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13.  ข้อมูลทางการเงนิที่สาคัญ  

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญช ี 

ก) สรุปรายงานการสอบบัญช ีส าหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2559 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนันต์กุล ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 
3844 บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั ได้ตรวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ูซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการ
เปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่
ส าคญัและหมายเหตเุร่ืองอื่นๆ และได้ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกนั 
โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีอยา่งไมม่ีเง่ือนไขวา่ งบการเงินบริษัทแสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน
และกระแสเงินสดโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและมีข้อสงัเกตต่องบ
การเงิน ดงันี ้

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  

ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 31.2 ค) เก่ียวกับปัญหาของการส่งมอบพืน้ที่
โครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสามจากหนว่ยงานราชการให้กบับริษัทยอ่ยแหง่หนึง่ บริษัทยอ่ยดงักลา่ว
ได้ด าเนินการเพื่อขอให้หน่วยงานราชการดังกล่าวส่งมอบพืน้ที่และพิจารณาหยุดนับระยะเวลา “อายุการบริหาร
โครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญามาโดยตลอด และในเดือนธันวาคม 2558 บริษัทย่อยดงักล่าวได้ยื่นฟ้อง
หนว่ยงานราชการดงักลา่วตอ่ศาลปกครองกลาง ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครองกลาง 

ข)  สรุปรายงานการสอบบัญช ีส าหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2558 

ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนันต์กุล ผู้ สอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 
3844 บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั ได้ตรวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ูซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย ซึ่ง
ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการ
เปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่
ส าคญัและหมายเหตเุร่ืองอื่นๆ และได้ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกนั 
โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีอยา่งไมม่ีเง่ือนไขวา่ งบการเงินบริษัทแสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน
และกระแสเงินสดโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและมีข้อสงัเกตต่องบ
การเงิน ดงันี ้

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  

1) ตามที่กลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 4 เร่ืองการปรับปรุงรายการคา่รักษาสทิธิ
ในการซือ้ที่ดินบริษัท ได้ปรับย้อนหลงังบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะกิจการส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557 
ที่แสดงเป็นข้อมลูเปรียบเทียบเพื่อสะท้อนรายการปรับปรุงดงักลา่วและน าเสนองบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดง
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ฐานะการเงินเฉพาะกิจการ ณ วนัท่ี 1 มกราคม  2557 เพื่อเป็นข้อมลูเปรียบเทียบ โดยสะท้อนรายการปรับปรุงดงักลา่ว
ด้วยเช่นกนั 

2)  ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 33.2 เก่ียวกับปัญหาการส่งมอบพืน้ที่
โครงการพฒันาที่ดินราชพัสดุแปลงโรงภาษีร้อยชักสามจากหน่วยงานราชการให้กับบริษัทย่อยแห่งหนึ่ง บริษัทย่อย
ดงักลา่วได้ด าเนินการเพื่อขอให้หนว่ยงานราชการดงักลา่วสง่มอบพืน้ท่ีและพิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหาร
โครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญามาโดยตลอด และในเดือนธันวาคม 2558  บริษัทย่อยดงักลาวได้ยื่นฟ้อง
หนว่ยงานราชการดงักลา่วตอ่ศาลปกครองกลาง ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครอง 

ค)  สรุปรายงานการสอบบัญช ีส าหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม  2557 

ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต คือ นายจิโรจ ศิริโรโรจน์ ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 5113 บริษัท 
กรินทร์ ออดิท จ ากัด ได้ตรวจสอบงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2557 งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม 
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตุ
สรุปนโยบายการบญัชีที่ส าคญัและหมายเหตเุร่ืองอื่นๆตลอดจนการตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท แน
เชอรัล พาร์ค จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกนั โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีอย่างไม่มีเง่ือนไขวา่ งบการเงิน
ของบริษัทได้แสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด โดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน และมีข้อสงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้ 

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  

โดยไม่ได้แสดงความเห็นอย่างมีเง่ือนไข ข้าพเจ้าขอให้สงัเกตหมายเหตปุระกอบงบการเงิน ข้อ 
29.6กิจการร่วมค้าได้ปฏิบตัิตามข้อสญัญาที่เก่ียวข้องกับโครงการพฒันาที่ราชพสัดุแปลงโรงภาษีร้อยชักสามกับ
หน่วยงานราชการแห่งหนึ่ง มาเป็นล าดบัแต่เกิดปัญหาอปุสรรคขึน้ในการก่อสร้างอาคารโรงแรมแปลงที่ตัง้โรงภาษี
ร้อยชกัสาม เนื่องจากทางหน่วยงานราชการดงักลา่วไมส่ามารถสง่มอบพืน้ที่โครงการในสว่นนีใ้ห้กบักิจการร่วมค้า
ได้ ปัญหาดงักลา่วข้างต้น กิจการร่วมค้าได้ท าหนงัสอืแจ้งตอ่หนว่ยงานราชการดงักลา่วมาเป็นล าดบั นอกจากนีไ้ด้มี
หนงัสอืเพื่อขอให้หน่วยงานราชการดงักลา่วพิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลา
เช่า” ตามสญัญาร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหาร ฉบบัลงวนัที่ 10 พฤษภาคม  2548 โดยขอให้หยุดนบัระยะเวลา
ตัง้แตว่นัที่ 20 พฤศจิกายน  2548 เป็นต้นไปจนกวา่จะถึงวนัที่หนว่ยงานราชการดงักลา่วจะได้สง่มอบพืน้ท่ีดงักลา่ว
ให้กิจการร่วมค้าท าการก่อสร้างตอ่ไป  

เมื่อวันที่  4 มกราคม 2553 บริษัทได้ท าหนังสือขอความเป็นธรรมถึงรัฐมนตรีช่วยว่าการ
กระทรวงการคลงัอีกทางหนึ่ง และในวนัที่ 3 พฤษภาคม 2553 บริษัทได้ท าหนงัสือขอความเป็นธรรมฉบบัที่ 2 ถึง
รัฐมนตรีช่วยวา่การกระทรวงการคลงั ซึง่ในเร่ืองดงักลา่วอยู่ระหวา่งการด าเนินการของ กรมธนารักษ์ เพื่อสง่เร่ืองให้
ส านักงานอัยการสูงสุดหรือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อท าความเห็นในทางกฎหมายและรวบรวมเสนอยัง
คณะรัฐมนตรี เพื่อพิจารณาต่อไปส าหรับเร่ืองปัญหาการโยกย้ายหน่วยงานราชการอีกแห่งหนึ่งออกจากพืน้ที่
โครงการเป็นปัญหาข้อพิพาทระหว่างหน่วยราชการด้วยกันเองคณะกรรมการประสานงานการลงทนุก่อสร้างและ
บริหารโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชักสามได้มีมติให้กรมธนารักษ์ส่งเร่ืองไปยงัส านักงาน
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อยัการสงูสดุ เพื่อน าเสนอ ต่อคณะกรรมการชีข้าดการยุติในการด าเนินคดีแพ่งของส่วนราชการและหน่วยงานที่
เก่ียวข้องเพื่อพิจารณาตอ่ไป อยา่งไรก็ตามได้มีหนงัสอืบนัทกึข้อความกรมธนารักษ์ระบผุลการหารือข้อกฎหมายของ
ที่ปรึกษากรมธนารักษ์ (รองอยัการสงูสดุ) แจ้งผลการพิจารณาข้อกฎหมายว่ากิจการร่วมค้ามิใช่เป็นผู้ ผิดสญัญาที่
คูส่ญัญาฝ่ายรัฐจะบอกเลิกสญัญาได้ เนื่องจากหนว่ยงานราชการอีกแห่งหนึ่งยงัไม่ย้ายออกและหนว่ยงานราชการ
คู่สญัญายงัไม่สามารถส่งมอบพืน้ที่ และด าเนินการปักผงัก่อสร้างอาคารได้ ซึ่งหากมีการส่งมอบพืน้ที่และปักผงั
ก่อสร้างอาคารเรียบร้อยแล้ว ผู้ บ ริหารยังมีความตัง้ใจด าเนินโครงการดังกล่าวต่อไป แต่เนื่องจากได้มี
พระราชบญัญตัิการให้เอกชนร่วมลงทนุในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556 ซึง่ประกาศใช้ และให้ยกเลิกพระราชบญัญัติว่า
ด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535 (ฉบบัเดิม) จึงต้องรอ คณะกรรมการชุด
ใหมเ่พื่อพิจารณา  

ตอ่มากิจการร่วมค้าฯได้รับแจ้งจากกรมธนารักษ์วา่ ปัญหาการโยกย้ายสถานีดบัเพลงิบางรักและ
เจ้าหน้าที่ดบัเพลิงบางรักและเจ้าหน้าที่ดบัเพลงิสงักดักรุงเทพมหานคร ออกจากที่ราชพสัดแุปลงที่ตัง้โรงงานร้อยชกั
สามกรมธนารักษ์ได้สง่เร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณาชีข้าดการยตุิในการด าเนินคดีแพง่ของราชการและหนว่ยงาน
ที่เก่ียวข้อง ส านกังานอยัการสงูสดุ ได้พิจารณาตดัสนิ ซึง่ส านกังานอยัการสงูสดุได้วินิจฉยัชีข้าดให้กรุงเทพมหานคร
สง่มอบที่ดินราชพสัดแุปลงที่ตัง้โครงการร้อยชกัสามให้แก่กรมธนารักษ์ เพราะการเข้าใช้ประโยชน์ในท่ีดินพิพาทของ
กรุงเทพมหานคร ไม่มีมูลกรณีที่จะอ้างสิทธิใดๆตามกฎหมายได้ ซึ่งการวินิจฉัยของส านักงานอยัการสงูสดุ เป็น
เคร่ืองชีใ้ห้เห็นกิจการร่วมค้าฯ ไม่สามารถเข้าพฒันาพืน้ที่โครงการ อนัมิใช่ความผิดของกิจการร่วมค้าฯ และหมาย
เหตปุระกอบงบการเงินข้อ 10 บริษัทได้ลงทนุในหุ้นสามญัของ บริษัทยอ่ยแหง่หนึง่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2557บริษัท
อยู่ระหว่างการพิจารณามูลค่ายุติธรรมของธุรกิจ โดยผู้บริหารได้แต่งตัง้ผู้ประเมินราคาอิสระเพื่อประเมินมูลค่า
ยุติธรรมดังกล่าว อย่างไรก็ดี ณ วันที่งบการเงินรวมนีไ้ด้รับการอนุมัติ บริษัทยังอยู่ระหว่างการพิจารณาข้อมูล
ดงักลา่ว ดงันัน้มูลค่ายตุิธรรมของสินทรัพย์ที่ได้มาและหนีส้ินที่รับมาเป็นมูลค่าประมาณการ ณ วนัที่ซือ้ธุรกิจและ
อาจมีการปรับปรุงตามที่อธิบายไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 10.2 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิของบริษัท และบริษัทย่อย ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิ้นสุด ณ วันที่ 31 
ธันวาคม  2557 –2559 

งบแสดงฐานะการเงิน 

บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบแสดงฐานะการเงิน 

 
(หน่วย: บาท) 

  งบการเงนิรวม   งบการเงนิเฉพาะกจิการ   
  ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 
2559 

 ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2558 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2557 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2559 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2558 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2557 
สินทรัพย์        

สินทรัพย์หมุนเวียน        

เงินสดและรายการ
เทียบเทา่เงินสด  

310,467,372 
  

2,082,152,454  999,309,428  143,589,165  1,842,476,116  885,071,693  

เงินลงทนุชัว่คราว  309,813,520  1,834,329,596  3,850,113,560  13,681,182  1,735,901,141  3,850,011,013  
ลกูหนีก้ารค้าและ
ลกูหนีอ่ื้น  

152,909,482  54,478,805  64,669,325  1,524,414  2,521,964  54,466,397  

สนิค้าคงเหลือ  12,949,550  13,972,132  10,003,598  -  -  -  
โครงการ
อสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างการพฒันา  

3,938,109,345  2,387,524,871  680,362,565  921,396,501  905,817,879  680,362,565  

เงินมดัจ าคา่ท่ีดนิและ
สิง่ปลกูสร้าง 

 

-  275,880,000  1,800,888,500  -  275,880,000  1,800,888,500  

สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 

 

60,497,053  62,355,790  46,554,014  17,912,578  26,740,704  19,754,830  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 4,784,746,322  6,710,693,648  7,451,900,990  1,098,103,840  4,789,337,804  7,290,554,998  
 
สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 

      

เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั  55,492,080  55,065,328  112,541,859              327,775              408,192  402,000  
เงินให้กู้ ยืมระยะยาว  - - 39,689,188  - - -  
เงินให้กู้ ยืมระยะยาว
แก่กิจการท่ีเก่ียวข้อง
กนัและดอกเบีย้ค้างรับ  

50,418,853  50,223,476  50,519,863  5,539,071,148  4,760,147,748  2,714,757,541  

เงินลงทนุในบริษัทย่อย  -  -  -  15,589,985,459  10,146,800,728  680,936,756  
เงินลงทนุในบริษัทร่วม  54,863,360  45,596,345  48,158,473  49,999,970  49,999,970  49,999,970  
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน  501,936,811  217,805  240,295,859  501,936,811  217,805  240,295,859  
ท่ีดนิและโครงการรอ
พฒันา  

2,657,829,874  1,299,368,447  951,922,171  936,499,200  689,179,200  -  

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุ  

7,216,208,333  5,529,046,318  75,620,786  -  -  75,620,786  

ท่ีดนิ อาคารและ
อปุกรณ์  

6,864,961,046  7,028,414,317  3,433,904,006  20,924,360  25,026,477  82,946,921  

สทิธิการเช่า    1,816,501,942   80,644,793   105,666,622  -  -  20,857,824  
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สนิทรัพย์ไม่มีตวัตน  14,327,212  13,677,183  14,477,161  8,170,520  8,208,295  8,906,530  
คา่ความนิยม  1,158,192,399  1,158,192,399  174,023,950  -  -  -  

เงินมดัจ า 
 

-  12,000,000  75,000,000  -  -  5,000,000  
สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียน
อ่ืน 

 

9,635,503 12,045,176 12,188,722 3,519,615 4,117,542 5,891,796 

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 20,400,367,413  15,284,491,587  5,334,008,660  22,650,434,858  15,684,105,957  3,885,615,983  

รวมสินทรัพย์  25,185,113,735  21,995,185,235  12,785,909,650  23,748,538,698  20,473,443,761  11,176,170,981  

        

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงินนี ้     

งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ่) 

 
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ่) 
   (หน่วย: บาท) 

  งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
  ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม 
 2559 

 ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2558 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2557 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2559 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2558 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม 

2557 
หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น       

หนีส้ินหมุนเวียน        

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงินและ
ดอกเบีย้ค้างจ่าย 

 3,537,736,105 -   3,537,736,105 -   

เจ้าหนีก้ารค้าและ
เจ้าหนีอ่ื้น 

 214,374,142  144,375,826  102,698,319  75,691,857  33,191,592  29,778,605  

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จาก
บคุคลท่ีเก่ียวข้องกนั 

 - - 25,000,000  - - - 

สว่นของหนีส้นิภายใต้
สญัญาปรับโครงสร้าง
หนีท่ี้ถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

 18,928,738  10,161,782  5,874,015  -  -  - 

สว่นของหนีส้นิตาม
สญัญาเช่าการเงินท่ีถึง
ก าหนดช าระภายใน
หนึง่ปี 

 225,328  2,358,036  3,752,436  225,328  1,734,516  2,389,104  

สว่นของเงินกู้ ยืมระยะ
ยาวท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

 - - 34,293,754  - - - 

เงินมดัจ าและเงินรับ
ลว่งหน้า 

 72,876,914  28,545,726  108,276,848  6,670,253  10,566,327  102,450,058  

ประมาณการของสว่น
ได้เสียในมลูคา่

 29,868,804  -  - -  -  - 
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สนิทรัพย์สทุธิของ
บริษัทย่อยท่ีสงูกว่า
ต้นทนุ 
หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน  68,926,140  58,369,154  50,582,058  3,658,986  5,063,007  9,861,614  
รวมหนีส้ินหมุนเวียน  3,942,936,171  243,810,524  330,477,430  3,623,982,529  50,555,442  144,479,381  
        
หนีส้ินไม่หมุนเวียน        

หนีส้นิภายใต้สญัญา
ปรับโครงสร้างหนี ้- 
สทุธิจากสว่นท่ีถึง
ก าหนด ช าระภายใน
หนึง่ปี 

 1,167,981,166  1,186,909,904  1,199,297,386  -  -  - 

หนีส้นิตามสญัญาเช่า
การเงิน-สทุธิจากสว่น
ท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

 - - 2,672,542  - - 2,005,424  

เงินกู้ ยืมระยะยาว-สทุธิ
จากท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึง่ปี 

 - - 870,544,108  - - - 

ส ารองผลประโยชน์
ระยะยาวของพนกังาน 

 30,947,288  24,247,164  19,913,284  16,555,647  9,967,616  11,613,976  

ภาษีเงินได้ค้างจ่าย  4,547,160  3,887,932  - -  -  - 
หนีส้นิภาษีเงินได้รอ
การตดับญัชี 

 851,605,231  849,816,744  131,488,731  -  542,079  - 

ประมาณการหนีส้นิ
ระยะยาว 

 320,504,960  245,000,000  - -  -  - 

หนีส้นิไม่หมนุเวียนอ่ืน  4,152,567  4,152,567  2,400,000  -  -  - 
รวมหนีส้ินไม่
หมุนเวียน 

        
2,379,738,372  

       
2,314,014,311  

       
2,226,316,051  

             
16,555,647  

             
10,509,695  

             
13,619,400  

รวมหนีส้ิน  6,322,674,543  2,557,824,835  2,556,793,481  3,640,538,176  61,065,137  158,098,781  
        

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงินนี ้     
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งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ่) 

 
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ่) 
(หน่วย: บาท) 

  งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
  ณ วนัท่ี 

31 ธนัวาคม  
2559 

 ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม  

2558 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม  

2557 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม  

2559 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม  

2558 

ณ วนัท่ี  
31 ธนัวาคม  

2557 
ส่วนของผู้ถือหุ้น        

ทนุเรือนหุ้น         

        ทนุจดทะเบียนหุ้นสามญั 
861,413,132,646 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 1 บาท  

 
 

861,413,132,646  

 
 

861,413,132,646  

 
 

541,913,132,646  

 
 

861,413,132,646  

 
 

861,413,132,646  

 
 

541,913,132,646  

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

 
 
 

561,362,298,976  

 
 
 

561,362,298,976  

 
 
 

361,275,421,764  

 
 
 

561,362,298,976  

 
 
 

561,362,298,976  

 
 
 

361,275,421,764  
สว่นต ่ากว่ามลูคา่หุ้น
สามญั 

 
(533,401,378,585) 

 
(533,401,378,585) 

 
(342,783,346,373) 

 
(533,401,378,585) 

 
(533,401,378,585) 

 
(342,783,346,373) 

ขาดทนุสะสม   (8,841,271,064)  (8,526,511,378)  (8,267,653,559)  (7,763,613,113)  (7,550,710,082)  (7,473,633,808) 

องค์ประกอบอ่ืนของสว่น
ของผู้ ถือหุ้น 

  
(257,593,465) 

 
2,511,080  

 
2,520,678  

  
(89,306,756) 

 
2,168,315  

  
(369,383) 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทฯ 

18,862,055,862  19,436,920,093  10,226,942,510  20,108,000,522  20,412,378,624  11,018,072,200  

สว่นของผู้ มีสว่นได้เสียท่ี
ไม่มีอ านาจควบคมุของ
บริษัทย่อย 

383,330  440,307  2,173,659  -  -  -  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 18,862,439,192  19,437,360,400  10,229,116,169  20,108,000,522  20,412,378,624  11,018,072,200  
รวมหนีส้ินและ
ส่วนของผู้ถือหุ้น 

      
25,185,113,735  

     
21,995,185,235  

     
12,785,909,650  

     
23,748,538,698  

     
20,473,443,761  

     
11,176,170,981  

        

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงินนี ้     
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 

บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 

ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 
(หน่วย: บาท) 

  งบการเงนิรวม   งบการเงนิเฉพาะกจิการ  
  2559  2558 2557 2559 2558 2557 

การด าเนินงานต่อเน่ือง        

ก าไรขาดทุน:        

รายได้        

รายได้จากกิจการโรงแรม  1,027,064,708  806,442,925  242,844,200  -  -  - 
รายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์  -  158,708,000  23,055,000  -  158,708,000  23,055,000  
รายได้คา่เช่า  62,786,068  -  - -  -  - 
รายได้อ่ืน        

   เงินปันผลรับ  22,185,655  33,958,352  11,661  22,185,655  33,958,352  11,661  
   ดอกเบีย้รับ  6,304,498  57,981,030  33,026,964  147,263,126  177,592,352  119,547,553  
   ก าไรจากการจ าหน่ายสนิทรัพย์  447,645  151,658,450  23,723,864  448,470  151,658,450  - 
   อ่ืนๆ  46,096,431  49,424,039  15,983,225  24,330,925  29,534,042  14,356,559  
รวมรายได้  1,164,885,005  1,258,172,796  338,644,914  194,228,176  551,451,196  156,970,773  
 
ค่าใช้จ่าย 

       

ต้นทนุกิจการโรงแรม  363,441,942  299,837,216  180,263,008  -  -  - 
ต้นทนุการขายอสงัหาริมทรัพย์  -  83,849,701  16,099,260  -  83,849,701  16,099,260  
ต้นทนุคา่เช่า  3,068,613  -  - -  -  - 
คา่ใช้จ่ายในการขายและบริการ  113,057,522  85,182,835  92,095,994  -  1,391,761  22,523,017  
คา่ใช้จ่ายในการบริหาร  647,721,043  429,758,018  296,577,842  239,049,671  145,905,539  217,618,645  
คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหน่าย   207,424,584  194,005,720  -  4,358,670  10,426,095  -  
ขาดทนุจากการจ าหน่ายและ
เปล่ียนแปลงมลูคา่เงินลงทนุชัว่คราว 

 -  249,191,861  - -  249,191,861  - 

ขาดทนุจากการด้อยคา่ของเงินลงทนุ  -  -  - 111,015,269  85,474,668  416,066,508  
ขาดทนุจากการด้อยคา่ของสนิทรัพย์  -  62,269,957  279,606,354  -  62,082,457  7,760,000  
รวมค่าใช้จ่าย  1,334,713,704  1,404,095,308  864,642,458  354,423,610  638,322,082  680,067,430  
ขาดทุนก่อนส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน)  
จากเงนิลงทุนในบริษัทร่วม  

      

ค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้  (169,828,699)  (145,922,512)  (525,997,544)  (160,195,434)  (86,870,886)  (523,096,657) 
สว่นแบ่งก าไร (ขาดทนุ) จากเงิน
ลงทนุในบริษัทร่วม 

  
9,267,015  

 
 (2,562,129) 

 
 (1,841,497) 

 
-  

 
-  

 
-  

ขาดทุนก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิ
และภาษีเงนิได้ 

  
(160,561,684) 

 
(148,484,641) 

 
(527,839,041) 

 
(160,195,434) 

 
(86,870,886) 

 
(523,096,657) 

คา่ใช้จ่ายทางการเงิน   (130,635,494)  (124,632,315)  (110,772,757)  (52,707,597)  (242,380)  (12,640,884) 
ขาดทุนก่อนภาษีเงนิได้  (291,197,178) (273,116,956) (638,611,798) (212,903,031)  (87,113,266)  (535,737,541) 

คา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้   (23,619,485)  (10,275,532) - -  -  - 
ขาดทุนส าหรับปีจากการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง 
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(314,816,663) (283,392,488) (638,611,798) (212,903,031) (87,113,266) (535,737,541) 

การด าเนินงานท่ียกเลกิ        

ก าไรส าหรับปีจากการด าเนินงานท่ี
ยกเลกิ 

 -  6,249,002  30,192,210  -  6,352,187  41,372,916  

ขาดทุนส าหรับปี   (314,816,663)  (277,143,486)  (608,419,588)  (212,903,031)  (80,761,079)  (494,364,625) 

        

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:        

รายการทีจ่ะถูกบนัทึกในสว่นของ
ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั 

       

ผลตา่งของอตัราแลกเปล่ียนจากการ
แปลงคา่งบการเงินท่ีเป็นเงินตรา
ตา่งประเทศ 

 (168,483,948)  (2,173,061) 2,890,061  -  -  - 

ผลก าไร (ขาดทนุ) จากการวดัมลูคา่
เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย – 
สทุธิจากภาษีเงินได้ 

  (91,620,597) 2,880,463   (325,429)  (91,475,071) 2,537,698   (325,429) 

รายการท่ีจะถกูบนัทกึในสว่นของ
ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั 

  (260,104,545) 707,402  2,564,632   (91,475,071) 2,537,698   (325,429) 

รายการทีจ่ะไม่ถกูบนัทึกในสว่นของ
ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั 

       

ก าไรจากการประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยั 

                                    
-  

               
18,016,839  

                
(1,053,388) 

                                   
-  

                  
3,684,805  

                
(1,053,388) 

รายการท่ีจะไม่ถกูบนัทกึในสว่นของ
ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั 

                                    
-  

               
18,016,839  

                
(1,053,388) 

                                   
-  

                  
3,684,805  

                
(1,053,388) 

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืนส าหรับปี   (260,104,545) 18,724,241  1,511,244   (91,475,071) 6,222,503   (1,378,817) 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับปี  (574,921,208)  (258,419,245)  (606,908,344)  (304,378,102)  (74,538,576)  (495,743,442) 

        

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงินนี ้      
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ (ตอ่) 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย     

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ)  

ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม  

(หน่วย: บาท)  

  งบการเงนิรวม   งบการเงนิเฉพาะกจิการ  
  2559 2558 2557 2559 2558 2557 

การแบ่งปันก าไร         

สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ       

   ขาดทนุจากการด าเนินงานตอ่เน่ือง  (314,759,686)  (283,235,660)  (638,422,205)  (212,903,031)  (87,113,266)  (535,737,541) 

   ก าไรจากการด าเนินงานท่ียกเลกิ  -  6,361,002  30,739,507  -  6,352,187  41,372,916  

   (314,759,686)  (276,874,658)  (607,682,698)  (212,903,031)  (80,761,079)  (494,364,625) 

สว่นท่ีเป็นของผู้ มีสว่นได้
เสียท่ีไม่มีอ านาจควบคมุ
ของบริษัทย่อย 

       

  ขาดทนุจากการด าเนินงานตอ่เน่ือง  (56,977)  (156,828)  (189,593) - - - 

  ขาดทนุจากการด าเนินงานท่ียกเลกิ -   (112,000)  (547,297)    

   (56,977)  (268,828)  (736,890)    

   (314,816,663)  (277,143,486)  (608,419,588)    

        
การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
รวม 

      

สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ       

   ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการ
ด าเนินงานตอ่เน่ือง 

           
(574,864,231) 

           
(264,511,419) 

           
(636,910,961) 

           
(304,378,102) 

              
(80,890,763) 

           
(537,116,358) 

   ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการ
ด าเนินงานท่ียกเลกิ 

                                   
-  

                  
6,361,002  

               
30,739,507  

                                   
-  

                  
6,352,187  

               
41,372,916  

   (574,864,231)  (258,150,417)  (606,171,454)  (304,378,102)  (74,538,576)  (495,743,442) 

สว่นท่ีเป็นของผู้ มีสว่นได้เสียท่ีไม่มี
อ านาจควบคมุของบริษัทย่อย 

      

   ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการ
ด าเนินงานตอ่เน่ือง 

 (56,977)  (156,828)  (189,593)    

   ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจากการ
ด าเนินงานท่ียกเลกิ 

-   (112,000)  (547,297)    

   (56,977)  (268,828)  (736,890)    

   (574,921,208)  (258,419,245)  (606,908,344)    
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ก าไรต่อหุ้น        

ก าไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน        

   ขาดทนุสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทฯ 

                 
(0.000561) 

                 
(0.000552) 

                   
(0.00288) 

                 
(0.000379) 

                 
(0.000161) 

                   
(0.00234) 

ก าไรต่อหุ้นจากการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง 

       

ก าไรตอ่หุ้นขัน้พืน้ฐาน        

   ขาดทนุสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทฯ 

                 
(0.000561) 

                 
(0.000565) 

                   
(0.00302) 

                 
(0.000379) 

                 
(0.000174) 

                   
(0.00254) 

        

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงินนี ้     

 
งบกระแสเงินสด 

บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 
งบกระแสเงินสด 

ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 

(หน่วย: บาท)  

  งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ 
  2559 2558 2557 2559 2559 2558 

กระแสเงนิสดจาก
กิจกรรมด าเนินงาน 

       

ขาดทนุก่อนภาษี   (291,197,178)  (273,116,956)  (638,611,798)  (212,903,031)  (87,113,266)  (535,737,541) 
บวก ก าไรก่อนภาษีจาก
สว่นการด าเนินงานท่ียกเลกิ 

                                    
-  

                  
6,249,002  

               
30,192,210  

                                   
-  

                  
6,352,187  

               
41,372,916  

ขาดทนุก่อนภาษี   (291,197,178)  (266,867,954)  (608,419,588)  (212,903,031)  (80,761,079)  (494,364,625) 

รายการปรับกระทบยอด
ขาดทนุก่อนภาษีเป็นเงินสด
รับ (จ่าย) 

       

   จากกิจกรรมด าเนินงาน        

   สว่นแบ่ง (ก าไร) ขาดทนุ
จากเงินลงทนุในบริษัทร่วม 

                 
(9,267,015) 

                  
2,562,129  

                  
1,841,497  

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

   คา่เสื่อมราคาและคา่ตดั
จ าหน่าย 

               
207,424,584  

             
205,705,214  

             
111,706,218  

                  
4,358,670  

               
15,619,456  

               
34,328,763  

   ขาดทนุจากการด้อยคา่
ของเงินลงทนุในบริษัทย่อย 

                                    
-  

                                   
-  

 
- 

             
111,015,269  

               
85,474,668  

             
416,066,508  

   คา่เผ่ือประมาณการหนีส้นิระยะยาว 14,929,938  4,237,216  - -  -  - 
   คา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (โอนกลบั)  -   (14,733,485) 4,462,312   (518,470)  (14,733,485) 4,696,018  
   ขาดทนุ (ก าไร) จากอตัราแลกเปล่ียน
ท่ียงัไม่เกิดขึน้จริง 

                   
(213,642) 

                     
929,631  

                      
(41,305) 

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

   ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนกังาน 

                  
6,700,124  

               
11,559,000  

                  
3,674,425  

                  
2,491,448  

                  
2,038,445  

                  
2,682,296  
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   ขาดทนุจากคา่เผ่ือการด้อยคา่ของ
ทรัพย์สนิ 

                                   
-  

               
62,269,957  

             
279,606,354  

                                   
-  

               
62,082,457  

                  
7,760,000  

   ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุใน
บริษัทย่อย 

                                   
-  

              
(12,712,126) 

                                    
-  

                                   
-  

 
- 

 ขาดทนุ(ก าไร)จากการจ าหน่าย
สนิทรัพย์ 

                   
(447,644) 

           
(151,658,450) 

              
(23,723,864) 

                   
(448,469) 

           
(151,658,450) 

                       
86,137  

   ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายสนิทรัพย์ 3,547,125  28,425,802  - -  -  - 
   ขาดทนุ (ก าไร) จากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุชัว่คราว 

              
(20,316,331) 

                  
7,449,713  

 
- 

              
(17,434,041) 

                  
7,449,713  

 
- 

   ขาดทนุท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการ
เปล่ียนแปลงมลูคา่เงินลงทนุชัว่คราว 

                                   
-  

             
241,742,148  

 
- 

                                   
-  

             
241,742,148  

 
- 

   ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุระยะ
ยาวอ่ืน 

                
(5,257,900) 

                                   
-  

                
(5,700,000) 

                
(5,257,900) 

                                   
-  

                
(5,700,000) 

   เงินปันผลรับ   (22,185,655)  (33,958,352)  (11,661)  (22,185,655)  (33,958,352)  (11,661) 
   ดอกเบีย้รับ   (6,304,498)  (57,981,030)  (33,026,964)  (147,263,126)  (177,592,352)  (119,547,553) 
   คา่ใช้จ่ายดอกเบีย้  128,675,172  124,632,315  110,772,757  50,722,940  242,380  12,640,884  

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงานก่อน
การเปล่ียนแปลงในสนิทรัพย์และหนีส้นิ
ด าเนินงาน 

 
 

6,087,080  

 
 

151,601,728  

 
 

(158,859,819) 

  
 

 (237,422,365) 

  
 

 (44,054,451) 

  
 

 (141,363,233) 
 สนิทรัพย์ด าเนินงานลดลง (เพิ่มขึน้)        

   ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น  (99,615,326) 60,851,939   (563,747)  (206,773) 83,347,429   (7,422,105) 
   สนิค้าคงเหลือ   1,022,582  3,045,825   (337,040) -  -  - 
   โครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างการพฒันา 

         
(1,274,704,474) 

           
(322,013,779) 

           
(189,223,070) 

              
(15,578,622) 

           
(109,994,278) 

           
(189,223,070) 

   เงินมดัจ าคา่ท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้าง -  972,503,493   (1,800,888,500) -  1,470,391,993   (1,800,888,500) 
   สนิทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน  1,591,715  8,994,847  4,151,688  7,865,593  417,159   (239,726) 
   สนิทรัพย์ไม่หมนุเวียนอ่ืน  2,409,673   (2,709,106) 28,872,383  597,927  6,774,254   (7,155,834) 
หนีส้นิด าเนินงานเพิ่มขึน้ (ลดลง)        

   เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 63,264,541   (42,497,914)  (35,829,738) 42,500,265  16,935,886   (5,360,510) 
  เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้า 44,331,188   (79,731,122) 78,687,167   (3,896,074)  (91,883,731) 78,151,789  
   หนีส้นิหมนุเวียนอ่ืน  10,556,986   (1,751,182)  (8,587,028)  (1,404,023)  (646,256) 8,120,336  
   ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนกังาน 

                                   
-  

                   
(838,789) 

 
- 

                  
4,096,583  

                                   
-  

 
- 

   หนีส้นิไม่หมนุเวียนอ่ืน   (933,040)  (553,960) - -  -  - 

 เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด าเนินงาน 

         
(1,245,989,075) 

             
746,901,980  

        
(2,082,577,704) 

           
(203,447,489) 

          
1,331,288,005  

        
(2,065,380,853) 

   จ่ายดอกเบีย้   (127,748,676)  (77,184,729)  (187,808,769)  (50,286,834)  (242,380)  (6,986,407) 
   จ่ายภาษีเงินได้   (22,402,682)  (39,025,039)  (1,609,579)  (2,149,192)  (7,403,034)  (1,030,980) 
   รับคืนภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย 2,954,938  -  - 2,954,938  -  - 

เงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไป
ใน) กิจกรรมด าเนินงาน 

         
(1,393,185,495) 

             
630,692,212  

        
(2,271,996,052) 

           
(252,928,577) 

          
1,323,642,591  

        
(2,073,398,240) 

หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงินนี ้
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งบกระแสเงินสด (ตอ่) 
 

บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย  

งบกระแสเงินสด (ตอ่)  

ส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม  

(หน่วย: บาท)  
  งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ  

  2559 2558 2557 2559 2559 2558  

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน        

เงินลงทนุชัว่คราว(เพิ่มขึน้)ลดลง  922,315,962  1,772,438,410   (3,750,012,159) 1,117,319,463  1,870,335,863   (3,750,010,013)  
เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั (เพิ่มขึน้) 
ลดลง  

                   
(426,752) 

               
62,476,531  

              
(67,018,183) 

                       
80,417  

                        
(6,192) 

                   
(402,000) 

 

เงินให้กู้ ยืมระยะยาวเพิ่มขึน้ - -  (39,689,188) - - -  

เงินให้กู้ ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกนั (เพิม่ขึน้) ลดลง 

                                   
-  

                                   
-  

               
87,770,526  

        
(2,563,221,513) 

        
(1,925,025,707) 

           
(558,160,000) 

 

ดอกเบีย้รับ  7,293,770  40,116,124  33,026,964  217,264,033  40,898,341  16,537,706   
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย  (3,439,084,979) -   (140,000,000)  (3,562,299,999)  (85,000,000)  (141,006,110)  
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทร่วม - -  (49,999,970) - -  (49,999,970)  
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน - -  (93,716,842) - -  (93,716,842)  
เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ในบริษัทย่อย 

                                   
-  

               
48,320,790  

 
- 

                                   
-  

                  
2,506,360  

 
- 

 

เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ระยะยาวอ่ืน 

               
33,856,280  

             
237,739,980  

               
59,200,000  

               
33,856,280  

             
237,739,980  

               
59,200,000  

 

เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดนิและโครงการรอ
พฒันา 

        
(1,410,463,586) 

        
(1,071,914,449) 

           
(232,854,348) 

           
(247,320,000) 

           
(686,670,000) 

 
 -  

 

เงินสดรับจากการจ าหน่ายท่ีดนิและ
โครงการรอพฒันา 

               
64,002,159  

                                   
-  

 
- 

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

 

เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุ 

              
(72,234,356) 

                
(8,925,191) 

                
(3,518,068) 

                                   
-  

                   
(581,625) 

                
(3,518,068) 

 

เงินสดรับจากการจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

                                   
-  

             
119,092,752  

 
- 

                                   
-  

             
119,092,752  

 
- 

 

เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดนิ อาคารและ
อปุกรณ์ 

              
(28,539,543) 

              
(39,860,859) 

              
(39,941,624) 

                   
(593,452) 

                
(1,695,431) 

                   
(881,415) 

 

เงินสดรับจากการจ าหน่ายท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์ 

                  
1,232,912  

                  
3,266,256  

               
79,969,813  

                  
1,226,488  

                  
3,266,256  

                     
159,813  

 

เงินสดรับจากการ
จ าหน่ายสทิธิการเช่า 

                                    
-  

               
28,165,046  

 
- 

                                   
-  

               
28,165,046  

 
- 

 

เงินสดจ่ายซือ้สทิธิการเช่า - -  (29,065,047) - -  (29,065,047)  

เงินสดจ่ายซือ้สนิทรัพย์ไมมี่ตวัตน  (2,502,909)  (259,721)  (1,902,628)  (403,345)  (222,151)  (1,737,203)  
เงินปันผลรับ  22,185,655  33,618,352  11,661  22,185,654  33,618,352  11,661   
เงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมลงทุน 

  
(3,902,365,387) 

 
1,224,274,021  

 
 (4,187,739,093) 

  
(4,981,905,974) 

  
(363,578,156) 

  
(4,552,587,488) 
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กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ        

เงินสดรับจากเงินกู้ ยืมระยะสัน้จาก
สถาบนัการเงิน 

          
3,537,300,000  

                                   
-  

                                   
-  

          
3,537,300,000  

                                   
-  

                                   
-  

 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน
ลดลง 

 

- 

 

- 
              

(18,574,094) 
 

- 

 

- 

 

- 

 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบคุคลท่ี
เก่ียวข้องกนัเพิ่มขึน้ 

                                   
-  

               
45,917,000  

 
- 

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

 

เงินสดจ่ายช าระหนีส้นิภายใต้สญัญา
ปรับโครงสร้างหนี ้

              
(10,161,782) 

                
(8,099,715) 

              
(59,390,576) 

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

 

เงินสดจ่ายช าระหนีส้นิตามสญัญา
เช่าการเงิน 

                
(1,975,920) 

                
(4,066,942) 

                
(3,768,496) 

                
(1,352,400) 

                
(2,660,012) 

                
(2,389,104) 

 

เงินสดจ่ายช าระหนีเ้งินกู้ ยืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงิน 

                                   
-  

           
(904,837,862) 

              
(65,784,706) 

                                   
-  

                                   
-  

              
(40,986,562) 

 

เงินสดรับคา่หุ้นเพิ่มทนุ  - - 6,322,319,881  - - 6,322,319,881   
เงนิสดสุทธิจาก (ใช้ไป
ใน) กิจกรรมจัดหาเงนิ 

           
3,525,162,298  

           
(871,087,519) 

          
6,174,802,009  

          
3,535,947,600  

                
(2,660,012) 

          
6,278,944,215  

 

ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงิน
ลดลง 

                
(1,296,498) 

                
(2,173,061) 

                  
2,890,061  

                                   
-  

                                   
-  

 
-  

 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิ
สดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ 

        
(1,771,685,082) 

             
981,705,653  

           
(282,043,075) 

        
(1,698,886,951) 

             
957,404,423  

           
(347,041,513) 

 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด
ต้นปี 

          
2,082,152,454  

             
999,309,428  

          
1,267,774,480  

          
1,842,476,116  

             
885,071,693  

          
1,232,113,206  

 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด
ของบริษัทย่อย ณ วนัซือ้กิจการ 

                                   
-  

             
101,137,373  

               
13,578,023  

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

 

เงนิสดและรายการเทียบเท่าเงนิ
สดปลายปี 

             
310,467,372  

          
2,082,152,454  

             
999,309,428  

             
143,589,165  

          
1,842,476,116  

             
885,071,693  

 

 
 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2559 (แบบ 56-1)               ส่วนที ่3  ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน      
 

   

   
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                  หน้า 109  

งบกระแสเงินสด (ตอ่) 
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย 

งบกระแสเงินสด (ตอ่) 
ส าหรับปีสิน้สดุวนัที ่31 ธันวาคม 

(หน่วย: บาท) 
  งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกจิการ 

 
 

  2559 2558 2557 2559 2559 2558  

ข้อมูลกระแสเงนิสดเปิดเผย
เพิ่มเตมิ 

        

รายการท่ีไม่ใชเ่งินสด          

    โอนเงินลงทนุชัว่คราวเป็นเงิน
ลงทนุระยะยาวอ่ืน 

             
619,633,526  

                                   
-  

 
-  

             
619,633,526  

                                   
-  

 
-  

 

    หกักลบลกูหนีจ้ากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุกบั
เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 

                                    
 

-  

                
 

13,522,899  

 
 

- 

                                    
 

-  

                
 

13,522,899  

 
 

- 

 

    หกักลบลกูหนีจ้ากการขาย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุกบั
หนีส้นิหมุนเวียนอ่ืน 

                                    
 

-  

                   
 

4,152,349  

 
 

- 

                                    
 

-  

                   
 

4,152,349  

 
 

- 

 

    ออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุเพ่ือซือ้เงิน
ลงทนุในบริษัทย่อย 

                                   
-  

          
9,468,845,000  

 
- 

                                   
-  

          
9,468,845,000  

 
- 

 

    แปลงสภาพเงินให้กู้ ยืมระยะยาว
เป็นหุ้นสามญั 

                                   
-  

                                   
-  

 
-  

          
1,991,900,000  

                                   
-  

 
-  

 

    โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เป็น
โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการ
พฒันา 

                                   
-  

               
41,303,902  

 
- 

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

 

    โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เป็น
ท่ีดนิและโครงการรอพฒันา 

                                   
-  

                  
6,026,916  

 
- 

                                   
-  

                  
2,509,200  

 
- 

 

    โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์เป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

                                   
-  

                  
3,399,486  

 
- 

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

 

    โอนเงินมดัจ าคา่ท่ีดนิและสิง่ปลกู
สร้างเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างการพฒันา 

             
275,880,000  

             
620,888,500  

 
-  

                                    
-  

             
123,000,000  

 
-  

 

    โอนเงินมดัจ าคา่ท่ีดนิและสิง่ปลกู
สร้างเป็นเงินให้กู้ ยืมแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกนั 

                                    
 

-  

                                    
 

-  

 
 

-  

              
 

275,880,000  

                                    
 

-  

 
 

-  

 

    โอนเงินมดัจ าจ่ายคา่ท่ีดนิและสิง่
ปลกูสร้างเป็นท่ีดนิรอพฒันา 

               
12,000,000  

                                   
-  

 
- 

                                   
-  

                                   
-  

 
- 

 

    โอนโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างการพฒันาเป็นท่ีดนิ อาคาร
และอปุกรณ์ 

                                    
 

-  

                   
 

1,552,464  

  
 

- 

                                    
 

-  

                   
 

1,552,464  

  
 

- 

 

    โอนสนิทรัพย์ไม่มีตวัตนเป็นท่ีดนิ 
อาคารและอปุกรณ์ 

                     
185,228  

                     
771,544  

 
-  

                                   
-  

                     
541,286  

  
- 

 

    โอนท่ีดินและโครงการรอพฒันา                                                                                                                              
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เป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่าง
การพฒันา 

 
-  

 
730,495,089  

 
-  

 
-  

 
-  

 
-  

    อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
เพิ่มขึน้จากการเปล่ียนแปลง
สมมตฐิานของ ประมาณการหนีส้นิ
ระยะยาว 

                
 
 

61,508,060  

                   
 
 

9,762,784  

  
 
 

- 

                                    
 
 

-  

                                    
 
 

-  

  
 
 

- 

 

    โอนเงินจ่ายลว่งหน้าคา่หุ้นเป็นเงิน
ลงทนุในบริษัทย่อย 

 

- 

 

- 
 

150,000.00 
 

- 

 

- 
 

150,000.00 
 

          

 หมายเหตปุระกอบงบการเงินเป็นสว่นหนึ่งของงบการเงินนี ้      

 



แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2559 (แบบ 56-1)               ส่วนที ่3  ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน      
 

   

   
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                  หน้า 111  

อตัราส่วนทางการเงิน 

  งบการเงินรวม 
  2559  2558  2557 
อัตราส่วนสภาพคล่อง (LIQUIDITY RATIO)    (ปรับปรุงใหม่)   
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง เทา่ 1.21  27.52  22.55 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว เทา่ 0.17  16.28  14.77 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสด เทา่ -0.67  2.20  -8.11 
อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า เทา่ 20.63  23.07  12.68 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ วนั 17.45  15.60  28.38 
อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิค้าคงเหลอื เทา่ N.A.  N.A.  N.A. 
ระยะเวลาขายสนิค้าเฉลีย่ วนั N.A.  N.A.  N.A. 
อตัราสว่นหมนุเวยีนเจ้าหนี ้ เทา่ 6.05  7.76  1.70 
ระยะเวลาช าระหนี ้ วนั 59.46  46.37  212.08 
Cash Cycle วนั -42.01  -30.77  -183.70 

       
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร (PROFITABILITY RATIO)    
อตัราก าไรขัน้ต้น % 66.37  60.25  67.57 
อตัราก าไรจากการด าเนินงาน % -22.47  -13.21  -120.02 
อตัราก าไรอื่น % 6.44  23.29  21.48 
อตัราสว่นเงินสดตอ่การท าก าไร % N.A.  N.A.  N.A. 
อตัราก าไรสทุธิ % -27.02  -22.01  -179.45 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นของบริษัท % -1.64  -1.87  -8.25 

       
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน (EFFICIENCY RATIO)     
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ % -1.33  -1.59  -6.58 
อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ถาวร % -0.75  -0.88  -16.46 
อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ เทา่ 0.05  0.07  0.04 
       
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ (FINANCIAL POLICY)     
อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น เทา่ 0.34  0.13  0.25 
อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ เทา่ -9.73  9.68  -11.09 
อตัราสว่นความสามารถช าระภาระผกูพนั (cash basis) เทา่ -0.28  0.31  -3.16 
อตัราการจ่ายเงินปันผล เทา่ -  -  - 
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14. การวิเคราะห์และการอธิบายของฝ่ายจัดการ (Management Discussion and Analysis : MD&A) 

14.1  ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิรวม 

ผลการด าเนินงานรวมของบริษัทที่ผ่านมาในปี 2559 บริษัทมีรายได้จากประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ดงัตอ่ไปนี ้

14.1.1  ผลการด าเนินงานรวม  -  งบการเงนิรวม 

ในปี 2559 รายได้ของบริษัท โดยรวมมาจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า  บริการและโรงแรม 
ประกอบด้วย โรงแรมอวานี่ ขอนแก่น โฮเทล แอนด์ คอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา 
โรงแรมอีสติน แกรนด์สาทร และอาคารส านกังาน 33 Gracechurce ประเทศองักฤษ ที่บริษัทได้เข้าลงทนุในช่วงปลาย
ไตรมาสที่ 3 ปี 2559  

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรม 

รายได้จากการธุรกิจโรงแรมสร้างรายได้ร้อยละ 88.1 ของรายได้ทัง้หมด 

ในปี 2559 บริษัทมีรายได้จากธุรกิจโรงแรม จ านวน 1,027.1 ล้านบาท ซึ่งเพิ่มขึน้ 220.6 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้
ร้อยละ 27.4 จากปีก่อน สว่นท่ีเพิ่มขึน้มาจาก บริษัทและบริษัทยอ่ยได้มีการบนัทกึรายได้ของโรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร 
เต็ม 12 เดือน เมื่อเทียบกบัปีก่อนที่มีการบนัทกึรายได้เพียง 8 เดือนหลงัจากที่บริษัทได้ซือ้กิจการเข้ามาในช่วงต้นไตรมาส
ที ่2 ของปี 2558 สถานการณ์ภาพรวมการทอ่งเที่ยวของประเทศไทยในปีที่ผา่นมาถึงแม้วา่จะมีปัจจยัตา่งในสง่ผลกระทบ
ตอ่การทอ่งเที่ยว แตเ่มื่อสรุปตวัเลขนกัทอ่งเที่ยวในปี 2559 กลบัมีจ านวนนกัทอ่งเที่ยวเกินกวา่เป้าหมายที่ตัง้ไว้ซึง่สง่ผลดี
ตอ่ภาพรวมของธุรกิจโรงแรม ถึงแม้ว่าจะได้รับผลกระทบ มีการยกเลกิงานแต่งงาน การจองห้องพกัและงานจดัเลีย้งของ
บริษัทในช่วงเวลาไว้ทกุข์ในปีที่ผา่นมา 

จ านวนห้องพักของโรงแรม ปี 2559 
   โรงแรมอนนัตรา เชียงใหม ่รีสอร์ท แอนด์ สปา  84 
   โรงแรมเซ็นทารา คอนเวนชัน่ เซ็นเตอร์ ขอนแก่น  196 
   โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร  390 
รวมจ านวนห้องพักทัง้หมด 670 

 
ตารางเปรียบเทยีบ อัตราการเข้าพักเฉลี่ย และรายได้เฉล่ียต่อห้อง ปี 2559 ปี 2558 ปี 2557 
อตัราการเข้าพกัเฉลี่ย  78.00% 77.8 % 70.2% 
อตัราเฉลี่ยราคาห้องพกัตอ่วนั 3,035 2,860 2,996 
อตัราเฉลี่ยของรายได้ห้องพกั 2,367 2,225 2,130 

หมายเหต:ุ RevPAR ค านวณจากการคณูอตัราการเข้าพกัเฉลี่ยแบบผสมผสานกบั ADR แบบผสมเฉลี่ย 
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อตัราการเข้าพกัเฉลี่ยโดยรวมอยู่ที่ร้อยละ 78.0 ส าหรับในปี 2559  ซึง่เพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้าเล็กน้อยที่มีอตัรา
การเข้าพักเฉลี่ยร้อยละ 77.8  นอกจากนีอ้ัตราเฉลี่ยราคาห้องพักต่อวนัเพิ่มขึน้จาก 2,860 บาท เป็น 3,035บาท ซึ่ง
เพิ่มขึน้ถึง 6.1 เปอร์เซ็นต์ เมื่อเทียบกบัปีก่อน ซึ่งเป็นผลมาจากการเติบโตของจ านวนนกัท่องเที่ยวท าให้มีความต้องการ
ห้องพกัที่เพิ่มขึน้ และสง่ผลให้อตัราเฉลี่ยของรายได้ห้องพักสงูขึน้จาก 2,225 บาท เป็น 2,367 บาทหรือเพิ่มขึน้อตัราร้อย
ละ 6.4 เทียบกบัปีก่อน 

ต้นทุนทางตรง และก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงานของธุรกจิโรงแรม  

ต้นทุนทางตรงเท่ากับ 363.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 63.6 ล้าน หรือคิดเป็นอตัราส่วนที่เพิ่มขึน้ร้อยละ 21.2 จากปี
ก่อนหน้า ต้นทุนทางตรงที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มาจากการบันทึกค่าใช้จ่ายเต็ม 12 เดือนของโรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร 
เทียบกบัปีก่อนที่มีการบนัทกึรายได้เพียง 8 เดือนหลงัจากที่บริษัทได้ซือ้กิจการเข้ามาในช่วงต้นไตรมาสที่ 2 ของปี 2558 
ซึง่ต้นทนุจากการให้บริการของโรงแรมนัน้ประกอบด้วย ต้นทนุอาหารและเคร่ืองดื่ม คา่ใช้จ่ายที่เกิดจากการบริการแขกผู้
เข้าพกั 

ก าไรขัน้ต้นของธุรกิจโรงแรมอยูท่ี่ 663.6 ล้านบาท และคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 64.6  ซึง่ก าไรขัน้ต้นของ
ธุรกิจโรงแรมเพิ่มขึน้ 157 ล้านบาท หรือคิดเป็นสดัสว่นที่เพิ่มขึน้ร้อยละ 31.0 เมื่อเปรียบเทียบกบัอตัราก าไรขัน้ต้นปีก่อน
หน้า การเพิ่มขึน้ของตวัเลขสอดคล้องกบัการบนัทกึรายได้รับและบนัทกึค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้ของกิจการโรงแรม อีสติน แก
รนด์ สาทร และการควบคมุต้นทนุท่ีดีขึน้ 

ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 

รายได้จากการธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าเสริมรายได้ร้อยละ 5.38 ของรายได้ทัง้หมด 

ในปี 2559 บริษัทได้เข้าลงทุนในธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า โดยมีต้นทุนในการซือ้กิจการ 74.3 ล้านปอนด์
สเตอร์ลิง หรือประมาณ 3,435.6 ล้านบาท (อ้างอิงจากอตัราแลกเปลี่ยน 1 ปอนด์สเตอร์ลิง เท่ากบั 46.2 บาท) ในช่วง
ปลายไตรมาสที่ 3 ของปี 2559  ดงันัน้ บริษัทได้มีการบนัทึกรายได้จากค่าเช่าเพียง 1 ไตรมาสสดุท้ายเท่ากบั 62.8 ล้าน
บาทส าหรับรายได้ค่าเช่าจากธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า อย่างไรก็ตาม บริษัทคาดว่าจะมี รายได้ค่าเช่าโดยเฉลี่ย
ประมาณ 4.0 ล้านปอนด์ต่อปี หรือประมาณ 174.0 ล้านบาท (อ้างอิงจากอตัราแลกเปลี่ยน 1 ปอนด์สเตอร์ลิง เท่ากับ 
43.5บาท) 

ต้นทุนทางตรง และก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงานของธุรกจิอาคารส านักงานให้เช่า 

ต้นทนุทางตรงที่เกิดขึน้เทา่กบั 3.0 ล้านบาท ต้นทนุทางตรงมาจากคา่ใช้จ่ายในการบริหารประกอบด้วย ค่าเช่า
ที่ดิน ค่าประกนัภยั และค่าบริหารจดัการกองทนุ เนื่องจากค่าใช้จ่ายดงักลา่วจะถกูเรียกเก็บเป็นสกุลเงินปอนด์สเตอร์ลิง
ดงันัน้เมื่อแปลงเป็นสกลุเงินบาทอาจะมีการปรับขึน้ลงตามอตัราแลกเปลีย่น ณ ขณะนัน้ 

ก าไรขัน้ต้นของธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าอยูท่ี่ 59.8 ล้านบาท และคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 95.2 การ
เพิ่มขึน้ของรายได้จากธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าจะเป็นแหล่งรายได้ประจ าใหม่เพิ่มเติมขึน้มาในส่วนธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม นอกเหนือจากธุรกิจโรงแรมที่มีอยู ่
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ผลการด าเนินงานรวม 

ภาพรวมผลการด าเนินงาน 

บริษัทมีรายได้รวมในปี 2559 จ านวน 1,164.9 ล้านบาท ซึ่งลดจากปี 2558 จ านวน 93.3 ล้านบาท หรือลดลง
ร้อยละ 7.4  ซึ่งรายได้รวมมาจากธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม ที่มีจ านวน 1,090.4 ล้าน
บาท  เพิ่มขึน้ประมาณ 284 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 35.2  สว่นท่ีเหลอือีก 74.4 ล้านบาท มาจากรายได้อื่น ซึ่งลดลง 
218.6 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 74.6  เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2558 

รายได้อื่นประกอบด้วย (1) เงินปันผลรับจ านวน 22.1 ล้านบาท ลดลง 11.8 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 34.7 
(2) ดอกเบีย้รับจ านวน 6.3 ล้านบาท ลดลง 51.7 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 89.1 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีที่แล้ว (3) ก าไร
จากการขายทรัพย์สนิ จ านวน 0.44 ล้านบาท ลดลง 151.2 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 99.7 เมื่อเปรียบเทียบกบัปีที่แล้ว 
และ (4) รายได้อื่นๆอีกจ านวน 46.1 ล้านบาท ซึง่ลดลง 3.3 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 6.8 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี  2558 
ที่ผา่นมา 

การลดลงของรายได้อื่นสว่นใหญ่มาจากไมม่ีการขายสนิทรัพย์ของบริษัทเช่นปี 2558 รวมถึงรายได้ดอกเบีย้จาก
สถาบนัการเงิน เนื่องจากในปี 2559 บริษัทฯได้ใช้เงินสดที่มีอยูใ่นการซือ้ที่ดินที่ได้มีการวางมดัจ าไว้ในปี 2558 ไว้หลาย
แปลง โดยที่ดินดงักลา่วมีศกัยภาพและบริษัทมีแผนท่ีในการพฒันาโครงการใหม่ๆ ในอนาคต 

บริษัทมีค่าใช้จ่ายรวมในปี 2559 จ านวน 1,334.7 ล้านบาท ลดลงจากปี 2558 จ านวน 69.4 ล้านบาท หรือ
ลดลงร้อยละ 4.9%  โดยมีค่าใช้จ่ายหลักๆที่ส าคัญประกอบด้วย ต้นทุนทางตรงของธุรกิจโรงแรม 363.4 ล้านบาท  
เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 63.6 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 21.2  ในสว่นของค่าใช้จ่ายในการบริหาร จ านวน 647.7 
ล้านบาท เพิ่มขึน้ 218 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 50.7 สาเหตหุลกัๆมาจาก (1) การบนัทกึคา่ใช้จ่ายเต็มรอบบญัชีของ 
โรงแรม อีสติน แกรนด์ สาทร ซึง่เพิ่มขึน้สอดคล้องกบัการรายได้ที่เพิ่มขึน้ (2) คา่ใช้จ่ายสว่นแบง่คา่บริหารจดัการท่ีเพิ่มขึน้
จากรายได้ที่เพิ่มขึน้ของโรงแรมอนนัตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา และ (3) ค่าใช้จ่ายในการเปลีย่นแบรนด์ผู้บริหาร
จดัการโรงแรม อวานี ขอนแก่น โฮเทล แอนด์ คอนเวนชัน่เซ็นเตอร์ และ (4) บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการในการซือ้
กิจการในต่างประเทศ อาทิเช่น ค่าที่ปรึกษาทางการเงิน ค่าที่ปรึกษากฎหมาย ค่าด าเนินการในการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สนิ และคา่ด าเนินการอื่นๆ ซึง่ไมไ่ด้เป็นคา่ใช้จ่ายของการด าเนินงานตามปกติ 

ก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงานเท่ากับ 723.3 ล้านบาท และคิดเป็นอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 66.4 ก าไรขัน้ต้น
จากการด าเนินงานเพิ่มขึน้ 141.9 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 24.4 เมื่อเปรีบเทียบกบัปี 2558 ซึง่การปรับตวัเพิ่มขึน้เกิด
จากการการควบคมุคา่ใช้จ่ายในธุรกิจโรงแรมและมีการเข้าลงทนุในกิจการใหม่ๆ ของบริษัท 

รายได้จากการด าเนินงานก่อนหกัดอกเบีย้ภาษีค่าเสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหน่ายเทา่กบั 46.9 ล้านบาท และคิด
เป็นสดัสว่นร้อยละ 4.0  ซึ่งรายได้จากการด าเนินงานก่อนหกัดอกเบีย้ภาษีค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายลดลง 1.4 
ล้านบาท เมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้านีท้ี่ 45.5 ล้านบาท สาเหตมุาจากบริษัทมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินการในการซือ้กิจการ
ในตา่งประเทศ และคา่ด าเนินการอื่นๆ ซึง่ไมไ่ด้เป็นคา่ใช้จ่ายของการด าเนินงานตามปกติ 
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บริษัทมีผลขาดทุนรวมในปี 2559 จ านวน 314.8 ล้านบาท หรือคิดเป็นอตัราก าไรติดลบที่ ร้อยละ 27.0 เมื่อ
เปรียบเทียบกับผลก าไรขาดทุนในปี 2558 ที่มีผลขาดทุนประมาณ 277.1 ล้านบาท ท าให้บริษัทมีขาดทุนสทุธิเพิ่มขึน้ 
37.7 ล้านบาท และคิดเป็นสดัส่วนขาดทุนที่เพิ่มขึน้ร้อยละ 13.6 อนัเนื่องมาจากในปี 2559 มีรายการค่าใช้จ่ายที่ไม่ได้
เป็นคา่ใช้จ่ายในการด าเนินงานตามปกติ ซึง่ก็คือคา่ใช้จ่ายในการด าเนินการในการซือ้กิจการในตา่งประเทศ 

14.1.2  ฐานะการเงนิ 

ตารางแสดงฐานะการเงินของบริษัทและบริษัทยอ่ย   

(หน่วย: ล้านบาท) 31 ธันวาคม 2559 31 ธันวาคม 2558 31 ธันวาคม 2557 
(ปรับปรุง) 

สินทรัพย์รวม 25,185.1 21,995.2 12,785.9 
หนีสิ้นรวม 6,322.6 2,557.8 2,556.8 
ส่วนของผู้ถือหุ้น 18,862.4 19,437.4 10,229.1 

 
สินทรัพย์ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  2559 บริษัทมีสินทรัพย์รวม 25,185.1 ล้านบาท  เพิ่มขึน้ 3,189.9 ล้านบาทหรือเพิ่มขึน้
ร้อยละ 14.5 เมื่อเปรียบเทียบกับปี  2558 ซึ่งทรัพย์สินที่เพิ่มขึน้มาจากการเข้าซือ้กิจการอาคารส านักงานให้เช่า 33 
Gracechurch ประเทศอังกฤษ ดังนัน้ เมื่อเปรียบเทียบกับปีก่อนหน้า มูลค่าของ (1) สิทธิการเช่า  เพิ่มขึน้จ านวน 
1,735.9 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.8 ของมูลค่าสินทรัพย์รวม  (2) อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน เพิ่มขึน้จ านวน 
1,687.2 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.6 ของมูลค่าสินทรัพย์รวม (3) โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างการพัฒนา 
เพิ่มขึน้จ านวน 1,550.6 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.0 ของมูลค่าสินทรัพย์รวม และ(4) ที่ดิน และโครงการรอการ
พฒันา เพิ่มขึน้จ านวน 1,358.5 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 6.1 ของมลูคา่สนิทรัพย์รวม  เนือ่งจากมีการซือ้เก็บท่ีดินที่มี
ศกัยภาพท่ีได้มีการวางเงินมดัจ าไว้ในปีที่แล้วและลงทนุในการพฒันาโครงการบางสว่น 

โครงสร้างสนิทรัพย์ของบริษัทประกอบด้วย 

1) สินทรัพย์หมนุเวียนจ านวน 4,784.7 ล้านบาท ลดลงจ านวน 1,925.9 ล้านบาท เมื่อเทียบกบัปี 2559 
ซึง่สว่นท่ีลดลงใหญ่ประกอบด้วย (1) เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดลดลงจ านวน 1,771.7 ล้านบาท เนื่องจากบริษัท
ฯมีการน าเงินสดไปช าระในการซือ้ที่ดินเพิ่มเติมหลายแปลงเพื่อเตรียมไว้ในการพฒันาโครงการในอนาคต และเงินลงทนุ
ในการพฒันาโครงการใหม่ (2) เงินลงทนุชัว่คราว 1,524.5 ล้านบาท เนื่องจากมีการจดัหมวดเงินลงทนุใหม่โดยย้ายเงิน
ลงทนุในหลกัทรัพย์ไปไว้ในสว่นของเงินลงทนุระยะยาวอื่นๆ และเงินลงทนุในการพฒันาโครงการใหม่ 

2) สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนจ านวน 20,400.4 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5,115.9 ล้านบาท ซึ่งส่วนที่เพิ่มขึน้ส่วน
ใหญ่ประกอบด้วย (1) สิทธิการเช่า  เพิ่มขึน้จ านวน 1,735.9 ล้านบาท (2) อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ เพิ่มขึน้จ านวน 
1,687.2 ล้านบาท (3) ที่ดิน และโครงรอการพฒันา เพิ่มขึน้จ านวน 1,358.5 ล้านบาท  
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หนีส้ิน 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 หนีส้ินรวมของบริษัทมีจ านวนทัง้สิน้ 6,322.7 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ประมาณ 
3,764.8 ล้านบาท เมื่อเทียบกบัปีที่แล้ว ซึง่การเพิ่มขึน้มาจากการกู้ยืมจากสถาบนัการเงินเพื่อใช้ในการซือ้กิจการอาคาร
ส านกังานให้เช่า 33 Gracechurch ที่ประเทศองักฤษ  

โครงสร้างสว่นหนีส้นิประกอบด้วย  

1) หนีส้ินหมุนเวียน จ านวน 3,942.9 ล้านบาท ซึ่งจ านวนที่เพิ่มขึน้ส่วนใหญ่ประกอบด้วย (1) รายการ
เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินและดอกเบีย้ค้างจ่าย ที่เพิ่มขึน้จ านวน 3,537.7 ล้านบาท  (2) เจ้าหนีก้ารค้าและ
เจ้าหนีท้ี่เพิ่มขึน้ 70.0  ล้านบาท (3) เงินฝากและเงินรับลว่งหน้า จ านวน 44.3 ล้านบาท และ (4) ประมาณการของสว่นได้
เสยีในมลูคา่สินทรัพย์สทุธิของบริษัทยอ่ยที่สงูกวา่ต้นทนุจ านวน 29.9 ล้านบาท 

2) หนีส้ินไม่หมนุเวียน จ านวน 2,379.7 ล้านบาท ซึ่งปรับขึน้เล็กน้อย สว่นใหญ่ประกอบด้วย (1) หนีส้ิน
ภายใต้สญัญาปรับโครงสร้างหนีส้ทุธิจากสว่นที่ถึงก าหนด ช าระภายในหนึ่งปี 1,168 ล้านบาท (2) หนีส้ินภาษีเงินได้รอ
การตดับญัชี จ านวน 851.6 ล้านบาท และ(3) ประมาณการหนีส้นิระยะยาว จ านวน 320.5 ล้านบาท 

โครงสร้างเงนิทุนและส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559  บริษัทมีทนุจดทะเบียนและช าระแล้ว 561,362.3 ล้านบาท ไม่เปลีย่นแปลงเทา่กบั
ปี 2558  

บริษัทมีส่วนของผู้ ถือหุ้น 18,862.4 ล้านบาท ซึ่งลดลงเล็กน้อย 574.9 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.9 เมื่อ
เทียบกบัปีที่ผ่านมา ทัง้นี ้สว่นของผู้ ถือหุ้นที่ลดลงมาจาก ยอดขาดทนุสะสมจ านวน  8,841.3 ล้านบาท ซึง่เพิ่มขึน้ 314.8 
ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 3.6 ในปีที่ผา่นมา และ องค์ประกอบอื่นของสว่นของผู้ ถือหุ้นจ านวน 257.6 ล้านบาท  

ตามกฏหมาย บริษัทจึงยงัไมส่ามารถจ่ายเงินปันผลของปีให้แก่ผู้ ถือหุ้นได้เนื่องจากบริษัทยงัคงมีขาดทนุสะสม 

สภาพคล่อง 

งบกระแสเงินสดส าหรับปี 2557 – ปี 2559  มีดงันี ้

(หน่วย: ล้านบาท) 2559 2558 2557 (ปรับปรุง) 
เงินสดสทุธิได้มา(ใช้ไป)ในกิจกรรมด าเนินงาน (1,393.2) 630.7 (2,272.0) 
เงินสดสทุธิได้มา(ใช้ไป)ในกิจกรรมลงทนุ (3,902.4) 1,224.3 (4,187.7) 
เงินสดสทุธิได้มา (ใช้ไป) ในกิจกรรมจดัหาเงิน 3,525.2 (871.1) 6,174.8 
เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สทุธิ (1,771.7) 981.7 (282.0) 

 

บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสดต้นงวดที่ยกมาจากสิน้ปี 2558 จ านวน 2,082.1 ล้านบาท โดยบริษัท
มีเงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานจ านวน 1,393.2 ล้านบาท เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมการลงทนุจ านวน 3,902.4 
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ล้านบาท และเงินสดสทุธิได้มาในกิจกรรมจัดหาเงินจ านวน  3,525.2 ล้านบาท มีผลต่างจากการแปลงค่างบการเงิน
จ านวน 1.3 ล้านบาท ดงันัน้ ในระหว่างปี 2559 ท าให้มีเงินสดสทุธิลดลงเป็นจ านวน 1,771.7 ล้านบาท จึงท าให้เงินสด
และรายการเทียบเทา่เงินสด ณ สิน้ปี 2559 เทา่กบั 310.5 ล้านบาท  

ส าหรับกิจกรรมลงทุนในปี  2559 บริษัทได้มีการลงทุนเพิ่ม เติมในธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 33 
Gracechurch  จ านวน 3,435.6 ล้านบาท โดยการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน  

ส าหรับกิจกรรมจดัหาเงินในปี 2559  บริษัทมีการกู้ เงินระยะสัน้ จ านวน 3,525.1 ล้านบาท เพื่อจ่ายเงินช าระ
การซือ้กิจการอาคารส านกังาน Gracechurch จ านวน 3,435.6 ล้านบาท   ซึง่เมื่อหกัลบแล้วท าให้มีเงินเงินกู้ยืมจ านวน  
89.5  ล้านบาท ใช้เป็นเงินทนุจดทะบียนของบริษัทยอ่ย 

อัตราส่วนสภาพคล่อง 

ณ สิน้ปี 2559 บริษัทย่อยมีอตัราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อทุนเท่ากับ 0.34 เท่า อัตราส่วนสภาพคล่อง อตัราส่วน
เงินทุนหมุนเร็ว และอัตราส่วนเงินสด เท่ากับ 1.21 เท่า 0.17 เท่า และ -0.67 เท่า ตามล าดับ ซึ่งบริษัทยังเช่ือว่ามี
ความสามารถเพียงพอส าหรับหนีส้ินทัง้หมด  มีสภาพคล่องเพียงพอและยงัมีความสามารถที่จะมีภาระหนีท้ี่เพิ่มขึน้ใน
อตัราที่เหมาะสมในกรณีที่จ าเป็นส าหรับการพฒันาโครงการและการเข้าซือ้กิจการในอนาคต 

14.2 ข้อมูลอื่นๆที่เกี่ยวข้อง 

ปัญหาอุปสรรคในการพฒันาโครงการโรงแรม อามันรีสอร์ท หรือ อาคารโรงภาษีร้อยชักสาม เนื่องจากทาง
กรมธนารักษ์ไม่สามารถส่งมอบพืน้ที่โครงการในส่วนนีใ้ห้กับกิจการร่วมค้าได้ ซึ่งกิจการร่วมค้าได้ท าหนงัสือแจ้งต่อ
กรมธนารักษ์ มาเป็นล าดบั และได้มีหนงัสอืเพื่อขอให้กรมธนารักษ์พิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหารโครงการ” 
และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญาร่วมลงทุนก่อสร้างและบริหาร ฉบบัลงวนัที่ 10 พฤษภาคม 2548 โดยขอให้หยุดนับ
ระยะเวลาตัง้แตว่นัท่ี 10 พฤษภาคม 2548 เป็นต้นไปจนกวา่จะถึงวนัท่ีกรมธนารักษ์ได้สง่มอบพืน้ท่ีดงักลา่วให้กิจการร่วม
ค้าเข้าด าเนินการพฒันาพืน้ท่ี 

กิจการร่วมค้าได้ยื่นฟ้องกรมธนารักษ์ ผู้ถูกฟ้องที่ 1 และคณะกรรมการก ากับดูแลโครงการพฒันาที่ราชพสัดุ
แปลงโรงภาษีร้อยชกัสาม ผู้ถกูฟอ้งที่ 2 ตอ่ศาลปกครองกลาง เมื่อวนัท่ี 18 ธนัวาคม 2558 โดยขอให้ศาลปกครองกลางมี
ค าพิพากษาหรือค าสั่งให้ผู้ ถูกฟ้องคดีทัง้สองปฏิบัติตามมติคณะรัฐมนตรี วันที่ 26 สิงหาคม 2546 โดยให้ก าหนด
ระยะเวลาก่อสร้างโครงการทัง้หมด 36 เดือน และระยะเวลาในการด าเนินโครงการให้บริษัทย่อยใช้ประโยชน์ในที่ดินเป็น
ระยะเวลา 30 ปี หลงัจากการก่อสร้างแล้วเสร็จ และให้กรมธนารักษ์ใช้อ านาจหน้าที่ตามมาตรา 10 แหง่พระราชบญัญัติ
การให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2535 ข้อ 34 วรรคหนึ่ง (7) และวรรคสี่ ของกฎกระทรวง
ว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้ และจดัหาประโยชน์เก่ียวกับที่ราชพสัดุ พ.ศ. 2545 และมติ
คณะรัฐมนตรี เมื่อวนัที่ 8 กรกฎาคม 2556 โดยให้กรุงเทพมหานครส่งคืนที่ราชพสัดแุละโยกย้ายสถานีดบัเพลิงบางรัก 
และเจ้าหน้าที่ดบัเพลิงออกจากที่ราชพัสดุแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชักสามและปักแนวเขตให้กิจการร่วมค้าด าเนินการ
ก่อสร้างตามโครงการได้ทัง้หมด ทัง้นี ้ ภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที่ศาลได้มีค าพิพากษาถึงที่สดุ หรือภายในระยะเวลาที่
ศาลก าหนด ทัง้นี ้ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครอง 
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