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13.  ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ  

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญช ี 

(ก) สรุปรายงานการสอบบัญชี ส าหรับงวดส้ินสุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563 

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 2563 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 2563 ผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย และ
เฉพาะของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน และมีขอ้สงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้

ข้อมูลและเหตุการณท์ีเ่น้น 

 (1) ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 1 สถานการณก์ารแพร่ระบาด
ของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ท่ีปัจจุบันไดก้ลับมาแพร่ระบาดอีกระลอก ท าใหเ้กิดการชะลอตัวในช่วงท่ี
เศรษฐกิจก าลงัฟ้ืนตวั และมีผลกระทบตอ่หลายธุรกิจและอตุสาหกรรม 

สถานการณด์งักลา่วมีผลกระทบตอ่กิจกรรมทางธุรกิจของกลุม่บริษัท โดยสง่ผลใหก้ลุ่มบริษัท
ตอ้งปิดใหบ้ริการโรงแรมหลายแห่งในต่างประเทศเป็นการชั่วคราวตามสถานการณ์การแพร่ระบาดในแต่ละ
ประเทศ ซึง่สง่ผลกระทบอย่างมีนยัส  าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดในปัจจบุนัและ
ในอนาคตของกลุ่มบริษัท อย่างไรก็ตาม ผลกระทบดังกล่าวยังไม่สามารถประมาณไดอ้ย่างสมเหตุสมผลใน
ขณะนี ้ฝ่ายบริหารของกลุ่มบริษัทติดตามความคืบหนา้ของสถานการณด์งักลา่วและประเมินผลกระทบทางการ
เงินเก่ียวกับมูลค่าของสินทรพัย ์ประมาณการหนีส้ินและหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้อย่างต่อเน่ืองและจะพิจารณา
บนัทกึผลกระทบดงักลา่วเม่ือสามารถท าได ้

(2) ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 3 ในระหว่างไตรมาสท่ี 4 ปี 
2563 บริษัทฯได้ประเมินผลกระทบทางการเงินเก่ียวกับมูลค่าของสินทรัพย์ จากความไม่แน่นอนของ
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 แลว้ ดงันัน้ ในการจดัท างบการเงินรวมและเฉพาะ
กิจการส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯจงึพิจารณายกเลิกการถือปฏิบตัิตามแนวปฏิบตัิทางการ
บญัชี เรื่อง มาตรการผ่อนปรนชั่วคราวส าหรบัทางเลือกเพ่ิมเติมทางบญัชีเพ่ือรองรบัผลกระทบจากสถานการณ์



              แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2563 (แบบ 56-1)              สว่นที ่3  ฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงาน      
 

   

   
บรษัิท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                      หนา้ 238  

แพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา 2019 ท่ีประกาศโดยสภาวิชาชีพบญัชีส าหรบัทกุเรื่องท่ีบริษัทฯไดเ้คยถือ
ปฏิบตัิในช่วงท่ีผ่านมา และไดบ้นัทกึขาดทุนจากผลกระทบดงักลา่วจ านวน 4,118 ลา้นบาท และจ านวน 3,271 
ลา้นบาท ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็รวมและเฉพาะกิจการ ส  าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 ตามล าดบั 

(3) หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 5 เก่ียวกบัการปรบัปรุงรายการเงินลงทุนในการ
ด าเนินการร่วมกนัซึ่ง เดิมบริษัทฯบนัทึกเงินลงทุนในกิจการร่วมคา้โรงภาษีรอ้ยชกัสาม (“กิจการรว่มคา้โรงภาษี
ฯ”) (เดิมช่ือ “กลุ่มกิจการร่วมคา้ บริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) บริษัท อามันรีสอรท์ เซอรวิ์สเซส ลิมิเต็ด และ
บริษัท ซิลเวอรล์ิงค ์รีสอรท์ส ์ลิมิเต็ด”) เป็นเงินลงทุนในบริษัทย่อยเน่ืองจากบริษัทฯ มีอ  านาจควบคมุในกิจการ
รว่มคา้โรงภาษีฯ อย่างไรก็ตามในปีปัจจุบนับริษัทฯไดท้ าการทบทวนเง่ือนไขและเอกสารของกิจการร่วมคา้โรง
ภาษีฯ จงึพบวา่กิจการรว่มคา้โรงภาษีฯ ไมไ่ดจ้ดัตัง้ขึน้เป็นหน่วยงานแยกตา่งหาก และเป็นไปตามนิยามของการ
รว่มการงานประเภทการด าเนินงานรว่มกนั ดงันัน้บริษัทฯจงึไดป้รบัปรุงรายการบญัชียอ้นหลงังบการเงินท่ีแสดง
เป็นขอ้มลูเปรียบเทียบ โดยผลสะสมของการปรบัปรุงรายการเงินลงทุนในการด าเนินการร่วมกนัดงักล่าวแสดง
เป็นรายการปรบัปรุงงบการเงินยอ้นหลังในงบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผูถื้อหุน้ และท าการปรบัปรุง
รายการที่เก่ียวขอ้งในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 และ 1 มกราคม 2562 งบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสรจ็ และงบกระแสเงินสด ส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 

(4) ตามท่ีกลา่วไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินรวมขอ้ 15.2.1 เก่ียวกบัธุรกรรมการขาย
ทรพัยส์ินในทวีปยโุรป 

(5) ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมขอ้ 15.2.2 เก่ียวกับการซือ้กิจการ
ทัง้หมดของบริษัทในประเทศเยอรมนีและสวิสเซอรแ์ลนดจ์ านวน 12 บริษัท ซึง่การวดัมลูค่าของสินทรพัยท่ี์ระบุ
ไดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีซือ้ และการวดัมูลค่าของค่าความนิยมไดแ้ลว้เสร็จใน
ระหวา่ง  ไตรมาสที่หนึ่งของปี 2563 

 (ข) สรุปรายงานการสอบบัญชี ส าหรับงวดส้ินสุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 

 ผู ้สอบบัญชีรับอนุญาต คือ นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนันตก์ุล ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต เลข
ทะเบียน 3844 บริษัท ส  านกังาน อีวาย จ ากดั ไดต้รวจสอบงบการเงินรวมของบริษัท ย ูซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และ
บริษัทย่อย (กลุ่มบริษัท)  ซึ่งประกอบดว้ยงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562งบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงส่วนของผู้ถือหุ้นรวมและงบกระแสเงินสดรวม ส าหรับปีสิน้สุดวัน
เดียวกัน และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวม รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีท่ีส  าคัญ และได้
ตรวจสอบงบการเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) ดว้ย เช่นกัน โดยไดใ้ห้ความเห็นไวใ้น
รายงานผูส้อบบัญชีอย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 ผลการ
ด าเนินงานและกระแสเงินสดส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย และ
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เฉพาะของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทาง
การเงิน และมีขอ้สงัเกตตอ่งบการเงิน ดงันี ้ 

ข้อมูลและเหตุการณท์ีเ่น้น 

              (1)   ตามท่ีกลา่วไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 14.1.1 และขอ้ 16.1.1 เก่ียวกบัการรบั
โอนกิจการทัง้หมดของ บริษัท ยนิูคอรน์ เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั และการซือ้เงินลงทนุในกิจการรว่มคา้ตามล าดบั 
ซึง่การวดัมลูคา่ของสินทรพัยท่ี์ระบไุดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีซือ้ และการวดัมลูคา่
ของคา่ความนิยมไดแ้ลว้เสรจ็ในระหวา่งไตรมาสที่หนึ่งและไตรมาสท่ีสามของปี 2562 ตามล าดบั 

 
              (2)   ตามท่ีกลา่วไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 14.2.3 เก่ียวกบัการซือ้กิจการทัง้หมด

ของบริษัทในประเทศเยอรมนีและสวิสเซอรแ์ลนดจ์ านวน 12 บริษัท ซึง่การวดัมลูคา่ของสินทรพัยท่ี์ระบไุดท่ี้ไดม้า
และหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมลูคา่ยุติธรรม ณ วนัท่ีซือ้และการวดัมลูคา่ของคา่ความนิยมยงัไมแ่ลว้เสรจ็ 
 

(ค) สรุปรายงานการสอบบัญชี ส าหรับงวดส้ินสุด ณ วันที ่31 ธันวาคม 2561 

  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 2561 งบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสรจ็รวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสว่นของผูถื้อหุน้รวมและงบกระแสเงินสดรวม ส าหรบัปีสิน้สดุวนัเดียวกนั 
และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวม รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีท่ีส  าคัญ และไดต้รวจสอบงบ
การเงินเฉพาะกิจการของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากดั (มหาชน) ดว้ยเช่นกนั โดยไดใ้หค้วามเห็นไวใ้นรายงานผูส้อบบญัชี
อย่างไม่มีเง่ือนไขว่า งบการเงินแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 ผลการด าเนินงานและกระแสเงิน
สดส าหรบัปีสิน้สุดวันเดียวกันของบริษัท ยู ซิตี ้จ  ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย และเฉพาะของบริษัท ยู ซิตี ้
จ  ากดั (มหาชน) โดยถูกตอ้งตามท่ีควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน และมีขอ้สงัเกตต่อ
งบการเงิน ดงันี ้ 

ข้อมูลและเหตุการณท์ีเ่น้น 

              (1)  ตามท่ีกลา่วไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 13.2.1 เก่ียวกบัการซือ้ธุรกิจโรงแรมใน
ทวีปยโุรป ซึง่การวดัมลูค่าของสินทรพัยท่ี์ระบไุดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมลูคา่ยตุิธรรม ณ วนัท่ีซือ้ และการ
วดัมลูคา่ของคา่ความนิยมไดแ้ลว้เสรจ็ในระหวา่งไตรมาสที่สองของปี 2561         

       
             (2)  ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 13.1.1 และขอ้ 15.1.4 เก่ียวกับการรบั

โอนกิจการทัง้หมดของ บริษัท ยนิูคอรน์ เอน็เตอรไ์พรส ์จ ากดั และการซือ้เงินลงทนุในกิจการร่วมคา้ตามล าดบัใน
ระหว่างปี 2561 ซึ่งการวดัมูลค่าของสินทรพัยท่ี์ระบุไดท่ี้ไดม้าและหนีส้ินท่ีรบัมาดว้ยมูลค่ายุติธรรม ณ วนัท่ีซือ้ 
และการวดัมลูคา่ของคา่ความนิยมยงัไมแ่ลว้เสรจ็ 
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             (3)   ตามท่ีกล่าวไวใ้นหมายเหตปุระกอบงบการเงินขอ้ 38.2 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 2561 - 2563
งบแสดงฐานะการเงิน 

 
บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 
งบแสดงฐานะการเงนิ 

 
(หน่วย: บาท) 

 
งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

 
2563 2562 2561 2563 2562 2561 

  
(ปรบัปรุงใหม่) (ปรบัปรุงใหม่) 

 
(ปรบัปรุงใหม่) (ปรบัปรุงใหม่) 

สินทรัพย ์
      สินทรัพยห์มุนเวียน 
      เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด             3,520,596,851              2,767,041,167              2,796,805,073              2,489,184,139              1,441,720,538              1,154,796,310  

เงินลงทนุชั่วคราว                                   -                 102,090,432              1,542,562,477                                    -                                    -              1,428,615,892  
เงินลงทนุในสินทรพัยท์างการเงิน
ระยะสัน้                306,451,016                                    -                                    -                 203,340,359                                    -                                    -  
ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ้ื่น                461,640,029                 760,741,238                 830,890,037                   36,449,197                   56,858,221                 281,169,050  
รายไดค้า้งรบั                                   -                                    -                   47,984,549                                    -                                    -                                    -  
ลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุใน
บริษัทย่อยที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึ่งปี                102,000,000              1,077,694,450                                    -                 102,000,000              1,077,694,450                                    -  
สินคา้คงเหลือ                  45,118,139                   61,332,475                   51,664,200                                    -                                    -                                    -  
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหว่าง
การพฒันา             4,859,172,632                 991,679,500                 991,679,500                 224,197,065                 302,600,000                 302,600,000  
สินทรพัยห์มนุเวียนอื่น                467,195,529                 421,334,412                 329,007,558                   58,053,328                   44,120,386                   23,142,810  

 
            9,762,174,196              6,181,913,674              6,590,593,394              3,113,224,088              2,922,993,595              3,190,324,062  

สินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พ่ือขาย             7,294,496,319              1,639,068,902                                    -                                    -                 271,323,425                                    -  

รวมสินทรัพยห์มุนเวียน 
          

17,056,670,515  
            

7,820,982,576  
            

6,590,593,394  
            
3,113,224,088  

            
3,194,317,020              3,190,324,062  

สินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 
      เงินฝากที่มีภาระผกูพนั                180,688,007                 263,628,829                 194,133,790                   67,738,341                 153,562,715                   75,280,819  

เงินใหกู้ยื้มระยะยาวแก่กิจการที่
เก่ียวขอ้งกนัและดอกเบีย้คา้งรบั             2,348,548,078              6,524,360,615              5,905,802,422            17,045,386,694            19,799,424,882            18,580,059,244  
ลกูหนีจ้ากการขายเงินลงทนุใน
บริษัทย่อย - สทุธิจาก 

      ส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายใน   
หนึ่งปี                                   -              1,812,576,791                 110,798,329                                    -              1,812,576,791                 110,798,329  
เงินลงทนุในบริษัทย่อย                                   -                                    -                                    -            15,288,199,803            15,490,103,601            16,340,713,306  
เงินลงทนุในบริษัทร่วม                  53,684,462                   60,680,903                   64,355,939                   49,999,970                   49,999,970                   49,999,970  
เงินลงทนุในการร่วมคา้             1,484,981,944              2,690,113,312              3,042,963,656              1,470,995,000              2,363,082,000              2,686,082,000  
เงินลงทนุระยะยาวอื่น                                   -                   81,033,800                 154,568,425                                    -                   81,033,800                 154,568,425  
เงินลงทนุในสินทรพัยท์างการเงิน
ระยะยาว                145,914,842                                    -                                    -                 145,914,842                                    -                                    -  
ที่ดินและโครงการรอพฒันา             5,096,066,141              3,969,759,644              3,969,759,644                 505,156,150                 953,242,669                 953,242,669  
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ           10,623,869,595              7,023,628,619              8,792,125,664                 901,990,798                 967,715,455                 157,281,342  
ที่ดิน อาคารและอปุกรณ ์           15,962,943,104            16,832,532,275            19,141,449,132                 430,500,762                 151,249,301                 107,865,827  
สินทรพัยส์ิทธิการใช ้             6,842,665,486                                    -                                    -                 630,293,562                                    -                                    -  
สิทธิการเช่า                                   -              2,145,586,534              2,319,412,983                                    -                                    -                   68,141,370  
สินทรพัยไ์ม่มีตวัตน                563,278,273              1,316,122,558                 791,191,431                   13,151,486                     9,021,948                     7,963,451  
เงินมดัจ า                  50,000,000                   50,000,000                                    -                   50,000,000                   50,000,000                                    -  
ค่าความนิยม             2,273,385,310              2,861,022,898              2,783,784,290                                    -                                    -                                    -  
สินทรพัยภ์าษีเงินไดร้อการตดั
บญัชี                160,066,512                   64,183,593                   81,206,911                                    -                                    -                                    -  
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 
งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ) 

 
(หน่วย: บาท) 

 
งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

 
2563 2562 2561 2563 2562 2561 

  
(ปรบัปรุงใหม่) (ปรบัปรุงใหม่) 

 
(ปรบัปรุงใหม่) (ปรบัปรุงใหม่) 

 
สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอื่น 1,697,585  14,993,011  17,783,692  4,780,541  3,198,799  

                   
3,196,478  

รวมสินทรัพยไ์ม่หมุนเวียน 
          

45,787,789,339  
          

45,710,223,382  
          

47,369,336,308  
          

36,604,107,949  
          

41,884,211,931  
          
39,295,193,230  

รวมสินทรัพย ์
          
62,844,459,854  

          
53,531,205,958  

          
53,959,929,702  

          
39,717,332,037  

          
45,078,528,951  

          
42,485,517,292  

         
หนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุน้ 

      หนีสิ้นหมุนเวียน 
      เงินเบิกเกินบญัชีจากสถาบนั

การเงิน 65,864,704  33,731,050  36,610,048                                    -                                    -                                    -  
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น                985,500,603              1,231,918,487              1,006,284,199                   32,711,384                   56,129,600                 141,486,314  
ส่วนของหนีส้ินระยะยาวที่ถึง
ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 

         เงินกูยื้มระยะยาวจากกิจการที่
เก่ียวขอ้งกนัและดอกเบีย้คา้งจ่าย                  72,000,000                                    -                                    -                   72,000,000              2,255,302,581                                    -  
   หนีส้ินภายใตส้ญัญาปรบั
โครงสรา้งหนี ้                                   -                                    -                   34,023,746                                    -                                    -                                    -  
   เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน             2,400,813,924              1,144,418,905                 870,377,661                 747,216,653                 739,208,959                 512,010,667  
   หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน                                   -                   74,017,348                   77,659,722                                    -                     2,319,715                     2,233,235  
   หนีส้ินตามสญัญาเช่า                750,304,677                                    -                                    -                     9,972,785                                    -                                    -  
เงินมดัจ าและเงินรบัล่วงหนา้                251,303,772                 258,851,847                 180,942,795                     3,899,538                   70,859,319                     5,443,700  
ภาษีเงินไดค้า้งจ่าย                  24,977,854                   68,768,425                   69,801,757                                    -                                    -                                    -  
หนีส้ินหมนุเวียนอื่น                  50,666,537                   95,656,387                 192,200,372                   20,089,159                   23,845,487                   15,320,947  

 
            4,601,432,071              2,907,362,449              2,467,900,300                 885,889,519              3,147,665,661                 676,494,863  

หนีส้ินที่เก่ียวขอ้งโดยตรงกบั
สินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พ่ือขาย             7,496,887,616              1,410,165,857                                    -                                    -                                    -                                    -  

รวมหนีสิ้นหมุนเวียน 
          

12,098,319,687  
            

4,317,528,306  
            

2,467,900,300  
               

885,889,519  
            

3,147,665,661  
               
676,494,863  

หนีสิ้นไม่หมุนเวียน 
      หนีส้ินระยะยาวสทุธิจากส่วนที่ถึง

ก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 
         เงินกูยื้มระยะยาวจากกิจการที่

เก่ียวขอ้งกนัและดอกเบีย้คา้งจ่าย             5,115,586,258              5,025,376,438              5,026,890,520              5,115,586,258              5,025,376,438              5,026,890,520  
   หนีส้ินภายใตส้ญัญาปรบั
โครงสรา้งหนี ้             1,152,466,933                                    -              1,102,067,359                                    -                                    -                                    -  
   เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน           12,212,130,085              9,684,950,775            11,408,973,731              4,150,234,653              5,575,425,660              7,071,962,191  
   หนีส้ินตามสญัญาเช่าการเงิน                                   -              1,632,758,614              1,787,411,366                                    -                     5,213,056                     7,529,942  
   หนีส้ินตามสญัญาเช่า             6,016,930,542                                    -                                    -                 632,160,486                                    -                                    -  
ส  ารองรายการภายใตวิ้ธีส่วนได้
เสียของเงินลงทนุในการร่วมคา้                218,033,517                   83,192,804                   45,259,283                                    -                                    -                                    -  
ส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของ
พนกังาน                  98,599,741                 125,947,369                 115,926,864                   34,859,283                   38,203,868                   24,921,025  
หนีส้ินภาษีเงินไดร้อการตดับญัชี             1,704,924,438              1,900,995,499              2,360,895,901                        484,329                                    -                     1,871,564  
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

 
งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ) 

 
(หน่วย: บาท) 

 
งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะกิจการ 

 
2563 2562 2561 2563 2562 2561 

  
(ปรบัปรุงใหม่) (ปรบัปรุงใหม่) 

 
(ปรบัปรุงใหม่) (ปรบัปรุงใหม่) 

 
ประมาณการหนีส้ินระยะยาว                                   -                                    -                 270,542,559                                    -                                    -                                    -  
หนีส้ินไม่หมนุเวียนอื่น                210,027,754                 217,707,102                 226,604,134                   16,794,150                   14,856,264                                    -  

รวมหนีสิ้นไม่หมุนเวียน 
          

26,728,699,268  
          

18,670,928,601  
          
22,344,571,717  

            
9,950,119,159  

          
10,659,075,286  

          
12,133,175,242  

รวมหนีสิ้น 
          

38,827,018,955  
          

22,988,456,907  
          

24,812,472,017  
          
10,836,008,678  

          
13,806,740,947  

          
12,809,670,105  

ส่วนของผู้ถือหุน้ 
      ทนุเรือนหุน้  
         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            11,969,840,518            11,969,840,518  
      หุน้สามญั 10,290,722,067 
หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท            32,930,310,615            32,930,310,615            32,930,310,615            32,930,310,615            32,930,310,615            32,930,310,615  

 
          44,900,151,133            44,900,151,133            44,900,151,133            44,900,151,133            44,900,151,133            44,900,151,133  

   ทนุที่ออกและช าระแลว้  
            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            11,969,840,518            11,969,840,518  
      หุน้สามญั 5,613,717,564 หุน้ 
มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท           17,963,896,205            17,963,896,205            17,963,894,272            17,963,896,205            17,963,896,205            17,963,894,272  
      (31 ธนัวาคม 2561: หุน้สามญั 5,613,716,960 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.20 บาท)   
ส่วนเกินกว่ามลูค่าหุน้สามญั                           1,691                            1,691                                    -                            1,691                            1,691                                    -  
ส่วนต ่ากว่าทนุจากการรวมธุรกิจ
ภายใตก้ารควบคมุเดียวกนั                                   -                                    -                                    -  

              
(741,162,013) 

              
(741,162,013)                                   -  

ก าไรสะสม 
         จดัสรรแลว้ - ส  ารองตาม

กฎหมาย                125,021,039                                    -                                    -                 125,021,039                                    -                                    -  

   ยงัไม่ไดจ้ดัสรร (ขาดทนุสะสม) 
           
(5,797,625,498)             1,314,666,096  

              
(565,066,605) 

              
(436,074,630)             2,153,797,721                (265,373,857) 

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถื้อ
หุน้ 

              
(358,030,892) 

              
(823,264,224) 

              
(339,233,107) 

                        
(199,451) 

                
(74,586,118)                    7,486,254  

ส่วนของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ           23,903,103,063            30,425,140,286            29,029,435,078            28,881,323,359            31,271,788,004            29,675,847,187  

ส่วนของผูมี้ส่วนไดเ้สียที่ไม่มี
อ  านาจควบคุมของบริษัทย่อย                114,337,836                 117,608,765                 118,022,607                                    -                                    -                                    -  

รวมส่วนของผู้ถือหุน้ 
          
24,017,440,899  

          
30,542,749,051  

          
29,147,457,685  

          
28,881,323,359  

          
31,271,788,004  

          
29,675,847,187  

รวมหนีสิ้นและส่วนของผู้ถือหุน้ 
          

62,844,459,854  
          

53,531,205,958  
          

53,959,929,702  
          

39,717,332,037  
          

45,078,528,951  
          
42,485,517,292  
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ      

 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย  

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ  
(หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563 2562 2561 2563 2562 2561 
  (ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่  (ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

ก าไรขาดทุน:       

รายได้       

รายไดจ้ากกิจการโรงแรม       3,051,299,626        7,611,699,393        6,008,947,053                                  -                                  -                                  -  

รายไดค้่าบริหารจดัการ          233,894,678           192,402,563           105,119,989           287,217,710           285,180,234           127,729,626  
รายไดค้่าเช่า          289,711,821           324,105,373           282,182,516              59,354,218              32,398,641                                  -  
ดอกเบีย้รบั          491,004,885           357,779,539           299,175,258        1,061,667,861           894,934,457           738,669,205  
เงินปันผลรบั                   726,869                    452,400                    449,863           222,326,868           460,442,030           218,454,863  
รายไดอ่ื้น       

   ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์               8,302,369              25,105,113              53,869,291                    912,045              24,637,407              52,224,942  
   ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุ
ในบริษัทยอ่ยและการรว่มคา้ 

         822,232,714        1,559,040,209                                  -           250,015,740        1,775,929,371              52,617,651  

   ก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยน                                 -              51,883,393                                  -              14,023,072                                  -                                  -  
   รายไดค้่าปรบัจากการบอกเลิก
สญัญา 

         199,824,831                                  -                                  -                                  -                                  -                                  -  

   ก าไรจากการซือ้กิจการในราคา
ต ่ากวา่มลูค่ายติุธรรม 

                                -                                  -              29,671,502                                  -                                  -                                  -  

   อ่ืนๆ          554,230,314           370,919,436           196,771,572              69,913,445              17,037,487              24,206,240  
รวมรายได้       5,651,228,107     10,493,387,419        6,976,187,044        1,965,430,959        3,490,559,627        1,213,902,527  
ค่าใช้จ่าย       

ตน้ทนุกิจการโรงแรม       1,511,170,241        3,081,847,380        2,247,590,586                                  -                                  -                                  -  
ตน้ทนุการใหบ้ริการ          178,757,558           217,732,324           183,546,420                3,245,070                1,764,631                                  -  
ค่าใชจ้่ายในการขายและบริการ          305,979,176           528,550,978           466,903,320                                  -                                  -                                  -  
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร       1,835,464,714        3,362,012,847        2,581,049,665           297,353,891           369,636,783           352,963,651  
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย       1,697,590,838           730,853,533           683,754,002              41,920,083              19,401,261              10,354,336  
ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยน          418,104,647                                  -           165,587,137                                  -                1,201,659              33,199,891  
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงิน
ลงทนุในบริษัทยอ่ยและการรว่มคา้ 

                                -                                  -                                  -        1,006,443,869                    329,657              12,001,025  

ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของ
สินทรพัย ์

      4,117,652,909                                  -           355,003,946        2,264,471,954                    964,819           368,505,350  

ขาดทนุจากการตดัจ าหน่าย
สินทรพัย ์

         172,508,284                                  -                                  -              19,539,221                                  -                                  -  

รวมค่าใช้จ่าย    10,237,228,367        7,920,997,062        6,683,435,076        3,632,974,088           393,298,810           777,024,253  
ก าไร (ขาดทุน) จากกิจกรรม
ด าเนินงาน 

    (4,586,000,260)       2,572,390,357           292,751,968      (1,667,543,129)       3,097,260,817           436,878,274  

สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงิน
ลงทนุในบริษัทรว่ม 

            (4,811,483)             (3,419,043)               3,523,591                                  -                                  -                                  -  

สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากเงิน
ลงทนุในการรว่มคา้ 

    (1,134,420,169)          295,412,637              23,443,889                                  -                                  -                                  -  

ตน้ทนุทางการเงิน     (1,306,872,628)        (871,117,636)        (909,831,432)        (559,113,457)        (669,788,675)        (628,392,804) 
ก าไร (ขาดทุน) ก่อนภาษีเงินได้     (7,032,104,540)       1,993,266,315         (590,111,984)     (2,226,656,586)       2,427,472,142         (191,514,530) 
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       บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย  

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ) 
(หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563 2562 2561 2563 2562 2561 
  (ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่  (ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 
       

ภาษีเงินได ้          418,081,951         (126,326,111)           (43,007,428)                 (484,329)                                 -                                  -  
ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับปี     (6,614,022,589)       1,866,940,204         (633,119,412)     (2,227,140,915)       2,427,472,142         (191,514,530) 

       
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน:      

รายการทีจ่ะถูกบนัทึกในสว่นของก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั    

ผลต่างของอตัราแลกเปลี่ยนจาก
การแปลงค่างบการเงินท่ีเป็น
เงินตราต่างประเทศ 

         387,423,490         (401,571,025)        (271,009,665)                                 -                                  -                                  -  

ผลก าไร (ขาดทนุ) จากการวดั
มลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์ผ่ือ
ขาย - สทุธิจากภาษีเงินได ้

                                -            (82,460,092)          320,863,147                                  -            (82,072,372)          319,725,528  

รายการท่ีจะถกูบนัทึกในสว่นของ
ก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั 

         387,423,490         (484,031,117)             49,853,482                                  -            (82,072,372)          319,725,528  

       
รายการทีจ่ะไม่ถูกบนัทึกในสว่นของก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั    

ขาดทนุจากเงินลงทนุในตราสารทนุท่ีก าหนดใหว้ดัมลูค่าดว้ย    

มลูค่ายติุธรรมผ่านก าไรขาดทนุ
เบ็ดเสร็จอ่ืน - สทุธิจากภาษีเงินได ้

            (1,660,150)                                 -                                  -              (1,660,150)                                 -                                  -  

ก าไร (ขาดทนุ) จากการประมาณ
การตามหลกัคณิตศาสตร์
ประกนัภยั - สทุธิจากภาษีเงินได ้

            33,579,571              (1,028,607)               5,144,291                8,597,373              (8,300,564)               1,495,345  

รายการท่ีจะไมถ่กูบนัทึกในสว่น
ของก าไรหรือขาดทนุในภายหลงั 

            31,919,421              (1,028,607)               5,144,291                6,937,223              (8,300,564)               1,495,345  

       
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอ่ืน
ส าหรับปี 

         419,342,911         (485,059,724)             54,997,773                6,937,223            (90,372,936)          321,220,873  

       
ก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม
ส าหรับปี 

    (6,194,679,678)       1,381,880,480         (578,121,639)     (2,220,203,692)       2,337,099,206           129,706,343  

       
การแบ่งปันก าไร       

สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ     (6,610,751,660)       1,867,354,046         (634,082,035)     (2,227,140,915)       2,427,472,142         (191,514,530) 

สว่นท่ีเป็นของผูม้ีสว่นไดเ้สียท่ีไมม่ี
อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย 

            (3,270,929)                 (413,842)                   962,623     

     (6,614,022,589)       1,866,940,204         (633,119,412)    
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       บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย  

งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ (ต่อ) 
(หน่วย: บาท) 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563 2562 2561 2563 2562 2561 
  (ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่  (ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

 
 
การแบ่งปันก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม 

    

สว่นท่ีเป็นของผูถื้อหุน้ของบริษัทฯ     (6,191,408,749)       1,382,294,322         (579,084,262)     (2,220,203,692)       2,337,099,206           129,706,343  

สว่นท่ีเป็นของผูม้ีสว่นไดเ้สียท่ีไมม่ี
อ านาจควบคมุของบริษัทยอ่ย 

            (3,270,929)                 (413,842)                   962,623     

     (6,194,679,678)       1,381,880,480         (578,121,639)    

       
ก าไรต่อหุ้น       

ก าไรต่อหุน้ขัน้พืน้ฐาน      

   ก าไร (ขาดทนุ) สว่นท่ีเป็นของผู้
ถือหุน้ของบริษัทฯ 

                  (1.3242)                     0.1860                    (0.2595)                   (0.5433)                     0.2858                    (0.1807) 
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งบกระแสเงนิสด 
                                       บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 

                                      งบกระแสเงินสด  
 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563 2562 2561 2563 2562 2561 
 

 
(ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

 
(ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน 
      ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี (7,032,104,540) 1,993,266,315 (590,111,984) (2,226,656,586) 2,427,472,142 (191,514,530) 

รายการปรบักระทบยอดขาดทนุก่อนภาษีเป็นเงินสดรบั (จ่าย) 
จากกิจกรรมด าเนินงาน 

     

- 
สว่นแบง่ขาดทนุ (ก าไร) จากเงินลงทนุในบริษัทรว่ม 4,811,483 3,419,043 (3,523,591) - - - 
สว่นแบง่ขาดทนุ (ก าไร) จากเงินลงทนุในการรว่มคา้ 1,134,420,169 (295,412,637) (23,443,889) - - - 
ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 1,697,590,838 730,853,533 683,754,002 41,920,083 19,401,261 10,354,336 
ขาดทนุ (ก าไร) จากอตัราแลกเปลี่ยนท่ียงัไมเ่กิดขึน้จริง 639,399,834 10,586,672 (267,069,251) 58,007,071 79,604,296 29,610,070 
ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู (โอนกลบั) 2,379,247 (6,086,202) 1,677,768 - - - 
ขาดทนุจากค่าเผ่ือการดอ้ยค่าของเงินใหกู้ย้ืมแก่ 
กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - - 1,698,592,423 964,819 13,501,404 
ขาดทนุจากการดอ้ยค่าของเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 
และกิจการรว่มคา้ - - - 1,006,443,869 329,657 12,001,025 
ขาดทนุจากค่าเผ่ือการดอ้ยค่าของสนิทรพัย ์ 4,117,652,909 - 355,003,946 565,879,531 - 355,003,946 
ก าไรจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์ (8,302,369) (267,748) (31,679,447) (912,045) (43,913) (30,047,400) 
ก าไรจากการเปลี่ยนแปลงมลูค่าเงินลงทนุในสนิทรพัย ์
ทางการเงินระยะสัน้ (3,758,075) (28,690,945) (22,177,941) (2,421,647) (24,593,494) (22,177,941) 
ก าไรจากการซือ้กิจการ - - (29,671,502) - - - 
ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายสนิทรพัย ์ 172,508,284 7,145,285 6,375,394 19,539,221 - - 
ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยและการรว่มคา้ (822,232,714) (1,559,040,209) - (250,015,740) (1,775,929,371) (52,617,651) 
ส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 18,532,142 24,454,218 15,768,015 6,744,901 6,193,514 3,311,703 
ค่าเผ่ือประมาณการหนีส้ินระยะยาว - 500,000 800,000 - - - 
เงินปันผลรบั (726,869) (452,400) (449,863) (222,326,868) (460,442,030) (218,454,863) 
ดอกเบีย้รบั (491,004,885) (357,779,390) (299,175,258) (1,061,667,861) (894,934,457) (738,669,205) 
ค่าใชจ้่ายดอกเบีย้ 1,306,872,628 843,291,184 887,261,054 559,113,456 642,138,778 605,822,426 
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรพัยแ์ละ
หนีส้ินด าเนินงาน 736,038,082 1,365,786,719 683,337,453 192,239,808 20,161,202 (223,876,680) 
สินทรพัยด์ าเนินงานลดลง (เพิ่มขึน้) 

      ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 313,062,726 443,414,121 (159,192,275) 24,398,838 313,312,055 (9,401,245) 
สินคา้คงเหลือ 24,146,946 (2,317,341) (1,037,396) - - - 
โครงการอสงัหาริมทรพัยร์ะหวา่งการพฒันา (4,238,671) - - - - - 
สินทรพัยห์มนุเวียนอ่ืน (24,290,803) (79,253,160) (118,293,104) 945,737 (6,133,655) (5,405,891) 
สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนอ่ืน 13,899,436 1,596,965 14,933,965 (1,580,371) (2,321) 502,280 
หนีส้ินด าเนินงานเพิ่มขึน้ (ลดลง) 

     

- 
เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น (270,574,644) (486,468,088) 93,829,545 (48,747,222) (19,703,761) 59,008,674 
เงินมดัจ าและเงินรบัลว่งหนา้ (17,919,642) (23,393,253) 18,410,691 (66,959,782) (584,381) (1,108,525) 
หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน (75,451,794) (16,738,135) (24,966,242) (111,706,272) 8,524,536 10,524,439 
ส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน (14,333,550) (5,471,523) (2,369,949) (1,492,113) (1,211,235) (48,150) 
หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 39,848,214 10,708,021 88,814,630 1,937,888 14,856,263 - 

เงินสดจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 720,186,300 1,207,864,326 593,467,318 (10,963,489) 329,218,703 (169,805,098) 
จ่ายดอกเบีย้ (1,008,649,818) (873,060,184) (921,846,510) (331,129,510) (643,652,859) (607,727,159) 
จ่ายภาษีเงินได ้ (48,133,907) (130,895,923) (173,421,773) (13,197,979) (14,843,922) - 
เงินสดสุทธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมด าเนินงาน (336,597,425) 203,908,219 (501,800,965) (355,290,978) (329,278,078) (777,532,257) 
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                                 บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
                                งบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563 2562 2561 2563 2562 2561 
 

 
(ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

 
(ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน 
      เงินลงทนุในสนิทรพัยท์างการเงินระยะสัน้ (เพิ่มขึน้) ลดลง (199,665,211) 1,482,982,603 (1,321,635,101) (200,000,000) 1,447,291,392 (1,349,998,961) 

เงินฝากท่ีมีภาระผกูพนั (เพ่ิมขึน้) ลดลง 85,955,665 (72,714,604) (40,636,201) 96,169,992 (91,142,512) (26,674,699) 
เงินใหกู้ย้ืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั (เพิ่มขึน้) ลดลง 1,208,537,438 (571,475,218) (773,429,518) 163,454,776 (1,519,768,787) (2,117,392,531) 
เงินสดจ่ายจากการรบัโอนสิทธิเรียกรอ้งหนีเ้งินใหกู้ย้ืม 
ในการรว่มคา้จากกิจการท่ีไมเ่ก่ียวขอ้งกนั (1,734,597,775) - - (1,734,597,775) - - 
เงินสดรบัจากการโอนสิทธิเรียกรอ้งหนีเ้งินใหกู้ย้ืม 
ในการรว่มคา้ใหแ้ก่กิจการท่ีไมเ่ก่ียวขอ้งกนั 1,075,485,593 - - 1,075,485,593 - - 
ดอกเบีย้รบั 383,807,449 289,072,265 263,195,833 467,706,517 592,555,471 618,543,559 
เงินมดัจ าจากการขายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - 66,000,000 - - 66,000,000 - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทยอ่ย (2,000,000) (835,445,163) - (474,000,000) (6,241,970) (2,500,000,000) 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 
และบริษัทรว่มและรบัช าระจากลกูหนี ้

     

- 
จากการขายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย 3,037,360,382 1,300,000,000 1,058,000,000 3,035,000,000 1,300,000,000 1,815,500,000 
เงินสดรบัจากการลดทนุของบริษัทยอ่ยและเงินคืนทนุ 
ของการรว่มคา้ 1,290,536,186 180,000,000 50,000,000 1,290,536,186 180,000,000 2,199,762,500 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในบริษัทรว่ม - - (349,016) - - - 
เงินสดจ่ายจากการเพ่ิมทนุในการรว่มคา้ (500,000,000) (495,813) (120,000,000) (500,000,000) - (120,000,000) 
เงินสดรบัจากการขายเงินลงทนุในสินทรพัยท์างการเงินระยะยาว 69,086,300 - - 69,086,300 - - 
เงินสดจ่ายซือ้เงินลงทนุในสนิทรพัยท์างการเงินระยะยาว (138,954,163) (4,491,317) - (138,954,163) (4,491,317) - 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายสินทรพัย ์ - - 664,600,400 - - 664,600,400 
เงินมดัจ าค่าซือ้ท่ีดินและโครงการรอพฒันา - (50,000,000) (16,260,717) - (50,000,000) (15,669,969) 
เงินสดจ่ายซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ (1,923,433,662) (1,331,457,939) (344,177,525) (9,129,300) (819,692,832) (240,750) 
เงินสดจ่ายซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ (529,667,631) (382,767,778) (1,112,914,746) (291,904,330) (49,087,772) (3,024,068) 
เงินสดรบัจากการจ าหน่ายท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์ 79,851,840 24,198,539 36,816,608 126,716 44,140 506,327 
เงินสดจ่ายซือ้สนิทรพัยไ์มม่ีตวัตน (11,127,713) (19,419,748) (7,219,338) (4,906,979) (2,865,589) (562,517) 
เงินสดจ่ายตามประมาณการหนีส้ินระยะยาว - - (43,508,883) - - - 
เงินปันผลรบั 165,726,868 413,934,811 283,449,863 222,326,868 514,307,030 488,454,863 
เงินสดสุทธิจากกิจกรรมลงทุน 2,356,901,566 487,920,638 (1,424,068,341) 3,066,400,401 1,556,907,254 (346,195,846) 
กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน 

      เงินเบิกเกินบญัชีจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ 28,045,458 482,261 (43,819,365) - - - 
เงินกูย้ืมระยะสัน้จากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนัลดลง - - - - - (302,000,000) 
เงินสดจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - (5,050,360,695) - - (5,050,360,695) 
เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินภายใตส้ญัญาปรบัโครงสรา้งหนี ้ (32,040,000) (29,027,776) (31,890,061) - - - 
เงินสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 979,983,345 1,043,594,650 1,060,952,564 - 454,362,084 - 
เงินสดจ่ายช าระเงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (1,746,486,454) (1,734,843,510) (2,643,216,785) (1,655,197,984) (1,392,840,249) (2,391,841,395) 
เงินสดจ่ายช าระหนีส้ินตามสญัญาเช่า (671,109,827) (87,267,984) (533,445,058) (8,447,838) (2,230,407) (2,602,023) 
เงินสดรบัจากการออกหุน้สามญัเพิ่มทนุและการใชส้ิทธิใน
ใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุน้สามญั - 3,624 563,844 - 3,624 563,844 
เงินสดรบัจากการออกหุน้บรุิมสิทธิเพิ่มทนุ - - 9,694,582,693 - - 9,694,582,693 
เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน (1,441,607,478) (807,058,735) 2,453,367,137 (1,663,645,822) (940,704,948) 1,948,342,424 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงินเพิ่มขึน้ 199,162,463 313,846,871 510,754,830 - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดเพ่ิมขึ้นสุทธิ 777,859,126 198,616,993 1,038,252,661 1,047,463,601 286,924,228 824,614,321 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดตน้ปี 2,767,041,167 2,796,805,073 1,383,008,369 1,441,720,538 1,154,796,310 330,181,989 
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                               บริษัท ยู ซิตี ้จ ากัด (มหาชน) และบริษัทย่อย 
                           งบกระแสเงินสด(ต่อ) 

 (หน่วย: บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
 2563 2562 2561 2563 2562 2561 
 

 
(ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

 
(ปรบัปรุงใหม)่ (ปรบัปรุงใหม)่ 

       
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทยอ่ย  
ณ วนัซือ้กิจการ 13,716,093 50,372,315 375,544,043 - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทยอ่ย  
ณ วนัขายกิจการ - (203,925,280) - - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทยอ่ยท่ี 

      จดัประเภทเป็นสนิทรพัยท่ี์ถือไวเ้พื่อขายปลายปี (112,847,469) (74,827,934) - - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดของบริษัทยอ่ยท่ี 

      ยกเลิกการจดัประเภทเป็นสินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พื่อขายตน้ปี 74,827,934 - - - - - 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดปลายปี 3,520,596,851 2,767,041,167 2,796,805,073 2,489,184,139 1,441,720,538 1,154,796,310 

       
ข้อมูลกระแสเงินสดเปิดเผยเพ่ิมเติม 

      รายการท่ีไมใ่ช่เงินสด 
      ซือ้เงินลงทนุบริษัทยอ่ยดว้ยการกูย้ืมเงินจากกิจการ 

ท่ีเก่ียวขอ้งกนั - - 
 

- 2,402,166,816 - 
จ่ายซือ้เงินลงทนุในการรว่มคา้ดว้ยการหกักลบหนี ้ - - 101,601,000 - - - 
โอนท่ีดินและโครงการรอพฒันาเป็นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ - - 19,508,131 - - - 
โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณเ์ป็นสินทรพัยไ์มม่ีตวัตน - 883,185 - - - - 
โอนท่ีดิน อาคารและอปุกรณเ์ป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ - 196,808 - - - - 
โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุเป็นท่ีดิน อาคารและอปุกรณ์ - - 29,270,159 - - - 
ซือ้อปุกรณภ์ายใตส้ญัญาเช่าการเงิน - 82,742,061 18,000,926 - - 12,365,200 
สินทรพัยส์ิทธิการใชภ้ายใตส้ญัญาเช่า 29,972,493 - - 2,729,148 - - 
ซือ้อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุโดยยงัไมไ่ดช้  าระ 2,469,512 15,435,921 - - - - 
โอนเปลี่ยนประเภทสิทธิการเชา่เป็นค่าเชา่คา้งจ่าย - 66,509,993 - - 66,509,993 - 
จ าหน่ายเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยท่ียงัไมไ่ดร้บัช าระ - 3,020,000,000 - - 3,020,000,000 - 
จ าหน่ายเงินลงทนุในการรว่มคา้ท่ียงัไมไ่ดร้บัช าระ - - - - - 254,000,000 
หกักลบยอดเงินกูย้ืมระยะยาวระหวา่งบริษัทฯ และบริษัทยอ่ย - - - 2,656,033,145 - - 
โอนเปลี่ยนประเภทเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเป็นเงิน
กูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - - 172,546,732 - - - 
ออกหุน้บรุิมสิทธิเพิ่มทนุเพื่อรบัโอนกิจการทัง้หมดของ        
บริษัท 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 

 

 

 

 



              แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2563 (แบบ 56-1)              สว่นที ่3  ฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงาน      
 

   

   
บรษัิท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                      หนา้ 250  

อัตราส่วนทางการเงนิ  

อัตราส่วนสภาพคล่อง   2563 2562 2561 

อตัราส่วนสภาพคล่อง สินทรพัยห์มนุเวียน/หนีส้ินหมนุเวียน เทา่ 1.41 1.81 2.67 

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

เทา่ 
0.35 0.84 2.10 

อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด 
กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน/
หนีส้ินหมนุเวียนเฉล่ีย 

เทา่ 
(0.04) 0.06 (0.20) 

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารคา้ ยอดขายรวม/ลกูหนีเ้ฉล่ีย เทา่ 9.84 15.14 12.39 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย 365วนั/อตัราหมนุเวียนลกูหนี ้ วนั 37.09 24.11 29.46 

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

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

อตัราส่วนหมนุเวียนเจา้หนี ้ ตน้ทนุขาย/เจา้หนีก้ารคา้เฉล่ีย เทา่ 3.53 9.98 7.01 

ระยะเวลาช าระหนี ้ 365วนั/อตัราหมนุเวียนเจา้หนี ้ วนั 103.29 36.59 52.06 

วงจรเงินสด 
ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉล่ีย-ระยะเวลา
ช าระหนีเ้ฉล่ีย 

วนั 
(66.20) (12.48) (22.61) 

 
อัตราส่วนแสดงความสามารถในการหาก าไร   

อตัราก าไรขัน้ตน้ ก าไรขัน้ตน้/ขายสทุธิ % 52.73 59.41 61.99 

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน ก าไรจากการด าเนินงาน/ขายสทุธิ % (54.66) 2.55 3.65 

อตัราก าไรอ่ืน รายไดอ่ื้น/รายไดร้วม % 36.74 22.54 8.31 

อตัราส่วนเงินสดตอ่การท าก าไร กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน/ก าไร
จากการด าเนินงาน 

% 17.23 98.41 (214.99) 

อตัราก าไรสทุธิ ก าไรสทุธิ/รายไดร้วม % (117.04) 17.79 (9.08) 

อตัราผลตอบแทนผูถื้อหุน้ของบรษิัท ก าไร(ขาดทนุ)ส่วนท่ีเป็นของผูถื้อหุน้
ของบรษิัทฯ/ส่วนของผูถื้อหุน้เฉล่ีย 

% (24.34) 6.28 (2.71) 

 
อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน   

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย ์ ก าไร(ขาดทนุ)ก่อนดอกเบีย้จ่ายและ
ภาษีเงินได/้สินทรพัยร์วมเฉล่ีย 

% (9.84) 5.33 0.68 

อตัราผลตอบแทนจากสินทรพัย์
ถาวร 

(ก าไรสทุธิ+คา่เส่ือมราคาและคา่ตดั
จ าหน่าย)/สินทรพัยถ์าวรสทุธิเฉล่ีย 

% (16.04) 8.90 0.17 

อตัราการหมนุของสินทรพัย ์ รายไดร้วม/สินทรพัยร์วมเฉล่ีย เทา่ 0.10 0.20 0.15 
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อัตราส่วนวเิคราะหน์โยบายทางการเงนิ 

อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้ หนีส้ินรวม / ส่วนของผูถื้อหุน้ของ
บรษิัทใหญ่ 

เทา่ 1.62 0.76 0.85 

อตัราส่วนความสามารถช าระ
ดอกเบีย้ 

ก าไร(ขาดทนุ)ก่อนดอกเบีย้จ่ายและ
ภาษีเงินได ้/ ดอกเบีย้จ่าย 

เทา่ (4.38) 3.29 0.35 

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 2563 บริษัทฯ มีรายได้จากการประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหารมิทรพัยด์งัตอ่ไปนี ้

14.1.1 ผลการด าเนินงานรวม  -  งบการเงนิรวม 

ภาพรวมผลการด าเนินงานและการวิเคราะหง์บก าไรขาดทุน ประจ าปี 2563 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 
ปี 2562 2 

(ปรับปรุงใหม่) 
% YoY 

ไตรมาส 4 
ปี 2563 

ไตรมาส 3 
ปี 2563 

% QoQ 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน 3,574.9 8,128.2 (56.0%) 668.7 1,054.2 (36.6%) 
รายไดอ่ื้น 2,076.3 2,365.2 (12.2%) 1,294.2 123.4 948.8% 

รายได้รวม 5,651.2 10,493.4 (46.1%) 1,963.0 1,177.6 66.7% 

ตน้ทนุการด าเนินงาน (1,689.9) (3,299.6) (48.8%) (344.7) (412.8) (16.5%) 
คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร1 (2,141.4) (3,890.6) (45.0%) (485.6) (510.1) (5%) 
ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายและการดอ้ยคา่ของสินทรพัย ์ (4,290.2) - n.a. (4,144.8) (0.1) n.a. 
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัด
จ าหน่าย ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) 

(2,888.4) 3,303.2 n.a. (3,019.9) 191.3 n.a. 

คา่ใชจ้า่ยทางการเงิน (1,306.9) (871.1) 50.0% (433.6) (301.4) 43.9% 

สว่นแบ่งก าไร/(ขาดทนุ) จากเงินลงทนุในการรว่มคา้และบรษัิทรว่ม (1,139.2) 292.0 n.a. (237.2) (233.2) (1.8%) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (6,614.0) 1,866.9 n.a. (3,844.0) (750.3) (412.4%) 

อัตราก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้นต่อยอดขาย (%) 52.7% 59.4%  48.4% 60.8%  

อัตราก าไรก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้ และภาษี (%) (51.1%) 31.5%  (153.8%) 16.2%  

อัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย 
ดอกเบีย้ และภาษี (%) 1 

46.9% 20.8%  169.4% 24.2%  

อัตราก าไรสุทธิ (%) (117.0%) 17.8%  (195.8%) (63.7%)  

1 ไมร่วมก าไร/(ขาดทนุ)จากอตัราแลกเปลี่ยน และการดอ้ยคา่ของสินทรพัย ์
2 ปรบัปรุงใหม ่เน่ืองจากการจดัประเภทรายการสินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พ่ือขาย 

บริษัทฯ  มีรายไดร้วมใน ปี 2563 จ านวน 5,651 ลา้นบาท ลดลง 4,842 ลา้นบาทหรือรอ้ยละ 46.1 จาก
ปีก่อนท่ี 10,493 ลา้นบาท ซึ่งการลดลงของรายไดม้ีปัจจยัหลกัมาจาก (i) การลดลงของรายไดจ้ากธุรกิจโรงแรม
จ านวน 4,560 ล้านบาท (ลดลงร้อยละ 59.9) มาอยู่ ท่ี  3,051 ล้านบาท เน่ืองจากได้รับผลกระทบจาก 
สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรน่า (“COVID-19”) (ii) รายไดอ้ื่น ๆ ท่ีลดลงจ านวน 289 ลา้น
บาท (ลดลงรอ้ยละ 12.2) จากปีก่อนหนา้ (iii) รายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านกังานลดลงจ านวน 34 ลา้นบาท 
(ลดลงรอ้ยละ 10.6) เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน หกักลบดว้ย (iv) รายไดจ้ากธุรกิจบริหารอสงัหาริมทรพัยท่ี์เพ่ิมขึน้ 
41 ลา้นบาทจากปีก่อน (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 21.6) มาอยู่ท่ี 234 ลา้นบาท 

ค่าใช้จ่ายรวมใน ปี 2563 เพ่ิมขึน้ 2,316 ล้านบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 29.2) จากปีก่อนหน้า มาอยู่ ท่ี 
10,237 ลา้นบาท สาเหตหุลกัมาจาก (i) ค่าเสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหน่ายท่ีเพ่ิมขึน้ 967 ลา้นบาท (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 
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132.3) จากการน า TFRS16 มาถือปฏิบัติ (ii) ผลขาดทุนจากอตัราแลกเปลี่ยนจ านวน 418 ลา้นบาท ส่วนใหญ่
เป็นผลขาดทุนจากการแปลงค่าเงินกูส้กุลต่างประเทศเป็นเงินบาท หักกลบดว้ยผลก าไรจากการจ่ายช าระคืน
เงินกู ้(iii) ผลขาดทุนจากการตดัจ าหน่ายและการดอ้ยค่าของสินทรพัยร์วมจ านวน 4,290 ลา้นบาท เน่ืองจาก
มูลค่าของสินทรัพยข์องบริษัทฯ ลดลงจากผลกระทบของ COVID-19 หักกลบดว้ยการด าเนินนโยบายควบคุม
ค่าใชจ้่ายอย่างเขม้งวด ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของมาตรการรบัมือ COVID-19 ของบริษัทฯ โดยสามารถลดตน้ทุนและ
คา่ใชจ้่ายด าเนินงานรวมเป็นจ านวน 3,359 ลา้นบาท (ลดลงรอ้ยละ 46.7) จากปีก่อนหนา้  

ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมคา้และบริษัทร่วมอยู่ท่ี 1,139 ลา้นบาท ลดจากปีก่อนท่ีมี
ส่วนแบ่งผลก าไร 292 ลา้นบาท โดยมาจาก (i) ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากโครงการร่วมทุนกับแสนสิริและโนเบิล 
จ านวน 901 ลา้นบาท (ii) ส่วนแบ่งผลขาดทุนจาก UBM JV จ านวน 119 ลา้นบาท และ (iii) สว่นแบ่งผลขาดทุน
จากการรว่มคา้และบริษัทรว่มอ่ืน ๆ จ านวน 119 ลา้นบาท 

คา่ใชจ้่ายทางการเงินส าหรบัปี 2563 อยู่ท่ี 1,307 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 50.0 หรือ 436 ลา้นบาทจาก
ปีก่อน โดยการเพ่ิมขึน้ส่วนใหญ่ (จ านวน 456 ลา้นบาท) เป็นผลจากการน า TFRS16 มาถือปฏิบตัิ หักกลบดว้ย
การช าระคืนเงินกูส้ทุธิ ซึง่ช่วยใหบ้ริษัทฯ สามารถลดตน้ทนุในการด าเนินธุรกิจ 

ขาดทุนสุทธิของบริษัทฯ ใน ปี 2563 อยู่ท่ี 6,614.0 ลา้นบาท โดยมีอัตราก าไรสุทธิท่ีรอ้ยละ (117.0) 
เปรียบเทียบกบัรอ้ยละ 17.8 ในปี 2562 

ผลการด าเนินงานตามส่วนงาน 
         

  สดัสว่นรายไดแ้ยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2563    การเติบโตของรายไดแ้ยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2563 

 

 

ส  า 

 

ส  าหรบัปี 2563 ธุรกิจโรงแรมและบริการ มีสดัส่วนรายไดร้อ้ยละ 54.0 ของรายไดท้ัง้หมด ตามมาดว้ย
รายไดอ้ื่น ๆ รอ้ยละ 36.8 ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านักงานรอ้ยละ 5.1 และรายไดจ้ากธุรกิจบริหารอสงัหาริมทรพัย์
รอ้ยละ 4.1 
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ส าหรบัธุรกิจโรงแรมและบริการ รายไดล้ดลง 4,560 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 59.9 จากปีก่อนหนา้เป็น 
3,051 ลา้นบาท ซึ่งเป็นผลกระทบจากสถานการณ์ของ COVID-19 โดยโรงแรมเกือบทัง้หมดของกลุ่มบริษัท ทัง้
ในประเทศและต่างประเทศ ไดท้ยอยปิดใหบ้ริการชั่วคราวตัง้แต่ครึ่งหลังของเดือนมีนาคม 2563 บริษัทฯ ได้
ติดตามสถานการณ์อย่างใกลชิ้ดและไดท้ยอยเปิดโรงแรมเกือบทั้งหมดในเดือนมิถุนายน 2563 อย่างไรก็ตาม 
โรงแรมในทวีปยุโรปจ าเป็นตอ้งปิดใหบ้ริการอีกครัง้ในเดือนพฤศจิกายน 2563 เน่ืองจากการแพร่ระบาดระลอก
ใหม่ของ COVID-19 ในขณะท่ีโรงแรมในประเทศไทยยังคงเปิดให้บริการได้ตามปกติ อัตราการเข้าพัก 
(Occupancy Rate: OCC) และอตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพกัตอ่วนั (Average Daily Rate: ADR) ปรบัตวัลดลงจากปี
ก่อนหนา้ เน่ืองจากอตุสาหกรรมยงัคงไดร้บัผลกระทบจากสถานการณข์อง COVID-19 ดงักลา่ว 

รายไดจ้ากธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านักงานนัน้ลดลง 34 ลา้นบาท เป็น 290 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 
10.6 จากปีก่อนหนา้ ซึง่ส่วนใหญ่มาจากรายไดจ้ากสินทรพัยใ์นต่างประเทศ รายไดค้่าบริหารจดัการ เพ่ิมขึน้ 41 
ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 21.6 จากปีก่อน 

รายไดอ้ื่น ๆ ลดลง 289 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 12.2 จากปีก่อนหนา้ เป็น 2,076 ลา้นบาท โดยปัจจยัหลกั
มาจาก (i) ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในการรว่มคา้จ านวน 822 ลา้นบาทในปี 2563 เปรียบเทียบกบัปีก่อน
หนา้ท่ีมีรายไดพิ้เศษจากการขายหุน้หมอชิตแลนดจ์ านวน 1,559 ลา้นบาท และ (ii) ก าไรจากอตัราแลกเปลี่ยน
จ านวน 52 ลา้นบาทในปี 2562 ในขณะท่ีในปีนีเ้ป็นผลขาดทุนจากอัตราแลกเปลี่ยน หักกลบดว้ย (iii) รายได้
ดอกเบีย้รบัท่ีเพ่ิมขึน้ 133 ลา้นบาท และ (iv) รายไดค้่าปรบัจากการบอกเลิกสญัญาบริหารโรงแรมในทวีปยุโรป
จ านวน 200 ลา้นบาท  

ธุรกจิพัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์พือ่ใหเ้ช่า บริการ และโรงแรม 

ธุรกจิโรงแรมและการบริการ (Hospitality) 
           

ภาพรวมธุรกจิโรงแรม 

 จ านวนหอ้ง อตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพกั (บาท/คืน)* อตัราการเขา้พกั (%)* รายไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้ง (บาท/คืน)* 

 ปี 2563 ปี 2562 +/- ปี 2563 ปี 2562 +/- ปี 2563 ปี 2562 +/- ปี 2563 ปี 2562 +/- 

เป็นเจา้ของ 3,967 3,961 6 2,469 2,541 (72) 28.7% 68.4% (39.7%) 710 1,738 (1,028) 
มีสญัญาเช่า
ด าเนินงาน 

3,347 3,251 96 2,982 3,194 (212) 33.6% 73.6% (40.0%) 1,002 2,352 (1,350) 

รบับริหาร 3,257 4,537 (1,280) 2,418 3,242 (824) 34.9% 76.9% (42.0%) 845 2,492 (1,647) 

จ าน วนห้ อ ง ท่ี เปิ ด
ด าเนินการแลว้ 

10,571 11,749 (1,178) 2,659 2,931 (272) 31.6% 72.1% (40.5%) 840 2,114 (1,274) 

จ านวนห้องท่ีรอเปิด
ใหบ้ริการในอนาคต 

15,898 20,037 (4,139)            

รวมทัง้สิน้ 26,469 31,786 (5,317)            

* ไมร่วมอตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพกัต่อวนั (ADR) อตัราการเขา้พกั (Occupancy Rate) และรายไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้ง (RevPAR) ของโรงแรมท่ีบริหารจดัการโดย AHS 
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ในปี 2563 บริษัทฯ มีจ านวนหอ้งท่ีเปิดด าเนินการแลว้สทุธิลดลง 1,178 หอ้งจากปีก่อน โดยจ านวนหอ้ง
ท่ีลดลงมาจาก (i) การลดลงของจ านวนหอ้งท่ีรบับริหาร 1,280 หอ้ง ซึ่งมีสาเหตุหลกัมาจากการยกเลิกสญัญา
บริห ารโรงแรม  6 แห่ ง  ได้แก่  Vienna House Dream Castle Paris, Vienna House Magic Circus Paris, 
Angelo by Vienna House Prague, Marriott Minsk Hotel, U Sukhumvit และ U Zenmaya Phuket หักกลบ
ดว้ย (ii) 96 หอ้งท่ีเพ่ิมขึน้จากโรงแรม Vienna House Kronberg ประเทศเยอรมนี ซึ่งเปิดใหม่ภายใตส้ญัญาเช่า
ด าเนินงานในเดือนกมุภาพนัธ ์ปี 2563  

อตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพักในปี 2563 ลดลง 272 บาทต่อคืนเป็นผลมาจาก (i) การยกเลิกสญัญาบริหาร
โรงแรม 2 แห่งในปารีส ซึง่มีอตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพกัสงูกว่าอตัราเฉลี่ยราคาหอ้งพกัรวมในปี 2562 (ii) อตัราเฉลี่ย
ราคาหอ้งพกัโดยรวมท่ีลดลงเน่ืองจากไดร้บัผลกระทบจากสถานการณข์อง COVID-19 หกักลบดว้ย (iii) การออ่น
คา่ของเงินบาท (ปี 2562 คา่เงินบาทตอ่ยโูรอยู่ท่ี 34.75 บาทตอ่ยโูร ออ่นคา่ลงเป็น 35.68 บาทตอ่ยโูร ในปี 2563) 
เน่ืองจากโรงแรมสว่นใหญ่ของบริษัทฯ รบัรายไดเ้ป็นเงินสกลุยโูร   

อตัราการเขา้พักโดยรวมลดลงรอ้ยละ 40.5 จากปีก่อน ซึ่งไดร้บัผลกระทบโดยตรงจากสถานการณ์ของ 
COVID-19 โดยโรงแรมส่วนใหญ่ท่ีบริษัทฯ เป็นเจา้ของและรบับริหารต่างทยอยปิดชั่วคราวตัง้แต่ครึ่งหลงัของ
เดือนมีนาคม 2563 และไดท้ยอยเปิดให้บริการตั้งแต่เดือนมิถุนายน 2563 อย่างไรก็ตามในช่วงปลายเดือน
พฤศจิกายน 2563 เกิดการระบาดรอบใหม่ในทวีปยุโรป ส่งผลใหห้ลายประเทศด าเนินมาตรการควบคุมโรค
ระบาดอย่างจริงจงัอีกครัง้โดยมีการจ ากดัการเดินทางทัง้ในประเทศและระหว่างประเทศ ดงันัน้  ณ สิน้ปี 2563 
โรงแรมในทวีปยุโรปเกือบทัง้หมดจ าเป็นตอ้งปิดใหบ้ริการอีกครัง้ โดยคาดว่าจะทยอยกลบัมาเปิดใหบ้ริการได้
ทัง้หมดภายในเดือนเมษายนปี 2564 ส่วนโรงแรมในประเทศไทยยงัคงเปิดใหบ้ริการตามปกติ ดว้ยเหตดุงักล่าว
สง่ผลใหร้ายไดเ้ฉลี่ยตอ่หอ้งของปี 2563 ลดลง 1,274 บาทตอ่คืนเม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน  

จ านวนหอ้งท่ีรอเปิดใหบ้ริการในอนาคตมีจ านวน 15,898 หอ้ง ลดลงสุทธิ 4,139 หอ้งจากปีก่อน โดย
จ านวนหอ้งท่ีลดลงนีเ้ป็นผลมาจาก (i) การลดลงของจ านวนหอ้งท่ีมีแผนรบับริหารสทุธิ 2,726 หอ้ง (ii) การลดลง
ของโรงแรมภายใตส้ญัญาเช่าด าเนินงาน 1,317 หอ้ง และ (iii) โรงแรมท่ีไดเ้ปิดใหบ้ริการแลว้ในปี 2563 จ านวน 
96 หอ้ง 
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2,456 

1,445 

4,236 

2564 2565 2566 รวม

ธุรกจิใหเ้ช่าอาคารส านักงาน 
             

ผลการด าเนินงานของธุรกจิใหเ้ช่าอาคารส านักงาน 

พืน้ท่ีเช่าสทุธิ (NFA) และอตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate)             อาคารส านกังานทัง้หมดของบรษัิทฯ 

 

  

 

  

 

 

 

อตัราการเช่าพืน้ท่ี (Occupancy Rate) โดยรวม ณ สิน้ปี 2563 อยู่ท่ีรอ้ยละ 84.6 ลดลงจากไตรมาสก่อนรอ้ยละ 
9.5 เน่ืองจากสัญญาเช่าพืน้ท่ีบางส่วนของอาคารส านักงาน Gracechurch (ลอนดอน) และอาคารส านักงาน      
ทีเอสที (กรุงเทพฯ) ได้สิน้สุดลงตามก าหนดสัญญาในไตรมาสนี้ ในขณะท่ีอาคารส านักงาน Underwood 
(ลอนดอน) และอาคารพาณิชยโ์นเบิล เพลินจิตยงัคงมีอตัราการเช่าพืน้ท่ีเท่ากบัไตรมาสก่อน ท่ีรอ้ยละ 41 และ
รอ้ยละ 100 ตามล าดบั 

ธุรกจิใหเ้ช่าหอ้งชุดเพือ่การพาณิชย ์

กลุม่บริษัทมีการลงทนุในหอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยห์ลายแห่งในกรุงเทพมหานครเพ่ือเพ่ิมรายไดป้ระจ า (Recurring 
Revenue) โดยหอ้งชุดเพ่ือการพาณิชยนี์ม้ีพืน้ท่ีใหเ้ช่าสทุธิรวม 8,995 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีรวมอยู่ท่ี
รอ้ยละ 100 และสามารถสรา้งรายไดใ้หก้บักลุม่บริษัทประมาณ 61 ลา้นบาทตอ่ปี  

ธุรกจิอสังหาริมทรัพยเ์ชงิทีอ่ยู่อาศัย 
           
โครงการรว่มทนุกบัแสนสิริท่ีรอโอนในปี 2564           รายไดร้อการโอนของโครงการรว่มทุนกบัแสนสิริและโนเบิล 

 

 

 

 

โครงการ 
รายได้จากห้อง
รอการโอน 
(ล้านบาท) 

คณุ บาย ย ูทองหลอ่ 199 

เดอะ เบส สะพานใหม ่ 136 

รวม 335 

(หน่วย: ตารางเมตร) 

หนว่ย: ลา้นบาท 
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โครงการร่วมทุนกับแสนสิริ มีรายได้รอการโอน (Backlog) ณ สิน้ปี 2563 อยู่ ท่ี 3,199 ล้านบาท จาก 2 
โครงการคอนโดมิเนียมพรอ้มอยู่ท่ีรอการโอนกรรมสิทธ์ิระหว่างปี 2564 ถึง 2566 ไดแ้ก่ (i) คณุ บาย ยู ทองหล่อ 
และ (ii) เดอะ เบส สะพานใหม่ โดยในไตรมาส 4 ปี 2563 โครงการเดอะโมนูเมนตท์องหล่อ ไดม้ีการโอนเสร็จ
สมบรูณแ์ลว้ทัง้โครงการ 

โครงการร่วมทุนกับโนเบิล  มีรายได้รอการโอน (Backlog) ณ สิน้ปี 2563 จากโครงการนิว โนเบิล รัชดา 
ลาดพรา้ว จ านวน 1,037 ลา้นบาท โดยรายไดร้อการโอนทัง้หมดคาดวา่จะโอนในปี 2566 

14.1.2  ฐานะการเงนิ 
            

  

 

ในปี 2563 บริษัทฯ ไดน้  ามาตรฐานการรายงานทางการเงินกลุม่เครื่องมือทางการเงิน และมาตรฐานการ
รายงานทางการเงินเรื่องสัญญาเช่ามาถือปฏิบัติ โดยบริษัทฯ ไดเ้ลือกปรบัผลสะสมจากการเปลี่ยนแปลงโดย
ปรบัปรุงกับก าไรสะสม ณ วนัท่ี 1 มกราคม 2563 และไม่ปรบัยอ้นหลงังบการเงินงวดก่อนท่ีแสดงเปรียบเทียบ 
ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินดงักล่าวมาถือปฏิบัติต่องบแสดงฐานะทางการเงินรวม
ของกลุ่มบริษัท สามารถสรุปไดด้งันี ้(i) สินทรพัยร์วมเพ่ิมขึน้ 10,978 ลา้นบาท (ii) หนีส้ินรวมเพ่ิมขึน้ 11,309 
ลา้นบาท และ (iii) สว่นของผูถื้อหุน้ลดลง 331 ลา้นบาท 

เม่ือวนัท่ี 14 ธนัวาคม 2563 ท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ไดม้ีมติเห็นชอบใหเ้สนอต่อท่ีประชุมผู้
ถือหุน้ประจ าปี 2564 เพ่ือพิจารณาอนุมัติการจ าหน่ายไปซึ่งทรัพยส์ินของบริษัทฯ และบริษัทย่อยจ านวน 39 
รายการ และต่อมา เมื่อวันท่ี 13 มกราคม 2564 ท่ีประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ ไดม้ีมติอนุมัติให้เขา้ท า
ธุรกรรมการจ าหน่ายทรพัยส์ินในทวีปยุโรปก่อนการน าเสนอเขา้ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ือพิจารณาอนุมตัิ เน่ืองจากมี
ความจ าเป็นเร่งด่วนเพ่ือรักษาผลประโยชน์ของบริษัทฯ ทั้งนี ้หากท่ีประชุมผู้ถือหุ้นมีมติ ไม่อนุมัติการเขา้ท า
ธุรกรรมจ าหน่ายทรพัยส์ินในทวีปยุโรป บริษัทฯจะใชส้ิทธิเพิกถอนการจ าหน่ายทรพัยส์ินในทวีปยุโรป เพ่ือให้
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สอดคลอ้งกับข้อก าหนดของมาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 5 (ปรบัปรุง 2562) เรื่องสินทรัพย์ไม่
หมนุเวียนท่ีถือไวเ้พ่ือขายและการด าเนินงานท่ียกเลิก บริษัท ฯ แสดงสินทรพัยแ์ละหนีส้ินท่ีเก่ียวขอ้งกบัรายการ
ดงักล่าว เป็นรายการแยกต่างหากภายใตห้ัวขอ้ “สินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พ่ือขาย” และ “หนีส้ินท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกับ
สินทรพัยท่ี์ถือไวเ้พ่ือขาย” ในงบแสดงฐานะการเงิน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 

สินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 62,844 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 9,313 ลา้นบาทจากสิน้ปี 
2562 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.4 โดยการเพ่ิมขึน้มีปัจจัยหลักมาจาก (i) ผลกระทบจากการน ามาตรฐานการ
รายงานทางการเงินฉบบัใหม่มาถือปฏิบตัิ (ii) ท่ีดินและโครงการรอการพฒันาท่ีไดร้บัจากการเขา้ซือ้หุน้สามญัใน
บริษัท ไพรม์ แอเรีย 12 จ ากดั (“PA12”) (เดิมช่ือ “บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ฟิฟทีน จ ากดั”) (iii) การลงทนุใน
ห้องชุดเพ่ือการพาณิชย์หลายแห่งในกรุงเทพมหานครเพ่ือเพ่ิมรายได้ประจ า (Recurring Revenue), (iv) 
โครงการอสังหาริมทรพัยร์ะหว่างการพัฒนาท่ีไดร้บัจากการเขา้ซือ้หุ ้นสามัญในบริษัท ไพรม์ แอเรีย 9 จ ากัด 
(“PA9”) และบริษัท ไพรม์ แอเรีย 38 จ ากดั (“PA38”) (เดิมช่ือ “บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที วนั จ ากดั” 
และ “บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ เธอรที์น จ ากัด” ตามล าดับ) และ (v) ผลของการแปลงค่างบการเงินของ
สินทรัพยใ์นต่างประเทศ เน่ืองจากการอ่อนค่าของเงินบาท หักกลบดว้ยการตัดจ าหน่ายและการดอ้ยค่าของ
สินทรพัยร์วมเป็นจ านวน 4,290 ลา้นบาทเน่ืองจากมูลค่าของสินทรัพยข์องบริษัทฯ ลดลงจากผลกระทบของ
สถานการณ ์COVID-19  

หนี ้สินรวม ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 38,827 ล้านบาท เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 68.9 หรือคิดเป็น
จ านวน 15,839 ลา้นบาท จาก 22,988 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2562 โดยการเพ่ิมขึน้มีปัจจยัหลกัมาจาก (i) ผลกระทบ
จากการน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหม่มาถือปฏิบตัิ ( ii) เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ี
เพ่ิมขึน้จากการเขา้ซือ้หุน้สามญัในบริษัท ไพรม์ แอเรีย 12 จ ากดั (“PA12”) บริษัท ไพรม์ แอเรีย 9 จ ากดั (“PA9”) 
และบริษัท ไพรม์ แอเรีย 38 จ ากดั (“PA38”) รวมถงึการเบิกเงินกูส้  าหรบัการก่อสรา้งโครงการเดอะ ยนิูคอรน์ และ
เงินกูฉุ้กเฉินจากสถาบันการเงินในทวีปยุโรป และ (iii) ผลของการแปลงค่างบการเงินของหนีส้ินในต่างประเทศ 
เน่ืองจากการออ่นคา่ของเงินบาท  

สว่นของผูถื้อหุน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 อยู่ท่ี 24,017 ลา้นบาท ลดลง 6,525 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 
21.4 จาก 30,542 ลา้นบาท ณ สิน้ปี 2562 โดยสาเหตหุลกัมาจากผลขาดทนุสทุธิในปี 2563 และผลกระทบจาก
การน ามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบบัใหมม่าถือปฏิบตัิ 

โครงสร้างเงนิทุน 
         

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2563 บริษัทฯ มีหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้จ านวน 27,786 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 10,191 
ลา้นบาท จาก 17,595 ลา้นบาทในปี 2562 ซึ่งการเพ่ิมขึน้ดงักล่าว เกิดจากการรบัรูห้นีส้ินตามสญัญาเช่าตาม
มาตรฐานการรายงานทางการเงิน ฉบับท่ี 16 เงินกูยื้มระยะยาวจากสถาบันการเงินท่ีเพ่ิมขึน้ และผลของการ
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แปลงค่างบการเงินของหนีส้ินในต่างประเทศเน่ืองจากการอ่อนค่าของเงินบาท หักกลบดว้ยหนีส้ินท่ีลดลงจาก
การช าระคืนเงินกูส้ทุธิ โดยอตัราส่วนหนีส้ินท่ีมีภาระดอกเบีย้สทุธิตอ่ส่วนของผูถื้อหุน้อยู่ท่ี 1.00 เท่า เพ่ิมขึน้จาก 
0.48 เท่า ในปีก่อนหนา้ 

ส าหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีรายจ่ายฝ่ายทุนและเงินลงทุนทัง้หมด 3,746 ลา้นบาท โดยเป็นการลงทุนใน
อสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์สินทรพัยท์างการเงินระยะยาว และการเขา้ซือ้หุน้สามญั
ของ PA12, PA9 และ PA38 (สทุธิจากการจ าหน่าย) จากการรว่มคา้กบัแสนสิริ 

กระแสเงนิสด 
         

 

 
 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 บริษัทฯ มีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด จ านวน 3,521 ลา้นบาท 
เพ่ิมขึน้จากตน้ปีท่ี  2,767 ลา้นบาท ในปี 2563 บริษัทฯ มีเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน 337 ลา้นบาท โดย
มาจากผลขาดทนุก่อนคา่ใชจ้่ายภาษีเงินได ้จ านวน (7,032) ลา้นบาท หกักลบดว้ยรายการท่ีไม่ใช่เงินสด จ านวน 
7,768 ลา้นบาท และการเปลี่ยนแปลงสุทธิของเงินทุนหมนุเวียน จ านวน (16) ลา้นบาท ทัง้นีเ้ม่ือหกัเงินสดท่ีใช้
จ่ายดอกเบีย้ จ านวน (1,009) ลา้นบาท และจ่ายภาษีเงินไดสุ้ทธิ จ านวน (48) ลา้นบาทแลว้ บริษัทฯ มีเงินสด
สทุธิใชไ้ปในกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน (337) ลา้นบาท 

ส่วนของเงินสดสทุธิจากกิจกรรมลงทุน จ านวน 2,357 ลา้นบาท รายการหลกัมาจาก (i) เงินสดรบัจาก
การจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 3,037 ลา้นบาท (ii) การลดลงของเงินใหกู้ยื้มแก่กิจการท่ี
เก่ียวขอ้งกนั 1,209 ลา้นบาท (iii) เงินสดจ่ายส าหรบัอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทุน จ านวน (1,923) ลา้นบาท (iv) 
ซือ้เงินลงทุนในสินทรพัยท์างการเงินระยะยาว จ านวน (139) ลา้นบาท (v) ซือ้ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์จ านวน 
(530) ลา้นบาท (vi) เงินสดสุทธิจากการเขา้ซือ้หุน้สามญั (สุทธิจากการจ าหน่าย) จ านวน (131) ลา้นบาท และ 
(vii) เงินสดรบัจากดอกเบีย้และเงินปันผล 550 ลา้นบาท 



               แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2563 (แบบ 56-1)               สว่นที ่3  ฐานะการเงนิและผลการด าเนนิงาน      
 

   

   
บรษัิท ย ูซิตี ้จ ากดั (มหาชน)                                                                                                                       หนา้ 260  

เงินสดสทุธิใชไ้ปในกิจกรรมจดัหาเงิน จ านวน (1,442) ลา้นบาท เกิดจากการช าระเงินกูยื้มจากสถาบัน
การเงินสทุธิ (766) ลา้นบาท และช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเช่า จ านวน (671) ลา้นบาท 

การแพร่ระบาดของ COVID-19 ส่งผลกระทบและมาตรการต่อบริษัทฯ 

 กลุ่มธุรกจิโรงแรม 

บริษัทฯ มีธุรกิจโรงแรมและบริการที่ด  าเนินงานในหลายประเทศในทวีปยุโรปและทวีปเอเชีย ซึ่งเป็นการ
กระจายความเสี่ยงอย่างเหมาะสม อย่างไรก็ตามการระบาดของ COVID-19 เกิดในทุกประเทศท่ีบริษัทฯ มีการ
ด าเนินธุรกิจอยู่ สิ่งส  าคญัท่ีจะท าใหผู้ใ้ชบ้ริการเลือกกลบัมาใชบ้ริการโรงแรมของบริษัทฯ หลงัจากสถานการณ ์
COVID-19 คลี่คลายลง คือความน่าเช่ือถือของแบรนด ์โดยบริษัทฯ ยังคงควบคุมมาตรฐานและออกแคมเปญ
ต่าง ๆ อย่างสม ่าเสมอเพ่ือเป็นการส่งเสริมความเช่ือมั่นใหก้บัผูใ้ชบ้ริการ ทัง้นีบ้ริษัทฯ ปรบัใชก้ลยุทธท์ัง้ในดา้น
การปฏิบัติการและดา้นการเงิน เพ่ือใหม้ั่นใจว่าจะมีสภาพคล่องเพียงพอต่อการด าเนินงานในปัจจุบันและใน
อนาคต 

 กลุ่มอาคารส านักงานใหเ้ช่า 

ธุรกิจอาคารส านกังานของบริษัทฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบมากนกัจาก COVID-19 เน่ืองจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่
ท าสญัญาเช่าระยะยาว ถึงแมว้่าบางบริษัทจะเริ่มมีการท างานจากบา้น (Work From Home) มากขึน้ ซึ่งมาจาก
พฤติกรรมแบบ New Normal แต่บริษัทฯ เช่ือว่าเป็นเพียงเหตุการณ์ชั่วคราว โดยหลังจากมีการพัฒนาวัคซีน
ส าเร็จและใชอ้ย่างแพร่หลาย บริษัทของผูเ้ช่าและการท างานในอาคารส านักงานจะกลับมาด าเนินการในรูป
แบบเดิมตอ่ไป 

 กลุ่มอสังหาริมทรัพยเ์ชงิทีอ่ยู่อาศัย และอืน่ ๆ 

กลุ่มอสงัหาริมทรพัยเ์ชิงท่ีอยู่อาศยัชะลอการเติบโตมาตัง้แต่ก่อน COVID-19 เน่ืองจากมาตรการ LTV 
(Loan-to-Value) และก าลงัซือ้ท่ีลดลงของนกัลงทนุต่างชาติ ซึ่งบริษัทฯ ไดป้รบัแผนการตลาดและการขายอย่าง
ต่อเน่ือง ส  าหรบัโครงการท่ีอยู่ในระหว่างก่อสรา้ง บริ ษัทฯ ยังคงด าเนินการตามปกติและไดร้บัผลกระทบเพียง
เลก็นอ้ยจาก COVID-19 

การบริหารค่าใช้จ่าย 

บริษัทฯ ด าเนินมาตรการลดตน้ทนุอย่างจริงจงัเพ่ือรกัษาสภาพคลอ่ง ดงันี ้

 การตดัค่าใชจ้่ายท่ีไม่จ าเป็นและมีการควบคุมค่าใชจ้่ายอย่างเขม้งวด โดยไดม้ีการระงบัการ
เดินทางของพนกังาน การวา่จา้งท่ีปรกึษา การฝึกอบรม การใชจ้่ายทางดา้นการตลาดและการโฆษณา และงดรบั
พนกังานใหม ่
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 บริหารคา่ใชจ้่ายพนกังาน โดยน าเทคโนโลยีเขา้มาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน และลด
คา่ใชจ้่ายคา่ลว่งเวลา 

 การเจรจากบัคูค่า้ทางธุรกิจเพ่ือขอสว่นลด และ/หรือผ่อนปรนเง่ือนไขในการช าระเงิน เจรจากบั
ผูใ้หเ้ช่าทั่วโลก โดยเฉพาะโรงแรมภายใตส้ญัญาเช่าบริหารในทวีปยโุรป เพ่ือขอลดหรือหยดุการจ่ายคา่เช่า 

 การเจรจากบัสถาบนัการเงินเพ่ือขอลดหรือหยดุการช าระดอกเบีย้จ่ายและเงินกูยื้ม 

มาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของ COVID-19 

บริษัทฯ ค านึงถึงความปลอดภัยและสุขอนามัยของผูใ้ชบ้ริการอาคารและพนักงาน โดยจัดใหม้ีการ
ตรวจวัดอุณหภูมิก่อนเข้าอาคาร จุดบริการน า้ยาฆ่าเชือ้ การจ ากัดจ านวนผูโ้ดยสารในลิฟท์ ก าหนดใหส้วม
หนา้กากอนามยัตลอดระยะเวลาท่ีเขา้ใชบ้ริการ 

นอกจากนี ้บริษัทฯ ไดม้ีการน าแนวทางปฏิบัติงานท่ีปลอดภัยมาใช ้เ พ่ือจ ากัดการแพร่ระบาดของ 
COVID-19 เช่น ลดการติดต่อทางกายภาพระหวา่งพนกังาน การประชมุเสมือนจริง จดัหาอปุกรณฆ์่าเชือ้ รวมถึง
การท าความสะอาดส านกังานอย่างสม ่าเสมอ 

แผนความต่อเน่ืองทางธุรกจิ 

นบัตัง้แต่การแพร่ระบาดช่วงตน้ปี 2563 เป็นตน้มา บริษัทฯ ไดด้  าเนินการตามแผนความต่อเน่ืองทาง
ธุรกิจเพ่ือลดผลกระทบต่อการด าเนินงาน และเพ่ือใหส้ามารถเช่ือมั่นไดว้่าธุรกิจจะยงัคงด าเนินต่อไปไดอ้ย่างไม่
หยุดชะงักภายหลงัวิกฤติไดผ้่านพน้ไป โดยหลายมาตรการไดถู้กก าหนดเป็นมาตรฐานใหม่ในการด าเนินธุรกิจ
ของกลุม่บริษัท มีมาตรการหลกัท่ีด าเนินการ ดงันี ้

 จัดท ารายงานการทดสอบภาวะวิกฤติ (Stress Test) เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบท่ีมีต่อการ
ด าเนินงาน ผลประกอบการ และฐานะการเงินของกิจการ 

 ประเมินผลกระทบท่ีสง่ผลใหธุ้รกิจหยดุชะงกั ระบกิุจกรรมทางธุรกิจท่ีมีความส าคญัและจ าเป็น
เม่ือธุรกิจกลบัมาด าเนินงานตามปกติ 

 ทบทวนและปรบัแผนการพัฒนาธุรกิจอย่างต่อเน่ือง โดยมุ่งเนน้ท่ีสินทรพัยห์ลักของบริษัทฯ 
เพ่ือปรบัใหเ้ขา้กบัสถานการณท์างเศรษฐกิจในปัจจบุนั 

 น ามาตรการท างานจากท่ีบ้าน (Work From Home) มาใช้ และน าเทคโนโลยีมาใช้เพ่ือ
สนบัสนนุการท างาน 

 มีกลยทุธก์ารสื่อสาร การใหข้อ้มลูข่าวสารกบัพนกังาน คูค่า้ และลกูคา้อย่างทนัท่วงที 
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ผลกระทบต่องบการเงนิของกลุ่มบริษัท 

สถานการณด์งักล่าวมีผลกระทบต่อกิจกรรมทางธุรกิจของกลุ่มบริษัท ในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายไดจ้ากการ
ด าเนินกิจการโรงแรม ซึง่สง่ผลกระทบอย่างมีนยัส  าคญัต่อฐานะการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดใน
ปัจจุบันและในอนาคตของกลุ่มบริษัท อย่างไรก็ตาม ผลกระทบดังกล่าวยังไม่สามารถประมาณได้อย่าง
สมเหตุสมผลในขณะนี ้ฝ่ายบริหารไดต้ิดตามความคืบหนา้ของสถานการณ์ดังกล่าวและประเมินผลกระทบ
ทางการเงินเก่ียวกบัมลูค่าของสินทรพัย ์การตัง้ส  ารอง ประมาณการหนีส้ิน และหนีส้ินท่ีอาจเกิดขึน้อย่างตอ่เน่ือง
และจะพิจารณาบนัทกึผลกระทบดงักลา่วเม่ือสามารถท าได ้  

แผนธุรกจิและมุมมองในอนาคต 

ต่อเน่ืองจากปี 2563 ถึง ปัจจุบัน สถานการณ์ของ COVID-19 ไดส้่งผลกระทบอย่างย่ิงต่อสังคมและ
เศรษฐกิจโลก และส่งผลกระทบในทางลบอย่างมีนัยส าคญั บริษัทฯ ซึ่งมีธุรกิจหลักคือธุรกิจโรงแรมและบริการ 
อนึ่ง แมว้่าจะมีความพยายามในการควบคมุการระบาด มีความคืบหนา้ของการผลิตวคัซีน และเริ่มเห็นการฟ้ืน
ตวัของเศรษฐกิจในหลาย ๆ ประเทศ แต่อย่างไรก็ตาม ธุรกิจโรงแรมและการบริการยงัคงเป็นภาคธุรกิจท่ีไดร้บั
ผลกระทบโดยตรงและรุนแรง เน่ืองจากการลดลงของการเดินทางทัง้ในรูปแบบการท่องเท่ียวและการเดินทางเชิง
ธุรกิจทัง้ในและต่างประเทศสืบเน่ืองจากมาตรการปิดประเทศ รวมถึงมาตรการรกัษาระยะห่างทางสงัคม (Social 
Distancing) ทั้งนี ้ การแพร่ระบาดรอบใหม่ช่วงปลายปี 2563 ท าให้หลายประเทศในทวีปยุโรปกลับมาใช้
มาตรการปิดเมืองอีกครัง้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อการฟ้ืนตัวของทั้งอุตสาหกรรม และไม่สามารถคาดการณ์ไดว้่า
สถานการณด์งักลา่วจะสิน้สดุลงเม่ือใดและอย่างไร  

ธุรกิจโรงแรมและบริการ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 โรงแรมในประเทศไทยเปิดใหบ้ริการตามปกติ สว่น
โรงแรมส่วนใหญ่ในยุโรปปิดให้บริการชั่วคราว โดยคาดว่าจะสามารถเปิดให้บริการไดท้ั้งหมดภายในเดือน
เมษายนปี 2564 ภาครฐัของประเทศต่าง ๆ อาทิ ออสเตรีย เยอรมนี สวิตเซอรแ์ลนด ์โปแลนด ์และสาธารณรฐั
เช็ก ไดม้ีมาตรการใหค้วามช่วยเหลือในรูปแบบเงินสมทบช่วยเหลือในส่วนของเงินเดือนพนักงาน และการผ่อน
ปรนทางภาษี  

ธุรกิจอาคารส านกังาน ไดร้บัผลกระทบเพียงเล็กนอ้ยจาก COVID-19 เน่ืองจากผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่า
ระยะยาว อย่างใดก็ตามผูเ้ช่าบางรายอาจไดร้บัผลกระทบทางดา้นการเงิน และจึงสง่ผลใหบ้ริษัทฯ มีโอกาสท่ีจะ
ไม่ไดร้บัคา่เช่าภายในช่วงเวลาหรือเง่ือนไขท่ีเคยก าหนดไว ้ในระยะยาวมีความเป็นไปไดท่ี้ธุรกิจอาคารส านกังาน
ใหเ้ช่าจะไดร้บัผลกระทบหากธุรกิจต่าง ๆ ด าเนินนโยบายการท างานจากบา้นเพ่ิมขึน้ อย่างไรก็ตาม การประเมิน
สถานการณใ์นอนาคตในเรื่องดงักล่าวยงัไม่สามารถท าไดอ้ย่างแม่นย า ทัง้นี ้เพ่ือเพ่ิมรายไดป้ระจ า (Recurring 
Revenue)  บริษัทฯ ไดท้  าสญัญาซือ้หอ้งชดุเพ่ือการพาณิชยห์ลายแห่งในกรุงเทพมหานครในไตรมาส 3 ปี 2563 
โดยมีมลูค่าการลงทุนรวมประมาณ 937 ลา้นบาท มีพืน้ท่ีใหเ้ช่าสทุธิรวม 8,995 ตารางเมตร และมีอตัราการเช่า
พืน้ท่ีรวมรอ้ยละ 100 
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โครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันา ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 โครงการ เดอะ ยูนิคอรน์ ก่อสรา้งไปแลว้
รอ้ยละ 27 โครงการพัฒนาท่ีราชพัสดุแปลงท่ีตั้งโรงภาษีรอ้ยชักสาม การก่อสรา้งคืบหน้าไปตามแผน ส่วน
โครงการโรงเรียนนานาชาติเวอรโ์ซนัน้ การก่อสรา้งเสรจ็สมบรูณภ์ายในก าหนดแลว้ทัง้ 2 เฟส โดยโรงเรียนไดเ้ปิด
ภาคการศกึษาแรกแลว้ตัง้แตว่นัท่ี 17 สิงหาคม 2563  

จากสถานการณ์ของ COVID-19 ท่ียังไม่รูทิ้ศทางท่ีชัดเจน ความไม่แน่นอนของการฟ้ืนตัวของภาคธุรกิจ และ
ความจ าเป็นท่ีจะตอ้งบริหารใหบ้ริษัทฯ มีสภาพคล่องทางการเงินท่ีเพียงพอต่อการด าเนินธุรกิจในปัจจุบนัและ
อนาคต และลดภาระค่าใชจ้่ายและตน้ทุนทางการเงิน บริษัทฯ จึงเห็นถึงความจ าเป็นในการจ าหน่ายทรพัยส์ิน
ของบริษัทฯ และบริษัทย่อยบางส่วนท่ีมิใช่ทรพัยส์ินหลกัและไม่สรา้งกระแสเงินสดในปัจจุบนั และไดพิ้จารณา
เสนอตอ่ท่ีประชมุผูถื้อหุน้เพ่ืออนมุตัิตอ่ไป (รายละเอียดตามหนงัสือแจง้มติเลขท่ี U.SET 022/2563) 

อนึ่ง การปรบัโครงสรา้งการลงทนุท่ีด าเนินการมาจนถงึปัจจบุนัและตามแผนท่ีวางไวนี้ ้จะช่วยใหบ้ริษัทฯ 
มีความพรอ้มในการลงทุนในโครงการและทรพัยส์ินท่ีมีศักยภาพในราคาท่ีเหมาะสมต่อไปในอนาคตภายหลัง
วิกฤต COVID-19 

14.2.1 ข้อมูลอืน่ๆ ทีเ่กีย่วข้อง 

           - 

 


