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ภาพรวมธุรกิจในปี 2564 

• รายได้รวม 6,572 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 16.3 จากปีก่อน ปัจจัยหลกัมำจำกก ำไรที่ยงัไม่มีกำรรบัรูจ้ำกกำรลงทนุใน JMART และ

กำรฟ้ืนตวัของธุรกิจโรงแรมและอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำ หกัลบดว้ยกำรลดลงของรำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมในต่ำงประเทศที่มีกำรจ 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 

สำเหตหุลกัมำจำกกำรลดลงของรำยกำรขำดทนุจำกกำรดอ้ยค่ำ กำรเพ่ิมขึน้ของรำยได ้และกำรลดลงของตน้ทนุ ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและ

บริกำร และค่ำใชจ้่ำยในกำรบริหำร 

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

ขำดทนุที่ลดลงมีปัจจยัหลกัมำจำก EBITDA ที่ปรบัตวัดีขึน้ กำรลดลงของค่ำเสื่อมรำคำและตน้ทนุทำงกำรเงิน ซึ่งเป็นผลมำจำกมำตรกำร

กำรปรบัโครงสรำ้งกำรลงทุนโดยกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยุโรปบำงส่วน กำรเพิ่มทุน กำรจ่ำยช ำระคืนเงินกูย้ืมบำงส่วน รวมถึงส่วน

แบ่งผลขำดทนุจำกกำรรว่มคำ้ที่ลดลง 

• 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 เท่า ลดลงจาก 1.00 เท่า ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563 

เหตุการณส์ าคัญในปี 2564 

การประชุมสามัญผู้ถือหุ้น และการเสริมสร้างความแข็งแกร่งของโครงสร้างเงินทุน  

เม่ือวนัที่ 31 มีนำคม 2564 บริษัทฯ ไดจ้ดักำรประชมุสำมญัผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2564 โดยนอกเหนือจำกวำระปกติแลว้ ยงัมีวำระส ำคญัที่เกี่ยวกับ

กำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินและกำรเพิ่มทุน ซึ่งบริษัทฯ มีควำมเชื่อมั่นเป็นอย่ำงสูงว่ำกำรด ำเนินกำรดงักล่ำวเป็นประโยชนแ์ละจะสรำ้งผลตอบแทน

อย่ำงยิ่ง โดยกำรขำยสินทรพัยท์ี่ไม่ท ำก ำไรและจ่ำยช ำระคืนเงินกูเ้พ่ือลดภำระดอกเบีย้จ่ำย จะช่วยใหผ้ลกำรด ำเนินงำนปรบัตวัดีขึน้ กำรเพิ่มทุน

จะช่วยเสริมสรำ้งควำมแข็งแกร่งของโครงสรำ้งเงินทนุ ท ำใหบ้ริษัทฯ มีควำมพรอ้มส ำหรบักำรลงทนุที่จะเกิดขึน้ต่อไปในอนำคต ทัง้นี ้ทกุมติกำร

ประชมุไดร้บักำรอนมุตัิทัง้หมด  

โครงสร้างเงินทุน  

16 กุมภาพันธ ์2564 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 2/2564 เม่ือวนัที่ 15 กุมภำพนัธ ์2564 ไดมี้มติเห็นชอบใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถ้ือหุน้

เพ่ือพิจำรณำและอนมุตัิ ดงันี ้ 

I. กำรลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยกำรตดัหุน้สำมญัที่ยงัไม่ไดอ้อกจ ำหน่ำย ซึ่งเหลือจำกกำรจัดสรรไวเ้พื่อรองรบักำรใชส้ิทธิซือ้

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

สำมญัของบริษัทฯ รุน่ที่ 2 (U-W2) ที่หมดอำยแุลว้  

II. กำรเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯ โดยกำรออกหุน้บรุิมสิทธิเพ่ิมทนุ และหุน้สำมญัเพ่ิมทนุ  
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

III. กำรออกและจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุดงัต่อไปนี ้ 

1. กำรจัดสรรหุน้บุริมสิทธิเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้สำมญัเดิมและผูถ้ือหุน้บุริมสิทธิเดิมทุกรำยตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ (Rights 

Offering) ในอตัรำจดัสรรเดียวกนัคือ 1 หุน้สำมญัเดิมหรือหุน้บรุิมสิทธิเดิม ต่อ 3 หุน้บรุิมสิทธิเพ่ิมทนุ   

2. กำรจดัสรรหุน้บรุิมสิทธิเพ่ิมทนุ เพื่อเสนอขำยต่อบคุคลในวงจ ำกดัตำมแบบมอบอ ำนำจทั่วไป (General Mandate)  

3. กำรจดัสรรหุน้สำมญัเพ่ิมทนุเพ่ือรองรบักำรปรบัสิทธิของใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบริษัทฯ รุน่ที่ 3 (U-W3) 

และใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบริษัทฯ รุน่ที่ 4 (U-W4)  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 002/2564)  

31 มีนาคม 2564 ที่ประชุมสำมญัผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2564 ไดมี้มติอนุมตัิ (1) กำรลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ (2) กำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของ

บริษัทฯ โดยกำรออกหุน้บรุิมสิทธิเพ่ิมทนุ และหุน้สำมญัเพ่ิมทนุ และ (3) กำรออกและจดัสรรหุน้เพ่ิมทนุของบริษัทฯ   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 005/2564)  

7 เมษายน 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริหำรครัง้ที่ 3/2564 ไดมี้มติอนมุตัิกำรก ำหนดวนัเสนอขำยหุน้บรุิมสิทธิเพ่ิมทนุต่อผูถ้ือหุน้สำมญัเดิม

และผูถ้ือหุน้บรุิมสิทธิเดิมทกุรำยตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ตัง้แต่วนัที่ 12 ถึง 21 พฤษภำคม 2564   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 009/2564)  

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

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

จดทะเบียนเพ่ิมทนุช ำระแลว้ของบริษัทฯ จำกเดิมจ ำนวน 29,933,736,723.20 บำท เป็นจ ำนวน 101,821,343,532.80 บำท เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ 

โดยปัจจบุนั บริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนช ำระแลว้จ ำนวน 101,821,343,532.80 บำท แบ่งออกเป็นหุน้สำมญัจ ำนวน 5,613,717,564 หุน้ มลูค่ำที่

ตรำไวหุ้น้ละ 3.20 บำท และหุน้บรุิมสิทธิจ ำนวน 26,205,452,290 หุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 3.20 บำท  

31 พฤษภาคม 2564 ตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทยไดมี้มติอนุมตัิกำรก ำหนดวนัเริ่มซือ้ขำยหุน้เพิ่มทนุของ U-P ตัง้แต่วนัที่ 31 พฤษภำคม 

2564 ส ำหรบัรอบระยะเวลำวนัที่ 25 พฤษภำคม ถึง 30 มิถุนำยน 2564 บริษัทฯ น ำเงินที่ไดร้บัจำกกำรเพิ่มทุนไปช ำระคืนหนีเ้งินกูข้องบริษัทฯ 

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

เงินที่ไดร้บัจำกกำรเพิ่มทนุคงเหลือจ ำนวน 4,373 ลำ้นบำท  

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

การได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์  

13 มกราคม 2564 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 1/2564 ไดมี้มติเปลี่ยนแปลงและเพิ่มเติมรำยละเอียดของกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินของ

บริษัทฯ และบริษัทย่อย โดยเป็นกำรเปลี่ยนแปลงรำคำและแกไ้ขเพิ่มเติมรำยละเอียดกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินกบับริษัท โนเบิล   

ดีเวลลอปเมนท ์จ ำกัด (มหำชน) (“โนเบิล”) และกำรอนุมตัิกำรเขำ้ท ำธุรกรรมจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยุโรปก่อนกำรน ำเสนอที่ประชุมผูถ้ือหุน้

เพ่ือพิจำรณำอนมุตัิ เนื่องจำกมีควำมจ ำเป็นเรง่ด่วนเพ่ือรกัษำผลประโยชนข์องบริษัทฯ   

(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 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัทครัง้ที่ 2/2564 เม่ือวนัที่ 15 กุมภำพนัธ ์2564 ไดมี้มติเห็นชอบใหเ้สนอต่อที่ประชุมผูถ้ือหุน้

เพื่อพิจำรณำและอนุมัติกำรจ ำหน่ำยไปซึ่งทรพัยส์ินของบริษัทฯ และบริษัทย่อยเป็นกำรเพิ่มเติม  ไดแ้ก่ ที่ดินเปล่ำในอ ำเภอปำกช่อง จังหวดั

นครรำชสีมำ   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 002/2564)  

10 มีนาคม 2564 บริษัทฯ ไดเ้ผยแพร่รำยงำนควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระเกี่ยวกับธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรัพยส์ินจ ำนวน 27 

รำยกำร   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดูข่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์ควำมเห็นของที่ปรกึษำทำงกำรเงินอิสระ (1/2) และ ควำมเห็นของที่ปรึกษำทำงกำรเงิน

อิสระ (2/2))  

22 เมษายน 2564 บริษัทฯ ไดท้ ำสญัญำซือ้หอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชยใ์นกรุงเทพมหำนครเพิ่มเติมเพื่อเพิ่มรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Revenue) 

หอ้งชดุเพื่อกำรพำณิชยท์ัง้หมดมีพืน้ที่ใหเ้ช่ำสทุธิรวม 9,173 ตำรำงเมตร และมีผูเ้ช่ำเต็มพืน้ที่ โดยมีมลูค่ำกำรลงทนุรวมจนถึงปัจจบุนัประมำณ 

937 ลำ้นบำท   

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

House Capital GmbH) ไดด้  ำเนินกำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยุโรปให ้HRG แลว้เสร็จบำงส่วนภำยใตเ้งื่อนไขตำมที่ที่

ประชุมสำมญัผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2564 อนุมตัิ ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยุโรปให ้HRG (ส ำหรบัแต่ละบริษัท

ย่อยที่จ  ำหน่ำยหุน้) แลว้เสรจ็ บริษัทย่อยดงักล่ำวจะสิน้สภำพกำรเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ   

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 011/2564)  

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

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

อนมุตัิ ทัง้นี ้Underwood มีทรพัยส์ินที่ส  ำคญั ไดแ้ก่ สิทธิกำรเช่ำอำคำรส ำนกังำนในประเทศองักฤษ ภำยหลงักำรเขำ้ท ำธุรกรรมกำรจ ำหน่ำยหุน้

ของ Underwood แลว้เสรจ็ บริษัทย่อยดงักล่ำวไดส้ิน้สภำพกำรเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 014/2564)  

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

I. ใหจ้ ำหน่ำยหุน้สำมญัรอ้ยละ 5.1 ใน Vienna International Asset GmbH (“VIA”) (ซึ่งเป็นบริษัทย่อยที่บริษัทฯ ถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ย

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

ซึ่งเป็นเจำ้ของสิทธิกำรเช่ำทำงกำรเงินโดยตรงในโรงแรมจ ำนวน 5 แห่งในประเทศเยอรมนี  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 015/2564)  

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

สญัญำ Option Agreement ระหว่ำงบริษัทฯ และโนเบิล โดยธุรกรรมกำรซือ้ขำยหุน้สำมญัในครัง้นีมี้วตัถปุระสงคเ์พื่อรว่มทนุในกำร

พฒันำอสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือขำย ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท ำธุรกรรมซือ้ขำยหุน้สำมญัแลว้เสรจ็ FTD จะเป็นบริษัทรว่มทนุของบริษัทฯ  

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

มลูค่ำซือ้ขำยจ ำนวน 36,760,250 บำท 

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

เบือ้งตน้ของสญัญำซือ้ขำยหุน้บำงส่วนของกลุ่มโรงแรมเวียนนำ 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 

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

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

และถือหุน้ใน AHSHK คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 2.45 ซึ่ง AHS และ AHSHK จะสิน้สภำพกำรเป็นบริษัทรว่มทนุของบริษัทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 019/2564) 

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

บำท ซึ่งอยู่ภำยใตเ้ง่ือนไขตำมที่ไดร้บักำรอนุมตัิจำกประชุมสำมญัผูถ้ือหุน้ประจ ำปี 2564 โดย PA9 มีทรพัยส์ินที่ส  ำคญัไดแ้ก่ ที่ดินเปล่ำ บริเวณ

หว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร จ ำนวน 1 แปลง ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำวแลว้เสร็จ PA9 จะเปลี่ยนสภำพจำกบริษัทย่อยเป็นบริษัท

รว่มทนุของบริษัทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 023/2564)  

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

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

รำคำขำยรวม 2 ยูโร (หรือประมำณ 76.3468 บำท) ทัง้นี ้ภำยหลงักำรเขำ้ท ำธุรกรรมดงักล่ำวแลว้เสร็จ KDAG จะสิน้สภำพกำรเป็นบริษัทรว่ม

ทนุของบริษัทฯ  

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 027/2564)  

15 ธันวาคม 2564 บริษัทฯ VHC และ LEH ได้เข้ำลงนำมสัญญำซือ้ขำยหุน้สำมัญของกลุ่มโรงแรมเวียนนำ เฮ้ำส์ 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 ประกอบดว้ยกำรขำยหุน้สำมัญทั้งหมดใน 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. รวมถึงภำระหนี ้เงินกู้ยืม 

ทั้งหมดที่บริษัทที่จะจ ำหน่ำยและบริษัทย่อยของบริษัทที่จะจ ำหน่ำยมีอยู่กับผูข้ำยในฐำนะผูถ้ือหุ้น (Shareholder Loan) ในรำคำขำยรวม

ประมำณ 137,577,436.24 ยโูร (หรือประมำณ 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

บริษัท เอ็มเอชจี เอ็นพำรค์ ดีเวลอปเมน้ส ์จ ำกดั (“MHG”) รวมถึงภำระหนีเ้งินกูย้ืมที่ BMP และ MHG มีต่อบริษัทฯ ใหแ้ก่บริษัท ที.เอ.เอส. แอส

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

ทัง้นี ้ทรพัยส์ินที่ส  ำคญัของ BMP และ MHG ไดแ้ก่ ที่ดินพรอ้มสิ่งปลกูสรำ้งของโรงแรมอนนัตรำ เชียงใหม่ รีสอรท์ แอนด ์สปำ และที่ดินพรอ้มสิ่ง
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ปลกูสรำ้งอำคำรคอนโดพกัอำศยัอนนัตรำ เชียงใหม่ เซอรว์ิส สวีทส ์โดยภำยหลงัจำกธุรกรรมดงักล่ำวแลว้เสรจ็ BMP จะสิน้สภำพกำรเป็นบริษทั

ย่อยของบริษัทฯ และ MHG จะสิน้สภำพกำรเป็นบริษัทรว่มทนุของบริษัทฯ 

(รำยละอียดเพิ่มเติม โปรดดขูำ้วแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 002/2565) 

การปรับโครงสร้างในการด าเนินธุรกิจ 

26 สิงหาคม 2564 ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัท ครัง้ที่ 7/2564 มีมติอนมุตัิ  

I. กำรเขำ้ลงทุนในบริษัท เจ มำรท์ จ ำกัด (มหำชน) (“JMART”) โดยกำรเขำ้จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนของ JMART และกำรไดม้ำซึ่ง

ใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัเพ่ิมทุนของ JMART คิดเป็นมลูค่ำรวมทัง้สิน้ 4,129,459,910.82 บำท ซึ่งส่งผลใหบ้ริษัทฯ ถือ

หุน้ใน JMART ในสดัส่วนเท่ำกบัรอ้ยละ 9.90 ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ JMART  

II. กำรเขำ้ลงทุนในบริษัท ซิงเกอรป์ระเทศไทย จ ำกัด (มหำชน) (“SINGER”) โดยกำรเขำ้จองซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทุนของ SINGER และ

กำรไดม้ำซึ่งใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัเพิ่มทนุของ SINGER คิดเป็นมลูค่ำรวมทัง้สิน้ไม่เกิน 7,155,144,219.15 บำท ซึ่ง

ส่งผลใหบ้ริษัทฯ ถือหุน้ใน SINGER ในสดัส่วนเท่ำกบัรอ้ยละ 24.90 ของจ ำนวนหุน้ที่มีสิทธิออกเสียงทัง้หมดของ SINGER   

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

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

เท่ำกบัรอ้ยละ 75.00 ของจ ำนวนหุน้ที่จ  ำหน่ำยแลว้ทัง้หมดของ A LIFE 

(รำยละเอียดเพิ่มเติม โปรดดขู่ำวแจง้ตลำดหลกัทรพัย ์U.SET 020/2564) 

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

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

เจตนำรมยท์ี่จะยตุิกำรด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรพัย์และมุ่งสู่ธุรกิจบริกำรทำงกำรเงิน เพื่อใหส้ำมำรถสรำ้งผลตอบแทนจำกกำรลงทุนที่สงูขึน้ใน

ธุรกิจที่มีศกัยภำพในกำรเติบโต อนึ่ง กำรเขำ้ลงทนุในธุรกิจใหม่นี ้บริษัทฯ จะสำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกกำรรว่มมือกบัพนัธมิตรภำยใตก้ลยทุธข์อง

หน่วยธุรกิจ MATCH (จำกเครือข่ำย MOVE, MIX, และ MATCH หรือ “กลยทุธ ์3M” ของกลุ่มบีทีเอส)  

  

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 าเนนิงานและการวเิคราะห์งบก าไรขาดทนุประจ าปี 2564 

(หน่วย: ล้านบาท) ปี 2564 ปี 2563  % YoY 
ไตรมาส 4 

ปี 2564 

ไตรมาส 3 

ปี 2564 
% QoQ 

รำยไดจ้ำกกำรด ำเนินงำน 2,744.0 3,574.9 (23.2%) 1,141.1 824.8 38.3% 

รำยไดอ้ื่น 3,827.9 2,076.3 84.4% 2,592.6 368.7 603.2% 

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

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

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบริหำร1 (1,841.3) (2,141.4) (14.0%) (617.5) (432.1) 42.7% 

ขำดทนุจำกกำรตดัจ ำหน่ำยและกำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์ (1,348.8) (4,290.2) (68.6%) (1,303.4) (45.3) 2,816.6% 

ก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเสื่อมราคา 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% 

ส่วนแบ่งก 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 (%) 57.1% 52.7%  51.7% 62.9%  

อัตราก าไรก่อนค่าเสื่อมราคา ค่าตัดจ าหน่าย ดอกเบีย้ และ

ภาษี (%) 

33.6% (51.1)%  33.8% 34.4%  

อัตราก าไรจากการด าเนินงานก่อนค่าเสื่อมราคา ค่าตัด

จ าหน่าย ดอกเบีย้ และภาษี (%) 1 

21.8% 46.9%  33.1% 22.0%  

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

1 ไม่รวมก ำไร/(ขำดทนุ) จำกอตัรำแลกเปล่ียน กำรดอ้ยค่ำของสินทรพัย ์ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย และผลต่ำงของกำรรบัรูร้ำยกำรเมื่อเริ่มแรกในเงินลงทนุ 
 

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

ของรำยไดมี้ปัจจยัหลกัมำจำก (i) กำรเพิ่มขึน้ของรำยไดอ่ื้น จ ำนวน 1,752 ลำ้นบำท หรือ รอ้ยละ 84.4 จำกปีก่อน เป็น 3,828 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 ตัง้แต่เดือนตุลำคม 2564 อย่ำงไรก็ดี กำรเพิ่มขึน้ของรำยไดบ้ำงส่วนถกูหกัลบดว้ยกำรลดลงของ

รำยไดจ้ำกธุรกิจโรงแรมในทวีปยโุรปที่มีกำรจ ำหน่ำยออกไป 

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

ของขำดทนุจำกกำรดอ้ยค่ำ จ ำนวน 2,941 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 69) จำกปีก่อน (ii) กำรลดลงของค่ำเสื่อมรำคำ จ ำนวน 784 ลำ้นบำท (ลดลง

รอ้ยละ 46.2) จำกปีก่อน เนื่องจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยุโรป (iii) ตน้ทุนกิจกำรโรงแรมที่ลดลง จ ำนวน 672 ลำ้นบำท (ลดลงรอ้ยละ 

44.5) จำกปีก่อน และ (iv) ขำดทุนจำกอตัรำแลกเปลี่ยนที่ลดลง จ ำนวน 418 ลำ้นบำท หกัลบกับกำรเริ่มบนัทึกตน้ทนุของธุรกิจประกนั จ ำนวน 

164 ลำ้นบำท จำกกำรควบรวมงบกำรเงินของ A LIFE ตัง้แต่เดือนตลุำคม 2564 

ส่วนแบ่งผลขาดทุนจากเงินลงทุนในการร่วมค้าและบริษัทร่วมอยู่ที่ 352 ลำ้นบำท ลดลงจำกปีก่อนที่มีส่วนแบ่งผลขำดทนุ จ ำนวน 1,139 

ลำ้นบำท โดยส่วนแบ่งผลขำดทนุที่ลดลงมีสำเหตหุลกัมำจำกกำรฟ้ืนตวัของกลุ่มคอนโดมิเนียม  
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

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

ส่วนหนึ่งของแผนกำรปรบัโครงสรำ้งเงินทนุที่จะช่วยใหบ้ริษัทฯ สำมำรถลดตน้ทนุในกำรด ำเนินธุรกิจไดอ้ย่ำงเป็นสำระส ำคญั 

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

6,614 ลำ้นบำท 

ผลการด าเนินงานตามส่วนงาน 

สัดส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2564                  การเติบโตของรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ ปี 2564 

 

 

 

 

 

 

 

ในปี 2564 ธุรกิจโรงแรมและบริกำรมีสดัส่วนรำยไดร้อ้ยละ 29.0 ธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรส ำนักงำนมีสดัส่วนรอ้ยละ 6.6 รำยไดจ้ำกธุรกิจบริหำร

อสงัหำริมทรพัยเ์ป็นสดัส่วนรอ้ยละ 2.8 รำยไดจ้ำกธุรกิจประกนัชีวิตมีสดัส่วนรอ้ยละ 2.6 และรำยไดอ่ื้น ๆ อยู่ที่รอ้ยละ 58.2 ของรำยไดท้ัง้หมด  

ในส่วนของธุรกิจโรงแรมและบริการนัน้ รำยไดล้ดลงสทุธิ 1,146 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 37.6 จำกปีก่อนเป็น 1,905 ลำ้นบำท ซึ่งกำรลดลงเป็น

ผลมำจำกกำรหำยไปของรำยไดจ้ำกผลของกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินในทวีปยโุรป 

ส ำหรบัรำยไดจ้ำกธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงานและห้องชุดเพื่อการพาณิชยน์ัน้เพิ่มขึน้ 144 ลำ้นบำท เป็น 434 ลำ้นบำท หรือเพิ่มขึน้รอ้ย

ละ 49.7 จำกปีก่อน จำกกำรฟ้ืนตวัของธุรกิจใหเ้ช่ำและกลบัสู่ภำวะปกติไดใ้นปี 2564 จำกที่เคยมีกำรยกเวน้ และ/หรือ ลดค่ำเช่ำในปี 2563  

รายได้ค่าบริหารจัดการ ลดลง 51 ลำ้นบำท หรือลดลงรอ้ยละ 21.8 จำกปีก่อน เป็น 183 ลำ้นบำท 

บริษัทฯ เริ่มบนัทึกรายได้จากธุรกิจประกันชีวิต จ ำนวน 171 ลำ้นบำท จำกกำรควบรวมงบกำรเงินของ A LIFE ตัง้แต่เดือนตลุำคม 2564 

รายได้อ่ืนๆ เพิ่มขึน้ 1,752 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 84.4 จำกปีก่อนหนำ้ เป็น 3,828 ลำ้นบำท โดยปัจจัยหลกัมำจำก (i) ก ำไรที่ยงัไม่มีกำรรบัรู ้

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

อตัรำแลกเปลี่ยน จ ำนวน 209 ลำ้นบำท หกัลบกับกำรไม่มีกำรบนัทึก (iv) ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทุนในกำรรว่มคำ้ จ ำนวน 822 ลำ้นบำท 

(v) รำยไดค้่ำปรบัจำกกำรบอกเลิกสญัญำบริหำรโรงแรมในทวีปยุโรป จ ำนวน 200 ลำ้นบำท ซึ่งเคยบนัทึกไปแลว้ในปี 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 งที่ 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 ำนวนห้องที่รอเปิด

ใหบ้ริกำรในอนำคต 

14,798 15,898 (1,100)          

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

* ไม่รวมอตัรำเฉล่ียรำคำหอ้งพกัต่อวนั (ADR) อตัรำกำรเขำ้พกั (Occupancy Rate) และรำยไดเ้ฉล่ียต่อหอ้ง (RevPAR) ของโรงแรมที่บริหำรจดักำรโดย AHS 

 

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

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

เพ่ิมขึน้ของจ ำนวนหอ้งที่เป็นเจำ้ของ 16 หอ้งพกัของโรงแรมอีสติน แกรนด ์สำทร และโรงแรมอีสติน ธนำซิตี ้กอลฟ์ รีสอรท์ 

อัตราเฉล่ียราคาห้องพักในปี 2564 เท่ำกบั 2,718 บำทต่อคืน เพ่ิมขึน้ 59 บำทต่อคืนเป็นผลมำจำก (i) กำรเพิ่มรำคำหอ้งพกัเนื่องจำกสำมำรถ

กลบัมำเปิดโรงแรมไดใ้กลเ้คียงกบัสถำนกำรณป์กติก่อนกำรแพรร่ะบำด และ (ii) กำรอ่อนค่ำของเงินบำท (ปี 2563 ค่ำเงินบำทต่อยโูรอยู่ที่ 35.68 

บำทต่อยโูร อ่อนค่ำลงเป็น 37.65 บำทต่อยโูร ในปี 2564) เนื่องจำกโรงแรมส่วนใหญ่ของบริษัทฯ ยงัคงรบัรำยไดเ้ป็นเงินสกลุยโูร   

อัตราการเข้าพักโดยรวมอยู่ที่รอ้ยละ 31.3 (ลดลงรอ้ยละ 0.9 จำกปีก่อน) ส่วนใหญ่เป็นผลมำจำกกำรระบำดของสำยพนัธุเ์ดลตำ้ในช่วงครึง่

แรกของปี  

กำรเปลี่ยนแปลงของอตัรำเฉลี่ยรำคำหอ้งพกัและอตัรำกำรเขำ้พกัดงักล่ำวส่งผลให ้รายได้เฉล่ียต่อห้องโดยรวมอยู่ที่ 851 บำทต่อคืน เพิ่มขึน้ 

11 บำทต่อคืนจำกปี 2563 

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

(i) กำรลดลงของจ ำนวนห้องที่มีแผนรับบริหำรสุทธิ 1,114 ห้อง ซึ่งถูกชดเชยบำงส่วนด้วย (ii) กำรเพิ่มขึน้ของโรงแรมภำยใต้สัญญำเช่ำ

ด ำเนินงำน 13 หอ้ง  
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Gracechurch 

TST TOWER Noble Comm. Bldg. 

ธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน 

                ผลการด าเนินงานของธุรกิจให้เช่าอาคารส 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 มีอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่เพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 77.9 ส ำหรบัอำคำรพำณิชยโ์นเบิลและอำคำรส ำนกังำนทีเอสที (กรุงเทพฯ) ยงัคงมีอตัรำ

กำรเช่ำพืน้ที่ที่รอ้ยละ 100 เช่นเดิม  

 

ธุรกิจให้เช่าห้องชุดเพ่ือการพาณิชย ์

กลุ่มบริษัทมีกำรลงทุนในหอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชยห์ลำยแห่งในกรุงเทพมหำนครเพื่อเพิ่มรำยไดป้ระจ ำ (Recurring Revenue) โดยหอ้งชุดเพื่อ

กำรพำณิชยน์ีมี้พืน้ที่ใหเ้ช่ำสุทธิรวม 15,824 ตำรำงเมตร เพิ่มขึน้จำกไตรมำส 3 ปี 2564 อนัเนื่องมำจำกกำรซือ้ โนเบิล รีมิกซ ์หกักลบกับกำร

ขำย ไอดีโอ มอรฟ์ 38 อย่ำงไรก็ดี อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่รวมยงัอยู่ที่รอ้ยละ 100 และสำมำรถสรำ้งรำยไดใ้หก้บักลุ่มบริษัทประมำณ 70.9 ลำ้นบำท

ต่อปี  

 

ธุรกิจประกันชีวิต 

บริษัท ย ูโกลบอล ฮอสพิทอลลิตี ้จ ำกดั (UGH) ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ไดเ้ขำ้ลงทนุรวมจ ำนวน 2,200 ลำ้นบำท (หรือคิดเป็นสดัส่วนรอ้ย

ละ 75) ใน A LIFE เม่ือวนัที่ 4 ตุลำคม 2564 ทัง้นี ้A LIFE เป็นบริษัทประกันชีวิตที่น  ำเสนอผลิตภัณฑป์ระกันชีวิตแก่ผูบ้ริโภคผ่ำนตวัแทนและ

นำยหนำ้แบบดัง้เดิม กำรบริหำรควำมมั่งคั่ง กำรขำยผ่ำนทำงโทรศพัทแ์ละทำงออนไลน ์นอกจำกนี ้A LIFE ยงัไดร้บัอนุญำตใหป้ระกอบธุรกิจ 

อ่ืน ๆ นอกเหนือจำกธุรกิจประกันชีวิต อำทิ (i) กำรเสนอขำยหน่วยลงทุนแก่ลกูคำ้ผ่ำนช่องทำงกำรบริหำรควำมมั่งคั่งภำยใตใ้บอนุญำตในกำร

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

ดำ้นกำรรบัรูผ้ลประกอบกำร บริษัทฯ ไดเ้ร่ิมควบรวมงบกำรเงินของ A LIFE ในงบกำรเงินรวมตัง้แต่วนัที่ 4 ตลุำคม – 31 ธันวำคม 2564 ส่งผลให้

กลุ่มบริษัทมีกำรบนัทึกรำยไดจ้ำก A LIFE ในปี 2564 จ ำนวน 228 ลำ้นบำท และก ำไรสทุธิ จ ำนวน 17 ลำ้นบำท โดยรำยไดส้่วนใหญ่มำจำกเบีย้

ประกนัและรำยไดจ้ำกกำรลงทนุ 

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

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ บนัทึกสินทรพัยร์วมจำก A LIFE จ ำนวน 7,046 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่มำจำกเงินลงทนุในสินทรพัยท์ำงกำรเงิน

และเงินใหกู้ย้ืมระยะยำวแก่ลกูคำ้ และหนีส้ินรวมจ ำนวน 5,536 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่มำจำกหนีส้ินตำมสญัญำประกนัและสญัญำลงทนุ ส ำหรบั

อัตรำส่วนควำมเพียงพอของเงินกองทุน (CAR ratio) ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2564 อยู่ที่ร ้อยละ 325 ซึ่งสูงกว่ำเกณฑ์ขั้นต ่ำที่ส  ำนักงำน

คณะกรรมกำรก ำกบัและส่งเสริมกำรประกอบธุรกิจประกนัภยั (คปภ.) ก ำหนดไวท้ี่ไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 140  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ชิงทีอ่ยู่อาศัย 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริทีร่อการโอนในปี 2565 รายได้รอการโอนของโครงการร่วมทุนกับแสนสิริ และโนเบิล 

 

 

 

 

 

 

 

 

โครงการร่วมทุนกับแสนสิริ ปัจจุบนั มีโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรขำย 3 โครงกำร โดยเป็นโครงกำรพรอ้มเขำ้อยู่ 2 โครงกำร คือ คุณ บำย ยู 

และเดอะ เบส สะพำนใหม่ ส่วนเดอะไลน ์พหลโยธิน พำรค์ ไดเ้ริ่มมีกำรโอนกรรมสิทธิ์แลว้ในช่วงไตรมำส 4 ปี 2564 ทัง้นีค้ำดกำรณร์ำยไดร้อ

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

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

ว่ำจะเริ่มโอนไดใ้นปี 2566 

 

  

โครงการ 

รายได้จากห้อง

รอการโอน 

(ล้านบาท) 

คณุ บำย ย ูทองหล่อ 273 

เดอะ เบส สะพำนใหม่ 32 

เดอะไลน ์พหลโยธิน พำรค์ 976 

รวม 1,280 

หน่วย: ลา้นบาท 

1,280 

1,885 
3,165 

2565 2566 รวม
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

ฐานะทางการเงิน

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

ละ 22.6 โดยกำรเพิ่มขึน้มีปัจจัยหลกัมำจำกกำรเพิ่มขึน้ของ (i) เงินลงทุนในสินทรพัยท์ำงกำรเงินระยะยำว (ii) เงินลงทุนในบริษัทร่วม จำกกำร

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

สินทรพัยข์องโรงแรมภำยใตส้ญัญำเช่ำบริหำรในทวีปยโุรป  

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

ณ สิน้ปี 2563 โดยกำรลดลงมีสำเหตหุลกัมำจำก (i) กำรลดลงของหนีส้ินที่เกี่ยวขอ้งโดยตรงกบัสินทรพัยท์ี่ถือไวเ้พื่อขำย เนื่องจำกกำรจ ำหน่ำย

ทรพัยส์ินบำงส่วนในทวีปยุโรป และหนีส้ินที่เกี่ยวเนื่องกับอำคำรส ำนักงำน Underwood Street และ (ii) กำรลดลงของเงินกูย้ืมระยะยำวจำก

สถำบนักำรเงิน เนื่องจำกกำรจ่ำยช ำระคืนก่อนก ำหนด  

ส่วนของผู้ถือหุ้น ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 อยู่ที่ 41,228 ลำ้นบำท เพ่ิมขึน้ 17,210 ลำ้นบำท หรือรอ้ยละ 71.7 จำก 24,017 ลำ้นบำท ณ สิน้

ปี 2563 โดยสำเหตหุลกัมำจำกกำรเพิ่มทนุโดยกำรขำยหุน้บรุิมสิทธิเพ่ิมทนุใหมข่องบริษัทฯ 

 

โครงสร้างเงินทุน 

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

2563 ซึ่งกำรลดลงดงักล่ำวเกิดจำกกำรช ำระคืนเงินกูส้ทุธิดงัที่ไดก้ล่ำวมำแลว้ โดยอตัรำส่วนหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้สทุธิต่อส่วนของผูถ้ือหุน้อยู่

ที่ 0.37 เท่ำ ลดลงอย่ำงมำกจำก 1.00 เท่ำ ณ สิน้ปี 2563 

ส ำหรบัปี 2564 บริษัทฯ มีรำยจ่ำยฝ่ำยทุนและเงินลงทุนทั้งหมด 16,109 ลำ้นบำท โดยส่วนใหญ่เป็นกำรลงทุนในบริษัทร่วม สินทรพัยท์ำง

กำรเงินระยะยำว อสงัหำริมทรพัยเ์พ่ือกำรลงทนุ รวมถึงกำรลงทนุในบริษัทย่อยของบริษัทฯ 
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

กระแสเงินสด 

  

 

 

 

 

 

 

 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2564 บริษัทฯ มีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด จ ำนวน 2,740 ลำ้นบำท ลดลงจำกตน้ปีที่ 3,633 ลำ้นบำท  

บริษัทฯ มีเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน 481 ลำ้นบำท โดยมำจำกก ำไรก่อนค่ำใชจ้่ำยภำษีเงินได ้จ ำนวน 270 ลำ้นบำท หกักลบดว้ยรำยกำรที่

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

จ ำนวน 743 ลำ้นบำท และจ่ำยภำษีเงินไดจ้ ำนวน 53 ลำ้นบำทแลว้ บริษัทฯ มีเงินสดสุทธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน จ ำนวน 315 ลำ้นบำท 

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

ลำ้นบำท จำกกำรลงทุนใน SINGER (ii) เงินสดจ่ำยซือ้เงินลงทุนในสินทรพัยท์ำงกำรเงินระยะยำว จ ำนวน 4,707 ลำ้นบำท จำกกำรลงทุนใน 

JMART (iii) เงินสดจ่ำยส ำหรบัอสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทุน จ ำนวน 2,260 ลำ้นบำท ส่วนใหญ่เป็นเงินลงทุนในโครงกำรเดอะ ยูนิคอรน์ และ 

(iv) เงินสดจ่ำยซือ้เงินลงทนุในบริษัทย่อย 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 ำระเงินกูย้ืมจำกกิจกำรที่เกี่ยวขอ้งกนั 5,024 ลำ้นบำท  
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บรษิัท ย ูซิตี ้จ ำกดั (มหำชน)  

แผนธุรกิจและมุมมองในอนาคต 

แมว้่ำกำรแพรร่ะบำดของโควิด-19 สำยพนัธุโ์อมิครอน ตัง้แต่ปลำยปี 2564 อำจส่งสญัญำณเชิงลบต่อกิจกรรมทำงเศรษฐกิจที่ก ำลงัปรบัตวัดีขึน้

ในภำพรวม แต่เรำเชื่อว่ำกำรระบำดในครัง้นีจ้ะไม่ส่งผลกระทบอย่ำงรุนแรงในระยะยำวต่อเศรษฐกิจโดยรวม  เนื่องจำกผลกระทบจำกอำกำร

เจ็บป่วยที่รุนแรงนัน้มีนอ้ยกว่ำกำรระบำดในครัง้ก่อน ๆ นอกจำกนี ้ดว้ยอตัรำกำรฉีดวคัซีนทั่วโลกที่เพิ่มขึน้ ผูเ้ชี่ยวชำญบำงคนมองว่ำกำรแพร่

ระบำดของโควิด-19  มีแนวโนม้ที่จะสิน้สุดในช่วง 1 - 2 ปีขำ้งหนำ้ และอำจกลำยเป็นโรคประจ ำถิ่น ทัง้นี ้เรำคำดว่ำ เม่ือกำรแพร่ระบำดจบลง 

กำรใชช้ีวิตแบบ “ปกติ” อำจจะกลบัมำในไม่ชำ้ และเรำเชื่อว่ำผูค้นจะค่อย ๆ ปรบัตวัใหเ้ขำ้กบัสิ่งที่เปลี่ยนแปลงไป รวมถึงมีกำรรบัรูแ้ละยอมรบั

ว่ำกำรเปลี่ยนแปลงต่ำง ๆ ในโลกหลงัผ่ำนวิกฤติกำรระบำดของโควิด-19 เป็นเรื่องปกติ 

ในฐำนะบริษัท เรำยงัตอ้งปรบัตวัอย่ำงต่อเนื่องใหเ้ขำ้กบัโลกที่ก ำลงัเปลี่ยนแปลง ย ูซิตี  ้ที่เคยเป็นผูล้งทนุในอสงัหำริมทรพัยท์ี่มีควำมหลำกหลำย 

(ครอบคลุมธุรกิจโรงแรมและบริกำร, ธุรกิจใหเ้ช่ำหอ้งชุดเพื่อกำรพำณิชย์, ธุรกิจอสังหำริมทรพัยเ์ชิงที่อยู่อำศัย) ปัจจุบัน ไดท้ ำกำรทบทวน       

กลยุทธแ์ละก ำลงัเปลี่ยนทิศทำงกำรด ำเนินธุรกิจในระยะยำว โดยเนน้กำรจดัสรรเงินลงทนุและทรพัยำกรต่ำง  ๆ  ของบริษัทฯ มุ่งสู่ “ธุรกิจบริกำร

ทำงกำรเงิน (Financial Services)” ซึ่งคำดว่ำจะสำมำรถสรำ้งผลตอบแทนที่ดีกว่ำ โดยในเบือ้งตน้บริษัทฯ ไดเ้ขำ้ลงทุนในธุรกิจบริกำรทำง

กำรเงิน ไดแ้ก่ (1) ธุรกิจประกันชีวิตส ำหรบัรำยย่อย (ไมโครอินชัวรนัส)์ ผ่ำนกำรลงทุนใน A LIFE และ (2) กำรลงทุนใน JMART และ SINGER 

และคำดว่ำจะมีธุรกรรมอ่ืน ๆ ตำมมำอีกในอนำคต 

นอกจำกนี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ิน โดยคำดว่ำกำรขำยธุรกิจกลุ่มโรงแรม Vienna House จะแลว้เสร็จในไตรมำส 1 ปี 2565 

และตัง้เป้ำที่จะทยอยจ ำหน่ำยทรพัยส์ินที่เหลือใหแ้ลว้เสรจ็ภำยในปี 2567 ทัง้นี ้บริษัทฯ จะน ำรำยไดท้ี่คำดว่ำจะไดร้บัจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ิน

รวม 26,000 ลำ้นบำทไปลงทนุในธุรกิจบริกำรทำงกำรเงินที่มีควำมยืดหยุ่นและสรำ้งผลตอบแทนที่แข็งแกรง่ โดยภำยในธุรกิจบริกำรทำงกำรเงิน

นี ้ยู ซิตี ้ก ำลงัอยู่ในระหว่ำงกำรศึกษำผลิตภัณฑแ์ละบริกำรที่ "แปลกใหม่และสรำ้งสรรค"์ เพื่อใหส้อดคลอ้งกับกำรเปลี่ยนแปลงในวิถีชีวิตของ

ผูค้นและเทคโนโลยีใหม่ ๆ  ในปัจจุบนั ยิ่งไปกว่ำนัน้ บริษัทฯ จะยงัสำมำรถใชป้ระโยชนจ์ำกควำมพรอ้มของแพลตฟอรม์ 3M (MOVE, MIX และ 

MATCH) ของกลุ่มบีทีเอสเพ่ือสรำ้งผลตอบแทนที่ยั่งยืนสงูสดุแก่ผูถ้ือหุน้อีกดว้ย 

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

ก่อสรำ้งโครงกำรพฒันำที่รำชพสัดแุปลงที่ตัง้โรงภำษีรอ้ยชกัสำมแลว้เสรจ็ไปกว่ำรอ้ยละ 7 

 

 

 

…………………………………. 

   (นำงสำวสรญำ เสฐียรโกเศศ) 
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