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ภาพรวมธุรกิจ 
 

 

บริษัทฯ รายงานรายได้รวมจ านวน  6,843 ล้านบาท ในครึ่งปีแรกปี 2566 เพิ่มขึ ้น 18% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน 
ทัง้นี ้บริษัทฯ คาดว่ารายไดใ้นช่วงครึ่งปีหลงัปี 2566 มีแนวโนม้เติบโตขึน้สอดคลอ้งกับการขยายโครงการของบริษัทฯ และการ
ขยายตวัของกิจกรรมทางเศรษฐกจิ ซึ่งไดร้บัแรงสนบัสนุนจากการเพิ่มขึน้ของรายไดภ้าคการท่องเที่ยวและธุรกิจบริการที่เก่ียวขอ้ง 
เช่นเดียวกับการบริโภคครวัเรือนที่คาดว่าจะขยายตัวตามรายไดภ้าคประชาชนที่เพิ่มขึน้ และการลงทุนภาคเอกชนที่อาจปรับ 
ตวัดีขึน้ตามความเชื่อมั่นของเศรษฐกิจภายในประเทศ  
 

ส าหรบัรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นครึ่งปีแรก 2566 จ านวน 1,381 ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ย (1) รายไดจ้ากการขาย
บา้นและอาคารชุด จ านวน 1,172 ลา้นบาท ซึ่งแบ่งเป็นยอดขายจากโครงการประเภทคอนโดมิเนียมจ านวน 11% และยอดขาย
จากโครงการบา้นเดี่ยวจ านวน 89% ของยอดขายทั้งหมด (2) รายไดจ้ากการขายที่ดินนิคมอุตสาหกรรมจ านวน 36 ลา้นบาท 
จากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินนิคมอตุสาหกรรม เอส อ่างทอง และ (3) การรบัรูค่้าเช่าของโครงการสิงห ์คอมเพล็กซ ์ตามสญัญาเช่า
พืน้ที่ระยะยาวจ านวน 175 ลา้นบาท แมว้่ารายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นงวดดังกล่าวจะปรบัตัวลดลงจากปีก่อนหน้า 
ซึ่งมีสาเหตหุลกัมาจากการโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดโครงการดิ เอส อโศก และโครงการดิ เอส แอท สิงห ์คอมเพล็กซ ์ไดท้ัง้หมดใน 
ไตรมาสที่  1 ปี  2565 และการโอนที่ ดินนิคมอุตสาหกรรมจ านวน 77 ไร่  ให้แก่ โรงไฟฟ้าบีกริม พาวเวอร์ อ่างทอง 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ คาดว่ากิจกรรมการโอนกรรมสิทธิ์จะเร่งตัวขึน้ในช่วงครึ่งปีหลังของปี 2566 
สอดคลอ้งกับการเปิดตัวโครงการที่พักอาศัยใหม่ รวมถึงความคืบหน้าในการพัฒนาที่ดินและระบบสาธารณูปโภคในนิคม
อตุสาหกรรม ทัง้ยงัไดร้บัแรงสนับสนุนจากปัจจัยมหภาค ไดแ้ก่ ความแข็งแกร่งอย่างต่อเนื่องของอุปสงคข์องตลาดที่อยู่อาศัย
แนวราบ และการฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจและภาคการลงทุน 
 

ในขณะที่ รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการในครึ่งปีแรก ปี 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 25% จากปีก่อน สู่จ  านวน 5,461 ลา้นบาท 
ซึ่งไดแ้รงหนุนหลักจากธุรกิจโรงแรมที่มีผลการด าเนินงานที่เติบโตต่อเนื่อง ส่งผลใหร้ายได้จากธุรกิจโรงแรมในช่วงดังกล่าว 
รายงานที่ 4,821 ลา้นบาท เติบโตขึน้ 28% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน ส าหรบัรายไดธุ้รกิจอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการค้าโดย
ภาพรวมมีผลประกอบการที่ค่อนขา้งคงที่ในแต่ละไตรมาส โดยรายงานรายไดจ้ านวน 508 ลา้นบาท ในช่วงครึ่งปีแรกของปี 
นอกจากนี ้รายไดจ้ากการก่อสรา้งปรบัตวัเพิ่มขึน้สู่ 110 ลา้นบาท จากรายไดค่้าก่อสรา้งโครงการสนัติบุรี และคาดว่าจะมีแนวโนม้
ที่ดีขึน้ต่อเนื่อง ตามการเปิดตวัโครงการ Cluster Home เพิ่มจ านวน 2 โครงการ 
 

บริษัทฯ รายงานก าไรก่อนหักดอกเบีย้ ภาษี ค่าเสื่อมราคา และรายการที่ไม่ได้เกิดขึน้ประจ าจากการด าเนินงานปกติ 
(Adjusted EBITDA) ที่ 1,493 ลา้นบาท ส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2566 ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 33% จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยหลกั
จากการเพิ่มขึน้ของรายไดธุ้รกิจโรงแรม และการประหยดัต่อขนาดที่มากขึน้ตามการฟ้ืนตวัของธุรกิจ
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ในเดือนสิงหาคม 2566 สิงห ์เอสเตท ประสบความส าเร็จในการเสนอขายหุน้กู้ชนิดระบุชื่อผูถื้อ ประเภทไม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีประกัน และมี
ผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้อาย ุ3 ปี อตัราดอกเบีย้ 5.00% ต่อปี ดว้ยมลูค่าเสนอขายทัง้สิน้ 1,700 ลา้นบาท ส าหรบัรองรบัการขยายธุรกิจ 
  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพักอาศัย 
ระหว่างครึ่งปีแรกของปี 2566 บริษัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิ์โครงการบา้นแนวราบจ านวน 853 ลา้นบาท ซึ่งประกอบด้วย 
(1) บา้นเดี่ยวโครงการสนัติบุรี เดอะ เรสซิเดนเซส จ านวน 1 แปลง ส่งผลใหมี้ยอดรอโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 5 แปลง (2) บา้นเดี่ยวโครงการ
ศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส จ านวน 4 แปลง ส่งผลใหม้ียอดรอโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 11 แปลง และ (3) การรบัรูย้อดโอนครัง้แรกของโครงการ 
Flagship Cluster Home จ านวน 1 แปลง ส่งผลใหม้ียอดรอโอนกรรมสิทธิ์จ  านวน 1 แปลง ดงันัน้ บริษัทฯ มียอดขายรอรบัรูร้ายไดส้  าหรบั
โครงการแนบราบ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566  จ านวน 3,362 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะสามารถทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
และก่อสรา้งบา้นไดก้ว่า 65% ของยอด Backlog ไดต้่อเนื่องตลอดปี 2566 
ส าหรบัโครงการที่อยู่อาศัยแนวสงู บริษัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนหอ้งชุดจ านวน 319 ลา้นบาท ภายหลงัการขยายสดัส่วนการถือครอง 
100% ในโครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36 ในเดือนมีนาคม 2566 ที่ผ่านมา ส่งผลใหบ้ริษัทฯ สามารถรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรจากโครงการ
ดงักลา่วเต็มสดัสว่น ซึ่งจะมีสว่นส าคญัต่อการเพิ่มขึน้ของผลประกอบการในครึง่ปีหลงัปี 2566 จนถึงปี 2567 ส าหรบัความคืบหนา้ใน
การก่อสรา้ง และการขายโครงการ ดิ เอ็กซโ์ทร ยงัคงด าเนินไปตามแผน สง่ผลใหม้ียอดขายรอรบัรูร้ายไดเ้ท่ากบั 1,123 ลา้นบาท ซึ่งคาดว่า
จะเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ไดต้ัง้แต่ไตรมาส 1 ปี 2567  
เพื่อการเติมพอรต์โฟลิโอ และการตอบสนองต่อตลาด (Speed to market) ในเดือนพฤษภาคมที่ผ่านมา บรษิัทฯ เขา้ลงทนุกับพนัธมิตรทาง
ธุรกิจในสดัส่วน 50:50 เพื่อพัฒนาคอนโดในเซ็กเมนตท์ี่นอกเหนือไปจากแบรนดท์ี่พัฒนาโดยสิงห ์เอสเตท เอง ซึ่งจะเป็นแหล่งรายได้
ส  าคญัในอนาคตของบริษัทฯ โดยวางแผนจะเปิดขายในปี 2567 เป็นตน้ไป เนื่องจากเล็งเห็นสญัญาณบวกจากการฟ้ืนตวัของตลาดคอนโด
ในกลุ่มรายไดร้ะดับปานกลางขึน้ไป ต่อมาในเดือนกรกฎาคม บริษัทฯ เดินหน้าเปิดตัว แบรนด ์“SMYTH’S Ramintra” Cluster Home 
โครงการที่ 2 ของบริษัทฯ เพื่อสรา้งความแตกต่างของโครงการแนวราบของสิงห ์เอสเตท ที่จะน าเสนอความเป็นส่วนตวัและออกแบบบา้น
เป็นพิเศษตามกลุ่มเปา้หมายที่ชดัเจน  
ในช่วงที่เหลือของปี บริษัทฯ ตัง้เป้าหมายในการเปิดตวัโครงการบา้นแนวราบ จ านวน 3 โครงการ เพื่อใหก้ารพฒันาโครงการระดบั Luxury 
ซึ่งเป็นตลาดที่บริษัทฯ มีความช านาญ มีฐาน loyalty ของลกูคา้อยู่นัน้ สามารถขยายตลาดที่ครอบคลุมระดับราคาที่กวา้งขึน้ได ้ส  าหรบั
ความคืบหนา้ในการพฒันาโครงการเป็นไปตามแผนงาน บริษัทฯ จึงเชื่อมั่นว่าการเปิดตัวโครงการใหม่จะพรอ้มรบัรูร้ายไดจ้ากการโอนได้
ทนัทีในช่วงครึ่งปีหลงั ซึ่งจะเป็นอีกปัจจยัส าคญัต่อการผลกัดนัรายไดข้องธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการพักอาศัยของบริษัทฯ ในปี 2566 
ใหเ้ติบโตอย่างกา้วกระโดดเมื่อเทียบกับปีก่อนหนา้ 
 

ลกัษณะผลิตภณัฑ ์ต าแหน่งทางการตลาด และระดบัราคาของโครงการที่อยู่ระหว่างการพฒันา มีรายละเอียดดงันี ้
แบรนด ์ ประเภทโครงการ ต าแหน่งทางการตลาด ระดับราคา จ านวนยนิูต 

LA SOIE de S Cluster Home Ultra Luxury 550 ลา้นบาท 2 หลงั 
Smyth Residences Cluster Home Super Luxury 100 ลา้นบาท 4 หลงั 

แบรนดใ์หม่เปิดตวัปี 2566 Single-detached house Premium Luxury 30 ถึง 50 ลา้นบาท 89 หลงั 
แบรนดใ์หม่เปิดตวัปี 2566 Single-detached house Luxury 15 ถึง 30 ลา้นบาท 73 หลงั 
แบรนดใ์หม่เปิดตวัปี 2566 Single-detached house Luxury 15 ถึง 30 ลา้นบาท 174 หลงั 
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ธุรกิจโรงแรมทั้งหมดของบริษัทฯ อยู่ภายใต้การบริหารงานของ บริษัท เอส โฮเทล แอนด์ รีสอร์ท จ ากัด (มหาชน) (“SHR”) 
ซึ่งเป็นบรษิัทย่อยของบรษิัทฯ และมโีรงแรมทัง้หมด 38 แห่ง 4,552 หอ้ง ภายใตก้ารบรหิาร 
องคก์ารการท่องเที่ยวโลกแห่งสหประชาชาติ (UNWTO) คาดการณว่์าการฟ้ืนตัวจะด าเนินไปอย่างต่อเนื่องตลอดทัง้ปี  2566 ตาม
ปริมาณความตอ้งการของนักท่องเที่ยวที่กลบัมาในระดับสงู (pent-up demand) จ านวนเที่ยวบินระหว่างประเทศที่เปิดใหบ้ริการ
เพิ่มขึน้ ตลอดจนการจองหอ้งพกัในต่างประเทศของนกัท่องเที่ยวจีนมีปรมิาณเพิ่มขึน้ อย่างไรก็ตาม ปัจจยักดดนัที่อาจส่งผลต่อการ
ขยายตัวของภาคการท่องเที่ยว อาทิ อัตราเงินเฟ้อที่จะส่งผลกระทบต่อค่าใช้จ่ายของผูบ้ริโภค และตน้ทุนค่าเดินทางที่สูงขึน้ซึ่ง
กระทบต่องบประมาณการท่องเที่ยว รวมถึงความตงึเครียดทางภมูิรฐัศาสตรท์ี่อาจน าไปสูปั่จจยัเสี่ยงดา้นลบอื่นๆ ต่อไป 
ฝ่ายบริหารคาดการณว่์าผลประกอบการของบรษิัทฯ จะสามารถฟ้ืนตวัดีขึน้ในช่วงครึ่งปีหลงัของปี 2566 เนื่องจากเขา้สู่ช่วงฤดกูาล
ท่องเที่ยวของภมูิศาสตรส์  าคญัของบรษิัทฯ  โดยสถานการณก์ารท่องเที่ยวในประเทศที่บรษิัทฯ ด าเนินธุรกิจอยู่สามารถสรุปได ้ดงันี ้ 
 

ประเทศไทย 
สถานการณน์กัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทยขยายตวัต่อเนื่องจากช่วงปลายปี 2565 โดยนกัท่องเที่ยวสะสมในช่วงครึง่ปี

แรกของปี 2566 อยู่ที่กว่า 13 ลา้นคน เพิ่มขึน้มากกว่า 5 เท่า เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี 2565 โดยประกอบไปดว้ยนกัท่องเที่ยว

จากเอเชียตะวันออกและยุโรปเป็นหลกัซึ่งคิดเป็น 67% และ 15% ของจ านวนนักท่องเที่ยวทัง้หมดตามล าดับ นักท่องเที่ยวจีนมี

แนวโน้มฟ้ืนตัวไดด้ี โดยในไตรมาส 2 ปีนีจ้  านวนนักท่องเที่ยวจีนเพิ่มขึน้ถึงรอ้ยละ 80 เมื่อเทียบกับไตรมาส 1 หลังมีการยกเลิก

ขอ้จ ากัดดา้นการเดินทาง นอกจากนีผ้ลส ารวจยงัแสดงใหเ้ห็นว่านักท่องเที่ยวมีแนวโนม้ที่จะใชเ้วลาอยู่ในประเทศไทยนานขึน้เมื่อ

เทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปี 2565 ท าใหค้าดว่าจ านวนนักท่องเที่ยวน่าจะบรรลุเป้าหมายของการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 

(ททท.) ที่จ  านวนไม่ต ่ากว่า 25 ลา้นคน ในปี 2566 ซึ่งถือเป็นเติบโตขึน้กว่าเท่าตวัจากปี 2565 และคิดเป็นสดัสว่น 67% เม่ือเทียบกับ

จ านวนนกัท่องเที่ยวต่างชาติเที่ยวไทยในปี 2562 โดยมีปัจจยัหนุนส าคญัคือความปริมาณการเดินทางของกลุม่ทวัรจ์ีนที่ด  าเนินการ

ขออนุญาตเดินทางของประเทศไทยที่มีเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง การเปิดใหบ้รกิารเพิ่มขึน้ของจ านวนเที่ยวบินระหว่างประเทศ และการ

ปรบัรูปแบบการยื่น E-Visa ใหง้่ายขึน้ 

กลุม่โรงแรมในประเทศไทยมีอตัราการเขา้พกัเฉลี่ยระหว่างเดือนมกราคมถึงเดือนมิถนุายนที่ระดบั 76% ซึ่งสงูกว่าของปีก่อนที่ 48% 

ดว้ยจุดเด่นของท าเลที่ตัง้อยู่ใน Prime Location ของแหล่งท่องเที่ยวส าคัญ นอกจากนี ้ประสิทธิภาพในการบริหารจดัการโรงแรม 

ประกอบกบัช่องทางการขายที่แข็งแกรง่ นบัเป็นปัจจยัหนนุขีดความสามารถในการผลกัดนั ADR ใหเ้ติบโตขึน้ โดยในครึง่ปีแรกของปี 

2566 รายงาน ADR เฉลี่ยอยู่ที่ 8,431 บาท เพิ่มขึน้ 72% เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัในปีก่อน 

บริษัทฯ วางแผนปิดปรบัปรุงโรงแรม (Major Renovation) ของโรงแรม ทรายลากูน่า ภูเก็ต และทราย พีพี ไอซแ์ลนด ์วินเลจ โดยจะ

ด าเนินการในช่วงไตรมาส 2 ถึงไตรมาส 3 ซึ่งเป็นช่วงนอกฤดูกาลท่องเที่ยวของประเทศไทย ในระหว่างปี 2566 – 2567 โดยการ

ปรบัปรุงในระยะแรก (Phase 1) จะเสร็จสมบูรณใ์นไตรมาสที่ 4 ปี 2566 จากปัจจัยดังกล่าวขา้งตน้ บริษัทฯ คาดการณว่์าผลการ

ด าเนินงานของโรงแรมในประเทศไทยในช่วงเดือนธันวาคมปี 2566 ต่อเนื่องไปจนถึงเดือนเมษายนปี 2567 จะเติบโตอย่างแข็งแกรง่ 

ซึ่งไดร้บัแรงสนบัสนนุจากผลตอบรบัที่ดีในการปรบัปรุงโรงแรมและบรกิารใหต้อบโจทยก์ระแสนิยมอย่างต่อเนื่อง  
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ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 สาธารณรฐัมลัดีฟส ์
จ านวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทางเขา้สูส่าธารณรฐัมลัดีฟสย์งัคงเติบโตอย่างต่อเนื่อง  โดยมีนกัท่องเที่ยวสะสมในช่วง 6 เดือนแรกของปี 

2566 มากกว่า 9 แสนคน เพิ่มขึน้ 10% จาก 6 เดือนแรกของปี 2565 ส าหรบันกัท่องเที่ยว 2 อนัดบัแรกซึ่งครองส่วนแบ่งตลาดกว่า 

20% เป็นนกัท่องเที่ยวจากประเทศอินเดีย รสัเซีย ทัง้นี ้ภายหลงัรฐับาลจีนประกาศเปิดประเทศ ส่งผลใหต้วัเลขนกัท่องเที่ยวชาวจีน

เดินทางเขา้สู่มัลดีฟส์ทยอยฟ้ืนตัว และคิดเป็นส่วนแบ่งการตลาดประมาณ 7% ซึ่งยังอยู่ในระดบัต ่ากว่าช่วงก่อนเกิดโควิด-19 ซึ่ง

นกัท่องเที่ยวจีนครองสว่นแบ่งการตลาดการท่องเที่ยวของมลัดีฟสท์ี่เกือบ 20% ในปี 2562 

ส าหรบัในปี 2566 กระทรวงการท่องเที่ยวของสาธารณรฐัมลัดีฟส ์ยังคงตัง้เป้าหมายนกัท่องเที่ยวต่างชาติเดินทางเขา้สาธารณรฐั 

มลัดีฟสไ์วใ้นระดบัไม่ต ่ากว่า 1.8 ลา้นคน แมว่้าการเดินทางของนกัท่องเที่ยวชาวเอเชีย โดยเฉพาะจีนยงัไม่ฟ้ืนตวักลบัมาสู่ในระดบั

ปกติก็ตาม โดยคาดการณจ์ านวนนกัท่องเที่ยวในปี 2566 จะเพิ่มสงูกว่าปีก่อนการเกิดโควิด-19 ไดป้ระมาณ 6% ซึ่งหากพิจารณาใน

แง่ของอุปทานของโรงแรมในสาธารณรฐัมลัดีฟส ์ซึ่งมีจ  านวนเตียงที่เปิดด าเนินการ (Number of beds in operation) เฉลี่ยจ านวน 

60,383 เตียง ซึ่งเป็นระดบัสงูกว่าปีก่อนเกิดโควิด-19 ถึง 33% ส่งผลใหส้ภาวะอุตสาหกรรมท่องเที่ยวในประเทศในปี 2566 มีความ

ทา้ทายมากขึน้ ซึ่งสะทอ้นผ่านอัตราการเข้าพักเฉลี่ยของโรงแรมในช่วง 6 เดือนแรกของปี 2566 ที่ 65% ปรับตัวลดลงจากช่วง

เดียวกนัของปี 2562 ที่ 69% 

ส าหรบัผลการด าเนินงานของโรงแรมในโครงการ CROSSROADS มีอตัราการเขา้พกัในช่วง 6 เดือนแรกของปีในระดบัสงูกว่า 71% 

ซึ่งเป็นระดบัที่สงูกว่าค่าเฉลี่ยของอุตสาหกรรม โดยกลุ่มลกูคา้หลกัของบริษัทฯ เป็นนกัท่องเที่ยวจากรสัเซีย สหราชอาณาจกัร และ

สหรัฐอเมริกา ที่ครองส่วนแบ่งตลาดประมาณ 24% 14% และ 7% ตามล าดับ สะท้อนจุดแข็งของโรงแรมที่สามารถดึงดูด

นักท่องเที่ยวกลุ่ม high spending ได ้โดยบริษัทฯ คาดการณผ์ลการด าเนินงานของโรงแรมในโครงการ CROSSROADS ว่าจะ

ขยายตวัในไตรมาส 4 ปี 2566 ต่อเนื่องถึงปี 2567 สอดคลอ้งกับการฟ้ืนตวัของนกัท่องเที่ยวหลกัจากจีน และประเทศอื่นๆ ในเอเชีย 

เสริมดว้ยกลยุทธใ์นการบรหิารรายไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้ง (RevPAR management) เพื่อกระตุน้อตัราการเขา้พกั ผ่านการบริหารส่วนผสม

ของลกูคา้ที่มีประสิทธิผลสงูสดุ และการปรบัเพิ่ม ADR จากการเจาะกลุม่ลกูคา้ที่มีศกัยภาพ 
 

สหราชอาณาจกัร 

ปริมาณความตอ้งการเดินทางท่องเที่ยวยงัคงเติบโตอย่างแข็งแกรง่ต่อเนื่อง สะทอ้นผ่านสถิติผลการด าเนินงานเฉลี่ยใน 6 เดือนแรก
ของปี 2566 ที่ขยายตวัอย่างมีนัยส าคญัจากปีก่อนหนา้ และปี 2562 ดว้ยระดบัอตัราการเขา้พกัเฉลี่ยที่ 70% และผลกัดนัอตัราค่า
หอ้งพักไดแ้ข็งแกร่งต่อเนื่องที่ 83 ปอนดต์่อหอ้งต่อคืน ทัง้นี ้บริษัทฯ เห็นแนวโนม้การขยายตัวของปริมาณการเขา้พักในอัตราเร่ง
ตัง้แต่เดือนพฤษภาคม จนถึงปลายปี 2566 สอดคลอ้งกับการเขา้สูช่่วงฤดกูาลท่องเที่ยวในระหว่างไตรมาส 2 ถึง 3 และช่วงเทศกาล
ปีใหม่ โดยบริษัทฯ ตัง้เป้าหมายในการเพิ่มระดบัอตัราการเขา้พกัเฉลี่ยทัง้ปี 2566 สู่ระดบัที่มีเสถียรภาพที่ไม่ต ่ากว่า 70% ดว้ยระดบั 
ADR ที่สูงสุดเป็นประวัติการณต์่อเนื่อง เพื่อใหส้ามารถชดเชยระดบัการเพิ่มเงินของเงินเฟ้อ ทัง้นี ้โรงแรมในสหราชอาณาจกัรของ
บริษัทฯ ทัง้หมดเป็นโรงแรมระดบักลางค่อนไประดบับน ที่ตัง้อยู่ตามภูมิภาคในแหล่งท่องเที่ยวและเมืองเศรษฐกิจส าคัญต่างๆ ซึ่ง
พึ่งพิงอปุสงคก์ารท่องเที่ยวในประเทศเป็นหลกั คิดเป็นสดัสว่นประมาณ 90% ของจ านวนแขกของโรงแรมทัง้หมด จึงท าใหบ้รษิัทฯ มี
ความมั่นใจต่อแนวโนม้การขยายตวัอย่างแข็งแกรง่ของอปุสงคก์ารท่องเที่ยวแมว่้าอาจตอ้งเผชิญความกดดนัจากสภาวะเศรษฐกิจ  
นอกจากนี ้บรษิัทฯ ใหค้วามส าคญักบัมาตรการบรหิารและควบคมุตน้ทนุการด าเนินงานอย่างใกลช้ิด อาทิ ความสามารถในการปรบั
เพิ่มราคาหอ้งพกัและอาหารเพื่อใหส้ะทอ้นกับตน้ทนุแปรผนั การบริหารจดัการตน้ทนุดว้ยการปรบัเพิ่มอตัราก าลงัคนใหแ้ปรผนัตาม
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ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 อตัราการเขา้พกั และการเขา้ท าสญัญาปอ้งกนัความเสี่ยงดา้นตน้ทนุราคาค่าไฟฟ้าและก๊าซธรรมชาติ ซึ่งเป็นตน้ทนุพลงังานหลกัของ
บริษัทฯ โดย ณ ปัจจุบนั บริษัทฯ เขา้ท าสญัญาประกันราคาพลังงานไวท้ี่ระดบัมากกว่า 50% ของปริมาณการใชท้ัง้หมดในช่วงฤดู
หนาว หรือระหว่างไตรมาส 4 ปี 2566 ถึงไตรมาส 1 ปี 2567 เรียบรอ้ยแลว้ นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังคงใชเ้ครื่องมือทางการเงินอื่นๆ 
อาทิ สญัญาแลกเปลี่ยนอตัราดอกเบีย้ (Interest rate swap) เพื่อลดความเสี่ยงทางการเงินอีกดว้ย 
 

สาธารณรฐัหมู่เกาะฟิจิ 
ภาพการฟ้ืนตัวอย่างรวดเร็วของการท่องเที่ยวสะทอ้นถึงความแข็งแกร่งของปริมาณความตอ้งการท่องเที่ยวที่แข็งแกร่งของลกูคา้
ระหว่างภมูิภาคจากออสเตรเลีย นิวซีแลนด ์และสหรฐัอเมรกิา ซึ่งรวมกนัเป็นสดัสว่นประมาณ 80% ของจ านวนนกัท่องเที่ยวทัง้หมด
ของฟิจิ โดยในปี 2566 คาดการณว่์าจะมีนกัท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเดินทางเขา้สาธารณรฐัหมู่เกาะฟิจิจ  านวนเกือบ 8 แสนคน ซึ่งคิด
เป็นจ านวน 85% ของนกัท่องเที่ยวในปี 2562 โดยไดร้บัแรงสนบัสนนุจากปรมิาณในการท่องเที่ยวที่ยงัเติบโต ผนวกกบัรวมถึงจดุขาย
ที่โดดเด่นของฟิจิ ที่ตอบโจทยค์วามนิยมการท่องเที่ยวในปัจจบุนัที่เนน้ภาคการท่องเที่ยวเชิงการพกัผ่อนมากยิ่งขึน้ สญัญาณเชิงบวก
ต่อระยะเวลาการเขา้พกัที่ยาวนานขึน้ ตลอดจนค่าใชจ้่ายของนกัท่องเที่ยวที่ปรบัตวัสงูขึน้ 
ส าหรบัโรงแรมทัง้ 2 แห่งในสาธารณรฐัฟิจิ เป็นโรงแรมที่มีคาแรกเตอรท์ี่ตอบโจทยโ์ดยตรงต่อการรองรบัภาคการท่องเที่ยวเพื่อการ
พกัผ่อน ผนวกกับจุดเด่นของโรงแรมและความแข็งแกร่งของช่องทางการจดัจ าหน่ายของพนัธมิตร ส่งผลใหไ้ดร้บักระแสตอบรบัใน
เชิงของปรมิาณความตอ้งการท่องเที่ยวในระดบัสงูมาอย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม อตัราการเขา้พกัเฉลี่ยในปี 2566 ที่อาจอยู่ในระดบั
ใกลเ้คียงกับปีก่อน มีสาเหตสุ  าคญัจากการทยอยปิดหอ้งพกับางส่วนเพื่อปรบัปรุงโรงแรมตามแผนปรบัปรุงประสิทธิภาพของพอรต์  
โฟลิโอของโรงแรม Outrigger Fiji Beach Resort เพื่อใหผ้ลิตภณัฑส์ามารถตอบโจทยก์ระแสนิยมของการท่องเที่ยวไดม้ากขึน้และ
เพิ่มโอกาสในการขึน้ค่าหอ้งพกัเฉลี่ยไดป้ระมาณ 20% ตามเปา้หมาย 
แผนในการปรับปรุงโรงแรมจะด าเนินการในช่วงนอกฤดูท่องเที่ยว (Low Season) เริ่มปิดหอ้งพักบางส่วนตั้งแต่ตุลาคมปี 2565 
โดยการปรบัปรุงในระยะแรก (Phase 1) เสร็จสมบูรณแ์ลว้ในเดือนมิถุนายน 2566 เพื่อใหจ้  านวนหอ้งพกัมีความพรอ้มที่สดุตอ้นรบั
ฤดูท่องเที่ยวใหม่ของปี ซึ่งจะส่งผลให ้ADR ของโรงแรม Outrigger Fiji Beach Resort ในช่วงครึ่งปีหลงัของปี ปรับตัวเพิ่มสูงขึน้
ในช่วง 25% - 35% เม่ือเทียบกบัช่วงครึง่ปีแรก 
 

สาธารณรฐัมอรเิชียส 
ภาคการท่องเที่ยวของมอริเชียสค่อนข้างแข็งแกร่งตามการฟ้ืนตัวของปริมาณการเดินทางของกลุ่มลูกค้าส  าคัญ ( Top source 
market) อันไดแ้ก่ ฝรั่งเศส และอังกฤษ ส่งผลใหใ้นปี 2566 จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่จะเดินทางเขา้สาธารณรฐัมอริเชียสจะ
มากกว่า 1.4 ลา้นคน ซึ่งฟ้ืนตวัและขึน้ไปสงูกว่าระดบัก่อนเกิดโควิด-19 ไดส้  าเร็จ ส  าหรบัผลการด าเนินงานของโรงแรมเอาทร์กิเกอร ์
มอรเิชียส บีช รีสอรท์ ไดร้บัแรงสนบัสนนุจากปรมิาณความตอ้งการท่องเที่ยวเพื่อการพกัผ่อนในระดบัสงู แมว่้าระดบัอตัราการเขา้พกั
เฉลี่ยในปี 2566 ในภาพรวมจะไดร้บัผลกระทบจากการปิดใหบ้รกิารโรงแรมชั่วคราวเพื่อปรบัปรุงระบบบรหิารน า้ โดยบรษิัทฯ คาดว่า
การกลบัมาเปิดใหบ้รกิารอีกครัง้ในช่วงฤดกูาลท่องเที่ยว จะสง่ผลใหโ้รงแรมเอาทร์กิเกอร ์มอรเิชียส บีช รีสอรท์สามารถผลกัดนัระดบั
อตัราการเขา้พกัสูร่ะดบั 70% ได ้ในช่วงปลายปี 2566  
ทัง้นี ้เอาทร์ิกเกอร ์มอริเชียส บีช รีสอรท์ ประกอบดว้ยหอ้งพกั 181 หอ้ง และมีก าไรจากการด าเนินงาน (EBITDA) ในสดัส่วน 2.5% 
ของ EBITDA รวมของ SHR ในปี 2565 โดยบริษัทฯ จะบรรเทาผลกระทบของการปิดกิจการชั่วคราวดว้ยการบริหารจดัการตน้ทุน
อย่างมีประสิทธิภาพ และคาดว่าจะสามารถชดเชยผลกระทบดา้นรายไดด้ว้ยผลการด าเนินงานที่แข็งแกรง่ในตลาดอ่ืน ๆ 
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ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการค้า 

อตัราปล่อยเช่าเฉลี่ยโดยรวมในครึ่งปีแรกอยู่ที่ระดบั 84% ทัง้นี ้ในช่วงที่เหลือของปี บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถต่อสญัญากับผูเ้ช่าหลกัได ้

และสามารถปล่อยพืน้ที่เช่าเพิ่มเติมไดอ้ย่างต่อเนื่อง ดว้ยแผนการปรบัปรุงสินทรพัยใ์หส้อดรบักบัความตอ้งการของผูเ้ช่า ควบคู่กบักลยุทธ์

การบรหิารจดัการพอรต์ลกูคา้ใหส้มดลุอย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้ดว้ยศกัยภาพของท าเลที่ตัง้ของอาคารที่ลว้นแลว้แต่อยู่ในท าเลทางเลือก เช่น 

ย่านวิภาวดี และ CBD Area โซนพรอ้มพงษ์ และอโศก ยงัคงมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการมีภาวการณแ์ข่งขนัในระดบัต ่ากว่า และสอดคลอ้งกับ

ความตอ้งการของผูเ้ช่าที่ตอ้งการพืน้ที่ในท าเลทางเลือกดว้ยงบประมาณที่เหมาะสม ทัง้นี ้บริษัทฯ วางเป้าหมายกระตุน้ใหเ้กิดการปล่อย

เช่าระยะยาว เพื่อบรรเทาผลกระทบที่จะเกิดขึน้จากการแข่งขนัที่รุนแรงในอตุสาหกรรม จากภาวะ oversupply ในอนาคต 

ส าหรบัอาคารเอส โอเอซิส (S OASIS) ที่พึ่งเปิดตวัโครงการในปลายปี 2565 เป็นอาคารส านกังานเกรดเอ ในพืน้ที่ Non-CBD มีพืน้ที่เช่าราว 

54,000 ตารางเมตร ทัง้ยงัมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการเป็น Hybrid Workplace ที่สามารถรองรบัการท างานที่ตอ้งการความยืดหยุ่นสงู และตัง้อยู่

ในท าเลที่มีศกัยภาพสงู  การออกแบบไดย้ึดตามมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) ที่ใหค้วามส าคญักับ

การอนุรกัษ์พลงังาน และสิ่งแวดลอ้ม ซึ่งถือเป็นองคป์ระกอบส าคัญของอาคารส านักงานที่จะเป็นทางเลือกส าหรบัผูเ้ช่า ท าใหบ้ริษัทฯ มี

ความมั่นใจต่อความส าเร็จในการปล่อยพืน้ที่เช่าของอาคารดงักล่าว ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 มีอตัราการปล่อยเช่าส  าหรบัพืน้ที่คา้ปลีก

กว่า 96% และส าหรบัพืน้ที่อาคารส านกังาน ไดท้  าสญัญากบัผูเ้ช่าหลกัแลว้จ านวนราว 18% ซึ่งจะสง่ผลต่ออตัราเร็วของการปล่อยพืน้ที่ใน

ระยะถดัไปใหดี้ยิ่งขึน้  

ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม และโครงสร้างพืน้ฐาน 
รายไดจ้ากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม และโครงสรา้งพืน้ฐานของสิงห ์เอสเตท จะถกูแบ่งการรบัรูอ้อกเป็น 3 สว่น ไดแ้ก่  

(1) นิคมอุตสาหกรรม: มีรายไดห้ลกัจากการขายที่ดิน ซึ่งแบ่งพืน้ที่ตามเขตอุตสาหกรรมอาหาร เขตอุตสาหกรรมทั่วไป และพืน้ที่
โรงไฟฟ้า โดยพิจารณาเป็นส าหรบัพืน้ที่ขายมีทัง้หมดจ านวน 992 ไร ่รวมถึงรายไดจ้ากสญัญาจดัหาและขายสาธารณปูโภค และ
บรกิารใหเ้ช่าพืน้ที่คลงัสินคา้ 

ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 มียอดโอนกรรมสิทธิ์สะสมจ านวน 87 ไร่ โดยพืน้ที่ส่วนที่เหลืออยู่ระหว่างการก่อสรา้งและทยอยโอนพืน้ที่
ใหล้กูคา้ ซึ่งบริษัทฯ คาดว่ากิจกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจะเร่งขึน้ในช่วงครึ่งปีหลงั สอดคลอ้งกับความคืบหนา้ในการพฒันาที่ดิน 
โดยปัจจุบนัการปรบัพืน้ที่โครงการและงานระบบมีความคืบหนา้ไปแลว้กว่า 90% และไดร้บัการสนบัสนุนโดยการนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทย (กนอ.) เพื่อเปิดศูนยบ์ริการแบบครบวงจรดา้นการประกอบกิจการนิคมฯ อย่างเต็มรูปแบบในเดือนกันยายนนี ้ 
ทัง้นี ้บรษิัทฯ ตัง้เปา้หมายรายไดจ้ากการขายที่ดินต่อปี ประมาณ 20% - 25% ของพืน้ที่ขายทัง้หมด ในระหว่างปี 2566 – 2568 
(2) โรงไฟฟ้า: บริษัทฯ จะรับรู ้ผลการด าเนินงานของธุรกิจผ่านส่วนแบ่งก าไรจากธุรกิจร่วมค้า จากสัดส่วนการลงทุน 30% 

ในโรงไฟฟ้าพลงัความรอ้นร่วมจ านวน 3 แห่ง ขนาดก าลงัการผลิตรวมกว่า 400 เมกะวตัต ์มีสญัญาซือ้ขายกบัการไฟฟ้าฝ่ายผลิต
แห่งประเทศไทยเป็นเวลา 25 ปี แลว้ราว 70% ของก าลงัการผลิตรวม ซึ่งเปิดด าเนินการแลว้ 1 แห่ง และโรงไฟฟ้าอีก 2 แห่งมี
ก าหนดเสรจ็พรอ้มจ าหน่ายกระแสไฟฟ้าเชิงพาณิชยช์่วงไตรมาส 4 ปี 2566 นี ้

(3) ธุรกิจโครงสรา้งพืน้ฐาน: ครอบคลมุธุรกิจพลงังาน ธุรกิจบรกิารดา้นวิศวกรรม และธุรกิจบรกิาร รวมถึงนวตักรรมต่างๆ  
  



 

7 | Singha Estate PCL. 

บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 สรุปผลการด าเนินงาน 

 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  
 

 
 

หมายเหต:ุไม่หมายรวมถึง ค่าทีป่รกึษา, ค่าใชจ้่ายทางการขายและการตลาดในการเปิดตวัโครงการใหม่, ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึน้จากอตัราแลกเปลีย่นของหุน้กูแ้ปลงสภาพ, ก าไรจากการปรบั
มูลค่ายติุธรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพือ่การลงทนุ, ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์, ก าไรจากการปรบัมูลค่ายติุธรรมมูลค่าเงนิลงทุนในกิจการร่วมคา้ก่อนการเปลีย่นเป็นบริษัทย่อยของกลุ่ม
บริษัทฯ และผลกระทบจากธุรกรรมการขายเงนิลงทุนในบริษัทย่อยของบริษัทฯ 

 
 
 
  

ล้านบาท สัดส่วน % ล้านบาท สัดส่วน % ล้านบาท สัดส่วน % ล้านบาท สัดส่วน %

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 396 14% 926 26% 134% 1,419 25% 1,381 20% -3%

   การขายบ้านและอาคารชุด 198 7% 752 21% 280% 1,222 21% 1,172 17% -4%

   การขายท่ีดินนิคมอุตสาหกรรม 197 7% 0 0% N/A 197 3% 36 1% N/A

ค่าเช่าตามสัญญาเช่าพืน้ท่ีระยะยาว 0 0% 175 5% N/A 0 0% 175 3% N/A
รายไดจ้ากการให้เช่าและการให้บริการ 2,386 86% 2,582 74% 8% 4,371 75% 5,462 80% 25%

ธุรกิจโรงแรม 2,071 74% 2,277 65% 10% 3,761 65% 4,821 70% 28%

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการค้า 255 9% 258 7% 1% 511 9% 508 7% -1%

ธุรกิจอ่ืนๆ 60 2% 46 1% -23% 98 2% 131 2% 34%

รวมรายได้ 2,782 100% 3,508 100% 26% 5,790 100% 6,843 100% 18%

ก าไรขั้นต้น 1,009 36% 979 28% -3% 1,860 32% 2,255 33% 21%

รายไดอ่ื้น 28 1% 110 3% 288% 48 1% 180 3% 277%

คา่ใชจ่้ายในการขาย -133 -5% -166 -5% 24% -292 -5% -335 -5% 15%

คา่ใชจ่้ายในการบริหาร -618 -22% -636 -18% 3% -1,161 -20% -1,258 -18% 8%

ตน้ทนุทางการเงิน -300 -11% -427 -12% 42% -586 -10% -898 -13% 53%

ก าไรสุทธิจากอตัราแลกเปล่ียน 14 0% 7 0% -49% 8 0% -10 0% -218%
ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในบริษทัร่วม 

และกิจการร่วมคา้
-14 -1% 19 1% 234% 36 1% 47 1% 30%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษเีงนิได้ -14 0% -114 -3% -740% -86 -1% -18 0% 79%

ภาษีเงินได้ 78 3% -33 -1% 143% 24 0% -58 -1% 342%

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด 64 2% -147 -4% -330% -62 -1% -76 -1% -23%

EBITDA 570 20% 634 18% 11% 1,087 19% 1,485 22% 37%

Normalized EBITDA 589 21% 625 18% 6% 1,120 19% 1,493 22% 33%

Normalized Profit for the Period after NCI 120 4% -112 -3% -193% 63 1% -15 0% -123%

คร่ึงปีแรก 2566เปลี่ยนแปลง

 (%)

เปลี่ยนแปลง

 (%)

ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 คร่ึงปีแรก 2565
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ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 รายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย ์
รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชุด การขายที่ดินนิคมอุตสาหกรรม 
รวมถึงการรบัรูค่้าเช่าโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพาณิชย ์
 

 รายได้จากการขายบ้านและอาคารชุด 
ณ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อยพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พื่อการพักอาศัยไดแ้ก่ บา้นแนวราบ และ
คอนโดมิเนียม รวม 6 โครงการ มลูค่า 19,091 ลา้นบาท (1) โดยบริษัทฯ และบริษัทย่อยรบัรูร้ายไดจ้ากการขายบา้นและอาคาร
ชุดในครึ่งปีแรกปี 2566 จ านวน 1,172 ลา้นบาท โดยหลักมาจากการรบัรูร้ายไดเ้ต็มสัดส่วนของโครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36 
จ านวน 319 ลา้นบาท และการรบัรูร้ายไดค้รัง้แรกของโครการ ลาซวัว ์เดอ เอส จ านวน 450 ลา้นบาท โดยสาเหตสุ  าคญัที่รายได้
ลดลงจากจ านวน 1,221 ลา้นบาทในช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า คือการรบัรูก้ารโอนกรรมสิทธิ์หอ้งชุดโครงการดิ เอส อโศก 
และโครงการดิ เอส แอท สิงห ์คอมเพล็กซ ์ไดท้ัง้หมดในไตรมาสที่ 1 ปี 2565 
 

มลูค่าโครงการของอสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการพกัอาศยัที่ส  าคญั ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 (1) : 
 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ   (1) ขอ้มูล ณ วนัที ่30 มิถนุายน 2566 ยงัมิไดแ้สดงและรวมมูลค่าโครงการซึ่งอยู่ระหว่างการพฒันาจ านวน 4 โครงการ   
     (2มูลค่าโครงการสนัติบรุี เดอะ เรสซิเดนเซส และลาซวัว์ เดอ เอส ประกอบดว้ย ยอดโอนกรรมสทิธิท์ีด่ิน และรายไดค้่าก่อสรา้งซึ่งทยอยรบัรูต้ลอดระยะเวลาก่อสรา้งตามความคืบหนา้ของงาน 

 

 
 รายได้จากการขายทีด่ินนิคมอุตสาหกรรม  
บรษิัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการขายท่ีดินนิคมอตุสาหกรรมในครึง่ปีแรกปี 2566 จ านวน 36 ลา้นบาท  
 

รายได้จากการรับรู้ค่าเช่าโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ 
บรษิัทฯ รบัรูค่้าเช่าของโครงการสิงห ์คอมเพล็กซ ์ตามสญัญาเช่าพืน้ที่ระยะยาว จ านวน 175 ลา้นบาท ในครึง่ปีแรกปี 2566 
 
รายได้จากการให้เช่าและการให้บริการ 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร สะทอ้นรายไดจ้าก ธุรกิจโรงแรม อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการคา้ และอื่นๆ 
 

 ธุรกิจโรงแรม 
รายได้ธุรกิจโรงแรมในครึ่งปีแรกปี 2566 จ านวน 4,821 ล้านบาท เติบโตขึ ้น 28% จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า 
จากการเติบโตของรายไดใ้นทุกประเทศที่บริษัทฯ มีการด าเนินงาน สอดคลอ้งกับสถานการณก์ารท่องเที่ยวทั่วโลกที่ยงัคงขยาย
ตัวอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศไทยที่กลุ่มโรงแรมสามารถสรา้งรายไดท้ี่เติบโตถึง 156% ในขณะที่โรงแรมของ

โครงการ 
มูลค่าโครงการ  
(ล้านบาท) 

ยอดขาย ยอดรับรู้รายได้ 

ดิ เอส สขุมุวิท 36 5,981 76% 74% (ของมลูค่าโครงการ) 
สนัติบรุี เดอะ เรสซิเดนเซส 5,012 100% 67% (ของมลูค่าโครงการ) (2) 
ศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส 2,913 74% 38% (ของมลูค่าโครงการ) 
เซนเทอร ์ 92 52% 29% (ของมลูค่าโครงการ) 
ลาซวัว ์เดอ เอส 1,100 100% 41% (ของมลูค่าโครงการ) (2) 
ดิ เอ็กซโ์ทร 3,994 28% ไตรมาส 1 ปี 2567 
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 บริษัทฯ ในสหราชอาณาจักร และโรงแรมในโครงการ CROSSROADS ซึ่งเป็นฐานรายได้หลักของบริษัทฯ ยังคงบันทึกผล
ประกอบการที่ดีขึน้ต่อเนื่อง โดยมีรายไดส้งูขึน้จากปีก่อนที่ 15% และ 10% ตามล าดบั 
ผลการด าเนินงานธุรกิจโรงแรมส าหรบัไตรมาสที่ 2 และครึง่ปีแรก ส าหรบัปี 2565 – 2566  

โรงแรม ไตรมาส 2 ปี 2565 ไตรมาส 2 ปี 2566 คร่ึงปีแรก 2565 คร่ึงปีแรก 2566 
โรงแรมทีก่ลุ่มบริษัทฯ บริหารจัดการเอง(1)  

จ านวนโรงแรม(1)  4 4 4 4 
จ านวนหอ้งพกั(1)  604 604 604 604 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 54% 64% 48% 76% 
ADR (บาท) 4,276 6,528         4,889  8,431 
RevPAR (บาท) 2,319 4,184         2,330  6,385 

โรงแรม Outrigger(1)  

จ านวนโรงแรม 3 3 3 3 
จ านวนหอ้งพกั  499 499 499 499 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 64% 46% 48% 50% 
ADR (บาท)(2) 6,894 9,582 6,930 8,079 
RevPAR (บาท)(2) 4,386 4,362 3,342 4,074 

โรงแรมในโครงการ CROSSROADS  

จ านวนโรงแรม 2 2 2 2 
จ านวนหอ้งพกั  376 376 376 376 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 65% 54% 70% 71% 
ADR (บาท)(3) 12,499 13,521 13,741 13,813 
RevPAR (บาท)(3) 8,146 7,258 9,579 9,736 

โรงแรมของกลุ่มบริษัทฯ และโรงแรมภายใต้กิจการร่วมค้าในสหราชอาณาจักร  
จ านวนโรงแรม(5) 28 27 27 27 
จ านวนหอ้งพกั(5) 2,990 2,940 2,940 2,940 
% อตัราการเขา้พกัเฉลี่ย 62% 74% 54% 70% 
ADR (บาท)(4) 3,475 3,866 3,300 3,524 
RevPAR (บาท)(4) 2,146 2,866 1,782 2,463 

 

หมายเหต:ุ (1)  SHR ด าเนนิการยกเลิกสญัญาบริหารจดัการโรงแรมกบัแบรนด์ Outrigger และเขา้บริหารจดัการดว้ยตวัเอง (Self-managed) ในโรงแรม Outrigger 3 แห่ง ในปี 2564 และไม่ค านวณรวม
โรงแรม Konotta Maldives ซึ่งปิดใหบ้ริการชั่วคราว 
(2) อตัราแลกเปลี่ยนทีใ่ชค้ านวณส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2565 คือ 15.75 THB/FJD, 0.77 THB /MUR และส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2566 คือ 15.48 THB/FJD, 0.75 THB /MUR 
(3) อตัราแลกเปลี่ยนทีใ่ชค้ านวณส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2565 คือ 33.72 THB/USD และส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2566  คือ 34.20 THB/USD   
(4) อตัราแลกเปลี่ยนทีใ่ชค้ านวณส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2565  คือ 43.80 THB/GBP และส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2566  คือ 42.18 THB/GBP 
(5)  จ านวนหอ้งทีเ่ปลีย่นแปลง 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 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการค้า 
ณ 30 มิถุนายน 2566 บริษัทฯ และบริษัทในเครือมีอาคารเพื่อการพาณิชยใ์หเ้ช่าทัง้สิน้ 5 อาคาร พืน้ที่รวม 193,180 ตาราง
เมตร โดยในครึ่งปีแรกปี 2566 บริษัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการคา้จ านวน 508 ลา้นบาท ใกลเ้คียงกับ
ช่วงเดียวกันของปี 2565 เนื่องจากการเริ่มรบัรูร้ายไดเ้ต็มปีภายหลงัการเปิดใหบ้ริการเชิงพาณิชยข์องอาคารเอส โอเอซิส  
สามารถชดเชยอัตราการปล่อยเช่าที่ลดลงของอาคารสิงห ์คอมเพล็กซไ์ด ้ทัง้นี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาท าสญัญากับ 
ผู้เช่ารายอ่ืนด้วยการท าสัญญาระยะยาว ผนวกกับแผนการเลือกกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่เน้นกลุ่มอุตสาหกรรมที่มีการ
เจริญเติบโตสูง อันจะส่งผลต่อการรกัษาระดับอัตราการปล่อยเช่าใหผ้ันผวนต ่า ท่ามกลางสภาวะการแข่งขันที่รุนแรงจาก
อปุทานพืน้ที่เช่าที่ทยอยเพิ่มมากขึน้ในอนาคต 
 

ผลการด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการคา้ 
 

อาคาร ไตรมาส 2 ปี 2565 ไตรมาส 2 ปี 2566 คร่ึงปีแรก 2565 คร่ึงปีแรก 2566 

ซนัทาวเวอรส์        
พืน้ที่ใหเ้ช่า (ตร.ม.) 63,673 63,673 63,673 63,673 
อตัราการปลอ่ยเช่า 84% 84% 83% 83% 
สิงห ์คอมเพล็กซ ์     
พืน้ที่ใหเ้ช่า (ตร.ม.) 58,927 58,927 58,927 58,927 
อตัราการปลอ่ยเช่า 95% 83% 95% 82% 
เอส เมโทร     
พืน้ที่ใหเ้ช่า (ตร.ม.) 13,677 13,677 13,677 13,677 
อตัราการปลอ่ยเช่า 91% 93% 91% 93% 

 
 

 

 ธุรกิจอื่นๆ   
รายไดจ้ากธุรกิจอ่ืนๆ ประกอบดว้ยธุรกิจรบัก่อสรา้งที่อยู่อาศัยรวมถึงการรับบริหารโครงการ โดยในไตรมาส 2 ปี 2566 
บริษัทฯ และบริษัทย่อยรับรูร้ายได้จากธุรกิจอ่ืนๆ จ านวน 46 ล้านบาท ลดลงจาก 60 ล้านบาทในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 
เนื่องจากการลดลงของรายไดจ้ากการรบับริหารโครงการ และส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2566 จ านวน 131 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จาก 
98 ลา้นบาท ในช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยหลกัจากการเพิ่มขึน้ของรายไดค่้าก่อสรา้งโครงการสนัติบรุี เรสซิเดนเซส  
 
ก าไรขั้นต้น 
ไตรมาสที่ 2 ปี 2566 ก าไรขัน้ตน้ของบริษัทฯ เท่ากบั 979 ลา้นบาท ลดลงเล็กนอ้ยจากจ านวน 1,009 ลา้นบาท ในไตรมาส 
ที่  2 ปี 2565 โดยพิจารณาเป็นอัตราการท าก าไรขั้นต้น  28% ปรับตัวลดลงจาก 36% โดยหลักมีสาเหตุหลักมาจาก 
ผลประกอบการธุรกิจโรงแรมที่อ่อนตวัลง จากการปิดโรงแรม เอาทร์ิกเกอร ์มอริเซียส บีช รีสอรท์ เป็นการชั่วคราว และการ
ด าเนินการปรบัปรุงตามแผนโรงแรม เอาทร์ิกเกอร ์ฟิจิ บีช รีสอรท์ซึ่งส่งผลต่ออตัราการเขา้พกัเฉลี่ยระดบัสงูสดุ (Maximum 
occupancy rate) ที่โดนจ ากดั ส าหรบังวดครึ่งปีแรกของปี 2566 ก าไรขัน้ตน้จ านวน 2,255 ลา้นบาท ปรบัตวัเพิ่มขึน้ 21% 
จากจ านวน 1,860 ลา้นบาทในช่วงเดียวกนัของปีที่แลว้ ส าหรบัอตัราการท าก าไรขัน้ตน้ในครึง่ปีแรกปี 2566 อยู่ที่ 33% ดีขึน้
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 เล็กนอ้ยจาก 32% ในปี 2566 เนื่องจากสดัส่วนตน้ทุนการใหบ้ริการต่อรายไดล้ดลงเล็กนอ้ย ซึ่งเป็นผลมาจากการประหยดั
ต่อขนาดที่มากขึน้ของธุรกิจโรงแรมในระหว่างไตรมาสที่ 1 รวมถึงอตัราก าไรขัน้ตน้จากโครงการที่พกัอาศยัที่เพิ่มสงูขึน้ 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 
บริษัทฯ รายงานค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหารส าหรบัไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จ านวน 802 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 7% จาก 

จ านวน 751 ลา้นบาท ในไตรมาสที่ 2 ปี 2565 เช่นเดียวกับในช่วงครึ่งปีแรกปี 2566 บนัทึกค่าใชจ้่ายในการขายและการ

บริหารจ านวน 1,593 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 10% จาก 1,453 ลา้นบาทในครึ่งปีแรกปี 2565 โดยหลกัค่าใชจ้่ายในการบริหารที่

ปรบัตวัขึน้นัน้สอดคลอ้งตามการฟ้ืนตวัทางธุรกิจ ทัง้นี ้สดัสว่นค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารต่อรายได ้ยงัคงลดลงจากช่วง

เดียวกนัของปีก่อนหนา้ สะทอ้นถึงการบรหิารจดัการทรพัยากรของบรษิัทฯ อย่างมีประสิทธิภาพ 

 
ต้นทุนทางการเงนิ  
บรษิัทฯ รายงานตน้ทนุทางการเงินไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จ านวน 427 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 300 ลา้นบาท ในไตรมาส
ที่ 2 ปี 2565 และส าหรบัช่วงครึ่งปีแรกปี 2566 จ านวน 898 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จากจ านวน 586 ลา้นบาท มีสาเหตุหลกัจาก
อัตราดอกเบีย้ที่ปรบัตัวสูงขึน้อย่างต่อเนื่อง อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดม้ีการป้องกันความเสี่ยงจากอัตราดอกเบีย้สกุลเงิน
ต่างประเทศ ท าใหค้าดการณว์่าผลกระทบจากการปรบัตวัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ในอนาคตจะมีในกรอบจ ากดั 
 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 
บริษัทฯ รบัรูก้  าไร (ขาดทุน) ส าหรบัไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จ านวน (147) ลา้นบาท พลิกจากจ านวน 64 ลา้นบาทในไตรมาสที่ 2  
ปี 2565 และส าหรบัครึ่งปีแรกปี 2566 จ านวน (76) ลา้นบาท อ่อนตัวลงจากจ านวน (62) ลา้นบาทในช่วงเดียวกันของปีก่อน 
ส าหรบัก าไร (ขาดทุน) ส่วนที่เป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบริษัทใหญ่ ในไตรมาสที่ 2 ปี 2566 จ านวน (102) ลา้นบาท พลิกจาก
จ านวน 102 ลา้นบาทในไตรมาส 2 ปี 2565 และส าหรบัช่วงครึ่งปีแรกปี 2566 จ านวน (77) ลา้นบาท พลิกจากจ านวน 54 ลา้น
บาทในช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยการปรบัตัวลงของผลประกอบการมีสาเหตุหลกัมาจากการปิดโรงแรม เอาทร์ิกเกอร ์มอริเซียส 
บีช รีสอรท์ เป็นการชั่วคราว และปรบัตวัเพิ่มขึน้ของตน้ทุนทางการเงินที่เพิ่มสงูขึน้ 
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บรษัิท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 

ค ำอธบิำยและกำรวเิครำะหข์องฝ่ำยจดักำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสท่ี 2 ปี 2565 สรุปฐานะทางการเงนิรวมและโครงสร้างเงนิลงทุน  
 

หน่วย: ล้านบาท 
31 ธันวาคม 

2565 
30 มิถุนายน 

2566 
เปล่ียนแปลง 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3,422 2,321 -1,101 
สินคา้คงเหลือ 763 1,848 1,086 

สินทรพัยห์มนุเวียน 13,983 15,843 1,861 
อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทุน 19,720 19,585 -135 
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์สทุธิ 28,820 30,189 1,369 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 54,827 55,696 869 
รวมสินทรัพย ์ 68,810 71,539 2,729 
หนีส้ินหมนุเวียน 9,984 8,911 -1,073 
หนีส้ินไม่หมนุเวียน 36,221 39,673 3,453 
รวมหนีสิ้น 46,204 48,594 2,380 
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 22,606 22,955 350 

หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ (ไม่รวมหนีส้ินจากสญัญาเช่า) 29,866 31,628 1,761 
สดัสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (เท่า) 1.32x 1.38x  
สดัสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (เท่า) 1.17x 1.28x  

 

ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2566 บรษิัทฯ มีสินทรพัยร์วม 71,539 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 4% จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 โดยแบ่งเป็น 
(1) สินทรพัยห์มนุเวียน 15,843 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 1,861 ลา้นบาท โดยหลกัจากสินคา้คงเหลือที่เพิ่มขึน้จากธุรกรรมการ
เขา้ซือ้หุน้ 100% ในโครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36 และตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้ ตามการพัฒนา
โครงการศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส และนิคมอุตสาหกรรมเอส อ่างทอง และ (2) สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนจ านวน 55,696 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้ 869 ลา้นบาท โดยหลกัตามการเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์สทุธิ  

ส าหรบัหนีส้ินรวม ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2566 จ านวน 48,594 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 5% จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2565 จากการ

เบิกเงินกูเ้พื่อรองรบัการพฒันาโครงการในอนาคต และการบนัทึกหนีส้ินของโครงการ ดิ เอส สขุมุวิท 36 เขา้มาในงบการเงินรวม

ของบริษัทฯ ดังนัน้ หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้เพิ่มขึน้สู่จ  านวน 31,628 ลา้นบาท ส่งผลใหส้ดัส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สุทธิ 

ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (net IBD/E ratio) ปรบัตัวเพิ่มขึน้ที่ 1.28 เท่า อย่างไรก็ตาม อัตราส่วนดังกล่าวยังคงอยู่ในระดับที่ต  ่ากว่า 

Covenant ของบรษิัทฯ 
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