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ส่วนท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมลูทางการเงินท่ีส าคญั 

ก)  สรปุรายงานการสอบบญัชี 
นายพรชยั กติตปัิญญางาม 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 2778  
บรษิทั บญัชกีจิ จ ากดั 
 
ส าหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2558 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิรวมของบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย และงบการเงนิเฉพาะ

กจิการของบริษัท ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ซึ่งประกอบด้วย งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงิน
เฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2558 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการ 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นเฉพาะกจิการ และงบ
กระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการ ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั รวมถึง หมายเหตุสรุปนโยบายการ
บญัชทีีส่ าคญั และหมายเหตุเรื่องอื่นๆ  
 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการขา้งตน้น้ี แสดงฐานะการเงนิรวมของบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป 
จ ากดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย และฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิัท ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม พ.ศ. 2558 ผลการด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกจิการ และกระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสด
เฉพาะกจิการ ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

 
นางสวุนีย ์กติตปัิญญางาม 
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 2899 
บรษิทั บญัชกีจิ จ ากดั 
 
ส าหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2559 
ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิรวมของบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย (กลุ่มบรษิทั) และงบ

การเงินเฉพาะของบริษัท ไดอิ กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะ
การเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ 2559 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะ
กจิการ งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถอืหุ้นรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของ  ผู้ถอืหุ้นเฉพาะกจิการ 
และงบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการ ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนัและหมายเหตุประกอบงบการเงนิ 
รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่ าคญั 
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ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงนิรวมของบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป 
จ ากดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย และฐานะการเงนิเฉพาะของบรษิัท ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2559 ผลการด าเนินงานรวม และผลการด าเนินงานเฉพาะกจิการ และกระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะ
กจิการ ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนัโดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
  

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของ
ความรบัผดิชอบของผู้สอบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจ้า 
ขา้พเจ้ามีความเป็นอิสระจากกลุ่มบริษัทตามข้อก าหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชีพบญัชีที่ก าหนดโดยสภา
วชิาชพีบญัชใีนพระบรมราชปูถมัภ ์ในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และ
ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่านี้ ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 

นายชาญชยั  ชยัประสทิธิ ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
ส าหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 
ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) 

และงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัแสดงฐานะการเงนิรวมของกลุ่มกจิการและฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 และผลการด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกจิการ กระแสเงนิสดรวมและ
กระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิ  
 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 

 งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 
 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของเฉพาะกจิการ

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
 หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึ่งรวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีี่

ส าคญั 
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เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  
ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของ 

ความรบัผดิชอบของผู้สอบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจ้า 
ขา้พเจ้ามคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิัทตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่
เกี่ยวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่ก าหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรม
ราชปูถมัภ ์และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่านี้ ขา้พเจา้
เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 

แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 

 
 

 
ความมีสาระส าคญั 
ขอบเขตของการตรวจสอบของขา้พเจ้าก าหนดตามความมสีาระส าคญั ขา้พเจ้าก าหนดแผนการตรวจสอบ

เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงินรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระส าคัญ การแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพล าด การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิจะถูกพจิารณาว่ามสีาระส าคญัถ้าการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิรายการใดรายการหนึ่งหรอืทุกรายการ
โดยรวมจะสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวม  
 
  

ความมีสาระส าคญั 
ความมสีาระส าคญัโดยรวมส าหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 13 ลา้นบาท  
ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของก าไรก่อนภาษเีงนิไดข้องกลุ่มกจิการ 
 
ขอบเขตการตรวจสอบ 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบงบการเงินของกลุ่มกิจการโดยมุ่งเน้น
ตรวจสอบกจิการทีม่สีาระส าคญัต่อกลุ่มกจิการ ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 95 ของ
ก าไรก่อนภาษีเงนิได้ของกลุ่มกจิการ และเป็นร้อยละ 87 ของสนิทรพัย์
รวมของกลุ่มกจิการ 
 
เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดก้ าหนดเรื่องการรวมธุรกจิเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 



 
บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน)         
 

 

หน้า 109 

 

 

ขา้พเจ้าไดพ้จิารณาความมสีาระส าคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี โดยก าหนดความมสีาระส าคญั
โดยรวมส าหรบังบการเงนิรวมเป็นจ านวนเงนิตามเกณฑ์ ดงัที่อธบิายไว้ในตาราง ขา้พเจ้าใช้ความมสีาระส าคญัและ
พจิารณาปัจจยัเชิงคุณภาพในการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถึงลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกี าร
ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวมของ
ทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 
 

ความมีสาระส าคญัโดยรวมส าหรบั 
   งบการเงินรวม 
 

13 ลา้นบาท 

วิธีการก าหนดความมีสาระส าคญั 
 

รอ้ยละ 5 ของก าไรก่อนภาษเีงนิได ้

เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 
   ก าหนดความมีสาระส าคญั 
 
 

ขา้พเจ้าเลอืกใช้ก าไรก่อนภาษีเงนิไดเ้ป็นขอ้มูลอ้างองิในการก าหนดความมี
สาระส าคญั เนื่องจากการประเมนิผลการด าเนินงานของกลุ่มกจิการก าหนด
จากก าไรก่อนภาษีเงินได้ โดยปกติขอ้มูลอ้างอิง ร้อยละ 5 นี้เป็นที่ยอมรบั
โดยทัว่ไปซึง่ใชใ้นการปฏบิตังิานตรวจสอบและไม่มรีายการทีผ่ดิปกตทิีส่ าคญั
ทีต่อ้งปรบัปรุงขอ้มลูอา้งองินี้ 

ขา้พเจ้าได้ตกลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าจะรายงานการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิที่พบ
ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึง่มจี านวนเงนิทีม่ากกว่า 1.30 ลา้นบาท 
 

วิธีการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุ่มกิจการ 
 

ขา้พเจ้าก าหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตัิงานอย่างเพียงพอ เพี่อให้ขา้พเจ้าแสดงความเห็นต่องบ
การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถงึโครงสรา้งของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้นบญัช ี
และอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่ าเนินการอยู่ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้
ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาใน
บรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ 
ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี  
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เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การรวมธรุกิจ 
 

 

ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและ 
งบการเงนิเฉพาะกจิการขอ้ 2.1 เกีย่วกบัการรวมธุรกจิ 
 
ในเดอืนมกราคม พ.ศ. 2560 บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั 
(มหาชน) (“เนอวานา ไดอิ”) ได้ออกหุ้นสามญัให้บรษิัท 
สิงห์ เอสเตท จ ากัด  )มหาชน (  (“สิงห์ เอสเตท”) และ 
ผู้ถือหุ้นของบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  
(“เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์”) โดยเนอวานา ไดอิ รบัโอน
ทีด่นิจาก สงิห์ เอสเตท และหุ้นของเนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ทใ์นสดัสว่นรอ้ยละ 100 และท าใหส้งิห ์เอสเตท จ ากดั  
ซึง่เป็นผูถ้ือหุ้นของ เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์ไดเ้ขา้มา
เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของเนอวานา ไดอ ิ
 
จากรายการดงักล่าวขา้งตน้ ผูบ้รหิารไดป้ระเมนิการไดม้า
ของรายการนี้ เ ป็นการซื้อธุรกิจแบบย้อนกลับตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 เรื่อง การรวม
ธุรกจิ ซึ่งมผีลท าใหง้บการเงนิรวมสะท้อนว่าบรษิัท เนอ
วานาดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั และบรษิทัย่อย (“กลุ่มเนอวา
นาดเีวลลอปเม้นท์”) เป็นผูซ้ื้อ และบรษิทั เนอวานา ไดอ ิ
จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย (“กลุ่มเนอวานา ไดอิ”) 
เป็นผู้ถูกซื้อ และผูบ้รหิารได้ประเมนิและบนัทกึค่าความ
นิยมจ านวน 331.50 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลต่างระหว่าง
มลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ทุธทิีไ่ดม้าและสิง่ตอบแทนที่
โอนให ้ผูบ้รหิารไดใ้ชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิมูลค่า
ของสนิทรพัย์สุทธทิี่ได้มา ผู้ประเมนิอสิระได้ใช้วธิมีูลค่า
ตลาดและวิธีวิเคราะห์จากต้นทุนในการประเมินมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธดิงักล่าว 
 
 

วธิกีารตรวจสอบเกีย่วกบัการรวมธุรกจิแบบยอ้นกลบัมดีงันี้ 
 

- อ่านรายงานการประชุมผู้ถือหุ้นที่อนุมัติการท า
รายการ 
 

- ประเมนิวธิกีารที่ผู้บรหิารใช้ในการประเมนิการซื้อ
กิจการว่าเป็นการรวมธุรกิจแบบย้อนกลับโดย
พจิารณาตามแนวทางทีก่ าหนดในมาตรฐานรายงาน
ทางการเงนิ ฉบบัที่ 3 ซึ่งก าหนดใหพ้จิารณาขนาด
ธุรกิจของผู้ซื้อและผู้ถูกซื้อก่อนวันซื้อธุรกิจ และ
รายชื่อผู้บริหารหลังการซื้อธุรกิจ ข้าพเจ้าพบว่า
ขนาดของธุรกจิของกลุ่มเนอวานา ดเีวลลอปเม้นท์ 
มขีนาดใหญ่กว่าขนาดธุรกจิของกลุ่มเนอวานา ไดอ ิ
อย่างมสีาระส าคญั และผู้บริหารของสงิห์ เอสเตท
และเนอวานาดีเวลลอปเม้นท์ ได้เข้ามาท าหน้าที่
บริหารแทนผู้บริหารของเนอวานา ไดอิ หลังการ
รวมธุรกจิ ดงันัน้รายการนี้จงึเป็นการซือ้ธุรกจิแบบ
ยอ้นกลบั 
 

- ประเมินความเหมาะสมของสนิทรพัย์สุทธิที่ได้มา
และภาระหนี้สนิ ณ วนัซื้อธุรกจิ โดยการสอบถาม
เชิงทดสอบต่อผู้บริหารถึงความเหมาะสมของ
วธิกีารก าหนดมลูค่ายุตธิรรมและเปรยีบเทยีบมูลค่า
ตลาดของผูป้ระเมนิกบัราคาเสนอขาย 
 

- ประเมนิความสามารถของผู้ประเมนิอิสระโดยการ
ตรวจกบัรายชื่อผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก
ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์
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ต่อมาในเดอืนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 เนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์ไดโ้อนสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทัง้หมดใหก้บัเนอวานา 
ไดอิ ตามกระบวนการรับโอนกิจการทัง้หมด (Entire 
Business Transfer) ตามแนวทางที่ก าหนดในประมวล
กฎหมายรษัฎากรซึง่หากปฏบิตัติติามขอ้ก าหนดทีร่ะบุใน
ประมวลกฎหมายรษัฎากรอย่างครบถ้วนกจิการจะไดร้บั
สทิธปิระโยชน์ยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคล ภาษมีลูค่าเพิม่  
ภาษธีุรกจิเฉพาะและอากรแสตมป์ 
 
ผูบ้รหิารไดป้ระเมนิกระบวนการรบัโอนกจิการว่าเป็นการ
รวมธุรกจิภายใต้การควบคุมเดยีวกนัซึง่เป็นไปตามแนว
ปฏิบัติทางการบัญชีที่ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชีจาก
รายการดงักล่าวขา้งตน้ ผูบ้รหิารจงึรวมสนิทรพัยส์ทุธขิอง
เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์และรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายตัง้แต่
วนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2560 ซึ่งเป็นวนัที่เนอวานา ดี
เวลลอปเมน้ท ์และเนอวานา ไดอ ิอยู่ภายใต้การควบคุม
เดยีวกนั 
 
ข้าพเจ้าให้ความส าคัญในการตรวจสอบการรวมธุรกิจ
แบบยอ้นกลบั เนื่องจากการรวมธุรกจิแบบยอ้นกลบัเกดิ
ค่าความนิยมเป็นจ านวนที่มีสาระส าคญั อกีทัง้ลกัษณะ
ของรายการเกี่ยวข้องกบัดุลยพินิจของผู้บริหารในการ
ประเมนิว่ารายการนี้เป็นการซือ้ธุรกจิแบบยอ้นกลบั และ 
การวดัมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ุทธทิีไ่ดม้า ณ วนัซือ้
กิจการ นอกจากนี้ข้าพเจ้ายงัให้ความส าคญักบัการรับ
โอนกิจการทัง้หมดเนื่องจากรายการดังกล่าวเป็นการ
ปฏิบัติตามแนวทางที่ก าหนดในประมวลกฎหมาย
รษัฎากร ซึง่มเีงื่อนไขทีบ่รษิทัตอ้งปฏบิตัติามและลกัษณะ
ของรายการเกี่ยวข้องกบัดุลยพินิจของผู้บริหารในการ
ประเมนิว่ารายการน้ีเป็นการรวมธุรกจิภายใต้การควบคุม
เดียวกันหรือไม่ ซึ่งมีผลต่อการแสดงรายการบัญชีที่มี
สาระส าคญัในงบการเงนิรวม 
 

 

- ทดสอบการค านวณสิ่งตอบแทนที่โอนให้ซึ่งเป็น
มูลค่าหุ้นของเนอวานาไดอิ ณ วนัที่ซื้อธุรกจิ และ
ทดสอบการค านวณค่าความนิยมที่เกดิจากการซื้อ
ธุรกิจดังกล่าวซึ่งเป็นผลต่างระหว่างสิง่ตอบแทน 
ทีโ่อนใหส้ทุธแิละมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ุทธทิี่
ไดม้า 
 

วธิกีารตรวจสอบเกีย่วกบัการรวมธุรกจิภายใต้การควบคุม
เดยีวกนั มดีงันี้ 
 
- ประเมนิวธิกีารทีผู่บ้รหิารใชใ้นการประเมนิการรวม

ธุรกิจภายใต้การควบคุมเดยีวกนัว่าการโอนธุรกิจ
เหมาะสมและเป็นไปตามแนวปฏบิตัทิางการบญัชทีี่
ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชี โดยการพิจารณาถึง
โครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุ่มกจิการ 
 

- ตรวจรายการสนิทรพัย์สุทธิของเนอวานา ดีเวลลอป
เมน้ท ์ณ วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2560 และรายได้
และค่าใชจ้่ายตัง้แต่วนัทีร่วมธุรกจิถงึสิน้ปี ว่าไดร้วม
ในงบการเงนิอย่างถูกตอ้ง 
 

- ตรวจรายการโอนกิจการทัง้หมดว่าได้ปฏิบัติ
สอดคล้องกบัเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประมวลกฎหมาย
รษัฎากรเรื่องการโอนกจิการทัง้หมด 

 
ผลจากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งต้น ขา้พเจา้พบว่าวธิกีาร
ทีผู่บ้รหิารใชใ้นการพจิารณาเกีย่วกบัเกณฑก์ารบนัทกึบญัชี
การรวมธุรกิจเหมาะสมและสอดคล้องกับสิง่ที่ข้าพเจ้าได้
คาดหมายไว ้
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ข้อมลูอ่ืน 
 

กรรมการเป็นผู้รบัผดิชอบต่อข้อมูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ และรายงานของผู้สอบบญัชีที่อยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจ้าคาดว่า
ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 

ความเหน็ของขา้พเจ้าต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื่น และขา้พเจ้า
ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การ
อ่านและพจิารณาว่าข้อมูลอื่นมคีวามขดัแย้งที่มสีาระส าคญักบังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกจิการ หรอืกบั
ความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระส าคญัหรอืไม่  
 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 

ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้ โดย
ถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการพจิารณา
ว่าจ าเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
อนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

ในการจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของ
กลุ่มกจิการและบรษิทัในการด าเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องทีเ่กีย่วกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) 
และการใชเ้กณฑ ์

การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิทั หรอืหยุด
ด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิ
ของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
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ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิ รวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบ
บญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิ
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
แต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ
กจิการเหล่าน้ี  
 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการ
สงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
 ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระส าคัญในงบการเงิน รวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบ
เพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ใน
การแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึง่เป็นผลมาจาก
การทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกีย่วกบัการสมรู้ร่วมคดิ การปลอม
แปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของ
กลุ่มกจิการและบรษิทั 

 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ี
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยกรรมการ  

 สรุปเกีย่วกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจากหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจ
เป็นเหตุให้เกดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบริษัทในการด าเนินงานต่อเนื่อง
หรอืไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชี
ของขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง หรอื
ถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กับ
หลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบัจนถึงวนัที่ในรายงานของผู้สอบบญัชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและบรษิทัตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง 

 ประเมนิการน าเสนอ โครงสรา้งและเนื้อหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึการ
เปิดเผยขอ้มลูว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบทีท่ าใหม้กีาร
น าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 
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 ได้รบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่เหมาะสมอย่างเพยีงพอเกี่ยวกบัข้อมูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรือ
กจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจ้ารบัผดิชอบต่อการก าหนด
แนวทาง การควบคุมดูแลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผู้รบัผดิชอบแต่เพยีงผู้เดยีวต่อ
ความเหน็ของขา้พเจา้ 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ที่ส าคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ
ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยส าคญัในระบบการ
ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัความเป็นอสิระและไดส้ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึง่ขา้พเจา้
เชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจ้าและมาตรการทีข่า้พเจา้ใช้เพื่ อ
ป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

 
จากเรื่องทีส่ ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นียัส าคญัทีส่ดุในการตรวจสอบ

งบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้
อธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผู้สอบบญัช ีเวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกีย่วกบัเรื่อง
ดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจ้า
เพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วน
ไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว  
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ตารางสรปุงบการเงิน     
งบแสดงฐานะทางการเงิน 

 

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยห์มนุเวียน 
      

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 47.56  13.68   92.35   1.70  991.65  10.17  

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ 34.15  9.82   536.29   9.90  428.42  4.39  

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -    -  -    54.68  0.56  

รายไดค้า้งรบัทีย่งัไมไ่ดเ้รยีกช าระ -  -     68.28   1.26  33.57  0.34  

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่กจิการอื่น 3.50  1.01  - - - - 

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -     0.09   -  -  -    

สนิคา้คงเหลอื 26.72  7.69   714.62   13.19  627.49  6.44  

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 17.78  5.11  3,144.52   58.03  4,034.55  41.38  

เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ -  -    -  -    200.32  2.05  

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ 5.92  1.70   17.55   0.32  22.54  0.23  

รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 135.63  39.01  4,573.70  84.40  6,393.22  65.58  

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 
 

    
 

   

ลกูหนี้อืน่ -  -     32.67   0.60  -  -    

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 0.65  0.19   2.51   0.05  382.55  3.92  

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น   -     91.51   1.69  91.51  0.94  

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยและการร่วมคา้ 0.47  0.14  - - - - 

เงนิลงทุนระยะยาวอื่น 5.13  1.48   -     -    5.13  0.05  

ทีด่นิรอการพฒันา -  -     413.31   7.63  2106.78  21.61  

เงนิมดัจ า -  -     234.32   4.32  -  -    

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 191.81  55.17   28.20   0.52  356.43  3.66  

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 1.26  0.36   8.32   0.15  24.99  0.26  

ค่าความนิยม -  -    - - 331.5  3.40  

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 5.52  1.59   10.57   0.20  11.73  0.12  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 7.22  2.08   23.98   0.44  45.39  0.47  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน  212.06   60.99   845.39   15.60   3,356.01   34.42  

รวมสินทรพัย ์  347.69   100.00  5,419.09   100.00  9,749.23 100.00 
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หน้ีสินหมนุเวียน       

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั
การเงนิ 

-  -    144.72  2.67  715.00  7.33  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 75.84  21.81  237.66  4.39  474.04  4.86  

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ -  -    -  -    1,197.34  12.28  

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -    6.92  0.13  2.59  0.03  

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึ
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

-  -    246.7  4.55  49.27  0.51  

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและกจิการอื่น -  -    525.10  9.69  -  -    

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -    108.79  2.01  -  -    

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

-  -    1.02  0.02  0.89  0.01  

หุน้กูท้ ีม่กี าหนดช าระภายในหนึ่งปี -  -    103.91  1.92  595.20  6.11  

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย 0.13  0.04  6.74  0.12  18.23  0.19  

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน -  -    62.18  1.15  104.56  1.07  

เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ -  -    28.67  0.53  262.98  2.70  

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ -  -    56.54  1.04  101.92  1.05  

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น - อื่นๆ 3.95  1.14  23.75  0.44  27.40  0.28  

รวมหน้ีสินหมนุเวียน 79.92  22.99  1,552.70  28.65  3,549.42  36.41  

หน้ีสินไม่หมนุเวียน       

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ -  -    507.34  9.36  -  -    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ -  -    1,150.00  21.22  1,463.77  15.01  

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ สุทธ ิ -  -    1.20  0.02  0.23  0.00  

หุน้กู ้ -  -    594.11  10.96  -  -    

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 1.45  0.42  -  -    16.86  0.17  

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 6.81  1.96  4.02  0.07  14.83  0.15  

ประมาณการหนี้สนิความเสยีหายจากคดคีวาม 0.24  0.07  -  -    -  -    

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 8.50  2.44  2,256.67  41.64  1,495.69  15.34  

รวมหน้ีสิน 88.42  25.43  3,809.37  70.30  5,045.11  51.75  
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของผูถ้ือหุ้น       
หุน้สามญั 1,405,599,978 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท  130.00   37.39  878.77  16.22   1,405.60   14.42  

หุน้สามญั 1,405,599,978 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท       

ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้       

หุน้สามญั 1,405,599,978 หุน้ มลูคา่หุน้ละ 1 บาท  130.00   37.39  878.77  16.22   1,380.60   14.16  

หุน้สามญั 1,405,599,978 หุน้ มลูคา่หุน้ละ 1 บาท       

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั  141.20   40.61  461.92  8.52   1,251.36   12.84  

ส่วนเกนิจากการซื้อธุรกจิ -  -    -  -     1,589.34   16.30  

ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์  2.59   0.74  -  -     -     -    

ก าไร (ขาดทุน) สะสม  16.39   4.71  178.51  3.29   402.00   4.12  

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ (30.91) (8.89) -  -     -     -    

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้นบริษทัใหญ่  259.27   74.57  1,519.20  28.03  4,623.30  47.42  

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม  -     -    90.52  1.67  80.82  0.83  

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น 259.27  74.57  1,609.72  29.70  4,704.12  48.25  

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 347.69  100.00  5,419.09  100.00  9,749.23  100.00  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
งบก าไรขาดทุน 
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

       
รายได้       

รายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ขาย  39.99  10.12 1,044.29 77.45 1,933.53 75.60 
รายไดจ้ากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง  169.62  42.91 304.12 22.55 451.50 17.65 
รายไดจ้ากธุรกจิขายสนิคา้  185.71  46.98 - - 172.60 6.75 
รวมรายได้  395.32  100.00 1,348.41 100.00 2,557.63 100.00 
ต้นทุน       

ตน้ทุนจากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ขาย (32.12) (8.13) (682.17) (50.59) (1,245.36) (48.69) 
ตน้ทุนจากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง (114.45) (28.95) (253.90) (18.83) (354.15) (13.85) 
ตน้ทุนขายสนิคา้ (117.75) (29.79) - - (158.96) (6.22) 
รวมต้นทุน (264.32) (66.86) (936.07) (69.42) (1,758.47) (68.75) 

ก าไรขัน้ต้น 131.00 33.14 412.34 30.58 799.16 31.25 

รายไดอ้ื่น  6.84  1.73 86.17 6.39 50.44 1.97 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย  137.84  34.87 498.51 36.97 849.60 33.22 

ค่าใชจ้่ายในการขาย (48.14) (12.18) (230.52) (17.10) (349.72) (13.67) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (72.66) (18.38) (168.87) (12.52) (218.66) (8.55) 

ก าไรก่อนสว่นแบ่งขาดทุนจากกจิการร่วมคา้  17.04  4.31 - - - - 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากกจิการร่วมคา้ (0.03) (0.00) - - - - 

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ 17.01 4.30 99.12 7.35 281.22 11.00 

ตน้ทุนทางการเงนิ (0.82) (0.00) (36.86) (2.73) (17.13) (0.67) 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 16.19 4.10  62.26 4.62 264.09 10.33 

ภาษเีงนิได ้ (3.19) (0.21) (16.94) (1.26) (50.29) (1.97) 

ก าไรสทุธิส าหรบัปี 13.00 3.29 45.32 3.36 213.80 8.36 

การแบ่งปันก าไรเบด็เสรจ็รวม       

   ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ่ 13.00 3.29 46.30 3.43 223.49 8.74 

   ส่วนทีเ่ป็นของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม - - (0.98) (0.07) (9.69) (0.38) 

ก าไรต่อหุ้นส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 0.11  0.04  0.18  
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งบกระแสเงินสด 

 

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมด าเนินงาน 
   

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบัปีก่อนภาษเีงนิได ้  16.19   62.26   264.09  

รายการปรบัปรุงกระทบก าไร(ขาดทุน)ก่อนภาษเีงนิไดเ้ป็น    

เงินสดสทุธิรบั(จ่าย)จากกิจกรรมด าเนินงาน    

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย  19.67   6.59   45.67  

ค่าเผือ่หนี้สงสยัจะสญู  1.79   10.02  (7.39)  

โอนสนิทรพัยเ์ป็นค่าใชจ้่าย  0.72  - - 

โอนหนี้สนิเป็นรายได ้ (1.62)  - - 

ก าไรจากการขายเงนิลงทุนในบรษิทัยอ่ย (0.27)  - - 

ประมาณการความเสยีหายจากคดคีวาม  0.10  - - 

ก าไรจากการจ าหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  -  (0.87)   -  

ขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (2.96)   0.36   1.70  

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน  0.98   0.58   2.03  

ดอกเบีย้รบั (0.09)  (8.72)  (10.45)  

ตน้ทุนทางการเงนิ  0.83   36.86   17.13  

ตดัจ าหน่ายลกูหนี้การคา้ตามสญัญาก่อสรา้ง  0.00   20.38   6.26  

ตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กู ้ -  0.85   13.67  
    

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน 35.33  128.30   332.71  

การเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน    

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ สุทธ ิ (14.24)  (305.66)   173.27  

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  -     -  (54.68)  

สนิคา้คงเหลอื (9.12)  (79.65)   117.19  

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์  23.30  (393.99)  (500.23)  

มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็  0.48  (31.77)   35.09  

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ (2.60)  (5.37)  (4.37)  

ลกูหนี้อืน่  -    (32.67)   -  
เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระผกูพนั  -     -  (379.59)  

ทีด่นิรอการพฒันา  -    (368.16)  (696.97) 
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ  -    (234.32)   34.00  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ (0.15)  (7.38)   1.52  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น  20.34   96.03   188.15  

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  0.18   1.13  

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน -  11.16   40.42  

เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ -  18.69   225.99  

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ -  2.50   4.46  

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  1.66 (2.11)   2.24  

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ -  507.34   690.00  

จ่ายผลประโยชน์พนกังาน -  -  (1.34)  

เงนิสดไดม้าจาก(ใชไ้ปใน)กจิกรรมด าเนินงาน 54.98 (696.87)   209.00  

จ่ายดอกเบีย้ (0.84) (34.18)  (127.83)  

จ่ายภาษเีงนิได ้ (6.29) (19.63)  (49.29)  

    
เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 47.86 (750.68)   31.88  

    
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุน    

เงนิสดรบัสุทธจิากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่พนกังาน -  0.16   0.09  

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนัเพิม่ขึน้ (2.83)   -   -  

เงนิสดจ่ายลงทุนในกจิการร่วมคา้ (0.50)  - - 

เงนิสดจ่ายส าหรบัเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย  0.80  (0.00)   -  

เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการอื่น -  0.22   -  

เงนิสดจ่ายส าหรบัเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น - (0.22)   -  

เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  9.83   0.87   -  

เงนิสดจ่ายซื้อทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (92.29)  (11.35)  (59.06)  

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน (0.02)  (7.22)  (16.46)  

เงนิสดรบัจากรายไดด้อกเบีย้รบั  0.09   0.59   1.30  

เงนิสดสุทธไิดม้าจาก(ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทุน (84.92) (16.95)  (74.13)  
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 งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

 31-ธ.ค.-58 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 

 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้ -  183.91   1,511.59  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้ (24.23)  (16.46)  (945.13)  

เงนิสดจ่ายจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกรรมการ - (0.13)   -  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั (7.00)   -  (108.79)  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่ -  570.06   82.99  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่ - (570.00)  (615.00)  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  16.46   97.28   822.52  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (16.46)  (234.93)  (706.17)  

เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (7.17)  (2.76)  (1.11)  

เงนิสดรบัจากการออกหุน้กู ้ -  700.00   596.00  

เงนิสดจ่ายคนืหุน้กู ้ - - (700.00)  

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายทางตรงในการออกหุน้กู ้ - (2.82)  (1.76)  

เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุนจดทะเบยีน  115.11   -   1,000.00  

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายทางตรงในการออกหุน้ - - (29.19)  

จ่ายเงนิปันผล (9.98)   -   -  

เงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิ  66.73   724.14   905.94  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธ ิ  29.66  (43.49)   863.69  

เงนิสดเพิม่ขึน้จากการรวมธุรกจิ -  -   35.61  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี  17.89   135.84   92.35  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี  47.55   92.35   991.65  
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อตัราส่วนการเงินท่ีส าคญั 
 

 
หมายเหต ุ /1การซือ้หุน้กลุ่มเนอวานา ถอืเป็นการซือ้ธรุกจิแบบยอ้นกลบัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง การ

รวมธรุกจิ ซึง่ถอืว่ากลุ่มเนอวานา เป็นผูซ้ือ้ทางบญัช ีดงันัน้ งบการเงนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ไดแ้สดงฐานะการเงนิรวม แสดงผล
การด าเนินงานรวม และกระแสเงนิสดรวมของกลุ่มเนอวานาและกลุ่มเนอวานาไดอ ิ(กลุ่มไดอ ิกรุ๊ปเดิม) เขา้มาในการจดัท างบการเงนิรวม
ส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2560 (วนัทีเ่ขา้ท ารายการซื้อธุรกจิแบบย้อนกลบั) ส าหรบัปี 2559 งบการเงนิรวมส าหรบัการซื้อ
ธุรกจิแบบย้อนกลบัทีน่ ามาแสดงเปรยีบเทยีบเป็นงบการเงนิรวมทีแ่สดงฐานะการเงนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 และแสดงผลการ
ด าเนินงานรวมและกระแสเงนิสดรวมส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของกลุ่มเนอวานา 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง 2.98 เทา่ 2.95 เทา่ 1.80 เทา่

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมุนเรว็ 0.34 เทา่ 0.40 เทา่ 0.42 เทา่

อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงนิสด (0.42) เทา่ (0.53) เทา่ 0.01 เทา่

อตัราสว่นหมุนเวยีนลกูหนี้การค้า 6.17 เทา่ 3.30 เทา่ 5.30 เทา่

ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลีย่ 58.37 วนั 110.60 วนั 68.84 วนั

อตัราหมุนเวยีนสนิค้าคงเหลอื 0.31 เทา่ 0.26 เทา่ 0.41 เทา่

ระยะเวลาขายสนิค้าเฉลีย่ 1,152 วนั 1,391 วนั 872 วนั

อตัราสว่นหมุนเวยีนเจา้หนี้ 5.47 เทา่ 4.99 เทา่ 4.94 เทา่

ระยะเวลาช าระหนี้ 65.79 วนั 72.20 วนั 72.86 วนั

วงจรเงนิสด 1,145.06 วนั 1,429.72 วนั 868.28 วนั

อตัราก าไรขัน้ต้น 26.93          % 30.58          % 31.25          %

อตัราก าไรขัน้ต้น- รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 29.40          % 34.68          % 35.59          %

อตัราก าไรขัน้ต้น-รายได้จากการก่อสรา้ง 15.16          % 16.51          % 21.57          %

อตัราก าไรขัน้ต้น-รายได้จากการขาย - % - % 7.94           %

อตัราก าไรจากการด าเนนิงาน 1.32           % (1.77) % 8.36           %

อตัราก าไรอืน่ 2.03 % 6.01 % 1.93 %

อตัราสว่นเงนิสดต่อการท าก าไร (3,088.35) % 3,139.61 % 14.91 %

อตัราก าไรสทุธิ 2.56 % 3.16 % 8.20 %

อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ 2.77 % 3.03 % 6.96 %

ก าไรต่อหุน้พืน้ฐาน 0.03 0.044 0.176

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ 0.91 % 0.97 % 2.82 %

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ถาวร 93.76 % 207.60 % 134.98 %

อตัราการหมุนของสนิทรพัย์ 0.37 เทา่ 0.31 เทา่ 0.34 เทา่

อตัราสว่นหนี้สนิต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ 1.66 เทา่ 2.37 เทา่ 1.07 เทา่

อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ 1.47 เทา่ 1.79 เทา่ 0.60 เทา่

อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (สทุธ)ิ ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ 1.37 เทา่ 1.73 เทา่ 0.39 เทา่

อตัราสว่นความสามารถในการจ่ายดอกเบีย้ 1.83 เทา่ 3.09 เทา่ 2.56 เทา่

อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผูกพนั (0.23) เทา่ (0.26) เทา่ 0.01 เทา่

อตัราการจ่ายเงนิปันผล 306.34        % 14.34          % 38.73          %

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)

31 ธ.ค. 60
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสดุวนัท่ี
31 ธ.ค. 58 31 ธ.ค. 59 /1 
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14.  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 

ก) ภาพรวมธรุกิจ 

ปี 2560 เป็นปีแรกของการด าเนินงานของบรษิทัฯ ภายใต้ชื่อ เนอวานา ไดอ ิจากการรวมธุรกจิระหว่างบรษิทั 
เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั (“เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท์”) ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นเครอืบรษิัท สงิห ์เอสเตท 
จ ากดั (มหาชน) และบรษิัท ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) (“ไดอ”ิ) โดยการโอนกจิการทัง้หมดของเนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์ใหก้บัไดอ ิสง่ผลใหเ้นอวานา ไดอ ิมศีกัยภาพในการเป็นทัง้ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรัพยแ์ละใหบ้รกิารรบัสรา้งบา้นที่
มกี าลงัการผลติคอนกรตีส าเรจ็รปูซึง่เป็นสว่นประกอบส าคญัในการก่อสรา้งอกีดว้ย  

ข) พฒันาการท่ีส าคญัในปี 2560 

เดอืนมกราคม   บรษิทัฯ ด าเนินการเพิม่ทุนจดทะเบยีนจ านวน 1,050.6 ลา้นหุน้ ตามมตทิีป่ระชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครัง้
ที ่1/2559 เมื่อวนัที ่16 ธนัวาคม 2559  โดยแบ่งเป็น 1.) หุ้นจ านวน 800 ลา้นหุน้เพื่อรบัโอนหุ้น
ทัง้หมดของบรษิัท  เนอวานา ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั ก่อนด าเนินการโอนกจิการทัง้หมด (Entire 
Business Transfer) ใหบ้รษิทัฯ  และ 2.) หุน้จ านวน 250.6 ลา้นหุน้เพื่อรบัโอนทีด่นิจ านวน 2 แปลง 
(ที่ดนิเปล่าบรเิวณติดถนนรตันาธเิบศร์ และที่ดนิเปล่าใกล้สถานีรถไฟฟ้าบางรกัใหญ่) จากบรษิัท 
สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) สง่ผลใหบ้รษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) เขา้มาเป็นผูถ้อืหุน้ใหญ่ 
โดยมสีดัสว่นการถอืหุน้รวมก่อนการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยอ์ยู่ทีร่อ้ยละ 56   

เดอืนเมษายน ตามมตทิีป่ระชุมสามญัผูถ้อืหุน้ประจ าปี 2560 เมื่อวนัที ่27 เมษายน 2560 (AGM) มมีตใิหเ้ปลีย่นชื่อ
บรษิทัฯ จากเดมิ บรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) เป็น บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) และ
มมีตใิหเ้พิม่ทุนจดทะเบยีนอกีจ านวน 225 ลา้นหุน้  

เดอืนพฤษภาคม บรษิทัฯ เปลีย่นชื่อย่อหลกัทรพัยจ์าก DAII เป็น NVD ในวนัที ่9 พฤษภาคม 2560 
เดอืนกรกฎาคม  บรษิัทฯ จดทะเบยีนเพิม่ทุนจาก 1,180.6 ล้านบาท เป็น 1,405.6 ล้านบาท โดยแบ่งเป็นการเสนอ

ขายหุ้นสามญัเพิม่ทุนให้แก่บุคคลในวงจ ากดั จ านวน 200 ลา้นหุ้น และเพื่อรองรบัการใช้สทิธติาม
ใบส าคญัแสดงสทิธทิีจ่ะซือ้หุ้นสามญัของบรษิทัฯ ทีอ่อกและเสนอขายใหแ้ก่กรรมการและพนักงาน
ของบรษิทัฯ และ/หรอื บรษิทัย่อย ครัง้ที ่1 (ESOP-Warrant-1) จ านวน 25 ลา้นหุน้  

 
ภายหลงัการรวมธุรกจิ บรษิทัฯ ไดก้ าหนดนโยบายและกลยุทธใ์นการประกอบธุรกจิ โครงสรา้งการด าเนินงาน 

รวมถงึเป้าหมายทางการเงนิใหม่ สง่ผลใหธุ้รกจิภายใต้การด าเนินงานของบรษิทัฯ แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มตามแหล่งทีม่า
ของรายได ้ไดแ้ก่  

1. ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย (บา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม โฮมออฟฟิส และคอนโดมเินียม)  
2. ธุรกจิบรกิารรบัจา้งก่อสรา้ง (บา้นส าเรจ็รปู บา้นกึง่ส าเรจ็รปู)  
3. ธุรกจิขายสนิคา้ (โครงสรา้งส าเรจ็รปู รัว้ส าเรจ็รปู ผลติภณัฑป์ระตูและหน้าต่างอลมูเินียม)  

 
บรษิทัฯ ไดว้างกลยุทธใ์หส้อดคลอ้งกบัแผนธุรกจิ โดยมโีครงการทีเ่ริม่ด าเนินการในปี 2560 จ านวน 2 โครงการ 

ไดแ้ก่ โครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 (เฟส 2) และโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ  
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ค) การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

ค าอธิบายเพื่อวิเคราะห์ผลการด าเนินงานส าหรบัปี 2560 เปรียบเทียบกบัปี 2559 ทัง้นี้ ผลการด าเนินงาน
เปรยีบเทยีบส าหรบัปี 2559 เป็นผลการด าเนินงานตามงบการเงนิของเนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท์ เนื่องจาก ทีป่ระชุม
วสิามญัผูถ้อืหุ้นครัง้ที ่1/2559 ของบรษิทั มมีตอินุมตักิารเขา้ซือ้หุน้ของกลุ่มเนอวานา จ านวน 8.79 ล้านหุน้ แลกกบั
การออกหุน้สามญัของบรษิทัจ านวน 1,050.60 ลา้นหุน้ ซึง่มมีลูค่าทีต่ราไวหุ้น้ละ 1 บาท ในราคาเสนอขายหุน้ละ 5 บาท 
และมรีาคา ณ วนัทีท่ ารายการ ณ วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2560 ทีหุ่น้ละ 4.96 บาทใหก้บับรษิทั สงิห ์เอสเตท จ ากดั 
(มหาชน) และผู้ถอืหุน้ของกลุ่มเนอวานา และรบัโอนที่ดนิจากบรษิัท สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) โดยท าให้บรษิัท 
สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) ซึ่งเป็นผู้ถอืหุน้ของบรษิัท เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ไดเ้ขา้มาเป็นผูถ้ือหุ้นราย
ใหญ่ของบรษิทัโดยมสีดัสว่นการถอืหุน้รวมรอ้ยละ 56 และมอี านาจควบคุมบรษิทั จงึถอืเป็นการซือ้ธุรกจิแบบยอ้นกลบั
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง การรวมธุรกจิ ซึง่ถอืว่ากลุ่มเนอวานา เป็นผูซ้ือ้
ทางบญัช ี

ดงันัน้ งบการเงนิรวม ณ. วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ไดแ้สดงฐานะการเงนิรวม แสดงผลการด าเนินงานรวม และ
กระแสเงนิสดรวมของกลุ่มเนอวานาและกลุ่มเนอวานาไดอ ิ(กลุ่มไดอ ิกรุ๊ปเดิม)  เข้ามาในการจดัท างบการเงนิรวม
ส าหรบังวดตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม 2560 (วนัทีเ่ขา้ท ารายการซือ้ธุรกจิแบบยอ้นกลบั) ส าหรบัปี 2559 งบการเงนิรวม
ส าหรบัการซื้อธุรกจิแบบยอ้นกลบัที่น ามาแสดงเปรยีบเทยีบเป็นงบการเงนิรวมทีแ่สดงฐานะการเงนิรวม ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2559 และแสดงผลการด าเนินงานรวมและกระแสเงนิสดรวมส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของกลุ่มเนอวานา 

ตารางเปรียบเทียบผลการด าเนินงานส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 

 
รายได้ 

ส าหรบัปี 2560 บรษิัทฯ มรีายได้รวม 2557.6 ล้านบาท เตบิโตขึน้รอ้ยละ 90 เมื่อเทยีบกบัปี 2559 ที่ 1348.4 
ลา้นบาท อนัเป็นผลจากการด าเนินงานทีด่ขี ึน้ในทุกสายธุรกจิ โดยเฉพาะธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย มรีายได้
เตบิโตขึน้ถงึ รอ้ยละ 85 จากปีก่อน ประกอบดว้ยรายไดจ้ากโครงการเนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 โครงการเนอวานา 
แอดเวิร์ค รามอินทรา โครงการเนอวานา แอดเวิร์ค ลาดพร้าว-เกษตรนวมินทร์ และโครงการเนอวานา ไอคอน          

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 1,933.5        76% 1,044.3        77% 889.2               85%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 451.5            18% 304.1            23% 147.4               48%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 172.6            7% -                -         172.6               100%

รวมรายได้ 2,557.6 100% 1,348.4 100% 1,209.2 90%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (1,245.4) 49% (682.2) 51% 563.2 83%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (354.1) 14% (253.9) 19% 100.2 39%

ตน้ทุนขายสนิคา้ (158.9) 6% -                -         158.9 100%

รวมตน้ทนุ (1,758.4) 69% (936.1) 69% 822.3 88%

ก าไรข ัน้ตน้ 799.2 31% 412.3 31% 386.9 94%

รายไดอ้ืน่ 50.4 2% 86.2 6% (35.8) -42%

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (349.7) 14% (230.5) 17% 119.2 52%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (218.7) 9% (168.9) 13% 49.8 29%

ก าไรกอ่นตน้ทนุทางการเงนิและภาษเีงนิได้ 281.2 11% 99.1 7% 182.1 184%

ตน้ทุนทางการเงนิ (17.1) 1% (36.9) 3% (19.8) 54%

ก าไรกอ่นภาษเีงนิได้ 264.1 10% 62.2 5% 201.9 325%

ภาษีเงนิได ้ (50.3) 2% (16.9) 1% 33.4 -198%

ก าไรสุทธสิ าหรบัปี 213.8 8% 45.3 3% 168.5 372%

สว่นทีเ่ป็นของบรษัิทใหญ่ 223.5 9% 46.0 3% 177.5 386%

สว่นทีเ่ป็นของสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ (9.6) 0% (1.0) 0% (8.6) 860%

ก าไรตอ่หุน้ (บาท) 0.176 0.044 0.132 300%

25592560 เปลีย่นแปลง
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วงแหวน-พระราม 9 เป็นหลกั โดยโครงการเนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 ทีเ่ปิดตวัในช่วงปลายปี 2559 เป็นโครงการ
ทาวน์โฮมระดบัราคาเริม่ตน้ประมาณ 10 ลา้นบาท ท าเลใกลถ้นนพระราม 9 ซึง่ไดร้บัการตอบรบัเป็นอย่างด ี 

ธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง มรีายได้เติบโตขึน้ร้อยละ 48 จากปีก่อน เป็นผลมาจากการขายบา้นสัง่สรา้งในโครงการ
ของเนอวานา และการรบัสร้างบ้านนอกโครงการที่เพิ่มมากขึ้น ในปี 2560 บริษัทได้พฒันาและเปิดตัวบ้าน 2 ชัน้
รปูแบบใหม่ทีโ่ครงการเนอวานา พระราม 2 โดยมบีา้นตวัอย่าง 3 หลงั 3 ขนาด เป็นเครื่องมอืในการขายทัง้ในโครงการ 
และการสัง่สรา้งนอกโครงการ นบัเป็นเพยีงจุดเริม่ต้นของการเปิดตวัธุรกจิรบัสรา้งบา้นอย่างเตม็รูปแบบทีจ่ะเกิดขึน้อกี
ครัง้ในปี 2561 

รายไดจ้ากธุรกจิการจ าหน่ายสนิคา้ ประกอบดว้ยผลติภณัฑค์อนกรตีส าเรจ็รปูต่างๆ ไดแ้ก่ รัว้ส าเรจ็รปู เสา-คาน
โครงสร้างคอนกรตีส าเรจ็รูป และผลิตภัณฑ์ประตูและหน้าต่างอลูมเินียม จ านวน 172.6 ล้านบาท ในขณะที่ตวัเลข
เปรยีบเทยีบเป็นตวัเลขจากงบการเงนิของเนอวานา ดเีวลลอปเมน้ทก์่อนการรวมกจิการเท่านัน้ จงึยงัไม่มรีายไดจ้าก
การขายสนิคา้เพื่อน ามาเปรยีบเทยีบ 

รายไดอ้ื่นของบรษิทัฯ ส าหรบัปี 2560 และปี 2559 เท่ากบั 50.4 ลา้นบาท และ 86.2 ลา้นบาท ตามล าดบั หรอืคดิเป็น
รอ้ยละ 2.0 และ รอ้ยละ 6.4 ของรายไดร้วมของบรษิทัฯ ตามล าดบั โดยเป็นรายไดจ้ากค่าบรหิารงานขาย ดอกเบีย้รบั 
และรายไดจ้ากการปรบัเงนิประกนัผลงานผูร้บัเหมา 

ต้นทุนขาย 

ปี 2560 บรษิทัมตีน้ทุนขายรวม 1,758.4 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 69 ของรายไดร้วม โดยแบ่งเป็น 
 ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรพัย ์1,245.3 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 64 ของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 
 ตน้ทุนในการรบัจา้งก่อสรา้ง 354.2 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 78 ของรายไดจ้ากการรบัจา้งก่อสรา้ง  
 ตน้ทุนขายสนิคา้รวม 158.9 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 92 ของรายไดจ้ากการขายสนิคา้  

ตน้ทุนขายโดยรวมปรบัตวัสงูขึน้ในทศิทางเดยีวกบัรายไดร้วม โดยมปัีจจยัหลกัมาจากการทีม่โีครงการเริม่โอน
กรรรมสทิธิ ์และรบัรูร้ายไดจ้าก 3 โครงการใหม่ ได้แก่ โครงการเนอวานา แอดเวริ์ค รามอนิทรา โครงการเนอวานา 
แอดเวริค์ ลาดพรา้ว-เกษตรนวมนิทร ์และโครงการเนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 ส่งผลใหต้้นทุนขายอสงัหารมิทรพัย์
ปรบัตวัขึน้ ประกอบกบัภาวะการแขง่ขนั ราคาวสัดุก่อสรา้งและค่าจา้งแรงงานทีป่รบัขึน้ ส่งผลใหต้้นทุนรบัจ้างก่อสรา้ง
และผลติสนิคา้สงูขึน้ดว้ย แต่อย่างไรกต็าม ในกระบวนการควบคุมตน้ทุน บรษิทัฯ ไดม้กีารตรงึราคาวสัดุก่อสรา้งกบัซพั
พลายเออร ์และท าสญัญาจา้งเหมากบัผูร้บัเหมาหลกัไวก้่อนการด าเนินงาน พรอ้มกบัการปรบัราคาขายใหส้อดคลอ้งกบั
ตน้ทุนทีเ่พิม่ขึน้ จงึท าใหอ้ตัราการเพิม่ขึน้ของตน้ทุนต ่ากว่าอตัราการเตบิโตของรายไดร้วม 

ตารางเปรียบเทียบอตัราก าไรขัน้ต้นตามสายธรุกิจ ส าหรบัปีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 

 

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 1,933.5            100% 1,044.3       100%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (1,245.4) 64% (682.2) 65%

ก าไรข ัน้ตน้จากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ 688.1 36% 362.1 35%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 451.5                100% 304.1           100%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (354.1) 78% (253.9) 83%

ก าไรข ัน้ตน้จากธุรกจิรบัจา้งกอ่สรา้ง 97.4 22% 50.2 17%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 172.6                100% -               -          

ตน้ทุนขายสนิคา้ (158.9) 92% -               -          

ก าไรข ัน้ตน้จากธุรกจิจ าหนา่ยสนิคา้ 13.7 8% -               -          

ก าไรข ัน้ตน้ 799.2 31% 412.3 31%

2560 2559
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อตัราก าไรขัน้ต้น 

ในปี 2560 ก าไรขัน้ตน้โดยรวมเพิม่ขึน้ 386.9 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 94 จากปีก่อน โดยหลกัเนื่องจาก 
บรษิทัมโีครงการใหมท่ีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิ ์และรบัรูร้ายไดเ้พิม่อกีจ านวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการเนอวานา แอดเวริค์ 
รามอนิทรา โครงการเนอวานา แอดเวริ์ค ลาดพร้าว-เกษตรนวมนิทร์ และโครงการเนอวานา ดฟีายน์ พระราม 9 ซึ่ง
เป็นโครงการรุ่นใหม่ราคาสงูกว่า 10 ลา้นบาทขึน้ไป จบักลุ่มลกูคา้ไฮเอนด ์ทีบ่รษิทัฯ สามารถตอบสนองความต้องการ
ได้เป็นอย่างดมีาแล้วในอดตี ประกอบความสามารถในการรกัษาระดบัก าไรขัน้ต้นของโครงการเดมิที่อยู่ในท าเลที่มี
ศกัยภาพสงู เช่น โครงการ   เนอวานา บยีอนด ์เกษตรนวมนิทร์ และความสามารถในการบรหิารจดัการสนิทรพัยไ์ด้
อย่างมปีระสทิธภิาพมากขึน้ จงึท าใหก้ าไรขัน้ตน้เพิม่ขึน้จากปีทีแ่ลว้เกอืบ 2 เท่า  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

บรษิทัฯ มคี่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร (SG&A) ส าหรบัปี 2560 จ านวน 568.4 ลา้นบาท หรอืเทยีบเท่ารอ้ยละ 
22 ของรายไดร้วม ซึง่เพิม่ขึน้จากปีก่อน คดิเป็นรอ้ยละ 42 โดยปี 2559 ค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิาร อยู่ทีจ่ านวน 
399.4 ลา้นบาท ทัง้นี้ ในปี 2560 ประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายในการขาย 349.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้เท่ากบั 119.2 ลา้นบาท หรอื
เพิ่มขึ้นคิดเป็นร้อยละ 52 โดยหลักสืบเนื่องมาจากการที่บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายที่แปรผันตามรายได้จากการขาย
อสงัหารมิทรพัย์ ได้แก่ ภาษีธุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมการโอนส่วนของผู้ขาย ซึ่งสอดคล้องกบัยอดรบัรู้รายได้ที่
เพิม่ขึน้เมื่อเทยีบกบัปีก่อน และส่วนของค่าใช้จ่ายในการโฆษณาประชาสมัพนัธแ์ละส่งเสรมิการขาย ซึ่งสอดคล้องกบั
ยอดขายที่เพิม่มากขึน้ โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียม บนัยนัทรี เรสซเิดนท์ รเิวอร์ไซด์ กรุงเทพ ที่มีการท าการ
โฆษณาประชาสมัพนัธท์ัง้ในประเทศและต่างประเทศ และการเตรยีมความพรอ้มในการเปิดตวัโครงการอย่างเป็นทางการ
ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2561  

ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิาร จ านวน 218.7 ลา้นบาท ปี 2560 เพิม่ขึน้จ านวน 49.8 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ย
ละ 29 จากปีก่อน เนื่องจาก บรษิทัมคี่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วขอ้งกบัการด าเนินการควบรวมกจิการกบั บรษิทั เนอวานา    ดี
เวลลอปเมน้ท ์จ ากดั ซึง่เป็นค่าใชจ้่ายทีเ่กดิขึน้เฉพาะปี 2560 (Non-recurring)  

ต้นทุนทางการเงิน 

ต้นทุนทางการเงนิของบรษิัทฯ ในปี 2560 และปี 2559 เท่ากบั 17.1 ลา้นบาท และ 36.9 ลา้นบาท ตามล าดบั
โดยในปี 2560 ต้นทุนทางการเงนิของบริษัทลดลง 19.7 ล้านบาท เนื่องจาก ความสามารถในการจดัหาเงนิทุนที่มี
ต้นทุนทางการเงนิที่ต ่าลง และต้นทุนทางการเงนิส าหรบัโครงการอสงัหาริมทรพัย์ที่ยงัไม่แล้วเสรจ็พร้อมโอนจะถูก
บนัทกึเป็นตน้ทุนในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย  ์

ภาษีเงินได้ 

ภาษเีงนิไดใ้นปี 2560 เท่ากบั 50.3 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 33.4 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นเพิม่ขึน้รอ้ยละ 197 ซึง่
ผนัแปรตามผลการด าเนินงานของบรษิทัฯ ทีม่รีายไดแ้ละก าไรทีส่งูขึน้ตามทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 

ก าไรสุทธิ 

ในปี 2560 บรษิทัฯ มกี าไรสทุธ ิ213.8 ลา้นบาท โดยเพิม่ขึน้จากปี 2559 จ านวน 168.5 ลา้นบาท หรอืมากกว่า 
4 เท่าของก าไรสทุธใินปี 2559 เมื่อเทยีบกบัปี 2559 (ก่อนเขา้ซือ้หุน้กลุ่มเนอวานา) บรษิทัฯ มผีลขาดสุทธ ิ15.59 ลา้น
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บาท โดยมีปัจจยัหลกัในองค์รวม เป็นผลมาจากผลการด าเนินงานที่ดีขึ้นของธุรกิจการขายอสงัหาริมทรพัย์ และ
ความสามารถในการท าก าไรทีด่ขี ึน้ของธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง 

ง) การวิเคราะหฐ์านะทางการเงิน 

ภาพรวมของสินทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 สนิทรพัย์รวมของบริษัทฯ มีจ านวน 9,749.2 ล้านบาท เพิ่มขึ้นร้อยละ 80 จาก
จ านวน 5,419.1 ล้านบาท ณ สิ้นปี 2559 เนื่องมาจากการควบรวมกิจการเมื่อต้นปี 2560 ต้นทุนโครงการพฒันา
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย ทีด่นิรอการพฒันา เงนิสดและเงนิฝากธนาคาร ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ และค่าความนิยม 
 

ตารางสรปุฐานะทางการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 และ2559 

 

ค าอธิบายรายการสินทรพัยห์ลกัของบริษทั 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ในปี 2560 จ านวน 991.7 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จ านวน 899.3 ลา้นบาทจากปี
ก่อน สบืเนื่องมาจากเงินสดรบัจากการเพิ่มทุนในไตรมาสที่ 2-3 ของปี 2560 โดยมีวตัถุประสงค์หลกัเพื่อใช้ในการ
พฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตและเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการ  

  

ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ ลา้นบาท รอ้ยละ

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 991.7 10% 92.4 2% 899.3               973%

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ ืน่-สทุธิ 483.1 5% 536.4 10% (53.3) -10%

สนิคา้คงเหลอืและตน้ทุนพัฒนาอสงัหารมิทรัพย์ 4,662.0 48% 3,859.1 71% 802.9 21%

มลูคา่งานเสร็จรอเรยีกเก็บ 33.6 0% 68.3 1% (34.7) -51%

เงนิมัดจ าคา่ทีด่นิ 200.3 2% -                     -          200.3 100%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 22.5 0% 17.5 0% 5.0 29%

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 6,393.2 66% 4,573.7 84% 1,819.5 40%

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพัน 382.6 4% 2.5 0% 380.1 15204%

ทีด่นิรอการพัฒนา 2,106.8 22% 413.3 8% 1,693.5 410%

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ สทุธิ 356.4 4% 28.2 1% 328.2 1164%

คา่ความนยิม 331.5 3% -                     -          331.5 100%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 178.7 2% 401.4 7% (222.7) -55%

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 3,356.0 34% 845.4 16% 2,510.6 297%

รวมสนิทรพัย์ 9,749.2 100% 5,419.1 100% 4,330.1 80%

เจา้หนีค้า่ทีด่นิ เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ ืน่ 1,674.0 17% 244.6 5% 1,429.4 584%

หนีส้นิระยะสัน้ทีม่ภีาระดอกเบีย้ 1,360.4 14% 1,130.3 21% 230.1 20%

เจา้หนีเ้งนิประกันผลงาน 104.6 1% 62.2 1% 42.4 68%

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 263.0 3% 28.7 1% 234.3 816%

เงนิรับลว่งหนา้ตามสญัญากอ่สรา้งจากลกูคา้ 101.9 1% 56.5 1% 45.4 80%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 45.5 0% 30.4 1% 15.1 50%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 3,549.4 36% 1,552.7 29% 1,996.7 129%

หนีส้นิระยะยาวทีม่ภีาระดอกเบีย้ 1,464.0 15% 1,745.3 32% (281.3) -16%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 31.7 0% 511.4 9% (479.7) -94%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 1,495.7 15% 2,256.7 42% (761.0) -34%

รวมหนีส้นิ 5,045.1 52% 3,809.4 70% 1,235.7 32%

สว่นของผูถ้อืหุน้ 4,704.1 48% 1,609.7 30% 3,094.4 192%

25592560 เปลีย่นแปลง
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ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน - สุทธิ 

ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อื่น - สุทธ ิประกอบดว้ยลูกหนี้การคา้ ลูกหนี้อื่น เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าก่อสรา้งและสนิค้า 
และค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้า ในปี 2560 จ านวน 483.1 ลา้นบาท ซึง่ลดลงเลก็น้อยจากปี 2559 ทีจ่ านวน 536.4 ลา้นบาท 
สบืเนื่องจากประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการเกบ็ลกูหนี้ทีด่ขี ึน้ โดยระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่อยู่ทีป่ระมาณ 60-90 วนั 
 
สินค้าคงเหลือและต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย 

สนิคา้คงเหลอื ไดแ้ก่ มูลค่าบา้นสรา้งเสรจ็พรอ้มขายและมูลค่าทีด่นิจดัสรรทีไ่ดร้ับการพฒันาแลว้พรอ้มขายใน

โครงการของบรษิทัฯ ส่วนต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายประกอบดว้ยมูลค่าต้นทุนของโครงการทีอ่ยู่

ระหว่างการพัฒนา ได้แก่ ค่าที่ดิน ค่าพัฒนาสาธารณูปโภค ค่าก่อสร้างบ้าน ต้นทุนกู้ยืมเพื่อพัฒนาโครงการ

อสงัหาริมทรพัย์และอื่นๆ โดย ณ 31 ธนัวาคม 2560 และ 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทฯ มีสนิค้าคงเหลือและต้นทุน

โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย จ านวนทัง้สิน้ 4,662.0 ล้านบาท และ 3,859.1 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็น

รอ้ยละ 48 และรอ้ยละ 71 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั  

ทัง้นี้ สนิคา้คงเหลอืและตน้ทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย มมีูลค่าเพิม่ขึน้จากปีก่อนเท่ากบั 802.9 

ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 21 โดยหลกัเนื่องจาก บริษัทฯ มีโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันาเพิ่มขึน้จากจ านวน 14 

โครงการ ในปี 2559 เป็นจ านวน 16 โครงการในปี 2560 และการซือ้ทีด่นิบรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีาเพื่อการเตรยีมการ

พฒันาโครงการในอนาคต 

เงินมดัจ าค่าท่ีดิน 

เงนิมดัจ าค่าทีด่นิส าหรบัทีด่นิบรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีา ซึง่จะครบก าหนดช าระตามสญัญาจะซือ้จะขายภายใน 
1 ปี จงึจดัประเภทใหม่เป็นสนิทรพัยห์มุนเวยีน โดยในปี 2559 จะรวมอยู่ในสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่น 
 
สินทรพัยห์มุนเวียนอ่ืน 

สนิทรพัย์หมุนเวียนอื่น ประกอบด้วย เงินมดัจ าต่างๆ เช่น เงินมดัจ าการซื้อเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ตกแต่ง
ส าหรบัโครงการ ค่าเบีย้ประกนัภยัจ่ายล่วงหน้า และค่าใชจ้่ายจ่ายล่วงหน้าอื่น เป็นหลกั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 
และ 2559 บรษิทัฯ มสีนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่น 22.5 ลา้นบาท และ 17.5 ลา้นบาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 0.2 และรอ้ยละ 
0.3 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั ส าหรบัปี 2560 มมีูลค่าสนิทรพัยห์มุนเวยีนอื่นเพิม่ขึน้เนื่องจากมกีารจ่ายเงนิมดัจ าค่า
เฟอรน์ิเจอรแ์ละอุปกรณ์ตดิตัง้ภายในโครงการใหม่ๆ เพิม่ขึน้ 

 
เงินฝากธนาคารท่ีมีภาระผกูพนั 

ณ สิน้ปี 2560 บรษิทัฯ มเีงนิฝากทีม่ภีาระผกูพนัเพิม่ขึน้ 380.1 ลา้นบาท โดยเป็นหลกัประกนัของวงเงนิส าหรบั
การรบัโอนทีด่นิบรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่เพื่อเตรยีมส าหรบัการพฒันาโครงการซึง่จะครบก าหนดช าระค่าที่ดนิ
ในปี 2561  
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ท่ีดินรอการพฒันา 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 บรษิทัฯ มทีีด่นิรอการพฒันา จ านวน 2,106.8 ลา้นบาท และ 413.3 ลา้น
บาท ตามล าดบั คดิเป็นรอ้ยละ 22 และรอ้ยละ 8 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั โดยมรีายละเอยีดสรุป ณ 31 ธนัวาคม 
2560 ดงันี้ 
 

รายการ พืน้ท่ี 
(ไร่) 

มลูค่าสทุธิตาม
บญัชี 

 (ล้านบาท) 

ลกัษณะ
กรรมสิทธ์ิ 

ภาระผกูพนั 

ทีด่นิเปล่า ถนนรตันาธเิบศน์ 7-3-50.3  854.5 เป็นเจา้ของ หลกัประกนัวงเงนิกบัธนาคารพาณชิย์ 
ทีด่นิเปล่า บางรกัใหญ่ 4-1-98.2 415.8 เป็นเจา้ของ หลกัประกนัวงเงนิกบัธนาคารพาณชิย์ 
ทีด่นิเปล่า ถนนกรุงเทพกรฑีา  64-0-17.2 803.5 เป็นเจา้ของ หลกัประกนัวงเงนิกบัธนาคารพาณชิย์ 
อื่นๆ  33.0   
ท่ีดินรอการพฒันา  2,106.8   

 

ท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ – สุทธิ 

ณ สิ้นปี 2560 บริษัทฯ มีที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์ - สุทธิ เท่ากบั 356.4 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4 ของ
สนิทรพัยร์วม เพิม่ขึน้ 328.2 ลา้นบาท จากปี 2559 โดยมสีาเหตุหลกัจากการควบรวมกจิการ การยา้ยส านักงานมายงั
อาคารซนัทาวเวอรส์ และการซือ้เครื่องจกัรใหม่เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการผลติ 

 
ค่าความนิยม 

ณ สิน้ปี 2560 บรษิทัฯ มคี่าความนิยมเท่ากบั 331.5 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 3 ของสนิทรพัยร์วม โดยค่าความ
นิยมเกดิจากสว่นต่างทีม่ากกว่าของมลูค่าสิง่ตอบแทนทัง้หมดทีใ่ชใ้นการซือ้ธุรกจิกบัมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ุทธทิี่
ไดร้บั 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนอ่ืน 

สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่นหลกัของบรษิทัฯ ประกอบดว้ย 

เงนิใหกู้้ยมืระยะยาวแก่กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั สบืเนื่องจากบรษิทัฯ ไดร้่วมลงทุนกบัพนัธมติรในสดัส่วนการถือ
หุ้นร้อยละ 69.99 ในการจดัตัง้ บรษิัท เนอวานา รเิวอร์ จ ากดั เพื่อพฒันาโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท์ รเิวอร์ไซต ์
กรุงเทพ คดิเป็นเงนิกูย้มืจ านวน 91.5 ลา้นบาท และคดิเป็นรอ้ยละ 0.9 ของสนิทรพัยร์วม 

สนิทรพัยไ์ม่มตีวัตน สทุธ ิเพิม่ขึน้จากปี 2559 จ านวน 8.3 ลา้นบาท เป็นจ านวน 25 ลา้นบาท จากการลงทุนใน
ระบบบญัชแีละการเงนิเพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารงาน 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ีเกดิขึน้จากผลแตกต่างชัว่คราวทีใ่ชห้กัภาษีรวมทัง้ผลขาดทุนทางภาษีทีย่งั
ไม่ไดใ้ช ้ซึง่บรษิทัฯ จะมกี าไรทางภาษีในอนาคตเพยีงพอทีจ่ะใชป้ระโยชน์จากผลแตกต่างชัว่คราวทีใ่ชห้กัภาษีและผล
ขาดทุนทางภาษีที่ยงัไม่ได้ใช้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 บรษิัทฯ มสีนิทรพัย์ภาษีเงนิได้รอการตดับญัชี
จ านวน 11.7 ลา้นบาท และ 10.6 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.2 และรอ้ยละ 0.2 ของสนิทรพัยร์วม ตามล าดบั สนิทรพัย์
ภาษเีงนิไดร้อการตดับญัช ีณ สิน้ปี 2560 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 11 สาเหตุหลกัมาจากเงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ 
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ซึง่เป็นผลมาจากการเปิดจองโครงการใหม่ๆ ของกลุ่มบรษิทัฯ ซึง่ถอืเป็นรายไดท้างภาษีและบรษิทัฯ ไดช้ าระภาษีไป
แลว้ อย่างไรกต็าม ในทางบญัชบีรษิทัฯ ยงัไม่ไดบ้นัทกึรายการดงักล่าวเป็นรายได ้โดยจะบนัทกึเป็นรายไดข้ายเมื่อมี
การโอนกรรมสทิธิ ์ภายหลงัการก่อสรา้งแลว้เสรจ็ ดงันัน้ จงึถอืเป็นสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช  ี

แหล่งท่ีมาของเงินทุน 

แหล่งทีม่าของเงนิทุนของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยสว่นของเจา้ของ รอ้ยละ 48 และหนี้สนิ รอ้ยละ 52 โดยส่วนของ
หนี้สนิประมาณรอ้ยละ 55 มาจากหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ ไดแ้ก่ เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิและหุน้กูแ้บบไม่ดอ้ยสทิธ ิ
ไม่มหีลกัประกนั และไม่มผีูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู ้

 
หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบี้ย 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ของบรษิทัฯ 2,824.4 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนี้สนิทีม่ภีาระ

ดอกเบีย้ระยะสัน้ จ านวน 1,360.4 ลา้นบาท และระยะยาว จ านวน 1,464.0 ลา้นบาท ลดลงเลก็น้อยจากสิน้ปี 2559 ซึง่

มหีนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยทัง้หมด 2,875.6 ล้านบาท ประกอบดว้ยหนี้สนิที่มภีาระดอกเบี้ยระยะสัน้ จ านวน 1,130.3 

ลา้นบาท และระยะยาว จ านวน 1,745.3 ลา้นบาท โดยคดิเป็นจ านวนทีล่ดลงทัง้สิน้ 51.2 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 3 จากปี

ก่อน สบืเนื่องจากบรษิทัฯ มกีารออกหุน้กูร้ะยะยาว ตัว๋แลกเงนิ เงนิกูย้มืระยะสัน้และระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ เพื่อ

ใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนและลงทุนพฒันาในโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้นี้ ในระหว่างปีบรษิทัฯ ทยอยจ่ายช าระคนืเงนิ

ตน้ตามการปลอดจ านองเมื่อมกีารโอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ลูกคา้ ส าหรบัสนิทรพัยท์ีเ่ป็นหลกัประกนัวงเงนิกูย้มืเพื่อพฒันา

โครงการฯ โดยเงินกู้ยมืจากสถาบนัการเงนิส่วนใหญ่เป็นเงนิกู้ยมืจากวงเงินส าหรบัพฒันาโครงการบนัยนัทร ีเรสซิ

เดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ และโครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 

นอกจากนี้ บรษิัทฯ มหีนี้สนิตามสญัญาเช่าซื้อซึ่งเป็นรายการสญัญาเช่าการเงนิกบัสถาบนัการเงนิในการเช่า

ยานพาหนะและอุปกรณ์เพื่อใชใ้นการด าเนินงาน อายุของสญัญามรีะยะเวลาโดยเฉลีย่ประมาณ 4-5 ปี โดย ณ วนัที ่31 

ธนัวาคม 2560 และ 2559 บรษิทัฯ มหีนี้สนิตามสญัญาเช่าซือ้รวมจ านวน 1.1 ลา้นบาท และ 2.2 ลา้นบาท ตามล าดบั 

โดยลดลงรอ้ยละ 50 จากสิน้ปี 2559 เน่ืองจากบรษิทัฯ มกีารทยอยช าระเงนิคนืตามสญัญาสญัญาเช่าซือ้ 

เจ้าหน้ีค่าท่ีดิน เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 

เจ้าหนี้ค่าที่ดนิ เจ้าหนี้การค้าและเจา้หนี้อื่นของบรษิัทฯ ประกอบด้วย เจ้าหนี้ค่าที่ดนิ ณ สิน้ปี 2560 จ านวน 

1,197.3 ล้านบาท  โดย ณ สิ้นปี 2559 มีจ านวน 507.3 ล้านบาท แต่จัดประเภทอยู่ในหนี้สินไม่หมุนเวียนตาม

ระยะเวลาทีจ่ะถงึก าหนดช าระเงนิ ทัง้นี้ ส่วนทีเ่พิม่ขึน้จ านวน 690 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1 ของปีก่อน สบืเนื่องจาก

การรบัโอนทีด่นิบรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่เพื่อเตรยีมการพฒันาโครงการในอนาคตตามทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ 

ส่วนที่เหลือ ประกอบด้วย เจ้าหนี้การค้าที่เกี่ยวข้องกับงานก่อสร้าง และงานด้านการตลาด โฆษณา

ประชาสมัพนัธ ์ซึง่มเีจา้หนี้ค่างานก่อสรา้งทีเ่กีย่วขอ้งกบับรษิทัรบัเหมาก่อสร้างเพื่อพฒันาโครงการคอนโดมเินียมเป็น

รายการหลกั โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 บรษิทัฯ มเีจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่นจ านวน 476.7 ลา้นบาท 
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และ 244.6 ลา้นบาท ตามล าดบั ทัง้นี้ อตัราการเพิม่ขึน้ของเจา้หนี้การค้าและเจา้หนี้อื่น คดิเป็นร้อยละ 95 จากสิน้ปี 

2559 มสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของงานก่อสรา้งจากการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์ 

เงินมดัจ าและเงินรบัล่วงหน้าจากลูกค้าและเงินรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลูกค้า 

เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ คอื เงนิทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัจากผูซ้ือ้ก่อนถงึวนัโอนกรรมสทิธิ ์เช่น เงนิจอง 
เงนิท าสญัญา และเงนิดาวน์ โดยจะโอนเป็นรายไดเ้มื่อมกีารโอนกรรมสทิธิใ์หผู้ซ้ือ้ ทัง้น้ี เงนิจอง เงนิท าสญัญา และเงนิ
ดาวน์ โดยเฉลีย่คดิเป็นประมาณรอ้ยละ 10-20  ของมูลค่าขาย โดย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 บรษิทัฯ มี
เงนิมดัจ ารบัและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้จ านวน 263.0 ลา้นบาท และ 101.9 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยเงนิมดัจ ารบัและ
เงนิรบัล่วงหน้าจากลูกคา้ ณ สิน้ปี 2560 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 816 เนื่องจากมกีารเปิดจองโครงการใหม่เพิม่อกี 2 โครงการ 
คอื โครงการเนอวานา บยีอนด ์พระราม 2 และโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซต ์กรุงเทพ 

เงินรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสร้างจากลูกค้า คือ เงินท าสญัญาค่าก่อสร้าง และเงินมดัจ าตามสญัญาว่าจ้าง
ก่อสร้าง โดยบริษัทฯ จะเรียกเก็บโดยเฉลี่ยประมาณร้อยละ 10 -30 ของมูลค่าสญัญาก่อสร้างทัง้หมด ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2560 และ 2559 บรษิทัฯ มเีงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสร้างจากลูกคา้จ านวน 101.9 ลา้นบาท และ 56.5 
ลา้นบาท ตามล าดบั ซึง่คดิเป็นเพิม่ขึน้จ านวน 45.4 ล้านบาท หรอืรอ้ยละ 80 จากปีก่อน จากการมยีอดขายทีร่อรบัรู้
รายได ้(Backlog) ของบา้นแบบสัง่สรา้งทีเ่พิม่ขึน้จากโครงการเนอวานา บยีอนด ์เกษตร-นวมนิทร ์และโครงการเนอวา
นา บยีอนด ์สวนหลวง 

 
หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 

หนี้สนิหมุนเวยีนอื่นหลกัๆ ประกอบดว้ยภาษีเงนิไดค้า้งจ่าย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 2559 บรษิทัฯ มี

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่ายจ านวน 18.2 ลา้นบาท และ 6.7 ลา้นบาท ตามล าดบั โดยภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย ณ สิน้ปี 2560 เพิ่มขึน้

รอ้ยละ 171 จากสิน้ปี 2559 ซึง่สอดคลอ้งกบัผลก าไรสทุธจิากการด าเนินงานของบรษิทัฯ 

ส่วนของผูถื้อหุ้น  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 และ 2559  บรษิทัฯ มสี่วนของผู้ถอืหุน้รวม 4 ,704.1 ลา้นบาท และ 1,609.7 ลา้น
บาท ตามล าดบั ทัง้นี้ สว่นของผูถ้อืหุน้ทีเ่พิม่ขึน้ เน่ืองมาจากสว่นเกนิมลูค่าหุน้สามญัและสว่นเกนิทุนจากการซือ้ธุรกจิที่
เกดิจากการควบรวมกจิการกบับรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั และมกีารเพิม่ทุนใหก้บับุคคลในวงจ ากดัตามที่
ไดก้ล่าวมาขา้งตน้แลว้ นอกจากนี้ ส่วนของก าไรสะสม ยงัเพิม่ขึน้จากการเตบิโตของก าไรสุทธแิละผลประกอบการทีด่ี
ขึน้อกีดว้ย 
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ง) การวิเคราะหส์ภาพคล่องและกระแสเงินสดของกิจการ 

  งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

  31 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 59 

  ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน 332.7 128.3 

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมด าเนินงาน 31.9 (750.7) 

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมลงทุน (74.1) (17.0) 

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมจดัหาเงิน 905.9 724.1 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้ (ลดลง) สุทธ ิ 863.7 (43.5) 

เงนิสดเพิม่ขึน้จากการรวมธุรกจิ 35.6 - 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้งวด 92.3 135.8 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 991.6 92.3 

 
 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

ส ำหรับปี 2560  บริษัทฯ มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด ำเนินงำนจ ำนวน 31.9 ล้ำนบำท ซึ่งสว่นใหญ่เป็นไปเพื่อ
กำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำยรวมทัง้กำรจ่ำยเงินมดัจ ำคำ่ที่ดินส ำหรับพฒันำในอนำคต 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 

ส าหรับปี 2560 บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุนจ านวน 74.1 ล้านบาท ส าหรับการลงทุนใน
สนิทรพัยถ์าวรเพื่อรองรบัการขยายธุรกจิ และการลงทุนในระบบบรหิารจดัการทางบญัชแีละการเงนิ  

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

ส าหรบัปี 2560 บรษิทัฯ มเีงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิจ านวน 905.9 ลา้นบาท โดยมเีงนิสดรบัจาก

เงนิกูย้มืระยะยาวเพื่อใชใ้นการพฒันาโครงการจ านวน 2,417.1 ลา้นบาท เงนิสดจ่ายสทุธสิบืเนื่องจากการคนืหุน้กูท้ีค่รบ

ก าหนดช าระจ านวน 104 ลา้นบาท ทัง้นี้ในระหว่างปี 2560 บรษิทัฯ มกีารช าระคนืหนี้สนิจากสถาบนัการเงนิและกจิการ

ทีเ่กีย่วขอ้งกนัทัง้ระยะสัน้และระยะยาวทัง้สิน้ประมาณ 2,376.2 ลา้นบาท และเงนิรบัจากการเพิม่ทุนจ านวน 1,000 ลา้น

บาท 
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จ) การวิเคราะหอ์ตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

 
  

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 
31 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 59 

ล้านบาท หน่วย ล้านบาท หน่วย 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)     
อตัราส่วนสภาพคล่อง 1.80 เท่า 2.95 เท่า 
อตัราหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื 0.4 เท่า 0.3 เท่า 
ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ 873 วนั 1,391 วนั 
อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)     
อตัราก าไรขัน้ตน้ 31.3 % 30.6 % 
อตัราก าไรขัน้ตน้-รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 35.6 % 34.7 % 
อตัราก าไรขัน้ตน้-รายไดจ้ากการก่อสรา้ง 21.6 % 16.5 % 
อตัราก าไรขัน้ตน้-รายไดจ้ากการขาย 8.0 % - % 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 8.4 % (1.8) % 
อตัราก าไรสุทธ ิ 8.2 % 3.2 % 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ 7.0 % 3.0 % 
ก าไรต่อหุน้พืน้ฐาน  0.18 บาท/หุน้ 0.04 บาท/หุน้ 
อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)     
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย์ 2.8 % 1.0 % 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร 130.3 % 207.6 % 
อตัราการหมนุของสนิทรพัย์ 0.4 เท่า 0.3 เท่า 
อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)     
อตัราส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ 1.1 เท่า 2.4 เท่า 
อตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สุทธต่ิอส่วนของผูถ้อืหุน้* 0.4 เท่า 1.7 เท่า 

*หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ย รวมถงึ เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ สุทธิ, ส่วนของเงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิที่ถงึก าหนดช าระภายในหนึ่งปี , หนี้สนิตาม
สญัญาเช่าการเงนิที่ถงึก าหนดช าระในหนึ่งปี สุทธิ, หุ้นกู้ที่มกี าหนดช าระในหนึ่งปี สุทธิ, เงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ, หุ้นกู้ สุทธ,ิและหนี้สนิตามสญัญาเช่า
การเงนิ สุทธ ิ

 

ส าหรบัอตัราส่วนทางการเงนิที่ส าคญั ในปี 2560 อตัราส่วนสภาพคล่องอยู่ที่ 1.80 เท่า ลดลงจากปี 2559 ที่
ประมาณ 2.95 เท่า สาเหตุเน่ืองมาจากเจา้หนี้ค่าทีด่นิทีเ่พิม่ขึน้ จากการรบัโอนทีด่นิบรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ 
เพื่อเตรยีมส าหรบัพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย เมื่อเริม่พฒันาโครงการจะสามารถเบกิใชว้งเงนิกูจ้ากสถาบนั
การเงนิเพื่อพฒันาโครงการได้ในสดัส่วนประมาณร้อยละ 70  ทัง้นี้ โครงการน าร่อง เนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร์ -
พระราม 9 ก าลงัอยู่ระหว่างการพฒันา โดยบริษัทวางแผนเปิดโครงการภายในครึ่งแรกของปี 2561 และยงัมอีีก 2 
โครงการทีอ่ยู่ระหว่างการวางแผนพฒันา น่าจะเปิดโครงการไดใ้นปี 2561 เช่นกนั ส าหรบัอตัราหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื
และระยะเวลาการขายสนิคา้เฉลีย่มกีารปรบัตวัดขีึน้ สบืเนื่องจากการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นโครงการ
ต่างๆ มจี านวนมากขึน้เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 

ส าหรบัความสามารถในการท าก าไร อตัราก าไรขัน้ตน้เฉลีย่ในปี 2560 อยู่ทีร่อ้ยละ 31.3 เพิม่ขึน้ในอตัราทีไ่ม่สงู
นักเมื่อเทยีบกบัรอ้ยละ 30.6 ในปี 2559 แต่ในเชงิปรมิาณ เพิม่ขึน้สงูมากพอทีจ่ะท าใหอ้ตัราก าไรจากการด าเนินงาน
พลกิกลบัเป็นบวกทีร่อ้ยละ 8.4 ไดจ้ากเดมิทีต่ดิลบรอ้ยละ 1.8  ทัง้ทีบ่รษิทัมคี่าใชจ้่ายเฉพาะกจิ อนัสบืเนื่องมาจากการ
ควบรวมกจิการกบับรษิทั เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ากดั อยู่ในปี 2560 ดว้ย สว่นอตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้เตบิโตขึน้
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กว่าสองเท่าจากรอ้ยละ 3.0 ในปี 2559 เป็นรอ้ยละ 7.0 ในปี 2560 อนัเนื่องมาจากการเตบิโตอย่างกา้วกระโดดของก าไร
สทุธ ิ

ส าหรบัอตัราส่วนแสดงประสทิธภิาพในการด าเนินงาน อตัราส่วนผลตอบแทนจากสนิทรพัยแ์ละอตัราการหมุน

ของสนิทรพัย ์ณ สิน้ปี 2560 ปรบัตวัดขีึน้ อตัราสว่นผลตอบแทนจากสนิทรพัยอ์ยู่ทีร่อ้ยละ 2.8 เพิม่ขึน้เกอืบสามเท่าตวั

จากปี 2559 ทีร่อ้ยละ 1.0 เช่นเดยีวกนักบัอตัราการหมุนของสนิทรพัย ์ณ สิน้ปี 2560 ซึง่อยู่ที ่0.4 เท่า เพิม่ขึน้จาก 0.3 

เท่า ณ สิน้ปี 2559 ส่วนอตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 207.6 เป็นรอยละ 130.3 ทัง้นี้ 

สบืเนื่องจากการเพิม่ขึน้ของสนิทรพัยถ์าวร ไดแ้ก่ โรงงานและเครื่องจกัรเดมิของไดอจิากการควบรวมกจิการ  

อตัราสว่นวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิประกอบดว้ย อตัราสว่นหนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ ปรบัตวัลดลงจาก 

2.4 เท่า ณ สิน้ปี 2559 เป็น 1.1 เท่า ณ สิน้ปี 2560 และอตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สุทธต่ิอส่วนของผูถ้อืหุน้ อยู่

ที ่0.4 เท่า ลดลงจากปีก่อนที ่1.7 เท่า อนัเป็นผลจากการมฐีานทุนทีแ่ขง็แกร่งขึน้จากการควบรวมกจิการและเพิม่ทุนใน

ปี 2560 

จ) ปัจจยัท่ีอาจมีผลต่อฐานะทางการเงินหรอืการด าเนินงานในอนาคต 

1)  นโยบายของภาครฐั  

จากนโยบายของภาครฐัที่มุ่งเน้นการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ซึ่งรวมถึงโครงการระบบขนส่ง

มวลชนทางราง และการตดัถนนเพิม่ เพื่อแกไ้ขปัญหาการจราจรในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล บรษิัทฯ คาดว่าจะ

ไดร้บัประโยชน์จากการขยายการลงทุนดงักล่าว เนื่องจาก โครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละทีด่นิรอการพฒันาของบรษิทัฯ 

สว่นใหญ่ตัง้อยู่ในท าเลใกลแ้หล่งชุมชน สามารถเดนิทางเขา้ออกได้อย่างสะดวกรวดเรว็โดยใชถ้นนสายหลกั ทางด่วน 

และใกลร้ะบบขนสง่มวลชน ซึง่เป็นปัจจยัทีผู่บ้รโิภคมกัใชต้ดัสนิใจเลอืกทีอ่ยู่อาศยั 

2)  สถานการณ์ทางการเมืองท่ียงัไมช่ดัเจน  

ความไม่มัน่ใจในสถานการณ์ทางการเมอืงทีย่งัไม่ชดัเจนและมคีวามยดืเยื้อ อาจส่งผลให้กจิกรรมการซื้อขาย

อสงัหารมิทรพัยช์ะลอตวัลง เนื่องจาก ผูบ้รโิภคทีม่คีวามไม่มัน่ใจในภาวะเศรษฐกจิและการเมอืง อาจชะลอการตดัสนิใจ

ซือ้อสงัหารมิทรพัย์ได้ อย่างไรกด็ ีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของบรษิัทเป็นตลาดระดบักลาง-ระดบับน ซึง่ไดร้บัผลกระทบ

จากประเดน็น้ีไม่มากนกัเมื่อเทยีบกบักลุ่มอื่น 

3)  แนวโน้มการปรบัตวัสูงขึน้ของต้นทุนในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์

ตน้ทุนหลกัในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ ต้นทุนค่าทีด่นิ และค่าวสัดุก่อสรา้ง มแีนวโน้มปรบัตวั
สงูขึน้ สบืเนื่องจากทีด่นิในท าเลทีน่่าสนใจ ใกลศู้นยก์ลางทางธุรกจิ หรอืเขา้ถงึสิง่อ านวยความสะดวกและระบบขนส่ง
มวลชนได้ง่าย มีอุปทานลดลง ส่วนวสัดุก่อสร้างไม่ว่าจะเป็นเหล็ก ปูนซเีมนต์ ซึ่งเป็นต้นทุนหลกัของธุรกิจรบัจ้าง
ก่อสร้าง และธุรกจิผลติสนิค้าเพื่อขาย ซึ่งมแีนวโน้มที่ความต้องการใช้จะเพิม่สูงขึน้จากทัง้ภาครฐัและเอกชนในการ
ลงทุนระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐานโครงการต่างๆ ดงัทีไ่ดก้ล่าวแลว้  
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ดว้ยเหตุนี้ ทางบรษิทัฯ จงึคาดว่าจะมคีวามทา้ทายมากขึน้ในการบรหิารจดัการต้นทุน รวมทัง้กลยุทธก์ารตลาด
ทีจ่ะช่วยให้สามารถคงระดบัราคาขายอสงัหารมิทรพัยห์รอืคงระดบัความสามารถในการท าก าไรใหม้ปีระสิทธภิาพได ้
โดยแผนธุรกจิทีว่างไวเ้พื่อรองรบัผลกระทบจากประเดน็ดงักล่าว ไดแ้ก่  

 การมุ่งเน้นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายหลกัเป็นระดบักลาง-บน ซึง่มกัใหค้วามส าคญักบัคุณภาพและความโดดเด่น
ของโครงการมากกว่าระดบัราคา  

 การร่วมทุนพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายกับเจ้าของที่ดินในท าเลที่น่าสนใจ โดยบริษัทฯ ไม่
จ าเป็นตอ้งลงทุนค่าทีด่นิซึง่ต้องใชเ้งนิลงทุนจ านวนมาก และสามารถประหยดัต้นทุนทางการเงนิทีจ่ะเกดิขึน้
จากการตอ้งลงทุนในทีด่นิไวใ้นระยะเวลานาน ซึง่จะช่วยควบคุมก าไรขัน้ตน้ใหอ้ยู่ในระดบัทีค่าดหวงัไวไ้ดด้ขี ึ้น 

 การรกัษาความสมัพนัธอ์นัดกีบัผูจ้ดัจ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง ท าใหบ้รษิทัฯ สามารถวางแผนการจดัหาวตัถุดบิ 
ทัง้ในดา้นราคาและปรมิาณไดเ้ป็นอย่างด ีโดยมกีารท าสญัญาระยะยาวกบัผูข้าย นอกจากนี้ในส่วนของธุรกจิ
รบัจา้งก่อสร้าง บรษิทัฯ มนีโยบายการท าราคาต้นทุนแบบปัจจุบนัท าให้สามารถก าหนดราคาขายทีไ่ดอ้ตัรา
ก าไรตามทีว่างไว ้โดยสว่นใหญ่เป็นการผลติชิน้สว่นโครงสรา้งส าเรจ็รปูจากโรงงาน และน าไปตดิตัง้ทีห่น้างาน
จรงิ ใหใ้ชร้ะยะเวลาไม่นาน สามารถสง่มอบบา้นใหก้บัลกูคา้ไดท้นัตามก าหนดการ 

4)  การจดัหาเงินทุนจากสถาบนัการเงิน 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายเป็นธุรกจิทีใ่ชเ้งนิลงทุนในการจดัหาทีด่นิ การลงทุนพฒันาสาธารณูปโภค

และงานก่อสรา้งบา้นลูกคา้ในช่วงเริม่ต้นโครงการค่อนขา้งสงู บรษิทัฯ จงึจ าเป็นต้องมกีารใชว้งเงนิกูย้มืระยะยาวจาก

สถาบนัการเงนิเพื่อบรหิารจดัการโครงสร้างเงนิทุนและบรหิารจดัการสภาพคล่องทางการเงนิที่เหมาะสม อย่างไรกด็ ี

ท่ามกลางปัจจยัความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิ การเมอืง ทัง้ในและต่างประเทศ อาจสง่ผลใหส้ถาบนัการเงนิต่างๆ เริม่มี

ความเขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อมากขึน้  
 

ทัง้นี้ บรษิัทฯ มกีารวางกลยุทธเ์พื่อบรหิารจดัการความเสีย่งในประเดน็นี้โดย 1) การจดัหาทีด่นิซึง่มุ่งเน้นการ

เลอืกสะสมที่ดนิเฉพาะในท าเลที่มีศกัยภาพมากกว่าปรมิาณ และ 2) การมสีดัส่วนบ้านแบบสัง่สร้างซึ่งมี 2 สญัญา 

ไดแ้ก่ สญัญาซือ้ขายทีด่นิ และสญัญาว่าจา้งสรา้งบา้น ในแต่ละโครงการฯ โดยลกูคา้ทีเ่ลอืกบา้นแบบสัง่สรา้งจะสามารถ

ปรบัเปลีย่นรายละเอยีดบางจุดตามต้องการได้ บรษิัทฯ จะไดร้บัช าระเงนิและรบัรูร้ายไดค้่าทีด่นิก่อนในวนัทีลู่กคา้รบั

โอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ จากนัน้สว่นของค่าก่อสรา้งบา้นจะทยอยรบัช าระเป็นงวดตามสญัญาว่าจา้งสรา้งบา้น ท าใหบ้รษิทัฯ 

สามารถควบคุมการใชเ้งนิลงทุนจ านวนมากในช่วงเริม่ตน้พฒันาโครงการได ้

  



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) 

หน้า 136 
 

ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยส าหรบับรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นธุรกจิทีม่ลีกัษณะเฉพาะ 
 

(1) รายละเอยีดของการช าระเงนิของโครงการทีด่ าเนินอยู่ในปัจจุบนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560  

 
 

มูลค่าที่ขายแล้ว

ช่ือโครงการ ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละของ

มูลค่าที่ขายแล้ว

ล้านบาท ร้อยละของเงนิ

ที่ถงึก าหนด

ช าระสะสม

ล้านบาท ร้อยละของเงนิ

ที่ถงึก าหนด

ช าระสะสม

ล้านบาท ร้อยละของ

มูลค่าที่ขายแล้ว

เนอวานา บยีอนด์ ไลท์ พระราม 9 504.4                    504.4                    100.0                    504.4                    100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา ไอคอน พระราม 9 712.3                    712.3                    100.0                    712.3                    100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา บยีอนด์ พระราม 9 985.6                    985.6                    100.0                    984.4                    99.9                       1.2                         0.1                         -                         -                         

เนอวานา บยีอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 1,072.0                 1,072.0                 100.0                    1,071.0                 99.9                       1.0                         0.1                         -                         -                         

เนอวานา บยีอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 547.8                    547.8                    100.0                    526.9                    96.2                       20.8                       3.8                         -                         -                         

เนอวานา บยีอนด์ แอท บชี พทัยา 16.9                       16.9                       100.0                    16.9                       100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา บยีอนด์ สวนหลวง 603.9                    603.9                    100.0                    570.3                    94.4                       33.7                       5.6                         -                         -                         

เนอวานา ไอคอน วงแหวน พระราม 9 488.6                    488.6                    100.0                    488.6                    100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา อินโทร วงแหวน เกษตร-นวมินทร์ 302.3                    302.3                    100.0                    302.3                    100.0                    -                         -                         -                         -                         

เดอะ ทารา รามอินทรา 165.4                    165.4                    100.0                    165.4                    100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา คฟัเวอร์ ออ่นนชุ 544.1                    544.1                    100.0                    544.1                    100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา คลสัเตอร์ ราษฎร์พฒันา 43.7                       43.7                       100.0                    43.7                       100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา แอทเวิร์ค เกษตรนวมินทร์ 697.3                    697.3                    100.0                    695.6                    99.8                       1.7                         0.2                         -                         -                         

เนอวานา บยีอนด์ พระราม 2 239.5                    239.5                    100.0                    238.4                    99.5                       1.1                         0.5                         -                         -                         

เนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9 425.5                    425.5                    100.0                    425.2                    99.9                       0.3                         0.1                         -                         -                         

เนอวานา แอทเวิร์ค รามอินทรา 350.3                    350.3                    100.0                    350.3                    100.0                    -                         -                         -                         -                         

เนอวานา แอทเวิร์ค ลาดพร้าว เกษตรนวมินทร์ 158.2                    158.2                    100.0                    132.8                    83.9                       25.4                       16.1                       -                         -                         

เนอวานา ไอคอน ป่ินเกล้า 4.6                         4.6                         100.0                    4.3                         93.4                       0.3                         6.6                         -                         -                         

บนัยันทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ -                         -                         - -                         -                         -                         -                         -                         -                         

รวม 7,862.5            7,862.5            100.0               7,777.0            98.9                 85.4                 1.1                   -                   -                   

เงนิที่ถงึก าหนดช าระสะสม เงนิที่ช าระแล้วสะสม เงนิที่ค้างช าระสะสม คงเหลือจ านวนที่ยังไม่ถงึก าหนด
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(2) รายละเอยีดคา้งช าระสะสม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560  

 
 

จ านวนราย บาท จ านวนราย บาท จ านวนราย บาท จ านวนราย บาท

เนอวานา บยีอนด์ ไลท์ พระราม 9 -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

เนอวานา ไอคอน พระราม 9 -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

เนอวานา บยีอนด์ พระราม 9 2                            1,171,904            -                        -                        -                        -                        2                            1,171,904            

เนอวานา บยีอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 11                          999,431               8                            455,392               -                        3                            544,039               

เนอวานา บยีอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 13                          20,833,036          8                            19,276,565          4                            1,556,431            1                            40                          

เนอวานา บยีอนด์ แอท บชี พทัยา -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

เนอวานา บยีอนด์ สวนหลวง 15                          33,657,507          11                          24,775,670          1                            5,450,000            3                            3,431,837            

เนอวานา ไอคอน วงแหวน พระราม 9 -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

เนอวานา อินโทร วงแหวน เกษตร-นวมินทร์ -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

เดอะ ทารา รามอินทรา 1                            15,000                  -                        1                            15,000                  -                        

เนอวานา คฟัเวอร์ ออ่นนชุ 2                            34,000                  1                            18,000                  -                        -                        1                            16,000                  

เนอวานา คลสัเตอร์ ราษฎร์พฒันา -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

เนอวานา แอทเวิร์ค เกษตรนวมินทร์ 1                            1,682,920            -                        -                        -                        -                        1                            1,682,920            

เนอวานา บยีอนด์ พระราม 2 3                            1,078,124            2                            152,224               -                        -                        1                            925,900               

เนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9 6                            262,435               3                            237,582               3                            24,853                  -                        -                        

เนอวานา แอทเวิร์ค รามอินทรา -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        -                        

เนอวานา แอทเวิร์ค ลาดพร้าว เกษตรนวมินทร์ 2                            25,407,680          -                        -                        1                            (12,320) 1                            25,420,000          

เนอวานา ไอคอน ป่ินเกล้า 2                            300,150               1                            829,150               -                        -                        1                            (529,000)

บนัยันทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ 3                            22,747                  3                            22,747                  -                        -                        -                        -                        

รวม 61                   85,464,934       37                   45,767,330       10                   7,033,964         14                   32,663,640       

ช่ือโครงการ
เงนิค้างช าระสะสม ค้างช าระ 1-3 เดือน ค้างช าระ 3-6 เดือน ค้างช าระ เกิน 6 เดือน
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