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สวนที่ 3 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 
 

 

 

ขอมูลสําคัญทางการเงิน 2557 

(หนวย: ลานบาท) 2555 2556 2557 

สินทรพัย 3,971.80  8,576.60  19,236.70 

หนี้สนิ 3,078.50  6,428.80  17,580.84 

สวนของผูถือหุนบริษัทใหญ 893.20  2,750.10  2,380.91 

สวนไดเสียที่ไมมีอาํนาจควบคุม - (602.30) (725.04) 

สวนของผูถือหุน 893.20  2,147.70  1,655.87 

อัตราสวนทางการเงิน; 
  

 

อัตราสวนสภาพคลอง (เทา) 0.50 1.70 0.99 

อัตราสวนสภาพคลองหมนุเร็ว (เทา) 0.01 1.20 0.15 

อัตรากําไรขัน้ตน (รอยละ) 30.10 34.50 46.82 

อัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน* (เทา) 3.40 2.30 7.38 

อัตราสวนหนี้สินสถาบันการเงินและบุคคลอ่ืนตอสวนของผูถือหุน* (เทา) 0.44 0.82 4.63 

มูลคาหุนทางบญัช ี(บาท) 0.61 1.34 1.16 

* สวนของผูถือหุนบริษัทใหญ  
   

 

(หนวย: ลานบาท) 

โครงการ 

ยอดขาย การรับรูรายไดสะสม ยอดขายรอโอน (Backlog) 

2555 2556 2557 2555 2556 2557 2555 2556 2557 

ไฟคัส เลน 814.5 857.4 891.4 789.9 832.8 866.9 24.6 24.6 33.6 

ศาลาแดง เรสซิเดนเซส 2,242.7 2,315.2 2,309.8 1,955.6 2,200.7 2,200.8 287.1 114.5 109.0 

เดอะ ริทซ-คารลตัน 
เรสซิเดนเซส บางกอก 
@ มหานคร 3,127.0 5,551.8 7,126.7 - - - 3,127.0 5,551.8 7,126.7 

รวม 6,184.2 8,724.4 10,328.0 2,745.5 3,033.5 3,067.6 3,438.7 5,690.9 7,269.3 

 

 

 

 

 

 

13. ขอมูลทางการเงินท่ีสําคัญ 
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ภาพรวมของการดําเนินธุรกิจและการเปลี่ยนแปลงที่มีนัยสําคัญ 
ป 2557 นับวาเปนการเร่ิมตนธุรกิจใหมในดานธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม โดยบริษัทฯ ไดทําการซ้ือกิจการรานอาหาร เคร่ืองดื่ม 

และซูเปอรมารเก็ตที่มีชื่อเสียงระดับโลก ภายใตเครื่องหมายการคา “ดีน แอนด เดลูกา” (Dean&DeLuca) รวมทั้งยังมี

เหตุการณใหมๆ ท่ีสําคัญท่ีเกิดข้ึนกับบริษัทฯ อาทิ ซื้อที่ดินในโครงการมหานครจากเดิมที่เปนในรูปแบบสิทธิการเชาระยะยาว 

หรือ ลีสโฮลด(leasehold) เปนแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอยางสมบูรณ หรือ ฟรีโฮลด (freehold) การออกหุนกู การเขาทําสัญญา

ออปชั่นเพื่อซื้อหุนคืนและรับโอนสิทธิการชําระเงินกูและดอกเบ้ียคางชําระจาก ไอบีซี ไทยแลนด แอลทีดี (IBC) ทําใหสินทรัพย

รวม หน้ีสินรวม และสวนของผูถือหุนรวมของบริษัทฯ มีการเปลี่ยนแปลงอยางมีนัยสําคัญ 

  

นอกจากน้ี โครงการที่เปนนับวาเปนอีกหน่ึงสัญลักษณท่ีโดดเดนของกรุงเทพมหานคร อยาง “โครงการมหานคร” ท่ีอยูระหวาง

การพัฒนาโครงการ มีความคืบหนาการกอสรางอยางเห็นไดชัด ปจจุบันแกนหลักของอาคารหลัก อยูท่ีช้ัน 74 (ณ วันที่ 27 

กุมภาพันธ 2558) คาดวาจะแลวเสร็จและสามารถทยอยโอนหองชุดเพื่อพักอาศัยบางสวนไดตั้งแตไตรมาสที่ 4/2558 สวนอีก

หนึ่งโครงการสําคัญท่ีอยูระหวางการพัฒนา “โครงการมหาสมุทร” ซึ่งไดเร่ิมทําการพัฒนาพื้นท่ีตั้งแตปลายป 2556 ไดมีความ

คืบหนาการกอสรางเปนไปตามแผนงานที่วางไว โดยบริษัทฯ มีแผนท่ีจะเปดขายในชวงคร่ึงแรกของป 2558 และบริษัทฯ ได

เปดตัวโครงการ “นิมิต หลังสวน”ท่ีพักอาศัยระดับลักชัวร่ีแหงใหมอีกหนึ่งโครงการ ในบริเวณซอยหลังสวน ในเดือนกุมภาพันธ 

2558   

 

ผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ในป 2557 สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 มีรายละเอียดท่ีสรุปไดดังนี ้

 

บริษัทฯ มีรายไดจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของดีน แอนด เดลูกาหลังทําการเขาซ้ือกิจการทั้งหมดในไตรมาส 4 ป 

2557 จํานวน 468.6 ลานบาท มีรายไดจากการขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยและเฟอรนิเจอรจาก โครงการไฟคัส เลน เพิ่ม

อีก 1 ยูนิต มูลคา 34.0 ลานบาท มีรายไดคาเชาและคาบริการ รวมเปนจํานวน 39.3 ลานบาท และรายไดอ่ืนจํานวน 65.8 ลาน

บาท รวมเปนรายไดท้ังหมด 607.6 ลานบาทหรือเพิ่มข้ึนรอยละ 76.1 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิ 501.5 ลานบาท คิดเปนอัตรา

ขาดทุนสุทธิ รอยละ 82.0 ของรายไดรวม ซ่ึงผลขาดทุนสุทธิจํานวน 501.5 ลานบาท ดังกลาว เปนการแบงปนผลขาดทุนสุทธิ

สําหรับสวนท่ีเปนของบริษัทใหญจํานวน 378.8 ลานบาท และขาดทุนของสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุม จํานวน 122.7 ลาน

บาท ซ่ึงสาเหตุหลักเกิดจากบริษัทฯ มีรายไดจากการขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยท่ีลดลงจากปกอนถึง 253.4 ลานบาท 

เน่ืองจากโครงการใหมยังอยูระหวางการพัฒนา ประกอบกับบริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและบริหารที่เพิ่มข้ึนจาก 334.7 

ลานบาทเปนจํานวน 718.9 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนเทากับ 385.1 ลานบาทเน่ืองจากการดําเนินธุรกิจท่ีมีการขยายข้ึน 

นอกจากน้ันยังมีตนทุนทางการเงินอีกจํานวน 207.8 ลานบาท เพิ่มข้ึนเปนจํานวน 110.3 ลานบาท เนื่องจากบริษัทฯ มีการ

ระดมทุนท้ังจากการออกหุนกู ตั๋วแลกเงินระยะสั้น และเงินกูยืมจากสถาบันการเงินเพื่อนํามาลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย

14. การวิเคราะหและคําอธิบายของฝายจัดการ (MD&A) 
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ท่ีกําลังอยูระหวางการพัฒนา และลงทุนในการซ้ือกิจการท้ังหมดของดีน แอนด เดลูกาเพื่อเปนการสรางรายไดระยะยาวใหแก

บริษัทฯ 

 

ในป 2556 บริษัทฯ มีรายไดจากการขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยและเฟอรนิเจอรจากโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส และ

โครงการไฟคัส เลน รวมเปนจํานวน 287.4 ลานบาท รายไดคาเชาและคาบริการ จํานวน 3.9 ลานบาท และมีรายไดอื่นรวม

จํานวน 53.8 ลานบาท รวมเปนรายไดท้ังหมด 345.1 ลานบาท มีผลขาดทุนสุทธิ สําหรับป 2556 จํานวน 841.0 ลานบาท คิด

เปนอัตราขาดทุนสุทธิ รอยละ 243.7 ของรายไดรวม สาเหตุหลักเกิดจากการท่ีป 2556 มีผลขาดทุนสําหรับสวนต่ํากวาทุนจาก

การรวมธุรกิจภายใตการควบคุมเดียวกันโดยเปนไปตามมาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับท่ี 3 ภายหลังจากการซื้อหุน

และรับโอนหนี้ของกิจการท่ีควบคุมรวมกัน (บริษัทยอยในปจจุบัน) เพิ่มข้ึนจากเดิม 50% เปนประมาณ 68% ทําใหบริษัทฯ ตอง

รับรูผลขาดทุนจากการกลับรายการสวนต่ํากวาทุนจากการรวมธุรกิจภายใตการควบคุมเดียวกัน - สุทธิ จํานวน 584.1 ลาน

บาท อยางไรก็ตามรายการสวนต่ํากวาทุนจากการรวมธุรกิจ เดิมเคยบันทึกไวในสวนของเจาของตั้งแตป 2554 คร้ังนี้เปนเพียง

การรับรูรายการดังกลาวในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จเทานั้น ดังน้ันรายการพิเศษดังกลาวจึงมิใชขาดทุนจากการดําเนินธุรกิจ

ปกติของบริษัทฯ และมิไดทําใหสวนของผูถือหุนรวมลดลงแตประการใด 

 

รายละเอียดและความคืบหนาในการกอสรางของโครงการอาคารพักอาศัยตางๆ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 มีดังน้ี 

 

 

 

 

 

 

โครงการ 
ดําเนินการ

โดย 
 มูลคาโครงการ
โดยประมาณ  

จํานวน
ยูนิต 

มูลคาโครงการท่ีรับรูรายไดแลว รอยละความ
คืบหนาใน
การกอสราง 

ปที่เริม่/คาด
วาจะเริ่ม
รับรูรายได 

จํานวน
หอง 

ลาน
บาท 

รอยละ 

โครงการ ไฟคัส เลน  บรษิัทฯ 900.4 70 69 866.9 99.0 100 2549 

โครงการ ศาลาแดง            

เรสซิเดนเซส  

วายแอลพ ี 2,309.8 132 127 2,200.8 95.3 100 2554 

โครงการ เดอะ รซิท-คารลตัน 

เรสซิเดนเซส บางกอก 

เพซทู 14,500.0 207 - - - 41.35 2558 

โครงการ มหาสมทุร   

- คันทรี ่คลับ 

เพซ คันทร ี

คลับ 

2,300.0 - - - - - 2559 

โครงการ มหาสมทุร  

- วิลลา 

บรษิัทฯ 3,200.0 80 - - - - 2559 

(บางสวนใน

ป 2558) 
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สรุปผลการดําเนินงานและฐานะทางการเงิน 

ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ

สินทรัพยหมุนเวียน

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 1,039.3    12.1      519.0       2.7        

เงินลงทุนระยะสั้น -           -        518.9       2.7        

เงินฝากออมทรัพยท่ีมีขอจากัดในการใช -           -        67.1         0.3        

ลูกหน้ีการคา 13.3         0.2        24.0         0.1        

สินคาคงเหลือ 144.3       1.7        297.1       1.5        

โครงการอสังหาริมทรัพยระหวางพัฒนาเพื่อขาย 278.5       3.2        5,565.5    28.9      

ลูกหน้ีอ่ืนบริษัทยอยและบริษัทท่ีเกี่ยวของกัน 3.3            0.0        52.3         0.3        

ภาษีมูลคาเพิ่มรอขอคืน 38.7         0.5        87.3         0.5        

เงินจายลวงหนาคางานกอสราง -           -        386.5       2.0        

สินทรัพยหมุนเวียนอ่ืน 19.8         0.2        65.6         0.3        

รวมสินทรัพยหมุนเวียน 1,537.3  17.9    7,583.2  39.4    

สินทรัพยไมหมุนเวียน

เงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย - มูลคายุติธรรม -           -        -           -        

เงินมัดจําเพื่อซ้ือสินทรัพย -           -        318.9       1.7        

เงินฝากออมทรัพยท่ีมีขอจํากัดในการใช -           -        7.6            0.0        

ดอกเบีย้คางรับจากบริษัทยอย -           -        -           -        

เงินจายลวงหนาเพื่อซ้ือท่ีดิน -           -        211.0       1.1        

เงินใหกูยืมระยะยาวแกผูถือหุนและบริษัทยอย -           -        -           -        

เงินจายลวงหนาคาท่ีดิน -           -        -           -        

โครงการอสังหาริมทรัพยระหวางพัฒนาเพื่อขาย -           -        -           -        

คาธรรมเนียมการจัดหาเงินกูรอการตัดบญัชี -           -        -           -        

สิทธิการเชาท่ีดิน - สุทธิ 2,083.8    24.3      -           -        

เงินจายลวงหนาคาสิทธกิารเชาท่ีดิน -           -        -           -        

เงินจายลวงหนาคาการกอสราง 231.9       2.7        123.8       0.6        

งานระหวางกอสราง 3,093.4    36.1      1,959.8    10.2      

ท่ีดิน 579.6       6.8        1,493.2    7.8        

หนวยในอาคารชุดพักอาศัยและอุปกรณใหเชา - สุทธิ -           -        -           -        

สวนปรับปรุงอาคาร อาคารแสดงหองชุดตัวอยางและอุปกรณ - สุทธิ 144.0       1.7        343.5       1.8        

สินทรัพยเพื่อใหเชา - สุทธิ 141.8       1.7        1,016.9    5.3        

สินทรัพยไมมีตัวตน - สุทธิ -           -        2,425.7    12.6      

คาความนิยม 501.8       5.9        3,397.9    17.7      

สินทรัพยเงินไดรอการตัดบญัชี - สุทธิ 259.6       3.0        345.1       1.8        

สินทรัพยไมหมุนเวียนอ่ืน 3.3            0.0        10.2         0.1        

รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน 7,039.3  82.1    11,653.5 60.6    

รวมสินทรัพย 8,576.6  100.0   19,236.7 100.0   

งบการเงินรวม

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557งบแสดงฐานะการเงิน
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ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ

หน้ีสินหมุนเวียน

เงินเบิกเกินบัญชีธนาคารและเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน 244.9       2.9        1,362.9    7.1        

เงินกูยืมระยะสั้นจากบุคคลอ่ืน 323.5       3.8        1,165.3    6.1        

เจาหน้ีการคา 201.7       2.4        714.2       3.7        

เจาหน้ีคาซ้ือท่ีดิน -           -        110.4       0.6        

เจาหน้ีอ่ืนบริษัทท่ีเกี่ยวของกัน 0.6            0.0        1.5            0.0        

เจาหน้ีอ่ืน 2.6            0.0        3.5            0.0        

สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินท่ีถึงกําหนดชําระในหน่ึงป -           -        1,845.5    9.6        

สวนของหน้ีสินตามสัญญาเชาการเงินท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 1.8            0.0        3.6            0.0        

เงินรับลวงหนาจากลูกคา 58.8         0.7        2,055.1    10.7      

เงินกูยืมระยะสั้นจากผูถือหุนและดอกเบ้ียคางจาย -           -        -           -        

ภาษีเงินไดคางจาย 3.3            0.0        0.2            0.0        

เจาหน้ีเงินประกันผลงานจากผูรับเหมา 20.7         0.2        21.9         0.1        

สวนของรายไดรอตัดบัญชีท่ีจะรับรูภายในหน่ึงป -           -        74.1         0.4        

คาใชจายคางจาย 12.0         0.1        172.7       0.9        

คากอสรางคางจาย 29.4         0.3        20.1         0.1        

หน้ีสินหมุนเวียนอ่ืน 12.8         0.1        116.0       0.6        

รวมหน้ีสินหมุนเวียน 912.12   10.6    7,667.13 39.9    

หน้ีสินไมหมุนเวียน

เงินมัดจํารับจากลูกคา 1,471.3    17.2      8.1            0.0        

เจาหน้ีเงินประกันผลงานจากผูรับเหมา 19.2         0.2        39.2         0.2        

คาเผื่อผลเสียหายท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากคดีฟองรอง 9.6            0.1        -           -        

เงินกูยืมจากผูถือหุนและดอกเบ้ียคางจาย 2,320.8    27.1      2,413.0    12.5      

เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน - สุทธิ 1,685.5    19.7      3,686.0    19.2      

หน้ีสินตามสัญญาเชาการเงิน - สุทธิจากสวนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหน่ึงป 7.6            0.1        8.7            0.0        

หุนกู -           -        2,971.8    15.4      

รายไดรอตัดบัญชี - สุทธิ -           -        114.6       0.6        

หน้ีสินงินไดรอการตัดบัญชี - สุทธิ -           -        665.9       3.5        

ประมาณการหน้ีสินผลประโยชนพนักงานเม่ือเกษียณอายุ 2.6            0.0        5.5            0.0        

หน้ีสินไมหมุนเวียนอ่ืน -           -        0.8            0.0        

รวมหน้ีสินไมหมุนเวียน 5,516.7  64.3    9,913.7  51.5    

รวมหน้ีสิน 6,428.8  75.0    17,580.8 91.4    

งบการเงินรวม

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557งบแสดงฐานะการเงิน
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ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ

สวนของเจาของ

ทุนท่ีออกและชําระแลว 2,054.3    24.0      2,054.3    10.7      

สวนเกินมูลคาหุนสามัญ 1,431.1    16.7      1,431.1    7.4        

สวนต่ํากวาทุนจากการรวมธุรกิจภายใตการควบคุมเดียวกัน (61.4)        (0.7)       (61.4)        (0.3)       

ผลตางอัตราแลกเปลี่ยนจากการแปลงคางบการเงินจากการดําเนินงานใน

ตางประเทศ
-           -        9.6            0.1        

สวนเปลี่ยนแปลงมูลคาเงินลงทุนในหลักทรัพยเผื่อขาย - สุทธิ -           -        -           -        

กําไรสะสม - จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 15.6         0.2        15.6         0.1        

กําไรสะสม - ยังไมไดจัดสรร (689.5)      (8.0)       (1,068.3)  (5.6)       

สวนของผูถือหุนบริษัทใหญ 2,750.1    32.1      2,380.9    12.4      

สวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุม (602.3)      (7.0)       (725.0)      (3.8)       

รวมสวนของเจาของ 2,147.7  25.0    1,655.9  8.6      

รวมหน้ีสินและสวนของเจาของ 8,576.6  100.0   19,236.7 100.0   

งบการเงินรวม

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557งบแสดงฐานะการเงิน
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ลานบาท รอยละ ลานบาท รอยละ

รายไดจากการขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยและเฟอรนิเจอร 287.4     83.3     34.0        5.6          

ตนทุนขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยและเฟอรนิเจอร (188.1)    (54.5)    (23.6)      (3.9)         

รายไดจากธุรกิจอาหาร -          -       468.6     77.1        

ตนทุนจากธุรกิจอาหาร -          -       (243.7)    (40.1)      

กําไรข้ันตน 99.3      28.8    235.3    38.7      

รายไดคาเชาและคาบริการ 3.9          1.1        39.3        6.5          

รายไดจากการขายท่ีดินท่ีถือไวเพื่อขาย -          -       30.6        5.0          

ดอกเบ้ียรับ 32.3        9.3        3.8          0.6          

รายไดคาธรรมเนียมบริหาร 15.0        4.3        -          -          

รายไดอ่ืน 6.6          1.9        27.0        4.4          

ตนทุนคาเชาและคาบริการ -          -       (64.8)      (10.7)      

คาใชจายในการขาย (186.6)    (54.1)    (304.6)    (50.1)      

คาใชจายในการบริหาร (119.0)    (34.5)    (305.2)    (50.2)      

คาตอบแทนผูบริหาร (28.2)      (8.2)      (44.3)      (7.3)         

กําไร(ขาดทุน)จากอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราตางประเทศ - สุทธิ (0.9)         (0.3)      4.4          0.7          

กําไร(ขาดทุน)กอนตนทุนทางการเงินและภาษี (177.7)   (51.5)   (378.5)   (62.3)     

ตนทุนทางการเงิน (97.6)      (28.3)    (207.8)    (34.2)      

กําไร(ขาดทุน)กอนภาษี (275.3)   (79.8)   (586.4)   (96.5)     

คาใชจายภาษีเงินได 18.3        5.3        84.9        14.0        

กําไร(ขาดทุน)สําหรับงวด (257.0)   (74.5)   (501.5)   (82.5)     

กําไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จอื่น -          

กลับรายการกําไรท่ียังไมเกิดข้ึนจากการปรับมูลคาของเงินลงทุน -          -       -          -          

ขาดทุนจากการกลับรายการสวนต่ํากวาทุนจากการรวมธุรกิจ

ภายใตการควบคุมเดียวกัน - สุทธิ
(584.1)    (169.2)  -          -          

กําไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมสําหรับงวด (841.0)   (243.7) (501.5)   (82.5)     

การแบงปนกําไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมสําหรับงวด -          

สวนท่ีเปนของบริษัทใหญ (795.4)    (230.5)  (378.8)    (62.3)      

สวนท่ีเปนของสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุม (45.7)      (13.2)    (122.7)    (20.2)      

กําไร(ขาดทุน)เบ็ดเสร็จรวมสําหรับงวด (841.0)   (243.7) (501.5)   (82.5)     

กําไรตอหุนข้ันพื้นฐานสวนท่ีเปนของบริษัทใหญ (บาท) (0.387)   (0.184)   

จํานวนหุนท้ังหมด ณ ส้ินงวด (ลานหุน) 2,054.3 2,054.3 

งบการเงินรวม

31 ธ.ค. 2556 31 ธ.ค. 2557งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ
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งบกระแสเงินสด 31 ธ.ค. 56 31 ธ.ค. 57

ลานบาท ลานบาท

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน (369.1) (808.5)

เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุน (719.5) (8,138.5)

เงินสดสุทธิไดมาจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน 1,993.2 8,429.4

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพ่ิมขึ้น (ลดลง) - สุทธิ 904.6 (520.3)

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันตนงวด 134.6 1,039.3

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันส้ินงวด 1,039.3 519.0  
 
รายได 

รายไดหลัก 
หลังจากท่ีบริษัทฯ ไดทําการซื้อกิจการท้ังหมดของดีน แอนด เดลูกา แบรนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก 

รวมถึงการซ้ือเครือขายซัพพลายเชน เมื่อเดือนธันวาคม 2557 น้ี สงผลใหบริษัทฯ จะมีรายไดจาก 2 ธุรกิจหลัก คือ ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย และ ธุรกิจคาปลีก (ไลฟสไตลรีเทลระดับหรู) ภายใตแบรนด ดีน แอนด เดลูกา 

  

ในสวนของธุรกิจอสังหาริมทรัพย บริษัทฯ มีรายไดหลักจากการขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยและเฟอรนิเจอรท่ีบริษัทฯ ได

พัฒนา และจะสามารถรับรูรายไดเมื่องานกอสรางเสร็จตามสัญญาและมีการโอนกรรมสิทธ์ิหรือโอนความเสี่ยงของหนวยใน

อาคารชุดใหแกผูซื้อ 

 

ในป 2557 สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ ไดขายหองชุดเพื่อพักอาศัย เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก ซึ่ง

เปนสวนหน่ึงของโครงการมหานคร และไดทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว จํานวน 129 ยูนิต รวมพ้ืนที่ประมาณ 26,187.86 ตร.ม. 

คิดเปนพื้นท่ีรอยละ 54.36 ของพื้นท่ีโครงการ โดยคาดวาจะโอนกรรมสิทธ์ิบางสวนใหแกผูซื้อไดตั้งแตปลายป 2558 และจะ

สามารถรับรูรายไดจากการขายหองชุดเพื่อพักอาศัยบางสวนนี้ไดตั้งแตปลายป 2558 เปนตนไป และไดขายหองชุดเพื่อพัก

อาศัยโครงการ ไฟคัส เลน จํานวน 1 ยูนิต พื้นท่ี 471.73 ตร.ม.  

 

เมื่อเปรียบเทียบกับผลการดําเนินงานระหวางป 2557 และป 2556 บริษัทฯ มีรายไดจากการขายหองชุดพักอาศัยในป 2557 

จํานวน 34.0 ลานบาท หรือลดลง รอยละ 88.2 เมื่อเปรียบเทียบรายไดฯ ของป 2556 ซึ่งมีจํานวน 287.4 ลานบาท สาเหตุหลัก

เกิดจาก ปจจุบัน บริษัทฯ อยูระหวางการพัฒนาโครงการใหญท้ัง 2 โครงการ อาทิ โครงการมหานคร และ โครงการมหาสมุทร 

โดยมียอดขายของโครงการเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโครงการมหานครแลว จํานวน 

7,126.74  ลานบาท แตยังไมสามารถรับรูรายไดจนกวาจะมีการโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดพักอาศัยใหกับลูกคา ในขณะที่โครงการ

มหาสมุทร จะเร่ิมเปดขายในชวงครึ่งแรกของป 2558  ท้ังน้ี บริษัทฯ คาดวาจะสามารถรับรูรายไดจากการขายหองชุดเพื่อพัก

อาศัย โครงการเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก และสวนของวิลลาท่ีเปนท่ีพักอาศัยของโครงการมหาสมุทร เมื่องาน
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กอสรางแลวเสร็จตามสัญญาและพรอมท่ีจะโอนกรรมสิทธ์ิใหแกผูซื้อ โดยคาดวาจะแลวเสร็จและพรอมโอนกรรมสิทธ์ิประมาณ

ปลายป 2558 และปลายป 2559 ตามลําดับ 

 

บริษัทฯ มีรายไดคาเชาและคาบริการรวมเปนจํานวน 39.3 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากป 2556 จํานวน 35.4 ลานบาท สวนหลักมา

จากพ้ืนท่ีใหเชาในอาคารมหานคร คิวบ ซ่ึงเปนสวนนึงของโครงการมหานคร โดยเร่ิมเปดใหบริการตั้งแตปลายป 2556 เปนตน

มา 

 

ในป 2557 บริษัทฯ มีรายไดจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของดีน แอนด เดลูกา คิดเปนสัดสวนตามระยะเวลาในการ

เขาซื้อธุรกิจเปนจํานวน 468.6 ลานบาท และในป 2558 เปนตนไป บริษัทฯ คาดวาธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของดีน 

แอนด เดลูกาจะสรางรายไดหลักและมีการเติบโตในระยะยาว  
 

รายไดอ่ืน 

ในป 2556 บริษัทฯ มีรายไดอ่ืนๆ เชน รายไดจากดอกเบ้ียรับ รายไดคาธรรมเนียมบริหาร กําไร(ขาดทุน) จากอัตราแลกเปลี่ยน

เงินตราตางประเทศ และรายไดอ่ืนๆ เปนตน รวมเปนจํานวนทั้งสิ้น 53.8 ลานบาท   

ในป 2557 บริษัทฯ มีรายไดอ่ืนๆ รวมเปนจํานวนท้ังสิ้น 65.8 ลานบาท หรือ เพิ่มข้ึน รอยละ 22.3 เมื่อเปรียบเทียบกับรายได

อื่นๆ ของป 2556 เน่ืองจากรายไดดอกเบ้ียรับและคาธรรมเนียมบริหารท่ีลดลงรวมท้ังสิ้น 43.5 ลานบาท แตไดรับรายไดจาก

การขายท่ีดินท่ีถือไวเพื่อขายมาอีกเปนจํานวน 30.6 ลานบาท 

 

ตนทุน คาใชจาย และกําไร 

ตนทุนขาย 
ในป 2557 บริษัทฯ มีตนทุนขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยโครงการไฟคัส เลน จํานวน 23.6 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 3.9 

ของรายไดรวม ลดลงจากป 2556 จํานวน 164.5 ลานบาท ซึ่งตนทุนขายในป 2557 นี้ลดลงตามรายไดจากการขายหนวยใน

อาคารชุดพักอาศัย เน่ืองจากในป 2556 บริษัทฯ มีตนทุนขายหนวยในอาคารชุดพักอาศัยจากโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

จํานวน 188.1 ลานบาท สําหรับธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของดีน แอนด เดลูกา ในป 2557 บริษัทฯ มีตนทุนขายจํานวน 

243.7 ลานบาท หรือคิดเปน รอยละ 40.1 ของรายไดรวม  

 
คาใชจายในการขายและบริหาร 
คาใชจายในการขายและบริหารของป 2557 มีจํานวน 718.9 ลานบาท หรือ เพิ่มข้ึนรอยละ 114.8 เมื่อเปรียบเทียบกับ

คาใชจายในการขายและบริหารของป 2556 จํานวน 334.7 ลานบาท เน่ืองจากในป 2557 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและ

บริหารท่ีเพิ่มข้ึนจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของดีน แอนด เดลูกา จํานวน 155.8 ลานบาท และเปนคาใชจายจาก

ธุรกิจเดิมอีก 563.0 ลานบาท  โดยแบงเปนคาใชจายในการขายจํานวน 304.6 ลานบาท คาใชจายในการบริหาร จํานวน 305.2 
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ลานบาท และคาใชจายอ่ืนคาใชจายผลตอบแทนผูบริหาร จํานวน 44.3 ลานบาท  ตนทุนคาเชาคาบริการอาคารมหานคร คิวบ

จํานวน 64.8 ลานบาท   

ในขณะท่ีป 2556 บริษัทฯ มีคาใชจายหลัก ประกอบดวย คาใชจายในการขาย จํานวน 186.6 ลานบาท คาใชจายในการบริหาร 

จํานวน 119.0 ลานบาท คาตอบแทนผูบริหาร จํานวน 28.2 ลานบาท และคาใชจายทางดานการบริหารอ่ืนๆ จํานวน 0.9 ลาน

บาท 

คาใชจายตนทุนทางการเงิน 
บริษัทฯ มีคาใชจายตนทุนทางการเงินในป 2557 และ 2556 จํานวน 207.8 ลานบาท และ 97.6 ลานบาท ตามลําดับ เพิ่มข้ึน

จากปกอน รอยละ 110.3 เกิดจากการเพิ่มข้ึนของจํานวนเงินกูยืมจากสถาบันการเงินเพื่อนําไปซื้อเงินลงทุนกิจการทั้งหมดของ

ดีน แอนด เดลูการวม 3.7 พันลานบาท เงินกูที่มาจากการออกหุนกูระหวางปจํานวน 3 พันลานบาท และเงินกูยืมระยะสั้นจาก

การออกต๋ัวแลกเงิน สิ้นป 2557 เทากัน 1.2 พันลานบาท  

  

ในป 2556 บริษัทฯ มีคาใชจายทางการเงินจํานวน 97.6 ลานบาท โดยแบงเปนสัดสวนคาใชจายตนทุนทางการเงินของโครงการ

มหานคร รอยละ 49.5 เปนสัดสวนคาใชจายตนทุนทางการเงินของบริษัทฯ รอยละ 43.3 และเปนสัดสวนคาใชจายตนทุนทาง

การเงินของโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส รอยละ 7.2  
 
กําไรขั้นตน และกําไร (ขาดทุน) สุทธิ 

ในป 2557 บริษัทฯ มีกําไรข้ันตนจํานวน 247.8 ลานบาท คิดเปนอัตรากําไรขั้นตนรอยละ 48.0 แบงเปนกําไรข้ันตนจากการขาย

ของโครงการไฟคัส เลน จํานวน 10.4 ลานบาท และกําไรข้ันตนจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของดีน แอนด เดลูกา 

จํานวน 224.9 ลานบาท สงผลใหบริษัทฯ มีการดําเนินงานกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินไดเปนผลขาดทุน จํานวน 378.5 

ลานบาท และมีผลขาดทุนประจําปรวมท้ังสิ้น 501.5 ลานบาท ลดลง 339.5 ลานบาทจากปกอนหรือคิดเปนรอยละ 40.4 

แบงเปนผลขาดทุนสวนท่ีเปนของบริษัทใหญ จํานวน 378.8 ลานบาท คิดเปนอัตราขาดทุนสุทธิ รอยละ 62.3  

ในป 2556 สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีกําไรขั้นตนจํานวน 99.3 ลานบาท คิดเปนอัตรากําไรข้ันตนรอยละ 

34.5 จากการรับรูรายไดจากการขายหองชุดพักอาศัยและเฟอรนิเจอรของโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส และโครงการไฟคัส 

เลน บริษัทฯ มีผลขาดทุนกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได จํานวน 177.7 ลาน และมีผลขาดทุนประจําปจากการแบงปน

ผลขาดทุนสวนที่เปนของบริษัทใหญจํานวน 795.4 ลานบาท คิดเปนอัตราขาดทุนสุทธิ รอยละ 243.7 

 
ฐานะทางการเงิน 
 
สินทรัพย 
ผลจากการซ้ือหุนคืนและรับโอนหน้ีของบริษัทยอยทําใหสินทรัพยรวม หน้ีสินรวม และสวนของผูถือหุนรวมของบริษัทฯ เพิ่มข้ึน

อยางมีนัยสําคัญ จะเห็นไดจากงบแสดงฐานะการเงินวา สิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมจํานวน 

19,236.7 ลานบาท เพิ่มข้ึนเปนจํานวน 10,660.1 ลานบาท หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 124.3 เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเวลาเดียวกันของ

ป 2556 จํานวน 8,576.6 ลานบาท บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมเทากับ 17,580.8 ลานบาท เพิ่มข้ึนเปนจํานวน 11,152.0 ลานบาท 
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หรือเพิ่มข้ึนรอยละ 173.5 เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเวลาเดียวกันของป 2556 จํานวน 6,428.8 ลานบาท และสวนของผูถือหุน

บริษัทใหญเทากับ 2,380.9 ลานบาท ลดลงเปนจํานวน 369.1 ลานบาท ลดลงรอยละ 13.4 เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเวลา

เดียวกันของป 2556 จํานวน 2,750.1 ลานบาท 

 

ณ สิ้นป 2557 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมเทากับ 19,236.7  ลานบาท สินทรัพยหลักประกอบดวยโครงการอสังหาริมทรัพยระหวาง

พัฒนาเพื่อขายของโครงการมหานคร โครงการมหาสมุทรในสวนวิลลา และโครงการนิมิต หลังสวน จํานวน 5,565.5 ลานบาท  

มีสินคาคงเหลือจํานวน 297.1 ลานบาท งานระหวางกอสรางโครงการมหานครและโครงการมหาสมุทรสวนของคันทร่ี คลับ

จํานวน 1,959.8 ลานบาท  ท่ีดินโครงการมหานครและโครงการมหาสมุทรรวมจํานวน 1,493.2 ลานบาท สินทรัพยเพื่อใหเชา

(อาคารมหานคร คิวบ) จํานวน 1,016.9 ลานบาท  คาความนิยมท่ีเกิดหลังการซื้อกิจการทั้งหมดของดีน แอนด เดลูกาจํานวน 

3,397.9 ลานบาท และสินทรัพยไมมีตัวตนที่ไดจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของดีน แอนด เดลูกา จํานวน 2,425.7 

ลานบาท อาทิเชน เคร่ืองหมายการคา ช่ือทางการคา สิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา เปนตน โดยสินทรัพยหลักดังกลาว

คิดเปนสัดสวนของสินทรัพยรวมรอยละ 84.0  

 

ณ สิ้นป 2556 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมเทากับ 8,576.6 ลานบาท สินทรัพยหลักประกอบดวย สิทธิการเชาที่ดินของโครงการมหา

นคร จํานวน 2,083.8 ลานบาท งานระหวางกอสรางของโครงการมหานครจํานวน 3,093.4 ลานบาท โครงการอสังหาริมทรัพย

ระหวางพัฒนาเพื่อขายของโครงการมหาสมุทรจํานวน 278.5 ลานบาท และสินคาคงเหลือของโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

โครงการไฟคัส เลน จํานวน 144.3 ลานบาท และสินทรัพยเพื่อใหเชาจํานวน 141.8 ลานบาท โดยสินทรัพยหลักดังกลาวคิด

เปนสัดสวนของสินทรัพยรวมรอยละ 66.9  

 
สินคาคงเหลือ  
ณ สิ้นป 2557 บริษัทฯ มีสินคาคงเหลือจํานวน 297.1 ลานบาท ประกอบดวยอาคารพักอาศัยท่ีพรอมจําหนายและโอน

กรรมสิทธ์ิใหกับลูกคา ไดแก หองชุดของโครงการไฟคัส เลน จํานวน 2 ยูนิต และหองชุดของโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

จํานวน 5 ยูนิต เปนจํานวน 106.6 และ 144.3 ลานบาท ตามลําดับ และสินคาคงเหลือจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต

ของดีน แอนด เดลูกา จํานวน 190.6 ลานบาท 

 

ณ สิ้นป 2556 บริษัทฯ มีสินคาคงเหลือจํานวน 144.3 ลานบาท ประกอบดวยอาคารพักอาศัยท่ีพรอมจําหนายและโอน

กรรมสิทธ์ิใหกับลูกคา ไดแก หองชุดของโครงการไฟคัส เลน จํานวน 3 ยูนิต พื้นที่รวม 951.69 ตร.ม. มูลคารวมจํานวน 59.1 

ลานบาท และหองชุดของโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส จํานวน 5 ยูนิต พื้นที่รวม 689.11 ตร.ม. มูลคารวมจํานวน 82.5 ลาน

บาท  

 

 

 
 
 



   
บริษัท เพซ ดเีวลลอปเมนท คอรปอเรช่ัน จํากดั (มหาชน)                                                                                                        แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2557 (56-1)  
 
 

 

สวนท่ี 3 หนา 114 

แหลงที่มาของเงินทุน 
 
หนี้สิน 
ณ สิ้นป 2557 และ 2556 บริษัทฯ มีหน้ีสินรวมเทากับ 17,580.8 ลานบาท และ 6,428.8 ลานบาท ตามลําดับ หน้ีสินหลัก

ประกอบดวย เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินสุทธิจํานวน 3,686.0 ลานบาท หุนกูสุทธิ 2,971.8 ลานบาท เงินกูยืมจากผู

ถือหุนและดอกเบ้ียคางจายจํานวน 2,413.0 ลานบาท เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินสุทธิจํานวน 1,362.9 ลานบาท เงิน

กูยืมจากบุคคลภายนอกจํานวน 1,165.3 ลานบาท  เงินรับลวงหนาและเงินมัดจํารับจากลูกคารวมจํานวน 2,063.2 ลานบาท 

ซึ่งเงินทุนสวนใหญถูกใชเพื่อการซื้อกิจการท้ังหมดของดีน แอนด เดลูกา จํานวน 140 ลานเหรียญดอลลารสหรัฐ หรือประมาณ 

4.5 พันลานบาท เพื่อเปนเงินมัดจําสําหรับการทําสัญญาออปชั่นเพื่อซื้อหุนและรับโอนสิทธิการชําระเงินกูและดอกเบ้ียคาง

ชําระในโครงการมหานครคืนจาก ไอบีซี ไทยแลนด แอลทีดี และบริษัทฯ ไอดีเจ โฮลดิ้งส จํากัด จํานวน 319.1 ลานบาทและใช

ลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยท่ีอยูระหวางการพัฒนา สวนเงินรับลวงหนาและเงินมัดจํารับจากลูกคาเพิ่มข้ึนเทากับ 533.1 

ลานบาท เน่ืองจากมีลูกคาทําสัญญาซื้อหองชุดเพื่อพักอาศัยมากข้ึนและมีลูกคาท่ีเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการ

มหานคร จากรูปแบบการเชาระยะยาว หรือ ลีสโฮลด เปนแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอยางสมบูรณ หรือ ฟรีโฮลด 

 

ในป 2556 บริษัทฯ มีเงินกูยืมจากผูถือหุนและดอกเบี้ยคางจายจํานวน 2,320.8 ลานบาท เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบัน

การเงินสุทธิจํานวน 1,685.5 ลานบาท เงินรับลวงหนาและเงินมัดจํารับจากลูกคารวมจํานวน 1,530.1 ลานบาท เงินกูยืมระยะ

สั้นจากสถาบันการเงินสุทธิจํานวน 244.9 ลานบาท เงินกูยืมจากบุคคลภายนอกจํานวน 323.5 ลานบาท   

 
สวนของผูถือหุน 

ณ สิ้นป 2557 มีสวนของผูถือหุนบริษัทใหญ จํานวน 2,380.9 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 13.4 เมื่อเทียบกับป 2556 จํานวน 

2,750.1 ลานบาท เน่ืองจากบริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิสําหรับป 2557 จํานวน 378.8 ลานบาท ทําใหบริษัทฯ มีผลขาดทุนสะสม

เทากับ 1,068.3 ลานบาท และมีสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุมอีกจํานวน 725.0 ลานบาท รวมเปนสวนของเจาของท้ังสิ้น 

1,655.9 ลานบาท 

ในป 2556 มีสวนของผูถือหุนบริษัทใหญ จํานวน 2,750.1 ลานบาท เน่ืองจากบริษัทฯ ไดทําการขายหุนเพิ่มทุนแกประชาชน

ท่ัวไป 600 ลานหุน ราคาพารหุนละ 1 บาท ทําใหสวนทุนเพิ่มข้ึน 600 ลานบาท และมีสวนเกินมูลคาหุนเกิดข้ึน 1,431.1 ลาน

บาท และมีผลขาดทุนสะสมเทากับ 689.5 ลานบาท เพิ่มข้ึน 875.3 ลานบาทจากการขาดทุนจากการกลับรายการสวนต่ํากวา

ทุนจากการรวมธุรกิจภายใตการควบคุมเดียวกันสุทธิ  584.1 ลานบาท และมีสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุมอีกจํานวน 602.3 

ลานบาท รวมเปนสวนของเจาของท้ังสิ้น 2,147.7 ลานบาท 

ความเหมาะสมของโครงสรางเงินทุน 
ณ สิ้นป 2557 และ ณ สิ้นป 2556 บริษัทฯ มีอัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุนท่ี 10.6 เทา และ 3.0 เทา ตามลําดับ มี

อัตราสวนหน้ีสินสถาบันการเงินและบุคคลอื่นตอสวนของผูถือหุนท่ี 6.7 เทา และ 1.0 เทา ตามลําดับ  โดยหน้ีสินของบริษัทฯ 

ประกอบไปดวยหน้ีท่ีไมมีความเสี่ยงในการชําระคืน ไดแก เงินรับลวงหนาและเงินมัดจําจากลูกคาจํานวน 2,063.2 ลานบาท 

อยางไรก็ตามเงินกูยืมท่ีมาจากสถาบันการเงินสวนใหญจะมีกําหนดการชําระคืนท่ีสอดคลองกับกระแสเงินสดของบริษัทท่ีจะ
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ไดรับเมื่อโครงการแลวเสร็จและสามารถโอนกรรมสิทธ์ิใหผูซื้อได  นอกจากนั้น อัตราสวนหน้ีสินตอสวนของผูถือหุนดังกลาวมี

แนวโนมท่ีจะลดลงในป 2558 ตามที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนคร้ังท่ี 1/2558 เมื่อวันท่ี  8 มกราคม 2558 ไดมีมติอนุมัติการจัดสรร

หุนสามัญเพิ่มทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) และการออกหุนเพิ่มทุนเพื่อจําหนายแกผูถือหุนเดิมอีกไมเกิน 

600 ลานหุน (Right Offering) ซึ่งการเพ่ิมทุนดังกลาวจะทําใหบริษัทฯ มีทุนที่เพิ่มข้ึน สงผลใหอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือ

หุนลดลง 
 
สภาพคลอง  
อัตราสวนสภาพคลองของบริษัทฯ สําหรับป 2557 อยูท่ี 1.0 เทา จากเดิมในป 2556 อยูท่ี 1.7 เทา ซ่ึงในป 2557 บริษัทฯ มีทั้ง

สินทรัพยหมุนเวียนและหน้ีสินหมุนเวียนท่ีเพิ่มข้ึนอยางมีนัยสําคัญจากการเขาซ้ือกิจการทั้งหมดของดีน แอนด เดลูกา ทําให

บริษัทฯ ตองมีเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงินเพื่อนําไปลงทุนดังกลาว และมีเงินกูยืมระยะสั้นจากบุคคลภายนอกสําหรับ

ใชเปนเงินทุนหมุนเวียน ทําใหหน้ีสินหมุนเวียนซึ่งใชในการคํานวณอัตราสวนดังกลาวเพ่ิมข้ึน 

  

อัตราสวนสภาพคลองของบริษัทฯ สําหรับป 2556 อยูท่ี 1.7 เทา จากเดิมในป 2555 อยูท่ี 0.5 เทา สาเหตุหลักมาจากการ

เพิ่มข้ึนของเงินสดท่ีมาจากเงินกูยืมระยะสั้นจากบุคคลและเงินท่ีไดจากการ IPO สําหรับใชเปนเงินทุนหมุนเวียน ทําใหสินทรัพย

หมุนเวียนซ่ึงใชในการคํานวณอัตราสวนดังกลาวเพิ่มข้ึน  

ณ สิ้นป 2557 บริษัทฯ มีเงินสดใชไปจากกิจกรรมดําเนินงาน 808.5 ลานบาท สาเหตุหลักมาจากการเพิ่มข้ึนของงานระหวาง

กอสรางและโครงการอสังหาริมทรัพยระหวางพัฒนาเพื่อขายจํานวน 905.3 ลานบาท เงินจายลวงหนาคางานกอสรางเพ่ิมข้ึน 

209.5 ลานบาท ในขณะเดียวกันเงินรับลวงหนาและเงินมัดจํารับจากลูกคาไดเพิ่มข้ึน 533.1 ลานบาทซ่ึงมาจากการขายหองชุด

ในโครงการมหานคร และภาษีจายจํานวน 84.9 ลานบาท 

ในขณะท่ีป 2556 บริษัทฯ มีเงินสดใชไปในกิจการลงทุนจํานวน 723.2 ลานบาท สาเหตุหลักมาจากผลกระทบกระแสเงินสด

จากเงินลงทุนในหุนทุนของบริษัทยอยเพิ่มเติม 247.8 ลานบาท จายคาซ้ือที่ดิน/คางานกอสรางรวมจํานวน 984.1 ลานบาท 

และเงินฝากออมทรัพยท่ีมีขอจากัดในการใชลดลง (เพิ่มข้ึน) 78.6 ลานบาท  

คาตอบแทนของผูสอบบัญชี ป 2557   

คาตอบแทนการสอบทานงบการเงินระหวางกาลและการตรวจสอบงบการเงินสําหรับงวดบัญชีป 2557 สิ้นสุด วันท่ี 31 

ธันวาคม 2557 ของบริษัทฯ และ บริษัทยอย เปนจํานวนเงินรวมทั้งสิ้น 3.97 ลานบาท  

ปจจยัและอิทธิพลที่อาจมีผลตอการดําเนินงาน หรือฐานะการเงินในอนาคต 

ภาวะเศรษฐกิจภายในและภายนอกประเทศ 

ผลกระทบจากปญหาการเมืองในประเทศ ตั้งแตปลายป 2556 ถึงชวงคร่ึงปแรกของป 2557 สงผลใหธุรกิจอสังหาริมทรัพย

ชะลอตัวคอนขางมาก และยังสงผลใหตลาดคอนโดมิเนียมระดับหรูท่ีตั้งอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจเปดตัวโครงการใหมนอยลง 

เน่ืองจากท่ีดินในยานใจกลางเมืองหายาก ราคาท่ีดินปรับตัวเพิ่มข้ึนตลอดหลายปท่ีผานมานี้ โดยปจจุบัน ราคาขายตอตาราง

วาสูงกวา 1 ลานบาท แตในชวงคร่ึงปหลังของป 2557 สถานการณทางการเมือง เร่ิมคลี่คลายกลับเขาสูภาวะปกติและยังไดรับ



   
บริษัท เพซ ดเีวลลอปเมนท คอรปอเรช่ัน จํากดั (มหาชน)                                                                                                        แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2557 (56-1)  
 
 

 

สวนท่ี 3 หนา 116 

การฟนฟูกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐทําใหตลาดอสังหาริมทรัพยเร่ิมดีข้ึน จากผลวิจัยทางการตลาดของ บริษัท ซีบี ริชารด 

เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด หรือ CBRE เปดเผยวา มีคอนโดมิเนียมกลุมลักชัวร่ี ยานใจกลางเมือง ท่ีมีราคาขายตั้งแต 1.7 – 

2.4 แสนบาทตอตารางเมตร เปดขายในชวงไตรมาสท่ี 3 มากกวาในชวงคร่ึงปแรก (โดยแบงเปนการเปดตัวในชวง ไตรมาส 1 

จํานวน 1,200 ยูนิต ไตรมาส 2 จํานวน 1,700 ยูนิต และไตรมาส 3 จํานวน 3,500 ยูนิต คาดวาท้ังปจะมีโครงการเปดตัวรวมกัน

ท้ังสิ้น 90,000 – 10,000 ยูนิต ซึ่งนอยกวาป 2556 ที่เปดตัว 11,000 ยูนิต) ถึงแมวาสถานการณทางการเมือง อาจสงผลกระทบ

กับภาวะเศรษฐกิจภายในประเทศและตางประเทศบาง แตยังคงมีกลุมนักลงทุนที่สนใจการลงทุนในอสังหาริมทรัพยซึ่งเปน

สินทรัพยท่ีมีมูลคาเพิ่มมาครอบครอง และมีกลุมชาวตางชาติท่ีเขามาทําประกอบอาชีพในประเทศไทยขยายตัวเพิ่มข้ึน สงผล

ใหที่พักอาศัยระดับลักชัวร่ียังคงเปนที่ตองการอยางตอเน่ือง 

 
ความสามารถในการทํากําไรของโครงการมหานคร และโครงการมหาสมุทร 
บริษัทฯ มียอดขายหองชุดเพื่อพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ี “โครงการเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก” (The Ritz-

Carlton Residences Bangkok) สิ้นสุด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 จํานวน 7,126.7 ลานบาท ซึ่งคาดวา ในปลายป 2558 

บริษัทฯ จะสามารถทยอยโอนกรรมสิทธ์ิหองชุดเพื่อพักอาศัยใหกับผูซ้ือ และทยอยรับรูรายไดบางสวนในชวงเดียวกัน  บริษัทฯ 

มีเปาหมายจะขายหองชุดฯ สวนที่เหลือใหหมดภายในป 2559 และมีแผนท่ีจะเปดขายโครงการวิลลาตากอากาศระดับลักชัวรี่ 

“โครงการมหาสมุทร” ในชวงคร่ึงปแรกของป 2558 รวมท้ังโครงการ “นิมิต หลังสวน” ซึ่งเปนท่ีพักอาศัยระดับลักชัวร่ีใหมอีกหนึ่ง

แหงในยานธุรกิจบริเวณซอยหลังสวนในไตรมาสที่ 1/2558 อยางไรก็ตาม หากบริษัทฯ สามารถโอนหองชุดและรับรูรายไดจาก

โครงการดังกลาวตามแผนงาน ก็จะสามารถจายเงินปนผลตามนโยบายที่กําหนดไวได ท้ังน้ี ข้ึนอยูกับแผนการลงทุน ความ

จําเปน และความเหมาะสมอื่นๆ ในอนาคต 

 


