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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 
ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสที่ 2 ปี 2563 

ภาพรวมธุรกจิ 
 

ตั้งแต่เดือนพฤษภาคม 2563 รัฐบาลเร่ิมทยอยผ่อนคลายมาตรการปิดเมือง (Lockdown) เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์การแพร่
ระบาดโควิด-19 ในไทยท่ีปรับตัวดีขึ้น อย่างไรก็ดีกิจกรรมทางเศรษฐกิจในไตรมาสท่ี 2 ยงัคงหดตัวต่อเน่ืองแทบทุกด้าน 
โดยเฉพาะภาคการท่องเท่ียวไดรั้บผลกระทบหนกัสุดจากจ านวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีหดตวั 100% ซ่ึงเป็นผลจากการจ ากดัการ
เดินทางระหว่างประเทศของไทย ธนาคารแห่งประเทศไทยจึงไดป้รับคาดการณ์รอบใหม่ให้เศรษฐกิจไทยในปี 2563 หดตวัถึง 
8.1% และมีแนวโน้มท่ีจะฟ้ืนตวัแบบ Swoosh-shaped จากปัจจยัหนุนเช่นการคลาย Lockdown เฟสสุดทา้ย รวมทั้งการใช้จ่าย
ภาครัฐ หากแต่การฟ้ืนตวักลบัมายงัภาวะก่อนวิกฤตคร้ังน้ียงัยากท่ีจะคาดการณ์ 
 

สืบเน่ืองจากมาตรการปิดเมือง บริษทั สิงห์ เอสเตท จ ากดั (มหาชน) (“บริษทัฯ”) ไดมี้การผอ่นปรนใหลู้กคา้ต่างชาติสามารถเล่ือน

การโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดออกไปเป็นภายในปี 2563 โดยการตรวจสภาพห้องชุดนั้นลูกคา้เขา้ตรวจไดด้ว้ยตนเอง แต่งตั้งตวัแทน 

หรือใช้เทคโนโลยี 360 องศาและตอ้งด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดในล าดบัถดัไป อน่ึง ดว้ยความแข็งแกร่งทางการเงินท่ี

ระดบัอตัราส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียสุทธิต่อทุนท่ี 0.97 เท่า กอปรกบัระดบัสินคา้คงเหลือในระดบัท่ีเหมาะสมและบริหาร

จดัการไดส่้งผลใหบ้ริษทัฯมิไดมี้ความจ าเป็นท่ีจะตอ้งเร่งระบายสินคา้ดว้ยการลดราคาอยา่งมีนยัส าคญั 

 
ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการคา้ บริษทัฯไดม้อบส่วนลดระยะสั้นเพื่อเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าทั้งในส่วนอาคารส านกังาน 
และส่วนคา้ปลีกท่ีได้รับผลกระทบจากสถานการณ์โควิด-19 อย่างไรก็ดีบริษทัฯยงัสามารถรักษาระดับอตัราก าไรขั้นต้นของ
ธุรกิจน้ีในระดบัท่ีน่าพอใจเน่ืองจากการปรับลดงบประมาณค่าโฆษณาและกิจกรรมทางการตลาดเพื่อไปเป็นส่วนลดใหก้บัผูเ้ช่า 
 
ส าหรับผลประกอบการไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 ซ่ึงท่ีเป็นไตรมาสท่ีไดรั้บผลกระทบจากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 เกือบ
เต็มไตรมาส เป็นผลให้บริษทัฯมีรายไดร้วม 927 ลา้นบาท ลดลง 61% เทียบกบัไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 การลดลงมีสาเหตุหลกัจาก
รายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชุดลดลง 51% จากการชะลอการโอนกรรมสิทธ์ิของลูกคา้บางกลุ่ม และรายไดจ้ากการให้เช่าและ
การให้บริการลดลง 71% สาเหตุหลกัจากการหยุดให้บริการโรงแรมเชิงพาณิชยข์องกลุ่มบริษทัฯตั้งแต่เดือนเมษายนตาม
แนวนโยบายของแต่ละประเทศ ส าหรับส่วนของก าไรสุทธิของไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 แมว้า่บริษทัฯจะมีการใชจ่้ายอยา่งระมดัระวงั
และปรับลดค่าใช้จ่ายผนัแปรอาทิค่าใช้จ่ายเก่ียวกับกิจกรรมทางการตลาดเพื่อให้สอดคล้องกับสถานการณ์ธุรกิจในขณะนั้น 
อย่างไรก็ดี ค่าใช้จ่ายคงท่ีบางรายการท่ีไม่สามารถปรับลดไดม้ากนัก อาทิค่าเช่าท่ีดิน ค่าเส่ือมราคา ตลอดจนตน้ทุนทางการเงิน
เพิ่มขึ้นจากการหยุดบนัทึกตน้ทุนทางการเงินของโครงการ CROSSROADS เป็นสินทรัพยต์ั้งแต่โครงการเปิดให้บริการเชิง
พาณิชยใ์นเดือนกนัยายน 2562 ดว้ยปัจจยัท่ีกล่าวมาในขา้งตน้ท าให้บริษทัฯบนัทึกขาดทุนสุทธิ จ านวน  946 ลา้นบาท 
 
ส าหรับผลประกอบการงวด 6 เดือนของปี 2563 บริษทัฯมีรายไดร้วมทั้งส้ิน 3,114 ลา้นบาท ลดลง 42%  เม่ือเทียบกบังวด 6 เดือน
ของปี 2562 การลดลงมีสาเหตุหลกัจากรายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชุดลดลง 54% กอปรกบัค่าใช้จ่ายคงท่ีบางรายการไม่
สามารถปรับลดไดอ้ยา่งมีนยัส าคญั บริษทัฯจึงรายงานผลขาดทุนสุทธิ 612 ลา้นบาท  
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พฒันาการท่ีส าคัญและแนวโน้มธุรกจิช่วงคร่ึงหลงัของปี 2563 
 

ในวนัท่ี 21 พฤษภาคม 2563 บริษทัฯไดมี้การจ่ายเงินปันผลระหว่างกาล โดยเป็นเงินปันผลจากก าไรสุทธิประจ าปี 2562 ในอตัราหุ้น
ละ 0.045 บาท คิดเป็นเงินปันผลทั้งส้ิน จ านวน 308.42 ลา้นบาท 
 
เม่ือวนัท่ี 20 กรกฎาคม 2563 ผูถื้อหุ้นกูแ้ปลงสภาพของบริษทัฯ มูลค่า 180 ลา้นเหรียญสหรัฐ ไดใ้ชสิ้ทธิไถ่ถอนหุ้นกูก่้อนก าหนด
ทั้งหมด และหุ้นกูไ้ดถู้กเพิกถอนจากการเป็นหลกัทรัพยจ์ดทะเบียนอยู่ในตลาดหลกัทรัพยสิ์งคโปร์เรียบร้อยแลว้ ในส่วนของการ
ไถ่ถอน บริษทัฯไดรั้บการสนับสนุนวงเงินกู้ระยะยาวในสกุลเงินบาทจากสถาบนัการเงินด้วยตน้ทุนทางการเงินใกลเ้คียงกับ
ตน้ทุนทางการเงินของหุ้นกู ้นอกจากน้ีดว้ยวงเงินกูส้กุลเงินบาท บริษทัฯยงัสามารถปิดความเส่ียงจากความผนัผวนของอัตรา
แลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศได้ในอีกทางหน่ึงด้วย  นอกจากน้ีบริษัทฯ ยงัได้รับแจ้งจาก Singha Property Management 
(Singapore) Pte. Ltd. (“SPM SG”) ซ่ึงเป็นผูถื้อหุน้ของบริษทัฯ วา่ ในวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2563 Credit Suisse AG สาขาฮ่องกง ("CS") 
ไดค้ืนหุ้นของบริษทัฯ จ านวน 626,301,966 หุ้นให้แก่ SPM SG ตามท่ีไดมี้การเลิกสัญญายืมและให้ยืมหุ้น ("SBL Transaction") ท่ี
ท าขึ้นระหว่าง SPM SG และ CS ในวนัท่ี 12 กรกฎาคม 2560 ซ่ึงจะท าให้การถือครองหุ้นของบริษทัฯ โดย SPM Group ซ่ึงเป็น
บริษทัย่อยของบริษทั บุญรอดบริวเวอร่ี จ ากดั มีจ านวนรวมกนัเท่ากบั 47.88% ของทุนช าระแลว้ของบริษทัฯ ซ่ึงเป็นสัดส่วนการ
ถือครองหุน้ท่ีใกลเ้คียงกนักบัสัดส่วนก่อนการท า SBL Transaction  
 
อน่ึง เน่ืองดว้ยสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ปรับตวัดีขึ้นในหลายประเทศทัว่โลกรวมถึงประเทศไทย ส่งผลให้มีการ
ผ่อนคลายมาตรการเพื่อควบคุมการแพร่ระบาดตลอดจนขอ้จ ากดัการเดินทางต่างๆ บริษทัฯจึงไดเ้ตรียมกลยุทธ์ และแผนทางการ
ตลาดเพื่อพร้อมกา้วเดินต่อไปแตกต่างกนัไปในแต่ละธุรกิจ ส าหรับธุรกิจโรงแรม บริษทั เอส โฮเทล แอนด ์รีสอร์ท จ ากดั (มหาชน) 
(“SHR”) ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทัฯ ไดเ้ร่ิมเปิดด าเนินการโรงแรมบางแห่งโดยค านึงถึง สุขภาพและความปลอดภยัของลูกคา้
และพนักงาน อีกทั้งความคุม้ค่าทางการเงินในการกลบัมาเปิดด าเนินการ ทั้งน้ีเพื่อกระตุน้ยอดจองและรายได้ให้กับโรงแรมท่ี
กลบัมาเปิดให้บริการเชิงพาณิชย ์ทาง SHR จึงมอบส่วนลดพิเศษให้กบัลูกคา้ท่ีจองและเขา้พกัก่อน 31 ธนัวาคม 2563 อีกทั้งยงัน า
โรงแรมในประเทศไทยเขา้ร่วมโครงการเราเท่ียวดว้ยกนัซ่ึงเป็นโครงการเพื่อส่งเสริมการท่องเท่ียวในประเทศ บริษทัฯคาดการณ์ว่า
การฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรมจะเป็นไปอยา่งค่อยเป็นค่อยไป  
 
ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพกัอาศยั บริษทัฯเร่ิมเห็นการปรับตวัในทิศทางท่ีดีขึ้น ดงัเช่นยอดการเยี่ยมชมโครงการของ
บริษทัฯปรับตวัเพิ่มขึ้นอย่างมีนยั อีกทั้งในช่วงปลายไตรมาสท่ี 2 บริษทัฯสามารถปิดการขายบา้นเด่ียวระดบัอลัตร้าลกัชวัร่ี จ านวน 
1 หลงัในโครงการสันติบุรี เดอะ เรสซิเดนเซส โดยบริษทัฯจะท าการรับรู้รายได้จากการขายท่ีดินเม่ือมีการโอนกรรมสิทธ์ิ และ
ทยอยรับรู้รายไดก่้อสร้างตามความคืบหนา้ของการก่อสร้าง อย่างไรก็ดี ในปลายไตรมาสท่ี 3 ปี 2563 โครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36 
ซ่ึงเป็นโครงการร่วมทุนกบั ฮ่องกงแลนด์ และมียอดขายสะสมกว่า 60% จะเร่ิมด าเนินการส่งมอบห้องชุดให้กบัลูกคา้ ซ่ึงบริษทัฯ 
คาดว่าการโอนกรรมสิทธ์ิจะเป็นไปตามคาดการณ์ของบริษทัฯ ทั้งน้ีผลประกอบการของโครงการ ดิ เอส สุขุมวิท 36  จะถูกบนัทึก
ภายใตว้ิธีส่วนไดเ้สีย (Equity Method) ซ่ึงจะแสดงผา่นส่วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในบริษทัร่วมและกิจการร่วมคา้ 
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ในส่วนของธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการคา้ บริษทัฯคาดว่ามูลค่าส่วนลดท่ีให้แก่ผูเ้ช่าท่ีไดรั้บผลกระทบจากโควิด-19 มีแนวโน้ม
ลดลงเน่ืองจากกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเร่ิมกลบัมาด าเนินได้เป็นปกติมากขึ้น ทว่า ผลประกอบการในช่วงไตรมาสท่ี 3 อาจยงัไม่
ปรับตวัเท่ากบัระดบัก่อนโควิด-19 สาเหตุจากค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการท่ีบริษทัฯช่วยประชาสัมพนัธ์สินคา้และบริการของผูเ้ช่าพื้นท่ี
คา้ปลีก นอกจากน้ีบริษทัฯ จะยงัคงมาตรการดา้นสุขอนามยัเพื่อลดความเส่ียงของการแพร่กระจายของเช้ือโควิด-19 และสร้างความ
เช่ือมัน่ดา้นความปลอดภยัใหก้บัลูกคา้และผูม้าติดต่อ  
 
สรุปผลการด าเนินงาน 
งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

 
หมายเหตุ: 
1) ไม่หมายรวมถึง ก าไรท่ียังไม่เกิดขึน้จากอัตราแลกเปลี่ยนของหุ้นกู้แปลงสภาพ, ก าไรจากการปรับมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน, การปรับ effective interest rate ของหนีสิ้น, ค่าท่ี
ปรึกษา, และ ค่าใช้จ่ายทางการขายและการตลาดในการเปิดตัวโครงการใหม่  

 
 
 
 

ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท % ล้านบาท %

รายไดจ้ากการขายบา้นและอาคารชุด 1,264 54% 621 67% -51% 2,962 55% 1,373 44% -54%

รายไดจ้ากการให้เช่าและการให้บริการ 1,041 44% 299 32% -71% 2,288 43% 1,725 55% -25%

ธุรกิจโรงแรม 779 33% 4 0% -100% 1,753 33% 1,148 37% -34%

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการค้า 182 8% 220 24% 21% 355 7% 463 15% 31%

ธุรกิจอ่ืนๆ 81 3% 75 8% -7% 181 3% 114 4% -37%

รายไดจ้ากการขายสินคา้ 50 2% 7 1% -86% 105 2% 15 0% -86%

รวมรายได้ 2,355 100% 927 100% -61% 5,355 100% 3,114 100% -42%

ก าไรขั้นต้น 985 42% 409 44% -58% 2,288 43% 1,315 42% -43%

รายไดอ่ื้น 93 4% 95 10% 2% 157 3% 749 24% 376%

คา่ใชจ่้ายในการขาย -287 -12% -174 -19% -40% -593 -11% -452 -15% -24%

คา่ใชจ่้ายในการบริหาร -573 -24% -865 -93% 51% -1,010 -19% -1,423 -46% 41%

ตน้ทนุทางการเงิน -165 -7% -343 -37% 108% -372 -7% -601 -19% 62%

ก าไรสุทธิจากอตัราแลกเปล่ียน 171 7% -1 0% -101% 262 5% -22 -1% -109%

ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในบริษทัร่วม 

และกิจการร่วมคา้
33 1% -28 -3% -186% -52 -1% -129 -4% 146%

ก าไรก่อนภาษเีงนิได้ 256 11% -908 -98% -455% 1,085 20% -564 -18% -152%

ภาษีเงินได้ -69 -3% -38 -4% -45% -199 -4% -48 -2% 76%

ก าไรสุทธิ 187 8% -946 -102% -606% 886 17% -612 -20% -169%

EBITDA 589 25% -236 -25% -140% 1,206 23% 644 21% -47%

Normalized EBITDA1 439 19% -235 -25% -153% 1,114 21% 95 3% -91%

Normalized Profit for the period after NCI1 1 0% -619 -67% -59762% 328 6% -871 -28% -366%

6 เดือน ปี 2562 6 เดือน ปี 2563
การเปลี่ยนแปลงการเปลี่ยนแปลง

ไตรมาส 2 ปี 2562 ไตรมาส 2 ปี 2563
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 
ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสที่ 2 ปี 2563 

รายได้จากการขายบ้านและอาคารชุด 

ณ 30 มิถุนายน 2563 บริษทัฯและบริษทัย่อยพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพกัอาศยัอนัไดแ้ก่ บา้นเด่ียว ทาวน์โฮม 
และคอนโดมิเนียม รวม 23 โครงการ มูลค่า 50,531 ลา้นบาท โดยบริษทัฯและบริษทัย่อยรับรู้รายไดจ้ากการขายบา้นและอาคาร
ชุดในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 จ านวน 621 ลา้นบาท ลดลง 643 ลา้นบาทในไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 หรือประมาณ 51% และส าหรับผล
ประกอบการ 6 เดือน ปี 2563 บริษทัฯรับรู้รายไดด้งักล่าวจ านวน 1,373 ลา้นบาท ลดลง 54% เทียบกบัช่วง 6 เดือน ปี 2562 สาเหตุ
ส าคญัจากมาตรการปิดเมืองท าใหบ้ริษทัฯผ่อนปรนใหลู้กคา้สามารถเล่ือนการโอนกรรมสิทธ์ิออกไปเป็นภายในปี 2563 
 
มูลค่าโครงการของอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพกัอาศยัท่ีส าคญั ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2563(1) :  

โครงการ 
มูลค่าโครงการ 

ยอดขาย 
ประมาณการ 

(ล้านบาท) การโอน/ยอดโอน 
ดิ เอส อโศก 5,011 84% 74%(ของมูลค่าโครงการ) 
ดิ เอส แอท สิงห์ คอมเพลก็ซ์ 4,394 90% 70%(ของมูลค่าโครงการ) 
ดิ เอส สุขมุวิท 36 6,473 60% ไตรมาส 4 ปี 2563 
อีส สุขมุวิท 43 1,936 38% ไตรมาส 4 ปี 2565 
ดิ เอก็ซ์โทร 4,066 11% ไตรมาส 4 ปี 2566 
สันติบุรี เดอะ เรสซิเดนเซส 6,434 15% n/a 
หมายเหตุ: 
(1) ข้อมูลในตารางยังมิได้แสดงโครงการท่ีพัฒนาโดย บริษัท เนอวานา ไดอิ จ ากัด (มหาชน) ซ่ึงบริษัทฯถือหุ้นอยู่ 51.56% มูลค่า  22,217 ล้านบาท 

 
รายได้จากการให้เช่าและการให้บริการ 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและการใหบ้ริการ สะทอ้นรายไดจ้าก ธุรกิจโรงแรม อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการคา้ และอ่ืนๆ 
 
ธุรกจิโรงแรม 
ปัจจุบนัธุรกิจโรงแรมทั้งหมดของบริษทัฯจะอยูภ่ายใตก้ารบริหารงานของ SHR ซ่ึงเป็นบริษทัย่อยของบริษทัฯ โดย ณ 30 
มิถุนายน 2563  กลุ่มบริษทัฯลงทุนในโรงแรมรวม 39 โรงแรม จ านวนห้องพกัรวม 4,647 ห้อง คลอบคลุม 5 ประเทศไดแ้ก่ ไทย 
สาธารณรัฐมลัดีฟส์ สาธาณรัฐฟิจิ และสาธารณรัฐมอริเชียส และกลุ่มสหราชอาณาจกัร ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 ซ่ึงเป็นช่วงท่ี
โรงแรมของ SHR หยดุใหบ้ริการเชิงพาณิชยช์ัว่คราวเกือบทั้งไตรมาส เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์ของโควิด-19 ท่ีแพร่
ระบาดไปทัว่โลก และตอบรับกบัมาตรการปิดพรมแดนในหลายประเทศท่ี SHR ด าเนินธุรกิจอยู ่ ส่งผลใหบ้ริษทัฯรับรู้รายได้
จากธุรกิจโรงแรมเป็นจ านวนเงินเพียง 4 ลา้นบาท ลดลง 100% จากไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 และส าหรับผลประกอบการ 6 เดือน ปี 
2563 บริษทัฯรับรู้รายไดด้งักล่าวจ านวน 1,148 ลา้นบาท ซ่ึงลดลง 34% เทียบกบัช่วง 6 เดือน ปี 2562  
 
อยา่งไรก็ดีบริษทัฯบนัทึกรายการจากโรงแรมของกลุ่มบริษทัฯในสหราชอาณาจกัร 29 โรงแรม 3,115 หอ้ง ภายใตว้ิธีส่วนได้
เสีย (Equity Method) ซ่ึงผลประกอบการจะแสดงภายใตส่้วนแบ่งก าไร(ขาดทุน)จากเงินลงทุนในบริษทัร่วมและกิจการร่วมคา้ 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 
ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสที่ 2 ปี 2563 

ผลการด าเนินงานธุรกิจโรงแรมไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 และงวด 6 เดือน ปี 2563 

โรงแรม ไตรมำสที่ 2 ปี 2562 ไตรมำสที่ 2 ปี 2563 6 เดือน ปี 2562 6 เดือน ปี 2563 

โรงแรมที่กลุ่มบริษัทฯ บริหำรจัดกำรเอง         

จ านวนโรงแรม 2 2 2 2 

จ านวนห้องพกั(1) 297 297 297 297 

% อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย 65 0 73 33 

ADR (บาท) 6,815 0 8,674 9,653 

RevPAR (บาท) 4,430 0 6,347 3,134 

โรงแรม Outrigger         

จ านวนโรงแรม 6 6 6 6 

จ านวนห้องพกั  859 859 859 859 

% อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย 77 0 74 30 

ADR (บาท)(1) 5,510 0 6,428 7,006 

RevPAR (บาท)(1) 4,214 0 4,784 2,077 

โรงแรมในโครงกำร CROSSROADS เฟส 1(2)         

จ านวนโรงแรม n/a 2 n/a 2 

จ านวนห้องพกั  n/a 376 n/a 376 

% อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย n/a 0 n/a 31 

ADR (บาท)(3) n/a 0 n/a 10,841 

RevPAR (บาท)(3) n/a 0 n/a 3,331 

โรงแรมของกลุ่มบริษัทฯ ในสหรำชอำณำจักร         

จ านวนโรงแรม 29 29 29 29 

จ านวนห้องพกั  3,115 3,115 3,115 3,115 

% อตัราการเขา้พกัเฉล่ีย 74 3 65 27 

ADR (บาท)(4) 2,816 2,305 2,666 2,334 

RevPAR (บาท)(4) 2,070 77 1,742 619 
 
หมายเหตุ: 
(1) อัตราแลกเปลี่ยนท่ีใช้ค านวณส าหรับไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 คือ 31.59THB/USD, 14.70THB/FJD, 0.90THB/MUR ส าหรับไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 คือ 31.95THB/USD, 14.33THB/FJD, 0.80THB/MUR ส าหรับงวด 6 
เดือน ปี 2562 คือ 31.60THB/USD, 14.79THB/FJD, 0.91THB/MUR และส าหรับงวด 6 เดือน ปี 2563 คือ 31.62THB/USD, 14.23THB/FJD, 0.82THB/MUR 
(2) เร่ิมเปิดให้บริการในเชิงพาณิชย์เม่ือวันท่ี 1 กันยายน 2562  
(3) อัตราแลกเปลี่ยนท่ีใช้ค านวณส าหรับไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 คือ 31.95THB/USD และส าหรับงวด 6 เดือน ปี 2563 คือ 31.62THB/USD 
(4) อัตราแลกเปลี่ยนท่ีใช้ค านวณส าหรับไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 คือ 40.60THB/GBP ส าหรับไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 คือ 39.64THB/GBP ส าหรับงวด 6 เดือน ปี 2562 คือ 40.89THB/GBP และส าหรับงวด 6 เดือน ปี 2563 
คือ 39.85THB/GBP 
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 
ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสที่ 2 ปี 2563 

ธุรกจิอสังหาริมทรัพย์เพือ่การค้า 
ณ 30 มิถุนายน 2563 บริษทัฯและบริษทัในเครือมีอาคารเพื่อการพาณิชยใ์หเ้ช่าทั้งส้ิน 4 อาคาร พื้นท่ีรวม 139,532 ตารางเมตร 
โดยในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 บริษทัฯรับรู้รายไดจ้ากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการคา้จ านวน 220 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 21% เม่ือ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน และส าหรับผลประกอบการ 6 เดือน ปี 2563 บริษทัฯรับรู้รายไดด้งักล่าวจ านวน 463 ลา้นบาท ซ่ึง
เพิ่มขึ้น 31% เทียบกบัช่วง 6 เดือน ปี 2562 เน่ืองจากบริษทัฯรับรู้รายไดค้่าเช่าอาคารส านกังานเมโทรโพลิศ ซ่ึงบริษทัฯซ้ือเขา้มาใน
เดือนมกราคม 2563   
 
บริษทัฯตระหนกัดีวา่อตัราปล่อยเช่าพื้นท่ีในอาคารซนัทาวเวอร์ส และอาคารเมโทรโพลิศ ลดลงอยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่ตน้ปี 2563 
ทั้งน้ีเน่ืองจากผูเ้ช่าเดิมในอาคารซนัทาวเวอร์ส ซ่ึงเป็นธุรกิจท่ีไดรั้บผลกระทบจากภาวะสงครามการคา้ อาทิธุรกิจน ้ามนั ธุรกิจ
สายการบิน ในขณะท่ีอาคารเมโทรโพลิศ  มีผูเ้ช่าบางส่วนท่ีเป็นวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม ธุรกิจ Startup หรือไดรั้บ
ผลกระทบจากโควิด-19 ปฏิเสธท่ีจะอายสุัญญาหรือเลือกท่ีจะลดขนาดพื้นท่ีเช่า อยา่งไรก็ดีบริษทัฯเช่ือมัน่วา่ดว้ยท าเลท่ีตั้งท่ีดี
จะส่งผลให้อตัราเช่าพื้นท่ีปรับตวัเพิ่มขึ้น ขณะน้ีบริษทัฯอยู่ระหว่างการเจรจากบัผูส้นใจจะเช่าพื้นท่ีหลายรายและเตรียมแผน
ธุรกิจใหม่เพื่อตอบสนองแนวทางการใชพ้ื้นท่ีอาคารส านกังานวิถีใหม่และเพื่อเพิ่มช่องทางในการหารายได ้
 
ผลการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการคา้ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 และงวด 6 เดือน ปี 2563 

อำคำร ไตรมำส 2 ปี 2562(1) ไตรมำส 2 ปี 2563 6 เดือน ปี 2562 6 เดือน ปี 2563 

ซนัทาวเวอร์ส          

พ้ืนท่ีให้เช่า (ตร.ม.) 63,786 64,415 63,671 63,786 

อตัราการปล่อยเช่า 92% 87% 92% 88% 

สิงห์ คอมเพลก็ซ์         

พ้ืนท่ีให้เช่า (ตร.ม.) 58,745 58,745 58,745 58,745 

อตัราการปล่อยเช่า 74% 86% 71% 84% 

เมโทรโพลิศ         

พ้ืนท่ีให้เช่า (ตร.ม.) n/a 13,677 n/a 13,677 

อตัราการปล่อยเช่า n/a 86% n/a 92% 
หมายเหตุ: (1) ค่าสถิติได้ถูกปรับปรุงขึน้ใหม่ตามข้อมูลล่าสุด 

 
ธุรกจิอื่นๆ   
ประกอบดว้ยธุรกิจรับก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัและรับบริหารโครงการ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 บริษทัฯและบริษทัยอ่ยรับรู้รายไดจ้าก
ธุรกิจอ่ืนๆ จ านวน 75 ลา้นบาท ลดลง 7% จากปี 2561 และส าหรับในงวด 6 เดือน ปี 2563 บริษทัฯรับรู้รายไดด้งักล่าวจ านวน 
114 ลา้นบาท ลดลง 37% จากงวด 6 เดือน ปี 2562  เน่ืองจากการลดลงของรายไดจ้ากธุรกิจค่าบริหารจดัการ  
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บริษัท สิงห์ เอสเตท จ ำกัด (มหำชน) 
ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ส ำหรับผลกำรด ำเนินงำนไตรมำสที่ 2 ปี 2563 

รายได้จากการขายสินค้า 
รายไดจ้ากการขายสินคา้สะทอ้นการขายแผ่นคอนกรีตส าเร็จรูปของบริษทั เนอวานา ไดอิ จ ากดั (มหาชน) (บริษทัยอ่ยของ
บริษทัฯ) ท่ีเหลือจากการใชก่้อสร้างโครงการของบริษทัฯและบริษทัยอ่ย โดยในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 บริษทัฯและบริษทัยอ่ย
รับรู้รายไดจ้ากการขายสินคา้จ านวน 7 ลา้นบาท ลดลง 86 % จากไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 ส าหรับในงวด 6 เดือน ปี 2563 บริษทัฯ
รับรู้รายไดด้งักล่าวจ านวน 15 ลา้นบาท ลดลง 86% จากงวด 6 เดือน ปี 2562 
 
ก าไรขั้นต้น  
ไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 ก าไรขั้นตน้ของบริษทัฯ เท่ากบั 409 ลา้นบาท ลดลง 58% จากไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 และอตัราก าไรขั้นตน้
ส าหรับ ไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 เท่ากับ 44% เพิ่มขึ้นจาก 42% ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 และส าหรับงวด 6 เดือนปี 2563 ก าไร
ขั้นตน้ของบริษทัฯ เท่ากบั 1,315 ลา้นบาท ลดลง 43% จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน การเปล่ียนแปลงในก าไรขั้นตน้และอตัรา
ก าไรขั้นตน้ดังกล่าวเป็นผลมาจากการหยุดให้บริการเชิงพาณิชยช์ัว่คราวของโรงแรมในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 ท าให้ก าไร
ขั้นตน้ในช่วงดงักล่าวจึงสะทอ้นผลประกอบการจากธุรกิจท่ีมีอตัราก าไรขั้นตน้สูงอนัไดแ้ก่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการพกั
อาศยัและธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการคา้ อยา่งไรก็ดี บริษทัฯไดจ้ดัประเภทตน้ทุนของกิจการโรงแรมในช่วงไตรมาสท่ี 2 ปี 
2563 เป็นค่าใชจ่้ายในการบริหารเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัมาตรฐานการบญัชี 
 
ค่าใช้จ่ายในการขาย  
ไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 ค่าใชจ่้ายในการขายของบริษทัฯคิดเป็นจ านวน 174 ลา้นบาท ลดลง 40% จากไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 และงวด 
6 เดือน ปี 2563 บริษทัฯ มีค่าใชจ่้ายในการขาย 452 ลา้นบาท ลดลง 24% จากงวด 6 เดือน ปี 2562 เน่ืองจากค่าใชจ่้ายทางภาษีท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการโอนกรรมสิทธ์ิลดลงตามยอดโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัท่ีลดลง การใชจ่้ายอย่างระมดัระวงัและปรับลดค่าใช้จ่าย
ผนัแปรอาทิค่าใชจ่้ายเก่ียวกบักิจกรรมทางการตลาดเพื่อให้สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ธุรกิจในขณะนั้น  
 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ประกอบดว้ย ค่าใช้จ่ายบุคลากรในส่วนงานสนับสนุน ค่าเส่ือมราคาสินทรัพยใ์นการประกอบกิจการ
โรงแรม และค่าใชจ่้ายท่ีไม่เก่ียวกบัการด าเนินงาน อาทิ ค่าท่ีปรึกษาและค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 บริษทัฯ มี
ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 865 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 51% จากไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 และงวด 6 เดือน ปี 2563 บริษทัฯ มีค่าใชจ่้ายในการ
บริหาร 1,423 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 41% จากงวด 6 เดือน ปี 2562 มีสาเหตุหลักมาจากการการจัดประเภทต้นทุนของกิจการ
โรงแรมในช่วงไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 เป็นค่าใชจ่้ายในการบริหารเน่ืองจากการหยุดให้บริการเชิงพาณิชยช์ัว่คราวของโรงแรม
ในช่วงเวลาดงักล่าว จ านวนพนักงานท่ีเพิ่มขึ้นจากโครงการ CROSSROADS ท่ีเร่ิมเปิดด าเนินงานในเดือนกนัยายน 2562 และ 
ค่าใชจ่้ายคงท่ีบางรายการท่ีไม่สามารถปรับลดไดม้ากนกั อาทิค่าเช่าท่ีดิน ค่าเส่ือมราคา  
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ต้นทุนทางการเงิน  
ไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 บริษทัฯ มีตน้ทุนทางการเงิน 343 ลา้นบาทเพิ่มขึ้น 108% จาก ไตรมาสท่ี 2 ปี 2562 และงวด 6 เดือน ปี 
2563 บริษทัฯ มีตน้ทุนทางการเงิน 601 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 62% จากงวด 6 เดือน ปี 2562 อนัเป็นผลมาจากเงินกูท่ี้เพิ่มขึ้นเพื่อใช้
ในโครงการระหว่างพฒันา และเขา้ซ้ืออาคารส านกังานเมโทรโพลิศ ตลอดจนการหยุดบนัทึกตน้ทุนทางการเงินของโครงการ 
CROSSROADS เป็นสินทรัพยต์ั้งแต่โครงการเปิดใหบ้ริการเชิงพาณิชยใ์นเดือนกนัยายน 2562  
 
ก าไร (ขาดทุน) จากอตัราแลกเปลีย่น 
ขาดทุนจากอตัราแลกเปล่ียนจ านวน 1.5 ลา้นบาท สะทอ้นผลขาดทุนท่ียงัไม่เกิดขึ้นจากอตัราแลกเปล่ียนเงินกูใ้นสกุลต่างประเทศ
ในระดับ Property-level อย่างไรก็ตาม ในเดือนธันวาคม 2562 บริษทัฯได้เข้าท าสัญญาแลกเปล่ียนอัตราแลกเปล่ียนเงินตรา
ต่างประเทศกบัธนาคารพาณิชยเ์พื่อปิดความเส่ียงจากความผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศส าหรับหุ้นกูจ้  านวน 
180 ลา้นเหรียญสหรัฐ ซ่ึงเป็นหน้ีในสกุลเงินต่างประเทศมูลค่าสูงท่ีสุดของบริษทัฯ 
 
ก าไรสุทธิ 
การหยุดให้บริการเชิงพาณิชยช์ัว่คราวของโรงแรมของกลุ่มบริษทัฯตั้งแต่เดือนเมษายน ค่าใชจ่้ายคงท่ีบางรายการท่ีไม่สามารถ
ปรับลดไดม้ากนักอาทิ ค่าเช่าท่ีดิน และค่าเส่ือมราคา ตลอดจนการหยุดบนัทึกตน้ทุนทางการเงินของโครงการ CROSSROADS 
เป็นสินทรัพยต์ั้งแต่โครงการเปิดให้บริการเชิงพาณิชยใ์นเดือนกนัยายน 2562 มีส่วนส าค ญท่ีท าให้บริษทัฯบนัทึกขาดทุนสุทธิ
เท่ากบั 946 ลา้นบาท ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2563 และ ขาดทุนสุทธิเท่ากบั 612 ลา้นบาท ส าหรับงวด 6 เดือน ปี 2563  
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สรุปฐานะทางการเงินรวมและโครงสร้างเงินลงทุน 
 

ณ วนัท่ี 30 มิถุนายน 2563  บริษทัฯ มีสินทรัพยร์วม 68,806 ลา้นบาทเพิ่มขึ้น 1,125 ลา้นบาทจากสินทรัพย์รวม ณ วนัท่ี 31  
ธันวาคม 2562  โดยแบ่งเป็นสินทรัพยห์มุนเวียน 21,689 ลา้นบาท และสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 47,117 ลา้นบาท ในส่วนของ
หน้ีสินรวม มีมูลค่า 42,242 ลา้นบาท เพิ่มขึ้น 2,157 ลา้นบาท จาก 31 ธันวาคม 2562 สาเหตุส าคญัจากเงินกูท่ี้เพิ่มขึ้นเพื่อใช้ใน
โครงการระหว่างพฒันา และเขา้ซ้ืออาคารส านกังานเมโทรโพลิศ ตลอดจนการปรับมูลค่าทางบญัชีของหุ้นกูแ้ปลงสภาพ 180 
ลา้นเหรียญสหรัฐ ให้สอดคลอ้งกบัมูลค่าท่ีบริษทัฯไดช้ าระในเดือน กรกฎาคม 2563 แก่ผูถื้อหุ้นกูท่ี้ใช้สิทธิไถ่ถอนก่อนครบ
ก าหนด ในส่วนของการไถ่ถอน บริษทัฯไดรั้บการสนบัสนุนวงเงินกูร้ะยะยาวในสกุลเงินบาทจากสถาบนัการเงินดว้ยตน้ทุนทาง
การเงินใกลเ้คียงกบัตน้ทุนทางการเงินของหุ้นกู ้นอกจากน้ีดว้ยวงเงินกูส้กุลเงินบาท บริษทัฯยงัสามารถปิดความเส่ียงจากความ
ผนัผวนของอตัราแลกเปล่ียนเงินตราต่างประเทศไดใ้นอีกทางหน่ึงดว้ย อย่างไรก็ดีสัดส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียสุทธิต่อส่วน
ของผูถื้อหุ้นท่ี 0.97 เท่า เพิ่มขึ้นจาก 0.77 เท่า ณ 31 ธนัวาคม 2562 อตัราส่วนดงักล่าวถือว่ายงัต ่ากว่า covenant ของบริษทัฯ อย่าง
มีนยัส าคญั 
 

 

หน่วย: ลา้นบาท 31 ธนัวาคม 2562 30 มิถุนายน 2563 การเปล่ียนแปลง 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 5,413 3,367 -2,046 
สินทรัพยท์างการเงินท่ีวดัมูลค่าดว้ยมูลค่ายติุธรรมผา่นก าไรหรือขาดทุน   171   
เงินลงทุนระยะส้ัน 504     
สินคา้คงเหลือ 5,371 7,989 2,618 

สินทรัพยห์มุนเวียน 24,087 21,689 -2,398 
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทนุ 13,828 16,341 2,513 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ สุทธิ 19,870 22,252 2,382 

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 43,594 47,117 3,523 
รวมสินทรัพย์ 67,681 68,806 1,125 
หน้ีสินหมุนเวียน 12,514 16,616 4,102 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน 27,571 25,626 -1,945 
รวมหนีสิ้น 40,085 42,242 2,157 

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 27,596 26,564 -1,032 
        

สัดส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่า) 0.98x 1.10x   
สัดส่วนหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียสุทธิต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (เท่า) 0.77x 0.97x   
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