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ตอบค ำถำมจำกบริษทั ชนัตถแ์ละลูก จ ำกดั 
 
ข้อมูลทีบ่ริษัท ดุสิตธานี จ ากัด (มหาชน) ตอบไปยังบริษัท ชนัตถแ์ละลูก จ ากัด เกี่ยวกับผลประกอบการ
ปี 2567 และขอเผยแพร่เพ่ือให้ผู้ถือหุ้นทุกรายได้รับทราบข้อมูลอย่างเท่าเทียมกัน 
 

(1) บริษทั ดสิุตธำนี จ ำกดั (มหำชน) มีผลประกอบกำรขำดทุนสะสม 1,254 ล้ำนบำท ท ำให้ผู้ถือหุ้น
ไม่ได้รบัเงินปันผลมำเป็นเวลำ 5 ปีแล้ว โดยครัง้สุดท้ำยท่ีบริษัท ชนัตถ์และลูก จ ำกดั (บริษัท 
ชนัตถ์ฯ) ได้รบัเงินปันผลคือในปี 2562 เป็นจ ำนวนกว่ำ 80 ล้ำนบำท แต่หลงัจำกนัน้ บริษัท 
ชนัตถฯ์ ไม่ได้รบัเงินปันผลอีกเลย 
 
อยำกทรำบว่ำ เม่ือใดบริษัทชนัตถ์ฯ จะได้รบัเงินปันผลอีก คณะกรรมกำรมีแผนและแนว
ทำงแก้ไขอย่ำงไรท่ีเป็นรปูธรรม ท่ีท ำให้บริษทักลบัมำมีก ำไร และจ่ำยเงินปันผลได้ 
 

ตอบ  

ก่อนจะตอบค ำถำมท่ำนผูถ้อืหุน้ว่ำเมื่อใดบรษิทั จะสำมำรถกลบัมำมกี ำไร และจ่ำยเงนิปันผลใหท้่ำนได้

อกีครัง้  บรษิทั ขอเรยีนใหท้รำบว่ำ สำเหตุของกำรขำดทุนต่อเนื่องถงึ 5 ปี และไม่สำมำรถจ่ำยเงนิปัน

ผลได้นัน้ ไม่ได้เกดิจำกำรบรหิำรที่ผดิพลำด แต่เป็นเพรำะกำรตดัสนิใจวำงรำกฐำนองค์กร เพื่อกำร

เตบิโตในระยะยำว ตำมทีฝ่่ำยบรหิำร ไดน้ ำเสนอใหค้ณะกรรมกำร รวมถงึท่ำนผูถ้อืหุน้ ไดพ้จิำรณำและ

อนุมตัมิำก่อนหน้ำนี้   ซึ่งบรษิทั ขอใชโ้อกำสนี้ ในกำรสรุปแผนกลยุทธ์ 9 ปี (2559-2568) และผลงำน

ทัง้หมดทีผ่่ำนมำใหท้่ำนไดร้บัทรำบถงึทีม่ำทีไ่ปดงันี้   

ยอ้นกลบัไปในปี 2559 รำยไดก้ว่ำ 90% ของกลุ่มยงัพึง่พำโรงแรมทีต่วัเองเป็นเจ้ำของ โดย 90% นัน้ 

มโีรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพ ทีอ่ำยุเกอืบ 50 ปี เป็นผูส้รำ้งรำยไดห้ลกัใหก้บัธุรกจิ ในขณะทีโ่รงแรมทีเ่รำ

เป็นเจ้ำของส่วนใหญ่ก็มอีำยุเฉลี่ยมำกกว่ำ 30 ปี มคีวำมทรุดโทรม และขำดกำรบ ำรุงรกัษำมำเป็น

ระยะเวลำหนึ่ง ซึ่งเท่ำกบัว่ำ รำยไดข้องทัง้บรษิทัผูกอยู่กบัสนิทรพัยไ์ม่กี่แห่ง และอยู่ในรูปแบบธุรกจิที่

ใช้เงนิลงทุนสูง ซึ่งมคีวำมไม่ยัง่ยนืและมคีวำมเสีย่งมำกในระยะยำว ซึ่งสถำนกำรณ์ดงักล่ำว จงึเป็น

ที่มำของกำรเริม่ต้นแผน 9 ปี ในกำรวำงแผนปรบัโครงสร้ำงองค์กรครัง้ใหญ่ โดยมเีป้ำหมำยคอื กำร

ปลดลอ็กมลูค่ำขององคก์ร และขยำยธุรกจิใหไ้กลกว่ำเดมิ ดว้ยกลยุทธห์ลกัใน 3 แกนส ำคญัคอื 

1. กำรรกัษำสมดุล (Balance) ใหร้ำยไดข้องบรษิทัไม่จ ำเป็นตอ้งพึง่พำแต่โรงแรมทีเ่รำเป็นเจำ้ของ 

2. ขยำยธุรกจิใหเ้ตบิโต (Expand) ดว้ยโมเดล asset-light คอืบรหิำรโรงแรมโดยไม่ต้องเป็นเจ้ำของ

เอง  
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3. กระจำยควำมเสี่ยงให้กบัพอร์ตธุรกิจที่มอียู่ (Diversify) ไปยงัธุรกิจใกล้เคยีงที่จะช่วยสนับสนุน

ธุรกิจหลักให้มีขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขนั เช่น ธุรกิจอำหำร ธุรกิจกำรศึกษำ และธุรกิจ

อสงัหำรมิทรพัย ์ 

แผนกลยุทธด์งักล่ำว แบ่งออกเป็น 3 ช่วง ช่วงเวลำละ 3 ปี  

ช่วงท่ี 1 ช่วงสร้ำงฐำน (2559-2561) เป็นช่วง 3 ปีแรกของกำรปรบัโครงสรำ้งครัง้ใหญ่ของบรษิทั โดย

เป้ำหมำยที่วำงไว้จะโฟกสัที่กำรสร้ำงคน ทัง้วฒันธรรมองค์กร ทศันคติ กำรพฒันำทกัษะพนักงำน 

พฒันำกระบวนกำรท ำงำน เตรยีมควำมพร้อมด้ำนเทคโนโลย ีสร้ำงศกัยภำพของสนิทรพัย์กลุ่มดุสติ

ธำนี และยกระดบัศกัยภำพของแบรนด์ดุสติธำนีใหต้อบโจทยท์ุกเซกเมนต์ หรอืเซกเมนต์ทีม่ศีกัยภำพ

สูง  เพรำะกำรอยู่รอดในธุรกิจนี้ในอนำคต จะไม่สำมำรถพึ่งพำแค่โรงแรมแบบ Full Service ที่กลุ่ม

ดุสติธำนีเคยมเีท่ำนัน้ เนื่องจำกพฤตกิรรมของนกัท่องเทีย่วเปลีย่นไปอย่ำงรวดเรว็ โดยเฉพำะกลุ่มเจน 

Z และ Millennial ทีช่อบประสบกำรณ์เฉพำะตวัและมองหำแบรนดท์ีม่อีตัลกัษณ์ชดัเจน  

นอกจำกนี้ บรษิทั ยงัต้องเตรยีมพรอ้มดำ้นโครงสรำ้งกำรเงนิ เพื่อรองรบัแผนระยะยำว ส ำหรบัเตรยีม

รบัมอืกบักำรสญูเสยีแหล่งรำยไดห้ลกัจำกกำรปิดโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพ เพือ่ก่อสรำ้งโครงกำร ดุสติ 

เซ็นทรลั พำร์ค ซึ่งเป็นโครงกำรอสงัหำรมิทรพัย์แบบผสมมูลค่ำกว่ำ 46,000 ล้ำนบำท ที่ประกอบไป

ดว้ยโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพใหม่ โครงกำรทีพ่กัอำศยั หำ้งสรรพสนิคำ้ และอำคำรส ำนกังำน   

ช่วงท่ี 2 ช่วง Take Off (2562-2565) เป็นช่วงขยำยกำรเติบโตให้เป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนด        

ทัง้กำรขยำยกำรลงทุนในธุรกจิโรงแรม พฒันำและปรบัปรุงสนิทรพัยเ์ดมิให้มขีดีควำมสำมำรถในกำร

แขง่ขนัทีด่มีำกขึน้ รวมถงึเตมิสนิทรพัยใ์หม่ใหม้คีวำมหลำกหลำยและสำมำรถตอบโจทยค์วำมตอ้งกำร

ของนักเดินทำงในปัจจุบนั และทิศทำงในอนำคตที่ได้กล่ำวไว้ข้ำงต้น  โดยเป็นช่วงที่เรำเริม่เปิดตวั     

แบรนด์ ASAI แบรนด์ใหม่ที่ตอบโจทย์เจน Z และ Millennial ควบคู่ไปกบักำรขยำยกำรลงทุนไปยงั

บรกิำรอื่นๆ ที่สำมำรถช่วยสนับสนุนธุรกิจหลกั เช่น กำรขยำยธุรกิจกำรศึกษำ พร้อมๆ ไปกบักำร

ขยำยสู่ธุรกจิอำหำร ดว้ยกำรจดัตัง้บรษิทั ดุสติ ฟู้ดส ์จ ำกดั เพื่อเขำ้ซื้อกจิกำรทีม่แีนวโน้มกำรเตบิโตที่

ด ีและสำมำรถช่วยสรำ้งรำยไดเ้พิม่ใหก้บักลุ่มธุรกจิ    

นอกจำกนี้ ยงัเป็นช่วงที่บรษิัท เข้ำสู่กำรพฒันำโครงกำร “ดุสติ เซ็นทรลั พำร์ค” เต็มตวั ซึ่งกำรท ำ

โครงกำรขนำดใหญ่เช่นนี้ ต้องใชร้ะยะเวลำกำรท ำโครงกำรหลำยปี จนกว่ำจะเริม่รบัรูร้ำยได ้นับตัง้แต่

กำรทุบโรงแรมเดมิ กำรก่อสร้ำงที่มคีวำมท้ำทำยสูง จำกสถำนที่ตัง้ใจกลำงเมอืง ตดิรถไฟใต้ดนิ และ

แวดล้อมด้วยชุมชนรอบขำ้ง  ประกอบกบัในช่วงที่ท ำโครงกำรนี้ บรษิทั ยงัต้องอดทนกบักำรสูญเสยี



 

3 
 

รำยได้หลกัจำกกำรปิดโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพ อีกด้วย (ปิดโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพ ในวนัที่ 5 

มกรำคม 2562) 

เมื่อทุกอย่ำงก ำลงัเริม่เดนิหน้ำไปอย่ำงดตีำมแผนที่วำงไวไ้ด้ไม่นำน แต่ในช่วงต้นปี 2563 ทัว่ทัง้โลก

กลบัตอ้งหยุดน่ิงจำกกำรแพร่ระบำดของโควดิ-19  นกัท่องเทีย่วหำย รำยไดห้ำย กำรฟ้ืนฟูต่ำงๆ ทีเ่พิง่

เริม่ด ำเนินกำรไปเกดิกำรชะงกั แผนกำรที่เริม่ด ำเนินกำรไปจ ำต้องมกีำรชะลอและเลื่อนเวลำออกไป  

ในขณะทีต่น้ทุนต่ำงๆ ยงัคงเดนิต่อ  

ในช่วงนี้ บรษิทั ต้องปรบักลยุทธ์ โดยเน้นกำรส ำรองเงนิ เพื่อให้มกีระแสเงนิสดที่เพยีงพอ ด้วยกำร

ตดัสนิใจขำยทรพัย์สนิบำงส่วนออกไป เพื่อปรบัโมเดลทำงกำรเงนิใหม่ รวมถงึกำรกู้เงนิจำกสถำบนั

กำรเงนิต่ำงๆ  และกำรออกหุน้กู ้ซึง่เป็นเครื่องมอืทำงกำรเงนิทีม่ตี้นทุนกำรเงนิต ่ำกว่ำกำรเพิม่ทุน โดย

มีวตัถุประสงค์หลักในกำรรกัษำองค์กรให้เดินต่อไปได้ และที่ส ำคญัคือ ยงัคงสำมำรถเดินหน้ำท ำ

โครงกำรดุสิตเซ็นทรลั พำร์คต่อไปได้ โดยไม่ลดทอนคุณภำพของโครงกำรลงแต่อย่ำงใด ซึ่งด้วย

เหตุผลนี้ บรษิัท จำกที่เคยสำมำรถมกี ำไร จึงกลำยเป็น บรษิัทที่ “ต้องขำดทุน” อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อ

ประคองวสิยัทศัน์ระยะยำวใหอ้ยู่รอด 

ช่วงท่ี 3 ช่วง Unlock Value (2566-2568) เป็นช่วงเกบ็เกีย่วกำรเตบิโต จำกกำรทีก่ลุ่มดุสติธำนีลงทุน

ไปก่อนหน้ำนี้ เพื่อสรำ้งผลประกอบกำรทีเ่ตบิโตอย่ำงยัง่ยนื ไม่ว่ำจะเป็นกำรขยำยโรงแรม จำกทีเ่คยมี

โรงแรม 27 แห่งใน 8 ประเทศ ปัจจุบนั ณ ไตรมำสแรกปี 2568 กลุ่มดุสติธำนีมโีรงแรมและวลิล่ำภำยใต้

กำรบรหิำรจดักำรรวม 294 แห่ง จ ำนวนหอ้งพกัรวม 12,909 หอ้ง ใน 18 ประเทศ เป็นโรงแรม 55 แห่ง

และวลิล่ำหร ู239 แห่ง และในปี 2568 จะรบัรูร้ำยไดจ้ำกโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพ เตม็ปี หลงัจำกเปิด

ใหบ้รกิำรเมื่อวนัที ่27 กนัยำยน 2567 

นอกจำกนี้ กลุ่มดุสติธำนียงัขยำยกำรลงทุนในธุรกจิอำหำร ผ่ำนบรษิทั ดุสติ ฟู้ดส ์จ ำกดั ซึ่งปัจจุบนั มี

กำรลงทุนใน บริษัท เอ็บเพอคิวร์ เคเทอริ่ง จ ำกัด ผู้น ำธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มที่ให้บริกำรกับ

โรงเรยีนนำนำชำตใินไทย บรษิทั เดอะ เคเทอเรอรส์ จอยท ์สตอ็ก จ ำกดั (The Caterers Joint Stock) 

หรอื เดอะ เคเทอเรอร์ส (The Caterers) ผู้ให้บรกิำรด้ำนกำรจดัเลี้ยงส ำหรบัโรงเรยีน และงำนเลี้ยง

รบัรองนอกสถำนที่ในประเทศเวยีดนำม บรษิทั บองชู เบเกอรี่ เอเชยี จ ำกดั เป็นเจ้ำของแฟรนไชส์

ขนมเบเกอรี่ “บองชู” (BONJOUR) มสีำขำรวมทัง้สิ้น 99 แห่ง ครอบคลุมในประเทศไทย จีน และ

เวยีดนำม และมโีรงงำนผลิตเบเกอรี่ที่นิคมอุตสำหกรรมอีสเทิร์นซีบอร์ด จงัหวดัระยอง  และขณะนี้ 

บรษิทัก ำลงัอยู่ในขัน้ตอนกำรเตรยีมตวัส ำหรบักำรน ำธุรกจิอำหำรเขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์  
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ในช่วง 9 ปีทีผ่่ำนมำ แมก้ลุ่มดุสติธำนีจะเผชญิกบัปัจจยัทำ้ทำยและควำมยำกล ำบำก ทัง้จำกกำรชะลอ

ตวัทำงเศรษฐกจิ วกิฤตกิำรแพร่ระบำดของโควดิ-19 รวมถงึกำรตดัสนิใจยุตกิำรใหบ้รกิำรโรงแรมดุสติ

ธำนี กรุงเทพ แห่งเดมิ เพื่อสรำ้งโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพ แห่งใหม่ แต่ตลอดเสน้ทำงทีเ่รำต้องเผชญิ

นัน้ คณะกรรมกำร ฝ่ำยบริหำร รวมถึงพนักงำนทุกคนของกลุ่มดุสิตธำนี ก็ได้ร่วมแรงร่วมใจกัน 

ผลกัดนัใหแ้ผนกลยุทธ ์9 ปีทีว่ำงไว ้สำมำรถเป็นไปตำมเป้ำหมำย 

โดยในปี 2567 บริษัท มีรำยได้รวมสูงที่สุดเป็นประวตัิกำรณ์ที่ 11,204 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกช่วง

เดียวกันของปี 2566 คิดเป็น 74.8% โดยมีก ำไรก่อนหกัดอกเบี้ย ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำ และค่ำตัด

จ ำหน่ำย  (EBITDA) 1,650 ลำ้นบำท เพิม่ขึน้ 91.4% (YoY) แต่ยงัคงมผีลขำดทุนสุทธ ิ237 ลำ้นบำท 

ซึ่งสำเหตุหลกัมำจำกต้นทุนทำงกำรเงนิทีส่งูถงึ 578 ลำ้นบำทจำกสองส่วน คอื 1) มภีำระดอกเบี้ยจ่ำย

หุ้นกู้และดอกเบี้ยเงนิกู้ยืมประมำณ 281 ล้ำนบำท และ 2) ดอกเบี้ยของหนี้สนิจำกสญัญำเช่ำตำม

มำตรฐำนกำรรำยงำนกำรเงนิฉบบัที ่16 (TFRS 16) ประมำณ 297 ลำ้นบำท  

ซึ่งสำเหตุของต้นทุนเหล่ำนี้ มำจำกกำรระดมทุน เพื่อรกัษำสภำพคล่องในช่วงโควดิ และเพื่อลงทุนใน

โครงกำรดุสติ เซ็นทรลั พำร์ค ทัง้นี้ หำกไม่รวมต้นทุนดอกเบี้ยจ่ำย ธุรกจิของบรษิัทมกี ำไรจำกกำร

ด ำเนินงำนแลว้    

ส ำหรบัแผนและแนวทำงแกไ้ขอย่ำงไรทีเ่ป็นรูปธรรม ทีท่ ำให้บรษิทักลบัมำมกี ำไร และจ่ำยเงนิปันผลได้

นัน้ บรษิทั คำดว่ำ ช่วงครึง่หลงัของปี 2568 ซึ่งเป็นช่วงสุดทำ้ยของแผนกลยุทธ์ 9 ปี กลุ่มดุสติธำนีจะ

สร้ำงกำรเตบิโตได้อย่ำงต่อเนื่อง ทัง้จำกธุรกจิโรงแรม และจำกธุรกจิอื่นๆ หำกสถำนกำรณ์เศรษฐกจิ

โลกและในประเทศยงัอยู่ในภำวะปกต ิไม่มเีหตุไม่คำดฝันใดๆ  โดยบรษิทั ตัง้เป้ำรำยไดปี้ 2568 โตขึน้ 

20-25% โดยแบ่งตำมธุรกจิ: 

• โรงแรม: โต 20-25% จำกกำรท่องเทีย่วทีฟ้ื่นตวั และกำรเปิดใหบ้รกิำรเตม็ปีของโรงแรมดุสติธำนี 

กรุงเทพแห่งใหม ่

• อำหำร: โต 10-15%  

• กำรศึกษำ: โต 10-12% 

• อสงัหำริมทรพัย:์ โตมำกกว่ำ 100% (ไม่รวมรำยไดจ้ำก Bare Shell) 

 

ซ่ึงปัจจยัท่ีจะสนับสนุนให้บริษัทกลบัมำมีก ำไร คือ กำรทยอยรบัรู้รำยได้จำก โครงกำร Dusit 

Residences และ Dusit Parkside ซ่ึงเป็นส่วนหน่ึงของ “ดุสิต เซ็นทรลั พำร์ค”  ซ่ึงปัจจุบนั          

มียอดขำยอยู่ท่ีประมำณ 90% คิดเป็นมูลค่ำประมำณ 16,000 ล้ำนบำท โดยบริษทัมีแผนจะเร่ิม

ทยอยโอนในช่วงปลำยปี 2568 และคำดว่ำ จะมีกำรโอนอย่ำงมีนัยส ำคญัในปี 2569  ซ่ึงบริษัท
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คำดกำรณ์ว่ำ ในปี 2569 หลงัจำกกำรทยอยรบัรู้รำยได้จำกกำรโอนโครงกำรท่ีพกัอำศยั บริษทั 

จะสำมำรถลดภำระหน้ีสิน และท ำให้ต้นทุนกำรเงินลดลงอย่ำงมีนัยส ำคญั ลดขำดทุนสะสมท่ีมี

อยู่  และคำดว่ำจะท ำให้บริษัท สำมำรถจ่ำยเงินปันผลให้กับท่ำนผู้ถือหุ้นอีกครัง้จำกผล

ประกอบกำรในปี 2569  

 

(2) ในงบกำรเงินท่ีผู้สอบบญัชีให้ควำมเหน็เก่ียวกบักำรด้อยค่ำท่ีดิน อำคำร และอปุกรณ์ สินทรพัย์
สิทธิกำรใช้ ค่ำควำมนิยม และสินทรพัย์ไม่มีตวัตนอ่ืนในงบกำรเงินรวม และกำรด้อยค่ำของ
เงินลงทุนในบริษัทย่อย และเงินให้กู้ยืมแก่บริษัทย่อยในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร โดยให้
ควำมเหน็ท่ีส ำคญัว่ำ “มีควำมเส่ียงท่ีมีนัยส ำคญั” 
 
ขอสอบถำมว่ำ ท่ีผู้สอบบญัชีมีควำมเหน็ว่ำ บริษทัตกอยู่ในควำมเส่ียงท่ีมีนัยส ำคญันัน้ เหตุใด
กรรมกำรจึงได้ลงทุนหรือบริหำรจดักำรให้บริษทัต้องตกอยู่ในควำมเส่ียงเช่นน้ี และกรรมกำร
มีแนวทำงท่ีจะป้องกนัยบัยัง้มิให้บริษัทต้องตกอยู่ในภำวะควำมเส่ียงท่ีอำจต้องเสียหำยและ
ขำดทุนอย่ำงไร ขอทรำบแผนงำนท่ีเตรียมไว้ด้วย 
 
อีกทัง้วิธีกำรตรวจสอบท่ีผู้สอบบญัชีได้ระบุไว้นัน้ เป็นกำรตรวจสอบข้อมูลท่ีคณะกรรมกำรได้
ให้กบัผู้สอบบญัชีครบถ้วนแล้วหรือไม่ มีกำรให้ข้อมูลเก่ียวกบัโครงกำรลงทุนในบริษทัย่อยและ
บริษทัลูกกบัผู้สอบบญัชีหรือไม่ 

ตอบ  

ขอ้ควำมทีผู่ส้อบบญัชรีะบุในรำยงำนผูส้อบบญัชเีป็นไปมำตรฐำนกำรสอบบญัชแีละกำรจดัท ำรำยงำน
หวัขอ้ “เรื่องส ำคญัในกำรตรวจสอบ” หรอื “Key Audit Matter” ซึ่งตำมปกตผิู้สอบบญัชีจะระบุเรื่อง
ส ำคญัและอธิบำยถึงวธิตีรวจสอบที่ใช้ ก่อนน ำไปสู่ข้อสรุปภำยหลงักำรตรวจสอบเสร็จสิ้นแล้ว เพื่อ
แสดงควำมเหน็ต่องบกำรเงนิ โดย Key Audit Matter ของแต่ละบรษิทั จะแตกต่ำงกนัตำมลกัษณะกำร
ประกอบธุรกจิ ส ำหรบังบกำรเงนิของบรษิทั ภำยหลงัจำกกำรตรวจสอบทีก่ล่ำวขำ้งต้นทัง้หมด ผูส้อบ
บัญชีแสดงควำมเห็นต่องบกำรเงินปี 2567 แบบ “ไม่มีเงื่อนไข” ซึ่งหมำยถึง “เรื่องส ำคญัในกำร
ตรวจสอบ” ดงักล่ำว ไม่ไดม้ปีระเดน็ตรวจพบที่มสีำระส ำคญั ซึ่งผูส้อบบญัชตี้องรำยงำน  ใหข้อ้สงัเกต
เฉพำะ หรอืแสดงควำมเหน็ว่ำงบกำรเงนิไม่ถูกตอ้ง และ/หรอื มขีอ้จ ำกดักำรใชร้ำยงำน ซึง่จะเหน็ได้ว่ำ 
Key Audit Matter อำจไม่ใช่เรื่องเดยีวกบักำรลงทุนทีม่คีวำมเสีย่ง 

ส่วนค ำถำมเกี่ยวกับกำรจัดเตรียมข้อมูลให้ผู้สอบบัญชี ฝ่ำยบริหำรขอรำยงำนท่ำนผู้ถือหุ้นว่ำได้
จดัเตรยีมและใหค้ ำรบัรองอย่ำงเป็นทำงกำร เพือ่ยนืยนักำรใหข้อ้มลูแก่ผูส้อบบญัชคีรบถว้น 
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(3) คณะกรรมกำรแจ้งว่ำ บริษัท ดุสิตธำนี จ ำกดั (มหำชน) มีนโยบำยกระจำยควำมเส่ียงในกำร
ลงทุน โดยเปิดกิจกำรใหม่กดี็ ลงทุนในบริษทัย่อยหรือร่วมทุนกดี็ 
 
อยำกทรำบว่ำ กิจกำรเหล่ำนัน้ มีผลประกอบกำรอย่ำงไร มีก ำไรหรือขำดทุนอย่ำงไร และมีกำร
สร้ำงภำระหน้ีสินเพ่ิมให้กบับริษทั ดสิุตธำนี จ ำกดั (มหำชน) หรือไม่อย่ำงไร 
 

ตอบ จำกแผนกลยุทธ ์9 ปี ทีบ่รษิทั ไดต้ัง้เป้ำลดกำรพึง่พงิรำยไดจ้ำกธุรกจิโรงแรม กระจำยควำมเสีย่ง
ในกำรลงทุน โดยกำรขยำยไปยงัธุรกิจใหม่ที่มีอัตรำกำรท ำก ำไรที่สูงกว่ำธุรกิจโรงแรม เพื่อให้ผล
ประกอบกำรของบรษิทั สำมำรถเตบิโตไดอ้ย่ำงยัง่ยนืในระยะยำว โดยธุรกจิต่ำงๆ ทีเ่ขำ้ลงทุนสรุปผล
ประกอบกำรไดด้งันี้ 

ธรุกิจโรงแรมท่ีลงทุนเอง (Owned hotel)  3 แห่งไดแ้ก่ โรงแรมอำศยั กรุงเทพ ไชน่ำทำวน์ โรงแรม
อำศยั กรุงเทพ สำทร โรงแรมดุสติสวที รำชด ำร ิเป็นโครงกำรที่บรษิทั เริม่ลงทุนในช่วงก่อนโควดิ-19 
และแลว้เสรจ็ในช่วงโควดิ-19 ซึ่งเป็นช่วงของวกิฤตกิำรณ์ท่องเที่ยวและกำรประกอบกจิกำรของทุกๆ 
ภำคส่วนอนัเป็นสถำนกำรณ์ที่ไม่อำจคำดเหน็และไม่อำจควบคุมได้  ปัจจุบนัโรงแรมอำศยัทัง้สอง
แห่งมีผลประกอบกำรดีขึ้นอย่ำงเห็นได้ชดั จนบริษัท สำมำรถน ำโรงแรมทัง้สองแห่งน้ีเข้ำไป
น ำเสนอนักลงทุนในกำรท ำ DREIT Buy Back ได้ส ำเรจ็ เพื่อน ำเงินท่ีได้ไปช ำระคืนเงินกู้ และ
ลดภำระดอกเบีย้ 

• โรงแรมอำศยั กรุงเทพ ไชน่ำทำวน์ ได้เคยตดิอนัดบั 1 ใน Tripadvisor ซึ่งที่ผ่ำนมำไม่เคยมี
โรงแรมอื่นใดในกลุ่มดุสติฯ ไดร้บัมำก่อน อนัเป็นกำรตอกย ้ำว่ำบรษิทั ไดป้รบัตวัและตอบโจทย์
ทศิทำงตลำดแนวใหม่ไดเ้ป็นอย่ำงด ี 

• โรงแรมอำศยั กรุงเทพ สำทร เป็นกำรลงทุนเพื่อสรำ้งโรงแรมตน้แบบทัง้ในสว่นของขนำดหอ้ง 
รปูแบบกำรใหบ้รกิำรของแบรนด ์ฯลฯ เพือ่ทีลู่กคำ้ (hotel owner) จะไดเ้ขำ้ใจในมำตรฐำนและ
รำยละเอยีดของแบรนด์ ในลกัษณะทีเ่ป็นรูปธรรมอนัจะเป็นพื้นฐำนทีส่ ำคญัในกำรสร้ำงควำม
ไวว้ำงใจใหบ้รษิทั ไปบรหิำรโรงแรมในแบรนด ์อำศยั เป็นกำรเปิดโอกำสต่อยอดแบรนด ์อำศยั 
ใหข้ยำยไปในพืน้ที ่(Location) อื่นๆ อย่ำงมมีำตรฐำนทีช่ดัเจน ในอนำคตขำ้งหน้ำบรษิทั คำด
ว่ำจะมรีำยไดจ้ำกกำรรบัจำ้งบรหิำรโรงแรมภำยใตแ้บรนด ์อำศยั อกีมำก โดยปัจจุบนับรษิทั มี
สญัญำทีล่งนำมเพือ่บรหิำรแบรนดโ์รงแรมนี้อกี 8 แห่ง 

• โรงแรมดุสติ สวที รำชด ำร ิหลงัภำวะโควดิ โรงแรมกม็กีำรพฒันำดขีึน้อย่ำงต่อเนื่อง และมผีล
ประกอบกำรดขีึน้อย่ำงเหน็ไดช้ดัเช่นกนั ปัจจุบนับรษิทั ไดใ้ชโ้รงแรมนี้ท ำโครงกำรน ำร่องเพือ่
ตอบโจทยก์ลุ่มลูกคำ้ทีใ่หค้วำมสนใจเรื่องสุขภำพ และ Wellness ซึง่เป็นอกีเทรนด์หนึ่งทีก่ ำลงั
มกีำรเจรญิเตบิโต โดยทำงโรงแรมไดม้คีวำมร่วมมอืกบัโรงพยำบำลและคลนิิกทีเ่ป็นพนัธมติร
ในกำรจดัท ำแพคเกจหอ้งพกัระยะยำว และพรอ้มบรกิำรดำ้น Wellness  
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ตำรำงสรปุผลกำรด ำเนินงำน    

 

โรงแรมอำศยั กรงุเทพ ไชน่ำทำวน์ 

(ล้ำนบำท)  
ปี  
2566  

ปี  
2567  

%
เป ล่ียน
แปลง  

หมำยเหต ุ 

รำยได้รวม* 122 153 26% ADR และอตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 8% และ 11% 
ตามล าดบั ส่งผลให้ EBITDA เพิม่ขึ้น 70% และ
EBITDA Margin เ พิ่ ม ขึ้ น เ ป็ น  47% ทั ้ ง นี้  
ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉลี่ยไม่รวมปี 2563 
และ ปี  2564 ที่ ได้ รับผลกระทบจากโควิด มี
ค่ำประมำณ 5% 

EBITDA  42 71 70% 

EBITDA Margin  34% 47% 12% 

ก ำไร(ขำดทุน) สุทธิ  (57) (37) 35% 

*รวมส่วนแบ่งก ำไรและรำยไดอ้ืน่ 

 

โรงแรมอำศยั กรงุเทพ สำทร 

(ล้ำนบำท)  
ปี  
2566  

ปี  
2567  

%
เป ล่ียน
แปลง  

หมำยเหต ุ 

รำยได้รวม* 35 81 134% ADR และอตัราการเขา้พกัเพิม่ขึน้ 12% และ23% 
ตามล าดับ ส่งผลให้ EBITDA เพิ่มขึ้นอย่ำงมี
นัยส ำคัญ และ EBITDA Margin เพิ่มขึ้น เ ป็น 
41% ทัง้นี้  ผลตอบแทนจากการลงทุนเฉลี่ย 
ไ ม่ ร ว ม ปี  2 5 6 3  แ ล ะ ปี  2 5 6 4 
ทีไ่ดร้บัผลกระทบจากโควดิมคี่ำประมำณ 5% 

EBITDA  2 33 1,976% 

EBITDA Margin  5% 41% 36% 

ก ำไร(ขำดทุน) สุทธิ  (24) (16) 34% 

*รวมส่วนแบ่งก ำไรและรำยไดอ้ืน่ 

 

 

โรงแรมดสิุต สวีท รำชด ำริ 

(ล้ำนบำท)  
ปี  
2566  

ปี  
2567  

%
เป ล่ียน
แปลง  

หมำยเหต ุ 
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รำยได้รวม* 130 143 10% ADR เพิม่ขึ้น 15% แม้ว่ำอตัรำกำรเขำ้พกัลดลง
เล็กน้อยเพียง 0.38% ยังคงส่งผลให้ EBITDA 
เพิม่ขึน้ และ EBITDA Margin  เพิม่ขึน้เป็น 39% 
ทัง้นี้ ผลตอบแทนจำกกำรลงทุนเฉลี่ยไม่รวมปี 
2563 และ ปี 2564 ทีไ่ดร้บัผลกระทบจำกโควดิมี
ค่ำประมำณ 6% 

EBITDA  44 53 20% 

EBITDA Margin  36% 39% 2% 

ก ำไร(ขำดทุน) สุทธิ  (46) (41) 10% 

*รวมส่วนแบ่งก ำไรและรำยไดอ้ืน่ 

 

ธรุกิจอำหำร 

• บรษิทัเริม่ต้นดว้ยกำรลงทุนในบรษิทั NRF ผูผ้ลติซอสและเครื่องปรุงอำหำรโดยใช้เงินลงทุนเร่ิมต้น 
713 ล้ำนบำท แต่ได้รบัเงินปันผลจ ำนวน 426.7 ล้ำนบำท หรือ คิดเป็น 59.9% ของเงินลงทุน
เร่ิมแรก ซึ่งถอืเป็นกำรลงทุนที่คุ้มค่ำในระยะเวลำอนัสัน้ รวมถงึช่วยพยุงกลุ่มบริษัทในช่วงวิกฤต
หนักจำกโควิดไดเ้ป็นอย่ำงด ีนอกจำกนัน้ ยงัไดส้ร้ำงรำกฐำนของกลุ่มธุรกิจอำหำรให้มีศกัยภำพ
ต่อเน่ืองจำกกำรเข้ำลงทุนในบริษทัย่อยต่ำงๆ กล่ำวคอื 

• กำรลงทุนในกลุ่ม Epicure ซึ่งเป็นผูน้ ำในธุรกจิจดัเลีย้งในโรงเรยีนนำนำชำตใินประเทศไทย เวยีดนำม 
และกมัพูชำ และฮ่องกง กำรเติบโตอย่ำงมัน่คงของกลุ่ม Epicure ได้รบัควำมสนใจจำกกลุ่มธุรกิจ
อำหำรขนำดใหญ่จำกญี่ปุ่ น เช่น Sumitomo และ Green House ที่เขำ้มำร่วมลงทุน เพื่อขยำยตลำด
และสรำ้งโอกำสใหม่ร่วมกนั  

• กำรลงทุนในบรษิทั Port Royal ผู้ผลติเบเกอรี่ภำยใต้แบรนด์ Bonjour ณ สิ้นปี 2567 มสีำขำถงึ 99 
สำขำ เป็นกำรลงทุนที่ท ำให้บรษิัท ปตท. น ้ำมนัและกำรค้ำปลีก จ ำกดั (มหำชน) (หรอื OR) สนใจ
มำร่วมลงทุนในดุสติ ฟู้ดส์ และสำมำรถขยำยธุรกจิเขำ้สู่ตลำด B2C ได้อย่ำงแขง็แกร่ง รวมถงึรองรบั
บรกิำรผลติสนิคำ้ในรปูแบบ White Label ส ำหรบักลุ่มโรงแรมดุสติและลูกคำ้องคก์รอื่นๆ 

• กำรจดัตัง้ ดุสติ กำสโทร (Dusit Gastro) เพื่อเป็นหน่วยธุรกจิด้ำนกำรจดัหำและกระจำยสนิค้ำอำหำร 
โดยเน้นให้บริกำรภำยในเครือดุสิตและลูกค้ำภำยนอก แม้ธุรกิจยังไม่ขยำยตัวได้ตำมเป้ำหมำย
เนื่องจำกยงัอยู่ในช่วงเริม่ต้น แต่บรษิัท ยงัคงเห็นโอกำสจำกกำรเตบิโตของยอดขำยและกำรขยำย
แพลตฟอร์มจดัจ ำหน่ำย โดยรำยได้รวมของดุสติ กำสโทรในปี 2567 อยู่ที่ 18 ล้ำนบำท เติบโตขึ้น 
160% จำกปีก่อนหน้ำ ทัง้นี้ บรษิทั มแีผนจะด ำเนินกำรปรบัโครงสร้ำงภำยในของดุสติ กำสโทร เพื่อ
เพิม่ประสทิธภิำพในกำรบรหิำรตน้ทุน 

• อีกหนึ่งในธุรกิจที่เป็นกำรตอบโจทย์เทรนด์อำหำรแช่แขง็ซึ่งมกีำรเจรญิเตบิโตสูง คอื  เซเวอร์ อีทส์ 
(Savor Eats) ซึ่งเป็นแพลตฟอรม์รวมอำหำรสตรทีฟู้ดในต ำนำนผ่ำนแบรนด์ ป่ินโตฮบั ซึ่งแมผ้ลตอบ
รบัในตลำด B2C ยงัอยู่ในช่วงเริม่ต้น ซึ่งยงัไม่เป็นไปตำมเป้ำหมำย บรษิทั จงึไดป้รบักลยุทธ์โดยหนั
มำเน้นตลำด B2B เพิม่เตมิ ผ่ำนควำมร่วมมอืกบัโครงกำร Street to Sky ของกำรบนิไทย ในกำรน ำ
เมนูอำหำรของเซเวอร ์อทีส ์ขึน้เสริฟ์บนเทีย่วบนิระหว่ำงประเทศตัง้แต่เดอืนตุลำคม 2567 เป็นตน้มำ 
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ตำรำงสรปุผลกำรด ำเนินงำนงบกำรเงินรวมของ Dusit Foods (ปี 2565–2567)  

(ล้ำนบำท)  
ปี  
2565  

ปี  
2566  

ปี  
2567  

หมำยเหตุ  

รำยได้รวม  881  1,258  1,490  
เติบโตอย่ำงต่อเนื่อง สะท้อนควำมสำมำรถในกำรขยำย
ธุรกจิของบรษิทัย่อยในกลุ่ม  

EBITDA  56  168  181  ผลกำรด ำเนินงำนดขีึน้ต่อเนื่อง ตำมรำยไดท้ีเ่ตบิโต  

E B I T D A 
Margin  

6%  13%  12%  ปรบัตวัดขีึน้เป็นเท่ำตวั   

ก ำไร
(ขำดทุน) 
สุทธิ - ส่วน
ของบริษทั
ใหญ่  

(90)  (11)  (29)  

ทัง้นี้ ผลขำดทุนสุทธ ิ90 ลำ้นบำทในปี 2565 สว่นใหญ่เกดิ
จำกภำษีเงินได้จำกกำรขำยเงินลงทุนในหลักทรัพย์จด
ทะเบยีน และในขณะที่ผลขำดทุนสุทธขิองปี 2566-2567 
เกดิจำกรำยกำรพเิศษทีเ่กดิขึน้ครัง้เดยีว อำท ิ 

• ค่ำใช้จ่ำยในกำรปรบัโครงสร้ำงกำรบริหำรจดักำร และ
โครงสร้ำงธุ รกิจ  เพื่อ เตรียมควำมพร้อมเข้ำตลำด
หลกัทรพัย ์(เช่น ทรพัยำกรบุคคล ระบบบญัช ีระบบไอท)ี  

• กำรปิดธุรกิจที่ไม่สอดคล้องกับกลยุทธ์ของบริษัทใน
อนำคต (ปิดรำ้นอำหำรเพือ่สุขภำพภำยใตแ้บรนดค์ำวำอ)ิ  

• เตรียมบริษัทให้มีศักยภำพมำกขึ้น ด้วยกำรสร้ำง
แพลตฟอร์มสนับสนุน Eco System ของกลุ่มดุสิตและ 
OR  โดย Dusit Gastro เพิง่เริม่ตน้ และ Savor Eats เป็น
กำรตอบโจทย์เทรนด์ในอนำคตในเรื่องของ Frozen 
Food  ซึ่งในปัจจุบัน เรำได้ปรบัรูปแบบจำก B2C เป็น 
B2B เพื่อใหไ้ด้ Volume มำกขึน้ และพยำยำมลดต้นทุนที่
มอียู่ลง   

  

ธรุกิจกำรศึกษำ 

โรงเรยีนสอนท ำอำหำร เดอะ ฟู้ด สคูล (TFS) เป็นอกีหนึ่งโครงกำรลงทุนที่เริม่ต้นในช่วงสถำนกำรณ์
กำรแพร่ระบำดของโควดิ-19 ถูกพฒันำขึน้ใหเ้ป็นพืน้ทีก่ำรเรยีนรูแ้นวใหม่ ทีผ่สำนกำรลงมอืปฏบิตัจิรงิ 
ควำมคดิสร้ำงสรรค์ และกำรเชื่อมโยงกบัอุตสำหกรรมอำหำรระดบัสำกล กำรลงทุนใน TFS ไม่เพยีง
ช่วยขยำยพอรต์กำรศกึษำ แต่ยงัสะทอ้นถงึควำมมุ่งมัน่ของกลุ่มดุสติธำนี ในกำรพฒันำกำรเรยีนกำร
สอนที่ทนัสมยัและตอบโจทย์ตลำดแรงงำนยุคใหม่อย่ำงแท้จริง ท่ำมกลำงควำมเปลี่ยนแปลงของ
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พฤตกิรรมผูเ้รยีนในยุคปัจจุบนั บรษิทั ตระหนักถงึควำมจ ำเป็นในกำรปรบัรูปแบบกำรศกึษำให้ทนัยุค 
ทนัควำมคำดหวงัของคนรุ่นใหม่ โดยเฉพำะในสำขำอำหำรและบรกิำร  

โดยทัว่ไปแล้ว ธุรกจิโรงเรยีนเอกชนต้องใช้ระยะเวลำในกำรคนืทุนไม่ต ่ำกว่ำ 4–5 ปี ดงันัน้ TFS ซึ่ง
ขณะนี้ด ำเนินกำรเขำ้สู่ปีที ่2 จงึยงัอยู่ในช่วงเริม่ต้นของกำรเตบิโต อย่ำงไรกต็ำม ในปี 2567 ทีผ่่ำนมำ 
TFS ไดร้บัควำมสนใจจำกผูเ้รยีนเป็นจ ำนวนมำก โดยมนีักเรยีนในหลกัสูตรระยะสัน้รวมทัง้สิน้ 1,401 
คน และหลกัสูตรระยะยำว 181 คน ซึ่งถอืเป็นผลลพัธ์ที่น่ำพงึพอใจ โดยเฉพำะเมื่อเทยีบกบัโรงเรยีน
สอนท ำอำหำรอื่นๆ ทีม่หีลกัสูตรและช่วงเวลำเปิดด ำเนินงำนใกลเ้คยีงกนัในช่วงปี 2560–2565 ซึ่งบำง
แห่งตอ้งยุตกิำรด ำเนินกจิกำร และบำงแห่งยงัคงประสบภำวะขำดทุน 

เพื่อเสรมิสรำ้งควำมแขง็แกร่งและเพิม่ประสทิธภิำพกำรบรหิำรจดักำร TFS บรษิทั ไดด้ ำเนินกำรปรบั
โครงสรำ้งองค์กรในปีทีผ่่ำนมำ โดยกำรรวมทรพัยำกรบุคคล ทัง้ผูบ้รหิำรและทมีงำน เขำ้กบัวทิยำลยั
ดุสติธำนีในฝ่ำยกำรศกึษำต่ำงประเทศ กำรด ำเนินกำรดงักล่ำวไม่เพยีงช่วยลดต้นทุนค่ำใชจ่้ำยเท่ำนัน้ 
แต่ยงัเป็นกำรสรำ้ง Synergy ระหว่ำงสองหน่วยงำน ท ำใหส้ำมำรถใชศ้กัยภำพของบุคลำกรไดอ้ย่ำงคุม้
ค่ำสงูสุด 

นอกจำกนี้ กำรรวมศักยภำพของ TFS เข้ำกับจุดแข็งทำงวิชำกำรและเครือข่ำยต่ำงประเทศของ
วทิยำลยัดุสติธำนี ยงัช่วยเพิม่ควำมสำมำรถในกำรตอบโจทย์ควำมต้องกำรของนักเรยีนต่ำงชำติได้
อย่ำงมปีระสทิธภิำพมำกยิง่ขึ้น โดย TFS ยงัท ำหน้ำที่เป็น Incubator หรอืฐำนบ่มเพำะนักเรียนที่มี
ศกัยภำพก่อนเขำ้สู่กำรศกึษำต่อในระดบัทีสู่งขึน้ทีว่ทิยำลยัดุสติธำนี ซึ่งถอืเป็นแนวทำงในกำรปรบัตวั
เชงิรุกต่อสถำนกำรณ์ทีจ่ ำนวนประชำกรเดก็ไทยลดลงอย่ำงต่อเนื่อง  ทัง้นี้ บรษิทั เชื่อมัน่ว่ำกำรม ีTFS 
(The Food School Bangkok) อยู่ในพอร์ตกำรศกึษำนับเป็นปัจจยัส ำคญัที่ช่วยเสรมิควำมแขง็แกร่ง
ใหก้บักลุ่มดุสติธำนี ทัง้ในแงข่องกำรยกระดบัภำพลกัษณ์ กำรสรำ้งควำมแตกต่ำง และกำรต่อยอดไปสู่
กำรพฒันำหลกัสตูรรปูแบบใหม่ๆ ทีผ่สำนทัง้ศำสตรอ์ำหำร กำรบรกิำร และกำรบรหิำรจดักำรแบบครบ
วงจร โดยมเีป้ำหมำยร่วมกนัคอืกำรสร้ำงบุคลำกรคุณภำพทีพ่รอ้มเตบิโตในอุตสำหกรรมบรกิำรทัง้ใน
และต่ำงประเทศในระยะยำว 

 

The Food School Bangkok 

(ล้ำนบำท)  
ปี  
2566  

ปี  
2567  

%
เป ล่ียน
แปลง  

หมำยเหต ุ 

รำยได้รวม* 63 62 -2% เดอะ ฟู้ ด สคูล ยงัคงประสบปัญหำในกำรสร้ำง
รำยไดท้ัง้จำกสภำวะเศรษฐกจิทีส่่งผลกระทบต่อ
ตลำดกำรศึกษำทำงเลือก และต้นทุนกำร
บรหิำรงำนที่สูงกว่ำคำดกำรณ์ โดยมรีำยได้รวม
ในปี 2567 ลดลงจำกปีก่อนหน้ำ 2% สอดคล้อง
กับ จ ำ น ว นนั ก เ รี ย นที่ ต ่ ำ ก ว่ ำ ค ำ ดก ำ ร ณ์  

EBITDA  (78) (79) -1% 

EBITDA Margin  -123% -126% -3% 

ก ำไร(ขำดทุน) สุทธิ  (133) (144) -9% 
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(ล้ำนบำท)  
ปี  
2566  

ปี  
2567  

%
เป ล่ียน
แปลง  

หมำยเหต ุ 

โดยเฉพำะในหลกัสูตรระยะยำว รำยได้ที่ต ่ำกว่ำ
ยังคงส่งผลต่อก ำไรสุทธิ ผนวกกับต้นทุนกำร
บรหิำรทีเ่กนิไปจำกประมำณกำร โดยปี 2567 มี
ผลประกอบกำรขำดทุนสุทธเิพิม่ขึน้ 9% 

*รวมส่วนแบ่งก ำไรและรำยไดอ้ืน่ 

 

ธรุกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย ์

• โครงกำรดุสิต เซ็นทรลั พำร์ค เร่ิมต้นและบริหำรต้นทุนโครงกำรได้ดีต่อเน่ืองแม้จะประสบ
ภำวะวิกฤตโควิดก็ไม่ได้มีกำรของบลงทุนเพ่ิมและยงัคงรกัษำมำตรฐำนทัง้กำรก่อสร้ำงและ
วัสดุท่ีใช้ท ำให้โครงกำรมีควำมน่ำเช่ือถือและสร้ำงยอดขำยได้อย่ำงดีในภำวะท่ีตลำด
อสังหำริมทรพัย์โดยรวมมีกำรหดตัวเป็นอย่ำงมำก ในด้ำนรำยได้โครงกำรรบัรู้รำยได้ในช่วง
ปลำยปี 2567 จำกกำรเปิดกำรให้บรกิำรอย่ำงไม่เป็นทำงกำรของโรงแรมดุสติธำนี กรุงเทพ ในปลำย
ไตรมำส 3/67 (ซึ่งผลกำรด ำเนินยงัขำดทุนตำมปกตขิองโรงแรมที่เปิดใหม่ของกลุ่มดุสติจะมผีลกำร
ด ำเนินงำนที่ขำดทุนประมำณ 2-3 ปี) และรบัรู้รำยได้จำกกำรโอนพื้นที่ศูนย์กำรค้ำในปลำยไตรมำส 
4/67 และมแีผนที่จะทยอยรบัรู้รำยได้จำกที่พกัอำศยัและศูนย์กำรค้ำต่อไปในอนำคต (คำดว่ำจะเปิด
อำคำรส ำนักงำนและศูนย์กำรค้ำในช่วงครึ่งหลงัของปี 2568  และจะเริม่ทยอยโอนอำคำรที่พกัอำศยั
ใหแ้ก่ผูซ้ือ้ในช่วงปลำยปี 2568) 

• โครงกำรแฮมป์ตนั ศรรีำชำ แม้ยอดขำยต ่ำกว่ำเป้ำเนื่องจำกภำวะเศรษฐกิจชะลอตวัจำกผลกระทบ    
โควดิ-19 แต่ยงัคงสรำ้งผลก ำไร และท ำให้บรษิทั ไดเ้รยีนรูต้ลำดในส่วนนี้มำกขึน้ สำมำรถวำงกลยุทธ์
ในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำรใหม่ๆ ไดอ้ย่ำงเหมำะสม 

• โครงกำรดุสติ อจำรำ หวัหนิ เปิดตวัเมื่อปลำยมนีำคม 2568 เป็นโครงกำรทีพ่กัอำศยัระดบับน ภำยใต้
แนวคดิกำรใช้ชวีติร่วมกนัหลำกหลำยช่วงวยั (Multi-generational Living) และเน้นกำรออกแบบเพื่อ
ควำมยัง่ยนืและควำมเป็นอยู่ทีด่ ี(Well-being & Sustainability) ทีเ่ป็นโครงกำรทีต่อบโจทยก์ำรใชท้ี่ดนิ
ในเครอือย่ำงคุม้ค่ำและเป็นตวัอย่ำงของ Real Estate for Purpose ทีบ่รษิทั ตัง้ใจท ำ ซึ่งรูปแบบของ
โครงกำรเป็นกำรร่วมมอืกบัพนัธมติร (Joint Venture Partner) เพือ่บรหิำรเงนิลงทุนแบบไม่เน้นใส่เงนิ
ลงทุนจ ำนวนมำก ด้วยกำรระดมทุนจำกจำกผู้ร่วมทุนที่ยนิดทีี่จะใส่เงนิลงทุนในโครงกำร เพื่อไม่เป็น
ภำระต่อผู้ถือหุ้น โดยมแีผนเริ่มก่อสร้ำงปี 2569 หลงัจำกโครงกำรดุสติ เซ็นทรลั พำร์ค แล้วเสร็จ 
เพือ่ใหอ้ตัรำสว่นหน้ีสนิต่อทุนของบรษิทั มคีวำมยดืหยุ่น   

• Dusit Suites Phuket เป็นโครงกำรทีอ่ยู่ระหว่ำงกำรศกึษำภำยใต้บรษิทั ดุสติธำนี พรอ็พเพอรต์ี้ส ์รที 
จ ำกดั (DREIT) ถงึควำมเป็นไปไดใ้นกำรพฒันำพืน้ทีส่นำมเทนนิสของโรงแรมดุสติธำนี ลำกูน่ำ ภูเกต็ 
ใหเ้ป็นทีพ่กัอำศยัเพื่อขำยและใหเ้ช่ำ โดยโครงกำรนี้จะช่วยเพิม่จ ำนวนหอ้งพกัในช่วงที่โรงแรมมกีำร
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ปรบัปรุงและรกัษำระดบัค่ำหอ้งเฉลีย่ (ADR) โดย DREIT จะเป็นผูล้งทุน และดุสติธำนีจะเป็นผูบ้รหิำร
โครงกำร 
 
นอกจำกนี้ บริษัท ได้ต่อยอดสู่บริกำรบริหำรอสงัหำริมทรพัย์ผ่ำน ดุสิต ฮอสปิทลัลิตี้ เซอร์วิสเซส 
(DHS) ซึง่ใหบ้รกิำรในโครงกำรของบรษิทั เอง ไดแ้ก่ โครงกำรแฮมป์ตนั ศรรีำชำ, ดุสติ เซน็ทรลั พำรค์ 
ดุสติ อจำรำ หวัหนิ รวมถงึลูกคำ้นอกกลุ่มบรษิทั เช่น Sukhothai Residences, Marque Sukhumvit, 
Coco Parc,  KingsQuare Residences Rama III ซึ่งสะทอ้นศกัยภำพในกำรสร้ำงรำยได้จำกบรกิำร
เสรมิเพิม่เตมิในระยะยำว 
 
ส ำหรบัภำระหนี้สนิเพิม่ใหก้บับรษิทั ดุสติธำนี จ ำกดั (มหำชน) บรษิทัฯ มกีำรวำงแผนกำรระดมทุนเพื่อ
ใชใ้นกำรลงทุนต่ำงๆ แบบผสมผสำน โดยโครงกำรสว่นใหญ่จะไดก้ำรสนบัสนุนเงนิกูแ้บบโครงกำรใหญ่
จำกสถำบนักำรเงนิ ผสมกบั ส่วนของผูถ้อืหุน้ทีดุ่สติลงทุนเองจำกกระแสเงนิสดของบรษิทัแม่ ในกำร
ลงทุนบำงส่วนเป็นกำรน ำเงนิสดทีไ่ด้จำกกำรบรหิำรจดักำรพอร์ตกำรลงทุนในแต่ละกลุ่มธุรกจิกนัเอง 
เช่น กำรลงทุนซื้อกจิกำรเบเกอรี ่พอร์ต รอยลั-บองชู ไดเ้งนิทุนจำกกำรร่วมทุนจำก ปตท คำ้ปลกีฯ ที่
ดุสติ ฟู้ดส ์ 

 

 
 

(4) บริษัท ดุสิตธำนี จ ำกดั (มหำชน) มีหน้ีสินทัง้หมดเป็นจ ำนวนเท่ำใด และมีภำระดอกเบี้ยและ
ต้นทุนทำงกำรเงินในแต่ละปีเป็นจ ำนวนเท่ำใด และอีก 5 ปีต่อไป บริษัทฯ จะมีภำระดอกเบี้ย
และต้นทุนทำงกำรเงินเป็นเงินประมำณเท่ำใด 
 
ตอบ ตำมงบกำรเงนิ ณ 31 ธนัวำคม 2567 บรษิทัและบรษิทัย่อยมหีนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้จำกสถำบนั
กำรเงนิ หุน้กูแ้ละอื่นๆ ทัง้หมดเป็นจ ำนวน 9,561 ลำ้นบำท และ หนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ 8,978 ลำ้นบำท
(ไม่นับรวม Perpetual Debenture จ ำนวน 1,500 ล้ำนบำท ซึ่งแสดงอยู่ในส่วนของผู้ถอืหุ้น) และหนี้
ของ The Food School ซึง่เป็น JV จ ำนวน 179 ลำ้นบำท) ดงันี้ 

1. หนี้สนิสถำบนักำรเงนิ   6,759 ลำ้นบำท 
2. หุน้กู ้     2,485 ลำ้นบำท 
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3. เงนิกูย้มืระยะยำว-กจิกำรอื่น    317 ลำ้นบำท 
4. หนี้สนิตำมสญัญำเช่ำ   8,978 ลำ้นบำท 

 
ทัง้นี้ ในช่วง 5 ปีทีผ่่ำนมำบรษิทัและบรษิทัย่อยมตีน้ทุนทำงกำรเงนิตำมตำรำงแนบ 
 
ภำระดอกเบีย้ 
และต้นทุนทำงกำรเงิน      

      หน่วย: ลำ้นบำท 

รำยกำร 2563 2564 2565 2566 2567 
       
ตน้ทุนทำงกำรเงนิรวม        421         469         493         524         578  
  ดอกเบีย้เงนิกู ้  88 129  99  119  142  
  ดอกเบีย้หุน้กู ้  35 51  100  122 139  
  ดอกเบีย้ตำมสญัญำเช่ำ  298 289  294  283  297  
 
 
ขอถำมว่ำ บริษทัฯ ได้ท ำกำรตรวจสุขภำพทำงกำรเงิน (Financial health) ของบริษทัไว้หรือไม่
อย่ำงไร และคณะกรรมกำรมีนโยบำยอย่ำงไรท่ีจะท ำให้บริษทัฯ ดีขึ้น และไม่ต้องมีควำมเส่ียง
ในเร่ืองเหล่ำน้ีอีก ได้จดัท ำแผนคำดกำรณ์ผลกำรด ำเนินงำนทำงกำรเงินของบริษัทฯ ใน
อนำคตไว้ล่วงหน้ำ 3-5 ปีหรือไม่ และได้พิจำรณำเร่ืองเหล่ำน้ีด้วยหรือไม่ 
 
- ควำมสำมำรถในกำรสร้ำงก ำไร (Profitability) 
- กระแสเงินสด (Cash Flow) 
- ควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ี (Solvency) 
- กำรจดักำรเก่ียวกบัเรื่องหน้ี (Debt Management) 
- ศกัยภำพในกำรเติบโต (Growth Potential) 
 
ขอทรำบรำยละเอียดด้วย 
 
ตอบ บรษิัทฯ มรีะบบรำยงำนทำงกำรเงนิและกำรควบคุมดูแลสุขภำพทำงกำรเงนิและสภำพคล่อง
อย่ำงใกลช้ดิ เนื่องจำกบรษิทัฯ อยู่ในช่วงส ำคญัของกำรด ำเนินโครงกำรใหญ่และกำรด ำเนินงำนแผน
กลยุทธ์ที่ส ำคญัซึ่งกำรบรหิำรจดักำรทำงกำรเงนิมคีวำมส ำคญัอย่ำงยิง่ นอกจำกกำรบรหิำรจดักำร
อย่ำงเขม้งวดแลว้บรษิทัฯ ยงัไดน้ ำส่งรำยกำรเฉพำะใหห้น่วยงำนก ำกบัและคู่สญัญำภำยนอกเพื่อสอบ
ทำนและรบัรองกำรปฏบิตัติำมตำมขอ้ก ำหนดหน้ำทีข่องบรษิทัฯ เช่น ส ำนักงำนกลต ผูแ้ทนผูถ้อืหุน้กู้ 
ธนำคำร สถำบนัจดัอนัดบัเครดติ รวมทัง้เผยแพร่ขอ้มูลในค ำอธบิำยและบทวเิครำะหผ์ลกำรด ำเนินงำน
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และฐำนะทำงกำรเงนิของฝ่ำยบรหิำร (MD&A) และแบบแสดงขอ้มูลประจ ำปี (แบบ 56-1 One report) 
ทัง้นี้คณะกรรมกำรของบรษิทัฯ นอกจำกไดส้อบทำนแผนกลยุทธ์ซึง่รวมถงึแผนกำรเงนิทีเ่กี่ยวขอ้งแลว้
ยงัได้ติดตำมผลประกอบอย่ำงใกล้ชิด คำดกำรณ์ว่ำภำยหลังโครงกำร Dusit Central Park เสร็จ
เรยีบร้อย บรษิทัฯ จะสำมำรถทยอยช ำระคนืสนิเชื่อโครงกำรให้แก่สถำบนักำรเงนิและมผีลตอบแทน
จำกกำรลงทุนบำงสว่นซึง่จะท ำใหภ้ำระหนี้สนิลดลงอย่ำงมำก 

 ซึง่สำมำรถสรุปพฒันำกำรของอตัรำสง่นทำงกำรเงนิทีส่ ำคญัในปีทีผ่่ำนๆ มำดงันี้ 
 

 

 
ส่วนค ำตอบเกี่ยวกบับรษิทัฯว่ำได้จดัท ำแผนคำดกำรณ์ผลกำรด ำเนินงำนทำงกำรเงนิของบรษิัทฯใน
อนำคตไว้ล่วงหน้ำ 3-5 ปี หรอืไม่ ในส่วนนี้ทำงบรษิทัฯ ยงัขอยนืยนัว่ำ ได้จดัท ำแผนกำรด ำเนินงำน
อย่ำงเต็มที่ภำยใต้กลยุทธ์ที่ได้กล่ำวถงึ เพื่อให้สำมำรถมผีลก ำไรและผลประกอบกำรที่ท ำให้สุขภำพ
ทำงกำรเงนิดีขึ้นกว่ำปัจจุบนัอีก อย่ำงไรก็ตำมเพื่อให้เป็นไปตำมนโยบำยกำรเปิดเผยข้อมูลภำยใต้
นโยบำยกำรก ำกบัดแูลกจิกำรทีด่ ีบรษิทัฯ จงึไม่สำมำรถให้ขอ้มลูทีเ่ป็นกำรคำดกำรณ์ล่วงหน้ำได ้

---------------------------- 


