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3.4 การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 

 

กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำรที่จะกล่ำวต่อไปนีอ้ำ้งอิงจำกงบกำรเงินรวมที่ ผ่ำนกำรตรวจสอบจำกผูส้อบบัญชี

ของบริษัทแลว้ส ำหรบัปีบัญชีสิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2567-2568 และส ำหรบังวดสำมเดือนสิน้สุดวันที่ 31 มีนำคม 2569 

รวมถึงหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงนิรวมที่เก่ียวขอ้ง ผูล้งทนุควรพิจำรณำกำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำรดงัต่อไปนี ้

ควบคู่กบังบกำรเงินและหมำยเหตปุระกอบงบกำรเงินของบรษิัท และขอ้มลูที่เก่ียวขอ้งกบัผลกำรด ำเนินงำน 

 

3.4. ภาพรวมการด าเนินธุรกิจ 

บรษิัท ไซมิส แอสเสท จ ำกดั (มหำชน) (“บริษัท”) ประกอบธุรกิจหลกัในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อที่อยู่อำศยัเพื่อจ ำหนำ่ย 

ทัง้ประเภทโครงกำรแนวรำบและแนวสงู ประกอบดว้ย โครงกำรคอนโดมิเนียม บำ้นจดัสรร ทำวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ บริษัท

มุ่งเน้นกำรพัฒนำโครงกำรในเขตกรุงเทพมหำนคร ในท ำเลที่มีศักยภำพในย่ำนศูนยก์ลำงธุรกิจ (CBD) หรือท ำเลที่มีกำร

คมนำคมสะดวก ใกลห้รือติดระบบขนส่งมวลชนทำงรำง เช่น รถไฟฟ้ำ BTS หรือรถไฟฟ้ำใตด้ิน 

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 บรษิัทมีโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท่ี์อยู่ระหวำ่งกำรโอนกรรมสิทธ์ิจ ำนวนรวม 8 โครงกำร ประกอบดว้ย 

โครงกำรแนวสูง 7 โครงกำร และโครงกำรแนวรำบ 1 โครงกำร ซึ่งโครงกำรแนวสูง ไดแ้ก่ โครงกำร  Siamese Surawong 

โครงกำร Siamese Exclusive Queens โครงกำร Blossom Condo @ Sathorn-Charoenrat โครงกำร Blossom Condo @ 

Fashion Beyond โครงกำร Ramada Plaza by Wyndham Bangkok Sukhumvit 48 โครงกำร Wyndham Garden Bangkok 

Sukhumvit 42  โครงกำร Ramada by Wyndham Bangkok Sukhumvit 87 ในส่วนของโครงกำรแนวรำบ 1 โครงกำร ไดแ้ก่ 

โครงกำร Siamese Kin Ramintra 1 นอกจำกนี ้โครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ/ก่อสรำ้งและกำรขำยจ ำนวน 8 โครงกำร โดย

เป็นโครงกำรแนวสูง 3 โครงกำร คือ โครงกำร Landmark At MRTA Station โครงกำร Landmark At Grand Station และ

โครงกำร Landmark At Kaset TSH Station และโครงกำรแนวรำบ 5 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำร Monsane Exclusive Villa 

Ratchapruek -Pinklao โครงกำร Siamese Kin Ramintra 2 โครงกำร Siamese Holm Phahol - Vibhavadi โครงกำร Siamese 

Blossom Phahol - Vibhavadi   และโครงกำร Monsane Ratchapruek - Chaeng Watthana นอกจำกนี ้ บริษัทได้เ ปิด

ใหบ้รกิำรโรงแรม TRIBE Living Bangkok Sukhumvit 39 และ Cassia Rama 9 Bangkok ในปี 2567 

3.4.1 การเปลี่ยนแปลงนโยบายการบัญชี 

 ส ำหรบัปี 2567 - 2568 และและส ำหรบังวดสำมเดือนปี 2569 : ไม่มีกำรเปล่ียนแปลงนโยบำยทำงบญัชี 
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3.4.2 ภาพรวมผลการด าเนินงานทีผ่่านมา 

บรษิัทมีรำยไดร้วมในปี 2567 - 2568 และงวด 3 เดือนปี 2568 - 2569 จ ำนวน 4,740.05 ลำ้นบำท 2,718.26 ลำ้นบำท 

934.99 ลำ้นบำท และ 652.81 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ในงวด 3 เดือนปี 2569 บริษัทมีรำยไดร้วมเท่ำกบั 652.81 ลำ้นบำท ลดลงจำกช่วงเดียวกันของปีก่อน จ ำนวน 282.17

ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 30.18 โดยรำยไดด้ังกล่ำวประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้

เท่ำกับ 327.91 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม 183.39 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรบริกำร 14.03 ลำ้น

บำท รำยไดค้่ำเช่ำ 37.92 ลำ้นบำท และรำยไดอ้ื่น 89.57 ลำ้นบำท ส่งผลใหบ้รษิัทมีผลก ำไรรวมทัง้สิน้ 21.59 ลำ้นบำท 

ลดลงจำกงวดเดียวกนัของปีก่อนจ ำนวน 73.83 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 77.37 โดยเป็นก ำไรจำกส่วนที่

เป็นของบรษิัทใหญ่ 10.16 ลำ้นบำท และจำกส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคมุ 11.43 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1.56 

และ 1.75 ของรำยไดร้วมตำมล ำดบั 

ในปี 2568 บรษิัทมีรำยไดร้วมเท่ำกบั 2,718.26 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2567 จ ำนวน 2,021.80 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ย

ละ 42.65 โดยรำยไดด้งักล่ำวประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้เท่ำกับ 1,558.12 ลำ้นบำท 

รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม  609.69  ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรบรกิำร  60.88  ลำ้นบำท รำยไดค้่ำเช่ำ 110.96 

ล้ำนบำท และรำยได้อื่น  378.61 ล้ำนบำท ส่งผลให้บริษัทมีผลก ำไรรวมทั้งสิน้  137.95 ล้ำนบำท ลดลงจำกงวด

เดียวกันของปีก่อนจ ำนวน 273.24 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 66.45 โดยเป็นก ำไรจำกส่วนที่เป็นของ

บริษัทใหญ่ 116.49 ลำ้นบำท และจำกส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจควบคมุ 21.46 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 4.29 และ 

0.79 ของรำยไดร้วมตำมล ำดบั 

ในปี 2567 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินธุรกิจหลกัรวม เท่ำกับ 4,570.04 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนั

ของปีก่อนหนำ้เป็นจ ำนวน 1,415.22  ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 222.92 โดยรำยไดด้งักล่ำวประกอบดว้ย 

รำยไดจ้ำกขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ จ ำนวน 4,105.01 ลำ้นบำท รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม จ ำนวน 

406.84 ลำ้นบำท และรำยไดจ้ำกกำรบริกำร จ ำนวน 58.20 ลำ้นบำท ในส่วนของรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย์

และสินคำ้ของบริษัทนัน้เพิ่มขึน้จ ำนวน 2,982.61 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 265.74 เมื่อเทียบกับงวด

เดียวกนัของปีก่อนหนำ้  

 

ในงวด 3 เดือน ปี 2569 บรษิัทมีรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 89.57 ลำ้นบำท ลดลง 28.52 ลำ้นบำท จำกช่วงเดียวกนัของปี 2568 

โดยหลกัจำกรำยไดจ้ำกกำรรบิเงินผิดสญัญำที่ลดลง 

ในปี 2568 บรษิัทมีรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 378.61 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 311.25 ลำ้นบำท จำกปี 2567 โดยหลกัจำกรำยไดจ้ำก

กำรรบิเงินผิดสญัญำ ก ำไรจำกกำรวดัมลูค่ำยตุิธรรมของอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ และอื่นๆ1/ ที่เกิดขึน้ในปี 2568  
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ในปี 2567 บริษัทมีรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 67.36 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 512.73 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 

88.39 เมื่อเทียบกับปี 2566 โดยหลักจำกบริษัทมีก ำไรจำกกำรวดัมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน

ลดลง 

1/ : อ่ืนๆ ไดแ้ก่ ก ำไร(ขำดทนุ)จำกกำรตีรำคำอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ รำยไดค้่ำปรบัจำกกำรโอนล่ำชำ้ และรำยไดค้่ำด ำเนินกำร 

 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสินค้า  

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย ์เป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทต่ำง  ๆ ซึ่งประกอบดว้ย โครงกำร

คอนโดมิเนียม บำ้นจัดสรร ทำวนโ์ฮม และโฮมออฟฟิศ รำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยจ์ะรบัรูเ้ป็นรำยไดใ้นงบ

กำรเงินเมื่อมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนอ ำนำจในกำรควบคุมอสังหำริมทรพัยด์ังกล่ำวใหแ้ก่ลูกคำ้ โดยในปี 2567 -

2568 และงวด 3 เดือนปี 2568 - 2569 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัย์และสินคำ้ จ ำนวน 4,105.01 ลำ้น

บำท 1,558.12 ลำ้นบำท 627.60 ลำ้นบำท และ 327.91 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์

และสินค้า 

ปี 2567 ปี 2568 
งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

คอนโดมิเนียม 3,163.65 77.07 1,079.59  69.29  474.09 75.54 250.42 76.37 

บำ้นจดัสรร ทำวนโ์ฮม โฮมออฟฟิศ 860.25 20.96 425.92  27.34  137.50 21.91 66.98 20.43 

ขำยที่ดิน - - -  -     -    -  -    - 

รำยไดจ้ำกกำรขำยสินคำ้ 81.11 1.98 52.61  3.38  16.01    2.55 10.51 3.21 

รวมรายได้จากการขาย

อสังหาริมทรัพยแ์ละสินค้า 
4,105.01 100.00 1,558.12  100.00  627.60 100.00 327.91 100.00 

ในงวด 3 เดือน ปี 2569 บรษิัทมีรำยไดห้ลกัจำกกำรขำยหอ้งชดุในโครงกำรคอนโดมเินียม คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 76.37 

ของรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ทัง้หมด ส่วนที่เหลือเป็นรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภท

บำ้นจดัสรร ทำวนโ์ฮม โฮมออฟฟิศ และรำยไดจ้ำกกำรขำยสินคำ้ 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสินค้ารายโครงการ 

โครงการ 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

Siamese Surawong - - 5.60  0.36  - - - - 

Siamese Exclusive Queens (Wyndham Residence) 68.41 1.67 59.00  3.79  29.00 4.62 12.42 3.79 

Siamese Sukhumvit 48 (Ramada Plaza Residence) 33.58 0.82 32.86  2.11  9.95 1.59 42.62 13.00 

Siamese Sukhumvit 87 (Ramada Residence) 4.22 0.10 -  -    - - - - 

Landmark At MRTA Station 2,985.83 72.74 947.68  60.82  431.34 68.73 176.23 53.74 

Siamese Sathorn 1 - - 10.22  0.66   -     -    2.50 0.76 

Siamese Sathorn 2 - - 2.67  0.17   -     -    5.13 1.57 

Siamese Sathorn 3 - - 5.38  0.35  - - 7.72 2.35 

Blossom Condo @ Sathorn-Charoenrat 71.62 1.74 6.29 0.40 3.81 0.61 3.80 1.16 

Blossom Condo @ Fashion Beyond - - - - - - - - 

Siamese Exclusive 31 - - - - - - - - 

Siamese Exclusive 42 (Wyndham Garden Residence) - - 9.90 0.64 - - - - 

Siamese Kin Ramintra Phase 1 6.43 0.16 11.61 0.75 - - - - 

Siamese Kin Ramintra Phase 2 87.16 2.12 51.10 3.28 16.72 2.66 7.22 2.20 

Monsane Exclusive Villa Ratchaphruek Pinklao 371.25 9.04 24.42 1.57 - - 31.38 9.57 

Monsane Ratchaphruek – Chaengwattana 206.13 5.02 105.68 6.78 50.60 8.06              -    - 

Siamese Holm Phahol-Vibhavadi (Siamese Rangsit) 75.57 1.84 128.31 8.23 38.99 6.21 10.87 3.32 

Siamese Blossom Phahol-Vibhavadi 113.71 2.77 104.82 6.73 31.20 4.97 17.50 5.34 

ขำยที่ดิน - - - - - - -                      - 

รำยไดจ้ำกกำรขำยสินคำ้ 81.11 1.98 52.61 3.38 16.01 2.55 10.51 3.21 

รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสินค้า 4,105.01 100.00 1,558.12 100.00 627.60 100.00 327.91 100.00 

 

ในงวด 3 เดือน ปี 2569 บริษัทรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ โดยหลกัจำกกำรทยอยรบัรูร้ำยได้

จำกโครงกำร Landmark At MRTA Station จ ำนวน 176.23 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 53.74 ของรำยไดร้วมจำก

กำรขำยอสังหำริมทรัพยแ์ละสินคำ้ นอกจำกนีบ้ริษัทยังมีกำรทยอยรับรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรอื่นๆ อำทิ โครงกำร  

Siamese Sukhumvit 48 (Ramada Plaza Residence) โครงกำร Monsane Exclusive Villa Ratchaphruek Pinklao 

Siamese Blossom Phahol-Vibhavadi จ ำนวน  42.62 ลำ้นบำท 31.38 ลำ้นบำท และ 17.50 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

สดัส่วนต่อรำยไดร้วมจำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ รอ้ยละ 13.00 รอ้ยละ 9.57 และรอ้ยละ 5.34 ตำมล ำดบั 

อย่ำงไรก็ตำม รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ลดลงจำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 299.69 ลำ้นบำท หรือคิด
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เป็นกำรลดลงรอ้ยละ 47.75 โดยหลักเนื่องจำกบริษัทมีกำรรับรูร้ำยไดจ้ำกห้องชุดโครงกำร Landmark At MRTA 

Station ลดลง 255.11 ลำ้นบำท จำกโครงกำรเริ่มทยอยรบัรูร้ำยไดต้ัง้แต่ไตรมำส 3 ปี 2566 รวมถึงผลกระทบของ

สภำวะเศรษฐกิจภำยในประเทศและสภำวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั จึงท ำใหใ้นงวด 3 เดือน ปี 2569 มียอดขำยของ

โครงกำรลดลง 

ในปี 2568 บริษัทรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ โดยหลกัจำกกำรทยอยรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำร 

Landmark At MRTA Station จ ำนวน 947.68 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 60.82 ของรำยได้รวมจำกกำรขำย

อสังหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ นอกจำกนีบ้ริษัทยังมีกำรทยอยรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรอื่นๆ อำทิ  โครงกำร Siamese 

Holm Phahol-Vibhavadi โครงกำร Monsane Ratchaphruek – Chaengwattana โครงกำร Siamese Blossom 

Phahol-Vibhavadi โครงกำร Siamese Exclusive Queens และโครงกำร Siamese Kin Ramintra 2 จ ำนวน 128.31 

ลำ้นบำท 105.68 ลำ้นบำท 104.82 ลำ้นบำท 59.00 ลำ้นบำท และ 51.10 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นสดัส่วนต่อรำยไดร้วม

จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพยแ์ละสินคำ้ รอ้ยละ 8.23 รอ้ยละ 6.78 รอ้ยละ 6.73 รอ้ยละ 3.79 และรอ้ยละ 3.28 

ตำมล ำดบั อย่ำงไรก็ตำม รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ลดลงจำกปีก่อนหนำ้จ ำนวน 2,546.89 ลำ้น

บำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 62.04 โดยหลกัเนื่องจำกบรษิัทมีกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกหอ้งชดุโครงกำร Landmark At 

MRTA Station ลดลง 2,038.15 ล้ำนบำท จำกโครงกำรเริ่มทยอยรับรู ้รำยได้ตั้งแต่ ไตรมำส 3 ปี 2566 รวมถึง

ผลกระทบของเหตุกำรณแ์ผ่นดินไหว พรอ้มกับสภำวะเศรษฐกิจภำยในประเทศและสภำวะเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั 

จึงท ำใหใ้นปี 2568 มียอดขำยของโครงกำรลดลง 

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยจ์ำก 4 โครงกำรหลกั ไดแ้ก่ โครงกำร Landmark 

At MRTA Station (โครงกำรในแนวสูง) โครงกำร Monsane Exclusive Villa Ratchaphruek Pinklao (โครงกำรใน

แนวรำบ) โครงกำร Monsane Ratchaphruek – Chaengwattana (โครงกำรในแนวรำบ) และโครงกำร Siamese 

Blossom Phahol-Vibhavadi (โครงกำรในแนวรำบ) โดยรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้เพิ่มขึน้จำก

งวดเดียวกันของปีก่อนหนำ้จ ำนวน 2,982.61 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 265.74 โดยหลกัจำกกำรเริ่ม

ทยอยโอนกรรมสิทธ์ิ หอ้งชดุโครงกำร Landmark At MRTA Station รวมถึงบำ้นจดัสรรโครงกำร Monsane Exclusive 

Villa Ratchaphruek Pinklao โค รงกำร  Monsane Ratchaphruek – Chaengwattana และ โครงกำร  Siamese 

Blossom Phahol-Vibhavadi ให้ลูกค้ำไปตั้งแต่ ในไตรมำส 4 ปี  2566 ( โครงกำร Monsane Ratchaphruek – 

Chaengwattana เริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนมีนำคม 2567, โครงกำร Siamese Holm Phahol-Vibhavadi เริ่มโอน

กรรมสิทธ์ิในไตรมำส 4 ปี 2567, โครงกำร Siamese Blossom Phahol-Vibhavadi เริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมำส 4 ปี 

2567) จึงท ำใหใ้นปี 2567 มีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยเ์พิ่มขึน้จำกงวดเดียวกนัของปีก่อน 
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รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสินค้าแบ่งตามช่องทางการจ าหน่าย 

รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพยแ์ละ

สินค้า 

ปี 2567 ปี 2568 
งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ขำยโดยทีมขำยของบริษัท 2,975.43 72.48 1,236.07 79.33 513.32 81.79 302.42 92.23 

ขำยโดยตวัแทนขำยจำกภำยนอก 1,048.47 25.54 269.44 17.29 98.28 15.66 14.97 4.57 

รำยไดจ้ำกกำรขำยสินคำ้ 81.11 1.98 52.61 3.38 16.00 2.55 10.51 3.21 

- รายไดจ้ากการประกอบธุรกิจรา้นอาหาร 39.44 0.96 34.16 2.19 10.65 1.70 8.54 2.61 

- รายไดจ้ากการขายสนิคา้อืน่ 41.67 1.01 18.45 1.18 5.36 0.85 1.97 0.60 

รวมรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 4,105.01 100.00 1,558.12 100.00 627.60 100.00 327.91 100.00 

 

ส ำหรบังวด 3 เดือน ปี 2569 รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยข์องบรษิัทและสินคำ้โดยส่วนใหญ่มำจำกทีมขำยของ

บริษัท เป็นสัดส่วนรอ้ยละ 92.23 ซึ่งมีสัดส่วนเพิ่มขึน้จำกช่วงเดียวกันของปีก่อนที่มีสัดส่วนกำรขำยรอ้ยละ 81.79 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยผ่์ำนทีมตัวแทนขำยจำกภำยนอกบริษัทในงวด 3 เดือนปี 

2569 คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 4.57 ของรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ ซึ่งเป็นสดัส่วนที่ลดลงจำกปีก่อนที่

มีสดัส่วนกำรขำยรอ้ยละ 15.66 

ส ำหรบัปี 2568 รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยข์องบริษัทและสินคำ้โดยส่วนใหญ่มำจำกทีมขำยของบริษัท เป็น

สัดส่วนรอ้ยละ 79.33 ซึ่งมีสัดส่วนเพิ่มขึน้จำกปีก่อนที่มีสัดส่วนกำรขำยรอ้ยละ 72.48 อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีรำยได้

จำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยผ่์ำนทีมตัวแทนขำยจำกภำยนอกบริษัทในปี 2568 คิดเป็นสัดส่วนรอ้ยละ 17.29 ของ

รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ ซึ่งเป็นสดัส่วนที่ลดลงจำกปีก่อนที่มีสดัส่วนกำรขำยรอ้ยละ 25.54 

ส ำหรบัปี 2567 รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยข์องบริษัทและสินคำ้โดยส่วนใหญ่ประมำณรอ้ยละ 72.48 มำจำก

ทีมขำยของบริษัท ซึ่งมีสดัส่วนเพิ่มขึน้จำกปีก่อนที่มีสดัส่วนกำรขำยรอ้ยละ 49.99 นอกจำกนี ้บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำร

ขำยอสงัหำริมทรพัยผ่์ำนทีมตวัแทนขำยจำกภำยนอกบริษัทในปี 2567 คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 25.54 ของรำยไดจ้ำก

กำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ ซึ่งเป็นสดัส่วนที่ลดลงจำกปีก่อน 
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• รายได้จากการประกอบธุรกิจโรงแรม 

บริษัทไดม้ีกำรบันทึกรำยได้จำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม แยกจำกรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร ในงบกำรเงินสิน้สดุปี 

2567-2568 และสิน้สุดงวด 3 เดือน ปี 2568 - 2569 โดย ณ 31 มีนำคม 2569 มีกำรใหบ้ริกำรโรงแรม 6 แห่ง ไดแ้ก่ 

Wyndham Bangkok Queen Convention Center, Wyndham Garden Sukhumvit 42, Ramada Plaza Sukhumvit 

48, Ramada Sukhumvit 87, Tribe Living Bangkok Sukhumvit 39 และ Cassia Rama 9 Bangkok 

รายได้จากการประกอบธุรกิจโรงแรม 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

Wyndham Garden Sukhumvit 42 93.42 22.96 95.54 15.67 25.05 16.98 28.29 15.43 

Ramada Plaza Sukhumvit 48 56.58 13.91 48.57 7.97 13.71 9.29 3.86 2.10 

Ramada Sukhumvit 87 104.53 25.69 107.82 17.68 30.01 20.34 30.04 16.38 

Wyndham Bangkok Queen Convention Center 36.14 8.88 48.88 8.02 10.31 6.99 15.57 8.49 

Tribe Living Bangkok Sukhumvit 39 101.57 24.97 154.10 25.28 44.07 29.87 54.15 29.53 

Cassia Residence Rama 9 Bangkok 14.60 3.59 154.79 25.39 24.40 16.54 51.48 28.07 

รวมรายได้จากการให้บริการ 406.84 100.00 609.69 100.00 147.55 100.00 183.39 100.00 

 

• รายได้จากการให้บริการ 

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรของบริษัท ประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรรบัเหมำก่อสรำ้ง รำยไดค้่ำบริกำรตกแต่ง

หอ้งชดุ และรำยไดจ้ำกกำรบรหิำรงำนนิติบคุคล เป็นตน้ 

รายได้จากการให้บริการ 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร 1/ 9.43 16.21 5.81 9.55 2.41 15.42 - - 

รายไดจ้ากการประกอบธุรกิจโรงแรม* - - - - - - - - 

รายไดจ้ากการประกอบธุรกิจสปา 9.43 16.21 5.81 9.55 2.41 15.42 - - 

รายไดจ้ากการประกอบธุรกิจเสริมความงาม - - - - - - - - 

รำยไดจ้ำกกำรบริหำรนิติบคุคล 37.18 63.89 41.23 67.72        9.57        61.23       10.72  76.38 

รำยไดจ้ำกกำรบริหำรงำน 9.92 17.04 10.32 16.96        3.32       21.22         2.06  14.69 

รำยไดจ้ำกกำรฝึกอบรม - - - - -             -    1.25 8.93 

รำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรอื่น 1.66 2.85 3.51 5.77        0.33         2.13             -    0.00 

รวมรายได้จากการให้บริการ 58.20 100.00 60.88 100.00      15.63    100.00      14.03  100.00 

หมำยเหต ุ1/ รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและบริกำร ประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจสปำ รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม* เป็นตน้ 
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*รำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม ถูกบันทึกแยกออกจำกรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรในงบกำรเงินสิน้สดุปี 2567-2568 โดยไดป้รบัปรุงงบกำรเงินสิน้สุดปี 2566 

ใหส้อดคลอ้งกนั 
 

ในปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรจ ำนวน 58.20 ลำ้นบำท 60.88 

ลำ้นบำท 15.63 ลำ้นบำท และ 14.03 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ส ำหรบังวด 3 เดือน ปี 2569 บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรจ ำนวน 14.03 ลำ้นบำท ลดลงจำกช่วงเวลำเดียวกนัของ

ปี 2568 จ ำนวน 1.60 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 10.23 เนื่องจำกบริษัทไม่มีรำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและ

บรกิำร เนื่องจำกโครงกำร Pravinia Wellness and Beauty Center ไดเ้ปล่ียนจำกกำรด ำเนินงำนจำกภำยใตบ้รษิัท ไซ

มิส เวลเนส จ ำกัด (บริษัทย่อย) เป็นด ำเนินงำนภำยใตบ้ริษัท ไซมิส พรำวิเนีย จ ำกัด (กิจกำรร่วมคำ้) ส่งผลใหร้ำยได้

จำกธุรกิจสปำไม่ไดถู้กรวมอยู่ในงบกำรเงินรวมของบริษัทเช่นเดียวกับงวดเดียวกันของปีก่อน  ประกอบกับบริษัทมี

รำยไดจ้ำกกำรบริหำรงำนที่ลดลงเนื่องจำกโครงกำร Landmark At MRTA Station มีกำรสรำ้งแลว้เสร็จ อย่ำงไรก็ตำม

บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรบรหิำรนิติบคุคล และรำยไดจ้ำกกำรฝึกอบรมที่เพิ่มขึน้ 

ส ำหรบัปี 2568 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรจ ำนวน 60.88 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกช่วงเวลำเดียวกันของปี 2567 

จ ำนวน 2.68 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 4.61 เนื่องจำกบริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรบริหำรนิติบุคคล และ

รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรงำนที่เพิ่มขึน้ 

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำรจ ำนวน 58.20 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2566 จ ำนวน 49.32 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.99 เนื่องจำกบรษิัทมีรำยไดจ้ำก ธุรกิจสปำ รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรงำน และรำยไดจ้ำก

กำรบรหิำรนิติบคุคลที่เพิ่มขึน้ 

 

• รายได้ค่าเช่า 

บริษัทไดม้ีกำรบันทึกรำยได้ค่ำเช่ำแยกจำกรำยไดอ้ื่นในงบกำรเงินสิน้สุดปี 2568 และสิน้สุดงวด 3 เดือน ปี 2568 – 

2569 โดยไดป้รบัปรุงรำยกำรในปี 2567 ใหส้อดคลอ้งกนั ซึ่งเป็นรำยไดข้องพืน้ท่ีเช่ำที่เป็นกรรมสิทธิของบริษัท โดยใน

ปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 บรษิัทมีรำยค่ำเช่ำจ ำนวน 102.65 ลำ้นบำท 110.96 ลำ้นบำท 26.13 

ลำ้นบำท และ 37.92 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

รายได้จากค่าเช่า 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมรายได้ค่าเช่า 102.65 100.00 110.96 100.00 26.13 100.00 37.92 100.00 
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• รายได้อื่นและรายได้ทางการเงนิ  

รำยไดอ้ื่น ประกอบดว้ย ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยสิ์น ก ำไรจำกกำรวดัมลูค่ำยุติธรรมของอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำร

ลงทุน และรำยไดสุ้ทธิจำกกำรไม่ปฏิบัติตำมสัญญำจะซือ้จะขำย เป็นตน้ โดยในปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 

2568 – 2569 บริษัทมีรำยไดอ้ื่นจ ำนวน 67.36 ลำ้นบำท 378.61 ลำ้นบำท 118.08 ลำ้นบำท และ 89.57 ลำ้นบำท

ตำมล ำดบั 

รายได้อ่ืน 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ิน 4.16 6.18 - - 1.28 1.09 - - 

ก ำไรจำกกำรวดัมลูคำ่ยตุิธรรมของอสงัหำริมทรพัย์

เพ่ือกำรลงทนุ 
24.44 36.28 179.02 47.28 33.05 27.99 65.64      73.29  

รำยไดส้ทุธิจำกกำรไม่ปฏิบตัิตำมสญัญำจะซือ้จะ

ขำย 
6.04 8.96 128.30 33.89 54.68 46.31 0.79        0.88  

รำยไดจ้ำกกำรขำยเศษซำก - - - - - - - - 

รำยไดค้่ำเช่ำ* - - - - - - - - 

รำยไดจ้ำกกำรริบเงินประกนัผลงำน 5.83 8.65 4.34 1.15 0.86 0.73 0.39        0.44  

รำยไดเ้งินปันผล - - - - - - - - 

อ่ืน ๆ 1/ 26.89 39.93 66.95 17.68 28.21 23.89 22.74       25.39  

รวมรายได้อ่ืน 67.36 100.00 378.61 100.00 118.08 100.00 89.57   100.00  

หมำยเหต ุ1/ อื่น ๆ เช่น รำยไดค่้ำด ำเนินกำร และรำยไดค่้ำสำธำรณปูโภค เป็นตน้ 

*รำยไดค่้ำเช่ำ ถกูบนัทึกแยกออกจำกรำยไดอ้ื่นในงบกำรเงินสิน้สดุปี 2568 โดยไดป้รบัปรุงรำยกำรในปี 2567 ใหส้อดคลอ้งกนั 

รำยไดท้ำงกำรเงิน ประกอบดว้ย รำยไดจ้ำกกำรรบัดอกเบีย้เงินฝำก รำยไดด้อกเบีย้เงินใหกู้ย้ืมแก่บรษิัทในเครือ และ

รำยไดด้อกเบีย้รับจำกธุรกิจบริหำรสินทรัพย ์(AMC) เป็นหลัก โดยในปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 

2569 บริษัทมีรำยได้ทำงกำรเงินจ ำนวน  15.79 ล้ำนบำท 9.82 ล้ำนบำท 3.27 ล้ำนบำท และ 2.20 ล้ำนบำท

ตำมล ำดบั 
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• ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสินค้า  

ตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ โดยส่วนใหญ่ประกอบดว้ยค่ำก่อสรำ้ง ค่ำที่ดินและค่ำพฒันำที่ดิน และค่ำใชจ้่ำย

ดอกเบีย้ เป็นตน้ โดยในปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 บรษิัทมีตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้

จ ำนวน 2,449.73 ลำ้นบำท 1,024.06 ลำ้นบำท 386.04 ลำ้นบำท และ 217.38 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมีรำยละเอยีด

ดงันี ้ 

ต้นทุนขายอสังหาริมทรัพย ์

และสินค้า 

ปี 2567 ปี 2568 
งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ที่ดินและค่ำพฒันำที่ดิน 470.07 19.19 175.20 17.11 67.63 17.52 32.31 14.86 

ค่ำก่อสรำ้ง 1,686.07 68.83 674.82 65.90 258.38 66.93 145.99 67.16 

ค่ำดอกเบีย้ 204.67 8.35 105.57 10.31 36.73 9.51 25.81 11.87 

ที่ดินเปล่ำ - - - - - - - - 

ผลขำดทนุจำกกำรตีรำคำสินคำ้ลดลง - - (0.49) (0.05) (0.15) (0.04) 0.00 0.00 

ค่ำส่งเสริมกำรขำย 21.18 0.86 18.65 1.82 8.13 2.10 0.46 0.21 

ตดัเงินลงทนุในบรษิัทย่อย 3.89 0.16 4.67 0.46 0.88 0.23 3.44 1.58 

ตน้ทนุขำยสินคำ้ 24.28 0.99 10.03 0.98 2.90 0.75 0.89 0.41 

ตน้ทนุอ่ืนๆ - - - - - - - - 

ตน้ทนุธุรกิจรำ้นอำหำร 39.56 1.61 35.60  3.48  11.54 2.99 8.47 3.90 

รวมต้นทุนขายอสังหาริมทรัพยแ์ละสินค้า 2,449.73 100.00 1,024.06  100.00 386.04 100.00 217.38 100.00 

สดัสว่นต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์

และสนิคำ้ (รอ้ยละ) 
59.68 65.72 61.51 66.29 

สดัส่วนตน้ทุนขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ปรบัตวัลดลงในงวด 3 

เดือน ปี 2569 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2568 ซึ่งลดลงตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ที่ลดลง 

งวด 3 เดือน ปี 2569 บริษัทมีตน้ทุนขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้จ ำนวน 217.38 ลำ้นบำท ลดลงจำกงวดเดียวกัน

ของปี 2568 เป็นจ ำนวน 386.04 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 43.69 ซึ่งลดลงตำมรำยไดจ้ำกกำรขำย

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ที่ลดลง 

สดัส่วนตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ต่อรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัย์และสินคำ้ ปรบัตวัเพิ่มขึน้ในงวด 3 

เดือน ปี 2569 เปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2568 โดยมีสำเหตหุลกัเนื่องจำกบรษิัทมีกำรปรบักลยทุธก์ำรขำยเพื่อ

เพิ่มควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั เช่น กำรปรบัลดรำคำขำยของแต่ละโครงกำรลงเพื่อส่งเสริมยอดขำย ส่งผลใหต้น้ทนุ

ขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ลดลงในสดัส่วนที่นอ้ยกว่ำกำรลดลงของรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ 

จึงท ำใหส้ดัส่วนดงักล่ำวปรบัตวัเพิ่มขึน้ 
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ส ำหรบัปี 2568 บรษิัทมีตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้จ ำนวน 1,024.06 ลำ้นบำท ลดลงจำกงวดเดียวกนัของปี 

2567 เป็นจ ำนวน 1,425.67 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงร้อยละ 58.20  ซึ่งลดลงตำมรำยได้จำกกำรขำย

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ที่ลดลง 

สัดส่วนต้นทุนขำยอสังหำริมทรัพย์และสินค้ำต่อรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ปรับตัว เพิ่มขึน้ในปี 2568 

เปรียบเทียบกับปี 2567 โดยมีสำเหตุหลกัจำกบริษัทมียอดขำยอสงัหำริมทรพัยท์ี่ลดลงในสดัส่วนที่มำกกว่ำเมื่อเทียบ

กบักำรลดลงของตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้  

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีตน้ทุนขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้จ ำนวน 2,449.73 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2566 จ ำนวน 

1,699.58 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 226.57  ซึ่งเพิ่มขึน้ตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยแ์ละ

สินคำ้ที่เพิ่มขึน้  

สัดส่วนต้นทุนขำยอสังหำริมทรัพย์และสินค้ำต่อรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ปรับตัว ลดลงในปี 2567 

เปรียบเทียบกบัปี 2566 โดยมีสำเหตหุลกัจำกบรษิัทมียอดขำยอสงัหำรมิทรพัยท์ี่เพิ่มขึน้ในสดัส่วนที่มำกกว่ำเมื่อเทียบ

กบักำรเพิ่มขึน้ของตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้  

 

• ต้นทนุจากการประกอบธุรกิจโรงแรม 

บรษิัทไดม้ีกำรบนัทึกตน้ทนุจำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม แยกจำกตน้ทนุจำกกำรใหบ้รกิำรในงบกำรเงินสิน้สดุปี 2567 

เป็นตน้มำ โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

ต้นทุนจากการประกอบธุรกิจโรงแรม 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมต้นทุนจากการประกอบธุรกิจโรงแรม 298.43 100.00 384.62 100.00 101.83 100.00 116.94 100.00 

สดัสว่นต่อรายไดจ้ากการประกอบธุรกจิ

โรงแรม (รอ้ยละ) 
73.35 63.08 69.01 63.76 

ส ำหรับงวด 3 เดือน ปี 2569 บริษัทมีตน้ทุนจำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม จ ำนวน 116.94 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำก

ช่วงเวลำเดียวกันของปี 2568 จ ำนวน 15.11 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.84 ซึ่งสอดคลอ้งกับรำยไดจ้ำก

กำรประกอบธุรกิจโรงแรมที่เพิ่มขึน้ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีสัดส่วนตน้ทุนประกอบธุรกิจโรงแรมต่อรำยไดจ้ำกกำร

ประกอบธุรกิจโรงแรม เป็นสัดส่วนที่ลดลงจำกช่วงเดียวกันของปีก่อนหนำ้จำกรอ้ยละ 69.01 มำเป็นรอ้ยละ 63.76 

เนื่องจำกบริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรมที่เพิ่มขึน้จำกอตัรำกำรเขำ้พกัและรำคำหอ้งพกัเฉล่ียที่ปรับตัว

สงูขึน้ ขณะที่บริษัทมีตน้ทุนเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยซึ่งแสดงถึงกำรบริหำรตน้ทุนอย่ำงมีประสิทธิภำพมำกขึน้ ส่งผลใหส้ดัส่วน

ตน้ทนุต่อรำยไดป้รบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ 
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ส ำหรบัปี 2568 บริษัทมีตน้ทุนจำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม จ ำนวน 384.62 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกช่วงเวลำเดียวกนั

ของปี 2567 จ ำนวน 86.19 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.88 ซึ่งสอดคลอ้งกับรำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจ

โรงแรมที่เพิ่มขึน้ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทมีสดัส่วนตน้ทุนประกอบธุรกิจโรงแรมต่อรำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม 

เป็นสดัส่วนที่ลดลงจำกปีก่อนหนำ้จำกรอ้ยละ 73.35 มำเป็นรอ้ยละ 63.08 โดยมีสำเหตหุลกัเนื่องจำกบรษิัทมีกำรรบัรู ้

ตน้ทนุท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินงำนโรงแรมตัง้แต่ชว่งก่อนเปิดใหบ้รกิำร ขณะที่รำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมเริ่มรบัรูภ้ำยหลงั

กำรเปิดด ำเนินกำร โดยโรงแรม Tribe Living Bangkok Sukhumvit 39 เปิดใหบ้ริกำรในเดือนกุมภำพันธ์ 2567 และ

โรงแรม Cassia Residence Rama 9 Bangkok เปิดใหบ้ริกำรในเดือนตุลำคม 2567 ส่งผลใหใ้นปี 2567 บริษัทรบัรู ้

รำยไดจ้ำกโรงแรมดงักล่ำวเฉพำะในช่วงหลงัเปิดใหบ้ริกำรเท่ำนัน้ ขณะที่มีกำรรบัรูต้น้ทุนตัง้แต่ก่อนเปิดด ำเนินกำร จึง

ท ำใหส้ดัส่วนตน้ทนุต่อรำยไดอ้ยู่ในระดบัสงู ขณะที่ในปี 2568 โรงแรมทัง้สองแห่งสำมำรถด ำเนินงำนและรบัรูร้ำยไดไ้ด้

เต็มปี ส่งผลใหส้ดัส่วนตน้ทนุต่อรำยไดป้รบัตวัลดลงเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนำ้ 

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีตน้ทุนจำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรม จ ำนวน 298.43 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2566 จ ำนวน 

114.40 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 62.17 ซึ่งสอดคลอ้งกบัรำยไดจ้ำกกำรประกอบธุรกิจโรงแรมที่เพิ่มขึน้ 

 

• ต้นทนุการให้บรกิาร 

ตน้ทุนกำรใหบ้ริกำรในปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 บริษัทมีตน้ทุนกำรใหบ้ริกำรจ ำนวน 52.01 

ลำ้นบำท 43.28 ลำ้นบำท 12.18 ลำ้นบำท และ 8.80 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ต้นทุนการให้บริการ* 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

รวมต้นทุนการให้บริการ 52.01 100.00 43.28 100.00 12.18 100.00 8.80 100.00 

สดัสว่นต่อรำยไดจ้ำกกำรใหบ้ริกำร (รอ้ยละ) 89.37 71.09 77.96 62.69 

ส ำหรบังวด 3 เดือน ปี 2569 บรษิัทมีตน้ทนุใหบ้รกิำรจ ำนวน 8.80 ลำ้นบำท ลดลงจำกช่วงเดยีวกนัของปี 2568 จ ำนวน 

3.39 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 27.82 ซึ่งสอดคลอ้งกบัรำยไดค้่ำบรกิำรท่ีลดลง 

ส ำหรบัปี 2568 บรษิัทมีตน้ทนุใหบ้รกิำรจ ำนวน 43.28 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2567 จ ำนวน 8.73 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

กำรลดลงรอ้ยละ 16.79 ในขณะที่บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรใหบ้รกิำรเพิ่มสงูขึน้ แสดงใหเ้ห็นว่ำบริษัทมีกำรบรหิำรตน้ทนุ

กำรใหบ้รกิำรท่ีดีขึน้ 

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีตน้ทุนใหบ้ริกำรจ ำนวน 52.01 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2566 จ ำนวน 9.35 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.91 ซึ่งสอดคลอ้งกบัรำยไดค้่ำบรกิำรท่ีเพิ่มขึน้ 
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• ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย 

ตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำย หรือ ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำย โดยส่วนใหญ่ประกอบดว้ย ค่ำใชจ้่ำยกำรตลำด ค่ำใชจ้่ำยในกำร

ส่งเสรมิกำรขำย ค่ำนำยหนำ้ ค่ำใชจ้่ำยเก่ียวกบับคุลำกรฝ่ำยขำย และค่ำเส่ือมรำคำของส ำนกังำนขำย เป็นตน้ โดยใน

ปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 บริษัทมีตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยจ ำนวน 633.63 ลำ้นบำท 274.87 

ลำ้นบำท 106.38 ลำ้นบำท และ 65.47 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมีรำยละเอียดดงันี ้ 

ต้นทุนในการจัดจ าหน่าย 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

ค่ำใชจ้่ำยกำรตลำด 1/ 124.96 19.72 74.11 27.0 23.47 22.06 20.58 31.43 

ค่ำนำยหนำ้ 287.92 45.44 97.96 35.6 43.90 41.27 21.96 33.55 

ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบับคุลำกรฝ่ำยขำย 41.55 6.56 31.21 11.4 10.40 9.78 7.45 11.38 

ค่ำเสื่อมรำคำของส ำนกังำนขำยชั่วครำว 8.33 1.32 3.78 1.4 0.93 0.88 0.93 1.42 

อ่ืน ๆ 2/ 11.10 1.75 8.02 2.9 2.67 2.51 1.59 2.43 

ภำษีธุรกิจเฉพำะ 137.91 21.77 51.61 18.8 20.71 19.47 10.81 16.51 

ค่ำธรรมเนียมในกำรโอนกรรมสิทธิ์ 21.84 3.45 8.17 3.0 4.29 4.03 2.14 3.27 

รวมต้นทุนในการจัดจ าหน่าย 633.63 100.00 274.87 100.00 106.38 100.00 65.47 100.00 

สดัสว่นต่อรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย์

และสนิคา้ (รอ้ยละ) 
15.44 17.64 16.95 19.96 

หมำยเหต ุ 1/ ค่ำใชจ้่ำยกำรตลำด ประกอบดว้ย ค่ำโฆษณำ ค่ำส่งเสริมกำรขำย และค่ำใชจ้่ำยในกำรจดังำนเปิดตวัโครงกำร เป็นตน้ 
 2/ อื่น ๆ ประกอบดว้ย ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรอำคำรส ำนกังำน ค่ำสำธำรณปูโภค ค่ำซ่อมแซมหอ้งท่ีจะท ำกำรขำย ค่ำใชจ้่ำยเบ็ดเตล็ดอื่น ๆ 

 

ส ำหรบังวด 3 เดือน ปี 2569 บริษัทมีตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยรวมจ ำนวน 65.47 ลำ้นบำท ลดลงจำกช่วงเดียวกนัของ

ปี 2568 จ ำนวน 40.91 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 38.46 ซึ่งลดลงสอดคล้องกับรำยได้จำกกำรขำย

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ที่ลดลง  

ส ำหรับปี 2568 บริษัทมีตน้ทุนในกำรจัดจ ำหน่ำยรวมจ ำนวน 274.87 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2567 จ ำนวน 358.76  

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 56.62 ซึ่งลดลงสอดคลอ้งกับรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ที่

ลดลง 

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีตน้ทุนในกำรจดัจ ำหน่ำยจ ำนวน 633.63 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2566 จ ำนวน 459.24 ลำ้น

บำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 263.35 ซึ่งเป็นผลมำจำกตน้ทุนในส่วนค่ำนำยหนำ้ที่ เพิ่มขึน้ สอดคลอ้งกับรำยได้

จำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ที่เพิ่มขึน้ นอกจำกนี ้บริษัทมีค่ำใชจ้่ำยภำษีธุรกิจเฉพำะ และค่ำธรรมเนียมใน

กำรโอนกรรมสิทธ์ิเพิ่มขึน้ปี 2567 ตำมยอดกำรโอนกรรมสิทธ์ิท่ีเพ่ิมขึน้ ซึ่งเป็นผลมำจำกกำรที่บริษัทเริ่มมีกำรบันทึก
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ค่ำใชจ้่ำยภำษีธุรกิจเฉพำะ และค่ำธรรมเนียมในกำรโอนกรรมสิทธ์ิแยกจำกตน้ทนุขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้ตัง้แต่

ไตรมำส 1 ของปี 2567 

 

• ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรส ำหรบัปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 มีจ ำนวน 547.05 ลำ้นบำท 456.99 

ลำ้นบำท 140.36 ลำ้นบำท และ 112.10 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมีรำยละเอียดดงันี ้    

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
ปี 2567 ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2568 

งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินเดือนและค่ำใชจ้่ำยพนกังำน 221.52 40.49 168.53 36.88 51.09 36.40 42.43 37.85 

ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหนำ่ย 43.20 7.90 41.16 9.01 13.98 9.96 21.00 18.73 

ค่ำบริกำรทีป่รกึษำ และคำ่บริกำรอื่น 47.51 8.68 30.11 6.59 9.47 6.75 11.25 10.03 

ค่ำชดเชยควำมเสียหำย 87.21 15.94 77.51 16.96 42.74 30.45 14.50 12.94 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรฝึกอบรม 0.97 0.18 0.80 0.18 - - - - 

อ่ืน ๆ1/ 146.65 26.81 138.88 30.39 23.08 16.44 22.92 20.45 

รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร 547.05 100.00 456.99 100.00 140.36 100.00 112.10 100.00 

หมำยเหต ุ1/ ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรอื่น ๆ ประกอบดว้ย ค่ำส่วนกลำงของโครงกำร ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำซ่อมบ ำรุง และค่ำใชจ้่ำยเบ็ดเตล็ดอื่น ๆ เป็นตน้ 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรส ำหรบังวด 3 เดือน ปี 2569 ของบริษัทมีจ ำนวน 112.10 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 28.26 ลำ้น

บำท จำกช่วงเดียวกนัของปี 2568 หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 20.13 โดยหลกัเนื่องจำกบริษัทมีค่ำชดเชยควำมเสียหำย

จำกคดีควำมลดลง  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรส ำหรบัปี 2568 ของบริษัทมีจ ำนวน 456.99 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 90.60 ลำ้นบำท จำกปี 

2567 หรือคิดเป็นลดลงรอ้ยละ 16.46 ซึ่งเป็นผลโดยหลักมำจำกกำรลดลงของเงินเดือนและค่ำใช้จ่ำยพนักงำน

เนื่องจำกมีกำรปรบัโครงสรำ้งขององคก์ร 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำรส ำหรบัปี 2567 ของบริษัทมีจ ำนวน 547.05 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จ ำนวน 146.36 ลำ้นบำท จำกปี 

2566 หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 36.53 ซึ่งเป็นผลโดยหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของค่ำชดเชยควำมเสียหำยจำกคดีควำม 

(รำยละเอียดเป็นไปตำม 3.2.5 ขอ้มลูทั่วไปและขอ้มลูส ำคญัอื่น) และค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรอื่น ๆ 
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• ต้นทุนทางการเงนิ 

ตน้ทุนทำงกำรเงินของบริษัท ประกอบดว้ย ดอกเบีย้จ่ำยของเงินกูย้ืมสถำบันกำรเงิน ดอกเบีย้จ่ำยของเงินกูย้ืมจำก

บุคคลอื่น ดอกเบีย้จ่ำยของเงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เก่ียวขอ้งกัน ดอกเบีย้จ่ำยของหุน้กู ้ดอกเบีย้เช่ำซือ้ตดัจ ำหน่ำย และ

ค่ำธรรมเนียมในกำรกู้ยืมเงิน เป็นตน้ โดยในปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 บริษัทมีตน้ทุนทำง

กำรเงินจ ำนวน 227.24 ลำ้นบำท 295.87 ลำ้นบำท 65.18 ลำ้นบำท และ 83.58 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ส ำหรบังวด 3 เดือน ปี 2569 บริษัทมีตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 83.58 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 18.40 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

กำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 28.23 เมื่อเทียบจำกช่วงเดียวกันของปี 2568 โดยมีเหตุผลหลักมำจำกบริษัทมีหนีสิ้นที่มีภำระ

ดอกเบีย้เพิ่มมำกขึน้จำกเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินที่เพิ่มมำกขึน้ 

ส ำหรบัปี 2568 บริษัทมีตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 295.87 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 68.64 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้

รอ้ยละ 30.20 เมื่อเทียบจำกปี 2567 โดยมีเหตผุลหลกัมำจำกบรษิัทมีหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้เพิ่มมำกขึน้จำกกำรออก

และเสนอขำยตรำสำรหนีเ้พิ่มมำกขึน้ 

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 227.24 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 97.91 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้

รอ้ยละ 75.71 เมื่อเทียบจำกปี 2566 โดยมีเหตุผลหลักมำจำกบริษัทมีกำรออกและเสนอตรำสำรหนีเ้พิ่มมำกขึน้  

อย่ำงไรก็ดี ส ำหรบัปี 2566 บริษัทมีตน้ทุนทำงกำรเงินจ ำนวน 129.33 ลำ้นบำท ลดลง 79.30 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

ลดลงรอ้ยละ 38.01 เมื่อเทียบกบัปี 2565 โดยถึงแมว้่ำยอดเงินกูย้ืมคงเหลือจะสงูขึน้เมื่อเทียบกบัช่วงเวลำเดียวกนัของ

ปีก่อนหน้ำ แต่เงินกู้ยืมส่วนใหญ่ที่เพิ่มขึน้น ำมำใช้ในกำรพัฒนำโครงกำร   ดังนั้นดอกเบีย้ที่ช  ำระเพื่อกำรพัฒนำ

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย ์บำงส่วนจดัอยู่ในส่วนของสินคำ้คงเหลือในงบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน  

 

• ก าไรสุทธิ  

ในปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2568 – 2569 บริษัทมีก ำไรสุทธิจ ำนวน 411.20 ลำ้นบำท 137.95 ลำ้นบำท 

95.41 ลำ้นบำท และ 21.59 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นอตัรำก ำไรสทุธิ รอ้ยละ 8.67 รอ้ยละ 5.08 รอ้ยละ 10.20 และ

รอ้ยละ 3.31 ตำมล ำดบั 

ส ำหรบังวด 3 เดือน ปี 2569 บริษัทมีก ำไรส ำหรบัปีจ ำนวน 21.59 ลำ้นบำท ลดลง 73.83 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำร

ลดลงรอ้ยละ 77.37 เมื่อเทียบจำกช่วงเดียวกบัของปี 2568 โดยมีสำเหตหุลกัเกิดจำกกำรท่ีบริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำย

อสังหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ลดลง โดยเฉพำะโครงกำร Landmark At MRTA Station ท่ีมีกำรทยอยโอนกรรมสิทธ์ิไป

ค่อนขำ้งมำกตัง้แต่ในปี 2567 
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ส ำหรบัปี 2568 บริษัทมีก ำไรส ำหรบัปีจ ำนวน 137.95 ลำ้นบำท ลดลง 273.24 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 

66.45 เมื่อเทียบจำกปี 2567 โดยมีสำเหตุหลักเกิดจำกกำรที่บริษัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสังหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้

ลดลง โดยเฉพำะโครงกำร Landmark At MRTA Station ที่มีกำรทยอยโอนกรรมสิทธ์ิไปค่อนขำ้งมำกในปี 2567 

ส ำหรบัปี 2567 บริษัทมีก ำไรส ำหรบัปีจ ำนวน 411.20 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 175.51 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 74.47 เมื่อเทียบจำกปี 2566 โดยมีสำเหตหุลกัเกิดจำกกำรที่บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้

เพิ่มขึน้ โดยหลักจำกกำรเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิโครงกำร  Landmark At MRTA Station โครงกำร Monsane Exclusive 

Villa Ratchapruek-Pinklao ท่ีเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในช่วงไตรมำส 4 ของปี 2566 โครงกำร Monsane Ratchapruek - 

Chaeng Watthana ท่ีเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิในเดือนมีนำคม ปี 2567 โครงกำร Siamese Holm Phahol - Vibhavadi ที่เริ่ม

โอนกรรมสิทธ์ิในช่วงไตรมำส 4 ปี 2567 และโครงกำร  Siamese Blossom Phahol - Vibhavadi ท่ีเริ่มโอนกรรมสิทธ์ิ

ในช่วงไตรมำส 3 ปี 2567 นอกจำกนัน้ บรษิัทมีรำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมและรำยไดจ้ำกกำรบรกิำรสงูขึน้ 

 

3.4.3 การวิเคราะหฐ์านะการเงนิ 

• สินทรัพย ์ 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีสินทรพัยร์วมจ ำนวน 23,085.22 ลำ้นบำท 24,510.37 

ลำ้นบำท และ 24,637.15 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดยมีสินทรพัยห์ลกัที่เก่ียวขอ้งกำรด ำเนินงำนของบริษัท ไดแ้ก่ สินคำ้

คงเหลือ ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์และอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ ซึ่งมีมลูค่ำรวมกนัคิดเป็นประมำณรอ้ยละ 94.95 

ของสินทรพัยท์ัง้หมด ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 

 

ลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บรษิัทมีลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่นรวมจ ำนวน 523.01 

ลำ้นบำท 473.64 ลำ้นบำท และ 450.13 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 บรษิัทมีลกูหนีห้มนุเวียน

อื่นจ ำนวน 370.15 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 82.23 ของลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น และมีลกูหนีก้ำรคำ้

จ ำนวน 79.98 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.77 ของลกูหนีก้ำรคำ้และลกูหนีห้มนุเวียนอื่น 

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 กลุ่มบริษัทไดม้ีกำรรบัรูค้่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้นเครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ในอตัรำรอ้ยละ 100 

ส ำหรบัลกูหนีท้กุรำยกำรท่ีคำ้งช ำระเกินกว่ำ 12 เดือน จ ำนวน 0.69 ลำ้นบำท 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทไดม้ีกำรตัดจ ำหน่ำยลูกหนีอ้ื่นรำยหนึ่งเป็นหนีสู้ญจ ำนวน 58.13 ลำ้นบำท 

เนื่องจำกกลุ่มบริษัทไดม้ีกำรท ำบนัทึกขอ้ตกลงเรียกรอ้งและขอ้ตกลงกำรช ำระหนีก้บัลกูหนีอ้ื่นดงักล่ำว เพื่อยุติหนีสิ้น

ระหว่ำงกัน โดยตำมบันทึกขอ้ตกลงดงักล่ำว กลุ่มบริษัทไดร้บัช ำระหนีเ้ป็นหอ้งชุดจ ำนวน 2 หอ้ง ซึ่งมีมูลค่ำจ ำนวน 

16.64 ลำ้นบำท ดงันัน้กลุ่มบริษัทจึงหกักลบยอดลกูหนีอ้ื่นคงคำ้งจ ำนวน 58.13 ลำ้นบำท ดว้ยค่ำเผ่ือผลขำดทุนดำ้น
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เครดิตที่คำดว่ำจะเกิดขึน้ และรบัรูม้ลูค่ำหอ้งชดุที่ไดร้บัมำจ ำนวน 16.64 ลำ้นบำท เป็นรำยไดอ้ื่นในงบกำรเงินส ำหรบัปี

สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 

 

เงินจำ่ยล่วงหนำ้ค่ำสินคำ้และบรกิำร 

เงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำสินคำ้และบริกำร เป็นเงินที่บริษัทจ่ำยล่วงหนำ้ใหแ้ก่ผูร้บัเหมำก่อสรำ้งโครงกำรของบริษัท  โดย ณ 

สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีเงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำสินคำ้และบริกำรจ ำนวน 226.87 ลำ้น

บำท 135.52 ลำ้นบำท และ 95.34 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีเงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำสินคำ้และบริกำรจ ำนวน 95.34 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 40.18 

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 40.18 จำก ณ สิน้ปี 2568 ซึ่งลดลงตำมกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นแต่ละชว่ง 

โดยรำยกำรหลกัเกิดจำกกำรจ่ำยเงินมดัจ ำเพื่อกำรสั่งผลิตเฟอรน์ิเจอร ์รวมถึงเงินเบิกล่วงหนำ้ผูร้บัเหมำ เป็นตน้  

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 บรษิัทมีเงินจ่ำยล่วงหนำ้ค่ำสินคำ้และบรกิำรจ ำนวน 135.52 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 91.35 

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 40.27 จำก ณ สิน้ปี 2567 ซึ่งลดลงตำมกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นแต่ละชว่ง 

โดยรำยกำรหลกัเกิดจำกกำรจ่ำยเงินมดัจ ำเพื่อกำรสั่งผลิตเฟอรน์ิเจอร ์รวมถึงเงินเบิกล่วงหนำ้ผูร้บัเหมำ เป็นตน้  

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีเงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำสินคำ้และบริกำรจ ำนวน  226.87 ลำ้นบำท ลดลงจ ำนวน 

256.04 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 53.02 จำก ณ สิน้ปี 2566 ซึ่งเพิ่มลดตำมกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์น

แต่ละช่วง โดยรำยกำรหลกัเกิดจำกกำรจำ่ยเงินมดัจ ำเพื่อกำรสั่งผลิตเฟอรน์ิเจอร ์รวมถึงเงินเบิกล่วงหนำ้ผูร้บัเหมำ เป็น

ตน้  

 

ค่ำนำยหนำ้จ่ำยเพื่อใหไ้ดม้ำซึ่งสญัญำที่ท  ำกบัลกูคำ้ 

ค่ำนำยหนำ้จ่ำยล่วงหนำ้ เป็นค่ำนำยหนำ้ในกำรขำยอสงัหำริมทรพัย์ที่บริษัทจ่ำยใหก้ับพนกังำนขำยของบริษัท และ

บริษัทตัวแทนขำยรำยอื่น (Agent) ซึ่งบริษัทไดท้ ำสัญญำแต่งตัง้ใหเ้ป็นตวัแทนขำยหอ้งชุดใหแ้ก่โครงกำรของบริษัท 

ครอบคลมุทัง้ลกูคำ้ในประเทศและต่ำงประเทศ 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บรษิัทมีค่ำนำยหนำ้จ่ำยล่วงหนำ้จ ำนวน 170.68 ลำ้นบำท 59.87 

ลำ้นบำท และ 51.11 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั   

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 บรษิัทมีค่ำนำยหนำ้จ่ำยล่วงหนำ้ จ ำนวน 51.11 ลำ้นบำท ลดลง 8.76 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

กำรลดลงรอ้ยละ 14.64 จำก ณ สิน้ปี 2568 โดยบริษัทมีค่ำนำยหน้ำจ่ำยล่วงหน้ำ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 จำก

โครงกำร Landmark At MRTA Station เป็นหลกั 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 บรษิัทมีค่ำนำยหนำ้จ่ำยล่วงหนำ้ จ ำนวน 59.87 ลำ้นบำท ลดลง 110.81 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นกำรลดลงรอ้ยละ 64.92 จำก ณ สิน้ปี 2567 โดยบริษัทมีค่ำนำยหน้ำจ่ำยล่วงหน้ำในปี 2568 จำกโครงกำร 

Landmark At MRTA Station เป็นหลกั 
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ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีค่ำนำยหนำ้จ่ำยล่วงหนำ้ จ ำนวน 170.68 ลำ้นบำท ลดลง 121.53 ลำ้นบำท หรือ

คิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 41.59 จำก ณ สิน้ปี 2566 โดยบริษัทมีค่ำนำยหน้ำจ่ำยล่วงหน้ำในปี 2567 จำกโครงกำร 

Landmark At MRTA Station เป็นหลกั 

 

สินคำ้คงเหลือ (ตน้ทนุโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย)์ 

สินคำ้คงเหลือหรือตน้ทนุโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องบรษิัท ประกอบดว้ย ที่ดินและตน้ทนุของโครงกำรระหว่ำงพฒันำ 

และตน้ทุนโครงกำรท่ีพฒันำแลว้เสร็จและอยู่ระหว่ำงกำรขำยหรือรอโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ลกูคำ้ รวมถึงดอกเบีย้จ่ำยท่ี

บนัทึกเขำ้เป็นตน้ทนุของสินทรพัยด์งักล่ำว 

สินค้าคงเหลือ  

(ต้นทุนโครงการอสังหาริมทรัพย)์ 

31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568 31 มี.ค. 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

  ที่ดิน 4,631.86 34.69 4,403.52  30.93 4,358.56 30.49 

  ตน้ทนุโครงกำรระหว่ำงพฒันำ 5,703.09 42.72 6,627.48  46.56 6,708.51 46.93 

  ดอกเบีย้และค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงิน 1,490.85 11.17 2,054.04  14.43 2,183.49 15.27 

รวมที่ดินและต้นทุนโครงการ

ระหว่างพัฒนา 
11,825.80 88.58 13,085.04  91.92 13,250.56 92.69 

  อำคำรชดุส ำนกังำนและพกัอำศยั 1,383.69 10.36 1,070.42  7.52 971.01 6.79 

  บำ้นพรอ้มที่ดิน 108.50 0.81 47.69  0.34 42.48 0.30 

  หกั ค่ำเผื่อมลูค่ำสินคำ้ลดลง (0.49) (0.00) - - - - 

รวมสินค้าส าเร็จรูป 1,491.71 11.17 1,118.12  7.85 1,013.49 7.09 

อำหำรและเครื่องดื่ม 3.54 0.03 3.66  0.03 3.34 0.02 

วสัดสุิน้เปลือง 23.53 0.18 24.30  0.17 24.04 0.17 

สินคำ้ส ำเรจ็รูปอ่ืน 6.14 0.05 3.79  0.03 3.49 0.02 

รวมสินค้าคงเหลือ 13,350.71 100.00 14,234.91  100.00 14,294.92 100.00 

 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีสินคำ้คงเหลือจ ำนวน 13,350.71 ลำ้นบำท 14,234.91 

ลำ้นบำท และ 14,294.92 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 57.83 รอ้ยละ  58.08 และรอ้ยละ 58.02 ของสินทรพัยร์วม 

ตำมล ำดบั 

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 บรษิัทมีสินคำ้คงเหลือจ ำนวน 14,294.92 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 60.01 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำร

เพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.42 เมื่อเทียบกับ ณ สิน้ปี 2568 เนื่องจำกบริษัทมีตน้ทุนโครงกำรระหว่ำงพฒันำที่เพิ่มขึน้ ซึ่งเป็นผล

จำกกำรเพิ่มขึ ้นของต้นทุนโครงกำรระหว่ำงพัฒนำของ โครงกำร Landmark At Grand Station และโครงกำร 

Landmark At Kaset TSH Station  เป็นหลกั 



 
  
               บริษัท ไซมิส แอสเสท จ ำกดั (มหำชน)                                                                                 ส่วนที่ 3 บริษัทที่ออกตรำสำรหนี ้  
 

 
ส่วนที่ 3.2.4 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร หนำ้ที่ 19  

 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีสินคำ้คงเหลือจ ำนวน 14,234.91 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 884.21 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

กำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.62 เมื่อเทียบกับ ณ สิน้ปี 2567 เนื่องจำกบริษัทมีตน้ทุนโครงกำรระหว่ำงพฒันำที่เพิ่มขึน้ ซึ่งเป็น

ผลจำกกำรเพิ่มขึน้ของต้นทุนโครงกำรระหว่ำงพัฒนำของโครงกำร Landmark At Grand Station และโครงกำร 

Landmark At Kaset TSH Station  เป็นหลกั 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีสินคำ้คงเหลือจ ำนวน 13,350.71 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 641.95 ลำ้นบำท หรือคิดเป็น

กำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.05 เมื่อเทียบกบั ณ สิน้ปี 2566 เนื่องจำกบรษิัทมีที่ดินและตน้ทนุโครงกำรระหว่ำงพฒันำที่เพิ่มขึน้ 

โดยมลูค่ำส่วนใหญ่เกิดจำกโครงกำรระหว่ำงพฒันำของโครงกำร TRIBE Living Bangkok Sukhumvit 39 และสินคำ้

ส ำเรจ็รูปจำกโครงกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ี่สรำ้งเสรจ็พรอ้มขำยมีมำกขึน้ 

 

ที่ดินและตน้ทนุโครงกำรรอกำรพฒันำ  

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทไม่มีรำยกำรที่ดินและตน้ทุนโครงกำรรอกำรพฒันำ เนื่องจำก  บริษัทไม่มีนโยบำยใน

กำรซือ้ที่ดินเก็บเพื่อรอกำรพฒันำเนื่องจำกจะท ำใหเ้กิดตน้ทุนทำงกำรเงินสงูจำกกำรกูย้ืมเพื่อซือ้ที่ดิน โดย บริษัทเนน้

กำรซือ้และพฒันำโครงกำรควบคู่กนั ซึ่งจะถกูบนัทึกในรำยกำรสินคำ้คงเหลือทำงบญัชี 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทไม่มีรำยกำรที่ดินและตน้ทุนโครงกำรรอกำรพฒันำ เนื่องจำก บริษัทไม่มีนโยบำยใน

กำรซือ้ที่ดินเก็บเพื่อรอกำรพฒันำเนื่องจำกจะท ำใหเ้กิดตน้ทุนทำงกำรเงินสงูจำกกำรกูย้ืมเพื่อซือ้ที่ดิน โดย บริษัทเนน้

กำรซือ้และพฒันำโครงกำรควบคู่กนั ซึ่งจะถกูบนัทึกในรำยกำรสินคำ้คงเหลือทำงบญัชี 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทไม่มีรำยกำรท่ีดินและตน้ทุนโครงกำรรอกำรพฒันำ เนื่องจำก บริษัทไม่มีนโยบำยใน

กำรซือ้ที่ดินเก็บเพื่อรอกำรพฒันำเนื่องจำกจะท ำใหเ้กิดตน้ทุนทำงกำรเงินสงูจำกกำรกูย้ืมเพื่อซือ้ที่ดิน โดย บริษัทเนน้

กำรซือ้และพฒันำโครงกำรควบคู่กนั ซึ่งจะถกูบนัทึกในรำยกำรสินคำ้คงเหลือทำงบญัชี  

 

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ  

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนจ ำนวน 1,762.42 ลำ้น

บำท 2,633.46 ลำ้นบำท และ 2,868.04 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 7.63 รอ้ยละ 10.74 และรอ้ยละ 11.64 ของสินทรพัย์

รวม ตำมล ำดบั อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนของบริษัท ประกอบดว้ย พืน้ที่ใหเ้ช่ำเชิงพำณิชยท์ี่อยู่ชัน้ล่ำงของอำคำร

พกัอำศยั และหอ้งชดุในโครงกำรต่ำง ๆ ที่บรษิัทน ำมำปล่อยเช่ำพืน้ท่ีใหก้บับคุคลภำยนอก 

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 บรษิัทมีอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุจ ำนวน 2,868.04 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 234.58 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 8.91 จำก ณ สิน้ปี 2568 เนื่องจำกกำรปรบักลยทุธข์องบรษิัทใหม้ีรำยไดจ้ำกกำรบริกำร

สม ่ำเสมอ (Recurring Income) มำกขึน้ จำกกำรเพิ่มจ ำนวนห้องชุดปล่อยเช่ำระยะยำว ซึ่งเกิดจำกกำรโอนสินคำ้

คงเหลือเข้ำเป็นอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน โดยในไตรมำส 1 ปี 2569 เป็นกำรเพิ่มขึน้โดยหลักจำกโครงกำร 

Landmark At MRTA Station 
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ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุนจ ำนวน 2,633.46 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 871.04 ลำ้น

บำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 49.42 จำก ณ สิน้ปี 2567 เนื่องจำกกำรปรบักลยทุธข์องบรษิัทใหม้ีรำยไดจ้ำกกำร

บริกำรสม ่ำเสมอ (Recurring Income) มำกขึน้ จำกกำรเพิ่มจ ำนวนหอ้งชุดปล่อยเช่ำระยะยำว ซึ่งเกิดจำกกำรโอน

สินคำ้คงเหลือเขำ้เป็นอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน โดยในปี 2568 เป็นกำรเพิ่มขึน้โดยหลกัจำกโครงกำร Landmark 

At MRTA Station  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุจ ำนวน 1,762.42 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 97.53 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.86 จำก ณ สิน้ปี 2566 เนื่องจำกกำรปรบักลยทุธข์องบรษิัทใหม้ีรำยไดจ้ำกกำรบริกำร

สม ่ำเสมอ (Recurring Income) มำกขึน้ จำกกำรเพิ่มจ ำนวนหอ้งชุดปล่อยเช่ำระยะยำว ซึ่งเกิดจำกกำรโอนสินคำ้

คงเหลือเขำ้เป็นอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน โดยในปี 2567 เป็นกำรเพิ่มขึน้โดยหลกัจำกโครงกำรไซมิส เอ็กซค์ลซูีพ 

สขุมุวิท 42 

 

ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์ 

ที่ดิน อำคำรและอปุกรณส่์วนใหญ่ของบรษิัท ประกอบดว้ย ที่ดินและอำคำรซึ่งเป็นส ำนกังำนใหญ่ของบรษิทั ส ำนกังำน

ขำยชั่วครำว หอ้งตวัอย่ำงของโครงกำรต่ำง ๆ  

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ จ ำนวน 6,275.60 ลำ้นบำท 

6,260.71 ลำ้นบำท และ 6,230.40 ลำ้นบำท ซึ่งคิดเป็นรอ้ยละ 27.18 รอ้ยละ 25.54 และรอ้ยละ 25.29 ของสินทรพัย์

รวม ตำมล ำดบั  

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 บรษิัทมีที่ดิน อำคำรและอปุกรณจ์ ำนวน 6,230.40 ลำ้นบำท ลดลง 30.32 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นลดลงรอ้ยละ 0.48 จำก ณ สิน้ปี 2568 โดยหลกัจำกกำรรบัรูค้่ำเส่ือมรำคำของอำคำรและส่วนปรบัปรุงอำคำร และ

เครื่องใชแ้ละเครื่องตกแต่งส ำนกังำน  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีที่ดิน อำคำรและอุปกรณจ์ ำนวน 6,260.71 ลำ้นบำท ลดลง 14.89 ลำ้นบำท หรือ

คิดเป็นลดลงรอ้ยละ 0.24 จำก ณ สิน้ปี 2567 โดยหลกัจำกกำรรบัรูค้่ำเส่ือมรำคำของอำคำรและส่วนปรบัปรุงอำคำร 

และเครื่องใชแ้ละเครื่องตกแต่งส ำนกังำน  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีที่ดิน อำคำรและอุปกรณจ์ ำนวน 6,275.60 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,038.74 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 19.84 จำก ณ สิน้ปี 2566 โดยหลกัจำกอำคำรและส่วนปรบัปรุงอำคำรบรษิทัและบรษิัทยอ่ย 
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การเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคก์ารใช้งานของสินทรัพย ์

จำกแผนกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทในปัจจุบนัที่ตอ้งกำรมุ่งเนน้กำรสรำ้งพอรต์อสงัหำริมทรพัยท์ี่สำมำรถสรำ้งรำยได้

ประจ ำและสม ่ำเสมอ (Recurring Income) โดยในปี 2562 บริษัทได้เริ่มปรับเปล่ียนรูปแบบกำรพัฒนำโครงกำร

อสงัหำริมทรพัย ์โดยกำรน ำหอ้งชุดบำงส่วนในโครงกำรอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อจ ำหน่ำยในปัจจบุนัมำปรบัรูปแบบกำรใช้

งำนใหเ้ป็นพืน้ที่ใหเ้ช่ำเชิงพำณิชย ์และหอ้งพักเพื่อกำรบริกำรในรูปแบบโรงแรมหรือเซอรว์ิสเรสซิเดน้ซ ์นอกจำกนี ้

โครงกำรอสังหำริมทรัพยท์ี่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งหรืออยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำ เช่น โครงกำร The Collection และ

โครงกำร Siamese Exclusive Ratchada ก็จะมีกำรจดัสรรพืน้ที่บำงส่วนหรือน ำหอ้งชุดบำงส่วนในโครงกำรดงักล่ำว

มำปรบัเปล่ียนรูปแบบกำรใชง้ำนเช่นเดียวกนัเพื่อใหเ้กิดประโยชนอ์ย่ำงสงูสดุ และเพื่อบรหิำรควำมเส่ียงทำงธุรกิจหำก

สภำวะตลำดและอตุสำหกรรมเปล่ียนแปลงไป 

บริษัทจึงมีกำรโอนเปล่ียนประเภทกำรใชง้ำนของสินทรพัยท์ี่มีอยู่ อีกทัง้ในอนำคตบริษัทก็จะมีกำรโอนเปล่ียนประเภท

กำรใชง้ำนของสินทรพัยเ์พิ่มเติมตำมแผนกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทซึ่งจะพิจำรณำใหส้อดคลอ้งกับสภำวะตลำด ณ 

ขณะนั้น โดยบริษัทไดก้ ำหนดเกณฑก์ำรเปล่ียนวัตถุประสงค์กำรใชง้ำนของสินทรพัยส์ ำหรบักำรบันทึกรำยกำรทำง

บญัชีไว ้ดงันี ้ 

การเปล่ียนประเภทของสินทรัพย ์
ตัวอย่างรายการ วันเปล่ียนวัตถุประสงคก์ารใช้งาน 

เดิม ใหม่ 

สินคำ้คงเหลือ ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์
น ำหอ้งชดุท ำเป็นโรงแรม หรือ

เซอรว์ิสเรสซิเดน้ซ ์

 ผู้มีอ ำนำจอนุมัติรำยกำร และ  บริษัท

ไดร้บัใบอนญุำตประกอบธุรกิจโรงแรม 

สินคำ้คงเหลือ อสงัหำฯ เพ่ือกำรลงทนุ 
หอ้งชดุมำปล่อยเช่ำใหก้บั

บคุคลภำยนอก 

 ผูมี้อ ำนำจอนุมัติรำยกำร หรือ บริษัทได้

เขำ้ท ำสญัญำกบัผูเ้ช่ำแลว้  

ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์

ที่ดินและตน้ทนุโครงกำร

รอกำรพฒันำ 

สินคำ้คงเหลือ 
น ำที่ดินเปล่ำไปพฒันำเป็น

โครงกำรเพ่ือขำย 

 ผูมี้อ ำนำจอนุมตัิรำยกำร หรือ บริษัทไดเ้ริ่ม

พฒันำโครงกำรเพื่อขำยบนที่ดินแลว้ 

ที่ดิน อำคำรและอปุกรณ ์ อสงัหำฯ เพ่ือกำรลงทนุ 
ปล่อยเช่ำพืน้ที่ส  ำนกังำนบำงสว่น

ใหก้บับคุคลภำยนอก 

 ผูมี้อ ำนำจอนุมัติรำยกำร หรือ บริษัทได้

เ ข้ำท ำสัญญำกับผู้ เ ช่ ำแล้ว  และอยู่

ระหว่ำงรอผูมี้อ ำนำจอนมุตัิรำยกำร 

หมำยเหต:ุ นโยบำยขำ้งตน้เริ่มใชส้  ำหรบักำรเปลี่ยนแปลงวตัถปุระสงคก์ำรใชง้ำนของสินทรพัยต์ัง้แต่วนัที่ 1 กมุภำพนัธ ์2563 เป็นตน้ไป 

ผู้มีอ  ำนำจอนุมัติรำยกำร ประกอบดว้ยคณะกรรมกำรบริษัท หรือคณะกรรมกำรบริหำร แลว้แต่กรณี ซึ่งจะเป็นผู้

พิจำรณำอนุมัติรำยกำรตำมขนำดของรำยกำรที่ก ำหนดไว ้กล่ำวคือ หำกมูลค่ำของรำยกำรซึ่งค ำนวณจำกมูลค่ำ

สินทรพัยส์ทุธิ (Net Book Value) ของสินทรพัยท์ี่จะมีกำรโอนเปล่ียนประเภทรำยกำร มีจ ำนวนไม่เกิน 1,500 ลำ้นบำท 

รำยกำรดงักล่ำวจะตอ้งไดร้บักำรอนุมตัิโดยคณะกรรมกำรบริหำร และหำกมลูค่ำของรำยกำรเกินกว่ำ 1,500 ลำ้นบำท 

จะต้องได้รับอนุมัติโดยคณะกรรมกำรบริษัท โดยในกำรอนุมัติรำยกำรจะต้องพิจำรณำประโยชน์และวิเครำะห์

เปรียบเทียบผลตอบแทนที่บรษิัทคำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรโอนเปล่ียนประเภทสินทรพัยด์งักล่ำว 
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• หนีส้ิน  

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บรษิัทมีหนีสิ้นรวมจ ำนวน 16,768.03  ลำ้นบำท 18,116.76 ลำ้น

บำท และ 18,229.33 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นรอ้ยละ 72.64 รอ้ยละ 73.91 และรอ้ยละ 73.99 ของหนีสิ้นและส่วน

ของผูถื้อหุน้ ตำมล ำดบั โดยหนีสิ้นส่วนใหญ่ของบริษัท ประกอบดว้ย เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน หุน้กู ้และ

เงินรบัล่วงหนำ้ตำมสัญญำจะซือ้จะขำยซึ่งบนัทึกเป็นส่วนหนึ่งในเจำ้หนีห้มุนเวียนอื่น โดยหนีสิ้นรำยกำรที่ส  ำคญัมี

รำยละเอียด ดงันี ้

เจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มนุเวยีนอื่น 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีเจ้ำหนีก้ำรคำ้และเจ้ำหนีห้มุนเวียนอื่นรวมจ ำนวน 

2,812.12 ลำ้นบำท 2,803.34 ลำ้นบำท และ 2,773.57 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั โดย ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมี

เจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น จ ำนวน 1,665.47 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 60.05 ของเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น 

ซึ่งประกอบไปดว้ยรำยกำรเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น และเงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำจะซือ้จะขำย ขณะที่เจำ้หนีก้ำรคำ้ มี

จ ำนวน 1,108.10 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 39.95 ของเจำ้หนีก้ำรคำ้และเจำ้หนีห้มนุเวียนอื่น  

 

เงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำจะซือ้จะขำย  

เงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำจะซือ้จะขำย ประกอบดว้ย เงินจอง เงินท ำสญัญำจะซือ้จะขำย และเงินดำวนห์อ้งชุดของ

โครงกำรต่ำง ๆ ซึ่งเงินรบัล่วงหนำ้ตำมสัญญำจะซือ้จะขำยดงักล่ำวจะลดลงและรบัรูเ้ป็นรำยไดเ้มื่อกลุ่มบริษัทและ

บริษัทไดโ้อนกำรควบคุมของอสังหำริมทรพัยใ์หก้ับลูกคำ้แลว้ โดย ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 

2569 โดยบริษัทมีเงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำจะซือ้จะขำย จ ำนวน 972.68 ลำ้นบำท 514.96 ลำ้นบำท และ 540.87 

ลำ้นบำท ตำมล ำดบั  

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีเงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำจะซือ้จะขำย จ ำนวน 540.87 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 25.91 

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 5.03 จำกสิน้ปี 2568 ทั้งนี ้บริษัทมีรำยรบัจำกเงินรบัล่วงหนำ้ ณ วันที่ 31 

มีนำคม 2569 โดยหลักมำจำกโครงกำร Landmark At MRTA Station รวมถึง โครงกำรคอนโดมิเนียมอื่นๆ  ที่อยู่

ระหว่ำงพัฒนำของบริษัท  เช่น โครงกำร Landmark At Grand Station และโครงกำร Landmark At Kaset TSH 

Station เป็นตน้ 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีเงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำจะซือ้จะขำย จ ำนวน 514.96 ลำ้นบำท ลดลง 457.72 

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 47.06  จำกสิน้ปี 2567 ทั้งนี ้บริษัทมีรำยรบัจำกเงินรบัล่วงหนำ้ ณ วันที่ 31 

ธันวำคม 2568 โดยหลักมำจำกโครงกำร Landmark At MRTA Station รวมถึง โครงกำรคอนโดมิเนียมอื่นๆ ที่อยู่

ระหว่ำงพฒันำของบรษิัท เช่น โครงกำร Landmark At Grand Station เป็นตน้ 
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ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีเงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำจะซือ้จะขำย จ ำนวน 972.68 ลำ้นบำท ลดลง 545.98 

ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 35.95 จำกสิน้ปี 2566 ทั้งนี ้บริษัทมีรำยรับจำกเงินรับล่วงหนำ้ ณ วันที่ 31 

ธันวำคม 2567 โดยหลกัมำจำกโครงกำรซึ่งอยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง เช่น Landmark At MRTA Station โครงกำรท่ีสรำ้ง

แลว้เสรจ็ เช่น โครงกำร Ramada Plaza By Wyndham Bangkok Sukhumvit 48 และโครงกำรแนวรำบ เช่น โครงกำร 

Monsane Exclusive Villa Ratchapruek-Pinklao โค รงกำร  Monsane Ratchapruek - Chaeng Watthana และ

โครงกำร  Siamese Blossom Phahol – Vibhavadi 

 

เงินกูย้ืมระยะสัน้และระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน  

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินทัง้ระยะสัน้และระยะยำว

จ ำนวนรวมทัง้สิน้ 6,426.18 ลำ้นบำท 6,547.07 ลำ้นบำท และ 7,261.98 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

เงินกู้ยืมจากสถาบันการเงิน 
31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568 31 มี.ค. 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จำก

สถำบนักำรเงิน 
93.71 1.46 48.95 0.75 43.13 0.59 

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน - ส่วนที่

ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี 
1,541.44 23.99 1,807.84 27.61 3,292.01 45.33 

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 4,791.03 74.55 4,690.28 71.64 3,926.84 54.07 

รวม 6,426.18 100.00 6,547.07 100.00 7,261.98 100.00 

 

เงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน ถือเป็นแหล่งเงินทุนหลกัที่บริษัทน ำมำใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย ์โดยเงิน

กูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินส่วนใหญ่เป็นเงินกูย้ืมระยะยำว มีระยะเวลำกำรกูย้ืมประมำณ 4-5 ปี 

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 7,261.98 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 714.91 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.92 จำก ณ สิน้ปี 2568 โดยหลักเนื่องจำกมีกำรเบิกเงินกู้ยืมส ำหรับกำรพัฒนำ

โครงกำรตำมแผนกำรก่อสรำ้ง ส ำหรับโครงกำร Landmark At grand station และ โครงกำร Landmark At TSH 

Station 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 6,547.07 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 120.89 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.88 จำก ณ สิน้ปี 2567 โดยหลกัเนื่องจำกมีกำรเบิกเงินกูย้มืส ำหรบักำรพฒันำโครงกำร

ตำมแผนกำรก่อสรำ้ง ส ำหรบัโครงกำร Landmark At grand station และ โครงกำร Landmark At TSH Station 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีเงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 6,426.18 ลำ้นบำท ลดลง 972.86 ลำ้นบำท 

หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 13.15 จำก ณ สิน้ปี 2566 จำกกำรช ำระคืนหนีส้ถำบนักำรเงินไปบำงส่วน 
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หุน้กู ้ 

หุ้นกู้ 
31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568 31 มี.ค. 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

หุน้กูร้ะยะสัน้ - - 98.56 1.46 99.25 1.64 

หุน้กูร้ะยะยำว - ส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี 1,453.24 24.36 3,301.54 49.08 2,006.59 33.23 

หุน้กูร้ะยะยำว 4,511.31 75.64 3,327.36 49.46 3,932.44 65.13 

รวม 5,964.55 100.00 6,727.45 100.00 6,038.28 100.00 

หมำยเหต:ุ มลูค่ำคงเหลือของหุน้กูร้ะยะยำวแสดงดว้ยมลูค่ำสทุธิจำกค่ำธรรมเนียมในกำรออกหุน้กู้ 

 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมียอดคงเหลือของหุ้นกู้ จ ำนวน 5,964.55 ล้ำนบำท 

6,727.45 ลำ้นบำท และ 6,038.28 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมียอดคงเหลือของหุน้กูจ้  ำนวน 6,038.28 ลำ้นบำท ลดลง 689.18 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นลดลงรอ้ยละ 10.24 จำก ณ สิน้ปี 2568 เนื่องจำกบริษัทมีกำรช ำระคืนหนีหุ้น้กูท้ี่ครบก ำหนดไถ่ถอนระหว่ำงไตร

มำส 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 บรษิัทมียอดคงเหลือของหุน้กูจ้  ำนวน 6,727.45 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 762.90 ลำ้นบำท หรือคิด

เป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 12.79 จำก ณ สิน้ปี 2567 เนื่องจำกบริษัทมีกำรออกและเสนอขำยตรำสำรหนีเ้พิ่มเติมระหว่ำงปี 

เพื่อใช้ส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรให้เป็นไปตำมแผน เพื่อช ำระคืนหนีหุ้น้กู้ที่ครบก ำหนดไถ่ถอน  เพื่อช ำระหนีจ้ำก

สถำบนักำรเงิน เพื่อช ำระหนีอ้ื่น เพื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน และเพื่อใหกู้ย้ืมภำยในกลุ่ม 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 บรษิัทมียอดคงเหลือของหุน้กูจ้  ำนวน 5,964.55 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 1,445.03 ลำ้นบำท หรือ

คิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 31.97 จำก ณ สิน้ปี 2566 เนื่องจำกบริษัทมีกำรออกและเสนอขำยตรำสำรหนีเ้พิ่มเติมในช่วงปี 

2567 เพื่อน ำเงินกูย้ืมมำเพื่อใชส้ ำหรบักำรพฒันำโครงกำรใหเ้ป็นไปตำมแผนและช ำระคืนหนีหุ้น้กูท้ี่ครบก ำหนดไถถ่อน 

รวมถึงเพื่อใชเ้ป็นเงินทนุหมนุเวียน 
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เงินกูย้ืมจำกบคุคลหรือกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งกนั 

เงินกู้ยืมจากบุคคลหรือกิจการทีเ่ก่ียวข้องกัน 
31 ธ.ค. 2567 31 ธ.ค. 2568 31 มี.ค. 2569 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

เงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบคุคลที่เกี่ยวขอ้งกนั 138.33 56.28 149.93 54.02 149.93 54.02 

เงินกูย้ืมระยะยำวจำกบคุคลที่เกี่ยวขอ้งกนั 107.47 43.72 127.62 45.98 127.62 45.98 

รวม 245.80 100.00 277.55 100.00 277.55 100.00 

 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีเงินกูย้ืมจำกบุคคลหรือกิจกำรที่เก่ียวขอ้งกัน จ ำนวน 

245.80 ลำ้นบำท 277.55 ลำ้นบำท และ 277.55 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั 

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้ 149.93 ลำ้นบำท จำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันและบริษัทร่วมคำ้และ

บริษัทร่วม โดยเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันคือเงินกูย้ืมจำกกรรมกำรและผูถื้อหุน้ จ ำนวน 149.93 ลำ้น

บำท แบ่งเป็น เงินกูย้ืมจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันที่ 1 จ ำนวน 13.19 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วันที่ 31 

มีนำคม 2569 รอ้ยละ 1.68 ต่อปี เงินกูย้ืมจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันที่ 2 จ ำนวน 86.74 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่

แทจ้ริง ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 รอ้ยละ 1.10 ต่อปี เงินกูย้ืมจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันที่ 3 จ ำนวน 25.00 ลำ้นบำท มี

อตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 รอ้ยละ 7.00 ต่อปี และเงินกูย้ืมจำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัที่ 4 จ ำนวน 

25.00 ลำ้นบำท มีอตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 รอ้ยละ 7.00 ต่อปี โดยเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบคุคล

ที่เก่ียวขอ้งกนัจ ำนวน 50.00 ลำ้นบำท ค ำ้ประกันโดยตน้ทุนโครงกำรระหว่ำงพฒันำและที่ดิน อำคำรและอปุกรณข์อง

บรษิัทย่อยแห่งหนึ่ง  

ในส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันและบริษัทร่วมคำ้และบริษัทร่วมซึ่งมีก ำหนดรับช ำระคืนใน

ระหว่ำงปี 2571 และ ปี 2573 เป็นเงินกูย้ืมที่ไม่มีหลักประกัน โดยเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันคือเงิน

กูย้ืมจำกกรรมกำรและผูถื้อหุน้ จ ำนวน 107.47 ลำ้นบำท แบ่งเป็น เงินกูย้ืมจำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัท่ี 1 จ ำนวน 86.02 

ลำ้นบำท มีอตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 รอ้ยละ 6.00 ต่อปี เงินกูย้ืมจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันท่ี 2 

จ ำนวน 21.44 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 รอ้ยละ 6.00 ต่อปี ในส่วนของเงินกูย้ืม

ระยะยำวจำกบริษัทร่วมคำ้และบริษัทร่วม มีจ ำนวน 20.15 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วันที่ 31 มีนำคม 

2569 รอ้ยละ 5.00 ต่อปี จำกบรษิัทไซมิส สโตน ดีเวลอปเมน้ท ์จ ำกดั 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 บรษิัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้ 149.93 ลำ้นบำท จำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัและบรษิัทรว่มคำ้และ

บริษัทร่วม โดยเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันคือเงินกูย้ืมจำกกรรมกำรและผูถื้อหุน้  จ ำนวน 149.93 ลำ้น

บำท แบ่งเป็น เงินกูย้ืมจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันที่  1 จ ำนวน 13.19 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วันที่ 31 

ธันวำคม 2568 รอ้ยละ 1.68 ต่อปี เงินกูย้ืมจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันที่  2 จ ำนวน 86.74 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่

แทจ้รงิ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 รอ้ยละ 1.10 ต่อปี เงินกูย้ืมจำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัท่ี 3 จ ำนวน 25.00 ลำ้นบำท มี



 
  
               บริษัท ไซมิส แอสเสท จ ำกดั (มหำชน)                                                                                 ส่วนที่ 3 บริษัทที่ออกตรำสำรหนี ้  
 

 
ส่วนที่ 3.2.4 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร หนำ้ที่ 26  

 

อตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 รอ้ยละ 7.00 ต่อปี และเงินกูย้ืมจำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัท่ี 4 จ ำนวน 

25.00 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 รอ้ยละ 7.00 ต่อปี โดยเงินกูย้ืมระยะสัน้จำก

บุคคลที่เก่ียวข้องกันจ ำนวน 50.00 ลำ้นบำท ค ำ้ประกันโดยตน้ทุนโครงกำรระหว่ำงพัฒนำและที่ดิน อำคำรและ

อปุกรณข์องบรษิัทย่อยแห่งหนึ่ง  

ในส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันและบริษัทร่วมคำ้และบริษัทร่วมซึ่งมีก ำหนดรับช ำระคืนใน

ระหว่ำงปี 2570 และ ปี 2571 เป็นเงินกูย้ืมที่ไม่มีหลักประกัน โดยเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบุคคลที่เก่ียวขอ้งกันคือเงิน

กูย้ืมจำกกรรมกำรและผูถื้อหุน้ จ ำนวน 107.47 ลำ้นบำท แบ่งเป็น เงินกูย้ืมจำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัท่ี 1 จ ำนวน 86.02 

ลำ้นบำท มีอตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้รงิ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 รอ้ยละ 6.00 ต่อปี เงินกูย้ืมจำกบคุคลที่เก่ียวขอ้งกนัท่ี 2 

จ ำนวน 21.44 ลำ้นบำท มีอตัรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 รอ้ยละ 6.00 ต่อปี ในส่วนของเงินกูย้ืม

ระยะยำวจำกบริษัทร่วมคำ้และบริษัทร่วม มีจ ำนวน 20.15 ลำ้นบำท มีอัตรำดอกเบีย้ที่แทจ้ริง ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2568 รอ้ยละ 5.00 ต่อปี จำกบรษิัทไซมิส สโตน ดีเวลอปเมน้ท ์จ ำกดั 

 

เงินกูย้ืมจำกบคุคลอื่นและบรษิัทอื่น 

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 บรษิัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบคุคลและบรษิัทอื่นเป็นสกลุเงินบำท จ ำนวน 374.97 ลำ้นบำท  

โดยเงินกูย้ืมระยะสัน้ดงักล่ำวมีอตัรำดอกเบีย้ที่คงที่รอ้ยละ 1.10 - 12.00 ต่อปี เงินกูย้ืมดงักล่ำวค ำ้ประกนัโดยสินทรพัย์

ของกลุ่มบรษิัท ประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งของบรษิัทย่อยแห่งหนึ่งซึ่งบนัทึกเป็นสินคำ้คงเหลือ 

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบุคคลและบริษัทอื่นเป็นสกุลเงินบำท รวมจ ำนวน 708.23 

ลำ้นบำท โดยประกอบไปดว้ยเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบุคคลและบริษัทอื่นรวมจ ำนวน  663.10 ลำ้นบำท ซึ่งเป็นตั๋ว

สัญญำใชเ้งินระยะยำวแบบไม่มีหลักประกัน และมีอัตรำดอกเบีย้รอ้ยละ 10 ต่อปี และมีก ำหนดช ำระคืนในวันที่ 1 

ตุลำคม 2570 และเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบริษัทอื่นจ ำนวน 45.13 ลำ้นบำทที่จะครบก ำหนดช ำระในวนัที่ 29 สิงหำคม 

2574 โดยเงินกูย้ืมระยะยำวดงักล่ำวมีอตัรำดอกเบีย้คงที่ ในปีที่ 1 รอ้ยละ 8.25 ต่อปี และในปีที่ 2 จนถึงสิน้สดุสญัญำ 

คิดอตัรำดอกเบีย้ลอยตวัเท่ำกับดอกเบีย้เงินกูข้ัน้ต  ่ำประเภทเงินกูท้ี่มีระยะเวลำ MLR +1.50% ต่อปี โดยอำ้งอิงอตัรำ

ดอกเบีย้ MLR ของธนำคำรออมสิน โดยเงินกูย้ืมดงักล่ำวค ำ้ประกนัโดยสินทรพัยข์องกลุ่มบรษิัท ประกอบดว้ยที่ดินของ

บรษิัทรว่มคำ้แห่งหนึ่ง 

ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบริษัทอื่นที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 8.65 

ลำ้นบำท 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะสัน้จำกบุคคลและบริษัทอื่นเป็นสกุลเงินบำท จ ำนวน 248.23 ลำ้น

บำท  (ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 : 549.56 ลำ้นบำท) โดยเงินกูย้ืมระยะสัน้ดงักล่ำวมีอตัรำดอกเบีย้ที่คงที่รอ้ยละ 1.10 

- 10.00 ต่อปี (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 : อตัรำดอกเบีย้คงที่รอ้ยละ 1.68 - 12.00 ต่อปี) เงินกูย้ืมดงักล่ำวค ำ้ประกนั

โดยสินทรพัยข์องกลุ่มบรษิัท ประกอบดว้ยที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งของบรษิัทย่อยแห่งหนึ่งซึ่งบนัทึกเป็นสินคำ้คงเหลือ 
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ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบุคคลและบริษัทอื่นเป็นสกุลเงินบำท รวมจ ำนวน 712.34 

ลำ้นบำท (ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 : ไม่มี) โดยบริษัทมีกำรแกไ้ขตั๋วสญัญำใชเ้งินระยะสัน้ที่มีก ำหนดช ำระคืนเมื่อ

ทวงถำมและในระหว่ำงวนัที่ 23 ตุลำคม 2568 ถึง 29 ธันวำคม 2568 กับบุคคลหนึ่งจ ำนวน 665.10 ลำ้นบำท ซึ่งเป็น

ตั๋วสญัญำใชเ้งินระยะยำวแบบไม่มีหลกัประกนั และมีอตัรำดอกเบีย้รอ้ยละ 10 ต่อปี โดยกลุ่มบรษิัทไดเ้ปล่ียนแปลงวนั

ครบก ำหนดช ำระคืนเป็นวันที่ 1 ตุลำคม 2570  ดังนั้น ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 กลุ่มบริษัทจึงจดัประเภทเงินกูย้ืม

ดงักล่ำวจำกเงินกูย้ืมระยะสัน้บุคคลอื่นเป็นเงินกูย้ืมระยะยำวบุคคลอื่น อีกทัง้ บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบรษิัทอื่น

จ ำนวน 47.24 ล้ำนบำทที่จะครบก ำหนดช ำระในวันที่ 29 สิงหำคม 2574 โดยเงินกู้ยืมระยะยำวดังกล่ำวมีอัตรำ

ดอกเบีย้คงที่ ในปีที่ 1 รอ้ยละ 8.25 ต่อปี และในปีที่ 2 จนถึงสิน้สุดสัญญำ คิดอัตรำดอกเบีย้ลอยตัวเท่ำกับดอกเบีย้

เงินกูข้ัน้ต  ่ำประเภทเงินกูท้ี่มีระยะเวลำ MLR +1.50% ต่อปี โดยอำ้งอิงอตัรำดอกเบีย้ MLR ของธนำคำรออมสิน โดย

เงินกูย้ืมดงักล่ำวค ำ้ประกนัโดยสินทรพัยข์องกลุ่มบรษิัท ประกอบดว้ยที่ดินของบรษิัทรว่มคำ้แห่งหนึ่ง 

ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีเงินกูย้ืมระยะยำวจำกบริษัทอื่นที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 8.47 

ลำ้นบำท 

 

• ส่วนของผู้ถือหุ้น  

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีส่วนของผู้ถือหุน้ (เฉพำะส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่) 

จ ำนวน 5,595.92 ลำ้นบำท 5,559.16 ลำ้นบำท และ 5,569.33 ลำ้นบำท ตำมล ำดับ คิดเป็นรอ้ยละ 24.24 รอ้ยละ 

22.68 และรอ้ยละ 22.61 ของหนีสิ้นและส่วนของผูถื้อหุน้รวม ตำมล ำดบั 

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ (เฉพำะส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่) จ ำนวน 5,569.33 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้ 10.16 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรเพิ่มขึน้รอ้ยละ 0.18 จำก ณ สิน้ปี โดยหลกัจำกก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ (เฉพำะส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่) จ ำนวน 5,559.16 ลำ้นบำท 

ลดลง 36.76 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นกำรลดลงรอ้ยละ 0.66 จำก ณ สิน้ปี 2567 เนื่องจำกบรษิัทมีส่วนต ่ำกว่ำทนุจำกกำร

เปล่ียนแปลงสดัส่วนกำรถือหุน้ในบริษัทย่อยที่เพิ่มขึน้ รวมถึงมีกำรอนุมตัิและจ่ำยเงินปันผลเมื่อวนัที่ 23 พฤษภำคม 

2568 โดยบริษัทไดจ้่ำยเงินปันผลเป็นเงินสดในอตัรำหุน้ละ 0.08 บำท คิดเป็นจ ำนวนเงิน 95.91 ลำ้นบำท จึงส่งผลให้

ส่วนของผูถื้อหุน้ลดลง 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 บริษัทมีส่วนของผูถื้อหุน้ (เฉพำะส่วนที่เป็นของบริษัทใหญ่) จ ำนวน 5,595.92 ลำ้นบำท 

เพิ่มขึน้ 332.18 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.31 จำก ณ สิน้ปี 2566 โดยหลกัจำกก ำไรสะสมที่เพิ่มขึน้ 
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3.4.4 การวิเคราะหก์ระแสเงนิสดและสภาพคล่อง 

กำรเปล่ียนแปลงของกระแสเงินสดของบรษิัทในระหว่ำงปี 2567-2568 และงวด 3 เดือน ปี 2569 สำมำรถสรุปไดด้งันี ้ 

กระแสเงินสด (หน่วย: ล้านบาท) ปี 2567 ปี 2568 
งวด 3 เดือน 

ปี 2569 

กระแสเงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด ำเนินงำน 598.38 2.81  42.07 

กระแสเงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมลงทนุ (470.27) (141.10)  9.55 

กระแสเงินสดสทุธิไดม้ำจำก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหำเงิน (334.45) 14.74  (145.88) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (206.34) (123.56)  (94.26) 

เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ตน้ปี 511.97 305.64  182.08 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสด ปลายปี/งวด 305.63 182.08  87.83 

 

ในงวด 3 เดือน ปี 2569 บรษิัทมีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 42.07 ลำ้นบำท โดยหลกัจำกกำรไดร้บัช ำระ

เงินจำกลูกหนีก้ำรคำ้และลูกหนีห้มุนเวียนอื่น รวมถึงกำรบวกกลับของรำยกำรที่ไม่ใช่เงินสด ไดแ้ก่ ค่ำเส่ือมรำคำ 

บริษัทมีกระแสเงินสดที่ ได้มำจำกกิจกรรมลงทุนจ ำนวน 9.55 ล้ำนบำท โดยหลักมำจำกเงินสดรับจำกกำรขำย

อสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุของโครงกำร Landmark At MRTA Station บรษิัทมีกระแสเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำ

เงินจ ำนวน 145.88 ลำ้นบำท โดยหลกัจำกกำรจ่ำยคืนหุน้กู ้และเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน ส่งผลใหใ้นงวด 3 เดือนปี 

2569 สิน้สดุวนัที่ 31 มีนำคม 2569 บริษัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลงสทุธิ 94.26 ลำ้นบำท และมีเงิน

สดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดคงเหลือ ณ ปลำยงวด จ ำนวน 87.83 ลำ้นบำท 

ในปี 2568 บริษัทมีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 2.81 ลำ้นบำท โดยหลกัจำกบวกกลบัของรำยกำรท่ีไม่ใช่

เงินสด ไดแ้ก่ ค่ำเส่ือมรำคำ อย่ำงไรก็ตำม กระแสเงินสดดังกล่ำวโดยส่วนใหญ่ถูกใช้ไปกับกำรเพิ่มขึน้ของสินคำ้

คงเหลือ และกำรลดลงของเงินรบัล่วงหนำ้ตำมสญัญำซือ้จะขำยจำกกำรโอนกรรมสิทธ์ิและรบัรูร้ำยไดภ้ำยในปี บริษัท

มีกระแสเงินสดที่ใชไ้ปในกิจกรรมลงทุนจ ำนวน 141.10 ลำ้นบำท โดยหลกัมำจำกกำรที่บริษัทเขำ้ไปลงทุนซือ้สิทธิกำร

เช่ำและอำคำรในโครงกำรหำ้งสรรพสินคำ้แห่งหนึ่ง รวมถึงบรษิัทมีกำรลงทนุตกแตง่โรงแรม Cassia Rama 9 Bangkok 

และโรงแรม Tribe Living Bangkok Sukhumvit 39 บริษัทมีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 14.74 

ลำ้นบำท โดยหลักจำกเงินสดรบัจำกกำรออกและเสนอขำยหุน้กู้ ส่งผลใหใ้นปี 2568 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 2568 

บริษัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลงสุทธิ 123.56 ลำ้นบำท และมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด

คงเหลือ ณ ปลำยงวด จ ำนวน 182.08 ลำ้นบำท 

ในปี 2567 บริษัทมีเงินสดสทุธิไดม้ำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 598.38 ลำ้นบำท จำกกำรขำยโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ 

ธุรกิจโรงแรมและธุรกิจอื่นๆ ของบริษัท บริษัทมีกระแสเงินสดที่ใชไ้ปในกิจกรรมลงทุนจ ำนวน 470.27 ลำ้นบำท โดย

หลักมำจำกกำรที่บริษัทมีกำรจ่ำยซือ้ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ ์รวมถึงเงินสดจ่ำยเงินใหกู้ย้ืมระยะสัน้แก่บุคคลหรือ

กิจกำรที่เก่ียวขอ้งกัน บริษัทมีกระแสเงินสดที่ใชไ้ปในกิจกรรมจดัหำเงินจ ำนวน 334.45 ลำ้นบำท โดยจำกกำรจ่ำยคืน
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เงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน และจ่ำยคืนหุน้กูร้ะยะยำว ส่งผลใหส้ ำหรบัปี 2567 สิน้สุดวันที่ 31 ธันวำคม 

2567 บริษัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดลดลงสทุธิ 206.34 ลำ้นบำท และมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงิน

สดคงเหลือ ณ ปลำยงวด จ ำนวน 305.63 ลำ้นบำท 

 

3.4.5 การวิเคราะหอ์ัตราสว่นทางการเงนิทีส่ าคัญ 

อตัรำส่วนสภำพคล่องและอตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็ 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีอตัรำส่วนสภำพคล่องเท่ำกับ 2.16 เท่ำ 1.75 เท่ำ และ 

1.69 ตำมล ำดบั และมีอตัรำส่วนสภำพคล่องหมนุเรว็เท่ำกบั 0.13 เท่ำ 0.08 เท่ำ และ 0.07 เท่ำ  

ณ วันที่  31 มีนำคม 2569 อัตรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทเท่ำกับ 1.69 เท่ำ ลดลงจำก 1.75 เท่ำ ณ สิน้ปี 2568 

เนื่องจำกบริษัทมีหนีสิ้นหมุนเวียนเพิ่มขึน้ โดยหลักจำกกำรเพิ่มขึน้ของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ครบ

ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี ขณะที่สินทรพัยห์มนุเวียนของบริษัทลดลงโดยหลกัจำกเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด

ที่ลดลง  

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 อัตรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทเท่ำกับ 1.75 เท่ำ ลดลงจำก 2.16 เท่ำ ณ สิน้ปี 2567 

เนื่องจำกบริษัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนเพิ่มขึน้ในสดัส่วนที่มำกกว่ำสินทรพัยห์มนุเวียนที่เพิ่มขึน้ โดยกำรเพิ่มขึน้ของหนีสิ้น

หมุนเวียนหลักเป็นกำรเพิ่มขึน้ของหนีสิ้นระยะยำวที่ครบก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี ไดแ้ก่ หุ้นกู้ และเงินกู้ยืมจำก

สถำบนักำรเงิน ขณะที่สินทรพัยห์มนุเวียนของบรษิัทมีกำรเพิ่มขึน้เล็กนอ้ยโดยหลกัจำกกำรเพิ่มขึน้ของสินคำ้คงเหลือ 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2567 อัตรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทเท่ำกับ 2.16 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 1.91 เท่ำ ณ สิน้ปี 2566 

เนื่องจำกบริษัทมีหนีสิ้นหมนุเวียนลดลง โดยมีรำยกำรส่วนของหนีสิ้นระยะยำวที่ครบก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีจำก

เงินกูย้ืมจำกสถำบันเงิน และหุน้กู ้ที่ลดลง ในขณะที่สินทรพัยห์มุนเวียนของบริษัทปรบัตัวเพิ่มขึน้เล็กนอ้ย จำกกำร

เพิ่มขึน้ของสินคำ้คงเหลือเป็นหลกั 

 

อตัรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย ( Interest 

Bearing Debt to EBITDA ratio)  

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีอตัรำส่วนหนีสิ้นที่มีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้

จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำยเท่ำกบั 14.98 เท่ำ 22.76 เท่ำ และ 25.45 เท่ำตำมล ำดบั  

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 อตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และ

ค่ำตดัจ ำหน่ำย เท่ำกับ 25.45 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2568 ซึ่งเท่ำกับ 22.76 เท่ำ เนื่องจำกบริษัทมีหนีสิ้นที่มีภำระ

ดอกเบีย้เพิ่มขึน้โดยหลกัจำกเงินกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน และเงินกูย้ืมจำกจำกบุคคลและบริษัทอื่น เมื่อเทียบจำก 

ณ สิน้ปี 2568 ในขณะท่ีบรษิัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) ลดลง 
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(โดยปรบัขอ้มลูใหเ้ป็นขอ้มลูรำยปี (Annualized) ผ่ำนกำรใชข้อ้มลูจำกงบกำรเงินยอ้นหลงั 4 ไตรมำสล่ำสดุ) จำก ณ 

สิน้ปี 2568 โดยลดลงตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสินคำ้เป็นหลกั 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 อตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และ

ค่ำตดัจ ำหน่ำย เท่ำกับ 22.76 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2567 ซึ่งเท่ำกับ 14.98 เท่ำ เนื่องจำกบริษัทมีหนีสิ้นที่มีภำระ

ดอกเบีย้เพิ่มขึน้จำกกำรออกและเสนอขำยหุน้กู้ เงินกูย้ืมระยะยำวจำกบริษัทอื่น กำรกูย้ืมเงินจำกสถำบนักำรเงิน และ

เงินกูย้ืมจำกบคุคลหรือกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้งที่เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2567 ในขณะท่ีบรษิัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงนิ

ได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย ลดลงจำก ณ สิน้ปี 2567 โดยลดลงตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำรมิทรพัยแ์ละ

สินคำ้เป็นหลกั 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 อตัรำส่วนหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และ

ค่ำตดัจ ำหน่ำย เท่ำกับ 14.98 เท่ำ ลดลงจำก ณ สิน้ปี 2566 ซึ่งเท่ำกบั 23.84 เท่ำ โดยแมว้่ำบรษิัทจะมีหนีสิ้นที่มีภำระ

ดอกเบีย้เพิ่มขึน้จำกกำรออกหุน้กูแ้ละเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน ที่เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปีก่อนแต่จำกกำรเริ่มทยอยโอน

กรรมสิทธ์ิโครงกำร Landmark At MRTA Station ตัง้แต่ช่วงไตรมำส 4 ของปี 2566 ส่งผลใหใ้นปี 2567 บรษิัทมีรำยได้

ที่แปลงผลมำเป็นก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย เพิ่มขึน้มำกกว่ำจ ำนวนหนีสิ้นท่ี

มีภำระดอกเบีย้ที่เพิ่มขึน้ เมื่อเทียบกบัปี 2566 

 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีอตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (Interest 

Coverage Ratio) ซึ่งค ำนวณโดยใชก้ ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) 

ซึ่งเป็นตวัแทนของกระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนหำรดว้ยดอกเบีย้จ่ำยทัง้หมด ไดเ้ท่ำกับ 1.03 เท่ำ 0.63 เท่ำ และ 

0.63 เท่ำ ตำมล ำดบั  

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ของบริษัท มีค่ำเท่ำกับ 0.63 เท่ำ โดยหลัก

เนื่องจำกบรษิัทมีตน้ทนุทำงกำรเงิน และดอกเบีย้จ่ำยที่บนัทึกเป็นตน้ทนุโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำมำกกว่ำก ำไร

ก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA)  

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2568 อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ของบรษิัท มีค่ำเท่ำกบั 0.63 เท่ำ ลดลงจำก ณ 

สิน้ปี 2567 โดยหลกัเนื่องจำกบรษิัทมีตน้ทนุทำงกำรเงิน และดอกเบีย้จ่ำยที่บนัทึกเป็นตน้ทนุโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำร

พัฒนำเพิ่มขึน้ ในขณะที่บริษัทจะมีก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (EBITDA) 

ลดลง  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ของบริษัท มีค่ำเท่ำกับ 1.03 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 

ณ สิน้ปี 2566 เนื่องจำกบริษัทมี EBITDA เพิ่มขึน้ แมว้่ำบริษัทจะมีตน้ทุนทำงกำรเงิน และดอกเบีย้จ่ำยที่บันทึกเป็น

ตน้ทนุโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ เพิ่มขึน้จำกปี 2566 



 
  
               บริษัท ไซมิส แอสเสท จ ำกดั (มหำชน)                                                                                 ส่วนที่ 3 บริษัทที่ออกตรำสำรหนี ้  
 

 
ส่วนที่ 3.2.4 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร หนำ้ที่ 31  

 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (Debt Service Coverage Ratio) 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีอตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพนัเท่ำกบั 

0.23 เท่ำ 0.11 เท่ำ และ 0.10 เท่ำ ตำมล ำดบั  

ณ วันที่ 31 มีนำคม 2569 อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพันของบริษัท มีค่ำเท่ำกับ  0.10 เท่ำ ลดลง

เล็กนอ้ยจำก ณ สิน้ปี 2568 เนื่องจำกบริษัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย 

(EBITDA) ที่ลดลง (โดยปรบัขอ้มลูใหเ้ป็นขอ้มลูรำยปี (Annualized) ผ่ำนกำรใชข้อ้มลูจำกงบกำรเงินยอ้นหลงั 4 ไตร

มำสล่ำสดุ) โดยลดลงตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ที่ลดลงเป็นหลกั ในขณะที่บริษัทมีหนีสิ้นที่มี

ภำระดอกเบีย้ที่มีก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีเพิ่มขึน้โดยหลกัจำกเงินกูย้มืจำกสถำบนักำรเงนิระยะยำวที่ถงึก ำหนดช ำระ

ภำยในหนึ่งปี 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2568 อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพนัของบริษัท มีค่ำเท่ำกับ  0.11 เท่ำ ลดลง

จำก ณ สิน้ปี 2567 เนื่องจำกบริษัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) 

ที่ลดลง โดยลดลงตำมรำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยแ์ละสินคำ้ที่ลดลงเป็นหลกั ในขณะท่ีบรษิัทมีหนีสิ้นระยะสัน้

ที่มีภำระดอกเบีย้ และหนีสิ้นระยะยำวที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี เพิ่มขึน้ โดยหลกัจำกหุน้กูร้ะยะสัน้ 

หุน้กูร้ะยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี และเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี

ที่เพิ่มขึน้ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนัของบรษิทั มีค่ำเท่ำกบั 0.23 เท่ำ ซึ่งเพิ่มขึน้

จำก ณ สิน้ปี 2566 เนื่องจำกบริษัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้จ่ำย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (EBITDA) 

ภำยหลงัปรบัขอ้มลูใหเ้ป็นขอ้มลูรำยปี (Annualized) โดยใชข้อ้มลูจำกงบกำรเงินยอ้นหลงั 4 ไตรมำสล่ำสดุ  เพิ่มขึน้ 

ในขณะที่บริษัทมีหนีสิ้นระยะสัน้ที่มีภำระดอกเบีย้ และหนีสิ้นระยะยำวที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี 

ลดลง ซึ่งสอดคลอ้งกบัหนีสิ้นหมนุเวียนที่ลดลง ตำมกำรลดลงของหนีส้ถำบนักำรเงินและหุน้กูท้ี่ก  ำหนดช ำระภำยใน 1 

ปีที่ลดลง ทั้งนี ้อัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผูกพันที่ต  ่ำกว่ำ 1 เท่ำ แสดงถึงบริษัทมีควำมตึงตวัในกำร

ช ำระหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนดภำยใน 1 ปี 

 

อตัรำผลตอบแทนส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 บริษัทมีอตัรำผลตอบแทนส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกับรอ้ยละ 12.02 

8.08 เท่ำ และ 7.00 เท่ำ ตำมล ำดบั  

ณ วนัท่ี 31 มีนำคม 2569 อตัรำผลตอบแทนส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบัรอ้ยละ 7.00 เท่ำ ลดลงเมื่อเทียบกบั ณ สิน้ปี 2568 

เนื่องจำกบริษัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้และภำษี (โดยปรบัขอ้มลูใหเ้ป็นขอ้มลูรำยปี (Annualized) ผ่ำนกำรใชข้อ้มลูจำก

งบกำรเงินยอ้นหลงั 4 ไตรมำสล่ำสดุ) ที่ลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2568  



 
  
               บริษัท ไซมิส แอสเสท จ ำกดั (มหำชน)                                                                                 ส่วนที่ 3 บริษัทที่ออกตรำสำรหนี ้  
 

 
ส่วนที่ 3.2.4 กำรวิเครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร หนำ้ที่ 32  

 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 อตัรำผลตอบแทนส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกับรอ้ยละ 8.08 ลดลงเมื่อเทียบกับ ณ สิน้ปี 2567 

เนื่องจำกบริษัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้และภำษีลดลง และมีกำรเพิ่มขึน้ในส่วนของผูถื้อหุน้จำกส่วนไดเ้สียที่ไม่มีอ  ำนำจ

ควบคมุ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 อตัรำผลตอบแทนส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบั ณ สิน้ปี 2566 โดยถึงแมว้่ำบรษิัทมี

ส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ียที่เพิ่มขึน้ในปี 2567 แต่บริษัทมีก ำไรก่อนดอกเบีย้และภำษีมำกขึน้ จึงท ำใหอ้ัตรำผลตอบแทน

ส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2567 เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบั ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2566 

 

อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ 

ณ สิน้ปี 2567 – 2568 และ ณ สิน้ไตรมำส 1 ปี 2569 อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทเท่ำกับ 2.65 เท่ำ 

2.83 เท่ำ และ 2.84 เท่ำ ตำมล ำดบั  

ณ วนัที่ 31 มีนำคม 2569 อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกับ 2.84 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2568 เนื่องจำก

บรษิัทมีหนีสิ้นจำกเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงิน และเงินกูย้ืมจำกบคุคลและบรษิัทอื่นที่เพิ่มสงูขึน้ ในขณะท่ีมีส่วนของผู้

ถือหุน้เพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย ซึ่งเพิ่มขึน้ในสดัส่วนที่นอ้ยกว่ำกำรเพิ่มขึน้ของหนีสิ้นรวม  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2568 อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 2.83 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2567 เนื่องจำก

บริษัทมีหนีสิ้นจำกกำรออกและเสนอขำยหุน้กู้ที่เพิ่มสงูขึน้ ในขณะที่มีส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้เพียงเล็กนอ้ย ซึ่งเพิ่มขึน้

ในสดัส่วนที่นอ้ยกว่ำกำรเพิ่มขึน้ของหนีสิ้นรวม  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2567 อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้เท่ำกบั 2.65 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2566 เนื่องจำก 

บรษิัทมีหนีสิ้นรวมที่เพิ่มสงูขึน้ ถึงแมว้่ำส่วนของผูถื้อหุน้ของบรษิัทจะเพิ่มขึน้ดว้ย แต่ส่วนของผูถื้อหุน้เพิ่มขึน้ในสดัส่วน

ที่นอ้ยกว่ำกำรเพิ่มขึน้ของหนีสิ้นรวม จึงท ำใหโ้ดยภำพรวมอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 

2567 เพิ่มขึน้จำก ณ สิน้ปี 2566 

 


