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โรงแรมหรูระดับ 5 ดาวท่ีไดถูกขนานนามวาเปน The Only Boutique Beachfront Suites on Koh Samui 
คุณจะไดสัมผัสกับความสวยงามท้ังยามหลับและยามต่ืนดวยภาพความงดงามของชายหาดแหลมเส็ด 
ผสมผสานกับการออกแบบตกแตงในคอนเซ็ปต Uncommon Luxury จนไดมาซ่ึงร�สอรทหรูบนแลนด 
สเคปท่ีสวยงามบร�เวณเนินเขาลาดยาวเร�ยงรายไปจนจรดผืนทราย พรอมดวยสิ�งอำนวยความสะดวก
อยางครบครัน มาพรอมกับหองอาหาร Beyond The Sea - Siamese Brasserie ใหคุณไดสัมผัส
อาหารรสชาติเขมขนตามสูตรตนตำรับแบบไทยแท

T. 077 601 843
W. WWW.TARNAALIGNKOHTAO.COM
L. @TARNAALIGNKOHTAO

เร�่มตนการเดินทางพักผอนของคุณไปกับร�สอรทสไตลบาหลีสุดหรูระดับ 4 ดาว ที่ออกแบบมาให
การพักผอนของคุณไดใกลชิดกับธรรมชาติอยางแทจร�ง ตั้งอยูบนเนินเขาที่โอบลอมไปดวยธรรมชาติ
ใหคุณไดเอนกายมองทิวทัศนอันงดงามของว�วพระอาทิตยตกบนเกาะเตาอยางไรขอบเขต ร�สอรท
ต้ังอยูหางจากหาดทรายร�เพ�ยงแค 5 นาทีเทาน้ันพรอมท้ังมีคอรสเร�ยนดำน้ำ มาพรอมกับสระน้ำเกลือ
ขนาดลึกถึง 3 ระดับ และอุปกรณเร�ยนดำน้ำแบบครบครัน อีกหนึ่งไฮไลทของโรงแรมจะเปนชวง
พระอาทิตยตกดินที่ Zyco Rooftop Bar ทานจะไดลิ�มรสอาหารไทยตนตำรับทองถิ�นไปจนถึงอาหาร
นานาชาติรวมถึงอาหารญี่ปุน พรอมเพลิดเพลินไปกับทัศนียภาพที่ไมมีที่สิ�นสุดของทะเลอาวไทย

Coloured by Seasons สถานที่พักผอนที่นำความงดงามของเฉดสีตามฤดูกาลจากสวนดอกไม
กฤษดาดอยสวนดอกไมนานาพรรณมาใชเปนแนวคิดหลักในการสรางสรรคบรรยากาศที่นาจดจำ 
แบงเฉดสีตางๆตามฤดูกาล ดวยการออกแบบตกแตงสไตล Barn House มาพรอมกับหองอาหาร 
Creek Cafe หองอาหารที่ไดรับแรงบันดาลใจจากว�ถีชีว�ตของชาวอาขา คุณจะไดสัมผัสรสชาติ
ความอรอยทั ้งเมนูอาหารไทยแทๆ และอาหารนานาชาติที ่ท ุกเมนูการันตีความอรอย ที ่คุณ
ไมควรพลาด

โรงแรมใจกลางเมืองระดับ 4 ดาวภายใตคอนเซปต Cozy Retreat Hotel อยูหางจากโรงพยาบาล
กรุงเทพ โดยใชเวลาเดินเพ�ยง 2 นาที และตั้งอยูหางจากโรงพยาบาลชั้นนำอื่นๆในกรุงเทพฯเพ�ยงไมกี่
กิโลเมตร หองพักเหมาะกับการพักอาศัยทั้งระยะสั้นและระยะยาวใหความรูสึกเหมือนอยูบาน พรอม 
สิ�งอำนวยความสะดวกแบบครบครัน นอกจากน้ีทางโรงแรมไดจัดพ�น้ท่ีใชสอยและสวนบร�การใหตอบโจทย 
ทุกความตองการของผูเขาพัก ไมวาจะเปนบร�การอำนวยความสะดวกตลอด 24 ชั่วโมง, หองอาหาร 
THE KITCHEN, ฟ�ตเนส, สระวายน้ำ และหองประชุมทำใหมั่นใจวาคุณจะไดรับความสะดวกสบาย
อยางมีระดับ

Unique Resort ที่ตั้งอยูบน location สุด prime ของเกาะสมุย บนหาดเฉวงหางจากสนามบินเพ�ยง 
10 นาที หองพักที่สะดวกสบายตอบสนองการพักผอนทุกรูปแบบ พรอมกิจกรรมกลางแจงหร�อแม
กระทั่งมานอนอาบแดดหร�ออานหนังสือชิลๆชวงวันหยุดผอนคลายจากความเคร�ยดก็เปนความคิด
ที่ดีไมนอยหองพักตกแตงขาวสะอาดสไตล Mediterranean มาพรอมหองอาหารอิตาเลียนชื่อดัง
MARZANO PIZZERIA ที่ยกเตาอบพ�ซซาจากอิตาลีมาอบพ�ซซากันร�มหาดเลยทีเดียว

T. 077 913 888
W. WWW.SHASAHOTELS.COM
L. @SHASAKOHSAMUI

T. 077 332 855-9
W. WWW.MALIBUKOHSAMUI.COM
L. @MALIBUKOHSAMUI

T. 052 001 400
W. WWW.FLORACREEKCHIANGMAI.COM
L. @FLORACREEK

T. 02 318 3767-9
W. WWW.ALIXBANGKOKHOTEL.COM
L. @ALIXBANGKOKHOTEL
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สารจากประธานกรรมการบริษัท 
เรียน  ผู้ ถือหุ้น 
 

ปี 2563 เศรษฐกิจไทยเปิดศกัราชใหม่ปีชวดด้วยความหวังว่าจะกลบัมาขยายตวัดีกว่าปีกุนแต่ภาวะ"
VUCAWorld" ทําให้เศรษฐกิจไทยมีแนวโน้มจะชะลอตวัและต่ํากว่าระดบัศกัยภาพตอ่อีกปี เน่ืองจากยงัไม่ทนัข้าม
เดือนแรกของปีก็เกิดภาวะการระบาดของไวรัสโควิด-19 ในหลายประเทศโดยเฉพาะจีน ซึ่งสง่ผลกระทบต่อการ
ดําเนินธุรกิจและการจ้างงานของภาคเอกชนท่ีเก่ียวข้องกบัภาคการทอ่งเท่ียวจํานวนมาก ถ้าจะเปรียบเทียบให้เห็น
ภาพชดัเจนก็เหมือนคนท่ีเดมิคาดวา่จะออกวิ่งเหยาะ ๆ กลบักลายเป็นได้แคเ่พียงเดนิประคองตวัเทา่นัน้  

โดยหากเราตรวจสอบความพร้อมของเคร่ืองยนต์เศรษฐกิจไทยในปี 2563 พบว่าแต่ละเคร่ืองยนต์ต่างมี
ทัง้ปัจจยัเสริมและปัจจยัฉดุรัง้ดงันี ้

การทอ่งเท่ียว: เคร่ืองยนต์เลก็แตเ่จอปัญหาใหญ่ 

สําหรับการส่งออกบริการโดยเฉพาะภาคการท่องเท่ียว แม้ว่าจะมีขนาดเล็กในระบบเศรษฐกิจเม่ือเทียบ
กับภาคการส่งออกสินค้า แต่ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาภาคการท่องเท่ียวมีส่วนสําคญัในการช่วยประคบัประคอง
เศรษฐกิจไทยไว้ได้ ในยามท่ีเคร่ืองยนต์หลกัของประเทศขดัข้อง และแม้ว่าภาคการทอ่งเท่ียวจะเผชิญกบัปัญหา
และอปุสรรคมาอยา่งตอ่เน่ือง แตก็่สามารถกลบัมาฟืน้ตวัได้อยา่งรวดเร็วทกุครัง้ ทวา่ในปี 2563 ภาคการทอ่งเท่ียว
กลบัต้องเผชิญกบัปัญหาท่ีหนกัหน่วงกว่าทกุครัง้จากการระบาดของไวรัสโควิด-19 ท่ีเหนือความคาดหมายทําให้
จํานวนนกัทอ่งเท่ียวลดลงมากสง่ผลกระทบรุนแรงตอ่ธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการทอ่งเท่ียวซึง่มีสดัสว่นการจ้างงานถึง
ประมาณร้อยละ 23.5 ของการจ้างงานในปี 2562ความท้าทายของการฟืน้ตวัในครัง้นีจ้ึงขึน้อยู่กับว่าโรคระบาด
ดังกล่าวจะรุนแรงและยืดเยือ้เพียงใดเน่ืองจากส่งผลกระทบต่อความเช่ือมั่นของทัง้นักท่องเท่ียวไทยและ
ต่างประเทศภาคการท่องเท่ียวในปีนีจ้ึงเป็นการประคองตวัเพ่ือความอยู่รอดโดยจําเป็นต้องได้รับความช่วยเหลือ
ด้านสภาพคลอ่งจากทัง้ภาครัฐและสถาบนัการเงิน สง่ผลให้ธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯมีรายได้ลดลดจํานวนมาก 

อสงัหาริมทรัพย์นบัว่าเป็นหนึ่งในอตุสาหกรรมท่ีได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
โควิด-19 อย่างหนักหน่วง จากสถานการณ์ทางเศรษฐกิจท่ีส่งผลกระทบต่อกําลังซือ้ และความมั่นใจในการ
ตดัสนิใจซือ้ท่ีอยูอ่าศยัของคน ปี 2563 เป็นช่วงเวลาแห่งความท้าทาย ท่ีทําให้ตลาดไม่เตบิโตเท่าท่ีควร ทัง้จากการ
แพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท่ีทําให้สภาพเศรษฐกิจชะลอตวั 

ยอดขายปี 2563 น้อยกวา่ปี 2562 เน่ืองมาปี 2563 มียอดขายน้อยเน่ืองจากบริษัทฯอยูใ่นช่วงมองทิศทาง
ตลาด ปี 2563 บริษัทฯ มีโครงการบ้านเดียวท่ียงัทํายอดขายได้ แตบ่ริษัทฯจะมีกําไรขัน้ต้นน้อยกว่าคอนโดมิเนียม 
และปัญหาเร่ืองคดีความของศาลแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองยงัไม่บรรลผุล 
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ถ้าบริษัทฯสามารถเคลียร์ปัญหาต่างๆได้เรียบร้อย คณะกรรมการบริษัทฯพร้อมท่ีจะเปิดโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ใหม่ เน่ืองจากบริษัทฯมีเงินเพิ่มทุนคงเหลือท่ีจะขยายธุรกิจ บริษัทฯกลับมาเจริญเติบโต 
คณะกรรมการบริษัทฯและพนักงานทุกท่านทุ่มเททุกกําลงัท่ีจะทําให้บริษัทฯกลบัมาดําเนินธุรกิจแข็งแกร่ง เพ่ือ
ผลประโยชน์ของผู้ ถือหุ้น 

 

 
นายอวยชยั กลุทิพย์มนตรี 
ประธานกรรมการบริษัท 

บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) 
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1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ 
1.1 ความเป็นมา 

บริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด (มหาชน) ก่อตัง้ขึน้เม่ือวันท่ี 9 พฤศจิกายน 2525 โดยใช้ช่ือเร่ิมจัดตัง้ว่า 
“บริษัท เครดิตกฤษดาการลงทนุ จํากดั” โดยบริษัทฯมีทนุจดทะเบียนเม่ือเร่ิมจดัตัง้ 1 ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์เพ่ือ
ประกอบธุรกิจด้านท่ีอยูอ่าศยั ทําการซือ้ขายจดัสรรท่ีดนิ บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ และทรัพย์สนิท่ีเป็น
อสงัหาริมทรัพย์ ภายใต้ช่ือทางการค้าวา่ “กฤษดานคร”    

เม่ือเดือนมกราคม 2527 บริษัทฯ ได้เปล่ียนช่ือบริษัทเป็น “บริษัท กฤษดามหานคร จํากดั” 

บริษัทได้เข้าจดทะเบียนเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ในกลุ่มอุตสาหกรรมและค้า
อสงัหาริมทรัพย์ มีช่ือย่อหลกัทรัพย์ “KMC”  โดย เร่ิมทําการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ เม่ือวนัท่ี 10 พฤษภาคม 
2534  

ในวนัท่ี 14 มิถนุายน 2536 บริษัทดําเนินการจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนตามพระราชบญัญตัิ
บริษัทมหาชนจํากดั พ.ศ. 2535 และเปล่ียนช่ือเป็น บริษัท กฤษดามหานคร จํากดั (มหาชน) และดําเนินการเพ่ิม
ทนุจดทะเบียนจาก 1,050 ล้านบาทเป็น 5,000 ล้านบาท 

เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2557 บริษัทฯ ได้จดทะเบียนเปล่ียนช่ือจากเดิม เป็น “บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั
(มหาชน) และ ใช้ช่ือยอ่หลกัทรัพย์ เป็น “AQ” 

ปัจจบุนับริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาและค้าอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้แนวราบ
และแนวสงู รวมทัง้บริการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีทนุจดทะเบียน 147,006,012,651.50 บาท ชําระเต็มมลูคา่
แล้ว 42,662,405,722.00 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามัญจํานวน 85,324,811,444 หุ้น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 
บาท 

1.2 ภาพรวมการประกอบธุรกจิ 

บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ดําเนินธุรกิจค้าและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยเน้น
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือท่ีอยู่อาศัยเป็นหลัก ทัง้ในรูปแบบของบ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคาร
พาณิชย์ และ ท่ีอยู่อาศยัแนวสงู คือ คอนโดมิเนียมพร้อมสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ และรับเหมาก่อสร้างบ้าน
ให้แก่ลกูค้าซึง่ซือ้ท่ีดินของบริษัท นอกจากนี ้บริษัทย่อยของบริษัท ยงัดําเนินธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยสามารถสรุปลกัษณะการดําเนินธุรกิจของกลุม่บริษัทได้ดงัตอ่ไปนี ้

1) การซือ้-ขายท่ีดิน เป็นลกัษณะการซือ้ท่ีดินผืนใหญ่แล้วนํามาแบ่งจัดสรรเป็นแปลงๆ จากนัน้จึงนํามา
บริหารและพฒันาโครงการให้มีถนนและระบบสาธารณปูโภคครบถ้วนก่อน  แล้วจงึขายแก่ผู้ ซือ้รายยอ่ย 

2) การพฒันาท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ซึ่งนบัรวมตัง้แต่การจัดสรรพืน้ท่ีดิน การออกแบบสิ่งปลกูสร้าง การ
รับเหมาก่อสร้าง ไปจนถึงบริการตา่ง ๆ เพ่ือเพิ่มมลูคา่แก่ท่ีดนิ เช่น การจดัสรรบ้านพร้อมท่ีดนิ ซึง่แบง่เป็น 
บ้านเด่ียว  บ้านแฝด  ทาวน์เฮาส์  อาคารพาณิชย์ และ คอนโดมิเนียม 
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3) การรับเหมาก่อสร้างบ้านให้แก่ลกูค้าซึง่ซือ้ท่ีดนิของบริษัท โดยทําการวา่จ้างผู้ รับเหมารายยอ่ยภายใต้การ
ควบคมุดแูลของเจ้าหน้าท่ีของบริษัท 

4) การรับบริหารการขาย รับบริหารการขายให้กบัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ โดยมีรายได้จากการ
บริหารการขายตามสดัสว่นยอดขาย 

5) การดําเนินธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ท 
6) การดําเนินธุรกิจให้เช่าสถานท่ีเก็บสนิค้า 

สถานะของบริษัท 

(ก) เม่ือวันท่ี 26 สิงหาคม 2558 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ได้
พิพากษาคดีท่ีอยัการสงูสดุเป็นโจทก์ฟ้องบคุคลและนิติบคุคลรวม 27 คน และบริษัทถกูฟ้องเป็นจําเลยท่ี 20 
ในข้อกลา่วหาร่วมกนัและสนบัสนนุเจ้าพนกังาน และพนกังานในองค์การของรัฐ (ธนาคารพาณิชย์ของรัฐแหง่
หนึ่ง) กระทําความผิดต่อตําแหน่งหน้าท่ีทางราชการ ยักยอกทรัพย์ในการอนุมัติให้สินเช่ือโดยมิชอบโดย
จําเลยท่ี 18 ถึง 27 ร่วมกนัและสนบัสนนุจําเลยท่ี 1 ถึง 17 ด้วยการเสนอโครงการขอสินเช่ือเพ่ือนําเงินไปซือ้
ท่ีดินปลดภาระหนีธ้นาคารแห่งหนึ่ง และเสนอขอซือ้หุ้นบุริมสิทธิของจําเลยท่ี 20 ท่ีธนาคารพาณิชย์ของรัฐ
ดงักล่าวถือครองอยู่ โดยศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทร่วมกับจําเลยท่ี 25 และ 26 คืนเงินจํานวน 10,004.47 
ล้านบาท แก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าว ทัง้นี ้ผู้กู้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั 
(“โกลเด้น”) (จําเลยท่ี 19) และบริษัท เค แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด (“การ์เด้นโฮม”) บริษัท
ย่อยของจําเลยท่ี 19 ได้มีท่ีดนิจดจํานองท่ีเป็นหลกัประกนั ตอ่มาในเดือนพฤษภาคม 2559 บริษัทได้ว่าจ้างผู้
ประเมินอิสระหนึ่งราย เพ่ือทําการประเมินราคาหลกัประกนัดงักลา่ว โดยใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดมี
ราคาประเมินเท่ากับ 12,749 ล้านบาท ราคาประเมินดังกล่าวใช้สําหรับอ้างอิงในการเสนอขายกับ
บคุคลภายนอก ผู้บริหารคาดว่ามลูค่าบงัคบัขายของท่ีดินดงักล่าวสทุธิจากค่านายหน้าในการขายมีจํานวน
เงินประมาณ 8,924.30 ล้านบาท และในปี 2559 ผู้บริหารคาดว่ามลูคา่บงัคบัขายท่ีดินดงักลา่วมีจํานวนเงิน
ประมาณ 5,800 ล้านบาท กรมบงัคบัคดีได้กําหนดวนันดัขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วในวนัท่ี 27 
ธันวาคม 2560  ปรากฎว่าในวนัดงักล่าวเจ้าพนกังานบงัคบัคดีได้รับแจ้งคําสัง่งดการบงัคบัดคีของศาลฎีกา
แผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ลงวันท่ี 25 ธันวาคม 2560 ซึ่งการงดการ
บงัคบัคดีดงักล่าวจะมีผลไปจนกว่าศาลฎีกาจะมีคําสัง่เปล่ียนแปลงเป็นอย่างอ่ืน ดงันัน้ เจ้าพนกังานบงัคบั
คดีจึงได้ทําการงดการขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วตามคําสัง่ของศาลฎีกา ทัง้นี ้การท่ีศาลฎีกามี
คําสัง่งดการบงัคบัคดีนัน้ สืบเน่ืองมาจากการท่ีจําเลยท่ี 3 ได้ย่ืนคําร้องของดการขายทอดตลาดต่อศาลฎีกา
เม่ือวนัท่ี 21 ธันวาคม 2560 ซึง่ศาลฎีกาได้ทําการนดัไตส่วนคําร้องดงักลา่ว เม่ือวนัท่ี 25 ธันวาคม 2560 โดย
ศาลฎีกาได้มีคําสัง่ให้สําเนาคําร้องดังกล่าวให้เจ้าพนักงานบังคบัคดีและคู่ความท่ีเก่ียวข้องทราบโดยให้
คูค่วามท่ีเก่ียวข้องทําการคดัค้านคําร้องดงักลา่วภายใน 15 วนั นบัแตว่นัท่ีได้รับสําเนาคําร้อง และให้เล่ือนคดี
ไปนดัไต่สวนคําร้องดงักล่าวในวนัท่ี 5 และ 8 มีนาคม 2561 และมีคําสัง่ให้งดการบงัคบัคดี ไว้ในระหว่างท่ี
ศาลฎีกาวินิจฉยัชีข้าดคําร้องจนกว่าศาลฎีกาจะมีคําสัง่เปล่ียนแปลงเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้เม่ือวนัท่ี    5 มีนาคม 
2561 ศาลฎีกาได้ยกเลิกคําสั่งท่ีให้งดการบังคับคดีตามรายงานกระบวนการพิจารณาฉบับลงวันท่ี 25 
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ธันวาคม 2560 และยกเลิกวันนัดวันท่ี 8 มีนาคม 2561 และเม่ือวันท่ี 9 เมษายน 2561 กรมบังคับคดีได้
กําหนดวนันดัขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกันดงักล่าวดงันี ้นดัท่ี 1 วนัท่ี 6 มิถนุายน 2561 นดัท่ี 2 วนัท่ี 27 
มิถุนายน 2561 นัดท่ี 3 วันท่ี 18 กรกฎาคม 2561 และนัดท่ี 4 วันท่ี 8 สิงหาคม 2561 โดยมีราคาเร่ิมต้นท่ี
กําหนดโดยคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย์ จํานวน 8,950.78 ล้านบาท โดยในการขายทอดตลาดครัง้แรก
ราคาเร่ิมต้นเท่ากับราคาประเมินอ้างอิง หากไม่มีผู้ เข้าเสนอราคา เจ้าพนักงานบังคบัคดีจะปรับลดราคา
เร่ิมต้นลงร้อยละ 10 ของราคาดงักล่าวสําหรับการขายแต่ละครัง้ แต่ราคาเร่ิมต้นจะไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 
ของราคาประเมินอ้างอิง ในกรณีเป็นการขายโดยการจํานองตดิไปในการขายแตล่ะครัง้เจ้าพนกังานบงัคบัคดี
จะหกัยอดหนีจํ้านองท่ีเป็นปัจจบุนัออกจากราคาประเมินอ้างอิงด้วย ทัง้นี ้ในกรณีมีเศษจะมีการปัดเศษตาม
ประกาศดงักลา่ว เม่ือวนัท่ี 26 กรกฎาคม 2561 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองได้
มีคําสัง่คดีหมายเลขดําท่ี อม.ข.1/2561 ให้ยกเลิกคําสัง่งดการบงัคบัคดีตามรายงานกระบวนพิจารณา ฉบบั
วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2561 โดยให้เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีดินแปลงอ่ืนตอ่ไปได้ เว้นแตท่ี่ดินท่ีติดข้อพิพาทบาง
แปลง ให้งดการบงัคบัคดีไว้จนกว่าศาลจะมีคําสัง่เป็นอย่างอ่ืน ต่อมาเม่ือวนัท่ี 14 กันยายน 2561  บริษัท
ได้รับประกาศจากกรมบงัคบัคดีฉบบัลงวนัท่ี 17 สิงหาคม 2561 โดยเจ้าพนักงานบงัคบัคดีได้ประกาศการ
ขายทอดตลาดทรัพย์ในคดีนีร้วม 4 นดั ดงันี ้นดัท่ี 1 ในวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 นดัท่ี 2 ในวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 
2561 นดัท่ี 3 ในวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 และนดัท่ี 4 ในวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2561 และ เม่ือวนัท่ี 17 ตลุาคม 
2561 บริษัทได้มีการขายทอดตลาดทรัพย์หลกัประกนัดงักล่าว มีผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 8,914.07 ล้านบาท 
และผู้ประมูลได้รับอนุญาตให้ขยายระยะเวลาชําระเงินออกไปเป็นวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2562 ทรัพย์ท่ีขาย
ทอดตลาดดงักลา่วแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ โดยแบง่ออกได้ดงันี ้

  กลุ่มท่ี1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ีอม.55/2558 โดยการยึดทรัพย์การขาย
ทอดตลาดท่ีดนิของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั จํานวน 1,768 ไร่ ผู้ ซือ้ทรัพย์จากการ
ขายทอดตลาดมูลค่า 4,019.62ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้วางเงินมัดจํา จํานวน 201 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลือผู้ ซือ้จะ
ชําระภายในวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 และเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 ล้าน
บาท 

  กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษดามหานคร จํากัด
(มหาชน) โจทก์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค (โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมดัจําท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินคดีนีท่ี้ยึดทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดิน เป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้
ประมลูซือ้ราคา 1,261.02 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 15 กนัยายน 2563 ผู้ ซือ้
ได้ชําระเงินจํานวน 1,196.02 ล้านบาท ผู้ ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 
99.97% ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด โดยอ้างวา่การขาย ทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย บริษัท
ได้ย่ืนคําคดัค้านฉบบัลงวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ย่ืนคําร้องดงักล่าวแล้วและศาลได้นดัฟังคําสัง่ศาลแพ่งใน
วนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ศาลพิพากษาว่าผู้ ร้องเป็น เพียงผู้ ถือหุ้นของบริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็น
ผู้ มีสว่นได้เสียในการบงัคดีอีกทัง้การย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบต่อ
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ผู้ ร้อง ซึ่งเป็นลกูหนีต้ามคําพิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่
เจ้าหนีไ้ด้ครบถ้วนและได้รับความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการตอ่สู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของลกูหนีเ้ม่ือผู้ ร้องถกู
ศาลพิพากษาให้เป็นบุคคลล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้ คดีเก่ียวกับทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้า
พนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แตเ่พียงผู้ เดียว ผู้ ร้องจึงไม่มีอํานาจย่ืนคําร้องในคดีนีผ้ลของคดีศาลยกคําร้อง โดยศาล
อทุธรณ์ได้ยืนตามศาลชัน้ต้น โดยได้อ่านคําพิพากษาเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 21 กรกฎาคม 
2563 ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ได้ย่ืนคําร้องคดัค้านคําสัง่เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีให้งดจ่ายเงิน เป็น
คดีสาขาดําท่ี ขช.245/2560 สาขาแดงท่ี ขช. 38/2561 โดยศาลนดัไต่สวนคําร้องในวนัท่ี 14 กนัยายน 2563 
ทนายโจทก์ได้ย่ืนคําคัดค้านกรณีเจ้าพนักงานบังคับคดีมีคําสั่งยืนตามบัญชีส่วนเฉล่ียทรัพย์ เม่ือวันท่ี 5 
สิงหาคม 2563 โดยศาลได้นัดไต่สวนคําร้องวันท่ี 12 ตุลาคม 2563 และได้ย่ืนคําคัดค้านคําร้องของ
ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) เม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม 2563 เม่ือถึงวนันดัไต่สวนคําร้องวนัท่ี 14 กนัยายน 
2563 ศาลมีคําสัง่ยกคําร้องของโจทก์และยกเลิกวนันดัไต่สวนในวนัท่ี 12 ตลุาคม 2563 และมีคําสัง่ในเจ้า
พนักงานบงัคบัคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบญัชีส่วนเฉล่ียนัน้ต่อไป (หมายถึงจ่ายเงินให้ธนาคารกรุงไทย 
จํากดั (มหาชน) ตามบญัชีรับ-จ่าย) ตอ่มาทนายโจทก์จึงได้ย่ืนอทุธรณ์คําสัง่ศาลชัน้ต้น เม่ือวนัท่ี 12 ตลุาคม 
2563 ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 

  กลุ่มท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาดจากคดีนี ้จํานวน 
1,868-3- 97.72ไร่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ผู้ ซือ้ ประมูลซือ้ราคา 
3,633.43 ล้านบาทวางเงินมดัจําจํานวน 182.50 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงิน
จํานวน 3,450.93 ล้านบาท บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้าน ทําให้ผู้ ซือ้ย่ืน เร่ืองต่อศาลคดัค้านคําร้องของ
บริษัท เคแอนด์วีฯ โดยอยูร่ะหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ดงันี ้

1. คดีหมายเลขดําท่ีสล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ได้สัง่เพิกถอนคําสัง่ ได้มีคําสัง่ให้
กนัโฉนดเลขท่ี 610 เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการขายทอดตลาด ซึ่งมีสว่นของนางสาวเจริญ 
อยู่คงธรรมในอตัราสว่น 800.66 สว่นและดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิกถอน
การขายทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ศาลรับคําร้องเป็นคําคดัค้านและ
ให้เรียกบริษัทโกลเด้นฯ วา่เป็นผู้คดัค้านท่ี 3 แล้วได้ทําการสืบพยานจนแล้วเสร็จและนดัฟังคําสัง่ในวนัท่ี 
5 มีนาคม 2562 ผลของคดีศาลยกคําร้องของผู้ ร้อง คดีได้ยตุแิล้ว 

2. ศาลล้มละลายกลาง คดีหมายเลขดําท่ี สล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์ของผู้ ร้องไปขายรวม
กบัท่ีดินของบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดการขายทอดตลาดไว้ชัว่คราว ศาลได้มี
คําสัง่เห็นวา่ตามคําร้องและเอกสารท้ายร้องโดยตลอดแล้วกรณียงัไม่ปรากฏเหตอุนัควรตามกฎหมายท่ี
จะได้งดการขายทอดตลาดตามคําร้อง ศาลจึงมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง ต่อมาเม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 
บริษัท เค แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด ผู้ ร้องได้ย่ืนอุทธรณ์ ต่อมาในวันท่ี 23 เมษายน 
2562 เจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ ผู้คดัค้านท่ี 1 ได้ย่ืนคําร้องขอคดัค้านคําร้องขออนญุาตอทุธรณ์ และใน
วนัท่ี 2 พฤษภาคม 2562 ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ผู้คดัค้านท่ี 2 ได้ย่ืนคําแก้อทุธรณ์ ตอ่มาศาล
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ล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้นดัฟังคําสัง่ศาลอทุธรณ์คดีชํานญัพิเศษ วนัท่ี 3 กนัยายน 2562 ไม่รับคํา
อทุธรณ์ คดีเป็นอนัยตุ ิ

3. คดีหมายเลขดําท่ีสล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของลูกหนีท่ี้ 2 (บริษัท เค 
แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้น โฮม จํากัด) โดยคดีนีผู้้ คัดค้านได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดวา่เป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดบงัคบัคดีไว้ชัว่คราว เม่ือวนัท่ี 4 
กุมภาพนัธ์ 2562 ศาลมีคําสัง่ให้รับทนายของบริษัทผู้ มีส่วนได้เสีย(บริษัทโกลเด้นฯ)และให้เรียกว่า ผู้
คดัค้านท่ี 2 แล้วกําหนดวดันดัสืบพยานใน วนัท่ี 25 และ 26 เมษายน 2562 และในวนัท่ี 25 เมษายน 
2562 ศาลได้นดัสืบพยานแล้วนดัฟังคําพิพากษาหรือคําสัง่ในวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2562 ผลของคดีศาล
ยกคําร้อง 

(ข) เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2558 บริษัทได้ย่ืนคําร้องขอทเุลาการบงัคบัคดีของบริษัทและย่ืนอุทธรณ์แก่ท่ีประชุม
ใหญ่ของศาลฎีกาว่าไม่เห็นด้วยกบัคําพิพากษาในส่วนของการกําหนดค่าแห่งความเสียหาย ทัง้นี ้บริษัทได้
ร้องขอต่อท่ีประชมุใหญ่ของศาลฎีกาให้พิจารณาหกัมลูค่าค่าเสียหายจาก (1) เงินค่าใบสําคญัแสดงสิทธิซือ้
หุ้น เน่ืองจากธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวยงัไม่ได้แจ้งว่า ได้มีการนําหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 
13.17 ล้านหุ้น และใบสําคญัแสดงสทิธิซือ้หุ้นเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 118.57 ล้านหน่วย ออกขายไปเม่ือใด
และได้รับเงินจากการขายเป็นจํานวนเท่าใด  และ (2) หกัเงินท่ีบริษัท แกรนด์ คอมพิวเตอร์ แอนด์ คอมมู
นิเคชัน่ จํากดั (จําเลยท่ี 22)ได้วางมดัจําค่าหุ้นของบริษัทแทนธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวไปเป็นคา่จอง
หุ้นสามัญจํานวน 197.62 ล้านบาท เม่ือวันท่ี 5 กรกฎาคม 2559 ท่ีประชุมใหญ่ศาลฏีกามีคําสั่งไม่รับคํา
อทุธรณ์ดงักลา่ว 

(ค) เม่ือวนัท่ี 16 ตลุาคม 2558 บริษัทได้ทําสญัญาจดัการทรัพย์สินและแบ่งผลประโยชน์กบั โกลเด้นและบริษัท 
โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากัด (“โปรเกรส”) ผู้ ถือหุ้นใหญ่ (ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 68) ของ 
โกลเด้นโดยตกลงให้บริษัทเป็นผู้ มีอํานาจเบ็ดเสร็จในการประนอมหนี ้รวมถึงการบริหารจดัการในการขาย
ท่ีดินท่ีเป็นหลกัประกนัแต่เพียงผู้ เดียว แบบไม่ยกเลิกเพิกถอนในระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัลงนามในสญัญา 
ในการนี ้บริษัทจะเป็นผู้ สํารองจ่ายค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีจําเป็นเพ่ือให้สามารถขายท่ีดินได้  เช่น ค่าถอนการ
อายดัท่ีดิน การชําระหนีก้รมสรรพากรแทนโกลเด้น เพ่ือมิให้ถกูอายดัท่ีดิน การชําระหนีบ้างส่วนของการ์เด้
นโฮมและค่าใช้จ่ายในการประเมินราคาท่ีดิน เป็นต้น โดยไม่คิดค่าตอบแทน เว้นแต่ กรณีท่ีบริษัทต้องกู้ ยืม
เงินเพ่ือนํามาใช้ในการนี ้ซึ่งโกลเด้นตกลงท่ีจะคืนให้แก่บริษัทเท่ากับต้นทุนทางการเงินท่ีบริษัทต้องเสียไป 
กําไรท่ีได้จากการขายท่ีดินดงักล่าวหลงัหกัค่าใช้จ่ายและชําระหนีแ้ก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวแล้วจะ
แบ่งกนัในสดัสว่นดงันี ้โกลเด้นจะได้รับในอตัราร้อยละ 70 และบริษัทได้รับในอตัราร้อยละ 30  อย่างไรก็ตาม 
หากกําไรท่ีได้จากการขายต่ํากว่า 300 ล้านบาท บริษัทจะต้องได้รับการอนมุตัิจากโปรเกรสก่อนทําการขาย
ท่ีดิน เม่ือบริษัทและโกลเด้นหลดุพ้นจากความรับผิดกบัธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวแล้ว ทัง้สองฝ่ายตก
ลงท่ีจะไม่เรียกร้องหนีท่ี้มีระหว่างกนัหรือใช้สิทธิไลเ่บีย้ตอ่กนัอีกตอ่ไป เพ่ือเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญา
และความคล่องตวัในการดําเนินการ โปรเกรสตกลงท่ีจะโอนหุ้นและอํานาจของกรรมการของโกลเด้นให้แก่
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บริษัท แตเ่ม่ือสญัญาสิน้สดุลง บริษัทจะต้องโอนหุ้นและคืนอํานาจกรรมการให้แก่โปรเกรสตามเดมิ บริษัทตก
ลงให้บริษัทย่อยแห่งหนึ่งให้เงินกู้ ยืมแก่เครือญาติของกรรมการท่านหนึ่งของโกลเด้นจํานวน 30 ล้านบาท 
ภายในวนัท่ี 31 ตลุาคม 2558 กําหนดชําระคืนภายใน 3 ปี โดยมีท่ีดินเป็นหลกัประกัน บริษัทย่อยได้ให้เงิน
กู้ ยืมดงักล่าวแล้วเม่ือวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 ทัง้นีเ้ม่ือวนัท่ี 16 ตลุาคม 2558     โปรเกรสได้โอนหุ้นของ
โกลเด้นให้แก่บริษัทแล้ว และอนมุตักิรรมการของบริษัทหนึ่งทา่นได้เข้าไปเป็นกรรมการของโกลเด้น อยา่งไรก็
ตาม บริษัทและโกลเด้นไม่ได้รับสญัญายืนยนัจากการ์เด้นโฮม ว่าจะไม่ใช้สิทธิไลเ่บีย้จากการท่ีจะดําเนินการ
ขายท่ีดินดงักลา่วเพ่ือชําระคา่เสียหาย เน่ืองจากปัจจบุนัการ์เด้นโฮมได้ถกูศาลพิพากษาให้ล้มละลาย ตอ่มา
ในท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2559 เม่ือวนัท่ี 13 ตลุาคม 2559 คณะกรรมการบริษัทรับทราบว่า
เจ้าหนีร้ายท่ีเป็นโจทก์ ได้มีการเคลียร์ชําระหนีก้ันไปเรียบร้อยแล้ว   ทําให้ไม่มีเจ้าหนีผู้้ เป็นโจทก์ตามคดี
ล้มละลาย ดงันัน้ทางเจ้าพนกังานบงัคบัคดีจะแจ้งดําเนินการรายงานต่อศาล เพ่ือขอยกเลิกการล้มละลาย
ตามขัน้ตอนตอ่ไป 

  เม่ือวันท่ี 22 มิถุนายน 2560 บริษัทถูกฟ้องร้องต่อศาลแพ่งโดยโจทก์ขอให้ (1) เพิกถอนสัญญาจัดการ
ทรัพย์สินและผลประโยชน์ฉบับลงวันท่ี 16 ตุลาคม 2558  (2) เพิกถอนการแต่งตัง้และการจดทะเบียน
กรรมการ (3) เพิกถอนมติกรรมการของบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากดั (จําเลยท่ี 2)ตัง้แต่
วนัท่ี 8 เมษายน 2559 และ(4)เพิกถอนมติคณะกรรมการของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค 
จํากดั (จําเลยท่ี 3) ตัง้แตว่นัท่ี 19 ตลุาคม 2558 โดยศาลนดัชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการดําเนินคดีใน
วนัท่ี 28 สิงหาคม 2560 ในคดีดงักล่าวทนายความของบริษัทมีความเห็นว่าการทําสญัญาจดัการทรัพย์สิน
และแบ่งผลประโยชน์ฯ มีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้บริษัทสามารถมีสิทธิในการดําเนินการแทนบริษัท โกลเด้น เทค
โนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั (“บริษัท โกลเด้นฯ”) ในการเจรจาปรับปรุงโครงสร้างหนี ้และการขายท่ีดิน
เพ่ือการจ่ายชําระค่าเสียหายต่อธนาคารกรุงไทย จํากัด(มหาชน) (“ธนาคาร”) เพ่ือไม่ให้ต้องส่งผลกระทบท่ี
บริษัทฯจะต้องเพิ่มทุนในการชําระค่าเสียหายต่อธนาคาร แต่เม่ือการดําเนินการตามแนวทางของสญัญา
ตัง้แต่มีการลงนามในเดือนตุลาคม 2558 จนปัจจุบันยังไม่ได้เกิดผลแต่อย่างใด แต่เม่ือพิจารณาจาก
ข้อเท็จจริงว่าท่ีดินพิพาทดงักล่าวติดภาระจํานองกบัธนาคาร ดงันัน้ การจําหน่ายท่ีดินดงักล่าวนอกจาก (1) 
บริษัทโกลเด้นฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินจะดําเนินการภายใต้ความยินยอมของธนาคารในฐานะเจ้าหนี ้
เท่านัน้ หรือ (2) ธนาคารสามารถยดึเพ่ือขายท่ีดินดงักลา่วได้เช่นกนั เพราะคดีท่ีศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของ
ผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง ถึงท่ีสดุและมีผลบงัคบัแล้ว และในช่วงท่ีผ่านมาผลของความพยายามในการ
เจรจาของบริษัทฯกับธนาคารก็สามารถบรรลุแนวทางการปรับโครงสร้างหนี  ้ตลอดจนถึงการนําท่ีดิน
ออกจําหน่ายได้โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากบริษัทโกลเด้นฯ ด้วยเหตนีุ ้แม้ว่าจะมีการยกเลิกเพิกถอน
สญัญาจัดการทรัพย์สินฯ ก็ไม่ได้ส่งผลกระทบต่อแผนการปรับโครงสร้างหนี ้หรือสถานะทางการเงินของ
บริษัทฯแต่ประการใด อีกทัง้ยงัเป็นการปลดภาระของบริษัทฯท่ีต้องให้ผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหุ้นตามสญัญา
ดงักล่าวด้วย สืบเน่ืองจากนัดในวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2561 โจทก์ได้ย่ืนคําร้องขอถอนฟ้องโดยศาลมีคําสัง่
อนญุาตและให้โจทก์ถอนฟ้องได้และให้จําหน่ายคดีออกจากสารบบความ 
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  เม่ือวนัท่ี17 มกราคม 2561 ตามคดีดํา พ.240/2561  เร่ืองขอให้ยกเลิกสญัญาจดัการทรัพย์สินและแบ่งปัน
ผลประโยชน์ ระหว่างบริษัทกับบริษัท โปรเกรสฯ บริษัทต่อสู้ว่าจําเลยทัง้ 3 ฝ่าย ไม่ได้เป็นฝ่ายผิดสญัญา ฯ 
สัญญามีเง่ือนไข ดังกล่าวชัดเจนของหน้าท่ีของแต่ละฝ่าย นัดสืบพยานในวันท่ี 23 พฤศจิกายน 2561 
ความเห็นเบือ้งต้นเห็นวา่คดีนีบ้ริษัทไม่ได้เป็นผู้ ทําผิดสญัญาจดัการทรัพย์สินฯ และในสญัญาฯดงักลา่วก็ระบุ
หน้าท่ีของบริษัทไว้ และได้มีการทําตามเง่ือนไขทกุอย่าง ดงันัน้คดีนีศ้าลชัน้ต้นน่าจะยกฟ้องโจทก์  โดยศาล
ได้อ่านคําพิพากษาในวนัท่ี 18  มีนาคม 2562 พิพากษายกฟ้องโจทก์ 

  เม่ือวนัท่ี 17 มิถนุายน 2562 โจทก์ได้ย่ืนอทุธรณ์คําพิพากษา และในวนัท่ี 18 กรกฎาคม 2562 จําเลยทัง้สาม 
ได้ย่ืนอุทธรณ์แล้ว ต่อมาเม่ือวันท่ี 4 มิถุนายน 2563 ศาลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษาของศาลอุทธรณ์ โดย
พิพากษากลบัเป็นว่า ให้จําเลยท่ี 1 โอนหุ้นท่ีถืออยู่ของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียลพาร์ค จํากดั 
จํานวน 5,440,000 หุ้น คืนโจทก์ หากจําเลยท่ี 1 ไม่ดําเนินการให้ถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดง
เจตนา คําขออ่ืนนอกจากนีใ้ห้ยกค่าฤชาธรรมเนียมทัง้สองศาลให้เป็นพบั โดยเม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 
ทนายจําเลยทัง้สามได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาครัง้ท่ี 1 และศาลได้อนญุาตให้ขยายระยะเวลาถึง
วนัท่ี 4 สิงหาคม 2563 และวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2563 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั(มหาชน)กบัพวกรวม 3 คน 
ได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาฎีกาครัง้ท่ี 2 ไปแล้ว โดยอนญุาตให้ขยายระยะเวลาถึงวนัท่ี 3 กนัยายน 2563 
จําเลยทัง้สามไม่ประสงค์จะย่ืนฎีกา คดีเป็นอนัยตุ ิ

  เม่ือวนัท่ี 3 สงิหาคม 2561 ตามคดีดํา พ.4393/2561 บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั(มหาชน)ฟ้องบริษัท โกลเด้น 
เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั และบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้จํากดั (จําเลยร่วม)เป็นคดีแพ่งเรียก
เงินท่ีบริษัท เอควิฯได้สํารองจ่ายตามสญัญาจดัการทรัพย์สนิ เป็นทนุทรัพย์จํานวน 74,999,995 บาท โดยเม่ือ
วนัท่ี 6 สิงหาคม 2562 จําเลยร่วมได้ย่ืนคําร้องขอเลื่อนคดีอ้างว่าบริษัท โกลเด้นฯได้ถกูธนาคารกรุงไทย ฟ้อง
เป็นคดีล้มละลาย โดยศาลล้มละลายจะพิจารณาในวนัท่ี 20 สงิหาคม 2562 ศาลแพง่จงึเห็นควรให้รอผลการ
พิจารณาจากคดีของศาลล้มละลายเสียก่อน จงึเล่ือนคดีออกไปนดัฟังผลในวนัท่ี 17 กนัยายน  2562 และเม่ือ
ธนาคารกรุงไทยได้ถอนฟ้องบริษัท โกลเด้นฯ จึงทําให้คดีนีต้้องดําเนินตอ่ไป และคดีนีศ้าลชัน้ต้นเม่ือวนัท่ี 14 
มกราคม 2564 ได้พิพากษาให้จําเลยคือบริษัท โกลเด้น จ่ายเงินให้แก่บริษัท เอคิว 52,381,259.93 บาท 
พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยกําหนดค่าทนายความเป็นเงินจํานวน 30,000 บาท ปัจจบุนัอยู่
ระหวา่งการขยายระยะเวลาย่ืนอทุธรณ์ของโจทก์และเข้าใจวา่จําเลยก็ขยายระยะเวลาย่ืนอทุธรณ์ด้วยเช่นกนั 

(ง)  จากการตดัสินของศาลฎีกา มีผลทําให้เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินท่ีกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท เข้าเง่ือนไข
ของหนีผิ้ดนัดชําระตามท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้  เม่ือวันท่ี 9 ตุลาคม 2558 ประธานกรรมการบริหารและ
กรรมการบริหารของบริษัทได้ขอลาออกทําให้กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ผิดเง่ือนไขเงินกู้จากสถาบนัการเงิน
ในประเทศ 3 แห่งท่ีมีเง่ือนไขในการดํารงตําแหน่งของกรรมการบริหาร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559  เงินกู้ ยืม
จากสถาบนัการเงินดงักลา่วมีจํานวนรวม 26.72 ล้านบาท  ซึง่แสดงเป็นเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีเข้าเง่ือนไขผิดนดั
ชําระหนีภ้ายใต้หนีส้ินหมนุเวียนในงบแสดงฐานะการเงินรวมและ      งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ 
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ทัง้นี ้ตัง้แต่วนัท่ีศาลฎีกาตดัสินพิพากษา จนถึงปัจจุบนั สถาบนัการเงินทุกแห่งท่ีกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท 
ได้รับสนิเช่ือได้หยดุการให้เบิกใช้วงเงินสนิเช่ือทกุประเภทชัว่คราว ปัจจบุนับริษัทจ่ายชําระหนีแ้ล้วทัง้จํานวน 

  ในท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 12/2559 เม่ือวนัท่ี 13 ตลุาคม 2559 ท่ีประชมุรับทราบเร่ืองท่ีบริษัทได้
ย่ืนหนังสือขอแสดงความจํานงในการปรับโครงสร้างหนีก้ับธนาคารแห่งหนึ่ง โดยบริษัทยินดีท่ีจะนําท่ีดินท่ี
ไม่ได้ก่อให้เกิดรายได้ในขณะนี ้ไปวางเป็นหลักประกันเพิ่มเติมมูลค่า 1,000 ล้านบาท และขอปรับปรุง
โครงสร้างหนีใ้นระยะเวลา 1 ปี เพ่ือให้บริษัทสามารถดําเนินการขายท่ีดินท่ีเป็นหลกัประกันเพ่ือไปชําระหนี ้
ให้กับธนาคารดงักล่าวได้  หากมีการซือ้ขายท่ีดินดงักล่าวและได้เงินมาให้หกัชําระเงินต้นก่อน โดยปัจจบุนั
บริษัทยงัไม่ทราบผลการพิจารณาของธนาคารดงักลา่ว และท่ีประชมุรับทราบผลการรายงานการสํารวจพืน้ท่ี
ท่ีเป็นหลกัประกัน พบว่า มีผู้บุกรุกท่ีดินจํานวน 177 ราย ในงบการเงินนีบ้ริษัทจึงประมาณการค่าใช้จ่ายท่ี
จําเป็น เพ่ือให้สามารถขายท่ีดนิได้ตามสญัญาจดัการทรัพย์สนิเพิ่มเตมิอีกจํานวน 51.93 ล้านบาท  

  ตอ่มาตามรายงานการประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 15/2559  เม่ือวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2559 ท่ีประชมุ
รับทราบว่า เม่ือวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2559 บริษัทได้เข้าพบและรับทราบความจํานงของธนาคารในการ
เปล่ียนแปลงเง่ือนไขการปรับโครงสร้างหนี ้โดยต้องการให้บริษัท โกลเด้นฯ ทําสญัญาประนีประนอมยอม
ความในคดีแพ่งท่ียอดเงินเต็มจํานวน (ประมาณ 2 หม่ืนล้านบาท) และวางเงิน 1,000 ล้านบาทไปก่อน แล้ว
จึงให้บริษัทร้องสอดเข้ามาเป็นคู่ความในคดีแพ่งเพ่ือจดัการขายท่ีดินหลกัประกนั และท่ีประชมุรับทราบด้วย
ว่า หากบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ตกลงทําสญัญาประนีประนอมยอมความในคดีแพ่งเต็มจํานวนภายในเดือน
พฤศจิกายน 2559 ธนาคารจะดําเนินการสง่เร่ืองนีใ้ห้กบัสํานกัอยัการเพ่ือบงัคบัคดีกบัทรัพย์สินของบริษัทใน
สญัญา  ปัจจุบนับริษัท โกลเด้นฯ ยงัไม่ได้ตกลงทําสญัญาประนีประนอมยอมความ และบริษัทยงัไม่ได้รับ
แจ้งถึงการสง่เร่ืองกบัหน่วยงานท่ีอ้างอิงดงักลา่วข้างต้น และยงัมิได้มีการบงัคบัคดีกบับริษัทแตป่ระการใด 

  เม่ือวนัท่ี 5 มกราคม 2560 ธนาคารได้ทําหนงัสือตอบกลบัมายงับริษัทและบริษัทโกลเด้นฯ โดยธนาคารไม่
สามารถรับข้อเสนอเพ่ือขอปรับปรุงโครงสร้างหนีข้องบริษัทได้ และเม่ือวนัท่ี 5 เมษายน 2560 ธนาคารได้ทํา
หนังสือแจ้งให้ดําเนินการ(1) ให้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดัสเทรียล พาร์ค จํากัด ทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความในคดีแพ่งหมายเลขดําท่ี  ธ.268/2549 เต็มตามฟ้อง โดยมีเง่ือนไขตามหนงัสือท่ี 
ปคส.007/2560 ลงวันท่ี 5 มกราคม 2560 ภายในเดือนเมษายน 2560 (2) ให้บริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด 
(มหาชน) ปฎิบตัติามคําพิพากษาของศาลฏีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง คดีหมายเลข
แดงท่ี อม.55/2558 และดําเนินการชําระค่าชดใช้ความเสียหาย จํานวน 10,004,467,480 บาทให้ธนาคาร 
ภายในเดือนมิถนุายน 2560 ทัง้นี ้หากไม่ดําเนินการใดๆ ธนาคารจําเป็นต้องดําเนินการบงัคบัคดีตามขัน้ตอน
ทางกฎหมายในสทิธิตามกฎหมายทกุคดีตอ่ไป 

  ผู้ บริหารบริษัทจึงได้เข้าพบกับผู้ บริหารของธนาคารเม่ือวันท่ี 9 พฤษภาคม 2560 เพ่ือชีแ้จงให้ธนาคาร
รับทราบว่าบริษัทอยู่ระหว่างดําเนินการเพิ่มทุนและหากไม่มีข้อขัดข้องใดเพิ่มเติมแล้ว บริษัทเช่ือว่าจะ
สามารถระดมทนุในเบือ้งต้นได้เพียงพอท่ีจะชําระหนีแ้ก่ธนาคาร และหรือร่วมกําหนดเง่ือนไขการชําระหนีไ้ด้ 
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โดยในชัน้นี ้ธนาคารรับทราบและสนบัสนนุการเพิ่มทนุของบริษัท อีกทัง้ยงักําหนดนดัประชมุกบัธนาคารครัง้
ตอ่ไปในวนัท่ี 6 กรกฎาคม 2560 

  เม่ือวนัท่ี 10 สิงหาคม 2560 บริษัทได้มีหนังสือถึงธนาคารกรุงไทย โดยได้สรุปข้อตกลงท่ีมีร่วมกันท่ีสําคญั 
ดงันี ้

1. บริษัทจะขอชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแก่ธนาคาร จํานวนเงิน 1,635,735,380 บาท 
(ชําระแล้วในวนัท่ี 17 สงิหาคม 2560) 

2. ธนาคารจะดําเนินการบงัคบัคดีตามคําพิพากษาของศาลฎีกาตอ่ทรัพย์ทัง้หมดอนัเป็นมลูเหตขุองความ
เสียหายต่อธนาคาร โดยเงินท่ีได้รับจากการบงัคบัคดีจะได้นําไปชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาของ
ศาลฎีกา โดยจะยงัไม่ดําเนินการบงัคบัคดีกบับริษัท 

3. หากการดําเนินการบงัคบัคดีกบัทรัพย์สินดงักล่าวข้างต้นทัง้หมดได้เงินไม่ครบจํานวนค่าเสียหายตาม
คําพิพากษาของศาลฎีกา บริษัทจะดําเนินการจดัหาเงินมาชําระคา่เสียหายตอ่ธนาคารตอ่ไป 

  เม่ือวนัท่ี 24 สงิหาคม 2560 อยัการสงูสดุได้ย่ืนคําขอยดึทรัพย์ ณ ท่ีทําการ ตอ่ศาลฎีกา เพ่ือศาลได้โปรดออก
หมายบงัคบัคดีเพ่ือดําเนินการยึดและอายดัทรัพย์สินของจําเลย โดยโจทก์ได้ดําเนินการสืบหาทรัพย์สินของ
จําเลย พบว่าจําเลยท่ี 19 (บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั) ซึ่งศาลได้พิพากษาให้ร่วม
รับผิดเป็นเงินจํานวน 8,368.73 ล้านบาท  ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึง่ตัง้อยู่ในเขตจงัหวดัสมทุรปราการ จํานวน 
97 แปลง  ทัง้นี ้ท่ีปรึกษากฎหมายของบริษัทได้ชีแ้จงว่า การดําเนินการออกหมายบังคบัคดีนัน้เป็นเพียง
ขัน้ตอนหนึ่งของการบงัคบัคดีเพราะขบวนการบงัคบัคดียงัจะต้องมีการรังวดัท่ีดินหลกัประกนั วาดแผนท่ีตัง้
ของทรัพย์ กําหนดวันขายทอดตลาด สุดท้าย เปิดประมูลขายทอดตลาด สําหรับกรณีนีท่ี้ดินหลกัประกัน
ตัง้อยู่ในเขตอํานาจศาลจงัหวดัสมทุรปราการ ดงันัน้การยึดทรัพย์บงัคบัคดี โจทก์ก็ต้องขอให้ศาลมีหมายถึง
ศาลจงัหวดัสมทุรปราการเพ่ือให้ดําเนินการยึดแทน โดยความปรากฏเป็นท่ียตุิแล้วว่า หนีห้รือจํานวนเงินท่ี
ศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทคืนแก่ธนาคารกรุงไทย  ก็เป็นยอดหนีเ้ดียวกนักับคดีแพ่งท่ีธนาคารกรุงไทยได้มี
การฟ้องท่ีศาลแพ่งตามรายงานกระบวนพิจารณาท่ีศาลแพ่งได้วินิจฉัย ดังนัน้หากมีการขายทรัพย์
หลกัประกันได้เงินมาเท่าไร ก็ต้องนําเงินมาชําระตามคําพิพากษาของศาลฎีกาก่อนเพราะเป็นผู้ออกหมาย
บังคับคดี แต่เม่ือธนาคารกรุงไทยได้รับเงินดังกล่าวก็ต้องนํามาหักกับหนีใ้นส่วนของคดีแพ่ง ซึ่งถือว่า
ธนาคารกรุงไทยได้รับการชําระหนีบ้างสว่นไปแล้ว 

  สว่นคดีแพ่งท่ีธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) เป็นโจทก์ฟ้องบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค 
จํากัด ท่ี 1 กับพวกรวม 4 คน คดีหมายเลขดําท่ี ธ.268/2549 แดง ธ.2687/2550 เป็นทุนทรัพย์จํานวน 
10,234,752,863.31 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 15 ต่อปี ของต้นเงิน 8,368,732,100 บาท นับถัด
จากวนัฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะชําระหนีแ้ล้วเสร็จแก่โจทก์ และเม่ือวนัท่ี 28 กนัยายน 2560 ศาลพิพากษาใน
คดีแพง่ให้บริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั ชําระ 8,409,601,319.09 บาท พร้อมดอกเบีย้
ในอตัราร้อยละ 10 ตอ่ปี ของเงินต้น จํานวน 8,368,732,100 บาท นบัแต ่วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2547 จนกว่า
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ชําระเสร็จสิน้ ให้นําเงินท่ีบริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดัสเทรียล พาร์ค จํากัดนํามาชําระเม่ือวันท่ี 1 
พฤศจิกายน 2547 จํานวน 39 ล้านบาท มาหกัออกโดยให้หกัดอกเบีย้ก่อน หากเหลือให้หกัเงินต้นต่อไป ให้
ชําระคา่ธรรมเนียมจดัการเงินกู้  9,700,000 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 10 ตอ่ปี ของเงินต้นดงักลา่ว 
นบัถดัจากวนัฟ้อง (วนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2549) จนกว่าชําระเสร็จสิน้ หากไม่ชําระหรือชําระไม่ครบ ให้นําทรัพย์
จํานองออกขายทอดตลาด หากไม่พอให้ยดึทรัพย์อ่ืนของบริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั 
เม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2563 ศาลฎีกาได้มีคําพิพากษายืนตามศาลชัน้ต้นคดีเป็นอนัยตุแิล้ว 

  ตามท่ีเปิดเผยไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 30 ในท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท เม่ือวนัท่ี 30 
มิถุนายน 2560 ผู้ ถือหุ้นอนุมัติให้บริษัทเพิ่มทุนจํานวน 140,668.67 ล้านบาท โดยบริษัทได้รับเงินเพิ่มทุน
บางส่วนแล้วจํานวน 1,707 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 12 - 14 กรกฎาคม 2560 และจํานวน 1,925 ล้านบาท เม่ือ
วนัท่ี 17 - 21 กรกฎาคม 2560 

  ผู้บริหารของบริษัทได้ประมาณการคา่เสียหายจากคดีดงักลา่ว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ดงันี ้
   (หน่วย:ล้านบาท) 

มลูคา่คา่เสียหายตามคําพิพากษา  10,004.47 
บวก คา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ ท่ีจําเป็นเพ่ือให้สามารถขายท่ีดินได้ตามสญัญาการจดัการทรัพย์สิน  128.90 

 คา่ภาษีธรุกิจเฉพาะ (มลูคา่บงัคบัขาย)  191.40 
 คา่ภาษีหกั ณ ท่ีจา่ย (มลูคา่บงัคบัขาย)  58.00 
 คา่ใช้จ่ายในการโอน (ราคาประเมินท่ีดินจากกรมท่ีดิน)  110.61 
หกั มลูคา่บงัคบัขาย *  (5,800.00) 

 ชําระคา่เสียหายจากการชดใช้  (1,635.74) 
 ประมาณการคา่เสียหาย – สทุธิ  3,057.64 

  * บริษัทมีการประเมินท่ีดินหลกัประกนัใหม่ ตามรายงานการประเมินราคาลงวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2560 ของ
บริษัท เอส.แอล.สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จํากัด ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีราคาประเมินจํานวน 
11,600 ล้านบาท และมีมลูค่าบงัคบัขายสทุธิจํานวน 5,800 ล้านบาท (ในงบการเงินปี 2558 ราคาประเมิน
ท่ีดินหลักประกันและมูลค่าบังคับขายสุทธิ ตามรายงานการประเมินราคาลงวันท่ี 25 พฤษภาคม 2559 
จํานวนเงิน 12,749 ล้านบาท และ 8,924 ล้านบาท ตามลําดบั) 

  มลูคา่ของคา่เสียหายท่ีบริษัทจะต้องชดใช้จริงขึน้อยูก่บัความสามารถในการขายท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วให้
ได้ในราคาสทุธิตามท่ีบริษัทได้ประมาณการไว้ และมลูคา่หลกัประกนัท่ีจะนํามาหกัมลูคา่คา่เสียหายตามคํา
พิพากษาคดีอาญาผู้ ดํารงตําแหน่งนกัการเมือง บริษัทจะนํามาหกัได้ไม่เกิน 8,368.73 ล้านบาท และการ์เด้
นโฮมจะไม่ใช้สทิธิไลเ่บีย้ตอ่บริษัทและผลการเจรจาไกลเ่กล่ียกบัธนาคาร 

  เม่ือวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 บริษัทได้มีการขายทอดตลาดทรัพย์หลกัประกันดงักล่าว ผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 
8,914.07 ล้านบาท ซึ่งสงูกว่ามลูค่าบงัคบัขายท่ีประมาณการไว้ แต่ปัจจุบนับริษัทไม่สามารถกลบัรายการ
ประมาณการหนีส้ินท่ีตัง้สํารองไว้ได้เน่ืองจากในขณะนีอ้ยู่ระหว่างการจดัทําบญัชีของเจ้าพนกังานบงัคบัคดี 
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จึงยงัไม่สามารถทราบกําไรจากการโอนกลบัประมาณการค่าเสียหายข้างต้น และผู้ประมูลได้ชําระเงินทัง้
จํานวนแล้ว 

  เม่ือวนัท่ี 24 สิงหาคม 2563 บริษัทได้รับหนงัสือบอกกล่าวให้ชําระหนี ้ตามคดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 
ทางธนาคารกรุงไทยแจ้งว่าบริษัทยงัคงมีภาระหนีต้ามคําพิพากษาดงักล่าวคงค้างอยู่กบัธนาคารกรุงไทยอีก
เป็นเงินจํานวน 8,368,732,100 บาท ธนาคารกรุงไทยประสงค์จะเรียกหนีท้ัง้หมดคืน และให้บริษัทนําเงิน
จํานวน 8,368,732,100  บาทไปชําระหนีท่ี้ธนาคารกรุงไทยให้เสร็จสิน้ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีบริษัทได้รับ
หนงัสือฉบบันี ้ 

  ทัง้นี ้บริษัทได้มีหนงัสือถึงธนาคารกรุงไทย ลงวนัท่ี 15 กนัยายน 2563  ว่าธนาคารต้องปฎิบตัิให้เป็นไปตาม
สญัญาและข้อตกลง ตลอดจนตามระเบียบของธนาคาร โดยนําเงินท่ีได้จากการขายทอดตลาดทัง้หมดไป
ชําระเงินค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง เป็นคดีหมายเลข
แดงท่ี อม.55/2558 หรือนําไปชําระเป็นต้นเงินในคดีแพ่งของศาลแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี ธ.2687/2550 การ
เรียกร้องให้บริษัทชําระหนีแ้ละการท่ีจะดําเนินการฟ้องล้มละลายกบับริษัท ตามหนงัสือท่ีอ้างถึง ถือเป็นการ
ปฎิบัติหน้าท่ีโดยมิชอบ โดยมีเจตนาท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่บริษัทและผู้ ถือหุ้นทัง้หมดของบริษัท 
บริษัทขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายหรือปกป้องสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายทกุกรณี 
หากธนาคารกรุงไทย ดําเนินการใดๆท่ีทําให้เกิดความเสียหายตอ่บริษัทจนถึงท่ีสดุ 

(จ) เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ฟ้องธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ท่ี 1 
กับพวกรวม 13 คน เป็นคดีแพ่งขอให้ธนาคารฯ เปล่ียนแปลงงบการเงินไตรมาสแรกปี 2562 โดยให้นําเงิน 
3,898,704,840 บาท บนัทึกเป็นเงินชําระค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่ง
ทางการเมือง คดีหมายเลขดําท่ี อม.3/2555 คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 หากจําเลยไม่ปฏิบตัิตามให้
ชําระค่าเสียหายจํานวนดงักล่าว โดยศาลได้นดัชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการดําเนินคดีหรือสืบพยาน
โจทก์ในวันท่ี 18 พฤศจิกายน 2562 จําเลยทัง้หมดได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาย่ืนคําให้การวันท่ี 9 
กุมภาพันธ์ 2563 ท่ีปรึกษากฎหมายของบริษัทมีความเห็นว่าศาลน่าจะมีแนวโน้มในการพิจารณาและ
พิพากษาตามเง่ือนไขในสญัญาฉบบัลงวนัท่ี 10 สิงหาคม 2560 โดยศาลได้เล่ือนนดัชีส้องสถานไปวนัท่ี 27 
เมษายน 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโควิด 19 ศาลจึงยกเลิกนัดและนัดใหม่เป็นนัดชีส้องสถานวันท่ี 30 
กนัยายน 2563 เม่ือวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 ทนายจําเลยทัง้สิบสามขอให้ทนายโจทก์ถอนฟ้องจําเลยท่ี 2 ถึง
ท่ี 13 เน่ืองจากเป็นกรรมการของจําเลยท่ี 1 กระทําการแทนในนามจําเลยท่ี 1 ทนายโจทก์รับเร่ืองเพ่ือเสนอ
ผู้บริหารโจทก์โดยได้นดัชีส้องสถานหรือวินิจฉยัชีข้าดข้อกฎหมาย ในวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2563 และได้เล่ือน
คดีไปนดัหน้าในวนัท่ี 14 มิถนุายน 2564 
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1.3 เป้าหมายและกลยุทธ์ในการดาํเนินงาน 

วสัิยทศัน์  

AQ Estate ไม่ได้มุ่งมั่นเพียงแค่พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์หรือสร้างอาคาร เรามุ่งมั่นวางแผน
อนาคตให้แก่คณุ เราเช่ือในแนวคดิของการออกแบบท่ีใช้งานได้ดีและจะไม่มีวนัล้าสมยั เพราะเป้าหมายของเราคือ
สร้างสิง่ท่ียัง่ยืนผา่นกาลเวลา เพ่ือให้ลกูค้าของเราได้รับผลตอบแทนท่ีสงูท่ีสดุจากการลงทนุ 

พันธกจิ 

1) เพ่ือพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีดีท่ีสดุ เพ่ือตอบโจทย์ความต้องการของตลาดในปัจจบุนัและ
ในอนาคต 

2) เพ่ือเป็นหนึง่ในผู้ นําบริษัทมหาชนด้านอสงัหาริมทรัพย์ของประเทศไทย 
3) เพ่ือมอบการบริการและการจดัการท่ียอดเย่ียมให้แก่ลกูค้าในฐานะผู้ให้บริการและในฐานะหุ้นสว่น

ทางธุรกิจ 

1.4  การเปล่ียนแปลงและพฒันาการที่สาํคัญ 

1.4.1  การเปล่ียนแปลงทุนเรือนหุ้นและการออกหลักทรัพย์ 

 ปี 2559 

� เม่ือวันท่ี 6 มิถุนายน 2559 บริษัทได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทุนชําระกับกระทรวงพาณิชย์ใหม่ ท่ีเพิ่มขึน้
จํานวน 711,582 หุ้ น โดยมีทุนชําระแล้วของบริษัทจํานวนเงินทัง้สิน้ 6,337,341,767.50 บาท (แบ่งเป็น
จํานวนหุ้นสามญั 12,674,683,535 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 0.50 บาท) 

 ปี 2560 

� ตามท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือครัง้ท่ี 1/2560 เม่ือวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 มีมตอินมุตัดิงันี ้

1) อนมุตัิลดทนุจดทะเบียนในสว่นท่ียงัไม่ได้จําหน่ายจํานวน 5,321,839,806.50 บาท แบ่งเป็นหุ้นสามญั
จํานวน 10,643,679,613 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 

2) อนมุตักิารแก้ไขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ ข้อ 4. เร่ืองทนุจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคล้องกบัการลด
ทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ข้อ 1) โดยมีรายละเอียดดงันี ้ข้อ 4.  ทุนจดทะเบียน 6,337,341,767.50 
บาท แบ่งออกเป็น 12,674,683,535 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 0.50 บาทหุ้นสามัญจํานวน 12,674,683,535 
หุ้น หุ้นบริุมสทิธิ –ไม่มี-  

3) อนมุตัิเลือกแนวทางการเพ่ิมทนุแบบท่ี 2 คือการเพิ่มทนุให้แก่บุคคลในวงจํากดั (Private Placement) 
ก่อนการเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิ (Right Offering) โดยมีรายละเอียดดงันี ้

� อนมุตักิารเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ จํานวน 140,668,670,884 บาท โดยการออกหุ้นสามญั
เพิ่มทนุจํานวน 281,337,341,768 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท โดยภายหลงัการเพิ่มทนุ



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 16 
 

แล้วบริษัทฯจะมีทนุจดทะเบียนจํานวน 147,006,012,651.50 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัทัง้สิน้ 
294,012,025,303 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 

� อนมุตัิการแก้ไขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯข้อ 4. เร่ืองทนุจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคล้องกบั
การเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยให้ยกเลิกข้อความเดิมและให้ใช้ข้อความใหม่ ดงันี ้ข้อ 4.
ทุนจดทะเบียน 147,006,012,651.50 บาทแบ่งออกเป็น 294,012,025,303 หุ้ น มูลค่าหุ้ นละ 
0.50 บาทโดยแบง่เป็นหุ้นสามญั 294,012,025,303 หุ้น หุ้นบริุมสทิธิ -ไม่มี- 

� อนมุตัิการออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) 
จํานวนไม่เกิน 56,337,341,768 หน่วย  

� อนมุตัิการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 281,337,341,768 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 
0.50 บาท ตามลําดบัดงันี ้

(1) จัดสรรหุ้ นสามัญเพิ่มทุนจํานวน 100,000,000,000 หุ้น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้ นละ 0.50 บาท 
ให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) โดยผู้ ถือหุ้นได้มอบหมายให้คณะกรรมการ
บริษัทหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯ  เป็นผู้ กําหนดราคาเสนอขาย
และจํานวนหุ้นท่ีจดัสรร โดยมีระยะเวลา 1 ปี ราคาเสนอขายจะต้องเป็น (1) ราคาตลาดโดย
คํานวณจากราคาถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัย้อนหลงัไม่น้อยกว่า 7 วนั ทําการตดิตอ่กนัแตไ่ม่เกิน 
15 วนัทําการติดต่อกนั ก่อนวนักําหนดราคาเสนอขายโดยมีส่วนลดไม่เกิน 10% ในขณะนี ้
หุ้นของบริษัทไม่สามารถหาราคาตลาดอ้างอิงได้ เน่ืองจากหุ้นของบริษัทอยู่ในช่วงหยุดทํา
การซือ้ขาย (SP) บริษัทต้องหาราคาลําดับถัดไป (2) โดยบริษัทฯดําเนินการหาราคาท่ี
กําหนดโดยผ่านกระบวนการท่ีเปิดให้ผู้ลงทนุสถาบนัแสดงความประสงค์ท่ีจะซือ้หุ้นท่ีออก
ใหม่ของบริษัท ณ ระดบัราคาท่ีต้องการ (Book Building ) ณ วนัท่ีคณะกรรมการบริษัทมี
มติจดัสรรหุ้นและกําหนดราคาขาย บริษัทฯ จะนําราคา Book Building มาพิจารณาในการ
จดัสรร แตใ่นกรณีท่ีราคาตลาดอ้างอิง (1) และราคา Book Building (2) มิได้สะท้อนถึงมลู
ค่าท่ีแท้จริงของหุ้นได้ บริษัทจะใช้ราคาท่ีประเมินโดยบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงินมาร่วม
ประกอบการพิจารณาด้วย บริษัทได้ว่าจ้างบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงินคือบริษัท เอส 14 
แอดไวเซอร่ี จํากัด ซึ่งเป็นท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจาก
สํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  เป็นบริษัทประเมินมลูค่า
เบือ้งต้นเพ่ือเป็นข้อมลูให้ผู้ ถือหุ้นได้รับทราบราคาเบือ้งต้น โดยราคาประเมินมลูคา่หุ้นราคา 
0.05 บาท   

(2) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวน 56,337,341,768 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท เพ่ือ
รองรับการใช้สทิธิของใบสําคญัแสดงสทิธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) 
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(3) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวนไม่เกิน 125,000,000,000 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 
บาท ให้แก่ผู้ ถือเดมิตามสดัสวนจํานวนหุ้นท่ีผู้ ถือหุ้นเดมิ 

(4) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุท่ีเหลือจากการจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิ(Right Offering) ตามข้อ 3 
และท่ีเหลือจากการจัดสรรให้บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ตามข้อ 1 นํามา
จัดสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมตามสดัส่วนจํานวนหุ้นท่ีผู้ ถือหุ้นเดิมแต่ละคนท่ีมีอยู่ อีกครัง้หนึ่ง 
โดยมอบอํานาจให้คณะกรรมการบริษัท หรือ บุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการ
บริษัท มีอํานาจกําหนดรายละเอียดต่าง ๆ ทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง เช่น สดัส่วนในการจัดสรร 
ราคาเสนอขาย วนัจองซือ้ วนักําหนดสิทธิในการจองซือ้หุ้นเพิ่มทนุ(Record date) เป็นต้น 
ทัง้นีต้ามรายละเอียดและเง่ือนไขท่ีจะกําหนดและแจ้งให้ผู้ ถือหุ้นทราบลว่งหน้าอีกครัง้ อนึ่ง
ราคาเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมนัน้จะเป็นราคาท่ีคณะกรรมการหรือบุคคลท่ี
ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทเป็นผู้ กําหนด ซึ่งจะเป็นราคาท่ีไม่สงูกว่าราคาท่ี
เสนอขายให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) ตามข้อ 1 และไม่สูงกว่าราคาท่ี
เสนอขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิตามสดัสว่นตามข้อ 3 

� ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ท่ี 10/2560 เม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 มีมติอนมุตัิจดัสรรหุ้น
เพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจํากดัครัง้ท่ี1 “(ครัง้ท่ี1)” และตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ท่ี 11/2560 
เม่ือวันท่ี 14 กรกฎาคม 2560 มีมติอนุมัติจัดสรรหุ้ นเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจํากัดครัง้ท่ี 2 “(ครัง้ท่ี2)” มี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ตามท่ี บริษัทฯ ได้รับอนมุตัิจากท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2560 เม่ือวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 ให้บริษัท
ฯ จดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ จํานวน 100,000,000,000 หุ้น ให้แก่บุคคลในวงจํากดั 
โดยท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นได้มีมติมอบหมายให้คณะกรรมการของบริษัทฯ กําหนดราคาเสนอขายหุ้นตามราคา
ตลาดนัน้ เน่ืองจาก: 

(1) ราคาถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัของหุ้นในตลาดหลกัทรัพย์ย้อนหลงัไม่น้อยกว่าเจ็ดวนัทําการติดตอ่กนั แตไ่ม่
เกินสิบห้าวันทําการติดต่อกันก่อนวันกําหนดราคาเสนอขายหุ้ น ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ8 (1) ของ
ประกาศคณะกรรมการกํากับตลาดทนุ ท่ี ทจ. 72/2558 เร่ือง การอนุญาตให้บริษัทจดทะเบียนเสนอ
ขายหุ้นท่ีออกใหม่ต่อบคุคลในวงจํากดั ("ประกาศท่ี ทจ. 72/2558") มิได้สะท้อนถึงมลูค่าท่ีแท้จริงของ
หุ้นของบริษัทฯ เน่ืองจากหุ้นของบริษัทฯ ในปัจจุบนัยงัคงถกูห้ามการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย และ 

(2) ไม่สามารถกําหนดราคาโดยผ่านกระบวนการท่ีเปิดให้ผู้ลงทนุสถาบนัแสดงความประสงค์ท่ีจะซือ้หุ้นท่ี
ออกใหม่ของบริษัท ณ ระดบัราคาท่ีต้องการ (Book Building) ซึ่งผ่านการสํารวจโดยบริษัทหลกัทรัพย์ 
ตามท่ีกําหนดไว้ใน ข้อ 8 (2) ของประกาศท่ี ทจ. 72/2558 ได้ เน่ืองจากไม่มีนกัลงทนุสถาบนัสนใจท่ีจะ
ต้องการซือ้หุ้นออกใหม่ของบริษัทฯ ดงันัน้ ราคายุติธรรมท่ีประเมินโดย บริษัท เอส 14 แอดไวเซอร่ี 
จํากัด ท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และ
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ตลาดหลักทรัพย์. ซึ่งได้ประเมินจากงบการเงินฉบับล่าสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2559 เม่ือวันท่ี 11 
กรกฏาคม 2560 เทา่กบั 0.04 บาท จงึถือได้วา่เป็นราคาแทนราคาตลาด เทา่กบั 0.04 บาท 

เพ่ือให้สอดคล้องกบัประกาศของตลาดหลกัทรัพย์ฯ เร่ือง หลกัเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการพิจารณาคําขอให้รับ
หุ้นสามญัหรือหุ้นบริุมสิทธิเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน พ.ศ.2558 บริษัทจะต้องแจ้งราคาตลาดย้อนหลงั 7-15 
วนัทําการตดิตอ่กนัก่อนวนัแรกท่ีเสนอขายตอ่ผู้ลงทนุหรือราคายตุธิรรมของหุ้นท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการ
เงินท่ีสนง.กลต. ให้ความเห็นชอบ ในกรณีท่ีหุ้นไม่มีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ดงันัน้ บริษัทจึงต้องอ้างอิง
เกณฑ์ราคายตุิธรรมของท่ีปรึกษาทางการเงินคือ บริษัท เอส14 แอดไวเซอร่ี จํากัด ท่ีได้ประเมินราคาไว้เม่ือ
วนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 โดยใช้หลกัเกณฑ์เดียวกนักบัท่ีได้เคยประเมินมลูค่าเม่ือวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2560 
โดยในครัง้นีท้างบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงินได้ปรับปรุงการประเมินมลูคา่ให้สะท้อนสภาวะปัจจบุนัโดยอ้างอิง
จากงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 ซึง่เป็นงบการเงินลา่สดุ ซึง่มลูคา่หุ้นท่ีประเมินได้เท่ากบั 0.04 บาท
ตอ่หุ้น 

ดงันัน้ คณะกรรมการบริษัทฯ จึงได้กําหนดราคาเสนอขายหุ้นท่ี 0.05 บาทต่อหุ้น ซึ่งเป็นราคาสูงกว่าราคา
ยตุิธรรมท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงิน บริษัท เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากัด วนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 ซึ่ง
เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในบัญชีท่ีสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ("
กลต.") ให้ความเห็นชอบ แทนราคาตาม (1) และ (2) ข้างต้น ตามท่ีกําหนดไว้ใน ข้อ 8 วรรคสอง ของประกาศ
ท่ี ทจ. 72/2558 

ราคาเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนให้กับบุคคลในวงจํากัดราคาท่ี 0.05 บาทต่อหุ้นเม่ือเทียบกับราคายุติธรรม 0.04 
บาท จึงไม่ถือว่าเป็นการเสนอขายหุ้ นท่ีออกใหม่ในราคาต่ําตามประกาศของตลาดหลักทรัพย์ ในเร่ือง
หลกัเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีพิจารณาคําขอให้รับหุ้นสามัญหรือหุ้นบุริมสิทธิเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน พ.ศ.
2558 ดงันัน้หุ้นเพิ่มทนุดงักลา่วจงึไม่มีการกําหนดระยะเวลาห้ามขายหุ้น (Silence Period) 

ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทฯ มีหลกัเกณฑ์และวิธีการคดัเลือกบุคคลในวงจํากัด โดยพิจารณาจากนกัลงทุนท่ี
แสดงความจํานงในการเข้าลงทนุซือ้หุ้นเพิ่มทนุในส่วนท่ีจดัสรรให้แก่บคุคลในวงจํากดั ท่ีมีจํานวนหุ้นท่ีเสนอ
ซือ้ค่อนข้างมาก เพ่ือให้บริษัทฯ สามารถระดมทนุจากการเพิ่มทนุในรูปแบบนีไ้ด้มากท่ีสดุ โดยมีรายละเอียด
ดงันี ้

(1) ราคาท่ีขายหุ้นให้กับผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจงเป็นราคา 0.05 บาทต่อหุ้น ซึ่งถือได้ว่าทางบริษัทได้จดัสรร
หุ้นให้กับนกัลงทนุในราคาแทนราคาตลาด ตามท่ีกําหนดไว้ใน ประกาศท่ี ทจ. 72/2558 ซึ่งเป็นราคา
ยตุิธรรมท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินท่ี ก.ล.ต.ให้ความเห็นชอบ เน่ืองจาก หุ้นของบริษัทไม่ได้มี
การซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯมาตัง้แตว่นัท่ี 16 พฤศจิกายน 2558 และไม่มีนกัลงทนุสถาบนัประสงค์
ท่ีจะจองซือ้ในกระบวนการ Book Build ซึ่งทางบริษัทได้แต่งตัง้ บล.คนัทร่ี กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) เป็น
ผู้จดัการในการจดัจําหน่ายหุ้นท่ีเสนอขายนักลงทนุโดยเฉพาะเจาะจง (Book Building) ดงันัน้ ราคา
ยตุิธรรมท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในบญัชีท่ีสํานกังานกลต .ให้ความเห็นชอบจึงถือได้วา่
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เป็นราคาท่ีสงูกว่าราคาแทนราคาตลาด ดงันัน้ บริษัทจดัสรรราคาขายหุ้นในราคา 0.05 บาท ถือได้ว่า
เป็นการจดัสรรในราคาสงูกวา่ราคาตลาดซึง่เป็นไปตามมตขิองท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2560 

ผลกระทบต่อผู้ถือหุ้น (Dilution Effect) (ครัง้ที่ 1) 

ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้จากการเพิ่มทนุให้ผู้ลงทนุโดยเฉพาะเจาะจงเม่ือผู้ลงทนุซือ้หุ้นเพิ่มทนุรวมทัง้สิน้
จํานวน 34,140,000,000 หุ้น จะมีผลกระทบตอ่ผู้ ถือหุ้นดงันี ้

จํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท  12,674,683,535    หุ้น 
จํานวนหุ้นเพิ่มทนุในครัง้นี ้    34,140,000,000    หุ้น 
จํานวนหุ้นรวม      46,814,683,535   หุ้น 

ผลกระทบต่อผู้ถือหุ้น (Dilution Effect) (ครัง้ที่ 2) 

ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้จากการเพิ่มทนุให้ผู้ลงทนุโดยเฉพาะเจาะจงเม่ือผู้ลงทนุซือ้หุ้นเพิ่มทนุรวมทัง้สิน้
จํานวน 38,500,000,000 หุ้น จะมีผลกระทบตอ่ผู้ ถือหุ้นดงันี ้

จํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท  46,814,683,535    หุ้น 
จํานวนหุ้นเพิ่มทนุในครัง้นี ้    38,500,000,000    หุ้น 
จํานวนหุ้นรวม      85,314,683,535   หุ้น 

ราคาท่ีเสนอขายให้นกัลงทนุเฉพาะเจาะจงราคา 0.05 บาทซึ่งเป็นราคายตุิธรรมท่ีประเมินโดย บริษัท 
เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากัด ท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการ
กํากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประเมินวันท่ี 31 พฤษภาคม 2560 ใช้งบการเงิน ณ วันท่ี 30 
กนัยายน 2559 (ราคาตลาดก่อนเพิ่มทนุเท่ากบั 0.05 บาท) Price Dilution 0% และ Control Dilution 
72.933% สาเหตท่ีุPrice Dilution ไม่กระทบต่อผู้ ถือหุ้นเดิม เน่ืองจากราคาถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนกั 7-15 
ทําการก่อนวนัท่ีคณะกรรมการมีมติจดัสรร ไม่สามารถหาได้เน่ืองจากหุ้นของบริษัทฯไม่มีการซือ้ขาย
(SP) ทัง้นีเ้น่ืองจากปัจจุบันหุ้นบริษัทไม่ได้ทําการซือ้ขาย บริษัทจึงใช้ราคายุติธรรมท่ีประเมินโดยท่ี
ปรึกษาทางการเงินเพ่ือเทียบเคียงเป็นราคาตลาดแทนและเพ่ือให้ข้อมลูการประเมินราคาเป็นปัจจบุนั
วนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 ประเมินโดยบริษัท เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากดัได้ใช้งบการเงินสิน้สดุวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2559 เป็นงบการเงินท่ีเป็นปัจจบุนัท่ีสดุประเมินราคาท่ี 0.04 บาท ทางคณะกรรมบริษัทมีมติ
จดัสรรท่ีราคา 0.05 บาทซึง่เป็นราคาท่ีสงูกวา่ราคายตุธิรรมท่ีประเมินหลงัสดุ 

(2) บริษัทฯ มีความจําเป็นในการใช้เงิน บริษัทจําเป็นต้องจดัหาแหล่งเงินทนุสํารองไว้เพ่ือให้เพียงพอต่อ
การชําระหนีแ้ละดําเนินธุรกิจในอนาคต ซึ่งจําเป็นต้องใช้ค่อนข้างมาก เม่ือนักลงทุนจํานวน 15 ราย
สนใจท่ีจะลงทนุ บริษัทฯ จงึเห็นควรเสนอขายหุ้นดงักลา่วให้กบันกัลงทนุดงักลา่ว 
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(3) รายละเอียดการใช้เงิน และระยะเวลาการใช้เงินดงันี ้

3.1 เงินเพิ่มทุนจํานวน 3,632 ล้านบาท (ครัง้ท่ี 1 จํานวน 1,707 ล้านบาท ครัง้ท่ี 2 จํานวน 1,925 
ล้านบาท) บริษัทฯจะนําไปเจรจากบัธนาคารกรุงไทยเพ่ือชําระคา่ความเสียหายตามคําพิพากษา
ศาลฏีกาแผนกคดีนกัการการเมือง  

3.2 เพ่ือพฒันาโครงการตา่ง ๆ ของบริษัท 

 รายละเอียดและแผนการใช้เงินเพิ่มทนุในสว่น จดัสรรให้กบับคุคลในวงจํากดั (PP) 
ระยะเวลา รายละเอียด จํานวนเงิน(ล้านบาท) 

ปี 2560 ชําระหนีต้ามคําพิพากษา  10,004.47 
ปี 2560 พฒันาโครงการ ESTET RATTANATHIBET  976.90 
ปี 2560 พฒันาโครงการ ชลบรีุ บายพาสน์  457.37 
ปี 2560 พฒันาโครงการ AQ Welle  81.93 
ปี 2560 พฒันาโครงการ AQ ARBOR  397.79 
ปี 2560 พฒันาโครงการ AQ ALIX  303.89 
ปี 2560 ซือ้ท่ีดนิหลกัประกนั  1,500.00 
ปี 2561-2562 ลงทนุโครงการใหม่  1,500.00 
ปี 2561-2562 เงินลงทนุหมนุเวียน  500.00 

   15,722.35 

(4) ราคาเสนอขายหุ้นให้นกัลงทนุโดยเฉพาะเจาะจงฯคณะกรรมการบริษัทฯพิจารณาอนมุตัิท่ีราคา 0.05 
บาทซึง่เป็นราคายตุธิรรมท่ีประเมินโดย บริษัท เอส14 แอดไวเซอร่ี จํากดั เม่ือวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2560 
จํานวนหุ้นท่ีเสนอขายในครัง้ท่ี 1 จํานวน 34,140,000,000 หุ้นจํานวนเงิน 1,707,000,000 บาท ชําระ
เงินภายในวนัท่ี 14 กรกฎาคม 2560 และจํานวนหุ้นท่ีเสนอขายในครัง้ท่ี 2 จํานวน 38,500,000,000 
หุ้นจํานวนเงิน 1,925,000,000 บาท ชําระเงินภายในวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2560 ราคาท่ีเสนอขายเป็น
ราคายตุิธรรมท่ีสงูกว่าราคายตุิธรรมครัง้ล่าสดุท่ีประเมินโดยบริษัท เอส14 แอดไวเซอร่ี จํากัดในวนัท่ี 
11 กรกฎาคม 2560 ราคาท่ี 0.04 บาท โดยใช้ข้อมลูงบการเงินฉบบัล่าสดุท่ีเผยแพร่ให้นกัลงทนุทราบ
แล้ว 

(5) เง่ือนไขหรือข้อตกลงอ่ืนใดท่ีสําคญักบัผู้ลงทนุ โดยบริษัทฯขายหุ้นแก่ผู้ลงทนุและไม่มีการตกลงเง่ือนไข
อ่ืนใด 

(6) ในการออกและเสนอขายสําหรับหุ้นให้แก่บุคคลเฉพาะเจาะจงจํานวน 100,000 ล้านหุ้น บริษัทฯได้
จัดสรรในครัง้ท่ี1จํานวน 34,140 ล้านหุ้น คงเหลือหุ้นจากการจัดสรรครัง้ท่ี1 จํานวน 65,860 ล้านหุ้น 
และจดัสรรในครัง้ท่ี2 จํานวน 38,500 ล้านหุ้น คงเหลือหุ้นจากการจดัสรรครัง้ท่ี2 จํานวน 27,360 ล้าน
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หุ้น ซึ่งหุ้นเพิ่มทนุท่ีจดัสรรแล้วในครัง้ท่ี 1 และครัง้ท่ี 2 รวม 72,640,000,000 หุ้น ถือเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนเม่ือวนัท่ี 17 กรกฎาคม 2560 

ในการนีบ้ริษัทต้องจ่ายคา่นายหน้าเก่ียวกบัการออกหุ้นครัง้นีใ้ห้แก่บริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนั 4 แห่ง เป็นเงินรวม 
62.61ล้านบาท 

ในวนัท่ี 6 ตลุาคม 2560 บริษัทได้ประชมุคณะกรรมการครัง้ท่ี 14/2560 ได้มีมติคณะกรรมการยกเลิกจํานวน
หุ้นท่ีเหลือจากการจดัสรรให้กับบุคคลเฉพาะเจาะจงจํานวน 27,360 ล้านหุ้นโดยนําไปจดัสรรให้กับผู้ ถือหุ้น
เดิม และมีมติให้กําหนดรายช่ือผู้ ถือหุ้นท่ีจะได้รับสิทธิในใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) ในวนัท่ี 24 
ตลุาคม 2560 

 ปี 2561 

� ใบสําคญัแสดงสิทธิในการจองซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) มีผู้ ใช้สิทธิซือ้หุ้นสามญัจํานวน 48 
ราย จํานวน 10,127,909 หน่วย จํานวนใบสําคญัแสดงสิทธิคงเหลือ 42,646,721,758 หน่วย หุ้นสามญัท่ีได้
จากการใช้สิทธิจํานวน  10,127,909 หุ้ น  หุ้ นสามัญท่ีจัดสรรเพ่ือรองรับการใช้สิทธิคงเหลือจํานวน 
42,646,721,758 หุ้ น โดยใบสําคัญแสดงสิทธิครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) ท่ียังไม่ได้ใช้สิทธิแปลงสภาพทัง้จํานวน
ข้างต้น ได้พ้นสภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนแล้วเม่ือวนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2561 

 ปี 2562 - 2563 

ทนุเรือนหุ้นสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 (ไม่มีรายการเคล่ือนไหว) ดงันี ้ 
  งบการเงนิรวม/งบการเงนิเฉพาะกจิ 
 มูลค่าหุ้น 2563 
 ต่อหุ้น จาํนวนหุ้น จาํนวนเงนิ 
 (บาท) (พันหุ้น) (พันบาท) 

ทุนจดทะเบียน    
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม  0.50 294,012,025  147,006,013 
เพิ่มทนุจดทะเบียน    - - 

ลดทนุจดทะเบียน   - - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  0.50 294,012,025 147,006,013 
 
ทุนที่ออกและเรียกชาํระแล้ว 

   

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม  0.50 85,324,811 42,662,405 
เพิ่มทนุจดทะเบียน    - - 
ลดทนุจดทะเบียน   - - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  0.50 85,324,811 42,662,405 
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1.4.2 การเปล่ียนแปลงโครงสร้างการถือหุ้น 

 ปี 2560 

11-14 กรกฎาคม 2560  ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด (มหาชน) ครัง้ท่ี 10/2560 
และ 11/2560 เม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 และวนัท่ี 14 กรกฎาคม 2560 มีมติจดัสรร
หุ้นเพิ่มทุนให้บุคคลในวงจํากัด รวมเป็นจํานวนหุ้น 72,640 ล้านหุ้น ภายหลงัการจด
ทะเบียนทนุชําระแล้วในส่วนท่ีจดัสรรให้แก่บคุคลในวงจํากดัแล้ว โครงสร้างผู้ ถือหุ้น 10 
อนัดบัของบริษัทฯมี ดงันี ้

ลาํดบัที่ ผู้ถอืหุ้นรายใหญ่ 10 อันดบั 
จาํนวนหุ้นก่อน 
การเพิ่มทุน 

ร้อยละ 
จาํนวนหุ้นหลัง
การเพิ่มทุน 

ร้อยละ 

1 Zico Allshores Trust(S) Pte,Ltd. - - 17,000,000,000 19.92% 
2 CGS-CIMB SECURITIES 

(SINGAPORE)PTE., LTD. 
- - 5,100,000,000 5.98% 

3 นางจิรฐา วธันเวคิน - - 3,900,000,000 4.57% 
4 นายบวร รุ่งเรืองนวรัตน์ - - 3,582,000,000 4.20% 
5 นายชนน วงัตาล - - 3,315,000,000 3.89% 
6 นายวิทยา จกัรเพช็ร - - 3,100,000,000 3.63% 
7 นางพิเชษฐ์ เพ่ิมทรัพย์หิรัญ - - 2,670,000,000 3.13% 
8 นางสาวฐานตุรา สื่อวีระชยั - - 2,226,622,600 2.61% 
9 นางสาวศภลกษณ์ เศษธะพานิช - - 2,060,000,000 2.41% 
10 นายสสุิชณ์ทกัษ์ อจัฉริยะสมบติั - - 2,000,000,000 2.34% 

ส่วน  Zico Allshores Trust(S)  Ptl,Ltd.  เ ป็น  Trustee ของกองทุน  Wisdom & Virtue Fund บริหาร 
Banjaran Asset Management Pte Zico.,Ltd. โดยผู้ ถือหุ้นของ Zico Allshores Trust(S) มีดงัตอ่ไปนี ้

1)  Jamil Bin Mohamed –(Singaporean ID NO.S7319075D held  24% 
2)  Peh Ee Hong – (Singaporean ID NO.S2598959G Held   25% 
3)  Zico Consultancy Limited Held      51% 

� Certificate of Incorporation 
� Memorandum and articles of association 
� Register of directors 
� Register of shareholders – shareholder is another corporate, Zico Malaysia Sdn Bhd. 

Zico Malaysia Sdn Bhd: 
� Certificate of Incorporation 
� Memorandum and articles of association 
� Register of directors 
� Register of shareholders – shareholder is Zico Holdings (a public listed company) 
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สําหรับ Wisdom & Virtue Fund เป็นกองทุนท่ีจัดตัง้ในประเทศสิงค์โปร์ ต้องปฏิบัติตามเง่ือนใข ท่ีไม่
สามารถเผยแพร่ผู้ ถือหน่วยลงทนุของกองทนุได้เพราะต้องรักษาความลบัดงัตอ่ไปนี ้

1) บริษัทท่ีได้รับอนญุาตในสิงค์โปร์ต้องปฏิบตัิตามบทบญัญัติเก่ียวกับการรักษาความลบัมาตรา 49 แห่ง
พระราชบญัญัติบริษัทมหาชนจํากดั (บทท่ี 336) (Original Enactment: Act 11 of 2005) ฉบบัปรับปรุง 
พ.ศ. 2549 (วนัท่ี 31กรกฎาคม พ.ศ. 2549) ห้ามมิให้เปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบั "บคุคลท่ีได้รับความคุ้มครอง" 
(ซึง่รวมถึงผู้ รับประโยชน์ภายใต้ความไว้วางใจ) โดยบริษัทท่ีได้รับใบอนญุาต (หรือเจ้าหน้าท่ีของบริษัท) ท่ี
ได้รับอนญุาตให้แก่บคุคลอ่ืนเว้นแตไ่ด้ระบไุว้ในพระราชบญัญตั ิ

2) จรรยาบรรณของสมาคมการจัดการการลงทุนและมาตรฐานการประพฤติปฏิบัติตนของสิงคโปร์                    
("มาตรฐาน") (พฤษภาคม 2553) มีผลบงัคบัใช้กบัผู้จดัการการลงทนุทัง้หมดในสิงคโปร์และภายใต้หมวด 
2.5 ของมาตรฐานผู้ บริหารการลงทุนต้องรักษาทําขัน้ตอนท่ีเหมาะสมเพ่ือให้มั่นใจได้ว่า จะรักษา 
ความลบัของข้อมลูลกูค้า 

3) กองทนุ Wisdom & Virtue Fund เป็นกองทนุเปิด 
4) ผู้ ลงทุนและหน่วยลงทุนในกองทุน Wisdom & Virtue Fund ประกอบด้วยผู้ ลงทุนสถาบันกองทุนรวม

กองทนุบคุคลท่ีมีรายได้สงูและสํานกังานครอบครัว และ 
5) ผู้จดัการกองทนุและผู้ดแูลผลประโยชน์ต้องมีประสบการณ์และความชํานาญด้านการลงทนุในภูมิภาค

เอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ 

ทัง้นีบุ้คคลในวงจํากัดมิได้เข้ามามีส่วนร่วมในการบริหารงานของบริษัทฯ หรือ เข้ามาดํารงตําแหน่ง
กรรมการหรือผู้ บริหารของบริษัทจึงไม่มี ผลต่อนโยบายการบริหารของบริษัทฯ และไม่มีผลกระทบต่อการ
ดําเนินงาน 

 ปี 2561 - 2563 

-ไม่มีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างการถือหุ้น- 

1.4.3 การพัฒนาที่สาํคัญ 

 ปี 2561 

7 มีนาคม 2561 ตามคํา พิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีอาญานักการเมืองท่ีบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด 
(มหาชน) ต้องร่วมรับผิดชอบค่า ความเสียหายท่ีได้ทราบแล้วนัน้ คดีถึงท่ีสุด โจทก์คือ 
บมจ. ธนาคารกรุงไทย ได้ยึดทรัพย์ท่ีเป็นหลกัประกนัและ ประกาศขายทรัพย์ทอดตลาด 
ครัง้ท่ี 1 วันท่ี 27 ธันวาคม 2560 ครัง้ท่ี 2 วันท่ี 17 มกราคม 2561 ครัง้ท่ี 3 วันท่ี 7 
กุมภาพันธ์ 2561 และครัง้ท่ี 4 วันท่ี 28 กุมภาพันธ์ 2561 นัน้ ปรากฏว่าเม่ือวันท่ี 25 
ธันวาคม 2560 นายวิโรจน์นวลแข ในฐานะผู้ ร้อง ได้ย่ืนคําร้องขอให้ศาลมีคําสัง่ให้เจ้า
พนกังานบงัคบัคดีงดการขายทอดตลาด ท่ีดินทัง้ 215 แปลง เน่ืองด้วยการประกาศขาย
ท่ีดนิไม่พร้อมกนั ทําให้เกิดการกําหนดราคาไม่เหมาะสม และ วนัท่ี 25 ธนัวาคม 2560 สง่
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หมายให้แก่ผู้ มีส่วนได้เสียทัง้หมด โดยศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่ง ทาง
การเมืองจึงมีคําสั่งให้นัดไต่สวนคําร้องในวันท่ี 5 และ 8 มีนาคม 2561 ทัง้นีว้ันท่ี 5 
มีนาคม 2561 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง ได้ยกเลิก คําสัง่
ท่ีให้งดการบงัคบัคดีตามรายงานกระบวนการพิจารณาฉบบัลงวนัท่ี 25 ธันวาคม 2560 
และยกเลกิวนันดั วนัท่ี 8 มีนาคม 2561 

5 มิถนุายน 2561 เจ้าพนักงานบังคบัคดีได้มีประกาศขายทอดตลาดท่ีดิน 4,300 ไร่ เม่ือวันท่ี 9 เมษายน 
2561 โดยกําหนดการขายทอดตลาด 4 นดั ดงันี ้1. นดัแรก วนัท่ี 6 มิถนุายน 2561 2. นดั
ท่ีสอง วนัท่ี 27 มิถนุายน 2561 3. นดัท่ีสาม วนัท่ี 18 กรกฎาคม 2561 4. นดัท่ีส่ี วนัท่ี 8 
สิงหาคม 2561 ต่อมา นางสาวเจริญ อยู่คงธรรม ย่ืนคําร้องต่อศาลฎีกาแผนกคดีอาญา
ของผู้ ดํารงตําแหน่งทาง การเมือง คดีหมายเลขดําท่ี อม.ข 1/2561 ฟ้องวันท่ี 31 
พฤษภาคม 2561 ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธ์ิร่วมใน โฉนดท่ี 610 เลขท่ี 79 (เดิม 58) หน้า
สํารวจ 276 ตําบลบ้านระกาศ (ระกาศ) อําเภอบางบ่อ จงัหวดั สมทุรปราการ เพ่ือขอให้
ปล่อยอสงัหาริมทรัพย์ส่วนท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมของผู้ ร้อง โดยต้องการให้แบ่งแยก โฉนด
ส่วนของผู้ ร้องออกก่อนการขายทอดตลาดและโต้แย้งท่ีดินท่ียึดไว้นัน้ว่าเป็นการยึดเกิน 
โดยยึดท่ีดินในส่วน ของผู้ ร้องไปด้วยมีพืน้ท่ี 60 ตารางวา และเม่ือวนัท่ี 15 พฤษภาคม 
2561 ศาลฎีกามีคําสั่งรับคําร้องและให้งด การบังคับคดีไว้ก่อนจนกว่าศาลจะมีคํา
พิพากษาหรือมีคําสัง่เป็นอย่างอ่ืนโดยมีกําหนดนัดไต่ส่วนคําร้องในวันท่ี 11 กันยายน 
2561 ซึง่บริษัท โกล้เด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทียล พาร์ค จํากดั ได้รับสําเนาคําร้องดงักลา่ว 
เม่ือ วันท่ี 31 พฤษภาคม 2561 ทัง้นีจ้ากการตรวจสอบท่ีสํานักงานบังคับคดีจังหวัด
สมทุรปราการ พบว่าเจ้าพนกังานบงัคบัคดีได้ มีคําสัง่งดการขายทรัพย์เฉพาะในวนัท่ี 6 
มิถนุายน 2561 เน่ืองจาก นางสาวเจริญ อยูค่งธรรม ได้ย่ืนคําร้องตอ่ ศาลล้มละลายกลาง
คดีหมายเลขดําท่ี สล.122/2561 วันท่ีฟ้อง 28 พฤษภาคม 2561 ในฐานะเจ้าของ 
กรรมสิทธ์ิร่วมในโฉนดท่ี 610 เลขท่ี 79 (เดิม58) หน้าสํารวจ 276 ตําบลบ้านระกาศ 
(ระกาศ) อําเภอบางบ่อ จังหวัดสมุทรปราการ เพ่ือขอให้ปล่อยอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็น
กรรมสิทธ์ิร่วมของผู้ ร้อง โดยต้องการให้แบ่งแยก หน้าท่ี 2/2 โฉนดสว่นของผู้ ร้องก่อนการ
ขายทอดตลาดและโต้แย้งเนือ้ท่ีดินท่ียึดไว้นัน้ว่าเป็นการยึดเกิน คือยึดท่ีดินของผู้  ร้องไป
ด้วยมีจํานวน 60 ตารางวา โดยศาลล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้งดการขายทรัพย์เฉพาะ
ในวนัท่ี 6 มิถนุายน 2561 และนดัไตส่วนคําร้องในวนัท่ี 14 มิถนุายน 2561 

31 กรกฎาคม 2561 เม่ือวนัท่ี 26 กรกฎาคม 2561 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารง ตําแหน่งทางการเมือง
ได้มีคําสัง่คดีหมายเลขดําท่ี อม.ข.1/2561 ให้ยกเลิกคําสัง่งดการบงัคบัคดีตามรายงาน 
กระบวนพิจารณา ฉบับวันท่ี 15 พฤษภาคม 2561 โดยให้เจ้าพนักงานบังคับคดีท่ีดิน
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แปลงอ่ืนต่อไปได้เว้นแต่ ท่ีดินพิพาทโฉนดท่ีดินเลขท่ี 610 ตําบลบ้านระกาศ อําเภอบาง
บอ่ จงัหวดัสมทุรปราการ ให้งดการบงัคบัดดีไว้ 

18 กนัยายน 2561 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง ได้มีคําสัง่คดีหมายเลขดําท่ี 
อม.ข.1/2561 ให้ยกเลิกคําสัง่งดการบงัคบัคดีตามรายงานกระบวนพิจารณา ฉบบัวนัท่ี 
15 พฤษภาคม 2561 โดยให้เจ้าพนกังานบงัคบัคดีบงัคบัคดีท่ีดินแปลงอ่ืนตอ่ไปได้เว้นแต่
ท่ีดินพิพาทโฉนดท่ีดินเลขท่ี 610 ตําบลบ้าน ระกาศ อําเภอบางบ่อ จงัหวดัสมทุรปราการ 
ให้งดการบงัคบัคดีไว้จนกว่าศาลจะมีคําสัง่เป็นอย่างอ่ืน และใน วนัท่ี 14 กนัยายน 2561 
บริษัทฯ ได้รับประกาศจากกรมบังคับคดีฉบับลงวันท่ี 17 สิงหาคม 2561 โดยเจ้า 
พนกังานบงัคบัคดีได้ประกาศการขายทอดตลาดทรัพย์ในคดีนีร้วม 4 นดั ดงันี ้นดัท่ี 1 ใน
วันท่ี  17 ตุลาคม  2561 นัดท่ี  2 ในวันท่ี  7 พฤศจิกายน  2561 นัดท่ี  3 ในวันท่ี  28 
พฤศจิกายน 2561 นดัท่ี 4 ในวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2561 

17 ตลุาคม 2561 วันท่ี 14 กันยายน 2561 บริษัทฯ ได้รับประกาศจากกรมบังคับคดีฉบับลงวันท่ี 17 
สิงหาคม 2561 โดยเจ้าพนักงานบงัคบัคดีได้ประกาศการขายทอดตลาดทรัพย์ในคดีนี ้
รวม 4 นดั ดงันี ้นดัท่ี 1 ในวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 นดัท่ี 2 ในวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2561 นดั
ท่ี 3 ในวันท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 นัดท่ี 4 ในวันท่ี 19 ธันวาคม 2561 โดยในวันท่ี 17 
ตลุาคม 2561 ได้มีการขาดทอดตลาดทรัพย์หลกัประกนัดงักล่าว ผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 
8,914.07 ล้านบาท 

ความคืบหน้าการฝากตั๋วแลกเงนิ (BE) และเงนิให้กู้ยืม 

ตามท่ีบริษัทได้เพิ่มทนุให้กับบุคคลในวงจํากัดตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2560 เป็นเงินจํานวน 3,632 ล้าน
บาท เพ่ือนําเงินเพิ่มทนุไปชําระหนีต้ามคําพิพากษาของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง
ให้แก่ธนาคารกรุงไทย (KTB) โดยได้ชําระหนีด้งักลา่วแล้ว 1,636 ล้านบาท คงเหลือเงินเพิ่มทนุอีก 1,996 ล้านบาท 
และในช่วงเดียวกนั คณะกรรมการบริษัทได้อนมุตัิการลงทนุในตัว๋แลกเงิน (B/E) 1,600 ล้านบาท และมอบอํานาจ
คณะกรรมการบริหารมีอํานาจลงทนุในตราสารหนีท่ี้มีฐานะการเงินท่ีดีและมัน่คงภายในวงเงินคราวละไม่เกิน 500 
ล้านบาท และให้สามารถตอ่B/E ท่ีได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทแล้ว คณะกรรมการบริหารมีอํานาจลงทนุ
ในตราสารหนีภ้าคเอกชนท่ีมีแหลง่เงินทนุในการคืนชดัเจนและมีความเส่ียงน้อย โดยจะพิจารณาขยายระยะเวลา
ในแต่ละครัง้อยู่ในช่วง 15-30 วนั เพ่ือให้บริษัทสามารถไถ่ถอนนําเงินมาใช้ชําระหนีไ้ด้ทนัเวลา ทัง้นี ้บริษัทได้นํา
เงินไปลงทนุใน B/E ของ 5 บริษัท เม่ือครบกําหนดมีการขยายระยะเวลาลงทนุใน B/E มาโดยตลอด 

วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 ครบกําหนดการลงทุนใน B/E ของบริษัท กรุงไทย แลนด์ ดีวีลอปเมนท์ จํากัด 
และบริษัท ไทย ฟิลาเท็กซ์ จํากัด (มหาชน) คณะกรรมการบริษัทมีมติเปล่ียนแปลงการลงทุนใน B/E เป็นเงินให้
กู้ ยืมแก่บริษัทดงักล่าวแทนรวม 719 ล้านบาท โดยครบกําหนดชําระคืนเงินต้นและดอกเบีย้วันท่ี 28 ธันวาคม 
2561 ประกอบกับ B/E ของบริษัท เพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮดิง้ส์ส์ พีทีอี แอลทีดี จํากัด จํานวน 1,143 ล้านบาท 
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ครบกําหนดชําระคืนเงินแล้ว 115 ล้านบาท และอีก 1,028 ล้านบาท ครบกําหนดชําระคืนเดือนสิงหาคมและเดือน
กนัยายน 2561 

อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากแหลง่เงินท่ีบริษัทนําไปลงทนุใน B/E และให้กู้ ยืมแก่บริษัทข้างต้นมาจากเงินเพิ่ม
ทนุให้กบับคุคลในวงจํากดั ซึ่งเป็นเงินสํารองไว้เพ่ือชําระหนีส้่วนต่างจากการขายท่ีดินท่ีเป็นหลกัประกันกบั KTB 
โดยมีกําหนดขายทอดตลาดท่ีดินดงักล่าวนัดถัดไปวันท่ี 18 กรกฎาคม 2561 และวันท่ี 8 สิงหาคม 2561 หาก
บริษัทมีภาระต้องชําระหนีส้่วนต่างจากการขายท่ีดินข้างต้นให้กับ KTB อาจทําให้บริษัทมีสภาพคล่องไม่เพียง
พอท่ีจะชําระหนีใ้ห้แก่ KTB ประกอบกบัรายการให้เงินกู้ ยืมแก่บคุคลอ่ืน คิดเป็นร้อยละ 20 ของสินทรัพย์ท่ีมีตวัตน
สทุธิ ซึง่เป็นจํานวนท่ีมีนยัสําคญัและมิใช่การประกอบธุรกิจปกตขิองบริษัท 

เงนิให้กู้ยืมแก่กรุงไทย แลนด์ และ ไทยฟิลาเท๊กซ์ จาํนวน 719 ล้านบาท 

คณะกรรมการพิจารณาแล้วเห็นวา่การเปล่ียนรูปแบบการลงทนุในตัว๋แลกเงินเป็นสญัญาเงินกู้ ท่ีมีเง่ือนไข
เหมือนตัว๋แลกเงินเดิม และเหตผุลท่ียงัให้ทัง้ 2 บริษัทกู้ ยืมเงินเน่ืองจากบริษัทยงัไม่มีความจําเป็นท่ีจะใช้เงินทุน
จํานวนดงักล่าวหลงัจากงดการขายทอดตลาดวนัท่ี 8 สิงหาคม 2561 ปัจจุบนัยงัไม่ได้กําหนดวนัขายครัง้ต่อไป 
รวมทัง้พิจารณาแล้วเห็นวา่ทัง้ 2 บริษัท มีศกัยภาพในการชําระหนีคื้น จงึเห็นวา่การให้กู้ดงักลา่ว มีความเหมาะสม  

โดยในส่วนการชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีอาญานักการเมืองให้กับ KTB นัน้ 
เน่ืองจากการชําระค่าเสียหายดงักล่าวยงัมีขัน้ตอนการขายทอดตลาดท่ีดิน 4,300 ไร่ อยู่ ซึ่งราคาท่ีดินดงักล่าวมี
แนวโน้มว่าจะมีมลูค่าเกินกว่าค่าเสียหายท่ีเหลืออยู่จํานวน 8,368.73 ล้านบาท เน่ืองด้วยราคาท่ีกําหนดโดยกรม
บงัคบัคดีกําหนดราคาขาย 8,850 ล้านบาท บริษัทฯยงัเช่ือมัน่วา่ราคาท่ีขายต้องสงูกวา่ท่ีกรมบงัคดีตัง้ขาย  

สําหรับงบการเงิน ปี 2559 บริษัทได้ตัง้สํารองภาระหนีส้ินกับธนาคารกรุงไทย โดยใช้ราคาประเมินของ
บริษัท เอส.แอล.สแตนดาร์ด แอพไพรซลั จํากัด ประเมิน ณ เดือน พฤษภาคม 2560 เท่ากับ 11,600 ล้านบาท 
ราคาบงัคบัขายท่ี 5,800 ล้านบาทซึ่งในปีนัน้บริษัทฯได้เปิดให้ผู้ เสนอราคาซือ้ท่ีดินส่งซองประมลูมาท่ีบริษัทฯซึ่ง
ราคาท่ีผู้ เสนอซือ้ 3-4 รายสง่มาราคาต่ํากว่าราคาบงัคบัขาย ทางบริษัทฯจึงเห็นสมควรใช้ราคาบงัคบัขายเป็นฐาน
ในการตัง้สํารองโดยหากราคาท่ีขายท่ีดินได้ต่ํากวา่ 8,368.73 ล้านบาท บริษัทจะยงัสามารถชําระคา่เสียหายให้กบั
KTB ได้ เพราะยงัมีสภาพคล่องจากเงินลงทุนส่วนอ่ืนท่ีเหลือ (กองทุนตราสารหนี ้เงินฝากธนาคาร จํานวน 321 
ล้านบาทและทรัพย์สินโครงการจํานวน 1,607 ล้านบาท) อีกทัง้สามารถเรียกให้ บริษัท กรุงไทยแลนด์ ดีวีลอป
เมนท์ จํากดั และ บริษัท ไทยฟิลาเท็กซ์ จํากดั (มหาชน) ชําระคืนหนีด้งักล่าวก่อนกําหนดได้โดยการแจ้งล่วงหน้า 
30 วนั  

อีกทัง้คณะกรรมการได้พิจารณาสถานะการเงินของ บริษัท กรุงไทยแลนด์ ดีวีลอปเมนท์ จํากัด และ 
บริษัท ไทยฟิลาเท็กซ์ จํากัด(มหาชน) แล้ว เห็นว่ายงัมีเครดิตท่ียงัรับได้และเช่ือว่า บริษัท กรุงไทยแลนด์ ดีวีลอป
เมนท์ จํากดั และ บริษัท ไทยฟิลาเท็กซ์ จํากดั(มหาชน) มีความสามารถชําระคืนหนีใ้นสว่นนีไ้ด้ตามสญัญา  
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อีกทัง้ในเชิงกฎหมายนัน้ การเปล่ียนรูปจากการรับซือ้ตัว๋แลกเงินเป็นการให้กู้ ยืมระยะสัน้ดงักลา่วไม่ได้ทํา
ให้สถานะของบริษัทและบริษัทยอ่ยเปล่ียนไปจากเดมิ สําหรับการวางหลกัประกนัและการคํา้ประกนั สทิธิการเรียก
เงินให้กู้ ก่อนกําหนด การบริหารความเสี่ยงมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

การวางหลกัประกนัและคํา้ประกนั 

บริษัท กรุงไทยแลนด์ ดีวีลอปเมนท์ จํากดั(กรุงไทยแลนด์)  :  ไม่มี 

บริษัท ไทยฟิลาเท็กซ์ จํากดั(มหาชน)    :  ไม่มี 

สทิธิการเรียกเงินให้กู้ ก่อนกําหนด 

บริษัท กรุงไทยแลนด์ ดีวีลอปเมนท์ จํากดั(กรุงไทยแลนด์) สญัญาเงินกู้ ระบบุริษัท เอควิฯมีสทิธิเรียกชําระ
เงินก่อนครบกําหนด โดยบอกกลา่วลว่งหน้า 30 วนั 

บริษัท ไทยฟิลาเท็กซ์ จํากดั(มหาชน) สญัญาเงินกู้ ระบบุริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั มีสิทธิเรียกชําระ
เงินก่อนครบกําหนด โดยบอกกลา่วลว่งหน้า 30 วนั 

การบริหารความเสี่ยงของบริษัทในกรณีท่ีอาจเกิดจากไม่ได้รับชําระหนีคื้น  

นโยบายบริษัทได้สอบถามทัง้สองบริษัทอยู่เสมอๆ และเพ่ือเป็นการบริหารความเส่ียง บริษัทฯเจรจาขอ
หลกัประกนัเงินกู้ เพิ่มเตมิเช่น สนิทรัพย์ หรือการรับโอนสทิธิรับชําระหนีเ้พิ่มเตมิ 

การลงทุนใน B/E ของเพลนเน็ต จาํนวน 1,143 ล้านบาท 

ในส่วนของตั๋วแลกเงินของ เพลนเน็ต (PEH) จํานวน 2 ฉบับ ท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 30 เมษายน 
2561 จํานวน 30.5 ล้านบาท และในวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2561 จํานวน 74.7 ล้านบาท ซึง่ทาง PEH ได้แสดงความ
ประสงค์ท่ีจะขอตอ่ตัว๋แลกเงินทัง้สองฉบบัดงักลา่วออกไปอีก 6 เดือนนัน้ ในการประชมุคณะกรรมการบริหาร ครัง้
ท่ี 2/2561 วนัท่ี 24 เมษายน 2561 คณะกรรมการบริหาร (ตามท่ีได้รับมอบอํานาจจากคณะกรรมการบริษัท) ได้
พิจารณาแล้วเห็นวา่ บริษัทยงัไม่มีความจําเป็นท่ีจะใช้เงินทนุจํานวนดงักลา่ว โดยในสว่นการชําระคา่เสียหายตาม
คําพิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีอาญานักการเมืองให้กับ KTB นัน้ เน่ืองจากการชําระค่าเสียหายดังกล่าวยังมี
ขัน้ตอนการขายทอดตลาดท่ีดิน 4,300 ไร่ อยู่ ซึ่งราคาท่ีดินดงักล่าวมีแนวโน้มว่าจะมีมลูค่าเกินกว่าค่าเสียหายท่ี
เหลืออยู่จํานวน 8,368.73 ล้านบาท โดยหากราคาท่ีขายท่ีดินได้ต่ํากว่า 8,368.73 ล้านบาท บริษัทฯ ยงัมีสภาพ
คล่องจากเงินลงทุนส่วนอ่ืนท่ีทยอยครบกําหนดเพ่ือชําระส่วนต่างค่าเสียหายดังกล่าว (ถ้ามี) ได้ อีกทัง้ 
คณะกรรมการบริหารได้พิจารณาสถานะการเงินของ PEH แล้วเห็นว่ายังมีเครดิตท่ียังรับได้และเช่ือว่า PEH มี
ความสามารถชําระคืนตัว๋แลกเงินท่ีตอ่ออกไปนีไ้ด้ถ้าเรียกคืน 

คณะกรรมการพิจารณาแล้วเห็นว่า บริษัทยงัไม่มีความจําเป็นท่ีจะใช้เงินทนุจํานวนดงักล่าว โดยในส่วน
การชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีอาญานักการเมืองให้กับ KTB นัน้ เน่ืองจากการชําระ
คา่เสียหายดงักลา่วยงัมีขัน้ตอนการขายทอดตลาดท่ีดนิ 4,300 ไร่ อยู ่ซึง่ราคาท่ีดนิดงักลา่วมีแนวโน้มวา่จะมีมลูคา่
เกินกว่าค่าเสียหายท่ีเหลืออยู่จํานวน 8,368.73 ล้าน บาท โดยหากราคาท่ีขายท่ีดินได้ต่ํากว่า 8,368.73 ล้านบาท 
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บริษัทฯ ยงัมีสภาพคลอ่งจากเงินลงทนุสว่นอ่ืนท่ีทยอยครบกําหนดเพ่ือชําระสว่นตา่งคา่เสียหายดงักลา่ว (ถ้ามี) ได้ 
อีกทัง้ ตามท่ีคณะกรรมการบริหารได้พิจารณาสถานะการเงินของ PEH แล้วเห็นวา่ยงัมีเครดติท่ียงัรับได้และเช่ือว่า 
PEH มีความสามารถชําระคืนตัว๋แลกเงินท่ีต่อออกไปนีไ้ด้ถ้าเรียกคืน จึงมีมติอนุมัติต่อตัว๋แลกเงินฉบบัดงักล่าว
ดงักลา่วพร้อมดอกเบีย้ท่ีจะครบกําหนดออกไปได้ไม่เกินวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ตอ่ปี 

คณะกรรมการจะพิจารณาถึงความคืบหน้าของการขายทอดตลาดท่ีดิน 4,300 ไร่ ซึ่งมีกําหนดขาย
ทอดตลาดในวนัท่ี 8 สิงหาคม 2561(งดการขายทอดตลาดและในปัจจุบนัยงัไม่ทราบกําหนดวนัขายทอดตลาด
ใหม่) ซึ่งปัจจุบนัราคาท่ีดินดงักล่าวมีแนวโน้มว่าจะมีมลูค่าเกินกว่าค่าเสียหายท่ีเหลืออยู่จํานวน 8,368.73 ล้าน
บาท ว่าบริษัทยงัมีภาระท่ีต้องชําระคา่เสียหายสว่นตา่งให้กบัธนาคารกรุงไทยหรือไม่ และในจํานวนเท่าไร โดยถ้า
หากพิจารณาเร่ืองภาระการชําระค่าเสียหายดงักล่าวและการลงทุนในธุรกิจหลกัของบริษัทอ่ืนๆ แล้ว บริษัทมี
สภาพคลอ่งสว่นเกินเหลืออยู่ บริษัทอาจพิจารณาลงทนุระยะสัน้ตอ่ไป โดยอาจพิจารณาลงทนุในตอ่ในบริษัทท่ีได้
ลงทนุอยู่แล้ว หรืออาจปรับเปล่ียนการลงทนุในรูปแบบอ่ืนขึน้กบัความเหมาะสมในช่วงนัน้ ๆ ซึง่คณะจดัการจะได้
ทําการวิเคราะห์และนําเสนอคณะกรรมการบริษัทเพ่ืออนมุตัติอ่ไป 

นอกจากนี ้ในการประชมุคณะกรรมการวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2561 ท่ีผ่านมา ท่ีประชมุคณะกรรมการได้ให้
นโยบายกบัฝ่ายจดัการในการเพ่ือป้องกนัความเส่ียงเพิ่มเติม ทัง้ในการติดตามสถานะการดําเนินงานของบริษัทท่ี
ลงทนุและให้กู้ ยืมระยะสัน้อย่างใกล้ชิด รวมทัง้ให้หาแนวทางในการเจรจาขอหลกัประกนั และ/หรือ การคํา้ประกนั
เพิ่มเติม ในส่วนของเงินลงทนุท่ีมีกบัทัง้ 3 บริษัท และให้คณะจดัการหาทางเลือกในการลงทนุอ่ืน ๆ เพ่ือใช้ในการ
ประกอบการพิจารณาในครัง้ตอ่ ๆ ไปอีกด้วย 

 ปี 2562 

11 มีนาคม 2562 วนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 ได้มีการขายทอดตลาดหลกัทรัพย์ประกนั ในราคา 8,914.07 ล้าน
บาท ทรัพย์ท่ีขายทอดตลาดดงักลา่วแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ โดยแบง่ออกได้ดงันี ้

1.  กลุม่ท่ี 1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ีอม.55/2558 โดยการ
ยดึทรัพย์การขายทอดตลาดท่ีดนิของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั 
จํานวน1,768 ไร่ ผู้ ซือ้ทรัพย์จากการขายทอดตลาดมูลค่า 4,019.62 ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้
วางเงินมดัจํา จํานวน 201 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลือผู้ ซือ้จะชําระภายในวนัท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 
2562 และเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 ล้านบาท 

2.  กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษ
ดามหานคร จํากัด(มหาชน) โจกท์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค 
(โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมัดจําท่ีดิน เนือ้ท่ีดินคดีนีท่ี้ยึดทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 
659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้ประมลูซือ้ราคา 1,261.02 ล้าน
บาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท คงเหลือต้องชําระจํานวน1,196.02 ล้านบาท ผู้
ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากดั ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 99.97% ย่ืนคําร้องขอ
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เพิกถอนการขายทอดตลาด โดยอ้างว่าการขายทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย บริษัทได้
ย่ืนคําคดัค้านฉบบัลงวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ย่ืนคําร้องดงักล่าวแล้วและศาลได้นดัฟัง
คําสั่งศาลแพ่งในวันท่ี 20 มีนาคม 2562 ศาลพิพากษาว่าผู้ ร้องเป็นเพียงผู้ ถือหุ้นของ
บริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็นผู้ มีส่วนได้เสียในการบงัคดีอีกทัง้การย่ืนคําร้อง
ขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบตอ่ผู้ ร้อง ซึ่งเป็นลกูหนีต้ามคํา
พิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่เจ้าหนี ้
ได้ครบถ้วนและได้รับความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการตอ่สู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของลกูหนี ้
เม่ือผู้ ร้องถูกศาลพิพากษาให้เป็นบุคคลล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้ คดีเก่ียวกับ
ทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์แต่เพียงผู้ เดียว ผู้ ร้องจึงไม่มี
อํานาจย่ืนคําร้องในคดีนีผ้ลของคดีศาลยกคาํร้อง 

3. กลุม่ท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาด
จากคดีนีจํ้านวน1,868-3- 97.72 ไร่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์
เอส จํากัด ผู้ ซือ้ประมลูซือ้ราคา 3,633.43 ล้านบาทวางเงินมดัจําจํานวน 182.50 ล้าน
บาท คงเหลือต้องชําระจํานวน 3,450.93 ล้านบาท ภายในวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2562 
บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้าน ทําให้ผู้ ซือ้ย่ืนเร่ืองต่อศาลคัดค้านคําร้องของบริษัท เค
แอนด์วีฯ โดยอยูร่ะหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ ดงันี ้

3.1  คดีหมายเลขดําท่ีสล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ได้สัง่เพิก
ถอนคําสัง่ได้มีคําสัง่ให้กนัโฉนดเลขท่ี 610 เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการ
ขายทอดตลาดซึ่งมีส่วนของนางสาวเจริญ อยู่คงธรรมในอัตราส่วน800.66 ส่วน
และดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ศาลรับคําร้องเป็นคํา
คดัค้านและให้เรียกบริษัทโกลเด้นฯ ว่าเป็นผู้คดัค้านท่ี 3 แล้วได้ทําการสืบพยาน
จนแล้วเสร็จและนดัฟังคําสัง่ในวนัท่ี 5 มีนาคม 2562 ผลของคดีศาลยกคําร้อง 

3.2  ศาลล้มละลายกลาง คดีหมายเลขดําท่ี สล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์
ของผู้ ร้องไปขายรวมกบัท่ีดินของบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้
งดการขายทอดตลาดไว้ชัว่คราว ศาลได้มีคําสัง่เห็นว่าตามคําร้องและเอกสารท้าย
ร้องโดยตลอดแล้ว กรณียงัไม่ปรากฏเหตอุนัควรตามกฎหมายท่ีจะได้งดการขาย
ทอดตลาดตามคําร้อง ศาลจงึมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง 

3.3  คดีหมายเลขดําท่ีสล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของ
ลกูหนีท่ี้ 2 (บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส การ์เด้น โฮม จํากัด) โดยคดีนีผู้้คดัค้าน
ได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดวา่เป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วย
กฎหมายและขอให้งดบังคับคดีไว้ชั่วคราว เม่ือวันท่ี 4 กุมภาพันธ์ 2562 ศาลมี
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คําสั่งให้รับทนายของบริษัทผู้ มีส่วนได้เสีย(บริษัทโกลเด้นฯ)และให้เรียกว่า ผู้
คดัค้านท่ี 2 แล้วกําหนดวดันดัสืบพยานในวนัท่ี 25 และ 26 เมษายน 2562 

ขณะนีผู้้ ซือ้ท่ีดินหลกัประกันได้ย่ืนเร่ืองต่อศาลจะจ่ายส่วนท่ีเหลือเม่ือคดีเสร็จสิน้โดยมี
จํานวนเงินท่ีต้องชําระคงเหลือ 4,646.95 ล้านบาท 

29 สงิหาคม 2562 ท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 8/2562 อนมุตัใิห้ฟ้องคดีแพง่ธนาคารกรุงไทย จํากดั
(มหาชน)และกรรมการบริหารธนาคารกรุงไทย จํากัด(มหาชน) (บอร์ดใหญ่) ให้
ดําเนินการนําเงินท่ีได้จากการขายทอดตลาดท่ีดินของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสั
เทรียลพาร์ค จํากดั จํานวน 3,898.70 ล้านบาท ไปชําระเป็นค่าความเสียหายในคดีของ
ศาลฏีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองฯ หรือแก้ไขงบการเงินไตรมาส
แรกปี 2562 ของธนาคารกรุงไทยฯ ให้นําเงินจํานวนดงักล่าวเป็นการชําระเงินต้นของ
บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดัสเทรียล พาร์ค จํากัด ในคดีแพ่งดังกล่าว เพ่ือให้เป็น
แนวทางปฏิบตัิเก่ียวกับการขายทอดตลาดทรัพย์ตามระเบียบปฏิบตัิของธนาคารฯ หรือ
เรียกเงินคืนจํานวน 3,898.70 ล้านบาทและหรือค่าความเสียหายอ่ืน ๆ โดยบริษัทให้
ทนายส่งหนงัสือบอกกล่าวให้แก่ธนาคารกรุงไทยฯ ดําเนินการแก้ไขการลงบญัชีโดยนํา
เงินจํานวน 3,898.70 ล้านบาทไปชําระเงินต้นภายใน 15 วนันับจากท่ีธนาคารฯ ได้รับ
หนังสือบอกกล่าว หากพ้นกําหนดเวลาดังกล่าวก็ให้ดําเนินคดีตามท่ีขออนุมัติจาก
คณะกรรมการ 

13 กนัยายน 2562 บริษัทฯ ซือ้หุ้นสามญัของบริษัท เดอะ ธนา อะไลน์รีสอร์ท จํากัด ในอตัราร้อยละ 99.82 
โดยมีจํานวน 1,387,500 หุ้น ราคาหุ้นละ 90.44 บาท คิดเป็นจํานวนเงิน 125,480,000 
บาท 

 ปี 2563 

9 มิถนุายน 2563  บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ได้รายงานความคืบหน้าการบงัคบัคดีของศาลฎีกา
แผนกคดีอาญานกัการเมืองและคดีอ่ืนๆ ดงัตอ่ไปนี ้

คดีเก่ียวกับขายที่ดนิหลักประกัน 
บริษัทฯ แจ้งตามหนงัสือท่ีตล.013/2563 ลงวนัท่ี 24 เมษายน 2563 บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) ได้

รายงานว่าวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 ได้มีการขายทอดตลาดหลกัทรัพย์ประกนั ในราคา 8,914.07 ล้านบาท ทรัพย์ท่ี
ขายทอดตลาดดงักลา่วแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ โดยแบง่ออกได้ดงันี ้
1.  กลุ่มท่ี 1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 โดยการยึดทรัพย์การขาย

ทอดตลาดท่ีดินของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั จํานวน1,768 ไร่ผู้ ซือ้ทรัพย์จากการ
ขายทอดตลาดมลูคา่ 4,019.62 ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้วางเงินมดัจํา จํานวน 201 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 
2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 ล้านบาท 
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1.1  ในวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) (โจทก์) ฟ้องธนาคารกรุงไทย จํากดั 
(มหาชน) (ธนาคาร)ท่ี 1 กบัพวกรวม 13 ตน (จําเลย) เป็นคดีแพง่ขอให้ธนาคารแก้ไขงบการเงินไตรมาส
1 ปี 2562 โดยให้นําเงินจํานวน 3,898.71 ล้านบาท (มีเงินมดัจําจํานวน 201 ล้านบาท และเงินท่ีขาย
ทอดตลาดท่ีดินจํานวน 3,818.62 ล้านบาทหกัเงินค่าธรรมเนียมขายทอดตลาดจํานวน 120.91 ล้าน
บาท) บนัทึกเป็นเงินชําระค่าความเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทาง
การเมือง คดีหมายเลขดําท่ี 3/2555 คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 หากจําเลยไม่แก้ไขงบการเงินไตร
มาส 1 ปี 2562 จําเลยจะต้องชําระคา่ความเสียหายจํานวน 3,818.65 ล้านบาท นดัชีส้องสถานในวนัท่ี 
27 เมษายน 2563 เน่ืองจากปัญหาการแพร่ระบาดของโควิด-19 ศาลยกเลกินดั 

เม่ือวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 ศาลได้เล่ือนนดัชีส้องสถานออกไปวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2563 โดยจําเลย
และโจกท์ไปท่ีศาล ทนายของธนาคารกรุงไทย (จําเลย) ได้ขอเลื่อนคดีเน่ืองจากธนาคารกรุงไทยได้รับ
คําวินิจฉัยจากสํานักกรรมการกฤษฏีกาว่ามิได้อยู่ในฐานะรัฐวิสาหกิจจึงมีปัญหาว่าพนักงานอัยการ
สามารถแก้ตา่งเป็นทนายจําเลยให้จําเลยทัง้ 13 ได้หรือไม่ และโจทก์กําลงัหารือในเร่ืองแนวทางในการ
ประนีประนอมชําระหนีแ้ก่จําเลยจึงไม่คดัค้านในการเล่ือนคดี โดยศาลได้นดัชีส้องสถานเป็นวนัท่ี 22 
กมุภาพนัธ์ 2564 และตอ่มาศาลได้นัดชีส้องสถานเป็นวันที่ 14 มิถุนายน 2564 

1.2  ในวนัท่ี 26 กันยายน 2562 ถึงวนัท่ี 10 มกราคม 2563 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาผู้ ดํารงตําแหน่งทาง
การเมืองได้มีหมายบงัคบัคดีไปยงัสํานกังานบงัคบัคดีแพ่งแจ้งอายดัสิทธิเรียกร้องแก่ธนาคารส่ีแห่งใน
บญัชีเงินฝากของบริษัท จํานวน 9 บญัชีเป็นเงินรวม 69.40 ล้านบาทและในวนัท่ี 15 ตลุาคม 2562 
ธนาคารบางแห่งได้ส่งเงินอายดัในบญัชีดงักล่าวจํานวน 2.14 ล้านบาท ให้แก่กรมบงัคบัคดี (ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีเงินฝากจํานวน 4.25 ล้านบาท ธนาคารได้อายดัจํานวน 2.14 ล้านสว่นท่ี
เหลือ 2.11 ล้านบาทตดิภาระคํา้ประกนั) 

2.  กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษดามหานคร จํากดั 
(มหาชน) โจกท์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค (โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมดัจําท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินคดีนีท่ี้ยึดทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้
ประมลูซือ้ราคา 1,261.02 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท คงเหลือต้องชําระจํานวน 1,196.02 
ล้านบาท ผู้ ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากดั ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 99.97% ย่ืนคําร้องขอเพิกถอน
การขายทอดตลาด โดยอ้างว่าการขายทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย ในวันท่ี 20 มีนาคม 2562 ศาล
พิพากษาว่าผู้ ร้องเป็นเพียงผู้ ถือหุ้นของบริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็นผู้ มีส่วนได้เสียในการบงัคดี
อีกทัง้การย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบตอ่ผู้ ร้อง ซึง่เป็นลกูหนีต้ามคํา
พิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่เจ้าหนีไ้ด้ครบถ้วน และ
ได้รับความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการต่อสู้คดีเก่ียวกับทรัพย์สินของลกูหนีเ้ม่ือผู้ ร้องถกูศาลพิพากษาให้เป็น
บุคคลล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แต่
เพียงผู้ เดียว ผู้ ร้องจงึไม่มีอํานาจย่ืนคําร้องในคดีนี ้ผลของคดีศาลยกคาํร้อง 
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วนัท่ี 17 มิถนุายน 2562 บริษัท เค แอนด์วีเอส อาร์เอส จํากดั(ผู้ ร้อง) ได้ย่ืนอทุธรณ์คําสัง่ของศาลแพ่ง บดันี ้
บริษัท โกลเด้นท์เทคโนโลยีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั (จําเลยท่ี 1) ได้ย่ืนคําแก้อทุธรณ์ตอ่ศาลแพ่งเม่ือวนัท่ี 5 
สงิหาคม 2562 ในวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 ศาลอุทธรณ์ได้ยืนตามศาลชัน้ต้น  

3.  กลุ่มท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาดจากคดีนีจํ้านวน
1,868-3- 97.72 ไร่กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ผู้ ซือ้ประมูลซือ้ราคา 
3,633.43 ล้านบาท วางเงินมดัจํา จํานวน 182.50 ล้านบาท คงเหลือต้องชําระจํานวน 3,450.93 ล้านบาท 
ภายในวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้าน ทําให้ผู้ ซือ้ย่ืนเร่ืองตอ่ศาลคดัค้านคําร้องของ
บริษัท เคแอนด์วีฯ โดยอยูร่ะหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ดงันี ้
3.1  คดีหมายเลขดําท่ี สล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนักงานพิทกัษ์ทรัพย์มีคําสัง่ให้กันโฉนดเลขท่ี 610 

เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการขายทอดตลาดซึ่งมีส่วนของนางสาวเจริญ อยู่คงธรรมใน
อัตราส่วน 800.66 ส่วนและดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย นดัฟังคําสัง่ในวนัท่ี 5 มีนาคม 2562 ผล
ของคดีศาลยกคาํร้องได้ยุตไิปแล้ว 

3.2  ศาลล้มละลายกลาง คดีหมายเลขดําท่ีสล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์ของผู้ ร้องไปขายรวม
กับท่ีดินของบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและการท่ีผู้ ประสงค์จะเข้าสู้ ราคาต้องวาง
หลกัประกันเข้าสู้ ราคาทัง้ 3 คดีและเสนอราคาไปพร้อมกันทัง้ 3 คดีจึงขอให้งดการขาดทอดตลาดไว้
ชัว่คราว ศาลมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 บริษัท เค แอน์วีเอส อาร์เอส การ์เด้
นโฮม จํากดั (ผู้ ร้อง) ได้ย่ืนอทุธรณ์ต่อมาศาลล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้นดัฟังคําสัง่ศาลอทุธรณ์คดี
ชํานาญพิเศษเม่ือวนัท่ี 3 กนัยายน 2562 ไม่รับคําอทุธรณ์ คดีเป็นอันยุต ิ

3.3  คดีหมายเลขดําท่ี สล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของลกูหนีท่ี้ 2 (บริษัท เค 
แอนด์วีเอส อาร์เอส การ์เด้น โฮม จํากดั) โดยคดีนีผู้้คดัค้านได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด
ว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดบงัคบัคดีไว้ชัว่คราว ศาลได้สืบพยานแล้ว
นดัฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2562 ศาลล้มละลายกลางได้มีคาํส่ังยกคาํร้องของผู้ร้อง 

ขณะนีผู้้ ซือ้ท่ีดินหลกัประกนัได้ย่ืนเร่ืองต่อศาลจะจ่ายส่วนท่ีเหลือเม่ือคดีเสร็จสิน้โดยมีจํานวนเงินท่ีต้อง
ชําระคงเหลือ 4,646.95 ล้านบาท ในปี 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินให้แก่ธนาคารกรุงไทยเรียบร้อย 

คดีเก่ียวกับสัญญาจัดการทรัพย์สิน 
1.  คดีของศาลแพ่งคดีดําท่ี พ.240/2561 ระหว่างบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตีโ้จกท์ฟ้องบริษัท เอคิว เอสเตท 

จํากดั (มหาชน) ท่ี 1 กบั พวก 3 คน เพ่ือขอให้ยกเลิกสญัญาจดัการทรัพย์สิน อ้างว่าจําเลยทัง้สามเป็นฝ่าย
ผิดสญัญา ซึ่งประเด็นดงักล่าวจําเลยทัง้สามได้ต่อสู้ว่า สญัญามีเง่ือนไขดงักล่าวชดัเจนในหน้าท่ีของแต่ละ
ฝ่าย บริษัท เอคิวฯ ก็ได้ดําเนินการตามหน้าท่ี ศาลชัน้ต้นยกฟ้องโจทก์ วันท่ี 17 มิถุนายน 2562 คดีอยู่
ระหว่างการพิจารณาของศาลอุทธรณ์ โจทย์ได้ย่ืนอุทธรณ์คําพิพากษา และในวันท่ี 18 กรกฎาคม 2562 
จําเลยทัง้สามได้ย่ืนอุทธรณ์แล้ว ต่อมาเม่ือวันท่ี 4 มิถุนาย 2563 ศาลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษาของศาล
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อทุธรณ์โดยพิพากษากลบัเป็นว่า ให้จําเลยท่ี 1 โอนหุ้นท่ีถืออยู่ของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล
พาร์ค จํากดั จํานวน 5,440,000 หุ้น คืนโจกท์ คดีเป็นอันยุต ิ

2.  คดีบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด(มหาชน) ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากัด และ 
บริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตีจํ้ากัด(จําเลยร่วม) เป็นคดีแพ่งเรียกเงินท่ีบริษัท เอคิวฯ ได้สํารองจ่ายตาม
สญัญาจัดการทรัพย์สินเป็นทุนทรัพย์ 75 ล้านบาท โดยศาลได้นัดสืบพยานโจทย์วันท่ี 26-27 พฤษภาคม 
2563 และสืบพยานจําเลยในวนัท่ี 28 พฤษภาคม 2563 และสืบพยานผู้ ร้องสอดวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 
และฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 29 กรกฎาคม 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโควิด 19 ศาลยกเลิกนดัเดิมและนัด
สืบพยานโดยในวนัท่ี 3 ธันวาคม 2563 และวนัท่ี 4 ธันวาคม 2563 และคดีนีศ้าลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษา
เม่ือวนัท่ี 14 มกราคม 2564 พิพากษาให้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีฯ จ่ายเงินให้แก่บริษัท เอคิวฯ จํานวน 
52,381,259.93 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยกําหนดค่าทนายความเป็นเงินจํานวน 
30,000 บาท ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการขยายระยะเวลาย่ืนอทุรณ์ของโจทก์   

คดีอ่ืน ๆ 
1. คดีของศาลแพง่ คดีหมายเลขดําท่ี มย.2562 ระหวา่งบริษัท วิทรู ธนาการ จํากดั โจทก์กบันายเจษฎา ยินดี ท่ี 
1 กับ นางสาวพิจิตรา ยินดีกรณีผิดสญัญากู้ ยืมเงิน (ตามสญัญาจดัการทรัพย์สินฯ และแบ่งผลประโยชน์) 
คูค่วามทัง้สองฝ่ายตกลงทําสญัญาประนีประนอมยอมความ และศาลได้มีคําพิพากษาตามยอม ดงันี ้
1.1  จําเลยทัง้สองยอมรับวา่เป็นหนีโ้จทก์จํานวน 32,863,561.64 บาท 
1.2  จําเลยทัง้สองตกลงท่ีจะโอนท่ีดินซึง่เป็นโฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.ก) จํานวน

ทัง้สิน้ 6 แปลง พร้อมสิ่งปลกูสร้างให้แก่โจทก์โดยจําเลยทัง้สองรับว่าท่ีดินทัง้หมดนัน้ ไม่ได้ติดภาระ
ผกูพนัใด ๆ หรือไม่ได้เก่ียวข้องกบัการกระทําความผิดประการใด ดงันี ้
-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2788 เลขท่ีดิน 196 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 51 ไร่ 3 งาน 60 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2789 เลขท่ีดิน 197 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 25 ไร่ 3 งาน 80 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2254 เลขท่ีดิน 169 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 10 ไร่ 1 งาน 40 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2192 เลขท่ีดิน 186 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 12 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 3621 เลขท่ีดิน 236 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 8 ไร่ 32 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 3622 เลขท่ีดิน 237 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 5 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา 

ทัง้นีจ้ะดําเนินการโอนให้เสร็จสิน้ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ี 17 ตุลาคม 2562 เม่ือวันท่ี 18 ตุลาคม 
2562 จําเลยทัง้สองได้นําท่ีดินแปลงท่ีจะต้องโอนให้กบัโจทก์กลบัไปขายฝากกบับคุคลภายนอก โจทก์ได้มี
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การฟ้องเป็นคดีอาญาในความผิดฐานโกงเจ้าหนี ้ท่ีศาลแขวงพระนครเหนือเป็นคดีดําหมายเลขดําท่ี  อ.
3882/2563 โดยศาลนดัไตส่วนมลูฟ้องวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2563 ตอ่มาเม่ือถึงวนันดัทนายจําเลยทัง้สอง
ขอเลื่อนคดี โดยศาลได้เล่ือนวนันัดไต่สวนมูลฟ้องออกไปเป็นวนัท่ี 22 มีนาคม 2564 ในวนันีศ้าลได้นัด
พร้อมจําเลยทัง้สองเพ่ือไตส่วนเป็นวนัท่ี 8 มิถนุายน 2564 

1.3  ตามคําฟ้องในคดีนีจํ้าเลยทัง้สองได้จดทะเบียนจํานองท่ีดินเพ่ือเป็นหลกัประกันการกู้ ยืมเงินโดยจด
ทะเบียนจํานองโฉนดเลขท่ี 17056,17078 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ จงัหวดันครราชสีมา, หนงัสือ
รับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2185 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ จงัหวดันครราชสีมาและ
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 169326 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี (พระโขนง) จงัหวดัสมทุรปราการ ไว้กบัโจทก์
ปัจจบุนัได้เลยเวลาสง่มอบ บริษัทฯ ให้เจ้าหน้าที่พทิกัษ์ทรัพย์และพนักงานที่ดนิเพื่อนํายดึ  

2. ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 9/2557 เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2557 ได้มีมตอินมุตักิารเข้าลงทนุ
ในบริษัท วิลล่า นครินทร์จํากดั และในสญัญาซือ้ขายหุ้นได้ระบกุารคํานวณผลตอบแทนโดยคํานวณต้นทนุ
และคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จริง ณ วนัสิน้สดุโครงการ โดยไม่เกิน 30 เดือน นบัจากวนัท่ีทําสญัญา ซึง่ครบกําหนด
วนัท่ี 31 มีนาคม 2560 โดยผู้บริหารของบริษัทประมาณการหนีส้ินท่ีต้องจ่ายให้แก่ผู้ ถือหุ้นขณะนัน้จํานวน 
46.17 ล้านบาท ณ วนัท่ีครบกําหนดบริษัทฯได้รายงานผลการดําเนินงานให้ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท วิลล่า 
นครินทร์จํากัด ทราบว่า ผลการดําเนินงานของบริษัท วิลล่า นครินทร์จํากัด มีผลการดําเนินงานขาดทนุไม่
เป็นไปตามแผน บริษัทฯจะขอยกเลิกเร่ืองผลตอบแทนแต่ผู้ ถือหุ้นขอให้โครงการแล้วเสร็จจะต้องมีการตกลง
อีกครัง้ (โครงการ เอคิว อาร์เบอร์ สวนหลวง ร. 9-พฒันาการ ปัจจบุนัโครงการมีความคืบหน้าร้อยละ 83.92 
ขณะนีโ้ครงการมีสนิค้าอยูร่ะหวา่งก่อสร้างจํานวน 49 แปลง เป็นท่ีดนิเปลา่จํานวน 24 แปลง) 

3. คดีหมายเลขดําท่ี 21/2551 คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 วนัท่ี 25 เมษายน 2551 บมจ.กฤษดามหานคร 
(ช่ือในขณะฟ้อง) เป็นโจทก์ฟ้องบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั(โกลเด้นฯ) จําเลย ฐาน
ความผิดสญัญาเรียกเงินคืนจํานวน 654 ล้านบาท พร้อมดอกเบีย้ วันท่ี 31 กรกฎาคม 2552 ศาลชัน้ต้น
พิพากษาให้โกลเด้นฯ คืนเงินต้นจํานวน 654 ล้านบาทพร้อมดอกเบีย้นับจากวันฟ้อง บมจ.เอคิวฯ ได้ทํา
หนงัสือขอให้เจ้าพนกังานบงัคบัคดีจังหวดัสมทุรปราการนํายึดโฉนดท่ีดิน 24 โฉนดตามคําพิพากษา ท่ีดิน
ดังกล่าวได้ขายทอดตลาดแล้ว ภายหลังการชําระหนีใ้ห้ธนาคารกรุงไทยฯ เรียบร้อยแล้ว มีเงิน
คงเหลือจงึจะเฉล่ียหนีเ้พื่อชาํระเงนิมัดจาํ 

คดีแพ่งระหว่างบจก.โกลเด้นฯและธนาคารกรุงไทย 
1.  คดีแพง่ท่ีศาลแพง่ระหวา่งธนาคารกรุงไทย จํากดั(มหาชน) เป็นโจทก์กบั บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรี

ยล พาร์ค จํากัด ท่ี 1 กับพวก 4 คน คดีหมายเลขดําท่ี ธ.268/2549 คดีหมายเลขแดงท่ี ธ.2687/2550 โดย
ศาลอทุธรณ์ได้พิพากษายืนตามศาลชัน้ต้นให้โกลเด้นฯชําระ 8,409.60 ล้านบาทพร้อมดอกเบีย้ของต้นเงิน 
8,368.73 ล้านบาท นับตัง้แต่วันท่ี 31 พฤษภาคม 2547 เป็นต้นไปจนกว่าจะชําระหนีเ้สร็จสิน้ วันท่ี 25 
ธนัวาคม 2561 จําเลยท่ี 1 (บ.โกลเด้นฯ) ได้ย่ืนฎีกาแล้ว ขณะนีค้ดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลฏีกา เม่ือ
วันที่ 5 พฤษภาคม 2563 ศาลฎีกาได้มีคาํพพิากษายืนตามศาลชัน้ต้น คดีเป็นอันยุต ิ
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ในคดีนีไ้ม่มีผลกระทบกบับมจ.เอคิว เอสเตท เน่ืองจากบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค ไม่ได้
เป็นบริษัทยอ่ยหรือบริษัทร่วมของบมจ.เอควิฯ 

 ปี 2564 

25 กมุภาพนัธ์ 2564  รายงานการลงทุนในตัว๋แลกเงิน (BE) และเงินใหกู้ ยืม โดยมีรายละเอียดในการลงทุน
ดงัตอ่ไปนี ้

ลําดบั ผู้ออกตัว๋/สญัญาเงินกู้  เลขท่ีตัว๋ วนัท่ีออก วนัครบ 

กําหนด 

อตัรา 

ดอกเบีย้ 

ยอดเงิน 

(บาท) 

1 บจก.กรุงไทยแลนด์ ดีวีลอปเม้นท์ สญัญาเงินกู้   31 มี.ค. 64 6 412,144,693.51 
2 บจก. เพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี PLN025/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 420,376,984.22 

PLN026/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 254,646,797.01 
PLN027/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 59,527,822.67 
PLN028/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 96,579,142.41 
PLN029/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 85,674,592.00 
PLN030/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 75,296,505.00 
PLN031/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 69,762,134.47 
PLN032/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 10,296,032.72 

 รวม 1,484,304,704.01 

โดยผลตอบแทนจากการฝากตัว๋แลกเงินและเงินใหกู้ ยืม ณ 31 ธนัวาคม 2563 มีดงันี ้
ลาํดับ บริษัท ผลตอบแทน (บาท) 

1 บจก.กรุงไทย แลนด์ ดีวีลอปเม้นท์ 93,810,620.00 
2 บมจ.ไทยฟิลาเท๊กซ์* 12,899,136.97 
3 บมจ.วินเทจ วิศวกรรม* 16,716,725.95 
4 บจ.แพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ 203,394,733.77  
5 บมจ.อีสต์โคสท์ เฟอร์นิเทค* 7,147,894.28 

รวม 333,969,110.97 

* ทัง้นีบ้มจ.ไทยฟิลาเทกซ์, บมจ.วินเทจ วิศวกรรม, และ บมจ.อีสต์โคสท์ เฟอร์นิเทค ไม่มีภาระหนีส้นิกบับริษัท 

1.5  โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ประกอบธุรกิจพฒันาและค้าอสงัหาริมทรัพย์ รวมทัง้บริการให้เช่า
อสงัหาริมทรัพย์ โดยมีบริษัทย่อยในกลุม่รวมทัง้สิน้ 12 บริษัท บริษัทถือหุ้นในบริษัทย่อยดงักลา่วโดยตรง 9 บริษัท 
และทางอ้อมผ่านบริษัทย่อย 3 บริษัท ทัง้นีล้กัษณะการประกอบธุรกิจบริษัทใหญ่ และบริษัทย่อย และสดัสว่นการ
ถือหุ้นของบริษัทในบริษัทยอ่ย สามารถสรุปได้ดงัแผนภาพ และ ตาราง ดงัตอ่ไปนี ้
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โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 
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รายช่ือบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

บริษัท ประกอบธุรกจิ 
สัดส่วน 

(%) 

ทุนที่เรียก
ชาํระ 

(ล้านบาท) 
ความสัมพนัธ์ 

บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั พฒันาและให้บริการสนัทนาการและ
ให้บริการโรงแรมและรีสอร์ท 

99.94 1.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั บริหารงานด้านการขาย 99.94 1.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ 
จํากดั 

บริหารพืน้ท่ีเพ่ือการพาณิชย์ 99.93 1.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท อลัลาย เทคโนโลย่ี อินเตอร์เนชัน่
แนล จํากดั 

ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 99.90 100.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 99.80 50.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และให้บริการ 99.98 1.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั ให้เช่า ขาย ซือ้ บริการและดําเนินงาน
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

99.99 54.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 99.99 270.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท  จํากดั ให้บริการโรงแรม 99.82 139.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

บริษัท วิทรูธนากร จํากดั ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 99.99 1,450.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางอ้อม) 

บริษัท บ้านชิดธารา จํากดั พฒันาและให้บริการสนัทนาการและ
ให้บริการโรงแรมและรีสอร์ท 

99.99 50.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางอ้อม) 

บริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์  
รีสอร์ท จํากดั 

ให้เช่า ขาย ซือ้ บริการและดําเนินงาน
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

99.99 1.00 บริษัทย่อย 
(ผู้ ถือหุ้นทางอ้อม) 

การแบ่งงานของบริษัทในกลุ่ม 

1. ธุรกิจค้าและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทดําเนินธุรกิจโดยทําการพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย์และขายท่ีดินหรือท่ีดินพร้อมบ้าน (ในกรณีบ้านพร้อมขาย) ให้กับลูกค้า, ขาย
คอนโดมิเนียม และรับบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ให้กับโครงการภายใต้เคร่ืองหมายการค้า “เอคิว 
เอสเตท” สําหรับงานด้านการรับเหมาปลกูสร้างบ้านนัน้ ลกูค้าอาจว่าจ้างผู้ รับเหมาปลกูสร้างบ้านเอง ทัง้นี ้
บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั (“เอคิว  มาร์เก็ตติง้”) เป็นผู้ ดําเนินการบริหารการขายให้กบัโครงการ
ของบริษัทโดยคดิคา่บริหารงานขายร้อยละ 3  ของมลูคา่สญัญา 
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2. ธุรกิจค้าและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทใหญ่ “เอคิว” บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 
(“อลัลาย เทคโนโลยี”)บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (“ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี”้) บริษัท อควาเรียส เอสเตท 
จํากัด(“ อควาเรียส “) บริษัท วิทรู ธนากร จํากัด(“วิทรู”) บริษัท วิลล่า นครรินทร์ จํากัด(“วิลล่า”) และบริษัท 
อควาเรียน โฮเท็ล แอนด์ รีสอร์ท (อควาเรียสโฮเท็ลฯ) ดําเนินธุรกิจโดยทําการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์
และขายท่ีดินหรือท่ีดินพร้อมบ้าน (ในกรณีบ้านพร้อมขาย) ให้กบัลกูค้า, ขายคอนโดมิเนียม สําหรับงานด้าน
การรับเหมาปลกูสร้างบ้านนัน้บริษัทฯปลกูสร้างบ้านเอง โดยมี เอคิว มาร์เก็ตติง้เป็นผู้ ดําเนินการบริหารการ
ขาย โดยคดิคา่บริหารงานขายร้อยละ 3-5 จากมลูคา่สญัญา 

3. ธุรกิจอ่ืน ธุรกิจอ่ืน ๆ ของบริษัท ดําเนินการโดยบริษัทยอ่ยมีดงัตอ่ไปนี ้

3.1 ธุรกิจรับบริหารการขายให้กบัโครงการหมู่บ้านจดัสรร และ คอนโดมิเนียม ดําเนินการโดย บริษัท เอคิว 
มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั และบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั  

3.2 ธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ท ดําเนินการโดย บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั และ บริษัท อควาเรียส เอสเตท และ 
บริษัท อควาเรียส  โฮเท็ล แอนด์  รีสอร์ท จํากดั และ บริษัท บ้านชิดธารา จํากดั (ปัจจบุนับริษัทบ้านชิด
ธารา จํากดั และ บริษัท อควาเรียส โฮเท็ล แอนด์รีสอร์ท จํากดั ยงัไม่ได้เปิดดําเนินการ) 

3.3 ธุรกิจบริหารพืน้ท่ีเพ่ือการพาณิชย์ และ บริหารงานสาธารณูปโภค ดําเนินการโดย บริษัท เอคิว พร็อพ
เพอร์ตี ้แมเนจแม้นท์ จํากดั  

3.4 ธุรกิจให้เช่าสถานท่ีเก็บสนิค้า ดําเนินการโดย บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั 
3.5 ธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ีเพ่ือการพาณิชย์ ดําเนินการโดย บริษัท วิทรูธนากร จํากดั  

ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกจิ 

ในปี 2563 การดําเนินธุรกิจตามสายการผลิตของบริษัทและบริษัทย่อยมีข้อจํากัดในการลงทุน เน่ืองจาก
บริษัทมีภาระท่ีต้องชดใช้ให้กับธนาคารกรุงไทย อย่างไรก็ตามบริษัทก็ยังคงดําเนินงานอย่างรอบคอบและมี
ข้อจํากดัในเร่ืองการขยายงานโดยมุ่งหวงัสร้างรายได้ให้เพิ่มขึน้ โดยแบง่เป็นสายการผลติใหญ่ๆ ดงันี ้

1. ธุรกิจการค้าและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทและบริษัทยอ่ยมุ่งเน้นขายสนิค้าในโครงการเดมิของบริษัท
และบริษัทย่อยเน่ืองจากข้อจํากัดท่ีกล่าวมาข้างต้น โดยสินค้าของบริษัทและบริษัทย่อยเป็นสินค้าบ้าน
สร้างก่อนขายมีทัง้บ้านเด่ียว ทาวน์โฮม และ คอนโดมิเนียม จากข้อจํากดัดงักล่าวผู้บริหารคาดการณ์ว่า
เม่ือคดีแล้วเสร็จบริษัทและบริษัทย่อยจะสามารถพฒันาโครงการของบริษัทและบริษัทย่อยได้อย่างเต็ม
ศกัยภาพเพ่ือเพิ่มรายได้ของบริษัทและบริษัทยอ่ย 

2. บริการท่ีพกัและโรงแรม บริษัทและบริษัทย่อยมีธุรกิจบริการและโรงแรม ในปี 2561 บริษัทได้เปิดโรงแรม
เพิ่ม 1 แห่ง มี 2 อาคาร คือ โรงแรมเอลิกซ์ ซอยศูนย์วิจัย ซึ่งตัง้อยู่ในซอยศูนย์วิจัยใกล้ๆ โรงพยาบาล
กรุงเทพ มีลกูค้ากลุ่มเป้าหมายคือลกูค้าชาวต่างชาติท่ีมารักษาตวัท่ีโรงพยาบาล โดยได้เปิดทําการเม่ือ
เดือนกันยายน 2561 กลยทุธ์ของโรงแรมคือ เจาะกลุ่มลกูค้าท่ีต้องการพกัเพ่ือรอการรักษาพยาบาลต่อ
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เนือง โดยราคาของโรงแรมถกูกว่าท่ีลกูค้าต้องนอนพกัรักษาตวัในโรงพยาบาล ผลตอบรับจากผู้ เข้าพกั
เป็นท่ีน่าพอใจ  

นอกจากนีเ้ม่ือวนัท่ี 13 กนัยายน 2562 บริษัทฯ ซือ้หุ้นสามญัของบริษัท เดอะ ธนา อะไลน์รีสอร์ท จํากดั 
ในอัตราร้อยละ 99.82 โดยมีจํานวน 1,387,500 หุ้ น ราคาหุ้ นละ 90.44 บาท คิดเป็นจํานวนเงิน 
125,480,000 บาท โดยบริษัท เดอะ ธนา อะไลน์รีสอร์ท จํากดั ประกอบธุรกิจให้บริการโรงแรมเดอะธนา 
อะไลน์ รีสอร์ท ซึง่ตัง้อยูท่ี่เกาะเตา่ ต.เกาะเตา่ อ.เกาะพงนั จ.สรุาษฎร์ธานี 

อย่างไรก็ตามในปี 2563 กิจการโรงแรมของบริษัทและบริษัทย่อย ได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาด
ของโควิด 19 โดยมีรายได้ลดลง แตย่งัคงมีต้นทนุในสว่นของคา่ใช้จ่ายประจํา โดยมีรายได้กิจการโรงแรม
และบริการของบริษัทและบริษัทย่อย 98.52 ล้านบาท ลดลงจากงวดปี 2562 จํานวน (32.89) ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ (25.03) นอกจากนีต้้นทนุบริการจากกิจการโรงแรมคิดเป็นสดัส่วน 195.62% ของรายได้
จากกิจการโรงแรม สดัสว่นต้นทนุเพิ่มขึน้จากปีก่อนท่ีมีสดัสว่น 152.02%  

1.6  ความสัมพนัธ์กับกลุ่มธุรกจิของผู้ถือหุ้นใหญ่ 
 -ไม่มี- 
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2.  ลักษณะการประกอบธุรกจิ  
2.1 โครงสร้างรายได้ 

โครงสร้างรายได้จากการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ตัง้แต่ปี 2561 - ปี 2563 สามารถ
จําแนกตามกลุม่ธุรกิจได้ดงันี ้

สายผลิตภณัฑ์/กลุ่มธุรกจิ ดาํเนินการโดย 
% การถือหุ้น 
ของบริษัท 

รายได้ (ล้านบาท) 
ปี 2563 % ปี 2562 % ปี 2561 % 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้
อลัลาย เทคโนโลยีฯ 
วิทรูธนากร 
อควาเรียส เอสเตท 
วิลลา่ นครินทร์ 
อควาเรียส โฮเท็ลฯ 

99.80 
99.90 
99.99 
99.99 
99.99 
99.99 

406.55  69.36  486.07  62.84  399.82 48.50 

รายได้จากกิจการโรงแรม  เอคิว วิลเลจ 
อควาเรียน เอสเตท 
อควาเรียส โฮเทลฯ* 
บ้านชิดธารา* 
เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท** 

99.94 
99.99 
99.99 
99.99 
99.82 

98.52  16.81  131.41  16.99  100.73 12.22 

รายได้ค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
และบริการท่ีเก่ียวข้อง 

เอคิว พร๊อพเพอร์ตีฯ้ 
ฟรีโซน แอสเซท 

99.93 
99.98 

20.62  3.52  21.45  2.77  20.51 2.49 

รวมรายได้จากการขายและบริการ - - 525.69  89.69  638.93  82.60  521.05 63.20 
รายได้อ่ืน เอคิว เอสเตท - 60.42  10.31  134.57  17.40  303.38 36.80 

รวมรายได้  - 586.11 100.00 773.5 100.00 824.43 100.00 

หมายเหต ุ *  เปิดดําเนินการ กนัยายน 2561  
** ซือ้กิจการ กนัยายน 2562 

2.2 ลักษณะผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย ดําเนินธุรกิจค้าและพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยเน้นการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือท่ีอยู่อาศยัเป็นหลกั ทัง้ในรูปแบบของบ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ และ ท่ีอยู่อาศยัแนวสงู 
คือ คอนโดมิเนียมพร้อมสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ และรับเหมาก่อสร้างบ้านให้แก่ลกูค้าซึง่ซือ้ท่ีดินของบริษัท 
นอกจากนี ้บริษัทย่อยของบริษัท ยงัดําเนินธุรกิจอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยสามารถสรุป
ลกัษณะการดําเนินธุรกิจของกลุม่บริษัทได้ดงัตอ่ไปนี ้

1) การซือ้-ขายท่ีดิน เป็นลกัษณะการซือ้ท่ีดินผืนใหญ่แล้วนํามาแบ่งจดัสรรเป็นแปลงๆ จากนัน้จึงนํามา
บริหารและพฒันาโครงการให้มีถนนและระบบสาธารณปูโภคครบถ้วนก่อน แล้วจึงขายแก่ผู้ ซือ้ราย
ยอ่ย 
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2) การพฒันาท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ซึ่งนับรวมตัง้แต่การจดัสรรพืน้ท่ีดิน การออกแบบสิ่งปลกูสร้าง 
การรับเหมาก่อสร้าง ไปจนถึงบริการตา่ง ๆ เพ่ือเพิ่มมลูคา่แก่ท่ีดนิ เช่น การจดัสรรบ้านพร้อมท่ีดนิ ซึง่
แบง่เป็น บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ อาคารพาณิชย์ และ คอนโดมิเนียม 

3) การรับเหมาก่อสร้างบ้านให้แก่ลูกค้าซึ่งซือ้ท่ีดินของบริษัท โดยทําการว่าจ้างผู้ รับเหมารายย่อย
ภายใต้การควบคมุดแูลของเจ้าหน้าท่ีของบริษัท 

4) การรับบริหารการขาย รับบริหารการขายให้กับโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อ่ืน ๆ โดยมีรายได้
จากการบริหารการขายตามสดัสว่นยอดขาย 

5) การดําเนินธุรกิจโรงแรมและรีสอร์ท 
6) การดําเนินธุรกิจให้เช่าสถานท่ีเก็บสนิค้า 

บริษัท และกลุ่มบริษัทย่อยของบริษัท ได้แก่ ธานนท์ พร็อพเพอร์ตีฯ้ / อลัลาย เทคโนโลยีฯ  / วิทรูธนากร/
อควาเรียสเอสเตท / วิลล่านครินทร์ ฯ / อควาเรียส โฮเท็ลฯ (“กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์”) ดําเนินธุรกิจค้า
และพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยเน้นการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือท่ีอยูอ่าศยัเป็นหลกั ทัง้ในรูปแบบของบ้านเด่ียว 
บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ และ คอนโดมิเนียม พร้อมสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ บริการท่ีบริษัทและกลุ่มบริษัทย่อย
ของบริษัท ให้กับลกูค้านัน้ ครอบคลมุตัง้แต่การจดัสรรพืน้ท่ีดิน การออกแบบสิ่งปลกูสร้าง ไปจนถึงบริการต่าง ๆ 
เพ่ือเพิ่มมลูคา่แก่ท่ีดนิ ทัง้นีล้กัษณะรูปแบบของบ้านและโครงการ จะถกูกําหนดให้เหมาะสมกบัทําเล สถานท่ี และ
ลกัษณะลกูค้ากลุม่เป้าหมาย 

กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ดําเนินการพฒันาท่ีดินโดยการจดัหาและรวบรวมท่ีดินให้เป็นผืนใหญ่  
แล้วนํามาแบง่จดัสรรเป็นแปลงๆ  ตลอดจนพฒันาให้มีถนนและระบบสาธารณปูโภคครบถ้วนก่อนขายแก่ผู้ ซือ้ราย
ย่อย  ซึ่งงานพฒันาสาธารณปูโภคโครงการในเบือ้งต้นนัน้ ได้แก่ งานถมดินแปลงท่ีดินและแนวถนน  งานบดอดั
ลกูรังและหินคลกุถนน  งานถนนคอนกรีต  งานวางคนัหินและทางเท้า  งานไฟฟ้า (ปักเสา/พาดสาย) งานตกแต่ง
ภมิูทศัน์, งานซุ้มโครงการ/สโมสรและสระวา่ยนํา้ เป็นต้น  

สําหรับงานด้านสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะนัน้  ปัจจุบัน  บริษัทในกลุ่มธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์แตล่ะบริษัท เป็นผู้ดแูลงานด้านดงักลา่วของโครงการ เว้นแตง่านบริหารสโมสรและสระวา่ยนํา้ จะ
เปิดให้บริษัทอ่ืนเช่าและบริหารงาน เพ่ือให้บริการแก่ลูกค้าในโครงการ อย่างไรก็ดี ณ วันท่ี 6 มิถุนายน 2545 
กระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวงว่าด้วยการขอจดทะเบียนจัดตัง้ การบริหาร  การควบกิจการ และ การ
ยกเลกินิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรร พ.ศ. 2545 (รก.2545/46ก/17/17 มิถนุายน 2545) ซึง่กฎกระทรวงดงักลา่วมีผลให้
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีความสมบูรณ์มากขึน้ ทัง้นี ้พระราชบัญญัติดงักล่าวได้ระบุว่าผู้
จดัสรรท่ีดินจะพ้นจากหน้าท่ีบํารุงรักษาสาธารณปูโภคเม่ือได้จดัตัง้ ”นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร” หรือ นิติบคุคลตาม
กฎหมายอ่ืนเพ่ือรับโอนทรัพย์สินดงักล่าวไปดแูลรักษา ภายในเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดินกําหนด หรือได้รับอนญุาตจาก
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครและคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดให้ดําเนินการใด ๆ เพ่ือ
บํารุงรักษาสาธารณปูโภค หรือ โอนทรัพย์สินดงักลา่วให้เป็นสาธารณประโยชน์ ดงันัน้การจดัตัง้นิติบคุคลหมู่บ้าน
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จดัสรรตามกฎกระทรวงนัน้จะช่วยลดภาระของกลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในการดแูลสาธารณูปโภคและ
บริการสาธารณะ 

อสังหาริมทรัพย์ที่ดาํเนินการอยู่ในปัจจุบัน 
โครงการ เจ้าของโครงการ ทาํเล ประเภทสนิค้าที่มีในโครงการ 

กฤษดาซิตีเ้ลคแอนด์พาร์ค  
 (โครงการ  30) 

บริษัท ถนนเทพารักษ์ กม.16ต.บางปลา  
อ.บางพลี จ.สมทุรปราการ 

บ้านพร้อมท่ีดิน-ท่ีดินเปลา่ 

เอคิว เซดิ (โครงการ 42 เฟส3) อลัลาย ถนนพหลโยธิน-รังสิต ต.คลอง
หนึง่  อ.คลองหลวงปทมุธานี 

บ้านแฝด 2 ชัน้  86 ยนิูต 

การ์เด้น พระราม 9 วิทรูธนากร ถนนจตรุทิศ พระรามเก้า อาคารชดุ 7 ชัน้ จํานวน 4 อาคาร 
เอคิว เวลล์ วิทรู / ธานนท์ / อลัลาย ถนนจตรุทิศ พระรามเก้า บ้านเด่ียว 3 ชัน้ จํานวน 18 หลงั 
เอสเตท รัตนาธิเบศฐ์ อควาเรียส เอสเตท ถนนรัตนาธิเบศร์ อาคารชดุ 36 ชัน้ จํานวน 475 ยนิูต 
รังสิต บิซ พาร์ค บริษัท ถนนพหลโยธิน รังสิต บ้านเด่ียว 498 หลงั 
เอคิว วิร่า  บริษัท สวนสยาม 24 ทาวน์เฮาส์ 54 หลงั 

โครงการภรีูศาลา บริษัท / อลัลาย อําเภอถลาง จงัหวดัภเูก็ต บ้านเด่ียว 19 แปลง 
เอคิว เซดิ - ชลบรีุ - บายพาส บริษัท อําเภอเมือง จ.ชลบรีุ บ้านเด่ียว 263 แปลง 
เอคิว อาร์เบอร์ วิลลา่นครินทร์ สวนหลวง ร9 -พฒันาการ บ้านเด่ียว 3 ขัน้ 141 ยนิูต 

โครงการ ชาช่า รีสอร์ท แอนด์ เรสซิเดนท์ 
เกาะสมยุ 

  

อควาเรียส อาคารคาซา่ เวลา่ โฮเตล็ 
คอนโดมิเนียม ถนนแหลมเสด็  
ต.มะเร็ด อ.เกาะสมยุจ.สรุาษฎร์ 

วิลลา่และมีห้องสวีท 32 ห้อง 
(โรงแรมระดบั 5 ดาว) 

โครงการกฤษดาดอย เชียงใหม่
(Renovation in Progress) 

เอคิว วิลเลจ เส้นทางสะเมิง หา่งจากอทุยาน
ล้านนา 

รีสอร์ทจํานวน 60 ห้อง 

มาลีบ(ูRenovation in Progress) อควาเรียส ภเูก็ต รีสอร์ท 32 ห้อง 
เอลิก(ALIXE) ควาเรียสโฮเทล็ฯ /อลัลายฯ ซอยศนูย์วิจยั คอนโดมิเนียม และ โรงแรม 
เดอะ ธนาฯ (The Tarna Align and 
Resort ) 

เดอะ ธนา อะไลน์         
แอนด์ รีสอร์ท 

อ. เกาะเตา่ จ.สรุาษฎธานี โรงแรมและรีสอร์ท จํานวน 50 ห้อง 

กมลา ฟอลส์ (Kamala Falls) บริษัท / ธานนท์ ถนนสายกมลา-ป่าตอง  
(ทางหลวงหมายเลข 4233)  
ต.กมลา อ.กะทู้ จ.ภเูก็ต 

อาคารชดุพกั 4 ชัน้ จํานวน 3 แปลง 
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ความคืบหน้าโครงการในกลุ่มอสังหาริมทรัพย์ 
ชื่อโครงการ เจ้าของ ปีที่เริ่ม สถานะ พืน้ที่ สินค้าเพื่อขาย  ยอดขายสะสม ยอดขายปี 2563 มุลค่าเงนิ ความคืบหน้าการก่อสร้าง มูลค่าขาย 

 โครงการ   โครงการ จาํนวน พืน้ที่ มูลค่า มูลค่า ร้อยละของ จาํนวน มูลค่าสินค้า ลงทุน เงนิที่ลงทุน ร้อยละของ ของสินค้าที่ 
    (ไร่) หน่วย (ตารางวา) ล้านบาท ล้านบาท มูลค่าสินค้า หน่วย (ล้านบาท) ในโครงการ ไปแล้ว งานที่เสร็จ ขายแล้วแต่ 
       1 2 ที่มีเพื่อขาย   (ล้านบาท) (ล้านบาท)  ยังไม่ได้โอน 
         3=(2)/(1)*100   4 5 (6)=(5)/(4)*100 ณ 31 ธ.ค.63 
               (ล้านบาท) 

กฤษดารอยลัพาร์ค ( โครงการ 19 )3 บริษัท 2536 ยงัเปิดจําหน่าย 34 127 14,171 259.23 242.75 93.64% 1 4.68 147 147 100.00% - 
ธานนท์กอล์ฟวิวแอนด์สปอร์ตคลบั(ค.25) บริษัท 2549 ยงัเปิดจําหน่าย 17 58 5,926 155.58 151.03 97.08%   100.51 100.51 100.00% - 
กฤษดามารีน่า ( โครงการ 27 ) 3 บริษัท 2538 เปิดจําหน่าย 134 206 28,085 557.7 557.7 100.00% 1 9.28 706.31 706.31 100.00% - 
กฤษดาซิตีเ้ลคแอนด์พาร์ค ( โครงการ 30 ) 3 บริษัท 2538 ยงัเปิดจําหน่าย 559 1189 172,225 1,050.40 1,035.80 98.61%   2,756.00 2,756.00 100.00% - 
รังสิต-พหลโยธิน โครงการ.35 บริษัท 2557 ยงัไม่เปิดจําหน่าย 82.2.77 498 33,077 1,785.63  0.00%   1,540.19 413.59 26.85% - 
กฤษดา แกรนด์ พาร์ค( โครงการ 42 )1. 2 อลัลายฯ 2547 เปิดจําหน่าย 65.0.48 224 22,319 1,681.89 1,631.89 97.03%   1,295.69 1,295.69 100.00%  
กฤษดา แกรนด์ พาร์ค  ( โครงการ 42 ) 3 อลัลายฯ 2557 ยงัเปิดจําหน่าย 15.0.48.62 86 3,210 366.04 341.86 93.39% 25 104.52 384.88 380.88 98.96% 29.79 
ภรูีศาลา ภเูก็ต Project 51 บริษัท 2557 ยงัเปิดจําหน่าย 11.3-22 18 2,163 330.33 18.9 5.72%   259.87 123.57 47.55% - 
ชลบรุี บายพาส Project 52 บริษัท 2557 ยงัเปิดจําหน่าย 48.0.36.8 262 19,237 978 390.71 39.95% 19 71.96 835.17 548.23 65.64% 21.24 
โครงการสวยสยาม บริษัท 2557 ยงัเปิดจําหน่าย 5.3-86 54 2,386 296.81 281.91 94.98% 14 75.28 245.9 243.76 99.13% 29.38 
โครงการ ARBOR ถนนเฉลิมพระเกียรติ วิลลา่ 2558 ยงัเปิดจําหน่าย 28-0-2 114 7,061 989.84 420.96 42.53% 1 11.00 896.4 855.63 95.45%  
AQ Welle ธานน์ ,อลัลาย, วิทรูธนากร 2559 ยงัเปิดจําหน่าย 1/4/2016 32 1,637 583.29 551.29 94.51% 11 340.65 580.96 496.12 85.40% 85.35 
The Kris Garden วิทรูธนากร 2556 ยงัเปิดจําหน่าย 4 479 16,991 957.8 836.41 87.33% 6 17.72 829.63 826.71 99.65%  
Estets Ratanathibet อควาเรียสฯ 2557 ปิดจําหน่าย 1.3.47 475 15,626 1,390.45  0.00%   1241.12 518.93 41.81%  
AQ ALIX อควาเรียส โฮเต็ลฯ 2559 ยงัเปิดจําหน่าย 2.62 67 1,909 225.93 215.13 95.22% 3 8.60 162.74 162.74 100.00%  

 

 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 44 
 

2.3 การตลาดและการแข่งขัน 

2.3.1 เศรษฐกจิโลก 

สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติรายงานว่า เศรษฐกิจโลกในไตรมาสท่ี 
4/2563 ฟืน้ตวัได้อย่างตอ่เน่ืองจากไตรมาสก่อนหน้า ตามการปรับตวัดีขึน้ของเศรษฐกิจประเทศอตุสาหกรรมหลกั 
ได้แก่ สหรัฐฯ ญ่ีปุ่ น จีน และกลุ่มประเทศอตุสาหกรรมใหม่ รวมทัง้เศรษฐกิจกลุ่มประเทศกาลงัพฒันาและตลาด
เกิดใหม่ ภายหลงัจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจเร่ิมกลบัมาเป็นปกติมากขึน้ตามการผ่อนคลายมาตรการควบคมุและ
ผลจากการดําเนินมาตรการทางเศรษฐกิจท่ีดําเนินมาอย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้การผลิตและการใช้จ่าย
ภายในประเทศฟืน้ตวัดีขึน้อย่างชดัเจน ดงัจะเห็นได้จากดชันีผู้จดัการฝ่ายจดัซือ้รวม (Composite PMI) ในหลาย
ประเทศท่ีกลบัมาอยูใ่นระดบัสงูกว่าระดบั 50 อย่างตอ่เน่ือง และอยู่ในระดบัสงูกว่าช่วงก่อนการแพร่ระบาดของโค
วิด-19 ขณะเดียวกนั การใช้จ่ายภายในประเทศได้รับแรงสนบัสนนุจากผลของมาตรการผอ่นคลายทางการเงินและ
การคลงัท่ีมีอย่างต่อเน่ือง ประกอบกับการปรับตวัของผู้บริโภคต่อมาตรการควบคมุการระบาด และผลจากการ
เพิ่มขึน้ของความต้องการใช้จ่ายท่ีถกูเล่ือนมาจาก ช่วงก่อนหน้า นอกจากนี ้มลูคา่การสง่ออกมีทิศทางปรับตวัดีขึน้
สอดคล้องกับการฟื้นตวัของเศรษฐกิจโลกในภาพรวม โดยหลายประเทศ อาทิ ญ่ีปุ่ น อินเดีย และสิงคโปร์ เร่ิม
กลบัมาขยายตวัในช่วงไตรมาสสดุท้าย อย่างไรก็ดี เศรษฐกิจกลุ่มประเทศยโูรโซนปรับตวัลดลงมากขึน้เน่ืองจาก
ได้รับผลกระทบจากสถานการณ์การเพิ่มขึน้ของจํานวนผู้ติดเชือ้โควิด-19 ระลอกใหม่ รวมถึงการกลายพนัธุ์ของ
ไวรัสส่งผลให้หลายประเทศมีการบงัคบัใช้มาตรการควบคมุการระบาดอย่างเข้มงวดอีกครัง้ในช่วงปลายปี 2563 
อาทิ สหราชอาณาจักร เยอรมนี และออสเตรีย ทัง้นี ้ในช่วงไตรมาสท่ีส่ี รัฐบาลของประเทศต่าง ๆ ยงัคงดําเนิน
มาตรการทางเศรษฐกิจอยา่งตอ่เน่ืองเพ่ือช่วยลดผลกระทบทางเศรษฐกิจจากการระบาดของโควิด-19 ดงัจะเห็นได้
จาก ธนาคารกลางของประเทศเศรษฐกิจหลกัท่ียงัคงดําเนินมาตรการทางการเงินแบบผ่อนคลายต่อเน่ือง อาทิ 
การกําหนดอตัราดอกเบีย้นโยบายในระดบัต่ําเป็นประวตัิการณ์ การเข้าซือ้สินทรัพย์เพ่ือเสริมสภาพคล่องให้แก่
ระบบเศรษฐกิจอย่างต่อเน่ือง การให้สินเช่ือดอกเบีย้ต่ําแก่ธนาคารพาณิชย์ และการเข้าคํา้ประกันสินเช่ือ 
นอกจากนี ้ธนาคารกลางของหลายประเทศในภูมิภาคเอเชียได้ปรับลดอัตราดอกเบีย้เพิ่มเติม ได้แก่ เวียดนาม 
ฟิลิปปินส์ และอินโดนีเซีย ขณะเดียวกัน ประเทศเศรษฐกิจหลัก อาทิ สหรัฐฯ ยูโรโซน และญ่ีปุ่ น ได้ดําเนิน
มาตรการทางการคลังเพิ่มเติมเพ่ือช่วยเหลือผู้ ท่ีได้รับความเดือดร้อนจากโควิด-19 อาทิ การดําเนินกรอบ
งบประมาณรายจ่ายระยะยาวของสหภาพยโุรป และงบประมาณฟืน้ฟเูศรษฐกิจเพิ่มเตมิครัง้ท่ี 3 ของญ่ีปุ่ น 

2.3.2 เศรษฐกจิไทย 

สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติรายงานว่า เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีส่ี
ของปี 2563 ลดลงร้อยละ 4.2 ปรับตวัดีขึน้เม่ือเทียบกับการลดลงร้อยละ 6.4 ในไตรมาสท่ีสาม ด้านการใช้จ่าย 
การอปุโภคบริโภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตวั การลงทนุภาคเอกชนและการสง่ออกสนิค้าลดลงในอตัราท่ีชะลอลง 
ขณะท่ีการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐขยายตัว และการส่งออกบริการลดลงต่อเน่ือง ด้านการผลิต สาขา
เกษตรกรรมกลบัมาขยายตวั การผลิตสาขาอุตสาหกรรม สาขาท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหาร สาขาการขนส่ง
และสถานท่ีเก็บสินค้า และสาขาการขายสง่การขายปลีกและการซอ่มแซมฯ ลดลงในอตัราท่ีชะลอลง ขณะท่ีสาขา
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ไฟฟ้าและก๊าซฯ ลดลงตอ่เน่ือง เม่ือปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีส่ีของปี 2563 ขยายตวั
จากไตรมาสท่ีสาม ของปี 2563 ร้อยละ 1.3 (QoQ_SA) รวมทัง้ปี 2563 เศรษฐกิจไทยลดลงร้อยละ 6.1 เทียบกบั
การขยายตวัร้อยละ 2.3 ในปี 2562 

2.3.3 สถานการณ์ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

วิจัยกรุงศรี รายงานว่า ปี 2563 ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีแนวโน้มหดตัวรุนแรง
ต่อเน่ืองจากปี 2562 ผลจาก (1) กําลังซือ้ในประเทศมีแนวโน้มซบเซาตามภาวะเศรษฐกิจ (วิจัยกรุงศรีคาด
เศรษฐกิจปี 2563 จะหดตวั 5.0%) โดยเฉพาะในช่วงคร่ึงปีแรกซึ่งได้รับผลกระทบรุนแรงจากการแพร่ระบาดของ 
Covid-19 (2) กําลงัซือ้จากลกูค้าต่างชาติชะลอลงตามภาวะถดถอยของเศรษฐกิจโลก (3) เกณฑ์ LTV ท่ียงัคง
เข้มงวดในสญัญาท่ี 2 ขึน้ไป และ (4) อปุทานคงค้างสะสมอยูใ่นระดบัสงูในหลายพืน้ท่ี ปัจจยัข้างต้นจะกระทบการ
ตดัสนิใจซือ้ท่ีอยูอ่าศยัของผู้บริโภคและความเช่ือมัน่ในการลงทนุของผู้ประกอบการ 

ข้อมลูพืน้ฐาน 

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์มีมูลค่าตลาดคิดเป็นสดัส่วน 6% ของผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) (ปี 
2562) และมีบทบาทสําคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ เน่ืองจากกระตุ้นให้มีเม็ดเงินหมนุเวียนในระบบจํานวนมาก 
เกิดการจ้างงานและรายได้เพิ่มขึน้ ทัง้ยงัเช่ือมโยงกับภาคธุรกิจอ่ืน อาทิ ก่อสร้าง วสัดกุ่อสร้าง สถาบนัการเงิน 
เคร่ืองใช้ไฟฟ้า และเฟอร์นิเจอร์และการตกแตง่ 

โดยทัว่ไป อสงัหาริมทรัพย์แบ่งเป็น 3 ประเภทหลกั ได้แก่ ท่ีอยู่อาศยั พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม 
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัมีสดัสว่นมากท่ีสดุ คิดเป็น 2 ใน 3 ของมลูคา่ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศ
ไทย (ท่ีมา: World Bank) ผู้ประกอบการเน้นทําตลาดลกูค้าคนไทยเป็นหลกั เน่ืองจากกฎหมายไทยอนุญาตให้
ต่างชาติเข้าซือ้และถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัได้เฉพาะอาคารชดุ โดยมีสดัส่วนถือครองไม่เกิน 49% ของพืน้ท่ี
ขายทัง้หมดของอาคารชุดนัน้ สําหรับท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์สามารถถือครองได้ภายใต้
เง่ือนไขและข้อจํากดัท่ีเข้มงวดมากกวา่ 

ตลาดท่ีอยู่อาศัยแบ่งเป็นท่ีอยู่อาศัยประเภทปลูกสร้างเอง (Self-built housing) และท่ีพัฒนาโดย
ผู้ประกอบการ (Housing project) ในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา (ปี 2558-2562) ท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑลคดิ
เป็นสดัสว่น 70% ของจํานวนยนิูตทัง้ประเทศ และมีมลูคา่ตลาดสงูเฉล่ีย 4.6 แสนล้านบาทตอ่ปี สําหรับการพฒันา
ท่ีอยู่อาศยัในต่างจังหวดัเคยได้รับความสนใจอย่างมากในปี 2555 เน่ืองจากภาครัฐมีแผนการลงทุนโครงสร้าง
พืน้ฐานท่ีกระจายไปสู่ภมิูภาคมากขึน้ ประกอบกบัเหตกุารณ์นํา้ท่วมใหญ่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลช่วงปลายปี 
2554 ทําให้ผู้ประกอบการหนัมาให้ความสําคญักบัตลาดในจงัหวดัหลกัของภมิูภาค ซึง่สว่นใหญ่เป็นโครงการบ้าน
แนวราบเน่ืองจากไม่มีข้อจํากัดด้านพืน้ท่ี อย่างไรก็ตาม ปี 2558-2559 กําลังซือ้ในจังหวัดภูมิภาคซบเซาลง 
เน่ืองจากราคาพืชผลเกษตรตกต่ํา ทําให้ผู้ประกอบการกลบัมาให้ความสําคญักบัตลาดในกรุงเทพฯ และปริมณฑล
เป็นหลกั 
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ปัจจบุนัท่ีอยูอ่าศยัใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมากกวา่ 80% เป็นโครงการท่ีพฒันาโดยผู้ประกอบการ 
โดยผู้ประกอบการรายใหญ่ (ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ) และบริษัทในเครือครองส่วนแบ่งตลาด 60-70% 
ทัง้ด้านจํานวนยูนิตและมูลค่าตลาด (ข้อมูลปี 2562) เน่ืองจากมีความสามารถในการบริหารต้นทุนได้ดีกว่า
ผู้ประกอบการรายกลาง-เล็ก เช่น มีการซือ้ท่ีดินสะสมไว้ต่อเน่ือง ทําให้ท่ีดินรอการพฒันา (Land bank) ในมือมี
มากและมีต้นทุนการพฒันาโครงการต่ํากว่าอีกทัง้สามารถพฒันาท่ีดินได้พร้อมกันหลายโครงการทําให้เกิดการ
ประหยัดต่อขนาด (Economies of scale) นอกจากนี ้ยังมีประสบการณ์ในการดําเนินธุรกิจทําให้ได้รับความ
เช่ือถือ 

ตัง้แต่ปี 2551 เป็นต้นมา จํานวนท่ีอยู่อาศัยใหม่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลประเภทโครงการแนวสูง 
(คอนโดมิเนียม) มีสัดส่วนสูงกว่าโครงการแนวราบ (บ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์) มาโดยตลอด โดยโครงการ
คอนโดมิเนียมครองสว่นแบ่งตลาดคิดเป็นสดัสว่นเฉล่ียเกือบ 70% ของจํานวนท่ีอยู่อาศยัใหม่ทัง้หมด เป็นผลจาก
ราคาท่ีดินในทําเลท่ีมีศกัยภาพปรับขึน้ต่อเน่ืองและมีพืน้ท่ีเหลือน้อย ประกอบกับการขยายแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 
(MRT และ BTS) ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ทําให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ีตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าตอ่เน่ือง สง่ผลให้
โครงการแนวสงูเป็นท่ีนิยมมากขึน้เป็นลําดบั 

ทาวน์เฮ้าส์ (Townhouses) 

ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง ทําให้ตลาดทาวน์เฮ้าส์เป็นท่ีต้องการเพ่ือทดแทนบ้านเด่ียวท่ีมีราคาสูง 
อยา่งไรก็ตาม อปุทานใหม่เพิ่มขึน้อยา่งรวดเร็วในช่วงหลายปีท่ีผา่นมา ขณะท่ีความต้องการเตบิโตช้ากวา่ สง่ผลให้
จํานวนยนิูตเหลือขายสะสมเพิ่มขึน้ต่อเน่ืองมาตัง้แต่ปี 2550 ผนวกกบัในช่วง 10 ปีท่ีผ่านมา (2552-2561) ความ
นิยมทาวน์เฮ้าส์เร่ิมลดลงและยังต้องแข่งขันกับโครงการคอนโดมิเนียม (City condo) ซึ่งมีข้อได้เปรียบทัง้ด้าน
ราคาและทําเลท่ีสะดวกในการเดินทางเข้าสู่ย่านใจกลางเมืองโดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟ้า ส่งผลให้อตัราการดดู
ซบัของทาวน์เฮ้าส์ค่อนข้างทรงตวัท่ีระดบัเฉล่ีย 34% (ลดลงมากจากช่วงเฟ่ืองฟูของตลาดทาวน์เฮ้าส์ปี 2545-
2549 ซึ่งอตัราดดูซบัเฉล่ียสงูถึง 56%) ตัง้แต่ปี 2557 เป็นต้นมา ผู้ประกอบการหนัมาพฒันาโครงการทาวน์เฮ้าส์
โดยเน้นกลุ่มลกูค้าระดบับนหรือระดบัราคาสงูกว่า 10 ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ขึน้ไป ตัง้อยู่ใน
ทําเลรอบเมืองชัน้ในและไม่ไกลจากรถไฟฟ้า เช่น พระราม 3 สาธุประดิษฐ์ ยานนาวา ลาดพร้าว เป็นต้น ควบคูก่บั
การพฒันาโครงการในทําเลตามซอยแยกย่อยต่างๆ ท่ีเช่ือมต่อการเดินทางโดยรถไฟฟ้าได้สะดวก เพ่ือจับกลุ่ม
ลกูค้าระดบักลางท่ีราคายนิูตละ 2-3 ล้านบาท 

คอนโดมิเนียม (Condominiums) 

คอนโดมิเนียมเป็นท่ีนิยมและมีโครงการใหม่เข้าสู่ตลาดต่อเน่ืองตัง้แต่ปี 2550 ผลจาก (1) การพฒันา
โครงการรถไฟฟ้าทัง้เส้นทางใหม่และส่วนต่อขยายเช่ือมโยงการคมนาคมให้สะดวกมากขึน้ (2) พฤติกรรมการอยู่
อาศยัของผู้บริโภคเปล่ียนจากบ้านแนวราบเขตชานเมืองมาอยู่ในเมืองเพ่ือประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการ
เดินทาง (3) สงัคมไทยมีรูปแบบครอบครัวเด่ียวท่ีมีขนาดเล็กลง และ (4) ท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัย่าน
ใจกลางเมืองมีจํากัดและราคาสูง ปัจจัยข้างต้นทําให้ผู้ ประกอบการหันมาลงทุนโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือ
ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค สะท้อนจากอุปทานคอนโดมิเนียมเข้าสู่ตลาดมากกว่า 50,000 ยนิูตต่อปี 
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โดยมีอุปสงค์รองรับจากผู้ ซือ้ 2 กลุ่ม ได้แก่ (1) ผู้ ซือ้เพ่ืออยู่อาศยัจริงมีสดัส่วนประมาณ 60% และ (2) ผู้ ซือ้เพ่ือ
ลงทุน ทัง้การปล่อยเช่าระยะยาว (25 - 30%) และเก็งกําไร (10 - 15%) นอกจากนี ้กฎหมายไทยยงักําหนดให้
ชาวต่างชาติสามารถซือ้และถือกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของคอนโดมิเนียมได้แต่ต้องไม่เกิน 49% ของพืน้ท่ีขายทัง้หมด
ของอาคารชดุนัน้ ส่งผลให้คอนโดมิเนียมมีอตัราดดูซบัสงูกว่าบ้านแนวราบมาอย่างต่อเน่ือง โดยช่วง 10 ปีท่ีผ่าน
มา (ปี 2552-2561) อตัราดดูซบัของคอนโดมิเนียมเฉล่ียท่ี 50% สงูกวา่คา่เฉล่ีย 25% ของบ้านเด่ียวและ 34% ของ
ทาวน์เฮ้าส์ในช่วงเวลาเดียวกนั 

การแข่งขนัมีแนวโน้มรุนแรงขึน้จากกลุ่มผู้ประกอบการในธุรกิจเดียวกัน กลุ่มทุนไทยท่ีมาจากธุรกิจอ่ืน 
และกลุม่ทนุจากตา่งชาต ิ(อาทิ ญ่ีปุ่ น สงิคโปร์ ฮ่องกง และจีน) ทัง้นี ้เพ่ือให้ธุรกิจสามารถแขง่ขนัได้ ผู้ประกอบการ
บางรายอาจร่วมทนุเป็นพนัธมิตรกบักลุม่ทนุตา่งชาติสําหรับลงทนุโครงการท่ีมีมลูคา่สงู ซึง่จะมีสว่นชว่ยขยายฐาน
ไปยงัลกูค้าตา่งประเทศ สําหรับทิศทางในระยะตอ่ไป คาดวา่ผู้ประกอบการจะพฒันาโครงการเพ่ือตอบสนองลกูค้า
ในรูปแบบหลากหลายมากขึน้ เช่น โครงการขายในรูปแบบสิทธิการเช่าระยะยาว (Leasehold) ในพืน้ท่ี Prime 
area ซึ่งจะมีราคาซือ้ขายถูกกว่าแบบ Freehold ในย่านเดียวกันเฉล่ีย 30-40% โครงการอสงัหาริมทรัพย์แบบ
ผสมผสาน (Mixed-use) ซึ่งมีโรงแรม ศนูย์การค้า และท่ีอยู่อาศยัภายใต้โครงการเดียวกัน หรือการพฒันาท่ีอยู่
อาศยัท่ีรองรับกระแสรักสขุภาพและการใช้ระบบเทคโนโลยีท่ีทนัสมยั ขณะท่ีกลุม่ผู้ ซือ้จะเป็นลกูค้าตา่งชาตมิากขึน้ 
เช่น จีน ฮ่องกง สิงค์โปร์ องักฤษ และญ่ีปุ่ น ซึง่มีทัง้กลุม่ท่ีซือ้เพ่ือเป็นท่ีพกัถาวรหรือเป็นบ้านหลงัท่ี 2 และกลุม่ท่ีซือ้
เพ่ือลงทนุปลอ่ยเช่าอีกตอ่หนึง่ 

ปัจจยัท่ีต้องติดตามในระยะต่อไป ได้แก่ (1) ภาวะเศรษฐกิจอาจฟืน้ตวัช้ากว่าท่ีคาด (2) หนีค้รัวเรือนมี
แนวโน้มสงูขึน้ต่อเน่ือง (3) พฤติกรรมการเลือกท่ีอยู่อาศยัอาจเปล่ียนไปหลงัการแพร่ระบาด Covid-19 เช่น การ
ทํางานท่ีบ้านอาจทําให้มีความต้องการบ้านแนวราบนอกเมืองท่ีมีพืน้ท่ีแทนการอยู่ในเมืองและ (4) การบงัคบัใช้ 
พ.ร.บ.ภาษีท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างท่ีเร่ิมจัดเก็บในปี 2563 อาจกระตุ้นให้มีการซือ้ขายเปล่ียนมือท่ีดินมากขึน้ แต่
ขณะเดียวกันก็อาจเพิ่มภาระภาษีแก่ผู้ประกอบการท่ีมีอุปทานคงค้างเกิน 3 ปี นับจากวนัท่ีพ.ร.บ.ดงักล่าวมีผล
บงัคบัใช้ 

2.3.4 สถานการณ์ในส่วนของการท่องเที่ยวและโรงแรม 

สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ รายงานว่า สาขาท่ีพกัแรมและบริการ
ด้านอาหาร ปรับตวัลดลงร้อยละ 35.2 ตามการลดลงของจํานวนนักท่องเท่ียวต่างประเทศ แต่ปรับตวัดีขึน้เม่ือ
เทียบกับการลดลงร้อยละ 39.3 ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการปรับตัวดีขึน้จากการท่องเท่ียว
ภายในประเทศ โดยในไตรมาสนีมี้รายรับ จากนกัท่องเท่ียวชาวไทยอยู่ท่ี 0.159 ล้านล้านบาท ลดลงร้อยละ 45.1 
ปรับตวัดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 57.1 ในไตรมาสก่อนหน้า นอกจากนี ้การดําเนินมาตรการเปิดประเทศสําหรับ
นักท่องเท่ียวประเภทพิเศษ (Special Tourist VISA : STV) ส่งผลให้ในไตรมาสนีมี้นักท่องเท่ียวต่างประเทศเดิน
ทางเข้ามาทอ่งเท่ียวเป็นครัง้แรกในรอบ 3 ไตรมาส จํานวน 10,822 คน (รวมนกัทอ่งเท่ียวกลุม่ Thailand Privilege 
Card) อตัราการเข้าพกัเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 32.49 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 26.69 ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ลดลงจากร้อย
ละ 70.71 ในไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 
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รวมทัง้ปี 2563 การผลิตสาขาท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหารลดลงร้อยละ 36.6 เทียบกับการขยายตวั
ร้อยละ 7.8 ในปี 2562 โดยนักท่องเท่ียวต่างประเทศ มีจํานวน 6.70 ล้านคน ลดลงร้อยละ 83.2 รายรับจาก
นกัท่องเท่ียวต่างประเทศอยู่ท่ี 0.441 ล้านล้านบาท ลดลงร้อยละ 76.2 (เป็นข้อมลูจากบญัชีดลุการชําระเงิน ของ
ธนาคารแหง่ประเทศไทย) รายรับจากนกัทอ่งเท่ียวชาวไทยอยูท่ี่ 0.482 ล้านล้านบาท ลดลงร้อยละ 55.4 และอตัรา
การเข้าพกัเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 29.51 

ข้อมลูพืน้ฐาน 

ธุรกิจโรงแรม (โรงแรม รีสอร์ท และเกสต์เฮ้าส์) เป็นธุรกิจเก่ียวเน่ืองกบัภาคการท่องเท่ียว ผลิตภณัฑ์มวล
รวมในประเทศ (GDP) หมวดท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหาร (Accommodation and food service activities) ปี 
2562 มีมลูคา่ 1.03 ล้านล้านบาท คดิเป็นสดัสว่น 6.1% ของ GDP ทัง้ประเทศ 

ประเทศไทยนับเป็นจุดหมายปลายทางยอดนิยมแห่งหนึ่งของนักท่องเท่ียวต่างชาติ จากการมีแหล่ง
ท่องเท่ียวท่ีดงึดดูความสนใจติดอนัดบัโลกกระจายอยู่ตามภาคตา่งๆ ทัว่ประเทศ โดยกรุงเทพฯ เป็นเมืองท่องเท่ียว
ท่ีได้รับความนิยมสูง สะท้อนจากรางวัลท่ีได้รับจากหน่วยงานต่างประเทศอย่างต่อเน่ือง ส่วนภาคใต้และภาค
ตะวนัออกมีแหล่งท่องเท่ียวทางทะเลท่ีมีช่ือเสียง ขณะท่ีพืน้ท่ีหลายจังหวดัในภาคเหนือเป็นแหล่งท่องเท่ียวเชิง
อนรัุกษ์ นอกจากนี ้ไทยยงัมีความได้เปรียบด้านคา่ครองชีพและราคาห้องพกัท่ีถกูกวา่ ทําให้การทอ่งเท่ียวในไทยมี
ความคุ้มคา่เงิน (Value for money) รวมถึงการคมนาคมท่ีสะดวกมากขึน้จากโครงสร้างพืน้ฐานท่ีทยอยพฒันาเป็น
ลําดับ อีกทัง้สายการบินต้นทุนต่ํา (Low cost airlines) มีการเพิ่มจํานวนเท่ียวบินอย่างต่อเน่ือง ทัง้นี ้ดัชนีขีด
ความสามารถในการแข่งขันด้านการท่องเท่ียว  (Travel & Tourism Competitiveness Index) ของ  World 
Economic Forum ล่าสดุปี 2562 จดัให้ไทยอยู่อนัดบั 31 จากทัง้หมด 140 ประเทศทัว่โลก (ปรับดีขึน้จากอนัดบั 
34 ในปี 2560) และอันดบั 3 ในภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้รองจากสิงคโปร์และมาเลเซีย โดยเฉพาะด้าน
ทรัพยากรธรรมชาตไิทยมีอนัดบัท่ีดีท่ีสดุเม่ือเทียบกบัประเทศอ่ืนๆ ในภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก  

ภาคการท่องเท่ียวสร้างรายได้ให้กบัประเทศในแต่ละปีเป็นจํานวนมาก โดยมาจากนกัท่องเท่ียวต่างชาติ
คิดเป็นสดัส่วน 65% ของรายได้ทัง้หมด (ข้อมลูปี 2562) เน่ืองจากนกัท่องเท่ียวต่างชาติมีค่าใช้จ่ายต่อหวัสงูกว่า
และจํานวนวันพกัยาวกว่าเม่ือเทียบกับนักท่องเท่ียวชาวไทย โดยนักท่องเท่ียวจากเอเชียตะวันออก (จีน ญ่ีปุ่ น 
เกาหลีใต้ ฮ่องกง และไต้หวัน) เป็นตลาดใหญ่ท่ีสุดทัง้ด้านรายได้ (สัดส่วน 41% ของรายได้จากนักท่องเท่ียว
ต่างชาติทัง้หมด) และจํานวน (สดัส่วน 42% ของจํานวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติทัง้หมด) รองลงมาด้านรายได้ คือ 
ตลาดยโุรป (สดัสว่น 24%) รองลงมาด้านจํานวน คือ ตลาดอาเซียน (สดัสว่น 27%) 

วิจยักรุงศรี รายงานว่า ปี 2563 ธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรมทัว่โลกเผชิญกบัภาวะวิกฤตอย่างท่ีไม่เคยเกิด
ขึน้มาก่อนจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ทําให้รัฐบาลในหลายประเทศทั่วโลกออกมาตรการปิดเมือง 
(Lockdown) เพ่ือควบคุมการเดินทางระหว่างประเทศ ส่งผลให้จํานวนนักท่องเท่ียวทั่วโลกหดตัวรุนแรงเป็น
ประวตักิารณ์  74% จากปี 2562 โดยเฉพาะภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก (-84%) อาทิ  สงิคโปร์ (-85.1%)  ไทย (-83.2%)  
เกาหลีใต้ (-85.6%) และญ่ีปุ่ น (หดตวัเกือบ 90%) 
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ปัจจุบนัสถานการณ์การแพร่ระบาดทัว่โลกยงัอยู่ในภาวะคบัขนั หลายประเทศรวมทัง้ไทยเผชิญกับการ
ระบาดระลอกใหม่ ส่งผลให้จํานวนผู้ ป่วยใหม่ยงัคงเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยคาดว่าจํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติจะ
กลบัมาสู่ระดบัใกล้เคียงกับปี 2562 ในปี 2567 เน่ืองจาก (1) การพฒันาวคัซีน ซึ่งรวมถึงประสิทธิภาพของการ
ป้องกนัเชือ้ การผลิตและแจกจ่าย ยงัมีความไม่แน่นอน (2) แม้จะเร่ิมผลิตและแจกจ่ายวคัซีนไปในหลายประเทศ
แล้ว แต่องค์การอนามัยโลก (World Health Organization: WHO) แนะนําว่าการเกิดภูมิคุ้ มกันหมู่ (Herd 
immunity) จําเป็นต้องมีการฉีดให้ครอบคลุม 65-70% ของจํานวนประชากร ซึ่งต้องใช้เวลาและงบประมาณ
มหาศาล และ (3) ความเช่ือมัน่ของนกัทอ่งเท่ียวจะไม่ฟืน้ตวัเร็วเหมือนวิกฤตในอดีต โดย University of California 
ประเมินว่า หลงัการแพร่ระบาดยตุิลง ความกงัวลของประชาชนท่ีมีตอ่โรคระบาดจะยงัดํารงอยู่ตอ่ไปอีกอย่างน้อย 
3-6 เดือน นอกจากนี ้รายได้และกําลงัซือ้ท่ีลดลงรุนแรงทําให้ความต้องการเดินทางซึง่ถือว่าเป็นสินค้าฟุ่ มเฟือยยงั
ต้องใช้เวลาในการฟืน้ตวั 

2.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

-ไม่มี- 

3. ปัจจัยความเส่ียง  
3.1 ความเส่ียงต่อการดาํเนินธุรกจิของบริษัท 

3.1.1  ความเส่ียงจากการซือ้ที่ดนิ 

สําหรับการเลือกซือ้ท่ีดินเพ่ือพฒันาโครงการบ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์โฮม และคอนโดมิเนียม บริษัท
เลือกซือ้ท่ีดินท่ีมีศกัยภาพสงูเหมาะกับการพฒันาโครงการในราคาท่ีเหมาะสม โดยการเลือกอยู่ในทําเลท่ีดี ใน
เมือง รวมทัง้ยา่นชมุชนตา่งๆ บริษัทเน้นหนกัในกรุงเทพฯและปริมณฑล สําหรับบ้านเด่ียว บ้านแฝด และทาวน์โฮม 
ซึ่งจะเลือกการคมนาคมท่ีเข้าถึงได้สะดวก และไม่ไกลจากแหล่งชุมชน ดงันัน้ความเสี่ยงเกิดจากการซือ้ท่ีดินใน
ราคาท่ีเหมาะสมและก่อให้เกิดกําไรในอนาคต โดยทางออกของบริษัทคือการเลือกสรรความสัมพันธ์ท่ีดีกับ
นายหน้าค้าท่ีดินท่ีน่าเช่ือเถือ และการวิเคราะห์การตลาดและสํารวจเปรียบเทียบราคาท่ีดินท่ีปัจจัยและบริบท
ใกล้เคียงกนัเพ่ือให้ลดความเสี่ยงมากท่ีสดุ 

3.1.2 ความเส่ียงจากการสร้างบ้านก่อนขาย 

บริษัทได้ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยมีแนวคิดการสร้างบ้านเสร็จก่อนขาย ส่งผลให้บริษัท
ต้องใช้เงินทุนล่วงหน้าในการสร้างบ้านมากขึน้ เน่ืองจากบริษัทไม่ได้รับเงินดาวน์มาเป็นทุนหมุนเวียนในการ
ก่อสร้าง ดงันัน้บริษัทรับความเสี่ยงจากปัจจัยดงัต่อไปนี ้ราคาท่ีอยู่อาศยัในอนาคตเพิ่มขึน้จากค่าก่อสร้างและ
ราคาท่ีดินปรับสูงขึน้ส่งผลให้เกิดความเส่ียงมูลค่าขายท่ีวิเคราะห์ในปัจจุบันกับราคาจริงในอนาคตอาจมีการ
คลาดเคล่ือน  ยิ่งไปกวา่นัน้เน่ืองจากภาวะการแขง่ขนัสงูจากคูแ่ขง่จงึเกิดความเสี่ยงจากบ้านท่ีสร้างเสร็จพร้อมขาย
ยงัคงค้างในตลาดพร้อมกบัคา่บํารุงรักษาท่ีสงูมากขึน้ตามระยะเวลา อีกทัง้สง่ผลกระทบในทางลบตอ่สภาพคลอ่ง
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ทางการเงิน อตัราดอกเบีย้และความสามารถในการหากําไรของบริษัท อย่างไรก็ตามบริษัทได้มีแนวทางลดความ
เส่ียงโดยการวิเคราะห์ตลาดในอนาคต การประเมินมลูคา่ทรัพย์สินในปัจจบุนัและการเปล่ียนแปลงในอนาคต อีก
ทัง้การบริหารจดัการด้วยผู้ ท่ีเช่ียวชาญทางอสงัหาริมทรัพย์ในการวางกลยทุธ์อีกด้วย   

3.1.3  ความเส่ียงเก่ียวกับต้นทุนการผลิต 

ดชันีค่าแรงงานสูงขึน้ตามนโยบายเพิ่มอัตราแรงงานขัน้ต่ํา ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อต้นทุนของการพัฒนา
โครงการของบริษัท อีกทัง้คา่ก่อสร้างเพ่ิมเตมิระหวา่งการก่อสร้างจากการออกแบบและการก่อสร้าง การเลือกวสัดุ
ก่อสร้างราคาสูงจากทีมผู้ ออกแบบ ล้วนส่งผลกระทบต่อความเสี่ยงของต้นทุนการผลิต ดังนัน้ทางบริษัทได้มี
แผนการจัดการความเส่ียงของต้นทุนการผลิตดงัต่อไปนี ้การตรวจสอบแบบก่อสร้างและประเมินค่าใช้จ่ายใน
รายละเอียดอยา่งละเอียดถ่ีถ้วน การเลือกใช้วสัดกุ่อสร้างท้องถ่ินเพ่ือท่ีสามารถเลือกสนิค้าท่ีราคาเหมาะสมได้ การ
ตัง้งบประมาณล่วงหน้าสําหรับกรณีเกิดข้อผิดพลาดในอนาคต การจัดประกวดราคาเพ่ือเปรียบเทียบราคา 
คุณภาพวัสดุ และกําหนดราคาส่งมอบวัสดุไว้ล่วงหน้าเพ่ือลดความเส่ียงการปรับขึน้ของราคาวัสดุ รวมทัง้หา
พนัธมิตรทางการค้าเพ่ือรองรับการขยายตวัของโครงการต่างๆ บริษัทมีหลกัเกณฑ์เลือกผู้ผลิตและผู้ ค้ารายใหญ่ 
โดยมีการเปรียบเทียบประเมินกําลงัการผลิตและศกัยภาพในการจดัหาวตัถดุิบในราคาท่ีเหมาะสมเพ่ือให้มัน่ใจวา่
ผู้ ค้าจะสามารถจดัหาวสัดไุด้ตรงตามมาตรฐาน ตามปริมาณท่ีกําหนด และสามารถส่งมอบภายในระยะเวลาท่ี
กําหนด พร้อมทัง้บริษัทมีทีมงานในตรวจคณุภาพท่ีมีประสทิธิภาพ มีการวางมาตราฐานท่ีบริษัทกําหนดอยา่งดี 

3.1.4  ความเส่ียงของคุณภาพของงานและการส่งมอบงานไม่ตรงตามเวลาจากผู้รับเหมา  

บริษัทได้รับความเสี่ยงจากการรับคุณภาพของงานจากผู้ รับเหมา และการส่งมอบงานท่ีไม่ตรงตาม
กําหนด ทัง้นีบ้ริษัทได้มีการเซ็นสญัญาระบวุสัดกุ่อสร้าง และกําหนดระยะเวลาก่อสร้างเสร็จ อีกทัง้บทลงโทษกรณี
ผู้ รับเหมาผิดสัญญาเร่ืองคุณภาพหรือเวลา นอกเหนือจากนัน้ทางบริษัทได้การหักค่างวดงานโดยเงินประกัน
ผลงานไว้ในแตล่ะงวดงานร้อยละ 5 ของมลูคา่งานท่ีสง่มอบเผ่ือเกิดคณุภาพงานไม่ตรงตามมาตราฐานของบริษัท 
นอกเหนือจากนัน้ผู้ รับเหมาท่ีบริษัทว่าจ้างเป็นผู้ รับเหมาขนาดกลาง และขนาดใหญ่ท่ีทํางานกับบริษัทมาหลาย
โครงการซึ่งเกิดความน่าเช่ือถือในระดบัเบือ้งต้น แต่อย่างไรก็ดียงัมีปัญหาเร่ืองผู้ รับเหมาขาดแคลนแรงงานช่างฝี
เฉพาะทาง บริษัทจึงพยายามหาทางเลือกทางออกโดยการก่อสร้างแบบพรีคาส (Precast Construction) โดยการ
ใช้ผนังและชิน้ส่วนงานคอนกรีตสําร็จรูปซึ่งผลิตจากโรงงานมาประกอบ ทําให้บริษัทฯสามารถทดแทนแรงงาน
ช่างฝีมือลงได้ โดยบริษัทได้ใช้กบัโครงการบ้านเด่ียวเช่นกนั 

3.1.5 ความเส่ียงด้านการเงนิ  

ถึงแม้วา่ภายใต้สภาวะเศรษฐกิจฟืน้ตวัแตส่ถาบนัการเงินยงัคงระมดัระวงัมากขึน้ในการอนมุตัสิินเช่ือ  ทัง้
แก่ผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และผู้บริโภค นอกจากนีย้งัมีความเสี่ยงอ่ืนๆ ได้แก่ การชะลอตวัของความ
ต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยั ปัญหาหนีภ้าคครัวเรือนในระดบัสงู อย่างไรก็ตามยงัมีปัจจยัสนบัสนนุ โดยนโยบายการเงิน
แบบผ่อนคลายของคณะกรรมการนโยบายทางการเงิน ธนาคารแห่งประเทศไทย สง่ผลให้อตัราดอกเบีย้ทรงตวัใน
ระดบัต่ํา ทัง้นีท้างบริษัทสามารถจดัการความเส่ียงด้านการเงินได้ โดยการวิจยัและพฒันาสินค้าท่ีตอบสนองความ
ต้องการของตลาดผู้ ซือ้อสงัหาริมทรัพย์ บริษัทจึงได้รับการสนบัสนนุจากทัง้สถาบนัการเงินและนกัลงทนุเป็นอย่าง
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ดี อีกทัง้บริษัทยงัคงลดความเสี่ยงเร่ืองการเงินโดยการใช้กระแสเงินสดในการพฒันาโครงการเพ่ือลดค่าใช้จ่าย
อตัราดอกเบีย้และคา่ใช้จ่ายในการเงินอีกด้วย  

3.1.6  ความเส่ียงจากการขออนุญาตแบบก่อสร้าง 

ความเสี่ยงจากการขออนญุาตแบบก่อสร้างเน่ืองจากไม่สามารถกําหนดระยะเวลาได้อย่างแม่นยํา สง่ผล
ให้เกิดความลา่ช้าในการก่อสร้าง และสภาพคลอ่งในการรับรู้รายได้ชะลอตวั บริษัทได้มีการบริหารความเส่ียงด้าน
นีโ้ดยการจดัตัง้ฝ่ายประสานงานและติดตอ่ผลอย่างตอ่เน่ือง การตัง้งบประมาณเพ่ือคา่ดําเนินการไว้ลว่งหน้า และ
การจดัสรรบคุคลากรท่ีมีความเช่ียวชาญเฉพาะในเร่ืองการขออนญุาต 

3.1.7 ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 

 ความเสี่ยงด้านสภาพคล่องเกิดจากปัญหาในการจดัหาเงินทนุให้มีจํานวนเพียงพอและทนัเวลาเพ่ือจ่าย
ชําระหนีสํ้าหรับภาระผูกพนัตามท่ีกําหนดไว้ในงบการเงินรวม จากสถานการณ์ในปัจจุบนัเก่ียวกับคดีความกับ
ธนาคารกรุงไทย ชีใ้ห้เห็นวา่กลุม่บริษัท เอควิ เอสเตท อาจประสบปัญหาด้านสภาพคลอ่ง 

3.1.8 ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 

 กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทไม่มีรายการค้าท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศซึ่งก่อให้เกิดความเสี่ยงจากการ
เปล่ียนแปลงของอตัราแลกเปล่ียนเงินตรา 

3.1.9 ความเส่ียงด้านการให้สนิเช่ือ 

 ความเสี่ยงทางด้านการให้สินเช่ือ คือ ความเสี่ยงท่ีลกูค้าหรือคู่สญัญาไม่สามารถชําระหนีแ้ก่กลุ่มบริษัท 
เอคิว เอสเตทตามเง่ือนไขท่ีตกลงไว้เม่ือครบกําหนด ทัง้นี ้ฝ่ายบริหารได้กําหนดนโยบายทางด้านสินเช่ือเพ่ือ
ควบคมุความเสี่ยงทางด้านการให้สินเช่ือดงักลา่วโดยสม่ําเสมอ  โดยการวิเคราะห์ฐานะทางการเงินของลกูค้า  ณ 
วนัท่ีรายงานและหลกัประกัน ไม่พบว่ามีความเสี่ยงจากการกระจุกตวัของสินเช่ือท่ีเป็นสาระสําคญั ความเสี่ยง
สงูสดุทางด้านสินเช่ือแสดงไว้ในราคาตามบญัชีของสินทรัพย์ทางการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงิน
รวม ฝ่ายบริหารไม่ได้คาดวา่จะเกิดผลเสียหายท่ีมีสาระสําคญัจากการเก็บหนีไ้ม่ได้ 

3.1.10 ความเส่ียงจากอัตราดอกเบีย้ 

 ความเสี่ยงจากอตัราดอกเบีย้เกิดจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ในท้องตลาดซึง่จะมีผลกระทบตอ่การ
ดําเนินงานของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต กลุ่มบริษัทเอคิว เอสเตท มีความเสี่ยงจาก
อตัราดอกเบีย้ท่ีสําคญัอนัเก่ียวเน่ืองกบัเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากดัในการใช้ 
เงินให้กู้ ยืมแก่บริษัทย่อยและดอกเบีย้ค้างรับ เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่บุคคลภายนอก หนีส้ินระยะยาวภายใต้
สญัญาปรับโครงสร้างหนี ้เงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีเข้าเง่ือนไขผิดนดัชําระ เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน และ
หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน ซึง่มีอตัราดอกเบีย้ อยา่งไรก็ตาม เน่ืองจากสนิทรัพย์และหนีส้นิทางการเงินสว่นใหญ่
มีอตัราดอกเบีย้ท่ีปรับขึน้ลงตามอตัราตลาดซึง่ใกล้เคียงกบัอตัราตลาดในปัจจบุนั ผู้บริหารพิจารณาว่าความเสี่ยง
จากอตัราดอกเบีย้มีน้อย ดงันัน้กลุม่บริษัท เอควิ เอสเตทจงึไม่ได้ทําสญัญาเพ่ือป้องกนัความเสี่ยงดงักลา่ว 
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3.2 ความเส่ียงต่อการลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 

3.2.1 ความเส่ียงจากการที่บริษัทมีผลการดําเนินงานขาดทุน อาจไม่สามารถจ่ายเงินปันผลได้ใน
อนาคตอันใกล้  

ในงวดบญัชีปี 2563 บริษัทมีผลการดําเนินงานขาดทุนสทุธิจํานวน (391.89) ล้านบาท อย่างไรก็ตาม
บริษัทมีผลให้บริษัทมีผลการดําเนินงานขาดทนุสะสม ณ สิน้ปี 2563 เป็นจํานวน (6,920.95) ล้านบาท ทัง้นีก้ารท่ี
บริษัทมีขาดทุนสะสมจํานวนมากในช่วงท่ีผ่านมานัน้ เน่ืองมาจากการตัง้ประมาณการค่าความเสียหายจากคดี
ฟ้องร้องตามข้อกล่าวหาร่วมกันและสนับสนุนเจ้าพนักงาน และพนักงานในองค์การของรัฐกระทําความผิดต่อ
ตําแหน่งหน้าท่ีทางราชการ ยกัยอกทรัพย์ในการอนมุตัิให้สินเช่ือโดยมิชอบ ซึ่งทําให้บริษัทต้องชดใช้ค่าเสียหาย
ตามคําพิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง จํานวน 10,004.47 ล้านบาทให้แก่
ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) 

อย่างไรก็ดีบริษัทวางแผนการระดมเงินทุนโดยการเพิ่มทุนของบริษัท เพ่ือชดใช้ค่าเสียหายตามคํา
พิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง และเพ่ือนําไปพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ท่ีบริษัทมีอยู่ รวมถึงลงทนุขยายโครงการอสงัหาริมทรัพย์ใหม่ในอนาคต อนัจะส่งผลให้บริษัทมีความสามารถใน
การดําเนินงานตอ่เน่ือง  

บริษัทฯได้รับเงินจากการเพิ่มทนุหุ้นสามญัให้แก่บคุคลในวงจํากดั ในสว่นท่ีได้รับการอนมุตัิจากท่ีประชมุ
วิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2560 เม่ือวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 ซึง่อนมุตัิให้บริษัทจดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่ม
ทนุของบริษัทฯ จํานวน 100,000 ล้านหุ้นให้แก่บคุคลในวงจํากดั โดยบริษัทฯ ได้มีการเพิ่มทนุทัง้สิน้ 72,640 ล้าน
ในราคาหุ้นละ 0.05 บาท เป็นเงินรวมจํานวน 3,632 ล้านบาท มีค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมรวมจํานวน 63.73 
ล้านบาท เงินเพิ่มทนุสทุธิหลงัหกัค่าใช้จ่ายของบริษัทมีจํานวน 3,568.27 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการใช้เงิน
เพิ่มทนุดงันี ้

เงินท่ีได้รับจากการเพ่ิมทนุ  3,568.27  ล้านบาท 
หกั การใช้เงินเพิ่มทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563   

1) ชําระหนีต้ามคําพิพากษา แก่ บมจ. ธนาคารกรุงไทย  (1,635.74) ล้านบาท 
2) พฒันาในโครงการ ARBOR, By Pass, ชลบรีุ, เชียงใหม,่ รังสติ  (65.00) ล้านบาท 
3) ลงทนุในธุรกิจโรงแรม (121.00) ล้านบาท 
4) พฒันาในโครงการ AQ ALIX  (26.00) ล้านบาท 
5) เงินทนุหมนุเวียน  (236.23) ล้านบาท 

คงเหลือเงินเพิ่มทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 1,484.30  ล้านบาท 

เงินเพิ่มทนุท่ีเหลือจํานวน 1,484.30 ล้านบาท ได้ลงทนุในตัว๋แลกเงินและเงินให้กู้ ยืม 

 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 53 
 

4.  ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลสาํคัญอ่ืน  
4.1 ข้อมูลทั่วไป 

1) ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
ช่ือบริษัท  : บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) 
ช่ือยอ่หลกัทรัพย์ : AQ 
ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี 102 ถนนริมคลองบางกะปิ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
ลกัษณะการประกอบธุรกิจ : ประกอบธุรกิจพฒันาและค้าอสงัหาริมทรัพย์ ทัง้แนวราบและแนว

สงู รวมทัง้บริการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์ 
เลขทะเบียนบริษัท : 0107536000471 
หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
เว็บไซต์  : www.aqestate.com  
ทนุจดทะเบียน : 147,006,012,651.50 บาท 
ทนุเรียกชําระแล้ว : 42,662,405,722.00 บาท 
จํานวนหุ้นสามญัชําระแล้ว : 85,324,811,444 หุ้น 
มลูคา่ท่ีตราไว้ : 0.50 บาท 
รอบระยะเวลาบญัชี  : 1 มกราคม - 31 ธนัวาคม 

2) ข้อมูลทั่วไปของบริษัทย่อย 

(1) ช่ือบริษัท : บริษัท เอคิว วลิเลจ จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี 90 หมู่ 4 ต.บ้านปง อ.หางดง จ.เชียงใหม่ 50230 
 ประเภทธุรกิจ : พฒันาและให้บริการสนัทนาการและให้บริการโรงแรมและรีสอร์ท 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์ 053-365-233 / 053-365-231-4 

โทรสาร 053-365-235 
 ทนุจดทะเบียน : 1,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 1,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.94% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(2) ช่ือบริษัท : บริษัท เอคิว มาร์เกต็ติง้ เซอร์วสิ จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
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 ประเภทธุรกิจ : บริหารงานด้านการขาย 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 1,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 1,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.94% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(3) ช่ือบริษัท : บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : บริหารพืน้ท่ีเพ่ือการพาณิชย์ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 1,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 1,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.93% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(4) ช่ือบริษัท : บริษัท อัลลาย เทคโนโลย่ี อินเตอร์เนช่ันแนล จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 100,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 100,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.90% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(5) ช่ือบริษัท : บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 
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โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 50,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 50,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.80% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(6) ช่ือบริษัท : บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : ให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และให้บริการ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 1,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 1,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.98% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(7) ช่ือบริษัท : บริษัท อควาเรียส เอสเตท จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : ให้เช่า ขาย ซือ้ บริการและดําเนินงานด้านอสงัหาริมทรัพย์ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 54,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 54,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.99% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(8) ช่ือบริษัท : บริษัท วลิล่า นครินทร์ จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 270,000,000 บาท 
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 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 270,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.99% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(9) ช่ือบริษัท : บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี 68 หมู่ท่ี 1 ต.เกาะเตา่ อ.เกาะพะงนั จ.สรุาษฎร์ธานี 84280 
 ประเภทธุรกิจ : ให้บริการโรงแรม 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  077-601-843 

โทรสาร  - 
 ทนุจดทะเบียน : 139,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 139,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.82% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางตรง) 

(10) ช่ือบริษัท : บริษัท วทิรูธนากร จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : ค้าอสงัหาริมทรัพย์ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 1,450,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 1,450,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.99% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางอ้อม ผา่นบริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั) 

(11) ช่ือบริษัท : บริษัท บ้านชิดธารา จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : พฒันาและให้บริการสนัทนาการและให้บริการโรงแรมและรีสอร์ท 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 50,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 50,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.99% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางอ้อม ผา่นบริษัท เอควิ วิลเลจ จํากดั) 
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(12) ช่ือบริษัท : บริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท จาํกัด 
 ท่ีตัง้สํานกังานใหญ่ : เลขท่ี  102  ถนนริมคลองบางกะปิ  แขวงบางกะปิ  เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
 ประเภทธุรกิจ : ให้เช่า ขาย ซือ้ บริการและดําเนินงานด้านอสงัหาริมทรัพย์ 
 หมายเลขตดิตอ่ : โทรศพัท์  02-033-5555 

โทรสาร  02-033-5566 
 ทนุจดทะเบียน : 1,000,000 บาท 
 ทนุท่ีเรียกชําระแล้ว : 1,000,000 บาท 
 สดัสว่นการถือหุ้น : 99.99% 
 สถานะท่ีเก่ียวข้องกนั : บริษัทยอ่ย (ผู้ ถือหุ้นทางอ้อม ผา่นบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั) 

3) บุคคลอ้างอิงอ่ืนๆ 

นายทะเบียนหลกัทรัพย์ :  บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จํากดั 
เลขท่ี 93 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดนิแดง  
เขตดนิแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท์ : 0-2009-9000  
โทรสาร : 0-2009-9991  
SET Contact center: 0-2009-9999 
Website: http://www.set.or.th/tsd 
E-mail: SETContactCenter@set.or.th 

ผู้สอบบญัชี  :  นายเจษฎา หงัสพฤกษ์  ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขท่ี 3759 
นายจิโรจ ศริิโรโรจน์  ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขท่ี 5113 
น.ส.กรรณิการ์ วิภานรัุตน์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขท่ี 7305 

บริษัท กรินทร์ ออดทิ จํากดั 
72 อาคาร กสท.โทรคมนาคม ชัน้ 24  
ถนนเจริญกรุง เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
โทรศพัท์: 0-2105-4661    
โทรสาร : 0-2026-3760 
Website : http://www.karinaudit.co.th/  

4.2 ข้อมูลสาํคัญอ่ืน 

ผู้ลงทนุสามารถศกึษาข้อมลูของบริษัทเพิ่มเตมิได้จากแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 56-1) ของ
บริษัทท่ีแสดงไว้ใน www.sec.or.th หรือเว็บไซต์ของบริษัท www.aqestate.com  
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5.  ข้อมูลหลักทรัพย์และผู้ถือหุ้น  
5.1 จาํนวนทุนจดทะเบยีนและทุนชาํระแล้ว 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) มีทนุจดทะเบียนและทนุชําระแล้ว ดงันี ้ 

� ทนุจดทะเบียน  147,006,012,651.50 บาท แบง่ออกเป็น 
หุ้นสามญัจํานวน  294,012,025,303 หุ้น  
มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 

� ทนุชําระแล้ว   42,662,405,722.00 บาท แบง่ออกเป็น 
หุ้นสามญัจํานวน  85,324,811,444 หุ้น  
มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 

5.2 ผู้ถือหุ้น 

1) รายช่ือผู้ถือหุ้นใหญ่ 

ณ วนัท่ี 16 มีนาคม 2564 บริษัทมีรายช่ือผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ 10 อนัดบัแรก ดงันี ้

ลาํดับ ช่ือผู้ถือหุ้น 
จาํนวนหุ้นที่ถอื 
หุ้น % 

1 UOB KAY HIAN PRIVATE LIMITED 16,513,367,000  19.35  
2 นาง อรพิน พพิฒัน์วิไลกลุ 7,541,423,100  8.84  
3 นาย กฤษน์ ศรีชวาลา 6,000,000,000  7.03  
4 PHILLIP SECURITIES (HONG KONG) LIMITED 5,100,000,985  5.98  
5 น.ส. กมาตยา ศรวณียารักษ์ 3,578,950,000  4.19  
6 นาย ชนน วงัตาล 3,315,000,000  3.89  
7 นาย พิเชษฐ์ เพิ่มทรัพย์หิรัญ 2,400,000,000  2.81  
8 นาย สสุชิณ์ทกัษ์ อจัฉริยะสมบตั ิ 2,091,576,906  2.45  
9 น.ส. ศภุลกัษณ์ เศษธะพานิช 2,060,000,000  2.41  

10 นาย ชชัวาลย์ โตจรูญ 1,880,000,000  2.20  
 รวม 50,480,317,991 59.16 

 

2) ข้อตกลงระหว่างผู้ถือหุ้นใหญ่ (shareholders’ agreement) 

-ไม่มี- 
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5.3 การออกหลักทรัพย์อ่ืน 

1) ใบสาํคัญแสดงสิทธิ AQ-W3 

บริษัทได้ออกใบสําคัญแสดงสิทธิ ครัง้ท่ี 3 (AQ-W3) จํานวน 2,624,546,758 หน่วย เม่ือวันท่ี 20 
พฤษภาคม 2556 และได้นําใบสําคัญแสดงสิทธิดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนกับตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เม่ือวันท่ี 24 มิถุนายน 2556 ใบสําคญัแสดงสิทธินัน้เป็นชนิดระบุช่ือผู้ ถือและโอน
เปล่ียนมือได้ อายุของใบสําคญัแสดงสิทธิ 3 ปี และไม่มีราคาเสนอขาย โดยกําหนดให้ใช้สิทธิได้ทุกๆ 1 ปี โดย
กําหนดวนัใช้สทิธิในวนัทําการสดุท้ายของเดือนธันวาคม วนัใช้สทิธิครัง้แรกตรงกบัวนัท่ี 30 ธนัวาคม 2556 และวนั
ใช้สทิธิครัง้สดุท้ายวนัท่ี 19 พฤษภาคม 2559 

ใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทจํานวน 2,624,626,283 หน่วย ได้ออกให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม
และผู้ ถือหุ้นสามญัเดมิท่ีจองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

� สิทธิของผู้ ถือหุ้นเดิมในอตัรา 10 หุ้นสามญัเดิมต่อ 1 ใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้ท่ี 3 โดยมีจํานวน 
211,176,828 หน่วยโดยไม่คิดมูลค่า ทัง้นีใ้บสําคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย สามารถใช้สิทธิซือ้หุ้น
สามญัได้ 1 หุ้น ในราคาหุ้นละ 0.60 บาท 

� สิทธิของผู้ ถือหุ้นเดิมท่ีจองซือ้หุ้นสามัญเพิ่มทุนจํานวน 7 หุ้นใหม่ต่อ 4 หน่วย ใบสําคญัแสดง
สิทธิ โดยมีจํานวน 2,413,449,455 หน่วยโดยไม่คิดมูลค่า โดยใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หน่วย
สามารถใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัได้ 1 หุ้นในราคาหุ้นละ 0.60 บาท 

� อตัราใหม่ใบสําคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุ้นสามญั 1.028 หุ้นสามญั (อตัรา 1:1.028:1) 
ราคาใช้สทิธิ 0.584 บาท ตอ่ 1 หุ้นสามญั 

ใบสําคญัแสดงสิทธิ AQ-W3 มีผู้ ใช้สิทธิซือ้หุ้นสามัญจํานวน 27 ราย จํานวน 692,209 หน่วย จํานวน
ใบสําคญัแสดงสิทธิคงเหลือ 2,697,322,486 หน่วย หุ้นสามญัท่ีได้จากการใช้สิทธิจํานวน 711,582 หุ้น หุ้นสามญั
ท่ีจดัสรรเพ่ือรองรับการใช้สทิธิคงเหลือจํานวน 2,697,393,397 หุ้น โดยใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้ท่ี 3 (AQ-W3) ท่ียงั
ไม่ได้ใช้สิทธิแปลงสภาพทัง้จํานวนข้างต้น ได้พ้นสภาพจากการเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนแล้วเม่ือวันท่ี 20 
พฤษภาคม 2559  

2) ใบสาํคัญแสดงสิทธิ AQ-W4 

บริษัทได้ออกใบสําคัญแสดงสิทธิ ครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) จํานวน 42,656,849,667 หน่วย เม่ือวันท่ี 1 
พฤศจิกายน 2560 และได้นําใบสําคญัแสดงสิทธิดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนกับตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เม่ือวันท่ี 15 มกราคม 2561 ใบสําคญัแสดงสิทธินัน้เป็นชนิดระบุช่ือผู้ ถือและโอน
เปล่ียนมือได้ อายุของใบสําคัญแสดงสิทธิไม่เกิน 1 ปี นับแต่วันท่ีออกและเสนอขายใบสําคัญแสดงสิทธิ โดย
กําหนดให้ใช้สทิธิได้ 1 ครัง้ เม่ือใบสําคญัแสดงสทิธิมีอายคุรบกําหนด 1ปี นบัแตว่นัท่ีออกใบสําคญัแสดงสทิธิ (“วนั
ใช้สทิธิ”) โดยวนัท่ีใช้สทิธิตรงกบัวนัท่ี 31 ตลุาคม 2561 ใบสําคญัแสดงสทิธิ จํานวน 1 หน่วย สามารถซือ้หุ้นสามญั
ได้ 1 หุ้น ราคาใช้สทิธิหุ้นละ 0.05 บาท โดยมีมลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 60 
 

เม่ือวนัท่ี 31 ตลุาคม 2561 ใบสําคญัแสดงสิทธิ AQ-W4 มีผู้ ใช้สิทธิซือ้หุ้นสามญัจํานวน 48 ราย จํานวน 
10,127,909 หน่วย จํานวนใบสําคญัแสดงสิทธิคงเหลือ 42,646,721,758 หน่วย หุ้นสามัญท่ีได้จากการใช้สิทธิ
จํานวน 10,127,909 หุ้น หุ้นสามัญท่ีจัดสรรเพ่ือรองรับการใช้สิทธิคงเหลือจํานวน 42,646,721,758 หุ้น โดย
ใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) ท่ียงัไม่ได้ใช้สิทธิแปลงสภาพทัง้จํานวนข้างต้น ได้พ้นสภาพจากการเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนแล้วเม่ือวนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2561 

6.  นโยบายการจ่ายเงนิปันผล  
บริษัทมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลในอัตราประมาณร้อยละ 50 ของกําไรสุทธิ อย่างไรก็ดี บริษัทมี

นโยบายในการสํารองเงินทุนเพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนในการดําเนินงาน และจะนําเงินส่วนท่ีเหลือจากการ
สํารองเงินทนุดงักลา่วมาพิจารณาในการจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหุ้น โดยข้อบงัคบับริษัทระบไุว้ดงันี ้

ข้อท่ี 41 ห้ามมิให้แบ่งเงินปันผลจากเงินประเภทอ่ืนนอกเหนือจากเงินกําไร ในกรณีท่ีบริษัทยังมียอด
ขาดทนุสะสมอยูห้่ามมิให้แบง่เงินปันผล  

โดยมีข้อมลูการจ่ายเงินปันผลย้อนหลงัในปีท่ีผา่นมา ดงันี ้
เงนิปันผลจากผลประกอบการประจาํปี 2563 2562 2561 2560 2559 

อตัรากําไร (ขาดทนุ) สทุธิตอ่หุ้น (บาท) (0.0046) (0.0022) 0.0009 (0.0036) (0.2954) 
อตัราเงินปันผลตอ่หุ้น (บาท) - - - - - 
อตัราการจ่ายเงินปันผลตอ่กําไรสทุธิ (%) - - - - - 

นโยบายการจ่ายเงนิปันผลของบริษัทย่อย 

บริษัทย่อยมีนโยบายการจ่ายเงินปันผลเป็นไปในแนวทางเดียวกนักบับริษัท ทัง้นี ้นบัตัง้แตปี่ 2539 จนถึง
ปัจจบุนั บริษัทและบริษัทยอ่ยของบริษัทไม่มีการจ่ายเงินปันผลให้กบัผู้ ถือหุ้น 

7.  โครงสร้างการจัดการ  
7.1 คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 คณะกรรมการบริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) ประกอบด้วย 

1) คณะกรรมการบริษัท 

1. นายอวยชยั กลุทิพย์มนตรี ประธานกรรมการ 
2. นายไมเคลิ อเลค็ซานเดอร์ วิลเล่ียม เฟอร์นนัเดซ กรรมการ 
3. ดร.สทุศัน์ จนัก่ิงทอง กรรมการ 
4. นายชํานาญ วงัตาล กรรมการ 
5. นายวรวฒิุ ไหลทว่มทวีกลุ กรรมการ 
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6. นายเอ สจัเดว์ กรรมการอิสระ 
7. น.ส.ประภสัสร มงคลมะไฟ กรรมการอิสระ 
8. นายสทิธิเวทย์ จิวสทิธิประไพ กรรมการอิสระ 

2) คณะกรรมการตรวจสอบ 
1. นายเอ สจัเดว์ ประธานกรรมการตรวจสอบ 
2. น.ส.ประภสัสร มงคลมะไฟ กรรมการตรวจสอบ 
3. นายสทิธิเวทย์ จิวสทิธิประไพ กรรมการตรวจสอบ 

คณะกรรมการบริษัทในฐานะตวัแทนผู้ ถือหุ้น มีบทบาทหน้าท่ีกํากบัดแูลการบริหารจดัการงานของบริษัท
ฯ ให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัทโดยมีการกําหนดวิสยัทศัน์ พนัธกิจ กลยทุธ์ เพ่ือ
การสร้างมลูค่าให้แก่กิจการ รวมทัง้สร้างผลตอบแทนจากการลงทนุ ภายใต้ความเช่ียวชาญและจรรยาบรรณใน
การดําเนินธุรกิจเพ่ือประโยชน์สงูสดุของผู้ มีสว่นได้สว่นเสีย 

ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 บริษัทมีกรรมการทัง้สิน้ 8 ท่าน ซึ่งประกอบด้วย กรรมการบริษัทท่ีเป็นผู้บริหาร 
จํานวน 4 ทา่น กรรมการภายนอกท่ีไม่เป็นพนกังานของบริษัทจํานวน 1 ทา่น และกรรมการอิสระจํานวน 3 ทา่น ซึง่
คิดเป็นร้อยละ 37.50 ของจํานวนกรรมการทัง้หมด จึงเป็นจํานวนท่ีมากพอท่ีจะสร้างกลไกถ่วงดลุอํานาจภายใน
คณะกรรมการของบริษัทให้เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ 

วงเงนิอนุมัตขิองคณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริษัทมีวงเงินอํานาจการอนุมัติเป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ และข้อบงัคบั ประกาศ คําสัง่ หรือข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

กรรมการผู้มีอาํนาจลงนาม 

ช่ือและจํานวนกรรมการซึง่มีอํานาจลงลายมือช่ือแทนบริษัทคือ นายชํานาญ วงัตาล หรือ นายวรวฒิุ ไหล
ทว่มทวีกลุ คนใดคนหนึง่ลงลายมือช่ือร่วมกบั นายสทุศัน์ จนัก่ิงทอง หรือ นายไมเคลิ อเลก็ซานเดอร์ วิลเลียม เฟอร์
นนัเดซ รวมเป็นสองคน 

การเข้าร่วมประชุม 

ในปี 2563 บริษัทฯได้จัดให้มีการประชุมคณะกรรมการบริษัทจํานวน 11 ครัง้ และการประชุม
คณะกรรมการตรวจสอบจํานวน 4 ครัง้ โดยมีรายละเอียดการเข้าร่วมประชมุของกรรมการดงันี ้

รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 
การประชุมคณะกรรมการ 

หมายเหตุ จาํนวนครัง้ 
การประชุม 

จาํนวนครัง้ 
ที่เข้าร่วมประชุม 

1. นายอวยชยั กลุทิพย์มนตรี ประธานกรรมการ 11 10 แตง่ตัง้ 1 ก.พ. 2562 
2. นาย ไมเคิล อเลค็ซานเดอร์   
 วิลเล่ียม เฟอร์นนัเดซ 

กรรมการ 11 10 แตง่ตัง้ 21 ก.พ. 2563 

3. ดร.สทุศัน์ จนัก่ิงทอง กรรมการ 11 11 - 
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รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 
การประชุมคณะกรรมการ 

หมายเหตุ จาํนวนครัง้ 
การประชุม 

จาํนวนครัง้ 
ที่เข้าร่วมประชุม 

4. นายชํานาญ วงัตาล กรรมการ - - แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 
5. นายวรวฒิุ ไหลทว่มทวีกลุ กรรมการ - - แตง่ตัง้ 1 มี.ค. 2564 
6. นายเอ สจัเดว์ กรรมการอิสระ 11 11 - 

ประธานกรรมการตรวจสอบ 4 4 - 
7. น.ส.ประภสัสร มงคลมะไฟ กรรมการอิสระ 11 11 - 

กรรมการตรวจสอบ 4 4 - 
8. นายสทิธิเวทย์ จิวสทิธิประไพ กรรมการอิสระ - - แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 

กรรมการตรวจสอบ - - แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 
9. นายประพฒัน์ ยอขนัธ์ กรรมการ - - ลาออก 29 ม.ค. 2563 

10. นางสาวรัญชนา รัชตะนาวิน กรรมการ 11 10 ลาออก 30 พ.ย. 2563 

11. นายกิตณรงค์ ติระขจร กรรมการอิสระ 11 7 ลาออก 1 ธ.ค. 2563 

กรรมการตรวจสอบ 4 4 ลาออก 1 ธ.ค. 2563 

12. นางสาวกลุชญา วฒันา กรรมการ 11 11 ลาออก 23 ก.พ. 2564 

7.2 ผู้บริหาร 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ผู้บริหารบริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) มีจํานวน 7 ทา่น ดงันี ้
รายช่ือผู้บริหาร ตาํแหน่ง หมายเหตุ 

1. นาย ไมเคิล อเลค็ซานเดอร์ วิลเล่ียม เฟอร์นนัเดซ ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร - 
2. นายวิรัตน์ เอีย้วอกัษร ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปฏิบติัการ - 
3. นางปราณี หิรัญบรรเทา ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายการเงิน /  

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการฝ่ายปฏิบติัการ  
และผู้ อํานวยการสายบญัชีและการเงิน 

- 

4. ดร.สทุศัน์ จนัก่ิงทอง กรรมการบริหาร - 
5. นายชํานาญ วงัตาล กรรมการบริหาร - 
6. น.ส.รัญชนา รัชตะนาวิน กรรมการบริหาร ลาออก 30 พ.ย. 2563 
7. นางสาวกลุชญา วฒันา กรรมการบริหาร - 

โดยมีรายละเอียดเก่ียวกบัผู้บริหารปรากฏตามข้อ 9 รายละเอียดเก่ียวกบักรรมการ ผู้บริหาร ผู้ มีอํานาจ
ควบคมุ และเลขานกุารบริษัท 
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โครงสร้างการบริหารจัดการ 
บริษัท เอคิว เอสเตท จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ณ วันที่ 1 มีนาคม 2564 
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7.3 เลขานุการบริษัท 

ท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทปี 2556 ได้มีมติแต่งตัง้นายอภิรัฐ อินทรช ูให้ดํารงตําแหน่งเป็นเลขานกุาร
บริษัท โดยมีหน้าท่ีตามพระราชบญัญตัหิลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ซึง่เลขานกุารบริษัท
รับผิดชอบการจัดทําและเก็บรักษาทะเบียนกรรมการ หนังสือนัดประชุมคณะกรรมการ รายงานการประชุม
คณะกรรมการ และรายงานประจําปีของบริษัท หนงัสือนดัประชุมผู้ ถือหุ้น และรายงานการประชุมผู้ ถือหุ้น เก็บ
รักษารายงานการมีส่วนได้เสียท่ีรายงานโดยกรรมการหรือผู้บริหาร รวมทัง้ดําเนินการอ่ืนๆ ตามท่ีคณะกรรมการ
กํากับตลาดทุนประกาศกําหนด ในนามของบริษัทหรือคณะกรรมการ โดยคุณสมบัติของผู้ ดํารงตําแหน่งเป็น
เลขานุการบริษัทปรากฏตามข้อ 9 รายละเอียดเก่ียวกับกรรมการ ผู้บริหาร ผู้ มีอํานาจควบคุม และเลขานุการ
บริษัท 

7.4 ค่าตอบแทนกรรมการและผู้บริหาร 

ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2563 เม่ือวนัท่ี 23 มิถนุายน 2563 อนมุตัิกําหนดค่าตอบแทนกรรมการ
ตามมตคิณะกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน ประจําปี 2563 จํานวน 3,500,000 บาท 

1) ค่าตอบแทนที่เป็นตัวเงนิ 

ก. คา่ตอบแทนกรรมการ 

ค่าตอบแทนท่ีเป็นตวัเงินสําหรับคณะกรรมการบริษัทประกอบด้วยค่าตอบแทนประจํา และค่าเบีย้ประชมุ
กรรมการ ดงันี ้

รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 
ค่าตอบแทนกรรมการ (บาท) 

หมายเหตุ ค่าเบีย้ 
ประชุม 

ค่าตอบแทน 
ประจาํ 

รวม 

1. นายอวยชยั กลุทิพย์มนตรี ประธานกรรมการ  -   840,000   840,000  แตง่ตัง้ 1 ก.พ. 2562 
2. นาย ไมเคิล อเล็คซานเดอร์   
วิลเลี่ยม เฟอร์นนัเดซ 

กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม กลุม่ A 
ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 

- -  -   แตง่ตัง้ 21 ก.พ. 2563 

3. ดร.สทุศัน์ จนัก่ิงทอง กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม กลุม่ A 
กรรมการบริหาร 

- -  -   - 

4. นายชํานาญ วงัตาล กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม กลุม่ B 
กรรมการบริหาร 

- -  -   แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 

5. นายวรวฒิุ ไหลท่วมทวีกลุ กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม กลุม่ B 
กรรมการบริหาร 

- -  -   แตง่ตัง้ 1 มี.ค. 2564 

6. นายเอ สจัเดว์ กรรมการอิสระ/ 
ประธานกรรมการตรวจสอบ 

 60,000   600,000   660,000  - 

7. น.ส.ประภสัสร มงคลมะไฟ กรรมการอิสระ /  
กรรมการตรวจสอบ 

 60,000   300,000   360,000  - 

8. นายสิทธิเวทย์ จิวสิทธิประไพ กรรมการอิสระ /  
กรรมการตรวจสอบ 

-  25,000   25,000  แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 

9. นายประพฒัน์ ยอขนัธ์ กรรมการ - -  -   ลาออก 29 ม.ค. 2563 
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รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง 
ค่าตอบแทนกรรมการ (บาท) 

หมายเหตุ ค่าเบีย้ 
ประชุม 

ค่าตอบแทน 
ประจาํ 

รวม 

10. นางสาวรัญชนา รัชตะนาวิน กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 
กรรมการบริหาร 

- -  -   ลาออก 30 พ.ย. 2563 

11. นายกิตณรงค์ ติระขจร กรรมการอิสระ /  
กรรมการตรวจสอบ 

 42,000   275,000   317,000  ลาออก 1 ธ.ค. 2563 

12. นางสาวกลุชญา วฒันา กรรมการ / กรรมการบริหาร - -  -   ลาออก 23 ก.พ. 2564 
รวม   162,000   2,040,000   2,202,000   

ข. คา่ตอบแทนผู้บริหารและกรรมการบริหาร 

ในปี 2563 บริษัทได้จ่ายค่าตอบแทนประกอบด้วยเงินเดือนและโบนสั ให้กบัผู้บริหารและกรรมการบริหาร
จํานวน 6 ราย รวมทัง้สิน้ 24,856,000 บาท ดงันี ้

ค่าตอบแทนผู้บริหาร บาท 
เงินเดือน  18,730,000  
โบนสั  -   
คา่ตอบแทนโครงการพิเศษ  1,440,000  
คา่เบีย้ประชมุฯ  -   
คา่รับรอง  1,130,000  
คา่ท่ีปรึกษา (ผู้บริหารภายใน)  3,556,000  

รวม  24,856,000  

2) ค่าตอบแทนอ่ืน 

ก. คา่ตอบแทนอ่ืนของกรรมการ 

ในปี 2563 บริษัทไม่ได้จ่ายคา่ตอบแทนอ่ืนให้แก่กรรมการ 

ข. คา่ตอบแทนอ่ืนของผู้บริหาร 

� เงนิกองทุนสาํรองเลีย้งชีพและกองทุนประกันสังคม 

บริษัทได้จดัให้มีกองทนุสํารองเลีย้งชีพให้แก่ผู้บริหารโดยบริษัทได้สมทบในอตัราสว่นร้อยละ 5% ของ
เงินเดือน โดยในปี 2563 บริษัทได้จ่ายเงินสมทบกองทนุสํารองเลีย้งชีพและกองทนุประกันสงัคมสําหรับผู้บริหาร 
จํานวน 796,250 บาท  และ 837,650 บาท ตามลําดบั 
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7.5 บุคลากร 

1) จาํนวนพนักงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีพนกังาน รวมทัง้สิน้ 343 คน โดยในปี 2563 บริษัทได้
จ่ายผลตอบแทนให้แก่พนกังานจํานวนทัง้สิน้ 222.23 ล้านบาท ซึ่งผลตอบแทนได้แก่ เงินเดือน ค่าล่วงเวลา เงิน
ประกันสังคม และเงินสบทบกองทุนสํารองเลีย้งชีพ เป็นต้น โดยจํานวนนีไ้ด้รวมส่วนท่ีบริษัทย่อยได้จ่าย
คา่ตอบแทนให้แก่พนกังานในลกัษณะเดียวกนักบับริษัท รวม 102.52 ล้านบาท 

สายงานหลัก 
จาํนวนพนักงาน (คน) 

บริษัท  บริษัทย่อย 11 บริษัท 
พนกังานปฏิบติัการ/บริการ (คน) 97 240 
พนกังานบริหาร (คน) 6 - 
รวม 103 240 
ค่าตอบแทนพนักงาน (ล้านบาท) 119.73 102.52 

ในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมาบริษัทไม่มีข้อพิพาทด้านแรงงานท่ีสําคญั 

2) นโยบายพัฒนาบุคลากร 

บริษัท มีนโยบายด้านการสรรหา พฒันา และรักษาบคุลากรของบริษัท เพราะตระหนกัว่าบคุลากรเป็นสิง่
ท่ีสําคญัในการให้บริษัท บรรลเุป้าหมายและความสําเร็จได้ บริษัทจึงได้มีการพฒันาบคุลากรอย่างต่อเน่ือง โดย
การจดัฝึกอบรม/สมัมนา ทัง้ภายในและภายนอก โดยวิทยากรท่ีทรงคณุวฒิุ โดยเฉพาะอย่างย่ิงการสร้างจิตสํานึก
และการฝึกอบรมในเร่ืองการทํางานเป็นทีม การให้บริการท่ีดี การรักองค์กร และการพฒันาระบบงาน 

บริษัทให้ความสําคญักับการสร้างขวญัและกําลงัใจ และความภูมิใจในการปฏิบตัิงานให้กับพนักงาน 
ด้วยการกําหนดผลตอบแทนและความก้าวหน้าในองค์กร บนพืน้ฐานความรู้ความสามารถ และความเป็นธรรม 
รวมทัง้การจดัให้มีระบบสวสัดกิารท่ีเหมาะสม ตลอดจนพฒันาชีวิตความเป็นอยูข่องพนกังานให้ดีขึน้ 

8.  การกาํกับดแูลกจิการ  
8.1 นโยบายการกาํกับดแูลกจิการ 

การกํากับดูแลกิจการท่ีดีของบริษัท คณะกรรมการบริษัทฯ คณะกรรมการตรวจสอบ และผู้บริหาร มี
หน้าท่ีรับผิดชอบกระบวนการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี จะยกระดบัผลการดําเนินงานของบริษัทได้อยา่งยัง่ยืน และเป็น
หวัใจสําคญัท่ีจะนําไปสูค่วามสําเร็จ ขบวนการกํากบัดแูลกิจการเป็นระบบท่ีจดัให้มีกระบวนการและโครงสร้างของ
ภาวะผู้ นําและการควบคมุของกิจการให้มีความรับผิดชอบตามหน้าท่ีด้วยความโปร่งใส และสร้างความสามารถใน
การแข่งขนัได้ดี ภายใต้การดําเนินการอย่างมีจรรยาบรรณ มีมาตรฐานสากล และเป็นไปตามกฎหมาย โดยให้
สอดคล้องกับหลกัการกํากับดแูลกิจการท่ีดี โดยให้คํานึงถึงผู้ มีส่วนได้เสียและสงัคมโดยรวม บริษัทได้มีการจัด
โครงสร้างของคณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) ซึง่ประกอบด้วยผู้ทรงคณุวฒิุ และเป็นกรรมการอิสระ 
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ของบริษัท โดยมีโครงสร้างท่ีเป็นอิสระจากผู้บริหารของบริษัท ซึง่คณะกรรมการตรวจสอบนีไ้ด้มีการประชมุทกุไตร
มาส เพ่ือตรวจสอบดแูลกิจการของบริษัทอย่างต่อเน่ือง ทัง้นี ้ยึดหลกัความโปร่งใส ความซ่ือสตัย์ ความเป็นอิสระ 
ความรับผิดชอบต่อภาระหน้าท่ี ความเป็นธรรม และรับผิดชอบต่อสงัคม ในส่วนของความคืบหน้าในการปฏิบตัิ
ตามหลกัการกํากบัดแูลกิจการท่ีดีสําหรับบริษัทจดทะเบียนปี 2549 ของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย กําหนด
นัน้ บริษัทขอรายงานดงันี ้

1) สิทธิของผุ้ถือหุ้น 

บริษัทได้ตระหนกัและให้ความสําคญัต่อสิทธิของผู้ ถือหุ้น จึงได้พยายามส่งเสริมและคุ้มครองผู้ ถือหุ้นให้
ได้รับสิทธิพืน้ฐานตา่งๆ ทัง้ในฐานะนกัลงทนุในหลกัทรัพย์ และในฐานะเจ้าของบริษัท ด้วยวิธีการและมาตรฐานท่ี
ยอมรับและเช่ือถือได้ อนัได้แก่ การได้รับข่าวสารข้อมลูของบริษัทอย่างเพียงพอ เปิดโอกาสให้ผู้ ถือหุ้นแสดงความ
คิดเห็น ในท่ีประชุมได้อย่างเป็นอิสระ การร่วมตดัสินใจในเร่ืองสําคญัของบริษัท เช่น การเลือกตัง้กรรมการ การ
อนุมัติธุรกรรมท่ีสําคัญและมีผลต่อทิศทางในการดําเนินธุรกิจของบริษัท การแก้ไขหนังสือบริคณห์สนธิ และ
ข้อบงัคบัของบริษัท ทัง้นีผู้้ ถือหุ้นทกุคนมีสิทธิออกเสียงตามจํานวนหุ้นท่ีถืออยู่ โดยแต่ละหุ้นมีสิทธิออกเสียงหนึ่ง
เสียง และไม่มีหุ้นใดมีสทิธิพิเศษเหนือผู้ ถือหุ้นรายอ่ืน โดยครอบคลมุดงันี ้

� บริษัทมีการให้ข้อมูลเก่ียวกับการประชุมผู้ ถือหุ้ น โดยการจดัส่งหนังสือนัดประชุมและเอกสาร
ประกอบให้แก่ผู้ ถือหุ้นเป็นการล่วงหน้าเพียงพอและทนัเวลาตลอดจนบริษัทได้ online อยู่ใน Web 
Site บริษัท ซึ่งหนงัสือเชิญประชุมดงักล่าวจะแจ้งรายละเอียด อนัประกอบด้วย วนัท่ี เวลา สถานท่ี 
และระเบียบวาระการประชุม ข้อเท็จจริงและเหตุผล ตลอดจนข้อมูลท่ีสําคัญเพ่ือประกอบการ
พิจารณาการตดัสินใจ พร้อมด้วยความเห็นคณะกรรมการในแต่ละวาระ รวมไปถึงการมอบฉันทะ
ของผู้ ถือหุ้น เป็นต้น  

� ให้ข้อมูลท่ีสําคัญและจําเป็นสําหรับผู้ ถือหุ้ นเก่ียวกับการดําเนินธุรกิจอย่างชัดเจน และทันต่อ
เหตกุารณ์ โดยบางเร่ืองแม้ว่าตามกฎหมายจะไม่ได้อยู่ในเกณฑ์ท่ีกําหนดให้เปิดเผย แต่หากบริษัท
เห็นว่าเร่ืองใดมีความจําเป็นท่ีผู้ ถือหุ้นควรได้รับทราบก็จะเปิดเผยข้อมลูนัน้ผ่านทาง Web Site ของ
บริษัท และผา่นทางตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

� ในปี 2563 บริษัทได้จดัประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี ในวนัท่ี 23 มิถนุายน 2563 ซึง่กรรมการเข้า
ร่วมประชุม 8 ท่าน โดยบริษัทได้พิจารณาเห็นสมควรให้จัดประชุมผู้ ถือหุ้น ณ อาคารเอคิว สแควร์ 
เลขท่ี 102 ถนนริมคลองบางกะปิ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กทม. เพ่ืออํานวยความสะดวกให้ผู้ ถือ
หุ้นท่ีให้ความสนใจเข้าประชมุและซกัถาม ตลอดจนแสดงความคิดเห็นต่างๆ อยูภ่ายใต้ห้องประชมุ
เดียวกัน ทําให้การประชุมดําเนินไปอย่างราบร่ืนและมีประสิทธิภาพ นอกจากนัน้ บริษัทยังได้จัด
แสดงข้อมลูเก่ียวกบัการดําเนินธุรกิจ ให้ผู้ ถือหุ้นได้รับทราบด้วย 

� ในวันประชุมผู้ ถือหุ้น บริษัทได้จัดให้มีการลงทะเบียนโดยใช้ระบบบาร์โค้ด ท่ีแสดงถึงหมายเลข
ทะเบียนของผู้ ถือหุ้นแตล่ะรายท่ีได้จดัพิมพ์ไว้บนแบบลงทะเบียนและหนงัสือมอบฉนัทะ เพ่ือให้ผู้ ถือ
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หุ้นได้รับความสะดวกในการประชมุและทําให้ขัน้ตอนการลงทะเบียนเป็นไปอย่างรวดเร็ว นอกจากนี ้
ในการใช้สิทธิออกเสียงแตล่ะวาระได้ใช้วิธีเก็บบตัรยืนยนัลงคะแนนของผู้ ถือหุ้นท่ีงดออกเสียงและไม่
เห็นด้วยทัง้หมดท่ีเข้าร่วมประชมุ โดยเม่ือจบการประชมุผู้ ถือหุ้นสามารถขอตรวจสอบรายละเอียดได้ 

� การประชมุฯ ดําเนินการตามวาระท่ีได้แจ้งตามหนงัสือเชิญประชมุฯ ท่ีได้จดัสง่ให้แก่ผู้ ถือหุ้นและไม่มี
วาระอ่ืน ๆ เพิ่มในการประชมุฯ 

� ประธานในท่ีประชุมจดัสรรเวลาอย่างเพียงพอ เหมาะสม และดําเนินการประชุมตามระเบียบวาระ
การประชมุ โดยในระหวา่งการประชมุ ประธานได้เปิดโอกาสผู้ ถือหุ้นแสดงความเห็นและซกัถามตอ่ท่ี
ประชมุในเร่ืองท่ีเก่ียวข้องกบับริษัทอยา่งเตม็ท่ี 

� ประธานกรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบ รวมทัง้กรรมการทกุท่าน จะเข้าร่วมประชมุและ
ตอบข้อซกัถามของผู้ ถือหุ้นด้วย 

2) สิทธิของผู้มีส่วนได้เสีย 

บริษัทให้ความสําคญัตอ่สิทธิของผู้ ถือหุ้นและผู้ มีสว่นได้เสียทกุกลุม่ เช่นพนกังานและผู้บริหารของบริษัท
และบริษัทย่อย รวมทัง้บุคคลภายนอก เช่น คู่ค้า ภาครัฐ สงัคม ชุมชน และสิ่งแวดล้อม เพ่ือให้มัน่ใจว่า สิทธิขัน้
พืน้ฐานของผู้ มีส่วนได้เสียเหล่านีไ้ด้รับการคุ้มครองและดแูลเป็นอย่างดีตามข้อกําหนดของกฎหมาย  รวมทัง้ได้
กําหนดกรอบความประพฤติด้านจริยธรรมและจรรยาบรรณในการดําเนินธุรกิจ และไม่กระทําการใดๆ ท่ีเป็นการ
ละเมิดสิทธิของผู้ มีส่วนได้เสียซึ่งถือว่าเป็นส่วนสําคัญในการสร้างความสําเร็จในระยะยาวของบริษัท โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

� พนักงาน  

บริษัทถือเสมอว่าพนกังานเป็นองค์ประกอบท่ีสําคญั และมุ่งมัน่ท่ีจะให้พนกังานทกุคนมีความภมิูใจ
และเช่ือมัน่ในองค์กรและมีสวสัดกิารเพ่ือสง่เสริมให้พนกังานมีสขุภาพท่ีดีโดยบริษัทจดัให้มีห้องออกกําลงักาย สระ
ว่ายนํา้ให้พนกังานได้ผ่อนคลายจากการท่ีต้องทํางานหนกัมาทัง้วนั ตลอดจนการให้ผลตอบแทนและสวสัดิการท่ี
เหมาะสมและเป็นธรรม จดัให้มีสวสัดกิารพนกังานคา่รักษาพยาบาลประกนัสขุภาพ ตรวจสขุภาพประจําปี และจดั
กิจกรรมการให้พนกังานได้สร้างความสมัพนัธ์อนัดีด้วยกิจกรรมต่างๆ  เช่นระหว่างเดือนมีกิจกรรมท่ีพนกังานทกุ
ท่านต้องมีสว่นร่วม กิจกรรมการทอ่งเท่ียวประจําปี นอกจากนีบ้ริษัทสนบัสนนุการพฒันาทกัษะและความสามารถ
ในการทํางานอยา่งสม่ําเสมอ โดยมีหลกัสตูรฝึกอบรม ลกูค้า บริษัทมีความมุ่งมัน่ในการพฒันาคณุภาพสนิค้า และ
บริการท่ีมีคณุภาพ ซึง่ตอบสนองความต้องการของลกูค้าอยา่งมืออาชีพ ตลอดจนบริษัทจดัตัง้หน่วยงานเพ่ือติดตอ่ 
รับฟังข้อเสนอแนะหรือข้อคิดเห็นจากลกูค้า เพ่ือรับทราบปัญหาความต้องการของลกูค้า และนํามาปรับปรุงแก้ไข 
เพ่ือให้ลกูค้ามีความเช่ือมัน่และพงึพอใจสงูสดุ  

� คู่ค้า  

บริษัทปฏิบตัิตามกรอบการแข่งขนัทางการค้าท่ีสจุริตโดยยึดถือการปฏิบตัิตามสญัญา จรรยาบรรณ
บริษัท และคํามัน่ท่ีให้กบัคูค้่าอยา่งเคร่งครัด 
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� ผู้บริหาร 

บริษัทเล็งเห็นความสําคญัของผู้บริหารซึง่เป็นปัจจยัสําคญัในการดําเนินธุรกิจให้ประสบผลสําเร็จได้ 
จงึได้จดัโครงสร้างคา่ตอบแทนของผู้บริหารอยา่งเหมาะสมในธุรกิจประเภทเดียวกนั 

� คู่แข่ง  

บริษัทเน้นประพฤติตามกรอบกติกาการแข่งขันอย่างมีจริยธรรมท่ีดี ด้วยความเป็นมืออาชีพและ
โปร่งใส ภายใต้กรอบแห่งกฎหมายไม่ละเมิดความลบัหรือล่วงรู้ความลบัทางการค้าของคู่ค้าของคู่แข่งด้วยวิธีฉ้อ
ฉล และยดึถือนโยบายและการปฏิบตัิตอ่คูแ่ข่งทางการค้าท่ีระบไุว้ในคูมื่อจริยธรรมธุรกิจ ในปีท่ีมีข้อพิพาทใดๆ ใน
เร่ืองท่ีเก่ียวกบัคูแ่ขง่ทางการค้า 

� เจ้าหนี ้ 

บริษัทยึดมั่นในการดําเนินธุรกิจกับเจ้าหนีแ้ละคู่ค้าทุกประเภทอย่างยุติธรรมและมีจริยธรรม โดย
ปฏิบตัติามข้อกําหนดและเง่ือนไขภายใต้สญัญาท่ีได้ตกลงร่วมกนัและตามท่ีกฎหมายกําหนด 

� ความรับผิดชอบต่อชุมชน สังคม และส่ิงแวดล้อม 

บริษัทยดึมัน่ในการดําเนินธุรกิจอย่างมีความรับผิดชอบ ดแูล และให้ความใสใ่จตอ่ชมุชน สงัคมและ
สิง่แวดล้อมโดยรวม รวมทัง้มุ่งมัน่ปฏิบตัติามกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวข้อง 

8.2  คณะกรรมการ 

โครงสร้างการจดัการของบริษัทประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท และคณะกรรมการชดุยอ่ย 5 ชดุ ได้แก่ 
(1) คณะกรรมการตรวจสอบ (2) คณะกรรมการบริหาร (3) คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน (4) 
คณะกรรมการบริหารความเสี่ยง และ (5) คณะกรรมการจดัซือ้/จดัจ้าง เพ่ือทําหน้าท่ีช่วยศกึษาและกลัน่กรองงาน
ของคณะกรรมการบริษัท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1) คณะกรรมการบริษัท 

ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 คณะกรรมการบริษัทประกอบด้วยกรรมการจํานวน 8 ทา่นดงันี ้
ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง หมายเหตุ 

1. นายอวยชยั กลุทิพย์มนตรี ประธานกรรมการ แตง่ตัง้ 1 ก.พ. 2562 
2. นาย ไมเคลิ อเลค็ซานเดอร์   

วิลเล่ียม เฟอร์นนัเดซ 
กรรมการ แตง่ตัง้ 21 ก.พ. 2563 

3. ดร.สทุศัน์ จนัก่ิงทอง กรรมการ แตง่ตัง้ 9 ต.ค. 2558 
4. นายชํานาญ วงัตาล กรรมการ แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 

5. นายวรวฒิุ ไหลทว่มทวีกลุ กรรมการ แตง่ตัง้ 1 มี.ค. 2564 

6. นายเอ สจัเดว์ กรรมการอิสระ แตง่ตัง้ 27 ก.ย. 2561 
7. น.ส.ประภสัสร มงคลมะไฟ กรรมการอิสระ  แตง่ตัง้ 9 ต.ค. 2558 
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ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง หมายเหตุ 
8. นายสทิธิเวทย์ จิวสทิธิประไพ กรรมการอิสระ แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 
9. นายประพฒัน์ ยอขนัธ์ กรรมการ ลาออก 29 ม.ค. 2563 
10. นางสาวรัญชนา รัชตะนาวิน กรรมการ ลาออก 30 พ.ย. 2563 

11. นายกิตณรงค์ ตริะขจร กรรมการอิสระ ลาออก 1 ธ.ค. 2563 

12. นางสาวกลุชญา วฒันา กรรมการ ลาออก 23 ก.พ. 2564 

ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 บริษัทมีกรรมการทัง้สิน้ 8 ท่าน ซึ่งประกอบด้วย กรรมการบริษัทท่ีเป็นผู้บริหาร 
จํานวน 4 ทา่น กรรมการภายนอกท่ีไม่เป็นพนกังานของบริษัทจํานวน 1 ทา่น และกรรมการอิสระจํานวน 3 ทา่น ซึง่
คิดเป็นร้อยละ 37.50 ของจํานวนกรรมการทัง้หมด จึงเป็นจํานวนท่ีมากพอท่ีจะสร้างกลไกถ่วงดลุอํานาจภายใน
คณะกรรมการของบริษัทให้เป็นไปตามประกาศคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ 

โดยมีนายอภิรัฐ อินทรชู เลขานกุารบริษัท ทําหน้าท่ีดแูลกิจกรรมของคณะกรรมการ บนัทึกรายงานการ
ประชมุ และจดัเก็บเอกสารเก่ียวกบัการประชมุให้ถกูต้องครบถ้วน 

องค์ประกอบในการแต่งตัง้คณะกรรมการบริษัทฯ 

การแตง่ตัง้กรรมการ กรรมการบริษัท มาจากการเลือกตัง้โดยผู้ ถือหุ้น โดยถือวา่หนึง่หุ้นมีหนึง่เสียง 

การพ้นจากตําแหน่ง ในการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปีทกุครัง้กรรมการผู้อยู่ในตําแหน่งนานท่ีสดุหนึ่งใน
สามต้องออกจากตําแหน่งกรรมการท่ีออกตามวาระนัน้อาจถูกเลือกเข้ามาดํารง
ตําแหน่งใหม่ก็ได้หรือท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นอาจลงมติให้กรรมการคนใดคนหนึ่งออกจาก
ตําแหน่งก่อนถึงวาระด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจํานวนผู้ ถือหุ้นท่ีมา
ประชุมและมีหุ้ นนับรวมได้ไม่น้อยกว่าก่ึงหนึ่งของจํานวนหุ้ นท่ีถือโดยผู้ ถือหุ้ นท่ีมา
ประชมุออกเสียง 

จํานวนกรรมการ ให้บริษัทฯ มีคณะกรรมการของบริษัทไม่น้อยกว่า 5 คน ไม่เกินกว่า 11 คน ไม่น้อยกว่า
คร่ึงหนึง่ของจํานวนกรรมการทัง้หมดต้องมีถ่ินฐานอยูใ่นราชอาณาจกัร 

ขอบเขตอาํนาจหน้าที่ของคณะกรรมการบริษัท 

1. กํากับดูแลและจัดการให้การดําเนินงานของบริษัทเป็นไปตามกฎหมาย ภายใต้วัตถุประสงค์  และ
ข้อบงัคบัของบริษัท  ตลอดจนมติท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น และรักษาผลประโยชน์ของบริษัท ซึง่เป็นไปตามหลกัการกํากบั
ดแูลกิจการท่ีดี  ตลอดจนปฏิบตัิให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และข้อบงัคบัของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย และ
สํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ 

2. กําหนดนโยบายและทิศทางการดําเนินงานของบริษัท  กํากบั  ควบคมุ และดแูลให้ฝ่ายจดัการดําเนินการ
ให้เป็นไปตามนโยบายท่ีกําหนดไว้อย่างมีประสิทธิภาพ  เพ่ือเพิ่มมลูค่าทางเศรษฐกิจให้แก่กิจการและให้แก่ผู้ ถือ
หุ้น   



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 71 
 

3. จัดให้มีการประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปีภายใน 4  เดือน นับจากวนัปิดบญัชีสิน้ปีของบริษัท และจดั
ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นเม่ือมีความจําเป็น   

4. จดัประชมุคณะกรรมการบริษัททกุไตรมาส และในการประชมุต้องมีกรรมการเข้าร่วมประชมุไม่น้อยกว่า
ร้อยละ 50 ของกรรมการทัง้หมด การวินิจฉัยชีข้าดของท่ีประชุมให้ถือเอาเสียงข้างมากเป็นมติ ถ้าคะแนนเสียง
เทา่กนัให้ประธานของท่ีประชมุออกเสียงเพิ่มขึน้อีกเสียงหนึง่เป็นเสียงชีข้าด 

5. มีอํานาจมอบหมายให้กรรมการคนใดคนหนึง่หรือหลายคนหรือบคุคลอ่ืนกระทําการตามท่ีคณะกรรมการ
บริษัทเห็นสมควรแทนคณะกรรมการได้  และภายในระยะเวลาท่ีคณะกรรมการเห็นสมควร และคณะกรรมการ
บริษัทอาจยกเลกิ เพิกถอน หรือเปล่ียนแปลง หรือแก้ไขอํานาจนัน้ได้ตามความเหมาะสม  

6. พิจารณากําหนดรายช่ือกรรมการผู้ มีอํานาจลงนามผูกพนับริษัท ตลอดจนการตัง้คณะอนุกรรมการชุด
ยอ่ยตา่ง ๆ ตามความจําเป็นและเหมาะสมในการดําเนินกิจการของบริษัท 

7. พิจารณาอนมุตัิงบประมาณในการลงทนุ และในการดําเนินกิจการของบริษัทประจําปี รวมทัง้ดแูลการใช้
ทรัพยากรของบริษัท 

8. จัดให้มีการรายงานข้อมูลทางการเงิน และข้อมูลทัว่ไปท่ีสําคญัต่อผู้ ถือหุ้นอย่างครบถ้วน และเพียงพอ  
รวมทัง้ยืนยนัการตรวจสอบรับรองข้อมลูท่ีรายงาน 

9. กําหนดหลกัการเก่ียวกบัข้อตกลงทางการค้าท่ีมีเง่ือนไขการค้าโดยทัว่ไป ในการทําธุรกรรมระหว่างบริษัท
และบริษัทยอ่ยกบักรรมการ ผู้บริหาร หรือบคุคลท่ีมีความเก่ียวข้อง 

 “ข้อตกลงทางการค้าในลกัษณะเดียวกบัวิญญชูนจะพงึกระทํากบัคู่สญัญาทัว่ไปในสถานการณ์เดียวกนั 
ด้วยอํานาจตอ่รองทางการค้าท่ีปราศจากอิทธิพลในการท่ีตนมีฐานะเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือบคุคลท่ีเก่ียวข้อง” 

10. พิจารณาอนมุตัใิห้บริษัทจ่ายเงินปันผลระหวา่งกาลให้แก่ผู้ ถือหุ้นได้เป็นครัง้คราวตามท่ีเห็นสมควรภายใต้
บทบญัญตัขิองกฎหมาย 

11. ห้ามมิให้กรรมการประกอบกิจการเข้าเป็นหุ้นส่วนหรือเข้าเป็นกรรมการในนิติบุคคลอ่ืนท่ีมีสภาพอย่าง
เดียวกนั และเป็นการแขง่ขนักบักิจการของบริษัท  เว้นแตจ่ะแจ้งให้ผู้ ถือหุ้นทราบก่อนท่ีจะมีมตแิตง่ตัง้ 

2) คณะกรรมการตรวจสอบ 

ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 คณะกรรมการตรวจสอบประกอบด้วยกรรมการตรวจสอบจํานวน 3 ทา่นดงันี ้
ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง หมายเหตุ 

1. นายเอ สจัเดว์ ประธานกรรมการตรวจสอบ แตง่ตัง้ 27 ก.ย. 2561 
2. น.ส.ประภสัสร มงคลมะไฟ กรรมการตรวจสอบ แตง่ตัง้ 9 ต.ค. 2558 
3. นายสทิธิเวทย์ จิวสทิธิประไพ กรรมการตรวจสอบ แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 
4. นายกิตณรงค์ ตริะขจร กรรมการตรวจสอบ ลาออก 1 ธ.ค. 2563 
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โดยมี น.ส.ประภัสสร มงคลมะไฟ เป็นกรรมการตรวจสอบผู้ มีความรู้และประสบการณ์ด้านบญัชีเพียง
พอท่ีจะสามารถทําหน้าท่ีในการสอบทานความน่าเช่ือถือของงบการเงิน ตามพระราชบญัญัติหลกัทรัพย์ (ฉบบัท่ี 
4) 2551 จํานวน 1 ท่าน และนางปราณี หิรัญบรรเทา ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการฝ่ายปฏิบตัิการ ประธานเจ้าหน้าท่ี
ฝ่ายการเงิน  และผู้ อํานวยการสายบัญชีและการเงิน ทําหน้าท่ีเป็นเลขานุการคณะกรรมการตรวจสอบ ดูแล
กิจกรรมของคณะกรรมการตรวจสอบ บนัทกึรายงานการประชมุ และจดัเก็บเอกสารเก่ียวกบัการประชมุให้ถกูต้อง
ครบถ้วน 

ขอบเขตหน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการตรวจสอบ 

คณะกรรมการตรวจสอบมีหน้าท่ีตามท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทดงัตอ่ไปนี ้

1. สอบทานให้บริษัทมีการรายงานทางการเงินอยา่งถกูต้องและเพียงพอ 

2. สอบทานให้บริษัทมีระบบควบคมุภายใน และระบบการตรวจสอบภายในท่ีเหมาะสม และมีประสิทธิผล และ
พิจารณาความเป็นอิสระของหน่วยงานตรวจสอบภายใน ตลอดจนให้ความเห็นชอบในการพิจารณาแต่งตัง้ 
โยกย้าย  เลกิจ้างหน่วยงานตรวจสอบภายใน หรือหน่วยงานอ่ืนใดท่ีรับผิดชอบเก่ียวกบัตรวจสอบภายใน 

3. สอบทานให้บริษัทปฏิบตัติามกฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์ 
พระราชบญัญตับิริษัทมหาชน พระราชบญัญตักิารบญัชี หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจของบริษัท 

4. สอบทานให้บริษัทมีระบบการบริหารความเสี่ยง (Risk management) ท่ีเหมาะสมและมีประสทิธิผล 

5. พิจารณาคดัเลือก เสนอแต่งตัง้บุคคลซึ่งมีความเป็นอิสระเพ่ือทําหน้าท่ีเป็นผู้สอบบญัชีของบริษัท และเสนอ
คา่ตอบแทนของบคุคลดงักลา่ว รวมทัง้เข้าร่วมประชมุกบัผู้สอบบญัชี โดยไม่มีฝ่ายจดัการเข้าร่วมประชมุด้วย
อยา่งน้อยปีละ 1 ครัง้ 

6. พิจารณารายการท่ีเก่ียวโยงกนัหรือรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ ให้เป็นไปตามกฎหมายและ
ข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์ เพ่ือให้มั่นใจว่ารายการดงักล่าวสมเหตุสมผลและเป็นประโยชน์ต่อบริษัท
สงูสดุ 

7. จดัทํารายงานของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปิดเผยไว้ในรายงานประจําปีของบริษัท ซึ่งรายงานดงักล่าว
ต้องลงนามโดยประธานกรรมการตรวจสอบ และต้องประกอบด้วยข้อมลูอยา่งน้อย ดงัตอ่ไปนี ้

7.1 ความเห็นเก่ียวกบัความถกูต้อง ครบถ้วน เป็นท่ีเช่ือถือได้ของรายงานทางการเงินของบริษัท 
7.2 ความเห็นเก่ียวกบัความเพียงพอของระบบควบคมุภายในของบริษัท 
7.3 ความเห็นเก่ียวกับการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ข้อกําหนดของ

ตลาดหลกัทรัพย์ หรือกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกบัธุรกิจของบริษัท 
7.4 ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของผู้สอบบญัชี 
7.5 ความเห็นเก่ียวกบัรายการท่ีอาจมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์ 
7.6 จํานวนการประชมุคณะกรรมการตรวจสอบ และการเข้าร่วมประชมุของกรรมการตรวจสอบแตล่ะทา่น 
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7.7 ความเห็นหรือข้อสังเกตโดยรวมท่ีคณะกรรมการตรวจสอบได้รับจากการปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎบัตร 
(Charter) 

7.8 รายการอ่ืนท่ีเห็นว่า ผู้ ถือหุ้นและผู้ลงทนุทัว่ไปควรทราบ ภายใต้ขอบเขตหน้าท่ีและความรับผิดชอบท่ี
ได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท 

8. ปฏิบตักิารอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการของบริษัทมอบหมายด้วยความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบ 

ในการปฏิบตัหิน้าท่ีตามวรรคหนึง่ คณะกรรมการตรวจสอบมีความรับผิดชอบตอ่คณะกรรมการบริษัทโดยตรง 
และคณะกรรมการของบริษัทยงัคงมีความรับผิดชอบในการดําเนินงานของบริษัทตอ่บคุคลภายนอก 

ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงหน้าท่ีของคณะกรรมการตรวจสอบ ให้บริษัทแจ้งมตเิปล่ียนแปลงหน้าท่ีและจดัทํา
รายช่ือและขอบเขตการดําเนินงานของคณะกรรมการตรวจสอบท่ีมีการเปล่ียนแปลงตามแบบท่ีตลาด
หลกัทรัพย์กําหนด   และนําสง่ตอ่ตลาดหลกัทรัพย์ภายใน 3 วนัทําการนบัแตว่นัท่ีมีการเปล่ียนแปลงดงักล่าว 
โดยวิธีการตามข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์วา่ด้วยการรายงานโดยผา่นส่ืออิเลก็ทรอนิกส์ 

9. ในการปฏิบตัิหน้าท่ีของคณะกรรมการตรวจสอบหากพบ หรือมีข้อสงสยัว่ามีรายการ หรือการกระทําซึง่อาจมี
ผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัต่อฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัท ให้คณะกรรมการตรวจสอบ
รายงานต่อคณะกรรมการของบริษัทเพ่ือดําเนินการปรับปรุงแก้ไขภายใน เวลาท่ีคณะกรรมการตรวจสอบ
เห็นสมควร  

หากคณะกรรมการของบริษัทหรือผู้บริหารไม่ดําเนินการให้มีการปรับปรุงแก้ไขภายในเวลาตามวรรคหนึ่ง 
กรรมการตรวจสอบรายใดรายหนึ่งอาจรายงานว่ามีรายการหรือการกระทําตามวรรคหนึ่งต่อสํานักงาน
คณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์หรือตลาดหลกัทรัพย์ 

3) คณะกรรมการบริหาร 

ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 คณะกรรมการบริหารประกอบด้วยกรรมการบริหารจํานวน 4 ทา่นดงันี ้
ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง หมายเหตุ 

1. นาย ไมเคลิ อเลค็ซานเดอร์   
วิลเล่ียม เฟอร์นนัเดซ 

ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร แตง่ตัง้ 21 ก.พ. 2563 

2. ดร.สทุศัน์ จนัก่ิงทอง กรรมการบริหาร แตง่ตัง้ 9 ต.ค. 2559 
3. นายชํานาญ วงัตาล กรรมการบริหาร แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 
4. นายวรวฒิุ ไหลทว่มทวีกลุ กรรมการบริหาร แตง่ตัง้ 1 มี.ค. 2564 
5. นายประพฒัน์ ยอขนัธ์ กรรมการบริหาร ลาออก 29 ม.ค. 2563 
6. นางสาวรัญชนา รัชตะนาวิน กรรมการบริหาร ลาออก 30 พ.ย. 2563 
7. นางสาวกลุชญา วฒันา กรรมการบริหาร ลาออก 23 ก.พ. 2564 
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ขอบเขตอาํนาจหน้าที่และความรับผิดชอบของคณะกรรมการบริหาร  

1. ทําหน้าท่ีควบคมุดแูลกิจการประจําตามปกติของบริษัทฯให้เป็นไปตามนโยบายและงบประมาณท่ีได้รับ
อนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทฯให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งรวมถึงการกําหนด แผนการธุรกิจ ทิศทาง      
กลยทุธ์ ภายใต้กรอบของกฎหมายและขอบเขตอํานาจท่ีคณะกรรมการบริษัทฯ กําหนด 

2. ดําเนินกิจการอ่ืนใดตามท่ีคณะกรรมการบริษัทฯ มอบหมายรวมถึงการอนมุตัิการดําเนินงานของบริษัทฯ 
ตามขอบเขตอํานาจท่ีคณะกรรมการบริษัทฯได้ให้ไว้ ซึง่จะมีการทบทวนอยา่งสม่ําเสมอ 

3. พิจารณาเพ่ือนําเสนอเร่ืองท่ีอยูน่อกเหนือขอบเขตอํานาจของตนให้คณะกรรมการพิจารณา 

ขอบเขตอาํนาจหน้าที่กรรมการบริหารและประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 

1. ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารมีหน้าท่ีดูแล บริหาร ดําเนินงาน และปฏิบัติงานประจําตามปกติธุรกิจ เพ่ือ
ประโยชน์ของบริษัทฯ ให้เป็นไปตามวตัถปุระสงค์และข้อบงัคบัของบริษัท ตลอดจนระเบียบ มติ นโยบาย แผนงาน
ภายใต้กรอบของกฎหมายและขอบเขตอํานาจท่ีคณะกรรมการบริษัทกําหนด   

2. พิจารณาการจัดสรรงบประมาณประจําปีท่ีฝ่ายบริหารจัดทํา เพ่ือนําเสนอให้คณะกรรมการพิจารณา 
รวมทัง้ควบคมุการใช้จ่ายงบประมาณประจําปีของแตล่ะหน่วยงาน 

3. ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารได้รับมอบอํานาจในการกระทําการใดๆ ท่ีปฏิบตัไิปตามปกตธิุรกิจได้ 

4. ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารต้องนําเสนอให้คณะกรรมการพิจารณาอนมุตัิการลงทนุในการพฒันาโครงการ
ใดๆ ท่ีไม่อยูใ่นนโยบายประจําปีของบริษัท 

5. มีอํานาจกระทําการและแสดงตนเป็นตวัแทนของกิจการต่อบุคคลภายนอกในกิจกรรมท่ีเก่ียวข้องเป็น
ประโยชน์ตอ่กิจการ 

6. อนมุตักิารแตง่ตัง้ท่ีปรึกษาด้านตา่งๆท่ีจําเป็นตอ่การดําเนินงานของกิจการ 

7. พิจารณาอนมุตัิในแผนการปฏิบตัิงานของแต่ละฝ่ายงาน และพิจารณาอนมุตัิคําขอจากฝ่ายงานต่างๆ ท่ี
เกินอํานาจสัง่การของฝ่ายงานนัน้ๆ 

8. ปฏิบตัหิน้าท่ีอ่ืนใดตามท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทในแตล่ะคราว 

9. พิจารณาการดําเนินการเก่ียวข้องกับรายการระหว่างกัน ตามนิยามของสํานกังานคณะกรรมการกํากบั
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ก.ล.ต.) เพ่ือเสนอขออนมุตัติอ่คณะกรรมการบริษัท 

10. พิจารณาผลกําไรและขาดทนุของบริษัท และการเสนอจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล หรือเงินปันผลประจําปี   
เพ่ือเสนอตอ่คณะกรรมการบริษัท 

ทัง้นีก้ารมอบอํานาจดงักล่าวข้างต้นให้แก่ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารนัน้ จะต้องอยู่ภายใต้หลกัเกณฑ์ของ
กฎหมายและกฎระเบียบข้อบงัคบัของบริษัท ในกรณีท่ีการดําเนินการใดท่ีมี หรืออาจจะมีผลประโยชน์หรือสว่นได้
ส่วนเสียของประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร หรือบุคคลท่ีอาจมีความขัดแย้ง (ตามประกาศของสํานักงาน ก.ล.ต.) 
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ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารหรือผู้ ท่ีได้รับมอบหมายไม่มีอํานาจอนมุตัิการดําเนินการดงักลา่ว โดยประธานเจ้าหน้าท่ี
บริหารจะต้องนําเสนอเร่ืองดงักลา่วตอ่คณะกรรมการบริษัท เพ่ือให้คณะกรรมการบริษัทได้พิจารณาตอ่ไป  

นอกจากนีใ้นกรณีท่ีมีการทํารายการใดเป็นรายการท่ีเก่ียวโยงกัน หรือรายการท่ีเก่ียวกับการได้มาหรือ
จําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ของบริษัท ตามความหมายท่ีกําหนดตามประกาศของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
การทํารายการดงักล่าวต้องได้รับมติเห็นชอบจากท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นและ/หรือปฏิบตัิการอ่ืนใดตามหลกัเกณฑ์และ
วิธีการตามท่ีประกาศดงักลา่วกําหนดไว้ในเร่ืองนัน้ๆด้วย เพ่ือให้สอดคล้องกบัข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยในเร่ืองดงักลา่ว 

4) คณะกรรมการสรรหาและพจิารณาค่าตอบแทน 

ณ วนัท่ี 1 มีนาคม 2564 คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน ซึง่แตง่ตัง้ตามมตคิณะกรรมการ
ครัง้ท่ี 4/2557 ลงวนัท่ี 5 มีนาคม 2557 ประกอบด้วยกรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทนจํานวน 3 ทา่นดงันี ้
ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง หมายเหตุ 

1. ดร.สทุศัน์ จนัก่ิงทอง ประธานกรรมการสรรหาและพิจารณา
คา่ตอบแทน 

แตง่ตัง้ 27 ก.ย. 2561 

2. นายเอ สจัเดว์ กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน แตง่ตัง้ 27 ก.ย. 2561 
3. นายวรวฒิุ ไหลทว่มทวีกลุ กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน แตง่ตัง้ 1 มี.ค. 2564 
4. น.ส.กลุชญา วฒันา กรรมการสรรหาและพิจารณาคา่ตอบแทน ลาออก 23 ก.พ. 2564 

ขอบเขตอาํนาจหน้าที่และความรับผิดชอบ 

คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน ปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการ
บริษัท โดยมีขอบเขตอํานาจหน้าท่ีและความรับผิดชอบ ดงัตอ่ไปนี ้

การสรรหา 
(1) กําหนดหลกัเกณฑ์และนโยบายในการสรรหากรรมการบริษัท และกรรมการชดุย่อย โดยพิจารณาความ

เหมาะสมของจํานวน โครงสร้าง และองค์ประกอบของคณะกรรมการ กําหนดคณุสมบตัิของกรรมการ 
เพ่ือเสนอตอ่คณะกรรมการบริษัท และ/หรือเสนอขออนมุตัติอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นแล้วแตก่รณี 

(2) พิจารณาสรรหา คดัเลือก และเสนอบคุคลท่ีเหมาะสมให้ดํารงตําแหน่ง กรรมการบริษัทท่ีครบวาระ และ/
หรือ มีตําแหน่งวา่งลง และ/หรือ แตง่ตัง้เพิ่ม 

(3) ปฏิบตักิารอ่ืนใดเก่ียวกบัการสรรหาตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 
(4) ประเมินผลการปฏิบตังิานของผู้บริหารสงูสดุของบริษัทฯ เพ่ือเสนอตอ่ท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัททราบ

เพ่ือพิจารณาอนมุตั ิ

การกําหนดคา่ตอบแทน 
(1) จดัทําหลกัเกณฑ์และนโยบายในการกําหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการบริษัทและกรรมการชดุย่อย 

เพ่ือเสนอตอ่คณะกรรมการบริษัท และ/หรือเสนอขออนมุตัติอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นแล้วแตก่รณี 
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(2) กําหนดค่าตอบแทนท่ีจําเป็นและเหมาะสมทัง้ท่ีเป็นตวัเงินและมิใช่ตวัเงินของคณะกรรมการบริษัทเป็น
รายบุคคล โดยการกําหนดค่าตอบแทนของคณะกรรมการบริษัทให้พิจารณาความเหมาะสมกับ
ภาระหน้าท่ี ความรับผิดชอบ ผลงาน และเปรียบเทียบกบับริษัทในธุรกิจท่ีคล้ายคลงึกนั และประโยชน์ท่ี
คาดวา่จะได้รับจากกรรมการ เพ่ือเสนอให้คณะกรรมการบริษัทพิจารณาและนําเสนอตอ่ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น
เพ่ือขออนมุตั ิ

(3) รับผิดชอบต่อคณะกรรมการบริษัท และมีหน้าท่ีให้คําชีแ้จง ตอบคําถามกับค่าตอบแทนของกรรมการ
บริษัทในท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น 

(4) รายงานนโยบาย หลกัการ/เหตผุลของการกําหนดคา่ตอบแทนกรรมการและผู้บริหาร ตามข้อกําหนดของ
ตลาดหลกัทรัพย์ฯ โดยเปิดเผยไว้ในแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (56-1) และรายงานประจําปี ของ
บริษัทฯ 

(5) ปฏิบตักิารอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องกบัการกําหนดคา่ตอบแทนตามท่ีคณะกรรมการบริษัทมอบหมาย 

โดยฝ่ายบริหาร และหน่วยงานต่างๆ จะต้องรายงานหรือนําเสนอข้อมูลและเอกสารท่ีเก่ียวข้องต่อ 
คณะกรรมการสรรหาและกําหนดคา่ตอบแทน เพ่ือสนบัสนนุการปฏิบตัิงานของ คณะกรรมการสรรหาและกําหนด
คา่ตอบแทน ให้บรรลตุามหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมาย 

5) คณะกรรมการบริหารความเส่ียง 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 คณะกรรมการบริหารความเส่ียง ซึ่งแต่งตัง้ตามมติคณะกรรมการครัง้ท่ี 
4/2557 ลงวนัท่ี 5 มีนาคม 2557 ประกอบด้วยกรรมการบริหารความเสี่ยงจํานวน 3 ทา่น ดงันี ้
ลาํดับ รายช่ือกรรมการ ตาํแหน่ง หมายเหตุ 

1. นาย ไมเคลิ อเลค็ซานเดอร์  
วิลเล่ียม เฟอร์นนัเดซ 

ประธานกรรมการบริหารความเส่ียง แตง่ตัง้ 21 ก.พ.2563 

2. นายเอ สจัเดว์ กรรมการบริหารความเสี่ยง แตง่ตัง้ 27 ก.ย. 2561 
3. นายชํานาญ วงัตาล กรรมการบริหารความเสี่ยง แตง่ตัง้ 3 ธ.ค. 2563 
4. นายประพฒัน์ ยอขนัธ์ ประธานกรรมการบริหารความเส่ียง ลาออก 29 ม.ค. 2563 
5. ดร.รัญชนา รัชตะนาวิน กรรมการบริหารความเสี่ยง ลาออก 30 พ.ย. 2563 

6) คณะกรรมการจัดซือ้จัดจ้าง 

คณะกรรมการจดัซือ้จดัจ้างมีอํานาจอนมุตัใินการจดัซือ้จดัจ้าง คณะกรรมการจดัซือ้จดัจ้างแบง่ดงันี ้
� คณะกรรมการจดัซือ้/จดัจ้าง วงเงินน้อยกวา่หรือเทา่กบั 10 ล้านบาท ประกอบด้วย 

ประธาน      ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปฏิบตักิาร 
คณะกรรมการ    ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการด้านพฒันาผลติภณัฑ์และโครงการ 
   ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการด้านพฒันาธุรกิจ 
               จดัซือ้ 
ผา่นการอนมุตัต้ิองรายงานให้ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหารรับทราบ 
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� คณะกรรมการจดัซือ้/จดัจ้าง วงเงินมากกวา่ 10 ล้านบาทประกอบด้วย 

ประธาน       ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
คณะกรรมการ     ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการด้านพฒันาผลติภณัฑ์และโครงการ 
   ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการด้านพฒันาธุรกิจและ โครงการ 
   จดัซือ้ 
ผา่นการอนมุตัต้ิองรายงานให้คณะกรรมการบริหารรับทราบ 

� คณะกรรมการจดัซือ้/จดัจ้าง วงเงินมากกวา่ 20 ล้านบาทประกอบด้วย 

ประธาน  ประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
คณะกรรมการ กรรมการบริหารบริษัท 
          ประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปฏิบตักิาร 

ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการด้านกิจการพิเศษ 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการด้านพฒันาผลติภณัฑ์และโครงการ 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการด้านพฒันาธุรกิจโครงการ 
จดัซือ้ 

ผา่นการอนมุตัต้ิองรายงานให้คณะกรรมการบริษัทรับทราบ 

กรณีการจัดซือ้จดัจ้างนอกงบประมาณ มีขัน้ตอนการทํางานให้ปฏิบตัิตามระเบียบการดําเนินงานของ
กิจการ บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) พ.ศ. 2556 ข้อท่ี 5 ดงันี ้

1) วงเงินไม่เกิน 10 ล้านบาท ให้เป็นอํานาจประธานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปฏิบตักิาร 
2) วงเงินเกิน 10 ล้านบาท แตไ่มเ่กิน 20 ล้านบาท ให้เป็นอํานาจประธานเจ้าหน้าท่ีบริหาร 
3) วงเงินเกิน 20 ล้านบาทแตไ่ม่เกิน 50 ล้านบาท ให้เป็นอํานาจของคณะกรรมการบริหาร 
4) วงเงินเกิน 50 ล้านบาท ให้เสนอคณะกรรมการบริษัทอนมุตั ิเม่ือผา่นการอนมุตัต้ิองรายงานให้

คณะกรรมการบริษัทรับทราบ 
5) การขายท่ีดนิหรือทรัพย์สนิและการดําเนินการอ่ืนใด บรรดาท่ีเป็นปกตธิุระของบริษัทให้เป็น อํานาจ

ของกรรมการผู้จดัการ 

การดําเนินการกิจการของบริษัทท่ีมิได้กําหนดไว้ให้เป็นอํานาจของคณะกรรมการบริหาร หรือกรรมการ
ผู้จดัการ ให้เสนอคณะกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณาอนมุตัเิป็นรายกรณีไป 

8.3  การสรรหาและแต่งตัง้กรรมการและผู้บริหารระดบัสูงสุด 

บริษัทฯ ได้มีการจัดตัง้คณะกรรมการสรรหาและพิจารณาค่าตอบแทน ในปี 2557 โดยคัดเลือกจาก
คณุสมบตัิตามกฎเกณฑ์ก.ล.ต. และพิจารณาจากประวตัิการทํางานและคณุสมบตัิท่ีจะสามารถพฒันาให้ธุรกิจ
ของบริษัทฯ เจริญและเติบโต โดยจะต้องมีหลกัธรรมาภิบาลท่ีดี ในส่วนกรรมการตรวจสอบจะต้องมีคณุสมบตัิ
เบือ้งต้นดงันี ้
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นิยามกรรมการอิสระท่ีบริษัทได้กําหนดไว้เข้มกวา่ข้อกําหนดขัน้ต่ําของก.ล.ต. และตลาดหลกัทรัพย์ฯ ดงันี ้

กรรมการอิสระ หมายถึง กรรมการท่ีมีความเป็นอิสระในการแสดงความเห็น โดยมีคณุสมบตัิในวาระการ
ดํารงตําแหน่ง ดงันี ้

1. เป็นกรรมการซึ่งอาจถือหุ้นของบริษัทได้แต่ต้องไม่เกินร้อยละ 1 ของหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงทัง้หมด 
(ตามเกณฑ์สนง.กลต. แตเ่ข้มข้นกวา่ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย) 

2. เป็นกรรมการท่ีไม่ทําหน้าท่ีจดัการในบริษัทหรือบริษัทยอ่ย 
3. เป็นกรรมการท่ีเป็นอิสระจากฝ่ายจดัการและผู้ ถือหุ้นทีมีอํานาจควบคมุ 
4. ต้องไม่เป็นญาติสนิทหรือเป็นบคุคลซึง่รับหรือมีผลประโยชน์ร่วมกบัผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ หรือผู้

มีอํานาจควบคมุ 
5. เป็นผู้ ซึ่งไม่มีความสัมพันธ์ทางธุรกิจท่ีมีสาระสําคัญกับบริษัท ซึ่งสามารถมีอิทธิพลต่อการแสดง

ความเห็นท่ีเป็นอิสระและต้องไม่เป็นลกูจ้างหรือพนกังานท่ีได้รับเงินเดือนประจําในช่วงหนึง่ 1 ปีก่อน
ดํารงตําแหน่ง 

การสรรหากรรมการและการแต่งตัง้ 

 ตามข้อบงัคบัของบริษัท คณะกรรมการของบริษัทประกอบด้วย กรรมการจํานวนไม่น้อยกว่า 5 ท่าน และ
กรรมการไม่น้อยกวา่ก่ึงหนึง่ของจํานวนกรรมการทัง้หมด ต้องมีถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัร และมีคณุสมบตัแิละไม่มี
ลกัษณะต้องห้ามตามท่ีกฎหมายกําหนด   

 ในการประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปีทกุครัง้ กรรมการต้องพ้นจากตําแหน่งหนึ่งในสามตามอตัรา ถ้าจํานวน
กรรมการท่ีจะแบ่งออกให้ตรงเป็น 3 ส่วนไม่ได้ ก็ให้ออกในจํานวนท่ีใกล้เคียงท่ีสุดกับจํานวน 1 ใน 3 นัน้  โดย
กรรมการท่ีพ้นจากตําแหน่งตามวาระอาจได้รับเลือกกลับเข้าดํารงตําแหน่งกรรมการของบริษัทใหม่ได้ ทัง้
กําหนดให้ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นเลือกตัง้กรรมการบริษัท ตามหลกัเกณฑ์ และวิธีการท่ีกําหนดอยูใ่นข้อบงัคบัของบริษัท
ฯ ดงันี ้

1) ผู้ ถือหุ้นคนหนึง่มีคะแนนเสียงเทา่กบัหนึง่หุ้นตอ่หนึง่เสียง 

2) ผู้ ถือหุ้นแต่ละคนจะต้องใช้คะแนนเสียงท่ีมีอยู่ทัง้หมดเลือกตัง้บุคคลคนเดียวหรือหลายคนเป็น
กรรมการก็ได้ ในกรณีท่ีเลือกตัง้บคุคลหลายคนเป็นกรรมการ จะแบง่คะแนนเสียงให้แก่ผู้ใดมากน้อยเพียงใดไม่ได้ 

3) บุคคลซึ่งได้รับคะแนนเสียงสูงสุดตามลําดับลงมา เป็นผู้ ได้รับการเลือกตัง้เป็นกรรมการเท่า
จํานวนกรรมการท่ีจะพึงมีหรือพึงเลือกตัง้ในครัง้นัน้ ในกรณีท่ีบุคคลซึ่งได้รับเลือกตัง้ในลําดบัถัดลงมามีคะแนน
เสียงเทา่กนัเกินจํานวนกรรมการท่ีจะพงึมี หรือจะพงึเลือกตัง้ในครัง้นัน้ ให้ผู้ เป็นประธานกรรมการเป็นผู้ออกเสียงชี ้
ขาด  

 ในกรณีท่ีตําแหน่งกรรมการว่างลง เพราะเหตุอ่ืนนอกจากถึงคราวออกตามวาระ คณะกรรมการจะเลือก
บคุคลใดบคุคลหนึ่งซึ่งมีคณุสมบตัิ และไม่มีลกัษณะต้องห้ามตามกฎหมายกําหนด เข้าเป็นกรรมการแทนในการ
ประชมุคณะกรรมการคราวถดัไป ด้วยคะแนนเสียงไม่น้อยกว่า 3 ใน 4 ของจํานวนกรรมการท่ียงัเหลืออยู่ เว้นแต่
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วาระของกรรมการจะเหลือน้อยกวา่ 2 เดือน บคุคลซึง่เข้าเป็นกรรมการแทนดงักลา่ว จะอยูใ่นตําแหน่งกรรมการได้
เพียงวาระท่ียงัเหลืออยูข่องกรรมการท่ีตนแทน  

 ท่ีประชมุผู้ ถือหุ้น อาจลงมติให้กรรมการคนใดออกจากตําแหน่งก่อนถึงคราวออกตามวาระได้  ด้วยคะแนน
เสียงไม่น้อยกวา่สามในส่ีของจํานวนผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุ และมีสิทธิออกเสียงและมีหุ้นนบัรวมกนัได้ไม่น้อยกวา่ก่ึง
หนึง่ของจํานวนหุ้นท่ีถือโดยผู้ ถือหุ้นท่ีมาประชมุและมีสทิธิออกเสียง 

 บริษัทฯ ไม่ได้กําหนดจํานวนครัง้สูงสุดของกรรมการท่ีถูกแต่งตัง้ให้กลับเข้ามาเป็นกรรมการใหม่ รวมถึง
คุณสมบัติในเร่ืองของอายุ แต่บริษัทฯจะคํานึงถึงเวลา ความรู้ ประโยชน์ ท่ีจะอุทิศให้กับบริษัทฯ รวมทัง้
ความสามารถในการปฏิบตัหิน้าท่ีเป็นสําคญั 

8.4  การกาํกับดูแลการดาํเนินงานของบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทมีกลไกในการกํากบัดแูลท่ีทําให้สามารถควบคมุดแูลการจดัการและรับผิดชอบการดําเนินงานของ
บริษัทยอ่ยและบริษัทร่วม เพ่ือดแูลรักษาผลประโยชน์ในเงินลงทนุของบริษัท ดงันี ้

(1) บริษัทมีการสง่บคุคลเพ่ือเป็นตวัแทนของบริษัทไปเป็นกรรมการ ผู้บริหาร หรือผู้ มีอํานาจควบคมุใน
บริษัทดงักลา่วตามสดัสว่นการถือหุ้น โดยกรรมการของบริษัทใหญ่ เป็นกรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม
และตดัสนิใจในการดําเนินธุรกิจของบริษัทยอ่ย 

(2) บริษัทมีนโยบายท่ีจะแต่งตัง้ผู้สอบบญัชีรายเดียวกันให้เป็นผู้สอบบญัชีของบริษัทและบริษัทย่อย 
เพ่ือเป็นกลไกในการกํากับดูแลการเปิดเผยข้อมูลฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน การทํา
รายการระหว่างบริษัทย่อยกับบุคคลท่ีเก่ียวโยง การได้มาหรือจําหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์หรือการทํา
รายการสําคญัอ่ืนใดของบริษัทยอ่ยให้ครบถ้วนถกูต้อง และใช้หลกัเกณฑ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการเปิดเผย
ข้อมลูและการทํารายการในลกัษณะดงักลา่วข้างต้นในทํานองเดียวกบัหลกัเกณฑ์ของบริษัท 

8.5  การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมูลภายใน 

กรรมการต้องปฏิบตัิหน้าท่ีให้เป็นไปตามกฎหมาย วตัถุประสงค์ และข้อบงัคบัของบริษัท ตลอดจนมติ
ของท่ีประชุมผู้ ถือหุ้น  การเปิดเผยข้อมลูต่างๆ ท่ีมีสาระสําคญัและมีผลกระทบต่อบริษัท  ถ้าเป็นข้อมลูทางการ
ดําเนินงานให้ผ่านความเห็นชอบจากกรรมการผู้จดัการโดยมีการประชุมคณะกรรมการจดัการของบริษัท แต่ถ้า
ข้อมลูใดท่ีมีผลกระทบต่อผู้ลงทนุต้องผ่านความเห็นชอบจากท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท นโยบายและวิธีการ
ติดตามดแูลในการนําข้อมลูภายในไปใช้เพ่ือประโยชน์ส่วนตนนัน้ บริษัทมอบหมายให้คณะกรรมการบริษัทเป็น
ผู้ดแูลและพิจารณาตดัสินความผิด ในกรณีท่ีมีกรรมการ และ/หรือ ผู้บริหารมีการใช้ข้อมลูภายในเพ่ือประโยชน์
ส่วนตวั และมอบหมายให้กรรมการผู้จดัการเป็นผู้พิจารณาความผิด ในกรณีท่ีพนกังานมีการใช้ข้อมลูภายในเพ่ือ
ประโยชน์สว่นตวั 
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8.6  ค่าตอบแทนของผู้สอบบญัชี 

ท่ีประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2563 เม่ือวนัท่ี 23 มิถนุายน 2563 มีมติอนมุตัิแต่งตัง้ผู้สอบบญัชีของ
บริษัท กรินทร์ ออดทิ จํากดั เป็นผู้สอบบญัชีของบริษัทฯ โดยมีรายนามดงันี ้

1.    นายเจษฎา หงัสพฤกษ์            ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 3759 และ/หรือ 
2.    นายจิโรจ ศริิโรโรจน์       ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 5113 และ/หรือ 
3.    น.ส.กรรณิการ์ วิภานรัุตน์          ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 7305 

ผู้สอบบญัชีทัง้ 7 ทา่นแหง่บริษัท กรินทร์ออดทิ จํากดั เป็นผู้สอบบญัชีบริษัทยอ่ยเพิ่มเตมิ ดงันี ้

1. นายวิเชียร ปรุงพาณิช   ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 5851 และ/หรือ 
2. นางสาวนงลกัษณ์พฒันบณัฑิต  ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 4713 และ/หรือ  
3. นางสาวสมุนา เสนีวงศ์ณ อยธุยา  ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 5897 และ/หรือ  
4. ดร.มงคล เหลา่วรพงศ์   ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 4722 และ/หรือ  
5. นายโกมินทร์ลิน้ปราชญา   ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต ทะเบียนเลขท่ี 3675 และ/หรือ  
6. นางสาวกชมน ซุน่ห้วน   ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตทะเบียนเลขท่ี 11536 และ/หรือ  
7. นางสาวกญัจน์วรารัท ศกัดิศ์รีบวร  ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตทะเบียน 13273 

โดยกําหนดคา่สอบบญัชีบริษัทและบริษัทยอ่ยจํานวน 13 บริษัท รวมจํานวนทัง้สิน้ 6,300,000 บาท ดงันี ้

(1) ค่าตอบแทนจากการสอบบัญชี (audit fee) 

บริษัท 
ค่าตอบแทน (บาท) 

รายไตรมาส รวม งบประจาํปี รวม 
งบการเงินรวม   250,000.00     750,000.00     300,000.00    1,050,000.00  
บมจ. เอคิว เอสเตท   250,000.00     750,000.00     850,000.00    1,600,000.00  
บจก. เอคิว  วิลเลจ     40,000.00     120,000.00     270,000.00       390,000.00  
บจก. เอคิว  มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส     26,000.00       78,000.00     126,000.00       204,000.00  
บจก. เอคิว พร็อพเพอร์ตี ้     26,000.00       78,000.00     126,000.00       204,000.00  
บจก. อลัลาย เทคโนโลยี อินเตอร์เนชัน่แนล     31,000.00       93,000.00     210,000.00       303,000.00  
บจก. ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้     30,000.00       90,000.00     200,000.00       290,000.00  
บจก. ฟรีโซน แอสเซท     25,000.00       75,000.00     100,000.00       175,000.00  
บจก. วิทรูธนากร จํากดั     36,000.00     108,000.00     157,000.00       265,000.00  
บจก. บ้านชิดธารา     10,000.00       30,000.00       60,000.00         90,000.00  
บจก. อควาเรียส โฮลเทล แอนด์ รีสอร์ท     70,000.00     210,000.00     280,000.00       490,000.00  
บจก. อควาเรียส เอสเตท     63,000.00     189,000.00     336,000.00       525,000.00  
บจก.วิลลา่ นครินทร์     31,000.00       93,000.00     136,000.00       229,000.00  
บจก.เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท     45,000.00     135,000.00     350,000.00       485,000.00  

รวม 2,799,000.00 3,501,000.00 6,300,000.00 
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(2) ค่าบริการอ่ืน (non-audit fee) 

ในปี 2563 บริษัทจ่ายค่าบริการอ่ืน (non-audit fee) ซึ่งประกอบด้วย ค่าพาหนะ ค่าเคร่ืองใช้สํานกังาน 
ให้แก่ผู้สอบบญัชีรวมจํานวนทัง้สิน้ 99,047 บาท 
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9.  รายละเอียดเกี่ยวกับกรรมการ ผู้บริหาร ผู้มีอาํนาจควบคุม และเลขานุการบริษัท  
รายชื่อคณุวฒุิ และประวตัขิองกรรมการ ผู้บริหาร ผู้ มีอํานาจควบคมุ และเลขานกุารบริษัท ณ วนัที่ 1 มีนาคม 2564 

ชื่อ-สกุล/ตาํแหน่ง/วันที่ได้รับแต่งตัง้ 
อายุ 
(ปี) 

คุณวุฒทิางการศึกษา/ 
ประวัตอิบรม 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
ในบริษัท 

(%) 

ความสัมพนัธ์ 
ทางครอบครัว 

ระหว่าง
กรรมการ 

และผู้บริหาร 

ประสบการณ์ทาํงาน 

ช่วงเวลา ตาํแหน่ง ชื่อหน่วยงาน/บริษัท 

1. นายอวยชยั กลุทิพย์มนตรี 
กรรมการ และประธานกรรมการ 
ได้รับการแต่งตัง้ 1 กมุภาพนัธ์ 2562 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน 2 ปี 3 เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 
 

63 � รัฐประศาสนศาสตร์มหาบณัฑิต สถาบนั
บณัฑิตพฒันบริหารศาสตร์ 

� ศิลปศาสตร์บณัฑิต บริหารัฐกิจ มหาวิทยาลยั
รามคําแหง 

� วิทยาลยัป้องกนัราชอาณาจกัร รุ่น 2554 
การอบรม / ศกึษาดงูาน 
� อบรมหลกัสตูร DAP 161/2562 
� ผู้แทนเข้าร่วมประชมุอธิบดีศลุกากรอาเซียน 

ประเทศมาเลเซีย 
� เป็นผู้แทนเข้าร่วมประชมุ WCO Asia Pacific 

Regional Heads of Customs 
Administration ณ สาธารณรัฐฟิจ ิ

� เป็นผู้แทนเข้าร่วมประชมุคณะกรรมการระบบ
ฮาร์โมไนซ์ ประเทศเบลเยี่ยม 

� อบรมหลกัสตูร Asean Border Leadership 
Exchange Programme (Singapore) ณ 
ประเทศสงิค์โปร์ 

� ศกึษาดงูาน Lessons from Europe 
Learning Program ณ กลุม่ประเทศสหภาพ
ยโุรป 

� ศกึษาดงูานการดําเนินงานของ Australian 
Customs and Border Protection Service 
(ACBPS) ณ ประเทศออสเตรเลยี 

0.02 ไมม่ี 1 ก.พ.2562 - ปัจจบุนั 
25 เม.ย.2562 -2 ต.ค. 2562 
1 ก.พ.2562 -24 เม.ย. 2562 
2556-2561 
 

กรรมการและประธานกรรมการ 
กรรมการและประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
กรรมการอิสระและประธานกรรมการ 
รองอธิบดีกรมศลุกากร 
 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
กรมศลุกากร กระทรวงการคลงั 
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ชื่อ-สกุล/ตาํแหน่ง/วันที่ได้รับแต่งตัง้ 
อายุ 
(ปี) 

คุณวุฒทิางการศึกษา/ 
ประวัตอิบรม 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
ในบริษัท 

(%) 

ความสัมพนัธ์ 
ทางครอบครัว 

ระหว่าง
กรรมการ 

และผู้บริหาร 

ประสบการณ์ทาํงาน 

ช่วงเวลา ตาํแหน่ง ชื่อหน่วยงาน/บริษัท 

� ศกึษาดงูานด้าน Law Enforcement ของ 
U.S Department of Homeland Security ณ 
ประเทศสหรัฐอเมริกา 

2. นาย ไมเคิล อเลค็ซานเดอร์  วิลเลีย่ม เฟอร์นนัเดซ 
กรรมการบริหาร / ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร  
กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 
ได้รับการแต่งตัง้ 21 กมุภาพนัธ์ 2563 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน 1 ปี 2  เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 

 

52 � BSBA Finance & Marketing  
University of Denver, Colorado 

ไมม่ี ไมม่ี 17 ต.ค.2562 - ปัจจบุนั 
21 ก.พ.2563 - ปัจจบุนั 
ม.ิย.2562 -ปัจจบุนั 
มี.ค. 2561 - ปัจจบุนั 
ปี 2563 - ปัจจบุนั 
ปี 2563 - ปัจจบุนั 
ปี 2563 - ปัจจบุนั 
ปี 2563 - ปัจจบุนั 
ปี 2563 - ปัจจบุนั 

ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
กรรมการบริหาร 
ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน 
เจ้าหน้าที่กลยทุธ์ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ. ฟู้ ดส์ แคปปิตอล  
บจก.ฟิโก้ คอปอเรชัน่ 
บจก. เอคิว วิลเลจ 
บจก. อควาเรียส เอสเตท  
บจก. บ้านชิดธารา 
บจก. อควาเรียส โอเทล็ แอนด์ รีสอร์ท 
บจก. เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท 

3. ดร.สทุศัน์ จนักิ่งทอง 
กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 
ได้รับการแต่งตัง้ 9 ตลุาคม 2558 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน 5 ปี 7 เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 
 
 
 
 
 
 
 

51 � บริหารธุรกิจดษุฎีบณัฑิต, มหาวิทยาลยัเวส
เทิร์น 

� บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต, มหาวิทยาลยัราชภฏั
สวนดสุติ 

� บริหารธุรกิจบณัฑิต, มหาวิทยาลยัราชภฏัสวน
ดสุติ 

ไมม่ี ไมม่ี 9 ตค. 2558 - ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ปัจจบุนั 
ก.ย.2562 - ปัจจบุนั 
3 ต.ค.2561 - ม.ค.2562  
ม.ค.2561 - ม.ิย2562 

กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 
กรรมการผู้จดัการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
รักษาการประธานเจ้าหน้าที่บริหาร 
ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการตลาด 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บริษัท เอส.เจ. แคปปิตอล ออโต้ลีส จํากดั 
บจก. เอคิว วิลเลจ 
บจก. เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส  
บจก. เอคิว พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์  
บจก. อควาเรียส เอสเตท  
บจก. วิลลา่ นครินทร์ 
บจก.วิทรู ธนากร 
บจก. บ้านชิดธารา 
บจก. อควาเรียส โอเทล็ แอนด์ รีสอร์ท 
บจก. เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
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ชื่อ-สกุล/ตาํแหน่ง/วันที่ได้รับแต่งตัง้ 
อายุ 
(ปี) 

คุณวุฒทิางการศึกษา/ 
ประวัตอิบรม 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
ในบริษัท 

(%) 

ความสัมพนัธ์ 
ทางครอบครัว 

ระหว่าง
กรรมการ 

และผู้บริหาร 

ประสบการณ์ทาํงาน 

ช่วงเวลา ตาํแหน่ง ชื่อหน่วยงาน/บริษัท 

4. นาย ชํานาญ วงัตาล 
กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 
ได้รับการแต่งตัง้ 3 ธนัวาคม 2563 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน  5 เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 

68 � ปริญญาโท สาขาการเงินการธนาคาร, 
Marshall University , USA 

� ปริญญาตรี ชีววิทยา, Saint Vincent College, 
USA 

อบรม 
� Advanced Market Risk Management  from 

FT New York Institute of Finance 
� Targeted Selection Interviewer Program 

from Development Dimensions 
International 

� Director Accreditation Program (DAP) ปี  
2558, สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการไทย 
(IOD) 

ไมม่ี ไมม่ี 3 ธ.ค.2563 – ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
26 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
29 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
พ.ย. 2560 - ปัจจบุนั 
ก.ย.2562-ปัจจบุนั 
2562 – ปัจจบุนั 
 
2560 – ปัจจบุนั 
 
2557 – ปัจจบุนั 
 
2557-2561 

กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการอิสระ และ  
ประธานกรรมการตรวจสอบ 
กรรมการอิสระ และ  
ประธานกรรมการตรวจสอบ 
กรรมการอิสระ และ  
ประธานกรรมการตรวจสอบ 
กรรมการอิสระ และ  
ประธานกรรมการตรวจสอบ 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บจก. เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส  
บจก. เอคิว พร็อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์  
บจก. ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้ 
บจก. ฟรีโซน แอสเซท  
บจก. อควาเรียส เอสเตท  
บจก. วิลลา่ นครินทร์ 
บจก.วิทรู ธนากร 
บจก. บ้านชิดธารา 
บจก. อควาเรียส โอเทล็ แอนด์ รีสอร์ท 
บจก. เอคิว วิลเลจ 
บจก. เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท  
บมจ. เวล เกรด เอ็นจิเนียริ่ง  
 
บมจ. เอส แอล เอ็ม คอร์ปอเรชัน่  
 
บมจ. สแกน อินเตอร์ จํากดั  
 
บมจ. สแกน อินเตอร์ จํากดั 

5. นาย วรวฒุิ ไหลทว่มทวีกลุ 
กรรมการบริหาร 
กรรมการผู้ มีอํานาจลงนาม 
ได้รับการแต่งตัง้ 1 มีนาคม 2564 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน 1 เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 
 
 

40 � บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต (MBA), จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั        

� วิทยาศาสตร์คอมพิวเตอร์, จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั        

อบรม 
� SET 50 Index Options in Practices 

Thailand Securities Institute (TSI) 

ไมม่ี ไมม่ี 1 มีนาคม 2564  - ปัจจบุนั 
ก.ค. 2555 - ก.พ. 2563 
ต.ค. 2560 - ก.พ. 2561 
2560 - ปัจจบุนั 
2554 - ปัจจบุนั 

กรรมการบริหาร 
รองประธานกรรมการ 
กรรมการบริหาร 
กรรรมการผู้จดัการ 
กรรรมการผู้จดัการ 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
RHB Securities (Thailand) Public Co., Ltd. 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บจก. เบค ซีส ทาร์ต (ไทยแลนด์) 
บจก. อีสเทิร์นควีซีน (ประเทศไทย) 
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ชื่อ-สกุล/ตาํแหน่ง/วันที่ได้รับแต่งตัง้ 
อายุ 
(ปี) 

คุณวุฒทิางการศึกษา/ 
ประวัตอิบรม 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
ในบริษัท 

(%) 

ความสัมพนัธ์ 
ทางครอบครัว 

ระหว่าง
กรรมการ 

และผู้บริหาร 

ประสบการณ์ทาํงาน 

ช่วงเวลา ตาํแหน่ง ชื่อหน่วยงาน/บริษัท 

 � Single License(Refreshment) Thailand 
Securities Institute (TSI) 

� Investment in Mutual Fund Thailand 
Securities Institute(TSI) 

� Derivatives License Thailand Securities 
Institute (TSI) 

� Single License Thailand Securities 
Institute(TSI) 

� MIP (DRG) Thailand Securities Institute 
(TSI) 

� MIP (DRI) Thailand Securities Institute 
(TSI) 

� Investment in Equity Thailand Securities 
Institute (TSI) 

� Debt Instrument Analysis and Valuation 
Thailand Securities Institute (TSI) 

6. นายเอ สจัเดว์ 
กรรมการอิสระ และ ประธานกรรมการตรวจสอบ 
ได้รับการแต่งตัง้ 27 กนัยายน 2561 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน 2 ปี 7  เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 
 

40 � MBA สถาบนับริหารธุรกิจศศินทร์  
แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

� Bachelor of Commerce  Monash 
University Melbourne, Australia 

� Diploma of Science Monash University 
Melbourne, Australia 

ไมม่ี ไมม่ี 27 ก.ย. 2561 – ปัจจบุนั 
 
2561 - ปัจจบุนั        
2560 - 2561       
2553 – 2560       

กรรมการอิสระ และประธานกรรมการ
ตรวจสอบ 
ประธานเจ้าหน้าที่บริหาร     
ผู้ อํานวยการอาวโุส  
ผู้ช่วยผู้ อํานวยการ         

บมจ.เอคิว เอสเตท 
 
บมจ. ฟู้ ด แคปปิตอล  
บริษัท ฟีโก้ คอปอเรชัน่ จํากดั 
ธนาคาร ซีไอเอ็มบี ไทย จํากดั(มหาชน) 

7. นางสาวประภสัสร มงคลมะไฟ 
กรรมการอิสระ 
กรรมการตรวจสอบ 
ได้รับการแต่งตัง้ 9 ตลุาคม 2558 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน 5 ปี 7 เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 

35 � บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต (บธ.ม) สาขาการ
จดัการ มหาวทิยาลยัรามคําแหง 

� บริหารธุรกิจบณัฑิต (บธ.บ) สาขาการบญัชี 
มหาวิทยาลยัราชภฏัเลย 

อบรม 

ไมม่ี ไมม่ี 9 ตค. 2558 - ปัจจบุนั 
2552 - ปัจจบุนั 
2552 - ปัจจบุนั 
2552 - ปัจจบุนั 
2552 - ปัจจบุนั 
2552 - ปัจจบุนั 

กรรมการอิสระ และกรรมการตรวจสอบ 
นกับญัชีอิสระ 
นกับญัชีอิสระ 
นกับญัชีอิสระ 
นกับญัชีอิสระ 
นกับญัชีอิสระ 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บจก.  สมาร์ทแท็ก คอมมนูิเคชัน่  
บจก. จี-แทรค  
บจก.  เวิร์ค คอมมนูิเคชัน่  
สํานกับญัชีและการภาษีอากรสากล 
บจก. เอส.ที.ดี.แคริเปอร์เบรค 
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ชื่อ-สกุล/ตาํแหน่ง/วันที่ได้รับแต่งตัง้ 
อายุ 
(ปี) 

คุณวุฒทิางการศึกษา/ 
ประวัตอิบรม 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
ในบริษัท 

(%) 

ความสัมพนัธ์ 
ทางครอบครัว 

ระหว่าง
กรรมการ 

และผู้บริหาร 

ประสบการณ์ทาํงาน 

ช่วงเวลา ตาํแหน่ง ชื่อหน่วยงาน/บริษัท 

� Director Accreditation Program  Class 
140/2017 สมาคมสง่เสริมสถาบนักรรมการ
บริษัทไทย Thai Institute of Directors  

8. นาย สทิธิเวทย์ จิวสทิธิประไพ 
กรรมการอิสระ และ กรรมการตรวจสอบ 
ได้รับการแต่งตัง้ 3 ธนัวาคม 2563 
ดํารงตําแหน่งกรรมการจํานวน  5  เดือน 
(ณ เดือนเมษายน 2564) 

 

35 � ประกาศนียบตัรทนายความผู้ รับรองลายมือชื่อ 
� ใบอนญุาตให้เป็นทนายความ 
� เนติบณัฑิตไทย 
� ปริญญาโทด้านกฎหมายพาณิชย์และธุรกิจ 

มหาวิทยาลยับริสตอล สหราชอาณาจกัร 
� นิตศิาสตร์บณัฑิต มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

ไมม่ี ไมม่ี 3 ธ.ค. 2563 - ปัจจบุนั 
2561 - ปัจจบุนั 
2559-2561 
2558-2559 

กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ 
ที่ปรึกษากฏหมาย  
รองประธานฝ่ายกฏหมายและเลขานกุาร  
ที่ปรึกษากฏหมาย 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บริษัท ฮนัตนั แอนดรูส์ เคิร์ท (ไทยแลนด์) จํากดั 
บริษัท ฟู้ ด แคปปิตอล (มหาชน) จํากดั 
สํานกังานกฏหมาย บริษัท เฮอร์เบริ์ธ สมธิ ฟรี
ฮิลส์ (ประเทศไทย) จํากดั 

9. นายวิรัตน์ เอีย้วอกัษร  
ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายปฏิบตัิการ  

68 � บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต, 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 

� นิตศิาสตร์บณัฑิต, มหาวิทยาลยัรามคําแหง 
� วิทยาศาสตร์บณัฑิต (สาขาเศรษฐศาตร์

การเกษตร), มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ 
 

ไมม่ี ไมม่ี ต.ต.2556 – ปัจจบุนั 
30 ม.ค. 60 - ปัจจบุนั 
2556 - ปัจจบุนั 
2556 - ปัจจบุนั 
2556 – ปัจจบุนั 
2556- ปัจจบุนั 
พค.54 -ปัจจบุนั 
พค.54 -ปัจจบุนั 
พค.54 -ปัจจบุนั 
กย.54 –ปัจจบุนั 
ต.ค. 2557 – ปัจจบุนั  
ก.ย.2562-ปัจจบุนั 
พ.ค. 2554 – 9 ตค. 58 
2556 - ก.ย. 58 
พ.ค.54-ตค.56 
พค.54 - มยิ.55 
พค.54 - มยิ.55 

ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายปฏิบตัิการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการ 
กรรมการบริหาร 
กรรมการ 
กรรมการและกรรมการผู้จดัการ 
รักษาการกรรมการผู้จดัการ และ กรรมการ 
กรรมการ 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บจก. วิทรูธนากร  
บจก. เอคิว วิลเลจ  
บจก. บ้านชิดธารา  
บจก. อควาเรียส เอสเตท  
บจก. อควาเรียส โฮเทล็ แอนด์ รีสอร์ท  
บจก. เอคิว พร็อพเพอร์ตี ้ 
บจก. เอคิว มาร์เก็ตติง้เซอร์วสิ  
บจก. ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้ 
บจก. ฟรีโซน แอสเซท  
บจก. วิลลา่ นครินทร์  
บจก.เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท  
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บจก. วิทรูธนากร  
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บจก.อลัลายเทคโนโลยีอินเตอร์แนชัน่แนล 
 



                                                                                                                                                                                                 รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                                                                                                               หน้าที่ 87 
 

ชื่อ-สกุล/ตาํแหน่ง/วันที่ได้รับแต่งตัง้ 
อายุ 
(ปี) 

คุณวุฒทิางการศึกษา/ 
ประวัตอิบรม 

สัดส่วน 
การถือหุ้น 
ในบริษัท 

(%) 

ความสัมพนัธ์ 
ทางครอบครัว 

ระหว่าง
กรรมการ 

และผู้บริหาร 

ประสบการณ์ทาํงาน 

ช่วงเวลา ตาํแหน่ง ชื่อหน่วยงาน/บริษัท 

10. นางปราณี หิรัญบรรเทา  
ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน  
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการฝ่ายปฏิบตัิการ
  
และ ผู้ อํานวยการสายบญัชีและการเงิน
  

65 � บริหารธุรกิจมหาบณัฑิต มหาวิทยาลยั
รามคําแหง 

� บริหารธุรกิจ, มหาวิทยาลยัรามคําแหง 

25,000 หุ้น 
คิดเป็น 

0.00003% 

ไมม่ี 2561 - ปัจจบุนั 
2549 - ปัจจบุนั 
2548 - ปัจจบุนั 

ประธานเจ้าหน้าที่ฝ่ายการเงิน 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการฝ่ายปฏิบตัิการ 
ผู้ อํานวยการสายบญัชีและการเงิน 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 

11. นายอภิรัฐ  อินทรช ู
เลขานกุารบริษัท 
ปี 2556 

52 � นิตศิาสตร์บณัฑิต, มหาวิทยาลยัรามคําแหง 
 

ไมม่ี ไมม่ี 2556 – ปัจจบุนั 
2556 – ปัจจบุนั 
2541 - 2556 

เลขานกุารบริษัท 
ผู้ช่วยผู้จดัการฝ่ายกฎหมาย 
นิติกรอาวโุส 

บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 
บมจ.เอคิว เอสเตท 

หมายเหต:ุ นบัรวมหุ้นของคูส่มรสและบตุรที่ยงัไม่บรรลนุิตภิาวะ 
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รายละเอียดเกี่ยวกบัการดํารงตําแหน่งเป็นกรรมการและผู้บริหารในบริษัทยอ่ย บริษัทร่วม และบริษัทที่เกี่ยวข้อง ณ วนัที่ 1 มีนาคม 2564 

ลาํดับ รายชื่อกรรมการ บริษัท 
บริษัทย่อย บริษัทร่วม 

(ไม่มี) 

บริษัทที่เกี่ยวข้อง 

(ไม่มี) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

1. นายอวยชยั กลุทิพย์มนตรี X               
2. นาย ไมเคลิ อเลค็ซานเดอร์ วิลเลี่ยม เฟอร์นนัเดซ I, II I      I  I  I I   
3. ดร.สทุศัน์ จนักิ่งทอง I, II I I I    I I I I I I   
4. นายชํานาญ วงัตาล I, II I I I  I I I I I I I I   
5. นายวรวฒุิ ไหลทว่มทวีกลุ I, II               
6. นายเอ สจัเดว์ I               
7. นางสาวประภสัสร มงคลมะไฟ I               
8. นายสทิธิเวทย์ จิวสทิธิประไพ I               
9. นายวิรัตน์ เอีย้วอกัษร II I I I  I I I I I I I I   

10. นางปราณี หิรัญบรรเทา II               
หมายเหต ุ  

(1) X = ประธานกรรมการ Y = รองประธานกรรมการ  I  = กรรมการ  II  = ผู้บริหาร 
(2) บริษัทที่เกี่ยวข้อง ให้หมายถึง นิยามนิติบคุคลของบคุคลที่อาจมีความขดัแย้งของประกาศนี ้

รายชื่อบริษัทย่อย 
1)  บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั  7)   บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั 
2)  บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั 8)   บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั 
3)  บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากดั 9)   บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั 
4)  บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี่ อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 10)   บริษัท วิทรูธนากร จํากดั 
5)  บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 11) บริษัท บ้านชิดธารา จํากดั 
6)  บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั 12) บริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท จํากดั 
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หน้าที่ความรับผิดชอบของเลขานุการบริษัท 

เลขานุการของบริษัทจะต้องปฏิบัติหน้าท่ีตามท่ีกําหนดในมาตรา  89/15 และมาตรา  89/16 ของ
พระราชบญัญตัิหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551 ซึง่มีผลใช้บงัคบัในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2551 
ด้วยความรับผิดชอบ ความระมัดระวัง และความซ่ือสัตย์สุจริต รวมทัง้ต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย 
วัตถุประสงค์ ข้อบังคับบริษัท มติคณะกรรมการ ตลอดจนมติท่ีประชุมผู้ ถือหุ้น ทัง้นี ้หน้าท่ีตามกฎหมายของ
เลขานกุารบริษัท มีดงันี ้

1)  จดัทําและเก็บรักษาเอกสาร ดงัตอ่ไปนี ้

ก.  ทะเบียนกรรมการ 
ข.  หนงัสือนดัประชุมคณะกรรมการ รายงานการประชุมคณะกรรมการ และรายงานประจําปีของ

บริษัท 
ค.  หนงัสือนดัประชมุผู้ ถือหุ้น และรายงานการประชมุผู้ ถือหุ้น 

2)  เก็บรักษารายงานการมีสว่นได้เสียท่ีรายงานโดยกรรมการหรือผู้บริหาร และจดัสง่สําเนารายงานการมี
ส่วนได้เสียตามมาตรา 89/14 ให้ประธานคณะกรรมการ และประธานกรรมการตรวจสอบทราบ
ภายใน 7 วนัทําการนบัแตว่นัท่ีบริษัทได้รับรายงานนัน้ 

3)  ดําเนินการอ่ืน ๆ ตามท่ีคณะกรรมการกํากบัตลาดทนุประกาศกําหนด 

นอกจากนี ้เลขานกุารบริษัทยงัมีหน้าท่ีอ่ืนตามท่ีบริษัท (หรือคณะกรรมการบริษัท) มอบหมาย 

10.  ความรับผิดชอบต่อสังคม  
10.1 นโยบายภาพรวม 

บริษัทได้ให้ความสําคัญต่อสิทธิของผู้ มีส่วนได้เสียทุกกลุ่มไม่ว่าจะเป็นผู้ มีส่วนได้เสียภายในได้แก่ 
พนักงาน และผู้บริหารของบริษัท และบริษัทย่อย หรือผู้ มีส่วนได้เสียภายนอก ได้แก่ คู่แข่ง เจ้าหนี ้ภาครัฐ และ
หน่วยงานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง เน่ืองจากบริษัทตระหนักถึงแรงสนับสนุนจากผู้ มีส่วนได้เสียต่างๆ ซึ่งจะสร้าง
ความสามารถในการแขง่ขนัและสร้างกําไรให้กบับริษัท ซึง่ถือวา่เป็นการสร้างความสําเร็จในระยะยาวของบริษัทได้  
โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

พนกังาน  : บริษัทได้ปฏิบัติกับพนักงานอย่างเท่าเทียม เป็นธรรม และให้ผลตอบแทนท่ีเหมาะสม 
รวมถึงการจดัสวสัดิการให้แก่พนกังาน เช่น การประกันสขุภาพ / สนบัสนนุให้พนกังานมี
กิจกรรมเพ่ือพฒันาทางด้านร่างกายโดยได้มีสถานท่ีออกกําลงักายเพ่ือการพฒันาท่ียัง่ยืน  

คูค้่า  : บริษัทมีการซือ้สินค้าและบริการจากคู่ค้าเป็นไปตามเง่ือนไขทางการค้า รวมถึงการปฏิบตัิ
ตามสญัญาตอ่คูค้่า 
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เจ้าหนี ้ : บริษัทปฏิบตัติามเง่ือนไขการข้อตกลง 

ลกูค้า  : บริษัทเอาใจใส่และรับผิดชอบต่อลูกค้า รักษาความลบัของลูกค้า และมีหน่วยงานหรือ
บุคคลท่ีทําหน้าท่ีรับข้อร้องเรียนของลกูค้าเพ่ือรีบดําเนินการให้แก่ลกูค้าโดยเร็วท่ีสดุทัง้นี ้
บริษัทได้พฒันาโครงการให้มีความร่มร่ืน น่าอยู่และ ความปลอดภัยในโครงการ เพ่ือให้
ลกูค้ามีความมัน่ใจในสวสัดีภาพของตนเอง  

คูแ่ขง่  : บริษัทประพฤติตามกรอบกติกาการแข่งขนัท่ีดี รักษาบรรทดัฐานของข้อพึงปฏิบตัิในการ
แขง่ขนั หลีกเล่ียงวิธีการไม่สจุริตเพ่ือทําลายคูแ่ขง่  

ชมุชน  : มีความรับผิดชอบตอ่สภาพแวดล้อมของชมุชน และสงัคม 

การต่อต้านการทุจริตคอรัปชั่น บริษัทฯ ได้มีการจัดการไม่ให้มีการทุจริตคอรัปชั่นโดยมีคณะกรรมการ
พิจารณาการจดัซือ้จดัจ้างเพ่ือให้การพิจารณามีความโปร่งใสและตรวจสอบได้ 

จริยธรรมธุรกจิ 

บริษัทได้ออกข้อพงึปฏิบตัิเก่ียวกบัจรรยาบรรณของคณะกรรมการ ฝ่ายจดัการ และพนกังาน (Code of Conduct) 
เพ่ือให้ผู้ ท่ีเก่ียวข้องยดึถือเป็นแนวทางในการปฏิบตัหิน้าท่ีตามภารกิจของบริษัทด้วยความซ่ือสตัย์ สจุริต และเท่ียง
ธรรม ทัง้การปฏิบัติต่อบริษัท และผู้ มีส่วนได้เสียทุกกลุ่ม สาธารณชน และสังคม โดยผู้ ท่ีเก่ียวข้องได้ลงนาม
รับทราบ และตกลงท่ีจะถือปฏิบตัิ และบริษัทได้ติดต่อส่ือสารกบัพนกังานอย่างสม่ําเสมอ และติดตามการปฏิบตัิ
ตามแนวทางดงักลา่วเป็นประจํา รวมถึงกําหนดบทลงโทษทางวินยัไว้ด้วย  

ความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

เพ่ือป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ คณะกรรมการได้ดูแลอย่างรอบคอบเม่ือเกิดรายการท่ีอาจมีความ
ขดัแย้งทางผลประโยชน์ โดยกําหนดนโยบายและขัน้ตอนการอนมุตัิรายการท่ีเก่ียวโยงกนั รวมทัง้กําหนดนโยบาย
และวิธีการดแูลไม่ให้ผู้บริหารและผู้ เก่ียวข้องนําข้อมลูภายในของบริษัทไปใช้เพ่ือประโยชน์สว่นตน ดงันี ้

� รายการท่ีอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์: คณะกรรมการได้ทราบถึงรายการท่ีมีความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ และรายการท่ีเก่ียวโยงกัน และได้พิจารณาความเหมาะสมอย่างรอบคอบทกุครัง้ รวมทัง้มี
การปฏิบตัติามหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์ โดยราคาและเง่ือนไขเสมือนทํารายการกบับคุคลภายนอก 
(Arm’s Length Basis) และได้เปิดเผยรายละเอียด มลูค่ารายการ คู่สญัญา เหตผุล และความจําเป็น ไว้
ในรายงานประจําปี และในปี 2558 บริษัทฯ ไม่มีรายการขดัแย้งทางผลประโยชน์ในรายการระหวา่งกนั 

� การดแูลเร่ืองการใช้ข้อมลูภายใน 

� กําหนดให้ผู้ บริหารรายงานการเปล่ียนแปลงการถือหลักทรัพย์ตามมาตรา 59 แห่งพระราชบัญญัติ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ พ.ศ. 2535 

� ห้ามไม่ให้ผู้บริหาร หรือหน่วยงานท่ีได้รับทราบข้อมลูภายในเปิดเผยข้อมลูภายในแก่บคุคลภายนอก หรือ
บคุคลท่ีไม่มีหน้าท่ีเก่ียวข้อง 
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10.2 กจิกรรมเพื่อประโยชน์ต่อสังคมและส่ิงแวดล้อม 

เน่ืองจากสถานการ์ณโควิด 19 ในประเทศมีความสุ่มเส่ียง บริษัทฯ ได้ให้พนักงานปฏิบัติงานโดยให้
พนกังานทํางานท่ีบ้าน หรือ แบง่การทํางานเป็นช่วงเวลาเพ่ือลดความเส่ียงในการท่ีจะควบคมุการแพร่ระบาด และ
ไม่ได้มีการเลกิจ้างหรือลดคา่จ้างแตอ่ยา่งใด  

10.3 การต่อต้านคอร์รัปชัน 

1. นโยบายการต่อต้านคอร์รัปชัน 

คําวา่ “การทจุริตคอร์รัปชนั” หรือ “คอร์รัปชนั” หมายถึง การให้ ขอให้ หรือรับวา่จะให้ หรือการกระทําการ
ในรูปแบบใดๆ เช่น การเสนอ ให้สญัญา มอบให้ ให้คํามัน่ว่าจะให้ทรัพย์สินหรือประโยชน์อ่ืนใด (“สินบน”) เป็นต้น 
แก่เจ้าหน้าท่ีของรัฐ หน่วยงานของรัฐ หน่วยงานของเอกชน หรือผู้ มีหน้าท่ีไม่วา่จะโดยทางตรงหรือทางอ้อม เพ่ือให้
หรือจูงใจให้บุคคลดงักล่าวกระทําหรือละเว้นกระทําการหรือการปฏิบตัิหน้าท่ีท่ีไม่ชอบ รวมทัง้การเรียก รับหรือ
ยอมจะรับทรัพย์สนิหรือประโยชน์อ่ืนใดสําหรับตนเองหรือผู้ อ่ืนโดยมิชอบ เพ่ือกระทําการหรือละเว้นการกระทําหรือ
การปฏิบตัิหน้าท่ีอย่างหนึ่งอย่างใด ไม่ว่าการนัน้จะชอบหรือไม่ชอบก็ตาม เว้นแต่เป็นกรณีท่ีกฎหมาย ระเบียบ 
ประกาศ ข้อบงัคบั ขนบธรรมเนียมประเพณีของท้องถ่ิน หรือจารีตทางการค้าให้กระทําได้ 

2. ขอบเขตการบังคับใช้และความสอดคล้องกับกฎหมาย 

การดําเนินการตามแนวทางในการต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชนันี ้บริษัทมุ่งหวงัให้มีผลบงัคบัใช้กบัผู้ ท่ีจะ
ถือปฏิบตัิ ได้แก่ กรรมการ ผู้บริหาร และพนกังาน รวมถึงตวัแทน ตวักลาง ท่ีปรึกษา หรือผู้ ท่ีรับทํางานให้แก่บริษัท 
(Outsourcing Service Provider) และผู้ ร่วมธุรกิจ (Business Partner) ซึ่งจะพิจารณาดําเนินการให้เหมาะสม
สอดคล้องกบักฎหมายท่ีเก่ียวข้อง รวมทัง้จะมีการติดต่อส่ือสารและการถือปฏิบตัิตามแนวทางในการต่อต้านการ
ทจุริตคอร์รัปชนัอยา่งเหมาะสม ผู้ ท่ีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัติามแนวทางในการตอ่ต้านการทจุริตคอร์รัปชนันี ้อาจได้รับ
การลงโทษซึง่มีขัน้สงูสดุ คือเลกิจ้างหรือยกเลกิสญัญา ทัง้นี ้หากกรณีท่ีเก่ียวข้องนัน้เป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย ผู้ ท่ีฝ่า
ฝืนหรือไม่ปฏิบตัติามกฎหมาย อาจถกูดําเนินการตามกระบวนการบงัคบัใช้กฎหมายนัน้  บริษัทสนบัสนนุให้บริษัท
ลกูท่ีอยูใ่นกลุม่ธุรกิจดําเนินการให้สอดคล้องกบันโยบายและแนวทางในการตอ่ต้านการทจุริตคอร์รัปชนัของบริษัท
โดยอนโุลมตามความเหมาะสมกบัสภาพการณ์ของแตล่ะบริษัท ทัง้นี ้บริษัทจะกําหนดช่องทางและวิธีการรวมทัง้ผู้
ประสานงานและการตดิตอ่ส่ือสารตามความเหมาะสม 

3. นโยบายการต่อต้านและป้องกันการทุจริตคอร์รัปชัน 

3.1 วตัถปุระสงค์ 

บริษัทกําหนดนโยบายการต่อต้านและป้องกันการทุจริตคอร์รัปชันนีข้ึน้ เพ่ือแสดงถึงทิศทางและกรอบ
การดําเนินการของบริษัทเก่ียวกบัการตอ่ต้านและป้องกนัการทจุริตคอร์รัปชนั ตามหลกัการและแนวปฏิบตัิท่ีดี อนั
เป็นท่ียอมรับว่าเหมาะสมสําหรับการปรับใช้ให้สอดคล้องกบัสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศ 
และการประกอบธุรกิจของบริษัท 
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บริษัทสนบัสนนุให้บริษัทลกูท่ีอยูใ่นกลุม่ธุรกิจของบริษัทนํานโยบายการตอ่ต้านและป้องกนัการทจุริตคอร์
รัปชนันีไ้ปปรับใช้โดยอนโุลมให้เหมาะสมกบัสภาพการณ์ของแตล่ะบริษัท 

บริษัทกําหนดให้กรรมการ ผู้บริหาร พนักงานและผู้ ท่ีเก่ียวข้อง ยึดถือปฏิบัติตามนโยบายต่อต้านการ
ทจุริตคอร์รัปชนันีใ้นการดําเนินธุรกิจเพ่ือสง่เสริมให้บริษัทเป็นองค์กรท่ีมีการบริหารจดัการท่ีดีมีประสิทธิภาพ และ
มีจรรยาบรรณและจริยธรรมในการประกอบธุรกิจ 

3.2 นโยบายการตอ่ต้านและป้องกนัการทจุริตคอร์รัปชนั 

(1) บริษัทห้ามกรรมการ ผู้บริหาร และพนกังานของบริษัทกระทําการทจุริตหรือคอร์รัปชนั 
(2) บริษัทสง่เสริมคา่นิยมเก่ียวกบัความซ่ือสตัย์สจุริต และการมีความรับผิดชอบตอ่หน้าท่ี 
(3) บริษัทสนบัสนนุการส่งเสริมให้ผู้ ท่ีเก่ียวข้องของบริษัทมีความเข้าใจ ตระหนกัรู้ และให้ความร่วมมือ ใน

การอนัใดท่ีจะเป็นประโยชน์ในการตอ่ต้านการทจุริตคอร์รัปชนั 
(4) บริษัทมุ่งหมายท่ีจะเป็นองค์กรท่ีโปร่งใสและปราศจากคอร์รัปชนั รวมทัง้ไม่มีสว่นเก่ียวข้องกบัคอร์รัปชนั 
(5) บริษัทกําหนดแนวทางในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชันท่ีเหมาะสมสอดคล้องกับสภาพการณ์และ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 
(6) บริษัทจะปฏิบตัิต่อพนกังานอย่างเป็นธรรม มีกระบวนการในการลงโทษพนกังานท่ีทจุริตคอร์รัปชนั หรือ

ฝ่าฝืน หรือ ไม่ปฏิบัติตามมาตรการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชัน โดยจะดําเนินการตามขัน้ตอนและ
ระเบียบปฏิบตักิารพิจารณาและลงโทษทางวินยัพนกังานของบริษัท 

3.3 แนวทางปฎิบตัติามนโยบายตอ่ต้านการทจุริตคอร์รัปชนั 

บริษัทมีแนวทางปฏิบตัิในการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชันโดยกําหนดไว้ในจรรยาบรรณและจริยธรรม
ธุรกิจ คือ บริษัทตอ่ต้านการทจุริต และไม่ให้สนิบนเพ่ือประโยชน์ทางธุรกิจ รวมทัง้จะให้ความร่วมมือและสนบัสนนุ
มาตรการของรัฐและเอกชนในการต่อต้านการทุจริตคอรัปชัน และบริษัทจะไม่เรียก รับหรือยอมรับจะรับเงิน 
ของขวญัหรือของรางวลั หรือสิ่งตอบแทนอ่ืนใดจากลกูค้าหรือบุคคลอ่ืน เว้นแต่เป็นกรณีอนัเน่ืองจากการให้ตาม
ประเพณีนิยม นอกจากนี ้บริษัทให้ความร่วมมือกับภาคราชการและภาคเอกชนในการแลกเปล่ียนองค์ความรู้ 
ประสบการณ์ หรือเข้าร่วมในกิจกรรมอนัเป็นประโยชน์ในการตอ่ต้านการทจุริตคอร์รัปชนั ทัง้นี ้บริษัทมุ่งหมายและ
มุ่งหวังท่ีจะปลูกฝังให้ผู้ มีส่วนเก่ียวข้องให้ความร่วมมือสนับสนุนต่อการดําเนินการดังกล่าวให้ดําเนินไปอย่าง
ตอ่เน่ืองตลอดไปด้วยดีและมีความมุ่งมัน่ตอ่การดําเนินการตามแนวทางในการตอ่ต้านการทจุริตคอร์รัปชนั 

4. นโยบายและแนวทางให้ผู้มีส่วนได้เสียสามารถติดต่อแจ้งข้อมูลและเบาะแสหรือร้องเรียนและ
ตัง้ข้อสงสัยเก่ียวกับการทุจริตคอร์รัปชัน 

บริษัทตระหนักดีว่าความเข้าใจและความร่วมมือท่ีดีระหว่างบริษัทและผู้ มีส่วนได้เสียกลุ่มต่างๆ มี
ความสําคญัย่ิงต่อการพฒันาท่ียัง่ยืน ดงันัน้ บริษัทจึงมีนโยบายและแนวทางให้ผู้ มีส่วนได้เสียสามารถติดต่อแจ้ง
ข้อมลูและเบาะแสหรือร้องเรียนและตัง้ข้อสงสยัเก่ียวกบัการทจุริตคอร์รัปชนัได้ ทัง้นี ้บริษัทจะเปิดรับข้อมลูอย่าง
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เสมอภาค โปร่งใส เอาใจใส่ ให้ความเป็นธรรมแก่ทกุฝ่าย มีระยะเวลาการสอบสวนอย่างเหมาะสม มีการรักษา
ความลบั รวมถึงมีการคุ้มครองผู้ ร้องเรียนไม่ให้ถกูกลัน่แกล้ง 

นอกจากนี ้บริษัทมีกระบวนการอย่างเหมาะสมในการลงโทษผู้ ท่ีฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตามนโยบายและ
แนวทางในการต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชนั การลงโทษดงักล่าวรวมถึงการเลิกจ้างงาน ทัง้นี ้บริษัทจะดําเนินการ
ตามขัน้ตอนและวิธีปฏิบตัใินการพิจารณาหรือลงโทษทางวินยัพนกังานของบริษัท  

5. ช่องทางในการตดิต่อระหว่างบริษัทและผู้มีส่วนได้เสียกลุ่มต่างๆ 

ผู้ มีสว่นได้เสียกลุม่ตา่งๆ สามารถตดิตอ่แจ้งข้อมลูและเบาะแส หรือร้องเรียนและตัง้ข้อสงสยั เก่ียวกบัการ
ทจุริตคอร์รัปชนั หรือตัง้ข้อสงัเกตหรือแจ้งประเด็นเก่ียวกบัการทจุริตคอร์รัปชนั โดยทําเป็นหนงัสือส่งมายงับริษัท
ได้ท่ีเลขานุการบริษัทหรือหน่วยงานกํากับดูแล เลขท่ี 102 ถนนริมคลองบางกะปิ แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง 
กรุงเทพ 10310 หรือทางเวปไซต์ info@aqestate.com 

11.  การควบคุมภายในและการบริหารจัดการความเส่ียง  
คณะกรรมการ บริษัทฯ คณะกรรมการตรวจสอบ และ ผู้บริหาร มีหน้าท่ีรับผิดชอบ ต่อประสิทธิภาพใน

ระบบ การควบคุมภายใน ต่อเน่ือง โดยคณะกรรมการบริษัทฯมีการทบทวนนโยบายต่าง ๆ และมอบหมายให้
คณะกรรมการตรวจสอบสอบทานและประเมินผลระบบการควบคมุภายในให้มีความโปร่งใส ท่ีจะช่วยลดความ
เส่ียงทางธุรกิจ และการบริหารทรัพย์สินของบริษัทฯอย่างมีประสิทธิภาพ ทัง้นีใ้นการปฏิบตัิงานตรวจสอบภายใน 
ฝ่ายตรวจสอบภายในได้สอบทานระบบการควบคมุภายในของแตล่ะหน่วยงานของบริษัทฯท่ีวางไว้มีความถกูต้อง
เพียงพอ ถ้าเกิดการปฏิบัติหน้าท่ีบกพร่องท่ีมีสาระสําคัญจะทํารายงานถึงคณะกรรมการตรวจสอบและ
คณะกรรมการบริษัทฯให้พิจารณาสัง่การแก้ไข  นอกจากนีบ้ริษัทยังได้มีนโยบายท่ีให้กรรมการ ผู้บริหาร และ
พนกังานปฏิบตัิตามจรรยาบรรณในการปฏิบตัิหน้าท่ีด้วยความสจุริตและยตุิธรรมอย่างสม่ําเสมอ และไม่ให้เข้าไป
มีสว่นรวมในการกระทําหรือปกปิดการกระทําใดๆ ท่ีก่อให้เกิดความเสื่อมเสียแก่บริษัท บริษัท ถือวา่บคุคลดงักลา่ว
มีความผิดอย่างร้ายแรง และหากพบว่าบคุคลข้างต้นได้นําข้อมลูภายในบริษัทไปใช้เพ่ือประโยชน์ส่วนตน จะถกู
ลงโทษตามข้อบงัคบัพนกังานของบริษัทตอ่ไป 

1) การควบคุมการปฏบิัตงิานของฝ่ายบริหาร 
บริษัทมีการแบ่งแยกหน้าท่ีความรับผิดชอบระหว่างคณะกรรมการบริษัทกบัฝ่ายจดัการอย่างชดัเจน โดย

คณะกรรมการบริษัท ทําหน้าท่ีในการกําหนดนโยบายและกํากบัดแูลการดําเนินงานของฝ่ายจดัการให้เป็นไปตาม
นโยบายท่ีกําหนด ดงันัน้ประธานกรรมการ และกรรมการผู้จดัการจึงเป็นบคุคลคนละคนกนั โดยทัง้สองตําแหน่ง
ต้องผ่านการคดัเลือกจากคณะกรรมการบริษัทเพ่ือให้ได้บคุคลท่ีมีความเหมาะสมท่ีสดุนอกจากนี ้คณะกรรมการ
บริษัทยงัเป็นผู้ กําหนดแผนบริหารงานในด้านต่างๆ และมอบหมายอํานาจหน้าท่ีให้ดําเนินงานภายใต้นโยบาย
ต่างๆ ท่ีกําหนดไว้ และรับผิดชอบผลการดําเนินงานโดยรวม ควบคุมค่าใช้จ่ายและงบลงทุนตามขอบเขตท่ี
คณะกรรมการอนุมัติในแผนงานประจําปี ดําเนินการตามนโยบายด้านบุคคล แก้ปัญหาหรือข้อขัดแย้งท่ีมี
ผลกระทบต่อองค์กร ตลอดจนการควบคมุภายในด้านการบนัทึกบญัชีและข้อมลูสารสนเทศ และการดแูลจดัเก็บ
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ทรัพย์สิน ออกจากกนัเพ่ือตรวจสอบซึง่กนัและกนัได้ บริษัทฯมีการจดัทําคู่มือการปฏิบตัิงาน การทํารายการเก่ียว
โยงของบริษัทจดทะเบียน การทําธุระกรรมของบริษัทกบัผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ กรรมการ ผู้บริหารหรือผู้ ท่ีเก่ียวข้องกบั
บุคคลดังกล่าวจะพิจารณาเสมือนเป็นรายการท่ีกระทํากับบุคคลภายนอก และเป็นไปตามหลักการท่ีทาง
คณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์กําหนด และสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และดแูลตลาดหลกัทรัพย์  

2) ระบบสารสนเทศและการส่ือสารข้อมูล 
บริษัทจดัให้มีข้อมลูท่ีสําคญัตา่ง ๆ อย่างเพียงพอเพ่ือประกอบการตดัสินใจของคณะกรรมการบริหาร ใน

การประชมุ มีเอกสารประกอบการบนัทกึบญัชีครบถ้วน และถกูจดัเก็บอย่างเป็นหมวดหมู่ และจดัขึน้ตามนโยบาย
บัญชีตามหลกัการบัญชีท่ีรับรองทั่วไปและเหมาะสมกับธุรกิจ ตลอดจนบริษัทฯได้ใช้ระบบคอมพิวเตอร์ในการ 
ควบคมุระบบงานภายในทัง้หมด ซึง่ฝ่ายตรวจสอบสามารถสอบทานทกุรายการได้  

3) การตดิตามและประเมินผล 
บริษัทมีกระบวนการ ขัน้ตอน และเคร่ืองมือท่ีสนับสนุนให้ผู้บริหารและคณะกรรมการต่างๆ สามารถ

ตดิตามการปฏิบตังิาน การพฒันาประสทิธิภาพ การประเมินผล ได้ตามเกณฑ์มาตรฐาน ท่ีกําหนดดชันีชีว้ดัผลการ
ตรวจสอบ(Key Performance Indicators – KPI) และคณะกรรมการได้เปรียบเทียบผลการดําเนินการของผ่าย
บริหารเป็นไปตามเป้าหมายการดําเนินธุรกิจท่ีกําหนดไว้ ถ้าผลการดําเนินงานท่ีเกิดขึน้มีความแตกต่างจาก
เป้าหมายท่ีกําหนดไว้ บริษัทได้ดําเนินการแก้ไขภายในระยะเวลาท่ีเหมาะสม ตลอดจนบริษัทได้มีการปฏิบตัิตาม
ระบบการควบคมุภายในอย่างสม่ําเสมอและมีการรายงานผลการตรวจสอบแต่ละไตรมาสเสนอคณะกรรมการ
ตรวจสอบ และคณะกรรมการตรวจสอบสามารถปฏิบตัิงานได้อย่างอิสระ ในการวิเคราะห์รายงาน โดยในปีท่ีผ่าน
ทางบริษัทฯ สามารถปฏิบตังิานอยา่งรัดกมุเพียงพอ 

4) การบริหารความเส่ียง 
บริษัทฯมีการกําหนดวตัถปุระสงค์ขององค์กรท่ีชดัเจนครอบคลมุสิ่งท่ีองค์กรต้องการบรรลวุตัถปุระสงค์

ระดบักิจกรรมเก่ียวข้องกบัระบบการทํางานท่ีสําคญัขององค์กร และสอดคล้องเช่ือมโยงกบัวตัถปุระสงค์และแผน
ยทุธ์ศาสตร์ขององค์กร ผู้บริหารการระบคุวามเสี่ยงในระดบัองค์กร และครอบคลมุในระดบักิจกรรมท่ีสําคญั 

5) สิทธิของผู้ถือหุ้น 
 บริษัทมีนโยบายในการปฏิบตัิตอ่ผู้ ถือหุ้นอย่างทดัเทียมกนัและได้กําหนดให้มีขัน้ตอนการประชมุผู้ ถือหุ้น

และเป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย  
ในปี 2563 บริษัทฯได้จดัประชุมผู้ ถือหุ้น 1 ครัง้ คือการประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2563 บริษัทฯได้

จัดส่งหนังสือนัดประชุมพร้อมทัง้ข้อมูลประกอบการประชุมตามสาระต่างๆ ให้ผู้ ถือหุ้นทราบล่วงหน้าก่อนวัน
ประชมุตามวาระตา่งๆ ให้ผู้ ถือหุ้นทราบลว่งหน้าก่อนวนัประชมุประมาณ 14 วนัทําการ โดยแตล่ะวาระมีความเห็น
ของคณะกรรมการประกอบและมีการบนัทกึการประชมุอยา่งถกูต้องครบถ้วน เพ่ือให้ผู้ ถือหุ้นสามารถตรวจสอบได้ 
บริษัทฯได้เปิดโอกาสให้สิทธิผู้ ถือหุ้นในการมอบฉนัทะในกรณีท่ีไม่สามารถเข้าร่วมประชมุได้ นอกจากนีบ้ริษัทฯได้
เผยแพร่ข้อมูลเก่ียวกับการประชุมผู้ ถือหุ้นไว้ในเว็ปไซต์ของบริษัทฯแลผู้ ถือหุ้นสามารถส่งคําถามท่ีเก่ียวกับการ
ดําเนินงานของบริษัทฯมาได้ทางเว็ปไซต์ก่อนวนัประชมุผู้ ถือหุ้น 
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11.1 ความเหน็ของคณะกรรมการบริษัทเก่ียวกับระบบการควบคุมภายใน 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 1 เม่ือวันท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2564 โดยมีกรรมการอิสระและ
กรรมการตรวจสอบรวม 3 ท่าน เข้าร่วมประชมุด้วย คณะกรรมการบริษัทได้ประเมินระบบการควบคมุภายในของ
บริษัทโดยการซกัถามข้อมลูจากฝ่ายบริหาร และตรวจสอบเอกสารหลกัฐานจากฝ่ายบริหาร แล้วสรุปได้ว่า จาก
การประเมินระบบการควบคมุภายในของบริษัทในด้านตา่ง ๆ 5 องค์ประกอบคือ (1) การควบคมุภายในองค์กร (2) 
การประเมินความเส่ียง (3) การควบคมุการปฏิบตัิงาน (4) ระบบสารสนเทศและการส่ือสารข้อมลู และ (5) ระบบ
การตดิตาม  

คณะกรรมการบริษัทเห็นวา่ ระบบการควบคมุภายในของบริษัทมีความเพียงพอและเหมาะสม โดยบริษัท
ได้จดัให้มีบคุลากรอย่างเพียงพอท่ีจะดําเนินการตามระบบได้อย่างมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีระบบควบคมุภายใน
ในเร่ืองการติดตามควบคมุดแูลการดําเนินงานของบริษัทย่อยให้ สามารถป้องกันทรัพย์สินของบริษัทและบริษัท
ย่อยจากการท่ีกรรมการหรือผู้บริหารนําไปใช้โดยมิชอบหรือโดยไม่มีอํานาจ รวมถึงการทําธุรกรรมกบับคุคลท่ีอาจ
มีความขดัแย้งและบคุคลท่ีเก่ียวโยงกันอย่างเพียงพอแล้ว สําหรับการควบคมุภายในในหวัข้ออ่ืน คณะกรรมการ
เห็นวา่บริษัทมีการควบคมุภายในท่ีเพียงพอแล้วเช่นกนั 

อย่างไรก็ตามผู้ สอบบัญชีของบริษัท คือ นางสาวกรรณิการ์ วิภาณุรัตน์ ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาตเลข
ทะเบียน 7305 จากบริษัท กรินทร์ ออดิท จํากัด ซึ่งเป็นผู้ตรวจสอบงบการเงินรายไตรมาสและประจําปี 2563 
แสดงความเหน็อย่างมีเงื่อนไขและมีข้อสังเกต ในรายงานการสอบบญัชี ดงันี ้

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อยและของเฉพาะ 
บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ซึง่ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะ
กิจการ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบ
แสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ ถือหุ้นเฉพาะกิจการและงบ
กระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการ
บญัชีท่ีสําคญั 

ข้าพเจ้าเห็นว่า ยกเว้นผลกระทบซึ่งอาจจะเกิดขึน้ ตามท่ีกล่าวไว้ในวรรคเกณฑ์ในการแสดงความเห็น
อย่างมีเง่ือนไข งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงิน
เฉพาะกิจการของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และผลการ
ดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกิจการ  และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับ
ปีสิน้สดุวนัเดียวกนั โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

เกณฑ์ในการแสดงความเหน็อย่างมีเงื่อนไข 

(1) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 21 ในเดือนกรกฎาคม 2556 บริษัทย่อยทางอ้อมได้ว่าจ้างผู้
ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวโดยมีราคาประเมินเท่ากบั 275 ล้านบาท โดย
ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยคํานวณมลูคา่จากรายได้ในอนาคตเท่ากบัอายสุิทธิการ
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เช่าและคิดลดมาเป็นมลูค่าปัจจบุนั และจากท่ีคาดว่าจะลงทนุเพิ่มเติมในอนาคตเพ่ือพฒันาเป็นรีสอร์ทโดย
กําหนดให้ปีท่ี 1 และปีท่ี 2 ยังไม่มีรายได้ (เน่ืองจากอยู่ในขัน้ตอนการก่อสร้างพัฒนารีสอร์ท) เม่ือวันท่ี 4 
พฤษภาคม 2559 บริษัทย่อยทางอ้อมได้ทําสญัญารับโอนสิทธิหน้าหาดกับบุคคลท่ีไม่เก่ียวข้องท่านหนึ่ง 
ภายใต้เง่ือนไขของต่างประเทศนัน้ จําเป็นท่ีจะต้องมีพืน้ท่ีหน้าหาดด้วย เพ่ือรองรับลกูค้าจากโรงแรมมาลง
เล่นท่ีหาดได้ ดงันัน้บริษัทย่อยทางอ้อมจําเป็นต้องหาพืน้ท่ีมารองรับเง่ือนไข โดยบริษัทย่อยทางอ้อมจะต้อง
จ่ายชําระคา่รับโอนสิทธิดงักลา่วเป็นเงินจํานวน 10 ล้านบาท และปัจจบุนัอยู่ระหว่างการขอโอนสิทธิการเช่า
ดงักล่าวกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องโดยเม่ือวนัท่ี 5 กุมภาพนัธ์ 2558 บริษัทย่อยทางอ้อมได้เซ็นหนังสือแสดง
เจตจํานงกบับริษัทในตา่งประเทศแหง่หนึง่เพ่ือจดัทําสญัญาบริหารจดัการโรงแรม อยา่งไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 24 
มีนาคม 2559 ทางบริษัทต่างประเทศดงักล่าวขอชะลอการเซ็นสญัญาบริหารจดัการโรงแรมออกไปจนกว่า
หุ้นของบริษัทจะสามารถทําการซือ้ขายได้ในตลาดหลกัทรัพย์ประเทศไทย จึงทําให้แผนการพฒันาโครงการ
หยดุชะงกั ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 22 กนัยายน 2559 บริษัทตา่งประเทศดงักลา่วได้ทําหนงัสือแจ้งยกเลิกการบริหาร
จดัการโรงแรมดงักล่าวข้างต้น และยินดีคืนเงินมดัจําบางส่วนจํานวน 60,000 เหรียญสหรัฐอเมริกา บริษัท
ย่อยทางอ้อมจึงได้ตัง้ค่าเผ่ือผลเสียหายจากการเรียกคืนไม่ได้แล้วจํานวน 2.40 ล้านบาท ในเดือนมีนาคม 
2560 บริษัทยอ่ยทางอ้อมได้วา่จ้างผู้ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าโดยมีราคาประเมิน
เท่ากับ 79.40 ล้านบาทโดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach on Profit Rent Method) ของ
การให้เช่าสิทธิการเช่าในราคาตลาดและคิดลดมาเป็นมลูคา่ปัจจบุนั ในการประเมินราคาดงักลา่วอยู่ภายใต้
สมมตฐิานท่ีบริษัทถกูระงบัการให้สินเช่ือจากสถาบนัการเงินในประเทศหลายแห่ง และความไม่แน่นอนอย่าง
เป็นสาระสําคัญในความสามารถท่ีจะดําเนินการพัฒนาโครงการได้ตามแผนธุรกิจท่ีวางไว้ เน่ืองจาก
สถานการณ์ในปัจจบุนัของบริษัทตามท่ีกลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 1 โดยข้อมลูตลาดของท่ีดิน
มีข้อจํากดัในการหาราคาตลาดท่ีขนาดและสภาพท่ีใกล้เคียงกนั รวมทัง้ข้อจํากดัของราคาค่าเช่าท่ีจะนํามา
เทียบเคียงได้ ดงันัน้อตัราคิดลดท่ีใช้พิจารณาท่ีร้อยละ 12 โดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุจาก
พนัธบตัรรัฐบาลอาย ุ23.3 ปี ควบคูก่บัความเสี่ยงจากการลงทนุในทรัพย์สิน ทัง้นี ้กลุม่บริษัท  เอคิว เอสเตท 
ได้บันทึกค่าเผ่ือจากการด้อยค่าของสิทธิการเช่า ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 153.73 ล้านบาท  
อย่างไรก็ตาม จากข้อจํากดัโดยสถานการณ์  ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจว่าการ
คํานวณประมาณรายได้ของการให้เช่าสิทธิการเช่าโดยวิธีกระแสเงินสดคิดลดท่ีใช้ในการพิจารณาประเมิน
มูลค่ายุติธรรมของสิทธิการเช่าดังกล่าวเหมาะสมหรือไม่ เน่ืองจากการประเมินราคาดังกล่าวอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีไม่ปกติตามท่ีกล่าวข้างต้น  ซึ่งมีความไม่แน่นอนอย่างมากว่าสถานการณ์ดงักล่าวจะคล่ีคลาย
เม่ือใด  นอกจากนี ้บริษัทย่อยทางอ้อมยงัไม่มีอัตราค่าเช่าท่ีเกิดขึน้จริงในปัจจุบนั และไม่มีอตัราค่าเช่าใน
ราคาตลาดของพืน้ท่ีขนาดเดียวกนักบัสิทธิการเช่าท่ีดินดงักลา่วเพ่ือเปรียบเทียบกนัได้ เน่ืองจากท่ีดนิมีขนาด
ใหญ่มาก ซึ่งปัจจยัเหล่านีอ้าจมีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของสิทธิการ
เช่าดงักลา่ว 

(2) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 15.2 บริษัทประมาณการหนีส้ินท่ีต้องจ่ายผู้ ถือหุ้นเดิม ของ 
บริษัท วิลล่า นครินทร์ จํากดั ซึ่งแสดงภายใต้หนีส้ินไม่หมนุเวียนในงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดง
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ฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 46.17 ล้านบาท  อย่างไรก็ตาม จาก
สถานการณ์ของบริษัทในปัจจบุนัซึง่มีความไม่แน่นอนเก่ียวกบัความสามารถในการดําเนินงานต่อเน่ืองของ
บริษัทซึง่มีผลทําให้การจดัทําประมาณการรายได้ของโครงการนีจ้ากสภาพตลาดในปัจจบุนัจงึไม่สามารถทํา
ได้อย่างถกูต้องและเหมาะสม  ดงันัน้ จากข้อจํากดัโดยสถานการณ์  ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบ
อ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในมลูคา่ประมาณการหนีส้นิดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่ 

(3) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 12 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  บริษัทมีเงินลงทนุในตัว๋แลก
เงินของบริษัทแห่งหนึ่ง จํานวน 1,072.16 ล้านบาท รายการดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงวันครบกําหนด
เร่ือยมา และข้าพเจ้าได้ให้ข้อสงัเกตในรายงานของผู้สอบบญัชีเร่ือยมาตัง้แตว่นัท่ีเกิดรายการ เงินลงทนุในตัว๋
แลกเงินฉบบัลา่สดุจะครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ตามบทวิเคราะห์ตราสารหนีเ้ม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม 
2563 ของบริษัทดงักล่าวบริษัทเช่ือว่าทรัพย์สินของผู้ มีอํานาจและผู้ ถือหุ้นทอดสดุท้ายของบริษัทดงักล่าวมี
มลูคา่ทรัพย์สินรวมทัง้สิน้ 1,810.76 ล้านบาท ซึง่สงูกว่ามลูคา่ตัว๋แลกเงินท่ีบริษัทดงักลา่วเป็นแก่บริษัท และ
ผู้บริหารของบริษัทเช่ือว่าจะสามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วน จึงไม่ได้พิจารณาตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 
ข้าพเจ้าได้รับงบการเงินล่าสุดของบริษัทดงักล่าว เป็นงบการเงินสําหรับปี 2561 ซึ่ง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2561 มีสินทรัพย์จํานวน 170.43 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา และมีส่วนของผู้ ถือหุ้นจํานวน 113.69 ล้าน
เหรียญสหรัฐอเมริกา โดยงบการเงินดงักล่าวยงัไม่ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชี และบริษัทยงัไม่ได้รับ
งบการเงินอีก ดงันัน้ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในความเพียงพอของการตัง้คา่
เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่ 

 (4) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 10 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีเงินให้กู้ ยืมแก่บริษัท
แห่งหนึ่ง จํานวน 412.14 ล้านบาท รายการดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงวนัครบกําหนดเร่ือยมา และข้าพเจ้า
ได้ให้ข้อสงัเกตในรายงานของผู้สอบบญัชีเร่ือยมาตัง้แตว่นัท่ีเกิดรายการ เงินให้กู้ ยืมดงักลา่วท่ีครบกําหนดใน
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ได้มีการขยายอายเุป็นวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 บริษัทพิจารณาจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2562 งบการเงินดงักล่าวผ่านการตรวจสอบบริษัทดงักล่าวมีส่วนของผู้ ถือหุ้น จํานวน 100.53 
ล้านบาท อย่างไรก็ตามผู้บริหารของบริษัทจงึเช่ือวา่จะสามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วน จึงไม่ได้พิจารณา
ตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญ นอกจากนีต้ามท่ีปรากฏในงบการเงิน บริษัทดงักล่าวได้มีการหยุดการก่อสร้าง
ชัว่คราว เน่ืองจากมีการปรับแบบซึง่จะต้องขออนมุตัิจากหน่วยงานราชการและทรัพย์สินโครงการของบริษัท
ดงักล่าวติดภาระคํา้ประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ จึงมีความไม่แน่นอนของมลูค่าของโครงการ 
ซึง่เป็นทรัพย์สนิของบริษัทดงักลา่ว ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในความเพียงพอ
ของการตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่ 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กล่าวไว้ใน
วรรคความรับผิดชอบของผู้สอบบญัชีตอ่การตรวจสอบงบการเงินรวมในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็น
อิสระจากกลุม่บริษัทตามข้อกําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวิชาชีพบญัชีท่ีกําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในสว่น
ท่ีเก่ียวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงินรวม และข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอ่ืน ๆซึ่ง
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เป็นไปตามข้อกําหนดเหล่านี ้ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้
เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นอยา่งมีเง่ือนไขของข้าพเจ้า 

11.2 ความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบ 

การประเมินระบบควบคมุภายในในเร่ืองข้างต้น กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบไม่มีข้อสงัเกต
เพิ่มเตมิจากคณะกรรมการบริษัท  

11.3  หัวหน้างานตรวจสอบภายในและหัวหน้างานกํากับดูแลการปฏิบัติงานของ
บริษัท 

ในการประชมุคณะกรรมการตรวจสอบ ปี 2563 ได้มีมติแตง่ตัง้ได้มีมติแตง่ตัง้นางสาวพฤกษา เหลา่พิชิต 
ให้ดํารงตําแหน่งหัวหน้างานผู้ ตรวจสอบภายในของบริษัททดแทนนางสาวเกษิณี ตัญญูไพบูลย์ เน่ืองจากมี
ประสบการณ์ในปฏิบตังิานด้านการตรวจสอบภายในในธุรกิจ/อตุสาหกรรมท่ีมีลกัษณะเดียวกบับริษัท และเคยเข้า
รับการอบรมในหลกัสตูรท่ีเก่ียวข้องกบัการปฏิบตัิงานด้านตรวจสอบภายใน รวมทัง้มีความเข้าใจในกิจกรรมและ
การดําเนินงานของบริษัท จงึเห็นวา่ มีความเหมาะสมท่ีจะปฏิบตัหิน้าท่ีดงักลา่วได้อยา่งเหมาะสมเพียงพอ  

ทัง้นีก้ารพิจารณาและอนมุตัแิตง่ตัง้ ถอดถอน โยกย้ายผู้ ดํารงตําแหน่งหวัหน้าหน่วยงานตรวจสอบภายใน
ของบริษัทจะต้องผา่นการอนมุตั ิจากคณะกรรมการตรวจสอบ  

12.  รายการระหว่างกัน  
12.1 รายการระหว่างกันกับบุคคลที่อาจมีความขัดแย้งในปีที่ผ่านมา 

-ไม่มี-  

12.2 มาตรการการทาํรายการระหว่างกัน 

ตามนโยบายของบริษัท ขัน้ตอนการทํารายการระหว่างกันของบริษัทหรือบริษัทย่อยกับบุคคลท่ีอาจมี
ความขดัแย้งจะต้องมีการเสนอแก่ท่ีประชุมกรรมการบริษัทเพ่ือพิจารณา โดยต้องมีกรรมการตรวจสอบเข้าร่วม
ประชมุเพ่ือพิจารณาและอนมุตัิการทํารายการระหว่างกนัด้วย ซึง่รายการระหว่างกนัดงักลา่วต้องปฏิบตัิให้เป็นไป
ตามกฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และข้อบังคบั ประกาศ คําสัง่ หรือข้อกําหนดของตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งผู้ ท่ีอาจมีความขดัแย้งหรือมีส่วนได้เสียในการทํารายการระหว่างกันจะไม่มีสิทธิ
ออกเสียงลงมตใินการทํารายการระหวา่งกนันัน้ ๆ 
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12.3 นโยบายและแนวโน้มการทาํรายการระหว่างกันในอนาคต 

บริษัทมีนโยบายท่ีจะไม่ก่อให้เกิดการทํารายการระหว่างกันต่อไปในอนาคต เว้นแต่เป็นรายการท่ีต่อ
เน่ืองมาจากรายการในอดีต เช่น การตามเก็บหนีส้นิจากและการชําระคืนหนีส้นิแก่บคุคลท่ีอาจมีความขดัแย้ง และ
การให้บริการด้านการบริหารโครงการ รับเหมาก่อสร้าง การบริหารงานขาย การโฆษณา แก่บุคคลท่ีอาจมีความ
ขดัแย้งท่ีดําเนินโครงการในช่ือ “กฤษดานคร” แต่ทัง้นี ้บริษัทมีนโยบายท่ีจะไม่ให้บุคคลอ่ืนนอกเหนือจากบริษัท
และบริษัทยอ่ยใช้ช่ือ “กฤษดานคร” เพ่ือดําเนินโครงการใหม่อีกตอ่ไป  

ทัง้นี ้หากมีการทํารายการระหว่างกนัเกิดขึน้ บริษัทจะมีการกําหนดข้อตกลงและเง่ือนไขตา่งๆ ในการทํา
รายการระหว่างกันดงักล่าวให้เป็นไปตามเง่ือนไขทางการค้าปกติทัว่ไปและเป็นไปตามราคาตลาด ซึ่งสามารถ
เปรียบเทียบได้กบัราคาท่ีเกิดขึน้กบับคุคลภายนอก ทัง้นี ้บริษัทจะได้ให้คณะกรรมการตรวจสอบ หรือผู้สอบบญัชี
ของบริษัท หรือผู้ เช่ียวชาญอิสระ แล้วแต่กรณี พิจารณาตรวจสอบและให้ความเห็นถึงความเหมาะสมของราคา 
และความสมเหตสุมผลของการทํารายการด้วย 

โดยรายการระหว่างกันท่ีอาจเกิดขึน้ในอนาคตนัน้ คณะกรรมการบริษัทจะต้องปฏิบัติให้เป็นไปตาม
กฎหมายวา่ด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และข้อบงัคบั ประกาศ คําสัง่ หรือข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย รวมตลอดถึงการปฏิบตัติามข้อกําหนดเก่ียวกบัการเปิดเผยข้อมลูการทํารายการเก่ียวโยงและการ
ได้มาหรือจําหน่ายทรัพย์สินท่ีสําคัญของบริษัท ทัง้นี ้หากบริษัทมีการทํารายการระหว่างบุคคลท่ีอาจมีความ
ขดัแย้งเกิดขึน้ในอนาคต บริษัทจะจดัให้คณะกรรมการตรวจสอบเป็นผู้ ให้ความเห็นเก่ียวกบัความเหมาะสมของ
รายการดงักล่าว หากคณะกรรมการตรวจสอบไม่มีความชํานาญในการพิจารณารายการระหว่างกันท่ีเกิดขึน้ 
บริษัทจะจดัให้มีบคุคลท่ีมีความรู้ความชํานาญพิเศษ เช่น ผู้สอบบญัชี ของบริษัท หรือผู้ เช่ียวชาญอิสระ เป็นผู้ ให้
ความเห็นเก่ียวกบัรายการระหว่างกนัดงักลา่ว ความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ หรือบคุคลท่ีมีความรู้ความ
ชํานาญพิเศษจะถกูนําไปใช้ประกอบการตดัสนิใจของคณะกรรมการหรือผู้ ถือหุ้นแล้วแตก่รณี และบริษัทจะทําการ
เปิดเผยรายการระหว่างกนัดงักลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินและแบบแสดงรายการข้อมลูประจําปี (แบบ 
56-1) ของบริษัท  

ทัง้นี  ้เน่ืองจากในอดีตท่ีผ่านมาบริษัทมีโครงสร้างท่ีมีลักษณะท่ีอาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทาง
ผลประโยชน์ และมีรายการระหว่างกนักบับคุคลท่ีอาจมีความขดัแย้งหลายรายการนัน้ทางบริษัทจึงได้จดัทําแผน
ขจัดความขัดแย้งทางผลประโยชน์และมาตรการการป้องกันความขัดแย้งทางผลประโยชน์ดงักล่าวขึน้ซึ่งแผน
ดงักลา่วเข้ารับการพิจารณาเห็นชอบโดยท่ีประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัท แผนดงักลา่วได้รับเสียงอนมุตัิมากกว่า 3 ใน 
4 ของคะแนนเสียงผู้ ถือหุ้นท่ีมาเข้าร่วมประชมุทัง้หมด   

ในปี 2563 บริษัทฯ ไม่มีรายการระหวา่งบคุคลท่ีมีความขดัแย้งทางผลประโยชน์แตอ่ยา่งใด 
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13.  ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคัญ 
13.1 ตารางสรุปงบการเงนิ 

บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
(หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563 2562 2561  2563 2562 2561 

สินทรัพย์        

สินทรัพย์หมุนเวียน        
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 111,157 36,459 84,088  19,873 4,250 10,547 
เงินลงทนุชัว่คราว - - 1,066,894  - - 1,066,894 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 256,440 177,359 121,086  874,397 1,175,632 1,225,111 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412,145 412,145 488,658  1,806,119 1,833,254 2,223,648 
สนิค้าคงเหลือ 1,679,755 1,962,172 2,266,441  1,001,967 1,092,793 1,158,109 
สนิทรัพย์ภาษีเงินได้ของงวดปัจจบุนั 55,984 53,750 49,800  34,790 32,182 29,858 
สนิทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน 1,072,160 1,072,160 -  1,072,160 1,072,160 - 
สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน - - -  - - - 
สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนหรือกลุม่สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่าย         
 ท่ีจดัประเภทเป็นสนิทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย 86,900 - -  - - - 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 3,674,541 3,714,045 4,076,967  4,809,306 5,210,271 5,714,167 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน        
เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - -  35,473 125,480 - 
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน - - 900,000  - - 900,000 
เงินฝากประจําท่ีติดภาระคํา้ประกนั 72,041 94,382 -  50,264 50,471 - 
สนิทรัพย์ทางการเงินไมห่มนุเวียนอ่ืน 900,000 900,000 -  900,000 900,000 - 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน 3,229 59,319 14,135  508 1,160 1,333 
เงินให้กู้ ยืมระยะยาว - 2,426 -  - - - 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 8,454 128,053 126,386  264,793 270,440 276,087 
ท่ีดนิ อาคาร อปุกรณ์ และสทิธิการเช่า 1,059,019 1,215,508 1,164,584  22,235 25,189 29,661 
สนิทรัพย์สทิธิการใช้ 225,932 - -  8,641 - - 
ค่าความนิยม - - -  - - - 
สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนอ่ืนนอกจากค่าความนิยม 1,067 15,360 2,596  61 25 944 
สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี - 353 353  - - - 
สนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 734,993 733,537 826,424  1,201 - 51,382 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 3,004,735 3,148,938 3,034,478  1,283,176 1,372,765 1,259,407 

รวมสินทรัพย์ 6,679,276 6,862,983 7,111,445  6,092,482 6,583,036 6,973,574 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
  (หน่วย: พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  2563 2562 2561  2563 2562 2561 

หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น        

หนีส้ินหมุนเวียน        
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 2,961 2,994 -  - - - 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน 344,435 271,014 379,505  180,845 230,874 365,508 
สว่นของหนีส้ินระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 17,823 17,001 5,287  1,073 1,053 1,033 
สว่นของหนีส้ินตามสญัญาเช่าท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 31,600 - -  3,456 - - 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้ 990 990 -  - - - 
ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนสําหรับผลประโยชน์พนกังาน 425 1,209 381  425 786 381 
ประมาณการหนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 3,036,602 2,995,152 2,996,061  2,986,584 2,986,792 2,988,681 
หนีส้ินทางการเงินหมนุเวียน 25,482 - -  - - - 

รวมหนีส้นิหมุนเวียน 3,460,318 3,288,360 3,381,234  3,172,383 3,219,505 3,355,603 
         

หนีส้ินไม่หมุนเวียน        
หนีส้ินระยะยาว 23,418 33,058 203  - - - 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 48,124 - -  5,608 - - 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีไ้ม่หมนุเวียนอ่ืน 2,972 2,485 2,449  434 - - 
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 5,988 6,292 2,445  - - - 
ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนสําหรับผลประโยชน์พนกังาน 4,730 4,370 1,841  3,150 3,195 1,495 
ประมาณการหนีส้ินไม่หมนุเวียนอ่ืน 46,168 48,971 55,553  46,168 46,168 46,168 

รวมหนีส้นิไม่หมุนเวียน 131,400 95,176 62,491  55,360 49,363 47,663 

รวมหนีส้นิ 3,591,718 3,383,536 3,443,725  3,227,743 3,268,868 3,403,266 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงิน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 
  (หน่วย: พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  2563 2562 2561  2563 2562 2561 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น (ต่อ)        

ส่วนของผู้ถือหุ้น        
ทนุเรือนหุ้น        
-  ทนุจดทะเบียน         
 หุ้นสามญั 294,012.03  ล้านหุ้น  มลูค่าหุ้นละ 0.50 บาท 147,006,013 147,006,013 147,006,013  147,006,013 147,006,013 147,006,013 

-  ทนุท่ีออกและชําระแล้ว        
 หุ้นสามญั 85,324.81 ล้านหุ้น หุ้นละ 0.50 บาท 42,662,405 42,662,405 42,662,405  42,662,405 42,662,405 42,662,405 
สว่นต่ํากว่ามลูค่าหุ้น (32,759,548) (32,759,548) (32,759,548)  (32,759,548) (32,759,548) (32,759,548) 
สว่นเกินทนุจากการลดทนุ 153,537 153,537 153,537  153,537 153,537 153,537 
สว่นต่ํากว่าทนุจากการเพ่ิมสดัส่วนการลงทนุในบริษัทย่อย (47,939) (47,939) (47,939)  - - - 
ขาดทนุสะสม (6,920,952) (6,529,191) (6,340,735)  (7,191,655) (6,742,226) (6,486,086) 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น - - -  - - - 

ส่วนของผู้ถือหุ้นบริษัทใหญ่ - สุทธิ 3,087,503 3,479,264 3,667,720  2,864,739 3,314,168 3,570,308 
สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ 55 183 -  - - - 

ส่วนของผู้ถือหุ้น - สุทธิ 3,087,558 3,479,447 3,667,720  2,864,739 3,314,168 3,570,308 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 6,679,276 6,862,983 7,111,445  6,092,482 6,583,036 6,973,574 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 

สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 
  (หน่วย: พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  2563 2562 2561  2563 2562 2561 
         

รายได้        
 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 406,552 486,066 399,816  134,545 111,793 68,217 
 รายได้จากกิจการโรงแรม  98,522 131,411 100,727  - - - 
 รายได้ค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง 20,618 21,451 20,506  - - - 

รวมรายได้ 525,692 638,928 521,049  134,545 111,793 68,217 
         

ต้นทนุ        
 ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ (341,828) (371,891) (274,206)  (111,603) (85,883) (51,423) 
 ต้นทนุบริการจากกิจการโรงแรม  (192,727) (199,772) (161,398)  - - - 
 ต้นทนุจากกิจการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง (9,382) (10,666) (9,713)  - - - 

รวมต้นทุน (543,937) (582,329) (445,317)  (111,603) (85,883) (51,423) 
         

กาํไร(ขาดทุน)ขัน้ต้น (18,245) 56,599 75,732  22,942 25,910 16,794 
 รายได้อ่ืน 60,415 134,574 303,379  328,204 278,301 415,262 

กาํไรก่อนค่าใช้จ่าย 42,170 191,173 379,111  351,146 304,211 432,056 
 ต้นทนุในการจดัจําหน่าย (43,168) (42,025) (37,689)  (16,136) (16,886) (16,786) 
 คา่ใช้จ่ายในการบริหาร (379,434) (334,447) (266,603)  (783,699) (541,951) (398,944) 

รวมค่าใช้จ่าย (422,602) (376,472) (304,292)  (799,835) (558,837) (415,730) 
         

ขาดทุนก่อนต้นทนุทางการเงนิและภาษีเงนิได้ (380,432) (185,299) 74,819  (448,689) (254,626) 16,326 
ต้นทนุทางการเงิน (11,408) (1,331) (136)  (740) (20) (34) 
         

ขาดทุนก่อนภาษีเงนิได้ (391,840) (186,630) 74,683  (449,429) (254,646) 16,292 
รายได้(คา่ใช้จ่าย)ภาษีเงินได้ (49) 260 204  - - - 
         

ขาดทุนสาํหรับปี (391,889) (186,370) 74,887  (449,429) (254,646) 16,292 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 

สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 
  (หน่วย: พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  2563 2562 2561  2563 2562 2561 

ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน        
 รายการที่จะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในกาํไรหรือขาดทุนในภายหลัง        
 ผลขาดทนุจากการวดัมลูค่าใหมข่องผลประโยชน์พนกังานท่ีกําหนดไว้ - (2,114) -  - (1,494) - 
 รวมรายการที่จะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในกาํไรหรือขาดทุนในภายหลัง - (2,114) -  - (1,494) - 

ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี - สุทธิจากภาษี - (2,114) -  - (1,494) - 

ขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี (391,889) (188,484) 74,887  (449,429) (256,140) 16,292 

         

การแบ่งปันขาดทุนสาํหรับปี        
 สว่นท่ีเป็นของบริษัทใหญ่ (391,761) (186,342) 74,887  (449,429) (254,646) 16,292 
 สว่นท่ีเป็นของสว่นได้เสียท่ีไมมี่อํานาจควบคมุ (128) (28) -  - - - 
  (391,889) (186,370) 74,887  (449,429) (254,646) 16,292 

         

การแบ่งปันขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี        
 สว่นท่ีเป็นของบริษัทใหญ่ (391,761) (188,456) 74,887  (449,429) (256,140) 16,292 
 สว่นท่ีเป็นของสว่นได้เสียท่ีไมมี่อํานาจควบคมุ (128) (28) -  - - - 

ขาดทนุเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี (391,889) (188,484) 74,887  (449,429) (256,140) 16,292 

         

ขาดทุนต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่        
 (เทียบเทา่มลูค่าหุ้นละ 0.50 บาทต่อหุ้น) (0.0046) (0.0022) 0.0009  (0.0053) (0.0030) 0.0002 

จาํนวนหุ้นถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนัก (พันหุ้น) 85,324,811 85,324,811 85,316,210  85,324,811 85,324,811 85,316,210 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสด 

สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
     (หน่วย: พนับาท) 
     งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
     2563 2562 2561  2563 2562 2561 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน        
 ขาดทนุสําหรับปี (391,889) (186,370) 74,887  (449,429) (254,646) 16,292 
 ปรับรายการท่ีกระทบกําไร(ขาดทนุ)เป็นเงินสดรับ(จ่าย)        
  การปรับปรุงด้วยค่าใช้จ่าย(รายได้)ภาษีเงินได้ 49 (260) (204)  - - - 
  การปรับปรุงต้นทนุทางการเงิน 11,408 1,331 136  740 20 34 
  การปรับปรุงด้วยดอกเบีย้รับ (12,032) (95,036) (105,837)  (125,645) (217,462) (239,073) 
  การปรับปรุงด้วยลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน (เพ่ิมขึน้) ลดลง (110,529) (8,388) 15,442  12,435 (4,107) (6,366) 
  การปรับปรุงด้วยลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน (เพ่ิมขึน้) ลดลง 3,973 (45,784) (252)  593 156 300 
  การปรับปรุงด้วยสนิค้าคงเหลือลดลง 306,645 306,301 275,211  97,103 74,627 33,139 
  การปรับปรุงด้วยเงินฝากประจําท่ีติดภาระคํา้ประกนัลดลง 22,341 - -  207 - - 
  การปรับปรุงด้วยสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน(เพ่ิมขึน้)ลดลง (25,498) (2,401) (715)  (1,201) 912 (371) 
  การปรับปรุงด้วยเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้นเพ่ิมขึน้(ลดลง) 96,630 (159,774) (13,959)  (44,148) (164,030) (15,436) 
  การปรับปรุงด้วยประมาณการเงินสมทบเงินกองทนุนิติบคุคลุหมูบ้่าน 487 - -  434 - - 
  ค่าเสื่อมราคา คา่สญูสิน้และค่าตดัจําหน่าย 95,752 86,037 83,417  12,119 11,622 13,445 
  การปรับปรุงด้วยเงินเบกิเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน - 13 -  - - - 
  การปรับปรุงด้วยประมาณการหนีส้นิ (4,263) (485) 362  (481) (1,465) 251 
  การปรับปรุงด้วยหนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู 8,348 8,887 1,056  353,279 348,698 200,887 
  การปรับปรุงด้วยค่าความเสียหายจากคดีฟ้องร้องเพ่ิมขึน้ 45,713 287 2,858  274 251 2,858 
  การปรับปรุงด้วยผลขาดทนุจากการด้อยคา่คา่ความนิยม - 8,036 -  - - - 
  การปรับปรุงด้วยประมาณการหนีส้นิสําหรับผลประโยชน์พนกังาน 785 1,984 364  380 1,296 295 
  ปรับปรุงด้วยดอกเบีย้รับจากการผดินดัชําระหนี ้ - - (38,405)  - - (38,405) 
  การปรับปรุงด้วยรายได้อ่ืน (2,753) (1,395) (15,373)  (115) (379) (40) 
  การปรับปรุงด้วยค่าใช้จ่ายตดัจ่าย 8,668 5,254 -  60 17 - 
  การปรับปรุงด้วยขาดทนุจากการจําหน่ายสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียน - - 3,307  - - 90 
  การปรับปรุงด้วย(โอนกลบั)ค่าเผ่ือผลขาดทนุของสนิค้าคงเหลือ (24,431) 3,028 (151,102)  (6,277) (9,311) (59,435) 
  การปรับปรุงด้วยค่าเผ่ือผลขาดทนุเงินลงทนุในบริษัทย่อย - - -  90,007 - - 
  การปรับปรุงด้วยผล(กําไร)ขาดทนุจากการตดัจําหน่ายท่ีดนิ อาคาร อปุกรณ์และสทิธิการเชา่ 793 34,878 -  (17) - - 
  การปรับปรุงด้วยค่าเผ่ือผลขาดทนุของสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 22,237 - -  - - - 
  การปรับปรุงด้วยผลขาดทนุจากการขายท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์และสทิธิการเช่า 5,148 - -  - - - 
  เงินสดจ่ายจากการประมาณการหนีส้นิสําหรับผลประโยชน์พนกังาน (1,209) (741) -  (786) (685) - 
  การปรับปรุงด้วยขาดทนุจากการด้อยคา่ของทรัพย์สนิท่ีมีไว้เพ่ือขาย 25,114 - -  - - - 
   รวมการปรับปรุงจากการกระทบยอดกําไร(ขาดทนุ) 81,487 (44,598) 131,193  (60,468) (214,486) (91,535) 

  กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)การดาํเนินงาน        
  ภาษีเงินได้จ่ายออก (8,090) (8,180) (7,565)  (2,608) (2,324) (1,767) 
   กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน 73,397 (52,778) 123,628  (63,076) (216,810) (93,302) 

 
 
 
 
 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 106 
 

บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสด (ตอ่) 

สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
     (หน่วย: พนับาท) 
     งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
     2563 2562 2561  2563 2562 2561 

            
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน        
  เงินสดจ่ายเงินลงทนุชัว่คราว - (5,266) 359,115  - (5,266) 48,606 
  เงินสดจ่ายเพ่ือลงทนุในหุ้นของกิจการอ่ืน - - (730,000)  - - (730,000) 
  เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย - (90,500) -  - (90,500) - 
  เงินสดรับจากการขายท่ีดนิ อาคาร อปุกรณ์ และสทิธิการเช่า 17 - 184  17 - 37 
  เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้ท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ และสทิธิการเช่า (1,175) (13,477) (60,647)  (90) (586) (599) 
  เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน (254) (180) (876)  (73) - - 
  เงินสดจ่ายเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ - - (719,000)  (432,962) (341,460) (1,035,593) 
  เงินสดรับชําระคืนจากเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ - 76,513 230,342  486,864 599,264 1,208,272 
  ดอกเบีย้รับ 29,035 47,683 108,665  28,633 49,061 96,620 

   กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน 27,623 14,773 (812,217)  82,389 210,513 (412,657) 

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ        
  เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลง (33) - -  - - - 
  เงินสดจ่ายเพ่ือชําระเงินกู้ ยืมระยะยาว (8,635) (3,622) (50,139)  - - - 
  เงินสดจ่ายชําระเงินกู้ ยืมระยะสัน้ - (101) -  - - - 
  เงินสดท่ีผู้ เชา่จ่ายเพ่ือลดจํานวนหนีส้นิซึง่เกิดขึน้จากสญัญาเช่า (9,202) (4,871) (2,495)  (2,968) - (776) 
  ดอกเบีย้จ่าย (8,452) (1,292) (3,866)  (722) - (13) 
  เงินสดรับจากการออกหุ้นทนุ - - 507  - - 507 

   กระแสเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ (26,322) (9,886) (55,993)  (3,690) - (282) 

            
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด (ลดลง) เพิ่มขึน้ - สุทธิ 74,698 (47,891) (744,582)  15,623 (6,297) (506,241) 
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันต้นปี 36,459 84,088 828,670  4,250 10,547 516,788 
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิคงเหลือในบริษัทย่อย  - 262 -  - - - 
 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี 111,157 36,459 84,088  19,873 4,250 10,547 

ข้อมูลเพิ่มเตมิประกอบกระแสเงนิสด 
รายการที่ไม่กระทบเงนิสด 
1.  ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 จากการนํามาตรฐานการบญัชีใหมม่าใช้เป็นครัง้แรก มีผลกระทบต่องบการเงินดงันี ้
1.1  ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทโอนสทิธิการเช่าเป็นสนิทรัพย์สทิธิการใช้ (หมายเหต ุ21) จํานวน 75.30 ล้านบาท 
1.2  ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทโอนลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืนเป็นสนิทรัพย์สทิธิการใช้ (หมายเหต ุ21) จํานวน 7.95 ล้านบาท 
1.3  ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทโอนลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุไมเ่วียนอ่ืนเป็นสนิทรัพย์สทิธิการใช้ (หมายเหต ุ21) จํานวน 52.12 ล้านบาท 
1.4  ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทบนัทกึอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุตามสญัญาสทิธิการเช่า จํานวน 28.33 ล้านบาท 
2.1  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทย่อยแห่งหนึ่งโอนจดัประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุและท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ เป็นสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนหรือกลุม่สินทรัพย์ท่ี

จะจําหน่าย ท่ีจดัประเภทเป็นสนิทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย (หมายเหต ุ14) 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้น 

สําหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินรวม  

           องค์ประกอบอื่นส่วนของผู้ ถือหุ้น       

       ส่วนตํ่ากว่าทนุ    ขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่น         

 ทนุ      จากการเพิม่    ขาดทนุจากการวดัมลูค่า
ใหม่ของผลประโยชน์

พนกังาน 

 รวม  รวม  ส่วนได้เสีย  รวม 

 ที่ออกและ  ส่วนเกิน (ตํ่ากว่า)  ส่วนเกินทนุ  สดัส่วนการลงทนุ     องค์ประกอบอื่น  ส่วนของผู้ ถือหุ้น  ที่ไม่มี  ส่วนของผู้ ถือหุ้น 

 ชําระแล้ว  มลูค่าหุ้น  จากการลดทนุ  ในบริษัทย่อย  ขาดทนุสะสม   ของส่วนของผู้ ถือหุ้น  ของบริษัท  อํานาจควบคมุ  สทุธิ 

                    

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2561 42,657,341  (32,754,991)  153,537  (47,939)  (6,415,622)  -  -  3,592,326  -  3,592,326 
การเพิม่ทนุหุ้นสามญั 5,064  (4,557)  -  -  -  -  -  507  -  507 
กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -  -  -  -  74,887  -  -  74,887  -  74,887 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,340,735)  -  -  3,667,720  -  3,667,720 

                    

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,340,735)  -  -  3,667,720  -  3,667,720 
ส่วนได้เสียที่ไม่มีอํานาจควบคมุ -  -  -  -  -  -  -  -  211  211 
ขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -  -  -  -  (186,342)  (2,114)  (2,114)  (188,456)  (28)  (188,484) 
โอนไปขาดทนุสะสม -  -  -  -  (2,114)  2,114  2,114  -  -  - 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,529,191)  -  -  3,479,264  183  3,479,447 

                    

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,529,191)  -  -  3,479,264  183  3,479,447 
ขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -  -  -  -  (391,761)  -  -  (391,761)  (128)  (391,889) 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,920,952)  -  -  3,087,503  55  3,087,558 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้น 

สําหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 - 2563 
  (หน่วย: พนับาท) 

 งบการเงินเฉพาะกิจการ  
         องค์ประกอบอื่นสว่นของผู้ ถือหุ้น   
         ขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่น     
         ขาดทนุจากการวดัมลูคา่

ใหม่ของผลประโยชน์
พนกังาน 

 รวม  รวม 
 ทนุที่ออก  สว่นเกิน (ตํ่ากวา่)  สว่นเกินทนุ     องค์ประกอบอื่น  สว่นของผู้ ถือหุ้น 
 และชําระแล้ว  มลูคา่หุ้น  จากการลดทนุ  ขาดทนุสะสม   ของสว่นของผู้ ถือหุ้น  สทุธิ 
              

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2561 42,657,341  (32,754,991)  153,537  (6,502,378)  -  -  3,553,509 
การเพิ่มทนุหุ้นสามญั 5,064  (4,557)  -  -  -  -  507 
ขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -  -  -  16,292  -  -  16,292 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (6,486,086)  -  -  3,570,308 

              

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (6,486,086)  -  -  3,570,308 
ขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -  -  -  (254,646)  (1,494)  (1,494)  (256,140) 
โอนไปขาดทนุสะสม -  -  -  (1,494)  1,494  1,494  - 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (6,742,226)  -  -  3,314,168 

              

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2563 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (6,742,226)  -  -  3,314,168 
ขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี -  -  -  (449,429)  -  -  (449,429) 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 42,662,405  (32,759,548)  153,537  (7,191,655)  -  -  2,864,739 
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13.2 อัตราส่วนทางการเงนิ 

อตัราสว่นทางการเงินท่ีสําคญั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 – 2563 
อัตราส่วนทางการเงนิ ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

อัตราส่วนสภาพคล่อง (LIQUIDITY RATIO)  
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่)  1.06  1.13 1.21 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่)  0.23  0.52 0.52 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด (เทา่)  0.02  (0.01) 0.03 
อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่)  2.42  4.30 4.10 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั)  150.83  84.88 89.02 
อตัราสว่นหมนุเวียนสนิค้าคงเหลือ (เทา่)  0.30  0.28 0.19 
ระยะเวลาขายสนิค้าเฉล่ีย (วนั)  1,216.67  1,303.57 1,921.05 
อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้ (เทา่)  1.75  1.78 1.42 
ระยะเวลาชําระหนี ้ (วนั)  208.57  205.06 257.04 
Cash Cycle (วนั)  1,158.92  1,183.40 1,753.03 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร (PROFITABILITY RATIO)  
อตัรากําไรขัน้ต้น (%)  (3.47)  9.33   14.53  
อตัรากําไรจากการดําเนินงาน (%)  (72.37)  (28.85)  9.08  
อตัรากําไรอ่ืน (%)  10.31   17.32   36.80  
อตัราสว่นเงินสดตอ่การทํากําไร (%)  N/A   N/A   165.24  
อตัรากําไรสทุธิ (%)  (66.86)  (23.99)  9.08  
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%)  (11.94)  (5.22)  2.06  
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน (EFFICIENCY RATIO)  
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (%)  (5.79)  (2.67)  1.07  
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (%)  (26.04)  (8.40)  13.51  
อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ (เทา่)  0.09    0.11   0.12  
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (FINANCIAL POLICY RATIO)  
อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่)  1.16   0.97   0.94  
อตัราสว่นความสามารถชําระดอกเบีย้ (เทา่)  9.64  N/A   3.42  
อตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนั (cash basis) (เทา่)  51.36  N/A   0.08  
อตัราการจ่ายเงินปันผล (%)  N/A   N/A   N/A  
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14.  การวเิคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 
14.1 ภาพรวม 

1)  สรุปภาพรวมการดาํเนินงานและปัจจัยที่ทาํให้มีการเปล่ียนแปลงสาํคัญ 

บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) (ต่อไปจะเรียกว่า “บริษัท”) จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยและได้รับการ
จดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชนในปี 2536 บริษัทประกอบกิจการในประเทศไทยโดยมีธุรกิจหลกัคือธุรกิจเก่ียวกับ
การพฒันาและการค้าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทย้ายสํานกังานจดทะเบียนมาตัง้อยู่เลขท่ี 102 ถนนริมคลองบางกะปิ 
แขวงบางกะปิ เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

สถานะของบริษัท 

(ก) เม่ือวันท่ี 26 สิงหาคม 2558 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ได้
พิพากษาคดีท่ีอยัการสงูสดุเป็นโจทก์ฟ้องบคุคลและนิติบคุคลรวม 27 คน และบริษัทถกูฟ้องเป็นจําเลยท่ี 20 
ในข้อกลา่วหาร่วมกนัและสนบัสนนุเจ้าพนกังาน และพนกังานในองค์การของรัฐ (ธนาคารพาณิชย์ของรัฐแหง่
หนึ่ง) กระทําความผิดต่อตําแหน่งหน้าท่ีทางราชการ ยักยอกทรัพย์ในการอนุมัติให้สินเช่ือโดยมิชอบโดย
จําเลยท่ี 18 ถึง 27 ร่วมกนัและสนบัสนนุจําเลยท่ี 1 ถึง 17 ด้วยการเสนอโครงการขอสินเช่ือเพ่ือนําเงินไปซือ้
ท่ีดินปลดภาระหนีธ้นาคารแห่งหนึ่ง และเสนอขอซือ้หุ้นบุริมสิทธิของจําเลยท่ี 20 ท่ีธนาคารพาณิชย์ของรัฐ
ดงักล่าวถือครองอยู่ โดยศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทร่วมกับจําเลยท่ี 25 และ 26 คืนเงินจํานวน 10,004.47 
ล้านบาท แก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าว ทัง้นี ้ผู้กู้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั 
(“โกลเด้น”) (จําเลยท่ี 19) และบริษัท เค แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด (“การ์เด้นโฮม”) บริษัท
ย่อยของจําเลยท่ี 19 ได้มีท่ีดนิจดจํานองท่ีเป็นหลกัประกนั ตอ่มาในเดือนพฤษภาคม 2559 บริษัทได้ว่าจ้างผู้
ประเมินอิสระหนึ่งราย เพ่ือทําการประเมินราคาหลกัประกนัดงักลา่ว โดยใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดมี
ราคาประเมินเท่ากับ 12,749 ล้านบาท ราคาประเมินดังกล่าวใช้สําหรับอ้างอิงในการเสนอขายกับ
บคุคลภายนอก ผู้บริหารคาดว่ามลูค่าบงัคบัขายของท่ีดินดงักล่าวสทุธิจากค่านายหน้าในการขายมีจํานวน
เงินประมาณ 8,924.30 ล้านบาท และในปี 2559 ผู้บริหารคาดว่ามลูคา่บงัคบัขายท่ีดินดงักลา่วมีจํานวนเงิน
ประมาณ 5,800 ล้านบาท กรมบงัคบัคดีได้กําหนดวนันดัขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วในวนัท่ี 27 
ธันวาคม 2560  ปรากฎว่าในวนัดงักล่าวเจ้าพนกังานบงัคบัคดีได้รับแจ้งคําสัง่งดการบงัคบัดคีของศาลฎีกา
แผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ลงวันท่ี 25 ธันวาคม 2560 ซึ่งการงดการ
บงัคบัคดีดงักล่าวจะมีผลไปจนกว่าศาลฎีกาจะมีคําสัง่เปล่ียนแปลงเป็นอย่างอ่ืน ดงันัน้ เจ้าพนกังานบงัคบั
คดีจึงได้ทําการงดการขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วตามคําสัง่ของศาลฎีกา ทัง้นี ้การท่ีศาลฎีกามี
คําสัง่งดการบงัคบัคดีนัน้ สืบเน่ืองมาจากการท่ีจําเลยท่ี 3 ได้ย่ืนคําร้องของดการขายทอดตลาดต่อศาลฎีกา
เม่ือวนัท่ี 21 ธันวาคม 2560 ซึง่ศาลฎีกาได้ทําการนดัไตส่วนคําร้องดงักลา่ว เม่ือวนัท่ี 25 ธันวาคม 2560 โดย
ศาลฎีกาได้มีคําสัง่ให้สําเนาคําร้องดังกล่าวให้เจ้าพนักงานบังคบัคดีและคู่ความท่ีเก่ียวข้องทราบโดยให้
คูค่วามท่ีเก่ียวข้องทําการคดัค้านคําร้องดงักลา่วภายใน 15 วนั นบัแตว่นัท่ีได้รับสําเนาคําร้อง และให้เล่ือนคดี
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ไปนดัไต่สวนคําร้องดงักล่าวในวนัท่ี 5 และ 8 มีนาคม 2561 และมีคําสัง่ให้งดการบงัคบัคดี ไว้ในระหว่างท่ี
ศาลฎีกาวินิจฉัยชีข้าดคําร้องจนกว่าศาลฎีกาจะมีคําสัง่เปล่ียนแปลงเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้เม่ือวนัท่ี 5 มีนาคม 
2561 ศาลฎีกาได้ยกเลิกคําสั่งท่ีให้งดการบังคับคดีตามรายงานกระบวนการพิจารณาฉบับลงวันท่ี 25 
ธันวาคม 2560 และยกเลิกวันนัดวันท่ี 8 มีนาคม 2561 และเม่ือวันท่ี 9 เมษายน 2561 กรมบังคับคดีได้
กําหนดวนันดัขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกันดงักล่าวดงันี ้นดัท่ี 1 วนัท่ี 6 มิถนุายน 2561 นดัท่ี 2 วนัท่ี 27 
มิถุนายน 2561 นัดท่ี 3 วันท่ี 18 กรกฎาคม 2561 และนัดท่ี 4 วันท่ี 8 สิงหาคม 2561 โดยมีราคาเร่ิมต้นท่ี
กําหนดโดยคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย์ จํานวน 8,950.78 ล้านบาท โดยในการขายทอดตลาดครัง้แรก
ราคาเร่ิมต้นเท่ากับราคาประเมินอ้างอิง หากไม่มีผู้ เข้าเสนอราคา เจ้าพนักงานบังคบัคดีจะปรับลดราคา
เร่ิมต้นลงร้อยละ 10 ของราคาดงักล่าวสําหรับการขายแต่ละครัง้ แต่ราคาเร่ิมต้นจะไม่น้อยกว่าร้อยละ 70 
ของราคาประเมินอ้างอิง ในกรณีเป็นการขายโดยการจํานองตดิไปในการขายแตล่ะครัง้เจ้าพนกังานบงัคบัคดี
จะหกัยอดหนีจํ้านองท่ีเป็นปัจจบุนัออกจากราคาประเมินอ้างอิงด้วย ทัง้นี ้ในกรณีมีเศษจะมีการปัดเศษตาม
ประกาศดงักลา่ว เม่ือวนัท่ี 26 กรกฎาคม 2561 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองได้
มีคําสัง่คดีหมายเลขดําท่ี อม.ข.1/2561 ให้ยกเลิกคําสัง่งดการบงัคบัคดีตามรายงานกระบวนพิจารณา ฉบบั
วนัท่ี 15 พฤษภาคม 2561 โดยให้เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีดินแปลงอ่ืนตอ่ไปได้ เว้นแตท่ี่ดินท่ีติดข้อพิพาทบาง
แปลง ให้งดการบงัคบัคดีไว้จนกว่าศาลจะมีคําสัง่เป็นอย่างอ่ืน ต่อมาเม่ือวนัท่ี 14 กันยายน 2561  บริษัท
ได้รับประกาศจากกรมบงัคบัคดีฉบบัลงวนัท่ี 17 สิงหาคม 2561 โดยเจ้าพนักงานบงัคบัคดีได้ประกาศการ
ขายทอดตลาดทรัพย์ในคดีนีร้วม 4 นดั ดงันี ้นดัท่ี 1 ในวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 นดัท่ี 2 ในวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 
2561 นดัท่ี 3 ในวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 และนดัท่ี 4 ในวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2561 และ เม่ือวนัท่ี 17 ตลุาคม 
2561 บริษัทได้มีการขายทอดตลาดทรัพย์หลกัประกนัดงักล่าว มีผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 8,914.07 ล้านบาท 
และผู้ประมูลได้รับอนุญาตให้ขยายระยะเวลาชําระเงินออกไปเป็นวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2562 ทรัพย์ท่ีขาย
ทอดตลาดดงักลา่วแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ โดยแบง่ออกได้ดงันี ้

  กลุ่มท่ี1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ีอม.55/2558 โดยการยึดทรัพย์การขาย
ทอดตลาดท่ีดนิของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั จํานวน 1,768 ไร่ ผู้ ซือ้ทรัพย์จากการ
ขายทอดตลาดมูลค่า 4,019.62ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้วางเงินมัดจํา จํานวน 201 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลือผู้ ซือ้จะ
ชําระภายในวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 และเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 ล้าน
บาท 

  กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษดามหานคร จํากัด
(มหาชน) โจทก์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค (โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมดัจําท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินคดีนีท่ี้ยึดทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดิน เป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้
ประมลูซือ้ราคา 1,261.02 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 15 กนัยายน 2563 ผู้ ซือ้
ได้ชําระเงินจํานวน 1,196.02 ล้านบาท ผู้ ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 
99.97% ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด โดยอ้างวา่การขาย ทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย บริษัท
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ได้ย่ืนคําคดัค้านฉบบัลงวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ย่ืนคําร้องดงักล่าวแล้วและศาลได้นดัฟังคําสัง่ศาลแพ่งใน
วนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ศาลพิพากษาว่าผู้ ร้องเป็น เพียงผู้ ถือหุ้นของบริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็น
ผู้ มีสว่นได้เสียในการบงัคดีอีกทัง้การย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบต่อ
ผู้ ร้อง ซึ่งเป็นลกูหนีต้ามคําพิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่
เจ้าหนีไ้ด้ครบถ้วนและได้รับความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการตอ่สู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของลกูหนีเ้ม่ือผู้ ร้องถกู
ศาลพิพากษาให้เป็นบุคคลล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้ คดีเก่ียวกับทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้า
พนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แตเ่พียงผู้ เดียว ผู้ ร้องจึงไม่มีอํานาจย่ืนคําร้องในคดีนีผ้ลของคดีศาลยกคําร้อง โดยศาล
อทุธรณ์ได้ยืนตามศาลชัน้ต้น โดยได้อ่านคําพิพากษาเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 21 กรกฎาคม 
2563 ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ได้ย่ืนคําร้องคดัค้านคําสัง่เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีให้งดจ่ายเงิน เป็น
คดีสาขาดําท่ี ขช.245/2560 สาขาแดงท่ี ขช. 38/2561 โดยศาลนดัไต่สวนคําร้องในวนัท่ี 14 กนัยายน 2563 
ทนายโจทก์ได้ย่ืนคําคัดค้านกรณีเจ้าพนักงานบังคับคดีมีคําสั่งยืนตามบัญชีส่วนเฉล่ียทรัพย์ เม่ือวันท่ี 5 
สิงหาคม 2563 โดยศาลได้นัดไต่สวนคําร้องวันท่ี 12 ตุลาคม 2563 และได้ย่ืนคําคัดค้านคําร้องของ
ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) เม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม 2563 เม่ือถึงวนันดัไต่สวนคําร้องวนัท่ี 14 กนัยายน 
2563 ศาลมีคําสัง่ยกคําร้องของโจทก์และยกเลิกวนันดัไต่สวนในวนัท่ี 12 ตลุาคม 2563 และมีคําสัง่ในเจ้า
พนักงานบงัคบัคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบญัชีส่วนเฉล่ียนัน้ต่อไป (หมายถึงจ่ายเงินให้ธนาคารกรุงไทย 
จํากดั (มหาชน) ตามบญัชีรับ-จ่าย) ตอ่มาทนายโจทก์จึงได้ย่ืนอทุธรณ์คําสัง่ศาลชัน้ต้น เม่ือวนัท่ี 12 ตลุาคม 
2563 ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 

  กลุ่มท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาดจากคดีนี ้จํานวน 
1,868-3- 97.72ไร่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ผู้ ซือ้ ประมูลซือ้ราคา 
3,633.43 ล้านบาทวางเงินมดัจําจํานวน 182.50 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงิน
จํานวน 3,450.93 ล้านบาท บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้าน ทําให้ผู้ ซือ้ย่ืน เร่ืองต่อศาลคดัค้านคําร้องของ
บริษัท เคแอนด์วีฯ โดยอยูร่ะหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ดงันี ้

1. คดีหมายเลขดําท่ีสล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ได้สัง่เพิกถอนคําสัง่ ได้มีคําสัง่ให้
กนัโฉนดเลขท่ี 610 เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการขายทอดตลาด ซึ่งมีส่วนของนางสาวเจริญ 
อยู่คงธรรมในอตัราสว่น 800.66 สว่นและดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิกถอน
การขายทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ศาลรับคําร้องเป็นคําคดัค้านและ
ให้เรียกบริษัทโกลเด้นฯ วา่เป็นผู้คดัค้านท่ี 3 แล้วได้ทําการสืบพยานจนแล้วเสร็จและนดัฟังคําสัง่ในวนัท่ี 
5 มีนาคม 2562 ผลของคดีศาลยกคําร้องของผู้ ร้อง คดีได้ยตุแิล้ว 

2. ศาลล้มละลายกลาง คดีหมายเลขดําท่ี สล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์ของผู้ ร้องไปขายรวม
กบัท่ีดินของบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดการขายทอดตลาดไว้ชัว่คราว ศาลได้มี
คําสัง่เห็นวา่ตามคําร้องและเอกสารท้ายร้องโดยตลอดแล้วกรณียงัไม่ปรากฏเหตอุนัควรตามกฎหมายท่ี
จะได้งดการขายทอดตลาดตามคําร้อง ศาลจึงมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง ต่อมาเม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 
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บริษัท เค แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด ผู้ ร้องได้ย่ืนอุทธรณ์ ต่อมาในวันท่ี 23 เมษายน 
2562 เจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ ผู้คดัค้านท่ี 1 ได้ย่ืนคําร้องขอคดัค้านคําร้องขออนญุาตอทุธรณ์ และใน
วนัท่ี 2 พฤษภาคม 2562 ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ผู้คดัค้านท่ี 2 ได้ย่ืนคําแก้อทุธรณ์ ตอ่มาศาล
ล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้นดัฟังคําสัง่ศาลอทุธรณ์คดีชํานญัพิเศษ วนัท่ี 3 กนัยายน 2562 ไม่รับคํา
อทุธรณ์ คดีเป็นอนัยตุ ิ

3. คดีหมายเลขดําท่ีสล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของลูกหนีท่ี้ 2 (บริษัท เค 
แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้น โฮม จํากัด) โดยคดีนีผู้้ คัดค้านได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดวา่เป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดบงัคบัคดีไว้ชัว่คราว เม่ือวนัท่ี 4 
กุมภาพนัธ์ 2562 ศาลมีคําสัง่ให้รับทนายของบริษัทผู้ มีส่วนได้เสีย(บริษัทโกลเด้นฯ)และให้เรียกว่า ผู้
คดัค้านท่ี 2 แล้วกําหนดวดันดัสืบพยานใน วนัท่ี 25 และ 26 เมษายน 2562 และในวนัท่ี 25 เมษายน 
2562 ศาลได้นดัสืบพยานแล้วนดัฟังคําพิพากษาหรือคําสัง่ในวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2562 ผลของคดีศาล
ยกคําร้อง 

(ข) เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2558 บริษัทได้ย่ืนคําร้องขอทเุลาการบงัคบัคดีของบริษัทและย่ืนอุทธรณ์แก่ท่ีประชุม
ใหญ่ของศาลฎีกาว่าไม่เห็นด้วยกบัคําพิพากษาในส่วนของการกําหนดค่าแห่งความเสียหาย ทัง้นี ้บริษัทได้
ร้องขอต่อท่ีประชมุใหญ่ของศาลฎีกาให้พิจารณาหกัมลูค่าค่าเสียหายจาก (1) เงินค่าใบสําคญัแสดงสิทธิซือ้
หุ้น เน่ืองจากธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวยงัไม่ได้แจ้งว่า ได้มีการนําหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 
13.17 ล้านหุ้น และใบสําคญัแสดงสทิธิซือ้หุ้นเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 118.57 ล้านหน่วย ออกขายไปเม่ือใด
และได้รับเงินจากการขายเป็นจํานวนเท่าใด  และ (2) หกัเงินท่ีบริษัท แกรนด์ คอมพิวเตอร์ แอนด์ คอมมู
นิเคชัน่ จํากดั (จําเลยท่ี 22)ได้วางมดัจําค่าหุ้นของบริษัทแทนธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวไปเป็นคา่จอง
หุ้นสามัญจํานวน 197.62 ล้านบาท เม่ือวันท่ี 5 กรกฎาคม 2559 ท่ีประชุมใหญ่ศาลฏีกามีคําสั่งไม่รับคํา
อทุธรณ์ดงักลา่ว 

(ค) เม่ือวนัท่ี 16 ตลุาคม 2558 บริษัทได้ทําสญัญาจดัการทรัพย์สินและแบ่งผลประโยชน์กบั โกลเด้นและบริษัท 
โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากัด (“โปรเกรส”) ผู้ ถือหุ้นใหญ่ (ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 68) ของ 
โกลเด้นโดยตกลงให้บริษัทเป็นผู้ มีอํานาจเบ็ดเสร็จในการประนอมหนี ้รวมถึงการบริหารจดัการในการขาย
ท่ีดินท่ีเป็นหลกัประกนัแต่เพียงผู้ เดียว แบบไม่ยกเลิกเพิกถอนในระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัลงนามในสญัญา 
ในการนี ้บริษัทจะเป็นผู้ สํารองจ่ายค่าใช้จ่ายต่างๆ ท่ีจําเป็นเพ่ือให้สามารถขายท่ีดินได้  เช่น ค่าถอนการ
อายดัท่ีดิน การชําระหนีก้รมสรรพากรแทนโกลเด้น เพ่ือมิให้ถกูอายดัท่ีดิน การชําระหนีบ้างส่วนของการ์เด้
นโฮมและค่าใช้จ่ายในการประเมินราคาท่ีดิน เป็นต้น โดยไม่คิดค่าตอบแทน เว้นแต่ กรณีท่ีบริษัทต้องกู้ ยืม
เงินเพ่ือนํามาใช้ในการนี ้ซึ่งโกลเด้นตกลงท่ีจะคืนให้แก่บริษัทเท่ากับต้นทุนทางการเงินท่ีบริษัทต้องเสียไป 
กําไรท่ีได้จากการขายท่ีดินดงักล่าวหลงัหกัค่าใช้จ่ายและชําระหนีแ้ก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวแล้วจะ
แบ่งกนัในสดัสว่นดงันี ้โกลเด้นจะได้รับในอตัราร้อยละ 70 และบริษัทได้รับในอตัราร้อยละ 30  อย่างไรก็ตาม 
หากกําไรท่ีได้จากการขายต่ํากว่า 300 ล้านบาท บริษัทจะต้องได้รับการอนมุตัิจากโปรเกรสก่อนทําการขาย
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ท่ีดิน เม่ือบริษัทและโกลเด้นหลดุพ้นจากความรับผิดกบัธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวแล้ว ทัง้สองฝ่ายตก
ลงท่ีจะไม่เรียกร้องหนีท่ี้มีระหว่างกนัหรือใช้สิทธิไลเ่บีย้ตอ่กนัอีกตอ่ไป เพ่ือเป็นประกนัการปฏิบตัิตามสญัญา
และความคล่องตวัในการดําเนินการ โปรเกรสตกลงท่ีจะโอนหุ้นและอํานาจของกรรมการของโกลเด้นให้แก่
บริษัท แตเ่ม่ือสญัญาสิน้สดุลง บริษัทจะต้องโอนหุ้นและคืนอํานาจกรรมการให้แก่โปรเกรสตามเดมิ บริษัทตก
ลงให้บริษัทย่อยแห่งหนึ่งให้เงินกู้ ยืมแก่เครือญาติของกรรมการท่านหนึ่งของโกลเด้นจํานวน 30 ล้านบาท 
ภายในวนัท่ี 31 ตลุาคม 2558 กําหนดชําระคืนภายใน 3 ปี โดยมีท่ีดินเป็นหลกัประกัน บริษัทย่อยได้ให้เงิน
กู้ ยืมดงักล่าวแล้วเม่ือวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 ทัง้นีเ้ม่ือวนัท่ี 16 ตลุาคม 2558     โปรเกรสได้โอนหุ้นของ
โกลเด้นให้แก่บริษัทแล้ว และอนมุตักิรรมการของบริษัทหนึ่งทา่นได้เข้าไปเป็นกรรมการของโกลเด้น อยา่งไรก็
ตาม บริษัทและโกลเด้นไม่ได้รับสญัญายืนยนัจากการ์เด้นโฮม ว่าจะไม่ใช้สิทธิไลเ่บีย้จากการท่ีจะดําเนินการ
ขายท่ีดินดงักลา่วเพ่ือชําระคา่เสียหาย เน่ืองจากปัจจบุนัการ์เด้นโฮมได้ถกูศาลพิพากษาให้ล้มละลาย ตอ่มา
ในท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2559 เม่ือวนัท่ี 13 ตลุาคม 2559 คณะกรรมการบริษัทรับทราบว่า
เจ้าหนีร้ายท่ีเป็นโจทก์ ได้มีการเคลียร์ชําระหนีก้ันไปเรียบร้อยแล้ว   ทําให้ไม่มีเจ้าหนีผู้้ เป็นโจทก์ตามคดี
ล้มละลาย ดงันัน้ทางเจ้าพนกังานบงัคบัคดีจะแจ้งดําเนินการรายงานต่อศาล เพ่ือขอยกเลิกการล้มละลาย
ตามขัน้ตอนตอ่ไป 

  เม่ือวันท่ี 22 มิถุนายน 2560 บริษัทถูกฟ้องร้องต่อศาลแพ่งโดยโจทก์ขอให้ (1) เพิกถอนสัญญาจัดการ
ทรัพย์สินและผลประโยชน์ฉบับลงวันท่ี 16 ตุลาคม 2558  (2) เพิกถอนการแต่งตัง้และการจดทะเบียน
กรรมการ (3) เพิกถอนมติกรรมการของบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากดั (จําเลยท่ี 2)ตัง้แต่
วนัท่ี 8 เมษายน 2559 และ(4)เพิกถอนมติคณะกรรมการของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค 
จํากดั (จําเลยท่ี 3) ตัง้แตว่นัท่ี 19 ตลุาคม 2558 โดยศาลนดัชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการดําเนินคดีใน
วนัท่ี 28 สิงหาคม 2560 ในคดีดงักล่าวทนายความของบริษัทมีความเห็นว่าการทําสญัญาจดัการทรัพย์สิน
และแบ่งผลประโยชน์ฯ มีวตัถปุระสงค์เพ่ือให้บริษัทสามารถมีสิทธิในการดําเนินการแทนบริษัท โกลเด้น เทค
โนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั (“บริษัท โกลเด้นฯ”) ในการเจรจาปรับปรุงโครงสร้างหนี ้และการขายท่ีดิน
เพ่ือการจ่ายชําระค่าเสียหายต่อธนาคารกรุงไทย จํากัด(มหาชน) (“ธนาคาร”) เพ่ือไม่ให้ต้องส่งผลกระทบท่ี
บริษัทฯจะต้องเพิ่มทุนในการชําระค่าเสียหายต่อธนาคาร แต่เม่ือการดําเนินการตามแนวทางของสญัญา
ตัง้แต่มีการลงนามในเดือนตุลาคม 2558 จนปัจจุบันยังไม่ได้เกิดผลแต่อย่างใด แต่เม่ือพิจารณาจาก
ข้อเท็จจริงว่าท่ีดินพิพาทดงักล่าวติดภาระจํานองกบัธนาคาร ดงันัน้ การจําหน่ายท่ีดินดงักล่าวนอกจาก (1) 
บริษัทโกลเด้นฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินจะดําเนินการภายใต้ความยินยอมของธนาคารในฐานะเจ้าหนี ้
เท่านัน้ หรือ (2) ธนาคารสามารถยดึเพ่ือขายท่ีดินดงักลา่วได้เช่นกนั เพราะคดีท่ีศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของ
ผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง ถึงท่ีสดุและมีผลบงัคบัแล้ว และในช่วงท่ีผ่านมาผลของความพยายามในการ
เจรจาของบริษัทฯกับธนาคารก็สามารถบรรลุแนวทางการปรับโครงสร้างหนี  ้ตลอดจนถึงการนําท่ีดิน
ออกจําหน่ายได้โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากบริษัทโกลเด้นฯ ด้วยเหตนีุ ้แม้ว่าจะมีการยกเลิกเพิกถอน
สญัญาจัดการทรัพย์สินฯ ก็ไม่ได้ส่งผลกระทบต่อแผนการปรับโครงสร้างหนี ้หรือสถานะทางการเงินของ
บริษัทฯแต่ประการใด อีกทัง้ยงัเป็นการปลดภาระของบริษัทฯท่ีต้องให้ผลตอบแทนแก่ผู้ ถือหุ้นตามสญัญา
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ดงักล่าวด้วย สืบเน่ืองจากนัดในวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2561 โจทก์ได้ย่ืนคําร้องขอถอนฟ้องโดยศาลมีคําสัง่
อนญุาตและให้โจทก์ถอนฟ้องได้และให้จําหน่ายคดีออกจากสารบบความ 

  เม่ือวนัท่ี17 มกราคม 2561 ตามคดีดํา พ.240/2561  เร่ืองขอให้ยกเลิกสญัญาจดัการทรัพย์สินและแบ่งปัน
ผลประโยชน์ ระหว่างบริษัทกับบริษัท โปรเกรสฯ บริษัทต่อสู้ว่าจําเลยทัง้ 3 ฝ่าย ไม่ได้เป็นฝ่ายผิดสญัญา ฯ 
สัญญามีเง่ือนไข ดังกล่าวชัดเจนของหน้าท่ีของแต่ละฝ่าย นัดสืบพยานในวันท่ี 23 พฤศจิกายน 2561 
ความเห็นเบือ้งต้นเห็นวา่คดีนีบ้ริษัทไม่ได้เป็นผู้ ทําผิดสญัญาจดัการทรัพย์สินฯ และในสญัญาฯดงักลา่วก็ระบุ
หน้าท่ีของบริษัทไว้ และได้มีการทําตามเง่ือนไขทกุอย่าง ดงันัน้คดีนีศ้าลชัน้ต้นน่าจะยกฟ้องโจทก์  โดยศาล
ได้อ่านคําพิพากษาในวนัท่ี 18  มีนาคม 2562 พิพากษายกฟ้องโจทก์ 

  เม่ือวนัท่ี 17 มิถนุายน 2562 โจทก์ได้ย่ืนอทุธรณ์คําพิพากษา และในวนัท่ี 18 กรกฎาคม 2562 จําเลยทัง้สาม 
ได้ย่ืนอุทธรณ์แล้ว ต่อมาเม่ือวันท่ี 4 มิถุนายน 2563 ศาลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษาของศาลอุทธรณ์ โดย
พิพากษากลบัเป็นว่า ให้จําเลยท่ี 1 โอนหุ้นท่ีถืออยู่ของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียลพาร์ค จํากดั 
จํานวน 5,440,000 หุ้น คืนโจทก์ หากจําเลยท่ี 1 ไม่ดําเนินการให้ถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดง
เจตนา คําขออ่ืนนอกจากนีใ้ห้ยกค่าฤชาธรรมเนียมทัง้สองศาลให้เป็นพบั โดยเม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 
ทนายจําเลยทัง้สามได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาครัง้ท่ี 1 และศาลได้อนญุาตให้ขยายระยะเวลาถึง
วนัท่ี 4 สิงหาคม 2563 และวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2563 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั(มหาชน)กบัพวกรวม 3 คน 
ได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาฎีกาครัง้ท่ี 2 ไปแล้ว โดยอนญุาตให้ขยายระยะเวลาถึงวนัท่ี 3 กนัยายน 2563 
จําเลยทัง้สามไม่ประสงค์จะย่ืนฎีกา คดีเป็นอนัยตุ ิ

  เม่ือวนัท่ี 3 สงิหาคม 2561 ตามคดีดํา พ.4393/2561 บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั(มหาชน)ฟ้องบริษัท โกลเด้น 
เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั และบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้จํากดั (จําเลยร่วม)เป็นคดีแพ่งเรียก
เงินท่ีบริษัท เอควิฯได้สํารองจ่ายตามสญัญาจดัการทรัพย์สนิ เป็นทนุทรัพย์จํานวน 74,999,995 บาท โดยเม่ือ
วนัท่ี 6 สิงหาคม 2562 จําเลยร่วมได้ย่ืนคําร้องขอเลื่อนคดีอ้างว่าบริษัท โกลเด้นฯได้ถกูธนาคารกรุงไทย ฟ้อง
เป็นคดีล้มละลาย โดยศาลล้มละลายจะพิจารณาในวนัท่ี 20 สงิหาคม 2562 ศาลแพง่จงึเห็นควรให้รอผลการ
พิจารณาจากคดีของศาลล้มละลายเสียก่อน จงึเล่ือนคดีออกไปนดัฟังผลในวนัท่ี 17 กนัยายน  2562 และเม่ือ
ธนาคารกรุงไทยได้ถอนฟ้องบริษัท โกลเด้นฯ จึงทําให้คดีนีต้้องดําเนินตอ่ไป และคดีนีศ้าลชัน้ต้นเม่ือวนัท่ี 14 
มกราคม 2564 ได้พิพากษาให้จําเลยคือบริษัท โกลเด้น จ่ายเงินให้แก่บริษัท เอคิว 52,381,259.93 บาท 
พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยกําหนดค่าทนายความเป็นเงินจํานวน 30,000 บาท ปัจจบุนัอยู่
ระหวา่งการขยายระยะเวลาย่ืนอทุธรณ์ของโจทก์และเข้าใจวา่จําเลยก็ขยายระยะเวลาย่ืนอทุธรณ์ด้วยเช่นกนั 

(ง)  จากการตดัสินของศาลฎีกา มีผลทําให้เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินท่ีกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท เข้าเง่ือนไข
ของหนีผิ้ดนัดชําระตามท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้  เม่ือวันท่ี 9 ตุลาคม 2558 ประธานกรรมการบริหารและ
กรรมการบริหารของบริษัทได้ขอลาออกทําให้กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ผิดเง่ือนไขเงินกู้จากสถาบนัการเงิน
ในประเทศ 3 แห่งท่ีมีเง่ือนไขในการดํารงตําแหน่งของกรรมการบริหาร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559  เงินกู้ ยืม
จากสถาบนัการเงินดงักลา่วมีจํานวนรวม 26.72 ล้านบาท  ซึง่แสดงเป็นเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีเข้าเง่ือนไขผิดนดั
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ชําระหนีภ้ายใต้หนีส้ินหมนุเวียนในงบแสดงฐานะการเงินรวมและ      งบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ 
ทัง้นี ้ตัง้แต่วนัท่ีศาลฎีกาตดัสินพิพากษา จนถึงปัจจุบนั สถาบนัการเงินทุกแห่งท่ีกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท 
ได้รับสนิเช่ือได้หยดุการให้เบิกใช้วงเงินสนิเช่ือทกุประเภทชัว่คราว ปัจจบุนับริษัทจ่ายชําระหนีแ้ล้วทัง้จํานวน 

  ในท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 12/2559 เม่ือวนัท่ี 13 ตลุาคม 2559 ท่ีประชมุรับทราบเร่ืองท่ีบริษัทได้
ย่ืนหนังสือขอแสดงความจํานงในการปรับโครงสร้างหนีก้ับธนาคารแห่งหนึ่ง โดยบริษัทยินดีท่ีจะนําท่ีดินท่ี
ไม่ได้ก่อให้เกิดรายได้ในขณะนี ้ไปวางเป็นหลักประกันเพิ่มเติมมูลค่า 1,000 ล้านบาท และขอปรับปรุง
โครงสร้างหนีใ้นระยะเวลา 1 ปี เพ่ือให้บริษัทสามารถดําเนินการขายท่ีดินท่ีเป็นหลกัประกันเพ่ือไปชําระหนี ้
ให้กับธนาคารดงักล่าวได้  หากมีการซือ้ขายท่ีดินดงักล่าวและได้เงินมาให้หกัชําระเงินต้นก่อน โดยปัจจบุนั
บริษัทยงัไม่ทราบผลการพิจารณาของธนาคารดงักลา่ว และท่ีประชมุรับทราบผลการรายงานการสํารวจพืน้ท่ี
ท่ีเป็นหลกัประกัน พบว่า มีผู้บุกรุกท่ีดินจํานวน 177 ราย ในงบการเงินนีบ้ริษัทจึงประมาณการค่าใช้จ่ายท่ี
จําเป็น เพ่ือให้สามารถขายท่ีดนิได้ตามสญัญาจดัการทรัพย์สนิเพิ่มเตมิอีกจํานวน 51.93 ล้านบาท  

  ตอ่มาตามรายงานการประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 15/2559  เม่ือวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2559 ท่ีประชมุ
รับทราบว่า เม่ือวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2559 บริษัทได้เข้าพบและรับทราบความจํานงของธนาคารในการ
เปล่ียนแปลงเง่ือนไขการปรับโครงสร้างหนี ้โดยต้องการให้บริษัท โกลเด้นฯ ทําสญัญาประนีประนอมยอม
ความในคดีแพ่งท่ียอดเงินเต็มจํานวน (ประมาณ 2 หม่ืนล้านบาท) และวางเงิน 1,000 ล้านบาทไปก่อน แล้ว
จึงให้บริษัทร้องสอดเข้ามาเป็นคู่ความในคดีแพ่งเพ่ือจดัการขายท่ีดินหลกัประกนั และท่ีประชมุรับทราบด้วย
ว่า หากบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ตกลงทําสญัญาประนีประนอมยอมความในคดีแพ่งเต็มจํานวนภายในเดือน
พฤศจิกายน 2559 ธนาคารจะดําเนินการสง่เร่ืองนีใ้ห้กบัสํานกัอยัการเพ่ือบงัคบัคดีกบัทรัพย์สินของบริษัทใน
สญัญา  ปัจจุบนับริษัท โกลเด้นฯ ยงัไม่ได้ตกลงทําสญัญาประนีประนอมยอมความ และบริษัทยงัไม่ได้รับ
แจ้งถึงการสง่เร่ืองกบัหน่วยงานท่ีอ้างอิงดงักลา่วข้างต้น และยงัมิได้มีการบงัคบัคดีกบับริษัทแตป่ระการใด 

  เม่ือวนัท่ี 5 มกราคม 2560 ธนาคารได้ทําหนงัสือตอบกลบัมายงับริษัทและบริษัทโกลเด้นฯ โดยธนาคารไม่
สามารถรับข้อเสนอเพ่ือขอปรับปรุงโครงสร้างหนีข้องบริษัทได้ และเม่ือวนัท่ี 5 เมษายน 2560 ธนาคารได้ทํา
หนังสือแจ้งให้ดําเนินการ(1) ให้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดัสเทรียล พาร์ค จํากัด ทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความในคดีแพ่งหมายเลขดําท่ี  ธ.268/2549 เต็มตามฟ้อง โดยมีเง่ือนไขตามหนงัสือท่ี 
ปคส.007/2560 ลงวันท่ี 5 มกราคม 2560 ภายในเดือนเมษายน 2560 (2) ให้บริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด 
(มหาชน) ปฎิบตัติามคําพิพากษาของศาลฏีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง คดีหมายเลข
แดงท่ี อม.55/2558 และดําเนินการชําระค่าชดใช้ความเสียหาย จํานวน 10,004,467,480 บาทให้ธนาคาร 
ภายในเดือนมิถนุายน 2560 ทัง้นี ้หากไม่ดําเนินการใดๆ ธนาคารจําเป็นต้องดําเนินการบงัคบัคดีตามขัน้ตอน
ทางกฎหมายในสทิธิตามกฎหมายทกุคดีตอ่ไป 

  ผู้ บริหารบริษัทจึงได้เข้าพบกับผู้ บริหารของธนาคารเม่ือวันท่ี 9 พฤษภาคม 2560 เพ่ือชีแ้จงให้ธนาคาร
รับทราบว่าบริษัทอยู่ระหว่างดําเนินการเพิ่มทุนและหากไม่มีข้อขัดข้องใดเพิ่มเติมแล้ว บริษัทเช่ือว่าจะ
สามารถระดมทนุในเบือ้งต้นได้เพียงพอท่ีจะชําระหนีแ้ก่ธนาคาร และหรือร่วมกําหนดเง่ือนไขการชําระหนีไ้ด้ 
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โดยในชัน้นี ้ธนาคารรับทราบและสนบัสนนุการเพิ่มทนุของบริษัท อีกทัง้ยงักําหนดนดัประชมุกบัธนาคารครัง้
ตอ่ไปในวนัท่ี 6 กรกฎาคม 2560 

  เม่ือวนัท่ี 10 สิงหาคม 2560 บริษัทได้มีหนังสือถึงธนาคารกรุงไทย โดยได้สรุปข้อตกลงท่ีมีร่วมกันท่ีสําคญั 
ดงันี ้

1. บริษัทจะขอชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแก่ธนาคาร จํานวนเงิน 1,635,735,380 บาท 
(ชําระแล้วในวนัท่ี 17 สงิหาคม 2560) 

2. ธนาคารจะดําเนินการบงัคบัคดีตามคําพิพากษาของศาลฎีกาตอ่ทรัพย์ทัง้หมดอนัเป็นมลูเหตขุองความ
เสียหายต่อธนาคาร โดยเงินท่ีได้รับจากการบงัคบัคดีจะได้นําไปชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาของ
ศาลฎีกา โดยจะยงัไม่ดําเนินการบงัคบัคดีกบับริษัท 

3. หากการดําเนินการบงัคบัคดีกบัทรัพย์สินดงักล่าวข้างต้นทัง้หมดได้เงินไม่ครบจํานวนค่าเสียหายตาม
คําพิพากษาของศาลฎีกา บริษัทจะดําเนินการจดัหาเงินมาชําระคา่เสียหายตอ่ธนาคารตอ่ไป 

  เม่ือวนัท่ี 24 สงิหาคม 2560 อยัการสงูสดุได้ย่ืนคําขอยดึทรัพย์ ณ ท่ีทําการ ตอ่ศาลฎีกา เพ่ือศาลได้โปรดออก
หมายบงัคบัคดีเพ่ือดําเนินการยึดและอายดัทรัพย์สินของจําเลย โดยโจทก์ได้ดําเนินการสืบหาทรัพย์สินของ
จําเลย พบว่าจําเลยท่ี 19 (บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั) ซึ่งศาลได้พิพากษาให้ร่วม
รับผิดเป็นเงินจํานวน 8,368.73 ล้านบาท  ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึง่ตัง้อยู่ในเขตจงัหวดัสมทุรปราการ จํานวน 
97 แปลง  ทัง้นี ้ท่ีปรึกษากฎหมายของบริษัทได้ชีแ้จงว่า การดําเนินการออกหมายบังคบัคดีนัน้เป็นเพียง
ขัน้ตอนหนึ่งของการบงัคบัคดีเพราะขบวนการบงัคบัคดียงัจะต้องมีการรังวดัท่ีดินหลกัประกนั วาดแผนท่ีตัง้
ของทรัพย์ กําหนดวันขายทอดตลาด สุดท้าย เปิดประมูลขายทอดตลาด สําหรับกรณีนีท่ี้ดินหลกัประกัน
ตัง้อยู่ในเขตอํานาจศาลจงัหวดัสมทุรปราการ ดงันัน้การยึดทรัพย์บงัคบัคดี โจทก์ก็ต้องขอให้ศาลมีหมายถึง
ศาลจงัหวดัสมทุรปราการเพ่ือให้ดําเนินการยึดแทน โดยความปรากฏเป็นท่ียตุิแล้วว่า หนีห้รือจํานวนเงินท่ี
ศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทคืนแก่ธนาคารกรุงไทย  ก็เป็นยอดหนีเ้ดียวกนักับคดีแพ่งท่ีธนาคารกรุงไทยได้มี
การฟ้องท่ีศาลแพ่งตามรายงานกระบวนพิจารณาท่ีศาลแพ่งได้วินิจฉัย ดังนัน้หากมีการขายทรัพย์
หลกัประกันได้เงินมาเท่าไร ก็ต้องนําเงินมาชําระตามคําพิพากษาของศาลฎีกาก่อนเพราะเป็นผู้ออกหมาย
บังคับคดี แต่เม่ือธนาคารกรุงไทยได้รับเงินดังกล่าวก็ต้องนํามาหักกับหนีใ้นส่วนของคดีแพ่ง ซึ่งถือว่า
ธนาคารกรุงไทยได้รับการชําระหนีบ้างสว่นไปแล้ว 

  สว่นคดีแพ่งท่ีธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) เป็นโจทก์ฟ้องบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค 
จํากัด ท่ี 1 กับพวกรวม 4 คน คดีหมายเลขดําท่ี ธ.268/2549 แดง ธ.2687/2550 เป็นทุนทรัพย์จํานวน 
10,234,752,863.31 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 15 ต่อปี ของต้นเงิน 8,368,732,100 บาท นับถัด
จากวนัฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะชําระหนีแ้ล้วเสร็จแก่โจทก์ และเม่ือวนัท่ี 28 กนัยายน 2560 ศาลพิพากษาใน
คดีแพง่ให้บริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั ชําระ 8,409,601,319.09 บาท พร้อมดอกเบีย้
ในอตัราร้อยละ 10 ตอ่ปี ของเงินต้น จํานวน 8,368,732,100 บาท นบัแต ่วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2547 จนกว่า
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ชําระเสร็จสิน้ ให้นําเงินท่ีบริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดัสเทรียล พาร์ค จํากัดนํามาชําระเม่ือวันท่ี 1 
พฤศจิกายน 2547 จํานวน 39 ล้านบาท มาหกัออกโดยให้หกัดอกเบีย้ก่อน หากเหลือให้หกัเงินต้นต่อไป ให้
ชําระคา่ธรรมเนียมจดัการเงินกู้  9,700,000 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 10 ตอ่ปี ของเงินต้นดงักลา่ว 
นบัถดัจากวนัฟ้อง (วนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2549) จนกว่าชําระเสร็จสิน้ หากไม่ชําระหรือชําระไม่ครบ ให้นําทรัพย์
จํานองออกขายทอดตลาด หากไม่พอให้ยดึทรัพย์อ่ืนของบริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั 
เม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2563 ศาลฎีกาได้มีคําพิพากษายืนตามศาลชัน้ต้นคดีเป็นอนัยตุแิล้ว 

  ตามท่ีเปิดเผยไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 30 ในท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัท เม่ือวนัท่ี 30 
มิถุนายน 2560 ผู้ ถือหุ้นอนุมัติให้บริษัทเพิ่มทุนจํานวน 140,668.67 ล้านบาท โดยบริษัทได้รับเงินเพิ่มทุน
บางส่วนแล้วจํานวน 1,707 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 12 - 14 กรกฎาคม 2560 และจํานวน 1,925 ล้านบาท เม่ือ
วนัท่ี 17 - 21 กรกฎาคม 2560 

  ผู้บริหารของบริษัทได้ประมาณการคา่เสียหายจากคดีดงักลา่ว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ดงันี ้
   (หน่วย:ล้านบาท) 

มลูคา่คา่เสียหายตามคําพิพากษา  10,004.47 
บวก คา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ ท่ีจําเป็นเพ่ือให้สามารถขายท่ีดินได้ตามสญัญาการจดัการทรัพย์สิน  128.90 

 คา่ภาษีธรุกิจเฉพาะ (มลูคา่บงัคบัขาย)  191.40 
 คา่ภาษีหกั ณ ท่ีจา่ย (มลูคา่บงัคบัขาย)  58.00 
 คา่ใช้จ่ายในการโอน (ราคาประเมินท่ีดินจากกรมท่ีดิน)  110.61 
หกั มลูคา่บงัคบัขาย *  (5,800.00) 

 ชําระคา่เสียหายจากการชดใช้  (1,635.74) 
 ประมาณการคา่เสียหาย – สทุธิ  3,057.64 

  * บริษัทมีการประเมินท่ีดินหลกัประกนัใหม่ ตามรายงานการประเมินราคาลงวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2560 ของ
บริษัท เอส.แอล.สแตนดาร์ด แอพไพรซัล จํากัด ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีราคาประเมินจํานวน 
11,600 ล้านบาท และมีมลูค่าบงัคบัขายสทุธิจํานวน 5,800 ล้านบาท (ในงบการเงินปี 2558 ราคาประเมิน
ท่ีดินหลักประกันและมูลค่าบังคับขายสุทธิ ตามรายงานการประเมินราคาลงวันท่ี 25 พฤษภาคม 2559 
จํานวนเงิน 12,749 ล้านบาท และ 8,924 ล้านบาท ตามลําดบั) 

  มลูคา่ของคา่เสียหายท่ีบริษัทจะต้องชดใช้จริงขึน้อยูก่บัความสามารถในการขายท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วให้
ได้ในราคาสทุธิตามท่ีบริษัทได้ประมาณการไว้ และมลูคา่หลกัประกนัท่ีจะนํามาหกัมลูคา่คา่เสียหายตามคํา
พิพากษาคดีอาญาผู้ ดํารงตําแหน่งนกัการเมือง บริษัทจะนํามาหกัได้ไม่เกิน 8,368.73 ล้านบาท และการ์เด้
นโฮมจะไม่ใช้สทิธิไลเ่บีย้ตอ่บริษัทและผลการเจรจาไกลเ่กล่ียกบัธนาคาร 

  เม่ือวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 บริษัทได้มีการขายทอดตลาดทรัพย์หลกัประกันดงักล่าว ผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 
8,914.07 ล้านบาท ซึ่งสงูกว่ามลูค่าบงัคบัขายท่ีประมาณการไว้ แต่ปัจจุบนับริษัทไม่สามารถกลบัรายการ
ประมาณการหนีส้ินท่ีตัง้สํารองไว้ได้เน่ืองจากในขณะนีอ้ยู่ระหว่างการจดัทําบญัชีของเจ้าพนกังานบงัคบัคดี 
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จึงยงัไม่สามารถทราบกําไรจากการโอนกลบัประมาณการค่าเสียหายข้างต้น และผู้ประมูลได้ชําระเงินทัง้
จํานวนแล้ว 

  เม่ือวนัท่ี 24 สิงหาคม 2563 บริษัทได้รับหนงัสือบอกกล่าวให้ชําระหนี ้ตามคดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 
ทางธนาคารกรุงไทยแจ้งว่าบริษัทยงัคงมีภาระหนีต้ามคําพิพากษาดงักล่าวคงค้างอยู่กบัธนาคารกรุงไทยอีก
เป็นเงินจํานวน 8,368,732,100 บาท ธนาคารกรุงไทยประสงค์จะเรียกหนีท้ัง้หมดคืน และให้บริษัทนําเงิน
จํานวน 8,368,732,100  บาทไปชําระหนีท่ี้ธนาคารกรุงไทยให้เสร็จสิน้ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีบริษัทได้รับ
หนงัสือฉบบันี ้ 

  ทัง้นี ้บริษัทได้มีหนงัสือถึงธนาคารกรุงไทย ลงวนัท่ี 15 กนัยายน 2563  ว่าธนาคารต้องปฎิบตัิให้เป็นไปตาม
สญัญาและข้อตกลง ตลอดจนตามระเบียบของธนาคาร โดยนําเงินท่ีได้จากการขายทอดตลาดทัง้หมดไป
ชําระเงินค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง เป็นคดีหมายเลข
แดงท่ี อม.55/2558 หรือนําไปชําระเป็นต้นเงินในคดีแพ่งของศาลแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี ธ.2687/2550 การ
เรียกร้องให้บริษัทชําระหนีแ้ละการท่ีจะดําเนินการฟ้องล้มละลายกบับริษัท ตามหนงัสือท่ีอ้างถึง ถือเป็นการ
ปฎิบัติหน้าท่ีโดยมิชอบ โดยมีเจตนาท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่บริษัทและผู้ ถือหุ้นทัง้หมดของบริษัท 
บริษัทขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายหรือปกป้องสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายทกุกรณี 
หากธนาคารกรุงไทย ดําเนินการใดๆท่ีทําให้เกิดความเสียหายตอ่บริษัทจนถึงท่ีสดุ 

(จ) เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ฟ้องธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ท่ี 1 
กับพวกรวม 13 คน เป็นคดีแพ่งขอให้ธนาคารฯ เปล่ียนแปลงงบการเงินไตรมาสแรกปี 2562 โดยให้นําเงิน 
3,898,704,840 บาท บนัทึกเป็นเงินชําระค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่ง
ทางการเมือง คดีหมายเลขดําท่ี อม.3/2555 คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 หากจําเลยไม่ปฏิบตัิตามให้
ชําระค่าเสียหายจํานวนดงักล่าว โดยศาลได้นดัชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการดําเนินคดีหรือสืบพยาน
โจทก์ในวันท่ี 18 พฤศจิกายน 2562 จําเลยทัง้หมดได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาย่ืนคําให้การวันท่ี 9 
กุมภาพันธ์ 2563 ท่ีปรึกษากฎหมายของบริษัทมีความเห็นว่าศาลน่าจะมีแนวโน้มในการพิจารณาและ
พิพากษาตามเง่ือนไขในสญัญาฉบบัลงวนัท่ี 10 สิงหาคม 2560 โดยศาลได้เล่ือนนดัชีส้องสถานไปวนัท่ี 27 
เมษายน 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโควิด 19 ศาลจึงยกเลิกนัดและนัดใหม่เป็นนัดชีส้องสถานวันท่ี 30 
กนัยายน 2563 เม่ือวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 ทนายจําเลยทัง้สิบสามขอให้ทนายโจทก์ถอนฟ้องจําเลยท่ี 2 ถึง
ท่ี 13 เน่ืองจากเป็นกรรมการของจําเลยท่ี 1 กระทําการแทนในนามจําเลยท่ี 1 ทนายโจทก์รับเร่ืองเพ่ือเสนอ
ผู้บริหารโจทก์โดยได้นดัชีส้องสถานหรือวินิจฉยัชีข้าดข้อกฎหมาย ในวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2563 และได้เล่ือน
คดีไปนดัหน้าในวนัท่ี 14 มิถนุายน 2564 

การใช้เงนิเพิ่มทุน 

บริษัทฯได้รับเงินจากการเพิ่มทนุหุ้นสามญัให้แก่บคุคลในวงจํากดั ในสว่นท่ีได้รับการอนมุตัิจากท่ีประชมุ
วิสามญัผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2560 เม่ือวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560 ซึง่อนมุตัิให้บริษัทจดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่ม
ทนุของบริษัทฯ จํานวน 100,000 ล้านหุ้นให้แก่บคุคลในวงจํากดั โดยบริษัทฯ ได้มีการเพิ่มทนุทัง้สิน้ 72,640 ล้าน
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ในราคาหุ้นละ 0.05 บาท เป็นเงินรวมจํานวน 3,632 ล้านบาท มีค่าใช้จ่ายและค่าธรรมเนียมรวมจํานวน 63.73 
ล้านบาท เงินเพิ่มทนุสทุธิหลงัหกัค่าใช้จ่ายของบริษัทมีจํานวน 3,568.27 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดการใช้เงิน
เพิ่มทนุดงันี ้

เงินท่ีได้รับจากการเพ่ิมทนุ  3,568.27  ล้านบาท 
หกั การใช้เงินเพิ่มทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563   

6) ชําระหนีต้ามคําพิพากษา แก่ บมจ. ธนาคารกรุงไทย  (1,635.74) ล้านบาท 
7) พฒันาในโครงการ ARBOR, By Pass, ชลบรีุ, เชียงใหม,่ รังสติ  (65.00) ล้านบาท 
8) ลงทนุในธุรกิจโรงแรม (121.00) ล้านบาท 
9) พฒันาในโครงการ AQ ALIX  (26.00) ล้านบาท 
10) เงินทนุหมนุเวียน  (236.23) ล้านบาท 

คงเหลือเงินเพิ่มทนุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 1,484.30  ล้านบาท 

เงินเพิ่มทนุท่ีเหลือจํานวน 1,484.30 ล้านบาท ได้ลงทนุในตัว๋แลกเงินและเงินให้กู้ ยืม 

2) ภาวะเศรษฐกจิและอุตสาหกรรมที่มีผลต่อการดาํเนินงาน 

2.1) สภาพเศรษฐกจิปี 2563 

สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติรายงานว่า เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีส่ี
ของปี 2563 ลดลงร้อยละ 4.2 ปรับตวัดีขึน้เม่ือเทียบกับการลดลงร้อยละ 6.4 ในไตรมาสท่ีสาม ด้านการใช้จ่าย 
การอปุโภคบริโภคภาคเอกชนกลบัมาขยายตวั การลงทนุภาคเอกชนและการสง่ออกสนิค้าลดลงในอตัราท่ีชะลอลง 
ขณะท่ีการใช้จ่ายและการลงทุนภาครัฐขยายตัว และการส่งออกบริการลดลงต่อเน่ือง ด้านการผลิต สาขา
เกษตรกรรมกลบัมาขยายตวั การผลิตสาขาอุตสาหกรรม สาขาท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหาร สาขาการขนส่ง
และสถานท่ีเก็บสินค้า และสาขาการขายสง่การขายปลีกและการซอ่มแซมฯ ลดลงในอตัราท่ีชะลอลง ขณะท่ีสาขา
ไฟฟ้าและก๊าซฯ ลดลงตอ่เน่ือง เม่ือปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสท่ีส่ีของปี 2563 ขยายตวั
จากไตรมาสท่ีสาม ของปี 2563 ร้อยละ 1.3 (QoQ_SA) รวมทัง้ปี 2563 เศรษฐกิจไทยลดลงร้อยละ 6.1 เทียบกับ
การขยายตวัร้อยละ 2.3 ในปี 2562 

2.2) ธุรกจิค้าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

วิจัยกรุงศรี รายงานว่า ปี 2563 ธุรกิจท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีแนวโน้มหดตัวรุนแรง
ต่อเน่ืองจากปี 2562 ผลจาก (1) กําลังซือ้ในประเทศมีแนวโน้มซบเซาตามภาวะเศรษฐกิจ (วิจัยกรุงศรีคาด
เศรษฐกิจปี 2563 จะหดตวั 5.0%) โดยเฉพาะในช่วงคร่ึงปีแรกซึ่งได้รับผลกระทบรุนแรงจากการแพร่ระบาดของ 
Covid-19 (2) กําลงัซือ้จากลกูค้าต่างชาติชะลอลงตามภาวะถดถอยของเศรษฐกิจโลก (3) เกณฑ์ LTV ท่ียงัคง
เข้มงวดในสญัญาท่ี 2 ขึน้ไป และ (4) อปุทานคงค้างสะสมอยูใ่นระดบัสงูในหลายพืน้ท่ี ปัจจยัข้างต้นจะกระทบการ
ตดัสนิใจซือ้ท่ีอยูอ่าศยัของผู้บริโภคและความเช่ือมัน่ในการลงทนุของผู้ประกอบการ 
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� ไตรมาสแรกของปี 2563 ท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่หดตวั 43.9% YoY โดยคอนโดมิเนียมหดตวัถึง 67.5% 
YoY และบ้านเด่ียว 36.1% YoY เน่ืองจากผู้ประกอบการชะลอการเปิดโครงการใหม่และเร่งระบายสต๊อก
คงค้างผ่านกลยทุธ์การขายหลายรูปแบบ เช่น การให้ส่วนลดมากกว่าปกติ การปล่อยเช่า และการให้อยู่
ฟรี 1 - 2 ปี เป็นต้น สอดคล้องกับความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัท่ีชะลอต่อเน่ืองจากปี 2562 สะท้อนจาก
อตัราขายได้ในเดือนแรก (Take-up rate) ของยนิูตเปิดใหม่ลดลงทกุ segment โดยเฉพาะคอนโดมิเนียม
อยู่ท่ี 18.5% ต่ําสุดในรอบ 13 ปี (ค่าเฉล่ียของไตรมาส 1 ช่วง 5 ปีท่ีผ่านมาอยู่ท่ี 61.5%) ทาวน์เฮ้าส์ 
14.2% ต่ําสดุในรอบ 20 ไตรมาส และบ้านเด่ียว 3.9% ต่ําสดุในรอบ 52 ไตรมาส 

� สําหรับทัง้ปี 2563 คาดว่าการเปิดขายโครงการใหม่จะหดตวั 26.0% สู่ระดบัต่ําท่ีสุดในรอบ 9 ปี ด้าน
ยอดขาย (Pre-sale) จะหดตวั 17.0% ตอ่เน่ืองจากปี 2562 ท่ีหดตวั 16.8% เน่ืองจากผู้ประกอบการส่วน
ใหญ่จะเลื่อนการเปิดโครงการใหม่ออกไป เม่ือสถานการณ์เศรษฐกิจกระเตือ้งขึน้ ด้านยอดโอนกรรมสิทธ์ิ
คาดว่าจะหดตวั 24.3% โดยเฉพาะช่วงคร่ึงแรกของปี ซึ่งมีการชะลอ/เล่ือนการโอนจากผู้ ซือ้ทัง้ไทยและ
ต่างชาติ ประกอบกับบางรายอาจยกเลิกการโอน เน่ืองจากถูกเลิกจ้างหรือไม่สามารถขอสินเช่ือจาก
สถาบนัการเงินได้ 

2.3) ธุรกจิโรงแรม 

สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ รายงานว่า สาขาท่ีพกัแรมและบริการ
ด้านอาหาร ปรับตวัลดลงร้อยละ 35.2 ตามการลดลงของจํานวนนักท่องเท่ียวต่างประเทศ แต่ปรับตวัดีขึน้เม่ือ
เทียบกับการลดลงร้อยละ 39.3 ในไตรมาสก่อนหน้า สอดคล้องกับการปรับตัวดีขึน้จากการท่องเท่ียว
ภายในประเทศ โดยในไตรมาสนีมี้รายรับ จากนกัท่องเท่ียวชาวไทยอยู่ท่ี 0.159 ล้านล้านบาท ลดลงร้อยละ 45.1 
ปรับตวัดีขึน้จากการลดลงร้อยละ 57.1 ในไตรมาสก่อนหน้า นอกจากนี ้การดําเนินมาตรการเปิดประเทศสําหรับ
นักท่องเท่ียวประเภทพิเศษ (Special Tourist VISA : STV) ส่งผลให้ในไตรมาสนีมี้นักท่องเท่ียวต่างประเทศเดิน
ทางเข้ามาทอ่งเท่ียวเป็นครัง้แรกในรอบ 3 ไตรมาส จํานวน 10,822 คน (รวมนกัทอ่งเท่ียวกลุม่ Thailand Privilege 
Card) อตัราการเข้าพกัเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 32.49 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 26.69 ในไตรมาสก่อนหน้า แต่ลดลงจากร้อย
ละ 70.71 ในไตรมาสเดียวกนัของปีก่อน 

รวมทัง้ปี 2563 การผลิตสาขาท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหารลดลงร้อยละ 36.6 เทียบกับการขยายตวั
ร้อยละ 7.8 ในปี 2562 โดยนักท่องเท่ียวต่างประเทศ มีจํานวน 6.70 ล้านคน ลดลงร้อยละ 83.2 รายรับจาก
นกัท่องเท่ียวต่างประเทศอยู่ท่ี 0.441 ล้านล้านบาท ลดลงร้อยละ 76.2 (เป็นข้อมลูจากบญัชีดลุการชําระเงิน ของ
ธนาคารแหง่ประเทศไทย) รายรับจากนกัทอ่งเท่ียวชาวไทยอยูท่ี่ 0.482 ล้านล้านบาท ลดลงร้อยละ 55.4 และอตัรา
การเข้าพกัเฉล่ียอยูท่ี่ร้อยละ 29.51 

วิจยักรุงศรี รายงานว่า ปี 2563 ธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรมทัว่โลกเผชิญกบัภาวะวิกฤตอย่างท่ีไม่เคยเกิด
ขึน้มาก่อนจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ทําให้รัฐบาลในหลายประเทศทั่วโลกออกมาตรการปิดเมือง 
(Lockdown) เพ่ือควบคุมการเดินทางระหว่างประเทศ ส่งผลให้จํานวนนักท่องเท่ียวทั่วโลกหดตัวรุนแรงเป็น
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ประวตักิารณ์  74% จากปี 2562 โดยเฉพาะภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก (-84%) อาทิ  สงิคโปร์ (-85.1%)  ไทย (-83.2%)  
เกาหลีใต้ (-85.6%) และญ่ีปุ่ น (หดตวัเกือบ 90%) 

ปัจจุบนัสถานการณ์การแพร่ระบาดทัว่โลกยงัอยู่ในภาวะคบัขนั หลายประเทศรวมทัง้ไทยเผชิญกับการ
ระบาดระลอกใหม่ ส่งผลให้จํานวนผู้ ป่วยใหม่ยงัคงเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยคาดว่าจํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติจะ
กลบัมาสู่ระดบัใกล้เคียงกับปี 2562 ในปี 2567 เน่ืองจาก (1) การพฒันาวคัซีน ซึ่งรวมถึงประสิทธิภาพของการ
ป้องกนัเชือ้ การผลิตและแจกจ่าย ยงัมีความไม่แน่นอน (2) แม้จะเร่ิมผลิตและแจกจ่ายวคัซีนไปในหลายประเทศ
แล้ว แต่องค์การอนามัยโลก (World Health Organization: WHO) แนะนําว่าการเกิดภูมิคุ้ มกันหมู่ (Herd 
immunity) จําเป็นต้องมีการฉีดให้ครอบคลุม 65-70% ของจํานวนประชากร ซึ่งต้องใช้เวลาและงบประมาณ
มหาศาล และ (3) ความเช่ือมัน่ของนกัทอ่งเท่ียวจะไม่ฟืน้ตวัเร็วเหมือนวิกฤตในอดีต โดย University of California 
ประเมินว่า หลงัการแพร่ระบาดยตุิลง ความกงัวลของประชาชนท่ีมีตอ่โรคระบาดจะยงัดํารงอยู่ตอ่ไปอีกอย่างน้อย 
3-6 เดือน นอกจากนี ้รายได้และกําลงัซือ้ท่ีลดลงรุนแรงทําให้ความต้องการเดินทางซึง่ถือว่าเป็นสินค้าฟุ่ มเฟือยยงั
ต้องใช้เวลาในการฟืน้ตวั 

สําหรับไทย ปี 2563 ธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรมประสบปัญหาซบเซาอย่างหนกัตามภาวะการท่องเท่ียว
โลก โดย GDP หมวดท่ีพกัแรมและบริการด้านอาหารมีมลูคา่ 6.35 แสนล้านบาท ลดลง 38.3% จากปี 2562 ทัง้นี ้
สถานการณ์การทอ่งเท่ียวและเคร่ืองชีภ้าวะธุรกิจโรงแรมของไทยปี 2563 มีรายละเอียดดงันี ้

� นกัทอ่งเท่ียวตา่งชาตมีิจํานวน 6.7 ล้านคน หดตวั 83.2% จากปี 2562 ผลจากมาตรการ Lockdown ของ
ประเทศต่างๆ ทัว่โลก เพ่ือควบคมุการแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลให้การเดินทางระหว่างประเทศ
หยดุชะงกั โดยไทยมีการประกาศใช้ พ.ร.ก. สถานการณ์ฉกุเฉิน (25 มีนาคม 2563) และมาตรการห้าม
อากาศยานทําการบินเข้าสู่ประเทศไทยเป็นการชัว่คราว (3 เมษายน 2563 - 30 กันยายน 2563) ทําให้
ในช่วงเมษายน-กันยายน ไม่มีนักท่องเท่ียวต่างชาติเดินทางมาไทย อย่างไรก็ตาม ตัง้แต่เดือนตลุาคม 
นักท่องเท่ียวต่างชาติเร่ิมกลบัมาได้บ้าง ตามมาตรการ Special Tourist Visa (STV) ภายใต้ข้อจํากัดท่ี
เข้มงวด อาทิ การกกัตวั 14 วนั  การตรวจสขุภาพก่อน/หลงัเดินทาง การทําประกนัชีวิต สง่ผลให้ไตรมาส
สดุท้ายของปี จํานวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติอยู่ท่ี 10,822 คน ซึ่งสงูกว่าเป้าหมายท่ีภาครัฐคาดไว้ท่ี 3,600 
คน (1,200 คนต่อเดือน) ทัง้นี ้จํานวนนักท่องเท่ียวจากตลาดหลักหดตัวรุนแรงถ้วนหน้า ได้แก่ จีน (-
88.6%) อินเดีย (-86.9%) เกาหลีใต้ (-86.2%) และมาเลเซีย (-85.5%)  

รายได้จากนกัท่องเท่ียวต่างชาติ 9 เดือนแรกปี 2563 อยู่ท่ี 3.3 แสนล้านบาท หรือลดลง 76.8% YoY ซึ่ง
เป็นการหดตัวทุกตลาด โดยเฉพาะตลาดหลัก อาทิ จีน (-86.6% YoY) อินเดีย (-83.7%) เกาหลีใต้ (-81.5%) 
สหราชอาณาจกัร (-65.6%) และรัสเซีย (-41.4%)  

�  นกัท่องเท่ียวคนไทยเดินทางท่องเท่ียวในประเทศทัง้สิน้ 90.5 ล้านทริป ลดลง 47.6% จากปี 2562 โดย
หดตวัเกือบ 100% ในช่วงเมษายน-พฤษภาคม ผลจากมาตรการ Lockdown ทัว่ประเทศ และกําลงัซือ้ท่ี
ลดลงจากภาวะเศรษฐกิจถดถอยซึ่งมีการปิดกิจการและเลิกจ้างงานอย่างต่อเน่ือง ก่อนสถานการณ์จะ
ปรับดีขึน้ตัง้แตเ่ดือนมิถนุายนเป็นต้นมา (เฉล่ียหดตวั 41.4% ตอ่เดือน ในช่วงมิถนุายนถึงธันวาคม) จาก
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การผอ่นคลายมาตรการควบคมุโดยลําดบั รวมถึงมาตรการกระตุ้นการทอ่งเท่ียวในประเทศผา่นแคมเปญ 
“เราเท่ียวด้วยกนั” (มีผลตัง้แต ่1 กรกฎาคม 2563 ถึง 30 เมษายน 2564)   

รายได้จากนักท่องเท่ียวคนไทยอยู่ท่ี 4.8 แสนล้านบาท หดตวั 55.4% จากปี 2562 โดยพืน้ท่ีท่องเท่ียว
สําคญั 3 แห่ง ได้แก่ กรุงเทพฯ ชลบรีุ และภเูก็ต สร้างรายได้รวมกนัมลูคา่ 1.6 แสนล้านบาท คิดเป็นสดัสว่น 38% 
ของรายได้รวมจากนกัทอ่งเท่ียวไทยปี 2563 

3) ตลาดหลักทรัพย์ฯ ขึน้เคร่ืองหมาย C หลักทรัพย์ AQ 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ ขึน้เคร่ืองหมาย C หลกัทรัพย์ AQ เน่ืองจากสว่นของผู้ ถือหุ้น < 50% ของทนุชําระแล้ว 
สําหรับงบการเงินดงัตอ่ไปนี ้

� งบการเงิน ไตรมาสท่ี 1 สิน้สดุวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

� งบการเงิน ไตรมาสท่ี 2 สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุายน 2563 

� งบการเงิน ไตรมาสท่ี 3 สิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

� งบการเงินประจําปี 2563 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

โดยล่าสดุบริษัทได้จดัประชุมเพ่ือให้ข้อมลูกับผู้ลงทุนและผู้ ท่ีเก่ียวข้อง (Public Presentation) ในการท่ี
หลกัทรัพย์ของบริษัทถกูขึน้เคร่ืองหมาย “C” จากการท่ีบริษัทมีส่วนของผู้ ถือหุ้นน้อยกว่าร้อยละ 50 ของทนุชําระ
แล้ว สําหรับงบการเงินประจําปี 2563 สิน้สดุ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 โดยจดัประชมุเม่ือวนัท่ี 11 มีนาคม 2564 
เวลา 10.00 น. ณ อาคารเอคิวเอสเตท จํากดั (มหาชน) เลขท่ี 102 ถนนริมคลองบางกะปิ แขวงบางกะปิ เขตห้วย
ขวาง กรุงเทพมหานคร โดยมีสรุปผลการประชมุ ดงันี ้

สาเหตจุากท่ีบริษัทฯมีผลขาดทนุจํานวนมากเน่ืองจากการตัง้สํารองภาระหนีส้ินจากคําพิพากษาของศาล
ฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองท่ีต้องชดให้ให้ธนาคารกรุงไทยมีอยู่จํานวน 3,057.64 ล้าน
บาทเกิดจากศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองมีคําสัง่ให้บริษัทร่วมรับผิดชอบคา่เสียหาย 
จํานวน 10,004.47 ล้านบาท บริษัทฯ จ่ายชําระไปแล้วจํานวน 1,635.74 ล้านบาท คงเหลือภาระหนีส้นิท่ีต้องชดใช้
จํานวน 8,368.73 ล้านบาท 

แนวทางแก้ไข การขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกนั จํานวน 4,300 ไร่ ซึง่ราคาของท่ีดินท่ีขายทอดตลาด
คณะกรรมการกําหนดราคาขายอยูท่ี่ ราคา 8,914.07 ล้านบาทซึง่สงูกวา่จํานวนเงินท่ีบริษัทต้องชดใช้ โดยเม่ือวนัท่ี 
17 ตลุาคม 2561 เป็นนดัแรกในการขายทอดตลาด มีผู้ประมลูท่ีดนิหลกัประกนัได้ในราคา 8,914.07 ล้านบาทโดย
ผู้ประมูลได้วางเงินมัดตามระเบียบท่ีสํานักงานบังคับคดีจํานวน 448.50 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลือผู้ประมูลได้รับ
อนญุาตให้ขยายระยะเวลาชําระเงินออกไปเป็นวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 และในวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ผู้ประมลู
ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,819 ล้านบาท ซึ่งเป็นทรัพย์ท่ีประมลูกลุ่มท่ี 1 ในส่วนทรัพย์ท่ีประมลูกลุ่มท่ี 1และ 2 เป็น
กรรมสิทธ์ิของบริษัท โกลเด้นท์ฯ ส่วนท่ีดินกลุ่มท่ี 3 เป็นกรรมสิทธ์ิของบจก.เคแอนด์วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นทโฮม 
ซึง่บจก.โกลเด้นฯ ถือหุ้นร้อยละ 99.97 ได้นําท่ีดนิมาวางคํา้ประกนัภาระหนีใ้ห้กบับจก.โกลเด้นฯ โดยบจก.เคแอนด์
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วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม ได้ย่ืนเร่ืองคําร้องเพิกถอนการขายทรัพย์ โดยอ้างว่าเป็นการขายไม่ชอบด้วยกฎหมาย
มี 4 คดี โดยดงักลา่วศาลได้ยกคําร้อง และมี 1 คดีท่ีผู้ ร้องย่ืนอทุธรณ์และศาลไม่รับคาํอุทธรณ์คดีเป็นอันยุต ิ

ขณะนีผู้้ประมลูซือ้ท่ีดนิดงักลา่วได้ชําระเงินคา่ท่ีดนิทัง้หมดเรียบร้อยสว่นเงินจํานวน 1,196.02 ล้านบาทผู้
ประมลูซือ้ได้นําเงินไปวางท่ีกองบงัคบัคดีและในวนัท่ี 15 กันยายน 2563 ธนาคารกรุงไทยได้รับชําระเงินค่าท่ีดิน
ส่วนท่ีเหลือเรียบร้อยแล้ว โดยธนาคารกรุงไทยได้ใช้คําพิพากษาศาลแพ่งไปขอรับชําระหนีท้ัง้หมด และ
ธนาคารกรุงไทยได้บนัทึกบญัชีเป็นดอกเบีย้รับทัง้จํานวนจึงเป็นเหตใุห้บริษัทเอคิวฯย่ืนฟ้องธนาคารกรุงไทยและ
ผู้บริหารของธนาคารกรุงไทยฯ เน่ืองจากธนาคารกรุงไทยฯผิดข้อตกลง ในกรณีท่ีบริษัทเอคิวฯชนะการฟ้องในคดีนี ้
สํารองภาระหนีส้นิท่ีตัง้ไว้จะถกูโอนล้างผลขาดทนุสะสมจงึทําให้ผลขาดทนุคงเหลือ 3,863.31 ล้านบาท ทําให้สว่น
ของผู้ ถือหุ้นมีจํานวน 6,145.15 ล้านบาท เม่ือเทียบกบัสว่นของทนุท่ีจดทะเบียนและเรียกชําระแล้วหกัสว่นต่ํากว่า
มลูค่าหุ้นมีจํานวนสทุธิ 9,902.86 ล้านบาท ได้อตัราส่วนร้อยละ 62.05 เกินกว่า 50 % ตามเกณฑ์ ดงันัน้บริษัทฯ
สามารถท่ีจะแก้ไขเคร่ืองหมาย C ได้สําเร็จ 

เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั(มหาชน) (โจทก์) ได้ฟ้องธนาคารกรุงไทย จํากดั
(มหาชน) (จําเลย) ในคดีแพ่งขอให้ธนาคารกรุงไทยฯเปล่ียนแปลงงบการเงินไตรมาสแรกปี 2562 โดยให้นําเงินท่ี
ได้รับจากการขายทอดตลาดท่ีดนิหลกัประกนัจํานวน 3,898.70 ล้านบาท ไปบนัทกึเป็นคา่ความเสียหายในคดีของ
ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง โดยศาลได้นัดกําหนดแนวทางการดําเนินคดีหรือ
สืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 18 พฤศจิกายน 2562 ฝ่ายจําเลยทัง้หมดขออนญุาตขยายคําให้การถึงวนัท่ี 24 กมุภาพนัธ์ 
2563 และในวนัท่ี 24 กมุภาพนัธ์ 2563 จําเลยทัง้ 13 คน ได้ย่ืนขอขยายระยะเวลาย่ืนคําให้การออกไปอีก 30 วนั 

ศาลอนญุาตให้เล่ือนไปนดัชีส้องสถานในวนัท่ี 27 เมษายน 2563 และด้วยสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของไวรัสโควิด-19 ส่งผลให้ศาลยกเลิกนดัและนดัใหม่เป็นนดัชีส้องสถานในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 และในวนัท่ี 
30 กนัยายน 2563 ทนายจําเลยทัง้สบิสามขอให้ทนายโจทก์ถอนฟ้องจําเลยท่ี 2 ถึง 13 เน่ืองจากเป็นกรรมการของ
จําเลยท่ี 1 กระทําการแทนในนามจําเลยท่ี 1 ทนายโจทก์รับเร่ืองเพ่ือเสนอผู้บริหารโจทก์ โดยได้นดัชีส้องสถานหรือ
วินิจฉัยชีข้าดกฎหมายในวันท่ี 19 พฤศจิกายน 2563 ในวันนีท้นายจําเลยได้ขอเล่ือนการวินิจฉัยชีข้าดออกไป
เน่ืองจากธนาคารกรุงไทยฯได้รับคําวินิจฉยัจากสํานกักรรมการกฤษฎีกาว่ามิได้อยู่ในฐานะรัฐวิสาหกิจจึงมีปัญหา
วา่พนกังานอยัการสามารถแก้ตา่งเป็นทนายจําเลยให้จําเลยทัง้ 13 ได้หรือไม่ และโจทก์กําลงัหารือเร่ืองแนวทางใน
การประนีประนอมชําระหนีใ้ห้แก่จําเลยจึงไม่คดัค้านการเล่ือนคดีนดัชีส้องสถานวนัท่ี 22 กมุภาพนัธ์ 2564 ในวนันี ้
ศาลได้เล่ือนการนดัชีส้องสถานไปเป็นวนัท่ี 14 มิถนุายน 2564 

คณะกรรมการเห็นควรให้รอผลของคดีแพ่งดงักลา่วข้างต้น เม่ือมีความคืบหน้าในคดีดงักลา่วบริษัทฯ จะ
รายงานความคืบหน้าให้ผู้ ถือหุ้นและนกัลงทนุรับทราบผา่นระบบของตลาดหลกัทรัพย์ฯ ตอ่ไป 

4) การเปล่ียนแปลงนโยบายการบัญชีที่สาํคัญ 

ในปี 2563 บริษัทไม่มีการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชี อยา่งไรก็ตามนโยบายการบญัชีท่ีสําคญัสําหรับ
การจดัทํางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการมีรายละเอียดดงัหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 5 
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5) ผู้สอบบัญชีแสดงความเหน็อย่างมีเงื่อนไขและมีข้อสังเกต 

นางสาวกรรณิการ์ วิภาณรัุตน์ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาตเลขทะเบียน 7305 จากบริษัท กรินทร์ ออดิท จํากดั 
ได้แสดงความเห็นอยา่งมีเง่ือนไขและมีข้อสงัเกต สําหรับงบการเงิน สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ดงันี ้

ความเหน็อย่างมีเงื่อนไข 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อยและของเฉพาะ บริษัท เอ
คิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ซึง่ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการ
เปล่ียนแปลงส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ ถือหุ้นเฉพาะกิจการและงบกระแสเงิน
สดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกัน รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีท่ี
สําคญั 

ข้าพเจ้าเห็นว่า ยกเว้นผลกระทบซึ่งอาจจะเกิดขึน้ ตามท่ีกล่าวไว้ในวรรคเกณฑ์ในการแสดงความเห็นอย่างมี
เง่ือนไข งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะ
กิจการของบริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และผลการดําเนินงาน
รวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกิจการ  และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับปีสิน้สดุวนั
เดียวกนั โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

เกณฑ์ในการแสดงความเหน็อย่างมีเงื่อนไข 

(1) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 21 ในเดือนกรกฎาคม 2556 บริษัทย่อยทางอ้อมได้ว่าจ้างผู้
ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวโดยมีราคาประเมินเท่ากบั 275 ล้านบาท โดย
ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยคํานวณมลูคา่จากรายได้ในอนาคตเท่ากบัอายสุิทธิการ
เช่าและคิดลดมาเป็นมลูค่าปัจจบุนั และจากท่ีคาดว่าจะลงทนุเพิ่มเติมในอนาคตเพ่ือพฒันาเป็นรีสอร์ทโดย
กําหนดให้ปีท่ี 1 และปีท่ี 2 ยังไม่มีรายได้ (เน่ืองจากอยู่ในขัน้ตอนการก่อสร้างพัฒนารีสอร์ท) เม่ือวันท่ี 4 
พฤษภาคม 2559 บริษัทย่อยทางอ้อมได้ทําสญัญารับโอนสิทธิหน้าหาดกับบุคคลท่ีไม่เก่ียวข้องท่านหนึ่ง 
ภายใต้เง่ือนไขของต่างประเทศนัน้ จําเป็นท่ีจะต้องมีพืน้ท่ีหน้าหาดด้วย เพ่ือรองรับลกูค้าจากโรงแรมมาลง
เล่นท่ีหาดได้ ดงันัน้บริษัทย่อยทางอ้อมจําเป็นต้องหาพืน้ท่ีมารองรับเง่ือนไข โดยบริษัทย่อยทางอ้อมจะต้อง
จ่ายชําระคา่รับโอนสิทธิดงักลา่วเป็นเงินจํานวน 10 ล้านบาท และปัจจบุนัอยู่ระหว่างการขอโอนสิทธิการเช่า
ดงักล่าวกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องโดยเม่ือวนัท่ี 5 กุมภาพนัธ์ 2558 บริษัทย่อยทางอ้อมได้เซ็นหนังสือแสดง
เจตจํานงกบับริษัทในตา่งประเทศแหง่หนึง่เพ่ือจดัทําสญัญาบริหารจดัการโรงแรม อยา่งไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 24 
มีนาคม 2559 ทางบริษัทต่างประเทศดงักล่าวขอชะลอการเซ็นสญัญาบริหารจดัการโรงแรมออกไปจนกว่า
หุ้นของบริษัทจะสามารถทําการซือ้ขายได้ในตลาดหลกัทรัพย์ประเทศไทย จึงทําให้แผนการพฒันาโครงการ
หยดุชะงกั ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 22 กนัยายน 2559 บริษัทตา่งประเทศดงักลา่วได้ทําหนงัสือแจ้งยกเลิกการบริหาร
จดัการโรงแรมดงักล่าวข้างต้น และยินดีคืนเงินมดัจําบางส่วนจํานวน 60,000 เหรียญสหรัฐอเมริกา บริษัท
ย่อยทางอ้อมจึงได้ตัง้ค่าเผ่ือผลเสียหายจากการเรียกคืนไม่ได้แล้วจํานวน 2.40 ล้านบาท ในเดือนมีนาคม 
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2560 บริษัทยอ่ยทางอ้อมได้วา่จ้างผู้ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าโดยมีราคาประเมิน
เท่ากับ 79.40 ล้านบาทโดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach on Profit Rent Method) ของ
การให้เช่าสิทธิการเช่าในราคาตลาดและคิดลดมาเป็นมลูคา่ปัจจบุนั ในการประเมินราคาดงักลา่วอยู่ภายใต้
สมมตฐิานท่ีบริษัทถกูระงบัการให้สินเช่ือจากสถาบนัการเงินในประเทศหลายแห่ง และความไม่แน่นอนอย่าง
เป็นสาระสําคัญในความสามารถท่ีจะดําเนินการพัฒนาโครงการได้ตามแผนธุรกิจท่ีวางไว้ เน่ืองจาก
สถานการณ์ในปัจจบุนัของบริษัทตามท่ีกลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 1 โดยข้อมลูตลาดของท่ีดิน
มีข้อจํากดัในการหาราคาตลาดท่ีขนาดและสภาพท่ีใกล้เคียงกนั รวมทัง้ข้อจํากดัของราคาค่าเช่าท่ีจะนํามา
เทียบเคียงได้ ดงันัน้อตัราคิดลดท่ีใช้พิจารณาท่ีร้อยละ 12 โดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุจาก
พนัธบตัรรัฐบาลอาย ุ23.3 ปี ควบคูก่บัความเสี่ยงจากการลงทนุในทรัพย์สิน ทัง้นี ้กลุม่บริษัท  เอคิว เอสเตท 
ได้บันทึกค่าเผ่ือจากการด้อยค่าของสิทธิการเช่า ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 153.73 ล้านบาท  
อย่างไรก็ตาม จากข้อจํากดัโดยสถานการณ์  ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจว่าการ
คํานวณประมาณรายได้ของการให้เช่าสิทธิการเช่าโดยวิธีกระแสเงินสดคิดลดท่ีใช้ในการพิจารณาประเมิน
มูลค่ายุติธรรมของสิทธิการเช่าดังกล่าวเหมาะสมหรือไม่ เน่ืองจากการประเมินราคาดังกล่าวอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีไม่ปกติตามท่ีกล่าวข้างต้น  ซึ่งมีความไม่แน่นอนอย่างมากว่าสถานการณ์ดงักล่าวจะคล่ีคลาย
เม่ือใด  นอกจากนี ้บริษัทย่อยทางอ้อมยงัไม่มีอัตราค่าเช่าท่ีเกิดขึน้จริงในปัจจุบนั และไม่มีอตัราค่าเช่าใน
ราคาตลาดของพืน้ท่ีขนาดเดียวกนักบัสิทธิการเช่าท่ีดินดงักลา่วเพ่ือเปรียบเทียบกนัได้ เน่ืองจากท่ีดนิมีขนาด
ใหญ่มาก ซึ่งปัจจยัเหล่านีอ้าจมีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของสิทธิการ
เช่าดงักลา่ว 

(2) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 15.2 บริษัทประมาณการหนีส้ินท่ีต้องจ่ายผู้ ถือหุ้นเดิม ของ 
บริษัท วิลล่า นครินทร์ จํากดั ซึ่งแสดงภายใต้หนีส้ินไม่หมนุเวียนในงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดง
ฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 46.17 ล้านบาท  อย่างไรก็ตาม จาก
สถานการณ์ของบริษัทในปัจจบุนัซึง่มีความไม่แน่นอนเก่ียวกบัความสามารถในการดําเนินงานต่อเน่ืองของ
บริษัทซึง่มีผลทําให้การจดัทําประมาณการรายได้ของโครงการนีจ้ากสภาพตลาดในปัจจบุนัจงึไม่สามารถทํา
ได้อย่างถกูต้องและเหมาะสม  ดงันัน้ จากข้อจํากดัโดยสถานการณ์  ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบ
อ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในมลูคา่ประมาณการหนีส้นิดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่ 

(3) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 12 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  บริษัทมีเงินลงทนุในตัว๋แลก
เงินของบริษัทแห่งหนึ่ง จํานวน 1,072.16 ล้านบาท รายการดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงวันครบกําหนด
เร่ือยมา และข้าพเจ้าได้ให้ข้อสงัเกตในรายงานของผู้สอบบญัชีเร่ือยมาตัง้แตว่นัท่ีเกิดรายการ เงินลงทนุในตัว๋
แลกเงินฉบบัลา่สดุจะครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ตามบทวิเคราะห์ตราสารหนีเ้ม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม 
2563 ของบริษัทดงักล่าวบริษัทเช่ือว่าทรัพย์สินของผู้ มีอํานาจและผู้ ถือหุ้นทอดสดุท้ายของบริษัทดงักล่าวมี
มลูคา่ทรัพย์สินรวมทัง้สิน้ 1,810.76 ล้านบาท ซึง่สงูกว่ามลูคา่ตัว๋แลกเงินท่ีบริษัทดงักลา่วเป็นแก่บริษัท และ
ผู้บริหารของบริษัทเช่ือว่าจะสามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วน จึงไม่ได้พิจารณาตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 127 
 

ข้าพเจ้าได้รับงบการเงินล่าสุดของบริษัทดงักล่าว เป็นงบการเงินสําหรับปี 2561 ซึ่ง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2561 มีสินทรัพย์จํานวน 170.43 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา และมีส่วนของผู้ ถือหุ้นจํานวน 113.69 ล้าน
เหรียญสหรัฐอเมริกา โดยงบการเงินดงักล่าวยงัไม่ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชี และบริษัทยงัไม่ได้รับ
งบการเงินอีก ดงันัน้ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในความเพียงพอของการตัง้คา่
เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่ 

(4) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 10 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีเงินให้กู้ ยืมแก่บริษัท
แห่งหนึ่ง จํานวน 412.14 ล้านบาท รายการดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงวนัครบกําหนดเร่ือยมา และข้าพเจ้า
ได้ให้ข้อสงัเกตในรายงานของผู้สอบบญัชีเร่ือยมาตัง้แตว่นัท่ีเกิดรายการ เงินให้กู้ ยืมดงักลา่วท่ีครบกําหนดใน
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ได้มีการขยายอายเุป็นวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 บริษัทพิจารณาจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2562 งบการเงินดงักล่าวผ่านการตรวจสอบบริษัทดงักล่าวมีส่วนของผู้ ถือหุ้น จํานวน 100.53 
ล้านบาท อย่างไรก็ตามผู้บริหารของบริษัทจงึเช่ือวา่จะสามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วน จึงไม่ได้พิจารณา
ตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญ นอกจากนีต้ามท่ีปรากฏในงบการเงิน บริษัทดงักล่าวได้มีการหยุดการก่อสร้าง
ชัว่คราว เน่ืองจากมีการปรับแบบซึง่จะต้องขออนมุตัิจากหน่วยงานราชการและทรัพย์สินโครงการของบริษัท
ดงักล่าวติดภาระคํา้ประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ จึงมีความไม่แน่นอนของมลูค่าของโครงการ 
ซึง่เป็นทรัพย์สนิของบริษัทดงักลา่ว ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในความเพียงพอ
ของการตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่ 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กลา่วไว้ในวรรคความ
รับผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจาก
กลุ่มบริษัทตามข้อกําหนดจรรยาบรรณของผู้ ประกอบวิชาชีพบัญชีท่ีกําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในส่วนท่ี
เก่ียวข้องกับการตรวจสอบงบการเงินรวม และข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอ่ืน ๆซึ่ง
เป็นไปตามข้อกําหนดเหล่านี ้ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้
เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นอยา่งมีเง่ือนไขของข้าพเจ้า 

ข้อมูลและเหตุการณ์ที่เน้น 

โดยไม่ได้เป็นการเปล่ียนแปลงความเห็นดงักลา่วข้างต้น ข้าพเจ้าขอให้สงัเกต 

(1) หมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ1 เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2558 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่ง
ทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ได้พิพากษาคดีท่ีอยัการสงูสดุเป็นโจทก์ฟ้องบคุคลและนิติบคุคลรวม 27 คนและ
บริษัทถกูฟ้องเป็นจําเลยท่ี 20 ในข้อกลา่วหาร่วมกนัและสนบัสนนุเจ้าพนกังาน และพนกังานในองค์การของ
รัฐ (ธนาคารพาณิชย์ของรัฐแห่งหนึ่ง) กระทําความผิดต่อตําแหน่งหน้าท่ีทางราชการ ยกัยอกทรัพย์ในการ
อนุมัติให้สินเช่ือโดยมิชอบโดยจําเลยท่ี 18 ถึง 27 ร่วมกันและสนับสนุนจําเลยท่ี 1 ถึง 17 ด้วยการเสนอ
โครงการขอสินเช่ือเพ่ือนําเงินไปซือ้ท่ีดิน ปลดภาระหนีธ้นาคารแห่งหนึ่งและเสนอขอซือ้หุ้นบุริมสิทธิของ
จําเลยท่ี 20 ท่ีธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักลา่วถือครองอยู ่โดยศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทร่วมกบัจําเลยท่ี 25 
และ 26 คืนเงินจํานวน 10,004.47 ล้านบาท แก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าว ทัง้นี ้ผู้กู้  (จําเลยท่ี19) และ
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บริษัทย่อยของจําเลยท่ี 19 ได้มีท่ีดินจดจํานองท่ีเป็นหลกัประกัน เม่ือวันท่ี 10 สิงหาคม 2560 บริษัทได้มี
หนงัสือถึงสถาบนัการเงินดงักลา่ว โดยได้สรุปข้อตกลงท่ีมีร่วมกนัท่ีสําคญั ดงันี ้

1.  บริษัทจะขอชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแก่ธนาคาร จํานวนเงิน 1,635,735,380 บาท 
(ชําระแล้วในวนัท่ี 17 สงิหาคม 2560) 

2.  ธนาคารจะดําเนินการบังคบัคดีตามคําพิพากษาของศาลฎีกาต่อทรัพย์ทัง้หมดอันเป็นมูลเหตุของ
ความเสียหายต่อธนาคาร โดยเงินท่ีได้รับจากการบังคับคดีจะได้นําไปชําระค่าเสียหายตามคํา
พิพากษาของศาลฎีกา โดยจะยงัไม่ดําเนินการบงัคบัคดีกบับริษัท 

3.  หากการดําเนินการบงัคบัคดีกบัทรัพย์สินดงักลา่วข้างต้นทัง้หมดได้เงินไม่ครบจํานวนคา่เสียหายตาม
คําพิพากษาของศาลฎีกา บริษัทจะดําเนินการจดัหาเงินมาชําระคา่เสียหายตอ่ธนาคารตอ่ไป 

 ในเดือนพฤษภาคม 2559 บริษัทได้ว่าจ้างผู้ประเมินอิสระรายหนึ่ง เพ่ือทําการประเมินราคาหลักประกนั
ดังกล่าว โดยใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดมีราคาประเมินเท่ากับ 12,749 ล้านบาท ราคาประเมิน
ดังกล่าวใช้สําหรับอ้างอิงในการเสนอขาย กับบุคคลภายนอก ผู้บริหารคาดว่ามูลค่าบังคับขายของท่ีดิน
ดงักล่าวสทุธิจากค่านายหน้าในการขายมีจํานวนเงิน 8,924.30 ล้านบาท และในปี 2559  ผู้บริหารคาดว่า
มลูค่าบงัคบัขายของท่ีดินดงักล่าวมีจํานวนเงิน ประมาณ 5,800 ล้านบาทอ้างอิงข้อมลูผู้ประเมินราคาอิสระ 
บริษัทได้บนัทกึหนีส้ินตามคําพิพากษาของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองหกัด้วย
ประมาณการมลูค่าหลกัประกนัท่ีคาดว่าจะจําหน่ายได้ดงักล่าวข้างต้น และมลูค่าหลกัประกนัท่ีจะนํามาหกั
มูลค่าค่าเสียหายตามคําพิพากษาคดีอาญาผู้ ดํารงตําแหน่งนักการเมือง บริษัทจะนํามาหักได้ไม่เกิน 
8,368.73 ล้านบาท อนึ่ง จํานวนภาระหนีท่ี้บริษัทมีภาระผูกพันจริงนัน้ จะเปล่ียนแปลงขึน้หรือลงได้ ตาม
ราคาประมลูขายทอดตลาดท่ีจะเกิดขึน้จริงต่อไป และเม่ือวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 มีผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 
8,914.07 ล้านบาทและผู้ประมูลได้รับอนุญาตให้ขยายระยะเวลาชําระเงินออกไปเป็นวันท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 
2562 ทรัพย์ท่ีขายทอดตลาดดงักลา่วแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ โดยแบง่ออกได้ดงันี ้

 กลุ่มท่ี 1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ีอม.55/2558 โดยการยึดทรัพย์การขาย
ทอดตลาดท่ีดินของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากัด จํานวน 1,768 ไร่ ผู้ ซือ้ทรัพย์จาก
การขายทอดตลาดมลูคา่ 4,019.62ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้วางเงินมดัจํา จํานวน 201 ล้านบาท สว่นท่ีเหลือผู้ ซือ้จะ
ชําระภายในวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2562 และเม่ือวันท่ี 24 มกราคม 2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 
ล้านบาท 

  กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษดามหานคร จํากัด
(มหาชน) โจกท์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค (โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมดัจําท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินคดีนีท่ี้ยึดทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดิน เป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้
ประมลูซือ้ราคา 1,261.02 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 15 กนัยายน 2563 ผู้ ซือ้
ได้ชําระเงินจํานวน 1,196.02 ล้านบาท ผู้ ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 
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99.97% ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด โดยอ้างวา่การขาย ทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย บริษัท
ได้ย่ืนคําคดัค้านฉบบัลงวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ย่ืนคําร้องดงักล่าวแล้วและศาลได้นดัฟังคําสัง่ศาลแพ่งใน
วนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ศาลพิพากษาว่าผู้ ร้องเป็น เพียงผู้ ถือหุ้นของบริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็น
ผู้ มีสว่นได้เสียในการบงัคดีอีกทัง้การย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบตอ่
ผู้ ร้อง ซึ่งเป็นลกูหนีต้ามคําพิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่
เจ้าหนีไ้ด้ครบถ้วนและได้รับความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการตอ่สู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของลกูหนีเ้ม่ือผู้ ร้องถกู
ศาลพิพากษาให้เป็นบุคคลล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้คดีเก่ียวกับทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้า
พนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แตเ่พียงผู้ เดียว ผู้ ร้องจงึไม่มีอํานาจย่ืนคําร้องในคดีนีผ้ลของคดีศาลยกคําร้อง โดยศาล
อทุธรณ์ได้ย่ืนตามศาลชัน้ต้นโดยได้อ่านคําพิพากษาเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 21 กรกฎาคม 
2563 ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ได้ย่ืนคําร้องคดัค้านคําสัง่เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีให้งดจ่ายเงิน เป็น
คดีสาขาดําท่ี ขช.245/2560 สาขาแดงท่ี ขช. 38/2561 โดยศาลนดัไต่สวนคําร้องในวนัท่ี 14 กนัยายน 2563 
ทนายโจทก์ได้ย่ืนคําคดัค้านกรณีเจ้าพนกังานบงัคบัคดีมีคําสัง่ยืนตามบญัชีสว่นเฉล่ียทรัพย์ 

 เม่ือวนัท่ี 5 สิงหาคม 2563 โดยศาลได้นดัไต่สวนคําร้องวนัท่ี 12 ตลุาคม 2563 และได้ย่ืนคําคดัค้านคําร้อง
ของธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) เม่ือวันท่ี 31 สิงหาคม 2563 เม่ือถึงวันนัดไต่สวนคําร้องวันท่ี 14 
กันยายน 2563 ศาลมีคําสัง่ยกคําร้องของโจทก์และยกเลิกวันนัดไต่สวนในวันท่ี 12 ตุลาคม 2563 และมี
คําสั่งในเจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบัญชีส่วนเฉล่ียนัน้ต่อไป(หมายถึงจ่ายเงินให้
ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ตามบญัชีรับ-จ่าย) ตอ่มาทนายโจทก์จึงได้ย่ืนอทุธรณ์คําสัง่ศาลชัน้ต้น เม่ือ
วนัท่ี 12 ตลุาคม 2563 ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 

 กลุ่มท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาดจากคดีนี ้จํานวน
1,868-3-97.72ไร่ 

 กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ผู้ ซือ้ ประมูลซือ้ราคา 3,633.43 ล้านบาท 
วางเงินมัดจําจํานวน 182.50 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,450.93 
ล้านบาท บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้านทําให้ผู้ ซือ้ย่ืน เร่ืองตอ่ศาลคดัค้านคําร้องของบริษัท เคแอนด์วีฯ โดย
อยูร่ะหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ดงันี ้

1. คดีหมายเลขดําท่ีสล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ได้สัง่เพิกถอนคําสัง่ ได้มีคําสัง่ให้
กนัโฉนดเลขท่ี 610 เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการขายทอดตลาด ซึง่มีสว่นของนางสาวเจริญ 
อยู่คงธรรมในอัตราส่วน 800.66 ส่วนและดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิก
ถอนการขายทอดตลาดวา่เป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ศาลรับคําร้องเป็นคําคดัค้าน
และให้เรียกบริษัทโกลเด้นฯ ว่าเป็นผู้คดัค้านท่ี 3 แล้วได้ทําการสืบพยานจนแล้วเสร็จและนดัฟังคําสัง่
ในวนัท่ี 5 มีนาคม 2562 ผลของคดีศาลยกคําร้องของผู้ ร้องคดีได้ยตุศิาลล้มละลายกลาง  

2. คดีหมายเลขดําท่ี สล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์ของผู้ ร้องไปขายรวมกับท่ีดินของบริษัท 
โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดการขายทอดตลาดไว้ชัว่คราว ศาลได้มีคําสัง่เห็นว่าตาม
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คําร้องและเอกสารท้ายร้องโดยตลอดแล้วกรณียงัไม่ปรากฏเหตอุนัควรตามกฎหมายท่ีจะได้งดการ
ขายทอดตลาดตามคําร้อง ศาลจึงมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง ต่อมาเม่ือวันท่ี 20 มีนาคม 2562 บริษัท เค 
แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด ผู้ ร้องได้ย่ืนอุทธรณ์ ต่อมาในวนัท่ี 23 เมษายน 2562 เจ้า
พนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ ผู้คดัค้านท่ี 1 ได้ย่ืนคําร้องขอคดัค้านคําร้องขออนญุาตอทุธรณ์ และในวนัท่ี 2 
พฤษภาคม 2562 ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) ผู้คัดค้านท่ี 2 ได้ย่ืนคําแก้อุทธรณ์ ต่อมาศาล
ล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้นดัฟังคําสัง่ศาลอทุธรณ์คดีชํานญัพิเศษ วนัท่ี 3 กนัยายน 2562 ไม่รับคํา
อทุธรณ์ คดีเป็นอนัยตุ ิ

3. คดีหมายเลขดําท่ีสล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของลกูหนีท่ี้ 2(บริษัท เค
แอนด์วีเอส อาร์เอส การ์เด้น โฮม จํากัด) โดยคดีนีผู้้ คัดค้านได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดบงัคบัคดีไว้ชัว่คราว เม่ือวนัท่ี 
4 กมุภาพนัธ์ 2562 ศาลมีคําสัง่ให้รับทนายของบริษัทผู้ มีสว่นได้เสีย(บริษัทโกลเด้นฯ)และให้เรียกวา่ ผู้
คดัค้านท่ี 2 แล้วกําหนดวดันดัสืบพยานใน วนัท่ี 25 และ 26 เมษายน 2562 และในวนัท่ี 25 เมษายน 
2562 ศาลได้นัดสืบพยานแล้วนัดฟังคําพิพากษาหรือคําสัง่ในวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2562 ผลของคดี
ศาลยกคําร้อง 

 เม่ือวนัท่ี 24 สิงหาคม 2563 บริษัทได้รับหนังสือบอกกล่าวให้ชําระหนี ้ตามคดีหมายเลขแดงท่ี อม.
55/2558 ทางธนาคารกรุงไทยแจ้งว่าบริษัทยงัคงมีภาระหนีต้ามคําพิพากษาดงักล่าวคงค้างอยู่กับ
ธนาคารกรุงไทยอีกเป็นเงินจํานวน  8,368,732,100 บาท ธนาคารกรุงไทยประสงค์จะเรียกหนีท้ัง้หมด
คืน และให้บริษัทนําเงินจํานวน 8,368,732,100  บาทไปชําระหนีท่ี้ธนาคารกรุงไทยให้เสร็จสิน้ภายใน 
30 วนั นบัแตว่นัท่ีบริษัทได้รับหนงัสือฉบบันี ้

 ทัง้นี ้บริษัทได้มีหนังสือถึงธนาคารกรุงไทย ลงวันท่ี 15 กันยายน 2563  ว่าธนาคารต้องปฎิบัติให้
เป็นไปตามสัญญาและข้อตกลง ตลอดจนตามระเบียบของธนาคาร โดยนําเงินท่ีได้จากการขาย
ทอดตลาดทัง้หมดไปชําระเงินค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทาง
การเมือง เป็นคดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 หรือนําไปชําระเป็นต้นเงินในคดีแพ่งของศาลแพ่ง คดี
หมายเลขแดงท่ี ธ.2687/2550 การเรียกร้องให้บริษัทชําระหนีแ้ละการท่ีจะดําเนินการฟ้องล้มละลาย
กับบริษัท ตามหนงัสือท่ีอ้างถึง ถือเป็นการปฎิบตัิหน้าท่ีโดยมิชอบ โดยมีเจตนาท่ีจะก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่บริษัทและผู้ ถือหุ้นทัง้หมดของบริษัท บริษัทขอสงวนสทิธ์ิท่ีจะดําเนินการใดๆ ตามกฎหมาย
หรือปกป้องสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายทกุกรณี หากธนาคารกรุงไทย ดําเนินการใดๆท่ีทําให้เกิด
ความเสียหายตอ่บริษัทจนถึงท่ีสดุ 

(2) หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 10 และ 12 ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 10/2560 เม่ือวนัท่ี 11 
กรกฎาคม 2560 คณะกรรมการได้อนมุตัิให้บริษัทลงทนุในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกันสามแห่ง
รวมทัง้สิน้จํานวน 1,600 ล้านบาท (ไม่มีหลกัประกนั) อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5 - 6 ตอ่ปี ครบกําหนดวนัท่ี 11-
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17 สิงหาคม 2560 และบริษัทได้มีการต่อระยะเวลาตราสารหนีบ้างส่วน จํานวน 500 ล้านบาท ไปอีกจนถึง
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 (มตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 2561)  

 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 15/2560 เม่ือวันท่ี 14 พฤศจิกายน 2560 มีมติอนุมัติจัดตัง้
กองทุนส่วนบุคคล เพ่ือลดภาระในการดําเนินงานของบริษัท และบริษัทได้ทําสญัญาแต่งตัง้บริษัทจัดการ
กองทนุสว่นบคุคลกบับริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนัแห่งหนึ่ง เพ่ือบริหารจดัการการลงทนุในตราสารหนีป้ระเภทตัว๋
แลกเงินระยะสัน้อายไุม่เกิน 6 เดือน โดยมีค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุในอตัราร้อยละ 0.25 ต่อปี ของ
มลูค่าสินทรัพย์สทุธิของกองทนุโดยใช้มลูทรัพย์สินทรัพย์สทุธิ ณ สิน้วนัเป็นฐานในการคํานวณ เม่ือวนัท่ี 13 
พฤศจิกายน 2560 บริษัทโอนทรัพย์สนิจํานวน 1,100 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการจดัตัง้กองทนุสว่นบคุคล 

  ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2561 บริษัทมีมติอนุมัติยกเลิก
สญัญาแตง่ตัง้บริษัทจดัการกองทนุรวม โซลาลสิ จํากดั ในการบริหารกองทนุสว่นบคุคลและขอรับหลกัทรัพย์
คืนซึ่งจะมีผลในวันท่ี 22 มีนาคม 2561 บริษัทรับหลักทรัพย์ โดยเป็นยอดสุทธิหลังหักค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายแล้ว คืนแล้วในวนัท่ี 28 มีนาคม 2561 

 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริหารครัง้ท่ี 19/2560 เม่ือวนัท่ี 18 กันยายน 2560 ได้อนมุตัิให้บริษัทย่อย
แห่งหนึ่งลงทุน ในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกันแห่งหนึ่งรวมทัง้สิน้ 200.79 ล้านบาท (ไม่มี
หลกัประกัน) อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ต่อปี ครบกําหนดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2561 และบริษัทได้มีการต่อ
ระยะเวลาตัว๋ไปอีกจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 (ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือ
วนัท่ี 21 มีนาคม 2561) 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีมติอนมุตัิให้บริษัทและ
บริษัทยอ่ยให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บริษัทไม่เก่ียวข้องสองแห่ง โดยผู้กู้ ได้แจ้งความจํานงมายงับริษัท
ว่าจะไม่ออกตัว๋แลกเงิน   รุ่นใหม่ให้กบับริษัทและบริษัทย่อยแตข่อทําสญัญาช่วยเหลือทางการเงินกบับริษัท
แทนการชําระหนีต้ามตัว๋แลกเงินให้กบั 

 บริษัทและบริษัทย่อย ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 โดยมีวงเงินกู้  514.6 ล้านบาท และ 204.4 ล้านบาท 
อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.0 ตอ่ปี และ 5.5 ตอ่ปี ตามลําดบั วนัครบกําหนดชําระคืนเงินกู้และดอกเบีย้ วนัท่ี 28 
ธนัวาคม 2561 

 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 มีมติอนุมตัิให้บริษัทต่อ
ระยะเวลาตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดภายในเดือนเมษายนถึงกรกฎาคม 2561 จํานวน 3 ฉบบั เป็นเงิน 118.46 
ล้านบาท ออกไปอีก 6 เดือน อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ตอ่ปี ไม่เกินวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 

 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 8/2561 วันท่ี 14 สิงหาคม 2561 มติอนุมัติให้บริษัทต่อ
ระยะเวลาตัว๋แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ท่ีครบกําหนดในเดือนสิงหาคม และกันยายน 2561 จํานวน 7 
ฉบบั เป็นเงินต้น 1,027.57 ล้านบาท และดอกเบีย้ จํานวน 17.65 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ต่อปี 
และบริษัทได้มีการตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปอีก ลงวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2561 
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 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 13/2561 วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนุมัติให้บริษัทต่อ
อายตุัว๋แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 
1,066.89 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2562 

 ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 13/2561 วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนุมัติให้บริษัทต่อ
สญัญากู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 28 ธันวาคม 2561 จํานวน 2 ฉบบั เป็นเงิน 447.39 ล้านบาท และ 41.26 
ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ตอ่ปี และ 6 ตอ่ปี ตามลําดบั โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 
มกราคม 2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 1/2562 วนัท่ี 31 มกราคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 31 มกราคม 2561 จํานวน 8 ฉบับ เป็นเงิน 
1,072.16 ล้านบาท อัตราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ต่อปี โดยได้ต่อระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 
2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 1/2562 วนัท่ี 31 มกราคม 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ีครบ
กําหนดในวนัท่ี 31 มกราคม 2562 มีมติอนุมัติจํานวน 2 ฉบบั เป็นเงิน 445.15 ล้านบาท และ 14.86 ล้าน
บาท อัตราดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ต่อปีและ 6 ต่อปี ตามลําดับโดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวันท่ี 28 
กมุภาพนัธ์ 2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2562 วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายุ
ตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

  ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2562 วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 มีมตอินมุตัจํิานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้
ร้อยละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 เมษายน 2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2562 วนัท่ี 25 เมษายน 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ีครบ
กําหนดในวนัท่ี30 เมษายน 2562 มีมตอินมุตัจํิานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 
6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 6/2562 วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 30 มิถุนายน 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 6/2562 วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ีครบ
กําหนดในวนัท่ี30 มิถนุายน 2562 มีมติอนมุตัิจํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 
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 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 วนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2562 จํานวน 8 ฉบับ เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 วนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

 ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2563 วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายุ
ตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2563 วันท่ี 27 กุมภาพันธ์ 2563 มีมติอนุมัติให้บริษัทต่อ
สัญญากู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 จํานวน 1 ฉบับ เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2563 วนัท่ี 24 เมษายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 31 มีนาคม 2563 จํานวน 8 ฉบับ เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2563 วนัท่ี 24 เมษายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 
6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2563 วนัท่ี 24 กนัยายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 30 กันยายน 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ปัจจบุนัผู้กู้อยูร่ะหว่างหา
ทรัพย์สนิมาชําระหนี ้

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2563 วนัท่ี 24 กนัยายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ต่อปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ปัจจบุนัผู้กู้อยู่ระหว่างหาทรัพย์สินมา
ชําระหนี ้

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2563 วนัท่ี 23 ธนัวาคม 2563 มีมตอินมุตัใิห้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.5 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ปัจจบุนัผู้กู้อยู่ระหวา่งหาทรัพย์สนิมา
ชําระหนี ้
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ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2563 วนัท่ี 23 ธนัวาคม 2563 มีมตอินมุตัใิห้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ต่อปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ปัจจุบนัผู้กู้อยู่ระหว่างหาทรัพย์สินมา
ชําระหนี ้

(3) ข้าพเจ้าขอให้สงัเกตหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมข้อ 2.1 เน่ืองด้วยผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 กลุ่มบริษัทได้จัดทําข้อมูลทางการเงินสําหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 
ธันวาคม 2563 โดยเลือกนําแนวปฏิบัติทางการบัญชี เร่ือง มาตรการผ่อนปรนชั่วคราวสําหรับทางเลือก
เพิ่มเติมทางบญัชีเพ่ือรองรับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 ท่ี
ประกาศโดยสภาวิชาชีพบญัชี มาถือปฏิบตั ิทัง้นี ้ข้าพเจ้ามิได้ให้ข้อสรุปอยา่งมีเง่ือนไขตอ่กรณีนีแ้ตอ่ยา่งใด 

6) การดาํเนินการที่เก่ียวข้องตามเงื่อนไขและข้อสังเกตของผู้สอบบัญชี 

เงนิลงทุนใน B/E และเงนิให้กู้ระยะสัน้รวม 1,484 ล้านบาท 

� ตั๋ว B/E จาํนวน 1,072 ล้านบาท 

ในไตรมาส 2 ปี 2563 คณะกรรมการบริษัทฯ ได้มีความประสงค์ท่ีจะเรียกลกูหนีต้ัว๋ B/E ให้ชําระเงินคืนซึง่
มีจํานวน 1,072 ล้านบาท นัน้  ในช่วงเดือนกนัยายน 2563 กลุ่มคณุศภุศิษฎ์ โภคินจารุรัศม์ิ ได้ติดต่อมาเก่ียวกบั
การชําระหนีโ้ดยเข้ามาเจรจาแผนการชําระหนีก้ับบริษัทฯ บริษัทจึงได้จัดประชุมคณะกรรมการเม่ือวันท่ี 24 
กันยายน 2563 เพ่ือพิจารณาแผนการชําระหนีข้องลูกหนีต้ามตั๋ว B/E ท่ีได้มีการเจรจากับกลุ่มคุณศุภศิษฏ์      
โภคินจารุรัศม์ิ โดยมีแผนการชําระหนีเ้ป็นเงินสดและทรัพย์สิน ซึง่ในสว่นของทรัพย์สินจะต้องมีการประเมินมลูค่า 
(Due Diligence) และบริษัทฯ ได้ว่าจ้างท่ีปรึกษาภายนอกคือ บจก.โอไรอ้อน แอ๊ดไวเซอรร่ี (เป็นบริษัทท่ีไม่ได้รับ
ความเห็นชอบจากสนง.กลต.)  เพ่ือพิจารณาและนําสง่ประเมินราคา จงึต้องใช้ระยะเวลาในการตดัสนิใจ 

คณะกรรมการบริษัทได้พิจารณาความสามารถในการชําระหนีข้องกลุ่มลกูหนีต้ัว๋ B/E จากทรัพย์สินและ
บทวิเคราะห์ตราสารหนีใ้นส่วน Ultimate shareholder จากข้อมูลดังกล่าวเพ่ือพิจารณาในการตัดสินใจ โดย
คณะกรรมการมีความเห็นว่าลกูหนี ้B/E มีความสามารถในการชําระหนีเ้น่ืองจาก Ultimate shareholder มีมลูคา่
ทรัพย์สินมากกว่าภาระหนี ้ดงันัน้คณะกรรมการจึงมีมติให้อนมุตัิขยายระยะเวลาการชําระหนีข้องตัว๋ B/E ออกไป
จนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 

� เงนิให้กู้ยืม บจก.กรุงไทยแลนด์ จาํนวน 412 ล้านบาท 

ในไตรมาส 2 ปี 2563 คณะกรรมการได้มีความประสงค์เรียกให้ลกูหนีชํ้าระหนีต้ามเงินให้กู้ ยืมจํานวน 
412 ล้านบาท ในช่วงเดือนกนัยายน 2563 ผู้บริหารของบจก.กรุงไทยแลนด์ฯได้ติดต่อมายงับริษัทฯ เก่ียวกบัการ
ชําระหนีเ้งินกู้ ยืมโดยจะชําระด้วยเงินสดและทรัพย์สิน บริษัทฯ จึงได้จัดประชุมคณะกรรมการเม่ือวันท่ี 24 
กันยายน 2563 เพ่ือพิจารณาแนวทางการรับชําระเงินจากลูกหนี ้ทัง้นีค้ณะกรรมการบริษัทฯ ได้พิจารณาแนว
ทางการชําระหนีแ้ล้วมีความเห็นว่า บจก.กรุงไทยแลนด์ฯ มีความสามารถในการชําระหนีใ้ห้กบับริษัทฯได้ ในสว่น
ทรัพย์สนิท่ีจะนํามาชําระหนีจ้ะต้องมีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน (Due Diligence) โดยบริษัทฯ ได้วา่จ้างท่ีปรึกษา
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ทางการเงินภายนอกคือบริษัท โอไรอ้อน แอ๊ดไวเซอรร่ี จํากัด (บริษัทท่ีไม่ได้รับความเห็นชอบจากสนง.กลต.) 
พิจารณาทรัพย์สนิและนําสง่ประเมินราคา ดงันัน้คณะกรรมการจงึมีมติให้ขยายระยะเวลาการชําระหนีอ้อกไปเป็น
วนัท่ี 31 มีนาคม 2564 โดยไม่ได้มีข้อมลูอ่ืนใดประกอบการพิจารณาเพิ่มเตมิ 

นโยบายป้องกันความเส่ียงของคณะกรรมการบริษัท 

บริษัทฯ ได้ดําเนินการเจรจากบัลกูหนีใ้ห้นําหลกัทรัพย์มาคํา้ประกันเม่ือปลายปี 2561 ปัจจบุนับริษัทยงั
ไม่ได้รับหลกัประกนัหรือการคํา้ประกนัจากลกูหนี ้โดยขณะนีล้กูหนีไ้ด้เข้ามาเจรจาแผนการชําระหนีก้บับริษัท จึง
ไม่มีนโยบายป้องกนัความเสี่ยงเพิ่มเตมิ และไม่ได้พิจารณาทางเลือกในการลงทนุอ่ืน ๆ 

บริษัทได้ว่าจ้างบริษัท โอไรอ้อน แอ๊ดไวเซอรร่ี จํากัด (บริษัทท่ีไม่ได้รับความเห็นชอบจากสนง.กลต.) 
ประเมินวิเคราะห์ บริษัท เพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ จํากดั และได้ทําการวิเคราะห์ เร่ืองบทวิเคราะห์ตราสารหนี ้ 
เน่ืองจาก บริษัท เพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ จํากดั เป็นกองทนุในสิงคโปร์ ไม่ต้องจดัทํางบการเงิน บริษัทจึงมีแต่
การวิเคราะห์ตราสารหนี ้และในสว่นของเงินให้กู้ ยืมบริษัทกรุงไทยแลนด์ฯ มีหลกัฐานเป็นงบการเงินประจําปี 2562 
ซึ่งได้ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชี คณะกรรมการมีความเห็นว่าถ้าการวิเคราะห์แผนการชําระหนีแ้ล้วเสร็จ
และมีการชําระหนี ้ผู้สอบบญัชีก็จะสามารถแสดงความเห็นตอ่งบการเงินของบริษัทฯได้ 

เงนิลงทุนในหุ้นของบริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จาํกัด (เดอะธนา) 125 ล้านบาท 

คณะกรรมการมีวิธีตรวจสอบกิจการโดยให้สํานกังานกฎหมาย บริษัท ลีกลัป์ อินเทลลีเจนซ์ จํากดั(Legal 
Intelligence) ตรวจคดีความของบริษัท เดอะธนาฯ เม่ือวนัท่ี 25 เมษายน 2562 ผลการตรวจสอบคือไม่มีคดีความ 
และ บริษัทได้ว่าจ้างบริษัท ฟาสท์ แอนด์ แฟร์แวลูเอชั่น จํากัด (บริษัทท่ีได้รับความเห็นชอบจากสนง.กลต.) 
ประเมินทรัพย์สินและผลการประเมินทรัพย์สินมีมูลค่ามากกว่าราคาท่ีซือ้ ทัง้นีห้น่วยงานบญัชีได้ดขู้อมูลภาระ
หนีส้ิน ทรัพย์สิน และลกูหนี ้มีครบถ้วนตามยอดท่ีปรากฏตามงบการเงิน ปี 2562 สิน้สดุวนัท่ี 31 มกราคม 2562 
ได้ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชี และเม่ือวนัท่ี 31 สิงหาคม 2562 โดยคณะผู้บริหารได้เดินทางไปดสูถานท่ี
ประกอบการจริง 

คดีท่ีบริษัท เดอะธนาฯ ถูกฟ้องเกิดขึน้ภายหลังจากการ Due Diligence เรียบร้อยแล้ว และวันท่ี 5 
กรกฎาคม 2562 มีหมายฟ้องคดีก่อนท่ีบมจ.เอคิวฯ จะทําสัญญาซือ้-ขาย โดยได้ทําการซือ้-ขาย เม่ือวันท่ี 2 
กันยายน 2562 และ บมจ.เอคิวฯ ได้ทราบคําพิพากษาภายหลงัเม่ือวันท่ี 30 เมษายน 2563 เพ่ือป้องกันความ
เสียหายในคดีนี ้บริษัท เดอะธนาฯ ได้ทําคําอุทธรณ์คดีดงักล่าว ส่วนบมจ.เอคิวฯได้ทําหนังสือบอกกล่าวไปยงั
ผู้ขายหุ้นสามญัให้รับทราบเก่ียวกับคดีความฟ้องร้องนีโ้ดยยงัไม่มีการฟ้องร้องผู้ขาย ในกรณีท่ีบริษัทเดอะธนาฯ 
ต้องชดใช้ค่าความเสียหายจากคดี บมจ. เอคิวฯ ก็จะดําเนินการขอชดเชยจากผู้ ขายหุ้นสามัญ เน่ืองจากตาม
สญัญาซือ้-ขายหุ้นสามญั ได้มีการระบวุ่า "คูส่ญัญาท่ีมิได้ผิดสญัญามีสิทธิเรียกร้องคา่เสียหายตามความเสียหาย
ท่ีเกิดขึน้จริง” และบริษัทจะรายงานความคืบหน้าตอ่ไป 

ช่ือผู้ประสานงานหรือแนะนํา เป็นนายหน้าติดต่อเข้ามาเพ่ือจะขายกิจการกบับมจ.เอคิวฯ โดยเสนอขาย
กบัผู้บริหารของบมจ.เอคิวฯ ทางคณะกรรมการบริหารก็ได้นําเร่ืองดงักลา่วเข้าท่ีประชมุคณะกรรมการเม่ือวนัท่ี 29 
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สงิหาคม 2562 คณะกรรมการมีมตอินมุตักิารซือ้หุ้นสามญัในบริษัท เดอะธนาฯ จํานวน 1,387,500 หุ้นในราคาหุ้น
ละ 90.44 บาท รวมเป็นจํานวนเงิน 125.48 ล้านบาท 

เหตผุลท่ีตัง้ด้อยคา่เงินลงทนุในเดอะธนาฯ 

บมจ.เอคิวฯ ได้ซือ้หุ้นสามญัของบริษัท เดอะธนาฯ เม่ือวนัท่ี 2 กนัยายน 2562 โดย ณ วนัท่ีซือ้หุ้นสามญั
ในบริษัท เดอะธนาฯ ในงบการเงินรวมไตรมาส3/2562 ได้บนัทึกค่าความนิยมในบริษัทเดอะธนาฯ จํานวน 8.04 
ล้านบาท และตามมาตรฐานการบญัชีจะต้องทดสอบด้อยค่าเงินลงทนุในกลุม่บริษัททกุปี โดยใช้วิธีพิจารณาจาก
ผลประกอบการของบริษัท เดอะธนาฯ ผลการทดสอบมลูค่าเงินท่ีจะได้รับจากบริษัท เดอะธนาฯ มีจํานวนต่ํากว่า
มูลค่าทางบัญชีท่ีได้บันทึกไว้ในงบการเงินรวม ดังนัน้ในส่วนงบการเงินรวมจึงได้ลดค่าความนิยมในบริษัท 
เดอะธนาฯ จํานวน 8.04 ล้านบาทในงวดปี 2562 นอกจากนี ้บริษัท เดอะธนาฯ ถกูฟ้องคดีแพ่งและศาลชัน้ต้นได้
พิพากษาให้บริษัท เดอะธนาฯ ชดใช้หนีจํ้านวน 45.32 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นเงินต้นจํานวน 37.34 ล้านบาท 
ดอกเบีย้จํานวน 7.98 ล้านบาท เน่ืองจากศาลชัน้ต้นได้พิพากษาแล้ว จึงเป็นสาเหตใุห้ผู้สอบบญัชีพิจารณาให้ตัง้
สํารองคา่ความเสียหายจากคดีดงักลา่วในงบการเงินบริษัท เดอะธนาฯ   

การขายสิทธิการเช่าช่วงที่ดนิและอาคารโครงการบางกอกฟรีเทรดโซน ในราคา 100 ล้านบาท 

เม่ือวนัท่ี 14 สงิหาคม 2563 ได้มีการจดัประชมุคณะกรรมการครัง้ท่ี 7/2563 คณะกรรมการบริษัทได้มีมติ
อนุมัติให้ขายสิทธิการเช่า โดยคณะกรรมการพิจารณาจากรูปแบบโกดงัซึ่งเป็นแบบเก่า และในพืน้ท่ีใกล้เคียงมี
โกดงัให้เช่าแบบทนัสมยัพร้อมเคร่ืองอํานวยความสะดวกในการขนย้ายสินค้าจากตู้คอนเทนเนอร์ ในสว่นคลงัของ
บริษัทย่อยของบริษัทท่ีให้เช่านัน้จะต้องมีการปรับปรุงและต้องรือ้ถอนและก่อสร้างใหม่ จะต้องให้เงินลงทนุในการ
ปรับปรุงและรือ้ถอนเป็นจํานวนมากเม่ือเทียบกับระยะเวลาในการเช่าท่ีเหลืออยู่จะไม่คุ้มทุนท่ีจะลงทุน ทําให้
บริษัทต้องให้เช่าคลงัในราคาถูก และมีค่าซ่อมแซมและค่าใช้จ่ายท่ีจะต้องรับผิดชอบกับผู้ เช่าคาดว่าจะทําให้
กระแสเงินสดท่ีจะได้รับจากการให้เช่าโครงการในอนาคตมีจํานวนน้อยกว่าการขายโครงการในปัจจุบัน
คณะกรรมการบริษัทจึงได้มีมติเห็นชอบให้ขายสิทธิการเช่าและคลงัสินค้าในราคา 100 ล้านบาท ซึ่งเป็นราคา
ต่อรอง โดยคณะกรรมการมีความเห็นว่าเง่ือนไขและราคาการเข้าทํารายการดังกล่าวมีความเหมาะสมและ
สมเหตสุมผล  

ความคืบหน้าคดีเพกิถอนสัญญาจัดการทรัพย์สินและแบ่งปันผลประโยชน์ 

วันท่ี 16 ตุลาคม 2558 บริษัทได้ทําสญัญาจัดการทรัพย์สินและแบ่งผลประโยชน์ (สญัญา) กับบริษัท 
โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล จํากดั (บริษัทโกลเด้นฯ) และบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเมนท์ จํากดั 
(บริษัทโปรเกรสฯ) โดยตกลงให้บริษัทเป็นผู้ มีอํานาจเบ็ดเสร็จในการประนอมหนี ้รวมถึงการบริหารจัดการขาย
ท่ีดินหลกัประกนัเพ่ือชําระหนีธ้นาคารกรุงไทย โดยทัง้ 2 ฝ่ายตกลงท่ีจะไม่เรียกร้องหนีท่ี้มีระหวา่งกนัและใช้สทิธิไล่
เบีย้ต่อกันเพ่ือเป็นประกันตามสญัญาและความคล่องตวัในการดําเนินงาน บริษัท โปรเกรสฯ จึงได้โอนหุ้นของ
บริษัทโกลเด้นฯ 5.44 ล้านหุ้นคดิเป็น 68% ให้บริษัท 
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ต่อมาบริษัทได้รายงานความคืบหน้าว่า บริษัทถกูฟ้องร้องต่อศาลแพ่งให้เพิกถอนสญัญา ซึ่งบริษัทต่อสู้
ว่าไม่ได้เป็นฝ่ายผิดสญัญา โดยศาลได้อ่านคําพิพากษาในวนัท่ี 18 มีนาคม 2562 พิพากษายกฟ้องโจทก์ และคดี
อยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ อย่างไรก็ตาม จากหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 1.1 ระบวุ่าเม่ือวนัท่ี 
4 มิถนุายน 2563 ศาลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษาของศาลอทุธรณ์ โดยพิพากษากลบัเป็นให้บริษัทโอนหุ้นท่ีถืออยู่
ของบริษัทโกลเด้นฯ 5.44 ล้านหุ้นคืนโจทก์ ต่อมาบริษัทได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาฎีกา โดยศาลอนญุาตให้
ขยายระยะเวลาถึงวนัท่ี 3 กนัยายน 2563 

ตลาดหลกัทรัพย์ฯ ขอให้บริษัทชีแ้จงความคืบหน้าคดีเพิกถอนสญัญาและผลกระทบกรณีศาลอทุธรณ์มี
คําพิพากษากลบัให้บริษัทโอนหุ้นท่ีถืออยู่ในบริษัทโกลเด้นฯคืนโจทก์ ความคืบหน้าคดี ปัจจุบนับมจ.เอคิวฯ  อยู่
ระหวา่งรอหมายบงัคบัคดีในชัน้อทุธรณ์เพ่ือให้โอนหุ้นในบริษัท โกลเด้นฯคืนให้บริษัทโปรเกรสฯ(บริษัทพิจารณาว่า
จะไม่ย่ืนฏีกา)  และในกรณีท่ีบมจ.เอคิวฯ โอนหุ้นบริษัทโกลเด้นฯ จํานวน 5.44 ล้านหุ้น คืนให้กบับริษัทโปรเกรสฯ
แล้ว ก็จะไม่มีผลกระทบกับบริษัท เน่ืองจากการขายท่ีดินหลกัประกันเป็นการขายทอดตลาดดําเนินการโดยเจ้า
พนกังานบงัคบัคดี และการขายทอดตลาดท่ีดนิหลกัประกนัเสร็จสิน้แล้ว 

7) ความคืบหน้าการบังคับคดขีองศาลฎีกาแผนกคดีอาญานักการเมือง 

บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ได้รายงานความคืบหน้าการบงัคบัคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญา
นกัการเมืองและคดีอ่ืนๆ ดงัตอ่ไปนี ้

คดีเก่ียวกับขายที่ดนิหลักประกัน 

บริษัทฯ แจ้งตามหนงัสือท่ีตล.013/2563 ลงวนัท่ี 24 เมษายน 2563 บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) ได้
รายงานว่าวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 ได้มีการขายทอดตลาดหลกัทรัพย์ประกนั ในราคา 8,914.07 ล้านบาท ทรัพย์ท่ี
ขายทอดตลาดดงักลา่วแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ โดยแบง่ออกได้ดงันี ้

1.  กลุ่มท่ี 1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 โดยการยึดทรัพย์การขาย
ทอดตลาดท่ีดินของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั จํานวน1,768 ไร่ผู้ ซือ้ทรัพย์จากการ
ขายทอดตลาดมลูคา่ 4,019.62 ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้วางเงินมดัจํา จํานวน 201 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 
2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 ล้านบาท 

1.1  ในวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) (โจทก์) ฟ้องธนาคารกรุงไทย จํากดั 
(มหาชน) (ธนาคาร)ท่ี 1 กบัพวกรวม 13 ตน (จําเลย) เป็นคดีแพง่ขอให้ธนาคารแก้ไขงบการเงินไตรมาส
1 ปี 2562 โดยให้นําเงินจํานวน 3,898.71 ล้านบาท (มีเงินมดัจําจํานวน 201 ล้านบาท และเงินท่ีขาย
ทอดตลาดท่ีดินจํานวน 3,818.62 ล้านบาทหกัเงินค่าธรรมเนียมขายทอดตลาดจํานวน 120.91 ล้าน
บาท) บนัทึกเป็นเงินชําระค่าความเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทาง
การเมือง คดีหมายเลขดําท่ี 3/2555 คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 หากจําเลยไม่แก้ไขงบการเงินไตร
มาส 1 ปี 2562 จําเลยจะต้องชําระคา่ความเสียหายจํานวน 3,818.65 ล้านบาท นดัชีส้องสถานในวนัท่ี 
27 เมษายน 2563 เน่ืองจากปัญหาการแพร่ระบาดของโควิด-19 ศาลยกเลกินดั 
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เม่ือวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 ศาลได้เล่ือนนดัชีส้องสถานออกไปวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2563 โดยจําเลย
และโจกท์ไปท่ีศาล ทนายของธนาคารกรุงไทย (จําเลย) ได้ขอเลื่อนคดีเน่ืองจากธนาคารกรุงไทยได้รับ
คําวินิจฉัยจากสํานักกรรมการกฤษฏีกาว่ามิได้อยู่ในฐานะรัฐวิสาหกิจจึงมีปัญหาว่าพนักงานอัยการ
สามารถแก้ตา่งเป็นทนายจําเลยให้จําเลยทัง้ 13 ได้หรือไม่ และโจทก์กําลงัหารือในเร่ืองแนวทางในการ
ประนีประนอมชําระหนีแ้ก่จําเลยจึงไม่คดัค้านในการเล่ือนคดี โดยศาลได้นดัชีส้องสถานเป็นวนัท่ี 22 
กมุภาพนัธ์ 2564 และตอ่มาศาลได้นัดชีส้องสถานเป็นวันที่ 14 มิถุนายน 2564 

1.2  ในวนัท่ี 26 กันยายน 2562 ถึงวนัท่ี 10 มกราคม 2563 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาผู้ ดํารงตําแหน่งทาง
การเมืองได้มีหมายบงัคบัคดีไปยงัสํานกังานบงัคบัคดีแพ่งแจ้งอายดัสิทธิเรียกร้องแก่ธนาคารส่ีแห่งใน
บญัชีเงินฝากของบริษัท จํานวน 9 บญัชีเป็นเงินรวม 69.40 ล้านบาทและในวนัท่ี 15 ตลุาคม 2562 
ธนาคารบางแห่งได้ส่งเงินอายดัในบญัชีดงักล่าวจํานวน 2.14 ล้านบาท ให้แก่กรมบงัคบัคดี (ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีเงินฝากจํานวน 4.25 ล้านบาท ธนาคารได้อายดัจํานวน 2.14 ล้านสว่นท่ี
เหลือ 2.11 ล้านบาทตดิภาระคํา้ประกนั) 

2.  กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษดามหานคร จํากดั 
(มหาชน) โจกท์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค (โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมดัจําท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินคดีนีท่ี้ยึดทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดินเป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้
ประมลูซือ้ราคา 1,261.02 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท คงเหลือต้องชําระจํานวน 1,196.02 
ล้านบาท ผู้ ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากดั ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 99.97% ย่ืนคําร้องขอเพิกถอน
การขายทอดตลาด โดยอ้างว่าการขายทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย ในวันท่ี 20 มีนาคม 2562 ศาล
พิพากษาว่าผู้ ร้องเป็นเพียงผู้ ถือหุ้นของบริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็นผู้ มีส่วนได้เสียในการบงัคดี
อีกทัง้การย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบตอ่ผู้ ร้อง ซึง่เป็นลกูหนีต้ามคํา
พิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่เจ้าหนีไ้ด้ครบถ้วน และ
ได้รับความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการต่อสู้คดีเก่ียวกับทรัพย์สินของลกูหนีเ้ม่ือผู้ ร้องถกูศาลพิพากษาให้เป็น
บุคคลล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แต่
เพียงผู้ เดียว ผู้ ร้องจงึไม่มีอํานาจย่ืนคําร้องในคดีนี ้ผลของคดีศาลยกคาํร้อง 

วนัท่ี 17 มิถนุายน 2562 บริษัท เค แอนด์วีเอส อาร์เอส จํากดั(ผู้ ร้อง) ได้ย่ืนอทุธรณ์คําสัง่ของศาลแพ่ง บดันี ้
บริษัท โกลเด้นท์เทคโนโลยีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั (จําเลยท่ี 1) ได้ย่ืนคําแก้อทุธรณ์ตอ่ศาลแพ่งเม่ือวนัท่ี 5 
สงิหาคม 2562 ในวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 ศาลอุทธรณ์ได้ยืนตามศาลชัน้ต้น  

3.  กลุ่มท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาดจากคดีนีจํ้านวน
1,868-3- 97.72 ไร่กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ผู้ ซือ้ประมูลซือ้ราคา 
3,633.43 ล้านบาท วางเงินมดัจํา จํานวน 182.50 ล้านบาท คงเหลือต้องชําระจํานวน 3,450.93 ล้านบาท 
ภายในวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้าน ทําให้ผู้ ซือ้ย่ืนเร่ืองตอ่ศาลคดัค้านคําร้องของ
บริษัท เคแอนด์วีฯ โดยอยูร่ะหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ดงันี ้
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3.1  คดีหมายเลขดําท่ี สล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนักงานพิทกัษ์ทรัพย์มีคําสัง่ให้กันโฉนดเลขท่ี 610 
เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการขายทอดตลาดซึ่งมีส่วนของนางสาวเจริญ อยู่คงธรรมใน
อัตราส่วน 800.66 ส่วนและดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย นดัฟังคําสัง่ในวนัท่ี 5 มีนาคม 2562 ผล
ของคดีศาลยกคาํร้องได้ยุตไิปแล้ว 

3.2  ศาลล้มละลายกลาง คดีหมายเลขดําท่ีสล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์ของผู้ ร้องไปขายรวม
กับท่ีดินของบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและการท่ีผู้ ประสงค์จะเข้าสู้ ราคาต้องวาง
หลกัประกันเข้าสู้ ราคาทัง้ 3 คดีและเสนอราคาไปพร้อมกันทัง้ 3 คดีจึงขอให้งดการขาดทอดตลาดไว้
ชัว่คราว ศาลมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 บริษัท เค แอน์วีเอส อาร์เอส การ์เด้
นโฮม จํากดั (ผู้ ร้อง) ได้ย่ืนอทุธรณ์ต่อมาศาลล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้นดัฟังคําสัง่ศาลอทุธรณ์คดี
ชํานาญพิเศษเม่ือวนัท่ี 3 กนัยายน 2562 ไม่รับคําอทุธรณ์ คดีเป็นอันยุต ิ

3.3  คดีหมายเลขดําท่ี สล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของลกูหนีท่ี้ 2 (บริษัท เค 
แอนด์วีเอส อาร์เอส การ์เด้น โฮม จํากดั) โดยคดีนีผู้้คดัค้านได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด
ว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดบงัคบัคดีไว้ชัว่คราว ศาลได้สืบพยานแล้ว
นดัฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2562 ศาลล้มละลายกลางได้มีคาํส่ังยกคาํร้องของผู้ร้อง 

ขณะนีผู้้ ซือ้ท่ีดินหลกัประกนัได้ย่ืนเร่ืองต่อศาลจะจ่ายส่วนท่ีเหลือเม่ือคดีเสร็จสิน้โดยมีจํานวนเงินท่ีต้อง
ชําระคงเหลือ 4,646.95 ล้านบาท ในปี 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินให้แก่ธนาคารกรุงไทยเรียบร้อย 

คดีเก่ียวกับสัญญาจัดการทรัพย์สิน 

1.  คดีของศาลแพ่งคดีดําท่ี พ.240/2561 ระหว่างบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตีโ้จกท์ฟ้องบริษัท เอคิว เอสเตท 
จํากดั (มหาชน) ท่ี 1 กบั พวก 3 คน เพ่ือขอให้ยกเลิกสญัญาจดัการทรัพย์สิน อ้างว่าจําเลยทัง้สามเป็นฝ่าย
ผิดสญัญา ซึ่งประเด็นดงักล่าวจําเลยทัง้สามได้ต่อสู้ว่า สญัญามีเง่ือนไขดงักล่าวชดัเจนในหน้าท่ีของแต่ละ
ฝ่าย บริษัท เอคิวฯ ก็ได้ดําเนินการตามหน้าท่ี ศาลชัน้ต้นยกฟ้องโจทก์ วันท่ี 17 มิถุนายน 2562 คดีอยู่
ระหว่างการพิจารณาของศาลอุทธรณ์ โจทย์ได้ย่ืนอุทธรณ์คําพิพากษา และในวันท่ี 18 กรกฎาคม 2562 
จําเลยทัง้สามได้ย่ืนอุทธรณ์แล้ว ต่อมาเม่ือวันท่ี 4 มิถุนาย 2563 ศาลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษาของศาล
อทุธรณ์โดยพิพากษากลบัเป็นว่า ให้จําเลยท่ี 1 โอนหุ้นท่ีถืออยู่ของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล
พาร์ค จํากดั จํานวน 5,440,000 หุ้น คืนโจกท์ คดีเป็นอันยุต ิ

2.  คดีบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด(มหาชน) ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากัด และ 
บริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตีจํ้ากัด(จําเลยร่วม) เป็นคดีแพ่งเรียกเงินท่ีบริษัท เอคิวฯ ได้สํารองจ่ายตาม
สญัญาจัดการทรัพย์สินเป็นทุนทรัพย์ 75 ล้านบาท โดยศาลได้นัดสืบพยานโจทย์วันท่ี 26-27 พฤษภาคม 
2563 และสืบพยานจําเลยในวนัท่ี 28 พฤษภาคม 2563 และสืบพยานผู้ ร้องสอดวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 
และฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 29 กรกฎาคม 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโควิด 19 ศาลยกเลิกนดัเดิมและนัด
สืบพยานโดยในวนัท่ี 3 ธันวาคม 2563 และวนัท่ี 4 ธันวาคม 2563 และคดีนีศ้าลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษา
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เม่ือวนัท่ี 14 มกราคม 2564 พิพากษาให้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีฯ จ่ายเงินให้แก่บริษัท เอคิวฯ จํานวน 
52,381,259.93 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยกําหนดค่าทนายความเป็นเงินจํานวน 
30,000 บาท ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการขยายระยะเวลาย่ืนอทุรณ์ของโจทก์   

คดีอ่ืน ๆ 

1. คดีของศาลแพง่ คดีหมายเลขดําท่ี มย.2562 ระหวา่งบริษัท วิทรู ธนาการ จํากดั โจทก์กบันายเจษฎา ยินดี ท่ี 
1 กับ นางสาวพิจิตรา ยินดีกรณีผิดสญัญากู้ ยืมเงิน (ตามสญัญาจดัการทรัพย์สินฯ และแบ่งผลประโยชน์) 
คูค่วามทัง้สองฝ่ายตกลงทําสญัญาประนีประนอมยอมความ และศาลได้มีคําพิพากษาตามยอม ดงันี ้

1.1  จําเลยทัง้สองยอมรับวา่เป็นหนีโ้จทก์จํานวน 32,863,561.64 บาท 

1.2  จําเลยทัง้สองตกลงท่ีจะโอนท่ีดินซึง่เป็นโฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.ก) จํานวน
ทัง้สิน้ 6 แปลง พร้อมสิ่งปลกูสร้างให้แก่โจทก์โดยจําเลยทัง้สองรับว่าท่ีดินทัง้หมดนัน้ ไม่ได้ติดภาระ
ผกูพนัใด ๆ หรือไม่ได้เก่ียวข้องกบัการกระทําความผิดประการใด ดงันี ้
-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2788 เลขท่ีดิน 196 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 51 ไร่ 3 งาน 60 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2789 เลขท่ีดิน 197 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 25 ไร่ 3 งาน 80 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2254 เลขท่ีดิน 169 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 10 ไร่ 1 งาน 40 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2192 เลขท่ีดิน 186 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 12 ไร่ 2 งาน 80 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 3621 เลขท่ีดิน 236 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 8 ไร่ 32 ตารางวา 

-  หนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 3622 เลขท่ีดิน 237 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ 
จงัหวดันครราชสีมา เนือ้ท่ี 5 ไร่ 2 งาน 48 ตารางวา 

ทัง้นีจ้ะดําเนินการโอนให้เสร็จสิน้ภายใน 30 วันนับแต่วันท่ี 17 ตุลาคม 2562 เม่ือวันท่ี 18 ตุลาคม 
2562 จําเลยทัง้สองได้นําท่ีดินแปลงท่ีจะต้องโอนให้กบัโจทก์กลบัไปขายฝากกบับคุคลภายนอก โจทก์ได้มี
การฟ้องเป็นคดีอาญาในความผิดฐานโกงเจ้าหนี ้ท่ีศาลแขวงพระนครเหนือเป็นคดีดําหมายเลขดําท่ี  อ.
3882/2563 โดยศาลนดัไตส่วนมลูฟ้องวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2563 ตอ่มาเม่ือถึงวนันดัทนายจําเลยทัง้สอง
ขอเลื่อนคดี โดยศาลได้เล่ือนวนันัดไต่สวนมูลฟ้องออกไปเป็นวนัท่ี 22 มีนาคม 2564 ในวนันีศ้าลได้นัด
พร้อมจําเลยทัง้สองเพ่ือไตส่วนเป็นวนัท่ี 8 มิถนุายน 2564 

1.3  ตามคําฟ้องในคดีนีจํ้าเลยทัง้สองได้จดทะเบียนจํานองท่ีดินเพ่ือเป็นหลกัประกันการกู้ ยืมเงินโดยจด
ทะเบียนจํานองโฉนดเลขท่ี 17056,17078 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ จงัหวดันครราชสีมา, หนงัสือ
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รับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2185 ตําบลลาดบวัขาว อําเภอสีคิว้ จงัหวดันครราชสีมาและ
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 169326 ตําบลบางแก้ว อําเภอบางพลี (พระโขนง) จงัหวดัสมทุรปราการ ไว้กบัโจทก์
ปัจจบุนัได้เลยเวลาสง่มอบ บริษัทฯ ให้เจ้าหน้าที่พทิกัษ์ทรัพย์และพนักงานที่ดนิเพื่อนํายดึ  

2. ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 9/2557 เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2557 ได้มีมตอินมุตักิารเข้าลงทนุ
ในบริษัท วิลล่า นครินทร์จํากดั และในสญัญาซือ้ขายหุ้นได้ระบกุารคํานวณผลตอบแทนโดยคํานวณต้นทนุ
และคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จริง ณ วนัสิน้สดุโครงการ โดยไม่เกิน 30 เดือน นบัจากวนัท่ีทําสญัญา ซึง่ครบกําหนด
วนัท่ี 31 มีนาคม 2560 โดยผู้บริหารของบริษัทประมาณการหนีส้ินท่ีต้องจ่ายให้แก่ผู้ ถือหุ้นขณะนัน้จํานวน 
46.17 ล้านบาท ณ วนัท่ีครบกําหนดบริษัทฯได้รายงานผลการดําเนินงานให้ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท วิลล่า 
นครินทร์จํากัด ทราบว่า ผลการดําเนินงานของบริษัท วิลล่า นครินทร์จํากัด มีผลการดําเนินงานขาดทนุไม่
เป็นไปตามแผน บริษัทฯจะขอยกเลิกเร่ืองผลตอบแทนแต่ผู้ ถือหุ้นขอให้โครงการแล้วเสร็จจะต้องมีการตกลง
อีกครัง้ (โครงการ เอคิว อาร์เบอร์ สวนหลวง ร. 9-พฒันาการ ปัจจบุนัโครงการมีความคืบหน้าร้อยละ 83.92 
ขณะนีโ้ครงการมีสนิค้าอยูร่ะหวา่งก่อสร้างจํานวน 49 แปลง เป็นท่ีดนิเปลา่จํานวน 24 แปลง) 

3. คดีหมายเลขดําท่ี 21/2551 คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 วนัท่ี 25 เมษายน 2551 บมจ.กฤษดามหานคร 
(ช่ือในขณะฟ้อง) เป็นโจทก์ฟ้องบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั(โกลเด้นฯ) จําเลย ฐาน
ความผิดสญัญาเรียกเงินคืนจํานวน 654 ล้านบาท พร้อมดอกเบีย้ วันท่ี 31 กรกฎาคม 2552 ศาลชัน้ต้น
พิพากษาให้โกลเด้นฯ คืนเงินต้นจํานวน 654 ล้านบาทพร้อมดอกเบีย้นับจากวันฟ้อง บมจ.เอคิวฯ ได้ทํา
หนงัสือขอให้เจ้าพนกังานบงัคบัคดีจังหวดัสมทุรปราการนํายึดโฉนดท่ีดิน 24 โฉนดตามคําพิพากษา ท่ีดิน
ดังกล่าวได้ขายทอดตลาดแล้ว ภายหลังการชําระหนีใ้ห้ธนาคารกรุงไทยฯ เรียบร้อยแล้ว มีเงิน
คงเหลือจงึจะเฉล่ียหนีเ้พื่อชาํระเงนิมัดจาํ 

คดีแพ่งระหว่างบจก.โกลเด้นฯและธนาคารกรุงไทย 

1.  คดีแพง่ท่ีศาลแพง่ระหวา่งธนาคารกรุงไทย จํากดั(มหาชน) เป็นโจทก์กบั บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรี
ยล พาร์ค จํากัด ท่ี 1 กับพวก 4 คน คดีหมายเลขดําท่ี ธ.268/2549 คดีหมายเลขแดงท่ี ธ.2687/2550 โดย
ศาลอทุธรณ์ได้พิพากษายืนตามศาลชัน้ต้นให้โกลเด้นฯชําระ 8,409.60 ล้านบาทพร้อมดอกเบีย้ของต้นเงิน 
8,368.73 ล้านบาท นับตัง้แต่วันท่ี 31 พฤษภาคม 2547 เป็นต้นไปจนกว่าจะชําระหนีเ้สร็จสิน้ วันท่ี 25 
ธนัวาคม 2561 จําเลยท่ี 1 (บ.โกลเด้นฯ) ได้ย่ืนฎีกาแล้ว ขณะนีค้ดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลฏีกา เม่ือ
วันที่ 5 พฤษภาคม 2563 ศาลฎีกาได้มีคาํพพิากษายืนตามศาลชัน้ต้น คดีเป็นอันยุต ิ

ในคดีนีไ้ม่มีผลกระทบกบับมจ.เอคิว เอสเตท เน่ืองจากบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค ไม่ได้
เป็นบริษัทยอ่ยหรือบริษัทร่วมของบมจ.เอควิฯ 
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14.2 ผลการดาํเนินงาน และความสามารถในการทาํกาํไร 

บริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย มีผลการดําเนินงานประจําปี 2563 ขาดทุนสทุธิ
จํานวน (391.89) ล้านบาท ซึ่งในงวดเดียวกันปี 2562 มีผลขาดทนุสทุธิจํานวน (186.37) ล้านบาท มีผลขาดทนุ
เพิ่มขึน้จากงวดเดียวกนัปี 2562 จํานวน (205.52) ล้านบาท ซึง่เปล่ียนแปลงเกินกวา่ร้อยละ 20 โดยมีสาเหตดุงันี ้

รายได้ 

หน่วย : พันบาท 2563 
เปล่ียนแปลง  

% 
2562 

เปล่ียนแปลง  
% 

2561 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 406,552 (16.36) 486,066 21.57 399,816 
รายได้จากกิจการโรงแรม  98,522 (25.03) 131,411 30.46 100,727 
รายได้คา่เช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง 20,618 (3.88) 21,451 4.61 20,506 
รวมรายได้จากการขายและบริการ 525,692 (17.72) 638,928 22.62 521,049 
รายได้อ่ืน 60,415 (55.11) 134,574 (55.64) 303,379 
รวมรายได้ 586,107 (24.23) 773,502 (6.18) 824,428 

1) รายได้จากการขายและบริการ 

รายได้จากการขายและบริการของบริษัทและบริษัทย่อยปี 2563 มีจํานวน 525.69 ล้านบาท เม่ือเทียบ
งวดปี 2562 มีจํานวน 638.93 ล้านบาทลดลง (113.24) ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ (17.72) โดยมีสาเหตดุงันี ้

� รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2563 มีจํานวน 406.55 ล้านบาท ในงวดปี 2562 มีจํานวน 
486.07 ล้านบาท ลดลงจํานวน (79.51) ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ (16.36) โดยมีสาเหตหุลกัคือการ
ขายอสังหาริมทรัพย์มีจํานวนลดลงเน่ืองจากกําลังซือ้ในประเทศมีแนวโน้มซบเซาตามภาวะ
เศรษฐกิจ ซึง่ได้รับผลกระทบรุนแรงจากการแพร่ระบาดของ Covid-19 

� รายได้กิจการโรงแรมและบริการของบริษัทและบริษัทย่อยปี 2563 มีจํานวน 98.52 ล้านบาท ใน
งวดปี 2562 มีจํานวน 131.41 ล้านบาท ลดลงจากงวดปี 2562 จํานวน (32.89) ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ (25.03) เน่ืองจากโรงแรมได้เร่ิมเปิดให้บริการหลงัจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 

� รายได้ค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้องปี 2563 มีจํานวน 20.62 ล้านบาท ในงวดปี 
2562 มีจํานวน 21.45 ล้านบาท ลดลงจากงวดปี 2562 จํานวน (0.83) ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
(3.88)  

2) รายได้อ่ืน 

รายได้อ่ืนของบริษัทและบริษัทย่อยปี 2563 มีจํานวน 60.42 ล้านบาท ในงวดปี 2562 มีจํานวน 134.57 
ล้านบาท ลดลงจํานวน (74.16) ล้านบาทจากงวดเดียวกนัปี 2562 คิดเป็นร้อยละ (55.11) มีสาเหตหุลกัคือในปี 
2563 รายได้ดอกเบีย้รับท่ีลดลง โดยมีรายละเอียดดงันี ้
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  (หน่วย:พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  2563  2562  2563  2562 

รายได้จากการจดัการธุรกิจ  14,901  11,641  17,200  19,800 
ดอกเบีย้รับ  12,032  95,036  125,645  217,462 
รายได้หนีส้งสยัจะสญูท่ีได้รับคืน  -  -  169,616  24,807 
รายได้คา่เช่า  3,608  4,039  13,830  14,536 
รายได้จากการขายสนิค้าในร้านสะดวกซือ้  10,950  12,017  -  - 
อ่ืน ๆ  18,924  11,841  1,913  1,696 
รวม  60,415  134,574  328,204  278,301 

ค่าใช้จ่าย 

หน่วย : พนับาท 2563 
เปล่ียนแปลง  

% 
2562 

เปล่ียนแปลง  
% 

2561 

ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ (341,828) (8.08) (371,891) 35.62 (274,206) 
ต้นทนุบริการจากกิจการโรงแรม  (192,727) (3.53) (199,772) 23.78 (161,398) 
ต้นทนุจากกิจการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง (9,382) (12.04) (10,666) 9.81 (9,713) 
รวมต้นทุนขายและบริการ (543,937) (6.59) (582,329) 30.77 (445,317) 
ต้นทนุในการจดัจําหน่าย (43,168) 2.72 (42,025) 11.50 (37,689) 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร (379,434) 13.45 (334,447) 25.45 (266,603) 
ต้นทนุทางการเงิน (11,408) 757.10 (1,331) 878.68 (136) 
รายได้(คา่ใช้จ่าย)ภาษีเงินได้ (49) (118.85) 260 27.45 204 
รวมค่าใช้จ่าย (977,996) 1.89 (959,872) 28.06 (749,541) 

1) ต้นทุนขายและบริการ 

ต้นทนุขายและบริการปี 2563 มีจํานวน 543.94 ล้านบาทเม่ือเทียบกบังวดปี 2562 มีจํานวน 582.33 ล้าน
บาท ลดลงจํานวน (38.39) ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ (6.59) สอดคล้องกับรายได้จากการขายและบริการท่ีลดลง 
โดยมีรายละเอียดสดัสว่นต้นทนุตอ่รายได้ ดงันี ้

(1) ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์ คิดเป็นสดัสว่น 84.08% ของรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ สดัสว่น
ต้นทนุเพิ่มขึน้จากปีก่อนท่ีมีสดัสว่น 76.51% เน่ืองจากในปี 2563 บริษัทมีต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์
เพิ่มขึน้จากการจดัโปรโมชัน่เพ่ือกระตุ้นยอดขายในภาวะเศรษฐกิจซบเซา 

(2)  ต้นทุนบริการจากกิจการโรงแรมคิดเป็นสดัส่วน 195.62% ของรายได้จากกิจการโรงแรม สดัส่วน
ต้นทนุเพิ่มขึน้จากปีก่อนท่ีมีสดัสว่น 152.02% เน่ืองจากในปี 2563 ธุรกิจโรงแรมได้รับผลกระทบจาก
การแพร่ระบาดของโควิด 19 โดยรายได้ลดลงแตมี่ต้นทนุในสว่นของคา่ใช้จ่ายประจํา 

(3)  ต้นทนุจากกิจการให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้องคิดเป็นสดัสว่น 45.50% ของรายได้คา่
เช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง สดัสว่นต้นทนุลดลงจากปีก่อนท่ีมีสดัสว่น 49.72% 
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2) ต้นทุนในการจัดจาํหน่าย 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีต้นทนุในการจดัจําหน่าย 43.17 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 1.14 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้ 2.72% เน่ืองจากปี 2563 บริษัทฯ มีต้นทนุในการจดัจําหน่ายเพิ่มขึน้เพ่ือกระตุ้นยอดขายใน
ภาวะเศรษฐกิจซบเซา 

3) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีค่าใช้จ่ายในการบริหาร 379.43 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 44.99 ล้านบาท 
หรือคดิเป็นเพิ่มขึน้ 13.45% เน่ืองจากคา่ใช้จ่ายบคุลากรและคา่ใช้จ่ายในการดําเนินคดีมีจํานวนเพิ่มขึน้ 

4) ต้นทุนทางการเงนิ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีต้นทุนทางการเงิน 11.41 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 10.08 ล้านบาท 
เน่ืองจากในปี 2563 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ยมีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน 

5) รายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงนิได้ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ (0.05) ล้านบาท เปล่ียนแปลงจากปีก่อน (0.31) ล้านบาท 
หรือ (118.85)% ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 12 (ปรับปรุง 2557) เร่ือง ภาษีเงินได้ 

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหากาํไร  

(PROFITABILITY RATIO) 
ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

อตัรากําไรขัน้ต้น (%)  (3.47)  9.33   14.53  
อตัรากําไรจากการดําเนินงาน (%)  (72.37)  (28.85)  9.08  
อตัรากําไรอ่ืน (%)  10.31   17.32   36.80  
อตัราสว่นเงินสดตอ่การทํากําไร (%)  N/A   N/A   165.24  
อตัรากําไรสทุธิ (%)  (66.86)  (23.99)  9.08  
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น (%)  (11.94)  (5.22)  2.06  

อตัรากําไรขัน้ต้น (3.47)% ลดลงจากปี 2562 ซึ่งมีอตัรากําไรขัน้ต้น 9.33% โดยมีสาเหตมุาจากสดัส่วน
ต้นทนุขายและบริการเพิ่มขึน้เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน เน่ืองจากในปี 2563 บริษัทมีสดัสว่นต้นทนุขายและบริการ
คิดเป็น 103.47% ของรายได้จากการขายและบริการ จากการจดัโปรโมชัน่เพ่ือกระตุ้นยอดขายในภาวะเศรษฐกิจ
ซบเซา รวมทัง้ธุรกิจโรงแรมได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาดของโควิด 19 โดยรายได้ลดลงแต่มีต้นทนุในส่วน
ของคา่ใช้จ่ายประจํา สง่ผลให้กําไรขัน้ต้นลดลง 

อัตรากําไรจากการดําเนินงานเท่ากับ (72.37)% ลดลงจากปี 2562 ซึ่งมีอัตรากําไรจากการดําเนินงาน   
(28.85)% โดยมีสาเหตหุลกัมาจากในปี 2563 บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีกําไรขัน้ต้นลดลง ในขณะท่ีมีต้นทนุในการ
จดัจําหน่ายเพิ่มขึน้จากการกระตุ้นยอดขายในภาวะเศรษฐกิจซบเซา และมีคา่ใช้จ่ายบคุลากรและคา่ใช้จ่ายในการ
ดําเนินคดีเพิ่มขึน้ 
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อตัรากําไรอ่ืน 10.31% ลดลงจากปี 2562 ซึ่งมีอตัราอตัรากําไรอ่ืน 17.32% เน่ืองจากบริษัทและบริษัท
ยอ่ยมีรายได้อ่ืนลดลงจากปี 2562 จํานวน (74.16) ล้านบาท เน่ืองจากรายได้ดอกเบีย้รับท่ีลดลง 

อตัรากําไรสทุธิเท่ากบั (66.86)% และอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นเท่ากบั (11.94)% ลดลงจากปีก่อน โดย
เป็นผลมาจากในปี 2563 บริษัทมีผลการดําเนินงานขาดทนุ (391.89) ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัมากจากกําไร
ขัน้ต้นและรายได้อ่ืนท่ีลดลง ในขณะท่ีบริษัทมีคา่ใช้จ่ายเพิ่มขึน้ เน่ืองจากกําลงัซือ้ในประเทศมีแนวโน้มซบเซาตาม
ภาวะเศรษฐกิจ ซึง่ได้รับผลกระทบรุนแรงจากการแพร่ระบาดของ Covid-19 

14.3 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

1) การบริหารลูกหนี ้

ในปี 2563 บริษัทมีลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน จํานวน 256.44 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 79.08 ล้าน
บาท หรือเพิ่มขึน้คิดเป็น 44.59% ประกอบด้วยลกูหนีก้ารค้า – สทุธิ จํานวน 3.59 ล้านบาท และลกูหนีห้มนุเวียน
อ่ืน – สุทธิ จํานวน 252.85 ล้านบาท และมีลูกหนีก้ารค้าค้างชําระเกินกําหนดมากกว่า 12 เดือนขึน้ไป จํานวน 
4.36 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน (1.47) ล้านบาท 

ลกูหนีแ้สดงในราคาตามใบแจ้งหนีส้ทุธิจากค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ตัง้ค่าเผ่ือ
หนีส้งสยัจะสญูเทา่กบัจํานวนหนีท่ี้คาดวา่จะเรียกเก็บเงินจากลกูหนีไ้ม่ได้ ทัง้นี ้โดยการประมาณจากประสบการณ์
ในการเรียกเก็บหนีใ้นอดีตควบคูก่ารวิเคราะห์ฐานะการเงินปัจจบุนัของลกูหนี ้โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 

บริษัทอ่ืน – สทุธิ        
- ลกูหนีก้ารค้า – สทุธิ 3,588  11,154  -  - 

- ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ 252,852  166,205  53,308  70,627 

รวม 256,440  177,359  53,308  70,627 

บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั – สทุธิ 
(หมายเหต ุ7) 

     

- ลกูหนีก้ารค้า – สทุธิ -  -  243,217  243,217 
- ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ -  -  577,872  861,788 

รวม -  -  821,089  1,105,005 

รวมลกูหนีก้ารค้าและลกูหนี ้

หมนุเวียนอ่ืน –สทุธิ 256,440  177,359  874,397  1,175,632 
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การวิเคราะห์อายลุกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน - บริษัทอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562  
มีรายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 
ลกูหนีก้ารค้า – บริษัทอ่ืน        
อยูใ่นกําหนดระยะเวลาการชําระหนี ้ 29  -  -  - 
ค้างชําระเกินกําหนดระยะเวลาการชําระ
หนี ้        

- ไมเ่กิน 3 เดือน 2,930  3,210  -  - 
- มากกวา่ 3 เดือน ถงึ 6 เดือน 1,220   808  -  - 

- มากกวา่ 6 เดือน ถงึ 12 เดือน 1,565  1,533  -  - 
- มากกวา่ 12 เดือนขึน้ไป 4,358  5,831  -  - 
รวมลกูหนีก้ารค้า 10,102  11,382  -  - 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต (6,514)  (228)  -  - 
สทุธิ 3,588  11,154  -  - 
ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน        

ลกูหนีอ่ื้น (หมายเหต ุ14) 57,704  7,052  319  660 
ลกูหนีส้รรพากร 31,212  34,342  -  - 
เงินลว่งหน้าคา่ก่อสร้าง 23,005  42,857  19,671  20,158 
ดอกเบีย้ค้างรับ 29,999  47,002  29,996  46,984 
คา่ใช้จ่ายจ่ายลว่งหน้า    3,846  13,607  2,148  2,143 
เงินมดัจําคา่ท่ีดิน (หมายเหต ุ9.1) 90,500  5,000  -  - 
อ่ืนๆ 17,954  17,713  2,542  2,050 
รวม 254,220  167,573  54,676  71,995 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต (1,368)  (1,368)  (1,368)  (1,368) 
สทุธิ 252,852  166,205  53,308  70,627 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียน

อ่ืนกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  
(หมายเหต ุ7) -  -  821,089  1,105,005 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียน
อ่ืน – สทุธิ 256,440  177,359  874,397  1,175,632 
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เงนิมัดจาํค่าที่ดนิ 

เม่ือวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2562 บริษัทย่อยทําสญัญาวางเงินมดัจําท่ีดินเปล่ากบับคุคลท่ีไม่เก่ียวข้องกนัจํานวน 1 
โฉนด เนือ้ท่ี 1 งาน 35 ตารางวา โดยตกลงชําระเงินมดัจําเพ่ือเป็นการซือ้ขายท่ีดิน จํานวน 5 ล้านบาท โดยแบ่ง
ชําระ 3 งวด ดงันี ้

1. งวดท่ี 1 จํานวน 1 ล้านบาท ในวนัท่ีลงนามในสญัญา 
2. งวดท่ี 2 จํานวน 1 ล้านบาท ชําระเงินภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2562 
3. งวดท่ี 3 จํานวน 3 ล้านบาท ชําระเงินภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

ต่อมาเม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2563 บริษัทย่อยทําสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินเปล่ากับบุคคลไม่เก่ียวข้องกัน เป็น
จํานวนเงิน 108 ล้านบาท มีเง่ือนไขการจ่ายชําระเงินโดยแบง่เป็น 2 งวด มีรายละเอียดดงันี ้

งวดท่ี 1 ชําระเป็นเงินจํานวน 6,000,000 บาท นบัแตว่นัทําสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินฉบบันี ้ทัง้นีก้ารชําระเงินเพ่ือ
เข้าทําการศึกษาข้อมลูเป็นเงิน 5,000,000 บาท ให้ถือเป็นส่วนหนึ่งของการชําระราคาตามสญัญาจะซือ้จะขาย
ฉบบันีแ้ละรวมกบัการชําระเงินงวดท่ี 1 จํานวน 6,000,000 บาท รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 11,000,000 บาท 

งวดท่ี 2 ชําระราคาสว่นท่ีเหลืออยู่ทัง้หมดเป็นเงินจํานวน 97,000,000 บาท ชําระภายใน 1 ปี นบัแตว่นัทําสญัญา
จะซือ้จะขายท่ีดินฉบบันี ้โดยชําระเป็นแคชเชียร์เช็ค หรือโอนเงินเข้าบญัชีของผู้ขาย พร้อมกับทําสญัญาซือ้ขาย
และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ณ สํานกังานท่ีดินจงัหวดักรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง (อนมุตัิตามมตท่ีิ
ประชุมคณะกรรมการครัง้ท่ี 1/2563 เม่ือวนัท่ี 21 กุมภาพนัธ์ 2563) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทย่อยจ่าย
ชําระค่าท่ีดินตามสัญญาจะซือ้จะขายจํานวน 90.50 ล้านบาทและมีภาระผูกพันตามสัญญาดังกล่าวจํานวน 
17.50 ล้านบาท 

เม่ือวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2564 บริษัททําหนงัสือขอขยายระยะเวลาการชําระราคาในสญัญาจะซือ้จะขาย งวดท่ี 2 
ไปอีก 6 เดือน ซึง่จะครบกําหนดในวนัท่ี 15 สงิหาคม 2564 

ความเส่ียงด้านการให้สินเช่ือ 

ความเสี่ยงทางด้านการให้สินเช่ือ คือ ความเสี่ยงท่ีลูกค้าหรือคู่สญัญาไม่สามารถชําระหนีแ้ก่กลุ่มบริษัท เอคิว 
เอสเตทตามเง่ือนไขท่ีตกลงไว้เม่ือครบกําหนด ทัง้นี ้ฝ่ายบริหารได้กําหนดนโยบายทางด้านสินเช่ือเพ่ือควบคมุ
ความเสี่ยงทางด้านการให้สินเช่ือดงักล่าวโดยสม่ําเสมอ  โดยการวิเคราะห์ฐานะทางการเงินของลกูค้า  ณ วนัท่ี
รายงานและหลกัประกัน ไม่พบว่ามีความเสี่ยงจากการกระจกุตวัของสินเช่ือท่ีเป็นสาระสําคญั ความเสี่ยงสงูสดุ
ทางด้านสินเช่ือแสดงไว้ในราคาตามบญัชีของสินทรัพย์ทางการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงินรวม 
ฝ่ายบริหารไม่ได้คาดวา่จะเกิดผลเสียหายท่ีมีสาระสําคญัจากการเก็บหนีไ้ม่ได้ 
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2) สินค้าคงเหลือ และการเส่ือมสภาพหรือล้าสมัย 

ในปี 2563 บริษัทมีสินค้าคงเหลือจํานวน 1,679.76  ล้านบาท ลดลง (282.42) ล้านบาท หรือลดลงคิด
เป็น (14.39)% เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน 

การตีราคาสนิค้าคงเหลือ 
� สินค้าคงเหลือในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แสดงไว้ในราคาทนุโดยวิธีเฉพาะเจาะจงหรือมลูค่าสทุธิท่ีจะได้รับ

แล้วแตร่าคาใดจะต่ํากวา่ 
� สินค้าคงเหลือในธุรกิจบริการ ตีราคาในราคาทุน (วิธีถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนัก) หรือมูลค่าสุทธิท่ีจะได้รับ

แล้วแตร่าคาใดจะต่ํากวา่ 
� ต้นทนุสินค้าคงเหลือของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประกอบด้วยต้นทนุท่ีดิน ค่าออกแบบ ค่าสาธารณปูโภค 

คา่ก่อสร้าง ต้นทนุการกู้ ยืมและคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง 
� ต้นทนุของธุรกิจบริการประกอบด้วยต้นทนุท่ีซือ้ ต้นทนุในการดดัแปลงหรือต้นทนุอ่ืนเพ่ือให้สินค้าอยู่ใน

สภาพและสถานท่ีปัจจบุนั 
� มูลค่าสุทธิท่ีจะได้รับเป็นการประมาณราคาท่ีจะขายได้จากการดําเนินธุรกิจปกติหักด้วยค่าใช้จ่ายท่ี

จําเป็นในการขาย 
� กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ตัง้คา่เผ่ือมลูคา่สินค้าลดลงสําหรับสินค้าท่ีเส่ือมคณุภาพ เสียหาย ล้าสมยัและ

เคล่ือนไหวช้า 
� กลุม่บริษัท เอควิ เอสเตท จะบนัทกึขาดทนุจากการด้อยคา่ (ถ้ามี) ไว้ในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม 

โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 
สินค้าคงเหลือในธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์        
ราคาทนุ 1,849,166  2,156,305  1,019,703  1,116,806 
หกั:  คา่เผ่ือมลูคา่ลดลงของสินค้าคงเหลือ (265,506)  (289,937)  (63,736)  (70,013) 
สทุธิ 1,583,660  1,866,368  955,967  1,046,793 
สินค้าคงเหลือในธรุกิจขายอาหารและเคร่ืองด่ืม 14,595  14,304  -  - 
รวม 1,598,255  1,880,672  955,967  1,046,793 

ท่ีดินรอพฒันา        
ยอดคงเหลอื ณ วนัท่ี 1 มกราคม 180,586  180,586  139,779  139,779 
เพ่ิมขึน้ -  -  -  - 
ยอดคงเหลอื ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 180,586  180,586  139,779  139,779 
คา่เผ่ือการลดมลูคา่ (99,086)  (99,086)  (93,779)  (93,779) 
ท่ีดินรอพฒันา-สทุธิ 81,500  81,500  46,000  46,000 

รวมสินค้าคงเหลือทัง้สิน้ 1,679,755  1,962,172  1,001,967  1,092,793 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 บริษัทได้นําท่ีดินรอการพฒันาบางส่วนซึ่งมีราคาทนุ 5.02 ล้านบาท และ
มลูคา่สทุธิตามบญัชี จํานวน 5.02 ล้านบาท ไปวางคํา้ประกนัคดีความท่ีศาล 

รายการเคล่ือนไหวระหวา่งปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันามีดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม  2563 1,866,368 1,046,793 
บนัทกึต้นทนุคา่ก่อสร้างและคา่พฒันาสาธารณปูโภคสว่นกลางระหวา่งปี 53,366 15,024 
ซือ้ระหวา่งปี 5,753 5,753 
สว่นท่ีโอนไปเป็นต้นทนุขายระหวา่งปี (366,258) (117,880) 
คา่เผ่ือมลูคา่สินค้าคงเหลือท่ีปรับลดลงท่ีรับรู้เป็นต้นทนุขายในระหวา่งปี 24,431 6,277 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 1,583,660 955,967 

รายการเปล่ียนแปลงของบัญชีสํารองเผ่ือผลขาดทุนจากการลดลงของมูลค่าโครงการสําหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 
ธนัวาคม 2563สรุปได้ดงันี ้

 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม  2563 289,937 70,013 
หกั โอนกลบัคา่เผ่ือการลดมลูคา่ของสนิค้าคงเหลือ (24,431) (6,277) 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 265,506 63,736 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีค่าเผ่ือมลูค่าสินค้าคงเหลือจํานวน 265.51 ล้านบาท ในงบการเงินรวม และ 
63.74 ล้านบาท ในงบการเงินเฉพาะกิจการ 

ในปี 2563 กลุม่บริษัทได้วา่จ้างบริษัทประเมินราคาสนิทรัพย์ ทําการประเมินราคาโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันา 
โดยวิธีเปรียบเทียบข้อมลูกบัตลาดและวิธีคิดจากต้นทนุ พบว่าบางโครงการมีราคาประเมินต่ํากวา่มลูคา่ตามบญัชี 
ซึง่กลุม่บริษัทได้บนัทกึคา่เผ่ือมลูคา่สนิค้าลดลงในงบการเงินแล้ว 

กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทได้นําท่ีดินบางส่วนพร้อมสิ่งปลูกสร้างท่ีมีอยู่บนท่ีดินไปจดจํานองคํา้ประกันเงินกู้ ยืม
ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหต ุ27.2 และคํา้ประกนัคดีความท่ีศาลของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ซึ่งมีมลูค่าสทุธิตาม
บญัชีดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563  2562  2563  2562 
เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน  

(หมายเหต ุ27.2) 265,515  
 

268,881  
 

-  
 

- 
คํา้ประกนัคดีความท่ีศาล -  -  -  - 
รวม 265,515  268,881  -  - 
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เม่ือวนัท่ี 28 เมษายน 2559 เเละวนัท่ี 18 พฤษภาคม 2559 บริษัทได้ทําสญัญาค่านายหน้าเเละสญัญาเเต่งตัง้
ตวัเเทนกับบริษัท ท่ีไม่เก่ียวข้องกันในประเทศแห่งหนึ่งเพ่ือขายท่ีดินหลกัประกนัคดีความตามท่ีกล่าวไว้ในหมาย
เหต ุ1 ทัง้นีค้่านายหน้ามีอตัราร้อยละ 2.5 ของราคาซือ้ท่ีตกลงกัน เเละค่าธรรมเนียมตวัเเทนมีอตัราร้อยละ 1.5 
ของราคาซือ้ท่ีตกลงกนัเเต่ไม่เกินจํานวน 150 ล้านบาท โดยบริษัทดงักล่าวจะได้รับชําระคา่ตอบแทนดงักลา่วเม่ือ
การขายท่ีดินสําเร็จเท่านัน้ อย่างไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 16 มิถนุายน 2559 บริษัทดงักล่าวได้เปล่ียนแปลงเง่ือนไขการ
จ่ายค่าธรรมเนียมตัวแทนโดยให้บริษัทจ่ายค่าธรรมเนียมเบือ้งต้นเป็นรายเดือน เดือนละ 1.50 ล้านบาท เป็น
ระยะเวลา 4 เดือน ตัง้เเต่เดือนมิถนุายนถึงเดือนกนัยายน 2559 รวมเป็นเงิน 6.0 ล้านบาท โดยค่าธรรมเนียมราย
เดือนทัง้หมดนีถื้อเป็นสว่นหนึง่ของคา่ธรรมเนียมตวัเเทนดงักลา่ว 

เม่ือวนัท่ี 27 ตลุาคม 2559 บริษัทมีหนงัสือถึงผู้ รับเหมาในการก่อสร้างโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือขอให้
หยดุการก่อสร้างเพิ่มเติมอีกหนึ่งโครงการตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2559 เป็นต้นไป ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2559 
บริษัทมีภาระผูกพันคงเหลือตามสัญญาสําหรับโครงการดังกล่าวจํานวน 453.41 ล้านบาท เม่ือวันท่ี 16 
พฤศจิกายน 2559 ผู้ รับเหมาขอนําเงินเบิกล่วงหน้าท่ีคงค้างอยู่จํานวน 80,013,403.32 บาท (ยอด ณ วันท่ี 31 
กรกฎาคม 2559) มาหกัเป็นคา่งวดผลงาน, คา่งานเพิ่มดําเนินการแล้วท่ีตกลงกนั และเงินประกนัผลงาน โดยเงินท่ี
จะนํามาหกัเงินเบิกลว่งหน้านี ้ประกอบไปด้วย 

1.  เงินคา่ผลงานเดือนสงิหาคม 2559 จํานวน 35,867,382.16 บาท 
2.  เงินคา่ผลงานเดือนกนัยายน 2559 จํานวน 29,763,708.64 บาท 
3.  เงินประกนัผลงานท่ีถกูหกัไว้ (Retantion) สะสมถึงเดือนกนัยายน 2559 จํานวน 11,360,420.10 บาท 
4.  เงินคา่งานเพิ่ม ท่ีได้ดําเนินการแล้ว จํานวน 3,052,667.74 บาท 

และผู้ รับเหมาได้รายงานรายละเอียดคา่ใช้จ่าย วสัด ุคา่รือ้ถอน และอ่ืนๆ จํานวน 23.44 ล้านบาท และเรียกความ
เสียหายจํานวน 70.42 ล้านบาท ท่ีจะขอเรียกเก็บ ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งพิจารณาคดี 

ทัง้นีบ้ริษัทฯจะดําเนินการจ่ายชําระในข้อท่ี 2 จํานวน 28,986,169.66 บาท ตามท่ีได้มีการตรวจรับงาน โดยนําไป
หกัจากเงินลว่งหน้าทัง้สว่นของข้อ 1 และ 2 

ข้อ 3 เงินประกนัผลงานท่ีถกูหกัไว้จํานวน 11,321,543.15 บาท บริษัทยงัไม่ได้พิจารณาในเร่ืองนี ้

ข้อ 4 เงินคา่งานเพิ่ม จํานวน 3,052,667.74 บาท บริษัทได้สง่คณะทํางานไปประเมินมลูคา่งานท่ีแท้จริง 

นอกจากนีค้ณะกรรมการมีมตใิห้คืนเงินจองให้แก่ลกูค้าท่ีขอยกเลกิสญัญาจองสําหรับโครงการดงักลา่วด้วย 

เม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม 2561 บริษัทย่อยถูกฟ้องจากบริษัท แมคทริค จํากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ รับเหมาในโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีบริษัทขอให้หยดุการก่อสร้าง หมายเลขคดีดําท่ี พ.5671/2561 กรณีผิดสญัญาจ้างทําของ
, เรียกค่าเสียหาย สืบเน่ืองจากเม่ือวันท่ี 4 กุมภาพันธ์ 2562 ซึ่งเป็นวันนัดชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการ
ดําเนินคดีหรือสืบพยานโจทก์ ศาลได้สอบถามคู่ความทัง้สองฝ่ายแล้ว คู่ความทัง้สองฝ่ายประสงค์ท่ีจะตกลงกนั 
โดยให้ศาลส่งสํานวนไปยังศูนย์ไกล่เกล่ียและประนอมข้อพิพาทของศาลแพ่ง และได้นัดไกล่เกล่ียวันท่ี 11 
กรกฎาคม 2562 ซึ่งเม่ือถึงวนันัดศาลได้ตรวจคําฟ้องและคําให้การแล้วกําหนดประเด็นข้อพิพาทดงันี ้1.โจทก์มี



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 151 
 

อํานาจฟ้องหรือไม่ 2.จําเลยผิดสญัญาหรือไม่ 3.โจทก์ขอบอกเลกิสญัญาโดยชอบหรือไม่ 4. จําเลยต้องรับผิดชําระ
คา่เสียหายแก่โจทก์หรือไม่เพียงใด และคูค่วามได้แถลงขอเล่ือนไปไกลเ่กล่ียอีกครัง้ในวนัท่ี 26 สงิหาคม 2562 และ
ไม่สามารถตกลงกันได้จึงมีการนัดสืบพยานโจทก์ วันท่ี 24-26 มีนาคม 2563 สืบพยานจําเลยวนัท่ี 27 และ 31 
มีนาคม 2563 และนดัฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโรคโควิด 19 ศาลยกเลิก
นัดเดิมให้เล่ือนนัดใหม่เป็นนัดพร้อมวันท่ี 1 กรกฎาคม 2563 ในวันท่ี 1 กรกฎาคม 2563 ได้มีการนัดสืบพยาน
โจทก์วนัท่ี 18-20 พฤศจิกายน 2563 และสืบพยานจําเลยวนัท่ี 24 และ 27 พฤศจิกายน 2563 เม่ือวนัท่ี 19 ตลุาคม 
2563 โจทก์และจําเลยสามารถตกลงกนัได้ จึงขอให้ศาลออกนัง่พิจารณาก่อนวนันดัเพ่ือทําสญัญาประนีประนอม
ยอมความ และศาลมีคําพิพากษาตามยอม 

บริษัทย่อยถูกฟ้องจากบริษัท แมคทริค จํากัด (มหาชน) หมายเลขคดีดําท่ี พ.1726/2562 จํานวนทุนทรัพย์ 
37,665,617.72 บาท(โครงการโรงแรม Shasa Retreat Hotel Soonvijai) นัดชีส้องสถานในวันท่ี 22 กรกฎาคม 
2562 ซึง่เม่ือถึงวนันดั ศาลได้ตรวจสํานวนแล้วปรากฏว่ายงัไม่มีการสง่คําให้การและฟ้องแย้งแก่โจทก์ โจทก์จึงยงั
ไม่ได้ย่ืนคําให้การแก้ฟ้องแย้ง จึงไม่อาจชีส้องสถานได้ ให้เล่ือนไปนดัชีส้องสถานใหม่ในวนัท่ี 23 กันยายน 2562 
โดยคดีนีจํ้าเลยได้มีการฟ้องแย้งโจทก์เพ่ือเรียกเก็บเงินจํานวน 108,202,728.48 บาท พร้อมดอกเบีย้ร้อยละ 15 
ตอ่ปี ของเงินต้นจํานวน 106,663,506.56 บาท ตกลงกนัไม่ได้จึงได้มีการกําหนดวนันดัสืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 20-
22 พฤษภาคม 2563 และสืบพยานจําเลยในวนัท่ี 26 และ 27 พฤษภาคม 2563 และฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 29 
กรกฎาคม 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโรคโควิด 19 ศาลยกเลิกนัดเดิมให้เล่ือนนัดใหม่เป็นนัดพร้อมวันท่ี 1 
กรกฎาคม 2563 โดยวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 ได้มีการนดัสืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 8,9 และ 11 ธันวาคม 2563 และ
สืบพยานจําเลยวันท่ี 16-17 ธันวาคม 2563 คดีนีโ้จทก์ถอนฟ้องจําเลยเน่ืองจากตกลงกันได้และทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความในคดีหมายเลขดํา พ.5671/2561 

และหมายเลขคดีดําท่ี พ.1727/2562 จํานวนทุนทรัพย์ 25,470,331.32 บาท (โครงการShasa Retreat Hotel 
Soonvijai ) นดัชีส้องสถานในวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2562 ซึง่เม่ือถึงวนันดัทนายโจทก์ย่ืนคําร้องขอให้ศาลนําสํานวน
คดีนีไ้ปไกล่เกล่ียร่วมกบัคดีหมายเลขดําท่ี 5617/2561 และคดีหมายเลขดําท่ี พ.1726/2562 ทนายโจทก์แถลงว่า
ขอย่ืนคําให้การแก้ฟ้องแย้งภายในกําหนดเวลา 30 วนั ศาลพิเคราะห์แล้วอนญุาตให้โจทก์ย่ืนคําให้การแก้ฟ้องแย้ง
ภายใน 21 สงิหาคม 2562 และให้เล่ือนนดัชีส้องสถานฯออกไปเป็นวนัท่ี 7 ตลุาคม 2562 ตกลงกนัไม่ได้จงึได้มีการ
นดัสืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 28-30 เมษายน 2563 และสืบพยานจําเลยในวนัท่ี 1 และ 5 พฤษภาคม 2563 และฟัง
คําพิพากษาในวนัท่ี 8 กรกฎาคม 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโรคโควิด 19 ศาลยกเลิกนดัเดิมให้เล่ือนนดัใหม่เป็น 
นดัสืบพยานโจทก์และจําเลยเป็นวนัท่ี 26 พฤษภาคม 2563 และนดัพร้อมวนัท่ี 29 มิถนุายน 2563 โดยในวนัท่ี 29 
มิถนุายน 2563 ได้มีการนดัสืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 20-22 ตลุาคม 2563 และสืบพยานจําเลยวนัท่ี 29-30 ตลุาคม 
2563 คดีนีโ้จทก์ถอนฟ้องจําเลยเน่ืองจากตกลงกนัได้และทําสญัญาประนีประนอมยอมความในคดีหมายเลขดํา 
พ.5671/2561 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 9/2563 เม่ือวนัท่ี 15 ตลุาคม 2563 อนุมัติให้ประนอมหนีก้ับบริษัท 
แมคทริค จํากัด(มหาชน) เป็นจํานวนเงิน 12,000,000 บาทโดยจ่ายเงินจํานวน 3,000,000 บาท ภายในวนัท่ี 31 
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ตลุาคม 2563 และท่ีเหลือจ่ายเดือนละ 1,000,000 บาท พร้อมทัง้ส่งคืนหนงัสือคํา้ประกัน จํานวน 4 ฉบบั ให้กับ
บริษัท แมคทริค จํากดั (มหาชน)  ทางบริษัท แมคทริค จํากดั (มหาชน) ต้องสง่มอบอปุกรณ์ก่อสร้างมลูคา่จํานวน 
3,824,611.26 บาท  ภายใน  60 วัน  หลังจากการทําสัญญาประนอมหนีท่ี้ศาล  ซึ่งบริษัทย่อยทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความเม่ือวนัท่ี 19 ตลุาคม 2563 และหากบริษัท แมคทริค จํากดั (มหาชน) ไม่สง่มอบอปุกรณ์
ก่อสร้างให้ครบตามมลูค่าดงักล่าว บริษัทจะทําการหกัจากเงินท่ีบริษัทต้องจ่ายต่อไป เม่ือวนัท่ี 29 ตลุาคม 2563 
บริษัทยอ่ยได้สง่มอบเช็คงวดแรกและสง่คืนต้นฉบบัหนงัสือคํา้ประกนัของธนาคารแหง่หนึง่จํานวน 4 ฉบบัแล้ว  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทย่อยมีภาระผกูพนัตามสญัญาประนีประนอมยอมความดงักล่าวจํานวน 7 ล้าน
บาท 

3) สินทรัพย์ทางการเงนิหมุนเวียนอ่ืน 

ในปี 2563 บริษัทมีสินทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืนจํานวน 1,072,160 ล้านบาท ไม่มีการเปล่ียนแปลง
เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

  (หน่วย : พนับาท) 
 

 
 งบการเงินรวม/ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
   ตัว๋แลกเงิน 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563   1,072,160 
เพ่ิมขึน้ (ลดลง) ระหวา่งปี   - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563   1,072,160 

รายละเอียดตัว๋แลกเงินคงค้าง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม/งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ช่ือ เลขท่ีตัว๋ 
วนัท่ีครบ
กําหนด จํานวนเงิน 

วนัท่ีได้รับเงิน
หลงัวนัสิน้งวด 

บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN025/2020 31 มี.ค 64 420,377 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN026/2020 31 มี.ค 64 254,647 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN027/2020 31 มี.ค 64 59,528 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN028/2020 31 มี.ค 64 96,579 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN029/2020 31 มี.ค 64 85,675 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN030/2020 31 มี.ค 64 75,296 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN031/2020 31 มี.ค 64 69,762 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN032/2020 31 มี.ค 64 10,296 - 
รวม   1,072,160  

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 10/2560 เม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 คณะกรรมการได้อนุมตัิให้
บริษัทลงทุนในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกันสามแห่งรวมทัง้สิน้จํานวน 1,600 ล้านบาท (ไม่มี
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หลกัประกัน) อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.0 - 6.0  ต่อปี ครบกําหนดวนัท่ี 11 - 17 สิงหาคม 2560 บริษัทได้มีการต่อ
ระยะเวลาตราสารหนีจํ้านวน 1,600 ล้านบาท ออกไปอีกจนถึงสิน้เดือนพฤศจิกายน 2560 (ตามมติท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 14/2560) และบริษัทได้มีการตอ่ระยะเวลาตราสารหนีบ้างสว่น จํานวน 500 ล้านบาท 
ไปอีกจนถึงวนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 (ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 
2561) 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 15/2560 เม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2560 มีมติอนมุตัิจดัตัง้กองทนุ
ส่วนบุคคล เพ่ือลดภาระในการดําเนินงานของบริษัท และบริษัทได้ทําสญัญาแต่งตัง้บริษัทจัดการกองทุนส่วน
บคุคลกบับริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนัแห่งหนึ่ง เพ่ือบริหารจดัการการลงทนุในตราสารหนีป้ระเภทตัว๋แลกเงินระยะสัน้
อายไุม่เกิน 6 เดือน โดยมีคา่ธรรมเนียมการจดัการกองทนุในอตัราร้อยละ 0.25 ตอ่ปี ของมลูคา่สินทรัพย์สทุธิของ
กองทนุโดยใช้มลูทรัพย์สินทรัพย์สทุธิ ณ สิน้วนัเป็นฐานในการคํานวณ เม่ือวนัท่ี 13 พฤศจิกายน 2560 บริษัทโอน
ทรัพย์สนิจํานวน 1,100 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการจดัตัง้กองทนุสว่นบคุคล  

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 2561 บริษัทมีมติอนมุตัิยกเลิกสญัญา
แตง่ตัง้บริษัทจดัการกองทนุรวม โซลาลสิ จํากดั ในการบริหารกองทนุสว่นบคุคลและขอรับหลกัทรัพย์คืนซึง่จะมีผล
ในวนัท่ี 22 มีนาคม 2561 บริษัทรับหลกัทรัพย์ โดยเป็นยอดสทุธิหลงัหกัคา่ธรรมเนียมและคา่ใช้จ่ายแล้ว คืนแล้วใน
วนัท่ี 28 มีนาคม 2561 

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริหารครัง้ท่ี 19/2560 เม่ือวนัท่ี 18 กนัยายน 2560 ได้อนมุตัใิห้บริษัทยอ่ยแหง่หนึ่ง
ลงทุนในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกันแห่งหนึ่งรวมทัง้สิน้ 200.79 ล้านบาท (ไม่มีหลกัประกัน) อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ต่อปี ครบกําหนดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2561 และบริษัทได้มีการต่อระยะเวลาตัว๋ไปอีกจนถึง
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 (ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 2561) 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีมติอนมุตัิให้บริษัทและบริษัท
ย่อยให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บริษัทไม่เก่ียวข้องสองแห่ง โดยผู้กู้ ได้แจ้งความจํานงมายงับริษัทว่าจะไม่
ออกตัว๋แลกเงินรุ่นใหม่ให้กับบริษัทและบริษัทย่อยแต่ขอทําสญัญาช่วยเหลือทางการเงินกับบริษัทแทนการชําระ
หนีต้ามตัว๋แลกเงินให้กบับริษัทและ    บริษัทย่อย ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 โดยมีวงเงินกู้  514.60 ล้านบาท 
และ 204.40 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ ร้อยละ 6.0 ตอ่ปี และ 5.5 ตอ่ปี ตามลําดบั วนัครบกําหนดชําระคืนเงินกู้และ
ดอกเบีย้ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 (หมายเหต ุ6) 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วันท่ี 30 มิถุนายน 2561 มีมติอนุมัติให้บริษัทต่อ
ระยะเวลาตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดภายในเดือนเมษายนถึงกรกฎาคม 2561 จํานวน 3 ฉบบั เป็นเงิน 118.46 ล้าน
บาท ออกไปอีก 6 เดือน อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ตอ่ปี ไม่เกินวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 8/2561 วนัท่ี 14 สงิหาคม 2561 มีมตอินมุตัใิห้บริษัทตอ่ระยะเวลาตัว๋
แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ท่ีครบกําหนดในเดือนสิงหาคม และกันยายน 2561 จํานวน 7 ฉบบั เป็นเงินต้น 
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1,027.57 ล้านบาท และดอกเบีย้ จํานวน 17.65 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋
ไปจนถึงวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2561 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 13/2561 วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายตุัว๋
แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 ธันวาคม 2561 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,066.89 
ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 1/2562 วนัท่ี 31 มกราคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลก
เงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 มกราคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้าน
บาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2562 วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 มีมตอินมุตัใิห้บริษัทตอ่อายตุัว๋แลก
เงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 6/2562 วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลก
เงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2562  

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 วนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลก
เงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2563 วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2563 มีมตอินมุตัใิห้บริษัทตอ่อายตุัว๋แลก
เงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2563 วนัท่ี 24 เมษายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลก
เงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 
6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2563 วนัท่ี 24 กนัยายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลก
เงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2563 วนัท่ี 23 ธันวาคม 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋แลก
เงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ในระหวา่งนีท้างบริษัท แพลนเน็ต เอนเนอร์ย่ี 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 155 
 

โฮลดิง้ พีทีอีแอลทีดี จํากดั ได้นําเสนอ เร่ืองทรัพย์สนิเพ่ือมาตีชําระหนีแ้ละท่ีปรึกษาทางการเงินได้วิเคราะห์สถานะ
ของบริษัทดงักลา่ว  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีเงินลงทนุในตัว๋แลกเงินของบริษัท แพลนเน็ต เอนเนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอีแอลทีดี 
จํากดั จํานวน 1,072.16 ล้านบาท เงินลงทนุในตัว๋แลกเงินฉบบัลา่สดุจะครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 บริษัท
ได้ประเมินมลูคา่ท่ีคาดวา่จะได้รับคืนตามบทวิเคราะห์ตราสารหนีเ้ม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2563 ของบริษัทดงักลา่ว 
บริษัทเช่ือว่าทรัพย์สินของผู้ มีอํานาจและผู้ ถือหุ้ นทอดสุดท้ายของบริษัทดังกล่าวมีมูลค่าทรัพย์สินรวมทัง้สิน้ 
1,810.76 ล้านบาท ซึ่งสงูกว่ามูลค่าตัว๋แลกเงินท่ีบริษัทดงักล่าวเป็นแก่บริษัท และผู้บริหารของบริษัทเช่ือว่าจะ
สามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วน จงึไม่ได้พิจารณาตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 

4) ความคืบหน้าการฝากตั๋วแลกเงนิ (BE) และเงนิให้กู้ยืม 

ตามท่ีบริษัทได้เพิ่มทุนให้กับบุคคลในวงจํากัดตัง้แต่เดือนกรกฎาคม 2560 เป็นเงินจํานวน 3,632 ล้าน
บาท เพ่ือนําเงินเพิ่มทนุไปชําระหนีต้ามคําพิพากษาของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง
ให้แก่ธนาคารกรุงไทย (KTB) โดยได้ชําระหนีด้งักลา่วแล้ว 1,636 ล้านบาท คงเหลือเงินเพิ่มทนุอีก 1,996 ล้านบาท 
และในช่วงเดียวกนั คณะกรรมการบริษัทได้อนมุตัิการลงทนุในตัว๋แลกเงิน (B/E) 1,600 ล้านบาท และมอบอํานาจ
คณะกรรมการบริหารมีอํานาจลงทนุในตราสารหนีท่ี้มีฐานะการเงินท่ีดีและมัน่คงภายในวงเงินคราวละไม่เกิน 500 
ล้านบาท และให้สามารถตอ่ B/E ท่ีได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทแล้ว คณะกรรมการบริหารมีอํานาจลงทนุ
ในตราสารหนีภ้าคเอกชนท่ีมีแหลง่เงินทนุในการคืนชดัเจนและมีความเส่ียงน้อย โดยจะพิจารณาขยายระยะเวลา
ในแต่ละครัง้อยู่ในช่วง 15-30 วนั เพ่ือให้บริษัทสามารถไถ่ถอนนําเงินมาใช้ชําระหนีไ้ด้ทนัเวลา ทัง้นี ้บริษัทได้นํา
เงินไปลงทนุใน B/E ของ 5 บริษัท เม่ือครบกําหนดมีการขยายระยะเวลาลงทนุใน B/E มาโดยตลอด 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทได้นําเงินเพิ่มทนุท่ีเหลือจํานวน 1,484.30 ล้านบาท ไปลงทนุในตัว๋แลก
เงินและเงินให้กู้ ยืม โดยมีรายละเอียดในการลงทนุดงัตอ่ไปนี ้

ลาํดบั ผู้ออกตั๋ว/สัญญาเงนิกู้ เลขที่ตั๋ว วันที่ออก วันครบ 

กาํหนด 

อัตรา 

ดอกเบีย้ 

ยอดเงนิ 

(บาท) 

1 บจก.กรุงไทยแลนด์ ดีวีลอปเม้นท์ สญัญาเงินกู้   31 มี.ค. 64 6 412,144,693.51 
2 บจก. เพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี PLN025/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 420,376,984.22 

PLN026/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 254,646,797.01 
PLN027/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 59,527,822.67 
PLN028/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 96,579,142.41 
PLN029/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 85,674,592.00 
PLN030/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 75,296,505.00 
PLN031/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 69,762,134.47 
PLN032/2020 31 ธ.ค. 63 31 มี.ค. 64 6.5 10,296,032.72 

 รวม 1,484,304,704.01 
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โดยผลตอบแทนจากการฝากตัว๋แลกเงินและเงินใหกู้ ยืม ณ 31 ธนัวาคม 2563 มีดงันี ้
ลาํดับ บริษัท ผลตอบแทน (บาท) 

1 บจก.กรุงไทย แลนด์ ดีวีลอปเม้นท์ 93,810,620.00 
2 บมจ.ไทยฟิลาเท๊กซ์* 12,899,136.97 
3 บมจ.วินเทจ วิศวกรรม* 16,716,725.95 
4 บจ.แพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ 203,394,733.77  
5 บมจ.อีสต์โคสท์ เฟอร์นิเทค* 7,147,894.28 

รวม 333,969,110.97 

* ทัง้นีบ้มจ.ไทยฟิลาเทกซ์, บมจ.วินเทจ วิศวกรรม, และ บมจ.อีสต์โคสท์ เฟอร์นิเทค ไม่มีภาระหนีส้นิกบับริษัท 

คณะกรรมการพิจารณาแล้วเห็นว่า บริษัทยังไม่มีความจําเป็นท่ีจะใช้เงินทุนจํานวนดังกล่าว รวมทัง้
พิจารณาแล้วเห็นวา่ทัง้ 2 บริษัท มีศกัยภาพในการชําระหนีคื้น จงึเห็นวา่การให้กู้ ยืมดงักลา่วมีความเหมาะสม โดย
ในส่วนการชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแผนกคดีอาญานกัการเมืองให้กับ KTB นัน้ เน่ืองจากการ
ชําระคา่เสียหายดงักลา่วยงัมีขัน้ตอนการขายทอดตลาดท่ีดิน 4,300 ไร่ อยู่ ซึง่ราคาท่ีดินดงักลา่วมีแนวโน้มวา่จะมี
มลูคา่เกินกว่าคา่เสียหายท่ีเหลืออยู่จํานวน 8,368.73 ล้านบาท เน่ืองด้วยราคาท่ีกําหนดโดยกรมบงัคบัคดีกําหนด
ราคาขาย 8,850 ล้านบาท บริษัทฯยงัเช่ือมัน่วา่ราคาท่ีขายต้องสงูกวา่ท่ีกรมบงัคดีตัง้ขาย 

คณะกรรมการได้ให้นโยบายกับฝ่ายจัดการในการเพ่ือป้องกันความเส่ียงเพิ่มเติม ทัง้ในการติดตาม
สถานะการดําเนินงานของบริษัทท่ีลงทนุและให้กู้ ยืมระยะสัน้อย่างใกล้ชิด รวมทัง้ให้หาแนวทางในการเจรจาขอ
หลกัประกนั และ/หรือ การคํา้ประกนัเพิ่มเติม ในส่วนของเงินลงทนุท่ีมีกบัทัง้ 2 บริษัท และให้คณะจดัการหาทาง
เลือกในการลงทนุอ่ืน ๆ เพ่ือใช้ในการประกอบการพิจารณาในครัง้ตอ่ ๆ ไปอีกด้วย 

อย่างไรก็ตามผู้สอบบญัชีได้แสดงความเห็นอย่างมีเง่ือนไขเก่ียวกับความเพียงพอของการตัง้ค่าเผ่ือหนี ้
สงสยัจะสญูของของเงินลงทนุใน B/E และเงินใหกู้ ระยะสัน้รวม 1,484 ล้านบาท ตัง้แต่งบการเงินปี 2561 ถึงงวด
ปัจจุบัน เน่ืองจากไม่สามารถหาหลกัฐานสนับสนุนและวิธีตรวจสอบอ่ืนได้ โดยรายงานผู้สอบบัญชีระบุว่า งบ
การเงินล่าสุดของเพลนเน็ตท่ีบริษัทได้รับ (งบการเงินปี 2561 ท่ียังไม่ได้ผ่านการตรวจสอบจากผู้ สอบบัญชี)         
เพลนเน็ตมีสินทรัพย์ 170.43 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา และมีสว่นของผู้ ถือหุ้น 113.59 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา 
และระบวุา่ตามบทวิเคราะห์ตราสารหนีเ้ม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2563 บริษัทเช่ือวา่ทรัพย์สนิของผู้ มีอํานาจและผู้ ถือ
หุ้นทอดสุดท้ายของบริษัทดงักล่าวมีมูลค่ารวมทัง้สิน้ 1,810.76 ล้านบาท ในส่วนของกรุงไทยแลนด์นัน้ ในงบ
การเงินประจําปี 2562 ซึ่งผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชีมีส่วนของผู้ ถือหุ้น 100.53 ล้านบาทและมีการหยดุ
ก่อสร้างชัว่คราว ซึ่งทัง้สองกรณีผู้บริหารบริษัทเช่ือว่าจะสามารถเรียกเก็บเงินได้ครบถ้วน จึงไม่ได้พิจารณาตัง้ค่า
เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 
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ความเหน็ของคณะกรรมการบริษท 

� ตั๋ว B/E จาํนวน 1,072 ล้านบาท 

ในไตรมาส 2 ปี 2563 คณะกรรมการบริษัทฯ ได้มีความประสงค์ท่ีจะเรียกลกูหนีต้ัว๋ B/E ให้ชําระเงินคืนซึง่
มีจํานวน 1,072 ล้านบาท นัน้  ในช่วงเดือนกนัยายน 2563 กลุ่มคณุศภุศิษฎ์ โภคินจารุรัศม์ิ ได้ติดต่อมาเก่ียวกบั
การชําระหนีโ้ดยเข้ามาเจรจาแผนการชําระหนีก้ับบริษัทฯ บริษัทจึงได้จัดประชุมคณะกรรมการเม่ือวันท่ี 24 
กันยายน 2563 เพ่ือพิจารณาแผนการชําระหนีข้องลูกหนีต้ามตั๋ว B/E ท่ีได้มีการเจรจากับกลุ่มคุณศุภศิษฏ์      
โภคินจารุรัศม์ิ โดยมีแผนการชําระหนีเ้ป็นเงินสดและทรัพย์สิน ซึง่ในสว่นของทรัพย์สินจะต้องมีการประเมินมลูค่า 
(Due Diligence) และบริษัทฯ ได้ว่าจ้างท่ีปรึกษาภายนอกคือ บจก.โอไรอ้อน แอ๊ดไวเซอรร่ี (เป็นบริษัทท่ีไม่ได้รับ
ความเห็นชอบจากสนง.กลต.)  เพ่ือพิจารณาและนําสง่ประเมินราคา จงึต้องใช้ระยะเวลาในการตดัสนิใจ 

คณะกรรมการบริษัทได้พิจารณาความสามารถในการชําระหนีข้องกลุ่มลกูหนีต้ัว๋ B/E จากทรัพย์สินและ
บทวิเคราะห์ตราสารหนีใ้นส่วน Ultimate shareholder จากข้อมูลดังกล่าวเพ่ือพิจารณาในการตัดสินใจ โดย
คณะกรรมการมีความเห็นว่าลกูหนี ้B/E มีความสามารถในการชําระหนีเ้น่ืองจาก Ultimate shareholder มีมลูคา่
ทรัพย์สินมากกว่าภาระหนี ้ดงันัน้คณะกรรมการจึงมีมติให้อนมุตัิขยายระยะเวลาการชําระหนีข้องตัว๋ B/E ออกไป
จนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 

� เงนิให้กู้ยืม บจก.กรุงไทยแลนด์ จาํนวน 412 ล้านบาท 

ในไตรมาส 2 ปี 2563 คณะกรรมการได้มีความประสงค์เรียกให้ลกูหนีชํ้าระหนีต้ามเงินให้กู้ ยืมจํานวน 
412 ล้านบาท ในช่วงเดือนกนัยายน 2563 ผู้บริหารของบจก.กรุงไทยแลนด์ฯได้ติดต่อมายงับริษัทฯ เก่ียวกบัการ
ชําระหนีเ้งินกู้ ยืมโดยจะชําระด้วยเงินสดและทรัพย์สิน บริษัทฯ จึงได้จัดประชุมคณะกรรมการเม่ือวันท่ี 24 
กันยายน 2563 เพ่ือพิจารณาแนวทางการรับชําระเงินจากลูกหนี ้ทัง้นีค้ณะกรรมการบริษัทฯ ได้พิจารณาแนว
ทางการชําระหนีแ้ล้วมีความเห็นว่า บจก.กรุงไทยแลนด์ฯ มีความสามารถในการชําระหนีใ้ห้กบับริษัทฯได้ ในสว่น
ทรัพย์สนิท่ีจะนํามาชําระหนีจ้ะต้องมีการประเมินมลูคา่ทรัพย์สิน (Due Diligence) โดยบริษัทฯ ได้วา่จ้างท่ีปรึกษา
ทางการเงินภายนอกคือบริษัท โอไรอ้อน แอ๊ดไวเซอรร่ี จํากัด (บริษัทท่ีไม่ได้รับความเห็นชอบจากสนง.กลต.) 
พิจารณาทรัพย์สนิและนําสง่ประเมินราคา ดงันัน้คณะกรรมการจงึมีมติให้ขยายระยะเวลาการชําระหนีอ้อกไปเป็น
วนัท่ี 31 มีนาคม 2564 โดยไม่ได้มีข้อมลูอ่ืนใดประกอบการพิจารณาเพิ่มเตมิ 

นโยบายป้องกันความเส่ียงของคณะกรรมการบริษัท 

บริษัทฯ ได้ดําเนินการเจรจากบัลกูหนีใ้ห้นําหลกัทรัพย์มาคํา้ประกันเม่ือปลายปี 2561 ปัจจบุนับริษัทยงั
ไม่ได้รับหลกัประกนัหรือการคํา้ประกนัจากลกูหนี ้โดยขณะนีล้กูหนีไ้ด้เข้ามาเจรจาแผนการชําระหนีก้บับริษัท จึง
ไม่มีนโยบายป้องกนัความเสี่ยงเพิ่มเตมิ และไม่ได้พิจารณาทางเลือกในการลงทนุอ่ืน ๆ 

บริษัทได้ว่าจ้างบริษัท โอไรอ้อน แอ๊ดไวเซอรร่ี จํากัด (บริษัทท่ีไม่ได้รับความเห็นชอบจากสนง.กลต.) 
ประเมินวิเคราะห์ บริษัท เพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ จํากดั และได้ทําการวิเคราะห์ เร่ืองบทวิเคราะห์ตราสารหนี ้ 
เน่ืองจาก บริษัท เพลนเน็ต เอ็นเนอร์ย่ี โฮลดิง้ จํากดั เป็นกองทนุในสิงคโปร์ ไม่ต้องจดัทํางบการเงิน บริษัทจึงมีแต่
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การวิเคราะห์ตราสารหนี ้และในสว่นของเงินให้กู้ ยืมบริษัทกรุงไทยแลนด์ฯ มีหลกัฐานเป็นงบการเงินประจําปี 2562 
ซึ่งได้ผ่านการตรวจสอบจากผู้สอบบญัชี คณะกรรมการมีความเห็นว่าถ้าการวิเคราะห์แผนการชําระหนีแ้ล้วเสร็จ
และมีการชําระหนี ้ผู้สอบบญัชีก็จะสามารถแสดงความเห็นตอ่งบการเงินของบริษัทฯได้ 

5) เงนิลงทุนในบริษัทย่อย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 เงินลงทนุในบริษัทยอ่ยมีดงันี ้
     (หน่วย:พนับาท) 
 ทนุชําระ  สดัสว่นเงินลงทนุ  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 แล้ว  (ร้อยละ)  วิธีราคาทนุ 
 (ล้านบาท)  2563  2562  2563  2562 
บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี อินเตอร์

เนชัน่แนล จํากดั 
 

100  
 

99.90  
 

99.90 
  

100,315  
 

100,315 
บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั 25  99.80  99.80  23,612  23,612 
บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้แมเนจ

เม้นท์ จํากดั 
 
1  

 
99.93  

 
99.93 

  
1,000  

 
1,000 

บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส 
จํากดั 1  99.94  99.94 

 
1,000  1,000 

บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั 1  99.94  99.94  999  999 
บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั 1  99.98  99.98  42,105  42,105 
บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั 54  99.99  99.99  480,998  480,998 
บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั 270  99.99  99.99  170,232  170,232 
บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์              

รีสอร์ท จํากดั 139  99.82  99.82 
 

125,480  125,480 
รวม       945,741  945,741 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต       (910,268)  (820,261) 
สทุธิ       35,473  125,480 

เงนิลงทุนในบริษัทย่อย (บริษัท อควาเรียส เอสเตท จาํกัด) 

เม่ือวันท่ี 12 กรกฎาคม 2556 บริษัทได้ซือ้ธุรกิจของบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากัด ตามมติท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 7/2556 เม่ือวนัท่ี 25 มิถนุายน 2556 จากผู้ ถือหุ้นเดิมในสดัส่วนร้อยละ 85 ของทนุจด
ทะเบียนของบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั โดยคิดเป็นมลูค่าจํานวนเงิน 400 ล้านบาท โดยบริษัทได้จ่ายชําระ
ค่าหุ้นแล้วเม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2556 จํานวน 54 ล้านบาท และท่ีเหลือจ่ายชําระเม่ือวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2556 
จํานวน 346 ล้านบาท ทัง้นี ้บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั มีเงินลงทนุในบริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท 
จํากัด สดัส่วนร้อยละ 100 ซึ่งมีมูลค่าจํานวน 1 ล้านบาท ทัง้นีมู้ลค่าทางบญัชีของสินทรัพย์สทุธิจากหนีส้ินของ
บริษัทย่อยทางอ้อมต่ํากว่าเงินลงทุนในบริษัทย่อยทางอ้อม ณ วันท่ีลงทุนในบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากัด 
จํานวนเงิน 0.28 ล้านบาท 

เม่ือวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ์ 2557 บริษัทได้เพิ่มการควบคมุในบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากัด (อควาเรียส) ซึ่งเป็น
ผู้ ให้เช่า ขาย ซือ้ และดําเนินงานด้านอสังหาริมทรัพย์โดยการซือ้หุ้นทุนในบริษัทร้อยละ 15 โดยคิดเป็นมูลค่า
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จํานวนเงิน 81.00 ล้านบาท   ทําให้กลุ่มบริษัทมีส่วนได้เสียในอควาเรียสเพิ่มขึน้จากเดิมร้อยละ 85 เป็นร้อยละ 
99.99 โดยบริษัทได้จ่ายชําระคา่หุ้นแล้วเม่ือวนัท่ี 12 กมุภาพนัธ์ 2557 

การมีอํานาจควบคมุทัง้หมดในบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั จะทําให้กลุม่บริษัทสามารถบริหารงานได้อย่างมี
ประสทิธิภาพ 

เงนิลงทุนในบริษัทย่อย (บริษัท วลิล่า นครินทร์ จาํกัด) 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 9/2557 เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2557 ได้มีมติอนมุตัิการเข้าลงทนุใน
บริษัท วิลล่า นครินทร์ จํากดั จํานวน 2.70 ล้านหุ้น เป็นจํานวนเงินประมาณ 170 ล้านบาท ราคาประมาณหุ้นละ 
62.96 บาท จากผู้ ถือหุ้นเดมิในสดัสว่นร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีชําระแล้ว ประกอบด้วยจํานวนเงินท่ีต้องจ่าย
เร่ิมแรก 124.06 ล้านบาท และมลูค่าของผลตอบแทนจากการดําเนินงานท่ีบริษัท ตกลงท่ีจะแบ่งให้แก่ผู้ขายใน
อตัราร้อยละ 80 ของเงินได้สทุธิหลงัหกัต้นทนุ (Cost of Goods Sold) และค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร และ
ค่าใช้จ่ายอ่ืนตามเกณฑ์ท่ีระบไุว้ในสญัญา ในการคํานวณผลตอบแทนนีจ้ะคํานวณต้นทนุและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้
จริง ณ วนัท่ีสิน้สดุโครงการโดยสมบรูณ์โดยไม่เกิน 30 เดือน นบัจากวนัทําสญัญา  ซึง่ครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 
2560 (ปัจจบุนัอยู่ระหว่างการเจรจาขยายเวลาออกไปอีกระยะหนึ่ง) โดยผู้บริหารของบริษัทประมาณการหนีส้ินท่ี
ต้องจ่ายให้ผู้ ถือหุ้นเดิมจํานวน 46.17 ล้านบาท ทัง้นีเ้ม่ือวันท่ี 1 ตุลาคม 2557 บริษัทได้จ่ายเงินค่าหุ้นจํานวน 
119.79 ล้านบาทแล้ว และบนัทกึหนีส้ินรวม จํานวน 50.44 ล้านบาท บริษัทดําเนินการจดทะเบียนการโอนหุ้นกบั
กระทรวงพาณิชย์เม่ือวนัท่ี 6 ตลุาคม 2557 

บริษัทบนัทกึถือเป็นการซือ้สนิทรัพย์โดยสิง่ตอบแทนท่ีโอนให้ในการซือ้สนิทรัพย์มีดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท)

เงินสดจ่าย 119,786 
สํารองคา่เสียหายจากภาระคํา้ประกนั 4,278 
ประมาณการหนีส้นิท่ีต้องจ่ายผู้ ถือหุ้นเดิม 46,168 
รวมสิง่ตอบแทนท่ีโอนให้ 170,232 
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มลูคา่ตามบญัชีของสนิทรัพย์และหนีส้นิท่ีบริษัทรับโอน ณ วนัท่ีซือ้สนิทรัพย์มีดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 
  มลูคา่ตามบญัชีสทุธิ 

ณ วนัซือ้สนิทรัพย์  
ปรับปรุงมลูคา่ตาม 

ราคาจ่ายซือ้  
มลูคา่ท่ีรับรู้ ณ วนัท่ีซือ้

สนิทรัพย์ 
สนิทรัพย์       
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด  30,092  -  30,092 

ลกูหนีอ่ื้น  23,102  -  23,102 

สนิค้าคงเหลือ  424,000  (61,477)  362,523 

สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  695  -  695 

ทรัพย์สนิรอการขาย  30,000  -  30,000 

เงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากดั  4,697  -  4,697 

อปุกรณ์  13  -  13 

สนิทรัพย์รวม  512,599  (61,477)  451,122 
       
หนีส้นิ       

เจ้าหนีก้ารค้า  72,760  -  72,760 

เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า  30,000  -  30,000 

หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน  6,250  -   6,250 

เงินกู้ ยืมระยะยาวกบัสถาบนั
การเงิน 

 
171,880  -  171,880 

หนีส้นิรวม  280,890  -  280,890 

สนิทรัพย์สทุธิ  231,709  (61,477)  170,232 

เงนิลงทุนในบริษัทย่อย (บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จาํกัด) 

เม่ือวันท่ี 2 กันยายน 2562 บริษัทได้ซือ้ธุรกิจของบริษัท เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากัด ตามมติท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 เม่ือวนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 จากผู้ ถือหุ้นเดิมในสดัส่วนร้อยละ 99.82 ของทนุ
จดทะเบียนของบริษัท เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั โดยคิดเป็นมลูค่าจํานวนเงิน 125.48 ล้านบาท โดยบริษัท
ทยอยจ่ายชําระเงินมดัจําค่าหุ้นเสร็จสิน้เม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2562 จํานวน  63.00 ล้านบาท และส่วนท่ีเหลือ
จํานวน 62.48 ล้านบาท บริษัทออกตัว๋สญัญาใช้เงินแก่ผู้ขายโดยมีอาย ุ6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 3 มีนาคม 2563 และไม่
มีดอกเบีย้ บริษัทจ่ายชําระคา่หุ้นสามญัครบถ้วนแล้ว 
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รายละเอียดของมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิท่ีเกิดจากการซือ้กิจการใหม่มีดงัตอ่ไปนี ้
 (หน่วย:พนับาท)

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 262 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 809 
สนิค้าคงเหลือ 482 
เงินให้กู้ ยืมระยะยาว 10,538 
อาคารและอปุกรณ์ 162,834 
สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน 14,358 
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน (2,981) 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน (10,407) 
หนีส้นิระยะยาว (53,042) 
หนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชี (4,107) 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้ (1,091) 
สนิทรัพย์ท่ีได้มา 117,655 
สว่นได้เสียท่ีไมมี่อํานาจควบคมุ (211) 
สนิทรัพย์สทุธิท่ีได้มา 117,444 
คา่ความนิยม 8,036 
สิง่ตอบแทนท่ีจ่ายเพ่ือซือ้บริษัทย่อย 125,480 
หกั : เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีมีอยูใ่นบริษัทยอ่ยท่ีซือ้มา (262) 
สิง่ตอบแทนท่ีจ่ายเพ่ือซือ้บริษัทย่อยสทุธิจากเงินสดท่ีได้มา 125,218 

จากการทดสอบด้อยค่าค่าความนิยม การประมาณการมลูค่าท่ีจะได้รับคืนต่ํากว่ามลูค่าตามบญัชีกลุ่มบริษัทจึง
รับรู้ขาดทนุจากการด้อยคา่ในงบการเงินรวมจํานวน 8.04 ล้านบาททัง้จํานวน 

6) ส่วนประกอบสาํคัญของทรัพย์สินอ่ืน 

ในปี 2563 บริษัทมีส่วนประกอบสําคญัของทรัพย์สินอ่ืน (ไม่รวมลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน, 
สินค้าคงเหลือ, สินทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน และเงินลงทนุในบริษัทย่อย) ตามงบการเงินรวม สิน้สดุวนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 ดงัตอ่ไปนี ้

(หน่วย: พนับาท) 2563 
เปล่ียนแปลง 

% 
2562 

เปล่ียนแปลง 
% 

2561 

สนิทรัพย์หมุนเวียน      
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 111,157 204.88 36,459 (56.64) 84,088 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412,145 - 412,145 (15.66) 488,658 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้ของงวดปัจจบุนั 55,984 4.16 53,750 7.93 49,800 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนหรือกลุม่สินทรัพย์ท่ีจะจําหน่าย       

ท่ีจดัประเภทเป็นสินทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย 86,900 - - - - 
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(หน่วย: พนับาท) 2563 
เปล่ียนแปลง 

% 
2562 

เปล่ียนแปลง 
% 

2561 

สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียน      
เงินฝากประจําท่ีติดภาระคํา้ประกนั 72,041 (23.67) 94,382 - - 
สินทรัพย์ทางการเงินไมห่มนุเวียนอ่ืน 900,000 - 900,000 - - 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน 3,229 (94.56) 59,319 319.66 14,135 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 8,454 (93.40) 128,053 1.32 126,386 
ท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ และสิทธิการเช่า 1,059,019 (12.87) 1,215,508 4.37 1,164,584 
สินทรัพย์สิทธิการใช้ 225,932 - - - - 
สินทรัพย์ไมมี่ตวัตนอ่ืนนอกจากคา่ความนิยม 1,067 (93.05) 15,360 491.68 2,596 
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 734,993 0.20 733,537 (11.24) 826,424 

สินทรัพย์หมุนเวียน 

� เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 111.16 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 74.70  
ล้านบาท หรือคดิเป็นเพิ่มขึน้ 204.88% โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563  2562  2563  2562 

เงินสด 1,407  1,235  239  218 
เงินฝากธนาคาร - ออมทรัพย์ 45,686  22,557  1,147  837 
เงินฝากธนาคาร - กระแสรายวนั 3,815  5,494  517  3,195 
เงินฝากธนาคาร - ประจํา 42,279  7,173  -  - 
เช็คเงินฝากระหวา่งทาง 17,970  -  17,970  - 
รวม 111,157  36,459  19,873  4,250 

เงินฝากออมทรัพย์มีอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามท่ีธนาคารกําหนด 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 163 
 

� เงนิให้กู้ยืมระยะสัน้ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412.15  ล้านบาท ไม่เปล่ียนแปลงจากปีก่อน โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

(หน่วย : พนับาท) 
งบการเงินรวม/งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ช่ือ ประเภทสญัญา 
วนัท่ีครบ
กําหนด จํานวนเงิน 

วนัท่ีรับเงินหลงั 
วนัสิน้งวด 

จํานวนเงินรับเงิน
หลงัวนัสิน้งวด 

บริษัท กรุงไทยแลนด์    
ดีวีลอปเม้นท์ จํากดั เงินให้กู้ระยะสัน้ 31 มี.ค.64 412,145 - - 

รวม   412,145  - 

� สินทรัพย์ภาษีเงนิได้ของงวดปัจจุบัน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์ภาษีเงินได้ของงวดปัจจบุนั 55.98 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 2.23   
ล้านบาท หรือคดิเป็นเพิ่มขึน้ 4.16% 

� สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนหรือกลุ่มสินทรัพย์ที่จะจาํหน่ายที่จัดประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขาย 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนหรือกลุ่มสินทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายท่ีจัดประเภทเป็น
สนิทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขายจํานวน 86.90 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนทัง้จํานวน 

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 7/2563 เม่ือวนัท่ี 14 สงิหาคม 2563 มีมตอินมุตัขิายสทิธิการ
เช่าท่ีดินและอาคาร บริษัทฟรีโซน แอสเซท จํากดั(บริษัทย่อย) เม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2563 บริษัทย่อยดงักลา่ว
ได้ทําสญัญาโอนสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและอาคาร จํานวน 14 อาคาร บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 4494 (บางส่วน) และ
โฉนดท่ีดินเลขท่ี 4495 (บางส่วน) กบับริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องแห่งหนึ่งและการโอนสิทธิครัง้นี ้มีค่าตอบแทนสทุธิ 100 
ล้านบาท และผู้บริหารของบริษัทได้ประมาณการต้นทุนในการขายท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ จํานวน 13.10 ล้านบาท 
ปัจจบุนับริษัทยอ่ยได้รับเงินตามสญัญาจํานวน 50 ล้านบาท และได้รับตัว๋สญัญาใช้เงินจํานวน 2 ฉบบั ฉบบัละ 25 
ล้านบาท ลงวนัท่ี 17 พฤษภาคม 2564 และวนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2564 (หมายเหต ุ9) 

ในระหว่างปี 2563 ผู้บริหารของกลุ่มบริษัทได้ประเมินและเห็นว่ามีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนท่ี
สญัญาจะมีผลสมบรูณ์ ดงันัน้บริษัทจึงได้จดัประเภทสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องเป็นสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีถือ
ไว้เพ่ือขายในงบแสดงฐานะการเงินรวม และวดัมลูคา่สินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องด้วยจํานวนท่ีต่ํากว่าระหว่าง
มลูคา่ตามบญัชีกบัมลูคา่ยตุธิรรมหกัต้นทนุในการขาย โดยมลูคา่ท่ีต่ํากวา่คือมลูคา่ยตุธิรรมหกัต้นทนุในการขาย 
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สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

� เงนิฝากประจาํที่ตดิภาระคํา้ประกัน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีเงินฝากประจําท่ีติดภาระคํา้ประกนั 72.04 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน (22.34)   
ล้านบาท หรือคิดเป็นลดลง (23.67)% โดยเป็นเงินฝากประจําท่ีใช้เป็นหลกัทรัพย์คํา้ประกันการออกหนังสือคํา้
ประกนัโดยธนาคาร 

� สินทรัพย์ทางการเงนิไม่หมุนเวียนอ่ืน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์ทางการเงินไม่หมนุเวียนอ่ืนจํานวน 900 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน
ทัง้จํานวน เม่ือวนัท่ี 3 กันยายน 2561 บริษัททําบนัทึกข้อตกลงเบือ้งต้นในการซือ้ขายหุ้นสามญัของบริษัท วินด์ 
เอนเนอย่ี โฮลดิง้ จํากดั จากบคุคลท่ีไม่เก่ียวข้องกนั โดยบริษัทมีความประสงค์ท่ีจะซือ้และรับโอนหุ้นสามญัไม่ต่ํา
กวา่ 1.5 ล้านหุ้น โดยมีมลูคา่รวมไม่เกิน จํานวน 900 ล้านบาท บริษัทจ่ายชําระคา่หุ้นครบถ้วนทัง้จํานวนแล้ว  

เม่ือวนัท่ี 3 ธันวาคม 2561 บริษัทรับโอนหุ้นจากผู้ขายจํานวน 1,500,000 หุ้น (ในราคาหุ้นละ 600 บาท)
ทัง้นีบ้ริษัทได้รับหนงัสือยืนยนัจากผู้ขายว่าไม่มีกําไรจากการขายหุ้นสามญัให้แก่บริษัท ดงันัน้บริษัทจึงไม่มีหน้าท่ี
หกัภาษีเงินได้ ณ ท่ีจ่าย จากการซือ้เงินลงทนุในครัง้นี ้

ในปี 2563 บริษัทได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมูลค่าหุ้นของบริษัทดงักล่าวโดยใช้วิธี
มลูค่าปัจจบุนัสทุธิของกระแสเงินสด(Discounted Cash Flow), การวิเคราะห์ความไว(Sensitivity analysis) โดย
เป็นการประเมินเพิ่มเติมจากประมาณการกระแสเงินสด ว่าจะสามารถตอ่อายสุญัญาเช่าท่ีดินและสญัญาซือ้ขาย
ไฟฟ้าไปได้ไม่มีกําหนด ทัง้นี ้คณะกรรมการของบริษัทมีความเห็นสําหรับการประเมินมลูค่าหุ้นสามญัของบริษัท
ดงักล่าว ในส่วนระยะการต่ออายุสญัญาเช่าท่ีดินท่ีคาดว่าจะสามารถต่ออายุไปได้ไม่มีกําหนด เพราะท่ีดินเป็น
ท่ีดินของรัฐบาลท่ีคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมอนญุาตให้เกษตรกรเข้าทําประโยชน์ในท่ีดินของรัฐใน
เขตปฏิรูปท่ีดิน (ส.ป.ก) และพืน้ท่ีดังกล่าวราษฎรยังทํามาหากินอยู่ได้ การเรียกร้องจากราษฎรคงไม่เกิดขึน้ 
เน่ืองจากบริษัทดงักล่าว ได้เข้าไปส่งเสริมผลผลิตของราษฎร บริหารชมุชนในเร่ืองสาธารณปูโภค ทําให้หมู่บ้านมี
ความเป็นอยู่ท่ีดีขึน้ และผู้บริหารของบริษัทคาดว่ามีความน่าจะเป็นของค่าใช้จ่ายท่ีอาจจะเกิดขึน้อีกประมาณ 
12%  กระทบตอ่ราคา ในเร่ืองขยายระยะเวลาตามสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าออกไปไม่มีกําหนด จึงพิจารณาจากราคา
ประเมินแบบใช้ อตัราการเตบิโตระยะยาว (Terminal Growth Rate) 1% ซึง่ราคาประเมินมีจํานวน 1,027.46 ล้าน
บาท หกัความน่าจะเป็นของคา่ใช้จ่ายท่ีอาจจะเกิด 12% ทําให้ราคาประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของบริษัทดงักล่าวมี
จํานวน 904.16 ล้านบาท 

� ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีไ้ม่หมุนเวียนอ่ืน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีไ้ม่หมุนเวียนอ่ืน 3.23 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 
(56.09)ล้านบาท หรือคดิเป็นลดลง (94.56)% ซึง่เป็นรายการบญัชีกบับคุคลและกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 
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� อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 8.45 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน (119.60) ล้าน
บาท หรือคดิเป็นลดลง (93.40)% โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563  2562  2563  2562 
        
ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง – โครง
การกฤษดาดอย -  -  264,793  270,440 

สทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิค้า 
– บางกอกฟรีเทรดโซน -  119,523  -  - 

อาคารและสิง่ปลกูสร้าง -
โครงการการ์เด้นอโศก
พระราม 9 8,454  8,530  -  - 

รวม 8,454  128,053  264,793  270,440 

เม่ือวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง (บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั) ได้ทําบนัทกึข้อตกลง
เบือ้งต้นในการซือ้ขายสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและอาคารจํานวน 14 อาคารกับบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกัน พืน้ท่ีรวม 
20,243 ตารางเมตร ราคาซือ้ขายสทุธิ 100 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 บริษัทยอ่ยได้รับเงินมดัจําแล้ว
จํานวน 5 ล้านบาท ในบนัทึกข้อตกลงระบุให้จดัทําสญัญาซือ้ขายสิทธิเช่าช่วงและลงนามในสญัญาภายในวนัท่ี 
15 กนัยายน 2563  

ในระหว่างปี 2563 ผู้บริหารของกลุ่มบริษัทได้ประเมินและเห็นว่ามีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนท่ี
สญัญาจะมีผลสมบรูณ์ ดงันัน้บริษัทจึงได้จดัประเภทสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องเป็นสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีถือ
ไว้เพ่ือขายในงบแสดงฐานะการเงินรวม และวดัมลูคา่สินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องด้วยจํานวนท่ีต่ํากว่าระหว่าง
มลูค่าตามบญัชีกบัมลูค่ายตุิธรรมหกัต้นทนุในการขาย โดยมลูค่าท่ีต่ํากว่าคือมลูค่ายตุิธรรมหกัต้นทนุในการขาย 
(หมายเหต1ุ4) 

� ที่ดนิ อาคาร อุปกรณ์ และสิทธิการเช่า 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีท่ีดิน อาคาร อุปกรณ์ และสิทธิการเช่า 1,059.02 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 
(156.49) ล้านบาท หรือคดิเป็นลดลง (12.87)% โดยมีรายละเอียดตามหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 20 

(1) ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ จํานวน 1,059.02 ล้านบาท ประกอบด้วย ท่ีดิน 289.45 ล้านบาท, อาคาร
และส่วนปรับปรุงอาคาร 638.64 ล้านบาท, สโมสรสนามกีฬาและอ่ืน ๆ 8.61 ล้านบาท, เคร่ือง
ตกแต่งติดตัง้และอุปกรณ์สํานักงานและยานพาหนะ 29.82 ล้านบาท และงานระหว่างก่อสร้าง 
92.50 ล้านบาท 
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(2) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 สทิธิการเช่าประกอบด้วย 
 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

 2563  2562 
สทิธิการเช่าบนที่ดนิ    
ก) สทิธิการเช่าท่ีดินเกาะล้าน ชลบรีุ -  67,569 
ข) สทิธิการเช่าท่ีดินโครงการ Alix Bangkok Hotel  
     (เดิมช่ือโครงการชาซา่ รีทรีท โฮเทล) -  7,735 
รวม -  75,304 

� สินทรัพย์สิทธิการใช้ 

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย มีสนิทรัพย์สทิธิการใช้ 225.93 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อนทัง้จํานวน โดยเป็นผล
มาจากการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มาใช้ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 
ณ วนัท่ี 1 

มกราคม 2563 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 
ณ วนัท่ี 1 

มกราคม 2563 
สนิทรัพย์สทิธิการใช้     
ท่ีดินและสว่นปรับปรุงท่ีดิน 221,909 231,326 - - 
อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร - - 4,618 6,298 
ยานพาหนะ 4,023 5,734 4,023 5,734 
รวมสนิทรัพย์สิทธิการใช้ 225,932 237,060 8,641 12,032 

หนีส้นิตามสัญญาเช่า     
สว่นท่ีหมนุเวียน 31,600 19,645 3,456 3,913 
สว่นท่ีไมห่มนุเวียน 48,124 97,441 5,608 8,119 
รวมหนีส้นิตามสัญญาเช่า 79,724 117,086 9,064 12,032 

� สินทรัพย์ไม่มีตัวตนอ่ืนนอกจากค่าความนิยม 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์ไม่มีตวัตนอ่ืนนอกจากค่าความนิยม 1.07 ล้านบาท ลดลงจากปีก่อน 
(14.29) ล้านบาท หรือคิดเป็นลดลง (93.05)% โดยส่วนใหญ่ลดลงจากการโอนสิทธิการเช่าไปเป็นสินทรัพย์สิทธิ
การใช้ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 

� สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 734.99 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน 1.46 ล้านบาท 
หรือคดิเป็นเพิ่มขึน้ 0.20% โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย 
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ที่ดนิ อาคาร และโครงการระหว่างก่อสร้าง 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืนของบริษัทย่อย ได้แก่ ท่ีดินท่ีชะลอการก่อสร้างโครงการท่ีจงัหวดัภเูก็ต แสดงโดยวิธีราคา
ทนุตามงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  และ 2562 จํานวน 295.57  ล้านบาท มลูคา่ยตุธิรรมตามราคา
ประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระจดัทําในปี 2561 โดยวิธีราคาตลาด จํานวนเงิน 348.20 ล้านบาท  

สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืนของบริษัทยอ่ย ได้แก่ โครงการระหวา่งก่อสร้างท่ีชะลอการก่อสร้างโครงการท่ีรัตนาธิเบศร์ 
แสดงโดยวิธีราคาทนุตามงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 จํานวน 434.30 ล้านบาท มลูค่า
ยตุิธรรมตามราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระจดัทําในปี 2563 โดยวิธีราคาตลาด จํานวนเงิน 434.30 ล้าน
บาท 

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน  

(EFFICIENCY RATIO) 
ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ (%)  (5.79)  (2.67)  1.07  
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร (%)  (26.04)  (8.40)  13.51  
อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ (เทา่)  0.09    0.11   0.12  

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์เท่ากับ (5.79)% และอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร (26.04)% 
ลดลงจากปี 2562 โดยมีสาเหตุมาจากในปี 2563 บริษัทมีผลการดําเนินงานขาดทุน (391.89) ล้านบาท โดยมี
สาเหตหุลกัมากจากกําไรขัน้ต้นและรายได้อ่ืนท่ีลดลง ในขณะท่ีบริษัทมีค่าใช้จ่ายเพิ่มขึน้ เน่ืองจากกําลงัซือ้ใน
ประเทศมีแนวโน้มซบเซาตามภาวะเศรษฐกิจ ซึง่ได้รับผลกระทบรุนแรงจากการแพร่ระบาดของ Covid-19 

อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ 0.09 เทา่ ลดลงจากปี 2562 เลก็น้อย เน่ืองจากรายได้รวมลดลงจากปีก่อน 

 

 

 

 

 

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562  31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562 
ท่ีดิน อาคาร และโครงการระหวา่งก่อสร้าง  729,874  727,813  -  - 
ภาษีถกูหกั ณ ท่ีจา่ย 3,918  5,724  -  - 
อ่ืนๆ 1,201  -  1,201  - 
รวม 734,993  733,537  1,201  - 
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14.4 สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุน 

1) แหล่งที่มาและใช้ไปของเงนิทุน 

ในปี 2563 โครงสร้างเงินทุนของบริษัทมาจากกระแสเงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน และ
กระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทนุ โดยมีรายละเอียดของแหลง่ท่ีมา และใช้ไปของเงินทนุในปี 2563 ดงันี ้

หน่วย : พนับาท 2563 
เปล่ียนแปลง  

% 
2562 

เปล่ียนแปลง  
% 

2561 

กระแสเงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดําเนินงาน 73,397 (239.07) (52,778) (142.69) 123,628 
กระแสเงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทนุ 27,623 86.98 14,773 (101.82) (812,217) 
กระแสเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมจดัหาเงิน (26,322) 166.26 (9,886) (82.34) (55,993) 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด (ลดลง) เพ่ิมขึน้ - สทุธิ 74,698 (255.98) (47,891) (93.57) (744,582) 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัต้นปี 36,459 (56.64) 84,088 (89.85) 828,670 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินคงเหลือในบริษัทยอ่ย  - - 262 - - 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ วนัสิน้ปี 111,157 204.88 36,459 (56.64) 84,088 

� กระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 73.40 ล้านบาท ในขณะท่ีปี 2562 มีเงินสด
สทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน (52.78) ล้านบาท โดยส่วนใหญ่เปล่ียนแปลงจากการปรับปรุงด้วย
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น และลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน  

� เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมลงทุนจํานวน 27.62 ล้านบาท ในขณะท่ีปี 2562 มีเงินสดสทุธิได้มา
จากกิจกรรมลงทนุ 14.77 ล้านบาท โดยสว่นใหญ่ได้มาจากดอกเบีย้รับ 29.04 ล้านบาท และเงินสด
รับจากการขายท่ีดนิ อาคาร อปุกรณ์ และสทิธิการเช่า 0.02 ล้านบาท นอกจากนีมี้การใช้ไปในการซือ้
ท่ีดนิ อาคาร อปุกรณ์ และสทิธิการเช่า (1.18) ล้านบาท และซือ้สนิทรัพย์ไม่มีตวัตน (0.25) ล้านบาท 

� เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (26.32) ล้านบาท ในขณะท่ีปี 2562 มีเงินสดสุทธิใช้ไปใน
กิจกรรมจัดหาเงิน (9.89) ล้านบาท เน่ืองจากในปี 2563 บริษัทมีการจ่ายชําระเงินกู้ ยืมระยะยาว, 
จ่ายชําระหนีส้นิซึง่เกิดขึน้จากสญัญาเช่า และดอกเบีย้จ่ายเพิ่มขึน้จากปี 2562 

2) รายจ่ายลงทุน 

ในปี 2563 บริษัทมีรายจ่ายเพ่ือการลงทนุรวมจํานวน (1.43) ล้านบาท โดยเป็นการใช้ไปในการซือ้ท่ีดิน 
อาคาร อปุกรณ์ และสทิธิการเช่า (1.18) ล้านบาท และซือ้สนิทรัพย์ไม่มีตวัตน (0.25) ล้านบาท 

3) ความเพียงพอของสภาพคล่อง 

อัตราส่วนสภาพคล่อง  

(LIQUIDITY RATIO) 
ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (เทา่) 1.06 1.13 1.21 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว (เทา่) 0.23 0.52 0.52 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด (เทา่) 0.02 (0.01) 0.03 
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อัตราส่วนสภาพคล่อง  

(LIQUIDITY RATIO) 
ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 2.42 4.30 4.10 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย (วนั) 150.83 84.88 89.02 
อตัราสว่นหมนุเวียนสนิค้าคงเหลือ (เทา่) 0.30 0.28 0.19 
ระยะเวลาขายสนิค้าเฉล่ีย (วนั) 1,216.67 1,303.57 1,921.05 
อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้ (เทา่) 1.75 1.78 1.42 
ระยะเวลาชําระหนี ้ (วนั) 208.57 205.06 257.04 
Cash Cycle (วนั) 1,158.92 1,183.40 1,753.03 

อัตราส่วนสภาพคล่องเท่ากับ 1.06 เท่า ลดลงจากปีก่อน แสดงให้เห็นว่าบริษัทมีสินทรัพย์หมุนเวียนท่ี
ประกอบไปด้วย เงินสด ลูกหนี ้และสินค้าคงเหลือมากกว่าหนีส้ินระยะสัน้ แต่อย่างไรในปี 2563 บริษัทฯ และ
บริษัทยอ่ย มีความคลอ่งตวัในการชําระหนีร้ะยะสัน้ลดลงจากปีก่อน 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว 0.23 เท่า ลดลงจากปีก่อน สะท้อนให้เห็นสภาพคลอ่งท่ีแท้จริงว่าบริษัทมี
สินทรัพย์ท่ีสามารถเปล่ียนเป็นเงินสด (เงินสด, เงินลงทนุชัว่คราว ลกูหนีก้ารค้า และเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้) น้อยกวา่
หนีส้ินระยะสัน้ อัตราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด 0.02 เท่า เพิ่มขึน้จากปีก่อนท่ี (0.01) เท่า แสดงให้เห็นว่า
บริษัทมีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานไม่เพียงพอตอ่การชําระหนีส้นิระยะสัน้ของบริษัท  

อัตราส่วนหมุนเวียนลกูหนีก้ารค้า 2.42 เท่า โดยมีระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 150.83 วนั แสดงให้เห็นว่า
บริษัทสามารถเก็บเงินจากการขายเช่ือได้ช้าลงกว่าปี 2562 เน่ืองจากในปี 2563 บริษัทมีรายได้จากการขายและ
บริการลดลง 

อตัราสว่นหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ 0.30 เท่า โดยมีระยะเวลาขายสินค้าเฉล่ีย 1,216.67 วนั แสดงให้เห็น
ว่าบริษัทสามารถขายสินค้าได้เร็วขึน้กว่าปี 2562 อย่างไรก็ตามเป็นผลมาจากในปี 2563 บริษัทมีการหกัค่าเผ่ือ
มลูคา่ลดลงของสนิค้าคงเหลือคอ่นข้างมาก 

อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้1.75 เทา่ และมีระยะเวลาชําระหนี ้208.57 วนั ยาวขึน้เลก็น้อยจากปี 2562 ท่ี
มีระยะเวลาชําระหนี ้205.06 วนั เน่ืองจากในปี 2563 บริษัทมีต้นทนุขายและบริการลดลง 

วงจรเงินสดของบริษัทมีระยะเวลาสัน้ลงเป็น 1,158.92 วัน เม่ือเทียบกับปีก่อน สาเหตุหลักมาจาก
ระยะเวลาขายสนิค้าเฉล่ียสัน้ลงจากการหกัคา่เผ่ือมลูคา่ลดลงของสนิค้าคงเหลือ 

4) ความสามารถในการชาํระหนี ้

บริษัทและบริษัทย่อย มีหนีส้ินรวมในปี 2563 เท่ากับ 3,591.72 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปีก่อน ซึ่งมีขนาด
หนีส้ินเท่ากบั 3,383.54 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ 208.18 ล้านบาท คิดเป็น 6.15% โดยสว่นใหญ่เป็นหนีส้ินท่ีเกิดขึน้
จากประมาณการหนีส้นิจากคดีความฟ้องร้องจํานวน 3,036.60 ล้านบาท  
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ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุ 1 มติท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัทเม่ือวันท่ี 16 พฤศจิกายน 2558 
คณะกรรมการบริษัทมีมตอินมุตัใิห้ผู้บริหารของบริษัทประมาณการคา่เสียหายจากคดีความดงักลา่วและรับรู้ในงบ
กําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการสําหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2558 
จํานวน 1,630.50 ล้านบาท (สทุธิจากมลูคา่หลกัประกนั) เน่ืองจากมลูคา่ของคา่เสียหายท่ีบริษัทจะต้องชดใช้จริง
ขึน้อยู่กบัความสามารถในการขายท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วให้ได้ในราคาสทุธิตามท่ีบริษัทได้ประมาณการไว้ ในปี 
2559 บริษัทได้ประมาณการหนีส้ินจากคดีความฟ้องร้องเพิ่มขึน้จํานวน 3,056.20 ล้านบาท บริษัทได้ชําระค่า
ความเสียหายชดใช้แก่ธนาคารกรุงไทย จํานวน 1,635.74 ล้านบาท และบริษัทได้ประมาณการคา่ใช้จ่ายท่ีจําเป็น
เพ่ือการขายท่ีดินหลกัประกันของคดีความดงักล่าวในปี 2560 ถึงวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เพิ่มขึน้จํานวน 6.68 
ล้านบาท  

เงินจ่ายลว่งหน้าคดีความ 

เม่ือวนัท่ี 26 กันยายน 2562 ถึงวนัท่ี 1 ตลุาคม 2562 สํานกังานบงัคบัคดีแพ่งได้ออกหนงัสืออายดัสิทธิ
เรียกร้องแก่ธนาคารส่ีแห่งในบญัชีเงินฝากของบริษัทจํานวน 9 บญัชี เป็นเงินรวม 69.40 ล้านบาท ตามท่ีศาลฎีกา
แผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองได้มีหมายบงัคบัคดี ณ วนัท่ี 8 กรกฎาคม 2563 ธนาคารบางแหง่
ได้สง่เงินอายดัในบญัชีดงักลา่วแล้วจํานวน 2.60 ล้านบาท 

ปัจจุบนัโครงสร้างเงินทนุของบริษัทมาจากกระแสเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงาน และกระแส
เงินสดสุทธิได้มาจากกิจกรรมลงทุน เพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนสําหรับการดําเนินธุรกิจ และชําระหนีต้ามคํา
พิพากษา ซึ่งจากการดําเนินงานท่ีผ่านมาบริษัทสามารถชําระหนีไ้ด้ตามเง่ือนไข และมีความสามารถในการชําระ
หนีเ้พียงพอ 

อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ  

(FINANCIAL POLICY RATIO) 
ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่)  1.16   0.97   0.94  
อตัราสว่นความสามารถชําระดอกเบีย้ (เทา่)  9.64  N/A   3.42  
อตัราสว่นความสามารถชําระภาระผกูพนั (cash basis) (เทา่)  51.36  N/A   0.08  
อตัราการจ่ายเงินปันผล (%)  N/A   N/A   N/A  

ผู้บริหารของบริษัทมีนโยบายการบริหารจัดการส่วนทุนซึ่งมีวัตถุประสงค์การบริหารกระแสเงินสดท่ีดี
อยา่งตอ่เน่ืองและรักษาไว้ซึง่ความสามารถในการดําเนินธุรกิจอยา่งตอ่เน่ือง 

ตามงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 อตัราสว่นหนีส้ินตอ่ทนุของกลุม่บริษัท 
เอคิว เอสเตท เท่ากบั 1.16 เท่า และ 0.97 เท่า ตามลําดบั (งบการเงินเฉพาะกิจการแสดงอตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุ
ของบริษัทเทา่กบั 1.13 เทา่ และ 0.99 เทา่ ตามลําดบั)   

บริษัทไม่มีการเปล่ียนแปลงในวตัถปุระสงค์ นโยบายและกระบวนการจดัการสว่นทนุของบริษัทในระหวา่ง
ปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
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อตัราสว่นความสามารถชําระดอกเบีย้ 9.64 เทา่ เพิ่มขึน้เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน แสดงให้เห็นวา่ บริษัท
มีกระแสเงินสดจากการดําเนินงานมากกว่าดอกเบีย้จ่าย 9.64 เท่า เน่ืองจากในปี 2563 กระแสเงินสดจากการ
ดําเนินงานของบริษัทดีขึน้กวา่ปีท่ีผา่นมา 

อัตราส่วนความสามารถชําระภาระผูกพัน (cash basis) เท่ากับ 51.36 เท่า แสดงให้เห็นว่าบริษัทมี
กระแสเงินสดจากการดําเนินงานมากกว่าภาระผูกพัน เช่น การจ่ายชําระหนีส้ิน, รายจ่ายลงทุนซือ้สินทรัพย์ 
เน่ืองจากในปี 2563 บริษัทมีเงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 73.40 ล้านบาท ในขณะท่ีมีรายจ่าย
เพ่ือการลงทนุรวมจํานวน (1.43) ล้านบาท อย่างไรก็ตามบริษัทมีความสามารถในการชําระภาระผกูพนัดีขึน้กวา่ปี
ท่ีผา่นมา 

14.5 ภาระผูกพนัด้านหนีสิ้นและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 

บริษัทมีภาระผูกพันและหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้ซึ่งเปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 38 ของงบ
การเงินประจําปี 2563 ดงันี ้

1) ภาระคํา้ประกันของธนาคาร 

ณ วนัท่ี 31ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทมีหนังสือคํา้ประกันซึ่งออกโดยสถาบนั
การเงินในนามของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทเหลืออยู่เป็นจํานวนเงินประมาณ 72.85 ล้านบาท และ 95.01 ล้าน
บาท ตามลําดบั (เฉพาะบริษัท 47.62 ล้านบาท และ 47.62 ล้านบาท ตามลําดบั) ซึ่งเก่ียวเน่ืองกับภาระผูกพนั
ทางการปฏิบตัิบางประการตามปกติธุรกิจ หนงัสือคํา้ประกันดงักล่าวมีเงินฝากประจํากบัธนาคารของบริษัทเป็น
หลกัทรัพย์คํา้ประกนั และคํา้ประกนัร่วมโดยกรรมการของกลุม่บริษัท เอควิ เอสเตท 

2) ภาระผูกพันและหนีส้ินที่อาจเกดิขึน้จากคดีความ 

2.1)  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทมีคดีท่ีถกูฟ้องเป็นจําเลยและถกูเรียกร้อง
คา่เสียหาย จากการถกูลกูค้าและเจ้าหนีก้ลา่วหาวา่ผิดสญัญาจะซือ้จะขาย สญัญาวา่จ้างทําของและการ
จ่ายชําระคืนเงินประกันผลงาน เป็นจํานวนเงินประมาณ 13.17 ล้านบาท และ 13.38 ล้านบาท 
ตามลําดบั ซึง่ในขณะนีย้งัไม่ทราบผลของคดีความดงักลา่ว นอกจากนีก้ลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทกําลงัอยู่
ในระหว่างการเจรจากบัลกูค้าบางรายซึ่งได้เรียกร้องให้กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทจ่ายชําระคืนเงินมัดจํา
รับล่วงหน้าของลกูค้าดงักล่าวโดยกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทเช่ือว่าจํานวนท่ีบริษัทบนัทึกไว้ในบญัชีแล้ว
นัน้เพียงพอสําหรับค่าเสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากคดีความดังกล่าว ทัง้นี ้อดีตผู้ ถือหุ้ นของบริษัทย่อย
ทางอ้อมได้คํา้ประกนัภาระหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้ในภายหน้าจํานวนประมาณ 0.33 ล้านบาท ให้แก่บริษัท
ยอ่ยทางอ้อม  

2.2)  ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทมีคดีจํานวน 1 คดีท่ีถูกฟ้องเป็นจําเลยและถูก
เรียกร้องค่าเสียหาย จากท่ีปรึกษางานการตลาดแห่งหนึ่งกล่าวหาว่าผิดสญัญาว่าจ้าง เรียกเงินค่าจ้าง 
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และเรียกค่าเสียหายเป็นจํานวนทุนทรัพย์ 0.89 ล้านบาท ศาลมีคําพิพากษาให้จําเลยชําระเงินคืนแก่
โจทก์ ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งพิจารณาของศาลฎีกานดัฟังคําสัง่วนัท่ี 3 มีนาคม 2564 

2.3)  ในปี 2563 บริษัทและบริษัทยอ่ยถกูฟ้องร้องจากนิตบิคุคลหมู่บ้านจดัสรรแหง่หนึง่ ฟ้องทรัพย์สนิสว่นกลาง 
ขอให้โอนกรรมสิทธ์ิส่วนกลาง และเรียกค่าเสียหาย โดยโจทก์ได้ย่ืนฟ้องเรียกร้องค่าเสียหายเป็นเงิน 
66.37 ล้านบาท ศาลนดัไกล่เกล่ีย/ให้การ/สืบพยาน วนัท่ี 14 สิงหาคม 2563 ในวนัท่ี 14 สิงหาคม 2563 
ฝ่ายโจทก์และจําเลยทัง้สองเจรจากนัในเบือ้งต้นมีแนวโน้มตกลงกนัได้ศาลจึงเล่ือนไปนดัไกลเ่กล่ียอีกครัง้
ในวันท่ี 23 กันยายน 2563 และตามความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายของกลุ่มบริษัท เห็นว่ากลุ่ม
บริษัทยงัไม่สามารถประมาณการค่าความเสียหายดงักล่าวได้ ดงันัน้จึงไม่ได้บนัทึกหนีส้ินไว้ในบญัชี ซึ่ง
คดีดงักลา่วมีแนวโน้มตกลงกนัได้จงึเล่ือนไปไกลเ่กล่ียตอ่อีกครัง้  ในวนัท่ี 27 เมษายน 2564 

2.4)  เม่ือวนัท่ี 25 มิถุนายน 2563 บริษัทย่อย (บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากัด) ได้รับหมายศาล คดี
หมายเลขแดงท่ี พ.61/2563 คดีหมายเลขดําท่ี พ.163/2562 ให้บริษัทย่อยชําระเงิน 37,342,500 บาท 
พร้อมดอกเบีย้อตัราร้อยละ 15 ต่อปี นับแต่วนัท่ี 31 มกราคม 2561 เป็นต้นไป จนกว่าจะชําระเสร็จแก่
โจทย์ แต่ดอกเบีย้คํานวณถึงวนัฟ้อง (วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562) ต้องไม่เกิน 7,980,041.10 บาท ให้ชําระ
ภายใน 30 วนั นับแต่วนัท่ีได้รับคําบงัคบัคดี สืบเน่ืองด้วยคดีถูกฟ้องตัง้แต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 คดี
หมายเลขดําท่ี พ.163/2562 โจทก์ฟ้องบริษัทย่อยผิดสญัญารับสภาพหนี ้โดย ณ วนัฟ้อง บริษัท เอคิว 
เอสเตท จํากัด(มหาชน) ไม่ทราบเร่ืองเพราะอยู่ในขัน้ตอนการเตรียมสญัญาซือ้ขายบริษัทย่อยดงักล่าว
และสญัญาซือ้ขายจดัทําวนัท่ี 2 กนัยายน 2562 ซึ่งกรรมการบริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั ชดุ
เดิม ได้แตง่ตัง้ทนายสู้คดีและศาลได้พิพากษาวนัท่ี 8 เมษายน 2563 ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 23 กรกฎาคม 2563 
ศาลอทุธรณ์ได้มีคําพิพากษายืนตามคําตดัสินของศาลชัน้ต้น บริษัทจะต้องย่ืนคําร้องอทุธรณ์ตอ่ศาลฎีกา
ภายในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2564 ปัจจบุนับริษัทได้ย่ืนขอขยายระยะเวลาการย่ืนฎีกาตอ่ศาล และศาลได้
อนญุาตให้บริษัทย่ืนฎีกาภายในวนัท่ี  31 มีนาคม 2564 อยา่งไรก็ดีบริษัทยอ่ยได้บนัทกึคา่ใช้จ่ายดงักลา่ว
ไว้ภายใต้บญัชี “คา่ใช้จ่ายในการบริหาร” ในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ และรับรู้เป็นประมาณการหนีส้ินใน
งบแสดงฐานะการเงินไว้แล้ว 

3) ภาระผูกพัน 

3.1)  กลุม่บริษัทเอควิเอสเตทได้นําเงินฝากประจําธนาคารและสนิค้าคงเหลือสว่นใหญ่ซึง่ได้แก่ อสงัหาริมทรัพย์
ท่ีมีไว้เพ่ือขาย งานระหว่างก่อสร้าง และท่ีดิน และอาคารเป็นหลกัทรัพย์คํา้ประกนัวงเงินสินเช่ือต่าง ๆ ท่ี
ได้รับจากสถาบนัการเงิน 

3.2)  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กลุม่บริษัท เอควิ เอสเตทมีภาระผกูพนัตามสญัญาก่อสร้างคงเหลือ 
742.32 ล้านบาท และ 759.29 ล้านบาท ตามลําดบั (เฉพาะบริษัทจํานวน 120.35 ล้านบาท และ 125.95 
ล้านบาท ตามลําดบั) โดยเป็นงานสาธารณูปโภคและสร้างอาคารชุดและโรงแรม จํานวน 512.31 ล้าน
บาท และงานบ้านจํานวน 230.01 ล้านบาท (วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 : งานสาธารณูปโภคและสร้าง
อาคารชดุและโรงแรม จํานวน 512.55 ล้านบาท และงานบ้านจํานวน 246.74 ล้านบาท) และเฉพาะของ
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บริษัทงานสาธารณูปโภคและสร้างอาคารชุดจํานวน 22.50 ล้านบาท และงานบ้านจํานวน 97.85 ล้าน
บาท (วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 : งานสาธารณปูโภคและสร้างอาคารชดุ จํานวน 23.99 ล้านบาท และงาน
บ้านจํานวน 101.96 ล้านบาท) 

3.3)   ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 มลูค่าตามสญัญารวมจํานวน 1,743.98 ล้านบาท และ 1,771.33 
ล้านบาท ตามลําดบั และเฉพาะบริษัทจํานวน 327.07 ล้านบาท และ 330.77 ล้านบาท ตามลําดบั 

14.6 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานในอนาคต 

1) แนวโน้มสภาพเศรษฐกจิปี 2564 

เศรษฐกิจไทยในปี 2564 มีแนวโน้มท่ีจะฟืน้ตวัตอ่เน่ืองจากช่วงคร่ึงหลงัของปี 2563 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุ
สําคญัมาจาก (1) แนวโน้มการฟื้นตวัของเศรษฐกิจและปริมาณการค้าโลก ซึ่งมีปัจจัยสนับสนุนมาจากความ
คืบหน้าของการอนมุตัิและการกระจายวคัซีนให้กับประชาชนในกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลกั ประกอบกับผลจาก
การดําเนินมาตรการผ่อนคลายทางเศรษฐกิจเพิ่มเติมทัง้ด้านการเงินและการคลังท่ีมีอย่างต่อเน่ือง (2) แรง
ขบัเคล่ือนจากภาครัฐทัง้การเบิกจ่ายภายใต้กรอบงบประมาณรายจ่ายประจําปี งบลงทนุรัฐวิสาหกิจตามความ
คืบหน้าของโครงการลงทนุโครงสร้างพืน้ฐานท่ีสําคญั และงบประมาณภายใต้พระราชกาหนดเงินกู้ ฯ 1 ล้านล้าน
บาท (3) การกลบัมาขยายตวัอย่างช้า ๆ ของอปุสงค์ภาคเอกชนในประเทศ ทัง้การบริโภคและการลงทนุรวม และ 
(4) การปรับตวัตามฐานการขยายตวัท่ีต่ําผิดปกติในปี 2563 อย่างไรก็ตาม ยังมีข้อจํากัดและความเส่ียงท่ีอาจ
ส่งผลต่อการฟื้นตัวของเศรษฐกิจในปี 2564 ได้แก่ (1) ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดทัง้
ภายในประเทศและต่างประเทศท่ีอาจมีความรุนแรงและยืดเยือ้มากกว่าท่ีคาดจนนําไปสู่การดําเนินมาตรการ
ควบคมุอย่างเข้มงวดมากขึน้ (2) แนวโน้มความล่าช้าในการฟืน้ตวัของภาคการท่องเท่ียว (3) เง่ือนไขด้านฐานะ
การเงินของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจท่ามกลางตลาดแรงงานและกิจกรรมทางธุรกิจท่ียังไม่ฟืน้ตวัเต็มท่ี (4) 
ความเสี่ยงจากสถานการณ์ภยัแล้ง และ (5) ความผนัผวนของเศรษฐกิจและระบบการเงินโลก 

2) ธุรกจิค้าและพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

สถานการณ์ท่ีผ่านมา 

ปี 2562 ตลาดท่ีอยู่อาศัยเผชิญภาวะซบเซา ผลจาก (1) กําลังซือ้ชะลอตัวตามภาวะเศรษฐกิจไทยท่ี
เติบโตเพียง 2.4% (2) มาตรการคมุเข้มสินเช่ือของสถาบนัการเงิน (LTV ratio) ซึ่งกําหนดเกณฑ์การให้สินเช่ือต่อ
มลูคา่หลกัประกนั มีผลให้ชะลอการตดัสินใจซือ้เน่ืองจากเงินดาวน์มีจํานวนสงูขึน้ และ (3) เศรษฐกิจโลกชะลอตวั
และเงินบาทแข็งคา่ สง่ผลให้ตา่งชาตชิะลอการเข้ามาลงทนุในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ของไทย ปัจจยัข้างต้นกระทบ
การตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัของผู้บริโภคและความเช่ือมั่นในการลงทุนของผู้ประกอบการ ส่งผลให้ภาครัฐทยอย
ออกมาตรการกระตุ้นกําลงัซือ้ท่ีแท้จริงเพ่ือระบายสต๊อกคงค้างท่ีอยู่ในระดบัสงู ได้แก่ การลดหย่อนภาษีสําหรับผู้
ซือ้ท่ีอยู่อาศยัหลงัแรกราคาไม่เกิน 5 ล้านบาท การปรับลดค่าธรรมเนียมการโอนและจดจํานองเหลือ 0.01% และ
มาตรการลดภาระผู้ ซือ้ผา่นโครงการ "บ้านดีมีดาวน์” อยา่งไรก็ตาม มาตรการข้างต้นช่วยหนนุตลาดได้ไม่มากนกั 
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การเปิดขายโครงการใหม่อยู่ท่ี 118,975 ยนิูต ลดลง 4.9% จากปี 2561 มลูคา่โครงการหดตวั 15.7% อยู่
ท่ี 477,000 ล้านบาท ต่ําสดุในรอบ 14 ปี ขณะท่ี AREA ระบสุถิตกิารยกเลกิโครงการมีมากกวา่ 200 โครงการ จาก
สาเหตตุา่งๆ เช่น ไม่ผ่านการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) สถาบนัการเงินไม่ปลอ่ยสินเช่ือ และไม่มีคนซือ้/
รูปแบบสินค้าไม่เหมาะสม อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการต่างเร่งปรับตวัเพ่ือลดความเส่ียงในการพฒันาโครงการ 
อาทิ ทําโครงการท่ีมีขนาดเลก็ลง ปรับลดคณุสมบตัิเพ่ือเปล่ียน segment กลุม่ลกูค้า รวมถึงออกมาตรการสง่เสริม
การขายตา่งๆ ทัง้ให้ของแถมและลดราคาเพ่ือตอบสนองกลุม่ท่ีต้องการซือ้เพ่ืออยู่อาศยัอย่างแท้จริง สง่ผลให้ราคา
เฉล่ียตอ่ยนิูตลดลงมาอยูท่ี่ 4.0 ล้านบาท/ยนิูต (-11.4%) 

ยอดขายท่ีอยู่อาศัยปี 2562 หดตัว 16.8% อยู่ ท่ี 94,012 ยูนิต เป็นการหดตัวมากท่ีสุดในรอบ 4 ปี 
ยอดขายได้ต่ํากว่ายอดเปิดขายใหม่ทําให้จํานวนยนิูตเหลือขายสะสม (Cumulative unsold) สงูสดุในรอบ 4 ปีท่ี 
197,898 ยนิูต เพิ่มขึน้ 9.7% จากสิน้ปี 2561 โดยท่ีอยู่อาศยัราคาต่ํากว่า 3 ล้านบาทมีอปุทานเหลือขายสงูสดุคิด
เป็นสดัสว่นมากกวา่ 50% ของยนิูตเหลือขายทัง้หมด  

ยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยทรงตัวท่ี 198,033 ยูนิต (+0.7%) ใกล้เคียงกับปีก่อนหน้า แบ่งเป็น 
คอนโดมิเนียม (สดัสว่นสงูสดุ 50%) 98,809 ยนิูต (+1.5%) รองลงมาเป็นทาวน์เฮ้าส์ (สดัสว่น 29%) 56,937 ยนิูต 
(+2.0%) บ้านเด่ียว (สดัส่วน 14%) 26,916 ยนิูต (-0.9%) และอ่ืนๆ ได้แก่ บ้านแฝดและอาคารพาณิชย์ (สดัส่วน 
7%) 15,371 ยนิูต (-6.0%) ผลจากผู้ ซือ้เร่งโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในช่วงไตรมาสแรกของปีก่อนเกณฑ์กํากบัดแูล
สินเช่ือใหม่บงัคบัใช้ในเดือนเมษายน และผลจากผู้ ซือ้คอนโดมิเนียมในช่วง 1-2 ปีก่อนหน้าซึ่งบางส่วนถึงกําหนด
โอนกรรมสิทธ์ิในปี 2562 อย่างไรก็ตาม กําลงัซือ้จากลกูค้าต่างชาติค่อนข้างซบเซา สะท้อนจากการโอนเงินเพ่ือ
โอนกรรมสทิธ์ิคอนโดมิเนียมในช่วง 5 เดือนแรกปี 2562 หดตวัถึง 21% YoY  

ราคาท่ีอยู่อาศยัโดยรวมปี 2562 เพิ่มขึน้ทุกประเภท ดชันีราคาทาวน์เฮ้าส์และบ้านเด่ียวเพิ่มขึน้ 4.7% 
และ 4.0% ตามลําดบั สอดคล้องกบัการเปิดตวัของโครงการใหม่ซึ่งส่วนใหญ่เน้นท่ีอยู่อาศยักลุ่มตลาดกลางบน-
บนเป็นหลกั ส่วนดชันีราคาคอนโดมิเนียมเพิ่มขึน้ในอัตราชะลอลงท่ี 0.8% ส่วนหนึ่งเป็นผลจากอุปสงค์เพ่ือการ
ลงทนุ/ เก็งกําไรลดลงจากผลของมาตรการ LTV 

สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของระบบธนาคารพาณิชย์ (ท่ีมา: ธปท.)เติบโตท่ี 5.2% ชะลอลงมากเม่ือเทียบกับ
เตบิโตเฉล่ีย 8.7% ตอ่ปี ในช่วง 10 ปีท่ีผา่นมา (ปี 2552-2561) แบง่เป็น   

� สินเช่ือผู้ ประกอบการ (Pre-finance loans) เพิ่มขึน้ 4.5% ชะลอลงจาก 11% ปี 2561 เน่ืองจาก
ผู้ประกอบการชะลอการเปิดโครงการใหม่เพ่ือรอดสูถานการณ์ ประกอบกับธนาคารพาณิชย์เพิ่มความ
เข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือ อย่างไรก็ดี ยงัมีความต้องการลงทุนเพ่ือรองรับอุปสงค์ท่ีคาดว่าจะเพิ่มขึน้
หลงัมีการขยายแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายใหม่ 

� สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัส่วนบคุคล (Post-finance loans) เพิ่มขึน้ในอตัราต่ําสดุในรอบ 17 ปีท่ี 5.4% โดย
ภาวะเศรษฐกิจชะลอตวัและเกณฑ์ LTV ใหม่ ทําให้อตัราการปฏิเสธสินเช่ือลกูค้ารายยอ่ยเพิ่มขึน้เป็น 30-
40% ของยอดคําขอ จากระดับ 20-30% ปี 2561 สําหรับสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยส่วนบุคคลรวมทุกสถาบัน 
(ท่ีมา: REIC) เพิ่มขึน้ 5.8% ต่ําสดุในรอบ 13 ปี  
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สถานการณ์ท่ีอยูอ่าศยัปี 2562 จําแนกตามประเภท 

บ้านเด่ียว (Detached houses) 

� ตลาดบ้านเด่ียวเติบโตอยา่งตอ่เน่ืองตามเส้นทางคมนาคมสายหลกัท่ีขยายออกไปรอบนอกเมืองและแนว
ถนนเส้นทางตดัใหม่ อย่างไรก็ตาม การเปิดโครงการใหม่เร่งตวัขึน้มากกว่าความต้องการ ส่งผลให้บ้าน
เด่ียวมีอปุทานคงค้างสะสม ณ ปัจจบุนัอยู่ท่ี 19% ของท่ีอยู่อาศยัเหลือขายอตัราการดดูซบั (Absorption 
rate) ทรงตวัท่ีระดบั 25% มาตัง้แต่ปี 2548 ลดลงมากเม่ือเทียบกบัช่วงเฟ่ืองฟูในปี 2546 ซึ่งอตัราดดูซบั
สงูถึง 64% 

� ปี 2562 ผู้ประกอบการเปิดขายโครงการบ้านเด่ียว 13,084 ยนิูต (สดัสว่น 11.7% ของท่ีอยูอ่าศยัเปิดใหม)่ 
เพิ่มขึน้ 18.2% จากปี 2561 โดยราคาเฉล่ียต่อยนิูตอยู่ท่ี 8.0 ล้านบาท ลดลงจาก 9.2 ล้านบาทปี 2561 
ทัง้นี ้โครงการบ้านเด่ียวราคาสงูกว่า 10 ล้านบาท/ยนิูต มีสดัส่วนสงูถึง 20% ของบ้านเด่ียวเปิดขายใหม่ 
เพิ่มขึน้จาก 17% ปี 2561 เพ่ือเน้นลูกค้ากลุ่มท่ีมีกําลังซือ้สูง อย่างไรก็ตาม จํานวนยูนิตขายได้ลดลง 
12.7% อยู่ท่ี 11,010 ยนิูต ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงราคา 5-10 ล้านบาท ผลจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตวัและ
มาตรการ LTV ทําให้ลกูค้าเพิ่มความระมดัระวงัในการใช้จ่าย ส่งผลให้จํานวนยนิูตเหลือขายสะสมอยู่ท่ี 
37,506 ยนิูต เพิ่มขึน้ 5.9% จากปี 2561 

ทาวน์เฮ้าส์ (Townhouses) 

� ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง ทําให้ตลาดทาวน์เฮ้าส์เป็นท่ีต้องการเพ่ือทดแทนบ้านเด่ียวท่ีมีราคาสูง 
อยา่งไรก็ตาม อปุทานใหม่เพิ่มขึน้อยา่งรวดเร็วในช่วงหลายปีท่ีผา่นมา ขณะท่ีความต้องการเตบิโตช้ากว่า 
ส่งผลให้จํานวนยูนิตเหลือขายสะสมเพิ่มขึน้ต่อเน่ืองมาตัง้แต่ปี 2550 ผนวกกับในช่วง 10 ปีท่ีผ่านมา 
(2552-2561) ความนิยมทาวน์เฮ้าส์เร่ิมลดลงและยงัต้องแข่งขนักบัโครงการคอนโดมิเนียม (City condo) 
ซึง่มีข้อได้เปรียบทัง้ด้านราคาและทําเลท่ีสะดวกในการเดินทางเข้าสูย่า่นใจกลางเมืองโดยเฉพาะตามแนว
รถไฟฟ้า ส่งผลให้อตัราการดดูซบัของทาวน์เฮ้าส์ค่อนข้างทรงตวัท่ีระดบัเฉล่ีย 34% (ลดลงมากจากช่วง
เฟ่ืองฟูของตลาดทาวน์เฮ้าส์ปี 2545-2549 ซึ่งอัตราดูดซับเฉล่ียสูงถึง 56%) ตัง้แต่ปี 2557 เป็นต้นมา 
ผู้ประกอบการหนัมาพฒันาโครงการทาวน์เฮ้าส์โดยเน้นกลุ่มลกูค้าระดบับนหรือระดบัราคาสงูกว่า 10 
ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่เป็นทาวน์เฮ้าส์ 3 ชัน้ขึน้ไป ตัง้อยู่ในทําเลรอบเมืองชัน้ในและไม่ไกลจากรถไฟฟ้า 
เช่น พระราม 3 สาธุประดษิฐ์ ยานนาวา ลาดพร้าว เป็นต้น ควบคูก่บัการพฒันาโครงการในทําเลตามซอย
แยกย่อยตา่งๆ ท่ีเช่ือมตอ่การเดินทางโดยรถไฟฟ้าได้สะดวก เพ่ือจบักลุม่ลกูค้าระดบักลางท่ีราคายนิูตละ 
2-3 ล้านบาท 

� ปี 2562 ทาวน์เฮ้าส์เปิดขายใหม่อยู่ท่ี 31,987 ยูนิต (สดัส่วน 29%) เพิ่มขึน้ 0.9% จากปี 2561 ขณะท่ี
ราคาเฉล่ียต่อยูนิตอยู่ท่ี 2.9 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1.8% โดยจํานวนยูนิตท่ีขายได้อยู่ท่ี 28,699 ยูนิต ลดลง 
7.6% จากอุปสงค์ท่ีชะลอลงตามภาวะเศรษฐกิจ ประกอบกบัภาระหนีค้รัวเรือนอยู่ในระดบัสงู ส่งผลให้
สถาบนัการเงินเพิ่มความเข้มงวดในการพิจารณาสินเช่ือ โดยเฉพาะกลุม่ลกูค้าระดบักลาง-ลา่งหรือราคา
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ต่ํากว่า 3 ล้านบาท ซึ่งเป็นกลุ่มท่ีมียูนิตเหลือขายสูงสุด ทัง้นี ้ณ สิน้ปี 2562 ยูนิตเหลือขายสะสมของ
ทาวน์เฮ้าส์อยูท่ี่ 66,510 ยนิูต เพิ่มขึน้ 5.2% จากปี 2561 

คอนโดมิเนียม (Condominiums) 

� คอนโดมิเนียมเป็นท่ีนิยมและมีโครงการใหม่เข้าสู่ตลาดต่อเน่ืองตัง้แต่ปี 2550 ผลจาก (1) การพัฒนา
โครงการรถไฟฟ้าทัง้เส้นทางใหม่และสว่นตอ่ขยายเช่ือมโยงการคมนาคมให้สะดวกมากขึน้ (2) พฤตกิรรม
การอยู่อาศยัของผู้บริโภคเปล่ียนจากบ้านแนวราบเขตชานเมืองมาอยู่ในเมืองเพ่ือประหยัดเวลาและ
คา่ใช้จ่ายในการเดินทาง (3) สงัคมไทยมีรูปแบบครอบครัวเด่ียวท่ีมีขนาดเลก็ลง และ (4) ท่ีดินเพ่ือพฒันา
โครงการท่ีอยู่อาศยัย่านใจกลางเมืองมีจํากดัและราคาสงู ปัจจยัข้างต้นทําให้ผู้ประกอบการหนัมาลงทนุ
โครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค สะท้อนจากอปุทานคอนโดมิเนียมเข้าสู่
ตลาดมากกว่า 50,000 ยนิูตต่อปี โดยมีอปุสงค์รองรับจากผู้ ซือ้ 2 กลุ่ม ได้แก่ (1) ผู้ ซือ้เพ่ืออยู่อาศยัจริงมี
สดัสว่นประมาณ 60% และ (2) ผู้ ซือ้เพ่ือลงทนุ ทัง้การปลอ่ยเช่าระยะยาว (25 - 30%) และเก็งกําไร (10 - 
15%) นอกจากนี  ้กฎหมายไทยยังกําหนดให้ชาวต่างชาติสามารถซือ้และถือกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของ
คอนโดมิเนียมได้แต่ต้องไม่เกิน 49% ของพืน้ท่ีขายทัง้หมดของอาคารชุดนัน้ ส่งผลให้คอนโดมิเนียมมี
อัตราดดูซบัสงูกว่าบ้านแนวราบมาอย่างต่อเน่ือง โดยช่วง 10 ปีท่ีผ่านมา (ปี 2552-2561) อัตราดดูซบั
ของคอนโดมิเนียมเฉลี่ยท่ี 50% สงูกวา่คา่เฉล่ีย 25% ของบ้านเด่ียวและ 34% ของทาวน์เฮ้าส์ในช่วงเวลา
เดียวกนั 

� ปี 2557-2561 ตลาดคอนโดมิเนียมเร่ิมชะลอลง โดยเฉพาะกลุ่มราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ผลจากปัญหา
หนีค้รัวเรือนสงูและเศรษฐกิจขยายตวัช้า ทําให้ผู้ ซือ้ในกลุ่มดงักล่าวมีความระมัดระวังการใช้จ่ายหรือ
ชะลอการตดัสินใจซือ้ออกไป สว่นคอนโดมิเนียมระดบักลางบน-บนยงัสามารถขายได้และเป็นท่ีต้องการ
ของผู้บริโภคท่ีมีกําลงัซือ้สงูซึง่รวมถึงชาวตา่งชาต ิ

� ปี 2562 คอนโดมิเนียมเปิดใหม่มีจํานวน 66,376 ยนิูต (สดัสว่น 60%) หดตวั 10.8% เป็นครัง้แรกในรอบ 
3 ปี ด้านราคาเฉล่ียอยู่ท่ียูนิตละ 3.7 ล้านบาท (-17.8%) ต่ําท่ีสุดในรอบ 2 ปี เน่ืองจากผู้ประกอบการ
ชะลอการเปิดโครงการใหม่และเน้นระบายสต๊อกคงค้างเพ่ือบริหารความเส่ียง จากกําลงัซือ้ชะลอตวั 
ประกอบกบัเกณฑ์ LTV ท่ีเข้มงวดกบัสญัญาท่ี 2 ขึน้ไปและเงินบาทท่ีแข็งค่าขึน้ 7.6% ทําให้อปุสงค์เพ่ือ
การลงทนุ/เก็งกําไรบางสว่นหายไป โดยปี 2562 จํานวนยนิูตขายได้ต่ําสดุในรอบ 4 ปีท่ี 54,303 ยนิูต หด
ตวัถึง 21.7% ขณะท่ีจํานวนยูนิตเหลือขายสูงเป็นประวัติการณ์ท่ี 93,882 ยูนิต เพิ่มขึน้ 14.7% จากปี 
2561 ด้านอตัราการดดูซบั (Absorption rate) ชะลอลงมาอยูท่ี่ 37% ต่ําสดุในรอบ 14 ปี หรือต้องใช้เวลา
ดดูซบัอปุทานนานเกือบ 2 ปี อย่างไรก็ตาม อตัราดดูซบัสงูกว่าท่ีอยู่อาศยัแนวราบ ทําให้คาดว่าในระยะ
ถดัไปจะสามารถระบายอปุทานคงค้างได้เร็วกวา่บ้านแนวราบ 

ไตรมาสแรกของปี 2563 ท่ีอยู่อาศยัเปิดขายใหม่หดตวั 43.9% YoY โดยคอนโดมิเนียมหดตวัถึง 67.5% 
YoY และบ้านเด่ียว 36.1% YoY เน่ืองจากผู้ประกอบการชะลอการเปิดโครงการใหม่และเร่งระบายสต๊อกคงค้าง
ผ่านกลยทุธ์การขายหลายรูปแบบ เช่น การให้ส่วนลดมากกว่าปกติ การปล่อยเช่า และการให้อยู่ฟรี 1 - 2 ปี เป็น
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ต้น สอดคล้องกับความต้องการซือ้ท่ีอยู่อาศยัท่ีชะลอต่อเน่ืองจากปี 2562 สะท้อนจากอตัราขายได้ในเดือนแรก 
(Take-up rate) ของยูนิตเปิดใหม่ลดลงทุก segment โดยเฉพาะคอนโดมิเนียมอยู่ท่ี 18.5% ต่ําสดุในรอบ 13 ปี 
(ค่าเฉล่ียของไตรมาส 1 ช่วง 5 ปีท่ีผ่านมาอยู่ท่ี 61.5%) ทาวน์เฮ้าส์ 14.2% ต่ําสดุในรอบ 20 ไตรมาส และบ้าน
เด่ียว 3.9% ต่ําสดุในรอบ 52 ไตรมาส 

สําหรับทัง้ปี 2563 คาดว่าการเปิดขายโครงการใหม่จะหดตวั 26.0% สู่ระดบัต่ําท่ีสุดในรอบ 9 ปี ด้าน
ยอดขาย (Pre-sale) จะหดตวั 17.0% ต่อเน่ืองจากปี 2562 ท่ีหดตวั 16.8% เน่ืองจากผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะ
เล่ือนการเปิดโครงการใหม่ออกไป เม่ือสถานการณ์เศรษฐกิจกระเตือ้งขึน้ ด้านยอดโอนกรรมสิทธ์ิคาดว่าจะหดตวั 
24.3% โดยเฉพาะช่วงคร่ึงแรกของปี ซึ่งมีการชะลอ/เล่ือนการโอนจากผู้ ซือ้ทัง้ไทยและต่างชาติ ประกอบกับบาง
รายอาจยกเลกิการโอน เน่ืองจากถกูเลกิจ้างหรือไม่สามารถขอสนิเช่ือจากสถาบนัการเงินได้ 

ปี 2564-2565 ตลาดท่ีอยู่อาศยัมีแนวโน้มกระเตือ้งขึน้ ปัจจยัสนบัสนนุจากเศรษฐกิจท่ีคาดว่าจะทยอย
ฟืน้ตวั การเร่งเดินหน้าโครงการเมกะโปรเจ็กต์และการลงทุนใน Eastern Economic Corridor (EEC) ตลอดจน
ความต้องการท่ีอยู่อาศัยจากชาวต่างชาติ (Expatriates) ท่ีเข้ามาลงทุน/ ทํางานในไทย ส่งผลให้การเปิดตัว
โครงการใหม่มีแนวโน้มเพิ่มขึน้เฉล่ีย 5.0% ซึง่สว่นใหญ่คาดว่าจะเป็นโครงการจากผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ีมีฐาน
เงินทนุแข็งแกร่ง โดยคอนโดมิเนียมจะเป็นกลุม่หลกัในการขบัเคล่ือนตลาด อยา่งไรก็ตาม ผู้ประกอบการมีแนวโน้ม
เพิ่มสัดส่วนโครงการบ้านแนวราบมากขึน้เพ่ือรักษาอัตรากําไรของธุรกิจ เน่ืองจากมีการรับรู้รายได้เร็วกว่า 
(ประมาณ 3 - 6 เดือน) และส่วนใหญ่เป็นความต้องการซือ้เพ่ืออยู่อาศยัอย่างแท้จริง (Real demand) รวมถึงการ
เร่งระบายสต๊อกบ้านคงค้างโดยเฉพาะกลุม่ราคาต่ํากวา่ 3 ล้านบาท ซึง่มีอปุทานคงค้างสงูถึง 50% ของจํานวน  ท่ี
อยูอ่าศยัคงค้างทัง้หมด 

3) ธุรกจิโรงแรม 

สถานการณ์ท่ีผา่นมา 

ช่วงปี 2544-2550 จํานวนนกัท่องเท่ียวตา่งชาติและไทยขยายตวัเฉล่ีย 7.4% และ 6.2% ตอ่ปี ตามลําดบั 
แต่อตัราการเข้าพกั (Occupancy Rate) อยู่ในระดบัต่ําเฉล่ีย 60.7% เน่ืองจากธุรกิจโรงแรมและท่ีพกัมีการขยาย
การลงทุนอย่างมาก จากนัน้ในช่วงปี 2551-2557 จํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติและไทยขยายตวัเร่งขึน้ในอัตรา
เฉล่ีย 8.5% และ 7.5% ตอ่ปี ตามลําดบั แตอ่ตัราเข้าพกัลดลงอย่างมีนยัสําคญัเฉล่ียอยู่ท่ี 56.8% เน่ืองจากในช่วง
เวลาเดียวกนัจํานวนห้องพกัของโรงแรมเพิ่มขึน้เฉล่ีย 8.0% ตอ่ปี จากก่อนหน้า (2544-2550) ท่ีเพิ่มขึน้  6.5% ตอ่
ปี  รวมถึงอปุทานจากนอกธุรกิจโรงแรม อาทิ อพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียม ท่ีเปิดบริการให้เช่าเป็นรายวนั ทําให้
การแขง่ขนัรุนแรงขึน้ 

ช่วงปี 2558-2562 จํานวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติและไทยขยายตวัต่อเน่ืองส่งผลให้อตัราเข้าพกัเฉล่ียทัว่
ประเทศปรับเพิ่มขึน้โดยลําดบั มาเฉล่ียอยู่ท่ี 68.8% ซึง่เป็นระดบัท่ีผู้ประกอบการพงึพอใจสําหรับปี 2562 จํานวน
นกัท่องเท่ียวต่างชาติสงูสดุเป็นประวตัิการณ์อยู่ท่ี 39.9 ล้านคน ขยายตวั 4.6% ต่อเน่ืองจากท่ีเติบโต 7.3% ในปี 
2561 สง่ผลให้อตัราเข้าพกัเฉล่ียอยูใ่นระดบัสงูสดุเป็นประวตักิารณ์ท่ี 71.4% ปัจจยัสนบัสนนุได้แก่ (1) การเพิ่มขึน้
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ของจํานวนเท่ียวบินทัง้เท่ียวบินตรงและเช่าเหมาลํา รวมถึงการเตบิโตของสายการบินต้นทนุต่ํา และ (2) มาตรการ
สง่เสริมการท่องเท่ียว อาทิ ยกเว้นคา่ธรรมเนียม VOA สําหรับนกัท่องเท่ียวจาก 21 ประเทศ ด้านนกัท่องเท่ียวไทย
เดินทางในประเทศปี 2562 มีจํานวน 166 ล้านทริป เท่ากับปี 2561 ตลาดนักท่องเท่ียวในประเทศไม่ขยายตัวมี
สาเหตุหลกัมาจากนักท่องเท่ียวชาวไทยเดินทางไปต่างประเทศ (Thai outbound tourists) มีจํานวนสูงสุดเป็น
ประวัติการณ์ท่ี 10.4 ล้านคน เพิ่มขึน้ 4.8% จากปี 2561 อานิสงส์จากเงินบาทแข็งค่า และแผนส่งเสริมการ
ทอ่งเท่ียวของรัฐบาลหลายประเทศ อาทิ ญ่ีปุ่ น เวียดนาม 

ปี 2563 ธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรมทัว่โลกเผชิญกบัภาวะวิกฤตอย่างท่ีไม่เคยเกิดขึน้มาก่อนจากการแพร่
ระบาดของ COVID-19 ทําให้รัฐบาลในหลายประเทศทัว่โลกออกมาตรการปิดเมือง (Lockdown) เพ่ือควบคมุการ
เดินทางระหว่างประเทศ ส่งผลให้จํานวนนักท่องเท่ียวทัว่โลกหดตวัรุนแรงเป็นประวตัิการณ์  74% จากปี 2562 
โดยเฉพาะภมิูภาคเอเชียแปซิฟิก (-84%)   อาทิ  สงิคโปร์ (-85.1%)  ไทย (-83.2%)  เกาหลีใต้ (-85.6%) และญ่ีปุ่ น 
(หดตวัเกือบ 90%) 

ปัจจุบนัสถานการณ์การแพร่ระบาดทัว่โลกยงัอยู่ในภาวะคบัขนั หลายประเทศรวมทัง้ไทยเผชิญกับการ
ระบาดระลอกใหม่ ส่งผลให้จํานวนผู้ ป่วยใหม่ยงัคงเพิ่มขึน้ต่อเน่ือง โดยคาดว่าจํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติจะ
กลบัมาสู่ระดบัใกล้เคียงกับปี 2562 ในปี 2567 เน่ืองจาก (1) การพฒันาวคัซีน ซึ่งรวมถึงประสทิธิภาพของการ
ป้องกนัเชือ้ การผลิตและแจกจ่าย ยงัมีความไม่แน่นอน (2) แม้จะเร่ิมผลิตและแจกจ่ายวคัซีนไปในหลายประเทศ
แล้ว แต่องค์การอนามัยโลก (World Health Organization: WHO) แนะนําว่าการเกิดภูมิคุ้ มกันหมู่ (Herd 
immunity) จําเป็นต้องมีการฉีดให้ครอบคลุม 65-70% ของจํานวนประชากร ซึ่งต้องใช้เวลาและงบประมาณ
มหาศาล และ (3) ความเช่ือมัน่ของนกัทอ่งเท่ียวจะไม่ฟืน้ตวัเร็วเหมือนวิกฤตในอดีต โดย University of California 
ประเมินว่า หลงัการแพร่ระบาดยตุิลง ความกงัวลของประชาชนท่ีมีตอ่โรคระบาดจะยงัดํารงอยู่ตอ่ไปอีกอย่างน้อย 
3-6 เดือน นอกจากนี ้รายได้และกําลงัซือ้ท่ีลดลงรุนแรงทําให้ความต้องการเดินทางซึง่ถือว่าเป็นสินค้าฟุ่ มเฟือยยงั
ต้องใช้เวลาในการฟืน้ตวั 

ผู้ประกอบการเร่งปรับตวัเพ่ือให้สามารถดําเนินธุรกิจต่อไปได้ เช่น ลดราคาห้องพกั ปรับเปล่ียนรูปแบบ
การบริการ เน้นตลาดทอ่งเท่ียวในประเทศ ลดคา่ใช้จ่าย และหารายได้จากธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ือง เป็นต้น หลายโรงแรม
เปิดให้บริการ Work From Hotel แทนการ Work From Home รวมถึงร่วมมือกบั Application สัง่อาหารออนไลน์
จากร้านอาหารในโรงแรม (ส่วนใหญ่เป็นโรงแรมระดบั 4-5 ดาว) นอกจากนี ้หลายโรงแรม (บางแห่งร่วมมือกับ
สถานพยาบาล/โรงพยาบาล) ให้บริการใช้เป็นท่ีกกัตวัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (Alternative State Quarantine: 
ASQ) และโรงแรมใน 10 จงัหวดั (Alternative Local State Quarantine: ALSQ) ได้แก่ ภเูก็ต สรุาษฎร์ธานี (เกาะส
มุย) ชลบุรี (พัทยา) ปราจีนบุรี บุรีรัมย์ มุกดาหาร เชียงใหม่ พังงา เชียงราย และนครนายก (ข้อมูล ณ 14 
กมุภาพนัธ์ 2564) เพ่ือรองรับลกูค้าตา่งชาติท่ีเข้ามาในไทยและต้องกกัตวัตามนโยบายของภาครัฐ ขณะเดียวกนัมี
โรงแรมขนาดกลางและเลก็หลายแหง่ต้องปิดกิจการ 
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แนวโน้มธุรกิจ 

ธุรกิจโรงแรมปี 2564 มีแนวโน้มซบเซาตอ่เน่ืองจากปี 2563 แตจ่ะทยอยฟืน้ตวัในปี 2565-2566 โดยคาด
ว่าต้องใช้เวลาอย่างน้อย 4 ปี จํานวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติจึงจะฟืน้ตวักลบัมาเท่ากับระดบัช่วงก่อน COVID-19 
(38-40 ล้านคน) ขณะท่ีจํานวนนกัท่องเท่ียวไทยจะฟืน้ตวัเร็วกว่า จากมาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียวในประเทศ
อยา่งตอ่เน่ือง ทัง้นี ้การฟืน้ตวัอยา่งช้าๆ ของจํานวนนกัทอ่งเท่ียว ขณะท่ีผู้ประกอบการโรงแรมรายใหญ่ยงัคงขยาย
การลงทุนต่อเน่ือง แต่อาจล่าช้ากว่าแผนเดิม  ส่งผลให้อัตราเข้าพกัทัว่ประเทศมีแนวโน้มอยู่ในระดบัต่ําเฉล่ียท่ี 
40% ในปี 2564 ก่อนจะปรับขึน้เป็น 50-53% ในปี 2565 และ 60-63% ในปี 2566 ตามลําดบั 

� นักท่องเท่ียวต่างชาติ: คาดว่าจะทยอยเพิ่มขึน้ ผลจากมาตรการ STV รวมถึงความเป็นไปได้ท่ีจะมี
ข้อตกลงเช่ือมต่อการเดินทางโดยไม่ต้องกักตวั หรือ Travel bubble (Box 1) โดยในช่วงคร่ึงหลงัของปี 
2564 การผลิตวัคซีนและนํามาใช้ได้อย่างแพร่หลายจะหนุนให้นักท่องเท่ียวต่างชาติมีจํานวนเพิ่มขึน้
ตอ่เน่ือง วิจยักรุงศรีคาดวา่จํานวนนกัทอ่งเท่ียวตา่งชาตจิะอยูท่ี่ 4.0 ล้านคนในปี 2564 และขยบัเป็น 11.4 
และ 26.4 ล้านคนในปี 2565 และ 2566 ตามลําดบั (จาก 40 ล้านคนปี 2562) ปัจจยัสนบัสนนุ ได้แก่ 

1)  ภาวะเศรษฐกิจโลกทยอยฟืน้ตวั กองทนุการเงินระหว่างประเทศ หรือ IMF คาด GDP โลกปี 2564 
และ 2565 จะขยายตวั 5.5% และ 4.2% ตาม ลําดบั โดยภาวะเศรษฐกิจของประเทศตลาดหลกั
นักท่องเท่ียวขยายตวัแข็งแกร่งถ้วนหน้า ได้แก่ จีน (เติบโต 8.1% และ 5.6%) อินเดีย (ขยายตวั 
11.5% และ 6.8%) และ รัสเซีย (เตบิโต 3.0% และ 3.9%) 

2)  มาตรการ Vaccination Passport นกัทอ่งเท่ียวท่ีได้รับการฉีดวคัซีนและถือวคัซีนพาสปอร์ตจะได้รับ
ยกเว้นการกักตวัเม่ือเดินทางมาไทย ซึ่งจะเป็นการลดข้อจํากัดด้านการเดินทาง (ประเทศเซเชลล์
เป็นประเทศแรกท่ีใช้มาตรการดงักล่าวเม่ือกลางเดือนมกราคม 2564) กอปรกับไทยเคยได้รับการ
ช่ืนชมจาก WHO ด้านการบริหารจัดการสถานการณ์ COVID-19 ได้เป็นอย่างดีมาแล้ว และมี
โรงแรมหลายแห่งทั่วประเทศได้รับตราสัญลักษณ์ SHA ซึ่งเป็นมาตรฐานความปลอดภัยด้าน
สขุอนามยัเพ่ือนกัทอ่งเท่ียว 

3)  ศกัยภาพด้านการท่องเท่ียวในระยะยาว วิจยักรุงศรีได้ศกึษาความช่ืนชอบของนกัท่องเท่ียวจาก 48 
ประเทศ พบว่าไทยเป็นจุดหมายสําคญัของนกัท่องเท่ียวหลายประเทศ โดยได้รับการจดัอนัดบัติด 
10 อันดบัแรกจุดหมายปลายทางของเกือบทุกประเทศท่ีทําการการศึกษา โดยนักท่องเท่ียวจาก
อินเดีย รัสเซีย และกมัพชูามองไทยเป็นจดุหมายท่องเท่ียวอนัดบั 2 ขณะท่ีจีนและมาเลเซียมองไทย
เป็นจุดหมายปลายทางอันดับ 8 ซึ่งแสดงให้เห็นถึงโอกาสในการต้อนรับนักท่องเท่ียวจาก
ตา่งประเทศหากวิกฤต COVID-19 คล่ีคลาย 

� นกัท่องเท่ียวไทย: คาดปี 2564 ธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรมของไทยยงัต้องพึ่งพานกัท่องเท่ียวไทยในการ
ขบัเคล่ือนธุรกิจ เน่ืองจากหลายประเทศยงัมีมาตรการท่ีเข้มงวดทําให้การเดินทางไปต่างประเทศยังมี
ข้อจํากัด ส่งผลให้นักท่องเท่ียวไทยมีแนวโน้มเดินทางในประเทศมากขึน้ วิจัยกรุงศรีคาดว่าปี 2564 
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นักท่องเท่ียวไทยจะเดินทางในประเทศ 110 ล้านทริป และเพิ่มเป็น 125 ล้านทริปในปี 2565 และ 145 
ล้าน ทริปในปี 2566 อานิสงส์จาก 

1)  มาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียวจากภาครัฐท่ีคาดว่าจะมีต่อเน่ือง อาทิ มาตรการ ”เราเท่ียวด้วยกนั” 
(คาดว่ารัฐบาลจะขยายระยะเวลาจนถึงอยา่งน้อยสิน้ปี 2564) ซึง่นอกจากจะกระตุ้นการเติบโตของ
เศรษฐกิจและการท่องเท่ียวแล้ว ยังจะช่วยพยุงสถานะทางการเงินของผู้ประกอบการในธุรกิจ
ท่องเท่ียวและธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองมาตรการวันหยุดยาวเพ่ือกระตุ้นให้คนไทยเดินทางท่องเท่ียวใน
ประเทศ และมาตรการลดหย่อนภาษีด้านการท่องเท่ียว ซึ่งมาตรการกระตุ้ นการท่องเท่ียวใน
ประเทศยงัคงเป็นมาตรการจําเป็นตอ่ผู้ประกอบการธุรกิจท่องเท่ียวและโรงแรม โดยเฉพาะในช่วงท่ี
นกัทอ่งเท่ียวตา่งชาตยิงัไม่สามารถเดนิทางเข้าประเทศได้ 

2)  ราคานํา้มันท่ียงัอยู่ในระดบัต่ํา จะช่วยหนุนความต้องการเดินทางโดยรถยนต์ส่วนตวั โดยเฉพาะ
ในช่วงท่ีการฉีดวคัซีนยงัไม่ทัว่ถึงและสถานการณ์การแพร่ระบาดยังมีความไม่แน่นอน เน่ืองจาก
ผู้ คนยังมีความกังวลโรคติดต่อทําให้นักท่องเท่ียวบางกลุ่มกลัวการเดินทางโดยระบบขนส่ง
สาธารณะ 

3)  การพฒันาโครงสร้างพืน้ฐานท่ีช่วยสง่เสริมภาคการท่องเท่ียว อาทิ การปรับปรุงและขยายสนามบิน
ทัง้ในจังหวดัท่องเท่ียวหลกัและจังหวดัอ่ืนๆ ครอบคลมุพืน้ท่ีทัว่ประเทศ รวมถึงการขยายเส้นทาง
คมนาคมทัง้ทางรถไฟและมอเตอร์เวย์ คาดวา่จะทําให้การทอ่งเท่ียวกระจายไปสูเ่มืองรองมากขึน้ 

ธุรกิจโรงแรมเผชิญภาวะซบเซาตอ่เน่ืองในปี 2564 ผลจากวิกฤต COVID-19 ทําให้มีการเลิกจ้างแรงงาน
ภาคท่องเท่ียวสูงเป็นประวัติการณ์ ผลจากการปิดกิจการของธุรกิจโรงแรมและธุรกิจอ่ืนท่ีเก่ียวเน่ืองกับการ
ทอ่งเท่ียว อยา่งไรก็ตาม ธุรกิจโรงแรมจะทยอยฟืน้ตวัได้ในปี 2565-2566 หลงัวิกฤต COVID-19 คล่ีคลาย วิจยักรุง
ศรีคาดว่าจะมีการใช้วคัซีนอย่างแพร่หลายช่วงคร่ึงหลงัปี 2564 ซึ่งจะหนนุความเช่ือมั่นของนกัท่องเท่ียวทัง้ชาว
ไทยและตา่งชาติ โดยจํานวนนกัท่องเท่ียวไทยมีแนวโน้มฟืน้ตวัก่อน ปัจจยัหนนุจากมาตรการกระตุ้นการท่องเท่ียว
ในประเทศของภาครัฐ ขณะท่ีจํานวนนักท่องเท่ียวต่างชาติค่อยๆ ฟื้นตวั เน่ืองจากประเทศต่างๆ มีแนวโน้มจะ
สง่เสริมการทอ่งเท่ียวในประเทศเป็นลําดบัแรก ด้านผู้ประกอบการ รายใหญ่ยงัมีศกัยภาพในการลงทนุตอ่เน่ือง แต่
อาจลา่ช้ากวา่แผนเดมิ ขณะท่ีผู้ประกอบการ SMEs ยงัเผชิญกบัการแขง่ขนัรุนแรงและมีโอกาสสงูท่ีจะปิดกิจการ 

� โรงแรมในจงัหวดัท่องเท่ียวหลกั (กรุงเทพฯ พทัยา และภเูก็ต) ยงัคงซบเซาจากการลดลงของนกัท่องเท่ียว
ตา่งชาตปีิ 2564 แม้จะกระเตือ้งขึน้ในปี 2565-2566: คาดรายได้ทยอยฟืน้ตวัตามทิศทางการทอ่งเท่ียวใน
อีก 2-3 ปีข้างหน้า แต่โดยรวมยงัอยู่ในระดบัต่ําเม่ือเทียบกบัช่วงก่อน COVID-19 โดยอตัราเข้าพกัเฉล่ีย
จะอยูท่ี่ 50-55% 

� โรงแรมในจังหวัดศูนย์กลางความเจริญของภูมิภาคและแหล่งท่องเท่ียวสําคญั[5] มีแนวโน้มฟืน้ตวัไม่
เต็มท่ี: ส่วนใหญ่เน้นกลุ่มนักท่องเท่ียวคนไทย จึงได้อานิสงส์จากมาตรการกระตุ้ นการท่องเท่ียวใน
ประเทศของภาครัฐ อย่างไรก็ตาม ในระยะ 3 ปีข้างหน้า จํานวนนกัท่องเท่ียวในประเทศจะยงัไม่กลบัไปสู่
ระดบัก่อนวิกฤต สง่ผลให้รายได้มีแนวโน้มฟืน้ตวัอยา่งจํากดั 
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� โรงแรมในจังหวดัทัว่ไป: รายได้มีแนวโน้มลดลงแม้จะได้รับแรงหนุนจากมาตรการกระตุ้นท่องเท่ียวใน
ประเทศ เน่ืองจากจังหวัด/พืน้ท่ีส่วนใหญ่รองรับนักท่องเท่ียวท่ีเดินทางผ่านเพ่ือไปจังหวัดศูนย์กลาง
ภมิูภาค/แหล่งท่องเท่ียวสําคญั ทําให้อตัราการเข้าพกัมีแนวโน้มอยู่ในระดบัต่ํากว่าเม่ือเทียบกบั 2 พืน้ท่ี
ดงักลา่วข้างต้น 

ธุรกิจโรงแรมทกุพืน้ท่ียงัคงแขง่ขนัรุนแรง จากภาวะอปุทานสว่นเกิน ทัง้จากธุรกิจเดียวกนัและธุรกิจบริการ
ท่ีพักรูปแบบอ่ืน และเม่ือผนวกกับอุปสงค์ท่ีฟื้นตัวอย่างช้าๆ ทําให้การปรับราคาห้องพักทําได้ค่อนข้างยาก 
โดยเฉพาะพืน้ท่ีทอ่งเท่ียวหลกัท่ีพึง่พานกัทอ่งเท่ียวตา่งชาต ิ

4) ธุรกจิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และบริการที่เก่ียวข้อง 

พืน้ที่ค้าปลีก (Retail space) 

วิจัยกรุงศรีรายงานว่า ในช่วงปี 2563 - 2564 ผลประกอบการของธุรกิจพืน้ท่ีค้าปลีกมีแนวโน้มเติบโต
ตอ่เน่ือง โดยมีแรงหนนุจากอปุสงค์ท่ีขยายตวั ขณะท่ีผู้ประกอบการยงัคงพฒันาโครงการอย่างตอ่เน่ืองเพ่ือรองรับ
ความต้องการของลกูค้าท่ีสามารถเลือกซือ้สินค้าและบริการได้ครบวงจรในท่ีเดียว อย่างไรก็ตาม การแข่งขนัท่ีมี
แนวโน้มรุนแรงมากขึน้อาจเป็นข้อจํากดัในการทํากําไรของผู้ประกอบการ ทาให้คาดว่าผลประกอบการของธุรกิจ
ยงัคงอยูใ่นระดบัปานกลาง 

� ผู้ประกอบการธุรกิจพืน้ท่ีค้าปลีกให้เช่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล: คาดว่ารายได้ยงัมีแนวโน้ม
เติบโตดี เน่ืองจากการเข้ามาแข่งขนัของรายใหม่ทําได้ยาก เพราะต้องใช้เงินลงทนุสงู ตลาดสว่น
ใหญ่จึงเป็นของผู้ประกอบการรายเดิมท่ีมีความได้เปรียบทัง้ด้านเงินทนุและการสะสมท่ีดิน ใน
ทาเลท่ีมีศกัยภาพ สาหรับผู้ประกอบการทาเลย่านใจกลางเมืองมีข้อจํากดัในการขยายพืน้ท่ีใหม่ 
จะเน้นลงทนุปรับปรุงรูปแบบพืน้ท่ีค้าปลีกให้ทนัสมยัมากขึน้เพ่ือตอบรับไลฟ์สไตล์ท่ีหลากหลาย
ของลกูค้า สง่ผลให้คา่เช่า มีแนวโน้มสงูขึน้เลก็น้อย 

� ผู้ประกอบการคอมมนิูตีม้อลล์:รายได้มีแนวโน้มเติบโตตอ่เน่ือง จากอปุสงค์ในการบริโภคท่ีคาด
ว่ายงัขยายตวั ขณะท่ีอุปทานใหม่มีแนวโน้มทยอยเพิ่มขึน้ในอัตราชะลอลงหลงัจากมีอุปทาน
สะสมสูงในช่วง 7 ปีท่ีผ่านมา จากการเข้าสู่ตลาดของผู้ประกอบการรายใหม่ (Entry Barrier) 
Barrier)ท่ีค่อนข้างง่าย เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีค้าปลีกขนาดเล็กใช้เงินลงทนุไม่สงูมาก และหาทําเล
เพ่ือพฒันาโครงการได้ง่าย โดยเฉพาะในทําเลแถบปริมณฑลและชานเมืองท่ีราคาท่ีดินไม่สงู ผล
ดงักล่าวทาให้อัตราการเช่าพืน้ท่ีจึงมีแนวโน้มปรับดีขึน้ โดยเฉพาะผู้ประกอบการท่ีอยู่ในทําเล
ศกัยภาพย่านใจกลางเมืองอย่างไรก็ตาม การเข้าสู่ตลาดของรายใหม่ท่ียงัคงเพิ่มขึน้ เป็นปัจจยั
กดดนัการแขง่ขนัทางธุรกิจ 
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ธุรกจิคลังสินค้า 

วิจยักรุงศรีรายงานว่า ในช่วงปี 2563 -2564 คาดว่าธุรกิจคลงัสินค้ายงัมีภาวะซบเซา แม้ความต้องการ
เช่าพืน้ท่ีมีแนวโน้มขยายตวัต่อเน่ืองตามภาคเกษตร การลงทนุ/ของภาคอุตสาหกรรมและภาคการค้า/บริการใน
ประเทศ แตก่ารลงทนุขยายพืน้ท่ีคลงัสินค้าท่ีเพิ่มขึน้ตอ่เน่ือง อาจสง่ผลให้คลงัสินค้าในบางพืน้ท่ีมีอปุทานสว่นเกิน
สงู การแขง่ขนัด้านราคาจงึรุนแรงขึน้และการปรับขึน้คา่เช่ายงัทําได้ยาก 

� คลงัสินค้าทัว่ไป: ธุรกิจพืน้ท่ีให้เช่าของคลงัสินค้าสมยัใหม่มีแนวโน้มเติบโตตอ่เน่ืองตามการเข้า
มาขยายการลงทนุคลงัสินค้าของผู้ประกอบการขนาดใหญ่จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และนิคม
อตุสาหกรรม กดดนัให้การแข่งขนัด้านราคามีแนวโน้มรุนแรงและการปรับขึน้ค่าเช่าทําได้จํากดั
ในบางพืน้ท่ี โดยเฉพาะผู้ประกอบการกลุ่มคลงัสินค้าแบบดัง้เดิมและกลุ่ม SMEs นอกจากนี ้
ผู้ประกอบการคลงัสนิค้าแบบดัง้เดมิบางกลุม่อาจมีความเสี่ยงตอ่การสญูเสียสว่นแบง่ตลาดจาก
พฤติกรรมของผู้ เช่าใช้คลงัสินค้าท่ีมีแนวโน้มต้องการบริการเสริมอ่ืนๆ ในลกัษณะท่ีครบวงจร
มากขึน้ นอกเหนือจากการเช่าพืน้ท่ีเพ่ือเก็บสินค้า ทําให้ผู้ประกอบการต้องเร่งปรับตวัโดยอาจ
ต้องหาพนัธมิตรทางธุรกิจ หรือร่วมทนุกบักิจการข้ามชาติหรือทนุไทยขนาดใหญ่เพ่ือเสริมความ
แข็งแกร่งและลงทนุปรับโมเดลธุรกิจสูค่ลงัสินค้าสมยัใหม่ซึง่จะช่วยเพิ่มโอกาสในการรับรู้รายได้
ในระยะยาว 

� ธุรกิจคลงัสินค้าแช่เย็น/แช่แข็ง(ห้องเย็น): ความต้องการเช่าพืน้ท่ีมีแนวโน้มชะลอตวัตามทิศ
ทางการส่งออกอุตสาหกรรมแปรรูปอาหารขณะท่ีมีแรงกดดนัด้านอุปทานพืน้ท่ีส่วนเกิน ทําให้
ผู้ประกอบการมีอํานาจตอ่รองกบัลกูค้าต่ําและผลประกอบการมีแนวโน้มชะลอตวั 

� ธุรกิจคลงัสินค้าธัญพืช (ไซโล):ยงัมีความเสี่ยงจากพืน้ท่ีคลงัสินค้าส่วนเกินท่ีมีมากหลงัสิน้สดุ
โครงการจํานําข้าวของรัฐ ประกอบกบัสต็อกข้าวรัฐท่ีทยอยหมด โดยอปุทานพืน้ท่ีส่วนเกินอาจ
กดดนัให้ผู้ประกอบการมีแนวโน้มแขง่ขนัรุนแรง 
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15.  รายงานคณะกรรมการตรวจสอบ  
บริษัทได้จัดโครงสร้างคณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) อันประกอบด้วย ผู้ทรงคณุวุฒิ ซึ่ง

เป็นกรรมการท่ีเป็นอิสระจากผู้บริหาร และมีคณุสมบตัิครบถ้วนตามประกาศตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ปัจจุบันคณะกรรมการตรวจสอบของบริษัทมีจํานวน 3 ท่าน โดยมีนายเอ สัจเดว์ เป็นประธานคณะกรรมการ
ตรวจสอบ และมีสมาชิกในคณะกรรมการตรวจสอบ 2 ทา่น คือ นางสาวประภสัสร มงคลมะไฟ และนายสทิธิเวทย์ 
จิวสทิธิประไพ 

ในปี 2563 คณะกรรมการตรวจสอบได้จดัให้มีการประชมุ 4 ครัง้ เพ่ือปฏิบตัิหน้าท่ีตามท่ีได้รับมอบหมาย
จากคณะกรรมการบริษัทฯ โดยเป็นการปฏิบัติหน้าท่ีอย่างอิสระ ไม่มีข้อจํากัดในการรับข้อมูลและได้รับความ
ร่วมมือจากบริษัทเป็นอย่างดี โดยสอดคล้องตามข้อกําหนดของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย การประชมุแต่
ละคราวได้เชิญผู้จดัการฝ่ายเข้าร่วมหารือตามวาระท่ีเก่ียวข้อง ตลอดจนได้มีการหารือร่วมกบัผู้บริหาร และผู้ตรวจ
สอบภายใน และผู้ตรวจสอบภายนอก ตามความเหมาะสม  ทัง้นีก้ารประชมุร่วมกับผู้สอบบญัชี เป็นการประชมุ
อิสระจากผู้บริหารของบริษัท 

คณะกรรมการตรวจสอบช่วยสนบัสนนุให้คณะกรรมการบริษัทสามารถปฏิบตัิงานตามความรับผิดชอบ
ได้เป็นผลสําเร็จ พร้อมทัง้ติดตามและสนับสนุนให้เกิดการกํากับดูแลกิจการท่ีดี ผลการปฏิบัติงานและการ
ดําเนินงานของคณะกรรมการตรวจสอบมีสาระ สรุปได้ดงันี ้

1. สภาพแวดล้อมการควบคุม (Control Environment) บริษัทได้กําหนดให้มีสภาพแวดล้อมของการควบคมุ
ภายในท่ีดี โดยจัดโครงสร้างขององค์กรและสายงานการบังคับบัญชาท่ีชัดเจนเหมาะสม รวมทัง้กําหนด
เป้าหมายทางธุรกิจ และดัชนีชีว้ัดผลสําเร็จ (Key Performance Indicators: KPI) เพ่ือใช้ในการประเมิน
ประสิทธิภาพในการปฏิบตัิงานให้สอดคล้องกบัเป้าหมายขององค์กร รวมทัง้กําหนดให้มีระเบียบ แผนภมิูและ
คูมื่อการปฏิบตังิานของทกุระบบอยา่งเป็นลายลกัษณ์อกัษรเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปฏิบตังิาน  

นอกจากนีบ้ริษัทยงัปลกูฝังให้ผู้บริหารและพนักงานทุกคนของบริษัท ตระหนักถึงการกํากับดแูลกิจการท่ีดี 
โดยกําหนดให้มีนโยบายการกํากบัดแูลกิจการท่ีดี มีจริยธรรมทางธุรกิจ อนัได้แก่ การประกอบธุรกิจด้วยความ
ซ่ือสตัย์ สจุริต ให้ข้อเท็จจริงเก่ียวกับคณุภาพของสินค้า ทําตามสญัญาหรือข้อตกลงท่ีได้เจรจากับลกูค้าไป
แล้ว ผลิตสินค้าหรือให้บริการอย่างมีคณุภาพโดยคํานึงถึงผลกระทบต่อลกูค้า กําหนดราคาสินค้าท่ีเป็นธรรม
และไม่สร้างมลภาวะต่อสิ่งแวดล้อมท่ีจะทําให้เกิดนํา้เสีย อากาศเป็นพิษ เพิ่มพืน้ท่ีสีเขียวโดยรอบโครงการ 
ด้วยการปลกูต้นไม้นานาพรรณ เพ่ือสร้างความร่มร่ืนให้กบัผู้อยู่อาศยั จดัให้มีสโมสร สถานท่ีออกกําลงักาย 
สระว่ายนํา้ และอ่ืนๆ เพ่ือให้ผู้อยู่อาศยัมีสนัทนาการท่ีดีทําให้มีสขุภาพสมบรูณ์และมีความสขุกบัการใช้ชีวิต 
ทัง้นีบ้ริษัทยงัมีความรับผิดชอบต่อชุมชนและ สงัคมภายในโครงการโดยสนบัสนนุกิจกรรมต่างๆ ของชุมชน
ด้วย   

ทัง้นีค้ณะกรรมการ ผู้บริหาร พนักงานทุกคนยังต้องมีจรรยาบรรณต่อผู้ ถือหุ้น โดยปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความ
ซ่ือสตัย์สจุริต ใช้ทกัษะและความรู้ความสามารถอยา่งเตม็ท่ี จดัการดแูลไม่ให้ทรัพย์สินใดๆของบริษัทเส่ือมคา่
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หรือสูญหาย ไม่แสวงหาผลประโยชน์ให้ตนเองหรือผู้ อ่ืนจากการปฏิบัติหน้าท่ี รายงานสถานะและผลการ
ดําเนินงานของบริษัทให้ครบถ้วนตามความเป็นจริง รวมทัง้ยงัต้องมีจรรยาบรรณต่อลกูค้า  โดยต้องให้ความ
กระจ่างเก่ียวกบัข้อกําหนดและเง่ือนไขของสินค้าและบริการ โฆษณาสินค้าด้วยข้อมลูท่ีถกูต้อง ทัง้นีบ้ริษัทยงั
ส่งเสริมให้มีการอบรมด้านความรู้แก่พนักงานเป็นประจําทุกปี เพ่ือให้มีความรู้เก่ียวกับตวัสินค้า หลกัการ
บริการท่ีดีเพ่ือให้เป็นท่ีพงึพอใจของลกูค้า และขัน้ตอนในงานก่อสร้างของบริษัท 

2. การประเมินความเส่ียง (Risk Assessment) บริษัทให้ความสําคญักบัการบริหารความเสี่ยงซึง่ถือเป็นกลไก
สําคญัและเป็นเคร่ืองมือในการบริหารงานท่ีจะทําให้องค์กรบรรลถุึงวตัถปุระสงค์และเป้าหมายท่ีได้กําหนดไว้ 
โดยมีการกําหนดนโยบายการบริหารความเสี่ยง ซึง่มุ่งเน้นการพฒันาระบบบริหารความเสี่ยงตามแนวทางการ
กํากบัดแูลกิจการท่ีดี (Good Corporate Governance) โดยบริษัทมีการพิจารณาปัญหาและความเส่ียงต่าง 
ๆ ในการจ้างเหมางานก่อสร้างแนวราบและแนวสงู และหาแนวทาง วิธีแก้ไข เพ่ือควบคมุและลดความเสี่ยง 
โดยการเปิดให้มีผู้ รับเหมาหลายรายมาประกวดราคางานก่อสร้างในแตล่ะประเภท ซึง่มีคณะกรรมการจดัซือ้/
จดัจ้าง เป็นผู้ดแูลการดําเนินการและพิจารณา ประกอบไปด้วยผู้บริหารแต่ละสายงาน รวมทัง้ฝ่ายตรวจสอบ
บัญชีภายในด้วย ทัง้นีผู้้ รับเหมาท่ีได้รับเลือกต้องเป็นผู้ มีประสบการณ์ ความชํานาญ ผลงานในอดีตท่ีมี
คณุภาพ มีบคุลากรในการทํางานอยา่งครบถ้วนและมีราคาต่ําสดุท่ีอยูใ่นงบประมาณของบริษัท  

3. กิจกรรมการควบคุม (Control Activity) ฝ่ายบริหารได้กําหนด นโยบาย มาตรการ และวิธีการต่างๆ ให้
นํามาใช้ในการปฏิบัติงาน ซึ่งเม่ือได้ตรวจสอบการปฏิบัติงานของหน่วยงานต่างๆ ภายในองค์กรแล้ว 
ผู้ ปฏิบัติงานได้ปฏิบัติตามข้อกําหนดทัง้จากภายนอกและภายในองค์กร เช่น กฎหมาย ระเบียบคําสั่ง 
มาตรฐาน นโยบาย แผนงานและวิธีการท่ีบริษัทได้กําหนดไว้ ซึ่งส่วนใหญ่แต่ละหน่วยงานมีขัน้ตอนในการ
ปฏิบตัิงานท่ีมีประสิทธิภาพ คือ มีการอนมุตัิ การมอบอํานาจ การตรวจทาน การกระทบยอด การสอบทานผล
การดําเนินงาน” แตใ่นบางครัง้การปฏิบตังิานอาจเกิดข้อผิดพลาดขึน้ได้ ซึง่สาเหตหุลกัเกิดจากความผิดพลาด
ของคน (Human Error) เม่ือได้ตรวจพบแล้วผู้ปฏิบตังิานก็จะดําเนินการปรับปรุงและแก้ไขโดยทนัที กรณีท่ีพบ
ข้อผิดพลาดท่ีร้ายแรงผู้ปฏิบตัิงานจะได้รับบทลงโทษสถานหนกัตามมาตรการและกฎระเบียบของบริษัท ในปี
ท่ีผ่านมามีพนกังานโครงการท่ีไม่ได้ปฏิบตัิงานตามกฎระเบียบจนทําให้เกิดข้อผิดพลาดอนัเป็นสาเหตท่ีุทําให้
เกิดความเสียหายแก่บริษัท ดงันัน้จึงลงโทษให้ออก รวมทัง้ได้มีการออกหนงัสือตกัเตือนกบัผู้จดัการโครงการ
ด้วยในฐานะหวัหน้างาน 

4. ระบบสารสนเทศ และการส่ือสารข้อมูล (Information and Communication) บริษัทได้ให้ความสําคญัตอ่
ระบบสารสนเทศและการส่ือสารข้อมลู สง่เสริมและสนบัสนนุให้มีการพฒันาระบบอยา่งตอ่เน่ือง เพ่ือให้ข้อมลู
ต่างๆ มีความถกูต้องและเป็นปัจจุบนั โดยในการปฏิบตัิงานของแต่ละหน่วยงานได้ใช้ระบบ Oracle เข้ามา
ช่วยในการควบคมุงานท่ีรับผิดชอบ ซึ่งระบบนีมี้การจดัแบ่งฟังก์ชัน่ในการทํางานท่ีสามารถสอบยนัความถกู
ต้องกนัได้ทัง้ในหน่วยงานเดียวกนัและระหว่างหน่วยงาน  ดงันัน้ในการปฏิบตัิงานจึงไม่สามารถทํางานเพียง
คนคนเดียวได้ ซึ่งเป็นการลดความเส่ียงในการปฏิบตัิงานได้ เช่น ระบบการจ่ายเงินไม่สามารถจ่ายเงินซํา้ได้ 
รวมทัง้เช็คทกุฉบบัเป็นเช็คท่ีสัง่จ่าย โดย ระบุผู้ รับ และ มี A/C PAYEE ONLY ด้วย นอกจากนีบ้ริษัทยงัมีตัง้
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งบประมาณประจําปีเพ่ือใช้ในการควบคมุคา่ใช้จ่าย โดยใช้ระบบ Oracle เข้ามาควบคมุการใช้งบประมาณทํา
ให้แต่ละหน่วยงานไม่สามารถใช้งบประมาณเกินได้  เม่ือหน่วยงานใดต้องการใช้งบประมาณเพิ่มเติมต้องทํา
เร่ืองขออนมุตัิและอธิบายเหตผุลท่ีต้องการใช้ นอกจากนีท้างฝ่ายสารสนเทศยงัได้นําระบบการจดัเก็บเอกสาร 
Alfresco มาใช้เพ่ือเป็นช่องทางการส่ือสารภายในองค์กร ในการเผยแพร่นโยบาย กฎระเบียบคําสัง่ และคูมื่อ
การปฏิบตังิาน รวมทัง้ขา่วสารตา่งๆ ได้อยา่งทัว่ถึงทัง้องค์กร 

5. ระบบการติดตาม และประเมินผล (Monitoring) บริษัทได้จดัให้มีระบบการควบคมุภายในท่ีครอบคลมุทกุ
ด้าน เช่น ด้านบญัชีและการเงิน การปฏิบตัิงาน การปฏิบตัิตามกฎหมาย/กฎระเบียบ และการดแูลทรัพย์สิน
โดยให้ฝ่ายตรวจสอบบญัชีภายในติดตามผลการปฏิบตัิงานว่าเป็นไปตามเป้าหมายท่ีวางไว้ แล้วรายงานให้
คณะกรรมการบริหารทราบ ส่วนผู้ตรวจสอบบัญชีภายนอกได้เข้าประชุมกับคณะกรรมการตรวจสอบของ
บริษัททุกไตรมาส ถึงผลการตรวจสอบงบการเงินของบริษัทให้เป็นไปตามมาตรฐานการบัญชีท่ีรับรอง
โดยทัว่ไปและตามหลกัการมาตรฐานสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ก.ล.ต.)
รวมทัง้ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยด้วย

6. พจิารณาคัดเลือกผู้สอบบัญชีภายนอก ปี 2563

ในรอบปีท่ีผ่านมาคณะกรรมการตรวจสอบพอใจกบัผลการตรวจของผู้สอบบญัชี ท่ีได้ปฏิบตัิงานด้วยความรู้
ความสามารถในวิชาชีพและได้ให้ข้อเสนอแนะเก่ียวกบัระบบการควบคมุภายในและความเสี่ยงตา่งๆ รวมถึง
มีความเป็นอิสระในการปฏิบตังิาน

โดยสรุปคณะกรรมการตรวจสอบได้ปฏิบตัิหน้าท่ีครบถ้วนตามท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท
โดยใช้ความรู้ความสามารถอย่างเต็มท่ี และทําหน้าท่ีได้โดยอิสระ ไม่มีข้อจํากัดในการรับข้อมลูข่าวสารทัง้
จากกรรมการ ผู้บริหาร พนกังาน และผู้ ท่ีเก่ียวข้อง

คณะกรรมการตรวจสอบเช่ือมัน่ว่า บริษัทมีความมุ่งมัน่ท่ีจะพฒันาปรับปรุงระบบการปฏิบตัิงานให้ดีขึน้อยา่ง
ตอ่เน่ือง ซึง่ยอ่มมีสว่นผลกัดนัให้องค์การมีระบบการบริหารการจดัการท่ีดี เป็นไปตามหลกับรรษัทภิบาลท่ีดี มี
ความโปร่งใสในการทํางาน ตรวจสอบได้ และรักษาผลประโยชน์ของผู้ มีสว่นเก่ียวข้องทกุฝ่าย

นายเอ สจัเดว์ 
ประธานคณะกรรมการการตรวจสอบ 
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16. รายงานความรับผิดชอบของคณะกรรมการต่อรายงานทาง
การเงนิ
คณะกรรมการบริษัท เป็นผู้ มีหน้าท่ีรับผิดชอบต่อรายงานทางการเงินของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด 

(มหาชน) และบริษัทย่อย ตลอดจนข้อมลูสารสนเทศทางการเงินท่ีปรากฏในรายงานประจําปี ซึ่งรายงานทางการ
เงินดงักลา่วได้จดัทําขึน้ตามมาตรฐานการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไป โดยเลือกใช้นโยบายบญัชีท่ีเหมาะสมและถือปฏิบตัิ
อย่างสม่ําเสมอ และใช้ดลุพินิจอย่างระมัดระวงัจัดให้มีระบบการควบคมุภายในท่ีมีประสิทธิภาพ รวมทัง้มีการ
เปิดเผยข้อมูลท่ีสําคัญอย่างเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเงิน เพ่ือประโยชน์ต่อผู้ ถือหุ้นและนักลงทุน 
เพ่ือให้มีความเช่ือมัน่ตอ่งบการเงินของบริษัท ดแูลรักษาทรัพย์สินของบริษัทฯ และสามารถป้องกนัการทจุริต หรือ
การดําเนินการท่ีผิดปกตอิยา่งมีสาระสําคญั 

งบการเงินของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ได้รับการตรวจสอบโดยนางสาวกรรณิการ์ วิภาณรัุตน์ ผู้สอบบญัชี
จากบริษัท กรินทร์ ออดิท จํากัด ซึ่งเป็นผู้ สอบบัญชีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ โดยบริษัทฯได้สนับสนุนข้อมูลและเอกสารต่างๆ เพ่ือให้ผู้ สอบบัญชีสามารถ
ตรวจสอบและแสดงความเห็นได้ตามมาตรฐานการสอบบญัชี โดยความเห็นของผู้สอบบญัชีได้ปรากฏในรายงาน
ของผู้สอบบญัชี ซึง่แสดงไว้ในรายงานประจําปีแล้ว 

คณะกรรมการบริษัทฯ ได้แต่งตัง้คณะกรรมการตรวจสอบ เพ่ือทําหน้าท่ีสอบทานนโยบายการบญัชี และ
คณุภาพของรายงานทางการเงิน สอบทานระบบการควบคมุภายใน และการตรวจสอบภายใน ตลอดจนระบบการ
บริหารความเสี่ยงโดยความเห็นของคณะกรรมการตรวจสอบ เก่ียวกบัเร่ืองนีป้รากฏในรายงานของคณะกรรมการ
ตรวจสอบ ซึง่แสดงไว้ในรายงานประจําปีแล้ว 

คณะกรรมการบริษัทฯ มีความเห็นว่าระบบการควบคมุภายในของบริษัทฯ โดยรวมอยู่ในระดบัท่ีน่าพอใจ 
งบการเงินของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย  ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ได้แสดงฐานะ
การเงิน ผลการดําเนินงาน และกระแสเงินสดรวมท่ีเป็นจริงและสมเหตผุลตามท่ีควรในสาระสําคญัตามหลกัการ
บญัชีท่ีรับรองทัว่ไป และปฏิบตัติามกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวข้อง 

(นาย ไมเคลิ อเลค็ซานเดอร์ วิลเล่ียม เฟอร์นนัเดซ) 
กรรมการ 

(นายสทุศัน์ จนัก่ิงทอง) 
กรรมการ 

นายชํานาญ วงัตาล 
กรรมการ 

นายวรวฒิุ ไหลทว่มทวีกลุ 
กรรมการ 
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17. รายงานของผู้สอบบญัชีรับอนุญาต
เสนอ ผู้ ถือหุ้นของบริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) 

ความเหน็อย่างมีเงื่อนไข 

ข้าพเจ้าได้ตรวจสอบงบการเงินของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อยและของเฉพาะ บริษัท เอ
คิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ซึง่ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการ งบแสดงการ
เปล่ียนแปลงส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของผู้ ถือหุ้นเฉพาะกิจการและงบกระแสเงิน
สดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกัน รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีท่ี
สําคญั 

ข้าพเจ้าเห็นว่า ยกเว้นผลกระทบซึ่งอาจจะเกิดขึน้ ตามท่ีกล่าวไว้ในวรรคเกณฑ์ในการแสดงความเห็นอย่างมี
เง่ือนไข งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการข้างต้นนีแ้สดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะ
กิจการของบริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และผลการดําเนินงาน
รวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกิจการ  และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะกิจการสําหรับปีสิน้สดุวนั
เดียวกนั โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 

เกณฑ์ในการแสดงความเหน็อย่างมีเงื่อนไข 

(1) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 21 ในเดือนกรกฎาคม 2556 บริษัทย่อยทางอ้อมได้ว่าจ้างผู้
ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าดงักล่าวโดยมีราคาประเมินเท่ากบั 275 ล้านบาท โดย
ใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดยคํานวณมลูคา่จากรายได้ในอนาคตเท่ากบัอายสุิทธิการ
เช่าและคิดลดมาเป็นมลูค่าปัจจบุนั และจากท่ีคาดว่าจะลงทนุเพิ่มเติมในอนาคตเพ่ือพฒันาเป็นรีสอร์ทโดย
กําหนดให้ปีท่ี 1 และปีท่ี 2 ยังไม่มีรายได้ (เน่ืองจากอยู่ในขัน้ตอนการก่อสร้างพัฒนารีสอร์ท) เม่ือวันท่ี 4
พฤษภาคม 2559 บริษัทย่อยทางอ้อมได้ทําสญัญารับโอนสิทธิหน้าหาดกับบุคคลท่ีไม่เก่ียวข้องท่านหนึ่ง
ภายใต้เง่ือนไขของต่างประเทศนัน้ จําเป็นท่ีจะต้องมีพืน้ท่ีหน้าหาดด้วย เพ่ือรองรับลกูค้าจากโรงแรมมาลง
เล่นท่ีหาดได้ ดงันัน้บริษัทย่อยทางอ้อมจําเป็นต้องหาพืน้ท่ีมารองรับเง่ือนไข โดยบริษัทย่อยทางอ้อมจะต้อง
จ่ายชําระคา่รับโอนสิทธิดงักลา่วเป็นเงินจํานวน 10 ล้านบาท และปัจจบุนัอยู่ระหว่างการขอโอนสิทธิการเช่า
ดงักล่าวกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องโดยเม่ือวนัท่ี 5 กุมภาพนัธ์ 2558 บริษัทย่อยทางอ้อมได้เซ็นหนังสือแสดง
เจตจํานงกบับริษัทในตา่งประเทศแหง่หนึง่เพ่ือจดัทําสญัญาบริหารจดัการโรงแรม อยา่งไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 24
มีนาคม 2559 ทางบริษัทต่างประเทศดงักล่าวขอชะลอการเซ็นสญัญาบริหารจดัการโรงแรมออกไปจนกว่า
หุ้นของบริษัทจะสามารถทําการซือ้ขายได้ในตลาดหลกัทรัพย์ประเทศไทย จึงทําให้แผนการพฒันาโครงการ
หยดุชะงกั ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 22 กนัยายน 2559 บริษัทตา่งประเทศดงักลา่วได้ทําหนงัสือแจ้งยกเลิกการบริหาร
จดัการโรงแรมดงักล่าวข้างต้น และยินดีคืนเงินมดัจําบางส่วนจํานวน 60,000 เหรียญสหรัฐอเมริกา บริษัท
ย่อยทางอ้อมจึงได้ตัง้ค่าเผ่ือผลเสียหายจากการเรียกคืนไม่ได้แล้วจํานวน 2.40 ล้านบาท ในเดือนมีนาคม
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2560 บริษัทยอ่ยทางอ้อมได้วา่จ้างผู้ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าโดยมีราคาประเมิน
เท่ากับ 79.40 ล้านบาทโดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach on Profit Rent Method) ของ
การให้เช่าสิทธิการเช่าในราคาตลาดและคิดลดมาเป็นมลูคา่ปัจจบุนั ในการประเมินราคาดงักลา่วอยู่ภายใต้
สมมตฐิานท่ีบริษัทถกูระงบัการให้สินเช่ือจากสถาบนัการเงินในประเทศหลายแห่ง และความไม่แน่นอนอย่าง
เป็นสาระสําคัญในความสามารถท่ีจะดําเนินการพัฒนาโครงการได้ตามแผนธุรกิจท่ีวางไว้ เน่ืองจาก
สถานการณ์ในปัจจบุนัของบริษัทตามท่ีกลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 1 โดยข้อมลูตลาดของท่ีดิน
มีข้อจํากดัในการหาราคาตลาดท่ีขนาดและสภาพท่ีใกล้เคียงกนั รวมทัง้ข้อจํากดัของราคาค่าเช่าท่ีจะนํามา
เทียบเคียงได้ ดงันัน้อตัราคิดลดท่ีใช้พิจารณาท่ีร้อยละ 12 โดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุจาก
พนัธบตัรรัฐบาลอาย ุ23.3 ปี ควบคูก่บัความเสี่ยงจากการลงทนุในทรัพย์สิน ทัง้นี ้กลุม่บริษัท  เอคิว เอสเตท 
ได้บันทึกค่าเผ่ือจากการด้อยค่าของสิทธิการเช่า ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 153.73 ล้านบาท  
อย่างไรก็ตาม จากข้อจํากดัโดยสถานการณ์  ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจว่าการ
คํานวณประมาณรายได้ของการให้เช่าสิทธิการเช่าโดยวิธีกระแสเงินสดคิดลดท่ีใช้ในการพิจารณาประเมิน
มูลค่ายุติธรรมของสิทธิการเช่าดังกล่าวเหมาะสมหรือไม่ เน่ืองจากการประเมินราคาดังกล่าวอยู่ภายใต้
สมมติฐานท่ีไม่ปกติตามท่ีกล่าวข้างต้น  ซึ่งมีความไม่แน่นอนอย่างมากว่าสถานการณ์ดงักล่าวจะคล่ีคลาย
เม่ือใด  นอกจากนี ้บริษัทย่อยทางอ้อมยงัไม่มีอัตราค่าเช่าท่ีเกิดขึน้จริงในปัจจุบนั และไม่มีอตัราค่าเช่าใน
ราคาตลาดของพืน้ท่ีขนาดเดียวกนักบัสิทธิการเช่าท่ีดินดงักลา่วเพ่ือเปรียบเทียบกนัได้ เน่ืองจากท่ีดนิมีขนาด
ใหญ่มาก ซึ่งปัจจยัเหล่านีอ้าจมีผลกระทบอย่างเป็นสาระสําคญัในการประเมินมลูค่ายตุิธรรมของสิทธิการ
เช่าดงักลา่ว 

(2) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 15.2 บริษัทประมาณการหนีส้ินท่ีต้องจ่ายผู้ ถือหุ้นเดิม ของ
บริษัท วิลล่า นครินทร์ จํากดั ซึ่งแสดงภายใต้หนีส้ินไม่หมนุเวียนในงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดง
ฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 46.17 ล้านบาท  อย่างไรก็ตาม จาก
สถานการณ์ของบริษัทในปัจจบุนัซึง่มีความไม่แน่นอนเก่ียวกบัความสามารถในการดําเนินงานต่อเน่ืองของ
บริษัทซึง่มีผลทําให้การจดัทําประมาณการรายได้ของโครงการนีจ้ากสภาพตลาดในปัจจบุนัจงึไม่สามารถทํา
ได้อย่างถกูต้องและเหมาะสม  ดงันัน้ จากข้อจํากดัโดยสถานการณ์  ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบ
อ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในมลูคา่ประมาณการหนีส้นิดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่

(3) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 12 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  บริษัทมีเงินลงทนุในตัว๋แลก
เงินของบริษัทแห่งหนึ่ง จํานวน 1,072.16 ล้านบาท รายการดังกล่าวมีการเปล่ียนแปลงวันครบกําหนด
เร่ือยมา และข้าพเจ้าได้ให้ข้อสงัเกตในรายงานของผู้สอบบญัชีเร่ือยมาตัง้แตว่นัท่ีเกิดรายการ เงินลงทนุในตัว๋
แลกเงินฉบบัลา่สดุจะครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ตามบทวิเคราะห์ตราสารหนีเ้ม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม
2563 ของบริษัทดงักล่าวบริษัทเช่ือว่าทรัพย์สินของผู้ มีอํานาจและผู้ ถือหุ้นทอดสดุท้ายของบริษัทดงักล่าวมี
มลูคา่ทรัพย์สินรวมทัง้สิน้ 1,810.76 ล้านบาท ซึง่สงูกว่ามลูคา่ตัว๋แลกเงินท่ีบริษัทดงักลา่วเป็นแก่บริษัท และ
ผู้บริหารของบริษัทเช่ือว่าจะสามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วน จึงไม่ได้พิจารณาตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู
ข้าพเจ้าได้รับงบการเงินล่าสุดของบริษัทดงักล่าว เป็นงบการเงินสําหรับปี 2561 ซึ่ง ณ วันท่ี 31 ธันวาคม
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2561 มีสินทรัพย์จํานวน 170.43 ล้านเหรียญสหรัฐอเมริกา และมีส่วนของผู้ ถือหุ้นจํานวน 113.69 ล้าน
เหรียญสหรัฐอเมริกา โดยงบการเงินดงักล่าวยงัไม่ผ่านการตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชี และบริษัทยงัไม่ได้รับ
งบการเงินอีก ดงันัน้ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในความเพียงพอของการตัง้คา่
เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่ 

(4) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 10 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีเงินให้กู้ ยืมแก่บริษัท
แห่งหนึ่ง จํานวน 412.14 ล้านบาท รายการดงักล่าวมีการเปล่ียนแปลงวนัครบกําหนดเร่ือยมา และข้าพเจ้า
ได้ให้ข้อสงัเกตในรายงานของผู้สอบบญัชีเร่ือยมาตัง้แตว่นัท่ีเกิดรายการ เงินให้กู้ ยืมดงักลา่วท่ีครบกําหนดใน
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ได้มีการขยายอายเุป็นวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 บริษัทพิจารณาจากงบการเงิน ณ วนัท่ี
31 ธันวาคม 2562 งบการเงินดงักล่าวผ่านการตรวจสอบบริษัทดงักล่าวมีส่วนของผู้ ถือหุ้น จํานวน 100.53
ล้านบาท อย่างไรก็ตามผู้บริหารของบริษัทจงึเช่ือวา่จะสามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วน จึงไม่ได้พิจารณา
ตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญ นอกจากนีต้ามท่ีปรากฏในงบการเงิน บริษัทดงักล่าวได้มีการหยุดการก่อสร้าง
ชัว่คราว เน่ืองจากมีการปรับแบบซึง่จะต้องขออนมุตัิจากหน่วยงานราชการและทรัพย์สินโครงการของบริษัท
ดงักล่าวติดภาระคํา้ประกนัเงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน ดงันัน้ จึงมีความไม่แน่นอนของมลูค่าของโครงการ
ซึง่เป็นทรัพย์สนิของบริษัทดงักลา่ว ข้าพเจ้าไม่สามารถใช้วิธีการตรวจสอบอ่ืนให้เป็นท่ีพอใจในความเพียงพอ
ของการตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูดงักลา่ววา่เหมาะสมหรือไม่

ข้าพเจ้าได้ปฏิบตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าได้กลา่วไว้ในวรรคความ
รับผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมในรายงานของข้าพเจ้า ข้าพเจ้ามีความเป็นอิสระจาก
กลุ่มบริษัทตามข้อกําหนดจรรยาบรรณของผู้ ประกอบวิชาชีพบัญชีท่ีกําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในส่วนท่ี
เก่ียวข้องกับการตรวจสอบงบการเงินรวม และข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิตามความรับผิดชอบด้านจรรยาบรรณอ่ืน ๆซึ่ง
เป็นไปตามข้อกําหนดเหล่านี ้ข้าพเจ้าเช่ือว่าหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีข้าพเจ้าได้รับเพียงพอและเหมาะสมเพ่ือใช้
เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นอยา่งมีเง่ือนไขของข้าพเจ้า 

เร่ืองสาํคัญในการตรวจสอบ 

เร่ืองสําคญัในการตรวจสอบคือเร่ืองต่างๆท่ีมีนยัสําคญัท่ีสดุตามดลุยพินิจเย่ียงผู้ประกอบวิชาชีพของข้าพเจ้าใน
การตรวจสอบงบการเงินรวมสําหรับงวดปัจจบุนัข้าพเจ้าได้นําเร่ืองเหลา่นีม้าพิจารณาในบริบทของการตรวจสอบ
งบการเงินโดยรวมและในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ทัง้นี ้ข้าพเจ้าไม่ได้แสดงความเห็นแยกตา่งหากสําหรับ
เร่ืองเหล่านี ้นอกจากเร่ืองท่ีกล่าวไว้ในเกณฑ์ในการแสดงความเห็นอย่างมีเง่ือนไข  ข้าพเจ้าได้กําหนดเร่ืองท่ีจะ
กลา่วตอ่ไปนีเ้ป็นเร่ืองสําคญัในการตรวจสอบเพ่ือส่ือสารในรายงานของข้าพเจ้า 

ต้นทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย และการพิจารณาความเพียงพอคา่เผ่ือมลูคา่ลดลง 

ความเสี่ยง 

กลุ่มบริษัทต้องพิจารณาการแสดงมลูค่าของสินค้าคงเหลือโดยการประมาณการมลูค่าสทุธิท่ีคาดว่าจะได้รับของ
สนิค้าคงเหลืออย่างเหมาะสม ตามท่ีเปิดเผยนโยบายการบญัชีไว้ในหมายหตปุระกอบงบการเงินข้อ 11 ท่ีมีข้อบง่ชี ้
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ของการด้อยค่าตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน การทดสอบการด้อยค่านีมี้นัยสําคัญต่อการตรวจสอบ 
เน่ืองจากกลุ่มบริษัทมียอดตามบญัชีสทุธิก่อนค่าเผ่ือมลูค่าลดลงของสินค้าคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
เป็นจํานวน 1,849 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 27.68 ของสินทรัพย์รวม อีกทัง้กระบวนการประมาณการของผู้บริหาร
ต้องใช้ดุลยพินิจค่อนข้างมาก และขึน้อยู่กับข้อสมมติซึ่งสามารถเปล่ียนแปลงตามสภาพทางเศรษฐกิจ และ
ภาวะการแขง่ขนัทางการตลาด 

การตอบสนองความเสี่ยงของผู้สอบบญัชี 

วิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้าได้รวมถึง การทดสอบการบันทึกต้นทุนท่ีเพิ่มขึน้ว่าควรบันทึกเป็นต้นทุนสินค้า
คงเหลือ โดยการตรวจสอบหลกัฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง  สอบทานเกณฑ์ในการพิจารณาคา่เผ่ือมลูค่าลดลงของ
สินค้าคงเหลือ ความสม่ําเสมอของการใช้เกณฑ์ในการพิจารณา  การวิเคราะห์ในรายละเอียดสําหรับรายการขาย
ภายหลงัวนัท่ีในงบการเงินเปรียบเทียบกบัราคาทนุของต้นทนุโครงการแต่ละโครงการ และสอบทานการประมาณ
การมลูค่าท่ีได้รับคืนซึ่งจดัทําโดยฝ่ายบริหารของบริษัทหรือรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ ข้าพเจ้าได้ประเมิน
การพิจารณาการตัง้คา่เผ่ือมลูคา่ลดลงของสนิค้าคงเหลือแสดงมลูคา่ได้อยา่งน่าเช่ือถือ และเหมาะสมแล้ว 

การด้อยคา่ของท่ีดนิ อาคาร และอปุกรณ์ 

ความเสี่ยง 

กลุ่มบริษัทต้องมีการทดสอบการด้อยค่าของท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ อธิบายไว้ในหมายเหต ุ20 ท่ีมีข้อบ่งชีข้อง
การด้อยค่า ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน การทดสอบการด้อยค่านีมี้นยัสําคญัต่อการตรวจสอบ เน่ืองจาก
กลุ่มบริษัทมียอดตามบญัชีสทุธิก่อนค่าเผ่ือการด้อยค่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เป็นจํานวน 1,145 ล้านบาท  
คิดเป็นร้อยละ 17.14 ของสินทรัพย์รวม อีกทัง้กระบวนการประเมินของผู้บริหารมีความซบัซ้อนและต้องใช้ดลุย
พินิจค่อนข้างมาก และขึน้อยู่กับข้อสมมติซึ่งสามารถเปล่ียนแปลงตามสภาพทางเศรษฐกิจ และภาวะตลาดใน
อนาคต 

การตอบสนองความเสี่ยงของผู้สอบบญัชี 

วิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้าได้รวมถึงการใช้ผู้ เช่ียวชาญ  เพ่ือช่วยในการประเมินข้อสมมติ ข้าพเจ้าได้ให้
ความสําคญักบัความเพียงพอของการเปิดเผยข้อมลูของกลุม่กิจการเก่ียวกบัสมมติฐานซึง่สง่ผลกระทบตอ่ผลการ
ทดสอบการด้อยค่าท่ีอ่อนไหวมากท่ีสดุ และมีผลกระทบอย่างมีนัยสําคญัท่ีสดุต่อการกําหนดมลูค่าท่ีคาดว่าจะ
ได้รับคืนของท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์ 

การประมาณการหนีส้นิจากคดีฟ้องร้อง 

ความเสี่ยง 

กลุ่มบริษัทได้เปิดเผยนโยบายการประมาณการหนีส้ินตามภาระหนีส้ินตามกฎหมายหรือภาระหนีส้ินอ่ืน ไว้ใน
หมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 26 ข้าพเจ้าพิจารณาว่าการประมาณการหนีส้ินตามกฎหมายหรือหนีส้ินอ่ืนท่ี
อาจจะเกิดขึน้เป็นความเส่ียงท่ีมีนัยสําคัญในการตรวจสอบ เน่ืองจากกลุ่มบริษัทมียอดตามบัญชี ณ วันท่ี 31 
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ธนัวาคม 2563 เป็นจํานวน 3,036 ล้านบาท คดิเป็นร้อยละ 84.54 ของหนีส้นิรวม  อีกทัง้กระบวนการประมาณการ
ของผู้บริหารต้องใช้ดลุยพินิจค่อนข้างมาก และขึน้อยู่กับข้อสมมติซึ่งสามารถเปล่ียนแปลงตามมลูค่าบงัคบัขาย
ของหลกัประกนั 

การตอบสนองความเสี่ยงของผู้สอบบญัชี 

วิธีการตรวจสอบของข้าพเจ้าได้รวมถึง ทดสอบการประมาณการค่าเสียหายจากคดีความตามคําพิพากษาของ
ศาล  ทดสอบการเพิ่มขึน้ของการบนัทกึบญัชีคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ท่ีจําเป็นเพ่ือให้สามารถขายท่ีดินหลกัประกนัได้ตาม
สญัญาการจัดการทรัพย์สิน โดยการตรวจสอบเอกสารหลกัฐานการบญัชีท่ีเก่ียวข้อง ทดสอบการประมาณการ
ค่าใช้จ่ายท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้จากการขายท่ีดินหลกัประกัน โดยประมาณการจากราคามลูค่าบงัคบัขายของท่ีดิน
หลกัประกนั  ซึง่การประมาณราคามลูคา่บงัคบัขายของท่ีดินหลกัประกนัจดัทําโดยผู้บริหาร โดยใช้ผู้ประเมินอิสระ
ในการประเมินมูลค่าบงัคบัขาย ข้าพเจ้าได้ประเมินการพิจารณาการตัง้ประมาณการหนีส้ินจากคดีฟ้องร้องได้
อยา่งน่าเช่ือถือ และเหมาะสมแล้ว 

การด้อยคา่สนิทรัพย์ทางการเงินไม่หมนุเวียนอ่ืน 

ความเสี่ยง 

ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมข้อ 17 บริษัทฯ มีสินทรัพย์ทางการเงินไม่หมนุเวียนอ่ืนคิดเป็น
ร้อยละ 13.47 ของสินทรัพย์รวม ซึ่งเป็นจํานวนเงินท่ีมีสาระสําคญัในงบแสดงฐานะทางการเงิน การพิจารณาค่า
เผ่ือการด้อยค่าของสินทรัพย์ทางการเงินไม่หมุนเวียนอ่ืนดงักล่าวต้องใช้ดุลยพินิจท่ีสําคญัของฝ่ายบริหารของ
บริษัทฯ ท่ีเก่ียวข้องกับการคาดการณ์ผลการดําเนินงานในอนาคต และการกําหนดอตัราคิดลดและสมมติฐานท่ี
สําคญั ซึง่ทําให้เกิดความเส่ียงเก่ียวกบัมลูคา่คา่เผ่ือการด้อยคา่ของสนิทรัพย์ทางการเงินไม่หมนุเวียนอ่ืน 

ตอบสนองความเสี่ยง 

ข้าพเจ้าได้รับรายงานของผู้ประเมินราคาอิสระ ดงันี ้การจดัทําประมาณการทางการเงินเพ่ือคํานวณมลูคา่ปัจจบุนั
ของกระแสเงินสด (Discount Cash Flow Approach : DCF) จากการดําเนินงานของบริษัทย่อยของบริษัทท่ีเข้า
ลงทนุในโครงการโรงไฟฟ้าพลงังานลมท่ีเปิดดําเนินการเชิงพาณิชย์แล้วรวมทัง้สิน้ 8 โครงการ กําลงัการผลิตตาม
สัญญาซือ้ขายไฟฟ้ารวม 690 เมกะวัตต์ เพ่ือจําหน่ายไฟฟ้าแก่ กฟผ. โดยการวิเคราะห์ความไว (Sensitivity 
Analysis) ขยายระยะเวลาตามสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าออกไปไม่มีกําหนด เป็นการประเมินเพิ่มเติมจากสมมติฐาน
ของคณะกรรมการบริษัท ว่าโครงการของบริษัทย่อยของบริษัทท่ีเข้าลงทนุจะสามารถต่ออายสุญัญาเช่าท่ีดินและ
สัญญาซือ้ขายไฟฟ้าไปได้อีก และพิจารณาความน่าจะเป็นท่ีอาจจะเกิดขึน้ตามข้อสมมติฐานท่ีบริษัทใช้ ว่า
สอดคล้องกบัธุรกิจท่ีบริษัทเข้าลงทนุ ผู้ประเมินราคาอิสระได้ทําความเข้าใจและประเมินเร่ือง ข้อสมมติท่ีใช้ในการ
จดัทําแผนและคาดการณ์กระแสเงินสดในอนาคตตลอดอายสุญัญาซือ้ขายไฟฟ้าของกลุ่มบริษัทท่ีเข้าลงทนุ โดย
การทําความเข้าใจในกระบวนการท่ีทําให้ได้มาซึง่ตวัเลขดงักลา่ว เปรียบเทียบประมาณการกระแสเงินสดในอดีต
กบัผลการดําเนินงานท่ีเกิดขึน้จริงเพ่ือประเมินการใช้ดลุยพินิจของฝ่ายบริหารในการประมาณการกระแสเงินสดท่ี
คาดว่าจะได้รับในอนาคตดังกล่าว รวมถึงเปรียบเทียบอัตราการเติบโตระยะยาวกับการคาดการณ์ของภาค
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เศรษฐกิจและอุตสาหกรรม และข้อสมมติและวิธีการท่ีฝ่ายบริหารของบริษัท ใช้ในการคํานวณหามลูค่ายตุิธรรม
ของสินทรัพย์ทางการเงินไม่หมนุเวียนอ่ืน ข้าพเจ้าได้พิจารณาขอบเขตและความเป็นไปได้ของการเปล่ียนแปลงใน
ข้อสมมติท่ีสําคญัท่ีอาจเกิดขึน้  นอกจากนี ้ข้าพเจ้าได้สอบทานการเปิดเผยข้อมลูเก่ียวกบัการประเมินการด้อยคา่
ของสนิทรัพย์ทางการเงินไม่หมนุเวียนอ่ืนในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน 

ความไม่แน่นอนที่มีสาระสาํคัญที่เก่ียวข้องกับการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

ตามท่ีได้กล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 1 โดยเม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2558 บริษัทถกูศาลฏีกาแผนก
คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง (“ศาลฏีกา”) พิพากษาให้ร่วมกันชําระค่าเสียหายจํานวน 10,004.47 
ล้านบาทแก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐแห่งหนึ่ง ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 บริษัทได้มีการขายทอดตลาดทรัพย์
หลกัประกนัดงักลา่ว ผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 8,914.07 ล้านบาท เหตกุารณ์หรือสถานการณ์ดงักลา่วตลอดจนเร่ือง
อ่ืนท่ีกลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 1 แสดงถึงความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคญั ซึง่อาจเป็นเหตใุห้เกิด
ข้อสงสยัอย่างมีนัยสําคญัเก่ียวกับความสามารถของบริษัทท่ีจะดําเนินงานได้อย่างต่อเน่ือง ทัง้นีค้วามเห็นของ
ข้าพเจ้ามิได้เปล่ียนแปลงไปเน่ืองจากเร่ืองนี ้

ข้อมูลและเหตุการณ์ที่เน้น 

โดยไม่ได้เป็นการเปล่ียนแปลงความเห็นดงักลา่วข้างต้น ข้าพเจ้าขอให้สงัเกต 

(1) หมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ1 เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2558 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่ง
ทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ได้พิพากษาคดีท่ีอยัการสงูสดุเป็นโจทก์ฟ้องบคุคลและนิติบคุคลรวม 27 คนและ
บริษัทถกูฟ้องเป็นจําเลยท่ี 20 ในข้อกลา่วหาร่วมกนัและสนบัสนนุเจ้าพนกังาน และพนกังานในองค์การของ
รัฐ (ธนาคารพาณิชย์ของรัฐแห่งหนึ่ง) กระทําความผิดต่อตําแหน่งหน้าท่ีทางราชการ ยกัยอกทรัพย์ในการ
อนุมัติให้สินเช่ือโดยมิชอบโดยจําเลยท่ี 18 ถึง 27 ร่วมกันและสนับสนุนจําเลยท่ี 1 ถึง 17 ด้วยการเสนอ
โครงการขอสินเช่ือเพ่ือนําเงินไปซือ้ท่ีดิน ปลดภาระหนีธ้นาคารแห่งหนึ่งและเสนอขอซือ้หุ้นบุริมสิทธิของ
จําเลยท่ี 20 ท่ีธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักลา่วถือครองอยู ่โดยศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทร่วมกบัจําเลยท่ี 25
และ 26 คืนเงินจํานวน 10,004.47 ล้านบาท แก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าว ทัง้นี ้ผู้กู้  (จําเลยท่ี19) และ
บริษัทย่อยของจําเลยท่ี 19 ได้มีท่ีดินจดจํานองท่ีเป็นหลกัประกัน เม่ือวันท่ี 10 สิงหาคม 2560 บริษัทได้มี
หนงัสือถึงสถาบนัการเงินดงักลา่ว โดยได้สรุปข้อตกลงท่ีมีร่วมกนัท่ีสําคญั ดงันี ้

1. บริษัทจะขอชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแก่ธนาคาร จํานวนเงิน 1,635,735,380 บาท
(ชําระแล้วในวนัท่ี 17 สงิหาคม 2560)

2. ธนาคารจะดําเนินการบังคบัคดีตามคําพิพากษาของศาลฎีกาต่อทรัพย์ทัง้หมดอันเป็นมูลเหตุของ
ความเสียหายต่อธนาคาร โดยเงินท่ีได้รับจากการบังคับคดีจะได้นําไปชําระค่าเสียหายตามคํา
พิพากษาของศาลฎีกา โดยจะยงัไม่ดําเนินการบงัคบัคดีกบับริษัท

3. หากการดําเนินการบงัคบัคดีกบัทรัพย์สินดงักลา่วข้างต้นทัง้หมดได้เงินไม่ครบจํานวนคา่เสียหายตาม
คําพิพากษาของศาลฎีกา บริษัทจะดําเนินการจดัหาเงินมาชําระคา่เสียหายตอ่ธนาคารตอ่ไป
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ในเดือนพฤษภาคม 2559 บริษัทได้ว่าจ้างผู้ประเมินอิสระรายหนึ่ง เพ่ือทําการประเมินราคาหลกัประกัน
ดังกล่าว โดยใช้วิธีเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดมีราคาประเมินเท่ากับ 12,749 ล้านบาท ราคาประเมิน
ดังกล่าวใช้สําหรับอ้างอิงในการเสนอขาย กับบุคคลภายนอก ผู้บริหารคาดว่ามูลค่าบังคับขายของท่ีดิน
ดงักล่าวสทุธิจากค่านายหน้าในการขายมีจํานวนเงิน 8,924.30 ล้านบาท และในปี 2559  ผู้บริหารคาดว่า
มลูค่าบงัคบัขายของท่ีดินดงักล่าวมีจํานวนเงิน ประมาณ 5,800 ล้านบาทอ้างอิงข้อมลูผู้ประเมินราคาอิสระ 
บริษัทได้บนัทกึหนีส้ินตามคําพิพากษาของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองหกัด้วย
ประมาณการมลูค่าหลกัประกนัท่ีคาดว่าจะจําหน่ายได้ดงักล่าวข้างต้น และมลูค่าหลกัประกนัท่ีจะนํามาหกั
มูลค่าค่าเสียหายตามคําพิพากษาคดีอาญาผู้ ดํารงตําแหน่งนักการเมือง บริษัทจะนํามาหักได้ไม่เกิน 
8,368.73 ล้านบาท อนึ่ง จํานวนภาระหนีท่ี้บริษัทมีภาระผูกพันจริงนัน้ จะเปล่ียนแปลงขึน้หรือลงได้ ตาม
ราคาประมลูขายทอดตลาดท่ีจะเกิดขึน้จริงต่อไป และเม่ือวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 มีผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 
8,914.07 ล้านบาทและผู้ประมูลได้รับอนุญาตให้ขยายระยะเวลาชําระเงินออกไปเป็นวันท่ี 1 กุมภาพนัธ์ 
2562 ทรัพย์ท่ีขายทอดตลาดดงักลา่วแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ โดยแบง่ออกได้ดงันี ้

กลุ่มท่ี 1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ีอม.55/2558 โดยการยึดทรัพย์การขาย
ทอดตลาดท่ีดินของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากัด จํานวน 1,768 ไร่ ผู้ ซือ้ทรัพย์จาก
การขายทอดตลาดมลูคา่ 4,019.62ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้วางเงินมดัจํา จํานวน 201 ล้านบาท สว่นท่ีเหลือผู้ ซือ้จะ
ชําระภายในวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2562 และเม่ือวันท่ี 24 มกราคม 2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 
ล้านบาท 

กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษดามหานคร จํากัด
(มหาชน) โจกท์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค (โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมดัจําท่ีดิน 
เนือ้ท่ีดินคดีนีท่ี้ยึดทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดิน เป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้
ประมลูซือ้ราคา 1,261.02 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 15 กนัยายน 2563 ผู้ ซือ้
ได้ชําระเงินจํานวน 1,196.02 ล้านบาท ผู้ ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 
99.97% ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด โดยอ้างวา่การขาย ทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย บริษัท
ได้ย่ืนคําคดัค้านฉบบัลงวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ย่ืนคําร้องดงักล่าวแล้วและศาลได้นดัฟังคําสัง่ศาลแพ่งใน
วนัท่ี 20 มีนาคม 2562 ศาลพิพากษาว่าผู้ ร้องเป็น เพียงผู้ ถือหุ้นของบริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็น
ผู้ มีสว่นได้เสียในการบงัคดีอีกทัง้การย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบตอ่
ผู้ ร้อง ซึ่งเป็นลกูหนีต้ามคําพิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่
เจ้าหนีไ้ด้ครบถ้วนและได้รับความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการตอ่สู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของลกูหนีเ้ม่ือผู้ ร้องถกู
ศาลพิพากษาให้เป็นบุคคลล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้คดีเก่ียวกับทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้า
พนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แตเ่พียงผู้ เดียว ผู้ ร้องจงึไม่มีอํานาจย่ืนคําร้องในคดีนีผ้ลของคดีศาลยกคําร้อง โดยศาล
อทุธรณ์ได้ย่ืนตามศาลชัน้ต้นโดยได้อ่านคําพิพากษาเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 21 กรกฎาคม 
2563 ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ได้ย่ืนคําร้องคดัค้านคําสัง่เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีให้งดจ่ายเงิน เป็น
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คดีสาขาดําท่ี ขช.245/2560 สาขาแดงท่ี ขช. 38/2561 โดยศาลนดัไต่สวนคําร้องในวนัท่ี 14 กนัยายน 2563 
ทนายโจทก์ได้ย่ืนคําคดัค้านกรณีเจ้าพนกังานบงัคบัคดีมีคําสัง่ยืนตามบญัชีสว่นเฉล่ียทรัพย์ 

เม่ือวนัท่ี 5 สิงหาคม 2563 โดยศาลได้นดัไต่สวนคําร้องวนัท่ี 12 ตลุาคม 2563 และได้ย่ืนคําคดัค้านคําร้อง
ของธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) เม่ือวันท่ี 31 สิงหาคม 2563 เม่ือถึงวันนัดไต่สวนคําร้องวันท่ี 14 
กันยายน 2563 ศาลมีคําสัง่ยกคําร้องของโจทก์และยกเลิกวันนัดไต่สวนในวันท่ี 12 ตุลาคม 2563 และมี
คําสั่งในเจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบัญชีส่วนเฉล่ียนัน้ต่อไป(หมายถึงจ่ายเงินให้
ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ตามบญัชีรับ-จ่าย) ตอ่มาทนายโจทก์จึงได้ย่ืนอทุธรณ์คําสัง่ศาลชัน้ต้น เม่ือ
วนัท่ี 12 ตลุาคม 2563 ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 

กลุ่มท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาดจากคดีนี ้จํานวน
1,868-3-97.72ไร่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากัด ผู้ ซือ้ ประมูลซือ้ราคา 
3,633.43 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 182.50 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงิน
จํานวน 3,450.93 ล้านบาท บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้านทําให้ผู้ ซือ้ย่ืน เร่ืองต่อศาลคดัค้านคําร้องของ
บริษัท เคแอนด์วีฯ โดยอยูร่ะหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ดงันี ้

1. คดีหมายเลขดําท่ีสล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ได้สัง่เพิกถอนคําสัง่ ได้มีคําสัง่ให้
กนัโฉนดเลขท่ี 610 เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการขายทอดตลาด ซึง่มีสว่นของนางสาวเจริญ
อยู่คงธรรมในอัตราส่วน 800.66 ส่วนและดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิก
ถอนการขายทอดตลาดวา่เป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ศาลรับคําร้องเป็นคําคดัค้าน
และให้เรียกบริษัทโกลเด้นฯ ว่าเป็นผู้คดัค้านท่ี 3 แล้วได้ทําการสืบพยานจนแล้วเสร็จและนดัฟังคําสัง่
ในวนัท่ี 5 มีนาคม 2562 ผลของคดีศาลยกคําร้องของผู้ ร้องคดีได้ยตุศิาลล้มละลายกลาง

2. คดีหมายเลขดําท่ี สล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์ของผู้ ร้องไปขายรวมกับท่ีดินของบริษัท
โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดการขายทอดตลาดไว้ชัว่คราว ศาลได้มีคําสัง่เห็นว่าตาม
คําร้องและเอกสารท้ายร้องโดยตลอดแล้วกรณียงัไม่ปรากฏเหตอุนัควรตามกฎหมายท่ีจะได้งดการ
ขายทอดตลาดตามคําร้อง ศาลจึงมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง ต่อมาเม่ือวันท่ี 20 มีนาคม 2562 บริษัท เค
แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด ผู้ ร้องได้ย่ืนอุทธรณ์ ต่อมาในวนัท่ี 23 เมษายน 2562 เจ้า
พนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ ผู้คดัค้านท่ี 1 ได้ย่ืนคําร้องขอคดัค้านคําร้องขออนญุาตอทุธรณ์ และในวนัท่ี 2
พฤษภาคม 2562 ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) ผู้คัดค้านท่ี 2 ได้ย่ืนคําแก้อุทธรณ์ ต่อมาศาล
ล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้นดัฟังคําสัง่ศาลอทุธรณ์คดีชํานญัพิเศษ วนัท่ี 3 กนัยายน 2562 ไม่รับคํา
อทุธรณ์ คดีเป็นอนัยตุิ

3. คดีหมายเลขดําท่ีสล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของลกูหนีท่ี้ 2(บริษัท เค
แอนด์วีเอส อาร์เอส การ์เด้น โฮม จํากัด) โดยคดีนีผู้้ คัดค้านได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดบงัคบัคดีไว้ชัว่คราว เม่ือวนัท่ี
4 กมุภาพนัธ์ 2562 ศาลมีคําสัง่ให้รับทนายของบริษัทผู้ มีสว่นได้เสีย(บริษัทโกลเด้นฯ)และให้เรียกวา่ ผู้
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คดัค้านท่ี 2 แล้วกําหนดวดันดัสืบพยานใน วนัท่ี 25 และ 26 เมษายน 2562 และในวนัท่ี 25 เมษายน 
2562 ศาลได้นัดสืบพยานแล้วนัดฟังคําพิพากษาหรือคําสัง่ในวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2562 ผลของคดี
ศาลยกคําร้อง 

เม่ือวนัท่ี 24 สิงหาคม 2563 บริษัทได้รับหนังสือบอกกล่าวให้ชําระหนี ้ตามคดีหมายเลขแดงท่ี อม.
55/2558 ทางธนาคารกรุงไทยแจ้งว่าบริษัทยงัคงมีภาระหนีต้ามคําพิพากษาดงักล่าวคงค้างอยู่กับ
ธนาคารกรุงไทยอีกเป็นเงินจํานวน  8,368,732,100 บาท ธนาคารกรุงไทยประสงค์จะเรียกหนีท้ัง้หมด
คืน และให้บริษัทนําเงินจํานวน 8,368,732,100  บาทไปชําระหนีท่ี้ธนาคารกรุงไทยให้เสร็จสิน้ภายใน 
30 วนั นบัแตว่นัท่ีบริษัทได้รับหนงัสือฉบบันี ้

ทัง้นี ้บริษัทได้มีหนังสือถึงธนาคารกรุงไทย ลงวันท่ี 15 กันยายน 2563  ว่าธนาคารต้องปฎิบัติให้
เป็นไปตามสัญญาและข้อตกลง ตลอดจนตามระเบียบของธนาคาร โดยนําเงินท่ีได้จากการขาย
ทอดตลาดทัง้หมดไปชําระเงินค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทาง
การเมือง เป็นคดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 หรือนําไปชําระเป็นต้นเงินในคดีแพ่งของศาลแพ่ง คดี
หมายเลขแดงท่ี ธ.2687/2550 การเรียกร้องให้บริษัทชําระหนีแ้ละการท่ีจะดําเนินการฟ้องล้มละลาย
กับบริษัท ตามหนงัสือท่ีอ้างถึง ถือเป็นการปฎิบตัิหน้าท่ีโดยมิชอบ โดยมีเจตนาท่ีจะก่อให้เกิดความ
เสียหายแก่บริษัทและผู้ ถือหุ้นทัง้หมดของบริษัท บริษัทขอสงวนสทิธ์ิท่ีจะดําเนินการใดๆ ตามกฎหมาย
หรือปกป้องสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายทกุกรณี หากธนาคารกรุงไทย ดําเนินการใดๆท่ีทําให้เกิด
ความเสียหายตอ่บริษัทจนถึงท่ีสดุ 

(2) หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 10 และ 12 ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 10/2560 เม่ือวนัท่ี 11
กรกฎาคม 2560 คณะกรรมการได้อนมุตัิให้บริษัทลงทนุในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกันสามแห่ง
รวมทัง้สิน้จํานวน 1,600 ล้านบาท (ไม่มีหลกัประกนั) อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5 - 6 ตอ่ปี ครบกําหนดวนัท่ี 11-
17 สิงหาคม 2560 และบริษัทได้มีการต่อระยะเวลาตราสารหนีบ้างส่วน จํานวน 500 ล้านบาท ไปอีกจนถึง
วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 (มตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 2561)

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 15/2560 เม่ือวันท่ี 14 พฤศจิกายน 2560 มีมติอนุมัติจัดตัง้
กองทุนส่วนบุคคล เพ่ือลดภาระในการดําเนินงานของบริษัท และบริษัทได้ทําสญัญาแต่งตัง้บริษัทจัดการ
กองทนุสว่นบคุคลกบับริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนัแห่งหนึ่ง เพ่ือบริหารจดัการการลงทนุในตราสารหนีป้ระเภทตัว๋
แลกเงินระยะสัน้อายไุม่เกิน 6 เดือน โดยมีค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุในอตัราร้อยละ 0.25 ต่อปี ของ
มลูค่าสินทรัพย์สทุธิของกองทนุโดยใช้มลูทรัพย์สินทรัพย์สทุธิ ณ สิน้วนัเป็นฐานในการคํานวณ เม่ือวนัท่ี 13
พฤศจิกายน 2560 บริษัทโอนทรัพย์สนิจํานวน 1,100 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการจดัตัง้กองทนุสว่นบคุคล

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2561 บริษัทมีมติอนุมัติยกเลิก
สญัญาแตง่ตัง้บริษัทจดัการกองทนุรวม โซลาลสิ จํากดั ในการบริหารกองทนุสว่นบคุคลและขอรับหลกัทรัพย์
คืนซึ่งจะมีผลในวันท่ี 22 มีนาคม 2561 บริษัทรับหลักทรัพย์ โดยเป็นยอดสุทธิหลังหักค่าธรรมเนียมและ
คา่ใช้จ่ายแล้ว คืนแล้วในวนัท่ี 28 มีนาคม 2561
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ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริหารครัง้ท่ี 19/2560 เม่ือวนัท่ี 18 กันยายน 2560 ได้อนมุตัิให้บริษัทย่อย
แห่งหนึ่งลงทุน ในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกันแห่งหนึ่งรวมทัง้สิน้ 200.79 ล้านบาท (ไม่มี
หลกัประกัน) อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ต่อปี ครบกําหนดวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2561 และบริษัทได้มีการต่อ
ระยะเวลาตัว๋ไปอีกจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 (ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือ
วนัท่ี 21 มีนาคม 2561) 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีมติอนมุตัิให้บริษัทและ
บริษัทยอ่ยให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บริษัทไม่เก่ียวข้องสองแห่ง โดยผู้กู้ ได้แจ้งความจํานงมายงับริษัท
ว่าจะไม่ออกตัว๋แลกเงินรุ่นใหม่ให้กับบริษัทและบริษัทย่อยแต่ขอทําสญัญาช่วยเหลือทางการเงินกับบริษัท
แทนการชําระหนีต้ามตัว๋แลกเงินให้กบั 

บริษัทและบริษัทย่อย ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 โดยมีวงเงินกู้  514.6 ล้านบาท และ 204.4 ล้านบาท 
อตัราดอกเบีย้   ร้อยละ 6.0 ต่อปี และ 5.5 ต่อปี ตามลําดบั วนัครบกําหนดชําระคืนเงินกู้และดอกเบีย้ วนัท่ี 
28 ธนัวาคม 2561 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วนัท่ี 30 มิถุนายน 2561 มีมติอนุมตัิให้บริษัทต่อ
ระยะเวลาตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดภายในเดือนเมษายนถึงกรกฎาคม 2561 จํานวน 3 ฉบบั เป็นเงิน 118.46 
ล้านบาท ออกไปอีก 6 เดือน อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ตอ่ปี ไม่เกินวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 8/2561 วันท่ี 14 สิงหาคม 2561 มติอนุมัติให้บริษัทต่อ
ระยะเวลาตัว๋แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ท่ีครบกําหนดในเดือนสิงหาคม และกันยายน 2561 จํานวน 7 
ฉบบั เป็นเงินต้น 1,027.57 ล้านบาท และดอกเบีย้ จํานวน 17.65 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ต่อปี 
และบริษัทได้มีการตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปอีก ลงวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2561 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 13/2561 วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนุมัติให้บริษัทต่อ
อายตุัว๋แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 
1,066.89 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มกราคม 2562 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 13/2561 วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนุมัติให้บริษัทต่อ
สญัญากู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 28 ธันวาคม 2561 จํานวน 2 ฉบบั เป็นเงิน 447.39 ล้านบาท และ 41.26 
ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ตอ่ปี และ 6 ตอ่ปี ตามลําดบั โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 
มกราคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 1/2562 วนัท่ี 31 มกราคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 31 มกราคม 2561 จํานวน 8 ฉบับ เป็นเงิน 
1,072.16 ล้านบาท อัตราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ต่อปี โดยได้ต่อระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 
2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 1/2562 วนัท่ี 31 มกราคม 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ีครบ
กําหนดในวนัท่ี 31 มกราคม 2562 มีมติอนุมัติจํานวน 2 ฉบบั เป็นเงิน 445.15 ล้านบาท และ 14.86 ล้าน
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บาท อัตราดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ต่อปีและ 6 ต่อปี ตามลําดับโดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวันท่ี 28 
กมุภาพนัธ์ 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2562 วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายุ
ตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2562 วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 มีมตอินมุตัจํิานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้
ร้อยละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 เมษายน 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2562 วนัท่ี 25 เมษายน 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ีครบ
กําหนดในวนัท่ี30 เมษายน 2562 มีมตอินมุตัจํิานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 
6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 6/2562 วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 30 มิถุนายน 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 สงิหาคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 6/2562 วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 ให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ีครบ
กําหนดในวนัท่ี30 มิถนุายน 2562 มีมติอนมุตัิจํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 วนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2562 จํานวน 8 ฉบับ เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 วนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2563 วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทต่ออายุ
ตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2563 วันท่ี 27 กุมภาพันธ์ 2563 มีมติอนุมัติให้บริษัทต่อ
สัญญากู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวันท่ี 31 ธันวาคม 2562 จํานวน 1 ฉบับ เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2563 วนัท่ี 24 เมษายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 31 มีนาคม 2563 จํานวน 8 ฉบับ เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 
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ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2563 วนัท่ี 24 เมษายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 
6 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2563 วนัท่ี 24 กนัยายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่อายตุัว๋
แลกเงินท่ีครบกําหนดชําระในวันท่ี 30 กันยายน 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ปัจจบุนัผู้กู้อยูร่ะหว่างหา
ทรัพย์สนิมาชําระหนี ้

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2563 วนัท่ี 24 กนัยายน 2563 มีมติอนมุตัิให้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ต่อปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 ปัจจบุนัผู้กู้อยู่ระหว่างหาทรัพย์สินมา
ชําระหนี ้

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2563 วนัท่ี 23 ธนัวาคม 2563 มีมตอินมุตัใิห้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6.5 ตอ่ปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ปัจจบุนัผู้กู้อยู่ระหวา่งหาทรัพย์สนิมา
ชําระหนี ้

ตามมตท่ีิประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2563 วนัท่ี 23 ธนัวาคม 2563 มีมตอินมุตัใิห้บริษัทตอ่สญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อย
ละ 6 ต่อปี โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ปัจจุบนัผู้กู้อยู่ระหว่างหาทรัพย์สินมา
ชําระหนี ้

(3) ข้าพเจ้าขอให้สงัเกตหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมข้อ 2.1 เน่ืองด้วยผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 กลุ่มบริษัทได้จัดทําข้อมูลทางการเงินสําหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31
ธันวาคม 2563 โดยเลือกนําแนวปฏิบัติทางการบัญชี เร่ือง มาตรการผ่อนปรนชั่วคราวสําหรับทางเลือก
เพิ่มเติมทางบญัชีเพ่ือรองรับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 ท่ี
ประกาศโดยสภาวิชาชีพบญัชี มาถือปฏิบตั ิทัง้นี ้ข้าพเจ้ามิได้ให้ข้อสรุปอยา่งมีเง่ือนไขตอ่กรณีนีแ้ตอ่ยา่งใด

เร่ืองอ่ืน 

งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย สําหรับปี
สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ท่ีนํามาเปรียบเทียบตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีอ่ืนในสํานักงานเดียวกันซึ่งผู้สอบ
บญัชีดงักล่าวแสดงความเห็นอย่างมีเง่ือนไขจากการไม่สามารถหาหลกัฐานท่ีเพียงพอในการตรวจสอบมูลค่าท่ี
คาดวา่จะได้รับของสนิทรัพย์ การบนัทกึประมาณการหนีส้นิ และการบนัทกึคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญูในมลูคา่ของเงิน
ให้กู้ ยืม และให้ข้อสรุปอย่างมีเง่ือนไขจากการไม่สามารถหาหลกัฐานท่ีเพียงพอในการตรวจสอบมลูคา่ท่ีคาดวา่จะ
ได้รับของสินทรัพย์ การบนัทึกประมาณการหนีส้ิน และการบนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูในมลูค่าของเงินให้กู้ ยืม 
ตามรายงานลงวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2563 
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ข้อมูลอ่ืน 

ผู้บริหารเป็นผู้ รับผิดชอบต่อข้อมลูอ่ืน ข้อมลูอ่ืนประกอบด้วยข้อมลูซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่รวมถึงงบ
การเงินและรายงานของผู้สอบบญัชีท่ีอยู่ในรายงานประจําปีนัน้ ข้าพเจ้าคาดว่าข้าพเจ้าจะได้รับรายงานประจําปี
ภายหลังวันท่ีในรายงานของผู้ สอบบัญชีนี ้ความเห็นของข้าพเจ้าต่องบการเงินไม่ครอบคลุมถึงข้อมูลอ่ืนและ
ข้าพเจ้าไม่ได้ให้ความเช่ือมัน่ตอ่ข้อมลูอ่ืนความรับผิดชอบของข้าพเจ้าท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงิน คือ 
การอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอ่ืนมีความขัดแย้งท่ีมีสาระสําคัญกับงบการเงินหรือความรู้ท่ีได้รับจากการ
ตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฎว่าข้อมลูอ่ืนมีการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่เม่ือ
ข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคญั 
ข้าพเจ้าต้องส่ือสารเร่ืองดงักล่าวกบัผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลเพ่ือให้ผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลดําเนินการแก้ไข
ข้อมลูท่ีแสดงขดัตอ่ข้อเท็จจริง 

ความรับผิดชอบของผู้บริหารและผู้มีหน้าที่ในการกาํกับดูแลต่องบการเงนิรวม 

ผู้บริหารมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงินรวมเหลา่นีโ้ดยถกูต้องตามท่ีควรตามมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินและรับผิดชอบเก่ียวกบัการควบคมุภายในท่ีผู้บริหารพิจารณาว่าจําเป็นเพ่ือให้สามารถจดัทํา
งบการเงินรวมท่ีปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทจุริตหรือ
ข้อผิดพลาด 

ในการจัดทํางบการเงินรวม ผู้บริหารรับผิดชอบในการประเมินความสามารถของกลุ่มบริษัทในการดําเนินงาน
ต่อเน่ือง เปิดเผยเร่ืองท่ีเก่ียวกบัการดําเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับ
การดําเนินงานต่อเน่ือง เว้นแต่ผู้ บริหารมีความตัง้ใจท่ีจะเลิกกลุ่มบริษัทหรือหยุดดําเนินงานหรือไม่สามารถ
ดําเนินงานตอ่เน่ืองตอ่ไปได้ 

ผู้ มีหน้าท่ีในการกํากับดูแลมีหน้าท่ีในการสอดส่องดูแลกระบวนการในการจัดทํารายงานทางการเงินของกลุ่ม
บริษัท 

สมเหตุสมผลว่ารายการท่ีขัดต่อข้อเท็จจริงแต่ละรายการหรือทุกรายการรวมกันจะมีผลต่อการตัดสินใจทาง
เศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงินรวมจากการใช้งบการเงินเหลา่นี ้

ความรับผิดชอบของผู้สอบบัญชีต่อการตรวจสอบงบการเงนิรวม 

การตรวจสอบของข้าพเจ้ามีวัตถุประสงค์ เพ่ือให้ได้ความเช่ือมั่นอย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงินรวมโดยรวม
ปราศจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาด
และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชีซึ่งรวมความเห็นของข้าพเจ้าอยู่ด้วยความเช่ือมัน่อย่างสมเหตสุมผล คือความ
เช่ือมัน่ในระดบัสงูแตไ่ม่ได้เป็นการรับประกนัว่าการปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี จะสามารถ
ตรวจพบข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัท่ีมีอยู่ได้เสมอไป ข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการ
ทจุริตหรือข้อผิดพลาดและถือวา่มีสาระสําคญัเม่ือคาดการณ์ได้อยา่ง 
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ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบบญัชี ข้าพเจ้าได้ใช้ดลุยพินิจและการสงัเกตและสงสยัเย่ียงผู้
ประกอบวิชาชีพตลอดการตรวจสอบการปฏิบตังิานของข้าพเจ้ารวมถึง 

� ระบแุละประเมินความเส่ียงจากการแสดงข้อมลูท่ีขดัตอ่ข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัในงบการเงินรวมไม่วา่
จะเกิดจากการทจุริตหรือข้อผิดพลาดออกแบบและปฏิบตัิงานตามวิธีการตรวจสอบเพ่ือตอบสนองตอ่ความ
เส่ียงเหล่านัน้และได้หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็น
ของข้าพเจ้าความเส่ียงท่ีไม่พบข้อมลูท่ีขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระสําคญัซึง่เป็นผลมาจากการทจุริตจะสงู
กวา่ความเสี่ยงท่ีเกิดจากข้อผิดพลาดเน่ืองจากการทจุริตอาจเก่ียวกบัการสมรู้ร่วมคดิการปลอมแปลงเอกสาร
หลักฐานการตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูลการแสดงข้อมูลท่ีไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการแทรกแซงการ
ควบคมุภายใน 

� ทําความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในท่ีเก่ียวข้องกับการตรวจสอบเพ่ือออกแบบวิธีการตรวจสอบท่ี
เหมาะสมกับสถานการณ์แต่ไม่ใช่เพ่ือวัตถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสิทธิผลของการ
ควบคมุภายในของกลุม่บริษัท 

� ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีท่ีผู้บริหารใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทาง
บญัชีและการเปิดเผยข้อมลูท่ีเก่ียวข้องซึง่จดัทําขึน้โดยผู้บริหาร 

� สรุปเก่ียวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรับการดําเนินงานต่อเน่ืองของผู้บริหารและจาก
หลกัฐานการสอบบญัชีท่ีได้รับสรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคญัท่ีเก่ียวกบัเหตกุารณ์หรือสถานการณ์
ท่ีอาจเป็นเหตใุห้เกิดข้อสงสยัอย่างมีนยัสําคญัต่อความสามารถของกลุ่มบริษัทในการดําเนินงานต่อเน่ือง
หรือไม่ ถ้าข้าพเจ้าได้ข้อสรุปว่ามีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสําคญั ข้าพเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบ
บญัชีของข้าพเจ้าโดยให้ข้อสงัเกตถึงการเปิดเผยข้อมลูในงบการเงินท่ีเก่ียวข้องหรือถ้าการเปิดเผยดงักลา่วไม่
เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปล่ียนแปลงไปข้อสรุปของข้าพเจ้าขึน้อยู่กับหลกัฐานการสอบบญัชีท่ี
ได้รับจนถึงวนัท่ีในรายงานของผู้สอบบญัชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตามเหตกุารณ์หรือสถานการณ์ในอนาคต
อาจเป็นเหตใุห้กลุม่บริษัทต้องหยดุการดําเนินงานตอ่เน่ือง 

� ประเมินการนําเสนอโครงสร้างและเนือ้หาของงบการเงินรวมโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยข้อมลูว่างบการเงิน
รวมแสดงรายการและเหตกุารณ์ในรูปแบบท่ีทําให้มีการนําเสนอข้อมลูโดยถกูต้องตามท่ีควรหรือไม่ 

� ได้รับหลกัฐานการสอบบญัชีท่ีเหมาะสมอย่างเพียงพอเก่ียวกบัข้อมลูทางการเงินของกิจการภายในกลุม่หรือ
กิจกรรมทางธุรกิจภายในกลุม่บริษัทเพ่ือแสดงความเห็นตอ่งบการเงินรวม ข้าพเจ้ารับผิดชอบตอ่การกําหนด
แนวทางการควบคมุดแูลและการปฏิบตังิานตรวจสอบกลุม่บริษัท ข้าพเจ้าเป็นผู้ รับผิดชอบแตเ่พียงผู้ เดียวตอ่
ความเห็นของข้าพเจ้า 

ข้าพเจ้าได้ส่ือสารกับผู้ มีหน้าท่ีในการกํากับดแูลในเร่ืองต่างๆ ท่ีสําคญั ซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ
ตรวจสอบตามท่ีได้วางแผนไว้ประเด็นท่ีมีนัยสําคญัท่ีพบจากการตรวจสอบรวมถึงข้อบกพร่องท่ีมีนัยสําคญัใน
ระบบการควบคมุภายในหากข้าพเจ้าได้พบในระหวา่งการตรวจสอบของข้าพเจ้า 
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ข้าพเจ้าได้ให้คํารับรองแก่ผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลว่าข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิตามข้อกําหนดจรรยาบรรณท่ีเก่ียวข้อง
กบัความเป็นอิสระและได้ส่ือสารกบัผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลเก่ียวกบัความสมัพนัธ์ทัง้หมดตลอดจนเร่ืองอ่ืนซึง่
ข้าพเจ้าเช่ือว่ามีเหตผุลท่ีบุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการท่ี
ข้าพเจ้าใช้เพ่ือป้องกนัไม่ให้ข้าพเจ้าขาดความเป็นอิสระจากเร่ืองท่ีส่ือสารกบัผู้ มีหน้าท่ีในการกํากบัดแูลข้าพเจ้าได้
พิจารณาเร่ืองต่างๆท่ีมีนัยสําคญัมากท่ีสุดในการตรวจสอบงบการเงินรวมในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเร่ือง
สําคญัในการตรวจสอบข้าพเจ้าได้อธิบายเร่ืองเหล่านีใ้นรายงานของผู้สอบบญัชีเว้นแต่กฎหมายหรือข้อบงัคบั
ไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเก่ียวกับเร่ืองดงักล่าวหรือในสถานการณ์ท่ียากท่ีจะเกิดขึน้ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควร
ส่ือสารเร่ืองดงักล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตสุมผลว่า
จะมีผลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ตอ่สว่นได้เสียสาธารณะจากการส่ือสารดงักลา่ว 

ผู้สอบบญัชีท่ีรับผิดชอบงานสอบบญัชีและการนําเสนอรายงานฉบบันีคื้อนางสาวกรรณิการ์ วิภาณรัุตน์ 

 

 
(นางสาวกรรณิการ์ วิภาณรัุตน์) 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบียน 7305 
บริษัท กรินทร์ ออดทิ จํากดั 
กรุงเทพมหานคร 
วนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2564 
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18.  งบการเงนิและหมายเหตุประกอบงบการเงนิ  
บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

     (หน่วย: พนับาท)  
    งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

    วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม 
  หมายเหต ุ  2563  2562  2563  2562 

สินทรัพย์          

สินทรัพย์หมุนเวียน          
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 8  111,157  36,459  19,873  4,250 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 9  256,440  177,359  874,397  1,175,632 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 10  412,145  412,145  1,806,119  1,833,254 
สินค้าคงเหลือ 11  1,679,755  1,962,172  1,001,967  1,092,793 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้ของงวดปัจจบุนั   55,984  53,750  34,790  32,182 
สินทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน 12  1,072,160  1,072,160  1,072,160  1,072,160 
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 13  -  -  -  - 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนหรือกลุ่มสินทรัพย์ท่ีจะจําหน่าย           
 ท่ีจดัประเภทเป็นสินทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย 14  86,900  -  -  - 

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน   3,674,541  3,714,045  4,809,306  5,210,271 

           

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน          
เงินลงทนุในบริษัทย่อย 15  -  -  35,473  125,480 
เงินฝากประจําท่ีติดภาระคํา้ประกนั 16  72,041  94,382  50,264  50,471 
สินทรัพย์ทางการเงินไมห่มนุเวียนอ่ืน 17  900,000  900,000  900,000  900,000 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน   3,229  59,319  508  1,160 
เงินให้กู้ ยืมระยะยาว 18  -  2,426  -  - 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 19  8,454  128,053  264,793  270,440 
ท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ และสิทธิการเช่า 20  1,059,019  1,215,508  22,235  25,189 
สินทรัพย์สิทธิการใช้ 21  225,932  -  8,641  - 
คา่ความนิยม 15.3  -  -  -  - 
สินทรัพย์ไม่มีตวัตนอ่ืนนอกจากค่าความนิยม 22  1,067  15,360  61  25 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 23  -  353  -  - 
สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 24  734,993  733,537  1,201  - 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน   3,004,735  3,148,938  1,283,176  1,372,765 

รวมสินทรัพย์   6,679,276  6,862,983  6,092,482  6,583,036 

 
 
 
 
หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึง่ของงบการเงินนี ้
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

     (หน่วย: พนับาท)  
    งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

    วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม 
  หมายเหต ุ  2563  2562  2563  2562 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น          

หนีสิ้นหมุนเวียน          
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน   2,961  2,994  -  - 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน 25  344,435  271,014  180,845  230,874 
สว่นของหนีสิ้นระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปี 1, 27  17,823  17,001  1,073  1,053 
สว่นของหนีสิ้นตามสญัญาเช่าท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 28  31,600  -  3,456  - 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้   990  990  -  - 
ประมาณการหนีสิ้นหมนุเวียนสําหรับผลประโยชน์พนกังาน 29  425  1,209  425  786 
ประมาณการหนีสิ้นหมนุเวียนอ่ืน 1, 26  3,036,602  2,995,152  2,986,584  2,986,792 
หนีสิ้นทางการเงินหมนุเวียน   25,482  -  -  - 

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน   3,460,318  3,288,360  3,172,383  3,219,505 
           

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน          
หนีสิ้นระยะยาว 1, 27  23,418  33,058  -  - 
หนีสิ้นตามสญัญาเช่า 28  48,124  -  5,608  - 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีไ้ม่หมนุเวียนอ่ืน   2,972  2,485  434  - 
หนีสิ้นภาษีเงินได้รอการตดับญัชี   5,988  6,292  -  - 
ประมาณการหนีสิ้นไมห่มนุเวียนสําหรับผลประโยชน์พนกังาน 29  4,730  4,370  3,150  3,195 
ประมาณการหนีสิ้นไมห่มนุเวียนอ่ืน 15.2  46,168  48,971  46,168  46,168 

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน   131,400  95,176  55,360  49,363 

รวมหนีสิ้น   3,591,718  3,383,536  3,227,743  3,268,868 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงิน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

     (หน่วย: พนับาท)  
    งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

    วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม  วนัท่ี 31 ธันวาคม 
  หมายเหต ุ  2563  2562  2563  2562 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น (ต่อ)          

ส่วนของผู้ถือหุ้น          
ทนุเรือนหุ้น 30         
-  ทนุจดทะเบียน           
 หุ้นสามญั 294,012.03  ล้านหุ้น  มลูค่าหุ้นละ 0.50 บาท   147,006,013  147,006,013  147,006,013  147,006,013 

-  ทนุท่ีออกและชําระแล้ว          
 หุ้นสามญั 85,324.81 ล้านหุ้น หุ้นละ 0.50 บาท   42,662,405  42,662,405  42,662,405  42,662,405 
สว่นต่ํากว่ามลูค่าหุ้น   (32,759,548)  (32,759,548)  (32,759,548)  (32,759,548) 
สว่นเกินทนุจากการลดทนุ   153,537  153,537  153,537  153,537 
สว่นต่ํากว่าทนุจากการเพ่ิมสดัส่วนการลงทนุในบริษัทย่อย   (47,939)  (47,939)  -  - 
ขาดทนุสะสม   (6,920,952)  (6,529,191)  (7,191,655)  (6,742,226) 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น   -  -  -  - 

ส่วนของผู้ถือหุ้นบริษัทใหญ่ - สุทธิ   3,087,503  3,479,264  2,864,739  3,314,168 
สว่นได้เสียท่ีไม่มีอํานาจควบคมุ   55  183  -  - 

ส่วนของผู้ถือหุ้น - สุทธิ   3,087,558  3,479,447  2,864,739  3,314,168 

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น   6,679,276  6,862,983  6,092,482  6,583,036 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึง่ของงบการเงินนี ้
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 
สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

     (หน่วย: พนับาท)  
    งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  หมายเหต ุ  2563  2562  2563  2562 

           

รายได้          
 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์   406,552  486,066  134,545  111,793 
 รายได้จากกิจการโรงแรม    98,522  131,411  -  - 
 รายได้ค่าเช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง   20,618  21,451  -  - 

รวมรายได้   525,692  638,928  134,545  111,793 

ต้นทุน          
 ต้นทนุขายอสงัหาริมทรัพย์   (341,828)  (371,891)  (111,603)  (85,883) 
 ต้นทนุบริการจากกิจการโรงแรม    (192,727)  (199,772)  -  - 
 ต้นทนุจากกิจการให้เชา่อสงัหาริมทรัพย์และบริการท่ีเก่ียวข้อง  (9,382)  (10,666)  -  - 

รวมต้นทุน   (543,937)  (582,329)  (111,603)  (85,883) 

กาํไร(ขาดทุน)ขัน้ต้น   (18,245)  56,599  22,942  25,910 
 รายได้อ่ืน 31  60,415  134,574  328,204  278,301 

กาํไรก่อนค่าใช้จ่าย   42,170  191,173  351,146  304,211 
 ต้นทนุในการจดัจําหน่าย   (43,168)  (42,025)  (16,136)  (16,886) 
 ค่าใช้จ่ายในการบริหาร   (379,434)  (334,447)  (783,699)  (541,951) 

รวมค่าใช้จ่าย   (422,602)  (376,472)  (799,835)  (558,837) 
           

ขาดทุนก่อนต้นทุนทางการเงนิและภาษีเงนิได้   (380,432)  (185,299)  (448,689)  (254,626) 
ต้นทนุทางการเงิน   (11,408)  (1,331)  (740)  (20) 

           

ขาดทุนก่อนภาษีเงนิได้   (391,840)  (186,630)  (449,429)  (254,646) 
รายได้(ค่าใช้จ่าย)ภาษีเงินได้   (49)  260  -  - 
           

ขาดทุนสาํหรับปี   (391,889)  (186,370)  (449,429)  (254,646) 

ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืน          
 รายการที่จะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในกาํไรหรือขาดทุนในภายหลัง         
 ผลขาดทนุจากการวดัมลูค่าใหมข่องผลประโยชน์พนกังานท่ีกําหนดไว้  -  (2,114)  -  (1,494) 
 รวมรายการที่จะไม่ถูกจัดประเภทใหม่ไว้ในกาํไรหรือขาดทุนในภายหลัง  -  (2,114)  -  (1,494) 

ขาดทุนเบด็เสร็จอ่ืนสาํหรับปี - สุทธิจากภาษี   -  (2,114)  -  (1,494) 

ขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี   (391,889)  (188,484)  (449,429)  (256,140) 

           

การแบ่งปันขาดทุนสาํหรับปี          
 สว่นท่ีเป็นของบริษัทใหญ่   (391,761)  (186,342)  (449,429)  (254,646) 
 สว่นท่ีเป็นของสว่นได้เสียท่ีไมมี่อํานาจควบคมุ   (128)  (28)  -  - 
    (391,889)  (186,370)  (449,429)  (254,646) 

การแบ่งปันขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี          
 สว่นท่ีเป็นของบริษัทใหญ่   (391,761)  (188,456)  (449,429)  (256,140) 

 สว่นท่ีเป็นของสว่นได้เสียท่ีไมมี่อํานาจควบคมุ   (128)  (28)  -  - 

ขาดทนุเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี   (391,889)  (188,484)  (449,429)  (256,140) 

ขาดทุนต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่          
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 (เทียบเทา่มลูค่าหุ้นละ 0.50 บาทต่อหุ้น) 34  (0.0046)  (0.0022)  (0.0053)  (0.0030) 

จาํนวนหุ้นถัวเฉล่ียถ่วงนํา้หนัก (พันหุ้น)   85,324,811  85,324,811  85,324,811  85,324,811 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึง่ของงบการเงินนี ้
บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสด 
สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

       (หน่วย: พนับาท) 

       งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
     หมายเหต ุ  2563   2562  2563   2562 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน          
 ขาดทนุสําหรับปี   (391,889)  (186,370)  (449,429)  (254,646) 
 ปรับรายการท่ีกระทบกําไร(ขาดทนุ)เป็นเงินสดรับ(จ่าย)          
  การปรับปรุงด้วยค่าใช้จ่าย(รายได้)ภาษีเงินได้   49  (260)  -  - 
  การปรับปรุงต้นทนุทางการเงิน   11,408  1,331  740  20 
  การปรับปรุงด้วยดอกเบีย้รับ   (12,032)  (95,036)  (125,645)  (217,462) 
  การปรับปรุงด้วยลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน (เพ่ิมขึน้) ลดลง   (110,529)  (8,388)  12,435  (4,107) 
  การปรับปรุงด้วยลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน (เพ่ิมขึน้) ลดลง   3,973  (45,784)  593  156 
  การปรับปรุงด้วยสินค้าคงเหลือลดลง   306,645  306,301  97,103  74,627 
  การปรับปรุงด้วยเงินฝากประจําท่ีติดภาระคํา้ประกนัลดลง   22,341  -  207  - 
  การปรับปรุงด้วยสินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน(เพ่ิมขึน้)ลดลง   (25,498)  (2,401)  (1,201)  912 
  การปรับปรุงด้วยเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้นเพ่ิมขึน้(ลดลง)   96,630  (159,774)  (44,148)  (164,030) 
  การปรับปรุงด้วยประมาณการเงินสมทบเงินกองทนุนิติบุคคลุหมูบ้่าน   487  -  434  - 
  คา่เส่ือมราคา คา่สญูสิน้และค่าตดัจําหน่าย   95,752  86,037  12,119  11,622 
  การปรับปรุงด้วยเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน   -  13  -  - 
  การปรับปรุงด้วยประมาณการหนีสิ้น   (4,263)  (485)  (481)  (1,465) 
  การปรับปรุงด้วยหนีส้ญูและหนีส้งสยัจะสญู   8,348  8,887  353,279  348,698 
  การปรับปรุงด้วยค่าความเสียหายจากคดีฟ้องร้องเพ่ิมขึน้   45,713  287  274  251 
  การปรับปรุงด้วยผลขาดทนุจากการด้อยคา่ค่าความนิยม   -  8,036  -  - 
  การปรับปรุงด้วยประมาณการหนีสิ้นสําหรับผลประโยชน์พนกังาน   785  1,984  380  1,296 
  การปรับปรุงด้วยรายได้อ่ืน   (2,753)  (1,395)  (115)  (379) 
  การปรับปรุงด้วยค่าใช้จ่ายตดัจ่าย   8,668  5,254  60  17 
  การปรับปรุงด้วย(โอนกลบั)ค่าเผ่ือผลขาดทนุของสินค้าคงเหลือ   (24,431)  3,028  (6,277)  (9,311) 
  การปรับปรุงด้วยค่าเผ่ือผลขาดทนุเงินลงทนุในบริษัทย่อย   -  -  90,007  - 
  การปรับปรุงด้วยผล(กําไร)ขาดทนุจากการตดัจําหน่ายท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์และสิทธิการเช่า  793  34,878  (17)  - 
  การปรับปรุงด้วยค่าเผ่ือผลขาดทนุของสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน   22,237  -  -  - 
  การปรับปรุงด้วยผลขาดทนุจากการขายท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์และสิทธิการเช่า   5,148  -  -  - 
  เงินสดจ่ายจากการประมาณการหนีสิ้นสําหรับผลประโยชน์พนกังาน   (1,209)  (741)  (786)  (685) 
  การปรับปรุงด้วยขาดทนุจากการด้อยค่าของทรัพย์สินท่ีมีไว้เพ่ือขาย   25,114  -  -  - 
   รวมการปรับปรุงจากการกระทบยอดกําไร(ขาดทนุ)   81,487  (44,598)  (60,468)  (214,486) 

  กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)การดาํเนินงาน          
  ภาษีเงินได้จ่ายออก   (8,090)  (8,180)  (2,608)  (2,324) 
   กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน   73,397  (52,778)  (63,076)  (216,810) 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึง่ของงบการเงินนี ้
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสด (ตอ่) 
สําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

       (หน่วย: พนับาท) 
       งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

     หมายเหต ุ  2563  2562  2563  2562 
              
กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน          
  เงินสดจ่ายเงินลงทนุชัว่คราว   -  (5,266)  -  (5,266) 
  เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย 15.3  -  (90,500)  -  (90,500) 
  เงินสดรับจากการขายท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ และสิทธิการเช่า   17  -  17  - 
  เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้ท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ และสิทธิการเช่า   (1,175)  (13,477)  (90)  (586) 
  เงินสดจ่ายเพ่ือซือ้สินทรัพย์ไม่มีตวัตน   (254)  (180)  (73)  - 
  เงินสดจ่ายเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้   -  -  (432,962)  (341,460) 
  เงินสดรับชําระคืนจากเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้   -  76,513  486,864  599,264 
  ดอกเบีย้รับ   29,035  47,683  28,633  49,061 

   กระแสเงนิสดสุทธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน   27,623  14,773  82,389  210,513 

 กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ          
  เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลง   (33)  -  -  - 
  เงินสดจ่ายเพ่ือชําระเงินกู้ ยืมระยะยาว   (8,635)  (3,622)  -  - 
  เงินสดจ่ายชําระเงินกู้ ยืมระยะสัน้   -  (101)  -  - 
  เงินสดท่ีผู้ เช่าจ่ายเพ่ือลดจํานวนหนีสิ้นซึง่เกิดขึน้จากสญัญาเช่า   (9,202)  (4,871)  (2,968)  - 
  ดอกเบีย้จ่าย   (8,452)  (1,292)  (722)  - 

   กระแสเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ   (26,322)  (9,886)  (3,690)  - 
              
 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด (ลดลง) เพิ่มขึน้ - สุทธิ   74,698  (47,891)  15,623  (6,297) 

 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันต้นปี   36,459  84,088  4,250  10,547 

 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิคงเหลือในบริษัทย่อย  15.3  -  262  -  - 
 เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วันสิน้ปี   111,157  36,459  19,873  4,250 

               
ข้อมูลเพิ่มเติมประกอบกระแสเงนิสด          
รายการที่ไม่กระทบเงนิสด          
 1. ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 จากการนํามาตรฐานการบญัชีใหม่มาใช้เป็นครัง้แรก มีผลกระทบตอ่งบการเงินดงันี ้       
 1.1 ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทโอนสิทธิการเช่าเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ (หมายเหต ุ21) จํานวน 75.30 ล้านบาท      
 1.2 ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทโอนลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืนเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ (หมายเหต ุ21) จํานวน 7.95 ล้านบาท   
 1.3 ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทโอนลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุไมเ่วียนอ่ืนเป็นสินทรัพย์สิทธิการใช้ (หมายเหต ุ21) จํานวน 52.12 ล้านบาท   
 1.4 ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 บริษัทบนัทกึอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุตามสญัญาสิทธิการเช่า จํานวน 28.33 ล้านบาท      
 2.1 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษัทย่อยแหง่หนึง่โอนจดัประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุและท่ีดิน อาคาร อปุกรณ์ เป็นสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนหรือกลุ่มสินทรัพย์ท่ีจะ 
  จําหน่าย ท่ีจดัประเภทเป็นสินทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย (หมายเหต ุ14)          
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้น 
สําหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 

    (หน่วย: พนับาท) 

   งบการเงินรวม  

             องค์ประกอบอื่นส่วนของผู้ ถือหุ้น       

         ส่วนตํ่ากว่าทนุ    ขาดทนุเบ็ดเสร็จอื่น         

   ทนุ      จากการเพิม่    ขาดทนุจากการวดั
มลูค่าใหม่ของ

ผลประโยชน์พนกังาน 

 รวม  รวม  ส่วนได้เสีย  รวม 

   ที่ออกและ  ส่วนเกิน (ตํ่ากว่า)  ส่วนเกินทนุ  สดัส่วนการลงทนุ     องค์ประกอบอื่น  ส่วนของผู้ ถือหุ้น  ที่ไม่มี  ส่วนของผู้ ถือหุ้น 

 หมายเหต ุ  ชําระแล้ว  มลูค่าหุ้น  จากการลดทนุ  ในบริษัทย่อย  ขาดทนุสะสม   ของส่วนของผู้ ถือหุ้น  ของบริษัท  อํานาจควบคมุ  สทุธิ 

                      

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2562   42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,340,735)  -  -  3,667,720  -  3,667,720 
ส่วนได้เสียที่ไม่มีอํานาจควบคมุ 15.3  -  -  -  -  -  -  -  -  211  211 
ขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี   -  -  -  -  (186,342)  (2,114)  (2,114)  (188,456)  (28)  (188,484) 
โอนไปขาดทนุสะสม   -  -  -  -  (2,114)  2,114  2,114  -  -  - 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562  42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,529,191)  -  -  3,479,264  183  3,479,447 

                      

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2563   42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,529,191)  -  -  3,479,264  183  3,479,447 
ขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปี   -  -  -  -  (391,761)  -  -  (391,761)  (128)  (391,889) 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563  42,662,405  (32,759,548)  153,537  (47,939)  (6,920,952)  -  -  3,087,503  55  3,087,558 
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บริษัท เอควิ เอสเตท จํากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้น 
สําหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 

    (หน่วย: พนับาท) 
   งบการเงินเฉพาะกิจการ  
           องค์ประกอบอื่นสว่นของผู้ ถือหุ้น   

           ขาดทนุเบด็เสร็จอื่น     
           ขาดทนุจากการวดัมลูค่า

ใหมข่องผลประโยชน์
พนกังาน 

 รวม  รวม 

   ทนุที่ออก  สว่นเกิน (ตํ่ากว่า)  สว่นเกินทนุ     องค์ประกอบอื่น  สว่นของผู้ ถือหุ้น 
   และชําระแล้ว  มลูค่าหุ้น  จากการลดทนุ  ขาดทนุสะสม   ของสว่นของผู้ ถือหุ้น  สทุธิ 
                

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2562   42,662,405  (32,759,548)  153,537  (6,486,086)  -  -  3,570,308 
ขาดทนุเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี   -  -  -  (254,646)  (1,494)  (1,494)  (256,140) 
โอนไปขาดทนุสะสม   -  -  -  (1,494)  1,494  1,494  - 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562   42,662,405  (32,759,548)  153,537  (6,742,226)  -  -  3,314,168 

                

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม 2563   42,662,405  (32,759,548)  153,537  (6,742,226)  -  -  3,314,168 
ขาดทนุเบด็เสร็จรวมสาํหรับปี   -  -  -  (449,429)  -  -  (449,429) 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563   42,662,405  (32,759,548)  153,537  (7,191,655)  -  -  2,864,739 
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บริษัท เอคิว เอสเตท จาํกัด (มหาชน) และบริษัท 
หมายเหตุประกอบงบการเงนิ  
วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

1. ข้อมูลทั่วไป 
บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) (ต่อไปจะเรียกว่า “บริษัท”) จดัตัง้ขึน้ในประเทศไทยและได้รับการจดทะเบียน
เป็นบริษัทมหาชนในปี 2536 บริษัทประกอบกิจการในประเทศไทยโดยมีธุรกิจหลกัคือธุรกิจเก่ียวกบัการพฒันาและ
การค้าอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทย้ายสํานกังานจดทะเบียนมาตัง้อยูเ่ลขท่ี 102 ถนนริมคลองบางกะปิ แขวงบางกะปิ เขต
ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 

1.1  สถานะของบริษัท    
(ก) เม่ือวนัท่ี 26 สิงหาคม 2558 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ได้พิพากษา

คดีท่ีอัยการสูงสุดเป็นโจทก์ฟ้องบุคคลและนิติบุคคลรวม 27 คน และบริษัทถูกฟ้องเป็นจําเลยท่ี 20 ในข้อ
กล่าวหาร่วมกนัและสนบัสนนุเจ้าพนกังาน และพนกังานในองค์การของรัฐ (ธนาคารพาณิชย์ของรัฐแห่งหนึ่ง) 
กระทําความผิดตอ่ตําแหน่งหน้าท่ีทางราชการ ยกัยอกทรัพย์ในการอนมุติัให้สนิเช่ือโดยมิชอบโดยจําเลยท่ี 18 ถงึ 
27 ร่วมกนัและสนบัสนนุจําเลยท่ี 1 ถึง 17 ด้วยการเสนอโครงการขอสินเช่ือเพ่ือนําเงินไปซือ้ท่ีดินปลดภาระหนี ้
ธนาคารแห่งหนึ่ง และเสนอขอซือ้หุ้นบริุมสิทธิของจําเลยท่ี 20 ท่ีธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักลา่วถือครองอยู่ โดย
ศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทร่วมกบัจําเลยท่ี 25 และ 26 คืนเงินจํานวน 10,004.47 ล้านบาท แก่ธนาคารพาณิชย์
ของรัฐดงักล่าว ทัง้นี ้ผู้กู้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั (“โกลเด้น”) (จําเลยท่ี 19) และ
บริษัท เค แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด (“การ์เด้นโฮม”) บริษัทย่อยของจําเลยท่ี 19 ได้มีท่ีดินจด
จํานองท่ีเป็นหลกัประกนั ต่อมาในเดือนพฤษภาคม 2559 บริษัทได้ว่าจ้างผู้ประเมินอิสระหนึ่งราย เพ่ือทําการ
ประเมินราคาหลกัประกนัดงักลา่ว โดยใช้วิธีเปรียบเทียบกบัข้อมลูตลาดมีราคาประเมินเทา่กบั 12,749 ล้านบาท 
ราคาประเมินดงักล่าวใช้สําหรับอ้างอิงในการเสนอขายกบับคุคลภายนอก ผู้บริหารคาดว่ามลูค่าบงัคบัขายของ
ท่ีดินดงักลา่วสทุธิจากค่านายหน้าในการขายมีจํานวนเงินประมาณ 8,924.30 ล้านบาท และในปี 2559 ผู้บริหาร
คาดว่ามลูค่าบงัคบัขายท่ีดินดงักล่าวมีจํานวนเงินประมาณ 5,800 ล้านบาท กรมบงัคบัคดีได้กําหนดวนันดัขาย
ทอดตลาดท่ีดินหลกัประกนัดงักล่าวในวนัท่ี 27 ธันวาคม 2560  ปรากฎว่าในวนัดงักล่าวเจ้าพนกังานบงัคบัคดี
ได้รับแจ้งคําสัง่งดการบงัคบัดคีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง (“ศาลฎีกา”) ลง
วนัท่ี 25 ธันวาคม 2560 ซึ่งการงดการบงัคบัคดีดงักล่าวจะมีผลไปจนกว่าศาลฎีกาจะมีคําสัง่เปล่ียนแปลงเป็น
อย่างอ่ืน ดงันัน้ เจ้าพนกังานบงัคบัคดีจึงได้ทําการงดการขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกนัดงักลา่วตามคําสัง่ของ
ศาลฎีกา ทัง้นี ้การท่ีศาลฎีกามีคําสัง่งดการบงัคบัคดีนัน้ สืบเน่ืองมาจากการท่ีจําเลยท่ี 3 ได้ย่ืนคําร้องของดการ
ขายทอดตลาดต่อศาลฎีกาเม่ือวนัท่ี 21 ธันวาคม 2560 ซึง่ศาลฎีกาได้ทําการนดัไต่สวนคําร้องดงักลา่ว เม่ือวนัท่ี 
25 ธันวาคม 2560 โดยศาลฎีกาได้มีคําสั่งให้สําเนาคําร้องดังกล่าวให้เจ้าพนักงานบังคับคดีและคู่ความท่ี
เก่ียวข้องทราบโดยให้คู่ความท่ีเก่ียวข้องทําการคดัค้านคําร้องดงักล่าวภายใน 15 วนั นบัแต่วนัท่ีได้รับสําเนาคํา
ร้อง และให้เล่ือนคดีไปนดัไต่สวนคําร้องดงักล่าวในวนัท่ี 5 และ 8 มีนาคม 2561 และมีคําสัง่ให้งดการบงัคบัคดี 
ไว้ในระหว่างท่ีศาลฎีกาวินิจฉยัชีข้าดคําร้องจนกว่าศาลฎีกาจะมีคําสัง่เปล่ียนแปลงเป็นอย่างอ่ืน ทัง้นี ้เม่ือวนัท่ี    
5 มีนาคม 2561 ศาลฎีกาได้ยกเลิกคําสัง่ท่ีให้งดการบงัคบัคดีตามรายงานกระบวนการพิจารณาฉบบัลงวนัท่ี 25 
ธันวาคม 2560 และยกเลิกวนันดัวนัท่ี 8 มีนาคม 2561 และเม่ือวนัท่ี 9 เมษายน 2561 กรมบงัคบัคดีได้กําหนด
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วนันดัขายทอดตลาดท่ีดินหลกัประกันดงักล่าวดงันี ้นดัท่ี 1 วนัท่ี 6 มิถนุายน 2561 นดัท่ี 2 วนัท่ี 27 มิถนุายน 
2561 นัดท่ี 3 วันท่ี 18 กรกฎาคม 2561 และนัดท่ี 4 วันท่ี 8 สิงหาคม 2561 โดยมีราคาเร่ิมต้นท่ีกําหนดโดย
คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย์ จํานวน 8,950.78 ล้านบาท โดยในการขายทอดตลาดครัง้แรกราคาเร่ิมต้น
เท่ากบัราคาประเมินอ้างอิง หากไม่มีผู้ เข้าเสนอราคา เจ้าพนกังานบงัคบัคดีจะปรับลดราคาเร่ิมต้นลงร้อยละ 10 
ของราคาดงักลา่วสําหรับการขายแต่ละครัง้ แตร่าคาเร่ิมต้นจะไมน้่อยกวา่ร้อยละ 70 ของราคาประเมินอ้างอิง ใน
กรณีเป็นการขายโดยการจํานองติดไปในการขายแต่ละครัง้เจ้าพนักงานบงัคบัคดีจะหักยอดหนีจํ้านองท่ีเป็น
ปัจจบุนัออกจากราคาประเมินอ้างอิงด้วย ทัง้นี ้ในกรณีมีเศษจะมีการปัดเศษตามประกาศดงักลา่ว เม่ือวนัท่ี 26 
กรกฎาคม 2561 ศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองได้มีคําสัง่คดีหมายเลขดําท่ี อม.ข.
1/2561 ให้ยกเลิกคําสัง่งดการบงัคบัคดีตามรายงานกระบวนพิจารณา ฉบบัวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2561 โดยให้
เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีดินแปลงอ่ืนต่อไปได้ เว้นแต่ท่ีดินท่ีติดข้อพิพาทบางแปลง ให้งดการบงัคบัคดีไว้จนกว่า
ศาลจะมีคําสัง่เป็นอย่างอ่ืน ต่อมาเม่ือวนัท่ี 14 กนัยายน 2561  บริษัทได้รับประกาศจากกรมบงัคบัคดีฉบบัลง
วนัท่ี 17 สิงหาคม 2561 โดยเจ้าพนกังานบงัคบัคดีได้ประกาศการขายทอดตลาดทรัพย์ในคดีนีร้วม 4 นดั ดงันี ้
นดัท่ี 1 ในวนัท่ี 17 ตลุาคม 2561 นดัท่ี 2 ในวนัท่ี 7 พฤศจิกายน 2561 นดัท่ี 3 ในวนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 และ
นัดท่ี 4 ในวันท่ี 19 ธันวาคม 2561 และ เม่ือวันท่ี 17 ตุลาคม 2561 บริษัทได้มีการขายทอดตลาดทรัพย์
หลกัประกนัดงักลา่ว มีผู้ประมลูซือ้ได้ในราคา 8,914.07 ล้านบาท และผู้ประมลูได้รับอนญุาตให้ขยายระยะเวลา
ชําระเงินออกไปเป็นวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 ทรัพย์ท่ีขายทอดตลาดดงักล่าวแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม โดยแบ่งออก
ได้ดงันี ้
กลุ่มท่ี1 คดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ีอม.55/2558 โดยการยึดทรัพย์การขาย
ทอดตลาดท่ีดินของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั จํานวน 1,768 ไร่ ผู้ ซือ้ทรัพย์จากการ
ขายทอดตลาดมลูค่า 4,019.62ล้านบาท ผู้ ซือ้ได้วางเงินมดัจํา จํานวน 201 ล้านบาท ส่วนท่ีเหลือผู้ ซือ้จะชําระ
ภายในวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2562 และเม่ือวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,818.62 ล้านบาท 
กลุ่มท่ี 2 คดีแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี 4007/2552 คดีสาขาดําท่ี ถ.59/2561 บริษัท กฤษดามหานคร จํากัด
(มหาชน) โจทก์ฟ้อง บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ีอินดสัเทรียล พาร์ค (โกลเด้นฯ) จําเลย เร่ืองเงินมดัจําท่ีดิน เนือ้
ท่ีดินคดีนีท่ี้ยดึทรัพย์ขายทอดตลาดจํานวน 659-3-60 ไร่ กรรมสิทธ์ิท่ีดิน เป็นของบริษัทโกลเด้นฯ ผู้ ซือ้ประมลูซือ้
ราคา 1,261.02 ล้านบาท วางเงินมดัจําจํานวน 65 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 15 กนัยายน 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงิน
จํานวน 1,196.02 ล้านบาท ผู้ ร้องคือ บริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากดั ถือหุ้นโดย โกลเด้นฯ 99.97% ย่ืนคํา
ร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด โดยอ้างว่าการขาย ทอดตลาดไม่ชอบด้วยกฎหมาย บริษัทได้ย่ืนคําคดัค้าน
ฉบบัลงวนัท่ี 24 มกราคม 2562 ย่ืนคําร้องดงักลา่วแล้วและศาลได้นดัฟังคําสัง่ศาลแพง่ในวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 
ศาลพิพากษาว่าผู้ ร้องเป็น เพียงผู้ ถือหุ้นของบริษัท โกลเด้นฯ ผู้ ร้องจึงมิได้มีฐานะเป็นผู้ มีสว่นได้เสียในการบงัคดี
อีกทัง้การย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดในคดีนีเ้ก่ียวพนัหรือกระทบต่อผู้ ร้อง ซึ่งเป็นลกูหนีต้ามคํา
พิพากษาในคดีล้มละลายกลาง ซึ่งผู้ ร้องอ้างว่าทําให้ผู้ ร้องไม่สามารถชําระหนีแ้ก่เจ้าหนีไ้ด้ครบถ้วนและได้รับ
ความเสียหาย จึงถือว่าเป็นการต่อสู้คดีเก่ียวกับทรัพย์สินของลูกหนีเ้ม่ือผู้ ร้องถูกศาลพิพากษาให้เป็นบุคคล
ล้มละลาย อํานาจในการต่อสู้คดีเก่ียวกบัทรัพย์สินของผู้ ร้องเป็นอํานาจเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์แต่เพียงผู้ เดียว 
ผู้ ร้องจึงไม่มีอํานาจย่ืนคําร้องในคดีนีผ้ลของคดีศาลยกคําร้อง โดยศาลอทุธรณ์ได้ยืนตามศาลชัน้ต้น โดยได้อ่าน
คําพิพากษาเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม 2563 ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 21 กรกฎาคม 2563 ธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ได้
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ย่ืนคําร้องคดัค้านคําสัง่เจ้าพนกังานบงัคบัคดีท่ีให้งดจ่ายเงิน เป็นคดีสาขาดําท่ี ขช.245/2560 สาขาแดงท่ี ขช. 
38/2561 โดยศาลนัดไต่สวนคําร้องในวนัท่ี 14 กันยายน 2563 ทนายโจทก์ได้ย่ืนคําคดัค้านกรณีเจ้าพนกังาน
บงัคบัคดีมีคําสัง่ยืนตามบญัชีส่วนเฉล่ียทรัพย์ เม่ือวนัท่ี 5 สิงหาคม 2563 โดยศาลได้นดัไต่สวนคําร้องวนัท่ี 12 
ตลุาคม 2563 และได้ย่ืนคําคดัค้านคําร้องของธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) เม่ือวนัท่ี 31 สงิหาคม 2563 เม่ือ
ถึงวนันดัไต่สวนคําร้องวนัท่ี 14 กนัยายน 2563 ศาลมีคําสัง่ยกคําร้องของโจทก์และยกเลิกวนันดัไต่สวนในวนัท่ี 
12 ตุลาคม 2563 และมีคําสั่งในเจ้าพนักงานบังคับคดีจ่ายเงินให้แก่บุคคลตามบัญชีส่วนเฉล่ียนัน้ต่อไป 
(หมายถึงจ่ายเงินให้ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) ตามบญัชีรับ-จ่าย) ต่อมาทนายโจทก์จึงได้ย่ืนอุทธรณ์
คําสัง่ศาลชัน้ต้น เม่ือวนัท่ี 12 ตลุาคม 2563 ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 
กลุม่ท่ี 3 คดีศาลล้มละลายกลางคดีหมายเลขแดงท่ี ล.1249/2555 ทรัพย์ขายทอดตลาดจากคดีนี ้จํานวน 1,868-
3- 97.72ไร่ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นของบริษัท เคแอนด์วีเอส อาร์เอส จํากดั ผู้ ซือ้ ประมลูซือ้ราคา 3,633.43 ล้าน
บาทวางเงินมดัจําจํานวน 182.50 ล้านบาท และเม่ือวนัท่ี 23 มีนาคม 2563 ผู้ ซือ้ได้ชําระเงินจํานวน 3,450.93 
ล้านบาท บริษัท เคแอนด์วีฯ ร้องคดัค้าน ทําให้ผู้ ซือ้ย่ืน เร่ืองต่อศาลคดัค้านคําร้องของบริษัท เคแอนด์วีฯ โดยอยู่
ระหวา่งคําคดัค้าน 3 คดีโดยแบง่ออกได้ดงันี ้
1. คดีหมายเลขดําท่ีสล.365/2561 เร่ืองกรณีท่ีเจ้าพนกังานพิทกัษ์ทรัพย์ได้สัง่เพิกถอนคําสัง่ ได้มีคําสัง่ให้กนั

โฉนดเลขท่ี 610 เนือ้ท่ี 18 ไร่ 83 ตารางวา ออกจากการขายทอดตลาด ซึง่มีสว่นของนางสาวเจริญ อยู่คง
ธรรมในอตัราสว่น 800.66 สว่นและดําเนินการขายทอดตลาด โดยคดีนีผู้้ ร้องได้มาย่ืนขอเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดว่าเป็นการขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ศาลรับคําร้องเป็นคําคัดค้านและให้เรียก
บริษัทโกลเด้นฯ ว่าเป็นผู้ คัดค้านท่ี 3 แล้วได้ทําการสืบพยานจนแล้วเสร็จและนัดฟังคําสั่งในวันท่ี 5 
มีนาคม 2562 ผลของคดีศาลยกคําร้องของผู้ ร้อง คดีได้ยติุแล้ว 

2. ศาลล้มละลายกลาง คดีหมายเลขดําท่ี สล.388/2561 ผู้ ร้องย่ืนคําร้องว่านําทรัพย์ของผู้ ร้องไปขายรวมกบั
ท่ีดินของบริษัท โกลเด้นฯ ไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดการขายทอดตลาดไว้ชัว่คราว ศาลได้มีคําสัง่
เหน็วา่ตามคําร้องและเอกสารท้ายร้องโดยตลอดแล้วกรณียงัไมป่รากฏเหตอุนัควรตามกฎหมายท่ีจะได้งด
การขายทอดตลาดตามคําร้อง ศาลจึงมีคําสัง่ให้ยกคําร้อง ต่อมาเม่ือวนัท่ี 20 มีนาคม 2562 บริษัท เค 
แอนด์ วี เอส อาร์ เอส การ์เด้นโฮม จํากัด ผู้ ร้องได้ย่ืนอุทธรณ์ ต่อมาในวันท่ี 23 เมษายน 2562 เจ้า
พนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ผู้คัดค้านท่ี 1 ได้ย่ืนคําร้องขอคัดค้านคําร้องขออนุญาตอุทธรณ์ และในวันท่ี 2 
พฤษภาคม 2562 ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) ผู้ คัดค้านท่ี 2 ได้ย่ืนคําแก้อุทธรณ์ ต่อมาศาล
ล้มละลายกลางได้มีคําสัง่ให้นัดฟังคําสัง่ศาลอุทธรณ์คดีชํานัญพิเศษ วนัท่ี 3 กันยายน 2562 ไม่รับคํา
อทุธรณ์ คดีเป็นอนัยติุ 

3. คดีหมายเลขดําท่ีสล.438/2561 เร่ืองการเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินของลกูหนีท่ี้ 2 (บริษัท เค แอนด์ 
วี เอส อาร์ เอส การ์เด้น โฮม จํากดั) โดยคดีนีผู้้คดัค้านได้ย่ืนคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดว่าเป็น
การขายทอดตลาดท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมายและขอให้งดบงัคบัคดีไว้ชัว่คราว เม่ือวนัท่ี 4 กมุภาพนัธ์ 2562 
ศาลมีคําสั่งให้รับทนายของบริษัทผู้ มีส่วนได้เสีย(บริษัทโกลเด้นฯ)และให้เรียกว่า ผู้คัดค้านท่ี 2 แล้ว
กําหนดวดันัดสืบพยานใน วนัท่ี 25 และ 26 เมษายน 2562 และในวนัท่ี 25 เมษายน 2562 ศาลได้นัด
สืบพยานแล้วนดัฟังคําพิพากษาหรือคําสัง่ในวนัท่ี 14 พฤษภาคม 2562 ผลของคดีศาลยกคําร้อง 
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(ข) เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2558 บริษัทได้ย่ืนคําร้องขอทเุลาการบงัคบัคดีของบริษัทและย่ืนอทุธรณ์แก่ท่ีประชมุใหญ่
ของศาลฎีกาว่าไม่เห็นด้วยกบัคําพิพากษาในสว่นของการกําหนดค่าแห่งความเสียหาย ทัง้นี ้บริษัทได้ร้องขอต่อ
ท่ีประชมุใหญ่ของศาลฎีกาให้พิจารณาหกัมลูค่าค่าเสียหายจาก (1) เงินค่าใบสําคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้น เน่ืองจาก
ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวยงัไม่ได้แจ้งว่า ได้มีการนําหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 13.17 ล้านหุ้น 
และใบสําคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 118.57 ล้านหน่วย ออกขายไปเม่ือใดและได้รับเงินจาก
การขายเป็นจํานวนเท่าใด  และ (2) หกัเงินท่ีบริษัท แกรนด์ คอมพิวเตอร์ แอนด์ คอมมนิูเคชัน่ จํากดั (จําเลยท่ี 
22)ได้วางมดัจําค่าหุ้นของบริษัทแทนธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักล่าวไปเป็นค่าจองหุ้นสามญัจํานวน 197.62 
ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 5 กรกฎาคม 2559 ท่ีประชมุใหญ่ศาลฏีกามีคําสัง่ไมรั่บคําอทุธรณ์ดงักลา่ว 

(ค) เม่ือวนัท่ี 16 ตลุาคม 2558 บริษัทได้ทําสญัญาจดัการทรัพย์สินและแบ่งผลประโยชน์กบั โกลเด้นและบริษัท โปร
เกรส พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากดั (“โปรเกรส”) ผู้ ถือหุ้นใหญ่ (ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 68) ของ โกลเด้นโดย
ตกลงให้บริษัทเป็นผู้ มีอํานาจเบ็ดเสร็จในการประนอมหนี  ้รวมถึงการบริหารจัดการในการขายท่ีดินท่ีเป็น
หลกัประกนัแตเ่พียงผู้ เดียว แบบไมย่กเลิกเพิกถอนในระยะเวลา 3 ปีนบัจากวนัลงนามในสญัญา ในการนี ้บริษัท
จะเป็นผู้ สํารองจ่ายคา่ใช้จ่ายตา่งๆ ท่ีจําเป็นเพ่ือให้สามารถขายท่ีดินได้  เช่น คา่ถอนการอายดัท่ีดิน การชําระหนี ้
กรมสรรพากรแทนโกลเด้น เพ่ือมิให้ถูกอายดัท่ีดิน การชําระหนีบ้างส่วนของการ์เด้นโฮมและค่าใช้จ่ายในการ
ประเมินราคาท่ีดิน เป็นต้น โดยไม่คิดค่าตอบแทน เว้นแต่ กรณีท่ีบริษัทต้องกู้ ยืมเงินเพ่ือนํามาใช้ในการนี ้ซึ่ง
โกลเด้นตกลงท่ีจะคืนให้แก่บริษัทเท่ากับต้นทุนทางการเงินท่ีบริษัทต้องเสียไป กําไรท่ีได้จากการขายท่ีดิน
ดงักลา่วหลงัหกัค่าใช้จ่ายและชําระหนีแ้ก่ธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักลา่วแล้วจะแบ่งกนัในสดัสว่นดงันี ้โกลเด้น
จะได้รับในอตัราร้อยละ 70 และบริษัทได้รับในอตัราร้อยละ 30  อย่างไรก็ตาม หากกําไรท่ีได้จากการขายต่ํากว่า 
300 ล้านบาท บริษัทจะต้องได้รับการอนมุติัจากโปรเกรสก่อนทําการขายท่ีดิน เม่ือบริษัทและโกลเด้นหลุดพ้น
จากความรับผิดกบัธนาคารพาณิชย์ของรัฐดงักลา่วแล้ว ทัง้สองฝ่ายตกลงท่ีจะไม่เรียกร้องหนีท่ี้มีระหว่างกนัหรือ
ใช้สิทธิไล่เบีย้ต่อกนัอีกต่อไป เพ่ือเป็นประกนัการปฏิบติัตามสญัญาและความคล่องตวัในการดําเนินการ โปรเก
รสตกลงท่ีจะโอนหุ้นและอํานาจของกรรมการของโกลเด้นให้แก่บริษัท แต่เม่ือสญัญาสิน้สดุลง บริษัทจะต้องโอน
หุ้นและคืนอํานาจกรรมการให้แก่โปรเกรสตามเดิม บริษัทตกลงให้บริษัทย่อยแห่งหนึ่งให้เงินกู้ ยืมแก่เครือญาติ
ของกรรมการท่านหนึ่งของโกลเด้นจํานวน 30 ล้านบาท ภายในวนัท่ี 31 ตลุาคม 2558 กําหนดชําระคืนภายใน 3 
ปี โดยมีท่ีดินเป็นหลกัประกนั บริษัทย่อยได้ให้เงินกู้ ยืมดงักลา่วแล้วเม่ือวนัท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 ทัง้นีเ้ม่ือวนัท่ี 
16 ตลุาคม 2558 โปรเกรสได้โอนหุ้นของโกลเด้นให้แก่บริษัทแล้ว และอนมุติักรรมการของบริษัทหนึ่งท่านได้เข้า
ไปเป็นกรรมการของโกลเด้น อย่างไรก็ตาม บริษัทและโกลเด้นไม่ได้รับสญัญายืนยนัจากการ์เด้นโฮม ว่าจะไม่ใช้
สทิธิไลเ่บีย้จากการท่ีจะดําเนินการขายท่ีดินดงักลา่วเพ่ือชําระคา่เสียหาย เน่ืองจากปัจจบุนัการ์เด้นโฮมได้ถกูศาล
พิพากษาให้ล้มละลาย ต่อมาในท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2559 เม่ือวันท่ี 13 ตุลาคม 2559 
คณะกรรมการบริษัทรับทราบว่าเจ้าหนีร้ายท่ีเป็นโจทก์ ได้มีการเคลียร์ชําระหนีก้นัไปเรียบร้อยแล้ว   ทําให้ไม่มี
เจ้าหนีผู้้ เป็นโจทก์ตามคดีล้มละลาย ดงันัน้ทางเจ้าพนกังานบงัคบัคดีจะแจ้งดําเนินการรายงานต่อศาล เพ่ือขอ
ยกเลกิการล้มละลายตามขัน้ตอนตอ่ไป 
เม่ือวนัท่ี 22 มิถนุายน 2560 บริษัทถกูฟ้องร้องต่อศาลแพ่งโดยโจทก์ขอให้ (1) เพิกถอนสญัญาจดัการทรัพย์สิน
และผลประโยชน์ฉบบัลงวนัท่ี 16 ตลุาคม 2558  (2) เพิกถอนการแต่งตัง้และการจดทะเบียนกรรมการ (3) เพิก
ถอนมติกรรมการของบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ จํากดั (จําเลยท่ี 2)ตัง้แต่วนัท่ี 8 เมษายน 2559 
และ(4)เพิกถอนมติคณะกรรมการของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั (จําเลยท่ี 3) ตัง้แต่
วนัท่ี 19 ตลุาคม 2558 โดยศาลนดัชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการดําเนินคดีในวนัท่ี 28 สิงหาคม 2560 ใน
คดีดังกล่าวทนายความของบริษัทมีความเห็นว่าการทําสัญญาจัดการทรัพย์สินและแบ่งผลประโยชน์ฯ มี
วตัถปุระสงค์เพ่ือให้บริษัทสามารถมีสิทธิในการดําเนินการแทนบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค 
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จํากดั (“บริษัท โกลเด้นฯ”) ในการเจรจาปรับปรุงโครงสร้างหนี ้และการขายท่ีดินเพ่ือการจ่ายชําระค่าเสียหายต่อ
ธนาคารกรุงไทย จํากัด(มหาชน) (“ธนาคาร”) เพ่ือไม่ให้ต้องส่งผลกระทบท่ีบริษัทฯจะต้องเพิ่มทุนในการชําระ
ค่าเสียหายต่อธนาคาร แต่เม่ือการดําเนินการตามแนวทางของสญัญาตัง้แต่มีการลงนามในเดือนตลุาคม 2558 
จนปัจจบุนัยงัไม่ได้เกิดผลแต่อย่างใด แต่เม่ือพิจารณาจากข้อเท็จจริงว่าท่ีดินพิพาทดงักล่าวติดภาระจํานองกบั
ธนาคาร ดงันัน้ การจําหน่ายท่ีดินดงักลา่วนอกจาก (1) บริษัทโกลเด้นฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินจะดําเนินการ
ภายใต้ความยินยอมของธนาคารในฐานะเจ้าหนีเ้ท่านัน้ หรือ (2) ธนาคารสามารถยึดเพ่ือขายท่ีดินดงักล่าวได้
เช่นกนั เพราะคดีท่ีศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง ถึงท่ีสดุและมีผลบงัคบัแล้ว และ
ในช่วงท่ีผ่านมาผลของความพยายามในการเจรจาของบริษัทฯกับธนาคารก็สามารถบรรลุแนวทางการปรับ
โครงสร้างหนี ้ตลอดจนถงึการนําท่ีดินออกจําหน่ายได้โดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากบริษัทโกลเด้นฯ ด้วยเหตุ
นี ้แม้ว่าจะมีการยกเลิกเพิกถอนสญัญาจดัการทรัพย์สินฯ ก็ไม่ได้สง่ผลกระทบต่อแผนการปรับโครงสร้างหนี ้หรือ
สถานะทางการเงินของบริษัทฯแต่ประการใด อีกทัง้ยงัเป็นการปลดภาระของบริษัทฯท่ีต้องให้ผลตอบแทนแก่ผู้ ถือ
หุ้นตามสญัญาดงักลา่วด้วย สืบเน่ืองจากนดัในวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2561 โจทก์ได้ย่ืนคําร้องขอถอนฟ้องโดยศาล
มีคําสัง่อนญุาตและให้โจทก์ถอนฟ้องได้และให้จําหน่ายคดีออกจากสารบบความ 
เม่ือวันท่ี17 มกราคม 2561 ตามคดีดํา พ.240/2561  เร่ืองขอให้ยกเลิกสัญญาจัดการทรัพย์สินและแบ่งปัน
ผลประโยชน์ ระหว่างบริษัทกับบริษัท โปรเกรสฯ บริษัทต่อสู้ ว่าจําเลยทัง้ 3 ฝ่าย ไม่ได้เป็นฝ่ายผิดสัญญา ฯ 
สญัญามีเง่ือนไข ดงักลา่วชดัเจนของหน้าท่ีของแต่ละฝ่าย นดัสืบพยานในวนัท่ี 23 พฤศจิกายน 2561 ความเห็น
เบือ้งต้นเห็นว่าคดีนีบ้ริษัทไม่ได้เป็นผู้ ทําผิดสญัญาจัดการทรัพย์สินฯ และในสญัญาฯดงักล่าวก็ระบุหน้าท่ีของ
บริษัทไว้ และได้มีการทําตามเง่ือนไขทุกอย่าง ดังนัน้คดีนีศ้าลชัน้ต้นน่าจะยกฟ้องโจทก์  โดยศาลได้อ่านคํา
พิพากษาในวนัท่ี 18  มีนาคม 2562 พิพากษายกฟ้องโจทก์ 
เม่ือวนัท่ี 17 มิถนุายน 2562 โจทก์ได้ย่ืนอทุธรณ์คําพิพากษา และในวนัท่ี 18 กรกฎาคม 2562 จําเลยทัง้สาม ได้
ย่ืนอทุธรณ์แล้ว ต่อมาเม่ือวนัท่ี 4 มิถนุายน 2563 ศาลชัน้ต้นได้อ่านคําพิพากษาของศาลอทุธรณ์ โดยพิพากษา
กลับเป็นว่า ให้จําเลยท่ี 1 โอนหุ้ นท่ีถืออยู่ของบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดัสเทรียลพาร์ค จํากัด จํานวน 
5,440,000 หุ้น คืนโจทก์ หากจําเลยท่ี 1 ไม่ดําเนินการให้ถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา คําขอ
อ่ืนนอกจากนีใ้ห้ยกค่าฤชาธรรมเนียมทัง้สองศาลให้เป็นพบั โดยเม่ือวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 ทนายจําเลยทัง้สาม
ได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาครัง้ท่ี 1 และศาลได้อนญุาตให้ขยายระยะเวลาถึงวนัท่ี 4 สิงหาคม 2563 
และวันท่ี 31 กรกฎาคม 2563 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด(มหาชน)กับพวกรวม 3 คน ได้ย่ืนคําร้องขอขยาย
ระยะเวลาฎีกาครัง้ท่ี 2 ไปแล้ว โดยอนญุาตให้ขยายระยะเวลาถงึวนัท่ี 3 กนัยายน 2563 จําเลยทัง้สามไมป่ระสงค์
จะย่ืนฎีกา คดีเป็นอนัยติุ 
เม่ือวนัท่ี 3 สิงหาคม 2561 ตามคดีดํา พ.4393/2561 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั(มหาชน)ฟ้องบริษัท โกลเด้น 
เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั และบริษัท โปรเกรส พรอพเพอร์ตี ้จํากดั (จําเลยร่วม)เป็นคดีแพ่งเรียกเงินท่ี
บริษัท เอคิวฯได้สํารองจ่ายตามสญัญาจดัการทรัพย์สิน เป็นทนุทรัพย์จํานวน 74,999,995 บาท โดยเม่ือวนัท่ี 6 
สิงหาคม 2562 จําเลยร่วมได้ย่ืนคําร้องขอเล่ือนคดีอ้างว่าบริษัท โกลเด้นฯได้ถูกธนาคารกรุงไทย ฟ้องเป็นคดี
ล้มละลาย โดยศาลล้มละลายจะพิจารณาในวนัท่ี 20 สิงหาคม 2562 ศาลแพ่งจึงเห็นควรให้รอผลการพิจารณา
จากคดีของศาลล้มละลายเสียก่อน จึงเล่ือนคดีออกไปนัดฟังผลในวันท่ี 17 กันยายน  2562 และเม่ือ
ธนาคารกรุงไทยได้ถอนฟ้องบริษัท โกลเด้นฯ จึงทําให้คดีนีต้้องดําเนินต่อไป และคดีนีศ้าลชัน้ต้นเม่ือวนัท่ี 14 
มกราคม 2564 ได้พิพากษาให้จําเลยคือบริษัท โกลเด้น จ่ายเงินให้แก่บริษัท เอคิว 52,381,259.93 บาท พร้อม
ดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7.5 ตอ่ปี โดยกําหนดคา่ทนายความเป็นเงินจํานวน 30,000 บาท ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการ
ขยายระยะเวลาย่ืนอทุธรณ์ของโจทก์และเข้าใจวา่จําเลยก็ขยายระยะเวลาย่ืนอทุธรณ์ด้วยเช่นกนั 
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(ง) จากการตดัสนิของศาลฎีกา มีผลทําให้เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินท่ีกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท เข้าเง่ือนไขของหนี ้
ผิดนดัชําระตามท่ีกําหนดในสญัญาเงินกู้  เม่ือวนัท่ี 9 ตลุาคม 2558 ประธานกรรมการบริหารและกรรมการบริหาร
ของบริษัทได้ขอลาออกทําให้กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ผิดเง่ือนไขเงินกู้จากสถาบนัการเงินในประเทศ 3 แห่งท่ีมี
เง่ือนไขในการดํารงตําแหน่งของกรรมการบริหาร ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2559  เงินกู้ ยืมจากสถาบันการเงิน
ดงักล่าวมีจํานวนรวม 26.72 ล้านบาท  ซึ่งแสดงเป็นเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีเข้าเง่ือนไขผิดนดัชําระหนีภ้ายใต้หนีส้ิน
หมนุเวียนในงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ทัง้นี ้ตัง้แต่วนัท่ีศาลฎีกาตดัสิน
พิพากษา จนถึงปัจจุบนั สถาบนัการเงินทุกแห่งท่ีกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ได้รับสินเช่ือได้หยุดการให้เบิกใช้
วงเงินสนิเช่ือทกุประเภทชัว่คราว ปัจจบุนับริษัทจ่ายชําระหนีแ้ล้วทัง้จํานวน 
ในท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 12/2559 เม่ือวนัท่ี 13 ตลุาคม 2559 ท่ีประชมุรับทราบเร่ืองท่ีบริษัทได้ย่ืน
หนังสือขอแสดงความจํานงในการปรับโครงสร้างหนีก้ับธนาคารแห่งหนึ่ง โดยบริษัทยินดีท่ีจะนําท่ีดินท่ีไม่ได้
ก่อให้เกิดรายได้ในขณะนี ้ไปวางเป็นหลกัประกนัเพิ่มเติมมลูค่า 1,000 ล้านบาท และขอปรับปรุงโครงสร้างหนีใ้น
ระยะเวลา 1 ปี เพ่ือให้บริษัทสามารถดําเนินการขายท่ีดินท่ีเป็นหลกัประกนัเพ่ือไปชําระหนีใ้ห้กบัธนาคารดงักลา่ว
ได้  หากมีการซือ้ขายท่ีดินดังกล่าวและได้เงินมาให้หักชําระเงินต้นก่อน โดยปัจจุบันบริษัทยังไม่ทราบผลการ
พิจารณาของธนาคารดงักลา่ว และท่ีประชมุรับทราบผลการรายงานการสํารวจพืน้ท่ีท่ีเป็นหลกัประกนั พบว่า มีผู้
บกุรุกท่ีดินจํานวน 177 ราย ในงบการเงินนีบ้ริษัทจึงประมาณการค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็น เพ่ือให้สามารถขายท่ีดินได้
ตามสญัญาจดัการทรัพย์สนิเพิ่มเติมอีกจํานวน 51.93 ล้านบาท  
ต่อมาตามรายงานการประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 15/2559  เม่ือวนัท่ี 24 พฤศจิกายน 2559 ท่ีประชุม
รับทราบว่า เม่ือวันท่ี 22 พฤศจิกายน 2559 บริษัทได้เข้าพบและรับทราบความจํานงของธนาคารในการ
เปล่ียนแปลงเง่ือนไขการปรับโครงสร้างหนี ้โดยต้องการให้บริษัท โกลเด้นฯ ทําสญัญาประนีประนอมยอมความใน
คดีแพ่งท่ียอดเงินเต็มจํานวน (ประมาณ 2 หม่ืนล้านบาท) และวางเงิน 1,000 ล้านบาทไปก่อน แล้วจึงให้บริษัท
ร้องสอดเข้ามาเป็นคู่ความในคดีแพ่งเพ่ือจดัการขายท่ีดินหลกัประกนั และท่ีประชุมรับทราบด้วยว่า หากบริษัท 
โกลเด้นฯ ไม่ตกลงทําสัญญาประนีประนอมยอมความในคดีแพ่งเต็มจํานวนภายในเดือนพฤศจิกายน 2559 
ธนาคารจะดําเนินการสง่เร่ืองนีใ้ห้กบัสํานกัอยัการเพ่ือบงัคบัคดีกบัทรัพย์สินของบริษัทในสญัญา  ปัจจบุนับริษัท 
โกลเด้นฯ ยงัไมไ่ด้ตกลงทําสญัญาประนีประนอมยอมความ และบริษัทยงัไมไ่ด้รับแจ้งถงึการสง่เร่ืองกบัหน่วยงาน
ท่ีอ้างอิงดงักลา่วข้างต้น และยงัมิได้มีการบงัคบัคดีกบับริษัทแตป่ระการใด 
เม่ือวันท่ี 5 มกราคม 2560 ธนาคารได้ทําหนังสือตอบกลับมายังบริษัทและบริษัทโกลเด้นฯ โดยธนาคารไม่
สามารถรับข้อเสนอเพ่ือขอปรับปรุงโครงสร้างหนีข้องบริษัทได้ และเม่ือวันท่ี 5 เมษายน 2560 ธนาคารได้ทํา
หนงัสือแจ้งให้ดําเนินการ(1) ให้บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั ทําสญัญาประนีประนอม
ยอมความในคดีแพ่งหมายเลขดําท่ี  ธ.268/2549 เต็มตามฟ้อง โดยมีเง่ือนไขตามหนงัสือท่ี ปคส.007/2560 ลง
วนัท่ี 5 มกราคม 2560 ภายในเดือนเมษายน 2560 (2) ให้บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ปฎิบติัตามคํา
พิพากษาของศาลฏีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 และ
ดําเนินการชําระค่าชดใช้ความเสียหาย จํานวน 10,004,467,480 บาท ให้ธนาคาร ภายในเดือนมิถนุายน 2560 
ทัง้นี  ้หากไม่ดําเนินการใดๆ ธนาคารจําเป็นต้องดําเนินการบังคับคดีตามขัน้ตอนทางกฎหมายในสิทธิตาม
กฎหมายทกุคดีตอ่ไป 
ผู้บริหารบริษัทจึงได้เข้าพบกบัผู้บริหารของธนาคารเม่ือวนัท่ี 9 พฤษภาคม 2560 เพ่ือชีแ้จงให้ธนาคารรับทราบว่า
บริษัทอยู่ระหว่างดําเนินการเพิ่มทนุและหากไม่มีข้อขดัข้องใดเพิ่มเติมแล้ว บริษัทเช่ือว่าจะสามารถระดมทนุใน
เบือ้งต้นได้เพียงพอท่ีจะชําระหนีแ้ก่ธนาคาร และหรือร่วมกําหนดเง่ือนไขการชําระหนีไ้ด้ โดยในชัน้นี ้ธนาคาร
รับทราบและสนบัสนนุการเพิ่มทนุของบริษัท อีกทัง้ยงักําหนดนดัประชมุกบัธนาคารครัง้ตอ่ไปในวนัท่ี 6 กรกฎาคม 
2560 
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เม่ือวนัท่ี 10 สงิหาคม 2560 บริษัทได้มีหนงัสือถงึธนาคารกรุงไทย โดยได้สรุปข้อตกลงท่ีมีร่วมกนัท่ีสําคญั ดงันี ้
1. บริษัทจะขอชําระคา่เสียหายตามคําพิพากษาศาลฎีกาแก่ธนาคาร จํานวนเงิน 1,635,735,380 บาท (ชําระแล้ว
ในวนัท่ี 17 สงิหาคม 2560) 

2. ธนาคารจะดําเนินการบังคับคดีตามคําพิพากษาของศาลฎีกาต่อทรัพย์ทัง้หมดอันเป็นมูลเหตุของความ
เสียหายตอ่ธนาคาร โดยเงินท่ีได้รับจากการบงัคบัคดีจะได้นําไปชําระค่าเสียหายตามคําพิพากษาของศาลฎีกา 
โดยจะยงัไมดํ่าเนินการบงัคบัคดีกบับริษัท 

3. หากการดําเนินการบังคับคดีกับทรัพย์สินดังกล่าวข้างต้นทัง้หมดได้เงินไม่ครบจํานวนค่าเสียหายตามคํา
พิพากษาของศาลฎีกา บริษัทจะดําเนินการจดัหาเงินมาชําระคา่เสียหายตอ่ธนาคารตอ่ไป 

เม่ือวนัท่ี 24 สิงหาคม 2560 อยัการสงูสดุได้ย่ืนคําขอยึดทรัพย์ ณ ท่ีทําการ ต่อศาลฎีกา เพ่ือศาลได้โปรดออก
หมายบังคับคดีเพ่ือดําเนินการยึดและอายัดทรัพย์สินของจําเลย โดยโจทก์ได้ดําเนินการสืบหาทรัพย์สินของ
จําเลย พบวา่จําเลยท่ี 19 (บริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั) ซึง่ศาลได้พิพากษาให้ร่วมรับผิด
เป็นเงินจํานวน 8,368.73 ล้านบาท  ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินซึ่งตัง้อยู่ในเขตจงัหวดัสมทุรปราการ จํานวน 97 แปลง  
ทัง้นี ้ท่ีปรึกษากฎหมายของบริษัทได้ชีแ้จงวา่ การดําเนินการออกหมายบงัคบัคดีนัน้เป็นเพียงขัน้ตอนหนึ่งของการ
บงัคบัคดีเพราะขบวนการบงัคบัคดียงัจะต้องมีการรังวดัท่ีดินหลกัประกนั วาดแผนท่ีตัง้ของทรัพย์ กําหนดวนัขาย
ทอดตลาด สดุท้าย เปิดประมลูขายทอดตลาด สําหรับกรณีนีท่ี้ดินหลกัประกนัตัง้อยู่ในเขตอํานาจศาลจังหวดั
สมทุรปราการ ดงันัน้การยึดทรัพย์บงัคบัคดี โจทก์ก็ต้องขอให้ศาลมีหมายถึงศาลจังหวัดสมทุรปราการเพ่ือให้
ดําเนินการยึดแทน โดยความปรากฏเป็นท่ียุติแล้วว่า หนีห้รือจํานวนเงินท่ีศาลฎีกาพิพากษาให้บริษัทคืนแก่
ธนาคารกรุงไทย  ก็เป็นยอดหนีเ้ดียวกนักบัคดีแพง่ท่ีธนาคารกรุงไทยได้มีการฟ้องท่ีศาลแพ่งตามรายงานกระบวน
พิจารณาท่ีศาลแพ่งได้วินิจฉยั ดงันัน้หากมีการขายทรัพย์หลกัประกนัได้เงินมาเท่าไร ก็ต้องนําเงินมาชําระตามคํา
พิพากษาของศาลฎีกาก่อนเพราะเป็นผู้ออกหมายบงัคบัคดี แต่เม่ือธนาคารกรุงไทยได้รับเงินดงักลา่วก็ต้องนํามา
หกักบัหนีใ้นสว่นของคดีแพง่ ซึง่ถือวา่ธนาคารกรุงไทยได้รับการชําระหนีบ้างสว่นไปแล้ว 
ส่วนคดีแพ่งท่ีธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) เป็นโจทก์ฟ้องบริษัท โกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค 
จํากัด ท่ี 1 กับพวกรวม 4 คน คดีหมายเลขดําท่ี ธ.268/2549 แดง ธ.2687/2550 เป็นทุนทรัพย์จํานวน 
10,234,752,863.31 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 15 ตอ่ปี ของต้นเงิน 8,368,732,100 บาท นบัถดัจากวนั
ฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะชําระหนีแ้ล้วเสร็จแก่โจทก์ และเม่ือวนัท่ี 28 กนัยายน 2560 ศาลพิพากษาในคดีแพ่งให้
บริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั ชําระ 8,409,601,319.09 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อย
ละ 10 ต่อปี ของเงินต้น จํานวน 8,368,732,100 บาท นบัแต่ วนัท่ี 31 พฤษภาคม 2547 จนกว่าชําระเสร็จสิน้ ให้
นําเงินท่ีบริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดันํามาชําระเม่ือวนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2547 จํานวน 39 
ล้านบาท มาหักออกโดยให้หักดอกเบีย้ก่อน หากเหลือให้หักเงินต้นต่อไป ให้ชําระค่าธรรมเนียมจัดการเงินกู้  
9,700,000 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอัตราร้อยละ 10 ต่อปี ของเงินต้นดังกล่าว นับถัดจากวันฟ้อง (วันท่ี 9 
กมุภาพนัธ์ 2549) จนกวา่ชําระเสร็จสิน้ หากไมชํ่าระหรือชําระไม่ครบ ให้นําทรัพย์จํานองออกขายทอดตลาด หาก
ไม่พอให้ยึดทรัพย์อ่ืนของบริษัทโกลเด้น เทคโนโลย่ี อินดสัเทรียล พาร์ค จํากดั เม่ือวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2563 ศาล
ฎีกาได้มีคําพิพากษายืนตามศาลชัน้ต้นคดีเป็นอนัยติุแล้ว 
ตามท่ีเปิดเผยไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 30 ในท่ีประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้นของบริษัท เม่ือวันท่ี 30 
มิถนุายน 2560 ผู้ ถือหุ้นอนมุติัให้บริษัทเพิ่มทนุจํานวน 140,668.67 ล้านบาท โดยบริษัทได้รับเงินเพิ่มทนุบางส่วน
แล้วจํานวน 1,707 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 12 - 14 กรกฎาคม 2560 และจํานวน 1,925 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 17 - 21 
กรกฎาคม 2560 
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ผู้บริหารของบริษัทได้ประมาณการคา่เสียหายจากคดีดงักลา่ว ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ดงันี ้
   (หน่วย:ล้านบาท) 
มลูคา่คา่เสียหายตามคําพิพากษา  10,004.47 

บวก คา่ใช้จ่ายตา่ง ๆ ท่ีจําเป็นเพ่ือให้สามารถขายท่ีดินได้ตามสญัญาการจดัการทรัพย์สนิ  128.90 
 คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ (มลูคา่บงัคบัขาย)  191.40 
 คา่ภาษีหกั ณ ท่ีจ่าย (มลูคา่บงัคบัขาย)  58.00 
 คา่ใช้จ่ายในการโอน (ราคาประเมินท่ีดินจากกรมท่ีดิน)  110.61 
หกั มลูคา่บงัคบัขาย *  (5,800.00) 

 ชําระคา่เสียหายจากการชดใช้  (1,635.74) 
 ประมาณการคา่เสียหาย – สทุธิ  3,057.64 

* บริษัทมีการประเมินท่ีดินหลกัประกนัใหม ่ตามรายงานการประเมินราคาลงวนัท่ี 5 พฤษภาคม 2560 ของบริษัท 
เอส.แอล.สแตนดาร์ด แอพไพรซลั จํากดั ตามวิธีเปรียบเทียบราคาตลาดมีราคาประเมินจํานวน 11,600 ล้านบาท 
และมีมลูค่าบงัคบัขายสทุธิจํานวน 5,800 ล้านบาท (ในงบการเงินปี 2558 ราคาประเมินท่ีดินหลกัประกนัและ
มลูค่าบงัคบัขายสทุธิ ตามรายงานการประเมินราคาลงวนัท่ี 25 พฤษภาคม 2559 จํานวนเงิน 12,749 ล้านบาท 
และ 8,924 ล้านบาท ตามลําดบั) 
มลูค่าของค่าเสียหายท่ีบริษัทจะต้องชดใช้จริงขึน้อยู่กบัความสามารถในการขายท่ีดินหลกัประกนัดงักล่าวให้ได้
ในราคาสุทธิตามท่ีบริษัทได้ประมาณการไว้ และมูลค่าหลักประกันท่ีจะนํามาหักมูลค่าค่าเสียหายตามคํา
พิพากษาคดีอาญาผู้ ดํารงตําแหน่งนกัการเมือง บริษัทจะนํามาหกัได้ไมเ่กิน 8,368.73 ล้านบาท และการ์เด้นโฮม
จะไมใ่ช้สทิธิไลเ่บีย้ตอ่บริษัทและผลการเจรจาไกลเ่กล่ียกบัธนาคาร 
เม่ือวันท่ี 17 ตุลาคม 2561 บริษัทได้มีการขายทอดตลาดทรัพย์หลกัประกันดังกล่าว ผู้ประมูลซือ้ได้ในราคา 
8,914.07 ล้านบาท ซึ่งสูงกว่ามูลค่าบังคับขายท่ีประมาณการไว้ แต่ปัจจุบันบริษัทไม่สามารถกลับรายการ
ประมาณการหนีส้ินท่ีตัง้สํารองไว้ได้เน่ืองจากในขณะนีอ้ยู่ระหว่างการจดัทําบญัชีของเจ้าพนกังานบงัคบัคดี จึง
ยงัไม่สามารถทราบกําไรจากการโอนกลบัประมาณการค่าเสียหายข้างต้น และผู้ประมลูได้ชําระเงินทัง้จํานวน
แล้ว 
เม่ือวนัท่ี 24 สิงหาคม 2563 บริษัทได้รับหนงัสือบอกกลา่วให้ชําระหนี ้ตามคดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 ทาง
ธนาคารกรุงไทยแจ้งว่าบริษัทยงัคงมีภาระหนีต้ามคําพิพากษาดงักล่าวคงค้างอยู่กบัธนาคารกรุงไทยอีกเป็นเงิน
จํานวน 8,368,732,100 บาท ธนาคารกรุงไทยประสงค์จะเรียกหนีท้ัง้หมดคืน และให้บริษัทนําเงินจํานวน 
8,368,732,100  บาทไปชําระหนีท่ี้ธนาคารกรุงไทยให้เสร็จสิน้ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีบริษัทได้รับหนงัสือฉบบั
นี ้ 
ทัง้นี ้บริษัทได้มีหนังสือถึงธนาคารกรุงไทย ลงวันท่ี 15 กันยายน 2563  ว่าธนาคารต้องปฎิบัติให้เป็นไปตาม
สญัญาและข้อตกลง ตลอดจนตามระเบียบของธนาคาร โดยนําเงินท่ีได้จากการขายทอดตลาดทัง้หมดไปชําระ
เงินค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมือง เป็นคดีหมายเลขแดงท่ี อม.
55/2558 หรือนําไปชําระเป็นต้นเงินในคดีแพ่งของศาลแพ่ง คดีหมายเลขแดงท่ี ธ.2687/2550 การเรียกร้องให้
บริษัทชําระหนีแ้ละการท่ีจะดําเนินการฟ้องล้มละลายกบับริษัท ตามหนงัสือท่ีอ้างถงึ ถือเป็นการปฎิบติัหน้าท่ีโดย
มิชอบ โดยมีเจตนาท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่บริษัทและผู้ ถือหุ้นทัง้หมดของบริษัท บริษัทขอสงวนสิทธ์ิท่ีจะ
ดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายหรือปกป้องสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายทุกกรณี หากธนาคารกรุงไทย 
ดําเนินการใดๆท่ีทําให้เกิดความเสียหายตอ่บริษัทจนถงึท่ีสดุ 
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(จ) เม่ือวนัท่ี 25 กนัยายน 2562 บริษัท เอคิว เอสเตท จํากดั (มหาชน) ฟ้องธนาคารกรุงไทย จํากดั (มหาชน) ท่ี 1 กบั
พวกรวม 13 คน เป็นคดีแพ่งขอให้ธนาคารฯ เปล่ียนแปลงงบการเงินไตรมาสแรกปี 2562 โดยให้นําเงิน 
3,898,704,840 บาท บนัทึกเป็นเงินชําระค่าเสียหายในคดีของศาลฎีกาแผนกคดีอาญาของผู้ ดํารงตําแหน่งทาง
การเมือง คดีหมายเลขดําท่ี อม.3/2555 คดีหมายเลขแดงท่ี อม.55/2558 หากจําเลยไม่ปฏิบัติตามให้ชําระ
ค่าเสียหายจํานวนดงักล่าว โดยศาลได้นดัชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการดําเนินคดีหรือสืบพยานโจทก์ใน
วนัท่ี 18 พฤศจิกายน 2562 จําเลยทัง้หมดได้ย่ืนคําร้องขอขยายระยะเวลาย่ืนคําให้การวนัท่ี 9 กมุภาพนัธ์ 2563 
ท่ีปรึกษากฎหมายของบริษัทมีความเห็นว่าศาลน่าจะมีแนวโน้มในการพิจารณาและพิพากษาตามเง่ือนไขใน
สญัญาฉบับลงวนัท่ี 10 สิงหาคม 2560 โดยศาลได้เล่ือนนัดชีส้องสถานไปวนัท่ี 27 เมษายน 2563 เน่ืองจาก
ปัญหาเร่ืองโควิด 19 ศาลจึงยกเลิกนัดและนัดใหม่เป็นนัดชีส้องสถานวันท่ี 30 กันยายน 2563 เม่ือวันท่ี 30 
กนัยายน 2563 ทนายจําเลยทัง้สิบสามขอให้ทนายโจทก์ถอนฟ้องจําเลยท่ี 2 ถึงท่ี 13 เน่ืองจากเป็นกรรมการของ
จําเลยท่ี 1 กระทําการแทนในนามจําเลยท่ี 1 ทนายโจทก์รับเร่ืองเพ่ือเสนอผู้บริหารโจทก์โดยได้นดัชีส้องสถานหรือ
วินิจฉยัชีข้าดข้อกฎหมาย ในวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 2563 และได้เล่ือนคดีไปนดัหน้าในวนัท่ี 14 มิถนุายน 2564 

2. เกณฑ์ในการจัดทาํงบการเงนิรวมและการนําเสนองบการเงนิ 

2.1 การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรัสโคไรนา 2019 

สถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 ท่ีปัจจบุนัได้ขยายวงกว้างขึน้อยา่งตอ่เน่ืองทําให้
เกิดการชะลอตวัของเศรษฐกิจ และมีผลกระทบต่อธุรกิจและอตุสาหกรรมส่วนใหญ่ สถานการณ์ดงักลา่วอาจ
นํามาซึ่งความไม่แน่นอนและผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมของการดําเนินธุรกิจ ฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษัท
ติดตามความคืบหน้าของสถานการณ์ดงักลา่วและประเมินผลกระทบทางการเงินเก่ียวกบัมลูค่าของสินทรัพย์ 
ประมาณการหนีส้ินและหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้อย่างต่อเน่ือง ทัง้นีฝ่้ายบริหารได้ใช้ประมาณการและดลุยพินิจใน
ประเดน็ตา่ง ๆ เม่ือสถานการณ์มีการเปล่ียนแปลง 

2.2 เกณฑ์ในการนําเสนองบการเงนิรวม 

งบการเงินรวมนีไ้ด้รวมบัญชีต่างๆ ของบริษัท เอคิว เอสเตท จํากัด (มหาชน) และบริษัทย่อยทางตรงและ
ทางอ้อม ซึ่งบริษัทมีอํานาจควบคุมหรือถือหุ้นเกินกว่าร้อยละ 50 ของหุ้นท่ีมีสิทธิออกเสียงในบริษัทย่อย
ดงักลา่วดงัตอ่ไปนี ้

งบการเงินรวม ได้รวมงบการเงินของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ดงันี ้

     สดัสว่น (ร้อยละ) 
  

ลกัษณะธุรกิจ 
  

การถือหุ้น 
 31 ธนัวาคม 

2563 
 31 ธนัวาคม

2562 

บริษัทยอ่ย        
บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั พฒันาและให้บริการสนัทนา

การและให้บริการโรงแรม
และรีสอร์ท 

 ทางตรง  99.94  99.94 

บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั  บริหารงานด้านการขาย  ทางตรง  99.94  99.94 
บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้ 

แมเนจเม้นท์ จํากดั 
บริหารพืน้ท่ีเพ่ือการพาณิชย์  ทางตรง  99.93  99.93 
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     สดัสว่น (ร้อยละ) 
  

ลกัษณะธุรกิจ 
  

การถือหุ้น 
 31 ธนัวาคม 

2563 
 31 ธนัวาคม

2562 

บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี  
       อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 

ค้าอสงัหาริมทรัพย์  ทางตรง  99.90  99.90 

บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ค้าอสงัหาริมทรัพย์  ทางตรง  99.80  99.80 
บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์และ

ให้บริการ 
 ทางตรง  99.98  99.98 

บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั ให้เช่า ขาย ซือ้ บริการและ
ดําเนินงานด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ 

 ทางตรง  99.99  99.99 

บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั ค้าอสงัหาริมทรัพย์  ทางตรง  99.99  99.99 
บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท  จํากดั ให้บริการโรงแรม  ทางตรง  99.82   99.82 
บริษัท วิทรูธนากร จํากดั 

(ถือหุ้นผา่นบริษัท ธานนท์  
พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั) 

ค้าอสงัหาริมทรัพย์  ทางอ้อม  99.99  99.99 

บริษัท บ้านชิดธารา จํากดั 
(ถือหุ้นผา่นบริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั) 

 

พฒันาและให้บริการสนัทนา
การและให้บริการโรงแรม
และรีสอร์ท 

 ทางอ้อม  99.99  99.99 

บริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์  
รีสอร์ท จํากดั 
(ถือหุ้นผา่นบริษัท อควาเรียส เอสเตท 
จํากดั) 

ให้เช่า ขาย ซือ้ บริการและ
ดําเนินงานด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ 

 ทางอ้อม  99.99  99.99 

รายการบญัชีระหวา่งกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ท่ีมีนยัสําคญัได้ถกูตดับญัชีออกจากงบการเงินรวมนีแ้ล้ว 

งบการเงินของบริษัทยอ่ยได้จดัทําขึน้โดยใช้นโยบายการบญัชีท่ีสําคญัเช่นเดียวกนักบัของบริษัท 

สว่นได้เสียท่ีไมมี่อํานาจควบคมุ คือ จํานวนกําไรหรือขาดทนุสทุธิและสินทรัพย์สทุธิของบริษัทยอ่ย สว่นท่ีไมไ่ด้
เป็นของบริษัทและแสดงเป็นรายการแยกต่างหากในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมและภายใต้สว่นของผู้ ถือหุ้น
ในงบแสดงฐานะการเงินรวม 

2.3 เกณฑ์ในการจัดทาํงบการเงนิ 

งบการเ งินรวมและงบการเ งินเฉพาะกิจการได้จัดทําขึน้ตามหลักการบัญชีท่ี รับรองทั่วไปภายใต้
พระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 ซึ่งหมายถึงมาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีออกภายใต้
พระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี พ.ศ. 2547 และข้อกําหนดของคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ว่าด้วยการจัดทําและนําเสนอรายงานทางการเงินภายใต้พระราชบญัญัติหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์   

งบการเงินได้จดัทําขึน้โดยใช้เกณฑ์ราคาทนุเดิมในการวดัมลูค่าขององค์ประกอบของงบการเงิน ยกเว้นเร่ืองท่ี
อธิบายในนโยบายการบญัชีในลําดบัตอ่ไป 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 220 
 

การจดัทํางบการเงินให้สอดคล้องกบัหลกัการบญัชีท่ีรับรองทัว่ไปในประเทศไทย กําหนดให้ใช้ประมาณการ
ทางบญัชีท่ีสําคญัและการใช้ดลุยพินิจของผู้บริหารซึ่งจดัทําขึน้ตามกระบวนการในการนํานโยบายการบญัชี
ของบริษัทไปถือปฏิบติั กิจการเปิดเผยเร่ืองการใช้ดลุยพินิจของผู้บริหาร หรือความซบัซ้อน หรือเก่ียวกบัข้อง
สมมติฐานและประมาณการท่ีมีนยัสําคญัตอ่งบการเงินในหมายเหต ุ3 

งบการเงินฉบับภาษาอังกฤษจัดทําขึน้จากงบการเงินตามกฎหมายท่ีเป็นภาษาไทย ในกรณีท่ีมีเนือ้ความ
ขดัแย้งกนัหรือมีการตีความในสองภาษาแตกตา่งกนัให้ใช้งบการเงินตามกฎหมายฉบบัภาษาไทยเป็นหลกั  

2.4 สกุลเงนิที่ใช้ในการดาํเนินงานและนําเสนองบการเงนิ 

งบการเงินนีจ้ัดทําและแสดงหน่วยเงินตราเป็นเงินบาท ซึ่งเป็นสกุลท่ีใช้ในการดําเนินงานของบริษัท ข้อมลู
ทางการเงินทัง้หมดมีการปัดเศษในหมายเหตปุระกอบงบการเงิน เพ่ือให้แสดงเป็นหลกัพนับาทหรือล้านบาท 
ยกเว้นแตท่ี่ระบไุว้อยา่งอ่ืน 

3. การใช้ดุลพนิิจและการประมาณการ 

ในการจดัทํางบการเงินนีเ้ป็นไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ผู้บริหารต้องใช้ดลุยพินิจ การประมาณการ
และข้อสมมติฐานหลายประการ ซึ่งมีผลกระทบต่อการกําหนดนโยบายการบัญชี และการรายงานจํานวนเงินท่ี
เก่ียวกบัสนิทรัพย์ หนีส้นิ รายได้ และคา่ใช้จ่าย ผลท่ีเกิดขึน้จริงอาจแตกตา่งจากท่ีประมาณไว้ 

ประมาณการและข้อสมมติฐานท่ีใช้ในการจดัทํางบการเงินจะได้รับการทบทวนอย่างต่อเน่ือง การปรับประมาณการ
ทางบญัชีจะบนัทกึเปล่ียนทนัทีเป็นต้นไป 

ข้อมูลเกีย่วกบัข้อสมมติฐาน และความไม่แน่นอนของการประมาณการ 

ข้อมลูเก่ียวกบัความไมแ่น่นอนของการประมาณการท่ีสําคญัซึง่มีความเส่ียงอยา่งมีนยัสําคญัท่ีเป็นเหตใุห้ต้องมีการ
ปรับปรุงจํานวนเงินท่ีรับรู้ในงบการเงินซึง่ประกอบด้วย หมายเหตปุระกอบงบการเงิน ดงัตอ่ไปนี ้
หมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 23 สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี และการใช้ประโยชน์ของ

ขาดทนุทางภาษี 
หมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 29 ผลประโยชน์หลงัออกจากงานของพนกังานตามโครงการผลประโยชน์ 
หมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 15.2 ประมาณการหนีส้นิไมห่มนุเวียนอ่ืน 
หมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 36 การตีมลูคา่เคร่ืองมือทางการเงิน 

4. มาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบับใหม่ 

ก. มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่เร่ิมมีผลบังคับใช้ในปีปัจจุบัน 

ในระหว่างปี กลุ่มบริษัทได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ฉบบัปรับปรุง (ปรับปรุง 2562) และฉบบัใหม่จํานวนหลายฉบบั ซึง่มีผลบงัคบัใช้สําหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลา
บัญชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวันท่ี 1 มกราคม 2563 มาถือปฏิบัติ มาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวได้รับการ
ปรับปรุงหรือจดัให้มีขึน้เพ่ือให้มีเนือ้หาเท่าเทียมกบัมาตรฐานการรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยสว่นใหญ่
เป็นการอธิบายให้ชัดเจนเก่ียวกับวิธีปฏิบัติทางการบัญชีและการให้แนวปฏิบัติทางการบัญชีกับผู้ ใช้มาตรฐาน 
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อย่างไรก็ตาม มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่ซึ่งได้มีการเปล่ียนแปลงหลกัการสําคญั สามารถสรุปได้
ดงันี ้  

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงนิ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน กลุ่มเคร่ืองมือทางการเงิน ประกอบด้วยมาตรฐานและการตีความมาตรฐาน 
จํานวน 5 ฉบบั ได้แก่ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 7 การเปิดเผยข้อมลูเคร่ืองมือทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 9 เคร่ืองมือทางการเงิน 
มาตรฐานการบญัชี 
ฉบบัท่ี 32  การแสดงรายการเคร่ืองมือทางการเงิน 
การตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
ฉบบัท่ี 16 การป้องกนัความเส่ียงของเงินลงทนุสทุธิในหน่วยงานตา่งประเทศ 
ฉบบัท่ี 19 การชําระหนีส้นิทางการเงินด้วยตราสารทนุ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุ่มดงักล่าวข้างต้นกําหนดหลกัการเก่ียวกับการจัดประเภทและการวัดมูลค่า
เคร่ืองมือทางการเงินด้วยมลูค่ายติุธรรมหรือราคาทนุตดัจําหน่ายโดยพิจารณาจากประเภทของตราสารทางการเงิน
ลกัษณะของกระแสเงินสดตามสญัญาและแผนธุรกิจของกิจการ (Business Model) หลกัการเก่ียวกบัวิธีการคํานวณ
การด้อยค่าของเคร่ืองมือทางการเงินโดยใช้แนวคิดของผลขาดทุน ด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้และหลักการ
เก่ียวกบัการบญัชีป้องกนัความเส่ียง รวมถงึการแสดงรายการและการเปิดเผยข้อมลูเคร่ืองมือทางการเงิน 

ทัง้นี ้ผลสะสมของการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีแสดงอยูห่มายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 6 

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบับที่ 16 เร่ือง สัญญาเช่า 

มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16ใช้แทนมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 เร่ือง สญัญาเช่า และการตีความ
มาตรฐานบญัชีท่ีเก่ียวข้อง มาตรฐานฉบบันีไ้ด้กําหนดหลกัการของการรับรู้รายการ การวดัมลูค่า การแสดงรายการ
และการเปิดเผยข้อมลูของสญัญาเช่าและกําหนดให้ผู้ เช่ารับรู้สินทรัพย์และหนีส้ินสําหรับสญัญาเช่าทกุรายการท่ีมี
ระยะเวลาในการเช่ามากกวา่ 12 เดือน เว้นแตส่นิทรัพย์อ้างอิงนัน้มีมลูคา่ต่ํา 

การบญัชีสําหรับผู้ ให้เช่าตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 ไม่มีการเปล่ียนแปลงอย่างมีสาระสําคญั
จากมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 ผู้ให้เช่ายงัคงต้องจดัประเภทสญัญาเช่าเป็นสญัญาเช่าดําเนินงานหรือสญัญาเช่า
เงินทนุโดยใช้หลกัการเช่นเดียวกนักบัมาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 

กลุม่บริษัทรับรู้ผลกระทบสะสมย้อนหลงัของการนํามาตรฐานรายงานทางการเงินฉบบันีม้าถือปฏิบติัโดยปรับปรุงกบั
กําไรสะสม ณ วันท่ี 1 มกราคม 2563 และไม่ปรับย้อนหลงังบการเงินงวดก่อนท่ีแสดงเปรียบเทียบ โดยเลือกใช้
แนวทางปฏิบัติท่ีผ่อนปรน ดังนัน้ การจัดประเภทรายการใหม่และรายการปรับปรุงท่ีเกิดจากการเปลี่ยนแปลง
นโยบายการบญัชีจะรับรู้ในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563  

ทัง้นี ้ผลสะสมของการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีแสดงอยูใ่นหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 6 
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ข. มาตรฐานการรายงานทางการเงนิที่จะมีผลบังคับใช้สาํหรับงบการเงนิที่มีรอบระยะเวลาบัญชีที่เร่ิมในหรือ
หลังวันที่ 1 มกราคม 2564 

สภาวิชาชีพบญัชีได้ประกาศใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงินและการตีความมาตรฐานการรายงานทางการเงิน
ฉบบัปรับปรุง ซึ่งจะมีผลบงัคบัใช้สําหรับงบการเงินท่ีมีรอบระยะเวลาบญัชีท่ีเร่ิมในหรือหลงัวนัท่ี 1 มกราคม 2564 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวได้รับการปรับปรุงหรือจดัให้มีขึน้เพ่ือให้มีเนือ้หาเท่าเทียมกบัมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินระหว่างประเทศ โดยสว่นใหญ่เป็นการอธิบายให้ชดัเจนเก่ียวกบัวิธีปฏิบติัทางการบญัชีและ
การให้แนวปฏิบติัทางบญัชีกบัผู้ใช้มาตรฐาน  

ปัจจุบันฝ่ายของกลุ่มบริษัทอยู่ระหว่างการประเมินผลกระทบท่ีอาจมีต่องบการเงินในปีท่ีเร่ิมนํามาตรฐานกลุ่ม
ดงักลา่วมาถือปฏิบติั 

ค. แนวปฏิบัติทางการบัญชี เร่ือง มาตรการผ่อนปรนช่ัวคราวสําหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบัญชีเพ่ือรองรับ
ผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิเชือ้ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) 

สภาวิชาชีพบญัชีได้ประกาศใช้แนวปฏิบติัทางการบญัชี เร่ือง มาตรการผ่อนปรนชัว่คราวสําหรับทางเลือกเพิ่มเติม
ทางบัญชีเพ่ือรองรับผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชือ้โคโรนา2019 (COVID-19) โดยมี
วตัถปุระสงค์เพ่ือลดผลกระทบในบางเร่ืองจากการปฏิบติัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินบางฉบบั และเพ่ือให้
เกิดความชดัเจนในวิธีปฏิบติัทางบญัชีในช่วงเวลาท่ียงัมีความไมแ่น่นอนเก่ียวกบัสถานการณ์ดงักลา่ว 

แนวปฏิบติัทางการบญัชีดงักล่าวได้ประกาศลงในราชกิจจานเุบกษาเม่ือวนัท่ี 22 เมษายน 2563 และมีผลบงัคบัใช้
สําหรับการจดัทํางบการเงินของบริษัทและบริษัทยอ่ยท่ีมีรอบระยะเวลารายงานสิน้สดุภายในช่วงเวลาระหวา่งวนัท่ี 1 
มกราคม 2563 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

กลุม่บริษัทเลือกใช้มาตรการผอ่นปรนชัว่คราวสําหรับทางเลือกเพิ่มเติมทางบญัชีดงัตอ่ไปนี ้

- เลือกท่ีจะไม่ต้องนําข้อมูลท่ีมีการคาดการณ์ไปในอนาคต (Forward-looking information) มาใช้วัดมูลค่าผล
ขาดทนุด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ ในกรณีท่ีบริษัทและบริษัทย่อยใช้วิธีการอย่างง่ายในการวดัมลูค่าของผล
ขาดทนุด้านเครดิตท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ 

- เลือกท่ีจะวัดมูลค่าเงินลงทุนในตราสารทุนท่ีไม่อยู่ในความต้องการของตลาดด้วยมูลค่ายุติธรรม ณ วันท่ี 1 
มกราคม 2563 

- เลือกท่ีจะไม่นําสถานการณ์ COVID-19 มาถือเป็นข้อบ่งชีข้องการด้อยค่า ตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 36 
เร่ือง การด้อยคา่ของสนิทรัพย์ 

5. นโยบายการบัญชีที่สาํคัญ 

นโยบายการบญัชีท่ีนําเสนอดงัตอ่ไปนีถื้อปฏิบติัโดยสม่ําเสมอสําหรับงบการเงินทกุรอบระยะเวลาท่ีรายงาน 

5.1 เคร่ืองมือทางการเงนิ 

กลุ่มบริษัทรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกของสินทรัพย์ทางการเงินด้วยมูลค่ายุติธรรม และบวกด้วยต้นทุนการทํา
รายการเฉพาะในกรณีท่ีเป็นสินทรัพย์ทางการเงินท่ีไม่ได้วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน 
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อย่างไรก็ตาม สําหรับลกูหนีก้ารค้าท่ีไม่มีองค์ประกอบเก่ียวกับการจัดหาเงินท่ีมีนัยสําคญั กลุ่มบริษัทจะรับรู้
สนิทรัพย์ทางการเงินดงักลา่วด้วยราคาของรายการ ตามท่ีกลา่วไว้ในนโยบายการบญัชีเร่ืองการรับรู้รายได้ 

การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของสนิทรัพย์ทางการเงนิ 

กลุ่มบริษัทจดัประเภทสินทรัพย์ทางการเงิน ณ วนัท่ีรับรู้รายการเร่ิมแรก เป็นสินทรัพย์ทางการเงินท่ีวดัมลูค่าใน
ภายหลังด้วยราคาทุนตัดจําหน่าย สินทรัพย์ทางการเงินท่ีวัดมูลค่าในภายหลังด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไร
ขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน และสนิทรัพย์ทางการเงินท่ีวดัมลูคา่ในภายหลงัด้วยมลูคา่ยติุธรรมผา่นกําไรหรือขาดทนุ โดย
พิจารณาจากแผนธุรกิจของกิจการในการจดัการสนิทรัพย์ทางการเงิน และลกัษณะของกระแสเงินสดตามสญัญา
ของสนิทรัพย์ทางการเงิน 

สนิทรัพย์ทางการเงนิที่วัดมูลค่าด้วยราคาทุนตัดจาํหน่าย  

กลุ่มบริษัทวดัมลูค่าสินทรัพย์ทางการเงินด้วยราคาทนุตดัจําหน่าย เม่ือกลุ่มบริษัทถือครองสินทรัพย์ทางการเงิน
นัน้เพ่ือรับกระแสเงินสดตามสญัญา และเง่ือนไขตามสญัญาของสินทรัพย์ทางการเงินก่อให้เกิดกระแสเงินสดท่ี
เป็นการรับชําระเพียงเงินต้นและดอกเบีย้จากยอดคงเหลือของเงินต้นในวนัท่ีระบไุว้เทา่นัน้  

สินทรัพย์ทางการเงินดงักล่าววดัมลูค่าในภายหลงัโดยใช้วิธีดอกเบีย้ท่ีแท้จริงและต้องมีการประเมินการด้อยค่า 
ทัง้นี ้ผลกําไรและขาดทนุท่ีเกิดขึน้จากการตดัรายการ การเปล่ียนแปลง หรือการด้อยค่าของสินทรัพย์ดงักลา่วจะ
รับรู้ในสว่นของกําไรหรือขาดทนุ    

สนิทรัพย์ทางการเงนิที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่ายุตธิรรมผ่านกาํไรหรือขาดทุน 

สินทรัพย์ทางการเงินท่ีวดัมลูค่าด้วยมลูค่ายติุธรรมผ่านกําไรหรือขาดทนุ จะแสดงในงบแสดงฐานะการเงินด้วย
มลูคา่ยติุธรรม โดยรับรู้การเปล่ียนแปลงสทุธิของมลูคา่ยติุธรรมในสว่นของกําไรหรือขาดทนุ 

ทัง้นี ้สนิทรัพย์ทางการเงินดงักลา่ว หมายรวมถงึ ตราสารอนพุนัธ์ เงินลงทนุในหลกัทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือค้า เงินลงทนุ
ในตราสารทนุซึ่งกลุ่มบริษัทไม่ได้เลือกจดัประเภทให้วดัมลูค่าด้วยมลูค่ายติุธรรมผ่านกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืน 
และสนิทรัพย์ทางการเงินท่ีมีกระแสเงินสดท่ีไมไ่ด้รับชําระเพียงเงินต้นและดอกเบีย้ 

เงินปันผลรับจากเงินลงทนุในตราสารทนุของกลุม่บริษัทจดทะเบียนถือเป็นรายได้อ่ืนในสว่นของกําไรหรือขาดทนุ  

การจัดประเภทรายการและการวัดมูลค่าของหน้ีสนิทางการเงนิ 

ยกเว้นหนีส้ินตราสารอนพุนัธ์ กลุม่บริษัทรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรกสําหรับหนีส้ินทางการเงินด้วยมลูค่ายติุธรรมหกั
ต้นทนุการทํารายการ และจดัประเภทหนีส้ินทางการเงินเป็นหนีส้ินทางการเงินท่ีวดัมลูค่าในภายหลงัด้วยราคา
ทนุตดัจําหน่าย โดยใช้วิธีดอกเบีย้ท่ีแท้จริง ทัง้นี ้ผลกําไรและขาดทนุท่ีเกิดขึน้จากการตดัรายการหนีส้ินทางการ
เงินและการตดัจําหน่ายตามวิธีดอกเบีย้ท่ีแท้จริงจะรับรู้ในสว่นของกําไรหรือขาดทนุ โดยการคํานวณมลูค่าราคา
ทนุตดัจําหน่ายคํานึงถึงค่าธรรมเนียมหรือต้นทนุท่ีถือเป็นสว่นหนึ่งของอตัราดอกเบีย้ท่ีแท้จริงนัน้ด้วย ทัง้นี ้ค่าตดั
จําหน่ายตามวิธีดอกเบีย้ท่ีแท้จริงแสดงเป็นสว่นหนึง่ของต้นทนุทางการเงินในสว่นของกําไรหรือขาดทนุ 

 กลุม่บริษัทอาจเลือกวดัมลูคา่หนีส้ินทางการเงินด้วยมลูคา่ยติุธรรมผา่นกําไรหรือขาดทนุ เพ่ือเป็นการขจดัหรือลด
ความไมส่อดคล้องของการรับรู้รายการอยา่งมีนยัสําคญั (บางครัง้เรียกวา่การไมจ่บัคูท่างบญัชี) 
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การตัดรายการของเคร่ืองมือทางการเงนิ 

สินทรัพย์ทางการเงินจะถกูตดัรายการออกจากบญัชี เม่ือสิทธิท่ีจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์นัน้ได้สิน้สดุ
ลง หรือได้มีการโอนสิทธิท่ีจะได้รับกระแสเงินสดของสินทรัพย์นัน้ รวมถึงได้มีการโอนความเส่ียงและผลตอบแทน
เกือบทัง้หมดของสินทรัพย์นัน้ หรือมีการโอนการควบคมุในสินทรัพย์นัน้ แม้ว่าจะไม่มีการโอนหรือไม่ได้คงไว้ซึ่ง
ความเส่ียงและผลตอบแทนเกือบทัง้หมดของสนิทรัพย์นัน้   

กลุม่บริษัทตดัรายการหนีส้ินทางการเงินก็ต่อเม่ือได้มีการปฏิบติัตามภาระผกูพนัของหนีส้ินนัน้แล้ว มีการยกเลิก
ภาระผูกพนันัน้ หรือมีการสิน้สดุลงของภาระผูกพนันัน้ ในกรณีท่ีมีการเปล่ียนหนีส้ินทางการเงินท่ีมีอยู่ให้เป็น
หนีส้ินใหม่จากผู้ให้กู้ รายเดียวกนัซึง่มีข้อกําหนดท่ีแตกต่างกนัอย่างมาก หรือมีการแก้ไขข้อกําหนดของหนีส้ินท่ีมี
อยู่อย่างเป็นสาระสําคัญ จะถือว่าเป็นการตัดรายการหนีส้ินเดิมและรับรู้หนีส้ินใหม่ โดยรับรู้ผลแตกต่างของ
มลูคา่ตามบญัชีดงักลา่วในสว่นของกําไรหรือขาดทนุ 

การด้อยค่าของสนิทรัพย์ทางการเงนิ 

กลุ่มบริษัทใช้วิธีการอย่างง่ายในการคํานวณผลขาดทนุด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้สําหรับลกูหนีก้ารค้าและ
สินทรัพย์ท่ีเกิดจากสัญญา ดังนัน้ ทุกวันสิน้รอบระยะเวลารายงาน กลุ่มบริษัทจึงไม่มีการติดตามการ
เปล่ียนแปลงของความเส่ียงทางด้านเครดิต แต่จะรับรู้ค่าเผ่ือผลขาดทุนจากผลขาดทนุด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึน้ตลอดอายขุองลกูหนีก้ารค้าและสินทรัพย์ท่ีเกิดจากสญัญา โดยอ้างอิงจากข้อมลูผลขาดทนุด้านเครดิต
จากประสบการณ์ในอดีต ปรับปรุงด้วยข้อมลูการคาดการณ์ไปในอนาคตเก่ียวกบัลกูหนีน้ัน้และสภาพแวดล้อม
ทางด้านเศรษฐกิจ สินทรัพย์ทางการเงินจะถกูตดัจําหน่ายออกจากบญัชี เม่ือกิจการคาดว่าจะไม่ได้รับคืนกระแส
เงินสดตามสญัญาอีกตอ่ไป  

การหักกลบของเคร่ืองมือทางการเงนิ 

สนิทรัพย์ทางการเงินและหนีส้ินทางการเงินจะนํามาหกักลบกนั และแสดงด้วยยอดสทุธิในงบแสดงฐานะการเงิน 
ก็ต่อเม่ือกิจการมีสิทธิบงัคบัใช้ได้ตามกฎหมายอยู่แล้วในการหกักลบจํานวนเงินท่ีรับรู้ และกิจการมีความตัง้ใจท่ี
จะชําระด้วยยอดสทุธิ หรือตัง้ใจท่ีจะรับสนิทรัพย์และชําระหนีส้นิพร้อมกนั 

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีหมุนเวียนอ่ืน 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน แสดงในราคาตามใบแจ้งหนีห้กัค่าเผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะ
เกิดขึน้  

ค่าเผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ประเมินโดยการวิเคราะห์ประวติัการชําระหนี ้และการคาดการณ์
เก่ียวกบัการชําระหนีใ้นอนาคตของลกูค้า ลกูหนีจ้ะถกูตดัจําหน่ายบญัชีเม่ือทราบวา่เป็นหนีส้ญู 

5.2 เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 
เงินสดในมือเป็นเงินท่ีกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท เก็บไว้ใช้เพ่ือวตัถปุระสงค์ทัว่ไปสว่นรายการเทียบเท่าเงินสดเป็น
เงินฝากออมทรัพย์และเงินฝากกระแสรายวนัซึง่เป็นเงินลงทนุท่ีมีสภาพคลอ่งสงูและพร้อมท่ีจะเปล่ียนเป็นเงินสด
ในจํานวนท่ีแน่นอนและมีความเส่ียงในการเปล่ียนแปลงมลูคา่น้อย 
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5.3 การตีราคาสนิค้าคงเหลือ 

สินค้าคงเหลือในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แสดงไว้ในราคาทนุโดยวิธีเฉพาะเจาะจงหรือมลูค่าสทุธิท่ีจะได้รับแล้วแต่
ราคาใดจะต่ํากวา่ 

สินค้าคงเหลือในธุรกิจบริการ ตีราคาในราคาทนุ (วิธีถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกั) หรือมลูค่าสทุธิท่ีจะได้รับแล้วแต่ราคา
ใดจะต่ํากวา่ 

ต้นทุนสินค้าคงเหลือของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประกอบด้วยต้นทุนท่ีดิน ค่าออกแบบ ค่าสาธารณูปโภค ค่า
ก่อสร้าง ต้นทนุการกู้ ยืมและคา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้อง 

ต้นทนุของธุรกิจบริการประกอบด้วยต้นทุนท่ีซือ้ ต้นทนุในการดดัแปลงหรือต้นทุนอ่ืนเพ่ือให้สินค้าอยู่ในสภาพ
และสถานท่ีปัจจบุนั 

มลูคา่สทุธิท่ีจะได้รับเป็นการประมาณราคาท่ีจะขายได้จากการดําเนินธุรกิจปกติหกัด้วยคา่ใช้จ่ายท่ีจําเป็นในการ
ขาย 

กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ตัง้ค่าเผ่ือมูลค่าสินค้าลดลงสําหรับสินค้าท่ีเส่ือมคุณภาพ เสียหาย ล้าสมัยและ
เคล่ือนไหวช้า 

กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท จะบนัทกึขาดทนุจากการด้อยคา่ (ถ้ามี) ไว้ในงบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จรวม 

5.4 ที่ดนิรอการพัฒนา 

ท่ีดินรอการพฒันาแสดงตามราคาทนุหรือราคาสทุธิท่ีคาดวา่จะขายได้แล้วแตร่าคาใดจะต่ํากวา่ 

ท่ีดินรอการพฒันาได้แก่ อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้เพ่ือรอการพฒันา ซึ่งรวมต้นทนุของท่ีดิน ต้นทนุการพฒันาท่ีดิน 
และดอกเบีย้ท่ีเก่ียวข้อง ตามท่ีกลา่วข้างต้น  

กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท จะพิจารณาบนัทึกขาดทนุจากการด้อยค่า หากมีข้อบ่งชีว้่ามลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน
ต่ํากวา่มลูคา่สทุธิตามบญัชี 

5.5 สนิทรัพย์และหนีส้นิทางการเงนิ 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูคา่ของสนิทรัพย์ทางการเงิน 

การจดัประเภทรายการขึน้อยู่กบัโมเดลธุรกิจ (Business Model) ของกิจการในการจดัการสินทรัพย์ทางการเงิน
และลกัษณะของกระแสเงินสดตามสญัญาของสนิทรัพย์ทางการเงิน 

กลุม่บริษัทจดัประเภทสนิทรัพย์ทางการเงินตามลกัษณะการวดัมลูคา่ดงันี ้

- รายการท่ีวดัมลูคา่ภายหลงัด้วยมลูคา่ยติุธรรม (ผา่นกําไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน หรือผา่นกําไรหรือขาดทนุ) และ 

- รายการท่ีวดัมลูคา่ด้วยราคาทนุตดัจําหน่าย 

กลุ่มบริษัทต้องจดัประเภทรายการใหม่สําหรับเงินลงทนุในตราสารหนีเ้ฉพาะเม่ือกลุ่มบริษัทเปลี่ยนแปลงโมเดล
ธุรกิจในการบริหารสนิทรัพย์เหลา่นัน้ 
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ตราสารทนุสามารถจําแนกและไม่สามารถเปล่ียนแปลงได้ตามประเภทของการวดัมลูค่าได้สองประเภท ได้แก่ 
การวัดมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุน (FVPL) หรือการวัดมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน 
(FVOCI) ซึง่ไมส่ามารถจดัประเภทรายการใหมเ่ข้าไปไว้ในกําไรหรือขาดทนุในภายหลงั  

ในการรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก กลุม่บริษัทต้องวดัมลูคา่ของสินทรัพย์ทางการเงินหรือหนีส้นิทางการเงินท่ีไม่ได้วดั
มูลค่าด้วยมูลค่ายุติธรรมผ่านกําไรหรือขาดทุนด้วยมูลค่ายุติธรรม บวกหรือหักด้วยต้นทุนการทํารายการซึ่ง
เก่ียวข้องโดยตรงกบัการได้มาหรือการออกสินทรัพย์ทางการเงินหรือหนีส้ินทางการเงินนัน้ ต้นทนุการทํารายการ
ของสินทรัพย์ทางการเงินท่ีวดัมลูค่าด้วยมลูค่ายติุธรรมผ่านกําไรหรือขาดทนุนัน้รับรู้เป็นค่าใช้จ่ายในกําไรหรือ
ขาดทนุ 

สินทรัพย์ทางการเงินซึง่ประกอบด้วยอนพุนัธ์แฝงจะพิจารณาในภาพรวมวา่กระแสเงินสดท่ีเกิดจากสินทรัพย์ทาง
การเงินนัน้เป็นการจ่ายเพียงเงินต้นและดอกเบีย้หรือไม ่(Solely Payments of Principal and Interest) 

การวดัมลูค่าในภายหลงัของตราสารหนีข้ึน้อยู่กบัโมเดลทางธุรกิจของกลุ่มบริษัทในการจดัการสินทรัพย์ทางการ
เงินและลกัษณะของกระแสเงินสดตามสญัญาของสินทรัพย์ทางการเงิน การวดัมลูค่าตราสารหนีส้ามารถทําได้ 3 
วิธี โดยขึน้อยูก่บัการจดัประเภทตราสารหนีข้องกลุม่บริษัท 

- ราคาทนุตดัจําหน่าย - สินทรัพย์ทางการเงินต้องวดัมลูค่าด้วยราคาทุนตดัจําหน่ายเม่ือกลุ่มบริษัทถือครอง
สินทรัพย์ทางการเงินนัน้ตามโมเดลธุรกิจท่ีมีวตัถปุระสงค์การถือครองสินทรัพย์ทางการเงินเพ่ือรับกระแสเงิน
สดตามสญัญา และข้อกําหนดตามสญัญาของสนิทรัพย์ทางการเงินซึง่ทําให้เกิดกระแสเงินสดซึง่เป็นการจ่าย
เพียงเงินต้นและดอกเบีย้จากยอดคงเหลือของเงินต้นในวนัท่ีกําหนดไว้ รายได้ดอกเบีย้จากสินทรัพย์ทาง
การเงินดงักลา่วต้องคํานวณโดยใช้วิธีอตัราดอกเบีย้ท่ีแท้จริง กําไรหรือขาดทนุท่ีเกิดขึน้จากการตดัรายการจะ
รับรู้โดยตรงในกําไรหรือขาดทุนและแสดงรายการในกําไร/(ขาดทุน)อ่ืน พร้อมกับกําไรขาดทุนจากอัตรา
แลกเปล่ียน รายการขาดทนุจากการด้อยคา่แสดงเป็นกําไรหรือขาดทนุ 

- มลูคา่ยติุธรรมผา่นกําไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน (FVOCI) – สนิทรัพย์ทางการเงินต้องวดัมลูคา่ด้วยมลูคา่ยติุธรรม 
ผ่านกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืนเม่ือกลุ่มบริษัทถือครองสินทรัพย์ทางการเงินตามโมเดลธุรกิจท่ีมีวตัถปุระสงค์
เพ่ือรับกระแสเงินสดตามสญัญาและเพ่ือขายสินทรัพย์ทางการเงิน และข้อกําหนดตามสญัญาของสินทรัพย์
ทางการเงินซึง่ทําให้เกิดกระแสเงินสด ซึง่เป็นการจ่ายเพียงเงินต้นและดอกเบีย้จากยอดคงเหลือของเงินต้นใน
วนัท่ีกําหนดไว้ การเปล่ียนแปลงของมลูค่าของสินทรัพย์ทางการเงินรับรู้ผ่านกําไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืน ยกเว้น 
รายการขาดทนุจากการด้อยค่า รายได้ดอกเบีย้ และกําไรขาดทนุจากอตัราแลกเปล่ียนท่ีเก่ียวข้องจะรับรู้เป็น
กําไรหรือขาดทนุ เม่ือมีการตดัรายการสินทรัพย์ทางการเงิน กําไรหรือขาดทนุสะสมท่ีเคยรับรู้รายการในกําไร
ขาดทนุเบ็ดเสร็จอ่ืนจะต้องจดัประเภทรายการใหม่เข้ากําไรหรือขาดทนุ และแสดงรายการในกําไร/(ขาดทนุ)
อ่ืน รายได้ดอกเบีย้จากสินทรัพย์ทางการเงินดงักล่าวต้องคํานวณโดยใช้วิธีอตัราดอกเบีย้ท่ีแท้จริง รายการ
ขาดทนุจากการด้อยคา่แสดงเป็นรายการแยกตา่งหากในงบกําไรขาดทนุ 

- มลูคา่ยติุธรรมผา่นกําไรหรือขาดทนุ (FVPL) – สนิทรัพย์ทางการเงินท่ีไมเ่ข้าเง่ือนไขการวดัมลูคา่ด้วยราคาทนุ 
ตดัจําหน่ายหรือ FVOCI ต้องวดัมลูค่าด้วยมลูค่ายติุธรรมผ่านกําไรหรือขาดทนุ กําไรหรือขาดทนุท่ีเกิดจาก
ตราสารหนีท่ี้วดัมลูค่า FVPL จะรับรู้เป็นกําไรหรือขาดทนุ และแสดงรายการสทุธิในกําไร/(ขาดทนุ)อ่ืนในรอบ
ระยะเวลาท่ีเกิดรายการ 
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เงินปันผลท่ีได้รับจากเงินลงทนุจะรับรู้เป็นกําไรหรือขาดทนุโดยแสดงรายการเป็นรายได้อ่ืนเม่ือกลุม่บริษัทมีสิทธิท่ี
จะได้รับเงินปันผล 

การเปล่ียนแปลงในมลูค่ายติุธรรมของสินทรัพย์ทางการเงินท่ีวดัมลูค่าด้วย FVPL จะรับรู้เป็นกําไร/(ขาดทนุ)อ่ืน
ในงบกําไรขาดทนุ รายการขาดทนุจากการด้อยค่า (และการกลบัรายการขาดทนุจากการด้อยค่า) ของตราสาร
ทนุท่ีวดัมลูคา่ด้วย FVOCI จะไมแ่ยกแสดงรายการตา่งหากจากรายการเปล่ียนแปลงอ่ืน ๆ ในมลูคา่ยติุธรรม 

การจดัประเภทรายการและการวดัมลูคา่ของหนีส้นิทางการเงินและสว่นของเจ้าของ 

เคร่ืองมือทางการเงินท่ีกลุ่มบริษัทเป็นผู้ออกต้องจดัประเภทเป็นหนีส้ินทางการเงินหรือตราสารทนุโดยพิจารณา
ภาระผกูพนัตามสญัญา 

- หากกลุม่บริษัทมีภาระผกูพนัตามสญัญาท่ีจะต้องสง่มอบเงินสดหรือสินทรัพย์ทางการเงินอ่ืนให้กบักิจการอ่ืน  
โดยไมส่ามารถปฏิเสธการชําระหรือเล่ือนการชําระออกไปอย่างไมมี่กําหนดได้นัน้ เคร่ืองมือทางการเงินนัน้จะ
จดัประเภทเป็นหนีส้นิทางการเงิน เว้นแตว่า่การชําระนัน้สามารถชําระโดยการออกตราสารทนุของกลุม่บริษัท
เองด้วยจํานวนตราสารทนุท่ีคงท่ี และเปล่ียนกบัจํานวนเงินท่ีคงท่ี 

- หากกลุ่มบริษัทไม่มีภาระผูกพันตามสัญญาหรือสามารถเล่ือนการชําระภาระผูกพันตามสัญญาไปได้ 
เคร่ืองมือทางการเงินดงักลา่วจะจดัประเภทเป็นตราสารทนุ 

ในการรับรู้รายการเม่ือเร่ิมแรก กลุ่มบริษัทต้องวดัมลูค่าของหนีส้ินทางการเงินด้วยมลูค่ายติุธรรม กลุ่มบริษัทจดั
ประเภทรายการหนีส้ินทางการเงินทัง้หมดท่ีวดัมลูค่าในภายหลงัด้วยราคาทนุตดัจําหน่าย ยกเว้นหนีส้ินทางการ
เงินบางรายการ  

การรับรู้รายการและการตดัรายการ 

กลุ่มบริษัทต้องรับรู้สินทรัพย์ทางการเงินหรือหนีส้ินทางการเงินในงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะเม่ือกลุ่มบริษัท
เป็นคูส่ญัญาตามข้อกําหนดของสญัญาของเคร่ืองมือทางการเงินนัน้ การซือ้หรือขายสนิทรัพย์ทางการเงินตามวิธี
ปกติต้องรับรู้รายการในวนัซือ้ขาย ซึง่เป็นวนัท่ีกลุม่บริษัทตกลงท่ีจะซือ้หรือขายสินทรัพย์ สินทรัพย์ทางการเงินจะ
ถูกตดัรายการเฉพาะเม่ือสิทธิตามสญัญาท่ีจะได้รับกระแสเงินสดจากสินทรัพย์ทางการเงินหมดอายุ หรือเม่ือ
กลุ่มบริษัทโอนสินทรัพย์ทางการเงิน และเป็นการโอนความเส่ียงและผลตอบแทนของความเป็นเจ้าของเกือบ
ทัง้หมดของสนิทรัพย์ทางการเงิน 

การด้อยคา่ 

กลุ่มบริษัทประเมินข้อมูลคาดการณ์อนาคตประกอบการพิจารณาผลขาดทุนด้านเครดิตท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ท่ี
เก่ียวข้องกับตราสารหนีท่ี้วดัมลูค่าด้วยราคาทุนตดัจําหน่ายและ FVOCI วิธีการประเมินการด้อยค่าท่ีเลือกใช้
ขึน้อยู่กบัความเป็นสาระสําคญัของความเส่ียงด้านเครดิต กลุม่บริษัทใช้วิธีทัว่ไป (General approach) ในการ
พิจารณาคา่เผ่ือผลขาดทนุจากการด้อยคา่ 

 
 
 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 228 
 

5.6 สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนหรือกลุ่มสนิทรัพย์ที่จะจาํหน่ายที่จัดประเภทเป็นสนิทรัพย์ที่ถือไว้เพ่ือขาย 

กลุม่สนิทรัพย์ (หนีส้นิ) ท่ีจะจําหน่ายท่ีจดัประเภทสนิทรัพย์(หนีส้นิ)ท่ีถือไว้เพ่ือขาย 

กลุม่สนิทรัพย์ (หนีส้นิ) ท่ีจะจําหน่ายท่ีจดัประเภทสนิทรัพย์(หนีส้นิ)ท่ีถือไว้เพ่ือขาย  เม่ือมีความเป็นไปได้คอ่นข้าง
แน่ในระดบัสงูมากท่ีมลูค่าท่ีจะได้รับคืนส่วนใหญ่มาจากการขายมากกว่ามาจากการใช้สินทรัพย์นัน้ต่อไป โดย
สินทรัพย์ (หนีส้ิน) ดงักลา่วต้องมีไว้พร้อมขายในสภาพปัจจบุนั และการขายต้องมีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ใน
ระดบัสงูมาก 

กลุ่มสินทรัพย์ (หนีส้ิน) ท่ีจะจําหน่ายท่ีจดัประเภทสินทรัพย์(หนีส้ิน)ท่ีถือไว้เพ่ือขาย แสดงด้วยจํานวนท่ีต่ํากว่า
ระหวา่งมลูคา่ตามบญัชีกบัมลูคา่ยติุธรรมหกัต้นทนุในการขาย  

5.7 เงนิลงทุนในหุ้นทุน 

เงินลงทนุในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมในงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท บนัทกึบญัชีโดยใช้วิธีราคาทนุหกัค่า
เผ่ือการด้อยคา่ (ถ้ามี) สว่นการบนัทกึบญัชีเงินลงทนุในบริษัทร่วมในงบการเงินรวมใช้วิธีสว่นได้เสีย 

ต้นทนุของเงินลงทนุท่ีจําหน่ายในระหวา่งปีคํานวณโดยใช้วิธีถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกั (ถ้ามี) 

5.8 อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ได้แก่สินทรัพย์ซึ่งรวมถึงสินทรัพย์ท่ีถือไว้ภายใต้สญัญาเช่าดําเนินงานซึ่งเข้า
เง่ือนไขเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ซึ่งถือไว้เพ่ือก่อให้เกิดรายได้ค่าเช่า เพ่ือประโยชน์จากมลูค่าท่ีเพิ่มขึน้ 
หรือเพ่ือทัง้สองประการ 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุวดัมลูคา่เร่ิมแรกด้วยราคาทนุและวดัมลูคา่ในภายหลงัด้วยมลูคา่ยติุธรรม โดยฝ่าย
บริหารจะสอบทานมลูค่ายุติธรรมเพ่ือให้มลูค่าสะท้อนถึงสภาพตลาด ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน มลูค่า
ยุติธรรมคํานวณจากประมาณการกระแสเงินสดคิดลดของค่าเช่าจากสญัญาเช่าในปัจจุบนั รวมถึงค่าเช่าใน
อนาคตภายใต้เง่ือนไขของตลาดท่ีมีอยู่ในปัจจบุนั สทุธิจากกระแสเงินสดจ่ายต่างๆ ท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้เน่ืองจาก
อสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือการลงทนุ อตัราคิดลดท่ีใช้สะท้อนถงึการประเมินสภาวะตลาดปัจจบุนัในเร่ืองมลูค่าของเงิน
และปรับปรุงด้วยปัจจัยความเส่ียงท่ีเหมาะสม กําไรหรือขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงมลูค่ายุติธรรมบนัทึกใน
กําไรหรือขาดทนุ 

ต้นทนุรวมคา่ใช้จ่ายทางตรงเพ่ือให้ได้มาซึง่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ ต้นทนุการก่อสร้างท่ีกิจการก่อสร้างเอง
รวมถึงต้นทุนวัตถุดิบ ค่าแรงทางตรงและต้นทุนทางตรงอ่ืนเพ่ือให้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุนอยู่ในสภาพ
พร้อมใช้งานและรวมถงึต้นทนุการกู้ ยืม 

5.9 ที่ดนิ อาคารและอุปกรณ์ 

ท่ีดินแสดงมูลค่าตามราคาทุน อาคารและอุปกรณ์แสดงมูลค่าตามราคาทุนหักด้วยค่าเส่ือมราคาสะสมและ
ขาดทนุจากการด้อยค่า เม่ือสินทรัพย์ถกูขายหรือตดัออกจากบญัชี  ต้นทนุและค่าเส่ือมราคาสะสมของสินทรัพย์
ดงักล่าวจะถูกตดัออกจากบญัชีกําไรหรือขาดทนุจากการขายหรือตดัจําหน่ายสินทรัพย์จะบนัทึกไว้ในงบกําไร
ขาดทนุเบด็เสร็จ 
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ค่าเส่ือมราคา 

ค่าเส่ือมราคาของ อาคารและอปุกรณ์ของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท คํานวณจากราคาทนุโดยใช้วิธีเส้นตรงตาม
อายกุารใช้งานโดยประมาณดงัตอ่ไปนี ้

    ปี 
อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร 3, 5 - 48 
สโมสรสนามกีฬาและอ่ืนๆ 5, 20 
เคร่ืองตกแตง่ติดตัง้และอปุกรณ์สํานกังาน 3 - 5, 20 
ยานพาหนะ 5 

5.10 สทิธิการเช่า 

สิทธิการเช่าแสดงในราคาทนุสทุธิจากรายการตดัจําหน่ายสะสมและค่าเผ่ือการด้อยค่า สิทธิการเช่าตัดจ่าย
ตามอายขุองสญัญาดงัตอ่ไปนี ้

  ปี 
สทิธิการเช่า - เกาะล้าน ชลบรีุ 27.33 
สทิธิการเช่าท่ีดินโครงการ Alix Bangkok Hotel  
     (เดิมช่ือโครงการชาซา่ รีทรีท โฮเทล) 

30 

สทิธิการเช่าพร้อมสิง่ปลกูสร้าง - มาลบิบีูช รีสอร์ท เกาะสมยุ 7.56 

5.11 สัญญาเช่า 

สัญญาเช่า - กรณีบริษัทเป็นผู้เช่า 

ณ วนัเร่ิมต้นของสญัญาเช่า บริษัทจะประเมินว่าสญัญาเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบด้วยสญัญาเช่าหรือไม่ 
โดยสญัญาจะเป็นสญัญาเช่าหรือประกอบด้วยสญัญาเช่า ถ้าสญัญานัน้มีการให้สิทธิในการควบคุมการใช้
สนิทรัพย์ท่ีระบไุด้สําหรับช่วงเวลาหนึง่เพ่ือการแลกเปล่ียนกบัสิง่ตอบแทน 

กลุ่มบริษัทประเมินอายุสญัญาเช่าตามระยะเวลาท่ีบอกเลิกไม่ได้ท่ีระบุในสญัญาเช่าหรือตามระยะเวลาท่ี
เหลืออยู่ของสญัญาเช่าท่ีมีผลอยู่ โดยรวมระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการขยายอายุสญัญาเช่าหากมีความ
แน่นอนอย่างสมเหตสุมผลท่ีจะใช้สิทธิเลือกนัน้และระยะเวลาตามสิทธิเลือกในการยกเลิกสญัญาเช่า หากมี
ความแน่นอนอย่างสมเหตสุมผลท่ีจะไม่ใช้สิทธิเลือกนัน้ ทัง้นีพ้ิจารณาถึงผลกระทบของการเปล่ียนแปลงใน
เทคโนโลยี และ/หรือ การเปล่ียนแปลงของสภาพแวดล้อมต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับการต่ออายุของสญัญาเช่า
ดงักลา่ว เป็นต้น 
ก) สนิทรัพย์สทิธิการใช้ 

สินทรัพย์สิทธิการใช้วดัมลูค่าด้วยราคาทนุหกัค่าเส่ือมราคาสะสม ผลขาดทนุจากการด้อยค่าสะสม และ
ปรับปรุงด้วยการวดัมลูค่าของหนีส้ินตามสญัญาเช่าใหม่ ราคาทนุของสินทรัพย์สิทธิการใช้ ประกอบด้วย
จํานวนเงินของหนีส้ินตามสญัญาเช่าจากการรับรู้เร่ิมแรก ต้นทนุทางตรงเร่ิมแรกท่ีเกิดขึน้ จํานวนเงินท่ี
จ่ายชําระตามสัญญาเช่า ณ วันท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผลหรือก่อนวันท่ีสัญญาเช่าเร่ิมมีผล และหักด้วย
สิง่จงูใจตามสญัญาเช่าท่ีได้รับ 
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ราคาทนุของสินทรัพย์สิทธิการใช้รวมถงึประมาณการต้นทนุท่ีจะเกิดขึน้สําหรับผู้ เช่าในการรือ้และขนย้าย
สินทรัพย์อ้างอิง การบรูณะสถานท่ีตัง้ของสินทรัพย์อ้างอิงหรือการบรูณะสินทรัพย์อ้างอิงให้อยู่ในสภาพ
ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อตกลงและเง่ือนไขของสญัญาเช่า 

ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย์สิทธิการใช้คํานวณจากราคาทุนของสินทรัพย์โดยวิธีเส้นตรงตามอายุของ
สัญญาเช่าหรืออายุการให้ประโยชน์โดยประมาณของสินทรัพย์สิทธิการใช้แต่ละประเภทแล้วแต่
ระยะเวลาใดจะสัน้กวา่ 

ข) หนีส้นิตามสญัญาเช่า 
หนีส้ินตามสญัญาเช่าวัดมลูค่าด้วยมลูค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินท่ีต้องจ่ายตามสญัญาเช่าตลอดอายุ
สญัญาเช่า จํานวนเงินท่ีต้องจ่ายตามสญัญาเช่าประกอบด้วยค่าเช่าคงท่ีหกัด้วยสิ่งจงูใจตามสญัญาเช่า 
จํานวนเงินท่ีคาดว่าจะจ่ายภายใต้การรับประกนัมลูค่าคงเหลือ รวมถึงราคาใช้สิทธิของสิทธิเลือกซือ้ซึ่งมี
ความแน่นอนอย่างสมเหตสุมผลท่ีกลุ่มบริษัทจะใช้สิทธินัน้ และการจ่ายค่าปรับเพ่ือการยกเลิกสญัญา
เช่า หากข้อกําหนดของสญัญาเช่าแสดงให้เห็นว่ากลุ่มบริษัทจะใช้สิทธิในการยกเลิกสญัญาเช่า บริษัท
บนัทกึคา่เช่าผนัแปรท่ีไมข่ึน้อยูก่บัดชันีหรืออตัราเป็นค่าใช้จ่ายในงวดท่ีเหตกุารณ์หรือเง่ือนไขซึง่เก่ียวข้อง
กบัการจ่ายชําระนัน้ได้เกิดขึน้  

กลุ่มบริษัทคิดลดมลูค่าปัจจุบนัของจํานวนเงินท่ีต้องจ่ายตามสญัญาเช่าโดยใช้อตัราดอกเบีย้การกู้ ยืม
สว่นเพิ่ม ณ วนัท่ีสญัญาเช่ามีผล หากอตัราดอกเบีย้ตามนยัของหนีส้ินสญัญาเช่านัน้ไม่สามารถกําหนด
ได้ ทัง้นีอ้ตัราดอกเบีย้การกู้ ยืมส่วนเพิ่มอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนของพนัธบตัรรัฐบาลปรับด้วยค่า
ความเส่ียงท่ีเหมาะสมตามระยะเวลาของสญัญาเช่านัน้ หลงัจากวนัท่ีสญัญาเช่าเร่ิมมีผล มลูค่าตาม
บญัชีของหนีส้ินตามสญัญาเช่าจะเพิ่มขึน้จากดอกเบีย้ของหนีส้ินตามสญัญาเช่า และลดลงจากการจ่าย
ชําระหนีส้นิตามสญัญาเช่า นอกจากนี ้มลูคา่ตามบญัชีของหนีส้นิตามสญัญาเช่าจะถกูจดัมลูค่าใหม่เม่ือ
มีการเปล่ียนแปลงอายสุญัญาเช่า การเปล่ียนแปลงการจ่ายชําระตามสญัญาเช่า หรือการเปล่ียนแปลง
ในการประเมินสทิธิเลือกซือ้สนิทรัพย์อ้างอิง 

ค) สญัญาเช่าระยะสัน้และสญัญาเช่าซึง่สนิทรัพย์อ้างอิงมีมลูคา่ต่ํา 
สญัญาเช่าท่ีมีอายสุญัญาเช่า 12 เดือนหรือน้อยกว่านบัตัง้แต่วนัท่ีสญัญาเช่าเร่ิมมีผล หรือสญัญาเช่าซึง่
สนิทรัพย์อ้างอิงมีมลูคา่ต่ํา จะบนัทกึเป็นคา่ใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรงตลอดอายสุญัญาเช่า 

5.12 ค่าความนิยม 

กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท บนัทกึมลูค่าเร่ิมแรกของค่าความนิยมในราคาทนุ ซึง่เท่ากบัต้นทนุการรวมธุรกิจสว่น
ท่ีสงูกว่ามลูค่ายติุธรรมของสินทรัพย์สทุธิท่ีได้มา หากมลูค่ายติุธรรมของสินทรัพย์สทุธิท่ีได้มาสงูกว่าต้นทนุการ
รวมธุรกิจ กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท จะรับรู้สว่นท่ีสงูกวา่นีเ้ป็นกําไรในสว่นของกําไรหรือขาดทนุทนัที 

กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท แสดงค่าความนิยมตามราคาทนุหกัคา่เผ่ือการด้อยค่าสะสม และจะทดสอบการด้อย
คา่ของคา่ความนิยมทกุปีหรือเม่ือใดก็ตามท่ีมีข้อบง่ชีข้องการด้อยคา่เกิดขึน้ 

เพ่ือวตัถปุระสงค์ในการทดสอบการด้อยคา่ กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท จะปันสว่นคา่ความนิยมท่ีเกิดขึน้จากการ
รวมกิจการให้กบัหน่วยสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสด (หรือกลุ่มของหน่วยสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสด) ท่ีคาดว่า
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จะได้รับประโยชน์เพิ่มขึน้จากการรวมกิจการ และกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท จะทําการประเมินมลูค่าท่ีคาดว่า
จะได้รับคืนของหน่วยของสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดแต่ละรายการ (หรือกลุ่มของหน่วยของสินทรัพย์ท่ี
ก่อให้เกิดเงินสด) หากมลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนของหน่วยของสินทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดต่ํากว่ามลูค่าตาม
บญัชี กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท จะรับรู้ขาดทนุจากการด้อยค่าในสว่นของกําไรหรือขาดทนุ และกลุม่บริษัท เอ
คิว เอสเตท ไมส่ามารถกลบับญัชีขาดทนุจากการด้อยคา่ในคา่ความนิยมได้ในอนาคต 

5.13 สนิทรัพย์ไม่มีตัวตนอ่ืนนอกจากค่าความนิยม 

สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนท่ีกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ซือ้มาแสดงในราคาทนุ หกัคา่ตดัจําหน่ายสะสม และคา่เผ่ือการ
ด้อยคา่ 

ค่าตดัจําหน่ายบนัทึกเป็นค่าใช้จ่ายในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ คํานวณโดยวิธีเส้นตรงตามเกณฑ์ระยะเวลาท่ี
คาดว่าจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจของสินทรัพย์ไม่มีตวัตนแต่ละประเภท   ยกเว้นในกรณีท่ีไม่อาจคาด
ระยะเวลาสิน้สดุของประโยชน์ท่ีจะได้รับ ซึง่สินทรัพย์ท่ีไม่มีตวัตนดงักลา่วจะไม่ถกูตดัจําหน่าย แต่จะได้รับการ
ทดสอบว่าด้อยค่าหรือไม่ทกุวนัท่ีในงบแสดงฐานะการเงิน  ระยะเวลาท่ีคาดว่าจะได้รับประโยชน์เชิงเศรษฐกิจ
แสดงได้ดงันี ้

 ปี 
คา่ลขิสทิธ์ิซอฟท์แวร์ 5 

5.14 การด้อยค่าของสนิทรัพย์ 
กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท จะพิจารณาการด้อยค่าของสินทรัพย์ เม่ือมีเหตุการณ์หรือการเปล่ียนแปลง
สภาพแวดล้อมท่ีมีข้อบง่ชีว้า่มลูคา่ท่ีคาดวา่จะได้รับคืน (ราคาขายสทุธิของสนิทรัพย์นัน้ ๆ หรือมลูคา่จากการใช้
แล้วแต่จํานวนใดจะสูงกว่า) ต่ํากว่าราคาตามบัญชีของสินทรัพย์ดังกล่าว โดยท่ีการสอบทานจะพิจารณา
สนิทรัพย์แตล่ะรายการ หรือพิจารณาจากหน่วยสนิทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดเงินสดแล้วแตก่รณี 
ในกรณีท่ีราคาตามบญัชีของสินทรัพย์สงูกว่ามลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืน กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท จะรับรู้ผล
ขาดทุนจากการด้อยค่าโดยการลดราคาตามบญัชีของสินทรัพย์นัน้ให้เท่ากับมลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนและ
บนัทึกการปรับลดมลูค่าในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จหรือปรับลดส่วนเกินทนุจากการตีราคาของสินทรัพย์ใน
กรณีท่ีสินทรัพย์เหล่านัน้เคยมีการตีราคาเพิ่มขึน้มาก่อน กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท จะบนัทึกกลบัรายการผล
ขาดทนุจากการด้อยค่าซึ่งได้บนัทึกไว้ในปีก่อน ๆ เม่ือมีข้อบ่งชีว้่าการด้อยค่าดงักล่าวจะไม่มีอยู่อีกต่อไป หรือ
ยงัคงมีอยูแ่ตเ่ป็นไปในทางท่ีลดลงโดยบนัทกึไว้ในบญัชีรายได้อ่ืน หรือนําไปเพิ่มสว่นเกินทนุจากการตีราคาของ
สินทรัพย์แล้วแต่กรณี ทัง้นี ้จํานวนเงินท่ีเกิดจากการกลบัรายการนีจ้ะต้องไม่สงูกว่ามลูค่าตามบญัชี (สทุธิจาก
คา่เส่ือมราคาหรือรายจ่ายตดับญัชีท่ีเก่ียวข้อง) 

5.15 การประมาณการทางบัญชี 
ในการจดัทํางบการเงิน ฝ่ายบริหารใช้ดลุยพินิจ การประมาณการ และข้อสมมติฐานเก่ียวกบัการรับรู้และการ
วดัมลูค่าของสินทรัพย์ หนีส้ิน รายได้ และค่าใช้จ่าย ผลท่ีเกิดขึน้จริงอาจจะแตกต่างจากการใช้ดลุยพินิจการ
ประมาณการ และข้อสมมติฐานท่ีจดัทําโดยฝ่ายบริหาร  
การใช้ดุลยพินิจ การประมาณการ และข้อสมมติฐาน รวมถึงแหล่งข้อมูลสําคัญท่ีนํามาใช้ในการจัดทํางบ
การเงิน เหมือนกบัท่ีใช้ในการจดัทํางบการเงินประจําปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 
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5.16 ประมาณการหนีส้นิ 

กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท บนัทึกประมาณการหนีส้ินตามภาระหนีส้ินตามกฎหมาย หรือความเป็นไปได้ท่ีจะ
ก่อให้เกิดภาระหนีส้นิจากเหตกุารณ์ท่ีเกิดขึน้ในอดีตและมีความเป็นไปได้คอ่นข้างแน่ท่ีจะต้องจ่ายชําระหนีต้าม
ภาระหนีส้ินดงักลา่วและสามารถประมาณจํานวนเงินได้อย่างน่าเช่ือถือ กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท จะพิจารณา
มลูคา่ของประมาณการหนีส้นิ ณ วนัท่ีในงบแสดงฐานะการเงินและปรับปรุงมลูคา่ของประมาณการหนีส้ินตาม
ประมาณการท่ีเหมาะสมท่ีสุดในปัจจุบัน ในกรณีท่ีมูลค่าของเงินถูกกระทบอย่างเป็นสาระสําคัญจากการ
เปล่ียนแปลงของเวลา จํานวนเงินประมาณการหนีส้ินท่ีคาดว่าจะต้องจ่ายเพ่ือชําระหนีส้ินจะบนัทึกด้วยมลูค่า
ปัจจบุนั 

5.17 ประมาณการหนีส้นิสาํหรับผลประโยชน์ของพนักงาน 

ผลประโยชน์ของพนกังาน 
ก) ผลประโยชน์ระยะสัน้ของพนกังาน 

ภาระผกูพนัของผลประโยชน์ระยะสัน้ของพนกังานซึง่ประกอบด้วย เงินเดือน ค่าแรง โบนสั และเงินสมทบ
กองทนุประกนัสงัคมวดัมลูค่าโดยมิได้คิดลดกระแสเงินสด และเป็นคา่ใช้จ่ายเม่ือพนกังานทํางานให้ หนีส้ิน
รับรู้ด้วยมลูคา่ท่ีคาดวา่จะจ่ายชําระ หากกลุม่บริษัทมีภาระผกูพนัตามกฎหมายหรือภาระผกูพนัโดยอนมุาน
ท่ีจะต้องจ่ายอนัเป็นผลมาจากการท่ีพนกังานได้ทํางานให้ในอดีต และภาระผกูพนันีส้ามารถประมาณได้
อยา่งสมเหตสุมผล 

ข) ผลประโยชน์หลงัออกจากงานของพนกังาน 
บริษัทได้บันทึกผลประโยชน์หลังออกจากงานของพนักงานจากการตัง้โครงการสมทบเงิน (ภายใต้
ข้อกําหนดตามพระราชบญัญัติกองทนุสํารองเลีย้งชีพ พ.ศ. 2530) และโครงการผลประโยชน์ท่ีกําหนดไว้ 
(ภาระผกูพนัเม่ือพนกังานเกษียณอายตุามพระราชบญัญติัคุ้มครองแรงงาน พ.ศ. 2541)  
- โครงการสมทบเงิน 

โครงการสมทบเงินเป็นโครงการผลประโยชน์หลงัออกจากงานของพนกังาน ซึ่งกิจการจ่ายสมทบเป็น
จํานวนเงินท่ีแน่นอนไปอีกกิจการหนึ่งแยกต่างหาก (กองทุนสํารองเลีย้งชีพ) และจะไม่มีภาระผกูพนั
ตามกฎหมายหรือภาระผูกพนัโดยอนุมานท่ีจะต้องจ่ายสมทบเพิ่มเติม ภาระผูกพนัในการสมทบเข้า
โครงการสมทบเงินจะถูกรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายพนักงานในกําไรขาดทุนในรอบระยะเวลาท่ีพนักงานได้
ทํางานให้แก่กิจการ 

- โครงการผลประโยชน์ท่ีกําหนดไว้ 
โครงการผลประโยชน์ท่ีกําหนดไว้เป็นโครงการผลประโยชน์หลงัออกจากงานนอกเหนือจากโครงการ
สมทบเงิน ภาระผูกพันสุทธิของบริษัทจากโครงการผลประโยชน์ท่ีกําหนดไว้ถูกคํานวณจากการ
ประมาณผลประโยชน์ในอนาคตท่ีเกิดจากการทํางานของพนักงานในปัจจุบันและในปีก่อนๆ 
ผลประโยชน์ดงักลา่วได้มีการคิดลดกระแสเงินสดเพ่ือให้เป็นมลูคา่ปัจจบุนัโดยใช้อตัรา ณ วนัท่ีรายงาน
ของพนัธบตัรรัฐบาล ซึ่งมีระยะเวลาครบกําหนดใกล้เคียงกบัระยะเวลาครบกําหนดชําระภาระผูกพนั
ของบริษัท และมีสกลุเงินเดียวกบัสกลุเงินของผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะจ่าย การคํานวณนัน้จดัทําโดย
นกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั โดยใช้วิธีคิดลดแตล่ะหน่วยท่ีประมาณการไว้ 
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กลุม่บริษัทรับรู้กําไรขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยัทัง้หมดท่ีเกิดขึน้จาก
โครงการผลประโยชน์ในกําไรขาดทนุเบด็เสร็จอ่ืนทนัที 

ค) ผลประโยชน์ระยะยาวอ่ืนของพนกังาน 

ภาระผกูพนัสทุธิของกลุ่มบริษัทท่ีเป็นผลประโยชน์ในอนาคตท่ีเกิดจากการทํางานของพนกังานในปัจจบุนั
และในปีก่อนๆ ซึ่งผลประโยชน์นีไ้ด้คิดลดกระแสเงินสด เพ่ือให้เป็นมลูค่าปัจจบุนัการวดัมลูค่าใหม่จะรับรู้
ไนกําไรหรือขาดทนุเม่ือเกิดขึน้ 

ง) ผลประโยชน์เม่ือเลกิจ้าง  

ผลประโยชน์เม่ือเลิกจ้างจะรับรู้เป็นค่าใช้จ่ายเม่ือวันใดวันหนึ่งต่อไปนีเ้กิดขึน้ก่อน เม่ือกลุ่มบริษัทไม่
สามารถยกเลิกข้อเสนอการให้ผลประโยชน์ดงักล่าวได้อีกต่อไป หรือเม่ือกลุ่มบริษัทรับรู้ต้นทนุสําหรับการ
ปรับโครงสร้าง หากระยะเวลาการจ่ายผลประโยชน์เกินกว่า 12 เดือนนบัจากวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน
ผลประโยชน์เม่ือเลกิจ้างจะถกูคิดลดกระแสเงินสด 

5.18 การใช้วจิารณญาณและการประมาณการ 

ในการจดัทํางบการเงินตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินในประเทศไทย  ฝ่ายบริหารมีความจําเป็นต้องใช้
ประมาณการและข้อสมมติฐานท่ีกระทบต่อรายได้ รายจ่าย สินทรัพย์ และหนีส้ิน เพ่ือประโยชน์ในการกําหนด
มลูค่าของสินทรัพย์ หนีส้ิน ตลอดจนหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้   ด้วยเหตดุงักล่าวผลของรายการเม่ือเกิดขึน้จริงจึง
อาจแตกตา่งไปจากท่ีได้ประมาณการไว้ 

การประมาณการและข้อสมมติฐานท่ีเก่ียวข้องในการจดัทํางบการเงินนีไ้ด้มีการสอบทานอย่างสม่ําเสมอการ
เปล่ียนแปลงการประมาณการทางบญัชีจะรับรู้ในงวดบญัชีท่ีมีการเปล่ียนแปลงก็ต่อเม่ือผลกระทบของการ
เปล่ียนแปลงมีผลตอ่งวดบญัชีนัน้ หรือจะรับรู้ในงวดบญัชีท่ีมีการเปล่ียนแปลงหรือในงวดอนาคตถ้าผลของการ
เปล่ียนแปลงมีผลตอ่ทัง้งวดปัจจบุนัและอนาคต 

การใชวิ้จารณญาณ 

ข้อมลูเก่ียวกบัการใช้วิจารณญาณในการเลือกนโยบายการบญัชีซึ่งมีผลกระทบท่ีมีนยัสําคญัท่ีสดุต่อจํานวน
เงินท่ีรับรู้ในงบการเงิน ประกอบด้วย  
- การจดัทํางบการเงินรวม : กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท มีอํานาจควบคมุโดยพฤตินัย (De facto control) 

เหนือผู้ได้รับการลงทนุ 
- การจดัประเภทสญัญาเช่า 

ข้อสมมติฐานและความไม่แน่นอนของการประมาณการ 

ข้อมลูเก่ียวกบัความไม่แน่นอนของการประมาณการท่ีสําคญัซึง่มีความเส่ียงอย่างมีนยัสําคญัท่ีเป็นเหตใุห้ต้อง
มีการปรับปรุงจํานวนเงินท่ีรับรู้ในงบการเงิน ซึง่ประกอบด้วย 
- ภาษีเงินได้ของงวดปัจจบุนัและภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 
- การใช้ประโยชน์ของขาดทนุทางภาษี 
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- การรวมธุรกิจ 
- การตีมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
- ข้อสมมติฐานสําหรับการประมาณการในการคิดลดกระแสเงินสดในอนาคต 
- การวดัมลูคา่ของประมาณการหนีส้นิสําหรับผลประโยชน์ของพนกังานเม่ือเกษียณอาย ุ
- ประมาณการหนีส้นิ และหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้ 
- การตีมลูคา่ของเคร่ืองมือทางการเงิน 

5.19 การรับรู้รายได้และค่าใช้จ่าย 

ก) รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 

รายได้จากการขายบ้านพร้อมท่ีดินและรายได้จากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยัรับรู้ ณ เวลาใด
เวลาหนึง่ เม่ือกลุม่บริษัทได้มีการโอนอํานาจควบคมุในสนิค้าให้กบัลกูค้าแล้ว กลา่วคือ  เม่ือมีการสง่มอบ
สินค้า รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์แสดงตามมลูค่าท่ีได้รับหกัด้วยส่วนลดและค่าใช้จ่ายท่ีกลุ่ม
บริษัทจ่ายแทนให้แก่ลกูค้า เง่ือนไขในการจ่ายชําระเป็นไปตามงวดการจ่ายชําระท่ีระบใุนสญัญาท่ีทํากบั
ลกูค้า จํานวนเงินท่ีกลุ่มบริษัทได้รับจากลกูค้าก่อนการโอนอํานาจควบคมุในสินค้าให้กบัลกูค้า แสดงไว้
เป็น “คา่งวดท่ียงัไมรั่บรู้เป็นรายได้” ในงบแสดงฐานะการเงิน  

ข) รายได้จากการขายสนิค้า 

รายได้จากการขายสินค้ารับรู้ ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเม่ือกลุ่มบริษัทได้โอนอํานาจควบคุมในสินค้าให้แก่
ลกูค้าแล้ว กลา่วคือ เม่ือสง่มอบสนิค้า รายได้จากการขายแสดงมลูค่าท่ีได้รับหรือคาดวา่จะได้รับหรือคาด
ว่าจะได้รับตามราคาในใบกํากับสินค้า สําหรับสินค้าท่ีได้ส่งมอบหลงัจากหักส่วนลดแล้ว โดยไม่รวม
ภาษีมลูคา่เพิ่ม 

ค) รายได้คา่เช่า 

รายได้ค่าเช่ารับรู้ในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จตามเกณฑ์คงค้างไปตลอดอายสุญัญาเช่า ค่าใช้จ่ายเร่ิมแรก
ท่ีเกิดเป็นการเฉพาะเพ่ือให้เกิดสญัญาเช่ารับรู้เป็นสว่นหนึง่ของคา่เช่าทัง้สิน้ตามสญัญา 

ง) รายได้จากกิจการโรงแรม 

รายได้จากกิจการโรงแรมส่วนใหญ่ประกอบด้วยรายได้ค่าห้องพัก ค่าขายอาหารและเคร่ืองด่ืม และ
บริการท่ีเก่ียวข้องอ่ืน รายได้จะถกูรับรู้ ณ เวลาใดเวลาหนึ่งเม่ือกิจการให้บริการเสร็จสิน้และจะบนัทึกเป็น
รายได้ตามราคาในใบแจ้งหนีโ้ดยไม่รวมภาษีมูลค่าเพิ่มสําหรับค่าสินค้าท่ีได้ขายและค่าบริการท่ีได้
ให้บริการแล้วหลงัจากหกัสว่นลด 

จ) รายได้คา่บริการ 

รายได้ค่าบริการรับรู้ตลอดช่วงเวลาหนึ่งเม่ือได้ให้บริการแล้วโดยพิจารณาถึงขัน้ความสําเร็จของงาน ซึ่ง
คํานวณโดยการเปรียบเทียบต้นทนุท่ีเกิดขึน้แล้วจนถึงวนัสิน้งวดกบัต้นทนุทัง้หมดท่ีคาดว่าจะใช้ในการ
ปฏิบติัตามสญัญา 
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รายได้ท่ีรับรู้แล้วแต่ยงัไม่ถึงกําหนดเรียกชําระตามสญัญาแสดงไว้เป็น “รายได้ท่ียงัไม่ได้ เรียกชําระ” ใน
งบแสดงฐานะการเงิน ซึ่งจะจดัประเภทเป็นลกูหนีก้ารค้าเม่ือกิจการมีสิทธิท่ีจะได้รับชําระโดยปราศจาก
เง่ือนไข เช่น เม่ือกิจการได้ให้บริการเสร็จสิน้และลกูค้ารับมอบงาน 

จํานวนเงินท่ีกิจการได้รับหรือมีสิทธิได้รับจากลกูค้าแต่ยงัมีภาระท่ีต้องโอนสินค้าหรือบริการให้กบัลกูค้า
แสดงไว้เป็น “เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า” ในงบแสดงฐานะการเงิน ซึง่จะรับรู้เป็นรายได้เม่ือได้ปฏิบติัตาม
ภาระท่ีระบไุว้ในสญัญาเสร็จสิน้  

ฉ) รายได้คา่บริหารโรงแรม 

รายได้ค่าบริหารโรงแรมรับรู้เป็นรายได้ตลอดช่วงเวลาหนึ่งเม่ือได้ให้บริการแล้วโดยพิจารณาถึงขัน้
ความสําเร็จของงาน 

ช) ดอกเบีย้รับ 

ดอกเบีย้รับถือเป็นรายได้ตามเกณฑ์คงค้างโดยคํานงึถงึอตัราผลตอบแทนท่ีแท้จริง 

ซ) เงินปันผลรับ 

เงินปันผลรับถือเป็นรายได้เม่ือบริษัทฯมีสทิธิในการรับเงินปันผล 

ฌ) คา่ใช้จ่าย 

คา่ใช้จ่ายบนัทกึตามเกณฑ์คงค้าง 

5.20 สัญญาก่อสร้าง 

กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท รับรู้รายได้จากสญัญาก่อสร้างตามวิธีอตัราร้อยละของงานท่ีแล้วเสร็จ อตัราร้อยละ
ของงานท่ีแล้วเสร็จนีจ้ะประเมินโดยวิศวกรโครงการของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ควบคูก่บัการพิจารณาต้นทนุ
งานท่ีเกิดขึน้แล้วกับต้นทุนทัง้หมดของโครงการท่ีประมาณไว้ ซึ่งต้นทุนทัง้หมดของโครงการท่ีประมาณไว้นี ้
ประมาณขึน้โดยวิศวกรหรือผู้ รับผิดชอบดูแลโครงการของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ซึ่งอาจจะมีการ
เปล่ียนแปลงได้ สว่นต้นทนุท่ีเก่ียวข้องรับรู้ตามเกณฑ์คงค้าง ในกรณีท่ีมีเหตกุารณ์ชีใ้ห้เหน็วา่ต้นทนุทัง้หมดของ
โครงการท่ีประมาณไว้สงูกวา่รายได้ทัง้หมดจากสญัญาก่อสร้าง  กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท จะบนัทกึผลขาดทนุ
ท่ีอาจเกิดขึน้ดงักลา่วเป็นคา่ใช้จ่ายในรอบระยะเวลาบญัชีนัน้ 

5.21 ต้นทุนการขายบ้านพร้อมที่ดนิ และหน่วยในอาคารชุดพักอาศัย 

ต้นทุนการขายบ้านพร้อมท่ีดิน และหน่วยในอาคารชุดพักอาศัย ประกอบด้วย ต้นทุนค่าท่ีดิน ค่าถมดิน ค่า
ออกแบบ คา่สาธารณปูโภค คา่ก่อสร้าง ต้นทนุการกู้ ยืมและคา่ใช้จ่ายอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

ในการคํานวณหาต้นทนุขายบ้านและท่ีดิน และหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ได้ทํา
การแบ่งสรรต้นทนุการพฒันาทัง้หมดท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ (โดยคํานึงถึงต้นทนุท่ีเกิดขึน้จริงด้วย) บ้านและท่ีดิน
ตามเกณฑ์พืน้ท่ีขาย หน่วยในอาคารชดุพกัอาศยั ตามเกณฑ์ราคาขายและพืน้ท่ีขาย 

กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท จะบนัทกึขาดทนุจากการด้อยคา่ (ถ้ามี) ไว้ในงบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จรวม 
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คา่ใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกบัการขาย เช่น คา่ภาษีธุรกิจเฉพาะ คา่ธรรมเนียมการโอนกรรมสทิธ์ิ บนัทกึเป็นคา่ใช้จ่าย
เม่ือมีการโอนกรรมสทิธ์ิ 

5.22 ค่าซ่อมแซมและบาํรุงรักษา 

รายจ่ายในการซ่อมแซมและบํารุงรักษา บนัทกึเป็นค่าใช้จ่ายเม่ือเกิดรายจ่ายนัน้ สว่นรายจ่ายท่ีมีลกัษณะเป็น
รายจ่ายฝ่ายทนุได้บนัทกึรวมไว้ในบญัชีอาคารและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

5.23 ต้นทุนทางการเงนิ 

ดอกเบีย้จ่ายและค่าใช้จ่ายในทํานองเดียวกันบันทึกในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จในงวดท่ีค่าใช้จ่ายดังกล่าว
เกิดขึน้ ยกเว้นในกรณีท่ีมีการบนัทกึเป็นต้นทนุสว่นหนึ่งของสินทรัพย์ อนัเป็นผลมาจากการใช้เวลายาวนานใน
การจดัหา ก่อสร้าง หรือการผลิตสินทรัพย์ดงักล่าวก่อนท่ีจะนํามาใช้เองหรือเพ่ือขาย ดอกเบีย้ซึ่งเป็นส่วนหนึ่ง
ของคา่งวดตามสญัญาเช่าการเงินบนัทกึในงบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จโดยใช้วิธีอตัราดอกเบีย้ 

5.24 ต้นทุนการกู้ยืม 

ต้นทนุการกู้ ยืมของเงินกู้ ยืมท่ีกู้มาทัว่ไปและท่ีกู้มาโดยเฉพาะท่ีเก่ียวข้องโดยตรงกบัการได้มา การก่อสร้าง หรือ
การผลิตสินทรัพย์ท่ีเข้าเง่ือนไข ต้องนํามารวมเป็นส่วนหนึ่งของราคาทุนของสินทรัพย์นัน้ โดยสินทรัพย์ท่ีเข้า
เง่ือนไข คือ สินทรัพย์ท่ีจําเป็นต้องใช้ระยะเวลานานในการเตรียมสินทรัพย์นัน้ให้อยู่ในสภาพพร้อมท่ีจะใช้ได้
ตามประสงค์หรือพร้อมท่ีจะขายการรวมต้นทุนการกู้ ยืมเป็นราคาทุนของสินทรัพย์ต้องสิน้สุดลงเม่ือการ
ดําเนินการส่วนใหญ่ท่ีจําเป็นในการเตรียมสินทรัพย์ท่ีเข้าเง่ือนไขให้อยู่ในสภาพพร้อมท่ีจะใช้ได้ตามประสงค์
หรือพร้อมท่ีจะขายได้เสร็จสิน้ลง 

ต้นทนุการกู้ ยืมอ่ืน ๆ บนัทกึเป็นคา่ใช้จ่ายในงวดท่ีเกิดขึน้ 

5.25 ภาษีเงนิได้ 

ภาษีเงินได้คํานวณจากผลกําไรสําหรับงวดโดยพิจารณาถึงภาษีเงินได้รอการตัดบญัชีภาษีเงินได้รอการตัด
บญัชีแสดงถงึผลกระทบทางภาษีสทุธิของผลแตกตา่งชัว่คราวระหวา่งราคาตามบญัชีกบัฐานภาษีของสนิทรัพย์
และหนีส้นิในงบแสดงฐานะการเงิน กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท วดัมลูคา่สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีและ
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชีด้วยอตัราภาษีท่ีคาดว่าจะต้องใช้ในงวดท่ีกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทจะได้รับ
ประโยชน์จากสินทรัพย์หรือจะต้องจ่ายชําระหนีส้ิน   การวัดมูลค่าสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีและ
หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีสะท้อนให้เห็นถึงผลทางภาษีท่ีจะเกิดขึน้ตามลักษณะท่ีกลุ่มบริษัท เอคิว 
เอสเตท คาดว่าจะได้รับประโยชน์จากราคาตามบญัชีของสินทรัพย์และจ่ายชําระราคาตามบญัชีของหนีส้ิน ณ 
วนัท่ีในงบแสดงฐานะการเงิน 

กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท รับรู้สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตัดบัญชีเม่ือมีความเป็นไปได้ว่ากําไรทางภาษีมี
เพียงพอสําหรับการใช้ประโยชน์ของสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี ณ วนัท่ีในงบแสดงฐานะการเงิน กลุม่
บริษัท เอคิว เอสเตทได้ประเมินสินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีท่ีไม่ได้รับรู้ใหม่ และรับรู้สินทรัพย์ภาษีเงิน
ได้รอการตดับญัชีท่ีไมไ่ด้รับรู้ในอดีตเทา่กบัจํานวนท่ีพบวา่มีความเป็นไปได้คอ่นข้างแน่นอนท่ีจะได้รับประโยชน์
จากสนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีนัน้  กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ลดราคาตามบญัชีของสินทรัพย์ภาษีเงิน
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ได้รอการตดับญัชีลงด้วยจํานวนท่ีพิจารณาแล้วเห็นว่ามีความน่าจะเป็นไม่ถึงระดบัความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่
อีกตอ่ไปท่ีจะมีกําไรทางภาษีเพียงพอท่ีจะนําสนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีทัง้หมดหรือบางสว่นมาใช้ 

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีและหนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชีสามารถหกักลบได้เม่ือกิจการมีสิทธิ
ตามกฎหมายท่ีจะนําสนิทรัพย์ภาษีเงินได้ของปีปัจจบุนัมาหกักลบกบัหนีส้นิภาษีเงินได้ของปีปัจจบุนั 

5.26 กาํไร(ขาดทุน)ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่  

กําไร(ขาดทุน)ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานส่วนท่ีเป็นของบริษัทใหญ่คํานวณโดยการหารกําไร(ขาดทุน)ส่วนท่ีเป็นของ
บริษัทใหญ่สําหรับปีด้วยจํานวนหุ้นถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัท่ีออกในระหวา่งปี 

5.27 ข้อมูลจาํแนกตามส่วนงาน 

สว่นงานทางธุรกิจแสดงให้เหน็ถงึผลิตภณัฑ์หรือบริการของแตล่ะสว่นงานทางธุรกิจซึง่มีความเส่ียงและ
ผลตอบแทนท่ีแตกตา่งกนั สว่นงานทางภมิูศาสตร์แสดงให้เห็นถงึผลิตภณัฑ์หรือบริการภายใต้สภาพแวดล้อม
เศรษฐกิจท่ีเฉพาะเจาะจงซึง่ก่อให้เกิดความเส่ียงและผลตอบแทนท่ีแตกตา่งของสว่นท่ีดําเนินงานภายใต้
สภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจอ่ืน    

ข้อมลูจําแนกตามสว่นงานแสดงโดยแบง่ตามสว่นงานธุรกิจของกลุม่บริษัท 

5.28 การวัดมูลค่ายุตธิรรม 

มลูค่ายติุธรรม หมายถึง ราคาท่ีคาดว่าจะได้รับจากการขายสินทรัพย์หรือเป็นราคาท่ีจะต้องจ่ายเพ่ือโอนหนีส้นิ
ให้ผู้ อ่ืนโดยรายการดงักลา่วเป็นรายการท่ีเกิดขึน้ในสภาพปกติระหว่างผู้ ซือ้และผู้ขาย (ผู้ ร่วมในตลาด) ณ วนัท่ี
วัดมูลค่า บริษัทฯและบริษัทย่อยใช้ราคาเสนอซือ้ขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องในการวัดมูลค่ายุติธรรมของ
สินทรัพย์และหนีส้ินซึง่มาตรฐานการรายงานทางการเงินท่ีเก่ียวข้องกําหนดให้ต้องวดัมลูคา่ด้วยมลูค่ายติุธรรม 
ยกเว้นในกรณีท่ีไม่มีตลาดท่ีมีสภาพคล่องสําหรับสินทรัพย์หรือหนีส้ินท่ีมีลกัษณะเดียวกนัหรือไม่สามารถหา
ราคาเสนอซือ้ขายในตลาดท่ีมีสภาพคล่องได้ บริษัทฯและบริษัทย่อยจะประมาณมลูค่ายติุธรรมโดยใช้เทคนิค
การประเมินมลูค่าท่ีเหมาะสมกบัแต่ละสถานการณ์ และพยายามใช้ข้อมลูท่ีสามารถสงัเกตได้ท่ีเก่ียวข้องกับ
สนิทรัพย์หรือหนีส้นิท่ีจะวดัมลูคา่ยติุธรรมนัน้ให้มากท่ีสดุ  

ลําดบัชัน้ของมลูค่ายติุธรรมท่ีใช้วดัมลูค่าและเปิดเผยมลูค่ายติุธรรมของสินทรัพย์และหนีส้ินในงบการเงินแบ่ง
ออกเป็นสามระดบัตามประเภทของข้อมลูท่ีนํามาใช้ในการวดัมลูคา่ยติุธรรม ดงันี ้
ระดบั 1  ใช้ข้อมลูราคาเสนอซือ้ขายของสนิทรัพย์หรือหนีส้นิอยา่งเดียวกนัในตลาดท่ีมีสภาพคลอ่ง 

  ระดบั 2 ใช้ข้อมลูอ่ืนท่ีสามารถสงัเกตได้ของสนิทรัพย์หรือหนีส้นิ ไมว่า่จะเป็นข้อมลูทางตรงหรือ ทางอ้อม 
  ระดบั 3 ใช้ข้อมลูท่ีไมส่ามารถสงัเกตได้ เช่น ข้อมลูเก่ียวกบักระแสเงินในอนาคตท่ีกิจการประมาณขึน้  

ทุกวนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน บริษัทฯและบริษัทย่อยจะประเมินความจําเป็นในการโอนรายการระหว่าง
ลําดับชัน้ของมูลค่ายุติธรรมสําหรับสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีถืออยู่ ณ วันสิน้รอบระยะเวลารายงานท่ีมีการวดั
มลูคา่ยติุธรรมแบบเกิดขึน้ประจํา 
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6. ผลกระทบของการนํามาตรฐานบัญชีใหม่มาใช้เป็นครัง้แรก 
ผลกระทบของการนํามาตรฐานบัญชีใหม่มาใช้เป็นครัง้แรกท่ีมีต่องบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะ
การเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 เป็นดงันี ้

สัญญาเช่า 

ตามท่ีกล่าวในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 4 กลุ่มบริษัทได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มา
ถือปฏิบติัในระหว่างปีปัจจบุนั โดยกลุม่บริษัทได้เลือกปรับผลสะสมจากการเปล่ียนแปลงโดยปรับปรุงกบักําไรสะสม 
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 และไมป่รับย้อนหลงังบการเงินปีก่อนท่ีแสดงเปรียบเทียบ 

ผลกระทบต่อกําไรสะสมต้นปี 2563 จากการเปล่ียนแปลงนโยบายการบญัชีเน่ืองจากการนํามาตรฐานเหลา่นีม้าถือ
ปฏิบติั แสดงได้ดงันี ้ดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  

 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2562 
มาตรฐานการายงาน 
ทางการเงินฉบบัท่ี 16 

ณ วนัท่ี 1  
มกราคม 2563 

งบแสดงฐานะการเงนิ    
สนิทรัพย์    
สนิทรัพย์หมุนเวียน    
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 177,359 (7,949) 169,410 
สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียน    

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีไ้มห่มนุเวียนอ่ืน 59,319 (52,117) 7,202 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 128,053 28,330 156,383 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 1,215,508 (75,304) 1,140,204 
สนิทรัพย์สทิธิการใช้ - 237,060 237,060 
สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตนอ่ืนนอกจากคา่ความนิยม 15,360 (14,080) 1,280 

หนีส้นิและส่วนของผู้ถือหุ้น    
หนีส้นิหมุนเวียน    

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน 271,014 (943) 270,071 
หนีส้นิระยะยาวท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 17,001 (203) 16,798 
หนีส้นิตามสญัญาเช่าท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี - 19,645 19,645 

หนีส้นิไม่หมุนเวียน    
หนีส้นิตามสญัญาเช่า - 97,441 97,441 
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 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 
ณ วนัท่ี 31  

ธนัวาคม 2562 
มาตรฐานการายงาน 
ทางการเงินฉบบัท่ี 16 

ณ วนัท่ี 1  
มกราคม 2563 

งบแสดงฐานะการเงนิ    
สนิทรัพย์    
สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียน    
     สนิทรัพย์สทิธิการใช้ - 12,032 12,032 
หนีส้นิและส่วนของผู้ถือหุ้น    
หนีส้นิหมุนเวียน    
      หนีส้นิตามสญัญาเช่าท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี - 3,913 3,913 
หนีส้นิไม่หมุนเวียน    
      หนีส้นิตามสญัญาเช่า - 8,119 8,119 

ในการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มาใช้เป็นครัง้แรก กลุ่มบริษัทรับรู้หนีส้ินตามสญัญาเช่าสําหรับ
สญัญาเช่าท่ีเคยจดัประเภทเป็นสญัญาเช่าดําเนินงานภายใต้มาตรฐานการบญัชีฉบบัท่ี 17 เร่ือง สญัญาเช่า หนีส้ินตาม
สญัญาเช่าดงักล่าววดัมลูค่าด้วยมลูค่าปัจจบุนัของจํานวนเงินท่ีต้องจ่ายชําระตามสญัญาเช่าท่ียงัไม่ได้จ่ายชําระ คิดลด
ด้วยอัตราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมส่วนเพิ่มของกลุ่มบริษัท อัตราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมส่วนเพิ่มดังกล่าวของกลุ่มบริษัทท่ีนํามา
คํานวณหนีส้นิตามสญัญาเช่า ณ วนัท่ี 1 มกราคม2563 ร้อยละ 6.775   

สําหรับสญัญาเช่าท่ีเคยจดัประเภทเป็นสญัญาเช่าการเงินตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัท่ี 17 กลุ่มบริษัทรับรู้มลูค่าตาม
บัญชีของสินทรัพย์และหนีส้ินตามสญัญาเช่าดังกล่าวก่อนวันนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ี 16 มาถือ
ปฏิบติัเป็นมลูคา่ตามบญัชีของสนิทรัพย์สทิธิการใช้และหนีส้นิตามสญัญาเช่า ณ วนัท่ีนํามาปฏิบติัใช้ครัง้แรก 

 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม 
งบการเงิน 
เฉพาะกิจการ 

ภาระผกูพนัตามสญัญาเช่าดําเนินงานท่ีเปิดเผย  
   ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 234,319 9,374 
(หกั) สญัญาเช่าซึง่สนิทรัพย์อ้างอิงมีมลูคา่ต่ํา 
 ท่ีรับรู้เป็นคา่ใช้จ่ายตามวิธีเส้นตรง (1,076) (244) 
บวก สทิธิท่ีจะซือ้หรือขยายระยะเวลาท่ีคอ่นข้างแน่ 
     ท่ีจะมีการใช้สทิธิ 1,947 

 
5,720 

(หกั) สญัญาพิจารณาเป็นสญัญาบริการ (39,737) (1,274) 
(หกั)  ดอกเบีย้จ่ายรอตดับญัชี (78,570) (1,544) 
หนีส้นิตามสญัญาเช่าเพิ่มขึน้จากการนํามาตรฐาน 
   การรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 16 มาปฏิบติัใช้ 116,883 12,032 
หนีส้นิสญัญาเช่าการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 203 - 
หนีส้นิตามสญัญาเช่า ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 117,086 12,032 
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 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม 
งบการเงิน 
เฉพาะกิจการ 

ประกอบด้วย   
   หนีส้นิสญัญาเช่าหมนุเวียน 19,645 3,913 
   หนีส้นิสญัญาเช่าไมห่มนุเวียน 97,441 8,119 

 117,086 12,032 

สนิทรัพย์สทิธิการใช้แบง่ตามประเภทสนิทรัพย์ ได้ดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบเงินเฉพาะกิจการ 
 ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 
ณ วนัท่ี 1 

มกราคม 2563 
ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 

2563 

ณ วนัท่ี 1  
มกราคม 2563 

ท่ีดินและสว่นปรับปรุงท่ีดิน 221,909 231,326 - - 
อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร - - 4,618 6,298 

ยานพาหนะ 4,023 5,734 4,023 5,734 

รวมสนิทรัพย์สทิธิการใช้ 225,932 237,060 8,641 12,032 

7. รายการบัญชีกับบุคคลและกิจการที่เก่ียวข้องกัน 

สินทรัพย์ หนีส้ิน รายได้และค่าใช้จ่ายท่ีสําคญัส่วนหนึ่งของบริษัทและบริษัทย่อยเกิดขึน้จากรายการกบับุคคลและ
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั กิจการนีเ้ก่ียวข้องกนัโดยการมีผู้ ถือหุ้น และหรือกรรมการร่วมกนั รายการบญัชีกบับคุคลและ
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนัท่ีมีสาระสําคญัท่ีรวมไว้ในงบการเงินรวมเกิดขึน้โดยใช้ราคาตามสญัญาหรือตามท่ีตกลงร่วมกนั 
(บางส่วนมีสัญญา บางส่วนไม่มีสัญญา และบางกรณีเป็นเร่ืองของการบริการเร่ืองการจัดการธุรกิจ และการ
บริหารงานโฆษณา ซึง่เป็นบริการท่ีเฉพาะเจาะจง ไมมี่ราคาตลาดให้อ้างอิง)  ซึง่เกณฑ์ท่ีใช้อาจแตกตา่งจากเกณฑ์ท่ี
พิจารณาสําหรับรายการกบับริษัทท่ีไมเ่ก่ียวข้องกนั 

ทัง้นีผู้้บริหารท่ีสําคญั หมายถงึ บคุคลท่ีมีอํานาจและความรับผิดชอบการวางแผน สัง่การและควบคมุกิจกรรมต่าง ๆ 
ของกิจการไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อม รวมถึงกรรมการของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท (ไม่ว่าจะทําหน้าท่ีในระดับ
บริหารหรือไม)่ 
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รายการบญัชีท่ีมีสาระสาํคญัระหวา่งกลุ่มบริษทั เอคิว เอสเตท กบับุคคลและกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัสาํหรับปีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีดงัน้ี 

   (หน่วย:พนับาท) 
   งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  

ความสมัพนัธ์ 
นโยบาย 

การกําหนดราคา 2563 2562 2563 2562 
รายได้จากการจดัการธรุกิจ บริษัทย่อยทางตรง   

และทางอ้อม 
ปี 2563 ไตรมาสละ 4.15 ล้าน
บาท ปี 2562 ไตรมาสละ 4.95 
ล้านบาท 

- - 17,200 19,800 

รายได้คา่เช่าท่ีดิน บริษัทย่อยทางตรง ปี 2563 ไตรมาสละ 3.00 ล้าน
บาท ปี 2562 ไตรมาสละ 3.00 
ล้านบาท 

- - 12,000 12,000 

รายได้คา่เช่ายานพาหนะ บริษัทย่อยทางตรง อัตราค่าเช่าเป็นรายเดือนๆละ 
5,000 บาท 

- - 60 60 

รายได้คา่โทรศพัท์ บริษัทย่อยทางตรง อัตราค่าบริการคิดตามท่ีจ่าย
จริง 

- - 235 236 

รายได้คา่ไฟฟ้า บริษัทย่อยทางตรง อัตราค่าบริการคิดตามท่ีจ่าย
จริง 

- - 219 181 

ดอกเบีย้รับ บริษัทย่อยทางตรง อตัราร้อยละ MLR ตอ่ปี  - - 114,001 123,847 
คา่บริหารการขาย บริษัทย่อยทางตรง ร้อยละ 3 ของยอดขาย - - 4,618 4,218 

คา่สาธารณปูโภค บริษัทย่อยทางตรง ราคาตามตกลงร่วมกนั - - 1,951 1,790 
คา่เช่ายานพาหนะ บริษัทย่อยทางตรง   

และทางอ้อม 
ปี 2563 อตัราค่าเช่าเป็นรายเดือน
เดือนละ  18,500 บาท  ปี  2562
อัตราค่าเช่า เ ป็นรายเดือนๆละ
19,000 บาท 

- - 202 228 

คา่เช่าพืน้ท่ี บริษัทย่อยทางตรง   
และทางอ้อม 

อตัราคา่เช่าเป็นรายเดือนๆละ 0.16
ล้านบาท 

- - - 1,907 

คา่บริหารโครงการ 
(รวมอยู่ในต้นทนุ
โครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 
ท่ีมีไว้เพ่ือขาย) 

บริษัทย่อยทางตรง ราคาตามตกลงร่วมกนั  -  - 317 211 

คา่ไฟฟ้า บริษัทย่อยทางอ้อม อตัราคา่บริการคิดตามท่ีจ่ายจริง - - 1,289 1,075 
คา่นํา้ประปา บริษัทย่อยทางอ้อม อตัราคา่บริการคิดตามท่ีจ่ายจริง - - 126 165 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ยอดคงเหลือกบักิจการท่ีเก่ียวข้องกนัมีดงันี ้
   (หน่วย:พนับาท) 
   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ความสมัพนัธ์  2563  2562  2563  2562 
ลกูหนีก้ารค้า – บริษัทย่อย          
บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี  บริษัทย่อย         
     อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั ทางตรง  -  -  177,179  177,179 
บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั บริษัทย่อย

ทางตรง 
 

- 
  

- 
 

66,038 
 

66,038 
รวม   -  -  243,217  243,217 
          
ดอกเบีย้ค้างรับจากบริษัทย่อย – สทุธิ 

(แสดงภายใต้ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน) 
       

บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส 
จํากดั  

บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
109,912 

 
109,912 

บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
365,000 

 
348,883 

บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
21,537 

 
21,537 

บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี 
อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 

บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
51,516 

 
51,516 

บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้
แมเนจเม้นท์ จํากดั 

บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
6,088 

 
6,088 

บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
24,274 

 
24,274 

บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
469,629 

 
391,588 

บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
108,154 

 
89,443 

บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท  
จํากดั 

บริษัทย่อย
ทางตรง 

  
- 

  
- 

 
1,189 

 
56 

รวม  -  -  1,157,299  1,043,297 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต   -  -  (703,985)  (425,477) 
สทุธิ   -  -  453,314  617,820 
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   (หน่วย:พนับาท)

   งบการเงินเฉพาะกิจการ 

   ยอดคงเหลือ      ยอดคงเหลอื 
   ณ วนัท่ี 31      ณ วนัท่ี 31 
 ความสมัพนัธ์  ธนัวาคม 2562  เพ่ิมขึน้  (ลดลง)  ธนัวาคม 2563 

ลกูหนีอ่ื้นและเงินทดรองแก่บริษัทยอ่ย – สทุธิ         
บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี  
   อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 

 
บริษัทย่อยทางตรง 

 
57,116  4,076  (5,177)  56,015 

บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  61,168  12,671  (8,812)  65,027 

บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  86,231  856  (11,010)  76,077 

บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  3,852  642  (4,494)  - 

บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  5,029  236  (2,691)  2,574 

บริษัท วิทรูธนากร จํากดั บริษัทย่อยทางอ้อม  1,284  856  (1,284)  856 

บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  24,396  5,136  (1,284)  28,248 

บริษัท บ้านชิดธารา จํากดั บริษัทย่อยทางอ้อม  1,017  214  (856)  375 

บริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์ 
 รีสอร์ท จํากดั 

 
บริษัทย่อยทางอ้อม 

 
5,457  

 
678  

 
(3,562)  

 
2,573 

บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  9,630  2,912  (5,475)  7,067 

บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท  จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  -  423  (1)  422 

บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้ 
แมเนจเม้นท์ จํากดั 

 
บริษัทย่อยทางตรง 

 
10,292  

 
2,970  

 
(4,894)  

 
8,368 

รวม  265,472  31,670  (49,540)  247,602 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต  (21,504)  (134,082)  32,543  (123,043) 
สทุธิ  243,968  (102,412)  (16,997)  124,559 
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   (หน่วย:พนับาท)

   งบการเงินเฉพาะกิจการ 

   ยอดคงเหลือ      ยอดคงเหลอื 

   ณ วนัท่ี 31      ณ วนัท่ี 31 

 ความสมัพนัธ์  ธนัวาคม 2562  เพ่ิมขึน้  (ลดลง)  ธนัวาคม 2563 

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่บริษัทย่อย –สทุธิ          

บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  303,982  80,277  (69,680)  314,579 

บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  325,398  16,909  (121,510)  220,797 

บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  643,461  15,662  (3,701)  655,422 

บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี  

   อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 

 

บริษัทย่อยทางตรง 

 

141,116  180,238  (198,348)  123,006 

บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้แมเนจเม้นท์ 

จํากดั 

 

บริษัทย่อยทางตรง 

 

120,692  12,726  (5,708)  127,710 

บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  110,162  110  (57,667)  52,605 

บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  1,285,934  61,742  (29,150)  1,318,526 

บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  289,302  41,365  (1,100)  329,567 

บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท  จํากดั บริษัทย่อยทางตรง  8,241  23,933  -  32,174 

รวม   3,228,288  432,962  (486,864)  3,174,386 

หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต   (1,807,179)  (191,984)  218,752  (1,780,411) 

สทุธิ   1,421,109  240,978  (268,112)  1,393,975 

บริษัทให้บริษัทย่อยกู้ ยืมเงิน โดยคิดดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 6 ต่อปีและร้อยละ MLR ต่อปี ทัง้นีเ้พ่ือวตัถปุระสงค์ให้
บริษัทยอ่ยใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนได้อยา่งตอ่เน่ือง 

การวิเคราะห์อายลุกูหนีก้ารค้า - ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืนและเงินทดรองแก่บริษัทย่อย เงินให้กู้ ยืมและดอกเบีย้ค้างรับ
จากบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีรายละเอียดดงันี ้

   (หน่วย:พนับาท) 

   งบการเงินเฉพาะกิจการ 

     2563  2562 

สว่นท่ีค้างชําระไมเ่กิน 1 ปี     519,474  499,346 

สว่นท่ีค้างชําระมากกวา่ 1 ปี     4,303,030  4,280,928 

รวม     4,822,504  4,780,274 

หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต     (2,607,439)  (2,254,160) 

สทุธิ     2,215,065  2,526,114 
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บริษัทได้ตัง้ค่าเผ่ือขาดทุนและหนีส้งสยัจะสญูสําหรับรายการดงักล่าวข้างต้นไว้ในบญัชีแล้ว ซึ่งจะพิจารณาจาก
ความสามารถในการจ่ายชําระของลกูหนีแ้ละจะบนัทกึรายการ “หนีส้ญูรับคืน” เม่ือสามารถเรียกเก็บหนีไ้ด้ 

   (หน่วย:พนับาท) 

   งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ความสมัพนัธ์  2563  2562 
เจ้าหนีก้ารค้า – บริษัทยอ่ย      
บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี      
     อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  37,083  37,083 

เจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืนบริษัทยอ่ย      
บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  61,311  60,350 
บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้ แมเนจเม้นท์ จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  12,461  13,644 
บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  642  - 
บริษัท วิทรูธนากร จํากดั บริษัทยอ่ยทางอ้อม  105  76 
บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  1,795  1,795 
บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  -  7,887 
บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  240  240 
บริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์  รีสอร์ท จํากดั บริษัทยอ่ยทางอ้อม  -  - 
บริษัท อควาเรียส เอสเตท  จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  729  - 
รวม   77,283  83,992 

ดอกเบีย้ค้างจ่ายบริษัทยอ่ย 
(แสดงภายใต้เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน) 

  
  

 

บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั บริษัทยอ่ยทางตรง  24,854  24,854 

 

 
 

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ณ วนัท่ี 1   ณ วนัท่ี 31  
 มกราคม 2563 เพิ่มขึน้ (ลดลง) ธนัวาคม 2563 

หนีส้นิตามสญัญาเช่า- บริษัทย่อย     
บริษัท วิทรูธนากร จํากดั     
หนีส้นิตามสญัญาเช่า 7,150 - (1,906) 5,244 
ดอกเบีย้จ่ายรอตดับญัชี (852) - 380 (472) 
หนีส้นิตามสญัญาเช่า – สทุธิ 6,298 - (1,526) 4,772 
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สัญญาสาํคัญกับกจิการที่เก่ียวข้องกัน 
1. บริษัททําสญัญาเช่าพืน้ท่ี อาคาร เอคิว สแควร์ ชัน้ท่ี1 และชัน้ท่ี 2 (สํานกังาน) ห้องสมัมนา กบับริษัท วิทรูธนากร 

จํากัด พืน้ท่ีเช่าจํานวน 1,588.82 ตารางเมตร เป็นระยะเวลา 3 ปี นับตัง้แต่วนัท่ี 1 ตุลาคม 2563 ถึงวนัท่ี 30 
กนัยายน 2566 อตัราคา่เช่าเดือนละ158,882 บาท ไมร่วมภาษีมลูคา่เพิ่ม 

2. บริษัททําสญัญารับจ้างบริหารโครงการกบับริษัทยอ่ย 11 แหง่ นวน 11 ฉบบั เป็นเงิน 16.60 ล้านบาท อายสุญัญา 
1 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2563 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

3. บริษัททําสญัญาให้เช่าพืน้ท่ีกบับริษัทย่อยแห่งหนึ่งตกลงคิดคา่เช่าในอตัราเดือนละ 1 ล้านบาท รับชําระคา่เช่าทกุ
ไตรมาสมีกําหนดระยะเวลา 3 ปีโดยเร่ิมตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2563 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2565  

การคํา้ประกัน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทไมมี่ภาระคํา้ประกนัวงเงินสนิเช่ือของบริษัทยอ่ย  
ค่าตอบแทนท่ีเป็นตวัเงินของผู้บริหารซึง่เป็นรายการกบับคุคลท่ีเก่ียวข้องกนัสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
และ 2562 มีดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ประเภทของคา่ตอบแทน 2563 2562 2563 2562 
เงินเดือนและผลตอบแทนอ่ืนๆ 26,200 19,245 26,200 19,245 
เบีย้ประชมุ 162 204 162 204 
คา่ตอบแทนผู้บริหารสําคญั 26,362 19,449 26,362 19,449 

 
 
 
 
 
 
 
 

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

หนีส้นิสญัญาเช่าประกอบด้วย  
หนีส้นิสญัญาเช่าหมนุเวียน 1,634 
หนีส้นิสญัญาเช่าไมห่มนุเวียน 3,138 
รวม 4,772 
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8. เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิสด 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย : 

 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 

เงินสด 1,407  1,235  239  218 

เงินฝากธนาคาร - ออมทรัพย์ 45,686  22,557  1,147  837 

เงินฝากธนาคาร - กระแสรายวนั 3,815  5,494  517  3,195 

เงินฝากธนาคาร - ประจํา 42,279  7,173  -  - 

เช็คเงินฝากระหวา่งทาง 17,970  -  17,970  - 

รวม 111,157  36,459  19,873  4,250 

เงินฝากออมทรัพย์มีอตัราดอกเบีย้ลอยตวัตามท่ีธนาคารกําหนด 

9. ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีห้มุนเวียนอ่ืน  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย: 

 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 

บริษัทอ่ืน – สทุธิ        
- ลกูหนีก้ารค้า – สทุธิ 3,588  11,154  -  - 

- ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ 252,852  166,205  53,308  70,627 

รวม 256,440  177,359  53,308  70,627 

บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั – สทุธิ 
(หมายเหต ุ7) 

     

- ลกูหนีก้ารค้า – สทุธิ -  -  243,217  243,217 
- ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ -  -  577,872  861,788 

รวม -  -  821,089  1,105,005 

รวมลกูหนีก้ารค้าและลกูหนี ้

หมนุเวียนอ่ืน –สทุธิ 256,440  177,359  874,397  1,175,632 
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การวิเคราะห์อายลุกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน - บริษัทอ่ืน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562  มี
รายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 
ลกูหนีก้ารค้า – บริษัทอ่ืน        
อยูใ่นกําหนดระยะเวลาการชําระหนี ้ 29  -  -  - 
ค้างชําระเกินกําหนดระยะเวลาการชําระ
หนี ้        

- ไมเ่กิน 3 เดือน 2,930  3,210  -  - 

- มากกวา่ 3 เดือน ถงึ 6 เดือน 1,220   808  -  - 
- มากกวา่ 6 เดือน ถงึ 12 เดือน 1,565  1,533  -  - 

- มากกวา่ 12 เดือนขึน้ไป 4,358  5,831  -  - 
รวมลกูหนีก้ารค้า 10,102  11,382  -  - 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต (6,514)  (228)  -  - 
สทุธิ 3,588  11,154  -  - 
ลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน        

ลกูหนีอ่ื้น (หมายเหต ุ14) 57,704  7,052  319  660 
ลกูหนีส้รรพากร 31,212  34,342  -  - 
เงินลว่งหน้าคา่ก่อสร้าง 23,005  42,857  19,671  20,158 
ดอกเบีย้ค้างรับ 29,999  47,002  29,996  46,984 
คา่ใช้จ่ายจ่ายลว่งหน้า    3,846  13,607  2,148  2,143 
เงินมดัจําคา่ท่ีดิน(หมายเหต ุ9.1) 90,500  5,000  -  - 
อ่ืนๆ 17,954  17,713  2,542  2,050 
รวม 254,220  167,573  54,676  71,995 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต (1,368)  (1,368)  (1,368)  (1,368) 
สทุธิ 252,852  166,205  53,308  70,627 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียน

อ่ืนกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั  
(หมายเหต ุ7) -  -  821,089  1,105,005 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียน
อ่ืน – สทุธิ 256,440  177,359  874,397  1,175,632 
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9.1 เงินมดัจําคา่ท่ีดิน 
เม่ือวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2562 บริษัทย่อยทําสญัญาวางเงินมดัจําท่ีดินเปลา่กบับคุคลท่ีไม่เก่ียวข้องกนัจํานวน 1 
โฉนด เนือ้ท่ี 1 งาน 35 ตารางวา โดยตกลงชําระเงินมดัจําเพ่ือเป็นการซือ้ขายท่ีดิน จํานวน 5 ล้านบาท โดยแบ่ง
ชําระ 3 งวด ดงันี ้
1. งวดท่ี 1 จํานวน 1 ล้านบาท ในวนัท่ีลงนามในสญัญา 
2. งวดท่ี 2 จํานวน 1 ล้านบาท ชําระเงินภายในวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2562 
3. งวดท่ี 3 จํานวน 3 ล้านบาท ชําระเงินภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 
ต่อมาเม่ือวนัท่ี 21 กมุภาพนัธ์ 2563 บริษัทย่อยทําสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินเปล่ากบับคุคลไม่เก่ียวข้องกนั เป็น
จํานวนเงิน 108 ล้านบาท มีเง่ือนไขการจ่ายชําระเงินโดยแบง่เป็น 2 งวด มีรายละเอียดดงันี ้
งวดท่ี 1 ชําระเป็นเงินจํานวน 6,000,000 บาท นบัแตว่นัทําสญัญาจะซือ้จะขายท่ีดินฉบบันี ้ทัง้นีก้ารชําระเงินเพ่ือ
เข้าทําการศึกษาข้อมลูเป็นเงิน 5,000,000 บาท ให้ถือเป็นส่วนหนึ่งของการชําระราคาตามสญัญาจะซือ้จะขาย
ฉบบันีแ้ละรวมกบัการชําระเงินงวดท่ี 1 จํานวน 6,000,000 บาท รวมเป็นเงินทัง้สิน้ 11,000,000 บาท 
งวดท่ี 2 ชําระราคาสว่นท่ีเหลืออยูท่ัง้หมดเป็นเงินจํานวน 97,000,000 บาท ชําระภายใน 1 ปี นบัแตว่นัทําสญัญา
จะซือ้จะขายท่ีดินฉบบันี ้โดยชําระเป็นแคชเชียร์เช็ค หรือโอนเงินเข้าบญัชีของผู้ขาย พร้อมกบัทําสญัญาซือ้ขาย
และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ณ สํานกังานท่ีดินจงัหวดักรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง (อนมุติัตามมติ
ท่ีประชมุคณะกรรมการครัง้ท่ี 1/2563 เม่ือวนัท่ี 21 กมุภาพนัธ์ 2563) ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทย่อยจ่าย
ชําระค่าท่ีดินตามสญัญาจะซือ้จะขายจํานวน 90.50 ล้านบาทและมีภาระผูกพันตามสญัญาดงักล่าวจํานวน 
17.50 ล้านบาท 

เม่ือวนัท่ี 15 กมุภาพนัธ์ 2564 บริษัททําหนงัสือขอขยายระยะเวลาการชําระราคาในสญัญาจะซือ้จะขาย งวดท่ี 2 
ไปอีก 6 เดือน ซึง่จะครบกําหนดในวนัท่ี 15 สงิหาคม 2564 

10. เงนิให้กู้ยืมระยะสัน้ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย: 
 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้กิจการท่ีไม่

เก่ียวข้องกนั 412,145  412,145  412,145  412,145 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้กิจการท่ี

เก่ียวข้องกนั (หมายเหต ุ7 ) -  -  1,393,974  1,421,109 
รวมเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412,145  412,145  1,806,119  1,833,254 
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รายการเคล่ือนไหวสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ของเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้กิจการท่ีไมเ่ก่ียวข้องกนั มีดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 412,145  412,145 
เพิ่มขึน้ -  - 
ลดลง -  - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 412,145  412,145 

รายละเอียดเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้กิจการท่ีไมเ่ก่ียวข้องกนัคงค้าง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
(หน่วย : พนับาท)

งบการเงินรวม/งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ช่ือ ประเภทสญัญา 
วนัท่ีครบ
กําหนด จํานวนเงิน 

วนัท่ีรับเงินหลงั 
วนัสิน้งวด 

จํานวนเงินรับเงิน
หลงัวนัสิน้งวด 

บริษัท กรุงไทยแลนด์    
ดีวีลอปเม้นท์ จํากดั เงินให้กู้ระยะสัน้ 31 มี.ค.64 412,145 - -

รวม   412,145  -

เม่ือวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 บริษัทและบริษัทย่อยทําสญัญาให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บคุคลไม่เก่ียวข้องกนั
สองแห่ง โดยทําสญัญาเงินกู้ ยืมระหว่างกนั จํานวน 2 ฉบบั เป็นเงินจํานวน 514.6 ล้านบาท และ 204.4 ล้านบาท 
ตามลําดบั ครบกําหนดคืนเงินต้นพร้อมดอกเบีย้ วนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.0 ตอ่ปี และร้อยละ 
5.5 ตอ่ปี ตามลําดบั ไมมี่หลกัทรัพย์คํา้ประกนั (หมายเหต ุ8) 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 13/2561 วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนุมติัให้บริษัทต่อสญัญา
กู้ ยืมท่ีครบกําหนดในวนัท่ี 28 ธันวาคม 2561 จํานวน 2 ฉบบั เป็นเงิน 447.39 ล้านบาท และ 41.26 ล้านบาท อตัรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ตอ่ปี และ 6 ตอ่ปี ตามลําดบั โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มกราคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 1/2562 วนัท่ี 31 มกราคม 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวันท่ี 31 มกราคม 2562 จํานวน 2 ฉบับ เป็นเงิน 445.15 ล้านบาท และ 14.86 ล้านบาท อัตรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 5.5 ต่อปีและ     ร้อยละ 6 ต่อปี ตามลําดบั โดยขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 
2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2562 วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ตอ่ปี โดย
ขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 เมษายน 2562  

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2562 วนัท่ี 25 เมษายน 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 30 เมษายน 2562 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ต่อปี โดย
ขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 
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ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 6/2562 วนัท่ี 1 กรกฏาคม 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ต่อปี โดย
ขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562  

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 วนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ต่อปี โดย
ขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2563 วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ต่อปี โดย
ขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2563 วนัท่ี 24 เมษายน 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ตอ่ปี โดยขอ
ขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2563 วนัท่ี 24 กนัยายน 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ต่อปี โดย
ขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2563 วนัท่ี 23 ธันวาคม 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อสญัญากู้ ยืมท่ี
ครบกําหนดในวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จํานวน 1 ฉบบั เป็นเงิน 412.14 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6 ต่อปี โดย
ขอขยายระยะเวลาชําระคืนในวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ในระหว่างนีบ้ริษัท กรุงไทยแลนด์ แอนด์ ดีวีลอปเม้นท์ จํากดั 
ได้นําเสนอทรัพย์สนิเพ่ือมาตีทรัพย์ชําระหนีแ้ทน  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีเงินให้กู้ ยืมแก่บริษัทแห่งหนึ่งจํานวน 412.14 ล้านบาท เงินให้กู้ ยืมดงักล่าวจะ
ครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 บริษัทได้ประเมินมลูค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2562 งบการเงินดงักลา่วผา่นการตรวจสอบบริษัทดงักลา่วมีสว่นของผู้ ถือหุ้นจํานวน 100.53 ล้านบาท อยา่งไรก็ตาม
ผู้บริหารของบริษัทจงึเช่ือวา่จะสามารถเรียกเก็บเงินคืนได้ครบถ้วนจงึไมไ่ด้พิจารณาตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 

11. สนิค้าคงเหลือ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย: 
 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 

สนิค้าคงเหลือในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์        

ราคาทนุ 1,849,166  2,156,305  1,019,703  1,116,806 

หกั:  คา่เผ่ือมลูคา่ลดลงของสนิค้าคงเหลือ (265,506)  (289,937)  (63,736)  (70,013) 

สทุธิ 1,583,660  1,866,368  955,967  1,046,793 
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 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 

สนิค้าคงเหลือในธุรกิจขายอาหารและ
เคร่ืองด่ืม 14,595  14,304  -  - 

รวม 1,598,255  1,880,672  955,967  1,046,793 

        
ท่ีดินรอพฒันา        
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 180,586  180,586  139,779  139,779 

เพิ่มขึน้ -  -  -  - 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 180,586  180,586  139,779  139,779 

คา่เผ่ือการลดมลูคา่ (99,086)  (99,086)  (93,779)  (93,779) 

ท่ีดินรอพฒันา-สทุธิ 81,500  81,500  46,000  46,000 

รวมสนิค้าคงเหลือทัง้สิน้ 1,679,755  1,962,172  1,001,967  1,092,793 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 บริษัทได้นําท่ีดินรอการพฒันาบางส่วนซึ่งมีราคาทุน 5.02 ล้านบาท และ
มลูคา่สทุธิตามบญัชี จํานวน 5.02 ล้านบาท ไปวางคํา้ประกนัคดีความท่ีศาล 

รายการเคล่ือนไหวระหวา่งปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันามีดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม  2563 1,866,368 1,046,793 
บนัทกึต้นทนุคา่ก่อสร้างและคา่พฒันาสาธารณปูโภคสว่นกลางระหวา่ง
ปี 

53,366 15,024 

ซือ้ระหวา่งปี 5,753 5,753 
สว่นท่ีโอนไปเป็นต้นทนุขายระหวา่งปี (366,258) (117,880) 
คา่เผ่ือมลูคา่สนิค้าคงเหลือท่ีปรับลดลงท่ีรับรู้เป็นต้นทนุขายในระหวา่งปี 24,431 6,277 
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 1,583,660 955,967 

รายการเปล่ียนแปลงของบัญชีสํารองเผ่ือผลขาดทุนจากการลดลงของมูลค่าโครงการสําหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 
ธนัวาคม 2563 สรุปได้ดงันี ้

 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 1 มกราคม  2563 289,937 70,013 
หกั โอนกลบัคา่เผ่ือการลดมลูคา่ของสนิค้าคงเหลือ (24,431) (6,277) 

ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 265,506 63,736 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีค่าเผ่ือมูลค่าสินค้าคงเหลือจํานวน 265.51 ล้านบาท ในงบการเงินรวม และ 
63.74 ล้านบาท ในงบการเงินเฉพาะกิจการ 

ในปี 2563 กลุ่มบริษัทได้ว่าจ้างบริษัทประเมินราคาสินทรัพย์ ทําการประเมินราคาโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา 
โดยวิธีเปรียบเทียบข้อมลูกบัตลาดและวิธีคิดจากต้นทนุ พบว่าบางโครงการมีราคาประเมินต่ํากว่ามลูค่าตามบญัชี 
ซึง่กลุม่บริษัทได้บนัทกึคา่เผ่ือมลูคา่สนิค้าลดลงในงบการเงินแล้ว 

กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทได้นําท่ีดินบางสว่นพร้อมสิ่งปลกูสร้างท่ีมีอยู่บนท่ีดินไปจดจํานองคํา้ประกนัเงินกู้ ยืมตามท่ี
กลา่วไว้ในหมายเหต ุ27.2 และคํา้ประกนัคดีความท่ีศาลของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ซึง่มีมลูคา่สทุธิตามบญัชีดงันี ้
 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563  2562  2563  2562 
เงินกู้ ยืมจากสถาบนัการเงิน  

(หมายเหต ุ27.2) 265,515  
 

268,881  
 

-  
 

- 
คํา้ประกนัคดีความท่ีศาล -  -  -  - 
รวม 265,515  268,881  -  - 

เม่ือวันท่ี 28 เมษายน 2559 เเละวันท่ี 18 พฤษภาคม 2559 บริษัทได้ทําสญัญาค่านายหน้าเเละสญัญาเเต่งตัง้
ตวัแทนกบับริษัท ท่ีไม่เก่ียวข้องกนัในประเทศแห่งหนึ่งเพ่ือขายท่ีดินหลกัประกนัคดีความตามท่ีกลา่วไว้ในหมายเหต ุ
1 ทัง้นีค้่านายหน้ามีอตัราร้อยละ 2.5 ของราคาซือ้ท่ีตกลงกนั เเละค่าธรรมเนียมตวัเเทนมีอตัราร้อยละ 1.5 ของราคา
ซือ้ท่ีตกลงกนัเเตไ่มเ่กินจํานวน 150 ล้านบาท โดยบริษัทดงักลา่วจะได้รับชําระค่าตอบแทนดงักลา่วเม่ือการขายท่ีดิน
สําเร็จเทา่นัน้ อยา่งไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 16 มิถนุายน 2559 บริษัทดงักลา่วได้เปล่ียนแปลงเง่ือนไขการจ่ายคา่ธรรมเนียม
ตวัแทนโดยให้บริษัทจ่ายค่าธรรมเนียมเบือ้งต้นเป็นรายเดือน เดือนละ 1.50 ล้านบาท เป็นระยะเวลา 4 เดือน ตัง้เเต่
เดือนมิถนุายนถึงเดือนกนัยายน 2559 รวมเป็นเงิน 6.0 ล้านบาท โดยค่าธรรมเนียมรายเดือนทัง้หมดนีถื้อเป็นส่วน
หนึง่ของคา่ธรรมเนียมตวัเเทนดงักลา่ว 

เม่ือวนัท่ี 27 ตลุาคม 2559 บริษัทมีหนงัสือถึงผู้ รับเหมาในการก่อสร้างโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือขอให้
หยุดการก่อสร้างเพิ่มเติมอีกหนึ่งโครงการตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2559 เป็นต้นไป ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2559 
บริษัทมีภาระผกูพนัคงเหลือตามสญัญาสําหรับโครงการดงักลา่วจํานวน 453.41 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 
2559 ผู้ รับเหมาขอนําเงินเบิกลว่งหน้าท่ีคงค้างอยู่จํานวน 80,013,403.32 บาท (ยอด ณ วนัท่ี 31 กรกฎาคม 2559) 
มาหกัเป็นค่างวดผลงาน, ค่างานเพิ่มดําเนินการแล้วท่ีตกลงกนั และเงินประกนัผลงาน โดยเงินท่ีจะนํามาหกัเงินเบิก
ลว่งหน้านี ้ประกอบไปด้วย 

1. เงินคา่ผลงานเดือนสงิหาคม 2559 จํานวน 35,867,382.16 บาท 
2. เงินคา่ผลงานเดือนกนัยายน 2559 จํานวน 29,763,708.64 บาท 
3. เงินประกนัผลงานท่ีถกูหกัไว้ (Retantion) สะสมถงึเดือนกนัยายน 2559 จํานวน 11,360,420.10 บาท 
4. เงินคา่งานเพิ่ม ท่ีได้ดําเนินการแล้ว จํานวน 3,052,667.74 บาท 

และผู้ รับเหมาได้รายงานรายละเอียดค่าใช้จ่าย วสัด ุค่ารือ้ถอน และอ่ืนๆ จํานวน 23.44 ล้านบาท และเรียกความ
เสียหายจํานวน 70.42 ล้านบาท ท่ีจะขอเรียกเก็บ ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งพิจารณาคดี 
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ทัง้นีบ้ริษัทฯจะดําเนินการจ่ายชําระในข้อท่ี 2 จํานวน 28,986,169.66 บาท ตามท่ีได้มีการตรวจรับงาน โดยนําไปหกั
จากเงินลว่งหน้าทัง้สว่นของข้อ 1 และ 2 

ข้อ 3 เงินประกนัผลงานท่ีถกูหกัไว้จํานวน 11,321,543.15 บาท บริษัทยงัไมไ่ด้พิจารณาในเร่ืองนี ้

ข้อ 4 เงินคา่งานเพิ่ม จํานวน 3,052,667.74 บาท บริษัทได้สง่คณะทํางานไปประเมินมลูคา่งานท่ีแท้จริง 

นอกจากนีค้ณะกรรมการมีมติให้คืนเงินจองให้แก่ลกูค้าท่ีขอยกเลกิสญัญาจองสําหรับโครงการดงักลา่วด้วย 

เม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม 2561 บริษัทยอ่ยถกูฟ้องจากบริษัท แมคทริค จํากดั (มหาชน) ซึง่เป็นผู้ รับเหมาในโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีบริษัทขอให้หยดุการก่อสร้าง หมายเลขคดีดําท่ี พ.5671/2561 กรณีผิดสญัญาจ้างทําของ, เรียก
ค่าเสียหาย สืบเน่ืองจากเม่ือวนัท่ี 4 กุมภาพนัธ์ 2562 ซึ่งเป็นวนันดัชีส้องสถานและกําหนดแนวทางการดําเนินคดี
หรือสืบพยานโจทก์ ศาลได้สอบถามคู่ความทัง้สองฝ่ายแล้ว คู่ความทัง้สองฝ่ายประสงค์ท่ีจะตกลงกนั โดยให้ศาลส่ง
สํานวนไปยงัศนูย์ไกลเ่กล่ียและประนอมข้อพิพาทของศาลแพ่ง และได้นดัไกลเ่กล่ียวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2562 ซึง่เม่ือ
ถึงวนันดัศาลได้ตรวจคําฟ้องและคําให้การแล้วกําหนดประเด็นข้อพิพาทดงันี ้1.โจทก์มีอํานาจฟ้องหรือไม่ 2.จําเลย
ผิดสญัญาหรือไม่ 3.โจทก์ขอบอกเลิกสญัญาโดยชอบหรือไม่ 4. จําเลยต้องรับผิดชําระค่าเสียหายแก่โจทก์หรือไม่
เพียงใด และคู่ความได้แถลงขอเล่ือนไปไกล่เกล่ียอีกครัง้ในวนัท่ี 26 สิงหาคม 2562 และไม่สามารถตกลงกนัได้จึงมี
การนัดสืบพยานโจทก์ วนัท่ี 24-26 มีนาคม 2563 สืบพยานจําเลยวนัท่ี 27 และ 31 มีนาคม 2563 และนัดฟังคํา
พิพากษาในวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโรคโควิด 19 ศาลยกเลิกนดัเดิมให้เล่ือนนดัใหม่เป็นนดั
พร้อมวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 ในวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 ได้มีการนดัสืบพยานโจทก์วนัท่ี 18-20 พฤศจิกายน 2563 
และสืบพยานจําเลยวนัท่ี 24 และ 27 พฤศจิกายน 2563 เม่ือวนัท่ี 19 ตลุาคม 2563 โจทก์และจําเลยสามารถตกลง
กนัได้ จึงขอให้ศาลออกนัง่พิจารณาก่อนวนันดัเพ่ือทําสญัญาประนีประนอมยอมความ และศาลมีคําพิพากษาตาม
ยอม 

บริษัทย่อยถูกฟ้องจากบริษัท แมคทริค จํากัด (มหาชน) หมายเลขคดีดําท่ี พ.1726/2562 จํานวนทุนทรัพย์ 
37,665,617.72 บาท(โครงการโรงแรม Shasa Retreat Hotel Soonvijai) นดัชีส้องสถานในวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2562 
ซึง่เม่ือถึงวนันดั ศาลได้ตรวจสํานวนแล้วปรากฏว่ายงัไม่มีการสง่คําให้การและฟ้องแย้งแก่โจทก์ โจทก์จึงยงัไม่ได้ย่ืน
คําให้การแก้ฟ้องแย้ง จึงไม่อาจชีส้องสถานได้ ให้เล่ือนไปนดัชีส้องสถานใหม่ในวนัท่ี 23 กนัยายน 2562 โดยคดีนี ้
จําเลยได้มีการฟ้องแย้งโจทก์เพ่ือเรียกเก็บเงินจํานวน 108,202,728.48 บาท พร้อมดอกเบีย้ร้อยละ 15 ต่อปี ของเงิน
ต้นจํานวน 106,663,506.56 บาท ตกลงกนัไม่ได้จึงได้มีการกําหนดวนันดัสืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 20-22 พฤษภาคม 
2563 และสืบพยานจําเลยในวนัท่ี 26 และ 27 พฤษภาคม 2563 และฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 29 กรกฎาคม 2563 
เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโรคโควิด 19 ศาลยกเลิกนดัเดิมให้เล่ือนนดัใหม่เป็นนดัพร้อมวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2563 โดยวนัท่ี 
1 กรกฎาคม 2563 ได้มีการนดัสืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 8,9 และ 11 ธันวาคม 2563 และสืบพยานจําเลยวนัท่ี 16-17 
ธันวาคม 2563 คดีนีโ้จทก์ถอนฟ้องจําเลยเน่ืองจากตกลงกันได้และทําสัญญาประนีประนอมยอมความในคดี
หมายเลขดํา พ.5671/2561 

และหมายเลขคดีดําท่ี พ.1727/2562 จํานวนทุนทรัพย์ 25,470,331.32 บาท (โครงการShasa Retreat Hotel 
Soonvijai ) นดัชีส้องสถานในวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2562 ซึง่เม่ือถงึวนันดัทนายโจทก์ย่ืนคําร้องขอให้ศาลนําสํานวนคดี
นีไ้ปไกลเ่กล่ียร่วมกบัคดีหมายเลขดําท่ี 5617/2561 และคดีหมายเลขดําท่ี พ.1726/2562 ทนายโจทก์แถลงว่าขอย่ืน
คําให้การแก้ฟ้องแย้งภายในกําหนดเวลา 30 วนั ศาลพิเคราะห์แล้วอนญุาตให้โจทก์ย่ืนคําให้การแก้ฟ้องแย้งภายใน 
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21 สิงหาคม 2562 และให้เล่ือนนัดชีส้องสถานฯออกไปเป็นวันท่ี 7 ตุลาคม 2562 ตกลงกันไม่ได้จึงได้มีการนัด
สืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 28-30 เมษายน 2563 และสืบพยานจําเลยในวนัท่ี 1 และ 5 พฤษภาคม 2563 และฟังคํา
พิพากษาในวนัท่ี 8 กรกฎาคม 2563 เน่ืองจากปัญหาเร่ืองโรคโควิด 19 ศาลยกเลิกนดัเดิมให้เล่ือนนดัใหม่เป็น นดั
สืบพยานโจทก์และจําเลยเป็นวันท่ี 26 พฤษภาคม 2563 และนัดพร้อมวันท่ี 29 มิถุนายน 2563 โดยในวันท่ี 29 
มิถนุายน 2563 ได้มีการนดัสืบพยานโจทก์ในวนัท่ี 20-22 ตลุาคม 2563 และสืบพยานจําเลยวนัท่ี 29-30 ตลุาคม 
2563 คดีนีโ้จทก์ถอนฟ้องจําเลยเน่ืองจากตกลงกนัได้และทําสญัญาประนีประนอมยอมความในคดีหมายเลขดํา พ.
5671/2561 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 9/2563 เม่ือวนัท่ี 15 ตลุาคม 2563 อนมุติัให้ประนอมหนีก้บับริษัท แมคท
ริค จํากดั(มหาชน) เป็นจํานวนเงิน 12,000,000 บาทโดยจ่ายเงินจํานวน 3,000,000 บาท ภายในวนัท่ี 31 ตลุาคม 
2563 และท่ีเหลือจ่ายเดือนละ 1,000,000 บาท พร้อมทัง้สง่คืนหนงัสือคํา้ประกนั จํานวน 4 ฉบบั ให้กบับริษัท แมคท
ริค จํากดั (มหาชน)  ทางบริษัท แมคทริค จํากดั (มหาชน) ต้องส่งมอบอปุกรณ์ก่อสร้างมลูค่าจํานวน 3,824,611.26 
บาท ภายใน 60 วนั หลงัจากการทําสญัญาประนอมหนีท่ี้ศาล ซึง่บริษัทย่อยทําสญัญาประนีประนอมยอมความเม่ือ
วันท่ี 19 ตุลาคม 2563 และหากบริษัท แมคทริค จํากัด (มหาชน) ไม่ส่งมอบอุปกรณ์ก่อสร้างให้ครบตามมูลค่า
ดงักลา่ว บริษัทจะทําการหกัจากเงินท่ีบริษัทต้องจ่ายต่อไป เม่ือวนัท่ี 29 ตลุาคม 2563 บริษัทย่อยได้สง่มอบเช็คงวด
แรกและสง่คืนต้นฉบบัหนงัสือคํา้ประกนัของธนาคารแหง่หนึง่จํานวน 4 ฉบบัแล้ว  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษัทยอ่ยมีภาระผกูพนัตามสญัญาประนีประนอมยอมความดงักลา่วจํานวน 7 ล้านบาท 

12. สนิทรัพย์ทางการเงนิหมุนเวียนอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย: 
  (หน่วย : พนับาท) 
 

 
 งบการเงินรวม/ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ 
   ตัว๋แลกเงิน 

    
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563   1,072,160 
เพิ่มขึน้ (ลดลง) ระหวา่งปี   - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563   1,072,160 

รายละเอียดตัว๋แลกเงินคงค้าง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม/งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ช่ือ เลขท่ีตัว๋ 
วนัท่ีครบ
กําหนด จํานวนเงิน 

วนัท่ีได้รับเงิน
หลงัวนัสิน้งวด 

บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN025/2020 31 มี.ค 64 420,377 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN026/2020 31 มี.ค 64 254,647 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN027/2020 31 มี.ค 64 59,528 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN028/2020 31 มี.ค 64 96,579 - 
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(หน่วย : พนับาท) 

งบการเงินรวม/งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ช่ือ เลขท่ีตัว๋ 
วนัท่ีครบ
กําหนด จํานวนเงิน 

วนัท่ีได้รับเงิน
หลงัวนัสิน้งวด 

บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN029/2020 31 มี.ค 64 85,675 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN030/2020 31 มี.ค 64 75,296 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN031/2020 31 มี.ค 64 69,762 - 
บริษัท แพลนเน็ต เอน็เนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอี แอลทีดี จํากดั PLN032/2020 31 มี.ค 64 10,296 - 
รวม   1,072,160  

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 10/2560 เม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 คณะกรรมการได้อนมุติัให้บริษัท
ลงทนุในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนัสามแห่งรวมทัง้สิน้จํานวน 1,600 ล้านบาท (ไม่มีหลกัประกนั) อตัรา
ดอกเบีย้ร้อยละ 5.0 - 6.0  ต่อปี ครบกําหนดวนัท่ี 11 - 17 สิงหาคม 2560 บริษัทได้มีการต่อระยะเวลาตราสารหนี ้
จํานวน 1,600 ล้านบาท ออกไปอีกจนถึงสิน้เดือนพฤศจิกายน 2560 (ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 
14/2560) และบริษัทได้มีการต่อระยะเวลาตราสารหนีบ้างสว่น จํานวน 500 ล้านบาท ไปอีกจนถึงวนัท่ี 30 มิถนุายน 
2561 (ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 2561) 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 15/2560 เม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน 2560 มีมติอนมุติัจดัตัง้กองทนุส่วน
บุคคล เพ่ือลดภาระในการดําเนินงานของบริษัท และบริษัทได้ทําสญัญาแต่งตัง้บริษัทจดัการกองทนุส่วนบุคคลกบั
บริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนัแห่งหนึ่ง เพ่ือบริหารจดัการการลงทนุในตราสารหนีป้ระเภทตัว๋แลกเงินระยะสัน้อายไุม่เกิน 6 
เดือน โดยมีค่าธรรมเนียมการจดัการกองทนุในอตัราร้อยละ 0.25 ต่อปี ของมลูค่าสินทรัพย์สทุธิของกองทนุโดยใช้มลู
ทรัพย์สินทรัพย์สทุธิ ณ สิน้วนัเป็นฐานในการคํานวณ เม่ือวนัท่ี 13 พฤศจิกายน 2560 บริษัทโอนทรัพย์สินจํานวน 
1,100 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการจดัตัง้กองทนุสว่นบคุคล  

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวันท่ี 21 มีนาคม 2561 บริษัทมีมติอนุมัติยกเลิกสญัญา
แต่งตัง้บริษัทจดัการกองทนุรวม โซลาลิส จํากดั ในการบริหารกองทนุสว่นบคุคลและขอรับหลกัทรัพย์คืนซึง่จะมีผลใน
วนัท่ี 22 มีนาคม 2561 บริษัทรับหลกัทรัพย์ โดยเป็นยอดสทุธิหลงัหกัค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายแล้ว คืนแล้วในวนัท่ี 
28 มีนาคม 2561 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริหารครัง้ท่ี 19/2560 เม่ือวนัท่ี 18 กนัยายน 2560 ได้อนมุติัให้บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง
ลงทนุในตราสารหนีข้องบริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกนัแหง่หนึง่รวมทัง้สิน้ 200.79 ล้านบาท (ไมมี่หลกัประกนั) อตัราดอกเบีย้
ร้อยละ 5.5 ต่อปี ครบกําหนดวันท่ี 28 กุมภาพันธ์ 2561 และบริษัทได้มีการต่อระยะเวลาตั๋วไปอีกจนถึงวันท่ี 30 
มิถนุายน 2561 (ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 3/2561 เม่ือวนัท่ี 21 มีนาคม 2561) 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีมติอนมุติัให้บริษัทและบริษัทย่อย
ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่บริษัทไม่เก่ียวข้องสองแห่ง โดยผู้กู้ ได้แจ้งความจํานงมายงับริษัทวา่จะไมอ่อกตัว๋แลก
เงินรุ่นใหม่ให้กบับริษัทและบริษัทย่อยแต่ขอทําสญัญาช่วยเหลือทางการเงินกบับริษัทแทนการชําระหนีต้ามตัว๋แลก
เงินให้กบับริษัทและ    บริษัทย่อย ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 โดยมีวงเงินกู้  514.60 ล้านบาท และ 204.40 ล้าน
บาท อตัราดอกเบีย้ ร้อยละ 6.0 ต่อปี และ 5.5 ต่อปี ตามลําดบั วนัครบกําหนดชําระคืนเงินกู้และดอกเบีย้ วนัท่ี 28 
ธนัวาคม 2561 (หมายเหต ุ6) 
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ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการของบริษัท ครัง้ท่ี 6/2561 วนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อระยะเวลา
ตัว๋แลกเงินท่ีครบกําหนดภายในเดือนเมษายนถึงกรกฎาคม 2561 จํานวน 3 ฉบบั เป็นเงิน 118.46 ล้านบาท ออกไป
อีก 6 เดือน อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ตอ่ปี ไมเ่กินวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2561 

ตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 8/2561 วนัท่ี 14 สิงหาคม 2561 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่อระยะเวลาตัว๋
แลกเงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ท่ีครบกําหนดในเดือนสิงหาคม และกันยายน 2561 จํานวน 7 ฉบับ เป็นเงินต้น 
1,027.57 ล้านบาท และดอกเบีย้ จํานวน 17.65 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.5 ต่อปี โดยได้ต่อระยะเวลาตัว๋ไป
จนถงึวนัท่ี 30 พฤศจิกายน 2561 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 13/2561 วนัท่ี 28 พฤศจิกายน 2561 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลก
เงินทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 ธันวาคม 2561 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,066.89 ล้านบาท 
อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 31 มกราคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 1/2562 วนัท่ี 31 มกราคม 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลกเงิน
ทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 มกราคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท 
อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2562 วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทตอ่อายตุัว๋แลกเงิน
ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 
6.50 ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 6/2562 วนัท่ี 1 กรกฎาคม 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลกเงินท่ี
ครบกําหนดชําระในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 
ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 31 สงิหาคม 2562  

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 วนัท่ี 29 สงิหาคม 2562 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลกเงินท่ี
ครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 สิงหาคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 
ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 2/2563 วนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทตอ่อายตุัว๋แลกเงิน
ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 
ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 4/2563 วนัท่ี 24 เมษายน 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลกเงินท่ี
ครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 มีนาคม 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 
ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2563 วนัท่ี 24 กนัยายน 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลกเงินท่ี
ครบกําหนดชําระในวนัท่ี 30 กนัยายน 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 
ตอ่ปี โดยได้ตอ่ระยะเวลาตัว๋ไปจนถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
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ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 12/2563 วนัท่ี 23 ธันวาคม 2563 มีมติอนมุติัให้บริษัทต่ออายตุัว๋แลกเงิน
ท่ีครบกําหนดชําระในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 จํานวน 8 ฉบบั เป็นเงิน 1,072.16 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.50 
ต่อปี โดยได้ต่อระยะเวลาตัว๋ไปจนถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 ในระหว่างนีท้างบริษัท แพลนเน็ต เอนเนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีที
อีแอลทีดี จํากดั ได้นําเสนอ เร่ืองทรัพย์สินเพ่ือมาตีชําระหนีแ้ละท่ีปรึกษาทางการเงินได้วิเคราะห์สถานะของบริษัท
ดงักลา่ว  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทมีเงินลงทุนในตัว๋แลกเงินของบริษัท แพลนเน็ต เอนเนอร์ย่ี โฮลดิง้ พีทีอีแอลทีดี 
จํากดั จํานวน 1,072.16 ล้านบาท เงินลงทนุในตัว๋แลกเงินฉบบัลา่สดุจะครบกําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2564 บริษัทได้
ประเมินมูลค่าท่ีคาดว่าจะได้รับคืนตามบทวิเคราะห์ตราสารหนีเ้ม่ือวันท่ี 5 พฤษภาคม 2563 ของบริษัทดังกล่าว 
บริษัทเช่ือวา่ทรัพย์สินของผู้ มีอํานาจและผู้ ถือหุ้นทอดสดุท้ายของบริษัทดงักลา่วมีมลูค่าทรัพย์สนิรวมทัง้สิน้ 1,810.76 
ล้านบาท ซึง่สงูกว่ามลูค่าตัว๋แลกเงินท่ีบริษัทดงักลา่วเป็นแก่บริษัท และผู้บริหารของบริษัทเช่ือว่าจะสามารถเรียกเก็บ
เงินคืนได้ครบถ้วน จงึไมไ่ด้พิจารณาตัง้คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู 

13. สนิทรัพย์หมุนเวียนอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย: 
 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562  31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562 
เงินมดัจําคา่ท่ีดิน 850,109  850,109  850,109  850,109 
หกั คา่เผ่ือการไมไ่ด้รับคืนเงินมดัจํา (850,109)  (850,109)  (850,109)  (850,109) 
เงินมดัจําคา่ท่ีดิน – สทุธิ -  -  -  - 

14. สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนหรือกลุ่มสนิทรัพย์ที่จะจาํหน่าย ที่จัดประเภทเป็นสนิทรัพย์ที่ถือไว้เพ่ือขาย 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 7/2563 เม่ือวนัท่ี 14 สงิหาคม 2563 มีมติอนมุติัขายสทิธิการเช่าท่ีดินและ

อาคาร บริษัทฟรีโซน แอสเซท จํากดั(บริษัทยอ่ย) เม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2563 บริษัทยอ่ยดงักลา่วได้ทําสญัญาโอน
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและอาคาร จํานวน 14 อาคาร บนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 4494 (บางส่วน) และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 4495 
(บางสว่น) กบับริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องแห่งหนึ่งและการโอนสิทธิครัง้นี ้มีค่าตอบแทนสทุธิ 100 ล้านบาท และผู้บริหารของ

บริษัทได้ประมาณการต้นทนุในการขายท่ีคาดว่าจะเกิดขึน้ จํานวน 13.10 ล้านบาท ปัจจบุนับริษัทย่อยได้รับเงินตาม
สญัญาจํานวน 50 ล้านบาท และได้รับตัว๋สญัญาใช้เงินจํานวน 2 ฉบบั ฉบบัละ 25 ล้านบาท ลงวนัท่ี 17 พฤษภาคม 
2564 และวนัท่ี 17 พฤศจิกายน 2564  (หมายเหต ุ9) 

ในระหว่างปี 2563 ผู้บริหารของกลุ่มบริษัทได้ประเมินและเห็นว่ามีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนท่ีสญัญาจะมีผล
สมบูรณ์ ดงันัน้บริษัทจึงได้จดัประเภทสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องเป็นสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีถือไว้เพ่ือขายในงบ
แสดงฐานะการเงินรวม และวดัมลูค่าสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องด้วยจํานวนท่ีต่ํากว่าระหว่างมลูค่าตามบญัชีกบั

มลูคา่ยติุธรรมหกัต้นทนุในการขาย โดยมลูคา่ท่ีต่ํากวา่คือมลูคา่ยติุธรรมหกัต้นทนุในการขาย 
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กลุม่สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายท่ีจดัประเภทเป็นสนิทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย ประกอบด้วย 

 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม 

  31 ธนัวาคม 2563 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ  140,071 

ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์  103 

หนีส้นิตามสญัญาเช่า  (28,160) 

รวม  112,014 
 

รายการเคล่ือนไหวสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียนหรือกลุม่สนิทรัพย์ท่ีจะจําหน่ายท่ีจดัประเภทเป็นสนิทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย 
 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

  31 ธนัวาคม 2563 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563  - 
โอนเข้าจากอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ  111,911 

โอนเข้าจากท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์  103 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  112,014 

หกั สํารองคา่เผ่ือการด้อยคา่ของสนิทรัพย์ท่ีถือไว้เพ่ือขาย  (25,114) 

สทุธิ  86,900 
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15. เงนิลงทุนในบริษัทย่อย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 เงินลงทนุในบริษัทยอ่ยมีดงันี ้
     (หน่วย:พนับาท) 
 ทนุชําระ  สดัสว่นเงินลงทนุ  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 แล้ว  (ร้อยละ)  วิธีราคาทนุ 
 (ล้านบาท)  2563  2562  2563  2562 
บริษัท อลัลาย เทคโนโลยี 

อินเตอร์เนชัน่แนล จํากดั 
 

100  
 

99.90  
 

99.90 
  

100,315  
 

100,315 
บริษัท ธานนท์ พร็อพเพอร์ตี ้

จํากดั 25  99.80  99.80 
 

23,612  23,612 
บริษัท เอคิว พร๊อพเพอร์ตี ้

แมเนจเม้นท์ จํากดั 
 
1  

 
99.93  

 
99.93 

  
1,000  

 
1,000 

บริษัท เอคิว มาร์เก็ตติง้ เซอร์วิส 
จํากดั 1  99.94  99.94 

 
1,000  1,000 

บริษัท เอคิว วิลเลจ จํากดั 1  99.94  99.94  999  999 
บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั 1  99.98  99.98  42,105  42,105 
บริษัท อควาเรียส เอสเตท 

จํากดั 54  99.99  99.99 
 

480,998  480,998 
บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั 270  99.99  99.99  170,232  170,232 
บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์          

รีสอร์ท จํากดั 139  99.82  99.82 
 

125,480  125,480 
รวม       945,741  945,741 
หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้าน

เครดิต 
      

(910,268)  (820,261) 
สทุธิ       35,473  125,480 

15.1 เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั) 

เม่ือวันท่ี 12 กรกฎาคม 2556 บริษัทได้ซือ้ธุรกิจของบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากัด ตามมติท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 7/2556 เม่ือวนัท่ี 25 มิถนุายน 2556 จากผู้ ถือหุ้นเดิมในสดัสว่นร้อยละ 85 ของทนุจด
ทะเบียนของบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั โดยคิดเป็นมลูค่าจํานวนเงิน 400 ล้านบาท โดยบริษัทได้จ่ายชําระ
ค่าหุ้นแล้วเม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2556 จํานวน 54 ล้านบาท และท่ีเหลือจ่ายชําระเม่ือวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2556 
จํานวน 346 ล้านบาท ทัง้นี ้บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากัด มีเงินลงทุนในบริษัท อควาเรียส โฮเทล แอนด์ รี
สอร์ท จํากดั สดัสว่นร้อยละ 100 ซึง่มีมลูค่าจํานวน 1 ล้านบาท ทัง้นีม้ลูค่าทางบญัชีของสินทรัพย์สทุธิจากหนีส้นิ
ของบริษัทย่อยทางอ้อมต่ํากว่าเงินลงทนุในบริษัทย่อยทางอ้อม ณ วนัท่ีลงทนุในบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั 
จํานวนเงิน 0.28 ล้านบาท 

เม่ือวนัท่ี 11 กมุภาพนัธ์ 2557 บริษัทได้เพิ่มการควบคมุในบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั (อควาเรียส) ซึ่งเป็น
ผู้ ให้เช่า ขาย ซือ้ และดําเนินงานด้านอสงัหาริมทรัพย์โดยการซือ้หุ้นทุนในบริษัทร้อยละ 15 โดยคิดเป็นมลูค่า
จํานวนเงิน 81.00 ล้านบาท   ทําให้กลุ่มบริษัทมีส่วนได้เสียในอควาเรียสเพิ่มขึน้จากเดิมร้อยละ 85 เป็นร้อยละ 
99.99 โดยบริษัทได้จ่ายชําระคา่หุ้นแล้วเม่ือวนัท่ี 12 กมุภาพนัธ์ 2557 
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การมีอํานาจควบคมุทัง้หมดในบริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั จะทําให้กลุม่บริษัทสามารถบริหารงานได้อย่างมี
ประสทิธิภาพ 

15.2 เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (บริษัท วิลลา่ นครินทร์ จํากดั) 

ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัท ครัง้ท่ี 9/2557 เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2557 ได้มีมติอนมุติัการเข้าลงทนุใน
บริษัท     วิลลา่ นครินทร์ จํากดั จํานวน 2.70 ล้านหุ้น เป็นจํานวนเงินประมาณ 170 ล้านบาท ราคาประมาณหุ้น
ละ 62.96 บาท จากผู้ ถือหุ้นเดิมในสดัส่วนร้อยละ 99.99 ของจํานวนหุ้นท่ีชําระแล้ว ประกอบด้วยจํานวนเงินท่ี
ต้องจ่ายเร่ิมแรก 124.06 ล้านบาท และมลูค่าของผลตอบแทนจากการดําเนินงานท่ีบริษัท ตกลงท่ีจะแบ่งให้แก่
ผู้ ขายในอัตราร้อยละ 80 ของเงินได้สุทธิหลงัหักต้นทุน (Cost of Goods Sold) และค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหาร และค่าใช้จ่ายอ่ืนตามเกณฑ์ท่ีระบุไว้ในสัญญา ในการคํานวณผลตอบแทนนีจ้ะคํานวณต้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จริง ณ วนัท่ีสิน้สดุโครงการโดยสมบูรณ์โดยไม่เกิน 30 เดือน นับจากวนัทําสญัญา  ซึ่งครบ
กําหนดวนัท่ี 31 มีนาคม 2560 (ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการเจรจาขยายเวลาออกไปอีกระยะหนึ่ง) โดยผู้บริหารของ
บริษัทประมาณการหนีส้ินท่ีต้องจ่ายให้ผู้ ถือหุ้นเดิมจํานวน 46.17 ล้านบาท ทัง้นีเ้ม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม 2557 บริษัท
ได้จ่ายเงินค่าหุ้นจํานวน 119.79 ล้านบาทแล้ว และบนัทึกหนีส้ินรวม จํานวน 50.44 ล้านบาท บริษัทดําเนินการ
จดทะเบียนการโอนหุ้นกบักระทรวงพาณิชย์เม่ือวนัท่ี 6 ตลุาคม 2557 

บริษัทบนัทกึถือเป็นการซือ้สนิทรัพย์โดยสิง่ตอบแทนท่ีโอนให้ในการซือ้สนิทรัพย์มีดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 

เงินสดจ่าย 119,786 
สํารองคา่เสียหายจากภาระคํา้ประกนั 4,278 
ประมาณการหนีส้นิท่ีต้องจ่ายผู้ ถือหุ้นเดิม 46,168 
รวมสิง่ตอบแทนท่ีโอนให้ 170,232 
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มลูคา่ตามบญัชีของสนิทรัพย์และหนีส้นิท่ีบริษัทรับโอน ณ วนัท่ีซือ้สนิทรัพย์มีดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 
  มลูคา่ตามบญัชีสทุธิ 

ณ วนัซือ้สนิทรัพย์  
ปรับปรุงมลูคา่ตาม 

ราคาจ่ายซือ้  
มลูคา่ท่ีรับรู้ ณ วนัท่ีซือ้

สนิทรัพย์ 
สนิทรัพย์       
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด  30,092  -  30,092 

ลกูหนีอ่ื้น  23,102  -  23,102 

สนิค้าคงเหลือ  424,000  (61,477)  362,523 

สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  695  -  695 

ทรัพย์สนิรอการขาย  30,000  -  30,000 

เงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากดั  4,697  -  4,697 

อปุกรณ์  13  -  13 

สนิทรัพย์รวม  512,599  (61,477)  451,122 
       
หนีส้นิ       

เจ้าหนีก้ารค้า  72,760  -  72,760 

เงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า  30,000  -  30,000 

หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน  6,250  -   6,250 

เงินกู้ ยืมระยะยาวกบัสถาบนั
การเงิน 

 
171,880  -  171,880 

หนีส้นิรวม  280,890  -  280,890 

สนิทรัพย์สทุธิ  231,709  (61,477)  170,232 

15.1 เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั) 

เม่ือวันท่ี 2 กันยายน 2562 บริษัทได้ซือ้ธุรกิจของบริษัท เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากัด ตามมติท่ีประชุม
คณะกรรมการบริษัทครัง้ท่ี 8/2562 เม่ือวนัท่ี 29 สิงหาคม 2562 จากผู้ ถือหุ้นเดิมในสดัสว่นร้อยละ 99.82 ของทนุ
จดทะเบียนของบริษัท เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั โดยคิดเป็นมลูค่าจํานวนเงิน 125.48 ล้านบาท โดยบริษัท
ทยอยจ่ายชําระเงินมดัจําค่าหุ้นเสร็จสิน้เม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2562 จํานวน  63.00 ล้านบาท และส่วนท่ีเหลือ
จํานวน 62.48 ล้านบาท บริษัทออกตัว๋สญัญาใช้เงินแก่ผู้ขายโดยมีอาย ุ6 เดือนสิน้สดุวนัท่ี 3 มีนาคม 2563 และ
ไมมี่ดอกเบีย้ บริษัทจ่ายชําระคา่หุ้นสามญัครบถ้วนแล้ว 
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รายละเอียดของมลูคา่สนิทรัพย์สทุธิท่ีเกิดจากการซือ้กิจการใหมมี่ดงัตอ่ไปนี ้
 (หน่วย:พนับาท) 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 262 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน 809 
สนิค้าคงเหลือ 482 
เงินให้กู้ ยืมระยะยาว 10,538 
อาคารและอปุกรณ์ 162,834 
สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน 14,358 
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน (2,981) 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน (10,407) 
หนีส้นิระยะยาว (53,042) 
หนีส้นิภาษีเงินได้รอตดับญัชี (4,107) 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้ (1,091) 
สนิทรัพย์ท่ีได้มา 117,655 
สว่นได้เสียท่ีไมมี่อํานาจควบคมุ (211) 
สนิทรัพย์สทุธิท่ีได้มา 117,444 
คา่ความนิยม 8,036 
สิง่ตอบแทนท่ีจ่ายเพ่ือซือ้บริษัทย่อย 125,480 
หกั : เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดท่ีมีอยูใ่นบริษัทยอ่ยท่ีซือ้มา (262) 
สิง่ตอบแทนท่ีจ่ายเพ่ือซือ้บริษัทย่อยสทุธิจากเงินสดท่ีได้มา 125,218 

จากการทดสอบด้อยค่าค่าความนิยม การประมาณการมลูค่าท่ีจะได้รับคืนต่ํากว่ามลูค่าตามบญัชีกลุ่มบริษัทจึง
รับรู้ขาดทนุจากการด้อยคา่ในงบการเงินรวมจํานวน 8.04 ล้านบาททัง้จํานวน 

16. เงนิฝากที่มีข้อจาํกัดในการใช้ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุ่มบริษัทมีเงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากดัการใช้จํานวน 72.04 ล้านบาท และ 
94.38 ล้านบาท ในงบการเงินรวมตามลําดบั และจํานวน 50.26 ล้านบาท และ 50.47 ล้านบาท ในงบการเงินเฉพาะ
กิจการตามลําดบั ใช้เป็นหลกัทรัพย์คํา้ประกนัการออกหนงัสือคํา้ประกนัโดยธนาคาร 
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17. สนิทรัพย์ทางการเงนิไม่หมุนเวียนอ่ืน 
 สัดส่วนการถือหุ้น ทุนชาํระแล้ว วิธีราคาทุน รับเงนิปันผล 
 ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 
ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม  

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 

ณ วันที่ 31 
ธันวาคม  

สาํหรับปี 
สิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม 

 2563 2562 2563 2562 2563 2562 2563 2562 
 (ร้อยละ) (ร้อยละ) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 

บริษัทย่อย         
บริษัท วินด์ เอนเนอย่ี   
โฮลดิง้ จํากดั 1.38 1.38 1,088,373 1,088,373 900,000 900,000 - - 

สุทธิ     900,000 900,000 - - 

เม่ือวนัท่ี 3 กนัยายน 2561 บริษัททําบนัทกึข้อตกลงเบือ้งต้นในการซือ้ขายหุ้นสามญัของบริษัทแห่งหนึ่ง จากบคุคลท่ี
ไม่เก่ียวข้องกนั โดยบริษัทมีความประสงค์ท่ีจะซือ้และรับโอนหุ้นสามญัไม่ต่ํากว่า 1.5 ล้านหุ้น โดยมีมลูค่ารวมไม่เกิน 
จํานวน 900 ล้านบาท บริษัทจ่ายชําระคา่หุ้นครบถ้วนทัง้จํานวนแล้ว  

เม่ือวนัท่ี 3 ธันวาคม 2561 บริษัทรับโอนหุ้นจากผู้ขายจํานวน 1,500,000 หุ้น (ในราคาหุ้นละ 600 บาท)ทัง้นีบ้ริษัท
ได้รับหนงัสือยืนยนัจากผู้ขายว่าไม่มีกําไรจากการขายหุ้นสามญัให้แก่บริษัท ดงันัน้บริษัทจึงไม่มีหน้าท่ีหกัภาษีเงินได้ 
ณ ท่ีจ่าย จากการซือ้เงินลงทนุในครัง้นี ้

ในปี 2563 บริษัทได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูค่าหุ้นของบริษัทดงักล่าวโดยใช้วิธีมลูค่าปัจจบุนั
สทุธิของกระแสเงินสด(Discounted Cash Flow), การวิเคราะห์ความไว(Sensitivity analysis) โดยเป็นการประเมิน
เพิ่มเติมจากประมาณการกระแสเงินสด ว่าจะสามารถต่ออายุสญัญาเช่าท่ีดินและสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าไปได้ไม่มี
กําหนด ทัง้นี ้คณะกรรมการของบริษัทมีความเห็นสําหรับการประเมินมลูค่าหุ้นสามญัของบริษัทดงักล่าว ในส่วน
ระยะการต่ออายุสญัญาเช่าท่ีดินท่ีคาดว่าจะสามารถต่ออายุไปได้ไม่มีกําหนด เพราะท่ีดินเป็นท่ีดินของรัฐบาลท่ี
คณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมอนุญาตให้เกษตรกรเข้าทําประโยชน์ในท่ีดินของรัฐในเขตปฏิรูปท่ีดิน 
(ส.ป.ก)  และพืน้ท่ีดงักลา่วราษฎรยงัทํามาหากินอยู่ได้ การเรียกร้องจากราษฎรคงไม่เกิดขึน้ เน่ืองจากบริษัทดงักลา่ว 
ได้เข้าไปส่งเสริมผลผลิตของราษฎร บริหารชุมชนในเร่ืองสาธารณูปโภค ทําให้หมู่บ้านมีความเป็นอยู่ท่ีดีขึน้ และ
ผู้บริหารของบริษัทคาดว่ามีความน่าจะเป็นของค่าใช้จ่ายท่ีอาจจะเกิดขึน้อีกประมาณ 12%  กระทบต่อราคา ในเร่ือง
ขยายระยะเวลาตามสญัญาซือ้ขายไฟฟ้าออกไปไม่มีกําหนด จึงพิจารณาจากราคาประเมินแบบใช้ อตัราการเติบโต
ระยะยาว (Terminal Growth Rate) 1% ซึ่งราคาประเมินมีจํานวน 1,027.46 ล้านบาท หักความน่าจะเป็นของ
คา่ใช้จ่ายท่ีอาจจะเกิด 12% ทําให้ราคาประเมินมลูคา่หุ้นสามญัของบริษัทดงักลา่วมีจํานวน 904.16 ล้านบาท 
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18. เงนิให้กู้ยืมระยะยาว 

   (หน่วย:พนับาท) 

   งบการเงินรวม 

   2563  2562 

เงินให้กู้ ยืมแก่บคุคลภายนอก   30,000  30,000 

ได้มาจากการลงทนุในบริษัทยอ่ย   10,538  10,538 

รวม   40,538  40,538 

หกั คา่เผ่ือผลขาดทนุด้านเครดิต   (40,538)  (38,112) 

สทุธิ   -  2,426 

เงนิให้กู้ยืมแก่บุคคลภายนอก 

ในปี 2559 บริษัทย่อยได้บนัทึกค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูสําหรับเงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่บุคคลภายนอกจํานวนเงิน 30 
ล้านบาท เน่ืองจากสํานักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน (ปปง.) มีหนังสือให้บริษัทย่อยดังกล่าวชีแ้จง
ธุรกรรมท่ีเก่ียวกบัทรัพย์สนิท่ีถกูอายดั ซึง่ผู้กู้ ใช้คํา้ประกนัเงินกู้ ยืมจากบริษัทยอ่ยนัน้ 
คดีระหว่างพนกังานอยัการสํานกังานอยัการพิเศษฝ่ายคดีพิเศษ 3 ร้องขอให้เพิกถอนทรัพย์กรณีท่ีมีเก่ียวกบัการได้มา
โดยสจุริต โดยอ้างว่าบริษัทย่อย (บริษัท วิทรูธนากร จํากดั) ได้จดจํานองท่ีดินซึ่งรับจํานองจากบคุคลภายนอก โดย
ศาลนดัฟังคําพิพากษาในวนัท่ี 19 มีนาคม 2562 ศาลได้พิพากษาว่าท่ีดินท่ีติดจํานองกบับริษัทย่อยนัน้ให้ตกเป็นของ
แผ่นดิน คําพิพากษาอยู่ระหว่างการขอคดัถ่ายและบดันีไ้ด้ย่ืนคําฟ้องอทุธรณ์ต่อศาลเพ่ง(ศาลชัน้ต้น)แล้ว อยู่ระหว่าง
การพิจารณาของศาลอทุธรณ์ 
คดีดําหมายเลข มย.49/2562 บริษัทย่อยฟ้องนายเจษฎา ยินดีกบัพวก 2 คน กรณีผิดสญัญากู้ ยืมเงิน, ขอรับชําระหนี ้
จํานอง ซึ่งได้นัดพร้อมหรือนัดชีส้องสถานในวันท่ี 17 ตุลาคม 2562 คู่ความทัง้สองฝ่ายจึงได้ตกลงทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความ และศาลได้มีคําพิพากษาตามยอม ดงันี ้ 
ข้อ 1 จําเลยทัง้สองยอมรับวา่เป็นหนีโ้จทก์จํานวน 32,863,561.64 บาท 
ข้อ 2 จําเลยทัง้สองตกลงท่ีจะโอนท่ีดินซึง่เป็นโฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) จํานวนทัง้สิน้ 6 
แปลง พืน้ท่ีรวม 114 ไร่ 2 งาน 40 ตารางวา พร้อมสิ่งปลกูสร้างให้แก่โจทก์ โดยจําเลยทัง้สองรับว่าท่ีดินทัง้หมดนัน้
ไม่ได้ติดภาระผกูพนัใดๆหรือไม่ได้เก่ียวข้องกบัการกระทําความผิดแต่ประการใด สําหรับการโอนท่ีดินพร้อมสิ่งปลกู
สร้างทัง้ 6 แปลง ให้แก่โจทก์ดงักลา่วนัน้จําเลยทัง้สองตกลงเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายต่างๆ ค่าธรรมเนียมการโอนและภาษี
อากรอ่ืนใดแตเ่พียงผู้ เดียว และจะดําเนินการโอนให้เสร็จสิน้ภายใน 30 วนันบัตัง้แตว่นัท่ี 17 ตลุาคม 2562 
ข้อ 3 ตามคําฟ้องในคดีนี ้จําเลยทัง้สองได้จดทะเบียนจํานองท่ีดินเพ่ือเป็นหลกัประกนัการกู้ ยืมเงินโดยจดทะเบียน
จํานอง โฉนดเลขท่ี 17056, 17078 หนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3ก) เลขท่ี 2185 และโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
169326ไว้กบัโจทก์ หากจําเลยทัง้สองได้ดําเนินการโอนท่ีดินตามข้อ 2. ให้แก่โจทก์ภายในระยะเวลาท่ีระบ ุ(ภายใน 
30 วนั) นบัแต่วนันี ้โจทก์ก็มีหน้าท่ีท่ีจะต้องโอน/ ปลอดภาระจํานองท่ีดินดงักล่าว ให้แก่จําเลยทัง้สองโดนจําเลยทัง้
สองเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในการโอนทัง้หมด โดยโจทก์โอน/ปลอดภาระจํานองให้แก่จําเลยภายใน 30 วนันบัแต่วนัท่ี
จําเลยโอนท่ีดินแปลงสดุท้ายให้แก่โจทก์ 
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ข้อ 3.1 สําหรับท่ีดินโฉนดเลขท่ี 169326 จําเลยทัง้สองตกลงว่าจะให้โจทก์ดําเนินการโอน/ปลอดภาระจํานองให้แก่
จําเลยทัง้สอง เม่ือพ้นระยะเวลา 3 ปี นบัแต่วนัท่ี 17 ตลุาคม 2562 เพ่ือเป็นหลกัประกนัหากปรากฏว่าในระยะเวลา 3 
ปีดงักล่าวท่ีดินตาม ข้อ 2. แปลงใดแปลงหนึ่งถูกหน่วยงานราชการ ไม่ว่าจะเป็นหน่วยงานใด อนัได้แก่ สํานักงาน
ป้องกนัและปราบปรามการฟอกเงิน(ปปง.), กรมสอบสวนคดีพิเศษ(กสพ.), ศาลหรือหน่วยงานอ่ืนๆทางภาครัฐและ
เอกชนเป็นต้น ยดึ, อายดั หรือบงัคบัคดี หรือร้องขอให้ท่ีดินแปลงใดแปลงหนึ่งตาม ข้อ 2. ตกเป็ทรัพย์สินของแผ่นดิน
แล้ว, จําเลยทัง้สองตกลงชําระหนีโ้ดยโอนท่ีดินโฉนดเลขท่ี 169326 ให้แก่โจทก์ทนัที 
ข้อ 3.2 แต่หากปรากฏว่าท่ีดินทัง้หมดหรือบางส่วน ตามข้อ 2. ถูกยึดหรืออายัดจากหน่วยงานราชการ ก็ให้ถือว่า
จําเลยทัง้สองผิดนดัในส่วนท่ีค้างชําระทัง้หมด และจําเลยทัง้สองยินยอมให้โจทก์บงัคบัคดีในยอดหนีต้ามคําขอท้าย
ฟ้องเป็น  จํานวนเงิน 32,863,531.64 บาท พร้อมดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 15 ต่อปีของต้นเงินจํานวน 30,000,000 
บาท นบัถดัจากวนัฟ้องเป็นต้นไปจนกวา่จะชําระเสร็จแก่โจทก์ 
ข้อ 4 หากถงึกําหนดระยะเวลาตามข้อ 2. (ภายใน 30 วนันบัแตว่นัท่ี 17 ตลุาคม 2562) และ/หรือข้อ 3. แล้ว จําเลยทัง้
สองไม่ปฏิบติัตามหรือดําเนินการไม่เสร็จสิน้ ให้ถือว่าจําเลยทัง้สองเป็นฝ่ายผิดนดัทัง้หมดโดยให้ถือคําพิพากษาฉบบั
นีเ้ป็นการแสดงเจตนาของจําเลยทัง้สองเพ่ือโอนท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างทัง้ 6 แปลง ตามข้อ 2. และ/หรือท่ีดินตามข้อ 
3. ให้แก่โจทก์ซึง่ในการโอนดงักลา่วนัน้ หากโจทก์ได้สํารองจ่ายค่าใช้จ่าย, คา่ธรรมเนียมการโอน และภาษีอากรอ่ืนใด
ไป จําเลยทัง้สองมีหน้าท่ีท่ีจะต้องเป็นฝ่ายชําระแทนโจทก์ หากโจทก์ไม่ยอมโอนท่ีดินคืนให้แก่จําเลยทัง้สองตาม ข้อ 
3. ให้ถือคําพิพากษาฉบบันีแ้ทนการแสดงเจตนาโดยจําเลยทัง้สองมีหน้าท่ีออกคา่ใช้จ่ายของจําเลยเอง 
คดีจึงได้ยุติไปเพราะทัง้สองฝ่ายได้มีการทําสัญญาประนีประนอมยอมความ ปัจจุบันอยู่ระหว่างการบังคับคดี 
เน่ืองจากจําเลยไมย่อมปฏิบติัตามสญัญายอมและอยูร่ะหวา่งดําเนินการตัง้เร่ืองบงัคบัคดี 
เม่ือวันท่ี 18 ตุลาคม 2562 จําเลยทัง้สองได้นําท่ีดินบางแปลงท่ีจะต้องโอนให้แก่โจทก์กลับไปฝากขายกับ
บุคคลภายนอก โจทก์จึงได้มีการฟ้องเป็นคดีอาญาในความผิดฐานโกงเจ้าหนี ้เป็นคดีหมายเลขดําท่ี อ.3883/2563 
โดยศาลได้นดัไตส่วนมลูฟ้องวนัท่ี 22 มีนาคม 2564 

19. อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุของบริษัทดงันี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563  2562  2563  2562 
        
ท่ีดินและสิง่ปลกูสร้าง – โครง
การกฤษดาดอย -  -  264,793  270,440 

สทิธิการเช่าอาคารคลงัสนิค้า 
– บางกอกฟรีเทรดโซน -  119,523  -  - 

อาคารและสิง่ปลกูสร้าง -
โครงการการ์เด้นอโศก
พระราม 9 8,454  8,530  -  - 

รวม 8,454  128,053  264,793  270,440 
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การเปล่ียนแปลงของมลูคา่สทุธิตามบญัชี ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีแสดงในงบการเงินในระหวา่งปีสิน้สดุ
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีดงัตอ่ไปนี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม 
สิทธิการเช่าอาคารคลงัสินค้า – บางกอกฟรีเทรดโซน  
ราคาตามมลูคา่ยติุธรรม  
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 234,808 
เพ่ิมขึน้ - 
(ลดลง) (6,863) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 227,945 
การปรับปรุงจากการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 16 มาใช้ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 28,330 
เพ่ิมขึน้(ลดลง) - 
ตดัจําหน่าย (7,782) 
โอนออกเป็นสินทรัพย์ถือไว้เพ่ือขาย (248,493) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 - 
คา่เผ่ือผลขาดทนุจากการปรับมลูคา่ยติุธรรม  
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 108,422 
ขาดทนุจากการปรับมลูคา่ยติุธรรมสําหรับปี - 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 108,422 
โอนออกเป็นสินทรัพย์ถือไว้เพ่ือขาย (108,422) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 - 
มลูคา่สทุธิทางบญัชี  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 119,523 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 - 

เม่ือวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง (บริษัท ฟรีโซน แอสเซท จํากดั) ได้ทําบนัทึกข้อตกลงเบือ้งต้นใน
การซือ้ขายสิทธิการเช่าช่วงท่ีดินและอาคารจํานวน 14 อาคารกบับริษัทท่ีไม่เก่ียวข้องกัน พืน้ท่ีรวม 20,243 ตาราง
เมตร ราคาซือ้ขายสทุธิ 100 ล้านบาท เม่ือวนัท่ี 29 พฤษภาคม 2563 บริษัทย่อยได้รับเงินมดัจําแล้วจํานวน 5 ล้าน
บาท ในบนัทกึข้อตกลงระบใุห้จดัทําสญัญาซือ้ขายสทิธิเช่าช่วงและลงนามในสญัญาภายในวนัท่ี 15 กนัยายน 2563  

ในระหว่างปี 2563 ผู้บริหารของกลุ่มบริษัทได้ประเมินและเห็นว่ามีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่นอนท่ีสญัญาจะมีผล
สมบูรณ์ ดงันัน้บริษัทจึงได้จดัประเภทสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องเป็นสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีถือไว้เพ่ือขายในงบ
แสดงฐานะการเงินรวม และวดัมลูค่าสินทรัพย์และหนีส้ินท่ีเก่ียวข้องด้วยจํานวนท่ีต่ํากว่าระหว่างมลูค่าตามบญัชีกบั
มลูคา่ยติุธรรมหกัต้นทนุในการขาย โดยมลูคา่ท่ีต่ํากวา่คือมลูคา่ยติุธรรมหกัต้นทนุในการขาย (หมายเหต1ุ4) 
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 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

 ท่ีดิน  
สว่นปรับปรุง

ท่ีดิน  
สินทรัพย์ระหวา่ง

ก่อสร้าง  รวม 
ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง -        

โครงการการ์เด้นอโศกพระราม 9        
ราคาตามมลูคา่ยติุธรรม        
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 5,653  3,981  -  9,634 
เพ่ิมขึน้(ลดลง) -  -  -  - 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 5,653  3,981  -  9,634 
เพ่ิมขึน้(ลดลง) -  -  -  - 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 5,653  3,981  -  9,634 
คา่ตดัจําหน่ายสะสม        
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 -  1,028  -  1,028 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี -  76  -  76 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 -  1,104  -  1,104 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี -  76  -  76 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 -  1,180  -  1,180 
มลูคา่สทุธิทางบญัชี        
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 5,653  2,877  -  8,530 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 5,653  2,801  -  8,454 
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การเปล่ียนแปลงของมลูค่าสทุธิตามบญัชี ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุท่ีแสดงในงบการเงินเฉพาะกิจการใน
ระหวา่งปี2563 และ 2562 มีดงัตอ่ไปนี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ท่ีดิน  
สว่นปรับปรุง

ท่ีดิน  
สินทรัพย์ระหวา่ง

ก่อสร้าง  รวม 
ท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง -        

โครงการกฤษดาดอย        
ราคาตามมลูคา่ยติุธรรม        
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 184,828  106,171  -  290,999 
เพ่ิมขึน้(ลดลง) -  -  -  - 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 184,828  106,171  -  290,999 
เพ่ิมขึน้(ลดลง) -  -  -  - 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 184,828  106,171  -  290,999 
คา่ตดัจําหน่ายสะสม        
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 -  14,912  -  14,912 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี -  5,647  -  5,647 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 -  20,559  -  20,559 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี -  5,647  -  5,647 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 -  26,206  -  26,206 
มลูคา่สทุธิทางบญัชี        
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 184,828  85,612  -  270,440 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 184,828  79,965  -  264,793 

มลูค่าต้นทนุของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุบางรายการของบริษัท ซึ่งตดัค่าเส่ือมราคาเต็มจํานวนแล้ว แต่บริษัท
ยงัสามารถใช้ประโยชน์ในสนิทรัพย์เหลา่นัน้ได้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีจํานวนเงินรวมประมาณ 1.70 
ล้านบาท และ 1.70 ล้านบาท 
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20. ที่ดนิ อาคาร อุปกรณ์ และสทิธิการเช่า 
20.1 ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ ประกอบด้วย: 

 (หน่วย:พนับาท) 

 งบการเงินรวม  

       เคร่ืองตกแต่ง     

   อาคารและ  สโมสร  ติดตัง้และอปุกรณ์     

   สว่นปรับปรุง  สนามกีฬา  สํานกังานและ  งานระหว่าง   

 ท่ีดนิ  อาคาร  และอ่ืน ๆ  ยานพาหนะ  ก่อสร้าง  รวม 

ราคาทุน            

ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 295,105  903,186  27,377  249,123  102,650  1,577,441 

ได้มาจากการลงทนุในบริษัทย่อย -  149,384  -  13,450  -  162,834 

เพ่ิมขึน้ -  2,722  -  3,090  7,665  13,477 

โอนเข้า (โอนออก) (5,654)  (4,267)  -  (2)  (8,898)  (18,821) 

จําหน่าย -  (30,714)  -  (1,358)  -  (32,072) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 289,451  1,020,311  27,377  264,303  101,417  1,702,859 

เพ่ิมขึน้ -  214  -  961  -  1,175 

โอนเข้า (โอนออก) -  -  -  (2,426)  -  (2,426) 

จําหน่าย -  (52,083)  (7,382)  (36,760)  (4,995)  (101,220) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 289,451  968,442  19,995  226,078  96,422  1,600,388 

ค่าเส่ือมราคาสะสม            

ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 -  229,324  16,783  175,735  -  421,842 

ค่าเสื่อมราคาสําหรับปี -  43,207  1,001  29,593  -  73,801 

โอนเข้า (โอนออก) -  (5,657)  -  (49)  -  (5,706) 

จําหน่าย -  (12,478)  -  (124)  -  (12,602) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 -  254,396  17,784  205,155  -  477,335 

ค่าเสื่อมราคาสําหรับปี -  48,634  979  26,697  -  76,310 

โอนเข้า (โอนออก) -  -  -  (2,322)  -  (2,322) 

จําหน่าย -  (51,926)  (7,382)  (36,748)  -  (96,056) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 -  251,104  11,381  192,782  -  455,267 

ค่าเผ่ือการด้อยค่า            

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 -  78,700  -  3,319  3,302  85,321 

ผลขาดทนุจากการด้อยค่าระหว่างปี   -  -  156  625  781 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 -  78,700  -  3,475  3,927  86,102 

มูลค่าสุทธิทางบัญชี            

ภายใต้กรรมสทิธ์ิของบริษัท 289,451  687,215  9,593  54,201  98,115  1,138,575 

ภายใต้สญัญาเช่าการเงิน - - - 1,628 - 1,628 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 289,451  687,215  9,593  55,829  98,115  1,140,203 

ภายใต้กรรมสทิธ์ิของบริษัท 289,451  638,638  8,614  29,821  92,495  1,059,019 

ภายใต้สญัญาเช่าการเงิน -  -  -  -  -  - 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 289,451  638,638  8,614  29,821  92,495  1,059,019 
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 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
       เคร่ืองตกแตง่   
       ติดตัง้และ   
   อาคารและ  สโมสร  อปุกรณ์   
   สว่นปรับปรุง  สนามกีฬา  สํานกังานและ   

 ท่ีดิน  อาคาร  และอ่ืน ๆ  ยานพาหนะ  รวม 
ราคาทุน          
ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 6,754  67,294  27,056  60,927  162,031 
เพ่ิมขึน้ -  -  -  586  586 
จําหน่าย -  -  -  -  - 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 6,754  67,294  27,056  61,513  162,617 
เพ่ิมขึน้ -  -  -  90  90 
จําหน่าย -  (51,926)  (7,382)  (36,236)  (95,544) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 6,754  15,368  19,674  25,367  67,163 
ค่าเส่ือมราคาสะสม          
ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 -  59,291  16,479  56,600  132,370 
คา่เส่ือมราคาสําหรับปี -  1,106  985  2,967  5,058 
จําหน่าย -  -  -  -  - 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 -  60,397  17,464  59,567  137,428 
คา่เส่ือมราคาสําหรับปี -  983  979  1,082  3,044 
จําหน่าย -  (51,926)  (7,382)  (36,236)  (95,544) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 -  9,454  11,061  24,413  44,928 
          
มูลค่าสุทธิทางบญัชี          
ภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษัท 6,754  6,897  9,592  1,946  25,189 
ภายใต้สญัญาเช่าการเงิน -  -  -  -  - 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 6,754  6,897  9,592  1,946  25,189 

          
ภายใต้กรรมสิทธ์ิของบริษัท 6,754  5,914  8,613  954  22,235 
ภายใต้สญัญาเช่าการเงิน -  -  -  -  - 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 6,754  5,914  8,613  954  22,235 

มลูค่าต้นทนุของอาคารและอุปกรณ์บางรายการของบริษัท ซึ่งตดัค่าเส่ือมราคาเต็มจํานวนแล้ว แต่บริษัทยงั
สามารถใช้ประโยชน์ในสินทรัพย์เหลา่นัน้ได้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 มีจํานวนเงินรวมประมาณ 
29.27 ล้านบาท และ 117.92 ล้านบาท ตามลําดับ (ของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทมีจํานวนเงินประมาณ 
125.10 ล้านบาท และ 191.05 ล้านบาท ตามลําดบั) 
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20.2 สทิธิการเช่า – สทุธิ 

การเปล่ียนแปลงของมลูคา่สทุธิตามบญัชี ของสิทธิการเช่าท่ีแสดงในงบการเงินรวม สําหรับแต่ละปีสิน้สดุวนัท่ี           
31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีดงัตอ่ไปนี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม 
ราคาทนุ  
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 298,242 
เพิ่มขึน้ - 
ลดลง (28,890) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 269,352 
เพิ่มขึน้ - 
ลดลง - 
โอนออกเป็นสนิทรัพย์สทิธิการใช้ (หมายเหต ุ21) (269,352) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 - 
คา่ตดัจําหน่ายสะสม  
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 50,206 
ลดลง (13,482) 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี 3,594 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 40,318 
ลดลง - 
โอนออกเป็นสนิทรัพย์สทิธิการใช้ (หมายเหต ุ21) (40,318) 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี - 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 - 
คา่เผ่ือการด้อยคา่  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 153,730 
ขาดทนุจากการด้อยคา่สําหรับปี - 
โอนออกเป็นสนิทรัพย์สทิธิการใช้ (หมายเหต ุ21) (153,730) 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 - 
มลูคา่สทุธิทางบญัชี  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 75,304 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 - 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 สทิธิการเช่าประกอบด้วย 

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

 2563  2562 
สทิธิการเช่าบนที่ดนิ    
ก) สทิธิการเช่าท่ีดินเกาะล้าน ชลบรีุ -  67,569 
ข) สทิธิการเช่าท่ีดินโครงการ Alix Bangkok Hotel  
     (เดิมช่ือโครงการชาซา่ รีทรีท โฮเทล) -  7,735 
รวม -  75,304 

เม่ือวนัท่ี 3 กรกฎาคม 2558 บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ( บริษัท อควาเรียส เอสเตท จํากดั) ได้จดทะเบียนรับโอนสิทธิ
การเช่าท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างจากบคุคลท่ีไม่เก่ียวข้องกนัรายหนึ่ง เพ่ือใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม มลูค่าสิทธิการ
เช่ารวมภาษีมลูค่าเพิ่มมีจํานวนเงิน 28.90 ล้านบาท มีระยะเวลาการเช่าประมาณ 7 ปี 6 เดือน 19 วนั ต่อมาเม่ือ
วนัท่ี 28 มีนาคม 2562 บริษัทย่อยยกเลิกสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารสิ่งปลกูสร้าง มลูค่าคงเหลือจํานวน 15.41 
ล้านบาท และ 18.23 ล้านบาท ตามลําดบั ซึ่งบริษัทย่อยรับรู้ตดัจําหน่ายสิทธิการเช่าท่ีดินและอาคารสิ่งปลูก
สร้าง ภายใต้บญัชี “คา่ใช้จ่ายในการบริหาร” ในงบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จแล้ว 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 กลุม่บริษัทได้โอนสิทธิการเช่าบนท่ีดินเข้าสินทรัพย์สิทธิการใช้จํานวน 75.30 ล้านบาท 
ตามมาตรฐานรายงานทางการเงินฉบบัท่ี 16 เร่ือง สญัญาเช่า 

สิทธิการเช่าเป็นสญัญาโอนสิทธิการเช่าท่ีดิน ประมาณ 81 ไร่ท่ีเกาะล้าน จงัหวดัชลบรีุ ของบริษัทย่อยทางอ้อม 
เพ่ือพฒันาทําธุรกิจ รีสอร์ท มีระยะเวลาการเช่าคงเหลือประมาณ 27 ปี มีมลูคา่ตามบญัชี ณ วนัซือ้ธุรกิจ จํานวน 
248 ล้านบาท ทัง้นีใ้นเดือนกรกฎาคม 2556 บริษัทได้ว่าจ้างผู้ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูค่าสิทธิการ
เช่าดงักล่าวโดยมีราคาประเมินเท่ากบั 275 ล้านบาท โดยใช้วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach) โดย
คํานวณมลูค่าจากรายได้ในอนาคตเท่ากบัอายสุิทธิการเช่าและคิดลดมาเป็นมลูค่าปัจจบุนั และจากท่ีคาดว่าจะ
ลงทุนเพิ่มเติมในอนาคตเพ่ือพฒันาเป็นรีสอร์ทโดยกําหนดให้ปีท่ี 1 และปีท่ี 2 ยงัไม่มีรายได้ (เน่ืองจากอยู่ใน
ขัน้ตอนการก่อสร้างพฒันารีสอร์ท) เม่ือวนัท่ี 4 พฤษภาคม 2559 บริษัทได้ทําสญัญารับโอนสิทธิหน้าหาดกับ
บุคคลท่ีไม่เก่ียวข้องท่านหนึ่ง เพ่ือจะได้มีพืน้ท่ีหน้าหาดด้วย เพ่ือรองรับลูกค้าจากโรงแรมมาลงเล่นท่ีหาดได้ 
ดงันัน้บริษัทฯจําเป็นต้องหาพืน้ท่ีมารองรับเง่ือนไข โดยบริษัทจะต้องจ่ายชําระค่ารับโอนสิทธิดงักล่าวเป็นเงิน
จํานวน 10 ล้านบาท และปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการขอโอนสทิธิการเช่าดงักลา่วกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องโดยเม่ือวนัท่ี 
5 กมุภาพนัธ์ 2558 บริษัทได้เซน็หนงัสือแสดงเจตจํานงกบับริษัทในตา่งประเทศแหง่หนึง่เพ่ือจดัทําสญัญาบริหาร
จดัการโรงแรม 

อย่างไรก็ตาม เม่ือวนัท่ี 24 มีนาคม 2559 ทางบริษัทต่างประเทศดงักล่าวขอชะลอการเซ็นสญัญาบริหารจดัการ
โรงแรมออกไปจนกวา่หุ้นของบริษัทจะสามารถทําการซือ้ขายได้ในตลาดหลกัทรัพย์ประเทศไทย จงึทําให้แผนการ
พฒันาโครงการหยดุชะงกั ตอ่มาเม่ือวนัท่ี 22 กนัยายน 2559 บริษัทตา่งประเทศดงักลา่วได้ทําหนงัสือแจ้งยกเลิก
การบริหารจดัการโรงแรมดงักล่าวข้างต้น และยินดีคืนเงินมดัจําบางส่วนจํานวน 60,000 เหรียญสหรัฐอเมริกา  
บริษัทจึงได้ตัง้ค่าเผ่ือผลเสียหายจากการเรียกคืนไม่ได้แล้วจํานวน 2.04 ล้านบาท ในเดือนมีนาคม 2560 บริษัท
ได้วา่จ้างผู้ประเมินราคาอิสระทําการประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าโดยมีราคาประเมินเทา่กบั 79.40 ล้านบาทโดยใช้
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วิธีพิจารณาจากรายได้ (Income Approach on Profit Rent Method) ของการให้เช่าสิทธิการเช่าในราคาตลาด
และคิดลดมาเป็นมลูค่าปัจจบุนั ในการประเมินราคาดงักลา่วอยู่ภายใต้สมมติฐานท่ีบริษัทถกูระงบัการให้สินเช่ือ
จากสถาบันการเงินในประเทศหลายแห่ง และความไม่แน่นอนอย่างเป็นสาระสําคัญในความสามารถท่ีจะ
ดําเนินการพฒันาโครงการได้ตามแผนธุรกิจท่ีวางไว้ เน่ืองจากสถานการณ์ในปัจจบุนัของบริษัทตามท่ีกลา่วไว้ใน
หมายเหตปุระกอบงบการเงิน 1(ก) โดยข้อมลูตลาดของท่ีดินมีข้อจํากดัในการหาราคาตลาดท่ีขนาดและสภาพท่ี
ใกล้เคียงกนั รวมทัง้ข้อจํากดัของราคาค่าเช่าท่ีจะนํามาเทียบเคียงได้ ดงันัน้อตัราคิดลดท่ีใช้พิจารณาท่ีร้อยละ 12 
โดยอ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุจากพนัธบตัรรัฐบาลอาย ุ23.3 ปี ควบคู่กบัความเส่ียงจากการลงทนุ
ในทรัพย์สิน ทัง้นี ้บริษัทได้บนัทึกค่าเผ่ือจากการด้อยค่าของสิทธิการเช่า ณ วนัท่ี  31 ธันวาคม 2563 จํานวน 
153.73 ล้านบาท 

21. สนิทรัพย์สทิธิการใช้ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563  และ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 มีดงันี ้

งบแสดงฐานะการเงินมีรายการท่ีเก่ียวข้องกบัสญัญาเช่า ดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 
ณ วนัท่ี 1 

มกราคม 2563 
ณ วนัท่ี 31 

ธนัวาคม 2563 
ณ วนัท่ี 1 

มกราคม 2563 
สนิทรัพย์สทิธิการใช้     
ท่ีดินและสว่นปรับปรุงท่ีดิน 221,909 231,326 - - 
อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร - - 4,618 6,298 
ยานพาหนะ 4,023 5,734 4,023 5,734 
รวมสนิทรัพย์สิทธิการใช้ 225,932 237,060 8,641 12,032 

หนีส้นิตามสัญญาเช่า     
สว่นท่ีหมนุเวียน 31,600 19,645 3,456 3,913 
สว่นท่ีไมห่มนุเวียน 48,124 97,441 5,608 8,119 
รวมหนีส้นิตามสัญญาเช่า 79,724 117,086 9,064 12,032 

รายการเคล่ือนไหวของบญัชีสนิทรัพย์สทิธิการใช้ ณ 31 ธนัวาคม 2563 มีดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 

 งบการเงินรวม 
งบการเงินเฉพาะ

กิจการ 
มลูคา่สทุธิตามบญัชี ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 149,450 - 
รายการปรับปรุงจากการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงิน         

ฉบบัท่ี 1 6 มาใช้ ณ 1 มกราคม 2563 87,610 12,032 

คา่เส่ือมราคา (11,128) (3,391) 

มลูคา่สทุธิตามบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 225,932 8,641 
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งบกําไรขาดทนุมีรายการท่ีเก่ียวข้องกบัสญัญาเช่าดงัตอ่ไปนี ้
 (หน่วย : พนับาท) 

 
งบการเงินรวม 

งบการเงิน 
เฉพาะกิจการ 

ค่าเส่ือมราคาสาํหรับสนิทรัพย์สทิธิการใช้   
ท่ีดินและสว่นปรับปรุงท่ีดิน - - 
อาคารและสว่นปรับปรุงอาคาร 9,416 1,679 
ยานพาหนะ 1,712 1,712 
รวมคา่เส่ือมราคาสําหรับสนิทรัพย์สทิธิการใช้ 11,128 3,391 

22. สนิทรัพย์ไม่มีตัวตน 
 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  
 คา่ลิขสิทธ์ิ

ซอฟท์แวร์ 
  

สญัญาแฟรนไชส์ 
  

สิทธิการเช่า 
  

รวม 
ราคาทุน        
ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 8,693  1,000  -  9,693 
ได้มาจากการลงทนุในบริษัท
ย่อย 84 

 
- 

 
14,274 

 
14,358 

เพ่ิมขึน้ 180  -  -  180 
ลดลง -  (1,000)  -  (1,000) 
โอนเข้า 5  -  -  5 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 8,962  -  14,274  23,236 
เพ่ิมขึน้ 254  -  -  254 
ลดลง (31)  -  -  (31) 
โอนออกเป็นสินทรัพย์สิทธิ
การใช้ (หมายเหต ุ21) - 

 
- 

 
(14,274) 

 
(14,274) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 9,185  -  -  9,185 
ค่าตดัจาํหน่ายสะสม        
ณ วันที่ 1 มกราคม 2562 6,097  654  -  6,751 
ค่าตดัจาํหน่ายสาํหรับปี 1,585  -  194  1,779 
ลดลง -  -  -  - 
โอนเข้า -  (654)  -  (654) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 7,682  -  194  7,876 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี 454  -  -  454 
ลดลง (18)  -  -  (18) 
โอนออกเป็นสินทรัพย์สิทธิ
การใช้ (หมายเหต ุ21) - 

 
- 

 
(194) 

 
(194) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 8,118  -  -  8,118 
มูลค่าสุทธิทางบญัชี        
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 1,280  -  14,080  15,360 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 1,067  -  -  1,067 
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 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 คา่ลิขสิทธ์ิซอฟท์แวร์ 

ราคาทุน  
ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2562 4,601 
เพ่ิมขึน้ (ลดลง) - 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 4,601 
เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 73 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 4,674 
ค่าตดัจาํหน่ายสะสม  
ณ วนัท่ี 1 มกราคม  2562  

     และวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 4,576 
คา่ตดัจําหน่ายสําหรับปี 37 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 4,613 
มูลค่าสุทธิทางบญัชี  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 25 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 61 

23. สนิทรัพย์และหนีส้นิภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี 
รายได้ (คา่ใช้จ่าย) ภาษีเงินได้สําหรับแตล่ะปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย 

  (หน่วย:พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  2563  2562  2563  2562 

ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์  (49)  260  -  - 
รายได้ (คา่ใช้จ่าย) ภาษีเงินได้  (49)  260  -  - 

รายการกระทบยอดจํานวนเงินระหว่างรายได้ (ค่าใช้จ่าย) ภาษีเงินได้กบัผลคณูของกําไร(ขาดทนุ)ทางบญัชีโดยใช้
อตัราภาษีสําหรับแตล่ะปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีดงันี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563  2562  2563  2562 

กําไร(ขาดทนุ)ก่อนภาษีทางบญัชี (380,432)  (186,630)  (448,689)  (254,646) 
ภาษีเงินได้คํานวณในอตัราร้อยละ 20  76,086  37,326  89,738  50,929 
บวก (หกั) : ผลกระทบทางภาษีของ        
รายได้ท่ีได้รับยกเว้นทางภาษี และค่าใช้จ่าย
ท่ีไมส่ามารถนํามาหกัภาษีได้ (76,845)  (78,522)  (32,904)  5,471 
สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีท่ีไมรั่บรู้ 710  41,456  (56,834)  (56,400) 
รายได้ (คา่ใช้จ่าย) ภาษีเงินได้ (49)  260  -  - 
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รายละเอียดของสนิทรัพย์(หนีส้นิ)ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี - สทุธิ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 มีดงันี ้
 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  
   บนัทกึเป็น (คา่ใช้จ่าย) รายได้ใน  
  31 ธนัวาคม 

2562 
 กําไร(ขาดทนุ)

สําหรับปี 
 สว่นของผู้ ถือหุ้น

สําหรับปี 
 31 ธนัวาคม 

2563 
สนิทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี        
- ขาดทนุสะสมทางภาษี  -  -  -  - 
- ประมาณการหนีส้ินจากการ

ยกเลกิสญัญา 
  

353 
 

(353) 
 

- 
 

- 
- ผลประโยชน์พนกังานเม่ือ

เกษียณอาย ุ
  

- 
 

- 
 

-  - 
รวม  353  (353)  -  - 
หนีส้นิภาษีเงนิได้รอการตัดบัญชี         

- สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน  (2,816)  2,816  -  - 
- ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์  (3,476)  255  -  (3,221) 
- สนิทรัพย์สทิธิการใช้  -  (2,767)  -  (2,767) 
รวม  (6,292)  304  -  (5,988) 

สนิทรัพย์ภาษีเงนิได้รอการตดับัญชีที่ไม่ได้รับรู้ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ไมไ่ด้รับรู้สนิทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชีสําหรับ
รายการผลแตกต่างชัว่คราวท่ีใช้หกัภาษีจํานวนเงิน 1,593.26 ล้านบาท และ 1,597.30 ล้านบาท ตามลําดบั (เฉพาะ
บริษัท จํานวน 1,698.09 ล้านบาท และ 1,640.86 ล้านบาท ตามลําดบั) เน่ืองจากไม่มีความเป็นไปได้ค่อนข้างแน่ท่ี
กลุม่บริษัทและบริษัทจะมีกําไรทางภาษีในอนาคตเพียงพอท่ีจะนําไปใช้ประโยชน์ได้ 

24. สนิทรัพย์ไม่หมุนเวียนอ่ืน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย 

 

 

 

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562  31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562 

ท่ีดิน อาคาร และโครงการระหวา่ง
ก่อสร้าง(หมายเหต ุ24.1) 729,874  727,813  -  - 

ภาษีถกูหกั ณ ท่ีจ่าย 3,918  5,724  -  - 
อ่ืนๆ 1,201  -  1,201  - 
รวม 734,993  733,537  1,201  - 
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24.1 ท่ีดิน อาคาร และโครงการระหวา่งก่อสร้าง 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืนของบริษัทย่อย ได้แก่ ท่ีดินท่ีชะลอการก่อสร้างโครงการท่ีจงัหวดัภเูก็ต แสดงโดยวิธี
ราคาทนุตามงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  และ 2562 จํานวน 295.57  ล้านบาท มลูค่ายติุธรรม
ตามราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระจดัทําในปี 2561 โดยวิธีราคาตลาด จํานวนเงิน 348.20 ล้านบาท  

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืนของบริษัทย่อย ได้แก่ โครงการระหว่างก่อสร้างท่ีชะลอการก่อสร้างโครงการท่ีรัตนาธิ
เบศร์ แสดงโดยวิธีราคาทนุตามงบการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 จํานวน 434.30 ล้านบาท 
มูลค่ายุติธรรมตามราคาประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระจัดทําในปี 2563 โดยวิธีราคาตลาด จํานวนเงิน 
434.30 ล้านบาท 

25. เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มุนเวียนอ่ืน  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย: 
 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563  2562  2563  2562 
เจ้าหนีก้ารค้าบริษัทท่ีไมเ่ก่ียวข้องกนั        
- เจ้าหนีก้ารค้า – สทุธิ 30,520  26,145  776  1,040 
- เจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ 313,915  244,869  40,849  83,905 
รวมเจ้าหนีก้ารค้าและ 
     เจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ 344,435  271,014  41,625  84,945 
        
เจ้าหนีก้ารค้า 16,309  20,438  63  291 
เจ้าหนีค้า่ก่อสร้าง 14,211  5,707  713  749 
รวมเจ้าหนีก้ารค้า – สทุธิ 30,520  26,145  776  1,040 
        
เจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ        
เงินรับลว่งหน้า 153,906  53,031  2,788  4,128 
คา่ใช้จ่ายค้างจ่าย 16,977  16,435  2,310  2,681 
เงินประกนั 59,880  71,821  15,723  15,993 
เจ้าหนีก้รมสรรพกร 41,364  43,085  14,365  16,486 
รายได้รับลว่งหน้า 897  2,554  -  70 
เจ้าหนีอ่ื้น* 40,891  57,943  5,663  44,547 

รวมเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน – สทุธิ 313,915  244,869  40,849  83,905 
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั(หมายเหต ุ4) -  -  139,220  145,929 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน
สทุธิ 344,435  271,014  180,845  230,874 
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*เจ้าหนีอ่ื้น 
เม่ือวนัท่ี 13 มีนาคม 2563 บริษัท(ผู้ โอนทรัพย์)และบริษัทย่อย(ลกูหนี)้ได้ทําสญัญาปรับโครงสร้างหนี ้โดยลูกหนี ้
ยอมรับว่า ณ วนัท่ี 31 มกราคม 2563 ได้เป็นหนีก้บัเจ้าหนี ้(บริษัทแห่งหนึ่งท่ีไม่เก่ียวข้องกนั) จํานวนเงิน 6.36 ล้าน
บาท และลกูหนีแ้ละ/หรือผู้ โอนทรัพย์ขอโอนทรัพย์ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 77113 จงัหวดันครปฐม เนือ้ท่ี 2 งาน 77ไร่ ราคา
โอนทรัพย์ชําระหนี ้เป็นเงินทัง้สิน้ 9.28 ล้านบาท เม่ือนํามาหกัชําระหนีจํ้านวนเงิน 6.36 ล้านบาท ทรัพย์ท่ีจะขายมี
มลูค่าสงูกว่าภาระหนี ้ซึง่เจ้าหนียิ้นยอมชําระเงินเพิ่มอีกจํานวน 2.92 ล้านบาท ให้กบัลกูหนีแ้ละ/หรือผู้ โอนทรัพย์  ณ 
วนัท่ี 8 กรกฎาคม 2563 บริษัทได้โอนกรรมสทิธ์ิท่ีดินให้เจ้าหนี ้และบริษัทได้รับเงินจากเจ้าหนีแ้ล้ว 

26. ประมาณการหนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน 

ประมาณการหนีส้นิจากคดีความฟ้องร้อง 

ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหต ุ1 มติท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัทเม่ือวนัท่ี 16 พฤศจิกายน 2558 คณะกรรมการ
บริษัทมีมติอนุมัติให้ผู้บริหารของบริษัทประมาณการค่าเสียหายจากคดีความดังกล่าวและรับรู้ในงบกําไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวมและงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะกิจการสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2558 จํานวน 1,630.50 
ล้านบาท (สุทธิจากมูลค่าหลักประกัน) เน่ืองจากมูลค่าของค่าเสียหายท่ีบริษัทจะต้องชดใช้จริงขึน้อยู่กับ
ความสามารถในการขายท่ีดินหลักประกันดังกล่าวให้ได้ในราคาสุทธิตามท่ีบริษัทได้ประมาณการไว้ ในปี 2559 
บริษัทได้ประมาณการหนีส้นิจากคดีความฟ้องร้องเพิ่มขึน้จํานวน 3,056.20 ล้านบาท บริษัทได้ชําระคา่ความเสียหาย
ชดใช้แก่ธนาคารกรุงไทย จํานวน 1,635.74 ล้านบาท และบริษัทได้ประมาณการค่าใช้จ่ายท่ีจําเป็นเพ่ือการขายท่ีดิน
หลกัประกนัของคดีความดงักลา่วในปี 2560 ถงึวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 เพิ่มขึน้จํานวน 6.68 ล้านบาท  

เงนิจ่ายล่วงหน้าคดีความ 

เม่ือวนัท่ี 26 กนัยายน 2562 ถึงวนัท่ี 1 ตลุาคม 2562 สํานกังานบงัคบัคดีแพ่งได้ออกหนงัสืออายดัสิทธิเรียกร้องแก่
ธนาคารส่ีแหง่ในบญัชีเงินฝากของบริษัทจํานวน 9 บญัชี เป็นเงินรวม 69.40 ล้านบาท ตามท่ีศาลฎีกาแผนกคดีอาญา
ของผู้ ดํารงตําแหน่งทางการเมืองได้มีหมายบงัคบัคดี ณ วนัท่ี 8 กรกฎาคม 2563 ธนาคารบางแห่งได้ส่งเงินอายดัใน
บญัชีดงักลา่วแล้วจํานวน 2.60 ล้านบาท 
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27. หนีส้นิระยะยาว 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ประกอบด้วย 

 (หน่วย:พนับาท)
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 
หนีส้ินภายใต้สญัญาปรับโครงสร้างหนี ้ 

(หมายเหต ุ27.1) 1,073  1,053  1,073  1,053 
เงินกู้ ยืมระยะยาว (หมายเหต ุ27.2) 40,168  48,803  -  - 
รวม 41,241  49,856  1,073  1,053 
หกั สว่นของหนีส้นิระยะยาวถึงกําหนด        

ชําระภายในหนึง่ปี        
- หนีส้ินภายใต้สญัญาปรับ

โครงสร้างหนี ้ (1,073)  (1,053)  (1,073)  (1,053) 
- เงินกู้ ยืมระยะยาว (16,750)  (15,948)  -  - 

รวม (17,823)  (17,001)  (1,073)  (1,053) 
สทุธิ 23,418  33,058  -  - 

27.1 หนีส้นิภายใต้สญัญาปรับโครงสร้างหนี ้
การเปล่ียนแปลงของบัญชีหนีส้ินภายใต้สญัญาปรับโครงสร้างหนีสํ้าหรับปีสิน้สดุวันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มี
รายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 1,053  1,053 
เพิ่มขึน้ 20  20 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 1,073  1,073 

27.2 เงินกู้ ยืมระยะยาว 
   การเปล่ียนแปลงของบญัชีเงินกู้ ยืมระยะยาวสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีรายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 48,803  - 
ลดลง (จ่ายชําระคืน) (8,635)  - 
ยอดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 40,168  - 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 วงเงินสินเช่ือของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท มีดอกเบีย้ในอตัราดอกเบีย้
ระหว่าง MLR+0.25% ถึง MLR+1% ต่อปี บริษัทย่อยมีหลักทรัพย์คํา้ประกันวงเงินกู้ โดยใช้สินค้าคงเหลือ 
(หมายเหต ุ7), สิทธิการเช่าตามสญัญาพร้อมสิ่งปลกูสร้างบนท่ีดินสิทธิการเช่า (หมายเหต ุ20 และ 19) และ
กรรมการเดิมของบริษัทยอ่ย (บริษัท เดอะธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั) 
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28. หนีส้นิตามสัญญาเช่า 
 (หน่วย:พนับาท)
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธนัวาคม  2563   1 มกราคม 2563  31 ธนัวาคม 2563   1 มกราคม 2563 
หนีส้นิตามสญัญาเช่า 128,320  206,630  9,887  13,576 
หกั ดอกเบีย้จ่ายรอตดับญัชี (48,596)  (90,690)  (823)  (1,544) 
 79,724  115,940  9,064  12,032 
หกั หนีส้นิตามสญัญาเช่าท่ีถงึ 

กําหนดชําระภายในหนึง่ปี 35,787  29,848  3,958  
 

4,633 
ดอกเบีย้จ่ายรอตดับญัชี (4,187)  (11,349)  (502)  (720) 

 31,600  18,499  3,456  3,913 
สทุธิ 48,124  97,441  5,608  8,119 

29. ประมาณการหนีส้นิสาํหรับผลประโยชน์พนักงาน 
  (หน่วย:พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  2563  2562  2563  2561 

ประมาณการหนีส้นิสําหรับผลประโยชน์       
พนกังานเม่ือเกษียณอาย ุณ วนัท่ี      
1 มกราคม 

 
5,579 

 
2,222 

 
3,981 

 
1,876 

ต้นทนุบริการปัจจบุนั  634  977  275  446 
ต้นทนุดอกเบีย้  151  154  105  112 
ต้นทนุบริการในอดีต  -  853  -  738 
กําไรขาดทนุจากการประมาณการ
ตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั 

 
- 

 
2,114 

 
- 

 
1,494 

จ่ายชําระผลประโยชน์พนกังาน  (1,209)  (741)  (786)  (685) 
ประมาณการหนีส้นิสําหรับ
ผลประโยชน์พนกังานเม่ือ
เกษียณอาย ุณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

 

5,155 

 

5,579 

 

3,575 

 

3,981 
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จํานวนท่ีรับรู้ในกําไร(ขาดทนุ)สําหรับแตล่ะปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีดงันี ้
  (หน่วย:พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
  2563  2562  2563  2562 

ต้นทนุบริการปัจจบุนั  634  977  275  446 
ต้นทนุดอกเบีย้  151  154  105  112 
ต้นทนุบริการในอดีต  -  853  -  738 
รวม  785  1,984  380  1,296 

ข้อสมมติฐานท่ีสําคญัในการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกันภัยท่ีใช้ในการคํานวณประมาณการหนีส้ิน
ผลประโยชน์ของพนกังานมีดงันี ้
 งบการเงินรวม 

 31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562 
อตัราคิดลด (ร้อยละตอ่ปี) 2.47 - 3.02  2.47 - 3.02 
อตัราการขึน้เงินเดือนโดยเฉล่ีย (ร้อยละตอ่ปี) 4.45-4.55  4.45-4.55 
อตัราการลาออก(ร้อยละตอ่ปี) ตามช่วงอายขุองพนกังาน  ตามช่วงอายขุองพนกังาน 
เกษียณอาย ุ(ปี) 60  60 

 
 

  
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 31 ธนัวาคม 2563  31 ธนัวาคม 2562 
อตัราคิดลด (ร้อยละตอ่ปี) 2.47  2.47 
อตัราการขึน้เงินเดือนโดยเฉล่ีย (ร้อยละตอ่ปี) 4.45-4.55  4.45-4.55 
อตัราการลาออก(ร้อยละตอ่ปี) ตามช่วงอายขุองพนกังาน  ตามช่วงอายขุองพนกังาน 
เกษียณอาย ุ(ปี) 60  60 
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การวิเคราะห์ความอ่อนไหวของข้อสมมติฐานหลกัในการตามหลักคณิตศาสตร์ประกันภัยซึ่งมีผลกระทบเพิ่มขึน้ 
(ลดลง) ตอ่ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 การเปล่ียนแปลงมลูคา่ปัจจบุนัของภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังานเพิ่มขึน้(ลดลง) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 กรณีอตัราเพิ่มขึน้

ร้อยละ 0.50 
 กรณีอตัราลดลง 

ร้อยละ 0.50 
 กรณีอตัราเพิ่มขึน้

ร้อยละ 0.50 
 กรณีอตัราลดลง 

ร้อยละ 0.50 
อตัราคิดลด (152) 159 (93) 97 
อตัราการขึน้เงินเดือนในอนาคต 201 (192) 130 (125) 
อตัราการหมนุเวียนพนกังาน (231)  244  (160)  168 

การวิเคราะห์ความอ่อนไหวข้างต้นอาจไม่ได้แสดงถึงการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดขึน้จริงในภาระผูกพันผลประโยชน์
พนกังาน เน่ืองจากเป็นการยากท่ีการเปล่ียนแปลงข้อสมมติฐานต่างๆท่ีเกิดขึน้แยกต่างหากจากข้อสมมติฐานอ่ืนซึ่ง
อาจมีความสมัพนัธ์กนั 

การวิเคราะห์การครบกําหนดของจํานวนเงินผลประโยชน์ท่ีต้องจ่ายในอนาคตก่อนคิดลด ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
มีรายละเอียดดงันี ้

 (หน่วย : พนับาท) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

ภายใน 1 ปี 424  424 
มากกวา่ 1 ปี ไม่เกิน 5 ปี 3,317  2,178 
เกินกวา่ 5 ปี 5,676  3,053 

30. ทุนเรือนหุ้น ส่วนตํ่ามูลค่าหุ้น และใบสาํคัญแสดงสทิธิที่จะซือ้หุ้นสามัญ 

30.1 ทนุจดทะเบียนและทนุท่ีออกและเรียกชําระแล้ว 

1.1) ตามมติท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2557 เม่ือวนัท่ี 24 เมษายน 2557 ได้มีมติอนมุติัให้บริษัทลดทนุ
จดทะเบียนโดยการลดราคามลูค่าหุ้น จากราคามลูค่าหุ้นละ 20 บาท เป็นราคามลูค่าหุ้นละ 0.50 บาท 
เพ่ือลดสว่นต่ํากว่ามลูค่าหุ้นและลดขาดทนุสะสม พร้อมทัง้มีมติอนมุติัแก้ไขเพิ่มเติมหนงัสือบริคณห์สนธิ
ของบริษัท เพ่ือให้สอดคล้องกบัการลดทนุจดทะเบียน และเม่ือวนัท่ี 3 มีนาคม 2558 บริษัทได้จดทะเบียน
แก้ไขเพิ่มเติมกบักระทรวงพาณิชย์ไว้เรียบร้อยแล้ว 

1.2) ตามมติท่ีประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นประจําปี 2558 เม่ือวนัท่ี 20 เมษายน 2558 ผู้ ถือหุ้นพิจารณาและมีมติ
อนมุติัดงันี ้

ก) ลดทนุจดทะเบียนของบริษัทจาก 2,160.22 ล้านบาท (16,320.44 ล้านหุ้น หุ้นละ 0.50 บาท) เป็น 
8,109.55 ล้านบาท (16,219.10 ล้านหุ้น หุ้นละ 0.50 บาท) 
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ข) เพิ่มทนุจดทะเบียนบริษัทจํานวน 3,549.63 ล้านบาท จากเดิม 8,109.55 ล้านบาท (16,219.10 ล้าน
หุ้น หุ้นละ 0.50 บาท) เป็นทุนจดทะเบียน 11,659.18 ล้านบาท (23,318.36 ล้านหุ้น หุ้นละ 0.50 
บาท) โดยการออกหุ้นสามญัใหม ่จํานวน 7,099.26 ล้านหุ้น หุ้นละ 0.50 บาท 

ค) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุ ดงันี ้

� จดัสรรแบบมอบอํานาจทัว่ไป จํานวนไม่เกิน 3,000 ล้านหุ้น มลูค่าหุ้นละ 0.50 บาทให้แก่ผู้ ถือหุ้น
เดิมตามสดัสว่น 

� จดัสรรเพ่ือรองรับใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัจํานวนไม่เกิน 99.26 ล้านหุ้นมลูค่าหุ้นละ 
0.50 บาท (AQ-W2  จํานวน 25.77 ล้านหุ้น และ AQ-W3 จํานวน 73.48 ล้านหุ้น)  

� จดัสรรจํานวนไม่เกิน 4,000 ล้านหุ้น มลูค่าหุ้นละ 0.50 บาท ทัง้จํานวนหรือแต่บางส่วนในคราว
เดียวกันให้แก่นักลงทุนโดยเฉพาะเจาะจง และ/หรือ นักลงทุนประเภทสถาบนัซึ่งเป็นบุคคลใน
วงจํากดั ในราคาเสนอขายไมต่ํ่ากวา่ร้อยละ 90 ของราคาตลาด แตร่าคาท่ีเสนอขายต้องไมต่ํ่ากว่า 
0.50 บาท ทัง้นีใ้ห้คณะกรรมการบริษัทหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทเป็น
ผู้ มีอํานาจพิจารณาจดัสรร 

1.3) เม่ือวันท่ี 15 กรกฎาคม 2558 บริษัทได้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงทุนชําระกับกระทรวงพาณิชย์ใหม่ท่ี
เพิ่มขึน้จํานวน8,614 หุ้ นโดยมีทุนชําระแล้วของบริษัทจํานวนเงินทัง้สิน้ 6,336,985,976.50 บาท 
(แบง่เป็นจํานวนหุ้นสามญั 12,673,971,953 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 0.50 บาท) 

1.4) เม่ือวนัท่ี 6 มิถนุายน 2559 บริษัทได้จดทะเบียนเปล่ียนแปลงทนุชําระกบักระทรวงพาณิชย์ใหม่ท่ีเพิ่มขึน้
จํานวน 711,582 หุ้น โดยมีทนุชําระแล้วของบริษัทจํานวนเงินทัง้สิน้ 6,337,341,767.50 บาท (แบ่งเป็น
จํานวนหุ้นสามญั12,674,683,535 หุ้น มลูคา่หุ้นละ 0.50 บาท) 

1.5) ตามท่ีประชมุวิสามญัผู้ ถือครัง้ท่ี 1/2560 เม่ือวนัท่ี 30 มิถนุายน 2560  มีมติอนมุติัดงันี ้

1.) อนุมัติลดทุนจดทะเบียนในส่วนท่ียังไม่ได้จําหน่ายจํานวน 5,321,839,806.50 บาท แบ่งเป็นหุ้น
สามญัจํานวน 10,643,679,613 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 

2.) อนมุติัการแก้ไขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯ ข้อ 4. เร่ืองทนุจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคล้องกบัการ
ลดทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ ข้อ 1) โดยมีรายละเอียดดงันี ้ข้อ 4. ทนุจดทะเบียน 6,337,341,767.50 
บาท แบ่งออกเป็น 12,674,683,535 หุ้น มลูค่าหุ้นละ 0.50 บาทหุ้นสามญัจํานวน 12,674,683,535 
หุ้น หุ้นบริุมสทิธิ -ไมมี่-  

3.) อนมุติัเลือกแนวทางการเพิ่มทนุแบบท่ี 2 คือการเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) 
ก่อนการเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม(Right Offering )โดยมีรายละเอียดดงันี ้

� อนมุติัการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ จํานวน 140,668,670,884 บาท โดยการออกหุ้นสามญั
เพิ่มทนุจํานวน 281,337,341,768 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท โดยภายหลงัการเพ่ิมทนุ
แล้วบริษัทฯจะมีทนุจดทะเบียนจํานวน 147,006,012,651.50 บาท แบ่งออกเป็นหุ้นสามญัทัง้สิน้ 
294,012,025,303 หุ้น มลูคา่หุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท 
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� อนมุติัการแก้ไขหนงัสือบริคณห์สนธิของบริษัทฯข้อ 4. เร่ืองทนุจดทะเบียน เพ่ือให้สอดคล้องกบั
การเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยให้ยกเลิกข้อความเดิมและให้ใช้ข้อความใหม่ ดงันี ้ข้อ 4.
ทุนจดทะเบียน 147,006,012,651.50 บาทแบ่งออกเป็น 294,012,025,303 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 
0.50 บาทโดยแบง่เป็นหุ้นสามญั 294,012,025,303 หุ้น หุ้นบริุมสทิธิ -ไมมี่- 

� อนมุติัการออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) 
จํานวนไมเ่กิน 56,337,341,768 หน่วย  

� อนมุติัการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทจํานวน 281,337,341,768 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 
0.50 บาท ตามลําดบัดงันี ้

1. จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวน 100,000,000,000 หุ้น มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท ให้แก่
บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) โดยผู้ ถือหุ้นได้มอบหมายให้คณะกรรมการบริษัท
หรือบุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัทฯ  เป็นผู้ กําหนดราคาเสนอขายและ
จํานวนหุ้นท่ีจัดสรร โดยมีระยะเวลา 1 ปี ราคาเสนอขายจะต้องเป็น (1) ราคาตลาดโดย
คํานวณจากราคาถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัย้อนหลงัไม่น้อยกว่า 7 วนั ทําการติดต่อกนัแต่ไม่เกิน 
15 วนัทําการติดต่อกนั ก่อนวนักําหนดราคาเสนอขายโดยมีสว่นลดไม่เกิน 10% ในขณะนีหุ้้น
ของบริษัทไม่สามารถหาราคาตลาดอ้างอิงได้ เน่ืองจากหุ้นของบริษัทอยู่ในช่วงหยดุทําการซือ้
ขาย (SP) บริษัทต้องหาราคาลําดบัถัดไป (2) โดยบริษัทฯดําเนินการหาราคาท่ีกําหนดโดย
ผ่านกระบวนการท่ีเปิดให้ผู้ลงทนุสถาบนัแสดงความประสงค์ท่ีจะซือ้หุ้นท่ีออกใหม่ของบริษัท 
ณ ระดบัราคาท่ีต้องการ (Book Building ) ณ วนัท่ีคณะกรรมการบริษัทมีมติจดัสรรหุ้นและ
กําหนดราคาขาย บริษัทฯ จะนําราคา Book Building มาพิจารณาในการจดัสรร แต่ในกรณีท่ี
ราคาตลาดอ้างอิง (1) และราคา Book Building (2) มิได้สะท้อนถึงมลูค่าท่ีแท้จริงของหุ้นได้ 
บริษัทจะใช้ราคาท่ีประเมินโดยบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงินมาร่วมประกอบการพิจารณาด้วย 
บริษัทได้ว่าจ้างบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงินคือบริษัท เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากัด ซึ่งเป็นท่ี
ปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในบัญชีท่ีได้รับความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  เป็นบริษัทประเมินมลูคา่เบือ้งต้นเพ่ือเป็นข้อมลูให้ผู้ ถือหุ้นได้
รับทราบราคาเบือ้งต้น โดยราคาประเมินมลูคา่หุ้นราคา 0.05 บาท   

2. จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวน 56,337,341,768 หุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 บาท เพ่ือ
รองรับการใช้สทิธิของใบสําคญัแสดงสทิธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) 

3. จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวนไม่เกิน 125,000,000,000 หุ้น มลูค่าหุ้นท่ีตราไว้หุ้นละ 0.50 
บาท ให้แก่ผู้ ถือเดิมตามสดัสวนจํานวนหุ้นท่ีผู้ ถือหุ้นเดิม 

4. จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุท่ีเหลือจากการจดัสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม(Right Offering) ตามข้อ 3 
และท่ีเหลือจากการจดัสรรให้บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ตามข้อ 1 นํามาจดัสรร
ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมตามสดัส่วนจํานวนหุ้นท่ีผู้ ถือหุ้นเดิมแต่ละคนท่ีมีอยู่ อีกครัง้หนึ่ง โดยมอบ
อํานาจให้คณะกรรมการบริษัท หรือ บุคคลท่ีได้รับมอบหมายจากคณะกรรมการบริษัท มี
อํานาจกําหนดรายละเอียดต่าง ๆ ทัง้หมดท่ีเก่ียวข้อง เช่น สดัส่วนในการจดัสรร ราคาเสนอ
ขาย วันจองซือ้ วันกําหนดสิทธิในการจองซือ้หุ้ นเพิ่มทุน(Record date) เป็นต้น ทัง้นีต้าม
รายละเอียดและเง่ือนไขท่ีจะกําหนดและแจ้งให้ผู้ ถือหุ้นทราบล่วงหน้าอีกครัง้ อนึ่งราคาเสนอ
ขายหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมนัน้จะเป็นราคาท่ีคณะกรรมการหรือบคุคลท่ีได้รับมอบหมาย
จากคณะกรรมการบริษัทเป็นผู้ กําหนด ซึ่งจะเป็นราคาท่ีไม่สูงกว่าราคาท่ีเสนอขายให้แก่
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บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ตามข้อ 1 และไม่สงูกว่าราคาท่ีเสนอขายให้แก่ผู้ ถือ
หุ้นเดิมตามสดัสว่นตามข้อ 3 

1.6) ตามมติท่ีประชมุคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ท่ี 10/2560 เม่ือวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 มีมติอนมุติัจดัสรรหุ้น
เพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจํากัดครัง้ท่ี 1 “(ครัง้ท่ี1)” และตามมติท่ีประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ ครัง้ท่ี 
11/2560 เม่ือวนัท่ี 14 กรกฎาคม 2560 มีมติอนมุติัจดัสรรหุ้นเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจํากดัครัง้ท่ี 2“(ครัง้ท่ี
2)” มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้
ตามท่ี บริษัทฯ ได้รับอนุมัติจากท่ีประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้น ครัง้ท่ี 1/2560 เม่ือวันท่ี 30 มิถุนายน 2560 ให้
บริษัทฯ จดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุของบริษัทฯ จํานวน 100,000,000,000 หุ้น ให้แก่บุคคลใน
วงจํากัด โดยท่ีประชุมผู้ ถือหุ้นได้มีมติมอบหมายให้คณะกรรมการของบริษัทฯ กําหนดราคาเสนอขายหุ้น
ตามราคาตลาดนัน้ เน่ืองจาก: 
(1) ราคาถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกัของหุ้นในตลาดหลกัทรัพย์ย้อนหลงัไม่น้อยกว่าเจ็ดวนัทําการติดต่อกนั แต่ไม่

เกินสิบห้าวนัทําการติดต่อกนัก่อนวนักําหนดราคาเสนอขายหุ้นตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ8(1) ของประกาศ
คณะกรรมการกํากบัตลาดทนุ ท่ี ทจ. 72/2558 เร่ือง การอนญุาตให้บริษัทจดทะเบียนเสนอขายหุ้นท่ีออก
ใหม่ต่อบคุคลในวงจํากดั ("ประกาศท่ี ทจ. 72/2558") มิได้สะท้อนถึงมลูค่าท่ีแท้จริงของหุ้นของบริษัทฯ 
เน่ืองจากหุ้นของบริษัทฯ ในปัจจบุนัยงัคงถกูห้ามการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย และ 

(2) ไม่สามารถกําหนดราคาโดยผ่านกระบวนการท่ีเปิดให้ผู้ลงทนุสถาบนัแสดงความประสงค์ท่ีจะซือ้หุ้นท่ี
ออกใหม่ของบริษัท ณ ระดบัราคาท่ีต้องการ (Book Building) ซึ่งผ่านการสํารวจโดยบริษัทหลกัทรัพย์ 
ตามท่ีกําหนดไว้ใน ข้อ 8 (2) ของประกาศท่ี ทจ. 72/2558 ได้ เน่ืองจากไม่มีนกัลงทนุสถาบนัสนใจท่ีจะ
ต้องการซือ้หุ้นออกใหม่ของบริษัทฯ ดงันัน้ ราคายติุธรรมท่ีประเมินโดย บริษัท เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากดั 
ท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในความเห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ ซึง่ได้ประเมินจากงบการเงินฉบบัลา่สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 เม่ือวนัท่ี 11 กรกฏาคม 2560 
เทา่กบั 0.04 บาท จงึถือได้วา่เป็นราคาแทนราคาตลาด เทา่กบั 0.04 บาท 

เพ่ือให้สอดคล้องกบัประกาศของตลาดหลกัทรัพย์ฯ เร่ือง หลกัเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีการพิจารณาคําขอให้รับ
หุ้นสามญัหรือหุ้นบริุมสทิธิเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน พ.ศ.2558 บริษัทจะต้องแจ้งราคาตลาดย้อนหลงั 7-15 
วันทําการติดต่อกันก่อนวันแรกท่ีเสนอขายต่อผู้ ลงทุนหรือราคายุติธรรมของหุ้ นท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษา
ทางการเงินท่ีสนง.กลต. ให้ความเห็นชอบ ในกรณีท่ีหุ้นไม่มีการซือ้ขายในตลาดหลกัทรัพย์ดงันัน้ บริษัทจึง
ต้องอ้างอิงเกณฑ์ราคายติุธรรมของท่ีปรึกษาทางการเงินคือ บริษัท เอส14 แอดไวเซอร่ี จํากดั ท่ีได้ประเมิน
ราคาไว้เม่ือวันท่ี 11 กรกฎาคม 2560 โดยใช้หลักเกณฑ์เดียวกันกับท่ีได้เคยประเมินมูลค่าเม่ือวันท่ี 31 
พฤษภาคม 2560 โดยในครัง้นีท้างบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงินได้ปรับปรุงการประเมินมูลค่าให้สะท้อน
สภาวะปัจจบุนัโดยอ้างอิงจากงบการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2559 ซึ่งเป็นงบการเงินล่าสดุ ซึ่งมลูค่าหุ้นท่ี
ประเมินได้เทา่กบั 0.04 บาทตอ่หุ้น 
ดงันัน้ คณะกรรมการบริษัทฯ จึงได้กําหนดราคาเสนอขายหุ้นท่ี 0.05 บาทต่อหุ้น ซึ่งเป็นราคาสงูกว่าราคา
ยติุธรรมท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงิน บริษัท เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากดั วนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 ซึ่ง
เป็นท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในบัญชีท่ีสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์        
("กลต.") ให้ความเห็นชอบ แทนราคาตาม (1) และ (2) ข้างต้น ตามท่ีกําหนดไว้ใน ข้อ 8 วรรคสอง ของ
ประกาศท่ี ทจ. 72/2558 
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ราคาเสนอขายหุ้นเพิ่มทุนให้กับบุคคลในวงจํากัดราคาท่ี 0.05 บาทต่อหุ้นเม่ือเทียบกับราคายุติธรรม 
0.04 บาท จึงไม่ถือว่าเป็นการเสนอขายหุ้นท่ีออกใหม่ในราคาต่ําตามประกาศของตลาดหลกัทรัพย์ ใน
เร่ืองหลกัเกณฑ์เง่ือนไขและวิธีพิจารณาคําขอให้รับหุ้นสามญัหรือหุ้นบริุมสิทธิเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน 
พ.ศ.2558 ดงันัน้หุ้นเพิ่มทนุดงักลา่วจงึไมมี่การกําหนดระยะเวลาห้ามขายหุ้น (Silence Period) 
ทัง้นี ้คณะกรรมการบริษัทฯ มีหลกัเกณฑ์และวิธีการคัดเลือกบุคคลในวงจํากัด โดยพิจารณาจากนัก
ลงทนุท่ีแสดงความจํานงในการเข้าลงทนุซือ้หุ้นเพิ่มทนุในสว่นท่ีจดัสรรให้แก่บคุคลในวงจํากดั ท่ีมีจํานวน
หุ้นท่ีเสนอซือ้ค่อนข้างมาก เพ่ือให้บริษัทฯ สามารถระดมทนุจากการเพิ่มทนุในรูปแบบนีไ้ด้มากท่ีสดุ โดย
มีรายละเอียดดงันี ้
1.) ราคาท่ีขายหุ้นให้กบัผู้ลงทนุเฉพาะเจาะจงเป็นราคา 0.05 บาทต่อหุ้น ซึง่ถือได้ว่าทางบริษัทได้จดัสรร

หุ้นให้กบันกัลงทนุในราคาแทนราคาตลาด ตามท่ีกําหนดไว้ใน ประกาศท่ี ทจ. 72/2558 ซึง่เป็นราคา
ยติุธรรมท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินท่ี ก.ล.ต.ให้ความเห็นชอบ เน่ืองจากหุ้นของบริษัทไม่ได้มี
การซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย์ฯมาตัง้แต่วันท่ี 16 พฤศจิกายน 2558 และไม่มีนักลงทุนสถาบัน
ประสงค์ท่ีจะจองซือ้ในกระบวนการ Book Build ซึ่งทางบริษัทได้แต่งตัง้ บล.คันทร่ี กรุ๊ป จํากัด 
(มหาชน) เป็นผู้จดัการในการจดัจําหน่ายหุ้นท่ีเสนอขายนกัลงทนุโดยเฉพาะเจาะจง (Book Building) 
ดังนัน้ ราคายุติธรรมท่ีประเมินโดยท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในบัญชีท่ีสํานักงานกลต .ให้ความ
เห็นชอบจึงถือได้ว่าเป็นราคาท่ีสงูกว่าราคาแทนราคาตลาด ดงันัน้ บริษัทจดัสรรราคาขายหุ้นในราคา 
0.05 บาท ถือได้ว่าเป็นการจดัสรรในราคาสงูกว่าราคาตลาดซึง่เป็นไปตามมติของท่ีประชมุวิสามญัผู้
ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2560 
ผลกระทบต่อผู้ถือหุ้น (Dilution Effect) (ครัง้ที่ 1) 
ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้จากการเพ่ิมทุนให้ผู้ลงทุนโดยเฉพาะเจาะจงเม่ือผู้ลงทุนซือ้หุ้นเพิ่มทุนรวม
ทัง้สิน้จํานวน 34,140,000,000 หุ้น จะมีผลกระทบตอ่ผู้ ถือหุ้นดงันี ้
จํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท   12,674,683,535    หุ้น 
จํานวนหุ้นเพิ่มทนุในครัง้นี ้    34,140,000,000    หุ้น 
จํานวนหุ้นรวม      46,814,683,535   หุ้น 
ผลกระทบต่อผู้ถือหุ้น (Dilution Effect) (ครัง้ที่ 2) 
ผลกระทบท่ีอาจเกิดขึน้จากการเพ่ิมทุนให้ผู้ลงทุนโดยเฉพาะเจาะจงเม่ือผู้ลงทุนซือ้หุ้นเพิ่มทุนรวม
ทัง้สิน้จํานวน 38,500,000,000 หุ้น จะมีผลกระทบตอ่ผู้ ถือหุ้นดงันี ้
จํานวนหุ้นท่ีจําหน่ายได้แล้วทัง้หมดของบริษัท   46,814,683,535    หุ้น 
จํานวนหุ้นเพิ่มทนุในครัง้นี ้    38,500,000,000    หุ้น 
จํานวนหุ้นรวม      85,314,683,535   หุ้น 
ราคาท่ีเสนอขายให้นกัลงทนุเฉพาะเจาะจงราคา 0.05 บาทซึง่เป็นราคายติุธรรมท่ีประเมินโดย บริษัท 
เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากดั ท่ีปรึกษาทางการเงินท่ีอยู่ในความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการ
กํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ประเมินวนัท่ี 31 พฤษภาคม 2560 ใช้งบการเงิน ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 2559 (ราคาตลาดก่อนเพิ่มทนุเทา่กบั 0.05 บาท) Price Dilution 0% และ Control Dilution 
72.933% สาเหตท่ีุPrice Dilution ไม่กระทบต่อผู้ ถือหุ้นเดิม เน่ืองจากราคาถวัเฉล่ียถ่วงนํา้หนกั 7-15 
ทําการก่อนวนัท่ีคณะกรรมการมีมติจดัสรร ไม่สามารถหาได้เน่ืองจากหุ้นของบริษัทฯไม่มีการซือ้ขาย
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(SP) ทัง้นีเ้น่ืองจากปัจจุบนัหุ้นบริษัทไม่ได้ทําการซือ้ขาย บริษัทจึงใช้ราคายุติธรรมท่ีประเมินโดยท่ี
ปรึกษาทางการเงินเพ่ือเทียบเคียงเป็นราคาตลาดแทนและเพ่ือให้ข้อมลูการประเมินราคาเป็นปัจจบุนั
วนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 ประเมินโดยบริษัท เอส 14 แอดไวเซอร่ี จํากดัได้ใช้งบการเงินสิน้สดุวนัท่ี 31 
ธันวาคม 2559 เป็นงบการเงินท่ีเป็นปัจจบุนัท่ีสดุประเมินราคาท่ี 0.04 บาท ทางคณะกรรมบริษัทมี
มติจดัสรรท่ีราคา 0.05 บาทซึง่เป็นราคาท่ีสงูกวา่ราคายติุธรรมท่ีประเมินหลงัสดุ 

2.) บริษัทฯ มีความจําเป็นในการใช้เงิน บริษัทจําเป็นต้องจดัหาแหล่งเงินทนุสํารองไว้เพ่ือให้เพียงพอต่อ
การชําระหนีแ้ละดําเนินธุรกิจในอนาคต ซึ่งจําเป็นต้องใช้ค่อนข้างมาก เม่ือนกัลงทนุจํานวน 15 ราย
สนใจท่ีจะลงทนุ บริษัทฯ จงึเหน็ควรเสนอขายหุ้นดงักลา่วให้กบันกัลงทนุดงักลา่ว 

3.) รายละเอียดการใช้เงิน และระยะเวลาการใช้เงินดงันี ้

3.1 เงินเพิ่มทนุจํานวน 3,632 ล้านบาท (ครัง้ท่ี 1 จํานวน 1,707 ล้านบาท ครัง้ท่ี 2 จํานวน 1,925 ล้าน
บาท) บริษัทฯจะนําไปเจรจากบัธนาคารกรุงไทยเพ่ือชําระคา่ความเสียหายตามคําพิพากษาศาลฏี
กาแผนกคดีนกัการเมือง  

3.2 เพ่ือพฒันาโครงการตา่ง ๆ ของบริษัท 
รายละเอียดและแผนการใช้เงินเพิ่มทนุในสว่น จดัสรรให้กบับคุคลในวงจํากดั(PP) 

ระยะเวลา รายละเอียด จํานวนเงิน(ล้านบาท) 

ปี 2560 ชําระหนีต้ามคําพิพากษา  10,004.47 
ปี 2560 พฒันาโครงการ ESTES RATTANATHIBET  976.90 
ปี 2560 พฒันาโครงการ ชลบรีุ บายพาสน์  457.37 
ปี 2560 พฒันาโครงการ AQ Welle  81.93 
ปี 2560 พฒันาโครงการ AQ ARBOR  397.79 
ปี 2560 พฒันาโครงการ AQ ALIX  303.89 
ปี 2560 ซือ้ท่ีดินหลกัประกนั  1,500.00 
ปี 2561-2562 ลงทนุโครงการใหม ่ 1,500.00 
ปี 2561-2562 เงินลงทนุหมนุเวียน  500.00 

   15,722.35 

4.) ราคาเสนอขายหุ้นให้นกัลงทนุโดยเฉพาะเจาะจงฯคณะกรรมการบริษัทฯพิจารณาอนมุติัท่ีราคา 0.05 
บาทซึ่งเป็นราคายุติธรรมท่ีประเมินโดย บริษัท เอส14 แอดไวเซอร่ี จํากัด เม่ือวนัท่ี 31 พฤษภาคม 
2560 จํานวนหุ้นท่ีเสนอขายในครัง้ท่ี 1 จํานวน 34,140,000000 หุ้นจํานวนเงิน 1,707,000,000 บาท 
ชําระเงินภายในวันท่ี  14  กรกฎาคม  2560  และจํานวนหุ้ นท่ีเสนอขายในครัง้ ท่ี  2  จํานวน 
38,500,000,000 หุ้นจํานวนเงิน 1,925,000,000 บาท ชําระเงินภายในวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2560 
ราคาท่ีเสนอขายเป็นราคายติุธรรมท่ีสงูกว่าราคายติุธรรมครัง้ล่าสดุท่ีประเมินโดยบริษัท เอส14 แอด
ไวเซอร่ี จํากัดในวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2560 ราคาท่ี 0.04 บาท โดยใช้ข้อมลูงบการเงินฉบบัล่าสุดท่ี
เผยแพร่ให้นกัลงทนุทราบแล้ว 
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5.) เง่ือนไขหรือข้อตกลงอ่ืนใดท่ีสําคัญกับผู้ ลงทุน โดยบริษัทฯขายหุ้ นแก่ผู้ ลงทุนและไม่มีการตกลง
เง่ือนไขอ่ืนใด 

6.) ในการออกและเสนอขายสําหรับหุ้นให้แก่บคุคลเฉพาะเจาะจงจํานวน 100,000 ล้านหุ้น บริษัทฯได้
จดัสรรในครัง้ท่ี1จํานวน 34,140 ล้านหุ้น คงเหลือหุ้นจากการจดัสรรครัง้ท่ี1 จํานวน 65,860 ล้านหุ้น 
และจดัสรรในครัง้ท่ี 2 จํานวน 38,500 ล้านหุ้น คงเหลือหุ้นจากการจดัสรรครัง้ท่ี 2 จํานวน 27,360 
ล้านหุ้ น ซึ่งหุ้ นเพิ่มทุนท่ีจัดสรรแล้วในครัง้ท่ี 1 และครัง้ท่ี 2 รวม 72,640,000,000 หุ้ น ถือเป็น
หลกัทรัพย์จดทะเบียนเม่ือวนัท่ี 17 กรกฎาคม2560 

ในการนีบ้ริษัทต้องจ่ายคา่นายหน้าเก่ียวกบัการออกหุ้นครัง้นีใ้ห้แก่บริษัทท่ีไมเ่ก่ียวข้องกนั 4 แหง่ เป็น
เงินรวม 62.61 ล้านบาท 

ในวนัท่ี 6 ตลุาคม 2560 บริษัทได้ประชมุคณะกรรมการครัง้ท่ี 14/2560ได้มีมติคณะกรรมการยกเลิก
จํานวนหุ้นท่ีเหลือจากการจดัสรรให้กบับคุคลเฉพาะเจาะจงจํานวน 27,360 ล้านหุ้นโดยนําไปจดัสรร
ให้กับผู้ ถือหุ้นเดิม และมีมติให้กําหนดรายช่ือผู้ ถือหุ้นท่ีจะได้รับสิทธิในใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้ท่ี 4 
(AQ-W4) ในวนัท่ี 24 ตลุาคม 2560  

30.2 ใบสําคญัแสดงสิทธิ 

1.1) ใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้ นสามัญของบริษัทจํานวน 1,030,912,398 หน่วย นัน้บริษัทได้ออก
ใบสําคญัแสดงสิทธิ (ครัง้ท่ี 2) ท่ีจะซือ้หุ้นเพียงจํานวน 1,030,899,500 หน่วย เม่ือวนัท่ี 20 มิถนุายน 
2555 และได้นําใบสําคัญแสดงสิทธิดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนกับตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เม่ือวนัท่ี 16 กรกฎาคม 2555 ใบสําคญัแสดงสิทธินัน้เป็นชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ
และโอนเปล่ียนมือได้ อายขุองใบสําคญัแสดงสิทธิไม่เกิน 3 ปี (20 มิถนุายน 2555) และไม่มีราคาเสนอ
ขาย โดยกําหนดให้ใช้สิทธิได้ทุก ๆ 3 เดือน โดยกําหนดวนัใช้สิทธิในวนัทําการสุดท้ายเดือนมีนาคม 
มิถนุายน กนัยายนและธันวาคมของแต่ละปี วนัใช้สิทธิครัง้แรกตรงกบัวนัท่ี 28 กนัยายน 2555 และวนั
ใช้สทิธิครัง้สดุท้ายวนัท่ี 19 มิถนุายน 2558 

เม่ือวนัท่ี 16 กนัยายน 2557 บริษัทแก้ไขราคาใช้สทิธิและอตัราการใช้สทิธิของใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะ
ซือ้หุ้นสามญัครัง้ท่ี 2 เน่ืองจากมีการเปล่ียนแปลงราคามลูคา่หุ้นท่ีตราไว้จาก 10 บาท เป็นราคามลูคา่ท่ี
ตราไว้หุ้นละ 20 บาท 

� อตัราเดิมใบสําคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุ้นสามญั 1 หุ้นสามญั 1 หุ้น (อตัรา 1:1:1) ราคา
ใช้สทิธิ 1 บาท ตอ่ 1 หุ้นสามญั 

� อัตราใหม่ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุ้ นสามัญ 0.918 หุ้ นสามัญ 1 หุ้ น (อัตรา 
1:0.918:1) ราคาใช้สทิธิ 1.090 บาท ตอ่ 1 หุ้นสามญั 

1.2) ใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้ นสามัญของบริษัทจํานวน 2,624,626,283 หน่วยนัน้ บริษัทได้ออก
ใบสําคญัแสดงสิทธิ (ครัง้ท่ี 3) ท่ีจะซือ้หุ้นเพียงจํานวน 2,624,546,758 หน่วย เม่ือวนัท่ี 20 พฤษภาคม 
2556 และได้นําใบสําคัญแสดงสิทธิดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนกับตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เม่ือวนัท่ี 24 มิถนุายน 2556 ใบสําคญัแสดงสิทธินัน้เป็นชนิดระบช่ืุอผู้ ถือ
และโอนเปล่ียนมือได้ อายขุองใบสําคญัแสดงสิทธิ 3 ปี และไม่มีราคาเสนอขาย โดยกําหนดให้ใช้สิทธิ
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ได้ทกุๆ 1 ปี โดยกําหนดวนัใช้สทิธิในวนัทําการสดุท้ายของเดือนธนัวาคม วนัใช้สทิธิครัง้แรกตรงกบัวนัท่ี 
30 ธนัวาคม 2556 และวนัใช้สทิธิครัง้สดุท้ายวนัท่ี 19 พฤษภาคม 2559 

ใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทจํานวน 2,624,626,283 หน่วย ได้ออกให้แก่ผู้ ถือหุ้น
เดิมและผู้ ถือหุ้นสามญัเดิมท่ีจองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

� สิทธิของผู้ ถือหุ้นเดิมในอตัรา 10 หุ้นสามญัเดิมต่อ 1 ใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้ท่ี 3 โดยมีจํานวน 
211,176,828 หน่วยโดยไม่คิดมูลค่า ทัง้นีใ้บสําคัญแสดงสิทธิ 1 หน่วย สามารถใช้สิทธิซือ้หุ้น
สามญัได้ 1 หุ้น ในราคาหุ้นละ 0.60 บาท 

� สิทธิของผู้ ถือหุ้นเดิมท่ีจองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุจํานวน 7 หุ้นใหม่ต่อ 4 หน่วย ใบสําคญัแสดงสิทธิ 
โดยมีจํานวน 2,413,449,455 หน่วยโดยไม่คิดมลูค่า โดยใบสําคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วยสามารถใช้
สทิธิซือ้หุ้นสามญัได้ 1 หุ้นในราคาหุ้นละ 0.60 บาท 

� อตัราใหม่ใบสําคญัแสดงสิทธิ 1 หน่วย มีสิทธิซือ้หุ้นสามญั 1.028 หุ้นสามญั (อตัรา 1: 1.028:1) 
ราคาใช้สทิธิ 0.584 บาท ตอ่ 1 หุ้นสามญั 

1.3) ใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้ นสามัญของบริษัทจํานวน 42,656,849,667 หน่วยนัน้ บริษัทได้ออก
ใบสําคญัแสดงสิทธิ (ครัง้ท่ี4) ท่ีจะซือ้หุ้นเพียงจํานวน 42,656,849,667 หน่วย เม่ือวนัท่ี 31 ตุลาคม 
2560 และได้นําใบสําคัญแสดงสิทธิดังกล่าวเข้าจดทะเบียนเป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนกับตลาด
หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย เม่ือวันท่ี 1 พฤศจิกายน 2560 และเร่ิมทําการซือ้-ขายวันแรกวันท่ี 15 
มกราคม 2561 ใบสําคญัแสดงสิทธินัน้เป็นชนิดระบุช่ือผู้ ถือและโอนเปล่ียนมือได้ อายุของใบสําคญั
แสดงสิทธิ 1 ปี และไม่มีราคาเสนอขาย โดยกําหนดให้ใช้สิทธิได้เม่ือใบสําคญัแสดงสิทธิมีอายคุรบ 1 ปี 
คือวนัท่ี 31 ตลุาคม 2561 โดยกําหนดวนัใช้สทิธิในวนัท่ี 16 ตลุาคม 2561 ถงึ 30 ตลุาคม 2561 และวนั
ใช้สทิธิครัง้แรกและครัง้สดุท้ายตรงกบัวนัท่ี 31 ตลุาคม 2561 

1.4) ใบสําคัญแสดงสิทธิ (ครัง้ท่ี 2) มีผู้ ใช้สิทธิซือ้หุ้ นสามัญจํานวน 1 รายจํานวน 9,384 หน่วย จํานวน
ใบสําคญัแสดงสิทธิคงเหลือ 1,030,890,116 หน่วย หุ้นสามญัท่ีได้จากการใช้สิทธิจํานวน 8,614 หุ้น 
หุ้นสามญัท่ีจดัสรรเพ่ือรองรับการใช้สทิธิคงเหลือจํานวน 946,286,216 หุ้น โดยใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้
ท่ี 2 (AQ-W2) ท่ียงัไม่ได้ใช้สิทธิแปลงสภาพทัง้จํานวนข้างต้น ได้พ้นสภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนแล้วเม่ือวนัท่ี 20 มิถนุายน 2558 

1.5) ใบสําคญัแสดงสิทธิ (ครัง้ท่ี 3) มีผู้ ใช้สิทธิซือ้หุ้นสามญัจํานวน 27 ราย จํานวน 692,209 หน่วย จํานวน
ใบสําคญัแสดงสิทธิคงเหลือ 2,697,322,486 หน่วย หุ้นสามญัท่ีได้จากการใช้สิทธิจํานวน 711,582 หุ้น 
หุ้นสามญัท่ีจดัสรรเพ่ือรองรับการใช้สิทธิคงเหลือจํานวน 2,697,393,397 หุ้น โดยใบสําคญัแสดงสิทธิ
ครัง้ท่ี 3 (AQ-W3) ท่ียงัไมไ่ด้ใช้สทิธิแปลงสภาพทัง้จํานวนข้างต้นได้พ้นสภาพจากการเป็นหลกัทรัพย์จด
ทะเบียนแล้วเม่ือวนัท่ี  20 พฤษภาคม 2559 

1.6) ใบสําคัญแสดงสิทธิ(ครัง้ท่ี 4)มีผู้ ใช้สิทธิซือ้หุ้ นสามัญจํานวน 48 ราย จํานวน 10,127,909 หน่วย 
จํานวนใบสําคัญแสดงสิทธิคงเหลือ 42,646,721,758 หน่วย หุ้นสามัญท่ีได้จากการใช้สิทธิจํานวน 
10,127,909 หุ้น หุ้นสามญัท่ีจดัสรรเพ่ือรองรับการใช้สิทธิคงเหลือจํานวน 42,646,721,758 หุ้น โดย
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ใบสําคญัแสดงสิทธิครัง้ท่ี 4 (AQ-W4) ท่ียงัไม่ได้ใช้สิทธิแปลงสภาพทัง้จํานวนข้างต้น ได้พ้นสภาพจาก
การเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนแล้วเม่ือวนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2561 

31. รายได้อ่ืน 

รายได้อ่ืนสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มีรายละเอียด ดงันี ้

  (หน่วย:พนับาท) 
  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  2563  2562  2563  2562 

รายได้จากการจดัการธุรกิจ  14,901  11,641  17,200  19,800 
ดอกเบีย้รับ  12,032  95,036  125,645  217,462 
รายได้หนีส้งสยัจะสญูท่ีได้รับคืน  -  -  169,616  24,807 
รายได้คา่เช่า  3,608  4,039  13,830  14,536 
รายได้จากการขายสนิค้าในร้านสะดวกซือ้  10,950  12,017  -  - 
อ่ืน ๆ  18,924  11,841  1,913  1,696 
รวม  60,415  134,574  328,204  278,301 

32. ค่าใช้จ่ายตามลักษณะ 

รายการคา่ใช้จ่ายตามลกัษณะท่ีสําคญัสําหรับแตล่ะปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 ได้แก่ 

  (หน่วย:พนับาท) 

  งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

  2563  2562  2563  2562 

การเปล่ียนแปลงในต้นทนุการ         

     พฒันาอสงัหาริมทรัพย์  (265,194)  (304,873)  (90,826)  (65,316) 
คา่จ้างผู้ รับเหมาก่อสร้าง  59,120  67,018  20,777  20,567 
คา่โฆษณาและบริการขาย  48,946  52,140  17,274  18,594 

เงินเดือนและผลประโยชน์อ่ืนของพนกังาน   222,255  215,658  119,731  109,423 
คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัอาคารสถานท่ี  45,605  51,115  10,614  11,142 
คา่เส่ือมราคาและคา่ตดัจําหน่าย  95,752  86,037  12,119  11,622 

ขาดทนุจากการตดัจําหน่ายทรัพย์สนิ  -  34,878  -  - 
หนีส้งสยัจะสญู  8,712  8,887  612,902  373,505 
คา่ท่ีปรึกษาและบริการวิชาชีพ  15,024  16,783  10,003  11,949 

คา่ความเสียหายจากคดีความฟ้องร้อง  338  1,906  274  926 
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33. กองทุนสาํรองเลีย้งชีพพนักงานที่จดทะเบียน 

บริษัทได้จดัให้มีกองทนุสํารองเลีย้งชีพพนกังานตามความในพระราชบญัญัติกองทนุสํารองเลีย้งชีพ พ.ศ. 2530 และ
เข้าเป็นกองทนุจดทะเบียนโดยได้รับอนมุติัจากสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ ในปี 
2546 ตามระเบียบกองทนุสมาชิกต้องจ่ายเงินสะสมเข้ากองทนุในอตัราร้อยละ 5 ของเงินเดือนพนกังาน และบริษัท
ต้องจ่ายสมทบเข้ากองทุนในอตัราร้อยละ 5 ของเงินเดือนพนักงานทุกเดือนโดยขึน้อยู่กับอายุการทํางานบริษัทได้
แต่งตัง้ผู้จดัการกองทนุเพ่ือบริหารกองทนุให้เป็นไปตามข้อกําหนดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2532) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติักองทนุสํารองเลีย้งชีพ พ.ศ. 2530 

สว่นท่ีบริษัทจ่ายสมทบสําหรับปี 2563 และ 2562 ซึง่บนัทกึเป็นค่าใช้จ่ายในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมมีจํานวนเงิน
ประมาณ 5.10  ล้านบาท และ 4.70 ล้านบาท ตามลําดบั (เฉพาะส่วนของบริษัท มีจํานวนเงินประมาณ 3.24 ล้าน
บาท และ 2.98  ล้านบาท ตามลําดบั) 

34. กาํไร(ขาดทุน)ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน 

กําไร(ขาดทนุ)ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐานสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 คํานวณจากกําไร(ขาดทนุ)สําหรับ
ปีท่ีเป็นส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทและจํานวนหุ้นสามญัท่ีออกจําหน่ายแล้วระหว่างปีในแต่ละปี โดยวิธีถวัเฉล่ียถ่วง
นํา้หนกัแสดงการคํานวณดงันี ้

 (หน่วย:พนัหุ้น) 
 งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2563  2562  2563  2562 
กําไร(ขาดทนุ)ท่ีเป็นสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท  

(ขัน้พืน้ฐาน) (391,761)  
 

(186,342)  (449,429)  (254,646) 

จํานวนหุ้นสามญัท่ีออกต้นปี 
 

85,324,811  
 

85,324,811  
 

85,324,811  
 

85,324,811 
ผลกระทบจากหุ้นท่ีออกจําหน่ายและ       
เปล่ียนแปลงมลูคา่หุ้นในระหวา่งปี -  -  -  - 

จํานวนหุ้นสามญัโดยวิธีถวัเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกั 
(ขัน้พืน้ฐาน) 

 
85,324,811  

 
85,324,811  

 
85,324,811  

 
85,324,811 

กําไร(ขาดทนุ)ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน(บาทต่อหุ้น) (0.0046)  (0.0022)  (0.0053)  (0.0030) 
มลูค่าหุ้น(บาทต่อหุ้น) 0.50  0.50  0.50  0.50 

35. การเปิดเผยเคร่ืองมือทางการเงนิ 

สินทรัพย์ทางการเงินและหนีส้ินทางการเงินท่ีมีอยู่ในงบแสดงฐานะการเงินรวมได้รวม เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด เงินลงทนุชัว่คราว ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น เงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากดัในการใช้  เงินให้กู้ ยืมแก่บริษัทย่อย  
เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่บุคคลภายนอก ดอกเบีย้ค้างรับจากบริษัทย่อย เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น เงินมดัจํารับ
ล่วงหน้าจากลูกค้า เจ้าหนีเ้งินประกันผลงาน หนีส้ินระยะยาวภายใต้สัญญาปรับโครงสร้างหนีท่ี้ถึงกําหนดชําระ
ภายในหนึ่งปี เงินกู้ ยืมท่ีเข้าเง่ือนไขผิดนัดชําระหนี ้เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน หนีส้ินตามสัญญาเช่า
การเงิน และดอกเบีย้ค้างจ่าย นโยบายการบญัชีสําหรับการบนัทึกและการวดัมลูค่าของรายการเหล่านีไ้ด้เปิดเผยไว้
ในนโยบายการบญัชีท่ีเก่ียวข้องในหมายเหต ุ5 
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ความเส่ียงด้านสภาพคล่อง 

ความเส่ียงด้านสภาพคล่องเกิดจากปัญหาในการจัดหาเงินทุนให้มีจํานวนเพียงพอและทนัเวลาเพ่ือจ่ายชําระหนี ้
สําหรับภาระผูกพันตามท่ีกําหนดไว้ในงบการเงินรวม  จากสถานการณ์ในปัจจุบันตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุ 1 
ชีใ้ห้เหน็วา่กลุม่บริษัทเอคิว เอสเตท อาจประสบปัญหาด้านสภาพคลอ่ง 

ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียน 

กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทไม่มีรายการค้าท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศซึ่งก่อให้เกิดความเสี่ยงจากการเปล่ียนแปลงของ
อตัราแลกเปล่ียนเงินตรา 

ความเส่ียงด้านการให้สนิเช่ือ 

ความเส่ียงทางด้านการให้สินเช่ือ คือ ความเส่ียงท่ีลกูค้าหรือคู่สญัญาไม่สามารถชําระหนีแ้ก่กลุม่บริษัท เอคิว เอสเต
ทตามเง่ือนไขท่ีตกลงไว้เม่ือครบกําหนด ทัง้นี ้ฝ่ายบริหารได้กําหนดนโยบายทางด้านสินเช่ือเพ่ือควบคมุความเส่ียง
ทางด้านการให้สินเช่ือดงักล่าวโดยสม่ําเสมอ  โดยการวิเคราะห์ฐานะทางการเงินของลกูค้า  ณ วนัท่ีรายงานและ
หลกัประกนั ไม่พบว่ามีความเส่ียงจากการกระจกุตวัของสินเช่ือท่ีเป็นสาระสําคญั ความเส่ียงสงูสดุทางด้านสินเช่ือ
แสดงไว้ในราคาตามบญัชีของสินทรัพย์ทางการเงินแต่ละรายการในงบแสดงฐานะการเงินรวม ฝ่ายบริหารไม่ได้คาด
วา่จะเกิดผลเสียหายท่ีมีสาระสําคญัจากการเก็บหนีไ้มไ่ด้ 

ความเส่ียงจากอัตราดอกเบีย้ 

ความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้เกิดจากการผนัผวนของอตัราดอกเบีย้ในท้องตลาดซึง่จะมีผลกระทบต่อการดําเนินงาน
ของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ทัง้ในปัจจบุนัและอนาคต กลุ่มบริษัทเอคิว เอสเตท มีความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้ท่ี
สําคญัอนัเก่ียวเน่ืองกับเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากัดในการใช้ เงินให้กู้ ยืมแก่
บริษัทยอ่ยและดอกเบีย้ค้างรับ เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่บคุคลภายนอก หนีส้นิระยะยาวภายใต้สญัญาปรับโครงสร้าง
หนี ้เงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีเข้าเง่ือนไขผิดนัดชําระ เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน และหนีส้ินตามสญัญาเช่า
การเงิน ซึ่งมีอตัราดอกเบีย้ อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากสินทรัพย์และหนีส้ินทางการเงินส่วนใหญ่มีอตัราดอกเบีย้ท่ีปรับ
ขึน้ลงตามอตัราตลาดซึง่ใกล้เคียงกบัอตัราตลาดในปัจจบุนั ผู้บริหารพิจารณาว่าความเส่ียงจากอตัราดอกเบีย้มีน้อย 
ดงันัน้กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทจงึไมไ่ด้ทําสญัญาเพ่ือป้องกนัความเส่ียงดงักลา่ว 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 สนิทรัพย์และหนีส้นิทางการเงินท่ีสําคญัสามารถจดัตามประเภทอตัราดอกเบีย้ ได้
ดงันี ้

 (หนว่ย:พนับาท) 
 2563 

งบการเงินรวม  

 

 อตัราดอกเบีย้คงท่ี     
 ภายใน 1 ปี มากกวา่   

1 - 5 ปี 
มากกวา่ 

 5 ปี 
อตัราดอกเบีย้
ปรับขึน้ลงตาม
ราคาตลาด 

ไมมี่อตัรา
ดอกเบีย้ 

รวม อตัราดอกเบีย้ 
ท่ีแท้จริง  

  (ร้อยละตอ่ปี) 

สินทรัพย์ทางการเงนิ        
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด - - - 87,965 23,192 111,157 0.125-0.250 
สนิทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน - - - 1,072,160 - 1,072,160 6.50 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 256,440 256,440 - 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412,145 - - - - 412,145 5.50-6.00 
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระคํา้ประกนั - - - 72,041 - 72,041 0.375-0.500 

รวม 412,145 - - 1,232,166 279,632 1,923,943  

หนีสิ้นทางการเงนิ        
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 344,435 344,435 - 
สว่นของหนีส้นิระยะยาวท่ีถงึกําหนด

ชําระภายในหนึง่ปี - - - 17,823 - 17,823 3.00-6.775 
หนีส้นิระยะยาว - - - 23,418 - 23,418 6.775 
หนีส้นิตามสญัญาเชา่ - - - 48,124 - 48,124 6.775 

รวม - - - 89,365 344,435 433,800  

 
 (หนว่ย:พนับาท) 
 2562 

งบการเงินรวม  

 

 อตัราดอกเบีย้คงท่ี     
 ภายใน 1 ปี มากกวา่   

1 - 5 ปี 
มากกวา่ 

 5 ปี 
อตัราดอกเบีย้
ปรับขึน้ลงตาม
ราคาตลาด 

ไมมี่อตัรา
ดอกเบีย้ 

รวม อตัราดอกเบีย้ 
ท่ีแท้จริง  

  (ร้อยละตอ่ปี) 

สินทรัพย์ทางการเงนิ        
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด - - - 29,730 6,729 36,459 0.90-1.40 
สนิทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน - - - 1,072,160 - 1,072,160 6.50 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 177,359 177,359 - 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412,145 - - - - 412,145 5.50-6.00 
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระคํา้ประกนั - - - 94,382 - 94,382 0.75-1.40 

รวม 412,145 - - 1,196,272 184,088 1,792,505  
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 (หนว่ย:พนับาท) 
 2562 

งบการเงินรวม  

 

 อตัราดอกเบีย้คงท่ี     
 ภายใน 1 ปี มากกวา่   

1 - 5 ปี 
มากกวา่ 

 5 ปี 
อตัราดอกเบีย้
ปรับขึน้ลงตาม
ราคาตลาด 

ไมมี่อตัรา
ดอกเบีย้ 

รวม อตัราดอกเบีย้ 
ท่ีแท้จริง  

  (ร้อยละตอ่ปี) 

หนีสิ้นทางการเงนิ        
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 271,014 271,014 - 
สว่นของหนีส้นิระยะยาวท่ีถงึกําหนด

ชําระภายในหนึง่ปี - - - 1,053 - 1,053 3.00 
เงินกู้ ยืมระยะยาว - - - 48,803 - 48,803 6.775 
หนีส้นิภายใต้สญัญาเชา่การเงิน 203 - - - - 203 1.00-1.30 

รวม 203 - - 49,856 271,014 321,073  

 
 (หนว่ย:พนับาท) 
 2563 

งบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

 อตัราดอกเบีย้คงท่ี     
 ภายใน 1 ปี มากกวา่   

1 -5 ปี 
มากกวา่  
5 ปี 

อตัราดอกเบีย้
ปรับขึน้ลงตาม
ราคาตลาด 

ไมมี่อตัรา
ดอกเบีย้ 

รวม อตัราดอกเบีย้ 
ท่ีแท้จริง   

 (ร้อยละตอ่ปี) 
สนิทรัพย์ทางการเงนิ        
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด - - - 1,147 18,726 19,873 0.25 
สนิทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน - - - 1,072,160 - 1,072,160 6.50 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 874,397 874,397 - 
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระคํา้ประกนั - - - 50,264 - 50,264 0.375-0.500 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412,145 - - 1,393,974 - 1,806,119 6.00 
รวม 412,145 - - 2,517,545 893,123 3,822,813  
หนีส้นิทางการเงนิ        
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 180,845 180,845 - 
สว่นของหนีส้นิระยะยาวท่ีถงึกําหนด

ชําระภายในหนึง่ปี - - - 1,073 - 1,073 3.00 
รวม - - - 1,073 180,845 181,918  
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 (หนว่ย:พนับาท) 
 2562 

งบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

 อตัราดอกเบีย้คงท่ี     
 ภายใน 1 ปี มากกวา่   

1 -5 ปี 
มากกวา่  
5 ปี 

อตัราดอกเบีย้
ปรับขึน้ลงตาม
ราคาตลาด 

ไมมี่อตัรา
ดอกเบีย้ 

รวม อตัราดอกเบีย้ 
ท่ีแท้จริง   

 (ร้อยละตอ่ปี) 
สนิทรัพย์ทางการเงนิ        
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด - - - 837 3,413 4,250 0.50 
สนิทรัพย์ทางการเงินหมนุเวียนอ่ืน - - - 1,072,160 - 1,072,160 6.50 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 1,175,632 1,175,632 - 
เงินฝากธนาคารท่ีติดภาระคํา้ประกนั - - - 50,471 - 50,471 1.00-1.30 
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้ 412,145 - - 1,421,109 - 1,833,254 5.50-6.25 
รวม 412,145 - - 2,544,577 1,179,045 4,135,767  
หนีส้นิทางการเงนิ        
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน - - - - 230,874 230,874 - 
สว่นของหนีส้นิระยะยาวท่ีถงึกําหนด

ชําระภายในหนึง่ปี - - - 1,053 - 1,053 3.00 
รวม - - - 1,053 230,874 231,927  

36. การกาํหนดมูลค่ายุตธิรรม 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เงินฝากธนาคารท่ีมีข้อจํากัดในการใช้ มีราคาตามบญัชีไม่แตกต่างจากราคา
ยุติธรรมอย่างเป็นสาระสําคญั เน่ืองจากสินทรัพย์ทางการเงินเหล่านีมี้อตัราดอกเบีย้ลอยตวัซึ่งใกล้เคียงกับอตัรา
ดอกเบีย้ตามท้องตลาด 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีห้มนุเวียนอ่ืน มีราคาตามบญัชีใกล้เคียงกบัมลูคา่ยติุธรรมเน่ืองจากสนิทรัพย์ทางการเงินนีจ้ะ
ครบกําหนดในระยะเวลาอนัสัน้ 

หนีส้ินระยะยาวภายใต้สญัญาปรับโครงสร้างหนีท่ี้ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปี เงินกู้ ยืมท่ีเข้าเง่ือนไขผิดนดัชําระหนี ้ 
มีราคาตามบญัชีใกล้เคียงกบัมลูค่ายติุธรรม เน่ืองจากหนีส้ินทางการเงินเหล่านีมี้อตัราดอกเบีย้ลอยตวัซึ่งใกล้เคียง
กบัอตัราดอกเบีย้ตามท้องตลาด 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีห้มนุเวียนอ่ืน เงินมดัจํารับล่วงหน้าจากลกูค้า และเจ้าหนีเ้งินประกันผลงาน มีราคาตาม
บญัชีใกล้เคียงกบัมลูคา่ยติุธรรมเน่ืองจากหนีส้นิทางการเงินนีจ้ะครบกําหนดในระยะเวลาอนัสัน้ 

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน  มีราคาตามบัญชีใกล้เคียงกับมูลค่ายุติธรรม เน่ืองจากหนีส้ินทางการเงิน
เหลา่นีมี้อตัราดอกเบีย้ลอยตวัซึง่ใกล้เคียงกบัอตัราดอกเบีย้ตามท้องตลาด 

หนีส้ินภายใต้สัญญาเช่าการเงินซึ่งมีอัตราดอกเบีย้คงท่ี  ไม่สามารถคํานวณมูลค่ายุติธรรมได้อย่างเหมาะสม
เน่ืองจากไมส่ามารถหาอตัราดอกเบีย้ลอยตวัในท้องตลาดได้ 

เงินให้กู้ ยืมแก่บริษัทย่อยและบคุคลอ่ืน และดอกเบีย้ค้างรับ ไม่สามารถประมาณการมลูค่ายติุธรรมได้ เน่ืองจากไม่
สามารถระบกํุาหนดเวลาการชําระคืนได้ 
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ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทมีสนิทรัพย์ท่ีวดัมลูคา่ด้วยมลูคา่ยติุธรรมแยกแสดงตามลําดบัชัน้
ของมลูคา่ยติุธรรมได้ดงันี ้

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินรวม 

 ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 
สนิทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่า
ยุตธิรรม 

       

สนิทรัพย์ทางการเงินไมห่มนุเวียนอ่ืน -  -  900,000  900,000 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -  -  8,454  8,454 
รวม -  -  908,454  908,454 

 

 (หน่วย:พนับาท) 
 งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ระดบั 1  ระดบั 2  ระดบั 3  รวม 
สนิทรัพย์ที่วัดมูลค่าด้วยมูลค่า
ยุตธิรรม 

       

สนิทรัพย์ทางการเงินไมห่มนุเวียนอ่ืน -  -  900,000  900,000 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -  -  264,793  264,793 
รวม -  -  1,164,793  1,164,793 

เทคนิคการประเมินมลูคา่ยติุธรรมและข้อมลูท่ีใช้สําหรับการวดัมลูคา่ยติุธรรมระดบั 3 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน แสดงมลูค่ายุติธรรมโดยการประเมินโดยผู้ประเมินราคาอิสระโดยใช้วิธีพิจารณา
รายได้ (Income Approach) และข้อสมมติฐานหลกัท่ีใช้ในการประเมินมลูค่ายติุธรรมดงักล่าวประกอบด้วย อตัรา
คิดลดหรือผลตอบแทนจากการลงทนุท่ีเหมาะสม อ้างอิงจากอตัราผลตอบแทนการลงทนุจากพนัธบตัรรัฐบาล อตัรา
การเข้าพกัหรืออตัราการเช่า อตัราพืน้ท่ีวา่งระยะยาว และอตัราการเติบโตระยะยาวของรายได้ เป็นต้น 

ในระหวา่งปีปัจจบุนั ไมมี่การโอนรายการระหวา่งลําดบัชัน้ของมลูคา่ยติุธรรม 

37. ข้อมูลทางการเงนิจาํแนกตามส่วนงาน 

ข้อมลูส่วนงานดําเนินงานท่ีนําเสนอนีส้อดคล้องกบัรายงานภายในของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ท่ีคณะกรรมการ
บริษัทได้รับและสอบทานอย่างสม่ําเสมอเพ่ือใช้ในการตัดสินใจในการจัดสรรทรัพยากรให้กับส่วนงานและ
ประเมินผลการดําเนินงานของสว่นงาน 

เพ่ือวัตถุประสงค์ในการบริหารงานกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ร่วมกันจัดโครงสร้างองค์กรเป็นหน่วยธุรกิจตาม
ประเภทของธุรกิจ กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท มีสว่นงานท่ีรายงานทัง้สิน้ 4 สว่นงาน ดงันี ้
1) สว่นงานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แนวราบ 
2) สว่นงานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แนวสงู 
3) ธุรกิจบริการ 
4) ธุรกิจให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์และบริการ 
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กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ดําเนินธุรกิจในเขตภมิูศาสตร์เดียว คือประเทศไทย ดงันัน้รายได้และสินทรัพย์ท่ีแสดง
อยูใ่นงบการเงิน จงึถือเป็นการรายงานตามเขตภมิูศาสตร์แล้ว 

 คณะกรรมการบริษัทสอบทานผลการดําเนินงานของแต่ละหน่วยธุรกิจแยกจากกันเพ่ือวัตถุประสงค์ในการ
ตดัสินใจเก่ียวกบัการจดัสรรทรัพยากรและการประเมินผลการปฏิบติังาน กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท ประเมินผล
การปฏิบัติงานของส่วนงานโดยพิจารณาจากกําไรหรือขาดทุนจากการดําเนินงานซึ่งวัดมูลค่าโดยใช้เกณฑ์
เดียวกบัท่ีใช้ในการวดักําไรหรือขาดทนุจากการดําเนินงานในงบการเงิน  

ในปี 2563 และ 2562 กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทไม่มีรายได้จากลกูค้ารายใดท่ีมีมลูค่าเท่ากบัหรือมากกว่าร้อยละ 
10 ของรายได้ 

 รายได้และคา่ใช้จ่ายระหวา่งสว่นงานถกูตดัออกจากงบการเงินรวมแล้ว 

 ข้อมลูรายได้และกําไร (ขาดทุน) ของส่วนงานของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2563 มีดงัตอ่ไปนี ้

 (หนว่ย:พนับาท) 

 ธุรกิจ  ธุรกิจ    ธุรกิจให้เชา่     

 อสงัหาริมทรัพย์  อสงัหาริมทรัพย์  ธุรกิจ  อสงัหาริมทรัพย์  รายการ   

 แนวราบ  แนวสงู  บริการ  และบริการ  ตดับญัชี  รวม 

รายได้จากการขายและบริการ 383,351  23,201  98,522  20,618  -  525,692 

ต้นทนุขายและบริการ (319,714)  (15,807)  (201,789)  (9,382)  2,754  (543,938) 

กําไร (ขาดทนุ) ขัน้ต้น 63,637  7,394  (103,267)  11,236  2,754  (18,246) 

รายได้จากการจดัการธุรกิจ           14,898 

ดอกเบีย้รับ           12,033 

รายได้อ่ืน           33,484 

กําไร(ขาดทนุ)ก่อนคา่ใช้จา่ย           42,169 

คา่ใช้จา่ยในการขาย          (43,167) 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร          (325,042) 

หนีส้งสยัจะสญู           (8,712) 

คา่ความเสียหายจากคดีฟ้องร้อง           (45,680) 

ต้นทนุทางการเงิน           (11,408) 

กําไรก่อนภาษีเงินได้           (391,840) 

รายได้(คา่ใช้จา่ย)ภาษีเงินได้           (49) 

ขาดทนุสําหรับปี           (391,889) 

หมายเหต ุ: ธุรกิจโรงแรมรวมอยูใ่นธุรกิจสว่นบริการ         
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ข้อมลูรายได้และกําไร (ขาดทุน) ของส่วนงานของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทสําหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2562 มีดงัตอ่ไปนี ้

 (หนว่ย:พนับาท) 

 ธุรกิจ  ธุรกิจ    ธุรกิจให้เชา่     

 อสงัหาริมทรัพย์  อสงัหาริมทรัพย์  ธุรกิจ  อสงัหาริมทรัพย์  รายการ   

 แนวราบ  แนวสงู  บริการ  และบริการ  ตดับญัชี  รวม 

รายได้จากการขายและบริการ 419,890  66,176  136,063  21,451  (4,652)  638,928 

ต้นทนุขายและบริการ (329,114)  (46,656)  (220,462)  (10,666)  24,569  (582,329) 

กําไร (ขาดทนุ) ขัน้ต้น 90,776  19,520  (84,399)  10,785  19,917  56,599 

รายได้จากการจดัการธุรกิจ           11,641 

ดอกเบีย้รับ           95,036 

รายได้อ่ืน           27,897 

กําไร(ขาดทนุ)ก่อนคา่ใช้จา่ย           191,173 

ต้นทนุในการจดัจําหนา่ย           (42,025) 

คา่ใช้จา่ยในการบริหาร          (323,654) 

หนีส้งสยัจะสญู           (8,887) 

คา่ความเสียหายจากคดีฟ้องร้อง           (1,906) 

ต้นทนุทางการเงิน           (1,331) 

กําไรก่อนภาษีเงินได้           (186,630) 

รายได้(คา่ใช้จา่ย)ภาษีเงินได้           260 

ขาดทนุสําหรับปี           (186,370) 

หมายเหต ุ: ธุรกิจโรงแรมรวมอยูใ่นธุรกิจสว่นบริการ         
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สนิทรัพย์และหนีส้นิของสว่นงานของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีดงัตอ่ไปนี ้ 
 

 (หนว่ย:พนับาท) 
 ธรุกิจ  ธรุกิจ    ธรุกิจให้เช่า  รายการ   
 อสงัหาริมทรัพย์  อสงัหาริมทรัพย์  ธรุกิจ  อสงัหาริมทรัพย์  ท่ีปันสว่น   
 แนวราบ  แนวสงู  บริการ  และบริการ  ไม่ได้  รวม 

สินทรัพย์ 7,482,138  439,240  2,074,691  139,487  222,675  10,358,231 
รายการตดับญัชี           (3,678,955) 
รวม           6,679,276 

            

หนีส้ิน 5,269,892  333,891  3,858,973  232,422  800,869  10,496,047 
รายการตดับญัชี           (6,904,329) 
รวม           3,591,718 

            

ค่ า เ ส่ื อ ม ร า ค า แ ล ะ ค่ า ตั ด
จําหน่าย           95,752 
ขาดทุนจากการตัดจําหน่าย

ทรัพย์สิน           - 
รวม           95,752 

 

สนิทรัพย์และหนีส้นิของสว่นงานของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 มีดงัตอ่ไปนี ้ 
 

 (หนว่ย:พนับาท) 
 ธรุกิจ  ธรุกิจ    ธรุกิจให้เช่า  รายการ   
 อสงัหาริมทรัพย์  อสงัหาริมทรัพย์  ธรุกิจ  อสงัหาริมทรัพย์  ท่ีปันสว่น   
 แนวราบ  แนวสงู  บริการ  และบริการ  ไม่ได้  รวม 

สินทรัพย์ 8,080,655  497,797  2,057,141  128,552  210,018  10,974,163 
รายการตดับญัชี           (4,109,040) 
รวม           6,865,123 

            

หนีส้ิน 5,335,846  373,830  3,463,076  189,476  760,171  10,122,399 
รายการตดับญัชี           (6,736,723) 
รวม           3,385,676 

            

ค่ า เ ส่ื อ ม ร า ค า แ ล ะ ค่ า ตั ด
จําหน่าย 21,678  6,167  50,069  7,347  776  86,037 
ขาดทุนจากการตัดจําหน่าย

ทรัพย์สิน           34,878 
รวม           120,915 
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38. อ่ืน ๆ 

38.1   ภาระคํา้ประกนัของธนาคาร 

ณ วนัท่ี 31ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทมีหนงัสือคํา้ประกนัซึง่ออกโดยสถาบนัการเงิน
ในนามของกลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทเหลืออยู่เป็นจํานวนเงินประมาณ 72.85 ล้านบาท และ 95.01 ล้านบาท 
ตามลําดับ (เฉพาะบริษัท 47.62 ล้านบาท และ 47.62 ล้านบาท ตามลําดับ) ซึง่เก่ียวเน่ืองกับภาระผูกพัน
ทางการปฏิบติับางประการตามปกติธุรกิจ หนงัสือคํา้ประกนัดงักล่าวมีเงินฝากประจํากบัธนาคารของบริษัท
เป็นหลกัทรัพย์คํา้ประกนั และคํา้ประกนัร่วมโดยกรรมการของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท 

38.2 ภาระผกูพนัและหนีส้นิท่ีอาจเกิดขึน้จากคดีความ 

38.2.1 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทมีคดีท่ีถูกฟ้องเป็นจําเลยและถูก
เรียกร้องค่าเสียหาย จากการถกูลกูค้าและเจ้าหนีก้ล่าวหาว่าผิดสญัญาจะซือ้จะขาย สญัญาว่าจ้างทํา
ของและการจ่ายชําระคืนเงินประกนัผลงาน เป็นจํานวนเงินประมาณ 13.17 ล้านบาท และ 13.38 ล้าน
บาท ตามลําดบั ซึ่งในขณะนีย้งัไม่ทราบผลของคดีความดงักล่าว นอกจากนีก้ลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตท
กําลงัอยู่ในระหว่างการเจรจากบัลกูค้าบางรายซึง่ได้เรียกร้องให้กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทจ่ายชําระคืน
เงินมดัจํารับลว่งหน้าของลกูค้าดงักลา่วโดยกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทเช่ือว่าจํานวนท่ีบริษัทบนัทกึไว้ใน
บญัชีแล้วนัน้เพียงพอสําหรับคา่เสียหายท่ีอาจเกิดขึน้จากคดีความดงักลา่ว ทัง้นี ้อดีตผู้ ถือหุ้นของบริษัท
ย่อยทางอ้อมได้คํา้ประกนัภาระหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้ในภายหน้าจํานวนประมาณ 0.33 ล้านบาท ให้แก่
บริษัทยอ่ยทางอ้อม  

38.2.2 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทมีคดีจํานวน 1 คดีท่ีถูกฟ้องเป็นจําเลยและถูก
เรียกร้องค่าเสียหาย จากท่ีปรึกษางานการตลาดแห่งหนึ่งกล่าวหาว่าผิดสญัญาว่าจ้าง เรียกเงินค่าจ้าง 
และเรียกค่าเสียหายเป็นจํานวนทนุทรัพย์ 0.89 ล้านบาท ศาลมีคําพิพากษาให้จําเลยชําระเงินคืนแก่
โจทก์ ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งพิจารณาของศาลฎีกานดัฟังคําสัง่วนัท่ี 3 มีนาคม 2564 

38.2.3 ในปี 2563 บริษัทและบริษัทย่อยถูกฟ้องร้องจากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแห่งหนึ่ง ฟ้องทรัพย์สิน
สว่นกลาง ขอให้โอนกรรมสิทธ์ิสว่นกลาง และเรียกค่าเสียหาย โดยโจทก์ได้ย่ืนฟ้องเรียกร้องค่าเสียหาย
เป็นเงิน 66.37 ล้านบาท ศาลนัดไกล่เกล่ีย/ให้การ/สืบพยาน วันท่ี 14 สิงหาคม 2563 ในวันท่ี 14 
สิงหาคม 2563 ฝ่ายโจทก์และจําเลยทัง้สองเจรจากนัในเบือ้งต้นมีแนวโน้มตกลงกนัได้ศาลจึงเล่ือนไป
นดัไกล่เกล่ียอีกครัง้ในวนัท่ี 23 กนัยายน 2563 และตามความเห็นของท่ีปรึกษาทางกฎหมายของกลุม่
บริษัท เห็นว่ากลุ่มบริษัทยงัไม่สามารถประมาณการค่าความเสียหายดงักล่าวได้ ดงันัน้จึงไม่ได้บนัทึก
หนีส้ินไว้ในบัญชี ซึ่งคดีดังกล่าวมีแนวโน้มตกลงกันได้จึงเล่ือนไปไกล่เกล่ียต่ออีกครัง้  ในวันท่ี 27 
เมษายน 2564 

38.2.4 เม่ือวนัท่ี 25 มิถนุายน 2563 บริษัทย่อย (บริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั) ได้รับหมายศาล คดี
หมายเลขแดงท่ี พ.61/2563 คดีหมายเลขดําท่ี พ.163/2562 ให้บริษัทย่อยชําระเงิน 37,342,500 บาท 
พร้อมดอกเบีย้อตัราร้อยละ 15 ต่อปี นบัแต่วนัท่ี 31 มกราคม 2561 เป็นต้นไป จนกว่าจะชําระเสร็จแก่
โจทย์ แตด่อกเบีย้คํานวณถงึวนัฟ้อง (วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562) ต้องไมเ่กิน 7,980,041.10 บาท ให้ชําระ
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ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีได้รับคําบงัคบัคดี สืบเน่ืองด้วยคดีถกูฟ้องตัง้แต่วนัท่ี 5 กรกฎาคม 2562 คดี
หมายเลขดําท่ี พ.163/2562 โจทก์ฟ้องบริษัทย่อยผิดสญัญารับสภาพหนี ้โดย ณ วนัฟ้อง บริษัท เอคิว 
เอสเตท จํากดั(มหาชน) ไม่ทราบเร่ืองเพราะอยู่ในขัน้ตอนการเตรียมสญัญาซือ้ขายบริษัทย่อยดงักล่าว
และสญัญาซือ้ขายจดัทําวนัท่ี 2 กนัยายน 2562 ซึง่กรรมการบริษัท เดอะ ธนา อะไลน์ รีสอร์ท จํากดั ชดุ
เดิม ได้แต่งตัง้ทนายสู้คดีและศาลได้พิพากษาวันท่ี 8 เมษายน 2563 ต่อมาเม่ือวันท่ี 23 กรกฎาคม 
2563 ศาลอทุธรณ์ได้มีคําพิพากษายืนตามคําตดัสินของศาลชัน้ต้น บริษัทจะต้องย่ืนคําร้องอทุธรณ์ต่อ
ศาลฎีกาภายในวนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2564 ปัจจบุนับริษัทได้ย่ืนขอขยายระยะเวลาการย่ืนฎีกาต่อศาล 
และศาลได้อนุญาตให้บริษัทย่ืนฎีกาภายในวนัท่ี  31 มีนาคม 2564 อย่างไรก็ดีบริษัทย่อยได้บนัทึก
ค่าใช้จ่ายดงักล่าวไว้ภายใต้บญัชี “ค่าใช้จ่ายในการบริหาร” ในงบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ และรับรู้เป็น
ประมาณการหนีส้นิในงบแสดงฐานะการเงินไว้แล้ว 

38.3 ภาระผกูพนั 

38.3.1 กลุ่มบริษัทเอคิวเอสเตทได้นําเงินฝากประจําธนาคารและสินค้าคงเหลือส่วนใหญ่ซึ่งได้แก่  
อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้เพ่ือขาย งานระหว่างก่อสร้าง และท่ีดิน และอาคารเป็นหลกัทรัพย์คํา้ประกัน
วงเงินสนิเช่ือตา่ง ๆ ท่ีได้รับจากสถาบนัการเงิน 

38.3.2 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 และ 2562 กลุ่มบริษัท เอคิว เอสเตทมีภาระผูกพันตามสญัญาก่อสร้าง
คงเหลือ 742.32 ล้านบาท และ 759.29 ล้านบาท ตามลําดบั (เฉพาะบริษัทจํานวน 120.35 ล้านบาท 
และ 125.95 ล้านบาท ตามลําดบั) โดยเป็นงานสาธารณปูโภคและสร้างอาคารชดุและโรงแรม จํานวน 
512.31 ล้านบาท และงานบ้านจํานวน 230.01 ล้านบาท (วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 : งานสาธารณปูโภค
และสร้างอาคารชดุและโรงแรม จํานวน 512.55 ล้านบาท และงานบ้านจํานวน 246.74 ล้านบาท) และ
เฉพาะของบริษัทงานสาธารณปูโภคและสร้างอาคารชดุจํานวน 22.50 ล้านบาท และงานบ้านจํานวน 
97.85 ล้านบาท (วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 : งานสาธารณปูโภคและสร้างอาคารชดุ จํานวน 23.99 ล้าน
บาท และงานบ้านจํานวน 101.96 ล้านบาท)        

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 มลูคา่ตามสญัญารวมจํานวน 1,743.98 ล้านบาท และ 1,771.33 
ล้านบาท ตามลําดบั และเฉพาะบริษัทจํานวน 327.07 ล้านบาท และ 330.77 ล้านบาท ตามลําดบั 

39. การบริหารจัดการส่วนทุน 

ผู้บริหารของบริษัทมีนโยบายการบริหารจดัการสว่นทนุซึง่มีวตัถปุระสงค์การบริหารกระแสเงินสดท่ีดีอยา่งตอ่เน่ือง
และรักษาไว้ซึง่ความสามารถในการดําเนินธุรกิจอยา่งตอ่เน่ือง 

ตามงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 และ 2562 อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตท 
เทา่กบั 1.16 เท่า และ 0.97 เท่า ตามลําดบั (งบการเงินเฉพาะกิจการแสดงอตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุของบริษัทเทา่กบั 
1.13 เทา่ และ 0.99 เทา่ ตามลําดบั)   

บริษัทไมมี่การเปล่ียนแปลงในวตัถปุระสงค์นโยบายและกระบวนการจดัการสว่นทนุของบริษัทในระหวา่งปีสิน้สดุวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2563 

 



                                                                                                             รายงานประจาํปี 2563 

บริษัท เอควิ เอสเตท จาํกัด (มหาชน)                                                                                            หน้าที่ 303 
 

40. การจัดประเภทบัญชีใหม่ 

บริษัทได้มีการจดัประเภทรายการบญัชีบางรายการในงบการเงินงวดปี 2562 ใหมเ่พ่ือให้สอดคล้องกบัการจดัประเภท
รายการบญัชีในปีปัจจบุนั ซึง่ไมมี่ผลกระทบตอ่ กําไรสทุธิหรือสว่นของผู้ ถือหุ้นตามท่ีได้รายงานไปแล้ว 

41. การอนุมัตงิบการเงนิ 

กรรมการของกลุม่บริษัท เอคิว เอสเตทได้อนมุติัให้ออกงบการเงินนีแ้ล้วเม่ือวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์ 2564 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 






