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บรษัิท สงิห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธิบำยและกำรวเิครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำน ไตรมำส 1 ปี 2566 
 

ภาพรวมธุรกิจ 
 

 

บริษัทฯ รายงานรายได้รวมจ านวน 3,335 ล้านบาท ในไตรมาสที่  1 ปี 2566 เพิ่มขึ ้น 11% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน 
ทัง้นี ้บริษัทฯ คาดว่ารายไดต้ลอดทัง้ปี 2566 มีแนวโนม้เติบโตขึน้สอดคลอ้งกับการขยายโครงการของบริษัทฯ และการขยายตัว
ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ซึ่งได้รับแรงสนับสนุนจากการเพิ่มขึน้ของรายได้ภาคการท่องเที่ยวและธุรกิจบริการที่เก่ียวข้อง 
เช่นเดียวกบัการบริโภคครวัเรือนที่คาดว่าจะขยายตัวตามรายไดภ้าคประชาชนที่เพิ่มขึน้ และการลงทุนภาคเอกชนที่อาจปรบัตัว 
ดีขึน้ตามความเชื่อมั่นของเศรษฐกิจภายในประเทศ  
 

ส าหรบัรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นไตรมาสที่ 1 ปี 2566 จ านวน 455 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย (1) รายไดจ้ากการขาย
บา้นและอาคารชุด จ านวน 420 ลา้นบาท ซึ่งแบ่งเป็นยอดขายจากโครงการประเภทคอนโดมิเนียมจ านวน 47% และยอดขายจาก
โครงการบา้นเด่ียวจ านวน 53% ของยอดขายทัง้หมด และ (2) รายไดจ้ากการขายที่ดินนิคมอุตสาหกรรมจ านวน 35 ลา้นบาท 
จากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินนิคมอุตสาหกรรม เอส อ่างทอง แมว้่ารายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์ในไตรมาสดังกล่าวจะ
ปรบัตวัลดลงจากปีก่อนหนา้ ซึ่งมีสาเหตุหลกัมาจากการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดโครงการดิ เอส อโศก และโครงการดิ เอส แอท 
สิงห ์คอมเพล็กซ ์ไดท้ั้งหมดในไตรมาสที่ 1 ปี 2565  อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ คาดว่ากิจกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ของโครงการ 
ที่พกัอาศัยและที่ดินนิคมอุตสาหกรรมจะเร่งตัวขึน้ในช่วงที่เหลือของปี 2566 สอดคลอ้งกับการเปิดตัวโครงการที่พักอาศัยใหม่ 
รวมถึงความคืบหนา้ในการพฒันาที่ดินและระบบสาธารณูปโภคในนิคมอตุสาหกรรม ทัง้ยงัไดร้บัแรงสนบัสนุนจากปัจจยัมหภาค 
ไดแ้ก่ ความแข็งแกรง่อย่างต่อเนื่องของอปุสงคข์องตลาดที่อยู่อาศยัแนวราบ และการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและภาคการลงทุน 
 

ในขณะที่ รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการในไตรมาส 1 ปี 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 45% จากปีก่อน สูจ่  านวน 2,879 ลา้นบาท 
ซึ่งไดแ้รงหนุนหลกัจากธุรกิจโรงแรมที่มีผลการด าเนินงานที่โดดเด่นต่อเนื่อง ส่งผลใหร้ายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมในไตรมาสดงักล่าว 
รายงานที่ 2,544 ลา้นบาท เติบโตขึน้ 51% จากปีก่อน และสามารถสรา้งผลก าไรสทุธิไดติ้ดต่อกนัถึง 3 ไตรมาส ตอกย า้การฟ้ืนตวั
สู่ระดบัปกติของการท่องเที่ยว ส าหรบัรายไดธุ้รกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการคา้โดยภาพรวมมีผลประกอบการที่ค่อนขา้งคงที่ 
ในแต่ละไตรมาส โดยรายงานรายไดจ้ านวน 252 ลา้นบาท 
 

บริษัทฯ รบัรูก้  าไรส าหรบังวด ในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 จ านวน 71 ลา้นบาท พลิกจากขาดทุน 126 ลา้นบาทในช่วงเดียวกันของปี
ก่อน ซึ่งมีสาเหตสุ  าคญัจากพลิกฟ้ืนรายงานก าไรของธุรกิจโรงแรม  
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ในเดือนพฤษภาคม 2566 สิงห ์เอสเตท ไดร้บัการจัดอันดับเครดิตองคก์รโดยทริสเรทติง้ (TRIS) ที่ระดับ “BBB+” ดว้ยแนวโน้ม
อนัดบัเครดิต “Stable” หรือ “คงที่” สะทอ้นถึงคณุภาพที่ดีของสินทรพัยโ์รงแรมของบริษัทฯ ที่สามารถสรา้งผลการด าเนินงานที่ดี
อย่างต่อเนื่อง ตลอดจนแผนการขยายโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ ของบริษัท และแบรนด์ที่อยู่อาศัยที่ไดร้ับการยอมรับ 
รวมไปถึงรายไดป้ระจ าจากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพาณิชย ์
  
ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการพกัอาศยั 
ระหว่างไตรมาสที่  1 ปี 2566 บริษัทฯ รับรู ้รายได้จากการโอนกรรมสิทธิ์โครงการบ้านแนวราบจ านวน 166 ล้านบาท ซึ่ง
ประกอบดว้ย (1) บา้นเด่ียวโครงการสนัติบุรี เดอะ เรสซิเดนเซส จ านวน 1 แปลง ส่งผลใหม้ียอดรอโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 5 แปลง 
และ (2) บ้านเด่ียวโครงการศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส จ านวน 2 แปลง ส่งผลให้มียอดรอโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 7 แปลง ดังนั้น 
บริษัทฯ มียอดขายรอรับรูร้ายไดส้  าหรับโครงการแนบราบ ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566  จ านวน 2,743 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะ
สามารถทยอยรับรูร้ายได้จากการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและก่อสร้างบ้านได้กว่า 70% ของยอด Backlog ดังกล่าวได้ต่อเนื่อง 
ตลอดปี 2566 
ส าหรบัโครงการที่อยู่อาศยัแนวสงู บรษิัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนหอ้งชุดจ านวน 197 ลา้นบาท ภายหลงัการขยายสดัสว่นการถือ
ครอง 100% ในโครงการ ดิ เอส สขุุมวิท 36 ในเดือนมีนาคม 2566 ที่ผ่านมา ส่งผลใหบ้ริษัทฯ สามารถรบัรูร้ายไดแ้ละก าไร
จากโครงการดังกล่าวเต็มสดัส่วน ซึ่งจะมีส่วนส าคัญต่อการเพิ่มขึน้ของผลประกอบการในช่วงที่เหลือของปี 2566 จนถึงปี 
2567 นอกจากนั้นแล้ว ความคืบหน้าในการขายและก่อสร้างโครงการ ดิ เอ็กซ์โทร ยังคงด าเนินไปตามแผนในไตรมาส 
ที่ผ่านมา สง่ผลใหม้ียอดขายรอรบัรูร้ายไดเ้ท่ากบั 1,018 ลา้นบาท ซึ่งคาดว่าจะเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ไดต้ัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2567  
ในปี 2566 บริษัทฯ ตัง้เป้าหมายในการเปิดตัวโครงการใหม่ จ านวน 5 โครงการรวมมูลค่าประมาณ 10,000 ลา้นบาท โดยการ 
พัฒนาโครงการระดับ Luxury ที่ครอบคลุมระดับราคาที่กว้างขึ ้น ซึ่งพิจารณาว่าเป็นตลาดที่บริษัทฯ มีความช านาญ 
มีฐาน loyalty ของลกูคา้ และมีความเขา้ใจในการพฒันาผลิตภณัฑท์ี่สรา้งความเเตกต่างจากคู่เเข่ง และตอบโจทยค์วามตอ้งการ
ของลกูคา้ไดอ้ย่างแทจ้รงิ โดยความคืบหนา้ในการพฒันาเป็นไปตามแผน และบรษิัทฯ เชื่อมั่นว่าการเปิดตวัโครงการใหม่จะพรอ้ม
รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนไดท้ันที ซึ่งจะเป็นอีกปัจจัยส าคัญต่อการผลกัดันรายไดข้องธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพักอาศัยของ
บรษิัทฯ ในปี 2566 ใหเ้ติบโตอย่างกา้วกระโดดเมื่อเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
 

ลกัษณะผลิตภณัฑ ์ต าแหน่งทางการตลาด และระดบัราคาของโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา มีรายละเอียดดงันี ้
แบรนด ์ โครงการ ต าแหน่งทางการตลาด ระดบัราคา 

LA SOIE de S Cluster Home Ultra Luxury 550 ลา้นบาทต่อหลงั 
Smyth Residences Cluster Home Super Luxury 100 ลา้นบาทต่อหลงั 

แบรนดใ์หม่เปิดตวัปี 2566 Single-detached house Premium Luxury 30 ถึง 50 ลา้นบาทต่อหลงั 
แบรนดใ์หม่เปิดตวัปี 2566 Single-detached house Luxury 15 ถึง 30 ลา้นบาทต่อหลงั 
แบรนดใ์หม่เปิดตวัปี 2566 Single-detached house Luxury 15 ถึง 30 ลา้นบาทต่อหลงั 
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ธุรกิจโรงแรมทั้งหมดของบริษัทฯ อยู่ภายใต้การบริหารงานของ บริษัท เอส โฮเทล แอนด์ รีสอรท์ จ ากัด (มหาชน) (“SHR”) 
ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบริษัทฯ และมีโรงแรมทัง้หมด 37 แห่ง 4,472 หอ้ง ภายใตก้ารบรหิาร  
ส าหรบัปี 2566 องคก์ารการท่องเที่ยวโลกแห่งสหประชาชาติ (UNWTO) คาดการณก์ารฟ้ืนตวัอย่างต่อเนื่อง จากแรงส่งของ
ตวัเลขการใชจ้่ายที่แข็งแกรง่ในปี 2565 และตวัเลขนกัเดินทางที่เติบโตขึน้ทั่วโลก โดยคาดว่าอตุสาหกรรมท่องเที่ยวจะฟ้ืนตวั
กลบัไปในระดบั 80% – 95% ของปีก่อนเกิดโควิด19 และจะสามารถกลบัไปสู่สภาวะปกติไดใ้นปี 2567 โดยขึน้อยู่กบัปัจจยั
ส าคัญ คือ (1) อัตราการฟ้ืนตัวของการเดินทางของนักท่องเที่ยวภูมิภาคเอเชีย โดยเฉพาะประเทศจีน ซึ่งครองส่วนแบ่ง
การตลาดที่ใหญ่ที่สุดในโลกในปี 2562 (2) ปัจจัยหน่วงดา้นเศรษฐกิจและความขัดแยง้เชิงภูมิรฐัศาสตร ์ที่อาจส่งผลต่อ
พฤติกรรมการเลือกจุดหมายปลายทางของนักท่องเที่ยวที่คาดว่าจะแสวงหาความคุม้ค่าและเดินทางภายในประเทศ หรือ
ระหว่างภมูิภาคมากขึน้เพื่อตอบสนองต่อภาวะเศรษฐกิจที่ทา้ทาย 
ฝ่ายบริหารคาดการณว์่าผลประกอบการของบริษัทฯ จะสามารถฟ้ืนตัวดีขึน้อย่างเห็นไดช้ัดในปี 2566 โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ในช่วงครึ่งปีหลงั เนื่องจากเขา้สู่ช่วงฤดกูาลท่องเที่ยวของภมูิศาสตรส์  าคญัของบริษัทฯ  ทัง้นี ้ฝ่ายบริหารยงัคงติดตามความ
คืบหนา้ของปัจจยัต่าง ๆ ที่อาจส่งผลต่อการด าเนินกิจการอย่างใกลช้ิด เนื่องจากอตัราการฟ้ืนตวัของภาคการท่องเที่ยวนัน้
แตกต่างกันไปในแต่ละภูมิภาคและในแต่ละประเทศ ขึน้อยู่กับลักษณะเฉพาะ รวมถึงกลุ่มลูกคา้ และความทา้ทายทาง
เศรษฐกิจในแต่ละประเทศนัน้ ๆ โดยสถานการณก์ารท่องเที่ยวในประเทศที่บริษัทฯ ด าเนินธุรกิจอยู่สามารถสรุปได ้ดงันี ้ 
 

ประเทศไทย 
สถานการณน์กัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทยขยายตวัต่อเนื่องจากช่วงปลายปี 2565 โดยนกัท่องเที่ยวสะสม
ในช่วง 3 เดือนแรกของปี 2566 อยู่ที่เกือบ 6.5 ลา้นคน ซึ่งสว่นใหญ่เป็นนกัท่องเที่ยวจากโซนเอเชียตะวนัออก 57% โซนยุโรป 
26% และประเทศอ่ืนๆ อาทิเช่น อินเดีย สหรฐัอเมริกา เป็นตน้ ท าใหค้าดว่าจ านวนนกัท่องเที่ยวน่าจะบรรลเุปา้หมายของการ
ท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย (ททท.) ที่จ  านวนไม่ต ่ากว่า 25 ลา้นคน ในปี 2566 ซึ่งถือเป็นเติบโตขึน้กว่าเท่าตวัจากปีก่อนหนา้ 
และคิดเป็นสดัส่วน 62% เมื่อเทียบกบัจ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเที่ยวไทยในปี 2562 โดยมีปัจจยัหนุนส าคญัคือการ
กลบัมาของกลุม่นกัท่องเที่ยวจากจีน ทัง้นี ้ ททท. คาดการณว์่าจะมีนกัท่องเที่ยวจีนเดินทางเขา้ไทยในปี 2566 จ านวน
ประมาณ 5 - 8 ลา้นคน ขึน้อยู่กบัปรมิาณเที่ยวบินในช่วงตารางบินฤดหูนาว (Winter Schedule)  
จากปัจจยัดงักลา่วขา้งตน้ ผนวกกบัจดุเด่นของท าเลที่ตัง้อยู่ใน Prime Location ของแหลง่ท่องเที่ยวส าคญัในภเูก็ต เกาะพีพี 
และเกาะสมยุ ซึ่งเป็นจดุหมายปลายทางอนัดบัตน้ๆ ส าหรบันกัท่องเที่ยวต่างชาติ ประสิทธิภาพในการบริหารจดัการโรงแรม
ในประเทศไทยของบริษัทฯ และผลส าเร็จจากการปรบัใชแ้นวคิดแบรนด ์SAii มาสู่โรงแรมที่บริษัทฯ บริหารงานเอง ส่งผลให้
รายไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้ง (RevPAR) ของโรงแรมในประเทศไทยของบรษิัทฯ ในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 ฟ้ืนตวักลบัไปสงูกว่า 4% เมื่อ
เทียบกบัระดบัก่อนเกิดโควิด-19 จากอตัราเร่งในการฟ้ืนตวัดงักล่าว บริษัทฯ คาดการณถ์ึงผลการด าเนินงานของโรงแรมใน
ประเทศไทยที่แข็งแกร่งอย่างต่อเนื่องตลอดปี 2566 โดยอตัราการเขา้พกัมีแนวโนม้จะฟ้ืนตวักลบัไปใกลเ้คียงกบัระดับก่อน
เกิดโควิด-19 ได ้ในขณะที่อตัราค่าหอ้งพกัเฉลี่ยรายวนัมีแนวโนม้จะเพิ่มสงูกว่าปี 2562 ซึ่งไดร้บัแรงสนบัสนนุจากผลตอบรบั
ที่ดีในการปรบัปรุงผลิตภัณฑแ์ละบริการใหต้อบโจทยก์ระแสนิยมอย่างต่อเนื่อง  และการเพิ่มสัดส่วนของรายไดจ้ากการ
ส ารองหอ้งพกักบัโรงแรมโดยตรง (Direct booking)  
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ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 สาธารณรฐัมลัดีฟส ์
จ านวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้สู่มลัดีฟสย์งัคงเติบโตอย่างมีนยัส าคญัจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยนกัท่องเที่ยวสะสม
ในช่วง 4 เดือนแรกของปี 2566 อยู่ที่เกือบ 6.9 แสนคน เพิ่มขึน้ขึน้ 20% จาก 4 เดือนแรกของปี 2565 และเติบโตกว่าช่วง
เดียวกนัของปี 2562 หรือระดบัก่อนเกิดโควิด-19 แมป้ริมาณการเดินทางท่องเที่ยวของกลุ่มลกูคา้หลกัจากประเทศในเอเชีย 
โดยเฉพาะชาวจีน ยังไม่กลับสู่สภาวะปกติ ทั้งนี ้นักท่องเที่ยว 3 อันดับแรกซึ่งครองส่วนแบ่งตลาดประมาณ 30% เป็น
นักท่องเที่ยวจากประเทศรสัเซีย อินเดีย และสหราชอาณาจักร ตามล าดับ ส าหรบัในปี 2566 กระทรวงการท่องเที่ยวของ
สาธารณรฐัมลัดีฟส ์คาดว่านกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเดินทางเขา้สาธารณรฐัมลัดีฟสจ์ะมีจ านวนไม่ต ่ากว่า 1.8 ลา้นคน ซึ่ง
เป็นระดับที่สูงกว่าก่อนการเกิดโควิด-19 ถึง 6% โดยคาดว่านักท่องเที่ยวจากโซนยุโรปน าโดย สหราชอาณาจักร เยอรมนี 
และอิตาลี จะเดินทางเขา้มลัดีฟสม์ากที่สดุ ตามมาดว้ยนกัท่องเที่ยวจากประเทศอินเดียและรสัเซีย ทัง้นี ้การกลบัมาเดินทาง
ท่องเที่ยวนอกประเทศได้ของนักท่องเที่ยวจีนหลังรัฐบาลประกาศเปิดประเทศถือเป็นอีกแรงกระตุ้นส าคัญ เนื่องจาก
นกัท่องเที่ยวจีนครองสว่นแบ่งตลาดการท่องเที่ยวในมลัดีฟสป์ระมาณ 20% ในปี 2562 
ส าหรบัผลการด าเนินงานของโรงแรมในโครงการ CROSSROADS มีอัตราการเขา้พักในช่วง 4 เดือนแรกของปีในระดับสงู
กว่า 80% ซึ่งสงูกว่าค่าเฉลี่ยของอตุสาหกรรมที่ประมาณ 70% โดยกลุ่มลกูคา้หลกัของบริษัทฯ เป็นนกัท่องเที่ยวจากสหราช
อาณาจกัร รสัเซีย ที่ครองสว่นแบ่งตลาดประมาณ 38% และ 22% ตามดว้ยกลุม่นกัท่องเที่ยวจากสหรฐัอเมริกา อินเดีย และ
สวิตเซอรแ์ลนด ์ตามล าดบั สะทอ้นจดุแข็งของโรงแรมที่สามารถดงึดดูนกัท่องเที่ยวกลุม่ high spending ได ้ปัจจยัสนบัสนุน
ดังกล่าว ส่งผลต่อคาดการณ์ผลการด าเนินงานที่เติบโตต่อเนื่องในปี 2566 โดยอัตราการเข้าพักและค่าห้องพักเฉลี่ยมี
แนวโนม้ปรบัตวัสงูขึน้ไดต่้อเนื่อง ผลกัดนัจากแผนการตลาดที่มุ่งเนน้การเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ที่มีศกัยภาพ เพื่อใหม้ีสว่นผสมของ
ลูกคา้ที่มีประสิทธิผลสูงสุด (Market Mixed) และผลจากการที่บริษัทฯ มุ่งเนน้การบริหาร ADR ใหม้ีประสิทธิภาพมากขึน้ 
รว่มกบัการพฒันาและปรบัปรุงหอ้งพกัอย่างต่อเนื่อง เพื่อใหต้อบโจทยก์ระแสนิยมในการท่องเที่ยวในปัจจบุนั 
 

สหราชอาณาจกัร 
ปริมาณความตอ้งการเดินทางท่องเที่ยวยังคงเติบโตอย่างแข็งแกร่งต่อเนื่อง สะทอ้นผ่านสถิติผลการด าเนินงานเฉลี่ยใน 4 
เดือนแรกของปี 2566 ที่ขยายตัวอย่างมีนัยส าคัญจากปี 2562 ดว้ยระดับอัตราการเข้าพักที่ 68% และผลักดันอัตราค่า
หอ้งพกัไดแ้ข็งแกรง่ต่อเนื่อง ทัง้นีบ้รษิัทฯ คาดการณก์ารขยายตวัในอตัราเรง่ขึน้ตัง้แต่เดือนพฤษภาคมเป็นตน้ไป จากการเขา้
สู่ช่วงฤดกูาลท่องเที่ยวของสหราขอาณาจกัร และตัง้เป้าหมายในการเพิ่มระดบัอตัราการเขา้พกัเฉลี่ยทัง้ปี 2566 สู่ระดบัที่มี
เสถียรภาพที่ไม่ต  ่ากว่า 70% ดว้ยระดบั ADR ที่สงูสดุเป็นประวติัการณต่์อเนื่อง ทัง้นี ้โรงแรมในสหราชอาณาจกัรของบริษัทฯ 
ทัง้หมดเป็นโรงแรมระดับกลางค่อนไประดับบน ที่ตัง้อยู่ตามภูมิภาคในแหล่งท่องเที่ยวและเมืองเศรษฐกิจส าคัญต่างๆ ซึ่ง
พึ่งพิงอปุสงคก์ารท่องเที่ยวในประเทศเป็นหลกั คิดเป็นสดัส่วนประมาณ 90% ของจ านวนแขกของโรงแรมทัง้หมด จึงท าให้
บริษัทฯ มีความมั่นใจต่อแนวโนม้การขยายตวัอย่างแข็งแกร่งของอปุสงคก์ารท่องเที่ยวแมว้่าอาจตอ้งเผชิญความกดดนัจาก
สภาวะเศรษฐกิจ  
อตุสาหกรรมการท่องเที่ยวในสหราชอาณาจกัรในช่วงปี 2565 ไดร้บัผลกระทบจากราคาพลงังาน ค่าแรง และตน้ทนุอาหารที่
ปรบัตัวเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม ในปี 2566 ราคาพลงังานมีแนวโนม้ชะลอลงอย่างชัดเจนเทียบกับช่วงปลายปี 2565 แมว้่า
ตน้ทุนอาหารอาจจะยังอยู่ในระดบัสงู ดงันัน้ บริษัทฯ จึงมุ่งเนน้การบริหารจัดการตน้ทุนดว้ยการปรบัเพิ่มอัตราก าลงัคนให้
แปรผันตามอัตราการเขา้พัก และความสามารถในการปรบัเพิ่มราคาหอ้งพักและอาหารเพื่อใหส้ะทอ้นกับตน้ทุนแปรผัน  
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ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 และพิจารณาการเขา้ท าสญัญาป้องกันความเสี่ยงดา้นตน้ทุนราคาค่าไฟฟ้าและก๊าซธรรมชาติ ซึ่งเป็นตน้ทุนพลงังานหลกั
ของบริษัทฯ ในระดับและช่วงเวลาที่เหมาะสม รวมถึงการให้ความส าคัญกับมาตรการบริหารและควบคุมต้นทุนการ
ด าเนินงานอย่างใกลช้ิด 
 

สาธารณรฐัหมู่เกาะฟิจิ 
ภาพการฟ้ืนตวัอย่างรวดเร็วของการท่องเที่ยวสะทอ้นถึงความแข็งแกร่งของปริมาณความตอ้งการท่องเที่ยวที่แข็งแกร่งของ
ลกูคา้ระหว่างภมูิภาคจากออสเตรเลีย นิวซีแลนด ์ซึ่งรวมกนัเป็นสดัส่วนประมาณกว่า 80% ของจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมด
ของฟิจิ ในปี 2566 คาดการณว์่าจะมีนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเดินทางเขา้สาธารณรฐัหมู่เกาะฟิจิจ านวนเกือบ 8 แสนคน ซึ่ง
คิดเป็นจ านวน 85% ของนกัท่องเที่ยวในปี 2562 โดยไดร้บัแรงสนับสนุนจากปริมาณในการท่องเที่ยวที่ยงัเติบโต ผนวกกับ
รวมถึงจุดขายที่โดดเด่นของฟิจิ ที่ตอบโจทยค์วามนิยมในการท่องเที่ยวในปัจจุบนัที่เนน้ภาคการท่องเที่ยวเชิงการพกัผ่อน
มากยิ่งขึน้ สญัญาณเชิงบวกต่อระยะเวลาการเขา้พกัที่ยาวนานขึน้ ตลอดจนค่าใชจ้่ายของนกัท่องเที่ยวที่ปรบัตวัสงูขึน้ 
ส าหรบัโรงแรมทัง้ 2 แห่งในสาธารณรฐัฟิจิ เป็นโรงแรมที่มีคาแรกเตอรท์ี่ตอบโจทยโ์ดยตรงต่อการรองรบัภาคการท่องเที่ยว
เพื่อการพักผ่อน ท าใหผ้ลประกอบการของโรงแรมดังกล่าวมีอัตราการเขา้พักซ า้ในระดับสูง รวมถึงความแข็งแกร่งของ
ช่องทางการจดัจ าหน่ายของพันธมิตร จะเป็นปัจจยัผลกัดนัค่าหอ้งพกัเฉลี่ย (ADR) ในปี 2566 ใหเ้ติบโตดีขึน้อย่างต่อเนื่อง 
อย่างไรก็ตาม อัตราการเขา้พักเฉลี่ยในปี 2566 ที่อาจอยู่ในระดับเดียวกับปีก่อน มีสาเหตุส  าคัญจากการทยอยปิดหอ้งพกั
บางสว่นเพื่อปรบัปรุงโรงแรมตามแผนปรบัปรุงประสิทธิภาพของพอรต์โฟลิโอของโรงแรม Outrigger Fiji Beach Resort โดย
เริ่มด าเนินการตัง้แต่ช่วงปลายปี 2565 ที่ผ่านมา เพื่อตอบโจทยก์ระแสนิยมของการท่องเที่ยวและเพิ่มโอกาสในการขึน้ค่า
หอ้งพกัเฉลี่ย ทัง้นี ้บริษัทฯ วางแผนปรบัปรุงหอ้งพกัเป็นโซน และกระท าการในช่วงนอกฤดทู่องเที่ยว (Low Season) เพื่อให้
จ านวนหอ้งพกัมีความพรอ้มที่สดุตอ้นรบัฤดทู่องเที่ยวใหม่ของปี 
 

สาธารณรฐัมอรเิชียส 
ส าหรบัปี 2566 คาดว่านกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเดินทางเขา้สาธารณรฐัมอริเชียสจะมากกว่า 1.4 ลา้นคน ซึ่งเติบโตขึน้ 1% 
จากปี 2562 ส าหรบัผลการด าเนินงานของโรงแรมเอาทร์ิกเกอร ์มอริเชียส บีช รีสอรท์  ไดร้บัแรงสนบัสนุนจากปริมาณความ
ตอ้งการท่องเที่ยวเพื่อการพกัผ่อนในระดบัสงู ความแข็งแกร่งของช่องทางการจดัจ าหน่ายของพนัธมิตรทาง และการปรบัตวั
ทางการตลาดอย่างมีประสิทธิภาพ ส่งผลต่อคาดการณร์ะดบัอตัราค่าหอ้งพกัเฉลี่ยรายวนั (ADR) ที่มีแนวโนม้จะเพิ่มสงูกว่า
ปี 2562 แมว้่าระดบัอตัราการเขา้พกัเฉลี่ยในปี 2566 ในภาพรวมจะไดร้บัผลกระทบจากการปิดใหบ้ริการโรงแรมชั่วคราวใน
ระหว่างไตรมาสที่ 2 ของปี เพื่อปรบัปรุงระบบบรหิารจดัการน า้ 
ทัง้นี ้เอาทร์ิกเกอร ์มอริเชียส บีช รีสอรท์ เป็นโรงแรมเพียงแห่งเดียวของ SHR ในสาธารณรฐัมอริเชียส ประกอบดว้ยหอ้งพกั 
181 หอ้ง และมีก าไรจากการด าเนินงาน (EBITDA) ในสดัสว่น 2.5% ของ EBITDA รวมของ SHR ในปี 2565 โดยบรษิัทฯ จะ
บรรเทาผลกระทบของการปิดกิจการชั่วคราวดว้ยการบรหิารจดัการตน้ทนุอย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าจะสามารถชดเชย
ผลกระทบดา้นรายไดด้ว้ยผลการด าเนินงานที่แข็งแกรง่ในตลาดอ่ืน ๆ 
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ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 ธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการคา้ 

อัตราปล่อยเช่าเฉลี่ยโดยรวมในไตรมาส 1 ปี 2566 อยู่ที่ระดับ 83% ทั้งนี ้ในช่วงที่เหลือของปี บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถต่อ

สญัญากบัผูเ้ช่าหลกัได ้และสามารถปล่อยพืน้ที่เช่าเพิ่มเติมไดอ้ย่างต่อเนื่อง ดว้ยแผนการปรบัปรุงสินทรพัยใ์หส้อดรบักับความ

ตอ้งการของผูเ้ช่า ควบคู่กบักลยุทธ์การบริหารจัดการพอรต์ลูกคา้ใหส้มดุลอย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้ดว้ยศกัยภาพของท าเลที่ตัง้ของ

อาคารที่ลว้นแลว้แต่อยู่ในท าเลทางเลือก เช่น ย่านวิภาวดี และ CBD Area โซนพรอ้มพงษ ์และอโศก ยงัคงมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการ

มีภาวการณแ์ข่งขนัในระดบัต ่ากว่า และสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูเ้ช่าที่ตอ้งการพืน้ที่ในท าเลทางเลือกดว้ยงบประมาณที่

เหมาะสม โดยบริษัทฯ วางเป้าหมายผลกัดันอัตราการปล่อยเช่าสู่ 90% ในปี 2566 ซึ่งจะไดร้บัแรงสนับสนุนจากความตอ้งการ

กลบัมาด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจของหลาย ๆ ธุรกิจ การปรบัปรุงทรพัยส์ินใหท้นัสมยั และการปรบัสมดลุทางการตลาดเชิงรุก  

ส าหรับอาคารเอส โอเอซิส (S OASIS) ที่พึ่งเปิดตัวโครงการในปลายปี 2565 เป็นอาคารส านักงานเกรดเอที่มีพื ้นที่ เช่าราว 

54,000 ตารางเมตร ซึ่งมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการเป็น Hybrid Workplace ที่สามารถรองรบัการท างานที่ตอ้งการความยืดหยุ่นสงู และ

สามารถปรบัเปลี่ยนพืน้ที่การใชง้านไดต้รงกบัความตอ้งการของผูเ้ช่า โดยอาคาร S OASIS นอกจากจะตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพ

สูงแลว้  การออกแบบไดย้ึดตามมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) ที่ใหค้วามส าคัญกับการ

อนรุกัษพ์ลงังาน และสิ่งแวดลอ้ม ซึ่งถือเป็นองคป์ระกอบส าคญัของอาคารส านกังานที่จะเป็นทางเลือกส าหรบัผูเ้ช่า ท าใหบ้ริษัทฯ 

มีความมั่นใจต่อความส าเร็จในการปล่อยพืน้ที่เช่าของอาคารดังกล่าว ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 มีอัตราการปล่อยเช่าส าหรับ

พืน้ที่คา้ปลีกกว่า 90% และส าหรบัพืน้ที่อาคารส านกังาน ไดท้ าสญัญากบัผูเ้ช่าหลกัแลว้จ านวนราว 15% ซึ่งจะสง่ผลต่ออตัราเร็ว

ของการปล่อยพืน้ที่ในระยะถัดไปใหดี้ยิ่งขึน้ ซึ่งจะเป็นหนึ่งฟันเฟืองหลกัที่จะผลกัดันรายไดข้องธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการคา้

ใหเ้ติบโตขึน้อย่างมีนยัส าคญัในปี 2566  

ธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม และโครงสรา้งพืน้ฐาน 
รายไดจ้ากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม และโครงสรา้งพืน้ฐานของสิงห ์เอสเตท จะถกูแบ่งการรบัรูอ้อกเป็น 3 สว่น ไดแ้ก่  

(1) นิคมอตุสาหกรรม: มีรายไดห้ลกัจากการขายที่ดิน ซึ่งแบ่งพืน้ที่ตามเขตอุตสาหกรรมอาหาร เขตอตุสาหกรรมทั่วไป และ
พืน้ที่โรงไฟฟ้า โดยพิจารณาเป็นส าหรับพืน้ที่ขายมีทั้งหมดจ านวน 992 ไร่ รวมถึงรายได้จากสัญญาจัดหาและขาย
สาธารณปูโภค และบรกิารใหเ้ช่าพืน้ที่คลงัสินคา้ 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 มียอดโอนกรรมสิทธิ์สะสมจ านวน 87 ไร ่โดยพืน้ที่สว่นที่เหลืออยู่ระหว่างการก่อสรา้งและทยอยโอน
พืน้ที่ใหลู้กคา้ ซึ่งบริษัทฯ คาดว่ากิจกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินจะเติบโตอย่างมีนัยส าคัญในปี 2566 สอดคลอ้งกับความ
คืบหนา้ในการพฒันาที่ดิน และการไดร้บัการสนบัสนุนโดยการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย ทัง้นี ้บริษัทฯ ตัง้เป้าหมาย
รายไดจ้ากการขายที่ดินต่อปี ประมาณ 20% - 25% ของพืน้ที่ขายทัง้หมด ในระหว่างปี 2566 – 2568 
(2) โรงไฟฟ้า: บริษัทฯ จะรบัรูผ้ลการด าเนินงานของธุรกิจผ่านส่วนแบ่งก าไรจากธุรกิจร่วมคา้ จากสดัส่วนการลงทุน 30% 

ในโรงไฟฟ้าพลงัความรอ้นร่วมจ านวน 3 แห่ง ขนาดก าลงัการผลิตรวมกว่า 400 เมกะวตัต ์มีสญัญาซือ้ขายกบัการไฟฟ้า
ฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยเป็นเวลา 25 ปี แลว้ราว 70% ของก าลงัการผลิตรวม ซึ่งเปิดด าเนินการแลว้ 1 แห่ง และคาดว่า
จะเปิดด าเนินการเชิงพาณิชย ์ไดใ้นไตรมาส 4 ปี 2566 อีก 2 แห่ง  

(3) ธุรกิจโครงสรา้งพืน้ฐาน: ครอบคลมุธุรกิจพลงังาน ธุรกิจบรกิารดา้นวิศวกรรม และธุรกิจบรกิาร รวมถึงนวตักรรมต่างๆ  
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 สรุปผลการด าเนินงาน 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  
  ไตรมาสที ่1 ปี 2565 ไตรมาสที ่1 ปี 2566 เปลี่ยนแปลง 

(%)    ล้านบาท  สัดส่วน %  ล้านบาท  สัดส่วน % 

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย ์ 1,024 34% 455 14% -56% 

   การขายบ้านและอาคารชุด 1,024 34% 420 13% -59% 

   การขายท่ีดินนิคมอตุสาหกรรม 0 0% 35 1% N/A 

รายไดจ้ากการให้เช่าและการใหบ้ริการ 1,984 66% 2,879 86% 45% 

ธุรกิจโรงแรม 1,690 56% 2,544 76% 51% 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการค้า 256 9% 252 8% -2% 

ธุรกิจอ่ืนๆ 38 1% 83 2% 118% 

รวมรายได้ 3,008 100% 3,335 100% 11% 

ก าไรขั้นต้น 851 28% 1,276 38% 50% 

รายไดอ้ื่น 20 1% 70 2% 260% 

ค่าใชจ้่ายในการขาย -159 -5% -169 -5% 6% 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร -543 -18% -621 -19% 14% 

ตน้ทุนทางการเงิน -285 -9% -471 -14% 65% 
ก าไรสุทธิจากอตัราแลกเปล่ียน -6 0% -17 -1% 202% 
ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม และกิจการร่วม
คา้ 

50 2% 29 1% -43% 

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ -72 -2% 96 3% 233% 

ภาษีเงินได ้ -53 -2% -25 -1% 53% 

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด -126 -4% 71 2% 157% 

            

EBITDA 517 17% 860 26% 66% 

Normalized EBITDA(1) 547 18% 887 27% 62% 

Normalized Profit for the period after NCI(1) -27 -1% 107 3% 492% 

 
 

หมายเหต:ุไม่หมายรวมถึง ค่าท่ีปรกึษา, ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาดในการเปิดตวัโครงการใหม่, ก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จากอตัราแลกเปล่ียนของหุน้กูแ้ปลงสภาพ, ก าไรจากการปรบั
มลูค่ายติุธรรมของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ, ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของสินทรพัย,์ ก าไรจากการปรบัมลูค่ายติุธรรมมลูค่าเงินลงทุนในกิจการรว่มคา้ก่อนการเปลี่ยนเป็นบริษัทย่อยของกลุ่ม
บริษัทฯ และผลกระทบจากธุรกรรมการขายเงินลงทุนในบริษัทย่อยของบริษัทฯ 
 
 
 
 
 
 
 



 

8 | Singha Estate PCL. 

บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัย ์
รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ ประกอบด้วยรายได้จากการขายบ้านและอาคารชุด รวมถึงการขายที่ดินนิคม
อตุสาหกรรม 
 

 รายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชดุ 
ณ 31 มีนาคม 2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อยพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพักอาศัยได้แก่ บ้านเด่ียว และ
คอนโดมิเนียม รวม 5 โครงการ มลูค่า 18,067 ลา้นบาท (1) โดยบริษัทฯ และบริษัทย่อยรบัรูร้ายไดจ้ากการขายบา้นและอาคาร
ชดุในไตรมาส 1 ปี 2566 จ านวน 420 ลา้นบาท โดยสาเหตสุ  าคญัที่รายไดล้ดลงจากจ านวน 1,024 ลา้นบาทในช่วงเดียวกันของ
ปีก่อนหนา้ คือการรบัรูก้ารโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดโครงการดิ เอส อโศก และโครงการดิ เอส แอท สิงห ์คอมเพล็กซ ์ไดท้ัง้หมดใน
ไตรมาสที่ 1 ปี 2565   
 

มลูค่าโครงการของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัที่ส  าคญั ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 (1) : 
 

 

 

 

 

 หมายเหต:ุ   (1) ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 ยงัมิไดแ้สดงและรวมมลูค่าโครงการซึ่งอยู่ระหว่างการพัฒนาจ านวน 5 โครงการ   
 (2มลูค่าโครงการสนัติบรุี เดอะ เรสซิเดนเซสประกอบดว้ย ยอดโอนกรรมสิทธิท์ี่ดิน และรายไดค้่าก่อสรา้งซึ่งทยอยรบัรูร้ะยะเวลาก่อสรา้งประมาณ 14 เดือนตามความคืบหนา้ของงาน 

 

 

 รายไดจ้ากการขายท่ีดินนิคมอตุสาหกรรม  
บรษิัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการขายท่ีดินนิคมอตุสาหกรรมในไตรมาส 1 ปี 2566 จ านวน 35 ลา้นบาท  
 
รายไดจ้ากการใหเ้ชา่และการใหบ้ริการ 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร สะทอ้นรายไดจ้าก ธุรกิจโรงแรม อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้ และอื่นๆ 
 

 ธุรกิจโรงแรม 
รายได้ธุรกิจโรงแรมในไตรมาสที่  1 ปี 2566 จ านวน 2,544 ล้านบาท เติบโตขึ ้น 51% จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า 
จากการเติบโตของรายไดใ้นทุกประเทศที่บริษัทฯ มีการด าเนินงาน สอดคลอ้งกับสถานการณก์ารท่องเที่ยวทั่วโลกที่ยงัคงขยาย
ตวัอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งรายไดจ้ากโรงแรม 4 แห่งในประเทศไทยเติบโตขึน้กว่า 3 เท่าตวั เช่นเดียวกบัโรงแรมในกลุ่ม 
Outrigger ที่มีรายไดเ้พิ่มขึน้กว่า 65% เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนหน้าที่ยังคงมีการประกาศใชม้าตรการ
ควบคมุโรคในประเทศ ส าหรบัรายไดข้องโรงแรมในโครงการ CROSSROADS และในสหราชอาณาจกัรยงัคงขยายตวัไดดี้ต่อเนื่อง 
โดยมีรายไดเ้พิ่มขึน้ 25% และ 18% ตามล าดบัจากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ 
 

โครงการ 
มลูคา่โครงการ  
(ลา้นบาท) 

ยอดขาย ยอดโอน 

ดิ เอส สขุมุวิท 36 5,918 76% 73% (ของมลูค่าโครงการ) 
สนัติบรุี เดอะ เรสซิเดนเซส 5,154 100% 64% (ของมลูค่าโครงการ) (2) 
ศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส 2,908 63% 33% (ของมลูค่าโครงการ) 
เซนเทอร ์ 92 52% 29% (ของมลูค่าโครงการ) 
ดิ เอ็กซโ์ทร 3,995 25% ไตรมาส 1 ปี 2567 
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 ผลการด าเนินงานธุรกิจโรงแรมส าหรบัไตรมาสที่ 1 และ ปี 2565 – 2566  

โรงแรม ไตรมาส 1 ปี 2565 ไตรมาส 1 ปี 2566 
โรงแรมท่ีกลุม่บรษิัทฯ บริหารจดัการเอง(1)  

จ านวนโรงแรม(1)  4 4 
จ านวนหอ้งพกั(1)  604 604 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 41% 88% 
ADR (บาท) 5,708 9,840 
RevPAR (บาท) 2,341 8,611 

โรงแรม Outrigger(1)     
จ านวนโรงแรม 3 3 
จ านวนหอ้งพกั  499 499 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 33% 55% 
ADR (บาท)(2) 7,001 6,831 
RevPAR (บาท)(2) 2,287 3,783 

โรงแรมในโครงการ CROSSROADS  
จ านวนโรงแรม 2 2 
จ านวนหอ้งพกั  376 376 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 74% 88% 
ADR (บาท)(3) 14,843 13,994 
RevPAR (บาท)(3) 11,028 12,241 

โรงแรมของกลุม่บริษัทฯ และโรงแรมภายใตกิ้จการรว่มคา้ในสหราชอาณาจกัร  
จ านวนโรงแรม(5)    28    27 
จ านวนหอ้งพกั(5) 2,990 2,940 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 46% 66% 
ADR (บาท)(4) 3,065 3,133 
RevPAR (บาท)(4) 1,415 2,055 

 

หมายเหต:ุ (1)  SHR ด าเนินการยกเลิกสญัญาบริหารจดัการโรงแรมกับแบรนด ์Outrigger และเขา้บริหารจดัการดว้ยตวัเอง (Self-managed) ในโรงแรม Outrigger 3 แห่ง ในปี 2564 และไม่ค านวณรวมโรงแรม 
Konotta Maldives ซึ่งปิดใหบ้ริการชั่วคราว 
(2) อตัราแลกเปลี่ยนที่ใชค้  านวณส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2565 คือ 15.56 THB/FJD, 0.76 THB /MUR และส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2566  คือ 15.44 THB/FJD, 0.75 THB /MUR 
(3) อตัราแลกเปลี่ยนที่ใชค้  านวณส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2565 คือ 33.05 THB/USD และส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2566  คือ 33.91 THB/USD   
(4) อตัราแลกเปลี่ยนที่ใชค้  านวณส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2565  คือ 44.37 THB/GBP และส าหรบัไตรมาส 1 ปี 2566  คือ 41.22 THB/GBP 
(5)  จ านวนหอ้งที่เปลี่ยนแปลง มาจากการขายโรงแรม Mercure Burton upon Trent Newton Park Hotel (50) หอ้ง 
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565  ธุรกิจอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือการคา้ 
ณ 31 มีนาคม 2566 บริษัทฯ และบริษัทในเครือมีอาคารเพื่อการพาณิชยใ์หเ้ช่าทัง้สิน้ 5 อาคาร พืน้ที่รวม 193,180 ตาราง
เมตร โดยในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 บริษัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากธุรกิจอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการคา้จ านวน 252 ลา้นบาท ลดลง
เล็กนอ้ย 2% จากไตรมาสที่ 1 ปี 2565 โดยมีสาเหตหุลกัจากการปรบัตวัลดลงของอตัราการเช่าของอาคารสิงห ์คอมเพล็กซ์ 
ทัง้นี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาท าสญัญากบัผูเ้ช่ารายใหม่  ดว้ยแผนการเลือกกลุ่มลกูคา้เป้าหมายที่เนน้กลุ่มอตุสาหกรรม 
ที่มีการเจรญิเติบโตสงู มีการขยายตวัทางธุรกิจอย่างต่อเนื่อง อนัจะสง่ผลต่อความตอ้งการพืน้ที่ปรบัตวัเพิ่มขึน้ไดใ้นระยะยาว 
 

ผลการด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการคา้ 
 

อาคาร ไตรมาส 1 ปี 2565 ไตรมาส 1 ปี 2566 

ซนัทาวเวอรส์      
พืน้ที่ใหเ้ช่า (ตร.ม.) 63,673 63,673 
อตัราการปลอ่ยเช่า 82% 83% 
สิงห ์คอมเพล็กซ ์   
พืน้ที่ใหเ้ช่า (ตร.ม.) 58,927 58,927 
อตัราการปลอ่ยเช่า 96% 81% 
เอส เมโทร   
พืน้ที่ใหเ้ช่า (ตร.ม.) 13,677 13,677 
อตัราการปลอ่ยเช่า 91% 93% 

 
 

 

 ธุรกิจอ่ืนๆ   
รายไดจ้ากธุรกิจอ่ืนๆ ประกอบดว้ยธุรกิจรบัก่อสรา้งที่อยู่อาศัยรวมถึงการรบับริหารโครงการ โดยในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 
บริษัทฯ และบริษัทย่อยรบัรูร้ายไดจ้ากธุรกิจอ่ืนๆ จ านวน 83 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 38 ลา้นบาทในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 
โดยหลกัจากการเพิ่มขึน้ของรายไดค่้าก่อสรา้งโครงการสนัติบรุี เรสซิเดนเซส  
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 ก าไรขัน้ตน้ 
ไตรมาสที่ 1 ปี 2566 ก าไรขัน้ตน้ของบริษัทฯ เท่ากับ 1,276 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 50% จากจ านวน 851 ลา้นบาท ในไตรมาส 
ที่ 1 ปี 2565 โดยพิจารณาเป็นอัตราการท าก าไรขัน้ตน้ 38%ปรบัตัวดีขึน้จาก 28% โดยหลกัมีสาเหตุหลกัมาจากสัดส่วน
ตน้ทนุการใหบ้ริการต่อรายไดล้ดลง ซึ่งเป็นผลมาจากการประหยดัต่อขนาดที่มากขึน้ของธุรกิจโรงแรม และอตัราก าไรขัน้ตน้
จากโครงการที่พกัอาศยัที่เพิ่มสงูขึน้ 
 
คา่ใชจ้่ายในการขายและการบริหาร 
บริษัทฯ รายงานค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารไตรมาสที่ 1 ปี 2566 จ านวน 790 ล้านบาท เพิ่มขึน้จาก 13% จาก 

จ านวน 702 ล้านบาทในไตรมาสที่  1 ปี 2565 โดยหลักค่าใช้จ่ายในการบริหารที่ปรับตัวขึน้ตามการฟ้ืนตัวทางธุรกิจ 

ทัง้นี ้สดัสว่นค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารต่อรายได ้ยงัคงอยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัปีก่อนหนา้ สะทอ้นถึงการบรหิารจดัการ

ทรพัยากรของบรษิัทฯ อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
ตน้ทนุทางการเงิน  
บรษิัทฯ รายงานตน้ทนุทางการเงินไตรมาสที่ 1 ปี 2566 จ านวน 471 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 285 ลา้นบาท ในไตรมาส
ที่ 1 ปี 2565 มีสาเหตหุลกัจากอตัราดอกเบีย้ที่ปรบัตวัสงูขึน้อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดม้ีการป้องกนัความเสี่ยง
จากอตัราดอกเบีย้สกุลเงินต่างประเทศ ท าใหค้าดการณว์่าผลกระทบจากการปรบัตวัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ในอนาคตจะ
มีในกรอบจ ากดั 
 
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ 
ในไตรมาสที่ 1 ปี 2566 บริษัทฯ รบัรูก้  าไรส าหรบังวด จ านวน 71 ลา้นบาท ฟ้ืนตัวอย่างมีนัยส าคัญจากขาดทุน 126 ลา้นบาท 
ในช่วงเดียวกันของปีก่อน ส าหรบัก าไร (ส่วนที่เป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบริษัทใหญ่) จ านวน 25 ลา้นบาท พลิกจากขาดทุน
จ านวน 48 ลา้นบาทในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 ซึ่งเป็นผลมาจากการฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรม และการพยายามควบคมุค่าใชจ้่ายอย่าง
ต่อเนื่อง 
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 สรุปฐานะทางการเงินรวมและโครงสรา้งเงินลงทนุ  
 
หน่วย: ลา้นบาท 31 ธนัวาคม 2565 31 มีนาคม 2566 เปล่ียนแปลง 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3,422 3,168 -254 
สินคา้คงเหลือ 763 1,957 1,195 

สินทรพัยห์มนุเวียน 13,983 15,387 1,405 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 19,720 19,704 -15 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์สทุธิ 28,820 28,507 -313 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 54,827 54,184 -643 
รวมสินทรพัย ์ 68,810 69,572 762 
หนีส้ินหมนุเวียน 9,984 9,950 -33 
หนีส้ินไม่หมนุเวียน 36,221 37,136 916 
รวมหนีส้ิน 46,204 47,086 882 
รวมส่วนของผูถื้อหุน้ 22,606 22,485 -120 
หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (ไม่รวมหนีส้ินจากสญัญาเช่า) 29,866 30,884 1,018 
สดัสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (เท่า) 1.32x 1.37x  
สดัสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (เท่า) 1.17x 1.23x  

 

ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 บริษัทฯ มีสินทรพัยร์วม 69,572 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 1% จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยแบ่งเป็น 
(1) สินทรพัยห์มนุเวียน 15,387 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 1,405 ลา้นบาท โดยหลกัจากสินคา้คงเหลือที่เพิ่มขึน้จากธุรกรรมการ
เขา้ซือ้หุน้ 100% ในโครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36 และตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้ ตามการพัฒนา
โครงการศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส และนิคมอุตสาหกรรมเอส อ่างทอง และ (2) สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนจ านวน 54,184 ลา้นบาท 
ลดลงจ านวน 643 ลา้นบาท โดยหลักตามการตัดค่าเสื่อมราคา และการจัดประเภทสินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขายของโรงแรมใน 
สหราชอาณาจกัร  

ส าหรบัหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 31 มีนาคม 2566 จ านวน 47,086 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 2% จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 จากการเบิก

เงินกูเ้พื่อรองรบัการพฒันาโครงการในอนาคต และการบนัทึกหนีส้ินของโครงการ ดิ เอส สขุมุวิท 36 เขา้มาในงบการเงินรวมของ

บริษัทฯ ดังนั้น หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้สู่จ  านวน 30,884 ล้านบาท ส่งผลให้สัดส่วนหนี ้สินที่มีภาระดอกเบีย้สุทธิ 

ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (net IBD/E ratio) ปรบัตัวเพิ่มขึน้ที่ 1.23 เท่า อย่างไรก็ตาม อัตราส่วนดังกล่าวยังคงอยู่ในระดับที่ต  ่ากว่า 

Covenant ของบรษิัทฯ 
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