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ภาพรวมธุรกิจในปี 2564 

 รายได้รวม 6,572 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 16.3 จากปีก่อน ปัจจยัหลกัมำจำกก ำไรที่ยงัไม่มีกำรรบัรูจ้ำกกำรลงทนุใน JMART และ

กำรฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรมและอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำ หกัลบดว้ยกำรลดลงของรำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมในตำ่งประเทศที่มีกำรจ ำหน่ำย

ออกไป  

 ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) อยู่ที ่2,206 ล้านบาท เทยีบกับขาดทุน

จ านวน 2,888 ล้านบาท ในปี 2563 ส่วนอัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้และภาษี 

(EBITDA Margin) อยู่ที่ร้อยละ 33.6 ซึ่งเพิ่มขึ้นจากปี 2563 ที่ร้อยละ (51.1) กำรปรบัตวัดีขึน้ของ EBITDA และ EBITDA Margin 

สำเหตหุลกัมำจำกกำรลดลงของรำยกำรขำดทนุจำกกำรดอ้ยคำ่ กำรเพ่ิมขึน้ของรำยได ้และกำรลดลงของตน้ทนุ คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและ

บรกิำร และคำ่ใชจ้ำ่ยในกำรบรหิำร 

 ผลก าไรสุทธิอยู่ที่ 92 ล้านบาท ปรับตัวเพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญเม่ือเทียบกับปี 2563 ที่มีผลขาดทุนสุทธิ 6,614 ล้านบาท ผล

ขำดทนุที่ลดลงมีปัจจยัหลกัมำจำก EBITDA ที่ปรบัตวัดีขึน้ กำรลดลงของคำ่เสื่อมรำคำและตน้ทนุทำงกำรเงิน ซึง่เป็นผลมำจำกมำตรกำร

กำรปรบัโครงสรำ้งกำรลงทนุโดยกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยโุรปบำงส่วน กำรเพิ่มทนุ กำรจ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืมบำงส่วน รวมถึงส่วน

แบง่ผลขำดทนุจำกกำรรว่มคำ้ที่ลดลง 

 สินทรัพยร์วม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 จ านวน 77,068 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 14,224 ล้านบาท หรือร้อยละ 22.6 จากวันที่ 31 

ธันวาคม 2563 ปัจจยัสนบัสนนุหลกัมำจำกกำรลงทนุใน A LIFE, JMART และ SINGER 

 อัตราส่วนหนี้สินที่มีภาระดอกเบีย้สุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Net Interest Bearing Debt to Equity) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2564 

อยู่ที ่0.37 เทา่ ลดลงจาก 1.00 เทา่ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563 

เหตุการณส์ าคัญในปี 2564 

การประชุมสามัญผู้ถือหุ้น และการเสริมสร้างความแข็งแกร่งของโครงสร้างเงนิทุน  

เม่ือวนัที่ 31 มีนำคม 2564 บรษัิทฯ ไดจ้ดักำรประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 โดยนอกเหนือจำกวำระปกติแลว้ ยงัมีวำระส ำคญัที่เก่ียวกับ

กำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินและกำรเพิ่มทนุ ซึ่งบริษัทฯ มีควำมเชื่อมั่นเป็นอย่ำงสงูว่ำกำรด ำเนินกำรดงักลำ่วเป็นประโยชนแ์ละจะสรำ้งผลตอบแทน

อยำ่งยิ่ง โดยกำรขำยสินทรพัยท์ี่ไมท่  ำก ำไรและจำ่ยช ำระคืนเงินกูเ้พ่ือลดภำระดอกเบีย้จำ่ย จะชว่ยใหผ้ลกำรด ำเนินงำนปรบัตวัดีขึน้ กำรเพิ่มทนุ

จะชว่ยเสรมิสรำ้งควำมแข็งแกรง่ของโครงสรำ้งเงินทนุ ท  ำใหบ้รษัิทฯ มีควำมพรอ้มส ำหรบักำรลงทนุที่จะเกิดขึน้ตอ่ไปในอนำคต ทัง้นี ้ทกุมติกำร

ประชมุไดร้บักำรอนมุตัิทัง้หมด  

โครงสร้างเงนิทุน  

16 กุมภาพันธ ์2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษัิทครัง้ที่ 2/2564 เม่ือวนัที่ 15 กุมภำพนัธ ์2564 ไดมี้มติเห็นชอบใหเ้สนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้

เพ่ือพิจำรณำและอนมุตัิ ดงันี ้ 

I. กำรลดทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยกำรตดัหุน้สำมญัที่ยงัไม่ไดอ้อกจ ำหน่ำย ซึ่งเหลือจำกกำรจดัสรรไวเ้พื่อรองรบักำรใชส้ิทธิซือ้

หุน้สำมัญของบริษัทฯ ตำมใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมัญของบริษัทฯ รุ่นที่ 1 (U-W1) และใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้

สำมญัของบรษัิทฯ รุน่ที่ 2 (U-W2) ที่หมดอำยแุลว้  

II. กำรเพิ่มทนุจดทะเบียนของบรษัิทฯ โดยกำรออกหุน้บรุมิสิทธิเพ่ิมทนุ และหุน้สำมญัเพ่ิมทนุ  
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III. กำรออกและจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุดงัตอ่ไปนี ้ 

1. กำรจดัสรรหุน้บุริมสิทธิเพิ่มทนุใหแ้ก่ผูถื้อหุน้สำมญัเดิมและผูถื้อหุน้บุริมสิทธิเดิมทกุรำยตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ (Rights 

Offering) ในอตัรำจดัสรรเดียวกนัคือ 1 หุน้สำมญัเดิมหรอืหุน้บรุมิสิทธิเดิม ตอ่ 3 หุน้บรุมิสิทธิเพ่ิมทนุ   

2. กำรจดัสรรหุน้บรุมิสิทธิเพ่ิมทนุ เพื่อเสนอขำยตอ่บคุคลในวงจ ำกดัตำมแบบมอบอ ำนำจทั่วไป (General Mandate)  

3. กำรจดัสรรหุน้สำมญัเพ่ิมทนุเพ่ือรองรบักำรปรบัสิทธิของใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบรษัิทฯ รุน่ที่ 3 (U-W3) 

และใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบรษัิทฯ รุน่ที่ 4 (U-W4)  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 002/2564)  

31 มีนาคม 2564 ที่ประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 ไดมี้มติอนมุตัิ (1) กำรลดทนุจดทะเบียนของบรษัิทฯ (2) กำรเพิ่มทนุจดทะเบียนของ

บรษัิทฯ โดยกำรออกหุน้บรุมิสิทธิเพ่ิมทนุ และหุน้สำมญัเพ่ิมทนุ และ (3) กำรออกและจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุของบรษัิทฯ   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 005/2564)  

7 เมษายน 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบรหิำรครัง้ที่ 3/2564 ไดมี้มติอนมุตัิกำรก ำหนดวนัเสนอขำยหุน้บรุมิสิทธิเพ่ิมทนุตอ่ผูถื้อหุน้สำมญัเดิม

และผูถื้อหุน้บรุมิสิทธิเดิมทกุรำยตำมสดัสว่นกำรถือหุน้ตัง้แตว่นัที่ 12 ถึง 21 พฤษภำคม 2564   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 009/2564)  

25 พฤษภาคม 2564 บริษัทฯ ไดอ้อกและเสนอขำยหุน้บุริมสิทธิเพิ่มทนุของบริษัทฯ ผ่ำน Rights Offering ระหว่ำงวนัที่ 12 - 21 พฤษภำคม 

2564 จ ำนวนรวมทัง้สิน้ 22,464,877,128 หุน้ และไดร้บัเงินเพ่ิมทนุสทุธิ 15,725,163,629.60 บำทหลงัหกัคำ่ใชจ้ำ่ย ทัง้นี ้บรษัิทฯ ไดด้  ำเนินกำร

จดทะเบียนเพ่ิมทนุช ำระแลว้ของบรษัิทฯ จำกเดิมจ ำนวน 29,933,736,723.20 บำท เป็นจ ำนวน 101,821,343,532.80 บำท เป็นที่เรยีบรอ้ยแลว้ 

โดยปัจจบุนั บรษัิทฯ มีทนุจดทะเบียนช ำระแลว้จ ำนวน 101,821,343,532.80 บำท แบง่ออกเป็นหุน้สำมญัจ ำนวน 5,613,717,564 หุน้ มลูคำ่ที่

ตรำไวหุ้น้ละ 3.20 บำท และหุน้บรุมิสิทธิจ  ำนวน 26,205,452,290 หุน้ มลูคำ่ที่ตรำไวหุ้น้ละ 3.20 บำท  

31 พฤษภาคม 2564 ตลำดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยไดมี้มติอนมุตัิกำรก ำหนดวนัเริ่มซือ้ขำยหุน้เพิ่มทนุของ U-P ตัง้แต่วนัที่ 31 พฤษภำคม 

2564 ส ำหรบัรอบระยะเวลำวนัที่ 25 พฤษภำคม ถึง 30 มิถนุำยน 2564 บริษัทฯ น ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรเพิ่มทนุไปช ำระคืนหนีเ้งินกูข้องบรษัิทฯ 

และบรษัิทในเครอืและน ำไปลงทนุในโครงกำร จ ำนวน 10,198 ลำ้นบำท และ 1,155 ลำ้นบำท ตำมล ำดบั ณ วนัที่ 30 มิถนุำยน 2564 บรษัิทฯ มี

เงินที่ไดร้บัจำกกำรเพิ่มทนุคงเหลือจ ำนวน 4,373 ลำ้นบำท  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 012/2564 และ U.SET 017/2564)   

การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึง่สินทรัพย์  

13 มกราคม 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 1/2564 ไดมี้มติเปลี่ยนแปลงและเพิ่มเติมรำยละเอียดของกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินของ

บริษัทฯ และบริษัทยอ่ย โดยเป็นกำรเปลี่ยนแปลงรำคำและแกไ้ขเพิ่มเติมรำยละเอียดกำรเขำ้ท  ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินกบับริษัท โนเบิล   

ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกัด (มหำชน) (“โนเบิล”) และกำรอนมุตัิกำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยโุรปก่อนกำรน ำเสนอที่ประชมุผูถื้อหุน้

เพ่ือพิจำรณำอนมุตัิ เน่ืองจำกมีควำมจ ำเป็นเรง่ดว่นเพ่ือรกัษำผลประโยชนข์องบรษัิทฯ   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 022/2563 และ U.SET 001/2564)  

  

https://www.set.or.th/set/pdfnews.do?newsId=16134325732771&sequence=2021015182
https://www.set.or.th/set/pdfnews.do?newsId=16171468345961&sequence=2021037385
https://www.ucity.co.th/storage/download/ir/warrant/20210412-u-right-offering-notification-th.pdf
https://www.set.or.th/set/pdfnews.do?newsId=16218991089221&sequence=2021063006
https://www.set.or.th/set/pdfnews.do?newsId=16273422186921&sequence=2021081187
http://u.listedcompany.com/newsroom/151220200759290683T.pdf
http://u.listedcompany.com/newsroom/130120212229190222T.pdf
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16 กุมภาพันธ ์2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 2/2564 เม่ือวนัที่ 15 กุมภำพนัธ ์2564 ไดมี้มติเห็นชอบใหเ้สนอตอ่ที่ประชมุผูถื้อหุน้

เพื่อพิจำรณำและอนุมัติกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์ินของบริษัทฯ และบริษัทย่อยเป็นกำรเพิ่มเติม  ไดแ้ก่ ที่ดินเปล่ำในอ ำเภอปำกช่อง จังหวดั

นครรำชสีมำ   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 002/2564)  

10 มีนาคม 2564 บริษัทฯ ไดเ้ผยแพร่รำยงำนควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเก่ียวกับธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรัพยส์ินจ ำนวน 27 

รำยกำร   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดูข่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ (1/2) และ ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงิน

อิสระ (2/2))  

22 เมษายน 2564 บริษัทฯ ไดท้  ำสญัญำซือ้หอ้งชดุเพื่อกำรพำณิชยใ์นกรุงเทพมหำนครเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Revenue) 

หอ้งชดุเพื่อกำรพำณิชยท์ัง้หมดมีพืน้ที่ใหเ้ชำ่สทุธิรวม 9,173 ตำรำงเมตร และมีผูเ้ชำ่เต็มพืน้ที่ โดยมีมลูคำ่กำรลงทนุรวมจนถึงปัจจบุนัประมำณ 

937 ลำ้นบำท   

6 พฤษภาคม 2564 Vienna House Hotelmanagement GmbH  (“VHHM”) (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุน้รอ้ยละ 100 ผ่ำน Vienna 

House Capital GmbH) ไดด้  ำเนินกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยุโรปให ้HRG แลว้เสร็จบำงส่วนภำยใตเ้งื่อนไขตำมที่ที่

ประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 อนมุตัิ ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท  ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยโุรปให ้HRG (ส ำหรบัแตล่ะบรษัิท

ยอ่ยที่จ  ำหน่ำยหุน้) แลว้เสรจ็ บรษัิทยอ่ยดงักลำ่วจะสิน้สภำพกำรเป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 011/2564)  

8 มิถุนายน 2564  Lombard Estate Holdings Limited (“LEH”) (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ยละ 100) ไดจ้  ำหน่ำยหุน้ใน 

Underwood Street Limited (“Underwood”) ใหแ้ก่ WRE Underwood Limited ภำยใตเ้งื่อนไขตำมที่ที่ประชุมสำมัญผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 

อนมุตัิ ทัง้นี ้Underwood มีทรพัยส์ินที่ส  ำคญั ไดแ้ก่ สิทธิกำรเชำ่อำคำรส  ำนกังำนในประเทศองักฤษ ภำยหลงักำรเขำ้ท  ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยหุน้

ของ Underwood แลว้เสรจ็ บรษัิทยอ่ยดงักลำ่วไดส้ิน้สภำพกำรเป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 014/2564)  

29 มิถุนายน 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษัิท ครัง้ที่ 5/2564 เม่ือวนัที่ 23 มิถนุำยน 2564 ไดมี้มติอนมุตัิ 

I. ใหจ้  ำหน่ำยหุน้สำมญัรอ้ยละ 5.1 ใน Vienna International Asset GmbH (“VIA”) (ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยที่บรษัิทฯ ถือหุน้ในสดัสว่นรอ้ย

ละ 94.9) ใหแ้ก่ Asia Hong Kong Engineering Limited (“ASHK”) ทัง้นี ้VIA เป็นบริษัทที่ลงทนุในบริษัทที่ประกอบกิจกำรโรงแรม 

ซึง่เป็นเจำ้ของสิทธิกำรเชำ่ทำงกำรเงินโดยตรงในโรงแรมจ ำนวน 5 แหง่ในประเทศเยอรมนี  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 015/2564)  

II. กำรไดม้ำซึ่งหุน้สำมัญในบริษัท  ฟิวเจอร ์โดเมน จ ำกัด (“FTD”) และรบัโอนตั๋วสญัญำใชเ้งินที่ออกโดย FTD จำกกำรใชส้ิทธิตำม

สญัญำ Option Agreement ระหวำ่งบรษัิทฯ และโนเบิล โดยธุรกรรมกำรซือ้ขำยหุน้สำมญัในครัง้นีมี้วตัถปุระสงคเ์พื่อรว่มทนุในกำร

พฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พ่ือขำย ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท  ำธุรกรรมซือ้ขำยหุน้สำมญัแลว้เสรจ็ FTD จะเป็นบรษัิทรว่มทนุของบรษัิทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 016/2564)  
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18 สิงหาคม 2564 บรษัิทฯ ไดจ้  ำหน่ำยที่ดินจ ำนวน 2 แปลงในอ ำเภอปำกช่อง จงัหวดันครรำชสีมำ พืน้ที่รวม 38 ไร ่2 งำน 78 ตำรำงวำ โดยมี

มลูคำ่ซือ้ขำยจ ำนวน 36,760,250 บำท 

20 สิงหาคม 2564 Vienna House Capital GmbH (“VHC”) (ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ) และ LEH ไดเ้ขำ้ลงนำมขอ้ก ำหนดและเง่ือนไขใน

เบือ้งตน้ของสญัญำซือ้ขำยหุน้บำงสว่นของกลุม่โรงแรมเวียนนำ เฮำ้ส ์

26 สิงหาคม 2564 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครัง้ที่ 7/2564 มีมติอนุมัติกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งหุน้สำมัญในบริษัทร่วมทุนของบริษัทฯ ที่รบั

บริหำรกิจกำรโรงแรมใหแ้ก่ HRG München Holdings GmbH (“HRG”) หรือผูซ้ึ่งไดร้บักำรแต่งตัง้จำก HRG (รวมเรียกว่ำ “HRG Group”) ใน

รำคำขำยรวม 6,000,000 ยูโร (หรือประมำณ 233,580,000 บำท) โดยเป็นกำรจ ำหน่ำยหุน้สดัส่วนรอ้ยละ 40 ของทุนจดทะเบียนทัง้หมดใน 

บรษัิท แอ๊บโซลทู โฮเต็ล เซอรว์ิส จ  ำกดั (“AHS”) และหุน้สดัสว่นรอ้ยละ 9.81 ของทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ทัง้หมดใน Absolute Hotel Services 

Hong Kong Limited (“AHSHK”) ทัง้นี ้ภำยหลงัธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยหุน้สำมญัแลว้เสร็จ บริษัทฯ จะถือหุน้ใน AHS คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 10 

และถือหุน้ใน AHSHK คิดเป็นสดัสว่นรอ้ยละ 2.45 ซึง่ AHS และ AHSHK จะสิน้สภำพกำรเป็นบรษัิทรว่มทนุของบรษัิทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 019/2564) 

1 ตุลาคม 2564 บรษัิทฯ ไดจ้  ำหน่ำยหุน้ของบรษัิท พระรำม 9 อลัไลแอนซ ์จ  ำกดั (“PA9”) ใหแ้ก่โนเบิลแลว้เสรจ็ ในรำคำขำยรวม 209,094,520 

บำท ซึง่อยูภ่ำยใตเ้ง่ือนไขตำมที่ไดร้บักำรอนมุตัิจำกประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 โดย PA9 มีทรพัยส์ินที่ส  ำคญัไดแ้ก่ ที่ดินเปลำ่ บรเิวณ

หว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร จ ำนวน 1 แปลง ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท  ำธุรกรรมดงักลำ่วแลว้เสร็จ PA9 จะเปลี่ยนสภำพจำกบรษัิทย่อยเป็นบริษัท

รว่มทนุของบรษัิทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 023/2564)  

13 ธันวาคม 2564 VHHM ไดจ้  ำหน่ำยหุน้สำมญัใน KDAG Data GmbH (“KDAG”) (ซึง่เป็นบรษัิทรว่มทนุในประเทศออสเตรยีที่ไมไ่ดป้ระกอบ

ธุรกิจ) ในสดัส่วนที่ VHHM ถืออยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 33.33 ของจ ำนวนหุน้ทัง้หมด ใหแ้ก่ Amber Privatstiftung และ Bocca Privatstiftung ใน

รำคำขำยรวม 2 ยโูร (หรือประมำณ 76.3468 บำท) ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท ำธุรกรรมดงักลำ่วแลว้เสร็จ KDAG จะสิน้สภำพกำรเป็นบริษัทรว่ม

ทนุของบรษัิทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 027/2564)  

15 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ VHC และ LEH ไดเ้ข้ำลงนำมสัญญำซือ้ขำยหุน้สำมัญของกลุ่มโรงแรมเวียนนำ เฮำ้ส ์กับ HR Neunte Hotel 

Estate Holdings GmbH, HRG Hotels Sechste Management GmbH, HR Zehnte Hotel Estate Holdings GmbH แ ล ะ  ALL 

Beteiligungsgesellschaft mBH โดยสัญญำดังกล่ำว ประกอบดว้ยกำรขำยหุน้สำมัญทัง้หมดใน VIA, VHHM, Vienna House Real Estate 

GmbH (“VHRE”), VHE Bratislava s.r.o., Vienna House Easy Bucharest s.r.l. และ  VHE Cracow Sp. Z o.o. รวมถึงภำระหนี้เงินกู้ยืม 

ทัง้หมดที่บริษัทที่จะจ ำหน่ำยและบริษัทย่อยของบริษัทที่จะจ ำหน่ำยมีอยู่กับผูข้ำยในฐำนะผูถื้อหุน้ (Shareholder Loan) ในรำคำขำยรวม

ประมำณ 137,577,436.24 ยโูร (หรอืประมำณ 5,229,524,717.64 บำท)  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 027/2564)  

28 มกราคม 2565 บริษัทฯ ไดจ้  ำหน่ำยหุน้ทัง้หมดในบริษัท บุญบำรมีเมตตำ พร็อพเพอรต์ี ้จ  ำกัด (“BMP”) และหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 50 ใน

บรษัิท เอ็มเอชจี เอ็นพำรค์ ดีเวลอปเมน้ส ์จ  ำกดั (“MHG”) รวมถึงภำระหนีเ้งินกูย้ืมที่ BMP และ MHG มีตอ่บรษัิทฯ ใหแ้ก่บรษัิท ที.เอ.เอส. แอส

เซ็ท จ  ำกัด (“TAS”) ในรำคำขำยรวม 30,000,000 บำท ซึ่งอยู่ภำยใตเ้งื่อนไขตำมที่ไดร้บักำรอนมุตัิจำกที่ประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ประจ ำปี 2564 

ทัง้นี ้ทรพัยส์ินที่ส  ำคญัของ BMP และ MHG ไดแ้ก่ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งของโรงแรมอนนัตรำ เชียงใหม ่รสีอรท์ แอนด ์สปำ และที่ดินพรอ้มสิ่ง
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ปลกูสรำ้งอำคำรคอนโดพกัอำศยัอนนัตรำ เชียงใหม ่เซอรว์ิส สวีทส ์โดยภำยหลงัจำกธุรกรรมดงักลำ่วแลว้เสรจ็ BMP จะสิน้สภำพกำรเป็นบรษัิท

ยอ่ยของบรษัิทฯ และ MHG จะสิน้สภำพกำรเป็นบรษัิทรว่มทนุของบรษัิทฯ 

(รำยละอียดเพิ่มเติม โปรดดขูำ้วแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 002/2565) 

การปรับโครงสร้างในการด าเนินธุรกิจ 

26 สิงหาคม 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบรษัิท ครัง้ที่ 7/2564 มีมติอนมุตัิ  

I. กำรเขำ้ลงทนุในบริษัท เจ มำรท์ จ  ำกัด (มหำชน) (“JMART”) โดยกำรเขำ้จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ JMART และกำรไดม้ำซึ่ง

ใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัเพ่ิมทนุของ JMART คิดเป็นมลูคำ่รวมทัง้สิน้ 4,129,459,910.82 บำท ซึง่สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ถือ

หุน้ใน JMART ในสดัสว่นเทำ่กบัรอ้ยละ 9.90 ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ JMART  

II. กำรเขำ้ลงทนุในบริษัท ซิงเกอรป์ระเทศไทย จ ำกัด (มหำชน) (“SINGER”) โดยกำรเขำ้จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ SINGER และ

กำรไดม้ำซึง่ใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ SINGER คิดเป็นมลูคำ่รวมทัง้สิน้ไมเ่กิน 7,155,144,219.15 บำท ซึง่

สง่ผลใหบ้รษัิทฯ ถือหุน้ใน SINGER ในสดัสว่นเทำ่กบัรอ้ยละ 24.90 ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ SINGER   

III. กำรเขำ้ลงทนุในบรษัิท แอ๊ดวำนซ ์ไลฟ์ ประกนัชีวิต จ  ำกดั (มหำชน) (“A LIFE”) โดยกำรเขำ้ซือ้หุน้สำมญั หุน้กูด้อ้ยสิทธิ และซือ้หุน้

เพิ่มทนุตำมสดัส่วนเดิมคิดเป็นมลูค่ำรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 2,222,295,139.59 บำท ซึ่งส่งผลให ้บริษัทฯ ถือหุน้ใน A LIFE ในสดัส่วน

เทำ่กบัรอ้ยละ 75.00 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ A LIFE 

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 020/2564) 

27 สิงหาคม 2564 นำยกวิน กำญจนพำสน ์ในฐำนะตวัแทนคณะกรรมกำรบรษัิท ย ูซิตี ้จ  ำกดั (มหำชน) และด ำรงต ำแหน่งประธำนเจำ้หนำ้ที่

บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส ์จ  ำกัด (มหำชน) ได้ประกำศกำรทบทวนทิศทำงกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ ในระยะยำว ซึ่งบริษัทฯ ไดแ้สดง

เจตนำรมยท์ี่จะยตุิกำรด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรพัยแ์ละมุ่งสูธุ่รกิจบริกำรทำงกำรเงิน เพื่อใหส้ำมำรถสรำ้งผลตอบแทนจำกกำรลงทนุที่สงูขึน้ใน

ธุรกิจที่มีศกัยภำพในกำรเติบโต อนึ่ง กำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจใหมนี่ ้บรษัิทฯ จะสำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกกำรรว่มมือกบัพนัธมิตรภำยใตก้ลยทุธข์อง

หน่วยธุรกิจ MATCH (จำกเครอืข่ำย MOVE, MIX, และ MATCH หรอื “กลยทุธ ์3M” ของกลุม่บีทีเอส)  

  

https://www.ucity.co.th/th/document/viewer/41941/%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%84%E0%B8%B7%E0%B8%9A%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AB%E0%B8%B8%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%82%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A9%E0%B8%B1%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%95%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B9%84%E0%B8%94%E0%B9%89%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%88%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%8A%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%9C%E0%B8%B9%E0%B9%89%E0%B8%96%E0%B8%B7%E0%B8%AD%E0%B8%AB%E0%B8%B8%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%9B%E0%B8%B5-2564
https://www.set.or.th/set/pdfnews.do?newsId=16300206366431&sequence=2021095985
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ผลการด าเนินงานประจ าปี 2564 

ภาพรวมผลการด าเนนิงานและการวเิคราะหง์บก าไรขาดทนุประจ าปี 2564 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2564 
ปี 2563 2 

(ปรับปรุงใหม่) 
% YoY 

ไตรมาส 4 

ปี 2564 

ไตรมาส 3 

ปี 2564 
% QoQ 

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน 2,692.8 3,574.9 (24.7)% 1,089.8 824.8 32.1% 

รำยไดอ่ื้น 3,879.2 2,076.3 86.8% 2,643.9 368.7 617.1% 

รายได้รวม 6,571.9 5,651.2 16.3% 3,733.7 1,193.5 212.8% 

ตน้ทนุกำรด ำเนินงำน (1,176.2) (1,689.9) (30.4)% (551.0) (305.9) 80.1% 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร1 (1,840.6) (2,141.4) (14.0)% (617.4) (432.1) 42.9% 

ขำดทนุจำกกำรตดัจ ำหน่ำยและกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์ (1,349.5) (4,290.2) (68.5)% (1,303.6) (45.3) 2,780.8% 

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย 

ดอกเบีย้และภาษี (EBITDA) 

2,205.6 (2,888.4) n.a. 1,261.8 410.2 207.6% 

ค่ำใชจ้่ำยทำงกำรเงิน (670.1) (1,306.9) (48.7)% (125.2) (112.3) 11.5% 

สว่นแบง่ก ำไร/(ขำดทนุ) จำกเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้และบริษัทรว่ม (351.6) (1,139.2) 69.1% (27.6) (122.5) 77.5% 

ก าไร (ขาดทุน) สุทธิ 91.7 (6,614.0) n.a. 903.1 (363.6) n.a. 

อัตราก าไรจากการด าเนินงานขั้นต้นต่อยอดขาย (%) 56.3% 52.7%  49.4% 62.9%  

อัตราก าไรก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้ และ

ภาษี (%) 

33.6% (51.1)%  33.8% 34.4%  

อัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเส่ือมราคา ค่าตัด

จ าหน่าย ดอกเบีย้ และภาษี (%) 1 

109.3% 46.9%  249.4% 22.0%  

อัตราก าไรสุทธิ (%) 1.4% (117.0)%  24.2% (30.5)%  

1 ไม่รวมก ำไร/(ขำดทนุ) จำกอตัรำแลกเปลี่ยน กำรดอ้ยค่ำของสนิทรพัย ์และก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย 

2 ปรบัปรุงใหม่ เน่ืองจำกกำรจดัประเภทรำยกำรสนิทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย 

 

บริษัทฯ มีรายได้รวมในปี 2564 จ  ำนวน 6,572 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้ 921 ลำ้นบำทหรอืรอ้ยละ 16.3 จำกปีก่อนที่ 5,651 ลำ้นบำท โดยกำรเพิ่มขึน้

ของรำยไดมี้ปัจจยัหลกัมำจำก (i) กำรเพิ่มขึน้ของรำยไดอ่ื้น จ ำนวน 1,803 ลำ้นบำท หรอื รอ้ยละ 86.8 จำกปีก่อน เป็น 3,879 ลำ้นบำท (ii) กำร

เพิ่มขึน้ของรำยไดค้่ำเช่ำ จ  ำนวน 144 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 49.7 เป็น 434 ลำ้นบำท และ (iii) รำยไดจ้ำกธุรกิจประกันชีวิต จ  ำนวน 171 ลำ้น

บำท จำกกำรควบรวมงบกำรเงินของ A LIFE ตัง้แต่เดือนตลุำคม 2564 อย่ำงไรก็ดี กำรเพิ่มขึน้ของรำยไดบ้ำงสว่นถกูหกัลบดว้ยกำรลดลงของ

รำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรปที่มีกำรจ ำหน่ำยออกไป 

ค่าใช้จ่ายรวมในปี 2564 อยู่ที่ 5,280 ลำ้นบำท ลดลง 4,957 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 48.4 เม่ือเทียบกับปีก่อน สำเหตหุลกัมำจำก (i) กำรลดลง

ของขำดทนุจำกกำรดอ้ยคำ่ จ  ำนวน 2,941 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 69) จำกปีก่อน (ii) กำรลดลงของคำ่เสื่อมรำคำ จ ำนวน 784 ลำ้นบำท (ลดลง

รอ้ยละ 46.2) จำกปีก่อน เน่ืองจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยโุรป (iii) ตน้ทนุกิจกำรโรงแรมที่ลดลง จ ำนวน 672 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 

44.5) จำกปีก่อน และ (iv) ขำดทนุจำกอตัรำแลกเปลี่ยนที่ลดลง จ ำนวน 418 ลำ้นบำท หกัลบกับกำรเริม่บนัทกึตน้ทนุของธุรกิจประกนั จ  ำนวน 

164 ลำ้นบำท จำกกำรควบรวมงบกำรเงินของ A LIFE ตัง้แตเ่ดือนตลุำคม 2564 
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วมอยูท่ี่ 352 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนที่มีสว่นแบ่งผลขำดทนุ จ ำนวน 1,139 

ลำ้นบำท โดยสว่นแบง่ผลขำดทนุที่ลดลงมีสำเหตหุลกัมำจำกกำรฟ้ืนตวัของกลุม่คอนโดมิเนียม  

ค่าใช้จ่ายทางการเงิน อยู่ที่ 670 ลำ้นบำท ลดลง 637 หรือรอ้ยละ 48.7 ลำ้นบำทจำกปี 2563 จำกกำรเพิ่มทนุและกำรช ำระคืนเงินกู ้ซึ่งเป็น

สว่นหนึ่งของแผนกำรปรบัโครงสรำ้งเงินทนุที่จะชว่ยใหบ้รษัิทฯ สำมำรถลดตน้ทนุในกำรด ำเนินธุรกิจไดอ้ยำ่งเป็นสำระส ำคญั 

บริษัทฯ มีผลก าไรสุทธิในปี 2564 จ ำนวน 92 ลำ้นบำท โดยคิดเป็นอตัรำก ำไรสทุธิที่รอ้ยละ 1.4 ดีขึน้เม่ือเทียบกับปี 2563 ที่มีผลขำดทนุสทุธิ 

(ปรบัปรุงใหม)่ ที่ 6,614 ลำ้นบำท 

ผลการด าเนินงานตามส่วนงาน 

สัดส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2564                  การเติบโตของรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2564 

 

 

 

 

 

 

 

ในปี 2564 ธุรกิจโรงแรมและบริกำรมีสดัส่วนรำยไดร้อ้ยละ 29.0 ธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรส ำนักงำนมีสดัส่วนรอ้ยละ 6.6 รำยไดจ้ำกธุรกิจบริหำร

อสงัหำรมิทรพัยเ์ป็นสดัสว่นรอ้ยละ 2.8 รำยไดจ้ำกธุรกิจประกนัชีวิตมีสดัสว่นรอ้ยละ 2.6 และรำยไดอ่ื้น ๆ อยูท่ี่รอ้ยละ 59.0 ของรำยไดท้ัง้หมด  

ในสว่นของธุรกิจโรงแรมและบริการนัน้ รำยไดล้ดลงสทุธิ 1,146 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 37.6 จำกปีก่อนเป็น 1,905 ลำ้นบำท ซึง่กำรลดลงเป็น

ผลมำจำกกำรหำยไปของรำยไดจ้ำกผลของกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยโุรป 

ส ำหรบัรำยไดจ้ำกธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงานและห้องชุดเพื่อการพาณิชยน์ัน้เพิ่มขึน้ 144 ลำ้นบำท เป็น 434 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 49.7 จำกปีก่อน จำกกำรฟ้ืนตวัของธุรกิจใหเ้ช่ำและกลบัสูภ่ำวะปกติไดใ้นปี 2564 จำกที่เคยมีกำรยกเวน้ และ/หรอื ลดคำ่เชำ่ในปี 2563  

รายได้ค่าบริหารจัดการ ลดลง 51 ลำ้นบำท หรอืลดลงรอ้ยละ 21.8 จำกปีก่อน เป็น 183 ลำ้นบำท 

บรษัิทฯ เริม่บนัทกึรายได้จากธุรกิจประกันชีวิต จ  ำนวน 171 ลำ้นบำท จำกกำรควบรวมงบกำรเงินของ A LIFE ตัง้แตเ่ดือนตลุำคม 2564 

รายได้อ่ืนๆ เพิ่มขึน้ 1,803 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 86.8 จำกปีก่อนหนำ้ เป็น 3,879 ลำ้นบำท โดยปัจจยัหลกัมำจำก (i) ก ำไรที่ยงัไม่มีกำรรบัรู ้

จำกกำรลงทนุใน JMART จ  ำนวน 2,339 ลำ้นบำท (ii) ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย จ ำนวน 404 ลำ้นบำท และ (iii) ก ำไรจำก

อตัรำแลกเปลี่ยน จ ำนวน 209 ลำ้นบำท หกัลบกับกำรไม่มีกำรบนัทกึ (iv) ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ จ  ำนวน 822 ลำ้นบำท 

(v) รำยไดค้ำ่ปรบัจำกกำรบอกเลิกสญัญำบรหิำรโรงแรมในทวีปยโุรป จ ำนวน 200 ลำ้นบำท ซึง่เคยบนัทกึไปแลว้ในปี 2563 และรำยไดด้อกเบีย้

รบัที่ลดลง จ ำนวน 301 ลำ้นบำท 

  

ลำ้นบำท 
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ธุรกิจโรงแรมและการบริการ (Hospitality) 

ภาพรวมธุรกิจโรงแรม 

 จ ำนวนหอ้ง อตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกั (บำท/คืน)* อตัรำกำรเขำ้พกั (%)* รำยไดเ้ฉลี่ยต่อหอ้ง (บำท/คืน)* 

 ปี 2564 ปี 2563 +/- ปี 2564 ปี 2563 +/- ปี 2564 ปี 2563 +/- ปี 2564 ปี 2563 +/- 

เป็นเจำ้ของ 3,983 3,967 16 1,419 2,352 (933) 29.3% 30.3% (3.3)% 416 713 (297) 

มีสญัญำเช่ำ

ด ำเนินงำน 

684 3,347 (2,663) 1,299 2,264 (965) 49.6% 43.9% 13.0% 644 994 (350) 

รบับริหำร 4,929 3,257 1,672 3,760 2,418 1,342 36.1% 34.9% 3.4% 1,359 845 514 

จ ำนวนห้อ ง ท่ี เ ปิ ด

ด ำเนินกำรแลว้ 

9,596 10,571 (975) 2,718 2,659 59 31.3% 31.6% (0.9)% 851 840 11 

จ ำนวนห้องท่ีรอเปิด

ใหบ้ริกำรในอนำคต 

14,798 15,898 (1,100)          

รวมทัง้สิน้ 24,394 28,469  (4,075)          

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

 

ในปี 2564 บริษัทฯ มีจ  ำนวนหอ้งที่เปิดด าเนินการ 9,596 หอ้ง ลดลงสทุธิ 975 หอ้ง จำกปีก่อนหนำ้ เน่ืองจำก (i) กำรจ ำหน่ำยโรงแรมภำยใต้

สญัญำเช่ำด  ำเนินงำนในทวีปยโุรป จ ำนวน 2,663 หอ้งพกั ชดเชยกับ (ii) กำรเพิ่มขึน้ของจ ำนวนหอ้งที่รบับริหำร 1,672 หอ้งพกั และ (iii) กำร

เพ่ิมขึน้ของจ ำนวนหอ้งที่เป็นเจำ้ของ 16 หอ้งพกัของโรงแรมอีสติน แกรนด ์สำทร และโรงแรมอีสติน ธนำซิตี ้กอลฟ์ รสีอรท์ 

อัตราเฉล่ียราคาหอ้งพักในปี 2564 เทำ่กบั 2,718 บำทตอ่คืน เพ่ิมขึน้ 59 บำทตอ่คืนเป็นผลมำจำก (i) กำรเพิ่มรำคำหอ้งพกัเน่ืองจำกสำมำรถ

กลบัมำเปิดโรงแรมไดใ้กลเ้คียงกบัสถำนกำรณป์กติก่อนกำรแพรร่ะบำด และ (ii) กำรออ่นคำ่ของเงินบำท (ปี 2563 คำ่เงินบำทตอ่ยโูรอยูท่ี่ 35.68 

บำทตอ่ยโูร ออ่นคำ่ลงเป็น 37.65 บำทตอ่ยโูร ในปี 2564) เน่ืองจำกโรงแรมสว่นใหญ่ของบรษัิทฯ ยงัคงรบัรำยไดเ้ป็นเงินสกลุยโูร   

อัตราการเข้าพักโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 31.3 (ลดลงรอ้ยละ 0.9 จำกปีก่อน) ส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกกำรระบำดของสำยพนัธุเ์ดลตำ้ในช่วงครึง่

แรกของปี  

กำรเปลี่ยนแปลงของอตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกัและอตัรำกำรเขำ้พกัดงักลำ่วสง่ผลให ้รายได้เฉล่ียต่อห้องโดยรวมอยูท่ี่ 851 บำทต่อคืน เพิ่มขึน้ 

11 บำทตอ่คืนจำกปี 2563 

จ านวนหอ้งทีร่อเปิดใหบ้ริการในอนาคตนัน้มีจ  ำนวน 14,798 หอ้ง ลดลงสทุธิ 1,100 หอ้งจำกปีก่อน โดยจ ำนวนหอ้งที่ลดลงนีเ้ป็นผลมำจำก 

(i) กำรลดลงของจ ำนวนหอ้งที่มีแผนรับบริหำรสุทธิ 1,114 หอ้ง ซึ่งถูกชดเชยบำงส่วนดว้ย (ii) กำรเพิ่มขึน้ของโรงแรมภำยใตส้ัญญำเช่ำ

ด  ำเนินงำน 13 หอ้ง  
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

Gracechurch 

TST TOWER Noble Comm. Bldg. 

ธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน 

                ผลการด าเนินงานของธุรกิจใหเ้ช่าอาคารส านักงาน     

     พืน้ทีเ่ช่าสุทธิ (NFA) และอัตราการเช่าพืน้ที ่(Occupancy Rate)                 อาคารส านักงานทัง้หมดของบริษัทฯ 

  

 

 

 

 

 

 

 

 
พืน้ที่ให้เช่ารวมและอัตราการเช่าพืน้ที่ในปี 2564 มีกำรเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึน้จำกพืน้ที่บริเวณชัน้ใตด้ินของอำคำรส ำนกังำน Gracechurch 

(ลอนดอน) ที่เพิ่มขึน้เพื่อสรำ้งรำยไดเ้พิ่ม ส่งผลให้อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) ส ำหรบัปีนีอ้ยู่ที่รอ้ยละ 92.9 โดยอำคำรส ำนักงำน 

Gracechurch มีอตัรำกำรเชำ่พืน้ที่เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 77.9 ส ำหรบัอำคำรพำณิชยโ์นเบิลและอำคำรส ำนกังำนทีเอสที (กรุงเทพฯ) ยงัคงมีอตัรำ

กำรเชำ่พืน้ที่ที่รอ้ยละ 100 เชน่เดิม  

 

ธุรกิจให้เช่าห้องชุดเพือ่การพาณิชย ์

กลุ่มบริษัทมีกำรลงทนุในหอ้งชดุเพื่อกำรพำณิชยห์ลำยแห่งในกรุงเทพมหำนครเพื่อเพิ่มรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Revenue) โดยหอ้งชดุเพื่อ

กำรพำณิชยนี์มี้พืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิรวม 15,824 ตำรำงเมตร เพิ่มขึน้จำกไตรมำส 3 ปี 2564 อนัเน่ืองมำจำกกำรซือ้ โนเบิล รีมิกซ ์หกักลบกับกำร

ขำย ไอดีโอ มอรฟ์ 38 อยำ่งไรก็ดี อตัรำกำรเชำ่พืน้ที่รวมยงัอยูท่ี่รอ้ยละ 100 และสำมำรถสรำ้งรำยไดใ้หก้บักลุม่บรษัิทประมำณ 70.9 ลำ้นบำท

ตอ่ปี  

 

ธุรกิจประกันชีวติ 

บรษัิท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้จ  ำกดั (UGH) ซึง่เป็นบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ ไดเ้ขำ้ลงทนุรวมจ ำนวน 2,200 ลำ้นบำท (หรอืคิดเป็นสดัสว่นรอ้ย

ละ 75) ใน A LIFE เม่ือวนัที่ 4 ตลุำคม 2564 ทัง้นี ้A LIFE เป็นบริษัทประกันชีวิตที่น  ำเสนอผลิตภณัฑป์ระกันชีวิตแก่ผูบ้ริโภคผ่ำนตวัแทนและ

นำยหนำ้แบบดัง้เดิม กำรบริหำรควำมมั่งคั่ง กำรขำยผ่ำนทำงโทรศพัทแ์ละทำงออนไลน ์นอกจำกนี ้A LIFE ยงัไดร้บัอนญุำตใหป้ระกอบธุรกิจ 

อ่ืน ๆ นอกเหนือจำกธุรกิจประกันชีวิต อำทิ (i) กำรเสนอขำยหน่วยลงทนุแก่ลกูคำ้ผ่ำนช่องทำงกำรบริหำรควำมมั่งคั่งภำยใตใ้บอนญุำตในกำร

เป็นตวัแทนขำยกองทนุรวม (LBDU) และ (ii) กำรใหบ้รกิำรสินเช่ือที่อยูอ่ำศยั สินเช่ือกรมธรรม ์และสินเช่ือจ ำนองใหแ้ก่ลกูคำ้ 

ดำ้นกำรรบัรูผ้ลประกอบกำร บรษัิทฯ ไดเ้ริม่ควบรวมงบกำรเงินของ A LIFE ในงบกำรเงินรวมตัง้แตว่นัที่ 4 ตลุำคม – 31 ธันวำคม 2564 สง่ผลให้

กลุม่บรษัิทมีกำรบนัทกึรำยไดจ้ำก A LIFE ในปี 2564 จ  ำนวน 228 ลำ้นบำท และก ำไรสทุธิ จ  ำนวน 17 ลำ้นบำท โดยรำยไดส้ว่นใหญ่มำจำกเบีย้

ประกนัและรำยไดจ้ำกกำรลงทนุ 

(หน่วย: ตำรำงเมตร) 
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 บรษัิทฯ บนัทกึสินทรพัยร์วมจำก A LIFE จ  ำนวน 1,269 ลำ้นบำท สว่นใหญ่มำจำกเงินใหกู้ย้ืมระยะยำวสทุธิแก่ลกูคำ้ 

และหนีส้ินรวมจ ำนวน 5,584 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่มำจำกหนีส้ินระยะยำวสทุธิตำมสญัญำประกันและสญัญำลงทุน ส  ำหรบัอัตรำส่วนควำม

เพียงพอของเงินกองทนุ (CAR ratio) ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 อยู่ที่รอ้ยละ 325 ซึ่งสงูกว่ำเกณฑข์ัน้ต  ่ำที่ส  ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับและ

สง่เสรมิกำรประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) ก ำหนดไวท้ี่ไมต่  ่ำกวำ่รอ้ยละ 140  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ชิงทีอ่ยู่อาศัย 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริทีร่อการโอนในปี 2565 รายได้รอการโอนของโครงการร่วมทุนกับแสนสิริ และโนเบิล 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริ ปัจจบุนั มีโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรขำย 3 โครงกำร โดยเป็นโครงกำรพรอ้มเขำ้อยู่ 2 โครงกำร คือ คณุ บำย ยู 

และเดอะ เบส สะพำนใหม่ ส่วนเดอะไลน ์พหลโยธิน พำรค์ ไดเ้ริ่มมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิแลว้ในช่วงไตรมำส 4 ปี 2564 ทัง้นีค้ำดกำรณร์ำยไดร้อ

กำรโอน (Backlog) ของทัง้ 3 โครงกำรในระหวำ่งปี 2564 ถึง 2566 มีจ  ำนวน 4,066 ลำ้นบำท 

โครงการร่วมทุนกับโนเบิล ปัจจบุนั มีรำยไดร้อกำรโอน (Backlog) จำกโครงกำรนิว โนเบิล รชัดำ ลำดพรำ้ว จ  ำนวน 1,136 ลำ้นบำท ซึ่งคำด

วำ่จะเริม่โอนไดใ้นปี 2566 

 

  

โครงการ 

รายได้จากหอ้ง

รอการโอน 

(ล้านบาท) 

คณุ บำย ย ูทองหลอ่ 273 

เดอะ เบส สะพำนใหม ่ 32 

เดอะไลน ์พหลโยธิน พำรค์ 976 

รวม 1,280 

หนว่ย: ลา้นบาท 

1,280 

1,885 
3,165 

2565 2566 รวม
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ฐานะทางการเงนิ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สินทรัพยร์วม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 จ ำนวน 77,068 ลำ้นบำท เพ่ิมขึน้ 14,224 ลำ้นบำท จำก ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 หรอืคิดเป็นรอ้ย

ละ 22.6 โดยกำรเพิ่มขึน้มีปัจจยัหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของ (i) เงินลงทนุในสินทรพัยท์ำงกำรเงินระยะยำว (ii) เงินลงทนุในบริษัทรว่ม จำกกำร

ลงทุนใน SINGER และ (iii) สินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย หักลบบำงส่วนกับกำรลดลงของ (iv) ที่ดิน อำคำรและอุปกรณ ์และ (v) สิทธิในกำรใช้

สินทรพัยข์องโรงแรมภำยใตส้ญัญำเชำ่บรหิำรในทวีปยโุรป  

หนี้สินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 จ ำนวน 35,841 ลำ้นบำท ลดลงรอ้ยละ 7.7 หรอืคิดเป็นจ ำนวน 2,986 ลำ้นบำท จำก 38,827 ลำ้นบำท 

ณ สิน้ปี 2563 โดยกำรลดลงมีสำเหตหุลกัมำจำก (i) กำรลดลงของหนีส้ินที่เก่ียวขอ้งโดยตรงกบัสินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย เน่ืองจำกกำรจ ำหน่ำย

ทรพัยส์ินบำงส่วนในทวีปยโุรป และหนีส้ินที่เก่ียวเน่ืองกับอำคำรส ำนักงำน Underwood Street และ (ii) กำรลดลงของเงินกูย้ืมระยะยำวจำก

สถำบนักำรเงิน เน่ืองจำกกำรจำ่ยช ำระคืนก่อนก ำหนด  

ส่วนของผู้ถือหุน้ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 อยูท่ี่ 41,228 ลำ้นบำท เพ่ิมขึน้ 17,210 ลำ้นบำท หรอืรอ้ยละ 71.7 จำก 24,017 ลำ้นบำท ณ สิน้

ปี 2563 โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มทนุโดยกำรขำยหุน้บรุมิสิทธิเพ่ิมทนุใหมข่องบรษัิทฯ 

 

โครงสร้างเงนิทุน 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ มีหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้จ  ำนวน 18,163 ลำ้นบำท ลดลง 9,623 ลำ้นบำท จำก 27,786 ลำ้นบำท ณ สิน้ปี 

2563 ซึง่กำรลดลงดงักลำ่วเกิดจำกกำรช ำระคืนเงินกูส้ทุธิดงัที่ไดก้ลำ่วมำแลว้ โดยอตัรำสว่นหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อสว่นของผูถื้อหุน้อยู่

ที่ 0.37 เทำ่ ลดลงอยำ่งมำกจำก 1.00 เทำ่ ณ สิน้ปี 2563 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีรำยจ่ำยฝ่ำยทุนและเงินลงทุนทัง้หมด 16,109 ลำ้นบำท โดยส่วนใหญ่เป็นกำรลงทุนในบริษัทร่วม สินทรพัยท์ำง

กำรเงินระยะยำว อสงัหำรมิทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ รวมถึงกำรลงทนุในบรษัิทยอ่ยของบรษัิทฯ 
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

กระแสเงนิสด 

  

 

 

 

 

 

 

 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 บรษัิทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด จ ำนวน 2,740 ลำ้นบำท ลดลงจำกตน้ปีที่ 3,633 ลำ้นบำท  

บรษัิทฯ มีเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 481 ลำ้นบำท โดยมำจำกก ำไรก่อนคำ่ใชจ้ำ่ยภำษีเงินได ้จ  ำนวน 270 ลำ้นบำท หกักลบดว้ยรำยกำรที่

ไม่ใช่เงินสด จ ำนวน 49 ลำ้นบำท และกำรเปลี่ยนแปลงสทุธิของเงินทนุหมนุเวียน จ ำนวน 162 ลำ้นบำท ทัง้นี ้เม่ือหกัเงินสดที่ใชจ้่ำยดอกเบีย้ 

จ  ำนวน 743 ลำ้นบำท และจำ่ยภำษีเงินไดจ้  ำนวน 53 ลำ้นบำทแลว้ บรษัิทฯ มีเงนิสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน จ  ำนวน 315 ลำ้นบำท 

เงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมลงทุน จ  ำนวน 15,829 ลำ้นบำท โดยมีรำยกำรหลกัคือ (i) เงินสดจ่ำยซือ้เงินลงทนุในบริษัทรว่ม จ ำนวน 7,155 

ลำ้นบำท จำกกำรลงทนุใน SINGER (ii) เงินสดจ่ำยซือ้เงินลงทนุในสินทรพัยท์ำงกำรเงินระยะยำว จ ำนวน 4,707 ลำ้นบำท จำกกำรลงทนุใน 

JMART (iii) เงินสดจ่ำยส ำหรบัอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ จ  ำนวน 2,260 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่เป็นเงินลงทนุในโครงกำรเดอะ ยนิูคอรน์ และ 

(iv) เงินสดจำ่ยซือ้เงินลงทนุในบรษัิทยอ่ย จ ำนวน 1,500 ลำ้นบำท จำกกำรลงทนุใน A LIFE 

เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน จ  ำนวน 16,044 ลำ้นบำท เกิดจำก (i) เงินสดรบัจำกกำรเพ่ิมทนุในหุน้บรุิมสิทธิ จ  ำนวน 15,932 ลำ้นบำท 

หกักลบดว้ย (ii) ช ำระเงินกูย้ืมจำกสถำบนักำรเงินสทุธิ 7,069 ลำ้นบำท และ (iii) ช ำระเงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เก่ียวขอ้งกนั 5,024 ลำ้นบำท  
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บรษัิท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

แผนธุรกิจและมุมมองในอนาคต 

แมว้ำ่กำรแพรร่ะบำดของโควิด-19 สำยพนัธุโ์อมิครอน ตัง้แตป่ลำยปี 2564 อำจสง่สญัญำณเชิงลบตอ่กิจกรรมทำงเศรษฐกิจที่ก  ำลงัปรบัตวัดีขึน้

ในภำพรวม แต่เรำเชื่อว่ำกำรระบำดในครัง้นีจ้ะไม่ส่งผลกระทบอย่ำงรุนแรงในระยะยำวต่อเศรษฐกิจโดยรวม  เน่ืองจำกผลกระทบจำกอำกำร

เจ็บป่วยที่รุนแรงนัน้มีนอ้ยกว่ำกำรระบำดในครัง้ก่อน ๆ นอกจำกนี ้ดว้ยอตัรำกำรฉีดวคัซีนทั่วโลกที่เพิ่มขึน้ ผูเ้ชี่ยวชำญบำงคนมองว่ำกำรแพร่

ระบำดของโควิด-19  มีแนวโนม้ที่จะสิน้สดุในช่วง 1 - 2 ปีขำ้งหนำ้ และอำจกลำยเป็นโรคประจ ำถ่ิน ทัง้นี ้เรำคำดว่ำ เม่ือกำรแพรร่ะบำดจบลง 

กำรใชช้ีวิตแบบ “ปกติ” อำจจะกลบัมำในไม่ชำ้ และเรำเชื่อวำ่ผูค้นจะค่อย ๆ ปรบัตวัใหเ้ขำ้กบัสิ่งที่เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงมีกำรรบัรูแ้ละยอมรบั

วำ่กำรเปลี่ยนแปลงตำ่ง ๆ ในโลกหลงัผ่ำนวิกฤติกำรระบำดของโควิด-19 เป็นเรือ่งปกติ 

ในฐำนะบรษัิท เรำยงัตอ้งปรบัตวัอยำ่งตอ่เน่ืองใหเ้ขำ้กบัโลกที่ก  ำลงัเปลี่ยนแปลง ย ูซิตี  ้ที่เคยเป็นผูล้งทนุในอสงัหำรมิทรพัยท์ี่มีควำมหลำกหลำย 

(ครอบคลุมธุรกิจโรงแรมและบริกำร, ธุรกิจใหเ้ช่ำหอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชย์, ธุรกิจอสังหำริมทรพัยเ์ชิงที่อยู่อำศัย) ปัจจุบัน ไดท้  ำกำรทบทวน       

กลยทุธแ์ละก ำลงัเปลี่ยนทิศทำงกำรด ำเนินธุรกิจในระยะยำว โดยเนน้กำรจดัสรรเงินลงทนุและทรพัยำกรต่ำง  ๆ  ของบริษัทฯ มุ่งสู่ “ธุรกิจบริกำร

ทำงกำรเงิน (Financial Services)” ซึ่งคำดว่ำจะสำมำรถสรำ้งผลตอบแทนที่ดีกว่ำ โดยในเบือ้งตน้บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ลงทุนในธุรกิจบริกำรทำง

กำรเงิน ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจประกันชีวิตส  ำหรบัรำยย่อย (ไมโครอินชวัรนัส)์ ผ่ำนกำรลงทนุใน A LIFE และ (2) กำรลงทนุใน JMART และ SINGER 

และคำดวำ่จะมีธุรกรรมอ่ืน ๆ ตำมมำอีกในอนำคต 

นอกจำกนี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ิน โดยคำดว่ำกำรขำยธุรกิจกลุ่มโรงแรม Vienna House จะแลว้เสร็จในไตรมำส 1 ปี 2565 

และตัง้เป้ำที่จะทยอยจ ำหน่ำยทรพัยส์ินที่เหลือใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในปี 2567 ทัง้นี ้บรษัิทฯ จะน ำรำยไดท้ี่คำดวำ่จะไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ิน

รวม 26,000 ลำ้นบำทไปลงทนุในธุรกิจบรกิำรทำงกำรเงินที่มีควำมยืดหยุน่และสรำ้งผลตอบแทนที่แข็งแกรง่ โดยภำยในธุรกิจบรกิำรทำงกำรเงิน

นี ้ย ูซิตี ้ก  ำลงัอยู่ในระหว่ำงกำรศึกษำผลิตภณัฑแ์ละบริกำรที่ "แปลกใหม่และสรำ้งสรรค"์ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกำรเปลี่ยนแปลงในวิถีชีวิต ของ

ผูค้นและเทคโนโลยีใหม่ ๆ  ในปัจจบุนั ยิ่งไปกวำ่นัน้ บริษัทฯ จะยงัสำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกควำมพรอ้มของแพลตฟอรม์ 3M (MOVE, MIX และ 

MATCH) ของกลุม่บีทีเอสเพ่ือสรำ้งผลตอบแทนที่ยั่งยืนสงูสดุแก่ผูถื้อหุน้อีกดว้ย 

อนึ่ง ในส่วนของโครงกำรที่ก  ำลงัพัฒนำนั้น ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 โครงกำร เดอะ ยูนิคอรน์ก่อสรำ้งแลว้เสร็จรอ้ยละ 62 ในขณะที่งำน

ก่อสรำ้งโครงกำรพฒันำที่รำชพสัดแุปลงที่ตัง้โรงภำษีรอ้ยชกัสำมแลว้เสรจ็ไปกวำ่รอ้ยละ 7 

 

 

 

…………………………………. 

   (นำงสำวสรญำ เสฐียรโกเศศ) 
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