
ตัวอย่างรายงานของผู้สอบบัญชีต่องบการเงินของกิจการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ท่ีจัดท าขึน้ตาม

แม่บทการน าเสนอข้อมูลท่ีถูกต้องตามท่ีควร (งบการเงินจัดท าขึน้ตามมาตรฐานรายงานทางการเงิน) 

 

รายงานของผู้สอบบญัชีรบัอนุญาต 
 
 
เสนอ ผูถ้อืหุน้และคณะกรรมการของบรษิทั ฝาจบี จ ากดั (มหาชน) 
 
 
ความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าเหน็ว่า งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิของบรษิทั ฝาจบี จ ากดั (มหาชน) ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 
และผลการด าเนินงาน รวมถึงกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนั โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
 
งบการเงินท่ีตรวจสอบ 
 

งบการเงนิของบรษิทัประกอบดว้ย 
• งบฐานะการเงนิ ณ วนัที ่31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 
• งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็ส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบการเปลีย่นแปลงส่วนของเจา้ของส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั  
• งบกระแสเงนิสดส าหรบัปีสิน้สุดวนัเดยีวกนั และ 
• หมายเหตุประกอบงบการเงนิซึง่ประกอบดว้ยนโยบายการบญัชทีีม่สีาระส าคญัและหมายเหตุเรื่องอื่น ๆ 

 
เกณฑใ์นการแสดงความเหน็ 
 

ขา้พเจ้าได้ปฏิบตัิงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัช ีความรบัผดิชอบของขา้พเจา้ได้กล่าวไวใ้นส่วนของ  
ความรบัผดิชอบของผูส้อบบญัชตี่อการตรวจสอบงบการเงนิในรายงานของขา้พเจา้ ขา้พเจา้มคีวามเป็นอสิระจาก
บรษิัทตามประมวลจรรยาบรรณของผู้ประกอบวชิาชพีบญัชี รวมถึงมาตรฐานเรื่องความเป็นอิสระที่ก าหนดโดย   
สภาวิชาชีพบัญชีในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสอบงบการเงิน  และข้าพเจ้าได้ปฏิบัติตามความรับผิดชอบ 
ด้านจรรยาบรรณอื่น ๆ  ตามประมวลจรรยาบรรณดงักล่าว  ขา้พเจ้าเชื่อว่าหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ขา้พเจา้ไดร้บั
เพยีงพอและเหมาะสมเพื่อใชเ้ป็นเกณฑใ์นการแสดงความเหน็ของขา้พเจา้ 
 
 



 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ 
 

เรื่องส าคญัในการตรวจสอบคอืเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดตามดุลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีของขา้พเจา้ในการ
ตรวจสอบงบการเงนิส าหรบัรอบระยะเวลาปัจจุบนั ขา้พเจา้ไดร้ะบุเรื่องการประเมนิมูลค่าทีด่นิซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ
รายการทีด่นิ อาคารและอุปกรณ์ และทีด่นิทีจ่ดัประเภทภายใต้อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุนเป็นเรื่องส าคญัในการ
ตรวจสอบและไดน้ าเรื่องนี้มาพจิารณาในบรบิทของการตรวจสอบงบการเงนิโดยรวมและในการแสดงความเหน็ของ
ขา้พเจา้ ทัง้นี้ ขา้พเจา้ไม่ไดแ้สดงความเหน็แยกต่างหากส าหรบัเรื่องนี้  
 

เร่ืองส าคญัในการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ 
 

การประเมินมูลค่าที ่ดินในที ่ดิน อาคารและ
อปุกรณ์ และทีดิ่นในอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน 
 

 

อ้างถึงหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 16 ที่ดิน 
อาคารและอุปกรณ์ และหมายเหตุประกอบงบการเงนิ
ขอ้ 15 อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 
 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2567 มูลค่าที่ดนิทีร่วมอยู่
ในที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ รวมถึงที่ดนิที่จดัประเภท
ภายใต้อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนที่แสดงอยู่ใน 
งบฐานะการเงินมีจ านวน 892.60 ล้านบาท คิดเป็น
รอ้ยละ 17.57 ของสนิทรพัยร์วมทีร่ะบุในงบการเงนิ  
 

ทางฝ่ายบริหารได้ท าการว่าจ้างผู้ประเมินอิสระเพื่อ
ประเมินมูลค่ายุติธรรมของค่าที่ดิน โดยใช้วิธีการ
เปรียบเทียบราคาขาย (Sales comparison approach) 
และวิธีต้นทุนส าหรับที่ดิน (Cost approach for land) 
ซึ่งในระหว่างปี บริษัทได้ท าการบันทึกผลขาดทุน
จ านวน 11.63 ลา้นบาทส าหรบัทีด่นิในอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการลงทุนในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ และบนัทกึ
ผลก าไรจ านวน 29.53 ล้านบาทส าหรบัที่ดินในที่ดิน 
อาคารและอุปกรณ์ และที่ดนิในก าไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็
อื่น 
 

ขา้พเจา้ใหค้วามส าคญัในประเดน็นี้ เนื่องจากมูลค่า
ของต้นทุนที่ดินที่ร ับรู้ มีจ านวนที่เป็นสาระส าคญั 
รวมถึงวิธีการประเมินมูลค่ายุติธรรมของที่ดิน
ดังกล่าวต้องอาศัยวิจารณญาณที่ส าคัญของฝ่าย
บรหิารในการก าหนดขอ้มูลและขอ้สมมติฐานในการ
ประเมนิ ขอ้สมมตฐิานที่ส าคญั ไดแ้ก่ ปัจจยัปรบัแก้
ระหว่างทีด่นิกบัทีด่นิเทยีบเคยีง 

ข้าพเจ้าปฏิบัติงานดังต่อไปนี้ เพื่อให้ได้หลักฐาน
เกี่ยวกับการประเมินมูลค่าที่ดินในที่ดิน อาคารและ
อุปกรณ์ และทีด่นิทีจ่ดัประเภทภายใต้อสงัหารมิทรพัย์
เพื่อการลงทุน ซึง่จดัท าโดยฝ่ายบรหิาร 
 

• อ่านรายงานการประเมินมูลค่าที่จ ัดท าโดย 
ผูป้ระเมนิราคาอิสระ และประเมนิความเหมาะสม
ของวิธีการประเมินมูลค่าและทดสอบแหล่งที่มา
ของขอ้มลู 
 

• ประเมินความรู้ความสามารถ ความเที่ยงธรรม 
และความเป็นอสิระของผูป้ระเมนิราคาอสิระ และ
เป็นผู้ประเมินที่ได้รบัใบอนุญาตจากส านักงาน
คณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาด
หลกัทรพัยข์องประเทศไทย 
 

• ประเมนิวธิกีารวดัมูลค่ายุตธิรรมทีผู่ป้ระเมนิราคา
อิสระใช้ ว่ า เ ป็ นวิธี ก ารที่ ยอมรับทั ว่ ไป ใน
อุตสาหกรรมหรือไม่  สอบถามผู้ประเมินราคา 
ในเชงิทดสอบเกี่ยวกบัปัจจยัปรบัแก้ระหว่างทีด่นิ
กับที่ดินเทียบเคียง  โดยการประเมินความ
เหมาะสมของค่าปรบัแกท้ีใ่ช ้รวมถงึประเมนิความ
สอดคล้องของข้อมูลที่ผู้ประเมินราคาอิสระ 
ก าหนดให้ในแต่ละปัจจยัปรบัแก้ส าหรบัที่ดนิสิง่
ปลูกสร้างในบริเวณใกล้เคียงที่ผู้ประเมินราคา
อสิระน ามาอา้งองิ 

 

ขา้พเจา้พบว่าวธิกีารวดัมลูค่ายุตธิรรมและขอ้สมมตฐิาน
ที่ใช้ในการประเมินมูลค่าของต้นทุนที่ดินมีความ
สมเหตุสมผลและเป็นไปตามวิธีการบญัชีในเรื่องการ
ประเมนิมลูค่า 



 

ข้อมูลอ่ืน 
 

กรรมการเป็นผู้รบัผดิชอบต่อขอ้มูลอื่น ขอ้มูลอื่นประกอบด้วย ขอ้มูลซึ่งรวมอยู่ในรายงานประจ าปี แต่ไม่รวมถึง 
งบการเงนิและรายงานของผูส้อบบญัชทีีอ่ยู่ในรายงานนัน้ ขา้พเจา้คาดว่าขา้พเจา้จะไดร้บัรายงานประจ าปีภายหลงั
วนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชนีี้  
 

ความเหน็ของขา้พเจา้ต่องบการเงนิไม่ครอบคลุมถงึขอ้มลูอื่นและขา้พเจา้ไม่ไดใ้หค้วามเชื่อมัน่ต่อขอ้มลูอื่น 
 

ความรับผิดชอบของข้าพเจ้าที่เกี่ยวเนื่องกับการตรวจสอบงบการเงินคือ  การอ่านและพิจารณาว่าข้อมูลอื่นม ี
ความขดัแย้งที่มีสาระส าคญักับงบการเงิน หรือกับความรู้ที่ได้รบัจากการตรวจสอบของข้าพเจ้า หรือปรากฏว่า 
ขอ้มลูอื่นมกีารแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัหรอืไม่  
 

เมื่อขา้พเจา้ไดอ้่านรายงานประจ าปี หากขา้พเจา้สรุปไดว้่ามกีารแสดงขอ้มูลทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญั 
ขา้พเจา้ตอ้งสื่อสารเรื่องดงักล่าวกบัคณะกรรมการตรวจสอบ 
 
ความรบัผิดชอบของกรรมการต่องบการเงิน 
 

กรรมการมีหน้าที่ร ับผิดชอบในการจัดท าและน าเสนองบการเงินเหล่านี้  โดยถูกต้องตามที่ควรตามมาตรฐาน 
การรายงานทางการเงนิ และรบัผดิชอบเกี่ยวกบัการควบคุมภายในที่กรรมการพจิารณาว่าจ าเป็น เพื่อใหส้ามารถ
จดัท างบการเงนิที่ปราศจากการแสดงขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัไม่ว่าจะเกิดจากการทุจรติหรอื
ขอ้ผดิพลาด  
 

ในการจดัท างบการเงิน กรรมการรบัผดิชอบในการประเมนิความสามารถของบริษัทในการด าเนินงานต่อเนื่อง 
เปิดเผยเรื่องทีเ่กี่ยวกบัการด าเนินงานต่อเนื่อง (ตามความเหมาะสม) และการใชเ้กณฑ์การบญัชสี าหรบัการด าเนินงาน
ต่อเนื่อง เวน้แต่กรรมการมคีวามตัง้ใจทีจ่ะเลกิบรษิทั หรอืหยุดด าเนินงาน หรอืไม่สามารถด าเนินงานต่อเนื่องต่อไปได ้ 
 

คณะกรรมการตรวจสอบมหีน้าทีช่่วยกรรมการในการก ากบัดแูลกระบวนการในการจดัท ารายงานทางการเงนิของบรษิทั 
 
ความรบัผิดชอบของผู้สอบบญัชีต่อการตรวจสอบงบการเงิน 
 

การตรวจสอบของขา้พเจา้มวีตัถุประสงค์เพื่อใหไ้ดค้วามเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลว่างบการเงนิโดยรวมปราศจาก  
การแสดงข้อมูลที่ขดัต่อข้อเท็จจริงอนัเป็นสาระส าคญัหรือไม่ ไม่ว่าจะเกิดจากการทุจริตหรือข้อผิดพลาด และ  
เสนอรายงานของผูส้อบบญัชซีึ่งรวมความเหน็ของขา้พเจา้อยู่ดว้ย ความเชื่อมัน่อย่างสมเหตุสมผลคอืความเชื่อมัน่
ในระดบัสูงแต่ไม่ไดเ้ป็นการรบัประกนัว่าการปฏบิตังิานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชจีะสามารถตรวจพบ
ขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัทีม่อียู่ได้เสมอไป ขอ้มูลที่ขดัต่อขอ้เท็จจรงิอาจเกิดจากการทุจรติหรอื
ขอ้ผดิพลาด และถอืว่ามสีาระส าคญัเมื่อคาดการณ์อย่างสมเหตุสมผลไดว้่ารายการทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิแต่ละรายการ 
หรอืทุกรายการรวมกนัจะมผีลต่อการตดัสนิใจทางเศรษฐกจิของผูใ้ชง้บการเงนิเหล่านี้  
  



 

ในการตรวจสอบของขา้พเจา้ตามมาตรฐานการสอบบญัช ีขา้พเจา้ไดใ้ชดุ้ลยพนิิจเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีและการสงัเกต
และสงสยัเยีย่งผูป้ระกอบวชิาชพีตลอดการตรวจสอบ การปฏบิตังิานของขา้พเจา้รวมถงึ 
 

• ระบุและประเมนิความเสีย่งจากการแสดงขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัในงบการเงนิ ไม่ว่าจะเกดิจาก
การทุจรติหรอืขอ้ผดิพลาด ออกแบบและปฏิบตัิงานตามวธิกีารตรวจสอบเพื่อตอบสนองต่อความเสี่ยงเหล่านัน้ 
และได้หลกัฐานการสอบบญัชทีี่เพียงพอและเหมาะสมเพื่อเป็นเกณฑ์ในการแสดงความเห็นของขา้พเจ้า 
ความเสีย่งทีไ่ม่พบขอ้มลูทีข่ดัต่อขอ้เทจ็จรงิอนัเป็นสาระส าคญัซึง่เป็นผลมาจากการทุจรติจะสงูกว่าความเสีย่ง
ที่เกิดจากข้อผิดพลาด เนื่องจากการทุจริตอาจเกี่ยวกับการสมรู้ร่วมคิด การปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน  
การตัง้ใจละเวน้การแสดงขอ้มลู การแสดงขอ้มลูทีไ่ม่ตรงตามขอ้เทจ็จรงิหรอืการแทรกแซงการควบคุมภายใน 

• ท าความเขา้ใจในระบบการควบคุมภายในทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการตรวจสอบ เพื่อออกแบบวธิกีารตรวจสอบทีเ่หมาะสม
กบัสถานการณ์ แต่ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงค์ในการแสดงความเห็นต่อความมปีระสทิธผิลของการควบคุมภายใน
ของบรษิทั 

• ประเมนิความเหมาะสมของนโยบายการบญัชทีี่กรรมการใชแ้ละความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบญัชี
และการเปิดเผยขอ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งซึง่จดัท าขึน้โดยกรรมการ  

• สรุปเกีย่วกบัความเหมาะสมของการใชเ้กณฑก์ารบญัชสี าหรบัการด าเนินงานต่อเนื่องของกรรมการจากหลกัฐาน
การสอบบญัชทีีไ่ดร้บั และประเมนิว่ามคีวามไม่แน่นอนทีม่สีาระส าคญัทีเ่กี่ยวกบัเหตุการณ์หรอืสถานการณ์ 
ทีอ่าจเป็นเหตุใหเ้กดิขอ้สงสยัอย่างมนีัยส าคญัต่อความสามารถของบรษิทัในการด าเนินงานต่อเนื่องหรอืไม่  
ถ้าขา้พเจ้าได้ขอ้สรุปว่ามคีวามไม่แน่นอนที่มสีาระส าคญั ขา้พเจ้าต้องกล่าวไว้ในรายงานของผู้สอบบญัชี 
ของข้าพเจ้าโดยให้ข้อสงัเกตถึงการเปิดเผยข้อมูลในงบการเงินที่เกี่ยวข้อง หรือถ้าการเปิดเผยดงักล่าว 
ไม่เพียงพอ ความเห็นของข้าพเจ้าจะเปลี่ยนแปลงไป ข้อสรุปของข้าพเจ้าขึ้นอยู่กับหลกัฐานการสอบบัญชี 
ทีไ่ดร้บัจนถงึวนัทีใ่นรายงานของผูส้อบบญัชขีองขา้พเจา้ อย่างไรกต็าม เหตุการณ์หรอืสถานการณ์ในอนาคต
อาจเป็นเหตุใหบ้รษิทัตอ้งหยุดการด าเนินงานต่อเนื่อง  

• ประเมนิการน าเสนอ โครงสร้างและเนื้อหาของงบการเงนิโดยรวม รวมถึงการเปิดเผยขอ้มูลว่างบการเงนิ
แสดงรายการและเหตุการณ์ในรปูแบบทีท่ าใหม้กีารน าเสนอขอ้มลูโดยถูกตอ้งตามทีค่วรหรอืไม่ 

  



 

ขา้พเจา้ได้สื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบในเรื่องต่าง ๆ ทีส่ าคญัซึ่งรวมถึงขอบเขตและช่วงเวลาของการตรวจสอบ
ตามทีไ่ดว้างแผนไว ้ประเดน็ทีม่นีัยส าคญัทีพ่บจากการตรวจสอบ และขอ้บกพร่องทีม่นีัยส าคญัในระบบการควบคุม
ภายในหากขา้พเจา้ไดพ้บในระหว่างการตรวจสอบของขา้พเจา้ 
 
ขา้พเจา้ไดใ้หค้ ารบัรองแก่คณะกรรมการตรวจสอบว่า ขา้พเจา้ไดป้ฏบิตัติามขอ้ก าหนดจรรยาบรรณทีเ่กี่ยวขอ้งกบั
ความเป็นอสิระและไดส้ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบเกีย่วกบัความสมัพนัธท์ัง้หมด ตลอดจนเรื่องอื่นซึง่ขา้พเจา้
เชื่อว่ามเีหตุผลทีบุ่คคลภายนอกอาจพจิารณาว่ากระทบต่อความเป็นอิสระของขา้พเจา้และมาตรการทีข่า้พเจา้ใช้  
เพื่อป้องกนัไม่ใหข้า้พเจา้ขาดความเป็นอสิระ 
 
จากเรื่องทีส่ื่อสารกบัคณะกรรมการตรวจสอบ ขา้พเจา้ไดพ้จิารณาเรื่องต่าง ๆ ทีม่นีัยส าคญัทีสุ่ดในการตรวจสอบ 
งบการเงินในรอบระยะเวลาปัจจุบนัและก าหนดเป็นเรื่องส าคญัในการตรวจสอบ ข้าพเจ้าได้อธบิายเรื่องเหล่านี้ 
ในรายงานของผู้สอบบญัชเีว้นแต่กฎหมายหรือขอ้บงัคบัไม่ให้เปิดเผยต่อสาธารณะเกี่ยวกับเรื่องดงักล่าว หรือ  
ในสถานการณ์ทีย่ากทีจ่ะเกดิขึน้ ขา้พเจา้พจิารณาว่าไม่ควรสื่อสารเรื่องดงักล่าวในรายงานของขา้พเจา้ เพราะการกระท า
ดงักล่าวสามารถคาดการณ์ได้อย่างสมเหตุผลว่าจะมผีลกระทบในทางลบมากกว่าผลประโยชน์ต่อส่วนได้เสยีสาธารณะ
จากการสื่อสารดงักล่าว  
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