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13.  ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ  

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญช ี 

ก) สรุปรายงานการสอบบัญช ีส าหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2561 

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 2561 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการ
เปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่
ส าคญัและหมายเหตเุร่ืองอื่น ๆ และได้ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกนั 
โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีอยา่งไมม่ีเง่ือนไขวา่ งบการเงินบริษัทแสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน
และกระแสเงินสดโดยถูกต้องตามที่ควรในสาระส าคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและมีข้อสงัเกตต่องบ
การเงิน ดงันี ้

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  

1) ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 13.2.2 เก่ียวกบัการซือ้ธุรกิจโรงแรมในทวีปยุโรป  
ซึ่งการวดัมลูค่าของสินทรัพย์ที่ระบไุด้ที่ได้มาและหนีส้ินที่รับมาด้วยมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัที่ซือ้ และการวดัมลูค่าของค่า
ความนิยมได้แล้วเสร็จในระหวา่งไตรมาสที่สองของปี 2561 

2) ตามที่กลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 13.1.1 และข้อ 15.1.4 เก่ียวกบัการรับโอนกิจการ
ทัง้หมดของ บริษัท ยนูิคอร์น เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากดั และการซือ้เงินลงทนุในกิจการร่วมค้าตามล าดบัในระหวา่งปี 2561 ซึง่
การวดัมลูคา่ของสนิทรัพย์ที่ระบไุด้ที่ได้มาและหนีส้นิท่ีรับมาด้วยมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีซือ้และการวดัมลูคา่ของคา่ความ
นิยมยงัไมแ่ล้วเสร็จ 

3) ตามที่กลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 38.2 ค) เก่ียวกบัคดีความซึง่บริษัทยอ่ยแหง่หนึง่ได้
ยื่นค าร้องตอ่ศาลปกครองกลางเพื่อขอให้หนว่ยงานราชการสง่มอบพืน้ท่ีโครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกั
สามและพิจารณาหยุดนับระยะเวลา “อายุการบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสัญญา เมื่อวันที่ 13 
กรกฎาคม 2560 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาให้ด าเนินการขยายระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในท่ีดินออกไปอีกจน
ครบก าหนด 30 ปีนบัแตว่นัท่ีสง่มอบพืน้ท่ีหรือนบัแตว่นัท่ีคดีถึงที่สดุแล้วแตก่รณี บริษัทยอ่ยดงักลา่วได้ยื่นอทุธรณ์ตอ่ศาล
ปกครองสงูสดุและปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครองสงูสดุ  

ข)  สรุปรายงานการสอบบัญช ีส าหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2560 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนนัต์กุล ผู้สอบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3844 บริษัท 
ส านกังาน อีวาย จ ากดั ได้ตรวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ซึ่งประกอบด้วยงบ
แสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงผู้ ถือหุ้นรวม 
และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่ส าคญัและหมายเหตเุร่ือง
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อื่น ๆ และได้ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกัน โดยได้ให้ความเห็นไว้ใน
รายงานผู้สอบบญัชีอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินบริษัทแสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสดโดย
ถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและมีข้อสงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี  ้

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  

1) ตามที่กลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 13.2.2 เก่ียวกบัการซือ้ธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรป 
โดยช าระค่าตอบแทนรวมเบือ้งต้น ซึ่งจะถกูปรับปรุงตามข้อก าหนดและเง่ือนไขของสญัญาซือ้ขายหุ้น การวดัมลูคา่ของ
สินทรัพย์ที่ระบไุด้ที่ได้มาและหนีส้ินที่รับมาด้วยมูลค่ายตุิธรรม ณ วนัที่ซือ้และการวดัมลูค่าของค่าความนิยมยงัไม่แล้ว
เสร็จ 

2) ตามที่กลา่วไว้ในหมายเหตปุระกอบงบการเงินข้อ 35.2 ค) เก่ียวกบัคดีความซึง่บริษัทยอ่ยแหง่หนึ่ง
ได้ยื่นค าร้องตอ่ศาลปกครองกลางเพื่อขอให้หนว่ยงานราชการสง่มอบพืน้ที่โครงการพฒันาที่ ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อย
ชักสามและพิจารณาหยุดนับระยะเวลา “อายุการบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญา เมื่อวันที่ 13 
กรกฎาคม 2560 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาให้ด าเนินการขยายระยะเวลาการใช้ประโยชน์ในที่ดินออกไปอีกจน
ครบก าหนด 30 ปีนบัแตว่นัท่ีสง่มอบพืน้ท่ีหรือนบัแตว่นัท่ีคดีถึงที่สดุแล้วแตก่รณี บริษัทยอ่ยดงักลา่วได้ยื่นอทุธรณ์ตอ่ศาล
ปกครองสงูสดุและปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครองสงูสดุ  

ค)  สรุปรายงานการสอบบัญช ีส าหรับงวดสิน้สุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2559 

ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนนัต์กลุ ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบยีน 
3844 บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั ได้ตรวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ู ซิตี ้ จ ากดั (มหาชน) และบริษัทยอ่ย ซึง่
ประกอบด้วยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการ
เปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนั รวมถึงหมายเหตสุรุปนโยบายการบญัชีที่
ส าคญัและหมายเหตเุร่ืองอื่น ๆ และได้ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ย ู ซิตี ้ จ ากดั (มหาชน) ด้วยเช่นกนั 
โดยได้ให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีอยา่งไมม่ีเง่ือนไขว่า งบการเงินบริษัทแสดงฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน
และกระแสเงินสดโดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินและมีข้อสงัเกตตอ่งบ
การเงิน ดงันี ้

การเน้นข้อมูลและเหตุการณ์  

ตามที่กล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 31.2 ค) เก่ียวกับปัญหาของการส่งมอบพืน้ที่
โครงการพฒันาที่ราชพสัดแุปลงโรงภาษีร้อยชกัสามจากหนว่ยงานราชการให้กบับริษัทยอ่ยแห่งหนึ่ง บริษัทยอ่ยดงักลา่ว
ได้ด าเนินการเพื่อขอให้หนว่ยงานราชการดงักลา่วสง่มอบพืน้ท่ีและพิจารณาหยดุนบัระยะเวลา “อายกุารบริหารโครงการ” 
และ “ระยะเวลาเช่า” ตามสญัญามาโดยตลอด และในเดือนธันวาคม 2558 บริษัทย่อยดงักล่าวได้ยื่นฟ้องหน่วยงาน
ราชการดงักลา่วตอ่ศาลปกครองกลาง ปัจจบุนัคดีอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครองกลาง  
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิของบริษัทและบริษัทย่อย ส าหรับรอบระยะเวลาบัญชีสิน้สุด                       
ณ วันที่ 31ธันวาคม  2559 – 2561 

งบแสดงฐานะการเงิน 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่ (ปรับปรุงใหม)่    

สินทรัพย์       
สินทรัพย์หมุนเวียน       

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสด 

2,796,805,073       1,383,008,369           310,467,372  1,154,672,545        330,058,529          143,589,165  

เงินลงทนุชัว่คราว       1,542,562,477           163,974,998           309,813,520  1,428,615,892   51,110,025  13,681,182  
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น          830,890,037           709,219,012           152,909,482  281,102,761  1,914,580  1,524,414  

รายได้ค้างรับ            47,984,549                              -                             -  -                          -           -  
ลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ยท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี 

                          -           276,994,796                             -  -        276,994,796                             -  

สินค้าคงเหลือ            51,664,200             47,936,279             12,949,550  -  -  -  
โครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหวา่งการพฒันา 

991,679,500       1,611,503,736        3,938,109,345  302,600,000        922,424,236          921,396,501  

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน          329,007,558           158,945,621             60,497,053  23,056,559          17,651,078            17,912,578  

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 6,590,593,394  4,351,582,811 4,784,746,322  3,190,047,757  1,600,153,244  1,098,103,840  

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 
      

เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั          194,133,790             70,794,546             55,492,080  27,047,002               823,288                 327,775  
เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างรับ 

      5,905,802,422           855,416,315             50,418,853  19,220,914,147   10,579,189,280       5,539,071,148  

ลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ย - สทุธิจากสว่นท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

110,798,329          829,423,510                             -  110,798,329        829,423,510    -  

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย -                              -                             -  16,340,713,306   14,389,630,421  15,589,985,459  
เงินลงทนุในบริษัทร่วม 64,355,939            60,667,290             54,863,360  49,999,970  49,999,970  49,999,970  
เงินลงทนุในการร่วมค้า 3,047,136,282  -  - 2,686,082,000  5,000,000         -  
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน 154,568,425          193,422,050           501,936,811  154,568,425  193,422,050      501,936,811  
ท่ีดินและโครงการรอพฒันา 3,969,759,644       2,049,155,501        2,657,829,874  953,242,669  937,572,700  936,499,200  
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 8,792,125,664       7,626,643,386        7,209,173,200  157,281,342  157,040,592  -  
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 19,141,449,132     18,306,070,243        6,864,961,046  17,787,026  24,165,551  20,924,360  
สิทธิการเช่า  2,319,412,983       1,958,039,003        1,658,317,179  -  -  -  
สินทรัพย์ไมม่ีตวัตน 791,191,431          870,319,312             14,327,212  7,963,451  7,872,518  8,170,520  
ค่าความนิยม 
 

2,736,999,315       2,820,270,368        1,286,851,755  -  -  -  
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งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่           (ปรับปรุงใหม)่    

ประมาณการผลต่างของต้นทนุ
ท่ีสงูกวา่มลูค่าสินทรัพย์สทุธิท่ี
ได้รับ 

46,784,975  -  -  -  -  -  

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดั
บญัชี 

81,206,911            44,006,015  -  -  -  -  

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 17,783,692            26,538,271               9,635,503  3,196,478            3,698,758  3,519,615  

รวมสินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 47,373,508,934     35,710,765,810     20,363,806,873  39,729,594,145  27,177,838,638  22,650,434,858  

รวมสินทรัพย์ 53,964,102,328     40,062,348,621     25,148,553,195  42,919,641,902  28,777,991,882  23,748,538,698  

 
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุ้น       
หนีสิ้นหมุนเวียน 

      
เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 

36,610,048  252,976,145  3,537,736,105  -  -  3,537,736,105  

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ี
เก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างจ่าย 

-  -  -  -  306,795,254  -  

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 1,006,284,199  834,966,672  214,374,142  40,454,059  36,962,905  75,691,857  
สว่นของหนีส้ินระยะยาวท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี       
หนีส้นิภายใต้สญัญาปรับโครงสร้าง
หนี ้

34,023,746  31,890,060  18,928,738  -  -  -  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 870,377,661  569,530,790  -  512,010,667  188,018,453  -  

หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน 77,659,722  522,202,796  225,328  2,233,235  -  225,328  
เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้า 180,942,795  158,171,972  72,876,914  5,443,700  6,552,225  6,670,253  
ภาษีเงินได้ค้างจ่าย 69,801,757  38,600,097  4,547,160  -  -  -  
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 192,200,372  168,931,102  68,926,140  12,081,971  2,662,280  3,658,986  

รวมหนีส้ินหมนุเวียน 2,467,900,300  2,577,269,634  3,917,614,527  572,223,632  540,991,117  3,623,982,529  

       
หนีสิ้นไม่หมุนเวียน       

เงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการท่ี
เก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างจ่าย 

5,026,890,520  -  -  5,026,890,520  -  -  

หนีส้ินระยะยาวสทุธิจากสว่นท่ีถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

      

หนีส้ินภายใต้สญัญาปรับ
โครงสร้างหนี ้

1,102,067,359  1,136,091,106  1,167,981,166  -  -  -  

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 11,408,973,731  13,611,967,671  -  7,071,962,191  10,058,388,541  -  

หนีส้นิตามสญัญาเช่าการเงิน 1,787,411,366  1,961,858,090  -  7,529,942  -  -  
ส ารองรายการภายใต้วิธีสว่นได้
เสียของเงินลงทนุในการร่วมค้า 

45,259,283  38,282,248  -                                     -  -  -  

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของ
พนกังาน 

115,926,864  64,828,048  30,947,288  24,921,025  23,152,817  16,555,647  
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งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่ (ปรับปรุงใหม)่    

หนีส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 2,360,895,901  2,345,835,049  851,605,231  1,871,564  117,806  -  
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 270,542,559  313,251,442  320,504,960  -  -  -  
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 226,604,134  154,532,546  4,152,567  -  -  -  

รวมหนีส้ินไมห่มนุเวียน 22,344,571,717  19,626,646,200  2,375,191,212  12,133,175,242  10,081,659,164  16,555,647  

รวมหนีส้ิน 24,812,472,017  22,203,915,834  6,292,805,739  12,705,398,874  10,622,650,281  3,640,538,176  

 
ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทนุเรือนหุ้น 

      
ทนุจดทะเบียน       
หุ้นบริุมสิทธิ                      (31 

ธนัวาคม 2561: 
หุ้นบริุมสิทธิ 3,740,575,162 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 3.20 บาท) 

11,969,840,518  -    -    11,969,840,518  -    -    

หุ้นสามญั 10,290,722,067 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 3.20 บาท 

32,930,310,615  861,413,132,646  861,413,132,646  32,930,310,615  861,413,132,646  861,413,132,646  

(31 ธนัวาคม 2561: 
หุ้นสามญั 10,290,722,067 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 3.20 บาท)       

(31 ธนัวาคม 2560: 
หุ้นสามญั 861,413,132,646 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 1 บาท)       

(31 ธนัวาคม 2559: 
หุ้นสามญั 861,413,132,646 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 1 บาท)  

  
  

  
 

  44,900,151,133  861,413,132,646    861,413,132,646  44,900,151,133  861,413,132,646  861,413,132,646  

   ทนุท่ีออกและช าระแล้ว  
      

หุ้นบริุมสิทธิ 11,969,840,518  -  -  11,969,840,518  -  -    
(31 ธนัวาคม 2561: 
หุ้นบริุมสิทธิ 3,740,575,162 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 3.20 บาท)       

หุ้นสามญั 5,613,716,960 หุ้น 
มลูค่าหุ้นละ 3.20 บาท 

17,963,894,272  561,362,298,976  561,362,298,976  17,963,894,272  561,362,298,976  561,362,298,976  

(31 ธนัวาคม 2561: 
หุ้นสามญั 5,613,716,960 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 3.20 บาท)       

(31 ธนัวาคม 2560: 
หุ้นสามญั 561,362,298,976 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 1 บาท)       

(31 ธนัวาคม 2559: 
หุ้นสามญั 561,362,298,976 หุ้น 
มลูคา่หุ้นละ 1 บาท)       

สว่นต ่ากวา่มลูค่าหุ้นสามญั -  (533,401,378,585) (533,401,378,585) -  (533,401,378,585) (533,401,378,585) 
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม  (560,893,979)  (9,830,460,999)    (8,848,018,929) 273,021,984   (9,493,339,516)  (7,763,613,113) 
องค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือ
หุ้น 

 (339,233,107)  (389,086,589)        (257,537,336) 7,486,254   (312,239,274)  (89,306,756) 

สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 29,033,607,704  17,741,372,803     18,855,364,126  30,214,243,028  18,155,341,601  20,108,000,522  
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งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่ (ปรับปรุงใหม)่    

สว่นของผู้มีสว่นได้เสียท่ีไมม่ี
อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย 

118,022,607  117,059,984  383,330  -  -  -  

รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 29,151,630,311  17,858,432,787     18,855,747,456  30,214,243,028  18,155,341,601  20,108,000,522  

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือ
หุ้น 

53,964,102,328  40,062,348,621     25,148,553,195  42,919,641,902  28,777,991,882  23,748,538,698  
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่ (ปรับปรุงใหม)่    
การด าเนินงานต่อเน่ือง       
ก าไรขาดทุน:       
รายได้       
รายได้จากธุรกิจโรงแรม  6,008,947,053         3,867,713,574  1,027,064,708  -  -  -  
รายได้ค่าเช่าและบริหารจดัการ 387,302,505            161,984,559  62,786,068  127,729,626  -  -  

รายได้อ่ืน       
เงินปันผลรับ 449,863                5,966,375  22,185,655        218,454,863                5,966,375  22,185,655  
ดอกเบีย้รับ 299,175,258              59,842,129  6,218,373  763,633,314            318,999,808  147,263,126  
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย ์ 53,869,291              47,860,558  447,645  52,224,942              46,856,041  448,470  

ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ในบริษัทยอ่ยและการร่วมค้า 

-            184,626,275  -  52,617,651  -  -  

ก าไรจากการซือ้กิจการในราคา
ต ่ากวา่มลูค่ายติุธรรม 

29,671,502  -  -  -  -  -  

อ่ืน ๆ 196,771,572            126,030,701  46,058,099  24,198,720                    675,832  24,330,925  
รวมรายได้    6,976,187,044         4,454,024,171  1,164,760,548  1,238,859,116            372,498,056  194,228,176  

ค่าใช้จ่าย       

ต้นทนุธุรกิจโรงแรม 2,247,590,586         1,436,813,950  363,441,942  -  -  -  
ต้นทนุค่าเช่าและบริหารจดัการ       183,546,420              29,511,818  3,068,613  -  -  -  
ค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริการ 

466,903,320            321,920,737  113,057,522  -  -  -  

ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 2,746,636,802         1,675,209,800  630,897,045  353,244,571            366,972,618  239,049,671  
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดั
จ าหน่าย 
 

683,754,002            452,578,529  214,119,288  6,181,349                3,997,105  4,358,670  

ขาดทนุจากการด้อยค่าของเงิน
ลงทนุในบริษัทยอ่ย 

-                               -  -  12,001,025            247,912,681  111,015,269  

ขาดทนุจากการด้อยค่าของ
สินทรัพย์ 

355,003,946            781,474,278  -  368,505,350            708,403,940  -  

ขาดทนุจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุในบริษัทยอ่ย 

-                               -  -  -            421,248,720  -  

รวมค่าใช้จ่าย 6,683,435,076         4,697,509,112  1,324,584,410  739,932,295        1,748,535,064  354,423,610  
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่      (ปรับปรุงใหม)่    

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนส่วนแบ่ง
ก าไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุน
ในบริษัทร่วมและการร่วมค้า 

      

   ค่าใช้จ่ายทางการเงินและ
ภาษีเงินได้ 

292,751,968          (243,484,941)  (159,823,862) 498,926,821      (1,376,037,008)  (160,195,434) 

สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุใน
บริษัทร่วม 

3,523,591                2,842,159  9,267,015  -  -  -  

สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จาก
เงินลงทนุในการร่วมค้า 

27,616,515              (3,980,923) -  -  -  -  

ก าไร (ขาดทุน) ก่อน
ค่าใช้จ่ายทางการเงินและ
ภาษีเงินได้ 

323,892,074          (244,623,705)  (150,556,847) 498,926,821      (1,376,037,008)  (160,195,434) 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน  (909,831,432)         (621,332,977)  (130,635,494)  (628,392,804)        (352,590,626)  (52,707,597) 
ขาดทุนก่อนภาษีเงินได้  (585,939,358)         (865,956,682)  (281,192,341)  (129,465,983)     (1,728,627,634)  (212,903,031) 
ภาษีเงินได้  (43,007,428)           (99,894,997)  (23,619,485) -  -  -  
ขาดทุนส าหรับปีจากการ
ด าเนินงานต่อเน่ืองการ
ด าเนินงานท่ียกเลิก 

 (628,946,786)         (965,851,679)  (304,811,826)  (129,465,983)     (1,728,627,634)  (212,903,031) 

ขาดทนุส าหรับปีจากการ
ด าเนินงานท่ียกเลิก 

-            (17,362,553)  (16,752,702) -  -  -  

ขาดทุนส าหรับปี  (628,946,786)         (983,214,232)  (321,564,528)  (129,465,983)     (1,728,627,634)  (212,903,031) 
       ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น:       
รายการที่จะถูกบนัทึกในส่วน
ของก าไรหรือขาดทนุใน
ภายหลงัผลต่างของอตัรา
แลกเปลี่ยนจากการแปลงค่างบ
การเงินท่ีเป็นเงินตรา
ต่างประเทศ 

 (271,009,665)             90,914,074   (168,427,819)  -  -  -  

ผลก าไร (ขาดทนุ) จากการวดั
มลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรัพย์
เผ่ือขาย - สทุธิจากภาษีเงินได้ 

320,863,147          (222,463,327)  (91,620,597) 319,725,528         (222,932,518)  (91,475,071) 

รายการท่ีจะถกูบนัทึกในสว่น
ของก าไรหรือขาดทนุใน
ภายหลงั 
 

49,853,482          (131,549,253)  (260,048,416) 319,725,528         (222,932,518)  (91,475,071) 

รายการที่จะไม่ถูกบนัทึกในส่วน
ของก าไรหรือขาดทนุใน
ภายหลงัก าไร (ขาดทนุ) จาก
การประมาณการตามหลกั
คณิตศาสตร์ประกนัภยั - สทุธิ
จากภาษีเงินได้ 

5,144,291              (7,614,680) -  1,495,345              (1,098,769) -  
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่       (ปรับปรุงใหม)่    

รายการท่ีจะไมถ่กูบนัทึกในสว่น
ของก าไรหรือขาดทนุใน
ภายหลงั 

5,144,291              (7,614,680) -  1,495,345              (1,098,769) -  

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น
ส าหรับปี 

54,997,773          (139,163,933)  (260,048,416)  321,220,873         (224,031,287)  (91,475,071) 

ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม
ส าหรับปี 

 (573,949,013)      (1,122,378,165)  (581,612,944)  191,754,890      (1,952,658,921)  (304,378,102) 

       การแบ่งปันก าไร        
สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทฯ 

      

ขาดทนุจากการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง 

 (629,909,409)         (957,464,837)  (304,754,849)  (129,465,983)     (1,728,627,634)  (212,903,031) 

ขาดทนุจากการด าเนินงานท่ี
ยกเลิก 

-            (17,362,553)  (16,752,702) -  -  -  

  (629,909,409)         (974,827,390)  (321,507,551)  (129,465,983)     (1,728,627,634)  (212,903,031) 

สว่นท่ีเป็นของผู้มีสว่นได้เสียท่ี
ไมม่ีอ านาจควบคมุของบริษัท
ยอ่ย 

      

ก าไร (ขาดทนุ) จากการ
ด าเนินงานตอ่เน่ือง 

962,623              (8,386,842)  (56,977)    

ขาดทนุจากการด าเนินงานท่ี
ยกเลิก 

-                               -                            -     

 962,623              (8,386,842)  (56,977)    
      (628,946,786)         (983,214,232)  (321,564,528)    

       การแบ่งปันก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวม 

      

สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้นของ
บริษัทฯ 

      

ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานต่อเน่ือง 

 (574,911,636)      (1,096,628,770)  (564,803,265) 191,754,890      (1,952,658,921)  (304,378,102) 

ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานท่ียกเลิก 

-            (17,362,553)  (16,752,702) -  -  -  

  (574,911,636)      (1,113,991,323)  (581,555,967) 191,754,890      (1,952,658,921)  (304,378,102) 
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่       (ปรับปรุงใหม)่    

สว่นท่ีเป็นของผู้มีสว่นได้เสียท่ี
ไมม่ีอ านาจควบคมุของบริษัท
ยอ่ย 

      

ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานต่อเน่ือง 

962,623              (8,386,842)  (56,977)    

ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานท่ียกเลิก 

-                                  
-  

-     

  962,623              (8,386,842)  (56,977)    
  (573,949,013)      (1,122,378,165)  (581,612,944)    

       
ก าไรต่อหุ้น       

ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน       
ขาดทนุสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้น
ของบริษัทฯ 

 (0.258801)              (0.173654)  (0.000573)  (0.169655)              (0.307934)  (0.000379) 

ก าไรต่อหุ้นจากการ
ด าเนินงานต่อเน่ือง 

      

ก าไรต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน       
ขาดทนุสว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้น
ของบริษัทฯ 

 (0.258801)              (0.170561)  (0.000543)   (0.169655)              (0.307934)      (0.000379) 
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งบกระแสเงินสด       

บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
งบกระแสเงินสด 

(หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่ (ปรับปรุงใหม)่    
กระแสเงินสดจากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

      

ขาดทนุก่อนภาษี  (585,939,358)         (865,956,682)  (281,192,341)  (129,465,983)     (1,728,627,634)  (212,903,031) 

บวก ขาดทนุก่อนภาษีจากสว่น
การด าเนินงานท่ียกเลิก 

                         -            (17,362,553)  (16,752,702) -  -  -  

ขาดทนุก่อนภาษี  (585,939,358)         (883,319,235)  (297,945,043)  (129,465,983)     (1,728,627,634)  (212,903,031) 
รายการปรับกระทบยอด
ขาดทนุก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ 
(จ่าย) จากกิจกรรมด าเนินงาน 

      

สว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุใน
บริษัทร่วม 

 (3,523,591)              
(2,842,159) 

 (9,267,015) -  -  -  

สว่นแบง่ (ก าไร) ขาดทนุจาก
เงินลงทนุในการร่วมค้า 

 (27,616,515)                
3,980,923  

-  -  -  -  

ค่าเสื่อมราคาและค่าตดั
จ าหน่าย 

683,754,002            452,587,815  214,172,342  6,181,349                3,997,105  4,358,670  

ค่าเผ่ือประมาณการหนีส้ิน
ระยะยาว 

800,000                1,000,000  14,929,938  -  -  -  

ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (โอน
กลบั) 

           1,677,768                               -  -  -  -   (518,470) 

ขาดทนุ (ก าไร) จากอตัรา
แลกเปลี่ยนท่ียงัไมเ่กิดขึน้จริง 

 (267,069,251)           240,658,291   (213,642) 29,690,097              36,016,796  -  

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาว
ของพนกังาน 

15,768,015              10,820,778  6,700,124  3,311,703                5,498,401  2,491,448  

ขาดทนุจากการด้อยค่าของเงิน
ลงทนุในบริษัทยอ่ย 

-                               -  -  12,001,025            247,912,681  111,015,269  

ค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงินให้
กู้ยืมแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

                          -                               -  -  13,501,404            705,531,277  -  

ค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงิน
ลงทนุระยะยาว 

355,003,946                               -  -  355,003,946  -  -  

ค่าเผ่ือการด้อยค่าของท่ีดิน 
อาคารและอปุกรณ์ 

                         -            781,474,278  -  -                2,872,663  -  

ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรัพย์        (31,679,447)             (1,428,397)  (447,644)  (30,047,400)             (1,291,281)  (448,469) 
ขาดทนุ (ก าไร) จากการ
จ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัท
ยอ่ย 

                         -          (184,626,275) -   (27,827,651)           421,248,720  -  

ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ในการร่วมค้า 
 
 

                          -                               -  -   (24,790,000) -  -  
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งบกระแสเงินสด (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่       (ปรับปรุงใหม)่    

ก าไรจากการซือ้กิจการในราคา
ต ่ากวา่มลูค่ายติุธรรม 

      (29,671,502)                              -  -  -  -  -  

ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ชัว่คราว 

       (22,177,941)             (1,387,358)  (20,316,331)  (22,177,941)                (519,957)  (17,434,041) 

ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ระยะยาวอ่ืน 

                          -            (45,044,803)  (5,257,900) -            (45,044,803)  (5,257,900) 

ขาดทนุจากการตดัจ าหน่าย
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
และท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

           6,375,394                2,004,605  3,547,125  -                               -                           -  

เงินปันผลรับ  (449,863)             (5,966,375)  (22,185,655)  (218,454,863)             (5,966,375)  (22,185,655) 
ดอกเบีย้รับ  (299,175,258)           (59,842,129)  (6,304,498)  (763,633,314)        (318,999,807)  (147,263,126) 
ค่าใช้จ่ายดอกเบีย้ 887,261,054            618,834,915  128,675,172  605,822,426            341,594,390  50,722,940  

ก าไร (ขาดทนุ) จากการ
ด าเนินงานก่อนการ
เปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และ
หนีส้ินด าเนินงาน 

683,337,453            926,904,874  6,086,973   (190,885,202)        (335,777,824)  (237,422,365) 

สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง 
(เพิ่มขึน้) 

      

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น     (116,645,529)           (60,526,509)       (99,615,326)  (9,400,625)                (407,365)           (206,773) 
รายได้ค้างรับ    (42,546,746)                              -  - -                              -                         -  
สินค้าคงเหลือ         (1,037,396)               3,221,310            1,022,582  -                              -                         -  
โครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหวา่งการพฒันา 

                         -            (38,306,474) (1,274,704,474) -              (3,850,398)      (15,578,622) 

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน     (118,293,104)         (128,480,051)           1,591,715            (5,405,481)                   261,500           7,865,593  
สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 14,933,965              (6,540,878)            2,409,673  502,280                 (179,143)             597,927  
หนีส้ินด าเนินงานเพิ่มขึน้ 
(ลดลง) 

      

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น          93,829,545            255,835,632           63,264,541              3,491,154            (38,728,952)        42,500,265  
เงินมดัจ าและเงินรับลว่งหน้า 18,410,691              14,692,086  44,331,188   (1,108,525)                (118,028)  (3,896,074) 
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน        (24,966,242)         (112,176,779) 10,556,986  9,419,700                 (996,707)  (1,404,023) 
ส ารองผลประโยชน์ระยะยาว
ของพนกังาน 

         (2,369,949)                              -  -   (48,150) -  4,096,583  

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน          88,814,630            (17,344,318)  (933,040) -  -  -  

เงินสดจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม
ด าเนินงาน 

      593,467,318            837,278,893   (1,245,989,182)  (193,434,849)        (379,796,917)  (203,447,489) 

จ่ายดอกเบีย้      (921,846,510)         (631,166,234)  (127,748,676)  (607,727,159)        (348,428,376)  (50,286,834) 
จ่ายภาษีเงินได้     (173,421,773)           (96,666,008)  (22,402,682) -  -   (2,149,192) 
รับคืนภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่าย                          -                   690,450  2,954,938  -  -  2,954,938  

เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) 
กิจกรรมด าเนินงาน 

     (501,800,965)           110,137,101   (1,393,185,602)  (801,162,008)        (728,225,293)  (252,928,577) 

       

       



              แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2561 (แบบ 56-1)              ส่วนที ่3  ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน      
 

   

   
บริษัท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                  หน้า 201  

 

งบกระแสเงินสด (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่ (ปรับปรุงใหม)่    

กระแสเงินสดจากกิจกรรม
ลงทุน 

      

เงินลงทนุชัว่คราว (เพิ่มขึน้) 
ลดลง  

  (1,321,635,101)           148,398,874  922,315,962   (1,349,998,961)           (36,319,857) 1,117,319,463  

เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั
(เพ่ิมขึน้) ลดลง 

 (40,636,201)             (4,112,119)  (426,752)  (26,223,714)                (495,513) 80,417  

เงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการ
ท่ีเก่ียวข้องกนัเพิ่มขึน้ 

 (773,429,518)             (2,123,815)                           -   (2,120,001,116)     (6,113,916,970)  (2,563,221,513) 

ดอกเบีย้รับ        263,195,833              23,884,826  7,293,770  643,507,668              57,289,230  217,264,033  
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ย 

                          -       (6,415,510,554)  (3,439,084,979)  (2,500,000,000)     (1,030,171,500)  (3,562,299,999) 

เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุใน
บริษัทร่วม 

 (349,016)                              -  -  -  -  -  

เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในการ
ร่วมค้า 

 (120,000,000)                              -  -   (120,000,000) -  -  

เงินสดรับจากการลดทนุของ
บริษัทยอ่ยและการร่วมค้า 

        50,000,000                               -  -  2,199,762,500  -  -  

เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุในบริษัทยอ่ย 

-         1,285,475,473  -  757,500,000        1,285,475,473  -  

เงินสดรับจากการจ าหน่ายเงิน
ลงทนุระยะยาวอ่ืน 

-            130,105,823  33,856,280  -            130,105,823  33,856,280  

เงินสดรับจากการจ าหน่าย
สินทรัพย์ 

664,600,400                               -  64,002,159  664,600,400  -  -  

เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดินและ
โครงการรอพฒันา 

       (16,260,717)             (1,514,875)  (1,410,463,586)  (15,669,969)             (1,073,500)  (247,320,000) 

เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรัพย์
เพื่อการลงทนุ 

     (344,177,525)         (313,055,431)  (72,234,356)  (240,750)        (157,040,592) -  

เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดิน อาคารและ
อปุกรณ์ 

  (1,112,914,746)         (194,736,970)  (28,539,543)  (2,201,131)             (7,091,352)  (593,452) 

เงินสดรับจากการจ าหน่ายท่ีดิน 
อาคารและอปุกรณ์ 

         36,816,608                6,828,358  1,232,912  506,327                1,598,131  1,226,488  

เงินสดจ่ายซือ้สทิธิการเช่า                           -          (315,274,955) -  -  -  -  

เงินสดจ่ายซือ้สนิทรัพย์ไมม่ี
ตวัตน 

         (7,219,338)             (2,849,688)  (2,502,909)  (562,517)                (155,792)  (403,345) 

เงินสดจ่ายตามประมาณการ
หนีส้ินระยะยาว 

       (43,508,883)           (10,579,398) -  -  -  -  

เงินปันผลรับ        283,449,863                5,966,375  22,185,655  488,454,863                5,966,375  22,185,654  
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรม
ลงทุน 

  (2,482,068,341)      (5,659,098,076)   (3,902,365,387)  (1,380,566,400)     (5,865,830,044)  (4,981,905,974) 
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งบกระแสเงินสด (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่      (ปรับปรุงใหม)่    

กระแสเงินสดจากกิจกรรม
จัดหาเงิน  

      

เงินสดรับจากลกูหนีจ้ากการ
ขายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 

1,058,000,000                               -  -  1,058,000,000  -  -  

เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน
เพิ่มขึน้ (ลดลง) 

 (43,819,365)           147,905,000  3,537,300,000  -  -  3,537,300,000  

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากกิจการท่ี
เก่ียวข้องกนัเพิ่มขึน้ (ลดลง) 

-                               -  -   (302,000,000)           302,000,000  -  

เงินสดจ่ายช าระเงินกู้ยืมระยะ
ยาวจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

  (5,050,360,695)                              -  -   (5,050,360,695) -  -  

เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินภายใต้
สญัญาปรับโครงสร้างหนี ้

 (31,890,061)           (18,928,738)  (10,161,782) -  -  -  

เงินสดรับจากเงินกู้ยืมระยะยาว
จากสถาบนัการเงิน 

1,060,952,564         6,522,411,544  -  -        6,478,750,029  -  

เงินสดจ่ายช าระเงินกู้ยืมระยะ
ยาวจากสถาบนัการเงิน 

 (2,643,216,785)         (189,935,180) -   (2,391,841,395) -  -  

เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินตาม
สญัญาเช่าการเงิน 

 (533,445,058)           (43,492,259)  (1,975,920)  (2,602,023)                (225,328)  (1,352,400) 

เงินสดรับจากการออกหุ้น
สามญัเพิ่มทนุและการใช้สิทธิ
ในใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้น
สามญั 

563,844                               -                            -  563,844                               -                          -  

เงินสดรับจากการออกหุ้น
บริุมสิทธิเพิ่มทนุ 

9,694,582,693                               -  -  9,694,582,693  -  -  

เงินสดสุทธิจากกิจกรรม
จัดหาเงิน 
 

3,511,367,137         6,417,960,367  3,525,162,298  3,006,342,424        6,780,524,701  3,535,947,600  

ผลต่างจากการแปลงค่างบ
การเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) 

510,754,830            (77,591,613)  (1,296,391) -  -  -  

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดเพิ่มขึน้สุทธิ 

    1,038,252,661            791,407,779   (1,771,685,082) 824,614,016            186,469,364   (1,698,886,951) 

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดต้นปี 

    1,383,008,369            310,467,372  2,082,152,454  330,058,529            143,589,165  1,842,476,116  

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดของบริษัทยอ่ย ณ วนัซือ้
กิจการ 

      375,544,043            281,709,270  -  -  -  -  

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดของบริษัทยอ่ย ณ วนั
ขายกิจการ 

-                 (576,052) -  -                                -                           -  

เงินสดและรายการเทียบเท่า
เงินสดปลายปี 

2,796,805,073         1,383,008,369  310,467,372  1,154,672,545            330,058,529  143,589,165  
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งบกระแสเงินสด (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

  (ปรับปรุงใหม)่  (ปรับปรุงใหม)่  (ปรับปรุงใหม)่ 

ข้อมูลกระแสเงินสดเปิดเผย
เพิ่มเติม 

      

รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด       
จ่ายซือ้เงินลงทนุในการร่วมค้า
ด้วยการหกักลบหนี ้

101,601,000                               -  -  -  -  -  

รับคืนเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
บริษัทยอ่ยด้วยการหักกลบการ
เพิ่มทนุ 

-                               -  -  -  -  1,991,900,000  

โอนเงินลงทนุชัว่คราวเป็นเงิน
ลงทนุระยะยาวอ่ืน 

                          -                               -  619,633,526  -  -  619,633,526  

โอนโครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหวา่งการพฒันาเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 

                          -            157,277,242  -  -  -  -  

โอนเงินมดัจ าค่าท่ีดินและสิ่ง
ปลกูสร้างเป็นโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการ
พฒันา 

                          -                               -  275,880,000  -  -  -  

โอนเงินมดัจ าค่าท่ีดินและสิ่ง
ปลกูสร้างเป็นเงินให้กู้ยืมแก่
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

-                               -  -  -  -  275,880,000  

โอนเงินมดัจ าเป็นท่ีดินโครงการ
รอพฒันา 

                          -                               -  12,000,000  -  -  -  

โอนท่ีดินและโครงการรอพฒันา
เป็นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 

19,508,131                               -  -  -  -  -  

โอนอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการ
ลงทนุเป็นท่ีดิน อาคารและ
อปุกรณ์ 

29,270,159                               -  -  -  -  -  

โอนสินทรัพย์ไมม่ีตวัตนเป็น
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ 
 

                         -                               -  185,228  -  -  -  

ซือ้อปุกรณ์ภายใต้สญัญาเช่า
การเงิน 

18,000,926                            -  -  12,365,200  -  -  

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ
เพิ่มขึน้จากการเปลี่ยนแปลง
สมมติฐานของ 

      

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว -              2,325,880  61,508,060  -  -  -  

โอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ยเป็นเงินลงทนุในการ
ร่วมค้า 

-                            -  -  -                5,000,000  -  

จ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัท
ยอ่ยท่ียงัไมไ่ด้รับช าระ 

                          -      1,071,914,446  -  -        1,071,914,446  -  
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งบกระแสเงินสด (ต่อ) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2561 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2560 

ณ วนัท่ี 
31 ธันวาคม 2559 

  (ปรับปรุงใหม)่     (ปรับปรุงใหม)่    

จ าหน่ายเงินลงทนุในการร่วม
ค้าท่ียงัไมไ่ด้รับช าระ 

                          -                           -  -  254,000,000  -  -  

โอนเปลี่ยนประเภทเงินกู้ยืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน
เป็นเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน 

172,546,732      3,537,736,105  -  -        3,537,736,105  -  

ออกหุ้นบริุมสิทธ์ิเพ่ิมทนุเพ่ือรับ
โอนกิจการทัง้หมดของบริษัท ยู
นิคอร์น เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากดั 

2,172,000,000                            -  -  2,172,000,000  -  -  

ช าระค่าตอบแทนการรับโอน
กิจการทัง้หมดของบริษัท ยนิู
คอร์น เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากดั 

      

โดยการรับโอนหนีเ้งินกู้จาก
กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั 

  10,074,360,694                            -  -  10,074,360,694  -  -  
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อัตราส่วนทางการเงนิ  
 
อัตราส่วนสภาพคล่อง   2561 2560 2559 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง สนิทรัพย์หมนุเวียน/หนีส้นิหมนุเวียน เทา่ 2.67 1.69 1.10 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งหมนุเร็ว 
(เงินสดเงินฝากธนาคาร+เงินลงทนุ
ระยะสัน้+ลกูหนีก้ารค้า)/หนีส้นิ
หมนุเวยีน 

เทา่ 
2.10 0.88 0.20 

อตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงิน
สด 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน/
หนีส้นิหมนุเวียนเฉลีย่ 

เทา่ 
(0.20) 0.03 (0.67) 

อตัราสว่นหมนุเวยีนลกูหนีก้ารค้า ยอดขายรวม/ลกูหนีเ้ฉลีย่ เทา่ 12.39 14.75 20.63 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่ 365วนั/อตัราหมนุเวยีนลกูหนี ้ วนั 29.46 24.75 17.69 

อตัราสว่นหมนุเวยีนสนิค้า
คงเหลอื 

ต้นทนุขาย/สนิค้าคงเหลอืเฉลีย่ เทา่ 
n.a. n.a. n.a. 

ระยะเวลาขายสนิค้าเฉลีย่ 
365วนั/อตัราหมนุเวยีนสนิค้า
คงเหลอื 

วนั 
n.a. n.a. n.a. 

อตัราสว่นหมนุเวยีนเจ้าหนี ้ ต้นทนุขาย/เจ้าหนีก้ารค้าเฉลีย่ เทา่ 7.01 6.46 6.05 

ระยะเวลาช าระหนี ้ 365วนั/อตัราหมนุเวยีนเจ้าหนี ้ วนั 52.06 56.53 60.28 

วงจรเงินสด 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลีย่-ระยะเวลา
ช าระหนีเ้ฉลีย่ 

วนั 
(22.61) (31.79) (42.59) 

 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร   

อตัราก าไรขัน้ต้น ก าไรขัน้ต้น/ขายสทุธิ % 61.99 63.61 66.37 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน ก าไรจากการด าเนินงาน/ขายสทุธิ % 1.06 2.82 (21.54) 

อตัราก าไรอื่น รายได้อื่น/รายได้รวม % 8.31 9.53 6.43 

อตัราสว่นเงินสดตอ่การท าก าไร กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน/
ก าไรจากการด าเนินงาน 

% (739.92) 96.90 n.a. 

อตัราก าไรสทุธิ ก าไรสทุธิ/รายได้รวม % (9.02) (22.07) (27.61) 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้นของ
บริษัท 

ก าไร(ขาดทนุ)สว่นท่ีเป็นของผู้ ถือหุ้น
ของบริษัทฯ/สว่นของผู้ ถือหุ้นเฉลีย่ 

% (2.69) (5.33) (1.68) 
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อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน   

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์ ก าไร(ขาดทนุ)ก่อนดอกเบีย้จ่ายและ
ภาษีเงินได้/สนิทรัพย์รวมเฉลีย่ 

% 0.69 (0.75) (0.64) 

อตัราผลตอบแทนจากสนิทรัพย์
ถาวร 

(ก าไรสทุธิ+คา่เสือ่มราคาและคา่ตดั
จ าหนา่ย)/สนิทรัพย์ถาวรสทุธิเฉลีย่ 

% 0.18 (2.38) (0.76) 

อตัราการหมนุของสนิทรัพย์ รายได้รวม/สนิทรัพย์รวมเฉลีย่ เทา่ 0.15 0.14 0.05 

 
อัตราส่วนวเิคราะห์นโยบายทางการเงนิ 

อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือ
หุ้น 

หนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้/สว่นของผู้
ถือหุ้น 

เทา่ 0.85 1.25 0.33 

อตัราสว่นความสามารถช าระ
ดอกเบีย้ 

(กระแสเงินสดจากการ
ด าเนินงาน+ดอกเบีย้จา่ย+ภาษี)/
ดอกเบีย้จ่าย 

เทา่ 0.36 (0.39) (1.15) 

อตัราสว่นความสามารถช าระ
ภาระผกูพนั (Cash Basis) 

กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน/
(การจ่ายช าระหนีส้นิ+รายจ่าย
ลงทนุซือ้หุ้น+ซือ้สนิทรัพย์+เงินปัน
ผลจ่าย) 

เทา่ (0.05) 0.01 (0.28) 

อตัราการจ่ายเงินปันผล เงินปันผล/ก าไรสทุธิ เทา่ - - - 
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14. การวิเคราะห์และการอธิบายของฝ่ายจัดการ (Management Discussion and Analysis : MD&A) 

14.1  ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิรวม 

ผลการด าเนินงานรวมของบริษัทฯ ที่ผ่านมา ในปี 2561 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ดงัตอ่ไปนี ้

14.1.1  ผลการด าเนินงานรวม  -  งบการเงนิรวม 

บริษัทฯ  รายงานรายได้รวมใน ปี 2561 จ านวน 6,976 ล้านบาท เติบโตร้อยละ  56.6 หรือ 2,522 ล้านบาท จาก  
4,454 ล้านบาทในปีก่อน ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ปรับปรุงย้อนหลงังบการเงินช่วงเดียวกันของปีก่อน ภายหลงัการวดัมูลค่า
ยตุิธรรมของสนิทรัพย์ที่ระบไุด้ซึง่ได้มาจากเวียนนา เฮ้าส์ และหนีส้นิท่ีคาดวา่จะเกิดขึน้ ณ วนัท่ีซือ้ รวมถึงการวดัคา่ความ
นิยมแล้วเสร็จในไตรมาส 2  ปี 2561 ที่ผ่านมา โดยการเติบโตของรายได้มีปัจจยัหลกัมาจาก (i) การเพิ่มขึน้ของรายได้
จากการด าเนินงานของธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรปที่เพิ่มขึน้ร้อยละ 67.4  หรือ 1,852 ล้านบาทจากปีก่อน เป็น 4,600  ล้าน
บาท (ii) การรับรู้รายได้จากสนิทรัพย์ที่มาจากการรับโอนกิจการทัง้หมดจาก UE เมื่อวนัท่ี 16 มีนาคม 2561 จ านวน 423  
ล้านบาท และ (iii) รายได้อื่น ๆ เพิ่มขึน้ร้ยละ 36.7  หรือ 156  ล้านบาทจากปีก่อน เป็น 580 ล้านบาท  

ค่าใช้จ่ายรวมใน ปี 2561 จ านวน 6,683 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,921 ล้านบาท หรือคิดเป็น ร้อยละ 40.3 จากปี
ก่อน ในปีนี ้บริษัทฯ มีการบันทึกขาดทุนจากการด้อยค่าของสินทรัพย์ จ านวน 355 ล้านบาท โดยเป็นผลมาจากการ
ประเมินมลูค่าการลงทนุในตราสารทนุใหม่ การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายรวมมีสาเหตหุลกัมาจาก (i) การรวมค่าใช้จ่ายของ
ธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรปแบบเต็มปี (เทียบกบัการรวมคา่ใช้จ่าย 7 เดือนในปี 2560) (ii) การรวมคา่ใช้จา่ยเก่ียวกบัการรับ
โอนกิจการทัง้หมดจาก UE และ (iii) ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวกับการปรับโครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทฯ แต่การเพิ่มขึน้ของ
คา่ใช้จ่ายบางสว่นถกูลดทอนด้วย (iv) ผลขาดทนุจากการด้อยคา่ของสนิทรัพย์ที่ลดลง 426 ล้านบาท  

บริษัทฯ รายงานสว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในกิจการร่วมค้าและบริษัทร่วม จ านวน 31 ล้านบาท เทียบกบัสว่น
แบ่งขาดทนุ จ านวน 1.1 ล้านบาท ในปีก่อน การเพิ่มขึน้สว่นใหญ่มาจาก (i) สว่นแบ่งก าไรจากเวียนนา เฮ้าส์ จ านวน 27 
ล้านบาท สว่นใหญ่มาจาก UBM JV ซึ่งเข้าร่วมทนุเมื่อวนัท่ี 4 กนัยายน 2561 เพื่อด าเนินการตามสญัญาเช่าด าเนินงาน
และบริหารจดัการกิจการโรงแรม 2 แหง่ ในกรุงมิวนิค ประเทศเยอรมนี, (ii) สว่นแบง่ก าไรจาก AHS จ านวน 11 ล้านบาท, 
(iii) ส่วนแบ่งก าไรจากบริษัทร่วม MHG ซึ่งบริหารจัดการอาคารชุด (Serviced Apartments) ใกล้โรงแรมอนันตรา 
เชียงใหม่ แตก่ารเพิ่มขึน้ของสว่นแบง่ก าไรจากเงินลงทนุในกิจการร่วมค้าและบริษัทร่วมบางสว่นถกูลดทอนด้วยสว่นแบ่ง
ขาดทนุจากโครงการร่วมทุนระหว่างบีทีเอสและแสนสิริ (Sansiri JV) และ คีย์สโตน (Keystone JV) เป็นผลมาจากการ
แบกรับต้นทนุท่ีเก่ียวข้องกบัการขาย การตลาด และ/หรือการพฒันาโครงการ 

ในส่วนของค่าใช้จ่ายทางการเงิน จ านวน 910 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 63.6 จากปีก่อน หรือ 354 ล้านบาท 
การเพิ่มขึน้สว่นใหญ่มาจาก (i) การรับรู้คา่ใช้จ่ายทางการเงินที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรปแบบเต็มปี และ (ii) 
การรับรู้คา่ใช้จ่ายทางการเงินท่ีเก่ียวข้องกบัการรับโอนกิจการทัง้หมดจาก UE 
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ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า บริการ และโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality)  

รายได้จากธุรกิจโรงแรมและการบริการ มีสัดส่วนรายได้ร้อยละ 86.1 ของรายได้ทัง้หมด 

รายได้จากธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality) ในปี 2561 มีสดัสว่นรายได้มากที่สดุ คิดเป็นร้อยละ 86.1 
ของรายได้รวม หรือเท่ากบั 6,009 ล้านบาท เติบโต 2,141 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 55.4 เมื่อเทียบกบัปีก่อน ปัจจยั
หลกัมาจาก (i) การเพิ่มขึน้ของรายได้จากการด าเนินงานและการรวมงบการเงินแบบเต็มปีของธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรป 
โดยเติบโตร้อยละ  67.4  หรือ 1,852 ล้านบาท จากปีก่อน เป็น 4,600 ล้านบาท (ii) การรวมงบการเงินจากโรงแรมอีก 4 
แหง่ที่ได้รับมาภายหลงัจากการรับโอนกิจการทัง้หมด (โรงแรมย ูสาทร กรุงเทพฯ , โรงแรมย ูเชียงใหม,่ โรงแรมย ูอินจนัทรี 
กาญจนบรีุ และโรงแรมอีสติน ธนาซิตี ้กอล์ฟ แอนด์ รีสอร์ท กรุงเทพฯ ตัง้แต่เดือนธันวาคม 2561) ซึ่งมีรายได้รวม 222 
ล้านบาท และ (iii) ผลการด าเนินงานท่ีดีขึน้ของโรงแรมในประเทศ 3 แห่ง (โรงแรมอีสติน แกรนด์ สาทร, โรงแรมอนนัตรา 
เชียงใหม่ รีสอร์ทแอนด์สปา และโรงแรมอวานี ขอนแก่น โฮเทล แอนด์ คอนเวนชัน่เซ็นเตอร์) ซึง่มีรายได้รวม 1,187 ล้าน
บาท คิดเป็นการเติบโตร้อยละ 5.9 หรือ 67 ล้านบาท จากปีก่อน  

ภาพรวมธุรกิจโรงแรม 

 

จ านวนห้อง อัตราเฉล่ียราคาห้องพัก 
 (บาท/คืน) 

อัตราการเข้าพัก (%) รายได้เฉล่ียต่อห้อง  
(บาท/คืน) 

ปี 
2561 

ปี 
2560 

+/- 
ปี 

2561 
ปี 

2560 
+/- 

ปี 
2561 

ปี 
2560 

+/- 
ปี 

2561 
ปี 

2560 
+/- 

เป็นเจ้าของ 3,961 3,550 411 2,788 2,878 (90) 66.3% 72.9% (6.6) 1,850 2,098 (248) 
มีสญัญาเชา่
ด าเนินงาน 

1,295 963 332 3,430 3,594 (164) 74.1% 80.0% (5.9) 2,542 2,744 (202) 

รับบริหาร* 4,619 2,509 2,110 3,420 3,039 381 74.2% 72.7% 1.5 2,536 2,209 327 
จ านวนห้องที่เปิด
ด าเนินการแล้ว 

9,875 7,022 2,853 3,001 3,096 (95) 68.8% 75.3% (6.5) 2,065 2,331 (266) 

จ านวนห้องที่รอเปิด
ให้บริการในอนาคต 

17,122 1,253 15,869          

รวมทัง้สิน้ 26,997 8,275 18,722          
* รวมโรงแรมท่ีร่วมทนุกบั UBM แตไ่ม่รวมอตัราเฉล่ียราคาห้องพกัตอ่วนั (ADR) อตัราการเข้าพกั (Occupancy) และรายได้เฉล่ียตอ่ห้อง (RevPAR) ของ
โรงแรมท่ีบริหารจดัการโดย AHS  

จ านวนห้องทัง้หมดที่เปิดด าเนินการแล้วในปี 2561 อยู่ที่ 9,875 ห้อง เพิ่มขึน้ 2,853 ห้องจากปีก่อน โดย
จ านวนห้องที่บริษัทฯ เป็นเจ้าของที่เปิดด าเนินการแล้ว เพิ่มขึน้ 411 ห้อง เป็น 3,961 ห้อง สว่นใหญ่เป็นผลมาจากการรับ
โอนโรงแรม 2 แห่ง ได้แก่ โรงแรมอีสติน ธนาซิตี ้กอล์ฟ แอนด์ รีสอร์ท (เดิมในช่วงการท าธุรกรรมการรับโอนกิจการจาก 
UE โครงการดงักลา่วยงัอยูใ่นระหว่างก่อสร้าง แต่ปัจจุบนัได้เปิดด าเนินการแล้วตัง้แต่เดือนธันวาคม 2561) และโรงแรม 
ย ูอินจนัทรี กาญจนบุรี ในขณะที่จ านวนห้องที่บริษัทฯ มีสญัญาเช่าด าเนินงานที่เปิดด าเนินการแล้ว เพิ่มขึน้ 332 ห้อง 
เป็นผลมาจากการรับโอนโรงแรม ยู สาทร กรุงเทพฯ และโรงแรม ยู เชียงใหม่ รวมถึงการเปิดโรงแรม VHE Leipzig 
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จ านวนห้องที่บริษัทฯ รับบริหาร เพิ่มขึน้ 2,110 ห้อง เป็นผลมาจากการรับโอนกิจการจาก UE ซึง่รวมถึงการเข้าซือ้หุ้นของ 
AHS ในสดัสว่น 50%  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัมีจ านวนห้องที่รอเปิดให้บริการในอนาคตจ านวน 17,122 ห้อง เพิ่มขึน้ 15,869 ห้อง 
เมื่อเทียบกับปีก่อน โดยส่วนใหญ่เป็นโรงแรมที่อยู่ภายใต้การบริหารจัดการโดย AHS และโรงแรมที่เป็นสญัญาเช่า
ด าเนินงานใหมภ่ายใต้เวียนนา เฮ้าส์ โดยรวมแล้วบริษัทฯ มีจ านวนห้องทัง้หมด 26,997 ห้อง 

ในปีนี ้อตัราเฉลีย่ราคาห้องอยูท่ี่ 3,001 บาทต่อคืน อตัราการเข้าพกัร้อยละ 68.8 และรายได้เฉลีย่ตอ่ห้องอยู่ที่ 
2,065 บาทตอ่คืน โดยรายได้เฉลีย่ตอ่ห้อง ลดลง 266 บาท จากเดิมที่ 2,331 บาทตอ่คืน สว่นใหญ่เป็นผลมาจากการควบ
รวมงบการเงินแบบเต็มปีของธุรกิจโรงแรมในทวีปยุโรป (งบการเงินของปีก่อนยงัไม่รวมผลประกอบการไตรมาส 1 ปี 
2560  ซึ่งเป็นช่วงนอกฤดทู่องเที่ยว (Low Season)) การปรับปรุงโรงแรมในประเทศโปแลนด์และสาธารณรัฐเช็ก รวมถึง
การชะลอตวัของธุรกิจไมซ์ (Meetings, Incentive Travels, Conventions and Exhibitions - MICE) ในประเทศโปแลนด์ 

ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า 

รายได้จากธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าเสริมรายได้ร้อยละ 4 ของรายได้ทัง้หมด 

ในปี 2561 บริษัทฯ ได้มีอาคารส านกังานให้เช่าเพิ่มเติมอีก 1 แห่ง คือ อาคารทีเอสที  ในช่วงปลายไตรมาสที่ 1 
ของปี 2561   

บริษัทฯ ได้มีการบนัทึกรายได้จากธุรกิจอาคารส านกังานเพิ่มขึน้ร้อยละ 74.2  หรือ 120 ล้านบาท จากปีก่อน 
เป็น 282 ล้านบาท ปัจจัยหลกัมาจาก การรับรู้รายได้ค่าเช่าอาคารทีเอสที จ านวน 96 ล้านบาท และ การเพิ่มขึน้ของ
รายได้ค่าเช่า จากอาคารส านักงาน 33 Gracechurch Street โดยเติบโต ร้อยละ 13 หรือ 20 ล้านบาท จากปีก่อน 
อย่างไรก็ดีการเพิ่มขึน้ของรายได้บางส่วนถูกหกักลบกับการลดลงของรายได้จ านวน 4 ล้านบาท จากอาคารส านกังาน 
Underwood Street (เทียบกับรายได้จ านวน 6 ล้านบาท ในปีก่อนหน้า) เนื่องจากอาคารดงักล่าวยงัอยู่ในระหว่างการ
ปรับปรุงในปี 2561 ปัจจุบนั อาคาร Underwood Street ปรับปรุงเสร็จเป็นที่เรียบร้อยแล้วตัง้แต่ช่วงต้นเดือนกุมภาพนัธ์ 
2562 ซึ่งในขณะนีบ้ริษัทฯ ก าลงัอยู่ในระหว่างเจรจากบัผู้ เช่าใหม่ของอาคารดงักลา่ว ทัง้นี ้ในไตรมาส 4 ปี 2561 พอร์ต
อาคารส านกังานของบริษัทฯ (ไมร่วมอตัราการเช่าพืน้ท่ีอาคาร Underwood Street) มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีโดยรวมทัง้หมด 
ร้อยละ 99  ลดลงเลก็น้อยจากปีก่อน จากการครบก าหนดสญัญาของผู้ เช่าเก่าของอาคารที เอส ที (คาดว่าจะรวมอตัรา
การเช่าพืน้ท่ีอาคารดงักลา่วตัง้แตไ่ตรมาส 1 ปี 2562 เป็นต้นไป) 

รายได้จากธุรกิจบริหารจัดการ 

ในปี 2561 บริษัทฯ มรีายได้จากการบริหารอสงัหาริมทรัพย์และธรุกิจบริการ จ านวน 105 ล้านบาท   
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ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เชิงที่อยู่อาศัย 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 มีรายได้รอการโอนตามสดัสว่นของบริษัทฯ จ านวน 17,981 ล้านบาท จากโครงการ
ที่จะโอนทัง้หมดระหวา่งปี 2562 - 2564  

ในปี 2561โครงการร่วมทุนกับแสนสิริมีการโอนห้องในโครงการเดอะ ไลน์ วงศ์สว่าง (คอนโดพร้อมเข้าอยู่) , 
เดอะ ไลน์ ราชเทวี, เดอะ ไลน์ อโศก-รัชดา และ เดอะ เบส การ์เดน พระราม 9  และในระหว่างปี ทางโครงการได้เปิดตวั 
เดอะ ไลน์ วงศ์สวา่ง เดอะ เบส สะพานใหม่ และ เดอะ ไลน์ พหลโยธิน ปาร์ค รวมจ านวน 2,988 ห้อง มลูคา่โครงการรวม
กวา่ 12.7 พนัล้านบาท 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริท่ีรอการโอนในปี 2562 รายได้รอการโอนของโครงการร่วมทุนกับแสนสิริ 

โครงการ 
รายได้จากห้องรอการ

โอน 
(ล้านบาท) 

เดอะ ไลน์ ราชเทว ี 40 
เดอะ ไลน์ อโศก – รัชดา 781 
เดอะ เบส การ์เดน พระราม 9 561 
เดอะ ไลน์ วงศ์สวา่ง 42 
เดอะ โมนเูมนต์ ทองหลอ่ 1,191 
เดอะ ไลน์ สขุมุวิท 101 2,158 
เดอะ ไลน์ พหลฯ – ประดิพทัธ์ 588 
เดอะ เบส เพชรเกษม 29 196 
คณุ บาย ย ูทองหลอ่  532 

รวม 6,090 
 

 

 

13.1.2  ฐานะการเงนิ 

  

 

 

 

 

 
สินทรัพย์ 

(หน่วย : ล้านบาท) 

หน่วย: ล้านบาท 
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สินทรัพย์รวม  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวมจ านวน 53,964 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 13,902 ล้านบาท หรือคิด

เป็นร้อยละ 34.7 จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 การเพิ่มขึน้ของสนิทรัพย์สว่นใหญ่มาจากรายการตา่ง ๆ ดงันี ้

การเพิ่มขึน้จากการรับโอนกิจการทัง้หมดของ UE   

(i) การเพิ่มขึน้ของเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างรับ จ านวน 5,050 ล้านบาท  

(ii) การเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุในกิจการร่วมค้า จ านวน 3,047 ล้านบาท จากโครงการร่วมทนุกบัแสนสิริ AHS และ

คีย์สโตน  

(iii) การเพิ่มขึน้ของที่ดินและโครงการรอพฒันา จ านวน 1,921 ล้านบาท ซึง่สว่นใหญ่มาจากที่ดินที่ได้รับโอนมา 

(iv) การเพิ่มขึน้ของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ จ านวน 1,165 ล้านบาท ซึ่งสว่นใหญ่มาจากอาคารส านกังานที่

ได้รับโอนมา 

(v) การเพิ่มขึน้ของที่ดิน อาคารและอปุกรณ์ จ านวน 835 ล้านบาท   

(vi) การเพิ่มขึน้ของสทิธิการเช่า จ านวน 361 ล้านบาท จากโรงแรมที่เป็นสญัญาเช่าด าเนินงานท่ีได้รับโอนมา 

การเพิ่มขึน้จากการเพิ่มทนุในไตรมาส 1 ปี 2561 

(vii) การเพิ่มขึน้ของเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด จ านวน 1,414 ล้านบาท  

(viii) การเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุชัว่คราว จ านวน 1,379 ล้านบาท สว่นใหญ่มาจากการบริหารเงินสด 

การเพิ่มขึน้จากเหตผุลอื่น ๆ 

(ix) การเพิ่มขึน้ของลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น จ านวน 170 ล้านบาท สว่นใหญ่มาจากธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย

และจากการรับโอนกิจการทัง้หมดของ UE 

อยา่งไรก็ดี การเพิ่มขึน้บางสว่นของสนิทรัพย์รวมถกูหกักลบด้วย 

(x) การลดลงของลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยทัง้ในสว่นที่ครบก าหนดช าระภายในหนึง่ปีและเกินกว่า

หนึ่งปี จ านวน 996 ล้านบาท จากการรับช าระหนีจ้ากการขายบริษัทย่อยที่เป็นเจ้าของที่ดินบริเวณบาง

กระเจ้าในปีก่อน และ  

(xi) การลดลงของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหวา่งการพฒันา จ านวน 620 ล้านบาท 
 

หนีส้นิรวม 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีหนีส้นิรวมจ านวน 24,813 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 2,609 ล้านบาท หรือคิดเป็น

ร้อยละ 11.7 จาก ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 สว่นใหญ่เป็นผลมาจาก (i) การเพิ่มขึน้ของเงินกู้ ระยะยาวจากกิจการท่ี

เก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างจ่าย จ านวน 5,027 ล้านบาท ซึง่เป็นประมาณการหนีค้งค้างที่เก่ียวข้องกบัธุรกรรมการรับ

โอนกิจการทัง้หมดของ UE (ii) การเพิม่ขึน้ของเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น จ านวน 171 ล้านบาท การเพิม่ขึน้บางสว่น

ของหนีส้นิถกูชดเชยด้วย  (iii) การลดลงของเงินกู้ยมืระยะยาวจากสถาบนัการเงิน จ านวน 1,902 ล้านบาท (iv) การลดลง
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ในสว่นของหนีส้นิตามสญัญาเชา่ทางการเงิน จ านวน 619 ล้านบาท และ (v) การลดลงของเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืม

ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน จ านวน 216 ล้านบาท 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นจ านวน 29,152 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 11,294 ล้านบาท หรือ
คิดเป็นร้อยละ 63.2 โดยในไตรมาส 4 ที่ผา่นมาบริษัทฯ ได้ด าเนนิธุรกรรมที่ได้รับการอนมุตัิจากทีป่ระชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น 
ได้แก่ การเพิ่มทนุของบริษัทฯ บางสว่นเพื่อไมใ่ห้เกิดเศษหุ้นภายหลงัจากการรวมหุ้น การเปลีย่นแปลงมลูคา่หุ้นท่ีตราไว้
โดยการรวมหุ้นและการลดทนุของบริษัทฯ ทัง้นี ้ ธุรกรรมนีไ้ด้ด าเนนิการแล้วเสร็จเมื่อวนัท่ี 26 ธนัวาคม 2561 การลดทนุ
ดงักลา่วเพื่อล้างขาดทนุสะสมของบริษัทฯ และสว่นต ่ากวา่มลูคา่หุ้น พร้อมทัง้ปรับมลูคา่ที่ตราไว้ของหุ้ นสามญัและหุ้น
บริุมสทิธิเป็น 3.20 บาทตอ่หุ้น จากการปรับโครงสร้างสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ สง่ผลให้มี (i) การเพิ่มขึน้ของทนุท่ีออก
และช าระแล้ว สทุธิจากสว่นต า่มลูคา่หุ้น และองค์ประกอบอื่นของสว่นของผู้ ถือหุ้น จ านวน 11,293 ล้านบาทและ (ii) การ
เพิ่มขึน้ของสว่นที่เป็นของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไมม่ีอ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ยจ านวน 1 ล้านบาท 

โครงสร้างเงนิทุน 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ บนัทึกหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้จ านวน 20,344 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 
12.5หรือ 2,257 ล้านบาท จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ส่วนใหญ่มาจากการประมาณหนีส้ินคงค้างจากการรับโอน
กิจการของ UE  โดยอตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น อยู่ที่ 0.55 เท่า ดีขึน้จาก 0.93 เท่า ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 สว่นใหญ่เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของสว่นของผู้ ถือหุ้น จากการเพิ่มทนุของบริษัทฯ ในไตรมาส
แรก  

ส าหรับงวด 12 เดือน สิน้สดุ 31 ธันวาคม 2561 ย ูซิตี ้มีค่าใช้จ่ายฝ่ายทนุ จ านวน 1,480 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อย
ละ 190.2 หรือ 970 ล้านบาท จากปีก่อน ส่วนใหญ่เป็นผลมาจากเงินสดจ่ายซือ้ที่ดิน อาคาร อุปกรณ์ ที่เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้
คา่ใช้จ่ายฝ่ายทนุไมร่วมสว่นของเงินลงทนุหรือเงินกู้ ระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั ซึง่บนัทกึอยูภ่ายใต้เงินลงทนุ 

กระแสเงนิสด 

การเคล่ือนไหวของกระแสเงนิสดส าหรับปีสิน้สุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2561  

 

 

 

 

เงินสดต้นงวด 
ณ วนัท่ี 1 ม.ค. 61 

กระแสเงินสดจาก 
กิจกรรมการด าเนินงาน 

กระแสเงินสดจาก 
กิจกรรมการลงทนุ 

กระแสเงินสดจาก 
กิจกรรมการจดัหาเงิน 

อื่น ๆ เงินสดปลายงวด 
ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 61 
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ส าหรับปีสิน้สดุ 31 ธนัวาคม 2561 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด จ านวน 2,797 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 102.2 หรือ 1,414 ล้านบาท บริษัทฯ มีเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 502 ล้านบาท มาจากผลขาดทนุ
ก่อนคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ จ านวน 586 ล้านบาท หกักลบด้วย (i) รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด จ านวน 1,269 ล้านบาท และ (ii) 
การเปลีย่นแปลงสทุธิของเงินทนุหมนุเวยีน จ านวนติดลบ 90 ล้านบาท และหลงัจากที่บริษัทฯ จ่ายดอกเบีย้ จ านวน 922 
ล้านบาท และจ่ายภาษีเงินได้สทุธิ จ านวน 173 ล้านบาท ท าให้บริษัทฯ มีเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน 
จ านวน 502 ล้านบาท 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน  จ านวน 2,482 ล้านบาท รายการหลกัมาจาก (i) การเพิ่มขึน้ของเงิน
ลงทนุชัว่คราว จ านวน 1,322 ล้านบาท (ii) เงินสดจ่ายซือ้ที่ดิน อาคาร อปุกรณ์ จ านวน 1,113 ล้านบาท (iii) การเพิ่มขึน้
ของเงินให้กู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้องกนั จ านวน 773 ล้านบาท (iv) เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 
จ านวน 344 ล้านบาท และ (v)  เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในกิจการร่วมค้า จ านวน 120 ล้านบาท ซึง่ชดเชยด้วย (vi) เงินสด
รับจากการขายสนิทรัพย์ จ านวน 665 ล้านบาท (vii) เงินปันผลรับ จ านวน 283 ล้านบาท และ (viii) ดอกเบีย้รับ จ านวน 
263 ล้านบาท 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน จ านวน 3,511 ล้านบาท รายการหลกัมาจาก (i) เงินสดรับจากการออก
หุ้นบุริมสิทธิเพิ่มทุน จ านวน 9,695 ล้านบาท (ii) เงินสดรับจากเงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน จ านวน 1,061 ล้าน
บาท และ (iii) เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในบริษัทย่อย จ านวน 1,058 ล้านบาท หกักลบด้วย (iv) เงินสดจ่ายช าระ
เงินกู้ ระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกนั จ านวน 5,050 ล้านบาท (v) เงินสดจ่ายช าระเงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
จ านวน 2,643 ล้านบาท และ (vi) เงินสดจ่ายช าระหนีส้นิตามสญัญาเช่าทางการเงิน จ านวน 533 ล้านบาท    

อัตราส่วนสภาพคล่อง 

ณ สิน้ปี 2561 บริษัทฯ มีอตัราสว่นหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นเท่ากบั 0.7 เทา่ อตัราสว่นสภาพคลอ่ง อตัราสว่น
สภาพคลอ่งหมนุเร็วและอตัราสว่นสภาพคลอ่งกระแสเงินสดเทา่กบั 2.67 เทา่ 2.1 เทา่ และ -0.20 เทา่ ตามล าดบั  

13.2.1 ข้อมูลอื่นๆที่เกี่ยวข้อง 

- 

 


