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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 

 
บริษัท สงิห ์เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 

คําอธิบายและการวิเคราะหข์องฝ่ายจัดการ สาํหรับผลการดาํเนินงาน ไตรมาส 3 ปี 2566 
 

ภาพรวมธุรกิจ 
 

 

ภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2566 ขยายตวัในกรอบจาํกดั เนอืงจากภาคการสง่ออกและการผลิตภาคอตุสาหกรรมของไทยยังคงไดร้บั

ผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก โดยเฉพาะสญัญาณเปราะบางของเศรษฐกิจจีน อย่างไรก็ตาม มีแรงหนุนหลกัจาก

การบริโภคภาคเอกชน และภาคการท่องเทียวทีฟืนตัว โดยนักท่องเทียวต่างชาติเดินทางเขา้ประเทศไทยเพิมขึนตามเป้าหมาย 

ส่งผลใหภ้าคบริการฟืนตัวต่อเนือง อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ รายงานรายไดร้วมจาํนวน 10,072 ลา้นบาท ในเกา้เดือนแรกปี 2566 

เพิมขึน 19% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีรายได้จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นเก้าเดือนแรก 2566 ทีเติบโตขึนถึง 34% 

สู ่จาํนวน 1,902 ลา้นบาท (1) รายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชุด จาํนวน 1,692 ลา้นบาท ซงึแบ่งเป็นยอดขายจากโครงการ

ประเภทคอนโดมิเนียมจาํนวน 33% และยอดขายจากโครงการบา้นเดียวจาํนวน 67% ของยอดขายทงัหมด (2) การรบัรูค่้าเช่าของ

โครงการสิงห ์คอมเพล็กซ ์ตามสญัญาเช่าพนืทีระยะยาวจาํนวน 175 ลา้นบาท และ (3) รายไดจ้ากการขายทีดินนิคมอตุสาหกรรม

จาํนวน 36 ลา้นบาท จากการโอนกรรมสิทธิทีดินนิคมอตุสาหกรรม เอส อา่งทอง  
 

ในขณะที รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการในเกา้เดือนแรก ปี 2566 ปรบัตวัเพิมขึน 16% จากปีก่อน สู่จาํนวน 8,169 ลา้น

บาท ซึงไดแ้รงหนุนหลกัจากธุรกิจโรงแรมทีมีผลการดาํเนินงานทีเติบโตต่อเนือง ส่งผลใหร้ายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมในช่วงดงักล่าว 

รายงานที 7,222 ลา้นบาท เติบโตขึน 18% จากช่วงเดียวกันของปีก่อน สาํหรบัรายไดธุ้รกิจอสังหาริมทรพัยเ์พือการค้าโดย

ภาพรวมมีผลประกอบการทีค่อนขา้งคงทีในแต่ละไตรมาส โดยรายงานรายไดจ้าํนวน 769 ลา้นบาท ในช่วงเกา้เดือนแรกของ

ปี นอกจากนี บริษัทฯ ยงัมีรายไดจ้ากการก่อสรา้งจาํนวน 146 ลา้นบาท จากรายไดค้่าก่อสรา้งโครงการสนัติบุรีทีเป็นโครงการที

บรษัิทรบัสรา้งบา้นใหล้กูคา้หลงัโอนทดีิน  
 

บริษัทฯ รายงานกาํไรก่อนหักดอกเบีย ภาษี ค่าเสือมราคา และรายการทีไม่ไดเ้กิดขึนประจาํจากการดาํเนินงานปกติ (Adjusted 

EBITDA) ที 2,276 ลา้นบาท สาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2566 ปรบัตวัเพิมขึน 32% จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยมีสาเหตหุลกัจาก

การเพิมขึนของรายไดธุ้รกิจอสงัหาริมทรพัย ์และธุรกิจโรงแรม ทีสง่ผลต่อการประหยดัต่อขนาดทีมากขึนตามการฟืนตัวของธุรกิจ  

ผนวกกบัการคมุตน้ทนุต่างๆ อย่างมีประสิทธิภาพเหมาะสมกบัช่วงการขยายธุรกิจและเปิดตลาดใหม่  
 

นอกจากนัน บริษัทฯ คาดว่ารายไดใ้นช่วงไตรมาส 4 ปี 2566 มีแนวโนม้เติบโตขึนสอดคลอ้งกับการขยายโครงการบา้นแนวราบ

ของบรษัิทฯ และกิจกรรมการโอนกรรมสิทธิจะเรง่ตวัขึน รวมถึงการขยายตวัอย่างเต็มทขีองภาคการท่องเทียวในช่วงปลายปี 
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ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พือการพักอาศัย 

ระหว่างเกา้เดือนแรกของปี 2566 บริษัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสิทธิโครงการบา้นแนวราบจาํนวน 1,139 ลา้นบาท ซึงประกอบดว้ย 

(1) บา้นเดียวโครงการสนัติบุรี เดอะ เรสซิเดนเซส จาํนวน 1 แปลง ส่งผลใหม้ียอดรอโอนกรรมสิทธิจาํนวน 5 แปลง (2) บา้นเดียวโครงการ

ศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส จาํนวน 7 แปลง ส่งผลใหมี้ยอดรอโอนกรรมสิทธิจาํนวน 3 แปลง และ (3) การรบัรูย้อดโอนครงัแรกของโครงการ LA 

SOIE de S ซงึเป็น Flagship Cluster Home จาํนวน 1 แปลง สง่ผลใหมี้ยอดรอโอนกรรมสิทธิจาํนวน 1 แปลง ดงันนั บรษัิทฯ มียอดขายรอ

รบัรูร้ายไดส้าํหรบัโครงการแนบราบ ณ วนัที 30 กันยายน 2566  จาํนวน 3,831 ลา้นบาท โดยคาดว่าจะสามารถทยอยรบัรูร้ายไดจ้ากการ

โอนกรรมสิทธิทีดินและก่อสรา้งบา้นไดก้ว่า 60% ของยอด Backlog ไดใ้นช่วงทเีหลือของปี 2566 
 

สาํหรบัโครงการทีอยู่อาศัยแนวสูง บริษัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการโอนหอ้งชุดจาํนวน 554 ลา้นบาท ภายหลงัการขยายสดัส่วนการถือครอง 

100% ในโครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36 ในเดือนมีนาคม 2566 ทีผ่านมา ส่งผลใหบ้ริษัทฯ สามารถรับรูร้ายไดแ้ละกาํไรจากโครงการ

ดังกล่าวเต็มสัดส่วน ซึงจะมีส่วนสาํคัญต่อการเพิมขึนของผลประกอบการในช่วงปี 2566 ถึง 2567 สาํหรบัโครงการ ดิ เอ็กซโ์ทรมี

ยอดขายรอรบัรูร้ายไดเ้ท่ากับ 1,241 ลา้นบาท ซึงคาดว่าจะเริมโอนกรรมสิทธิไดต้ังแต่ช่วงตน้ปี 2567 ทังนีในเดือนพฤษภาคมทีผ่านมา 

บริษัทฯ เขา้ลงทุนในสัดส่วน 50% ร่วมกับพันธมิตรทางธุรกิจทีมีความเชียวชาญ ในการพฒันาคอนโดในระดบัราคาระหว่าง 100,000 – 

200,000 บาทต่อตารางเมตร เนืองจากเล็งเห็นสญัญาณบวกจากการฟืนตวัของตลาดคอนโดในกลุ่มรายไดร้ะดบัปานกลางขึนไป และเพือ

จบักลุม่ตลาดทียงัมีการเติบโตดี โดยโครงการดงักล่าววางแผนจะเปิดขายในปี 2567 เป็นตน้ไป 
 

ในเดือนมิถุนายนและกรกฎาคม บริษัทฯ เปิดตัว Cluster Home จํานวน 2 โครงการ ภายใต้แบรนด์ LA SOIE de S และ “SMYTH’S 

Ramintra” โดยบริษัทฯ เชือว่าการพฒันาโครงการรูปแบบนี จะช่วยลดขอ้จาํกัดในการเขา้ถึงทีดินขนาดใหญ่บนทาํเลศักยภาพ และสรา้ง

ความแตกต่างของโครงการแนวราบของสิงห ์เอสเตท ทีจะนาํเสนอความเป็นส่วนตัว และออกแบบบา้นเป็นพิเศษตามกลุ่มเป้าหมายที

ชัดเจน พรอ้มทังเปิดตัว S’RIN โครงการบา้นเดียวใหม่ระดับ Premium Luxury มูลค่าโครงการกว่า 3,700 ล้าน บนทาํเลศักยภาพ ราช

พฤกษ์ – พุทธมณฑลสาย  ในเดือนตุลาคมทีผ่านมา ซึงไดร้บัความสนใจอย่างดีและมียอดจองช่วงตน้เป็นไปตามเป้าหมายกว่า 10% 

บริษัทฯ จึงเชือมนัว่าโครงการดังกล่าวจะพรอ้มรับรูร้ายไดท้ันทีในไตรมาสที 4 ซึงจะเป็นอีกปัจจัยสาํคัญต่อการผลกัดันรายไดข้องธุรกิจ

อสงัหาริมทรพัยเ์พอืการพักอาศยัของบรษิัทฯ ในปี 2566 ใหเ้ติบโตอย่างกา้วกระโดดเมือเทียบกบัปีก่อนหนา้ 
 

นอกจากนนั บรษัิทฯ ตงัเป้าหมายในการเปิดตวัโครงการบา้นแนวราบระดบั Luxury ทีมีราคาเรมิตน้ที 19 – 45 ลา้นบาท จาํนวน 2 โครงการ 

ภายใตแ้บรนด ์SHWAN ภายในไตรมาสท ี4 ปี 2566 เป็นไปตามเป้าหมายทีจะขยายฐานลกูคา้ตลาดใหม่ และพฒันาผลิตภณัฑข์องบริษัท

ใหส้ามารถครอบคลมุทกุเซ็กเมนทใ์นระดบับน ซงึเป็นตลาดทบีรษิัทฯ มคีวามชาํนาญ มีฐาน loyalty ของลกูคา้อยู่แลว้ 
 

ลกัษณะผลิตภณัฑ ์ตาํแหน่งทางการตลาด และระดบัราคาของโครงการแนวราบภายใตพ้อรต์โฟลิโอของสิงห ์เอสเตท มรีายละเอยีดดงันี 

แบรนด ์ ประเภทโครงการ ตาํแหน่งทางการตลาด ระดับราคา 

Santiburi the Residences Customization Home Ultra Luxury 250 ลา้นบาท 

LA SOIE de S Cluster Home Ultra Luxury 550 ลา้นบาท 

Smyth Residences Cluster Home Ultra Luxury 100 ลา้นบาท 

SIRANINN Residences Single-detached house Super Luxury 50 – 100 ลา้นบาท 

S RIN Single-detached house Premium Luxury 30 – 50 ลา้นบาท 

SHAWN Single-detached house Luxury 15 – 30 ลา้นบาท 
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ธุรกิจโรงแรมทังหมดของบริษัทฯ อยู่ภายใต้การบริหารงานของ บริษัท เอส โฮเทล แอนด์ รีสอรท์ จาํกัด (มหาชน) (“SHR”) 

ซงึเป็นบรษิัทย่อยของบรษัิทฯ และมีโรงแรมทงัหมด 38 แห่ง 4,552 หอ้ง ภายใตก้ารบริหาร 

อุตสาหกรรมการท่องเทียวระหว่างประเทศยังฟืนตวัไดอ้ย่างมีเสถียรภาพต่อเนือง สะทอ้นจากภาพรวมนกัท่องเทียวเดินทางระหว่าง

ประเทศตามรายงานขององคก์ารการท่องเทียวโลกแห่งสหประชาชาติ สะสมตงัแต่ตน้ปีจนถึงเดือนกรกฎาคม ปี 2566 กว่า 700 ลา้น

คน เติบโตขึนกว่า 43% เมอืเปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหนา้ คิดเป็นการฟืนตวั 84% จากช่วงก่อนโควิด-19 

อย่างไรก็ตาม ปัจจยัดา้นอุปทานสายการบินในช่วงทีผ่านมายงัไม่กลบัสู่ภาวะก่อนเกิดวิกฤติโควิด-19 ซึงส่งผลต่อค่าใชจ้่ายในการ

เดินทางทีเพิมสูงขึน ทาํใหใ้นช่วงทีผ่านมาการท่องเทียวในหลายแห่งมีสญัญาณการเติบโตของการเดินทางภายในประเทศ และ

ภายในภูมิภาคเพิมมากขึน ซึงสะทอ้นจากตัวเลขปริมาณการขนส่งดา้นผูโ้ดยสาร (Revenue Passenger-Kilometer: RPK) ของ

เทยีวบินระยะสนัทีเติบโตแข็งแกร่งกว่าเทียวบินระยะไกล (Long-haul flights) ทงันี การเดินทางระหว่างภูมิภาคคาดว่าจะฟืนตวัได้

ในไตรมาสท ี4 จนถึงปี 2567 โดยเฉพาะในภูมิภาคเอเชียทีเริมเขา้สู่ช่วงฤดกูาลท่องเทียว โดยมีปัจจัยสนบัสนนุไดแ้ก่ ปริมาณความ

ตอ้งการเดินทางทียังอยู่ในระดับสูง และแนวโนม้การเพิมขึนของจาํนวนเทียวบินระหว่างประเทศ ทีส่งผลใหค้วามกังวลในเรือง

ค่าใชจ่้ายการเดินทางทีสงูตลอดช่วงทีผ่านมาเรมิคลีคลายลงได ้ 

ประเทศไทย 

กระทรวงการท่องเทียวและกีฬารายงานจาํนวนนกัท่องเทียวต่างชาติทีเดินทางเขา้ไทยอยู่ที 20 ลา้นคนในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 

โดยประกอบไปดว้ยนกัท่องเทยีวจากในภมิูภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต,้ เอเชียตะวนัออก และยโุรปเป็นหลกั มีสดัสว่นรวมกนัถึง 

83% ของจาํนวนนกัท่องเทียวทงัหมด แนวโนม้ในไตรมาสที 4 ของปีนีจนถึงช่วงไตรมาสที 1 ปี 2567 ซงึเป็นฤดกูาลท่องเทียว คาดว่า

จะมีนกัท่องเทียวจากตลาดระยะไกล (Long haul market) ทีมีกาํลงัซอืสงูเดินทางเขา้มาเพิมขนึ โดยเฉพาะรสัเซีย เยอรมนี สหราช

อาณาจกัร รวมไปถึงสหรฐัอเมรกิา สะทอ้นจากการเปิดใหบ้รกิารเพิมขนึของจาํนวนเทียวบินระหว่างประเทศ ทงัน ีการยกเวน้การขอ 

และขยายระยะเวลาวีซ่าสาํหรบันกัท่องเทียวต่างชาติบางประเทศ รวมไปถึงแผนงบใชจ้่ายในการทาํแคมเปญสนบัสนุนการท่องเทียว

จากรฐับาลจาํนวน 600 ลา้นบาท จะเป็นปัจจยัสนบัสนนุหลกัของภาคการท่องเทียว 

สาํหรบัผลการดาํเนินงานช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 โรงแรมในประเทศไทยของบริษัทฯ มีอตัราการเขา้พกัเฉลีย และ ADR ทดีีขึน

อย่างกา้วกระโดดเมอืเทียบกบังวดเดียวกนัของปีก่อน ทงัยงัสามารถฟืนตวักลบัมาอยู่ในระดบัเดียวกบัช่วงเดียวกนัของปี 2562 ได้

สาํเรจ็ ถึงแมว้่าจาํนวนนกัท่องเทียวต่างชาติทีเดินทางเขา้มาจะยงัคงฟืนตวัขึนมาไม่ถึงช่วงเวลาดงักลา่วก็ตาม ซึงเป็นผลจากการรีแบ

รนดโ์รงแรม กลยทุธก์ารตลาดเชิงรุก และจุดแข็งสาํคญัดา้นทาํเลทีตงัของโรงแรมของบรษัิทฯ อย่างไรก็ดี ผลประกอบการในภาพรวม

อาจถกูจาํกดัดว้ย จาํนวนหอ้งทีสามารถขายได ้(Available room) จากการปิดปรบัปรุงหอ้งพกับางส่วนเป็นการชวัคราวเพือยกระดบั 

ADR ของโรงแรมในระยะยาว แมว้่าปรมิาณหอ้งสาํหรบัขายทีมีจาํกดัในช่วงตน้ของไตรมาสที 4 ของโรงแรม ทราย พีพี ไอสแ์ลนด ์วิล

เลจ และโรงแรมทราย ลากูน่า ภเูก็ต อาจส่งผลต่ออตัราการเติบโตของรายไดเ้ฉลยีต่อหอ้งทีมีทงัหมดในแต่ละช่วงเวลา (Revenue per 

available room: RevPAR) ในช่วงตน้ของฤดกูาลท่องเทียว แต่บรษัิทฯ จะมีหอ้งพกัทปีรบัปรุงแลว้เสรจ็ สามารถกลบัมาเปิดใหบ้รกิาร

นกัท่องเทียวไดอ้ีกครงัในช่วงสงูสดุของฤดกูาลท่องเทียว ระหว่างเดือนธันวาคมถึงเมษายน เพือเพิมความสามารถในการปรบั ADR 

ใหเ้พิมขนึไดอ้ย่างมีนยัสาํคญัและยงัยืนในอนาคต ทงันี บรษัิทฯ คาดการณผ์ลการดาํเนินงานในไตรมาสแรกของปี 2567 ทปีรมิาณ

หอ้งพกักลบัมาเปิดใหบ้รกิารเต็มจาํนวน และมีการปรบัเพมิขนึของราคาหอ้งพกัจากการนาํเสนอผลิตภณัฑใ์หม ่ ประกอบกบัการฟืน

ตวัของตลาดการท่องเทียวในเกาะสมยุ จะเป็นปัจจยัหลกัในการผลกัดนั RevPAR ในช่วงไตรมาสที 1 ของปี 2567 ปรบัตัวสงูขึนได ้

เมอืเทียบกบัไตรมาส 1 ปี 2566 
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สาธารณรฐัมลัดีฟส ์

กระทรวงการท่องเทียวสาธารณรฐัมัลดีฟสร์ายงานตัวเลขนักท่องเทียวทีเดินทางเข้ามาในประเทศที 1.36  ล้านคน ณ สินเดือน

กนัยายน ปี 2566 เพิมขนึ 14% จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน คิดเป็น 76% ของเป้าหมายจาํนวนนกัท่องเทียวทงัหมดของปี 2566 

โดยนักท่องเทียวหลกัประกอบไปดว้ยนักเดินทางจากประเทศรสัเซีย อินเดีย และจีนซงึคิดเป็น 12%, 11% และ 11% ของจาํนวน

นกัท่องเทียวทงัหมดตามลาํดบั โรงแรมของบริษัทฯ มีอตัราการเขา้พกัเฉลียช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 อยู่ที 69% สงูกว่าค่าเฉลีย

ของอตุสาหกรรมที 58% และขยายตวัเล็กนอ้ยจากช่วง 9 เดือนแรกของปี 2565 ที 67% 

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาเฉพาะช่วงไตรมาสที 3 ของปี 2566 อัตราการเขา้พักยังคงปรบัตัวไดด้ีขึนเล็กนอ้ย สู่ 63% จาก 61% 

ในปีก่อน แต่ทว่าระดบั ADR ทีปรับลดลงถึง 20% ในไตรมาสท ี3 เมือเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ ซึงมีสาเหตสุาํคญัจาก (1) การฟืน

ตัวของนกัท่องเทียวชาวจีน ซึงเป็นกลุ่มทีมีความอ่อนไหวดา้นราคาสูง เริมปรากฏชัดเจนในไตรมาสที 3 ของปี จาํนวน 145,986 คน 

พิจารณาเป็นการปรบัเพิมขนึถึง 80% เมอืเทียบกับไตรมาสก่อนหนา้ (2) การปรบังบประมาณการเดินทางท่องเทียวใหส้อดคลอ้งกับ

เงอืนไขทางภาวะเศรษฐกิจ ซงึปัจจยัดังกลา่วขา้งตน้ส่งผลกระทบต่อภาวะการแข่งขนัดา้นราคาทีสงูขึนจากปีก่อน และ (3) ภาพรวม

การท่องเทียวทวัโลกทอีตัราการเติบโตของการเดินทางภายในภมิูภาคทีเติบโตเร็วกว่าการเดินทางระหว่างภมิูภาคเนืองจากค่าใชจ่้าย

ในการเดินทางทีปรบัตวัขึนสงูอย่างรวดเรว็ 

ทังนี เมือพิจารณาถึงเสถียรภาพดา้นนโยบายต่างๆ ทีมากขึนหลงัการเลือกตังประธานาธิบดีคนใหม่ ประกอบกับผลสาํรวจความ

เชือมันของผูป้ระกอบการธุรกิจการท่องเทียวของธนาคารกลางสาธารณรฐัมลัดีฟส ์(Quarterly business survey) ประจาํไตรมาสที 

3 พบว่ามีการจา้งงานเพมิมากขึนในภาคการท่องเทียวอย่างชดัเจน ผนวกกบัการทีสายการบินต่างๆ เรมิกลบัมาใหบ้รกิารเพิมมากขนึ 

โดยเฉพาะ Long-haul flights ในช่วงฤดกูาลท่องเทียว ปัจจัยสนบัสนุนดงักล่าวเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับมมุมองการฟืนตวัของ

ยอดจองหอ้งพกั ทาํใหบ้รษัิทฯ มองแนวโนม้ไตรมาสที 4 ของปี 2566 จนถึงไตรมาสท ี1 ปี 2567 ว่าจะมีผลการดาํเนินงานมีแนวโนม้

ปรบัตวัดีขึน เสรมิความแข็งแกรง่ดว้ยการเพมิช่องทางการขาย เช่น การเพิม Travel agency  และการหาฐานลกูคา้กลุ่มใหม่เพิมเติม 
 

สหราชอาณาจกัร 

สาํนกังานสถิติแห่งชาติของสหราชอาณาจกัร (“ONS”) เปิดเผยจาํนวนผูเ้ดินทางมาเยือนสหราชอาณาจกัรทีประมาณ 17.6 ลา้นคน

ในช่วงระหว่างเดือนมกราคมถึงเดือนมิถุนายนของปี 2566 เพิมขึน 50% จากช่วงเดียวกันของ ปีก่อนหนา้ ทาํให ้ONS คาดการณ์

จาํนวนผูเ้ดินทางทีจะเขา้มาเยือนตลอดทงัปี 2566 ทงัหมดทีประมาณ 37.5 ลา้นคน ซงึคิดเป็น 92% ของผูเ้ดินทางทงัหมดในปี 2562 

และคาดการณแ์นวโนม้ฟืนตวัต่อเนืองตลอดปี 2567 จากแรงกดดนัดา้นตน้ทุนค่าครองชีพทีมแีนวโนม้คลีคลายลง  
 

สาํหรบัการเดินทางท่องเทียวในประเทศยังคงมีสญัญาณบวกต่อเนือง อา้งอิงจากการศึกษาของ NielsenIQ และ Mintel พบว่า

นักท่องเทียวสหราชอาณาจักรเลือกทีจะเดินทางพักผ่อนภายในประเทศมากขึน โดยพิจารณาจากความคุ้มค่า และตน้ทุนการ

เดินทางทีถูกกว่า ส่งผลใหผ้ลการดาํเนินงานช่วง 9 เดือนแรกของกลุ่มโรงแรมในสหราชอาณาจักรของ  บริษัทฯ มีอตัราการเขา้พัก

เฉลียที 72% ในขณะที ADR อยู่ที 87 ปอนด ์เติบโตขึนอย่างโดดเด่นจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ซึงเป็นผลมาจากกลยุทธด์า้น

ราคาอย่างเหมาะสม 
 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯ คาดว่าผลประกอบการในช่วงทีเหลือของปีอาจจะไดร้ับผลกระทบด้าน ADR จากการเข้าสู่ช่วงนอกฤดูกาล

ท่องเทียว แต่ก็จะได้รับผลบวกจากมีการเติบโตจากรายได้ทีไม่ใช่ค่าห้องพัก (Non-room revenue) เพิมเติมจากการจัด

ประชุมสมัมนา งานอีเวนทต่์างๆ โดยเฉพาะรายไดจ้ากอาหารและเครืองดืมในช่วงเทศกาล โดยบริษัทฯ พรอ้มใช ้ กลยุทธด์า้นราคา

อย่างเหมาะสมควบคู่ไปกับแผนการควบคุมตน้ทุนและค่าใชจ้่ายอย่างเขม้งวด โดยบริษัทฯ ไดเ้ขา้ทาํสญัญาป้องกันความเสียงดา้น
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(Interest rate swap) เพือลดความเสียงทางการเงินอีกดว้ย 
 

สาธารณรฐัหมู่เกาะฟิจิ 

สาํหรับ 9 เดือนแรกของปี 2566 มีนักท่องเทียวเดินทางไปยังสาธารณรัฐหมู่เกาะฟิจิจาํนวน 689,147 คนประกอบไปดว้ยชาว

ออสเตรเลีย ชาวนิวซีแลนด ์และชาวอเมรกินัคิดเป็น 46%, 24% และ 11% ของจาํนวนนกัท่องเทียวทงัหมดตามลาํดบั ทงันี การเปิด

เทยีวบินตรงจากประเทศแคนาดาส่งผลใหมี้นกัท่องเทียวชาวแคนาดาเดินทางมาเพิมขนึอย่างกา้วกระโดดกว่ารอ้ยละ 162 เมอืเทียบ

กบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน และจากรายงานของ Asian Development Bank (ADB) คาดการณว่์านกัท่องเทียวตลอดทงัปีจะขยายตวั

สู่ระดับสูงกว่าปี 2562 ไดใ้นปี 2566 และมีแนวโนม้เติบโตต่อเนืองไดไ้ปถึงปี 2567 สนับสนุนโดยการฟืนตัวของนักเดินทางจาก 

ทวีปยโุรป รวมเทียวบินจากจีน ญีปุ่ น และฮ่องกงทีกลบัมาใหบ้รกิารอกีครงั 

โรงแรมในสาธารณรฐัหมู่เกาะฟิจิมีการดาํเนินงานทีน่าพอใจในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 ดว้ยอัตราการเขา้พกัเฉลีย และ ADR ที

ดีขึนเมือเทียบกับงวดเดียวกันในปีก่อน โดยเฉพาะผลสาํเร็จในการปรบัขึนอัตราค่าหอ้งพกัจากการนาํเสนอผลิตภณัฑใ์หม่ภายหลงั

การปรบัปรุง ซึงส่งผลให ้ADR ในไตรมาสที 3 ของโรงแรมทงั 2 แห่งในฟิจิของบริษัทฯ ปรบัตวัดีขึนกว่า 60% จากไตรมาส 3 ปีก่อน

หนา้ โดยมมุมองต่อสถานการณไ์ตรมาสที 4 ของปี 2566 คาดว่ายงัจะดาํเนินไปไดด้ว้ยดีจากการบรหิารจดัการอย่างมีประสิทธิภาพ

อย่างต่อเนอืง ถึงแมว้่าโรงแรม เอาทร์กิเกอร ์ฟิจิ บีช รีสอรต์ จะปิดปรบัปรุงชวัคราวในบางสว่นก็ตาม อย่างไรก็ดี แผนในการปรบัปรุง

หอ้งพักจะแลว้เสร็จก่อนกาํหนดในช่วงสินเดือนพฤศจิกายนนี ซึงบริษัทฯ คาดว่าจะสามารถปรับ ADR ขึนในช่วงทีเหลือของปีนี 

ต่อเนืองไปตลอดในปี 2567 ซงึจะทาํให ้ผลการดาํเนินงานของกลุม่โรงแรมในสาธารณรฐัหมู่เกาะฟิจิในปีหนา้เติบโตอย่างโดดเด่น 
 

สาธารณรฐัมอรเิชียส 

อตุสาหกรรมการท่องเทียวฟืนตวัอย่างมนัคงดว้ยจาํนวนนกัท่องเทียว ระยะเวลาการมาเยือน และการจบัจ่ายใชส้อยของนกัท่องเทียว

ทีค่อยๆเพิมขึน สาํหรบั 9 เดือนแรกของปี 2566 สาธารณรฐัมอรเิชียสมีผูเ้ดินทางมาเยือน 901,126 คน คิดเป็นการฟืนตวั 93% เมือ

เทียบกับปี 2562 ประกอบไปดว้ยนักเดินทางจากฝรงัเศส สหราชอาณาจักร และเยอรมนี ซึงเป็นนักท่องเทียวทีมีกาํลงัซือสงู และ

ครองส่วนแบ่งการตลาดถึง 34%, 11% และ 9% ของจาํนวนผูม้าเยือนทงัหมดตามลาํดบั นอกจากนีภาครฐับาลไดอ้อกมาตรการเพือ

สนบัสนุนการท่องเทียวและการลงทุนบนเกาะเพิมเตมิ อาทิ การเพิมงบประมาณในการทาํการตลาดและสง่เสรมิการขายมลูค่า 500 

ลา้นรูปี การส่งเสรมิการท่องเทียวแบบยงัยืนเพอืใหไ้ดร้บั Green Certificate ภายในปี 2573 เป็นตน้ 

บริษัทฯ กลบัมาเปิดใหบ้รกิารโรงแรม เอาทร์ิกเกอร ์มอริเชียส บีช รีสอรต์ อีกครงัในช่วงสินเดือนตลุาคมทีผ่านมา และประมาณการ

ว่าอตัราการเขา้พกัเฉลียและ ADR จะสามารถปรบัตวัเพิมขนึไดจ้ากการเขา้สูฤ่ดกูาลท่องเทียว 

 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พือการค้า 

อตัราปล่อยเช่าเฉลียโดยรวมในเกา้เดือนแรกอยู่ทีระดบั 84% ทงัน ีในช่วงไตรมาสที 4 ของปี บรษัิทฯ คาดว่าจะสามารถต่อสญัญากับผูเ้ช่า

หลกัได ้และสามารถปล่อยพืนทีเช่าเพิมเติมไดอ้ย่างต่อเนือง ดว้ยแผนการปรบัปรุงสินทรพัยใ์หส้อดรบักับความตอ้งการของผูเ้ช่า ควบคู่

กบักลยทุธก์ารบรหิารจดัการพอรต์ลกูคา้ใหส้มดลุอย่างสมาํเสมอ ทงันี ดว้ยศกัยภาพของทาํเลทีตงัของอาคารทีลว้นแลว้แต่อยู่ในทาํเลทาง

เลือก เช่น ย่านวิภาวดี และ CBD Area โซนพรอ้มพงษ์ และอโศก ยังคงมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการมีภาวการณ์แข่งขันในระดับตาํกว่า และ

สอดคลอ้งกับความตอ้งการของผูเ้ช่าทีตอ้งการพนืทีในทาํเลทางเลือกดว้ยงบประมาณทีเหมาะสม ทงันี บริษัทฯ วางเป้าหมายกระตุน้ให้

เกิดการปล่อยเช่าระยะยาว เพอืบรรเทาผลกระทบทจีะเกิดขึนจากการแข่งขนัในอนาคต 
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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 สาํหรบัอาคารเอส โอเอซิส (S OASIS) ทพีงึเปิดตวัโครงการในปลายปี 2565 เป็นอาคารสาํนกังานเกรดเอ ในพืนที Non-CBD มีพนืทีเช่าราว 

54,000 ตารางเมตร ทงัยงัมีขอ้ไดเ้ปรียบจากการเป็น Hybrid Workplace ทสีามารถรองรบัการทาํงานทีตอ้งการความยืดหยุ่นสงู และตงัอยู่

ในทาํเลทีมีศกัยภาพสงู  การออกแบบไดย้ึดตามมาตรฐาน LEED (Leadership in Energy & Environmental Design) ทีใหค้วามสาํคญักับ

การอนุรกัษ์พลงังาน และสิงแวดลอ้ม ซึงถือเป็นองคป์ระกอบสาํคัญของอาคารสาํนักงานทีจะเป็นทางเลือกสาํหรบัผูเ้ช่า ทาํใหบ้ริษัทฯ มี

ความมนัใจต่อความสาํเร็จในการปล่อยพนืทีเช่าของอาคารดงักล่าว ณ วันที 30 กันยายน 2566 มีอตัราการปล่อยเช่าสาํหรบัพืนทีคา้ปลีก

กว่า 96% และสาํหรบัพืนทีอาคารสาํนกังาน ไดท้าํสญัญาและคาดว่าจะส่งมอบพืนทีใหลู้กคา้ภายในเดือนธันวาคมปี 2566 ไดก้ว่า 30% 

ทงันี บรษัิทฯ คาดว่าการเขา้ใชพ้นืทีของผูเ้ช่าหลกัจะสง่ผลต่ออตัราเรว็ของการปลอ่ยพนืทีในระยะถัดไปใหด้ียิงขนึ  

ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม และโครงสร้างพนืฐาน 

รายไดจ้ากธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม และโครงสรา้งพนืฐานของสิงห ์เอสเตท จะถกูแบ่งการรบัรูอ้อกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่  

(1) นิคมอุตสาหกรรม: มีรายไดห้ลกัจากการขายทีดิน ซึงแบ่งพืนทีตามเขตอุตสาหกรรมอาหาร เขตอุตสาหกรรมทัวไป และพืนที

โรงไฟฟ้า โดยพิจารณาเป็นสาํหรบัพนืทีขายมีทงัหมดจาํนวน 992 ไร ่รวมถึงรายไดจ้ากสญัญาจัดหาและขายสาธารณปูโภค และ

บรกิารใหเ้ช่าพนืทีคลงัสินคา้ 

ณ วนัท ี30 กนัยายน 2566 มียอดโอนกรรมสิทธิสะสมจาํนวน 87 ไร ่โดยพนืทีสว่นทีเหลืออยู่ระหว่างการก่อสรา้ง ซงึบรษิัทฯ คาด

ว่ากิจกรรมการโอนกรรมสิทธิทีดินจะมีแนวโนม้ดีขึนในปี 2567 ภายหลงัการพฒันาทดีินและโครงสรา้งพืนฐานแลว้เสร็จสมบรูณ์

ในช่วงปลายปี อีกทงั การไดร้บัการสนบัสนนุโดยการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) เพอืเปิดศนูยบ์รกิารแบบครบวงจร

ดา้นการประกอบกิจการนิคมฯ อย่างเต็มรูปแบบในเดือนกันยายนนี ทังนี บริษัทฯ ตังเป้าหมายรายไดจ้ากการขายทีดินต่อปี 

ประมาณ 20% - 25% ของพนืทีขายทงัหมด ในระหว่างปี 2567 – 2568 
 

(2) โรงไฟฟ้า: บริษัทฯ จะรับรู ้ผลการดําเนินงานของธุรกิจผ่านส่วนแบ่งกําไรจากธุรกิจร่วมค้า จากสัดส่วนการลงทุน 30% 

ในโรงไฟฟ้าพลงัความรอ้นร่วมจาํนวน 3 แห่ง ขนาดกาํลงัการผลิตรวมกว่า 400 เมกะวตัต ์มสีญัญาซอืขายกบัการไฟฟ้าฝ่ายผลิต

แห่งประเทศไทยเป็นเวลา 25 ปี แลว้ราว 70% ของกาํลงัการผลิตรวม ซึงเปิดดาํเนินการแล้ว 2 แห่ง และโรงไฟฟ้าอีก 1 แห่งมี

กาํหนดเสรจ็พรอ้มจาํหน่ายกระแสไฟฟ้าเชิงพาณิชยใ์นเดือนพฤศจิกายนปี 2566 นี 
 

(3) ธุรกิจโครงสรา้งพนืฐาน: ครอบคลมุธุรกิจพลงังาน ธุรกิจบรกิารดา้นวิศวกรรม และธุรกิจบรกิาร รวมถึงนวตักรรมต่างๆ  
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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 สรุปผลการดาํเนินงาน 

 

หมายเหต:ุไมห่มายรวมถึง ค่าทีปรกึษา, ค่าใชจ่้ายทางการขายและการตลาดในการเปิดตวัโครงการใหม,่ กาํไรทยีงัไม่เกิดขึนจากอตัราแลกเปลียนของหุน้กูแ้ปลงสภาพ, กาํไรจากการปรบั

มลูค่ายตุิธรรมของอสงัหารมิทรพัย์เพอืการลงทนุ, ขาดทุนจากการดอ้ยค่าของสินทรพัย,์ กาํไรจากการปรบัมูลค่ายติุธรรมมูลค่าเงนิลงทุนในกิจการรว่มคา้ก่อนการเปลียนเป็นบริษัทย่อยของกลุ่ม

บริษัทฯ และผลกระทบจากธุรกรรมการขายเงินลงทุนในบริษัทย่อยของบริษัทฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

ล้านบาท สัดส่วน % ล้านบาท สัดส่วน % ล้านบาท สัดส่วน % สัดส่วน %

รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพย์ 0 0% 521 16% N/A 1,419 17% 1,902 19% 34%

   การขายบ้านและอาคารชุด 0 0% 521 16% N/A 1,222 14% 1,692 17% 39%

   การขายทีดินนิคมอุตสาหกรรม 0 0% 0 0% N/A 197 2% 36 0% N/A

ค่าเช่าตามสัญญาเช่าพืนทีระยะยาว 0 0% 0 0% N/A 0 0% 175 2% N/A

รายไดจ้ากการให้เชา่และการให้บริการ 2,701 100% 2,708 84% 0% 7,072 83% 8,169 81% 16%

ธุรกิจโรงแรม 2,362 87% 2,400 74% 2% 6,123 72% 7,222 72% 18%

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพอืการค้า 256 9% 259 8% 1% 767 9% 769 8% 0%

ธุรกิจอืนๆ 83 3% 47 1% -43% 182 2% 177 2% -3%

รวมรายได้ 2,701 100% 3,229 100% 20% 8,491 100% 10,072 100% 19%

กาํไรขันต้น 1,044 39% 1,199 37% 15% 2,905 34% 3,453 34% 19%

รายไดอื้น 108 4% 121 4% 11% 156 2% 301 3% 93%

คา่ใชจ่้ายในการขาย -127 -5% -168 -5% 33% -419 -5% -503 -5% 20%

คา่ใชจ่้ายในการบริหาร -600 -22% -698 -22% 16% -1,761 -21% -1,956 -19% 11%

ตน้ทุนทางการเงิน -354 -13% -484 -15% 37% -940 -11% -1,382 -14% 47%

กาํไรสุทธิจากอตัราแลกเปลียน 25 1% 22 1% -15% 34 0% 12 0% -65%

ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษทัร่วม 11 0% -10 0% -192% 47 1% 38 0% -20%

กาํไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 108 4% -19 -1% -118% 22 0% -37 0% -272%

ภาษีเงินได้ 14 1% -72 -2% 621% 38 0% -130 -1% 443%

กาํไร (ขาดทุน) สําหรับงวด 121 4% -91 -3% -175% 60 1% -167 -2% -381%

EBITDA 748 28% 778 24% 4% 1,702 20% 2,271 23% 33%

Normalized EBITDA 727 27% 747 23% 3% 1,726 20% 2,276 23% 32%

Normalized Profit for the Period after NCI 22 1% -130 -4% -685% -22 0% -134 -1% -521%

เก้าเดือนแรกปี 2566เปลียนแปลง 

(%)

เปลยีนแปลง 

(%)

ไตรมาสที 3 ปี 2565 ไตรมาสที 3 ปี 2566 เก้าเดือนแรกปี 2565
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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย ์

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ประกอบดว้ยรายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชุด การขายทีดินนิคมอุตสาหกรรม 

รวมถึงการรบัรูค้่าเช่าโครงการอสงัหาริมทรพัยเ์พือการพาณิชย ์
 

 รายได้จากการขายบ้านและอาคารชุด 

ณ 30 กันยายน 2566 บริษัทฯ และบริษัทย่อยพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยเ์พือการพักอาศัยได้แก่ บ้านแนวราบ และ

คอนโดมิเนียม รวม 6 โครงการ มูลค่า 18,921 ลา้นบาท (1) โดยบริษัทฯ และบริษัทย่อยรบัรูร้ายไดจ้ากการขายบา้นและอาคาร

ชุดในเก้าเดือนแรกปี 2566 เพิมขึน 39% เมือเทียบกับงวดเดียวกันของปีก่อน สู่จาํนวน 1,692 ลา้นบาท โดยหลักมาจากการ

รบัรูร้ายไดเ้ต็มสดัส่วนของโครงการ ดิ เอส สขุุมวิท 36 จาํนวน 548 ลา้นบาท การโอนกรรมสิทธิโครงการศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส 

จาํนวน 566 ลา้นบาท และการรบัรูร้ายไดค้รงัแรกของโครการ ลาซวัว ์เดอ เอส จาํนวน 450 ลา้นบาท  
 

มลูค่าโครงการของอสงัหารมิทรพัยเ์พือการพกัอาศยัทีสาํคญั ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 (1) : 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ   (1) ขอ้มูล ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 ยงัมิไดแ้สดงและรวมมูลค่าโครงการสริน ราชพฤกษ์ - สาย  ซงึเปิดตวัในเดือนตลุาคม และโครงการอืนๆ ซงึอยู่ระหว่างการพฒันา  

     (2มูลค่าโครงการสนัติบรีุ เดอะ เรสซิเดนเซส และลาซวัว์ เดอ เอส ประกอบดว้ย ยอดโอนกรรมสทิธทิดีิน และรายไดค้่ากอ่สรา้งซึงทยอยรบัรูต้ลอดระยะเวลาก่อสรา้งตามความคืบหนา้ของงาน 
 

 รายได้จากการขายทีดินนิคมอุตสาหกรรม  

บรษิัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากการขายทีดินนิคมอตุสาหกรรมในเกา้เดือนแรกปี 2566 จาํนวน 36 ลา้นบาท  
 

รายได้จากการรับรู้ค่าเช่าโครงการอสังหารมิทรัพย์เพือการพาณิชย์ 

บริษัทฯ รบัรูค่้าเช่าของโครงการสิงห ์คอมเพล็กซ ์ตามสญัญาเช่าพืนทีระยะยาว จาํนวน 175 ลา้นบาท ในเกา้เดือนแรกปี 

2566 

 

รายได้จากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการ 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้รกิาร สะทอ้นรายไดจ้าก ธุรกิจโรงแรม อสงัหารมิทรพัยเ์พือการคา้ และอนืๆ 
 

 ธุรกิจโรงแรม 

รายได้ธุรกิจโรงแรมในเก้าเดือนแรกปี 2566 จํานวน 7,222 ล้านบาท เติบโตขึน 18% จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า 

จากการเติบโตของรายไดใ้นทุกประเทศทีบริษัทฯ มีการดาํเนินงาน โดยเฉพาะอย่างยิงในประเทศไทยทีกลุ่มโรงแรมสามารถสรา้ง

รายไดท้ีเติบโตเป็น 2 เท่าตัว ในขณะทีโรงแรมของบริษัทฯ ในสหราชอาณาจักรยังคงเป็นฐานรายไดห้ลกั โดยสรา้งรายได้อยู่ที 

42% ของรายไดจ้ากการใหบ้ริการรวม ทีบรษิัทฯ ยงัคงบริหารประสิทธิภาพในการเติบโตของรายไดใ้หดี้ขึนไดต่้อเนือง โดยเพิมขึน 

โครงการ 
มูลคา่โครงการ  

(ล้านบาท) 
ยอดขาย ยอดรับรู้รายได้ 

ดิ เอส สขุมุวิท 36 5,908 80% 79% (ของมลูค่าโครงการ) 

สนัติบุรี เดอะ เรสซิเดนเซส 4,987 100% 68% (ของมลูค่าโครงการ) (2) 

ศิรนินทร ์เรสซิเดนเซส 2,905 59% 48% (ของมลูค่าโครงการ) 

เซนเทอร ์ 92 29% 29% (ของมลูค่าโครงการ) 

ลาซวัว ์เดอ เอส 1, 035 53% 43% (ของมลูค่าโครงการ) (2) 

ดิ เอ็กซโ์ทร 3,996 31% ปี 2567 
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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 12% จากปีก่อนหน้า สาํหรบัโรงแรมในโครงการ CROSSROADS ซึงถูกผลกระทบจากความรุนแรงของการแข่งขันด้านราคา

ในช่วงนอกฤดูกาลท่องเทียว และกลุ่มโรงแรม Outrigger ซงึอยู่ระหว่างการปรบัปรุงโรงแรม ส่งผลใหม้ีรายไดเ้พมิขึนเพียงเล็กน้อย

ในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2566 ที 5% และ 2% เมอืเปรียบเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ตามลาํดบั  

ผลการดาํเนินงานธุรกิจโรงแรมสาํหรบัไตรมาสที 3 และเกา้เดือนแรก สาํหรบัปี 2565 – 2566  

โรงแรม ไตรมาส 3 ปี 2565 ไตรมาส 3 ปี 2566 เก้าเดือนแรก 2565 เก้าเดือนแรก 2566 

โรงแรมทกีลุ่มบรษิัทฯ บริหารจัดการเอง(1)  

จาํนวนโรงแรม(1)  4 4 4 4 

จาํนวนหอ้งพกั(1)  604 604 604 604 

% อตัราการเขา้พกัเฉลีย 59% 59% 52% 70% 

ADR (บาท) 4,912 6,344 4,898 7,841 

RevPAR (บาท) 2,910 3,724 2,526 5,488 

โรงแรม Outrigger(1)  

จาํนวนโรงแรม 3 3 3 3 

จาํนวนหอ้งพกั  499 499 499 499 

% อตัราการเขา้พกัเฉลีย 78% 43% 58% 48% 

ADR (บาท)(2) 7,735 13,024 7,293 9,582 

RevPAR (บาท)(2) 6,014 5,643 4,243 4,603 

โรงแรมในโครงการ CROSSROADS  

จาํนวนโรงแรม 2 2 2 2 

จาํนวนหอ้งพกั  376 376 376 376 

% อตัราการเขา้พกัเฉลีย 61% 63% 67% 69% 

ADR (บาท)(3) 12,895 10,584 13,481 12,706 

RevPAR (บาท)(3) 7,839 6,690 8,993 8,709 

โรงแรมของกลุ่มบรษิัทฯ และโรงแรมภายใต้กิจการร่วมคา้ในสหราชอาณาจักร  

จาํนวนโรงแรม(5) 28 27 27 27 

จาํนวนหอ้งพกั(5) 2,990 2,940 2,940 2,940 

% อตัราการเขา้พกัเฉลีย 69% 76% 59% 72% 

ADR (บาท)(4) 3,801 4,237 3,496 3,778 

RevPAR (บาท)(4) 2,622 3,226 2,062 2,720 
 

หมายเหต:ุ (1)  SHR ดาํเนนิการยกเลิกสญัญาบริหารจดัการโรงแรมกบัแบรนด์ Outrigger และเขา้บริหารจดัการดว้ยตวัเอง (Self-managed) ในโรงแรม Outrigger  แห่ง ในปี 2564 และไม่คาํนวณรวม

โรงแรม Konotta Maldives ซงึปิดใหบ้ริการชวัคราว 

(2) อตัราแลกเปลียนทใีชค้าํนวณสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2565 คือ 15.97 THB/FJD, 0.78 THB /MUR และสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2566 คือ 15.53 THB/FJD, 0.76 THB /MUR 

(3) อตัราแลกเปลียนทใีชค้าํนวณสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2565 คือ 34.62 THB/USD และสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2566  คือ 34.52 THB/USD   

(4) อตัราแลกเปลียนทใีชค้าํนวณสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2565  คือ 43.47 THB/GBP และสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2566  คือ 42.97 THB/GBP 

(5)  จาํนวนหอ้งทีเปลียนแปลง มาจากการขายโรงแรม Mercure Burton upon Trent Newton Park Hotel (50) หอ้ง 
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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพือการค้า 

ณ 30 กนัยายน 2566 บริษัทฯ และบริษัทในเครือมีอาคารเพือการพาณิชยใ์หเ้ช่าทงัสิน 5 อาคาร พืนทีรวม 193,180 ตาราง

เมตร โดยในเกา้เดือนแรกปี 2566 บริษัทฯ รบัรูร้ายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พือการคา้จาํนวน 769 ลา้นบาท ใกลเ้คียง

กบัช่วงเดียวกนัของปี 2565 เนืองจากการเริมรบัรูร้ายไดเ้ต็มปีภายหลงัการเปิดใหบ้ริการเชิงพาณิชยข์องอาคารเอส โอเอซิส 

สามารถชดเชยอัตราการปล่อยเช่าทีลดลงของอาคารสิงห ์คอมเพล็กซไ์ด ้ทงันี บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาทาํสญัญากับ 

ผู้เช่ารายอืนด้วยการทําสัญญาระยะยาว ผนวกกับแผนการเลือกกลุ่มลูกค้าเป้าหมายทีเน้นกลุ่มอุตสาหกรรมทีมีการ

เจริญเติบโตสูง อันจะส่งผลต่อการรักษาระดับอัตราการปล่อยเช่าใหผ้ันผวนตาํ ท่ามกลางสภาวะการแข่งขันทีรุนแรงจาก

อปุทานพืนทเีช่าททียอยเพมิมากขึนในอนาคต 
 

ผลการดาํเนินธุรกิจอสงัหาริมทรพัยเ์พอืการคา้ 
 

อาคาร ไตรมาส 3 ปี 2565 ไตรมาส 3 ปี 2566 เก้าเดือนแรก 2565 เก้าเดือนแรก 2566 

ซนัทาวเวอรส์        

พืนทใีหเ้ช่า (ตร.ม.) 63,673 63,673 63,673 63,673 

อตัราการปล่อยเช่า 82% 84% 83% 83% 

สิงห ์คอมเพล็กซ ์     

พืนทใีหเ้ช่า (ตร.ม.) 58,927 58,927 58,927 58,927 

อตัราการปล่อยเช่า 92% 85% 93% 83% 

เอส เมโทร     

พืนทใีหเ้ช่า (ตร.ม.) 13,677 13,677 13,677 13,677 

อตัราการปล่อยเช่า 93% 93% 92% 93% 
 

 

 

 ธุรกิจอนืๆ   

รายไดจ้ากธุรกิจอืนๆ ประกอบดว้ยธุรกิจรบัก่อสรา้งทีอยู่อาศัยรวมถึงการรับบริหารโครงการ โดยในไตรมาส 3 ปี 2566 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยรับรูร้ายได้จากธุรกิจอืนๆ จํานวน 47 ล้านบาท ลดลงจาก 83 ล้านบาทในไตรมาสที 3 ปี 2565 

เนืองจากการลดลงของรายไดค้่าก่อสรา้งโครงการสนัติบุรี เรสซิเดนเซส และสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2566 จาํนวน 177 ลา้น

บาท ใกลเ้คียงกบั 182 ลา้นบาท ในช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยหลกัจากการเพิมขึนของรายไดค้่าก่อสรา้งโครงการสันติบุรี 

เรสซิเดนเซส  

 

กาํไรขนัต้น 

ไตรมาสที 3 ปี 2566 กาํไรขันตน้ของบริษัทฯ เท่ากบั 1,199 ลา้นบาท เพิมขึน 15% จากจาํนวน 1,044 ลา้นบาท ในไตรมาส 

ที 3 ปี 2565 โดยพิจารณาเป็นอัตราการทํากําไรขันต้น 39% ปรับตัวลดลงจาก 37% โดยหลักมีสาเหตุหลักมาจาก 

ผลประกอบการธุรกิจโรงแรมทีอ่อนตวัลง จากการปิดโรงแรม เอาทร์ิกเกอร ์มอริเซียส บีช รีสอรท์ เป็นการชวัคราว และการ

ดาํเนินการปรบัปรุงตามแผนโรงแรม เอาทร์ิกเกอร ์ฟิจิ บีช รีสอรท์ซึงส่งผลต่ออัตราการเขา้พกัเฉลียระดับสูงสุด (Maximum 

occupancy rate) ทีโดนจาํกดั สาํหรบังวดเกา้เดือนแรกของปี 2566 กาํไรขนัตน้จาํนวน 3,453 ลา้นบาท พิจารณาเป็นอตัรา
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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 การทาํกาํไรขนัตน้ในระดบั 34% และโดยกาํไรขนัตน้ปรบัตวัเพมิขึน 19% จากจาํนวน 2,905 ลา้นบาทในช่วงเดียวกนัของปี

ทีแลว้  โดยมีสาเหตหุลกัจากการการปรบัตวัดีขึนผลการดาํเนินงานทีดีขนึของธุรกิจโรงแรม สอดคลอ้งกบัการฟืนตวัของภาค

การท่องเทียวเต็มรูปแบบ แมว้่าโรงแรมบางแห่งจะอยู่ระหว่างปรบัปรุงตามแผนการยกระดบัประสิทธิภาพพอรต์โฟลิโอก็ตาม  

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 

บริษัทฯ รายงานค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารสาํหรับไตรมาสที 3 ปี 2566 จํานวน 866 ล้านบาท เพิมขึนจาก 

จํานวน 726 ล้านบาท โดยสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารต่อรายได้ที 27% คงทีจากไตรมาสที 3 ปี 2565 

เช่นเดียวกับในช่วงเกา้เดือนแรกปี 2566 บันทึกค่าใชจ่้ายในการขายและการบริหารจาํนวน 2,459 ลา้นบาท เพิมขึนจาก 

2,179 ลา้นบาทในเก้าเดือนแรกปี 2565 โดยหลกัค่าใชจ่้ายในการบริหารทีปรบัตวัขึนนนัสอดคลอ้งตามการฟืนตวัทางธุรกิจ 

ทงันี สดัส่วนค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารต่อรายไดอ้ยู่ที 24% ลดลงจาก 26% ในช่วงเดียวกนัของปีก่อนหนา้ สะทอ้นถึง

การบรหิารจดัการทรพัยากรของบริษัทฯ อย่างมีประสิทธิภาพ 

 

ต้นทุนทางการเงนิ  

บรษิัทฯ รายงานตน้ทุนทางการเงินไตรมาสที 3 ปี 2566 จาํนวน 484 ลา้นบาท เพิมขึนจากจาํนวน 354 ลา้นบาท ในไตรมาส

ที 3 ปี 2565 และสาํหรบัช่วงเกา้เดือนแรกปี 2566 จาํนวน 1,382 ลา้นบาท เพิมขึนจากจาํนวน 940 ลา้นบาท มีสาเหตุหลกั

จากอตัราดอกเบียทีปรบัตวัสงูขึนอย่างต่อเนือง อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไดม้ีการป้องกันความเสียงจากอตัราดอกเบียสกุลเงิน

ต่างประเทศ ทาํใหค้าดการณว์่าผลกระทบจากการปรบัตวัเพิมขึนของอัตราดอกเบียในอนาคตจะมีในกรอบจาํกดั 

 

กาํไร (ขาดทุน) สุทธิ 

บริษัทฯ รับรู ้ขาดทุนสําหรับไตรมาสที 3 ปี 2566 จํานวน 91 ล้านบาท พลิกจากกําไรจํานวน 121 ล้านบาทในไตรมาส 

ที 3  ปี 2565 และสาํหรบัเกา้เดือนแรกปี 2566 ขาดทุนจาํนวน 167 ลา้นบาท อ่อนตัวลงจากขาดทุนจาํนวน 60 ลา้นบาทในช่วง

เดียวกันของปีก่อน สาํหรบัขาดทุนส่วนทีเป็นของผูเ้ป็นเจา้ของของบริษัทใหญ่ในไตรมาสที 3 ปี 2566 จาํนวน 96 ลา้นบาท พลิก

จากกาํไรจาํนวน 44 ลา้นบาทในไตรมาส 3 ปี 2565 และสาํหรบัช่วงเกา้เดือนแรกปี 2566 ขาดทุนจาํนวน 173 ลา้นบาท พลิกจาก

กาํไรจาํนวน 98 ลา้นบาทในช่วงเดียวกนัของปีก่อน  
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บรษัท สิงห์ เอสเตท จาํกัด (มหาชน) 
คําอธบิายและการวเคราะหข์องฝายจดัการ สําหรับผลการดําเนินงานไตรมาสที 2 ป 2565 สรุปฐานะทางการเงินรวมและโครงสร้างเงนิลงทุน  

 

หน่วย: ล้านบาท 
31 ธันวาคม 

2565 

30 กันยายน 

2566 
เปลียนแปลง 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 3,422 2,996 -426 

สินคา้คงเหลือ 763 1,681 919 

สินทรพัยห์มนุเวียน 13,983 16,266 2,283 

อสงัหารมิทรพัยเ์พอืการลงทุน 19,720 19,610 -110 

ทีดิน อาคารและอปุกรณ ์สทุธิ 28,820 30,806 1,986 

สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียน 54,827 56,842 2,015 

รวมสินทรัพย ์ 68,810 73,108 4,299 

หนสีินหมนุเวียน 9,984 9,582 -401 

หนสีินไม่หมนุเวียน 36,221 40,332 4,112 

รวมหนีสิน 46,204 49,915 3,710 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 22,606 23,194 588 

หนสีินทีมีภาระดอกเบีย (ไม่รวมหนีสินจากสญัญาเช่า) 29,866 33,014 3,147 

สดัส่วนหนสีินทีมีภาระดอกเบียต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่า) 1.32x 1.42x  

สดัส่วนหนสีินทีมีภาระดอกเบียสทุธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (เท่า) 1.17x 1.29x  
 

ณ วนัที 30 กนัยายน 2566 บรษัิทฯ มีสินทรพัยร์วม 73,108 ลา้นบาท เพมิขึน 6% จาก ณ วนัที 31 ธันวาคม 2565 โดยแบ่งเป็น 

(1) สินทรพัยห์มุนเวียน 16,266 ลา้นบาท เพิมขึนจาํนวน 2,283 ลา้นบาท โดยหลกัจากสินคา้คงเหลือทีเพิมขึนจากธุรกรรมการ

เขา้ซือหุน้ 100% ในโครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36 และตน้ทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทีเพิมขึน ตามการพัฒนา

โครงการบา้นแนวราบ และนิคมอุตสาหกรรมเอส อ่างทอง และ (2) สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียนจาํนวน 56,842 ลา้นบาท เพิมขึน 

2,015 ลา้นบาท โดยหลกัตามการเพมิขึนของทีดิน อาคารและอปุกรณ ์สทุธิ ของธุรกิจโรงแรม 

สาํหรบัหนีสินรวม ณ วันที 30 กนัยายน 2566 จาํนวน 49,915 ลา้นบาท เพิมขึน 8% จาก ณ วันที 31 ธันวาคม 2565 จากการ

บนัทึกหนีสินของโครงการ ดิ เอส สขุุมวิท 36 เขา้มาในงบการเงินรวมของบริษัทฯ และเงินกูข้องโครงการระหว่างพฒันา รวมถึง

การออกหุน้กูจ้าํนวน 1,700 ลา้นบาท ดงันนั หนีสินทีมีภาระดอกเบียเพมิขึนสูจ่าํนวน 33,014 ลา้นบาท สง่ผลใหส้ดัสว่นหนีสินที

มีภาระดอกเบียสุทธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้ (net IBD/E ratio) ปรบัตวัเพิมขึนที 1.29 เท่า อย่างไรก็ตาม อตัราสว่นดงักล่าวยงัคงอยู่

ในระดบัทตีาํกว่า Covenant ของบริษัทฯ 
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