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ที่ สส. / 0168 / 2565 
 
   วนัท่ี 1 มีนาคม พ.ศ. 2565 
 
เร่ือง  ชีแ้จงผลการด าเนินงานปี 2564 
 
เรียน กรรมการผู้จดัการ 
  ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
  

บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานของบริษัทฯ และบริษัทย่อย ส าหรับงวดสิน้สดุ ณ วนัที่ 
31 ธันวาคม 2564 โดยมีรายละเอียดดงันี ้
 

ในปี 2564 แสนสิริมีรายรับรวมทัง้สิน้ 29,558 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 15 จากจ านวน 34,707 ล้านบาทในปี 2563 
เป็นผลมาจากการลดลงของรายได้จากการขายโครงการและรายได้ค่าบริการธุรกิจ ซึ่งลดลงที่ร้อยละ 14 และร้อยละ 39 
ตามล าดบั ส าหรับก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ) ของปี 2564 มีจ านวน 2,017 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 21 
เมื่อเทียบกบัก าไรสทุธิ (ส่วนที่เป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ) จ านวน 1,673 ล้านบาทในปี 2563 
 
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์    
 

รายได้จากการขายโครงการในช่วงปี 2562-2564 สามารถวิเคราะห์แบ่งตามประเภทผลิตภัณฑ์ได้ตามตาราง
ด้านล่างนี ้  

 

  
ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 

 ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ  ล้านบาท  ร้อยละ 
บ้านเดีย่ว  10,968   57.3   14,392   47.1   12,753   48.7  
ทาวน์โฮม / อาคารพาณิชย์  2,499   13.1   2,838   9.3   2,277   8.7  
มิกซ์ โปรดกัส ์  292   1.5   1,199   3.9   2,633   10.1  
คอนโดมิเนียม  5,368   28.1   12,130   39.7   8,508   32.5  
รวม  19,126   100.0   30,559   100.0   26,170   100.0  

 
ส าหรับปี 2564 แสนสิริมีรายได้จากการขายโครงการจ านวน 26,170 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 14 จากรายได้จากการ

ขายโครงการจ านวน 30,559  ล้านบาทในปี 2563 โดยรายได้จากการขายโครงการลดลงในเกือบทุกประเภทผลิตภัณฑ์ 
ยกเว้นมิกซ์ โปรดกัส์ท่ีมีรายได้เพิ่มขึน้อย่างมากกว่าร้อยละ 120  
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ส าหรับรายได้จากการขายโครงการบ้านเดี่ยวในปี 2564 อยู่ที่จ านวน 12,753 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 49 ของ

รายได้จากการขายโครงการทัง้หมด ปรับลดลงที่ร้อยละ 11 จากจ านวน 14,392 ล้านบาทในปี 2563  โดยรายได้หลกัมาจาก
โครงการเศรษฐสิริ กรุงเทพกรีฑา โครงการเศรษฐสิริ จรัญ-ป่ินเกล้า 2 และโครงการเศรษฐสิริ พระราม 5 ทัง้นี ้มีรายรับจาก               
3 โครงการ รวม 2,737 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10 ของรายได้จากการขายโครงการทัง้หมด  

 
รายได้จากการขายโครงการคอนโดมิเนียมในปี 2564 มีจ านวน 8,508 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 33 ของรายได้จาก

การขายโครงการทัง้หมด ปรับลดลงที่ร้อยละ 30 จากจ านวน 12,130  ล้านบาทในปี 2563 ทัง้นี ้โครงการเอ็กซ์ที ห้วยขวาง 
โครงการโอกะ เฮาส์ และโครงการเอดจ์ เซ็นทรัล พัทยา เป็น 3 โครงการที่มีรายได้สูงสุด ตามล าดับ โดยรายรับรวมจาก                           
3 โครงการดงักล่าว มีจ านวน 5,747 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 22 ของรายได้จากโครงการเพื่อขายทัง้หมด 

 
ส าหรับรายได้จากการขายโครงการมิกซ์ โปรดกัส์ในปี 2564 อยู่ที่ 2,633 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10 ของรายได้

จากการขายโครงการทัง้หมด เพิ่มขึน้อย่างมากที่ร้อยละ 120 จากจ านวน 1,199  ล้านบาทในปี 2563 ทัง้นี ้โครงการอณาสิริ 
บางใหญ่ เป็นโครงการท่ีสร้างรายได้สงูสดุที่ 618 ล้านบาทในปี 2564 

 
ในปี 2564 รายได้จากการขายโครงการทาวน์โฮมคิดเป็นร้อยละ 9 ของรายได้จากการขายโครงการทัง้หมด ลดลง

มาอยู่ที่ 2,277 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 20 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ทัง้นี ้รายได้หลกัมาจาก 4 โครงการภายใต้แบรนด์สิริ 
เพลส ได้แก่ โครงการสิริ เพลส ประชาอุทิศ 90 โครงการสิริ เพลส ราชพฤกษ์-พระราม 5 โครงการสิริ เพลส รังสิต-คลอง 2 
และโครงการสิริ เพลส จรัญ-ป่ินเกล้า โดยมีรายรับจาก 4 โครงการรวม 949 ล้านบาท  

 
รายรับค่าบริการอสังหาริมทรัพย์   
 

ส าหรับปี 2564 แสนสิริมีรายได้จากโครงการเพื่อเช่าเท่ากับ 156 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 119 ล้านบาทในปี 
2563 เพิ่มขึน้ร้อยละ 31 เนื่องจากพืน้ที่ให้เช่าเพิ่มเติม การงดการให้ส่วนลด รวมถึงอตัราการเช่าที่เพิ่มขึน้ เมื่อเปรียบเทียบ
กับช่วงต้นวิกฤตการณ์ในปี 2563 ในขณะที่รายรับค่าบริการธุรกิจในปี 2564 มีจ านวน 1,687 ล้านบาท ลดลงที่ร้อยละ 39 
จากจ านวน 2,751 ล้านบาทเมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากการลดลงของรายได้จากการรับบริหารงานก่อสร้างให้แก่
กิจการที่ควบคุมร่วมกัน ในปี 2564 แสนสิริมีรายได้ค่าบริหารโรงแรมจ านวน 315 ล้านบาท เพิ่มขึน้อย่างมากที่ร้อยละ 126 
จากจ านวน 139 ล้านบาทในปี 2563 และมีรายได้ค่าบริการอื่น ซึง่ประกอบด้วยรายได้จากธุรกิจโรงแรมและรายได้จากธุรกิจ
โรงเรียน รวมจ านวน 262 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 212 ล้านบาทในปี 2563 เป็นผลมาจากการผ่อนปรนมาตรการชะลอ
การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ส่งผลให้กิจกรรมทางเศรษฐกิจด าเนินไปได้มากขึน้เมื่อเทียบกับสถานการณ์การแพร่
ระบาดในปี 2563 
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ต้นทุนขาย และค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน   
 
ต้นทุนขาย 
  
 ส าหรับปี 2564 ต้นทนุโครงการเพื่อขายเท่ากบั 17,319 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 24 เมื่อเทียบกบัต้นทนุโครงการเพื่อ
ขายในปี 2563 ตามการลดลงของรายได้จากการขายโครงการ ทัง้นี ้อัตราก าไรขัน้ต้นของโครงการเพื่อขายปี 2564 อยู่ที่             
ร้อยละ 33.8 ปรับตวัเพิ่มขึน้อย่างมากจากร้อยละ 25.0 ในปี 2563 ส าหรับต้นทุนบริการธุรกิจลดลงจากจ านวน 1,975 ล้าน
บาทในปี 2563 มาอยู่ที่ 1,122 ล้านบาทในปี 2564 ตามการลดลงของรายได้ ในขณะที่ต้นทุนโครงการเพื่อเช่าในปี 2564                
มีจ านวน 97 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 93 ล้านบาทในปี 2563 ทัง้นี ้ในปี 2564 แสนสิริบันทึกต้นทุนค่าบริหารโรงแรม
จ านวน 728 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 473 ล้านบาทในปี 2563 ตามการเพิ่มขึน้ของรายได้ ส าหรับต้นทนุบริการอื่น ได้แก่ 
ต้นทุนธุรกิจโรงแรมและต้นทุนธุรกิจโรงเรียน เพิ่มขึน้ร้อยละ 8 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหน้า สอดคล้องตามการเพิ่มขึน้ของ
รายได้ค่าบริการอื่น 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารในปี 2564 เท่ากับ 6,375 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 21.6 ของรายได้รวม                  
ปรับเพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้า ซึ่งมีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารอยู่ที่ร้อยละ 18.6 ของรายได้รวม ส าหรับค่าใช้จ่ายในการ
ขายในปี 2564 จ านวน 2,022 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6.8 ของรายได้รวม ปรับเพิ่มขึน้จากร้อยละ 6.4 ของรายได้รวมในปี 
2563 ที่จ านวน 2,233 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากคา่ใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธ์ิ ค่าคอมมิชชนั และค่าใช้จ่ายเพ่ือสนบัสนนุ
การขาย ส าหรับค่าใช้จ่ายในการบริหารในปี 2564 (รวมค่าตอบแทนผู้บริหาร) จ านวน 4,353 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 14.7 
ของรายได้รวม เพิ่มขึน้จากร้อยละ 12.2 ของรายได้รวม ที่จ านวน 4,227 ล้านบาทในปี 2563 สาเหตุหลกัเกิดจากการลดลง
ของการพฒันาโครงการภายใต้การร่วมทนุ ท าให้ค่าใช้จ่ายพนกังานบางส่วนท่ีจดัสรรไปในโครงการร่วมทนุลดลง  
 
ค่าใช้จ่ายทางการเงนิ 
 

ค่าใช้จ่ายทางการเงินในปี 2564 อยู่ที่ 1,165 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 978 ล้านบาทในปี 2563 โดยมีปัจจยั
หลกัมาจากการชะลอการเปิดตวัโครงการในปี 2564 ส่งผลให้ที่ดินบางส่วนยงัคงอยู่ระหว่างกระบวนการออกแบบและการ
วางแผนด้านการตลาด ยงัไม่ได้น ามาพฒันาโครงการ ท าให้ดอกเบีย้ของที่ดินดงักล่าว ไม่สามารถบนัทึกเป็นต้นทนุได้  

 
ก าไรสุทธิ  
 
 ส าหรับปี 2564 แสนสิริและบริษัทย่อยบันทึกก าไรสุทธิเท่ากับ 2,017 ล้านบาท เพิ่มขึน้ที่ร้อยละ 21 เมื่อเทียบกับ
ก าไรสุทธิจ านวน 1,673 ล้านบาทในปี 2563 โดยในปี 2564 มีอัตราก าไรสุทธิร้อยละ 6.8 ของรายได้รวม ปรับเพิ่มขึน้จาก
อตัราก าไรสทุธิที่ร้อยละ 4.8 ของรายได้รวมในปี 2563 ปัจจยัหลกัมาจากการเพิ่มขึน้อย่างมากของอตัราก าไรขัน้ต้นจากธรุกจิ
หลกัจากร้อยละ 23.8 ในปี 2563 มาอยู่ที่ร้อยละ 31.6 ในปี 2564  
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สินทรัพย์   
 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 แสนสิริและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม เป็นจ านวน 116,632 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
4,000 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 โดยสินทรัพย์หมุนเวียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 มีจ านวน 
66,039 ล้านบาท ลดลงจ านวน 2,870 ล้านบาท เมื่อเทียบกับ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 สาเหตุหลกัมาจากการลดลงของ
ต้นทุนพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย และเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ในขณะที่สินทรัพย์ไม่หมนุเวียน ณ 
วนัท่ี 31 ธันวาคม 2564 มีจ านวน 50,593 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 6,870 ล้านบาท เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
สาเหตหุลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของที่ดินรอการพฒันา เงินลงทนุในบริษัทร่วม และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 

 
หนีส้ิน   
   

หนีสิ้นรวมของแสนสิริและบริษัทย่อย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 มีจ านวน 75,665 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2563 จ านวน 2,230 ล้านบาท ประกอบด้วยหนีสิ้นหมนุเวียน จ านวน 37,645 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 6,932 ล้านบาท 
ในขณะที่หนีสิ้นไม่หมนุเวียน จ านวน 38,020 ล้านบาท ลดลง 4,701 ล้านบาท ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 แสนสิริและ
บริษัทย่อยมีหนีสิ้นเฉพาะส่วนท่ีมีดอกเบีย้ 63,694 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากเดิมที่ 55,520 ล้านบาท ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 
โดยมีอัตราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เท่ากับ 1.85 เท่า และหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Gearing Ratio) ตามนิยาม                
ในข้อก าหนดสิทธิเท่ากับ 1.55 เท่า ทัง้นี ้บริษัทยังคงสามารถด ารงอัตราส่วนทางการเงินได้ตามที่ก าหนดไว้กรณีที่ออก                    
ตราสารหนี ้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  
 
ส่วนของผู้ถือหุ้น   
 

ส่วนของผู้ ถือหุ้นของแสนสิริ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2564 มีจ านวน 40,967 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,769 ล้านบาท เมื่อ
เปรียบเทียบ ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 ปัจจยัหลกัมาจากก าไรสะสมที่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้แสนสิริได้จ่ายเงินปันผลจากก าไรสทุธิ
ของปี 2563 จ านวน 594 ล้านบาท และได้จ่ายเงินปันผลส าหรับหุ้นกู้ ด้อยสิทธิที่มีลกัษณะคล้ายทนุอีกจ านวน 327 ล้านบาท  
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กระแสเงนิสด  
 

แสนสิริและบริษัทย่อย มีเงินสดสทุธิยกมาจาก ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 เท่ากบั 3,007 ล้านบาท แสนสิริมีเงินสด
สุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 2,374 ล้านบาท เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุนจ านวน 3,430 ล้านบาท และ              
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงินจ านวน 4,844 ล้านบาท เป็นผลให้แสนสิริและบริษัทย่อยมีเงินสดคงเหลือ ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2564 จ านวน 2,181 ล้านบาท ส าหรับกิจกรรมด าเนินงาน แสนสิริมีก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปล่ียนแปลง
ในสินทรัพย์และหนีสิ้นด าเนินงานจ านวน 22,600 ล้านบาท ในการนี ้แสนสิริใช้กระแสเงินสดไปในการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายจ านวน 19,429 ล้านบาท ส าหรับกิจกรรมลงทนุ แสนสิริใช้เงินสดไปในการซือ้เงินลงทนุในบริษัทร่วม 
และการให้กู้ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกัน จ านวน 2,063 ล้านบาท และจ านวน 1,780 ล้านบาท ตามล าดบั ส าหรับกิจกรรม
จดัหาเงิน แสนสิริใช้กระแสเงินสดจ่ายไปในการช าระคืนเงินกู้ยืมให้แก่สถาบนัการเงินรวมดอกเบีย้ จ านวน 11,221 ล้านบาท 
จ่ายช าระคืนหุ้นกู้ที่ครบก าหนดไถ่ถอนจ านวน 8,204 ล้านบาท และจ่ายเงินปันผลจ านวน 594 ล้านบาท 
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 

 ขอแสดงความนบัถือ 

 บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 
 

     
 ............................................... 

        (นายอภิชาติ จตูระกลู) 
                  กรรมการผู้ รับมอบอ านาจ 

 

 
 


