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บริษัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ภาพรวมธุรกิจในไตรมาส 2 ปี 2562 

 รายได้รวมเติบโตขึน้ร้อยละ 29.8 จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน เป็น 2,233 ล้านบาท โดยเป็นผลจำกกำรเติบโตของธุรกิจ
โรงแรมผ่ำนกำรเปิดโรงแรมใหมแ่ละกำรเข้ำซือ้กิจกำร   

 ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) เท่ากับ 509 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 
22.8 โดยเพ่ิมขึน้จำกไตรมำส 2 ปี 2561 จำกกำรขยำยธุรกิจโรงแรมและก ำไรจำกอตัรำแลกเปลี่ยน 

 ก าไรสุทธิ 393 ล้านบาท (เทียบกับผลขาดทุนสุทธิจ านวน 255 ล้านบาท ในไตรมาส 2 ปี 2561) โดยเป็นผลจำกกำรเติบโตของ
ธุรกิจโรงแรม และกำรได้รับสว่นแบง่ก ำไรจำกกำรลงทนุในกำรร่วมค้ำ  

 สินทรัพย์รวม ณ วันที่  30 มิถุนายน 2562 จ านวน 54,188 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 0.4 หรือ 228 ล้านบาท จากวันที่  31 
ธันวาคม 2561 กำรเพิ่มขึน้ของสินทรัพย์เกิดกำรเข้ำซือ้กิจกำรโรงแรม arcona และกำรเข้ำซือ้อำคำรพำณิชย์โนเบิลเพลินจิต หกักลบ
บำงสว่นจำกผลของกำรแปลงคำ่งบกำรเงิน เน่ืองจำกกำรแข็งคำ่ขึน้ของเงินบำทเม่ือเทียบกบัเงินยโูรและเงินปอนด์ 

 อัตราส่วนหนีสิ้นสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันที่  30 มิถุนายน 2562 อยู่ที่ 0.56 เท่า ลดลงจำก 0.55 เท่ำ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 
2561  

 
เหตุการณ์ส าคัญในไตรมาส 2 ปี 2562 

การปรับปรุงโรงแรม Vienna House 4 แห่ง Vienna House Easy Cracow, Vienna House Easy Bucharest, Vienna House Diplomat 
Prague และ Vienna House Amber Baltic ได้ท ำกำรปรับปรุงแล้วเสร็จและเปิดให้บริกำรแล้วในไตรมำส 2 ปี 2562 

24 พฤษภาคม 2562: การลงนามสัญญาเช่าด าเนินงานในประเทศโปแลนด์: VHE Wroclaw Hotel Sp.z.o.o. (บริษัท ในเครือของ 
Vienna International Hotelmanagement AG) ได้ลงนำมสัญญำเช่ำด ำเนินงำน 20 ปี เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมภำยใต้แบรนด์ Vienna 
House Easy ที่ตัง้อยู่ในกรุง Wroclaw จ ำนวน 240 ห้อง ในประเทศโปแลนด์ โดยคำดกำรณ์วำ่โรงแรม Vienna House Easy Wroclaw จะเปิด
ด ำเนินกำรในปี 2564 

24 พฤษภาคม 2562: การลงนามในสัญญาแก้ไขของโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงที่ตัง้โรงภาษีร้อยชักสาม: โดยบริษัทฯ วำงแผน
พฒันำโครงกำรนีใ้ห้เป็นโรงแรมหรูระดบั 5 ดำว ที่มีจดุเด่นจำกที่ตัง้ที่เป็นพืน้ที่ประวตัิศำสตร์ มีอำคำรโบรำณสถำนสมยัรัชกำลที่ 5 ริมแม่น ำ้
เจ้ำพระยำ ในยำ่นเจริญกรุง อนึ่ง โรงแรมนีจ้ะเป็นจดุท่องเที่ยวส ำคญัแหง่ใหมข่องกรุงเทพมหำคร ซึง่จะชว่ยยกระดบัธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ 
ให้เติบโตยิ่งขึน้ 

4 มิถุนายน 2562: การเข้าซือ้หุ้นสามัญของบริษัทในประเทศเยอรมนี และสวิสเซอร์แลนด์: บริษัทฯ ได้เข้ำซือ้กิจกำรโรงแรม (“arcona 
Hotel Portfolio”) ซึง่ประกอบด้วยสญัญำเช่ำด ำเนินงำนโรงแรม 17 แห่ง (มีห้องพกัรวม 1,792 ห้อง) และสญัญำเช่ำด ำเนินงำน 2 โรงแรมใหม่ 
(มีห้องพักรวม 251 ห้อง) ซึ่งคำดว่ำจะเปิดด ำเนินกำรในปี 2563 และ ปี 2565 โรงแรมทัง้หมดตัง้อยู่ในประเทศเยอรมนีและสวิตเซอร์แลนด์
ภำยใต้แบรนด์ arcona และ Steigenberger 

14 มิถุนายน 2562: การเข้าซือ้กิจการตึกส านักงาน ณ โครงการโนเบิลเพลินจิต: บริษัทฯได้เข้ำซือ้อำคำรส ำนักงำน 4 ชัน้ พืน้ที่ 
4,446.72 ตำรำงเมตร จำกบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกดั (มหำชน) ด้วยมลูคำ่กำรลงทนุ 800,000,000 บำท  
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บริษัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 2 ปี 2562 

ภาพรวมผลการด าเนินงานและการวิเคราะห์งบก าไรขาดทุน ประจ าไตรมาส 2 ปี 2562 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ไตรมาส 2 
ปี 2562 

ไตรมาส 2 
ปี 25611 

% YoY 
ไตรมาส 1 
ปี 2562 

% QoQ 

รำยได้จำกกำรด ำเนินงำน  2,026.0   1,565.7  29.4% 1,347.6 50.3% 
รำยได้อ่ืน  207.1   154.4  34.2% 114.3 81.2% 
รายได้รวม  2,233.1   1,720.1  29.8% 1,461.9 52.8% 

ต้นทนุกำรด ำเนินงำน  (799.3)  (586.3) 36.3%  (581.5) 37.4% 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำยและบริหำร2  (974.0)  (770.2) 26.5%  (700.0) 39.2% 
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเสื่อมราคา ค่าตัดจ าหน่าย 
ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) 

 508.5   176.2  188.6%  131.6  286.4% 

คำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงิน  (200.8)  (218.9) -8.3%  (193.6) 3.7% 
สว่นแบง่ก ำไร / (ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำและบริษัท
ร่วม 

284.1   (26.0)  n.a.  (22.5)  n.a. 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  393.3  (255.0) n.a.  (238.4)  n.a. 

อัตราก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต้นต่อยอดขาย (%) 60.5% 62.6%  56.8%  

อัตราก าไรก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้ 
และภาษี (%) 

22.8% 10.2%  9.0%  

อัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเสื่อมราคา  
ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้ และภาษี (%)2 

21.7% 23.2%  13.4%  

อัตราก าไรสุทธิ (%) 17.6% -14.8%  -16.3%  
1 ปรับปรุงเน่ืองจำกกำรประเมินมลูค่ำยติุธรรมของสินทรัพย์เพื่อปันสว่นรำคำซือ้กิจกำร (Purchase Price Allocation) ของกลุม่เวียนนำ เฮ้ำส์ และกำรรับโอนกิจกำรทัง้หมด
ของบริษัท ยนิูคอร์น เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ำกดั (UE)  
2 ไมร่วมก ำไร(ขำดทนุ)จำกอตัรำแลกเปลี่ยนและกำรด้อยค่ำของสินทรัพย์ 
 

ย ูซิตี ้มีรายได้รวม ในไตรมำส 2 ปี 2562 จ ำนวน 2,233 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 51.3 ล้ำนบำทหรือร้อยละ 29.8 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน กำร
เติบโตของรำยได้มีปัจจยัหลกัมำจำกกำรเพ่ิมขึน้ของห้องที่เปิดด ำเนินกำร ซึง่ประกอบไปด้วยโรงแรม 17 แหง่ของ arcona และ Steigenberger 
ในประเทศเยอรมนีและสวิตเซอร์แลนด์ โรงแรม VHE Leipzig โรงแรม VH Mokotow Warsaw และ โรงแรมอีสติน ธนำซิตี ้กอล์ฟ รีสอร์ท  

ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้ปรับปรุงย้อนหลงังบกำรเงินช่วงเดียวกนัของปีก่อน ภำยหลงักำรวดัมลูคำ่ยตุิธรรมของสินทรัพย์ที่ระบไุด้และหนีส้ินที่คำดวำ่จะ
เกิดขึน้ ณ วนัที่ซือ้ รวมถึงกำรวดัค่ำควำมนิยมของธุรกิจโรงแรมในยโุรปและกำรได้รับโอนกิจกำรทัง้หมดของบริษัท ยนิูคอร์น เอ็นเตอร์ไพรส์ 
จ ำกดั (UE)  แล้วเสร็จในไตรมำส 2 ปี 2561 และไตรมำส 1 ปี 2562 ตำมล ำดบั 

ค่าใช้จ่ายรวมในไตรมำส 2 ปี 2562 จ ำนวน 1,911 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ร้อยละ 12.0 จำกไตรมำส 2 ปี 2561 โดยปัจจัยหลักมำจำกต้นทุนกำร
ด ำเนินกิจกำรโรงแรม คำ่ใช้จำ่ยและค่ำเสื่อมรำคำที่เพิ่มขึน้จำกธุรกิจที่ขยำยตวัมำกขึน้ โดยบำงส่วนหกักลบกับก ำไรจำกอตัรำแลกเปลี่ยนที่ยงั
ไมเ่กิดขึน้จริง (ชว่งเวลำเดียวกนัของปีก่อนเป็นขำดทนุจำกอตัรำแลกเปลี่ยนที่ยงัไมเ่กิดขึน้จริง)  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ส ำหรับไตรมำส 2 ปี 2562 อยู่ที่ 201 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 8.3 จำกไตรมำส 2 ปี 2561 ที่ 219 ล้ำนบำท ค่ำใช้จ่ำย
ทำงกำรเงินที่ลดลงนีเ้กิดจำกกำรช ำระคืนเงินกู้ยืมในระหว่ำงปี 2561 และ ไตรมำส 1 ปี 2562 และเพิ่มขึน้บำงส่วนจำกกำรกู้ ยืมเพื่อเข้ำซือ้
กิจกำรโรงแรมของ arcona   

บริษัทฯ รับรู้ส่วนแบ่งก าไรจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วมที่ 284 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่มำจำกส่วนแบ่งก ำไรจำกโครงกำร 
ร่วมทนุกบัแสนสิริ จ ำนวน 282 ล้ำนบำท และจำกโครงกำรร่วมทนุ UBM จ ำนวน 17 ล้ำนบำท 
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บริษัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ผลการด าเนินงานตามส่วนงาน 

สดัสว่นรำยได้แยกตำมประเภทธุรกิจ 
ในไตรมำส 2 ปี 2562 

 

กำรเติบโตของรำยได้แยกตำมประเภทธุรกิจ 
ในไตรมำส 2 ปี 2562 

 

 

กำรเติบโตของรำยได้ในไตรมำสนีม้ำจำกธุรกิจโรงแรมและบริกำร (Hospitality) เป็นหลกั โดยมีอตัรำกำรเติบโตร้อยละ 31 เพิ่มขึน้จำก 1,416 
ล้ำนบำทในไตรมำส 2 ปี 2561 เป็น 1,914 ล้ำนบำทในไตรมำส 2 ปี 2562 กำรเติบโตดงักลำ่วมีปัจจยัมำจำก (i) กำรเข้ำซือ้กิจกำร arcona  (ii) 
กำรเปิดโรงแรมใหม ่อนัได้แก่ Vienna House Easy Chopin Bratislava, Vienna House Easy Leipzig และ อีสติน ธนำซิตี ้กอล์ฟ รีสอร์ท 

สว่นธุรกิจอำคำรส ำนักงำนรำยได้ลดลงร้อยละ 14 หรือ 11 ล้ำนบำท จำกปีก่อนเป็น 69 ล้ำนบำท โดยส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกกำรแข็งค่ำของ
เงินบำทเม่ือเทียบกับเงินปอนด์ ส ำหรับรำยได้อ่ืนจ ำนวน 250 ล้ำนบำท ประกอบด้วย (i) รำยได้ดอกเบีย้รับ 85 ล้ำนบำท (ii) รำยได้จำกกำร
บริหำรอสงัหำริมทรัพย์และธุรกิจบริกำรจ ำนวน 43 ล้ำนบำท และ (iii) รำยได้อ่ืน ๆ จ ำนวน 122 ล้ำนบำท 

 

ธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality)  

ภาพรวมธุรกิจโรงแรม 

  

จ านวนห้อง 
อัตราเฉล่ียราคาห้องพัก 

 (บาท/คืน)* 
อัตราการเข้าพัก (%)* รายได้เฉล่ียต่อห้อง  

(บาท/คืน)* 

ไตรมาส 
2  

ปี 2562 

ไตรมาส 
2  

ปี 2561 

+/- ไตร
มาส 2  
ปี 

2562 

ไตรมาส 
2  

ปี 2561 

+/- 
ไตรมาส 

2  
ปี 2562 

ไตรมาส 
2  

ปี 2561 

+/- ไตรมาส  
2  

ปี 2562 

ไตรมาส  
2  

ปี 2561 

+/- 

เป็นเจ้ำของ 3,963  3,794   169   2,517   2,725  (208) 68.4% 69.4% -1.0%  1,722   1,892   (170) 

มีสญัญำเชำ่
ด ำเนินงำน  

3,251  1,090  2,161   3,458   3,560  (102) 75.1% 77.4% -2.3%  2,598   2,757   (159) 

รับบริหำร* 4,493  5,192   (699)  3,548   3,573   (25) 82.1% 75.2% 6.9%  2,914   2,687   227  
รวม 11,707  10,076  1,631   3,071   3,138   (67) 73.8% 72.6% 1.2%  2,268   2,277   (9) 
* ไมร่วมอตัรำเฉลีย่รำคำห้องพกัต่อวนั (ADR) อตัรำกำรเข้ำพกั (Occupancy) และรำยได้เฉลีย่ต่อห้อง (RevPAR) ของโรงแรมที่บริหำรจดักำรโดย AHS 

 

ในไตรมำส 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีจ ำนวนห้องที่เปิดด ำเนินกำรแล้วจ ำนวน 11,707 ห้อง เพิ่มขึน้จำกช่วงเวลำเดียวกันของปีก่อนจ ำนวน 1,631 
ห้อง โดยจ ำนวนห้องที่บริษัทฯ เป็นเจ้ำของเพิ่มขึน้ 169 ห้อง ส่วนใหญ่มำจำกกำรเปิดโรงแรมใหม ่อีสติน ธนำซิตี ้กอล์ฟ รีสอร์ท จ ำนวนห้องที่
อยู่ภำยใต้สญัญำเชำ่ด ำเนินงำนเพิ่มขึน้ 2,161 ห้อง โดยมำจำกเข้ำซือ้กิจกำรโรงแรม arcona (โดยเปิดด ำเนินกำรแล้ว 17 แห่งและอยูภ่ำยใต้
กำรพฒันำอีก 2 โครงกำร) ในสว่นของห้องที่บริษัทฯ รับบริหำรนัน้ลดลง 669 ห้อง เน่ืองจำกกำรยกเลิกสญัญำบริหำรของโรงแรม อตัรำกำรเข้ำ

*รวมรายไดจ้ากการบรหิารอสังหารมิทรัพย์

1,720 

2,233 
453 11 71 

ไ รมาส            รกจิ รง รม
   บริการ

  รกจิ ห ้  า
อา ารส า ักงา 

รายไดอ้     ไ รมาส          

31.0% -13.8% 39.5%

(11) 
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บริษัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

พกัเพ่ิมขึน้ร้อยละ 1.2 อยูท่ี่ร้อยละ 73.8 อตัรำเฉลี่ยรำคำห้องพกัในภำพรวมอยู่ที่ 3,071 บำทต่อคืน ส่งผลให้รำยได้เฉลี่ยต่อห้องลดลง 9 บำท
ตอ่คืนเป็น 2,268 บำทตอ่คืน โดยกำรลดลงของอตัรำเฉลี่ยรำคำห้องพกัและรำยได้เฉลี่ยต่อห้องในสกลุเงินบำทของโรงแรมในยโุรปนัน้เป็นผล
มำจำกคำ่เงินบำทที่แข็งคำ่ขึน้เม่ือเทียบกบัเงินยโูร 

 
การเข้าซือ้กิจการโรงแรม 19 แห่ง ในประเทศเยอรมนีและสวิตเซอร์แลนด์ในเดือนมิถุนายนและกรกฎาคม 2562 
ประกอบด้วยห้องที่ เปิดด าเนินการ 1,792 ห้อง (17 โรงแรม) และอีก 251 ห้องที่ยังไม่ได้เปิดด าเนินการ (2 โครงการที่ก าลัง
ก่อสร้าง) 

 
 

 

 

ธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน 
 

ผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจให้เชำ่อำคำรส ำนกังำน  
 พืน้ที่รวม (NFA) และอตัรำกำรเชำ่พืน้ที่ (Occupancy Rate)  

 

ส ำนกังำน UNDERWOOD STREET ที่ปรับปรุงแล้วเสร็จ         
เม่ือเดือนกุมภำพนัธ์ 2562  

 
 

(unit: sqm) 

บริษัทฯ ได้เข้าซ้ือกิจการโรงแรมของ arcona ประกอบด้วย สัญญาเช่าด าเนินงานโรงแรม 19 แห่ง (โดย 2 โรงแรม arcona Living 
Mannheim และ arcona Living Greifswald ก าลังด าเนินการก่อสร้างอยู่) การเข้าซ้ือกิจการนี้ด าเนินการผ่านบริษัทในเครือ  Vienna 
House Germany II GmbH  

 

 

arcona Living Mannheim arcona Living Greifswald 
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บริษัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ในไตรมำสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ ได้เข้ำซือ้อำคำรพำณิชย์ที่ติดกบัสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS เพลินจิต (“ อำคำรพำณิชย์โนเบิลเพลินจิต”) พืน้ที่เชำ่สทุธิ 
4,447 ตำรำงเมตร อำคำรพำณิชย์โนเบิลเพลินจิตมีอตัรำกำรเชำ่พืน้ที่อยูท่ี่ร้อยละ 100  

พืน้ที่เช่ำสทุธิของอำคำรทีเอสทีลดลงเล็กน้อยเน่ืองจำกกำรปิดพืน้ที่บำงส่วนเพื่อกำรด ำเนินงำนภำยใน อำคำรส ำนักงำน Gracechuch นัน้ 
ยงัคงมีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่อยู่ที่ ร้อยละ 100 อำคำรส ำนักงำน Underwood Street นัน้ได้ปรับปรุงแล้วเสร็จตัง้แต่ต้นเดือนกุมภำพันธ์ปี 2562 
ขณะนีอ้ยูใ่นระหวำ่งกำรเจรจำตอ่รองกบัผู้ เชำ่  

อตัรำกำรเชำ่พืน้ที่ (Occupancy Rate) ในภำพรวมส ำหรับไตรมำสนีอ้ยูท่ี่ร้อยละ 92.4 

 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เชิงที่อยู่อาศัย 
 
โครงการร่วมทุนกับแสนสิริที่รอการโอนในปี 2562 

 โครงการ Presales Backlog  
(ล้านบาท) 

1 เดอะ ไลน์ สขุมุวิท 101 1,784 
2 เดอะ ไลน์ พหล – ประดิพทัธ์ 1,905 
3 เดอะ เบส เพชรเกษม 29 1,020 
4 เดอะ โมนเูมนต์ ทองหลอ่ 708 
5 เดอะ ไลน์ วงศ์สวำ่ง 261 
6 คณุ บำย ย ูทองหลอ่ 1,257 
 รวม 6,935 
   

 

รายได้รอการโอนของโครงการร่วมทุนกับแสนสิริ 

 

 

ส ำหรับไตรมำส 2 ปี 2562 โครงกำรร่วมทนุกับแสนสิริมีห้องรอกำรโอน (Backlog) มลูคำ่รวมทัง้สิน้ 16,685 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 12.7 เม่ือ
เทียบกบัไตรมำสที่ผ่ำนมำ ที่มีมลูคำ่ห้องรอกำรโอนอยูท่ี่ 19,117 ล้ำนบำท  

กำรก่อสร้ำงของโครงกำรเดอะ เบส เพชรเกษม 29 เดอะ ไลน์ สขุมุวิท 101 คณุ บำย ย ูทองหลอ่ และเดอะ ไลน์ พหล – ประดิพทัธ์ นัน้ใกล้เสร็จ 
และคำดวำ่จะพร้อมโอนในไตรมำสที่ 4 ปี 2562 นี ้

ณ วันที่ 30 มิถนุำยน 2562 มีโครงกำรที่พร้อมโอนกรรมสิทธ์ิ 2 โครงกำร ได้แก่ เดอะ โมนูเมนต์ ทองหล่อ และ เดอะ ไลน์ วงศ์สว่ำง ส ำหรับ
โครงกำรเดอะ เบส พระรำม 9 เดอะ ไลน์ รำชเทวี และ เดอะ ไลน์ อโศก – รัชดำ (ดินแดง) นัน้ได้โอนกรรมสิทธ์ิครบแล้วทัง้โครงกำรในไตรมำส 2 
ปี 2562 

  

(ล้ำนบำท) 

6,935 

5,148 

3,461 

1,142 

16,685 

2562 2562 2562 2562 รวม
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ฐานะทางการเงนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2562 บริษัทฯ มีฐำนะกำรเงินเม่ือเทียบกบัวนัที่ 31 ธันวำคม 2561 ดงันี ้

สินทรัพย์รวม  จ ำนวน 54,188 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 228 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 0.4 กำรเพิ่มขึน้มีปัจจยัหลกัมำจำก (1) กำรเพิ่มขึน้ของ
สินทรัพย์หมนุเวียนและสินทรัพย์ไม่หมนุเวียนจำกกำรเข้ำซือ้กิจกำรโรงแรม arcona และอำคำรพำณิชย์โนเบิลเพลินจิต โดยบำงส่วนหกักลบ
กบั (ii) ผลของกำรแปลงคำ่งบกำรเงินของสินทรัพย์ในตำ่งประเทศ เน่ืองจำกกำรแข็งคำ่ของเงินบำทเม่ือเทียบกับเงินยโูรและเงินปอนด์  

หนีสิ้นรวม จ ำนวน 25,211 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 399 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.6 โดยมีปัจจยัหลกัมำจำก (i) เงินกู้ยืมส ำหรับกำรเข้ำซือ้
กิจกำรโรงแรม arcona โดยหกักลบกับ (ii) ผลของกำรแปลงคำ่งบกำรเงินของหนีส้ินสกุลเงินตรำต่ำงประเทศ เน่ืองจำกกำรแข็งค่ำขึน้ของเงิน
บำท เม่ือเทียบกบัเงินยโูรและเงินปอนด์ 

ส่วนของผู้ถือหุ้น  อยูท่ี่ 28,977 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 0.6 หรือลดลง 171 ล้ำนบำท โดยสำเหตหุลกัเกิดจำกผลของกำรแปลงค่ำงบกำรเงิน
เน่ืองจำกกำรแข็งคำ่ขึน้ของเงินบำทเม่ือเทียบกบัเงินยโูรและเงินปอนด์ 

เพ่ือให้สอดคล้องกับข้อก ำหนดของมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบบัที่  5 (ปรับปรุง 2561) เร่ือง “สินทรัพย์ไม่หมนุเวียนที่ถือไว้เพื่อขำย
และกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก”บริษัทฯ แสดงสินทรัพย์และหนีส้ินที่เก่ียวข้องกับ บริษัท หมอชิตแลนด์ จ ำกัด และ บญุบำรมีและบริษัทย่อย เป็น
รำยกำรแยกต่ำงหำกภำยใต้หวัข้อ “สินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขำย” และ “หนีส้ินที่เก่ียวข้องโดยตรงกับสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขำย” ในงบแสดงฐำนะ
กำรเงิน ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2562 และแยกแสดงผลกำรด ำเนินงำนของบญุบำรมีและบริษัทย่อยเป็น “ก ำไรส ำหรับงวดจำกกำรด ำเนินงำนที่
ยกเลิก” ในส่วนของก ำไรขำดทนุรวมส ำหรับงวดสำมเดือนและหกเดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุำยน 2562 และส ำหรับงวดสำมเดือนและหกเดือน 
สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุำยน 2561 ที่แสดงเปรียบเทียบ  

  

(ล้ำนบำท) (ล้ำนบำท) 
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โครงสร้างเงนิทุน 

ณ วันที่ 30 มิถุนำยน 2562 บริษัทฯ มีหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้จ ำนวน  19,165 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ  6 หรือ 1,180 ล้ำนบำท จำก ณ 
วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 กำรลดลงเกิดจำกกำรช ำระคืนเงินกู้บำงสว่น และกำรจดัประเภทบญัชีของบริษัทยอ่ยตำมข้อก ำหนดของมำตรฐำนกำร
รำยงำนทำงกำรเงินเร่ือง “สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนที่ถือไว้เพ่ือขำยและกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก” ทัง้นีก้ำรลดลงบำงสว่นถกูหกักลบด้วยกำรเพิ่มขึน้
ของหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้จำกกำรเข้ำซือ้กิจกำรโรงแรม arcona ที่เกิดขึน้ในไตรมำสนี ้อตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือ
หุ้น อยูท่ี่ 0.56 เทำ่ เพ่ิมขึน้จำก 0.55 เทำ่ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561   

บริษัทฯ มีรำยจ่ำยฝ่ำยทนุในช่วง 6 เดือนแรก ของปี 2562  สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2562 จ ำนวน 2,060 ล้ำนบำท โดยเป็นกำรลงทนุใน
อสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ อสงัหำริมทรัพย์ อำคำร และอปุกรณ์ และที่ดินและโครงกำรรอกำรพฒันำ 

 
กระแสเงนิสด 

 (ล้ำนบำท) 

 

 

 

 

ส ำหรับงวดหกเดือนสิน้สุดวันที่ 30 มิถุนำยน 2562 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด จ ำนวน  2,231 ล้ำนบำท ลดลงร้อยละ 
20.2 จำกเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดต้นงวดที่ 2,797 ล้ำนบำท โดยบริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (263) ล้ำน
บำท ซึ่งมำจำกผลก ำไรก่อนค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้จ ำนวน 161 ล้ำนบำท หักกลบด้วย (i) รำยกำรที่ไม่ใช่เงินสด จ ำนวน 331 ล้ำนบำท และ 
(ii) กำรเปลี่ยนแปลงสทุธิของเงินทนุหมนุเวียนจ ำนวน (183) ล้ำนบำท 

ทัง้นีเ้ม่ือหกัเงินสดที่ใช้จำ่ยดอกเบีย้ จ ำนวน 531 ล้ำนบำท และใช้จำ่ยภำษีเงินได้สทุธิจ ำนวน 41 ล้ำนบำทแล้ว บริษัทฯ จะมีเงินสดสทุธิใช้ไปใน
กิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน (263) ล้ำนบำท 

สว่นของเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน จ ำนวน (1,014) ล้ำนบำท มำจำก (i) รำยจ่ำยฝ่ำยทนุจ ำนวน (2,060) ล้ำนบำท (ii) เงินสดรับ
จำกกำรขำยเงินลงทนุระยะสัน้ 900 ล้ำนบำท (iii) เงินปันผลรับจ ำนวน 388 ล้ำนบำท (iv) ดอกเบีย้รับจ ำนวน 117 ล้ำนบำท และ (v) เงินสด
จำ่ยส ำหรับเงินกู้ ระยะยำวจ ำนวน (348) ล้ำนบำท 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน จ ำนวน 528 ล้ำนบำท เกิดจำกกำรกู้ เพิ่มขึน้จ ำนวน 960 ล้ำนบำท ที่บำงส่วนหกักลบด้วยช ำระคืนเงิน
กู้ยืมระยะยำวจำกจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน (420) ล้ำนบำท 

  

* อ่ืน ๆ - รวมผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินและเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดของบริษัทยอ่ยท่ีจดัประเภทเป็นกำรด ำเนินงำนท่ียกเลิก  

เงินสดปลายงวด 
ณ 30 มิ.ย. 62 

เงินสดต้นงวด 
ณ 1 ม.ค. 62 

กระแสเงินสด 
จากกิจกรรมด าเนินงาน 

กระแสเงินสด 
จากกิจกรรมด าเนินงาน อ่ืน ๆ กระแสเงินสด 

จากกิจกรรมจัดหาเงิน 
กระแสเงินสด 

จากกิจกรรมการลงทุน 
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บริษัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

แผนธุรกิจและมุมมองในอนาคต 

ภำพรวมสถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจในคร่ึงปีหลงัยงัไมส่ดใสนกัจำกสถำนกำรณ์สงครำมกำรค้ำและคำ่เงินบำทที่แข็งคำ่อยำ่งตอ่เน่ือง แตอ่ยำ่งไร
ก็ดี ธุรกิจของบริษัทฯ คำดวำ่จะได้รับผลกระทบไมม่ำกนกั เน่ืองจำกสินทรัพย์ในตำ่งประเทศก ำลงัเติบโตไปได้ด้วยดี  

ธุรกิจด้ำนโรงแรมและบริกำรยงัคงเป็นธุรกิจที่สร้ำงรำยได้หลกัให้กับบริษัทฯ แม้ว่ำสถำนกำรณ์เศรษฐกิจโลกอำจมีกำรชะลอตวัและส่งผลให้
ผู้บริโภคใช้จำ่ยน้อยลงโดยเฉพำะในกลุม่อตุสำหกรรมกำรทอ่งเที่ยว แต่เน่ืองจำกบริษัทฯ มีธุรกิจที่หลำกหลำยจงึเป็นกำรกระจำยควำมเสี่ยงได้
เป็นอย่ำงดี โดยร้อยละ 70 ของธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ ตัง้อยู่ในต่ำงประเทศ ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในประเทศ สำธำรณรัฐเยอรมนั โปแลนด์ และ
สำธำรณรัฐเช็ก ในช่วงที่กำรทอ่งเที่ยวเป็น Low Season ในประเทศไทย จะเป็นช่วง High Season ในยโุรป นอกจำกนี ้ในไตรมำสนีมี้โรงแรม
อีก 4 แห่งที่เพิ่งปรับปรุงแล้วเสร็จที่จะช่วยเพิ่มรำยได้เฉลี่ยต่อห้อง (RevPAR) และอตัรำเฉลี่ยรำคำค่ำห้องต่อวัน (ADR) ให้สูงขึน้ อีกทัง้ยงัมี
โรงแรมที่บริษัทฯ เพิ่งเข้ำซือ้กิจกำรส ำเร็จอีก 19 แห่ง ผ่ำน Vienna House Germany II GmbH (VHG II) (โดยเปิดด ำเนินกำรไปแล้ว 17 แห่ง
และอยู่ภำยใต้กำรพฒันำอีก 2 โครงกำร) ซึ่งกำรเข้ำซือ้กิจกำรดงักลำ่วจะช่วยสร้ำงผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ ให้ดียิ่งขึน้
อีกในอนำคต 

ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนยงัคงด ำเนินไปได้ด้วยดี โดยรำยได้ส่วนใหญ่มำจำกอำคำรส ำนกังำนทีเอสที ซึง่ปัจจบุนัในประเทศไทยถือวำ่เป็นตลำด
ของผู้ ให้เชำ่จงึมีแนวโน้มที่จะมีคำ่เชำ่ที่เพ่ิมสงูขึน้อยำ่งตอ่เน่ือง และอำคำรส ำนกังำน Gracechurch ซึง่คำ่เชำ่ในกรุงลอนดอนก็มีแนวโน้มที่จะ
เพิ่มสูงขึน้ด้วยเช่นกันแต่ในอัตรำที่ต ่ำกว่ำที่คำดกำรณ์ไว้ ในส่วนของอำคำรส ำนักงำน Underwood ในกรุงลอนดอนที่ปรับปรุงใหม่เสร็จ
เรียบร้อยแล้วนัน้ ขณะนีอ้ยู่ในระหว่ำงกำรหำผู้ เช่ำ ซึ่งอำจมีควำมล่ำช้ำอยู่บ้ำงเน่ืองจำกสถำนกำรณ์ด้ำนกำรเลือกตัง้และปัญหำ Brexit ที่
เกิดขึน้  

ธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เชิงที่อยูอ่ำศยัเพ่ือขำยที่มีโครงกำรร่วมทนุกบัแสนสิรินัน้ได้รับผลกระทบจำกมำตรกำรควบคมุสินเช่ือที่อยูอ่ำศยัและควำม
ไม่แน่นอนของภำวะเศรษฐกิจจำกผลของสงครำมกำรค้ำ จงึอำจท ำให้มีกำรเลื่อนกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ออกไป แต่อย่ำงไรก็ตำม เน่ืองจำก
แสนสิริมีเครือข่ำยทำงธุรกิจในภมิูภำคที่แข็งแกร่งจงึท ำให้กำรขำยและกำรโอนโครงกำรตำ่ง ๆ ที่ได้ท ำกำรก่อสร้ำงเสร็จแล้วยงัคงเป็นไปด้วยดี 

โครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำมีควำมคืบหน้ำเป็นอยำ่งดี กำรก่อสร้ำงของโครงกำรโรงเรียนนำนำชำติ VERSO มีควำมคืบหน้ำเร็วกว่ำแผนที่
วำงไว้และคำดวำ่จะแล้วเสร็จในปี 2562 ซึ่งโรงเรียนนำนำชำติ VERSO นี ้จะน ำมำซึง่กำรเปลี่ยนแปลงทำงกำรศึกษำด้วยหลกัสตูรสมยัใหม่ที่
ตอบสนองควำมต้องกำรส ำหรับศตวรรษที่ 21 ส ำหรับโครงกำร เดอะ ยนิูคอร์น ที่เป็นอำคำรใช้สอยรวมและตัง้อยู่บริเวณจดุตดัระหว่ำงระบบ
รถไฟฟ้ำบีทีเอสสถำนีพญำไทและระบบรถไฟฟ้ำแอร์พอร์ตลิง้นัน้ กำรก่อสร้ำง ณ สิน้เดือนมิถนุำยน 2562 คืบหน้ำไปแล้วกว่ำร้อยละ 12 ส่วน
โครงกำรพฒันำที่รำชพสัดแุปลงที่ตัง้โรงภำษีร้อยชกัสำม ขณะนีอ้ยูใ่นระหวำ่งกำรท ำวิจยัและออกแบบ  

ในระยะยำว บริษัทฯ มีควำมเช่ือมัน่วำ่จะสำมำรถเพ่ิมมลูค่ำของสินทรัพย์โดย (i) กำรขยำยธุรกิจโรงแรมด้วยกลยทุธ์ Asset -Light โดยกำรรับ
บริหำรและสญัญำเช่ำด ำเนินงำนในโรงแรมที่มีศกัยภำพ (ii) กำรเพิ่มรำยได้ค่ำเช่ำและกำรบริหำรงำนอย่ำงมีประสิทธิภำพ (iii) กำรพฒันำ
อสงัหำริมทรัพย์ที่มีศกัยภำพสงูด้วยแนวคิดที่สร้ำงสรรค์ที่สำมำรถเพ่ิมมลูคำ่ได้ และ (iv) กำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ที่มีควำมอ่ิมตวัทำงธุรกิจและไม่
สอดคล้องกบักลยทุธ์ของบริษัทฯ 

อนึ่ง กำรที่จะบรรลุผลส ำเร็จตำมแผนข้ำงต้นได้นัน้องค์ประกอบส ำคัญที่สดุคือทรัพยำกรบุคคล ในสภำวะที่รูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจปรับตัว
อย่ำงรวดเร็วแบบก้ำวกระโดด บริษัทฯ จ ำเป็นต้องปรับตวัอย่ำงรวดเร็วตำมไปด้วย กำรพฒันำบุคลำกรของบริษัทฯ ให้ก้ำวทนัสถำนกำรณ์ที่
เปลี่ยนแปลงไปจะเป็นก ำลงัส ำคญัในกำรขบัเคลื่อนบริษัทฯ ให้เจริญเติบโตอยำ่งยัง่ยืนในอนำคต  

 

 

…………………………………. 
(นำงสำวปิยพร พรรณเชษฐ์) 

กรรมกำรบริหำรและประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำร  


