฎหมาย
ภายใน และได้ประเมินความเป็นไปได้ที่จะชนะคดี จึงไม่มีการตัง้ประมาณการหนี้สินที่อาจะเกิดขึ้น 
 
ในระหว่างปี พ.ศ. 2568 กลุ่มกิจการมีคดีความที่เ กิดใหม่และคดีความเดิมจากปี พ.ศ. 2567 ซึ่งสิ้นสุดในปี พ.ศ. 2568 รวมทัง้สิ้น
จ านวน 7 คดี โดยเป็นคดีที่กลุ่มกิจการ ถูกฟ้องในฐานะจ าเลยในคดีผิดสัญญาชดใช้ค่าเสียหายผลงาน รวมทุนทรัพย์พร้อมดอ กเบี้ย
ทัง้สิ้น 15.52 ล้านบาท ทัง้นี้ศาลได้มีค าพิพากษาถึงที่สุดแล้ว  

• ส าหรับ 1 คดี ศาลพิพากษาให้บริษัทผ่อนช าระหนี้แ ก่เจ้าหนี้เป็นจ านวนเงินรวม 11.69 ล้านบาท จากยอดทุนทรัพย์รวม
ดอกเบี้ย 12.09 ล้านบาท โดยระหว่างปีบริษัทได้ช าระ เ งินจ านวน 1.50 ล้านบาท และ ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 
บริษัทได้บันทึกเป็นหนี้สินจากคดีความดังกล่าวเป็นหนี้สินหมุนเวียน จ านวน 6.00 ล้านบาท (หมายเหตุข้อ 26) และหนี้สิน
ไม่หมุนเวียน 4.19 ล้านบาท  

• ส าหรับอีก 6 คดี กลุ่มกิจการได้รับรู้ค่าใช้จ่ายและได้ช าระเงินตามค าพิพากษาเป็นที่เรียบร้อยแล้ว เป็นจ านวนเงินรวม 2.60 
ล้านบาท จากยอดทุนทรัพย์รวมดอกเบี้ยทัง้สิ้น 3.43 ล้านบาท 
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38 เหตุการณ์ภายหลังวันท่ีในรายงาน 
 
1) ณ วันที่ 19 มกราคม พ.ศ. 2569 บริษัทได้ท าบันทึกข้อตกลงขยายก าหนดช าระเงินกู้ยืมระยะยาวที่มีก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

จ านวน 781.88 ล้านบาท กับสถาบันการเงินแห่งหนึ่ง เป็นครบก าหนดช าระวันที่ 20 มกราคม พ.ศ. 2573 การขยายก าหนด
ช าระเงินกู้ยืมระยะยาวดังกล่าวจะช่วยเสริมสภาพคล่องทางการเงินของบริษัทและรองรับแผนด าเนินงานในอนาคต  

 
2) ณ วันที่  19 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569 บริษัทมีมติเห็นชอบแก้ไขเปลี่ยนแปลงวันครบก าหนดไถ่ถอนหุ้น กู้ ครั ้งที่  2/2566 

(CMC257A) จ านวน 332.80 ล้านบาท จากเดิม วันที่  13 เมษายน พ.ศ. 2569 เป็น วันที่  26 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2569  
ซึ่งบริษัทได้เตรียมเ งินส าหรับไถ่ถอนหุ้นกู้ดังกล่าวเรียบร้อยแล้ว การเปลี่ยนแปลงนี้มีวัตถุประสงค์เ พ่ือลดภาระต้นทุนทา ง
การเงินและเพ่ือจัดการความเสี่ยงสภาพคล่องทางการเงินของบริษัท 


