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4. การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ 

ข้อความในส่วนนี้เป็นค าอธิบายของฝ่ายจดัการของบริษัทฯ เกีย่วกับข้อมูลทางการเงินรวมเสมือน (Pro Forma 

Consolidated Financial Information) ซึง่อ้างอิงมาจากข้อมูลทางการเงินรวมเสมือนตามทีป่รากฏในเอกสารฉบบันี้  และ

ข้อมูลทางการเงินรวมระหว่างกาลทีส่อบทานแล้ว ณ วนัที ่30 กันยายน 2566 และส าหรบังวดเก้าเดือนสิ้นสุดวันที ่ 30 

กันยายน 2566 ซึง่อ้างอิงมาจากข้อมูก าลทางการเงินรวมระหว่างกาลทีส่อบทานแล้ว ตามทีป่รากฏในเอกสารฉบบันี้  ผู้

ลงทุนควรพิจารณาค าอธิบายและการวิเคราะห์ของฝ่ายจดัการตามทีป่รากฏในส่วนนี้ควบคู่ไปกับข้อมูลทางการเงินรวม

เสมอืน และขอ้มูลทางการเงนิรวมระหว่างกาลรวมถงึขอ้มูลอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งทีไ่ดร้ะบุไวใ้นเอกสารฉบบันี้  

ขอ้มูลทางการเงนิรวมเสมอืนนี้ถูกจดัท าขึ้นโดยบรษิทัฯ ซึง่มวีตัถุประสงค์เพือ่แสดงถงึผลกระทบของเหตุการณ์การ

ปรบัโครงสรา้งของบรษิทัฯ ซึง่บริษัทฯ ได้จ าหน่ายเงนิลงทุนในบริษัทย่อยทีด่ าเนินธุรกจิพฒันาโครงการคอนโดมิเนียมใน

เดือนตุลาคม 2565 ทีม่ีต่อฐานะการเงินรวมเสมือน ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และส าหรบังวดเก้าเดือน

สิ้นสุดวนัที ่30 กันยายน 2565 ผลการด าเนินงานรวมเสมือน และกระแสเงินสดรวมเสมือนส าหรับปีหรืองวดสิ้นสุดวัน

เดียวกันของกลุ่มบริษัทฯ เสมือนว่าเหตุการณ์การปรบัโครงสร้างไดเ้กิดขึ้นตัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 3256  ทัง้นี้ บริษัทฯ ได้

คดัลอกขอ้มูลเกีย่วกบัฐานะการเงนิ ผลการด าเนินงาน และกระแสเงนิสดของกลุ่มบรษิทัฯ ทีร่วมอยู่ในขอ้มูลทางการเงนิรวม

เสมอืนจากงบการเงนิของบรษิทัฯ ดงัต่อไปนี้ ก) งบการเงนิรวมส าหรบัสิ้นปีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2565 และ 2564 ของกลุม่

บรษิทัฯ ทีจ่ดัขึ้นตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดยผูต้รวจสอบบญัช ีข) งบการเงนิทีจ่ดัท าขึ้น

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินส าหรบักจิการทีไ่ม่มส่ีวนไดเ้สียสาธารณะ ซึง่ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงนิของ

บรษิทัฯ และบรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และงบก าไรขาดทุนส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนั ซึง่ผ่านการตรวจสอบโดย

ผูต้รวจสอบบญัช ี

ขอ้มูลทางการเงนิรวมเสมอืนทีถู่กระบุไวใ้นเอกสารฉบบันี้ถูกจดัเตรยีมขึ้นตามมาตรฐานงานทีใ่ห้ความเชือ่มัน่ 

รหสั 3420 และมาตรฐานรายงานทางการเงินของประเทศไทย (TFRS) และรวมถึงแนวปฏิบตัิของสภาวิชาชีพบัญชี 

ในพระบรมราชูปถมัภ์ 

ข้อมูลทางการเงินรวมเสมือนส าหรบัปีสิ้นสุดวนัที  ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 และส าหรบังวดเก้าเดือน

สิ้นสุดวนัที ่30 กนัยายน 2565 ไดจ้ดัท าขึ้นโดยถอืเสมอืนว่าเหตุการณ์ดงัต่อไปนี้เกดิขึ้น ณ วนัทีท่ีร่ะบุไว้ 

สมมตฐิานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการปรบัโครงสรา้งธุรกจิ 

(1) กลุ่มบริษัทฯ ไม่ได้ท าการซื้อเงินลงทุนในบริษัท ออริจิ้น เนชัน่วายด์ จ ากัด (เดิมชือ่ บริษัท ออริจิ้น อีอีซี 

จ ากดั) และ บรษิทั ด ิออรจิิ้น ดุสติ จ ากดั มาจาก ORI ในปี 2563 และ 2564 ตามล าดบั 

(2) กลุ่มบรษิทัฯ ไม่ไดป้ระกอบธุรกจิส่วนงานพฒันาโครงการคอนโดมเินียมเพือ่ขายมาตัง้แต่ต้น 

เพือ่ประโยชน์ในการพิจารณาข้อมูลในส่วนนี้ เว้นแต่ทีไ่ด้ก าหนดไว้เป็นอย่างอืน่ ค าว่า ปี "2563" "2564" และ 

"2565" หมายถงึปีบญัชสีิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวาคม 2563 2564 และ 2565 ตามล าดบั ทัง้นี้ให ้"บรษิทัย่อย" และ "การร่วมคา้" 

หมายถงึ บรษิทัย่อยและการร่วมคา้ตามทีร่ะบุไวใ้นมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ (TFRS) ฉบบัที ่10 เรือ่งงบการเงนิ

รวม โดยในงบการเงนิรวมเสมอืนของบรษิทัฯ และตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิดงักล่าวนัน้ บรษิทัร่วมคา้ เป็น

การร่วมคา้ตามมุมมองทางบญัช ี  
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ค าอธิบายและการวิเคราะห์ของฝ่ายจัดการในส่วนนี้มีข้อความทีม่ีล ักษณะเป็นการคาดการณ์ในอนาคต 

(Forward-Looking Statements) ซึง่สะท้อนความเห็นของบริษัทฯ ณ ปัจจุบนัต่อเหตุการณ์และผลการด าเนินงานทาง

การเงินในอนาคต ทัง้นี้ ผลการด าเนินงานทีเ่กดิขึ้นจริงอาจมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคญัจากผลการด าเนินการที ่

คาดการณ์ไวอ้นัเนือ่งมาจากปัจจยับางประการ เช่น ปัจจยัทีร่ะบุไวใ้นส่วนที ่2.2.2 “การบรหิารจดัการความเสีย่ง” และส่วน

อืน่ ๆ ของเอกสารฉบบันี้ 
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4.1 ภาพรวมการด าเนินธุรกิจ  

บรษิทัฯ เป็นผูพ้ฒันำและด ำเนินกจิกำรอสงัหำรมิทรพัย์ในกลุ่มธุรกจิโรงแรมและกำรบรกิำร (Hospitality) และ

อสงัหำริมทรพัย์เพื่อให้เช่ำที่สร้ำงรำยไดอ้ย่ำงต่อเนื่องในประเทศไทย โดยครอบคลุม 4 กลุ่มธุรกิจหลกัไดแ้ก่ 1) กลุ่ม

ธุรกจิโรงแรมและกำรบรกิำร (Hospitality) ซึ่งรวมถงึโรงแรม และเซอร์วสิอพำร์ทเมนท์ (Serviced Apartment) 2) กลุ่ม

ธุรกจิพื้นทีค่ำ้ปลกีและอำคำรส ำนักงำน (Retail and Office Building) (รวมเรยีกว่ำ “กลุ่มธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำร

พำณิชย์”) 3) กลุ่มธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม และ 4) ธุรกจิอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถงึกำรใหบ้รกิำรดำ้นกำรบรหิำร

โครงกำรในกลุ่มธุรกจิของบริษัทฯ และกำรบริหำรจดักำรโปรแกรมกำรลงทุนอสงัหำริมทรพัย์ ( Investment Property) 

(หรอื โปรแกรมแฮมป์ตนั) 

ณ วนัที่ 9 พฤศจิกำยน 2566 บริษัทฯ มีโครงกำรที่พฒันำเสร็จหรือเริ่มด ำเนินกำรแล้ว อันประกอบด้วย 1) 
โครงกำรประเภทโรงแรม และเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ (Serviced Apartment) จ ำนวน 7 โครงกำร โดยมีห้องพกัรวม 
1,861 หอ้ง 2) โครงกำรพื้นทีค่ำ้ปลกี (Retail) จ ำนวน 2 โครงกำร (รวมส่วนพื้นทีค่ำ้ปลกีและส ำนักงำนภำยใต้โครงกำร
โรงแรมและเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์รูปแบบมกิซ์ยูส จ ำนวน 1 โครงกำร คอืโครงกำรเนเบอร์ 24) โดยมพีื้นทีเ่ช่ำสุทธิรวม
ประมำณ 6,432.5 ตำรำงเมตร 3) รำ้นอำหำรและ/หรอืเครื่องดื่มจ ำนวน 6 รำ้น และ 4) ธุรกจิอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึ่งรวมถงึ
กำรใหบ้รกิำรดำ้นกำรบรหิำรโครงกำรในกลุ่มธุรกจิของบริษทัฯ จ ำนวน 16 บรษิทั และกำรบรหิำรจดักำรโปรแกรมกำร
ลงทุนอสงัหำรมิทรพัย์ (Investment Property) (หรอื โปรแกรมแฮมป์ตนั) จ ำนวน 7 โครงกำร 

ส ำหรบัโครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำหรอืยงัไม่ไดเ้ปิดด ำเนินกำรประกอบดว้ย 1) โครงกำรประเภทโรงแรม 
และเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์ (Serviced Apartment) จ ำนวน 30 โครงกำร โดยมีห้องพกัรวมประมำณ 7,546 ห้อง  2) 
โครงกำรพื้นที่ค้ำปลีก (Retail) จ ำนวน 8 โครงกำร (รวมส่วนพื้นที่ค้ำปลีกภำยใต้โครงกำรโรงแรมและเซอร์วิสอพำร์
ทเมนท์รูปแบบมกิซ์ยูส จ ำนวน 3 โครงกำร คอืโครงกำร วนั ออรจิิ้น โครำช ซติี้ลงิค์ โครงกำร วนั ออรจิิ้น อุดรธำนี และ
โครงกำร วนั ออริจิ้น อ่อนนุช) โดยมีพื้นที่เช่ำสุทธิรวมประมำณ 36,833 ตำรำงเมตร และอำคำรส ำนักงำน จ ำนวน 4 
โครงกำร (รวมส่วนพื้นที่อำคำรส ำนักงำนภำยใต้โครงกำรโรงแรมและเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์รูปแบบมิกซ์ยูส  จ ำนวน 2 
โครงกำร คือโครงกำร วนั ออริจิ้น สุขุมวิท 68 และโครงกำร วนั ออริจิ้น อ่อนนุช) โดยมีพื้นที่เช่ำสุทธิรวมประมำณ 
82,216 ตำรำงเมตร 3) ร้ำนอำหำรและ/หรือเครื่องดื่มจ ำนวน 2 ร้ำน และ 4) ธุรกิจอื่นๆ อันได้แก่ กำรบริหำรจดักำร
โปรแกรมกำรลงทุนอสงัหำรมิทรพัย์ (Investment Property) (หรอื โปรแกรมแฮมป์ตนั) จ ำนวน 13 โครงกำร 

กลุ่มธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality)  

กลุ่มธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร (Hospitality) ของบริษัทฯ รวมถึงโครงกำรประเภทโรงแรม และเซอร์วิสอ

พำร์ทเมนท์ (Serviced Apartment) โดยสำมำรถแบ่งตำมจุดเด่นของประเภทโครงกำร และกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยไดด้งันี้ 

ประเภทโครงการ จุดเด่น กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

โรงแรม 

ควำมหลำกหลำยของโรงแรม ทัง้ในเชงิของ
ภูมศิำสตร์ และกำรออกแบบห้องพกั รวมถงึ
บรกิำรที่ตอบรบักบัแต่ละกลุม่เป้ำหมำย 

- กลุ่มลูกค้ำที่เข้ำพักระยะสัน้ (รำยวัน) 
เช่น นักท่องเที่ยว คู่รกั ครอบครวั 

- กลุ่มนักท่องเที่ยว เช่น กรุ๊ปทวัร์ 
- กลุ่มลูกค้ำที่เป็นบรษิทั 

เซอรวิ์สอพารท์เมนท์ 
ท ำเล ที่ตัง้ กำรออกแบบและพฒันำโครงกำร 
ลกัษณะห้องพกั รวมไปถงึควำมครบครนัของ

- กลุ่มลูกค้ำที่เข้ำพกัระยะยำว (1 เดือน
ขึน้ไป)  



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 4 

อุปกรณ์เครื่องใช้ภำยในห้องพกั และบรกิำรที่
ตอบรบักบัแต่ละกลุ่มเป้ำหมำย 

- ชำวต่ำงชำติที่ท ำงำนหรือพ ำนักใน
ประเทศไทย (Expatriate)  

- กลุ่มลูกค้ำที่เป็นบรษิทั 

โรงแรมและเซอรวิ์สอพาร์
ทเมนท์ ด้านเวลเนส  

มบีรกิำรเสรมิด้ำนสุขภำพและควำมงำม 
(Wellness) เพื่อเป็นทำงเลอืกเสรมิใหผู้ท้ี่มำ
เขำ้พกั 

- ผู้ที่ต้องกำรดูแลเรื่องสุขภำพและควำม
ง ำม  (Wellness) เ ช่ น  ผู้ ที่ ต้ อ ง กำ ร
โปรแกรมสปำ เสริมควำมงำม และลด
น ้ำหนัก เป็นต้น 

- ผูท้ี่เกษียณหรอืสูงอำยุที่พึง่พำตนเองได้
และมองหำเซอร์วิสอพำร์ทเม้นท์ที่มี
สถำนพยำบำลอยู่ในบรเิวณใกล้เคยีง 

- นักท่องเที่ยว 
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โรงแรม และเซอรวิ์สอพารท์เมนท์ ท่ีด าเนินการแล้ว ณ วนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2566 

ตำรำงดงัต่อไปนี้แสดงรำยละเอยีดของโรงแรม และเซอร์วสิ อพำร์ทเมนท์ ทีเ่ปิดด ำเนินกำรแล้วของบรษิทัฯ  

 โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วนการ
ถือหุ้นโดย
บริษัทฯ  
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ไตรมาส/ปี ท่ี
เปิด

ด าเนินการ 

จ านวน
ห้องพกั 

จ านวน
ห้องอาหาร

และเคร่ืองดื่ม 

พื้นท่ีจดัประชุม
และงานอีเว้นท์ 
(ตารางเมตร) 

พื้นท่ีค้าปลีก 
และ/หรือ
ส านักงาน 

(ตารางเมตร) 

1.  
โรงแรมฮอลเิดย์ อนิน์ 
แอนด์ สวทีส์ ศรีรำชำ 

แหลมฉบงั 

โรงแรมและเซอร์วิสอ
พำร์ทเมนท์ 

บรษิทั ฮอลเิดย์ - อนิ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

100 ชลบุรี กรรมสทิธิ ์
ไตรมำสที่ 4 

2563 
347 2 1,000 - 

2.  
โรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที 

กรุงเทพ ทองหล่อ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์

ทเมนท์ 

บรษิทั ฮอลเิดย์ - 
อนิ (ประเทศไทย) 

จ ำกดั 
51 กรุงเทพฯ 

สทิธิกำร
เช่ำ 

ไตรมำสที่ 
1 2563 

303 1 148 - 

3.  
โรงแรมไอบิส ภูเก็ต กะ

ตะ 
โรงแรม 

บรษิทั เอเอพซีี 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

51 ภูเก็ต กรรมสทิธิ ์
ไตรมำสที่ 
2 2565 (1) 

258 2 100 - 

4.  
โรงแรมไอบิส สไตล์ 
กระบี่ อ่ำวนำง 

โรงแรม 
บรษิทั เอเอพซีี 

(ประเทศไทย) จ ำกดั 
51 กระบี่ กรรมสทิธิ ์

ไตรมำสที่ 
2 2565 (1) 

206 2 120 - 

5.  โรงแรมไอบิส หวัหนิ โรงแรม 
บรษิทั เอเอพซีี 

(ประเทศไทย) จ ำกดั 
51 

หวัหนิ 
(ประจวบครีี 

ขนัธ์) 

กรรมสทิธิ ์
ไตรมำสที่ 
2 2565 (1) 

200 2 160 - 

6.  
โรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที 

แบงคอ็ก สุขุมวทิ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์

ทเมนท์ (โครงกำร
มกิซ์ยูส (Mixed-

Use) 

บรษิทั ฮอลเิดย์ - 
อนิ (ประเทศไทย) 

จ ำกดั 
51 กรุงเทพฯ 

สทิธิกำร
เช่ำ 

ไตรมำสที่ 
1  2566 

411 (2) 1 495 4,380 



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 6 

 โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วนการ
ถือหุ้นโดย
บริษัทฯ  
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ไตรมาส/ปี ท่ี
เปิด

ด าเนินการ 

จ านวน
ห้องพกั 

จ านวน
ห้องอาหาร

และเคร่ืองดื่ม 

พื้นท่ีจดัประชุม
และงานอีเว้นท์ 
(ตารางเมตร) 

พื้นท่ีค้าปลีก 
และ/หรือ
ส านักงาน 

(ตารางเมตร) 

7.  
โรงแรมเวลล์เนส สเตย์
แอนโฮเทล สุขุมวทิ 107 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์

ทเมนท์ด้ำนเวลเนส 

บรษิทั วนั เวลเนส 
สุขุมวทิ 107 จ ำกดั 

100 กรุงเทพฯ กรรมสทิธิ ์
ไตรมำสที่ 
2 2566 

136 (3) 1 30 - 

(1)    ไตรมำส/ปี ที่กลุ่มบรษิทัฯ เขำ้ซื้อโรงแรมจำกบุคคลภำยนอก 
(2)    รวมจ ำนวนห้องพกัของ 2 ทำวเวอร์ (โรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที แบงคอ็ก สุขุมวิท ทำวเวอร์ 1 และ 2) 
(3)    รวมจ ำนวนห้องพกัของ 2 อำคำร (โรงแรมเวลล์เนส สเตย์แอนโฮเทล สุขุมวทิ 107 อำคำรเอ และอำคำรซี) 
  



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 7 

โรงแรม และเซอรวิ์สอพารท์เมนท์ ท่ีก าลงัพฒันา ณ วนัท่ี 9 พฤศจิกายน 2566 

ตำรำงดงัต่อไปนี้แสดงรำยละเอยีดของโรงแรม และเซอร์วสิอพำร์ทเมนท์ ทีก่ ำลงัพฒันำของบรษิทัฯ 

i.  โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วน
การถือ
หุ้นโดย
บริษัทฯ 
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ช่วงเวลาท่ี
เร่ิม/ คาด
ว่าจะเร่ิม
กระบวนก
ารก่อสร้าง 

ช่วงเวลา
ท่ีคาดว่า
จะเร่ิม
เปิด

ด าเนินกา
ร 

งบ
ค่าใช้จ่าย
ลงทุน 

โดยประมา
ณ(ล้าน
บาท) 

จ านวน
ห้องพกัท่ี
คาดว่า
จะมี 

จ านวน
ห้องอาหาร

และ
เครื่องดื่มท่ี
คาดว่าจะมี 

พื้นท่ีจดั
ประชุม
และงานอี
เว้นท์ ท่ี
คาดว่าจะ

มี 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ีค้า
ปลีก และ/

หรือ
ส านักงาน
ท่ีคาดว่า
จะมี 

(ตาราง
เมตร) 

1.  ฮอลเิดย์อนิน์ 
เอ็กซ์เพรส 
ระยอง 

โรงแรม บรษิทั ฮอลเิดย์ 
- อนิ (ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

50 ระยอง กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 2 ปี 
2565 

ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

486 204 1 470 - 

2.  ฮอลเิดย์อนิน์ 
เอ็กซ์เพลส 
พญำไท และ
โฮเต็ล อนิดิ
โก้ พญำไท  
(รวมเรยีกว่ำ 
“วนั ออริจ้ิน 
พญาไท”) 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์ท
เมน้ท์ 
(โครงกำรมกิซ์
ยูส (Mixed-
Use)) 

บรษิทั ฮอลเิดย์ 
- อนิ (ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

51 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 1 ปี 
2565 

ไตรมำส
ที่ 3 ปี 
2567 

1,420 412 3 550 1,701 

3.  โรงแรมอนิเตอร์
คอนตเินนตลั 
แบงคอ็ก 
สุขุมวทิ 

โรงแรม บรษิทั ฮอลเิดย์ 
- อนิ (ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

51 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 2 ปี 
2563 

ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

1,432 241 3 400 - 



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 8 

i.  โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วน
การถือ
หุ้นโดย
บริษัทฯ 
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ช่วงเวลาท่ี
เร่ิม/ คาด
ว่าจะเร่ิม
กระบวนก
ารก่อสร้าง 

ช่วงเวลา
ท่ีคาดว่า
จะเร่ิม
เปิด

ด าเนินกา
ร 

งบ
ค่าใช้จ่าย
ลงทุน 

โดยประมา
ณ(ล้าน
บาท) 

จ านวน
ห้องพกัท่ี
คาดว่า
จะมี 

จ านวน
ห้องอาหาร

และ
เครื่องดื่มท่ี
คาดว่าจะมี 

พื้นท่ีจดั
ประชุม
และงานอี
เว้นท์ ท่ี
คาดว่าจะ

มี 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ีค้า
ปลีก และ/

หรือ
ส านักงาน
ท่ีคาดว่า
จะมี 

(ตาราง
เมตร) 

4.  วนั ออรจิิ้น 
ศรนีครนิทร์ 

โรงแรม (1) 100 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 3 ปี 
2566 

ไตร
มำสที่ 
3 ปี 
2568 

404 212 1 - - 

5.  วนั ออรจิิ้น 
รำมอนิทรำ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์
ทเมนท์ด้ำนเวล
เนส (โครงกำร
มกิซ์ยูส 
(Mixed-Use)) 

(1) 100 กรุงเทพฯ กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 2 ปี 
2566 

ไตร
มำสที่ 
2 ปี 
2568 

1,037 340 1 882 - 

6.  วนั ออรจิิ้น บำง
กะปิ 

โรงแรม (1) 100 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 2 ปี 
2567 

ไตร
มำสที่ 
3 ปี 
2568 

372 220 1 - - 

7.  วนั ออรจิิ้น หวั
หนิ 

โรงแรม (1) 100 หวัหนิ 
(ประจวบครีขี ั

นธ์) 

กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 1 ปี 
2567 

ไตร
มำสที่ 
2 ปี 
2568 

1,221 243 1 165 - 



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 9 

i.  โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วน
การถือ
หุ้นโดย
บริษัทฯ 
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ช่วงเวลาท่ี
เร่ิม/ คาด
ว่าจะเร่ิม
กระบวนก
ารก่อสร้าง 

ช่วงเวลา
ท่ีคาดว่า
จะเร่ิม
เปิด

ด าเนินกา
ร 

งบ
ค่าใช้จ่าย
ลงทุน 

โดยประมา
ณ(ล้าน
บาท) 

จ านวน
ห้องพกัท่ี
คาดว่า
จะมี 

จ านวน
ห้องอาหาร

และ
เครื่องดื่มท่ี
คาดว่าจะมี 

พื้นท่ีจดั
ประชุม
และงานอี
เว้นท์ ท่ี
คาดว่าจะ

มี 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ีค้า
ปลีก และ/

หรือ
ส านักงาน
ท่ีคาดว่า
จะมี 

(ตาราง
เมตร) 

8.  สเตย์บรดิจ์ 
สวที ชลบรุ ีศรี
รำชำ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์ท
เมน้ท์ 

บรษิทั ฮอลเิดย์ 
- อนิ (ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

100 ชลบุร ี กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

ไตรมำสที่ 
2 ปี 2568 

707 192 1 - - 

9.  วนั ออรจิิ้น 
พทัยำ 
สุขุมวทิ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์ท
เมน้ท์ด้ำนเวล
เนส 

(1) 100 พทัยำ 
(ชลบุร)ี 

กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2568 

365 197 1 - 1,038 

10.  วนั ออรจิิ้น 
นอร์ท พทัยำ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์ท
เมน้ท์ 

(1) 100 พทัยำ 
(ชลบุร)ี 

กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

ไตรมำสที่ 
2 ปี 2569 

1,840 

 

547 3 925 - 

11.  วนั ออรจิิ้น บำง
เทำ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์
ทเมนท์ด้ำนเวล
เนส 

(1) 100 ภูเก็ต กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 2 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2567 
(วลิล่ำ) 

ไตรมำสที่ 
1 ปี 2569 
(โรงแรม) 

1,449 209 (3) 1 419 - 

12.  วนั ออรจิิ้น 
อมตะนคร 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์
ทเมนท์ 

(1) 100 ชลบุร ี กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 2 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2568 

1,017 658 (3) 1 880 - 



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 10 

i.  โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วน
การถือ
หุ้นโดย
บริษัทฯ 
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ช่วงเวลาท่ี
เร่ิม/ คาด
ว่าจะเร่ิม
กระบวนก
ารก่อสร้าง 

ช่วงเวลา
ท่ีคาดว่า
จะเร่ิม
เปิด

ด าเนินกา
ร 

งบ
ค่าใช้จ่าย
ลงทุน 

โดยประมา
ณ(ล้าน
บาท) 

จ านวน
ห้องพกัท่ี
คาดว่า
จะมี 

จ านวน
ห้องอาหาร

และ
เครื่องดื่มท่ี
คาดว่าจะมี 

พื้นท่ีจดั
ประชุม
และงานอี
เว้นท์ ท่ี
คาดว่าจะ

มี 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ีค้า
ปลีก และ/

หรือ
ส านักงาน
ท่ีคาดว่า
จะมี 

(ตาราง
เมตร) 

13.  วนั ออรจิิ้น เวล
เนส ซติี้ เขำ
ใหญ่ 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์
ทเมนท์ด้ำนเวล
เนส 

(1) 60 เขำใหญ ่
(นครรำชสมีำ) 

กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 1 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2568 

642 191 1 800 - 

14.  วนั ออรจิิ้น แจง้
วฒันะ (2) 

โรงแรม (1) 100 แจ้งวฒันะ 
(นนทบุร)ี 

กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 3 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2569 

1,009 306 1 1,760 - 

15.  วนั ออรจิิ้น 
เชยีงใหม่ 
นิมมำน 

โรงแรม (1) 100 เชยีงใหม ่ กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

ไตรมำสที่ 
2 ปี 2567 

236 (3) 102 1 - - 

16.  วนั ออรจิิ้น 
ภูเก็ต เจ้ำฟ้ำ 

โรงแรม (1) 100 ภูเก็ต กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 1 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
2 ปี 2567 

555 (3) 249 2 - - 

17.  วนั ออรจิิ้น 
ภูเก็ต กะตะ 

โรงแรม (1) 100 ภูเก็ต กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

ไตรมำสที่ 
3 ปี 2567 

796 237 2 275 - 

18.  วนั ออรจิิ้น 
สุขุมวทิ 49 (2) 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์

(1) 100 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2566 

ไตรมำสที่ 
3 ปี 2568 

332 124 1 - - 



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 11 

i.  โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วน
การถือ
หุ้นโดย
บริษัทฯ 
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ช่วงเวลาท่ี
เร่ิม/ คาด
ว่าจะเร่ิม
กระบวนก
ารก่อสร้าง 

ช่วงเวลา
ท่ีคาดว่า
จะเร่ิม
เปิด

ด าเนินกา
ร 

งบ
ค่าใช้จ่าย
ลงทุน 

โดยประมา
ณ(ล้าน
บาท) 

จ านวน
ห้องพกัท่ี
คาดว่า
จะมี 

จ านวน
ห้องอาหาร

และ
เครื่องดื่มท่ี
คาดว่าจะมี 

พื้นท่ีจดั
ประชุม
และงานอี
เว้นท์ ท่ี
คาดว่าจะ

มี 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ีค้า
ปลีก และ/

หรือ
ส านักงาน
ท่ีคาดว่า
จะมี 

(ตาราง
เมตร) 

ทเมนท์ด้ำนเวล
เนส 

19.  วนั ออรจิิ้น 
โครำช ซติี้ลงิค์ 
(2) 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์
ทเมนท์ด้ำนเวล
เนส (โครงกำร
มกิซ์ยูส 
(Mixed-Use)) 

(1) 51 นครรำชสมีำ 
(โครำช) 

กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2568 

ไตรมำสที่ 
3 ปี 2570 

714 198 1 800 2,000 

20.  วนั ออรจิิ้น 
สุขุมวทิ 68 (2) 

โรงแรมและ
เซอร์วสิอพำร์
ทเมนท์ 
(โครงกำรมกิซ์
ยูส (Mixed-
Use)) 

(1) 51 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 3 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2569 

1,707 339 2 6,531  

21.  วนั ออรจิิ้น หวั
หนิ บชีฟรอนท์ 
19 (2) 

โรงแรม (1) 100 หวัหนิ 
(ประจวบครีขี ั

นธ์) 

กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 2 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2568 

376 123 (4) 1 - - 



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 12 

i.  โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วน
การถือ
หุ้นโดย
บริษัทฯ 
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ช่วงเวลาท่ี
เร่ิม/ คาด
ว่าจะเร่ิม
กระบวนก
ารก่อสร้าง 

ช่วงเวลา
ท่ีคาดว่า
จะเร่ิม
เปิด

ด าเนินกา
ร 

งบ
ค่าใช้จ่าย
ลงทุน 

โดยประมา
ณ(ล้าน
บาท) 

จ านวน
ห้องพกัท่ี
คาดว่า
จะมี 

จ านวน
ห้องอาหาร

และ
เครื่องดื่มท่ี
คาดว่าจะมี 

พื้นท่ีจดั
ประชุม
และงานอี
เว้นท์ ท่ี
คาดว่าจะ

มี 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ีค้า
ปลีก และ/

หรือ
ส านักงาน
ท่ีคาดว่า
จะมี 

(ตาราง
เมตร) 

22.  วนั ออรจิิ้น กำร์
เด้น วลิล์ (2) 

โรงแรม 
(โครงกำรมกิซ์
ยูส (Mixed-
Use)) 

(1) 51 นครรำชสมีำ 
(โครำช) 

สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 3 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2569 

390 

 

180 1 380 - 

23.  วนั ออรจิิ้น ศรี
รำชำ เจ-พำร์ค  
(2) 

เซอร์วสิอพำร์
ทเมนท์ 

(1) 60 ชลบุร ี กรรมสทิธิ ์ ไตรมำส
ที่ 1 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
1 ปี 2569 

550 215 1 - - 

24.  วนั ออรจิิ้น 
อุดรธำนี (2) 

โรงแรม 
(โครงกำรมกิซ์
ยูส (Mixed-
Use)) 

(1) 51 อุดรธำนี สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 1 ปี 
2568 

ไตรมำสที่ 
4 ปี 2570 

520 217 1 - 6,153 

25.  โรงแรมเรด แพ
ลนเนต 
กรุงเทพ สรุวงศ์ 
(2) 

โรงแรม (1) 100 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ - ไตรมำสที่ 
4  ปี 2566 

424.1 (3) 201 1 - - 

26.  โรงแรมเรด แพ
ลนเนต 
กรุงเทพ อโศก 
(2) 

โรงแรม (1) 100 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ - ไตรมำสที่ 
4  ปี 2566 

168.7 (3) 130 1 - - 



                        บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 13 

i.  โครงการ ประเภท ผู้บริหาร
โรงแรม 

สดัส่วน
การถือ
หุ้นโดย
บริษัทฯ 
(ร้อยละ) 

ท าเลท่ีตัง้ กรรมสิทธ์ิ/ 
สิทธิการ
เช่า 

ช่วงเวลาท่ี
เร่ิม/ คาด
ว่าจะเร่ิม
กระบวนก
ารก่อสร้าง 

ช่วงเวลา
ท่ีคาดว่า
จะเร่ิม
เปิด

ด าเนินกา
ร 

งบ
ค่าใช้จ่าย
ลงทุน 

โดยประมา
ณ(ล้าน
บาท) 

จ านวน
ห้องพกัท่ี
คาดว่า
จะมี 

จ านวน
ห้องอาหาร

และ
เครื่องดื่มท่ี
คาดว่าจะมี 

พื้นท่ีจดั
ประชุม
และงานอี
เว้นท์ ท่ี
คาดว่าจะ

มี 

(ตาราง
เมตร) 

พื้นท่ีค้า
ปลีก และ/

หรือ
ส านักงาน
ท่ีคาดว่า
จะมี 

(ตาราง
เมตร) 

27.  โรงแรมเรด แพ
ลนเนต พทัยำ 
(2) 

โรงแรม (1) 100 ชลบุร ี(พทัยำ) สทิธกิำรเช่ำ - ไตรมำสที่ 
4  ปี 2566 

146.4 (3) 192 1 - - 

28.  โรงแรมเรด แพ
ลนเนต ภูเก็ต 
ป่ำตอง (2) 

โรงแรม (1) 100 ภูเก็ต สทิธกิำรเช่ำ - ไตรมำสที่ 
4  ปี 2566 

63.3 (3) 144 1 - - 

29.  โรงแรมเรด แพ
ลนเนต 
หำดใหญ่ (2) 

โรงแรม (1) 100 สงขลำ สทิธกิำรเช่ำ - ไตรมำสที่ 
4  ปี 2566 

103.9 (3) 148 1 - - 

30.  วนั ออรจิิ้น 
อ่อนนุช (2) 

โรงแรม 
(โครงกำรมกิซ์
ยูส (Mixed-
Use)) 

(1) 100 กรุงเทพฯ สทิธกิำรเช่ำ ไตรมำส
ที่ 4 ปี 
2567 

ไตรมำสที่ 
2 ปี 2570 

3,093 411 1 15,917 4,000 

 
หมายเหตุ : (1) อยู่ในกระบวนกำรคดัเลอืกหรอืเจรจำกบัผู้บรหิำรโรงแรมที่มศีกัยภำพ 

(2) อยู่ระหว่ำงกำรโอนกรรมสทิธิท์ี่ดนิ 
(3) รวมงบลงทุนในกำรเขำ้ซื้อทรพัย์ และงบปรบัโฉม (minor renovation) 
(4) รวมห้องพกัประเภทโรงแรมและวลิล่ำ 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 14 

กลุ่มธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกและอาคารส านักงาน (Retail and Office Building)  

บริษัทฯ เป็นผู้พฒันำ และด ำเนินงำนอสงัหำริมทรพัย์เพื่อให้เช่ำทีส่ร้ำงรำยได้อย่ำงต่อเนื่องในประเทศไทย 

โดยแบ่งออกเป็นโครงกำร 2 ประเภทหลกัไดแ้ก่ 1) พื้นทีค่ำ้ปลกี และ 2) อำคำรส ำนักงำน  

โครงกำรพื้นที่ค้ำปลีกของบริษัทฯ เป็นโครงกำรในรูปแบบคอมมูนิตี้มอลล์ ซึ่งเป็นอำคำรแบบ Low Rise 

ภำยใต้แบรนด์ “พอร์โทเบลโล มอลล์” ภำยในโครงกำรประกอบด้วย รำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม รำ้นเสรมิสวยและควำม

งำม ร้ำนสะดวกซื้อ และคลีนิค เป็นต้น คอมมูนิตี้มอลล์ของบริษัทฯ จะตัง้อยู่ในท ำเลทีม่ีศกัยภำพ เช่น ตัง้อยู่ใกล้กบั

แหล่งชุมชนทีม่ผีูอ้ยู่อำศยัหนำแน่น และ/หรอื ท ำเลแหล่งงำนขนำดใหญ่ มกีลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเป็นผูพ้กัอำศยัในพื้นทีท่ี่

มรีำยไดป้ำนกลำง รวมถงึกลุ่มวยัรุ่น คนวยัท ำงำน และครอบครวั เช่น โครงกำรพอร์โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ ตัง้อยู่ใกล้

กับโครงกำรออริจิ้น ดิสทริค แหลมฉบงั-ศรีรำชำ เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรในชีวิตประจ ำวนัของผู้พกัอำศัยใน

โครงกำร และพื้นที่ใกล้เคียง รวมถึง นักศึกษำของมหำวิทยำลยัเกษตรศำสตร์ วิทยำเขตศรีรำชำ และผู้ที่ท ำงำนและ

อำศยัอยู่ในพื้นทีแ่หลมฉบงั 

โครงกำรอำคำรส ำนักงำนของบริษทัฯ เป็นโครงกำรแบบมกิซ์ยูส (Mixed Use) ทีม่ผีูเ้ช่ำประเภทพื้นทีค่ำ้ปลีก

และอำคำรส ำนักงำน ตัง้อยู่ในย่ำนทีส่ำมำรถเขำ้ถงึระบบขนส่งมวลชนใจกลำงเมอืงกรุงเทพฯ ไดง้่ำย เป็นย่ำนธุรกจิหรอื

ท ำเลที่มีศกัยภำพในกำรเป็นส่วนขยำยของศูนย์กลำงธุรกิจ เช่น โครงกำรวนั ออริจิ้น สนำมเป้ำ ซึ่งตัง้อยู่บนถนน

พหลโยธนิ ย่ำนกลุ่มธุรกจิและเศรษฐกจิสรำ้งสรรค์ แหล่งไลฟ์สไตล์ ตอบรบักำรขยำยตวัของพื้นทีท่ำงธุรกจิ  

ณ วนัที่ 9 พฤศจิกำยน 2566 บริษัทฯ มีโครงกำรพื้นที่ค้ำปลีกและอำคำรส ำนักงำน ที่เปิดด ำเนินกำรแล้ว 2 

แห่ง (รวมส่วนพื้นที่ค้ำปลีกและส ำนักงำนภำยใต้โครงกำรโรงแรมและเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์รูปแบบมิกซ์ยูส  จ ำนวน 1 

โครงกำร) คอืโครงกำร พอร์โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ และโครงกำรเนเบอร์ 24 ซึ่งมพีื้นทีเ่ช่ำสุทธ ิ(NLA) รวม 6,432.5 

ตำรำงเมตร และ อยู่ระหว่ำงกำรศึกษำและพฒันำคอมมูนิตี้มอลล์ จ ำนวน 8 โครงกำร (รวมส่วนพื้นที่ค้ำปลีกภำยใต้

โครงกำรโรงแรมและเซอร์วิสอพำร์ทเมนท์รูปแบบมกิซ์ยูส จ ำนวน 3 โครงกำร คอืโครงกำร วนั ออรจิิ้น โครำช ซติี้ลงิค์ 

โครงกำร วนั ออริจิ้น อุดรธำนี และโครงกำร วนั ออริจิ้น อ่อนนุช) ซึ่งมีพื้นที่เช่ำสุทธิ (NLA) รวมประมำณ 36,833 

ตำรำงเมตร และอำคำรส ำนักงำน จ ำนวน 4 โครงกำร (รวมส่วนพื้นที่อำคำรส ำนักงำนภำยใต้โครงกำรโรงแรมและ

เซอร์วสิอพำร์ทเมนท์รูปแบบมกิซ์ยูส จ ำนวน 2 โครงกำร คอืโครงกำร วนั ออรจิิ้น สุขุมวทิ 68 และโครงกำร วนั ออรจิิ้น 

อ่อนนุช) โดยมพีื้นทีเ่ช่ำสุทธริวมประมำณ 82,216 ตำรำงเมตร 

กลุ่มธุรกิจร้านอาหารและเครื่องด่ืม 

บรษิทัฯ ด ำเนินธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม ภำยใต้บรษิทั ออรจิิ้น ฟู้ด จ ำกดั (“ORF”) ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยที่

บรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 100 และบรษิทั วนัด ีคทิเช่น จ ำกดั (“ODK”) ซึ่งบรษิทัฯ ถอืหุน้รอ้ยละ 50 โดยเป็นกำรร่วมทุน

กบับรษิทั กนิด ีคอนซลั จ ำกดั 

ณ วนัที ่9 พฤศจกิำยน 2566 ธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มของบรษิทัฯ มทีีต่ัง้อยู่ภำยในโครงกำรของบริษัท

ฯ และกลุ่ม ORI เพื่อเติมเต็มกำรใช้ชีวิตของผู้บริโภคในอีโคซิสเท็ม  (Ecosystem) ของบริษัทฯ และกลุ่ม ORI ให้

สมบูรณ์ยิง่ขึน้ ธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มของบรษิทัฯ จะเตบิโตผ่ำน 3 แกนหลกั ไดแ้ก่  



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 15 

1) กำรสร้ำงแบรนด์ร้ำนอำหำรของตัวเอง (Owned Brand) ภำยใต้ชื่อ Gin Kitchen ซึ่งเป็นแบรนด์

ร้ำนอำหำรนำนำชำติสไตล์ยุโรป และเปิดให้บริกำรสำขำแรกที่โครงกำรพำร์ค ออริจิ้น พร้อมพงศ์ ซึ่งเป็นโครงกำร

คอนโดมเินียมของกลุ่ม ORI 

2) กำรร่วมทุนกบับรษิทัพนัธมติรทีม่ีควำมเชี่ยวชำญในธุรกจิรำ้นอำหำร (Joint Venture) โดยกำรสรำ้ง

แบรนด์ใหม่ร่วมกับบริษทัพนัธมติร เพื่อผสำนควำมสำมำรถในกำรจดัหำท ำเลทีต่ัง้ของบริษทัฯ เขำ้กบัองค์ควำมรู้ด้ำน

รำ้นอำหำรของพนัธมติร โดย ณ ปัจจุบนั บรษิทัฯ ตัง้กจิกำรร่วมคำ้จ ำนวน 1 บรษิทั กล่ำวคอื ODK ทีเ่ป็นกำรร่วมทุน

กับบริษัท กินดี คอนซัล จ ำกัด (ORF ถือหุ้นร้อยละ 50 และบริษัท กินดี คอนซัล จ ำกัด ถือหุ้นร้อยละ 50) ซึ่งเป็น

ผูป้ระกอบกำร Food Service Solution ทีม่ตี้นก ำเนิดจำกรำ้นอำหำรดพีรอ้ม รำ้นอำหำรชื่อดงัในบำงแสน จงัหวดัชลบุรี 

โดยจะสรำ้งแบรนด์รำ้นอำหำรแบบ All Day Dining เปิดในโครงกำรโรงแรม และเซอร์วสิอพำร์ทเมนท์ของบรษิทัฯ  

3) กำรซื้อแฟรนไชส์ร้ำนที่มีชื่อเสียง และเป็นที่รู้จ ักเป็นอย่ำงดี เช่น กำรซื้อแฟรนไชส์ร้ำน Café 

Amazon เปิดใหบ้รกิำรทีโ่ครงกำรพอร์โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ 

รำยละเอยีดของรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มของบรษิทัฯ สำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

รำ้นอำหำรและเครื่องดื่มทีเ่ปิดด ำเนินกำรแล้ว  

 

ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
 
ประเภทรำ้น: 
เริม่เปิดด ำเนินกำร: 

Gin Kitchen 
ORF 
โครงกำรพำร์ค ออรจิิ้น พรอ้มพงศ์ (ถนน
สุขุมวทิ 24, กรุงเทพฯ) 
รำ้นอำหำรนำนำชำตสิไตลย์ุโรป 
เดอืน ตุลำคม ปี 2564 

 

 
ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
ประเภทอำหำร: 
เริม่เปิดด ำเนินกำร: 

 
Café Amazon 
ORF (ผูซ้ื้อแฟรนไชส)์ 
โครงกำรพอร์โทเบลโล มอลล์ศรรีำชำ 
รำ้นเครื่องดื่ม 
ปี 2564 

 

 
ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
ประเภทอำหำร: 
เริม่เปิดด ำเนินกำร: 

 
Origami 
ODK 
โรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที แบงคอ็ก สุขุมวทิ 
รำ้นอำหำรญี่ป่นสไตล์ฟิวชัน่ 
เดอืน มกรำคม ปี 2566 
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ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
 
ประเภทอำหำร: 
เริม่เปิดด ำเนินกำร: 

 
Naori 
ODK 
โครงกำร เวลเนส สเตย์ แอนด์ โฮเทล 
สุขุมวทิ 107 
รำ้นอำหำรญี่ปุ่นสไตล์ฟิวชัน่และคำเฟ่ 
เดอืน เมษำยน ปี 2566 

 

 
ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
ประเภทอำหำร: 
เริม่เปิดด ำเนินกำร: 

 
Morioka Izakaya 
ODK 
โครงกำรพอร์โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ 
รำ้นอำหำรญี่ปุ่น 
เดอืน พฤษภำคม ปี 2566 

 

 
ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
ประเภทอำหำร: 
เริม่เปิดด ำเนินกำร: 

 
MooPaka 
ODK 
โครงกำรพอร์โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ 
รำ้นหมูกระทะสไตล์เมก็ซกินั 
เดอืน มถิุนำยน ปี 2566 

 

รำ้นอำหำรและเครื่องดื่มทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ  

 

 
ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
ประเภทอำหำร: 
แผนเปิดด ำเนินกำร: 

 
Express Café and Bar 
ODK 
โครงกำรฮอลเิดย์ อนิน์ เอก็ซ์เพรส ระยอง 

รำ้นอำหำรสไตล์ฟิวชัน่  
เดอืน พฤศจกิำยน ปี 2566 
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ชื่อรำ้น: 
ด ำเนินกำรภำยใต้บรษิทั:  
ทีต่ัง้: 
ประเภทอำหำร: 
แผนเปิดด ำเนินกำร: 

 
Rooftop Bar @One24 
ODK 
โครงกำรสเตย์บรดิจ์ สวที แบงค็อก สุขุมวทิ 
รำ้นอำหำรรูฟทอ็ป 
เดอืน ธนัวำคม ปี 2566 

 

ธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวข้อง  

ณ วนัที ่9 พฤศจกิำยน 2566 ธุรกจิอื่นๆ ทีเ่กี่ยวขอ้งของบรษิทัฯ มีดงัต่อไปนี้ 
(1) กำรบรหิำรโครงกำรในกลุ่มบรษิทัฯ 

เนื่องจำกบริษัทฯ มีกลยุทธ์ในกำรขยำยธุรกิจในรูปแบบกิจกำรร่วมค้ำ บริษัทฯ ได้เข้ำท ำสัญญำให้บริกำร 
(Management Service Agreement) กบักจิกำรร่วมคำ้ เพื่อเป็นผูบ้รหิำรโครงกำร (โปรดพจิำรณำรำยละเอยีดเพิม่เติม
ในส่วนที ่2.2.5 หวัขอ้ 5.2 ขอ้มูลส ำคญัอื่น) กำรใหบ้รกิำรของบรษิทัฯ รวมถงึแต่ไม่จ ำกดัเพยีง 

- กำรใหค้วำมช่วยเหลอืในกำรจดัหำผูจ้ดัหำวสัดุอุปกรณ์ก่อสรำ้ง ผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง และผูอ้อกแบบโครงกำร  

- กำรบรหิำรจดักำรโครงกำรในส่วนของกำรก่อสรำ้ง และภำยหลงักำรเปิดด ำเนินกำร 

- บรกิำรยื่นแบบค ำขอต่ำง ๆ ส ำหรบักำรก่อสรำ้ง 

- จดัท ำบญัช ีกำรบรหิำรเงนิ และ/หรอืงำนทีเ่กี่ยวขอ้งกบักำรท ำบญัช ีและกำรเงนิ 

- จดัท ำรำยงำนเกี่ยวกบังบประมำณ บญัช ีและควำมคบืหน้ำของโครงกำร 

- จดัท ำแผนธุรกจิหลกั และแผนธุรกจิประจ ำปี 
 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดร้บัค่ำบรหิำรโครงกำรเป็นสองส่วนหลกัไดแ้ก่ ค่ำบรหิำรโครงกำรช่วงก่อนเปิดด ำเนินกำรโครงกำร 
ซึ่งเป็นอตัรำตำมทีต่กลงกบักจิกำรร่วมคำ้ และค่ำบรหิำรโครงกำรตัง้แต่วนัทีเ่ปิดด ำเนินกำรโครงกำรเป็นต้นไป ซึ่งแปร
ผนัจำกผลด ำเนินงำนของโครงกำร 

 ณ วนัที ่9 พฤศจกิำยน 2566 กจิกำรร่วมคำ้ภำยใต้กำรบรหิำรของบรษิทัฯ มดีงัต่อไปนี้ 

1) บรษิทั ออรจิิ้น วนั ทองหล่อ จ ำกดั 
2) บรษิทั ออรจิิ้น วนั พรอ้มพงษ์ จ ำกดั 
3) บรษิทั ออรจิิ้น วนั สุขุมวทิ 24 จ ำกดั 
4) บรษิทั วนั สุขุมวทิ 59 จ ำกดั 
5) บรษิทั วนั พญำไท จ ำกดั 
6) บรษิทั วนั สนำมเป้ำ จ ำกดั 
7) บรษิทั วนั ออรจิิ้น บุญภำ บำงนำ จ ำกดั 
8) บรษิทั วนั แอสเซท บลูม จ ำกดั 
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9) บรษิทั วนั ออรจิิ้น ฮอสพทิลัลติี้ จ ำกดั 
10) บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอนโก้ จ ำกดั (เดมิชื่อ บรษิทั วนั ดสิทรคิท์ ระยอง 2 จ ำกดั) 
11) บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอสพวี ี1 จ ำกดั 
12) บรษิทั วนั เอเชีย่น ศรรีำชำ จ ำกดั (เดมิชื่อ บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอสพวี ี2 จ ำกดั) 
13) บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอสพวี ี3 จ ำกดั 
14) บรษิทั วนั ออรจิิ้น รงัษิณำ จ ำกดั (เดมิชื่อ วนั แฮมป์ตนั เคนซงิตนั ระยอง จ ำกดั) 
15) บรษิทั วนั ออรจิิ้น เขำใหญ่ ธนะรชัต์ จ ำกดั 
16) บรษิทั วนั ออรจิิ้น สุขุมวทิ 68 จ ำกดั 

 
(2) กำรบรหิารจดัการโปรแกรมการลงทุนอสงัหารมิทรพัย์ (Investment Property) 

บริษัทฯ ด ำเนินธุรกิจบริหำรจัดกำรโปรแกรมกำรลงทุนอสังหำริมทรัพย์ ( Investment Property) โดย ณ 
ปัจจุบนัโปรแกรมกำรลงทุนอสงัหำรมิทรพัย์ของบริษทัฯ มชีื่อว่ำ “โปรแกรมแฮมป์ตนั” ซึ่งเป็นโปรแกรมทีจ่ดัท ำขึน้เพื่อ
ตอบสนองนักลงทุนที่ต้องกำรน ำเงินบำงส่วนมำลงทุนในรูปแบบ “อสงัหำริมทรพัย์ให้เช่ำ” โดยบริษัทฯ จะเป็นผู้เช่ำ
กรรมสิทธิจ์ำกเจ้ำของห้องชุด และบริหำรจัดกำรผู้เช่ำแทนเจ้ำของห้องชุด ด้วยกำรเปลี่ยนห้องชุดในรูปแบบ
คอนโดมิเนียมให้เป็นในรูปแบบเซอร์วิสอพำร์ทเมนต์ รวมกับระบบกำรลงทุนที่เจ้ำของหอ้งชุดใน 1 โครงกำรจะแบ่ง
รำยไดแ้ละค่ำใชจ้่ำยดว้ยกนั (Pool Investment)  

 (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิใน ส่วนที ่2.2.1 โครงสรา้งและการด าเนินงานของบรษิทัฯ) 

4.2 การวิเคราะห์ผลการด าเนินงาน  

4.2.1. รายได้ 

รำยไดข้องบรษิทัฯ ประกอบดว้ย (1) รำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม (2) รำยไดค่้ำเช่ำและบรกิำร (3) 

รำยได้ค่ำชดเชยผลขำดทุน (4) รำยได้ค่ำบริหำรโครงกำร (5) ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย (6) ก ำไร

จำกกำรโอนสทิธสิญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิ (7) ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อ และ (8) รำยไดอ้ื่น เช่น รำยไดจ้ำกกำรขำย

อำหำรและเครื่องดื่ม รำยไดค่้ำบตัรก ำนัลโรงแรมทีไ่ม่มกีำรใชง้ำน รำยไดย้ดึเงนิประกนัผลงำน เป็นต้น ส ำหรบัปี 2563 

2564 และ 2565 บรษิทัฯ มรีำยไดร้วม (ไม่รวมรำยไดด้อกเบี้ย) เท่ำกบั 78.0 ล้ำนบำท 688.3 ล้ำนบำท และ 965.0 ล้ำน

บำท ตำมล ำดบั โดยรำยไดร้วม (ไม่รวมรำยไดด้อกเบี้ย) เพิม่ขึน้ 610.3 ล้ำนบำท หรอืรอ้ยละ 782.44 ในปี 2564 และ

เพิ่มขึ้น 276.7 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 40.19 ในปี 2565 ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที ่30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มี

รำยได้รวมเท่ำกบั 1,403.7 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 778.9 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 124.67 จำกเดมิ 624.8 ล้ำนบำทใน

งวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 

โครงสร้ำงรำยได้ของบริษัทฯ ส ำหรบัปี 2563 – 2565 ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที ่30 กันยำยน 2565 - 

2566 แบ่งตำมประเภทของรำยได ้สำมำรถสรุปไดด้งันี้  

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวมของ

บริษัทฯ 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 
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2563 2564 2565  2565  2566 
มูลค่า ร้อยละ มูลค่า ร้อยละ มูลค่า ร้อยละ มูลค่า ร้อยละ มูลค่า ร้อยละ 

รำยได้จำกกำรประกอบกจิกำร
โรงแรม /1 

21.9 28.08 60.6 8.80 304.0 31.50 142.7 22.84 167.2 11.91 

รำยได้ค่ำเช่ำและบรกิำร /2 12.2 15.64 12.0 1.74 82.6 8.56 36.5 5.84 125.5 8.94 
รายได้ค่าชดเชยผลขาดทุน - - - - 67.5 6.99 38.4 6.14 121.3 8.64 
รำยได้ค่ำบรหิำรโครงกำร /3 41.4 53.08 209.3 30.41 222.4 23.05 125.1 20.02 377.5 26.89 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิ
ลงทุนในบรษิทัย่อย 

- - 395.1 57.41   - - - - 291.5 20.77 

ก าไรจากการโอนสทิธสิญัญา 
จะซื้อจะขายที่ดนิ 

2.5 3.20 - - 1.0 0.10 1.0 0.16 1.8 0.13 

ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อ  - - - - 258.4 26.78 258.4 41.36 275.8 19.64 
รำยได้อื่น /4  - - 11.3 1.64 29.1 3.02 22.8 3.65 43.2 3.08 
รวมรายได้ /5  78.0 100.00 688.3 100.00 965.0 100.00 624.8 100.00 1,403.7 100.00 
หมำยเหตุ:  /1 รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรม ประกอบด้วยรำยได้ค่ำห้องพกั รำยได้ค่ำอำหำรและเครื่องดื่ม (F&B) ในโรงแรม และรำยได้จำกกำรให้บรกิำรอื่น ๆ 

/2 รำยได้ค่ำเช่ำและบรกิำรประกอบด้วย ค่ำเช่ำจำกโครงกำรพื้นที่ค่ำปลกี ค่ำเช่ำและค่ำบรกิำรจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั  และรำยได้จำกกำรบรกิำรอื่น ๆ 

/3 รวมรำยได้ค่ำบรกิำรที่ปรกึษำจำกกำรศกึษำควำมเป็นไปได้ของโปรแกรมแฮมป์ตนั 

/4 ไม่รวมก ำไรจำกกำรโอนสทิธสิัญญำจะซื้อจะขำยที่ดนิจ ำนวน 2.5 ล้ำนบำทในปี 2563 1.0 ล้ำนบำทในปี 2565 1.0 ล้ำนบำทส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวันที่ 

30 กนัยำยน 2565 ทัง้นี้ รำยได้อื่น ประกอบด้วยรำยได้จำก 1) ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม เช่น Gin Kitchen และ Amazon เป็นต้น 2) บตัรก ำนัลโรงแรมที่ไม่มี

กำรใช้ 3) กำรยดึเงนิประกนัผลงำน 4) ค่ำนำยหน้ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั 5) รำยได้จำกกำรเรยีกชดเชยค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงกำรคอนโดมเินี่ยม และ 

6) รำยได้อื่น ๆ 

/5 ไม่รวมรำยได้ดอกเบี้ยจ ำนวน 4.6 ล้ำนบำทในปี 2563 0.1 ล้ำนบำทในปี 2564 และ 1.3 ล้ำนบำทในปี 2565  

ในช่วงปี 2563 - 2565 รำยได้รวม (ไม่รวมรำยไดด้อกเบี้ย) ของบริษัทฯ เติบโตอย่ำงต่อเนื่องในแต่ละปี โดย

คดิเป็นอตัรำกำรเตบิโตเฉลี่ยต่อปี (Compound Annual Growth Rate: CAGR) ในปี 2563 - 2565 อยู่ทีร่อ้ยละ 251.74 

ต่อปี และในงวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2565 เปรียบเทยีบกบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กันยำยน 2566 

รำยไดร้วม (ไม่รวมรำยไดด้อกเบี้ย) ของบรษิทัฯ เตบิโตรอ้ยละ 124.67  

ในปี 2565 และในงวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มรีำยไดท้ีป่รกึษำโปรแกรมแฮมป์ตัน 

รำยไดค่้ำชดเชยผลขำดทุน รำยไดค่้ำอบรม รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำทีด่นิ รำยไดค่้ำใชแ้บรนด์รำ้นอำหำร GIN รำยไดจ้ำก

กำรเรียกชดเชยค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรคอนโดมิเนียม และก ำไรจำกกำรโอนสิทธิสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิ 

จำก ORI หรือบริษัทย่อยของ ORI รวมทัง้สิ้น 156.1 ล้ำนบำท และ 112.2 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นร้อยละ 16.17 

และรอ้ยละ 7.99 ของรำยไดร้วม ส ำหรบั ปี 2565 และงวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 ตำมล ำดบั 

ทัง้นี้ รำยละเอยีดของรำยไดแ้ต่ละประเภทสำมำรถสรุปไดด้งันี้ 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 

บริษัทฯ รบัรู้รำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจำกโครงกำรในกลุ่มธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำรที่อยู่

ภำยใต้บรษิทัฯ หรอืบรษิทัย่อยของบริษทัฯ (ไม่รวมโครงกำรภำยใต้กำรร่วมคำ้) ซึ่งประกอบดว้ยค่ำห้องพกั ค่ำอำหำร

และเครื่องดื่ม และรำยไดค่้ำบรกิำรอื่น ๆ บรษิทัฯ มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมในปี 2563 – 2565 21.9 ล้ำน

บำท 60.6 ล้ำนบำท และ 304.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมอีตัรำกำรเตบิโตเฉลี่ยต่อปี (CAGR) ในช่วงปี 2563 – 2565 

อยู่ที่ร้อยละ 272.20 และส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที ่30 กันยำยน 2566 รำยได้จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 20 

เท่ำกบั 167.2 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้ 24.5 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 17.18 จำก 142.7 ล้ำนบำท ในงวดเก้ำเดอืนสิน้สุด

วนัที ่30 กนัยำยน 2565 

ตำรำงต่อไปนี้แสดงผลกำรด ำเนินงำนและรำยละเอียดของรำยไดจ้ำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมส ำหรบัปี

บญัชสีิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2563 – 2565 และส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 - 2566 

 

หน่วย ส าหรบัปีบญัชีส้ินสุดวนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด

วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

จ ำนวนโรงแรมที่เปิด
ด ำเนินกำรแล้วทัง้หมด/1 โรงแรม 1/4 1/4 4/5 4/5 2/6 

ห้องพกั  ห้อง 347 347 1,011 1,011 483  

อตัรำกำรเขำ้พกั (Occupancy 
Rate)/2 

ร้อยละ 10.75 33.36 49.28 46.42 50.24 

อตัรำค่ำห้องพกัเฉลีย่ (ADR)/3 
บำท / ห้อง / 

คนื 
1,365.9 956.7 1,295.8 991.2 1,375.4 

รายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม   

รำยได้ค่ำห้องพกั ล้ำนบำท 12.2 40.5 178.9 88.9 88.2 

รำยได้ค่ำอำหำรและเครือ่งดื่ม ล้ำนบำท 9.1 18.8 87.5 40.3 50.0 

รำยได้จำกกำรใหบ้รกิำรอื่นๆ  ล้ำนบำท 0.6 1.3 37.6 13.5 29.0 

รายได้รวมจากการประกอบ
กิจการโรงแรม 

ล้านบาท 21.9 60.6 304.0 142.7 167.2 

หมำยเหตุ: /1 ไม่รวมโครงกำรในกลุ่มธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำรที่อยู่ภำยใต้กำรร่วมค้ำ 
/2 อตัรำกำรเขำ้พกั (Occupancy Rate) แสดงถงึจ ำนวนห้องพกัต่อคนืทัง้หมดที่มกีำรเขำ้พกัหำรด้วยจ ำนวนห้องพกัที่เปิดให้บรกิำรต่องวด 
อตัรำกำรเขำ้พกั (Occupancy Rate) จะชี้วดักำรใช้ศักยภำพที่มอียู่ของโรงแรมของบริษทัฯ ในกำรให้บริกำร  
/3 อตัรำค่ำห้องพกัเฉลี่ย (ADR) แสดงถงึรำยได้ค่ำห้องพกัของโรงแรมหำรด้วยจ ำนวนห้องที่มกีำรเขำ้พกัทัง้หมดในช่วงเวลำที่ก ำหนด โดย
อตัรำค่ำห้องพกัเฉลี่ย (ADR) เป็นตวับ่งบอกรำคำห้องพกัโดยเฉลี่ยที่โรงแรมสำมำรถท ำได้ 
/4 โรงแรมฮอลเิดย์ อนิน์ แอนด์ สวที ศรรีำชำ แหลมฉบงั 
/5 OHP ซึ่งเป็นบรษิทัย่อยของบรษิัทฯ ไดเ้ขำ้ซื้อโรงแรมจ ำนวน 3 แห่ง กล่ำวคอื (1) โรงแรม ไอบสิ ภูเก็ต กะตะ (2) ไอบสิ สไตล์ กระบี่ 
อ่ำวนำง และ (3) ไอบสิ หวัหนิ ซึ่งมจี ำนวนห้องพกัรวม 664 ห้อง จำกบุคคลภำยนอก ในวนัที่ 29 เมษำยน 2565 และรบัรู้เป็นรำยได้จนถงึ
วนัที่ 29 ธนัวำคม 2565 เนื่องจำกบรษิทัฯ ไดจ้ ำหน่ำยเงนิลงทุนร้อยละ 49 ใน OHP ให้กบับรษิทัพนัธมติรเพื่อร่วมด ำเนินกำรโครงกำรใน
วนัที่ 30 ธนัวำคม 2565 และเปลี่ยนประเภทเงนิลงทุนจำกบรษิทัย่อยเป็นกำรร่วมค้ำ 

 /6 โรงแรมฮอลเิดย์ อนิน์ แอนด์ สวที ศรรีำชำ แหลมฉบงั และโรงแรมเวลเนส สเตย์ แอนด์ โฮเทล สุขุมวทิ 107 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีรำยได้จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 21.9 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 

28.08 ของรำยได้รวม (ไม่รวมรำยได้ดอกเบี้ย) โดยรำยได้จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมในปี 2563 ทัง้หมดมำจำก

โรงแรมฮอลเิดย์ อนิน์ แอนด์ สวที ศรรีำชำ แหลมฉบงั ซึ่งเปิดด ำเนินกำรเมื่อวนัที ่1 ตุลาคม 2563 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีรำยได้จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 60.6 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2563 

จ ำนวน 38.7 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 176.71 เนื่องจำกบรษิทัฯ รบัรูร้ำยไดจ้ำกโรงแรมฮอลเิดย์ อนิน์ แอนด์ สวที 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 21 

ศรีรำชำ แหลมฉบัง เต็มปีเป็นปีแรกจากการเปิดด าเนินการในไตรมำส 4 ปี 2563 อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ ได้รับ

ผลกระทบจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโควดิ-19 ทีส่่งผลใหจ้ ำนวนนักท่องเทีย่วลดลงเป็นอย่ำงมำก และบรษิทัฯ 

ไดป้รบัตวัโดยกำรเปิดใหบ้รกิารโรงแรมเป็นหอผูป่้วยเฉพำะกจิโควดิ-19 หรอืโรงแรมส ำหรบัผูป่้วยโควดิ-19 (Hospitel) 

ในบำงช่วงเวลำ 

ส ำหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 304.0 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปี 2564 

จ ำนวน 243.4 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 401.58 โดยมสีำเหตุหลกัคอื (1) บรษิทัฯ ไดเ้ขำ้ซื้อโรงแรมจ ำนวน 3 แห่ง 

กล่ำวคอื โรงแรม ไอบสิ ภูเกต็ กะตะ โรงแรม ไอบสิ สไตล์ กระบี่ อ่ำวนำง และ โรงแรม ไอบสิ หวัหนิ ในเดอืนเมษำยน 

2565 จำกบุคคลภำยนอก ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มโีรงแรมทีเ่ปิดด ำเนินกำรรวมเป็น 4 โครงกำร ซึ่งเพิม่จำก 1 โครงกำรในปี 

2564 อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯ รบัรูร้ำยไดจ้ำกโรงแรมไอบสิ 3 แห่งดงักล่ำวในงบกำรเงนิรวม จนถงึวนัที ่29 ธนัวำคม 2565 

เนื่องจำกบริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยเงินลงทุนร้อยละ 49 ใน OHP ให้กับบริษัทพนัธมิตร ส่งผลให้ประเภทเงินลงทุนเปลี่ยน

จำกบรษิทัย่อยเป็นกำรร่วมคำ้ (2) กำรผ่อนคลำยมำตรกำรโควดิ-19 ส่งผลใหน้ักท่องเทีย่วชำวต่ำงชำตเิดินทำงเข้ำมำ

เทีย่วในประเทศไทยจ ำนวนมำกขึ้น (3) ควำมต้องกำรท่องเทีย่วระหว่ำงประเทศคงคำ้ง (Pent-up demand) ทีย่งัอยู่ใน

ระดบัสูง โดยเฉพำะประเทศในทวปีเอเชยีทีเ่ริ่มทยอยผ่อนคลำยมำตรกำรกำรเดนิทำงระหว่ำงประเทศลงในช่วงกลำงปี 

2565 เป็นต้นมำ และ (4) กำรผ่อนคลำยนโยบำย Zero-COVID ของประเทศจนี โดยปัจจุบนั อุตสำหกรรมท่องเทีย่วใน

ประเทศไทยเริม่เหน็สญัญำณบวกของกำรทยอยผ่อนคลำยมำตรกำรอย่ำงค่อยเป็นค่อยไป 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มรีำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน 

167.2 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกงวดบญัชเีดียวกนัส ำหรบัปี 2565 จ ำนวน 24.5 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 17.18 โดยมี

สำเหตุหลกัคือ (1) ในงวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 มีจ ำนวนนักท่องเที่ยวต่ำงชำติเดินทำงเข้ำมำใน

ประเทศเพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคญัเมื่อเทียบกบัในไตรมำส 3 ปี 2565 จากการที่ภาครฐัไดเ้ปิดประเทศอย่างเตม็รูปแบบ 

และ (2) โรงแรมเวลเนส สเตย์ แอนด์ โฮเทล สุขุมวทิ 107 ซึ่งเป็นโรงแรมและเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์ดา้นเวลเนสแห่งแรก

ของบริษัทฯ ได้เริ่มเปิดด ำเนินกำรในเดอืนเมษายน 2566 ซึ่งบริษัทฯ รบัรู้รำยได้จำกโรงแรมเวลเนส สเตย์ แอนด์ โฮ

เทล สุขุมวิท 107 ที่ด ำเนินกจิกำรเตม็ไตรมำสในครัง้แรก รวมถึงโรงแรมยงัอยู่ในช่วงเวลำด ำเนินกำรเริ่มต้น (Ramp-

up) (3) บริษัทฯ รบัรู้รำยได้ที่เพิ่มมำกขึ้นจำกโรงแรมฮอลิเดย์ อินน์ แอนด์ สวีทส์ ศรีรำชำ แหลมฉบงั จำกจ ำนวน

นักท่องเทีย่วทีเ่พิม่มำกขึน้ 

รายได้ค่าเช่าและบริการ 

รำยไดค่้ำเช่ำและบรกิำรของบริษทัฯ ประกอบดว้ย 1) ค่ำเช่ำจำกโครงกำรพื้นทีค่ำ้ปลกี (โครงกำร พอร์โทเบล

โล มอลล์ ศรรีำชำ) 2) ค่ำเช่ำและบรกิำรจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั ซึ่งประกอบดว้ย ค่ำเช่ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั และค่ำ

บริหำรด้ำนกำรขำยและกำรตลำด   และ 3) รำยได้จำกบริกำรอื่ น  ๆ เ ช่น  รายได้จำกกำรให้เ ช่าที่ดิน 

รายได้ค่าอบรมและสมัมนา รายได้ค่าใช้แบรนด์ร้ำนอำหำร GIN เป็นต้น บริษัทฯ มีรำยได้จำกค่ำเช่ำและบริกำรในปี 

2563 – 2565 จ ำนวน 12.2 ล้ำนบำท 12.0 ล้ำนบำท และ 82.6 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมีอัตรำกำรเติบโตเฉลี่ยต่อปี 

(CAGR) ในปี 2563 – 2565 อยู่ที่ร้อยละ 160.04 ต่อปี และส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2565 และ 

2566 บริษัทฯ มีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรจ ำนวน 36.5 ล้ำนบำท และ 125.5 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยมีอัตรำกำร
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เตบิโตเพิม่ขึน้จำกงวดเดยีวกนัในปีก่อนหน้ำอยู่ทีร่อ้ยละ 243.60 ตำรำงต่อไปนี้แสดงองค์ประกอบส ำคญัของรำยได้จำก

ค่ำเช่ำและบรกิำรของบรษิทัฯ ส ำหรบัปี 2563 – 2565 และส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 - 2566 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวมของ

บริษัทฯ 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 
 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

ค่ำเช่ำจำกโครงกำรพื้นที่ค้ำ
ปลกี  

11.0 14.03 8.5 1.24 10.6 1.09 7.0 1.12 10.4 0.74 

ค่ำเช่ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั  - - 1.6 0.23 26.7 2.77 13.9 2.23 83.1 5.92 
ค่ำบรหิำรด้ำนกำรขำยและ
กำรตลำดจำกโปรแกรมแฮมป์
ตนั  

- - - - 36.7 3.80 14.9 2.39 20.8 1.48 

รำยได้จำกบรกิำรอื่น ๆ /2 1.2 1.62 1.9 0.27 8.7 0.90 0.7 0.11 11.1 0.79 
รายได้จากค่าเช่าและบริการ 12.2 15.65 12.0 1.74 82.6 8.56 36.5 5.84 125.5 8.94 
หมำยเหตุ:  /1 ร้อยละของรำยได้รวม (ไม่รวมรำยได้จำกดอกเบี้ย) 

 /2 รำยได้จำกบรกิำรอื่น ๆ รวมถึง รำยได้จำกกำรให้เช่ำที่ดนิ รำยได้ค่ำอบรมและสมัมนำ และรำยได้ค่ำใช้แบรนด์ร้ำนอำหำร GIN เป็นต้น 

ส ำหรบัปี 2563 บรษิทัฯ มรีำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 12.2 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 15.65 ของ

รำยได้รวม ซึ่งประกอบด้วย (1) ค่ำเช่ำจำกโครงกำรพื้นทีค่้ำปลกี กล่ำวคือโครงกำรพอร์โทเบลโล มอลล์ ศรีรำชำ ซึ่ง

เป็นโครงกำรพื้นที่ค้ำปลีกแห่งเดยีวของบริษัทฯ ในปี 2563 จ ำนวน 11.0 ล้ำนบำท และ (2) รำยได้จำกบริกำรอื่น ๆ 

จ ำนวน 1.2 ล้ำนบำท   

ส ำหรบัปี 2564 บรษิทัฯ มรีำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 12.0 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2563 จ ำนวน 0.2 

ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 2.05 เนื่องจำกรำยไดค่้ำเช่ำและบรกิำรของโครงกำร พอร์โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ ลดลง 

2.5 ล้ำนบำทจำกปี 2563 จำกกำรปรบัลดอัตรำค่ำเช่ำเพื่อช่วยเหลือผูป้ระกอบกำรในช่วงสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำด

ของโควิด-19 ในพื้นที่ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ เริ่มมีกำรรบัรู้รำยได้สุทธิจำกค่ำเช่ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตันซึ่งเริ่มเปิด

ด ำเนินกำรในช่วงไตรมำส 4 ปี 2564 ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีรำยได้ค่ำเช่ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนัเพิม่ขึน้จ ำนวน 1.6 ล้ำน

บำทในปี 2564   

ส ำหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีรำยได้จำกค่ำเช่ำและบริกำรจ ำนวน 82.6 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2564 จ ำนวน 

70.6 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 591.05 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่รษิทัฯ รบัรูร้ำยไดจ้ำกโปรแกรมแฮมป์ตนัเต็มปี

เป็นปีแรก และได้ปรบักลยุทธ์ในกำรด ำเนินธุรกิจบริหำรจดักำรโปรแกรมแฮมป์ตัน โดยกำรปรบัรูปแบบสญัญำจำก

สญัญำบรหิำรโปรแกรมแฮมป์ตันเป็นสญัญำเช่ำ ส่งผลใหว้ธิกีำรบนัทกึบญัชเีปลี่ยนจำกรำยได้สุทธ ิ (รำยไดจ้ำกค่ำเช่ำ 

หกัค่ำใชจ้่ำยทีเ่กี่ยวขอ้งกบัโปรแกรมแฮมป์ตนั) เป็นรำยไดค่้ำเช่ำ (gross) ตัง้แต่ไตรมำส 2 ปี 2565 นอกจำกนี้ บรษิทัฯ 

ไดร้บัรูร้ำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรทีป่รกึษำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั และบรหิำรดำ้นกำรขำยและกำรตลำดโปรแกรมแฮมป์ตัน 

เป็นปีแรก 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มรีำยไดจ้ำกค่ำเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 125.5 ล้ำน

บำท เพิม่ขึน้จำกงวดบญัชเีดยีวกนัส ำหรบัปี 2565 จ ำนวน 88.9 ล้ำน หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 243.60 โดยมสีำเหตุหลกัจำก 
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(1) อตัรำค่ำเช่ำพื้นทีเ่ฉลี่ย และค่ำเช่ำพื้นทีข่องโครงกำรพื้นทีค่ำ้ปลกีทีป่รบัตัวสูงขึน้ และ (2) กำรเพิม่ขึน้ของรำยไดค่้ำ

เช่ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั จำกจ ำนวนโครงกำรทีเ่ปิดด ำเนินงำนมำกขึน้ และผลกำรด ำเนินงำนทีด่ขี ึน้ 

รายได้ค่าชดเชยผลขาดทุน 

รำยได้ค่ำชดเชยผลขำดทุน คือการชดเชยผลขำดทุนของโปรแกรมแฮมป์ตันจำกบริษัทผู้พัฒนำโครงกำร

คอนโดมิเนียม ซึ่งส ำหรับปี 2565 และส ำหรับงวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ ได้รับรำยได้

ค่ำชดเชยผลขำดทุนทัง้หมดจำก ORI และ/หรือบริษัทย่อยของ ORI ตำมสญัญำจ้ำงบรหิำรจดักำรโปรแกรมแฮมป์ตนั 

ซึ่งรำยได้ค่ำชดเชยผลขำดทุนค ำนวณจำกส่วนต่ำงระหว่ำงค่ำตอบแทนของผลประโยชน์ที่บริษัทฯ มีหน้ำที่ต้องช ำระ

ใหแ้ก่เจำ้ของหอ้งชุดตำมระยะเวลำกำรนัต ีกบัก ำไรสุทธจิำกกำรด ำเนินงำนของโปรแกรมแฮมป์ตนั ในปี 2565 บรษิทัฯ 

มรีำยไดค่้ำชดเชยผลขำดทุนจ ำนวน 67.5 ล้ำนบำท และส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 

บริษัทฯ มีรำยได้ค่ำชดเชยผลขำดทุนจ ำนวน 38.4 ล้ำนบำท และ 121.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั รำยได้ค่ำชดเชยผล

ขำดทุนทีเ่พิม่ขึน้ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 มสีำเหตุหลกัมำจำกจ ำนวนหอ้งในโปรแกรมแฮมป์

ตนัทีเ่พิม่มำกขึน้ 

รายได้จากค่าบริหารโครงการ 

รำยได้จำกค่ำบริหำรโครงกำรภำยใต้กลุ่มบริษัทฯ คือ (1) ค่ำบริกำรที่ปรึกษำจำกกำรศึกษำควำมเป็นไปได้

ของโปรแกรมแฮมป์ตนั และ (2) รำยได้จำกกำรที่บริษัทฯ ให้บริกำรบริหำรโครงกำรของบริษัทร่วมค้ำ ภำยใต้สญัญำ

ให้บริกำร (Management Service Agreement) กับบริษัทร่วมค้ำ โดยบริษัทฯ ได้รับกำรแต่งตัง้เป็นผู้ให้บริกำรแก่

บริษัทร่วมค้ำในดำ้นกำรดูแลและบริหำรจดักำรโครงกำรของบริษัทร่วมค้ำ ซึ่งครอบคลุมถึง 1) กำรบริหำรจดักำรกำร

ก่อสร้ำงก่อนโครงกำรจ ำด ำเนินกำรเชิงพำณิชย์ และ 2) กำรบริหำรจดักำรภำยหลงักำรก่อสร้ำงเสร็จสิ้นและเริ่มเปิด

ด ำเนินกำรโครงกำร  (โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิใน ส่วนที ่2.2.5 หวัขอ้ 5.2 ขอ้มูลส าคญัอืน่)  

รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรโครงกำรภำยใต้กลุ่มบรษิทัฯ สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลกั ไดแ้ก่ 

(1) ค่ำบรกิำรเรยีกเกบ็ส ำหรบังำนทีเ่สรจ็สิน้แล้ว (Initial Service Fee) ซึ่งเป็นค่ำบรกิำรส ำหรบังำนทีบ่ริษัทฯ 

ได้ท ำก่อนที่จะมีกำรลงนำมสัญญำร่วมทุน โดยบริษัทฯ จะได้รับค่ำบริกำรดังกล่ำว ณ วันที่สัญญำ

ใหบ้รกิำร (Management Service Agreement) มผีลบงัคบัใช ้  

(2) ค่ำบรหิำรโครงกำรรำยเดอืน ซึ่งรวมถงึค่ำบรกิำรในช่วงก่อนกำรเปิดด ำเนินโครงกำร (ช่วงก่อสรำ้ง) และ

ภำยหลงักำรเปิดด ำเนินโครงกำร 

ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ ไดร้ำยไดจ้ำกค่ำบรหิำรโครงกำรจำกกจิกำรร่วมคำ้ดงัต่อไปนี้ 

 ช่ือบริษัท วนัท่ีเข้าท าสญัญา 

1 บรษิทั ออรจิิ้น วนั ทองหล่อ จ ำกดั 15 กุมภำพนัธ์ 2561 

2 บรษิทั ออรจิิ้น วนั พร้อมพงษ์ จ ำกดั 14 กนัยำยน 2561 

3 บรษิทั ออรจิิ้น วนั สุขุมวทิ 24 จ ำกดั 14 กนัยำยน 2561 
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 ช่ือบริษัท วนัท่ีเข้าท าสญัญา 

4 บรษิทั วนั สุขมุวทิ 59 จ ำกดั 30 ธนัวำคม 2562 

5 บรษิทั วนั พญำไท จ ำกดั 25 มถุินำยน 2564 

6 บรษิทั วนั ออรจิิ้น บุญภำ บำงนำ จ ำกดั 7 ธนัวำคม 2564 

7 บรษิทั วนั สนำมเป้ำ จ ำกดั 24 ธนัวำคม 2564 

8 บรษิทั วนั แอสเซท บลูม จ ำกดั 29 มนีำคม 2565 

9 บรษิทั วนั ออรจิิ้น ฮอลพทิลัลติี้ จ ำกดั 30 ธนัวำคม 2565 

10 บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอสพวี ี1 จ ำกดั 31 มนีำคม 2566 

11 
บริษัท วัน ออริจิ้น รังษิณำ จ ำกัด (ชื่อเดิม บริษัท วัน แฮมป์ตัน เคนซิงตัน 
ระยอง จ ำกดั) 

31 มนีำคม 2566 

12 บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอนโก้ จ ำกดั (ชื่อเดมิ บรษิทั วนั ดสิทรคิท์ ระยอง 2 จ ำกดั) 11 เมษำยน 2566 

13 บรษิทั วนั เอเชี่ยน ศรรีำชำ จ ำกดั (ชื่อเดมิ บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอสพวี ี2 จ ำกดั) 28 มถุินำยน 2566 

14 บรษิทั วนั ออรจิิ้น เขำใหญ่ ธนะรชัต์ จ ำกดั 28 มถุินำยน 2566 

15 บรษิทั วนั ออรจิิ้น เอสพวี ี3 จ ำกดั 30 กนัยำยน 2566 

16 บรษิทั วนั ออรจิิ้น สุขุมวทิ 68 จ ำกดั 29 มถุินำยน 2566 

 

ตำรำงต่อไปนี้แสดงองค์ประกอบส ำคญัของรำยไดจ้ำกค่ำบรหิำรโครงกำรของบริษทัฯ ส ำหรบัปี 2563 – 2565 

และส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 - 2566 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวมของบริษัท

ฯ 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

ค่ำบรกิำรเรยีกเก็บ
ส ำหรบังำนที่เสรจ็สิ้นแลว้ 

- - 151.5 22.00 54.9 5.69 - - 250.3 17.83 

ค่ำบรหิำรโครงกำรรำย
เดอืน 

37.2 47.70 52.3 7.60 75.6 7.84 57.4 9.19 104.2 7.42 

ค่ำนำยหน้ำจำกกำรขำย
บ้ำนและคอนโด 

4.2 5.35 5.5 0.81 - - - - - - 

รำยได้ที่ปรกึษำโปรแกรม
แฮมป์ตนั 

- - - - 91.9 9.52 67.6 10.83 23.1 1.64 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 25 

รายได้จากค่าบริหาร
โครงการ 

41.4 53.05 209.3 30.41 222.4 23.05 125.1 20.02 377.5 26.89 

หมำยเหตุ:  /1 ร้อยละของรำยได้รวม (ไม่รวมรำยได้จำกดอกเบี้ย) 

ส ำหรบัปี 2563 บรษิทัฯ มรีำยไดจ้ำกค่ำบรหิำรโครงกำรจ ำนวน 41.4 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 53.05 ของ

รำยไดร้วม (ไม่รวมรำยไดจ้ำกดอกเบี้ย) โดยเป็นค่ำบรหิำรโครงกำรรำยเดอืนจ ำนวน 37.2 ล้ำนบำท และไม่มค่ีำบรกิำร

เรียกเก็บส ำหรบังำนที่เสร็จสิ้นแล้วในปี 2563 เนื่องจำก บริษัทฯ ไม่ได้เข้ำลงนำมในสญัญำร่วมทุน (Joint Venture 

Agreement) ใหม่ในปีดงักล่ำว นอกจำกนี้ บริษัทฯ มีรำยได้จำกค่ำนำยหน้ำจำกกำรขำยบ้ำนและคอนโดจำกกำรขำย

คอนโดมเินียมของกลุ่ม ORI โดยพนักงำนของบรษิทัฯ เนื่องจำกกลุ่ม ORI มกีลยุทธ์ Everyone Can Sell โดยส่งเสริม

ใหพ้นักงำนทุกคนสำมำรถเป็นตัวแทนในกำรขำยโครงกำรต่ำงๆ ภำยใต้กลุ่ม ORI โดยมอีตัรำค่ำคอมมิชชัน่เสมือนกับ

กำรท ำรำยกำรกบับุคคลภำยนอก 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีรำยได้จำกค่ำบริหำรโครงกำรจ ำนวน 209.3 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 30.41 

ของรำยได้รวม (ไม่รวมรำยได้จำกดอกเบี้ย) ซึ่งแบ่งเป็นค่ำบริกำรเรียกเก็บส ำหรบังำนที่เสร็จสิ้นแล้ว จ ำนวน 151.5 

ล้ำนบำท ค่ำบรหิำรโครงกำรรำยเดอืนจ ำนวน 52.3 ล้ำนบำท  และค่ำนำยหน้ำจำกกำรขำยบ้ำนและคอนโดจำกกำรขำย

คอนโดมิเนียมจ ำนวน 5.5 ล้ำนบำท รำยได้รวมจำกค่ำบริหำรโครงกำรเพิ่มขึ้นจำกปี 2563 จ ำนวน 167.9 ล้ำนบำท 

หรือคิดเป็นร้อยละ 405.96 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรที่บริษัทฯ ได้รบัค่ำบริกำรล่วงหน้ำจำกกำรเข้ำลงนำมในสญัญำ

ร่วมทุน (Joint Venture Agreement) ใหม่ จ ำนวน 2 บริษัท กล่ำวคือ OSP และ OPT และกำรเพิ่มขึ้นของค่ำบริหำร

โครงกำรรำยเดอืนจำกจ ำนวนโครงกำรภำยใต้กำรบรหิำรทีเ่พิม่ขึน้  

ส ำหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีรำยได้จำกค่ำบริหำรโครงกำรจ ำนวน 222.4 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 23.05 

ของรำยไดร้วม (ไม่รวมรำยไดจ้ำกดอกเบี้ย) ซึ่งแบ่งเป็นรำยไดท้ีป่รกึษำโปรแกรมแฮมป์ตนัจ ำนวน 91.9 ล้ำนบำท จำก

กำรใหบ้รกิำรศกึษำควำมเป็นไปไดข้องโปรแกรมแฮมป์ตนั (Feasibility Study) ใหก้บัผูพ้ฒันำโครงกำร (ซึ่ง ณ วนัที ่30 

กันยำยน 2566 ผู้พฒันำโครงกำรเป็น ORI บริษัทย่อยของ ORI หรือกำรร่วมค้ำของ ORI) เป็นปีแรก ค่ำบริกำรเรยีก

เกบ็ส ำหรบังำนทีเ่สร็จสิ้นแล้วซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของสญัญำให้บรกิำร (Management Service Agreement) จ ำนวน 54.9 

ล้ำนบำท จำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนใน OHP ใหก้บับรษิทัพนัธมติร (โรงแรมไอบสิ ทัง้ 3 แห่ง) และค่ำบรหิำรโครงกำร

รำยเดือน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของสญัญำให้บริกำร (Management Service Agreement) จ ำนวน 75.7 ล้ำนบำท รำยได้

จำกค่ำบรหิำรโครงกำรเพิม่ขึน้จำกปี 2564 จ ำนวน 13.2 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 6.30 

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีรำยได้จำกค่ำบริหำรโครงกำรจ ำนวน 377.5 

ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 26.89 ของรำยไดร้วม (ไม่รวมรำยไดจ้ำกดอกเบี้ย) ซึ่งแบ่งเป็นค่ำบรกิำรเรยีกเกบ็ส ำหรบั

งำนที่เสร็จสิ้นแล้ว จ ำนวน 250.3 ล้ำนบำท จำกกำรเข้ำลงนำมสญัญำร่วมทุน (Joint Venture Agreement) กล่ำวคือ 

OAS OKT และ O68 กับบริษัทพันธมิตร ค่ำบริหำรโครงกำรรำยเดือนจ ำนวน 104.2 ล้ำนบำท จำกโครงกำรที่อยู่

ระหว่ำงกำรพฒันำ และโครงกำรที่เปิดด ำเนินงำนแล้ว และรำยได้ทีป่รึกษำโปรแกรมแฮมป์ตนัจ ำนวน 23.1 ล้ำนบำท 

รำยไดจ้ำกค่ำบรหิำรโครงกำรเพิม่ขึ้นจำกงวดเดยีวกนัของปี 2565 จ ำนวน 252.4 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 201.84 

โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของค่ำบรกิำรเรยีกเกบ็ส ำหรบังำนทีเ่สรจ็สิน้แล้วทีเ่กดิจำกการเขำ้ลงนำมในสญัญำร่วม

ทุนใหม่ จ ำนวน 3 โครงกำรขำ้งต้น และค่ำบรหิำรโครงกำรรำยเดือนของบริษทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้จำกจ ำนวนโครงกำรภำยใต้

กำรบรหิำรทีเ่พิม่ขึน้จำกจ ำนวน 7 โครงกำร เป็น 15 โครงกำร 
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ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 26 

 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษทัย่อย  

เนื่องจำกบรษิทัฯ มกีลยุทธ์ในกำรขยำยธุรกจิในรูปแบบบรษิทัร่วมคำ้เพื่อเพิม่โอกำสในกำรลงทุนและลดควำม

เสีย่งจำกกำรลงทุนโครงกำรขนำดใหญ่ อกีทัง้กำรร่วมทุนยงัเป็นโอกำสพฒันำศกัยภำพของบรษิทัฯ จำกกำรเรยีนรูจ้ำก

องค์ควำมรูข้องบรษิทัพนัธมติร บรษิทัฯ จงึไดม้กีำรรบัรูก้ ำไรจำกจ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 395.1 ล้ำนบำท จำกกำรที่บรษิทัฯ 

จ ำหน่ำยหุน้ ของบรษิทัย่อย 2 แห่งดงัต่อไปนี้ (1) ในเดอืนมถิุนำยน 2564 บรษิทัฯ จ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ OPT จ ำนวน

ร้อยละ 49.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 193.8 ล้ำนบำท (2) ในเดือนธนัวำคม 2564 บริษัทฯ 

จ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ OSP จ ำนวนรอ้ยละ 49.0 และรบัรูก้ ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนจ ำนวน 201.3 ล้ำนบำท  

ส ำหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย 15 ล้ำนบำท จำกกำรที่บริษทัฯ 

จ ำหน่ำยหุน้ ของ OHP จ ำนวนรอ้ยละ 49.0  

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนจ ำนวน 291.6 

ล้ำนบำท จำกกำรทีบ่รษิทัฯ จ ำหน่ำยหุน้ของบรษิทัย่อย 7 แห่ง ดงันี้ (1) บรษิทัฯ จ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ SPV1 จ ำนวน

ร้อยละ 49.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 2.0 พนับำท (2) บริษัทฯ จ ำหน่ำยหุ้นสำมญัของ ORN 

จ ำนวนร้อยละ 49.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 4.0 พนับำท (3) บริษัทฯ จ ำหน่ำยหุ้นสำมญัของ 

OEC จ ำนวนร้อยละ 50.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 38.5 ล้ำนบำท (4) บริษัทฯ จ ำหน่ำยหุ้น

สำมญัของ O68 จ ำนวนร้อยละ 49.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 200.1 ล้ำนบำท (5) บริษัทฯ 

จ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ OAS จ ำนวนร้อยละ 40.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 22.1 ล้ำนบำท (6) 

บริษัทฯ จ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ OKT จ ำนวนร้อยละ 40.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 30.9 ล้ำน

บำท (7) บริษัทฯ จ ำหน่ำยหุ้นสำมญัของ SPV3 จ ำนวนร้อยละ 49.0 และรบัรู้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนจ ำนวน 

16.0 พนับำท 

ก าไรจากการโอนสิทธิสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดิน 

ส ำหรบัปี 2563 และปี 2565 บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรโอนสิทธิสญัญำจะซื้อจะขำยที่ดนิจ ำนวน 2.5 ล้ำนบำท 

และ 1.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั จำกกำรทีบ่ริษัทฯ โอนพื้นทีบ่ำงส่วนในสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิใหแ้ก่บริษัทที่เกี่ยวขอ้ง

กนั โดยบรษิทัฯ คดิค่ำบรกิำรรอ้ยละ 3.0 จำกมูลค่ำเงนิมดัจ ำตำมส่วนพื้นทีท่ีม่กีำรโอนสทิธิ 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรจำกกำรโอนสทิธสิญัญำจะซื้อ

จะขำยที่ดินจ ำนวน 1.0 ล้ำนบำท และ 1.8 ล้ำนบำทจำกกำรที่บริษัทฯ โอนพื้นที่บำงส่วนในสญัญำจะซื้อจะขำยทีด่นิ

ใหแ้ก่บรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนั โดยบรษิทัฯ คดิค่ำบรกิำรรอ้ยละ 3.0 จำกมูลค่ำเงนิมดัจ ำตำมส่วนพื้นทีท่ีม่กีำรโอนสทิธ ิ

ก าไรจากการต่อรองราคาซ้ือ 

ส ำหรับปี 2565 บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อเท่ำกับ 258.4 ล้ำนบำท จำกกำรที่ OHP เข้ำซื้อ

โรงแรมไอบิส 3 แห่งในรำคำ 1,050.0 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ ได้พิจำรณำรำยกำรดังกล่ำวเป็นกำรซื้อธุรกิจตำม
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ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 27 

มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ ฉบบัที ่3 เรื่อง กำรรวมธุรกจิ บรษิทัฯ จงึไดท้ ำกำรวดัมูลค่ำยุตธิรรมของสินทรพัย์ที่

ระบุไดท้ีไ่ดม้ำ และหนี้สนิทีร่บัมำ ณ วนัทีซ่ื้อธุรกจิ และไดร้บัรูก้ ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อทีจ่ ำนวน 258.4 ล้ำนบำท 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อจ ำนวน 275.8 ล้ำน

บำท จำกกำรทีบ่ริษัทฯ ได้เข้ำซื้อโรงแรม 2 แห่งจำกบุคคลภำยนอกเมื่อวนัที่ 29 กันยำยน 2566 กล่ำวคือ 1) วนั ออ

รจิิ้น ภูเกต็ เจำ้ฟ้ำ (OVP) และ 2) วนั ออรจิิ้น เชยีงใหม่ นิมมำน (OCN) โดยบรษิทัฯ ไดพ้จิำรณำรำยกำรดงักล่ำวเป็น

กำรซื้อธุรกจิตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ ฉบบัที ่3 เรื่อง กำรรวมธุรกจิ บรษิทัฯ จงึไดท้ ำกำรวดัมูลค่ำยุตธิรรม

ของสนิทรพัย์ทีร่ะบุได้ทีไ่ด้มำ และหนี้สนิที่ระบุไดข้องโรงแรม 2 แห่งตำมประมำณกำรทีด่ทีี่สุด ณ วนัทีซ่ื้อ และไดร้บัรู้

ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อทีจ่ ำนวน 275.8 ล้ำนบำท 

รายได้อ่ืน  

รำยไดอ้ื่นหลกัของบรษิทัฯ ประกอบดว้ยรำยไดจ้ำกธุรกจิอำหำรและเครื่องดื่ม รำยไดจ้ำกบตัรก ำนัลโรงแรมที่

ไม่มีกำรใช้ และกำรยึดเงินประกนัผลงำน ส ำหรบัปี 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีรำยได้อื่นจ ำนวน 18.1 ล้ำนบำท และ 

29.1 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 1.64 และ 3.01 ของรำยได้รวมตำมล ำดบั และในงวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กันยำยน 

2565 และ 2566 บรษิทัฯ มรีำยไดอ้ื่นจ ำนวน 22.8 ล้ำนบำท และ 43.2 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยบรษิทัฯ มรีำยได้อื่นคดิ

เป็นรอ้ยละ 3.65 และ 3.08 ของรำยไดร้วมตำมล ำดบั 

 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวมของ

บริษัทฯ 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 
มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1  มูลค่า ร้อยละ/1  มูลค่า ร้อยละ/1  มูลค่า ร้อยละ/1  

รายได้อื่น           
ธุรกจิอำหำรและเครื่องดื่ม - - 1.8 0.26 9.7 1.00 6.3 1.00 12.3 0.87 
บตัรก ำนัลโรงแรมทีไ่ม่มกีำร
ใช ้

- - 9.5 1.38 7.3 0.76 4.7 0.75 16.1 1.15 

กำรยดึเงนิประกนัผลงำน - - - - 12.1 1.25 12.1 1.94 11.2 0.80 
รำยได้จำกกำรเรยีกชดเชย
ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวขอ้งกบั
โครงกำรคอนโดมเิน่ียม 

- - - - - - - - 2.0 0.15 

รำยได้อื่นๆ - - - - - - (0.3) (0.0) 1.6 0.12 
รวม - - 11.3 1.64 29.1 3.01 22.8 3.65 43.2 3.08 
หมำยเหตุ:  /1 ร้อยละของรำยได้รวม (ไม่รวมรำยได้จำกดอกเบี้ย) 
 /2 ส ำหรบังวดปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 รำยกำรค่ำนำยหน้ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนัจะถูกน ำไปคดิรวมในส่วนของรำยได้จำกค่ำเช่ำและบรกิำร 

ส ำหรบัปี 2564 บรษิทัฯ มรีำยไดอ้ื่นเพิม่ขึน้ 11.3 ล้ำนบำท จำกปี 2563 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของ

รำยไดจ้ำกธุรกจิอำหำรและเครื่องดื่ม ซึ่งเริม่ด ำเนินกำรเป็นปีแรก โดยม ีCafé Amazon ทีเ่ปิดใหบ้รกิำรทีโ่ครงกำรพอร์

โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ และ Gin Kitchen ซึ่งเป็นแบรนด์รำ้นอำหำรของบริษทัฯ ทีเ่ปิดใหบ้รกิำรสำขำแรกทีโ่ครงกำร

พำร์ค ออรจิิ้น พรอ้มพงศ์ และกำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกบตัรก ำนัลที่หมดอำยุในปีดงักล่ำว 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 28 

ส ำหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มรีำยไดอ้ื่นเพิม่ขึน้ 17.8 ล้ำนบำท หรอืรอ้ยละ 157.03 จำกปี 2564 โดยมสีำเหตุหลกั

คือกำรเพิ่มขึ้นของรำยได้จำกธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มที่เปิดด ำเนินกำรเต็มปีเป็นปีแรก และรำยได้จำกกำรยึดเงนิ

ประกนัผลงำนจำกกำรก่อสรำ้ง 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีรำยได้อื่นเพิม่ขึน้ 20.4 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 

89.63 จำกงวดบญัชเีดยีวกันส ำหรบัปี 2565 โดยมสีำเหตุหลกัคอืกำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกธุรกจิอำหำรและเครื่องดื่ม 

บตัรก ำนัลโรงแรมที่ไม่มีกำรใช้ และรำยได้จำกกำรเรียกชดเชยค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกับโครงกำรคอนโดมิเนี่ยม ซึ่ง

เกี่ยวขอ้งกบักำรปรบัโครงสรำ้งของบรษิทัฯ ในปี 2565  

4.2.2. ต้นทุน 

ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 บรษิทัฯ มตี้นทุนรวม เท่ำกบั 28.6 ล้ำนบำท 81.1 ล้ำนบำท และ 247.3 ล้ำน

บำท ตำมล ำดบั ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2565 และ 2566 บริษัทฯ มีต้นทุนรวม เท่ำกับ 139.8 

ล้ำนบำท และ 302.9 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยต้นทุนของบริษัทฯ ประกอบด้วย (1) ต้นทุนขำยและบริกำร ซึ่งเป็น

ต้นทุนของกำรประกอบกจิกำรโรงแรมเป็นหลกั โดยแบ่งออกเป็น ต้นทุนจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม ค่ำเสื่อมรำคำ

และค่ำตดัจ ำหน่ำย ต้นทุนเงนิเดอืนและค่ำแรง และต้นทุนขำยและบรกิำรอื่น ๆ ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 บรษิทั

ฯ มตี้นทุนขำยและบรกิำรเท่ำกบั 22.5 ล้ำนบำท 73.8 ล้ำนบำท และ 161.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ส ำหรบังวดเก้ำเดือน

สิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 และ 2566 บรษิทัฯ มตี้นทุนขำยและบรกิำรเท่ำกบั 90.0 ล้ำนบำท และ 131.5 ล้ำนบำท 

ตำมล ำดบั (2) ต้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำร ซึ่งเป็นต้นทุนของรำยได้ค่ำเช่ำและบรกิำรเป็นหลกั โดยแบ่งออกเป็น ค่ำเสื่อม

รำคำและตัดจ ำหน่ำย ค่ำสำธำรณูปโภค ต้นทุนค่ำตกแต่งห้องพกั และต้นทุนค่ำเช่ำและบริกำรอื่น  ๆ  ส ำหรบัปี 2563 

2564 และ 2565 บรษิทัฯ มตี้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำรเท่ำกบั 6.2 ล้ำนบำท 7.2 ล้ำนบำท และ 86.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 และ 2566 บรษิทัฯ มตี้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำรเท่ำกบั 49.8 ล้ำนบำท 

และ 171.4 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โครงสร้ำงต้นทุนของบริษัทฯ ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 และส ำหรบังวดเก้ำ

เดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 และ 2566 แบ่งตำมประเภทของต้นทุนสำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

ต้นทุน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวมของ

บริษัทฯ 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 
มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

ต้นทุนขายและบริการ 
ต้นทุนจำกกำรประกอบกจิ 
กำรโรงแรม 

9.1  31.72  28.3  34.90  67.2  27.19  37.0  41.11 49.0 37.24 

ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำ 
หน่ำย 

9.5  33.23  33.2  40.94  64.6  26.11  35.4  39.38 30.4 23.07 

ต้นทุนเงนิเดอืนและค่ำแรง 3.5  12.38  11.9  14.68  22.7  9.18  14.2  15.81 41.6 31.59 
ต้นทุนขำยและบรกิำรอื่นๆ 0.3  1.12  0.5  0.59  6.8  2.74  3.3  3.70 10.7 8.10 
รวมต้นทุนขายและ
บริการ 

22.5  78.45  73.8  91.12  161.3  65.21  90.0 64.36 131.5 43.42 
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ต้นทุน  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวมของ

บริษัทฯ 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 
มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 
ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำ 
หน่ำย 

1.7  5.84  2.3  2.79  71.8  29.02  41.5  83.33 149.0  86.97 

ค่ำสำธำรณูปโภค 4.2  14.59  3.4  4.23  5.9  2.39  3.6  7.30 12.6  7.32 
ต้นทุนค่ำตกแต่ง -    -    1.4  1.68  4.9  1.99  2.7  5.44 1.8  1.04 
ต้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำร
อื่นๆ 

0.3  1.12  0.2  0.19  3.5  1.39  2.0  3.93 8.0  4.67 

รวมต้นทุนค่าเช่าและ
บริการ 

6.2 21.55 7.2 8.88 86.0 34.79 49.8 35.64 171.4 56.58 

รวมต้นทุน 28.6  100.00  81.1  100.00  247.3  100.00 139.8 100.00  302.9 100.00  
หมำยเหตุ:  /1 ร้อยละของต้นทุนรวม 

ส ำหรบัปี 2563 บรษิทัฯ มตี้นทุนรวม 28.6 ล้ำนบำท ซึ่งแบ่งออกเป็น ต้นทุนขำยและบรกิำรจ ำนวน 22.5 ล้ำน

บำท หรอืรอ้ยละ 78.45 ของต้นทุนรวม และต้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 6.2 ล้ำนบำท หรอืรอ้ยละ 21.55 ของต้นทุน

รวม โดยต้นทุนขำยและบรกิำรประกอบดว้ยค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย และต้นทุนจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม

เป็นหลกั และต้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำรประกอบดว้ยค่ำสำธำรณูปโภค และค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำยเป็นหลกั  

ส ำหรบัปี 2564 บรษิทัฯ มตี้นทุนรวม 81.1 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปี 2564 จ ำนวน 52.5 ล้ำนบำท หรอืรอ้ยละ 

183.46 ซึ่งต้นทุนรวมนัน้แบ่งออกเป็น ต้นทุนขำยและบรกิำรจ ำนวน 73.8 ล้ำนบำท และต้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 

7.2 ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัจำกต้นทุนขำยและบรกิำรจำกการประกอบกจิการโรงแรมทีเ่พิม่ขึ้นตามรำยไดจ้ำกกำร

ประกอบกจิกำรโรงแรม และค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำยของโรงแรมของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดด ำเนินกำรเตม็ปีเป็นปีแรก 

ส ำหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มตี้นทุนรวม 247.3 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปี 2564 จ ำนวน 166.3 ล้ำนบำท หรอืรอ้ย

ละ 205.15 โดยมสีำเหตุหลกัจำกต้นทุนขำยและบรกิำรจำกการประกอบกจิการโรงแรมทีเ่พิม่ขึน้ เนื่องจำกบรษิทัฯ ได้

เขำ้ซื้อโรงแรมจ ำนวน 3 แห่ง กล่ำวคอื โรงแรม ไอบสิ ภูเกต็ กะตะ โรงแรม ไอบสิ สไตล์ กระบี่ อ่ำวนำง และ โรงแรม 

ไอบสิ หวัหนิ ในเดอืนเมษำยน 2565 อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯ รบัรูต้้นทุนขำยและบรกิำรจำกโรงแรมไอบสิ 3 แห่งดงักล่ำว

ในงบกำรเงินรวม จนถึงวนัที่ 29 ธนัวำคม 2565 เนื่องจำกบริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยเงินลงทุนร้อยละ 49 ใน OHP ให้กับ

บริษัทพันธมิตรเพื่อร่วมด ำเนินกำรโครงกำร  จึงส่งผลให้ประเภทเงินลงทุนเปลี่ยนจำกบริษัทย่อยเป็นกำรร่วมค้ำ  

นอกจำกนี้ กำรเพิม่ขึ้นของต้นทุนค่ำเช่ำและบริกำรอย่ำงมีนัยส ำคญั มีสำเหตุหลกัจำกกำรบนัทกึค่ำเสื่อมรำคำและค่ำ

ตดัจ ำหน่ำยของโปรแกรมแฮมป์ตัน ตำมระยะเวลำสทิธกิำรใชข้องกำรเช่ำห้องชุด เนื่องจำกบรษิทัฯ ไดเ้ปลี่ยนรูปแบบ

ของสญัญำจำกสญัญำบรหิำรโปรแกรมแฮมป์ตนั เป็นสญัญำเช่ำด ำเนินงำนกบัเจำ้ของหอ้งชุด  

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีต้นทุนรวม 302.9 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกงวด

บญัชีเดียวกันของปี 2565 จ ำนวน 163.1 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 116.65 โดยมีสำเหตุหลกัจำกเงินเดอืน และค่ำแรงใน

ต้นทุนขำยและบริกำรจำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมที่เพิ่มขึ้น  และกำรเพิ่มขึ้นของต้นทุนค่ำเช่ำและบริกำรอย่ำงมี
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ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 30 

นัยส ำคญั จำกกำรเพิ่มขึ้นของค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำยของห้องชุดในโปรแกรมแฮมป์ตันซึ่งมีกำรค ำนวณค่ำ

เสื่อมตำมระยะเวลำสิทธิกำรใช้ของกำรเช่ำหอ้งชุด และเป็นสดัส่วนหลกัของต้นทุนค่ำเช่ำและบริกำร ซึ่งสอดคล้องกบั

กำรเปิดด ำเนินงำนของโครงกำรในโปรแกรมแฮมป์ตนัทีเ่พิ่มมำกขึน้ และจ ำนวนหอ้งในโปรแกรมแฮมป์ตันทีเ่พิม่มำก

ขึน้ 

4.2.3. ก าไรขัน้ต้นและอตัราก าไรขัน้ต้น 

ก ำไรขัน้ต้นของบริษัทฯ จะแปรผนัตำมรำยได้หลกัจำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรม รำยได้จำกค่ำเช่ำและ

บริกำร รำยได้จำกธุรกจิร้ำนอำหำรและเครื่องดื่ม และรำยไดอ้ื่น ๆ  จำกกำรเพิม่ขึน้ของจ ำนวนโครงกำรจำกโปรแกรม

แฮมป์ตนั และค่ำบรหิำรโครงกำรรำยเดอืน ต้นทุนขำยและบรกิำรทีเ่กดิขึน้ในแต่ละช่วงเวลำ โดยบรษิทัฯ สำมำรถรกัษำ

ระดบัของอัตรำก ำไรขัน้ต้นที่เฉลี่ยร้อยละ 67.88 ในปี 2563 – 2565 ซึ่งแสดงให้เห็นถึงกำรควบคุมต้นทุนได้อย่ำงมี

ประสทิธภิำพ ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 บรษิทัฯ มกี ำไรขัน้ต้นรวมเท่ำกบั 49.4 ล้ำนบำท 212.0 ล้ำนบำท และ 

459.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็นอัตรำก ำไรขัน้ต้นร้อยละ 63.32 ร้อยละ 72.67 และร้อยละ 65.48 ตำมล ำดบั 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรขัน้ต้นรวม 226.5 ล้ำนบำท และ 533.5 

ล้ำนบำท ตำมล ำดบั หรอืคดิเป็นอตัรำก ำไรขัน้ต้นรอ้ยละ 61.84 และ 63.79 ตำมล ำดบั โดยก ำไรขัน้ต้นและอตัรำก ำไร

ขัน้ต้นของบรษิทัฯ สำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้ 

ก าไรขัน้ต้น 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวม
ของบริษัทฯ 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

ปี 2563  ปี 2564  ปี 2565  ปี 2565  ปี 2566  
มูลค่า  ร้อยละ/1  มูลค่า  ร้อยละ/1  มูลค่า  ร้อยละ/1 มูลค่า  ร้อยละ/1  มูลค่า  ร้อยละ/1  

ก ำไรขัน้ต้นจำกกำร
ประกอบกจิกำรโรงแรม 

(0.5) (2.32) (13.3) (21.89) 149.0 49.03 56.4 39.56 58.8 35.19 

ก ำไรขัน้ต้นจำกพื้นที่ค้ำ
ปลกีและอำคำรส ำนักงำน 

4.7 43.56 2.6 31.25 5.0 47.72 3.0 43.55 5.2 49.44 

ก ำไรขัน้ต้นจำกโปรแกรม
แฮมป์ตนั 

- - 0.2 14.26 142.5 63.95 89.1 66.05 67.9 27.35 

ก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกจิ
ร้ำนอำหำรและเครื่องดื่ม 

- - 1.8 98.65 3.1 31.73 2.4 38.76 3.4 27.36 

ก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกจิอื่น/2 45.2 100.00 220.7 100.00 159.7 100.00 75.5 100.00 398.3 100.00 
ก าไรขัน้ต้นรวม 49.4 63.32 212.0 72.67 459.3 65.48 226.5 61.84 533.5 63.79 
หมำยเหตุ: /1 อตัรำก ำไรขัน้ต้น  
 /2 ก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกิจอื่น รวมถึงก ำไรขัน้ต้นของกำรบรหิำรโครงกำร และรำยได้อื่น ๆ อำท ิบตัรก ำนัลโรงแรมที่ไม่มกีำรใช้ กำรยดึเงนิประกนัผลงำน  

ค่ำนำยหน้ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั รำยได้จำกกำรเรียกชดเชยค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวขอ้งกบัโครงกำรคอนโดมเินี่ยม และ รำยได้อื่น ๆ 
  
  

ก ำไรขึน้ต้นจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีผลขำดทุนขัน้ต้นจำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจ ำนวน (0.5) ล้ำนบำท โดยผล

ขำดทุนในปี 2563 เกดิจำกกำรทีโ่รงแรมของบรษิทัฯ (ไม่รวมโรงแรม หรอืโครงกำรในรูปแบบกจิกำรร่วมคำ้ เนื่องจำก



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 31 

ก ำไร/ขำดทุน จำกกำรร่วมค้ำจะถูกบนัทกึในส่วนแบ่งก ำไร/ขำดทุนจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมค้ำ) กล่ำวคือโรงแรมฮอลิ

เดย์ อินน์ แอนด์ สวีทส์ ศรีรำชำ แหลมฉบงั เริ่มเปิดด ำเนินกำรเชิงพำณิชย์เป็นครัง้แรกในเดือนตุลำคม 2563 โดย

โรงแรมยงัอยู่ในช่วงเวลำด ำเนินกำรเริม่ต้น (Ramp-up) 

ส ำหรบัปี 2564 บรษิทัฯ มผีลขำดทุนขัน้ต้นจำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจ ำนวน (13.3) ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผล

ขำดทุนเพิ่มขึ้นจ ำนวน 12.8 ล้ำนบำทจำกปี 2563 โดยสำเหตุหลกัเกิดจำก ภำพรวมอุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวและ

บรกิำร ซึ่งไดร้บัผลกระทบโดยตรงจำกกำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ-19   

ส ำหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจ ำนวนจ ำนวน 149.0 ล้ำนบำท พลกิ

จำกขำดทุนเป็นก ำไรขึน้ต้น โดยเพิ่มขึ้นจ ำนวน 162.3 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรที่บริษัทฯ ได้รบัประโยชน์

จำกกำรฟ้ืนตวัของภำคกำรท่องเทีย่วในประเทศไทย และกำรเพิม่ขึน้ของรำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจำกกำร

เขำ้ซื้อโรงแรมทีเ่ปิดด ำเนินกำรแล้วจ ำนวน 3 แห่ง กล่ำวคอื (1) โรงแรม ไอบสิ ภูเกต็ กะตะ (2) ไอบสิ สไตล์ กระบี่ อ่ำว

นำง และ (3) ไอบสิ หวัหนิ โดยบรษิทัฯ รบัรูเ้ป็นรำยไดจ้ำกสำมโรงแรมดงักล่ำวจนถงึวนัที ่29 ธนัวำคม 2565 เนื่องจำก

บริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยเงินลงทุนร้อยละ 49 ใน OHP ให้กับบริษัทพนัธมิตรเพื่อร่วมด ำเนินกำรโครงกำร จึงส่งผลให้

ประเภทเงนิลงทุนเปลี่ยนจำกบรษิทัย่อยเป็นกำรร่วมคำ้  

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรม

จ ำนวนจ ำนวน 58.8 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกงวดบญัชเีดยีวกนัส ำหรบัปี 2565 จ ำนวน 2.4 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นอตัรำกำร

เติบโตที่ร้อยละ 4.26 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรที่บริษัทฯ ได้รบัประโยชน์จำกกำรฟ้ืนตัวของภำคกำรท่องเที่ยวใน

ประเทศไทย และกำรฟ้ืนตวัของอุตสำหกรรมท่องเทีย่วจำกสถำนกำรณ์โควดิ-19 ทีเ่ริม่คลี่คลำย  

ก ำไรขัน้ต้นจำกพื้นทีค่ำ้ปลกีและอำคำรส ำนักงำน 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกกำรประกอบกจิกำรพื้นที่ค้ำปลีกและอำคำรส ำนักงำนจ ำนวน 4.7 

ล้ำนบำท โดยเกิดจำกโครงกำรพื้นที่ค้ำปลีกแห่งแรกของบริษัทฯ กล่ำวคือโครงกำรพอร์โทเบลโลมอลล์ ซึ่งเริ่มเปิด

ด ำเนินกำรเชงิพำณิชย์เป็นครัง้แรกในปี 2561 

ส ำหรบัปี 2564 บรษิทัฯ มผีลก ำไรขัน้ต้นจำกกำรประกอบกจิกำรพื้นทีค่ำ้ปลกีและอำคำรส ำนักงำนจ ำนวน 2.6 

ล้ำนบำท ซึ่งลดลงจ ำนวน 2.1 ล้ำนบำท จำกปี 2563 หรือคิดเป็นอัตรำกำรลดลงทีร่้อยละ 44.68 โดยสำเหตุหลกัเกดิ

จำกกำรปรบัลดอตัรำค่ำเช่ำเพื่อช่วยเหลอืผูป้ระกอบกำรในช่วงสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโรคโควดิ-19 ในพื้นที ่  

ส ำหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มผีลก ำไรขัน้ต้นจำกกำรประกอบกจิกำรพื้นทีค่ำ้ปลกีและอำคำรส ำนักงำนจ ำนวน 5.0 
ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผลก ำไรเพิ่มขึ้นจ ำนวน 2.4 ล้ำนบำทจำกปี 2564 หรือคิดเป็นอัตรำกำรเติบโตที่ร้อยละ 92.31 โดย
สำเหตุหลกัเกดิจำกกำรปรบัอตัรำค่ำเช่ำขึน้ตำมสภำพอุตสำหกรรมกำรท่องเทีย่วและบรกิำร ภำวะเศรษฐกจิ และก ำลงั
ซื้อในประเทศทีฟ้ื่นตวั 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มผีลก ำไรขัน้ต้นจำกกำรประกอบกจิกำรพื้นที่ค้ำ
ปลีกและอำคำรส ำนักงำนจ ำนวน 5.2 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผลก ำไรเพิม่ขึน้จำกงวดบญัชีเดียวกนัของปี 2565 จ ำนวน 2.2 
ล้ำนบำท โดย บรษิทัฯ สำมำรถด ำรงอตัรำก ำไรขัน้ต้นไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพจำกกำรควบคุมบรหิำรต้นทุน 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 32 

ก ำไรขัน้ต้นจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกโปรแกรมแฮมป์ตันจ ำนวน 0.2 ล้ำนบำท จำกกำรทีบ่ริษัทฯ เริ่มมี

กำรรบัรูร้ำยไดสุ้ทธจิำกค่ำเช่ำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนัซึ่งเริม่เปิดด ำเนินกำรในช่วงไตรมำส 4 ปี 2564  

ส ำหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกกำรเช่ำและบริกำรจ ำนวน 142.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2564 

จ ำนวน 142.3 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอัตรำกำรเติบโตทีร่้อยละ 71,150.00 โดยสำเหตุหลกัเกดิจำกกำรทีบ่ริษัทฯ รบัรู้

รำยไดจ้ำกโปรแกรมแฮมป์ตนัเตม็ปีเป็นปีแรก และมกีำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรทีป่รกึษำจำกโปรแกรมแฮมป์ตนั  

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรขัน้ต้นจำกกำรเช่ำและบรกิำรจ ำนวน 67.9 

ล้ำนบำท ลดลงจำกงวดบญัชีเดียวกันของปี 2565 จ ำนวน 21.2 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอัตรำกำรลดลงที่ร้อยละ 23.79 

เนื่องจำก บรษิทัฯ ไดร้บัรูร้ำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรที่ปรกึษำจำกโปรแกรมแฮมป์ตัน และบรหิำรดำ้นกำรขำยและกำรตลำด

โปรแกรมแฮมป์ตนัทีล่ดลงเมื่อเทยีบกบังวดบญัชเีดยีวกนัส ำหรบัปี 2565 

ก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกจิร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มจ ำนวน 1.8 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุ
จำกกำรที่บริษัทฯ ได้เริ่มรบัรู้รำยได้จำกธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม (ไม่รวมรำยได้ค่ำอำหำรและเครื่องดื่มจำกกำร
ประกอบกิจกำรโรงแรม และไม่รวมร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มในรูปแบบกจิกำรร่วมค้ำ เนื่องจำกก ำไร/ขำดทุน จำกกำร
ร่วมคำ้จะถูกบนัทกึในส่วนแบ่งก ำไร/ขำดทุนจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้) โดยรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มของบรษิทัฯ เริม่
เปิดด ำเนินกำรในเดอืนตุลำคม ปี 2564 ภำยใต้ Gin Kitchen ซึ่งเป็นแบรนด์ร้ำนอำหำรของบรษิัทฯ ตัง้อยู่ในโครงกำร
พำร์ค ออรจิิ้น พรอ้มพงศ์ (ถนนสุขุมวทิ 24) และกำรซื้อแฟรนไชสร์ำ้น Café Amazon โดยเปิดใหบ้รกิำรทีโ่ครงกำรพอร์
โทเบลโล มอลล์ ศรรีำชำ รำ้นอำหำรและเครื่องดื่มของบรษิทัฯ นัน้ยงัอยู่ในช่วงเวลำด ำเนินกำรเริม่ต้น (Ramp-up)  

ส ำหรบัปี 2565 บริษทัฯ มกี ำไรขัน้ต้นจำกธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มจ ำนวน 3.1 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้จำกปี 
2564 จ ำนวน 1.3 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นอตัรำกำรเตบิโตทีร่อ้ยละ 72.22 โดยมสีำเหตุจำกกำรทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัรูร้ำยได้
จำกธุรกจิอำหำรและเครื่องดื่มทีเ่ปิดด ำเนินกำรเตม็ปีเป็นปีแรกภำยใต้ Gin Kitchen และกำรซื้อแฟรนไชสร์ำ้น Café 
Amazon 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรขัน้ต้นจำกธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม
จ ำนวน 3.4 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกงวดบญัชีเดยีวกนัของปี 2565 จ ำนวน 1.0 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอัตรำกำรเตบิโตที่
รอ้ยละ 41.67 โดยมสีำเหตุจำกกำรทีบ่รษิทัฯ ไดม้ีกำรสรำ้งแบรนด์รำ้นอำหำรของตวัเอง ภำยใต้ Gin Kitchen ใหเ้ป็นที่
รูจ้กัในวงกวำ้งมำกขึน้ 

ก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกจิอื่น 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกจำกธุรกจิอื่นจ ำนวน 45.2 ล้ำนบำท โดยธุรกจิอื่นประกอบไปดว้ย

รำยได้จำกกำรบริหำรโครงกำรภำยใต้กลุ่มบริษัทร่วมค้ำ และรำยได้อื่น ๆ อำทิ รำยได้จำกกำรจ ำหน่ำยบตัรก ำนัล

โรงแรมทีไ่ม่มกีำรใช ้ทัง้นี้ สำเหตุทีอ่ตัรำก ำไรขึน้ต้นของบรษิัทฯ อยู่ในระดบัทีสู่งเนื่องจำกค่ำใช้จ่ำยทีเ่กี่ยวขอ้งจะเป็น

ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบัพนักงำนซึ่งอยู่ภำยใต้ค่ำใชจ้่ำยในกำรบรหิำร 
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ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยและบริกำรจ ำนวน 220.7 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2563 

จ ำนวน 175.5 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอัตรำกำรเติบโตที่ร้อยละ 388.27 โดยสำเหตุหลกัเกิดจำก ค่ำบริกำรเรียกเก็บ

ส ำหรบังำนที่เสร็จสิ้นแล้ว (Initial Service Fee) ซึ่งเป็นค่ำบริกำรส ำหรับงำนที่บริษัทฯ ได้ท ำก่อนที่จะมีกำรลงนำม

สญัญำร่วมทุน โดยบริษัทฯ ได้รบัค่ำบริกำรเรียกเก็บส ำหรบังำนที่เสร็จสิ้นแล้วจำกกำรเข้ำลงนำมในสญัญำร่วมทุน 

(Joint Venture Agreement) ใหม่ โดยเป็นกำรเก็บค่ำบริกำรทีบ่ริษัทฯ ได้ท ำกำรศึกษำและพฒันำโครงกำรในช่วงต้น 

อำท ิงำนศกึษำควำมเป็นไปไดใ้นกำรพฒันำโครงกำร จ ำนวน 2 บรษิทั กล่ำวคอื OSP และ OPT และกำรเพิม่ขึน้ของ

ค่ำบรหิำรโครงกำรรำยเดอืน (Monthly Management Fee) จำกจ ำนวนโครงกำรภำยใต้กำรบรหิำรทีเ่พิ่มขึน้จำกปีก่อน

หน้ำ และกำร Ramp Up ของโครงกำรทีเ่ปิดด ำเนินกำรแล้ว เช่น โรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที กรุงเทพ ทองหล่อ  

ส ำหรับปี 2565 บริษัทฯ มีก ำไรขัน้ต้นจำกกำรขำยและบริกำรจ ำนวน 159.7 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2564 

จ ำนวน 61.0 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นอตัรำกำรลดลงที่รอ้ยละ 27.64 โดยสำเหตุหลกัเกดิจำก ค่ำบรกิำรเรยีกเกบ็ส ำหรบั

งำนที่เสร็จสิ้นแล้วที่ลดลง โดยบรษิัทฯ มีกำรได้รบัค่ำบริกำรเรียกเกบ็ส ำหรบังำนทีเ่สรจ็สิ้นแล้วจำกกำรเข้ำลงนำมใน

สญัญำร่วมทุน (Joint Venture Agreement) ใหม่ จ ำนวน 1 บริษัท กล่ำงคือ OHP อย่ำงไรก็ดี รำยได้จำกค่ำบริหำร

โครงกำรรำยเดือนเพิ่มขึ้นจำกจ ำนวนโครงกำรภำยใต้กำรบริหำรที่เพิ่มขึ้นจำกปีก่อนหน้ำ และกำร Ramp Up ของ

โครงกำรทีเ่ปิดด ำเนินกำรแล้ว เช่น โรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที กรุงเทพ ทองหล่อ  

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรขัน้ต้นจำกจำกธุรกจิอื่นจ ำนวน 398.3 ล้ำน

บำท เพิ่มขึ้นจำกงวดบญัชีเดยีวกนัของปี 2565 จ ำนวน 322.8 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นอัตรำกำรเตบิโตทีร่้อยละ 427.55 

โดยสำเหตุหลกัเกิดจำก รำยได้จำกค่ำบริกำรเรียกเกบ็ส ำหรบังำนทีเ่สร็จสิ้นแล้วจำกกำรเข้ำลงนำมในสญัญำร่วมทุน 

(Joint Venture Agreement) ใหม่ทีเ่พิม่ขึน้จำกงวดเดยีวกนัของปีก่อนหน้ำ และรำยไดจ้ำกค่ำบรหิำรโครงกำรรำยเดอืน

เพิ่มขึ้นจำกจ ำนวนโครงกำรภำยใต้กำรบริหำรที่เพิ่มขึ้นจำกงวดเดียวกันของปีก่อนหน้ำ และกำร Ramp Up ของ

โครงกำรทีเ่ปิดด ำเนินกำรแล้ว เช่น โรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที กรุงเทพ ทองหล่อ สเตย์บรดิจ์ สวที แบงคอ็ก สุขุมวทิ ทำว

เวอร์ ไอบสิ ภูเกต็ กะตะ ไอบสิ สไตล์ กระบี่ อ่ำวนำง และไอบสิ หวัหนิ 

 

4.2.4. ค่าใช้จ่าย   

ค่าใช้จ่ายในการขาย 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยของบรษิทัฯ สำมำรถสรุปไดด้งัต่อไปนี้  

รายการ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวม
ของบริษัทฯ 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 
ค่ำใช้จ่ำยด้ำนกำรตลำด 4.5  39.51  3.8  31.75  14.0 39.35 8.4 34.92 11.2 34.40 
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รายการ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวม
ของบริษัทฯ 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 
เงนิเดอืนและรำยจ่ำย
เกี่ยวกบัพนักงำนขำยและ
ตลำด 

5.2  45.92  6.7  57.24  16.4 46.28 13.4 55.89 17.9 54.85 

ค่ำเสื่อมรำคำทรพัย์สนิ-
ส่วนงำนขำยและกำรตลำด 

0.0  0.15  0.0  0.20  0.1 0.16 0.0 0.16 0.1 0.19 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยอื่น 1.6  14.42  1.3  10.81  5.0 14.21 2.2 9.03 3.4 10.56 
รวมค่าใช้จ่ายในการขาย  11.3  100.00  11.8  100.00  35.5 100.00 23.9 100.0 32.6 100.00 
สดัส่วนต่อรายได้รวม (ไม่
รวมรายได้จากดอกเบี้ย) 
(ร้อยละ)  

14.47 1.71 3.67 3.83 2.32 

หมำยเหตุ:  /1 ร้อยละของค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยรวม 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยจ ำนวน 11.3 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 14.47 ของรำยได้

รวม (ไม่รวมรำยได้จำกดอกเบี้ย) โดยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยหลกัคือ เงินเดือนและรำยจ่ำยเกี่ยวกับพนักงำนขำยและ

ตลำด และค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรตลำดส ำหรบักำรโฆษณำประชำสมัพนัธ์ เพื่อท ำกำรตลำดและประชำสมัพนัธ์ โรงแรมฮอลิ

เดย์ อนิน์ แอนด์ สวที ศรรีำชำ แหลมฉบงั ซึ่งเปิดด ำเนินกำรเป็นปีแรก  

ส ำหรบัปี 2564 บรษิทัฯ มค่ีำใชจ้่ำยในกำรขำยจ ำนวน 11.8 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 1.71 ของรำยไดร้วม  

(ไม่รวมรำยได้จำกดอกเบี้ย) โดยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยหลกัคือเงนิเดือนและรำยจ่ำยเกี่ยวกบัพนักงำนขำยและตลำด 

และค่ำใช้จ่ำยดำ้นกำรตลำดส ำหรบักำรประชำสมัพนัธ์ โรงแรมฮอลิเดย์ อินน์ แอนด์ สวีท ศรีรำชำ แหลมฉบงั อย่ำง

ต่อเนื่อง 

ส ำหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยจ ำนวน 35.5 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกในปี 2564 จ ำนวน 23.7 

ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 201.58 โดยมสีำเหตุหลกัจำก ค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรตลำด ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบัพนักงำนขำยและ

กำรตลำด และค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยอื่นๆ ทีเ่พิม่ขึน้จ ำนวน 10.2 ล้ำนบำท 9.7 ล้ำนบำท และ 3.7 ล้ำนบำทตำมล ำดบั ซึ่ง

สอดคล้องกบักำรขยำยตวัของธุรกจิของบรษิัทฯ โดยบริษัทฯ ได้มีกำรสรรหำพนักงำนฝ่ำยขำยและกำรตลำดเพิม่เตมิ

เพื่อรองรบักำรขยำยตวัของธุรกจิ อำทิ กำรเข้ำซื้อโรงแรมไอบิสจ ำนวน 3 แห่ง กล่ำวคือ โรงแรม ไอบิส ภูเก็ต กะตะ 

โรงแรม ไอบิส สไตล์ กระบี่ อ่ำวนำง และ โรงแรม ไอบิส หวัหิน อีกทัง้เพื่อรองรบักำรเปิดตัวของโครงกำรที่จะเริ่ม

ด ำเนินกำรเชงิพำณิชย์ในปี 2566  

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยจ ำนวน 32.6 ล้ำนบำท 

เพิ่มขึ้นจำกงวดบัญชีเดียวกันในปี 2565 จ ำนวน 8.7 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 36.21 โดยมีสำเหตุหลักจำก 

ค่ำใชจ้่ำยดำ้นกำรตลำด ค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบัพนักงำนขำยและกำรตลำด และค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยอื่น ๆ ทีเ่พิม่ขึน้จ ำนวน 
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2.9 ล้ำนบำท 4.5 ล้ำนบำท และ 1.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งสอดคล้องกบักำรขยำยตัวของธุรกจิของบริษทัฯ และกำร

รองรบักำรเปิดตวัของโครงกำรในอนำคตของบรษิทัฯ ทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรเริม่เปิดด ำเนินกำร  

4.2.5. ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรของบริษัทฯ ประกอบด้วยค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับพนักงำนฝ่ำยบริหำรเป็นหลกั โดยมี

รำยละเอยีดดงันี้  

รายการ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงินรวมเสมือน 
งบการเงินรวมของ

บริษัทฯ 
ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

เงนิเดอืนและรำยจ่ำยเกีย่วกบั
พนักงำนฝ่ำยบรหิำร 

24.5 54.15 28.1 50.94 73.2 50.77 46.6 50.68 67.3 52.82 

ค่ำเสื่อมรำคำทรพัย์สนิ-ส่วน
งำนบรหิำร 

2.5 5.58 2.9 5.33 3.8 2.63 2.7 2.96 8.9 6.97 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบรหิำรอนื 18.2 40.27 24.1 43.73 67.2 46.60 42.6 46.36 51.2 40.21 
รวมค่าใช้จ่ายในการบริหาร  45.2 100.00 55.1 100.00 144.2 100.00 91.9 100.00 127.4 100.00 
สดัส่วนต่อรายได้รวม (ไม่รวม
รายได้จากดอกเบี้ย) (ร้อยละ)  

57.99 8.00 14.94 14.70 9.08 

หมำยเหตุ:  /1 ร้อยละของค่ำใช้จ่ำยในกำรบรหิำรรวม 

ส ำหรบัปี 2563 บรษิทัฯ มค่ีำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรจ ำนวน 45.2 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 57.99 ของรำยได้

รวม (ไม่รวมรำยได้จำกดอกเบี้ย) โดยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรหลกัคือ ค่ำใช้จ่ำยที่เกี่ยวข้องกบัพนักงำนฝ่ำยบรหิำร

จ ำนวน 24.5 ล้ำนบำท ซึ่งประกอบดว้ยเงนิเดอืนและสวสัดกิำรต่ำง ๆ ส ำหรบัพนักงำนของบรษิทัฯ และค่ำใชจ้่ำยในกำร

บรหิำรอื่น ๆ จ ำนวน 18.2 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบัค่ำบรหิำรงำนฝ่ำยบรหิำร-บรษิทัย่อยและบรษิทัเกี่ยวข้อง

กนัและค่ำธรรมเนียมวชิำชพีต่ำง ๆ เช่น ค่ำทีป่รกึษำ และค่ำตรวจสอบบญัช ีเป็นต้น 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจ ำนวน 55.1 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกในปี 2563 จ ำนวน 9.8 

ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 21.76 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของค่ำใชจ้่ำยทีเ่กี่ยวข้องกับพนักงำนจ ำนวน 3.6 

ล้ำนบำท และกำรเพิ่มขึน้ของค่ำใช้จ่ำยทีเ่กี่ยวขอ้งกบัค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอื่น จ ำนวน 5.9 ล้ำนบำท เนื่องจำกในปี 

2564 บรษิทัฯ ไดส้รำ้งแบรนด์รำ้นอำหำรของตวัเอง (Owned Brand) ภำยใต้ชื่อ Gin Kitchen เป็นปีแรก จงึมค่ีำใชจ้่ำย

ในกำรบรหิำรทีเ่พิม่ขึน้จำกธุรกจิรำ้นอำหำรและเครื่องดื่ม 

ส ำหรบัปี 2565 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรจ ำนวน 144.2 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 2564 จ ำนวน 89.1 

ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 161.80 โดยสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับพนักงำนฝ่ำยบริหำร

จ ำนวน 45.1 ล้ำนบำท ซึ่งสอดคล้องกบัแผนกำรขยำยธุรกจิและกำรเตบิโตอย่ำงต่อเนื่องของบรษิทัฯ รวมถงึกำรเพิม่ขึน้

ของค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรอื่นจ ำนวน 43.1 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยเกี่ยวกับค่ำธรรมเนียมวิชำชีพต่ำง  ๆ  เช่น ค่ำ
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ตรวจสอบบัญชี ค่ำตรวจสอบภำยใน ค่ำภำษีโรงเรือน ค่ำดูแลระบบ ค่ำสำธำรณูปโภค ค่ำอุปกรณ์และเครื่องใช้

ส ำนักงำน อกีทัง้ ค่ำซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำตำมกำรเตบิโตอย่ำงต่อเนื่องของบรษิทัฯ  

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มค่ีำใชจ้่ำยในกำรบรหิำรจ ำนวน 127.4 ล้ำนบำท 

เพิม่ขึน้งวดบญัชเีดยีวกนัปี 2565 จ ำนวน 35.5 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 38.67 โดยสำเหตุหลกัมำจำกกำรเพิม่ขึ้น

ของค่ำใชจ้่ำยเกี่ยวกบัพนักงำนฝ่ำยบรหิำรจ ำนวน 16.8 ล้ำนบำท ซึ่งสอดคล้องกับแผนกำรขยำยธุรกจิและกำรเติบโต

อย่ำงต่อเนื่องของบรษิทัฯ  

4.2.6. ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้า 

ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ เท่ำกับ (43.3) ล้ำน

บำท (92.4) ล้ำนบำท และ (47.5) ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 

บรษิทัฯ มส่ีวนแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ เท่ำกบั (21.0) ล้ำนบำท และ (141.2) ล้ำนบำท ตำมล ำดบั 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำเพิม่ขึ้น 49.2 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุ

หลกัจำกกำรเขำ้ท ำสญัญำร่วมทุน 2 บรษิทั ไดแ้ก่ OPT และ OSP และส่งผลใหบ้รษิทัฯ มส่ีวนแบ่งขำดทุนเพิม่ขึน้จำก

ผลขำดทุนของกำรร่วมคำ้ดงักล่ำว   

ส ำหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มส่ีวนแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ลดลง 44.9 ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกั

จำกนักท่องเทีย่วชำวต่ำงชำตทิีเ่ดนิทำงเขำ้มำท่องเทีย่วในประเทศไทยมำกขึน้จำกกำรผ่อนคลำยมำตรกำรโควดิ-19 ซึ่ง

ส่งผลใหโ้ครงกำรโรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที กรุงเทพ ทองหล่อ มผีลประกอบกำรทีด่ขี ึน้ อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯ รบัรูส่้วนแบ่ง

ขำดทุนกำรร่วมคำ้อื่น ๆ ซึ่งอยู่ในช่วงกำรพฒันำโครงกำร 

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที ่30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในกำรร่วมคำ้

เพิ่มขึ้น 120.2 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรที่บริษัทฯ ได้เข้ำท ำสญัญำร่วมทุนเพิ่มใน 7 บริษัท ได้แก่ SPV1, 

ORN, OEC, O68, OAS, OKT, และ SPV3 ในงวดดงักล่ำว ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มส่ีวนแบ่งขำดทุนเพิม่ขึ้นจำกผลขำดทุน

ของกำรร่วมคำ้ดงักล่ำว รวมถงึส่วนแบ่งขำดทุนบรษิทัร่วมคำ้อื่น ๆ ซึ่งอยู่ในช่วงกำรพฒันำโครงกำร อย่ำงไรกด็ ีในไตร

มำส 3 ปี 2566 อุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวของประเทศไทยยงัคงฟ้ืนตัวอย่ำงต่อเนื่องจำกกำรเติบโตของจ ำนวน

นักท่องเทีย่วต่ำงชำตทิีเ่ดนิทำงเขำ้มำส่งผลใหผ้ลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรร่วมคำ้ของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดด ำเนินงำนแล้ว

นัน้ปรบัตวัดขีึน้ นอกจำกนี้ ในปี 2566 โครงกำรกำรร่วมคำ้ของบรษิทัฯ ทีเ่ปิดด ำเนินงำนมจี ำนวนเพิม่ขึน้ 3 บรษิทั เมื่อ

เทยีบกบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 กล่ำวคอื OHP ซึ่งไดเ้ปลี่ยนประเภทเงนิลงทุนจำกบรษิทัย่อยเป็น

กำรร่วมคำ้ OSV ซึ่งโรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที แบงคอ็ก สุขุมวทิ ทำวเวอร์ 1 ไดเ้ปิดด ำเนินกำรในเดอืนกุมภำพนัธ์ 2566  

และ OPP ซึ่งโรงแรมสเตย์บรดิจ์ สวที แบงคอ็ก สุขุมวทิ ทำวเวอร์ 2 ไดเ้ปิดด ำเนินกำรในเดอืนกรกฎำคม 2566 

4.2.7. รายได้ทางการเงิน 

รำยได้ทำงกำรเงินหลกัของบริษัทฯ คือ รำยได้ดอกเบี้ยรบัจำกเงินฝากธนาคาร ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 

2565  บรษิทัฯ มรีำยไดด้อกเบี้ยจ ำนวน 4.6 ล้ำนบำท 0.1 ล้ำนบำท และ 1.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั และส ำหรบังวดเก้ำ

เดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2565 และ 2566 บริษัทฯ มีรำยได้ดอกเบี้ยจ ำนวน 0.9 ล้ำนบำท และ 2.3 ล้ำนบำท 

ตำมล ำดบั  
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4.2.8. ต้นทุนทางการเงิน  

ต้นทุนทำงกำรเงนิหลกัของบริษทัฯ ประกอบดว้ย ดอกเบี้ยเงนิกู้ยมืระยะสัน้และระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน  

ดอกเบี้ยเงินกู้ยมืระยะสัน้และระยะยำวจำกบุคคลหรือกจิกำรที่เกี่ยวข้องกนั รวมถึงดอกเบี้ยจ่ำยจำกสญัญำเช่ำอำคำร

ส ำนักงำนและห้องชุดภำยใต้กำรบริหำรจดักำรโปรแกรมกำรลงทุนอสงัหำริมทรพัย์ ตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำง

กำรเงนิฉบบัที ่16 เรื่อง สญัญำเช่ำ ซึ่งบรษิทัฯ น ำมำถอืปฏบิตัเิป็นครัง้แรกในปี 2563  

ส ำหรบัปีบญัชสีิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 บรษิทัฯ มตี้นทุนทำงกำรเงนิ เท่ำกบั 19.8 ล้ำน

บำท 46.3 ล้ำนบำท และ 105.4 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 25.33 รอ้ยละ 6.73 และรอ้ยละ 10.92 ของ

รำยได้รวมในช่วงเวลำดงักล่ำว ตำมล ำดบั ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที ่30 กันยำยน 2565 และ 2566 บริษัทฯ มี

ต้นทุนทำงกำรเงิน เท่ำกับ 73.6 ล้ำนบำท และ 96.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยเป็นสดัส่วนร้อยละ 11.78 และร้อยละ 

6.86 ของรำยได้รวมในช่วงเวลำดังกล่ำว ตำมล ำดับ ซึ่งสำเหตุหลักเกิดจำกกำรที่บริษัทฯ มีกำรกู้ยืมเงินเพื่อใช้

หมุนเวยีนภำยในกจิกำรและเพื่อพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรเตบิโตของบรษิทัฯ เพิม่มำกขึน้ 

4.2.9.  ก าไรสุทธิ (ขาดทุนสุทธิ) และอตัราก าไรสุทธิ 

ส ำหรบัปี 2563 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีก ำไรสุทธิ / (ขำดทุนสุทธิ) เท่ำกับ (62.2) ล้ำนบำท 304.0 ล้ำน

บำท และ 312.4 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็นอัตรำก ำไรสุทธิร้อยละ (79.69) ร้อยละ 44.17 และร้อยละ 32.38 

ตำมล ำดบั ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2565 และ 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรสุทธ ิ/ (ขำดทุนสุทธ)ิ เท่ำกบั 

269.8 ล้ำนบำท และ 590.8 ล้ำนบำท หรอืคดิเป็นอตัรำก ำไรสุทธริอ้ยละ 43.19 และรอ้ยละ 42.09 ตำมล ำดบั โดยก ำไร

สุทธทิีเ่พิม่ขึน้สอดคล้องกบัรำยได ้และก ำไรขัน้ต้นทีเ่พิม่ขึน้ ตำมจ ำนวนโครงกำรที่เปิดด ำเนินกำร และกำรขยำยตวัของ

บรษิทัฯ รวมถงึสถำนกำรณ์โควดิ-19 ทีผ่่อนคลำยมำกขึน้ 

ส ำหรบัปี 2564 บรษิทัฯ มกี ำไรสุทธเิพิม่ขึน้ 366.2 ล้ำนบำท พลกิจำกขำดทุนในปี 2563 โดยมสีำเหตุหลกัมำ

จำกก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนโดยบริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบริษัทย่อยจ ำนวน 2 บริษัทในปีดงักล่ำวซึ่ง

ประกอบจำกกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ OPT จ ำนวนรอ้ยละ 49.0 และกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัของ OSP จ ำนวนรอ้ยละ 

49.0 นอกจำกนี้ ก ำไรของบริษัทฯ เพิ่มขึ้นจำกรำยได้จำกค่ำบริหำรโครงกำรของบริษัทร่วมค้ำที่เพิ่มขึ้นจำกจ ำนวน

โครงกำรทีเ่พิม่ขึน้ โดยในปี 2564 บรษิทัฯ รบัรูร้ำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรเรยีกเกบ็ส ำหรบังำนทีเ่สรจ็สิน้แล้ว (Initial Service 

Fee) จำก 2 บรษิทั กล่ำวคอื OSP และ OPT  

ส ำหรบัปี 2565 บรษิทัฯ มกี ำไรสุทธเิพิม่ขึน้ 8.4 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 2.77 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำร

เพิ่มขึ้นของรำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจำกกำรฟ้ืนตวัของอุตสำหกรรมท่องเที่ยวจำกสถำนกำรณ์โควิด-19 

และจ ำนวนโครงกำรทีเ่ปิดด ำเนินงำนทีเ่พิม่มำกขึน้ โดยบรษิทัฯ ไดเ้ขำ้ซื้อโรงแรมจ ำนวน 3 แห่ง กล่ำวคอื โรงแรม ไอ

บิส ภูเก็ต กะตะ โรงแรม ไอบิส สไตล์ กระบี่ อ่ำวนำง และ โรงแรม ไอบิส หวัหิน ในเดือนเมษำยน 2565 อย่ำงไรกด็ ี

บริษัทฯ รบัรู้ก ำไรสุทธิจำกโรงแรมไอบิส 3 แห่งดงักล่ำวในงบกำรเงินรวม จนถึงวนัที่ 29 ธนัวำคม 2565 เนื่องจำก

บริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยเงินลงทุนร้อยละ 49 ใน OHP ให้กับบริษัทพนัธมิตรเพื่อร่วมด ำเนินกำรโครงกำร จึงส่งผลให้

ประเภทเงนิลงทุนเปลี่ยนจำกบรษิทัย่อยเป็นกำรร่วมคำ้ นอกจำกนี้ ก ำไรของบรษิทัฯ เพิม่ขึน้จำกกำรเพิม่ขึน้ของรำยได้

ค่ำเช่ำและบรกิำร จำกกำรด ำเนินธุรกจิบรหิำรจดักำรโปรแกรมกำรลงทุนอสงัหำรมิทรพัย์ หรอื โปรแกรมแฮมป์ตนั และ
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รำยได้จำกค่ำบริหำรโครงกำรของบริษัทร่วมค้ำที่เพิ่มขึน้จำกจ ำนวนโครงกำรที่เพิม่ขึ้น โดยในปี 2565 บริษัทฯ รบัรู้

รำยไดจ้ำกค่ำบรกิำรเรยีกเกบ็ส ำหรบังำนทีเ่สรจ็สิน้แล้ว (Initial Service Fee) จำก 1 บรษิทั กล่ำวคอื OHP  

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีก ำไรสุทธิเพิ่มขึ้น 321.0 ล้ำนบำท จำกงวด

บญัชเีดยีวกนัของปี 2565 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของ (1) รำยไดจ้ำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรมจำกกำรเริ่ม

เปิดด ำเนินงำนของโรงแรมเวลเนส สเตย์ แอนด์ โฮเทล สุขุมวิท 107 ซึ่งเริ่มเปิดด ำเนินกำรในเดือนเมษำยน 2566 

รวมถงึกำรฟ้ืนตวัของอุตสำหกรรมท่องเทีย่วจำกสถำนกำรณ์โควดิ-19 (2) รำยไดค่้ำบรกิำรจำกกำรด ำเนินธุรกจิบริหำร

จดักำรโปรแกรมแฮมป์ตนั (3) รำยไดค่้ำบรหิำรโครงกำรจำกกำรร่วมทุนในงวดบญัชดีงักล่ำว โดยในงวดเก้ำเดอืนสิน้สุด

วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ รบัรู้รำยได้จำกค่ำบริกำรเรียกเก็บส ำหรบังำนที่เสร็จสิ้นแล้ว ( Initial Service Fee) 

จำก 7 บริษัท กล่ำวคือ (1) SPV1 (2) ORN (3) OEC (4) O68 (5) OAS (6) OKT และ (7) SPV3 (4) ก ำไรจำกกำร

จ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย จ ำนวน 7 บริษัท และ (5) ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อจำกกำรที่บริษัทฯ ได้เขำ้ซื้อ

โรงแรม 2 แห่งจำกบุคคลภำยนอกกล่ำวคอื 1) วนั ออรจิิ้น ภูเกต็ เจำ้ฟ้ำ (OVP) และ 2) วนั ออรจิิ้น เชยีงใหม่ นิมมำน 

(OCN) 
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4.3 การวิเคราะห์ฐานะทางการเงิน 

4.3.1. สินทรพัย ์ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 2564 2565 และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีสินทรพัย์รวมจ ำนวน 

2,929.3 ล้ำนบำท 3,343.5 ล้ำนบำท 5,884.0 ล้ำนบำท และ 9,198.2 ล้ำนตำมล ำดบั โดยสินทรพัย์หลกัของบรษิทัฯ 

ประกอบดว้ย 1) ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่น 2) เงนิใหกู้้ยมืระยะสัน้แก่กจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 3) เงนิลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

4) อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน 5) ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ 6) สนิทรพัย์สทิธกิำรใช ้และ 7) เงนิมดัจ ำค่ำทีด่นิ ซึ่งรวม

คดิเป็นรอ้ยละ 96.87 รอ้ยละ 96.53 รอ้ยละ 95.58 และรอ้ยละ 96.31 ของสนิทรพัย์รวม ตำมล ำดบั 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บริษัทฯ มีสินทรพัย์รวมเพิ่มขึ้น 414.2 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 

14.14 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่น และเงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์รวมเพิม่ขึน้ 2,540.5 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 

75.98 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรเพิ่มขึ้นของลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ ที่ดิน อำคำรและ

อุปกรณ์ และสนิทรพัย์สทิธกิำรใช้ 

ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์รวมเพิม่ขึน้ 3,335.2 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 56.89 โดย

มสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่น เงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้ ทีด่นิ อำคำรและอุปกรณ์ รวมถึง 

สนิทรพัย์สทิธกิำรใช ้ซึ่งมำจำกสญัญำเช่ำ  

ทัง้นี้ สนิทรพัย์ของบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 
มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

สินทรพัยห์มุนเวียน               
เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด 15.2  0.52 25.2  0.75 68.9  1.17 92.0 1.00 
ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอื่น 19.7  0.67 471.1  14.09 983.5  16.71 1,432.4 15.57 
เงนิให้กู้ยมืระยะสัน้แก่กจิกำรที่
เกี่ยวขอ้งกนั 

60.0  2.05 -    0.00 106.7  1.81 197.6 2.15 

ภำษีมูลค่ำเพิม่รอขอคนื 54.9  1.87 54.1  1.62 54.1  0.92 54.1 0.59 
สนิทรพัย์หมุนเวยีนอื่น 7.7  0.26 8.3  0.25 20.9  0.36 45.7 0.50 
รวมสินทรพัยห์มุนเวียน 157.5  5.38 558.7  16.71 1,234.1  20.97 1,821.8 19.81 
สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน         
เงนิลงทุนในกำรรว่มค้ำ 715.2  24.42  1,078.8  32.27  1,744.3  22.98 1,882.1 20.46 
อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน 90.1  3.08  222.6  6.66  209.4  5.90  269.1 2.93 
ที่ดนิ อำคำรและอุปกรณ์ 1,547.4  52.82  1,438.3  43.02  1,890.6  52.12 3,963.5 43.09 
สนิทรพัย์สทิธกิำรใช ้ 370.1  12.63  11.7  0.35  500.5  6.04 1,091.7 11.87 
สนิทรพัย์ไม่มตีวัตน 4.0  0.14  3.8  0.11  4.1  0.15 6.8 0.07 
สนิทรพัย์ภำษีเงนิได้รอกำรตดับญัช ี 7.3  0.25  3.7  0.11  3.9  0.09 24.1 0.26 
เงนิมดัจ ำค่ำที่ดนิ 35.0  1.19  5.0  0.15  189.1  - 22.6 0.25 
เงนิจ่ำยลว่งหน้ำ - ค่ำงำนก่อสร้ำง -    -    18.2  0.54  89.2  - 96.8 1.05 
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รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 
มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอื่น 2.7  0.09  2.7  0.08  18.8  2.68 19.7 0.21 
รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน 2,771.8  94.62  2,784.8  83.29  4,649.9  89.97  7,376.4 80.19 
รวมสินทรพัย์ 2,929.3  100.00  3,343.5  100.00  5,884.0  100.00  9,198.2 100.00 

หมำยเหตุ:  /1  ร้อยละของสนิทรพัย์รวม 

(1) ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอ่ืน  

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีลูกหนี้กำรค้ำและ

ลูกหนี้อื่นเท่ำกบั 19.7 ล้ำนบำท 471.1 ล้ำนบำท 983.5 ล้ำนบำท และ 1,432.4 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคดิเป็นร้อยละ 

0.67 ร้อยละ 14.07 ร้อยละ 16.71 และร้อยละ 15.57 ของสินทรพัย์รวม ตำมล ำดบั ทัง้นี้ บริษัทฯ มีระยะเวลำกำรให้

เครดติเทอมแก่ลูกคำ้ส ำหรบัธุรกจิหลกัของบริษทัฯ เช่นธุรกจิโรงแรมและกำรบรกิำร ธุรกจิพื้นทีค่ำ้ปลกี และธุรกจิกำร

บรหิำรโครงกำรในกลุ่มบรษิทัฯ เป็นระยะเวลำประมำณ 0-30 วนั อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ มกีำรใหเ้ครดติเทอมทีอ่ำจยำว

กว่ำ 30 วนัส ำหรบัลูกหนี้ค่ำหุ้น ซึ่งเครดิตเทอมจะเป็นตำมทีก่ ำหนดในสญัญำร่วมทุน โดยเฉลี่ย บริษัทฯ มีระยะเวลำ

เวลำเก็บหนี้จำกลูกหนี้กำรค้ำเฉลี่ย /1 ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 เป็นระยะเวลำ

ประมำณ 41 วนั 17 วนั และ 50 วนัตำมล ำดบั ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 เป็นระยะเวลำ 100 วนั 

ทัง้นี้ ลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่นสำมำรถแบ่งตำมอำยุหนี้คำ้งช ำระไดด้งันี้ 

ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

ลูกหน้ีการค้า-กิจการท่ีเกี่ยวข้องกนั 

ยงัไม่ถงึก ำหนดช ำระ - - -                     -    

รำยได้ค้ำงรบั - - -                     -    

ค้ำงช ำระ 

 ไม่เกนิ 3 เดอืน - - 24.2                     -    

 3 - 6 เดอืน - - -                     -  

 6 – 12 เดอืน - - -                     -  

มำกกว่ำ 12 เดอืน - - 0.3                     -  

หกั ค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดติที่คำดว่ำจะ
เกดิขึน้ 

- - -                     -   

รวม - - 24.5                     - 

 
/1 รวมเฉพำะลูกหนี้กำรค้ำ (ไม่รวมลูกหนี้อื่น) 
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ลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 

(ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) 

ลูกหน้ีการค้า-กิจการท่ีไม่เกี่ยวข้องกนั 

ยงัไม่ถงึก ำหนดช ำระ - 1.6 18.5 4.5 

รำยได้ค้ำงรบั 2.7 - - - 

ค้ำงช ำระ 

 ไม่เกนิ 3 เดอืน - 0.5 0.3 14.9 

 3 - 6 เดอืน - - 0.1 32.1 

 6 – 12 เดอืน 0.3 0.7 0.5 0.3 

มำกกว่ำ 12 เดอืน 0.8 0.4 0.6 1.1 

รวม 3.7 3.2 20.0 52.8 

หกั ค่ำเผื่อผลขำดทุนด้ำนเครดติที่คำดว่ำจะ
เกดิขึน้ 

- - - (1.1) 

รวมลูกหน้ีการค้า – สุทธิ 3.7 3.2 44.6 51.8 

ลูกหน้ีอื่น 

ลูกหน้ีอื่น - กจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั 16.0 83.4 453.6 954.1 

ลูกหน้ีอื่น - กจิกำรที่ไม่เกี่ยวขอ้งกนั - 2.3 23.5 26.9 

รำยได้ค้ำงรบั - กจิกำรที่เกีย่วขอ้งกนั -  - 2.0 

รำยได้ค้ำงรบั - กจิกำรที่ไม่เกี่ยวขอ้งกนั -  3.3 3.3 

ลูกหน้ีค่ำหุ้น - 382.2 458.6 394.3 

รวมลูกหน้ีอื่น – สุทธิ 16.0 467.9 939.0 1,380.6 

รวมลูกหน้ีการค้าและลูกหน้ีอื่น – สุทธิ 19.7 471.1 983.5 1,432.4 

(2) เงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 บรษิทัฯ มเีงนิใหกู้้ยมืระยะสัน้แก่กจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนั จ ำนวน 60.0 ล้ำนบำท ซึ่ง

คือเงินให้กู้ยืมแก่ O59 เพื่อจ่ำยช ำระค่ำเช่ำล่วงหน้ำ (Upfront Fee) ในกำรเช่ำที่ดิน โดย O59 ได้มีกำรช ำระคืนแล้ว 

หลงัจำกเบกิเงนิกู้ธนำคำร 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2564 บรษิทัฯ ไม่มเีงนิใหกู้้ยมืระยะสัน้แก่กจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 บริษัทฯ มีเงินให้กู้ยืมระยะสัน้แก่กิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน ซึ่งได้แก่เงินให้กู้ยืมแก่ 

OHP ซึ่งบรษิทัฯ ไดจ้ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบรษิทัดงักล่ำวในเดอืนธนัวำคม 2565 โดยบรษิทัฯ ไดร้บัช ำระเงนิกู้ยมืคนืแล้ว

ในปี 2566 
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ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีเงินให้กู้ยมืระยะสัน้แก่กจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั จ ำนวน 197.6 ล้ำนบำท 

ซึ่งไดแ้ก่เงนิใหกู้้ยมืแก่ OAB OEC และ O68 เพื่อช ำระค่ำใชจ้่ำยในกำรด ำเนินกจิกำร 

(3) เงินลงทุนในการร่วมค้า 

เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ คือเงินลงทุนในกจิกำรที่บรษิัทฯ ได้มีกำรพฒันำโครงกำรร่วมทุนกบับริษทัพนัธมติร 

โดยบรษิทัฯ มเีพยีงอ ำนำจควบคุมร่วมในบรษิทัเหล่ำนี้ จงึไดม้กีำรจดัประเภทเงนิลงทุนเป็นกำรร่วมคำ้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มเีงนิลงทุนในกำรร่วม

ค้ำเท่ำกับ 715.2 ล้ำนบำท 1,078.8 ล้ำนบำท 1,744.3 ล้ำนบำท และ 1,809.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 

24.42 รอ้ยละ 32.27 รอ้ยละ 29.64 และรอ้ยละ 25.18 ของสนิทรพัย์รวม ตำมล ำดบั 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บรษิทัฯ มเีงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้เพิม่ขึน้ 363.6 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้

ร้อยละ 50.84 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่ริษัทฯ จ ำหน่ำยเงินลงทุนร้อยละ 49.0 ในบริษัทย่อย 2 บริษัท ได้แก่ OPT 

และ OSP ในปี 2564 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บรษิทัฯ มเีงนิลงทุนในกำรร่วมคำ้เพิม่ขึน้ 665.5 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้

รอ้ยละ 61.69 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่ริษทัฯ จ ำหน่ำยเงนิลงทุนรอ้ยละ 49.0 ในบรษิทัย่อย 1 บรษิทั ไดแ้ก่ OHP 

อกีทัง้ยงัมกีำรช ำระค่ำหุน้เพิม่ทุนในบรษิทัร่วมคำ้ทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำร 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีเงินลงทุนในกำรร่วมค้ำเพิ่มขึ้น 137.8 

ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.90 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่รษิทัฯ ช ำระค่ำหุน้เพิม่ในบรษิทั OSP, OPP และ OEC 

ตำมแผนกำรใชเ้งนิของบรษิทัดงักล่ำว ในขณะเดยีวกนัเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมคำ้ลดลงจำกกำรรบัรูผ้ลขำดทุนตำมส่วน

ไดเ้สยีของบรษิทั SPV1, ORN, OAS, OKT, O68 และ SPV3 นอกจำกนี้ บรษิทัฯ มกีำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนในระหว่ำงปี 

2566 

(4) อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน 

อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน ไดแ้ก่อสงัหำรมิทรพัย์ทีบ่ริษทัฯ เป็นผูพ้ฒันำ และด ำเนินงำนอสงัหำริมทรัพย์

เพื่อใหเ้ช่ำทีส่รำ้งรำยไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง โดยแบ่งออกเป็นโครงกำร 2 ประเภทหลกัไดแ้ก่ 1) พื้นทีค่ำ้ปลกีในรูปแบบคอมมู

นิตี้มอลล์ ภำยใต้แบรนด์ “พอร์โทเบลโล มอลล์” และ 2) อำคำรส ำนักงำน ซึ่งบรษิทัฯ จะด ำเนินธุรกจิจำกกำรปล่อยเช่ำ

พื้นที่ใหก้ับผู้เช่ำ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีอสงัหำริมทรพัย์

เพื่อกำรลงทุนเท่ำกบั 90.1 ล้ำนบำท 222.6 ล้ำนบำท 209.4 ล้ำนบำท และ 245.2 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคดิเป็นร้อย

ละ 3.08 รอ้ยละ 6.66 รอ้ยละ 3.56 และรอ้ยละ 3.41 ของสนิทรพัย์รวม ตำมล ำดบั 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บรษิทัฯ มอีสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนเพิม่ขึน้ 132.5 ล้ำนบำท หรอื

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 147.06 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรลงทุนอสงัหำรมิทรพัย์ส ำหรบัโครงกำร วนั รำมอนิทรำ และ โครงกำร 

วนั เวลเนส สุขุมวทิ 107 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีอสงัหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุนลดลง 13.2 ล้ำนบำท หรือ

ลดลงร้อยละ 5.93 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่ริษัทฯ ปรบัเปลี่ยนกลยุทธ์ของโครงกำรวนั เวลเนส สุขุมวิท 107 มำ
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ประกอบธุรกจิโรงแรมและเซอร์วสิอพำร์ทเมนท์ ภำยใต้ชื่อ โรงแรมเวลเนส สเตย์ แอนด์ โฮเทล สุขุมวทิ 107 จงึส่งผล

ให้มีกำรเปลี่ยนกำรจดัประเภทงำนระหว่ำงก่อสร้ำงของโครงกำรดงักล่ำวจำกอสงัหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุน เป็นทีด่นิ 

อำคำร และอุปกรณ์ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีอสงัหำริมทรพัย์เพื่อกำรลงทุนเพิ่มขึ้น 59.7 

ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 28.51 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรที่โครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงของบริษัทฯ นัน้มี

ควำมคบืหน้ำของกำรก่อสรำ้งโครงกำรเพิม่มำกขึน้ 

(5) ท่ีดิน อาคารและอุปกรณ์ 

ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิหลกัของบริษัทฯ ได้แก่ ที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำงส ำหรบัพฒันำโครงกำรโรงแรม 

และ/หรอืเซอร์วสิอพำร์ทเมนท์ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที ่30 มถิุนำยน  2566 บรษิทัฯ 

มีที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธเิท่ำกบั 1,547.4 ล้ำนบำท 1,438.3 ล้ำนบำท 1,890.6 ล้ำนบำท และ 2,332.2 ล้ำนบำท 

ตำมล ำดบั ซึ่งคดิเป็นรอ้ยละ 52.82 รอ้ยละ 43.02 และรอ้ยละ 32.13 และรอ้ยละ 32.46 ของสนิทรพัย์รวม ตำมล ำดบั  

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บริษัทฯ มีที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิลดลง 109.1 ล้ำนบำท หรือ

ลดลงรอ้ยละ 7.05 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรบรษิทัฯ จ ำหน่ำยเงนิลงทุนรอ้ยละ 49.0 ใน 2 บรษิทัไดแ้ก่ OPT และ OSP 

ส่งผลใหบ้รษิทัฯ เปลี่ยนประเภทเงนิลงทุนจำกบรษิทัย่อยเป็นกำรร่วมคำ้ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิเพิม่ขึน้ 452.3 ล้ำนบำท หรือ

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 31.45 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรขยำยธุรกจิ เช่น OHH เป็นต้น 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์สุทธิเพิ่มขึ้น 

2,072.9 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 109.64 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเขำ้ซื้อทีด่นิเพื่อรองรบัโครงกำรในอนำคตของ

บริษัทฯ อำทิ OPY, OBT และ OAS นอกจำกนี้ บริษัทฯ ได้เข้ำซื้อโรงแรม 2 แห่งจำกบุคคลภำยนอกเมื่อวันที่ 29 

กนัยำยน 2566 กล่ำวคอื 1) วนั ออรจิิ้น ภูเกต็ เจำ้ฟ้ำ (OVP) และ 2) วนั ออรจิิ้น เชยีงใหม่ นิมมำน (OCN) 

(6) สินทรพัยสิ์ทธิการใช้ 

สินทรพัย์สิทธิกำรใช้ของบริษัทฯ ได้แก่ สินทรพัย์สิทธิกำรใช้ตำมสญัญำเช่ำอำคำรส ำนักงำน สินทรพัย์สทิธิ

กำรใช้ตำมสญัญำเช่ำที่ดิน และสินทรพัย์สิทธิกำรใช้ตำมสัญญำเช่ำห้องชุดตำมโปรแกรมแฮมป์ตัน ซึ่งบริษัทฯ น ำ

มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิ ฉบบัที ่16 มำถอืปฏบิตัคิรัง้แรกในปี 2563 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์สทิธกิำรใช้

เท่ำกบั 370.1 ล้ำนบำท 11.7 ล้ำนบำท 500.5 ล้ำนบำท และ 907.1 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคดิเป็นรอ้ยละ 12.63 รอ้ย

ละ 0.35 รอ้ยละ 8.51 และรอ้ยละ 12.62 ของสนิทรพัย์รวม ตำมล ำดบั  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์สทิธกิำรใชล้ดลง 358.4 ล้ำนบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 

96.84 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่รษิทัฯ จ ำหน่ำยเงนิลงทุนรอ้ยละ 49.0 ใน OPT ส่งผลใหบ้รษิทัฯ เปลี่ยนประเภทเงนิ

ลงทุนจำกบรษิทัย่อยเป็นกำรร่วมคำ้ 
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ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีสินทรพัย์สิทธิกำรใช้เพิ่มขึ้น 488.8 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้

รอ้ยละ 4,177.78 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของสทิธกิำรใชต้ำมสญัญำเช่ำหอ้งชุดในโปรแกรมแฮมป์ตนั 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 และ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มสีนิทรพัย์สทิธกิำรใชเ้พิม่ขึน้ 591.2 ล้ำน

บำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 118.12  โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่รษิทัฯ เขำ้ท ำสญัญำเช่ำทีด่นิระยะยำวส ำหรบักำรพฒันำ

โครงกำรโรงแรมจ ำนวน 16 โครงกำร สญัญำเช่ำอำคำรส ำนักงำน และพื้นทีค่ำ้ปลกีจ ำนวน 7 โครงกำร และกำรเพิม่ขึน้

ของสทิธกิำรใชต้ำมสญัญำเช่ำหอ้งชุดในโปรแกรมแฮมป์ตนั 

(7) เงินมดัจ าค่าท่ีดิน 

บรษิทัฯ มกีำรจ่ำยเงนิมดัจ ำค่ำทีด่นิส ำหรบักำรเขำ้ซื้อทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรเตบิโตของบริษัท

ฯ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจ ำทีด่นิเทำ่กบั 

35.0 ล้ำนบำท 5.0 ล้ำนบำท 189.1 ล้ำนบำท และ 160.6 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งคดิเป็นรอ้ยละ 1.19 รอ้ยละ 0.15 รอ้ย

ละ 3.21 และรอ้ยละ 2.23 ของสนิทรพัย์รวม ตำมล ำดบั  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจ ำทีด่นิลดลง 30.0 ล้ำนบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 85.71 

โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรรบัมอบทีด่นิทีม่กีำรมดัจ ำตำมทีต่กลงไวใ้นสญัญำ  

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีเงินมดัจ ำทีด่นิเพิ่มขึ้น 184.1 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 

3,682.00 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรทีบ่รษิทัฯ มดัจ ำค่ำทีด่นิเพื่อพฒันำโครงกำร ตำมแผนกำรเตบิโตและกำรขยำยธรุกจิ

ของบรษิทัฯ  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 และ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มเีงนิมดัจ ำทีด่นิลดลง 166.5 ล้ำนบำท หรอื

ลดลงร้อยละ 88.05 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรที่บริษัทฯ รบัโอนที่ดินที่จ่ำยเงินมดัจ ำเรียบร้อยแล้ว รวมถึงโอนสิทธิ

สญัญำจะซื้อจะขำยบำงส่วนใหแ้ก่บรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้ง 

4.6.1 หน้ีสิน 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมจ ำนวน 

1,800.9 ล้ำนบำท 1,909.4 ล้ำนบำท 4,137.5 ล้ำนบำท และ 6,546.6 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยหนี้สนิหลกัประกอบไป

ดว้ย (1) เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น (2) เงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนั (3) เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำร 

และ (4) หนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ ซึ่งรวมคดิเป็นร้อยละ 98.85 รอ้ยละ 95.56 รอ้ยละ 94.69 และรอ้ยละ 89.68 ของมูลค่ำ

หนี้สนิรวม ตำมล ำดบั  

ทัง้นี้ หนี้สินรวมของบริษัทฯ เพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีสำเหตุจำกกำรเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะสัน้จำก

กจิกำรและบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกนั และเงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำร และเจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น เป็นหลกั เพื่อใช้ใน

กำรพฒันำโครงกำรและเป็นเงนิทุนหมุนเวยีนตำมแผนกำรขยำยตวัของบรษิทัฯ นอกจำกนี้ หนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยของ

บรษิทัฯ ไดแ้ก่ เงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรและบุคคลทีเ่กี่ยวขอ้งกนั และเงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำร 
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ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมเพิม่ขึน้ 108.5 ล้ำนบำท หรอืเพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.02 

โดยมสีำเหตุหลกัจำก เงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนัทีเ่พิม่ขึน้ เนื่องจำกบรษิทัฯ มกีำรกู้ยมืเพื่อใชห้มุนเวยีน

ภำยในกจิกำรและเพื่อพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรพฒันำของบรษิทัฯ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมเพิ่มขึ้น 2,228.1 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 

116.69 โดยมสีำเหตุหลกัจำกเงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนัและเงนิกู้ยมืระยะยำวทีเ่พิม่ขึน้ เนื่องจำกบรษิทั

ฯ มกีำรกู้ยมืเพื่อใชห้มุนเวยีนภำยในกจิกำรและเพื่อพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรพฒันำของบรษิทัฯ รวมถงึหนี้สนิตำม

สญัญำเช่ำทีเ่พิม่ขึน้ตำมสญัญำเช่ำหอ้งชุดภำยใต้โปรแกรมแฮมป์ตนั  

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 และ วนัที่ 30   กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มหีนี้สนิรวมเพิม่ขึน้ 2,409.1 ล้ำนบำท หรอื

เพิม่ขึน้รอ้ยละ 58.23 โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรเพิม่ขึน้ของหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำทีเ่พิม่ขึน้ตำมสญัญำเช่ำหอ้งชุดภำยใต้

โปรแกรมแฮมป์ตัน และเงนิกู้ยมืจำกกจิกำรทีเ่กี่ยวข้องกันเนื่องจำกบรษิัทฯ มกีำรกู้ยมืเพื่อใชห้มุนเวยีนภำยในกิจกำร

และเพื่อพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรพฒันำของบรษิทัฯ  

ทัง้นี้ หนี้สนิของบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2563 2564 2565 2566 

มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 
หน้ีสินหมุนเวียน         
เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่น 56.7 3.15 74.1 3.88 165.2 3.99 242.3 3.70 
เงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั 718.5 39.90 1,054.6 55.23 2,351.6 56.84 3,983.9 60.85 
เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำรส่วนที่ถงึก ำหนด
ช ำระภำยในหน่ึงปี 

25.6 1.42 34.6 1.81 69.5 1.68 75.5 1.15 

หน้ีสนิตำมสญัญำเช่ำส่วนที่ถงึก ำหนดช ำระ
ภำยในหน่ึงปี 

1.6 0.09 1.7 0.09 163.0 3.94 275.4 4.21 

เงนิมดัจ ำรบัและเงนิรบัลว่งหน้ำจำกลูกค้ำ - - 0.3 0.02 - - - - 
รำยได้รบัล่วงหน้ำ 9.7 0.54 11.7 0.61 8.6 0.21 20.3 0.31 
ภำษีเงนิได้ค้ำงจ่ำย 5.2 0.29 55.2 2.89 48.5 1.17 110.5 1.69 
เงนิรบัลว่งหน้ำ - - 9.2 - 114.7 2.77 99.3 1.52 
หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น 2.7 0.15 4.9 0.74 28.4 0.69 105.5 1.61 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 820.0 45.53 1,246.3 65.27 2,949.5 71.29 4,912.7 75.04 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน         
เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำร - สุทธจิำกสว่น
ที่ถงึก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

657.1 36.49 648.8 33.98 815.7 19.71 771.2 11.78 

หน้ีสนิตำมสญัญำเช่ำ - สุทธจิำกส่วนที่ถงึ
ก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

320.6 17.80 10.9 0.57 352.8 8.53 765.3 11.69 

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน 1.2 0.07 0.9 0.05 1.3 0.03 0.4 0.01 
หน้ีสนิภำษีเงนิได้รอกำรตดับญัช ี - - - - 0.2 0.00 69.1 1.06 
หน้ีสนิไม่หมุนเวยีนอื่น 2.0 0.11 2.5 0.13 18.0 0.44 27.9 0.43 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 980.9  54.47  663.1  34.73  1,188.0  28.71  1,633.9 24.96 
รวมหน้ีสิน 1,800.9  100.00  1,909.4  100.00  4,137.5  100.00  6,546.6 100.00 

หมำยเหตุ:  /1  ร้อยละของรวมหนี้สนิ 
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(1) เจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอ่ืน 

รายการ  
(หน่วย: ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 
มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

เจ้ำหน้ีกำรค้ำ         
เจ้ำหน้ีกำรค้ำจำกกจิกำรที่ไม่เกี่ยวขอ้ง
กนั 

5.1 9.01 1.0 1.36 21.1 12.77 4.1 1.67 

เจ้ำหน้ีกำรค้ำจำกกจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั - - - - - - - - 
รวมเจ้าหน้ีการค้า 5.1 9.01 1.0 1.36 21.1 12.77 4.1 1.67 
เจ้ำหน้ีอื่น              
ประมำณกำรค่ำใช้จ่ำยฝ่ำยโครงกำร 4.0 7.07 1.9 2.62 0.1 0.07 2.7 1.13 
เงนิประกนัผลงำน 22.6 39.83 13.2 17.79 12.8 7.76 25.2 10.41 
เจ้ำหน้ีอื่นอื่นจำกกจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั 8.2 14.37 39.8 53.72 89.9 54.38 136.6 56.38 
เจ้ำหน้ีอื่นจำกกจิกำรที่ไม่เกี่ยวขอ้งกนั 12.1 21.32 13.3 17.88 18.0 10.88 40.9 16.87 
ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำยจำกกจิกำรที่เกี่ยวขอ้ง
กนั 

0.1 0.18 0.8 1.09 4.8 2.88 11.3 4.66 

ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำยจำกกจิกำรที่ไม่
เกี่ยวขอ้งกนั 

4.6 8.22 4.1 5.53 18.6 11.25 21.5 8.88 

รวมเจ้าหน้ีอื่น 51.6 90.99 73.1 98.64 144.1 87.23 238.2 98.33 
รวมเจ้าหน้ีการค้าและเจ้าหน้ีอื่น 56.7 100.00 74.1 100.00 165.2 100.00 242.3 100.00 

หมำยเหตุ:  /1  ร้อยละของรวมเจ้ำหนี้กำรค้ำและเจ้ำหนี้อื่น 
 

เจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น ประกอบไปดว้ยเจำ้หนี้กำรคำ้จำกกจิกำรทีไ่ม่เกี่ยวขอ้งกนั และเจำ้หนี้อื่นเป็นหลกั 

โดย ณ สิน้ปี 2563 – 2565 บรษิทัฯ มเีจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น 56.7 ล้ำนบำท 74.1 ล้ำนบำท และ 165.2 ล้ำนบำท 

ตำมล ำดบั และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มเีจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น 242.3 ล้ำนบำท โดยเฉลี่ย บรษิทัฯ 

มีระยะเวลำเวลำช ำระหนี้จำกเจำ้หนี้กำรค้ำเฉลี่ย/2 ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 เป็น

ระยะเวลำ 65 วนั 5 วนั และ 46 วนัตำมล ำดบั ส ำหรบัปีบญัชสีิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 2566 เป็นระยะเวลำ 12 วนั 

(2) เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

เงินกู้ยมืระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกนั คอื เงินกู้ยมืจำก  ORI ซึ่งเป็นกำรกู้ยมืเงินทีไ่ม่มีหลกัประกนั โดย 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มเีงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรที่

เกี่ยวข้องกันเท่ำกับ 718.5 ล้ำนบำท 1,054.6 ล้ำนบำท 2,351.6 ล้ำนบำท และ 3,983.9 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั คิดเป็น

ร้อยละ 39.90 ร้อยละ 55.23 ร้อยละ 56.84 และร้อยละ 60.85 ของหนี้สินรวม ตำมล ำดบั  โดย ณ วนัที่ 30 กันยำยน 

2566 เงินกู้ยืมจำก ORI มีอัตรำดอกเบี้ยอยู่ที่ร้อยละ 5.00 ต่อปี โดยบริษัทฯ มีกำรกู้เงินจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน 

เพิ่มขึ้นในปี 2563 – 30 กันยำยน 2566 เพื่อใช้ในกำรซื้อที่ดนิแปลงใหม่เพื่อพฒันำโครงกำรและเงินทุนเพื่อใช้ส ำหรบั

พฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของบริษทัฯ รวมถงึเงนิทุนหมุนเวยีนของบริษทัฯ ทัง้นี้ บรษิทัฯ มแีผนจะช ำระคืนเงิน
 

/2 รวมเฉพำะเจ้ำหนี้กำรค้ำ (ไม่รวมเจ้ำหนี้อื่น) 
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กู้ยืมจำก ORI ด้วยเงินระดมทุนจำกกำร IPO ในครัง้นี้ และทยอยช ำระคืนด้วยกระแสเงินสดของบริษัทฯ นอกจำกนี้ 

ภำยหลงักำรเข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัย์ฯ บริษัทฯ มีแผนที่จะระดมทุนด้วยตนเองเพิ่มเติมเพื่อใช้ลงทุนใน

โครงกำรใหม่ เข่น กำรออกหุน้กู้ เป็นต้น เพื่อลดภำระกำรกู้ยมืเงนิจำก ORI 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรทีเ่กี่ยวข้องกนัเพิม่ขึ้น 336.10 

ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 46.78 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรซื้อที่ดินแปลงใหม่เพื่อพฒันำโครงกำรและกำรพฒันำ

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของบรษิทัฯ อกีทัง้ยงัมบีำงส่วนเพื่อใชส้ ำหรบัเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2564 และ 2565 บรษิทัฯ มเีงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนั เพิม่ขึน้ 1,297.0 

ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 122.99 โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรซื้อที่ดินแปลงใหม่เพื่อพฒันำโครงกำร กำรเข้ำซื้อ

โรงแรมไอบิส ทัง้ 3 แห่งจำกบุคคลภำยนอก และกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ของบริษัทฯ อีกทัง้ยงัมีบำงส่วน

เพื่อใชส้ ำหรบัเงนิทุนหมุนเวยีนของบรษิทัฯ 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มเีงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้ง

กันจ ำนวน 2,351.6 ล้ำนบำท และ 3,983.9 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั เพิ่มขึ้น 1,632.3 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 69.41 

โดยมีสำเหตุหลกัจำกกำรที่บริษัทฯ เข้ำซื้อที่ดินแปลงใหม่เพื่อพฒันำโครงกำร และเพื่อใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนของ

บรษิทัฯ 

(3) เงินกู้ยืมระยะยาวจากธนาคาร 

เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิของบรษิทัฯ เพื่อใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรของบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 
มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 

เงนิกู้ยมืจำกธนำคำรส่วนที่ถงึก ำหนดช ำระ
ภำยใน 1 ปี 

25.6 1.42 34.6 1.81 69.5 1.68 75.5 1.15 

เงนิกู้ยมืจำกธนำคำร - สุทธจิำกส่วนที่ถงึ
ก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี 

657.1 36.49 648.8 33.98 815.7 19.71 771.2 11.78 

รวมเงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำร 682.7 37.91 683.4 35.79 885.2 21.39 846.7 12.93 
หมำยเหตุ:  /1  ร้อยละของรวมหนี้สนิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2563 และ 2564 บรษิทัฯ มเีงนิกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิจ านวน 682.7 ล้านบาท 

และ 683.4 ล้านบาท ตามล าดบั 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2565 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินจ านวน 885.2 ล้านบาท 

เพิ่มขึ้นจากสิ้นปี 2564 จ านวน 201.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 29.53 เนื่องจำกบริษทัฯ ได้กู้ยืมเงนิจำกสถำบนักำรเงนิ

ส ำหรบักำรพฒันาโครงการใหม่ทีเ่พิม่ขึน้ อาท ิโครงการโรงแรม และเซอร์วสิอพาร์ทเมนท์  

ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินจ านวน 846.7 ล้านบาท ลดลง

จากสิ้นปี 2565 จ านวน 38.5 ล้านบาท หรือร้อยละ 4.35 เนื่องจำกบริษัทฯ ได้จ่ำยช ำระเงินกู้ยมืตำมระยะเวลำที่ครบ

ก ำหนดช ำระ 
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(4) หน้ีสินตามสญัญาเช่า 

หนีสิน้ตามสญัญาเช่าของบรษิทัฯ คอืหนี้สนิตามสญัญาเช่าอาคารส ำนักงาน และ หนี้สนิตามสญัญาเช่าทีด่นิ  

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 และ 2564 บริษัทฯ มีหนี้สินตำมสญัญำเช่ำ จ ำนวน 322.2 ล้ำนบำท และ 12.16 

ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 17.88 และร้อยละ 0.66 ของหนี้สินรวม ตำมล ำดบั หนี้สินตำมสญัญำเช่ำของบริษัทฯ ลดลง

เนื่องจำกมกีำรโอนจ ำหน่ำยเงนิลงทุนใน OPT และเปลี่ยนประเภทของเงนิลงทุนจำกบรษิทัย่อยเป็นกำรร่วมคำ้ จงึท ำให้

หนี้สนิตำมสญัญำเช่ำของ OPT ไม่ไดถู้กบนัทกึในงบกำรเงนิรวมของบรษิทัฯ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 บริษัทฯ มีหนี้สินตำมสญัญำเช่ำ จ ำนวน 515.9 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปี 2564 

จ ำนวน 503.3 ล้ำนบำท หรือ คิดเป็นร้อยละ 3,994.37 เนื่องจำกในปี 2565 บริษัทฯ มีหนี้สินตำมสญัญำเช่ำจำกกำร

ด ำเนินธุรกจิโปรแกรมแฮมป์ตนัเพิม่ขึน้ 

ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีหนี้สินตำมสญัญำเช่ำ จ ำนวน 1,040.7 ล้ำนเพิ่มขึ้นจากสิ้นปี 2565 

จ ำนวน 524.8 ล้ำนบำท หรือ คิดเป็นร้อยละ 101.73 เนื่องจำกกำรเพิม่ขึ้นตำมสญัญำเช่ำทีด่นิตำมจ ำนวนโครงกำรที่

เพิม่มำกขึน้เพื่อรองรบัแผนกำรพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่องเพื่อกำรเติบโตอย่ำงยัง่ยนืของบริษทัฯ สญัญำเช่ำอำคำร

ส ำนักงำน และสญัญำเช่ำหอ้งชุดด ำเนินธุรกจิโปรแกรมแฮมป์ตนัตำมจ ำนวนโปรแกรมทีเ่พิม่มำกขึน้ 

(5) รายได้รบัล่วงหน้า 

รำยไดร้บัล่วงหน้ำคอืเงนิรบัจำกกำรขำยบตัรก ำนัล โดย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ 

วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีรำยได้รบัล่วงหน้ำ เท่ำกับ 9.7 ล้ำนบำท 11.7 ล้ำนบำท 8.6 ล้ำนบำท และ 20.3 

ล้ำนบำท ตำมล ำดบั คิดเป็นร้อยละ 0.54 ร้อยละ 0.61 ร้อยละ 0.21 และร้อยละ 0.31 ของหนี้สินรวม ตำมล ำดบั โดย

บรษิทัฯ มกีำรจ ำหน่ำยบตัรก ำนัลส ำหรบักำรเขำ้ใชบ้รกิำรโรงแรมของกลุ่มบรษิทัฯ  

(6) เงินรบัล่วงหน้า 

เงนิรบัล่วงหน้ำคอืเงนิทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัล่วงหน้ำจำกกำรบรหิำรหอ้งชุดในโปรแกรมแฮมป์ตนัจำกกำรทีผู่พ้ฒันำ

โครงกำรใหเ้งนิในกำรจ่ำยค่ำเช่ำตำมทีไ่ดก้ำรนัตกีบัเจ้ำของห้องชุด และเงินส ำหรบัตกแต่งห้องชุดเพื่อใหเ้ป็นไปตำม

มำตรฐำน โดย ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีรำยได้รบัล่วงหน้ำ เท่ำกับ 114.7 ล้ำน

บำท และ 99.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั คดิเป็นรอ้ยละ 2.77 และรอ้ยละ 1.52 ของหนี้สนิรวม ตำมล ำดบั  

4.6.1 ส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มส่ีวนของเจำ้ของหรือ

ส่วนของผูถ้อืหุน้ เท่ำกบั 1,128.5 ล้ำนบำท 1,434.1 ล้ำนบำท 1,746.5 ล้ำนบำท และ 2,651.5 ล้ำนบำทตำมล ำดบั โดย

ส่วนของเจ้ำของหรือส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 เพิ่มขึ้น 305.6 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 27.1 เมื่อ

เปรียบเทียบกับส่วนของผู้ถือหุน้ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 เนื่องจำกกำรเพิ่มขึน้ของก ำไรสะสมอันเนื่องมำจำกผล

ประกอบกำรของบรษิทัฯ และก ำไรจำกกำรสูญเสยีกำรควบคุมในบรษิทัย่อย ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2565 บรษิทัฯ มส่ีวน

ของผูถ้อืหุน้ เพิม่ขึน้ 312.4 ล้ำนบำท หรอืรอ้ยละ 21.8 เมื่อเปรยีบเทยีบกบัส่วนของผูถ้อืหุน้ ณ วนัที ่31 ธนัวำคม 2564 

โดยมีสำเหตุจำกกำรเพิ่มขึ้นของก ำไรสะสมอันเนื่องมำจำกผลประกอบกำรของบริษทัฯ และก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำ
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ซื้อ และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้น เพิ่มขึ้น 905.0 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 51.82 เมื่อ

เปรียบเทียบกับส่วนของผู้ถือหุ้น  ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2565 โดยสำเหตุหลกัจำกกำรเพิ่มขึ้นของก ำไรสะสมอัน

เนื่องมำจำกกำรเตบิโตของบรษิทัฯ รวมถงึกำรเตบิโตจำกกำรฟ้ืนตวัของอุตสำหกรรมท่องเทีย่ว 

ทัง้นี้ ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ มรีำยละเอยีดดงันี้ 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 
2563 2564 2565 2566 

มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 มูลค่า ร้อยละ/1 
ทุนเรอืนหุ้น         
     ทุนจดทะเบยีน 1,000.0 88.62 1,000.0 69.73 1,000.0 57.26 1,353.7  51.05 
     ทุนที่ออกและช ำระแลว้ 1,000.0 88.62 1,000.0 69.73 1,000.0 57.26 1,000.0  37.71 
ส ำรองส่วนทุนจำกกำรจ่ำยโดยใช้หุ้น
เป็นเกณฑ์ 

12.2 1.08 12.4 0.86 12.4 0.71 12.4 0.47 

ก ำไรสะสม 116.3 10.30 421.6 29.41 734.1 42.03 1,639.0 61.81 
     จดัสรรแล้ว – ส ำรองตำม
กฎหมำย 

1.9  0.17 1.9  0.14 1.9  0.11 1.9 0.07 

     ยงัไม่ได้จดัสรร 114.3  10.13 419.7  29.27 732.1  41.92 1,637.1 61.74 
องค์ประกอบอื่นของสว่นของผูถ้อืหุ้น - - 0.1 - 0.1 0.00 0.2   0.01    
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 1,128.5 100.00 1,434.1 100.00 1,746.5 100.00 2,651.5 100.00 

หมำยเหตุ:  /1  ร้อยละของส่วนของผู้ถือหุ้นรวม 
 

การจ่ายเงินปันผลระหว่างกาลปี 2566 

 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที ่10/2566 (ภำยหลงักำรแปรสภำพ) เมื่อวนัที่ 6 พฤศจิกำยน 2566 มีมติ

อนุมตัจิ่ำยเงนิปันผลระหว่ำงกำลในอตัรำหุน้ละ 0.75 บำท ใหแ้ก่ผูถ้อืหุน้เดมิ เป็นจ ำนวน 1,500 ล้ำนบำท ทัง้นี้ บรษิทัฯ 

คำดว่ำกำรจ่ำยเงนิปันผลจ ำนวนดงักล่ำวเป็นกำรจ่ำยจำกเงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกธนำคำร (Bridging Loan) โดยอยู่ระหว่ำง

กำรด ำเนินกำรกู้ยืมเงินจำกธนำคำรพำณิชย์ และบริษัทฯ มีแผนที่จะน ำเงินบำงส่วนที่ได้จำกกำรระดมทุนในตลำด

หลกัทรพัย์ฯ ไปช ำระเงินกู้ยืมดงักล่ำวจำกธนำคำร โดยบริษัทฯ คำดว่ำจะไม่กระทบต่อสภำพคล่อง และกำรด ำเนิน

ธุรกจิของบรษิทัฯ อย่ำงมสีำระส ำคญั  

อย่ำงไรกต็ำม กำรจ่ำยเงนิปันผลดงักล่ำว จะส่งผลกระทบให้ส่วนของผูถ้อืหุ้นของบริษทัฯ ลดลงและอำจมีผล

ต่ออัตรำส่วนต่ำง ๆ ที่เปรียบเทียบกับส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ  เปลี่ยนแปลงไป เช่น อัตรำส่วนสภำพคล่อง 

อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ และอตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ย เป็นต้น (โดยไม่นับรวมเงนิที่คำดว่ำจะ

ไดร้บัจำกกำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนทีเ่สนอขำยโดยบรษิทัฯ ในครัง้นี้) โดยหำกค ำนวณเสมอืนว่ำกำรจ่ำยเงนิปันผล

ดงักล่ำวเกดิขึ้นในวนัที ่30 กันยำยน 2566 (โดยไม่นับรวมเงินทีค่ำดว่ำจะได้รบัจำกกำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิม่ทุนที่

เสนอขำยโดยบรษิทัฯ ในครัง้นี้) จะส่งผลกระทบต่อฐำนะกำรเงนิและอตัรำส่วนต่ำงๆ ทีจ่ะเปลี่ยนแปลงไปโดยประมำณ 

ดงัแสดงในตำรำงดำ้นล่ำงนี้ 
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ฐานะทางการเงินและอัตราส่วนทางการเงิน 
3 

งบการเงินรวม - ส าหรบังวดเก้า

เดือน 

ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

(ก่อนจ่ายเงินปันผล 

1,500 ล้านบาท) 

งบการเงินรวม - ส าหรบังวดเก้า

เดือน 

ส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 

(หลงัจ่ายเงินปันผล 

1,500 ล้านบาท) 

สนิทรพัย์รวม  9,198.2 ล้ำนบำท 9,198.2 ล้ำนบำท 

หน้ีสนิรวม 6,546.6 ล้ำนบำท 8,046.6 ล้ำนบำท 

ส่วนของผูถ้อืหุ้นรวม 2,651.5 ล้ำนบำท 1,151.5 ล้ำนบำท 

อตัรำส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุ้น 4 2.5 เท่ำ 7.0 เท่ำ 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ย 5 10.2 เท่ำ 10.2 เท่ำ 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ี 6, 7 5.3 เท่ำ 5.3 เท่ำ 

หน้ีสนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อ EBITDA 8, 9 4.1 เท่ำ 5.3 เท่ำ 

อตัรำส่วนสภำพคล่อง 10 0.4 เท่ำ 0.3 เท่ำ 

 
ทัง้นี้ กำรจ่ำยเงนิปันผลดงักล่ำวข้ำงต้น เป็นกำรจ่ำยเงินปันผลใหแ้ก่ผู้ถอืหุน้เดมิของบริษัทฯ ก่อนกำรเสนอ

ขำยหุน้ IPO ท ำใหผู้ล้งทุนทีซ่ื้อหุน้สำมญัของบริษทัฯ จำกกำรเสนอขำย IPO ในครัง้นี้ จะไม่มส่ีวนในกำรได้รบัเงินปัน
ผลดงักล่ำว 

 

4.4 การวิเคราะห์สภาพคล่อง 

กระแสเงินสดของบริษัทฯ สำมำรถแบ่งออกเป็น 1) กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำนของบริษัทฯ โดย

หลกัเกดิจำกก ำไร (ขำดทุน) ก่อนภำษีเงนิได ้หกัดว้ยก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนจำกกำรร่วมคำ้ และก ำไรจำกกำร

ต่อรองรำคำซื้อ และกำรเปลี่ยนแปลงในสินทรพัย์และหนี้สนิด ำเนินงำน ซึ่งไดแ้ก่ ลูกหนี้กำรคำ้ เงนิมดัจ ำทีด่นิ เจำ้หนี้

 
3 อตัรำส่วนทำงกำรเงนิค ำนวณโดยใช้งบกำรเงนิตำมกฎหมำย (Statutory Financial Statements) 
4 อตัรำส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ค ำนวณจำกหน้ีสนิรวม หำรด้วยส่วนของผูถ้อืหุน้ 
5 อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ยค ำนวณจำก EBITDA ส ำหรบังวดที่เกี่ยวข้อง หำรด้วยต้นทุนทำงกำรเงินส ำหรบังวดที่
เกี่ยวขอ้ง 

6 อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีค ำนวณจำก EBITDA หำรด้วยผลรวมของต้นทุนกำรเงนิ บวกด้วยเงนิกู้ยมืระยะยำวที่ถึง
ก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี (ไม่รวมหน้ีสนิตำมสญัญำเช่ำ เงนิกู้ยมืระยะสัน้ และ Bridging Loan) 

7 ค ำนวณโดยใช้ขอ้มูลยอ้นหลงั 12 เดอืนซึ่งค ำนวณจำกงบก ำไรขำดทุนรวมส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และส ำหรบั
งวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 และงบแสดงฐำนะกำรเงนิรวม ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2566 

8 หน้ีสนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อ EBITDA ค ำนวณจำกหน้ีสนิที่มภีำระดอกเบี้ยหำรด้วย EBITDA ซึ่งไม่รวมหน้ีสนิตำมสญัญำเช่ำ 
9 ค ำนวณโดยใช้ขอ้มูลยอ้นหลงั 12 เดอืนซึ่งค ำนวณจำกงบก ำไรขำดทุนรวมส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และส ำหรบั
งวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 และงบแสดงฐำนะกำรเงนิรวม ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2566 

10 อตัรำส่วนสภำพคล่องค ำนวณจำกสนิทรพัย์หมุนเวยีนรวมหำรด้วยหน้ีสนิหมุนเวยีนรวม 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 51 

กำรค้ำ และเงินรบัล่วงหน้ำ เป็นต้น 2) กระแสเงินสดจำกกจิกรรมลงทุนของบริษัทฯ โดยหลกัเกิดจำกบริษัทฯ มีกำร

จ่ำยเงนิลงทุนในทรพัย์สนิ ไดแ้ก่ กำรซื้อทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์ กำรจ่ำยเพื่อซื้อธุรกจิซึ่งได้แก่กำรเขำ้ซื้อโรงแรมไอ

บิส ทัง้ 3 แห่ง (ไอบิส ภูเก็ต กะตะ โรงแรมไอบิส สไตล์ กระบี่ อ่ำวนำง และโรงแรมไอบิส หวัหิน ) กำรจ่ำยเพื่อกำร

ลงทุนในกิจกำรร่วมค้ำ ซึ่งได้แก่ บริษัทร่วมทุนเพื่อพฒันำโครงกำร OSV เป็นต้น และ 3) กระแสเงินสดจำกกจิกรรม

จดัหำเงินของบริษัทฯ โดยหลกัเกดิจำกเงินสดรบัจำกเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกบรษิัทใหญ่และเงนิสดรบัจำกเงนิกู้ยมืระยะ

ยำวจำกสถำบนักำรเงิน และกำรจ่ำยช ำระคืนเงินกู้ระยะยำวให้แก่สถำบนักำรเงิน ทัง้นี้ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 31 

ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที ่30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีกำรเปลี่ยนแปลง

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด ดงัต่อไปนี้ 

รายการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

ส าหรบัปีส้ินสุด 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือนส้ินสุด 
วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

เงนิสดสุทธไิด้มำจำก (ใช้ไปใน) กจิกรรมด ำเนินงำน (25.5) (81.0) 447.2 (96.0) 153.7 

เงนิสดสุทธไิด้มำจำก (ใช้ไปใน) กจิกรรมลงทุน (196.5) (243.5) (2,469.6) (1,548.8) (1,770.5) 

เงนิสดสุทธไิด้มำจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ 222.1 334.5 2,066.1 1,670.1 1,639.0 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมข้ึน (ลดลง) สุทธิ 0.1 10.0 43.7 25.3 22.2 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดต้นปี/งวด 15.1 15.2 25.2 25.2 69.8 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี/งวด 15.2 25.2 68.9 50.6 92.0 

(1) กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

ส ำหรบัปีบญัชสีิน้สุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน

เท่ำกบั (25.5) ล้ำนบำท (81.0) ล้ำนบำท และ 447.2 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่30 กนัยำยน 

2566 บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำนเท่ำกบั 153.7 ล้ำนบำท 

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลงใน

สินทรพัย์และหนี้สินด ำเนินงำนเท่ำกับ 14.1 ล้ำนบำทจำกกำรด ำเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ มี

กระแสเงนิสดใชไ้ปในกำรเปลี่ยนแปลงในสนิทรพัย์และหนี้สนิด ำเนินงำน เท่ำกบั 38.5 ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัจำก 

(1) กำรลดลงของลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่นเท่ำกบั 77.0 ล้ำนบำท (2) กำรเพิม่ขึ้นของเงินมดัจ ำค่ำที่ดนิเท่ำกบั 31.0 

ล้ำนบำท (3) กำรลดลงของสนิทรพัย์หมุนเวยีนอื่นเท่ำกบั 14.9 ล้ำนบำท (4) กำรลดลงของเจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่น

เท่ำกับ 23.1 ล้ำนบำท (5) กำรเพิ่มขึ้นของรำยได้รับล่วงหน้ำเท่ำกับ 8.7 ล้ำนบำท และ (6) กำรลดลงของหนี้สิน

หมุนเวียนอื่นเท่ำกับ 5.0 ล้ำนบำท นอกจำกนี้ บริษัทฯ จ่ำยดอกเบี้ย และภำษีเงินได้เท่ำกบั 77.4 ล้ำนบำท ส่งผลให้

บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสุทธจิำกกจิกรรมด ำเนินงำนเท่ำกบั (25.5) ล้ำนบำท 

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2564 บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลงใน

สินทรพัย์และหนี้สินด ำเนินงำนเท่ำกบั 185.2 ล้ำนบำทจำกกำรด ำเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ มี

กระแสเงนิสดใชไ้ปในกำรเปลี่ยนแปลงในสนิทรพัย์และหนี้สนิด ำเนินงำน เท่ำกบั (179.0) ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัมำ

จำก (1) กำรเพิ่มขึ้นของลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่นเท่ำกบั 69.5 ล้ำนบำท (2) กำรลดลงของเงนิมดัจ ำค่ำทีด่นิเท่ำกบั 

30.0 ล้ำนบำท (3) กำรเพิม่ขึน้ของสนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอื่นเท่ำกับ 166.6 ล้ำนบำท (4) กำรเพิม่ขึน้ของเจำ้หนี้กำรค้ำ
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และเจำ้หนี้อื่นเท่ำกบั 31.7 ล้ำนบำท (5) กำรเพิม่ขึน้ของรำยได ้และเงนิรบัรบัล่วงหน้ำเท่ำกับ 11.3 ล้ำนบำท และ (6) 

กำรเพิม่ขึน้หนี้สนิหมุนเวยีนอื่นเท่ำกบั 2.4 ล้ำนบำท นอกจำกนี้ บรษิทัฯ จ่ำยดอกเบี้ย และภำษีเงนิไดเ้ท่ำกบั 87.2 ล้ำน

บำท ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสุทธจิำกกจิกรรมด ำเนินงำนเท่ำกบั (81.0) ล้ำนบำท 

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 บริษัทฯ มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลงใน

สินทรพัย์และหนี้สินด ำเนินงำนเท่ำกบั 419.6 ล้ำนบำทจำกกำรด ำเนินธุรกิจปกติของบริษัทฯ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ มี

กระแสเงนิสดใชไ้ปในกำรเปลี่ยนแปลงในสนิทรพัย์และหนี้สนิด ำเนินงำน เท่ำกบั 161.6 ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัมำ

จำก (1) กำรลดลงของลูกหนี้กำรคำ้และลูกหนี้อื่นเท่ำกบั 157.9 ล้ำนบำท (2) กำรเพิม่ขึน้ของเงนิมดัจ ำค่ำทีด่นิ และเงนิ

จ่ำยล่วงหน้ำค่ำก่อสร้ำงเท่ำกบั 255.2 ล้ำนบำท (3) กำรเพิ่มขึน้ของสินทรพัย์หมุนเวียนอื่นเท่ำกบั 20.5 ล้ำนบำท (4) 

กำรเพิม่ขึน้ของเจำ้หนี้กำรค้ำและเจำ้หนี้อื่นเท่ำกบั 134.0 ล้ำนบำท (5) กำรเพิ่มขึ้นของรำยได ้และเงินรบัรบัล่วงหน้ำ

เท่ำกับ 106.0 ล้ำนบำท และ (6) กำรเพิ่มขึ้นหนี้สินหมุนเวียนอื่นเท่ำกับ 33.9 ล้ำนบำท นอกจำกนี้ บริษัทฯ จ่ำย

ดอกเบี้ย และภำษีเงนิไดเ้ท่ำกบั 133.6 ล้ำนบำท ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีกระแสเงินสดสุทธิจำกกิจกรรมด ำเนินงำนเท่ำกบั 

447.2 ล้ำนบำท 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มกี ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลง

ในสนิทรพัย์และหนี้สนิด ำเนินงำนเท่ำกบั 558.4 ล้ำนบำทจำกกำรด ำเนินธุรกจิปกติของบรษิัทฯ อย่ำงไรกด็ ีบรษิทัฯ มี

กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน เท่ำกับ 286.3 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลกัมำจำก (1) กำรเพิ่มขึ้นของลูกหนี้

กำรคำ้และลูกหนี้อื่นเท่ำกบั 315.3 ล้ำนบำท (2) กำรเพิม่ขึน้ของเงนิมดัจ ำค่ำทีด่นิ เท่ำกบั 199.2 ล้ำนบำท และ (3) กำร

เพิม่ขึน้ของเจำ้หนี้กำรคำ้และเจำ้หนี้อื่นเท่ำกบั 273.7 ล้ำนบำท นอกจำกนี้ บรษิทัฯ จ่ำยดอกเบี้ย และภำษีเงนิไดเ้ท่ำกบั 

132.6 ล้ำนบำท ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกีระแสเงนิสดสุทธจิำกกจิกรรมด ำเนินงำนเท่ำกบั 153.7 ล้ำนบำท 

(2) กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 

ส ำหรับปีบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ส ำหรับงวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 

กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสุทธใิช้ไปในกจิกรรมลงทุนเท่ำกบั 196.5 ล้ำนบำท 243.5 ล้ำนบำท 2,469.6 

ล้ำนบำท และ 1,770.5 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั  

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2563 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปจำกกจิกรรมลงทุนเท่ำกบั 196.5 

ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัจำก (1) เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบรษิัทย่อยเท่ำกับ 150.0 ล้ำนบำท (2) เงนิ

ให้กู้ยืมแก่กจิกำรที่เกี่ยวข้องกนัลดลงเท่ำกับ 232.9 ล้ำนบำท (3) เงินสดจ่ำยจำกกำรลงทุนเพิ่มในกำรร่วมค้ำเท่ำกบั 

430.3 ล้ำนบำท และ (4) ซื้อทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์เท่ำกบั 160.9 ล้ำนบำท 

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที ่31 ธนัวำคม 2564 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปจำกกจิกรรมลงทุนเท่ำกบั 243.5 

ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัจำก (1) เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยเท่ำกบั 66.5 ล้ำนบำท (2) เงนิให้

กู้ยมืแก่กจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนัลดลงเท่ำกบั 60.0 ล้ำนบำท (3) ซื้ออสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุนเท่ำกบั 151.5 ล้ำนบำท 

(4) เงินสดจ่ำยสุทธิจำกกำรลงทุนเพิ่มในกำรร่วมค้ำเท่ำกับ 221.9 ล้ำนบำท และ (5) ซื้อที่ดิน อำคำร และอุปกรณ์

เท่ำกบั 20.6 ล้ำนบำท 
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ส ำหรบัปีบญัชสีิน้สุดวนัที ่ 31 ธนัวำคม 2565 บรษิทัฯ มกีระแสเงนิสดใชไ้ปจำกกจิกรรมลงทุนเท่ำกบั 2,469.6 

ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัจำก (1) เงนิสดจ่ำยจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบรษิทัย่อยเท่ำกบั 531.6 ล้ำนบำท (2) เงนิ

สดจ่ำยจำกกำรซื้อธุรกิจเท่ำกบั 1,050.0 ล้ำนบำท (3) เงินสดจ่ำยจำกกำรลงทุนเพิ่มในกำรร่วมค้ำเท่ำกบั 422.2 ล้ำน

บำท และ (4) ซื้อทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์เท่ำกบั 469.9 ล้ำนบำท 

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดใช้ไปจำกกิจกรรมลงทุนเท่ำกบั 

1,770.5 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลกัจำก (1) เงินสดจ่ำยจำกกำรลงทุนเพิม่ในกำรร่วมค้ำ เท่ำกับ 283.2 ล้ำนบำท (2) 

ซื้อทีด่นิ อำคำร และอุปกรณ์เท่ำกบั 1,102.3 ล้ำนบำท (3) เงนิสดจ่ำยจำกกำรซื้อธุรกจิ 655.0 ล้ำนบำทและ (4) เงนิสด

รบัจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบรษิทัย่อย เท่ำกบั 302.8 ล้ำนบำท 

(3) กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 

ส ำหรับปีบัญชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ส ำหรับงวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวันที่ 30 

กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดไดม้ำจำกกิจกรรมจดัหำเงินเท่ำกบั 222.1 ล้ำนบำท 334.5 ล้ำนบำท 2,066.1 

ล้ำนบำท และ 1,639.0 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั  

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมจดัหำเงินเท่ำกับ 

222.1 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลกัจำก (1) กำรกู้ยืมเงินระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวข้องกันเท่ำกบั 218.0 ล้ำนบำท (2) 

กำรกู้ยมืเงนิระยะยำวจำกธนำคำรเท่ำกบั 75.0 ล้ำนบำท และ (3) กำรช ำระคนืเงนิกู้เบกิเกนิบญัชีและเงนิกู้ยืมระยะสัน้

จำกธนำคำรเท่ำกบั 69.6 ล้ำนบำท ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มกีระแสเงนิสดจำกกจิกรรมจดัหำเงนิเท่ำกบั 222.1 ล้ำนบำท 

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2564 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมจดัหำเงินเท่ำกับ 

334.5 ล้ำนบำท โดยมสีำเหตุหลกัจำกกำรกู้ยมืเงนิระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนัเท่ำกบั 336.1 ล้ำนบำท 

ส ำหรบัปีบญัชีสิ้นสุดวันที่ 31 ธนัวำคม 2565 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมจดัหำเงินเท่ำกับ 

2,066.1 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลกัจำก (1) กำรกู้ยืมเงนิระยะสัน้จำกกจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนัเท่ำกบั 1,297.0 ล้ำนบำท 

(2) เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำรเพิ่มขึ้นสุทธ ิ 826.2 ล้ำนบำท และ (3) กำรจ่ำยช ำระหนี้สินตำมสญัญำเช่ำ 57.1 ล้ำน

บำท  

ส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีกระแสเงินสดสุทธิมำจำกกิจกรรมจดัหำเงนิ

เท่ำกับ 1,639.0 ล้ำนบำท โดยมีสำเหตุหลกัจำก (1) กำรกู้ยืมเงินระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันเพิ่มขึ้นเท่ำกับ 

1,890.3 ล้ำนบำท (2) กำรช ำระหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ 212.5 ล้ำนบำท และ (3) กำรช ำระเงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำร 

52.5 ล้ำนบำท 
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4.5 ข้อมูลทางการเงินท่ีส าคญั 

4.6.1 สรปุรายงานการสอบบญัชีของบริษทัฯ  

ประจ าปี/งวด ผู้สอบบญัชี ความเห็นผู้สอบบญัชี 
งบกำรเงนิส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 

31 ธนัวำคม 2563 
(ตรวจสอบ) 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชทีี่ได้รบั 

ความเหน็ชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2563 และ
ผลการด าเนินงาน ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนั ของบรษิทัฯ 

ถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิ
นส ำหรบักจิกำรที่ไม่ได้มสี่วนได้เสยีสำธำรณะ 

งบกำรเงนิส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 
31 ธนัวำคม 2564 

(ตรวจสอบ) 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชทีี่ได้รบั 

ความเหน็ชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2564 
ผลการด าเนินงานและกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนั 
ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพาะของบรษิทัฯ ถูกต้องตาม 

ที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
งบกำรเงนิส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 

31 ธนัวำคม 2565 
(ตรวจสอบ) 

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชทีี่ได้รบั 

ความเหน็ชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

งบการเงนิแสดงฐานะการเงนิ ณ 31 ธนัวาคม 2565 
ผลการด าเนินงานและกระแสเงนิสด ส าหรบัปีสิ้นสุดวนัเดยีวกนั 
ของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย และเฉพาะของบรษิทัฯ ถูกต้องตาม 

ที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
ขอ้มูลทำงกำรเงนิรวมเสมอืน 

 ส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที่  
31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 

2565 
(ให้ความเชือ่มัน่รหสั 3420) 

กุลรพ ีปิยะวรรณสุทธิ ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
เลขทะเบยีน 6137 

จากบรษิทั ส านักงาน อวีาย 
จ ากดั 

ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชทีี่ได้รบั 
ความเหน็ชอบจากส านักงาน 

ก.ล.ต. 

ผูส้อบบญัชไีด้ปฏบิตังิำนที่ให้ควำมเชื่อมัน่เพื่อรำยงำนต่อกำร
รวบรวมขอ้มูลทำงกำรเงนิรวมเสมอืนของบรษิทัฯ และบรษิทัย่อย 
ซึ่งจดัท ำโดยผูบ้รหิำรของบรษิทัฯ โดยขอ้มูลทำงกำรเงนิรวมเสมอืน
ประกอบด้วยงบแสดงฐำนะทำงกำรเงนิรวมเสมอืนของบรษิทัฯ ณ 
วนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 2564 และ 2563 งบก ำไรขำดทุนเบด็เสรจ็
รวมเสมอืน และงบกระแสเงนิสดรวมเสมอืนส ำหรบัปีสิ้นสุดวนั

เดยีวกนัของแต่ละปี รวมถงึหมำยเหตุประกอบขอ้มูลทำงกำรเงนิรวม
เสมอืนที่เกี่ยวขอ้ง ตำมหลกัเกณฑ์ที่ได้อธบิำยไว้ในหมำยเหตุ

ประกอบขอ้มูลทำงกำรเงนิรวมเสมอืน ทัง้น้ี ผูส้อบบญัชเีหน็ว่ำขอ้มูล
ทำงกำรเงนิรวมเสมอืนได้รวบรวมตำมหลกัเกณฑ์ และขอ้สมมตทิี่ได้
อธบิำยไว้ในหมำยเหตุประกอบขอ้มูลทำงกำรเงนิรวมเสมอืนขอ้ 2 

และ 3 ในสำระส ำคญั 
ขอ้มูลทำงกำรเงนิรวมเสมอืน 

 ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุด 
วนัที่  

30 กนัยำยน 2565  

บรษิทั ส านักงาน อวีาย จ ากดั 
ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชทีี่ได้รบั 

ความเหน็ชอบจากส านักงาน 
ก.ล.ต. 

- 

ขอ้มูลทำงกำรเงนิรวม 

 ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุด
วนัที่  

30 กนัยำยน 2566  
(สอบทาน) 

กุลรพ ีปิยะวรรณสุทธิ ์
ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต 
เลขทะเบยีน 6137 

จากบรษิทั ส านักงาน อวีาย 
จ ากดั 

ซึ่งเป็นผูส้อบบญัชทีี่ได้รบั 
ความเหน็ชอบจากส านักงาน 

ก.ล.ต. 

ผูส้อบบญัชไีม่พบสิง่ที่เป็นเหตุให้เชื่อว่ำขอ้มูลทำงกำรเงนิระหว่ำง
กำลดงักล่ำวไม่ได้จดัท ำขึน้ตำมมำตรฐำนกำรบญัชฉีบบัที ่34 เรื่อง 
กำรรำยงำนทำงกำรเงนิระหว่ำงกำลในสำระส ำคญัจำกกำรสอบทำน

ของผูส้อบบญัช ี
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4.6.1 ตารางสรปุงบการเงินรวม 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 

งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด               15.2                25.2                68.9  92.0 

ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอื่น               19.7              471.1              983.5  1,432.4 

เงนิให้กู้ยมืระยะสัน้แก่กจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั               60.0                    -                106.7  197.6 

เงนิจ่ำยลว่งหน้ำ - ค่ำงำนก่อสร้ำง                   -                      -                    0.1  0.0 

ภำษีมูลค่ำเพิม่รอขอคนื               54.9                54.1                54.1  54.1 

สนิทรพัย์หมุนเวยีนอื่น                 7.6                  8.3                20.8  45.6 

รวมสินทรพัยห์มุนเวียน             157.5              558.7           1,234.1  1,821.7 

เงนิลงทุนในกำรรว่มค้ำ             715.2           1,078.8           1,744.3  1,882.1 

อสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำรลงทุน               90.1              222.6              209.4  269.1 

ที่ดนิ อำคำรและอุปกรณ์          1,547.4           1,438.3           1,890.6  3,963.5 

สนิทรพัย์สทิธกิำรใช ้             370.1                11.7              500.5  1,091.7 

สนิทรพัย์ไม่มตีวัตน                 4.0                  3.8                  4.2  6.8 

สนิทรพัย์ภำษีเงนิได้รอกำรตดับญัช ี                 7.2                  3.7                  4.0  24.1 

เงนิมดัจ ำค่ำที่ดนิ               35.0                  5.0              189.1  22.6 

เงนิจ่ำยลว่งหน้ำ - ค่ำงำนก่อสร้ำง                   -                  18.2                89.2  96.8 

สนิทรพัย์ไม่หมุนเวยีนอื่น                 2.7                  2.7                18.8  19.7 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียน          2,771.8           2,784.7           4,649.9  7,376.5 

รวมสินทรพัย์          2,929.3           3,343.4           5,884.0  9,198.2 

เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ีอื่น               56.7                74.1              165.2  242.3 

เงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั             718.5           1,054.6           2,351.6  3,983.9 

เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำรส่วนที่ถงึ
ก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

              25.6                34.6                69.5  75.5 

หน้ีสนิตำมสญัญำเช่ำส่วนที่ถงึก ำหนดช ำระ
ภำยในหน่ึงปี 

                1.6                  1.7              163.0  275.4 

เงนิมดัจ ำรบัและเงนิรบัลว่งหน้ำจำกลูกค้ำ                 -                  0.3                    -    - 

รำยได้รบัล่วงหน้ำ                 9.7                11.7                  8.6  20.3 

ภำษีเงนิได้ค้ำงจ่ำย                 5.2                55.2                48.5  110.5 

เงนิรบัลว่งหน้ำ                   -                    9.2              114.7  99.3 

หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น                 2.7                  4.9                28.3  105.5 

รวมหน้ีสินหมุนเวียน             819.9           1,246.2           2,949.5  4,912.7 
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งบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 
ณ วนัท่ี 30 
กนัยายน 

2563 2564 2565 2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

เงนิกู้ยมืระยะยำวจำกธนำคำร - สุทธจิำกสว่น
ที่ถงึก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

            657.1              648.8              815.7  771.2 

หน้ีสนิตำมสญัญำเช่ำ - สุทธจิำกส่วนที่ถงึ
ก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 

            320.6                10.9              352.8  756.3 

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนักงำน                 1.2                  0.9                  1.3  0.4 

หน้ีสนิภำษีเงนิได้รอกำรตดับญัช ี                   -                      -                    0.2  69.1 

หน้ีสนิไม่หมุนเวยีนอื่น                 2.0                  2.5                18.0  27.9 

รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน             980.9              663.1           1,188.0  1,633.9 

รวมหน้ีสิน          1,800.8           1,909.3           4,137.5  6,546.6 

ทุนจดทะเบยีน 1,000.0 1,000.0 1,000.0 1,353.7 

ทุนจดทะเบยีนที่ออกและช ำระแล้ว 1,000.0 1,000.0 1,000.0 1,000.0 

ส ำรองส่วนทุนจำกกำรจ่ำยโดยใช้หุ้นเป็น
เกณฑ์ 

              12.2                12.4                12.4  12.4 

ก ำไรสะสม        

จดัสรรแลว้-ส ำรองตำมกฎหมำย 1.9 1.9 1.9 1.9 

ยงัไมไ่ด้จดัสรร 114.3 419.7 732.1 1,637.1 

องค์ประกอบอื่นของสว่นของผูถ้อืหุ้น                   -                    0.1                  0.1  0.2 

รวมส่วนของบริษัทใหญ่          1,128.5           1,434.1           1,746.5  2,651.5 

ส่วนได้เสยีไม่มอี ำนำจควบคุม - - - - 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น          1,128.5           1,434.1           1,746.5  2,651.5 

รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น          2,929.3           3,343.4           5,884.0  9,198.2 

 

  



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 57 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวม 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวม 

ส าหรบัปี 
ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือน  
ส้ินสุด วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

รำยได้จำกกำรประกอบกจิกำรโรงแรม 21.9 60.6 304.0  142.7 167.2 

รำยได้ค่ำเช่ำและบรกิำร 12.2 12.0 86.7  36.5 125.5 

รำยได้ค่ำชดเชยผลขำดทุน - - 67.5 38.4 121.3 

รำยได้ค่ำบรหิำรโครงกำร 41.4 209.3 218.4  125.1 377.5 

ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุน - 395.1 -  - 291.5 

ก าไรจากการต่อรองราคาซื้อ - - 258.4  258.4 275.8 

ก ำไรจำกกำรโอนสทิธสิญัญำจะซื้อจะขำยที่ดนิ 2.5 - 1.0 1.0 1.8 

รำยได้อื่น - 11.3 29.1  22.8 43.2 

รวมรายได้ 78.0 688.3 965.0  624.8 1,403.7 

ต้นทุนขำยและบรกิำร 22.5                73.8              161.3  90.0 131.5 

ต้นทุนค่ำเช่ำและบรกิำร 6.2                  7.2                86.0  49.8 171.4 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย 11.3                11.8                35.5  23.9 32.6 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบรหิำร 45.2                55.1              144.2  91.9 127.4 

ขำดทุนจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุน -  -                15.1  - - 

รวมค่าใช้จ่าย 85.2              147.9              442.1  255.6 462.9 

ก าไร (ขาดทุน) จากการด าเนินงาน  (2.5)             540.4              524.2  369.2 940.8 

ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงนิลงทุนในกำรร่วมค้ำ  (43.3)             (92.4)             (47.5) (21.0) (141.2) 

รำยได้ทำงกำรเงนิ 4.6 0.1 1.3  0.9 2.3 

ต้นทุนทำงกำรเงนิ  (19.8)             (46.3)           (105.4) (73.6) (96.3) 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้  (65.5)             401.7              371.3  275.5 705.7 

รำยได้ (ค่ำใช้จ่ำย) ภำษีเงนิได้ 3.3              (97.7)             (58.8) (5.7) (114.9) 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรบังวด/ปี  (62.2)             304.0              312.4  269.8 590.8 

ก าไรขาดทุนเบด็เสรจ็รวมส าหรบังวด/ปี  (62.2)             304.0              312.4  269.8 590.8 

 

  



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 58 

งบกระแสเงินสด 

งบกระแสเงินสด 

ส าหรบัปี 
ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือน  
ส้ินสุด วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

ก ำไร (ขำดทุน) ก่อนภำษี  (65.5) 401.7  371.3  275.5 705.7 

รายการปรบักระทบยอดก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเป็นเงินสดรบั (จ่าย) 

ค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดั
จ ำหน่ำย 

19.5  38.4  140.2  81.3 187.4 

ขำดทุน (ก ำไร)จำกกำร
จ ำหน่ำยและตดัจ ำหน่ำย
อำคำรและอปุกรณ์ 

 (0.0) -   (0.9) (0.9) 0.2 

ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำว
ของพนักงำน 

0.7  1.4  0.7  0.5 0.2 

ค่ำใช้จ่ำยที่เกดิจำกกำรจ่ำย
โดยใช้หุ้นเป็นเกณฑ์ 

0.9  0.1  0.0  0.0 - 

(ก ำไร) ขำดทุนจำกกำรขำย
เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย 

                  -              (395.1) 15.1  (291.5) 

ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงนิ
ลงทุนในกำรร่วมค้ำ 

43.3  92.4  47.5 21.0 141.2 

ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อ -  -   (258.4) (258.4) (275.8) 

ก าไรจากการยกเลกิสญัญา 
เช่า 

- - - - (2.2) 

ก าไรจากการโอนสทิธ ิ
สญัญาจะซื้อขายที่ดนิ 

- - - - (1.8) 

รำยได้ดอกเบี้ย  (4.6)  (0.1)  (1.3) (0.9) (2.3) 

ต้นทุนทำงกำรเงนิ 19.8  46.3  105.4  73.6 96.3 

ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน
ก่อนกำรเปลี่ยนแปลงใน
สนิทรพัย์ และหน้ีสนิ
ด ำเนินงำน 

14.1  185.2  419.6  191.6 558.4 

สินทรพัยด์ าเนินงาน (เพ่ิมข้ึน) ลดลง 

  ลูกหน้ีกำรค้ำและลูกหน้ีอื่น 77.0   (69.5) 157.9  (178.3) (315.3) 

   เงนิจ่ำยลว่งหน้ำ - ค่ำงำน
ก่อสร้ำง 

-  -   (0.1) (0.1) 0.1 

   ภำษีมลูค่ำเพิม่รอขอคนื  (2.0) 0.8  -  - - 

   สนิทรพัย์หมุนเวยีนอื่น  (1.1)  (1.6)  (10.1) (7.8) (32.8) 

   เงนิมดัจ ำค่ำที่ดนิ  (31.0) 30.0   (184.1) - (199.1) 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 59 

งบกระแสเงินสด 

ส าหรบัปี 
ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือน  
ส้ินสุด วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

   เงนิจ่ำยลว่งหน้ำ - ค่ำงำน
ก่อสร้ำง 

-   (18.2)  (71.1) - 0.1 

   สนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอื่น 14.9   (166.6) (20.5) (131.5) (17.6) 

หน้ีสินด าเนินงานเพ่ิมข้ึน (ลดลง) 

   เจ้ำหน้ีกำรค้ำและเจ้ำหน้ี
อื่น 

 (23.1) 31.7  134.0  105.0 273.7 

   เงนิมดัจ ำรบัและเงนิรบั
ล่วงหน้ำจำกลูกค้ำ 

- 0.3   (0.3) (0.3) - 

   รำยได้รบัล่วงหน้ำ 8.7  2.0  1.0  31.4 11.7 

   เงนิรบัลว่งหน้ำ -  9.2  105.5  - (15.4) 

   หน้ีสนิหมุนเวยีนอื่น  (5.0) 2.4  33.9  4.4 12.7 

   หน้ีสนิไม่หมุนเวยีนอื่น 0.0  0.5  15.5  9.9 9.9 

เงนิสดจำกกจิกรรม
ด ำเนินงำน 

52.6  6.2  581.2  24.3 286.3 

   จ่ำยผลประโยชน์ระยะยำว
พนักงำน 

 (0.7) -   (0.4)  0.2 

   จ่ำยดอกเบี้ย  (47.1)  (40.0)  (71.5) (60.9) (41.6) 

   จ่ำยภำษีเงนิได้  (30.3)  (47.2)  (62.1) (59.5) (91.1) 

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด าเนินงาน 

 (25.5)  (81.0) 447.2  (96.0) 153.7 

เงนิให้กู้ยมืแก่กจิกำรที่
เกี่ยวขอ้งกนั (เพิม่ขึน้) 
ลดลง 

232.9  60.0   (1.0) (1.0) 62.5 

เงนิสดรบัสุทธจิำกกำรซื้อ
เงนิลงทุนในบรษิทัย่อย  

2.1  0.0  -  - - 

เงนิสดรบัสุทธจิำกกำร
จ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบรษิทั
ย่อย 

150.0  66.5  (531.6) 194.3 302.8 

เงนิสดจ่ำยจำกกำรลงทุน
เพิม่ในกำรรว่มค้ำ  

 (430.3)  (221.9)  (422.2) (289.3) (283.2) 

เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำย
เงนิลงทุนในกำรรว่มค้ำ 

-  24.2  -  - -  

เงนิสดจ่ำยจำกกำรซื้อธุรกจิ -  -   (1,050.0) (1,050.0) (655.0) 

ซื้ออสงัหำรมิทรพัย์เพื่อกำร
ลงทุน 

 (2.2)  (151.5)  (22.5) (20.9) (55.1) 

ซื้อที่ดนิ อำคำรและอุปกรณ์  (160.9)  (20.6)  (469.9) (378.1) (1,102.3) 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 60 

งบกระแสเงินสด 

ส าหรบัปี 
ส้ินสุด วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้าเดือน  
ส้ินสุด วนัท่ี 30 กนัยายน 

2563 2564 2565 2565 2566 

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท 

(ซื้อ) จ ำหน่ำย
สนิทรพัย์สทิธกิารใช ้

   1.2 (37.9) 

(ซื้อ) จ ำหน่ำยสนิทรพัย์ไม่มี
ตวัตน 

 (0.5)  (0.6)  (7.9) (5.9) (2.8) 

เงนิสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำย
อุปกรณ์ 

0.0  0.0  34.3  - - 

ดอกเบี้ยรบั 12.4  0.4  1.2  0.9 0.6 

เงินสดสุทธิใช้ไปใน
กิจกรรมลงทุน 

 (196.5)  (243.5)  (2,469.6) (1,548.8) (1,770.5) 

เงนิเบกิเกนิบญัชแีละเงนิ
กู้ยมืระยะสัน้จำกธนำคำร 
(ลดลง) 

 (69.6) -  -  - - 

เงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำร
ที่เกี่ยวขอ้งกนัเพิม่ขึน้ 

218.0  336.1  1,297.0  861.9 1,890.3 

เงนิสดรบัจำกเงนิกู้ยมืระยะ
ยำวจำกธนำคำร 

75.0  -  863.8  863.5 13.6 

ช ำระคนืเงนิกู้ยมืระยะยำว
จำกธนำคำร 

-  -   (37.6) (26.3) (52.5) 

ช ำระหน้ีสนิตำมสญัญำเช่ำ  (1.3) (1.6)  (57.1) (29.1) (212.5)  

เงินสดสุทธิจากกิจกรรม
จดัหาเงิน 

222.1  334.5  2,066.1  1,670.1 1,639.0 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำ
เงนิสดเพิม่ขึน้ สุทธ ิ

0.1  10.0  43.7  25.3 22.2 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำ
เงนิสดต้นงวด/ปี 

15.1  15.2  25.2  25.2 69.8 

เงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดปลาย
งวด/ปี 

15.2  25.2  68.9  50.6 92.0 

4.6 การวิเคราะห์อตัราส่วนทางการเงินท่ีส าคญั 

4.6.1 อตัราส่วนทางการเงิน 

ค ำอธบิำยอตัรำส่วนทำงกำรเงนิทีส่ ำคญัทีไ่ดเ้ปิดเผยไวใ้นตำรำงขำ้งต้น มรีำยละเอยีดดงันี้ 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 61 

 

 

ส าหรบัปีและส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวด
เก้าเดือน 

และส้ินสุด ณ 
วนัท่ี 30 
กนัยายน 

 หน่วย 2563 2564 2565 2566 
อตัราส่วนสภาพคล่อง 
อตัรำส่วนสภำพคล่อง(1)   (เท่ำ) 0.19 0.45 0.42 0.37 
อตัรำส่วนสภำพคล่องหมุนเรว็(2)   (เท่ำ) 0.04 0.40 0.36 0.35 
อตัรำส่วนสภำพคล่องกระแสเงนิสด(3)   (เท่ำ) (0.03) (0.06) 0.15 0.04(28) 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนลูกหน้ีกำรค้ำ(4)   (เท่ำ) 3.96 2.80 1.33 1.85(27) 
ระยะเวลำเก็บหน้ีเฉลีย่(5)   (วนั) 92.14 130.15 275.10 197.53 
อตัรำส่วนหมุนเวยีนเจ้ำหน้ีกำรค้ำ(8)  (เท่ำ) 0.50 1.24 2.07 1.83(27) 
ระยะเวลำจ่ำยช ำระหน้ีเฉลีย่(9)  (วนั) 722.85 294.36 176.56 199.33 
วงจรเงนิสด(10)  (วนั) (630.71) (164.21) 98.55 (1.81) 
อตัราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
อตัรำก ำไรขัน้ต้น(11)  (ร้อยละ) 63.33 88.22 74.37 78.42 
อตัรำส่วนรำยได้อื่นต่อรำยได้รวม(12)  (ร้อยละ) 3.21 1.64 3.12 3.08 
อตัรำส่วนเงนิสดต่อกำรท ำก ำไร(13)  (ร้อยละ) 359.71 (14.99) 85.53 16.34 
EBITDA Margin(14)  (ร้อยละ) (39.55) 70.65 63.79 55.43 
อตัรำก ำไรสุทธ(ิ15)  (ร้อยละ) (85.56) 44.16 32.24 42.08 
อตัรำผลตอบแทนผูถ้อืหุ้น(16)  (ร้อยละ) (5.92) 23.72 19.57 29.02(27) 
อตัราส่วนประสิทธิภาพในการด าเนินงาน 
อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์(17)  (ร้อยละ) (2.28) 9.69 6.74 8.39(27) 
อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์ถำวร(18)  (ร้อยละ) (5.58) 17.79 10.27 27.34(27) 
อตัรำส่วนผลตอบแทนต่อเงนิลงทุนเพื่อกำรด ำเนินงำน(19)  (ร้อยละ) (3.44) 8.19 4.19 10.0627) 
อตัรำกำรหมุนของสนิทรพัย์(20)  (ครัง้) 2.66 21.94 20.92 23.1627) 
อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 
อตัรำส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุ้น(21)  (เท่ำ) 1.60 1.33 2.37 2.47 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ย(22)   (เท่ำ) (1.56) 10.50 5.84 9.79 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ี(23)  (เท่ำ) (0.04) 0.46 0.26 0.31(27) 
หน้ีสนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อ EBITDA(24)  (เท่ำ) (45.42) 3.57 5.26 3.98(27) 
อตัรำส่วนหน้ีสนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุ้น(25) (เท่ำ) 1.24 1.21 1.85 1.88 
อตัรำส่วนหน้ีสนิที่มภีำระดอกเบี้ยสุทธต่ิอส่วนของผูถ้อืหุ้น
(26) 

(เท่ำ) 
1.28 1.25 1.91 1.85 

หมำยเหตุ (1)  อตัรำส่วนสภำพคลอ่งค ำนวณจำกสนิทรพัย์หมุนเวยีนรวมหำรด้วยหนี้สนิหมุนเวยีนรวม 
 (2) อตัรำส่วนสภำพคลอ่งหมุนเรว็ค ำนวณจำกผลรวมของเงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสด เงนิลงทุนในตรำสำรหนี้ระยะสัน้และลูกหนี้กำรค้ำ หำรด้วย

หนี้สนิหมุนเวยีนรวม 
 (3) อตัรำส่วนสภำพคลอ่งกระแสเงนิสดค ำนวณจำกกระแสเงนิสดสุทธจิำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำนหำรด้วยหนี้สนิหมุนเวยีนเฉลี่ย  
 (4) อตัรำหมุนเวยีนลูกหนี้กำรค้ำค ำนวณจำกรำยได้จำกกำรขำยหำรด้วยลูกหนี้กำรค้ำก่อนหกัค่ำเผื่อผลขำดทุนทำงด้ำนเครดติ (ปี 2562: ค่ำเผื่อหนี้

สงสยัจะสูญ) เฉลี่ย 
 (5) ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ยค ำนวณจำก 365 หำรด้วยอตัรำหมุนเวยีนลูกหนี้กำรค้ำ 
 (6) อตัรำหมุนเวยีนสนิค้ำคงเหลอืค ำนวณจำกต้นทุนขำยหำรด้วยสนิค้ำคงเหลอืเฉลี่ย 
 (7) ระยะเวลำขำยสนิค้ำเฉลี่ยค ำนวณจำก 365 หำรด้วยอตัรำหมุนเวยีนสนิค้ำคงเหลอื 
 (8) อตัรำหมุนเวยีนเจ้ำหนี้กำรค้ำค ำนวณจำกต้นทุนขำยหำรด้วยเจ้ำหนี้กำรค้ำเฉลี่ย  
 (9) ระยะเวลำจ่ำยช ำระหนี้เฉลี่ยค ำนวณจำก 365 หำรด้วยอตัรำหมุนเวยีนเจ้ำหนี้กำรค้ำ 
 (10) วงจรเงนิสดค ำนวณจำก ผลรวมของระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ยและระยะเวลำขำยสนิค้ำเฉลี่ย หกัด้วยระยะเวลำช ำระหนี้เฉลี่ย 
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 (11) อตัรำก ำไรขัน้ต้นค ำนวณจำกก ำไรขัน้ต้นรวมหำรด้วยรำยได้รวม 
 (12) อตัรำส่วนรำยได้อื่นต่อรำยได้รวมค ำนวณจำกรำยได้อื่น ๆ หำรด้วยรำยได้รวม ทัง้นี้ รำยได้รวมค ำนวณจำกรำยได้จำกกำรขำยบวกด้วยรำยได้อื่น 
 (13) อตัรำส่วนเงนิสดต่อกำรท ำก ำไรค ำนวณจำกกระแสเงนิสดสุทธจิำกกิจกรรมกำรด ำเนินงำนหำรด้วยก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน  
 (14) EBITDA Margin ค ำนวณจำก EBITDA หำรด้วยรำยได้รวม และ EBITDA Margin ที่ปรบัปรุงแล้วค ำนวณจำก EBITDA ที่ปรบัปรุงแล้วหำรด้วย

รำยได้รวม ทัง้นี้ รำยได้รวมค ำนวณจำกรำยได้จำกกำรขำยบวกด้วยรำยได้อื่น   
 (15) อตัรำก ำไรสุทธคิ ำนวณจำกก ำไรประจ ำปีหำรด้วยรำยได้รวม ทัง้นี้ รำยได้รวมค ำนวณจำกรำยได้จำกกำรขำยบวกด้วยรำยได้อื่น  
 (16) อตัรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้นค ำนวณจำกก ำไรส ำหรบัปีหำรด้วยส่วนของผู้ถือหุ้นเฉลี่ย 
 (17) อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์รวมค ำนวณจำกก ำไรส ำหรบัปีหำรด้วยสนิทรพัย์รวมเฉลี่ย  
 (18) อตัรำผลตอบแทนจำกสนิทรพัย์ถำวรค ำนวณจำกผลรวมของก ำไรส ำหรบัปีและค่ำเสื่อมรำคำ หำรด้วย ที่ดนิ อำคำร และอุปกรณ์สุทธเิฉลี่ย 
 (19) อตัรำส่วนผลตอบแทนต่อเงนิลงทุนเพื่อกำรด ำเนินงำนค ำนวณจำกก ำไรส ำหรบัปีบวกด้วยต้นทุนทำงกำรเงนิ หำรด้วยผลรวมของหนี้สนิสุทธ ิบวก

ด้วยส่วนของผู้ถือหุ้น ทัง้นี้ หนี้สนิสุทธคิ ำนวณจำกหนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยหกัด้วยเงนิสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงนิสดและเงนิลงทุนในตรำสำรหนี้
ระยะสัน้ 

 (20) อตัรำกำรหมุนของสนิทรพัย์ค ำนวณจำกรำยได้รวมหำรด้วยสนิทรพัย์รวมเฉลี่ย ทัง้นี้ รำยได้รวมค ำนวณจำกรำยได้จำกกำรขำยบวกด้วยรำยได้อื่น 
 (21) อตัรำส่วนหนี้สนิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นค ำนวณจำกหนี้สนิรวม หำรด้วยส่วนของผู้ถือหุ้น 
 (22) อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ยค ำนวณจำก EBITDA หำรด้วยต้นทุนทำงกำรเงนิ 
 (23) อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ค ำนวณจำก EBITDA หำรด้วยผลรวมของต้นทุนกำรเงินบวกด้วยเงนิกู้ยมืระยะยำวที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน 

1 ปี ซึ่งไม่รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ (Lease Liabilities) 
 (24) หนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อ EBITDA ค ำนวณจำกหนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยหำรด้วย EBITDA ซึ่งไม่รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ (Lease Liabilities) 
 (25) อตัรำส่วนหนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ค ำนวณจำกหนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยหำรด้วยส่วนของผู้ถือหุ้น ซึ่งไม่รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ 

(Lease Liabilities) 
 (26) อตัรำส่วนหนี้สนิที่มภีำระดอกเบี้ยสุทธติ่อส่วนของผู้ถือหุ้นค ำนวณจำกหนี้สนิสุทธ ิหำรด้วยส่วนของผู้ถือหุ้น ทัง้นี้ หนี้สนิสุทธคิ ำนวณจำกหนี้สนิที่มี

ภำระดอกเบี้ยหกัด้วยเงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดและเงนิลงทุนในตรำสำรหนี้ระยะสัน้ ซึ่งไม่รวมหนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ (Lease Liabilities) 
 (27) ค ำนวณโดยใช้ขอ้มูลย้อนหลงั 12 เดอืนซึ่งค ำนวณจำกงบก ำไรขำดทุนรวมส ำหรบัปีสิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุด

วนัที่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 และงบแสดงฐำนะกำรเงนิรวม ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2566 
 (28) ค ำนวณโดยใช้ขอ้มูลจำกงบกระแสเงนิสดรวมส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสดุวนัที่ 30 กนัยำยน 2566 และขอ้มูลย้อนหลงั 12 เดอืน ซึ่งค ำนวณจำกงบ

ก ำไรขำดทุนรวมส ำหรบัปีบัญชสีิ้นสุดวนัที่ 31 ธนัวำคม 2565 และงวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กนัยำยน 2565 และ 2566 
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อตัราส่วนสภาพคล่อง 

 

 

ส าหรบัปีและส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเก้า
เดือน และ

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 
30 กนัยายน 

 หน่วย 2563 2564 2565 2566 
อตัราส่วนสภาพคล่อง      
อตัรำส่วนสภำพคล่อง  (เท่ำ) 0.19 0.45 0.42 0.37 
ระยะเวลำเก็บหน้ีเฉลีย่ (วนั) 92.14 130.15 275.10 197.53 
ระยะเวลำจ่ำยช ำระหน้ีเฉลีย่ (วนั) 722.85 294.36 176.56 199.33 
วงจรเงนิสด  (วนั) (630.71) (164.21) 98.55 (1.81) 

 

อัตรำส่วนสภำพคล่องของบริษัทฯ ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 2564 และ 2565 และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 

2566 เท่ำกบั 0.19 เท่ำ 0.45 เท่ำ 0.42 เท่ำ และ 0.37 เท่ำ ตำมล ำดบั โดยสำเหตุทีส่ภำพคล่องปรบัตวัดขีึน้มำจำกกำร

เพิม่ขึน้ของสนิทรพัย์หมุนเวยีนที่มำกกว่ำหนี้สนิหมุนเวยีน ซึ่งกำรเพิม่ขึน้ของสนิทรพัย์หมุนเวยีนส่วนใหญ่เป็นผลจำก

กำรเพิ่มขึน้ของลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่น โดยลูกหนี้กำรค้ำและลูกหนี้อื่นเพิม่ขึ้นอย่ำงมนีัยส ำคญัจำกลูกหนี้ค่ำหุน้ที่

บริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย จ ำนวน 2 บริษัทใหแ้ก่ ทีแอลทีเอช เพื่อร่วมพฒันำโครงกำร วนั ออริจิ้น 

พญำไท และโครงกำร วนั ออรจิิ้น สนำมเป้ำ และลูกหนี้ค่ำบรหิำรโครงกำรจำก 2 บรษิทัร่วมทุนดงักล่ำว ภำยใต้สญัญำ

ใหบ้รกิำร (Management Service Agreement)  

ณ สิ้นปี 2565 อัตรำส่วนสภำพคล่อง อยู่ที่ 0.42 เท่ำ ปรบัตัวลดลงเพยีงเล็กน้อยจำก ณ สิ้นปี 2564 ซึ่งอยู่ที่ 

0.45 เท่ำ โดยสำเหตุทีส่ภำพคล่องปรบัตวัลดลงมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของหนี้สนิหมุนเวียนที่มำกกว่ำสนิทรพัย์หมุนเวียน  

โดยหลักเกิดจำกกำรเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน เนื่องจำกบริษัทฯ มีกำรกู้ยืมเพื่อใช้

หมุนเวยีนภำยในกจิกำรและเพื่อพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรพฒันำของบรษิทัฯ ขณะเดยีวกนั สนิทรพัย์หมุนเวยีนของ

บรษิทัฯ เพิม่ขึน้ในสดัส่วนทีน่้อยกว่ำกำรเพิม่ขึน้ของหนี้สนิหมุนเวียนเลก็น้อย โดยมรีำยกำรหลกัคอืลูกหนี้กำรค้ำและ

ลูกหนี้อื่นที่เพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคญัจำกลูกหนี้ค่ำหุ้น ที่บริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย จ ำนวน 1 บริษัท

ใหแ้ก่ ทแีอลทเีอช เพื่อร่วมด ำเนินกำรโรงแรมไอบสิทัง้ 3 แห่ง 

ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 อตัรำส่วนสภำพคล่อง อยู่ที ่0.37 เท่ำ ลดลงเลก็น้อยเมื่อเปรยีบเทยีบกบั ณ วนัที ่

31 ธนัวำคม 2565 โดยสำเหตุทีส่ภำพคล่องลดลงมำจำกกำรเพิม่ขึน้ของหนี้สนิหมุนเวยีนทีม่ำกกว่ำสนิทรพัย์หมุนเวยีน 

โดยหลักเกิดจำกกำรเพิ่มขึ้นของเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกัน เนื่องจำกบริษัทฯ มีกำรกู้ยืมเพื่อซื้อ

ทรพัย์สนิ ใชห้มุนเวยีนภำยในกจิกำร และเพื่อพฒันำโครงกำรตำมแผนกำรพฒันำของบรษิทัฯ 

วงจรเงินสด (Cash Cycle) 

ปี 2563 วงจรเงนิสด (Cash Cycle) ของบรษิทัฯ เท่ำกบั (630.71) วนั เนื่องจำกระยะเวลำจ่ำยช ำระหนี้เฉลี่ย 

722.85 วนั และระยะเวลำเกบ็หนี้เฉลี่ย 92.14 วนั ทัง้นี้ หำกรวมเฉพำะลูกหนี้กำรคำ้ (ไม่รวมลูกหนี้อื่น) ปี 2563 วงจร

เงนิสด (Cash Cycle) ของบรษิทัฯ เท่ำกบั (24.09) วนั 
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ปี 2564 วงจรเงนิสด (Cash Cycle) ของบรษิทัฯ เท่ำกบั (164.21) วนั เพิม่ขึน้จำกปี 2563 เนื่องจำกระยะเวลำ

จ่ำยช ำระหนี้เฉลี่ยลดลงจำก 722.85 วนัในปี 2563 เป็น 294.36 วนัในปี 2564 โดยมสีำเหตุมำจำกลูกหนี้ค่ำหุน้จำกกำร 

จ ำหน่ำยเงนิลงทุนในบริษทัย่อยในปี 2564 ทีเ่พิม่ขึน้จำกจ ำนวน 2 บรษิทั ใหแ้ก่ ทแีอลทเีอช เพื่อร่วมพฒันำโครงกำร 

วนั ออรจิิ้น พญำไท และโครงกำร วนั ออรจิิ้น สนำมเป้ำ ทัง้นี้ หำกรวมเฉพำะลูกหนี้กำรคำ้ (ไม่รวมลูกหนี้อื่น) ปี 2564 

วงจรเงนิสด (Cash Cycle) ของบรษิทัฯ เท่ำกบั 11.86 วนั 

ปี 2565 วงจรเงินสด (Cash Cycle) ของบริษัทฯ เท่ำกับ 98.55 วนั เพิ่มขึ้นจำกปี 2564 เนื่องจำกระยะเวลำ

จ่ำยช ำระหนี้เฉลี่ยลดลงจำก 262.76 วนัในปี 2564 เป็น 176.56 วนัในปี 2565 ในขณะทีร่ะยะเวลำเกบ็หนี้เฉลี่ยเพิ่มขึ้น

จำก 130.13 วนัในปี 2564 เป็น 275.10 วนัในปี 2565 โดยสำเหตุที่ระยะเวลำจ่ำยช ำระหนี้เฉลี่ยลดลงมำจำกเจำ้หนี้

กำรค้ำที่เพิ่มขึ้นตำมกำรเติบโตของแผนกำรพฒันำโครงกำรของบริษัทฯ  และระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ยเพิ่มขึ้นมำจำก

ลูกหนี้ค่ำหุ้นจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อยของบริษัทฯ จ ำนวน 1 บริษัท ให้แก่ ทีแอลทีเอช เพื่อร่วม

ด ำเนินกำรโรงแรมไอบสิทัง้ 3 แห่ง ในปี 2565 ทีเ่พิม่ขึน้ ทัง้นี้ หำกรวมเฉพำะลูกหนี้กำรคำ้ (ไม่รวมลูกหนี้อื่น) ปี 2565 

วงจรเงนิสด (Cash Cycle) ของบรษิทัฯ เท่ำกบั 4.09 วนั 

ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 วงจรเงินสด (Cash Cycle) ของบริษัทฯ เท่ำกับ (1.81) 

วนั ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัวงจรเงนิสด ปี 2565 เนื่องจำกระยะเวลำจ่ำยช ำระหนี้เฉลี่ยเพิม่ขึน้จำก 176.56 วนั ในปี 

2565 เป็น 199.33 วนั ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 นอกจำกนี้ ระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ยก็ลดลง

จำก 275.10 วนัในปี 2565 เป็น 199.33 วนั ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิน้สุดวนัที ่ 30 กนัยำยน 2566 ทัง้นี้ หำกรวมเฉพำะ

ลูกหนี้กำรค้ำ (ไม่รวมลูกหนี้อื่น) ส ำหรบังวดเก้ำเดอืนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 วงจรเงินสด (Cash Cycle) ของ

บรษิทัฯ เท่ำกบั 87.98 วนั  

อย่ำงไรกด็ ีเนื่องจำกระยะเวลำเก็บหนี้เฉลี่ย และระยะเวลำจ่ำยช ำระหนี้เฉลี่ยสดัส่วนใหญ่ ไม่ไดม้ำจำกธุรกิจ

หลกัของบรษิทัฯ จงึส่งผลใหว้งจรเงนิสด (Cash Cycle) อำจจะไม่ไดส้ะทอ้นภำพกำรด ำเนินงำนทีแ่ทจ้รงิของบรษิทัฯ 

อตัราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงิน 

 

 

ส าหรบัปีและส้ินสุด ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 

ส าหรบังวดเกา้
เดือน และ

ส้ินสุด ณ วนัท่ี 
30 กนัยายน 

 หน่วย 2563 2564 2565 2566 
อตัราส่วนสภาพคล่อง      
อตัรำส่วนหน้ีสนิที่มภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของ
ผูถ้อืหุ้น 

(เท่ำ) 1.60 1.33 2.37 2.47 

อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ย (เท่ำ) (1.56) 10.50 5.84 9.79 
อตัรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ี (เท่ำ) (0.04) 0.46 0.26 0.31(27) 
หมำยเหตุ: อัตรำส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ค ำนวณจำกหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยหำรด้วยส่วนของผู้ถือหุ้น  อย่ำงไรก็ตำม เงื่อนไขของวงเงนิ
สนิเชื่อของสถำบนักำรเงนิก ำหนดให้เงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกบรษัิทใหญ่นับรวมเป็นส่วนหนึ่งของส่วนของผู้ถือหุ้น และไม่นับรวมหนี้สนิจำกสญัญำเช่ำ 

 

 



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 65 

อตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 

ณ สิ้นปี 2563 - 2565 และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีอัตรำส่วนหนี้สนิทีม่ีภำระดอกเบี้ยต่อส่วน

ของผูถ้อืหุน้เท่ำกบั 1.60 เท่ำ 1.33 เท่ำ 2.37 เท่ำ และ 2.47 เท่ำ ตำมล ำดบั ซึ่งแสดงใหเ้หน็ถงึควำมสำมำรถของบรษิทั

ฯ ในกำรขยำยกจิกำรผ่ำนกำรกู้ยืมเงิน รวมถึงกำรควบคุมอัตรำส่วนหนี้สินทีม่ีภำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้ือหุน้ของ

บรษิทัฯ ในระดบัทีเ่หมำะสม อย่ำงไรกด็ ีอตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ของบรษิทัฯ ปรบัตวัขึ้น 

และลงตำมสดัส่วนของเงินทุนที่ใช้ในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์แต่ละโครงกำร และเงินทุนหมุนเวียนเพื่อ

รองรบักำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของบริษทัฯ จำกสนิเชื่อโครงกำร (Project Finance) และเงนิกู้จำกกจิกำรที่

เกี่ยวขอ้งกนัเป็นหลกั โดยบรษิทัฯ มกีำรวำงแผนกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ทีเ่ติบโตอย่ำงต่อเนื่อง ส่งผลให้มี

กำรกู้ยืมเงินเพื่อใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์สูงขึน้ ทัง้นี้ บริษัทฯ มีแผนที่จะทยอยจ่ำยคืนเงินกู้เพิม่เตมิ

จำก 1) กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน และ/หรือ 2) เงินกู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย์ และ/หรือ 3) กำรเสนอขำยหุน้

สำมญัเพิ่มทุนต่อประชำชนในครัง้นี้  และ/หรือจดัหำเงนิทุนที่เหมำะสมผ่ำนช่องทำงตลำดทุนหรือช่องทำงอื่นๆ ซึ่งจะ

ส่งผลใหอ้ตัรำส่วนหนี้สนิรวมต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ลดลงในอนำคต  

ส ำหรบั ณ สิน้ปี 2564 บรษิทัฯ มอีตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้เท่ำกบั 1.33 เท่ำ ลดลง

จำก ณ สิน้ปี 2563 โดยมสีำเหตุหลกัจำกส่วนของผูถ้อืหุน้ทีเ่พิม่ขึน้ในสดัส่วนที่มำกกว่ำกำรเพิ่มขึน้ของหนี้สินทีม่ีภำระ

ดอกเบี้ย โดยส่วนของผูถ้อืหุน้เพิม่ขึน้จำกกำรเพิม่ขึน้ของก ำไรสะสมของบรษิทัฯ โดยก ำไรสะสมของบรษิทัฯ เพิม่สูงขึน้

จ ำนวน 305.4 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 262.77 จำกสิ้นปี 2563 ในขณะที่หนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยของบริษัทฯ ที่

เพิม่ขึน้มำจำกเงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนัทีเ่พิ่มสูงขึ้นจ ำนวน 336.1 ล้ำนบำทหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 46.78 

โดยในปี 2564 บรษิทัฯ มกีำรเพิม่ของจ ำนวนเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมคำ้เพิม่ขึน้เป็นจ ำนวนมำก  

ณ สิน้ปี 2565 บรษิทัฯ มอีตัรำส่วนหนี้สินที่มภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้ือหุน้เท่ำกับ 2.37 เท่ำ เพิม่ขึน้จำก 

ณ สิน้ปี 2564 โดยมสีำเหตุหลกัจำกหนี้สนิของบริษทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้อย่ำงมนีัยส ำคญั และเป็นกำรเพิม่ขึน้จำกเงนิทุนที่ใช้

ในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์แต่ละโครงกำร และเงนิทุนหมุนเวยีนเพื่อรองรบักำรพฒันำโครงกำรตำมแผนของ

บรษิทัฯ ทัง้นี้ หนี้สนิของบรษิทัฯ ทีเ่พิม่ขึน้มำจำกเงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนัทีเ่พิม่สูงขึน้จ ำนวน 1,297.0 

หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 122.98 จากการเขา้ซื้อโรงแรมไอบิส 3 แห่ง ในปี 2565 และกำรเพิม่ของจ ำนวนเงนิลงทุนในบริษัท

ร่วมคำ้  

ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 บรษิทัฯ มอีตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้ือหุน้เท่ำกบั 2.47 เท่ำ 

เพิ่มขึ้นจำก ณ สิ้นปี 2565 โดยมีสำเหตุหลกัจำกก ำไรสะสมทีเ่พิม่ขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคญัจำกผลด ำเนินงำนของบรษิทัฯ 

โดยมีสำเหตุหลกัจำก 1) กำรเพิ่มขึ้นของรำยได้จำกกำรประกอบกิจกำรโรงแรมจำกกำรฟ้ืนตัวของอุตสำหกรรม

ท่องเที่ยวจำกสถำนกำรณ์โควิด-19 และจ ำนวนโครงกำรที่เปิดด ำเนินงำนเพิ่มมำกขึ้น 2) กำรเพิ่มขึ้นของรำยได้ค่ำ

บรหิำรโครงกำรจำกกำรร่วมทุน 3) กำรเพิม่ขึน้ของรำยไดค่้ำเช่ำและบรกิำรจำกกำรด ำเนินธุรกจิบรหิำรจดักำรโปรแกรม

แฮมป์ตนั และ 4) ก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อ และก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุน ทัง้นี ้สถำบนักำรเงนิไดก้ ำหนดให้

โครงกำรของบริษัทฯ ต้องด ำรงอัตรำส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถอืหุ้น ให้อยู่ในระดบัไม่เกิน 2.5 เท่ำ 

โดยตำมเงื่อนไขของวงเงินสินเชื่อของสถำบนักำรเงินก ำหนดให้เงินกู้ยืมระยะสัน้จำกบริษัทใหญ่นับรวมเป็นส่วนหนึ่ง



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 66 

ของส่วนของผูถ้ือหุน้ และไม่นับรวมหนี้สินจำกสญัญำเช่ำ ซึ่งที่ผ่ำนมำบริษัทฯ สำมำรถด ำรงอัตรำส่วนดงักล่ำวตำมที่

สถำบนักำรเงนิก ำหนด 

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบี้ย 

ณ สิ้นปี 2563 - 2565 และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีอัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ย 

เท่ำกบั (1.56) เท่ำ 10.50 เท่ำ 5.84 เท่ำ และ 9.79 เท่ำ ตำมล ำดบั ซึ่งแสดงใหเ้หน็ถงึควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ยหรือ

สภำพคล่องของบรษิทัฯ ในเกณฑ์ทีด่ ีเนื่องดว้ยผลประกอบกำรของบริษทัฯ ทีเ่ตบิโตอย่ำงต่อเนื่อง ตำมควำมสำมำรถ

ในกำรท ำก ำไรของบริษัทฯ ที่เพิ่มขึ้น จำกกำรขยำยธุรกิจของบริษัทฯ และจ ำนวนโครงกำรที่เปิดด ำเนินกำรเพิม่ขึน้ 

ประกอบกับก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงนิลงทุนและก ำไรจำกกำรต่อรองรำคำซื้อในปี 2564 และ 2565 ตำมล ำดบั ขณะที่

ดอกเบี้ยจ่ำยของบริษัทฯ ส ำหรบัปี 2563 – 2565 และส ำหรบังวดเก้ำเดือนสิ้นสุดวนัที่ 30 กันยำยน 2566 มีจ ำนวน 

19.8 ล้ำนบำท 46.3 ล้ำนบำท 105.4 ล้ำนบำท และ 96.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งมีจ ำนวนที่สูงขึน้อย่ำงต่อเนื่อง ตำม

จ ำนวนเงินกู้ยืมจำกธนำคำร และเงินกู้ยืมระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกนัที่เพิ่มขึน้ในช่วงเวลำดงักล่ำว เพื่อน ำไป

ลงทุนพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ต่ำงๆ ตำมแผนกำรขยำยตวัของบรษิทัฯ  

ณ สิ้นปี 2565 อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ยของบริษทัฯ ลดลงจำก ณ สิ้นปี 2564 ถึงแม้ว่ำบรษิทัฯ 

จะมีผลประกอบกำรทีเ่ติบโตอย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำกดอกเบี้ยจ่ำยของบริษัทฯ มีจ ำนวนมำกขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคญัจำกปี 

2564 โดยเกดิจำกกำรกู้ยมืเงนิระยะสัน้จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวข้องกันจ ำนวนมำก เพื่อพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ต่ำง 

ๆ ตำมแผนกำรขยำยตวัของบรษิทัฯ ส่งผลใหบ้รษิทัฯ มอีตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ยที่ต ่ำกว่ำในช่วงทีผ่่ำนมำ  

ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2566 อตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบี้ยของบรษิทัฯ เพิม่ขึน้จำก ณ สิน้ปี 2565 ซึ่ง

มำจำก EBITDA ที่เพิ่มขึ้นจำกกำรด ำเนินกจิกำรของโครงกำรโรงแรมของบริษัทฯ ที่บริษัทฯ ได้เริ่มรบัรู้รำยได้ ทัง้นี้ 

ดอกเบี้ยจ่ำยของบริษัทฯ จำกกำรกู้ยืมเงินระยะสัน้จำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันก็เพิ่มสูงขึ้น เพื่อพัฒนำโครงกำร

อสงัหำรมิทรพัย์ต่ำง ๆ ตำมแผนกำรขยำยตวัของบรษิทัฯ ทัง้นี้ เมื่อกำรพฒันำโครงกำรแล้วเสรจ็ บรษิทัฯ จะมกีำรรบัรู้

รำยไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งคำดว่ำจะท ำใหส้ภำพคล่องของบรษิทัฯ ดขีึน้และมคีวำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบี้ยเพิม่ขึน้ 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี 

ณ สิ้นปี 2563 - 2565 และ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2566 บริษัทฯ มีอัตรำส่วนควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้

เท่ำกบั (0.04) เท่ำ 0.45 เท่ำ 0.24 เท่ำ และ 0.32 เท่ำ ตำมล ำดบั สำเหตุหลกัทีอ่ตัรำส่วนดงักล่ำวอยู่ในระดบัไม่เกนิ 1 

เท่ำ เนื่องจำกบรษิทัฯ อยู่ในช่วงเริม่ต้นของกำรประกอบธุรกจิกำรพฒันำและด ำเนินกจิกำรอสงัหำรมิทรพัย์ในกลุ่มธุรกจิ

โรงแรมและกำรบรกิำร (Hospitality) และอสงัหำรมิทรพัย์เพื่อใหเ้ช่ำทีส่รำ้งรำยไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง และมกีำรลงทุนต่อเนื่อง

ในช่วง 3 ปี ทีผ่่ำนมำ ท ำใหบ้รษิทัฯ มภีำระผูกพนัเพิม่สูงขึน้จำกกำรกู้ยืมเงินจำกสถำบนักำรเงนิ และเงนิกู้ยมืระยะสัน้

จำกกจิกำรทีเ่กี่ยวขอ้งกนัเพื่อใชส้ ำหรบัพฒันำโครงกำรในอนำคตตำมแผนกำรเตบิโตของบรษิทัฯ อย่ำงไรกต็ำม บรษิทั

ฯ ได้รบักำรสนับสนุนดำ้นวงเงนิกู้เพื่อเป็นแหล่งเงนิทุนในกำรพฒันำโครงกำรและขยำยธุรกจิอย่ำงต่อเนื่อง รวมถึงมี

กำรวำงแผนกระแสเงินสด โดยกำรบริหำรกระแสเงินสดที่ได้รบัจำกกำรเริ่มเปิดด ำเนินกำรของแต่ละโครงกำร เพื่อ

รองรบักำรช ำระดอกเบี้ยและภำระผูกพนัต่ำง ๆ จำกเงนิกู้ของธนำคำร และเงนิกู้ยมืระยะสัน้จำกกิจกำรทีเ่กี่ยวข้องกัน 

อกีทัง้มนีโยบำยทีจ่ะส ำรองเงนิสดใหเ้พยีงพอกบัค่ำใชจ้่ำยทีเ่กี่ยวขอ้งกบักำรด ำเนินธุรกจิในแต่ละเดอืนและรกัษำสภำพ
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คล่อง โดยทีผ่่ำนมำ บรษิทัฯ สำมำรถช ำระคนืเงนิต้นและดอกเบี้ยไดต้รงตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำกู้ยมืเงนิมำโดยตลอด 

ส่งผลใหไ้ดร้บักำรสนับสนุนจำกสถำบนักำรเงนิต่ำง ๆ เรื่อยมำ ประกอบกบับรษิทัฯ ทยอยรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรทีเ่ริม่

เปิดด ำเนินกำรเพิ่มขึน้ จำกแนวโน้มอุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวที่ฟ้ืนตวัจำกสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของโควิด-19 

ท ำใหบ้รษิทัฯ มกี ำไรจำกกำรด ำเนินงำนเพิม่ขึน้ สนับสนุนใหอ้ตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระหนี้ของบริษทัฯ ปรบัตวัดขีึ้น 

นอกจำกนี้ เงินที่ได้จำกกำรเสนอขำยหุน้สำมญัเพิ่มทุนต่อประชำชนในครัง้นี้สำมำรถเป็นแหล่งเงินทุนเพิม่เตมิใหแ้ก่

บรษิทัฯ เพื่อรองรบักำรช ำระคนืเงนิกู้ยมืสถำบนักำรเงนิรวมถงึกำรเตบิโตในอนำคตของบรษิทัฯ และกำรเขำ้จดทะเบยีน

ในตลำดหลกัทรพัย์จะท ำใหบ้รษิทัฯ มช่ีองทำงในกำรระดมทุนเพิม่ขึน้ผ่ำนกำรออกหุน้กู้ หรอืช่องทำงตลำดทุนอื่น ๆ ซึ่ง

จะช่วยเพิม่ขดีควำมสำมำรถดำ้นสภำพคล่องของบริษทัฯ ใหด้ขี ึน้ ท ำใหอ้ตัรำส่วนควำมสำมำรถช ำระในกำรช ำระหนี้ดี

ขึน้ในอนำคต 
 

4.7 ปัจจยัและอิทธิพลหลกัท่ีอาจมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงินในอนาคต 

ผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ไดร้บัผลกระทบจำกปัจจยัทีส่ ำคญัต่ำง ๆ ซึ่งปัจจยัเหล่ำนี้จะยงัคงส่งผลกระทบ

ต่อผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ต่อไปในอนำคต 

4.7.1. ความเสี่ยงจากการจัดหา และ/หรือการเช่าท่ีดินในท าเลท่ีมีศักยภาพ เพ่ือพัฒนาโครงการ

อสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต รวมถึงการเช่าพ้ืนท่ีอาคารส านักงาน เพ่ือด าเนินกิจการของบริษทัฯ 

บรษิทัฯ ไม่มนีโยบำยซื้อทีด่นิเป็นจ ำนวนมำกเพื่อเกบ็ไวส้ ำหรบัรอกำรพฒันำโครงกำร เนื่องจำกบรษิทัฯ ไม่

ต้องกำรแบกรบัภำระต้นทุนทำงกำรเงิน และลดควำมเสีย่งในเรื่องกำรปรบัเปลี่ยนผงัเมอืงและแนวเวนคืนซึ่งอำจมีกำร

เปลี่ยนแปลงไดใ้นอนำคต อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ มคีวำมเสีย่งจำกกำรที่ไม่สำมำรถซื้อทีด่ินในท ำเลทีต่้องกำรได้ หรอื

ควำมเสี่ยงจำกกำรทีท่ีด่นิมีรำคำสูงขึน้ ท ำให้ต้นทุนในกำรพฒันำโครงกำรของบริษทัฯ สูงขึ้น รวมทัง้ ควำมเสี่ยงทีไ่ม่

สำมำรถพฒันำโครงกำรไดต้ำมจ ำนวนทีว่ำงแผนไว้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อโอกำสทำงธุรกจิ กำรเตบิโตในอนำคต และผล

กำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ได ้ 

นอกจำกนี้ กำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์บำงโครงกำรของบริษัทฯ เป็นสิทธิกำรเช่ำ โดยบริษัทฯ 

ไม่ได้ถือกรรมสิทธิใ์นที่ดนิ รวมถึงกำรเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนเพื่อด ำเนินกจิกำรของบริษทัฯ ดงันัน้ หำกสญัญำเช่ำ

ที่ดินหรือพื้นที่ส ำหรบัโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์หรืออำคำรส ำนักงำนดงักล่ำวสิ้นสุดลง  บริษัทฯ อำจไม่สำมำรถต่อ

สญัญำได้ภำยใต้เงื่อนไขที่เหมำะสม เป็นที่ยอมรบัได้ และเป็นประโยชน์กับบริษัทฯ หรือบริษัทฯ อำจไม่สำมำรถต่อ

สญัญำได้ท ำให้บริษัทฯ อำจได้รบัผลกระทบในทำงลบต่อผลกำรด ำเนินงำนอย่ำงมีนัยส ำคญั เพื่อจดักำรควำมเสี่ยง

ดงักล่ำว บรษิทัฯ ไดด้ ำเนินกำร ดงันี้ 

1) จดัท ำแผนกำรจดัซื้อทีด่นิล่วงหน้ำใหส้อดคล้องกับกำรน ำไปพฒันำโครงกำรของบรษิทัฯ ในช่วง 2 - 

3 ปีข้ำงหน้ำ เพื่อให้แน่ใจว่ำบริษัทฯ จะมีที่ดินเพื่อพฒันำโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง โดยที่ผ่ำนมำบริษัทฯ สำมำรถจดัซื้อ

ทีด่นิไดส้อดคล้องกบัแผนธุรกจิของบรษิทัฯ 
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2) ติดตำมและศึกษำขอ้มูลเรื่องทีด่นิอย่ำงใกล้ชดิ เพื่อใหท้รำบถงึแนวโน้มและศกัยภำพในกำรพฒันำ

ของทีด่นิในท ำเลต่ำง ๆ ทศิทำงกำรเจรญิเตบิโตของกลุ่มลูกคำ้ ขอ้จ ำกดัทำงกฎหมำยและกำรตรวจสอบกรรมสทิธิอ์ย่ำง

ละเอยีดรอบคอบเพื่อลดควำมเสีย่งก่อนกำรตดัสนิใจซื้อทีด่นิ  

3) ส ำรวจและวิเครำะห์ควำมต้องกำรของตลำดในแต่ละท ำเล  รวมถึงศึกษำควำมเป็นไปได้ทำง

กำรตลำดและทำงกำรเงิน ซึ่งทุกโครงกำรลงทุนเพื่อพฒันำโครงกำรจะต้องผ่ำนกำรพจิำรณำอนุมตัจิำกคณะกรรมกำร

บรษิทัโดยมรีำยละเอยีดและขอ้มูลประกอบอย่ำงรอบดำ้น   

4) เพิม่ช่องทำงกำรจดัหำทีด่นิในหลำยช่องทำง เช่น กำรจดัหำโดยหน่วยงำนของบรษิทัฯ ผ่ำนนำยหนำ้

ขำยทีด่นิ รวมทัง้กำรรบัซื้อทีด่นิผ่ำนทำง Website รวมทัง้ใชก้ลยุทธ์ในกำรร่วมลงทุนกบัเจำ้ของทีด่นิแปลงทีม่ศีกัยภำพ 

ท ำใหต้ลอดช่วงเวลำทีผ่่ำนมำบรษิทัฯ มกีำรจดัหำทีด่นิไดเ้พยีงพอและสำมำรถพฒันำโครงกำรไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง 

5)  ระบุเงื่อนไขในสัญญำเช่ำในกำรขอให้มีสิทธิในกำรปฏิเสธก่อน (Right of First Refusal) กับเจ้ำของที่ดิน และ

ก ำหนดใหม้ีกำรเจรจำเงื่อนไขกำรต่อสญัญำเช่ำก่อนหมดสญัญำประมำณ 3 ปี โดยในกรณีทีไ่ม่สำมำรถต่อสญัญำได้ 

และบรษิทัฯ ยงัมัน่ใจในท ำเลทีต่ัง้และศกัยภำพของตลำด บรษิทัฯ จะคงมเีวลำในกำรสรรหำทีด่นิแปลงใหม่ หรอืเขำ้ซื้อ

โครงกำรในท ำเลเดยีวกนัมำทดแทนได้ 

4.7.2. ความเสี่ยงด้านงานก่อสร้าง คุณภาพผลงานของผู้รบัเหมาก่อสร้าง และความล่าช้าในการก่อสร้าง

โครงการอสงัหาริมทรพัยข์องบริษทัฯ 

ในกำรด ำเนินงำนก่อสร้ำงโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ต่ำงๆ บริษัทฯ ท ำสญัญำก่อสร้ำงแบบ Turn Key จึงไม่

ต้องจำ้งแรงงำนก่อสรำ้งเองโดยตรง โดยบรษิทัฯ จะวำงแผนงำนร่วมกนักบัผูร้บัเหมำ อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ อำจเผชญิ

กบัควำมเสีย่งกรณีที่ผูร้บัเหมำก่อสรำ้งส่งมอบงำนล่ำชำ้ อนัเนื่องมำจำกผูร้บัเหมำอำจมีปัญหำขำดแคลนแรงงำน หรอื

ผู้รบัเหมำส่งมอบงำนที่คุณภำพของงำนอำจไม่เป็นไปตำมมำตรฐำนที่ก ำหนด หรือผู้รบัเหมำก่อสร้ำงไม่ปฏิบตัิตำม

ข้อก ำหนดในสญัญำจนก่อให้เกดิควำมเสยีหำย เช่น ด ำเนินกำรก่อสร้ำงหรือตดิตัง้อุปกรณ์ไม่เป็นไปตำมทีก่ ำหนดใน

สญัญำ เป็นต้น ท ำให้บริษัทฯ ต้องสรรหำและจดัจ้ำงผูร้บัเหมำก่อสร้ำงรำยอื่นใหท้ ำหน้ำที่ดงักล่ำวแทนด้วยค่ำใชจ้่ำย

ของผู้รบัเหมำก่อสร้ำงที่ปฏิบตัิผิดสญัญำ ท ำให้กำรก่อสร้ำงโครงกำรล่ำช้ำกว่ำแผนงำนที่ก ำหนดไว้ และอำจส่งผล

กระทบในทำงลบต่อกำรด ำเนินธุรกจิ ฐำนะทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ ทีผ่่ำนมำ บรษิทัฯ เคยประสบ

ปัญหำควำมล่ำชำ้ในกำรก่อสรำ้งจำกผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง เนื่องจำกผูร้บัเหมำประสบปัญหำทำงกำรเงนิในช่วงสถำนกำรณ์

กำรแพร่ระบำดของไวรสัโควดิ-19 และกำรปิดสถำนทีก่่อสรำ้งจำกมำตรกำรกำรควบคุมโรคโควดิ-19 ซึ่งส่งผลกระทบให้

งบประมำณโครงกำรสูงขึน้ อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ มคีวำมเหน็ว่ำควำมล่ำช้ำไม่ไดส้รำ้งผลกระทบที่มนีัยส ำคญัต่อกำร

ด ำเนินธุรกจิ 

อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ ไดม้กีำรก ำหนดระเบยีบ และคุณสมบตัใินกำรคดัเลอืกผูร้บัเหมำไวอ้ย่ำงชดัเจน เพื่อให้

กำรคดัเลอืกเป็นอย่ำงไปโปร่งใส และมปีระสทิธภิำพ อกีทัง้ยงัมกีำรก ำหนดแผนงำนร่วมกนั เพื่อพฒันำงำนก่อสรำ้งให้

ไดคุ้ณภำพ และตรงตำมระยะเวลำทีก่ ำหนด นอกจำกนี้ บรษิทัฯ ยงัเน้นกระบวนกำรตรวจประเมนิคุณภำพงำนก่อสร้ำง 

ใหม้กีำรด ำเนินกำรอย่ำงถูกต้องและครบถ้วน โดยบรษิทัฯ มวีศิวกรควบคุมงำนก่อสรำ้งทีห่น้ำไซด์งำนก่อสรำ้ง และฝ่ำย

ตรวจสอบคุณภำพ (QC) ในกำรตรวจสอบงำนทัง้คุณภำพวสัดุและคุณภำพงำนก่อสรำ้งใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำนทีบ่ริษัท
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ฯ ก ำหนด และบริหำรงำนก่อสร้ำงให้เป็นไปตำมแผนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ รวมถึงมีกำรวำงแผนกำรท ำงำนและ

ควบคุมเวลำในกำรก่อสร้ำงผ่ำน Gantt Chart อีกด้วย นอกจำกนี้ สัญญำรับเหมำก่อสร้ำงของบริษัทฯ ยังมีกำร

รบัประกนัผลงำนของผูร้บัเหมำ ซึ่งผูร้บัเหมำจะไดร้บัเงนิประกนัคนืเมื่อครบก ำหนดระยะเวลำประกนัผลงำน จงึส่งผลให้

ที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ ไม่มีภำระทำงต้นทุนกำรก่อสร้ำงทีเ่พิ่มขึน้อย่ำงมีนัยส ำคญัจำกคุณภำพผลงำนของผู้รบัเหมำ ทัง้นี ้

เพื่อใหม้ัน่ใจไดว่้ำบรษิทัฯ สำมำรถควบคุมระยะเวลำกำรก่อสรำ้งและคุณภำพของงำนไดต้ำมทีก่ ำหนด ทัง้นี้ บรษิทัฯ มี

นโยบำยในกำรก ำหนดให้ผูร้บัเหมำก่อสร้ำงเป็นผู้จดัหำวสัดุและอุปกรณ์ส ำหรบักำรด ำเนินงำนก่อสร้ำง  ซึ่งหำกเกดิ

ควำมเสยีหำยในระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง ผูร้บัเหมำก่อสรำ้งจะเป็นผูร้บัผดิชอบต่อควำมเสยีหำยของวสัดุและอุปกรณ์ภำยใต้

กฎหมำยทีเ่กี่ยวขอ้ง  

4.7.3. ความเสี่ยงจากความส าเรจ็ของโครงการอสงัหาริมทรพัยท่ี์ก าลงัพฒันาอยู่และโครงการในอนาคต 

ณ วนัที่ 9 พฤศจิกำยน 2566 บริษัทฯ มีโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ที่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำและโครงกำรใน

อนำคตจ ำนวน 37 โครงกำร สรุปดงันี้ 

โครงการ 
ช่วงเวลาท่ีคาดว่าจะเร่ิมเปิดด าเนินการ 

(ณ วนัที ่9 พฤศจกิำยน 2566) 

กลุ่มธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality)  

1. ฮอลเิดย์อนิน์ เอก็ซ์เพรส ระยอง ไตรมำสที ่4 ปี 2566 

2. ฮอลเิดย์อนิน์ เอก็ซ์เพลส พญำไท และโฮเตล็ อนิดโิก้ พญำไท ไตรมำสที ่3 ปี 2567 

3. โรงแรมอนิเตอร์คอนตเินนตลั แบงคอ็ก สุขุมวทิ ไตรมำสที ่4 ปี 2566 

4. วนั ออรจิิ้น ศรนีครนิทร์ ไตรมำสที ่3 ปี 2568 

5. วนั ออรจิิ้น รำมอนิทรำ ไตรมำสที ่2 ปี 2568 

6. วนั ออรจิิ้น บำงกะปิ ไตรมำสที ่3 ปี 2568 

7. วนั ออรจิิ้น หวัหนิ ไตรมำสที ่2 ปี 2568 

8. สเตย์บรดิจ์ สวที ชลบุรี ศรีรำชำ ไตรมำสที ่2 ปี 2568 

9. วนั ออรจิิ้น พทัยำ สุขุมวทิ ไตรมำสที ่4 ปี 2568 

10. วนั ออรจิิ้น นอร์ท พทัยำ ไตรมำสที ่2 ปี 2569 

11. วนั ออรจิิ้น บำงเทำ 
ไตรมำสที ่4 ปี 2567 (วลิล่ำ)  
ไตรมำสที ่1 ปี 2569 (โรงแรม) 

12. วนั ออรจิิ้น อมตะนคร ไตรมำสที ่4 ปี 2568 

13. วนั ออรจิิ้น เวลเนส ซติี้ เขำใหญ่ ไตรมำสที ่4 ปี 2568 

14. วนั ออรจิิ้น แจง้วฒันะ ไตรมำสที ่4 ปี 2569 

15. วนั ออรจิิ้น เชยีงใหม่ นิมมำน  ไตรมำสที ่2 ปี 2567 

16. วนั ออรจิิ้น ภูเกต็ เจำ้ฟ้ำ ไตรมำสที ่2 ปี 2567 

17. วนั ออรจิิ้น ภูเกต็ กะตะ ไตรมำสที ่3 ปี 2567 
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โครงการ 
ช่วงเวลาท่ีคาดว่าจะเร่ิมเปิดด าเนินการ 

(ณ วนัที ่9 พฤศจกิำยน 2566) 

18. วนั ออรจิิ้น สุขุมวทิ 49 ไตรมำสที ่3 ปี 2568 
19. วนั ออรจิิ้น โครำช ซติี้ลงิค์ (รวมส่วนพื้นทีค่ำ้ปลกีและส ำนักงำน

ภำยในโครงกำร) 
ไตรมำสที ่3 ปี 2570 

20. วนั ออรจิิ้น สุขุมวทิ 68 (รวมส่วนพื้นทีค่ำ้ปลกีและส ำนักงำนภำยใน
โครงกำร) 

ไตรมำสที ่4 ปี 2569 

21. วนั ออรจิิ้น หวัหนิ บชีฟรอนท์ 19 ไตรมำสที ่4 ปี 2568 

22. วนั ออรจิิ้น กำร์เดน้ วลิล์ ไตรมำสที ่4 ปี 2569 

23. วนั ออรจิิ้น ศรีรำชำ เจ-พำร์ค ไตรมำสที ่1 ปี 2569 

24. วนั ออรจิิ้น อุดรธำนี ไตรมำสที ่4 ปี 2570 

25. โรงแรมเรด แพลนเนต กรุงเทพ สุรวงศ์ ไตรมำสที ่4 ปี 2566 

26. โรงแรมเรด แพลนเนต กรุงเทพ อโศก ไตรมำสที ่4 ปี 2566 

27. โรงแรมเรด แพลนเนต พทัยำ ไตรมำสที ่4 ปี 2566 

28. โรงแรมเรด แพลนเนต ภูเกต็ ป่ำตอง ไตรมำสที ่4 ปี 2566 

29. โรงแรมเรด แพลนเนต หำดใหญ่ ไตรมำสที ่4 ปี 2566 

30. วนั ออรจิิ้น อ่อนนุช ไตรมำสที ่2 ปี 2570 
กลุ่มธุรกิจพ้ืนท่ีค้าปลีกและอาคารส านักงาน  
1. พอร์โทเบลโล มอลล์ ระยอง ไตรมำส 2 ปี 2567 
2. พอร์โทเบลโล มอลล์ แจง้วฒันะ ไตรมำส 1 ปี 2567 
3. วนั ออรจิิ้น สนำมเป้ำ ไตรมำสที ่2 ปี 2567 
4. วนั ออรจิิ้น มำสเตอร์ พซี บำงนำ ไตรมำสที ่3 ปี 2568 
5. พอร์โทเบลโล มอลล์ ศรนีครนิทร์ ไตรมำสที ่2 ปี 2567 
6. พอร์โทเบลโล มอลล์ บำงกะปิ ไตรมำสที ่4 ปี 2567 
7. วนั ออรจิิ้น กำร์เดน้ วลิล์ ไตรมำสที ่2 ปี 2570 

 

ผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ จะมคีวำมไม่แน่นอนขึน้อยู่กบัควำมส ำเรจ็ของโครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำ

และโครงกำรในอนำคตดงักล่ำว ทัง้นี้ ควำมส ำเรจ็ในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์ของบรษิทัฯ จะขึน้อยู่กบัปัจจยั

ต่ำง ๆ หลำยด้ำน ได้แก่ ภำวะเศรษฐกิจในประเทศ ควำมผนัผวนทำงกำรเมือง ภำวะเศรษฐกิจในระดบัภูมิภำคและ

เศรษฐกิจโลก กำรเปลี่ยนแปลงของนโยบำยทีใ่ช้อยู่ในปัจจุบนัเกี่ยวกบัภำษี กำรเงินและกำรคลงัของประเทศไทย อุป

สงค์และอุปทำนของโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์แต่ละประเภท รวมถงึปัจจยัอื่นๆ ทีม่ผีลกระทบต่อควำมเชื่อมัน่และก ำลงั

ซื้อกลุ่มลูกคำ้ เช่น เงนิเฟ้อ โรคระบำด นโยบำยกำรรบันักท่องเทีย่ว เป็นต้น ดงันัน้ บรษิทัฯ จงึอำจมคีวำมเสีย่งในกำร

ด ำเนินโครงกำรปัจจุบนั โครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรพฒันำและโครงกำรในอนำคตใหป้ระสบควำมส ำเร็จ และอำจส่งผล

กระทบในทำงลบอย่ำงมนีัยส ำคญัต่อกำรด ำเนินธุรกจิ ฐำนะทำงกำรเงนิและผลกำรด ำเนินงำนของบรษิทัฯ  
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อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ มีกระบวนกำรพิจำรณำกำรลงทุนพฒันำโครงกำรอย่ำงเป็นระบบ โดยมีกำรศึกษำ

ควำมเป็นไปไดข้องโครงกำร และปัจจยัทีจ่ะส่งผลกระทบต่อควำมส ำเร็จของโครงกำรอย่ำงรอบดำ้น รวมทัง้กำรพฒันำ

รูปแบบของโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำที่เปลี่ยนแปลงไดอ้ยู่

เสมอ อีกทัง้ บริษัทฯ เชื่อว่ำบริษัทฯ มีกำรด ำเนินโครงกำรอย่ำงเป็นระบบ สำมำรถควบคุมกำรพฒันำโครงกำรให้

เป็นไปตำมเป้ำหมำยทีว่ำงไวไ้ด ้

ในกรณีทีก่ำรประกอบธุรกจิไม่เป็นไปตำมแผนธุรกจิหรอืแผนกำรลงทุนที่บรษิทัฯ ไดค้ำดกำรณ์ไว ้ฝ่ำยจดักำร
จะน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบริหำรเพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำรแก้ไขแผนธุรกิจหรือแผนกำรลงทุน โดยคณะกรรมกำร
บริหำรจะพิจำรณำข้อมูลที่ฝ่ำยจดักำรน ำเสนอ มีข้อซักถำม และให้ข้อเสนอแนะกับฝ่ำยจดักำร หำกคณะกรรมกำร
บรหิำรไม่เหน็ชอบกำรแก้ไข จะใหฝ่้ำยจดักำรน ำเสนอใหท้ีป่ระชุมคณะกรรมกำรบรหิำรพจิำรณำอกีครัง้ และหำกมกีำร
เห็นชอบจะน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบริษัทต่อไป ทัง้นี้ ฝ่ำยจดักำรจะมีกำรรำยงำนผลกำรด ำเนินงำนและแผนกำร
ด ำเนินงำนของโครงกำรในที่ประชุมคณะกรรมกำรบริหำรเป็นประจ ำทุกเดือน หรือตำมควำมเหมำะสม เพื่อให้
คณะกรรมกำรบรหิำรรบัทรำบผลกำรด ำเนินงำนและใหข้อ้เสนอแนะเชงิกลยุทธ์ 

4.7.4. ความเสี่ยงทางด้านสภาพคล่องและการจดัหาแหล่งเงินทุน 

บริษัทฯ มีแผนขยำยตัวในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์อย่ำงต่อเนื่องทัง้ในกลุ่มธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร 

(Hospitality) และ กลุ่มธุรกิจพื้นที่ค้ำปลีกและอำคำรส ำนักงำน ทัง้ในกรุงเทพ และต่ำงจงัหวดั ซึ่งเป็นธุรกิจทีส่ำมำรถ

สรำ้งรำยไดท้ีส่ม ่ำเสมอระยะยำวและตอบสนองควำมต้องกำรของตลำดในแต่ละกลุ่มลูกคำ้ รวมถงึสำมำรถสรำ้งโอกำส

ทำงธุรกิจและกระจำยควำมเสี่ยงท ำใหบ้ริษัทฯ เติบโตอย่ำงยัง่ยืน ซึ่งกำรด ำเนินกำรต่ำงๆดงักล่ำวจ ำเป็นต้องใชเ้งนิ

ลงทุนจ ำนวนมำก 

บริษัทฯ ได้ให้ควำมส ำคญักับกำรปรบัตวัทำงธุรกจิและกำรป้องกนัควำมเสี่ยงดำ้นสภำพคล่องและกำรจดัหำ

แหล่งเงินทุนที่อำจจะเกิดขึ้นควบคู่กันไปด้วย บริษัทฯ ได้มีกำรจดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสดล่วงหน้ำทัง้ระยะสัน้ 

ระยะกลำง และระยะยำว รวมไปถึงกำรควบคุมเงื่อนไขทำงกำรเงินต่ำงๆ อย่ำงใกล้ชิด ให้เป็นไปตำมข้อก ำหนดของ

สถำบนักำรเงนิ เพื่อรองรบักำรเปลี่ยนแปลง ลดควำมเสีย่งและสำมำรถบรหิำรจดักำรไดท้นัในแต่ละสถำนกำรณ์  

เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งเรื่องนี้ บรษิทัฯ ไดก้ ำหนดนโยบำยและแผนงำนทำงดำ้นกำรเงนิ ดงันี้ 

1) ใชน้โยบำยทำงกำรเงนิอย่ำงระมดัระวงัภำยใต้งบประมำณทีก่ ำหนด 

2) บรหิำรกำรเงนิอย่ำงมวีนิัย ดงันี้ 

- รกัษำอตัรำส่วนหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (Interest Bearing Debt to Equity ratio) 

ใหไ้ม่เกนิกว่ำเงื่อนไขทีส่ถำบนักำรเงนิก ำหนด 

- สรำ้งควำมมัน่คงในสถำนะทำงกำรเงนิและผลประกอบกำร  

3) ใชเ้ครื่องมอืทำงกำรเงนิ (Financial Instruments) ในกำรระดมทุนทีเ่หมำะสม เช่น กำรระดมทุนผ่ำนตลำดทุน 

หรอืตลำดเงนิในอนำคต  

4) ใชก้ำรร่วมทุนเป็นกลไกในกำรขยำยกำรลงทุนในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ ในโครงกำรทีพ่จิำรณำ

ว่ำมีควำมเหมำะสม เพื่อลดควำมเสี่ยงในกำรพฒันำโครงกำรขนำดใหญ่ กำรร่วมทุนของบริษัทฯ ที่ผ่ำนมำ



  บรษิทั วนั ออรจิิ้น จ ำกดั (มหำชน) 

 

ส่วนที่ 2.2.4 หน้ำที่ 72 

ประสบผลส ำเรจ็เป็นอย่ำงด ีโดยบรษิทัไดร่้วมทุนกบัพนัธมติรทัง้ในและต่ำงประเทศ อำท ิบรษิทั โนมูระ เรยีล

เอสเตท ดเีวลลอ็ปเมนท์ จ ำกดั (บรษิทัประเทศญี่ปุ่น) บรษิทั ทแีอลทเีอช จ ำกดั (บรษิทัในเครอืของของโตคิว 

แลนด์ คอร์เปอเรชัน่ ซึ่งเป็นบรษิทัประเทศญี่ปุ่น) และ บรษิทั บุญภำ 2020 จ ำกดั (บรษิทัประเทศไทย)  

5) ควบคุม ติดตำม และวิเครำะห์สภำพคล่องทำงกำรเงินอย่ำงใกล้ชิด โดยจดัท ำประมำณกำรกระแสเงินสด 

วเิครำะห์แหล่งทีม่ำ และใชไ้ป เพื่อวำงแผนกำรใชเ้งนิใหเ้หมำะสมในทุกๆ ดำ้น 

6) ก ำหนดวงเงนิสดส ำรองเพื่อใชเ้ป็นทุนหมุนเวียนกรณีเกดิสภำวกำรณ์ทำงเศรษฐกจิทีไ่ม่สำมำรถคำดกำรณ์ได้

จำกกำรด ำเนินมำตรกำรดงักล่ำว ส่งผลให้บริษัทฯ ไม่ประสบปัญหำในเรื่องสภำพคล่อง โดยยงัคงรกัษำผล

กำรด ำเนินงำน และฐำนะกำรเงนิใหเ้ตบิโตไดอ้ย่ำงต่อเนื่อง 

(โปรดพจิารณารายละเอยีดเพิม่เตมิใน ส่วนที ่2.2.2 การบรหิารจดัการความเสีย่ง) 

 


