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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ภาพรวมธุรกิจในไตรมาส 3 ปี 2562 

 รายได้รวมเติบโตขึ้นร้อยละ 42.0 จากไตรมาสเดียวกันของปีก่อน เป็น 2,431 ล้านบาท โดยเป็นผลจำกกำรเติบโตของธุรกิจ
โรงแรมจำกกำรเปิดโรงแรมใหมแ่ละกำรเขำ้ซือ้กิจกำร   

 ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) เท่ากับ 439 ล้านบาท และมีอัตรา
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบี้ยและภาษี (EBITDA Margin) เท่ากับร้อยละ 18.1 โดย
เพ่ิมขึน้จำกไตรมำส 3 ปี 2561 จำกกำรขยำยธุรกิจโรงแรมและไมมี่กำรบนัทกึผลขำดทนุจำกกำรดอ้ยคำ่ของสินทรพัยใ์นไตรมำสนี ้

 ผลขาดทุนสุทธิ 40 ล้านบาท (เทยีบกับผลขาดทุนสุทธิจ านวน 389 ล้านบาท ในไตรมาส 3 ปี 2561)  

 สินทรัพยร์วม ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 จ านวน 52,940 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 1.9 หรือ 1,020 ล้านบาท จากวันที่ 31 
ธันวาคม 2561 กำรลดลงของสินทรพัยเ์กิดจำกผลของกำรแปลงค่ำงบกำรเงิน เน่ืองจำกกำรแข็งคำ่ขึน้ของเงินบำทเม่ือเทียบกับเงินยโูร
และเงินปอนด ์ 

 อัตราส่วนหนี้สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วันที่ 30 กันยายน 2562 อยู่ที่ 0.57 เท่า เพิ่มขึน้จำก 0.55 เท่ำ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 
2561  

 
เหตุการณส์ าคัญในไตรมาส 3 ปี 2562 

1 สิงหาคม 2562: การเข้าซื้อหุ้นสามัญของบริษัทในประเทศเยอรมนี จ านวน 2 บริษัท บริษัท Vienna House Germany II GmbH 
(“VHG II”) (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยในประเทศเยอรมนีที่บริษัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100) ไดร้บัโอนหุน้สำมัญของบริษัทในประเทศเยอรมนี 
จ  ำนวน 2 บริษัท และ ไดร้บัโอนสิทธิกำรเช่ำเพื่อบริหำรจัดกำรโรงแรมที่เปิดด ำเนินกำรแลว้จ ำนวน 2 แห่ง ไดแ้ก่ Vienna House Easy Mo. 
Stuttgart และ Vienna Townhouse Bach Leipzig (มีหอ้งพกัรวม 183 หอ้ง) ซึ่งตัง้อยู่ในประเทศเยอรมนี และไดช้  ำระรำคำซือ้ขำยหุน้สำมญั
จ ำนวน 4,213,788 ยโูรใหแ้ก่ arcona Management GmbH 

19 กันยายน 2562: ความส าเร็จในการเปิดตัวโรงเรียนนานาชาติเวอรโ์ซ ซึง่เป็นโครงกำรรว่มทนุ ในรูปแบบ JV 50:50 ระหวำ่ง ย ูซิตี ้และ 
บรษัิทรว่มทนุจำกประเทศฮอ่งกง ไดมี้งำนแถลงข่ำวโรงเรยีนนำนำชำติเวอรโ์ซเป็นครัง้แรก โดยโรงเรยีนนำนำชำติเวอรโ์ซมีหลกัสตูรและรูปแบบ
กำรสอนที่ออกแบบโดยมุง่เนน้ควำมสนใจของนกัเรยีนเป็นศนูยก์ลำง  

20 กันยายน 2562: การเ ข้าซื้อ หุ้นสามัญใน Trebren Investments Sp.z.o.o. บริษัท Vienna House Hotelmanagement GmbH 
(“VHHM”) (เดิมชื่อ Vienna International Hotelmanagement AG) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ในประเทศออสเตรียที่บริษัทฯ ถือหุน้ใน
สัดส่วนรอ้ยละ 100 ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้สำมัญในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ของบริษัท Trebren Investments Sp.z.o.o. โดยมีวัตถุประสงคใ์ห ้Trebren 
Investments Sp.z.o.o. เขำ้ลงทนุในสิทธิกำรเชำ่เพื่อบรหิำรกิจกำรโรงแรมในตำ่งประเทศ 

9 ตุลาคม 2562: เร่ิมลงพืน้ที่ส ารวจทางโบราณคดีโครงการร้อยชักสาม ยซูิตี ้พรอ้มดว้ยกรมศิลปำกรเริ่มลงพืน้ที่ส  ำรวจทำงโบรำณคดี
พรอ้มทัง้บนัทกึและศกึษำรำยละเอียดดำ้นสถำปัตยกรรมของอำคำรศลุกสถำน (The Customs House) หรอืโรงภำษีรอ้ยชกัสำม     

  

 

 

 

  



ค ำอธิบำยและวิเครำะหฐ์ำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 3 ปี 2562                10 พฤศจิกำยน 2562 
 

บรษัิท ย ูซิตี ้จ  ำกดั (มหำชน) ค ำอธิบำยและวิเครำะหฐ์ำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 3 ปี 2562 2  

 

 

บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ผลการด าเนินงานประจ าไตรมาส 3 ปี 2562 

ภาพรวมผลการด าเนินงานและการวิเคราะหง์บก าไรขาดทุน ประจ าไตรมาส 3 ปี 2562 

(หน่วย: ล้านบาท) 
ไตรมาส 3 
ปี 2562 

ไตรมาส 3 
ปี 25611 

% YoY 
ไตรมาส 2 
ปี 2562 

% QoQ 

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน 2,201.7 1,628.3 35.2% 2,026.0 8.7% 
รำยไดอ่ื้น 229.2 83.0 176.1% 207.1 10.7% 
รายได้รวม 2,430.9 1,711.3 42.0% 2,233.1 8.9% 

ตน้ทนุกำรด ำเนินงำน (873.9) (596.0) 46.6% (799.3) 9.3% 
คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและบรหิำร2 (1,028.4) (792.7) 29.7% (974.0) 5.6% 
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย 
ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) 

438.8  72.1   508.6%  508.5 (13.7%) 

คำ่ใชจ้ำ่ยทำงกำรเงิน (204.6)  (219.7)  (6.9%) (200.8) 1.9% 
สว่นแบง่ก ำไร / (ขำดทนุ)จำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้และบรษัิท
รว่ม 

(69.0) 8.1 n.a. 284.1 n.a. 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ (40.2)  (388.9)  89.7% 393.3 n.a. 

อัตราก าไรจากการด าเนินงานขัน้ต้นต่อยอดขาย (%) 60.3% 63.4%  60.5%  

อัตราก าไรก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้ 
และภาษี (%) 

18.1% 4.2%  22.8%  

อัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา  
ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้ และภาษี (%)2 

24.0% 19.8%  21.7%  

อัตราก าไรสุทธิ (%) (1.7%) (22.7%)  17.6%  
1 ปรบัปรุงเน่ืองจำกกำรประเมินมลูค่ำยติุธรรมของสินทรพัยเ์พ่ือปันสว่นรำคำซือ้กิจกำร (Purchase Price Allocation) ของกลุม่เวียนนำ เฮำ้ส,์ UBM JV และรวมถึงกำรรบั
โอนกิจกำรทัง้หมดของบริษัท ยนิูคอรน์ เอ็นเตอรไ์พรส ์จ ำกดั (UE)  
2 ไมร่วมก ำไร(ขำดทนุ)จำกอตัรำแลกเปลี่ยนและกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์

ย ูซิตี ้มีรายได้รวม ในไตรมำส 3 ปี 2562 จ ำนวน 2,431 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 720 ลำ้นบำทหรือรอ้ยละ 42.0 จำกช่วงเดียวกันของปีก่อน กำร
เติบโตของรำยไดมี้ปัจจยัหลกัมำจำกกำรเพ่ิมขึน้ของหอ้งที่เปิดด  ำเนินกำร ซึง่ประกอบไปดว้ยโรงแรม 17 แหง่ของ arcona, Steigenberger ใน
ประเทศเยอรมนีและสวิตเซอรแ์ลนด,์ โรงแรม VH Mokotow Warsaw และโรงแรมอีสติน ธนำซิตี ้กอลฟ์ รสีอรท์  

ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดป้รบัปรุงงบกำรเงินของช่วงเดียวกันของปีก่อนยอ้นหลงั ภำยหลงักำรวดัมลูคำ่ยตุิธรรมของสินทรพัยท์ี่ระบไุดแ้ละหนีส้ินที่คำด
ว่ำจะเกิดขึน้ ณ วนัที่ซือ้ รวมถึงกำรวดัค่ำควำมนิยมของธุรกิจโรงแรมในยโุรป (ในไตรมำส 2 ปี 2561), UBM JV  (ในไตรมำส 3 ปี 2562) และ 
กำรไดร้บัโอนกิจกำรทัง้หมดของบรษัิท ยนิูคอรน์ เอ็นเตอรไ์พรส ์จ  ำกดั (UE) (ในไตรมำส 1 ปี 2562)    

ค่าใช้จ่ายรวมในไตรมำส 3 ปี 2562 จ ำนวน 2,192 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.4 จำก 1,805 ลำ้นบำทในไตรมำส 3 ปี 2561 โดยปัจจยัหลกั
มำจำกตน้ทนุกำรด ำเนินกิจกำรโรงแรม คำ่ใชจ้ำ่ยและคำ่เสื่อมรำคำที่เพ่ิมขึน้จำกกำรขยำยธุรกิจ ประกอบกบัขำดทนุจำกอตัรำแลกเปลี่ยนที่ยงั
ไม่เกิดขึน้จรงิ (ช่วงเวลำเดียวกันของปีก่อนเป็นก ำไรจำกอตัรำแลกเปลี่ยนที่ยังไม่เกิดขึน้จริง) และในไตรมำสนีบ้ริษัทฯ ไม่มีผลขำดทนุจำกกำร
ดอ้ยคำ่ของสินทรพัย ์(ในขณะที่ไตรมำสเดียวกนัของปีก่อน มีกำรบนัทกึผลขำดทนุจำกกำรดอ้ยคำ่ของสินทรพัย)์ 

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน ส  ำหรบัไตรมำส 3 ปี 2562 อยู่ที่ 205 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 6.9 จำกไตรมำส 3 ปี 2561 ที่ 220 ลำ้นบำท ค่ำใชจ้่ำย
ทำงกำรเงินที่ลดลงนีเ้กิดจำกกำรช ำระคืนเงินกูย้ืมในระหว่ำงปี 2561 และ ปี 2562 ในขณะที่เพิ่มขึน้บำงส่วนจำกกำรกูย้ืมเพื่อเขำ้ซือ้กิจกำร
โรงแรมของ arcona   

บริษัทฯ รบัรูส่้วนแบ่งขาดทุนสุทธิจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วมที่ 69 ลำ้นบำท โดยส่วนใหญ่มำจำกกำรบนัทึกส่วนแบ่ง
ขำดทนุจำกโครงกำร รว่มทนุกบัแสนสิร ิจ  ำนวน 55 ลำ้นบำท  
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

1,711 

2,431 

518 18 
184 

ไตรมาส 3
ปี 2561

ธรุกจิโรงแรม
และบรกิาร

ธรุกจิใหเ้ชา่
อาคารส านักงาน

รายไดอ้ืน่ ๆ* ไตรมาส 3
ปี 2562

33.9% 24.1% 169.7% 

ผลการด าเนินงานตามส่วนงาน 

สดัสว่นรำยไดแ้ยกตำมประเภทธุรกิจ 
ในไตรมำส 3 ปี 2562 

 

กำรเติบโตของรำยไดแ้ยกตำมประเภทธุรกิจ 
ในไตรมำส 3 ปี 2562 

 

 

 

 

 

 

กำรเติบโตของรำยไดใ้นไตรมำสนีม้ำจำกธุรกิจโรงแรมและบริการ (Hospitality) เป็นหลกั โดยมีอตัรำกำรเติบโตรอ้ยละ 33.9 (หรือเพิ่มขึน้
จำก 1,529 ลำ้นบำทในไตรมำส 3 ปี 2561 เป็น 2,046 ลำ้นบำทในไตรมำส 3 ปี 2562) กำรเติบโตดงักลำ่วมีปัจจยัมำจำก (i) กำรเขำ้ซือ้กิจกำร 
arcona ในประเทศเยอรมนีและสวิตเซอรแ์ลนด ์(ii) กำรเปิดโรงแรมใหม่ อนัไดแ้ก่  VH Mokotow Warsaw (ในไตรมำส 1 ปี 2562) และ อีสติน 
ธนำซิตี ้กอลฟ์ รสีอรท์ (ในไตรมำส 4 ปี 2561) สว่นรำยไดจ้ำกธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านักงานเพ่ิมขึน้รอ้ยละ 24.1 หรอื 18 ลำ้นบำท จำกปีก่อน
หนำ้ในช่วงเวลำเดียวกันเป็น 93 ลำ้นบำท โดยส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกอำคำรพำณิชยโ์นเบิลเพลินจิต ส  ำหรบัรายได้อ่ืนๆ จ ำนวน 292 ลำ้น
บำท ประกอบดว้ย (i) รำยไดด้อกเบีย้รบั 85 ลำ้นบำท (ii) รำยไดจ้ำกกำรบรหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละธุรกิจบรกิำรจ ำนวน 63 ลำ้นบำท และ (iii) 
รำยไดอ่ื้น ๆ จ ำนวน 144 ลำ้นบำท 

ธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality)  

ภาพรวมธุรกิจโรงแรม 

  

จ านวนหอ้ง 
อัตราเฉล่ียราคาหอ้งพกั 

 (บาท/คืน)* 

อัตราการเข้าพกั (%)* รายไดเ้ฉล่ียตอ่หอ้ง  

(บาท/คืน)* 

ไตรมาส 3  

ปี 2562 

ไตรมาส 3  

ปี 2561 

+/- ไตรมาส 3  

ปี 2562 

ไตรมาส 3  

ปี 2561 

+/- ไตรมาส 3  

ปี 2562 

ไตรมาส 3  

ปี 2561 

+/- ไตรมาส 3  

ปี 2562 

ไตรมาส 3  

ปี 2561 
+/- 

เป็นเจำ้ของ 3,961 3,794 167 2,435 2,772 (337) 73.6% 70.5% 3.1% 1,793 1,955 (162) 

มีสญัญำเช่ำ

ด ำเนินงำน  

3,251 1,295 1,956 3,106 3,354 (248) 77.8% 78.4% (0.6%) 2,417 2,630 (213) 

รบับริหำร* 4,505 4,490 15 3,467 3,856 (389) 82.3% 81.9% 0.4% 2,853 3,157 (304) 

รวม 11,717 9,579 2,138 2,926 2,933 (7) 77.1% 72.6% 4.5% 2,256 2,128 128 

* ไมร่วมอตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกัต่อวนั (ADR) อตัรำกำรเขำ้พกั (Occupancy Rate) และรำยไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้ง (RevPAR) ของโรงแรมที่บริหำรจดักำรโดย AHS 

ในไตรมำส 3 ปี 2562 บรษัิทฯ มีจ  ำนวนหอ้งที่เปิดด  ำเนินกำรแลว้จ  ำนวน 11,717 หอ้ง เพ่ิมขึน้ 2,138 หอ้งจำกชว่งเวลำเดียวกนัของปีก่อน โดย
จ ำนวนหอ้งที่บรษัิทฯ เป็นเจำ้ของเพิ่มขึน้สทุธิ 167 หอ้ง สว่นใหญ่มำจำกกำรเปิดโรงแรม อีสติน ธนำซิตี ้กอลฟ์ รสีอรท์ จ  ำนวนหอ้งที่อยูภ่ำยใต้
สญัญำเช่ำด  ำเนินงำนเพิ่มขึน้ 1,956 หอ้ง ซึ่งมำจำกเขำ้ซือ้กิจกำรโรงแรม arcona (โดยเปิดด ำเนินกำรแลว้ 17 แห่งและอยู่ภำยใตก้ำรพฒันำ
อีก 2 โครงกำร) และกำรเปิดโรงแรม VH Mokotow Warsaw ในสว่นของหอ้งที่บรษัิทฯ รบับรหิำรนัน้เพ่ิมขึน้ 15 หอ้ง โดยมีหอ้งที่เพิ่มขึน้จำกกำร
ก่อสรำ้งปรบัปรุงของโรงแรม  

อตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกัอยูท่ี่ 2,926 บำทต่อคืน ลดลงเล็กนอ้ยหำกเทียบกบัชว่งเดียวกนัของปีก่อน แต่เน่ืองดว้ยอตัรำกำรเขำ้พกัที่เพ่ิมขึน้รอ้ย
ละ 4.5 เป็นรอ้ยละ 77.1 สง่ผลใหร้ำยไดเ้ฉลี่ยตอ่หอ้งเพ่ิมขึน้ 128 บำทตอ่คืนเป็น 2,256 บำทตอ่คืน  

 

ลา้นบาท 

*รวมรายไดจ้ากการบรหิารอสงัหารมิทรัพย ์
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ธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน 
 

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

 

 

 

 

 

 

 

ในไตรมำสที่ 3 ปี 2562 อำคำรส ำนักงำน Gracechurch และ อำคำรพำณิชยโ์นเบิลเพลินจิตมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่อยู่ที่รอ้ยละ 100  พืน้ที่เช่ำ
สทุธิของทกุอำคำรนัน้ไม่มีกำรเปลี่ยนแปลงจำกไตรมำสที่แลว้ ส่วนอำคำรส ำนักงำน Underwood Street นัน้ ขณะนีอ้ยู่ในระหว่ำงกำรเจรจำ
ตอ่รองกบัผูเ้ชำ่ โดยรวมแลว้อตัรำกำรเชำ่พืน้ที่ (Occupancy Rate) ส  ำหรบัไตรมำสนีอ้ยูท่ี่รอ้ยละ 92.4 

 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ชิงทีอ่ยูอ่าศัย 
 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริที่รอการโอนในปี 2562 

 
โครงการ 

Presales 

Backlog  

(ลา้นบาท) 

1 เดอะ ไลน ์สขุมุวทิ 101  1,784  

2 เดอะ ไลน ์พหล – ประดพิัทธ ์  2,150  

3 เดอะ เบส เพชรเกษม 29  933  

4 เดอะ โมนูเมนต ์ทองหลอ่  371  

5 เดอะ ไลน ์วงศส์วา่ง  230  

6 คณุ บาย ย ูทองหลอ่  978  

 รวม 6,446 

   
 

รายได้รอการโอนของโครงการร่วมทุนกับแสนสิริ 

 

ส  ำหรบัไตรมำส 3 ปี 2562 โครงกำรรว่มทนุกับแสนสิริมีหอ้งรอกำรโอน (Backlog) มลูค่ำรวมทัง้สิน้ 17,092 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.4 เม่ือ
เทียบกับไตรมำสที่ผ่ำนมำที่มีมลูค่ำหอ้งรอกำรโอนอยู่ที่ 16,685 ลำ้นบำท ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2562 มีโครงกำรที่พรอ้มโอนกรรมสิทธ์ิอยู่ 3 
โครงกำร ไดแ้ก่ เดอะ โมนเูมนต ์ทองหลอ่, เดอะ ไลน ์วงศส์วำ่ง และเดอะ เบส เพชรเกษม 29 ส  ำหรบัโครงกำรเดอะ เบส พระรำม 9, เดอะ ไลน ์
รำชเทวี และ เดอะ ไลน ์อโศก – รชัดำ (ดินแดง) นัน้ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิครบแลว้ทัง้โครงกำร 

 

 

 

(ลา้นบาท) 

(หน่วย: ตำรำงเมตร) 
อำคำรส  ำนกังำนทัง้หมดของบรษัิทฯ 

8,747 8,747 8,747 8,747 8,747 

2,370 2,370 2,370 2,370 2,370 

16,061 16,067 16,067 16,061 16,061 

4,447 4,447 

100.0% 99.0%
91.2% 92.4% 92.4%

ไตรมาส 3 ปี 61 ไตรมาส 4 ปี 61 ไตรมาส 1 ปี 62 ไตรมาส 2 ปี 62 ไตรมาส 3 ปี 62

Gracechurch Underwood TST Tower

Noble Comm. Bldg OCC%

6,446 

5,984 

3,434 

1,228 

17,092 

2562 2563 2564 2565 รวม
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

 ฐานะทางการเงนิ 

   

 
ณ วนัที่ 30 กนัยำยน 2562 บรษัิทฯ มีฐำนะกำรเงินเม่ือเทียบกบัวนัที่ 31 ธันวำคม 2561 ดงันี ้

สินทรัพยร์วม  จ  ำนวน 52,940 ลำ้นบำท ลดลง 1,020 ลำ้นบำท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 1.9 กำรลดลงมีปัจจยัหลกัมำจำกผลของกำรแปลงค่ำงบ
กำรเงินของสินทรพัยใ์นต่ำงประเทศ เน่ืองจำกกำรแข็งค่ำของเงินบำทเม่ือเทียบกับเงินยโูรและเงินปอนด ์โดยบำงส่วนหกักลบกับกำรเพิ่มขึน้
ของสินทรพัยห์มนุเวียนและสินทรพัยไ์มห่มนุเวียนจำกกำรเขำ้ซือ้กิจกำรโรงแรม arcona และอำคำรพำณิชยโ์นเบิลเพลินจิต  

หนี้สินรวม จ ำนวน 24,306 ลำ้นบำท ลดลง 507 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 2.0 โดยปัจจยัหลกัมำจำกกำรช ำระคืนเงินกูย้ืมในระหว่ำงปี 
2561 และ ปี 2562 และผลของกำรแปลงคำ่งบกำรเงินของหนีส้ินสกลุเงินตรำตำ่งประเทศ เน่ืองจำกกำรแข็งคำ่ขึน้ของเงินบำทเม่ือเทียบกับเงิน
ยโูรและเงินปอนด ์อยำ่งไรก็ดี แมว้ำ่หนีส้ินรวมลดลง ในไตรมำสนีบ้รษัิทฯ มีกำรกูย้ืมเพ่ือเขำ้ซือ้กิจกำรโรงแรมของ arcona  

ส่วนของผู้ถือหุ้น  อยู่ที่ 28,634 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 1.8 หรือลดลง 513 ลำ้นบำท โดยสำเหตหุลกัเกิดจำกผลของกำรแปลงคำ่งบกำรเงิน
เน่ืองจำกกำรแข็งคำ่ขึน้ของเงินบำทเม่ือเทียบกบัเงินยโูรและเงินปอนด ์

เน่ืองจำกบรษัิทฯ ไดล้งนำมในสญัญำซือ้ขำยหุน้ทัง้หมดของบรษัิท หมอชิตแลนด ์จ ำกดั เม่ือวนัที่ 10 เมษำยน 2562 และหุน้สำมญัของบริษัท 
บุญบำรมีเมตตำ พร็อพเพอรต์ตี ้จ  ำกัด (“บุญบำรมี”) และบริษัทย่อยของบุญบำรมีเม่ือวันที่ 11 กุมภำพันธ์ 2562 เพื่อใหส้อดคลอ้งกับ
ขอ้ก ำหนดของมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบบัที่  5 (ปรบัปรุง 2561) เรื่อง “สินทรพัยไ์ม่หมนุเวียนที่ถือไวเ้พื่อขำยและกำรด ำเนินงำนที่
ยกเลิก”บริษัทฯ แสดงสินทรพัยแ์ละหนีส้ินที่เก่ียวขอ้งกบั บริษัท หมอชิตแลนด ์จ ำกัด และ บุญบำรมีและบริษัทย่อย เป็นรำยกำรแยกต่ำงหำก
ภำยใตห้วัขอ้ “สินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย” และ “หนีส้ินที่เก่ียวขอ้งโดยตรงกับสินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย” ในงบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วนัที่ 30 
กนัยำยน 2562 และแยกแสดงผลกำรด ำเนินงำนของบรษัิท หมอชิตแลนด ์จ ำกดั และ บญุบำรมีและบรษัิทยอ่ยเป็น “ก ำไรส  ำหรบังวดจำกกำร
ด ำเนินงำนที่ยกเลิก” ในสว่นของก ำไรขำดทนุรวมส ำหรบังวดสำมเดือนและเกำ้เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยำยน 2562 และส ำหรบังวดสำมเดือน
และเกำ้เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 กนัยำยน 2561 ที่แสดงเปรยีบเทียบ  

  

(ลำ้นบำท) (ลำ้นบำท) 
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

โครงสร้างเงนิทุน 

ณ วันที่ 30 กันยำยน 2562 บริษัทฯ มีหนี้สินที่มีภำระดอกเบีย้จ  ำนวน 18,496 ล้ำนบำท ลดลงรอ้ยละ 9.1 หรือ 1,848 ล้ำนบำท จำก 
วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 กำรลดลงเกิดจำกกำรช ำระคืนเงินกูบ้ำงสว่น และกำรจดัประเภทบญัชีของบรษัิทยอ่ยตำมขอ้ก ำหนดของมำตรฐำนกำร
รำยงำนทำงกำรเงินเรือ่ง “สินทรพัยไ์มห่มนุเวียนที่ถือไวเ้พ่ือขำยและกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก” ทัง้นีก้ำรลดลงบำงสว่นถกูหกักลบดว้ยกำรเพิ่มขึน้
ของหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้จำกกำรเข้ำซือ้กิจกำรโรงแรม arcona โดยอัตรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุน้ อยู่
ที่ 0.57 เทำ่ เพ่ิมขึน้จำก 0.55 เทำ่ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561   

บริษัทฯ มีรำยจ่ำยฝ่ำยทนุและเงินลงทนุในช่วง 9 เดือนแรก ของปี 2562  สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 กันยำยน 2562 จ ำนวน 2,328 ลำ้นบำท โดยเป็น
กำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ อสงัหำรมิทรพัย ์อำคำร และอปุกรณ ์และที่ดินและโครงกำรรอกำรพฒันำ 

 
กระแสเงนิสด 

 

 

 

ส  ำหรับงวดเกำ้เดือนสิน้สุดวันที่ 30 กันยำยน 2562 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด จ ำนวน 1,595 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 
43.0 จำกเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสดตน้งวดที่ 2,797 ลำ้นบำท โดยบรษัิทฯ มีเงนิสดสุทธิจากกิจกรรมด าเนินงาน 328 ลำ้นบำท ซึง่
มำจำกผลก ำไรก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินไดจ้  ำนวน 122 ลำ้นบำท รวมกับ (i) รำยกำรที่ไม่ใช่เงินสด จ ำนวน 836 ลำ้นบำท หกักลบดว้ย (ii) กำร
เปลี่ยนแปลงสทุธิของเงินทนุหมนุเวียนจ ำนวน (630) ลำ้นบำท ทัง้นีเ้ม่ือหกัเงินสดที่ใชจ้ำ่ยดอกเบีย้ จ  ำนวน (659) ลำ้นบำท และจำ่ยภำษีเงินได้
สทุธิจ  ำนวน (87) ลำ้นบำทแลว้ บรษัิทฯ จะมีเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน จ านวน (418) ล้านบาท 

ส่วนของเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน  จ  ำนวน (1,527) ล้ำนบำท ส่วนใหญ่มำจำก (i) รำยจ่ำยฝ่ำยทุนและเงินลงทุนจ ำนวน 
(2,328) ลำ้นบำท (ii) เงินใหกู้้ยืมระยะยำวแก่กิจกำรที่เก่ียวขอ้งกันจ ำนวน (750) ลำ้นบำท (iii) เงินสดรับจำกกำรขำยเงินลงทุนระยะสัน้ 
920 ลำ้นบำท (iv) เงินปันผลรบัจ ำนวน 388 ลำ้นบำท (iv) ดอกเบีย้รบัจ  ำนวน 214 ลำ้นบำท   

เงนิสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงนิ จ ำนวน 350 ลำ้นบำท เกิดจำกเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินจ ำนวน 1,017 ลำ้นบำท ที่บำงสว่น
หกักลบดว้ยกำรช ำระคืนเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินและกำรช ำระหนีส้ินตำมสญัญำเชำ่กำรเงินรวมเป็นจ ำนวน (667) ลำ้นบำท 

 

 

 

* อ่ืน ๆ - รวมผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินและเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดของบริษัทยอ่ยท่ีจดัประเภทเป็นกำรด ำเนินงำนท่ียกเลิก  

เงินสดปลายงวด 
ณ 30 ก.ย. 62 

เงินสดต้นงวด 
ณ 1 ม.ค. 62 

กระแสเงินสด 
ใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน อ่ืน ๆ* กระแสเงินสด 

จากกิจกรรมจัดหาเงิน 
กระแสเงินสด 

ใช้ไปในกิจกรรมลงทุน 

(ลำ้นบำท)  



ค ำอธิบำยและวิเครำะหฐ์ำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 3 ปี 2562                10 พฤศจิกำยน 2562 
 

บรษัิท ย ูซิตี ้จ  ำกดั (มหำชน) ค ำอธิบำยและวิเครำะหฐ์ำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนประจ ำไตรมำส 3 ปี 2562 7  

 

 

บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

แผนธุรกิจและมุมมองในอนาคต 

ภำพรวมธุรกิจของไตรมำส 3 ปี 2562 นัน้คอ่นขำ้งชะลอตวั สืบเน่ืองจำกสงครำมกำรคำ้ระหวำ่งประเทศสหรฐัอเมรกิำและสำธำรณรฐัประชำชน
จีน อีกทัง้สถำนกำรณ ์Brexit อำจยงัคงสรำ้งผลกระทบตอ่กำรด ำเนินงำนของบรษัิทฯ ถึงกระนัน้ ทำ่มกลำงควำมทำ้ทำยดงักลำ่ว บรษัิทฯ ยงัคง
อยูใ่นสถำนกำรณท์ี่ดี เน่ืองจำกเรำมีธุรกิจที่หลำยหลำยในตำ่งประเทศ  

ธุรกิจด้านโรงแรมและบริการยงัคงเป็นธุรกิจที่สรำ้งรำยไดห้ลกัใหก้ับบริษัทฯ กำรเคลื่อนไหวของนักท่องเที่ยวชำวจีนในประเทศไทยและ
ยโุรปยงัคงเป็นที่จบัตำมอง โดยกำรทอ่งเที่ยวของชำวจีนนัน้ยงัคงสรำ้งทัง้โอกำสและควำมเสี่ยงใหก้บัธุรกิจกำรท่องเที่ยว อยำ่งไรก็ดี ภำพรวม
ของภำคกำรทอ่งเที่ยวมีสญัญำณกำรฟ้ืนตวัที่ดี นอกจำกนี ้หลงัจำกกำรเขำ้ซือ้กิจกำรโรงแรม arcona ทัง้ 19 แหง่ในไตรมำส 2 ปี 2019 บรษัิทฯ 
จะบนัทกึผลกำรด ำเนินงำนของโรงแรม arcona 17 แหง่จำก 19 แหง่แบบเต็มไตรมำสตัง้แตไ่ตรมำส 3 นีเ้ป็นตน้ไป  

ธุรกิจอาคารส านักงานยังคงด ำเนินไปไดด้้วยดี โดยรำยได้ส่วนใหญ่มำจำกอำคำรส ำนักงำนทีเอสที  (กรุงเทพฯ) อำคำรส ำนักงำน 
Gracechurch (กรุงลอนดอน) และอำคำรพำณิชยโ์นเบิลเพลินจิต (กรุงเทพฯ) นอกจำกนี ้ภำยในปี 2565 บรษัิทฯ จะมีพืน้ที่ส  ำนกังำนแห่งใหม่
ในจำกตกึยนิูคอรน์ (อำคำรใชส้อยรวม) ซึง่จะเป็นอีกหนึ่งชอ่งทำงที่จะสรำ้งรำยไดป้ระจ ำใหก้บับรษัิทฯ อีกดว้ย  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ชิงที่อยู่อาศัยเพื่อขายที่มีโครงกำรรว่มทนุกบัแสนสิรนิัน้ ไดร้บัผลกระทบจำกมำตรกำรควบคมุสินเช่ือที่อยูอ่ำศยัจำก
ธนำคำรแหง่ประเทศไทย ท ำใหว้งเงินกูเ้พื่อที่อยู่อำศยัลดลง ซึ่งเป็นปัจจยัหลกัที่สง่ผลใหก้ำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ ๆนัน้ชะลอตวัลง อย่ำงไรก็ดี 
เน่ืองจำกแสนสิรมีิเครอืข่ำยทำงธุรกิจในภมิูภำคที่แข็งแกรง่ จึงท  ำใหก้ำรขำยและกำรโอนโครงกำรตำ่ง ๆ ที่ไดท้  ำกำรก่อสรำ้งเสรจ็แลว้นัน้ยงัคง
เป็นไปดว้ยดี 

โครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนามีควำมคืบหนำ้เป็นไปตำมแผน กำรก่อสรำ้งของโครงกำรโรงเรียนนำนำชำติเวอร ์โซคำดว่ำจะแลว้เสร็จ
พรอ้มเปิดด ำเนินกำรในปี 2563 โดยโรงเรียนจะเปิดสอนในหลกัสตูรที่เนน้ควำมถนดัและควำมตอ้งกำรของนักเรียนเป็นหวัใจส ำคญั พรอ้มทัง้
มุง่เนน้เสรมิเอกลกัษณข์องนกัเรยีนและสรำ้งทกัษะที่จ  ำเป็นส ำหรบัศตวรรษที่ 21 นอกจำกนี ้โครงกำร เดอะ ยนิูคอรน์ ที่เป็นอำคำรใชส้อยรวม 
มีกำรก่อสรำ้งที่คืบหนำ้ไปตำมแผนงำนเชน่กัน สว่นโครงกำรพฒันำที่รำชพสัดแุปลงที่ตัง้โรงภำษีรอ้ยชกัสำมซึง่เป็นมรดกทำงวฒันธรรมนัน้ จะ
ไดร้บักำรฟ้ืนฟใูหเ้ป็นรูปแบบของโรงแรม ซึง่บรษัิทฯ ไดจ้ดัพิธีวำงศิลำฤกษไ์ปแลว้เม่ือเดือนตลุำคมที่ผ่ำนมำ 

ในระยะยำว บริษัทฯ มีควำมเชื่อมั่นว่ำจะสำมำรถเพิ่มมลูค่ำของสินทรพัยโ์ดย (i) กำรขยำยธุรกิจโรงแรมดว้ยกลยทุธ ์asset-light โดยกำรรบั
บริหำรและสญัญำเช่ำด  ำเนินงำนในโรงแรมที่มีศักยภำพ (ii) กำรเพิ่มรำยไดค้่ำเช่ำและกำรบริหำรงำนอย่ำงมีประสิทธิภำพ (iii) กำรพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีศกัยภำพสงูดว้ยแนวคิดที่สรำ้งสรรคท์ี่สำมำรถเพ่ิมมลูคำ่ได ้และ (iv) กำรจ ำหน่ำยสินทรพัยท์ี่มีควำมอ่ิมตวัทำงธุรกิจและไม่
สอดคลอ้งกบักลยทุธข์องบรษัิทฯ 

 

 

 

 

 

 

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

กรรมกำรบรหิำรและประธำนเจำ้หนำ้ที่บรหิำร  


