
  

 

      วนัทีÉ 29 กมุภาพนัธ ์2567 

 

เรืÉอง ชี Êแจงผลการดาํเนินงานสาํหรบัปี สิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2566 

เรียน กรรมการและผูจ้ดัการ 

 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

 

  ตามทีÉ บรษัิท ชาญอสิสระ ดีเวล็อปเมนท ์ จาํกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) ไดน้าํส่งงบการเงินรวมและงบการเงิน

เฉพาะของบรษิัทฯ สาํหรบัปีสิ Êนสดุ ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2566  ทีÉผ่านการตรวจสอบจากผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตแลว้นัÊน  บรษิัทฯ ขอ

เรียนชีÊแจงผลการเปลีÉยนแปลงของผลประกอบการ ดงันี Ê 

 

 
 

งบการเงินสําหรับปีสิÊนสุด 31 ธันวาคม 2566 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิ สําหรับส่วนทีÉเป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

จาํนวน 221.6 ล้านบาท ขาดทุนเพิÉมขึÊน 21.8 ล้านบาท หรือ คิดเป็นร้อยละ 10.9 เมืÉอเทียบกับรอบระยะเวลาเดียวกัน

ของปี 2565 

 

ประเด็นสาํคญั : 

 

รายได้ :บริษัทฯมีรายได้รวม จํานวน 2,250.8 ล้านบาท เพิÉมขึ Êนจากปีก่อนจํานวน 75.3 ล้านบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.5 การ

เปลีÉยนแปลงหลักมาจากรายไดจ้ากการประกอบกิจการโรงแรมเพิÉมขึ Êน 275.1 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 40.9 เนืÉองจากจาํนวน

นกัท่องเทีÉยวต่างชาติทีÉเดินทางเขา้มาท่องเทีÉยวในประเทศ ในจาํนวนทีÉสงูขึ ÊนเมืÉอเทียบกับปีก่อนๆ ประกอบกับในระหว่างปี บริษัท 

ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จาํกัด (บริษัทย่อยของบริษัทฯ) (SPM) ไดร้บัยกเวน้ค่าเช่ากองทุนอสงัหาริมทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 1 และ 3 

จากกองทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา (กองทรสัต)์ จาํนวน 42.3 ลา้นบาท จากการทีÉสามารถปฎิบตัิตาม

เงืÉอนไขทีÉกองทรัสต์กําหนด และมีกําไรจากการเปลีÉยนแปลงสัญญาเช่าจํานวน 116.0 ล้านบาท จากการยกเลิกการเช่า

อสงัหารมิทรพัยโ์รงแรมศรีพนัวา 2 จากกองทรสัต ์เนืÉองจากสญัญาเช่าไดส้ิ Êนสดุลงและ SPM ไม่ประสงคต์่อสญัญาเช่าดว้ยเงืÉอนไข

เดิม 

อนึÉงแม้ว่ารายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัยล์ดลง จาํนวน 356.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 31.0 เนืÉองจากแนวโนน้ของอัตรา

ดอกเบีÊยทีÉสูงขึ Êน ทาํใหเ้กิดการชะลอการตดัสินใจซื Êออสงัหาริมทรพัย ์ แต่ในภาพรวมแลว้รายไดร้วมของบริษัทฯ เพิÉมสงูขึ Êนจากปี

ก่อน 

ต้นทนุ: บรษิัทฯ มตีน้ทุนขายรวมจาํนวน 1,406.7 ลา้นบาท ลดลงจาํนวน 118.6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 7.8  ซึÉงเปลีÉยนแปลงไป

ในทิศทางเดียวกนักบัการเปลีÉยนแปลงของรายไดจ้าการขายอสงัหาริมทรพัยข์องบรษิัทฯทีÉลดลงมากเมืÉอเทียบกบัสดัส่วนการ

เพิÉมขึ Êนของรายไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรม 

 



ค่าใช้จ่ายในการขายและการบรหิาร: บรษิัทฯ มีค่าใชจ่้ายการขายและบรหิาร จาํนวน 648.8 ลา้นบาท เพิÉมขึ Êน 19.2 ลา้นบาท 

คิดเป็นรอ้ยละ 3.1 การเพิÉมขึ Êนหลกัมาจากในปี 2566 ธุรกจิโรงแรมปรบัตวัดีขึ Êนส่งผลใหม้ีการจา้งพนกังาน คา่ใชจ่้ายเกีÉยวกบั

สาธารณปูโภค และค่าใชจ่้ายสาํหรบัตวัแทนขายเพิÉมขึ Êน ประกอบกบัช่วงปลายปีโครงการคอนโดมเินียม ดิ อสิสระ สาทร สรา้ง

เสรจ็และสามารถโอนใหก้บัลกูคา้ได ้จึงเรง่กระตุน้ยอดขายเพิÉมขึ Êน 

 

 
 

รายการทีÉมีการเปลีÉยนแปลงในงบแสดงฐานะการเงนิ สาํหรับปีสิÊนสดุ 31 ธันวาคม 2566 ทีÉมีนัยสาํคัญ มีดังนีÊ   

 เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลง 99.5 ลา้นบาท สาเหตุหลกัจากการใชใ้นการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์

ของบริษัท จ่ายเงินซื Êอและจ่ายเงินมดัจาํค่าทีÉดินสาํหรบัใชใ้นการพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์และการดาํเนินงาน

ตามปกติของธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์และธุรกิจโรงแรม ประกอบกับจ่ายชาํระหุน้กู้ในระหว่างงวด 289.8 ลา้น

บาท  

 เงินฝากธนาคารทีÉมีขอ้จาํกัดในการใช ้เพิÉมขึ Êน 994.5 ลา้นบาท เนืÉองจากบริษัทมีกาํหนดชาํระหุน้กู ้950.0 ลา้น

บาทในวันทีÉ 2 มกราคม 2567 ซึÉงเป็นวันทาํการจันทรแ์รกหลังวนัสิ Êนปี จาํนวนเงินดังกล่าวจึงถูกตัดออกจาก

บญัชีของบรษัิทเพืÉอรอจา่ยชาํระหุน้กู ้ 

 ตน้ทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พืÉอขาย เพิÉมขึ Êน 1,667.6 ลา้นบาท เนืÉองจากในระหว่างปี บริษัทมี

โครงการทีÉอยู่ระหว่างพฒันาหลกัๆ อาทิเช่น โครงการคอนโดมิเนียม ดิ อิสสระ สาทร , โครงการคอนโดมิเนียม 

ศศรา หวัหิน ทัÊง 2 โครงการสรา้งเสร็จในช่วงปลายปี 2566 , โครงการบา้นอิสสระ บางนา และโครงการใหม่ทีÉ

กาํลงัอยู่ในระหว่างการพฒันา เป็นตน้ 

 เงินมัดจาํค่าทีÉดิน เพิÉมขึ Êน 23.8 ลา้นบาท สาํหรบัค่าทีÉดินทีÉบริษัทจะซื ÊอเพืÉอพัฒนาโครงการในอนาคตจาํนวน 

48.6 ลา้นบาท สาํหรบัเงินมดัจาํค่าทีÉดิน ณ 31 ธันวาคม 2565 บรษัิทไดโ้อนกรรมสิทธิÍทีÉดินและรบัรูร้ายการเขา้

เป็นส่วนหนึÉงของตน้ทนุโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

 สินทรพัยท์างการเงินไม่หมนุเวียน ลดลง 167.7 ลา้นบาท จากการปรบัลดมลูค่าหน่วยลงทนุในตลาดของ หน่วย

ลงทุนในทรัสต์เพืÉอการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์โรงแรมศรีพันวา อันเนืÉองจากมาสภาวะทางเศรษฐกิจ 

ภายในประเทศทีÉยงัไม่ฟืÊนตวัรวมไปถึงความเชืÉอมัÉนของนกัลงทนุทีÉมีต่อตลาดทนุ 

 ทีÉดิน อาคารและอุปกรณ ์ลดลง 101.7 ลา้นบาท จากการคิดค่าเสืÉอมราคาของอาคารและอุปกรณ ์สุทธิดว้ย 

การปรบัปรุงอาคาร และการซื Êอวสัดุอปุกรณเ์พิÉมขึ Êนในระหว่างปี 

 สินทรพัยสิ์ทธิการใช ้ลดลง 474.5 ลา้นบาท จากการคิดค่าตดัจาํหน่ายของสินทรพัยภ์ายใตสิ้ทธิการใช ้และ

กลบัรายการสินทรพัยภ์ายใตสิ้ทธิการใชข้องสญัญาเช่าอสงัหารมิทรพัย ์SPM2 ทีÉสิ Êนสดุสญัญาในระหว่างปี 

 สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตัดบัญชี ลดลง 97.4 ลา้นบาท สาเหตุหลักจากการยกเลิกสัญญาเช่า SPM2 ใน

ระหว่างปี 

 เงินกูย้ืมจากสถาบันการเงิน เพิÉมขึ Êน 449.4 ลา้นบาท จากการเบิกเงินกูค้่าก่อสรา้งเพืÉอพฒันาอสังหาริมทรพัย์

เพืÉอขายในระหว่างปี อาทิเช่น โครงการคอนโดมิเนียม ดิ อสิสระ สาทร , โครงการบา้น อิสสระ บางนา  โครงการ

คอนโดมิเนียม  ศศรา หวัหิน และโครงการใหม่ทีÉอยู่ในระหว่างพฒันา เป็นตน้ 



 หุน้กู ้เพิÉมขึ Êน 1,361.0 ลา้นบาท จากการออกหุน้กูใ้นระหว่างงวดจาํนวน 1,650.0 ลา้นบาท สทุธิดว้ยค่าใชจ่้าย

ในการออกหุน้กูต้ดัจาํหน่าย ประกอบกบัจา่ยชาํระหุน้ในระหว่างงวด 289.8 ลา้นบาท 

 เงินกูย้ืมจากบรษิัทอืÉน เพิÉมขึ Êน 153.3 ลา้นบาท จากการเบิกเงินกูเ้พืÉอคา่พฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอขายใน

ระหว่างปี ของ โครงการคอนโดมเินียม ศศรา หวัหิน  

 หนีÊสินตามสญัญาเชา่ ลดลง 922.0 ลา้นบาท เนืÉองจากบรษิัทฯ ไดจ้่ายชาํระค่าเช่าตามสญัญา โดยเฉพาะการ

จ่ายค่าเชา่สินทรพัยท์ีÉใชส้าํหรบัการประกอบธุรกิจโรงแรมของ บรษิัท ศรีพนัวา แมเนจเมนท ์จาํกัด (บรษิัทย่อย) 

(SPM) ประกอบกบัในระหวา่งปี SPM ไดร้บัยกเวน้ค่าเชา่จาํนวน 42.3 ลา้นบาท และกลบัรายการหนี Êสินตาม

สญัญาเชา่อสงัหารมิทรพัย ์SPM2 จากการยกเลิกสญัญาเช่าในระหว่างปี 

 

 
 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมดาํเนินงาน 

บรษิัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมดาํเนินงานสาํหรบัปี 2566 เท่ากบั 1,390.3 ลา้นบาท จากการพฒันา

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอรอการขายและโอนของบรษิัทฯ อาทิเชน่โครงการคอนโดมเินียม ดิ อิสสระ สาทร ,โครงการบา้น อิสรระ บางนา 

,โครงการคอนโดมิเนียม ศศรา หวัหิน  โครงการบา้นอสิสระ พระราม 9 วงแหวน  และโครงการใหม่ทีÉอยู่ในระหวา่งพฒันา เป็นตน้  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน 

บรษิัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมลงทนุสาํหรบัปี 2566 เท่ากบั 23.6 ลา้นบาท จากการบาํรุงรกัษาอาคาร และ

ซื Êอวสัดอุปุกรณ ์สาํหรบัโรงแรม ศรีพนัวา ภเูก็ต และ โรงแรม บาบาบีช นาใต ้ภเูก็ต 

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ 

บรษิัทฯ มีกระแสเงินสดสทุธิไดม้าจากกิจกรรมจดัหาเงินปี 2566 เท่ากบั 1,314.4 ลา้นบาท เกิดจากในระหว่างปี บรษัิทฯ 

ออกหุ้นกูจ้าํนวน 1,650.0 ลา้นบาท จ่ายชาํระคืนหุ้นกู ้289.8 ลา้นบาท การเบิกเงินกูย้ืมระยะยาว และจ่ายชาํระคืนหนี Êสินตาม

สญัญาเช่าในระหว่างปี 

 

จึงเรียนมาเพืÉอทราบ  

ขอแสดงความนบัถือ 

 

(นางธีราภรณ ์ศรีเจรญิวงศ)์ 

กรรมการผูจ้ดัการ 
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