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ส่วนที่ 3 
ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน 

 
 

 
 

.. 
 
 

(ก) สรุปรายงานการสอบบัญชี สาํหรับงวดสิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 
    
 ผู้สอบบญัชี คือ นายโสภณ  เพิ่มศิริวลัลภผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบียน 3812 ของบริษัท สํานกังาน 
สํานกังาน อีวาย จํากดั (เดิมช่ือ บริษัท สํานกังาน เอินส์ท แอนด์ ยงั จํากดั) ได้สอบทานงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2556 งบกําไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปล่ียนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม 
สําหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถงึหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีท่ีสําคญัและหมายเหตเุร่ืองอ่ืน ๆ ตลอดจนการสอบทาน
งบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) ด้วยเช่นกนั ทัง้นี ้ได้รายงานผลการสอบทานดงักล่าวว่า งบ
การเงินของบริษัทได้แสดงฐานะการเงิน ผลการดําเนินงานและกระแสเงินสด โดยถกูต้องตามท่ีควรในสาระสําคญัตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน  
 
 (ข) ตารางสรุปงบการเงนิของบริษัท และบริษัทย่อย สาํหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด  
  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2554 – 2556 ดังนี ้   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

13. ข้อมูลทางการเงนิที่สาํคัญ 

      13.1 ข้อมูลทางการเงนิโดยสรุป 
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สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของบริษัทแสนสิริ จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  
31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 54 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
สินทรัพย์ 60,040 100.0 46,495 100.0 36,706 100.0 
สินทรัพย์หมุนเวียน 52,957 88.2 41,073 88.3 32,293 88.0 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,120 3.5 3,408 7.3 2,863 7.8 
เงินลงทนุชัว่คราว 36 0.1 51 0.1 105 0.3 
ลกูหนีก้ารค้า  45 0.1 41 0.1 48 0.1 
ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย  45,621 76.0 34,267 73.7 25,616 69.8 
เงินจ่ายล่วงหน้าผู้ รับเหมาก่อสร้าง 3,414 5.7 1,618 3.5 1,435 3.9 
เงินมดัจําค่าท่ีดินและซือ้สินทรัพย์ 1,358 2.3 1,410 3.0 2,076 5.7 
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 363 0.6 278 0.6 150 0.4 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 7,083 11.8 5,421 11.7 4,413 12.0 
เงินลงทนุในบริษัทย่อย เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน และเงินให้กู้ ยืมแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกนั 

0.3 0.0 0.3 0.0 0.3 0.0 

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ  597 1.0 636 1.4 677 1.8 
ท่ีดินรอการพฒันา  2,425 4.0 1,375 3.0 701 1.9 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  2,700 4.5 2,356 5.1 1,881 5.1 
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี คา่ความนิยม สิทธิการเช่า และสินทรัพย์
ไมมี่ตวัตน  

1,223 2.0 938 2.0 1,034 2.8 

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 137 0.2 116 0.2 120 0.3 
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 60,040 100.0 46,495 100.0 36,706 100.0 
หนีสิ้น 42,972 71.6 31,270 67.3 24,860 67.7 
หน้ีสินหมุนเวียน 19,388 32.3 18,173 39.1 14,868 40.5 
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากธนาคาร 3,550 5.9 1,828 3.9 1,247 3.4 
ตัว๋แลกเงิน 2,483 4.1 2,384 5.1 596 1.6 
เจ้าหนีก้ารค้า 2,251 3.7 1,800 3.9 975 2.7 
สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปี 5,820 9.7 6,376 13.7 6,448 17.6 
ตัว๋เงินจ่ายระยะสัน้ค่าท่ีดิน - - - - 788 2.1 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกนั - ครบกําหนดชําระภายในหนึ่งปี - - 998 2.1 998 2.7 
คา่งวดท่ียงัไมรั่บรู้เป็นรายได้ 3,002 5.0 2,028 4.4 1,963 5.3 
หนีสิ้นหมนุเวียนอ่ืน 2,283 3.8 2,759 5.9 1,854 5.0 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน 23,584 39.3 13,097 28.2 9,992 27.2 
รายได้สิทธิการเช่ารอตดับญัชี 513 0.9 558 1.2 600 1.6 
เงินกู้ ยืมระยะยาว - สทุธิจากสว่นท่ีถงึกําหนดชําระภายในหน่ึงปี 9,865 16.4 6,448 13.9 4,302 11.7 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกนั 12,951 21.6 5,971 12.8 4,972 13.5 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอ่ืน 255 0.4 120 0.3 118 0.3 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 17,068 28.4 15,225 32.7 11,846 32.3 
ทนุออกจําหน่ายและชําระเต็มมลูค่าแล้ว 10,201 17.0 8,434 18.1 7,547 20.6 
สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 657 1.1 584 1.3 550 1.5 
เงินรับล่วงหน้าคา่หุ้น 32 0.1 519 1.1 - - 
กําไรสะสม - จดัสรรแล้ว สํารองตามกฎหมาย 774 1.3 678 1.5 501 1.4 
กําไรสะสม -  ยงัไมไ่ด้จดัสรร 5,399 9.0 5,027 10.8 3,266 8.9 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น 4 0.0 (18) (0.0) (18) (0.0) 
รวมสว่นของผู้ ถือหุ้นสว่นน้อยของบริษัทย่อย 0 0.0 1 0.0 0 0.0 

หมายเหต:ุ อตัราส่วนในงบแสดงฐานะการเงิน แสดงเป็นร้อยละตอ่สินทรัพย์รวม 
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สรุปงบแสดงฐานะการเงนิของบริษัทแสนสิริ จาํกัด (มหาชน) (งบเฉพาะกจิการ) 

  
31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 54 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

สินทรัพย์ 47,754  100.0  38,325  100.0  31,038  100.0  

สินทรัพย์หมุนเวียน 33,409  70.0  28,435  74.2  26,191  84.4  

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 975  2.0  2,413  6.3  1,708  5.5  
เงินลงทนุชัว่คราว -   -   2  0.0  102  0.3  
ลกูหนีก้ารค้า  416  0.9  127  0.3  8  0.0  
เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนัท่ีถงึกําหนดชําระภายในหนึง่ปี 5,080  10.6  2,171  5.7  2,050  6.6  
ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย  24,246  50.8  21,538  56.2  19,521  62.9  
เงินจ่ายล่วงหน้าผู้ รับเหมาก่อสร้าง 1,343  2.8  642  1.7  912  2.9  
เงินมดัจําค่าท่ีดินและซือ้สินทรัพย์ 859  1.8  806  2.1  1,762  5.7  
สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 490  1.0  735  1.9  129  0.4  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 14,345  30.0  9,890  25.8  4,847  15.6  

เงินลงทนุในบริษัทย่อย เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน และเงินให้กู้ ยืมแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกนั 

10,806.8  22.6  7,359.8  19.2  3,240.0  10.4  

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ  9  0.0  -   -   -   -   
ท่ีดินรอการพฒันา  1,954  4.1  1,056  2.8  382  1.2  
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์  1,197  2.5  1,137  3.0  826  2.7  
สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี คา่ความนิยม สิทธิการเช่า และสินทรัพย์
ไมมี่ตวัตน  

289  0.6  227  0.6  270  0.9  

สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน 90  0.2  111  0.3  129  0.4  
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น 47,754  100.0  38,325  100.0  31,038  100.0  
หนีสิ้น 31,262  65.5  23,620  61.6  20,243  65.2  

หน้ีสินหมุนเวียน 12,866  26.9  13,820  36.1  12,522  40.3  
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากธนาคาร 3,550  7.4  1,828  4.8  1,247  4.0  
ตัว๋แลกเงิน 2,483  5.2  2,384  6.2  596  1.9  
เจ้าหนีก้ารค้า 1,226  2.6  1,103  2.9  738  2.4  
สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งปี 3,133  6.6  4,069  10.6  5,353  17.2  
ตัว๋เงินจ่ายระยะสัน้ค่าท่ีดิน -   -   -   -   788  2.5  
หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกนั - ครบกําหนดชําระภายในหนึ่งปี -   -   998  2.6  998  3.2  
คา่งวดท่ียงัไมรั่บรู้เป็นรายได้ 1,213  2.5  1,428  3.7  1,712  5.5  
หนีสิ้นหมนุเวียนอ่ืน 1,261  2.6  2,010  5.2  1,089  3.5  
หน้ีสินไม่หมุนเวียน 18,395 38.5 9,800 25.6 7,721 24.9 

เงินกู้ ยืมระยะยาว - สทุธิจากสว่นท่ีถงึกําหนดชําระภายในหน่ึงปี 5,285 11.1 3,760 9.8 2,689 8.7 
หุ้นกู้ชนิดไม่มีประกนั 12,951 27.1 5,971 15.6 4,972 16.0 
หนีสิ้นไม่หมนุเวียนอ่ืน 159 0.3 69 0.2 61 0.2 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 16,493 34.5 14,705 38.4 10,795 34.8 

ทนุออกจําหน่ายและชําระเต็มมลูค่าแล้ว 10,201 21.4 8,434 22.0 7,547 24.3 
สว่นเกินมลูคา่หุ้นสามญั 657 1.4 584 1.5 550 1.8 
เงินรับล่วงหน้าคา่หุ้น 32 0.1 519 1.4 - - 
กําไรสะสม - จดัสรรแล้ว สํารองตามกฎหมาย 774 1.6 678 1.8 501 1.6 
กําไรสะสม -  ยงัไมไ่ด้จดัสรร 4,829 10.1 4,490 11.7 2,197 7.1 

หมายเหต:ุ อตัราส่วนในงบแสดงฐานะการเงิน แสดงเป็นร้อยละตอ่สินทรัพย์รวม 
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สรุปงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จของบริษัทแสนสิริ จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 

 
ปี 2556 ปี 2555 ปี 2554 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้ 28,987 100.0 30,087 100.0 20,681 100.0 

รายได้จากการขายโครงการ 27,724 95.6 28,954 96.2 19,769 95.6 
รายได้จากโครงการเพ่ือเช่า 126 0.4 157 0.5 156 0.8 
รายได้คา่บริการธุรกิจ 500 1.7 473 1.6 438 2.1 
รายได้คา่บริการอ่ืน 246 0.9 236 0.8 178 0.9 
รายได้อ่ืน 390 1.3 266 0.9 139 0.7 
ค่าใช้จ่าย 26,058 89.9 25,866 86.0 17,664 85.4 

ต้นทนุขายโครงการ 18,565 67.0 19,289 66.6 12,912 65.3 
ต้นทนุบริการโครงการเพ่ือเช่า 71 56.2 71 45.2 92 59.1 
ต้นทนุบริการธุรกิจ 339 67.8 298 62.9 288 65.8 
ต้นทนุบริการอ่ืน 293 118.7 246 104.0 217 121.4 
คา่ใช้จ่ายในการขาย 3,956 13.6 3,289 10.9 2,112 10.2 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 2,852 9.8 2,745 9.1 2,054 9.9 
คา่ใช้จ่ายอ่ืน (18) (0.1) (70) (0.2) (11) (0.1) 
กําไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้นิตบุิคคล 2,929 10.1 4,221 14.0 3,017 14.6 

คา่ใช้จ่ายทางการเงิน (616) (2.1) (328) (1.1) (222) (1.1) 
กําไรก่อนภาษีเงนิได้นิตบุิคคล 2,313 8 3,893 12.9 2,794 13.5 

ภาษีเงินได้นิติบคุคล (384) (16.6) (954) (24.5) (779) (27.9) 
กําไรส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นส่วนน้อยของบริษัทย่อย (0.6) (0.0) 0.3 0.0 0.6 0.0 

กาํไรสุทธิสาํหรับปี 1,930 6.7 2,938 9.8 2,015 9.7 

 

หมายเหต ุ : อตัราสว่นในงบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จ แสดงเป็นร้อยละตอ่รายได้รวม ยกเว้น ต้นทนุขายตา่ง ๆ แสดงเป็นร้อยละของรายได้ในแต่
ละประเภทและอตัราภาษี แสดงเป็นร้อยละตอ่กําไรก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล 
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สรุปงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จของบริษัทแสนสิริ จาํกัด (มหาชน) (งบเฉพาะกจิการ) 

 

 
ปี 2556 ปี 2555 ปี 2554 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รายได้ 19,004 100.0 23,069 100.0 11,368 100.0 

รายได้จากการขายโครงการ 17,241 90.7 21,135 91.6 9,791 86.1 
รายได้จากโครงการเพ่ือเช่า 1 0.0 - - 62 0.5 
รายได้คา่บริการธุรกิจ 40 0.2 45 0.2 56 0.5 
รายได้คา่บริการอ่ืน 14 0.1 19 0.1 18 0.2 
รายได้อ่ืน 1,277 6.7 1,744 7.6 1,441 12.7 
ค่าใช้จ่าย 16,272 85.6 18,707 81.1 9,001 79.2 

ต้นทนุขายโครงการ 11,768 68.3 14,262 67.5 6,167 54.2 
ต้นทนุบริการโครงการเพ่ือเช่า 1 89.8 - - 35 0.3 
ต้นทนุบริการธุรกิจ 19 47.0 12 27.7 9 0.1 
ต้นทนุบริการอ่ืน 21 149.2 20 105.0 18 0.2 
คา่ใช้จ่ายในการขาย 2,265 11.9 2,413 10.5 1,299 11.4 
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 1,879 9.9 1,863 8.1 1,473 13.0 
คา่ใช้จ่ายอ่ืน - - (56) (0.2) (0) (0) 
กําไรก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้นิตบุิคคล 2,732 14.4 4,362 18.9 2,368 20.8 

คา่ใช้จ่ายทางการเงิน (515) (2.7) (239) (1.0) (132) (1.2) 
กําไรก่อนภาษีเงนิได้นิตบุิคคล 2,217 11.7 4,123 17.9 2,236 19.7 
ภาษีเงินได้นิติบคุคล (333) (15.0) (653) (15.8) (393) (17.6) 
กาํไรสุทธิสาํหรับปี 1,884 9.9 3,471 15.0 1,843 16.2 

 
หมายเหต ุ : อตัราสว่นในงบกําไรขาดทนุเบด็เสร็จ แสดงเป็นร้อยละตอ่รายได้รวม ยกเว้น ต้นทนุขายตา่ง ๆ แสดงเป็นร้อยละของรายได้ในแต่
ละประเภทและอตัราภาษี แสดงเป็นร้อยละตอ่กําไรก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล 

 
 

สรุปงบกระแสเงนิสดของบริษัทแสนสิริ จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 
  31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 54 

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (9,589.06) (2,733.42) (2,992.05) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (814.78) (621.83) (402.28) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 9,092.55 3,898.57 2,907.93 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี 2,119.57 3,408.46 2,863.36 
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สรุปงบกระแสเงนิสดของบริษัทแสนสิริ จาํกัด (มหาชน) (งบเฉพาะกจิการ) 

 
  31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 55 31 ธ.ค. 54 

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (2,951.70) 2,495.26 (4,733.59) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (5,650.15) (3,537.70) 1,090.00 

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 7,163.87 1,747.89 3,300.96 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี 975.34 2,413.32 1,707.87 

 

  
 (ค) ตารางแสดงอัตราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญ ณ สิน้ปีบัญชี 2554 – 2556 (Ratio Analysis)   

 

บริษัท แสนสิริ จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย   ปี 2556   
ปี 2555  

(ปรับปรุงใหม่) 
  

ปี 2554  
(ปรับปรุงใหม่) 

อัตราส่วนแสดงสภาพคล่อง             
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง เทา่ 2.73 

 
2.26 

 
2.17 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว เทา่ 0.11 
 

0.19 
 

0.20 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด เทา่ (0.22) 

 
(0.09) 

 
(0.12) 

อตัราสว่นหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า เทา่ 667.23 
 

672.09 
 

419.42 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย วนั 0.54 

 
0.54 

 
0.86 

อตัราสว่นหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ เทา่ 0.46 
 

0.64 
 

0.54 
ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย วนั 774.57 

 
558.82 

 
668.50 

อตัราสว่นหมนุเวียนเจ้าหนี ้ เทา่ 9.51 
 

11.17 
 

8.92 
ระยะเวลาชําระหนี ้ วนั 37.84 

 
32.22 

 
40.37 

วงจรเงินสด วนั 737.27 
 

527.14 
 

628.99 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการทาํกาํไร   

     
อตัรากําไรขัน้ต้น (ของรายได้หลกั) ร้อยละ 32.62 

 
33.26 

 
34.23 

อตัรากําไรขัน้ต้น (ของรายได้จากโครงการเพ่ือขาย) ร้อยละ 33.04 
 

33.38 
 

34.69 
อตัรากําไรสทุธิ ร้อยละ 6.66 

 
9.77 

 
9.74 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น ร้อยละ 11.95 
 

21.71 
 

18.93 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการดาํเนินงาน   

     
อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ ร้อยละ 3.62 

 
7.06 

 
5.94 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ถาวร ร้อยละ 39.85 
 

77.15 
 

67.49 
อตัราการหมนุของสินทรัพย์ เทา่ 0.54 

 
0.72 

 
0.61 

อัตราส่วนนโยบายทางการเงนิ   
     

อตัราสว่นหนีสิ้นตอ่ส่วนผู้ ถือหุ้น เทา่ 2.52 
 

2.05 
 

2.10 
อตัราสว่นหนีสิ้นเฉพาะสว่นท่ีมีดอกเบีย้ต่อสว่นผู้ ถือหุ้น เทา่ 2.03 

 
1.58 

 
1.57 

อตัราสว่นหนีสิ้นเฉพาะสว่นท่ีมีดอกเบีย้ต่อสว่นผู้ ถือหุ้น - สทุธิ เทา่ 1.91 
 

1.35 
 

1.33 
อตัราสว่นความสามารถชําระดอกเบีย้ เทา่ 1.98 

 
3.58 

 
3.40 

อตัราสว่นความสามารถในการชําระภาระผกูพนั  เทา่ 0.35 
 

0.34 
 

0.34 
อตัราการจ่ายเงินปันผล ร้อยละ 50.00 

 
50.00 

 
50.00 

. 
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บริษัท แสนสิริ จาํกัด (มหาชน) และบริษัทย่อย   ปี 2556   
ปี 2555  

(ปรับปรุงใหม่) 
  

ปี 2554  
(ปรับปรุงใหม่) 

ข้อมูลต่อหุ้น   
     

มลูค่าตามบญัชีตอ่หุ้น บาท 1.87 
 

2.06 
 

1.69 
กําไรสทุธิตอ่หุ้น บาท 0.21 

 
0.40 

 
0.29 

เงินปันผลต่อหุ้น บาท 0.10 
 

0.17 
 

0.14 
อัตราการเตบิโต   

     
สินทรัพย์รวม ร้อยละ 29.13 

 
26.67 

 
17.68 

หนีสิ้นรวม ร้อยละ 37.42 
 

25.79 
 

14.34 
สว่นของผู้ ถือหุ้นรวม ร้อยละ 12.11 

 
28.52 

 
25.39 

รายได้จากการขายหรือบริการ ร้อยละ (4.10) 
 

45.17 
 

10.47 
คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงาน  ร้อยละ 12.83 

 
44.83 

 
26.57 

กําไรสทุธิ  ร้อยละ (34.33) 
 

45.82 
 

6.18 
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ภาพรวมภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2556 และแนวโน้มของปี 2557   
 

เศรษฐกิจไทยในปี 2556 ขยายตวัเพียงร้อยละ 2.9 (ท่ีมา: สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและ
สงัคมแห่งชาติ) ลดลงอย่างมากเม่ือเทียบกบัอตัราการขยายตวัท่ีร้อยละ 6.5 ของปีท่ีผ่านมา สาเหตหุลกัมาจากการใช้จ่าย
ภาคครัวเรือนและภาครัฐ รวมถงึการลงทนุของภาคเอกชนและการสง่ออกท่ีชะลอตวัลง  

 
สําหรับอตัราการขยายตวัของการใช้จ่ายภาคครัวเรือนในปี 2556 มีเพียงร้อยละ 0.2 เป็นผลมาจากฐานการใช้

จ่ายท่ีสูงมากในปี 2555 โดยเฉพาะการใช้จ่ายในหมวดรถยนต์นั่งตามนโยบายรถยนต์คันแรกของรัฐบาลเม่ือปี 2555 
รวมถึงการชะลอตวัของรายได้และความเช่ือมัน่ของผู้บริโภคท่ีลดลง เช่นเดียวกบัการลงทนุภาคเอกชน ปรับลดลงร้อยละ 
2.8 ตามการลดลงของการลงทนุในเคร่ืองมือเคร่ืองจกัร ในส่วนของมลูค่าการส่งออก โดยรวมทัง้ปี 2556 อยู่ท่ี 225,397 
ล้านเหรียญสหรัฐ ลดลงร้อยละ 0.2 เม่ือเทียบกบัปีก่อนหน้า 

 
การใช้จ่ายและการส่งออกท่ีชะลอตัว ส่งผลให้การผลิตในทุกสาขาขยายตัวในอัตราท่ีลดลงเช่นกัน ภาค

เกษตรกรรมมีการขยายตวัร้อยละ 1.4 ภาคอตุสาหกรรมขยายตวัเพียงร้อยละ 0.1 ภาคการก่อสร้างขยายตวัท่ีร้อยละ 1.2 
และสาขาโรงแรมและภตัตาคารขยายตวัร้อยละ 12.1 โดยมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติรวมทัง้สิน้ 26.7 ล้านคน เพิ่มขึน้ร้อยละ 
19.6 อย่างไรก็ดี การจ้างงานยงัอยู่ในเกณฑ์ดี อตัราการว่างงานยงัอยู่ในระดบัต่ําท่ีร้อยละ 0.7 ประกอบกบัอตัราเงินเฟ้อ
และอตัราดอกเบีย้ยงัอยูใ่นระดบัต่ําเช่นกนั  

 
 สําหรับภาคอสงัหาริมทรัพย์ไทยในปี 2556 ปรับตวัดีขึน้เลก็น้อยจากปีก่อนหน้า ดงัจะเห็นได้จากปริมาณการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในปี 2556 คิดตามมลูค่าปรับตวัเพิ่มขึน้ท่ีร้อยละ 21 เม่ือเทียบ
กบัปี 2555 ข้อมลูจากศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์เปิดเผยว่า ในปี 2556 มีจํานวนท่ีอยู่อาศยัสร้างเสร็จจดทะเบียนในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจํานวน 130,100 หน่วย เพิ่มขึน้ร้อยละ 4 จากปีท่ีผ่านมา โดยคอนโดมิเนียมมีจํานวน
เพิ่มขึน้มากท่ีสดุท่ีร้อยละ 53 ทัง้นี ้การเติบโตภาคอสงัหาริมทรัพย์ในช่วงคร่ึงปีแรกของปี 2556 ยงัคงได้รับปัจจยัสนบัสนนุ
จากนโยบายภาครัฐต่อเน่ืองมาจากปี 2555 อีกทัง้ดอกเบีย้สินเช่ือของธนาคารยงัคงอยู่ในระดบัต่ํา อย่างไรก็ตาม ในช่วง
คร่ึงปีหลัง ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทยชะลอตัวลงจากท่ีมีการเติบโตอย่างรวดเร็วในช่วงปี 2555 ถึงต้นปี 2556 
เน่ืองจากหลายปัจจยั อาทิ การเปิดโครงการใหม่สะสมเป็นจํานวนมากในช่วงท่ีผ่านมา การเพิ่มขึน้ของต้นทนุการก่อสร้าง 
อีกทัง้ความไม่มัน่คงทางการเมือง ซึง่ส่งผลถึงเศรษฐกิจและความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค ทําให้ผู้บริโภคชะลอการตดัสินใจซือ้
ท่ีอยูอ่าศยัออกไป  
  

14. การวเิคราะห์และคาํอธิบายของฝ่ายจัดการ 

     14.1 คาํอธิบายและการวิเคราะห์ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน 
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 สําหรับแนวโน้มเศรษฐกิจไทยในปี 2557 สํานกัคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ คาดการณ์
ว่าจะขยายตวัท่ีร้อยละ 3.0-4.0 โดยมีปัจจยัสนบัสนนุจากการขยายตวัของการส่งออก การท่องเท่ียว และการใช้จ่ายของ
ภาครัฐและภาคเอกชน โดยภาคการส่งออกนัน้ คาดว่าจะขยายตวัตามการฟืน้ตวัของเศรษฐกิจโลก ซึ่งคาดการณ์ว่าจะ
ขยายตวัท่ีร้อยละ 3.6 อย่างไรก็ตาม การขยายตวัในแต่ละภาคส่วนจะเติบโตด้วยอตัราชะลอตวั อีกทัง้สถานการณ์ทาง
การเมืองยังคงส่งผลต่อเศรษฐกิจ โดยกระทบต่อความเช่ือมั่นของผู้บริโภคและต่อภาคธุรกิจ รวมถึงภาคการท่องเท่ียว
เช่นกนั 
  
ผลการดาํเนินงาน   
 

ในปี 2556 แสนสิริและบริษัทย่อยมีรายรับรวมทัง้สิน้ 28,987 ล้านบาท ลดลงท่ีร้อยละ 4 จาก 30,087 ล้านบาท
ในปี 2555 มีปัจจัยหลกัมาจากการลดลงของรายได้จากการขายโครงการและรายได้จากโครงการเพ่ือเช่า โดยลดลงท่ี                  
ร้อยละ 4 และร้อยละ 20 ตามลําดบั ทัง้นี ้รายได้จากการขายโครงการยงัคงเป็นรายได้หลกัของแสนสิริ คือ ร้อยละ 96 ของ
รายได้รวม 
 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์    
 

ในช่วงปี 2554 – 2556 รายได้จากโครงการเพ่ือขายของแสนสริิ สามารถแบ่งวิเคราะห์ตามประเภทของผลิตภณัฑ์
ได้ตามตารางข้างลา่งนี ้
 

ประเภทผลิตภณัฑ์ 
ปี 2556 ปี 2555 ปี 2554 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

บ้านเด่ียว 10,166 36.7 9,406  32.5  7,099  35.9  
ทาวน์เฮาส์ / อาคารพาณิชย์ 2,367 8.5 4,635  16.0  3,372  17.1  
คอนโดมิเนียม 15,157 54.7 14,804  51.1  9,262  46.8  
อ่ืนๆ 34 0.1 109  0.4  37  0.2  
รวม 27,724 100.0 28,954  100.0  19,769  100.0  

 
สําหรับปี 2556 แสนสิริมีรายได้จากการขายโครงการจํานวน 27,724 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 4 จากรายได้จาก

การขายโครงการจํานวน 28,954 ล้านบาทในปี 2555 ปัจจยัหลกัมาจากผลกระทบจากการชุมนมุทางการเมือง ซึ่งทําให้
หน่วยงานราชการบางแห่งไม่สามารถเปิดดําเนินการได้ตามปกติ อาทิ จงัหวดัภเูก็ตและเชียงใหม่ สง่ผลให้ไม่สามารถออก
โฉนดท่ีดินและอาคารชุดให้แสนสิริได้ทนัตามกําหนด ทําให้ต้องเล่ือนกําหนดการโอนกรรมสิทธ์ิในบางโครงการออกไป 
ส่งผลให้รายได้จากการขายโครงการในปี 2556 มีจํานวนลดลง สําหรับรายได้จากการขายโครงการในปี 2556 แบ่งเป็น
รายได้จากการขายโครงการคอนโดมิเนียมร้อยละ 55 จํานวน 15,157 ล้านบาท รายได้จากการขายโครงการบ้านเด่ียว                   
ร้อยละ 37 จํานวน 10,166 ล้านบาท และรายได้จากการขายโครงการทาวน์เฮาส์ร้อยละ 8 จํานวน 2,367 ล้านบาท  
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สําหรับรายได้จากการขายโครงการบ้านเด่ียวในปี 2556 อยู่ท่ี 10,166 ล้านบาท ปรับเพิ่มสงูขึน้เม่ือเทียบกับปี 
2555 ท่ีร้อยละ 8 โดยเป็นรายได้จากโครงการบ้านเด่ียวภายใต้แบรนด์ “เศรษฐสิริ” จํานวน 8 โครงการ มลูค่ารวม 4,276 
ล้านบาท และเป็นรายได้จากโครงการบ้านเด่ียวภายใต้แบรนด์ “ฮาบิเทีย” จํานวน 9 โครงการ มลูค่ารวม 2,500 ล้านบาท 
รายได้รวมจากทัง้ 2 แบรนด์ดงักล่าว คิดเป็นร้อยละ 24 ของรายได้จากการขายโครงการทัง้หมด ทัง้นี ้โครงการเศรษฐสิริ 
แจ้งวฒันะ-ประชาช่ืน เป็นโครงการบ้านเด่ียวท่ีมีการรับรู้รายได้สงูท่ีสดุในปี 2556 ท่ีจํานวน 1,284 ล้านบาท  
 

สําหรับรายได้จากโครงการทาวน์เฮาส์ในปี 2556 มีจํานวน 2,367 ล้านบาท ลดลงท่ีร้อยละ 49 เม่ือเทียบกับ                      
ปีก่อนหน้า โดยเป็นรายได้จากโครงการทาวน์เฮาส์ภายใต้แบรนด์ “ทาวน์ อเวนิว” จํานวน 8 โครงการ มลูค่ารวม 848 ล้าน
บาท และโครงการทาวน์เฮาส์ภายใต้แบรนด์ “ฮาบิทาวน์” จํานวน 4 โครงการ มูลค่ารวม 694 ล้านบาท ทัง้นี ้โครงการ
ทาวน์เฮาส์ท่ีมีการรับรู้รายได้สงูสดุในปี 2556 ได้แก่ โครงการฮาบิทาวน์ โฟลด์ ติวานนท์-แจ้งวฒันะ และโครงการทาวน์ 
อเวนิว ซิกตี ้วิภาวดี 60 อย่างไรก็ดี สดัส่วนของรายได้จากการขายโครงการทาวน์เฮาส์มีแนวโน้มลดลงตามนโยบายการ
ลงทนุในโครงการทาวน์เฮาส์ ซึง่ปรับลดลงมาอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 5 ถงึ 10 ของโครงการทัง้หมดของแสนสริิ 

 
ในขณะท่ีรายได้จากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในปี 2556 คิดเป็นสดัสว่นเกินกวา่คร่ึงหนึง่ของรายได้จากการ

ขายโครงการทัง้หมด ปรับสงูขึน้จากจํานวน 14,804 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 51 ของรายได้จากการขายโครงการในปี 
2555 มาอยูท่ี่ 15,157 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 55 ของรายได้จากการขายโครงการในปี 2556 เป็นผลมาจากโครงการ
คอนโดมิเนียมท่ีสร้างเสร็จและเร่ิมสง่มอบได้ในปี 2556 มีจํานวนมากถึง 12 โครงการ ประกอบกบัโครงการคอนโดมิเนียมท่ี
สร้างเสร็จในช่วงปลายปี 2555 และยงัคงมีการโอนกรรมสิทธ์ิต่อเน่ืองมาในปี 2556 อีกประมาณ 11 โครงการ  โดยรายได้
หลกัของโครงการคอนโดมิเนียมมาจาก 6 โครงการ ได้แก่ โครงการออนิกซ์ พหลโยธิน โครงการเดอะ เบส แจ้งวฒันะ 
โครงการเดอะ เบส สขุมุวิท 77 โครงการวายน์ สขุมุวิท โครงการซีล บาย แสนสิริ และโครงการบ้านแสนคราม โดยมีรายรับ
รวมจาก 6 โครงการดงักลา่วรวมจํานวน 8,058 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 29 ของรายได้จากการขายโครงการทัง้หมด 
 
รายรับค่าบริการอสังหาริมทรัพย์   
 

สําหรับปี 2556 แสนสิริมีรายได้จากโครงการเพ่ือเช่าเท่ากบั 126 ล้านบาท ลดลงจากจํานวน 157 ล้านบาทใน                   
ปี 2555 สาเหตุหลักมาจากแสนสิริมีโครงการเพ่ือเช่าลดลง เน่ืองจากอาคารภักดีได้ครบกําหนดสัญญาเช่าในเดือน
กรกฎาคม 2556 สําหรับรายรับค่าบริการธุรกิจมีจํานวน 500 ล้านบาท เพิ่มขึน้ท่ีร้อยละ 6 จากจํานวน 473 ล้านบาทในปี 
2555 สาเหตหุลกัมาจากรายได้เพิ่มขึน้จากฐานลกูค้าท่ีมากขึน้ของงานบริหารงานขาย (Asset Management) และงาน
บริหารจดัการโครงการ (Property Management) ซึ่งบริหารงานโดยบริษัท พลสั พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ในขณะท่ีแสนสิริมี
รายได้ค่าบริการอ่ืน ประกอบด้วย รายได้จากธุรกิจเมดิคลัสปา รายได้จากธุรกิจโรงแรม และรายได้จากธุรกิจโรงเรียนในปี 
2556 รวมจํานวน 246 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 4 จากจํานวน 236 ล้านบาทในปี 2555 ปัจจยัหลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของ
รายได้จากกิจการโรงเรียนท่ีร้อยละ 29 จากปี 2555 เป็นผลจากจํานวนนักเรียนเข้าใหม่เพิ่มขึน้ ประกอบกับอัตรา
คา่ธรรมเนียมการเรียนการสอนท่ีเพิ่มขึน้ สง่ผลให้แสนสริิมีรายได้จากกิจการโรงเรียนเพิ่มขึน้อยา่งตอ่เน่ือง  
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ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการดาํเนินงาน   
 
ต้นทุนขาย 
  

สําหรับปี 2556 แสนสิริบนัทึกต้นทนุขายโครงการเท่ากบั 18,565 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 4 เม่ือเทียบกบัต้นทนุ
ขายโครงการในปี 2555 ตามการลดลงของรายได้จากการขายโครงการ อตัรากําไรขัน้ต้นสําหรับโครงการเพ่ือขายปรับตวั
ลดลงจากร้อยละ 33.4 ในปี 2555 มาอยู่ท่ีร้อยละ 33.0 ในปี 2556 สาเหตุหลกัมาจากการขาดแคลนแรงงาน ส่งผลให้                   
แสนสิริมีต้นทุนในการบริหารจัดการแรงงานเพ่ิมขึน้ เพ่ือให้การก่อสร้างแล้วเสร็จตามแผนงานท่ีกําหนด สําหรับต้นทุน
โครงการเพ่ือเช่าปี 2556 มีจํานวน 71 ล้านบาท ใกล้เคียงกบัปี 2555 ในขณะท่ีต้นทนุบริการธุรกิจเพิ่มขึน้จาก 298 ล้าน
บาทในปี 2555 มาอยู่ท่ี 339 ล้านบาทในปี 2556 ตามการเพ่ิมขึน้ของรายรับค่าบริการธุรกิจ สําหรับต้นทนุบริการอ่ืน ซึ่ง
ครอบคลมุไปถึงต้นทนุธุรกิจเมดิคลัสปา ต้นทนุธุรกิจโรงแรม และต้นทนุธุรกิจโรงเรียน ปรับเพิ่มขึน้จากปี 2555 ปัจจยัหลกั
มาจากการเพิ่มขึน้ของต้นทนุธุรกิจโรงเรียน ซึง่มีค่าใช้จ่ายเก่ียวกบับคุลากรเพิ่มขึน้ตามนโยบายรัฐบาลในเร่ืองรายได้ขัน้ต่ํา
สําหรับบคุลากรท่ีจบการศึกษาระดบัปริญญาตรี ประกอบกบัการว่าจ้างสถาบนัสอนภาษาองักฤษบริติส เคานซิล (British 
Council) ซึง่เป็นผู้ เช่ียวชาญทางด้านการเรียนการสอนภาษาองักฤษ มาทําการสอนภาษาองักฤษให้กบันกัเรียนในระดบั
ประถมศกึษา เพ่ือเป็นการเพิ่มประสทิธิภาพให้หลกัสตูรภาษาองักฤษของโรงเรียน  
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร  
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารสําหรับปี 2556 คิดเป็นร้อยละ 23.5 ของรายได้รวม ปรับเพิ่มขึน้จากปี 2555 
ท่ีอยูท่ี่ร้อยละ 20.1 สําหรับคา่ใช้จ่ายในการขายปี 2556 มีจํานวน 3,956 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 13.6 ของรายได้รวม 
ปรับเพิ่มสูงขึน้จากจํานวน 3,289 ล้านบาทหรือร้อยละ 10.9 ของรายได้รวมในปี 2555 สาเหตุหลกัมาจากในปี 2556                   
แสนสริิเปิดตวัโครงการใหมเ่ป็นจํานวนมากถงึ 48 โครงการ ประกอบกบัการขยายตลาดไปยงัจงัหวดัใหม่ ๆ เพิ่มมากขึน้ ทํา
ให้มีค่าใช้จ่ายในการขายและการทําตลาด ซึ่งค่าใช้จ่ายเหล่านีไ้ด้ถกูบนัทกึในปี 2556 ขณะท่ีรายได้จากการขายยงัคงรอ
รับรู้เป็นรายได้ในอนาคต สง่ผลให้เกิดความไม่สอดคล้องกนัระหว่างค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้และรายได้ สดัสว่นของค่าใช้จ่ายใน
การขายเม่ือเทียบกบัรายได้จึงอยู่ในเกณฑ์สงู อย่างไรก็ตาม ค่าใช้จ่ายในการขายท่ีแสนสิริได้ลงทนุไป สะท้อนกลบัมาใน
ยอดขายปี 2556 ท่ีสงูถึง 42,200 ล้านบาท ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายในการบริหาร (รวมค่าตอบแทนผู้บริหาร) มีจํานวน 2,852 
ล้านบาท เพิ่มขึน้จํานวน 107 ล้านบาทเม่ือเทียบกบัปี 2555 ตามการเติบโตของธุรกิจ อย่างไรก็ดี สดัส่วนค่าใช้จ่ายในการ
บริหารต่อรายได้รวมในปี 2556 ปรับเพิ่มขึน้มาอยู่ท่ีร้อยละ 9.8 ของรายได้รวม จากเดิมท่ีร้อยละ 9.1 ของรายได้รวมในปี 
2555 เป็นผลมาจากฐานรายได้รวมท่ีลดลงในปี 2556  
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ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 
 

ค่าใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้จาก 328 ล้านบาทในปี 2555 มาเป็น 616 ล้านบาทในปี 2556 โดยมีปัจจยัหลกัมา
จากท่ีดินบางส่วนท่ีแสนสิริได้จัดซือ้เพิ่มเติมในปี 2556 ยังคงอยู่ระหว่างกระบวนการออกแบบและการวางแผนด้าน
การตลาด แสนสิริยงัไม่ได้นํามาพฒันาโครงการ ทําให้ดอกเบีย้ของท่ีดินดงักล่าว ไม่สามารถบนัทึกเป็นต้นทนุได้ ประกอบ
กับโครงการคอนโดมิเนียมท่ีสร้างเสร็จและอยู่ระหว่างรอการโอนกรรมสิทธ์ิ ทําให้ดอกเบีย้ของห้องชุดท่ียังไม่ได้โอน
กรรมสทิธ์ิจะถกูบนัทกึเป็นคา่ใช้จ่ายทางการเงิน สง่ผลให้คา่ใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้ 
 
กาํไรสุทธิ  
 

สําหรับปี  2556 แสนสิริและบริษัทย่อยบนัทึกกําไรสทุธิเท่ากับ 1,930 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 34 เม่ือเทียบกับ
กําไรสทุธิจํานวน 2,938 ล้านบาทในปี 2555 โดยมีอตัรากําไรสทุธิร้อยละ 6.7 ของรายได้รวม ปัจจยัหลกัมาจากการลดลง
ของรายได้รวม และการเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานท่ีเพิ่มขึน้ประมาณร้อยละ 13 ในขณะท่ีอตัรากําไรจากการ
ดําเนินงาน (Operating Profit Margin) อยู่ท่ีร้อยละ 8.8 สําหรับอตัราภาษีเงินได้นิติบคุคลปี 2556 อยู่ท่ีร้อยละ 16.6 ของ
กําไรก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล  

 
สนิทรัพย์   
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม เป็นจํานวน 60,040 ล้านบาท เพิ่มขึน้จํานวน 
13,545 ล้านบาท เม่ือเทียบกับ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2555 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของต้นทุนโครงการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายจํานวน 11,355 ล้านบาท เน่ืองจากแสนสิริมีโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาและเตรียมส่งมอบ
ให้แก่ลูกค้าตามสญัญาเป็นจํานวนมาก โดยต้นทุนพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้จากโครงการบ้านเด่ียวและ
ทาวน์เฮาส์รวมจํานวน 6,595 ล้านบาท และจากโครงการคอนโดมิเนียมจํานวน 4,760 ล้านบาท ประกอบกบัการเพิ่มขึน้
ของเงินจ่ายลว่งหน้าผู้ รับเหมาก่อสร้างจํานวน 1,796 ล้านบาท สง่ผลให้สินทรัพย์หมนุเวียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 มี
จํานวน 52,957 ล้านบาท เพิ่มขึน้จํานวน 11,884 ล้านบาท เม่ือเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2555 ในขณะท่ีสินทรัพย์ไม่
หมนุเวียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 มีจํานวน 7,083 ล้านบาท เพิ่มขึน้จํานวน 1,661 ล้านบาทเม่ือเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม 2555 สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของท่ีดินรอการพฒันาและท่ีดิน อาคาร และอปุกรณ์ 
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หนีส้นิ   
   

หนีส้ินรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 มีจํานวน 42,972 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก ณ  
วันท่ี 31 ธันวาคม 2555 จํานวน 11,702 ล้านบาท ประกอบด้วยหนีส้ินหมุนเวียน มีจํานวน 19,388 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
1,215 ล้านบาท และหนีส้นิไมห่มนุเวียน จํานวน 23,584 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 10,487 ล้านบาท โดยมีสาเหตหุลกัมาจากแสน
สริิและบริษัทยอ่ยได้ระดมทนุผา่นการเสนอขายหุ้นกู้ชนิดไมด้่อยสทิธิ ไมมี่หลกัประกนั และมีผู้แทนผู้ ถือหุ้นกู้  จํานวน 4 ครัง้ 
รวมมลูคา่ 7,000 ล้านบาทในเดือนมกราคม เดือนพฤษภาคม เดือนสงิหาคมและเดือนตลุาคม 2556 หุ้นกู้ ท่ีเสนอขายมีอาย ุ
5 ถึง 5.5 ปีและมีอตัราดอกเบีย้คงท่ีอยู่ท่ีร้อยละ 4.95 ถึง 5.20 ต่อปี เพ่ือรองรับการเจริญเติบโตของธุรกิจและเป็นการ
กระจายความเส่ียงด้วยการเพ่ิมสดัส่วนของแหล่งเงินกู้ ท่ีมีอตัราดอกเบีย้คงท่ี นอกจากนี ้แสนสิริมีค่างวดท่ียงัไม่รับรู้เป็น
รายได้เพิ่มขึน้อีกจํานวน 974 ล้านบาท ตามมลูคา่การซือ้ขายท่ีเพิ่มสงูขึน้  
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 แสนสิริและบริษัทย่อยมีหนีส้ินเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ 34,669 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก
เดิมท่ี 24,005 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 โดยมีอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น เท่ากบั 2.52 เท่า และหนีส้ิน
เฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Gearing Ratio) เท่ากบั 2.03 เท่า อย่างไรก็ดี บริษัทยงัคงสามารถดํารง
อตัราสว่นทางการเงินได้ตามท่ีกําหนดไว้กรณีท่ีออกตราสารหนี ้กลา่วคือ กําหนดให้อตัราสว่นหนีส้ินเฉพาะสว่นท่ีมีดอกเบีย้
ตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นไมเ่กินกวา่ 2.5 ตอ่ 1 
 
ส่วนของผู้ถือหุ้น   
 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 มีจํานวน 17,068 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,843 ล้านบาท เม่ือ
เปรียบเทียบ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2555 เป็นผลมาจากกําไรสทุธิสําหรับปี 2556 จํานวน 1,930 ล้านบาท ประกอบกับ
บริษัทได้รับชําระค่าหุ้นเพิ่มทนุจากการใช้สิทธิของใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจดัสรรให้แก่กรรมการและพนกังานครัง้ท่ี 5 และ 6 
(ESOP#5 และ ESOP#6) และ SIRI-W1 จํานวน 1,352 ล้านบาท นอกจากนี ้แสนสิริได้จ่ายเงินปันผลจากกําไรสทุธิของปี 
2555 จํานวน 1,425 ล้านบาท 
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กระแสเงนิสด  
 

กระแสเงินสดในช่วง 3 ปีท่ีผา่นมา เป็นดงันี ้
                                                                                                                                          หน่วย : ล้านบาท 

 
31 ธันวาคม 2556 31 ธันวาคม 2555 31 ธันวาคม 2554 

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (9,589) (2,733) (2,992) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (815) (622) (402) 
เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน 9,093 3,899  2,908  
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัสิน้ปี 2,120 3,408  2,863  

 
แสนสิริและบริษัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2555 เท่ากบั 3,408 ล้านบาท แสนสิริมีเงิน

สดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมดําเนินงาน 9,589  ล้านบาท เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมการลงทนุ 815 ล้านบาท และเงินสดสทุธิ
ได้มาในกิจกรรมจดัหาเงิน 9,093 ล้านบาท เป็นผลให้แสนสิริและบริษัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 
จํานวน 2,120 ล้านบาท สําหรับกิจกรรมดําเนินงาน แสนสิริมีกําไรจากการดําเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลงในสินทรัพย์
และหนีส้ินดําเนินงานจํานวน 21,759 ล้านบาท ประกอบกบัมีกระแสเงินสดรับจากเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้าและค่างวดท่ี
ยงัไม่รับรู้เป็นรายได้จํานวน 981 ล้านบาท ในการนี ้แสนสิริใช้กระแสเงินสดไปในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
ขายจํานวน 29,650 ล้านบาท สําหรับกิจกรรมลงทนุ แสนสริิใช้เงินสดไปในการจ่ายซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์จํานวน 829 
ล้านบาท สําหรับกิจกรรมจดัหาเงิน แสนสิริมีกระแสเงินสดรับจากการออกตัว๋แลกเงิน การเสนอขายหุ้นกู้และเงินกู้ ยืมจาก
ธนาคารจํานวน 19,730 ล้านบาท ในขณะท่ีกระแสเงินสดจ่ายได้ใช้ไปในการชําระคืนเงินกู้ ยืมและดอกเบีย้ให้แก่สถาบนั
การเงินและไถ่ถอนหุ้นกู้ ท่ีครบกําหนดชําระในเดือนกนัยายน 2556 รวมจํานวน 10,561 ล้านบาท ทัง้นี ้แสนสิริได้จ่ายเงิน
สดปันผลจํานวน 1,425 ล้านบาท 
 
แหล่งที่มาของเงนิทุน   
 

ในปี 2556 แสนสิริมีแหลง่ท่ีมาของเงินทนุจากเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินสําหรับนํามาพฒันาโครงการ
ใหม ่โดยได้คดัเลือกทําเลท่ีตัง้ท่ีมีศกัยภาพ โดยมีเงินกู้ระยะยาวท่ีเป็นสนิเช่ือโครงการ ซึง่จะมีการชําระคืนเม่ือโอนกรรมสิทธ์ิ
ให้ลกูค้าเพิ่มขึน้จากจํานวน 12,824 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2555 เป็น 15,685 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 
2556 และมีแหล่งเงินทนุจากการออกขายหุ้นกู้แบบไม่มีหลกัประกนัจํานวน 12,951 ล้านบาทในปี 2556 นอกจากนี ้ยงัมี
แหล่งเงินทุนจากการออกตัว๋แลกเงิน ประกอบกับกระแสเงินสดท่ีได้รับจากลกูค้าจากการขายโครงการและจากการโอน
กรรมสิทธ์ิ โดยกระแสเงินสดดังกล่าวส่วนหนึ่งนําไปชําระหนีเ้งินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ส่วนหนึ่งนํามาเป็น
เงินทนุหมนุเวียนในการพฒันาบุคลากร เทคโนโลยี รวมไปถึงการเลือกซือ้ท่ีดินท่ีมีศกัยภาพเพ่ือนํามาพฒันาโครงการใน
อนาคตตอ่ไป 
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อัตราส่วนทางการเงนิที่สาํคัญ 
 
อัตราส่วนสภาพคล่อง   
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 แสนสิริและบริษัทย่อย  มีอตัราส่วนสภาพคล่องเท่ากบั 2.73 เท่า เพิ่มขึน้จาก 2.26 
เท่า ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2555 สาเหตุหลกัมาจากการเพ่ิมขึน้ของสินทรัพย์หมนุเวียนท่ีร้อยละ 29 จากการเพิ่มขึน้ของ
ต้นทุนโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขายสทุธิจากจํานวน 34,267 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2555 มาอยู่ท่ีจํานวน 
45,621 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2556 ประกอบกบัการเพิ่มขึน้ของเงินจ่ายล่วงหน้าค่าผู้ รับเหมาก่อสร้าง ในขณะท่ี
หนีส้ินหมนุเวียนปรับเพิ่มขึน้ท่ีร้อยละ 7 เม่ือเปรียบเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2555 ประกอบด้วยการเพ่ิมขึน้ของเงิน
กู้ ยืมระยะสัน้จากธนาคารและคา่งวดท่ียงัไมรั่บรู้เป็นรายได้จํานวน 1,722 ล้านบาท และ 974 ล้านบาท ตามลําดบั  
 
อัตราผลตอบแทนผู้ถือหุ้น 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2556 แสนสิริมีอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นเท่ากบัร้อยละ 11.95 ปรับลดลงจากร้อยละ 21.71 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 การลดลงของอตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น มีสาเหตหุลกัมาจากการลดลงของอตัรากําไรสทุธิ (Net 
Profit Margin) ท่ีลดลงจากร้อยละ 9.77 ในปี 2555 มาเป็นร้อยละ 6.66 ในปี 2556 ประกอบกบัอตัราผลตอบแทนจาก
สินทรัพย์ปรับตัวลดลงจากร้อยละ 7.06 ในปี 2555 มาอยู่ท่ีร้อยละ 3.62 ในปี 2556 เป็นผลมาจากการท่ีแสนสิริลงทุน
พฒันาโครงการเพิ่มขึน้ ซึ่งมีมลูค่างานจํานวนมากท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างและจะทยอยเสร็จในอนาคต สําหรับอตัราสว่น
หนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นปรับสงูขึน้จาก 2.05 เทา่ในปี 2555 มาเป็น 2.52 เทา่ในปี 2556  
 
 
 

ปัจจยัภายนอกท่ีมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของแสนสิริ ซึ่งส่งผลให้ผลการดําเนินงานอาจไม่เป็นไปตาม
เป้าหมายท่ีกําหนดไว้หรือมีการเปล่ียนแปลงจากปีท่ีผ่านมาอย่างมีนยัสําคญั ประกอบด้วย ต้นทนุการก่อสร้างท่ีปรับสงูขึน้
และปัญหาการขาดแคลนแรงงานท่ีรุนแรงมากขึน้ ปัญหาความไม่แน่นอนทางการเมืองท่ีส่งผลกระทบต่อความเช่ือมัน่ของ
ผู้บริโภค และกําลงัซือ้ของผู้บริโภคท่ีลดลงจากสภาพเศรษฐกิจท่ีหดตวั อย่างไรก็ดี แสนสิริได้ตระหนกัถึงปัจจยัภายนอกท่ี
อาจจะมีผลกระทบดงักลา่ว ได้นํามาวิเคราะห์และปรับเปล่ียนกลยทุธ์ในการดําเนินงานให้มีความเหมาะสมและสอดคล้อง
กบัสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป  

 
 

  
 

     14.2 สรุปปัจจัยที่อาจมีผลกระทบต่อการดาํเนินงานในอนาคต 


