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ภำพรวมธุรกิจในปี 2561  

 รำยได้รวมปรับตัวดีขึน้ 56.6% จำกปีก่อน เป็น 6,976 ล้ำนบำท โดยมีปัจจยัหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรมในทวีปยุโรปท่ี

เตม็ปีและสนิทรัพย์ท่ีรับโอนมำภำยใต้กำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของบริษัท ยนิูคอร์น เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ำกดั (EBT of UE) 

 ก ำไรก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้และภำษี จ ำนวน 977 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 578.0% หรือ 833 ล้ำนบำท จำก 144 ล้ำนบำท ในปีก่อน และอัตรำ

ก ำไรก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้และภำษี อยู่ท่ี 14.0% กำรเพิ่มขึน้ส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกปัจจยัท่ีกล่ำวมำข้ำงต้น รวมถึงกำรลดลงของขำดทนุ

จำกกำรด้อยคำ่ของสนิทรัพย์ 

 ผลขำดทุนสุทธิ จ ำนวน 629 ล้ำนบำท สว่นใหญ่เป็นผลมำจำกกำรบนัทกึกำรด้อยคำ่ของสนิทรัพย์ท่ีลดลง เป็น 355 ล้ำนบำท (เทียบกบั 781 ล้ำนบำทในปีก่อน)  

 สินทรัพย์รวม ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2561 จ ำนวน 53,964 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 13,902 ล้ำนบำท หรือ 34.7% จำกวันท่ี 31 ธันวำคม 2560 สว่นใหญ่เป็นผลมำ

จำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE โดยระดมทนุจำกกำรออกหุ้นบริุมสทิธิเพิม่ทนุในไตรมำส 1 ปี 2561  

 อัตรำส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2561 อยู่ท่ี 0.55 เท่ำ ลดลงจำก 0.93 เทำ่ ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง อยู่ท่ี 

2.67 เทำ่ เพิ่มขึน้อย่ำงมีนยัส ำคญัจำก 1.69 เทำ่ในปีก่อน โดยมีสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มทนุ  

 

เหตุกำรณ์ส ำคัญในปี 2561 

 

4 มกรำคม 2561: กำรประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นในวำระกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน) (ยู ซิตี ้หรือ บริษัทฯ) และกำรรับโอนกิจกำร

ทัง้หมดของบริษัท ยูนิคอร์น เอน็เตอร์ไพรส์ จ ำกัด (UE): ท่ีประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นมีมตอินมุตัใิห้ (i) ย ูซิตี ้รับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE ซึง่เป็นบริษัทย่อยของบริษัท บีที

เอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จ ำกัด (มหำชน) (บีทีเอส)  (ii) มีกำรออกและเสนอขำยหุ้นบุริมสทิธิเพิ่มทนุและใบส ำคญัแสดงสทิธิท่ีจะซือ้หุ้นสำมญัของย ูซตีิ ้ให้แก่บคุคลในวงจ ำกัดและผู้

ถือหุ้นเดมิ และ (iii) จ ำหน่ำยสนิทรัพย์บำงสว่นท่ีไม่ใช่สนิทรัพย์หลกั  

 

22 มกรำคม 2561: กำรจัดสรรหุ้นเพิ่มทุนแก่บุคคลในวงจ ำกัดเป็นส่วนหน่ึงของกำรเพิ่มทุนจดทะเบียน: บริษัทฯ ได้จดัสรรหุ้นบริุมสทิธิเพิ่มทนุแก่บคุคลในวงจ ำกดั แก่

ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) (ธนำคำรกรุงเทพ) จ ำนวน 26,384 ล้ำนหุ้น ในรำคำเสนอขำย 0.034 บำทตอ่หุ้น คดิเป็นจ ำนวนเงิน 897 ล้ำนบำท 

 

28 กุมภำพันธ์ 2561: เข้ำซือ้กิจกำรโรงแรม ซ่ึงเดิมอยู่ภำยใต้กำรบริหำรของเวียนนำ เฮ้ำส์:  VHE Bratislava Real Estate s.r.o. (VBRE) บริษัทย่อยท่ีเวียนนำ เฮ้ำส์ 

ถือหุ้นอยู่ทัง้หมด ได้ท ำกำรจดทะเบียนรับโอนกรรมสทิธ์ิในกิจกำรโรงแรม Vienna House Easy Chopin Bratislava จ ำนวน 176 ห้อง ในรำคำ 8.9 ล้ำนยโูร (หรือประมำณ 347 

ล้ำนบำท) ซึง่เดมิบริหำรโดย เวียนนำ เฮ้ำส์ จำกบริษัท Hotel AVION s.r.o. ทัง้นี ้นบัตัง้แต่วนัท่ี 1 มีนำคม 2561 ผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจ ควำมเสี่ยง ภำระผูกพนัและสิทธิ

ตำ่ง ๆ ได้ถกูโอนไปยงั VBRE เป็นท่ีเรียบร้อย สว่นกรรมสทิธ์ิทำงกฎหมำยในกิจกำรโรงแรมนัน้มีกำรโอนเสร็จสมบรูณ์ในวนัท่ี 19 เมษำยน 2561 

 

16 มีนำคม 2561: กำรเพิ่มทุนจดทะเบียนและกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE ส ำเร็จเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว: บริษัทฯ ได้ด ำเนินกำร (i) ออกและเสนอขำยหุ้นบริุมสทิธิ

เพิ่มทนุแก่บุคคลในวงจ ำกัด จ ำนวน 63,882.4 ล้ำนหุ้น ในรำคำเสนอขำยหุ้นละ 0.034 บำท คิดเป็นมูลคำ่ 2,172.0 ล้ำนบำท ควบคู่กับใบส ำคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสำมญั

ของยู ซตีิ ้รุ่นท่ี 3 (ใบส ำคญัแสดงสทิธิ U-W3) จ ำนวน 31,941 ล้ำนหน่วย โดยไม่คดิมลูคำ่ ให้แก่ UE ทัง้นี ้ธุรกรรมดงักลำ่วเป็นสว่นหนึง่ของขัน้ตอนกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมด 

(ii) ออกและเสนอขำยหุ้นบริุมสทิธิเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิ จ ำนวน 283,791 ล้ำนหุ้น หรือคดิเป็นมลูคำ่ 8,798 ล้ำนบำท (iii) ออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสทิธิ U-W3 โดย

ไม่คดิมูลคำ่ ให้แก่ธนำคำรกรุงเทพ จ ำนวน 13,192 ล้ำนหน่วย (v) ออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิจะซือ้หุ้นสำมญัของย ูซตีิ ้รุ่นท่ี 4 (ใบส ำคญัแสดงสทิธิ U-W4) จ ำนวน 

141,896 ล้ำนหน่วย โดยไม่คดิมลูคำ่ ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิของบริษัทฯ ที่ได้จองซือ้ตำมสดัสว่นกำรถือหุ้น และ (v) รับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE  

 
27 มีนำคม 2561: จ ำหน่ำยสินทรัพย์บำงส่วนท่ีไม่ใช่สินทรัพย์หลัก: บริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยท่ีดนิบริเวณถนนจรัญสนิทวงศ์ ในรำคำ 510 ล้ำนบำท ทัง้นี ้ที่ดนิดงักลำ่วเป็นหนึง่

ในรำยกำรท่ีบริษัทฯ ได้รับอนมุตัใิห้จ ำหน่ำยตำมมตท่ีิประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้น เม่ือวนัท่ี 4 มกรำคม 2561 
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30 มีนำคม 2561: จ ำหน่ำยสินทรัพย์บำงส่วนท่ีไม่ใช่สินทรัพย์หลัก:  บริษัทฯ ได้จ ำหน่ำยท่ีดนิพร้อมสิง่ปลกูสร้ำงอำคำรพำณิชย์ (โครงกำรพำร์ค อรัญ บเูลอวำร์ด) ต ำบล

ป่ำไร่ อ ำเภออรัญประเทศ จงัหวดัสระแก้ว ในรำคำ 155 ล้ำนบำท ทัง้นี ้ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำงดงักล่ำวเป็นหนึง่ในรำยกำรท่ีบริษัทฯ ได้รับอนมุตัใิห้จ ำหน่ำยตำมมตท่ีิประชุม

วิสำมญัผู้ ถือหุ้น เม่ือวนัท่ี 4 มกรำคม 2561 

 

27 เมษำยน 2561: ศึกษำควำมเป็นไปได้ของโอกำสในกำรขยำยธุรกิจ:  Vienna International Hotelmanagement AG (เวียนนำ เฮ้ำส์) ได้เข้ำลงนำมในหนงัสือแสดง

เจตจ ำนงค์ กับ Nakheel PJSC ซึง่เป็นบริษัทพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ท่ีสดุในสหรัฐอำหรับเอมิเรตส์ เพ่ือแสดงเจตจ ำนงค์ในกำรเจรจำถึงควำมเป็นไปได้ในกำรร่วม

ลงทนุโครงกำรรีสอร์ทแห่งใหม่ภำยใต้แบรนด์ของ เวียนนำ เฮ้ำส์ ณ เกำะเดียร่ำ นครดไูบ โดยคำดว่ำจะโครงกำรจะมีมูลค่ำประมำณ 5,000 ล้ำนบำท ทัง้นี ้หำก VI มีควำม

ประสงค์ท่ีจะเข้ำร่วมลงทนุ บริษัทฯ จะด ำเนินกำรขออนมุตัจิำกคณะกรรมกำรบริษัทหรือผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ (แล้วแตก่รณี) 

 

30 เมษำยน 2561: กำรประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น: บริษัทฯ จดัประชมุสำมญัผู้ ถือหุ้นประจ ำปี 2561 ในท่ีประชมุดงักลำ่วทกุมตไิด้รับกำรรับรองอย่ำงเป็นเอกฉนัท์  

 

10 พฤษภำคม 2561: วำงรำกฐำนส ำหรับกำรขยำยธุรกิจเวียนนำ เฮ้ำส์ ในประเทศไทย: เวียนนำ เฮ้ำส์ ได้เข้ำซือ้หุ้นของ บริษัท เวียนนำ เฮ้ำส์ (ประเทศไทย) จ ำกัด ซึง่

เป็นบริษัทร่วมทนุระหว่ำง เวียนนำ เฮ้ำส์ และบริษัท แอ็บโซลทู โฮเต็ล เซอร์วิส จ ำกดั (AHS) ในสดัส่วน 30:70 เพ่ือรองรับกำรขยำยกิจกำรบริหำรโรงแรมของเวียนนำ เฮ้ำส์ใน

ประเทศไทย 

 

30 พฤษภำคม 2561: วำงรำกฐำนส ำหรับกำรขยำยธุรกิจเวียนนำ เฮ้ำส์ ในเอเชีย: เวียนนำ เฮ้ำส์ ได้เข้ำซือ้หุ้นของบริษัท เวียนนำ เฮ้ำส์ เอเชีย จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทร่วมทนุ

ระหว่ำงเวียนนำ เฮ้ำส์ และบริษัท แอ็บโซลทู โฮเตล็ เซอร์วิส ฮ่องกง จ ำกัด ในสดัสว่น 30:70 เพ่ือรับรองกำรขยำยกิจกำรบริหำรโรงแรมของเวียนนำ เฮ้ำส์ในทวีปเอเชีย (ไม่รวม

กำรบริหำรโรงแรมในประเทศไทย) 

 

1 มิถุนำยน 2561: 4 บริษัทใหม่ ภำยใต้โครงกำร Sansiri JV: บริษัทฯ เข้ำซือ้หุ้นสำมญัใน 4 บริษัทย่อยภำยใต้บริษัท แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) (แสนสิริ) ได้แก่ (i) บริษัท 

สริิพฒัน์ วนั จ ำกดั (ii) บริษัท สริิพฒัน์ ท ูจ ำกดั (iii) บริษัท สริิพฒัน์ ทรี จ ำกดั และ (iv) บริษัท กรุงเทพ สกำย สขุมุวิท 34 จ ำกดั ในสดัสว่น 50% มลูคำ่ลงทนุรวม 75.5 ล้ำนบำท 

ทัง้นี ้หลงัธุรกรรมดงักลำ่ว ทัง้ 4 บริษัทฯ มีฐำนะเป็นบริษัทร่วมค้ำของบริษัทฯ และแสนสริิ โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์  

 

27 มถุินำยน 2561: โรงแรม อีสตนิ แกรนด์ สำทร ภำยใต้บริษัทใหม่: บริษัทฯ จดัตัง้บริษัท อีจีเอส แอสเสทส์ จ ำกัด 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   

 

4 กันยำยน 2561: เวียนนำ เฮ้ำส์ ร่วมเป็นพันธมิตรกับผู้พัฒนำโรงแรมชัน้น ำ: เวียนนำ เฮ้ำส์ได้เข้ำซือ้หุ้นของ บริษัท UBM+VH Hotels GmbH (UBM JV) ในสดัส่วน 

50% คดิเป็นมลูคำ่ 2.65 ล้ำนยโูร หรือเทำ่กบั 101.6 ล้ำนบำท โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือร่วมกนัด ำเนินกำรรับบริหำรจดักำรโรงแรม 

 

13 กันยำยน 2561: เวียนนำ เฮ้ำส์ ได้จัดตัง้บริษัทย่อยใหม่และลงนำมในสัญญำเช่ำด ำเนินงำนของโรงแรมแห่งใหม่: เวียนนำ เฮ้ำส์ จดัตัง้บริษัท REVO München 

Hotelbetriebs GmbH ด้วยทุนจดทะเบียนจ ำนวน 25,000 ยูโร หรือเท่ำกับ 0.96 ล้ำนบำท เพ่ือลงทุนในทรัพย์สิน และได้ลงนำมในสญัญำเช่ำด ำเนินงำนระยะเวลำ 20 ปี 

ส ำหรับโรงแรมภำยใต้แบรนด์ใหม่ R.evo จ ำนวน 607 ห้อง ในกรุงมิวนิค ประเทศเยอรมนี  

 

22 กันยำยน 2561: Sansiri JV เปิดขำยพรีเซลโครงกำรเดอะ เบส สะพำนใหม่: โครงกำรเดอะ เบส สะพำนใหม่ ซึง่เป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใต้ Sansiri JV ล ำดบั

ท่ี 2 ของปีนีต้อ่จำกโครงกำรเดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง ได้เปิดตวัด้วยมลูคำ่โครงกำร 2.7 พนัล้ำนบำท โดยมีจ ำนวนห้องทัง้หมด 820 ห้อง รำคำขำยเฉล่ียตอ่ห้องอยู่ท่ี 3.3 ล้ำนบำท 



ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2561  14 กมุภำพนัธ์ 2562 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)   

ค ำอธิบำยและวิเครำะห์ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2561 (สิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวำคม 2561) 
                                                    3 

 

บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

12 ตุลำคม 2561: ท่ีประชุมวสิำมัญผู้ถือหุ้นมีมตอินุมัตกิำรปรับโครงสร้ำงส่วนทุนของบริษัทฯ: ท่ีประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้นมีมติอนมุตัิให้ (i) เปลี่ยนแปลงมลูคำ่หุ้นท่ีตรำ

ไว้ โดยกำรรวมหุ้นสำมญัและหุ้นบริุมสิทธิของบริษัทฯ ในอตัรำส่วน 100:1, (ii) เพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ ผ่ำนกำรจดัสรรหุ้นให้แก่บุคคลในวงจ ำกดัเพ่ือไม่ให้เกิดเศษหุ้น

ภำยหลงัจำกกำรรวมหุ้น และ (iii) ลดทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ เพ่ือล้ำงขำดทนุสะสมและสว่นต ่ำกว่ำมลูคำ่หุ้นในงบกำรเงินเฉพำะกิจกำร  

 

5 พฤศจิกำยน 2561: หุ้นสำมัญและหุ้นบุริมสิทธิของบริษัทฯ ด้วยมูลค่ำหุ้นท่ีตรำไว้ใหม่: กำรรวมหุ้นมีผลเม่ือวนัท่ี 31 ตลุำคม 2561 โดยมีกำรเปล่ียนแปลงมลูคำ่ท่ีตรำ

ไว้ของหุ้นทัง้ 2 ประเภทจำก 1 บำทตอ่หุ้น เป็น 100 บำทตอ่หุ้น รวมถึงมีกำรปรับรำคำใช้สทิธิของใบส ำคญัแสดงสทิธิของย ูซิตี ้ครัง้ที่ 1 (U-W1) และ ครัง้ที่ 4 (U-W4) ใหม่เป็น 

6 บำทต่อ 1 ใบส ำคญัแสดงสิทธิ และอตัรำกำรใช้สิทธิท่ี 1 ใบส ำคญัแสดงสิทธิต่อ 0.01 หุ้นสำมญั (จำกรำคำใช้สิทธิเดิมท่ี 0.06 บำทต่อใบส ำคญัแสดงสิทธิ และอตัรำกำรใช้

สทิธิเดมิท่ี 1 ใบส ำคญัแสดงสทิธิตอ่ 1 หุ้นสำมญั) 

 
17 พฤศจิกำยน 2561: Sansiri JV เปิดขำยพรีเซลโครงกำรเดอะ ไลน์ พหลโยธิน พำร์ค: โครงกำรเดอะ ไลน์ พหลโยธิน พำร์ค ซึง่เป็นโครงกำรคอนโดมิเนียมภำยใต้ 
Sansiri JV ล ำดบัท่ี 3 ของปีนี ้ได้เปิดตวัด้วยมลูคำ่โครงกำร 4.9 พนัล้ำนบำท โดยมีจ ำนวนห้องทัง้หมด 880 ห้อง รำคำขำยเฉลี่ยตอ่ห้องอยู่ท่ี 5.6 ล้ำนบำท 
 
1 ธันวำคม 2561: เปิดตัวอีสตนิ ธนำซิตี ้ กอล์ฟ รีสอร์ท: อีสตนิ ธนำซตีิ ้ กอล์ฟ รีสอร์ท จ ำนวน 194 ห้อง ตัง้อยู่ภำยในธนำซตีิ ้ คนัทรี คลบั ได้เปิดให้บริกำรแล้ว ทัง้นี ้
โครงกำรดงักลำ่วถือเป็นอีสตนิ รีสอร์ทแหง่แรกในประเทศไทย  
 
18 ธันวำคม 2561: กำรจัดตัง้บริษัทย่อยใหม่ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของกำรปรับโครงสร้ำงธุรกิจโรงแรม: บริษัทฯ จดัตัง้บริษัท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลตีิ ้จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัท
ย่อยท่ีบริษัทฯ ถือหุ้นอยู่ทัง้หมด ด้วยทนุจดทะเบียนจ ำนวน 300 ล้ำนบำท เพ่ือรองรับกำรปรับโครงสร้ำงกำรถือหุ้นในธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ  
 
26 ธันวำคม 2561: ลดทุนจดทะเบียนและมูลค่ำหุ้นท่ีตรำไว้ของบริษัทฯ: บริษัทฯ ได้ด ำเนินกำรจดทะเบียนลดทนุจดทะเบียนและทนุช ำระแล้วของบริษัทฯ ตอ่กรมพฒันำ
ธุรกิจกำรค้ำ กระทรวงพำณิชย์เป็นท่ีเรียบร้อย ทัง้นี ้มลูคำ่หุ้นท่ีตรำไว้ของหุ้นสำมญัและหุ้นบริุมสทิธิของบริษัทฯ ลดลงเป็น 3.20 บำทตอ่หุ้น จำกเดมิท่ี 100 บำทตอ่หุ้น 
 
18 มกรำคม 2562: ลงนำมในสัญญำบริหำรโรงแรมแห่งแรก Vienna House Vung Tau ภำยใต้ VH-AHS JV: เวียนนำ เฮ้ำส์ เอเชีย จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทร่วมทนุระหว่ำง
เวียนนำ เฮ้ำส์ และ แอ๊บโซลทู โฮเตล็ เซอร์วิส ฮ่องกง ในสดัสว่น 30:70 ได้เข้ำลงนำมในข้อตกลงกำรบริหำรโรงแรม Vienna House Vung Tau จ ำนวน 775 ห้อง ในประเทศ
เวียดนำม 
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ผลกำรด ำเนินงำนประจ ำปี 2561 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำนและกำรวิเครำะห์งบก ำไรขำดทุน ประจ ำปี 2561 

* ไมร่วมกำรด้อยค่ำของสนิทรัพย์  

 

ย ูซิตี ้รำยงำนรำยได้รวมใน ปี 2561 จ ำนวน 6,976 ล้ำนบำท เตบิโต 56.6% หรือ 2,522 ล้ำนบำท จำก 4,454 ล้ำนบำทในปีก่อน ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ปรับปรุงย้อนหลงังบกำรเงิน

ช่วงเดียวกนัของปีก่อน ภำยหลงักำรวดัมลูคำ่ยตุธิรรมของสนิทรัพย์ท่ีระบไุด้ซึง่ได้มำจำกเวียนนำ เฮ้ำส์ และหนีส้นิท่ีคำดว่ำจะเกิดขึน้ ณ วนัท่ีซือ้ รวมถึงกำรวดัคำ่ควำมนิยมแล้ว

เสร็จในไตรมำส 2 ปี 2561 ท่ีผ่ำนมำ โดยกำรเติบโตของรำยได้มีปัจจยัหลกัมำจำก (i) กำรเพิ่มขึน้ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรมในทวีปยุโรปท่ีเพิ่มขึน้ 67.4% 

หรือ 1,852 ล้ำนบำทจำกปีก่อน เป็น 4,600 ล้ำนบำท (ii) กำรรับรู้รำยได้จำกสินทรัพย์ท่ีมำจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE เม่ือวนัท่ี 16 มีนำคม 2561 จ ำนวน 423 ล้ำน

บำท และ (iii) รำยได้อ่ืน ๆ เพิ่มขึน้ 36.7% หรือ 156 ล้ำนบำทจำกปีก่อน เป็น 580 ล้ำนบำท  

ค่ำใช้จ่ำยรวมใน ปี 2561 จ ำนวน 6,683 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 1,921 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น 40.3% จำกปีก่อน ในปีนี ้บริษัทฯ มีกำรบนัทึกขำดทนุจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ 

จ ำนวน 355 ล้ำนบำท โดยเป็นผลมำจำกกำรประเมินมูลค่ำกำรลงทนุในตรำสำรทนุใหม่ กำรเพิ่มขึน้ของค่ำใช้จ่ำยรวมมีสำเหตุหลกัมำจำก (i) กำรรวมค่ำใช้จ่ำยของธุรกิจ

โรงแรมในทวีปยโุรปแบบเตม็ปี (เทียบกบักำรรวมคำ่ใช้จ่ำย 7 เดือนในปี 2560), (ii) กำรรวมค่ำใช้จ่ำยเก่ียวกบักำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE และ (iii) ค่ำใช้จ่ำยท่ีเก่ียวกับ

กำรปรับโครงสร้ำงกำรถือหุ้นของบริษัทฯ แตก่ำรเพิ่มขึน้ของคำ่ใช้จ่ำยบำงสว่นถกูลดทอนด้วย (iv) ผลขำดทนุจำกกำรด้อยคำ่ของสนิทรัพย์ท่ีลดลง 426 ล้ำนบำท  

บริษัทฯ รำยงำนสว่นแบ่งก ำไรจำกเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำและบริษัทร่วม จ ำนวน 31 ล้ำนบำท เทียบกบัสว่นแบ่งขำดทนุ จ ำนวน 1.1 ล้ำนบำท ในปีก่อน กำรเพิ่มขึน้สว่นใหญ่

มำจำก (i) ส่วนแบ่งก ำไรจำกเวียนนำ เฮ้ำส์ จ ำนวน 27 ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มำจำก UBM JV ซึง่เข้ำร่วมทนุเม่ือวนัท่ี 4 กนัยำยน 2561 เพ่ือด ำเนินกำรตำมสญัญำเช่ำด ำเนินงำน

และบริหำรจดักำรกิจกำรโรงแรม 2 แห่ง ในกรุงมิวนิค ประเทศเยอรมนี, (ii) ส่วนแบ่งก ำไรจำก AHS จ ำนวน 11 ล้ำนบำท, (iii) ส่วนแบ่งก ำไรจำกบริษัทร่วม MHG ซึง่บริหำร

จดักำรอำคำรชดุ (serviced apartments) ใกล้โรงแรมอนนัตรำ เชียงใหม่ แตก่ำรเพิ่มขึน้ของสว่นแบ่งก ำไรจำกเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำและบริษัทร่วมบำงสว่นถกูลดทอนด้วย

สว่นแบ่งขำดทนุจำกโครงกำรร่วมทนุระหว่ำงบีทีเอสและแสนสริิ (Sansiri JV) และ คีย์สโตน (Keystone JV) เป็นผลมำจำกกำรแบกรับต้นทนุท่ีเก่ียวข้องกับกำรขำย กำรตลำด 

และ/หรือกำรพฒันำโครงกำร 

 

(หน่วย: ล้ำนบำท) ปี 2561 ปี 2560 % YoY 
ไตรมำส 4  
ปี 2561 

ไตรมำส 3  
ปี 2561 

% QoQ 

รำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 6,396.2 4,029.7 58.7% 1,718.4 1,699.5  1.1% 

รำยได้อ่ืน 580.0 424.3 36.7% 250.9 83.0  202.3% 

รำยได้รวม 6,976.2 4,454.0  56.6% 1,969.3 1,782.5  10.5% 

ต้นทนุกำรด ำเนินงำน 2,431.1 1,466.3  65.8% 679.9 621.4  9.4% 

ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 3,213.5 2,062.2  55.8% 969.9 825.1  17.5% 

ขำดทนุจำกกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ 355.0 781.5 (54.6)% 0.0 355.0 (100.0)% 

ก ำไรก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้ และภำษี 976.5 144.0 578.0% 319.5 (19.0)  N.A. 

สว่นแบง่ก ำไร/(ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำและบริษัทร่วม 

(equity income)  
31.1 (1.1)  N.A. 

37.9 
9.4  303.4% 

ค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน 909.8 556.3  63.6% 111.0 132.5  (16.2)% 

ก ำไร(ขำดทุน)สุทธิ (628.9) (983.2) (36.0)% 93.1 (387.5) N.A. 

อัตรำก ำไรขัน้ต้นต่อยอดขำย (%) 14.0% 3.2%   16.2% (1.1)%   

อัตรำก ำไรก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย ดอกเบีย้ และภำษี (%) 19.1% 20.8%   16.2% 18.9%   

อัตรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนค่ำเส่ือมรำคำ ค่ำตัดจ ำหน่ำย 

ดอกเบีย้ และภำษี (%)* 
(9.0)% (22.1)%   

4.7% 
(21.7)%   

อัตรำก ำไรสุทธิ (%) 6,396.2 4,029.7 58.7% 1,718.4 1,699.5  1.1% 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  

ธุรกิจโรงแรมและบริกำร 
6,009 ล้ำนบำท 
86.1% 

ธุรกิจให้เช่ำ 
อำคำรส ำนักงำน 

  282 ล้ำนบำท 
4.0% 

รำยได้อ่ืน* 
 685 ล้ำนบำท 

9.8% 

6,976 
ล้ำนบำท 

 

ในสว่นของคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน จ ำนวน 910 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 63.6% จำกปีก่อน หรือ 354 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึน้สว่นใหญ่มำจำก (i) กำรรับรู้คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงินท่ีเก่ียวข้อง

กบัธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรปแบบเตม็ปี และ (ii) กำรรับรู้คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงินท่ีเก่ียวข้องกบักำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดจำก UE  

บริษัทฯ รำยงำนผลขำดทนุสทุธิประจ ำปี 2561 จ ำนวน 629 ล้ำนบำท ลดลง 354 ล้ำนบำท เม่ือเทียบกับผลขำดทนุสทุธิในปีก่อนท่ีจ ำนวน 983 ล้ำนบำท อตัรำส่วนก ำไรสทุธิ

ของบริษัทฯ ในปี 2561 อยู่ท่ีตดิลบ 9.0% เทียบกบัตดิลบ 22.1% ใน ปี 2560  

 

ผลกำรด ำเนินงำนตำมส่วนงำน 

สัดส่วนรำยได้แยกตำมประเภทธุรกิจใน ปี 2561 กำรเตบิโตของรำยได้แยกตำมประเภทธุรกิจใน ปี 2561 

 

  

  

 

 

  

 

 

 

 

 

รำยได้จำกธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร (Hospitality) ในปี 2561 มีสดัส่วนรำยได้มำกท่ีสดุ คิดเป็น 86.1% ของรำยได้รวม ตำมด้วยรำยได้อ่ืน (ซึง่รวมรำยได้จำกกำรบริหำร

อสงัหำริมทรัพย์) อยู่ท่ี 9.8% และธุรกิจให้เช่ำอำคำรส ำนกังำน อยู่ท่ี 4.0% ทัง้นี ้รำยได้รวมจำกธุรกิจในต่ำงประเทศคดิเป็นสดัสว่น 71% และรำยได้รวมจำกธุรกิจในประเทศคิด

เป็นสดัสว่น 29% 

รำยได้จำกธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร (Hospitality) จ ำนวน 6,009 ล้ำนบำท เติบโต 2,141 ล้ำนบำท หรือคิดเป็น 55.4% เม่ือเทียบกับปีก่อน ปัจจยัหลกัมำจำก ( i) กำร

เพิ่มขึน้ของรำยได้จำกกำรด ำเนินงำนและกำรรวมงบกำรเงินแบบเตม็ปีของธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรป โดยเตบิโต 67.4% หรือ 1,852 ล้ำนบำท จำกปีก่อน เป็น 4,600 ล้ำนบำท 

(ii) กำรรวมงบกำรเงินจำกโรงแรมอีก 4 แห่งที่ได้รับมำภำยหลงัจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมด (โรงแรมย ูสำทร, โรงแรมย ูเชียงใหม่, โรงแรมยู อินจนัทรี กำญจนบุรี และอีสติน 

ธนำซิตี ้กอล์ฟ แอนด์ รีสอร์ท ตัง้แตเ่ดือนธนัวำคม 2561) ซึง่มีรำยได้รวม 222 ล้ำนบำท และ (iii) ผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีขึน้ของโรงแรมในประเทศ 3 แหง่ (โรงแรมอีสตนิ แกรนด์ 

สำทร, โรงแรมอนนัตรำ เชียงใหม่ และโรงแรมอวำนี ขอนแก่น) ซึง่มีรำยได้รวม 1,187 ล้ำนบำท คิดเป็นกำรเตบิโต 5.9% หรือ 67 ล้ำนบำท จำกปีก่อน ในสว่นของธุรกิจอำคำร

ส ำนักงำน รำยได้เพิ่มขึน้ 74.2% หรือ 120 ล้ำนบำท จำกปีก่อน เป็น 282 ล้ำนบำท ปัจจยัหลกัมำจำก (i) กำรับรู้รำยได้ค่ำเช่ำอำคำรทีเอสที จ ำนวน 96 ล้ำนบำท และ (ii) กำร

เพิ่มขึน้ของรำยได้คำ่เช่ำ จำกอำคำรส ำนกังำน 33 Gracechurch Street โดยเตบิโต 9.9% หรือ 16 ล้ำนบำท จำกปีก่อน อย่ำงไรก็ดีกำรเพิ่มขึน้ของรำยได้บำงสว่นถกูหกัลบกับ

กำรลดลงของรำยได้จ ำนวน 2 ล้ำนบำท จำกอำคำรส ำนกังำน Underwood Street (เทียบกบัรำยได้จ ำนวน 6 ล้ำนบำท ในปีก่อนหน้ำ) เน่ืองจำกอำคำรดงักลำ่วยงัอยู่ในระหว่ำง

กำรปรับปรุงในปีนี ้ในสว่นของรำยได้อ่ืนเตบิโต 61.4% หรือ 261 ล้ำนบำท จำกปีก่อน เป็น 685 ล้ำนบำท ปัจจยัหลกัมำจำก (i) กำรเพิ่มขึน้ของรำยได้ดอกเบีย้รับ จ ำนวน 239 

ล้ำนบำท (ii) รำยได้จำกกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์และธุรกิจบริกำร จ ำนวน 105 ล้ำนบำท  (iii) กำรเพิ่มขึน้ของรำยได้อ่ืน จ ำนวน 71 ล้ำนบำท ซึง่หกัลบกบั (iv) กำรลดลงของ

ก ำไรจำกกำรขำยสนิทรัพย์และบริษัทย่อย จ ำนวน 204 ล้ำนบำท 
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*รวมรำยได้จำกกำรบริหำรอสงัหำริมทรัพย์ 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

ธุรกิจโรงแรมและกำรบริกำร (Hospitality)   

ภำพรวมธุรกิจโรงแรม 

 

จ ำนวนห้อง อัตรำเฉล่ียรำคำห้องพัก 
 (บำท/คืน) 

อัตรำกำรเข้ำพัก (%) รำยได้เฉล่ียต่อห้อง  
(บำท/คืน) 

ปี 2561 ปี 2560 +/- ปี 2561 ปี 2560 +/- ปี 2561 ปี 2560 +/- ปี 2561 ปี 2560 +/- 

เป็นเจ้ำของ 3,961 3,550 411 2,788 2,878 (90) 66.3% 72.9% (6.6) 1,850 2,098 (248) 

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

รับบริหำร* 4,619 2,509 2,110 3,420 3,039 381 74.2% 72.7% 1.5 2,536 2,209 327 

จ ำนวนห้องท่ีเปิด
ด ำเนินกำรแล้ว 

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

จ ำนวนห้องท่ีรอเปิด
ให้บริกำรในอนำคต 

17,122 1,253 15,869          

รวมทัง้สิน้ 26,997 8,275 18,722          
* รวมโรงแรมทีร่่วมทนุกบั UBM แต่ไมร่วมอตัรำเฉลีย่รำคำห้องพกัต่อวนั (ADR) อตัรำกำรเข้ำพกั (Occupancy) และรำยได้เฉลีย่ต่อห้อง (RevPAR) ของโรงแรมที่บริหำรจดักำรโดย AHS  

จ ำนวนห้องทัง้หมดท่ีเปิดด ำเนินกำรแล้วในปี 2561 อยู่ท่ี 9,875 ห้อง เพิ่มขึน้ 2,853 ห้องจำกปีก่อน โดยจ ำนวนห้องท่ีบริษัทฯ เป็นเจ้ำของท่ีเปิดด ำเนินกำรแล้ว เพิ่มขึน้ 411 ห้อง 

เป็น 3,961 ห้อง สว่นใหญ่เป็นผลมำจำกกำรรับโอนโรงแรม 2 แหง่ ได้แก่ อีสตนิ ธนำซตีิ ้กอล์ฟ รีสอร์ท (เดมิในช่วงกำรท ำธุรกรรมกำรรับโอนกิจกำรจำก UE โครงกำรดงักลำ่วยงั

อยู่ในระหว่ำงก่อสร้ำง แตปั่จจบุนัได้เปิดด ำเนินกำรแล้วตัง้แตเ่ดือนธนัวำคม 2561) และโรงแรม ย ูอินจนัทรี กำญจนบรีุ ในขณะท่ีจ ำนวนห้องท่ีบริษัทฯ มีสญัญำเช่ำด ำเนินงำนท่ี

เปิดด ำเนินกำรแล้ว เพิ่มขึน้ 332 ห้อง เป็นผลมำจำกกำรรับโอนโรงแรม ยู สำทร และโรงแรม ย ูเชียงใหม่ รวมถึงกำรเปิดโรงแรม VHE Leipzig จ ำนวนห้องที่บริษัทฯ รับบริหำร 

เพิ่มขึน้ 2,110 ห้อง เป็นผลมำจำกกำรรับโอนกิจกำรจำก UE ซึง่รวมถึงกำรเข้ำซือ้หุ้นของ AHS ในสดัสว่น 50% นอกจำกนี ้บริษัทฯ ยงัมีจ ำนวนห้องท่ีรอเปิดให้บริกำรในอนำคต

จ ำนวน 17,122 ห้อง เพิ่มขึน้ 15,869 ห้อง เม่ือเทียบกับปีก่อน โดยส่วนใหญ่เป็นโรงแรมท่ีอยู่ภำยใต้กำรบริหำรจดักำรโดย AHS และโรงแรมท่ีเป็นสญัญำเช่ำด ำเนินงำนใหม่

ภำยใต้เวียนนำ เฮ้ำส์ โดยรวมแล้วบริษัทฯ มีจ ำนวนห้องทัง้หมด 26,997 ห้อง 

 

ในปีนี ้อตัรำเฉลี่ยรำคำห้องอยู่ท่ี 3,001 บำทตอ่คืน อตัรำกำรเข้ำพกั 68.8% และรำยได้เฉล่ียต่อห้องอยู่ท่ี 2,065 บำทต่อคืน โดยรำยได้เฉลี่ยตอ่ห้อง ลดลง 266 บำท จำกเดมิท่ี 

2,331 บำทตอ่คืน สว่นใหญ่เป็นผลมำจำกกำรควบรวมงบกำรเงินแบบเตม็ปีของธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรป (งบกำรเงินของปีก่อนยงัไม่รวมผลประกอบกำรไตรมำส 1 ปี 2560  

ซึง่เป็นช่วงนอกฤดทู่องเท่ียว (low season)) กำรปรับปรุงโรงแรมในประเทศโปแลนด์และสำธำรณรัฐเช็ก รวมถึงกำรชะลอตวัของธุรกิจไมซ์ (Meetings, Incentive Travels, 

Conventions and Exhibitions - MICE) ในประเทศโปแลนด์  
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

 

โรงแรมล่ำสุดที่มีกำรเปิดให้บริกำร – อีสติน ธนำซิตี ้เปิดให้บริกำรแล้วในไตรมำส 4 ปี 2561  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

โรงแรมท่ีอยู่ในระหว่ำงปรับปรุง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธุรกิจให้เช่ำอำคำรส ำนักงำน 

ผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจให้เช่ำอำคำรส ำนักงำน TST Tower และ 33 Gracechurch Street  

มีอัตรำกำรเช่ำพืน้ท่ี 99% 

 

 

   

 

8,747 8,747 8,747 8,747 8,747 8,747 8,747 8,747 
2,370 2,370 2,370 2,370 2,370 2,370 2,370 

16,115 16,064 16,061 16,067 

100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 99%

ไตรมำส 1
ปี 2560

ไตรมำส 2
ปี 2560

ไตรมำส 3
ปี 2560

ไตรมำส 4
ปี 2560

ไตรมำส 1
ปี 2561

ไตรมำส 2
ปี 2561

ไตรมำส 3
ปี 2561

ไตรมำส 4
ปี 2561

พืน้ที่รวมอำคำร 33 Gracechurch (ตรม.) พืน้ที่รวมอำคำร Underwood (ตรม.)
พืน้ที่รวมอำคำร TST Tower (ตรม.) อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ส ำนกังำน (%)

UNDERWOOD STREET 

33 GRACECHUURCH STREET TST TOWER 

VH DIPLOMAT PRAGUE VH AMBER BALTIC MIEDZYZDROJE 

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

อำคำร Underwood Street ปรับปรุงเสร็จเป็นท่ีเรียบร้อยแล้วตัง้แตช่่วงต้นเดือนกมุภำพนัธ์ 2562 ซึง่ในขณะนีบ้ริษัทฯ ก ำลงัอยู่ในระหว่ำงเจรจำกบัผู้ เช่ำใหม่ของอำคำรดงักลำ่ว 

ทัง้นี ้ในไตรมำส 4 ปี 2561 พอร์ตอำคำรส ำนกังำนของบริษัทฯ (ไม่รวมอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำร Underwood Street) มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีโดยรวมทัง้หมด 99%  ลดลงเลก็น้อย

จำกปีก่อน จำกกำรครบก ำหนดสญัญำของผู้ เช่ำเก่ำของอำคำรที เอส ที ทำวเวอร์ (คำดว่ำจะรวมอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำรดงักลำ่วตัง้แต่ไตรมำส 1 ปี 2562 เป็นต้นไป)  

 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เชิงท่ีอยู่อำศัย 

โครงกำรร่วมทุนกับแสนสิริท่ีรอกำรโอนในปี 2562 รำยได้รอกำรโอนของโครงกำรร่วมทุนกับแสนสิริ 

โครงกำร 
รำยได้จำกห้องรอกำรโอน 

(ล้ำนบำท) 

เดอะ ไลน์ รำชเทวี 40 

เดอะ ไลน์ อโศก – รัชดำ 781 

เดอะ เบส กำร์เดน พระรำม 9 561 

เดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง 42 

เดอะ โมนเูมนต์ ทองหลอ่ 1,191 

เดอะ ไลน์ สขุมุวิท 101 2,158 

เดอะ ไลน์ พหลฯ – ประดพิทัธ์ 588 

เดอะ เบส เพชรเกษม 29 196 

คณุ บำย ย ูทองหลอ่  532 

รวม 6,090 
 

 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 มีรำยได้รอกำรโอนตำมสดัสว่นของบริษัทฯ จ ำนวน 17,981 ล้ำนบำท จำกโครงกำรท่ีจะโอนทัง้หมดภำยในปี 2564  

ในปีนี ้โครงกำรร่วมทนุกับแสนสิริมีกำรโอนห้องในโครงกำรเดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง (คอนโดพร้อมเข้ำอยู่), เดอะ ไลน์ รำชเทวี, เดอะ ไลน์ อโศก-รัชดำ และ เดอะ เบส กำร์เดน 

พระรำม 9  และในระหว่ำงปี ทำงโครงกำรได้เปิดตวั เดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง เดอะ เบส สะพำนใหม่ และ เดอะ ไลน์ พหลโยธิน ปำร์ค รวมจ ำนวน 2,988 ห้อง มูลค่ำโครงกำรรวม

กว่ำ 12.7 พนัล้ำนบำท 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

17,981 

6,090 

8,150 

3,741 

2562 2563 2564 รวม

(หน่วย : ล้ำนบำท) 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

ฐำนะทำงกำรเงนิ 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

สินทรัพย์รวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 จ ำนวน 53,964 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 13,902 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 34.7% จำก ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 กำรเพิ่มขึน้ของสนิทรัพย์

สว่นใหญ่มำจำกรำยกำรตำ่ง ๆ ดงันี ้

กำรเพิ่มขึน้จำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE   

(i) กำรเพิ่มขึน้ของเงินให้กู้ ยืมระยะยำวแก่กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้ำงรับ จ ำนวน 5,050 ล้ำนบำท  

(ii) กำรเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ จ ำนวน 3,047 ล้ำนบำท จำกโครงกำรร่วมทนุกบัแสนสริิ AHS และคีย์สโตน  

(iii) กำรเพิ่มขึน้ของท่ีดนิและโครงกำรรอพฒันำ จ ำนวน 1,921 ล้ำนบำท ซึง่สว่นใหญ่มำจำกท่ีดนิท่ีได้รับโอนมำ 

(iv) กำรเพิ่มขึน้ของอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ จ ำนวน 1,165 ล้ำนบำท ซึง่สว่นใหญ่มำจำกอำคำรส ำนกังำนท่ีได้รับโอนมำ 

(v) กำรเพิ่มขึน้ของท่ีดนิ อำคำรและอปุกรณ์ จ ำนวน 835 ล้ำนบำท   

(vi) กำรเพิ่มขึน้ของสทิธิกำรเช่ำ จ ำนวน 361 ล้ำนบำท จำกโรงแรมท่ีเป็นสญัญำเช่ำด ำเนินงำนท่ีได้รับโอนมำ 

กำรเพิ่มขึน้จำกกำรเพิ่มทนุในไตรมำส 1 ปี 2561 

(vii) กำรเพิ่มขึน้ของเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด จ ำนวน 1,414 ล้ำนบำท  

(viii) กำรเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุชัว่ครำว จ ำนวน 1,379 ล้ำนบำท สว่นใหญ่มำจำกกำรบริหำรเงินสด 

กำรเพิ่มขึน้จำกเหตผุลอ่ืน ๆ 

(ix) กำรเพิ่มขึน้ของลกูหนีก้ำรค้ำและลกูหนีอ่ื้น จ ำนวน 170 ล้ำนบำท สว่นใหญ่มำจำกธรุกิจโรงแรมในประเทศไทยและจำกกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมดของ UE 

อย่ำงไรก็ดี กำรเพิ่มขึน้บำงสว่นของสนิทรัพย์รวมถกูหกักลบด้วย 

(x) กำรลดลงของลกูหนีจ้ำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทย่อยทัง้ในสว่นท่ีครบก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปีและเกินกว่ำหนึง่ปี จ ำนวน 996 ล้ำนบำท จำกกำรรับช ำระ

หนีจ้ำกกำรขำยบริษัทย่อยท่ีเป็นเจ้ำของท่ีดนิบริเวณบำงกระเจ้ำในปีก่อน และ  

(xi) กำรลดลงของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ระหว่ำงกำรพฒันำ จ ำนวน 620 ล้ำนบำท 

 

หนีส้ินรวม ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 จ ำนวน 24,813 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 2,609 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 11.7% จำก ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 สว่นใหญ่เป็นผลมำจำก (i) กำร

เพิ่มขึน้ของเงินกู้ ระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้ำงจ่ำย จ ำนวน 5,027 ล้ำนบำท ซึง่เป็นประมำณกำรหนีค้งค้ำงท่ีเก่ียวข้องกบัธรุกรรมกำรรับโอนกิจกำร

ทัง้หมดของ UE (ii) กำรเพิ่มขึน้ของเจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ่ื้น จ ำนวน 171 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึน้บำงสว่นของหนีส้นิถกูชดเชยด้วย  (iii) กำรลดลงของเงินกู้ ยืมระยะยำวจำก

สถำบนักำรเงิน จ ำนวน 1,902 ล้ำนบำท (iv) กำรลดลงในสว่นของหนีส้นิตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน จ ำนวน 619 ล้ำนบำท และ (v) กำรลดลงของเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ ยืม

ระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 216 ล้ำนบำท 

หน่วย: ล้ำนบำท 

35,711
47,374

4,352

6,591
40,062 

53,964

31 ธันวำคม 2560 31 ธันวำคม 2561

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียน สินทรัพย์หมนุเวียน

17,858 
29,152

19,627 

22,3452,577 

2,468
40,062 

53,964

31 ธันวำคม 2560 31 ธันวำคม 2561

สว่นของผู้ ถือหุ้น หนีส้ิน้ไมห่มนุเวียน หนีส้ินหมนุเวียน
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  

1,383 

2,797 

(502) 
(2,482) 

3,511

887 หน่วย: ล้ำนบำท

 
 
ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 จ ำนวน 29,152 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 11,293 ล้ำนบำท หรือคดิเป็น 63.2% โดยในไตรมำส 4 ท่ีผ่ำนมำบริษัทฯ ได้ด ำเนินธุรกรรมท่ี
ได้รับกำรอนมุตัจิำกท่ีประชมุวิสำมญัผู้ ถือหุ้น ได้แก่ กำรเพิ่มทนุของบริษัทฯ บำงสว่นเพ่ือไมใ่ห้เกิดเศษหุ้นภำยหลงัจำกกำรรวมหุ้น กำรเปล่ียนแปลงมลูคำ่หุ้นท่ีตรำไว้โดยกำร
รวมหุ้นและกำรลดทนุของบริษัทฯ ทัง้นี ้ธุรกรรมนีไ้ด้ด ำเนินกำรแล้วเสร็จเม่ือวนัท่ี 26 ธนัวำคม 2561 กำรลดทนุดงักลำ่วเพ่ือล้ำงขำดทนุสะสมของบริษัทฯ และสว่นต ่ำกวำ่มลูคำ่
หุ้น พร้อมทัง้ปรับมลูคำ่ท่ีตรำไว้ของหุ้นสำมญัและหุ้นบริุมสทิธิเป็น 3.20 บำทตอ่หุ้น จำกกำรปรับโครงสร้ำงสว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ สง่ผลให้มี (i) กำรเพิ่มขึน้ของทนุท่ีออก
และช ำระแล้ว สทุธิจำกสว่นต ่ำมลูคำ่หุ้น และองค์ประกอบอ่ืนของสว่นของผู้ ถือหุ้น จ ำนวน 11,292 ล้ำนบำทและ (ii) กำรเพิม่ขึน้ของสว่นท่ีเป็นของผู้ มีสว่นได้เสียท่ีไมมี่อ ำนำจ
ควบคมุของบริษัทย่อยจ ำนวน 1 ล้ำนบำท 
 

โครงสร้ำงเงนิทุน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 ย ูซิตี ้บนัทกึหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 20,344 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 12.5% หรือ 2,257 ล้ำนบำท จำก ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2560 ส่วนใหญ่มำ
จำกกำรประมำณหนีส้ินคงค้ำงจำกกำรรับโอนกิจกำรของ UE  โดยอตัรำส่วนหนีส้ินท่ีมีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น อยู่ท่ี 0.55 เท่ำ ดีขึน้จำก 0.93 เท่ำ ณ วนัท่ี 31 
ธนัวำคม 2560 สว่นใหญ่เป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของสว่นของผู้ ถือหุ้น จำกกำรเพิ่มทนุของบริษัทฯ ในไตรมำสแรก  
 
ส ำหรับงวด 12 เดือน สิน้สดุ 31 ธนัวำคม 2561 ยู ซตีิ ้มีคำ่ใช้จ่ำยฝ่ำยทนุ จ ำนวน 1,480 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 190.2% หรือ 970 ล้ำนบำท จำกปีก่อน ส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกเงิน
สดจ่ำยซือ้ท่ีดนิ อำคำร อปุกรณ์ ท่ีเพิ่มขึน้ ทัง้นี ้คำ่ใช้จ่ำยฝ่ำยทนุไม่รวมสว่นของเงินลงทนุหรือเงินกู้ ระยะยำวแก่กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกนั ซึง่บนัทกึอยู่ภำยใต้เงินลงทนุ 
 
กระแสเงนิสด 

กำรเคล่ือนไหวของกระแสเงนิสดส ำหรับปีสิน้สุด วันท่ี 31 ธันวำคม 2561  

 

 

 

 

ส ำหรับปีสิน้สดุ 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด จ ำนวน 2,797 ล้ำนบำท เพิม่ขึน้ 102.2% หรือ 1,414 ล้ำนบำท บริษัทฯ มีเงินสดใช้ไปใน

กิจกรรมด ำเนินงำน 502 ล้ำนบำท มำจำกผลขำดทนุก่อนคำ่ใช้จ่ำยภำษีเงินได้ จ ำนวน 586 ล้ำนบำท หกักลบด้วย (i) รำยกำรท่ีไม่ใชเ่งินสด จ ำนวน 1,269 ล้ำนบำท และ (ii) 

กำรเปล่ียนแปลงสทุธิของเงินทนุหมนุเวียน จ ำนวนตดิลบ 90 ล้ำนบำท และหลงัจำกท่ีบริษัทฯ จำ่ยดอกเบีย้ จ ำนวน 922 ล้ำนบำท และจ่ำยภำษีเงินได้สทุธิ จ ำนวน 173 ล้ำน

บำท ท ำให้บริษัทฯ มีเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 502 ล้ำนบำท 

สว่นของเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน จ ำนวน 2,482 ล้ำนบำท รำยกำรหลกัมำจำก (i) กำรเพิ่มขึน้ของเงินลงทนุชัว่ครำว จ ำนวน 1,322 ล้ำนบำท (ii) เงินสดจ่ำยซือ้

ท่ีดิน อำคำร อปุกรณ์ จ ำนวน 1,113 ล้ำนบำท (iii) กำรเพิ่มขึน้ของเงินให้กู้ ยืมระยะยำวแก่กิจกำรท่ีเก่ียวข้องกัน จ ำนวน 773 ล้ำนบำท (iv) เงินสดจ่ำยซือ้อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือ

กำรลงทนุ จ ำนวน 344 ล้ำนบำท และ (v)  เงินสดจ่ำยซือ้เงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ จ ำนวน 120 ล้ำนบำท ซึง่ชดเชยด้วย (vi) เงินสดรับจำกกำรขำยสนิทรัพย์ จ ำนวน 665 ล้ำน

บำท (vii) เงินปันผลรับ จ ำนวน 283 ล้ำนบำท และ (viii) ดอกเบีย้รับ จ ำนวน 263 ล้ำนบำท 

 

 

เงินสดต้นงวด 

ณ วนัท่ี 1 ม.ค. 61 

กระแสเงินสดจำก 

กิจกรรมกำรด ำเนินงำน 

กระแสเงินสดจำก 

กิจกรรมกำรลงทนุ 

กระแสเงินสดจำก 

กิจกรรมกำรจดัหำเงิน 

อื่น ๆ เงินสดปลำยงวด 

ณ วนัท่ี 31 ธ.ค. 61 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

สว่นของเงนิสดสุทธิจำกกิจกรรมจัดหำเงนิ จ ำนวน 3,511 ล้ำนบำท รำยกำรหลกัมำจำก (i) เงินสดรับจำกกำรออกหุ้นบริุมสทิธิเพิ่มทนุ จ ำนวน 9,695 ล้ำนบำท (ii) เงินสดรับ

จำกเงินกู้ ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 1,061 ล้ำนบำท และ (iii) เงินสดรับจำกกำรขำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย จ ำนวน 1,058 ล้ำนบำท หกักลบด้วย (iv) เงินสดจ่ำย

ช ำระเงินกู้ ระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวข้องกัน จ ำนวน 5,050 ล้ำนบำท (v) เงินสดจ่ำยช ำระเงินกู้ ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 2,643 ล้ำนบำท และ (vi) เงินสดจ่ำย

ช ำระหนีส้นิตำมสญัญำเช่ำทำงกำรเงิน จ ำนวน 533 ล้ำนบำท    

 

แผนธุรกิจและมุมมองในอนำคต 

 

บริษัทฯ คำดว่ำรำยได้รวมในปี 2562 จะอยู่ท่ี 7,200 - 7,500 ล้ำนบำท และมีอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนหกัดอกเบีย้ ภำษี ค่ำเสื่อมรำคำและคำ่จดัจ ำหน่ำย (EBITDA 

Margin) อย่ำงน้อย 20% ในขณะท่ีคำ่ใช้จ่ำยฝ่ำยทนุและเงินลงทนุคำดว่ำจะอยู่ท่ี 1.9 - 2.2 พนัล้ำนบำท 

 

ในปี 2562 รำยได้ส่วนใหญ่ของบริษัทฯ จะยงัคงมำจำกธุรกิจโรงแรมและบริกำรเป็นหลกั ซึง่คำดว่ำจะมีรำยได้ประมำณ 6,200 - 6,500 ล้ำนบำท ทัง้นี ้บริษัทฯ คำดว่ำเวียนนำ 

เฮ้ำส์จะมีผลประกอบกำรท่ีดีขึน้จำก (1) รำคำห้องพกัที่สงูขึน้จำกโรงแรมท่ีอยู่ในระหว่ำงปรับปรุงจ ำนวน 5 แหง่, (2) กำรเปิดให้บริกำรโรงแรมอีก 2 แหง่ ได้แก่ โรงแรม Vienna 

House Mokotow Warsaw และโรงแรม Vienna House Easy Kronberg, (3) ผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีขึน้ของโรงแรมอ่ืน ๆ ภำยใต้เวียนนำ เฮ้ำส์ และ (4) กำรปรับโครงสร้ำงกำร

ถือหุ้นของเวียนนำ เฮ้ำส์ ซึง่คำดว่ำจะช่วยลดต้นทนุได้อย่ำงมีนยัส ำคญัในระยะยำว นอกจำกนี ้บริษัทฯ คำดว่ำจะมีโรงแรมท่ีบริษัทฯ รับบริหำรจ ำนวนประมำณ 2,528 ห้อง

ภำยใต้กำรด ำเนินงำนของ AHS ท่ีเร่ิมให้บริกำรในปี 2562  

 

โดยเรำเช่ือมัน่ว่ำกำรเปิดให้บริกำรโรงแรมภำยใต้กำรด ำเนินของ AHS นีจ้ะเป็นกำรต่อยอดไปยงักำรเติบโตของแพลตฟอร์มของธุรกิจกำรรับบริหำรจดักำรโรงแรมในอนำคต 

นอกจำกนี ้จำกกำรลงนำมในสญัญำบริหำรโรงแรมแห่งแรกระหว่ำง เวียนนำ เฮ้ำส์ เอเชีย จ ำกัด ซึง่เป็นบริษัทร่วมทนุระหว่ำงเวียนนำ เฮ้ำส์และ AHS ในข้อตกลงกำรบริหำร

โรงแรม Vienna House Vung Tau ในประเทศเวียดนำม นบัเป็นอีกหนึง่ควำมส ำเร็จของบริษัทฯ โดยบริษัทร่วมทนุดงักลำ่วจะเป็นก ำลงัส ำคญัในกำรแสวงหำโอกำสทำงธุรกิจ

และสร้ำงประโยชน์จำกกำรผนกึก ำลงัในครัง้นี ้เพ่ือให้แบรนด์เวียนนำ เฮ้ำส์ เป็นท่ีรู้จกัในทวีปเอเชีย 

 

ส ำหรับธุรกิจอำคำรส ำนกังำน บริษัทฯ ตัง้เปำ้ว่ำจะมีรำยได้ประมำณ 300 - 350 ล้ำนบำท ในปี 2562 โดยรำยได้ดงักลำ่วจะมำจำก (1) กำรรับรู้รำยได้เตม็ปีของอำคำรทีเอสที 

ทำวเวอร์ และ (2) อำคำร Underwood Street ซึง่ในขณะนีไ้ด้ปรับปรุงเสร็จเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว พร้อมท่ีจะสร้ำงรำยได้ตอ่เน่ืองให้กบับริษัทฯ นอกจำกนี ้เรำยงัได้ด ำเนินกำรปรับ

โครงสร้ำงกำรถือหุ้นอำคำร 33 Gracechurch Street เพ่ือปรับปรุงประสทิธิภำพในกำรจดักำรต้นทนุของสนิทรัพย์ดงักลำ่ว 

 

ส ำหรับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เชิงท่ีอยู่อำศยัเพ่ือขำย โครงกำรร่วมทนุกบัแสนสริิในปีนีค้ำดว่ำจะมีกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ 4 โครงกำร รวมมลูคำ่โครงกำรกว่ำ 7.6 พนัล้ำนบำท 

โดยโครงกำรทัง้หมดดงักลำ่วยงัคงตัง้อยูใ่กล้ระบบขนสง่มวลชน โดยมีกลุม่ลกูค้ำเปำ้หมำยเป็นกลุม่ตลำดเฉพำะ (Niche Segment) จำกกำรออกแบบท่ีทนัสมยัจำกพนัธมิตรท่ี

เป่ียมไปด้วยประสบกำรณ์ของเรำอย่ำงแสนสริิ 

 

ส ำหรับโครงกำรเดอะ ยนิูคอร์น ซึง่เป็นอำคำรประเภทใช้สอยรวม (Mixed-Use Building) ท่ีตัง้อยูบ่นจดุตดัของระบบรถไฟฟ้ำบีทีเอส สถำนีพญำไท และระบบรถไฟฟ้ำแอร์

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

ของงำนก่อสร้ำงโครงกำรโรงเรียนนำนำชำตนิัน้ ยงัคงเป็นไปตำมแผนงำน โดย ณ สิน้เดือนธนัวำคม 2561 ได้ด ำเนินกำรไปแล้ว 25% ทัง้นี ้คำดว่ำโครงกำรดงักลำ่วจะก่อสร้ำง

แล้วเสร็จภำยในไตรมำส 1 ปี 2563 

 

บริษัทฯ ยงัคงเดนิหน้ำจ ำหน่ำยสนิทรัพย์อย่ำงตอ่เน่ือง โดยปัจจบุนัมีสนิทรัพย์รอจ ำหน่ำยเหลืออยู่ทัง้สิน้ 2.3 พนัล้ำนบำท ประกอบไปด้วยที่ดนิ 2 แปลงในจงัหวดัชลบรีุและ

จงัหวดันครรำชสีมำ โรงแรมอวำนี ขอนแก่น รวมถงึอำคำรห้องชดุพกัอำศยัในจงัหวดัเชียงใหม่ และโครงกำรพำร์ค รำมอินทรำ คอนโดมิเนียม ในสว่นของควำมคืบหน้ำของกำร

จ ำหน่ำยสนิทรัพย์นัน้ ลำ่สดุ บริษัทฯ ได้ลงนำมในสญัญำซือ้ขำยโรงแรม อนนัตรำ เชียงใหม่ เม่ือวนัท่ี 12 กมุภำพนัธ์ 2562 ท่ีผ่ำนมำ 
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บริษัท ยู ซิตี ้จ ำกัด (มหำชน)  
 

สดุท้ำยนี ้ บริษัทฯ ยงัคงเดนิหน้ำสร้ำงแรงบนัดำลใจ แรงจงูใจและใสใ่จกบัพนกังำนของเรำ ด้วยกำรจดัฝึกอบรมตำ่ง ๆ อยำ่งตอ่เน่ือง รวมถงึร่วมสร้ำงสภำพแวดล้อมในกำร

ท ำงำนท่ีเกือ้กลูกนั เพรำะเรำเช่ือว่ำควำมสมัพนัธ์ทำงสงัคมท่ีดีเป็นหวัใจส ำคญัของกำรท ำงำน นอกจำกนี ้ เรำยงัมุง่มัน่ท่ีจะตอบแทนสงัคมเพ่ือให้สำมำรถเตบิโตไปพร้อม ๆ กนั

กบัเรำ ทัง้นี ้ในปี 2562 บริษัทฯ จะยงัคงมุง่เน้นกำรเพิ่มมลูคำ่ของสนิทรัพย์ท่ีมีอยู่และรำกฐำนทำงธรุกิจท่ีได้วำงไว้ตัง้แตปี่ก่อนอย่ำงตอ่เน่ืองตอ่ไป  

 

 

…………………………………. 

(นำงสำวปิยพร พรรณเชษฐ์) 

กรรมกำรบริหำรและประธำนเจ้ำหน้ำท่ีบริหำร 

 


