
 
 

หนา้ 1 
 

(แกไ้ขเพิม่เตมิ) 
ที่ สส. / 0276 / 2566 
 
   วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2566 
 
เรื่อง  ชีแ้จงผลการด าเนินงานปี 2565 
 
เรียน กรรมการผูจ้ดัการ 
  ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 

บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ส าหรบังวดสิน้สดุ ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2565 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
ในปี 2565 แสนสิรมิีรายรบัรวมทัง้สิน้ 34,983 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 18 จากจ านวน 29,558 ลา้นบาทในปี 2564 

เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของรายไดใ้นเกือบทกุประเภทธุรกิจ ยกเวน้รายไดค้่าบรกิารธุรกิจที่ลดลงเพียงเล็กนอ้ยเมื่อเทียบกบั
ปีที่ผ่านมา ในขณะที่ก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ) ของปี 2565 มีจ านวน 4,280 ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่าง
กา้วกระโดดที่รอ้ยละ 112 จากจ านวน 2,017 ลา้นบาทในปี 2564 ทัง้นี ้ก าไรสทุธิดงักล่าวเป็นก าไรสทุธิที่สงูที่สดุที่บรษิัทเคย
บนัทึกมา 
 
รายได้จากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์   

รายไดจ้ากการขายโครงการในช่วงปี 2563-2565 สามารถวิเคราะหแ์บ่งตามประเภทผลิตภัณฑไ์ดต้ามตาราง
ดา้นล่างนี ้  

  
ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

 ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ 
บา้นเดีย่ว  14,392   47.1   12,753   48.7   13,545  44.1 
ทาวนโ์ฮม / อาคารพาณิชย ์  2,838   9.3   2,277   8.7     3,784  12.3 
มิกซ ์โปรดกัส ์  1,199   3.9   2,633   10.1     3,278  10.7 
คอนโดมิเนียม  12,130   39.7   8,508   32.5   10,109  32.9 
รวม  30,559   100.0   26,170   100.0  30,716 100.0 

 
ส าหรบัปี 2565 แสนสิริมีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 30,716 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17 จากรายไดจ้าก

การขายโครงการจ านวน 26,170 ลา้นบาทในปี 2564 โดยรายไดจ้ากการขายโครงการเติบโตขึน้ในทกุประเภทผลิตภณัฑ ์  
 
 
 
 
 



 
 

หนา้ 2 
 

(แกไ้ขเพิม่เตมิ) 
  
ส าหรบัรายไดจ้ากการขายโครงการแนวราบประกอบดว้ยบา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮมและมิกซ ์โปรดกัส ์มีรายรบัรวมอยู่ที่ 

20,607 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 67 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทั้งหมด รายไดจ้ากการขายโครงการบา้นเดี่ยวในปี 
2565 อยู่ที่จ  านวน 13,545 ลา้นบาท ปรบัเพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 6 จากจ านวน 12,753 ลา้นบาทในปี 2564 โดยรายไดห้ลกัมาจาก
โครงการเศรษฐสิริ พระราม 5 โครงการเศรษฐสิริ พหล-วชัรพล โครงการเศรษฐสิร ิกรุงเทพกรีฑา 2 โครงการเศรษฐสิร ิจรญั-
ป่ินเกลา้ 2 และโครงการนาราสิริ กรุงเทพกรีฑา ทัง้นี ้มีรายรบัจาก 5 โครงการรวม 5,553 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 18 ของ
รายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด ในส่วนของรายไดจ้ากการขายโครงการทาวนโ์ฮมเติบโตสงูสดุในทุกประเภทผลิตภณัฑ ์
โดยเติบโตขึน้ที่รอ้ยละ 66 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากในปี 2565 มีการเปิดขายโครงการทาวน์โฮมใหม่ 11 
โครงการ โดยรายรบัรวมจาก 11 โครงการดงักล่าวอยู่ที่ 1,781 ลา้นบาท ส าหรบัรายไดจ้ากการขายโครงการมิกซ ์โปรดกัสใ์น
ปี 2565 อยู่ที่ 3,278 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 25 จากปี 2564 ทัง้นี ้มีรายรบัมาจาก 3 โครงการหลกั ไดแ้ก่ โครงการอณาสิร ิ
ชยัพฤกษ์-วงแหวน โครงการอณาสิร ิรงัสิต และโครงการอณาสิร ิราชพฤกษ์-346 รวมจ านวน 1,339 ลา้นบาท  

 
ส าหรบัรายไดจ้ากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในปี 2565 มีจ านวน 10,109 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 33 ของ

รายไดจ้ากการขายโครงการทั้งหมด ปรบัเพิ่มขึน้ที่รอ้ยละ 19 จากจ านวน 8,508 ลา้นบาทในปี 2564 โดยโครงการเอ็กซท์ี 
หว้ยขวางเป็น โครงการที่สรา้งรายไดส้งูสดุในปีจ านวน 2,540 ลา้นบาท นอกจากนี ้ในปี 2565 ยงัมีคอนโดมิเนียมสรา้งเสรจ็
และเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในปีอีกจ านวนหลายโครงการ อาทิ โครงการเอ็กซที์ พญาไท โครงการเดอะ เบส เพชรบุรี-ทองหล่อ 
โครงการเดอะ มฟู เกษตร โครงการเดอะ มฟู ราม 22 เป็นตน้ โดยรายรบัรวมของ 4 โครงการดงักล่าว คิดเป็นรอ้ยละ 11 ของ
รายไดจ้ากโครงการเพื่อขายทัง้หมด 

 
นอกจากนี ้แสนสิริยังมีรายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่าเท่ากับ 210 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 156 ลา้นบาทในปี 

2564 เพิ่มขึน้รอ้ยละ 35 เนื่องจากพืน้ที่ใหเ้ช่าเพิ่มเติม การงดการใหส่้วนลด รวมถึงอตัราการเช่าที่เพิ่มขึน้จากการท่ีกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจกลบัสู่ภาวะปกติ 

 
รายได้ค่าบริการอสังหาริมทรัพย ์  

ส าหรบัรายรบัค่าบริการธุรกิจในปี 2565 มีจ านวน 1,679 ลา้นบาท ลดลงเล็กนอ้ยที่รอ้ยละ 1 จากจ านวน 1,687 
ลา้นบาทของปีก่อนหนา้ ในขณะที่รายไดค้่าบริหารโรงแรมเติบโตขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 74 จากจ านวน 315 ลา้นบาทในปี 
2564 มาอยู่ที่จ  านวน 548 ลา้นบาทในปี 2565 ตามการฟ้ืนตัวของสภาพเศรษฐกิจและการที่มีโรงแรมเริ่มเปิดด าเนินงาน
เพิ่มเติมอีก 2 โรงแรมในปี 2565 ไดแ้ก่ โรงแรม เดอะ สแตนดารด์ อิบิซ่า และโรงแรม เดอะ สแตนดารด์ มหานคร นอกจากนี ้
ยังมีรายไดค้่าบริการอื่น ซึ่งประกอบดว้ยรายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมและรายไดจ้ากธุรกิจโรงเรี ยน รวมจ านวน 514 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 96 จากจ านวน 262 ลา้นบาทในปี 2564 เป็นผลมาจากฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรมและท่องเที่ยวหลงั
การเปิดประเทศ ส่งผลใหร้ายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมเติบโตขึน้กว่ารอ้ยละ 257 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้  
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ตน้ทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน   
 
ต้นทุนขาย  

ส าหรบัปี 2565 ตน้ทุนโครงการเพื่อขายเท่ากับ 19,834 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 16 เมื่อเทียบกับตน้ทุนโครงการ
เพื่อขายในปี 2564 ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายโครงการ ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อขายปี 2565 อยู่ที่
รอ้ยละ 35.4 ปรบัตวัเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 33.8 ในปี 2564 โดยอตัราก าไรขัน้ตน้เพิ่มขึน้ในทกุประเภทผลิตภณัฑ ์ส าหรบัตน้ทุน
บรกิารธุรกิจและตน้ทนุโครงการเพื่อเช่าลดลงที่รอ้ยละ 5 และรอ้ยละ 3 ตามล าดบั ตามการลดลงของรายได ้อย่างไรกด็ี ในปี 
2565 แสนสิริบนัทึกตน้ทุนค่าบริหารโรงแรมจ านวน 1,023 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 728 ลา้นบาทในปี 2564 ตามการ
เพิ่มขึน้ของรายได ้เช่นเดียวกับตน้ทุนบริการอื่น ไดแ้ก่ ตน้ทุนธุรกิจโรงแรมและตน้ทุนธุรกิจโรงเรียน เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ย
ละ 82 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหนา้ สอดคลอ้งตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าบรกิารอื่นที่เพิ่มขึน้ท่ีรอ้ยละ 96  
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร  

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในปี 2565 เท่ากับ 7,165 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 20.5 ของรายไดร้วม ปรบั
ลดลงจากปีก่อนหนา้ ซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารอยู่ที่รอ้ยละ 21.6 ของรายไดร้วม ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายในปี 
2565 จ านวน 2,238 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.4 ของรายไดร้วม ปรับลดลงจากรอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วมในปี 2564 
ส าหรับค่าใชจ้่ายในการบริหารในปี 2565 (รวมค่าตอบแทนผู้บริหาร) จ านวน 4,926 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 14.1 ของ
รายไดร้วม ลดลงจากรอ้ยละ 14.7 ของรายไดร้วมปี 2564 สาเหตุหลกัเกิดจากฐานรายไดท้ี่เติบโตขึน้อย่างมากเมื่อเทียบกบั
การเติบโตของค่าใชจ้่ายในการขายและการบรหิาร 
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในปี 2565 อยู่ที่ 737 ลา้นบาท ลดลงจากจ านวน 1,165 ลา้นบาทในปี 2564 โดยมีปัจจยัหลกั
มาจากการน าที่ดินที่มีอยู่มาพัฒนาโครงการเพิ่มมากขึน้ เพื่อรองรบัการเติบโตของธุรกิจในช่วง 2-3 ปีขา้งหนา้ ส่งผลให้
ดอกเบีย้ของที่ดินที่น ามาพฒันา สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุไดแ้ทนการบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายทางการเงิน 
 
ก าไรสุทธิ  

ส าหรบัปี 2565 แสนสิรแิละบรษิัทย่อยบนัทึกก าไรสทุธิเท่ากบั 4,280 ลา้นบาท เพิ่มขึน้อย่างมากที่รอ้ยละ 112 เมื่อ
เทียบกับก าไรสุทธิจ านวน 2,017 ลา้นบาทในปี 2564 โดยในปี 2565 มีอัตราก าไรสุทธิรอ้ยละ 12.2 ของรายไดร้วม ปรบั
เพิ่มขึน้จากอัตราก าไรสุทธิที่รอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วมในปี 2564 ปัจจัยหลักมาจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของอัตราก าไร
ขัน้ตน้จากธุรกิจหลกัจากรอ้ยละ 33.7 ในปี 2564 มาอยู่ที่รอ้ยละ 35.4 ในปี 2565 การเพิ่มขึน้ของส่วนแบ่งก าไรจากการรว่ม
คา้และบริษัทร่วม ประกอบกับการลดลงของค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหาร ค่าใชจ้่ายทางการเงินและค่าใชจ้่ายทาง
ภาษีเงินได ้ทัง้นี ้อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคลส าหรบัปี 2565 อยู่ที่รอ้ยละ 20.9 ของก าไรก่อนภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
 
 
 
 
 



 
 

หนา้ 4 
 

(แกไ้ขเพิม่เตมิ) 
 
ฐานะการเงนิ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2565 
 
สินทรัพยร์วม   

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยร์วม เป็นจ านวน 127,451 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 10,819 
ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 โดยสินทรพัยห์มนุเวียนมีจ านวน 97,254 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 31,215 ลา้น
บาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย 
ในขณะท่ีสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนมีจ านวน 30,197 ลา้นบาท ลดลง 20,396 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของที่ดินรอการพฒันา ซึ่งบางส่วนไดเ้ปล่ียนไปอยู่ในการเพิ่มขึน้ของสินทรพัยห์มนุเวียน อาทิ 
ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย และอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 

 
หนีส้ินรวม     

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 83,411 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2564 จ านวน 7,746 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 42,316 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4,671 ลา้นบาท 
และหนีสิ้นไม่หมุนเวียน จ านวน 41,095 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,075 ลา้นบาท ทั้งนี ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 แสนสิริและ
บรษิัทย่อยมีหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ 70,655 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 63,694 ลา้นบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 
เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของหุน้กูช้นิดไม่มีประกนัท่ีไดอ้อกเสนอขายในช่วงปี 2565 ที่ผ่านมา โดยมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วน
ของผูถื้อหุน้ เท่ากบั 1.89 เท่า และหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Gearing Ratio) เท่ากบั 1.60 เท่า ทัง้นี ้
บริษัทยังคงสามารถด ารงอัตราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวก้รณีที่ออกตราสารหนี ้กล่าวคือ ก าหนดใหอ้ัตราส่วน
หนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1 

 
โดยนิยาม “หนีสิ้น” หมายถึง หนีสิ้นรวมตามที่ปรากฏในงบการเงินรวม ซึ่งรวมถึงภาระผูกพนัทางการเงินและส่วน

ของหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้จากการที่ผูอ้อกหุน้กูเ้ขา้ค า้ประกัน อาวลั หรือ ก่อภาระผูกพนัอื่นใดในลกัษณะเดียวกันใหแ้ก่บคุคล
ใดๆ หรือนิติบคุคลอื่น (การค า้ประกนัไม่รวมถึงกรณีที่บคุคลอื่นเขา้ผกูพนัตนเป็นผูค้  า้ประกันผูอ้อกหุน้กู ้หรือเป็นผูค้  า้ประกัน
บริษัทย่อย) อย่างไรก็ดี ภาระผูกพนัทางการเงินและส่วนของหนีสิ้นดงักล่าวขา้งตน้ ไม่หมายความรวมถึงภาระผูกพันทาง
การเงินและส่วนของหนีสิ้นที่เกิดขึน้กับเจา้หนีท้างการคา้ รายรบัล่วงหนา้ หรือหนีใ้ดๆ ของผูอ้อกหุน้กูท้ี่ไม่มีภาระดอกเบีย้ 
และหนีสิ้นตามสญัญาเช่า 
 
ส่วนของผู้ถือหุ้นรวม   

ส่วนของผูถื้อหุน้ของแสนสิริ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 มีจ านวน 44,041 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,074 ลา้นบาท เมื่อ
เปรียบเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของก าไรสะสม จ านวน 2,512 ลา้นบาท และเงินรบั
ล่วงหนา้ค่าหุน้จากการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 522 ลา้นบาท ทัง้นี ้แสนสิรไิดจ้่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิของ
ปี 2564 จ านวน 1,489 ลา้นบาท และไดจ้่ายเงินปันผลส าหรบัหุน้กูด้อ้ยสิทธิที่มีลักษณะคลา้ยทุนสุทธิจากภาษีเงินไดอ้ีก
จ านวน 327 ลา้นบาท 
 
 
 



 
 

หนา้ 5 
 

(แกไ้ขเพิม่เตมิ) 
 
กระแสเงนิสด  

แสนสิรแิละบรษิัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 เท่ากบั 2,181 ลา้นบาท แสนสิรมิีเงินสด
สทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 674 ลา้นบาท เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทุน จ านวน 1,110 ลา้นบาท และ
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 2,340 ลา้นบาท ส่งผลให้แสนสิริและบริษัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วันที่  31 
ธันวาคม 2565 จ านวน 2,660 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมด าเนินงาน แสนสิริมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลง
ในสินทรัพยแ์ละหนีสิ้นด าเนินงาน จ านวน 26,888 ลา้นบาท ในการนี ้แสนสิริใช้กระแสเงินสดไปในการพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย จ านวน 26,210 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมการลงทนุ แสนสิรใิชเ้งินสดไปในการใหก้ิจการท่ีเก่ียวขอ้ง
กนักูย้ืมและจ่ายส าหรบัสินทรพัยท์างการเงินอื่น จ านวน 976 ลา้นบาทและจ านวน 790 ลา้นบาท ตามล าดบั ส าหรบักิจกรรม
การจัดหาเงิน แสนสิริไดร้บัเงินสดรบัจากการเพิ่มขึน้ของเงินสดรบัสุทธิจากการออกหุน้กู ้จ านวน 6,667 ลา้นบาท ซึ่งถูก
ลดทอนบางส่วนดว้ยการจ่ายเงินปันผล จ านวน 1,489 ลา้นบาท  
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
 
 
                 ขอแสดงความนบัถือ 
 บรษิัท แสนสิร ิจ ากดั (มหาชน) 
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 (นายวนัจกัร ์บรุณศิร)ิ 
 กรรมการผูร้บัมอบอ านาจ 


