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13.  ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ  
 
13.1  สรุปรายงานการสอบบัญช ี 
 

ก) สรุปรายงานการสอบบัญช ีสาหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 
   ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนันต์กุล ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3844 
บริษัท ส านักงาน อีวาย จ ากัด ได้ตรวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการ
เปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชี
ที่ส าคญัและหมายเหตเุร่ืองอื่นๆ และได้ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกนั 
โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้ สอบบัญชีอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินบริษัทแสดงฐานะการเงิน ผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและมี
ข้อสงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  

1) ตามที่กลา่วไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 4 เร่ืองการปรับปรุงรายการค่ารักษาสิทธิในการซือ้
ที่ดินบริษัท ได้ปรับย้อนหลงังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 ที่
แสดงเป็นข้อมลูเปรียบเทียบเพื่อสะท้อนรายการปรับปรุงดงักลา่วและน าเสนองบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดง
ฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2557 เพื่อเป็นข้อมูลเปรียบเทียบ โดยสะท้อนรายการปรับปรุง
ดงักลา่วด้วยเช่นกนั 

2)  ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 33.2 เก่ียวกับปัญหาการส่งมอบพืน้ที่ โครงการ
พฒันาที่ดินราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสามจากหน่วยงานราชการให้กบับริษัทยอ่ยแห่งหนึ่ง บริษัทย่อยดงักลา่วได้
ด าเนินการเพื่อขอให้หนว่ยงานราชการดงักลา่วสง่มอบพืน้ท่ีและพิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหารโครงการ” 
และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญามาโดยตลอด และในเดือนธันวาคม พ.ศ. 2558  บริษัทย่อยดังกลาวได้ยื่นฟ้อง
หนว่ยงานราชการดงักลา่วตอ่ศาลปกครองกลาง ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งกาการพิจารณาของศาลปกครอง 

ข) สรุปรายงานการสอบบัญช ีสาหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2557  
ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต คือ นายจิโรจ ศิริโรโรจน์ ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5113 บริษัท กรินทร์ 

ออดิท จ ากดั ได้ตรวจสอบงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบ
แสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุป
นโยบายการบญัชีที่ส าคญัและหมายเหตเุร่ืองอื่นๆตลอดจนการตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท แนเชอรัล 
พาร์ค จ ากัด (มหาชน) ด้วยเช่นกัน โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินของ
บริษัทได้แสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐาน
การรายงานทางการเงิน และมีข้อสงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้ 

ส่วนที่ 3 

ฐานะการเงนิและผลการด าเนินงาน 
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การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  
โดยไม่ได้แสดงความเห็นอย่างมีเง่ือนไข ข้าพเจ้าขอให้สงัเกตหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 29.6 กิจการ

ร่วมค้าได้ปฏิบตัิตามข้อสญัญาที่เก่ียวข้องกบัโครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสามกบัหนว่ยงานราชการ
แห่งหนึง่ มาเป็นล าดบัแต่เกิดปัญหาอปุสรรคขึน้ในการก่อสร้างอาคารโรงแรมแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชักสาม เนื่องจาก
ทางหนว่ยงานราชการดงักลา่วไม่สามารถสง่มอบพืน้ท่ีโครงการในสว่นนีใ้ห้กบักิจการร่วมค้าได้ ปัญหาดงักลา่วข้างต้น 
กิจการร่วมค้าได้ทาหนงัสือแจ้งต่อหน่วยงานราชการดงักลา่วมาเป็นล าดบั นอกจากนีไ้ด้มีหนงัสือเพื่อขอให้หน่วยงาน
ราชการดงักล่าวพิจารณาหยุดนบัระยะเวลา “อายุการบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญาร่วมลงทุน
ก่อสร้างและบริหาร ฉบบัลงวนัที่ 10 พฤษภาคม พ.ศ. 2548 โดยขอให้หยดุนบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่  20 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2548 เป็นต้นไปจนกว่าจะถึงวนัที่หน่วยงานราชการดงักลา่วจะได้สง่มอบพืน้ที่ดงักล่าวให้กิจการร่วมค้าท าการ
ก่อสร้างตอ่ไป  

เมื่ อวันที่  4 มกราคม พ.ศ. 2553 บริษัทได้ท าหนังสือขอความเป็นธรรมถึง รัฐมนตรีช่วยว่าการ
กระทรวงการคลงัอีกทางหนึง่ และในวนัที่ 3 พฤษภาคม พ.ศ. 2553 บริษัทได้ท าหนงัสอืขอความเป็นธรรมฉบบัที่ 2 ถึง
รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงการคลงั ซึ่งในเร่ืองดงักลา่วอยูร่ะหว่างการด าเนินการของ กรมธนารักษ์ เพื่อสง่เร่ืองให้สา
นกังานอยัการสงูสดุหรือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อท าความเห็นในทางกฎหมายและรวบรวมเสนอยงัคณะรัฐมนตรี  
เพื่อพิจารณาต่อไปส าหรับเร่ืองปัญหาการโยกย้ายหน่วยงานราชการอีกแห่งหนึ่งออกจากพืน้ที่โครงการเป็นปัญหาข้อ
พิพาทระหว่างหนว่ยราชการด้วยกนัเองคณะกรรมการประสานงานการลงทนุก่อสร้างและบริหารโครงการพฒันาที่ราช
พัสดุแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชักสามได้มีมติให้กรมธนารักษ์ส่งเร่ืองไปยังส านักงานอัยการสูงสุด  เพื่อน าเสนอ ต่อ
คณะกรรมการชีข้าดการยตุิในการด าเนินคดีแพง่ของสว่นราชการและหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องเพื่อพิจารณาต่อไป อยา่งไร
ก็ตามได้มีหนงัสือบันทึกข้อความกรมธนารักษ์ระบุผลการหารือข้อกฎหมายของที่ปรึกษากรมธนารักษ์  (รองอยัการ
สงูสดุ) แจ้งผลการพิจารณาข้อกฎหมายว่ากิจการร่วมค้ามิใช่เป็นผู้ ผิดสญัญาที่คู่สญัญาฝ่ายรัฐจะบอกเลิกสัญญาได้ 
เนื่องจากหน่วยงานราชการอีกแห่งหนึ่งยงัไม่ย้ายออกและหน่วยงานราชการคู่สญัญายงัไม่สามารถสง่มอบพืน้ที่  และ
ด าเนินการปักผงัก่อสร้างอาคารได้ ซึง่หากมีการสง่มอบพืน้ท่ีและปักผงัก่อสร้างอาคารเรียบร้อยแล้ว ผู้บริหารยงัมีความ
ตัง้ใจด าเนินโครงการดังกล่าวต่อไป แต่เนื่องจากได้มีพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
พ.ศ.2556 ซึ่งประกาศใช้ และให้ยกเลิกพระราชบญัญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของ
รัฐ พ.ศ.2535 (ฉบบัเดิม) จึงต้องรอ คณะกรรมการชดุใหมเ่พื่อพิจารณา  

ตอ่มากิจการร่วมค้าฯได้รับแจ้งจากกรมธนารักษ์ว่า ปัญหาการโยกย้ายสถานีดบัเพลงิบางรักและเจ้าหน้าที่
ดบัเพลงิบางรักและเจ้าหน้าที่ดบัเพลงิสงักดักรุงเทพมหานคร ออกจากที่ราชพสัดแุปลงที่ตัง้โรงงานร้อยชกัสามกรมธนา
รักษ์ได้ส่งเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณาชีข้าดการยุติในการด าเนินคดีแพ่งของราชการและหน่ วยงานที่เก่ียวข้อง 
ส านกังานอยัการสงูสดุ ได้พิจารณาตดัสิน ซึ่งส านกังานอยัการสงูสดุได้วินิจฉยัชีข้าดให้กรุงเทพมหานครสง่มอบที่ดิน
ราชพัสดุแปลงที่ตัง้โครงการร้อยชักสามให้แก่กรมธนารักษ์  เพราะการเข้าใช้ประโยชน์ในที่ดินพิพาทของ
กรุงเทพมหานคร ไม่มีมลูกรณีที่จะอ้างสิทธิใดๆตามกฎหมายได้ ซึ่งการวินิจฉยัของส านกังานอยัการสงูสดุ เป็นเคร่ือง
ชีใ้ห้เห็นกิจการร่วมค้าฯ ไม่สามารถเข้าพัฒนาพืน้ที่โครงการ อันมิใช่ความผิดของกิจการร่วมค้าฯ และหมายเหตุ
ประกอบงบการเงินข้อ 10 บริษัทได้ลงทนุในหุ้นสามญัของ บริษัทย่อยแห่งหนึ่ง ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2557 บริษัท
อยูร่ะหวา่งการพิจารณามลูคา่ยตุิธรรมของธุรกิจ โดยผู้บริหารได้แตง่ตัง้ผู้ประเมินราคาอิสระเพื่อประเมินมลูคา่ยตุิธรรม
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ดงักล่าว อย่างไรก็ดี ณ วนัที่งบการเงินรวมนีไ้ด้รับการอนุมตัิ บริษัทยงัอยู่ระหว่างการพิจารณาข้อมูลดงักลา่ว ดงันัน้
มลูค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาและหนีส้ินที่รับมาเป็นมลูค่าประมาณการ ณ วนัที่ซือ้ธุรกิจและอาจมีการปรับปรุง
ตามที่อธิบายไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 10.2  

ค) สรุปรายงานการสอบบัญชี สาหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2556  
ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต คือ นายจิโรจ ศิริโรโรจน์ ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5113 บริษัท กรินทร์ 

ออดิท จ ากดั ได้ตรวจสอบงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2556 งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบ
แสดงการเปลีย่นแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุป
นโยบายการบัญชีที่ส าคญัและหมายเหตุเร่ืองอื่น ๆ ตลอดจนการตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท แน
เชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกนั โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีอยา่งไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงิน
ของบริษัทได้แสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และมีข้อสงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้ 

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  
โดยไมไ่ด้เสนอรายงานอยา่งมีเง่ือนไข ข้าพเจ้าขอให้สงัเกตหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 26.3. ก) กิจการ

ร่วมค้าได้ปฏิบตัิตามข้อสญัญาที่เก่ียวข้องกบัโครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสามกบัหนว่ยงานราชการ
แห่งหนึง่ มาเป็นล าดบัแต่เกิดปัญหาอปุสรรคขึน้ในการก่อสร้างอาคารโรงแรมแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชกัสาม เนื่องจาก
ทางหนว่ยงานราชการดงักลา่ว ไม่สามารถสง่มอบพืน้ท่ีโครงการในสว่นนีใ้ห้กบักิจการร่วมค้าได้ ปัญหาดงักลา่วข้างต้น 
กิจการร่วมค้าได้ท าหนงัสือแจ้งต่อหน่วยงานราชการดงักลา่วมาเป็นล าดบั นอกจากนีไ้ด้มีหนงัสือเพื่อขอให้หน่วยงาน
ราชการดงักล่าวพิจารณาหยุดนบัระยะเวลา “อายุการบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญาร่วมลงทุน
ก่อสร้างและบริหาร ฉบบัลงวนัที่ 10 พฤษภาคม พ.ศ. 2548 โดยขอให้หยดุนบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่  20 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 2548 เป็นต้นไปจนกว่าจะถึงวนัที่หน่วยงานราชการดงักลา่วจะได้ สง่มอบพืน้ที่ดงักลา่วให้กิจการร่วมค้าท าการ
ก่อสร้างตอ่ไป  

เมื่ อวันที่  4 มกราคม พ.ศ. 2553 บริษัทได้ท าหนังสือขอความเป็นธรรมถึง รัฐมนตรีช่วยว่าการ
กระทรวงการคลงัอีกทางหนึง่ และในวนัที่ 3 พฤษภาคม พ.ศ. 2553 บริษัทได้ท าหนงัสอืขอความเป็นธรรมฉบบัที่ 2 ถึง
รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวงการคลงั ซึ่งในเร่ืองดงักล่าวอยู่ระหว่างการด าเนินการของกรมธนารักษ์ เพื่อส่งเร่ืองให้
ส านกังานอยัการสงูสดุหรือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อท าความเห็นในทางกฎหมายและรวบรวมเสนอยงัคณะรัฐมนตรี 
เพื่อพิจารณาต่อไปส าหรับเร่ืองปัญหาการโยกย้ายหน่วยงานราชการอีกแห่งหนึ่งออกจากพืน้ที่โครงการเป็นปัญหาข้อ
พิพาทระหวา่งหนว่ยราชการด้วยกนัเอง คณะกรรมการประสานงานการลงทนุก่อสร้างและบริหารโครงการพฒันาที่ราช
พัสดุแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชักสามได้มีมติให้กรมธนารักษ์ส่งเร่ืองไปยังส านักงานอัยการสูงสุด เพื่อน าเสนอต่อ
คณะกรรมการชีข้าด การยตุิในการดาเนินคดีแพง่ของสว่นราชการและหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องเพื่อพิจารณาตอ่ไป อยา่งไร
ก็ตามได้มีหนงัสือบันทึกข้อความกรมธนารักษ์ระบุผลการหารือข้อกฎหมายของที่ปรึกษากรมธนารักษ์  (รองอยัการ
สงูสดุ) แจ้งผลการพิจารณา ข้อกฎหมายว่ากิจการร่วมค้ามิใช่เป็นผู้ ผิดสญัญาที่คู่สญัญาฝ่ายรัฐจะบอกเลิกสญัญาได้ 
เนื่องจากหน่วยงานราชการอีกแหง่หนึง่ ยงัไมย้่ายออก และหน่วยงานราชการคู่สญัญายงัไมส่ามารถสง่มอบพืน้ท่ี และ
ด าเนินการปักผงัก่อสร้างอาคารได้ ซึ่งหากมี การส่งมอบพืน้ที่และปักผงัก่อสร้างอาคารเรียบร้อยแล้ว ผู้บริหารยงัมี
ความตัง้ใจด าเนินโครงการดงักลา่วตอ่ไป 
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13.1 ตารางสรุปงบการเงนิของบริษัท และบริษัทย่อย ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2556 – พ.ศ. 2558 

งบแสดงฐานะการเงิน 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
(เดมิช่ือ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
(หน่วย: บาท) 

  งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี  
  31 ธนัวาคม 

2558 
31 ธนัวาคม 

2557 
1 มกราคม 

2557 
31 ธนัวาคม 

2558 
31 ธนัวาคม 

2557 
1 มกราคม 

2557 
   (ปรับปรุงใหม่)   (ปรับปรุงใหม่)  

สินทรัพย์        

สินทรัพย์หมุนเวียน        

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด  2,082,152,454  999,309,428  1,267,774,480  1,842,476,116  885,071,693  1,232,113,206  
เงินลงทนุชัว่คราว  1,834,329,596  3,850,113,560  100,101,401  1,735,901,141  3,850,011,013  100,001,000  
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น  54,478,805  64,669,325  56,457,413  2,521,964  54,466,397  43,278,698  
สนิค้าคงเหลือ  13,972,132  10,003,598  3,278,213  -  -  -  
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการ
พฒันา 

 2,387,524,871  680,362,565  572,095,782  905,817,879  680,362,565  572,095,782  

เงินมดัจ าคา่ท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้าง  275,880,000  1,800,888,500  -  275,880,000  1,800,888,500  -  
สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  62,355,790  46,554,014  43,504,283  26,740,704  19,754,830  8,071,913  
รวมสินทรัพย์หมุนเวียน  6,710,693,648  7,451,900,990  2,043,211,572  4,789,337,804  7,290,554,998  1,955,560,599  
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน        

เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั  55,065,328  112,541,859  -  408,192  402,000  -  
เงินให้กู้ ยืมระยะยาว   -  39,689,188  45,523,676                       -  -  -  
เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างรับ 

 50,223,476  50,519,863  -  4,760,147,748  2,714,757,541  2,071,953,903  

เงินลงทนุในบริษัทย่อย  -  -  -  10,146,800,728  680,936,756  805,997,154  
เงินลงทนุในบริษัทร่วม  45,596,345  48,158,473  -  49,999,970  49,999,970  -  
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน  217,805  240,295,859  162,904,446  217,805  240,295,859  162,904,446  
ท่ีดนิและโครงการรอพฒันา  1,299,368,447  951,922,171  719,067,823  689,179,200  -  -  
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ  5,529,046,318  75,620,786  93,510,464  -  75,620,786  93,510,464  
ท่ีดนิ อาคารและอปุกรณ์  7,028,414,317  3,433,904,006  2,228,661,712  25,026,477  82,946,921  15,789,961  
สทิธิการเช่า  80,644,793  105,666,622  88,972,803  -  20,857,824  -  
สนิทรัพย์ไม่มีตวัตน  13,677,183  14,477,161  12,807,708  8,208,295  8,906,530  7,192,984  
คา่ความนิยม  1,158,192,399  174,023,950  -  -  -  -  
เงินมดัจ า  12,000,000  75,000,000  282,500,000  -  5,000,000  192,500,000  
สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน  12,045,176 12,188,722  9,521,820  4,117,542 5,891,796 3,257,656 
รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน  15,284,491,587  5,334,008,660  3,643,470,452  15,684,105,957  3,885,615,983  3,353,106,568  

รวมสินทรัพย์  21,995,185,235  12,785,909,650  5,686,682,024  20,473,443,761  11,176,170,981  5,308,667,167  
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ่) 
บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

(เดมิช่ือ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 
งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ) 

(หน่วย: บาท) 
  งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี  
  31 ธนัวาคม 

2558 
31 ธนัวาคม 

2557 
1 มกราคม 2557 31 ธนัวาคม 

2558 
31 ธนัวาคม 

2557 
1 มกราคม 2557 

   (ปรับปรุงใหม่)   (ปรับปรุงใหม่)  
หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น        
หนีส้ินหมุนเวียน        
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น  144,375,826  102,698,319  97,660,478  33,191,592  29,778,605  35,483,372  
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบคุคลท่ี
เก่ียวข้องกนั 

 -  25,000,000  25,000,000  -  -  -  

สว่นของหนีส้นิภายใต้สญัญาปรับ
โครงสร้างหนีท่ี้ถึงก าหนด ช าระ
ภายในหนึง่ปี 

 10,161,782  5,874,015  -  -  -  -  

สว่นของหนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงินท่ีถงึ
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 

2,358,036  3,752,436  3,882,107  1,734,516  2,389,104  2,389,104  

สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวท่ีถงึ
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 

 -  34,293,754  45,137,838  -  -  22,506,883  

เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้า  28,545,726  108,276,848  24,298,269  10,566,327  102,450,058  24,298,269  
หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน  58,369,154  50,582,058  34,157,541  5,063,007  9,861,614  1,741,277  
รวมหนีส้ินหมุนเวียน  243,810,524  330,477,430  230,136,233  50,555,442  144,479,381  86,418,905  
        
หนีส้ินไม่หมุนเวียน        
หนีส้นิภายใต้สญัญาปรับโครงสร้าง
หนี ้- สทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนด ช าระ
ภายในหนึง่ปี 

 1,186,909,904  1,199,297,386  -  -  -  -  

หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน - สทุธิจาก
สว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 

-  2,672,542  6,311,367  -  2,005,424  4,394,528  

เงินกู้ ยืมระยะยาว - สทุธิจากสว่นท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหนึง่ปี 

 -  870,544,108  925,484,730  -  -  18,479,680  

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนกังาน 

 24,247,164  19,913,284  8,645,061  9,967,616  11,613,976  7,878,292  

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย  3,887,932  -  -  -  -  -  
หนีส้นิภาษีเงินได้รอการตดับญัชี  849,816,744  131,488,731  -  542,079  -  -  
ประมาณการหนีส้นิระยะยาว  245,000,000  -  -  -  -  -  
หนีส้นิไม่หมนุเวียนอ่ืน  4,152,567  2,400,000  2,400,000  -  -  - 
รวมหนีส้ินไม่หมุนเวียน  2,314,014,311  2,226,316,051  942,841,158  10,509,695  13,619,400  30,752,500  
รวมหนีส้ิน  2,557,824,835  2,556,793,481  1,172,977,391  61,065,137  158,098,781  117,171,405  
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ่) 
บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

(เดิมชื่อ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) 

(หน่วย: บาท) 
  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี   ณ วนัท่ี  
  31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 1 มกราคม 2557 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 1 มกราคม 2557 

   (ปรับปรุงใหม)่   (ปรับปรุงใหม)่  

ส่วนของผู้ถือหุ้น        
ทนุเรือนหุ้น         
ทนุจดทะเบียน        
หุ้นสามญั 861,413,132,646 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 1 บาท  

      

(31 ธันวาคม 2557: 
541,913,132,646 หุ้น  
มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 

      

1 มกราคม 2557: 
180,637,710,882 
หุ้น มลูค่าหุ้นละ 1 
บาท) 

 
  861,413,132,646    541,913,132,646    180,637,710,882    861,413,132,646    541,913,132,646    180,637,710,882  

ทนุท่ีออกและช าระแล้ว        
หุ้นสามญั 561,362,298,976 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 

      

(31 ธันวาคม 2557: 
361,275,421,764 หุ้น  
มลูค่าหุ้นละ 1 บาท 

      

1 มกราคม 2557: 
180,637,710,882 
หุ้น มลูค่าหุ้นละ 1 
บาท)    561,362,298,976    361,275,421,764    180,637,710,882    561,362,298,976    361,275,421,764    180,637,710,882  
สว่นต ่ากวา่มลูค่า
หุ้นสามญั 

  
(533,401,378,585) 

 
(342,783,346,373) 

  
(168,467,955,371) 

  
(533,401,378,585) 

  
(342,783,346,373) 

  
(168,467,955,371) 

ขาดทนุสะสม   (8,526,511,378)  (8,267,653,559)      (7,658,917,473)      (7,550,710,082)      (7,473,633,808)      (6,978,215,795) 
องค์ประกอบอ่ืน
ของสว่นของผู้ ถือ
หุ้น 

 
               

2,511,080  
               

2,520,678  
                   

(43,954) 
                

2,168,315  
                 

(369,383) 
                   

(43,954) 

สว่นของผู้ ถือหุ้น
ของบริษัทฯ 

      
19,436,920,093  

     
10,226,942,510  

       
 4,510,794,084  

     
 20,412,378,624  

      
11,018,072,200  

        
5,191,495,762  

สว่นของผู้มีสว่นได้เสียท่ีไมม่ี
อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย                   

440,307  
               

2,173,659  
               

2,910,549  
                                

-  
                                

-  
                                

-  
รวมส่วนของผู้ถือ
หุ้น 

      
19,437,360,400  

     
10,229,116,169  

       
 4,513,704,633  

      
20,412,378,624  

      
11,018,072,200  

        
5,191,495,762  

รวมหนีสิ้นและ
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

      
21,995,185,235  

     
12,785,909,650  

        
5,686,682,024  

      
20,473,443,761  

      
11,176,170,981  

        
5,308,667,167  
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 

 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

  

 

(เดิมชื่อ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 

  

 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

  

      
(หน่วย: บาท) 

 
งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 
พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 

การด าเนินงานต่อเน่ือง 

 
(ปรับปรุงใหม)่ 

  
(ปรับปรุงใหม)่ 

 ก าไรขาดทุน: 

      รายได้ 

      รายได้จากกิจการโรงแรม 806,442,925 242,844,200 92,667,628 - - - 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ 158,708,000 23,055,000 - 158,708,000 23,055,000 - 
รายได้จากการให้เช่าและบรการท่ีเก่ียวข้อง 

  
94,264,811 

  
94,264,811 

รายได้อ่ืน 

         เงินปันผลรับ 33,958,352 11,661 2,207,900 33,958,352 11,661 2,207,900 
   ดอกเบีย้รับ 57,981,030 33,026,964 33,467,493 177,592,352 119,547,553 104,478,546 
   ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย์ 151,658,450 23,723,864 - 151,658,450 - - 
   อ่ืนๆ 49,424,039 15,983,225 541,453,356 29,534,042 14,356,559 375,917,468 
รวมรายได้ 1,258,172,796 338,644,914 764,061,188 551,451,196 156,970,773 576,868,725 
ค่าใช้จ่าย 

    
- 

 ต้นทนุกิจการโรงแรม 483,261,437 180,263,008 90,125,028 - - - 
ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์ 86,603,618 16,099,260 - 86,603,618 16,099,260 - 
ต้นทนุและค่าใช้จา่ยเก่ียวเน่ืองกบัการให้เช่าแล
บริการท่ีเก่ียวข้อง - - 56,358,481 - - 56,358,481 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริการ 43,102,498 92,095,994 15,520,568 1,391,761 22,523,017 4,176,219 
ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 479,665,937 296,577,842 187,533,281 153,577,717 217,618,645 122,147,522 
ขาดทนุจากการจ าหน่ายและเปลี่ยนแปลงมลูค่าเงิน
ลงทนุชัว่คราว 249,191,861 - - 249,191,861 - - 
ขาดทนุจากการด้อยค่าของเงินลงทนุ - - - 85,474,668 416,066,508 28,271,394 
ขาดทนุจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ 62,269,957 279,606,354 - 62,082,457 7,760,000 - 
ประมาณการหนีส้ิน - - 9,511,706 - - 9,511,706 
รวมค่าใช้จ่าย 1,404,095,308 864,642,458 359,049,064 638,322,082 680,067,430 220,465,322 

 

      ขาดทุนก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนใน
บริษัทร่วม ค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงินได้ (145,922,512) (525,997,544) 405,012,124 (86,870,886) (523,096,657) 356,403,403 
ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนในบริษัทร่วม (2,562,129) (1,841,497) (27,931,092) - - -  
ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและภาษีเงิน
ได้ (148,484,641) (527,839,041) 377,081,032 (86,870,886) (523,096,657) 356,403,403 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน (124,632,315) (110,772,757) (81,423,328) (242,380) (12,640,884) (17,670,143) 

ขาดทุนก่อนภาษีเงินได้ (273,116,956) (638,611,798) 295,657,704 (87,113,266) (535,737,541) 338,733,260 

   ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (10,275,532) - - - - - 

ขาดทุนส าหรับปีจากการด าเนินงานต่อเน่ือง (283,392,488) (638,611,798) 295,657,704 (87,113,266) (535,737,541) 338,733,260 
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การด าเนินงานท่ียกเลิก 
      ก าไรส าหรับปีจากการด าเนินงานท่ียกเลิก 6,249,002 30,192,210 - 6,352,187 41,372,916 - 

ขาดทุนส าหรับปี (277,143,486) (608,419,588) 295,657,704 (80,761,079) (494,364,625) 338,733,260 

       ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น: 
      รายการท่ีจะถกูบนัทึกในสว่นของก าไรหรือขาดทนุ

ในภายหลงั 
      

ผลต่างของอตัราแลกเปลี่ยนจากการแปลงค่างบ
การเงินท่ีเป็นเงินตราต่างประเทศ (2,173,061) 2,890,061 - - - - 

ผลก าไร (ขาดทนุ) จากการวดัมลูค่าเงินลงทนุใน
หลกัทรัพย์เผ่ือขาย - สทุธิจากภาษีเงินได้ 2,880,463 (325,429) (16,720,221) 2,537,698 (325,429) (16,720,221) 
รายการท่ีจะถกูบนัทึกในสว่นของก าไรหรือขาดทนุ
ในภายหลงั 707,402 2,564,632 (16,720,221) 2,537,698 (325,429) (16,720,221) 

       รายการท่ีจะไมถ่กูบนัทึกในสว่นของก าไรหรือ
ขาดทนุในภายหลงั 

      ก าไร (ขาดทนุ) จากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยั 18,016,839 (1,053,388) - 3,684,805 (1,053,388) - 

รายการท่ีจะไมถ่กูบนัทึกในสว่นของก าไรหรือ
ขาดทนุในภายหลงั 18,016,839 (1,053,388) - 3,684,805 (1,053,388) - 

       ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นส าหรับปี 18,724,241 1,511,244 (16,720,221) 6,222,503 (1,378,817) (16,720,221) 

       ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี (258,419,245) (606,908,344) 278,937,483 (74,538,576) (495,743,442) 322,013,039 
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ (ตอ่) 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

(เดิมชื่อ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย: บาท) 

 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 
พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 

การแบ่งปันก าไร  

 
(ปรับปรุงใหม)่ 

  

(ปรับปรุงใหม)่ 
 ส่วนท่ีเป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ 

         ขาดทนุจากการด าเนินงานต่อเน่ือง (283,235,660) (638,422,205) 295,821,453 (87,113,266) (535,737,541) 338,733,260 
   ก าไรจากการด าเนินงานท่ียกเลิก 6,361,002 30,739,507 

 
6,352,187 41,372,916 - 

 (276,874,658) (607,682,698) 295,821,453 (80,761,079) (494,364,625) 338,733,260 

สว่นท่ีเป็นของผู้มีสว่นได้เสียท่ีไมม่ีอ านาจควบคมุ
ของบริษัทยอ่ย 

         ขาดทนุจากการด าเนินงานต่อเน่ือง (156,828) (189,593) (163,749) 
      ขาดทนุจากการด าเนินงานท่ียกเลิก (112,000) (547,297)   
    (268,828) (736,890) (163,749) 
    (277,143,486) (608,419,588) 295,657,704 
          การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

      สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 

        ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง (264,511,419) (636,910,961) 279,101,232 (80,890,763) (537,116,358) 322,013,039 
  ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการด าเนินงานท่ี
ยกเลิก 6,361,002 30,739,507   6,352,187 41,372,916 

  (258,150,417) (606,171,454) 279,101,232 (74,538,576) (495,743,442) 322,013,039 

สว่นท่ีเป็นของผู้มีสว่นได้เสียท่ีไมม่ีอ านาจควบคมุ
ของบริษัทยอ่ย 

        ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง (156,828) (189,593) (163,749) 

     ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการด าเนินงานท่ี
ยกเลิก (112,000) (547,297)   

    (268,828) (736,890) (163,749) 
    (258,419,245) (606,908,344) 278,937,483 
          ก าไรต่อหุ้น 

      ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน 
        ก าไร (ขาดทนุ) สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (0.00055) (0.00288) 0.00213 (0.00016) (0.00234) 0.00243 

ก าไรต่อหุ้นจากการด าเนินงานต่อเน่ือง 
      ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน 
        ก าไร (ขาดทนุ) สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (0.00056) (0.00302) 0.00213 (0.00017) (0.00254) 0.00243 
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งบกระแสเงินสด 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

(เดิมชื่อ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 

งบกระแสเงินสด 

      

(หน่วย: บาท) 

 
งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 
พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 

 
(ปรับปรุงใหม)่ 

  

(ปรับปรุงใหม)่ 
 ขาดทนุก่อนภาษี (273,116,956) (638,611,798) 295,657,704 (87,113,266) (535,737,541) 338,733,260 

บวก ก าไรก่อนภาษีจากสว่นการด าเนินงานท่ี
ยกเลิก 6,249,002 30,192,210 - 6,352,187 41,372,916 - 

ขาดทนุก่อนภาษี (266,867,954) (608,419,588) 295,657,704 (80,761,079) (494,364,625) 338,733,260 
รายการปรับกระทบยอดขาดทนุก่อนภาษีเป็นเงิน
สดรับ (จ่าย) 

         จากกิจกรรมด าเนินงาน 

         สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในบริษัทร่วม 2,562,129 1,841,497 27,931,092 - - - 
   ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 205,705,214 111,706,218 81,603,431 15,619,456 34,328,763 24,822,948 
   ขาดทนุจากการด้อยค่าของเงินลงทนุในบริษัท   
    ยอ่ย - - - 85,474,668 416,066,508 27,931,092 
   ค่าเผ่ือประมาณการหนีส้ินระยะยาว 4,237,216 - 9,511,706 - - 9,511,706 
   ค่าเผ่ือหนีส้งสัยจะสูญ (โอนกลับ)  

(14,733,485) 4,462,312 4,309,048 (14,733,485) 4,696,018 8,909,048 
   ขาดทุน (ก าไร) จากอัตราแลกเปล่ียนที่ยัง 
   ไม่เกิดขึน้จริง    929,631 (41,305) 459,467 - - - 
   ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 11,559,000 3,674,425 1,554,505 2,038,445 2,682,296 1,087,423 
   ขาดทนุจากค่าเผ่ือการด้อยค่าของทรัพย์สิน 62,269,957 279,606,354 - 62,082,457 7,760,000 340,302 
   ก าไร จากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (12,712,126) - - - - - 
  ก าไรจากจากการขายเงินลงทนุในบริษัทท่ี 
  เก่ียวข้องกนั - - (44,328,940) - - (44,328,940) 
   ก าไร จากจากการขายเงินลงทนุในบริษัทร่วม - - (863,391) - - (1,000,000) 
   ขาดทนุ (ก าไร) จากการจ าหน่ายสินทรัพย์ (151,658,450) (23,723,864) - (151,658,450) 86,137 - 
   ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายสินทรัพย์ 28,425,802 - - - - - 
   ขาดทนุจากการจ าหน่ายเงินลงทนุชัว่คราว 7,449,713 - - 7,449,713 - - 
   ขาดทนุท่ียงัไมเ่กิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลง 
   มลูค่าเงินลงทนุชัว่คราว 241,742,148 - - 241,742,148 - - 
   ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุระยะยาวอ่ืน - (5,700,000) - - (5,700,000) - 
   ก าไรจากการต่อรองราคา - - (164,018,661) - - - 
   ก าไรจากการปรับโครงสร้างหนี ้ - - (330,255,800) - - (330,255,800) 
   เงินปันผลรับ (33,958,352) (11,661) (2,207,900) (33,958,352) (11,661) (2,207,900) 
   ดอกเบีย้รับ 

(57,981,030) (33,026,964) (33,386,831) (177,592,352) (119,547,553) (104,478,545) 
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   ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ 
124,632,315 110,772,757 81,317,609 242,380 12,640,884 17,670,143 

  ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงานก่อนการ 
  เปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และ หนีส้ินด าเนินงาน 151,601,728 (158,859,819) (72,716,961) (44,054,451) (141,363,233) (53,265,263) 

 สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง (เพิ่มขึน้)  
      

   ลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้น 60,851,939 (563,747) 2,979,208 83,347,429 (7,422,105) (11,723,222) 

   สินค้าคงเหลือ  3,045,825 (337,040) (1,140,084) - - - 

   โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา (322,013,779) (189,223,070) (572,095,782) (109,994,278) (189,223,070) (572,095,782) 

   เงินมดัจ าค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง 972,503,493 (1,800,888,500) - 1,470,391,993 (1,800,888,500) - 

   สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 8,994,847 4,151,688 26,540,111 417,159 (239,726) (559,228) 

   สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน (2,709,106) 28,872,383 (95,814,986) 6,774,254 (7,155,834) (5,148,519) 

หนีส้ินด าเนินงานเพิ่มขึน้ (ลดลง)  
         เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น (42,497,914) (35,829,738) 14,734,603 16,935,886 (5,360,510) 12,316,081 

   เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้า (79,731,122) 78,687,167 4,937,244 (91,883,731) 78,151,789 4,937,244 

   หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน (1,751,182) (8,587,028) (882,972) (646,256) 8,120,336 665,240 

   ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน (838,789) - - - - - 

   หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน (553,960) - - - - - 
 เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 746,901,980 (2,082,577,704) (693,459,619) 1,331,288,005 (2,065,380,853) (624,873,449) 

   จ่ายดอกเบีย้ (77,184,729) (187,808,769) (64,019,210) (242,380) (6,986,407) (4,575,788) 

   จ่ายภาษีเงินได้ (39,025,039) (1,609,579) (1,028,589) (7,403,034) (1,030,980) (1,017,231) 
เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 630,692,212 (2,271,996,052) (758,507,418) 1,323,642,591 (2,073,398,240) (630,466,468) 
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งบกระแสเงินสด (ตอ่) 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

(เดิมชื่อ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 

งบกระแสเงินสด 

(หน่วย: บาท) 

 

งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 
พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 พ.ศ.2558 พ.ศ.2557 พ.ศ.2556 

กระแสเงินสดจากกิจกรรม
ลงทุน 

 
(ปรับปรุงใหม)่ 

  

(ปรับปรุงใหม)่ 
 เงินลงทนุชัว่คราว (เพิ่มขึน้) 

ลดลง  1,772,438,410 (3,750,012,159) (100,101,404) 1,870,335,863 (3,750,010,013) (100,001,000) 
เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั (เพิ่มขึน้) 
ลดลง  62,476,531 (67,018,183) (891,270) (6,192) (402,000) - 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวเพ่ิมขึน้ - (39,689,188) - - - - 
เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกนั (เพิ่มขึน้) ลดลง - 87,770,526 

 
(1,925,025,707) (558,160,000) (636,525,149) 

ดอกเบีย้รับ 40,116,124 33,026,964 30,800,701 40,898,341 16,537,706 29,790,871 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัท
ยอ่ย - (140,000,000) (577,536,986) (85,000,000) (141,006,110) (587,499,750) 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุในบริษัทยอ่ย 48,320,790 - - 2,506,360 - 89,377 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัท
ร่วม - (49,999,970) - - (49,999,970) - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุระยะยาว
อ่ืน - (93,716,842) (162,739,980) - (93,716,842) (162,739,980) 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุระยะยาวอ่ืน 237,739,980 59,200,000 - 237,739,980 59,200,000 - 
เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดินและโครงการ
รอพฒันา (1,071,914,449) (232,854,348) (219,291,919) (686,670,000) - - 
เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรัพย์
เพือ่การลงทนุ (8,925,191) (3,518,068) (3,718,558) (581,625) (3,518,068) (3,718,558) 
เงินสดรับจากการจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 119,092,752 - - 119,092,752 - - 
เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดิน อาคารและ
อปุกรณ์ (39,860,859) (39,941,624) (162,707,170) (1,695,431) (881,415) (3,195,305) 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายท่ีดิน 
อาคารและอปุกรณ์ 3,266,256 79,969,813 - 3,266,256 159,813 - 
เงินสดจ่ายซือ้สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน (259,721) (1,902,628) (7,642,174) (222,151) (1,737,203) (7,197,625) 
เงินสดจ่ายซือ้สทิธิการเช่า - (29,065,047) - - (29,065,047) - 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายสิทธิ
การเช่า 28,165,046 - - 28,165,046 - - 
เงินปันผลรับ 33,618,352 11,661 2,207,900 33,618,352 11,661 2,207,900 
เงินสดจ่ายลว่งหน้าค่าหุ้น - - (187,500,000) - - (187,500,000) 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุในบริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั - - 302,890,880 - - 302,890,880 
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เงินสดรับจากการคืนทนุบริษัท
ร่วม - - 98,000,000 - - 98,000,000 
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุ - - 1,000,000 - - 1,000,000 
สว่นท่ีเป็นของสว่นได้เสียท่ีไมม่ี
อ านาจควบคมุ - - 2,500,250 - - - 

 

      เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมลงทุน 1,224,274,021 (4,187,739,093) (984,729,730) (363,578,156) (4,552,587,488) (1,254,398,339) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรม
จัดหาเงิน  

      เงินกู้ยืมระยะสัน้จากบคุคลท่ี
เก่ียวข้องกนัเพิ่มขึน้ 45,917,000 - - - - - 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนั
การเงินลดลง - (18,574,094) - - - - 

เงินกู้ยืมระยะสัน้อ่ืนเพิ่มขึน้ - - 25,000,000 - - - 
เงินกู้ยืมระยะยาวจากกรรมการ 
(ลดลง) เพ่ิมขึน้ - - (131,237,771) - - - 
เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินภายใต้
สญัญาปรับโครงสร้างหนี ้ (8,099,715) (59,390,576) - - - - 
เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินตาม
สญัญาเช่าการเงิน (4,066,942) (3,768,496) (3,308,731) (2,660,012) (2,389,104) (2,141,692) 
เงินสดจ่ายช าระหนีเ้งินกู้ยืมระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงิน (904,837,862) (65,784,706) (34,980,890) - (40,986,562) (20,624,312) 

เงินสดรับค่าหุ้นเพิ่มทนุ - 6,322,319,881 3,297,664,538 - 6,322,319,881 3,297,664,538 

จ่ายช าระประมาณการหนีส้ิน - - (302,289,063) - - (302,289,063) 
เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมจัดหาเงิน (871,087,519) 6,174,802,009 2,850,848,083 (2,660,012) 6,278,944,215 2,972,609,471 

ผลต่างจากการแปลงค่างบ
การเงิน (ลดลง) เพ่ิมขึน้ (2,173,061) 2,890,061 - - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 981,705,653 (282,043,075) 888,319,016 957,404,423 (347,041,513) 1,087,744,664 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงิน
สดต้นปี 999,309,428 1,267,774,480 160,163,545 885,071,693 1,232,113,206 144,368,542 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงิน
สดของบริษัทยอ่ย ณ วนัซือ้
กิจการ 101,137,373 13,578,023 - - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดปลายปี 2,082,152,454 999,309,428 1,048,482,561 1,842,476,116 885,071,693 1,232,113,206 
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งบกระแสเงินสด (ตอ่) 
 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

(เดิมชื่อ “บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จ ากัด (มหาชน)”) 

งบกระแสเงินสด 

    
(หน่วย: บาท) 

  

 
งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 

พ.ศ.2558 
 

พ.ศ.2557 
(ปรับปรุง) 

พ.ศ.2556 
 

พ.ศ.2558 
 

พ.ศ.2557 
(ปรับปรุง) 

พ.ศ.2556 
 

ข้อมูลกระแสเงินสดเปิดเผยเพ่ิมเติม 

      รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด 

         หกักลบลกูหนีจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ 
   การลงทนุกบัเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 13,522,899 - - 13,522,899 - - 
   หกักลบลกูหนีจ้ากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ 
   การลงทนุกบัหนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 4,152,349 - - 4,152,349 - - 
   ออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุเพื่อซือ้เงินลงทนุในบริษัท 
   ยอ่ย 9,468,845,000 - - 9,468,845,000 - - 
   โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เป็นโครงการ 
   อสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 41,303,902 - - - - - 
   โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เป็นท่ีดินและ 
   โครงการรอพฒันา 6,026,916 - - 2,509,200 - - 
   โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เป็น 
   อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 3,399,486 - - - - - 
   โอนเงินมดัจ าค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสร้างเป็น 
   โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 620,888,500 - - 123,000,000 - - 
   โอนโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการ 
   พฒันาเป็นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 1,552,464 - - 1,552,464 - - 
   โอนสินทรัพย์ไมม่ีตวัตนเป็นท่ีดิน อาคารและ 
   อปุกรณ์ 771,544 - - 541,286 - - 
   โอนท่ีดินและโครงการรอพฒันาเป็นโครงการ 
   อสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา 730,495,089 - - - - - 
   อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุเพิ่มขึน้จากการ 
   เปลี่ยนอตัราคิดลดและมลูค่าปัจจบุนัของ 

 
- - - - - 

   ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 9,762,784 - - - - - 
   โอนเงินจ่ายลว่งหน้าค่าหุ้นเป็นเงินลงทนุใน 
   บริษัทยอ่ย 0 150,000,000 - - 150,000,000 - 
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อัตราส่วนทางการเงนิ 
  งบการเงินรวม 
  2558  2557  2556 
อัตราส่วนสภาพคล่อง (LIQUIDITY RATIO)    (ปรับปรุงใหม่)   
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง เทา่ 27.52  22.55  8.56 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว เทา่ 16.28  14.77  5.63 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด เทา่ 2.20  -8.11  -2.01 
อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า เทา่ 23.07  12.68  6.00 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ วนั 15.60  28.38  60 
อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิค้าคงเหลอื เทา่ N.A.  N.A.  N.A. 
ระยะเวลาขายสนิค้าเฉลี่ย วนั N.A.  N.A.  N.A. 
อตัราสว่นหมนุเวยีนเจ้าหนี ้ เทา่ 11.53  3.87  3.38 
ระยะเวลาช าระหนี ้ วนั 31.22  93.14  106 
Cash Cycle วนั -15.62  -64.75  -46 

       
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (PROFITABILITY RATIO)    
อตัราก าไรขัน้ต้น % 40.96  26.15  21.64 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % -13.21  -120.02  -86.99 
อตัราก าไรอื่น % 23.29  21.48  75.53 
อตัราสว่นเงินสดตอ่การท าก าไร % N.A.  N.A.  N.A 
อตัราก าไรสทุธิ % -22.01  -179.45  38.70 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นของบริษัท % -1.87  -8.25  10.90 

       
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (EFFICIENCY RATIO)     
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ % -1.59  -6.58  8.00 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร % -0.88  -16.46  29.83 
อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ เทา่ 0.07  0.04  0.21 
       
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (FINANCIAL POLICY)     
อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น เทา่ 0.13  0.25  0.26 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ เทา่ 9.68  -11.09  -16.29 
อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั (cash basis) เทา่ 0.65  -13.03  -2.61 
อตัราการจ่ายเงินปันผล เทา่ -  -  - 
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14. การวิเคราะห์และการอธิบายของฝ่ายจัดการ (Management Discussion and Analysis : MD&A) 

14.1  ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิรวม 

ผลการด าเนินงานรวมของบริษัทท่ีผ่านมาในปี 2558 บริษัทมีรายได้จากประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ในหลายรูปแบบ ประกอบด้วย (1) กลุม่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม โดยรายได้หลกัมาก
จากธุรกิจโรงแรม (2) กลุม่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย 

14.1.1  ผลการด าเนินงานรวม  -  งบการเงนิรวม 

 ในปี 2558 รายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย ประกอบด้วย (1) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ
และโรงแรม ประกอบด้วย โรงแรมเซ็นทารา คอนเวนชั่นเซ็นเตอร์ ขอนแก่น โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ 
สปา และโรงแรมอีสติน แกรนด์สาทร ที่บริษัทเข้าลงทนุในไตรมาสที่ 2 ปี 2558 และ(2) ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ
ขาย ซึง่บริษัทรับรู้รายได้สว่นหนึง่มาจากการท่ีบริษัทได้โอนกรรมสทิธ์ิให้ผู้ซือ้แล้วในโครงการ พาร์ค อรัญ บเูลอวาร์ด ใน 
ระหวา่งปี 2558  

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรม 

รายได้จากการธุรกิจโรงแรมสร้างรายได้ร้อบละ 64.1 ของรายได้ทัง้หมด 

ในปีพ.ศ. 2558 บริษัทมีรายได้จากธุรกิจโรงแรม จ านวน 806.4 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 563.6 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 232.1 จากปีก่อน ส่วนที่เพิ่มขึน้มาจาก (1)  การได้โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร เพิ่มเข้ามาในส่วนของ
โรงแรม ซึ่งมีจ านวนห้องเพิ่มขึน้อีก 390 ห้อง หรือคิดเป็นสดัส่วนห้องพักที่เพิ่มขึน้ร้อยละ 139.8 จากปีก่อน ท าให้มี
จ านวนห้องพกัรวมเพิ่มขึน้เป็น 669 ห้อง จาก 279 ห้อง เมื่อเทียบกบัปีก่อน และ (2) สถานการณ์ภาพรวมการท่องเที่ยว
ที่ดีขึน้ของประเทศไทยในปีที่ผา่นมา  

จ านวนห้องพักของโรงแรม ปี 2558 ปี 2557 
   โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม ่รีสอร์ท แอนด์ สปา  84 84 
   โรงแรมเซ็นทารา คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ ขอนแก่น  195 195 
   โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร  390 - 
รวมจ านวนห้องพักทัง้หมด 669 279 

 
ตารางเปรียบเทยีบ อัตราการเข้าพักเฉล่ีย และรายได้เฉล่ียต่อห้อง ปี 2558 ปี 2557 
อตัราการเข้าพกัเฉลี่ย  77.8 % 70.2 % 
อตัราเฉลี่ยราคาห้องพกัตอ่วนั 2,860 2,696 
อตัราเฉลี่ยของรายได้ห้องพกั 2,326 1,976 
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อตัราการเข้าพกัเฉลี่ยโดยรวมอยู่ที่ร้อยละ 77.8 ส าหรับปีที่ผ่านมา ซึ่งเพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้าที่มีอตัราการเข้า
พกัเฉลี่ยร้อยละ 70.2  นอกจากนีอ้ตัราเฉลี่ยราคาห้องพกัต่อวนัเพิ่มขึน้จาก 2,696 บาท เป็น 2,860 บาท ซึ่งเป็นผลมา
จากความต้องการห้องพกัที่เพิ่มขึน้ ซึง่เพิ่มขึน้ถึง 6.1 เปอร์เซ็นต์ เมื่อเทียบกบัปีก่อน ท าให้อตัราเฉลีย่ของรายได้ห้องพกั
สงูขึน้ถึง 2,226 บาท หรือเพิ่มขึน้อตัราร้อยละ 17.6 เทียบกบัปีก่อน 

ต้นทุนทางตรง และก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงานของธุรกจิโรงแรม  

ต้นทุนทางตรงเท่ากบั 483.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 303 ล้าน หรือคิดเป็นอตัราส่วนที่เพิ่มขึน้ร้อยละ 168.1 จากปี
ก่อนหน้า ต้นทนุทางตรงที่เพิ่มขึน้สว่นใหญ่มาจากการรวมโรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร เข้ามารวมในธุรกิจโรงแรม ซึ่ง
ต้นทุนจากการให้บริการของโรงแรมนัน้ประกอบด้วย ค่าเสื่อมราคาและตัดจ าหน่าย  ต้นทุนอาหารและ
เคร่ืองดื่ม คา่ใช้จ่ายที่เกิดจากการบริการแขกผู้ เข้าพกัและพนกังาน 

ก าไรขัน้ต้นของธุรกิจโรงแรมอยูท่ี่ 323.2 ล้านบาท และคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 40.1 ซึ่งก าไรขัน้ต้นของ
ธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้ 260.6 ล้านบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนที่ เพิ่มขึน้ ร้อยละ 416.4 และเพิ่มขึน้ ร้อยละ 25.8 เมื่อ
เปรียบเทียบกบัอตัราก าไรขัน้ต้นปีก่อนหน้า การปรับตวัที่ดีขึน้ เกิดจากการเข้าลงทนุกิจการโรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร 
ของบริษัท และการควบคมุต้นทนุท่ีดีขึน้ 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย 
 

รายได้จากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายคิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 12.6  ของรายได้ทัง้หมด 

   ในปี พ.ศ. 2558 รายได้ของบริษัทจากโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายมีจ านวน158.7 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ 135.7 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 558.4 เมื่อเทียบกับปีที่แล้ว  ซึ่งรายได้ที่เกิดขึน้มาจากการโอนอาคาคา
รพาณิชย์ในโครงการ พาร์ค อรัญฯ บโูลวาร์ด ที่จงัหวดัสระแก้ว 

ต้นทุนทางตรง และก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงานธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย  

ต้นทนุทางตรงเท่ากับ 86.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 70.5 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 437.9 เมื่อเทียบกบัปีที่แล้ว
ต้นทุนที่เกิดขึน้มาจากโครงการ พาร์ค อรัญฯ บูโลวาร์ด ซึ่ง ต้นทุนดงักล่าวได้รวมต้นทุนของที่ดิน ค่าพฒันาที่ดิน ค่า
ออกแบบ และก่อสร้าง 

ก าไรเบือ้งต้นจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย เท่ากบั 72.1 ล้านบาท และคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นที่
ร้อยละ 45.4 ของรายได้ที่มาจากโครงพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ก าไรเบือ้งต้นเพิ่มขึน้ 65.1 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้
ร้อยละ 936.6 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีที่แล้ว และคิดเป็นสดัสว่นอตัราก าไรขึน้ต้นท่ีเพิ่มขึน้ร้อยละ 30.2 ของรายได้ที่มาจาก
โครงพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายเมื่อเปรียบเทียบกบัปี พ.ศ. 2557 การปรับเพิ่มขึน้เกิดจากต้นทุนของที่ดินและค่า
ก่อสร้างสาธารณปูโภคถกูบนัทกึเป็นการด้อยคา่แทนที่การบนัทกึเป็นต้นทนุทางตรงเนื่องจากฝ่ายบริหารได้พิจารณาการ
ระงบัโครงการท่ีเหลอืเพื่อรอดสูถานการณ์ในพืน้ท่ี 
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ผลการด าเนินงานรวม 

ภาพรวมผลการด าเนินงาน 
ในปี พ.ศ.2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีรายได้รวม จ านวน 1,258.2 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้จ านวน 919.5 ล้าน

บาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 271.5  เมื่อเปรียบเทียบกบัรายได้รวมในปีพ.ศ. 2557 ซึง่รายได้รวมมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหา
รัมทรัพย์เพื่อขายและโรงแรม ที่มีจ านวน 965.2 ล้านบาท  เพิ่มขึน้ประมาณ 699.3 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 263.0   
สว่นท่ีเหลอือีก 293.0 ล้านบาท มาจากรายได้อื่น ซึง่เพิ่มขึน้ 220.3 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 302.8  เมื่อเปรียบเทียบ
กบัปี พ.ศ. 2557 

รายได้อื่นประกอบด้วย (1) เงินปันผลรับจ านวน 34.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 34.0 ล้านบาท (2) ดอกเบีย้รับจ านวน 
58.0 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 25.0 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 75.6 เมื่อเปรียบเทียบกับปีที่แล้ว (3) ก าไรจากการขาย
ทรัพย์สนิ จ านวน 151.7 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 127.9 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 539.3 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีที่แล้ว และ 
(4) รายได้อื่นๆอีกจ านวน 49.4 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 33.4 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 209.2 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี พ.ศ. 
2557 ที่ผา่นมา 

การเพิ่มขึน้ของรายได้อื่นสว่นใหญ่มาจากก าไรการขายสนิทรัพย์คือ โครงการ แนเชอรัล พาร์ค อพาร์ทเมนท์ ที่
ซอยสขุมุวิท 49 การยกเลกิสญัญาจะซือ้จะขายและใช้สทิธิในการขายคืนท่ีดินกบัเจ้าของเดมิของโครงการ พาร์ค สขุมุวิท 
71/77 หลงัจากที่ผู้ เจ้าของเดิมไม่สามารถปฎิบตัิตามเง่ือนไขของข้อตกลงที่ท าไว้ และจากการยกเลิกสญัญาเช่าที่ดินบน
ถนนสรุวงศ์ รวมถึงรายได้ดอกเบีย้จากสถาบนัการเงินและรายได้อื่นๆท่ีเก่ียวข้องกบัการขายสนิทรัพย์และบริษัทยอ่ย  

บริษัทและบริษัทย่อยมีค่าใช้จ่ายรวมในปีพ.ศ. 2558 จ านวน 1,404.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 539.5 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 62.4% เมื่อเปรียบเทียบกับค่าใช้จ่ายรวมของบริษัท ในปีพ.ศ. 2557 บริษัทและบริษัทย่อยมีต้นทุน
ทางตรงของธุรกิจโรงแรมและธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ค่าใช้จ่ายจากการขาย และค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
ซึง่เพิ่มขึน้สอดคล้องกบัการเข้าลงทนุในโรงแรม อีสติน แกรนด์ สาทร นอกจากนีบ้ริษัทยงัมีการขาดทนุจากการลงทนุที่
ยงัไม่เกิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงมูลค่าเงินลงทนุชั่วคราวและการด้อยค่าที่เกิดจากการลดลงของมูลค่ายุติธรรมของ
สนิทรัพย์ 

ก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงานเท่ากบั 395.3 ล้านบาท และคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 41.0 ก าไรขัน้ต้น
จากการด าเนินงานเพิ่มขึน้ 325.7 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 468.6 เมื่อเปรีบเทียบกับปี พ.ศ. 2557และอตัราก าไร
ขัน้ต้นจากการด าเนินงานโดยรวมปรับเพิ่มขึน้ร้อยละ 26.2 ในปีที่แล้ว ซึง่การปรับตวัเพิ่มขึน้เกิดจากการเข้าลงทนุกิจการ
โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร ของบริษัท และการควบคมุคา่ใช้จ่ายในธุรกิจโรงแรม 

รายได้จากการด าเนินงานก่อนหกัดอกเบีย้ภาษีคา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ยเทา่กบั 78.2 ล้านบาท และคิด
เป็นสดัส่วนร้อยละ 8.1 ซึ่งรายได้จากการด าเนินงานก่อนหักดอกเบีย้ภาษีค่าเสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่ายเพิ่มขึน้ 
285.7 ล้านบาท เมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้านีท้ี่ติดลบ 207.4 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราสว่นติดลบที่ร้อยละ 78.0 ซึง่แสดง
วา่ผลประกอบการของบริษัทมีการปรับตวัดีขึน้อยา่งชดัเจน 
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บริษัทและบริษัทย่อยมีผลขาดทนุรวมในปีพ.ศ. 2558 จ านวน 276.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราก าไรติดลบที่
ร้อยละ 22.0 เมื่อเปรียบเทียบกบัผลก าไรขาดทุนในปีพ.ศ. 2557 ที่มีผลขาดทุนประมาณ 607.7 ล้านบาท ท าให้บริษัท
และบริษัทย่อยมีก าไรสทุธิเพิ่มขึน้ 330.8 ล้านบาท และคิดเป็นสดัสว่นขาดทุนที่ลดลงร้อยละ 179.4 ซึ่งแสดงให้เห็นว่า
บริษัทมีแนวโน้มที่ดีอยา่งตอ่เนื่องเมื่อเปรียบเทียบกบัปีที่ผา่นมา 

14.1.2  ฐานะการเงนิ 

 ตารางแสดงฐานะการเงินของบริษัทและบริษัทยอ่ย   

(หน่วย: ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 
(ปรับปรุง) 

31 ธันวาคม 2556 

สินทรัพย์รวม 21,995.2 12,785.9 5,686.68 
หนีสิ้นรวม 2,557.8 2,556.8 1,185.8 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 19,437.4 10,229.1 4,500.9 

 
สินทรัพย์ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์รวม 21,995.2 ล้านบาท  เพิ่มขึน้ 9,209.3 
ล้านบาทหรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 72.0 เมื่อเปรียบเทียบกับปี พ.ศ. 2557 ซึ่งทรัพย์สินที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มาจากการเข้าซือ้
กิจการ บจ.บีทีเอส แอสเสทส์ และ บจ. ก้ามกุ้ง ที่มีสินทรัพย์เพิ่มเข้ามา ดงันัน้ เมื่อเปรียบเทียบกบัปีก่อนหน้า มลูค่าของ 
(1) อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ เพิ่มขึน้จ านวน 5,453.4 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7,211.5 ของมลูคา่สนิทรัพย์รวม 
(2) ที่ดิน อาคาร และอุปกรณ์จากการด าเนินงานธุรกิจโรงแรม เพิ่มขึน้จ านวน 3,594.5 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 
104.7 ของมลูค่าสินทรัพย์รวม  และ (3) ค่าความนิยม (Goodwill) เพิ่มขึน้จ านวน 984.2 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 
565.5 ของมลูคา่สนิทรัพย์รวม  

บริษัทได้พิจารณาว่ารายการซือ้กิจการของ บจ. บีทีเอส แอสเสทส์ ถือเป็นการรวมธุรกิจ เนื่องจากสินทรัพย์ที่
ได้มาและหนีส้นิท่ีรับมาประกอบกนัขึน้เป็นธุรกิจ ซึง่มีคา่ความนิยม (Goodwill) ติดมาจ านวน 984.2 ล้านบาท ในขณะท่ี
รายการซือ้กิจการของ บจ. ก้ามกุ้ ง ถือเป็นการซือ้สินทรัพย์ เนื่องจากสินทรัพย์ที่ได้มาไม่ใช่หน่วยธุรกิจตามค านิยามที่
ระบไุว้ในมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 3 (ปรับปรุง 2557)  

โครงสร้างสนิทรัพย์ของบริษัทประกอบด้วย 
1) สนิทรัพย์หมนุเวียนจ านวน 6,710.7 ล้านบาท ซึ่งสว่นใหญ่ประกอบด้วย (1) เงินสดและรายการเทียบเท่า

เงินสดมลูค่า 2,082.2 ล้านบาท (2) โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพฒันาจ านวน 2,387.5 ล้านบาท และ(3) เงิน
ลงทนุชัว่คราวจ านวน 1,834.3 ล้านบาท 

2) สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนจ านวน 15,284.5 ล้านบาท ซึง่สว่นใหญ่ประกอบด้วย (1) ที่ดิน อาคารและอปุกรณ์
จ านวน 7,028.4 ล้านบาท (2) อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุจ านวน  5,529.0 ล้านบาท (3) ที่ดินและโครงการรอพฒันา
จ านวน1,299.4 ล้านบาท และ(4) คา่ความนิยม (Goodwill) จ านวน 1,158.2 ล้านบาท 
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หนีส้ิน 
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558 หนีส้ินรวมของบริษัทและบริษัทย่อยมีจ านวนทัง้สิน้ 2,557.8 ล้านบาท หรือ

เพิ่มขึน้ประมาณ 1 ล้านบาท เมื่อเทียบกบัปีที่แล้ว ซึ่งการเพิ่มขึน้มาจาก (1) หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี  จ านวน 
718.3 ล้านบาท (2) ประมาณการหนีส้ินระยะยาว จ านวน 245.0 ล้านบาท (3) เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น จ านวน 
41.7 ล้านบาท โดยมรรายการหกัลบกนัคือ (1) การจ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะยาว จ านวน 870.5 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะ
ยาวที่ครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี จ านวน 34.3 ล้านบาท (2) เงินฝากและเงินรับลว่งหน้าที่ลดลง จ านวน 79.7 ล้าน
บาท และ (3) การจ่ายคืนเงินกู้ ระยะสัน้จากบคุคลอื่น จ านวน 25.0 ล้านบาท 

สว่นหนีส้นิประกอบด้วย  

1) หนีส้ินหมุนเวียน จ านวน 243.8 ล้านบาท ซึ่งส่วนใหญ่ประกอบด้วย (1) เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 
จ านวน 144.4 ล้านบาท  (2) หนีส้ินหมุนเวียนอื่นๆ 58.4 ล้านบาท และ (3) เงินฝากและเงินรับล่วงหน้า 
จ านวน 28.5 ล้านบาท 

2) หนีส้ินไม่หมุนเวียน จ านวน 2,314.0 ล้านบาท ซึ่งสว่นใหญ่ประกอบด้วย (1) หนีส้ินภายใต้สญัญาปรับ
โครงสร้างหนี ้– สทุธิจากสว่นที่ถึงก าหนด ช าระภายในหนึ่งปี 1,186.9 ล้านบาท (2) หนีส้ินภาษีเงินได้รอ
การตดับญัชี จ านวน 849.8 ล้านบาท และ(3) ประมาณการหนีส้นิระยะยาว จ านวน 245.0 ล้านบาท 

โครงสร้างเงนิทุนและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2558  บริษัทมีทุนจดทะเบียนและช าระแล้ว 561,362.3 ล้านบาท ซึ่งมีทุนจด
ทะเบียนที่เพิ่มขึน้ 200,086.9 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 55.4 จากสิน้ปี 2557 การเพิ่มขึน้เป็นผลมาจากการออกหุ้น
สามญัเพื่อช าระในการซือ้กิจการของ บจ. บีทีเอส แอสเสทส์ และ บจ. ก้ามกุ้ง 

บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้น 19,437.4 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 9,208.2 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 90.0 เมื่อเทียบ
กบัปีที่ผ่านมา ทัง้นี ้ส่วนของผู้ ถือหุ้นที่เพิ่มขึน้มาจากการออกหุ้นและจดทะเบียนเพิ่มทุนเป็นจ านวน 561,362.3 ล้าน
บาท ซึ่งเป็นการชดเชยบางส่วนจาก (1) มูลค่าหุ้น จ านวน 533,401.4 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 190,618.0 ล้านบาท หรือ
เพิ่มขึน้ร้อยละ 55.6 และ (2) ยอดขาดทนุสะสมจ านวน  8,526.5 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 258.9 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อย
ละ 3.1 ในปีที่ผ่านมา และ (3) องค์ประกอบอื่นของส่วนของผู้ ถือหุ้ นจ านวน 2.5 ล้านบาท ซึ่งยังคงมีเจตนาและ
วตัถปุระสงค์ไมเ่ปลีย่นแปลง 

 ตามกฏหมาย บริษัทจึงยงัไมส่ามารถจา่ยเงินปันผลของปีให้แกผู่้ ถือหุ้นได้เนื่องจากบริษัทยงัคงมีขาดทนุสะสม 

o สภาพคล่อง 

งบกระแสเงินสดส าหรับปี 2556 – ปี 2558  มีดงันี ้   
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(หน่วย: ล้านบาท) 2558 2557 (ปรับปรุง) 2556 
เงินสดสทุธิได้มา(ใช้ไป)ในกิจกรรมด าเนินงาน 630.7 (2,272.0) (977.8) 
เงินสดสทุธิได้มา(ใช้ไป)ในกิจกรรมลงทนุ 1,224.3 (4,187.7) (765.4) 
เงินสดสทุธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมจดัหาเงิน (871.1) 6,174.8 2,850.8 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ 981.7 (282.0) 1,107.6 

 
 

 
 

เ งิ น ส ด แ ล ะ ร
รายการเทียบเท่ า
เงินสดยกมา 

เงินสดสุทธิใช้ไป
ใ น กิ จ ก ร ร ม
ด าเนินงาน 

เงินสดสทุธิใช้ไป
ในกิจกรรมการ
ลงทนุ 

เงินสดสุทธิได้มา
ในกิจกรรมจัดหา
เงิน 

ผ ล ต่ า ง จ า ก ก า ร
แปลงค่างบการเงิน 

เ งิ น ส ด แ ล ะ
รายการเทียบเท่า
เงินสดจาก บี ที
เ อ ส เ อ  แ ล ะ
ก้ามกุ้ง 

เ งิ น ส ด แ ล ะ
รายการเทียบเท่า
เงินสด ณ สิ น้ ปี 
2558 

 

บริษัทและบริษัทย่อยมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดต้นงวดที่ยกมาจากสิน้ปี 2557 จ านวน 999.3 ล้าน
บาท โดยบริษัทและบริษัทย่อยมีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 630.7 ล้านบาท เงินสดสทุธิใช้ไปใน
กิจกรรมการลงทุนจ านวน 1,224.3 ล้านบาท และเงินสดสทุธิได้มาในกิจกรรมจัดหาเงินจ านวน  871.1 ล้านบาท มี
ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินจ านวน 2.2 ล้านบาท ดงันัน้ ในระหวา่งปี 2558 ท าให้มีเงินสดสทุธิเป็นจ านวน 981.7 
ล้านบาท รวมกบัเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดจาก บจ. บีทีเอส แอสเสทส์ และ บจ. ก้ามกุ้ งอีกจ านวน 101.1 ล้าน
บาท จึงท าให้เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด ณ สิน้ปี 2558 เพิ่มขึน้ประมาณ 2,082.2 ล้านบาท  

ส าหรับกิจกรรมด าเนินงานในปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยน าเงินสว่นใหญ่ไปใช้เพื่อ (1) เพื่อใช้มดัจ าเพื่อซือ้
ที่ดินท่ีลดลงเหลอื 972.5 ล้านบาท และ(2) ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นที่ลดลงเหลอื 60.9 ล้านบาท ซึง่เป็นรายการหกัลบ 
(1) โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันาที่เพิ่มขึน้จ านวน 322.0 ล้านบาท และ (2) เงินฝากและเงินรับลว่งหน้าที่
ลดลง 79.3 ล้านบาท  

ส าหรับกิจกรรมลงทุนในปี 2558 บริษัทและบริษัทย่อยน าเงินสดส่วนใหญ่ไปใช้เพื่อ (1) เงินลงทุนชั่วคราว  
จ านวน 1,772.4 ล้านบาท และการขายที่ดิน (2) เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุระยะยาวอื่น ๆ จ านวน 237.8 ล้านบาท 
และ(3) เงินสดรับจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ จ านวน 119.1 ล้านบาท ซึ่งเมื่อหกัลบแล้วจะไปเพิ่มในสว่น
เงินสดจ่ายเพื่อซือ้ที่ดินและโครงการรอการพฒันาของ 1,071.9 ล้านบาท 
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ส าหรับกิจกรรมจัดหาเงินในปี 2558  บริษัทและบริษัทย่อยมีการจ่ายคืนเงินกู้ ระยะยาว จ านวน 904.8 ล้าน
บาท การจ่ายเงินช าระหนีส้นิภายใต้สญัญาปรับโครงสร้างหนี ้จ านวน 8.1 ล้านบาท   ซึง่เมื่อหกัลบแล้วจะไปเพิ่มในสว่น
เงินกู้ยืมระยะสัน้กบับคุคล จ านวน 45.9 ล้านบาท 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 

ณ สิน้ปี พ.ศ. 2558 บริษัทและบริษัทย่อยมีอตัราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อทุนเท่ากับ -0.05 เท่า อตัราส่วนสภาพ
คลอ่ง อตัราสว่นเงินทนุหมนุเร็ว และอตัราสว่นเงินสด เทา่กบั 27.5 เทา่ 16.3 เท่า และ 8.5 เท่า ตามล าดบั ซึง่บริษัทเช่ือ
วา่มีความสามารถเพียงพอส าหรับหนีส้ินทัง้หมด  และยงัมีสภาพคลอ่งเกินพอ นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทยอ่ยได้ช าระ
หนีเ้กินกู้ ระยะยาว จ านวน 904.8 ล้านบาท ในระหว่างปีที่ผ่านมา และท าให้มีความสามารถที่จะมีภาระหนีท้ี่เพิ่มขึน้ใน
อตัราที่เหมาะสมในกรณีที่จ าเป็นส าหรับการพฒันาโครงการในอนาคตและการเข้าซือ้กิจการ  

 
14.2.1 ข้อมูลอื่นๆที่เกี่ยวข้อง 

ปัญหาอุปสรรคในการพฒันาโครงการโรงแรม อามนัรีสอร์ท หรือ อาคารโรงภาษีร้อยชักสาม เนื่องจากทาง
กรมธนารักษ์ไมส่ามารถสง่มอบพืน้ท่ีโครงการในสว่นนีใ้ห้กับกิจการร่วมค้าได้นัน้ 

ปัญหาดงักลา่วข้างต้น กิจการร่วมค้าได้ท าหนงัสอืแจ้งตอ่กรมธนารักษ์ มาเป็นล าดบั และได้มีหนงัสอืเพื่อขอให้
กรมธนารักษ์พิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญาร่วมลงทนุก่อสร้าง
และบริหาร ฉบบัลงวนัที่ 10 พฤษภาคม พ.ศ. 2548 โดยขอให้หยุดนบัระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 10 พฤษภาคม พ.ศ. 2548     
เป็นต้นไปจนกวา่จะถึงวนัท่ีกรมธนารักษ์จะได้สง่มอบพืน้ท่ีดงักลา่วให้กิจการร่วมค้าท าการก่อสร้างตอ่ไป 

ตอ่มา เมื่อวนัท่ี 18 ธนัวาคม พ.ศ.2558 กิจการร่วมค้าได้ยื่นฟ้องกรมธนารักษ์ ผู้ถกูฟ้องที่ 1 และคณะกรรมการ
ก ากับดูแลโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงโรงภาษีร้อยชักสาม ผู้ ถูกฟ้องที่ 2 ต่อศาลปกครองกลาง โดยขอให้ศาล
ปกครองกลางมีค าพิพากษาหรือค าสัง่ให้ผู้ถกูฟ้องคดีทัง้สองปฏิบตัิตามมติคณะรัฐมนตรี วนัที่ 26 สิงหาคม พ.ศ.2546 
โดยให้ก าหนดระยะเวลาก่อสร้างโครงการทัง้หมด 36 เดือน และระยะเวลาในการด าเนินโครงการให้บริษัทย่อยใช้
ประโยชน์ในท่ีดินเป็นระยะเวลา 30 ปี หลงัจากการก่อสร้างแล้วเสร็จ และให้กรมธนารักษ์ใช้อ านาจหน้าที่ตามมาตรา 10 
แหง่พระราชบญัญัติการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535 ข้อ 34 วรรคหนึง่ (7) และวรรค
สี่ ของกฎกระทรวงว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์เก่ียวกับที่ราชพสัด ุ            
พ.ศ. 2545 และมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวนัท่ี 8 กรกฎาคม พ.ศ.2556 โดยให้กรุงเทพมหานครสง่คืนที่ราชพสัดแุละโยกย้าย
สถานีดบัเพลงิบางรัก และเจ้าหน้าที่ดบัเพลงิออกจากที่ราชพสัดแุปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชกัสามและปักแนวเขตให้กิจการ
ร่วมค้าด าเนินการก่อสร้างตามโครงการได้ทัง้หมด ทัง้นี ้ ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที่ศาลได้มีค าพิพากษาถึงที่สดุ หรือ
ภายในระยะเวลาที่ศาลก าหนด 


