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บทสรุปผูบ้รหิำร   

 ในไตรมำส 3/2565 อตุสำหกรรมกำรท่องเทีย่วของไทยยงัคงฟ้ืนตวั
ตอ่เน่ือง จำกกำรผ่อนคลำยมำตรกำรควบคมุกำรเดนิทำงระหวำ่ง
ประเทศ แมผ้ลประกอบกำรของโครงกำรในตำ่งจงัหวดัจะไม่ไดโ้ดด
เดน่เหมอืนโครงกำรในยำ่นสขุมุวทิ ดว้ยวำ่อยูน่อกฤดกูำลท่องเทีย่ว 
อยำ่งไรก็ตำม บรษิทัฯ มมุีมมองเชงิบวกเพิม่มำกขึน้ โดยเฉพำะ
ปัจจบุนัซ ึง่เป็นชว่งกลำงไตรมำส 4 ทีเ่ร ิม่มรีำยงำนนักท่องเทีย่ว
หลัง่ไหลเขำ้มำ และควำมหนำแน่นของสนำมบนินำนำชำตขิอง
ประเทศ แมต้ลำดทุนจะยงัคงมคีวำมกงัวล กบัสภำวะเศรษฐกจิมห
ภำค อำท ิ ภำวะเงนิเฟ้อซึง่สว่นหน่ึงเป็นผลจำกควำมขดัแยง้ระหวำ่ง
รสัเซยี-ยเูครน รวมทัง้ควำมลำ่ชำ้ของกำรกลบัมำของนักท่องเทีย่ว
จนี จำกกำรคงมำตรกำร Zero COVID ของรฐับำลจนี 

 BC รว่มกบั เครอืโอค๊วูด้ (Oakwood) เปิดตวัโครงกำร “โอค๊วูด้ 
สตดูโิอส ์สขุมุวทิ แบงคอก” (“โอค๊วูด้ สตดูโิอส”์) ในเดอืนกนัยำยน 
2565 โดยตอ่มำไม่นำน ไดเ้ขำ้ลงนำมขำยเงนิลงทุนในโครงกำร
ดงักลำ่ว ในเดอืนตลุำคม 2565 ตอกย ำ้ควำมส ำเรจ็ตำมโมเดลธรุกจิ 
สรำ้ง-ด ำเนินกำร-ขำย (Build-Opeate-Sell: BOS) ของกลุม่
บรษิทั และแสดงถงึควำมเช ือ่มั่นของผูล้งทุนตอ่แนวโนม้อตุสำหกรรม
ท่องเทีย่วและกำรโรงแรมของไทย โดยตัง้เป้ำปิดกำรขำยภำยในเดอืน
พฤศจกิำยน 2565 

 BC ไดเ้ร ิม่กลบัมำเปิดด ำเนินงำนโครงกำรทีม่กีำรปิดช ัว่ครำวจำก
ผลกระทบของโควดิ ตัง้แตไ่ตรมำส 4/2564 จำกแนวโนม้
อตุสำหกรรมทีป่รบัตวัดขีึน้ รวมถงึเพือ่รบัฤดกูำลท่องเทีย่ว โดยใน
ไตรมำส 3/2565 ทุกโครงกำรในกลุม่บรษิทั ไดก้ลบัมำเปิด
ด ำเนินกำรเป็นปกตเิป็นไตรมำสแรกหลงัสถำนกำรณโ์ควดิ  

 ส ำหรบังบกำรเงนิรวมในไตรมำส 3/2565 EBITDA คอ่นขำ้งคงที ่
QoQ/YoY โดยมผีลขำดทุน 29.7 ลำ้นบำท ทัง้นี ้EBITDA ปรบัตวั
ดขีึน้เป็น ขำดทนุ 86.2 ลำ้นบำท ส ำหรบังวด 9 เดอืน ปี 2565 เมือ่
เทยีบกบั ขำดทนุ 97.9 ลำ้นบำทในชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ จำก
กำรทยอยฟ้ืนตวัของอตุสำหกรรมท่องเทีย่ว โดยรำยไดข้องกลุม่
ธรุกจิโรงแรม ศนูยก์ำรคำ้ และส ำนักงำนใหเ้ชำ่ เตบิโตอยำ่งแข็งแกรง่ 

 ทัง้นี ้ ผลขำดทุนปกต ิ ตำมงบกำรเงนิรวม ปรบัตวัดขีึน้ เป็น 267.5 
ลำ้นบำท ในงวด 9 เดอืน ปี 2565 เมือ่เทยีบกบั ขำดทุน 274.4 ลำ้น
บำทในชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ โดยกำรฟ้ืนตวัของอตุสำหกรรม
ท่องเทีย่วและโรงแรมมผีลทำงบวกมำกกวำ่กวำ่คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำย
และบรหิำรทีเ่พิม่ขึน้ในชว่งไตรมำส 3/2565 เพือ่สนับสนุนกำรเปิดตวั
หลำกหลำยโครงกำรในเครอื BC ไม่วำ่จะเป็น โครงกำรโอค๊วูด้ 
สตดูโิอส ์ โครงกำรไอบสิ นิมมำน รำ้นคำ้และคลนิิกกญัชำเพือ่
สขุภำพ และบรกิำรหอ้งเก็บของสว่นตวั (self-storage).  

 ทัง้นี ้ กลุม่ธรุกจิกญัชำเพือ่สขุภำพ ภำยใตก้ลุม่บรษิทับสีโปค ได ้
เปิดตวั แบรนด ์“KANA” หรอื “คณำ”  ในเดอืนกรกฎำคม พรอ้มทัง้
รำ้นจ ำหน่ำยดอกกญัชำแหง้ KANA Pure dispensary สำขำแรก 
ทีโ่ครงกำรโจโน่ แบงคอก ในซอยสขุมุวทิ 16 และไดเ้ปิดตวัคลนิิก
หลกั (flagship) อยำ่งไม่เป็นทำงกำร (soft opening) ณ โครงกำร

ซมัเมอรพ์อยท ์ บนถนนสขุมุวทิ ในเดอืนกนัยำยน 2565 ซ ึง่จนถงึ
ปัจจบุนัไดส้ะสมขอ้มูลสำยพนัธุท์ีไ่ดร้บัควำมนิยมเพือ่ปรบักลยทุธ ์
กำรด ำเนินกำรของโรงเพำะปลกู เพือ่สรำ้งผลติภณัฑท์ีต่อบโจทย ์
ลกูคำ้ไดส้งูสดุ 

กลุ่มบรษิทับสีโปค 

 
หมำยเหต:ุ *BC ลงทุนในกลุม่บรษิทับสีโปค ผ่ำนบรษิทับสีโปค 
ซนิเนอรจ์ีส้ ์ จ ำกดั โดยมสีดัสว่นกำรถอืหุน้ตำมประโยชนท์ำง
เศรษฐกจิ (economic interest) ประมำณ 36%  

 ธรุกจิใหม่ลำ่สดุตำมกลยทุธก์ระจำยควำมเสีย่งของบรษิทั อนัไดแ้ก่
ธรุกจิขนสง่และจดัเก็บสนิคำ้ ภำยใตบ้รษิทั บทูคิ โลจสิตกิส ์จ ำกดั ได ้
เปิดตวับรกิำรหอ้งเก็บของสว่นตวั อยำ่งไม่เป็นทำงกำร สำขำแรก ที่
โครงกำรซมัเมอรพ์อยท ์ในชว่งปลำยไตรมำส 3/2565 

 ในสว่นของแผนกำรพฒันำโครงกำรโรงแรมและเซอรว์สิอพำรท์เมน้ต ์
ภำยใตโ้มเดลธรุกจิ B-O-S เดนิหนำ้ไปตำมแผน โดยโครงกำรไอบสิ 
นิมมำน ไดเ้ปิดตวัแลว้ ณ วนัที ่1 พฤศจกิำยน 2565 ในขณะที ่โจโน่ 
อโศก ไดก้ ำหนดวนัเปิดด ำเนินกำร ในชว่งกลำงเดอืนพฤศจกิำยน 
2565 อยำ่งไรก็ด ี โครงกำรทีอ่ยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำอืน่ๆ อนัไดแ้ก ่
โครงกำรกมลำ 1, โครงกำรกมลำ 2, Nimman 3 ยงัคงอยูร่ะหวำ่ง
กำรชะลอกำรกอ่สรำ้ง เพือ่รอประเมนิสถำนกำรณโ์ควดิ ทัง้นี ้ กลุม่
บรษิทัฯ ตัง้เป้ำเร ิม่กอ่สรำ้งโครงกำรศนูยก์ำรคำ้ใหเ้ชำ่ (รเีทล) ภำยใต ้
ช ือ่โครงกำร “โคฟ ฮลิล”์ ในยำ่นเจรญิกรงุ ภำยในสิน้ปีนี ้

สำรบญั หน้ำที ่
 ขอ้มูลโดยสรปุ 1 

 ผลกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำร 2-3 

 ผลกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงนิรวมของบรษิทั 3-4 

 ผลกำรด ำเนินงำนตำมกลุ่มธรุกจิ 4-5 

 งบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิรวม 5 

 งบกระแสเงนิสดรวม 6 

 พฒันำกำรทีส่ ำคญั  7 
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ผลกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงินเฉพำะกจิกำร

 รำยไดค้่ำบรหิำรจดักำร ในไตรมำส 3/2565 ลดลง 1.9% 
QoQ จำกกำรลดลงของคำ่ธรรมเนียมทีเ่กีย่วขอ้งกบัโครงกำร
โอค๊วูด้ สตดูโิอส ์ เมือ่โครงกำรเขำ้สูส่ถำนะ “งำนกอ่สรำ้งแลว้
เสรจ็ขัน้ตน้” หรอื practical completion ในเดอืน
กรกฎำคม 2565 อย่ำงไรก็ด ี รำยไดค้ำ่บรหิำรจดักำรเพิม่ขึน้ 
15.6% YoY จำกกำรระงบักำรใหส้ว่นลดคำ่ธรรมเนียมบรหิำร
จดักำรส ำหรบับำงโครงกำร เพือ่บรรเทำผลกระทบจำกโควดิ 
ซึง่ไดส้ง่ผลใหร้ำยไดค้่ำบรหิำรจดักำรเพิม่สงูขึน้ 20.1% YoY 
ส ำหรบังวด 9 เดอืนแรกปี 2565 ดว้ย 

 ทัง้นี ้BC บนัทกึรำยไดจ้ำกกำรยกเลกิสญัญำ จ ำนวน 7.2 ลำ้น
บำท ในเดอืนกนัยำยน 2565 จำกกำรยกเลกิสญัญำบรหิำร
โครงกำรโอค๊วูด้ สตดูโิอส ์หลงัโครงกำรไดเ้ปิดด ำเนินกำรอย่ำง
เป็นทำงกำร และเพือ่เตรยีมกำรส ำหรบักำรขำยโครงกำรตำม
ก ำหนดกำรทีว่ำงไวว้ำ่จะแลว้เสรจ็ภำยในไตรมำส 4/2565  

 ในไตรมำส 3/2565 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรด ำเนินงำนรวม 
ลดลง 3.5% QoQ แตเ่พิม่ขึน้ 14.2% YoY เป็น 39.8 ลำ้น
บำท โดยกำรเพิม่ขึน้ของคำ่ใชจ้ำ่ยทีค่อ่นขำ้งมนัียยะ เป็นผล

จำกกำรยกเลกิโครงกำรลดเงนิเดอืนช ัว่ครำวเพือ่บรรเทำ
ผลกระทบโควดิ โดยโครงกำรดงักลำ่วมผีลตัง้แตไ่ตรมำส 
2/2563 จนถงึไตรมำส 4/2564 จงึสง่ผลใหค้ำ่ใชจ้ำ่ยในกำร
ด ำเนินงำนรวม ส ำหรบังวด 9 เดอืนปี 2565 เพิม่ขึน้ 17.0% 
จำกชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ดว้ย 

 BC รำยงำน EBITDA ในไตรมำส 3/2565 ตำมงบกำรเงนิ
เฉพำะกจิกำร ปรบัตวัดขีึน้จำกปีกอ่นหนำ้ เป็นขำดทุน 7.2 
ลำ้นบำท เมือ่เทยีบกบัขำดทุน 12.9 ลำ้นบำทในไตรมำส
เดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ จำกกำรยกเลกิสว่นลดคำ่ธรรมเนียม
บรหิำรจดักำร และรำยไดจ้ำกกำรยกเลกิสญัญำจ ำนวน 7.2 
ลำ้นบำทตำมทีก่ลำ่วมำแลว้ขำ้งตน้ ทัง้นี ้ส ำหรบังวด 9 เดอืนปี 
2565 EBITDA เป็นก ำไรจ ำนวน 42.1 ลำ้นบำท เทยีบกบั
ขำดทุน 38.9 ลำ้นบำทในชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ สว่น
ใหญ่เป็นผลจำกกำรรบัรูร้ำยไดเ้งนิปันผลจ ำนวน 72 ลำ้นบำท
ในไตรมำส 1/2565 จำกควำมส ำเรจ็ในกำรขำยเงนิลงทุนใน
โครงกำร 
ซทิำดนีส ์23 ในไตรมำส 4/2564

 

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสรจ็เฉพำะกจิกำร

 ผลขำดทุนจำกกำรด ำเนินงำนปกต ิ อยู่ที ่ 4.8 ลำ้นบำท 
ในไตรมำส 3/2565 ปรบัตวัดขีึน้จำกผลขำดทุน 10.4 ลำ้น
บำท ในไตรมำสเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ และ ขำดทุน 6.6 ลำ้นบำท 
ในไตรมำส 2/2565 ทัง้นี ้ผลกำรด ำเนินงำนปกตสิ ำหรบังวด 9 
เดอืน ปี 2565 เป็นก ำไร จ ำนวน 33.7 ลำ้นบำท เทยีบกบั

ขำดทุน 30.2 ลำ้นบำทในชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ 

 BC รำยงำน ผลขำดทุนสุทธ ิ ส ำหรบังวดเป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 
7.6 ลำ้นบำท ในไตรมำส 3/2565 โดยมรีำยกำรพเิศษ หรอื
รำยกำรทีไ่ม่ไดเ้กดิเป็นประจ ำ ไดแ้ก ่ ขำดทุนจำกกำรดอ้ยคำ่
จ ำนวน 3.3 ลำ้นบำท จำกลูกหนีก้จิกำรทีเ่กีย่วขอ้งกนัทีย่งัจด้
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เก็บไม่ไดเ้ป็นระยะเวลำนำน และขำดทุนจำกอตัรำแลกเปลีย่น
บนเงนิกูจ้ำกบุคคลภำยนอกทีเ่ป็นสกลุเงนิเหรยีญสหรฐั 
จ ำนวน 7.8 ลำ้นบำท จำกกำรทีค่ำ่เงนิบำทออ่นตวัลงตอ่เน่ือง
เมือ่เทยีบกบัสกลุเงนิเหรยีญสหรฐั อย่ำงไรก็ด ี ขำดทุนจำก
อตัรำแลกเปลีย่นดงักลำ่ว จะถกูชดเชยดว้ยผลก ำไรจ ำนวน
ประมำณ 8.2 ลำ้นบำท จำกสญัญำซือ้ขำยเงนิตรำตำ่งประเทศ

ลว่งหนำ้บนเงนิกูด้งักลำ่ว โดยแสดงเป็นสว่นหน่ึงในรำยกำร 
รำยได ้ (ค่ำใชจ้ำ่ย) อืน่ๆ ทัง้นี ้ ส ำหรบังวด 9 เดอืน ปี 2565 
ก ำไรสทุธติำมงบกำรเงนิเฉพำะกจิกำรอยู่ที ่ 23.9 ลำ้นบำท 
เทยีบกบัขำดทุนจ ำนวน 55.2 ลำ้นบำท ในชว่งเวลำเดยีวกนัปี
กอ่นหนำ้

 

ผลกำรด ำเนินงำนตำมงบกำรเงินรวมของบรษิทั 

 BC รำยงำนรำยไดร้วม จ ำนวน 52.5 ลำ้นบำทในไตรมำส 
3/2565 เพิม่ขืน้ถงึ 87.3% YoY จำกกำรฟ้ืนตวัของ
อตุสำหกรรมท่องเทีย่ว และกำรกลบัมำเปิดใหด้ ำเนินกำรของ
โครงกำรในเครอื BC ครบทุกโครงกำรเป็นไตรมำสแรกหลงัโค
วดิ นอกจำกนี ้ รำยไดร้วมยงัเพิม่ขึน้16.8% จำกไตรมำสกอ่น
หนำ้ จำกกำรควำมตอ้งกำรหอ้งพกัของโครงกำรในกรงุเทพที่
เพิม่ขึน้ตอ่เน่ือง ในขณะทีผ่ลประกอบกำรของโครงกำรใน
ตำ่งจงัหวดัคอ่นขำ้งทรงตวัจำกไตรมำสกอ่นหนำ้ ดว้ยวำ่ไตร

มำส 2 และ 3 ของปีถอืเป็นโลวซ์ซี ัน่ หรอื นอกฤดกูำลท่องเทีย่ว  
ทัง้นี ้ ส ำหรบังวด 9 เดอืน 2565 รำยไดร้วมเพิม่แข็งแกรง่ถงึ 
78.0%  

 ในไตรมำส 3/2565 ค่ำใชจ้่ำยรวม เพิ่มขึน้ 11.0% QoQ 
และ 45.7% YoY เป็น 82.2 ลำ้นบำท สว่นใหญ่จำกตน้ทุนจำก
กำรใหบ้รกิำร และค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรทีเ่พิม่ขึน้ตำมรำยได ้
จำกกำร  

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสรจ็รวม 

ประกอบกจิกำรโรงแรม ศนูยก์ำรคำ้ และส ำนักงำนใหเ้ชำ่ 
รวมทัง้ กำรยกเลกิโครงกำรลดเงนิเดอืนช ัว่ครำว ซึง่มสีว่นให ้
คำ่ใชจ้ำ่ยรวม ส ำหรบังวด 9 เดอืน ปี 2565 เพิม่ขึน้ 28.9% 
จำกชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ 

 ขำดทุนสุทธ ิ ตำมงบกำรเงนิรวม ส ำหรบัไตรมำส 3/2565 
เป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 82.9 ลำ้นบำท โดยมรีำยกำรพเิศษ หรอื
รำยกำรทีไ่ม่ไดเ้กดิเป็นประจ ำ อำท ิขำดทุนสุทธทิำงบญัชจีำก

กำรเปลีย่นแปลงสญัญำเงนิกูข้องบำงโครงกำร จ ำนวน 0.4 
ลำ้นบำท ก ำไรจำกกำรกลบัรำยกำรดอ้ยคำ่ จ ำนวน 0.7 ลำ้น
บำท ขำดทุนจำกอตัรำแลกเปลีย่นบนเงนิกูจ้ำก
บุคคลภำยนอกทีเ่ป็นสกลุเงนิเหรยีญสหรฐั จ ำนวน 7.8 ลำ้น
บำท จำกกำรทีค่ำ่เงนิบำทออ่นตวัลงตอ่เน่ืองเมือ่เทยีบกบัสกลุ
เงนิเหรยีญสหรฐั อย่ำงไรก็ด ี ขำดทุนจำกอตัรำแลกเปลีย่น
ดงักลำ่ว จะถกูชดเชยดว้ยผลก ำไรจ ำนวนประมำณ 8.2 ลำ้น
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บำท จำกสญัญำซือ้ขำยเงนิตรำตำ่งประเทศลว่งหนำ้บนเงนิกู ้
ดงักลำ่ว โดยแสดงเป็นสว่นหน่ึงในรำยกำร รำยได ้ (ค่ำใชจ้ำ่ย) 
อืน่ๆ ทัง้นี ้ ส ำหรบังวด 9 เดอืน ปี 2565 ขำดทุนสทุธติำมงบ

กำรเงนิรวม ปรบัตวัดขีึน้เป็น 257.7 ลำ้นบำท จำกผลขำดทุน 
277 ลำ้นบำท ในชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้

 

ผลกำรด ำเนินงำนตำมกลุ่มธุรกจิ 

ธุรกจิโรงแรม และเซอรว์สิอพำรท์เมนต ์

 ในไตรมำส 3/2565 BC มโีครงกำรโรงแรมและเซอรว์สิอพำร ์
ทเมนตท์ีเ่ปิดด ำเนินกำรทัง้สิน้ 8 โครงกำร จำกกำรเปิดตวั
โครงกำรโอค๊วูด้ สตดูโิอส ์ สขุมุวทิ แบงคอก (“โอค๊วูด้ 
สตดูโิอส”์) ทัง้นี ้ นับตัง้แตปี่ 2564 BC ขำยโครงกำรใน
กรงุเทพฯ ไป  1 โครงกำร ในชว่งไตรมำส 4/2564 ไดแ้ก ่ซทิำ
ดนีส ์ 23 โดยปัจจบุนัอยู่ระหวำ่งกำรปิดกำรขำยโครงกำรโอค๊
วูด้ สตดูโิอส ์ ซ ึง่คำดวำ่จะแลว้เสรจ็ภำยเดอืนพฤศจกิำยน 
2565 

 เมือ่เทยีบกบัชว่งตน้ปี 2563 ทีโ่ควดิกระทบแรกๆ มกีำรจ ำกดั
กำรเดนิทำงระหวำ่งประเทศ สง่ผลใหม้กีำรปิดบำงโครงกำร
ช ัว่ครำว โดยเฉพำะโครงกำรในตำ่งจงัหวดั เพือ่บรรเทำ
ผลกระทบ ลำ่สดุ บรษิทัฯ เร ิม่เห็นกำรฟ้ืนตวัของอตุสำหกรรม
ท่องเทีย่วทีช่ดัเจนมำกขึน้ในชว่งปลำยปี 2564 ตอ่เน่ืองมำ
จนถงึไตรมำส 3/65 นี ้ จำกกำรทีป่ระเทศไทย และอกีหลำย
ประเทศเร ิม่ผ่อนคลำยมำตรกำรคดักรองผูเ้ดนิทำงเขำ้ประเทศ  

 ทัง้นี ้ สถำนะกำรด ำเนินงำนของโรงแรมของกลุม่บรษิทั เป็น
ดงันี ้

 

 
 รำยไดร้วมจำกโครงกำรในกรุงเทพฯ ในไตรมำส 3/2565 อยู่ที ่

50.4 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 46.8% YoY และ 37.9% QoQ จำก
กำรฟ้ืนตวัของอุตสำหกรรมท่องเทีย่ว และกำรกลบัมำเปิดให ้
ด ำเนินกำรโครงกำร ซทิำดนีส ์11 อย่ำงเต็มรปูแบบตัง้แต่เดอืน
กรกฎำคม 2565  

 รำยไดร้วมจำกโครงกำรในตำ่งจงัหวดั อยู่ที ่14.9 ลำ้นบำท ใน
ไตรมำส 3/2565 เพิม่ขึน้ 5.5% QoQ และพุ่งขึน้เป็น 15 เท่ำ
ของรำยไดใ้นชว่งเวลำเดยีวกนัปีกอ่นหนำ้ จำกกำรกลบัมำเปิด
ด ำเนินกำร 2 โครงกำรในต่ำงจงัหวดัตัง้แต่ไตรมำส 4/2564 
เพือ่รบัเทศกำลท่องเทีย่ว และกำรเร ิม่ผ่อนคลำยมำตรกำร
จ ำกดักำรเดนิทำง ทัง้นี ้ ค่ำเชำ่หอ้งพกัเฉลีย่ ปรบัตวัดขีึน้เป็น 
1,003 บำท จำก 965 บำท ในไตรมำสกอ่นหนำ้ ในขณะที่
อตัรำกำรเขำ้พกัทรงตวั QoQ ที ่27.6% จำกกำรที ่ไตรมำส 2 
และ 3 ถอืเป็นชว่งโลวซ์ซี ัน่ หรอือยู่นอกฤดกูำลท่องเทีย่ว  

 โดยภำพรวม โควดิ-19 ยงัคงสง่ผลกระทบต่อธรุกจิโรงแรมและ
เซอรว์สิอพำรท์เมนต ์ในชว่งกวำ่ 2 ปีทีผ่่ำนมำ ยงัดทีีอ่ตัรำกำร
รบัวคัซนีในประเทศเป็นไปอย่ำงรวดเรว็มำกขึน้ และสำยพนัธุ ์
ใหม่ๆ ดจูะลดควำมรนุแรงลง  รวมทัง้กำรทยอยผ่อนคลำย
มำตรกำรควบคมุโควดิมำตัง้แตช่ว่งไตรมำส 1/2564  ซ ึง่สง่ผล
ใหผ้ลประกอบกำรของธรุกจิโรงแรมปรบัตวัดขีึน้ เห็นไดจ้ำก
อตัรำกำรเขำ้พกัทีเ่พิม่สงูขึน้ ทัง้นี ้ปัจจบุนัซึง่เป็นชว่งกลำงไตร
มำส 4/2565 บรษิทัฯ มมุีมมองเชงิบวกเพิม่มำกขึน้ โดยเร ิม่
เห็นรำยงำนนักท่องเทีย่วหลัง่ไหลเขำ้มำ และควำมหนำแน่น
ของสนำมบนินำนำชำตขิองประเทศ บ่งบอกวำ่อตุสำหกรรม
ท่องเทีย่วก ำลงักลบัมำ โดยนักท่องเทีย่ว ผูเ้ดนิทำง เร ิม่คลำย
ควำมกงัวลเร ือ่งโควดิ แมต้ลำดทุนจะยงัคงมคีวำมกงัวลกบั
สภำวะเศรษฐกจิมหภำค อำท ิภำวะเงนิเฟ้อซึง่สว่นหน่ึงเป็นผล
จำกควำมขดัแยง้ระหวำ่งรสัเซยี-ยูเครน รวมทัง้ควำมลำ่ชำ้ของ
กำรกลบัมำของนักท่องเทีย่วจนี จำกกำรคงมำตรกำร Zero 
COVID ของรฐับำลจนี 

 ในฝ่ังของกำร “สรำ้ง” หรอื พฒันำโครงกำร ตำมโมเดลธรุกจิ 
“สรำ้ง-ด ำเนินกำร-ขำย” ของบรษิทัฯ ซึง่รวมถงึ โอค๊วูด้ 
สตดูโิอส,์ ไอบสิ นิมมำน และ โจโน่ อโศก เป็นไปตำมแผน โดย
ทีโ่อค๊วูด้ สตดูโิอส ์ สรำ้งแลว้เสรจ็ และเปิดด ำเนินกำรแลว้ ใน
วนัที ่1 กนัยำยน 2565 ตำมมำดว้ยโครงกำร ไอบสิ นิมมำน ที่

กลุม่พืน้ที่ โครงการ เปิดด าเนนิการ* ชว่งเวลาปิดด าเนนิการ

โอค๊วูด้ 24 เปิด

โอค๊วูด้ สตดูโิอส ์ เปิด******

โจโน ่อโศก ปิด******

ซทิาดนีส ์8 เปิด เม.ย. 2563 - ต.ค. 2563**

ซทิาดนีส ์11 เปิด เม.ย. 2563 - ม.ิย. 2564***

ก.ย. 2564 - ธ.ค. 2564***

พ.ค. 2565 - ม.ิย. 2565***

ซทิาดนีส ์16 เปิด

ซทิาดนีส ์23 ขายแลว้ พ.ค. 2563 - พ.ย. 2564****

โนโวเทล นมิมาน เปิด ก.ย. 2564 - ต.ค. 2564

ไอบสิ นมิมาน ปิด******

โอค๊วูด้ ภเูก็ต เปิด เม.ย. 2563 - ต.ค. 2564

โอค๊วูด้ พทัยา เปิด เม.ย. 2563 - พ.ค. 2563

ก.พ. 2564 - ม.ีค. 2564

* ขอ้มูล ณ 30 กันยายน 2565

** กลับมาเปิดด าเนนิการ เป็น สถานกักกันโรคแหง่รัฐทางเลอืก (ASQ) และเปลีย่นเป็นการ

     ด าเนนิงานปกตคิวบคูก่ับสถานกักกันโรคควบคูก่ันตัง้แตเ่ดอืนพฤศจกิายน 2564

     และกลับมาเปิดด าเนนิการตามปกตติัง้แตเ่ดอืนพฤษภาคม 2565

*** เปิดด าเนนิการ เป็น สถานพยาบาลผูป่้วยเฉพาะกจิในเดอืนกรกฎาคม และสงิหาคม 2564 

      และมกราคม 2565 จนถงึพฤษภาคม 2565

**** เปิดรับผูเ้ขา้พักกลุม่ใหญจ่ านวน 133 หอ้งเป็นระยะเวลา 14 วนัในเดอืนกันยายน 2564

       โดยโครงการถกูจ าหน่ายไปในเดอืนพฤศจกิายน 2564

***** เปิดด าเนนิการเมือ่เดอืนกันยายน 2565

****** ไอบสิ นมิมาน เริม่ด าเนนิการ ณ วนัที ่1 พฤศจกิายน และ โจโน่ อโศก จะเริม่ด าเนนิการ

           ชว่งกลางเดอืนพฤศจกิายน

กรงุเทพฯ

ตา่งจงัหวดั
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เปิดด ำเนินกำรในวนัที ่1 พฤศจกิำยน 2565 โดยทีโ่จโน่ อโศก 
ไดก้ ำหนดวนัเปิดด ำเนินกำรแลว้ในชว่งกลำงเดอืน
พฤศจกิำยน  

ธุรกจิใหเ้ชำ่พืน้ทีพ่ำณิชย ์(ศูนยก์ำรคำ้ และส ำนกังำน) 

 
 ปัจจบุนั BC มโีครงกำรพืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้ใหเ้ชำ่ทีอ่ยู่ระหวำ่งกำร

ด ำเนินกำรอยู่ 1 โครงกำร ในชือ่โครงกำรวำ่ “ซมัเมอรพ์อ้ยท”์ 
ซ ึง่ตัง้อยู่ใกลส้ถำนีรถไฟฟ้ำพระโขนง และอกี 1 โครงกำรทีอ่ยู่
ระหวำ่งกำรพฒันำ ในชือ่โครงกำร “โคฟ ฮลิล”์ ในย่ำนเจรญิ
กรงุ ซึง่มแีผนจะเร ิม่กำรกอ่สรำ้งภำยในปี 2565 

 ในไตรมำส 3/2565 รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ชำ่พืน้ที ่ เพิม่ขึน้ 
24.5% QoQ และ 48.1% YoY เป็น 10.2 ลำ้นบำท จำกอตัรำ
กำรเชำ่ทีเ่พิม่สงูขึน้ และกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรยกเลกิสญัญำ
เชำ่พืน้ที ่จ ำนวนประมำณ 0.8 ลำ้นบำท 

 อตัรำก ำไร ณ ระดบั EBITDA พุ่งสงูขึน้ทัง้ QoQ and YoY 
จำกรำยไดค้ำ่เชำ่ทีเ่พิม่ขึน้ กำรบนัทกึรำยไดจ้ำกกำรยกเลกิ
สญัญำเชำ่พืน้ที ่ และกำรเปลีย่นแปลงกำรบนัทกึบญัชคี่ำเชำ่
ทีด่นิซ ึง่เดมิมกีำรบนัทกึต ่ำกวำ่ทีค่วรจะเป็น โดยมกีำรกระทบ
ยอดแกไ้ขในไตรมำส 3/2564 

 แมโ้ควดิ-19 ยงัคงมผีลกระทบตอ่ควำมตอ้งกำรเชำ่พืน้ที่
ส ำนักงำน บรษิทัฯ ไดม้กีำรปรบักลยุทธท์ำงกำรขำยและ
กำรตลำดเพือ่เตมิพืน้ทีด่ว้ยผูเ้ชำ่ทีม่คีณุภำพ ทัง้นี ้ในชว่งตน้ปี 
Woody World บรษิทัผลติสือ่ครบวงจรชือ่ดงั ไดย้ืน่ใบจอง
พืน้ที ่ (offer letter) โดยผูเ้ชำ่เร ิม่ตกแตง่พืน้ทีใ่นชว่งปลำย
ไตรมำส 2/2565 และเร ิม่สญัญำเชำ่ในเดอืนตลุำคม 2565 ซึง่
ชว่ยสง่ผลใหโ้ครงกำรไดร้บัควำมสนใจจำกบรษิทัในกลุม่ธรุกจิ
มเีดยีในกำรเชำ่พืน้ทีเ่พิม่เตมิอกีดว้ย เห็นไดจ้ำกอตัรำกำรเชำ่
ในเดอืน ตลุำคม 2565 ทีพุ่่งขึน้เป็น 76%  บรษิทัฯ เช ือ่วำ่กำร
ทีโ่ครงกำรตัง้อยู่หนำ้สถำนีรถไฟฟ้ำ มสีว่นชว่ยลดผลกระทบ
จำกสภำวะตลำดทีผ่นัผวน และเพิม่ศกัยภำพในกำรแขง่ขนัใน
ระยะยำว 

 ทัง้นี ้ BC เคยรบับรหิำรจดักำรโครงกำรซมัเมอรฮ์ลิล ์ และ
ซมัเมอรฮ์บั ซ ึง่เป็นโครงกำรทีก่ลุม่บรษิทัเป็นผูพ้ฒันำ และได ้
ขำยใหแ้กบุ่คคลภำยนอกในไตรมำส 2/2562 โดยเขำ้
รบัประกนัผลกำรด ำเนินงำน เป็นระยะเวลำ 3 ปี และมกีำรตัง้
ส ำรองภำระค ำ้ประกนัดงักลำ่วไว ้ ตอ่มำในชว่งปลำยปี 2564 
ผูข้ำยไดม้กีำรน ำเอำ 2 โครงกำรดงักลำ่วไปจดัตัง้ REIT และได ้
มกีำรเจรจำยุตภิำระกำรรบัประกนัผลงำนดงักลำ่ว ท ำให ้ BC 
บนัทกึรำยไดจ้ำกเงนิปันผลจ ำนวน 6.6 ลำ้นบำท ในงบกำรเงนิ
เฉพำะกจิกำร ในไตรมำส 2/2565 รวมทัง้ มกีำรยกเลกิกำรให ้
บรหิำรจดักำรโครงกำรดงักลำ่วแลว้ตัง้แตเ่ดอืนกรกฎำคมเป็น
ตน้ไป 

งบแสดงฐำนะกำรเงินรวม 

 
 ณ สิน้ไตรมำส 3/2565, BC ม ีสนิทรพัยร์วม ทัง้สิน้ 4,170 

ลำ้นบำท เพิม่ขึน้เล็กนอ้ยจำก 4,158 ลำ้นบำท ในไตรมำส
กอ่นหนำ้ สว่นใหญ่จำกควำมคบืหนำ้ของงำนกอ่สรำ้งโครงกำร
โอค๊วูด้ สตูดโิอส ์และ ไอบสิ นิมมำน 

 หนีส้นิรวม เป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 3,716 ลำ้นบำท ณ สิน้ไตรมำส 
3Q22 เพิม่ขึน้เล็กนอ้ยจำก 3,624 ลำ้นบำท ในไตรมำสกอ่น
หนำ้จำกเงนิกูย้มืระยะยำวจำกธนำคำร ส ำหรบัโครงกำรทีอ่ยู่
ระหวำ่งกำรพฒันำ 

 สว่นของผูถ้อืหุน้รวม ซึง่รวมสว่นทีเ่ป็นของผูถ้อืหุน้ใหญ่ 
และสว่นไดเ้สยีทีไ่ม่มอี ำนำจควบคมุ (Non-Controlling 
Interest - NCI) อยู่ที ่454 ลำ้นบำท จำก 534 ลำ้นบำท ใน
ไตรมำสกอ่นหนำ้ จำกผลขำดทุนสทุธริะหวำ่งไตรมำส 

 ทัง้นี ้อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่ทุนสทุธ ิอยู่ที ่7.92 เท่ำ ณ สิน้ไตรมำส 
3/2565 จำก 5.48x ในปีกอ่นหนำ้ จำกเงนิกูย้มืทีเ่พิม่ขึน้ เงนิ
สดใชไ้ปในกำรกอ่สรำ้ง และเงนิทุนหมุนเวยีน และสว่นทุนที่
ลดลง  

 บรษิทัฯ คำดวำ่จะอตัรำสว่นหนีส้นิจะปรบัตวัดขีึน้จำกธรุกรรม
กำรขำยโครงกำรโอค๊วูด้ส ์ สตดูโิอส ์ ซ ึง่กจิกรรมกำรขำยเงนิ
ลงทุนในโครงกำรเป็นหลกัส ำคญัของโมเดลธรุกจิ B-O-S ของ
กลุม่บรษิทั ทีน่อกจำกจะสรำ้งผลตอบแทน และเป็นกำรคนืทุน
ใหแ้กก่ลุม่บรษิทั เพือ่ไปพฒันำโครงกำรใหม่ๆ เพิม่เตมิแลว้ จะ
ยงัเป็นกำรปิดวงเงนิกูย้มืของโครงกำรทีข่ำยไป และกำรเพิม่ขึน้
ของสว่นผูถ้อืหุน้ อกีดว้ย 

 นอกจำกนี ้ บรษิทัฯ ยงัคงศกึษำแนวทำงในกำรระดมทุนดว้ย
เคร ือ่งมอืทำงกำรเงนิตำ่งๆ เพิม่เตมิอย่ำงตอ่เน่ือง 
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งบกระแสเงินสดรวม 

 กระแสเงินสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน ปรบัตวัดขีึน้ YoY เป็น 
ตดิลบ (เงนิสดใชไ้ป) 29.2 mn ในไตรมำส 3Q/2565 จำกผลกำร
ด ำเนินงำนทีป่รบัตวัดขีึน้ แตต่ดิลบเพิม่ขึน้ QoQ จำกกำรเพิม่ขึน้
ของควำมตอ้งกำรเงนิทุนหมุนเวยีน 

 กระแสเงินสดใชไ้ปในกจิกรรมลงทุน อยู่ที ่122.3 ลำ้นบำทใน
ไตรมำส 3/2565 เพิม่ขึน้จำก 83.4 ในไตรมำสกอ่นหนำ้ และ 105.8 
ลำ้นบำท ในไตรมำส 3/2564 จำกกำรลงทุนเพิ่มเติมเพื่อเร่ง
สนับสนุนแผนกำรเปิดตวัหลำกหลำยโครงกำร อำท ิโอค๊วูด้ สตดูโิอส ์
ไอบสิ นิมมำน โจโน่ อโศก กำรขยำยพืน้ทีเ่พำะปลกู และสำขำรำ้นคำ้

และคลนิิกของธุรกจิกญัชำเพือ่สุขภำพ และธุรกจิขนส่งและจดัเก็บ
สนิคำ้ (logistics)  

 กระแสเงินสดจำกกจิกรรมจดัหำเงิน ในไตรมำส 3/2565 อยู่ที ่
77.2 ลำ้นบำท จำก 61.2 ลำ้นบำท ในไตรมำส 2/2565 โดยกลุ่ม
บรษิัทฯมีกำรเบิกใชว้งเงินกูย้ืมจำกธนำคำรเพื่อเร่งกำรก่อสรำ้ง 
นอกจำกนี ้บรษิทั ไดม้กีำรระดมทุนจำกผูถ้อืหุน้เดมิของบรษิทัใน 
ไตรมำส 1/2565 โดยสำมำรถระดมเงนิไดท้ัง้สิน้ประมำณ 106 ลำ้น
บำท 
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พฒันำกำรทีส่ ำคญั 
โครงกำร ทีต่ ัง้ จ ำนวนหอ้ง/ 

ขนำดพืน้ที ่
สถำนะ 

ธุรกจิโรงแรมและเซอรว์สิอพำรท์เมน้ท ์  

โครงกำรกมลำ 1 ภูเก็ต 210 ไดร้บักำรอนุมตัจิำก EIA และไดร้บัใบอนุญำตกอ่สรำ้ง ก ำหนดกำรกอ่สรำ้งก ำลงัอยู่ระหว่ำงกำร
พจิำรณำจำกสถำนกำรณ ์COVID-19 

โครงกำรกมลำ 2 ภูเก็ต 200 ไดร้บักำรอนุมตัจิำก EIA และไดร้บัใบอนุญำตกอ่สรำ้ง ก ำหนดกำรกอ่สรำ้งก ำลงัอยู่ระหว่ำงกำร
พจิำรณำจำกสถำนกำรณ ์COVID-19 

ไอบสิ เชยีงใหม่ นิมมำน เจอร ์
นียฮ์บั (ไอบสิ นิมมำน) 

เชยีงใหม่ 142 เปิดด ำเนินกำรแลว้ในตน้เดอืนพฤศจกิำยน 2565 

โครงกำรนิมมำน 3 เชยีงใหม่ 141 ไดร้บักำรอนุมตัจิำก EIA และไดร้บัใบอนุญำตกอ่สรำ้ง  

อยู่ระหว่ำงกำรออกแบบ 

ก ำหนดกำรกอ่สรำ้งก ำลงัอยู่ระหว่ำงกำรพจิำรณำจำกสถำนกำรณ ์COVID-19 

โครงกำรสุขมุวทิ 5 กรงุเทพฯ 194 ไดร้บัอนุมตั ิEIA แบบมเีงือ่นไขทีต่อ้งด ำเนินกำรเพิม่เตมิบำงส่วน  

คำดว่ำจะรบัโอนทีด่นิภำยในคร ึง่หลงัของปี 2565 ถงึไตรมำสที ่1 ของปี 2566 

โจโน่ แบงคอก อโศก 

โฮเทล 

กรงุเทพฯ 65 ก ำหนดเปิดด ำเนินกำรในไตรมำสที ่4 ของปี 2565 

โอค๊วูด้ สตูดโิอส ์สุขมุวทิ  
แบงคอก 

กรงุเทพฯ 177 เปิดด ำเนินกำรในเดอืนกนัยำยน 2565 และลงนำมในสญัญำจ ำหน่ำยเงนิลงทนุในโครงกำรในเดอืน
ตลุำคม 2565 

ธุรกจิใหเ้ชำ่พืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้    

โคฟ ฮลิล ์(โครงกำรเจรญิกรุง) กรงุเทพฯ 2,100 ตร.ม. คำดว่ำจะเร ิม่กอ่สรำ้งภำยในสิน้ปี 2565 

 

ธุรกจิขนสง่และจดัเกบ็สนิคำ้ (logistics)  

บรกิำรหอ้งเกบ็ของสว่นตวั 
(self-storage) 

กรงุเทพฯ  ธรุกจิใหม่เพือ่กระจำยควำมเสีย่งล่ำสุดของกลุ่มบรษิทั BC ไดเ้ปิดตวับรกิำรหอ้งเก็บของส่วนตวั สำขำ
แรก ทีโ่ครงกำรซมัเมอรพ์อยท ์ในชว่งปลำยไตรมำส 3/2565 

 

ธุรกจิกญัชงและกญัชำแผนไทยเพือ้สุขภำพ 

ธุรกจิกญัชำเพือ่สุขภำพ  

(กลุ่มบรษิทับสีโปค) 

น่ำน/ กรงุเทพฯ -  ธรุกจิดำ้นสุขภำพ ภำยใตก้ลุ่มบรษิทับสีโปค ไดเ้ร ิม่ตน้ควำมรว่มมอืคร ัง้ส ำคญักบั กรมกำรแพทย ์
แผนไทยและแพทยท์ำงเลอืก (“กรมกำรแพทยแ์ผนไทยฯ” หรอื DTAM) ซึง่เป็นองคก์รภำยใต ้
กระทรวงสำธำรณสุข ในเดอืนมนีำคม 2565 เพือ่ผลติยำแพทยแ์ผนไทยทีม่กีญัชำเป็นส่วนประกอบ 
โดยใชผ้ลติภณัฑก์ญัชำทีม่คีณุภำพจำกโรงเพำะปลูก ของกลุ่มบรษิทั ในพืน้ทีจ่งัหวดัน่ำนเพือ่
รองรบักำรจ ำหน่ำยในคลนิิกแพทยแ์ผนไทย โดยต่อมำในเดอืนกรกฎำคม 2565 กลุ่มบสีโปค ได ้
เปิดตวัแบรนด ์ “KANA” หรอื “คณำ” ผลติภณัฑก์ญัชำพรเีมยีมเกรดกำรแพทย ์ พรอ้มทัง้รำ้น
จ ำหน่ำยดอกกญัชำแหง้ KANA Pure dispensary สำขำแรกทีโ่ครงกำรโจโน่ แบงคอก ในซอย
สุขมุวทิ 16 และไดเ้ปิดคลนิิกหลกั (flagship clinic) อย่ำงไม่เป็นทำงกำร ทีโ่ครงกำรซมัเมอร ์
พอยท ์บนถนนสุขมุวทิ ในเดอืนกนัยำยน 2565 

 โครงกำร NFT สะทอ้นวงจรกำรเตบิโตของตน้กญัชำทีโ่รงปลูกของกลุ่มบรษิทั ทีด่ ำเนินกำรโดย
กลุ่ม “CannaThai420” ซึง่ไดเ้ปิดตวัซรีสีแ์รก “Seed Plant” NFT ในเดอืนมกรำคม 2565 และ
ขำยหมดในไม่กีส่ปัดำห ์ ล่ำสุดไดป้ล่อย NFT ซรีสีส์อง “Mother Plant NFT” ไปในเดอืน
กรกฎำคม 2565 

หมำยเหตซุ แผนกำรพฒันำโครงกำรอำจมกีำรเปลีย่นแปลง 

 


