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ส่วนท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 

13. ข้อมลูทางการเงินท่ีส าคญั 

ก)  สรปุรายงานการสอบบญัชี 
 

นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 

 
ส าหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2561 

ขา้พเจ้าเหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิัท เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน) (บรษิัท) และบรษิัทย่อย (กลุ่ม
กจิการ) และงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทแสดงฐานะการเงินรวมของกลุ่มกิจการและฐานะการเงนิเฉพาะ
กจิการของบรษิทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 และผลการด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกจิการ 
กระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญั
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ  

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 

งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 

 งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2561 
 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของเจ้าของเฉพาะกจิการ

ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั  
 งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 
 หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึง่รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีี่

ส าคญั 
 

เกณฑใ์นการแสดงความเหน็  

ขา้พเจ้าไดป้ฏบิตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไว้ใน
สว่นของความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของ
ขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิทัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชี
ในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีก่ าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนพระ
บรมราชปูถมัภ์ และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่านี้ 
ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็
ของขา้พเจา้ 
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แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 
 
 
 
ความมสีาระส าคญั 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความมีสาระส าคญั 

ขอบเขตของการตรวจสอบของขา้พเจา้ก าหนดตามความมสีาระส าคญั ขา้พเจา้ก าหนดแผนการตรวจสอบ
เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงินรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอนัเป็น
สาระส าคญั การแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อข้อเทจ็จริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือขอ้ผิดพลาด การแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงจะถูกพิจารณาว่ามีสาระส าคญัถ้าการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงรายการใดรายการหนึ่งหรือทุก
รายการโดยรวมจะสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผู้ใช้งบ
การเงนิรวม  

ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาความมสีาระส าคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี โดยก าหนดความมสีาระส าคญั
โดยรวมส าหรบังบการเงนิรวมเป็นจ านวนเงนิตามเกณฑ ์ดงัทีอ่ธบิายไวใ้นตาราง ขา้พเจา้ใชค้วามมสีาระส าคญัและ
พจิารณาปัจจยัเชงิคุณภาพในการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถงึลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกีาร
ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวม
ของทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 
 

ความมีสาระส าคญัโดยรวมส าหรบั 
   งบการเงินรวม 

19.50 ลา้นบาท 

วิธีการก าหนดความมีสาระส าคญั รอ้ยละ 5 ของก าไรก่อนภาษเีงนิได ้

เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 
   ก าหนดความมีสาระส าคญั 
 

ขา้พเจ้าเลอืกใช้ก าไรก่อนภาษีเงนิไดเ้ป็นขอ้มูลอ้างองิในการก าหนดความมี
สาระส าคญั เนื่องจากการประเมนิผลการด าเนินงานของกลุ่มกจิการก าหนด
จากก าไรก่อนภาษีเงนิได้ โดยปกตขิอ้มูลอ้างองิ ร้อยละ 5 นี้เป็นที่ยอมรบั

ความมีสาระส าคญั 
ความมสีาระส าคญัโดยรวมส าหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 19.50 
ลา้นบาท ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของก าไรก่อนภาษเีงนิไดข้องกลุ่ม
กจิการ 
 
ขอบเขตการตรวจสอบ 

ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตังิานตรวจสอบงบการเงนิของกลุ่มกจิการโดย
มุ่งเน้นตรวจสอบกิจการที่มสีาระส าคญัต่อกลุ่มกจิการ ซึ่งคิด
เป็นร้อยละ 85 ของก าไรก่อนภาษีเงนิได้ของกลุ่มกจิการ และ
เป็นรอ้ยละ 88 ของสนิทรพัยร์วมของกลุ่มกจิการ 
 
เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดก้ าหนดเรื่องการรบัรูร้ายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งเป็น
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 

ความมีสาระส าคัญ 

ขอบเขตการ
ตรวจสอบ 

เรือ่งส าคญัใน
การตรวจสอบ 
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โดยทัว่ไปซึง่ใชใ้นการปฏบิตังิานตรวจสอบและไม่มรีายการทีผ่ดิปกตทิีส่ าคญั
ทีต่อ้งปรบัปรุงขอ้มลูอา้งองินี้ 

   
ขา้พเจา้ไดต้กลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้จะรายงานการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิทีพ่บ

ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ ซึง่มจี านวนเงนิทีม่ากกว่า 1.95 ลา้นบาท 
 

วิธีการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุ่มกิจการ 

ขา้พเจา้ก าหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตังิานอย่างเพยีงพอ เพื่อใหข้า้พเจา้แสดงความเหน็ต่องบ
การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถงึโครงสรา้งของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้น
บญัช ีและอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่ าเนินการอยู่ 
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ที่มนีัยส าคญัที่สุดตามดุลยพนิิจเยี่ยงผู้ประกอบวิชาชีพของ
ขา้พเจา้ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเรื่องเหล่านี้มา
พจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็
ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี  
  

เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

การรบัรูร้ายได้จากสญัญาก่อสรา้ง  

อา้งองิถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิ
เฉพาะกจิการขอ้ที ่2.9 นโยบายการบญัช ี- สญัญาก่อสรา้ง 
และขอ้ที ่11 งานระหว่างท าตามสญัญา 
 
กลุ่มกจิการรบัรูร้ายไดจ้ากงานตามสญัญารบัเหมาก่อสรา้ง
ซึ่งคดิเป็นร้อยละ 12 ของรายได้ทัง้หมดของกลุ่มกจิการ 
โดยใชว้ธิกีารรบัรูร้ายไดต้ามขัน้ความส าเรจ็ของงาน  
 
ผูบ้รหิารประเมนิขัน้ความส าเรจ็ของงานโดยพจิารณาจาก
ความก้าวหน้าของงานก่อสร้างที่ท าเสรจ็จรงิซึ่งประเมิน
โดยวิศวกรโครงการ และใช้ดุลยพินิจในการพิจารณา
ความเหมาะสมของขัน้ความส าเรจ็ของงานทีใ่ชใ้นการรบัรู้
รายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้ง 
 
ขา้พเจ้าให้ความส าคญัในเรื่องนี้เพราะมกีารใช้ดุลยพนิิจที่
ส าคัญและประสบการณ์อย่างสูงจากผู้บริหารในการ
ประเมนิขัน้ความส าเรจ็ของงานทีป่ระมาณการโดยวศิวกร

วธิปีฏบิตังิานตรวจสอบทีส่ าคญัของขา้พเจา้ประกอบดว้ย 
- ท าความเขา้ใจและประเมนิระบบการควบคุมภายในที่

ผู้บริหารของกลุ่มกิจการได้ออกแบบและปฏิบัติตาม
ส าหรบัขัน้ตอนในการบนัทกึรายไดต้ามสญัญา ต้นทุน
โครงการและการค านวณขัน้ความส าเรจ็ของงาน 

- เข้าเยี่ยมชมโครงการและเข้าร่วมสังเกตการณ์การ
ตรวจนับเนื้องานที่ได้ท าแล้ว เทียบกับรายงานของ
วศิวกรโครงการในการวดัขัน้ความส าเรจ็ของงาน เพื่อ
ประเมนิว่าการก่อสร้างมอียู่จรงิและกระบวนการวดัขัน้
ความส าเรจ็ของงานมคีวามน่าเชื่อถอื 

- ทดสอบการค านวณขัน้ความส าเรจ็ของงานในรายงาน
แสดงความกา้วหน้าซึง่ไดร้บัการตรวจทานจากวศิวกร
โครงการ 

- ตรวจความถูกต้องของต้นทุนโครงการที่เกิดขึ้นโดย
การตรวจกบัเอกสารประกอบรายการและตรวจตดัยอด
ของตน้ทุนทีเ่กดิขึน้ 

- ประเมินความสมเหตุสมผลของต้นทุนโครงการตาม
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เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
โครงการ ซึง่มผีลกระทบโดยตรงต่อความถูกตอ้งของรายได้
จากสญัญาก่อสรา้งทีบ่นัทกึในงบการเงนิ  

งบประมาณโดยการสุ่มทดสอบกับเอกสารประกอบ
รายการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตรวจหลกัฐานการอนุมตัแิละ
การแกไ้ขงบประมาณโครงการ (ถา้ม)ี 

- เปรยีบเทยีบขัน้ความส าเรจ็ของงานกบัอตัราส่วนของ
ต้นทุนการก่อสร้างที่เกิดขึ้นของงานที่ท าเสร็จจนถึง
ปัจจุบนักบัประมาณการต้นทุนการก่อสรา้งทัง้สิน้ เพื่อ
ประเมนิความเหมาะสมของขัน้ความส าเรจ็ของงานที่
ประเมนิโดยวศิวกรของโครงการ 

 

ตามกระบวนการท างานของข้าพเจ้าข้างต้น ขา้พเจ้า
พบว่าการประเมินขัน้ความส าเร็จของงานตามสัญญา
รบัเหมาก่อสรา้งนัน้มคีวามสมเหตุสมผล และสอดคลอ้งกบั
หลกัฐานสนบัสนุน  
 

 

 ข้อมลูอ่ืน 

กรรมการเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่
รวมถงึงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่า
ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่น และขา้พเจา้
ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื 
การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ หรอื
กบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น
สาระส าคญัหรอืไม่  

เมื่อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามีการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 

 

ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  

กรรมการมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้ 
โดยถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการ
พจิารณาว่าจ าเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดั
ต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
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ในการจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถ
ของกลุ่มกจิการและบริษัทในการด าเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความ
เหมาะสม) และการใช้เกณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เว้นแต่กรรมการมคีวามตัง้ใจที่จะเลกิกลุ่ม
กจิการและบรษิทั หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการ
เงนิของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
  

ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิ
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่
อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน
การสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถือว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลได้ว่า
รายการที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ช้งบ
การเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่าน้ี  

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพี
และการสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 

 ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิรวมและ 

งบการเงนิเฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีาร
ตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อ
เป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของข้าพเจ้า ความเสี่ยงที่ไม่พบข้อมูลที่ข ัดต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระส าคญัซึง่เป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจ
เกีย่วกบัการสมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวน้การแสดงขอ้มูล การแสดงขอ้มูล
ทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบที่
เหมาะสมกบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการ
ควบคุมภายในของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีีก่รรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทาง
บญัช ีและการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยกรรมการ  

 สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจาก
หลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระส าคญัทีเ่กีย่วกบัเหตุการณ์หรอื
สถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิทัใน
การด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าว
ไว้ในรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจ้าโดยใหข้อ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิรวมและงบ
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การเงินเฉพาะกิจการที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะ
เปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชีที่ได้รบัจนถึงวนัที่ในรายงานของ
ผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและ
บรษิทัตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง  

 ประเมนิการน าเสนอ โครงสรา้งและเน้ือหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึ
การเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบที่
ท าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 ได้รบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่เหมาะสมอย่างเพยีงพอเกี่ยวกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่ม
หรอืกจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจา้รบัผดิชอบต่อการ
ก าหนดแนวทาง การควบคุมดูแลและการปฏบิตัิงานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจ้าเป็นผู้รบัผดิชอบแต่
เพยีงผูเ้ดยีวต่อความเหน็ของขา้พเจา้ 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่ าคญัซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของ
การตรวจสอบตามที่ไดว้างแผนไว้ ประเดน็ที่มนีัยส าคญัที่พบจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องที่มนีัยส าคญัใน
ระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจ้าได้ให้ค ารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่
เกีย่วขอ้งกบัความเป็นอสิระและไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่อง
อื่นซึง่ขา้พเจา้เชื่อว่ามเีหตุผลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการที่
ขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

จากเรื่องที่สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจ้าได้พจิารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มนีัยส าคญัที่สุดในการ
ตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผูส้อบบญัช ีเวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ
เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื่ อสารเรื่องดงักล่าวใน
รายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบ
มากกว่าผลประโยชน์ต่อสว่นไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 
 
 

นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 

ส าหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2562 
ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอิ  จ ากดั (มหาชน) (บรษิัท) และบรษิัทย่อย (กลุ่ม

กจิการ) และงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัทแสดงฐานะการเงินรวมของกลุ่มกิจการและฐานะการเงนิเฉพาะ
กจิการของบรษิทั ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 และผลการด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกจิการ 
กระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามทีค่วรในสาระส าคญัตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ  
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ความมี
สาระส าคัญ 

ขอบเขตการ
ตรวจสอบ 

เร่ืองส าคญัใน
การตรวจสอบ 

งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 
 งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2562 
 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั 
 งบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของเจา้ของเฉพาะกจิการส าหรบัปี

สิน้สดุวนัเดยีวกนั 
 งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 
 หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึง่รวมถงึหมายเหตุสรุปนโยบายการบญัชทีี่

ส าคญั 
 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าไดป้ฏบิตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ไดก้ล่าวไว้ใน
สว่นของความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของ
ขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิทัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชี
ในสว่นทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีก่ าหนดโดยสภาวชิาชพีบญัชใีนพระ
บรมราชปูถมัภ ์และขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบ ดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่านี้ 
ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็
ของขา้พเจา้ 
 
 
แนวทางการตรวจสอบในภาพรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความมีสาระส าคญั 
ความมสีาระส าคญัโดยรวมส าหรบังบการเงนิรวมเท่ากบั 13 ลา้นบาท 
ซึง่เป็นรอ้ยละ 5 ของก าไรก่อนภาษเีงนิไดเ้ฉลี่ย 3 ปีของกลุ่มกจิการ 
 
ขอบเขตการตรวจสอบ 
ข้าพเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบงบการเงินของกลุ่มกิจการโดยมุ่งเน้น
ตรวจสอบกิจการที่มีสาระส าคญัต่อกลุ่มกิจการ ซึ่งคดิเป็นร้อยละ 97 ของ
ก าไรก่อนภาษีเงินได้ของกลุ่มกิจการ และเป็นร้อยละ 93 ของสินทรพัย์
รวมของกลุ่มกจิการ 
 
เรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดก้ าหนดเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ดงัต่อไปน้ี 

 การรบัรูร้ายไดจ้ากการก่อสรา้ง 
 การประเมนิการดอ้ยคา่ของคา่ความนิยม 
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ความมีสาระส าคญั 

ขอบเขตของการตรวจสอบของขา้พเจา้ก าหนดตามความมสีาระส าคญั ขา้พเจา้ก าหนดแผนการตรวจสอบ
เพื่อให้ได้ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผล ว่างบการเงินรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอันเป็น
สาระส าคัญ การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอาจเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เท็จจริงจะถูกพิจารณาว่ามีสาระส าคญัถ้าการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงรายการใดรายการหนึ่งหรื อทุก
รายการโดยรวมจะสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุสมผลว่ามอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเชงิเศรษฐกจิของผู้ใช้งบ
การเงนิรวม 

ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาความมสีาระส าคญัตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพี โดยก าหนดความมสีาระส าคญั
โดยรวมส าหรบังบการเงนิรวมเป็นจ านวนเงนิตามเกณฑ ์ดงัทีอ่ธบิายไวใ้นตาราง ขา้พเจา้ใชค้วามมสีาระส าคญัและ
พจิารณาปัจจยัเชงิคุณภาพในการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบ รวมถงึลกัษณะ ช่วงเวลา และขอบเขตของวธิกีาร
ตรวจสอบ และเพื่อประเมนิผลกระทบของการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิ ทัง้ในแง่ของแต่ละรายการและผลรวม
ของทุกรายการต่องบการเงนิโดยรวม 
 

ความมีสาระส าคญัโดยรวมส าหรบั 
   งบการเงินรวม 
 

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

วิธีการก าหนดความมีสาระส าคญั 
 

รอ้ยละ 5 ของก าไรก่อนภาษเีงนิไดเ้ฉลีย่ 3 ปีของกลุ่มธุรกจิ (พ.ศ.2561:  
รอ้ยละ 5 ของก าไรก่อนภาษเีงนิได)้ 

เหตผุลในการใช้ขอ้มูลอ้างอิงในการ 
   ก าหนดความมีสาระส าคญั 
 
 

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

ขา้พเจา้ไดต้กลงกบัคณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้จะรายงานการแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิทีพ่บ
ระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

 
วิธีการก าหนดขอบเขตการตรวจสอบกลุม่กิจการ 

ขา้พเจา้ก าหนดขอบเขตการตรวจสอบเพื่อปฏบิตังิานอย่างเพยีงพอ เพีอ่ใหข้า้พเจ้าแสดงความเหน็ต่องบ
การเงนิรวมของกลุ่มกจิการ โดยขา้พเจา้พจิารณาถึงโครงสร้างของกลุ่มกจิการ กระบวนการและการควบคุมทางดา้น
บญัช ีและอุตสาหกรรมของกลุ่มกจิการทีด่ าเนินการอยู่ 

 
เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัที่สุดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของ
ขา้พเจา้ในการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดน้ าเรื่องเหล่านี้มา
พจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็
ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องเหล่าน้ี  
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เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 

การรบัรูร้ายได้จากสญัญาก่อสรา้ง  
อา้งองิถงึหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ที ่2.18 การรบัรู้
รายได ้
 
กลุ่มกจิการได้น ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิ ฉบบั
ที ่15 เรื่อง รายไดจ้ากสญัญาทีท่ ากบัลูกคา้ มาใชส้ าหรบั
งบการเงนิในรอบปีบญัช ีพ.ศ.2562 เป็นปีแรก การปฎบิตัิ
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินดังกล่าวไม่มี
ผลกระทบอย่างเป็นสาระส าคญักบัการรบัรูร้ายไดจ้ากการ
ก่อสรา้งของกลุ่มกจิการ  
 
กลุ่มกจิการรบัรู้รายได้จากการก่อสร้างซึ่งคดิเป็นร้อยละ 
6.9 ของรายได้ทัง้หมดของกลุ่มกิจการ กิจกรรมการ
ก่อสรา้งของกลุ่มกจิการเป็นการสรา้งหรอืท าใหส้นิทรพัย ์
(งานระหว่างก่อสรา้ง) ทีลู่กคา้มอี านาจควบคุมอยู่เพิม่ขึน้ 
กลุ่มกจิการจงึรบัรู้รายได้ตลอดช่วงเวลาหนึ่งโดยอ้างอิง
จากระดบัความคบืหน้าในการก่อสร้าง ตามประมาณการ
ล่าสดุของมลูค่าของสญัญาและขัน้ความส าเรจ็ของงาน ซึง่
อา้งองิจากความคบืหน้าทางกายภาพ 
 
ผู้บรหิารประเมนิขัน้ความส าเรจ็ของงานโดยพจิารณาจาก
ความก้าวหน้าของงานก่อสร้างที่ท าส าเร็จจรงิซึ่งประเมิน
โดยวศิวกรโครงการ และใช้ดุลยพนิิจในการพจิารณาความ
เหมาะสมของขัน้ความส าเรจ็ของงานทีใ่ช้ในการรบัรูร้ายได้
จากการก่อสรา้ง 
ขา้พเจ้าให้ความส าคญัในเรื่องนี้เพราะมกีารใช้ดุลยพนิิจที่
ส าคัญและประสบการณ์อย่างสูงจากผู้บริหารในการ
ประเมนิขัน้ความส าเรจ็ของงานทีป่ระมาณการโดยวศิวกร
โครงการ ซึง่มผีลกระทบโดยตรงต่อความถูกตอ้งของรายได้
จากการก่อสรา้งทีบ่นัทกึในงบการเงนิ  

วธิปีฏบิตังิานตรวจสอบทีส่ าคญัของขา้พเจา้ประกอบดว้ย 
 
- ท าความเขา้ใจและประเมนิระบบการควบคุมภายในที่

ผู้บริหารของกลุ่มกิจการได้ออกแบบและปฏิบัติตาม
ส าหรบัการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงนิฉบบัที่ 
15 มาใช้ข ัน้ตอนในการบันทึกรายได้ตามสญัญา 
ตน้ทุนโครงการและการค านวณขัน้ความส าเรจ็ของงาน 
รวมไปถงึรายการทีเ่กีย่วขอ้งกบัดุลยพนิิจของผูบ้รหิาร
และการประมาณการทีเ่กีย่วขอ้ง 

- เข้าเยี่ยมชมโครงการและเข้าร่วมสังเกตการณ์การ
ตรวจนับเนื้องานที่ได้ท าแล้ว เทียบกับรายงานของ
วศิวกรโครงการในการวดัขัน้ความส าเรจ็ของงาน เพื่อ
ประเมนิว่าการก่อสร้างมอียู่จรงิและกระบวนการวดัขัน้
ความส าเรจ็ของงานมคีวามน่าเชื่อถอื 

- ทดสอบการค านวณขัน้ความส าเรจ็ของงานในรายงาน
แสดงความกา้วหน้าซึง่ไดร้บัการตรวจทานจากวศิวกร
โครงการ 

- ตรวจความถูกต้องของต้นทุนโครงการที่เกิดขึ้นโดย
การตรวจกบัเอกสารประกอบรายการและตรวจตดัยอด
ของตน้ทุนทีเ่กดิขึน้ 

- ประเมินความสมเหตุสมผลของต้นทุนโครงการตาม
งบประมาณโดยการสุ่มทดสอบกับเอกสารประกอบ
รายการทีเ่กีย่วขอ้ง รวมถงึตรวจหลกัฐานการอนุมตัแิละ
การแกไ้ขงบประมาณโครงการ (ถา้ม)ี และ 

- เปรยีบเทยีบขัน้ความส าเรจ็ของงานกบัอตัราส่วนของ
ต้นทุนการก่อสร้างที่เกิดขึ้นของงานที่ท าเสร็จจนถึง
ปัจจุบันกับประมาณการต้นทุนการก่อสร้างทัง้หมด 
เพื่อประเมินความเหมาะสมของขัน้ความส าเร็จของ
งานทีป่ระเมนิโดยวศิวกรของโครงการ 

 
ตามกระบวนการท างานของข้าพเจ้าข้างต้น ข้าพเจ้า
พบว่าการประเมินขัน้ความส าเร็จของงานตามสัญญา
รบัเหมาก่อสรา้งนัน้มคีวามสมเหตุสมผล และสอดคลอ้งกบั
หลกัฐานสนบัสนุน  
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ข้อมูลอ่ืน 
 

กรรมการเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึง่รวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่
รวมถงึงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่า
ขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงัวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่น และขา้พเจา้
ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 

ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเนื่องกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื 
การอ่านและพจิารณาว่าขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแยง้ทีม่สีาระส าคญักบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ หรอื
กบัความรูท้ีไ่ดร้บัจากการตรวจสอบของขา้พเจา้ หรอืปรากฏว่าขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น
สาระส าคญัหรอืไม่  

เมื่อขา้พเจ้าได้อ่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจ้าสรุปได้ว่ามกีารแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็น
สาระส าคญั ขา้พเจา้ตอ้งสือ่สารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 
ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่านี้ 
โดยถูกตอ้งตามทีค่วรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคุมภายในทีก่รรมการ
พจิารณาว่าจ าเป็น เพื่อใหส้ามารถจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มูลทีข่ดั
ต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  

ในการจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถ
ของกลุ่มกิจการและบรษิัทในการด าเนินงานต่อเนื่อง เปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความ
เหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิกลุ่ม
กจิการและบรษิทั หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิ
ของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
 
ความรบัผิดชอบของผูส้อบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบ
การเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมปราศจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่ ไม่ว่าจะเกดิ
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่
อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสงู แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐาน
การสอบบญัชีจะสามารถตรวจพบข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัที่มีอยู่ได้เสมอไป ข้อมูลที่ขดัต่อ
ขอ้เทจ็จรงิอาจเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถือว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่า
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รายการที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผู้ใชง้บ
การเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่าน้ี  

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและ
การสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
 ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิรวมและงบ

การเงนิเฉพาะกจิการ ไม่ว่าจะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีาร
ตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสีย่งเหล่านัน้ และไดห้ลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่พยีงพอและเหมาะสมเพื่อ
เป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ความเสีย่งทีไ่มพ่บขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญั
ซึง่เป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่งทีเ่กดิจากขอ้ผดิพลาด เนื่องจากการทุจรติอาจเกีย่วกบัการ
สมรูร้่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไ่ม่ตรงตาม
ขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

 ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายใน
ของกลุ่มกจิการและบรษิทั 

 ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี่กรรมการใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทาง
บญัช ีและการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยกรรมการ  

 สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีส าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจาก
หลกัฐานการสอบบญัชทีี่ได้รบั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัที่เกี่ยวกับเหตุการณ์หรอื
สถานการณ์ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนียัส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิทัในการ
ด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่ ถา้ขา้พเจา้ไดข้อ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้น
รายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจ้าโดยใหข้อ้สงัเกตถึงการเปิดเผยขอ้มูลในงบการเงนิรวมและงบการเงนิ
เฉพาะกจิการทีเ่กีย่วขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ ความเหน็ของขา้พเจา้จะเปลีย่นแปลงไป 
ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีีไ่ดร้บัจนถึงวนัที่ในรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจ้า 
อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรือสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุให้กลุ่มกจิการและบริษัทต้องหยุดการ
ด าเนินงานต่อเนื่อง  

 ประเมนิการน าเสนอ โครงสรา้งและเนื้อหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึ
การเปิดเผยขอ้มลูว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบทีท่ า
ใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

 ไดร้บัหลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่หมาะสมอย่างเพยีงพอเกีย่วกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรอื
กจิกรรมทางธุรกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจา้รบัผดิชอบต่อการก าหนด
แนวทาง การควบคุมดูแลและการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผูเ้ดยีว
ต่อความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดส้ือ่สารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่ าคญัซึง่รวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการ

ตรวจสอบตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยส าคญัในระบบ
การควบคุมภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 

ขา้พเจ้าได้ให้ค ารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่
เกีย่วขอ้งกบัความเป็นอสิระและไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่อง
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อื่นซึง่ขา้พเจา้เชื่อว่ามเีหตุผลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอสิระของขา้พเจา้และมาตรการที่
ขา้พเจา้ใชเ้พื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 

จากเรื่องที่สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้พิจารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มีนัยส าคญัที่สุดในการ
ตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ 
ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่านี้ในรายงานของผูส้อบบญัชี เวน้แต่กฎหมายหรอืขอ้บงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะ
เกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรือในสถานการณ์ที่ยากที่จะเกิดขึ้น ข้าพเจ้าพิจารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวใน
รายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมีผลกระทบในทางลบ
มากกว่าผลประโยชน์ต่อสว่นไดเ้สยีสาธารณะจากการสือ่สารดงักล่าว 

 
 นายบุญเรอืง  เลศิวเิศษวทิย ์

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาตเลขที ่6552 

บรษิทั ไพรซ้วอเตอรเ์ฮาสค์เูปอรส์ เอบเีอเอส จ ากดั 
 
 

ส าหรบังบการเงนิปีบญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 
 

ขา้พเจา้เหน็ว่า งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงฐานะการเงนิรวมของบรษิทั เนอวานา ไดอิ  จ ากดั 
(มหาชน) (บรษิทั) และบรษิทัย่อย (กลุ่มกจิการ) และฐานะการเงนิเฉพาะกจิการของบรษิทั ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 
พ.ศ. 2563 และผลการด าเนินงานรวมและผลการด าเนินงานเฉพาะกจิการ รวมถงึกระแสเงนิสดรวมและกระแสเงนิสด
เฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั โดยถูกตอ้งตามทีค่วรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ  
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการประกอบดว้ย 
 งบแสดงฐานะการเงนิรวมและงบแสดงฐานะการเงนิเฉพาะกจิการ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
 งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมและงบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็เฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั 
 งบแสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของเจา้ของรวมและงบแสดงการเปลีย่นแปลงส่วนของเจา้ของเฉพาะกจิการส าหรบัปี

สิน้สดุวนัเดยีวกนั 
 งบกระแสเงนิสดรวมและงบกระแสเงนิสดเฉพาะกจิการส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดยีวกนั และ 
 หมายเหตุประกอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีส่ าคญัและ

หมายเหตุเรื่องอื่นๆ 
 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 
ขา้พเจ้าได้ปฏบิตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจ้าได้กล่าวไว้ในส่วนของ
ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชต่ีอการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการในรายงานของขา้พเจา้ 
ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจากกลุ่มกจิการและบรษิทัตามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณของผูป้ระกอบวชิาชพีบญัชทีีก่ าหนด
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โดยสภาวชิาชพีบญัช ีในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ และข้าพเจา้
ไดป้ฏบิตัติามความรบัผดิชอบดา้นจรรยาบรรณอื่น ๆ ซึง่เป็นไปตามขอ้ก าหนดเหล่านี้ ขา้พเจา้เชื่อว่าหลกัฐานการ
สอบบญัชทีีข่า้พเจา้ไดร้บัเพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
 
เรือ่งส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นียัส าคญัทีส่ดุตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบ 
งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการส าหรบังวดปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่อง การประเมนิการดอ้ยค่าของค่า
ความนิยมเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบและไดน้ าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิรวม
และงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยก
ต่างหากส าหรบัเรื่องนี้  
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เรื่องส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
  

การประเมินการด้อยค่าของค่าความนิยม 
 
อ้างองิหมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 8 (ง) เรือ่งประมาณการ
ทางบญัชีทีส่ าคญั และการใช้ดุลยพนิิจทีเ่กีย่วขอ้งกบัการประเมนิ
การดอ้ยคา่ของคา่ความนิยม และ หมายเหตุประกอบงบการเงนิขอ้ 
24 เรือ่งคา่ความนิยม 
 
ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 กลุ่มกจิการมคี่าความนิยมจ านวน 
332 ล้านบาท ซึ่งคดิเป็นรอ้ยละ 2.62 ของมูลค่ารวมของสนิทรพัย์
ในงบการเงนิรวม ค่าความนิยมเกดิจากการซื้อธุรกจิในอดตีส าหรบั
ธรุกจิการรบัเหมาก่อสรา้ง ผลติและจ าหน่ายสนิคา้ประเภทคอนกรตี
ส าเรจ็รปูในประเทศไทย 
 
ผูบ้รหิารทดสอบการดอ้ยค่าของค่าความนิยมทุกปี โดยค านวณหา
มูลค่าที่คาดว่าจะได้รบัคืนของค่าความนิยมจากมูลค่าจากการใช้
ของแต่ละหน่วยสนิทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กดิกระแสเงนิสดโดยวธิกีารคดิลด
ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตที่ เกิดขึ้นจากสินทรัพย์ที่
ก่อใหเ้กดิกระแสเงนิสดส าหรบั 5 ปีขา้งหน้า และคดิลดประมาณการ
กระแสเงินสดในอนาคตเป็นมูลค่าปัจจุบนัโดยใช้อัตราต้นทุนถัว
เฉลี่ยถ่วงน ้าหนักของเงินทุนเป็นอตัราคดิลด และเปรยีบเทียบกบั
มลูคา่จากการใชง้านของแต่ละหน่วยสนิทรพัยท์ี่ก่อใหเ้กดิเงนิสดกบั
มูลค่าตามบญัชเีพื่อใช้ในการพจิารณาในการบนัทึกค่าเผื่อการดอ้ย
คา่ถา้หากมลูคา่จากการใชน้้อยกว่ามลูค่าตามบญัช ี
 
จากการทดสอบการดอ้ยค่าประจ าปี ผูบ้รหิารสรุปว่าไม่มคี่าเผื่อการ
ด้อยค่าของค่าความนิยมที่จะต้องบันทึกในงบการเงินส าหรบัปี 
บญัชสีิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 
 
ข้าพเจ้าให้ความส าคัญกับประเด็นดังกล่าวเน่ืองจากมีความ
เกี่ยวข้องกบัการใช้ดุลยพินิจที่ส าคญัของผู้บริหารในการประมาณ
การกระแสเงินสด ซึ่งอ้างอิงสมมติฐานต่าง ๆ ที่มีผลมาจากการ
คาดการณ์สภาวะตลาดและเศรษฐกิจในอนาคต โดยสมมติฐานที่
ส าคัญ ได้แก่ ประมาณการรายได้และค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นใน
อนาคต ก าไรขัน้ต้น และอตัราคิดลดที่ใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วง
น ้าหนกัของเงนิทุน 
 

 
 
วธิปีฏบิตังิานตรวจสอบทีส่ าคญัของขา้พเจา้ประกอบดว้ย 

 
- ได้รบัประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคตที่จดัท าขึ้น

โดยผูบ้รหิารของกลุ่มกจิการ และได้ท าความเขา้ใจและ
ประเมนิวธิกีารจดัท าประมาณการดงักล่าว 
 

- สอบถามผู้บริหารในเชิงทดสอบเกี่ยวกบัสมมติฐานที่
ส าคญัที่ใช้ในการจดัท าประมาณการกระแสเงนิสด และ
ใช้ผู้เชี่ยวชาญของผู้สอบบญัชีในการประเมินความ
เหมาะสมของสมมติฐาน เช่นประมาณการรายได้และ
ค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นในอนาคต อตัราก าไรขัน้ต้น และ
อตัราคิดลดที่ใช้อตัราต้นทุนถวัเฉลี่ยถ่วงน ้ าหนักของ
เงินทุน โดยค านึงถึงความอ่อนไหวของสมมติฐาน
ดงักล่าวทีม่ผีลต่อมลูคา่ของคา่ความนิยม 

 
- ทดสอบความถูกต้องของการค านวณและพิจารณาถึง

ความเหมาะสมของกระแสเงินสดที่รวมในการคิดลด
ประมาณการกระแสเงนิสดในอนาคตของกิจการ โดย
เปรยีบเทียบประมาณการกระแสเงนิสดกบังบประมาณ
และแผนธรุกจิ และหลกัฐานอื่นที่เกี่ยวขอ้งของผูบ้รหิาร
ในการวางแผนการด าเนินงานในอนาคต 
 

จากการทดสอบข้างต้น ข้าพเจ้าพบว่าการประเมินการ   
ด้อยค่าของค่าความนิยมนัน้มีความสมเหตุสมผล และ
สอดคลอ้งกบัหลกัฐานสนบัสนุน  
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ข้อมลูและเหตกุารณ์ท่ีเน้น 
ขา้พเจา้ขอใหส้งัเกตหมายเหตุประกอบงบการเงนิ ขอ้ 5 และขอ้ 6 ทีอ่ธบิายถงึนโยบายการบญัชเีกีย่วกบัการน าขอ้ยกเวน้จาก
มาตรการผอ่นปรนชัว่คราวส าหรบัทางเลอืกเพิม่เตมิทางบญัชีเพื่อรองรบัผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคตดิ
เชือ้ไวรสัโคโรน่า 2019 (COVID-19) ทีอ่อกโดยสภาวชิาชพีบญัช ีมาถอืปฏบิตัสิ าหรบัรอบระยะเวลารายงานสิน้สุดภายใน
ช่วงเวลาระหว่างวนัที ่1 มกราคม พ.ศ. 2563 ถงึวนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2563 ทัง้น้ี ความเหน็ของขา้พเจา้ไมไ่ดเ้ปลีย่นแปลงไป
เน่ืองจากเรื่องทีข่า้พเจา้ใหข้อ้สงัเกตน้ี 
 
ข้อมลูอ่ืน 
 

กรรมการเป็นผูร้บัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบดว้ย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถงึงบการเงนิรวมและ 
งบการเงนิเฉพาะกจิการ และรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยูใ่นรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงั
วนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชน้ีี  
 
ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการไม่ครอบคลุมถงึขอ้มูลอื่น และขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ 
ต่อขอ้มลูอื่น 
 
ความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ทีเ่กีย่วเน่ืองกบัการตรวจสอบงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการคอื การอ่านและพจิารณาว่า
ขอ้มูลอื่นมคีวามขดัแยง้ที่มสีาระส าคญักบังบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ หรอืกบัความรูท้ี่ไดร้บัจากการตรวจสอบ
ของขา้พเจา้ หรอืปรากฏวา่ขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 
เมื่อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรปุไดว้า่มกีารแสดงขอ้มลูที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญั ขา้พเจา้จะต้อง
สื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 
ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ  
 

กรรมการมหีน้าทีร่บัผดิชอบในการจดัท าและน าเสนองบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่าน้ี โดยถูกตอ้งตามทีค่วร
ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกีย่วกบัการควบคมุภายในทีก่รรมการพจิารณาว่าจ าเป็น เพื่อใหส้ามารถ
จดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการทีป่ราศจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไมว่า่จะเกดิ
จากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด  
 
ในการจดัท างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของกลุ่มกจิการและ
บริษทัในการด าเนินงานต่อเน่ือง เปิดเผยเรื่องที่เกี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเน่ือง (ตามความเหมาะสม) และการใช้เกณฑ ์
การบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเน่ือง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจที่จะเลกิกลุ่มกจิการและบรษิทั หรอืหยุดด าเนินงาน หรอื 
ไมส่ามารถด าเนินงานต่อเน่ืองต่อไปได ้ 
 
คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการก ากบัดูแลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของกลุ่มกจิการและบรษิทั 
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ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการ 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงคเ์พื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการ
โดยรวมปราศจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด  
และเสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึง่รวมความเหน็ของขา้พเจา้อยูด่ว้ย ความเชื่อมัน่อยา่งสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่ในระดบัสูง 
แต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบขอ้มูลที่ขดัต่ อขอ้เทจ็จรงิ 
อนัเป็นสาระส าคญัที่มอียู่ไดเ้สมอไป ข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจรงิอาจเกิดจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด และถือว่ามสีาระส าคญั 
เมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจ 
ทางเศรษฐกิจของผู้ใช้งบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการเหล่าน้ี ในการตรวจสอบของข้าพเจ้าตามมาตรฐานการสอบ
บญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ช้ดุลยพนิิจเยี่ยงผู้ประกอบวชิาชพีและการสงัเกต และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชีพตลอดการตรวจสอบ การ
ปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 
 ระบุและประเมินความเสี่ยงจากการแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงินรวมและงบการเงิน 

เฉพาะกจิการ ไมว่า่จะเกดิจากการทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏบิตังิานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อ
ความเสี่ยงเหล่านัน้ และได้หลกัฐานการสอบบญัชีที่เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของ
ขา้พเจา้ ความเสีย่งที่ไม่พบขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึ่งเป็นผลมาจากการทุจรติจะสูงกว่าความเสีย่งที่
เกดิจากขอ้ผดิพลาด เน่ืองจากการทุจรติอาจเกี่ยวกบัการสมรู้ร่วมคดิ การปลอมแปลงเอกสารหลกัฐาน การตัง้ใจละเว้น
การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไ่มต่รงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคมุภายใน 

 ท าความเข้าใจในระบบการควบคุมภายในที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวิธีการตรวจสอบที่เหมาะสมกับ
สถานการณ์ แต่ไมใ่ช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นการแสดงความเหน็ต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายในของกลุ่มกจิการ
และบรษิทั 

 ประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบญัชีที่กรรมการใช้และความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี  และ 
การเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยกรรมการ  

 สรุปเกี่ยวกบัความเหมาะสมของการใช้เกณฑ์การบญัชีส าหรบัการด าเนินงานต่อเน่ืองของกรรมการจากหลกัฐานการ 
สอบบญัชทีี่ไดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระส าคญัที่เกี่ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ที่อาจเป็นเหตุให้
เกดิขอ้สงสยัอยา่งมนีัยส าคญัต่อความสามารถของกลุ่มกจิการและบรษิทัในการด าเนินงานต่อเน่ืองหรอืไม่  ถ้าขา้พเจา้ได ้
ขอ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระส าคญั ขา้พเจา้ต้องกล่าวไวใ้นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้โดยใหข้อ้สงัเกต 
ถงึการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกิจการที่เกี่ยวขอ้ง หรอืถ้าการเปิดเผยดงักล่าวไม่เพยีงพอ 
ความเหน็ของขา้พเจา้จะเปลี่ยนแปลงไป ขอ้สรุปของขา้พเจา้ขึน้อยู่กบัหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ไดร้บัจนถึงวนัที่ในรายงาน
ของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคตอาจเป็นเหตุใหก้ลุ่มกจิการและบรษิทัต้อง
หยดุการด าเนินงานต่อเน่ือง  

 ประเมนิการน าเสนอ โครงสรา้งและเน้ือหาของงบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการโดยรวม รวมถงึการเปิดเผย
ขอ้มูลว่างบการเงนิรวมและงบการเงนิเฉพาะกจิการแสดงรายการ และเหตุการณ์ในรูปแบบที่ท าใหม้กีารน าเสนอขอ้มูล
โดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม ่

 ไดร้บัหลกัฐานการสอบบญัชทีีเ่หมาะสมอย่างเพยีงพอเกี่ยวกบัขอ้มูลทางการเงนิของกจิการภายในกลุ่มหรอืกจิกรรมทาง
ธรุกจิภายในกลุ่มกจิการเพื่อแสดงความเหน็ต่องบการเงนิรวม ขา้พเจา้รบัผดิชอบต่อการก าหนดแนวทาง การควบคุมดูแล
และการปฏบิตังิานตรวจสอบกลุ่มกจิการ ขา้พเจา้เป็นผูร้บัผดิชอบแต่เพยีงผูเ้ดยีวต่อความเหน็ของขา้พเจา้ 



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจ ากดั (มหาชน)  
        

หน้า 146 

 

 

 

ขา้พเจา้ไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ที่ส าคญัซึ่งรวมถงึขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบตามที่ได้
วางแผนไว ้ประเดน็ทีม่นียัส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องที่มนีัยส าคญัในระบบการควบคุมภายในหากขา้พเจา้ได้
พบในระหวา่งการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบวา่ ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณที่เกี่ยวขอ้งกบัความเป็นอสิระ
และได้สื่อสารกับคณะกรรมการตรวจสอบเกี่ยวกับความสมัพนัธ์ทัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึ่งข้าพเจ้าเชื่อว่ามีเหตุผล 
ที่บุคคลภายนอกอาจพิจารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของข้าพเจ้าและมาตรการที่ข้าพเจ้าใช้เพื่อป้องกนัไม่ให้ข้ าพเจ้า 
ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ที่มนีัยส าคญัที่สุดในการตรวจสอบงบการเงนิรวม
และงบการเงนิเฉพาะกจิการในงวดปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดอ้ธบิายเรื่องเหล่าน้ีในรายงาน
ของผูส้อบบญัช ี เวน้แต่กฎหมายหรอืข้อบงัคบัไม่ใหเ้ปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกบัเรื่องดงักล่าว หรอืในสถานการณ์ที่ยากที่จะ
เกิดขึ้น ขา้พเจ้าพจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของข้าพเจ้าเพราะการกระท าดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้
อยา่งสมเหตุผลวา่จะมผีลกระทบในทางลบมากกวา่ผลประโยชน์ต่อสว่นไดเ้สยีสาธารณะจากการสื่อสารดงักล่าว  
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ตารางสรปุงบการเงิน 
  
งบแสดงฐานะทางการเงิน 

 

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรพัยห์มนุเวียน 

  

  

  เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 1,103.81  8.86 371.56  2.88 136.97 1.08 

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ 425.06  3.41  518.32  4.02  269.81 2.13 

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 31.74  0.25  19.91  0.15  1.59 0.01 

มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็ 56.96  0.46  44.37  0.34  30.49 0.24 

 
            

สนิคา้คงเหลอื 4,264.91  34.25  2,676.30  20.75  2,929.02 23.17 

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 4,145.80  33.29  6,503.66  50.42  6,686.11 52.91 

เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ 0.60  - 31.48  0.25 8.07 0.06 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ 23.05  0.20 35.66  0.28 37.83 0.30 

รวมสินทรพัยห์มนุเวียน 10,051.93  80.72  10,201.26  79.09  10,099.89 79.90 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 

  

    

ลกูหนี้อืน่ -  -    -  -    - - 

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระค ้าประกนั 26.67  0.21 32.74  0.26 28.70 0.23 

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น 91.50  0.73  241.50  1.87  241.50 1.91 

เงนิลงทุนในบรษิทัย่อยและการร่วมคา้ 1.35 0.01 - - - - 

เงนิลงทุนระยะยาวอื่น - -  - -  - - 

ทีด่นิรอการพฒันา 1,311.15  10.53  1,310.89  10.17  885.47 7.00 

เงนิมดัจ า -  -    -  -    - - 

ทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ 503.22  4.04  559.92  4.34  457.80 3.62 

สนิทรพัยส์ทิธกิารใช ้ - - - - 310.85 2.46 

สนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน 23.84  0.20  30.04  0.23  27.96 0.22 

ค่าความนิยม 331.50  2.67  331.50  2.57  331.50 2.62 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อการตดับญัช ี 55.96  0.45  109.76  0.85  151.75 1.20 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 55.25  0.44  80.37  0.62  105.24 0.83 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน  2,400.44   19.28   2,696.72   20.91  2,540.77 20.10 

รวมสินทรพัย ์

 

 

12,452.37 

 

 

100.00 

 

 

12,897.98 

 

 

100.00 

 

 

12,640.66 

 

 

100.00 
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หน้ีสินหมนุเวียน       

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนั

การเงนิ 1,660.44  13.33  2,168.00  16.81  2,202.32 17.42 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 559.68  4.49  459.80  3.57  414.6 3.28 

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ 56.87  0.46  502.87  3.90  - - 

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 1.22  0.01  9.31  0.07  2.05 0.02 

ส่วนของเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิทีถ่งึ

ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 189.73  1.52  776.03  6.02  648.01 5.13 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากบุคคลและกจิการอื่น -  -    -  -    - - 

เงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -    -  -    - - 

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายใน

หนึ่งปี 1.75  0.01  1.50  0.01  19.71 0.16 

หุน้กูท้ ีม่กี าหนดช าระภายในหนึ่งปี 199.26  1.60  1,277.37  9.90  - - 

ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลคา้งจ่าย 88.55  0.71 56.97  0.44 19.47 0.15 

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 164.34  1.32  124.95  0.97  115.03 0.91 

เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 337.56  2.71  160.85  1.25  203.69 1.61 

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ 68.52  0.56  43.06  0.33  63.13 0.50 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น  32.67  0.27  27.97  0.22  27.58 0.22 

รวมหน้ีสินหมนุเวียน 3,360.59  26.99  5,608.68  43.49  3,715.59 29.40 

หน้ีสินไม่หมนุเวียน       

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ 502.87  4.04    -  -    - - 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 2,764.57  22.20  2,461.97  19.09  3,014.67 23.85 

หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ สุทธ ิ 6.50  0.05  5.00  0.04  139.68 1.11 

หุน้กู ้ 989.35  7.95    -  -  988.96 7.82 

หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัช ี 13.95  0.11  9.38  0.07    8.05 0.06 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 20.86  0.16  28.62  0.22  38.58 0.31 

รวมหน้ีสินไม่หมนุเวียน 4,298.10  34.51  2,504.97  19.42  4,189.94 33.15 

รวมหน้ีสิน 7,658.69  61.50  8,113.65  62.91  7,905.53 62.55 
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 
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 - -  - - - - 
หุน้สามญั 1,681,719,973 หุน้ มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 31 ธค. 2561 1,681.72   13.52   1,681.72   13.04  1,681.72 13.30 

ทุนทีอ่อกและเรยีกช าระแลว้       

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

หุน้สามญั 1,380,599,978 หุน้ มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 2560-2561 1,380.60   11.09   1,380.60   10.71  1,380.60 10.92 

ส่วนเกนิมลูค่าหุน้สามญั 1,251.36   10.05   1,251.36   9.70  1,251.36 9.90 

ส่วนเกนิจากการซื้อธุรกจิ 1,589.34   12.76   1,589.34   12.32  1,589.34 12.56 

ส่วนเกนิทุนจากการจ่ายโดยใชหุ้น้เป็นเกณฑ์ -  -     -     -    - - 

ก าไร (ขาดทุน) สะสม 444.19   3.57  363.82   2.82  242.04 1.92 

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ -  -     -     -      

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้นบริษทัใหญ่ 4,665.49  37.47  4,585.12  35.55  4,463.34 35.31 

ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม 128.19  1.03  199.21  1.54  271.79 2.15 

รวมส่วนของผูถ้ือหุ้น 4,793.68  38.50  4,784.33  37.09  4,735.13 37.45 

รวมหน้ีสินและส่วนของผูถ้ือหุ้น 12,452,37  100.00  12,897.98 100.00  12,640.66 100.00 
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งบก าไรขาดทุน 

 
งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

       
รายได้       

รายไดจ้ากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพือ่ขาย 2,471.51 83.63 2,434.93 89.95 2,229.98 90.36 

รายไดจ้ากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง 357.95 12.11 186.68 6.90 216.35 8.77 

รายไดจ้ากธุรกจิขายสนิคา้ 125.87 4.26 85.37 3.15 21.54 0.87 

รวมรายได้ 2,955.33 100.00 2,706.98 100.00 2,467.87 100.00 

ต้นทุน 

  

    

ตน้ทุนจากธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่ขาย (1,487.14) (50.32) (1523.00) (56.26) (1,496.92) (60.66) 

ตน้ทุนจากธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง (306.97) (10.39) (168.42) (6.22) (186.61) (7.56) 

ตน้ทุนจากธุรกจิขายสนิคา้ (110.13) (3.73) (69.02) (2.55) (15.24) (0.62) 

รวมต้นทุน (1,904.24) (64.44) (1,760.44) (65.03) (1,698,77) (68.84) 

ก าไรขัน้ต้น 1,051.10 35.56 946.54 34.97 769.10 31.16 

รายไดอ้ื่น 59.03 2.00 57.58 2.13 51.28 2.08 

ก าไรก่อนค่าใช้จ่าย 1,110.13 37.56 1,004.12 37.09 820.38 33.24 

ค่าใชจ้่ายในการขาย (423.18) (14.32) (474.46) (17.53) (289.54) (11.73) 

ค่าใชจ้่ายในการบรหิาร (272.20) (9.21) (313.46) (11.58) (357.82) (14.50) 

ก าไร(ขาดทุน)สุทธจิากอตัราแลกเปลีย่น - - - - (0.15) (0.01) 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากกิจการร่วมค้า 414.75 14.03 216.20 7.99 172.87 7.00 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากกจิการร่วมคา้ (1.03) (0.03) (1.33) (0.05) (10.65) (0.43) 

ก าไรก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ 413.72 14.00 214.87 7.94 162.22 6.57 

ตน้ทุนทางการเงนิ (15.92) (0.54) (85.41) (3.16) (119.22) (4.83) 

ก าไรก่อนภาษีเงินได้ 397.80 13.46 129.46 4.78 42.99 1.74 

ภาษเีงนิได ้ (73.55) (2.49) (30.00) (1.11) (21.45) (0.87) 

ก าไรสทุธิส าหรบัปี 324.25 10.97 99.46 3.67 21.54 0.87 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็จากภาษี       

รายการทีไ่มจ่ดัประเภทรายการใหมเ่ขา้ไปไวใ้นก าไร

หรอืขาดทุน 

- ก าไรจากการวดัมลูค่าใหมข่องภาระผกูพนั

ผลประโยชน์พนกังาน,สุทธจิากภาษี   1.65 0.06 (0.85) (0.03) 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบัปี 324.25 10.97 101.11 3.74 20.69 0.84 

การแบ่งปันก าไรเบด็เสรจ็รวม       

   ส่วนทีเ่ป็นของบรษิทัใหญ่ 276.88 9.37 28.43 1.05 (51.04) (2.07) 

   ส่วนทีเ่ป็นของส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม 47.37 1.60 71.02 2.62 72.58 2.94 

ก าไรต่อหุ้นส่วนท่ีเป็นของบริษทัใหญ่ 0.20 - 0.02 - (0.04) - 
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งบกระแสเงินสด 

 

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน    

ก าไร(ขาดทุน)ส าหรบัปีก่อนภาษเีงนิได ้  397.81   129.46  42.99 

รายการปรบัปรุงกระทบก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิไดเ้ป็น 

    

เงินสดสทุธิรบั (จ่าย) จากกิจกรรมด าเนินงาน    

ตดัรายการก าไรทีย่งัไมเ่กดิขึน้จรงิจากการขายทีด่นิ 203.91 0.03 (10.65) 

ส่วนแบ่งก าไรขาดทุนจากบรษิทัรว่ม 1.03 1.33 10.65 

ค่าเสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย 51.07  68.03  102.35 

ค่าเผือ่หนี้สงสยัจะสญู 10.66 (1.74) 7.70 

ก าไรขาดทุนจากการจ าหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  -   1.04  0.05 

ขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายทีด่นิ  อาคารและอุปกรณ์ 1.18 0.04 16.75 

ขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน - - 1.33 

ค่าเผือ่การดอ้ยค่าส่วนปรบัปรุงอาคาร และเครือ่งจกัร - - 11.99 

ก าไรจากการขายเงนิลงทุน (19.87) - - 

ภาระผกูพนัผลประโยชน์พนกังาน 6.03 9.82 9.15 

ดอกเบีย้รบั (11.51)  (13.24)  (19.40) 

ตน้ทุนทางการเงนิ  15.92   85.41  119.22 

ตดัจ าหน่ายลกูหนี้การคา้ตามสญัญาก่อสรา้ง  -   -  - 

ตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายในการออกหุน้กู ้ 5.39  10.29  9.57 

ตดัจ าหน่ายค่าใชจ้่ายในการกูย้มื -   0.70  3.65 

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน 661.62  291.17  305.35 

การเปล่ียนแปลงเงินทุนหมนุเวียน 

    

ลกูหนี้การคา้และลกูหนี้อืน่ สุทธ ิ  (6.73)   (91.52)  228.57 

ลกูหนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั 22.94  11.83  18.32 

สนิคา้คงเหลอื  (3,637.41)  1,666.64 813.36 

ตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ 1,350.09  (2,174.10)  (727.75) 

มลูค่างานเสรจ็รอเรยีกเกบ็  (23.39)   12.59  11.45 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืน่ (0.51)  (12.60)  (2.32) 

ลกูหนี้อืน่ 

 

- 

 

  

- 

 

  

- 
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งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
    

ทีด่นิรอการพฒันา (476.09) 0.26 - 

เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ  199.72  (30.88)  23.41 

สนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 5.85  (1.58)  (2.33) 

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระผกูพนั 355.88  (6.08)  4.04 

เจา้หนี้การคา้และเจา้หนี้อื่น 70.89  (110.09)  (53.89) 

เจา้หนี้กจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั  (1.37)   8.09  (7.26) 

เจา้หนี้เงนิประกนัผลงาน 59.78 (39.39) (9.92) 

เงนิมดัจ าและเงนิรบัล่วงหน้าจากลกูคา้ 74.58 (176.71) 42.83 

เงนิรบัล่วงหน้าตามสญัญาก่อสรา้งจากลกูคา้ (33.40) (25.46) 20.07 

หนี้สนิหมนุเวยีนอื่น 5.25 (4.71) (0.38) 

เจา้หนี้ค่าทีด่นิ (637.59) (56.87) (502.87) 

จ่ายผลประโยชน์พนกังาน - - (0.24) 

เงินสดได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (2,009.89) (739.41) 160.44 

จ่ายดอกเบีย้ (198.13) (290.85) (337.60) 

จ่ายภาษเีงนิได ้ (56.95) (132.91) (105.50) 

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (2,264.97) (1,163.17) (282.66) 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน    

เงนิสดรบัสุทธจิากเงนิใหกู้ย้มืระยะสัน้แก่พนกังาน -  -  - 

เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายเงนิลงทุนในบรษิทัอืน่  25.00   -  - 

เงนิสดจ่ายลงทุนในกจิการร่วมคา้ (206.29) - - 

เงนิสดจ่ายส าหรบัเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย  -   -  - 

เงนิสดรบัจากเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกก่จิการอื่น  -   -  - 

เงนิสดจ่ายส าหรบัเงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแก่กจิการอื่น  -  (150.00)  - 

เงนิสดรบัจากการจ าหน่ายทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์  0.04   3.34  4.04 

เงนิสดจ่ายซื้อทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ (178.78)  (171.22)  (46.60) 

เงนิสดจ่ายซื้อสนิทรพัยไ์มม่ตีวัตน (3.68)  (10.29)  (0.78) 

เงนิสดรบัจากรายไดด้อกเบีย้รบั  2.36   2.25  0.45 

เงนิสดรบัจากการรวมธุรกจิ - -  

เงินสดสทุธิได้มาจาก(ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน 

 

 

 

(361.35) 

 

 

  

(325.92) 

 

 

  

42.89 
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 งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

 31-ธ.ค.-61 31-ธ.ค.-62 31-ธ.ค.-63 

 ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน    

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ  2,170.79   1,422.17  1,267.88 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบนัการเงนิ (1,225.36)  (912.53)  (981.27) 

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายในการกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ  -   (8.5)  - 

เงนิสดจ่ายจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกรรมการ  -   -  - 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการทีเ่กีย่วขอ้งกนั -  -  - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่  -   -  - 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะสัน้จากกจิการและบุคคลอืน่ -  -  - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ  2,905.70   3,074.05  1,185.03 

เงนิสดจ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ (1,464.45) (2,784.62) (1,149.45) 

เงนิสดจ่ายหนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ (1.53)  (1.75)  (11.18) 

เงนิสดรบัจากการออกหุน้กู ้ 1,200.00  283.00  1,000 

เงนิสดจ่ายช าระหุน้กู ้ (596.00)  (200.00)  (1,283) 

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายทางตรงในการออกหุน้กู ้ (15.97) (4.53) (14.98) 

เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุนจดทะเบยีน  -   -  - 

เงนิสดจ่ายค่าใชจ้่ายทางตรงในการออกหุน้ -  -  - 

เงนิสดจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้ของกลุ่มกจิการ  (234.70)   (110.45)  (55.22) 

เงนิสดจ่ายเงนิปันผลใหแ้ก่ส่วนไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคุม -   - - 

เงินสดสทุธิได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงิน 2,738.48  756.84  42.19 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิม่ขึน้(ลดลง)สุทธ ิ  112.16 (732.25) (367.75) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัตน้ปี  991.65   1,103.81  371.56 

เงนิเบกิเกนิบญัช ี - - 133.16 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด ณ วนัสิน้ปี  1,103.81   371.56  136.97 
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อตัราส่วนการเงินท่ีส าคญั 

  
งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 

31 ธ.ค. 61 31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 63 
อตัราส่วนสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)         
อตัราสว่นสภาพคล่อง 3.0 เท่า 1.8 เท่า 2.7 เท่า 
อตัราสว่นสภาพคล่องหมนุเรว็ 0.5  เท่า  0.2 เท่า  0.1 เท่า  
อตัราสว่นสภาพคล่องกระแสเงนิสด (0.8)  เท่า  (0.3)  เท่า  (0.1)  เท่า  
อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนี้การคา้ 7 เท่า 6 เท่า 6 เท่า 
ระยะเวลาเกบ็หนี้เฉลีย่ 53  วนั  64  วนั  58  วนั  
อตัราหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื 0.3  เท่า  0.2  เท่า  0.2  เท่า  
ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ 1,253 วนั 1,824 วนั 2019 วนั 
อตัราสว่นหมนุเวยีนเจา้หนี้ 3.7  เท่า  (2.4)  เท่า  (2.5)  เท่า  
ระยะเวลาช าระหนี้ 99  วนั  (150)  วนั  (145)  วนั  
วงจรเงนิสด 1,207  วนั  2,037  วนั  2,222  วนั  
อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร (Profitability Ratio)         
อตัราก าไรขัน้ตน้ 35.6 % 35.0 % 31.2 % 
อตัราก าไรขัน้ตน้- รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์ 40  %  37.5  %  32.9  %  
อตัราก าไรขัน้ตน้-รายไดจ้ากการก่อสรา้ง 14  %  9.8  %  13.7  %  
อตัราก าไรขัน้ตน้-รายไดจ้ากการขาย 12.5  %  19.2  %  29.2  %  
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน 11.5  %  2.7  %  (0.3)  %  
อตัราก าไรอื่น 2.0  %  2.0  %  2.0  %  
อตัราสว่นเงนิสดต่อการท าก าไร (774)  %  (1,583)  %  3,414  %  
อตัราก าไรสุทธ ิ 10.8 % 3.6 % 0.9 % 
อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้ 7.0  %  2.2  %  0.5  %  
ก าไรต่อหุน้พืน้ฐาน  0.201 

 
 0.021   (0.04)  

อตัราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (Efficiency Ratio)         
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ 2.9  %  0.8  %  0.2  %  
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร 87.3  %  31.8  %  24.2  %  
อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์ 0.3  เท่า  0.2  เท่า  0.2  เท่า  
อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน (Financial Policy Ratio)         
อตัราสว่นหนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้รวม 1.6 เท่า 1.7 เท่า 1.7 เท่า 
อตัราหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้จ่ายรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุน้รวม 1.2 เท่า 1.4 เท่า 1.5 เท่า 
อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ 1.0 เท่า 1.3 เท่า 1.5 เท่า 
อตัราสว่นหนี้สนิสุทธต่ิอก าไรก่อนดอกเบีย้จ่ายภาษเีงนิไดค้่า
เสือ่มราคา และค่าตดัจ าหน่าย (net debt to EBITDA ratio)  

14.1 เท่า 27.4 เท่า 29.4 เท่า 

อตัราสว่นความสามารถในการช าระดอกเบีย้  2.3 เท่า 1.0 เท่า 0.8 เท่า 
อตัราสว่นความสามารถในการช าระภาระผกูพนั  0.2 เท่า 0.1 เท่า 0.1 เท่า 
อตัราสว่นตัว๋เงนิจ่ายต่อหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้       -    เท่า         -    เท่า - เท่า 
อตัราสว่นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีค่รบก าหนดภายใน 1 ปีต่อ
หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทัง้หมด 

0.4 เท่า 0.6 เท่า 0.4 เท่า 

อตัราสว่นเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิต่อหนี้สนิรวม 0.8 เท่า 0.8 เท่า 0.9 เท่า 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 

ก) ภาพรวมธรุกิจ 

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

 
 
MODERN LIVING DESIGN ทีเ่นอวานาไดพ้ฒันาขึน้มาใชใ้นการออกแบบบา้นรุ่นใหม่ เพื่อตอบโจทยข์องการใชช้วีติ
อย่างแท้จริง ตัง้แต่การเลอืกทําเลในการพฒันาโครงการที่มศีกัยภาพ เพื่อให้ลูกค้าได้รบัความสะดวกสบายในการ
เดนิทาง (Life Connectivity) ไปจนถงึการออกแบบตวับา้นทีม่คีวามสวยงามอย่างยาวนาน (Timeless Design) และอยู่
สบาย โดยเน้นถงึเรื่องการนําธรรมชาตเิขา้มาใชใ้นตวับา้น ใหม้ากทีสุ่ด ไม่ว่าจะเป็นแสงหรอืลมธรรมชาต ิรวมทัง้เรื่อง
ของการออกแบบที่เน้นความเป็นส่วนตวัของผูอ้ยู่อาศยัภายในบ้าน ที่เนอวานาให้ความสําคญัในเรื่องนี้มาโดยตลอด 
และเป็นเอกลกัษณ์อนัโดดเด่นของการออกแบบบา้นจากเนอวานา นอกจากนี้ เนอวานายงัใสใ่จในการออกแบบทีเ่อือ้ต่อ
ความเป็นชุมชน COMMUNITY DESIGN โดยมกีารวางผงัโครงการทีแ่บ่งโซน Public, Semi-Public และ Private 
Space ทาํใหเ้กดิการใชส้อยพืน้ทีส่ว่นตวั และพืน้ทีส่ว่นรวมอย่างลงตวั 
 
MODERN LIVING INNOVATION เพื่อใหบ้า้นทุกหลงัของเนอวานาไดร้บัการออกแบบใหพ้รอ้มสาํหรบัการใชช้วีติของ
ลูกค้าในสภาพแวดล้อมในปัจจุบนั เนอวานา มุ่งเน้นในเรื่องการดูแลในดา้นสุขอนามยั (Well-Being Living) กบัการ 
อยู่อาศยั ไม่ว่าจะเป็น ระบบ Air Factoring ทีจ่ะช่วยปรบัสภาพอากาศภายในบา้นใหส้มดุลตลอดเวลา ลดฝุ่ นละออง
ภูมแิพ้ในบ้าน และยงัดูแลสิง่ของไม่ให้เกิดความเสยีหายจากความชื้น มีการวดัสภาพอากาศภายในบ้านและระบบ
หมุนเวยีน อากาศทีไ่ม่ดอีอกไปนอกตวับา้น สว่นของระบบ Home Infrastructure ทีทุ่กบา้นในโครงการของเนอวานาจะ
ม ีinternet ความเรว็สงูเขา้ถงึทุกจุดภายในบา้น รวมถงึอุปกรณ์ต่างๆ ทีใ่ชเ้ชื่อมต่อเขา้กบั WIFI ไดร้บัการออกแบบจดั
วางไวอ้ย่างลงตวั เป็นต้น เหล่านี้ เพื่อใหลู้กบา้นไดร้บัความสะดวกสบายตามแนวคดิ CONVENIENCE LIFESTYLE 
อย่างสมบรูณ์แบบ  
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นอกจากนี้ บรษิทัฯ ยงัคงมุ่งมัน่ทีจ่ะเตบิโตอย่างยัง่ยนืและมคีุณภาพ โดยดําเนินตามกลยุทธใ์นการสรา้งการเตบิโต

ของรายไดท้ัง้ในส่วนงานรบัก่อสรา้งบา้นในรูปแบบของการสรา้งความร่วมมอืกบัพนัธมติร หรอืทีเ่รยีกว่า Turnkey 

Solution และการขายผลติภณัฑค์อนกรตีสาํเรจ็รปูซึง่ผลติและตดิตัง้โดยบรษิทัในเครอื 

ข) พฒันาการท่ีส าคญัในปี 2563  

เดอืนมถุินายน บรษิทัฯ เปิดขายโครงการเนอวานา บยีอนด ์บางนา-แอทย ูพารค์ (“Nirvana BEYOND Bangna-Att 
U Park”) ในรูปแบบ Exclusive Sales ไปเมื่อวนัที่ 21-22 มถุินายนที่ผ่านมา ซึ่งเป็นโครงการ 
Turnkey Solution มูลค่าโครงการรวม 1,000 ลา้นบาท เป็นโครงการบ้านเดีย่ว 3 ชัน้ ระดบัราคา
เริม่ตน้ 25 ลา้นบาท ไปจนถงึ 50 ลา้นบาท จาํนวน 35 หลงั ซึง่บรษิทัไดร้่วมพฒันากบัเจา้ของทีด่นิ 
ผูพ้ฒันาโครงการ Att-U Park ซึง่เป็น Community Mall และไดร้บัการตอบรบัทีค่่อนขา้งด ี 

 
 

  
 

 บยีอนดร์ูปแบบใหม่เป็นบา้นดไีซน์โมเดริน์ทีไ่ดร้บัการออกแบบเพื่อสรา้งบทบาทใหม่ของการอยู่อาศยั 
ภายใต้คอนเซปท์ DE-CONSTRUCTION ที่เป็นการหาแนวทางทีแ่ตกต่าง โดยยงัคงรกัษาความเป็น
เนอวานา บียอนด์ แต่ผสมผสานกับการออกแบบจากแนวคิดใหม่ จึงออกมาในเรื่องของ SPACE 
CIRCULATION มกีารแบ่งแยก FUNCTIONโดยมองในมติใิหม่ๆ เช่น การเอยีง บดิมุมองศาของผนัง 
การเชื่อมระหว่าง SPACE ทําให้เกิด CONCEPTUAL SPACE ใหม่ๆ นอกจากนี้ยงัทําให้เกิด 
PRIVACY SPACE ทีใ่หค้วามเป็นสว่นตวักบัผูอ้ยู่อาศยั 

เดอืนสงิหาคม  บรษิทัฯ เปิดขายโครงการเนอวานา เอเลเมนท ์เป็นโครงการบา้นซรียีใ์หม่ของเนอวานา ในรูปแบบบา้น
เดี่ยวสองชัน้ระดบัราคาเริ่มต้นที่ 8 ล้านบาทไปจนถึง 15 ล้านบาท ประกอบด้วยบ้านเดี่ยวสองชัน้
จํานวน 172 หลงั แบ่งเป็น 4 รูปแบบตามขนาดพื้นที่ใช้สอย ถือว่าเป็นโครงการที่ 2 ในการพฒันา
โครงการย่านบางนา (“Bangna Township”) งาน Exclusive Presales Event ไดจ้ดัไปเมื่อวนัที ่29-30 
สงิหาคมทีผ่่านมา และไดร้บัการตอบรบัทีค่่อนขา้งด ี
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 BLENDING ALL ELEMENTS OF LIFE บา้นทีค่รบทุกองคป์ระกอบชวีติ เพราะทุกคนในครอบครวั คอื 
“คนสาํคญั” เนอวานาจงึมแีนวคดิทีจ่ะทาํใหก้ารใชช้วีติของทุกคนในครอบครวัสมบรูณ์แบบดว้ยทาํเล
แห่งศกัยภาพ บนถนนบางนา-ตราดเพยีง 1 นาทถีงึ Community mall ใกลท้างดว่นบรูพาวถิ ีและ
สนามบนิสวุรรณภูมริายลอ้มดว้ยโรงเรยีนนานาชาตแิละโรงพยาบาลชัน้นํา พรอ้มทัง้รถไฟฟ้าสายสี
น้ําตาลในอนาคต ทีย่งัคงคอนเซปการออกแบบทีม่เีอกลกัษณ์เฉพาะ พืน้ทีถู่กออกแบบ อย่างมี
ประสทิธภิาพ ใหม้ชี่องแสง และลมธรรมชาต ิเขา้ถงึในทุกพืน้ทีข่องบา้นฟังกช์ัน่การใชส้อยทีค่รบครนัให้
ทุกหอ้งนอน เป็น Master bedroom เพื่อใหค้รบทุกองคป์ระกอบความสมบรูณ์แบบ ของสมาชกิทุกคน
ในครอบครวั 
 

เดอืนพฤศจกิายน บรษิทัฯ ได้รบัจดหมายจากผูถ้อืหุน้กลุ่มใหญ่ เรื่อง การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผู้ถอืหุน้ทีจ่ะเกดิขึน้กบั
บริษัทฯ และการซื้อขายหุ้นระหว่างผู้ถือหุ้นราย ใหญ่ โดยที่กลุ่มสมวัฒนาจะเข้าซื้อหุ้นจํานวน 
711,855,320 หุน้ คดิเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 51.56 ของจาํนวนหุน้ทีอ่อกจาํหน่ายแลว้ทัง้หมดของ  บรษิทัฯ 
จากสงิห ์เอสเตท ในราคา 2.52 บาทต่อหุน้ 

 

 

 

 

 
 

 * กลุ่มสมวฒันา ได้แก่ นางวฒันา สมวฒันา 132,441,314 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 9.59  นายศรศกัดิ ์สมวฒันา 
79,228,214 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 5.74  นายอนุชาต ิองัสุเมธางกูร  34,467,547 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 2.50   นายฐานิศร 
คูสุวรรณ 18,800,729 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 1.36  นางสาวจดิาภา แตรตุลาการ 9,244,900 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 0.67  
นายวเิชยีร เจยีกเจมิ 8,050,000 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 0.58  นางจุฑามาศ สมวฒันา 3,111,810 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 
0.23  นางสาวกุลสิรา องัสุเมธางกรู 1,034,793 หุน้ คดิเป็นรอ้ยละ 0.07 

 
 
 

กลุ่มผูถ้อืหุน้ 
ก่อนการซือ้ขายหุน้ หลงัการซือ้ขายหุน้ 

จาํนวนหุน้ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 

จาํนวนหุน้ คดิเป็นสดัสว่น
รอ้ยละ 

สงิห ์เอสเตท 711,855,320 51.56 - - 

กลุ่มสมวฒันา* 286,379,307* 20.74* 998,234,627 72.30 
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และพฒันาการท่ีส าคญัในปี 2564 

เดอืนมกราคม บรษิทัฯ ไดแ้จง้การเปลีย่นแปลงโครงสรา้งผูถ้อืหุน้  จากการซือ้ขายหุน้ระหว่างผูถื้อหุน้รายใหญ่ของ
บรษัิทสองกลุม่ คือ บรษัิท สงิห ์เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“สิงห ์เอสเตท”) และ นางวฒันา สมวฒันา 
และนายศรศกัดิ ์สมวฒันา ซึ่งเป็นผูเ้ขา้ซือ้หุน้ของบริษัทจ านวน 711,855,320 หุน้ คิดเป็นสดัสว่นรอ้ย
ละ 51.56 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหนา่ยไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัท (กลา่วคือ นางวฒันา สมวฒันา 
ซือ้หุน้ของบริษัทจ านวน 427,639,201 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 30.97 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่าย
แลว้ทัง้หมดของบริษัท และนายศรศกัดิ์ สมวฒันา ซือ้หุน้ของบริษัทจ านวน 284,216,119 หุน้ คิดเป็น
รอ้ยละ 20.59 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมดของบริษัท) จากสิงห ์เอสเตท ในราคา 
2.52 บาทตอ่หุน้ รวมเป็นมลูคา่ทัง้สิน้ 1,793,875,406.40 บาท  ซึ่งสง่ผลใหบ้ริษัทมีการเปลี่ยนแปลงผู้
ถือหุน้รายใหญ่ที่ส  าคญั คือ นางวฒันา สมวฒันา ถือหุน้ของบริษัทจ านวน 560,080,515 หุน้ คิดเป็น
รอ้ยละ 40.56 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหนา่ยแลว้ทัง้หมดของบรษัิท และนายศรศกัดิ์ สมวฒันา ถือ
หุน้ของบริษัทจ านวน 363,444,333 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 26.33 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายแลว้
ทัง้หมดของบรษัิท 

 ในการนี ้นางวฒันา สมวฒันา และนายศรศกัดิ์ สมวฒันา (ซึ่งเป็นกลุ่มบุคคลที่มีความสมัพนัธ์หรือ
กระท าการรว่มกนัเพื่อการเขา้ถือหลกัทรพัยต์ามกฎหมายหลกัทรพัย ์(parties acting in concert)) มี
หนา้ที่ตอ้งท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยท์ี่เหลอืทัง้หมดของบรษัิทเป็นจ านวน 457,075,130 หุน้ คิดเป็นรอ้ย
ละ 33.11 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหนา่ยแลว้ทัง้หมดของบริษัทในราคา 2.52 บาทต่อหุน้ จากผูถื้อ
หุน้ของบรษัิททกุรายตามประกาศที่ ทจ. 12/2554  

  
เดือนกมุภาพนัธ ์ บริษัทฯ ไดร้บัแบบรายงานผลการซือ้หลกัทรพัย ์(แบบ 256-2) ของ นางวฒันา สมวฒันา และนาย    

ศรศกัดิ ์สมวฒันา ในฐานะผูท้  าค าเสนอซือ้   หลงัจากการท าค าเสนอซือ้หลกัทรพัยไ์ดเ้สร็จสิน้  มีผูถื้อ
หุน้แสดงเจตนาขายหุน้ท่ี 104,615,261 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 7.58  ซึง่จ านวนหลกัทรพัยท์ี่ถือโดยผูท้  าค า
เสนอซือ้แต่ละรายคือ  นางวฒันา สมวฒันา ถือหุน้บริษัทจ านวน 664,695,776 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 
48.14 ของจ านวนหุน้ท่ีออกและจ าหนา่ยแลว้ทัง้หมดของบริษัท และนายศรศกัดิ์ สมวฒันา ถือหุน้ของ
บริษัทจ านวน 363,444,333 หุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 26.33 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด
ของบรษัิท  โดยในวนัท่ี 24 กมุภาพนัธ ์2564  นายฉตัรชยั ปิยะสมบตัิกลุ ไดเ้ขา้ซือ้หุน้ของบรษัิทจ านวน 
105,000,000 หุน้ คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 7.60 ของจ านวนหุน้ที่ออกและจ าหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของ
บรษัิท จาก นางวฒันา สมวฒันา  

 

ค) การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

คาํอธบิายเพื่อวเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิน้สดุวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และไตรมาสที ่4/2563 โดย
มรีายละเอยีดดงันี้ 
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Rough Ride Indeed 
NVD รายงานยอดรายไดร้วม 2,467 ลา้นบาทในปี 2563 โดยมผีลกําไรเบด็เสรจ็รวมสุทธจิํานวน 21 ลา้นบาท ลดลง
จากกาํไรสทุธจิาํนวน 101 ลา้นบาทในปี 2562 ถงึแมว้่าผลการดาํเนินงานในไตรมาสที ่4/2563 ใหผ้ลขาดทุน แต่ผลการ
ดาํเนินงานในไตรมาส 3/2563 ทีแ่ขง็แกร่ง สามารถช่วยบรรเทาผลกระทบผลการดาํเนินงานในปี 2563 ได ้

จากการแพร่ระบาดของไวรสัโคโรน่าที่ได้เริม่ขึน้ตัง้แต่ปลายปี 2562 ส่งผลกระทบต่อธุรกจิโดยรวม การระบาดของ
โรคติดต่อส่งผลต่อพฤติกรรมการบริโภคของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไป สําหรบั NVD ก็เช่นเดียวกัน บริษัทได้รับ
ผลกระทบตัง้แต่ไตรมาส 1/2563 จากจาํนวนลกูคา้ทีเ่ขา้เยีย่มชมโครงการทีม่จีํานวนน้อยสุดจากทีเ่คยเป็นมา และจาก
การปรบัตวัรบัมอืของโรคระบาด สง่ผลใหไ้ตรมาส 2/2563 จาํนวนลกูคา้เขา้เยีย่มชมโครงการเพิม่มากขึน้ และยอดขาย
ทีเ่พิม่สงูขึน้ โดยเฉพาะทีอ่ยู่อาศยัแนวราบ เน่ืองจากความกงัวลเรื่องการตดิต่อของโรคระบาด ทาํใหค้วามต้องการทีอ่ยู่
อาศยัประเภทคอนโดมเินียม และอาคารสาํนักงานรวมขนาดใหญ่ลดลง ซึง่ส่งผลดต่ีอโครงการทาวน์เฮา้สเ์นอวานา ดี
ฟายน์ ศรนีครนิทร์-พระราม 9 และโครงการโฮมออฟฟิสเนอวานา แอดเวริค์ ทําให้อตัรายอดขายต่อจํานวนลูกคา้ที่
เยีย่มชมโครงการเพิม่สงูขึน้ (conversion rate) ทีร่อ้ยละ 10 และรอ้ยละ 14 ตามลาํดบั 

แต่อย่างไรกต็าม ผลการดําเนินงานในไตรมาส 3/2563 กลบัส่งผลทีต่รงกนัขา้ม จากยอดขายของโครงการบนัยนัทร ี
เรสซเิดนท ์รเิวอรไ์ซด ์กรุงเทพฯ (“บนัยนัทร”ี) ทีข่ายไดส้งูถงึ 20 ยูนิต และสามารถโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดภายในไตร
มาส 3/2563 จํานวน 15 ยูนิต และอกี 2 ยูนิตทีเ่กดิจากการขายในไตรมาส 2/2563 สามารถรบัรูร้ายไดใ้นไตรมาส 
3/2563 จาํนวนรวม 17 ยนูิต คดิเป็นมลูค่า 958 ลา้นบาท จากความตอ้งการทีพ่กัอาศยัคอนโดมเินียมระดบัอลัตรา้ลกัซู
รีข่องชาวต่างชาตทิีม่องว่าประเทศไทยเป็นประเทศทีม่กีารบรหิารจดัการ COVID-19 ไดด้ทีีสุ่ดเป็นอนัดบัต้นๆ ของทัว่
โลกจากแบบสาํรวจในเดอืนกรกฎาคม 2563 แต่อย่างไรกต็าม การระบาดของไวรสัโคโรน่าระลอกใหม่ทีเ่กดิขึน้ในไตร
มาส 4/2563 สง่ผลใหค้วามตอ้งการลดลงอย่างรวดเรว็ ทาํใหร้ายไดใ้นไตรมาส 4/2563 ลดลงครึง่หนึ่งจากไตรมาสก่อน 

ผลการด าเนนิงานเปรยีบเทยีบ

%เปลีย่นแปลง

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

รายได :้

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 628 107% 1,098 94% 532 87% -15% -52% 2,435 90% 2,230 90% -8%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 30 5% 61 5% 79 13% 165% 30% 187 7% 216 9% 16%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ -71 -12% 6 1% 1 0% -102% -78% 85 3% 21 1% -75%

รวมรายได้ 587 100% 1,165 100% 613 100% 4% -47% 2,707 100% 2,467 100% -9%

ตน้ทนุ:

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ 447 76% 713 61% 376 61% -16% -47% 1,523 56% 1,496 61% -2%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง 26 4% 54 5% 71 12% 172% 31% 168 6% 187 8% 11%

ตน้ทุนขายสนิคา้ -63 -11% 2 0% 1 0% n/a -40% 69 3% 15 1% -78%

รวมตน้ทนุ 410    70% 769         66% 447       73% 9% -42% 1,760  65% 1,698  69% -4%

ก าไรข ัน้ตน้ 177 30% 396 34% 165 27% -7% -58% 946 35% 769 31% -19%

รายไดอ้ืน่ 14 2% 10 1% 10 2% -26% 3% 56 2% 51 2% -9%

คา่ใชจ้า่ยในการขาย -115 -20% -146 -13% -80 -13% -30% -45% -474 -18% -358 -15% -25%

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร -125 -21% -65 -6% -124 -20% 0% 91% -313 -12% -289 -12% -8%

ก าไร(ขาดทุน)สทุธจิากอัตราแลกเปลีย่น 1 0% (0) 0% 1 0% -40% -400% 1 0% (0) 0% -117%

ตน้ทุนทางการเงนิ -0.1 -8% (29) -2% (32) -5% n/a 10% (85) -3% (119) -5% 39%

ก าไรกอ่นสว่นแบง่ก าไรจากเงนิลงทนุ (47) -8% 166 14% (60) -10% 27% -136% 131 5% 54 2% -59%

สว่นแบง่ขาดทุนจากเงนิลงทุนในการรว่มคา้ (0) 0% (9) -1% (2) 0% na na na (1) 0% (11) 0% 746%

ภาษีเงนิได ้ 6 1% (34) -3% 4 1% -30% -112% (30) -1% (21) -1% -30%

ก าไรส าหรบัปี -41 -7% 123 11% -58 -9% 40% 147% 99 4% 22 1% -78%

ก าไรเบ็ดเสร็จอืน่สทุธจิากภาษี 0 0% 0 0% 5 1% 0% 0% 2 0% -1 0% -163%

ก าไรเบ็ดเสร็จรวม -41 -7% 123 11% -53 -9% 28% 143% 101 4% 21 1% -79%

การแบง่ปนัก าไร (ขาดทนุ) เบ็ดเสร็จรวม

สว่นของผูเ้ป็นเจา้ของของบรษัิทใหญ่ -56 -9% 66 6% -72 -12% 29% -208% 30 1% -52 -2% -273%

สว่นของสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี านาจควบคมุ 15 2% 57 5% 18 3% 20% -69% 71 3% 73 3% 3%

ส าหรบัปี

2562 2563

ส าหรบัไตรมาสเดยีวกนัของปีกอ่นและไตรมาสกอ่น

ไตรมาส 3/2563 %เปลีย่นแปลงไตรมาส 4/2563ไตรมาส 4/2562



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)                                                                                 

หน้า 160 

 

การระบาดของไวรสัโคโรน่า นอกจะสง่ผลกระทบต่อยอดรายไดข้องบรษิทัแลว้ ยงัส่งผลกระทบต่อค่าใชจ้่ายของบรษิทั
เช่นเดยีวกนั เครื่องจกัรผสมคอนกรตีสาํเรจ็รปูแบบเคลื่อนยา้ยทีป่ระเทศมลัดฟีสถ์ูกจดัเตรยีมไว ้เพื่อรองรบัการก่อสรา้ง
รสีอรท์ใหม่บนเกาะกต็้องหยุดชะงกั เนื่องจากธุรกจิการท่องเทีย่วทีไ่ดร้บัผลกระทบอย่างหนักจากการระบาดของโรค 
ดงันัน้ NVD ไดพ้จิารณาตัง้สาํรองสาํหรบัสนิคา้เคลื่อนไหวชา้และค่าเผื่อการดอ้ยค่าของสนิทรพัยท์ีม่ลัดฟีสเ์ป็นจํานวน 
23 ลา้นบาท แต่ทัง้นี้ NVD ไดต้ดิตามสถานการณ์อย่างใกลช้ดิ สาํหรบัโอกาสในการขยายธุรกจิรบัจา้งก่อสรา้ง และใช้
ประโยชน์กบัสนิทรพัยเ์หล่าน้ีต่อไป 

Preparing for Another Tough Year 
บา้นของเนอวานา ไดว้างตําแหน่งของสนิคา้ไวอ้ยู่ในระดบัไฮ-เอนด ์เนื่องจากลูกคา้กลุ่มเป้าหมายหลกัของบรษิทั เป็น
กลุ่มลูกค้าที่สามารถปรบัตวัต่อการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกจิในแต่ละช่วงเวลาได้เป็นอย่างด ีแต่อย่างไรกต็าม ใน
สถานการณ์เช่นนี้ บรษิทัอาจจาํเป็นตอ้งขยายสนิคา้ไปยงักลุ่มตลาดทีร่ะดบัรองลงมา 

โครงการ “เนอวานา เอเลเมนท”์ เป็นโครงการบา้นซรียีใ์หม่ของเนอวานา ซึง่เปิดขายครัง้แรกในไตรมาส 3/2563 โดย
วางตําแหน่งสนิคา้ทีร่องลงมา เพื่อใหค้รอบคลุมไปถงึโครงการบา้นเดีย่วในระดบัราคาทีไ่ม่สงูนัก และตอบโจทยค์วาม
ตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ในกลุ่มทีใ่หญ่ขึน้ ในรูปแบบบา้นเดีย่วสองชัน้ ระดบัราคาเริม่ต้นที ่8 ลา้นบาทไปจนถงึ 15 ลา้น
บาท ซึง่เป็นช่องว่างของกลุ่มลกูคา้ทีบ่า้นในซรียีเ์นอวานาบยีอนดไ์ม่ไดค้รอบคลุมถงึ 

 

โครงการเอเลเมนทโ์ครงการแรกของเรามชีื่อว่า “เนอวานา เอเลเมนท ์บางนา” 
ซึง่ประกอบดว้ยบา้นเดีย่วสองชัน้จํานวน 172 หลงั แบ่งเป็น 4 รูปแบบตาม
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย โดยเริม่ตน้ทีข่นาดเลก็สุดพืน้ทีใ่ชส้อย 172 ตารางเมตร ไป
จนถงึพืน้ทีใ่ชส้อยใหญ่ทีสุ่ดขนาด 406 ตารางเมตร โครงการตัง้อยู่เพยีงไม่กี่
นาทจีากคอมมวินิตีม้อลล ์แอทยพูารค์ 

“เนอวานา เอเลเมนท ์บางนา”  เป็นโครงการที ่2 ในการพฒันาโครงการย่าน
บางนาของเรา (“Bangna Township”) งาน Exclusive Presales Event ไดจ้ดั
ไปเมื่อเดอืนสงิหาคมทีผ่่านมา และไดร้บัการตอบรบัทีค่่อนขา้งด ีและต่อมาใน
เดอืนพฤศจกิายน บรษิัทได้จดังาน OPEN HOUSE ของ “เนอวานา เอเล
เมนท์ บางนา” ขึ้น โดยมบี้านตัวอย่างใหม่ คือ บ้านแบบ “235” เพื่อเปิดให้
ลกูคา้ไดเ้ขา้ชมครบทัง้ 4 รปูแบบของ     ซรียีบ์า้นเนอวานา เอเลเมนท ์ไดแ้ก่  

“172”, “235”, ”306” และ ”406” ณ สิน้ไตรมาส 4/2563 มลีกูคา้จองบา้นจาํนวน 13 หลงัดว้ยกนั คดิเป็นมูลค่า Backlog 
จํานวน 155 ลา้นบาท โดยงานก่อสรา้งบา้นในกลุ่มแรกน้ีคาดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิใ์หลู้กคา้และรบัรูร้ายไดจ้าก
การขายอสงัหารมิทรพัยไ์ดภ้ายในครึง่ปีแรกของปี 2564 

เนอวานา เอเลเมนท ์บางนา เป็นความหวงัทีจ่ะมาช่วยเสรมิในสว่นของรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยแ์นวราบของ
บรษิัทต่อไป เนื่องจากเป็นสนิค้าที่มีระดบัราคาเหมาะสมกบัสถานการณ์ในปัจจุบนัที่เศรษฐกิจได้รบัผลกระทบจาก 
COVID-19 รวมทัง้ความกงัวลของการระบาดรอบทีส่องและสาม ไปจนถงึการลอ็กดาวน์ทัว่โลก 

นอกจากนี้ เนอวานา เอเลเมนท์ ยงัคงอยู่ในช่วงระหว่างการวจิยัและพฒันาผลติภัณฑ์ของบริษัท ในระดบัราคาที่
สามารถจบัตอ้งไดม้ากขึน้ เพื่อขยายฐานลกูคา้ใหเ้พิม่มากขึน้ ในขณะทีบ่รษิทัแม่เลอืกจบักลุ่มลูกคา้ระดบับน แต่ NVD 
ตอ้งการทีจ่ะเปิดโอกาสในการขยายตลาดทีร่องลงมาใหเ้พิม่มากขึน้ ซึง่มวีตัถุประสงคห์ลกัคอืการรบัมอืกบัสถานการณ์
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ปัจจุบนั เพิม่ความหลากหลายของสนิคา้ในการพฒันาเชงิ Township Development ซึง่กค็อืการบรหิารจดัการทีด่นิทีม่ ี
อยู่อย่างเหมาะสม (land bank) ต่อการพฒันาโครงการระดบัไฮ-เอนดต่์อไป 
 
รายได้ 
NVD มรีายได้รวมของทุกส่วนงานสาํหรบัปี 2563 จํานวน 2,467 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 9 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลา
เดยีวกนัของปีก่อน โดยรายไดใ้นแต่ละสว่นงานมกีารเปลีย่นแปลง ดงันี้ 

 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ลดลงรอ้ยละ 8 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน  

 รายได้จากสญัญาก่อสรา้ง เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน  

 รายได้จากการขายสินค้า ลดลงรอ้ยละ 75 เมื่อเทยีบกบัปีก่อน 
 

 

รายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ลดลงรอ้ยละ 8 เมื่อเทยีบกบัปี
ก่อน สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของรายได้จากการขายที่ดนิในปี 
2563 เทยีบกบัปี 2562  รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง
ของแนวราบรอ้ยละ 30 ถูกชดเชยดว้ยรายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิ ์
ของรายไดจ้ากการขายคอนโดมเินียม 

ถงึแมจ้ะยงัมผีลกระทบหลงัจากการระบาดของของเชือ้ไวรสัโคโรน่า 
(COVID-19) ในไตรมาส 3/2563 บรษิัทยงัสามารถโอนกรรมสทิธิ ์
หอ้งชุดโครงการคอนโดมเินียมบนัยนัทรฯี ไดจ้าํนวน 17 ยนูิต มลูค่า  

รวม 958 ลา้นบาท ซึง่ในจาํนวนนี้ม ีBacklog 2 ยนูิต ซึง่เป็นยอดรอรบัรูร้ายไดต้ัง้แต่ช่วงครึง่ปีแรก แต่ไม่สามารถโอน
กรรมสทิธิใ์หก้บัลูกคา้ไดเ้น่ืองมาจากผลของการปิดประเทศ ตามทีไ่ด้กล่าวถงึในคําอธบิายและการวเิคราะหข์องฝ่าย
จดัการเมื่อช่วงครึง่ปีแรก สว่นทีเ่หลอืจาํนวน 20 หอ้งเป็นยอดขายทีเ่กดิขึน้และโอนกรรมสทิธิท์นัทใีนไตรมาสที ่3/2563 
ถงึไตรมาส 4/2563 
รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิอ์สงัหารมิทรพัยแ์นวสงูสดัสว่นเพิม่ขึน้จากรอ้ยละ 44 เป็นรอ้ยละ 59 ของรายไดร้วม เป็น
ผลจากยอดขายของโครงการบนัยนัทรฯี เนื่องจากชาวต่างชาตเิลง็เหน็ว่าอสงัหารมิทรพัยใ์นเมอืงไทยมคีวามปลอดภยั
ทัง้ในแง่ของการอยู่อาศยัและการลงทุน 
 

 

รายได้จากสญัญาก่อสร้าง เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16 เมื่อเทยีบกบัปีที่
ผ่านมา โดยรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งมาจาก 2 สว่นหลกัคอื  :  
1) งานก่อสรา้งบา้นเดีย่วแบบสัง่สรา้ง (Construction of Built-to-
order: BTO) ในโครงการของ NVD และโครงการ Turnkey ซึง่
เป็นการดาํเนินงานในรูปแบบ Construction Service ใหแ้ก่ลูกคา้
ภายในโครงการ และ  
2) โครงการ Construction Service สาํหรบัลกูคา้องคก์รภายนอก   
สาเหตุหลกัของรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งที่เพิม่ขึน้ในปี 2564 ที่
ผ่านมา เนื่องมาจากบรษิัทได้ผ่านขัน้ตอนการประมูลโครงการ 
และทาํสญัญากบัลกูคา้ในช่วงตน้ปี และไดเ้ริม่ดาํเนินงานก่อสรา้ง 
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อย่างเตม็ทีใ่นไตรมาส 2 - 4 ของปี 2563 ทัง้นี้ โครงการหลกัทีไ่ดเ้ริม่งานก่อสรา้ง ไดแ้ก่ งานรบัจา้งก่อสรา้งทาวน์เฮาส์
ระดบัราคา 2-3 ลา้นบาทใหแ้ก่ลูกคา้ภายนอก บรเิวณถนนเพชรเกษม และงานก่อสรา้งสถานีจําหน่ายน้ํามนั บรเิวณ
พืน้ทีป่ทุมธานี หนองแขม และนนทบุร ีซึง่มยีอดรอรบัรูร้ายไดจ้าํนวน 17 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2563 

รายได้จากงานก่อสร้างบ้านเดี่ยวแบบสัง่สร้างมีแนวโน้มลดลงตามสดัส่วนของยอดขายบ้านที่ลดลง แต่อย่างไรก็ด ี
ยอดขายบา้นในโครงการประเภท Turnkey Solution ในโครงการ Nirvana BEYOND Bangna-Att U Park จะเป็นอกี
โครงการหนึ่งทีจ่ะช่วยสนบัสนุนรายไดจ้ากสญัญาก่อสรา้งใหเ้พิม่มากขึน้ ยอดรอรบัรูร้ายไดจ้ากบา้นเดีย่วแบบสัง่สรา้ง
จํานวน 228 ล้านบาท ณ สิน้ไตรมาส 4/2563 โดยยอดรอรบัรูร้ายไดร้อ้ยละ 36 มาจากโครงการเนอวานา บยีอนด ์   
บางนา-แอทยพูารค์  

ในไตรมาส 4/2563 มรีายไดจ้ากค่าก่อสรา้งค่าตกแต่งหอ้งเพิม่เตมิของลกูคา้โครงการบนัยนัทรฯี จาํนวน 19 ลา้นบาท 

รายได้จากการขายสินค้า ลดลงรอ้ยละ 75 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อน รายไดจ้ากการขายสนิคา้
หลกัๆ ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการจําหน่ายรัว้คอนกรตีสาํเรจ็รูปและโครงสรา้งคอนกรตีสําเรจ็รูป การเลื่อนเปิดขาย
โครงการของบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นสง่ผลใหร้ายไดจ้ากการจาํหน่ายรัว้คอนกรตีลดลง 

ต้นทุนขาย และอตัราก าไรขัน้ต้น 
ตน้ทุนขาย และอตัรากาํไรขัน้ตน้ สาํหรบัปี 2563 บรษิทัมตีน้ทุนขายของทุกสว่นงานรวม 1,698 ลา้นบาท ลดลงรอ้ย
ละ 4 ซึง่เป็นอตัราทีน้่อยกว่าอตัราการลดลงของรายได ้ซึง่ลดลงรอ้ยละ 9 เน่ืองจากบรษิทัลดอตัรากําไรขัน้ต้นลงเพื่อ
สรา้งกระแสเงนิสดรบัใหม้ากขึน้ในสภาวะวกิฤตเิช่นนี้ โดยตน้ทุนขายรวม ประกอบดว้ย 

 ต้นทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 1,496 ลา้นบาท  

 ต้นทุนในการรบัจ้างก่อสรา้ง จาํนวน 187 ลา้นบาท  

 ต้นทุนขายสินค้า จาํนวน 15ลา้นบาท 

 

อตัรากําไรขัน้ต้นโดยรวมปรบัตวัลดลง จากรอ้ยละ 35 ในปี 2562 มาอยู่ทีร่อ้ยละ 31 ในปี 2563 โดยมปัีจจยัสาํคญั
จากอตัราก าไรขัน้ต้นของส่วนงานขายอสงัหาริมทรพัย ์ อตัรากําไรขัน้ต้นทีร่อ้ยละ 37 ในปี 2562 เป็นผลจาก
รายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดโครงการบนัยนัทรฯี ซึง่เป็นส่วนประกอบหลกัถงึเกอืบรอ้ยละ 60 ของรายได้
สําหรบังวด และผลจากรายได้การขายที่ดนิตามกลยุทธ์สร้างมูลค่าสุงสุดของสนิทรพัย์ (Asset Maximization 
Strategy) ซึง่เป็นส่วนประกอบรอ้ยละ 6 ของรายไดส้าํหรบังวด สาํหรบัปี 2563 เศรษฐกจิทีอ่ยู่ในช่วงขาลงจากการ

อตัราก าไรข ัน้ตน้ของแตล่ะสว่นงาน

%Change

Bt.m % Bt.m % yoy

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรัพย์ 2,435 100% 2,230 100% -8%

ตน้ทุนขายอสงัหารมิทรัพย์ (1,523) -63% (1,496) -67% -2%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายอสงัหารมิทรพัย์ 912 37% 734 33% -20%

รายไดจ้ากสญัญากอ่สรา้ง 187 100% 216 100% 16%

ตน้ทุนการกอ่สรา้ง (168) -90% (187) -87% 11%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: สญัญารบัจา้งกอ่สรา้ง 18 10% 29 13% 59%

รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 85 100% 21 100% -75%

ตน้ทุนขายสนิคา้ (69) -81% (15) -71% -78%

อตัราก าไรข ัน้ตน้: การขายสนิคา้ 16 19% 6 29% -63%

อตัราก าไรข ัน้ตน้โดยรวม 946 35% 769 31% -19%

FY19 FY20
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ระบาดของของเชื้อไวรสัโคโรน่า ทําให้บรษิัทต้องเสนอโปรโมชัน่และราคาพเิศษให้กบัลูกค้าในบางยูนิตเพื่อสร้าง
รายได ้

อตัราก าไรขัน้ต้นของส่วนงานรบัจ้างก่อสร้างปรบัตวัเพิม่สงูขึน้ เนื่องจากการไดร้บัสญัญาการก่อสรา้งโครงการ
ใหมจ่าํนวน 4 โครงการ ทีเ่ริม่ก่อสรา้งในช่วงไตรมาส 3 ปี 2563 และอกี 3 โครงการในช่วงไตรมาส 4 ปี 2563 ทีผ่่าน
มา ซึง่มอีตัรากาํไรขัน้ตน้สงูกว่างานรบัก่อสรา้งโครงสรา้งเครอืขา่ยโทรคมนาคมในภาคเหนือซึง่ดาํเนินงานเกอืบเสรจ็
สมบรูณ์ตามทีไ่ดก้าํหนดไว ้ 

อตัราก าไรขัน้ต้นของการขายผลติภณัฑ์คอนกรตีสําเรจ็รูป (เช่น แผ่นคอนกรตี รัว้สาํเรจ็รูป) เพิม่ขึน้จากเดมิที่
อตัรารอ้ยละ 19 ในช่วงปี 2562 เป็นรอ้ยละ 29 ในปี 2563 แต่ยงัคงคดิเป็นมูลค่าทีไ่ม่สงูนัก นอกจากนี้ จะมรีายไดท้ี่
เกี่ยวข้องกบัสญัญาว่าจ้างก่อสร้างให้แก่ลูกค้าองค์กรภายนอก เป็นส่วนรายได้จากการขายผลิตภัณฑ์คอนกรีต
สาํเรจ็รปูทีใ่ชใ้นโครงการต่างๆ เหล่านัน้ ซึง่จะสามารถรบัรูร้ายไดไ้ดใ้นไตรมาสต่อๆ ไปอกีดว้ย 

รายได้อ่ืน โดยปกตปิระกอบดว้ยค่าบรหิารงานขาย และรายไดเ้บด็เตลด็อื่น ๆ  โดยรายไดห้ลกัมาจาก 1) รายได้
จากการรบิเงนิดาวน์ของลูกคา้โครงการบนัยนัทร ีซึง่ผดิสญัญาจะซือ้จะขายหอ้งชุด จํานวน 6 ลา้นบาท 2) รายได้
จากดอกเบีย้รบัจาํนวน 19 ลา้นบาท และ 3) รายไดค้่าเช่าจากทีจ่อดรถอาคารแรกในซอยเฉยพ่วง ถนนวภิาวดรีงัสติ 
ซึง่เริม่ดาํเนินการเมื่อเดอืนมกราคม และอาคารทีส่องเริม่ดาํเนินการเมื่อเดอืนกนัยายน ทีผ่่านมา จาํนวน 7 ลา้นบาท 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ค่าใชจ้่ายในการขาย สําหรบัปี 2563 จํานวน 358 ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 25 เมื่อเทยีบกบัปี 2562 ที่จํานวน 474 
ล้านบาท ซึ่งถือว่าลดลงมากกว่าเมื่อเทยีบกบัอตัราการลดลงของรายได้ที่ลดลงร้อยละ 9 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลา
เดยีวกนัของปีก่อน สาเหตุหลกัมาจากภาษีธุรกจิเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิซึ่งเกดิขึน้ใน
สดัสว่นสมัพนัธก์บัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์กล่าวคอื คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 3.3 ของราคาซือ้ขาย และรอ้ย
ละ 1 ของราคาประเมนิราชการตามลําดบั และค่าใชจ้่ายในการจดักจิกรรมทางการตลาดทีล่ดลง โดยในช่วงปีทีผ่่าน
มาทางบริษัทได้เน้นแนวทางการดําเนินงานทางการตลาดเป็นแบบออนไลน์มากขึ้น เนื่องจากการระบาดของ 
COVID-19 ซึง่สง่ผลใหส้ามารถลดค่าใชจ้่ายทางการตลาดลงไดจ้าํนวนหนึ่ง 

สาํหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิาร สาํหรบัปี 2563 จาํนวน 289 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 8 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนั
ของปีก่อนที่ 313 ล้านบาท ซึ่งค่าใช้จ่ายหลกัมาจากค่าใช้จ่ายทีเ่กี่ยวกบัสวสัดกิารของพนักงาน และบรษิัทได้ตัง้
สาํรองสาํหรบัค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสญูเพิม่ขึน้ จํานวน 15 ลา้นบาท ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิทีเ่กีย่วกบั
เครื่องมอืทางการเงนิ (TFRS 9) ทีเ่ริม่ใชใ้นปีนี้ นอกจากนี้ บรษิทัไดพ้จิารณาตัง้สาํรองค่าเผื่อสนิคา้ทีเ่คลื่อนไหวชา้
และค่าเผื่อการด้อยค่าของสนิทรพัย์ที่ใช้สําหรบัโครงการที่มลัดฟีส ์จํานวนรวมประมาณ 23 ล้านบาทในไตรมาส 
4/2563 ซึง่เป็นผลกระทบมาจากการระบาดของไวรสัโควดิ-19 อกีดว้ย 

ต้นทุนทางการเงิน 
ต้นทุนทางการเงนิ สาํหรบัปี 2563 จํานวน 119 ลา้นบาท สงูขึน้รอ้ยละ 39 จากจํานวน 85 ลา้นบาท ในปี 2562 โดย
สาเหตุหลกัมาจากจาํนวนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้เพิม่สงูขึน้เมื่อเทยีบกบัปีก่อน (ปี 2563 จาํนวน 7,013 ลา้นบาท และปี 
2562 จาํนวน 6,690 ลา้นบาท)   

ภาษีเงินได้นิติบุคคล 
ภาษเีงนิไดน้ิตบิุคคลลดลงรอ้ยละ 30 เมื่อเทยีบกบัช่วงเวลาเดยีวกนัในปีทีผ่่านมา ซึง่เป็นไปตามผลประกอบการ  
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ก าไรเบด็เสรจ็รวม 
ปี 2563 บรษิทัมกีาํไรเบด็เสรจ็รวมอยู่ทีจ่ํานวน 21 ลา้นบาท ลดลงจากกําไรเบด็เสรจ็รวมในปี 2562 จํานวน 101 ลา้น
บาท โดยสาเหตุหลกัมากจากสถานการณ์การระบาดอย่างรุนแรงของเชือ้ไวรสัโคโรน่า (COVID-19) และสภาวะถดถอย
ของเศรษฐกจิ ดงัทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ในขา้งตน้ 
 

 
 
สินทรพัย ์
สนิทรพัยร์วม ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 จาํนวน 12,640 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 258 ลา้นบาท จาก ณ สิน้ปี 2562 
คดิเป็นอตัรารอ้ยละ 2 โดยมรีายการทีม่กีารเปลีย่นแปลงทีส่าํคญั ไดแ้ก่ การเพิม่ขึน้ของสนิคา้คงเหลอืและต้นทุนใน
การพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มสีาเหตุหลกัมาจาก 1) ตน้ทุนการพฒันาโครงการของโครงการใหม่ทีค่าดว่า
จะเปิดขายในปี ไดแ้ก่ โครงการเนอวานา คอลเลก็ชัน่ บา้นเดีย่ว 3 ชัน้รูปแบบใหม่ ตัง้อยู่บนถนนศรนีครนิทร์-ร่ม
เกล้า และ 2) โครงการ Township ในย่านบางนา ซึง่ประกอบด้วยโครงการเนอวานา เอเลเม้นท์ บางนา และ 
โครงการเนอวานา บียอนด์ บางนา-แอท ยู พาร์ค รวมถึงต้นทุนการพัฒนาโครงการเดอะโมสท์ อิสรภาพ 
คอนโดมเินียมแบบ Low-rise โครงการแรกของทางบรษิทั โดยคาดการณ์ว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดใหก้บั
ลกูคา้ไดใ้นไตรมาส 1/2564 การเปลีย่นแปลงของสนิทรพัยท์ีม่นียัสาํคญั สามารถสรุปไดด้งันี้ 

 การเพิม่ขึน้ของสนิคา้คงเหลอื เป็นผลสุทธขิองการเพิม่ขึน้จากการจดัประเภทใหม่ของหอ้งชุดในโครงการ
บนัยันทรีฯ ฝัง่ทิศเหนือจากเดิมจดัประเภทอยู่ในต้นทุนพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัย์มาเป็นสินค้า
คงเหลอืเมื่อห้องชุดพร้อมขาย และผลจากการลดลงของสนิค้าคงเหลอืในโครงการต่าง ๆ เมื่อมกีารโอน
กรรมสทิธิใ์นงวดน้ี 

 การลดลงของตน้ทุนในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์เป็นผลมาจาก 
 การจดัประเภทใหม่ของโครงการบนัยนัทรฯี ฝัง่ทศิเหนือ 
 การซือ้ทีด่นิใหม่สาํหรบัพฒันาโครงการ เนอวานา ดฟีายน์ เอกมยั-รามอนิทรา(ถนนสุคนธสวสัดิ)์ 

มลูค่า 347 ลา้นบาท 
 การจดัประเภทใหม่ของที่ดนิบรเิวณบางรกัใหญ่จากที่ดินรอการพฒันา เป็น ต้นทุนการพฒันา

โครงการ 

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % Bt.m %

สนิทรพัย:์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 372           3% 137          1% (235) -63%

ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ ืน่ สทุธ ิ/ ลกูหนีก้จิการทีเ่กีย่วขอ้งกัน 538           4% 269          2% (269) -50%

สนิคา้คงเหลอื 2,676       21% 2,929      23% 253 9%

ตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสงัหารมิทรัพย์ 6,504       50% 6,686      53% 182 3%

มลูคา่งานเสร็จรอเรยีกเก็บ 44             0% 33            0% (11) -26%

เงนิมัดจ าคา่ทีด่นิ 31             0% 8               0% (23) -75%

สนิทรัพยห์มนุเวยีนอืน่ 36             0% 38            0% 2 7%

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 10,201     79% 10,100    80% (101)      -1%

เงนิฝากธนาคารทีม่ภีาระผกูพัน 33             0% 29            0% (4) -11%

เงนิใหกู้ย้มืแกก่จิการอืน่ 242           2% 242          2% -        0%

ทีด่นิรอการพัฒนา 1,311       10% 885          7% (425) -32%

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ สทุธิ 560           4% 458          4% (102) -18%

สนิทรัพยส์ทิธกิารใช ้สทุธิ -            0% 311          2% 311 100%

สนิทรัพยไ์มม่ตีวัตน สทุธิ 30             0% 28            0% (2) -7%

คา่ความนยิม 332           3% 332          3% -        0%

สนิทรัพยภ์าษีเงนิไดร้อตดับัญชี 110           1% 151          1% 41 38%

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 80             1% 105          1% 25 31%

รวมสนิทรพัยไ์มห่มนุเวยีน 2,697       21% 2,540      20% (156)      -6%

รวมสนิทรพัย์ 12,898     100% 12,640    100% (258) -2%

YE19 Changes from YEYE20



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)                                                                                 

หน้า 165 

 

 เงนิลงทุนในการพฒันาโครงการใหม่ (CAPEX) ได้แก่ โครงการในบรเิวณ Township บางนา 
จํานวน 2 โครงการ  (เนอวานา บยีอนด ์บางนา-แอทยู พารค์ และเนอวานา เอเลเมน้ท ์บางนา) 
โครงการเดอะโมส อสิรภาพ และโครงการเนอวานา คอลเลก็ชัน่ บรเิวณถนนศรนีครนิทร์-พระราม
9 (กรุงเทพกรฑีาตดัใหม่) 

 สทิธกิารใชส้นิทรพัย์ (Right-of-use assets) เพิม่ขึน้จากการปรบัมาใช้มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ
ฉบบัที ่16 เรื่องสญัญาเช่า (TFRS 16)  

 
 
ภาระหน้ีสิน 
ภาระหนี้สนิ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2563 อยู่ที่ 7,905 ล้านบาท ลดลงจํานวน 209  ล้านบาท หรอืคดิเป็นร้อยละ 2.6 
จากจํานวน 8,114 ล้านบาท  ณ สิน้ปี 2562 ทัง้นี้ หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้รวมเพิม่ขึน้ 392 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2563 
เป็นผลสทุธมิาจาก 

การเปลีย่นแปลงจากหน้ีสินระยะสัน้เป็นหน้ีสินระยะยาว 
 บรษิทั ไดอ้อกและเสนอขายหุน้กูร้ะยะยาว (NVD 1/2563) วงเงนิ 1,000 ลา้นบาท อายุ 2 ปี เพื่อชําระคนื

หุน้กูเ้ดมิทีค่รบกาํหนด เมื่อวนัที ่22 มถุินายน 2563 
 บรษิทัฯ ไดร้บัวงเงนิกูย้มืจาํนวน 283 ลา้นบาท อายุ 1 ปี เพื่อชําระคนืหุน้กู้เดมิทีค่รบกําหนด เมื่อวนัที ่21 

มถุินายน 2563 
 
การเพิม่ขึ้นของหน้ีสินทีมี่ภาระดอกเบ้ีย 

 วงเงนิกูย้มืระยะสัน้จํานวน 369 ล้านบาท สําหรบัทีด่นิจํานวน 71.5 ไร่ บรเิวณถนนกรุงเทพกรฑีา เพื่อ
ชาํระตัว๋สญัญาใชเ้งนิอาวลัโดยธนาคารพาณิชยท์ีค่รบกาํหนดในไตรมาส 1/2563 

 วงเงนิสนิเชื่อใหม่จากสถาบนัการเงนิ จาํนวน 150 ลา้นบาท 
 การเพิม่ขึน้ของการเบกิเงนิกูโ้ครงการ สว่นมากมาจากโครงการเนอวานา เอเลเมน้ท ์บางนา โครงการเนอ

วานา คอลเลก็ชัน่ โครงการอาคารจอดรถ ซอยเฉยพ่วง และโครงการเดอะโมสท ์อสิรภาพ 
 วงเงนิกูย้มืระยะสัน้จํานวน 240 ลา้นบาท สาํหรบัซือ้ทีด่นิพฒันาโครงการ เนอวานา ดฟีายน์ เอกมยั-ราม

อนิทรา (ถนนสคุนธสวสัดิ)์ 

งบแสดงฐานะการเงนิ
Bt.m % Bt.m % Bt.m %

หนีส้นิและสว่นของเจา้ของ

เงนิเบกิเกนิบัญชแีละเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบันการเงนิ สทุธิ 2,168       17% 2,202      17% 34          2%

เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ ืน่ 469           4% 417          3% (52)        -11%

เจา้หนีค้า่ทีด่นิทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 503           4% -           0% (503)      -100%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ทีจ่ะถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี สทุธิ 2,055       16% 667          5% (1,388)  -68%

เจา้หนีเ้งนิประกันผลงาน 125           1% 115          1% (10)        -8%

เงนิมัดจ าและเงนิรับลว่งหนา้จากลกูคา้ 161           1% 204          2% 43          27%

เงนิรับลว่งหนา้ตามสญัญากอ่สรา้งจากลกูคา้ 43             0% 63            0% 20          46%

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 85             1% 47            0% (38)        -45%

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 5,609       43% 3,715      29% (1,894)  -34%

หนีส้นิทีม่ภีาระดอกเบีย้ สทุธิ 2,467       19% 4,144      33% 1,677 68%

หนีส้นิไมห่มนุเวยีนอืน่ 38             0% 46            0% 8 21%

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 2,505       19% 4,190      33% 1,685 67%

รวมหนีส้นิ 8,114       63% 7,905      63% (209) -2.6%

รวมสว่นของเจา้ของ 4,784       37% 4,735      37% (49) -1.0%

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 12,898     100% 12,640    100% (258) -2.0%

หมายเหตุ:

รวมเจา้หนี้คา่ทีด่นิ 503            4% 0 0% (446) -89%

รวมหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ 6,690         52% 7,013 53% 392 6%

YE19 Changes from YEYE20
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การเปลีย่นแปลงทีส่าํคญัอกีประการหนึ่ง คอืการลดลงของเจา้หนี้ค่าทีด่นิจาํนวน 446 ลา้นบาท จากการจดัประเภทใหม่
ของหนี้สนิในสว่นเจา้หนี้ค่าทีด่นิจาํนวนเงนิ 446 ลา้นบาท ของทีด่นิเนื้อที ่71.5 ไร่ ซึง่ตัง้อยู่ดา้นเหนือของทีด่นิบรเิวณ
กรุงเทพกรฑีา จากหนี้สนิระยะสัน้เป็นหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ โดยบรษิทัรบัโอนทีด่นิดงักล่าวมาเมื่อไตรมาส 1/2561 
และจ่ายค่าทีด่นิดว้ยตัว๋สญัญาใชเ้งนิทีอ่าวลัโดยธนาคารพาณิชย ์ซึง่ตัว๋ดงักล่าวจะครบกําหนดชําระในไตรมาส 1/2563 
ทีผ่่านมา ดงันัน้เจา้หนี้ค่าทีด่นิจงึถูกทดแทนดว้ยวงเงนิกูเ้พื่อซือ้ทีด่นิตามทีไ่ดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

ง) การวิเคราะหส์ภาพคล่องและกระแสเงินสดของกิจการ 

 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดาํเนินงานของบรษิทัสาํหรบัปี 2563 จาํนวน 282.7 ลา้นบาท ส่วนใหญ่เป็นกระแสเงนิสดใช้
ไปในการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย สาํหรบัซือ้ทีด่นิและงานก่อสรา้งของโครงการทีอ่ยู่ระหว่างดําเนินการ
โดยหลกัเป็นส่วนของโครงการบา้นเดี่ยวและโครงการในบรเิวณถนนบางนา กิง่แกว้ เช่น โครงการเนอวานา บยีอนด ์
บางนา-แอทยพูารค์ และโครงการเนอวานา อลิเิมน้ท ์บางนา ซึง่จะลดลงเมื่อเทยีบกบัปีก่อนเน่ืองจาก ในปี 2563 มกีาร
รบัโอนทีด่นิ เพื่อพฒันาโครงการ เนอวานา ดฟีายน์ เอกมยั-รามอนิทรา เนื้อทีร่วม 21.2 ไร่ บนถนนสุคนธสวสัดิ ์เมื่อ
ไตรมาส 3/2563 ทีผ่่านมา และส่วนต้นทุนในการพฒันาโครงการ โดยส่วนใหญ่เป็นของโครงการเนอวานา เอเลเมน้ท ์
บางนา โครงการเนอวานา คอลเลก็ชัน่ และโครงการเดอะโมสท ์อสิรภาพ ทีจ่ะแลว้เสรจ็และโอนกรรมสทิธิห์อ้งชุดใหก้บั
ลกูคา้ภายในตน้ปี 2564 
 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 
กระแสเงนิสดใชไ้ปสุทธใินกจิกรรมลงทุนสุทธใิชไ้ป 42.9 ลา้นบาท รายการหลกั ไดแ้ก่ กระแสเงนิสดจ่ายในการลงทุน
ในโครงการทีจ่อดรถบรเิวณซอยเฉยพ่วงซึง่แลว้เสรจ็พรอ้มดําเนินการช่วงต้นปี 2563 และเงนิลงทุนในสนิทรพัยถ์าวร
เพื่อการดาํเนินกจิการทีป่ระเทศมลัดฟีส ์ในสว่นของโรงงานผลติชิน้สว่นคอนกรตีสาํเรจ็รปู 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 
บรษิทัมกีระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมจดัหาเงนิจํานวน 42.2 ลา้นบาท โดยหลกัมาจากกระแสเงนิสดสุทธไิดม้า
จากเงนิกูย้มืระยะสัน้จาํนวน 286.6 ลา้นบาท และกระแสเงนิสดสทุธไิดม้าจากเงนิกูย้มืระยะยาวจาํนวน 35.58 ลา้นบาท 
เพื่อสนบัสนุนค่าทีด่นิและตน้ทุนการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายตามทีไ่ดก้ล่าวมาแลว้ขา้งตน้  

หน่วย: ล้านบาท

งบการเงินรวม ส าหรบัปีบญัชีส้ินสดุวนัท่ี
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท

กระแสเงินสดก่อนการเปล่ียนแปลงเงินทุนหมุนเวียน 661.6 291.2 305.3

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมด าเนินงาน (2,265.0) (1,163.2) (282.7)

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมลงทุน (361.4) (325.9) (42.9)

กระแสเงินสดได้มา/(ใช้ไป)จากกิจกรรมจดัหาเงิน 2,738.5 756.9 (42.2)

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดเพิม่ขึ้น (ลดลง) สทุธิ 112.2 (732.2) (367.7)

เงนิสดเพิม่ขึ้นจากการรวมธุรกจิ -                   -                   -                   

เงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสดต้นงวด 991.6                1,103.8              371.5                

เงนิเบกิเกนิบญัชี -                   -                   133.16              

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายงวด 1,103.8 371.5 137.0

31 ธ.ค. 62 31 ธ.ค. 6331 ธ.ค. 61



บรษิทั เนอวานา ไดอ ิจาํกดั (มหาชน)                                                                                 

หน้า 167 

 

จ) การวิเคราะหอ์ตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั  

อตัราส่วนสภาพคล่อง 
อตัราสว่นสภาพคล่อง ณ วนัที ่31 ธนัวาคม  2563 อยู่ที ่2.7 เท่า เพิม่ขึน้จาก 1.8 เท่า ณ 31 ธนัวาคม 2562 เป็นผล
มาจากการชําระคนืหุน้กูมู้ลค่า 1,283 ลา้นบาท และต่ออายุใหม่หุน้กูใ้หม่มูลค่า 1,000 ลา้นบาท อายุหุน้กู ้2 ปี และ
วงเงนิสนิเชื่อใหม่จากสถาบนัการเงนิจาํนวน 283 ลา้นบาท ในเดอืน มถุินายน 2563 

อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
อตัรากาํไรขัน้ตน้ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 35  ในปี 2562 เป็นรอ้ยละ 31 ในปี 2563 โดยอตัรากาํไรขัน้ต้นของรายได้
จากการขายอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลง ทัง้ทีม่กีารขายและโอนกรรมสทิธิข์องหอ้งชุดโครงการบนัยนัทรฯี ทีม่อีตัรากําไร
ค่อนขา้งด ีแต่มอีตัรากําไรขัน้ต้นของโครงการอื่นๆ ทีม่กีารจดัแคมเปญราคาพเิศษสาํหรบับางโครงการ ทําใหอ้ตัรา
กาํไรขัน้ตน้ลดลงค่อนขา้งมาก ตัง้แต่ช่วงครึง่แรกของปี 2563 ทีเ่ริม่มกีาร Lock down จากผลกระทบของ COVID-19  
สว่นอตัรากาํไรสทุธขิองบรษิทัลดลงเป็นรอ้ยละ 1 จากกาํไรสทุธใินอตัรารอ้ยละ 4 ในปี 2562  เน่ืองจากการลดลงของ
รายได้จากการขายอสงัหารมิทรพัย์ที่ได้รบัผลกระทบจากการระบาดของโรคโควดิ -19 และผลจากการตัง้สํารอง
ค่าใชจ้่ายต่างๆ ในไตรมาส 4 ปี 2563 ตามทีไ่ดก้ล่าวมาขา้งตน้ 

อตัราส่วนวิเคราะหน์โยบายทางการเงิน 
ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 อตัราสว่นหนี้สนิรวมต่อสว่นของผูถ้อืหุ้นคดิเป็น 1.7 เท่า ใกลเ้คยีงเดมิ ขณะทีอ่ตัราส่วน
หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้ (สุทธ)ิ ต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ปรบัตวัเพิม่ขึน้จาก 1.3 เท่า เป็น 1.5 เท่า โดยหลกัเป็นผลจาก
หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบีย้สาํหรบัค่าทีด่นิเนื้อที ่71.5 ไร่ และวงเงนิกูส้นิเชื่อระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ ตามทีไ่ดก้ล่าว
แลว้ขา้งตน้ 

จ) ปัจจยัท่ีอาจมีผลต่อฐานะทางการเงินหรอืการด าเนินงานในอนาคต 

1) นโยบายของภาครฐั  

จากนโยบายของภาครฐัที่มุ่งเน้นการลงทุนในระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ซึ่งรวมถึงโครงการระบบขนส่ง

มวลชนทางราง และการตดัถนนสายหลกัเพิม่เตมิ เพื่อแกไ้ขปัญหาการจราจรในเขตกรุงเทพฯ และปรมิณฑล บรษิัท

คาดว่าจะไดร้บัประโยชน์จากการขยายการลงทุนดงักล่าว เนื่องจาก โครงการอสงัหาริมทรพัยแ์ละที่ดนิรอการพฒันา

ของบรษิทัสว่นใหญ่ ตัง้อยู่ในทาํเลใกลแ้หล่งชุมชน สามารถเดนิทางเขา้ออกไดอ้ย่างสะดวกรวดเรว็โดยใชถ้นนสายหลกั 

ทางด่วน และใกลร้ะบบขนสง่มวลชน ซึง่เป็นปัจจยัทีผู่บ้รโิภคมกัใชต้ดัสนิใจเลอืกทีอ่ยู่อาศยั 

2) ความผนัผวนทางเศรษฐกิจและสถานการณ์ทางการเมืองท่ียงัไม่ชดัเจน 

ความผนัผวนทางเศรษฐกิจและความไม่มัน่ใจในสถานการณ์ทางการเมอืงที่ยงัไม่ชดัเจน ซึ่งส่งผลต่อความ

เชื่อมัน่ของผู้บริโภค เนื่องจากผู้บรโิภคที่มคีวามไม่มัน่ใจในภาวะเศรษฐกจิและการเมือง อาจชะลอการตดัสนิใจซื้อ

อสงัหารมิทรพัยอ์อกไป  

3) นโยบายในการปล่อยสินเช่ือรายย่อยของธนาคารท่ีมีความเข้มงวดมากขึน้ 

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

4) การจดัหาเงินทุนจากสถาบนัการเงิน 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขายเป็นธุรกจิทีใ่ชเ้งนิลงทุนในการจดัหาทีด่นิ การลงทุนพฒันาสาธารณูปโภค

และงานก่อสร้างบ้านลูกค้าในช่วงเริม่ต้นโครงการค่อนขา้งสูง บรษิัทจงึจําเป็นต้องมกีารใช้วงเงนิกู้ยมืระยะยาวจาก

สถาบนัการเงนิเพื่อบรหิารจดัการโครงสร้างเงนิทุนและบรหิารจดัการสภาพคล่องทางการเงนิที่เหมาะสม ท่ามกลาง

ปัจจยัความไม่แน่นอนทางเศรษฐกจิ การเมอืงทัง้ในและต่างประเทศ อาจส่งผลให้สถาบนัการเงนิต่างๆ เพิม่ความ

เขม้งวดของเกณฑใ์นการพจิารณาให้สนิเชื่อแก่ลูกคา้รายย่อยมากขึน้ อย่างไรกด็ ีสภาวะเศรษฐกจิและมาตรการรฐัใน

ปัจจุบนัสง่ผลใหอ้ตัราดอกเบีย้อยู่ในระดบัตํ่า และน่าจะมสีว่นช่วยสนบัสนุนการตดัสนิใจของผูบ้รโิภคไดม้ากขึน้ 

ทัง้นี้ บรษิทัมกีารวางกลยุทธเ์พื่อบรหิารจดัการความเสีย่งในประเดน็น้ีโดย 1) การจดัหาทีด่นิซึง่มุ่งเน้นการเลอืก

สะสมทีด่นิเฉพาะในทาํเลทีม่ศีกัยภาพมากกว่าปรมิาณ และ 2) บรษิทัมแีผนทีจ่ะขยายธุรกจิโดยใชเ้งนิลงทุนจํานวนไม่

มาก โดยดาํเนินการตามแผนกลยุทธท์ีจ่ะสรา้งความร่วมมอืกบัพนัธมติรเพื่อพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศยัแบบ “Turnkey 

Solution” ซึ่งเป็นกลยุทธ์ที่บรษิัทมุ่งหวงัในการสร้างการเติบโตอย่างยัง่ยนื จากการประสานความร่วมมอืระหว่าง

เจา้ของทีด่นิและ NVD จะทําใหบ้รษิทัสามารถพฒันาโครงการไดค้รอบคลุมทัว่ประเทศ NVD จะใชค้วามเชีย่วชาญใน

การก่อสร้างและการบรหิารงานขายโดยไม่จําเป็นต้องซื้อที่ดนิจากเจ้าของที่ดนิ โดยในระบบนี้เจ้าของที่ดนิสามารถ

ไดร้บัผลตอบแทนจากทีด่นิทีม่มีลูค่าเพิม่ขึน้ ขณะทีลู่กคา้จะไม่ต้องถูกคดิราคาเพิม่ในส่วนของกําไรค่าทีด่นิ และ NVD 

เองจะรบัความเสีย่งทีน้่อยลงและมพีนัธมติรเพิม่ขึน้ในการขยายธุรกจิในพืน้ทีอ่ื่นๆ ตัง้แต่พืน้ทีศ่กัยภาพในกรุงเทพฯ ไป

จนถงึจงัหวดัต่างๆ ทีม่กีลุ่มลูกคา้ทีส่นใจในผลติภณัฑข์องเนอวานา ซึง่เมื่อถงึจุดทีเ่ราดําเนินการไดเ้ตม็ทีต่ามแผนกล

ยุทธด์งักล่าว Turnkey Solution จะสามารถตอบโจทยใ์นการสร้างรายไดป้ระจําทีส่มํ่าเสมอยิง่ขึน้เพื่อก่อใหเ้กดิการ

เตบิโตอย่างยัง่ยนืในอนาคต 


	13. Financial Information Y2020.pdf
	14. MD_A_2020

