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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ภาพรวมธุรกิจในปี 2563 

• รายได้รวมลดลงร้อยละ 46.1 จากปีก่อน เป็น 5,651 ล้านบาท โดยปัจจัยหลกัมำจำกกำรลดลงของรำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมที่ไดร้บั

ผลกระทบจำกกำรแพรร่ะบำดของเชือ้ไวรสัโคโรนำสำยพนัธุใ์หม่ (COVID-19) และกำรลดลงของรำยไดจ้ำกธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรส ำนักงำน

และรำยไดอ่ื้น ๆ หกักลบดว้ยรำยไดจ้ำกธุรกิจบริหำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่เพ่ิมขึน้จำกปีก่อน 

• ขาดทุนจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบี้ยและภาษี (EBITDA) เท่ากับ (2,888) ล้านบาท ลดลง 

6,192 ล้านบาทจากปีก่อน อัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบี้ยและภาษี (EBITDA 

Margin) ติดลบร้อยละ 51.1 ลดลงจากปี 2562 ที่ร้อยละ 31.5 สำเหตุหลักมำจำกรำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมที่ลดลงตำมที่กล่ำวมำ

ขำ้งตน้ รวมถึงผลขำดทุนจำกกำรตดัจ ำหน่ำยสินทรพัยแ์ละขำดทุนจำกกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย์  สืบเนื่องจำกมูลค่ำของสินทรพัยข์อง

บริษัทฯ ลดลงจำกผลกระทบของ COVID-19 หกักลบดว้ยกำรลดลงของตน้ทนุกำรด ำเนินงำนและค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร อนัเป็น

ผลจำกมำตรกำรของบริษัทฯ ในกำรบริหำรค่ำใชจ้่ำยและลดตน้ทนุ  

• ผลขาดทุนสุทธิอยู่ที่ 6,614 ล้านบาท โดยปัจจัยหลกัมำจำกกำรลดลงของ EBITDA รวมถึงส่วนแบ่งผลขำดทนุจำกกำรรว่มคำ้ และค่ำ

เสื่อมรำคำและตน้ทนุทำงกำรเงินที่เพ่ิมขึน้เนื่องจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินเรื่องสญัญำเช่ำ (TFRS16) มำถือปฏิบตัิ 

• สินทรัพยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 จ านวน 62,844 ล้านบาท เพิ่มขึ้น 9,313 ล้านบาท หรือร้อยละ 17.4 จากวันที่ 31 

ธันวาคม 2562 โดยมีสำเหตหุลกัมำจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัใหม่มำถือปฏิบตัิ กำรไดม้ำซึ่งสินทรพัยข์องบริษัท

ย่อยแห่งใหม่จำกกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญั กำรเขำ้ซือ้หอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชย ์และผลของกำรแปลงค่ำงบกำรเงินซึ่งส่งผลกระทบต่อมูลค่ำ

สินทรพัยใ์นต่ำงประเทศของบริษัทฯ เนื่องจำกเงินบำทอ่อนค่ำลง 

• อัตราส่วนหนีสิ้นทีมี่ภาระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Net IBD to Equity) ณ สิน้ ปี 2563 อยู่ที ่1.00 เท่า เพ่ิมขึน้จำก 0.48 

เท่ำ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 

เหตุการณส์ าคัญในปี 2563 

ธุรกิจโรงแรมและบริการ  

ผลกระทบจากการแพร่ระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนาสายพันธุ์ใหม่ (COVID-19) 

กำรแพรร่ะบำดของ COVID-19 ยงัคงส่งผลกระทบอย่ำงมำกต่อเศรษฐกิจโลก โดยเฉพำะธุรกิจโรงแรมซึ่งเป็นธุรกิจหลกัของกลุ่มบริษัท ซึ่งไดร้บั

ผลกระทบอย่ำงหลีกเลี่ยงไม่ไดท้ัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ ในกำรแพรร่ะบำดช่วงตน้ปี 2563 โรงแรมเกือบทัง้หมดของกลุ่มบริษัทไดท้ยอยปิด

ใหบ้ริกำรชั่วครำวตัง้แต่ครึง่หลงัของเดือนมีนำคม 2563 และไดก้ลบัมำเปิดใหบ้ริกำรอีกครัง้ในช่วงปลำยเดือนมิถนุำยน 2563 อย่ำงไรก็ตำม ใน

เดือนพฤศจิกำยน 2563 เป็นตน้มำ เกิดกำรแพรร่ะบำดรอบใหม่ หลำยประเทศในทวีปยโุรปไดด้ ำเนินมำตรกำรควบคมุโรคระบำดอย่ำงจริงจงัอีก

ครัง้ ธุรกิจโรงแรมจึงไดร้บัผลกระทบในทำงลบทัง้อตุสำหกรรม โรงแรมของกลุ่มบริษัทเกือบทัง้หมดจ ำเป็นตอ้งปิดใหบ้ริกำรชั่วครำวอีกครั้ง ส่งผล

ใหอ้ตัรำกำรเขำ้พกั รำยได ้ก ำไร และกระแสเงินสดจำกธุรกิจโรงแรมลดลงอย่ำงมีนยัส ำคญั 

อนึ่ง เพ่ือเป็นกำรลดผลกระทบในทำงลบที่มีต่อธุรกิจและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ ฝ่ำยบริหำรไดป้รบักลยทุธใ์นกำรด ำเนินงำน น ำเสนอต่อ

ที่ประชุมผูถ้ือหุน้เพื่อพิจำรณำกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินของบริษัทฯ และบริษัทย่อยบำงส่วน รวมทัง้ติดตำมและประเมินสถำนกำรณอ์ย่ำงใกลช้ิด 

เพ่ือหำแนวทำงและด ำเนินมำตรกำรที่เหมำะสมต่อไป 

รำยละเอียดเพิ่มเติมอยู่ในหวัขอ้ “กำรไดม้ำหรือจ ำหน่ำยไปซึ่งสินทรพัย”์ และ “กำรแพรร่ะบำดของเชือ้ไวรสัโคโรนำสำยพนัธุใ์หม่ (COVID-19): 

ผลกระทบและมำตรกำรของบริษัท”  
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน  

การเข้าซือ้ห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์

ในไตรมำส 3 ปี 2563 บริษัทฯ ได้ท ำสัญญำซือ้ห้องชุดเพื่อกำรพำณิชย์หลำยแห่งในกรุงเทพมหำนครเพื่อเพิ่มรำยได้ประจ ำ (Recurring 

Revenue) โดยมีมลูค่ำกำรลงทนุรวมประมำณ 875 ลำ้นบำท หอ้งชดุเพื่อกำรพำณิชยน์ีมี้พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิรวม 8,995 ตำรำงเมตร และปัจจบุนัมี

อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่รวมอยู่ที่รอ้ยละ 100 

การได้มาหรือจ าหน่ายไปซ่ึงสินทรัพย์ 

VI Europaische Franchise GmbH  

10 มีนาคม 2563 Vienna House Hotelmanagement GmbH (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ในประเทศออสเตรียที่บริษัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วน

รอ้ยละ 100 ผ่ำน Vienna House Capital GmbH และ Lombard Estate Holdings Limited ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ย

ละ 100 ของทุนจดทะเบียนที่ช  ำระแลว้) ไดจ้ ำหน่ำยหุน้สำมญัทั้งหมดใน VI Europaische Franchise GmbH (รอ้ยละ 33.3) ใหแ้ก่บุคคลที่ไม่

เกี่ยวขอ้งกนัในรำคำรวม 27,000 ยโูร 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริ 

31 มีนาคม 2563 บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำธุรกรรมซือ้และขำยหุน้สำมญัในบริษัทร่วมทนุระหว่ำงบริษัทฯ และบริษัท แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) (“แสน

สิริ”) ดงันี ้

• กำรเขำ้ซือ้หุน้สำมัญในบริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ฟิฟทีน จ ำกัด (“BSH 15”) ต่อมำไดเ้ปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท ไพรม์ แอเรีย 12 

จ ำกดั (“PA12”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 จำกแสนสิริในรำคำ 1 ลำ้นบำท ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีสดัส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน PA12 

• กำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัทัง้หมดในบริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที จ ำกดั, บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที โฟร ์จ ำกดั และ

บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที ไฟฟ์ จ ำกดั ใหแ้ก่แสนสิริในรำคำรวม 167 ลำ้นบำท 

30 พฤศจิกายน 2563 บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ท ำธุรกรรมซือ้และขำยหุน้สำมญัในบริษัทร่วมทุนระหว่ำงบริษัทฯ และบริษัท แสนสิริ จ ำกัด (มหำชน) 

(“แสนสิริ”) ดงันี ้

• กำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญัในบริษัทร่วมทนุรวมจ ำนวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ เธอรท์ีน จ ำกดั (“BSH 13”) ต่อมำได้

เปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท ไพรม์ แอเรีย 38 จ ำกัด (“PA38”)  และบริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที วนั จ ำกัด (“BSH 21”) ต่อมำได้

เปลี่ยนชื่อเป็น บริษัท ไพรม์ แอเรีย 9 จ ำกัด (“PA9”) ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 จำกแสนสิริ ในรำคำรวม 1 ลำ้นบำท ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มี

สดัส่วนกำรถือหุน้รอ้ยละ 100 ใน PA38 และ PA9 

• กำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัทัง้หมดในบริษัทร่วมทนุจ ำนวน 9 บริษัท ใหแ้ก่แสนสิริ ประกอบดว้ย บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทู จ ำกดั, 

บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทรี จ ำกดั, บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ไฟฟ์ จ ำกดั, บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ซิกซ ์จ ำกดั, บริษัท 

บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ อีเลฟเว่น จ ำกัด, บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวลฟ์ จ ำกัด, บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ โฟรท์ีน จ ำกัด, 

บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ เซเว่นทีน จ ำกดั, บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที ทรี จ ำกดั 

การจ าหน่ายหุ้นสามัญในบริษัท เนช่ัน มัลติมีเดีย กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (“NMG”) 

22 ตุลาคม 2563 บริษัทฯ ไดล้งนำมในสญัญำจะซือ้จะขำยเพื่อขำยหุน้ NMG ทัง้หมดที่บริษัทฯ ถือครองใหแ้ก่ผูจ้ะซือ้ซึ่งไม่ใช่บคุคลที่เกี่ยวโยง

กนั โดยมีมลูค่ำซือ้ขำยจ ำนวน 69,086,300 บำท หรือคิดเป็นรำคำซือ้ขำยหุน้ละ 0.17 บำท (ซึ่งเป็นรำคำซือ้ขำยสดุทำ้ยก่อนขึน้เครื่องหมำยหำ้ม

ซือ้ขำยหลกัทรพัยจ์ดทะเบียนเป็นกำรชั่วครำว (SP) ของหุน้ NMG) 
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

การจ าหน่ายทรัพยสิ์นของบริษัทฯ และบริษัทย่อย 

14 ธันวาคม 2563 จำกสถำนกำรณก์ำรแพรร่ะบำดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนำ 2019 (COVID-19) ซึ่งส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนยัส ำคญั

ต่อฐำนะทำงกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และกระแสเงินสดในปัจจุบนัและในอนำคตของบริษัทฯ ซึ่งไม่สำมำรถคำดกำรณ์ไดว้่ำสถำนกำรณ์

ดงักล่ำวจะสิน้สุดลงเม่ือใดและอย่ำงไร ดงันัน้ เพื่อใหบ้ริษัทฯ มีสภำพคล่องทำงกำรเงินที่เพียงพอต่อกำรด ำ เนินธุรกิจในปัจจุบนัและอนำคต 

ตลอดจนลดภำระค่ำใชจ้่ำยและตน้ทุนทำงกำรเงิน รวมถึงเตรียมควำมพรอ้มในกำรลงทุนในโครงกำรและทรพัยส์ินที่มีศักยภำพในรำคำที่

เหมำะสมต่อไปในอนำคต คณะกรรมกำรบริษัทฯ จึงเห็นชอบใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถ้ือหุน้เพื่อพิจำรณำอนุมตัิกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์ินของ

บริษัทฯ และบริษัทย่อยจ ำนวน 39 รำยกำร และเม่ือวนัที่ 13 มกราคม 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 1/2564 ไดมี้มติเปลี่ยนแปลง

และเพิ่มเติมรำยละเอียดของกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินของบริษัทฯ (รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดูข่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 022/2563 และ 

U.SET 001/2564) 

โครงสร้างการจัดการ  

การลาออกของกรรมการ กรรมการบริหาร และประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร การแต่งตั้งรักษาการประธานเจ้าหน้าทีบ่ริหาร และการ

แต่งตั้งกรรมการ 

30 เมษายน 2563 นำงสำวปิยพร พรรณเชษฐ์ ไดล้ำออกจำกต ำแหน่งกรรมกำร กรรมกำรบริหำร และประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำรของบริษัทฯ 

เนื่องจำกมีควำมจ ำเป็นตอ้งปฎิบตัิภำรกิจบำงประกำร จึงท ำใหไ้ม่สำมำรถปฎิบตัิหนำ้ที่ในต ำแหน่งกรรมกำร กรรมกำรบริหำร และประธำน

เจำ้หนำ้ที่บริหำรของบริษัทฯ ต่อไปได ้

15 พฤษภาคม 2563 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 4/2563 ไดมี้มติแต่งตัง้นำงสำวสรญำ เสฐียรโกเศศ ต ำแหน่งประธำนเจำ้หนำ้ที่สำย

งำนกำรเงิน เขำ้ด ำรงต ำแหน่งรกัษำกำรประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำรของบริษัทฯ โดยใหมี้ผลตัง้แต่วนัที่ 16 พฤษภำคม 2563 เป็นตน้ไป จนกว่ำจะ

สรรหำบคุคลที่มีคณุสมบตัิเหมำะสมเขำ้ด ำรงต ำแหน่งประธำนเจำ้หนำ้ที่บริหำรของบริษัทฯ ได  ้

14 ธันวาคม 2563 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครั้งที่ 9/2563 ได้มีมติอนุมัติกำรแต่งตั้งนำงสำวสรญำ เสฐียรโกเศศ เข้ำด ำรงต ำแหน่ง

กรรมกำร (แทนนำงสำวปิยพร พรรณเชษฐ์ ซึ่งลำออกจำกต ำแหน่งกรรมกำร) โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 15 ธันวำคม 2563 

การลาออกจากต าแหน่งเลขานุการบริษัท และการแต่งตั้งเลขานุการบริษัท 

14 ธันวาคม 2563 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 9/2563 รบัทรำบกำรลำออกจำกต ำแหน่งเลขำนุกำรบริษัทของนำยสยำม สีวรำภรณ์

สกุล โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 15 ธันวำคม 2563 เป็นตน้ไป และไดมี้มติอนุมตัิกำรแต่งตัง้นำงสำวหสัยำ นุ่นแจง้ เขำ้ด ำรงต ำแหน่งเลขำนุกำรบริษัท 

(แทนนำยสยำม สีวรำภรณส์กลุ) โดยมีผลตัง้แต่วนัที่ 15 ธันวำคม 2563 

อื่นๆ 

การประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 2563 

31 กรกฎำคม 2563 บริษัทฯ ไดจ้ดัประชมุสำมญัผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2563 โดยทกุมติกำรประชมุไดร้บักำรอนมุตัิ 

มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับใหม่ทีเ่ร่ิมมีผลบังคับใช้ในงวดปัจจุบัน 

1 มกรำคม 2563 กลุ่มบริษัทไดน้ ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัที่ 9 เร่ือง เครื่องมือทำงกำรเงิน (TFRS9) และ ฉบบัที่ 16 เร่ือง สญัญำ

เช่ำ (TFRS16) มำถือปฏิบตัิ โดยมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบับใหม่นีมี้ควำมสอดคลอ้งกับมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินระหว่ำง

ประเทศ อนึ่ง กำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัใหม่มำถือปฏิบตัิส่งผลใหง้บกำรเงินรวมของบริษัทฯ มีสินทรพัยร์วมเพิ่มขึน้จ ำนวน 

10,978 ลำ้นบำท และหนีส้ินรวมเพ่ิมขึน้จ ำนวน 11,309 ลำ้นบำท 

 

http://u.listedcompany.com/newsroom/151220200759290683T.pdf
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ผลการด าเนินงานประจ าปี 2563 

ภาพรวมผลการด าเนินงานและการวิเคราะหง์บก าไรขาดทุน ประจ าปี 2563 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2563 ปี 2562 2 

(ปรับปรุงใหม่) 
% YoY 

ไตรมาส 4 
ปี 2563 

ไตรมาส 3 
ปี 2563 

% QoQ 

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน  3,574.9   8,128.2   (56.0%)  668.7   1,054.2   (36.6%) 
รำยไดอ่ื้น  2,076.3   2,365.2   (12.2%)  1,294.2   123.4   948.8%  
รายได้รวม  5,651.2   10,493.4   (46.1%)  1,963.0   1,177.6   66.7%  
ตน้ทนุกำรด ำเนินงำน  (1,689.9)  (3,299.6)  (48.8%)  (344.7)  (412.8)  (16.5%) 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร1  (2,141.4)  (3,890.6)  (45.0%)  (485.6)  (510.1)  (5%) 
ขำดทนุจำกกำรตดัจ ำหน่ำยและกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์  (4,290.2)  -     n.a.   (4,144.8)  (0.1)  n.a.  
ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเ ส่ือมราคา ค่าตัด
จ าหน่าย ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) 

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

ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงิน  (1,306.9)  (871.1)  50.0%   (433.6)  (301.4)  43.9%  
ส่วนแบ่งก ำไร/(ขำดทนุ) จำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้และบริษัทรว่ม  (1,139.2)  292.0   n.a.   (237.2)  (233.2)  (1.8%) 
ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ  (6,614.0)  1,866.9   n.a.   (3,844.0)  (750.3)  (412.4%) 

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

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

อัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเสื่อมราคา ค่าตัดจ าหน่าย 
ดอกเบีย้ และภาษี (%) 1 

 46.9%   20.8%    169.4%   24.2%   

อัตราก าไรสุทธิ (%)  (117.0%)  17.8%    (195.8%)  (63.7%)  
1 ไม่รวมก ำไร/(ขำดทนุ)จำกอตัรำแลกเปลี่ยน และกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์
2 ปรบัปรุงใหม่ เนื่องจำกกำรจดัประเภทรำยกำรสินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย 

ย ูซิตี ้มีรายได้รวมใน ปี 2563 จ ำนวน 5,651 ลำ้นบำท ลดลง 4,842 ลำ้นบำทหรือรอ้ยละ 46.1 จำกปีก่อนที่ 10,493 ลำ้นบำท ซึ่งกำรลดลงของ

รำยไดมี้ปัจจัยหลักมำจำก (i) กำรลดลงของรำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมจ ำนวน 4,560 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 59.9) มำอยู่ที่ 3,051 ลำ้นบำท 

เนื่องจำกไดร้บัผลกระทบจำก COVID-19 (ii) รำยไดอ่ื้น ๆ ที่ลดลงจ ำนวน 289 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 12.2) จำกปีก่อนหนำ้ (iii) รำยไดจ้ำก

ธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรส ำนกังำนลดลงจ ำนวน 34 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 10.6) เม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน หกักลบดว้ย (iv) รำยไดจ้ำกธุรกิจบริหำร

อสงัหำริมทรพัยท์ี่เพ่ิมขึน้ 41 ลำ้นบำทจำกปีก่อน (เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 21.6) มำอยู่ที่ 234 ลำ้นบำท 

ค่าใช้จ่ายรวมใน ปี 2563 เพิ่มขึน้ 2,316 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 29.2) จำกปีก่อนหนำ้ มำอยู่ที่ 10,237 ลำ้นบำท สำเหตุหลกัมำจำก (i) ค่ำ

เสื่อมรำคำและค่ำตัดจ ำหน่ำยที่เพิ่มขึน้ 967 ลำ้นบำท (เพิ่มขึน้รอ้ยละ 132.3) จำกกำรน ำ TFRS16 มำถือปฏิบัติ (ii) ผลขำดทุนจำกอัตรำ

แลกเปลี่ยนจ ำนวน 418 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่เป็นผลขำดทนุจำกกำรแปลงค่ำเงินกูส้กลุต่ำงประเทศเป็นเงินบำท หกักลบดว้ยผลก ำไรจำกกำรจ่ำย

ช ำระคืนเงินกู ้(iii) ผลขำดทุนจำกกำรตดัจ ำหน่ำยและกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัยร์วมจ ำนวน 4,290 ลำ้นบำท เนื่องจำกมูลค่ำของสินทรพัยข์อง

บริษัทฯ ลดลงจำกผลกระทบของ COVID-19 หักกลบดว้ยกำรด ำเนินนโยบำยควบคุมค่ำใชจ้่ำยอย่ำงเขม้งวด ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของมำตรกำร

รบัมือ COVID-19 ของบริษัทฯ โดยสำมำรถลดตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำยด ำเนินงำนรวมเป็นจ ำนวน 3,359 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 46.7) จำกปีก่อน

หนำ้  

ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วมอยู่ที่ 1,139 ลำ้นบำท ลดจำกปีก่อนที่มีส่วนแบ่งผลก ำไร 292 ลำ้นบำท โดย

มำจำก (i) ส่วนแบ่งผลขำดทุนจำกโครงกำรร่วมทุนกับแสนสิริและโนเบิล จ ำนวน 901 ลำ้นบำท (ii) ส่วนแบ่งผลขำดทุนจำก UBM JV จ ำนวน 

119 ลำ้นบำท และ (iii) ส่วนแบ่งผลขำดทนุจำกกำรรว่มคำ้และบริษัทรว่มอ่ืน ๆ จ ำนวน 119 ลำ้นบำท 
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ค่าใช้จ่ายทางการเงินส ำหรบัปี 2563 อยู่ที่ 1,307 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 50.0 หรือ 436 ลำ้นบำทจำกปีก่อน โดยกำรเพิ่มขึน้ส่วนใหญ่  

(จ ำนวน 456 ลำ้นบำท) เป็นผลจำกกำรน ำ TFRS16 มำถือปฏิบตัิ หกักลบดว้ยกำรช ำระคืนเงินกูส้ทุธิ ซึ่งช่วยใหบ้ริษัทฯ สำมำรถลดตน้ทนุในกำร

ด ำเนินธุรกิจ 

ขาดทุนสุทธิของบริษัทฯ ใน ปี 2563 อยู่ที่ 6,614.0 ลำ้นบำท โดยมีอตัรำก ำไรสทุธิที่รอ้ยละ (117.0) เปรียบเทียบกบัรอ้ยละ 17.8 ในปี 2562 

 

ผลการด าเนินงานตามส่วนงาน 

        สดัส่วนรำยไดแ้ยกตำมประเภทธุรกิจ ปี 2563    กำรเติบโตของรำยไดแ้ยกตำมประเภทธุรกิจ ปี 2563 

 

ในปี 2563 ธุรกิจโรงแรมและบริกำร มีสดัส่วนรำยไดร้อ้ยละ 54.0 ของรำยไดท้ัง้หมด ตำมมำดว้ยรำยไดอ่ื้น ๆ รอ้ยละ 36.8 ธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำร

ส ำนกังำนรอ้ยละ 5.1 และรำยไดจ้ำกธุรกิจบริหำรอสงัหำริมทรพัยร์อ้ยละ 4.1 

ในส่วนของธุรกิจโรงแรมและบริการนัน้ รำยไดล้ดลง 4,560 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 59.9 จำกปีก่อนหนำ้เป็น 3,051 ลำ้นบำท ซึ่งเป็นผลกระทบ

จำกกำรแพรร่ะบำดของ COVID-19 โดยโรงแรมเกือบทัง้หมดของกลุ่มบริษัท ทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ ไดท้ยอยปิดใหบ้ริกำรชั่วครำวตัง้แต่

ครึ่งหลังของเดือนมีนำคม 2563 บริษัทฯ ไดต้ิดตำมสถำนกำรณ์อย่ำงใกลช้ิดและไดท้ยอยเปิดโรงแรมเกือบทั้งหมดในเดือนมิถุนำยน 2563 

อย่ำงไรก็ตำม โรงแรมในทวีปยโุรปจ ำเป็นตอ้งปิดใหบ้ริกำรอีกครั้งในเดือนพฤศจิกำยน 2563 เนื่องจำกกำรแพรร่ะบำดรอบใหม่ของ COVID-19 

ในขณะที่โรงแรมในประเทศไทยยงัคงเปิดใหบ้ริกำรไดต้ำมปกติ อตัรำกำรเขำ้พกั (Occupancy Rate: OCC) และอตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกัต่อวนั 

(Average Daily Rate: ADR) ปรบัตวัลดลงจำกปีก่อนหนำ้ เนื่องจำกอตุสำหกรรมยงัคงไดร้บัผลกระทบจำกสถำนกำรณก์ำรแพร่ระบำดของเชือ้

ไวรสั COVID-19 ดงักล่ำว 

ส ำหรบัรำยไดจ้ำกธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงานนัน้ลดลง 34 ลำ้นบำท เป็น 290 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 10.6 จำกปีก่อนหนำ้ ซึ่งส่วนใหญ่

มำจำกรำยไดจ้ำกสินทรพัยใ์นต่ำงประเทศ 

รายได้ค่าบริหารจัดการ เพ่ิมขึน้ 41 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 21.6 จำกปีก่อน 

รายได้อ่ืน ๆ ลดลง 289 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 12.2 จำกปีก่อนหนำ้ เป็น 2,076 ลำ้นบำท โดยปัจจัยหลกัมำจำก (i) ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงิน

ลงทุนในกำรร่วมคำ้จ ำนวน 822 ลำ้นบำทในปี 2563 เปรียบเทียบกับปีก่อนหนำ้ที่มีรำยไดพ้ิเศษจำกกำรขำยหุน้หมอชิตแลนด์จ ำนวน 1,559 

ลำ้นบำท และ (ii) ก ำไรจำกอตัรำแลกเปลี่ยนจ ำนวน 52 ลำ้นบำทในปี 2562 ในขณะที่ในปีนีเ้ป็นผลขำดทุนจำกอตัรำแลกเปลี่ยน หกักลบดว้ย 

(iii) รำยไดด้อกเบีย้รบัที่เพ่ิมขึน้ 133 ลำ้นบำท และ (iv) รำยไดค้่ำปรบัจำกกำรบอกเลิกสญัญำบริหำรโรงแรมในทวีปยโุรปจ ำนวน 200 ลำ้นบำท  
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality) 

ภาพรวมธุรกิจโรงแรม 

 จ ำนวนหอ้ง อตัรำเฉล่ียรำคำหอ้งพกั (บำท/คืน)* อตัรำกำรเขำ้พกั (%)* รำยไดเ้ฉล่ียต่อหอ้ง (บำท/คืน)* 

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

เป็นเจำ้ของ 3,967 3,961 6 2,469 2,541 (72) 28.7% 68.4% (39.7%) 710 1,738 (1,028) 
มีสญัญำเช่ำ
ด ำเนินงำน 

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

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

จ ำนวนห้อ งที่ เ ปิ ด
ด ำเนินกำรแลว้ 

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

จ ำนวนห้องที่รอเปิด
ใหบ้ริกำรในอนำคต 

15,898 20,037 (4,139)            

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

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

ในปี 2563 บริษัทฯ มีจ ำนวนห้องที่เปิดด าเนินการแลว้สุทธิลดลง 1,178 หอ้งจำกปีก่อน โดยจ ำนวนหอ้งที่ลดลงมำจำก (i) กำรลดลงของ

จ ำนวนหอ้งที่รบับริหำร 1,280 หอ้ง ซึ่งมีสำเหตหุลกัมำจำกกำรยกเลิกสญัญำบริหำรโรงแรม 6 แห่ง ไดแ้ก่ Vienna House Dream Castle Paris, 

Vienna House Magic Circus Paris, Angelo by Vienna House Prague, Marriott Minsk Hotel, U Sukhumvit และ U Zenmaya Phuket หกั

กลบด้วย (ii) 96 ห้องที่เพิ่มขึน้จำกโรงแรม Vienna House Kronberg ประเทศเยอรมนี ซึ่งเปิดใหม่ภำยใต้สัญญำเช่ำด ำเนินงำนในเดือน

กมุภำพนัธ ์ปี 2563  

อัตราเฉล่ียราคาห้องพักในปี 2563 ลดลง 272 บำทต่อคืนเป็นผลมำจำก (i) กำรยกเลิกสญัญำบริหำรโรงแรม 2 แห่งในปำรีส ซึ่งมีอตัรำเฉลี่ย

รำคำหอ้งพกัสูงกว่ำอตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกัรวมในปี 2562 (ii) อตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกัโดยรวมที่ลดลงเนื่องจำกไดร้บัผลกระทบจำกกำรแพร่

ระบำดของ COVID-19 หกักลบดว้ย (iii) กำรอ่อนค่ำของเงินบำท (ปี 2562 ค่ำเงินบำทต่อยโูรอยู่ที่ 34.75 บำทต่อยโูร อ่อนค่ำลงเป็น 35.68 บำท

ต่อยโูร ในปี 2563) เนื่องจำกโรงแรมส่วนใหญ่ของบริษัทฯ รบัรำยไดเ้ป็นเงินสกลุยโูร   

อัตราการเข้าพักโดยรวมลดลงรอ้ยละ 40.5 จำกปีก่อน ซึ่งไดร้บัผลกระทบโดยตรงจำก COVID-19 โดยโรงแรมส่วนใหญ่ที่บริษัทฯ เป็นเจำ้ของ

และรบับริหำรต่ำงทยอยปิดชั่วครำวตัง้แต่ครึ่งหลงัของเดือนมีนำคม 2563 และไดท้ยอยเปิดใหบ้ริกำรตัง้แต่เดือนมิถุนำยน 2563 อย่ำงไรก็ตำม

ในช่วงปลำยเดือนพฤศจิกำยน 2563 เกิดกำรระบำดรอบใหม่ในทวีปยุโรป ส่งผลใหห้ลำยประเทศด ำเนินมำตรกำรควบคุมโรคระบำดอย่ำง

จริงจงัอีกครัง้โดยมีกำรจ ำกดักำรเดินทำงทัง้ในประเทศและระหว่ำงประเทศ ดงันัน้  ณ สิน้ปี 2563 โรงแรมในทวีปยโุรปเกือบทัง้หมดจ ำเป็นตอ้ง

ปิดใหบ้ริกำรอีกครัง้ โดยคำดว่ำจะทยอยกลบัมำเปิดใหบ้ริกำรไดท้ั้งหมดภำยในเดือนเมษำยนปี 2564 ส่วนโรงแรมในประเทศไทยยังคงเปิด

ใหบ้ริกำรตำมปกติ ดว้ยเหตดุงักล่ำวส่งผลใหร้ายได้เฉล่ียต่อห้องของปี 2563 ลดลง 1,274 บำทต่อคืนเม่ือเปรียบเทียบกบัปีก่อน  

จ านวนห้องทีร่อเปิดให้บริการในอนาคตนัน้มีจ ำนวน 15,898 หอ้ง ลดลงสทุธิ 4,139 หอ้งจำกปีก่อน โดยจ ำนวนหอ้งที่ลดลงนีเ้ป็นผลมำจำก       

(i) กำรลดลงของจ ำนวนหอ้งที่มีแผนรบับริหำรสุทธิ 2,726 หอ้ง (ii) กำรลดลงของโรงแรมภำยใตส้ัญญำเช่ำด ำเนินงำน 1,317 หอ้ง และ (iii) 

โรงแรมที่ไดเ้ปิดใหบ้ริกำรแลว้ในปี 2563 จ ำนวน 96 หอ้ง  
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

TST TOWER 

Gracechurch 

Noble Comm. Bldg. 

Underwood 

335 

2,456 

1,445 

4,236 

2564 2565 2566 รวม

ธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน 

                ผลกำรด ำเนินงำนของธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรส ำนกังำน     

     พืน้ที่เช่ำสทุธิ (NFA) และอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate)                          อำคำรส ำนกังำนทัง้หมดของบริษัทฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) โดยรวม ณ สิน้ปี 2563 อยู่ที่รอ้ยละ 84.6 ลดลงจำกไตรมำสก่อนรอ้ยละ 9.5 เนื่องจำกสญัญำเช่ำพืน้ที่

บำงส่วนของอำคำรส ำนกังำน Gracechurch (ลอนดอน) และอำคำรส ำนกังำนทีเอสที (กรุงเทพฯ) ไดส้ิน้สดุลงตำมก ำหนดสญัญำในไตรมำสนี ้

ในขณะที่อำคำรส ำนกังำน Underwood (ลอนดอน) และอำคำรพำณิชยโ์นเบิล เพลินจิตยงัคงมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่เท่ำกบัไตรมำสก่อน ที่รอ้ยละ 

41 และรอ้ยละ 100 ตำมล ำดบั 

ธุรกิจให้เช่าห้องชุดเพื่อการพาณิชย ์

กลุ่มบริษัทมีกำรลงทุนในหอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชยห์ลำยแห่งในกรุงเทพมหำนครเพื่อเพิ่มรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Revenue) โดยหอ้งชุดเพื่อ

กำรพำณิชยน์ีมี้พืน้ที่ใหเ้ช่ำสุทธิรวม 8,995 ตำรำงเมตร มีอัตรำกำรเช่ำพืน้ที่รวมอยู่ที่รอ้ยละ  100 และสำมำรถสรำ้งรำยไดใ้หก้ับกลุ่มบริษัท

ประมำณ 61 ลำ้นบำทต่อปี  

 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ชิงทีอ่ยู่อาศัย 

  โครงการร่วมทุนกับแสนสิริทีร่อการโอนในปี 2564 รายได้รอการโอนของโครงการร่วมทุนกับแสนสิริ และโนเบิล 

 

 

 

 

 

 

โครงการ 
รายได้จากห้อง
รอการโอน 
(ล้านบาท) 

คณุ บำย ย ูทองหล่อ 199 

เดอะ เบส สะพำนใหม่ 136 

รวม 335 

(หน่วย: ตำรำงเมตร) 

หน่วย: ลา้นบาท 
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริ มีรำยไดร้อกำรโอน (Backlog) ณ สิน้ปี 2563 อยู่ที่ 3,199 ลำ้นบำท จำก 2 โครงกำรคอนโดมิเนียมพรอ้มอยู่ที่รอ

กำรโอนกรรมสิทธิ์ระหว่ำงปี 2564 ถึง 2566 ไดแ้ก่ (i) คุณ บำย ยู ทองหล่อ และ (ii) เดอะ เบส สะพำนใหม่ โดยในไตรมำส 4 ปี 2563 โครงกำร

เดอะโมนเูมนตท์องหล่อ ไดมี้กำรโอนเสรจ็สมบรูณแ์ลว้ทัง้โครงกำร 

โครงการร่วมทุนกับโนเบิล มีรำยไดร้อกำรโอน (Backlog) ณ สิน้ปี 2563 จำกโครงกำรนิว โนเบิล รชัดำ ลำดพรำ้ว จ ำนวน 1,037 ลำ้นบำท 

โดยรำยไดร้อกำรโอนทัง้หมดคำดว่ำจะโอนในปี 2566 

 

ฐานะทางการเงิน

 

 

 

 

 

 

 

 

ในปี 2563 บริษัทฯ ไดน้ ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินกลุ่มเครื่องมือทำงกำรเงิน และมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินเรื่องสญัญำเช่ำมำ

ถือปฏิบตัิ โดยบริษัทฯ ไดเ้ลือกปรบัผลสะสมจำกกำรเปลี่ยนแปลงโดยปรบัปรุงกบัก ำไรสะสม ณ วนัที่ 1 มกรำคม 2563 และไม่ปรบัยอ้นหลงังบ

กำรเงินงวดก่อนที่แสดงเปรียบเทียบ ผลกระทบจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินดงักล่ำวมำถือปฏิบตัิต่องบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน

รวมของกลุ่มบริษัท สำมำรถสรุปไดด้งันี ้(i) สินทรพัยร์วมเพ่ิมขึน้ 10,978 ลำ้นบำท (ii) หนีส้ินรวมเพิ่มขึน้ 11,309 ลำ้นบำท และ (iii) ส่วนของผู้

ถือหุน้ลดลง 331 ลำ้นบำท 

เม่ือวนัที่ 14 ธันวำคม 2563 ที่ประชมุคณะกรรมกำรของบริษัทฯ ไดมี้มติเห็นชอบใหเ้สนอต่อที่ประชมุผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2564 เพ่ือพิจำรณำอนมุตัิ

กำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์ินของบริษัทฯ และบริษัทย่อยจ ำนวน 39 รำยกำร และต่อมำ เม่ือวนัที่ 13 มกรำคม 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรของ

บริษัทฯ ไดมี้มติอนมุตัิใหเ้ขำ้ท ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยุโรปก่อนกำรน ำเสนอเขำ้ที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพื่อพิจำรณำอนมุตัิ เนื่องจำกมี

ควำมจ ำเป็นเร่งด่วนเพื่อรกัษำผลประโยชนข์องบริษัทฯ ทั้งนี ้หำกที่ประชุมผูถ้ือหุน้มีมติไม่อนุมัติกำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีป

ยโุรป บริษัทฯจะใชส้ิทธิเพิกถอนกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยโุรป เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัขอ้ก ำหนดของมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบบัที่ 

5 (ปรบัปรุง 2562) เรื่องสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนที่ถือไวเ้พื่อขำยและกำรด ำเนินงำนที่ยกเลิก บริษัท ฯ แสดงสินทรพัยแ์ละหนีส้ินที่เกี่ยวขอ้งกับ

รำยกำรดงักล่ำว เป็นรำยกำรแยกต่ำงหำกภำยใตห้วัขอ้ “สินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พ่ือขำย” และ “หนีส้ินที่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัสินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พ่ือขำย” 

ในงบแสดงฐำนะกำรเงิน ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 

สินทรัพยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 จ ำนวน 62,844 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 9,313 ลำ้นบำทจำกสิน้ปี 2562 หรือคิดเป็นรอ้ยละ 17.4 โดยกำร

เพ่ิมขึน้มีปัจจยัหลกัมำจำก (i) ผลกระทบจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัใหม่มำถือปฏิบตัิ (ii) ที่ดินและโครงกำรรอกำรพฒันำ

ที่ไดร้บัจำกกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมัญในบริษัท ไพรม์ แอเรีย 12 จ ำกัด (“PA12”) (เดิมชื่อ “บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ฟิฟทีน จ ำกัด”) ( iii) กำร

ลงทุนในหอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชยห์ลำยแห่งในกรุงเทพมหำนครเพื่อเพิ่มรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Revenue), (iv) โครงกำรอสังหำริมทรพัย์

ระหว่ำงกำรพฒันำที่ไดร้บัจำกกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญัในบริษัท ไพรม์ แอเรีย 9 จ ำกดั (“PA9”) และบริษัท ไพรม์ แอเรีย 38 จ ำกดั (“PA38”) (เดิมชื่อ 
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

“บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ ทเวนที วนั จ ำกดั” และ “บริษัท บีทีเอส แสนสิริ โฮลดิง้ เธอรท์ีน จ ำกดั” ตำมล ำดบั) และ (v) ผลของกำรแปลงค่ำ

งบกำรเงินของสินทรพัยใ์นต่ำงประเทศ เนื่องจำกกำรอ่อนค่ำของเงินบำท หกักลบดว้ยกำรตดัจ ำหน่ำยและกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัยร์วมเป็น

จ ำนวน 4,290 ลำ้นบำทเนื่องจำกมลูค่ำของสินทรพัยข์องบริษัทฯ ลดลงจำกผลกระทบของ COVID-19  

หนี้สินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 จ ำนวน 38,827 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 68.9 หรือคิดเป็นจ ำนวน 15,839 ลำ้นบำท จำก 22,988 ลำ้น

บำท ณ สิน้ปี 2562 โดยกำรเพ่ิมขึน้มีปัจจยัหลกัมำจำก (i) ผลกระทบจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัใหม่มำถือปฏิบตัิ (ii) เงิน

กูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินที่เพิ่มขึน้จำกกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญัในบริษัท ไพรม์ แอเรีย 12 จ ำกัด (“PA12”) บริษัท ไพรม์ แอเรีย 9 จ ำกัด 

(“PA9”) และบริษัท ไพรม์ แอเรีย 38 จ ำกัด (“PA38”) รวมถึงกำรเบิกเงินกู้ส  ำหรบักำรก่อสรำ้งโครงกำรเดอะ ยูนิคอรน์ และเงินกู้ฉุกเฉินจำก

สถำบนักำรเงินในทวีปยโุรป และ (iii) ผลของกำรแปลงค่ำงบกำรเงินของหนีส้ินในต่ำงประเทศ เนื่องจำกกำรอ่อนค่ำของเงินบำท  

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 อยู่ที่ 24,017 ลำ้นบำท ลดลง 6,525 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 21.4 จำก 30,542 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 

2562 โดยสำเหตหุลกัมำจำกผลขำดทนุสทุธิในปี 2563 และผลกระทบจำกกำรน ำมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงินฉบบัใหม่มำถือปฏิบตัิ 

 

โครงสร้างเงินทุน 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 27,786 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 10,191 ลำ้นบำท จำก 17,595 ลำ้นบำทในปี 

2562 ซึ่งกำรเพิ่มขึน้ดงักล่ำว เกิดจำกกำรรบัรูห้นีส้ินตำมสญัญำเช่ำตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน ฉบบัที่ 16 เงินกูย้ืมระยะยำวจำก

สถำบนักำรเงินที่เพิ่มขึน้ และผลของกำรแปลงค่ำงบกำรเงินของหนีส้ินในต่ำงประเทศเนื่องจำกกำรอ่อนค่ำของเงินบำท หกักลบดว้ยหนีส้ินที่

ลดลงจำกกำรช ำระคืนเงินกูส้ทุธิ โดยอตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้อยู่ที่ 1.00 เท่ำ เพิ่มขึน้จำก 0.48 เท่ำ ในปีก่อน

หนำ้ 

ส ำหรบัปี 2563 บริษัทฯ มีรำยจ่ำยฝ่ำยทุนและเงินลงทุนทั้งหมด 3,746 ลำ้นบำท โดยเป็นกำรลงทุนในอสังหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน ที่ดิน 

อำคำรและอุปกรณ ์สินทรพัยท์ำงกำรเงินระยะยำว และกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญัของ  PA12, PA9 และ PA38 (สุทธิจำกกำรจ ำหน่ำย) จำกกำรร่วม

คำ้กบัแสนสิริ 

 

กระแสเงินสด 

 

 

 

 

 

 

 

 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด จ ำนวน 3,521 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกตน้ปีที่  2,767 ลำ้นบำท ในปี 

2563 บริษัทฯ มีเงินสดใชไ้ปในกิจกรรมด ำเนินงำน 337 ลำ้นบำท โดยมำจำกผลขำดทนุก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้จ ำนวน (7,032) ลำ้นบำท หกั

เงินสดตน้งวด 
ณ 1 ม.ค. 63 

กระแสเงินสด           
จำกกจิกรรมด ำเนินงำน 

กระแสเงินสด           
จำกกจิกรรมลงทนุ 

กระแสเงินสด           
จำกกจิกรรมจดัหำเงิน 

อ่ืน ๆ * เงินสดปลำยงวด 
ณ 31 ธ.ค. 63 

* อ่ืน ๆ - รวมผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงนิและเงินสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดของบริษทัย่อยที่จดัประเภทเป็นกำรด ำเนนิงำนที่ยกเลิก 
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

กลบดว้ยรำยกำรที่ไม่ใช่เงินสด จ ำนวน 7,768 ลำ้นบำท และกำรเปลี่ยนแปลงสุทธิของเงินทนุหมุนเวียน จ ำนวน (16) ลำ้นบำท ทัง้นีเ้ม่ือหกัเงิน

สดที่ใชจ้่ำยดอกเบีย้ จ ำนวน (1,009) ลำ้นบำท และจ่ำยภำษีเงินไดสุ้ทธิ จ ำนวน (48) ลำ้นบำทแลว้ บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรม

ด าเนินงาน จ ำนวน (337) ลำ้นบำท 

ส่วนของเงินสดสุทธิจากกิจกรรมลงทุน จ ำนวน 2,357 ลำ้นบำท รำยกำรหลกัมำจำก (i) เงินสดรบัจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในบริษัทย่อย

และบริษัทร่วม 3,037 ลำ้นบำท (ii) กำรลดลงของเงินใหกู้ย้ืมแก่กิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกัน 1,209 ลำ้นบำท (iii) เงินสดจ่ำยส ำหรบัอสงัหำริมทรพัย์

เพื่อกำรลงทุน จ ำนวน (1,923) ลำ้นบำท (iv) ซือ้เงินลงทุนในสินทรพัยท์ำงกำรเงินระยะยำว จ ำนวน (139) ลำ้นบำท (v) ซือ้ที่ดิน อำคำรและ

อุปกรณ ์จ ำนวน (530) ลำ้นบำท (vi) เงินสดสทุธิจำกกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญั (สุทธิจำกกำรจ ำหน่ำย) จ ำนวน (131) ลำ้นบำท และ (vii) เงินสดรบั

จำกดอกเบีย้และเงินปันผล 550 ลำ้นบำท 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมจัดหาเงิน จ ำนวน (1,442) ลำ้นบำท เกิดจำกกำรช ำระเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินสุทธิ (766) ลำ้นบำท และ

ช ำระคืนหนีส้ินตำมสญัญำเช่ำ จ ำนวน (671) ลำ้นบำท 

 

การแพร่ระบาดของเชือ้ไวรัสโคโรนาสายพันธุใ์หม่ (COVID-19): ผลกระทบและมาตรการของบริษัท 

กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

บริษัทฯ มีธุรกิจโรงแรมและบริกำรที่ด  ำเนินงำนในหลำยประเทศในทวีปยุโรปและทวีปเอเชีย ซึ่งเป็นกำรกระจำยควำมเสี่ยงอย่ำงเหมำะสม 

อย่ำงไรก็ตำมกำรระบำดของCOVID-19 เกิดในทกุประเทศที่บริษัทฯ มีกำรด ำเนินธุรกิจอยู่ สิ่งส ำคญัที่จะท ำใหผู้ใ้ชบ้ริกำรเลือกกลบัมำใชบ้ริกำร

โรงแรมของบริษัทฯ หลงัจำกสถำนกำรณ ์COVID-19 คลี่คลำยลง คือควำมน่ำเชื่อถือของแบรนด ์โดยบริษัทฯ ยงัคงควบคมุมำตรฐำนและออก

แคมเปญต่ำง ๆ อย่ำงสม ่ำเสมอเพ่ือเป็นกำรส่งเสริมควำมเชื่อมั่นใหก้บัผูใ้ชบ้ริกำร ทัง้นีบ้ริษัทฯ ปรบัใช้กลยทุธท์ัง้ในดำ้นกำรปฏิบตัิกำรและดำ้น

กำรเงิน เพ่ือใหม้ั่นใจว่ำจะมีสภำพคล่องเพียงพอต่อกำรด ำเนินงำนในปัจจบุนัและในอนำคต 

กลุ่มอาคารส านักงานให้เช่า 

ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนของบริษัทฯ ไม่ไดร้บัผลกระทบมำกนักจำก COVID-19 เนื่องจำกผูเ้ช่ำส่วนใหญ่ท ำสญัญำเช่ำระยะยำว ถึงแมว้่ำบำง

บริษัทจะเริ่มมีกำรท ำงำนจำกบำ้น (Work From Home) มำกขึน้ ซึ่งมำจำกพฤติกรรมแบบ New Normal แต่บริษัทฯ เชื่อว่ำเป็นเพียงเหตกุำรณ์

ชั่วครำว โดยหลงัจำกมีกำรพฒันำวคัซีนส ำเรจ็และใชอ้ย่ำงแพรห่ลำย บริษัทของผูเ้ช่ำและกำรท ำงำนในอำคำรส ำนกังำนจะกลบัมำด ำเนินกำร

ในรูปแบบเดิมต่อไป 

กลุ่มอสังหาริมทรัพยเ์ชิงทีอ่ยู่อาศัย และอ่ืน ๆ 

กลุ่มอสงัหำริมทรพัยเ์ชิงที่อยู่อำศยัชะลอกำรเติบโตมำตั้งแต่ก่อน COVID-19 เนื่องจำกมำตรกำร LTV (Loan-to-Value) และก ำลงัซือ้ที่ลดลง

ของนักลงทุนต่ำงชำติ ซึ่งบริษัทฯ ไดป้รบัแผนกำรตลำดและกำรขำยอย่ำงต่อเนื่อง ส ำหรบัโครงกำรที่อยู่ในระหว่ำงก่อสรำ้ง บริษัทฯ ยังคง

ด ำเนินกำรตำมปกติและไดร้บัผลกระทบเพียงเล็กนอ้ยจำก COVID-19 

การบริหารค่าใช้จ่าย 

บริษัทฯ ด ำเนินมำตรกำรลดตน้ทนุอย่ำงจริงจงัเพื่อรกัษำสภำพคล่อง ดงันี ้

• กำรตัดค่ำใชจ้่ำยที่ไม่จ ำเป็นและมีกำรควบคุมค่ำใชจ้่ำยอย่ำงเขม้งวด โดยไดมี้กำรระงับกำรเดินทำงของพนักงำน กำรว่ำจำ้งที่

ปรกึษำ กำรฝึกอบรม กำรใชจ้่ำยทำงดำ้นกำรตลำดและกำรโฆษณำ และงดรบัพนกังำนใหม่ 

• บริหำรค่ำใชจ้่ำยพนกังำน โดยน ำเทคโนโลยีเขำ้มำช่วยเพ่ิมประสิทธิภำพในกำรท ำงำน และลดค่ำใชจ้่ำยค่ำล่วงเวลำ 
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• กำรเจรจำกับคู่คำ้ทำงธุรกิจเพื่อขอส่วนลด และ/หรือผ่อนปรนเงื่อนไขในกำรช ำระเงิน เจรจำกับผูใ้หเ้ช่ำทั่วโลก โดยเฉพำะโรงแรม

ภำยใตส้ญัญำเช่ำบริหำรในทวีปยโุรป เพื่อขอลดหรือหยดุกำรจ่ำยค่ำเช่ำ 

• กำรเจรจำกบัสถำบนักำรเงินเพื่อขอลดหรือหยดุกำรช ำระดอกเบีย้จ่ำยและเงินกูย้ืม 

 

มาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของ COVID-19 

บริษัทฯ ค ำนึงถึงควำมปลอดภัยและสขุอนำมยัของผูใ้ชบ้ริกำรอำคำรและพนักงำน โดยจัดใหมี้กำรตรวจวดัอุณหภูมิก่อนเขำ้อำคำร จุดบริกำร

น ำ้ยำฆ่ำเชือ้ กำรจ ำกดัจ ำนวนผูโ้ดยสำรในลิฟท ์ก ำหนดใหส้วมหนำ้กำกอนำมยัตลอดระยะเวลำที่เขำ้ใชบ้ริกำร 

นอกจำกนี ้บริษัทฯ ไดมี้กำรน ำแนวทำงปฏิบตัิงำนที่ปลอดภัยมำใช ้เพื่อจ ำกัดกำรแพร่ระบำดของ COVID-19 เช่น ลดกำรติดต่อทำงกำยภำพ

ระหว่ำงพนกังำน กำรประชมุเสมือนจริง จดัหำอปุกรณฆ์่ำเชือ้ รวมถึงกำรท ำควำมสะอำดส ำนกังำนอย่ำงสม ่ำเสมอ 

แผนความต่อเน่ืองทางธุรกิจ 

นับตัง้แต่กำรแพรร่ะบำดช่วงตน้ปี 2563 เป็นตน้มำ บริษัทฯ ไดด้  ำเนินกำรตำมแผนควำมต่อเนื่องทำงธุรกิจเพื่อลดผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำน 

และเพื่อใหส้ำมำรถเชื่อมั่นไดว้่ำธุรกิจจะยงัคงด ำเนินต่อไปไดอ้ย่ำงไม่หยุดชะงักภำยหลงัวิกฤติไดผ้่ำนพน้ไป โดยหลำยมำตรกำรไดถู้กก ำหนด

เป็นมำตรฐำนใหม่ในกำรด ำเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัท มีมำตรกำรหลกัที่ด  ำเนินกำร ดงันี ้

• จัดท ำรำยงำนกำรทดสอบภำวะวิกฤติ (Stress Test) เพื่อวิเครำะหผ์ลกระทบที่มีต่อกำรด ำเนินงำน ผลประกอบกำร และฐำนะ

กำรเงินของกิจกำร 

• ประเมินผลกระทบที่ส่งผลใหธุ้รกิจหยดุชะงกั ระบกุิจกรรมทำงธุรกิจที่มีควำมส ำคญัและจ ำเป็นเม่ือธุรกิจกลบัมำด ำเนินงำนตำมปกติ 

• ทบทวนและปรบัแผนกำรพัฒนำธุรกิจอย่ำงต่อเนื่อง โดยมุ่งเนน้ที่สินทรพัยห์ลักของบริษัทฯ เพื่อปรบัใหเ้ขำ้กับสถำนกำรณ์ทำง

เศรษฐกิจในปัจจบุนั 

• น ำมำตรกำรท ำงำนจำกที่บำ้น (Work From Home) มำใช ้และน ำเทคโนโลยีมำใชเ้พ่ือสนบัสนนุกำรท ำงำน 

• มีกลยทุธก์ำรสื่อสำร กำรใหข้อ้มลูข่ำวสำรกบัพนกังำน คู่คำ้ และลกูคำ้อย่ำงทนัท่วงที 

ผลกระทบต่องบการเงินของกลุ่มบริษัท 

สถำนกำรณด์งักล่ำวมีผลกระทบต่อกิจกรรมทำงธุรกิจของกลุ่มบริษัท ในส่วนที่เกี่ยวกับรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินกิจกำรโรงแรม ซึ่งส่งผลกระทบ

อย่ำงมีนัยส ำคัญต่อฐำนะกำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำน และกระแสเงินสดในปัจจุบันและในอนำคตของกลุ่มบริษัท อย่ำ งไรก็ตำม ผลกระทบ

ดงักล่ำวยงัไม่สำมำรถประมำณไดอ้ย่ำงสมเหตุสมผลในขณะนี ้ ฝ่ำยบริหำรไดต้ิดตำมควำมคืบหนำ้ของสถำนกำรณด์งักล่ำวและประเมินผล

กระทบทำงกำรเงินเกี่ยวกบัมลูค่ำของสินทรพัย ์กำรตัง้ส ำรอง ประมำณกำรหนีส้ิน และหนีส้ินที่อำจเกิดขึน้อย่ำงต่อเนื่องและจะพิจำรณำบันทึก

ผลกระทบดงักล่ำวเม่ือสำมำรถท ำได ้  
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แผนธุรกิจและมุมมองในอนาคต 

ต่อเนื่องจำกปี 2563 ถึงปัจจบุนั กำรแพรร่ะบำดของเชือ้ไวรสัโคโรนำสำยพนัธุใ์หม่ (COVID-19) ไดส้่งผลกระทบอย่ำงยิ่งต่อสงัคมและเศรษฐกิจ

โลก และส่งผลกระทบในทำงลบอย่ำงมีนัยส ำคญัต่อ ยู ซิตี ้ซึ่งมีธุรกิจหลักคือธุรกิจโรงแรมและบริกำร อนึ่ง แมว้่ำจะมีควำมพยำยำมในกำร

ควบคุมกำรระบำด มีควำมคืบหนำ้ของกำรผลิตวคัซีน และเริ่มเห็นกำรฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจในหลำย ๆ ประเทศ แต่อย่ำงไรก็ตำม ธุรกิจโรงแรม

และกำรบริกำรยงัคงเป็นภำคธุรกิจที่ไดร้บัผลกระทบโดยตรงและรุนแรง เนื่องจำกกำรลดลงของกำรเดินทำงทัง้ในรูปแบบกำรท่องเที่ยวและกำร

เดินทำงเชิงธุรกิจทัง้ในและต่ำงประเทศสืบเนื่องจำกมำตรกำรปิดประเทศ รวมถึงมำตรกำรรกัษำระยะห่ำงทำงสงัคม (Social Distancing) ทัง้นี ้

กำรแพร่ระบำดรอบใหม่ช่วงปลำยปี 2563 ท ำใหห้ลำยประเทศในทวีปยุโรปกลบัมำใชม้ำตรกำรปิดเมืองอีกครัง้ ซึ่งส่งผลกระทบต่อกำรฟ้ืนตวั

ของทัง้อตุสำหกรรม และไม่สำมำรถคำดกำรณไ์ดว้่ำสถำนกำรณด์งักล่ำวจะสิน้สดุลงเม่ือใดและอย่ำงไร  

ธุรกิจโรงแรมและบริการ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 โรงแรมในประเทศไทยเปิดใหบ้ริกำรตำมปกติ ส่วนโรงแรมส่วนใหญ่ในยโุรปปิดใหบ้ริกำร

ชั่วครำว โดยคำดว่ำจะสำมำรถเปิดใหบ้ริกำรได้ทั้งหมดภำยในเดือนเมษำยนปี 2564 ภำครฐัของประเทศต่ำง ๆ อำทิ ออสเตรีย เยอรมนี 

สวิตเซอรแ์ลนด ์โปแลนด ์และสำธำรณรฐัเช็ก ไดมี้มำตรกำรใหค้วำมช่วยเหลือในรูปแบบเงินสมทบช่วยเหลือในส่วนของเงินเดือนพนักงำน และ

กำรผ่อนปรนทำงภำษี  

ธุรกิจอาคารส านักงาน ไดร้บัผลกระทบเพียงเล็กนอ้ยจำก COVID-19 เนื่องจำกผูเ้ช่ำส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่ำระยะยำว อย่ำงใดก็ตำมผูเ้ช่ำบำงรำย

อำจไดร้บัผลกระทบทำงดำ้นกำรเงิน และจึงส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีโอกำสที่จะไม่ไดร้บัค่ำเช่ำภำยในช่วงเวลำหรือเงื่อนไขที่เคยก ำหนดไว ้ในระยะ

ยำวมีควำมเป็นไปไดท้ี่ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำจะไดร้บัผลกระทบหำกธุรกิจต่ำง  ๆ ด ำเนินนโยบำยกำรท ำงำนจำกบำ้นเพิ่มขึน้ อย่ำงไรก็

ตำม กำรประเมินสถำนกำรณใ์นอนำคตในเรื่องดงักล่ำวยงัไม่สำมำรถท ำได้อย่ำงแม่นย ำ ทัง้นี ้เพื่อเพิ่มรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Revenue)  

บริษัทฯ ไดท้ ำสญัญำซือ้หอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชยห์ลำยแห่งในกรุงเทพมหำนครในไตรมำส 3 ปี 2563 โดยมีมูลค่ำกำรลงทุนรวมประมำณ 937 

ลำ้นบำท มีพืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิรวม 8,995 ตำรำงเมตร และมีอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่รวมรอ้ยละ 100 

โครงการที่อยู่ระหว่างการพัฒนา ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 โครงการ เดอะ ยูนิคอรน์ ก่อสรำ้งไปแลว้รอ้ยละ 27 โครงการพัฒนาที่ราช

พัสดุแปลงทีต่ั้งโรงภาษีร้อยชักสาม กำรก่อสรำ้งคืบหนำ้ไปตำมแผน ส่วนโครงการโรงเรียนนานาชาติเวอรโ์ซนัน้ กำรก่อสรำ้งเสรจ็สมบรูณ์

ภำยในก ำหนดแลว้ทัง้ 2 เฟส โดยโรงเรียนไดเ้ปิดภำคกำรศกึษำแรกแลว้ตัง้แต่วนัที่ 17 สิงหำคม 2563  

จำกสถำนกำรณข์อง COVID-19 ที่ยงัไม่รูท้ิศทำงที่ชัดเจน ควำมไม่แน่นอนของกำรฟ้ืนตวัของภำคธุรกิจ และควำมจ ำเป็นที่จะตอ้งบริหำรให้

บริษัทฯ มีสภำพคล่องทำงกำรเงินที่เพียงพอต่อกำรด ำเนินธุรกิจในปัจจบุนัและอนำคต และลดภำระค่ำใชจ้่ำยและตน้ทนุทำงกำรเงิน บริษัทฯ จึง

เห็นถึงควำมจ ำเป็นในกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินของบริษัทฯ และบริษัทย่อยบำงส่วนที่มิใช่ทรพัยส์ินหลกัและไม่สรำ้งกระแสเงินสดในปัจจุบนั และ

ไดพ้ิจำรณำเสนอต่อที่ประชมุผูถ้ือหุน้เพ่ืออนมุตัิต่อไป (รำยละเอียดตำมหนงัสือแจง้มติเลขที่ U.SET 022/2563) 

อนึ่ง กำรปรบัโครงสรำ้งกำรลงทุนที่ด  ำเนินกำรมำจนถึงปัจจบุนัและตำมแผนที่วำงไวน้ี ้จะช่วยใหบ้ริษัทฯ มีควำมพรอ้มในกำรลงทนุในโครงกำร

และทรพัยส์ินที่มีศกัยภำพในรำคำที่เหมำะสมต่อไปในอนำคตภำยหลงัวิกฤต COVID-19 
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