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13.  ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ  

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญช ี 

(ก) สรุปรายงานการสอบบัญชี ส าหรับงวดส้ินสุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 

ผูส้อบบัญชีรบัอนุญาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนันตก์ุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3844 บริษัท ส  านกังาน อีวาย จ ากดั ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ูซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และ
บริษัทย่อย (กลุม่บริษัท)  ซึง่ประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 งบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวมและงบกระแสเงินสดรวม ส าหรบัปีสิน้สุดวัน
เดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวม รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีท่ีส  าคัญ และได้
ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) ดว้ยเช่นกัน โดยไดใ้หค้วามเห็นไวใ้น
รายงานผูส้อบบัญชีอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย และ
เฉพาะของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน และมีขอ้สงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้

ข้อมูลและเหตุการณท์ีเ่น้น 

 (1) ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 14.1.1 และขอ้ 16.1.1 เก่ียวกบัการ
รับโอนกิจการทั้งหมดของ บริษัท ยูนิคอรน์ เอ็นเตอรไ์พรส์ จ ากัด และการซือ้เงินลงทุนในกิจการร่วมค้า
ตามล าดบั ซึ่งการวดัมลูค่าของสินทรพัยท่ี์ระบุไดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีซือ้ และ
การวดัมลูคา่ของคา่ความนิยมไดแ้ลว้เสรจ็ในระหวา่งไตรมาสที่หนึ่งและไตรมาสที่สามของปี 2562 ตามล าดบั 

(2) ตามท่ีกล่าวไว้ในหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 14.2.3 เก่ียวกับการซือ้กิจการ
ทัง้หมดของบริษัทในประเทศเยอรมนีและสวิสเซอรแ์ลนดจ์ านวน 12 บริษัท ซึง่การวดัมลูค่าของสินทรพัยท่ี์ระบุ
ไดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีซือ้และการวดัมลูคา่ของคา่ความนิยมยงัไมแ่ลว้เสรจ็ 

 (ข) สรุปรายงานการสอบบัญชี ส าหรับงวดส้ินสุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2561 

 ผู ้สอบบัญชีรับอนุญาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนันตก์ุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3844 บริษัท ส  านกังาน อีวาย จ ากดั ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ูซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และ
บริษัทย่อย (กลุม่บริษัท)  ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 งบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวมและงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สุดวัน
เดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวม รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีท่ีส  าคัญ และได้
ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) ดว้ยเช่นกัน โดยไดใ้ห้ความเห็นไวใ้น
รายงานผูส้อบบัญชีอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561 ผลการ
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ด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย และ
เฉพาะของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน และมีขอ้สงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้ 

ข้อมูลและเหตุการณท์ีเ่น้น 

              (1)   ตามท่ีกลา่วไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 13.2.1 เก่ียวกบัการซือ้ธุรกิจโรงแรม
ในทวีปยโุรป ซึง่การวดัมลูคา่ของสินทรพัยท่ี์ระบไุดท่ี้ไดม้าและหนีส้นิท่ีรบัมาดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีซือ้ และ
การวดัมลูคา่ของค่าความนิยมไดแ้ลว้เสรจ็ในระหวา่งไตรมาสที่สองของปี 2561  
 

              (2)   ตามท่ีกลา่วไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 13.1.1 และขอ้ 15.1.4 เก่ียวกบัการ
รบัโอนกิจการทัง้หมดของ บริษัท ยนิูคอรน์ เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั และการซือ้เงินลงทนุในกิจการรว่มคา้ตามล าดบั
ในระหวา่งปี 2561 ซึง่การวดัมลูคา่ของสินทรพัยท่ี์ระบไุดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีซือ้ 
และการวดัมลูคา่ของคา่ความนิยมยงัไมแ่ลว้เสรจ็ 
 

             (3)   ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ้ 38.2 ค) เก่ียวกับคดีความซึ่งบริษัท
ย่อยแห่งหนึ่งไดย่ื้นค ารอ้งต่อศาลปกครองกลางเพ่ือขอใหห้น่วยงานราชการส่งมอบพืน้ท่ีโครงการพัฒนาท่ีราช
พสัดแุปลงโรงภาษีรอ้ยชกัสามและพิจารณาหยุดนบัระยะเวลา “อายุการบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” 
ตามสญัญา เมื่อวนัท่ี 13 กรกฎาคม 2560 ศาลปกครองกลางไดม้ีค  าพิพากษาใหด้  าเนินการขยายระยะเวลาการ
ใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินออกไปอีกจนครบก าหนด 30 ปีนบัแตว่นัท่ีสง่มอบพืน้ท่ีหรือนบัแตว่นัท่ีคดีถงึท่ีสดุแลว้แตก่รณี 
บริษัทย่อยดงักล่าวไดย่ื้นอทุธรณต์่อศาลปกครองสงูสดุและปัจจุบันคดีอยู่ระหวา่งการพิจารณาของศาลปกครอง
สงูสดุ        
 

(ค) สรุปรายงานการสอบบัญชี ส าหรับงวดส้ินสุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2560 

  ผู ้สอบบัญชีรับอนุญาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนันต์กุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3844 บริษัท ส  านกังาน อีวาย จ ากดั ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ูซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และ
บริษัทย่อย (กลุ่มบริษัท)  ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 งบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสรจ็รวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผูถื้อหุน้รวมและงบกระแสเงินสดรวม ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั 
และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวม รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีท่ีส  าคัญ และไดต้รวจสอบงบ
การเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) ดว้ยเช่นกนั โดยไดใ้หค้วามเห็นไวใ้นรายงานผูส้อบบญัชี
อย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 ผลการด าเนินงานและกระแสเงิน
สดส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกันของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย และเฉพาะของบริษัท ยู ซิตี ้
จ  ากดั (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และมีขอ้สงัเกตต่อ
งบการเงิน ดงันี ้ 
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ข้อมูลและเหตุการณท์ีเ่น้น 

              (1)   ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินข้อ 13.2.2 เก่ียวกับการซือ้ธุรกิจ
โรงแรมในทวีปยุโรปโดยช าระค่าตอบแทนรวมเบือ้งตน้ ซึ่งจะถูกปรบัปรุงตามขอ้ก าหนดและเง่ือนไขของสญัญา
ซือ้ขายหุน้การวดัมลูคา่ของสินทรพัยท่ี์ระบไุดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีซือ้ และการวดั
มลูคา่ของคา่ความนิยมยงัไมแ่ลว้เสรจ็  

               
             (2)   ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 35.2.ค) เก่ียวกบัคดีความซึง่บริษัท

ย่อยแห่งหนึ่งไดย่ื้นค ารอ้งต่อศาลปกครองกลางเพ่ือขอใหห้น่วยงานราชการส่งมอบพืน้ท่ีโครงการพัฒนาท่ีราช
พสัดแุปลงโรงภาษีรอ้ยชกัสามและพิจารณาหยุดนบัระยะเวลา “อายุการบริหารโครงการ” และ “ระยะเวลาเช่า” 
ตามสญัญา เมื่อวนัท่ี 13 กรกฎาคม 2560 ศาลปกครองกลางไดม้ีค  าพิพากษาใหด้  าเนินการขยายระยะเวลาการ
ใชป้ระโยชนใ์นท่ีดินออกไปอีกจนครบก าหนด 30 ปีนบัแตว่นัท่ีสง่มอบพืน้ท่ีหรือนบัแตว่นัท่ีคดีถงึท่ีสดุแลว้แตก่รณี 
บริษัทย่อยดงักล่าวไดย่ื้นอทุธรณต์่อศาลปกครองสงูสดุและปัจจุบนัคดีอยู่ระหวา่งการพิจารณาของศาลปกครอง
สงูสดุ        
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิของบริษัทและบริษัทยอ่ย ส าหรับรอบระยะเวลาสิน้สุด วันที่ 31 ธันวาคม 2560 - 2562 
งบแสดงฐานะการเงิน 

 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบแสดงฐานะการเงิน 

 (หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

สินทรัพย ์       
สินทรัพยห์มุนเวียน       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 2,767,041,167 2,796,805,073 1,383,008,369 1,441,596,466 1,154,672,545 330,058,529 
เงินลงทนุชั่วคราว 102,090,432 1,542,562,477 163,974,998 - 1,428,615,892 51,110,025 
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 760,597,502 830,890,037 709,219,012 56,650,549 281,102,761 1,914,580 
รายไดค้า้งรบั 143,736 47,984,549 - 143,736 - - 
ลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย
ท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

 
1,077,694,450 

 
- 

 
276,994,796 1,077,694,450 - 276,994,796 

สินคา้คงเหลือ 61,332,475 51,664,200 47,936,279 - - - 
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหวา่งการ
พฒันา 991,679,500 991,679,500 1,611,503,736 302,600,000 302,600,000 922,424,236 
สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน 421,334,412 329,007,558 158,945,621 44,106,494 23,056,559 17,651,078 

 6,181,913,674 6,590,593,394 4,351,582,811 2,922,791,695 3,190,047,757 1,600,153,244 
สินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พื่อขาย 1,639,068,902 - - 271,323,425 - - 
รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 7,820,982,576 6,590,593,394 4,351,582,811 3,194,115,120 3,190,047,757 1,600,153,244 
สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน       
เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั 263,628,829 194,133,790 70,794,546 104,873,164 27,047,002 823,288 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้ง
กนัและดอกเบีย้คา้งรบั 6,524,360,615 5,905,802,422 855,416,315 20,571,684,000 19,220,914,147 10,579,189,280 
ลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 
– สทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี 

 
1,812,576,791 110,798,329 829,423,510 1,812,576,791 110,798,329 829,423,510 

เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - - 15,490,103,601 16,340,713,306 14,389,630,421 
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม 60,680,903 64,355,939 60,667,290 49,999,970 49,999,970 49,999,970 
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 2,690,113,312 3,042,963,656 - 2,363,082,000 2,686,082,000 5,000,000 
เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน 81,033,800 154,568,425 193,422,050 81,033,800 154,568,425 193,422,050 
ท่ีดินและโครงการรอพฒันา 3,969,759,644 3,969,759,644 2,049,155,501 953,242,669 953,242,669 937,572,700 
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ 7,023,628,619 8,792,125,664 7,626,643,386 967,715,455 157,281,342 157,040,592 
ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ 16,832,532,275 19,141,449,132 18,306,070,243 13,785,338 17,787,026 24,165,551 
สิทธิการเช่า 2,145,586,534 2,319,412,983 1,958,039,003 - - - 
สินทรพัยไ์มม่ีตวัตน 1,316,122,558 791,191,431 870,319,312 5,521,948 7,963,451 7,872,518 
เงินมดัจ า 50,000,000 - - 50,000,000 - - 
ค่าความนิยม 2,471,874,204 2,783,784,290 2,820,270,368 - - - 
ประมาณการผลต่างของตน้ทนุท่ีสงูกวา่
มลูค่าสินทรพัยส์ทุธิท่ีไดร้บั 389,148,694 - - - - - 
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดับญัชี 64,183,593 81,206,911 44,006,015 - - - 
สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน 14,993,011 17,783,692 26,538,271 3,196,499 3,196,478 3,698,758 
รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 45,710,223,382 47,369,336,308 35,710,765,810 42,466,815,235 39,729,594,145 27,177,838,638 
รวมสินทรัพย ์ 53,531,205,958 53,959,929,702 40,062,348,621 45,660,930,355 42,919,641,902 28,777,991,882 
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 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

       
หน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น       
หน้ีสินหมุนเวียน       
เงินเบิกเกินบญัชีจากสถาบนัการเงิน 33,731,050 36,610,048 252,976,145 - - - 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้ง    
  กนัและดอกเบีย้คา้งจ่าย - - - - - 306,795,254 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น 1,231,918,487 1,006,284,199 834,966,672 31,361,998 40,454,059 36,962,905 
สว่นของหนีส้ินระยะยาวท่ีถึงก าหนดช าระ
ภายในหนึ่งปี       
เงินกูย้ืมระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้ง
กนัและดอกเบีย้คา้งจ่าย - - - 2,255,302,581 - - 
หนีส้ินภายใตส้ญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้ - 34,023,746 31,890,060 - - - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 1,144,418,905 870,377,661 569,530,790 739,208,959 512,010,667 188,018,453 
หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน 74,017,348 77,659,722 522,202,796 2,319,715 2,233,235 - 
เงินมดัจ าและเงินรบัลว่งหนา้ 258,851,847 180,942,795 158,171,972 70,859,319 5,443,700 6,552,225 
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย 68,768,425 69,801,757 38,600,097 - - - 
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 95,656,387 192,200,372 168,931,102 20,525,286 12,081,971 2,662,280 
 2,907,362,449 2,467,900,300 2,577,269,634 3,119,577,858 572,223,632 540,991,117 

หนีส้ินท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัสินทรพัยท่ี์   
  ถือไวเ้พื่อขาย 1,410,165,857 - - - - - 
รวมหน้ีสินหมุนเวียน 4,317,528,306 2,467,900,300 2,577,269,634 3,119,577,858 572,223,632 540,991,117 
หน้ีสินไม่หมุนเวียน       
หนีส้ินระยะยาวสทุธิจากสว่นท่ีถึงก าหนด
ช าระภายในหนึ่งปี       
เงินกูย้ืมระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้ง
กนัและดอกเบีย้คา้งจ่าย 5,025,376,438 5,026,890,520 - 5,025,376,438 5,026,890,520 - 
หนีส้ินภายใตส้ญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้ - 1,102,067,359 1,136,091,106 - - - 
เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 9,684,950,775 11,408,973,731 13,611,967,671 5,575,425,660 7,071,962,191 10,058,388,541 
หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน 1,632,758,614 1,787,411,366 1,961,858,090 5,213,056 7,529,942 - 
ส  ารองรายการภายใตว้ิธีสว่นไดเ้สียของ
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 83,192,804 45,259,283 38,282,248 - - - 
ส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของ
พนกังาน 125,947,369 115,926,864 64,828,048 38,203,868 24,921,025 23,152,817 
หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี 1,900,995,499 2,360,895,901 2,345,835,049 - 1,871,564 117,806 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว - 270,542,559 313,251,442 - - - 
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 217,707,102 226,604,134 154,532,546 14,001,000 - - 
รวมหน้ีสินไม่หมุนเวียน 18,670,928,601 22,344,571,717 19,626,646,200 10,658,220,022 12,133,175,242 10,081,659,164 
รวมหน้ีสิน 22,988,456,907 24,812,472,017 22,203,915,834 13,777,797,880 12,705,398,874 10,622,650,281 
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 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

ส่วนของผู้ถือหุ้น       
ทุนเรือนหุ้น        
ทนุจดทะเบียน       

หุน้บรุิมสิทธิ 3,740,575,162 หุน้ 
มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท 

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

หุน้สามญั 32,930,310,615  32,930,310,615   861,413,132,646  32,930,310,615  32,930,310,615   861,413,132,646  
(31 ธันวาคม 2562: หุน้สามญั 10,290,722,067 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท)    
(31 ธันวาคม 2561: หุน้สามญั 10,290,722,067 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท)    
(31 ธันวาคม 2560: หุน้สามญั 861,413,132,646 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท)    
 44,900,151,133  44,900,151,133   861,413,132,646  44,900,151,133  44,900,151,133   861,413,132,646  
ทุนท่ีออกและช าระแล้ว       
หุน้บรุิมสิทธิ 3,740,575,162 หุน้ มลูค่า
หุน้ละ 3.20 บาท 

      
11,969,840,518  

      
11,969,840,518  

                             
-  

      
11,969,840,518  

      
11,969,840,518  

                             
-  

หุน้สามญั 17,963,896,205  17,963,894,272  561,362,298,976  17,963,896,205  17,963,894,272   561,362,298,976  
(31 ธันวาคม 2562: หุน้สามญั 5,613,717,564 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท)    
(31 ธันวาคม 2561: หุน้สามญั 5,613,716,960 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท)    
(31 ธันวาคม 2560: หุน้สามญั 561,362,298,976 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท)    
สว่นเกินกวา่ (ต ่ากวา่) มลูค่าหุน้สามญั             1,691                       -  (533,401,378,585)               1,691                       -  (533,401,378,585) 
สว่นต ่ากวา่ทนุจากการรวมธุรกิจภายใต้
การควบคมุเดียวกนั                        -                         -                             -   (741,162,013)                      -                             -  
ก าไร (ขาดทนุ) สะสม  1,314,666,096   (565,066,605)    (9,830,460,999) 2,765,142,192      273,021,984     (9,493,339,516) 
องคป์ระกอบอ่ืนของสว่นของผูถื้อหุน้  (823,264,224) (339,233,107) (389,086,589) (74,586,118) 7,486,254  (312,239,274) 
สว่นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ 30,425,140,286  29,029,435,078  17,741,372,803  31,883,132,475  30,214,243,028  18,155,341,601  

สว่นของผูม้ีสว่นไดเ้สียท่ีไมม่ีอ านาจ
ควบคมุของบริษัทยอ่ย 117,608,765  118,022,607  117,059,984                -                       -                         -  
รวมส่วนของผู้ถือหุ้น 30,542,749,051  29,147,457,685  17,858,432,787  31,883,132,475  30,214,243,028    18,155,341,601  
รวมหน้ีสินและส่วนของผู้ถือหุ้น 53,531,205,958  53,959,929,702  40,062,348,621  45,660,930,355  42,919,641,902  28,777,991,882  
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งบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 
 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 

 (หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

การด าเนินงานต่อเน่ือง       
ก าไรขาดทุน:       
รายได้       
รายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม 7,264,015,408 5,645,636,424 3,867,713,574 - - - 
รายไดค้่าเช่าและบริหารจดัการ 516,507,936 387,302,505 161,984,559 317,578,875 127,729,626 - 
รายไดอ่ื้น       
เงินปันผลรบั 452,400 449,863 5,966,375 460,442,030 218,454,863 5,966,375 
ดอกเบีย้รบั 357,552,521 298,989,612 59,842,129 923,229,438 763,603,914 318,999,808 
ก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยน 51,883,393 - - - - - 
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์ 24,817,614 53,869,291 47,860,558 24,637,407 52,224,942 46,856,041 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุใน
บริษัทยอ่ยและการรว่มคา้ 1,559,040,209 - 184,626,275 1,775,929,371 52,617,651 - 
ก าไรจากการซือ้กิจการในราคาต ่า
กวา่มลูค่ายติุธรรม - 29,671,502 - - - - 
   อ่ืนๆ 370,919,436 196,615,574 126,030,701 17,037,487 24,198,720 675,832 

รวมรายได้ 10,145,188,917 6,612,534,771 4,454,024,171 3,518,854,608 1,238,829,716 372,498,056 
ค่าใช้จ่าย       
ตน้ทนุธุรกิจโรงแรม 2,974,781,688 2,140,114,706 1,436,813,950 - - - 
ตน้ทนุค่าเช่าและบริหารจดัการ 217,732,324 183,546,420 29,511,818 1,764,631 - - 
ค่าใชจ้่ายในการขายและบริการ 485,011,850 421,494,514 321,920,737 - - - 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 3,272,249,222 2,489,375,838 1,675,209,800 326,805,485 319,964,653 366,972,618 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 726,592,770 645,822,819 452,578,529 17,759,376 6,181,349 3,997,105 
ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยน - 165,587,137 - 1,344,618 33,279,918 - 
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงิน
ลงทนุในบริษัทยอ่ย - - - 329,657 237,792 247,912,681 
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของ
สินทรพัย ์ - 355,003,946 781,474,278 964,819 368,505,350 708,403,940 
ขาดทนุจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ในบริษัทยอ่ย - - - - - 421,248,720 
รวมค่าใช้จ่าย 7,676,367,854 6,400,945,380 4,697,509,112 348,968,586 728,169,062 1,748,535,064 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนส่วนแบ่ง
ก าไรจากเงินลงทุนในบริษัท
ร่วมและการร่วมค้า 
ค่าใช้จ่ายทางการเงิน 
และภาษีเงินได้ 2,468,821,063 211,589,391 (243,484,941) 3,169,886,022 510,660,654 (1,376,037,008) 
สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จาก 
เงินลงทนุในบริษัทรว่ม (3,419,043) 3,523,591 2,842,159 - - - 
สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จาก 
เงินลงทนุในการรว่มคา้ 295,412,637 23,443,889 (3,980,923) - - - 
ก าไร(ขาดทุน)ก่อนค่าใช้จ่าย
ทางการเงินและภาษีเงินได้ 2,760,814,657 238,556,871 (244,623,705) 3,169,886,022 510,660,654 (1,376,037,008) 
ค่าใชจ้่ายทางการเงิน (793,263,360) (834,860,155) (621,332,977) (669,788,675) (628,392,804) (352,590,626) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้ 1,967,551,297 (596,303,284) (865,956,682) 2,500,097,347 (117,732,150) (1,728,627,634) 
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 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ) 
 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2562 2561 

(ปรบัปรุงใหม่) 
2560 

(ปรบัปรุงใหม่) 
2562 2561 2560 

ภาษีเงินได ้ (126,275,486) (42,608,903) (99,894,997) - - - 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปีจาก
การด าเนินงานต่อเน่ือง 1,841,275,811 (638,912,187) (965,851,679) 2,500,097,347 (117,732,150) (1,728,627,634) 
       
การด าเนินงานท่ียกเลิก       
ก าไร (ขาดทนุ) ส  าหรบัปีจากการ
ด าเนินงานท่ียกเลิก 25,664,393 5,792,775 (17,362,553) 323,425 (11,733,833) - 
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี 1,866,940,204 (633,119,412) (983,214,232) 2,500,420,772 (129,465,983) (1,728,627,634) 
       
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:       
รายการทีจ่ะถูกบนัทึกในสว่นของก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั    
ผลต่างของอตัราแลกเปลี่ยนจาก
การแปลงค่างบการเงินท่ีเป็น
เงินตราต่างประเทศ (401,571,025) (271,009,665) 90,914,074 - - - 
ผลก าไร (ขาดทนุ) จากการวดั
มลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์ผ่ือ
ขาย - สทุธิจากภาษีเงินได ้ (82,460,092) 320,863,147 (222,463,327) (82,072,372) 319,725,528 (222,932,518) 

รายการท่ีจะถกูบนัทึกในสว่นของ
ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั (484,031,117) 49,853,482 (131,549,253) (82,072,372) 319,725,528 (222,932,518) 
รายการทีจ่ะไม่ถูกบนัทึกในสว่นของก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั    
ก าไร (ขาดทนุ) จากการประมาณ
การตามหลกัคณิตศาสตร์
ประกนัภยั - สทุธิจากภาษีเงินได ้ (1,028,607) 5,144,291 (7,614,680) (8,300,564) 1,495,345 (1,098,769) 

รายการท่ีจะไมถ่กูบนัทึกในสว่น
ของก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั (1,028,607) 5,144,291 (7,614,680) (8,300,564) 1,495,345 (1,098,769) 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน
ส าหรับปี (485,059,724) 54,997,773 (139,163,933) (90,372,936) 321,220,873 (224,031,287) 
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม
ส าหรับปี 1,381,880,480 (578,121,639) (1,122,378,165) 2,410,047,836 191,754,890 (1,952,658,921) 
       
การแบ่งปันก าไร        
สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ       
ก าไร (ขาดทนุ) จากการ
ด าเนินงานตอ่เน่ือง 1,841,689,653 (639,874,810) (957,464,837) 2,500,097,347 (117,732,150) (1,728,627,634) 
ก าไร (ขาดทนุ) จากการ
ด าเนินงานท่ียกเลิก 25,664,393 5,792,775 (17,362,553) 323,425 (11,733,833) - 

 1,867,354,046 (634,082,035) (974,827,390) 2,500,420,772 (129,465,983) (1,728,627,634) 

สว่นท่ีเป็นของผูม้ีสว่นไดเ้สียท่ีไมม่ีอ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย    
ก าไร (ขาดทนุ) จากการ
ด าเนินงานตอ่เน่ือง (413,842) 962,623 (8,386,842)    
ก าไร (ขาดทนุ) จากการ
ด าเนินงานท่ียกเลิก - - -    

 (413,842) 962,623 (8,386,842)    

 1,866,940,204 (633,119,412) (983,214,232)    
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 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม    
สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ    
ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานต่อเน่ือง 1,356,629,929 (584,877,037) (1,096,628,770) 2,409,724,411 203,488,723 (1,952,658,921) 
ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานท่ียกเลิก 25,664,393 5,792,775 (17,362,553) 323,425 (11,733,833) - 

 1,382,294,322 (579,084,262) (1,113,991,323) 2,410,047,836 191,754,890 (1,952,658,921) 

สว่นท่ีเป็นของผูม้ีสว่นไดเ้สียท่ีไมม่ีอ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย    
ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานต่อเน่ือง (413,842) 962,623 (8,386,842)    
ก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวมจาก
การด าเนินงานท่ียกเลิก - - -    

 (413,842) 962,623 (8,386,842)    

 1,381,880,480 (578,121,639) (1,122,378,165)    
       
ก าไรต่อหุ้น       
ก าไรต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน       
ก าไร (ขาดทนุ) สว่นท่ีเป็นของผูถื้อ
หุน้ของบริษัทฯ 0.186049 (0.259544) (0.173654) 0.298821 (0.169655) (0.307934) 
ก าไรต่อหุ้นจากการด าเนินงาน
ต่อเน่ือง       
ก าไรต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน       
ก าไร (ขาดทนุ) สว่นท่ีเป็นของผูถื้อ
หุน้ของบริษัทฯ 0.181477 (0.260576) (0.170561) 0.298763 (0.167564) (0.307934) 
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งบกระแสเงินสด 
 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบกระแสเงินสด 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน       
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี 1,967,551,297 (596,303,284) (865,956,682) 2,500,097,347 (117,732,150) (1,728,627,634) 
บวก ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีจากสว่นการ
ด าเนินงานท่ียกเลิก 25,715,017 6,191,300 (17,362,553) 323,425 (11,733,833) - 
ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี 1,993,266,314 (590,111,984) (883,319,235) 2,500,420,772 (129,465,983) (1,728,627,634) 
รายการปรบักระทบยอดขาดทนุก่อนภาษีเป็นเงินสด
รบั (จ่าย) จากกิจกรรมด าเนินงาน       
สว่นแบง่ขาดทนุ (ก าไร) จากเงินลงทนุ 
ในบริษัทรว่ม 3,419,043 (3,523,591) (2,842,159) - - - 
สว่นแบง่ขาดทนุ(ก าไร)จากเงินลงทนุในการรว่มคา้ (295,412,637) (23,443,889) 3,980,923 - - - 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 730,853,533 683,754,002 452,587,815 17,759,376 6,181,349 3,997,105 
ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (โอนกลบั) (6,086,202) 1,677,768 - - - - 
ขาดทนุ (ก าไร) จากอตัราแลกเปลี่ยนท่ี 
ยงัไมเ่กิดขึน้จริง 10,586,672 (267,069,251) 240,658,291 79,747,256 29,690,097 36,016,796 
ค่าเผ่ือการดอ้ยค่าของเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจการ 
ท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - - 964,819 13,501,404 705,531,277 
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - - 329,657 12,001,025 247,912,681 
ค่าเผ่ือการดอ้ยค่าของเงินลงทนุระยะยาว - 355,003,946 - - 355,003,946  
ค่าเผ่ือการดอ้ยค่าของท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ - - 781,474,278 - - 2,872,663 

ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์ (267,748) (31,679,447) (1,428,397) (43,913) (30,047,400) (1,291,281) 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุชั่วคราว (28,690,945) (22,177,941) (1,387,358) (24,593,494) (22,177,941) (519,957) 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุระยะยาวอ่ืน - - (45,044,803) - - (45,044,803) 
ก าไรจากการซือ้กิจการในราคาต ่ากวา่มลูค่า
ยติุธรรม - (29,671,502) - - - - 
ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายสนิทรพัย ์ 7,145,285 6,375,394 2,004,605 - - - 
ขาดทนุ (ก าไร) จากการจ าหน่ายเงินลงทนุ 
ในบริษัทยอ่ย (1,559,040,209) - (184,626,275) (1,775,929,371) (27,827,651) 421,248,720 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในการรว่มคา้ - - - - (24,790,000) - 
ส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 24,454,218 15,768,015 10,820,778 6,193,514 3,311,703 5,498,401 
ค่าเผ่ือประมาณการหนีส้ินระยะยาว 500,000 800,000 1,000,000 - - - 
เงินปันผลรบั (452,400) (449,863) (5,966,375) (460,442,030) (218,454,863) (5,966,375) 
ดอกเบีย้รบั (357,779,390) (299,175,258) (59,842,129) (923,552,863) (763,633,314) (318,999,807) 
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 843,291,184 887,261,054 618,834,915 642,138,778 605,822,426 341,594,390 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงานก่อนการ
เปลี่ยนแปลงในสินทรพัยแ์ละหนีส้ินด าเนินงาน 1,365,786,718 683,337,453 926,904,874 62,992,501 (190,885,202) (335,777,824) 
สินทรพัยด์ าเนินงานลดลง (เพิ่มขึน้)    
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 395,573,308 (116,645,529) (60,526,509) 313,455,826 (9,400,625) (407,365) 
รายไดค้า้งรบั 47,840,813 (42,546,746) - (143,736) - - 
สินคา้คงเหลือ (2,317,341) (1,037,396) 3,221,310 - - - 
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา - - (38,306,474) - - (3,850,398) 
สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน (79,253,160) (118,293,104) (128,480,051) (6,205,970) (5,405,481) 261,500 

สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน 1,596,965 14,933,965 (6,540,878) (22) 502,280 (179,143) 
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 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

       
หนีส้ินด าเนินงานเพิ่มขึน้ (ลดลง)       
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น (486,468,088) 93,829,545 255,835,632 (21,952,679) 3,491,154 (38,728,952) 
เงินมดัจ าและเงินรบัลว่งหนา้ (23,393,253) 18,410,691 14,692,086 (584,381) (1,108,525) (118,028) 
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน (16,738,135) (24,966,242) (112,176,779) 8,443,314 9,419,700 (996,707) 
ส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน (5,471,523) (2,369,949) - (1,211,235) (48,150) - 
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 10,708,021 88,814,630 (17,344,318) 14,001,000 - - 

เงินสดจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 1,207,864,325 593,467,318 837,278,893 368,794,618 (193,434,849) (379,796,917) 
จ่ายดอกเบีย้ (873,060,184) (921,846,510) (631,166,234) (643,652,859) (607,727,159) (348,428,376) 
จ่ายภาษีเงินได ้ (130,895,923) (173,421,773) (96,666,008) (14,843,966) - - 
รบัคืนภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย - - 690,450 - - - 
เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 203,908,218 (501,800,965) 110,137,101 (289,702,207) (801,162,008) (728,225,293) 

       
กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน       
เงินลงทนุชั่วคราว (เพิ่มขึน้) ลดลง 1,482,982,603 (1,321,635,101) 148,398,874 1,447,291,392 (1,349,998,961) (36,319,857) 
เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนัเพิ่มขึน้ (72,714,604) (40,636,201) (4,112,119) (77,826,162) (26,223,714) (495,513) 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัเพิ่มขึน้ (571,475,218) (773,429,518) (2,123,815) (1,622,096,338) (2,120,001,116) (6,113,916,970) 
ดอกเบีย้รบั 289,072,265 263,195,833 23,884,826 592,094,825 643,507,668 57,289,230 
เงินมดัจ าจากการขายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 66,000,000 - - 66,000,000 - - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (835,445,163) - (6,415,510,554) (6,241,970) (2,500,000,000) (1,030,171,500) 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 1,300,000,000 - 1,285,475,473 1,300,000,000 757,500,000 1,285,475,473 
เงินสดรบัจากการลดทนุของบริษัทยอ่ยและเงินคืน
ทนุของการรว่มคา้ 180,000,000 50,000,000 - 180,000,000 2,199,762,500 - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทรว่ม - (349,016) - - - - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในการรว่มคา้ (495,813) (120,000,000) - - (120,000,000) - 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายเงินลงทนุระยะยาวอ่ืน - - 130,105,823 - - 130,105,823 
เงินจ่ายซือ้เงินลงทนุระยะยาวอ่ืน (4,491,317) - - (4,491,317) - - 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์ - 664,600,400 - - 664,600,400 - 
เงินมดัจ าค่าซือ้ท่ีดินและโครงการรอพฒันา (50,000,000) - - (50,000,000) - - 
เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดินและโครงการรอพฒันา - (16,260,717) (1,514,875) - (15,669,969) (1,073,500) 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายท่ีดินและโครงการรอ
พฒันา - - - - - - 
เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ (1,331,457,939) (344,177,525) (313,055,431) (819,692,832) (240,750) (157,040,592) 
เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ (382,767,778) (1,112,914,746) (194,736,970) (1,692,103) (2,201,131) (7,091,352) 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ 24,198,539 36,816,608 6,828,358 44,140 506,327 1,598,131 
เงินสดจ่ายซือ้สทิธิการเช่า - - (315,274,955) - - - 
เงินสดจ่ายซือ้สนิทรพัยไ์มม่ีตวัตน (19,419,748) (7,219,338) (2,849,688) (365,589) (562,517) (155,792) 
เงินสดจ่ายตามประมาณการหนีส้ินระยะยาว - (43,508,883) (10,579,398) - - - 
เงินปันผลรบั 413,934,811 283,449,863 5,966,375 514,307,030 488,454,863 5,966,375 
เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทุน 487,920,638 (2,482,068,341) (5,659,098,076) 1,517,331,076 (1,380,566,400) (5,865,830,044) 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
 งบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน        
เงินสดรบัจากลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุ 
ในบริษัทยอ่ย - 1,058,000,000 - - 1,058,000,000 - 
เงินเบิกเกินบญัชีจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) 482,261 (43,819,365) 147,905,000 - - - 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัลดลง - - - - (302,000,000) 302,000,000 
เงินสดจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาวจากกิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั - (5,050,360,695) - - (5,050,360,695) - 
เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินภายใตส้ญัญาปรบั 
โครงสรา้งหนี ้ (29,027,776) (31,890,061) (18,928,738) - - - 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั 
การเงิน 1,043,594,650 1,060,952,564 6,522,411,544 454,362,084 - 6,478,750,029 
เงินสดจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน (1,734,843,510) (2,643,216,785) (189,935,180) (1,392,840,249) (2,391,841,395) - 
เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน (87,267,984) (533,445,058) (43,492,259) (2,230,407) (2,602,023) (225,328) 
เงินสดรบัจากการออกหุน้สามญัเพิ่มทนุและการใช้
สิทธิในใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุน้สามญั 3,624 563,844 - 3,624 563,844 - 
เงินสดรบัจากการออกหุน้บรุิมสิทธิเพิ่มทนุ - 9,694,582,693 - - 9,694,582,693 - 
เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรม 
จัดหาเงิน (807,058,735) 3,511,367,137 6,417,960,367 (940,704,948) 3,006,342,424 6,780,524,701 
ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงินเพิ่มขึน้ (ลดลง) 313,846,872 510,754,830 (77,591,613) - - - 

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 2,796,805,073 1,383,008,369 310,467,372 1,154,672,545 330,058,529 143,589,165 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทยอ่ย 
ณ วนัซือ้กิจการ 50,372,315 375,544,043 281,709,270 - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทยอ่ย 
ณ วนัขายกิจการ (203,925,280) - (576,052) - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของของบรษัิท
ยอ่ยท่ี       
   จดัประเภทเป็นสินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พื่อขาย (74,827,934) - - - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 2,767,041,167 2,796,805,073 1,383,008,369 1,441,596,466 1,154,672,545 (330,058,529) 

       
ข้อมูลกระแสเงินสดเปิดเผยเพ่ิมเติม       
รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด       
หกักลบการเพิ่มทนุในบริษัทยอ่ยกบัยอดช าระคืน
เงินกูย้ืมระยะยาวแก่บริษัทยอ่ย - - - - - - 
โอนเงินลงทนุชั่วคราวเป็นเงินลงทนุระยะยาวอ่ืน - - - - - - 
ซือ้เงินลงทนุบริษัทยอ่ยดว้ยการกูย้ืมเงินจากกิจการ
ท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - - 2,402,166,816 - - 
จ่ายซือ้เงินลงทนุในการรว่มคา้ดว้ยการหกักลบหนี ้ - 101,601,000 - - - - 
โอนโครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหวา่งการพฒันาเป็น
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ - - 157,277,242 - - - 
โอนเงินมดัจ าค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้งเป็นโครงการ
อสงัหาริมทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา - - - - - - 
โอนเงินมดัจ าค่าท่ีดินและสิ่งปลกูสรา้งเป็นเงินให้
กูย้ืมแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - - - - - 
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 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 งบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 

 2562 2561 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2560 
(ปรบัปรุงใหม่) 

2562 2561 2560 

       
โอนท่ีดินและโครงการรอพฒันาเป็นท่ีดิน อาคาร
และอปุกรณ ์ - 19,508,131 - - - - 
โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณเ์ป็นสินทรพัยไ์มม่ี
ตวัตน 883,185 - - - - - 
โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณเ์ป็นอสงัหาริมทรพัย์
เพื่อการลงทนุ 196,808 - - - - - 
โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุเป็นท่ีดิน อาคาร
และอปุกรณ ์ - 29,270,159 - - - - 
ซือ้อปุกรณภ์ายใตส้ญัญาเช่าการเงิน 82,742,061 18,000,926 - - 12,365,200 - 
ซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุโดยยงัไมไ่ดช้  าระ 15,435,921 - - - - - 
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุเพิ่มขึน้จากการ
เปลี่ยนแปลงสมมติฐานของ       
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว - - 2,325,880 - - - 
โอนเปลี่ยนประเภทสิทธิการเชา่เป็นค่าเชา่คา้งจ่าย 66,509,993 - - - - - 
โอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยเป็นเงิน
ลงทนุในการรว่มคา้ - - - - - 5,000,000 
จ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยท่ียงัไมไ่ดร้บัช าระ 3,020,000,000 - 1,071,914,446 3,020,000,000 - 1,071,914,446 
จ าหน่ายเงินลงทนุในการรว่มคา้ท่ียงัไมไ่ดร้บัช าระ - - - - 254,000,000 - 
โอนเปลี่ยนประเภทเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนั
การเงินเป็นเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - 172,546,732 3,537,736,105 - - 3,537,736,105 
ออกหุน้บรุิมสิทธ์ิเพ่ิมทนุเพ่ือรบัโอนกิจการทัง้หมด
ของบริษัท ยนิูคอรน์ เอ็นเตอรไ์พรส ์จ ากดั - 2,172,000,000 - - 2,172,000,000 - 
ช าระค่าตอบแทนการรบัโอนกิจการทัง้หมดของ
บริษัท ยนิูคอรน์ เอ็นเตอรไ์พรส ์จ ากดั       
โดยการรบัโอนหนีเ้งินกูจ้ากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั - 10,074,360,694 - - 10,074,360,694 - 
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อัตราส่วนทางการเงนิ  

อัตราส่วนสภาพคล่อง   2562 2561 2560 

อตัราส่วนสภาพคล่อง สินทรพัยห์มนุเวียน/หนีส้ินหมนุเวียน เทา่ 1.81 2.67 1.69 

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ 
(เงินสดเงินฝากธนาคาร+เงินลงทนุ
ระยะสัน้+ลกูหนีก้ารคา้)/หนีส้ิน
หมนุเวียน 

เทา่ 
0.84 2.10 0.88 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน/
หนีส้ินหมนุเวียนเฉล่ีย 

เทา่ 
0.06 (0.20) 0.03 

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ ยอดขายรวม/ลกูหนีเ้ฉล่ีย เทา่ 14.49 11.69 14.75 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 365วนั/อตัราหมนุเวียนลกูหนี ้ วนั 25.19 31.23 24.75 

อตัราส่วนหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ ตน้ทนุขาย/สินคา้คงเหลือเฉล่ีย เทา่ n.a. n.a. n.a. 

ระยะเวลาขายสินคา้เฉล่ีย 365วนั/อตัราหมนุเวียนสินคา้คงเหลือ วนั n.a. n.a. n.a. 

อตัราส่วนหมนุเวียนเจา้หนี ้ ตน้ทนุขาย/เจา้หนีก้ารคา้เฉล่ีย เทา่ 9.65 6.70 6.46 

ระยะเวลาช าระหนี ้ 365วนั/อตัราหมนุเวียนเจา้หนี ้ วนั 37.82 54.47 56.53 

วงจรเงินสด 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย-ระยะเวลา
ช าระหนีเ้ฉล่ีย 

วนั 
(12.62) (23.24) (31.79) 

 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร   

อตัราก าไรขัน้ตน้ ก าไรขัน้ตน้/ขายสทุธิ % 58.97 61.48 63.61 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน ก าไรจากการด าเนินงาน/ขายสทุธิ % 1.34 2.53 2.82 

อตัราก าไรอ่ืน รายไดอ่ื้น/รายไดร้วม % 23.31 8.77 9.53 

อตัราส่วนเงินสดตอ่การท าก าไร กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน/ก าไร
จากการด าเนินงาน 

% 195.77 (328.87) 96.90 

อตัราก าไรสทุธิ ก าไรสทุธิ/รายไดร้วม % 18.40 (9.57) (22.07) 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ของบรษิัท ก าไร(ขาดทนุ)ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ/ส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ีย 

% 6.28 (2.71) (5.33) 

 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน   

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ ก าไร(ขาดทนุ)ก่อนดอกเบีย้จ่ายและ
ภาษีเงินได/้สินทรพัยร์วมเฉล่ีย 

% 5.14 0.51 (0.75) 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย์
ถาวร 

(ก าไรสทุธิ+คา่เส่ือมราคาและคา่ตดั
จ าหน่าย)/สินทรพัยถ์าวรสทุธิเฉล่ีย 

% 8.89 0.04 (2.38) 

อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ รายไดร้วม/สินทรพัยร์วมเฉล่ีย เทา่ 0.19 0.14 0.14 
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อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ 

อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้ หนีส้ินรวม / ส่วนของผูถื้อหุน้ของ
บรษิัทใหญ่ 

เทา่ 0.76 0.85 1.25 

อตัราส่วนความสามารถช าระ
ดอกเบีย้ 

ก าไร(ขาดทนุ)ก่อนดอกเบีย้จ่ายและ
ภาษีเงินได ้/ ดอกเบีย้จ่าย 

เทา่ 3.48 0.29 (0.39) 

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

14.1  ผลการด าเนินงานและฐานะการเงนิรวม 

ผลการด าเนินงานรวมของบริษัทฯ ที่ผ่านมา ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยด์งัตอ่ไปนี ้

14.1.1 ผลการด าเนินงานรวม  -  งบการเงนิรวม 

ภาพรวมผลการด าเนินงานและการวิเคราะหง์บก าไรขาดทุน ประจ าปี 2562 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2562 ปี 25611 % YoY 
ไตรมาส 4 
ปี 2562 

ไตรมาส 4 
ปี 2561 

% QoQ 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน  7,780.5   6,032.9  29.0%  2,205.3   2,201.7  0.2% 
รายไดอ่ื้น  2,364.7   579.6  308.0%  1,903.8   229.2  730.6% 

รายได้รวม  10,145.2   6,612.5  53.4%  4,109.1   2,430.9  69.0% 

ตน้ทนุการด าเนินงาน  (3,192.5)  (2,323.7) 37.4%  (937.8)  (873.9) 7.3% 
คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร2  (3,757.3)  (2,910.9) 29.1%  (1,054.8)  (1,028.4) 2.6% 
ก าไราากการด านนนนาานก่นน่่า
นส่ืนมรา่า ่่าตัดา าหน่าย ดนกนบีย้
และภาษี (EBITDA) 

 3,195.4   857.4  272.7%  2,116.5   438.8  382.3% 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน  (793.3)  (834.9) (5.0%)  (194.2)  (204.6) (5.1%) 
สว่นแบง่ก าไร/(ขาดทนุ) จากเงินลงทนุ
ในการรว่มคา้และบรษัิทรว่ม 

 292.0   27.0  982%  99.4   (69.00) 244.1% 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธน  1,866.9   (633.1) 394.9%  1,752.2   (40.2) 4,458.7% 

นัตราก าไราากการด านนนนาานขัน้ต้น
ต่นยนดขาย (%) 

 59.0%   61.5%    57.5%   60.3%   

นัตราก าไรก่นน่่านส่ืนมรา่า ่่าตัด
า าหน่าย ดนกนบีย้ และภาษี (%)2 

 31.5%   13.0%    51.5%   18.1%   

นัตราก าไราากการด านนนนาานก่นน
่่านส่ืนมรา่า ่่าตัดา าหน่าย 
ดนกนบีย้ และภาษี (%)3 

 20.4%   22.8%    19.7%   24.0%   

นัตราก าไรสุทธน (%)  18.4%   (9.6%)   42.6%   (1.7%)  
 

1 ปรบัปรุงเน่ืองจากการประเมินมลูคา่ยตุิธรรมของสินทรพัยเ์พ่ือปันสว่นราคาซือ้กิจการ (Purchase Price Allocation) ของกลุม่เวียนนา เฮา้ส,์ 

UBM JV และการรบัโอนกิจการทัง้หมดของบรษัิท ยนิูคอรน์ เอ็นเตอรไ์พรส ์จ ากดั (UE)  
2  ไมร่วมสว่นแบง่ก าไร(ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในบรษัิทรว่มและกิจการรว่มคา้ 
3 ไมร่วมก าไร(ขาดทนุ)จากอตัราแลกเปลี่ยนและการดอ้ยคา่ของสินทรพัย ์
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บริษัทฯ  รายงานรายไดร้วมใน ปี 2562 บริษัทฯ มีรายไดร้วมในปี 2562 จ านวน 10,145 ลา้นบาท 
เพ่ิมขึน้ 3,533 ลา้นบาทหรือรอ้ยละ 53.4 จากปีก่อน ซึ่งการเติบโตของรายไดม้ีปัจจยัหลกัมาจาก (1) การเพ่ิมขึน้
ของรายไดจ้ากธุรกิจโรงแรมจ านวน 1,618 ลา้นบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 29 จากปีก่อนหนา้) มาอยู่ท่ี 7,264 ลา้นบาท
ในปี 2562 (2) รายไดอ้ื่น ๆ ท่ีเพ่ิมขึน้ 1,785 ลา้นบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 308 จากปีก่อนหนา้) ซึ่งมีสาเหตุหลกัมา
จากการก าไรจากการขายหุน้หมอชิตแลนด ์จ านวน 1,559 ลา้นบาท  

ค่าใชจ้่ายรวมปี 2562 ท่ีประกอบดว้ยค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน ค่าใชจ้่ายในการขายและบริการ ค่า
เสื่อมราคาและค่าตัดจ าหน่าย เพ่ิมขึน้ 1,275 ลา้นบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 19.9 จากปีก่อนหนา้) มาอยู่ท่ี 7,676 
ลา้นบาท โดยค่าใชจ้่ายรวมท่ีเพ่ิมขึน้ ส่วนใหญ่มาจากการขยายธุรกิจโรงแรมซึ่ งส่งผลให ้(i) ค่าใชจ้่ายในการ
ด าเนินงาน เพ่ิมขึน้ 869 ลา้นบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 37 จากปีก่อนหน้า) (ii) ค่าใช้จ่ายในการขายและบริการ 
เพ่ิมขึน้ 846 ลา้นบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 29.1 จากปีก่อนหนา้) และ (iii) คา่เสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่ายท่ีเพ่ิมขึน้ 
81 ลา้นบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 12.5 จากปีก่อนหนา้) อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ไม่มีการดอ้ยค่าของสินทรพัยใ์นปี 
2562 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีสว่นแบ่งก าไรจากเงินลงทนุในการรว่มคา้และบริษัทรว่มอยู่ท่ี 292 ลา้นบาท เทียบกบั 27 
ลา้นบาทในปีท่ีผ่านมา การเพ่ิมขึน้นีม้าจาก (i) ส่วนแบ่งก าไรจากโครงการร่วมทุนกบัแสนสิริ จ  านวน 306 ลา้น
บาท (ii) ส่วนแบ่งก าไรจาก UBM JV จ านวน 17 ลา้นบาท (iii) ส่วนแบ่งก าไรจาก Absolute Hotel Services 
(AHS) จ านวน 11 ลา้นบาท โดยบางสว่นหกักลบกบัสว่นแบ่งขาดทนุจากการรว่มคา้และบริษัทร่วมอื่น ๆ จ านวน 
42 ลา้นบาท  

บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายทางการเงินส าหรบัปี 2562 อยู่ท่ี 793 ลา้นบาท ลดลง 41.6 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 5 
จากปี 2561 โดยการลดลงเป็นผลมาจากการช าระคืนตามก าหนดและการช าระคืนเงินกูล้่วงหนา้ โดยบางส่วน
เพ่ิมขึน้จากเงินกูยื้มเพ่ือการเขา้ซือ้กิจการโรงแรม arcona 

บริษัทฯ มีก าไรสุทธิของบริษัทฯ ในปี 2562 อยู่ท่ี 1,867 ลา้นบาท โดยมีอตัราก าไรสุทธิท่ีรอ้ยละ 18.4 
เพ่ิมขึน้จากรอ้ยละ (9.6) ในปี 2561 
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ผลการด านนนนาานตามส่วนาาน 
สดัส่วนรายไดแ้ยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2562 การเตบิโตของรายไดแ้ยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2562 

  

 

 
โดยในปี 2562 ธุรกิจโรงแรมและบริการนัน้ มีสดัสว่นรายไดร้อ้ยละ 71.6 ของรายไดท้ัง้หมด ตามมาดว้ย

รายไดอ้ื่น ๆ (รวมรายไดจ้ากการบริหารอสงัหาริมทรพัย์) ท่ีรอ้ยละ 25.2 และ ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังานท่ีรอ้ย
ละ 3.2 ในส่วนของธุรกิจโรงแรมและบริการนัน้ รายไดม้ีการเติบโตขึน้ 1,618 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 28.7 จากปี
ก่อนหนา้เป็น 7,264 ลา้นบาท โดย เป็นผลมาจากการขยายธุรกิจโรงแรมจากการเขา้ซือ้ธุรกิจโรงแรม arcona ใน
ประเทศเยอรมนีและสวิตเซอรแ์ลนดต์ัง้แต่เดือนพฤษภาคม 2562 ซึ่งบริษัทฯ ไดร้บัรูร้ายไดจ้ากโรงแรมท่ีเปิด
ด าเนินงานแลว้ทัง้ 17 แห่ง ในปี 2562 เช่นเดียวกบัรายไดท่ี้บริษัทฯ ไดร้บัจากโรงแรมท่ีปรบัปรุงใหม่ทัง้ 4 แห่ง ท่ี
กลบัมาเปิดด าเนินการตัง้แตไ่ตรมาส 2 ปี 2562   

ส าหรบัรายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังานนัน้เพ่ิมขึน้ 42 ลา้นบาท เป็น 324 ลา้นบาท หรือเพ่ิมขึน้
รอ้ยละ 14.9 จากปีก่อน ซึง่รายไดท่ี้เพ่ิมขึน้นีส้ว่นใหญ่มาจากอาคารส านกังานโนเบิล เพลินจิต โดยสามารถสรา้ง
รายไดป้ระมาณ 15 ลา้นบาทตอ่ไตรมาส ตัง้แตเ่ดือนมิถนุายน 2562 เป็นตน้มา  

ส าหรบัรายไดอ้ื่นๆ นัน้เติบโตขึน้ 1,872 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 273.4 จากปีก่อนหนา้ เป็น 2,557 ลา้น
บาท โดยปัจจัยหลกัมาจาก (i) ก าไรจากการขายหุน้หมอชิตแลนดซ์ึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ จ านวน 1,559 
ลา้นบาท (ii) รายไดด้อกเบีย้รบัท่ีเพ่ิมขึน้ 59 ลา้นบาท (iii) ก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยน 52 ลา้นบาท และ (iv) การ
เพ่ิมขึน้ของรายไดอ้ื่น ๆ จ านวน 174 ลา้นบาท 

 

 

 

 

*รวมรายไดจ้ากการบรหิารอสงัหารมิทรัพย ์

10,145
ล้านบาท 

ธุรกิจโรงแรมและบริการ 
7,264 ลา้นบาท 
รอ้ยละ 71.6 

ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังาน 
324 ลา้นบาท 
รอ้ยละ 3.2 

รายไดอ่ื้น ๆ* 
2,557 ลา้นบาท 

รอ้ยละ 25.2 

28.7% 14.9% 273.4% 

ล้านบาท 
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ธุรกนาพัฒนานสัาหารนมทรัพยน์พืน่ใหน้ช่า บรนการ และโราแรม 

ธุรกนาโราแรมและการบรนการ (Hospitality) 

ภาพรวมธุรกนาโราแรม 

  า านวนห้นา นัตรานฉลี่ยรา่าห้นาพัก* 
(บาท/่นื) 

นัตราการนข้าพัก* (%) รายได้นฉลีย่ต่นห้นา* 
(บาท/่นื) 

  ปี 2662 ปี 2561 +/- ปี 2662 ปี 2561 +/- ปี 2662 ปี 2561 +/- ปี 2662 ปี 2561 +/- 

เป็นเจา้ของ 3,961 3,961 0 2,541 2,788 (247) 68.4% 66.3% 2.1% 1,738 1,850 (112) 

มีสญัญาเช่าด าเนินงาน 3,251 1,295 1,956 3,194 3,430 (236) 73.6% 74.1% (0.5%) 2,352 2,542 (190) 

รบับรหิาร 4,537 4,619 (82) 3,242 3,420 (178) 76.9% 74.2% 2.7% 2,492 2,536 (44) 

จ านวนหอ้งท่ีเปิด
ด าเนินการแลว้ 11,749 9,875 1,874 2,931 3,001 (70) 72.1% 68.8% 3.3% 2,114 2,065 49 

จ านวนหอ้งท่ีรอเปิด
ใหบ้รกิารในอนาคต 20,037 17,122 2,915 

   
 

   
 

    

รวมทัง้สิน้ 31,786 26,997 4,789 
   

 
   

 
    

* ไมร่วมอตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพกัตอ่วนั (ADR) อตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) และรายไดเ้ฉลี่ยตอ่หอ้ง (RevPAR) ของโรงแรมที่บรหิาร
จดัการโดย AHS 

ทัง้นี ้ในปี 2562 บริษัทฯ มีจ านวนหอ้งท่ีเปิดด าเนินการแลว้สทุธิเพ่ิมขึน้ 1,874 หอ้งจากปีก่อนหนา้ โดย
จ านวนหอ้งท่ีเพ่ิมขึน้จ านวน 2,024 หอ้งนั้น (i) 1,792 หอ้งมาจากโรงแรม 17 แห่งตามสัญญาเช่าด าเนินงานท่ี
ไดร้บัจากการเขา้ซือ้ธุรกิจโรงแรม arcona (ii) 164 หอ้งมาจากโรงแรม Vienna House Mokotow Warsaw ท่ีเปิด
ใหม่ภายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงานในเดือนกุมภาพันธปี์ 2562 (iii) 68 หอ้งมาจากโรงแรม 3 แห่งท่ีปรบัปรุงแลว้
เสรจ็ในปี 2562 อนึ่ง จ านวนหอ้งท่ีเพ่ิมขึน้ถกูหกักลบดว้ยจ านวนหอ้งพกัท่ีลดลงจ านวน 126 หอ้ง จากการยกเลิก
สญัญาการบริหารโรงแรม Vienna House Drovak Karlovy Vary (Czech Republic)  

โดยมีอตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพกัในปี 2562 ลดลง 70 บาทต่อคืนเป็นผลของการแปลงค่าเงินและการแข็ง
ค่าของเงินบาท (ปี 2561 ค่าเงินบาทต่อยูโรอยู่ท่ี 38.15 บาท/ยูโร แข็งค่าขึน้เป็น 34.75 บาท/ยูโร ในปี 2562) 
เน่ืองจากโรงแรมส่วนใหญ่ของบริษัทฯ รบัรายไดเ้ป็นเงินสกุลยูโร  ส  าหรบัอตัราการเขา้พกัโดยรวมเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 
3.3 จากปีก่อนหนา้ โดยมีโรงแรม VHE Bad Oeynhausen (เยอรมนี), VHE Chopin Cracow (โปแลนด)์, VH 
Amber Baltic (โปแลนด)์, และ VHE Bratislava (สโลวาเกีย) เป็นตัวผลักดันให้อัตราการเขา้พักโดยรวมเพ่ิม
สงูขึน้ โดยอตัราการเขา้พกัท่ีเพ่ิมขึน้นีส้ง่ผลใหร้ายไดเ้ฉลี่ยตอ่หอ้งของปี 2562 เพ่ิมขึน้ 49 บาท/คืน   

ส าหรบัจ านวนหอ้งท่ีรอเปิดใหบ้ริการในอนาคตในปี 2562 นัน้มีจ านวน 20,037 หอ้ง เพ่ิมขึน้สทุธิ 2,915 
หอ้งจากปี 2561 โดยจ านวนหอ้งท่ีเพ่ิมขึน้นี ้4,733 หอ้งมาจากโรงแรมในรูปแบบรบับริหารท่ีรอเปิดใหบ้ริการ
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จ านวน 18 โรงแรม ส่วนอีก 827 หอ้งมาจาก 2 โรงแรมท่ีมีแผนการก่อสรา้งเพ่ิม อนึ่ง การเพ่ิมขึน้บางส่วนถูกหัก
กลบดว้ยจ านวนหอ้งท่ีลดลง 2,645 หอ้ง จาก 15 โรงแรมท่ีบริษัทยกเลิกแผนการรบับริหารในอนาคต  

ธุรกนาใหน้ช่านา่ารส านักาาน 
             

ผลการด าเนินงานของธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน 
พืน้ท่ีรวม (NFA) และอตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) 

 
อาคารส านักงานทัง้หมดของบริษัทฯ 

 

 

 

บริษัทฯ ไดเ้ขา้ซือ้อาคารพาณิชยโ์นเบิล เพลินจิต ในไตรมาส 2 ปี 2562 ซึ่งท าให้พืน้ท่ีเช่าสุทธิของ           
บริษัทฯ เพ่ิมขึน้ 4,447 ตารางเมตร อาคารพาณิชยโ์นเบิล เพลินจิตนีส้รา้งรายไดใ้หก้บับริษัทฯ ประมาณ 15 ลา้น
บาทตอ่ไตรมาส และมีอตัราเช่าพืน้ท่ีอยู่ท่ีรอ้ยละ 100 ตัง้แตเ่ดือนมิถนุายน 2562  

ส าหรับอาคารส านักงาน Underwood ท่ีกรุงลอนดอนนั้น ในไตรมาส 4 ปี 2562 บริษัทฯ ได้บรรลุ
ขอ้ตกลงกบัผูเ้ช่าพืน้ท่ี 1 ราย โดยผูเ้ช่าตดัสินใจเช่าชัน้ 3 ทัง้ชัน้ (คิดเป็นพืน้ท่ี 547 ตารางเมตร จากพืน้ท่ีใชส้อย
ทัง้หมดของอาคาร 2,379 ตารางเมตร หรือคิดเป็นอตัราการเช่าพืน้ท่ีท่ีรอ้ยละ 23) ซึ่งท าใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีใน
ภาพรวมของบริษัทเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 1.2 จากไตรมาสที่แลว้  

ส าหรบัอาคารส านักงานทีเอสที (กรุงเทพฯ) และ อาคารส านักงาน Gracechurch (ลอนดอน) ยังคงมี
อตัราการเช่าพืน้ท่ีอยู่ท่ีรอ้ยละ 100 เช่นเดิม 

 

 

 

TST TOWER Noble Comm. Bldg. 

Gracechurch 

(หน่วย: ตารางเมตร) 
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ธุรกนานสัาหารนมทรัพยน์ชนาทีน่ยู่นาศัย 
             

โ่ราการร่วมทุนกับแสนสนรนที่รนการโนนในปี 2563 รายได้รนการโนนขนาโ่ราการร่วมทุนกับแสนสนรน (ล้านบาท) 

 

โครงการ 
รายได้จากห้องรอการ
โอน (ล้านบาท) 

เดอะ โมนูเมนตท์องหล่อ 123 

เดอะ ไลน์ วงศส์วา่ง 163 
เดอะ ไลน์ สุขมุวิท 101 1,320 

เดอะ ไลน์ พหลฯ – ประดิพทัธ์ 1,571 
เดอะ เบส เพชรเกษม 29 428 

คุณ บาย ย ูทองหล่อ 1,280 

เดอะ เบส สะพานใหม ่ 443 

รวม 5,328 
 

 

รายไดร้อการโอนตามสดัสว่นของบรษัิทฯ ณ สิน้ปี 2562 อยูท่ี่  10,324 ลา้นบาท จาก 9 โครงการคอนโดมิเนียมที่รอการโอนกรรมสิทธ์ิทัง้หมด
ภายในปี 2563 ถึง 2565 ในปี 2562 มีโครงการที่โอนกรรมสิทธ์ิครบทัง้โครงการ ไดแ้ก่ (i) เดอะ เบส การเ์ดน พระราม 9, (ii) เดอะ ไลน ์ราช
เทวี และ (iii) เดอะ ไลน ์อโศก – รชัดา  

ในปี 2562 โครงการคอนโดมิเนียมที่พรอ้มเขา้อยู่มีทัง้หมด 6 โครงการ ไดแ้ก่ (i) เดอะ ไลน ์วงศส์ว่าง, (ii) เดอะ โมนเูมนตท์องหลอ่, (iii) เดอะ 
ไลน ์สขุมุวิท 101, (iv) เดอะ ไลน ์พหลฯ – ประดิพทัธ,์ (v) เดอะ เบส เพชรเกษม 29, และ (vi) คณุ บาย ย ูทองหลอ่  

13.1.2  ฐานะการนานน 
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เน่ืองจากบริษัทฯ ไดล้งนามในสญัญาจะซือ้จะขายหุน้ทัง้หมดของบริษัท บญุบารมีเมตตา พรอ็พเพอรต์ี ้
จ  ากดั(“บุญบารมี”) และบริษัทย่อยของบุญบารมีเมื่อวนัท่ี 11 กุมภาพนัธ ์2562 เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ก าหนด
ของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบบัท่ี 5 (ปรบัปรุง 2561) เรื่อง “สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนท่ีถือไวเ้พ่ือขายและ
การด าเนินงานท่ียกเลิก” บริษัทฯ แสดงสินทรพัยแ์ละหนีส้ินท่ีเก่ียวขอ้งกบับุญบารมีและบริษัทย่อย เป็นรายการ
แยกต่างหากภายใตห้ัวขอ้ “สินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พ่ือขาย” และ “หนีส้ินท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกับสินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พ่ือ
ขาย” ในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 และแยกแสดงผลการด าเนินงานของบุญบารมีและ
บริษัทย่อยเป็น “ก าไรส าหรบังวดจากการด าเนินงานท่ียกเลิก” ในส่วนของก าไรขาดทุนรวมส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 
31 ธนัวาคม 2562 และส าหรบัปี สิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ท่ีแสดงเปรียบเทียบ  

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทฯ มีฐานะการเงินเม่ือเทียบกบัวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561 ดงันี ้

สนนทรัพยร์วม  จ านวน 53,531 ลา้นบาท ลดลง 429 บาทจากปี 2561 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 1 โดยการ
ลดลงมีปัจจยัหลกัมาจากผลของการแปลงคา่งบการเงินของสินทรพัยใ์นต่างประเทศ เน่ืองจากการแข็งคา่ของเงิน
บาท สินทรพัยห์มนุเวียนนัน้เพ่ิมขึน้ 1,230 ลา้นบาทเป็น 7,821 ลา้นบาท ในขณะท่ีสินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนลดลง 
1,659 ลา้นบาท เป็น 45,710 ล้านบาท ซึ่งการเปลี่ยนแปลงของสินทรัพย์ดังกล่าวส่วนใหญ่มาจากการจัด
ประเภทรายการสินทรพัยร์ะยะยาวของบญุบารมีและบริษัทย่อย ท่ีไดถ้กูบนัทกึเป็นสินทรพัยท่ี์มีไวเ้พ่ือขายจ านวน 
1,639 ลา้นบาท  

หนีส้นนรวม จ านวน 22,988 ลา้นบาท ลดลงรอ้ยละ 7 หรือคิดเป็นจ านวน 1,824 ลา้นบาท จาก 24,812 
ลา้นบาท โดยหนี้สินไม่หมุนเวียนนั้นอยู่ ท่ี 18,671 ล้านบาท ลดลง 3,674 ล้านบาทจาก 22,345 ล้านบาท  
อย่างไรก็ตาม หนีส้ินหมุนเวียนนั้น เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 75 ซึ่งคิดเป็นจ านวนท่ีเพ่ิมขึน้ 1,850 ลา้นบาท จาก 2,468 
ลา้นบาทเป็น 4,318  ลา้นบาท ท่ีมีสาเหตมุาจากหนีท่ี้เก่ียวขอ้งกบัสินทรพัยจ์ดัประเภทเป็นสินทรพัยร์อการขาย
ของบุญบารมีและบริษัทย่อย อนึ่ง การลดลงของหนีส้ินรวมนัน้มีสาเหตหุลกัมาจาก การช าระคืนเงินกูร้ะยะยาว 
และการแข็งคา่ของเงินบาทท่ีสง่ผลกระทบตอ่หนีส้ินจากตา่งประเทศของบริษัทฯ 

ส่วนขนาผู้ถืนหุ้น  อยู่ ท่ี  30,543 ล้านบาท เพ่ิมขึน้ 1,395 ล้านบาท หรือร้อยละ 4.8 จาก 29,147              
ลา้นบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากผลของการแปลงคา่เงินเน่ืองจากเงินบาทแข็งคา่ขึน้ 

โ่ราสร้าานานนทุน 
              

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้จ านวน 17,595 ลา้นบาท ลดลง 2,749 
ลา้นบาท จาก 20,344 ลา้นบาทในปี 2561 ซึง่การลดลงเกิดจากการช าระคืนเงินกู ้หนีท่ี้เป็นเงินตราตา่งประเทศท่ี
ลดลงตามคา่เงินบาทท่ีแข็งคา่ขึน้ และหนีส้ินท่ีมีการจดัประเภทบญัชีของบริษัทย่อยตามขอ้ก าหนดของมาตรฐาน
การรายงานทางการเงินเป็น “สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนท่ีถือไวเ้พ่ือขาย” โดยอตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิ
ตอ่สว่นของผูถื้อหุน้ อยู่ท่ี 0.48 เท่า ลดลงจาก 0.55 เท่า ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2561   
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ทั้งนี ้ ในปี 2562 บริษัทฯ มีรายจ่ายฝ่ายทุนและเงินลงทุนท่ี 1,784 ลา้นบาท โดยเป็นการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์และท่ีดินและโครงการรอการพฒันา 

กระแสนานนสด 
             

 

 

ส าหรบัปีสิน้สุด 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 2,767 ลา้น
บาท ลดลงรอ้ยละ 1 จาก 2,797 ลา้นบาท ณ ตน้ปี ในปี 2562 บริษัทฯ มีเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 1,208 
ลา้นบาท โดยมาจากผลก าไรก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้จ านวน 1,968 ลา้นบาท หกักลบดว้ยรายการท่ีไม่ใช่เงิน
สด จ านวน 602 ลา้นบาท และการเปลี่ยนแปลงสทุธิของเงินทุนหมนุเวียน จ านวน 158 ลา้นบาท ทัง้นีเ้ม่ือหกัเงิน
สดท่ีใชจ้่ายดอกเบีย้ จ านวน (873) ลา้นบาท และจ่ายภาษีเงินไดส้ทุธิ จ านวน (131) ลา้นบาท และบริษัทฯ มีนานน
สดสุทธนาากกนากรรมด านนนนาาน จ านวน 204 ลา้นบาท  

ส่วนขนานานนสดสุทธนาากกนากรรมลาทุน จ านวน 488 ลา้นบาท รายการหลกัมาจาก (i) การจ าหน่าย
เงินลงทุนชั่วคราว จ านวน 1,483 ลา้นบาท (ii) เงินสดรบัจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อย 1,300 ลา้น
บาท (iii) เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ จ านวน (1,331) ลา้นบาท 

นานนสดสุทธนใช้ไปในกนากรรมาัดหานานน จ านวน (807) ลา้นบาท เกิดจากเงินกูยื้มระยะยาวจาก
สถาบนัการเงินจ านวน 1,044 ลา้นบาท ท่ีบางสว่นหกักลบดว้ยการช าระคืนเงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน จ านวน 
(1,735) ลา้นบาท 
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แผนธุรกนาและมุมมนาในนนา่ต 
             

ธุรกนาโราแรมและบรนการจะยงัคงเป็นธุรกิจท่ีสรา้งรายไดห้ลกัใหก้บับริษัทฯ ในปี 2563 โดยในปีท่ีผ่าน
มาบริษัทฯ ไดข้ยายธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศรวมถึงปรบัโครงสรา้งธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศเพ่ือใหก้าร
ด าเนินงานมีประสิทธิภาพมากขึน้ โดยในปีนี ้บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถรบัรูร้ายไดเ้ต็มปีจากโรงแรม arcona              
ท่ีไดซ้ือ้มาในปีท่ีแลว้ 

ธุรกนานา่ารส านักาานยังคงด าเนินไปไดด้ว้ยดี โดยรายไดส้่วนใหญ่มาจากอาคารส านักงานทีเอสที 
(กรุงเทพฯ) อาคารส านกังาน Gracechurch (กรุงลอนดอน) และอาคารพาณิชยโ์นเบิล เพลินจิต ท่ีบริษัทฯ ไดซ้ือ้
มาในปี 2562 อาคารส านกังาน Underwood Street (กรุงลอนดอน) ไดเ้จรจากบัผูเ้ช่าส  าเร็จ โดยผูเ้ช่าไดล้งนาม
ในสญัญาเพ่ือเช่าพืน้ท่ีอาคารเป็นระยะเวลา 10 ปี นอกจากนี ้การเปิดใหบ้ริการตกึยนิูคอรน์ (อาคารใชส้อยรวมท่ี
มีพืน้ท่ีเช่าในส่วนส านักงาน 22,499 ตารางเมตร) ในปี 2565 ก็จะเป็นอีกหนึ่งช่องทางท่ีช่วยเพ่ิมรายไดใ้หก้ับ
บริษัทฯ  

โ่ราการที่นยู่ระหว่าาการพัฒนามีความคืบหนา้ตามแผน การก่อสรา้งของโ่ราการ นดนะ ยูนน
่นรน์ มีการก่อสรา้งท่ีคืบหนา้ไปตามแผนงาน ส าหรบัโ่ราการพัฒนาทีร่าชพัสดุแปลาทีตั่้าโราภาษีร้นยชัก

สาม การขดุคน้ทางโบราณคดีนัน้ใกลแ้ลว้เสรจ็ ในส่วนของโครงการโรานรียนนานาชาตนนวนรโ์ซ ท่ีมีหลกัสตูรท่ี
เนน้ความถนัดและความตอ้งการของนักเรียนเป็นหัวใจส าคญันัน้ การก่อสรา้งแลว้เสร็จไปกว่ารอ้ยละ 85 และ
คาดวา่จะเปิดภาคเรียนแรกไดใ้นเดือนสิงหาคม ปี 2563  

ทัง้นี ้ในปี 2563 การด าเนินงานของบริษัทฯ อาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัความเสี่ยงต่าง ๆ เช่น การ
ระบาดของไวรสัโคโรน่า ความไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลก และความตงึเครียดทางการเมืองระดบัภูมิภาคท่ียัง
ด าเนินอยู่ อย่างไรก็ตาม แมว้่าจะมีความเสี่ยงเกิดขึน้มากมาย เราเช่ือว่าภายในความเสี่ยงเหล่ านีย้ังมีโอกาส
ส าหรบัเรา ซึง่บริษัทฯ จะปรบักลยทุธท์างธุรกิจอย่างรอบคอบและเหมาะสมเพ่ือใหบ้รรลเุป้าหมายท่ีวางไว  ้

ในระยะยาว บริษัทฯ มีความเช่ือมั่นว่าจะสามารถเพ่ิมมลูค่าของสินทรพัยโ์ดย ( i) การขยายธุรกิจโรงแรมดว้ยกล
ยทุธ ์asset-light โดยการรบับริหารและสญัญาเช่าด าเนินงานในโรงแรมท่ีตัง้อยู่ในท าเลท่ีมีศกัยภาพ (ii) การเพ่ิม
รายไดค้่าเช่าและการบริหารงานอย่างมีประสิทธิภาพ (iii) การพฒันาอสงัหาริมทรพัยท่ี์มีศกัยภาพสงูดว้ยแนวคิด
ท่ีสรา้งสรรคท่ี์สามารถเพ่ิมมลูคา่ได ้และ (iv) การจ าหน่ายสินทรพัยท่ี์มีความอิ่มตวัทางธุรกิจและไม่สอดคลอ้งกบั
กลยทุธข์องบริษัทฯ 

13.2.1 ข้นมูลนืน่ๆ ทีน่กีย่วข้นา 

           - 

 


