
 
 

หนา้ 1 
 

ที่ สส. / 0588 / 2566 
 
   วนัท่ี 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2566 
 
เรื่อง  ชีแ้จงผลการด าเนินงานไตรมาส 1 ปี 2566 
 
เรียน กรรมการผูจ้ดัการ 
  ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 

บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ส าหรบังวดสิน้สดุ ณ วนัที่ 
31 มีนาคม 2566 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
ในไตรมาส 1/2566 แสนสิริมีรายรบัรวมทั้งสิน้ 8,505 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 63 จากจ านวน 5,220 ลา้นบาท                     

ในไตรมาส 1/2565 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของรายได้ในเกือบทุกประเภทธุรกิจ ยกเว้นรายไดค้่าบริการอื่นที่ลดลง                    
เมื่อเทียบกับปีก่อน ทัง้นี ้ในไตรมาสนี ้บริษัทฯ มีการบนัทึกก าไรจากการขายทรพัยสิ์น จ านวน 623 ลา้นบาท จากการขาย
กิจการโรงเรียนสาธิตพัฒนาในเดือนมีนาคม 2566 ในขณะที่ก าไรสุทธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ) ของไตรมาส 
1/2566 มีจ านวน 1,582 ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่างโดดเด่นที่รอ้ยละ 423 จากจ านวน 303 ลา้นบาท ในไตรมาส 1/2565  
 
รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์   

รายไดจ้ากการขายโครงการในช่วงไตรมาส 1/2566 และไตรมาส 1/2565 สามารถวิเคราะหแ์บ่งตามประเภท
ผลิตภณัฑไ์ดต้ามตารางดา้นล่างนี ้

  

  
ไตรมาส 1/2566 ไตรมาส 1/2565 

 ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ 
บา้นเดีย่ว 2,396 35.5 2,293 53.5 
ทาวนโ์ฮม / อาคารพาณิชย ์ 954 14.1 468 10.9 
มิกซ ์โปรดกัส ์ 687 10.2 668 15.6 
คอนโดมิเนียม 2,717 40.2 858 20.0 
รวม  6,754   100.0   4,288   100.0  

 
ส าหรับไตรมาส 1/2566 แสนสิริมีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 6,754 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 58 จาก

จ านวน 4,288 ลา้นบาทในปีก่อน โดยรายไดจ้ากการขายโครงการเติบโตขึน้ในทกุประเภทผลิตภณัฑ ์  
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ในไตรมาสนี ้บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายโครงการแนวราบ ประกอบดว้ยบา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮมและมิกซ ์โปรดกัส ์

รวมอยู่ที่ 4,037 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 60 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทั้งหมด โดยมีรายไดจ้ากการขายโครงการ                    
บา้นเดี่ยว จ านวน 2,396 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4 จากจ านวน 2,293 ลา้นบาท ในช่วงเดียวกันของปีก่อน รายไดห้ลัก                           
มาจากโครงการนาราสิริ กรุงเทพกรีฑา โครงการบุราสิริ วัชรพล โครงการเศรษฐสิริ จรญั-ป่ินเกลา้ 2 โครงการเศรษฐสิริ 
พระราม 5 และโครงการสราญสิริ รงัสิต ทัง้นี ้รายไดจ้ากทัง้ 5 โครงการดงักล่าวคิดเป็นรอ้ยละ 17 ของรายไดจ้ากการขาย
โครงการทัง้หมด  

 
ในส่วนของรายไดจ้ากการขายโครงการทาวนโ์ฮม มีจ านวน 954 ลา้นบาท เติบโตขึน้รอ้ยละ 104 จากจ านวน 468 

ลา้นบาท ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยมีรายไดห้ลกัมาจากโครงการเดมี่ สาธุ 49  
 
ส าหรบัรายไดจ้ากการขายโครงการมิกซ ์โปรดกัสอ์ยู่ที่ 687 ลา้นบาท เติบโตขึน้รอ้ยละ 3 จากไตรมาส 1/2565 ทัง้นี ้

รายไดส่้วนใหญ่มาจาก 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการอณาสิริ บางใหญ่ โครงการอณาสิริ กรุงเทพ-ปทุมธานี และโครงการ                           
อณาสิร ิติวานนท-์ศรีสมาน รวมคิดเป็นรอ้ยละ 4 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด  

 
รายไดจ้ากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในไตรมาสนีเ้ติบโตสงูสดุในทุกประเภทผลิตภณัฑ ์โดยเติบโตขึน้รอ้ยละ 

217 เป็นจ านวน 2,717 ลา้นบาท จากจ านวน 858 ลา้นบาท ในไตรมาสเดียวกันปีก่อน รายไดห้ลกัมาจากโครงการเอ็กซท์ี 
พญาไทที่เพิ่งก่อสรา้งแลว้เสร็จและเริ่มมีการโอนกรรมสิทธ์ิในช่วงเดือนธันวาคมของปี 2565 ที่ผ่านมาโครงการเอ็กซท์ี                      
หว้ยขวาง โครงการโอกะ เฮา้ส ์และโครงการเอดจ ์ เซ็นทรลั พัทยา นอกจากนี ้ยังมีคอนโดมิเนียมสรา้งเสร็จและเริ่มโอน
กรรมสิทธ์ิในไตรมาสนี ้1 โครงการ คือ โครงการเดอะ มฟู บางนา โดยรายรบัรวมของ 5 โครงการดงักล่าว คิดเป็นรอ้ยละ 31 
ของรายไดจ้ากโครงการเพื่อขายทัง้หมด 

 
นอกจากนี ้แสนสิริยงัมีรายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่าเท่ากับ 49 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2 จากจ านวน 48 ลา้นบาท

ในปีก่อน  
 

รายได้จากธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์  
ส าหรบัรายรบัค่าบริการธุรกิจในไตรมาส 1/2566 มีจ านวน 484 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 33 จากจ านวน 364 ลา้น

บาท ในไตรมาส 1/2565 ในขณะท่ีรายไดค้่าบรหิารโรงแรมเติบโตขึน้รอ้ยละ 29 จากจ านวน 106 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 
มาอยู่ที่จ  านวน 136 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2566 ตามการฟ้ืนตวัของสภาพเศรษฐกิจ  

 
นอกจากนี ้ยงัมีรายไดจ้ากกจิการโรงแรมที่บรษิัทฯ เป็นเจา้ของ  รวมจ านวน 152 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 137 จาก

จ านวน 64 ลา้นบาทในปีก่อน ซึ่งการเพิ่มขึน้ของรายไดม้าจากการฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรมและการท่องเที่ยวหลังการเปิด
ประเทศ และอีกส่วนหนึ่งมาจากโรงแรมในต่างประเทศที่บรษิัทฯ ไดเ้ขา้ไปลงทนุเพิ่มเติม ในขณะท่ีรายไดค้่าบรกิารอื่น ไดแ้ก่ 
รายไดจ้ากธุรกิจโรงเรียน มีจ านวน 61 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 4 จากจ านวน 66 ลา้นบาทในปีก่อน  
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ตน้ทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน   
 
ต้นทุนขาย  

ส าหรบัไตรมาส 1/2566 ตน้ทุนโครงการเพื่อขายเท่ากับ 4,336 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 55 เมื่อเทียบกับตน้ทุน
โครงการเพื่อขายในไตรมาส 1/2565 ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายโครงการ ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อ
ขายในไตรมาสนี ้อยู่ที่รอ้ยละ 35.8 ปรบัตัวเพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 34.8 ในช่วงเดียวกันของปีก่อน จากอัตราก าไรขั้นตน้ของ
โครงการแนวราบที่เพิ่มขึน้ 

 
เช่นเดียวกบัตน้ทุนในธุรกิจอื่น ๆ ท่ีปรบัตวัเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มขึน้ของรายได ้ไม่ว่าจะเป็นตน้ทนุจากกิจการโรงแรม 

ตน้ทุนบริการธุรกิจ ตน้ทุนค่าบริหารโรงแรม และตน้ทุนบริการอื่น โดยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 74 รอ้ยละ 43 รอ้ยละ 39 และรอ้ยละ 
24 ตามล าดบั 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร  

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารในไตรมาส 1/2566 เท่ากับ 1,379 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 16.2 ของรายได้
รวม เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ ซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร จ านวน 1,190 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 22.8 ของรายไดร้วม 
ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขายในไตรมาส 1/2566 จ านวน 534 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.3 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้จาก
รอ้ยละ 5.6 ของรายไดร้วมในปีก่อน เป็นผลจากค่าใชจ้่ายที่เพิ่มขึน้จากการสนบัสนนุการขาย ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบรหิาร 
(รวมค่าตอบแทนผูบ้ริหาร) ในไตรมาสนี ้จ านวน 845 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 9.9 ของรายไดร้วม ลดลงจากรอ้ยละ 17.2 
ของรายไดร้วมในปีก่อน สาเหตุหลักมาจากฐานรายไดท้ี่เติบโตขึน้อย่างมากเมื่อเทียบกับการเติบโตของค่าใชจ้่ายในการ
บรหิาร 
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในไตรมาส 1/2566 อยู่ที่ 120 ลา้นบาท ลดลงจากจ านวน 325 ลา้นบาทในไตรมาส 1/2565 
โดยมีปัจจัยหลักมาจากการน าที่ดินที่มีอยู่มาพัฒนาโครงการเพิ่มมากขึน้ เพื่อรองรับการเติบโตของธุรกิจในช่วง 2-3 ปี
ขา้งหนา้ ส่งผลใหด้อกเบีย้ของที่ดินที่น ามาพฒันา สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุไดแ้ทนการบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายทางการเงิน 
 
ก าไรสุทธิ (ส่วนทีเ่ป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ)  

ส าหรบัไตรมาส 1/2566 แสนสิริและบรษิัทย่อยบนัทึกก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ) เท่ากับ 1,582 
ลา้นบาท เพิ่มขึน้เป็นอย่างมากที่รอ้ยละ 423 เมื่อเทียบกับก าไรสุทธิจ านวน 303 ลา้นบาทในช่วงเดียวกันของปีก่อน โดย                 
ในไตรมาสนี ้มีอตัราก าไรสทุธิรอ้ยละ 18.6 ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้จากอตัราก าไรสุทธิที่รอ้ยละ 5.8 ของรายไดร้วมใน            
ไตรมาส 1/2565 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของก าไรขั้นตน้ในธุรกิจหลัก การบันทึกก าไรจากการขายกิจการโรงเรียน
สาธิตพฒันา และการเพิ่มขึน้ของส่วนแบ่งก าไรจากการรว่มคา้และบรษิัทรว่ม ทัง้นี ้อตัราภาษีเงินไดน้ิติบคุคลส าหรบัไตรมาส 
1/2566 อยู่ที่รอ้ยละ 21.1 ของก าไรก่อนภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
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ฐานะการเงนิ ณ วันที ่31 มีนาคม 2566 
 
สินทรัพยร์วม   

ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรพัยร์วม เป็นจ านวน 134,734 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 7,283 
ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสินทรพัยห์มนุเวียนมีจ านวน 101,200 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,945 ลา้น
บาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อขาย 
และเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ในขณะที่สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนมีจ านวน 33,534 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,337 ลา้นบาท 
เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์จากการที่บริษัทย่อย                 
ในต่างประเทศไดเ้ขา้ซือ้โรงแรมชื่อ Sixty Hotel ในประเทศสหรฐัอเมรกิา  

 
หนีส้ินรวม     

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 มีจ านวน 88,659 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2565 จ านวน 5,248 ลา้นบาท ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 35,085 ลา้นบาท ลดลง 7,231 ลา้นบาท 
และหนีสิ้นไม่หมุนเวียน จ านวน 53,574 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 12,480 ลา้นบาท ทั้งนี ้ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 แสนสิริและ
บริษัทย่อยมีหนี ้สินเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้  จ านวน 72,571 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่  70,655 ล้านบาท ณ วันที่  31 
ธันวาคม 2565 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของหุน้กูช้นิดไม่มีประกนัท่ีไดอ้อกเสนอขายในช่วงไตรมาส 1/2566 ที่ผ่านมา โดยมี
อัตราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ถือหุน้ เท่ากับ 1.92 เท่า และหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Gearing 
Ratio) เท่ากับ 1.58 เท่า ทั้งนี ้บริษัทยังคงสามารถด ารงอัตราส่วนทางการเงินไดต้ามที่ก าหนดไวก้รณีที่ออกตราสารหนี ้
กล่าวคือ ก าหนดใหอ้ตัราส่วนหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่เกินกว่า 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   

ส่วนของผู้ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วันที่  31 มีนาคม 2566 มีจ านวน 46,075 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 2,034 ล้านบาท                     
เมื่อเปรียบเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 ปัจจัยหลักมาจากก าไรสะสมที่เพิ่มขึน้ จ านวน 1,500 ลา้นบาท และการ
เพิ่มขึน้ของทนุท่ีออกและช าระแลว้ จ านวน 589 ลา้นบาท จากการใชสิ้ทธิใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัเพิ่มทนุที่ออก
ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) และใบส าคญัแสดงสิทธิ ESOP 8  
 
 
 
 



 
 

หนา้ 5 
 

 
กระแสเงนิสด  

แสนสิรแิละบรษิัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เท่ากบั 2,660 ลา้นบาท แสนสิรมิีเงินสด
สทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 1,615 ลา้นบาท เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทนุ จ านวน 2,723 ลา้นบาท และเงิน
สดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 1,489 ลา้นบาท ส่งผลใหแ้สนสิริและบรษิัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วนัที่ 31 มีนาคม 
2566 จ านวน 3,115 ลา้นบาท  

 
ส าหรับกิจกรรมด าเนินงาน แสนสิริมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพย์และหนี ้สิน

ด าเนินงาน จ านวน 6,047 ลา้นบาท ในการนี ้แสนสิริใชก้ระแสเงินสดไปในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขาย  
จ านวน 9,860 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมการลงทุน แสนสิริใชเ้งินสดไปในการซือ้ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์จ านวน 3,840 
ลา้นบาท จากการเขา้ซือ้โรงแรม Sixty Hotel ในประเทศสหรฐัอเมริกา แต่มีเงินสดรบัสทุธิจากการขายทรพัยสิ์นและกิจการ
โรงเรียน จ านวน 1,150 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมการจดัหาเงิน แสนสิริไดร้บัเงินสดสุทธิจากการออกหุน้กู ้จ านวน 2,460 
ลา้นบาท จากการออกหุน้กูใ้นเดือนมกราคม 2566 จ านวน 6,500 บาท หกักลบบางส่วนจากการช าระคืนหุน้กู ้จ านวน 4,000 
ลา้นบาท ในเดือนมกราคม 2566 รวมถึงการเพิ่มขึน้ของเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 2,651 ลา้นบาท ซึ่งถูกลดทอนบางส่วน
ดว้ยการจ่ายช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาว จ านวน 1,776 ลา้นบาท และการจ่ายช าระดอกเบีย้ จ านวน 802 ลา้นบาท 

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


