
ค ำอธบิำยและวเิครำะหฐ์ำนะทำงกำรเงนิ 
และผลกำรด ำเนนิงำนของแรบบทิ โฮลดิง้ส์ ไตรมำส 1 ปี 2567 
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1                                                                     บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ำกดั (มหำชน) 
                                                                                                                        ค าอธบิายและวิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน ประจ าไตรมาส 1 ปี 2567 
 

เหตุการณ์ส าคัญในไตรมาส 1 ปี 2567 

4 มกรำคม 2567 บริษัทฯ ได้รำยงำนผลกำรใช้สิทธิแปลงสภำพจำกหุ้นบุริมสิทธิ RABBIT-P เป็นหุ้นสำมัญ RABBIT ครั้งที่ 4 
ทั้งหมด 43,310,865 หุ้น ส่งผลให้จ ำนวนหุ้นสำมัญของบริษัทฯ หลังจำกกำรใช้สิทธิแปลงสภำพ เพ่ิมข้ึนเป็น 6,945,032,675 หุ้น 
และหุ้นบุริมสิทธิ ลดลงเป็น 24,874,138,308 หุ้น 

(รำยละเอียดเพ่ิมเติม โปรดดูข่ำวแจ้งตลำดหลักทรัพย์ RABBIT.SET 2567) 

28 กุมภำพันธ ์2567 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครั้งที่ 2/2567 ได้มีมติอนุมัติให้บริษัทฯ เข้ำท ำสัญญำซ้ือขำยหุ้นสำมัญ ของ
บริษัท ซิงเกอร์ประเทศไทย จ ำกัด (มหำชน) (“SINGER”) เพ่ือจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของ SINGER ในส่วนที่บริษัทฯ ถืออยู่จ ำนวน 
195,165,296 หุ้น ในรำคำหุ้นละ 20 บำท หรือคิดเป็นมูลค่ำรวมทั้งส้ิน 3,903 ล้ำนบำท ภำยในระยะเวลำ 3 ปี นับตั้งแต่วันที่เงื่อนไข
กำรมีผลของสัญญำครบถ้วน 

(รำยละเอียดเพ่ิมเติม โปรดดูข่ำวแจ้งตลำดหลักทรัพย์ RABBIT.SET 001/2567) 

7 มีนำคม 2567 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครั้งที่ 3/2567 ได้มีมติเห็นชอบให้เสนอต่อที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นประจ ำปี 2567 
เพ่ือพิจำรณำดังนี้ 

I. รับทรำบรำยงำนผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ส ำหรับรอบระยะเวลำบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2566 

II. อนุมัติรำยงำนและงบกำรเงินรวมของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ส ำหรับรอบระยะเวลำบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2566 

III. อนุมัติกำรงดจ่ำยเงินปันผล ส ำหรับรอบระยะเวลำบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2566 

IV. กำรเลือกตั้งกรรมกำรแทนกรรมกำรที่ออกตำมวำระ 

V. กำรก ำหนดค่ำตอบแทนของคณะกรรมกำรบริษัท และคณะกรรมกำรชุดย่อย ประจ ำปี 2567 

VI. กำรแต่งตั้งผู้สอบบัญชีและก ำหนดค่ำสอบบัญชี ส ำหรับรอบระยะเวลำบัญชีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2567 

(รำยละเอียดเพ่ิมเติม โปรดดูข่ำวแจ้งตลำดหลักทรัพย์ RABBIT.SET 003/2567) 

1 เมษำยน 2567 บริษัทฯ ได้รำยงำนผลกำรใช้สิทธิแปลงสภำพจำกหุ้นบุริมสิทธิ RABBIT-P เป็นหุ้นสำมัญ RABBIT ครั้งที่ 5 
ทั้งหมด 500,888,900 หุ้น ส่งผลให้จ ำนวนหุ้นสำมัญของบริษัทฯ หลังจำกกำรใช้สิทธิแปลงสภำพ เพ่ิมข้ึนเป็น 7,445,921,575 
หุ้น และหุ้นบุริมสิทธิ ลดลงเป็น 24,373,249,408 หุ้น 

(รำยละเอียดเพ่ิมเติม โปรดดูข่ำวแจ้งตลำดหลักทรัพย์ RABBIT.SET 2567) 

25 เมษำยน 2567 บริษัทฯ ได้จัดประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นประจ ำปี 2567 โดยทุกมติกำรประชุมได้รับกำรอนุมัติ 

(รำยละเอียดเพ่ิมเติม โปรดดูข่ำวแจ้งตลำดหลักทรัพย์ RABBIT.SET 005/2567) 
 

 

 

 

https://weblink.set.or.th/dat/news/202401/0329NWS040120241759490937T.pdf
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2                                                                     บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ำกดั (มหำชน) 
                                                                                                                        ค าอธบิายและวิเคราะห์ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน ประจ าไตรมาส 1 ปี 2567 
 

ผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 1 ปี 2567 

ภาพรวมผลการด าเนินงานและการวิเคราะห์งบก าไรขาดทุนประจ าไตรมาส 1 ปี 2567 

(หนว่ย: ลำ้นบำท) 
ไตรมำส 1      
ปี 2567 

ไตรมำส 1      
ปี 2566 

% YoY 
ไตรมำส 4 
ปี 2566 

% QoQ 

รำยได้รวม 1,612 1,082 48.9% 1,567 2.8% 

ค่ำใช้จ่ำยรวม (1,463) (949) 54.2% (3,059) (52.2%) 

ก ำไรจำกกำรด ำเนนิงำนกอ่นคำ่เส่ือมรำคำ คำ่ตดัจ ำหนำ่ย          
ดอกเบีย้และภำษี (EBITDA) 406 327 24.2% (1,214) n.a. 

ต้นทุนทำงกำรเงิน (301) (216) 39.5% (297) 1.4% 

ส่วนแบ่งก ำไร/(ขำดทุน) จำกเงินลงทุนในบริษัทร่วมและกำรร่วมค้ำ (67) (288) (76.6%) (117) (42.2%) 

ก ำไร (ขำดทนุ) สุทธ ิ (231) (372) (37.8%) (1,736) (86.7%) 

อตัรำก ำไรกอ่นคำ่เส่ือมรำคำ คำ่ตดัจ ำหนำ่ย ดอกเบีย้และภำษี (%) 25.2% 30.2%   (77.4%)   

อตัรำก ำไรกอ่นคำ่เส่ือมรำคำ คำ่ตดัจ ำหนำ่ย ดอกเบีย้ และภำษี จำก
กำรด ำเนนิงำน (%) 1 10.1% 21.8%   25.8%   

อตัรำก ำไร (ขำดทนุ) สุทธ ิ(%) (14.3%) (34.4%)   (110.7%)   
1  ไม่รวมก าไร/(ขาดทุน) จากอัตราแลกเปลี่ยน การด้อยค่าของสินทรัพย์  ก าไร/(ขาดทุน) จากการตัดจ าหน่ายสินทรัพย์  ก าไร/(ขาดทุน) จากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อย/บริ ษัทร่วม/
การร่วมค้า และ ก าไร/(ขาดทุน) จากการวัดมูลค่ายุติธรรมของเงินลงทุนในสินทรัพย์ทางการเงิน  

บริษัทฯ รำยงำน รายได้รวม ประจ ำไตรมำส 1 ปี 2567 จ ำนวน 1,612 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึน 530 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 48.9 จำกปีก่อน
หน้ำ จ ำนวน 1,082 ล้ำนบำท โดยกำรเพ่ิมข้ึนของรำยได้รวมมีปัจจัยหลักมำจำก (i) กำรเพ่ิมข้ึนของรำยได้จำกกำรประกอบ
กิจกำรโรงแรม จ ำนวน 289 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 76.1 จำกปีก่อนหน้ำ โดยมีสำเหตุจำกกำรฟื้ นตัวของธุรกิจโรงแรมและภำคกำร
ท่องเที่ยวในประเทศไทย และกำรเปิดโรงแรมอีสติน แกรนด์ พญำไท ภำยใต้โครงกำรเดอะ ยูนิคอร์น ซ่ึงเริ่มเปิดให้บริกำรในเดือน
พฤษภำคม 2566 (ii) กำรเพ่ิมข้ึนของก ำไรจำกอัตรำแลกเปลี่ยน จ ำนวน 201 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 299.5 เทียบกับปีก่อนหน้ำ ที่ 
67 ล้ำนบำท และ (iii) รำยได้ค่ำเช่ำเพ่ิมข้ึน 135 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 57.0 จำกปีก่อนหน้ำ จำกกำรเปลี่ยนธุรกิจบริหำรโรงแรมใน
ยุโรปไปสู่รูปแบบกำรปล่อยให้เช่ำสินทรัพย์ (โรงแรม) อย่ำงไรก็ตำม กำรเพ่ิมข้ึนดังกล่ำวถูกชดเชยบำงส่วนด้วย (iv) ไม่มีกำร
รับรู้รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ เทียบกับปีก่อน จ ำนวน 38 ล้ำนบำท (v) รำยได้จำกกำรรับประกันภัยลดลง 33 ล้ำนบำท 
หรือร้อยละ 24.3 จำกปีก่อนหน้ำ และ (vi) ไม่มีกำรบันทึกก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของกลุ่มโรงแรมที่ยุโรปในส่วนที่ถือโดย 
Lombard Estate Capital GmBH (“LEC” ช่ือเดิม คือ Vienna House Capital GmbH) เทียบกับปีก่อน จ ำนวน 27  ล้ำนบำท ใน
ไตรมำส 1 ปี 2566 

ค่าใช้จ่ายรวม ในไตรมำส 1 ปี 2567 จ ำนวน 1,463 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึน 514 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 54.2 เมื่อเทียบกับปีก่อน สำเหตุหลักมำ
จำก (i) กำรเพ่ิมข้ึนของค่ำใช้จ่ำยในกำรรับประกันภัย จ ำนวน 262 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 146.3 เนื่องจำกส ำรองประกันภัย และ (ii) 
กำรเพ่ิมข้ึนของต้นทุนกิจกำรโรงแรม จ ำนวน 89 ล้ำนบำท จำกกำรฟื้ นตัวของภำคกำรท่องเที่ยวตำมที่กล่ำวไปแล้วข้ำงต้น 

ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทร่วมและการร่วมค้า จ ำนวน 67 ล้ำนบำท เทียบกับปีก่อนที่มีส่วนแบ่งผลขำดทุน 
จ ำนวน 288 ล้ำนบำท โดยส่วนแบ่งผลขำดทุนในไตรมำส 1 ปี 2567 ประกอบด้วย (i) ส่วนแบ่งผลขำดทุนจำกกำรลงทุนในบริษัท
ร่วมและกำรร่วมค้ำอื่น ๆ จ ำนวน 52 ล้ำนบำท และ (ii) ส่วนแบ่งผลขำดทุนจำกโครงกำรร่วมทุนกับ บริษัท แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) 
จ ำนวน 17 ล้ำนบำท 
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3                                                                     บรษัิท แรบบทิ โฮลดิง้ส ์จ ำกดั (มหำชน) 
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ต้นทุนทางการเงิน จ ำนวน 301 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึน 85 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 39.5 เมื่อเทียบกับปีก่อน ซ่ึงเป็นผลจำกกำรขยำย
ระยะเวลำกำรช ำระสินเช่ือ 

ในไตรมำส 1 ปี 2567 บริษัทฯ รำยงำนผล ขาดทุนสุทธิ จ ำนวน 231 ล้ำนบำท ปรับตัวดีข้ึนกว่ำไตรมำสเดียวกันของปีก่อนที่มีผล
ขำดทุนสุทธิ 372 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลักมำจำกปัจจัยที่กล่ำวมำแล้วข้ำงต้น 

ผลการด าเนินงานตามส่วนงานไตรมาส 1 ปี 2567  

ธุรกิจบริการทางการเงิน  

ธุรกิจบริกำรทำงกำรเงินประกอบด้วย 1) ธุรกิจประกันชีวิต ภำยใต้ช่ือ แรบบิท ประกันชีวิต  2) ธุรกิจบริหำรสินเช่ือด้อยคุณภำพ 
(NPL) และสินทรัพย์รอกำรขำย (NPA) ภำยใต้ ไพร์มโซน 3) ธุรกิจจัดกำรกองทุนส่วนบุคคล ภำยใต้ บริษัทหลักทรัพย์จัดกำร
กองทุน เมธำ จ ำกัด (“เมธำ”) ซ่ึงได้เข้ำร่วมทุนในสัดส่วนร้อยละ 50.0 แล้วเสร็จ เมื่อวันที่ 20 พฤศจิกำยน 2566 4) ธุรกิจกำร
ลงทุนทำงกำรเงินอื่น ๆ  

ในไตรมำส 1 ปี 2567 บริษัทฯ รับรู้รำยได้จำกธุรกิจบริกำรทำงกำรเงิน จ ำนวน 209 ล้ำนบำท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 13.0 ของ
รำยได้รวม โดยรำยได้จำกธุรกิจบริกำรทำงกำรเงินเพ่ิมข้ึน 5 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 2.5 จำกปีก่อนหน้ำ เนื่องจำกกำรรับรู้รำยได้
จำกกำรควบรวมธุรกิจบริหำรสินเช่ือด้อยคุณภำพ (NPL) และสินทรัพย์รอกำรขำย (NPA) ภำยใต้ ไพร์มโซน ตั้งแต่วันที่ 3 
กรกฎำคม 2566 ซ่ึงในไตรมำส 1 ปี 2566 ยังไม่มีกำรรับรู้รำยได้ในส่วนนี้ 

ธุรกิจประกันชีวิต   

ในไตรมำส 1 ปี 2567 บริษัทฯ รับรู้รำยได้รวมจ ำนวน 
176 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 13.7 หรือ 28 ล้ำนบำท จำก
ปีก่อนหน้ำ สำเหตุหลักมำจำกกำรลดลงของรำยได้
จำกเบี้ยประกันภัย ซ่ึงลดลงร้อยละ 24.4 ส่วนใหญ่เป็น
ผลมำจำกกำรลดลงของเบี้ยประกันภัยช ำระครั้งเดียว  

รำยได ้(ลำ้นบำท) ไตรมำส 1       ปี 
2567 

สดัสว่น 
ของรำยได ้

ไตรมำส 1       ปี 
2566 

สดัสว่น 
ของรำยได ้

% กำรเปลีย่นแปลง 
(YoY) 

ธรุกจิบรกิำรทำงกำรเงนิ 209 13.0% 204 18.9% 2.5% 

     ธุรกิจประกันชีวติ 176 10.9% 204 18.9% (13.7%) 

ธุรกิจกำรบรหิำรจดักำรสินเช่ือดอ้ยคุณภำพ (NPL) และ   
สินทรัพย์รอกำรขำย (NPA) 33 2.1% n.a. n.a. n.a. 

ธรุกจิอสงัหำรมิทรพัย ์   1,076  66.8% 682 63.0% 57.9% 

ธุรกิจโรงแรม 668 41.5% 379 35.0% 76.1% 

ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือเช่ำ 373 23.1% 237 21.9% 57.0% 

ธุรกิจบริหำรอสงัหำริมทรัพย ์ 36 2.2% 27 2.5% 32.6% 

ธุรกิจกำรขำยอสงัหำริมทรัพย ์ n.a. n.a. 39 3.6% n.a. 

รำยไดอ้ืน่ 326 20.2% 196 18.1% 66.2% 

รำยไดร้วม 1,612   1,082   48.9% 

ผลกำรด ำเนนิงำนของ 
ธรุกจิประกนัชวีติ (ลำ้นบำท) 

ไตรมำส 1       
ปี 2567 

ไตรมำส 1       
ปี 2566 

เปลีย่นแปลง 
รอ้ยละ 

รายได้จากเบ้ียประกันภัย  102 135 (24.4) 
เบี้ยประกันภัยปีแรก (FYP) 49 48 2.1 
เบี้ยประกันภัยปีต่อ (RP) 48 64 (25.0) 

เบี้ยประกันภัยช ำระครัง้เดียว (SP) 5 23 (78.3) 
รายได้จากการลงทุน และอื่น ๆ  74 69 7.2 
รายได้รวมจากธุรกิจประกันชีวิต 176 204 (13.7) 
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• รำยได้จำกเบี้ยประกันภัยปีแรก จ ำนวน 49 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.1 หรือ 1 ล้ำนบำท จำกปีก่อนหน้ำ 

• รำยได้จำกเบี้ยประกันภัยปีต่อ จ ำนวน 48 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 25.0 หรือ 16 ล้ำนบำท จำกปีก่อนหน้ำ เนื่องจำกผู้ถือ
กรมธรรม์ขำดกำรต่ออำยุกรมธรรม์หรือช ำระเบี้ยประกันตำมที่ก ำหนดไว้ (Lapsed Policy) 

• รำยได้จำกเบี้ยประกันภัยช ำระครั้งเดียว จ ำนวน 5 ล้ำนบำท ลดลง 18 ล้ำนบำท จำกปีก่อนหน้ำ เนื่องจำกยอดขำยลดลง
เนื่องจำกเป็นช่วงซบเซำ (Low Season) ของธุรกิจประกันภัย 

รำยได้จำกกำรลงทุน และอื่น ๆ จ ำนวน 74 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 7.2 หรือ 5 ล้ำนบำท จำกปีก่อนหน้ำ  

ต้นทุนและค่าใช้จ่ายรวมของธุรกิจประกันชีวิต จ ำนวน 537 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 93.6 หรือ 260 ล้ำนบำท เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้ำ 
ที่ 277 ล้ำนบำท สำเหตุหลักมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของกำรตั้งส ำรองประกันภัยจำกกรมธรรม์ขำดกำรต่ออำยุ (Lapsed Policy) 
ของเบี้ยประกันภัยปีต่อ ส ำหรับสัญญำประกันภัยระยะยำว 

ไตรมำส 1 ปี 2567 บริษัทฯ รับรู้ขาดทุนสุทธิจำกธุรกิจประกันชีวิต จ ำนวน 316 ล้ำนบำท เทียบกับปีก่อนที่ขำดทุนสุทธิ 83 ล้ำนบำท 
สำเหตุหลักมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของค่ำใช้จ่ำยที่ถูกใช้เป็นส ำรองประกันภัย ซ่ึงเกิดจำกจำก Lapsed Policy และกำรลดลงของ
ควำมต้องกำรซ้ือของผู้บริโภค 

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2567 อัตราส่วนความเพียงพอของ
เงินกองทุน  (Capital Adequacy Ratio หรื อ  CAR 
Ratio) อยู่ร้อยละ 259 ซ่ึงต ่ำกว่ำ CAR Ratio ณ วันที่   
31 มีนำคม 2566 ที่ร้อยละ 372 สำเหตุหลักมำจำกลดลง
ของรำยได้ เนื่องจำกกำรเปลี่ยนแปลงของส ำรอง
ประกันภัย อย่ำงไรก็ดี CAR Ratio ในงวดนี้ยังคงสูงกว่ำเกณฑ์ข้ันต ่ำที่ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับและส่งเสริมกำรประกอบ
ธุรกิจประกันภัย (คปภ.) ก ำหนดไว้ที่ไม่ต ่ำกว่ำร้อยละ 140 

ธุรกิจบริหารสินเชื่อด้อยคุณภาพ และสินทรัพย์รอการขาย (NPL & NPA) 

ในไตรมำส 1 ปี 2567 บริษัทฯ รับรู้รำยได้จำกธุรกิจบริหำรสินเช่ือด้อย
คุณภำพ (NPL)  และสินทรัพย์รอกำรขำย (NPA) จ ำนวน 33 ล้ำนบำท 

ในไตรมำส 1 ปี 2567 พอร์ตกำรลงทุนของไพร์มโซนมีมูลค่ำ จ ำนวน 1,514 
ล้ำนบำท และมีกำรช ำระเงินรวมจำก NPL & NPA จ ำนวน 18 ล้ำนบำท  

ธุรกิจบริหารสินทรัพย์ 

เมื่อวันที่ 20 พฤศจิกำยน 2566 RBV ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ได้เข้ำท ำสัญญำซ้ือหุ้นสำมัญเพ่ิมทุนในเมธำ ซ่ึงเป็นบริษัทที่
ประกอบธุรกิจจัดกำรกองทุนส่วนบุคคล คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 50.0 ของจ ำนวนหุ้นที่จ ำหน่ำยแล้วทั้งหมด คิดเป็นมูลค่ำกำร
ลงทุนรวมจ ำนวน 70 ล้ำนบำท โดยในไตรมำส 1 ปี 2567 เมธำสำมำรถใช้โอกำสใหม่ ๆ เพ่ือขยำยฐำนลูกค้ำได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ 
และสร้ำงควำมแข็งแกร่งในธุรกิจบริหำรสินทรัพย์ โดยกำรใช้เครือข่ำยพันธมิตรที่กว้ำงขวำงของ แรบบิท โฮลดิ้งส์ และ
แพลตฟอร์ม 3M ของกลุ่มบีทีเอส 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ มีกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์หลำยธุรกิจ ประกอบด้วย 1) ธุรกิจโรงแรม 2) ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนและพ้ืนที่เชิงพำณิชย์
เพ่ือเช่ำ 3) ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เชิงที่อยู่อำศัย และ 4) อื่น ๆ อย่ำงไรก็ตำม ในแง่ของกำรรับรู้รำยได้ บริษัทฯ จ ำแนกกำรรับรู้

สนิเชือ่ดอ้ยคณุภำพ (NPL)  
(ลำ้นบำท) 

ไตรมำส 1                        ปี 
2567 

ยอดรวม NPL 1,514 

ยอดรวมหลักทรัพย์ค ้ำประกัน 1,340 

ต้นทุนรวมในกำรได้มำซ่ึง NPL(1) 876 
(1) ขอ้มูลรวม ณ วันแรกทีเ่ข้าซื้อ NPL  

 ขอ้มลู ณ  
31 มนีำคม 2567 

ขอ้มลู ณ  
31 มนีำคม 2566 

อัตรำส่วนควำมเพียงพอของ

เงินกองทุน (ร้อยละ) 259 372 
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รำยได้ตำมส่วนงำน ดังนี้ 1) ธุรกิจโรงแรม 2) ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพ่ือเช่ำ 3) ธุรกิจบริหำรอสังหำริมทรัพย์ และ 4) ธุรกิจกำร
ขำยอสังหำริมทรัพย์  

ในไตรมำส 1 ปี 2567 รำยได้จำกธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพ่ิมข้ึน 395 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 58.0 จำกปีก่อนหน้ำ เป็น 1,077 ล้ำน
บำท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 66.8 ของรำยได้รวม กำรเพ่ิมข้ึนดังกล่ำวเป็นผลมำจำกรำยได้ที่เพ่ิมข้ึนของธุรกิจโรงแรมและธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์เพ่ือเช่ำ 

รำยได้จำกธุรกิจโรงแรม จ ำนวน 668 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 76.1 
จำกปีก่อนหน้ำ สำเหตุหลักมำจำกกำรฟื้ นตัวของภำคกำรท่องเที่ยว 
ใน 4 เดือนแรกของปี 2567 มีนักท่องเที่ยวเดินทำงเข้ำมำในประเทศ
ไทย จ ำนวน 11.9 ล้ำนคน1 เพ่ิมข้ึนอย่ำงมีนัยส ำคัญจำกช่วงเดียวกัน
ของปีก่อน ที่จ ำนวน 8.7 ล้ำนคน2 ส่งผลใหอ้ัตรำเฉลี่ยรำคำห้องพักต่อ
วัน (Average Daily Rate: ADR)  อัตรำเข้ำพัก (Occupancy Rate: 
OCC) และรำยได้เฉลี่ยต่อห้องพักทั้งหมด (RevPAR) ปรับตัวไปในทิศทำงที่ดีข้ึนเมื่อเทียบกับไตรมำส 1 ปี 2566 ส ำหรับจ ำนวน
ห้องพัก ลดลง 5,771 ห้อง เนื่องจำกกำรจ ำหน่ำยหุ้นสำมัญของธุรกิจโรงแรมที่ยุโรป ในส่วนที่ถือโดย LEC และจำกกำรจ ำหน่ำย
เงินลงทุนร้อยละ 40 ใน AHS อย่ำงไรก็ดี กำรลดลงดังกล่ำวถูกชดเชยบำงส่วนด้วยกำรเพ่ิมข้ึนของห้องพักจำกโรงแรมที่เป็น
เจ้ำของและให้เช่ำ จ ำนวน 16 ห้อง และจำกกำรเปิดให้บริกำรโรงแรมอีสติน แกรนด์ พญำไท ในเดือนพฤษภำคม ปี 2566 จ ำนวน 
494 ห้อง 

รำยได้จำกธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเช่า เพ่ิมข้ึน 135 ล้ำนบำท หรือ
ร้อยละ 57.0 จำกปีก่อนหน้ำ เป็น  373 ล้ำนบำท กำรเพ่ิมข้ึนได้รับ
ปัจจัยหลักจำกกำรรับรู้รำยได้ค่ำเช่ำเพ่ิมเติมจำกกำรให้เช่ำโรงแรมที่
ยุ โรป และกำรเปิดให้บริกำรพ้ืนที่ส ำนักงำนในโครงกำร เดอะ  
ยูนิคอร์น ท ำให้บริษัทฯ มีพ้ืนที่ให้เช่ำสุทธิรวมเพ่ิมข้ึน 21,171 ตำรำง
เมตร เป็น 51,603 ตำรำงเมตร โดยบริษัทฯ ยังคงมุ่งมั่นที่จะร่วมมือกับผู้เช่ำรำยใหม่ที่มีศักยภำพ เพ่ือเพ่ิมรำยได้ให้กับบริษัทฯ และ
ยกระดับโอกำสทำงธุรกิจต่อไปในอนำคต 

กลุ่มบริษัทมีกำรลงทุนในห้องชุดเพ่ือกำรพำณิชย์หลำยแห่งในกรุงเทพมหำนครเพ่ือเพ่ิมรำยได้ประจ ำ (Recurring Revenue) 
โดยห้องชุดเพ่ือกำรพำณิชย์นี้มีพ้ืนที่ให้เช่ำสุทธิรวม 15 ,824 ตำรำงเมตร และมีอัตรำกำรเช่ำพ้ืนที่รวมอยู่ที่ร้อยละ 100 .0 โดย
สำมำรถสร้ำงรำยได้ให้กับกลุ่มบริษัทประมำณ 134 ล้ำนบำทต่อปี 

รำยได้จำกธุรกิจบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ิมข้ึน 9 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 32.6 จำกปีก่อน เป็น 36 ล้ำนบำท สำเหตุหลัก
จำกกำรเพ่ิมข้ึนของค่ำบริหำรจัดกำรโรงแรม 

นอกจำกนี้ บริษัทฯ มีโครงกำรร่วมทุนกับแสนสิริ ซ่ึงอยู่ภำยใต้ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เชิงที่อยู่อำศัย โดยปัจจุบัน มีโครงกำรที่อยู่
ระหว่ำงกำรขำยและพร้อมเข้ำอยู่ 2 โครงกำร ประกอบด้วย (1) โครงกำร เดอะไลน์ พหลโยธิน พำร์ค และ (2) โครงกำร เดอะไลน์ 
ไวบ์  นอกจำกนี้ ยังมีอีก 1 โครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำง คือ โครงกำร เดอะ ไลน์ สำทร โดยในระหว่ำงปี 2567 ถึง 2568 มี
ยอดรับรู้รำยได้รอกำรโอน จ ำนวนทั้งส้ิน 2,596 ล้ำนบำท 

  

                                                                    
1 รอยเตอร์ส: ประเทศไทยมีจ ำนวนนักท่องเที่ยว ประมำณ 12 ล้ำนคนในส่ีเดือนแรก 
2 ข้อมูลสนับสนุนจำกกระทวงกำรท่องเที่ยวและกีฬำ ปี 2566: นักท่องเที่ยวต่ำงชำติเดินทำงเข้ำมำเที่ยวไทย ในเดือนมกรำคมจนถึงเดือนธันวำคม 2566  

ผลกำรด ำเนนิงำนของ 
ธรุกจิโรงแรม 

ไตรมำส 1       

ปี 2567 
ไตรมำส 1       

ปี 2566 
+/- 

จ ำนวนห้องที่เปิดด ำเนินกำร 1,819 7,112 -5,293 

ADR (บำทต่อคืน) 3,636 2,662 974 

Occupancy Rate (ร้อยละ) 70.7 60.5 10.2 

RevPAR (บำทต่อคืน) 2,569 1,611 958 

 

ผลกำรด ำเนนิงำนของ 
ธรุกจิอำคำรส ำนกังำน 

ไตรมำส 1       

ปี 2567 
ไตรมำส 1       

ปี 2566 
+/- 

พ้ืนที่ให้เช่ำสุทธิรวม (NFA) 51,603 30,332 21,171 

Occupancy Rate (ร้อยละ) 59.2 87.7 (28.5) 
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ฐานะการเงิน  

สินทรัพย ์
       ล้ำนบำท 

 

หนี้สินและส่วนของผู้ถือหุ้น 
ล้ำนบำท 
 

สินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 มีนำคม 2567 จ ำนวน 62,712 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึน 168 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 0.3 จำก 62,544 ล้ำนบำท  ณ 
ส้ินปี 2566 โดยกำรเพ่ิมข้ึนมีปัจจัยหลักมำจำกกำรเพ่ิมข้ึนของ (i) เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด จ ำนวน 274 ล้ำนบำท (ii) 
อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน จ ำนวน 240 ล้ำนบำท และ (iii) ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ จ ำนวน 47 ล้ำนบำท บำท อย่ำงไรก็ดี 
กำรเพ่ิมข้ึนถูกชดเชยบำงส่วนด้วยกำรลดลงของ (iv) กำรลงทุนในสินทรัพย์ทำงกำรเงิน จ ำนวน 236 ล้ำนบำท และ (v) ลูกหนี้
กำรค้ำและลูกหนี้อื่น จ ำนวน 223 ล้ำนบำท 

หน้ีสินรวม ณ วันที่ 31 มีนำคม 2567 จ ำนวน 29,523 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.1 หรือคิดเป็นจ ำนวน 611 ล้ำนบำท จำก 28,912 ล้ำน
บำท ณ ส้ินปี 2566 โดยกำรเพ่ิมข้ึนมีสำเหตุหลักมำจำก (i) กำรเพ่ิมข้ึนของหนี้สินจำกสัญญำลงทุน จ ำนวน 400 ล้ำนบำท และ 
(ii) กำรเพ่ิมข้ึนของหนี้สินสัญญำประกันภัย จ ำนวน 171 ล้ำนบำท กำรเพ่ิมข้ึนถูกหักกลบบำงส่วนด้วยกำรลดลงของ (iii) เงิน
กู้ยืมระยะสั้นจำกบุคคลที่ไม่เก่ียวข้อง จ ำนวน 77 ล้ำนบำท และ (iv) หนี้สินหมุนเวียน จ ำนวน 63 ล้ำนบำท 

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 มีนำคม 2567 อยู่ที่ 33,189 ล้ำนบำท ลดลง 443 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 1.3 จำก 33,632 ล้ำนบำท ณ 
ส้ินปี 2566 กำรลดลงส่วนใหญ่มำจำก (i) กำรลดลงขององค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ถือหุ้น จ ำนวน 295 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่
มำจำกผลขำดทุนจำกกำรวัดมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนในสินทรัพย์ทำงกำรเงิน และ (ii) กำรลดลงของก ำไรสะสม สำเหตุหลัก
จำกกำรรับรู้ผลขำดทุนในไตรมำส 1 ปี 2567 จ ำนวน 148 ล้ำนบำท  

โครงสร้างเงินทุน  

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2567 บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยจ ำนวน 19,029 ล้ำนบำท ลดลงสุทธิ 45 ล้ำนบำท จำก 19,074  
ล้ำนบำท ณ ส้ินปี 2566 ซ่ึงกำรลดลงสุทธิดังกล่ำวเกิดจำกกำรช ำระคืนเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินบำงส่วน โดย
อัตรำส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้นยังคงเท่ำเดิมที่ 0.57 เท่ำ เมื่อเทียบกับส้ินปี 2566  

ส ำหรับไตรมำส 1 ปี 2567 บริษัทฯ มีรำยจ่ำยฝ่ำยทุนและเงินลงทุนทั้งหมด 140  ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่เป็นกำรลงทุนในที่ดิน 
อำคำรและอุปกรณ์, อสังหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทุน และกำรลงทุนอื่น ๆ 

 

57,628 
(92%)

57,835 
( 92%)

4,916 (8%) 4,877 (8%)

31 ธันวำคม 2566 31 มีนำคม 2567

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน สินทรัพย์หมุนเวียน

62,712

33,632
(54%)

33,189
(53%)

16,675
(27%)

23,221 (37%)

12,237 (19%) 6,302 (10%)

31 ธันวำคม 2566 31 มีนำคม 2567

ส่วนของผู้ถือหุ้น หนี้สินไม่หมุนเวียน หนี้สินหมุนเวียน

62,544 62,712
 

62,544 
 

+0.3% 

 

+0.3% 
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กระแสเงินสด  

*กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำนก่อนเงินสดจ่ำยดอกเบี้ยสุทธิ ภำษีเงินได้ และเงินปันผล จ ำนวน 304 ล้ำนบำท 

** รวมผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงิน  

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2567 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด จ ำนวน 1,875 ล้ำนบำท เพ่ิมข้ึน 274 ล้ำนบำท จำกต้นงวด
ที่ 1,601 ล้ำนบำท  

บริษัทฯ มีเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 304 ล้ำนบำทก่อนหักดอกเบี้ยจ่ำยสุทธิ ภำษีเงินได้ และเงินปันผล โดยมำจำกผล
ขำดทุนก่อนค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ จ ำนวน 219 ล้ำนบำท สมทบด้วยรำยกำรที่ไม่ใช่เงินสดปรับกระทบขำดทุนก่อนภำษีให้เป็นเงินสด 
จ ำนวน 264 ล้ำนบำท และกำรเพ่ิมข้ึนของเงินทุนหมุนเวียน จ ำนวน 259 ล้ำนบำท ทั้งนี้ เมื่อหักเงินสดที่ใช้จ่ำยดอกเบี้ยสุทธิ 
จ ำนวน 200 ล้ำนบำท และจ่ำยภำษีเงินได้จ ำนวน 50 ล้ำนบำท ในขณะที่ถูกชดเชยบำงส่วนด้วยเงินปันผลรับ จ ำนวน 0.6 ล้ำน
บำทแล้ว บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน จ ำนวน 54 ล้ำนบำท 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมลงทุน จ ำนวน 242 ล้ำนบำท โดยมีรำยกำรหลักคือ (i) เงินสดรับสุทธิจำกกำรจ ำหน่ำยอสังหำริมทรัพย์
เพ่ือกำรลงทุน จ ำนวน 291 ล้ำนบำท (ii) กำรลดลงของเงินกู้ยืมระยะยำวแก่กิจกำรที่เก่ียวข้องกัน จ ำนวน 27 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่
มำจำกกำรได้รับช ำระเงินคืนกู้ยืม (iii) ดอกเบี้ยรับ จ ำนวน 23 ล้ำนบำท หักกลบบำงส่วนด้วย (iv) เงินสดจ่ำยสุทธิจำกกำรซ้ือ
ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ จ ำนวน 77 ล้ำนบำท และ (v) เงินสดจ่ำยซ้ือสินทรัพย์ไม่มีตัวตน จ ำนวน 17 ล้ำนบำท 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ ำนวน 79 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่เกิดจำกเงินสดจ่ำยช ำระเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบัน
กำรเงินสุทธิ จ ำนวน 455 ล้ำนบำท  หักกลบบำงส่วนด้วยเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 374 ล้ำนบำท  

การพัฒนาอย่างยั่งยืนของแรบบิท โฮลดิ้งส์ 

บริษัทฯ ให้ควำมส ำคัญด้ำนกำรพัฒนำอย่ำงยั่งยืนโดยกำรน ำแนวปฏิบัติ ESG (“ส่ิงแวดล้อม สังคม และ ธรรมำภิบำล”) มำปรับ
ใช้ในกำรด ำเนินงำนขององค์กร ในด้ำนส่ิงแวดล้อม โครงกำร เดอะ ยูนิคอร์น ซ่ึงเป็นโครงกำรที่ออกแบบเพ่ือผสมผสำนกำร
ท ำงำนและกำรพักผ่อน ได้รับกำรรับรองมำตรฐำนอำคำรสีเขียวระดับ Gold (LEED Gold Certification) ส ำหรับกำรออกแบบ
และด ำเนินงำนที่ค ำนึงถึงควำมย่ังยืนต่อส่ิงแวดล้อมผ่ำนกำรใช้พลังงำนอย่ำงมีประสิทธิภำพ เพ่ือลดกำรปล่อยก๊ำซเรือนกระจก 
ซ่ึงส่งเสริมสภำพแวดล้อมที่ยั่งยืนต่อผู้ที่เข้ำมำใช้บริกำรและส่ิงแวดล้อม  ส ำหรับด้ำนสังคม บริษัทฯ ได้ด ำเนินโครงกำรพัฒนำ
สังคมและชุมชนอย่ำงต่อเนื่องและยำวนำนโดยให้กำรสนับสนุนผ่ำนกำรบริจำคเพ่ือให้เด็กด้อยโอกำสสำมำรถเข้ำถึงกำรศึกษำที่
มีคุณภำพ ผ่ำนส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกใหม่ที่ครอบคลุมมำกข้ึน สุดท้ำย ด้ำนธรรมำภิบำล บริษัทฯ ได้เข้ำเป็นสมำชิกแนวร่วม
ต่อต้ำนคอร์รัปชันของภำคเอกชนไทย (“CAC”) ตั้งแต่ปี 2558 และได้รับกำรรับรองจำก CAC ต่อเนื่องกันเป็นครั้งที่ 2 ซ่ึงแสดง
ให้เห็นถึงควำมมุ่งมั่นในกำรต่อต้ำนกำรทุจริตคอร์รัปชันในทุกรูปแบบ 

1,601

1,875

54*

242 
(79) 57 

เงินสดต้นงวด
ณ 1 ม.ค. 67

กระแสเงินสด
จำกกิจกรรม
ด ำเนินงำน

กระแสเงินสด
จำกกิจกรรม

ลงทุน

กระแสเงินสด
ใช้ไปในกิจกรรม
จัดหำเงิน

อื่น ๆ** เงินสดปลำยงวด
ณ 31 มี.ค. 67

ล้ำนบำท 
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แผนธุรกิจและมุมมองในอนาคต  

เมื่อพิจำรณำจำกแนวโน้มของเศรษฐกิจไทยในไตรมำสแรก ปี 2567 อัตรำดอกเบี้ยนโยบำยถูกคำดกำรณ์ว่ำจะทรงตัวตลอดทั้ง
ปีที่ร้อยละ 2.50 ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงปัจจัยทำงเศรษฐกิจในปัจจุบัน โดยเฉพำะอัตรำเงินเฟอ้ที่ลดลง สวนทำงกับหนี้ภำคครัวเรือน
ที่ปรับตัวสูงข้ึน ด้วยเหตุนี้ ธนำคำรแห่งประเทศไทยจึงใช้ควำมระมัดระวังอย่ำงมำกในกำรสร้ำงสมดุลระหว่ำงกำรกระตุ้นกำร
เติบโตทำงเศรษฐกิจและกำรรักษำเสถียรภำพทำงกำรเงินของประเทศ แม้ว่ำในช่วงสองเดือนแรกของปี 2567 ภำคกำร
ท่องเที่ยวของไทยมีกำรฟื้ นตัว โดยมีนักท่องเที่ยว จ ำนวน 6.4 ล้ำนคน เพ่ิมข้ึนร้อยละ 50.03 จำกปีก่อนหน้ำ อย่ำงไรก็ตำม 
ส ำนักงำนสภำพัฒนำกำรเศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ (สภำพัฒน์) ได้ปรับประมำณกำรกำรเติบโตของเศรฐกิจไทย (GDP) จำก
ร้อยละ 2.7 – 3.7 เป็นร้อยละ 2.2 – 3.2 ซ่ึงเป็นกำรประมำณกำรที่สะท้อนถึงสถำนกำรณ์ในปัจจุบัน โดยเศรษฐกิจในประเทศยังคง
มีควำมไม่แน่นอนจำกหนี้ภำคครัวเรือนที่เพ่ิมสูงข้ึน ประมำณ 14.9 ล้ำนล้ำนบำท ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 86.8 ของ GDP ประเทศไทย 
ในขณะที่เศรษฐกิจโลก ยังคงซบเซำจำกกำรน ำเข้ำและส่งออกหลักซ่ึงเกิดจำกควำมตึงเครียดด้ำนภูมิรัฐศำสตร์ น ำไปสู่แนวโน้ม
ของเศรษฐกิจที่ไม่สำมำรถคำดกำรณ์ได้ 

ส ำหรับธุรกิจบริกำรทำงกำรเงิน แรบบิท ประกันชีวิต เผชิญกับกำรลดลงของรำยได้ร้อยละ 13.9 เนื่องจำกเป็นช่วงซบเซำ (Low 
Season) ของธุรกิจประกันชีวิต อย่ำงไรก็ตำม แรบบิท ประกันชีวิต ได้ด ำเนินกลยุทธ์เชิงรุกเพ่ือแก้ไขปัญหำเหล่ำนี้ โดยกำรเสนอ
แพ็คเกจประกันภัยแบบพิเศษและโปรแกรมส ำหรับสมำชิกผ่ำนแพลตฟอร์ม 3M ของกลุ่มบีทีเอส ซ่ึงมีเป้ำหมำยเพ่ือเพ่ิมกำรมี
ส่วนร่วมของลูกค้ำและดึงดูดผู้ถือกรมธรรม์รำยใหม่ด้วยกำรน ำเสนอโซลูช่ันที่ปรับให้เหมำะกับควำมต้องกำรที่หลำกหลำย 
นอกจำกนี้ ไพร์มโซน มีกลยุทธ์ที่จะขยำยพอร์ตกำรลงทุนสินเช่ือด้อยคุณภำพ (NPL) ซ่ึงมีกำรตั้งเป้ำหมำยกำรเติบโต ที่มูลค่ำ 
2,000 ล้ำนบำท เนื่องจำกประเทศไทยมี NPL ที่ยังไม่ได้ช ำระ จ ำนวน 1.04 ล้ำนล้ำนบำท4 ณ ส้ินปี 2566 ซ่ึงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 6.6 จำก
ปีก่อนหน้ำ ในขณะที่ เมธำ ที่ประกอบธุรกิจบริหำรสินทรัพย์ สำมำรถสร้ำงโอกำสใหม่ ๆ เพ่ือเพ่ิมฐำนลูกค้ำและสร้ำงควำม
แข็งแกร่งส ำหรับกำรแข่งขันในธุรกิจบริหำรสินทรัพย์ ด้วยกำรใช้เครือข่ำยพันธมิตรที่กว้ำงขวำงของกลุ่มบีทีเอส และ แรบบิท 
โฮลดิ้งส์ 

ในส่วนของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ธุรกิจโรงแรมมีทิศทำงที่ดีจำกกำรฟื้ นตัวของภำคกำรท่องเที่ยว เป็นผลให้รำยได้เพ่ิมข้ึนร้อย
ละ 57.9 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้ำ โดยเฉพำะอย่ำงย่ิงโรงแรมอีสติน แกรนด์ พญำไท ภำยใต้โครงกำรเดอะ ยูนิคอร์น มีอัตรำกำร
เข้ำพักร้อยละ 85 ณ เดือน มีนำคม 2567 นอกจำกนี้ ถึงแม้ว่ำแนวโน้มทำงเศรษฐกิจจะเผชิญทั้งโอกำสและควำมท้ำทำย บริษัทฯ 
จะยังคงด ำเนินกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ตำมแผนต่อไป และจะมุ่งมั่นสร้ำงกำรเติบโตในธุรกิจบริกำรทำงกำรเงินในปี 2567 และ
พร้อมที่จะปรับตัวและพัฒนำเพ่ือผ่ำนสถำนกำรณ์ดังกล่ำว 
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