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ค าอธิบายและการวเิคราะห์ของฝ่ายจดัการส าหรับผลประกอบการไตรมาสที่ 3 และ 9 เดือนแรก ปี 2564 

เศรษฐกิจไทย 

ข้อมูลจากส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  มีการปรับลดอัตราการ

เติบโตของเศรษฐกิจไทยทัง้ปี 2564 อยู่ที่ร้อยละ 0.7-1.2 จากเดิมที่เคยคาดการณ์ที่ร้อยละ 

1.5-2.5 เนื่องจากความไม่แน่นอนจากวิกฤตการระบาดของ COVID-19 ซึ่งเป็นการฟื้น

ตวัอย่างช้า ๆ  

ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 ภาพรวมสภาวะเศรษฐกิจไทยได้รับผลกระทบจากการแพร่

ระบาดของ COVID-19 ระลอก 2 ระลอก 3 และต่อเนื่องมาถึงระลอก 4 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ใน

ไตรมาส 3/2564 ทางศูนย์บริหารสถานการณ์โควิด-19 (ศบค.) ได้มีประกาศ "มาตรการล็อก

ดาวน์ขัน้สูงสุด" ในพืน้ที่ 13 จังหวัดสีแดงเข้ม รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล ที่มีผลบังคับใช้

ตัง้แต่วันที่ 20 กรกฎาคม 2564 ซึ่งเป็นมาตรการที่เข้มงวดมากกว่าที่เคยเป็นมา และมีอัตรา

การติดเชือ้ COVID-19 สงูขึน้อย่างมีนยัส าคญัตลอดชว่งของการแพร่ระบาดของระลอก 4 ทัง้นี ้

หลงัจากที่สถาณการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 บรรเทาลง ในวนัที่ 1 กันยายน 2564 

ทางศบค. มีมาตรการผ่อนคลายกิจการบางส่วนท าให้ประชาชนสามารถเร่ิมกลบัมาเดินทาง

ข้ามจงัหวดัและกลบัมาใช้จ่ายเพิ่มสภาพคล่องและผลกัดนัให้เศรษฐกิจเร่ิมกลบัมาพืน้ตวัมาก

ขึน้ 

อุตสาหกรรมท่องเที่ยว 

การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) ได้อนุมตัิโครงการ “ภูเก็ตแซนด์บ็อกซ์” ซึ่งเป็นโครงการ

น าร่องส าหรับการเปิดประเทศภายใน 120 วัน ของแผนระยะที่ 1 โดยให้นักท่องเที่ยว

ชาวต่างชาติที่ ฉีดวัคซีนครบโดส สามารถอยู่ภูเก็ตได้โดยไม่ต้องกักตัว ซึ่งเ ร่ิมเปิดรับ

นักท่องเที่ยวกลุ่มแรกตัง้แต่วันที่ 1 กรกฎาคม 2564  โดยตัง้แต่วันที่ 1 กรกฎาคม – 30 

กันยายน 2564 มีจ านวนคืนผู้ เข้าพักของโรงแรมที่ได้รับมาตรฐานความสะอาดหรือความ

ปลอดภยัด้านสขุอนามยัจากกระทรวงสาธารณสขุ และบุคลากรในสถานประกอบการ อย่าง

น้อยร้อยละ 70 ได้รับการฉีดวัคซีนครบ 2 เข็ม (Amazing Thailand Safety and Health 

Administration Plus (SHA+)) จ านวน 542,134 คืน และส าหรับโครงการ “สมยุ พลสั โมเดล” 

ประกอบด้วยเกาะสมุย, เกาะพะงันและเกาะเต่าในจังหวัดสุราษฎร์ธานี ได้อนุญาตให้

นกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่ฉีดวคัซีนครบโดสแล้วเดินทางเข้ามา โดยเป็นโครงการที่ถกูต่อยอด

มาจากโครงการ "ภูเก็ตแซนด์บ็อกซ์ ” นอกจากนี  ้ เพื่อเป็นการกระตุ้ นการท่องเที่ยว

ภายในประเทศ ทางททท. มีโครงการ “เราเที่ยวด้วยกัน เฟส 3” และ “ทัวร์เที่ยวไทย”  เร่ิมให้

 
 บคุคลากรโรงแรมของบริษัท ได้รับวคัซีนแล้วมากกว่าร้อยละ 90 
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ลงทะเบียนวันที่ 24 กันยายน 2564 และสามารถเร่ิมใช้สิทธิเดินทางท่องเที่ยวได้ในวันที่ 15 

ตลุาคม 2564 – 31 มกราคม 2565 

ตามนโยบายของทางภาครัฐ ส าหรับการเปิดประเทศภายใน 120 วัน ของระยะที่ 2 และ 3 

ในช่วงไตรมาส 4/2564 นัน้ ได้มีประกาศเปิดรับนกัท่องเที่ยวเข้าประเทศ โดยไม่ต้องกกัตวั โดย

มีผลตัง้แต่วันที่ 1 พฤศจิกายน 2564 เป็นต้นไป รวมทัง้สิน้ 17 จังหวัด โดยบริษัทมีโรงแรมที่

ตัง้อยู่ในจังหวัดท่องเที่ยวที่ทางภาครัฐได้ประกาศเปิดรับนักท่องเที่ยว โดยไม่ต้องกักตัว 

ประกอบด้วยจงัหวดักรุงเทพฯ, เชียงใหม่, ประจวบคีรีขนัธ์, เกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี และ

ภเูก็ต 

อุตสาหกรรมให้เช่าเพื่อการพาณิชยกรรม 

ในช่วงเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2564 ทางรัฐบาลมีประกาศมาตรการล็อกดาวน์ขัน้สงูสดุ ซึ่ง

ส่งผลกระทบต่อธุรกิจศนูย์การค้า เนื่องจากสามารถเปิดได้เฉพาะร้านขายยา, ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

ร้านอาหาร และเคร่ืองดื่ม และเปิดได้ไม่เกิน 20:00 น. ในขณะที่ร้านค้าประเภทอื่นๆ ไม่

สามารถเปิดได้ โดยหลังจากที่มีการผ่อนคลายล็อกดาวน์ในเดือนกันยายนที่ผ่านมา ท าให้

ศูนย์การค้าสามารถเปิดได้ ตามในลกัษณะเว้นระยะห่างและตามเวลาที่รัฐบาลก าหนด ส่งผล

ให้ประชาชนกลบัมาใช้บริการศนูย์การค้าเพิ่มมากขึน้ 

ส าหรับธุรกิจอาคารส านกังาน (Commercial) การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลกระทบไม่

มากนกัต่อธุรกิจอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ โดยทางภาครัฐขอความร่วมมือให้บริษัทต่าง ๆ 

ให้พนกังานท างานท่ีบ้าน เพื่อลดการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าให้เกิดการชะลอตวัในการ

เข้าดูพืน้ที่อาคารส านกังานเพื่อเช่า และค่าเช่าของส านกังานเกรด A ลดลงเล็กน้อยเมื่อเทียบ

กับไตรมาสก่อนหน้า ในขณะที่ผู้ เช่าส านักงานเกรด B นัน้ มีความอ่อนไหวทางด้านการเงิน

มากกว่า โดยมีการตดัสินใจลดพืน้ที่การเช่าส านกังาน หรือย้ายออกไปอยู่ที่อื่น อย่างไรก็ตาม

ธุรกิจรีเทลล์ภายในอาคารส านกังานได้รับผลกระทบเนื่องด้วยมาตรการล็อกดาวน์ของรัฐบาล

ท าให้ร้านค้าต่าง ๆ ภายในอาคารส านกังานไม่สามารถด าเนินธุรกิจได้ตามปกติ   

ภาพรวมของบริษัท แอสเสท เวิรด์ คอร์ป จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “AWC”) 

แม้ว่าการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 2 ระลอก 3 และต่อเนื่องมาถึงระลอก 4 ที่เกิดขึน้

ตัง้แต่ต้นปี 2564 มาถึงไตรมาสที่ 3/2564 ที่ทางภาครัฐได้มีประกาศ "มาตรการล็อกดาวน์ขัน้

สงูสดุ” นัน้ ส่งผลกระทบต่อผลประกอบการในภาพรวมของบริษัท อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัคง

เชื่อมัน่ในอุตสาหกรรมท่องเที่ยว และกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทยว่าจะสามารถ

กลับมาเข้มแข็งและเติบโตอย่างต่อเนื่องและยั่งยืน โดยผลการด าเนินงานส าหรับไตรมาส 

3/2564 บริษัทมีก าไรสุทธิตามงบการเงิน จ านวน 687 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 246.0 เมื่อ



หน้า | 3  

 
 

เทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า ถึงแม้ว่า บริษัทได้รับผลกระทบจากการล็อกดาวน์ในช่วง

เดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2564 แต่หลงัจากที่คลายล็อกดาวน์ในเดือนกนัยายนท่ีผ่านมา ทาง

บริษัทสามารถฟืน้ตวัได้อย่างรวดเร็ว รวมทัง้บริษัทได้รับก าไรจากการรวมมลูค่ายุติธรรมของ

มลูค่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ทัง้นีห้ากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ในไตร

มาส 3/2564 ก าไรสทุธิของบริษัทปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 446.1 สะท้อนถึงการรับรู้ผลตอบแทน

จากการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มีก าไรจากการด าเนินงาน และผลตอบแทนจาก

มลูค่าเพิ่มของทรัพย์สิน 

ส าหรับ 9 เดือนแรกปี 2564 บริษัทมีก าไรสุทธิตามงบการเงินจ านวน -105 ล้านบาท เพิ่มขึน้

ร้อยละ 88.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า ถึงแม้ว่า บริษัทได้รับผลกระทบจาก

วิกฤตการณ์ COVID-19 ระลอก 2 ระลอก 3 และต่อเนื่องมาถึงระลอก 4 ที่เกิดขึน้ตัง้แต่ต้นปี 

2564 โดยบริษัทมีการบริหารค่าใช้จ่ายที่มีประสิทธิภาพอย่างต่อเนื่อง และได้รับก าไรจากการ

รวมมลูค่ายตุิธรรมของมลูค่าอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ  

บริษัทมุ่งด าเนินธุรกิจด้วยกลยุทธ์ที่ตอบโจทย์การสร้างคุณค่าในระยะยาวด้วยโมเดลธุรกิจที่

แตกต่างสร้างความแข็งแกร่งควบคู่กบัการบริหารจดัการองค์กรอย่างมีประสิทธิภาพควบคู่กบั

การเพิ่มขีดความสามารถการแข่งขนัเพื่อความเป็นผู้น าในอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพย์และมี

กลยุทธ์ด าเนินธุรกิจโดยมุ่งเน้นศักยภาพการเติบโตของกระแสเงินสดอย่างต่อเนื่องและมี

ประสิทธิภาพซึง่จะสะท้อนต่อมลูค่าสทุธิส่วนเพิ่มที่บริษัทจะได้รับ (Real Value) 

โมเดลธุรกิจที่แตกต่างสร้างความแข็งแกร่งควบคู่กับการบริหารจัดการองค์กรอย่างมี
ประสิทธิภาพ 

บริษัทถือครองสินทรัพย์โดยเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ (Freehold Assets) มากกว่าร้อยละ 90 ของ

พอร์ตสินทรัพย์รวม ซึ่งถือเป็นการเตรียมรากฐานที่มั่นคงส าหรับการสร้างคุณค่าที่ยั่งยืนใน

ระยะยาวและด้วยกลยุทธ์ของบริษัทในการถือครองสินทรัพย์โดยเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

(Freehold Assets) ซึง่เป็นโมเดลส าคญัที่ท าให้บริษัทสามารถผ่านสถานการณ์วิกฤตที่มีความ

ผนัผวนและความไม่แน่นอนท่ีจะส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสด โดยบริษัทจะไม่มีภาระกระแส

เงินสดจ่ายค่าเช่าที่ดิน เมื่อเทียบกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แบบเช่าระยะยาว (Leasehold 

Assets) นอกจากนี ้บริษัทยงัมีความยืดหยุ่นในการวางแผนการลงทนุและการพฒันาโครงการ

คุณภาพเพื่อเพิ่มขีดการแข่งขันให้กับบริษัทและเพื่อเป็นการตอบโจทย์ลูกค้าได้อย่างมี

ประสิทธิภาพสูงสุดโดยไม่ต้องค านึงถึงการหมดอายุของที่ดินแบบเช่าระยะยาว ทัง้นี บ้ริษัท

สามารถรับรู้มลูค่าเพิ่มจากมลูค่าสินทรัพย์ที่มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากสินทรัพย์ของ

บริษัทตัง้อยู่ในท าเลยุทธศาสตร์ที่มลูค่าตลาดจะเติบโตอย่างต่อเนื่องในทุกสถานการณ์ ทัง้นี ้
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จากราคาประเมินที่ดินทัว่ประเทศในปี 2565 จากกรมธนารักษ์ ที่ดินในท าเลยทุธศาสตร์ของ

บริษัท เช่น สาทร วิทย ุจะมีมลูค่าเฉล่ียเพิ่มสงูขึน้มากกวา่ร้อยละ 10 เมื่อเทียบกบัราคาปัจจบุนั

ที่กรมธนารักษ์บงัคบัใช้อยู่ 

กลยุทธ์ที่บริษัทให้ความส าคญัเพื่อการเติบโตอย่างมัน่คงและยัง่ยืน คือ การวางรากฐานการ

ลงทุนที่หลากหลายและเกิดความสมดุลเชิงธุรกิจ (Balanced and Diversified Portfolio) ซึ่ง

จะสามารถรักษาฐานการสร้างกระแสเงินสดได้อย่างต่อเนื่องและแข็งแรงควบคู่กบักลยทุธ์การ

ด าเนินธุรกิจและการพฒันาโครงการคุณภาพที่มุ่งเน้นการร่วมมือกับพนัธมิตรชัน้น าระดบัโลก

ส่งผลให้บริษัทสามารถบูรณาการทรัพย์สินคุณภาพของบริษัทเข้ากับแบรนด์ชัน้น าได้อย่างมี

ประสิทธิภาพและสามารถดึงฐานลูกค้าที่มีก าลังซือ้เข้ามาภายในประเทศ ในขณะเดียวกัน

บริษัทยังได้ประโยชน์จากเครือข่ายฐานลูกค้าที่แข็งแกร่งของพันธมิตรระดับโลก นอกจากนี ้ 

ฐานลูกค้าเดิมที่มีก าลังซือ้มีแนวโน้มที่จะเป็นกลุ่มที่มีศักยภาพสูงกลุ่มแรกที่จะเร่ิมกลับมา

เดินทางเพื่อการท่องเที่ยวและใช้จ่าย หากสถานการณ์เร่ิมคืนสู่ภาวะปกติโดยพิจารณาได้จาก

ภาพรวมสดัส่วนลกูค้า 9 เดือนแรกปี 2562 ลกูค้าแบ่งเป็น สาธารณรัฐประชาชนจีนร้อยละ 19 

ญ่ีปุ่ นร้อยละ 11 สหรัฐอเมริการ้อยละ 10 ไทยร้อยละ 7 สาธารณรัฐสิงคโปร์ร้อยละ 5 และ

ประเทศอื่น ๆ  เมื่อเทียบกับ 9 เดือนแรกปี 2564 สัดส่วนกลุ่มลูกค้าในประเทศของบริษัทเป็น

ร้อยละ 60 ของจ านวนลกูค้าทัง้หมด 

ด้วยเงื่อนไขภายใต้สัญญาให้สิทธิ (ROFR) ระหว่างบริษัทและกลุ่มทีซีซี ส่งผลให้บริษัทมี

โมเดลธุรกิจที่แข็งแรงพร้อมส่งเสริมการบริหารจัดการการลงทุนและการพัฒนาโครงการ

คุณภาพที่เติบโตอย่างยัง่ยืน โดยบริษัทมีสิทธิแรกในการพิจารณาทรัพย์สินที่มีศกัยภาพสงูใน

กลุ่มทีซีซีเพื่อการลงทุนและพฒันาโครงการคุณภาพโดยมุ่งเน้นให้สอดคล้องกับสถานการณ์

ทางเศรษฐกิจ กระแสเงินสด และนโยบายการลงทุนของบริษัทได้อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึง

สามารถจัดล าดับการลงทุนทรัพย์สินและการพัฒนาโครงการได้ โดยบริษัทจะพิจารณาว่า

ทรัพย์สินใดมีศกัยภาพและสามารถสร้างกระแสเงินสดได้เร็ว และหากสถานการณ์เศรษฐกิจ

อยู่ในสภาวะที่ต้องระวงั บริษัทสามารถเลือกระยะเวลาที่เหมาะสมในการเข้าลงทนุได้ 

เพิ่มขีดความสามารถการแข่งขันเพื่อความเป็นผู้น าในอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทมีความมุ่งมัน่ในการพฒันาและปรับปรุงโครงการคุณภาพให้ตอบรับกับความต้องการท่ี

เปล่ียนแปลงไปของลูกค้าโดยในสถานการณ์ COVID-19 บริษัทมุ่งรักษามาตรฐานด้าน

สาธารณสุขและป้องกันความปลอดภัยด้านสขุอนามยัขัน้สูงสุดให้ลูกค้าที่ใช้บริการได้มัน่ใจ

และไว้วางใจในการเข้าใช้บริการที่มีมาตรฐานตามที่ทางหน่วยงานภาครัฐประกาศบังคบัใช้

 
 ซึง่จะประกาศในปี 2566 



หน้า | 5  

 
 

ควบคู่กับมาตรฐานด้านความปลอดภัยของแบรนด์ระดับโลกที่น ามาปรับใช้เพื่อเสริมความ

มัน่ใจและความปลอดภยัให้ลกูค้า และบริษัทยงัพฒันาส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่จะเป็น

ตวัชีว้ดัอย่างชดัเจนในการลดความเส่ียงการระบาดของ COVID-19 พร้อมติดตามสถานการณ์

และมาตรการของทางภาครัฐอย่างใกล้ชิด โดยจากการด าเนินงานดงักล่าวส่งผลให้  9 เดือน

แรกของปี 2564 ภาพรวมค่าเฉล่ีย RGI ของบริษัทอยู่ที ่123.4 ซึง่สงูกว่าตลาดในระดบัเดียวกนั

โดยมีโรงแรมที่มีค่า RGI โดดเด่น อาทิเช่น โรงแรม ภูเก็ต แมริออท รีสอร์ท แอนด์ สปา ในยาง

บีช RGI  442.3, โรงแรม เลอ เมอริเดียน กรุงเทพ RGI 301.2 และโรงแรม แบงค็อกแมริออท 

เดอะ สรุวงศ์ RGI 214.0 และหลงัจากการประกาศผ่อนคลายล็อกดาวน์ถือเป็นการกระตุ้นให้มี

การเดินทางท่องเที่ยวภายในประเทศซึ่งส่งผลให้มีอัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) ฟื้น

ตัวอย่างรวดเร็ว โดยมีอัตราการเข้าพัก (Occupancy rate) เฉล่ียในเดือนกันยายน ปี 2564 

เพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญ เช่น โรงแรม หัวหิน แมริออท รีสอร์ท และ สปา มีอัตราการเข้าพัก

ในช่วงวนัหยุดสุดสัปดาห์ถึงร้อยละ 97 ถือเป็นตัวชีว้ัดส าคัญที่บ่งชีถ้ึงศกัยภาพของโครงการ

ของบริษัทท่ีมีคณุภาพและตอบโจทย์ความต้องการของลกูค้าได้อย่างแท้จริง 

บริษัทได้วางกลยทุธ์เพื่อส่งเสริมความแข็งแกร่งในการด าเนินธุรกิจ ด้วยการวางแผนการลงทุน

อย่างมีประสิทธิภาพและมีวินยั เพื่อการเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัซึ่งจะน าไปสู่การ

เติบโตในระยะยาวอย่างยัง่ยืน อาทิ การบริหารงานและการลงทนุร่วมกบักลุ่มทีซีซี ซึ่งเป็นการ

เพิ่มประสิทธิภาพด้านการบริหารต้นทุนควบคู่กับการขยายเครือข่ายพนัธมิตรที่สามารถสร้าง

คณุค่าร่วมกนัได้ นอกจากนี ้บริษัทยงัมีเครือข่ายพนัธมิตรระดบัโลกที่สามารถเพิ่มช่องทางการ

ขายและการเข้าถึงฐานลูกค้าทัว่โลก โดยบริษัทสามารถตอบโจทย์การใช้ชีวิตของลกูค้าด้วย

โครงการคุณภาพที่หลากหลาย ในขณะเดียวกันบริษัทยงัสามารถน าเอามาตรฐานระดับโลก

มาพฒันาและปรับปรุงการด าเนินงานและการให้บริการให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ ซึ่งจะท า

ให้บริษัทสามารถดงึดดูลกูค้ากลบัมาได้อย่างรวดเร็ว 

นอกจากนีบ้ริษัทยังวางรากฐานการด าเนินงานในทุกกระบวนการอย่างโปร่งใสและให้

ความส าคญักับการต่อต้านการทุจริตคอร์รัปชั่นทุกรูปแบบและส่งเสริมการขบัเคล่ือนองค์กร

ภายใต้หลกัการก ากับดแูลกิจการที่ดีและให้ความส าคญักบักลยุทธ์ในการด าเนินธุรกิจที่ยัง่ยืน

ด้วยการสร้างคณุค่าให้กับผู้มีส่วนเก่ียวข้องทัง้หมดที่ประกอบด้วย Better People การพฒันา

บุคลากรขององค์กรรวมไปถึงการสร้างโมเดลกิจการวิสาหกิจ เพื่อสังคมที่สร้างชีวิตความ

เป็นอยู่ที่ดีขึน้ให้ชมุชน, Better Planet การพฒันาระบบพืน้ฐานเพื่อลดการใช้พลงังานและการ

บริหารจดัการทรัพยากรของเสียอย่างมีประสิทธิภาพ และ Better Prosperity การค านึงถึงผู้มี

ส่วนเก่ียวข้องในการด าเนินธุรกิจอย่างรอบด้าน  ด้วยการเตรียมพืน้ฐานที่แข็งแกร่งและการ

ร่วมสร้างคุณค่าในระยะยาวเพื่อตอบโจทย์การเติบโตทางเศรษฐกิจร่วมกันอย่างยัง่ยืน โดย

จากการด าเนินงานทัง้หมดเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัระยะยาวให้กบับริษัทควบคู่กบั
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การด าเนินธุรกิจด้วยความรับผิดชอบและสามารถตอบโจทย์ผู้มีส่วนเก่ียวข้องทุกฝ่ายอย่าง

รอบด้าน 

กลยุทธ์ด าเนินธุรกิจโดยมุ่ งเน้นศักยภาพการเติบโตของกระแสเงินสดอย่างต่อเน่ือง
และมีประสิทธิภาพ 

บริษัทมุ่งพัฒนาโครงการคุณภาพที่จะสร้างคุณค่าให้กับประเทศอย่างต่อเนื่อง บริษัท

ด าเนินงานตามแผนการลงทุนทรัพย์สินและการพัฒนาโครงการคุณภาพ โดยหากพิจารณา

มลูค่าทรัพย์สินของบริษัทในปี 2562 ที่บริษัทได้จดทะเบียนเข้าตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศ

ไทย บริษัทมีมูลค่าสินทรัพย์เท่ากับ 91,997 ล้านบาท และบริษัทมีการพัฒนาและลงทุนใน

โครงการคุณภาพอย่างต่อเนื่องในช่วงระยะ 2 ปีที่ผ่านมาโดยปัจจุบนับริษัทมีมลูค่าสินทรัพย์

เท่ากับ 136,094 ล้านบาท โดยมลูค่าสินทรัพย์ที่เพิ่มขึน้จะสามารถสร้างกระแสเงินสดเพิ่มขึน้

อย่างมัน่คงให้กับบริษัท นอกจากนีบ้ริษัทได้วางแผนการเปิดโครงการคุณภาพเพื่อตอบสนอง

ความต้องการในช่วงที่อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวก าลังฟื้นตัวพร้อมการเสริมศักยภาพของ

แหล่งท่องเที่ยวชัน้น า อาทิ การเปิดโรงแรม คอร์ทยาร์ด แมริออท ภูเก็ต ทาวน์ ในไตรมาสที่ 4 

ของปี 2564 

บริษัทคาดว่าภาคธุรกิจและอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวจะสามารถฟื้นคืนกลับมาแบบก้าว

กระโดดในไตรมาสที่ 4/2564 เมื่อพิจารณาจากความต้องการการจองที่พกัและรูปแบบกจิกรรม

การจดัแบบออนไลน์ที่ยงัไม่สามารถทดแทนการท ากิจกรรมที่มีปฏิสมัพนัธ์ทางตรงได้ เช่น การ

สร้างทีม การสร้างเครือข่าย และความสมัพนัธ์ของบุคคลากรในองค์กร ซึ่งบริษัทมีแผนพฒันา

โครงการคณุภาพเพื่อการเพิ่มศกัยภาพในการสร้างกระแสเงินสดเมื่อสถานการณ์เร่ิมกลบัคืนสู่

ภาวะปกติผ่านโครงการในระยะสัน้ที่มีแผนเปิดตวัในช่วงไตรมาส 1/2565 อาทิเช่น การพฒันา

อาคารเอ็มไพร์ให้ตอบโจทย์การใช้งานอาคารส านักงานแบบมิกซ์ยูส (Mixed-Use) โดยเพิ่ม

พืน้ที่ไลฟ์สไตล์ในส่วนชัน้บนสุด (Rooftop) พัฒนาเป็นศูนย์กลางอาหารของกรุงเทพฯ (Top 

cuisine destination) โดยร่วมมือกับ Nobu Hospitality แบรนด์ไลฟ์สไตล์ระดับโลกเปิดตัว 

Nobu Hotels and Restaurants ในประเทศไทย โดยในเฟสแรกจะเร่ิมด้วยการเปิดร้านอาหาร  

Nobu Restaurants แห่งแรกและแห่งเดียวในประเทศไทย, โครงการพฒันาโรงแรม INNSIDE 

by Melia, โรงแรม Intercontinental เชียงใหม่ และการปรับปรุงพฒันาโครงการพืน้ที่เพื่อการ

พาณิชย์ (Retail business) จ านวน 6 โครงการโดยเป็นการเตรียมความพร้อมรับกับการ

กลบัมาของอตุสาหกรรมท่องเที่ยวที่เน้นการสร้างประสบการณ์พิเศษและกิจกรรมที่ตอบโจทย์

การท่องเที่ยวและการใช้ชีวิตที่ไร้ขีดจ ากดัให้กบันกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ 

นอกจากนัน้ บริษัทมุ่งด าเนินงานอยู่บนแผน Corporate transformation โดยมุ่งเน้นการเพิ่ม

ประสิทธิภาพการบริหารต้นทุน (Cost Efficiency) ซึ่งการบริหารจัดการดังกล่าวท าให้เมื่อ
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สภาวการณ์เศรษฐกิจมีการปรับตัวดีขึน้ ท าให้รายได้ในแต่ละธุรกิจของบริษัทที่เพิ่มขึน้จะ

ส่งผ่าน (Flow Through) เป็นอิบิทดาในสดัส่วนมากกว่าร้อยละ 60 ซึ่งสนบัสนุนศกัยภาพการ

ท าก าไรของบริษัทในระยะยาว  การปรับโครงสร้างการบริหารต้นทุนดังกล่าว เช่น การ

เปรียบเทียบต้นทนุคงที่และต้นทนุผนัแปรของการด าเนินงานของบริษัทในทกุธุรกิจเพื่อหาจุดที่

ท าให้การบริหารต้นทุนเกิดประสิทธิภาพสูงสุดและน าการปฏิบัติดงักล่าวไปใช้กับทุกๆ ส่วน

เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพการบริหารต้นทุนในทิศทางเดียวกนั นโยบายจดัซือ้กลางที่ครอบคลมุ

การพฒันาโครงการที่หลากหลายตอบโจทย์การควบคุมต้นทุนอย่างมีประสิทธิภาพ นโยบาย

การใช้พลงังานทางเลือกเพื่อตอบโจทย์การควบคุมต้นทุนการใช้พลงังานไฟฟ้า และพนกังาน

ของบริษัทสามารถน าเสนอแนวทางการพฒันาหรือปรับปรุงกระบวนการด าเนินงานเพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพและประสิทธิผลของบริษัท เป็นต้น 

ทัง้นีจ้ากสถานการณ์ COVID-19 ระลอกที่ 3 ต่อเนื่องถึงระลอกที่ 4 โดยในช่วงไตรมาส 3/2564 

มีตวัเลขผู้ติดเชือ้เพิ่มสงูขึน้มากอย่างมีนยัส าคญัส่งผลให้ภาครัฐบงัคบัใช้มาตรการล็อกดาวน์

ขัน้สูงสุดซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อการด าเนินธุรกิจของบริษัท  อย่างไรก็ตามผลการ

ด าเนินงานโดยรวมของบริษัทยังมีผลประกอบการที่ดีกว่าไตรมาส 2/2563  ที่เป็นจุดต ่าสุด

นบัตัง้แต่มีสถานการณ์ COVID-19 โดยบริษัทวางแผนพฒันาและปรับปรุงการด าเนินงานเพื่อ

เตรียมความพร้อมในทุกด้านเพื่อต้อนรับการกลับมาของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและ

เศรษฐกิจของประเทศ  
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สรุปผลการด าเนินงาน 

รายได้รวม 

บริษัทมีรายได้รวมตามงบการเงินในไตรมาส 3/2564 เท่ากับ 2,539 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 

99.9 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 

รายได้รวมของบริษัทตามงบการเงินในไตรมาส 3/2564 เพิ่มขึน้ร้อยละ 64.2 สะท้อนถึง

ผลตอบแทนของการลงทนุอสงัหาริมทรัพย์ ที่มีส่วนต่อยอดจากการด าเนินงานปกติ และมีก าไร

จากมลูค่ายุติธรรมของทรัพย์สินอสงัริมทรัพย์เพื่อการลงทุน แม้ว่าบริษัทได้รับผลกระทบจาก

การล็อกดาวน์ที่จ ากัดการเดินทางข้ามพืน้ที่ และมาตราการสั่งปิดห้างสรรพสินค้า และ

ศูนย์การค้า เพื่อจ ากัดการแพร่ระบาดให้ลดลง ในช่วงต้นไตรมาส แต่หลังจากที่คลายล็อก

ดาวน์ในเดือนกนัยายน ทางบริษัทสามารถฟืน้ตวัได้อย่างรวดเร็ว  

บริษัทมีรายได้รวมตามงบการเงินส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 เท่ากับ 5,194 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 13.3 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ถึงแม้ว่า บริษัทได้รับผลกระทบ

จากวิกฤตการณ์ COVID-19 ระลอก 2 ระลอก 3 และต่อเนื่องมาถึงระลอก 4 ทางบริษัท

สามารถฟืน้ตวัได้อย่างรวดเร็ว  และจากการได้รับก าไรจากการรวมมลูค่ายตุิธรรม  

ส าหรับธุรกิจอาคารส านกังาน (Commercial) ยงัคงมีผลการด าเนินงานที่แข็งแกร่ง แม้อยู่ใน 

สถานการณ์ COVID-19 ตอกย า้ถึงประโยชน์จากกลยุทธ์ในการกระจายความเส่ียงของพอร์ท

ทรัพย์สินของบริษัท (Well-Diversified) ซึ่งท าให้บริษัทสามารถลดความผันผวนของระดับ

รายได้ 

 

 

 

 

 

  

 
 รายได้ไม่นบัรวมรายได้ดอกเบีย้รับ  

19%

58%

19%

4%

กราฟท่ี 4 : สัดส่วนรายได้ของแต่ละ
กลุ่มธุรกิจ (งบการเงนิ) 

9 เดือน/2564

ธุรกิจโรงแรม
ธุรกิจส านักงาน
ธุรกิจศูนย์การค้า
ธุรกิจค้าส่ง
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ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

บริษัทมีรายได้รวมส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 จากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรม จ านวน 

2,897 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 36.3 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า (ผลประกอบการในช่วง 3 เดือน

แรกของปี 2563 ยงัไม่ได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ COVID-19) 

  

 

   

 

 

 

 

 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) พบว่ารายได้รวมของบริษัทจากผลประกอบการโดยไม่รวม

มูลค่ายุติธรรมในไตรมาส 3/2564 ลดลงร้อยละ 18.1 เนื่องจากการได้รับผลกระทบจากวิกฤตการณ์  

COVID-19 ระลอก 4 

   

 

 

 

เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาส 2/2563 พบว่ารายได้รวมของบริษัทจากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่า

ยตุิธรรมในไตรมาส 3/2564 เพ่ิมขึน้ร้อยละ 4.2  

 

 

 

 

 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
หากพิจารณาจากผลประกอบการโดยไม่รวมมลูค่ายตุิธรรมในไตรมาส 3/2564 จ านวน 808 ล้านบาท ลดลง

ร้อยละ 35.8 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เนื่องจากผลกระทบจากวิกฤตการณ์ COVID-19 

ระลอก 4 และจากการล็อกดาวน์ในช่วงต้นไตรมาส ส่งผลกระทบโดยตรงกับธุรกิจโรงแรมและการบริการ 

และอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการค้าของบริษัท  
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รายได้จากแต่ละกลุ่มธุรกิจมีรายละเอียด ดังนี ้

กลุ่มธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality)  

ส าหรับไตรมาส 3/2564 บริษัทมีรายได้ในกลุ่มธุรกิจโรงแรมเท่ากบั 296 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 

40.8 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจากวิกฤตการณ์ COVID-19 ระลอก 4 

รวมถึงการล็อกดาวน์ในช่วงต้นไตรมาส ท าให้ประชาชนถูกจ ากดัการเดินทางข้ามจงัหวดั โดย

ส่งผลกระทบต่อการท่องเที่ยวภายในประเทศอย่างมีนยัส าคญั หากเปรียบเทียบกับไตรมาส

ก่อนหน้า (QoQ) รายได้ของกลุ่มธุรกิจโรงแรมและการบริการของบริษัทลดลงร้อยละ 12.1 เมื่อ

เปรียบเทียบกับไตรมาส 2/2563 รายได้ในกลุ่มธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้ร้อยละ 130.1 เนื่องจาก

บริษัทสามารถฟืน้ตวัได้อย่างรวดเร็วหลงัจากที่มีการคลายล็อกดาวน์ในเดือนกนัยายน 2564 

ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีรายได้ในกลุ่มธุรกิจโรงแรมเท่ากับ 1,054 ล้านบาท 

ลดลงร้อยละ 51.2 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน สาเหตุหลักเกิดจากการได้รับ

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ทัว่โลก ส่งผลให้นกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติยงัไม่

สามารถเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทยได้ และส่งผลกระทบกับรายได้ของกลุ่มธุรกิจ

โรงแรมและการบริการของบริษัท 

  

 
 ผลประกอบการจากงบการเงินของธุรกิจโรงแรมมีมลูค่าเท่ากนักบัผลประกอบการแบบไมร่วมมลูค่ายติุธรรม และเป็นรายได้ก่อนหกัรายการระหว่างกนัระหว่างกลุ่ม
ธุรกิจ 
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ตารางที่1: รายได้กลุ่มกิจการโรงแรมและบริการที่เกี่ยวข้อง 

ประเภท 
9 เดือน
แรกปี 
2564 

การเปลี่ยนแปลงเม่ือเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปีก่อน

หน้า 
 (9M-YoY) 

ไตรมาส 
 3/2564 
(ลบ.)  

การเปลี่ยนแปลง 
เม่ือเทียบกบัไตร
มาสก่อนหน้า  

(QoQ) 

การเปลี่ยนแปลงเม่ือ
เทียบกับช่วงเดียวกัน

ของปีก่อนหน้า 
 (YoY) 

ค าอธิบาย 

โรงแรมกลุ่ม
ประชมุสมัมนา 

(MICE) 

(48%;44%) 

482 -56.9% 126 -2.5% 147.4% 

เมื่อพจิารณาผลการด าเนนิงานเทียบกบัโรงแรมคู่แข่งในกลุ่ม
เดียวกนั พบวา่โรงแรมของบริษัทมคีา่ RGI สงูกวา่ค่าเฉลี่ย 
โดยเฉพาะโรงแรม แบงคอ็กแมริออท เดอะ สรุวงศ์ ซึง่มีคา่ RGI 
เท่ากบั 214.0 และ โรงแรมดิ แอทธินี โฮเทล แบงค็อก, อะลกัซ์
ชรีู คอลเล็คชัน่ โฮเทล ซึง่มคี่า RGI เทา่กบั 171.1 ทัง้นี ้จากการ
แพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 4 ส่งผลกระทบโดยตรงตอ่
ธุรกิจโรงแรม เป็นผลให้รายได้ลดลงร้อยละ 2.5 เมือ่
เปรียบเทียบกบัไตรมาสกอ่น อยา่งไรก็ตาม เมื่อเปรียบเทียบ
รายได้กบัไตรมาส 3/2563 พบวา่รายได้เพิ่มขึน้ร้อยละ 147.4 

โรงแรมใน
เมือง  

ในกรุงเทพ 

(15%;15%) 

148 -36.1% 42 -14.8% 243.5% 

เมื่อพจิารณา RGI index พบวา่กลุ่มโรงแรมในเมืองในกรุงเทพ 
ของบริษทัมีคา่เฉลี่ยสงูถึง 112.4 โดยเฉพาะโรงแรมที่เปิด
ให้บริการ ASQ ตัง้แต่ปลายเดือนสงิหาคม 2563 คือโรงแรม 
เลอ เมอริเดียน กรุงเทพ มคี่า RGI สงูถึง 301.2 ทัง้นี ้จากการ
แพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 4 ส่งผลกระทบโดยตรงตอ่
ธุรกิจโรงแรม ท าให้รายได้ลดลงเมือ่เปรียบเทียบกบัไตรมาส
ก่อนหน้าที่ร้อยละ 14.8 อยา่งไรก็ตาม เมื่อเปรียบเทียบรายได้
กบัไตรมาส 3/2563 เพิ่มขึน้ร้อยละ 243.5 

รีสอร์ท ระดบั 

ลกัซซ์ูรี 

(10%;15%) 

99 -47.0% 14 -64.6% -31.9% 

กลุ่มรีสอร์ทระดบั ลกัซซ์ูรี ของบริษัทมคี่า RGI เทา่กบั 129.3 
โดยโรงแรม บนัยนัทรี กระบี่ ซึง่เปิดด าเนนิการในชว่งปลาย
เดือนตลุาคม 2563 และได้รับความนิยมอยา่งสงู มคีา่ RGI สงู
ถึง 183.2 ทัง้นี ้จากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 4 
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อธุรกิจโรงแรม ท าให้รายได้ลดลงเมือ่
เปรียบเทียบกบัไตรมาสกอ่นหน้า  

โรงแรมอื่น ๆ  

นอกกรุงเทพ 

(27%;26%) 

269 -54.8% 78 -3.2% -29.7% 

กลุ่มโรงแรมอื่น ๆ นอกกรุงเทพเกอืบทัง้หมด มีค่า RGI (เฉลี่ย)
เท่ากบั 156.4 โดยสงูกวา่คา่เฉลี่ยเมื่อเทียบในกลุ่มคู่แขง่ และ
จากโครงการ ภเูกต็แซนด์บอ็กซ ์ท าให้โรงแรม ภเูกต็ แมริออท รี
สอร์ท แอนด์ สปา, ในยางบีช มีนกัท่องเที่ยวเข้ามาพกัเพิ่ม
สงูขึน้ และมคี่า RGI อยูท่ี่ 442.3  ทัง้นี ้จากการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 ระลอก 4 สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่ธุรกิจโรงแรม ท า
ให้รายได้ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัไตรมาสกอ่นหน้า 

รวม 998 -53.2% 260 -12.9% 33.3%  

 
 การแบ่งกลุ่มทรพัย์สิน เฉพาะพอร์ททรพัย์สินด าเนินงานของบริษัท, ข้อมลูรายได้ เป็นข้อมลูก่อนหกัรายการระหว่างกนั ไม่รวมรายได้ค่าบริหารและดอกเบีย้รับและก าไร
จากการตีราคาทรัพย์สิน 
 สดัส่วนรายได้จากทรพัย์สินด าเนินงานของโรงแรมและบริการท่ีเกี่ยวข้อง; สดัส่วนมลูค่าทรัพย์สินด าเนินงานของกลุ่มโรงแรมและบริการท่ีเกี่ยวข้อง 
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ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ ซึ่งประกอบไปด้วยธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อ

การค้าและธุรกิจอาคารส านักงาน (Retail & Commercial) ส าหรับไตรมาส 3/2564 บริษัทมี

รายได้จากกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ตามงบการเงินเท่ากับ 2,193 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 159.4 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน หากเปรียบเทียบกบัไตรมาส

ก่อนหน้า (QoQ) พบว่าในไตรมาส 3/2564 กลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์มีรายได้

ตามงบการเงินเพิ่มขึน้ร้อยละ 65.8 เนื่องจากอตัราการเช่าพืน้ที่ของธุรกิจอาคารส านกังานยงั

อยู่ในระดบัท่ีสงู และได้รับก าไรจากการวดัมลูค่ายตุิธรรมเพิ่มขึน้  

ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีรายได้จากกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์

ตามงบการเงิน เท่ากับ 4,257 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 65.5 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกนั

ของปีก่อน  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 เป็นรายได้ก่อนหกัรายการระหว่างกนัระหว่างกลุ่มธุรกิจ 

 

ส าหรับไตรมาส 3/2564 บริษัทมีรายได้จากกลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์  ในรูปแบบจากผล

ประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรม จ านวน 572 ล้านบาท ลดลงในอตัราร้อยละ 29.8 เม่ือเปรียบเทียบกับ

ช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีรายได้จากกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ ในรูปแบบจาก

ผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรม จ านวน 2,001 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 18.7 เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วง

เดียวกนัของปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัมาจากผลกระทบการแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 2 ระลอก 3 และ

ต่อเนื่องมาถึงระลอก 4 รวมถึงมาตราการล็อกดาวน์ ที่ปิดห้างสรรพสินค้า และศนูย์การค้าต่าง ๆ เพ่ือจ ากดัการ

แพร่ระบาด  ซึ่งบริษัทยงัคงให้ส่วนลดกับผู้ เช่าที่ยงัได้รับผลกระทบ เพื่อเป็นการช่วยเหลือคู่ค้าให้สามารถผ่าน

วิกฤติการณ์ไปได้ด้วยกนัอย่างดีที่สดุ 

 

 

หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) พบว่าในไตรมาส 3/2564 กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ

พาณิชย์มีรายได้จากผลประกอบการโดยไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม ลดลงร้อยละ 17.4 เนื่องจากการให้ส่วนลดแก่ผู้

เช่า  

 

 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาส 2/2563 รายได้ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ ลดลงร้อยละ 16.8 เนื่องจาก

การให้ส่วนลดแก่ผู้ เช่า  

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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ตารางที่ 2: รายได้ของกลุ่มอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ 

ประเภท 
9 เดือนแรก
ปี 2564 

การเปลี่ยนแปลง
เม่ือเทียบกบัช่วง
เดียวกันของปีก่อน

หน้า 
 (9M-YoY) 

ไตรมาส 
 3/2564 
(ลบ.) 

 

การเปลี่ยนแปลง 
เม่ือเทียบกบัไตรมาส

ก่อนหน้า  
(QoQ) 

การเปลี่ยนแปลง
เม่ือเทียบกบัช่วง
เดียวกันของปีก่อน

หน้า 
 (YoY) 

ค าอธิบาย 

คอมมนูิตี ้

ช็อปปิง้มอลล ์

(14%;27%) 

280 -28.4% 54 -51.0% -63.2% 

รายได้ของกลุ่มธุรกิจนีใ้นไตรมาส 3/2564 ลดลงจากไตร
มาสก่อนหน้า จากผลกระทบของ COVID-19 ระลอก 4 
ท าให้บริษัทท าการยกเว้น/ให้ส่วนลดกับผู้ เช่า เพื่อเป็น
การช่วยเหลือคูค้่าให้สามารถผ่านวกิฤติการณ์ไปด้วยกนั
เมื่อเปรียบเทียบรายได้กบัไตรมาส 3/2563 ลดลงร้อยละ 
63.2 

ศนูย์การค้า 

เพื่อการ

ท่องเที่ยว 

(4%;9%) 

75 -57.6% 23 1.3% -43.5% 

รายได้ของศูนย์การค้าเพื่อการท่องเที่ยว ในไตรมาส 
3/2564 เพิ่มขึน้ร้อยละ 1.3 จากไตรมาสก่อนหน้า เมื่อ
เปรียบเทียบรายได้กบัไตรมาส 3/2563 รายได้ลดลงร้อย
ละ 43.5 เนื่องจากบริษัทท าการยกเว้น/ให้ส่วนลดกับผู้
เ ช่ า  เพื่ อ เ ป็นการช่ วยเหลือคู่ ค้ าใ ห้สามารถผ่าน
วิกฤติการณ์ไปด้วยกนั  

คอมมนูิตีม้าร์

เก็ต 

(6%;14%) 

117 -20.5% 18 -60.4% -67.4% 

รายได้ของกลุ่มธุรกจินีใ้นไตรมาสที ่3/2564 ลดลงจากปี
ก่อนหน้า จากผลกระทบของ COVID-19 ซึง่ท าให้บริษทั
ยกเว้น/ให้สว่นลดกบัผู้ เช่า เพื่อเป็นการชว่ยเหลอืคูค้่าให้
สามารถผา่นวิกฤติการณ์ไปด้วยกนั เมือ่เปรียบเทียบ
รายได้กบัไตรมาส 3/2563 ลดลงร้อยละ 67.4 

อาคาร

ส านกังาน 

(76%;50%) 

1,535 -12.5% 471 -9.2% -18.8% 

รายได้ของอาคารส านกังานในไตรมาสที่ 3/2564 ปรับตวั
ลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้า อย่างไรกต็าม รายได้จาก
ค่าเชา่ส านกังานยงัสร้างกระแสเงนิสดที่มัน่คง และ
ต่อเนื่อง โดยยงัไม่ได้รับผลกระทบอยา่งมนียัส าคญัจาก
วิกฤตการณ์ COVID-19  

รวม 2,007 -18.7% 566 -18.8% -31.2%  

 

 

 

 

 

 

 
 การแบ่งกลุ่มทรัพย์สิน เฉพาะพอร์ททรพัย์สินด าเนินงานของบริษัท, ข้อมลูรายได้ เป็นข้อมลูก่อนหกัรายการระหว่างกนั ไม่รวมรายได้ค่าบริหารและดอกเบีย้รับและก าไร
จากการตีราคาทรัพย์สิน 
 สดัส่วนรายได้จากทรพัย์สินด าเนินงานของกลุ่มธรุกิจอสงัหาริมทรัพยเ์พื่อการพาณิชย์; สดัส่วนมลูค่าทรัพย์สินด าเนินงานของกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์เพื่อการ
พาณิชย ์
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน 

บริษัทปรับโครงสร้างองค์กรควบคู่กบัการควบคมุและเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารค่าใช้จ่าย

อย่างเคร่งครัด (Cost Control and Efficiency Initiatives) เพื่อให้การใช้จ่ายมีประสิทธิภาพ

อย่างยัง่ยืนในอนาคต ในไตรมาส 3/2564 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเท่ากบั 992 ล้าน

บาท ลดลงร้อยละ 15.6 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน หากเปรียบเทียบกับไตร

มาสก่อนหน้า (QoQ) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานลดลงร้อยละ  6.8  เป็นผลมาจากการควบคมุ 

ค่าใช้จ่ายอย่างมีประสิทธิภาพอย่างต่อเนื่องของบริษัท  

โดย 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเท่ากบั 3,127 ล้านบาท ลดลง

ร้อยละ 16.2 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยรายละเอียดค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที่

ลดลงตามกราฟที่ 26-27 และ 29-30 แสดงให้เห็นถึงผลลพัธ์จากการพฒันากระบวนการปรับ

โครงสร้างองค์กรให้ชดัเจนและเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารตามแผนการที่บริษัทวางแผน  

ไว้อย่างต่อเนื่อง ทัง้นีม้าตรการควบคุมและเพิ่มประสิทธิภาพในการบริหารค่าใช้จ่ายดงักล่าว 

จะไม่ส่งผลกระทบต่อความสามารถในการด าเนินงานของบริษัทในอนาคต แต่จะท าให้บริษัท

สามารถบริหารค่าใช้จ่ายได้อย่างมีประสิทธิภาพอย่างยัง่ยืนในระยะยาว  
 
 
 

กลุ่มธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality)  

บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานส าหรับธุรกิจโรงแรมและบริการส าหรับไตรมาส 3/2564 

เท่ากับ 615 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 11.4 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน  หาก

เปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานลดลงร้อยละ 4.2 เป็นผล

มาจากการควบคมุค่าใช้จ่ายอย่างมีประสิทธิภาพอย่างต่อเนื่องของบริษัท 

ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานส าหรับธุรกิจโรงแรมและ

บริการเท่ากับ 1,921 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 17.3 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

เป็นผลมาจากการควบคุมค่าใช้จ่ายอย่างมีประสิทธิภาพอย่างต่อเนื่องของบริษัท 

 

 

 

 
 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานจากผลประกอบการจากงบการเงินมีมลูค่าเท่ากนักบัผลประกอบการแบบไม่รวมมลูค่ายติุธรรม 
 ผลประกอบการจากงบการเงินของธุรกจิโรงแรมมีมลูค่าเท่ากนักบัผลประกอบการแบบไม่รวมมลูค่ายติุธรรม ค่าใช้จา่ยในการด าเนินงานกลุ่มธรุกิจ เป็นค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินงานก่อนหกัรายการระหว่างกนัระหว่างกลุ่มธรุกิจ 

*ข้อมลูเพิ่มเติม 
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ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ (Retail & Commercial) ไตรมาส 3/2564 บริษัทมี
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานจากผลประกอบการตามงบการเงินจ านวน 254 ล้านบาท ลดลง
ร้อยละ 4.9 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน และหากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อน
หน้า (QoQ) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเพิ่มขึน้ร้อยละ 11.2 ทัง้นี ้แสดงให้เห็นถึง ประสิทธิภาพ
ของค่าใช้จ่าย (Cost Margin) ที่พัฒนาดีขึน้จากร้อยละ 31.7 ในไตรมาส 3/2563 เป็นร้อยละ 
11.6 ในไตรมาส 3/2564 ซึง่หมายถึงดีขึน้ร้อยละ 20.1  

บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานจากผลประกอบการโดยไม่รวมมลูค่ายุติธรรมส าหรับไตร 
มาส 3/2564 เท่ากับ 254 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 4.9 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปี
ก่อน หากเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเพิ่มขึน้ร้อยละ 
11.2 

ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานตามงบการเงินและจากผล
ประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรมเท่ากับ 696 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 10.1 เมื่อ
เปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

 
 ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานกลุ่มธุรกิจ เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานก่อนหกัรายการระหว่างกนัระหว่างกลุ่มธุรกิจ 

337

70 107
36 32

308

62 43 32 27

คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบั
พนกังาน

คา่สาธารณปูโภค ต้นทนุอาหารและ
เคร่ืองดื่ม

คา่ใช้จา่ยห้องพกั คา่ใช้จา่ยการตลาด

กราฟท่ี 26: คา่ใช้จ่ายหลกัของธุรกิจโรงแรมและการบริการรายไตรมาส

ไตรมาส 3/2563 ไตรมาส 3/2564

-59.6%

-8.6%

-10.3% -11.6% -17.4%

1,136

200 269 168 130

979

202 166 118 91

คา่ใช้จา่ยเก่ียวกบั
พนกังาน

คา่สาธารณปูโภค ต้นทนุอาหารและ
เคร่ืองดื่ม

คา่ใช้จา่ยห้องพกั คา่ใช้จา่ยการตลาด

กราฟท่ี 27: คา่ใช้จ่ายหลกัของธุรกิจโรงแรมและการบริการราย 9 เดือน

9 เดือน/2563 9 เดือน/2564

-38.5%

-13.8%

+0.9% -29.4% -30.5%

สดัสว่นประสิทธิภาพค่าใช้จ่าย (Cost Margin) 

ไตรมาส 3/2563 : ไตรมาส 3/2564 

สดัสว่นประสิทธิภาพค่าใช้จ่าย (Cost Margin) 

9 เดือน/2563 : 9 เดือน/2564 
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44 54 48 
33 

16 

44 39 32 28 19 

คา่ใช้จา่ย
เก่ียวกบัพนกังาน

คา่สาธารณปูโภค
สว่นกลาง

คา่สาธารณปูโภค
พืน้ที่เชา่

คา่ใช้จา่ยด้านความ
ปลอดภยัและความสะอาด

คา่ใช้จา่ยในการซอ่มแซม
และบ ารุงรักษา

กราฟท่ี 29: คา่ใช้จ่ายหลกัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์รายไตรมาส 

ไตรมาส 3/2563 ไตรมาส 3/2564

-34.6%-1.6% -27.0%
-14.8%

+19.2%

131 
157 149 

106 

53 

141 134 
117 

93 
54 

คา่ใช้จา่ย
เก่ียวกบัพนกังาน

คา่สาธารณปูโภค
สว่นกลาง

คา่สาธารณปูโภค
พืน้ที่เชา่

คา่ใช้จา่ยด้านความ
ปลอดภยัและความสะอาด

คา่ใช้จา่ยในการซอ่มแซม
และบ ารุงรักษา

กราฟท่ี 30: คา่ใช้จ่ายหลกัของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ราย 9 เดือน

9 เดือน/2563 9 เดือน/2564

-14.4%+7.7% -21.4%
-13.0%

+2.0%

สดัส่วนประสิทธิภาพค่าใช้จ่าย (Cost Margin) 

ไตรมาส 3/2563 : ไตรมาส 3/2564 

สดัส่วนประสิทธิภาพค่าใช้จ่าย (Cost Margin) 

9 เดือน/2563 : 9 เดือน/2564 
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ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจ  

ไตรมาส 3/2564 บริษัทมีก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจตามงบการเงิน 
จ านวน 1,777 ล้านบาท เพิ่มขึน้มากกว่าร้อยละ 100 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปี
ก่อน หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) พบว่าในไตรมาส 3/2564 มีก าไรจากการ
ด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจตามงบการเงิน เพิ่มขึน้ร้อยละ 144.4 เนื่องจากบริษัท
สามารถฟืน้ตวัได้อย่างรวดเร็ว จากการคลายล็อกดาวน์ในช่วงต้นเดือนกนัยายน และก าไรจาก
การวดัมลูค่ายตุิธรรม  

ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจตาม
งบการเงิน เท่ากบั 2,782 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 78.9 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจ เป็นก าไรจากการด าเนินงานก่อนหกัรายการระหว่างกนัระหว่างกลุ่มธรุกิจ  

 

 

ไตรมาส 3/2564 ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจจากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่า

ยุติธรรมมีจ านวน 47 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 86.8 เม่ือเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจากการ

ได้รับผลกระทบจากวิกฤตการณ์ COVID-19 ระลอก 4 รวมถึงการล็อกดาวน์ในช่วงต้นไตรมาส ที่ส่งผล

กระทบโดยตรงกบัธุรกิจโรงแรมและการบริการ และธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการพาณิชย์ 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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การแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 4 ส่งผลกระทบโดยตรงต่อธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality) 

ของบริษัท ด้วยเหตุนีจ้ึงส่งผลให้ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจจากผลประกอบการโดย

ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรมใน 9 เดือนแรกของปี 2564 อยู่ที่ 485 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 68.0 เม่ือเปรียบเทียบกับ

ช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

  

 

 

หากเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) พบว่าในไตรมาส  3/2564 มีก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิท

ดา) ของกลุ่มธุรกิจโดยไม่รวมมลูค่ายตุิธรรมลดลงร้อยละ 72.2 เนื่องจากได้รับผลกระทบจากการแพร่ระบาด 

COVID-19 ระลอก 4 รวมถึงมาตราการล็อกดาวน์ และการปิดห้างสรรพสินค้า รวมถึง ศูนย์การค้าต่าง ๆ 

เพ่ือจ ากดัการแพร่ระบาด   
 

 

เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาส 2/2563 ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจโดยไม่รวมมูลค่า

ยตุิธรรมเพ่ิมขึน้ร้อยละ 3.5 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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กลุ่มธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality) 

ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ในไตรมาส 3/2564 มีจ านวน -320 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 

64.1 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน หากเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 

ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ในไตรมาส 3/2564 ของกลุ่มธุรกิจโรงแรมและการบริการ

ลดลงร้อยละ 4.5 เนื่องจากการระบาดของ COVID-19 ระลอก 4 รวมถึงมาตราการล๊อกดาวน์ 

การจ ากดัการเดินทางข้ามพืน้ท่ี เพื่อจ ากดัการแพร่ระบาด ส่งผลให้การเดินทางภายในประเทศ

ลดลงและการจองที่พกัและการจดัเลีย้งในโรงแรมลดลงเช่นเดียวกนั  

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของ COVID-19 อย่างต่อเนื่องทั่วโลก ท าให้นักท่องเที่ยว

ต่างชาติยงัคงไม่สามารถเดินทางเข้ามาภายในประเทศได้ อีกทัง้ในช่วงไตรมาส 3/2564 ยงัคง

ได้รับผลกระทบจากการระบาดภายในประเทศของ COVID-19 ระลอก 4  ส่งผลให้กลุ่มธุรกิจ

จากผลประกอบการใน 9 เดือนแรกของปี 2564 อยู่ที่ -866 ล้านบาท ลดลงมากกว่าร้อยละ 

100 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 ผลประกอบการจากงบการเงินของธุรกิจโรงแรมมีมลูค่าเท่ากนักบัผลประกอบการแบบไมร่วมมลูค่ายติุธรรม และเป็นก าไรจากการด าเนินงานก่อนหกัรายการระหว่าง
กนัระหว่างกลุ่มธรุกิจ  
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ตารางที่ 3: ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบทิดา) ของกลุ่มธุรกจิการโรงแรมและบริการที่เกี่ยวข้อง 

 

      ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณชิย์ (Retail & Commercial) 
จากการแพร่ระบาดระลอก 4 ของ COVID-19 ในช่วงไตรมาส 3/2564 ธุรกิจศูนย์การค้าได้รับ

ผลกระทบโดยตรงจากมาตราการสัง่ปิดห้างสรรพสินค้า และศนูย์การค้า เพื่อลดและจ ากดัการ

แพร่ระบาดให้ลดลง อย่างไรก็ตามส าหรับธุรกิจอาคารส านักงาน (Commercial) การแพร่

ระบาดของ COVID-19 ได้ส่งผลกระทบไม่มากนกัต่อธุรกิจอาคารส านกังานในกรุงเทพฯ บริษัท

มีก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจตามงบการเงินในไตรมาส 3/2564 เท่ากบั 

1,939 ล้านบาท เพิ่มขึน้มากกว่าร้อยละ 100 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 

เนื่องจากได้รับก าไรจากการวดัมลูค่ายุติธรรม หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) 

 
 การแบ่งกลุ่มทรัพย์สิน เฉพาะพอร์ททรพัย์สินด าเนินงานของบริษัท, ข้อมลูก าไรจากการด าเนินงาน เป็นข้อมลูก่อนหกัรายการระหว่างกนั ไม่รวมรายได้ค่าบริหาร, 
ดอกเบีย้รับ และก าไรจากการตีราคาทรพัย์สิน   
  เป็นก าไรจากการด าเนินงานก่อนหกัรายการระหว่างกนัระหว่างกลุ่มธุรกิจ  

ประเภท 
9 เดือน
แรกปี 
2564 

การเปลี่ยนแปลง
เม่ือเทียบกบัช่วง
เดียวกันของปี
ก่อนหน้า 
 (9M-YoY) 

ไตรมาส 
 3/2564 
(ลบ.) 

 

การ
เปลี่ยนแปลง 

เม่ือเทียบกบัไตร
มาสก่อนหน้า  

(QoQ) 

การเปลี่ยนแปลง
เม่ือเทียบกบัช่วง
เดียวกันของปีก่อน

หน้า 
 (YoY) 

ค าอธิบาย 

โรงแรมกลุ่มประชมุ 
สมัมนา (MICE)  

-410 -1469.9% -143 7.4% -46.2% 

ก าไรจากการด าเนินงานของกลุ่มธุรกิจเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.4 
เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า  เน่ืองจากบริษัทได้
มุ่งเน้นเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดการเร่ืองต้นทุน และ
ค่าใช้จ่ายเป็นอย่างดี ส่งผลให้ กลุ่ม MICE สามารถฟืน้ตวัได้
อย่างรวดเร็ว หากเปรียบเทียบกบัไตรมาส 3/2563 ก าไรจาก
การด าเนินงานลดลงร้อยละ 46.2 เน่ืองจากการแพร่ระบาด
ของ COVID-19 ระลอก 4  

โรงแรมในเมือง 
ในกรุงเทพฯ  

-119 -91.7% -41 -0.2% 26.6% 
ก าไรจากการด าเนินงานของกลุ่มธุรกิจลดลงเล็กน้อยเมื่อ
เทียบกับไตรมาสก่อนหน้า หากเปรียบเทียบกับไตรมาส 
3/2563 ก าไรจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้ร้อยละ 26.6  

รีสอร์ท ระดบั 
ลกัซ์ซูรี 

-122 -133.6% -53 -36.8% -30.4% 

ก าไรจากการด าเนินงานของกลุ่มธุรกิจลดลงร้อยละ 36.8 
เมื่อเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า หากเปรียบเทียบกับไตรมาส 
3/2563 ก าไรจากการด าเนินงานลดลงร้อยละ 30.4 เน่ืองจาก
การแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 4   

โรงแรมอื่นๆ 
นอกกรุงเทพฯ 
 

-223 -535.9% -81 -5.2% -141.9% 

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ในช่วงต้นไตร
มาสท่ี 3/2564 ท าให้ก าไรจากการด าเนินงานของกลุ่มธุรกิจ
ลดลงร้อยละ 5.2 เมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อน  หาก
เปรียบเทียบกับไตรมาส 3/2563 ก าไรจากการด าเนินงาน
ลดลงร้อยละ 141.9  

รวม -874 -398.5% -318 -2.3% -39.3%  
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ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา)  ของกลุ่มธุรกิจตามงบการเงินในไตรมาส 3/2564 ของกลุ่ม

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์เพิ่มขึน้ร้อยละ 77.2 จากไตรมาส 2/2564 

ใน 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจตามงบ

การเงิน เท่ากับ 3,561 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 98.1 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปี

ก่อน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา)  ของกลุ่มธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์โดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรมในไตรมาส 3/2564 ปรับตวัลดลงร้อยละ 31.5 จาก

ไตรมาส 2/2564 (ผลกระทบหลกัจากมาตรการล็อกดาวน์ขัน้สงูสดุ) 

 

 

 

 

 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาส 2/2563 ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการ

พาณิชย์โดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรมโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรม ลดลงร้อยละ 32.5 (ผลกระทบหลกัจากมาตรการ 

ล็อกดาวน์ขัน้สงูสดุ) 

 

 

 

ในไตรมาส 3/2564 บริษัทมีก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจจากผลประกอบการโดยไม่รวม

มูลค่ายุติธรรมมีจ านวน 318 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 41.9 เม่ือเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 

(ผลกระทบหลกัจากมาตราการล็อกดาวน์ขัน้สงูสดุ) 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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ตารางที่ 4: ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบทิดา) ของกลุ่มธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ (Retail & Commercial) 

 
 การแบ่งกลุ่มทรัพย์สิน เฉพาะพอร์ททรพัย์สินด าเนินงานของบริษัท, ข้อมลูก าไรจากการด าเนินงาน เป็นข้อมลูก่อนหกัรายการระหว่างกนั ไม่รวมรายได้ค่าบริหาร, 
ดอกเบีย้รับ และก าไรจากการตีราคาทรพัย์สิน   

ประเภท 
9 เดือน
แรกปี 
2564 

การเปลี่ยนแปลง
เม่ือเทียบกบัช่วง
เดียวกันของปีก่อน

หน้า 
 (9M-YoY) 

ไตรมาส 
 3/2564 
(ลบ.) 

 

การเปลี่ยนแปลง 
เม่ือเทียบกบัไตรมาส

ก่อนหน้า  
(Q2-QoQ) 

การเปลี่ยนแปลง
เม่ือเทียบกบัช่วง
เดียวกันของปีก่อน

หน้า 
 (Q3-YoY) 

ค าอธิบาย 

คอมมนูิตี ้
ช็อปปิง้มอลล ์

121 -39.8% 10 -82.6% -88.8% 

ก าไรจากการด าเนินงานของไตรมาสที่ 3/2564 ลดลง
ร้อยละ 82.6 เมื่อ เทียบกับไตรมาสก่อนหน้า หาก
เป รียบเที ยบกับ ไตรมาส  3/2563 ก า ไ รจากการ
ด าเนินงานลงลงร้อยละ 88.8  เนื่องจากมาตรการล็อก
ดาวน์ขัน้สงูสดุของรัฐบาล ที่มีการสัง่ปิดห้างสรรพสินค้า 
และศูนย์การค้า เพื่อลดและจ ากัดการแพร่ระบาดให้
ลดลง  

ศนูย์การค้า 
เพื่อการทอ่งเที่ยว  

9 -86.4% 4 161.9% -61.6% 

จากการระบาดของ COVID-19 ในไตรมาสที่ 3/2564 ท า
ให้นกัทอ่งเที่ยวตา่งชาติยงัไมส่ามารถเข้าประเทศได้ 
อย่างไรก็ตาม ด้วยนโยบายการไม่หยดุยัง้ในการ
ปรับปรุงทรัพย์สินของบริษัท และการเพิม่ประสิทธิภาพ
ในการบริหารต้นทนุ ท าให้กลุ่มธุรกิจมีก าไรจากการ
ด าเนินงานเพิ่มขึน้ร้อยละ 161.8 เมือ่เทียบกบัไตรมาส
ก่อนหน้า  

คอมมนูิตีม้าร์เก็ต 45 -46.9% 5 -71.7% -84.1% 
ก าไรจากการด าเนินงานของกลุ่มธุรกิจลดลงเมื่อเทียบ
กบัไตรมาสก่อนหน้า  

อาคารส านกังาน 1,232 -10.7% 371 -10.2% -18.6% 
ก าไรจากการด าเนินงานมีการปรับตัวลดลงเล็กน้อย 
อย่างไรก็ตาม บริษัทยังคงสามารถรักษาระดับได้อย่าง
มัน่คงและต่อเนื่องท่ามกลางวิกฤติการณ์ในปัจจบุนั  
 

รวม 1,408 -18.8% 390 -20.2% -33.4%  

 

 

ใน 9 เดือนแรกปี 2564 บริษัทมีก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจจากผลประกอบการโดยไม่

รวมมูลค่ายุติธรรม จ านวน 1,305 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 22.7 เม่ือเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 

(ผลกระทบหลกัจากมาตรการล็อกดาวน์ขัน้สงูสดุ) 
 

 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 



หน้า | 24  

 
 

โครงการ เออีซี เทรด เซ็นเตอร์ที่จงัหวดัอยุธยายงัคงอยู่ในระยะการปรับปรุงและวางกลยุทธ์ 

ดังนัน้ในในไตรมาส 3/2564 โครงการจึงมีกระแสเงินสดจ่ายจ านวน 25 ล้านบาทเพื่อเตรียม

ความพร้อมส าหรับการเปิดด าเนินงาน  

ค่าใช้จ่ายส่วนบริหาร 

ในไตรมาส 3/2564 บริษัทมีค่าใช้จ่ายส่วนบริหารจ านวน 214 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 9.6  เมื่อ

เปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ในไตร

มาส 3/2564 ค่าใช้จ่ายส่วนบริหารเพิ่มขึน้ร้อยละ 4.6 จากไตรมาส 2/2564 เนื่องจากมีการ

เตรียมความพร้อมและเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัของกลุ่มบริษัท รวมไปถึงการตลาด

องค์รวมจากส่วนกลางที่รวมไปถึงแพลตฟอร์ม AWC Infinite Lifestyle ออนไลน์เชื่อมต่อ 

ออฟไลน์ (Omni Experience)  

ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีค่าใช้จ่ายส่วนบริหารจ านวน 619 ล้านบาท ลดลงร้อย

ละ 8.0 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

 

 

 

 

 

 

อิบิทดาของบริษัท 

ส าหรับไตรมาส 3/2564 อิบิทดาของบริษัทตามงบการเงินมีจ านวน 1,547 ล้านบาท เพิ่มขึน้

มากกว่าร้อยละ 100 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน หากเปรียบเทียบกับไตรมาส

ก่อนหน้า (QoQ) ในไตรมาส 3/2564 อิบิทดาของบริษัทตามงบการเงินเพิ่มขึน้มากกว่าร้อยละ 

100 เนื่องจากอัตราการเช่าพืน้ที่ของธุรกิจอาคารส านักงานที่ยังอยู่ในระดับสูง ประกอบกับ

บริษัทได้รับก าไรจากการวดัมลูค่ายตุิธรรม 

อิบิทดาของบริษัทส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 ตามงบการเงินมีจ านวน 2,066 ล้านบาท 

เพิ่มขึน้ร้อยละ 143.3 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  
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ส าหรับไตรมาส 3/2564 อิบิทดาของบริษัทจากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรม จ านวน -184 ล้าน

บาท ลดลงมากกว่าร้อยละ 100 เม่ือเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจากบริษัทได้รับผลกระทบ

จากการล็อกดาวน์จ ากัดการเดินทางข้ามพืน้ที่ และมาตราการสัง่ปิดห้างสรรพสินค้า และศูนย์การค้า เพื่อ

จ ากดัการแพร่ระบาดให้ลดลง ในช่วงต้นไตรมาส 

 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

 

หากเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ในไตรมาส 3/2564 อิบิทดาของบริษัทลดลงร้อยละ 136.3 เป็น

ผลมาจากผลกระทบแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอก 4  

 

 

 

เม่ือเปรียบเทียบกับไตรมาส 2/2563 อิบิทดาของบริษัทเพิ่มขึน้ร้อยละ 25.5 เนื่องจากบริษัทได้ผ่านจุดต ่าสุด

มาแล้ว 

 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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ก าไรสุทธิ    

ไตรมาส 3/2564 บริษัทมีก าไรสทุธิตามงบการเงิน จ านวน 687 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 246.0 

เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า เนื่องจากการคลายล็อกดาวน์ในช่วงปลายไตรมาสท า

ให้อตัราการเข้าพกัของธุรกิจโรงแรมปรับตวัดีขึน้ ในขณะที่อตัราการเช่าพืน้ที่ของธุรกิจอาคาร

ส านกังานที่ยงัอยู่ในระดบัสงู ประกอบกับบริษัทได้รับก าไรจากการการวดัมลูค่ายุติธรรม หาก

เปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ในไตรมาส 3/2564 จากผลประกอบการตามงบ

การเงิน ก าไรสทุธิของบริษัทปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 446.1  

ส าหรับ 9 เดือนแรกปี 2564 บริษัทมีก าไรสทุธิตามงบการเงิน จ านวน -105 ล้านบาท เพิ่มขึน้

ร้อยละ 88.5 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส าหรับ 9 เดือนแรกปี 2564 อิบิทดาของบริษัทจากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรม จ านวน -230 

ล้านบาท ลดลงร้อยละ 128.3 เม่ือเปรียบเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน (ผลกระทบหลกัจากมาตรการล็อก

ดาวน์ขัน้สงูสดุ) 

 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

 

ไตรมาส 3/2564 บริษัทมีก าไรสุทธิ จากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรมจ านวน -698 ล้านบาท 

ลดลงร้อยละ 44.7 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เนื่องจากบริษัทได้รับผลกระทบจากการล็อก

ดาวน์จ ากัดการเดินทางข้ามพืน้ที่ และมาตราการสัง่ปิดห้างสรรพสินค้า และศูนย์การค้า เพื่อจ ากัดการแพร่

ระบาดให้ลดลง ในช่วงต้นไตรมาส 

 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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หากเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ในไตรมาส 3/2564 จากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่า

ยุติธรรม ก าไรสุทธิของบริษัทปรับตวัลดลงร้อยละ 8.0  เนื่องจากผลกระทบหลกัจากมาตรการล็อกดาวน์ขัน้

สงูสดุในช่วงเดือนกรกฎาคม และสิงหาคม 

 

 

เม่ือเปรียบเทียบกบัไตรมาส 2/2563 จากผลประกอบการโดยไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม ก าไรสทุธิของบริษัทปรับตวั

เพิ่มขึน้ร้อยละ 3.9 ถึงแม้ผลกระทบของมาตรการควบคุมขัน้สูงสูดในไตรมาส 3 ปี 2564 แต่ยงัสามารถรักษา

ผลประกอบการที่ดีกว่าไตรมาส 2 ปี 2563 ซึง่นบัเป็นช่วงหนกัที่สดุของสถานการณ์ COVID-19   

 

 

   

  

งวด 9 เดือนแรกของปี 2564 บริษัทมีก าไรสุทธิ จากผลประกอบการโดยไม่รวมมูลค่ายุติธรรม จ านวน -1,943 

ล้านบาท ลดลงร้อยละ 104.9 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เนื่องจากวิกฤตการณ์ COVID-19 

ระลอก 2 ระลอก 3 และต่อเนื่องมาถึงระลอก 4 

 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
 

ข้อมลูเพิ่มเติม (ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม) 
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โครงสร้างเงนิทุนและหนีก้ับผลตอบแทน  

ทรัพย์สินรวม 

บริษัทมีทรัพย์สินรวม ณ วันที่ 30 กันยายน 2564 มูลค่า 136,094 ล้านบาท โดยมีทรัพย์สิน

หลกัเป็นทรัพย์สินด าเนินงาน ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

1. มลูค่าทรัพย์สินถาวรของบริษัทประกอบด้วย ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์, อสงัหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทนุ และสิทธิการเช่า โดย ณ สิน้วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 มีมลูค่ารวม 133,518 

ล้านบาท โดยจดัเป็นกลุ่มทรัพย์สินด าเนินงานเท่ากบั 133,500 ล้านบาท  

2. ทรัพย์สินอื่น ๆ ที่ไม่ใช่ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์และ ทรัพย์สินเพื่อการลงทุน ณ วนัที่ 30 

กันยายน 2564 มีมูลค่า 2,575 ล้านบาท โดยทรัพย์สินกลุ่มนีน้ับรวมกลุ่มทรัพย์สิน

หมนุเวียน โดยผนัแปรไปตามการด าเนินงานปกติของบริษัท และทรัพย์สินไม่หมุนเวียน

อื่น อาทิ ภาษีถกูหกั ณ ที่จ่าย และภาษีมลูค่าเพิ่มรอขอคืน 

เมื่อพิจารณาผลตอบแทนของเงินลงทุนโดยวิเคราะห์ถึงอัตราของผลตอบแทนก า ไรจาก

การด าเนินงาน (อิบิทดา) ต่อทรัพย์สินถาวร (ตามตารางที่ 5) โดยมลูค่าทรัพย์สินถาวรเป็น

มลูค่าก่อนหกัค่าเส่ือมสะสมและไม่นบัรวมการรวมมลูค่าเพิ่มของการตีราคาของทรัพย์สิน 

ซึง่เท่ากบั 127,844 ล้านบาท  

อตัราผลตอบแทนก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ตามงบการเงินต่อทรัพย์สินถาวรรวม

ในช่วง 12 เดือนย้อนหลัง อยู่ที่ร้อยละ 2.8 เพิ่มขึน้จากผลตอบแทนในปี 2563 ที่ร้อยละ 

2.0 

ส าหรับอตัราผลตอบแทนก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) แบบไม่รวมมลูค่ายตุิธรรมต่อ

ทรัพย์สินถาวรรวมในช่วง 12 เดือนย้อนหลงั อยู่ที่ร้อยละ 0.8 ลดลงจากผลตอบแทนในปี 

2563 ที่ร้อยละ 1.6  

3. อัตราผลตอบแทนก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ตามงบการเงินของทรัพย์สิน

ด าเนินงาน ซึ่งประกอบด้วย ทรัพย์สินที่ด าเนินงานปกติ (BAU) ทรัพย์สินที่อยู่ในช่วง

ด าเนินงานเร่ิมต้น (RAMP UP) และทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงการปรับกลยุทธ์ทางการตลาด 

(REPOSITIONING) ต่อทรัพย์สินถาวรย้อนหลงั 12 เดือน ณ สิน้เดือนกันยายน 2564 อยู่

ที่ร้อยละ 3.0 เพิ่มขึน้จากร้อยละ 2.0 จากอตัราย้อนหลงั 12 เดือน ณ สิน้ปี 2563  

ส่วนอตัราของผลตอบแทนก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) แบบไม่รวมมลูค่ายุติธรรม

ของทรัพย์สินด าเนินงาน ซึ่งประกอบด้วย ทรัพย์สินที่ด าเนินงานปกติ (BAU) ทรัพย์สินที่

อยู่ในช่วงด าเนินงานเร่ิมต้น (RAMP UP) และทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงการปรับกลยุทธ์ทาง

 
 มลูค่าทรัพย์สินถาวร ที่ไมร่วมทรพัย์สินท่ีใช้ในส่วนการบริหารจ านวน 18.0 ล้านบาท 
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การตลาด (REPOSITIONING) ต่อทรัพย์สินถาวรย้อนหลงั 12 เดือน ณ สิน้เดือนกนัยายน 

2564 อยู่ที่ร้อยละ 0.8 ต่อปี  ลดลงจากร้อยละ 1.7 จากอตัราเดียวกันย้อนหลงั 12 เดือน 

ณ สิน้ปี 2563 

ทัง้นี ้ทรัพย์สินด าเนินงานปกติของบริษัท (BAU) ซึ่งมีสัดส่วนร้อยละ 18.4 ของทรัพย์สิน

ถาวรรวม พบว่า สามารถสร้างอตัราผลตอบแทนก าไรจากการด าเนินงาน ตามงบการเงิน

ต่อทรัพย์สินในช่วง 12 เดือนย้อนหลัง ได้ที่ร้อยละ 10.4 เพิ่มขึน้จากผลตอบแทนในปี 

2563 ที่ร้อยละ 5.8  

ทรัพย์สินด าเนินงานปกติของบริษัท (BAU) สามารถสร้างอัตราผลตอบแทนก าไรจากการ

ด าเนินงาน แบบไม่รวมมลูค่ายตุิธรรมต่อทรัพย์สินถาวรรวมในช่วง 12 เดือนย้อนหลงั ได้ที่

ร้อยละ 0.9 ลดลงจากผลตอบแทนในปี 2563  ที่ร้อยละ 2.1 อันเนื่องมาจากทรัพย์สิน

ด าเนินงานปกติในส่วนธุรกิจโรงแรมและบริการที่ เ ก่ียวข้อง ได้รับผลกระทบจาก

วิกฤติการณ์  COVID-19 อย่ างไรก็ตามทรัพย์ สินด า เนินงานปกติ ในส่วนธุ รกิ จ

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ยงัสามารถสร้างผลตอบแทนได้อย่างแข็งแกร่ง แสดงให้

เห็นถึงความได้เปรียบจากกลยทุธ์การกระจายความเส่ียงของพอร์ตทรัพย์สินของบริษัท 
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ตารางที่ 5: อตัราผลตอบแทนก าไรจากการด าเนินงาน (อิบทิดา) ของกลุ่มธุรกิจตามงบการเงนิและแบบไม่รวมมูลค่า
ยุติธรรม ต่อทรัพย์สนิ (12 เดอืนย้อนหลัง) ณ วันที่ 30 กนัยายน 2564 

โดยมูลค่าทรัพย์สินใช้มูลค่าทรัพย์สินถาวรก่อนหักค่าเสื่อมราคาสะสม และไม่รวมมูลค่าเพิ่มจากการประเมินราคาที่ดิน 

ประเภททรัพย์สิน 

ก าไรจาก
การ

ด าเนินงาน
แบบไม่
รวมมูลค่า
ยุติธรรม 
(12 เดือน
ย้อนหลัง) 

 

มูลค่าทรัพย์สินถาวร 

อัตราผลตอบแทน 
ก าไรจากการด าเนิน 
งานแบบไม่รวมมูลค่า
ยุติธรรมต่อทรัพย์สิน

ถาวร  

อัตราผลตอบแทน 
ก าไรจากการด าเนิน 
งานแบบไม่รวม
มูลค่ายุติธรรมต่อ
ทรัพย์สินถาวร 

อัตราผลตอบแทน 
ก าไรจากการด าเนิน 
งานตามงบการเงินต่อ

ทรัพย์สินถาวร 

อัตราผลตอบแทน 
ก าไรจากการด าเนิน 
งานตามงบการเงินต่อ

ทรัพย์สินถาวร 

จ านวน 
(ล้านบาท) 

อัตราร้อย
ละ 

ณ วันที่ 30 กันยายน 
2564 

(12 เดือนย้อนหลัง) 

ส าหรับปี 2563 ณ วันที่ 30 กันยายน 
2564 

(12 เดือนย้อนหลัง) 

ส าหรับปี 2563 

กลุ่มกิจการโรงแรม และบริการที่เกี่ยวข้อง           
ทรัพย์สินที่ด าเนินงานปกติ (BAU)  (363.3) 15,475.2 20.7% -2.3% -0.80% -2.3% -0.8% 

ทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงด าเนินงานเร่ิมต้น 
(RAMP UP) 

(480.7) 33,282.6 44.5% -1.4% -0.20% -1.4% -0.2% 

ทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงการปรับกลยทุธ์ทาง
การตลาด (REPOSITIONING) 

(129.5) 7,774.5 10.4% -1.7% -0.80% -1.7% -0.9% 

ทรัพย์สินระหว่างพฒันา (DEVELOPING) 8.6 18,186.6 24.3% 0.0% -0.10% 0.0% 0.0% 

รวม (964.9) 74,718.9 100.0% -1.3% -0.40% -1.3% -0.4% 

กลุ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์               

ทรัพย์สินที่ด าเนินงานปกติ (BAU) 565.8 8,074.7 15.2% 7.0% 7.70% 34.8% 18.6% 
ทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงด าเนินงานเร่ิมต้น 
(RAMP UP) 

1,055.7 26,424.3 49.7% 4.0% 6.10% 1.3% 5.2% 

ทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงการปรับกลยทุธ์ทาง
การตลาด (REPOSITIONING) 

346.3 15,811.1 29.8% 2.2% 3.10% 10.8% 6.7% 

ทรัพย์สินระหว่างพฒันา (DEVELOPING) 7.8 2,815.1 5.3% 0.3% -0.50% -12.6% -40.8% 

รวม 1,975.6 53,125.1 100.0% 3.7% 4.40% 8.5% 5.2% 

รวมทรัพย์สินถาวรของบริษัท 1,010.7 127,844.0 100.0% 0.8% 1.60% 2.8% 2.0% 

ทรัพย์สินถาวรของบริษัท               

ทรัพย์สินที่ด าเนินงานปกติ (BAU) 202.5 23,549.9 18.4% 0.9% 2.10% 10.4% 5.8% 

ทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงด าเนินงานเร่ิมต้น  
(RAMP UP) 

574.9 59,706.8 46.7% 1.0% 2.10% -0.2% 2.1% 

ทรัพย์สินที่อยู่ในช่วงการปรับกลยทุธ์ทาง
การตลาด (REPOSITIONING) 

216.8 23,585.5 18.4% 0.9% 2.00% 6.7% 4.2% 

ทรัพย์สินระหว่างพฒันา (DEVELOPING) 16.4 21,001.7 16.4% 0.1% -0.30% -1.6% -5.9% 

รวมทรัพย์สินถาวรของบริษัท 1,010.7 127,844.0 100.0% 0.8% 1.60% 2.8% 2.0% 

 
หมายเหต ุ1) ก าไรจากการด าเนินงาน (อิบิทดา) ของกลุ่มธุรกิจหมายถึง รายได้ทัง้หมด (เป็นข้อมลูก่อนหกัรายการระหว่างกนั ไม่รวมรายได้ค่าบริหารและดอกเบีย้รับ) หกัด้วยค่าใช้จ่ายทัง้หมด (โดยไม่รวม 

    ต้นทนุทางการเงิน) ไม่นบัรวมรายการพิเศษและปรับปรุงใบลดหนีใ้ห้ตรงตามไตรมาส และการแบ่งกลุ่มทรัพย์สิน เฉพาะพอร์ททรัพย์สินด าเนินงานของบริษัท  

2) มลูค่าทรัพย์สินถาวรก่อนหกัค่าเส่ือมราคาสะสม และไม่รวมมลูค่าเพิ่มของการตีราคาของทรัพย์สิน เพื่อแสดงถึงผลตอบแทนของเงินลงทนุของบริษัท  

 

 

 

 

 

1.7% 0.8% 
81.6% 

3.0% 2.0% 
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หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น  

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 บริษัทมีหนีสิ้นรวม จ านวน 57,925 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 3,035

ล้านบาท หรือร้อยละ 5.5 เมื่อเปรียบเทียบกับสิน้ปี 2563 ตามงบการเงิน (กราฟที่ 66.1 และ 

66.2) โดยประกอบด้วยหนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ (IBD) จ านวน 48,519 ล้านบาท  และหนีสิ้น

อื่น ๆ จ านวน 9,406 ล้านบาท ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัท ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564 บริษัทมี

ส่วนของผู้ ถือหุ้ นอยู่ที่ 78,169 ล้านบาท (กราฟ 66.2) เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2563 ที่มีการปรับ

นโยบายการบนัทึกอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน ที่มีส่วนของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ 78,057 ล้านบาท 

(กราฟ 66.1) และมีการรับรู้ผลขาดทนุจากการด าเนินงานตลอด 9 เดือนของปี 2564 

   
กราฟที่ 66: โครงสร้างทางการเงนิ  

 
 

 

 

. 

 

 

 

 

ตารางที่ 6: อตัราส่วนทางการเงนิ 

อัตราส่วนทางการเงิน 
9 เดือน ส าหรับไตรมาส 

2563 2564 2/2563 3/2563 2/2564 3/2564 

งบการเงิน 
อิบิทดาต่อรายได้  21.5% 39.8% -28.7% 18.6% 31.1% 60.9% 

อตัราก าไรสทุธิต่อรายได้  -16.3% -2.0% -89.5% -23.0% -12.8% 27.1% 

ไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม 
อิบิทดาต่อรายได้  17.9% -7.9% -31.8% 6.6% -7.9% -22.7% 

อตัราก าไรสทุธิต่อรายได้ -20.8% -67.1% -93.6% -38.3% -65.5% -86.4% 

 

 

กราฟ 66.2 งบการเงิน ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2564  
 

ทรัพย์สิน หนีส้ิน ส่วนของผู้ถือหุ้น 

กราฟ 66.1 งบการเงิน ณ สิน้ปี 2563  

132,947

78,057

54,890

ทรัพย์สิน หนีสิ้นเเละ
ส่วนของผู้ถือหุ้น

31 ธันวาคม 2563 หน่วย: ล้านบาท

136,093

78,168

57,925

ทรัพย์สิน หนีสิ้นเเละ
ส่วนของผู้ถือหุ้น

30 กันยายน 2564
หน่วย: ล้านบาท



หน้า | 32  

 
 

อิบิทดาต่อรายได้และอตัราก าไรสทุธิต่อรายได้ตามงบการเงิน ส าหรับไตรมาส 3/2564 อยู่ที่

ร้อยละ 60.9 และ 27.1 ตามล าดับ เพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี

ก่อน และเมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ในไตรมาส 3/2564 อิบิทดาต่อรายได้

และอตัราก าไรสทุธิต่อรายได้ตามงบการเงินปรับตวัเพิ่มขึน้เช่นกัน ถึงแม้บริษัทจะได้รับผลกระทบ
จากมาตรการล็อกดาวน์ขัน้สูงสูด แต่ยังสามารถรักษาผลประกอบการดีกว่าช่วงหนักที่สุดในไตรมาส 2 ปี 

2563  และบริษัทยงัได้รับก าไรจากการรวมมลูค่ายุติธรรมของมลูค่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ

ลงทนุ 

ส าหรับ 9 เดือนแรกของปี 2564 อิบิทดาต่อรายได้และอตัราก าไรสทุธิต่อรายได้ตามงบการเงนิ

อยู่ที่ร้อยละ 39.8 และ -2.0 ตามล าดบั เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  

อิบิทดาต่อรายได้และอตัราก าไรสทุธิต่อรายได้จากผลประกอบการโดยไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม 

ส าหรับไตรมาส 3/2564 อยู่ที่ร้อยละ -22.7 และ -86.4 ตามล าดับ ลดลงเมื่อเทียบกับช่วง

เดียวกนัของปีก่อน อย่างไรก็ตาม สดัส่วนยงัคงอยู่ในระดบัท่ีสงูกว่าไตรมาส 2/2563 ซึ่งแสดง

ให้เห็นว่าบริษัทได้ผ่านจุดต ่าสดุมาแล้ว และเมื่อเปรียบเทียบกับไตรมาสก่อนหน้า (QoQ) ใน

ไตรมาส 3/2564 อิบิทดาต่อรายได้และอัตราก าไรสุทธิต่อรายได้จากผลประกอบการโดยไม่

รวมมลูค่ายตุิธรรมลดลง เนื่องจากได้รับผลกระทบของ COVID-19 ระลอก 4 

อิบิทดาต่อรายได้และอตัราก าไรสทุธิต่อรายได้จากผลประกอบการโดยไม่รวมมลูค่ายตุิธรรม  

ส าหรับ 9 เดือนของปี 2564 อยู่ที่ร้อยละ -7.9 และ -67.1 ตามล าดับ ลดลงเมื่อเทียบกับช่วง

เดียวกนัของปีก่อน 

ตารางที่ 7: อัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 

อัตราส่วน 
ณ สิน้ปี 
2562 

(งบหลังปรับปรุง) 

ณ สิน้ปี 
2563 

ไตรมาส 
3/2564 

อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น  0.5 เท่า 0.7 เท่า 0.7 เท่า 

อัตราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ สิน้ไตรมาส 3/2564 เท่ากับ 0.7 ใกล้เคียงกับสิน้ปี 
2563  โดยบริษัทยงัมีโครงสร้างทางการเงินที่แข็งแกร่ง และมีความสามารถในการกู้ยืมเพื่อใช้
ขยายการลงทนุเมื่อมีโอกาสที่เหมาะสมเพื่อให้บริษัทสามารถเติบโตไปตามแผนธุรกิจที่วางไว้ 

การพัฒนาอย่างยั่งยืน 
ในไตรมาสที่ 3/2564 บริษัทได้รับการประกาศให้เข้าอยู่ในรายชือ่หุ้นยัง่ยืน ซึง่ถือเป็นปีแรกที่
บริษัทได้เข้าร่วมในการประเมินรายชื่อหุ้นยัง่ยืน (THSI) ซึง่เป็นการสะท้อนการด าเนินงานด้าน
เศรษฐกิจ,สงัคมและส่ิงแวดล้อม (ESG : Environmental, Social and Governance) ทีต่อบ
โจทย์การสร้างอนาคตที่ดกีวา่ของบริษัทและสอดคล้องกบัเกณฑ์มาตรฐานในการประเมินด้าน
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ความยัง่ยืนของตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยในปี 2564 มีการเพิม่เกณฑ์ประเมินใน
ด้านการบริหารจดัการภาวะวิกฤตที่ครอบคลมุถงึการรับมือกบัสถานการณ์การแพร่ระบาดได้
อย่างชดัเจน โดยน าปัจจยัแนววถีิชีวติใหม ่ (New Normal) เช่น ประเด็นพฤติกรรมผู้บริโภคที่
เปล่ียนไปมาพิจารณาเป็นส่วนหนึ่งของความเส่ียงที่อาจเกิดขึน้ใหม่ (Emerging Risk) เพื่อการ
ปรับตวัและตอบโจทย์ความท้าทายในอนาคต นอกจากนี ้ยงัให้ความส าคญักบัการดแูลสขุภาพ
และความปลอดภยัของพนกังานเพื่อให้ธุรกจิด าเนินได้อยา่งต่อเนือ่งและรักษาประสิทธิภาพใน
การปฏิบตัิงานรวมถึงการชว่ยเหลือสงัคม ผู้มีส่วนเก่ียวข้องทัง้ลกูค้าและคูค้่า 

นอกจากนีบ้ริษัทยงัได้เร่ิมด าเนินการจดัเตรียมข้อมลูเพื่อเข้าร่วมประเมินความยัง่ยืนดชันคีวาม
ยัง่ยืน S&P ESG ซึง่บริษัทได้รับเชิญให้เข้าร่วมในกลุ่มอตุสาหกรรมโรงแรม รีสอร์ทและเรือ
ส าราญประจ าปี 2564 อีกด้วย 

การด าเนินงานด้านสิ่งแวดล้อม 

ในไตรมาสที่ 3/2564 บริษัทได้ด าเนินโครงการติดตัง้ระบบโซล่าร์เซลล์ผลิตไฟฟ้าบนหลังคา
จากพลังงานแสงอาทิตย์ (Solar Rooftop) ซึ่งเป็นระบบที่เปล่ียนพลังงานแสงอาทิตย์ให้เป็น
พลังงานไฟฟ้าผ่านแผงโซล่าร์เซลล์ที่ติดตัง้บนหลังคาของสถานประกอบการอย่างต่อเนื่อง 
บริษัทได้ด าเนินโครงการติดตัง้แผงโซล่าร์เซลล์ให้กบัสถานประกอบการในเครือจ านวนทัง้หมด 
8 แห่ง ส าหรับขัน้ตอนการก่อสร้างได้ด าเนินการจนเสร็จสมบรูณ์แล้วทัง้สิน้ 7 แห่ง ได้แก่ 

1. โรงแรม หวัหินแมริออท รีสอร์ท และสปา  
2. โรงแรม ภเูก็ต แมริออท รีสอร์ท แอนด์ สปา, ในยางบชี    
3. ศนูย์การค้า เกทเวย์ แอท บางซื่อ 
4. ศนูย์การค้า พนัธุ์ทิพย์ พลาซ่า เชียงใหม่ 
5. ศนูย์การค้า พนัธุ์ทิพย์ งามวงศ์วาน 
6. ศนูย์การค้า ลาซาล อเวนิว เฟส 1 
7. ศนูย์การค้า ลาซาล อเวนิว เฟส 2 

โดยคาดว่าจะสามารถด าเนินการจ่ายไฟฟ้าเข้าระบบได้ที่ โรงแรม ภูเก็ต แมริออท รีสอร์ท 
แอนด์ สปาเป็นแห่งแรก นอกจากนีผ้ลจากการด าเนินโครงการริเร่ิมประหยัดพลังงานใน 
ไตรมาสที่ 3/2564 ที่ผ่านมาในส่วนของโครงการเพิ่มประสิทธิภาพระบบท าความร้อน การ
ระบายอากาศและเคร่ืองปรับอากาศสามารถลดต้นทุนในการด าเนินโครงการได้แล้ว 
21,429,549 บาท และยงัสามารถลดต้นทนุจากโครงการเปล่ียนหลอดไฟเป็นแบบแอลอีดีได้อกี 
9,634,034 บาท ท าให้จนถึงสิน้สดุไตรมาสที่ 3/2564 สามารถลดต้นทนุในการด าเนินโครงการ
ได้แล้วทัง้สิน้ 31,063,583 บาทซึง่เทียบเท่ากบัการลดกปล่อยก๊าซเรือนกระจกลงได้ 3,786 ตนั-
คาร์บอนไดออกไซด์  โดยคาดว่าจะสามารถลดต้นทุนจากการด าเนินโครงการริเร่ิมประหยดั
พลงังานได้ตลอดทัง้ปีเท่ากบั 49,003,764 บาท 
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การพัฒนาด้านสังคม 

บริษัทด าเนินงานด้านสงัคมภายใต้กรอบการพฒันาอย่างยัง่ยืน โดยในช่วงไตรมาสที่ 3/2564  
มูลนิธิ แอสเสท เวิรด์ เพื่อการกุศล ภายใต้ บมจ. แอสเสท เวิรด์ คอร์ป ร่วมมือกับหน่วยงาน
รัฐบาล พร้อมพันธมิตรองค์กรชัน้น าร่วมกันจัดตัง้ “ศูนย์พักคอย” (Community Isolation) 
ภายในศูนย์กลางการค้าส่ง AEC Trade Center ประตูน า้พระอินทร์ ณ เทศบาลต าบลพระ
อินทราชา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา รองรับผู้ ป่วย COVID-19 กลุ่มสีเขียวที่ไม่แสดงอาการ 
จ านวน 200 เตียง ในขณะเดียวกัน ร่วมกับโรงแรมในเครือฯ มอบชุดเคร่ืองนอนเพื่อศูนย์พกั
คอย ให้แก่ ส านกังานเขตบางแค กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา จ.กระบี่ และ จ.พทัลงุ รวม
ทัง้สิน้ 2,263 ชดุ ภายใต้ “โครงการ AWC ร่วมรวมพลังไทยสู้สู้”  นอกจากนี ้ได้สนบัสนุน
การจัดศูนย์ฉีดวัคซีนตัวเลือกซิโนฟาร์มร่วมกับโรงพยาบาลเซ็นทรัลเชียงใหม่เมโมเรียลใน
“โครงการวัคซีนช่วยชาวประชา”  

บริษัทยังเล็งเห็นความส าคัญของการพัฒนาคุณภาพชีวิตและการสร้างโอกาสเพื่อเพิ่มช่อง
ทางการหารายได้ให้กับชุมชนผ่านการด าเนินงานของ ร้านเดอะ GALLERY  ซึ่งถือเป็น
ศูนย์กลางการจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑ์โดยชุมชน และมลูนิธิแอสเสท เวิรด์ เพื่อการกุศลได้เปิด
เดอะ GALLERY สาขาโรงแรมดิ โอกุระ เพรสทีจ กรุงเทพฯ เพิ่มซึ่งถือเป็นสาขาที่ 10 เพื่อร่วม
สานต่อคณุค่างานศิลปะและร่วมพฒันาคณุภาพชีวิตของชมุชนต่อไป 

การก ากบัดูแลกิจการที่ด ี

ในไตรมาส 3/2564 บริษัทได้รับการรับรองให้เป็นแนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการ
ต่อต้านการทุจริต (CAC) เป็นครัง้แรก ซึ่งสะท้อนถึงความมุ่งมัน่การสร้างอนาคตที่ดีกว่า ด้วย
การสนับสนุนวัฒนธรรมการท างานที่ซื่อสัตย์ โปร่งใส เคารพความเห็นที่แตกต่าง ผ่านการ
ส่ือสารท่ีเปิดเผยอย่างสร้างสรรค์ ให้ความส าคญักบัการต่อต้านการทจุริตคอร์รัปชัน่ทกุรูปแบบ 
เพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดีในการท างานและการขบัเคล่ือนองค์กรภายใต้หลกัการก ากับดูแล
กิจการที่ดี ซึ่งจะส่งผลดีต่อการขับเคล่ือนการสร้างคุณค่าในองค์รวมร่วมกันให้กับผู้มีส่วน
เก่ียวข้องตลอดกระบวนการด าเนินธุรกิจ เพื่อการเติบโตอย่างมัน่คงและยัง่ยืน นอกจากนี ้จาก
ผลส ารวจคะแนน CGR ประจ าปี 2564 บริษัทเป็น 1 ใน 268 บริษัทจดทะเบียน หรือร้อยละ 37 
ที่ได้คะแนน CGR เฉล่ียในระดบัท่ีดีเลิศ (5 ดาว) โดยได้คะแนนเฉล่ียระหว่างร้อยละ  90-100 

บริษัทยังคงเชื่อมั่นในอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทยและยังคงเดินหน้าพัฒนา
โครงการคุณภาพเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนัเพื่อดงึดดูนกัลงทุนและนกัท่องเที่ยว
จากทั่วโลกและเตรียมพร้อมรับการกลับสู่สถานการณ์ปกติด้วยกลยุทธ์ของบริษัทที่มีการ
บริหารจดัการทรัพย์สินคุณภาพและการบริหารงานอย่างมีประสิทธิภาพเพื่อการเติบโตอย่าง
ก้าวกระโดดตามเป้าหมายของบริษัท   
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การเผชิญสถานการณ์ COVID-19 ครัง้นี  ้บริษัทมุ่งพัฒนาและการปรับปรุงกระบวนการ
บริหารงานในหลายด้านซึ่งจะท าให้บริษัทสามารถเตรียมพร้อมรับในทุกสถานการณ์และ
สามารถก าหนดแผนรองรับความเส่ียงอย่างรอบด้าน (Risk boundary) ควบคู่กับการมองหา
โอกาสในการลงทุนใหม่ๆ เพื่อตอบพันธกิจ "มุ่งสรรค์สร้างอนาคตที่ดีกว่า” และตอบสนอง
คุณค่าในระยะยาวให้กับผู้มีสวนเก่ียวข้องทุกฝ่ายพร้อมการด าเนินธุรกิจตามแนวทางและ
หลกัการพฒันาธุรกิจอย่างยัง่ยืน  

 

 


