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ส่วนท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมลูทางการเงินท่ีส าคญั 

ก)  สรปุรายงานการสอบบญัชี 
 
นายชาญชยั  ชยัประสทิธิ ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่3760 
บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 
 
สาํหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2560 
ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) 

และงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัแสดงฐานะการเงนิรวมของกลุ่มกจิการและฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 และผลการดาํเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกจิการ กระแสเงนิสดรวมและ
กระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิ  
 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 

 งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 
 งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจ้าของเฉพาะกจิการ

สาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 
 หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึ่งรวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีี่

สาํคญั 
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  
ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วนของ 

ความรบัผดิชอบของผู้สอบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจ้า 
ขา้พเจ้ามคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิัทตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่
เกี่ยวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรม
ราชปูถมัภ ์และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้กําหนดเหล่านี้ ขา้พเจา้
เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
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แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 

 
 
ความมีสาระส าคญั 

ขอบเขตของการตรวจสอบของขา้พเจ้ากําหนดตามความมสีาระสําคญั ขา้พเจ้ากําหนดแผนการตรวจสอบ
เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงินรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระสําคัญ การแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิจะถูกพจิารณาว่ามสีาระสาํคญัถ้าการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิรายการใดรายการหนึ่งหรอืทุกรายการ
โดยรวมจะสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวม  

ขา้พเจ้าไดพ้จิารณาความมสีาระสาํคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี โดยกําหนดความมสีาระสําคญั
โดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเป็นจํานวนเงนิตามเกณฑ์ ดงัที่อธบิายไว้ในตาราง ขา้พเจ้าใช้ความมสีาระสําคญัและ
พจิารณาปัจจยัเชิงคุณภาพในการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถึงลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกีาร
ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวมของ
ทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 
 

ความมีสาระส าคญัโดยรวมส าหรบั 
   งบการเงินรวม 
 

13 ลา้นบาท 

วิธีการก าหนดความมีสาระส าคญั 
 

รอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิได ้

ความมีสาระส าคญั 
ความมสีาระสาํคญัโดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 13 ลา้นบาท  
ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิไดข้องกลุ่มกจิการ 
 
ขอบเขตการตรวจสอบ 

ข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบงบการเงินของกลุ่มกิจการโดยมุ่งเน้น
ตรวจสอบกจิการทีม่สีาระสาํคญัต่อกลุ่มกจิการ ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 95 ของ
กําไรก่อนภาษีเงนิได้ของกลุ่มกจิการ และเป็นร้อยละ 87 ของสนิทรพัย์
รวมของกลุ่มกจิการ 
 
เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดก้าํหนดเรื่องการรวมธุรกจิเป็นเรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ 
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เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 
   ก าหนดความมีสาระส าคญั 
 
 

ขา้พเจ้าเลอืกใช้กําไรก่อนภาษีเงนิไดเ้ป็นขอ้มูลอ้างองิในการกําหนดความมี
สาระสําคญั เนื่องจากการประเมนิผลการดําเนินงานของกลุ่มกจิการกําหนด
จากกําไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยปกติขอ้มูลอ้างอิง ร้อยละ 5 นี้เป็นที่ยอมรบั
โดยทัว่ไปซึง่ใชใ้นการปฏบิตังิานตรวจสอบและไม่มรีายการทีผ่ดิปกตทิีส่าํคญั
ทีต่อ้งปรบัปรุงขอ้มลูอา้งองินี้ 

ขา้พเจ้าได้ตกลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าจะรายงานการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิที่พบ
ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึง่มจีาํนวนเงนิทีม่ากกว่า 1.30 ลา้นบาท 

วิธีการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุ่มกิจการ 
ขา้พเจ้ากําหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตัิงานอย่างเพียงพอ เพี่อให้ขา้พเจ้าแสดงความเห็นต่องบ

การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถงึโครงสรา้งของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้นบญัช ี
และอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่าํเนินการอยู่ 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่างๆ ทีม่นีัยสาํคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้

ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการสาํหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดนํ้าเรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาใน
บรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ 
ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี  
 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การรวมธรุกิจ  

ตามที่เปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและ 
งบการเงนิเฉพาะกจิการขอ้ 2.1 เกีย่วกบัการรวมธุรกจิ 
 

ในเดอืนมกราคม พ.ศ. 2560 บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั 
(มหาชน) (“เนอวานา ไดอิ”) ได้ออกหุ้นสามญัให้บรษิัท 
สิงห์ เอสเตท จํากัด  )มหาชน (  (“สิงห์ เอสเตท”) และ 
ผู้ถือหุ้นของบริษัท เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์ จํากัด  
(“เนอวานา ดีเวลลอปเม้นท์”) โดยเนอวานา ไดอิ รบัโอน
ทีด่นิจาก สงิห์ เอสเตท และหุ้นของเนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ทใ์นสดัสว่นรอ้ยละ 100 และทาํใหส้งิห ์เอสเตท จาํกดั  
ซึง่เป็นผูถ้ือหุ้นของ เนอวานา ดเีวลลอปเมน้ท ์ไดเ้ขา้มา
เป็นผูถ้อืหุน้รายใหญ่ของเนอวานา ไดอ ิ
 

จากรายการดงักล่าวขา้งตน้ ผูบ้รหิารไดป้ระเมนิการไดม้า
ของรายการนี้ เ ป็นการซื้อธุรกิจแบบย้อนกลับตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบัที ่3 เรื่อง การรวม
ธุรกจิ ซึ่งมผีลทําใหง้บการเงนิรวมสะท้อนว่าบรษิัท เนอ

วธิกีารตรวจสอบเกีย่วกบัการรวมธุรกจิแบบยอ้นกลบัมดีงันี้ 
 

- อ่านรายงานการประชุมผู้ถือหุ้นที่อนุมัติการทํา
รายการ 

- ประเมนิวธิกีารที่ผู้บรหิารใช้ในการประเมนิการซื้อ
กิจการว่าเป็นการรวมธุรกิจแบบย้อนกลับโดย
พจิารณาตามแนวทางทีก่าํหนดในมาตรฐานรายงาน
ทางการเงนิ ฉบบัที่ 3 ซึ่งกําหนดใหพ้จิารณาขนาด
ธุรกิจของผู้ซื้อและผู้ถูกซื้อก่อนวันซื้อธุรกิจ และ
รายชื่อผู้บริหารหลังการซื้อธุรกิจ ข้าพเจ้าพบว่า
ขนาดของธุรกจิของกลุ่มเนอวานา ดเีวลลอปเม้นท์ 
มขีนาดใหญ่กว่าขนาดธุรกจิของกลุ่มเนอวานา ไดอ ิ
อย่างมสีาระสําคญั และผู้บริหารของสงิห์ เอสเตท
และเนอวานาดีเวลลอปเม้นท์ ได้เข้ามาทําหน้าที่
บริหารแทนผู้บริหารของเนอวานา ไดอิ หลังการ
รวมธุรกจิ ดงันัน้รายการนี้จงึเป็นการซือ้ธุรกจิแบบ
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วานาดเีวลลอปเมน้ท ์จํากดั และบรษิทัย่อย (“กลุ่มเนอวา
นาดเีวลลอปเม้นท์”) เป็นผูซ้ื้อ และบรษิทั เนอวานา ไดอ ิ
จํากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย (“กลุ่มเนอวานา ไดอิ”) 
เป็นผู้ถูกซื้อ และผูบ้รหิารได้ประเมนิและบนัทกึค่าความ
นิยมจํานวน 331.50 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลต่างระหว่าง
มลูค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ทุธทิีไ่ดม้าและสิง่ตอบแทนที ่

ยอ้นกลบั 
ประเมนิความเหมาะสมของสนิทรพัย์สุทธทิี่ได้มา
และภาระหนี้สนิ ณ วนัซื้อธุรกจิ โดยการสอบถาม
เชิงทดสอบต่อผู้บริหารถึงความเหมาะสมของ 
วธิกีารกาํหนดมลูค่ายุตธิรรมและเปรยีบเทยีบมลูคา่
ตลาดของผูป้ระเมนิกบัราคาเสนอขาย 
 

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

โอนให ้ผูบ้รหิารไดใ้ชผู้ป้ระเมนิอสิระในการประเมนิมูลค่า
ของสนิทรพัย์สุทธทิี่ได้มา ผู้ประเมนิอสิระได้ใช้วธิีมูลค่า
ตลาดและวิธีวิเคราะห์จากต้นทุนในการประเมินมูลค่า
สนิทรพัยส์ทุธดิงักล่าว 
 

ต่อมาในเดอืนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 เนอวานา ดเีวลลอป
เมน้ท ์ไดโ้อนสนิทรพัยแ์ละหนี้สนิทัง้หมดใหก้บัเนอวานา 
ไดอิ ตามกระบวนการรับโอนกิจการทัง้หมด (Entire 
Business Transfer) ตามแนวทางที่กําหนดในประมวล
กฎหมายรษัฎากรซึง่หากปฏบิตัติติามขอ้กําหนดทีร่ะบุใน
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 
 

ข้าพเจ้าให้ความสําคัญในการตรวจสอบการรวมธุรกิจ
แบบยอ้นกลบั เนื่องจากการรวมธุรกจิแบบยอ้นกลบัเกดิ
ค่าความนิยมเป็นจํานวนที่มีสาระสําคญั อกีทัง้ลกัษณะ
ของรายการเกี่ยวข้องกบัดุลยพินิจของผู้บริหารในการ
ประเมนิว่ารายการนี้เป็นการซือ้ธุรกจิแบบยอ้นกลบั และ 
การวดัมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ุทธทิีไ่ดม้า ณ วนัซือ้
กิจการ นอกจากนี้ข้าพเจ้ายงัให้ความสําคญักบัการรับ
โอนกิจการทัง้หมดเนื่องจากรายการดังกล่าวเป็นการ

 

- ประเมนิความสามารถของผู้ประเมนิอิสระโดยการ
ตรวจกบัรายชื่อผูป้ระเมนิทีไ่ดร้บัความเหน็ชอบจาก
สาํนกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาด
หลกัทรพัย ์

 
- ทดสอบการคํานวณสิ่งตอบแทนที่โอนให้ซึ่งเป็น

มูลค่าหุ้นของเนอวานาไดอิ ณ วนัที่ซื้อธุรกจิ และ
ทดสอบการคํานวณค่าความนิยมที่เกดิจากการซื้อ
ธุรกิจดังกล่าวซึ่งเป็นผลต่างระหว่างสิง่ตอบแทน 
ทีโ่อนใหส้ทุธแิละมูลค่ายุตธิรรมของสนิทรพัยส์ุทธทิี่
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 
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ปฏิบัติตามแนวทางที่กําหนดในประมวลกฎหมาย
รษัฎากร ซึง่มเีงื่อนไขทีบ่รษิทัตอ้งปฏบิตัติามและลกัษณะ
ของรายการเกี่ยวข้องกบัดุลยพินิจของผู้บริหารในการ
ประเมนิว่ารายการน้ีเป็นการรวมธุรกจิภายใต้การควบคุม
เดียวกันหรือไม่ ซึ่งมีผลต่อการแสดงรายการบัญชีที่มี
สาระสาํคญัในงบการเงนิรวม 

ผลจากการปฏบิตังิานดงักล่าวขา้งต้น ขา้พเจา้พบว่าวธิกีาร
ทีผู่บ้รหิารใชใ้นการพจิารณาเกีย่วกบัเกณฑก์ารบนัทกึบญัชี
การรวมธุรกิจเหมาะสมและสอดคล้องกับสิง่ที่ข้าพเจ้าได้
คาดหมายไว ้

 
 
ข้อมลูอ่ืน 

 

กรรมการเป็นผู้รบัผดิชอบต่อข้อมูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ และรายงานของผู้สอบบญัชีที่อยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจ้าคาดว่า
ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 

ความเหน็ของขา้พเจ้าต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื่น และขา้พเจ้า
ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การ
อ่านและพจิารณาว่าข้อมูลอื่นมคีวามขดัแย้งที่มสีาระสําคญักบังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกจิการ หรอืกบั
ความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระสาํคญัหรอืไม่  
 

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 

ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้ โดย
ถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการพจิารณา
ว่าจาํเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
อนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

ในการจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของ
กลุ่มกจิการและบรษิทัในการดําเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องทีเ่กีย่วกบัการดําเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) 
และการใชเ้กณฑ ์

การบญัชสีาํหรบัการดาํเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิทั หรอืหยุด
ดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 
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คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการกํากบัดูแลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงนิ
ของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิ รวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกิดจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบ
บญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิ
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสาํคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
แต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ
กจิการเหล่าน้ี  
 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการ
สงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
 ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสําคัญในงบการเงินรวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบ
เพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ใน
การแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัซึง่เป็นผลมาจาก
การทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกีย่วกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอม
แปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไ ม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของ
กลุ่มกจิการและบรษิทั 

 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ี
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยกรรมการ  

 สรุปเกีย่วกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชสีาํหรบัการดาํเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจากหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสาํคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจ
เป็นเหตุให้เกดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยสาํคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิัทในการดําเนินงานต่อเนื่อง
หรอืไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสาํคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชี
ของขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง หรอื
ถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้า ขึ้นอยู่กับ
หลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบัจนถึงวนัที่ในรายงานของผู้สอบบญัชีของข้าพเจ้า อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและบรษิทัตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเนื่อง 

 ประเมนิการนําเสนอ โครงสรา้งและเนื้อหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึการ
เปิดเผยขอ้มลูว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบทีท่ําใหม้กีาร
นําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 
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 ได้รบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่เหมาะสมอย่างเพยีงพอเกี่ยวกบัข้อมูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรือ
กจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจ้ารบัผดิชอบต่อการกําหนด
แนวทาง การควบคุมดูแลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผู้เดยีวต่อ
ความเหน็ของขา้พเจา้ 

ขา้พเจ้าได้สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ที่สําคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ
ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยสาํคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยสาํคญัในระบบการ
ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กีย่วข้อง
กบัความเป็นอสิระและไดส้ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึง่ขา้พเจา้
เชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจ้าและมาตรการทีข่า้พเจา้ใช้เพื่ อ
ป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

จากเรื่องทีส่ ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นียัสาํคญัทีส่ดุในการตรวจสอบ
งบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื่องสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้
อธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผู้สอบบญัช ีเวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บังคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกีย่วกบัเรื่อง
ดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจ้า
เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วน
ไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว  
 

นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 
 

 
สาํหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) 
และงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัแสดงฐานะการเงนิรวมของกลุ่มกจิการและฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 และผลการดาํเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกจิการ กระแสเงนิสดรวมและ
กระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงาน
ทางการเงนิ  

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 

 งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 
 งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของเฉพาะกจิการสาํหรบั

ปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 
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 หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึง่รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่าํคญั 
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วน
ของความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจา้ 
ขา้พเจ้ามคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิัทตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่
เกี่ยวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรม
ราชปูถมัภ ์และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้กําหนดเหล่านี้ ขา้พเจา้
เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 

แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 
 
 
 
ความมสีาระสาํคญั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความมีสาระส าคญั 

ขอบเขตของการตรวจสอบของขา้พเจ้ากําหนดตามความมสีาระสําคญั ขา้พเจ้ากําหนดแผนการตรวจสอบ
เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงินรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระสําคัญ การแสดงข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุ จริตหรือข้อผิดพลาด การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิจะถูกพจิารณาว่ามสีาระสาํคญัถ้าการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิรายการใดรายการหนึ่งหรอืทุกรายการ
โดยรวมจะสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวม  

ขา้พเจ้าไดพ้จิารณาความมสีาระสาํคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี โดยกําหนดความมสีาระสําคญั
โดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเป็นจํานวนเงนิตามเกณฑ์ ดงัที่อธบิายไว้ในตาราง ขา้พเจ้าใช้ความมสีาระสําคญัและ
พจิารณาปัจจยัเชิงคุณภาพในการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถึงลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกีาร

ความมีสาระส าคญั 
ความมสีาระสาํคญัโดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 19.50 
ลา้นบาท ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิไดข้องกลุ่ม
กจิการ 
 
ขอบเขตการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบงบการเงนิของกลุ่มกจิการโดย
มุ่งเน้นตรวจสอบกิจการที่มสีาระสําคญัต่อกลุ่มกจิการ ซึ่งคิด
เป็นร้อยละ 85 ของกําไรก่อนภาษีเงนิได้ของกลุ่มกจิการ และ
เป็นรอ้ยละ 88 ของสนิทรพัยร์วมของกลุ่มกจิการ 
 
เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดก้าํหนดเรื่องการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งเป็น
เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ 

ความมีสาระส าคัญ 

ขอบเขตการ
ตรวจสอบ 

เรือ่งส าคญัใน
การตรวจสอบ 
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ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวมของ
ทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 
 

ความมีสาระส าคญัโดยรวมส าหรบั 
   งบการเงินรวม 

19.50 ลา้นบาท 

วิธีการก าหนดความมีสาระส าคญั รอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิได ้

เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 
   ก าหนดความมีสาระส าคญั 
 

ขา้พเจ้าเลอืกใช้กําไรก่อนภาษีเงนิไดเ้ป็นขอ้มูลอ้างองิในการกําหนดความมี
สาระสาํคญั เนื่องจากการประเมนิผลการดําเนินงานของกลุ่มกจิการกําหนด
จากกําไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยปกตขิอ้มูลอ้างองิ ร้อยละ 5 นี้เป็นที่ยอมรบั
โดยทัว่ไปซึง่ใชใ้นการปฏบิตังิานตรวจสอบและไม่มรีายการทีผ่ดิปกตทิีส่าํคญั
ทีต่อ้งปรบัปรุงขอ้มลูอา้งองินี้ 

   
ขา้พเจ้าได้ตกลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าจะรายงานการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิที่พบ

ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึง่มจีาํนวนเงนิทีม่ากกว่า 1.95 ลา้นบาท 
 

วิธีการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุ่มกิจการ 

ขา้พเจ้ากําหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตัิงานอย่างเพียงพอ เพื่อให้ขา้พเจ้าแสดงความเห็นต่องบ
การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถงึโครงสรา้งของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้น
บญัช ีและอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่าํเนินการอยู่ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นียัสาํคญัทีส่ดุตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้
ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการสาํหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดนํ้าเรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาใน
บรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ 
ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี  
  

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

การรบัรูร้ายได้จากสญัญาก่อสรา้ง  

อา้งองิถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิ
เฉพาะกจิการขอ้ที ่2.9 นโยบายการบญัช ี- สญัญาก่อสรา้ง 
และขอ้ที ่11 งานระหว่างท าตามสญัญา 
 
กลุ่มกจิการรบัรูร้ายไดจ้ากงานตามสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง
ซึ่งคดิเป็นร้อยละ 12 ของรายได้ทัง้หมดของกลุ่มกจิการ 
โดยใชว้ธิกีารรบัรูร้ายไดต้ามขัน้ความสาํเรจ็ของงาน  
 
ผูบ้รหิารประเมนิขัน้ความสาํเรจ็ของงานโดยพจิารณาจาก

วธิปีฏบิตังิานตรวจสอบทีส่าํคญัของขา้พเจา้ประกอบดว้ย 
- ทําความเขา้ใจและประเมนิระบบการควบคุมภายในที่

ผู้บริหารของกลุ่มกิจการได้ออกแบบและปฏิบัติตาม
สาํหรบัขัน้ตอนในการบนัทกึรายไดต้ามสญัญา ต้นทุน
โครงการและการคาํนวณขัน้ความสาํเรจ็ของงาน 

- เข้าเยี่ยมชมโครงการและเข้าร่วมสังเกตการณ์การ
ตรวจนับเนื้องานที่ได้ทําแล้ว เทียบกับรายงานของ
วศิวกรโครงการในการวดัขัน้ความสาํเรจ็ของงาน เพื่อ
ประเมนิว่าการก่อสร้างมอียู่จรงิและกระบวนการวดัขัน้
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เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
ความก้าวหน้าของงานก่อสร้างที่ทําเสรจ็จรงิซึ่งประเมิน
โดยวิศวกรโครงการ และใช้ดุลยพินิจในการพิจารณา
ความเหมาะสมของขัน้ความสาํเรจ็ของงานทีใ่ชใ้นการรบัรู้
รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง 
 
ขา้พเจ้าให้ความสําคญัในเรื่องนี้เพราะมกีารใช้ดุลยพนิิจที่
สําคัญและประสบการณ์อย่างสูงจากผู้บริหารในการ
ประเมนิขัน้ความสาํเรจ็ของงานทีป่ระมาณการโดยวศิวกร
โครงการ ซึง่มผีลกระทบโดยตรงต่อความถูกตอ้งของรายได้
จากสญัญาก่อสรา้งทีบ่นัทกึในงบการเงนิ  

ความสาํเรจ็ของงานมคีวามน่าเชื่อถอื 
- ทดสอบการคํานวณขัน้ความสาํเรจ็ของงานในรายงาน

แสดงความกา้วหน้าซึง่ไดร้บัการตรวจทานจากวศิวกร
โครงการ 

- ตรวจความถูกต้องของต้นทุนโครงการที่เกิดขึ้นโดย
การตรวจกบัเอกสารประกอบรายการและตรวจตดัยอด
ของตน้ทุนทีเ่กดิขึน้ 

- ประเมินความสมเหตุสมผลของต้นทุนโครงการตาม
งบประมาณโดยการสุ่มทดสอบกับเอกสารประกอบ
รายการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตรวจหลกัฐานการอนุมตัแิละ
การแกไ้ขงบประมาณโครงการ (ถา้ม)ี 

- เปรยีบเทยีบขัน้ความสาํเรจ็ของงานกบัอตัราส่วนของ
ต้นทุนการก่อสร้างที่เกิดขึ้นของงานที่ทําเสร็จจนถึง
ปัจจุบนักบัประมาณการต้นทุนการก่อสรา้งทัง้สิน้ เพื่อ
ประเมนิความเหมาะสมของขัน้ความสําเรจ็ของงานที่
ประเมนิโดยวศิวกรของโครงการ 

 

ตามกระบวนการทํางานของข้าพเจ้าข้างต้น ข้าพเจ้า
พบว่าการประเมินขัน้ความสําเร็จของงานตามสัญญา
รบัเหมาก่อสรา้งนัน้มคีวามสมเหตุสมผล และสอดคลอ้งกบั
หลกัฐานสนบัสนุน  
 

 

 ข้อมลูอ่ืน 

กรรมการเป็นผู้รบัผดิชอบต่อข้อมูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ข้อมูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่
รวมถึงงบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ และรายงานของผู้สอบบญัชีที่อยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจ้าคาดว่า
ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  

ความเหน็ของขา้พเจ้าต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถึงขอ้มูลอื่น และขา้พเจ้า
ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การ
อ่านและพจิารณาว่าข้อมูลอื่นมคีวามขดัแย้งที่มสีาระสําคญักบังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกจิการ หรอืกบั
ความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระสาํคญัหรอืไม่  

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
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ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  

กรรมการมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้ โดย
ถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการพจิารณา
ว่าจาํเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
อนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

ในการจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของ
กลุ่มกจิการและบรษิทัในการดําเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องทีเ่กีย่วกบัการดําเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) 
และการใชเ้กณฑก์ารบญัชสีาํหรบัการดําเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิัท 
หรอืหยุดดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการกํากบัดูแลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงนิ
ของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
  

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบ
บญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิ
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสาํคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
แต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ
กจิการเหล่าน้ี  

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและ
การสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 

 ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิรวมและ 

งบการเงินเฉพาะกิจการ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผดิพลาด ออกแบบและปฏิบตัิงานตามวิธี การ
ตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็น
เกณฑ์ในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งที่ไม่พบขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัซึ่ง
เป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกีย่วกบัการสมรู้
ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ทําความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวข้องกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่
เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมีประสทิธิผลของการ
ควบคุมภายในของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัช ี
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยกรรมการ  
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 สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีสําหรบัการดําเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจาก
หลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบั และประเมินว่ามีความไม่แน่นอนที่มีสาระสําคญัที่เกี่ยวกบัเหตุการณ์หรือ
สถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยสาํคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิทัในการ
ดําเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถ้าขา้พเจ้าไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระสาํคญั ขา้พเจ้าต้องกล่าวไวใ้น
รายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจ้าโดยให้ขอ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิรวมและงบการเงิน
เฉพาะกจิการทีเ่กี่ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเหน็ของขา้พเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป 
ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ 
อย่างไรก็ตาม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กลุ่มกิจการและบริษัทต้องหยุดการ
ดาํเนินงานต่อเนื่อง  

 ประเมนิการนําเสนอ โครงสรา้งและเน้ือหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึการ
เปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบทีท่ําให้มี
การนําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 ไดร้บัหลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่หมาะสมอย่างเพยีงพอเกีย่วกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรอื
กจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจา้รบัผดิชอบต่อการกําหนด
แนวทาง การควบคุมดแูลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผู้เดยีวต่อ
ความเหน็ของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่าํคญัซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการ
ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยสาํคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยสาํคญัในระบบการ
ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กาํหนดจรรยาบรรณทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัความเป็นอสิระและไดส้ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึง่ขา้พเจา้
เชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจ้าและมาตรการทีข่า้พเจา้ใช้เพื่อ
ป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

จากเรื่องที่สื่อสารกับคณะกรรมการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยสําคญัที่สุดในการ
ตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบันและกําหนดเป็นเรื่องสําคัญในการตรวจสอบ 
ขา้พเจ้าได้อธิบายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผู้สอบบญัชี เว้นแต่กฎหมายหรือข้อบงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะ
เกีย่วกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายง าน
ของข้าพเจ้าเพราะการกระทําดังกล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบมากกว่า
ผลประโยชน์ต่อสว่นไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
 

นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จาํกดั 
 
 

สาํหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) 

และงบการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทัแสดงฐานะการเงนิรวมของกลุ่มกจิการและฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั 
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ความมี
สาระส าคัญ 

ขอบเขตการ
ตรวจสอบ 

เร่ืองส าคญัในการ
ตรวจสอบ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และผลการดําเนินงานรวมและผลการดําเนินงานเฉพาะกจิการ กระแสเงนิสดรวมและ
กระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระสาํคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงนิ  
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 
 งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
 งบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบกาํไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั 
 งบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุ

วนัเดยีวกนั 
 งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการสาํหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 
 หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึง่รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีีส่าํคญั 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไวใ้นส่วน
ของความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจา้ 
ขา้พเจ้ามคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิัทตามขอ้กําหนดจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชใีนส่วนที่
เกี่ยวข้องกบัการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการที่กําหนดโดยสภาวิชาชีพบญัชีในพระบรม
ราชปูถมัภ ์และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบ ดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้กําหนดเหล่านี้ ขา้พเจา้
เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความมีสาระส าคญั 
ความมสีาระสาํคญัโดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 13 ลา้นบาท 
ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของกําไรก่อนภาษเีงนิไดเ้ฉลี่ย 3 ปีของกลุ่มกจิการ 
 
ขอบเขตการตรวจสอบ 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบงบการเงนิของกลุ่มกิจการโดยมุ่งเน้นตรวจสอบ
กิจการที่มสีาระสําคญัต่อกลุ่มกิจการ ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 97 ของกําไรก่อนภาษีเงนิได้
ของกลุ่มกจิการ และเป็นรอ้ยละ 93 ของสนิทรพัยร์วมของกลุ่มกจิการ 
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดกํ้าหนดเรื่องสาํคญัในการตรวจสอบ ดงัต่อไปน้ี 

 การรบัรูร้ายไดจ้ากการก่อสรา้ง 
 การประเมนิการดอ้ยคา่ของคา่ความนิยม 
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ความมีสาระส าคญั 

ขอบเขตของการตรวจสอบของขา้พเจ้ากําหนดตามความมสีาระสําคญั ขา้พเจ้ากําหนดแผนการตรวจสอบ
เพื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงนิรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญั 
การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงจะถูก
พจิารณาว่ามสีาระสาํคญัถา้การแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิรายการใดรายการหนึ่งหรอืทุกรายการโดยรวมจะสามารถ
คาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวม 

ขา้พเจ้าไดพ้จิารณาความมสีาระสาํคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี โดยกําหนดความมสีาระสําคญั
โดยรวมสาํหรบังบการเงนิรวมเป็นจํานวนเงนิตามเกณฑ์ ดังที่อธบิายไว้ในตาราง ขา้พเจ้าใช้ความมสีาระสําคญัและ
พจิารณาปัจจยัเชิงคุณภาพในการกําหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถึงลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกีาร
ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวมของ
ทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 
 

ความมีสาระส าคญัโดยรวมส าหรบั 
   งบการเงินรวม 
 

13 ลา้นบาท (พ.ศ.2561:  19.50 ลา้นบาท) 

วิธีการก าหนดความมีสาระส าคญั 
 

รอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิไดเ้ฉลีย่ 3 ปีของกลุ่มธุรกจิ (พ.ศ.2561:  
รอ้ยละ 5 ของกาํไรก่อนภาษเีงนิได)้ 

เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 
   ก าหนดความมีสาระส าคญั 
 
 

ขา้พเจ้าเลอืกใช้กําไรก่อนภาษีเงนิไดเ้ป็นขอ้มูลอ้างองิในการกําหนดความมี
สาระสาํคญั เนื่องจากการประเมนิผลการดําเนินงานของกลุ่มกจิการกําหนด
จากกําไรก่อนภาษีเงินได้ โดยปกติขอ้มูลอ้างอิง ร้อยละ 5 นี้เป็นที่ยอมรบั
โดยทัว่ไปซึง่ใชใ้นการปฏบิตังิานตรวจสอบและไม่มรีายการทีผ่ดิปกตทิีส่าํคญั
ทีต่อ้งปรบัปรุงขอ้มลูอา้งองินี้ 

ขา้พเจ้าได้ตกลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าจะรายงานการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิที่พบ
ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 
วิธีการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุม่กิจการ 

ขา้พเจ้ากําหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตัิงานอย่างเพียงพอ เพี่อให้ขา้พเจ้าแสดงความเห็นต่องบ
การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถงึโครงสรา้งของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้นบญัช ี
และอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่าํเนินการอยู่ 

 
เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องสาํคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นียัสาํคญัทีส่ดุตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้
ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการสาํหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดนํ้าเรื่องเหล่าน้ีมาพจิารณาใน
บรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ 
ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากสาํหรบัเรื่องเหล่าน้ี  
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เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
การรบัรูร้ายได้จากสญัญาก่อสรา้ง  
อา้งองิถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่2.18 การรบัรู้
รายได ้
 
กลุ่มกจิการได้นํามาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบั
ที ่15 เรื่อง รายไดจ้ากสญัญาทีท่ํากบัลูกคา้ มาใชส้าํหรบั
งบการเงนิในรอบปีบญัช ีพ.ศ.2562 เป็นปีแรก การปฎบิตัิ
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวไม่มี
ผลกระทบอย่างเป็นสาระสาํคญักบัการรบัรูร้ายไดจ้ากการ
ก่อสรา้งของกลุ่มกจิการ  
 
กลุ่มกจิการรบัรู้รายได้จากการก่อสร้างซึ่งคดิเป็นร้อยละ 
6.9 ของรายได้ทัง้หมดของกลุ่มกิจการ กิจกรรมการ
ก่อสรา้งของกลุ่มกจิการเป็นการสรา้งหรอืทําใหส้นิทรพัย ์
(งานระหว่างก่อสรา้ง) ทีลู่กคา้มอีํานาจควบคุมอยู่เพิม่ขึน้ 
กลุ่มกจิการจงึรบัรู้รายได้ตลอดช่วงเวลาหนึ่งโดยอ้างอิง
จากระดบัความคบืหน้าในการก่อสร้าง ตามประมาณการ
ล่าสดุของมลูค่าของสญัญาและขัน้ความสาํเรจ็ของงาน ซึง่
อา้งองิจากความคบืหน้าทางกายภาพ 
 
ผู้บรหิารประเมนิขัน้ความสําเรจ็ของงานโดยพจิารณาจาก
ความก้าวหน้าของงานก่อสร้างที่ทําสําเร็จจรงิซึ่งประเมิน
โดยวศิวกรโครงการ และใช้ดุลยพนิิจในการพจิารณาความ
เหมาะสมของขัน้ความสาํเรจ็ของงานทีใ่ช้ในการรบัรูร้ายได้
จากการก่อสรา้ง 
ขา้พเจ้าให้ความสําคญัในเรื่องนี้เพราะมกีารใช้ดุลยพนิิจที่
สําคัญและประสบการณ์อย่างสูงจากผู้บริหารในการ
ประเมนิขัน้ความสาํเรจ็ของงานทีป่ระมาณการโดยวศิวกร
โครงการ ซึง่มผีลกระทบโดยตรงต่อความถูกตอ้งของรายได้
จากการก่อสรา้งทีบ่นัทกึในงบการเงนิ  

วธิปีฏบิตังิานตรวจสอบทีส่าํคญัของขา้พเจา้ประกอบดว้ย 
 
- ทําความเขา้ใจและประเมนิระบบการควบคุมภายในที่

ผู้บริหารของกลุ่มกิจการได้ออกแบบและปฏิบัติตาม
สาํหรบัการนํามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 
15 มาใช้ข ัน้ตอนในการบันทึกรายได้ตามสญัญา 
ตน้ทุนโครงการและการคาํนวณขัน้ความสาํเรจ็ของงาน 
รวมไปถงึรายการทีเ่กีย่วขอ้งกบัดุลยพนิิจของผูบ้รหิาร
และการประมาณการทีเ่กีย่วขอ้ง 

- เข้าเยี่ยมชมโครงการและเข้าร่วมสังเกตการณ์การ
ตรวจนับเนื้องานที่ได้ทําแล้ว เทียบกับรายงานของ
วศิวกรโครงการในการวดัขัน้ความสาํเรจ็ของงาน เพื่อ
ประเมนิว่าการก่อสร้างมอียู่จรงิและกระบวนการวดัขัน้
ความสาํเรจ็ของงานมคีวามน่าเชื่อถอื 

- ทดสอบการคํานวณขัน้ความสาํเรจ็ของงานในรายงาน
แสดงความกา้วหน้าซึง่ไดร้บัการตรวจทานจากวศิวกร
โครงการ 

- ตรวจความถูกต้องของต้นทุนโครงการที่ เกิดขึ้นโดย
การตรวจกบัเอกสารประกอบรายการและตรวจตดัยอด
ของตน้ทุนทีเ่กดิขึน้ 

- ประเมินความสมเหตุสมผลของต้นทุนโครงการตาม
งบประมาณโดยการสุ่มทดสอบกับเอกสารประกอบ
รายการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตรวจหลกัฐานการอนุมตัแิละ
การแกไ้ขงบประมาณโครงการ (ถา้ม)ี และ 

- เปรยีบเทยีบขัน้ความสาํเรจ็ของงานกบัอตัราส่วนของ
ต้นทุนการก่อสร้างที่เกิดขึ้นของงานที่ทําเสร็จจนถึง
ปัจจุบันกับประมาณการต้นทุนการก่อสร้างทัง้หมด 
เพื่อประเมินความเหมาะสมของขัน้ความสําเร็จของ
งานทีป่ระเมนิโดยวศิวกรของโครงการ 

 
ตามกระบวนการทํางานของข้าพเจ้าข้างต้น ข้าพเจ้า
พบว่าการประเมินขัน้ความสําเร็จของงานตามสัญญา
รบัเหมาก่อสรา้งนัน้มคีวามสมเหตุสมผล และสอดคลอ้งกบั
หลกัฐานสนบัสนุน  
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ข้อมูลอ่ืน 
 

กรรมการเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึง่รวมอยู่ในรายงานประจําปี แต่ไม่รวมถงึ
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะ
ไดร้บัรายงานประจาํปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  

ความเหน็ของขา้พเจ้าต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถงึขอ้มูลอื่น และขา้พเจ้า
ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การ
อ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแย้งที่มสีาระสําคญักบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ หรอืกบั
ความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของขา้พเจ้า หรือปรากฏว่าข้อมูลอื่นมีการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น
สาระสาํคญัหรอืไม่  

เมื่อข้าพเจ้าได้อ่านรายงานประจําปี หากข้าพเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็น
สาระสาํคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 
ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัทําและนําเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้ โดย
ถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการพจิารณา
ว่าจาํเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
อนัเป็นสาระสาํคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

ในการจดัทาํงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของ
กลุ่มกจิการและบรษิทัในการดําเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องทีเ่กีย่วกบัการดําเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) 
และการใชเ้กณฑก์ารบญัชสีาํหรบัการดําเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิทั 
หรอืหยุดดาํเนินงาน หรอืไม่สามารถดาํเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการกํากบัดูแลกระบวนการในการจดัทํารายงานทางการเงนิของ
กลุ่มกจิการและบรษิทั 
 
ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงค์เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิ รวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ด้วย ความเชื่อมัน่อย่าง
สมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบ
บญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัทีม่อียู่ไดเ้สมอไป ขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิ
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระสาํคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ
แต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะ
กจิการเหล่าน้ี  
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ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการ
สงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
 ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัในงบการเงนิรวมและงบการเงนิ 

เฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตัิงานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อ
ตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการ
แสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระสาํคญัซึง่เป็นผลมาจากการ
ทุจรติจะสูงกว่าความเสี่ยงที่เกิดจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรู้ร่วมคิด การปลอม
แปลงเอกสารหลักฐาน การตัง้ใจละเว้นการแสดงข้อมูล การแสดงข้อมูลที่ไม่ตรงตามข้อเท็จจริงหรือการ
แทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ทาํความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสมกบั
สถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของ
กลุ่มกจิการและบรษิทั 

 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี  
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัทาํขึน้โดยกรรมการ  

 สรุปเกีย่วกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชสีาํหรบัการดาํเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจากหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสาํคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ทีอ่าจ
เป็นเหตุให้เกดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยสาํคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิัทในการดําเนินงานต่อเนื่อง
หรอืไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระสาํคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชี
ของขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกตถงึการเปิดเผยขอ้มลูในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง หรอื
ถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเหน็ของขา้พเจา้จะเปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจ้าขึน้อยู่กบั
หลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ด้รบัจนถึงวนัทีใ่นรายงานของผู้สอบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอื
สถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและบรษิทัตอ้งหยุดการดาํเนินงานต่อเนื่อง  

 ประเมนิการนําเสนอ โครงสรา้งและเนื้อหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึการ
เปิดเผยขอ้มลูว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบทีท่ําใหม้กีาร
นําเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 ได้รบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่เหมาะสมอย่างเพยีงพอเกี่ยวกบัข้อมูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรือ
กจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจ้ารบัผดิชอบต่อการกําหนด
แนวทาง การควบคุมดูแลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผู้เดยีวต่อ
ความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่าํคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยสาํคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยสาํคญัในระบบการ
ควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดใ้หค้าํรบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้กําหนดจรรยาบรรณทีเ่กีย่วขอ้ง
กบัความเป็นอสิระและไดส้ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึง่ขา้พเจา้
เชื่อว่ามเีหตุผลที่บุคคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจ้าและมาตรการทีข่า้พเจา้ใช้เพื่อ
ป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

จากเรื่องทีส่ ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นียัสาํคญัทีส่ดุในการตรวจสอบ
งบการเงนิรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการในงวดปัจจุบนัและกําหนดเป็นเรื่ องสําคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้
อธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกีย่วกบัเรื่อง
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ดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจ้า
เพราะการกระทาํดงักล่าวสามารถคาดการณ์ไดอ้ย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วน
ไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว  
 
ตารางสรปุงบการเงิน    
  
งบแสดงฐานะทางการเงิน 

 

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรพัยห์มนุเวียน 

  

  

  เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 991.65 10.17  1,103.81  8.86 371.56  2.88 

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ 428.42 4.39 425.06  3.41  518.32  4.02  

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 54.68  0.56    31.74  0.25  19.91  0.15  

มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็  33.57   0.34  56.96  0.46  44.37  0.34  

เงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่บุคคลและกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  -   -  -  -    -  -    

สนิคา้คงเหลอื  627.49  6.44  4,264.91  34.25  2,676.30  20.75  

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 4,034.55   41.38 4,145.80  33.29  6,503.66  50.42  

เงนิมดัจาํค่าทีด่นิ 200.32  2.05   0.60  - 31.48  0.25 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่  22.54   0.23  23.05  0.20 35.66  0.28 

รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 6,393.22  65.58  10,051.93  80.72  10,201.26  79.09  

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 

  

  

  ลกูหนี้อืน่  -   -  -  -    -  -    

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระคํ้าประกนั  382.55   3.92  26.67  0.21 32.74  0.26 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น  91.51   0.94 91.50  0.73  241.50  1.87  

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยและการร่วมคา้ - - 1.35 0.01 - - 

เงนิลงทุนระยะยาวอื่น  5.13    0.05   - -  - -  

ทีด่นิรอการพฒันา 2,106.78   21.61  1,311.15  10.53  1,310.89  10.17  

เงนิมดัจาํ  -  -  -  -    -  -    

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  356.43  3.66  503.22  4.04  559.92  4.34  

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน  24.99  0.26 23.84  0.20  30.04  0.23  

ค่าความนิยม 331.50 3.40 331.50  2.67  331.50  2.57  

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี  11.73   0.12 55.96  0.45  109.76  0.85  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่  45.39   0.47  55.25  0.44  80.37  0.62  

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 3,356.01   34.42   2,400.44   19.28   2,696.72   20.91  

รวมสินทรพัย ์ 9,749.23  100.00  12,452.37 100.00 12,897.98 100.00 
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หน้ีสินหมนุเวียน       

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั

การเงนิ 715.00  7.33  1,660.44  13.33  2,168.00  16.81  

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 474.04  4.86  559.68  4.49  459.80  3.57  

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ 1,197.34  12.28    56.87  0.46  502.87  3.90  

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 2.59  0.03  1.22  0.01  9.31  0.07  

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึ

กาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี 49.27  0.50  189.73  1.52  776.03  6.02  

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและกจิการอื่น -  -  -  -    -  -    

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -  -  -    -  -    

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึกาํหนดชาํระภายใน

หนึ่งปี 0.89  0.01  1.75  0.01  1.50  0.01  

หุน้กูท้ ีม่กีาํหนดชาํระภายในหนึ่งปี 595.20  6.11  199.26  1.60  1,277.37  9.90  

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย 18.23  0.19  88.55  0.71 56.97  0.44 

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 104.56  1.07  164.34  1.32  124.95  0.97  

เงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 262.98  2.70 337.56  2.71  160.85  1.25  

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ 101.92  1.05  68.52  0.56  43.06  0.33  

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  27.40  0.28  32.67  0.27  27.97  0.22  

รวมหน้ีสินหมนุเวียน 3,549.42  36.41 3,360.59  26.99  5,608.68  43.49  

หน้ีสินไม่หมนุเวียน       

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ -  -  502.87  4.04    -  -    

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 1,463.77  15.01  2,764.57  22.20  2,461.97  19.09  

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ สุทธ ิ 0.23  -  6.50  0.05  5.00  0.04  

หุน้กู ้ -  -  989.35  7.95    -  -  

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 16.86  0.17    13.95  0.11  9.38  0.07    

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 14.83  0.15  20.86  0.16  28.62  0.22  

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 1,495.69  15.34  4,298.10  34.51  2,504.97  19.42  

รวมหน้ีสิน 5,045.11  51.75  7,658.69  61.50  8,113.65  62.91  
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ส่วนของผูถ้ือหุ้น       
หุน้สามญั 878,768,100  หุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 บาท 31 ธค. 2559 -  -  -  -  -  -  
หุน้สามญั 1,405,599,978 หุน้ มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 31 ธค. 2560 1,405.60  14.42  - - - - 
หุน้สามญั 1,681,719,973 หุน้ มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 31 ธค. 2561 - -  1,681.72   13.52   1,681.72   13.04  

ทุนทีอ่อกและเรยีกชาํระแลว้       

หุน้สามญั 1,405,599,978 หุน้ มลูคา่หุน้ละ 1 บาท 2559 - -  -   -  -   -  

หุน้สามญั 1,380,599,978 หุน้ มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 2560-2561 1,380.60  14.16   1,380.60   11.09   1,380.60   10.71  

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 1,251.36  12.84   1,251.36   10.05   1,251.36   9.70  

ส่วนเกนิจากการซื้อธุรกจิ 1,589.34  16.30    1,589.34   12.76   1,589.34   12.32  

ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ -  -     -     -     -     -    

กาํไร (ขาดทุน) สะสม 402.00  4.12 444.19   3.57  363.82   2.82  

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ -  -     -     -     -     -    

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้นบริษทัใหญ่ 4,623.30  47.42  4,665.49  37.47  4,585.12  35.55  

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อีํานาจควบคุม 80.82  0.83  128.19  1.03  199.21  1.54  

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น 4,704.12  48.25  4,793.68  38.50  4,784.33  37.09  

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 9,749.23  100.00  12,452.37 100.00  12,897.98  100.00  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)  
        

หน้า 146 

 

 

 

งบก าไรขาดทุน 

 
งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

       
รายได้       

รายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ขาย 1,933.53 75.60 2,471.51 83.63 2,434.93 89.95 

รายไดจ้ากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง 451.50 17.65 357.95 12.11 186.68 6.90 

รายไดจ้ากธุรกจิขายสนิคา้ 172.60 6.75 125.87 4.26 85.37 3.15 

รวมรายได้ 2,557.63 100.00 2,955.33 100.00 2,706.98 100.00 

ต้นทุน 

  

    

ตน้ทุนจากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ขาย (1,245.36) (48.69) (1,487.14) (50.32) (1523.00) (56.26) 

ตน้ทุนจากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง (354.15) (13.85) (306.97) (10.39) (168.42) (6.22) 

ตน้ทุนจากธุรกจิขายสนิคา้ (158.96) (6.22) (110.13) (3.73) (69.02) (2.55) 

รวมต้นทุน (1,758.47) (68.75) (1,904.24) (64.44) (1,760.44) (65.03) 

ก าไรขัน้ต้น 799.16 31.25 1,051.10 35.56 946.54 34.97 

รายไดอ้ื่น 50.44 1.97 59.03 2.00 57.58 2.13 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 849.60 33.22 1,110.13 37.56 1,004.12 37.09 

ค่าใชจ้่ายในการขาย (349.72) (13.67) (423.18) (14.32) (474.46) (17.53) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (218.66) (8.55) (272.20) (9.21) (313.46) (11.58) 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากกิจการร่วมค้า 281.22 11.00 414.75 14.03 216.20 7.99 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากกจิการร่วมคา้ - - (1.03) (0.03) (1.33) (0.05) 

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ 281.22 11.00 413.72 14.00 214.87 7.94 

ตน้ทุนทางการเงนิ (17.13) (0.67) (15.92) (0.54) (85.41) (3.16) 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 264.09 10.33 397.80 13.46 129.46 4.78 

ภาษเีงนิได ้ (50.29) (1.97) (73.55) (2.49) (30.00) (1.11) 

ก าไรสทุธิส าหรบัปี 213.80 8.36 324.25 10.97 99.46 3.67 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็จากภาษี       

รายการทีไ่มจ่ดัประเภทรายการใหมเ่ขา้ไปไวใ้นกาํไร

หรอืขาดทุน 

- กาํไรจากการวดัมลูค่าใหมข่องภาระผกูพนั

ผลประโยชน์พนกังาน,สุทธจิากภาษี     1.65 (1.11) 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 213.80 8.36 324.25 10.97 101.11 3.74 

การแบ่งปันกาํไรเบด็เสรจ็รวม       

   ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ่ 223.49 8.74 276.88 9.37 28.43 1.05 

   ส่วนทีเ่ป็นของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อีํานาจควบคุม (9.69) (0.38) 47.37 1.60 71.02 2.62 

ก าไรต่อหุ้นส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 0.18 - 0.20 - 0.02 - 
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งบกระแสเงินสด 

 

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    

กาํไร(ขาดทุน)สาํหรบัปีก่อนภาษเีงนิได ้  264.09   397.81   129.46  

รายการปรบัปรุงกระทบกาํไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิไดเ้ป็น 

    

เงินสดสทุธิรบั (จ่าย) จากกิจกรรมด าเนินงาน    

ตดัรายการกาํไรทีย่งัไมเ่กดิขึน้จรงิจากการขายทีด่นิ - 203.91 0.03 

ส่วนแบ่งกาํไรขาดทุนจากบรษิทัรว่ม - 1.03 1.33 

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจาํหน่าย  45.67  51.07  68.03  

ค่าเผือ่หนี้สงสยัจะสญู  (7.39)  10.66 (1.74) 

กาํไรขาดทุนจากการจาํหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ -   -   1.04  

ขาดทุนจากการตดัจาํหน่ายทีด่นิ  อาคารและอุปกรณ์ 1.70 1.18 0.04 

กาํไรจากการขายเงนิลงทุน - (19.87) - 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 2.03 6.03 9.82 

ดอกเบีย้รบั (10.45)  (11.51)  (13.24)  

ตน้ทุนทางการเงนิ  17.13   15.92   85.41  

ตดัจาํหน่ายลกูหนี้การคา้ตามสญัญาก่อสรา้ง  6.26   -   -  

ตดัจาํหน่ายค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กู ้  13.67  5.39  10.29  

ตดัจาํหน่ายค่าใชจ้่ายในการกูย้มื -  -   0.70  

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน  332.71  661.62  291.17  

การเปล่ียนแปลงเงินทนุหมนุเวียน 

    

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ สุทธ ิ 173.27   (6.73)   (91.52)  

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  (54.68)  22.94  11.83  

สนิคา้คงเหลอื 117.19   (3,637.41)  1,666.64 

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ (500.23)  1,350.09  (2,174.10)  
มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็ 35.09   (23.39)   12.59  

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ (4.37)  (0.51)  (12.60)  

ลกูหนี้อืน่ -  -  -  

ทีด่นิรอการพฒันา (696.97) (476.09) 0.26 

เงนิมดัจาํค่าทีด่นิ 34.00   199.72  (30.88)  

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 1.52  5.85  (1.58)  

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระผกูพนั (379.59) 355.88  (6.08)  
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
    

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น  188.15  70.89  (110.09)  

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  1.13  (1.37)   8.09  

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 40.42 59.78 (39.39) 

เงนิมดัจาํและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 225.99 74.58 (176.71) 

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ 4.46 (33.40) (25.46) 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 2.24 5.25 (4.71) 

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ 690.00 (637.59) (56.87) 

จ่ายผลประโยชน์พนกังาน (1.34) - - 

เงินสดได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 208.99 (2,009.89) (739.41) 

จ่ายดอกเบีย้ (127.83) (198.13) (290.85) 

จ่ายภาษเีงนิได ้ (49.29) (56.95) (132.91) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน 31.87 (2,264.97) (1,163.17) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    

เงนิสดรบัสุทธจิากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่พนกังาน 0.10 -  -  

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายเงนิลงทุนในบรษิทัอืน่  -   25.00   -  

เงนิสดจ่ายลงทุนในกจิการร่วมคา้ - (206.29) - 

เงนิสดจ่ายสาํหรบัเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย -  -   -  

เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการอื่น  -  -   -  

เงนิสดจ่ายสาํหรบัเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น -   -  (150.00)  

เงนิสดรบัจากการจาํหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  -  0.04   3.34  

เงนิสดจ่ายซื้อทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (59.06)  (178.78)  (171.22)  

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน (16.46)  (3.68)  (10.29)  

เงนิสดรบัจากรายไดด้อกเบีย้รบั  1.30   2.36   2.25  

เงนิสดรบัจากการรวมธุรกจิ 35.61 - - 

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน (38.51)  (361.35)  (325.92)  

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)  
        

หน้า 149 

 

 

 

 

 งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

 31-ธ.ค.-60 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 

 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ  1,511.59  2,170.79   1,422.17  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ (945.13)  (1,225.36)  (912.53)  

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายในการกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ -   -   (8.5)  

เงนิสดจ่ายจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกรรมการ -   -   -  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  (108.79) -  -  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่  82.99   -   -  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่ (615.00)  -  -  

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  822.52  2,905.70   3,074.05  

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (706.17) (1,464.45) (2,784.62) 

เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (1.11)  (1.53)  (1.75)  

เงนิสดรบัจากการออกหุน้กู ้  596.00  1,200.00  283.00  

เงนิสดจ่ายชาํระหุน้กู ้ (700.00) (596.00)  (200.00)  

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายทางตรงในการออกหุน้กู ้ (1.76)  (15.97) (4.53) 

เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุนจดทะเบยีน  1,000.00   -   -  

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายทางตรงในการออกหุน้ (29.19) -  -  

เงนิสดจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ของกลุ่มกจิการ  -   (234.70)   (110.45)  

เงนิสดจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อีํานาจควบคุม  -  -   (-)  

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน  905.95  2,738.48  756.84  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธ ิ 899.30   112.16 (732.25) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี  92.35   991.65   1,103.81  

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี  991.65   1,103.81   371.56  

 
หมายเหต ุ /1การซือ้หุน้กลุ่มเนอวานา ถอืเป็นการซือ้ธรุกจิแบบยอ้นกลบัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 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 (วนัทีเ่ขา้ทาํรายการซือ้ธรุกจิแบบยอ้นกลบั)  
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อตัราส่วนการเงินท่ีส าคญั 

  
งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)         
อตัราสว่นสภาพคล่อง 1.8 เท่า 3.0 เท่า 1.8 เท่า 
อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเรว็ 0.4  เท่า  0.5  เท่า  0.2 เท่า  
อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด 0.2  เท่า  (0.8)  เท่า  (0.3)  เท่า  
อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนี้การคา้ 5  เท่า  7 เท่า 6 เท่า 
ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ 69  วนั  53  วนั  64  วนั  
อตัราหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื 0.4  เท่า  0.3  เท่า  0.2  เท่า  
ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ 872 วนั 1,253 วนั 1,824 วนั 
อตัราสว่นหมนุเวยีนเจา้หนี้ 4.9  เท่า  3.7  เท่า  (2.4)  เท่า  
ระยะเวลาชาํระหนี้ 73  วนั  99  วนั  (150)  วนั  
วงจรเงนิสด 868  วนั  1,207  วนั  2,037  วนั  
อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)         
อตัรากาํไรขัน้ตน้ 31.3 % 35.6 % 35.0 % 
อตัรากาํไรขัน้ตน้- รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 36 % 40  %  37.5  %  
อตัรากาํไรขัน้ตน้-รายไดจ้ากการก่อสรา้ง 22 % 14  %  9.8  %  
อตัรากาํไรขัน้ตน้-รายไดจ้ากการขาย 8 % 12.5  %  19.2  %  
อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน 8 % 11.5  %  2.7  %  
อตัรากาํไรอื่น 2 % 2.0  %  2.0  %  
อตัราสว่นเงนิสดต่อการทาํกาํไร 192  %  (774)  %  (1,583)  %  
อตัรากาํไรสุทธ ิ 8.2 % 10.8 % 3.6 % 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ 7.0  %  7.0  %  2.2  %  
กาํไรต่อหุน้พืน้ฐาน  0.176 

 
 0.201 

 
 0.021   

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)         
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ 2.8  %  2.9  %  0.8  %  
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร 135.0  %  87.3  %  31.8  %  
อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์ 0.3  เท่า  0.3  เท่า  0.2  เท่า  
อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)         
อตัราสว่นหนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้รวม 1.1 เท่า 1.6 เท่า 1.7 เท่า 
อตัราหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้จ่ายรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้รวม 0.6  เท่า  1.2 เท่า 1.4 เท่า 
อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ 0.4  เท่า  1.0 เท่า 1.3 เท่า 
อตัราสว่นหนี้สนิสุทธต่ิอกาํไรก่อนดอกเบีย้จ่ายภาษเีงนิไดค้่า
เสือ่มราคา และค่าตดัจาํหน่าย (net debt to EBITDA ratio)  

12.4  เท่า  14.1 เท่า 27.4 เท่า 

อตัราสว่นความสามารถในการชาํระดอกเบีย้  2.6  เท่า  2.3 เท่า 1.0 เท่า 
อตัราสว่นความสามารถในการชาํระภาระผกูพนั  0.2  เท่า  0.2 เท่า 0.1 เท่า 
อตัราสว่นตัว๋เงนิจ่ายต่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้          -     เท่า       -    เท่า         -    เท่า 
อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีค่รบกาํหนดภายใน 1 ปีต่อ
หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทัง้หมด 

0.5  เท่า  0.4 เท่า 0.6 เท่า 

อตัราสว่นเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิต่อหนี้สนิรวม 0.6  เท่า  0.8 เท่า 0.8 เท่า 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 

ก) ภาพรวมธรุกิจ 

บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน) ดาํเนินธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์โดยมุ่งเน้นการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยั
ระดบั High End และเป็นผูนํ้าในการสรา้งบา้นทีม่ดีไีซน์ ในสไตล ์Natural Modern ทีท่นัสมยัเหมาะกบัการใช้ชวีติของ
คนรุ่นใหม่ ภายใต้แนวคดิ Living Revolution สะท้อนผ่านการสร้างประสบการณ์การอยู่อาศยัแบบสมดุล (Life 
Balancing) โดยผสมผสานระหว่าง Modern Living Design และ Modern Living Innovation เขา้ดว้ยกนัอย่างลงตวั 
 

 

MODERN LIVING DESIGN ที่เนอวานาได้
พัฒนาขึ้นมาใช้ในการออกแบบบ้านรุ่นใหม่ เพื่อ
ตอบโจทย์ของการใช้ชีวิตอย่างแท้จริง ตัง้แต่การ
เลือกทําเลในการพัฒนาโครงการที่มีศักยภาพ 
เพื่อใหล้กูคา้ไดร้บัความสะดวกสบายในการเดนิทาง 
(Life Connectivity) ไปจนถงึการออกแบบตวับา้น 

ทีม่คีวามสวยงามอย่างยาวนาน (Timeless Design) และอยู่สบาย โดยเน้นถงึเรื่องการนําธรรมชาตเิขา้มาใชใ้นตวับา้น 
ให้มากที่สุด ไม่ว่าจะเป็นแสงหรอืลมธรรมชาติ รวมทัง้เรื่องของการออกแบบที่เน้นความเป็นส่วนตัวของผู้อยู่อาศยั
ภายในบา้น ทีเ่นอวานาใหค้วามสาํคญัในเรื่องนี้มาโดยตลอด และเป็นเอกลกัษณ์อนัโดดเด่นของการออกแบบบา้นจาก
เนอวานา นอกจากนี้ เนอวานายงัใสใ่จในการออกแบบทีเ่อือ้ต่อความเป็นชุมชน COMMUNITY DESIGN โดยมกีารวาง
ผงัโครงการทีแ่บ่งโซน Public, Semi-Public และ Private Space ทําใหเ้กดิการใชส้อยพืน้ทีส่่วนตวั และพืน้ทีส่่วนรวม
อย่างลงตวั 
 

MODERN LIVING INNOVATION เพื่อใหบ้า้นทุกหลงัของเนอวานาไดร้บัการออกแบบใหพ้รอ้มสาํหรบัการใชช้วีติ
ของลูกคา้ในสภาพแวดลอ้มในปัจจุบนั เนอวานา มุ่งเน้นในเรื่องการดูแลในดา้นสุขอนามยั (Well-Being Living) กบั
การอยู่อาศยั ไม่ว่าจะเป็น ระบบ Air Factoring ทีจ่ะช่วยปรบัสภาพอากาศภายในบ้านใหส้มดุลตลอดเวลา ลดฝุ่ น
ละอองภูมแิพใ้นบา้น และยงัดูแลสิง่ของไม่ให้เกดิความเสยีหายจากความชืน้ มกีารวดัสภาพอากาศภายในบา้นและ
ระบบหมุนเวยีน อากาศทีไ่ม่ดอีอกไปนอกตวับา้น สว่นของระบบ Home Infrastructure ทีทุ่กบา้นในโครงการของเนอ
วานาจะม ีinternet ความเรว็สงูเขา้ถงึทุกจุดภายในบา้น รวมถงึอุปกรณ์ต่างๆ ทีใ่ชเ้ชื่อมต่อเขา้กบั WIFI ไดร้บัการ
ออกแบบจดัวางไวอ้ย่างลงตวั เป็นต้น เหล่านี้ เพื่อใหลู้กบา้นไดร้บัความสะดวกสบายตามแนวคดิ CONVENIENCE 
LIFESTYLE อย่างสมบรูณ์แบบ  

นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัคงมุ่งมัน่ทีจ่ะเตบิโตอย่างยัง่ยนืและมคีุณภาพ โดยดําเนินตามกลยุทธใ์นการสรา้งการเตบิโต
ของรายไดท้ัง้ในส่วนงานรบัก่อสรา้งบา้นในรูปแบบของการสร้างความร่วมมอืกบัพนัธมติร หรอืทีเ่รยีกว่า Turnkey 
Solution และการขายผลติภณัฑค์อนกรตีสาํเรจ็รปูซึง่ผลติและตดิตัง้โดยบรษิทัในเครอื 
 

ข) พฒันาการท่ีส าคญัในปี 2562 

เดอืนมนีาคม บรษิทัฯ ไดเ้ริม่ดาํเนินตามกลยุทธก์ารสรา้งพนัธมติรในการเตบิโต หนึ่งในกลยุทธห์ลกัของการสรา้ง
มลูค่าเพิม่ใหแ้ก่บรษิทั ในเดอืนมนีาคม 2562 โดยบา้นเดีย่ว ”บยีอนด”์ แบบดัง้เดมิไดร้บัการปรบัโฉม
ใหม่ทัง้หมดเป็นครัง้แรกนับตัง้แต่เริ่มเปิดตัวในตลาดเมื่อสิบกว่าปีก่อน บริษัท ฯ เปิดตัว 
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บ้านบยีอนด์ ซรีี่ย์ใหม่ 2 โครงการ ในเดือนมนีาคม 2562 หนึ่งในนัน้ตัง้อยู่บนถนนกรุงเทพกรฑีา 
ตดัใหม่ (ศรนีครนิทร-์ร่มเกลา้) ในชื่อโครงการ ”เนอวานา บยีอนด ์พระราม9-กรุงเทพกรฑีา” และอกี
แห่งตัง้อยู่รมิทะเลสาบใจกลางเมอืงอุดรธานี ภายใตช้ื่อโครงการ “เนอวานา บยีอนด ์อุดรธานี” 

 
 บยีอนดร์ปูแบบใหม่เป็นบา้นดไีซน์โมเดริน์ทีไ่ดร้บัการออกแบบเพื่อสรา้งบทบาทใหม่ของการอยู่อาศยั 

ภายใตค้อนเซปท ์DE-CONSTRUCTION ทีเ่ป็นการหาแนวทางทีแ่ตกต่าง โดยยงัคงรกัษาความเป็น
เนอวานา บยีอนด์ แต่ผสมผสานกบัการออกแบบจากแนวคิดใหม่ จงึออกมาในเรื่องของ SPACE 
CIRCULATION มกีารแบ่งแยก FUNCTIONโดยมองในมติใิหม่ๆ เช่น การเอยีง บดิมุมองศาของผนัง 
การเชื่อมระหว่าง SPACE ทําให้เกดิ CONCEPTUAL SPACE ใหม่ๆ นอกจากนี้ยงัทําให้เกิด 
PRIVACY SPACE ทีใ่หค้วามเป็นสว่นตวักบัผูอ้ยู่อาศยั  

เดอืนมถุินายน  โครงการ “the MOST ISSARAPHAP by NIRVANA” เป็นคอนโดมเินียมแบบ Low-rise โครงการ
แรกของ NVD เปิดขายครัง้แรกในเดอืนมถุินายน 2562 และไดร้บัผลตอบรบัจากลูกคา้เป็นอย่างด ี
ทัง้นี้ โครงการมรีูปแบบของ NATURAL MODERN ซึ่งเน้นการตกแต่งแบบธรรมชาติในทําเลที่
สมบูรณ์แบบ โครงการขนาด 193 ยูนิตโครงการแรกนี้ตัง้อยู่บนถนนอสิรภาพ ใกล้กบัโรงพยาบาล 
ศริริาช และสถานีรถไฟฟ้า 3 สาย ไดแ้ก่ สายสแีดง สายสน้ํีาเงนิ และสายสสีม้ โดยมกีลุ่มลูกคา้หลกั
คือหมอ พยาบาล และเจ้าหน้าที่ในโรงพยาบาล รวมไปถึงกลุ่มลูกค้าที่เป็นกลุ่มผู้ปกครองของ
นกัศกึษาแพทยแ์ละครอบครวัของผูป่้วยทีม่ารกัษาตวัเป็นระยะเวลานานอกีดว้ย 

 
งานเปิดตวัโครงการสาํหรบัลกูคา้กลุ่ม VVIP และงานเปิดตวัอย่างเป็นทางการ จดัขึน้ในวนัที ่23 และ 
30 มถุินายน 2562 ตามลาํดบั มยีอดขายรวมทัง้สิน้ 85% ของทัง้โครงการภายใน 2 วนั คดิเป็นมลูค่า
รวมประมาณ 550 ลา้นบาท จากมูลค่าโครงการทัง้หมด 700 ลา้นบาท ซึง่คาดว่าจะไดร้บัผลอนุมตัิ
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รายงานวเิคราะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม (Environmental Impact Assessment Report; EIA) ภายใน
ไตรมาส 3 ปี 2562 และมรีะยะเวลาในการก่อสรา้งประมาณ 1.5 ปี 
และในเดอืนเดยีวกนันี้ บรษิทัฯ ไดด้าํเนินการออกและเสนอขายหุ้นกู ้1 ชุด โดยเป็นหุน้กูช้นิดระบุชื่อ
ผูถ้ือ ประเภทไม่ด้อยสทิธ ิแบบไม่มหีลกัประกนั มูลค่า 283 ล้านบาท อายุ 1 ปี เพื่อใช้เป็นเงนิทุน
หมุนเวียนในการดําเนินงาน การขยายกิจการ การลงทุน และ/หรือชําระคืนเงินกู้ยืมจากสถาบัน
การเงนิ รวมถงึการชาํระคนืเงนิกูข้องบรษิทัฯ 

เดอืนสงิหาคม  บรษิทัฯ เปิดขายโครงการบนัยนัทรเีรสซเิดนท ์ รเิวอร์ไซด ์กรุงเทพ ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมเินียม 
รมิแม่น้ําเจา้พระยา อย่างเป็นทางการ (Grand Opening) ซึง่เป็นคอนโดมเินียมระดบัอลัตราลกัชวัรี ่
โครงการเดยีวของบรษิทั มลูค่าโครงการรวมกว่า 6,000 ลา้นบาท เป็นอาคารสงู 45 ชัน้ จํานวน 133 
ห้อง ใกล้ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ และรถไฟฟ้าสายสทีอง ได้รบั 2 รางวลัจากเวที Asia Pacific 
Property Awards 2019-2020 ในสาขา Residential High-rise Architecture Thailand และ 
Residential Highrise Development Thailand เป็นเครื่องการนัตคีวามโดดเด่นของงานดไีซน์และ
สถาปัตยกรรม 

ค) การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

คาํอธบิายเพื่อวเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 และไตรมาสที ่4/2562 โดย
มรีายละเอยีดดงันี้ 

 
*รายไดแ้ละตน้ทุนจากการขายสนิคา้ส าหรบัไตรมาส 4/2562 เป็นลบเนือ่งจากรายการปรบัปรุงของผูส้อบบญัช ีในส่วนของการขายแผน่คอนกรตีส าเรจ็รปูจาก QTECH 
ใหก้บัผูร้บัเหมาก่อสรา้ง เพือ่ด าเนินการโครงการของ NVD เอง ออกจากงบการเงนิรวม 

 

 

 

 

 

ผลการด าเนนิงานเปรยีบเทยีบ

%Change

ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy qoq ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy

รายได :้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 1,132 89% 565 88% 628 107% -44% 11% 2,472 84% 2,435 90% -1%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 114 9% 24 4% 30 5% -74% 27% 358 12% 187 7% -48%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 29 2% 52 8% (71) -12% -347% -237% 126 4% 85 3% -32%

รวมรายได้ 1,274 100% 640 100% 587 100% -54% -8% 2,955 100% 2,707 100% -8%

ตน้ทนุ:

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ 678 53% 300 47% 447 76% -34% 49% 1,487 50% 1,523 56% 2%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง 95 7% 23 4% 26 4% -73% 12% 307 10% 168 6% -45%

ตน้ทุนขายสนิคา้ 29 2% 45 7% (63) -11% -316% -241% 110 4% 69 3% -37%

รวมตน้ทนุ 803    63% 368      57% 410    70% -49% 11% 1,904  64% 1,760  65% -8%

ก าไรข ัน้ตน้ 471 37% 273 43% 177 30% -62% -35% 1,051 36% 947 35% -10%

รายไดอ้ืน่ 3 0% 7 1% 14 2% 390% 101% 59 2% 56 2% -5%

คา่ใชจ้า่ยในการขาย (165) -13% (147) -23% (115) -20% -31% -22% (420) -14% (474) -18% 13%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร (114) -9% (57) -9% (125) -21% 9% 120% (272) -9% (313) -12% 15%

ก าไร(ขาดทุน)สทุธจิากอัตราแลกเปลีย่น 1 0% 0.4 0% 1 0% -3% 189% (3) 0% 1.2 0% 139%

ตน้ทุนทางการเงนิ (0.4) 0% (24.1) -4% (47) -8% 11258% 95% (16) -1% (85) -3% 437%

ก าไรกอ่นสว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุ 195    15% 53         8% (47)     -8% -124% -189% 399     13% 131     5% -67%

สว่นแบง่ขาดทุนจากเงนิลงทุนในการรว่มคา้ (1) 0% 0 0% (0) 0% -100% nm (1) 0% (1) 0% 29%

ภาษีเงนิได ้ (36) -3% (11) -2% 6 1% -117% -155% (74) -2% (30) -1% -59%

ก าไรส าหรบัปี 158 12% 42 6% (41) -7% -126% -198% 324 11% 99 4% -69%

ก าไรเบ็ดเสร็จอืน่สทุธจิากภาษี 0 0% 0 0% 0 0% nm nm -      -   2 0% 100%

ก าไรเบ็ดเสร็จรวม 158 12% 42 6% (41) -7% -126% -198% 324 11% 101 4% -69%

ส าหรบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่นและไตรมาสกอ่น

4Q18 3Q19 4Q19 %Change

ส าหรบัปีส ิน้สดุวนัที่

31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562
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Softer yoy but Quarterly Revenues Gaining Momentum 

บรษิทัฯ มรีายไดร้วม 2,707 ลา้นบาท ในปี 2562 จาก 2,955 ลา้นบาท ในปี 2561 หรอืลดลงรอ้ยละ 8 จากปีก่อน 
ขณะทีก่าํไรเบด็เสรจ็รวม จาํนวน 101 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 69 จากปีก่อน ทัง้นี้ รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์
คดิเป็นสดัสว่น  รอ้ยละ 90 ของรายไดร้วมของบรษิทั เพิม่ขึน้จากเดมิทีร่อ้ยละ 84 ในปี 2561 จากสาเหตุหลกัๆ ดงันี้ 

1) ยอดขายบา้นแบบสัง่สรา้งทีม่สีดัสว่นลดลงในช่วง 1-2 ปีทีผ่่านมา 
2) รายได้จากสญัญารบัจ้างก่อสร้างในอุตสาหกรรมอื่นที่ไม่ใช่บ้านจดัสรร มสีดัส่วนที่น้อยลง เนื่องจากใกล้จบ

โครงการ 
3) รายการปรบัปรุงทางบญัชขีองการขายแผ่นคอนกรตีสาํเรจ็รปูจาก QTECH ซึง่เป็นบรษิทัลูกของ NVD ขายให้

ผูร้บัเหมา เพื่อการก่อสรา้งในโครงการของ NVD ในฐานะผูร้บัเหมาช่วงทีไ่ดร้บัมอบหมาย (Nominated Sub-
Contractor) 
 

 

อย่ า ง ไ รก็ดี  จ ะ เห็น ได้ ว่ า ส่ ว นข อง ราย ได้จ ากกา รข าย
อสงัหาริมทรพัย์รายไตรมาส เริ่มกลบัมามีทศิทางที่ดขี ึ้นในช่วง  
2-3 ไตรมาสที่ผ่านมา หลงัจากหลากหลายเหตุการณ์ที่นําไปสู่
ภาวะอุตสาหกรรมทีไ่ม่เอือ้อํานวย เริม่ตัง้แต่เดอืนเมษายน 2562 
ธนาคารแห่งประเทศไทยไดป้ระกาศใชม้าตรการ LTV เพื่อป้องกนั
ภาวะฟองสบู่อสงัหารมิทรพัย ์ต่อมาในเดอืนพฤษภาคม มกีระแส
ข่าวว่ารัฐบาลจะปรับลดอัตราค่าธรรมเนียมการจดจํานองและ
ค่าธรรมเนียมการโอนเพื่อช่วยกระตุ้นเศรษฐกจิ โดยในท้ายทีสุ่ด
ไม่มกีารประกาศใชจ้รงิ สง่ผลใหเ้กดิการชะลอการตดัสนิใจซือ้และ
โอนกรรมสทิธิ ์เห็นได้จากรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์
ทีป่รบัตวัลดลงอย่างชดัเจนในไตรมาสที ่2/2562  

 

ต่อมาในช่วงไตรมาสที ่3/2562 สภาวการณ์ในตลาดอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมยงัคงไมป่รบัตวัดขีึน้ สถาบนัการเงนิต่างๆ 
ยงัคงระมดัระวงัและมคีวามเขม้งวดในการปล่อยสนิเชื่อ อนัเนื่องมาจากปัญหาภาระหนี้ครวัเรอืนทีอ่ยู่ในระดบัสงู ส่งผล
ใหเ้กดิการชะลอการตดัสนิใจซือ้กบัผูซ้ือ้บางกลุ่ม 

ถงึแมก้ลุ่มลกูคา้เป้าหมายของ NVD ซึง่เป็นกลุ่ม Real Demand จะไม่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงมากนัก กย็งัมบีางส่วน

ที่ชะลอการตดัสนิใจซื้อหรอืลงทุนในสนิค้าที่มรีะดบัราคาค่อนขา้งสูงเนื่องจากความกงัวลในปัจจยัลบหลายด้านทัง้

ภายในและต่างประเทศ 
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Great Sales Performances Yet to Be Realized 

 

 แม้จะมปัีจจยัลบในด้านต่าง ๆ ดงัที่กล่าวมาแล้ว ยอดขายสําหรบัปี 2562 
ยงัคงเตบิโตอย่างแขง็แกร่ง ยอดขายโดยรวม (Presales) เตบิโตขึน้ถงึรอ้ยละ 
29 ขณะทีย่อดขายสทุธ ิ(Net Sales) เตบิโตดขีึน้ถงึรอ้ยละ 51โดยการเตบิโต
ของยอดขายสุทธนิี้แสดงถึงอตัราการยกเลกิ (Cancellation rate) ที่ลดลง 
ทัง้นี้ ยอดขายทีเ่พิม่ขึน้ส่วนใหญ่มาจากโครงการคอนโดมเินียม 2 โครงการ
ของเรา ได้แก่ โครงการคอนโดมเินียมระดบัอลัตรา้ลกัชวัรี ่บนัยนัทร ีเรสซิ
เดนส์ ริเวอร์ไซด์ กรุงเทพฯ (Banyan Tree Residences Riverside 
Bangkok, BTRRB) และโครงการคอนโดมเินียม Low-rise เดอะโมสท ์บาย 
เนอวานา (the MOST by Nirvana, “the MOST”) ยอดขายของ BTRRB 
โดยมากเป็นหอ้งชุดขนาดใหญ่ เกอืบทัง้สิน้ ไม่ว่าจะเป็น หอ้งเพนทเ์ฮา้ส ์ 

แบบ Duplex ขนาด 840 ตารางเมตร เพยีงหนึ่งเดยีวของโครงการในชัน้บนสดุ หรอืจะเป็นหอ้งแบบ 4 หอ้งนอน ขนาด 
420 ตารางเมตรจากจํานวนทัง้หมด 2 หอ้ง และหอ้งแบบ 3 หอ้งนอน ขนาด 245 ตารางเมตร ไดม้ลีูกคา้จองไปแลว้
ทัง้หมดในระหว่างปี 2562 นี้ ทีร่าคา 350,000-400,000 บาทต่อตารางเมตร ส่งผลใหย้อดขายโดยรวมเพิม่ขึน้อย่าง
มาก 

สว่นของโครงการคอนโดมเินียมแบบ Low-rise โครงการแรกภายใต้ชื่อ the MOST by Nirvana ไดเ้ปิดตวัเป็นครัง้แรก
เมื่อเดอืนมถุินายน 2562 และไดร้บัการตอบรบัอย่างดจีากลูกคา้ โดยโครงการมหีอ้งชุดทัง้หมดจํานวน 193 หอ้ง ตัง้อยู่
บนถนนอสิรภาพ ย่านชุมชนใกลก้บัโรงพยาบาลศริริาชและสถานีรถไฟฟ้าสายสแีดง น้ําเงนิ และสม้ กลุ่มลกูคา้เป้าหมาย
หลกัมทีัง้กลุ่มแพทย ์ผูเ้ชีย่วชาญสาขาต่าง ๆ ทีป่ฏบิตังิานในโรงพยาบาล และกลุ่มครอบครวัของนกัศกึษาแพทย ์รวมทัง้
กลุ่มครอบครวัของผูป่้วยทีต่้องเขา้รบัการรกัษาทีโ่รงพยาบาลเป็นระยะเวลานาน งานเปิดตวัรอบพเิศษ (VVIP Event) 
และงานเปิดตวัอย่างเป็นทางการ (Official Presales Event) ไดจ้ดัขึน้เมื่อวนัที ่23 และ 30 มถุินายน 2562 ตามลําดบั 
กว่าร้อยละ 85 ของจํานวนห้องทัง้หมดมลีูกคา้จองภายใน 2 วนั คดิเป็นยอดขาย 550 ลา้นบาทจากมูลค่าโครงการ
ทัง้หมด 650 ลา้นบาท 

อย่างไรกด็ ียอดขายห้องชุดที่มอีตัรากําไรสูงเหล่าน้ี ยงัไม่สามารถโอนกรรมสทิธิไ์ด้ทัง้หมดในปี 2562 หอ้งชุดของ
โครงการบนัยนัทรฯี บางห้อง ยงัต้องใช้เวลาในการตกแต่งตามสญัญาเพิ่มเติม และรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบ
สิง่แวดลอ้ม (EIA) ของโครงการเดอะ โมสทฯ์ เพิง่ไดร้บัการอนุมตัใินช่วงต้นปี 2563 ยอดขายดงักล่าวคดิเป็นสดัส่วนสงู
ถงึประมาณร้อยละ 40 ของยอดขายสุทธใินปี 2562 ทัง้ปี แต่ยงัไม่สามารถรบัรู้เป็นรายไดใ้นปีนี้ได ้แต่ในทางกลบักนั 
ค่าใชจ้่ายต่างๆทีก่่อใหเ้กดิยอดขายเหล่านี้ ถูกบนัทกึเตม็จาํนวนในปี 2562 แลว้ ดว้ยเหตุนี้ อตัรากาํไรสทุธจิงึลดลง 
 
รายได้ 
NVD มรีายไดร้วมของทุกสว่นงานจํานวน 2,707 ลา้นบาท ในปี 2562 ลดลงรอ้ยละ 8 จากปีก่อน รายไดใ้นแต่ละส่วน
งานมกีารเปลีย่นแปลง ดงันี้ 

 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ลดลงรอ้ยละ 1 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 

 รายได้จากสญัญาก่อสรา้ง ลดลงรอ้ยละ 48 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 

 รายได้จากการขายสินค้า ลดลงรอ้ยละ 32 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 
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รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ ลดลงร้อยละ 1 จากปีก่อน 
รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ากโครงการบ้านแนวราบปรบัตวั
ลดลงประมาณรอ้ยละ 6 จากปีก่อน เนื่องจากการเลื่อนเปิดตวัโครงการ
ใหม ่ทัง้น้ี บรษิทัมุ่งเน้นไปทีก่ารเร่งขายและโอนกรรมสทิธิข์องโครงการ
เดมิทีม่อียู่แลว้เพื่อรกัษาระดบัรายไดใ้หอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คยีงเดมิ 

แต่จากการที่ทาวน์โฮมและโฮมออฟฟิส ยงัคงได้รบัความนิยมและมี
ยอดขาย-โอนในอตัราทีสู่งขึน้กว่าปีก่อนถึงร้อยละ 20 และรอ้ยละ 30 
ตามลาํดบั ซึง่เป็นผลมาจากความคบืหน้าในการพฒันาโครงขา่ย 

ขนส่ง สาธารณะขนาดใหญ่ในบรเิวณใกล้เคยีงอย่างเหน็ไดช้ดั ไม่ว่าจะเป็นโครงการก่อสรา้งรถไฟฟ้าสายสชีมพ ู 
ซึง่อยู่ในทําเลทีต่ัง้ของโครงการเนอวานา แอทเวริค์ รามอนิทรา รวมไปถงึสะพานขา้มถนนวงแหวนกาญจนาภเิษก 
ซึ่งเชื่อมต่อถนนศรีนครินทร์เข้ากบัถนนร่มเกล้าได้อย่างสมบูรณ์ ทําให้การเดินทางระหว่าง โครงการเนอวานา  
ดฟีายน์ ศรนีครนิทร-์พระราม9 และสนามบนินานาชาตสิวุรรณภูม ิใชเ้วลาเพยีง 15 นาทเีท่านัน้ 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์ากโครงการคอนโดมเินียมปรบัตวัสงูขึน้รอ้ยละ 58 โดยทัง้หมดยงัคงมาจากการ
โอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดของโครงการบนัยนัทรฯี ทีแ่ลว้เสรจ็และเริม่โอนไดต้ัง้แต่ไตรมาส 4/2561 อย่างไรกด็ ีถงึแมอ้ตัรา
การเติบโตอยู่ในระดบัสูง แต่รายได้ยงัถือว่าตํ่ากว่าที่คาดอยู่มาก เพราะกว่าครึ่งของรายได้จากโครงการในแนวสูง  
ยงัเป็นยอดขายอยู่ใน Backlog รอรบัรูร้ายไดใ้นปี 2562 (หอ้งชุดทีม่ขีนาดใหญ่ ตามทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้) และคาด
ว่าจะโอนกรรมสทิธิไ์ด้ทัง้หมดภายในช่วงครึ่งแรกของปี 2563 ส่วนของงานก่อสร้างคอนโดมิเนียม the MOST 
อสิรภาพ คาดว่าจะเสรจ็สมบรูณ์และพรอ้มสาํหรบัสง่มอบใหก้บัลกูคา้ไดไ้ม่เกนิช่วงกลางปี 2564 

ส่วนของรายไดจ้ากการขายทีด่นิสาํหรบัปี 2562 ลดลงจากปีก่อน เนื่องจาก บรษิัทฯ มรีายไดจ้ากการขายทีด่นิเพยีง  
6 ไร่ ในช่วงไตรมาส 3/2562 การขายทีด่นิครัง้นี้เป็นส่วนหนึ่งของกลยุทธ์ในการเพิม่มูลค่าให้สนิทรพัย์ของบรษิัท 
เน่ืองจากมคีวามเป็นไปไดท้ีด่นิดงักล่าวจะพฒันาเป็นอาคารคา้ปลกีขนาดใหญ่ ซึง่จะสง่ผลดต่ีอการพฒันาทีด่นิเพื่อการ
อยู่อาศยัในย่านกรุงเทพกรฑีาของบรษิทัฯ ทัง้หมดกว่า 200 ไร่  ขณะทีใ่นเดอืนกนัยายนของปีก่อน บรษิทัฯ ขายทีด่นิ
ออกไปจํานวน 27 ไร่ ใหก้บั บรษิทั เนอวานา ไดวะ ดเีวลลอปเมนท ์จํากดั ซึง่เป็นบรษิทัร่วมทุนกบักลุ่มไดวะ  เฮา้ส ์
ประเทศญี่ปุ่ น เพื่อพฒันาโครงการเนอวานา บยีอนด์ พระรามเก้า-กรุงเทพกรฑีา โดยสรุป การลดลงของรายได้จาก
การขายทีด่นิ ในขณะทีร่ายได้จากการขายทาวน์โฮม โฮมออฟฟิส และคอนโดมเินียมเพิม่สงูขึน้ ส่งผลใหร้ายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยท์ัง้หมดยงัคงอยู่ในระดบัใกลเ้คยีงกบัปีก่อน 

รายได้จากสญัญาก่อสรา้ง ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 48 จากปีก่อน โดยสาเหตุหลกัเน่ืองมาจากบรษิทัดําเนินงานก่อสรา้ง
บา้นเดีย่วแบบสัง่สรา้งในโครงการแลว้เสรจ็เกอืบทัง้หมดระหว่างปี 2560-2561 นอกจากนี้ สาเหตุอกีประการทีส่ง่ผลให้
รายได้จากสญัญาก่อสร้างลดลง ยงัมาจากการหยุดรบังานสร้างบ้านให้กบัลูกค้ารายย่อย ซึ่งจะต้องใช้ทรพัยากร
มากกว่า อย่างไรกด็ ีในระหว่างปี 2562 บรษิทัมรีายไดจ้ากการรบัจา้งก่อสร้างในภาคโทรคมนาคม และภาคธุรกจิ
โรงแรม มาชดเชย ตามแผนกลยุทธท์ีบ่รษิทัมุ่งหวงัทีจ่ะสรา้งแหล่งทีม่าของรายไดใ้หห้ลากหลาย เพื่อรองรบัความผนั
ผวนของรายไดจ้ากการพฒันาและขาย อสงัหารมิทรพัยเ์พยีงอย่างเดยีว 
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กลไกในการสรา้งเสถยีรภาพของรายไดใ้นอนาคต ไดแ้ก่ การรเิริม่สว่นงาน Turnkey Solutions โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อ
ลดความเสีย่งของความผนัผวนของรายไดแ้ละใชเ้งนิลงทุนในการดาํเนินงานทีล่ดลง ซึง่ในไตรมาสที ่2/2562 นี้ บรษิทั
ได้ลงนามในสญัญา Turnkey Solution สญัญาที่ 2 เพื่อร่วมพัฒนาโครงการเนอวานา บียอนด์ บางนา-แอท  
ย ูพารค์ เป็นโครงการบา้นเดีย่วสามชัน้ บยีอนด ์ซรีีย่ใ์หม่จํานวน 35 หลงั มมีูลค่าโครงการประมาณ 1,000 ลา้นบาท 
โดยโครงการนี้ไม่เพียงแต่จะตัง้อยู่ติดถนนบางนา-ตราด ในแนวส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายสเีขยีว เชื่อมระหว่าง
สนามบนิสวุรรณภูม ิเฟส 2 และสขุมุวทิ แต่ยงัอยู่ใกลก้บัคอมมนูิตีม้อลล ์ทีม่ซีุปเปอรม์ารเ์กต็เปิด 24 ชัว่โมง พรอ้มทัง้
รา้นคา้และ Drive-thru อื่นๆ อกีดว้ย นอกจากนี้ จะมกีารเปิดตวัอกี 2 โครงการใหม่ ในปี 2563 ซึง่จะทาํใหย้่านบางนา-
กิง่แกว้ จะเป็นอกีหนึ่ง Township ทีเ่ป็นความร่วมมอืกนัพฒันาระหว่าง NVD และเจา้ของทีด่นิ 

รายได้จากการขายสินค้า ลดลงร้อยละ 32 เมื่อเทยีบกบัปีที่ผ่านมา ในปี 2562 รายไดจ้ากการขายสนิคา้หลกัๆ 
ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการจาํหน่ายรัว้คอนกรตีสาํเรจ็รปูและโครงสรา้งคอนกรตีสาํเรจ็รปู QTECH บรษิทัย่อยในเครอื
ของ NVD ที่มโีรงงานซึง่ตัง้อยู่ที่จงัหวดันครปฐม ผลติรัว้และแผ่นคอนกรตีสาํเรจ็รูป รวมไปถึงโครงสรา้งสาํหรบัการ
ก่อสรา้งบา้นและทาวน์โฮมในโครงการเนอวานา บยีอนด ์และเนอวานา ดฟีายน์ 

QTECH เป็นผูร้บัเหมาช่วงทีไ่ดร้บัการแต่งตัง้จากผูร้บัเหมาของโครงการเนอวานา ดฟีายน์ และ บยีอนดใ์นการจดัหา
โครงสรา้งสาํเรจ็รปูของโครงการโดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อใหผู้ร้บัเหมาดูแลรกัษาโครงสรา้งและแผ่นคอนกรตีสาํเรจ็รูปให้
ดยีิง่ขึน้ เนื่องจากจะต้องเป็นฝ่ายรบัผดิชอบหากมคีวามเสยีหายเกดิขึน้หลงัจากรบัมอบแผ่นและชิ้นส่วนโครงสร้าง
ต่างๆเรยีบรอ้ยแลว้  ทัง้นี้ ผูส้อบบญัชไีดเ้สนอใหป้รบัปรุงรายไดแ้ละตน้ทุนจากการขายชิน้ส่วนเหล่านี้ที ่QTECH ขาย
ใหแ้ก่ผูร้บัเหมาเพื่อใชใ้นโครงการของ NVD เอง ออกจากงบการเงนิรวม เนื่องจาก ชิน้ส่วนดงักล่าวยงัอยู่ภายใต้การ
ควบคุมของ NVD และไม่สามารถนําไปใชท้ีอ่ื่นไดอ้กี จงึส่งผลใหร้ายไดจ้ากการขายสนิคา้เป็นลบในไตรมาส 4/2562 
และสง่ผลใหร้ายไดร้วมลดลงอกีดว้ย 

ต้นทุนขาย และอตัราก าไรขัน้ต้น 

ในช่วงปี 2562 บรษิทัมตีน้ทุนขายของทุกสว่นงานรวม 1,760 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 8 ในทศิทางเดยีวกบัการลดลง
ของรายได ้โดยตน้ทุนขายรวมประกอบดว้ย 

 ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 1,523 ลา้นบาท  

 ต้นทุนในการรบัจ้างก่อสรา้ง จาํนวน 168 ลา้นบาท  

 ต้นทุนขายสินค้า จาํนวน 69 ลา้นบาท 
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อตัรากาํไรขัน้ตน้โดยรวม ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 36 ในปี 2561 มาอยู่ทีร่อ้ยละ 35 ในปี 2562 โดยมปัีจจยัสาํคญัจาก
อตัรากาํไรขัน้ตน้ของสว่นงาน การขายอสงัหาริมทรพัย ์เน่ืองจาก รายไดจ้ากการขายทีด่นิทีล่ดลงกว่าปีก่อน 

อตัรากําไรขัน้ต้นของส่วนงานรบัจ้างก่อสรา้งปรบัตวัลดลงจากปี 2561 เช่นกนั เนื่องจาก รายไดจ้ากสญัญารบัเหมา
ก่อสรา้งทีม่กีําไรค่อนขา้งตํ่าในช่วงทา้ยของโครงการ NVD ไดเ้ริม่งานรบัก่อสรา้งโครงสรา้งเครอืข่ายโทรคมนาคมใน
ภาคเหนือในช่วงครึง่แรกของปี 2561  ทัง้นี้ งานก่อสรา้งโครงสรา้งทีเ่หลอืในช่วงหลงัมคีวามยากลําบากมากขึน้กว่า
ช่วงแรก  

อตัรากาํไรขัน้ตน้ของการขายผลติภณัฑค์อนกรตีสาํเรจ็รปูมกีารปรบัตวัเพิม่ขึน้จากรอ้ยละ 13 ในปี 2561 เป็นรอ้ยละ 
19 ในปี 2562 โดยหลกัมาจากสนิคา้แบรนดเ์ฟนเซอร ์ ซึง่เป็นรัว้คอนกรตีสาํเรจ็รปู ทีบ่รษิทัจาํหน่ายใหก้บัผูพ้ฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยเ์จา้อื่นและสนิคา้โครงสรา้งคอนกรตีสาํเรจ็รปูทีข่ายใหล้กูคา้ภายนอกอืน่ๆอกีดว้ย QTECH 
เป็นผูผ้ลติทีม่เีอกลกัษณ์และแตกต่าง เน่ืองจากสามารถผลติชิน้งานทีม่คีวามซบัซอ้นและผลติตามความตอ้งการของ
ลกูคา้ได ้ ทาํใหม้คีวามสามารถในการทาํกาํไรสงูกว่าเจา้อื่นๆ ทีใ่ชร้ะบบอตัโนมตั ิ และตอ้งผลติสนิคา้ทีเ่หมอืนกนัใน
จาํนวนมากๆ  

รายได้อ่ืน โดยปกตปิระกอบดว้ยค่าบรหิารงานขาย และรายไดเ้บด็เตลด็อื่นๆ รายไดอ้ื่นของปี 2561 โดยหลกัมาจาก
การรบัเงนิค่าเวนคนืที่ดนิบางส่วนบนถนนศรนีครนิทร์-ร่มเกลา้ซึง่มูลค่าสุทธหิลงัจากหกัส่วนของต้นทุนได้ถูกบนัทกึ
เป็นรายได้อื่นในช่วงครึ่งปีแรกของ 2562 รวมทัง้รายได้จากการจําหน่ายเงนิลงทุนในบรษิทั แลนดี ้ดเีวลลอปเมนท ์
จาํกดั ในไตรมาสที ่2/2561สาํหรบัปีนี้ ช่วงไตรมาสที ่2/2562 รายการหลกัของรายไดอ้ื่น ไดแ้ก่ รายไดจ้ากการรบิเงนิ
ดาวน์ของลกูคา้โครงการบนัยนัทรฯี ซึง่ผดิสญัญาจะซือ้จะขายหอ้งชุด  

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการขายสาํหรบัปี 2562 จาํนวน 474 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 13 เมื่อเทยีบปีก่อนทีจ่ํานวน 420 ลา้นบาท 
ซึง่นอกจากค่าใชจ้่ายในการขายหลกั ไดแ้ก่ ภาษธีุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิซึง่เกดิขึน้ใน
สดัสว่นสมัพนัธก์บัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์กล่าวคอื คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 3.3 ของราคาซือ้ขาย และรอ้ยละ 
1 ของราคาประเมนิทีด่นิ ตามลําดบั นอกจากนัน้ ยงัมคี่าใชจ้่ายในการจดักจิกรรมทางการตลาด และค่าใชจ้่ายในการ
ขายของโครงการบนัยนัทรฯี ซึง่ไดม้กีารเปิดตวัโครงการอย่างเป็นทางการในเดอืนสงิหาคม 2561 และกจิกรรมทางการ
ตลาดและการขายอื่นๆ ตลอดทัง้ปี รวมทัง้ค่านายหน้าในการขายหอ้งชุดทีม่กีารโอนกรรมสทิธิใ์นระหว่างปี 

อตัราก าไรข ัน้ตน้ของแตล่ะสว่นงาน

%Change

ลา้นบาท % ลา้นบาท % yoy

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 2,472 100% 2,435 100% -1%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (1,487) -60% (1,523) -63% 2%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายอสงัหารมิทรพัย์ 984 40% 912 37% -7%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 358 100% 187 100% -48%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (307) -86% (168) -90% -45%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: สญัญารบัจา้งกอ่สรา้ง 51 14% 18 10% -64%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 126 100% 85 100% -32%

ตน้ทุนขายสนิคา้ (110) -87% (69) -81% -37%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายสนิคา้ 16 13% 16 19% 4%

อตัราก าไรข ัน้ตน้โดยรวม 1,051 36% 947 35% -10%

31 ธ.ค. 2561 31 ธ.ค. 2562
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สาํหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิารของปี 2562 จาํนวน 313 ลา้นบาท เพิม่ขึน้รอ้ยละ 15 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน สาเหตุหลกั
มาจากการค่าใชจ้่ายทีเ่กีย่วกบัพนกังาน เช่น การฝึกอบรม ผลตอบแทนพนกังานและการปรบัเงนิเดอืนประจาํปี  

ต้นทุนทางการเงิน 
สาํหรบัปี 2562 ต้นทุนทางการเงนิจํานวน 85 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จากจํานวน 16 ลา้นบาท ในปีก่อน การเพิม่ขึน้ของ
ตน้ทุนทางการเงนิดงักล่าวมสีาเหตุหลกัมาจากดอกเบีย้ทีเ่กดิขึน้จากวงเงนิกูส้าํหรบัพฒันาโครงการบนัยนัทรฯี และ
ต้นทุนดอกเบี้ยจากวงเงนิทุนหมุนเวียนในกจิการที่ไม่สามารถบนัทึกเป็นต้นทุนโครงการอสงัหาริมทรพัย์ได้ โดย
ต้นทุนทางการเงินของโครงการบนัยนัทรีฯ จะไม่สามารถบนัทึกเป็นต้นทุนโครงการอสงัหารมิทรพัย์ได้อกีต่อไป
เน่ืองจากอาคารแลว้เสรจ็และเริม่โอนในไตรมาสที ่4/2561 

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลลดลงเลก็น้อยจากชว่งเดยีวกนัของปีก่อน เป็นไปตามผลประกอบการดงัทีก่ล่าวมาแลว้ 

ก าไรเบด็เสรจ็รวม 
กําไรเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 2562 มจีํานวน 101 ลา้นบาท ปรบัลดลงรอ้ยละ 69 จากกําไรสุทธสิาํหรบัช่วงเดยีวกนั
ของปีก่อน ซึง่มจีํานวน 324 ลา้นบาท โดยหลกัเป็นผลมาจากการทีย่อดขายสุทธบิางส่วน ยงัรอการรบัรูร้ายไดใ้นปี
หน้า แต่ค่าใชจ้่ายทีก่่อใหเ้กดิยอดขายเหล่านัน้ ถูกบนัทกึเตม็จํานวน ตามทีก่ล่าวมาขา้งต้น ดว้ยเหตุนี้จงึทําใหอ้ตัรา
กาํไรสทุธลิดลง   
 

 
 
สินทรพัย ์

สนิทรพัยร์วม ณ สิน้ปี 2562 จาํนวน 12,898 ลา้นบาท เพิม่ขึน้จาํนวน 446 ลา้นบาท จาก ณ สิน้ปี 2561  คดิเป็นรอ้ยละ 
4 โดยรายการหลกัทีม่กีารปรบัตวัเพิม่ขึน้คอื สนิคา้คงเหลอืและตน้ทุนในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มสีาเหตุ
หลกัมาจากการรบัโอนทีด่นิเพื่อพฒันาเป็น Township อกี 1 แห่ง ในย่านบางนา-กิง่แกว้ ซึง่ประกอบดว้ยโครงการเนอวา
นา อิลิเม้นท์ บางนา โครงการเนอวานา บียอน บางนา-แอท ยู พาร์ค โครงการเนอวานา แอบโซลูท บางนา และ
โครงการอพารท์เมน้ทใ์หเ้ช่า 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม
ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท %

สนิทรพัย:์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 1,104       9% 372           3% (732) -66%

ลกูหนีก้ารคา้ ลกูหนีอ้ ืน่ และกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 457           4% 538           4% (457) -100%

สนิคา้คงเหลอืและตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย์ 8,411       68% 9,180       71% 769           9%

มลูคา่งานเสร็จรอเรยีกเก็บ 57             0% 44             0% (13) -22%

เงนิมัดจ าคา่ทีด่นิ 1                0% 31             0% 31             5147%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 23             0% 36             0% 13 55%

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 10,052     81% 10,201     79% 157           2%

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพัน 27             0% 33             0% 6 23%

เงนิลงทุนในการรว่มคา้ 1                0% -            0% (1) -100%

ทีด่นิรอการพัฒนา 1,311       11% 1,311       10% (0) 0%

ทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ สทุธิ 503           4% 560           4% 57 11%

คา่ความนยิม 332           3% 332           3% -            0%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 227           2% 462           4% (146) -65%

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 2,400       19% 2,697       21% 296           12%-            

รวมสนิทรพัย์ 12,452     100% 12,898     100% 453 4%

เปลีย่นแปลง31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562
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หน้ีสิน 

หนี้สนิรวม จํานวนทัง้สิน้ 8,114 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2562 เพิม่ขึน้จํานวน 455 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 6 จาก
หนี้สนิรวมจํานวน 7,659 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2561 ทัง้นี้ มกีารจดัประเภทใหม่ของหนี้สนิในส่วนเจ้าหนี้ค่าที่ดนิเป็น
จาํนวนเงนิ 446 ลา้นบาท จากหนี้สนิระยะยาวเป็นหนี้สนิระยะสัน้ โดยเป็นเจา้หนี้ค่าทีด่นิเนื้อที ่71.5 ไร่ ซึง่ตัง้อยู่ดา้น
เหนือของทีด่นิบรเิวณกรุงเทพกรฑีา บรษิทัรบัโอนทีด่นิดงักล่าวมาเมื่อไตรมาส 1/2561 และจ่ายค่าทีด่นิดว้ยตัว๋สญัญา
ใชเ้งนิทีอ่าวลัโดยธนาคารพาณิชย ์ซึง่ตัว๋ดงักล่าวจะครบกาํหนดชาํระในไตรมาส 1/2563 และกาํลงัดาํเนินการขอวงเงนิ
กูส้าํหรบัซือ้ทีด่นิเพื่อพฒันาโครงการต่อไป  

สว่นของ หน้ีสินทีมี่ภาระดอกเบ้ียรวม เพิม่ขึน้ทัง้สิน้ 886 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2562 เป็นผลจากการเพิม่ขึน้ของเงนิกู้

สาํหรบัซือ้ทีด่นิ 43.7 ไร่ ย่านบางนา-กิง่แกว้ซึง่บรษิทัรบัโอนมาในเดอืนกุมภาพนัธ ์2562 ในขณะทีเ่งนิกูข้องโครงการ

บนัยนัทรฯี ลดลงจากการคนืเงนิกู้จากการขายและโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดให้กบัลูกค้า นอกจากน้ี บรษิัทได้ออกหุ้นกู ้

จาํนวน 283 ลา้นบาท ในไตรมาส 2/2562 เพื่อชาํระหุน้กูเ้ดมิจาํนวน 200 ลา้นบาท ทีค่รบกาํหนด และวงเงนิกูย้มืระยะ

ยาวกบัสถาบนัการเงนิเพิม่เตมิ จาํนวน 1,450 ลา้นบาท ในไตรมาส 3/2562  

 

 

 

 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม
ลา้นบาท % ลา้นบาท % ลา้นบาท %

หนีส้นิ :

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ ืน่ 560           4% 460           4% (100) -18%

เจา้หนีค้า่ทีด่นิทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 57             0% 503           4% 446           784%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 2,052       16% 4,232       33% 2,182       106%

เจา้หนีเ้งนิประกันผลงาน 164           1% 125           1% (39) -24%

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 338           3% 161           1% (177) -52%

เงนิรับลว่งหนา้ตามสญัญากอ่สรา้งจากลกูคา้ 69             1% 43             0% (25) -37%

หนสีนิหมนุเวยีนอืน่ 121           1% 85             1% (93) -77%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 3,361       27% 5,609       43% 2,250       67%

เจา้หนีค้า่ทีด่นิ 503           4% -            0% (503) -100%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีม่กี าหนดช าระเกนิกวา่หนึง่ปี 3,760       30% 2,467       19% (1,288) -34%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 35             0% 38             0% (35) -100%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 4,298       35% 2,505       19% (1,787) -42%

รวมหนีส้นิ 7,659       62% 8,114       63% 463 6%-            

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 4,794       38% 4,784       37% (9) 0%-            

รวมหนีส้นิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 12,452     100% 12,898     100% 453           4%

หมายเหตุ:

รวมเจา้หนี้คา่ทีด่นิ 560            4% 503            4% (57) -10%

รวมหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 5,813         47% 6,699         52% 886 15%

เปลีย่นแปลง31 ธนัวาคม 2561 31 ธนัวาคม 2562
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ง) การวิเคราะหส์ภาพคล่องและกระแสเงินสดของกิจการ 

 
 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงานของบรษิทัสาํหรบัปี 2562 จํานวน 1,163.2 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นกระแสเงนิสด
ใช้ไปในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย สําหรับซื้อที่ดินและงานก่อสร้างของโครงการที่อยู่ระหว่าง
ดําเนินการโดยหลกัเป็นส่วนของโครงการบา้นเดี่ยวและโครงการในอนาคตบรเิวณถนนบางนา กิง่แกว้ ซึ่งบางส่วนมี
แผนเปิดตวัในปีหน้า เช่น โครงการเนอวานา บยีอนด ์บางนา-แอทยพูารค์ และโครงการเนอวานา อลิเิมน้ท ์บางนา เป็น
ตน้ ซึง่จะลดลงเมื่อเทยีบกบัปีก่อนเน่ืองจาก ในปี 2561 มกีารรบัโอนทีด่นิ เนื้อทีร่วม 88.4 ไร่ บรเิวณดา้นใตข้องถนนศรี
นครนิทร์-ร่มเกลา้ (SD5) เพื่อรองรบัการพฒันาโครงการใหม่  ในไตรมาส 2/2561 และต่อมาในเดอืนกนัยายน 2561 
บรษิทัรบัโอนทีด่นิอกีแปลงในบรเิวณเดยีวกนั (SD5) เนื้อที่รวม 21.3 ไร่ ตามกําหนดการในสญัญาจะซื้อจะขายที่ดนิ 
และมกีารรบัโอนทีด่นิอกี 2 แปลงบรเิวณถนนอสิรภาพทีเ่ปิดตวัในปี 2562 ดงัทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ และทีด่นิบรเิวณประชา
ชื่น-รชัดาภเิษก ซอย 35 เพื่อเตรยีมสําหรบัพฒันาโครงการในอนาคตเช่นกนั ส่วนต้นทุนในการพฒันาโครงการ โดย
สว่นใหญ่เป็นของโครงการคอนโดมเินียม บนัยนัทร ีเรสซเิดนซ ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพฯ ซึง่แลว้เสรจ็พรอ้มโอนกรรมสทิธิ ์
ใหล้กูคา้ในไตรมาส 4/2561 และโครงการทาวน์โฮมดฟีายน์ ศรนีครนิทร ์พระราม 9 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 
กระแสเงนิสดใชไ้ปสทุธใินกจิกรรมลงทุนสทุธใิชไ้ป 325.9 ลา้นบาท รายการหลกั ไดแ้ก่ กระแสเงนิสดจ่ายในการลงทุน
ในโครงการทีจ่อดรถบรเิวณซอยเฉยพ่วงซึง่แลว้เสรจ็พรอ้มดําเนินการช่วงต้นปี 2563 ขณะที ่ในปีก่อนกระแสเงนิสด
สุทธจิากกจิกรรมลงทุนมกีารใชไ้ปในส่วนหลกัๆ 3 ส่วน ไดแ้ก่ เงนิลงทุนในการร่วมคา้ กบั DH Asia Investment 
Orchid Pte. Ltd. บรษิทัในเครอืกลุ่มไดวะ เฮา้ส ์ประเทศญีปุ่่ น โดยมกีารจดัตัง้ บรษิทั เนอวานา ไดวะ ดเีวลลอปเมน้ท ์
จํากดั และบรษิทัถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 49 คดิเป็นมูลค่าหุน้จํานวน 206.3 ลา้นบาท และเงนิลงทุนในสนิทรพัยถ์าวร
เพื่อการดาํเนินกจิการทีป่ระเทศมลัดฟีส ์ในสว่นของโรงงานผลติชิน้สว่นคอนกรตีสาํเรจ็รปู 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 
บรษิทัมกีระแสเงนิสดสทุธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิจํานวน 756.9 ลา้นบาท โดยหลกัมาจากกระแสเงนิสดสุทธไิดม้า
จากเงนิกูย้มืระยะสัน้จาํนวน 509.6 ลา้นบาท และกระแสเงนิสดสทุธไิดม้าจากเงนิกูย้มืระยะยาวจํานวน 289.4 ลา้นบาท 
เพื่อสนบัสนุนค่าทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายตามทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้  

หน่วย: ล้านบาท

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสดุวนัท่ี
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมุนเวียน 332.7 661.6 291.2

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมด าเนินงาน 411.5 (2,265.0) (1,163.2)

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมลงทุน (418.1) (361.4) (325.9)

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมจดัหาเงิน 905.9 2,738.5 756.9

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึ้น (ลดลง) สทุธิ 899.3 112.2 (732.2)

เงนิสดเพิม่ขึ้นจากการรวมธุรกจิ 0.0 -                -                

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดต้นงวด 92.3 991.6 1,103.8

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 991.6 1,103.8 371.5

31 ธ.ค. 6231 ธ.ค. 60 31 ธ.ค. 61
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จ) การวิเคราะหอ์ตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั  

อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

อตัราส่วนสภาพคล่อง 

อตัราสว่นสภาพคล่อง ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 อยู่ที ่1.8 เท่า ลดลงจาก 3.0 เท่า ณ 31 ธนัวาคม 2561 เป็นผลจาก

การจดัประเภททางบญัชใีหม่ของเจา้หนี้ค่าทีด่นิจํานวน 446 ลา้นบาท และหุน้กูท้ีจ่ํานวน 1,283 ลา้นบาท ซึง่จากเดมิ

จดัประเภทอยู่ในหนี้สนิไม่หมุนเวยีนมาเป็นหนี้สนิหมุนเวยีน อย่างไรกด็ ีเจา้หนี้ค่าทีด่นิดงักล่าวจะเปลีย่นเป็นวงเงนิกู้

ค่าทีด่นิ สว่นหุน้กูค้าดว่าจะมกีารต่ออายุหรอืออกหุน้กูใ้หม่มาทดแทน 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
อตัรากาํไรขัน้ตน้ปรบัตวัลดลงเลก็น้อยจาก รอ้ยละ 36 ในปี 2561 เป็นรอ้ยละ 35 ในปี 2562 โดยอตัรากาํไรขัน้ต้นของ

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ยงัคงอยู่ในเกณฑด์ ีรอ้ยละ 37 ซึง่ลดลงรอ้ยละ 3 จากปีก่อน ทีร่อ้ยละ 40 เป็นผล

เน่ืองมาจากการขายทีด่นินอกโครงการลดน้อยลง โดยในปี 2562 อตัรากําไรสุทธลิดลงเหลอืรอ้ยละ 4 จากรอ้ยละ 11 

เมื่อเทยีบกบัปีก่อน โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการเพิม่ขึน้ของค่าใชจ้า่ยในการขายของโครงการบนัยนัทรฯี แต่การบนัทกึ

รายไดย้งัไม่ไดร้บัรูใ้นช่วงเวลาเดยีวกนั นอกจากนี้ตน้ทุนทางการเงนิของโครงการบนัยนัทรฯี ทีถู่กบนัทกึเป็นดอกเบีย้

จ่ายแทนทีจ่ะเป็นตน้ทุนโครงการอสงัหารมิทรพัย ์เน่ืองจากอาคารแลว้เสรจ็และเริม่โอนใหก้บัลกูคา้  

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2562 อตัราส่วนหนี้สนิรวมต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ เพิม่ขึน้จาก 1.60 เท่า ในปีทีก่่อน เป็น 1.70 เท่า 
ขณะที ่อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (สุทธ)ิ ต่อสว่นของผูถ้อืหุน้ ปรบัตวัเพิม่ขึน้จาก 0.98 เท่า ในปีก่อน เป็น 1.32 
เท่า โดยหลกัเป็นผลจากหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สาํหรบัค่าทีด่นิใหม่บรเิวณถนนบางนา-กิง่แกว้และวงเงนิกูร้ะยะยาววง
ใหม่ ตามทีไ่ดก้ล่าวแลว้ขา้งตน้ 

จ) ปัจจยัท่ีอาจมีผลต่อฐานะทางการเงินหรอืการด าเนินงานในอนาคต 

1) นโยบายของภาครฐั  

จากนโยบายของภาครฐัทีมุ่ง่เน้นการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ซึง่รวมถงึโครงการระบบขนสง่มวลชน

ทางราง และการตดัถนนสายหลกัเพิม่เตมิ เพื่อแกไ้ขปัญหาการจราจรในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล บรษิทัคาดว่าจะ

ไดร้บัประโยชน์จากการขยายการลงทุนดงักล่าว เนื่องจาก โครงการอสงัหารมิทรพัยแ์ละทีด่นิรอการพฒันาของบรษิัท

สว่นใหญ่ ตัง้อยู่ในทาํเลใกลแ้หล่งชุมชน สามารถเดนิทางเขา้ออกไดอ้ย่างสะดวกรวดเรว็โดยใชถ้นนสายหลกั ทางด่วน 

และใกลร้ะบบขนสง่มวลชน ซึง่เป็นปัจจยัทีผู่บ้รโิภคมกัใชต้ดัสนิใจเลอืกทีอ่ยู่อาศยั 

2) ความผนัผวนทางเศรษฐกิจและสถานการณ์ทางการเมืองท่ียงัไม่ชดัเจน 

ความผนัผวนทางเศรษฐกิจและความไม่มัน่ใจในสถานการณ์ทางการเมืองที่ยงัไม่ชดัเจน ซึ่งส่งผลต่อความ

เชื่อมัน่ของผู้บรโิภค เนื่องจากผู้บริโภคที่มคีวามไม่มัน่ใจในภาวะเศรษฐกจิและการเมอืง อาจชะลอการตัดสนิ ใจซื้อ

อสงัหารมิทรพัยอ์อกไป  
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3) นโยบายในการปล่อยสินเช่ือรายย่อยของธนาคารท่ีมีความเข้มงวดมากขึน้ 

นโยบายในการปล่อยสนิเชื่อของธนาคารทีเ่ขม้งวดมากขึน้เพื่อป้องกนัไม่ใหย้อดหนี้เสยี (NPL) เพิม่สงูขึน้ จาก
ปัญหาการปฏเิสธสนิเชื่อดงักล่าวจะสง่ผลใหบ้รษิทัไม่สามารถโอนกรรมสทิธิแ์ละรบัรูร้ายไดใ้นงบการเงนิได ้อย่างไรกด็ ี
กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของบรษิทัเป็นตลาดระดบักลาง-ระดบับน ซึง่ไดร้บัผลกระทบจากประเดน็นี้ไม่มากนักเมื่อเทยีบกบั
กลุ่มอื่น ซึง่มกัใหค้วามสาํคญักบัคุณภาพและความโดดเด่นของโครงการมากกว่าระดบัราคา  

4) การจดัหาเงินทุนจากสถาบนัการเงิน 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายเป็นธุรกจิทีใ่ชเ้งนิลงทุนในการจดัหาทีด่นิ การลงทุนพฒันาสาธารณูปโภค

และงานก่อสร้างบ้านลูกค้าในช่วงเริม่ต้นโครงการค่อนข้างสูง บริษัทจงึจําเป็นต้องมกีารใช้วงเงนิกู้ยมืระยะยาวจาก

สถาบนัการเงนิเพื่อบรหิารจดัการโครงสร้างเงนิทุนและบรหิารจดัการสภาพคล่องทางการเงนิที่เหมาะสม ท่ามกลาง

ปัจจยัความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจ การเมืองทัง้ในและต่างประเทศ อาจส่งผลให้สถาบนัการเงนิต่างๆ เพิม่ความ

เขม้งวดของเกณฑใ์นการพจิารณาให้สนิเชื่อแก่ลูกคา้รายย่อยมากขึน้ อย่างไรกด็ ีสภาวะเศรษฐกจิและมาตรการรฐัใน

ปัจจุบนัสง่ผลใหอ้ตัราดอกเบีย้อยู่ในระดบัตํ่า และน่าจะมสีว่นช่วยสนบัสนุนการตดัสนิใจของผูบ้รโิภคไดม้ากขึน้ 

ทัง้นี้ บรษิทัมกีารวางกลยุทธเ์พื่อบรหิารจดัการความเสีย่งในประเดน็น้ีโดย 1) การจดัหาทีด่นิซึง่มุ่งเน้นการเลอืก

สะสมทีด่นิเฉพาะในทาํเลทีม่ศีกัยภาพมากกว่าปรมิาณ และ 2) บรษิทัมแีผนทีจ่ะขยายธุรกจิโดยใชเ้งนิลงทุนจํานวนไม่

มาก โดยดําเนินการตามแผนกลยุทธท์ีจ่ะสรา้งความร่วมมอืกบัพนัธมติรเพื่อพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัแบบ “Turnkey 

Solution” ซึง่เป็นกลยุทธท์ีบ่รษิทัมุ่งหวงัในการสรา้งการเตบิโตอย่างยัง่ยนื จากการประสานความร่วมมอืระหว่างเจา้ของ

ทีด่นิและ NVD จะทําให้บรษิทัสามารถพฒันาโครงการไดค้รอบคลุมทัว่ประเทศ NVD จะใช้ความเชี่ยวชาญในการ

ก่อสร้างและการบรหิารงานขายโดยไม่จําเป็นต้องซือ้ทีด่นิจากเจา้ของทีด่นิ โดยในระบบนี้เจ้าของทีด่นิสามารถได้รบั

ผลตอบแทนจากทีด่นิทีม่มีลูค่าเพิม่ขึน้ ขณะทีล่กูคา้จะไม่ตอ้งถูกคดิราคาเพิม่ในส่วนของกําไรค่าทีด่นิ และ NVD เองจะ

รบัความเสีย่งทีน้่อยลงและมพีนัธมติรเพิม่ขึน้ในการขยายธุรกจิในพืน้ทีอ่ื่นๆ ตัง้แต่พืน้ทีศ่กัยภาพในกรุงเทพฯ ไปจนถงึ

จงัหวดัต่างๆ ที่มกีลุ่มลูกค้าที่สนใจในผลติภณัฑ์ของเนอวานา ซึง่ เมื่อถงึจุดทีเ่ราดําเนินการได้เต็มที่ตามแผนกลยุทธ์

ดงักล่าว Turnkey Solution จะสามารถตอบโจทยใ์นการสรา้งรายไดป้ระจําทีส่มํ่าเสมอยิง่ขึน้เพื่อก่อใหเ้กดิการเตบิโต

อย่างยัง่ยนืในอนาคต 


