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14.  ข้อมูลทางการเงินที่ส าคัญ  
 งบการเงิน 
 งบการเงินตรวจสอบประจ าปี ณ 31 ธันวาคม 2560, 2561 และ 2562 ซ่ึงไดร้ับการตรวจสอบและสอบทานโดย 
คนหน่ึงคนใด ดงัต่อไปน้ี  

- นายวลัลภ วิไลวรวิทย ์   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 6797 หรือ 
- นายชวาลา เทียนประเสริฐกิจ  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 4301 หรือ 
- นางสาวนิสากร ทรงมณี   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 5035 หรือ 
- นายนนัทวฒัน์ ส ารวญหันต์  ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขท่ี 7731 หรือ 
บริษทั ดีลอยท์ ทูช้ โธมทัสุ ไชยยศ สอบบญัชี จ ากดั 

 
(1) รายงานการสอบบัญชี 

รายงานผูส้อบบญัชีรับอนุญาตที่ได้ตรวจสอบงบการเงินของบริษทั ชาญอิสสระ ดีเวล็อปเมนท์ จ  ากดั 
(มหาชน) และบริษทัย่อย ณ 31 ธันวาคม  2560, 2561 และ 2562 ซ่ึงมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
งบการเงินปี ความเห็นของผูส้อบบญัชี 

2562 แบบไม่มีเง่ือนไข   

2561 แบบไม่มีเง่ือนไข  

2560 แบบไม่มีเง่ือนไข  
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(2) ตารางสรุปงบการเงิน 
หน่วย : พนับาท 

ผลการด าเนินงาน 2562               2561              2560 
รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ 
รายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรม 
รายไดจ้ากการขายสินคา้ 
รายไดค้่าธรรมเนียมบริหารงานและค่าธรรมเนียมอื่น 
รายไดอ้ื่น 

640,273 
80,092 

678,665 
6,476 

33,639 
817,219 

2,068,808 
80,086 

699,329 
- 

43,154 
296,202 

1,476,721 
80,668 

571,610 
- 

24,103 
164,312 

รวมรายได้ 2,256,364 3,187,579 2,317,414 
ตน้ทุนขายอสังหาริมทรัพย์ 
ตน้ทุนค่าเช่าและบริการ 
ตน้ทุนจากการประกอบกิจการโรงแรม 
ตน้ทุนขายสินคา้ 
ค่าใชจ้่ายในการขาย 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 

461,702 
44,245 

734,572 
6,195 

192,397 
545,278 

1,444,226 
40,666 

667,331 
- 

302,247 
563,231 

904,788 
43,363 

544,243 
- 

239,441 
475,239 

รวมค่าใชจ้่าย 1,984,389 3,017,701 2,207,074 
ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม 
   ค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้
ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม 

 
271,975 

16,651 

 
169,878 
128,278 

 
110,340 

71,064 
ก าไรก่อนค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายภาษี 
ค่าใชจ้่ายทางการเงิน 

288,626 
(115,798) 

298,156 
(133,282) 

181,404 
(101,338) 

ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 15,488 (39,514) (35,328) 
ก าไรสุทธิประจ าปี 188,316 125,360 44,738 

การแบ่งปันก าไร(ขาดทุน)สุทธิ 
ส่วนท่ีเป็นของผู้ถือหุ้นบริษัทฯ 
ส่วนที่เป็นของผูมี้ส่วนไดเ้สียทีไ่ม่มีอ านาจควบคุม 
ของบริษทัย่อย 

 
270,594 

 
(82,278) 

 
82,409 

 
42,951 

 
18,630 

 
26,108 

 125,360 125,360 44,738 
ก าไรต่อหุ้นส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุ้นบริษทัใหญ่ (บาท) 
 

0.25 0.08 0.02 
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ฐานะการเงิน 2562 2561            2560 
สินทรัพย์    

สินทรัพย์หมุนเวียน    
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
เงินลงทุนชัว่คราว 

596,567 
619,067 

890,834 
1,177 

279,894 
250,878 

ลูกหน้ีการคา้ และลูกหน้ีอื่น 
ตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 
สินคา้คงเหลือ 
เงินให้กูยื้มระยะส้ันแก่บริษทัร่วม 
สินทรัพยภ์ีเงินไดง้วดปัจจุบนั 
เงินมดัจ าค่าที่ดิน 

208,661 
4,701,634 

32,865 
- 

21,643 
- 

196,573 
4,011,042 

30,416 
- 

24,567 
- 

157,396 
4,585,200 

35,223 
3,000 

- 
674 

สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น 108,662 84,095 29,842 
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 6,278,226 5,238,704 5,342,107 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน    
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค ้าประกนั 
เงินให้กูยื้มระยะยาวแก่กิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 
เงินลงทุนในบริษทัร่วม 

239 
1,286 

433,363 

4,143 
1,286 

705,398 

46,732 
1,286 

665,670 
เงินลงทุนในบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั 
อสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 
ที่ดินรอการพฒันา 

149,681 
402,967 
237,207 

149,681 
419,075 
332,779 

149,681 
315,500 
255,390 

ที่ดิน อาคารและอุปกรณ์  
สินทรัพยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 

1,043,708 
110,964 

780,159 
107,540 

945,888 
115,938 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 23,158 27,895 45,625 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 2,402,574 2,527,956 2,541,710 

รวมสินทรัพย์ 8,680,801 7,766,660 7,883,817 

หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น    
หนี้สินหมุนเวียน    
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน 
เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 
เงินกูยื้มระยะส้ันจากกิจการที่เก่ียวขอ้งกนั 

19,363 
732,447 
214,500 

18,033 
778,568 
229,500 

40,753 
654,786 
206,000 

ส่วนของเจา้หน้ีเช่าซ้ือที่ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 4,165 5,036 5,454 
เงินกูยื้มระยะยาวที่จะถึงก าหนดช าระภายใน 1 ปี 
ส่วนของหุ้นกูท้ี่ถึงก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 

224,247 
435,443 

280,782 
596,955 

613,657 
299,643 

เงินกูยื้มระยะยาวจากบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั ที่ถึงก าหนด    
ช าระภายใน 1 ปี 

 
55,000 

 
120,000 

 
- 

เงินมดัจ าและเงินรับล่วงหน้าจากลูกคา้ 185,598 122,396 329,580 
เงินประกนัผลงานคา้งจ่าย 94,185 102,738 151,911 
ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย 
หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 

- 
26,203 

17,236 
33,087 

- 
29,612 

รวมหนี้สินหมุนเวียน 1,991,152 2,304,331 2,331,396 
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ฐานะการเงิน 2562 2561            2560 
 
หนี้สินไม่หมุนเวียน 

   

เจา้หน้ีเช่าซ้ือ-สุทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หน่ึงปี 
หุ้นกู ้
เงินกูยื้มระยะยาว – สุทธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระ
ภายในหน่ึงปี 
เงินกูยื้มระยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 
เงินกูยื้มระยะยาวจากบริษทัอื่น 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 
รายไดร้อตดับญัชี 
หน้ีสินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 

 
5,517 

1,996,413 
 

908,009 
12,000 

566,400 
57,885 
25,824 

135,469 

 
7,230 

1,636,374 
 

657,099 
12,000 

109,000 
44,916 
29,568 

148,439 

 
8,250 

1,535,396 
 

1,059,206 
132,000 

59,000 
42,255 
25,018 

152,905 
หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น                    33,123 19,410 13,407 
รวมหนี้สินไม่หมุนเวียน 3,740,640 2,664,036 3,027,437 
รวมหนี้สิน 5,731,792 4,968,367 5,358,833 
ส่วนของผูถ้ือหุ้น    
  ทุนเรือนหุ้น 
    ทุนจดทะเบียน ออกจ าหน่ายและช าระเต็มมูลค่าแลว้ 
       หุ้นสามญั 1,066,509,514 หุ้น มูลค่าหุ้นละ 1 บาท 

 
 

1,066,593 

 
 

1,066,510 

 
 

889,727 
ส่วนเกินมูลค่าหุ้น 98,127 98,030 23,781 
ก าไรสะสม    
   จดัสรรแลว้ – ส ารองตามกฎหมาย 
    ส ารองหุ้นทุนซ้ือคืน 
   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 
องค์ประกอบอื่นของส่วนของผูถ้ือหุ้น 

49,702 
 

755,669 
22,390 

49,702 
 

522,313 
22,390 

44,692 
- 

471,605 
22,980 

ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท 
หัก: หุ้นทุนซ้ือคืน          
ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัท – สุทธิ 
ส่วนของผู้มีส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ านาจฯของบริษัทย่อย 

1,992,482 
- 

1,992,482 
956,526 

1,758,945 
- 

1,758,945 
1,039,348 

1,452,785 
- 

1,452,785 
1,072,198 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 2,949,008 2,798,293 2,524,983 
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 8,680,800 7,766,660 7,857,041 
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งบกระแสเงินสด      2562 2561 2560 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

2562 2561 2560 

ก าไรสุทธิก่อนภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 172,828 164,874 80,065 
รายการปรับกระทบยอดก าไรเป็นเงินสดรับ(จ่าย)จากกิจกรรมด าเนินงาน:    
   ค่าเส่ือมราคา 
   ค่าตดัจ าหน่ายสินทรัพย์ 
   ตดัจ าหน่ายในการออกหุ้นกู ้
   (ก าไร) ขาดทุนจากการวดัมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 
   ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม 
   ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุนชัว่คราว 
   ก าไรจากการตีมูลค่าของเงินลงทุนชัว่คราว 
   รายไดจ้ากการยึดเงินจอง 
   ค่าเช่าจ่ายที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระ 
   ขาดทุนจากการขายอุปกรณ ์
   ขาดทุนที่ยงัไม่เกิดข้ึนจากอตัราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ 
   ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 
  โอนกลบัค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย 

58,025 
3,719 
4,631 

16,200 
 (16,651) 

(3,785) 
(38) 

- 
72,665 

610 
14 

8,400 
- 

63,984 
2,983 

- 
(46,536) 

 (128,278) 
- 
- 
- 

72,665 
- 
- 

2,661 
- 

28,729 
7,788 

- 
(49,400) 

 (71,064) 
- 
- 

(4,354) 
33,991 

- 
- 

3,266 
(7,945) 

   ตดัจ าหน่ายรายไดร้อตดับญัชี 
   ดอกเบี้ยรับ 
   ค่าใชจ่้ายดอกเบี้ย 
   ลูกหน้ีเงินให้กูยื้มแก่บริษทัร่วมสงสัยจะสูญ 
   ขาดทุน (กลบัรายการ) หน้ีสงสัยจะสูญ       

- 
(3,153) 

115,798 
- 

(60) 

- 
(4,567) 

133,282 
5,000 

796 

(3,572) 
(6,610) 
97,097 

- 
- 

   ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษทัร่วม 
   ส่วนแบ่งก าไรจากบริษทัร่วมที่เกิดจากการขายสินทรัพยร์ะหว่างกนั 

(269,215) 
(463,746) 

- 
- 

- 
- 

   ก าไรจากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทุนในบริษทัร่วมเป็นเงินลงทุนชัว่คราว (15,430) - - 
ก าไร(ขาดทุน)จากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพยแ์ละหน้ีสินด าเนินงาน (319,188) 266,864 107,991 
สินทรัพย์ด าเนินงาน (เพิ่มขึ้น) ลดลง: 
ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 

 
10,846 

 
(47,568) 

 
5,356 

ตน้ทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย 
สินคา้คงเหลือ 

(594,195) 
(2,450) 

524,791 (301,260) 
- 

สินทรัพยห์มุนเวียนอื่น (12,181) (86,661) (25,709) 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนอื่น 1,172 14,746 (1,873) 
ที่ดินรอการพฒันา - (77,390) - 
หนี้สินด าเนินงานเพิ่มขึ้น(ลดลง):    
   เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น (141,988) 5,250 (3,144) 
   เงินปันผลคา้งจา้ย - 43,800  
   เงินมดัจ ารับล่วงหน้าตามสัญญาที่ท  ากบัลูกคา้ 
   เงินประกนัผลงานคา้งจ่าย 
   เงินสดจ่ายส าหรับพนักงานเกษียรอายุ 

63,203 
(8,552) 

- 

(207,184) 
(49,173) 

- 

82,603 
(6,764) 
(7,113) 

   หน้ีสินหมุนเวียนอื่น (6,884) 3,475 797 
   หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น 
 

13,713 

 

6,004 

 

305 
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เงินสดจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 
   ดอกเบี้ยรับ 
   จ่ายดอกเบี้ย 
   เงินสดรับจากการขอคืนภาษีเงินไดหั้ก ณ ที่จ่าย 
   เงินสดจ่ายส าหรับภาษีเงินได ้

(996,504) 
3,479 

(222,758) 
- 

(38,998) 

396,954 
7,285 

(126,665) 
- 
- 

(148,811) 
7,050 

(184,741) 
- 

(131,948) 
เงินสุทธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมด าเนินงาน (1,254,781) 277,574 (458,450) 

กระแสเงินสดจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน:    
เงินลงทุนชัว่คราวลดลง (เพ่ิมข้ึน) 
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในหลกัทรัพยเ์พ่ือคา้ 
เงินสดจ่ายส าหรับการซ้ือเงินลงทุนในหลกัทรัพยเ์พ่ือคา้ 
เงินสดจ่ายจากเงินให้กูยื้มระยะส้ันแก่บริษทัร่วม 
เงินปันผลรับจากบริษทัย่อยและบริษทัร่วม 
เงินฝากธนาคารที่มีภาระค ้าประกนั (เพ่ิมข้ึน)ลดลง 
เงินสดรับจากการขายเงินลงทุนในบริษทัร่วม 
เงินสดจ่ายส าหรับซ้ือที่ดินรอการพฒันา 

(6,169) 
730,734 

(729,465) 
- 

86,037 
3,903 

341,871 
(1,336) 

248,964 
- 
- 

(2,000) 
88,549 
42,590 

- 
- 

(154,438) 
- 
- 
- 

58,546 
(2,574) 

- 
- 

เงินสดรับจากการลดทุนของบริษทัร่วม 
เงินสดจ่ายจ าหน่ายอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 
เงินสดจ่ายส าหรับซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการลงทุน 

 
 

(54) 

 
 

(900) 

17,953 
- 
- 

เงินสดรับจากการจ าหน่ายที่ดิน อาคารและอุปกรณ์เพ่ิมข้ึน 
เงินสดจ่ายส าหรับซ้ือที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์
เงินสดจ่ายส าหรับซ้ือสินทรัพยไ์ม่มีตวัตน 

6 
(192,854) 

(186) 

94,974 
- 
- 

(324,090) 
- 

(10,579) 
เงินสุทธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมลงทุน 232,487 472,177 (415,182) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน: 
หุ้นกูเ้พ่ิมข้ึน (สุทธิจากค่าใชจ้่ายในการออกหุ้นกู)้ 
ช าระคืนหุ้นกู้ 
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงินเพ่ิมข้ึน/(ลดลง) 
เงินสดรับจากเงินกูยื้มระยะส้ันจากบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั 
เงินสดจ่ายส าหรับช าระคืนเงินกู้ยืมระยะส้ันจากบริษทัที่เก่ียวขอ้งกนั 
ช าระคืนตัว๋แลกเงิน 
จ่ายช าระคืนหน้ีสินตามสัญญาเช่าซ้ือและหน้ีสินตามสัญญาเช่าการเงิน 
เงินสดรับจากเงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน 
เงินสดจ่ายส าหรับช าระคืนเงินเงินกูยื้มระยะส้ันจากสถาบนัการเงิน 
เงินกูยื้มจากบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนัเพ่ิมข้ึน(ลดลง) 
ช าระคืนเงินกูร้ะยะส้ันจากกิจการที่เก่ียวขอ้งกนั 
ช าระคืนเงินกูร้ะยะยาวจากกิจการที่เกี่ยวขอ้งกนั 
เงินสดรับจากเงินกูยื้มระยะยาว 
ช าระคืนเงินกูยื้มระยะยาว 
เงินสดรับจากเงินกูยื้มระยะยาวจากบริษทัอื่น 
เงินสดรับจากเงินกูยื้มระยะยาวจากบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั 
รับเงินเพ่ิมทุนจากผูมี้ส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษทัย่อย 
เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทุน 

 
793,897 

(600,000) 
1,330 

10,000 
(25,000) 

- 
(5,030) 
30,000 

(30,000) 
- 
- 

(65,000) 
545,632 

(351,256) 
457,400 

- 
- 

181 

 
698,288 

(300,000) 
(22,719) 

- 
- 
- 

(1,439) 
- 
- 
- 
- 
- 

192,871 
(927,853) 

50,000 
23,500 

- 
251,032 

 
935,298 

(200,000) 
16,133 

- 
- 

(300,000) 
(4,046) 

- 
- 

76,000 
(8,000) 

(30,000) 
534,175 

(796,157) 
44,000 

 
211,250 

- 
เงินปันผลจ่าย 
เงินสดรับ (จ่ายซ้ือ) หุ้นทุนซ้ือคืน 

(34,127) 
- 

(102,491) 
- 

(47,451) 
20,616 

เงินสดสุทธิจาก(ใช้ไปใน)กิจกรรมจัดหาเงิน 728,027 (138,811) 451,818 
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เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน(ลดลง) 294,267 610,940 (421,814) 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 890,834 279,894 701,708 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดส้ินปี 596,567 890,834 279,894 
    
    
    

     

(3) อัตราส่วนทางการเงินที่ส าคัญ 

 2562 2561 2560 

อัตราส่วนสภาพคล่อง  (Liquidity Ratio)    

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 3.15 2.27 2.29 
อตัราส่วนสภาพคล่องหมุนเร็ว (เท่า) 0.78 0.52 0.31 
อัตราส่วนความสามารถในการหาก าไร 
(Profitability Ratio) 

   

อตัราก าไรขั้นตน้ (%) 11.13 24.44 29.90 
อตัราก าไรสุทธิ (%) 
อตัราก าไรสุทธิ - ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุ้นของ
บริษทั (%) 

8.35 
 

11.90 

3.93 
 

2.59 

1.93 
 

0.90 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
(Efficiency Ratio) 

   

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย ์(%) 4.33 1.60 0.59 
อตัราผลตอบแทนต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (%) 27.14 5.13 1.28 
อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
(Financial policy ratios) 

   

อตัราส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (เท่า) 1.94 1.78 2.12 
อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบ้ีย (เท่า) 2.49 2.24 1.87 
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15.  การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
ในปี 2562 บริษัทยังคงลงทุนพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยใ์นโครงการระดบัไฮเอ็นอย่างต่อเนื่องโดยในช่วง

กลางปีไดเ้ปิดตัวบา้นตวัอย่างให้กับส่ือมวลชนและลกูคา้เยี่ยมชมโครงการบา้นอิสสระบางนา และในช่วงปลายปีได้
เปิดตวัโครงการดิอิสสระ สาทร อย่างเป็นทางการ ทัง้นีร้ายไดบ้ริษัทในปี 2562 ลดลงจากปี 2561 ถึงรอ้ยละ 69 ส่วนหนึ่ง
เป็นผลต่อเนื่องจากปีก่อนของภาวะเศรษฐกิจยังคงซบเซา มาตรการทางการเงินในการให้สินเชื่อของธนาคารแห่งประเทศ
ไทยมีความเขม้งวด ประกอบกับความมีเร่ืองกฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลูกสรา้งท าใหก้ารขายและการโอนโดยรวมชะลอ
ตวัเป็นอย่างมาก  และการพฒันาพืน้ที่คอมเมอรเ์ชียลและป๊ัมน า้มันเชลล ์ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของพืน้ที่โครงการทิวทะเล
เอสเตท ไดก่้อสรา้งเสร็จและเร่ิมเปิดด าเนินการในเดือนธันวาคม 2562 และนบัแต่ปี 2563 เป็นตน้ไปบริษัทจะมีรายได้
จากการขายสินคา้จากพืน้ที่ดงักล่าวดว้ยความต่อเนื่อง 

เมื่อปลายปี 2562 บริษัทไดจ้ าหน่ายเงินลงทุนในกองทรัสตเ์ป็นสัดส่วน 8.46% รวมจ านวน 342 ลา้นบาทกลุ่ม
บริษัทรบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุนและส่วนแบ่งก าไร จากบริษัทร่วมจากการขายสินทรพัยร์ะหว่างกัน รวมจ านวน 
733 ลา้นบาท  

              จากการที่บริษัทมีการลงทุนในการพฒันาโครงการใหม่ที่ผ่านมา ท าใหบ้ริษัทตอ้งจดัหาเงินทุนมาเพื่อ
ใชใ้นการพฒันาธุรกิจอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในรอบปี 2562 บริษัทไดม้ีการออกและจ าหน่ายหุน้กู ้1 ชุด ในช่วงไตรมาสที่ 2 อายุ 
3 ปี มลูค่า 800 ลา้นบาท เพื่อจ่ายคืนหุน้กู้ชุดเดิมซึ่งถึงก าหนดช าระ 2 ชุด มลูค่ารวม  600 ลา้นบาท อีกทัง้ช่วงไตรมาส 4 
ปี 2562 บริษัทไดจ้ าหน่ายเงินลงทุนในกองทรัสตเ์ป็นสดัส่วน 8.46% รวมเป็นจ านวนเงินที่ไดร้บั 342 ลา้นบาท เพื่อใชใ้น
การลงทุนประกอบธุรกิจต่าง ๆ   

ในปี 2562 บริษัทมีอตัราหนีสิ้นต่อทุน (D/E Ratio) เท่ากับ จ านวน 1.94 เท่า และ อตัราหนีสิ้นเฉพาะหนีท้ี่มี
ภาระดอกเบีย้ต่อทุน (IBD/E) เท่ากับ 1.51 ซึ่งเป็นอตัราส่วนที่ดีขึน้เนื่องจากอตัราส่วนทัง้ 2 อตัราส่วนนัน้ลดลง เมื่อเทียบ
กับปี 2560 คือ 1.78 เท่า และ 1.31 เท่า ตามล าดบั 
           ส าหรบัรายละเอียดของทรพัยสิ์น  หนีสิ้น และทุน ตลอดจนผลการด าเนินงานโดยละเอียดไดถู้กแจกแจงใหท้ราบ
แยกตามประเภท รวมถึงตวัเลขอตัราส่วนทางการเงินที่ส าคัญดังต่อไปนี ้
 
ฐานะทางการเงิน 
สินทรพัย ์
 บรษิัทมสีินทรพัย์รวม ณ วนัที ่ 31 ธนัวาคม 2562 จ านวน 8,680 ล้านบาท เพิ่มขึ้นจากปี 2561 จ านวน 914
ล้านบาทโดยประมาณคดิเป็นรอ้ยละ 12 สนิทรพัย์ทีม่กีารเปลี่ยนแปลงเป็นสาระส าคญั ไดแ้ก่ 
 1.  ต้นทุนโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขาย จ านวน 4,701 ล้านบาท คดิเป็นรอ้ยละ 54 ของสินทรพัย์
ทัง้หมด เพิม่ขึน้จากปี 2561 ประมาณ 691 ล้านบาท เนื่องจากมกีารลงทุนพฒันาในอสงัหารมิทรพัย์เพื่อขายเพิม่ขึน้ 

2.  ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์ เพิ่มขึน้ เท่ากับ 263 ลา้นบาท จากการที่บริษัทย่อย ไดล้งทุนพฒันาทรพัยสิ์นที่ใช้
ในการประกอบกิจการโรงแรม บาบาบีช คลบัหวัหิน (Main hotel) ป๊ัมน า้มนัและพืน้ที่คอมเมอรเ์ชียล 

3. สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น เพิ่มขึน้ 300 ลา้นบาท จากการเปล่ียนแปลงการวดัมลูค่าของเงินลงทุนในบริษัทร่วม 
ตามวิธีส่วนไดเ้สีย เป็นการวดัมูลค่าตามราคายุตธิรรมของเงินลงทุนชั่วคราว 
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 หน้ีสิน 
 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวม ณ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 5,732 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จาก 31 ธันวาคม 2561 (4,968 
ลา้นบาท) จ านวน 764 ลา้นบาท   โดยมีสาระส าคญัในการเปล่ียนแปลงดงันี ้คือ 

• หุน้กู ้เพิ่มขึน้ 200 ลา้นบาท เนื่องจาก การออกหุน้กู ้จ านวน 800 ลา้นบาท เพื่อช าระคืน หุน้กูบ้างส่วน
ที่ถึงก าหนด จ านวน 600 ลา้นบาท  

• เงินกูยื้มระยะยาวจากสถานบนัการเงิน เพิ่มขึน้ 177 ลา้นบาท เนื่องจากการเบิกเงินกูค่้าพฒันาของ
โครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา  

• เงินกูยื้มระยะยาวจากบริษัทอื่น เพิ่มขึน้ 457 ลา้นบาท เนื่องจากบริษัทย่อยไดจ้ดัหาแหล่งเงินทุนเพิ่มที่
นอกเหนือจากสถาบนัการเงิน เพื่อน ามาพฒันาโครงการใหม่ๆ ในอนาคต 

•  เงินมดัจ าและเงินรบัล่วงหนา้จากการขายอสังหาริมทรพัย ์ เพิ่มขึน้ 63 ลา้นบาท เนื่องจากเป็นการรบั
เงินของโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสรา้ง และจะท าการทยอยโอนอสงัหาริมทรพัยไ์ดใ้นปีถัดๆ ไป 

 
 ส่วนของผู้ถือหุ้น 
 บริษัทฯ มีส่วนของผูถื้อหุน้รวม ณ 31 ธันวาคม 2562 เท่ากับ 2,949 ลา้นบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จาก 31 ธันวาคม 2561       
(2,798 ลา้นบาท) จ านวน 151 ลา้นบาท  จากการที่บริษัทมกี าไรจากการจ าหน่าเงนิลงทุนในกองทรสัต์ คิดเป็นส่วนของ
ผูถ้อืหุน้ของบรษิทัสุทธใินปี 2562 เท่ากบั  1,992 ล้านบาท และเป็นส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุมของ
บรษิทั จ านวน 956 ล้านบาท   
 
ผลการด าเนินงาน 
รายได้ 
 บรษิทั ชาญอสิสระ ดเีวลอ็ปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) และบรษิทัย่อย มรีายไดร้วมจากการด าเนินงานในปี 
2562 เท่ากบั 2,256 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 เท่ากับ 932 ล้านบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 29 ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของ
รายไดด้งักล่าว ประกอบไปดว้ยรายไดข้องธุรกจิหลกั 3 ธุรกจิ และรายไดอ้ื่น ๆ ดงัต่อไปนี้ 
 1. รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ ปี 2562 เท่ากบั 640 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 เท่ากบั 1,429 ล้าน
บาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 69 เป็นผลต่อเนื่องจากปีก่อนของภาวะเศรษฐกิจยงัคงซบเซา มาตรการทางการเงินในการให้
สินเชื่อของธนาคารแห่งประเทศไทยมีความเขม้งวด ประกอบกับความมีเร่ืองกฎหมายภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้งท าให้
การขายและการโอนโดยรวมชะลอตัวเป็นอย่างมาก   
 2. รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม ในปี 2562 เท่ากบั 679 ล้านบาท ลดลงจากปี 2561 เท่ากบั 20 
ล้านบาท ลดลงรอ้ยละ 3 สบืเนื่องมาจากนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่ลดลงและการแข็งค่าของเงินบาทในช่วงปลายปี  
 3. รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบริการในปี 2561 เท่ากบั 80 ล้านบาท ซึ่งใกล้เคยีงกบัปีก่อน   
 4. รายไดจ้ากการขายสนิค้า ในช่วงปลายปี 2562 บริษัท ร่วมอิสสระ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อย ไดม้ีการเปิด
ใหบ้ริการป๊ัมน า้มนัเชลล ์ และพืน้ที่คอมเมอรเ์ชียล มรีายไดเ้ขา้มา  6 ล้านบาท และจะเป็นรายไดอ้ย่างต่อเนื่องในปี
ต่อๆไป 

5. นอกจากธุรกจิหลกั 4 ธุรกจิทีก่ล่าวถงึแล้ว ในช่วงปลายปี 2562 บริษัท ไดม้ีการจ าหน่ายเงินลงทุนใน
กองทรัสต ์จึงท าใหบ้ริษัทมีก าไรจากการจ าหน่ายจ านวน 784 ลา้นบาท  
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รายได ้                  ( หน่วย : ล้านบาท ) 
 

รายการรายได้ 

 
2562 

 
2561 

 

 
เพ่ิมขึ้น /
(ลดลง) 

 

 
% เพ่ิมขึ้น /
(ลดลง) 

 
 
รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์ 

 
640 

 
2,069 

 
(1,429) 

 
(69) 

รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิาร 80 80 - - 
รายไดจ้ากการประกอบกจิการโรงแรม 
รายไดจ้ากการขายสนิคา้ 

679 
6 

699 
- 

(20) 
6 

(3) 
100 

รายไดค่้าธรรมเนียมบรหิารงานและค่าธรรมเนียมอื่น 34 43 (9) (21) 
รายไดอ้ื่น ๆ  817 297 520 175 
     

 
รวมรายได้ 

 

 
2,256 

 
3,188 

 
(932) 

 
(29) 

 
ก าไรขัน้ต้น 
 บรษิัทมีอตัราส่วนก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรพัย์ ในปี 2562 ประมาณรอ้ยละ 28 ลดลงจากปี 2561 
ซึ่งมอีตัราส่วนก าไรขัน้ต้นร้อยละ 30 เนื่องจากในปี 2562 บริษทัมีการจดัโปรโมชัน่ส่งเสริมการขายและลดราคาสนิค้า
เพื่อกระตุ้นยอดขายและระบายสินค้าคงเหลือ อตัราส่วนก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจให้เช่าและบริการส านักงาน ในอาคาร
ชาญอสิสระทาวเวอร์ 1 และ 2 และห้องชุดในคอนโดมเีนียม อสิสระ ลาดพรา้ว เท่ากบัรอ้ยละ 44 ลดลงจากปี 2561 ซึ่ง
มอีตัราส่วนก าไรขัน้ต้น รอ้ยละ 49 เนื่องจากบรษิทัมกีารปรบัปรุงจดัประเภทค่าใชจ้่ายต้นทุน และค่าใชจ้่ายบรหิาร ของ
ธุรกิจให้เช่าและบริการเปลี่ยนแปลงไปจาก 2561  อตัราส่วนก าไรขัน้ต้นจากการประกอบธุรกิจโรงแรม ในปี 2562 
ขาดทุนประมาณรอ้ยละ (8) ซึ่งลดลงจากปี 2561 ที่มอีตัราส่วนก าไรขัน้ต้นรอ้ยละ 4 นัน้ เนื่องมาจากในปี 2562 บรษิัท
ไดร้บัผลกระทบจากอตัราแลกเปลี่ยนของเงนิบาทที่แขง็ค่าเป็นอย่างมาก ส่งผลไปถงึจ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาตทิีเ่ข้า
มาท่องเทีย่วน้อยลง เป็นผลให้รายไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรมลดลง  ในขณะที่ต้นทุนของธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึ้น
จากค่าเช่าโรงแรมบาบาบีชคลบั หวัหิน จากกองทรสัต์เพื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์โรงแรมศรีพนัวา  ในปี 2562 
เพิ่มขึ้น ส่วนอตัราส่วนก าไรขัน้ต้นจากการขายสินค้า ในปี 2562 เท่ากับร้อยละ 4 เป็นการเปิดด าเนินการขายน ้ามัน 
และรา้นคา้ในพืน้ทีค่อมเมอร์เชยีล เป็นปีแรกทีเ่ปิดใหบ้รกิารโดยเริม่ในเดอืนธนัวาคม 2562 
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 รายละเอยีดก าไรขัน้ต้นในต่ละธุรกจิแสดงไวใ้นตารางดงันี้ 
( หน่วย : ล้านบาท ) 

 
ก าไรขัน้ต้น 

 

 
2562 

 
2561 

 
% เพ่ิมขึ้น / (ลดลง) 

 
 
ก าไรขัน้ต้นจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

 
27.89% 

 
30.19% 

 
(2.30%) 

 
ก าไรขัน้ต้นจากค่าเช่าและค่าบริการ 

 
44.76% 

 
49.22% 

 
(4.46%) 

 
ก าไรขัน้ต้นจากการประกอบกิจการโรงแรม 

 
(8.24%) 

 
4.58% 

 
(12.82%) 

 
ก าไรขัน้ต้นจากการขายสินค้า 

 
4.33% 

 
- 

 
4.33% 

 
รวมก าไรขัน้ต้น 

 

 
11.30% 

 
24.44% 

 
(13.14%) 

 
ค่าใช้จ่าย 
  
 1. ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารในปี ส าหรบัปี 2562 เท่ากับ 738 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนต่อรายไดร้วม รอ้ย
ละ 32.69  ซึ่งมีสดัส่วนลดลงรอ้ยละ 14.77 เมื่อเทียบกับปี 2561 โดยในปี 2561 บริษัทมีค่าใชจ้่ายการขายและบริหาร
จ านวน 866 ลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วนต่อรายไดร้วม รอ้ยละ 27.15 ซึ่งส่วนใหญ่ ค่าใช้จ่ายในการขายปี 2562 เพิ่มขึน้จาก
ปีก่อน เนื่องจากค่าใชจ้่ายภาษีธุรกิจเฉพาะและค่าธรรมเนียมในการโอน ที่เป็นไปในทิศทางเดียวกับยอดรายไดจ้ากการ
ขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลดลงจากปีก่อน 
 2. ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ ปี 2562 ลดลง จากปี 2561 เท่ากบั 17 ล้านบาท เนื่องจากบรษิทัและบรษิทัย่อยไดม้ี
การช าระคนืเงนิกู้สถาบนัการเงนิ และเงนิกู้ยมืบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้ง ประกอบกบัในปี 2562 อตัราดอกเบี้ยเงนิกู้สถาบนั
การเงนิมีการปรบัลด เป็นผลใหต้้นทุนทางการเงนิลดลงตามทศิทางการปรบัลดดอกเบี้ยของสถาบนัการเงนิ 
 
ก าไร / (ขาดทุน) สุทธิ 
 บริษัทมีผลก าไรจากการด าเนินงานในปี 2562 เท่ากบั 188 ล้านบาท โดยมีก าไรสุทธิส่วนที่เป็นของผูถ้ือหุ้น
ของบริษทั เท่ากบั 270 ล้านบาท เพิม่ขึน้ 188 ล้านบาท หรือ เพิม่ขึน้รอ้ยละ 229 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ซึ่ง
มกี าไรสุทธสิ่วนทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัต่อหุน้ เท่ากบั 0.25 บาท  
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อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 
 1. อตัราส่วนก าไรก่อนดอกเบี้ยจ่าย ภาษี และค่าเสื่อมราคา (EBITDA) ในปี 2562 เท่ากับร้อยละ 15.53 
โดยมีอตัราส่วนก าไรสุทธิส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท ในปี 2562 เท่ากับร้อยละ 11.99 ซึ่งสอดคล้องกับการ
เปลี่ยนแปลงของรายไดท้ีไ่ดก้ล่าวไวข้า้งต้น 
 2. ความสามารถในการจ่ายดอกเบี้ย (EBIT / Interest Expenses) ในปี  2562 เท่ากับ 2.49 เท่า เพิ่มขึ้น เมื่อ
เทยีบกบัปี 2561 ซึ่งมคีวามสามารถในการจ่ายดอกเบี้ยประมาณ 2.24 เท่า 
 3. อตัราส่วนสภาพคล่องปี 2562 เท่ากบั 3.15 เพิม่ขึน้เมื่อเทยีบกบัปี 2561 ซึ่งมอีตัราส่วนเท่ากบั 2.27 เท่า 
 4. อตัราส่วนหนี้สินต่อทุน อยู่ที่ระดับ 1.94 เท่า เพิ่มขึ้นจากปี 2561 ที่อยู่ที่ระดบั 1.78 เท่า หากค านวณ
เฉพาะหนี้ที่มีภาระดอกเบี้ยต่อทุน (IBD/E) ในปี 2562 จะมีอตัราส่วนเพียง 1.51 เท่า เมื่อเทียบกับปี 2561 จ านวน 
1.31 เท่า เป็นอัตราส่วนภาระหนี้สินที่ เพิ่มขึ้น  เนื่ องจากบริษัทมีออกหุ้น กู้เพิ่ม และมีเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
บุคคลภายนอกเพิม่ขึน้พิม่มากขึน้เมื่อเทยีบกบัปี 2561 
 5. มูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น ปี 2562 เท่ากับ 1.87 บาทต่อหุ้น เพิ่มขึ้นจากปี 2561 ซึ่งมีมูลค่าตามบญัชีต่อหุ้น 
เท่ากบั 1.65 บาทต่อหุ้น เนื่องจากผลการด าเนินงานของปี 2562 ที่ดีกว่าปีก่อน และ ปลายปี บริษัทฯ มีก าไรจากการ
จ าหน่ายเงินลงทุนในกองทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์โรงแรมศรพีนัวา จ านวน 784 ล้านบาท 
 
 


