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ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร 
ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนรวมไตรมำส 3 ปี 2561 
 

ภำพรวมธุรกิจ 

บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัทฯ” หรือ “สิงห์ เอสเตท”) รำยงำนผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 3 ปี 2561 โดยมีรำยได้
รวมเท่ำกับ 1,815 ล้ำนบำท เพิ่มข้ึน 70% จำกปีก่อน และเพิ่มข้ึน 90% เมื่อเทียบไตรมำสก่อน โดยรำยได้ที่เพิ่มข้ึนมำจำกกิจกำรโรงแรมใน
เครือของ Outriggers จ ำนวน 6 โรงแรมกำรที่เข้ำซ้ือเมื่อเดอืนมิถุนำยนที่ผ่ำนมำ ในไตรมำสนี้ก ำไรสุทธิของบริษัทฯ มีจ ำนวน 318 ล้ำน
บำทจำกที่ขำดทุน 54 ล้ำนบำทในไตรมำสที่ 3 ของปี 2560 โดยกำรเพิ่มข้ึนของก ำไรสุทธิเป็นผลมำจำกก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนที่เพิ่มข้ึน
จำกกำรเข้ำซ้ือกิจกำรโรงแรมในเครือ Outriggers และก ำไรจำกอัตรำแลกเปลีย่น 
 
พัฒนำกำรท่ีส ำคัญในไตรมำสท่ี 3 ปี 2561 

1. กำรพัฒนำโครงกำร EYSE 43 – เมือ่วันที่ 22 สิงหำคม 2561 บริษัทฯ ได้ลงนำมในสญัญำร่วมทุนกับกลุ่ม Daiwa House
ซ่ีงเป็นบริษัทพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์ชั้นน ำของประเทศญี่ปุ่นเพือ่ร่วมลงทุนในโครงกำร “EYSE Sukhumvit 43” โครงกำร
คอนโดมเินี่ยมโลว์ไรสล์ักชัวรีแ่หง่แรกของสงิห์เอสเตท บนถนนสุขุมวิท 43 มูลค่ำโครงกำร 1,931 ล้ำนบำท 
 

2. กำรเปิดตัวโครงกำรสิงห์คอมเพล็กซ์ – โครงกำรสิงห์คอมเพล็กซ์เป็นโครงกำรอำคำรส ำนักงำนเกรดเอและพื้นที่ค้ำปลีกให้เช่ำ
โดยเป็นโครงกำรแฟล็กชิพของสิงห์เอสเตท ซ่ึงได้เริ่มทยอยเปิดให้บริกำรตั้งแต่เดือนตุลำคมที่ผ่ำนมำโดยมีพื้นที่ปล่อยเช่ำ
จ ำนวน 58,175 ตร.ม และมียอดจองกำรเช่ำพื้นที่ล่วงหน้ำเกิน 80% โครงกำรสิงห์คอมเพล็กซ์ตั้งอยู่บนมุมถนนอโศก
มนตรีและถนนเพชรบุรีตัดใหม่โดยมีผู้เช่ำพื้นที่รำยใหญ่ได้แก่ กลุ่มบริษัทบุญรอดบริวเวอรี่, Unicharm, Shopee และ 
Yangming 

 
3. กำรยื่นหนังสือช้ีชวนของ SPRIME - บริษัท SREIT ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ได้ท ำกำรยื่นหนังสือช้ีชวนขอจัดตัง้ 

กองทรสัต์เพื่อกำรลงทุนในสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เอสไพรม์โกรท S Prime Growth Leasehold Real Estate 
Investment Trust (SPRIME) โดยลงทุนในสิทธิกำรเช่ำระยะยำวในพื้นทีอ่ำคำรส ำนักงำนของอำคำรซันทำวเวอร์ส โดยมี
ขนำดกองทุนไม่เกนิ 5,717.5 ล้ำนบำท 
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สรุปผลกำรด ำเนินงำน 

งบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

(หนว่ย : ลำ้นบำท) Q3'17 Q2'18 Q3'18 
 

% QoQ % YoY 
 

9M17 9M18 % YoY   
รำยไดร้วม 1,064  954  1,815   90%  70%   3,294  3,892  18%  
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพักอำศัย 625  409  682   67%  9%   1,887  1,587  (16%) 
โรงแรม 233  335  875   161%  276%   804  1,591  98%  
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ 149  149  171   15%  15%   441  468  6%  
วัสดุก่อสร้ำง 30  30  17   (43%) (43%)  83  97  18%  
ธุรกิจอ่ืน 29  31  69   124%  141%   79  149  89%  
ก ำไรขั้นต้น 384  319  596   87%  55%   1,248  1,443  16%  
รำยได้อ่ืน 56  88  220   149%  293%   213  402  88%  
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำย (117) (129) (217)  68%  86%   (393) (485) 23%  
ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร (228) (281) (367)  31%  61%   (727) (935) 28%  
ก ำไร (ขำดทุน) จำกอัตรำแลกเปลี่ยน (60) (349) 312   (189%) (622%)  (121) 216  (279%) 
ก ำไรจำกกำรปรับปรุงมูลค่ำยุติธรรมของ 
อสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน - 794  -  (100%) 100%   - 794  100%  

ส่วนแบ่งขำดทุนจำกเงินลงทุนในบริษัทรว่มและกำร
ร่วมค้ำ 1  (33) 35   (205%) 3,713%   (1) (23) 1,581%  

ก ำไรกอ่นตน้ทนุทำงกำรเงนิและภำษเีงนิได ้ 35  409  577   41%  1,536%   219  1,412  546%  
ต้นทุนทำงกำรเงิน  (117) (116) (172)  49%  46%   (243) (424) 74%  
ภำษีเงินได ้ 46  138  (48)  (135%) (206%)  (11) 59  (635%) 
ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบังวดกอ่นสว่นไดเ้สยีทีไ่มม่อี ำนำจ
ควบคมุ (37) 432  357   (17%) 1,077%   (36) 1,048  (3,034%) 

ส่วนได้เสียที่ไม่มีอ ำนำจควบคุม (18) (20) (39)  94%  121%   (46) (67) 44%  
ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบังวดของบรษิทัฯ (54) 412  318   (23%) 686%   (82) 981  1,294%  
                    
EBITDA 91  506  841   66%   822%    408  1,828  348%  
                    
ผลประกอบกำร (ไมร่วมรำยกำรทีไ่มเ่กีย่วขอ้งกบักำร
ด ำเนนิงำน1)  

                  

ก ำไรกอ่นตน้ทนุทำงกำรเงนิ ภำษ ีคำ่เสือ่ม (ปรบัปรงุ) 152  67  473   603%   212%    454   820   81%  
ก ำไร (ขำดทนุ) ส ำหรบังวดของบรษิทัฯ 6  (27) (51)  88%   (915%)   109   (27)  (125%) 

 

หมำยเหตุ:       1 ไม่หมำยรวมถึง ก ำไร(ขำดทุน)จำกอัตรำแลกเปลี่ยน ก ำไร(ขำดทุน) จำกกำรปรับปรุงมูลค่ำยุติธรรมของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน ค่ำท่ีปรึกษำและค่ำธรรมเนียมอ่ืนๆ 
ท่ีเกี่ยวข้องกับกำรเข้ำซื้อกิจกำรและกำรรวมธุรกิจ ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรขำยและกำรตลำดในกำรเปิดตัวโครงกำรใหม่ ค่ำตัดจ ำหน่ำย/กำรด้อยค่ำสินทรัพย์ (write-off/impairment) รำยได้
(ค่ำใช้จ่ำย) ท่ีมิได้เกิดขึ้นเป็นประจ ำ (one-time income/expense) ฯลฯ 
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รำยไดร้วม 

รำยได้รวมของบริษัทฯ มำจำก 3 ธุรกิจหลัก ประกอบด้วย ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อพักอำศยั, ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำ 
และ ธุรกิจโรงแรม 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพักอำศัย 

ในไตรมำส 3 ปี 2561 บริษัทฯ มีรำยได้จำกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพักอำศัยเท่ำกับ 682 ล้ำนบำท เพิ่มข้ึน 9% จำกปีก่อน และ 
67% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน โดยมีสำเหตุหลักมำจำกกำรเพิ่มข้ึนของรำยได้จำกกำรขำยบ้ำนและรับสร้ำงบ้ำนของ บริษัท เนอวำนำ ไดอิ 
จ ำกัด (มหำชน) (“NVD”) อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ คำดว่ำจะเริ่มรับรู้รำยได้จำกกำรโอนโครงกำร The ESSE Asoke ในไตรมำส 4 ปี 
2561  

มูลค่ำโครงกำรของอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพักอำศัย ณ วันที่ 30 กันยำยน 2561: 

โครงกำร มลูคำ่โครงกำร 
(ลำ้นบำท) 

ยอดจอง 
(% พืน้ทีข่ำย) 

ประมำณกำร 
กำรโอน 

The ESSE Asoke 4,923 82%1 ไตรมำส 4 ปี 2561 

The ESSE at Singha Complex 4,347 92% ไตรมำส 3 ปี 2562 

The ESSE Sukhumvit 36 6,485 62% ไตรมำส 3 ปี 2563 

EYSE Sukhumvit 43 2,063 45% ไตรมำส 4 ปี 2563 

Santiburi The Residences 5,500 12% n.a. 

หมำยเหตุ: 1โครงกำรมีแผนขำยห้องที่เหลืออยู่พร้อมกำรตกแต่งภำยในเพื่อเพิ่มมูลค่ำในไตรมำส 1 ปี 2562  

ธุรกิจโรงแรม 

ในไตรมำส 3 ปี 2561 ธุรกิจโรงแรมมีรำยได้เท่ำกับ 875 ล้ำนบำท เพิ่มข้ึน 276% จำกปกีอ่นและ 161% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน  
โดยสำเหตุหลักมำจำกกำรรับรูร้ำยไดข้องกลุ่มโรงแรม Outrigger 6 แห่งเต็มไตรมำสเป็นครั้งแรก โดยในไตรมำส 3 ถือว่ำเป็นช่วงพีค
ของกำรท่องเที่ยวประเทศฟิจิ และ มอริเชียส ซ่ึงเรำมีทัง้หมด 3 โรงแรมใน 2 ประเทศนั้น ถงึแม้ว่ำบริษัทฯ จะมีผลกระทบเล็กน้อยจำก
กำรท่องเทีย่วของประเทศไทยทีช่ะลอตัวลง ซ่ึงเปน็ผลกระทบมำจำกอุบัติเหตุทำงเรอืของนกัท่องเที่ยวชำวจีนในเดือนกรกฎำคมที่ผ่ำน
มำ 

ผลกำรด ำเนินงำนธุรกิจโรงแรมในไตรมำส 3 ปี 2561 

โรงแรม ไตรมำส 3 ป ี2560 ไตรมำส 2 ป ี2561 ไตรมำส 3 ป ี2561 

โรงแรมสันตบิุรี เกำะสมุย    

จ ำนวนห้องพัก 77 90 96 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) 76% 59% 64% 

Rev Par (บำท) 9,195 6,327 8,329 
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โรงแรม ไตรมำส 3 ป ี2560 ไตรมำส 2 ป ี2561 ไตรมำส 3 ป ี2561 

โรงแรมพีพีไอส์แลนด์ วิลเลจ บีช รีสอร์ท 

จ ำนวนห้องพัก 201 201 201 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) 86% 76% 77% 

Rev Par (บำท) 3,950 4,259 3,659 
โรงแรมในเครือจูปิเตอร์ 29 โรงแรม 
(สัดส่วนควำมเปน็เจ้ำของ 50%)    

จ ำนวนห้องพัก 3,112 3,115 3,115 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) 82% 76% 79% 

Rev Par (GBP) 58 52 57 

Outrigger Fiji Beach Resort    

จ ำนวนห้องพัก n/a n/a 253 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) n/a n/a 91% 

Rev Par (เทียบค่ำเงินบำท) n/a n/a 5,078 

Castaway Island, Fiji    

จ ำนวนห้องพัก n/a n/a 65 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) n/a n/a 92% 

Rev Par (เทียบค่ำเงินบำท) n/a n/a 13,687 

Outrigger Laguna Phuket    

จ ำนวนห้องพัก n/a n/a 255 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) n/a n/a 65% 

Rev Par (บำท) n/a n/a 2,306 

Outrigger Koh Samui    

จ ำนวนห้องพัก n/a n/a 52 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) n/a n/a 88% 

Rev Par (บำท) n/a n/a 4,180 

Outrigger Mauritius    

จ ำนวนห้องพัก n/a n/a 181 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) n/a n/a 89% 

Rev Par (เทียบค่ำเงินบำท) n/a n/a 3,341 
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โรงแรม ไตรมำส 3 ป ี2560 ไตรมำส 2 ป ี2561 ไตรมำส 3 ป ี2561 

Outrigger Konotta Maldives 

จ ำนวนห้องพัก n/a n/a 53 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) n/a n/a 67% 

Rev Par (เทียบค่ำเงินบำท) n/a n/a 7,122 

 

ธรุกจิอสงัหำรมิทรพัยเ์พือ่กำรคำ้ 

ในไตรมำส 3 ปี 2561 ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำของบริษัทฯมีรำยได้เท่ำกับ 171 ล้ำนบำท เพิ่มข้ึน 15% จำกปีก่อนและ 15% 
เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน  จำกกำรปรับเพิ่มข้ึนของอัตรำค่ำเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนซันทำวเวอร์ส 

ผลกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรค้ำในไตรมำส 3 ปี 2561 

ผลกำรด ำเนนิงำน ไตรมำส 3 ป ี2560 ไตรมำส 2 ป ี2561 ไตรมำส 3 ป ี2561 

ซันทำวเวอร์ส  

พื้นที่ให้เช่ำ (ตร.ม.) 1 

อัตรำกำรปล่อยเช่ำ 

ค่ำเช่ำพื้นที่สุทธิ (Baht/sq.m.) 

 

61,379 

96% 

551 

 

61,132 

94% 

564 

 

61,132 

93% 

574 

Note: 1 รวมพื้นท่ีอำคำรส ำนักงำนและค้ำปลีก 

ก ำไรขั้นต้น  

ในไตรมำส 3 ปี 2561 ก ำไรข้ันต้นของบริษัทฯ เท่ำกับ 596 ล้ำนบำท, เพิ่มข้ึน 55% จำกปีก่อน and 87% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน
โดยมำจำกกำรรวมผลด ำเนินงำนของกลุ่มโรงแรม Outrigger 

รำยได้อื่น 

รำยได้อื่นประกอบด้วย ดอกเบี้ยรับ และรำยกำรที่ไม่เกี่ยวกับกำรด ำเนินงำน อำทิ ก ำไรจำกกำรขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย ค่ำตัดจ ำหน่ำย
หนี้สินอนุพันธ์ทำงกำรเงิน และรำยได้ที่มิได้เกิดข้ึนเป็นประจ ำ เป็นต้น 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำย  

ในไตรมำส 3 ปี 2561 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยของบริษัทฯคิดเป็นจ ำนวน 217 ล้ำนบำทเพิ่มข้ึน 86% จำกปีก่อน และเพิ่มข้ึน 68% เมื่อเทียบ
กับไตรมำสก่อน เนื่องจำกกำรเพิ่มข้ึนของค่ำนำยหน้ำในกำรขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัยและธุรกิจโรงแรม  
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ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร  

ค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร ประกอบด้วย ค่ำใช้จ่ำยบุคลำกรในส่วนงำนสนับสนุน (Back office) ค่ำเสื่อมรำคำสินทรัพย์ในกำรประกอบกิจกำร
โรงแรม และค่ำใช้จ่ำยที่ไม่เกี่ยวกับกำรด ำเนินงำน อำทิ ค่ำที่ปรึกษำและค่ำธรรมเนียมอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับกำรเข้ำซ้ือกิจกำรและกำรรวมธุรกิจ 
ค่ำตัดจ ำหน่ำย/กำรด้อยค่ำสินทรัพย์ (write-off/impairment)  

ในไตรมำส 3 ปี 2561 บริษทัฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร 367 ล้ำนบำทเพิ่มข้ึน 61% จำกปีก่อนและ 31% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อนโดย
มีสำเหตุหลักจำกค่ำใช้จ่ำยด้ำนบุคลำกรที่สูงข้ึนตำมจ ำนวนพนักงำนทีเ่พิ่มข้ึน และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรของกลุ่มโรงแรม Outrigger 

ก ำไรจำกอัตรำแลกเปลี่ยน 

ในไตรมำส 3 ปี 2561 บริษัทฯก ำไรจำกอัตรำแลกเปลี่ยนจ ำนวน 312 ล้ำนบำท จำกก ำไรที่ยังไม่เกิดข้ึนจริงจำกกำรปรับมูลค่ำอัตรำ
แลกเปลี่ยนของหุ้นกู้แปลงสภำพจ ำนวน 180 ล้ำนเหรียญสหรัฐและก ำไรที่เกิดข้ึนจริงจำกอัตรำแลกเปลี่ยนจำกกำรปรับโครงสร้ำงของ
บริษัทฯ ในต่ำงประเทศ 

ต้นทุนทำงกำรเงิน  

ในไตรมำส 3 ปี 2561 บริษัทฯ มีต้นทุนทำงกำรเงิน 172 ล้ำนบำทเพิ่มข้ึน 46% จำกปีก่อนและ 49% เมื่อเทียบกับไตรมำสก่อน โดยมี
สำเหตุหลักมำจำกเงินกู้ระยะยำวของกลุ่มโรงแรม Outrigger และเงินกู้เพื่อเข้ำซ้ือกิจกำร 

ก ำไรสุทธิ 

ในไตรมำสที่ 3 ปี 2561 บริษัทฯ มีก ำไรสุทธิ 318 ล้ำนบำท เทียบกับขำดทุน 54 ล้ำนบำทในไตรมำส 3 ปี 2560 และลดลง 23% เมื่อ
เทียบกับไตรมำสกอ่น 
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สรุปฐำนะทำงกำรเงินรวมและโครงสร้ำงเงินลงทุน 

ณ วันที่ 30 กันยำยน 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม 56,449 ล้ำนบำทเพิ่มข้ึน 38% จำกสินทรัพย์รวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560  
เนื่องจำกทรัพย์สินที่เพิ่มข้ึนจำกกำรลงทุนในกลุ่มโรงแรม Outrigger และโครงกำร Crossroads เฟส 1 กำรเพิ่มข้ึนของสินทรัพย์จำก
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรพักอำศัย และกำรพัฒนำโครงกำรอำคำรส ำนักงำน สิงห์ คอมเพล็กซ์ 

หนี้สินรวมจ ำนวน 36,674 ล้ำนบำท เพิ่มข้ึน 68% จำกสิ้นปีก่อน เนื่องจำกกำรกู้ยืมที่เพิ่มข้ึนเพื่อกำรลงทุนในสินทรัพย์ที่เพิ่มข้ึนของ 3 
ธุรกิจหลักของบริษัทฯ ส่งผลให้สัดส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเพิ่มข้ึนจำก 0.85 เท่ำ เป็น 1.48 เท่ำ และสัดส่วนหนี้สิน
ที่มีภำระดอกเบี้ยสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเพิ่มข้ึนจำก 0.41 เท่ำ เป็น 1.27 เท่ำ อย่ำงไรก็ดีบริษัทฯ มีแผนจะปรับโครงสร้ำงเงินทุนให้
เหมำะสมกับธรุกิจในอนำคตเพื่อลดสัดส่วนหนี้สินต่อทุนดังกล่ำว 

    

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ 30 กนัยำยน 2561 31 ธนัวำคม 2560  กำรเปลีย่นแปลง 

  เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 4,202 8,396 
 

-4,194 
  สินค้ำคงเหลือ 13,681 9,662 

 
4,019 

สินทรัพยห์มุนเวียน 20,250 19,762 
 

489 
  ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ์ สทุธิ 15,989 3,854 

 
12,134 

  สินทรัพย์ไม่มีตวัตน สุทธ ิ 509 482 
 

27 
รวมสนิทรพัย ์ 56,449 40,910 

 
15,539 

  เจ้ำหนี้ 4,538 4,262 
 

276 
  หนี้สินระยะสั้น 3,091 2,124 

 
967 

หนี้สินหมุนเวยีน 8,515 6,748 
 

1,767 
หนิ้สินระยะยำว 26,201 14,082 

 
12,119 

รวมหนีส้นิ 36,674 21,815 
 

14,859 
รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 19,775 19,096 

 
679 

  
    

อัตรำหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยต่อส่วน
ของผู้ถือหุ้น 

                1.48                   0.85  
 

                0.63  

อัตรำหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยสุทธิต่อ
ส่วนของผู้ถือหุ้น  

                 1.27                   0.41  
 

                0.86  
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