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ที่ สส. / 0285 / 2567 
 
   วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ ์พ.ศ. 2567 
 
เรื่อง  ชีแ้จงผลการด าเนินงานปี 2566 
 
เรียน กรรมการผูจ้ดัการ 
  ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 
 

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

 
ในปี 2566 แสนสิริมีรายรบัรวมทั้งสิน้ 39,082 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.7 จาก 34,983 ลา้นบาท ในปี 2565 

ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของรายไดใ้นเกือบทุกหน่วยธุรกิจ ยกเวน้รายไดจ้ากโครงการเพื่อเช่าและรายไดค้่าบริการอื่น 
นอกจากนี ้แสนสิริมีการบนัทึกก าไรจากการขายทรพัยสิ์นและการขายที่ดินในปีนี ้ รวมจ านวน 1,190 ลา้นบาท ส าหรบัก าไร
สทุธิ (ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ) ของปี 2566 จ านวน 6,060 ลา้นบาท เติบโตอย่างโดดเด่นรอ้ยละ 41.6 จากจ านวน 
4,280 ลา้นบาท ในปี 2565 ส่งผลใหอ้ตัราก าไรสทุธิปรบัตวัเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 15.5 จากรอ้ยละ 12.2 ในปีก่อน 
 
รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์   

รายไดจ้ากการขายโครงการในช่วงปี 2564-2566 สามารถวิเคราะหแ์บ่งตามประเภทผลิตภัณฑ์ไดต้ามตาราง
ดา้นล่างนี ้

  

  
ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 

 ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ 
บา้นเดีย่ว  12,753   48.7   13,545  44.1 15,096 46.0 
ทาวนโ์ฮม / อาคารพาณิชย ์  2,277   8.7     3,784  12.3 3,764 11.5 
มิกซ ์โปรดกัส ์  2,633   10.1     3,278  10.7 3,262 9.9 
คอนโดมิเนียม  8,508   32.5   10,109  32.9 10,707 32.6 
รวม 26,170  100.0  30,716  100.0  32,829 100.0 

 
ส าหรบัปี 2566 แสนสิริมีรายไดจ้ากการขายโครงการจ านวน 32,829 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.9 จากจ านวน 

30,716 ลา้นบาทในปีก่อน จากการเติบโตของรายไดจ้ากการขายโครงการบา้นเดี่ยวและโครงการคอนโดมิเนียม   
ในปีนี ้บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการขายโครงการแนวราบ ประกอบดว้ยบา้นเดี่ยว ทาวนโ์ฮมและมิกซ ์โปรดกัส ์รวมอยู่

ที่ 22,122 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 67 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด ในจ านวนนีเ้ป็นรายไดจ้ากการขายโครงการ
บา้นเดี่ยว จ านวน 15,096 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.5 จากจ านวน 13,545 ลา้นบาท ในปีก่อน โดยเติบโตสูงสุดในทุก
ประเภทผลิตภัณฑ์ รายไดห้ลักมาจากการโอนต่อเนื่องของโครงการนาราสิริ กรุงเทพกรีฑา โครงการเศรษฐสิริ ดอนเมือง 
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โครงการนาราสิริ พหล-วัชรพล โครงการบูกา้น กรุงเทพกรีฑาและโครงการบุราสิริ วัชรพล โดยรายไดจ้ากทั้ง 5 โครงการ
ดงักล่าวคิดเป็นรอ้ยละ 20 ของรายไดจ้ากการขายโครงการทัง้หมด  

ส าหรบัรายไดจ้ากการขายโครงการทาวนโ์ฮม มีจ านวน 3,764 ลา้นบาท ทรงตัวเมื่อเทียบกับปี 2565 โดยรายได้
หลักยังคงมาจากโครงการเดมี่ สาธุ 49 รวมถึงโครงการสิริ เพลส จรัญ-ป่ินเกลา้ โครงการสิริเพลส ลาดพรา้ว 101 และ
โครงการสิรเิพลส พหลโยธิน 52  

ในส่วนของรายไดจ้ากการขายโครงการมิกซ ์โปรดกัส ์จ านวน 3,262 ลา้นบาท ทรงตวัเมื่อเทียบกับปี 2565 รายได้
ส่วนใหญ่มาจากโครงการอณาสิริ ศรีนครินทร-์แพรกษา โครงการอณาสิริ รงัสิต โครงการอณาสิริ บางใหญ่ และโครงการ
อณาสิร ิติวานนท-์ศรีสมาน 

รายไดจ้ากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในปี 2566 เติบโตขึน้รอ้ยละ 5.9 เป็นจ านวน 10,707 ลา้นบาท จาก
จ านวน 10,109 ลา้นบาท ในปี 2565 รายไดห้ลกัยงัคงมาจากการโอนต่อเนื่องของโครงการเอ็กซท์ี พญาไท โครงการเอ็กซท์ี 
หว้ยขวาง โครงการดีคอนโด พนา โครงการโอกะ เฮา้ส ์โครงการ เอดจ ์เซ็นทรลั พทัยากลาง โครงการเดอะ เบส เพชรบรุี-ทอง
หล่อ และโครงการเดอะ มฟู บางนา โดยรายไดร้วมจาก 7 โครงการดงักล่าว คิดเป็นรอ้ยละ 25 ของรายไดจ้ากโครงการเพื่อ
ขายทัง้หมด 

นอกจากนี ้แสนสิรยิงัมีรายไดจ้ากโครงการเพื่อเชา่ในปี 2566 จ านวน 170 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 19.1 จากจ านวน 
210 ลา้นบาท ในปี 2565  

 
รายได้จากธุรกิจบริการอสังหาริมทรัพย ์  

ส าหรบัรายไดค้่าบริการธุรกิจในปี 2566 มีจ านวน 2,413 ลา้นบาท เติบโตขึน้รอ้ยละ 43.8 จากจ านวน 1,679 ลา้น
บาท ในปี 2565 สาเหตุหลกัมาจากรายรบัจากการบริหารโครงการร่วมทุนที่มีจ านวนเพิ่มขึน้ประกอบกับไดร้บัค่าตอบแทน
พิเศษ (Incentive Fee) ส าหรบับริหารโครงการร่วมทุนกับบริษัท โตคิว คอรป์อเรชั่น จ ากัด ในส่วนของรายไดจ้ากกิจการ
โรงแรมที่บริษัทฯ เป็นเจา้ของ มีจ านวน 869 ลา้นบาท เติบโตขึน้อย่างมีนยัส าคญัรอ้ยละ 190.7 จากจ านวน 299 ลา้นบาท 
ในปีก่อน ปัจจยัหลกัมาจากการเขา้ลงทุนในโรงแรม SIXTY SoHo ประเทศสหรฐัอเมริกา ในเดือนกุมภาพนัธ์ 2566 ส าหรบั 

รายไดค้่าบริหารโรงแรมปีนี ้เพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.7 จากจ านวน 548 ลา้นบาท ในปี 2565 มาอยู่ที่ 574 ลา้นบาท อย่างไรก็ดี 
รายไดค้่าบรกิารอื่นลดลงรอ้ยละ 71.0 จาก 215 ลา้นบาท ในปีก่อน เป็น 62 ลา้นบาท เป็นผลมาจากการขายกิจการโรงเรียน
สาธิตพฒันาในเดือนมีนาคม 2566 
 
ตน้ทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน   
 
ต้นทุนขาย  

ส าหรบัปี 2566 ตน้ทุนโครงการเพื่อขายเท่ากับ 21,579 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.8 เมื่อเทียบกับปีก่อนตามการ
เพิ่มขึน้ของรายไดจ้ากการขายโครงการ โดยอตัราก าไรขัน้ตน้ของโครงการเพื่อขายในปีนี ้ปรบัตวัลดลงจากรอ้ยละ 35.4 ในปี 
2565 เป็นรอ้ยละ 34.3 เป็นผลมาจากตน้ทนุในการด าเนินธุรกิจที่ปรบัตวัสงูขึน้มาอย่างต่อเนื่อง  

เช่นเดียวกนักบัตน้ทนุในธุรกิจอื่น ๆ ที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ในปี 2566 ไม่ว่าจะเป็นตน้ทนุจากกิจการโรงแรมที่เพิ่มขึน้จาก
การเขา้ลงทุนในโรงแรม SIXTY SoHo ประเทศสหรฐัอเมริกา โดยเพิ่มขึน้รอ้ยละ 145.7 ตน้ทุนบริการธุรกิจและตน้ทุนค่า
บรหิารโรงแรม เพิ่มขึน้รอ้ยละ 30.4 และรอ้ยละ 10.1 ตามล าดบั  
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ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร  

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบรหิารในปี 2566 เท่ากบั 6,743 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 17.3 ของรายไดร้วม ปรบัตวั
ลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2565 ซึ่งมีค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารอยู่ที่รอ้ยละ 20.5 ของรายไดร้วม ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการขาย
ในปี 2566 จ านวน 2,658 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.8 ของรายไดร้วม เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 6.4 ของรายไดร้วมในปีก่อน 
ส าหรบัค่าใชจ้่ายในการบริหาร (รวมค่าตอบแทนผูบ้ริหาร) ในปีนี ้จ านวน 4,085 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 10.5 ของรายได้
รวม ลดลงจากรอ้ยละ 14.1 ของรายไดร้วมในปีก่อน  
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 

ค่าใชจ้่ายทางการเงินในปี 2566 อยู่ที่ 494 ลา้นบาท ปรบัตัวลดลงรอ้ยละ 33.1 จากจ านวน 737 ลา้นบาทในปี 
2565 ปัจจัยหลักมาจากการน าที่ดินที่มีอยู่ออกมาพัฒนาโครงการ เพื่อรองรบัการเติบโตของธุรกิจในช่วง 2-3 ปีขา้งหนา้ 
ส่งผลใหด้อกเบีย้ของที่ดินที่น ามาพฒันา สามารถบนัทึกเป็นตน้ทนุไดแ้ทนการบนัทึกเป็นค่าใชจ้่ายทางการเงิน 
 
ก าไรสุทธิ (ส่วนทีเ่ป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ)  

ส าหรบัปี 2566 แสนสิรแิละบรษิัทย่อยบนัทึกก าไรสทุธิ (ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบรษิัทฯ) เท่ากบั 6,060 ลา้นบาท 
เติบโตรอ้ยละ 41.6 เมื่อเทียบกับก าไรสทุธิจ านวน 4,280 ลา้นบาท ในปี 2565 ส่งผลใหอ้ตัราก าไรสทุธิปีนีอ้ยู่ที่รอ้ยละ 15.5 
ของรายไดร้วม ปรบัเพิ่มขึน้จากปีก่อนที่รอ้ยละ 12.2 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของผลการด าเนินงานใน
ธุรกิจหลัก การบันทึกก าไรจากการขายกิจการโรงเรียนสาธิตพัฒนาและก าไรจากการขายที่ดิน ประกอบกับการลดลงของ
ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหาร และค่าใชจ้่ายทางการเงิน ทัง้นี ้อตัราภาษีเงินไดน้ิติบุคคลส าหรบัปี 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 
20.6 ของก าไรก่อนภาษีเงินไดน้ิติบคุคล 
 
ฐานะการเงนิ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2566 
 
สินทรัพยร์วม   

ณ วันที่  31 ธันวาคม 2566 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวมจ านวน 147,303 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 19,852     
ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยสินทรัพยห์มุนเวียนมีจ านวน 110,409 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 13,155      
ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ส่วนใหญ่มาจากการเพิ่มขึน้ของตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อขาย 
ในขณะท่ีสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนมีจ านวน 36,894 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 6,697 ลา้นบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 
สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอุปกรณ์ จากการที่บริษัทย่อยในต่างประเทศได้เขา้ซือ้โรงแรม SIXTY 
SoHo Hotel ประเทศสหรัฐอเมริกา ในเดือนกุมภาพันธ์ 2566 และเงินให้กูย้ืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกันสุทธิจากส่วนที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

 
หนีส้ินรวม     

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 มีจ านวน 99,895 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 16,484 ลา้น
บาท จาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ประกอบดว้ยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 45,404 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,088 ลา้นบาท และ
หนีสิ้นไม่หมนุเวียน จ านวน 54,490 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 13,396 ลา้นบาท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 แสนสิริและบริษัท
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ย่อยมีหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ จ านวน 79,584 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 70,655 ลา้นบาท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2565 เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของหุน้กูช้นิดไม่มีประกันที่ไดอ้อกเสนอขายในเดือนมกราคม มิถุนายนและธันวาคม 2566 
โดยมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ เท่ากบั 2.11 เท่า และหนีสิ้นเฉพาะส่วนที่มีดอกเบีย้ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Gearing 
Ratio) เท่ากับ 1.68 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   

ส่วนของผูถื้อหุน้ของแสนสิริ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2566 มีจ านวน 47,408 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,368 ลา้นบาท เมื่อ
เปรียบเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 ปัจจยัหลกัมาจากก าไรส าหรบัปี 2566 จ านวน 5,846 ลา้นบาท ประกอบกบัการ
เพิ่มขึน้ของทุนจากการใชสิ้ทธิตามใบส าคญัแสดงสิทธิจ านวน 1,419 ลา้นบาท หักกลบบางส่วนกับการจ่ายเงินปันผลใน
เดือนพฤษภาคมและกนัยายน 2566 จ านวน 3,348 ลา้นบาท 
 
กระแสเงนิสด  

แสนสิรแิละบรษิัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2565 เท่ากบั 2,660 ลา้นบาท แสนสิรมิีเงินสด
สทุธิจากกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน 2,796 ลา้นบาท เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมการลงทนุ จ านวน 5,707 ลา้นบาท และเงิน
สดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน 2,929 ลา้นบาท ส่งผลใหแ้สนสิรแิละบรษิัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2566 จ านวน 2,810 ลา้นบาท  

ส าหรับกิจกรรมด าเนินงาน แสนสิริมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพย์และหนี ้สิน
ด าเนินงาน จ านวน 30,479 ลา้นบาท ในการนี ้แสนสิริใชก้ระแสเงินสดไปในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พื่อขาย  
จ านวน 33,024 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมการลงทุน แสนสิริใชเ้งินสดไปในการซือ้ที่ดิน อาคารและอุปกรณ ์จ านวน 4,431 
ลา้นบาท จากการเขา้ซือ้โรงแรม SIXTY SoHo Hotel ในประเทศสหรฐัอเมรกิา เงินสดจ่ายสทุธิจากการซือ้เงินลงทุนในบริษัท
ย่อย จ านวน 732 ลา้นบาท เงินสดจ่ายสทุธิซือ้สินทรพัยท์างการเงินอื่น จ านวน 666 ลา้นบาท และการเพิ่มขึน้ของเงินฝาก
ธนาคารที่มีขอ้จ ากัดในการเบิกใช ้จ านวน 611 ลา้นบาท ในการนี ้มีเงินสดรบัสทุธิจากการขายทรพัยสิ์นและกิจการโรงเรียน 
จ านวน 1,150 ลา้นบาท ส าหรบักิจกรรมการจดัหาเงิน แสนสิริไดร้บัเงินสดสทุธิจากการออกหุน้กู ้จ านวน 3,663 ลา้นบาท 
จากการออกหุน้กูใ้นเดือนมกราคม มิถุนายนและธันวาคม 2566 รวมจ านวน 15,800 ลา้นบาท หักกลบบางส่วนจากการ
ช าระคืนหุน้กูใ้นเดือนมกราคม มิถุนายนและตุลาคม 2566 รวมจ านวน 12,000 ลา้นบาท  เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะสัน้ 
จ านวน 5,674 ลา้นบาทและเงินสดรบัจากการออกหุน้เพิ่มทุน 1,419 ลา้นบาท ซึ่งถูกลดทอนบางส่วนดว้ยการจ่ายช าระ
ดอกเบีย้และตั๋วแลกเงิน รวมจ านวน 4,349 ลา้นบาท และการจ่ายเงินปันผล จ านวน 3,348 ลา้นบาท ในเดือนพฤษภาคม
และกนัยายน 2566  



 
 

หนา้ 5 
 

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


