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   วนัท่ี 2 มีนาคม 2563 
 

เร่ือง  ชีแ้จงผลการด าเนินงาน ปี 2562 
 

เรียน กรรมการผู้จดัการ 
  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
  

บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ส าหรับงวดสิน้สดุ ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2562 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

ในปี 2562 แสนสิริมีรายรับรวมทัง้สิน้ 26,291 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3 จากจ านวน 27,164 ล้านบาทในปี 2561 
เป็นผลมาจากการลดลงของรายได้จากการขายโครงการ ซึ่งเป็นรายได้หลักของแสนสิริ ซึ่งลดลงที่ร้อยละ 11 ส าหรับก าไร
สทุธิ (ส่วนที่เป็นของผู้ ถือหุ้ นของบริษัทฯ) ของปี 2562 มีจ านวน 2,392 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 17 เมื่อเทียบกับก าไรสุทธิ 
(ส่วนท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ) จ านวน 2,046 ล้านบาทในปี 2561  
 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์    
 

รายได้จากการขายโครงการในช่วงปี 2560-2562 สามารถวิเคราะห์แบ่งตามประเภทผลิตภัณฑ์ได้ตามตาราง
ด้านล่างนี ้  

  
ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

 ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ 

บ้านเดีย่ว  11,401   43.7   12,552   58.2   10,967   57.3  

ทาวน์เฮาส์ / อาคารพาณิชย์  1,751   6.7   2,235   10.4   2,499   13.1  
มิกซ ์  30   0.1   160   0.7   292   1.5  
คอนโดมิเนียม  12,898   49.5   6,605   30.7   5,368   28.1  
รวม  26,080   100.0   21,552   100.0   19,126   100.0  

 

ส าหรับปี 2562 แสนสิริมีรายได้จากการขายโครงการจ านวน 19,126 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 11 จากรายได้จากการ
ขายโครงการจ านวน 21,552 ล้านบาทในปี 2561 ปัจจยัหลกัมาจากการลดลงของรายได้จากการขายโครงการคอนโดมิเนยีม 
ซึง่เกิดจากในปี 2562 โครงการคอนโดมิเนียมสร้างเสร็จใหม่พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิส่วนใหญ่ในปี 2562 นัน้ เป็นการด าเนินการ
ภายใต้บริษัทร่วมทุนระหว่างบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) กับ บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) และบริษัทร่วมทุน
ระหว่างบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) กับ กลุ่มโตติว คอร์ปอเรชัน่ ซึ่งรายได้จากการขายโครงการภายใต้บริษัทร่วมทุนจะ
ไม่ได้ปรากฏอยู่ในรายได้จากการขายโครงการ ส่งผลให้รายได้จากการขายโครงการในปี 2562 มีจ านวนลดลง ส าหรับรายได้
จากการขายโครงการในปี 2562 แบ่งเป็นรายได้จากการขายโครงการบ้านเดี่ยวร้อยละ 57 จ านวน 10,967 ล้านบาท รายได้
จากการขายโครงการคอนโดมิเนียมร้อยละ 28 จ านวน 5,368 ล้านบาท รายได้จากการขายโครงการทาวน์เฮาส์ร้อยละ 13 
จ านวน 2,499 ล้านบาท และรายได้จากการขายโครงการมิกซ์ร้อยละ 2 จ านวน 292 ล้านบาท 
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ส าหรับรายได้จากการขายโครงการบ้านเดี่ยวในปี 2562 ปรับลดลงที่ร้อยละ 13 จากจ านวน 12,552 ล้านบาท ในปี 

2561 มาอยู่ที่จ านวน 10,967 ล้านบาท โดยรายได้หลกัมาจากโครงการบ้านแสนสิริ พฒันาการ โครงการบุราสิริ พฒันาการ  
และโครงการเศรษฐสิริ พหล-วชัรพล  ทัง้นี ้มีรายรับจาก 3 โครงการรวม 3,346 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 17 ของรายได้จาก
การขายโครงการทัง้หมด  

 
ส าหรับรายได้จากการขายโครงการทาวน์เฮาส์ในปี 2562 มีจ านวน 2,499 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 12 เมื่อเทียบ

กบัปีก่อนหน้า ทัง้นี ้รายได้จากการขายโครงการทาวน์เฮาส์ มาจากโครงการ 4 โครงการหลกั ได้แก่ โครงการสิริ เพลส นวนคร 
โครงการสิริ เพลส สขุสวสัดิ-์พระราม 3 โครงการสิริ เพลส กลัปพฤกษ์-สาทร  และโครงการสิริ เพลส รังสิต ทัง้นี ้มีรายรับจาก 
4 โครงการรวม 1,294 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7 ของรายได้จากการขายโครงการทัง้หมด  

 
รายได้จากการขายโครงการคอนโดมเินียมในปี 2562 มีจ านวน 5,368 ล้านบาท ปรับลดลงทีร้่อยละ 19 จากจ านวน 

6,605 ล้านบาทในปี 2561 ทัง้นี  ้โครงการลา กาซิตา โครงการ ไนน์ตี ้เอท ไวร์เลส โครงการดีคอนโด แคมปัส รีสอร์ท                 
โดม-รังสิต และโครงการดีคอนโด หาดใหญ่ เป็นโครงการที่มีรายได้สูงสุด 4 อันดับแรก ตามล าดับ โดยรายรับรวมจาก                      
4 โครงการดงักล่าว มีจ านวน 3,425 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 18 ของรายได้จากโครงการเพื่อขายทัง้หมด 

 
ในปี 2562 แสนสิริมีรายได้จากการขายโครงการมิกซ์อยู่ที่ 292 ล้านบาทจาก 3 โครงการ  ได้แก่ โครงการอณาสิริ 

อยธุยา โครงการอณาสิริ มะลิวลัย์ และโครงการอณาสิริ บางใหญ่ คิดเป็นร้อยละ 2 ของรายได้จากโครงการเพื่อขายทัง้หมด 
 
รายรับค่าบริการอสังหาริมทรัพย์   
 
 ส าหรับปี 2562 แสนสิริมีรายได้จากโครงการเพื่อเช่าเท่ากับ 90 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 85 ล้านบาทในปี 
2561 ในขณะที่รายรับค่าบริการธุรกิจในปี 2562 มีจ านวน 4,601 ล้านบาท เพิ่มขึน้ที่ร้อยละ 7 จากจ านวน 4,311 ล้านบาท
เมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้า 
 

โดยในเดือนกันยายน ปี 2562 นี ้แสนสิริได้ลงทุนเพิ่มในธุรกิจการบริหารโรงแรม ภายใต้แบรนด์ The Standard                 
ซึ่งเป็นแบรนด์โรงแรมระดับโลก และยังมีแผนที่จะขยายกิจการอย่างต่อเนื่องตามหัวเมืองใหญ่ในทุกมุมโลก โดยแสนสิริ                     
ได้กลายเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ ส่งผลให้มีการบนัทึกรายได้จากธุรกิจการบริหารโรงแรมจากผลประกอบการในช่วงเวลา 4 เดือน 
เป็นจ านวน 145 ล้านบาท 

 
ในช่วงปลายปี 2562 ที่ผ่านมานี ้แสนสิริ ได้ท าการขยายโรงงานผลิตชิน้ส่วนก่อสร้างส าเร็จรูปหรือพรีคาสท์ เฟส 2 

เพิ่มก าลังการผลิตกว่าเท่าตัว ส่งผลให้รายได้จากการขายวสัดุเพิ่มขึน้จาก 2 ล้านบาท ในปี 2561 เป็น 44 ล้านบาท ในปี 
2562 
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นอกจากนี ้แสนสิริมีรายได้ค่าบริการอื่น ซึ่งประกอบด้วย รายได้จากธุรกิจโรงแรมและรายได้จากธุรกิจโรงเรียน       

รวมจ านวน 303 ล้านบาท เพิ่มขึน้ท่ีร้อยละ 2 จากปีก่อนหน้า  
 
ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน   
 
ต้นทุนขาย 
  
 ส าหรับปี 2562 ต้นทุนโครงการเพื่อขายเท่ากบั 13,577 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 7 เมื่อเทียบกับต้นทุนโครงการเพื่อ
ขายในปี 2561 ตามการลดลงของรายได้จากการขายโครงการ ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ต้นของปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 29.0 ปรับตวั
ลดลงจากร้อยละ 32.1 ในปี 2561 ส าหรับต้นทุนโครงการเพื่อเช่าในปี 2562 มีจ านวน 82 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 72 
ล้านบาทในปี 2561 ในส่วนของต้นทุนบริการธุรกิจนัน้เพิ่มขึน้จากจ านวน 3,549 ล้านบาทในปี 2561 มาอยู่ที่ 3,730 ล้าน
บาทในปี 2562 โดยในปี 2562 มีต้นทนุค่าบริหารโรงแรมจ านวน 398 ล้านบาท จากแผนการขยายตวัของโรงแรมภายใต้การ
บริหารของ The Standard อย่างรวดเร็วในอนาคต นอกจากนี ้ต้นทุนขายวสัดุ เพิ่มขึน้จาก 3 ล้านบาท ในปี 2561 เป็น 38 
ล้านบาทในปีนี ้ตามการเพิ่มขึน้ของรายได้ ส าหรับต้นทุนบริการอื่น ได้แก่ ต้นทุนธุรกิจโรงแรมและต้นทุนธุรกิจโรงเรียน 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหน้า 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร  
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารในปี 2562 เท่ากับ 4,644 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 17.7 ของรายได้รวม                     
ปรับลดลงจากปีก่อนหน้า ซึง่มีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารอยู่ที่ร้อยละ 20.5 ของรายได้รวม ส าหรับค่าใช้จ่ายในการขาย
ในปี 2562 จ านวน 1,927 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.3 ของรายได้รวม ปรับลดลงจากจ านวน 2,593 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 9.6 ของรายได้รวมในปี 2561 เนื่องจากสามารถบริหารค่าใช้จ่ายทางการขายได้อย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ 
ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2562 (รวมค่าตอบแทนผู้บริหาร) มีจ านวน 2,717 ล้านบาท ลดลงที่ร้อยละ 8 จาก
จ านวน 2,962 ล้านบาทในปีก่อนหน้า  
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 
 

ค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2562 อยู่ที่ 936 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 570 ล้านบาทในปี 2561 โดยมีปัจจยัหลกั
มาจากการชะลอการเปิดตัวโครงการ ส่งผลให้ที่ดินบางส่วนยังคงอยู่ระหว่างกระบวนการออกแบบและการวางแผนด้าน
การตลาด ยงัไม่ได้น ามาพฒันาโครงการ ท าให้ดอกเบีย้ของที่ดินดงักล่าว ไม่สามารถบนัทึกเป็นต้นทนุได้ 
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ก าไรสุทธิ  
 
 ส าหรับปี 2562 แสนสิริและบริษัทย่อยบนัทึกก าไรสุทธิเท่ากับ 2,392 ล้านบาท เพิ่มขึน้ที่ร้อยละ 17 เมื่อเทียบกับ
ก าไรสุทธิจ านวน 2,046 ล้านบาทในปี 2561 โดยในปี 2562 มีอัตราก าไรสุทธิร้อยละ 9.1 ของรายได้รวม ปรับเพิ่มขึน้จาก
อตัราก าไรสทุธิที่ร้อยละ 7.5 ของรายได้รวมในปี 2561 ทัง้นี ้อตัราภาษีเงินได้นิติบคุคลส าหรับปี 2562 อยู่ที่ร้อยละ 21.5 ของ
ก าไรก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล  
 
สินทรัพย์   
 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม เป็นจ านวน 108,336 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
12,979 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 โดยสินทรัพย์หมุนเวียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 มีจ านวน 
74,583 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 3,841 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 สาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้
ของต้นทุนโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย ในขณะที่สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 มีจ านวน 
33,753 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 9,138  ล้านบาทเมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้
ของที่ดินรอการพฒันา 

 
หนีส้ิน   
   

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 มีจ านวน 76,461 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 จ านวน 11,957 ล้านบาท ประกอบด้วยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 28,240 ล้านบาท ลดลง 885 ล้านบาท 
และหนีสิ้นไม่หมุนเวียน จ านวน 48,221 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 12,842 ล้านบาท ทัง้นี ้ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 แสนสิริและ
บริษัทย่อยมีหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ 57,867 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 48,179  ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 
โดยมีอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่ากับ 2.40 เท่า และหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Gearing Ratio) ตามนิยามใน
ข้อก าหนดสิทธิเท่ากับ 1.82 เท่า ทัง้นี ้บริษัทยงัคงสามารถด ารงอตัราส่วนทางการเงินได้ตามที่ก าหนดไว้กรณีที่ออกตราสาร
หนี ้กล่าวคือ ก าหนดให้อตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นไม่เกินกว่า 2.5 ต่อ 1  

 
โดยนิยาม “หนีสิ้น” หมายถึง หนีสิ้นรวมตามที่ปรากฏในงบการเงินรวม ซึ่งรวมถึงภาระผูกพนัทางการเงินและส่วน

ของหนีสิ้นที่อาจเกิดขึน้จากการที่ผู้ออกหุ้นกู้ เข้าค า้ประกัน อาวลั หรือ ก่อภาระผูกพนัอื่นใดในลกัษณะเดียวกันให้แก่บคุคล
ใดๆ หรือนิติบคุคลอื่น (การค า้ประกนัไม่รวมถึงกรณีที่บคุคลอื่นเข้าผกูพนัตนเป็นผู้ค า้ประกันผู้ออกหุ้นกู้  หรือเป็นผู้ค า้ประกัน
บริษัทย่อย) อย่างไรก็ดี ภาระผูกพนัทางการเงินและส่วนของหนีสิ้นดงักล่าวข้างต้น ไม่หมายความรวมถึงภาระผูกพันทาง
การเงินและส่วนของหนีสิ้นที่เกิดขึน้กับเจ้าหนีท้างการค้า รายรับล่วงหน้า หรือหนีใ้ดๆ ของผู้ออกหุ้นกู้ที่ไม่มีภาระดอกเบีย้ 
และหนีสิ้นตามสญัญาเช่า 
 
 
 



 
 

หน้า 5 
 

 
ส่วนของผู้ถือหุ้น   
 

ส่วนของผู้ ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 มีจ านวน 31,875 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,022 ล้านบาท                    
เมื่อเปรียบเทียบ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ทัง้นี ้แสนสิริได้จ่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิของปี 2561 จ านวน 1,432 ล้านบาท  
 
กระแสเงนิสด  
 

แสนสิริและบริษัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 เท่ากบั 3,933 ล้านบาท แสนสิริมีเงินสด
สทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 7,287 ล้านบาท เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมการลงทนุจ านวน 1,112 ล้านบาท และ
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงินจ านวน 6,702 ล้านบาท เป็นผลให้แสนสิริและบริษัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2562 จ านวน 2,132 ล้านบาท ส าหรับกิจกรรมด าเนินงาน แสนสิริมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลง
ในสินทรัพย์และหนีสิ้นด าเนินงานจ านวน 17,212 ล้านบาท ในการนี ้แสนสิริใช้กระแสเงินสดไปในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อขายจ านวน 24,189 ล้านบาท ส าหรับกิจกรรมลงทุน แสนสิริใช้เงินสดไปในการให้กู้ ยืมแก่กิจการที่
เก่ียวข้องกันและจ่ายซือ้เงินลงทุนในบริษัทร่วม จ านวน 2,785 ล้านบาท และจ านวน 1,173 ล้านบาท ตามล าดับ ส าหรับ
กิจกรรมจดัหาเงิน แสนสิริใช้กระแสเงินสดจ่ายไปในการช าระคืนเงนิกู้ยมืและดอกเบีย้ให้แก่สถาบนัการเงนิรวมจ านวน 8,287 
ล้านบาท จ่ายช าระคืนหุ้นกู้ที่ครบก าหนดไถ่ถอนจ านวน 4,000 ล้านบาท และจ่ายเงินปันผลจ านวน 1,432 ล้านบาท 

 
จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
 

      ขอแสดงความนบัถือ 
           บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 
 
 
           ……………………………….  
                     (นายวนัจกัร์ บรุณศิริ)  

        กรรมการผู้ รับมอบอ านาจ 
 
 

 


