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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

ภำพรวมธุรกิจในไตรมำส 2 ปี 2561  

 รำยได้รวมปรับตัวดีขึน้ 139.5% จำกปีก่อน เป็น 1,791 ล้ำนบำท โดยมีปัจจยัหลกัมำจำกกำรรับรู้รำยได้จำกกำรรวมงบกำรเงินของบริษัทท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมใน

ทวีปยโุรป (เวียนนำ เฮ้ำส)์ ซึง่เป็นธุรกิจท่ีบริษัท ย ูซตีิ ้จ ำกดั (มหำชน) (ย ูซตีิ ้หรือบริษัทฯ) ได้เข้ำซือ้กิจกำร รวมไปถึงกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของบริษัท ยูนิคอร์น เอ็น
เตอร์ไพรส์ จ ำกดั (EBT of UE)  

 ก ำไรก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้และภำษี ส ำหรับไตรมำส 2 ปี 2561 จ ำนวน 387 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 343 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น 774.5% 

จำกปีก่อน สว่นใหญ่เกิดจำกปัจจยัที่กลำ่วมำข้ำงต้น  

 ผลขำดทุนสุทธิ จ ำนวน 254 ล้ำนบำท สว่นใหญ่เป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน ซึง่เกิดจำก (i) กำรควบรวมงบกำรเงินแบบเตม็ไตรมำสของธุรกิจ
โรงแรมในยโุรปซึง่มีผลขำดทนุจำกอตัรำแลกเปล่ียนรวมอยู่ในคำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงิน โดยผลขำดทนุจำกอตัรำแลกเปล่ียนสว่นใหญ่มำจำกกำรแปลงคำ่เงินกู้ ยืม และกำร

ด ำเนินงำนในยโุรป และ (ii) กำรเพิม่ขึน้ของหนีส้นิระยะยำวท่ีได้จำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE 

 สินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 30 มถุินำยน 2561 จ ำนวน 55,804 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 39.3% จำกปีก่อน หรือคดิเป็น 15,741 ล้ำนบำท สว่นใหญ่เป็นผลมำจำกกำรรับ

โอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE และกำรออกหุ้นบริุมสทิธิเพิ่มทนุในไตรมำส1 ปี 2561 โดยสนิทรัพย์สว่นใหญ่ได้ท่ีรับมำเป็นโครงกำร Sansiri JV จำกกำรรับโอนกิจกำร (EBT 

of UE) 

 อัตรำส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 30 มถุินำยน 2561 อยู่ท่ี 0.57 เท่ำ เพิม่ขึน้จำก 0.93 เทำ่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง อยู่

ท่ี 2.81 เทำ่ เพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญัจำก 1.69 เทำ่ สำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มทนุในไตรมำสก่อนหน้ำนี ้  

 

เหตุกำรณ์ส ำคัญในไตรมำส 2 ปี 2561 

 

10 พฤษภำคม 2561: วำงรำกฐำนส ำหรับกำรขยำยธุรกิจเวียนนำ เฮ้ำส์ ในประเทศไทย: Vienna International Hotelmanagement AG (เวียนนำ เฮ้ำส์) ได้เข้ำซือ้หุ้น

ของ บริษัท เวียนนำ เฮ้ำส์ (ประเทศไทย) จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทร่วมทนุระหว่ำง เวียนนำ เฮ้ำส์ และบริษัท แอ็บโซลทู โฮเต็ล เซอร์วิส จ ำกัด (AHS) ในสดัส่วน 30% ต่อ 70% เพ่ือ

รองรับกำรขยำยกิจกำรบริหำรโรงแรมของเวียนนำ เฮ้ำส์ในประเทศไทย 

 

30 พฤษภำคม 2561: วำงรำกฐำนส ำหรับกำรขยำยธุรกิจเวียนนำ เฮ้ำส์ ในเอเชีย: เวียนนำ เฮ้ำส์ ได้เข้ำซือ้หุ้นของบริษัท เวียนนำ เฮ้ำส์ (เอเชีย) จ ำกัด ซึง่เป็นบริษัทร่วม

ทนุระหว่ำงเวียนนำ เฮ้ำส์ และบริษัท แอ็บโซลทู โฮเต็ล เซอร์วิส ฮ่องกง จ ำกัด ในสดัส่วน 30% ต่อ 70% เพ่ือรับรองกำรขยำยกิจกำรบริหำรโรงแรมของเวียนนำ เฮ้ำส์ในทวีป

เอเชีย (ไม่รวมกำรบริหำรโรงแรมประเทศไทย) 

 

1 มถุินำยน 2561: บริษัทฯเปิดตัวเพิ่มอีก 4 บริษัท ภำยใต้โครงกำร Sansiri JV: ย ูซตีิ ้เข้ำซือ้หุ้นสำมญัใน 4 บริษัทย่อยภำยใต้บริษัท แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) (แสนสิริ) 

ได้แก่ (i) บริษัท สริิพฒัน์ วนั จ ำกดั (ii) บริษัท สริิพฒัน์ ท ูจ ำกดั (iii) บริษัท สิริพฒัน์ ทรี จ ำกัด และ (iv) บริษัท กรุงเทพ สกำย สขุุมวิท 34 จ ำกัด ในสดัส่วน 50% มูลค่ำลงทนุ

รวม 75.5 ล้ำนบำท ทัง้นี ้หลงัธุรกรรมดงักลำ่ว ทัง้ 4 บริษัทฯ มีฐำนะเป็นบริษัทร่วมค้ำของบริษัทฯ และแสนสริิ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์  

 

27 มถุินำยน 2561: น ำโรงแรม อีสตนิ แกรนด์ สำทร ให้กับบริษัทใหม่: ย ูซตีิ ้จดัตัง้บริษัท อีจีเอส แอสเสทส์ จ ำกดั เป็นบริษัทย่อยใหม่ของบริษัทฯ เพ่ือเข้ำถือครองท่ีดิน

พร้อมสิง่ปลกูสร้ำงโรงแรม อีสตนิ แกรนด์ สำทร กรุงเทพฯ แทนบริษัท บีทีเอส แอสเสทส์ จ ำกดั (บีทีเอส แอสเสทส์) ทัง้นี ้บีทีเอส แอสเสทส์ ยงัคงเป็นผู้ ถือครองท่ีดนิบริเวณหมอ

ชิต  

 

6 กรกฎำคม 2561: เปิดตัวโรงแรมเวียนนำ เฮ้ำส์ แห่งใหม่: โรงแรม Vienna House Easy Leipzig จ ำนวน 205 ห้อง ซึง่อยู่ภำยใต้กำรบริหำรของเวียนนำ เฮ้ำส์ ได้เปิด

ให้บริกำรอย่ำงเป็นทำงกำรแล้ว   
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

 

ผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 2 ปี 2561 

 

*  ไม่รวมกำรปรับรำยกำรด้อยค่ำของสนิทรัพย์ และก ำไร/ขำดทนุจำกกำรด ำเนินงำนท่ียกเลกิ 

 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนและกำรวิเครำะห์งบก ำไรขำดทุน ประจ ำไตรมำส 2 ปี 2561 

ย ูซตีิ ้รำยงำนรำยได้รวมในไตรมำส 2 ปี 2561 จ ำนวน 1,791 ล้ำนบำท เตบิโต 139.5% หรือ 1,043 ล้ำนบำท จำก 748 ล้ำนบำทในไตรมำสเดียวกันของปีก่อน ทัง้นี ้บริษัทได้

ปรับปรุงย้อนหลงังบแสดงฐำนะทำงกำรเงินในช่วงเดียวกันของปีก่อน ภำยหลงักำรวดัมูลค่ำยุติธรรมของสินทรัพย์ท่ีระบุได้ซึง่ได้มำจำกเวียนนำ เฮ้ำส์ และหนีส้ินท่ีคำดว่ำจะ

เกิดขึน้ ณ วนัท่ีซือ้ รวมถึงกำรวดัคำ่ควำมนิยมท่ีแล้วเสร็จในไตรมำสนี ้กำรเตบิโตของรำยได้มีปัจจยัหลกัมำจำก (i) กำรควบรวมงบกำรเงินของกิจกำรโรงแรมในทวีปยุโรปเต็ม

ไตรมำส จ ำนวน 1,223 ล้ำนบำท (ii) กำรรับรู้รำยได้จำกสนิทรัพย์ท่ีมำจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE เม่ือวนัท่ี 16 มีนำคม 2561 ในไตรมำสนีจ้ ำนวน 113 ล้ำนบำท และ  

(iii) รำยได้อ่ืน ๆ เพิ่มขึน้ 79.5% หรือ 66 ล้ำนบำท เป็นจ ำนวน 148 ล้ำนบำท สำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของรำยได้ดอกเบีย้รับและรำยได้อ่ืนๆ จำกกำรบริหำรเงินและกำร

ควบรวมงบกำรเงินของกิจกำรโรงแรมในทวีปยโุรปแบบเตม็ไตรมำส ตำมล ำดบั 

คำ่ใช้จ่ำยรวมในไตรมำส 2 ปี 2561 จ ำนวน 1,551 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 758 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 95.4% จำกปีก่อน กำรเพิ่มขึน้มำจำกกำรเพิ่มขึน้ของต้นทนุจำกกำรด ำเนินงำน 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริกำร คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรและคำ่เสื่อมรำคำซึง่สว่นใหญ่มำจำก (i) กำรรวมคำ่ใช้จ่ำยของธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรปแบบเตม็ไตรมำส และ (ii) กำร

รวมคำ่ใช้จ่ำยเก่ียวกบักำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE  

บริษัทฯ รำยงำนสว่นแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำและบริษัทร่วม จ ำนวน 25 ล้ำนบำท (เทียบกบัสว่นแบ่งก ำไรสทุธิ จ ำนวน 3 ล้ำนบำท ในไตรมำสเดียวกันของปี

ก่อน) กำรรับรู้สว่นแบ่งขำดทนุสว่นใหญ่เป็นผลมำจำกกำรบนัทกึมลูคำ่ยตุธิรรมเพิ่มขึน้ (Fair Value Uplift) หลงัจำกกำรรับโอนกิจกำรโครงกำรร่วมทนุระหว่ำงแสนสิริ (Sansiri 

JVs) ในไตรมำสท่ีผ่ำนมำ รวมทัง้จ ำนวนโครงกำรท่ีมำกขึน้ ซึง่มีต้นทนุท่ีเก่ียวข้องเพิ่มขึน้เช่นกนั ทัง้นี ้ในไตรมำสนี ้Sansiri JVs รับรู้รำยได้จำกกำรโอนกรรมสทิธ์ิห้องในโครงกำร

เดอะไลน์จตจุกัร - หมอชิต (โอนกรรมสทิธ์ิห้องทัง้หมดเป็นท่ีเรียบร้อย) โครงกำร เดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง และ โครงกำร เดอะไลน์ รำชเทวี 

ในสว่นของคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงนิ จ ำนวน 458 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 305.6% จำกปีก่อน หรือ 345 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึน้สว่นใหญ่มำจำก (i) ผลขำดทนุจำกอตัรำแลกเปล่ียนจำกเงิน

ให้กู้ ยืมแก่กิจกำรท่ีเก่ียวข้องในธุรกิจโรงแรมท่ียโุรป จ ำนวน 221 ล้ำนบำท (ii) กำรรับรู้ต้นทนุทำงกำรเงินท่ีเก่ียวข้องกบักำรรับโอนกิจกำร UE จ ำนวน 70 ล้ำนบำท และ (iii) กำร

รับรู้คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงินเตม็ไตรมำสของเงินกู้ ยืมท่ีใช้ในกำรเข้ำซือ้ธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรป จ ำนวน 54 ล้ำนบำท 

(หน่วย: ล้ำนบำท) 
ไตรมำส 2  
ปี 2561 

ไตรมำส 2  
ปี 2560 

% YoY 
ไตรมำส 1 ปี 

2561 
% QoQ 

รำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 1,642.9 665.4  146.9% 1,335.4  23.0% 

รำยได้อ่ืน 148.1 82.5 79.54% 146.1  1.4% 

รำยได้รวม 1,791.0 747.9  139.5% 1,481.5  20.9% 

ต้นทนุกำรด ำเนินงำน 611.3 235.8  159.1% 518.5  17.9% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 767.8 471.3  62.9% 698.9  9.9% 

ก ำไรก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้ และภำษี* 387.2 44.2 774.5% 272.6  42.1% 

สว่นแบง่ก ำไร/(ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำและบริษัทร่วม  (24.7) 3.4  N.A. 8.6  N.A. 

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 458.2 113.0  305.5% 208.1  120.2% 

ก ำไร(ขำดทุน)สุทธิ (253.7) (162.5) 56.1% (80.8) 213.9% 

อัตรำก ำไรขัน้ต้นต่อยอดขำย (%) 62.8% 64.6%   61.2%   

อัตรำก ำไรก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้ และภำษี (%) 21.6% 5.9%   18.4%   
อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้   

และภำษี (%)* 
21.6% 5.9%   18.4%   

อัตรำก ำไรสุทธิ (%) (14.2)% (21.7)%   (5.5)%   
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  

ธุรกิจโรงแรมและบริกำร 
1,532 ล้ำนบำท 
85.5% 

ธุรกิจให้เช่ำ 
อำคำรส ำนักงำน 

  85 ล้ำนบำท 
4.8% 

รำยได้อ่ืน 
 174 ล้ำนบำท 

9.7% 

1,791 
ล้ำนบำท 

 

บริษัทฯ รำยงำนผลขำดทนุสทุธิประจ ำไตรมำส 2 ปี 2561 จ ำนวน 254 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 56.2% หรือ 91 ล้ำนบำท เม่ือเทียบกบัไตรมำสเดียวกนัของปีก่อนท่ีจ ำนวน 162 ล้ำน 

บำท อตัรำสว่นก ำไรสทุธิของบริษัทในไตรมำส 2 ปี 2561 อยู่ท่ีตดิลบ 14.2% เทียบกบัตดิลบ 21.7% ในไตรมำส 2 ปี 2560 

 

ผลกำรด ำเนินงำนตำมส่วนงำน 

สัดส่วนรำยได้แยกตำมประเภทธุรกิจ  

ในไตรมำส 2 ปี 2561 

กำรเตบิโตของรำยได้แยกตำมประเภทธุรกิจ 

ในไตรมำส 2 ปี 2561 

 

 

 

  

  

 

 

รำยได้จำกธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร (Hospitality) ในไตรมำส 2 ปี 2561 มีสดัส่วนรำยได้ใหญ่ท่ีสดุ คิดเป็น 85.5% ของรำยได้รวม ตำมด้วยรำยได้จำกธุรกิจอ่ืน ๆ (ซึง่รวม

รำยได้จำกกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์) อยู่ท่ี 9.7% และรำยได้จำกธุรกิจอำคำรส ำนกังำน อยู่ท่ี 4.8% ทัง้นี ้รำยได้รวมจำกธุรกิจในต่ำงประเทศคิดเป็นสดัส่วน 74% และรำยได้

รวมจำกธุรกิจในประเทศคดิเป็นสดัสว่น 26% 

 

รำยได้จำกธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร (Hospitality) เตบิโต 905 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 144.4% จำกปีก่อน ปัจจยัหลกัมำจำก (i) กำรรวมงบกำรเงินของธุรกิจโรงแรมในทวีป

ยโุรปแบบเตม็ไตรมำส จ ำนวน 831 ล้ำนบำท (ii) กำรรวมงบกำรเงินจำกโรงแรมอีก 3 แหง่ที่ได้รับมำภำยหลงัจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมด (โรงแรมย ูสำทร, โรงแรมย ูเชียงใหม่

และโรงแรมย ูอินจนัทรี กำญจนบรีุ) ซึง่มีรำยได้รวม 59 ล้ำนบำท และ (iii) ผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีขึน้ของโรงแรมในประเทศ 3 แหง่ (โรงแรมอีสตนิ แกรนด์ สำทร, โรงแรมอนนัตรำ 

เชียงใหม่ และโรงแรมอวำนี ขอนแก่น) โดยเตบิโต 6.6% จำกช่วงเดียวกนัของปีก่อน หรือ 15 ล้ำนบำท ในส่วนของธุรกิจอำคำรส ำนกังำน รำยได้เพิ่มขึน้ 47 ล้ำนบำท หรือคิด

เป็น 120.8% จำกช่วงเดียวกันในปีก่อน รำยได้ท่ีเพิ่มขึน้ส่วนใหญ่มำจำกรำยได้ค่ำเช่ำในอำคำรส ำนกังำนทีเอสที จ ำนวน 28 ล้ำนบำท และกำรเพิ่มขึน้ของรำยได้ค่ำเช่ำ

ส ำนกังำน Gracechurch Street จ ำนวน 19 ล้ำนบำท นอกจำกนีร้ำยได้อ่ืน ๆ (ซึง่รวมถึงรำยได้จำกกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ท่ีรวมกับรำยได้ค่ำเช่ำในงบกำรเงิน) เติบโต 

111.0% หรือ 92 ล้ำนบำทจำกปีก่อน สำเหตหุลกัมำจำก (i) รำยได้ดอกเบีย้รับและรำยได้อ่ืนๆท่ีเพิ่มขึน้ 66 ล้ำนบำท จำกกำรบริหำรเงินและกำรควบรวมงบกำรเงินของกิจกำร

โรงแรมในทวีปยโุรปแบบเตม็ไตรมำส ตำมล ำดบั (ii) รำยได้คำ่บริหำรเพิ่มขึน้ จ ำนวน 26 ล้ำนบำท เทียบกบัในช่วงเดียวกนัของปีก่อนท่ีไม่มีรำยได้คำ่บริหำร 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

ธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร (Hospitality)   

ภำพรวมธุรกิจโรงแรม 

 

จ ำนวนห้อง อัตรำเฉล่ียรำคำห้องพัก 
 (บำท/คืน) 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) รำยได้เฉล่ียต่อห้อง  
(บำท/คืน) 

ไตรมำส 2 
ปี 2561 

ไตรมำส 2 
ปี 2560 

 
+/- 

ไตรมำส 2 
ปี 2561 

ไตรมำส 2 
ปี 2560 

 
+/- 

ไตรมำส 2 
ปี 2561 

ไตรมำส 2 
ปี 2560 

 
+/- 

ไตรมำส 2 
ปี 2561 

ไตรมำส 2 
ปี 2560 

 
+/- 

เป็นเจ้ำของ 3,794  3,550 244 2,725 2,646 79 69.4% 71.1% (1.7) 1,892 1,882 10 

มีสญัญำเช่ำด ำเนินงำน  1,000  963 127 3,560 3,594 (34) 77.4% 83.2% (5.8) 2,757 2,989 (232) 

รับบริหำร* 5,192 2,570 2,622 3,573 3,245 328 75.2% 77.2% (2.0) 2,687 2,506 181 

รวม 10,076 7,083 2,993 3,138 2,932 206 72.6% 75.1% (2.5) 2,277 2,201 76 

เปิดด ำเนินกำรแล้ว 16,229 466 15,763          
* ไมร่วมอตัรำเฉลีย่รำคำห้องพกัต่อวนั (ADR) อตัรำกำรเข้ำพกั (Occupancy) และรำยได้เฉลีย่ต่อห้อง (RevPAR) ของโรงแรมที่บริหำรจดักำรโดย AHS  

จ ำนวนห้องทัง้หมดในไตรมำส 2 ปี 2561 อยู่ท่ี 10,076 ห้อง เพิ่มขึน้ 2,993 ห้องจำกปีก่อน จำกกำรรับโอนโรงแรม ยู อินจันทรี กำญจนบุรี และกำรเข้ำซือ้โรงแรม VHE 

Bratislava (เดมิเป็นโรงแรมท่ีบริษัทฯ รับบริหำร) และจำกจ ำนวนห้องท่ีบริษัทฯ เป็นเจ้ำของ (รวมทัง้ที่มีสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน) เพิ่มขึน้ 244 ห้อง ในขณะท่ีจ ำนวนห้องท่ีบริษัทฯ 

มีสญัญำเช่ำด ำเนินงำน เพิ่มขึน้ 127 ห้อง เป็นผลมำจำกกำรรับโอนโรงแรมย ูสำทร และโรงแรมย ูเชียงใหม่ จ ำนวนห้องท่ีบริษัทฯ รับบริหำร เพิ่มขึน้ 2,622  ห้อง สำเหตมุำจำก

กำรรับโอนกิจกำรจำก UE รวมถึงกำรกำรเข้ำซือ้หุ้น ของ AHS ในสดัสว่น 50% ทัง้นี ้บริษัทฯ มีห้องท่ีเปิดด ำเนินกำรแล้วในไตรมำสนีร้วม 16,229 ห้อง เพิ่มขึน้ 15,763 ห้อง เม่ือ

เทียบกับปีก่อน เป็นผลมำจำก (i) กำรก่อสร้ำงโครงกำรเดอะ ยูนิคอร์น ซึง่เป็นอำคำรประเภทใช้สอยรวม (Mixed Use Building)  (ii) โรงแรมในสญัญำ ได้แก่ โรงแรม VHE 

Raunheim (iii) กำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE รวมทัง้ โรงแรมท่ีด ำเนินกำรแล้วจำกกำรเข้ำซือ้ AHS ในสดัสว่น 50% 

 

ในไตรมำสนี ้อตัรำเฉล่ียรำคำห้องอยู่ท่ี 3,138 บำทตอ่คืน อตัรำกำรเข้ำพกั 72.6% และรำยได้เฉล่ียตอ่ห้องอยู่ท่ี 2,277 บำทตอ่คืน โดยรำยได้เฉล่ียตอ่ห้อง เพิ่มขึน้ 76 บำท จำก

เดมิท่ี 2,201 บำทตอ่คืนในไตรมำส 2 ปี 2560 สำเหตหุลกัมำจำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีขึน้ของโรงแรมทัง้ในประเทศไทยและในทวีปยุโรป ในส่วนของอตัรำกำรเข้ำพกันัน้ลดลง

มำอยู่ท่ี 72.6% จำก 75.1% ในช่วงเดียวกันของปีก่อน ส่วนใหญ่เป็นผลจำกกำรปรับปรุงโรงแรมในประเทศโปแลนด์และสำธำรณรัฐเช็ก ทัง้นี ้ไตรมำส 2 ปี 2561 ได้รวมผล

ด ำเนินงำนเตม็ไตรมำสของ เวียนนำ เฮ้ำส์ ในขณะท่ีไตรมำส 2 ปี 2560 ท่ีรวมไว้เพียง 1 เดือน  

 

โรงแรมท่ีอยู่ในระหว่ำงปรับปรุง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VHE CHOPIN CRACOW VH DIPLOMAT PRAGUE 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

ธุรกิจอำคำรส ำนักงำน 

ผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจอำคำรส ำนักงำน 

พืน้ท่ีรวม (NFA) และอัตรำกำรเช่ำพืน้ท่ี (Occupancy Rate) 

 

 อำคำร TST Tower และส ำนักงำน Gracechurch Street  

มีอัตรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 100% 

  

  

 

 

ส ำนกังำน Underwood Street ยงัอยู่ในระหว่ำงปรับปรุงอำคำร โดยคำดว่ำจะแล้วเสร็จในเดือนพฤศจิกำยน 2561 ดงันัน้ อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีของอำคำรส ำนกังำนในขณะนีท่ี้ 

100% ยงัไม่รวมอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน Underwood Street ท่ีก ำลงัปรับปรุงอยู่ ทัง้นี ้ในไตรมำส 2 ปี 2561 พอร์ตอำคำรส ำนกังำนของบริษัทฯ มีกำรเช่ำพืน้ท่ีเตม็อตัรำ 

 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เชิงท่ีอยู่อำศัย 

โครงกำรร่วมทุนกับแสนสิริท่ีรอกำรโอนในปี 2561 รำยได้รอกำรโอนของโครงกำรร่วมทุนกับแสนสิริ 

โครงกำร 
รำยได้จำกห้องรอกำรโอน 

(ล้ำนบำท) 

เดอะ ไลน์ รำชเทวี 2,878 

เดอะ ไลน์ อโศก – รัชดำ 115 

เดอะ เบส กำร์เดน พระรำม 9 1,363 

เดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง 1,131 

รวม 5,488 
 

 

ณ วนัท่ี 9 กรกฎำคม 2561 บริษัทฯ รับรู้รำยได้จำกห้องรอกำรโอนในปี 2561 จ ำนวน 5,488 ล้ำนบำท จำก 4 โครงกำรตำมรำยละเอียดด้ำนบน และคำดว่ำจะรับรู้รำยได้รวม

จ ำนวน 24,547 ล้ำนบำทภำยในปี 2564  

ในไตรมำสนี ้โครงกำรร่วมทนุกบัแสนสริิ (i) สำมำรถปิดกำรขำยและโอนโครงกำรเดอะ ไลน์ จตจุกัร – หมอชิต ทัง้หมดเป็นท่ีเรียบร้อย (ii) อยู่ในระหว่ำงกำรโอนห้องในโครงกำร

เดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง และ (iii) เร่ิมโอนห้องในโครงกำรเดอะ ไลน์ รำชเทวี ทัง้นี ้บริษัทฯ คำดว่ำจะเปิดตวัโครงกำรใหม่ 2 โครงกำรภำยในปี 2561 มลูคำ่โครงกำรรวม 8.4 พนัล้ำน

บำท 

 24,547  

 5,488  

 6,908  

 8,271  

 3,880  

2018 2019 2020 2021 รวม 

(หน่วย : ล้ำนบำท) 

UNDERWOOD STREET 

33 GRACECHUURCH STREET TST TOWER 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

ฐำนะทำงกำรเงนิ 

 

 

 

 

 

 

 

สินทรัพย์รวม ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2561 จ ำนวน 55,804 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 15,742 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 39.3% จำก ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 สว่นใหญ่เป็นผลมำจำก  

(i) กำรเพิ่มขึน้ของเงินให้กู้ ยืมระยะยำวแก่กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนั จ ำนวน 4,257 ล้ำนบำท สำเหตหุลกัมำจำกเงินกู้ ยืมคงค้ำงในกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE 

ในไตรมำสก่อน  

(ii) กำรเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ จ ำนวน 3,211 ล้ำนบำท จำกโครงกำรร่วมทนุกบัแสนสริิ และคีย์สโตน ในกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE ในไตร

มำสก่อน  

(iii) กำรเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุชัว่ครำว จ ำนวน 3,158 ล้ำนบำท สว่นใหญ่มำจำกกำรบริหำรเงินสดจำกกำรเพิ่มทนุในไตรมำสก่อนและจำกรำยกำรรอรับช ำระหนี ้

จำกกำรขำยบริษัทย่อยที่เป็นเจ้ำของท่ีดนิบริเวณบำงกระเจ้ำในปีก่อน  

(iv) กำรเพิ่มขึน้ของท่ีดนิและโครงกำรรอพฒันำ จ ำนวน 1,918 ล้ำนบำท ซึง่สว่นใหญ่มำจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE ในไตรมำสก่อน  

(v) กำรเพิ่มขึน้ของเงินฝำกท่ีมีภำระผกูพนั จ ำนวน 1,587 ล้ำนบำท เพ่ือใช้เป็นหลกัประกนักบัสถำบนักำรเงิน   

(vi) กำรเพิ่มขึน้ของอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ จ ำนวน 1,099 ล้ำนบำท สว่นใหญ่มำจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE ในไตรมำสก่อน  

(vii) กำรเพิ่มขึน้ของท่ีดนิ อำคำรและอปุกรณ์ จ ำนวน 948 ล้ำนบำท ซึง่ได้มำจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE ในไตรมำสก่อน  

(viii) กำรเพิ่มขึน้ของเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด จ ำนวน 716 ล้ำนบำท สว่นใหญ่มำจำกเงินสดสทุธิจำกกำรเพิ่มทนุในไตรมำสก่อน และ  

(ix) กำรเพิ่มขึน้ของสทิธิกำรเช่ำ จ ำนวน 442 ล้ำนบำท ซึง่เป็นผลจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE  

อย่ำงไรก็ดี กำรเพิ่มขึน้บำงสว่นของสนิทรัพย์รวมถกูชดเชยบำงสว่นด้วย  

(x) กำรลดลงลกูหนีจ้ำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย จ ำนวน 721 ล้ำนบำท  

(xi) กำรลดลงของลกูหนีจ้ำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทย่อยท่ีถงึก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี จ ำนวน 227 ล้ำนบำท จำกรำยกำรรอรับช ำระหนีจ้ำกกำรขำยบริษัท

ย่อยท่ีเป็นเจ้ำของท่ีดนิบริเวณบำงกระเจ้ำในปีก่อน และ  

(xii) กำรลดลงของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ระหว่ำงกำรพฒันำ จ ำนวน 620 ล้ำนบำท 

หนีส้ินรวม ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2561 จ ำนวน 26,518 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 4,314 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 19.4% จำก ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 สว่นใหญ่เป็นผลมำจำก (i) กำร

เพิ่มขึน้ของเงินกู้ ระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกันและดอกเบีย้ค้ำงจ่ำย จ ำนวน 5,025 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นประมำณกำรหนีค้งค้ำงท่ีเก่ียวข้องกับธุรกรรมกำรรับโอนกิจกำร

ทัง้หมดของ UE และ (ii) กำรเพิ่มขึน้ของสว่นของหนีส้นิระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี จ ำนวน 227 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึน้บำงสว่นของหนีส้นิถกูหกั

กลบด้วย (i) กำรลดลงของเงินกู้ ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 818 ล้ำนบำท และ (ii) กำรลดลงของเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 

234 ล้ำนบำท ซึง่กำรลดลงของทัง้สองรำยกำรสำเหตหุลกัเกิดจำกกำรช ำระหนีคื้น 

(หน่วย:ล้ำนบำท) 



ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 2 ปี 2561 14 สิงหำคม 2561 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)   

ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 2 ปี 2561 (สิน้สดุวนัท่ี 30 มิถนุำยน 2561) 
                                                    7 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัท่ี 30 มิถนุำยน 2561 จ ำนวน 29,285 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 11,427 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 64.0% กำรเพิม่ขึน้สว่นใหญ่มำจำกกำรเพิ่มขึน้ของทนุท่ีออก

และช ำระแล้วท่ีมีสว่นต ่ำกว่ำมลูคำ่หุ้นสำมญั จ ำนวน 11,867 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ดี กำรเพิ่มชึน้ของสว่นของผู้ ถือหุ้นบำงสว่นถกูชดเชยด้วยผลขำดทนุสะสมท่ีเพิ่มขึน้ จ ำนวน 

334 ล้ำนบำท จำกผลขำดทนุสทุธิในคร่ึงปีแรก และกำรเพิ่มขึน้ของรำยกำรอ่ืนในสว่นของผู้ ถือหุ้น จ ำนวน 107 ล้ำนบำท 

 

โครงสร้ำงเงนิทุน 

ณ วันท่ี 30 มิถุนำยน 2561 ยู ซิตีบ้ันทกึหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 22,192 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 22.7% หรือ 4,106 ล้ำนบำท จำก ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2560 จำกกำร
ประมำณหนีส้นิคงค้ำงจำกกำรรับโอนกิจกำรของ UE  ในไตรมำสก่อน โดยอตัรำส่วนหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น อยู่ท่ี 0.69 เท่ำ ลดลงจำก 0.94 เท่ำ ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560  ซึง่เป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของสว่นของผู้ ถือหุ้น อนัเป็นผลมำจำกกำรเพิ่มทนุของบริษัทฯ ในไตรมำสก่อน  
 
หกเดือนแรกสิน้สดุ 30 มิถนุำยน 2561 ย ูซตีิ ้มีคำ่ใช้จ่ำยฝ่ำยทนุ จ ำนวน 692 ล้ำนบำท ไม่รวมส่วนท่ีมำจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE และส่วนของเงินกู้ ระยะยำวแก่
กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนั ซึง่บนัทกึอยู่ภำยใต้เงินลงทนุ 
 

กระแสเงนิสด 

กำรเคล่ือนไหวของกระแสเงนิสดในงวดหกเดือนสิน้สุด วันท่ี 30 มถุินำยน 2561  

 

ส ำหรับงวดหกเดือนสิน้สดุ 30 มิถนุำยน 2561 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด จ ำนวน 2,099 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 51.8% หรือ 716 ล้ำนบำท บริษัทฯ มีเงินสดใช้ไป

ในกิจกรรมด ำเนินงำน 141 ล้ำนบำท มำจำกผลขำดทนุก่อนคำ่ใช้จ่ำยภำษีเงินได้ จ ำนวน 331 ล้ำนบำท หกักลบด้วย (i) รำยกำรท่ีไมใ่ช่เงินสด จ ำนวน 451 ล้ำนบำท และ (ii) 

กำรเปล่ียนแปลงสทุธิของเงินทนุหมนุเวียน จ ำนวน 548 ล้ำนบำท และหลงัจำกที่บริษัทฯ จ่ำยดอกเบีย้ จ ำนวน 635 ล้ำนบำท และจ่ำยภำษีเงินได้สทุธิ จ ำนวน 54 ล้ำนบำท ท ำ

ให้บริษัทมีเงนิสดใช้ไปในกจิกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 141 ล้ำนบำท 

สว่นของเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน จ ำนวน 4,696 ล้ำนบำท รำยกำรหลกัมำจำก (i) กำรเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุชัว่ครำว จ ำนวน 3,121 ล้ำนบำท (ii) กำรเพิ่มขึน้ของ

เงินฝำกท่ีมีภำระผกูพนัจ ำนวน 1,504 ล้ำนบำท (iii) เงินสดจ่ำยซือ้ท่ีดิน อำคำร อุปกรณ์ จ ำนวน 568 ล้ำนบำท และ (iv) เงินสดจ่ำยซือ้เงินลงทนุในบริษัทร่วมค้ำจ ำนวน 120 

ล้ำนบำท ซึง่หกักลบด้วย (v) เงินสดรับจำกกำรขำยสนิทรัพย์จ ำนวน 644 ล้ำนบำท 

สว่นของเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรมจัดหำเงนิ จ ำนวน 4,878 ล้ำนบำท รำยกำรหลกัมำจำก (i) เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นบริุมสทิธิเพิ่มทนุ จ ำนวน 9,695 ล้ำนบำท (ii) เงินสดรับ

จำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย จ ำนวน 1,058 ล้ำนบำท (iii) เงินสดรับจำกเงินกู้ ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 170 ล้ำนบำท หกักลบด้วย (iv) เงินสดจ่ำยช ำระเงินกู้

ระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้ำงจ่ำย จ ำนวน 5,050 ล้ำนบำท และ (V)เงินสดจ่ำยช ำระเงินกู้ ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 882 ล้ำนบำท  

 1,383  
 2,099  

 (141)   (4,696)   4,878  
 675  

เงินสดต้นงวด  
ณ วนัท่ี  

31 ธ.ค. 60 

เงินสดใช้ 
ไปในกำรด ำเนินงำน 

เงินสดใช้ 
ไปในกำรลงทนุ 

เงินสดรับ 
จำกกำรจดัหำเงนิ 

อ่ืน ๆ เงินสดปลำยงวด 
ณ วนัท่ี 

30 ม.ิย. 61 

(หน่วย:ล้ำนบำท) 
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แผนธุรกิจและมุมมองในอนำคต 

บริษัทฯ ยงัคงมุ่งมัน่ในกำรสร้ำงมลูคำ่เพิ่มให้กบัเงินลงทนุและอสงัหำริมทรัพย์ในพอร์ต รวมถึงปรับปรุงกำรบริหำรควำมเสี่ยงและพฒันำทรัพยำกรมนษุย์ 

 

ในไตรมำสนี ้ย ูซตีิ ้มีบริษัทร่วมทนุภำยใต้โครงกำรร่วมทนุกบัแสนสริิ เพิ่มอีก 4 บริษัท เพ่ือรองรับกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือขำยในอนำคต นบัเป็นกำรตอกย ำ้ควำมส ำเร็จ

และตอ่ยอดกำรเป็นพนัธมิตรระหว่ำงบริษัทฯ และแสนสิริ โดยบริษัทฯ คำดว่ำในปีนีจ้ะสำมำรถเปิดตวัโครงกำรใหม่ได้ 2 โครงกำร ในไตรมำส 3 และไตรมำส 4 โดยมีมูลค่ำ

โครงกำรรวมทัง้สิน้ 8.4 พนัล้ำนบำท  

 

บริษัทฯ มุง่เน้นกำรเตบิโตของธรุกิจโรงแรมในเวียนนำ เฮ้ำส์ ผำ่นสญัญำเช่ำด ำเนินงำนเป็นหลกั กำรเปิดให้บริกำรโรงแรม VHE Leipzig จ ำนวน 205 ห้อง ซึง่เป็นหนึง่ในโรงแรม

ภำยใต้สญัญำเช่ำด ำเนินงำนภำยใต้กำรบริหำรของ เวียนนำ เฮ้ำส ์ ถือเป็นอีกหนึง่ก ำลงัส ำคญัของกำรเตบิโตในอนำคต ทัง้นี ้ เวียนนำ เฮ้ำส์ ยงัคงประเมินโอกำสทำงธรุกิจใหม่

ในธุรกิจโรงแรม ไมเ่พียงแตใ่นประเทศแถบยโุรปเทำ่นัน้ แตย่งัคงมองหำโอกำสไปยงัแถบเอเชียด้วย เหน็ได้จำกกำรร่วมทนุระหว่ำงเวียนนำ เฮ้ำส ์ (ประเทศไทย) และ AHS ซึง่

แสดงให้เหน็ถึงศกัยภำพจำกกำรผนกึก ำลงัทำงธุรกิจของทัง้ 2 แบรนด์ นัน่ก็คือ เวียนนำ เฮ้ำส์ และ AHS 

 

ส ำหรับโครงกำรเดอะ ยนิูคอร์น ซึง่เป็นอำคำรประเภทใช้สอยรวม (Mixed Use Building) ท่ีตัง้อยู่บนจดุตดัของระบบรถไฟฟ้ำบีทีเอส สถำนีพญำไท และระบบรถไฟฟ้ำแอร์

พอร์ต ลงิค์ นัน้ ณ เดือนกรกฎำคม 2561 กำรก่อสร้ำงได้ด ำเนินกำรไปแล้ว 8% ซึง่บริษัทฯ ยงัคงคำดว่ำโครงกำรดงักลำ่วจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จภำยในไตรมำส 3 ปี 2564  

 

ในสว่นของงำนก่อสร้ำงโครงกำรโรงเรียนนำนำชำตนิัน้ ยงัคงเป็นไปตำมแผนงำน โดย ณ เดือนกรกฎำคม 2561 ได้ด ำเนินกำรไปแล้ว 13% ทัง้นี ้ คำดว่ำโครงกำรดงักลำ่วจะ

ก่อสร้ำงแล้วเสร็จภำยในไตรมำส 1 ปี 2563 

 

บริษัทฯ คำดว่ำจะมีกำรจ ำหน่ำยสนิทรัพย์ให้แล้วเสร็จภำยในปีนี ้ โดยปัจจบุนัมีสนิทรัพย์รอจ ำหน่ำยเหลืออยู่ทัง้สิน้ 2.3 พนัล้ำนบำท ประกอบไปด้วยที่ดนิ 2 แปลงในจงัหวดั

ชลบรีุและจงัหวดันครรำชสีมำ โรงแรมอนนัตรำ เชียงใหม่ และโรงแรมอวำนี ขอนแก่น รวมถึงอำคำรห้องชดุพกัอำศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ และโครงกำรพำร์ค รำมอินทรำ 

คอนโดมิเนียม 

 

บริษัทฯ จะด ำเนินกำรอย่ำงตอ่เน่ืองในกำรปรับปรุงผลกำรด ำเนินงำนและกำรผลกึก ำลงั (Synergy) -ของสนิทรัพย์และธรุกิจ โดยใน เวียนนำ เฮ้ำส์ นัน้จะมุ่งเน้นกำรบริหำร

ควำมเสี่ยงจำกควำมผนัผวนของคำ่เงินและหำวิธีกำรท่ีเหมำะสมในกำรลดควำมเสี่ยงที่อำจก่อให้เกิดผลกระทบตอ่บริษัทฯ 
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   (นำงสำวปิยพร พรรณเชษฐ์) 

                                                                           ประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำร 

 


