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ที่ สส. / 0193 / 2564 
 
     วนัท่ี 1 มีนาคม พ.ศ. 2564 
 
เร่ือง  ชีแ้จงผลการด าเนินงานปี 2563 
เรียน กรรมการผู้จดัการ 
  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
  
 

บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ส าหรับงวดสิน้สดุ ณ วนัที่ 
31 ธนัวาคม 2563 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

ในปี 2563 แสนสริิมีรายรับรวมทัง้สิน้ 34,707 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 34 จากจ านวน 25,859 ล้านบาทในปี 2562 
เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของรายได้จากการขายโครงการ ซึ่งเป็นรายได้หลกัของแสนสิริ ซึ่งเพิ่มขึน้ที่ร้อยละ 60 
ส าหรับก าไรสทุธิ (สว่นที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ) ของปี 2563 มีจ านวน 1,673 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 30 เมื่อเทียบกบั
ก าไรสทุธิ (สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ) จ านวน 2,392 ล้านบาทในปี 2562 

 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์    
 

รายได้จากการขายโครงการในช่วงปี 2561-2563 สามารถวิเคราะห์แบ่งตามประเภทผลิตภัณฑ์ได้ตามตาราง
ด้านลา่งนี ้  

 

  
ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 

 ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ 
บ้านเดีย่ว 12,552 58.2 10,968 57.3 14,390 47.1 
ทาวน์โฮม / อาคารพาณิชย์ 2,236 10.4 2,499 13.1 2,838 9.3 
มิกซ์ โปรดกัซ์ 160 0.7 292 1.5 1,199 3.9 
คอนโดมิเนียม 6,605 30.6 5,368 28.1 12,132 39.7 
รวม 21,552 100.0 19,126 100.0 30,559 100.0 

 
 

ส าหรับปี 2563 แสนสิริมีรายได้จากการขายโครงการจ านวน 30,559 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 60 จากรายได้จาก
การขายโครงการจ านวน 19,126 ล้านบาทในปี 2562 โดยรายได้จากการขายโครงการเพิ่มขึน้ในทุกประเภทผลิตภณัฑ์  
ส าหรับรายได้จากการขายโครงการในปี 2563 แบง่เป็นรายได้จากการขายโครงการบ้านเดี่ยวร้อยละ 47 จ านวน 14,390 ล้าน
บาท รายได้จากการขายโครงการคอนโดมิเนียมร้อยละ 40 จ านวน 12,132 ล้านบาท รายได้จากการขายโครงการทาวน์โฮม
ร้อยละ 9 จ านวน 2,838 ล้านบาท และรายได้จากการขายโครงการมิกซ์ โปรดกัซ์ ร้อยละ 4 จ านวน 1,199 ล้านบาท 
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ส าหรับรายได้จากการขายโครงการบ้านเดี่ยวในปี 2563 ปรับเพิ่มขึน้ทีร้่อยละ 31 จากจ านวน 10,968 ล้านบาท ใน
ปี 2562 มาอยู่ที่จ านวน 14,390 ล้านบาท โดยรายได้หลกัมาจากโครงการเศรษฐสิริ จรัญ-ป่ินเกล้า 2 โครงการบ้านแสนสิริ 
พฒันาการ และโครงการบรุาสริิ พฒันาการ ทัง้นี ้มีรายรับจาก 3 โครงการรวม 2,952 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10 ของรายได้
จากการขายโครงการทัง้หมด  

 
รายได้จากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในปี 2563 มีจ านวน 12,132 ล้านบาท ปรับเพิ่มขึน้อย่างมากที่ร้อยละ 

126 จากจ านวน 5,368 ล้านบาทในปี 2562 ทัง้นี ้โครงการคาวะ เฮาส์ โครงการ โครงการโอกะ เฮาส์ และโครงการเดอะ 
โมนเูมนต์ ทองหลอ่ เป็น 3 โครงการท่ีมีรายได้สงูสดุ ตามล าดบั โดยรายรับรวมจาก 3 โครงการดงักลา่ว มีจ านวน 6,229 ล้าน
บาท คิดเป็นร้อยละ 20 ของรายได้จากโครงการเพื่อขายทัง้หมด 

 
ส าหรับรายได้จากการขายโครงการทาวน์โฮมในปี 2563 มีจ านวน 2,838 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 14 เมื่อเทียบกบั

ปีก่อนหน้า ทัง้นี ้รายได้จากการขายโครงการทาวน์โฮม มาจากโครงการ 4 โครงการหลกั ได้แก่ โครงการสริิ เพลส เพชรเกษม 
สาย 4 โครงการสริิ เพลส จรัญ-ป่ินเกล้า โครงการสริิ เพลส ประชาอทุิศ 90 และโครงการสริิ เพลส รังสติ ทัง้นี ้มีรายรับจาก 4 
โครงการรวม 1,022 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 3 ของรายได้จากการขายโครงการทัง้หมด  

 
ในปี 2563 แสนสิริมีรายได้จากการขายโครงการมิกซ์ โปรดกัซ์ อยู่ที่ 1,199 ล้านบาท เพิ่มขึน้อย่างมากที่ร้อยละ 

311 ทัง้นี ้โครงการอณาสริิ บางใหญ่ เป็นโครงการท่ีสร้างรายได้สงูสดุที่ 620 ล้านบาทในปี 2563  
 

รายรับค่าบริการอสังหาริมทรัพย์   
 

ส าหรับปี 2563 แสนสิริมีรายได้จากโครงการเพื่อเช่าเท่ากบั 119 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 90 ล้านบาทในปี 
2562 ในขณะที่รายรับค่าบริการธุรกิจในปี 2563 มีจ านวน 2,751 ล้านบาท ลดลงที่ร้อยละ 40 จากจ านวน 4,601 ล้านบาท
เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ในปี 2563 แสนสิริมีรายได้ค่าบริหารโรงแรมจ านวน 139 ล้านบาท และมีรายได้ค่าบริการอื่น ซึ่ง
ประกอบด้วย รายได้จากธุรกิจโรงแรมและรายได้จากธุรกิจโรงเรียน รวมจ านวน 212 ล้านบาท ลดลงจากจ านวน 303 ล้าน
บาทในปี 2562 เนื่องด้วยสถานการณ์การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัส COVID-19 ท าให้ธุรกิจโรงแรมและโรงเรียนได้รับ
ผลกระทบอยา่งมาก  
 
ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน   
 

ต้นทุนขาย 

  

 ส าหรับปี 2563 ต้นทนุโครงการเพื่อขายเท่ากบั 22,910 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 64 เมื่อเทียบกบัต้นทนุโครงการ
เพื่อขายในปี 2562 ตามการเพิ่มขึน้ของรายได้จากการขายโครงการ ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ต้นของโครงการเพื่อขายปี 2563 อยูท่ี่
ร้อยละ 25.0 ปรับตวัลดลงจากร้อยละ 26.9 ในปี 2562 ซึง่เป็นผลมาจากกิจกรรมสง่เสริมการขายเพื่อกระตุ้นการขายและการ
โอนกรรมสทิธ์ิของยนิูตท่ีสร้างเสร็จแล้ว เพ่ือเป็นการเร่งระบายสนิค้าคงเหลอืในช่วงวิกฤตทางเศรษฐกิจท่ีได้รับผลกระทบจาก
การแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ในช่วงต้นปี 2563 ส าหรับต้นทนุโครงการเพื่อเช่าในปี 2563 มีจ านวน 93 ล้านบาท เพิ่มขึน้
จากจ านวน 82 ล้านบาทในปี 2562 ในปี 2563 แสนสิริบนัทึกต้นทุนค่าบริหารโรงแรมจ านวน 473 ล้านบาท ในส่วนของ
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ต้นทนุบริการธุรกิจนัน้ลดลงจากจ านวน 3,730 ล้านบาทในปี 2562 มาอยูท่ี่ 1,975 ล้านบาทในปี 2563 ส าหรับต้นทนุบริการ
อื่น ได้แก่ ต้นทนุธุรกิจโรงแรมและต้นทุนธุรกิจโรงเรียน ลดลงร้อยละ 18 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหน้าตามการลดลงของ
รายได้คา่บริการอื่น 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารในปี 2563 เท่ากบั 6,460 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 18.6 ของรายได้รวม ปรับ
เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้า ซึง่มีคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหารอยู่ที่ร้อยละ 18.2 ของรายได้รวม ส าหรับคา่ใช้จ่ายในการขายใน
ปี 2563 จ านวน 2,660 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 7.7 ของรายได้รวม ปรับเพิ่มขึน้จากร้อยละ 7.5 ของรายได้รวมในปี 2562 ที่
จ านวน 1,927 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าคอมมิชชนั และค่าใช้จ่ายเพ่ือสนบัสนุนการ
ขาย ส าหรับคา่ใช้จ่ายในการบริหารในปี 2563 (รวมคา่ตอบแทนผู้บริหาร) จ านวน 3,800 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10.9 ของ
รายได้รวม เพิ่มขึน้จากร้อยละ 10.7 ของรายได้รวม ที่จ านวน 2,770 ล้านบาทในปี 2562 สาเหตหุลกัเกิดจากการลดลงของ
การพฒันาโครงการภายใต้การร่วมทนุ ท าให้คา่ใช้จ่ายพนกังานบางสว่นท่ีจดัสรรไปในโครงการร่วมทนุลดลง  
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 

 
ค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2563 อยู่ที่ 978 ล้านบาท เพิ่มขึน้เล็กน้อยจากจ านวน 936 ล้านบาทในปี 2562 โดยมี

ปัจจยัหลกัมาจากการชะลอการเปิดตวัโครงการในปี 2563 สง่ผลให้ที่ดินบางสว่นยงัคงอยูร่ะหวา่งกระบวนการออกแบบและ
การวางแผนด้านการตลาด ยงัไม่ได้น ามาพฒันาโครงการ ท าให้ดอกเบีย้ของที่ดินดงักลา่ว ไม่สามารถบนัทึกเป็นต้นทุนได้  
รวมถึงการบงัคบัใช้มาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 16 ในปี 2563 ซึ่งสง่ผลให้ต้องมีการบนัทึกดอกเบีย้จากหนีส้ินตามสญัญาเช่า
เพิ่มเติม 

 

ก าไรสุทธิ  
 

 ส าหรับปี 2563 แสนสริิและบริษัทยอ่ยบนัทกึก าไรสทุธิเทา่กบั 1,673 ล้านบาท ลดลงที่ร้อยละ 30 เมื่อเทียบกบัก าไร
สทุธิจ านวน 2,392 ล้านบาทในปี 2562 โดยในปี 2563 มีอตัราก าไรสทุธิร้อยละ 4.8 ของรายได้รวม ปรับลดลงจากอตัราก าไร
สทุธิที่ร้อยละ 9.3 ของรายได้รวมในปี 2562 ปัจจยัหลกัมาจากการลดลงของสว่นแบ่งก าไรจากการลงทนุในกิจการร่วมค้าที่
ลดลงร้อยละ 49 ทัง้นี ้อตัราภาษีเงินได้นิติบคุคลส าหรับปี 2563 อยูท่ี่ร้อยละ 34.3 ของก าไรก่อนภาษีเงินได้นิติบคุคล  
 

สินทรัพย์   
 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม เป็นจ านวน 112,632 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
4,296 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 โดยสินทรัพย์หมุนเวียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 
68,909 ล้านบาท ลดลงจ านวน 5,674 ล้านบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 สาเหตหุลกัมาจากการลดลงของ
ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ในขณะท่ีสนิทรัพย์ไมห่มนุเวียน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีจ านวน 43,723 
ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 9,970 ล้านบาทเมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของที่ดินรอ
การพฒันา 
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หนีส้ิน   
   

หนีส้นิรวมของแสนสริิและบริษัทยอ่ย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 มีจ านวน 73,435 ล้านบาท ลดลงจาก ณ วนัท่ี 31 
ธันวาคม 2562 จ านวน 3,026 ล้านบาท ประกอบด้วยหนีส้ินหมุนเวียน จ านวน 30,713 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 2,473 ล้านบาท 
ในขณะที่หนีส้ินไมห่มนุเวียน จ านวน 42,722 ล้านบาท ลดลง 5,499 ล้านบาท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 แสนสิริและ
บริษัทย่อยมีหนีส้ินเฉพาะสว่นที่มีดอกเบีย้ 55,520 ล้านบาท ลดลงจากเดิมที่ 57,867 ล้านบาท ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 
โดยมีอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น เท่ากบั 1.87 เท่า และหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (Gearing Ratio) ตามนิยามใน
ข้อก าหนดสิทธิเท่ากบั 1.42 เท่า ทัง้นี ้บริษัทยงัคงสามารถด ารงอตัราสว่นทางการเงินได้ตามที่ก าหนดไว้กรณีที่ออกตราสาร
หนี ้กลา่วคือ ก าหนดให้อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นไมเ่กินกวา่ 2.5 ตอ่ 1  

 
โดยนิยาม “หนีส้ิน” หมายถึง หนีส้ินรวมตามที่ปรากฏในงบการเงินรวม ซึ่งรวมถึงภาระผกูพนัทางการเงินและสว่น

ของหนีส้ินที่อาจเกิดขึน้จากการที่ผู้ออกหุ้นกู้ เข้าค า้ประกนั อาวลั หรือ ก่อภาระผกูพนัอื่นใดในลกัษณะเดียวกนัให้แก่บคุคล
ใดๆ หรือนิติบคุคลอื่น (การค า้ประกนัไมร่วมถึงกรณีที่บคุคลอื่นเข้าผกูพนัตนเป็นผู้ค า้ประกนัผู้ออกหุ้นกู้  หรือเป็นผู้ค า้ประกนั
บริษัทย่อย) อย่างไรก็ดี ภาระผกูพนัทางการเงินและสว่นของหนีส้ินดงักลา่วข้างต้น ไม่หมายความรวมถึงภาระผกูพนัทาง
การเงินและสว่นของหนีส้ินที่เกิดขึน้กับเจ้าหนีท้างการค้า รายรับลว่งหน้า หรือหนีใ้ดๆ ของผู้ออกหุ้นกู้ที่ไม่มีภาระดอกเบีย้ 
และหนีส้นิตามสญัญาเช่า  
 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น   
 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 39,197 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 7,322 ล้านบาท เมื่อ
เปรียบเทียบ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของหุ้นกู้ ด้อยสทิธิที่มีลกัษณะคล้ายทนุ ทัง้นี ้แสนสริิได้
จ่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิของปี 2562 จ านวน 848 ล้านบาท 

 

กระแสเงนิสด  
 

แสนสริิและบริษัทยอ่ย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 เทา่กบั 2,132 ล้านบาท แสนสริิมีเงินสด
สทุธิจากกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 2,831 ล้านบาท เงินสดสทุธิจากกิจกรรมลงทนุจ านวน 319 ล้านบาท และเงินสดสทุธิใช้
ไปในกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 2,302 ล้านบาท เป็นผลให้แสนสริิและบริษัทยอ่ยมีเงินสดคงเหลอื ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 
จ านวน 3,007 ล้านบาท ส าหรับกิจกรรมด าเนินงาน แสนสริิมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปลีย่นแปลงในสนิทรัพย์และ
หนีส้ินด าเนินงานจ านวน 26,623 ล้านบาท ในการนี ้แสนสิริใช้กระแสเงินสดไปในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ
ขายจ านวน 20,491 ล้านบาท ส าหรับกิจกรรมลงทุน แสนสิริใช้เงินสดไปในการซือ้เงินลงทุนในบริษัทย่อย การให้กู้ยืมแก่
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั และจ่ายซือ้ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ จ านวน 2,874 ล้านบาท 1,405 ล้านบาท และจ านวน 1,324 ล้าน
บาท ตามล าดบั ส าหรับกิจกรรมจดัหาเงิน แสนสิริใช้กระแสเงินสดจ่ายไปในการช าระคืนเงินกู้ยืมให้แก่สถาบนัการเงินรวม
ดอกเบีย้ จ านวน 10,416 ล้านบาท จ่ายช าระคืนหุ้นกู้ที่ครบก าหนดไถ่ถอนจ านวน 5,000 ล้านบาท และจ่ายเงินปันผลจ านวน 
848 ล้านบาท 
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จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 
 

            ขอแสดงความนบัถือ 

      บริษัท แสนสริิ จ ากดั (มหาชน) 
 
 
 

      ............................................... 
            (นายอภิชาติ จตูระกลู) 
          กรรมการผู้ รับมอบอ านาจ 


