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ส่วนท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการดาํเนินงาน 

13. ข้อมลูทางการเงินท่ีสาํคญั 

ก)  สรปุรายงานการสอบบญัชี 

 

นางสวุนีย ์กติตปัิญญางาม 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขทะเบยีน 2899 

บรษิทั บญัชกีจิ จาํกดั 

 

สาํหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2559 

ขา้พเจา้ไดต้รวจสอบงบการเงนิรวมของบรษิัท ไดอ ิกรุ๊ป จํากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย (กลุ่มบรษิทั) และงบ

การเงินเฉพาะของบริษัท ไดอิ กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) ซึ่งประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะ

การเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ 2559 งบกําไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะ

กจิการ งบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของ  ผู้ถือหุ้นเฉพาะกจิการ 

และงบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการ สาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนัและหมายเหตุประกอบงบการเงนิ 

รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่าํคญั 

 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการขา้งตน้น้ีแสดงฐานะการเงนิรวมของบรษิทั ไดอ ิกรุ๊ป 

จํากดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย และฐานะการเงนิเฉพาะของบรษิัท ไดอ ิกรุ๊ป จํากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 

พ.ศ. 2559 ผลการดําเนินงานรวม และผลการดําเนินงานเฉพาะกจิการ และกระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะ

กจิการ สาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนัโดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 

  

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นสว่นของ

ความรบัผดิชอบของผู้สอบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจ้า 

ขา้พเจ้ามีความเป็นอิสระจากกลุ่มบรษิัทตามข้อกําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชีพบญัชีที่กําหนดโดยสภา

วชิาชพีบญัชใีนพระบรมราชปูถมัภ ์ในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และ

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่นๆ ซึ่งเป็นไปตามขอ้กําหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐาน

การสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
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นายชาญชยั  ชยัประสทิธิ ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 

 

สาํหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอ ิจํากดั (มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) 

และงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัแสดงฐานะการเงนิรวมของกลุ่มกจิการและฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 และผลการดาํเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกจิการ กระแสเงนิสดรวมและ

กระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงนิ  

 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 

• งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 

• งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  

• งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของเฉพาะกจิการ

สาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  

• งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 

• หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึ่งรวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีี่

สาํคญั 

 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นสว่นของ 

ความรบัผดิชอบของผู้สอบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจ้า 

ขา้พเจ้ามคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิัทตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่

เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกจิการที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในพระบรม

ราชปูถมัภ์ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้กําหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้

เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
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แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 

 
 

ความมีสาระสาํคญั 

ขอบเขตของการตรวจสอบของข้าพเจ้ากําหนดตามความมสีาระสําคญั ขา้พเจ้ากําหนดแผนการตรวจสอบ

เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงินรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น

สาระสําคัญ การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด การแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อ

ขอ้เทจ็จรงิจะถูกพจิารณาว่ามสีาระสาํคญัถ้าการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิรายการใดรายการหน่ึงหรอืทุกรายการ

โดยรวมจะสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวม  

ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาความมสีาระสาํคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผู้ประกอบวชิาชพี โดยกําหนดความมสีาระสําคญั

โดยรวมสําหรบังบการเงนิรวมเป็นจํานวนเงนิตามเกณฑ์ ดงัที่อธบิายไว้ในตาราง ขา้พเจา้ใช้ความมสีาระสําคญัและ

พจิารณาปัจจยัเชงิคุณภาพในการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถึงลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกีาร

ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวมของ

ทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 

 

ความมีสาระสาํคญัโดยรวมสาํหรบั 

   งบการเงินรวม  

13 ลา้นบาท 

วิธีการกาํหนดความมีสาระสาํคญั  รอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิได ้

เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 

   กาํหนดความมีสาระสาํคญั 

  

ขา้พเจ้าเลอืกใช้กําไรก่อนภาษีเงนิได้เป็นขอ้มูลอ้างองิในการกําหนดความมี

สาระสาํคญั เน่ืองจากการประเมนิผลการดําเนินงานของกลุ่มกจิการกําหนด

จากกําไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยปกติข้อมูลอ้างอิง ร้อยละ 5 น้ีเป็นที่ยอมรบั

โดยทัว่ไปซึง่ใชใ้นการปฏบิตังิานตรวจสอบและไม่มรีายการทีผ่ดิปกตทิีส่าํคญั

ทีต่อ้งปรบัปรุงขอ้มลูอา้งองิน้ี 

ความมีสาระสาํคญั 

ความมสีาระสาํคญัโดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 13 ลา้นบาท  

ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิไดข้องกลุ่มกจิการ 

 

ขอบเขตการตรวจสอบ 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบัติงานตรวจสอบงบการเงินของกลุ่มกิจการโดยมุ่งเน้น

ตรวจสอบกจิการทีม่สีาระสาํคญัต่อกลุ่มกจิการ ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 95 ของ

กําไรก่อนภาษีเงนิได้ของกลุ่มกจิการ และเป็นร้อยละ 87 ของสนิทรพัย์

รวมของกลุ่มกจิการ 

 

เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดก้าํหนดเรื่องการรวมธุรกจิเป็นเรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ 
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ขา้พเจา้ได้ตกลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าจะรายงานการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิที่พบ

ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึง่มจีาํนวนเงนิทีม่ากกว่า 1.30 ลา้นบาท 

วิธีการกาํหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุ่มกิจการ 

ขา้พเจ้ากําหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตัิงานอย่างเพียงพอ เพี่อให้ขา้พเจ้าแสดงความเห็นต่องบ

การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถงึโครงสรา้งของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้นบญัช ี

และอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่าํเนินการอยู ่

เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ทีม่นียัสาํคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้

ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการสาํหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดนํ้าเรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาใน

บรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้น้ี 

ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี  

 

เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การรวมธรุกิจ 
 

ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกจิการขอ้ 2.1 เกีย่วกบัการรวมธุรกจิ 
 

ในเดอืนมกราคม พ.ศ. 2560 บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั 

(มหาชน) (“เนอวานา ไดอ”ิ) ได้ออกหุ้นสามญัให้บรษิัท 

สิงห์ เอสเตท จํากัด )มหาชน(  (“สิงห์ เอสเตท”) และ 

ผู้ถือหุ้นของบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด  

(“เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์”) โดยเนอวานา ไดอิ รบัโอน

ที่ดนิจาก สงิห์ เอสเตท และหุ้นของเนอวานา ดเีวลลอป

เมน้ทใ์นสดัสว่นรอ้ยละ 100 และทาํใหส้งิห ์เอสเตท จาํกดั  

ซึง่เป็นผู้ถอืหุ้นของ เนอวานา ดเีวลลอปเม้นท์ ไดเ้ขา้มา

เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของเนอวานา ไดอ ิ
 

จากรายการดงักล่าวขา้งตน้ ผูบ้รหิารไดป้ระเมนิการไดม้า

ของรายการน้ี เป็นการซื้อธุรกิจแบบย้อนกลับตาม

มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 เรื่อง การรวม

ธุรกจิ ซึ่งมผีลทําให้งบการเงนิรวมสะท้อนว่าบรษิัท เนอ

วานาดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั และบรษิทัย่อย (“กลุ่มเนอวา

นาดเีวลลอปเมน้ท”์) เป็นผูซ้ื้อ และบรษิัท เนอวานา ไดอ ิ

จํากดั (มหาชน) และบรษิัทย่อย (“กลุ่มเนอวานา ไดอิ”) 

เป็นผูถู้กซื้อ และผู้บรหิารไดป้ระเมนิและบนัทกึค่าความ

นิยมจํานวน 331.50 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลต่างระหว่าง

มลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ทุธทิีไ่ดม้าและสิง่ตอบแทนที ่

วธิกีารตรวจสอบเกีย่วกบัการรวมธรุกจิแบบยอ้นกลบัมดีงัน้ี 
 

- อ่านรายงานการประชุมผู้ถือหุ้นที่อนุมัติการทํา

รายการ 

- ประเมินวธิกีารที่ผู้บรหิารใช้ในการประเมนิการซื้อ

กิจการว่าเป็นการรวมธุรกิจแบบย้อนกลับโดย

พจิารณาตามแนวทางทีก่าํหนดในมาตรฐานรายงาน

ทางการเงนิ ฉบบัที ่3 ซึง่กําหนดให้พจิารณาขนาด

ธุรกิจของผู้ซื้อและผู้ถูกซื้อก่อนวันซื้อธุรกิจ และ

รายชื่อผู้บริหารหลังการซื้อธุรกิจ ข้าพเจ้าพบว่า

ขนาดของธุรกจิของกลุ่มเนอวานา ดเีวลลอปเม้นท ์

มขีนาดใหญ่กว่าขนาดธุรกจิของกลุ่มเนอวานา ไดอ ิ

อย่างมีสาระสําคญั และผู้บรหิารของสงิห์ เอสเตท

และเนอวานาดีเวลลอปเม้นท์ ได้เข้ามาทําหน้าที่

บริหารแทนผู้บริหารของเนอวานา ไดอิ หลงัการ

รวมธุรกจิ ดงันัน้รายการน้ีจงึเป็นการซื้อธุรกจิแบบ

ยอ้นกลบั 

ประเมนิความเหมาะสมของสนิทรพัย์สุทธทิี่ได้มา

และภาระหน้ีสนิ ณ วนัซื้อธุรกจิ โดยการสอบถาม

เชิงทดสอบต่อผู้บริหารถึงความเหมาะสมของ 

วธิกีารกาํหนดมลูค่ายุตธิรรมและเปรยีบเทยีบมลูคา่

ตลาดของผูป้ระเมนิกบัราคาเสนอขาย 
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เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

โอนให ้ผูบ้รหิารไดใ้ชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิมูลค่า

ของสนิทรพัย์สุทธทิี่ได้มา ผู้ประเมนิอสิระได้ใช้วธิมีูลค่า

ตลาดและวิธีวิเคราะห์จากต้นทุนในการประเมินมูลค่า

สนิทรพัยส์ทุธดิงักล่าว 
 

ต่อมาในเดอืนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 เนอวานา ดเีวลลอป

เมน้ท ์ไดโ้อนสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิทัง้หมดใหก้บัเนอวานา 

ไดอิ ตามกระบวนการรับโอนกิจการทัง้หมด (Entire 

Business Transfer) ตามแนวทางที่กําหนดในประมวล

กฎหมายรษัฎากรซึง่หากปฏบิตัติติามขอ้กาํหนดทีร่ะบุใน

ประมวลกฎหมายรษัฎากรอย่างครบถ้วนกจิการจะไดร้บั

สทิธปิระโยชน์ยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล ภาษมีลูค่าเพิม่  

ภาษธีุรกจิเฉพาะและอากรแสตมป์ 
 

ผูบ้รหิารไดป้ระเมนิกระบวนการรบัโอนกจิการว่าเป็นการ

รวมธุรกจิภายใต้การควบคุมเดยีวกนัซึ่งเป็นไปตามแนว

ปฏิบัติทางการบัญชีที่ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชีจาก

รายการดงักล่าวขา้งตน้ ผูบ้รหิารจงึรวมสนิทรพัยส์ทุธขิอง

เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์และรายไดแ้ละค่าใชจ้่ายตัง้แต่

วนัที่ 17 มกราคม พ.ศ. 2560 ซึ่งเป็นวันที่เนอวานา ดี

เวลลอปเม้นท ์และเนอวานา ไดอ ิอยู่ภายใต้การควบคุม

เดยีวกนั 
 

ข้าพเจ้าให้ความสําคัญในการตรวจสอบการรวมธุรกิจ

แบบย้อนกลบั เน่ืองจากการรวมธุรกจิแบบยอ้นกลบัเกดิ

ค่าความนิยมเป็นจํานวนที่มีสาระสําคญั อกีทัง้ลกัษณะ

ของรายการเกี่ยวข้องกับดุลยพินิจของผู้บริหารในการ

ประเมนิว่ารายการน้ีเป็นการซือ้ธุรกจิแบบยอ้นกลบั และ 

การวดัมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ุทธทิีไ่ดม้า ณ วนัซื้อ

กิจการ นอกจากน้ีข้าพเจ้ายงัให้ความสําคญักับการรบั

โอนกิจการทัง้หมดเน่ืองจากรายการดังกล่าวเป็นการ

ปฏิบัติตามแนวทางที่กําหนดในประมวลกฎหมาย

รษัฎากร ซึง่มเีงื่อนไขทีบ่รษิทัตอ้งปฏบิตัติามและลกัษณะ

ของรายการเกี่ยวข้องกับดุลยพินิจของผู้บริหารในการ

ประเมนิว่ารายการน้ีเป็นการรวมธุรกจิภายใต้การควบคุม

เดียวกันหรือไม่ ซึ่งมีผลต่อการแสดงรายการบัญชีที่มี

สาระสาํคญัในงบการเงนิรวม 

 

- ประเมนิความสามารถของผู้ประเมนิอสิระโดยการ

ตรวจกบัรายชื่อผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก

สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด

หลกัทรพัย ์

 

- ทดสอบการคํานวณสิ่งตอบแทนที่โอนให้ซึ่งเป็น

มูลค่าหุ้นของเนอวานาไดอิ ณ วนัที่ซื้อธุรกิจ และ

ทดสอบการคํานวณค่าความนิยมที่เกดิจากการซื้อ

ธุรกิจดังกล่าวซึ่งเป็นผลต่างระหว่างสิ่งตอบแทน 

ทีโ่อนใหสุ้ทธแิละมลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ทุธทิี่

ไดม้า 

 

วธิกีารตรวจสอบเกี่ยวกบัการรวมธุรกจิภายใต้การควบคุม

เดยีวกนั มดีงัน้ี 

 

- ประเมนิวธิกีารทีผู่บ้รหิารใช้ในการประเมนิการรวม

ธุรกิจภายใต้การควบคุมเดียวกนัว่าการโอนธุรกิจ

เหมาะสมและเป็นไปตามแนวปฏบิตัทิางการบญัชทีี่

ออกโดยสภาวิชาชีพบัญชี โดยการพิจารณาถึง

โครงสรา้งการถอืหุน้ของกลุ่มกจิการ 

 

- ตรวจรายการสินทรพัย์สุทธิของเนอวานา ดีเวลลอป

เม้นท ์ณ วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2560 และรายได้

และค่าใชจ้่ายตัง้แต่วนัทีร่วมธุรกจิถงึสิน้ปี ว่าไดร้วม

ในงบการเงนิอย่างถูกตอ้ง 

 

- ตรวจรายการโอนกิจการทัง้หมดว่าได้ปฏิบัติ

สอดคล้องกบัเงื่อนไขที่ระบุไว้ในประมวลกฎหมาย

รษัฎากรเรื่องการโอนกจิการทัง้หมด 
 

ผลจากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งต้น ขา้พเจา้พบว่าวธิกีาร

ทีผู่บ้รหิารใชใ้นการพจิารณาเกีย่วกบัเกณฑก์ารบนัทกึบญัชี

การรวมธุรกิจเหมาะสมและสอดคล้องกับสิง่ที่ข้าพเจ้าได้

คาดหมายไว ้
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ข้อมลูอ่ืน 
 

กรรมการเป็นผู้รบัผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่

รวมถึงงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ และรายงานของผู้สอบบัญชทีี่อยู่ในรายงานนัน้ ข้าพเจ้าคาดว่า

ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชน้ีี  
 

ความเหน็ของขา้พเจ้าต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื่น และขา้พเจ้า

ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การ

อ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอื่นมีความขดัแย้งที่มีสาระสําคญักบังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ หรอืกบั

ความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรอืปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสาํคญัหรอืไม่  
 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 

 

ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าที่รบัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่าน้ี โดย

ถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการพจิารณา

ว่าจาํเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ

อนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

ในการจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของ

กลุ่มกจิการและบรษิทัในการดําเนินงานต่อเน่ือง เปิดเผยเรื่องทีเ่กีย่วกบัการดําเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) 

และการใชเ้กณฑ ์

การบญัชสีาํหรบัการดาํเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิทั หรอืหยุด

ดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้ 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการกาํกบัดแูลกระบวนการในการจดัทาํรายงานทางการเงนิ

ของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงคเ์พื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบ

การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจาก

การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชซีึ่งรวมความเหน็ของขา้พเจ้าอยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่อย่าง

สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบ

บญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิ

จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสาํคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้า่รายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
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แต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ

กจิการเหล่าน้ี  
 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการ

สงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 

 

• ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงินรวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบ

เพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และได้หลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ใน

การแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัซึง่เป็นผลมาจาก

การทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจรติอาจเกีย่วกบัการสมรูร่้วมคดิ การปลอม

แปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ

แทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบั

สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของ

กลุ่มกจิการและบรษิทั 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี่กรรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ี

และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยกรรมการ  

• สรุปเกีย่วกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชสีาํหรบัการดาํเนินงานต่อเน่ืองของกรรมการจากหลกัฐาน

การสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสาํคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจ

เป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยสําคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิัทในการดําเนินงานต่อเน่ือง

หรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสาํคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชี

ของขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง หรอื

ถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กับ

หลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบัจนถึงวนัที่ในรายงานของผู้สอบบญัชีของข้าพเจ้า อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรือ

สถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและบรษิทัตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเน่ือง 

• ประเมนิการนําเสนอ โครงสรา้งและเน้ือหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึการ

เปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่าํใหม้กีาร

นําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม ่

• ได้รบัหลกัฐานการสอบบญัชีที่เหมาะสมอย่างเพียงพอเกี่ยวกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรอื

กจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจ้ารบัผดิชอบต่อการกําหนด

แนวทาง การควบคุมดูแลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผู้เดยีวต่อ

ความเหน็ของขา้พเจา้ 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ที่สําคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยสาํคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยสาํคญัในระบบการ

ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้ํารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณที่เกีย่วขอ้ง

กบัความเป็นอสิระและไดส้ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึง่ขา้พเจา้
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เชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการที่ขา้พเจา้ใช้เพื่อ

ป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 

จากเรื่องทีส่ ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยสาํคญัทีส่ดุในการตรวจสอบ

งบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบันและกําหนดเป็นเรื่องสําคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้

อธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงานของผู้สอบบญัช ีเว้นแต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่อง

ดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากที่จะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจ้า

เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อสว่น

ไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว  
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นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 

 

สาํหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอ ิจํากดั (มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) 

และงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัแสดงฐานะการเงนิรวมของกลุ่มกจิการและฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 และผลการดาํเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกจิการ กระแสเงนิสดรวมและ

กระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงาน

ทางการเงนิ  

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 

• งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 

• งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  

• งบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของเฉพาะกจิการสาํหรบั

ปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  

• งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 

• หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึง่รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่าํคญั 
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  

ขา้พเจ้าไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วน

ของความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจา้ 

ขา้พเจ้ามคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิัทตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่

เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบัญชีในพระบรม

ราชปูถมัภ์ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้กําหนดเหล่าน้ี ขา้พเจา้

เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
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แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 
 

 

 

ความมสีาระสาํคญั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความมีสาระสาํคญั 

ขอบเขตของการตรวจสอบของข้าพเจ้ากําหนดตามความมสีาระสําคญั ขา้พเจ้ากําหนดแผนการตรวจสอบ

เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงินรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น

สาระสําคัญ การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด การแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อ

ขอ้เทจ็จรงิจะถูกพจิารณาว่ามสีาระสาํคญัถ้าการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิรายการใดรายการหน่ึงหรอืทุกรายการ

โดยรวมจะสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวม  

ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาความมสีาระสาํคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผู้ประกอบวชิาชพี โดยกําหนดความมสีาระสําคญั

โดยรวมสําหรบังบการเงนิรวมเป็นจํานวนเงนิตามเกณฑ์ ดงัที่อธบิายไว้ในตาราง ขา้พเจา้ใช้ความมสีาระสําคญัและ

พจิารณาปัจจยัเชงิคุณภาพในการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถึงลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกีาร

ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวมของ

ทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 

 

ความมีสาระสาํคญัโดยรวมสาํหรบั 

   งบการเงินรวม 

19.50 ลา้นบาท 

วิธีการกาํหนดความมีสาระสาํคญั รอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิได ้

เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 

   กาํหนดความมีสาระสาํคญั 

 

ขา้พเจ้าเลอืกใช้กําไรก่อนภาษีเงนิได้เป็นข้อมูลอ้างอิงในการกําหนดความมี

สาระสําคญั เน่ืองจากการประเมนิผลการดําเนินงานของกลุ่มกจิการกําหนด

จากกําไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยปกติข้อมูลอ้างองิ ร้อยละ 5 น้ีเป็นที่ยอมรบั

โดยทัว่ไปซึง่ใชใ้นการปฏบิตังิานตรวจสอบและไม่มรีายการทีผ่ดิปกตทิีส่าํคญั

ทีต่อ้งปรบัปรุงขอ้มลูอา้งองิน้ี 

ความมีสาระสาํคญั 

ความมสีาระสาํคญัโดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 19.50 

ลา้นบาท ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิไดข้องกลุ่ม

กจิการ 

 

ขอบเขตการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบงบการเงนิของกลุ่มกจิการโดย

มุ่งเน้นตรวจสอบกิจการที่มีสาระสําคญัต่อกลุ่มกิจการ ซึ่งคิด

เป็นรอ้ยละ 85 ของกําไรก่อนภาษีเงนิได้ของกลุ่มกจิการ และ

เป็นรอ้ยละ 88 ของสนิทรพัยร์วมของกลุ่มกจิการ 

 

เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดก้าํหนดเรื่องการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งเป็น

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ 

ความมีสาระสาํคัญ

ขอบเขตการ
ตรวจสอบ

เรือ่งสาํคญัใน

การตรวจสอบ
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  ขา้พเจา้ได้ตกลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าจะรายงานการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิที่พบ

ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึง่มจีาํนวนเงนิทีม่ากกว่า 1.95 ลา้นบาท 

วิธีการกาํหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุ่มกิจการ 

ขา้พเจ้ากําหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตัิงานอย่างเพียงพอ เพื่อให้ขา้พเจ้าแสดงความเห็นต่องบ

การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถึงโครงสรา้งของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้น

บญัช ีและอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่าํเนินการอยู ่
 

เร่ืองสาํคญัในการตรวจสอบ 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นียัสาํคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้

ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการสาํหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดนํ้าเรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาใน

บรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้น้ี 

ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี  
  

เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

การรบัรูร้ายได้จากสญัญาก่อสรา้ง  

อา้งองิถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิ

เฉพาะกจิการขอ้ที ่2.9 นโยบายการบญัช ี- สญัญาก่อสรา้ง 

และขอ้ที ่11 งานระหว่างทาํตามสญัญา 

 

กลุ่มกจิการรบัรูร้ายไดจ้ากงานตามสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง

ซึ่งคดิเป็นร้อยละ 12 ของรายได้ทัง้หมดของกลุ่มกจิการ 

โดยใชว้ธิกีารรบัรูร้ายไดต้ามขัน้ความสาํเรจ็ของงาน  

 

ผูบ้รหิารประเมนิขัน้ความสาํเรจ็ของงานโดยพจิารณาจาก

ความก้าวหน้าของงานก่อสร้างที่ทําเสรจ็จรงิซึ่งประเมิน

โดยวิศวกรโครงการ และใช้ดุลยพินิจในการพิจารณา

ความเหมาะสมของขัน้ความสาํเรจ็ของงานทีใ่ชใ้นการรบัรู้

รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง 

 

ขา้พเจ้าให้ความสําคญัในเรื่องน้ีเพราะมีการใช้ดุลยพินิจที่

สําคัญและประสบการณ์อย่างสูงจากผู้บริหารในการ

ประเมนิขัน้ความสาํเรจ็ของงานทีป่ระมาณการโดยวศิวกร

โครงการ ซึง่มผีลกระทบโดยตรงต่อความถูกตอ้งของรายได้

จากสญัญาก่อสรา้งทีบ่นัทกึในงบการเงนิ  

วธิปีฏบิตังิานตรวจสอบทีส่าํคญัของขา้พเจา้ประกอบดว้ย 

- ทําความเขา้ใจและประเมนิระบบการควบคุมภายในที่

ผู้บริหารของกลุ่มกิจการได้ออกแบบและปฏิบัติตาม

สาํหรบัขัน้ตอนในการบนัทกึรายไดต้ามสญัญา ต้นทุน

โครงการและการคาํนวณขัน้ความสาํเรจ็ของงาน 

- เข้าเยี่ยมชมโครงการและเข้าร่วมสงัเกตการณ์การ

ตรวจนับเน้ืองานที่ได้ทําแล้ว เทียบกับรายงานของ

วศิวกรโครงการในการวดัขัน้ความสาํเรจ็ของงาน เพื่อ

ประเมินว่าการก่อสร้างมีอยู่จรงิและกระบวนการวดัขัน้

ความสาํเรจ็ของงานมคีวามน่าเชื่อถอื 

- ทดสอบการคํานวณขัน้ความสาํเรจ็ของงานในรายงาน

แสดงความกา้วหน้าซึง่ไดร้บัการตรวจทานจากวศิวกร

โครงการ 

- ตรวจความถูกต้องของต้นทุนโครงการที่เกิดขึ้นโดย

การตรวจกบัเอกสารประกอบรายการและตรวจตดัยอด

ของตน้ทุนทีเ่กดิขึน้ 

- ประเมินความสมเหตุสมผลของต้นทุนโครงการตาม

งบประมาณโดยการสุ่มทดสอบกับเอกสารประกอบ

รายการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตรวจหลกัฐานการอนุมตัแิละ

การแกไ้ขงบประมาณโครงการ (ถา้ม)ี 

- เปรยีบเทยีบขัน้ความสําเรจ็ของงานกบัอตัราส่วนของ

ต้นทุนการก่อสร้างที่เกิดขึ้นของงานที่ทําเสร็จจนถึง
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เรือ่งสาํคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

ปัจจุบนักบัประมาณการต้นทุนการก่อสรา้งทัง้สิน้ เพื่อ

ประเมนิความเหมาะสมของขัน้ความสําเรจ็ของงานที่

ประเมนิโดยวศิวกรของโครงการ 

 

ตามกระบวนการทํางานของข้าพเจ้าข้างต้น ข้าพเจ้า

พบว่าการประเมินขัน้ความสําเร็จของงานตามสัญญา

รบัเหมาก่อสรา้งนัน้มคีวามสมเหตุสมผล และสอดคลอ้งกบั

หลกัฐานสนบัสนุน  
 

 

 ข้อมลูอ่ืน 

กรรมการเป็นผู้รบัผิดชอบต่อข้อมูลอื่น ข้อมูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่

รวมถึงงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการ และรายงานของผู้สอบบัญชทีี่อยู่ในรายงานนัน้ ข้าพเจ้าคาดว่า

ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชน้ีี  

ความเหน็ของขา้พเจ้าต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื่น และขา้พเจ้า

ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การ

อ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอื่นมีความขดัแย้งที่มีสาระสําคญักบังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ หรอืกบั

ความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรอืปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสาํคญัหรอืไม่  

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น

สาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 

ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  

กรรมการมหีน้าที่รบัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่าน้ี โดย

ถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการพจิารณา

ว่าจาํเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ

อนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

ในการจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของ

กลุ่มกจิการและบรษิทัในการดําเนินงานต่อเน่ือง เปิดเผยเรื่องทีเ่กีย่วกบัการดําเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) 

และการใชเ้กณฑ์การบญัชสีาํหรบัการดําเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจที่จะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิัท 

หรอืหยุดดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้ 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการกํากบัดแูลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงนิ

ของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
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ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงคเ์พื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบ

การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสําคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจาก

การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผู้สอบบญัชซีึ่งรวมความเหน็ของขา้พเจ้าอยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่อย่าง

สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบ

บญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิ

จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสาํคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้า่รายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ

แต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ

กจิการเหล่าน้ี  

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและ

การสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิรวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรอืข้อผิดพลาด ออกแบบและปฏิบัติงานตามวิธีการ

ตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็น

เกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งที่ไม่พบขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัซึ่ง

เป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรู้

ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม

ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ทําความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวข้องกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่

เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสทิธิผลของการ

ควบคุมภายในของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ี

และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยกรรมการ  

• สรุปเกี่ยวกับความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบัญชีสําหรบัการดําเนินงานต่อเน่ืองของกรรมการจาก

หลกัฐานการสอบบัญชีที่ได้รบั และประเมินว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสําคญัที่เกี่ยวกบัเหตุการณ์หรือ

สถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยสาํคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิัทในการ

ดาํเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่ ถ้าขา้พเจา้ได้ขอ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสาํคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไว้ใน

รายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้าโดยให้ขอ้สงัเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงนิรวมและงบการเงนิ

เฉพาะกจิการทีเ่กี่ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเหน็ของขา้พเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป 

ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ 

อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กลุ่มกิจการและบริษัทต้องหยุดการ

ดาํเนินงานต่อเน่ือง  

• ประเมนิการนําเสนอ โครงสรา้งและเน้ือหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึการ

เปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบทีท่ําให้มี

การนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม ่

• ได้รบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่หมาะสมอย่างเพยีงพอเกีย่วกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรอื

กจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจา้รบัผดิชอบต่อการกาํหนด
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แนวทาง การควบคุมดแูลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผูเ้ดยีวต่อ

ความเหน็ของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่าํคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยสาํคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยสาํคญัในระบบการ

ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณทีเ่กีย่วขอ้ง

กบัความเป็นอสิระและไดส้ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึง่ขา้พเจา้

เชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการที่ขา้พเจา้ใช้เพื่อ

ป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

จากเรื่องที่สื่อสารกับคณะกรรมการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยสําคัญที่สุดในการ

ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบันและกําหนดเป็นเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ 

ขา้พเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่าน้ีในรายงานของผู้สอบบัญชี เว้นแต่กฎหมายหรือข้อบังคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะ

เกีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากที่จะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงาน

ของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่า

ผลประโยชน์ต่อสว่นไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
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ตารางสรปุงบการเงิน    

  

งบแสดงฐานะทางการเงิน 

 

งบการเงินรวม สาํหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรพัยห์มนุเวียน 
      

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 92.35  1.70 991.65 10.17  1,103.81  8.86 

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ 536.29  9.90  428.42 4.39 425.06  3.41  

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -    54.68  0.56    31.74  0.25  

มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็ 68.28  1.26    33.57   0.34  56.96  0.46  

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 0.09  -     -   -  -  -    

สนิคา้คงเหลอื 714.62  13.19   627.49  6.44  4,264.91  34.25  

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 3,144.52  58.03  4,034.55   41.38 4,145.80  33.29  

เงนิมดัจาํค่าทีด่นิ -  -    200.32  2.05   0.60  - 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ 17.55  0.32  22.54   0.23  23.05  0.20 

รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 4,573.70  84.40  6,393.22  65.58  10,051.93  80.72  

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 
         

ลกูหนี้อืน่ 32.67  0.60     -   -  -  -    

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนั 2.51  0.05   382.55   3.92  26.67  0.21 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น 91.51  1.69     91.51   0.94 91.50  0.73  

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยและการร่วมคา้ -  -  - - 1.35 0.01 

เงนิลงทุนระยะยาวอื่น -  -   5.13    0.05   - -  

ทีด่นิรอการพฒันา 413.31  7.63     2,106.78   21.61  1,311.15  10.53  

เงนิมดัจาํ 234.32  4.32     -  -  -  -    

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 28.20  0.52   356.43  3.66  503.22  4.04  

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 8.32  0.15   24.99  0.26 23.84  0.20  

ค่าความนิยม -  -    331.50 3.40 331.50  2.67  

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 10.57  0.20   11.73   0.12 55.96  0.45  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 23.98  0.44  45.39   0.47  55.25  0.44  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน  845.39   15.60   3,356.01   34.42   2,400.44   19.28  

รวมสินทรพัย ์ 5,419.09   100.00  9,749.23  100.00  12,452.37 100.00 
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งบการเงินรวม สาํหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หน้ีสินหมนุเวียน       

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั

การเงนิ 144.72  2.67    715.00  7.33  1,660.44  13.33  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 237.66  4.39  474.04  4.86  559.68  4.49  

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ -  -    1,197.34  12.28    56.87  0.46  

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 6.92  0.13   2.59  0.03  1.22  0.01  

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึ

กาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี 246.7  4.55    49.27  0.50  189.73  1.52  

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและกจิการอื่น 525.10  9.69    -  -  -  -    

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 108.79  2.01    -  -  -  -    

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระภายใน

หนึ่งปี 1.02  0.02   0.89  0.01  1.75  0.01  

หุน้กูท้ ีม่กีาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี 103.91  1.92    595.20  6.11  199.26  1.60  

ภาษเีงนิไดน้ิตบุิคคลคา้งจ่าย 6.74  0.12  18.23  0.19  88.55  0.71 

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 62.18  1.15    104.56  1.07  164.34  1.32  

เงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 28.67  0.53   262.98  2.70 337.56  2.71  

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ 56.54  1.04    101.92  1.05  68.52  0.56  

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  23.75  0.44  27.40  0.28  32.67  0.27  

รวมหน้ีสินหมนุเวียน 1,552.70  28.65  3,549.42  36.41 3,360.59  26.99  

หน้ีสินไม่หมนุเวียน       

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ 507.34  9.36    -  -  502.87  4.04    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,150.00  21.22    1,463.77  15.01  2,764.57  22.20  

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ สุทธ ิ 1.20  0.02   0.23  -  6.50  0.05  

หุน้กู ้ 594.11  10.96    -  -  989.35  7.95    

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี -  -  16.86  0.17    13.95  0.11  

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 4.02  0.07 14.83  0.15  20.86  0.16  

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 2,256.67  41.64 1,495.69  15.34  4,298.10  34.51  

รวมหน้ีสิน 3,809.37  70.30  5,045.11  51.75  7,658.69  61.50  
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งบการเงินรวม สาํหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 

ล้าน

บาท 
ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของผูถ้ือหุ้น       
หุน้สามญั 878,768,100  หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 บาท 31 ธค. 2559 

 878.77   16.22  -  -  -  -  
หุน้สามญั 1,405,599,978 หุ้น มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 31 ธค. 2560 

- - 1,405.60  14.42  - - 
หุน้สามญั 1,681,719,973 หุ้น มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 31 ธค. 2561 

- - - -  1,681.72   13.52  

ทุนทีอ่อกและเรยีกชาํระแลว้       

หุน้สามญั 1,405,599,978 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท 2559  878.77  16.22  - -  -   -  

หุน้สามญั 1,380,599,978 หุ้น มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 2560-2561   1,380.60  14.16   1,380.60   11.09  

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั  461.92   8.52  1,251.36  12.84   1,251.36   10.05  

ส่วนเกนิจากการซื้อธุรกจิ -  -    1,589.34  16.30    1,589.34   12.76  

ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ ์  -   - -  -     -     -    

กาํไร (ขาดทุน) สะสม  178.51   3.29  402.00  4.12 444.19   3.57  

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ - - -  -     -     -    

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้นบริษทัใหญ่ 1,519.20   28.03  4,623.30  47.42  4,665.49  37.47  

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อีาํนาจควบคุม  90.52     1.67    80.82  0.83  128.19  1.03  

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น 1,609.72  29.70  4,704.12  48.25  4,793.68  38.50  

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 5,419.09  100.00  9,749.23  100.00  12,452.37  100.00  
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งบกาํไรขาดทุน 

 

งบการเงินรวม สาํหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

       

รายได้       

รายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ขาย 1,044.29  77.45 1,933.53 75.60 2,471.51 83.63 

รายไดจ้ากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง  304.12  22.55 451.50 17.65 357.95 12.11 

รายไดจ้ากธุรกจิขายสนิคา้  -  - 172.60 6.75 125.87 4.26 

รวมรายได้  1,348.41  100.00 2,557.63 100.00 2,955.33 100.00 

ต้นทุน 
      

ตน้ทุนจากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ขาย (682.17) (50.59) (1,245.36) (48.69) (1,487.14) (50.32) 

ตน้ทุนจากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง (253.90) (18.83) (354.15) (13.85) (306.97) (10.39) 

ตน้ทุนจากธุรกจิขายสนิคา้ - - (158.96) (6.22) (110.13) (3.73) 

รวมต้นทนุ (936.07) (69.42) (1,758.47) (68.75) (1,904.24) (64.44) 

กาํไรขัน้ต้น 412.34 30.58 799.16 31.25 1,051.10 35.56 

รายไดอ้ื่น  86.17  6.39 50.44 1.97 59.03 2.00 

กาํไรก่อนค่าใช้จ่าย  498.51  36.97 849.60 33.22 1,110.13 37.56 

ค่าใชจ่้ายในการขาย (230.52) (17.10) (349.72) (13.67) (423.18) (14.32) 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร (168.87) (12.52) (218.66) (8.55) (272.20) (9.21) 

กาํไรก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากกิจการร่วมค้า 99.12  7.35 281.22 11.00 414.75 14.03 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากกจิการร่วมคา้ - - - - (1.03) (0.03) 

กาํไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ 99.12 7.35 281.22 11.00 413.72 14.00 

ตน้ทุนทางการเงนิ (36.86) (2.73) (17.13) (0.67) (15.92) (0.54) 

กาํไรก่อนภาษีเงินได้ 62.26 4.62  264.09 10.33 397.80 13.46 

ภาษเีงนิได ้ (16.94) (1.26) (50.29) (1.97) (73.55) (2.49) 

กาํไรสทุธิสาํหรบัปี 45.32 3.36 213.80 8.36 324.25 10.97 

การแบ่งปันกาํไรเบด็เสรจ็รวม       

   ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ่ 46.30 3.43 223.49 8.74 276.88 9.37 

   ส่วนทีเ่ป็นของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อีํานาจควบคุม (0.98) (0.07) (9.69) (0.38) 47.37 1.60 

กาํไรต่อหุ้นส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 0.04 - 0.18 - 0.20 - 
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งบกระแสเงินสด 

 

งบการเงินรวม สาํหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 
   

กาํไร(ขาดทุน)สาํหรบัปีก่อนภาษเีงนิได ้  62.26   264.09   397.81  

รายการปรบัปรุงกระทบกาํไร(ขาดทุน)ก่อนภาษเีงนิไดเ้ป็น     

เงินสดสทุธิรบั(จ่าย)จากกิจกรรมดาํเนินงาน    

ตดัรายการกาํไรทีย่งัไมเ่กดิขึน้จรงิจากการขายทีด่นิ - - 203.91 

ส่วนแบ่งกาํไรขาดทุนจากบรษิทัรว่ม - - 1.03 

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจาํหน่าย  6.59   45.67  51.07  

ค่าเผือ่หนี้สงสยัจะสญู  10.02   (7.39)  10.66 

กาํไรขาดทุนจากการจาํหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  (0.87)  -   -  

ขาดทุนจากการตดัจาํหน่ายทีด่นิ  อาคารและอุปกรณ์ 0.36 1.70 1.18 

กาํไรจากการขายเงนิลงทุน - - (19.87) 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 0.58 2.03 6.03 

ดอกเบีย้รบั (8.72)  (10.45)  (11.51)  

ตน้ทุนทางการเงนิ  36.86   17.13   15.92  

ตดัจาํหน่ายลกูหนี้การคา้ตามสญัญาก่อสรา้ง  20.38   6.26   -  

ตดัจาํหน่ายค่าใชจ่้ายในการออกหุน้กู ้ 0.85  13.67   5.39  
 

   

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน 128.30  332.71  661.62  

การเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน    

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ สุทธ ิ (305.66)  173.27   (6.73)  

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  -     (54.68)  22.94  

สนิคา้คงเหลอื (79.65)  117.19   (3,637.41) 

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์  (393.99)  (500.23)  1,350.09  

มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็  (31.77)  35.09   (23.39)  

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ 
(5.37)  (4.37)  (0.51)  

ลกูหนี้อืน่ 
(32.67)  -  -  

ทีด่นิรอการพฒันา (368.16) (696.97) (476.09) 
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งบการเงินรวม สาํหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิมดัจาํค่าทีด่นิ  (234.32)    34.00   199.72  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ (7.38)  1.52  5.85  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น  96.03   188.15  70.89  

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 0.18  1.13  (1.37)  

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 11.16 40.42 59.78 

เงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 18.69 225.99 74.58 

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ 2.50 4.46 (33.40) 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น (2.11) 2.24 5.25 

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ 507.34 690.00 (637.59) 

จ่ายผลประโยชน์พนกังาน - (1.34) - 

เงินสดได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน (696.87) 588.58 (2,365.77) 

จ่ายดอกเบีย้ (34.18) (127.83) (198.13) 

จ่ายภาษเีงนิได ้ (19.63) (49.29) (56.95) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมดาํเนินงาน (750.68) 411.47 (2,620.85) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระผกูพนั - (379.59) 355.88  

เงนิสดรบัสุทธจิากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่พนกังาน 0.16 0.10 -  

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายเงนิลงทุนในบรษิทัอืน่ -  -   25.00  

เงนิสดจ่ายลงทุนในกจิการร่วมคา้ -  - (206.29) 

เงนิสดจ่ายสาํหรบัเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย -  -  -  

เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการอื่น 0.22  -  -  

เงนิสดจ่ายสาํหรบัเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น (0.22) -   -  

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  0.87   -  0.04  

เงนิสดจ่ายซื้อทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (11.35)  (59.06)  (178.78)  

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน (7.22)  (16.46)  (3.68)  

เงนิสดรบัจากรายไดด้อกเบีย้รบั  0.59   1.30   2.36  

เงนิสดรบัจากการรวมธุรกจิ - 35.61 - 

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (16.95) (418.10)  (5.47)  
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 งบการเงินรวม สาํหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

 31-ธ.ค.-59/1 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 

 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ 183.91  1,511.59  2,170.79  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ (16.46)  (945.13)  (1,225.36)  

เงนิสดจ่ายจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกรรมการ (0.13) -   -  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -   (108.79) -  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่ 570.06  82.99   -  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่ (570.00) (615.00)  -  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  97.28   822.52  2,905.70  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (234.93) (706.17) (1,464.45) 

เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (2.76)  (1.11)  (1.53)  

เงนิสดรบัจากการออกหุน้กู ้ 700  596.00  1,200.00  

เงนิสดจ่ายชาํระหุน้กู ้ - (700.00) (596.00)  

เงนิสดจ่ายค่าใชจ่้ายทางตรงในการออกหุน้กู ้ (2.82) (1.76)  (15.97) 

เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุนจดทะเบยีน  -   1,000.00   -  

เงนิสดจ่ายค่าใชจ่้ายทางตรงในการออกหุน้ - (29.19) -  

จ่ายเงนิปันผล -  -   (234.70)  

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน  724.14   905.94  2,738.48  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธ ิ  (43.49)  899.30   112.16 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี  135.84   92.35   991.65  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี 92.35   991.65   1,103.81  

 

หมายเหตุ /1การซื้อหุน้กลุ่มเนอวานา ถอืเป็นการซือ้ธรุกจิแบบย้อนกลบัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 (ปรบัปรุง 2559) เรื่อง การ

รวมธรุกจิ ซึง่ถอืว่ากลุ่มเนอวานา เป็นผูซ้ือ้ทางบญัช ีดงันัน้ งบการเงนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ไดแ้สดงฐานะการเงนิรวม แสดงผล

การดําเนินงานรวม และกระแสเงนิสดรวมของกลุ่มเนอวานาและกลุ่มเนอวานาไดอ ิ(กลุ่มไดอ ิกรุ๊ปเดิม) เขา้มาในการจดัทํางบการเงนิรวม

สําหรบังวดตัง้แต่วนัที ่17 มกราคม พ.ศ. 2560 (วนัที่เขา้ทํารายการซื้อธุรกจิแบบย้อนกลบั) สําหรบัปี 2559 งบการเงนิรวมสําหรบัการซื้อ

ธุรกจิแบบย้อนกลบัทีนํ่ามาแสดงเปรยีบเทยีบเป็นงบการเงนิรวมที่แสดงฐานะการเงนิรวม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 และแสดงผลการ

ดําเนินงานรวมและกระแสเงนิสดรวมสําหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนัของกลุ่มเนอวานา 
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อตัราส่วนการเงินท่ีสาํคญั 

 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 2.95 เท่า 1.80 เท่า 3.0 เท่า

อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 0.4 เท่า 0.4 เท่า 0.5 เท่า

อัตราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (0.5) เท่า 0.0 เท่า 0.0 เท่า

อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า 3 เท่า 5 เท่า 7 เท่า

ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย 111 วัน 69 วัน 52 วัน

อัตราหมุนเวียนสินค้าคงเหลือ 0.3 เท่า 0.4 เท่า 0.3 เท่า

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย 1,391 วัน 872 วัน 1,253 วัน

อัตราส่วนหมุนเวียนเจ้าหนี้ 5.0 เท่า 4.9 เท่า 3.7 เท่า

ระยะเวลาชําระหนี้ 72 วัน 73 วัน 99 วัน

วงจรเงินสด 1,430 วัน 868 วัน 1,206 วัน

อัตรากําไรขั้นต้น 30.6 % 31.3 % 35.6 %

อัตรากําไรขั้นต้น - รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 35 % 36 % 40 %

อัตรากําไรขั้นต้น -รายได้จากการก่อสร้าง 17 % 22 % 14 %

อัตรากําไรขั้นต้น -รายได้จากการขาย - % 8 % 13 %

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (2) % 8 % 11 %

อัตรากําไรอื่น 6 % 2 % 2 %

อัตราส่วนเงินสดต่อการทํากําไร 3,140 % 15 % - %

อัตรากําไรสุทธิ 3.2 % 8.2 % 10.8 %

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 3.0 % 7.0 % 7.0 %

กําไรต่อหุ้นพื้นฐาน 0.044          0.176          0.200          

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ 1.0 % 2.82 % 2.9 %

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร 207.6 % 135.0 % 80.4 %

อัตราการหมุนของสินทรัพย์ 0.3 เท่า 0.3 เท่า 0.3 เท่า

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 2.4 เท่า 1.07 เท่า 1.60 เท่า

อัตราหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยจ่ายรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 1.8 เท่า 0.60 เท่า 1.2 เท่า

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 1.73            เท่า 0.39           เท่า 0.98 เท่า

อัตราส่วนหนี้สินสุทธิต่อกําไรก่อนดอกเบี้ยจ่ายภาษีเงินได้ค่า

เสื่อมราคา และค่าตัดจําหน่าย (net debt to EBITDA ratio)
35.16          เท่า 12.40          เท่า 15.0 เท่า

อัตราส่วนความสามารถในการชําระดอกเบี้ย 3.1 เท่า 2.6 เท่า 3.4 เท่า

อัตราส่วนความสามารถในการชําระภาระผูกพัน 0.1 เท่า 0.2 เท่า 0.2 เท่า

อัตราส่วนตั�วเงินจ่ายต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 0.2 เท่า -             เท่า -             เท่า

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบกําหนดภายใน 1 ปีต่อ

หนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยทั้งหมด
0.4 เท่า 0.5 เท่า 0.4 เท่า

อัตราส่วนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินต่อหนี้สินรวม 0.6 เท่า 0.6 เท่า 0.8 เท่า

งบการเงินรวม สําหรับงวด 3 เดือนสิ้นสุดวันที่

อัตราส่วนความสามารถในการทํากําไร (Profitability Ratio)

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน (Efficiency Ratio)

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)

31 ธ.ค. 6031 ธ.ค. 59

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

31 ธ.ค. 61/1 
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14. การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ 

ก) ภาพรวมธรุกิจ 

การเติบโตอยา่งมีคณุภาพของกาํไรสุทธิสาํหรบัปี 2561   

บรษิทัฯ มกีําไรสทุธสิาํหรบัปี 2561 จาํนวน 324 ลา้นบาท เตบิโตขึน้รอ้ยละ 52 เมื่อเทยีบกบักาํไรสุทธสิาํหรบัปี 2560 

จํานวน 214 ลา้นบาท ต่อเน่ืองมาจากการเตบิโตรอ้ยละ 372 ของกําไรสุทธสิาํหรบัปี 2560 เมื่อเปรยีบเทยีบกบักําไร

สุทธสิําหรบัปี 2559 ทัง้น้ี การเติบโตอย่างต่อเน่ืองของกําไรสุทธ ิดงักล่าว มาจากผลการดําเนินงานช่วงครึ่งปีหลงั 

เป็นหลกั 

 

หลงัจากการควบรวมกจิการของบรษิทั เนอวานา ดเีวลลอป

เม้นท์ จํากดั (“ND”) กบับริษัท ไดอ ิกรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

(“DAII”) เมื่อต้นปี 2560 เนอวานา ไดอิ ได้เริ่มดําเนินงาน

ต่อเน่ืองตามแผนกลยุทธ์ในการปรับเปลี่ยนระบบการ

ก่อสร้างจากระบบดัง้เดิมมาเป็นระบบที่ใช้โครงสร้างแบบ

สําเร็จรูป (Prefabricated constructions) สําหรบัโครงการ

ใหม่ที่กําลังจะเปิดตัว โดยมีเป้าหมายในการนําความ

เชี่ยวชาญของ DAII มาใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด และเพิ่ม

ประสทิธภิาพของงานก่อสรา้งใหเ้รว็ทีส่ดุเท่าทีจ่ะเป็นไปได ้ 

นอกจากน้ิ บรษิทัฯ ยงัมเีป้าหมายในการดาํเนินกลยุทธก์าร

สรา้งเสถียรภาพในการเติบโต โดยมุ่งมัน่ในการสรา้งแหล่ง

รายไดเ้พิม่เตมิ เพื่อช่วยลดผลกระทบจากความผนัผวนของ

รายไดแ้ละกาํไรจากธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 

เบื้องต้นบรษิัทฯ ไดเ้ริม่สรา้งรายไดจ้ากการรบัจา้งก่อสรา้งในอุตสาหกรรมอื่น ๆ นอกเหนือจากภาคอสงัหารมิทรพัย ์

เพื่อการอยู่อาศยั รวมทัง้รายได้จากการเช่า เป็นต้น อย่างไรก็ดี รายได้ดงักล่าวอาจจะยงัไม่เพียงพอที่จะรองรบั

ผลกระทบจากการลดลงของรายไดก้ารขายอสงัหารมิทรพัยไ์ดม้ากนกั 

ในไตรมาส 1/2561 แมใ้นภาพรวมธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละก่อสรา้งจะมกีารขยายตวัขึน้ เน่ืองมาจากการ

ลงทุนในโครงการสาธารณูปโภคของภาครฐั แต่จากความเชื่อมัน่ของทัง้ภาคครวัเรอืนและภาคธุรกิจที่ลดลง ส่งผล

กระทบต่อการตดัสนิใจซือ้ของลกูคา้ อกีทัง้ยงัสง่ผลใหส้ถาบนัการเงนิเพิม่ความเขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อใหก้บัภาค

ธุรกจิโดยเฉพาะกลุ่มวสิาหกจิขนาดกลางและขนาดย่อม (SME) ซึง่เป็นกลุ่มลูกคา้ของโครงการโฮมออฟฟิศ (โครงการ

เนอวานา แอทเวริ์ค) มากยิ่งขึน้ กําไรสุทธโิดยรวมของบรษิัท ณ สิน้ไตรมาส 1/2561 ปรบัตวัลดลงร้อยละ 48 จาก  

ณ สิน้ไตรมาส 1/2560 และลดลงรอ้ยละ 57 จาก ณ สิน้ไตรมาส 4/2560 แต่อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯยงัคงความสามารถใน

การทาํกาํไรได ้   

สาํหรบัไตรมาส 2/2561 โครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 เป็นโครงการแรกที่บรษิัทได้

เปลีย่นมาใชร้ะบบการก่อสรา้งแบบสาํเรจ็รูปดงักล่าวขา้งตน้ นอกเหนือจากปัจจยัภายนอกอื่น ๆ แลว้ ดว้ยรูปแบบของ

ทาวน์เฮา้สท์ีม่กีารเล่นระดบัและการออกแบบพืน้ทีใ่ชส้อยอย่างเป็นเอกลกัษณ์เป็นอกีสาเหตุหน่ึงทีส่ง่ผลใหก้ระบวนการ

เปลีย่นแปลงทีเ่กีย่วขอ้งกบังานก่อสรา้งใชเ้วลามากกว่าทีค่าดการณ์ไวป้ระมาณ 6 เดอืนจากแผนเดมิ ดงันัน้ ยอดขาย

และยอดโอนกรรมสทิธิท์ีค่าดว่าจะสามารถรบัรูร้ายไดใ้นครึง่ปีแรกของปี 2561 จงึล่าชา้ออกไป 

อย่างไรกต็าม การปรบัเปลี่ยนกระบวนการก่อสรา้งดงักล่าว ส่งผลกระทบในไตรมาส 2/2561 ลดลงกว่าใน

ไตรมาส 1/2561 โดยจะเหน็ได้จากโครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 ซึ่งได้เปิดขายในช่วงสิน้เดอืน

มนีาคม 2561 มยีอดขายในสปัดาหแ์รกของการเปิดตวัสงูกว่ายอดขายของเนอวานา ดฟีายน์ โครงการแรกทีพ่ระราม 9  



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)          

 

หน้า 142 

 

และดว้ยระบบการก่อสรา้งแบบสาํเรจ็รปูช่วยใหบ้รษิทัสามารถสง่มอบบา้นใหก้บัลกูคา้เพื่อโอนกรรมสทิธิไ์ดใ้นระยะเวลา

ที่เรว็ขึน้ ทัง้น้ี บริษัทฯ สามารถเริม่โอนกรรมสทิธิท์าวน์เฮ้าสใ์นโครงการน้ีให้กบัลูกค้าได้จํานวน 11 หลงั ในเดือน

มถุินายน 2561 ซึง่จะเป็นไปไม่ไดถ้้ายงัเป็นระบบการก่อสรา้งแบบดัง้เดมิ ดงันัน้ ไตรมาส 2/2561 จงึเป็นไตรมาสแรก 

ทีแ่สดงใหเ้หน็ว่าบรษิทัฯ มรีะบบการก่อสรา้งทีม่ปีระสทิธภิาพมากขึน้ 

  

 

 

ในไตรมาส 3/2561 NVD ได้เริ่มดําเนินการตามหน่ึงใน

แผนกลยุทธ์หลักขององค์กร ได้แก่ การประสานความ

ร่ ว ม มื อ กั บ คู่ ค้ า แ ล ะ พั น ธ มิ ต ร  (Joint Venture & 

Partnership Collaborations) เพื่อให้บรษิัทสามารถสร้าง

อตัราผลตอบแทนต่อส่วนของผู้ถือหุ้นให้เติบโตสูงสุดใน

อุตสาหกรรม โดยในเดอืนสงิหาคม 2561 บรษิทั เนอวานา 

ไดวะ ดเีวลลอปเมน้ท ์จาํกดั (“NDD”) ไดก่้อตัง้ขึน้ ภายใต้

การร่วมมอืระหว่าง NVD กบั บรษิทั ไดวะ เฮา้ส ์อนิดสัทรี ่

จํากดั (“DH”) ซึ่งเป็นหน่ึงในบรษิัทรบัสร้างบ้านที่มคีวาม

เชี่ยวชาญในเทคโนโลยีการสร้างบ้านด้วยแผ่นคอนกรีต

สําเร็จรูป (Prefabricated constructions) ที่ใหญ่ที่สุดใน

ญีปุ่่ น  

ต่อมาในไตรมาส 4/2561 การเริม่โอนกรรมสทิธิห์้องชุดจํานวน 18 ห้องในโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์

รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ (“บนัยนัทรฯี”) ประกอบกบัการขายทีด่นิเน้ือทีป่ระมาณ 3.86 ไร่ บรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ 

(ศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้) สง่ผลใหไ้ม่เพยีงสามารถชดเชยผลการดําเนินงานทีต่ํ่ากว่าเป้าหมายในช่วงครึง่ปีแรกของ 2561 

เท่านัน้ ยงัสามารถช่วยสรา้งการเตบิโตทีม่คุีณภาพสาํหรบัทัง้ปี 2561 อกีดว้ย 
 
ไตรมาส 4/2561: ผลการดาํเนินงานท่ีดีท่ีสุดในรอบปีท่ีผา่นมา 

โดยสรุป สาํหรบัไตรมาส 4/2561 บรษิัทฯ มผีลการดําเนินงานทีด่ทีี่สุดในรอบหลายปีทีผ่่านมา รายไดร้วม

สาํหรบัไตรมาส 4/2561 มจีํานวนทัง้สิน้ 1,274 ล้านบาท เทยีบกบัไตรมาส 4/2560 จํานวน 588 ล้านบาท เตบิโตขึน้

รอ้ยละ 117 จากปีก่อน และเมื่อเทยีบกบัไตรมาส 3/2561 จํานวน 715 ล้านบาท เติบโตขึน้รอ้ยละ 78 ส่วนกาํไรสุทธิ

สาํหรบัไตรมาส 4/2561 มจีํานวนทัง้สิน้ 158 ล้านบาท ซึ่งเติบโตขึน้ในทศิทางเดยีวกนักบัรายได้ คดิเป็นการเติบโต 

ร้อยละ 224 เมื่อเปรยีบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนที่บรษิัทฯ มีกําไรสุทธิจํานวน 49 ล้านบาทในไตรมาส 

4/2560 และเตบิโตขึน้รอ้ยละ 77 จากกาํไรสทุธจิาํนวน 89 ลา้นบาท ในไตรมาส 3/2561 

ทัง้น้ี ปัจจยัสาํคญัที่ส่งผลใหผ้ลการดําเนินงานของบรษิัทฯ เตบิโตอย่างมาก มาจากการเริม่โอนกรรมสทิธิ ์

ห้องชุดจํานวน 18 ห้องแรก จากทัง้หมด 133 ห้อง ในโครงการคอนโดมิเนียมบนัยนัทรฯี ดงัที่กล่าวมาแล้ว ซึ่งไม่

เพยีงแต่จะช่วยสรา้งการเติบโตของรายได้ใหแ้ก่บรษิทัเท่านัน้ แต่จากการที่โครงการบนัยนัทรฯี ถอืได้ว่าเป็นหน่ึงใน

โครงการคอนโดมเินียมหรรูมิแม่น้ําเจ้าพระยาที่ผู้ซื้อมกีรรมสทิธิใ์นที่ดนิโดยสมบูรณ์ (Freehold) ยงัสามารถช่วยให้

อตัรากําไรขัน้ตน้โดยรวมของบรษิทัฯ เตบิโตขึน้เป็นรอ้ยละ 37 ในไตรมาสที ่4/2561 เทยีบจากอตัรากาํไรขัน้ตน้ปกตทิี่

ประมาณรอ้ยละ 30-32 ในระหว่างปี 2560 ทีผ่่านมา  

เน่ืองด้วยสดัส่วนค่าใช้จ่ายในการขายและบรหิารเทียบกบัรายได้รวม อยู่ในระดบัเดียวกบังวดที่ผ่านมา 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ทีเ่พิม่สงูขึน้กว่าปกตดิงักล่าว จงึส่งผลใหอ้ตัรากําไรสุทธสิาํหรบัไตรมาสที ่4/2561 เพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 

12 จากเดมิรอ้ยละ 8 ในไตรมาสที ่4/2560 
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ข) พฒันาการท่ีสาํคญัในปี 2561 

เดอืนกุมภาพนัธ ์  บรษิัทฯ เปิดขายโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนซ์  รเิวอรไ์ซด์ กรุงเทพฯ อย่างเป็นทางการ (Grand 

Opening) ซึง่ไดร้บัการตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่างด ีเมื่อวนัที ่24 กุมภาพนัธ ์2561 

เดอืนมนีาคม บรษิัทฯ เปิดขายโครงการเนอวานา ดีฟายน์ ศรนีครินทร์-พระราม 9 อย่างไม่เป็นทางการ (Soft 

Launch)  บรเิวณถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ (ตดัใหม่) เป็นโครงการทาวน์โฮม 3-3.5 ชัน้ จาํนวน 173 

หน่วย โดยเปิดใหล้กูคา้เขา้ชมบา้นตวัอย่าง ซึง่ไดร้บัการตอบรบัจากลกูคา้เป็นอย่างด ีทาํใหส้ามารถ

ปิดการขายบา้นในโซนแรกภายในวนัเดยีว 

เดอืนพฤษภาคม ตามที่บริษัทฯ เป็นหลักทรพัย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ เอ็ม เอ ไอ (mai) ตัง้แต่วนัที่ 23 

กรกฎาคม 2558 และต่อมาบรษิัทฯ ได้ยื่นคําขอให้ตลาดหลกัทรพัยฯ์พจิารณาอนุมตัใิห้หลกัทรพัย์

ของ NVD ซื้อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (SET) นัน้ ซึ่งทางตลาดหลักทรัพย์ฯ 

พจิารณาแลว้เหน็ว่า NVD มคุีณสมบตัคิรบถ้วนตามขอ้กําหนดของตลาดหลกัทรพัยฯ์ เรื่อง การรบั

หุ้นสามัญหรือหุ้นบุรมิสิทธิเป็นหลักทรพัย์จดทะเบียน พ.ศ. 2558 ดังนัน้จึงเห็นควรกําหนดให้

หลักทรัพย์จดทะเบียนของ NVD จํานวน 1,380,599,978 หุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 

รวม 1,380,599,978 บาท ซือ้ขายในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (SET) โดยจดัให้หุน้สามญั 

อยู่ในกลุ่มอสงัหารมิทรพัย์และก่อสร้าง หมวดพฒันาอสงัหารมิทรพัย์และใช้ชื่อย่อในการซื้อขาย

หลกัทรพัยว์่า "NVD" เช่นเดมิ ตัง้แต่วนัที ่24 พฤษภาคม 2561 เป็นตน้ไป 

 และในเดอืนเดยีวกนั บรษิัทได้จดทะเบียนเพิม่ทุนจาก 1,380,599,978 บาท เป็น 1,681,719,973 

บาท เพื่อรองรบัการแปลงสภาพ ESOP และ NVD-W1 

เดอืนมถุินายน  บรษิัทฯ ได้ดําเนินการออกและเสนอขายหุ้นกู้เพิม่เติมจํานวน 1,200 ลา้นบาท โดยแบ่งเป็น หุ้นกู้

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิแบบมหีลกัประกนั มลูค่า 1,000 ลา้นบาท อายุ  2 ปี และหุน้กู้

ชนิดระบุชื่อผูถ้อื ประเภทไม่ดอ้ยสทิธ ิแบบไม่มหีลกัประกนั มูลค่า 200 ลา้นบาท อายุ 1 ปี เพื่อใช้

เป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการดําเนินงาน การขยายกจิการ การลงทุน และ/หรอืชําระคนืเงนิกูย้มืจาก

สถาบนัการเงนิ รวมถงึการชาํระคนืเงนิกูข้องบรษิทัฯ 

 และในเดอืนเดยีวกนั บรษิัทฯ ไดข้ายเงนิลงทุนทัง้หมดที่บรษิัทฯ ถอือยู่ในบรษิัท แลนดี้ ดเีวลลอป

เม้นท ์จํากดั จํานวน 595,600 หุ้น คดิเป็นรอ้ยละ 14.89 ของทุนจดทะเบยีนของแลนดี ้ซึง่เป็นเงนิ

ลงทุนที่บรษิัทฯ ถือตัง้แต่ปี 2549 ก่อนการควบรวมกับบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด 

โดยขายให้กบับรษิทั มาสเตอร ์แอนด ์มอร ์จํากดั ในราคาหุ้นละ 41.9745 บาท หรอืคดิเป็นมูลค่า

รวมทัง้สิน้ 25,000,000 บาท โดยวตัถุประสงค์เป็นการขายเงนิลงทุนที่บรษิัทฯ ไม่มอีํานาจในการ

บรหิารจดัการ ซึ่งเป็นไปตามแผนบรหิารการลงทุนของบรษิัทฯ ขณะที่แผนการใช้เงนิ เพื่อใชเ้ป็น

เงนิทุนหมุนเวยีนในกจิการของบรษิัทฯ ทัง้น้ีสดัส่วนการถือหุ้นของบรษิัทก่อนการขายเงนิลงทุน: 

รอ้ยละ 14.89 และหลงัการขายเงนิลงทุนรอ้ยละ 0 

เดอืนกรกฎาคม  บรษิัทฯ เพิ่มหลกัทรพัย์ใบสําคญัแสดงสทิธทิี่จะซื้อหุ้นสามญัเพิม่ทุน ครัง้ที่ 1 (NVD-W1) จํานวน 

276,119,950 หน่วย ออกและจดัสรรให้แก่ผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัฯ ตามอตัราส่วนการถอืหุน้ โดยมี

อายุ 3 ปี นับแต่วนัที่ออกใบสําคญัแสดงสทิธ ิเริม่ใช้สทิธวินัแรก 31 พฤษภาคม 2562 และใช้สทิธิ

ครัง้สุดทา้ยในวนัที ่15 กรกฎาคม 2564 ในราคาการใชส้ทิธ ิ8 บาทต่อหุน้ โดยเริม่ทาํการซือ้ขายใน

วนัที ่24 กรกฎาคม 2561 
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เดอืนสงิหาคม  บรษิทัฯ ไดเ้ขา้ลงนามในสญัญาร่วมทุนกบับรษิทั DH Asia Investment Orchid PTE LTD. (บรษิัท

ย่อยในเครอืของ DAIWA HOUSE INDUSTRY CO., LTD.) และ บรษิัท คลงัสนิคา้นานากจิ จํากดั 

เมื่อวนัที่ 9 สงิหาคม 2561 ("สญัญาร่วมทุนฯ") เพื่อร่วมกนัจดัตัง้บรษิัทร่วมทุนสําหรบัการพฒันา

โครงการบ้านเดี่ยว ("บริษัทร่วมทุน") ภายใต้ชื่อโครงการ “เนอวานา บียอนด์ กรุงเทพกรีฑา” 

(ปัจจุบนัเปลี่ยนเป็นชื่อโครงการ “เนอวานา บียอนด์ พระราม 9 – กรุงเทพกรฑีา) บนที่ดนิเน้ือที่

ประมาณ 27 ไร่ บนถนนกรุงเทพกรีฑาตัดใหม่ (ถนนศรนีครนิทร์ร่มเกล้า) โดยมีมูลค่าโครงการ

ประมาณ 2,600 ล้านบาท มูลค่าเงินลงทุนรวมประมาณ 1,633 ล้านบาท แบ่งเป็นที่ดิน 756  

ลา้นบาท และค่าพฒันา 877 ล้านบาทเดอืนตุลาคม บรษิัทฯ ได้ร่วมลงทุนกบัเจา้ของที่ดนิโดยการ

ดําเนินธุรกจิแบบ “Turnkey Solution” ในจงัหวดัอุดรธานี บรเิวณหนองประจกัษ์  บนพื้นที่ 10 ไร่ 

พฒันาโครงการบา้นเดีย่ว สงู 3 ชัน้ จาํนวน 40 ยนิูต ราคา 25-50 ลา้นบาท มลูค่าโครงการประมาณ 

1,000 ล้านบาท โดยไดเ้ปิดขายรอบวไีอพไีปแลว้เมื่อวนัที ่13 ตุลาคม 2561 ซึง่ได้รบัความสนเป็น

อย่างมาก มียอดขายแล้ว 9 ยูนิต มูลค่า 240 ล้านบาท และจะมีการเปิดตวัอย่างเป็นทางการใน 

ไตรมาส 1/2562 

ค) การวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงาน 

คาํอธบิายเพื่อวเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานสาํหรบัปี 2561 และไตรมาสที ่4/2561 เปรยีบเทยีบกบัปี 2560 และ

ไตรมาส 4/2560 โดยมรีายละเอยีด ดงัต่อไปน้ี 

 

 

รายได้ 

NVD มรีายไดร้วมของทุกสว่นงานจํานวน 2,955 ลา้นบาทในปี 2561 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16 จากปีก่อน อย่างไรกด็ ีรายได้

ในแต่ละสว่นงานมอีตัราการเพิม่หรอืลดทีแ่ตกต่างกนั ดงัน้ี 

• รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เพิม่ขึน้รอ้ยละ 28 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 

• รายได้จากสญัญาก่อสรา้ง ลดลงรอ้ยละ 21 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 

ผลการดําเนินงานเปรียบเทียบ
%เปลี�ยนแปลง

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % yoy qoq ล้านบาท % ล้านบาท % yoy
รายได้:
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 407 69% 633 88% 1,132 89% 178% 79% 1,934 76% 2,472 84% 28%

รายได้จากสัญญาก่อสร้าง 91 15% 65 9% 114 9% 25% 74% 451 18% 358 12% -21%

รายได้จากการขายสินค้า 90 15% 17 2% 29 2% -68% 71% 173 7% 126 4% -27%

รวมรายได้ 588 100% 715 100% 1,274 100% 117% 78% 2,558 100% 2,955 100% 16%
ต้นทุน:

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 256 44% 369 52% 678 53% 165% 84% 1,245 49% 1,487 50% 19%

ต้นทุนการก่อสร้าง 69 12% 66 9% 95 7% 39% 45% 354 14% 307 10% -13%

ต้นทุนขายสินค้า 85 15% 16 2% 29 2% -66% 79% 159 6% 110 4% -31%

รวมต้นทุน 410    70% 450    63% 803    63% 96% 78% 1,758  69% 1,904  64% 8%

กําไรขั�นต้น 178 30% 265 37% 471 37% 165% 78% 799 31% 1,051 36% 32%

รายได้อื�น 25 4% 8 1% 3 0% 50 2% 59 2% 18%

ค่าใช้จ่ายในการขาย (97) -17% (98) -14% (165) -13% 70% 68% (350) -14% (420) -14% 20%

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร (51) -9% (55) -8% (114) -9% 122% 108% (219) -9% (272) -9% 24%

กําไร(ขาดทุน)สุทธิจากอัตราแลกเปลี�ยน 0.5 0% (0.3) 0% 1.0 0% 0.5 0% (3.1) 0%

ต้นทุนทางการเงิน (1.9) 0% (5.3) -1% (0.4) 0% -78% -92% (17.1) -1% (15.9) -1% -7%

กําไรก่อนส่วนแบ่งกําไรจากเงินลงทุน 53      9% 114    16% 195    15% 270% 71% 264     10% 399     13% 51%

ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้า -     0% (0.0) 0% (1.0) 0% -      0% (1.0) 0%

ภาษีเงินได้ (4) -1% (25) -3% (36) -3% (50) -2% (74) -2% 46%

กําไรสําหรับปี 49 8% 89 12% 158 12% 224% 77% 214 8% 324 11% 52%

สําหรับไตรมาสเดียวกันของปีก่อนและไตรมาสก่อน สําหรับปี
 4/2560  3/2561  4/2561 %เปลี�ยนแปลง 2560 2561
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• รายได้จากการขายสินค้า ลดลงรอ้ยละ 27 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์เพิม่ขึน้รอ้ยละ 28 จากปีก่อน สาเหตุหลกัเน่ืองมาจากรายไดจ้ากการขายหอ้งชดุ

ในโครงการบันยันทรีฯ ซึ่งนับเป็นโครงการคอนโดมิเนียมโครงการแรกของบริษัท ดังที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น 

นอกจากน้ี รายไดจ้ากโครงการแนวราบอื่นๆ ยงัปรบัตวัเพิม่ขึน้ในไตรมาส 4/2561 คดิเป็นรอ้ยละ 14 จากปีก่อนอกีดว้ย 

ไม่ว่าจะเป็นจากโครงการประเภทบา้นเดีย่ว ทาวน์โฮม หรอืโฮมออฟฟิส  

รายได้จากสญัญาก่อสร้าง ปรบัตวัลดลงร้อยละ 21 จากปีก่อน โดยสาเหตุหลกัเน่ืองมาจาก บรษิัทฯ ดําเนินงาน

ก่อสรา้งบา้นเดีย่วแบบสัง่สรา้งในโครงการแลว้เสรจ็เกอืบทัง้หมดในปี 2560 อย่างไรกด็ ีสามารถชดเชยดว้ยรายไดจ้าก

การรบัจ้างก่อสร้างในภาคโทรคมนาคม และภาคธุรกจิโรงแรมในปี 2561 ทัง้น้ี คาดว่ารายได้จากสญัญาก่อสร้างจะ

กลบัมาฟ้ืนตวัเมื่อบรษิทัฯ ไดด้ําเนินการตามแผนกลยุทธท์ีจ่ะสรา้งความร่วมมอืกบัพนัธมติรเพื่อพฒันาโครงการอย่าง

เตม็รปูแบบ (“Turnkey Solution for Partnership Project Development”)   

Turnkey Solution เป็นกลยุทธ์ที่บริษัทฯ มุ่งหวงัในการสร้างการเติบโตอย่างยัง่ยืน จากการประสานความร่วมมือ

ระหว่างเจ้าของที่ดนิและ NVD จะทําให้บรษิัทฯ สามารถพฒันาโครงการได้ครอบคลุมทัว่ประเทศ NVD จะใช้ความ

เชีย่วชาญในการก่อสรา้งและการบรหิารงานขายโดยไม่จาํเป็นตอ้งซือ้ทีด่นิจากเจา้ของทีด่นิ โดยในระบบน้ีเจา้ของทีด่นิ

สามารถได้รบัผลตอบแทนจากที่ดนิที่มมีูลค่าเพิม่ขึน้ ขณะที่ลูกค้าจะไม่ต้องถูกคดิราคาเพิม่ในส่วนของกําไรค่าที่ดนิ 

และ NVD เองจะ รบัความเสีย่งทีน้่อยลงและมพีนัธมติรเพิม่ขึน้ในการขยายธุรกจิในพืน้ทีอ่ื่นๆ ตัง้แต่พืน้ทีศ่กัยภาพใน

กรุงเทพฯ ไปจนถงึจงัหวดัต่างๆ ทีม่กีลุ่มลกูคา้ทีส่นใจในผลติภณัฑข์องเนอวานา ซึง่เมื่อถงึจุดทีเ่ราดําเนินการไดเ้ตม็ที่

ตามแผนกลยุทธ์ดงักล่าว Turnkey Solution จะสามารถตอบโจทย์ในการสร้างรายได้ประจําที่สมํ่าเสมอยิ่งขึ้นเพื่อ

ก่อใหเ้กดิการเตบิโตอย่างยัง่ยนืในอนาคต 

รายได้จากการขายสินค้า ลดลงร้อยละ 27 เมื่อเทียบกับปีที่ผ่านมา รายได้จากการขายสินค้าโดยส่วนใหญ่ 

ประกอบด้วย (1) การขายผลติภัณฑ์รัว้คอนกรตีสําเรจ็รูป และ (2) การขายผลติภัณฑ์ประตูและหน้าต่างอลูมิเนียม 

สาเหตุหลกัที่ทําใหร้ายไดจ้ากการขายสนิคา้ลดลง เน่ืองจากในช่วงปีทีผ่่านมา บรษิทัฯ มุ่งเน้นการผลติสนิค้าเพื่อขาย

ใหก้บับรษิทัในเครอืมากกว่าขายใหก้บับุคคลภายนอก โดยในอนาคต บรษิทัฯ จะไม่มุ่งเน้นการขายสนิคา้วสัดุก่อสรา้ง

ใหก้บับุคคลภายนอก เน่ืองดว้ยอตัรากาํไรทีไ่ม่สงูนกัเมื่อเทยีบกบัทรพัยากรทีบ่รษิทัตอ้งใชใ้นการดาํเนินงาน    

ต้นทุนขาย และอตัรากาํไรขัน้ต้น 

ในปี 2561 บรษิัทฯ มีต้นทุนขายรวม 1,904 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 8 เมื่อเทียบกบัต้นทุนขายในปี 2560 จํานวน 

1,758 ลา้นบาท ซึง่อตัราการเพิม่ขึน้ดงักล่าวคดิเป็นสดัสว่นทีน้่อยกว่าอตัราการเตบิโตของรายได ้โดยต้นทุนขายรวม 

ประกอบดว้ย 

• ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 1,487 ลา้นบาท  

• ต้นทุนในการรบัจ้างก่อสรา้ง จาํนวน 307 ลา้นบาท  

• ต้นทุนขายสินค้า จาํนวน 110 ลา้นบาท 
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อตัรากําไรขัน้ต้นโดยรวมในปี 2561 อยู่ที่รอ้ยละ 36 ปรบัตวัเพิม่ขึน้จากรอ้ยละ 31 ในปี 2560 โดยมปัีจจยัสําคญัจาก

อตัรากาํไรขัน้ตน้ของ รายได้จากขายอสงัหาริมทรพัย ์ทีป่รบัตวัเพิม่ขึน้เป็นรอ้ยละ 40 ในปี 2561 เทยีบกบัรอ้ยละ 36 

ในปี 2560 ทัง้น้ี เน่ืองดว้ยมกีารขายทีด่นิ 27 ไร่ ในไตรมาส 3/2561 สาํหรบัการพฒันาโครงการของ NDD และการขาย

ทีด่นิ 2.2 ไร่ บนถนนกรุงเทพกรฑีาตดัใหม่ ในไตรมาส 1/2561 โดยทีด่นิ 2.2 ไร่ดงักล่าว เป็นทีด่นิทีต่ัง้อยู่ตดิถนน ซึง่มี

มูลค่าสูง แต่ขนาดค่อนขา้งเลก็เกนิกว่าจะนํามาพฒันาโครงการได้ และในไตรมาส 4/2561 ที่ดนิลกัษณะดงักล่าวอกี 

3.86 ไร่ ไดถู้กขายออกไปเพิม่เตมิ ซึง่รายได้และตน้ทุนจากการขายทีด่นิทัง้หมดน้ีจะถูกรบัรูอ้ยู่ในส่วนของรายไดแ้ละ

กาํไรจากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ นอกเหนือจากกําไรจากการขายทีด่นิ ปัจจยัหลกัทีท่ําใหอ้ตัรากําไรขัน้ต้นเตบิโตขึน้

จากปีก่อนยงัมาจากการปรบัตัวสูงขึน้ของอตัรากําไรขัน้ต้นจากโครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร์-พระราม 9  

ซึง่เป็นโครงการทาวน์โฮมระดบัไฮเอนดโ์ครงการใหม่ของบรษิทัซึง่เริม่รบัรูร้ายไดใ้นเดอืนมถุินายน 2561 และโครงการ  

บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ ซึง่เป็นคอนโดมเินียมระดบัอลัตรา้ลกัซวัรีท่ีไ่ดเ้ริม่โอนกรรมสทิธิใ์หแ้ก่ลูกคา้

ในเดอืนพฤศจกิายน 2561   

รายได้อ่ืน โดยปกตปิระกอบดว้ยค่าบรหิารงานขาย และรายไดเ้บด็เตลด็อื่นๆ  รายไดอ้ื่นทีเ่พิม่ขึน้ในปี 2561 มสีาเหตุ

หลกัมาจาก (1) การขายเงนิลงทุนในบรษิัท แลนดี ้ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั ในไตรมาส 2/2561 และ (2) การไดร้บัเงนิ

จากการเวนคนืที่ดนิบางส่วนบนถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกล้า ซึ่งมูลค่าสุทธหิลงัจากหกัส่วนของต้นทุนได้ถูกบนัทกึเป็น

รายไดอ้ื่นในไตรมาส 1/2561 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ค่าใช้จ่ายในการขายสําหรบัปี 2561 จํานวน 420 ล้านบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 20 เมื่อเทยีบปีก่อน ซึ่งเป็นไปในทิศทาง

เดยีวกบัการเติบโตของรายได้ โดยมสีาเหตุหลกัมาจากภาษีธุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิ  

ซึง่จะเกดิขึน้ในสดัส่วนสมัพนัธ์กบัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์กล่าวคอื ภาษีธุรกจิเฉพาะคดิอตัรารอ้ยละ 3.3 

ของราคาซือ้ขายและค่าธรรมเนียมการโอนคดิอตัรารอ้ยละ 1 ของราคาประเมนิทีด่นิ ตามลาํดบั นอกจากน้ี ค่าใชจ้่ายใน

การขายสว่นหน่ึงเพิม่ขึน้จากค่าใชจ้่ายในการจดักจิกรรมทางการตลาดและค่าใชจ้่ายในการขายของโครงการบนัยนัทรฯี 

ทีเ่ริม่โอนกรรมสทิธิใ์นระหว่างปี 

สาํหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารปี 2561 จาํนวน 272 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 24 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน สาเหตุหลกัมาจาก

การบนัทกึค่าใชจ้่ายคา้งจา่ยทีเ่กีย่วกบัพนกังานและการตัง้สาํรองตามปกตใินช่วงสิน้ปี โดยสรุปค่าใชจ้่ายในการขายและ

บรหิารยงัคงอยู่ในสดัส่วนเดมิเมื่อเทยีบกบัรายได ้ทําใหอ้ตัรากําไรขัน้ต้นทีป่รบัตวัสงูขึน้จากเดมิตามทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้

สง่ผลต่อกาํไรสทุธไิดอ้ย่างชดัเจน 

อัตรากําไรขั�นต้นของแต่ละส่วนงาน
%เปลี�ยนแปลง

ล้านบาท % ล้านบาท % yoy

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 1,934 100% 2,472 100% 28%

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย์ (1,245) -64% (1,487) -60% 19%

อัตรากําไรขั�นต้น: การขายอสังหาริมทรัพย์ 688 36% 984 40% 43%

รายได้จากสัญญาก่อสร้าง 451 100% 358 100% -21%

ต้นทุนการก่อสร้าง (354) -78% (307) -86% -13%

อัตรากําไรขั�นต้น: สัญญารับจ้างก่อสร้าง 97 22% 51 14% -48%

รายได้จากการขายสินค้า 173 100% 126 100% -27%

ต้นทุนขายสินค้า (159) -92% (110) -87% -31%

อัตรากําไรขั�นต้น: การขายสินค้า 14 8% 16 13% 15%

อัตรากําไรขั�นต้นโดยรวม 799 31% 1,051 36% 32%

2560 2561



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)          

 

หน้า 147 

 

ต้นทุนทางการเงิน 

ในปี 2561 ต้นทุนทางการเงนิจํานวน 15.9 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 7 จากจํานวน 17.1 ล้านบาทในปี 2560 การลดลง

ของต้นทุนทางการเงนิดงักล่าวมสีาเหตุหลกัมาจาก ค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวขอ้งกบัธนาคารทัง้หมดถูกนําไปบนัทกึเป็น

ตน้ทุนในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 

ภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคลเพิม่ขึน้รอ้ยละ 47 จากปีก่อน เป็นไปตามผลประกอบการทีด่ขี ึน้ 

กาํไรสุทธิสาํหรบัปี 

กาํไรสทุธสิาํหรบัปี 2561 จํานวน 324 ลา้นบาท ปรบัเพิม่ขึน้จากกําไรสุทธสิาํหรบัปี 2560 จํานวน 214 ลา้นบาท หรอื

เตบิโตขึน้รอ้ยละ 52 จากปี 2560 โดยหลกัเป็นผลมาจากการปรบัตวัสงูขึน้ของอตัรากาํไรขัน้ตน้และผลการดาํเนินงานที่

ดขี ึน้ตามทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้ 

 

สินทรพัย ์

สนิทรพัย์รวม ณ สิน้ปี 2561 จํานวน 12,452 ล้านบาท เพิม่ขึน้จํานวน 2,703 ล้านบาทจากสิน้ปี 2560 โดยมสีาเหตุ

หลกัมาจากการรบัโอนทีด่นิบรเิวณถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ และการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย โดยใน

ไตรมาส 2/2561 บรษิทัรบัโอนทีด่นิเน้ือทีร่วม 88.4 ไร่ บรเิวณดา้นใต้ของถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ (SD5) เพื่อรองรบั

การพฒันาโครงการใหม่  และต่อมาในเดอืนกนัยายน 2561 บรษิทัรบัโอนทีด่นิอกีแปลงในบรเิวณเดยีวกนั (SD5) เน้ือที่

รวม 21.3 ไร่ ซึง่เป็นไปตามกาํหนดการในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ  

ในส่วนของต้นทุนโครงการอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายที่เพิ่มขึน้ ได้แก่ ต้นทุนการก่อสร้างของโครงการคอนโดมเินียม   

บนัยนัทร ีเรสซเิดนส ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพฯ ซึง่จะถูกจดัประเภททางบญัชใีหม่เป็นสนิคา้คงเหลอื เน่ืองจากโครงการได้

ก่อสรา้งแลว้เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิจ์ํานวน 18 หอ้งแรกใหแ้ก่ลูกคา้ในไตรมาส 4/2561 นอกจากน้ี บรษิทัฯ ยงัมกีาร

รบัโอนทีด่นิสาํหรบัพฒันาโครงการคอนโดมเินียมในอนาคตอกีจํานวน 2 แปลง ไดแ้ก่ ทีด่นิบนถนนอสิรภาพและทีด่นิ

บรเิวณประชาชื่น-รชัดาภเิษก 35 ซึง่เหล่าน้ีเป็นสาเหตุหลกัทีท่าํใหส้นิทรพัยร์วมของบรษิทัเพิม่มากขึน้   

สินค้าคงเหลือและต้นทุนในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย ์เพิม่ขึน้รอ้ยละ 80 จากสิน้ปี 2560 เน่ืองจากทีด่นิ

สาํหรบัพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยไ์ดถู้กจดัประเภทใหม่ จากเดมิจดัประเภทอยู่ใน ทีดิ่นรอการพฒันา เหตุเพราะ

งบแสดงฐานะการเงินรวม
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท %

สินทรัพย์:
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 992           10% 1,104       9% 112 11%

ลูกหนี�การค้า ลูกหนี�อื�น และกิจการที�เกี�ยวข้องกัน 483           5% 457           4% (26) -5%

สินค้าคงเหลือและต้นทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 4,662       48% 8,411       68% 3,749 80%

มูลค่างานเสร็จรอเรียกเก็บ 34             0% 57             0% 23 70%

เงินมัดจําค่าที�ดิน 200           2% 1                0% (200) -100%

สินทรัพย์หมุนเวียนอื�น 23             0% 23             0% 1 2%

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 6,393       66% 10,052     81% 3,659 57%

เงินฝากธนาคารที�มีภาระผูกพัน 383           4% 27             0% (356) -93%

เงินลงทุนในการร่วมค้า -            0% 1                0% 1
ที�ดินรอการพัฒนา 2,107       22% 1,311       11% (796) -38%

ที�ดิน อาคารและอุปกรณ ์สุทธิ 356           4% 503           4% 147 41%

ค่าความนิยม 332           3% 332           3% 0 0%

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื�น 179           2% 227           2% 48 27%

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื�น 3,356       34% 2,400       19% (956) -28%

รวมสินทรัพย์ 9,749       100% 12,452     100% 2,703       28%

ณ สิ�นป ี2560 ณ สิ�นป ี2561 เปลี�ยนแปลง
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บรษิัทฯ เริม่พฒันาโครงการหลายโครงการบนทีด่นิบรเิวณถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ตดัใหม่ โดยมทีีด่นิจํานวนทัง้สิน้

ประมาณ 221 ไร่ที่ถูกจดัประเภทใหม่ในไตรมาส 2/2561 ส่วนปัจจยัอื่นที่ส่งผลต่อการเพิ่มขึน้ได้แก่ การเพิม่ขึน้ของ

ตน้ทุนการพฒันาโครงการบนัยนัทรฯี โครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 และการรบัโอนทีด่นิ 2 แปลง

บรเิวณถนนอสิรภาพและประชาชื่น-รชัดาภิเษก 35 ตามที่กล่าวมาแล้วขา้งต้น  เงินมดัจาํค่าทีดิ่น ลดลง ณ สิ้นปี 

2561 เน่ืองจากบรษิัทฯ ไดร้บัโอนที่ดนิในบรเิวณต่างๆ ดงักล่าวแล้วในระหว่างปี  เงินฝากธนาคารทีมี่ภาระผกูพนั 

ลดลง เน่ืองจากวงเงนิอาวลัทีใ่ชส้าํหรบัรบัโอนทีด่นิดา้นใต้ของถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ (SD 4.2) ครบกําหนดชาํระใน       

ไตรมาส 1/2561  

 

หน้ีสิน 

หน้ีสนิรวม จาํนวนทัง้สิน้ 7,659 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2561 เพิม่ขึน้จาํนวน 2,614 ลา้นบาท จากหน้ีสนิรวม จาํนวน 5,045 

ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2560 โดยหลกัเป็นผลมาจากการเพิม่ขึน้ของหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบีย้  หน้ีสินทีมี่ภาระดอกเบ้ียรวม 

เพิม่ขึน้ทัง้สิน้ 2,986 ลา้นบาท จากสาเหตุดงัต่อไปน้ี 

• การออกหุน้กูม้หีลกัประกนั อาย ุ2 ปี จาํนวน 1,000  ลา้นบาท ในเดอืนมถุินายน 2561 

• การออกหุน้กูไ้มม่หีลกัประกนั อายุ 1 ปี จาํนวน 200  ลา้นบาท ในเดอืนมถุินายน 2561 

• การเบกิเงนิกูส้าํหรบัพฒันาโครงการบนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพ 

• การเบกิเงนิกูส้าํหรบัชาํระค่าทีด่นิบรเิวณ SD4 และ SD5 บนถนนกรุงเทพกรฑีา 

• เงนิกูย้มืระยะสัน้ จาํนวน 900 ลา้นบาทจากสถาบนัการเงนิ 

ทัง้น้ี การออกหุน้กูถ้อืเป็นส่วนหน่ึงของการดาํเนินการตามแผนกลยุทธท์ีจ่ะเดนิหน้าในการสรา้งรายไดป้ระจําสมํ่าเสมอ

จาก Turnkey Solution โดยที่ NVD ใช้จุดแขง็ในด้านผลติภัณฑ์ที่โดดเด่น สร้างพนัธมติรกบัเจ้าของที่ดนิที่สนใจทัว่

ประเทศ และร่วมมอืกนัในการพฒันาโครงการ ซึง่จะสง่ผลให ้NVD สามารถสรา้งแบรนดใ์นพืน้ทีต่่างๆ ไดก้วา้งขวางขึน้

งบแสดงฐานะการเงินรวม
ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท %

หนี�สิน :
เจ้าหนี�การค้าและเจ้าหนี�อื�น 474           5% 560           4% 86 18%

เจ้าหนี�ค่าที�ดินที�จะถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 1,197       12% 57             0% (1,140) -95%

หนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ยที�จะถึงกําหนดชําระภายในหนึ�งปี 1,363       14% 2,052       16% 689 51%

เจ้าหนี�เงินประกันผลงาน 105           1% 164           1% 60 57%

เงินมัดจําและเงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า 263           3% 338           3% 75 28%

เงินรับล่วงหน้าตามสัญญาก่อสร้างจากลูกค้า 102           1% 69             1% (33) -33%

หนีสินหมุนเวียนอื�น 46             0% 121           1% 76 166%

รวมหนี�สินหมุนเวียน 3,549       36% 3,361       27% (189) -5%

เจ้าหนี�ค่าที�ดิน -            0% 503           4% 503
หนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ยที�มีกําหนดชําระเกินกว่าหนึ�งปี 1,464       15% 3,760       30% 2,296 157%

หนี�สินไม่หมุนเวียนอื�น 32             0% 35             0% 3 10%

รวมหนี�สินไม่หมุนเวียน 1,496       15% 4,298       35% 2,802 187%

รวมหนี�สิน 5,045       52% 7,659       62% 2,614 52%

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 4,704       48% 4,794       38% 90 2%

รวมหนี�สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 9,749       100% 12,452     100% 2,703 28%
หมายเหต:ุ
รวมเจ้าหนี�ค่าที�ดิน 1,197         12% 560            4% (638) -53%
รวมหนี�สินที�มีภาระดอกเบี�ย 2,827         29% 5,813         47% 2,986 106%

ณ สิ�นป ี2560 ณ สิ�นป ี2561 เปลี�ยนแปลง
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และช่วยสรา้งรายไดจ้ากการรบัสรา้งบา้นทีจ่ะก่อใหเ้กดิรายไดท้ีส่มํ่าเสมอยิง่ขึน้ได ้โดยทีไ่ม่ต้องใชเ้งนิลงทุนสงูนกัและ

สามารถจดัหาเงนิทุนไดจ้ากการออกหุน้กูเ้ป็นหลกั 

เจ้าหน้ีค่าทีดิ่นรวม (ระยะสัน้และระยะยาว) จาํนวน 560 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 53 จากสิน้ปี 2560 เน่ืองจากทีด่นิ

สว่นใหญ่ทีบ่รษิทัฯ ซือ้ในช่วงปีทีผ่่านมาถงึกาํหนดชาํระตามสญัญา และบรษิทัฯ ไดเ้บกิเงนิกูจ้ากสถาบนัการเงนิสาํหรบั

ชําระค่าทีด่นิมาแลว้ในช่วง 9 เดอืนแรกของปี 2561 เหลอืเพยีงทีด่นิ 71.5 ไร่ ทางดา้นเหนือของทีด่นิบรเิวณกรุงเทพ

กรฑีาซึง่รบัโอนมาแลว้ในไตรมาส 1/2561 จํานวน 446 ลา้นบาท และสว่นเพิม่อกีจํานวน 114 ลา้นบาท มาจากเจา้หน้ี

ค่าทีด่นิสาํหรบัทีด่นิบรเิวณประชาชืน่-รชัดาภเิษก 35    

 

ง) การวิเคราะหส์ภาพคล่องและกระแสเงินสดของกิจการ 

 
 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงานของบรษิทัสาํหรบัปี 2561 จํานวน 2,620.9 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นกระแส

เงนิสดใชไ้ปในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย สาํหรบัซือ้ทีด่นิและงานก่อสรา้งของโครงการทีอ่ยู่ระหว่าง

ดาํเนินการ โดยในปี 2561 มกีารรบัโอนที่ดนิ เน้ือที่รวม 88.4 ไร่ บรเิวณด้านใต้ของถนนศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้ (SD5) 

เพื่อรองรบัการพฒันาโครงการใหม่  ในไตรมาส 2/2561 และต่อมาในเดอืนกนัยายน 2561 บรษิทัรบัโอนทีด่นิอกีแปลง

ในบรเิวณเดยีวกนั (SD5) เน้ือทีร่วม 21.3 ไร่ ซึง่เป็นไปตามกาํหนดการในสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิ นอกจากน้ี มกีารรบั

โอนทีด่นิอกี 2 แปลงบรเิวณถนนอสิรภาพและประชาชื่น-รชัดาภเิษก 35 เพื่อเตรยีมสาํหรบัพฒันาโครงการในปี 2562 

ส่วนต้นทุนในการพฒันาโครงการ โดยส่วนใหญ่เป็นของโครงการคอนโดมิเนียม บนัยนัทร ีเรสซิเดนซ์ รเิวอร์ไซด ์

กรุงเทพฯ ซึง่แล้วเสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิใ์ห้ลูกค้าในไตรมาส 4/2561 และโครงการทาวน์โฮมดฟีายน์ ศรนีครนิทร ์

พระราม 9 ดงัทีก่ล่าวมาขา้งตน้ 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 

กระแสเงนิสดใชไ้ปสทุธใินกจิกรรมลงทุน ประกอบดว้ย  

1) กระแสเงนิสดจ่ายสําหรบัเงินลงทุนในการร่วมค้า กบั DH Asia Investment Orchid Pte. Ltd. บริษัทในเครือ

กลุ่มไดวะ เฮ้าส ์ประเทศญี่ปุ่ น โดยมกีารจดัตัง้ บรษิัท เนอวานา ไดวะ ดเีวลลอปเม้นท์ จํากดั และบรษิัทถือหุ้นใน

สดัสว่นรอ้ยละ 49 คดิเป็นมลูค่าหุน้จาํนวน 206.3 ลา้นบาท    

สรุปงบกระแสเงินสด

2559 2560 2561

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมดําเนินงาน (751) 411 (2,621)

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมลงทุน (17) (418) (5)

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมจัดหาเงิน 724 906 2,738

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ (43) 899 112

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวด 136 92 992

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 92        992      1,104   

สําหรับปี
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2) กระแสเงินสดจ่ายในการลงทุนในสินทรพัย์ถาวรเพื่อการดําเนินกิจการที่ประเทศมัลดีฟส์ ในส่วนของ

โรงงานผลติชิน้สว่นคอนกรตีสาํเรจ็รปู มจีาํนวนประมาณ 178.8 ลา้นบาท  

3) กระแสเงนิสดรบัจากการลดลงของเงนิฝากธนาคารที่มีภาระผูกพันซึ่งเป็นส่วนของการจ่ายชําระค่าที่ดิน

บรเิวณกรุงเทพกรฑีาในระหว่างปี จํานวน 355.9 ล้านบาท สุทธจิงึเป็นกระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทุนใช้ไปทัง้สิ้น

เพยีงจาํนวน 5.5 ลา้นบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิจํานวน 2,738.5 ลา้นบาท โดยหลกัมาจากกระแสเงนิ

สดสุทธไิดม้าจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จํานวน 945.4 ลา้นบาท และกระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจากเงนิกูย้มืระยะยาวจํานวน 

1,441.3 ลา้นบาท ซึง่สว่นใหญ่เป็นการกูย้มืเพื่อการรบัโอนทีด่นิและการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายตามที่

ไดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้  
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จ) การวิเคราะหอ์ตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญั  

อตัราส่วนทางการเงินท่ีสาํคญั  

 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 2.95 1.80 3.0 เท่า

อัตราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว 0.4 0.4 0.5 เท่า

อัตราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (0.5) 0.2 (0.8) เท่า

อัตราส่วนหมุนเวียนลูกหนี้การค้า 3 5 7 เท่า

ระยะเวลาเก็บหนี้เฉลี่ย 111 69 53 วัน

อัตราหมุนเวียนสินค้าคงเหลือ 0.3 0.4 0.3 เท่า

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย 1,391 872 1,253 วัน

อัตราส่วนหมุนเวียนเจ้าหนี้ 5.0 4.9 3.7 เท่า

ระยะเวลาชําระหนี้ 72 73 99 วัน

วงจรเงินสด 1,430 868 1,207 วัน

อัตรากําไรขั้นต้น 30.6 31.3 35.6 %

อัตรากําไรขั้นต้น- รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ 35 36 40 %

อัตรากําไรขั้นต้น-รายได้จากการก่อสร้าง 17 22 14 %

อัตรากําไรขั้นต้น-รายได้จากการขาย - 8 13 %

อัตรากําไรจากการดําเนินงาน (2) 8 11 %

อัตรากําไรอื่น 6 2 2 %

อัตราส่วนเงินสดต่อการทํากําไร 3,140 192 (774) %

อัตรากําไรสุทธิ 3.2 8.2 10.8 %

อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 3.0 7.0 7.0 %

กําไรต่อหุ้นพื้นฐาน 0.044             0.176             0.201             

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ 1.0 2.82 2.9 %

อัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร 207.6 135.0 87.3 %

อัตราการหมุนของสินทรัพย์ 0.3 0.3 0.3 เท่า

อัตราส่วนหนี้สินรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 2.4 1.07 1.60 เท่า

อัตราหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยจ่ายรวมต่อส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 1.8 0.60 1.2 เท่า

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 1.73               0.39               0.98 เท่า

อัตราส่วนหนี้สินสุทธิต่อกําไรก่อนดอกเบี้ยจ่ายภาษีเงินได้ค่าเสื่อมราคา 

และค่าตัดจําหน่าย (net debt to EBITDA ratio)
35.16             12.40             14.1 เท่า

อัตราส่วนความสามารถในการชําระดอกเบี้ย 3.1 2.6 2.3 เท่า

อัตราส่วนความสามารถในการชําระภาระผูกพัน 0.1 0.2 0.2 เท่า

อัตราส่วนตั�วเงินจ่ายต่อหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ย 0.2 -                -                เท่า

อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบี้ยที่ครบกําหนดภายใน 1 ปีต่อหนี้สินที่มี

ภาระดอกเบี้ยทั้งหมด
0.4 0.5 0.4 เท่า

อัตราส่วนเงินกู้ยืมจากสถาบันการเงินต่อหนี้สินรวม 0.6 0.6 0.8 เท่า

อัตราส่วนความสามารถในการทํากําไร (Profitability Ratio)

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดําเนินงาน (Efficiency Ratio)

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)

31 ธ.ค. 6031 ธ.ค. 59

อัตราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)

31 ธ.ค. 61

งบการเงินรวม สําหรับปีบัญชีสิ้นสุดวันที่
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อตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราสว่นสภาพคล่อง ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 อยู่ที ่3.0 เท่า เพิม่ขึน้จาก 1.8 เท่า ณ สิน้ปี 2560 เป็นผลจากการจดั

ประเภททางบัญชีใหม่ จากทีดิ่นรอการพัฒนา (สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน) ไปเป็นต้นทุนการพัฒนาโครงการ

อสงัหาริมทรพัย ์(สนิทรพัยห์มุนเวยีน) 

อตัราส่วนความสามารถในการทาํกาํไร 

อตัรากําไรขัน้ต้นปรบัตวัดขีึน้รอ้ยละ 4.3 เป็นร้อยละ 35.6 ในปี 2561 จากร้อยละ 31.3 ในปี 2560 โดยมสีาเหตุหลกั

จากการปรบัตัวเพิ่มขึ้นของอัตรากําไรขัน้ต้นของรายได้จากการขายอสังหาริมทรพัย์ โดยเฉพาะจากการโอน

กรรมสทิธิข์องคอนโดมเินียมโครงการบนัยนัทรฯี ในไตรมาส 4/2561 ตามที่ได้กล่าวมาขา้งต้น ทัง้น้ี อตัรากําไรสุทธ ิ

เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.0 จากรอ้ยละ 8.2 ในปีก่อน เป็นรอ้ยละ 10.8 ในปี 2561 สาเหตุหลกัมาจากอตัรากําไรขัน้ต้นที่ดขี ึน้  

ประกอบกบั การปรบัตวัดขีึน้ของผลการดาํเนินงานทัง้ในแง่ของการลดลงของค่าใชจ้่าย และตน้ทุนทางการเงนิตามทีไ่ด้

กล่าวมาขา้งตน้ 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 อตัราสว่นหน้ีสนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ เพิม่ขึน้จาก 1.07 เท่า เป็น 1.60 เท่า ซึง่เป็นไปใน

ทศิทางเดยีวกบั อตัราส่วนหน้ีสนิที่มีภาระดอกเบี้ย (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ที่ปรบัตัวเพิม่ขึน้จาก 0.39 เท่า เป็น 

0.98 เท่า ทัง้น้ีเป็นผลมาจากการออกหุน้กูใ้นไตรมาส 2/2561 เงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิในไตรมาส 4/2561

และการเบิกเงินกู้สําหรับการพัฒนาโครงการ 2 โครงการหลัก ได้แก่ โครงการบันยันทรี เรสซิเดนซ์ ริเวอร์ไซด ์

กรุงเทพฯ และโครงการเนอวานา ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม 9 อย่างไรกด็ ีบรษิทัฯ ยงัคงมสีดัสว่นของหน้ีสนิทีอ่ยู่ใน

ระดบัตํ่า  

จ) ปัจจยัท่ีอาจมีผลต่อฐานะทางการเงินหรอืการดาํเนินงานในอนาคต 

1) นโยบายของภาครฐั  

จากนโยบายของภาครฐัที่มุ่งเน้นการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ซึ่งรวมถึงโครงการระบบขนส่ง

มวลชนทางราง และการตดัถนนเพิม่ เพื่อแก้ไขปัญหาการจราจรในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล บรษิัทฯ คาดว่าจะ

ไดร้บัประโยชน์จากการขยายการลงทุนดงักล่าว เน่ืองจาก โครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละทีด่นิรอการพฒันาของบรษิัท  

สว่นใหญ่ตัง้อยู่ในทําเลใกลแ้หล่งชุมชน สามารถเดนิทางเขา้ออกไดอ้ย่างสะดวกรวดเรว็โดยใชถ้นนสายหลกั ทางด่วน 

และใกลร้ะบบขนสง่มวลชน ซึง่เป็นปัจจยัทีผู่บ้รโิภคมกัใชต้ดัสนิใจเลอืกทีอ่ยู่อาศยั 

2) ความผนัผวนทางเศรษฐกิจและสถานการณ์ทางการเมอืงท่ียงัไม่ชดัเจน 

ความผนัผวนทางเศรษฐกิจและความไม่มัน่ใจในสถานการณ์ทางการเมืองที่ยงัไม่ชดัเจน ซึ่งส่งผลต่อความ

เชื่อมัน่ของผู้บรโิภค เน่ืองจากผู้บรโิภคที่มีความไม่มัน่ใจในภาวะเศรษฐกจิและการเมือง อาจชะลอการตดัสนิใจซื้อ

อสงัหารมิทรพัยอ์อกไป แต่จากการประกาศวนัเลอืกตัง้ในวนัที่ 24 มนีาคม 2561 น้ี จะส่งผลดต่ีอบรรยากาศสภาวะ

เศรษฐกิจโดยรวม ทําให้ผู้บรโิภคมคีวามเชื่อมัน่มากยิง่ขึ้น อย่างไรกด็ ีกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบรษิัทฯ เป็นตลาด

ระดบักลาง-ระดบับน ซึง่อาจจะไดร้บัผลกระทบจากประเดน็น้ีไม่มากนกัเมื่อเทยีบกบักลุ่มอื่น 
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3) นโยบายในการปล่อยสินเช่ือรายยอ่ยของธนาคารท่ีมีความเขม้งวดมากขึน้ 

นโยบายในการปล่อยสนิเชื่อของธนาคารที่เข้มงวดมากขึ้นเพื่อป้องกนัไม่ให้ยอดหน้ีเสีย (NPL) เพิ่มสูงขึ้น  

จากปัญหาการปฏเิสธสนิเชื่อดงักล่าวทําใหบ้รษิทัฯ ไม่สามารถโอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดใ้นงบการเงนิได ้บรษิทัฯ 

กจ็ะต้องนํายูนิตนัน้กลบัมาขายใหม่ในตลาด อย่างไรก็ดี กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของบริษัทฯ เป็นตลาดระดบักลาง-

ระดบับน ซึง่ไดร้บัผลกระทบจากประเดน็น้ีไม่มากนักเมื่อเทยีบกบักลุ่มอื่น ซึง่มกัใหค้วามสาํคญักบัคุณภาพและความ

โดดเด่นของโครงการมากกว่าระดบัราคา  

4) การจดัหาเงินทุนจากสถาบนัการเงิน 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายเป็นธุรกจิทีใ่ชเ้งนิลงทุนในการจดัหาทีด่นิ การลงทุนพฒันาสาธารณูปโภค

และงานก่อสรา้งบา้นลูกค้าในช่วงเริม่ต้นโครงการค่อนขา้งสูง บรษิทัฯ จงึจําเป็นต้องมกีารใช้วงเงนิกูย้มืระยะยาวจาก

สถาบนัการเงนิเพื่อบรหิารจดัการโครงสรา้งเงนิทุนและบรหิารจดัการสภาพคล่องทางการเงนิที่เหมาะสม ท่ามกลาง

ปัจจยัความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิ การเมอืง ทัง้ในและต่างประเทศ อาจส่งผลให้สถาบนัการเงนิต่าง ๆ เริม่มคีวาม

เขม้งวดในการปล่อยสนิเชือ่มากขึน้  

ทัง้น้ี บรษิทัฯ มกีารวางกลยุทธเ์พื่อบรหิารจดัการความเสีย่งในประเดน็น้ีโดย 1) การจดัหาทีด่นิซึง่มุ่งเน้นการ

เลอืกสะสมที่ดนิเฉพาะในทําเลที่มีศกัยภาพมากกว่าปริมาณ และ 2) บรษิัทมีแผนที่จะขยายธุรกจิโดยใช้เงนิลงทุน

จาํนวนไม่มาก โดยดาํเนินการตามแผนกลยุทธท์ีจ่ะสรา้งความร่วมมอืกบัพนัธมติรเพื่อพฒันาโครงการอย่างเตม็รปูแบบ 

(“Turnkey Solution for Partnership Project Development”) เป็นกลยุทธ์ที่บริษัทฯ มุ่งหวงัในการสร้างการเติบโต

อย่างยัง่ยนื จากการประสานความร่วมมอืระหว่างเจา้ของทีด่นิและ NVD จะทําใหบ้รษิัทฯ สามารถพฒันาโครงการได้

ครอบคลุมทัว่ประเทศ NVD จะใชค้วามเชีย่วชาญในการก่อสรา้งและการบรหิารงานขายโดยไม่จําเป็นตอ้งซือ้ทีด่นิจาก

เจา้ของทีด่นิ โดยในระบบน้ีเจา้ของทีด่นิสามารถไดร้บัผลตอบแทนจากทีด่นิทีม่มีูลค่าเพิม่ขึน้ ขณะทีล่กูคา้จะไม่ตอ้งถูก

คดิราคาเพิม่ในสว่นของกําไรค่าทีด่นิ และ NVD เองจะรบัความเสีย่งทีน้่อยลงและมพีนัธมติรเพิม่ขึน้ในการขยายธุรกจิ

ในพืน้ทีอ่ื่นๆ ตัง้แต่พืน้ทีศ่กัยภาพในกรุงเทพฯ ไปจนถงึจงัหวดัต่างๆ ทีม่กีลุ่มลูกคา้ทีส่นใจในผลติภณัฑข์องเนอวานา 

ซึ่งเมื่อถึงจุดที่เราดําเนินการได้เต็มที่ตามแผนกลยุทธ์ดงักล่าว Turnkey Solution จะสามารถตอบโจทย์ในการสร้าง

รายไดป้ระจาํทีส่มํ่าเสมอยิง่ขึน้เพื่อก่อใหเ้กดิการเตบิโตอย่างยัง่ยนืในอนาคต 
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ขอ้มลูทีเ่ปิดเผยสาํหรบับรษิทัทีป่ระกอบธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่เป็นธุรกจิทีม่ลีกัษณะเฉพาะ 

 

(1) รายละเอยีดของการชาํระเงนิของโครงการทีด่าํเนินอยู่ในปัจจุบนั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

 

ชื่อโครงการ มูลค่าที่ขายแล้ว

ล้านบาท ล้านบาท ร้อยละของมูลค่า

ที่ขายแล้ว

ล้านบาท ร้อยละของมูลค่า

ที่ขายแล้ว

ล้านบาท ร้อยละของมูลค่า

ที่ขายแล้ว

ล้านบาท ร้อยละของมูลค่า

ที่ขายแล้ว

เนอวานา บียอนด์ ไลท์ พระราม 9 507.6 507.6 100.0               507.6 100.0               -                  -                  -                  -                  

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

เนอวานา บียอนด์ พระราม 9 985.9 985.9 100.0               985.9 100.0               0.0 0.0                   -                  -                  

เนอวานา บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 1,077.9 1,077.9 100.0               1,076.4 99.9                 1.6 0.1                   -                  -                  

เนอวานา บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 657.2 657.2 100.0               654.8 99.6                 2.4 0.4                   -                  -                  

เนอวานา บียอนด์ แอท บีช พัทยา 19.2 19.2 100.0               19.2 100.0               -                  -                  -                  -                  

เนอวานา บียอนด์ สวนหลวง 822.4 822.4 100.0               797.6 97.0                 24.8 3.0                   -                  -                  

เนอวานา ไอคอน วงแหวน พระราม 9 530.2 530.2 100.0               530.2 100.0               -                  -                  -                  -                  

เดอะ ทารา รามอินทรา 184.6 184.6 100.0               184.6 100.0               -                  -                  -                  -                  

เนอวานา คัฟเวอร์ อ่อนนุช 544.1 544.1 100.0               544.1 100.0               -                  -                  -                  -                  

เนอวานา คลัสเตอร์ ราษฎร์พัฒนา 47.8 47.8 100.0               47.8 100.0               -                  -                  -                  -                  

เนอวานา แอทเวิร์ค เกษตรนวมินทร์ 696.1 696.1 100.0               696.1 100.0               -                  -                  -                  -                  

เนอวานา บียอนด์ พระราม 2 492.0 492.0 100.0               491.3 99.9                 0.7 0.1                   -                  -                  

เนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9 596.8 596.8 100.0               596.5 99.9                 0.3 0.1                   -                  -                  

เนอวานา ดีฟายน์ ศรีนครินทร-์พระราม 9 231.9 231.9 100.0               222.9 96.1                 9.0 3.9                   -                  -                  

เนอวานา แอทเวิร์ค รามอินทรา 492.0 492.0 100.0               492.0 100.0               -                  -                  -                  -                  

เนอวานา แอทเวิร์ค ลาดพร้าว เกษตรนวมินทร์ 326.4 326.4 100.0               324.7 99.5                 1.6 0.5                   -                  -                  

เนอวานา ไอคอน ปิ่นเกล้า 6.4 6.4 100.0               6.4 100.0               -                  -                  -                  -                  

บันยันทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ 673.7 673.7 100.0               673.4 100.0               0.3 0.0                   -                  -                  

รวม 9,604.6 9,604.6 100.0               9,563.8 99.6                 40.7 0.4                   -                  -                  

เงินที่ถึงกําหนดชําระสะสม เงินที่ชําระแล้วสะสม เงินที่ค้างชําระสะสม คงเหลือจํานวนที่ยังไม่ถึงกําหนดชําระ



 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)   

      

หน้า 155 

 

(2) รายละเอยีดคา้งชาํระสะสม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

 
 

จํานวนราย ล้านบาท จํานวนราย ล้านบาท จํานวนราย ล้านบาท จํานวนราย ล้านบาท

เนอวานา บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 1 2 1.6 1 1.0 -                        -                  1 0.6

เนอวานา บียอนด์ เกษตร-นวมินทร์ เฟส 2 7 2.4 1 1.5 3 0.2 3 0.7

เนอวานา บียอนด์ สวนหลวง 7 24.8 2 3.8 1 0.5 4 20.5

เนอวานา บียอนด์ พระราม 9 1 0.0 1 0.0 -                        -                  -                        -                  

เนอวานา บียอนด์ พระราม 2 1 0.7 1 0.7 -                        -                  -                        -                  

เนอวานา ดีฟายน์ พระราม 9 2 0.3 1 0.1 -                        -                  1 0.2

เนอวานา ดีฟายน์ ศรีนครินทร-์พระราม 9 2 9.0 1 0.0 -                        -                  1 9.0

เนอวานา แอทเวิร์ค ลาดพร้าว เกษตรนวมินทร์ 2 1.6 2 1.6 -                        -                  -                        -                  

บันยันทรี เรสซิเดนท์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพ 5 0.3 3 0.3 -                        -                  2 0.0

รวม 29 40.7 13 9.1 4 0.7 12 30.9

ชื่อโครงการ เงินค้างชําระสะสม ค้างชําระ 1-3 เดือน ค้างชําระ 3-6 เดือน ค้างชําระ เกิน 6 เดือน
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