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ส่วนท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
 
 
 

ข้อมูลส ำคัญทำงกำรเงินที่ส ำคัญ 3 ปีย้อนหลัง 
  

(หน่วย: ล้ำนบำท) 

  2558 2559 2560 

สินทรัพย์ 25,932.10 31,831.16 32,422.63 

สินทรัพย์หมุนเวียน 10,081.70 15,733.34 14,342.08 

   เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด 651.10 692.45 1,202.39 

   เงินลงทุนระยะส้ัน 68.91 44.70 9.85 

   เงินฝำกออมทรัพย์ท่ีมีข้อจำกัดในกำรใช้                  -                      -     -  

   ลูกหน้ีกำรค้ำ 105.81 93.34 80.10 

   สินค้ำคงเหลือ - สุทธิ 268.27 296.01 216.40 

   โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระหว่ำงพัฒนำเพ่ือขำย 8,262.49 13,873.41 12,347.08 

   เงินทดรองจ่ำยและลูกหน้ีหมุนเวียนอื่นบริษัทย่อย กำรร่วมค้ำ 26.06 6.72 38.19 

      บริษัทและบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกัน    

   ภำษีมูลค่ำเพ่ิมรอขอคืน 158.08 238.18 84.47 

   เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำงำนก่อสร้ำง 423.39 338.85 117.14 

   สินทรัพย์หมุนเวียนอื่น 117.60 149.69 246.47 

สินทรัพย์ไม่หมุนเวียน 15,850.44 16,097.82 18,080.54 

   เงินลงทุนในกำรร่วมค้ำ - สุทธิ                   -    227.91 6,703.22 

   เงินมัดจ ำเพ่ือซื้อท่ีดิน                   -    - 100.00 

   เงินฝำกออมทรัพย์และเงินฝำกกระแสรำยวันท่ีมีข้อจ ำกัดในกำรใช้ 226.70 291.04 100.39 

   รำยได้ค่ำธรรมเนียมบริหำรค้ำงรับ - - 106.47 

   ดอกเบ้ียค้ำงรับจำกบริษัทย่อย กำรร่วมค้ำและบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกัน - 0.82 302.07 

   เงินให้กู้ยืมระยะยำวแก่บริษัทย่อย กำรร่วมค้ำและบริษัทท่ีเกี่ยวข้อง - สุทธิ - 75.24 1,741.01 

   โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระหว่ำงพัฒนำเพ่ือขำย 2,365.65 -  -  

   ค่ำธรรมเนียมกำรจัดหำเงินกู้รอกำรตัดบัญชี 65.98 8.20  -  

   เงินจ่ำยล่วงหน้ำค่ำงำนก่อสร้ำง 136.59 778.42 312.66 
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 (หน่วย: ล้ำนบำท) 

  2558 2559 2560 

   สิทธิในกำรใช้ทรัพย์สิน - สุทธิ 35.78 46.26 16.12 

   ท่ีดิน 1,503.39 -  -  

   ส่วนปรับปรุงอำคำรเช่ำ อำคำรแสดงห้องชุดตัวอย่ำงและอุปกรณ์ - สุทธิ 477.22 -  -  

   งำนระหว่ำงก่อสร้ำง 3,152.62 -  

   ท่ีดิน  อำคำรและอุปกรณ์ – สุทธิ - 7,301.90 3,514.55 

   สินทรัพย์เพ่ือให้เช่ำ - สุทธิ 1,017.15 691.20                     -    

   สินทรัพย์ไม่มีตัวตนอื่น - สุทธิ 2,592.25 2,292.18 1,981.48 

   ค่ำควำมนิยม - สุทธิ 3,717.29 3,665.42 2,551.23 

   สินทรัพย์ภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี - สุทธิ 508.61 564.04 414.55 

   สินทรัพย์ไม่หมุนเวียนอื่น-สุทธิ 51.23 155.17 236.81 

หน้ีสิน 23,804.55 30,141.95 30,160.69 

หน้ีสินหมุนเวียน 18,787.17 21,897.83 19,959.26 

   เงินเบิกเกินบัญชีธนำคำรและเงินกู้ยืมระยะส้ันจำกสถำบันกำรเงิน 503.71 1,141.02 4,340.70 

   เงินกู้ยืมระยะส้ัน 2,727.02 4,444.98 698.08 

   เจ้ำหน้ีกำรค้ำ 1,041.72 1,660.24 2,490.23 

   เจ้ำหน้ีค่ำซื้อท่ีดิน 101.41 101.41 101.41 

   เจ้ำหน้ีหมุนเวียนอื่นบริษัทย่อย กำรร่วมค้ำและบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกัน 13.83 23.08 111.70 

   เจ้ำหน้ีหมุนเวียนอื่น 20.92 32.86 65.52 

   ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 8,171.65 9,235.37 4,830.93 

   ส่วนของหน้ีสินตำมสัญญำเช่ำกำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 3.85 6.14 2.95 

   ส่วนของหุ้นกู้ท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 2,992.57 1,393.52 4,526.93 

   ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลอื่นท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี - - 30.00 

   เงินกู้ยืมระยะส้ันจำกบริษัทและบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกันและดอกเบ้ียค้ำงจ่ำย - - 121.23 

   เงินรับล่วงหน้ำและเงินมัดจ ำรับจำกลูกค้ำ 2,720.64 3,011.07 1,535.82 

   ภำษีเงินได้ค้ำงจ่ำย 8.47 9.16 3.07 

   ส่วนของรำยได้รอตัดบัญชีท่ีจะรับรู้ภำยในหน่ึงปี 95.79 2.70 - 

   ค่ำใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย 206.93 467.96 584.24 

   ค่ำก่อสร้ำงค้ำงจ่ำย 13.77 48.74 116.92 

   หน้ีสินหมุนเวียนอื่น 164.89 319.58 399.53 

หน้ีสินไม่หมุนเวียน 5,017.36 8,246.82 10,201.44 
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(หน่วย: ล้ำนบำท) 

 2558 2559 2560 

   เงินมัดจ ำรับจำกลูกค้ำ  1,032.99 1,572.44 2,109.12 

   เจ้ำหน้ีไม่หมุนเวียนอื่นกำรร่วมค้ำ - - 437.12 

   ดอกเบ้ียค้ำงจ่ำยกำรร่วมค้ำ - - 29.25 

   ดอกเบ้ียค้ำงจ่ำยจำกบุคคลและกิจกำรท่ีเกี่ยวข้องกัน 463.17 -  -  

   เงินกู้ยืมระยะยำวจำกกำรร่วมค้ำ - - 499.79 

   เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน - สุทธิ 1,143.92 2,513.51 4,714.29 

   เงินกู้ยืมระยะยำวจำกบุคคลและบริษัทอื่น - สุทธิ - 30.00 490.59 

   หน้ีสินตำมสัญญำเช่ำกำรเงิน - สุทธิ 9.73 6.03 3.12 

   หุ้นกู้ - สุทธิ 1,579.96 3,300.86                    -    

   รำยได้รอตัดบัญชี – สุทธิ 32.00 - - 

   หน้ีสินภำษีเงินได้รอกำรตัดบัญชี  734.81 691.20 1,594.22 

   ประมำณกำรหน้ีสินไม่หมุนเวียนส ำหรับผลประโยชน์พนักงำน 9.24 17.48 18.27 

   หน้ีสินไม่หมุนเวียนอื่น 11.53 115.30 305.67 

ส่วนของผู้ถอืหุ้นบริษัทใหญ่ 2,127.60 1,689.21 2,246.94 

ส่วนได้เสียท่ีไม่มีอ ำนำจควบคุม 0.00 0.00 14.99 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น - สุทธิ 2,127.60 1,689.21 2,261.93 

 
อัตรำส่วนทำงกำรเงิน: 2558 2559 2560 

อัตรำส่วนสภำพคล่อง (เท่ำ) 0.55 0.72 0.72 

อัตรำส่วนสภำพคล่องหมุนเร็ว (เท่ำ) 0.04 0.04 0.06 

อัตรำก ำไรขั้นต้น (ร้อยละ) 49.54 41.90 32.60 

อัตรำส่วนหน้ีสินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น* (เท่ำ) 11.19 17.84 13.33 

อัตรำส่วนหน้ีสินสถำบันกำรเงินและบุคคลอื่นต่อส่วนของผู้ถือหุ้น* (เท่ำ) 8.05 13.07 8.94 

มูลค่ำหุ้นทำงบัญชี (บำท) 0.65 0.45 0.60 
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           (หน่วย: ล้ำนบำท) 

โครงกำร 
ยอดขำย กำรรับรู้รำยได้ ยอดขำยรอโอน (Backlog) 

2558 2559 2560 2558 2559 2560 2558 2559 2560 

ไฟคัส เลน 891.4 32.8 - 866.9 32.8 - 24.6 - - 
ศำลำแดง เรสซิเดนเซส 2,309.8 - - 2,309.8 - - - - - 
เดอะ ริทซ์-คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก @ 
มหำนคร 

8,633.0 9,466.9 10,379.5 - 1,342.3 5,827.3 8,633.0 8,124.6 3,209.9 

มหำสมุทร วิลล่ำ - 1,068.5 965.7 - - 96.5 - 1,068.5 869.2 
นิมิต หลังสวน 5,881.2 6,551.9 6,709.3 - - - 5,881.2 6,551.9 6,709.3 
วินด์เชลล์ นรำธิวำส - - 494.0 - - - - - 494.0 

รวมมูลค่ำโครงกำรท้ังหมด 17,715.4 17,120.1 18,548.5 3,176.7 1,375.1 5,923.8 14,538.8 15,745.0 11,282.4 
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ภำพรวมกำรด ำเนินงำนและปัจจัยที่ท ำให้มีกำรเปลี่ยนแปลงส ำคัญ 
 
ปี 2560 บริษัทฯ ยังคงพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ปัจจุบันที่มีอยู่อย่ำงต่อเนื่อง ได้แก่ โครงกำรมหำนคร โครงกำรมหำสมุทร 
และโครงกำรนิมิต หลังสวน และในขณะที่กำรแข่งขันที่สูงของตลำดอสังหำริมทรัพย์ รวมถึงไม่มีมำตรกำรกระตุ้นภำค
อสังหำริมทรัพย์จำกหน่วยงำนภำครัฐ  แต่บริษัทฯ สำมำรถโอนห้องชุดในโครงกำรมหำนครในปี 2560 เป็นจ ำนวนมำกอย่ำงมี
นัยส ำคัญสูงถึง 94 เรสซิเดนซ์ให้กับลูกค้ำ และคำดว่ำห้องชุดที่เหลือว่ำจะสำมำรถส่งมอบและรับรู้รำยได้ในปี 2562 นอกจำกนี้
ในไตรมำส 4 ที่ผ่ำนมำบริษัทฯ เร่ิมโอนกรรมสิทธ์วิลล่ำตำกอำกำศในโครงกำรมหำสมุทร จ ำนวน 2 วิลล่ำและคำดว่ำจะทะยอย
ส่งมอบและรับรู้รำยได้ตลอดปี 2561 และ 2562  นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังได้เร่ิมพัฒนำโครงกำรใหม่ “วินด์เชลล์ นรำธิวำส” และ
เร่ิมเปิดจองในไตรมำส 3 ที่ผ่ำนมำ โครงกำรนี้คำดว่ำจะแล้วเสร็จและสำมำรถรับรู้รำยได้ได้ในปี 2562  
 
ในไตรมำสที่ 1 ปี 2560 บริษัทฯได้มีผู้ร่วมทุนรำยใหม่ 2 รำย ได้แก่ อพอลโล เอเชีย สปรินท์ โฮลด้ิง คอมปำนี ลิมิเต็ด และ โกลด์
แมน แซคส์ อินเวสท์เม้นท์ส โฮลด้ิงส์ (เอเชีย) ลิมิเต็ด ในสัดส่วนกำรถือครองสิทธิ์ร้อยละ 49 ในโรงแรมบำงกอก เอดิช่ัน (บริษัท 
เพซ โปรเจ็ค วัน จ ำกัด) รูฟท็อปบำร์ จุดชมวิว ออบเซอร์เวชั่นเด็คและ มหำนคร คิวบ์ (บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกัด) ด้วยเงิน
ลงทุนรวม 8,441 ล้ำนบำท โดยแบ่งเป็น 7,783 ล้ำนบำทในส่วนของผู้ถือหุ้น และ 658 ล้ำนบำทในส่วนของกำรกู้เงินจุดประสงค์
เงินลงทุนเพื่อกำรพัฒนำโครงกำรมหำนครให้แล้วเสร็จและเงินบำงส่วนเพื่อคืนเงินกู้ให้กับสถำบัน 
 
จำกกำรร่วมทุนดังกล่ำว ในไตรมำสที่ 2 ปี 2560 บริษัทฯ ได้ว่ำจ้ำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระแห่งที่หนึ่งเพื่อประเมินมูลค่ำ
ยุติธรรมเงินลงทุนในบริษัทย่อยโดยใช้วิธีกำรประเมินจำกรำยได้ ( Income Approach) และคิดลดกระแสเงินสดเป็นมูลค่ำ
ปัจจุบัน โดยเงินลงทุนดังกล่ำวมีมูลค่ำยุติธรรมจ ำนวนเงินรวม 8,231 ล้ำนบำท  
 
ต่อมำ บริษัทฯ ได้รับจดหมำยจำกส ำนักคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์เลขที่ กลต.กช. 2008/2560  เมื่อ
วันที่ 16 พฤศจิกำยน 2560 เร่ืองขอให้ชี้แจงควำมสมเหตุสมผลและเปิดเผยสมมุติฐำนเก่ียวกับมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุน 
บริษัทฯ จึงว่ำจ้ำงที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระแห่งที่สองเพื่อท ำกำรประเมินมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่ำวอีกคร้ัง โดยใช้
วิธีกำรประเมินจำกรำยได้ (Income Approach) และคิดลดกระแสเงินสดเป็นมูลค่ำปัจจุบัน และวิธีกำรตีรำคำสิทธิในกำรซื้อหุ้น 
(Black-Scholes Option Pricing Model) ตำมรำยงำนของบริษัทที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระแห่งที่ 2 ลงวันที่ 2 กุมภำพันธ์ 2561 
เงินลงทุนดังกล่ำวมีมูลค่ำยุติธรรมจ ำนวนเงิน 6,487 ล้ำนบำท และบริษัทฯ ได้บันทึกเงินลงทุนในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ 
วันที่ 31 ธันวำคม 2560 จ ำนวนเงิน 6,487 ล้ำนบำท และรับรู้ผลกระทบจำกกำรสูญเสียกำรควบคุมในบริษัทย่อยในงบก ำไร
ขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2560 จ ำนวนเงิน 7,112.6 ล้ำนบำท  
 
 [หมำยเหตุ: มูลค่ำยุติธรรมเงินลงทุนและสมมติฐำนส ำคัญที่ใช้ในกำรประเมินมูลค่ำของบริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จ ำกัด และ บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกัด ระบุไว้ในหมำย
เหตุประกอบงบกำรเงินของบริษัทส ำหรับปี 2560] 

  

14. กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของฝ่ำยจัดกำร (MD&A) 
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ภำพรวมกำรด ำเนินงำนและปัจจัยที่ท ำให้มีกำรเปลี่ยนแปลงส ำคัญ (ต่อ) 
 
ในไตรมำสที่ 4 ปี 2560 บริษัทฯจัดประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นคร้ังที่ 1 ปี 2560 โดยประเด็นหลักจำกกำรจัดประชุมเพื่อขออนุมัติกำร
จัดสรรหุ้นเพิ่มทุนเพื่อเสนอขำยให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตำมสัดส่วนของบริษัทฯ ตำมสัดส่วนกำรถือหุ้น (Right Offering) และเพื่อเสนอ
ขำยให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) รวมถึงกำรขออนุมัติกำรออกใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุ้นสำมัญของบริษัทฯ
รุ่นที่ 1 และรุ่นที่ 2 เพื่อเสนอขำยให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมตำมสัดส่วนของบริษัทฯตำมสัดส่วนกำรถือหุ้น (Right Offering) โดยช่วง
ระยะเวลำจองซื้อหุ้นสำมัญเพิ่มทุนควบคู่กับใบส ำคัญแสดงสิทธิ (PACE-W1) และ (PACE-W2) ของบริษัทฯภำยในเดือน 
มกรำคม – กุมภำพันธ์ 2561  
 
ส ำหรับธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ Dean & DeLuca, Inc. (DDUS) มีควำมพยำยำมในกำรด ำเนินกำรแก้ไขและปรับปรุง
ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของร้ำนปัจจุบันอย่ำงต่อเนื่อง และยังคงมีควำมต้ังใจที่จะขยำยกิจกำร กำรวำงจ ำหน่ำยสินค้ำ
อุปโภคบริโภค (Consumer Brands) และโอกำสใหม่ในกำรท ำธุรกิจแฟรนไชส์ในต่ำงประเทศ กำรควบคุมทำงด้ำนกำรเงินและ
กำรด ำเนินงำนอยู่ระหว่ำงกำรประเมินและวำงต ำแหน่งเพื่อที่จะสำมำรถท ำให้บริษัทฯ มองเห็นผลตอบแทนจำกกำรท ำก ำไรของ
ร้ำนปัจจุบัน  ในกลุ่มของสินค้ำอุปโภคบริโภค (Consumer Brands Group หรือ CBG) Performance Bars ได้วำงจ ำหน่ำยเป็น
ที่เรียบร้อย ในปี 2560 ได้ตกลงท ำสัญญำ แฟรนไชส์ใหม่ 2 รำยอย่ำงเป็นทำงกำรกับมำเก๊ำและมำเลเซีย ญ่ีปุ่นได้มีกำรเปิด
สำขำคำเฟ่ใหม่ 6 สำขำ โดยขณะที่ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ในประเทศไทย เปิด 3 สำขำ และยอดขำยเพิ่มเป็น 2 เท่ำ 
 
ภำวะเศรษฐกิจและอุตสำหกรรมที่มีผลต่อกำรด ำเนินงำน 

ปี 2560 ภำวะเศรษฐกิจในประเทศที่ยังฟื้นตัวได้ไม่มำกนัก ประกอบกับมำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจของภำครัฐที่ยังไม่เห็นผล
ชัดเจนท ำให้กำรลงทุนภำคอสังหำริมทรัพย์ชะลอตัวและเติบโตต่ ำกว่ำประมำณกำร อีกทั้งสถำบันกำรเงินระมัดระวังในกำร
ปล่อยสินเชื่อมำกขึ้น นอกจำกนี้ควำมเส่ียงจำกควำมไม่แน่นอนของนโยบำยเศรษฐกิจสหรัฐฯที่ส่งผลต่อเศรษฐกิจโลกและ
ประเทศไทย ซึ่งปัจจัยดังกล่ำวมีผลกระทบต่อ 2 ธุรกิจหลักบริษัทฯ ได้แก่ ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ และธุรกิจอำหำร
และเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ภำยใต้แบรนด์ “ดีน แอนด์ เดลูก้ำ”  
 
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์  
ถึงแม้ว่ำภำวะเศรษฐกิจทั้งในและนอกประเทศยังคงผันผวนและไม่ควำมแน่นอนค่อนข้ำงสูง ส่งผลให้ภำพรวมธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์มีกำรขึ้นลงตำมภำวะเศรษฐกิจ แต่เนื่องด้วยบริษัทฯเป็นหนึ่งในผู้ด ำเนินกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพียงไม่ก่ี
รำย ที่พัฒนำโครงกำรในระดับไฮเอนด์ /ซูเปอร์ลักชวัร่ี ต้ังอยู่ในท ำเลที่ดี และเจำะกลุ่มฐำนลูกค้ำที่มีก ำลังซื้อค่อนข้ำงสูง บริษัทฯ
จึงได้รับผลกระทบจำกภำวะเศรษฐกิจดังกล่ำวน้อยกว่ำธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ที่พัฒนำโครงกำรระดับอื่นๆ  โดยในปี 2560 ที่ผ่ำน
มำพบว่ำ อัตรำกำรจองยังคงอยู่ในระดับที่สูงและอัตรำกำรยกเลิกยังอยู่ในระดับที่ต่ ำมำก 
ในปี 2560 บริษัทฯเร่งด ำเนินกำรพัฒนำกำรก่อสร้ำงโครงกำรมหำนครและโครงกำรมหำสมุทรอย่ำงต่อเนื่องให้เป็นไปตำมแผน 
และบริหำรจัดกำรงำนก่อสร้ำงให้เป็นไปตำมมำตรฐำนที่ก ำหนดไว้ ท ำให้ในปี 2560 บริษัทฯได้รับรู้รำยได้จำกกำรโอนห้องชุด
เดอะ ริทซ์-คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก โครงกำรมหำนคร อย่ำงต่อเนื่อง และคำดว่ำจะโอนห้องชุดส่วนที่เหลือได้ในระหว่ำง 
ปี 2561- 2562  บริษัทฯเร่ิมโอนกรรมสิทธ์วิลล่ำตำกอำกำศในโครงกำรมหำสมุทร จ ำนวน 2 วิลล่ำและคำดว่ำจะทะยอยส่งมอบ
และรับรู้รำยได้ในระหว่ำงปี 2561- 2562    
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ส่วนควำมคืบหน้ำในกำรก่อสร้ำงโครงกำรนิมิต หลังสวน มีควำมคลำดเคล่ือนจำกแผนงำนเดิมไปเล็กน้อย เนื่องจำกโครงกำร
ก่อสร้ำงมีรำยละเอียดกำรออกแบบที่ซับซ้อนที่ต้องอำศัยผู้เชี่ยวชำญในกำรพัฒนำโครงกำรและควบคุมคุณภำพให้อยู่ใน
มำตรฐำนที่สูง อย่ำงไรก็ดีในปี 2560 บริษัทฯ เร่งด ำเนินกำรก่อสร้ำงให้เป็นไปตำมแผนงำนตำมก ำหนด นอกจำกนี้ ในไตรมำส 3 
ที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ ได้เปิดขำยห้องชุดพักอำศัยในโครงกำรวินด์เชลล์ นรำธิวำส ซึ่งคำดว่ำจะแล้วเสร็จและสำมำรถรับรู้รำยได้ได้ใน
ปี 2562 เป็นต้นไป 
 
ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองดื่มกูร์เม่ต์ 
เนื่องจำกเศรษฐกิจภำพรวมในปี 2560 มีปัจจัยหลักสองอย่ำงที่อำจจะส่งผลกระทบกับธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม (ดีน แอนด์ 
เดลูก้ำ) คือ กำรขำดแคลนแรงงำน และกำรเพิ่มขึ้นของคู่แข็ง อย่ำงแรกคือ กำรขำดแคลนแรงงำนอำจจะเป็นเหตุผลหลักที่ท ำให้
ค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนเพิ่มขึ้นเพื่อที่จะแข่งขันกับตลำดได้ อย่ำงที่สองคือ กำรเพิ่มขึ้นของจ ำนวนคู่แข่ง เนื่องจำกธุรกิจ
อำหำรถือเป็นธุรกิจที่สำมำรถเข้ำเปิดได้ง่ำย ดังนั้นมีร้ำนค้ำ ร้ำนอำหำร และคำเฟ่ เปิดใกล้ๆ กับร้ำนของ  ดีน แอนด์ เดลูก้ำ 
ดังนั้นโปรโมชั่น และกำรโฆษณำได้เร่ิมขึ้นเพื่อที่จะรักษำลูกค้ำเดิม และดึงดูดลูกค้ำใหม ่
 
อธิบำยสำเหตุกรณีผู้สอบบัญชีไม่แสดงควำมเห็นต่องบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม และแสดงควำมเห็นอย่ำงมี
เง่ือนไขต่องบแสดงฐำนะทำงกำรเงินรวม 

ตำมที่บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัท”) ได้น ำส่งงบกำรเงินส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 
2560 ผู้สอบบัญชี บริษัท เบเคอร์ ทิลล่ี ออดิท แอ็ดไวเซอร์ร่ี เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) จ ำกัด ไม่ให้ข้อสรุปต่องบก ำไรขำดทุน
เบ็ดเสร็จรวม และกำรให้ข้อสรุปอย่ำงมีเงื่อนไขต่องบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 จำกกำรถูกจ ำกัด
ขอบเขตโดยสถำนกำรณ์เร่ืองกำรประมำณกำรรำยได้ของจุดชมวิว ซึ่งสำมำรถแบ่งควำมเห็นออกเป็น 2 เกณฑ์ดังนี้  

1. เกณฑ์ในกำรไม่ให้ข้อสรุปต่องบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2560 

ตำมที่กล่ำวในหมำยเหตุประกอบงบกำรเงินระหว่ำงกำล 1 ตำมค ำส่ังของส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำด
หลักทรัพย์ลงวันที่ 16 พฤศจิกำยน 2560 เลขที่ กลต.กช. 2008/2560 บริษัทฯ ได้ว่ำจ้ำงบริษัทที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระแห่งที่ 2 
เพื่อท ำกำรประเมินมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนในบริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกัด ใหม่ โดยใช้วิธีประมำณกำรรำยได้ ( Income 
Approach) ค ำนวณคิดลดกระแสเงินสดมำเป็นมูลค่ำปัจจุบันและวิธีกำรตีรำคำสิทธิในกำรซื้อหุ้น (Black-Scholes option 
pricing model) ตำมรำยงำนของบริษัทที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระแห่งที่ 2 ลงวันที่ 2 กุมภำพันธ์ 2561 เงินลงทุนดังกล่ำวมี
มูลค่ำยุติธรรมจ ำนวนเงิน 6,487 ล้ำนบำท และบริษัทฯ ได้บันทึกเงินลงทุนในงบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 
2560 จ ำนวนเงิน 6,487 ล้ำนบำท และรับรู้ผลกระทบจำกกำรสูญเสียกำรควบคุมในบริษัทย่อยในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม
ส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2560 จ ำนวนเงิน 7,112.6 ล้ำนบำท เนื่องจำกข้อจ ำกัดโดยสถำนกำรณ์ดังกล่ำว ส่งผลให้
ผู้สอบบัญชีไม่สำมำรถให้ข้อสรุปต่องบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2560 จำกข้อเท็จจริงที่กำร
ก่อสร้ำงยังไม่แล้วเสร็จจึงไม่มีกำรประกอบพำณิชยกิจจริงเพื่อเปรียบเทียบและเป็นธุรกิจใหม่ในตลำดของไทย จึงไม่สำมำรถให้
ข้อสรุปผลกำรสอบทำนต่องบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวมส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2560 
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2. เกณฑ์ในกำรให้ข้อสรุปอย่ำงมีเงื่อนไขต่องบแสดงฐำนะทำงกำรเงินรวม 

จำกประเด็นในเกณฑ์ข้อแรก ซึ่งผู้สอบบัญชีไม่ให้ข้อสรุปต่องบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม ส่งผลให้ผู้สอบบัญชีไม่สำมำรถสรุปได้
ว่ำ อำจมีรำยกำรผลปรับปรุงใดๆ ที่อำจมีขึ้นต่องบแสดงฐำนะกำรเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 จึงแสดงควำมเห็นอย่ำงมี
เงื่อนไขต่องบแสดงฐำนะทำงกำรเงินรวม 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้มีกำรเปรียบเทียบมูลค่ำยุติธรรมของเงินลงทุนใน บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกัด ระหว่ำงรำยงำนของบริษัทที่
ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระทั้งแห่งที่ 1 และบริษัทที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระแห่งที่ 2 โดยใช้วิธีประมำณกำรรำยได้ (Income 
Approach) และค ำนวณคิดลดกระแสเงินสดมำเป็นมูลค่ำปัจจุบัน อีกทั้ง บริษัทที่ปรึกษำทำงกำรเงินอิสระแห่งที่ 2 ใช้วิธี “Black-
Scholes Model” หรือ วิธีกำรตีรำคำสิทธิ์ในกำรซื้อหุ้นคืนในบริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกัด เพิ่มเติมประกอบกำรประเมินมูลค่ำ
ยุติธรรมของเงินลงทุนดังกล่ำว โดยบริษัทฯ ได้อธิบำยรำยละเอียดในค ำช้ีแจงควำมสมเหตุสมผลและเปิดเผยสมมติฐำนเก่ียวกับ
มูลค่ำเงินลงทุนตำมที่ส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้ชี้แจงเมื่อวันที่ 9 กุมภำพันธ์ 2561 อย่ำงไรก็ดี หำกสินทรัพย์มีกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ
และเร่ิมเปิดด ำเนินกำรได้ บริษัทฯ จะมีรำยได้ใกล้เคียงตำมสมมติฐำนดังกล่ำว 
 

กำรเปลี่ยนแปลงนโยบำยกำรบัญชีที่ส ำคัญ 

ในไตรมำสที่ 2 ปี 2560 บริษัทฯมีกำรเปล่ียนแปลงนโยบำยบัญชีเก่ียวกับกำรบันทึกมูลค่ำของที่ ดินจำกวิธีรำคำทุนเป็นวิธีกำรตี
รำคำใหม่ ตำมรำยงำนของบริษัทประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระเพื่อให้ม่ันใจว่ำรำคำตำมบัญชีของสินทรัพย์ที่ได้รับกำรประเมินไม่
แตกต่ำงอย่ำงเป็นสำระส ำคัญจำกมูลค่ำยุติธรรม ณ วันที่ในงบแสดงฐำนะกำรเงิน  โดยส่วนต่ำงที่เพิ่มขึ้นจำกกำรตีรำคำ
สินทรัพย์จะบันทึกเป็น “ส่วนเกินทุนจำกกำรตีรำคำที่ดิน” จ ำนวนทั้งส้ิน 210 ล้ำนบำท ในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จอื่นและแสดง
ยอดคงค้ำงในส่วนของผู้ถือหุ้น  

 
สรุปผลกำรด ำเนินงำนทำงกำรเงิน 
 
วิเครำะห์ผลกำรด ำเนินงำน: 
รำยได้ 
ส ำหรับปีส้ินสุดวันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ มีรำยได้รวม จ ำนวน 9,271 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 69.6 จำกช่วงเดียวกันของ
ปีก่อน จ ำนวน 5,467 ล้ำนบำท ซึ่งมีรำยละเอียดดังนี้ 
 
I ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์: บริษัทฯ จะบันทึกรำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย์ในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จได้ก็ต่อเมื่อโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์พัฒนำแล้วเสร็จและได้มีกำรโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยให้แก่ลูกค้ำหลังจำกได้รับช ำระเงินจำกผู้ซื้อ
ครบถ้วนแล้ว  
ปี 2560 บริษัทฯมีรำยได้จำกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ จ ำนวน 5,924 ล้ำนบำท (ร้อยละ 64 ของรำยได้รวม) เพิ่มขึ้นร้อยละ 330.8 
จำกปี 2559 จ ำนวน 1,375  ล้ำนบำท เนื่องจำกมีกำรรับรู้รำยได้จำกกำรโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัย เดอะ ริทซ์ -คำร์ลตัน 
เรสซิเดนเซส บำงกอก จ ำนวน 94 เรสซิเดนซ์และเพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญเมื่อเทียบกับปี 2559 ที่มีกำรโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด
เพียง 24 เรสซิเดนซ์เท่ำนั้น นอกจำกนี้ในเดือนธันวำคม 2560 บริษัทฯมีรำยได้จำกกำรโอนกรรมสิทธิ์วิลล่ำตำกอำกำศใน
โครงกำรมหำสมุทร จ ำนวน 2 วิลล่ำ  
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II  ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ 
รำยได้รวมของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ในปี 2560 จ ำนวน 3,142 ล้ำนบำท หรือลดลงเล็กน้อยร้อยละ 2.9 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน
ของปีก่อน จ ำนวน 3,236 ล้ำนบำท ซึ่งเป็นผลมำจำกรำยได้ที่ลดลงจำกร้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ 
ในประเทศสหรัฐอเมริกำ ทั้งนี้ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ประเทศไทย และ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ แอร์พอร์ต มียอดขำยเติบโตขึ้นเนื่องจำก
กำรเปิดสำขำใหม่ 3 สำขำ ได้แก่ ซอยสีลม 1 สนำมบินสุวรรณภูมิ 1 และ สนำมบินสุวรรณภูมิ 2 
 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทฯ มีจ ำนวนสำขำที่บริษัทฯ เป็นเจ้ำของ และมีจ ำนวนสำขำที่เป็นไลเซนส์ โดยมีรำยละเอียด 
ดังนี้ 
 

ประเทศ บริษัทฯ เป็นเจ้ำของ ไลเซนส์ รวม 

สหรัฐอเมริกำ 10 - 10 

สหรัฐอเมริกำ (ฮำวำย) - 2 2 

ไทย 11 - 11 

ญ่ีปุ่น 17 (50% ร่วมทุน) 17 34 

เกำหลีใต้ - 2 2 

สิงคโปร์ - 3 3 

คูเวต - 1 1 

สหรัฐอำหรับเอมิเรตส์ - 1 1 

ฟิลิปปินส์ - 2 2 

มำเก๊ำ - 1 1 

บำร์เรน -  1 1 

รวม 38 30 68 
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ก ำไรขั้นต้น 
ป ี2560 บริษัทฯ มีก ำไรขั้นต้นจำกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์และธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์จ ำนวน 2,956 ล้ำนบำท หรือร้อย
ละ 32 ของรำยได้ทั้งหมด เพิ่มขึ้นร้อยละ 53 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 จ ำนวน 1,932 ล้ำนบำท โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 
 
I ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์:  
ก ำไรขั้นต้นจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยในโครงกำรมหำนคร จ ำนวน 1,473 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 25 ของรำยได้ 
ก ำไรขั้นต้นของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ในปี 2560 เพิ่มขึ้นร้อยละ 326 เมื่อเปรียบเทียบกับรำยได้ในปีก่อน จ ำนวน 346 ล้ำนบำท 
สำเหตุหลักมำจำกกำรโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยในโครงกำรมหำนครที่เพิ่มขึ้นอย่ำงมีนัยส ำคัญในปี 2560 ในขณะที่ในปี 
2559 เพิ่งเร่ิมมีกำรโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยในโครงกำรมหำนครในเดือนเมษำยน  อีกทั้งบริษัทฯ มีก ำไรขั้นต้นจำกกำร
โอนกรรมสิทธิ์วิลล่ำตำกอำกำศในโครงกำรมหำสมุทร จ ำนวน 2 วิลล่ำในเดือนธันวำคมที่ผ่ำนมำ นอกจำกนี้ บริษัทฯ ได้มีกำร
ควบคุมต้นทุนกำรก่อสร้ำงของทุกโครงกำร ส่งผลให้บริษัทฯ มีก ำไรขั้นต้นในปี 2560 เพิ่มขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับก ำไรขั้นต้นในปี 
2559  
 
II  ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ 
ในปี 2560 ก ำไรขั้นต้นจำกธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ จ ำนวน 1,483 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 47 ของรำยได้ ลดลงจำกปีที่
แล้วเล็กน้อยร้อยละ 6.5 ที่มีจ ำนวน 1,586 ล้ำนบำท เนื่องจำกกำรท้ำทำยในธุรกิจค้ำปลีกในประเทศสหรัฐอเมริกำและจำก
ต้นทุนของอำหำรที่สูงขึ้น กำรเปล่ียนแปลงกำรผสมผสำนของผลิตภัณฑ์ อีกทั้งบริษัทฯ ยังมีกำรด ำเนินกำรแก้ไ ขและควบคุม
ค่ำใช้จ่ำยเพื่อลดกำรเพิ่มขึ้นของค่ำแรง และปรับปรุงกำรประมำณกำรณ์และกำรจัดซื้อ    
 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรและขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำในสินทรัพย์ 
ปี 2560 บริษัทฯ มีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและกำรบริหำรและขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำในสินทรัพย์จ ำนวน 8,175 ล้ำนบำท คิดเป็น
ร้อยละ 88 ของรำยได้รวม เพิ่มขึ้นร้อยละ 83.7 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 จ ำนวน 4,450 ล้ำนบำท ซึ่งแบ่งเป็นค่ำใช้จ่ำยใน
กำรขำย จ ำนวน 3,304 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 40.2 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 จ ำนวน 2,357 ล้ำนบำท ค่ำใช้จ่ำยในกำร
บริหำร จ ำนวน 2,508  ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 35.4  จำกปีก่อน จ ำนวน 1,852 ล้ำนบำท และขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำใน
สินทรัพย์ จ ำนวน 2,304 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 1,156.1 จำกปีก่อน จ ำนวน 183 ล้ำนบำท 
 
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ที่เพิ่มขึ้นเป็นผลมำจำกกำรสนับสนุนกิจกรรมส่งเสริมกำรข ำยและกำรตลำด 
รวมถึงกำรจัดโปรโมชั่นกำรขำยและกำรส่ือสำรต่ำงๆ ผ่ำนทำง Social Media ของโครงกำรมหำนคร โครงกำรมหำสมุทร และ
โครงกำรนิมิต หลังสวน  
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและกำรบริหำรของธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ จ ำนวน 4,847 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 48.9 เมื่อ
เปรียบเทียบกับปี 2559 จ ำนวน 3,255 ล้ำนบำท กำรเพิ่มขึ้นของค่ำใช้จ่ำยส่วนหนึ่งเกิดจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรเร่ิมท ำกำรตลำด
กับ  
 
PGA tour เพื่อเปิดตัว ผลิตภัณฑ์ใหม่ Consumer Brand Group DEAN & DELUCA Performance Bar และกำรสนับสนุน
กำรแข่งขัน US Open รวมทั้งกำรด้อยค่ำในสินทรัพย์ 
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ต้นทุนทำงกำรเงิน  
ปี 2560 บริษัทฯ มีดอกเบี้ยจ่ำยจ ำนวนรวม 1,458 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 12.8 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 จ ำนวน 1,293 
ล้ำนบำท แบ่งเป็นต้นทุนทำงกำรเงิน จ ำนวน 976 ล้ำนบำท และต้นทุนกำรกู้ยืมที่บันทึกเป็นสินทรัพย์ จ ำนวน 482 ล้ำนบำท 
ต้นทุนที่เพิ่มขึ้นเป็นผลมำจำกกำรเพิ่มขึ้นของเงินกู้เพื่อใช้ในกำรก่อสร้ำงโครงกำรมหำสมุทร และโครงกำรนิมิต หลังสวน และ
กำรขยำยสำขำของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ในประเทศสหรัฐอเมริกำ ในขณะเดียวกันบริษัทฯ มีกำรทยอยจ่ำยคืนเงินต้นของโครงกำร
มหำนครต้ังแต่เร่ิมมีกำรรับรู้รำยได้ในเดือนเมษำยน 2559   
 
ก ำไร (ขำดทุน) 
ปี 2560 บริษัทฯ มีก ำไรสุทธิ จ ำนวน 171 ล้ำนบำท คิดเป็นร้อยละ 1.8 ของรำยได้รวม เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 ที่มีผล
ขำดทุนสุทธิจ ำนวน 2,326 ล้ำนบำท สำเหตุหลักมำจำกบริษัทฯ ได้รับรู้ผลกระทบจำกกำรสูญเสียอ ำนำจควบคุมในบริษัทย่อย
ที่ปรำกฏในงบก ำไรขำดทุนเบ็ดเสร็จรวม จ ำนวน 7,112.6 ล้ำนบำท   
 
วิเครำะห์ฐำนะทำงกำรเงิน: 
 
สินทรัพย์ 
ในปี 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม จ ำนวน 32,423 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น 592 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 1.9 จำกส้ินปี 2559 จ ำนวน 
31,831 ล้ำนบำท สินทรัพย์หลักประกอบด้วย เงินลงทุนจำกกำรร่วมทุนในกำรร่วมค้ำ จ ำนวน 6,703 ล้ำนบำท เงินสดและ
รำยกำรเทียบเท่ำเงินสดรวมจ ำนวน 1,202 ล้ำนบำท และเงินกู้ยืมระยะยำวแก่กิจกำรที่เก่ียวข้อง จ ำนวน 1,741 ล้ำนบำท  
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระหว่ำงพัฒนำเพื่อขำย จ ำนวน 12,347 ล้ำนบำท ลูกหนี้ทำงกำรค้ำ จ ำนวน 80 ล้ำนบำท สินค้ำ
คงเหลือ 216 ล้ำนบำท ที่ดิน อำคำร และ อุปกรณ์จ ำนวน 3,515 ล้ำนบำท นอกจำกนี้ ยังมีค่ำควำมนิยมซึ่งส่วนใหญ่เกิดจำก
กำรซื้อกิจกำร ดีน แอนด์ เดลูก้ำ จ ำนวน 2,551 ล้ำนบำท และสินทรัพย์ไม่มีตัวตนซึ่งส่วนใหญ่เป็นของกิจกำร ดีน แอนด์ เดลูก้ำ 
อำทิ เคร่ืองหมำยกำรค้ำ ชื่อทำงกำรค้ำและสิทธิกำรใช้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ จ ำนวน 1,981 ล้ำนบำท สินทรัพย์หลักคิดเป็น
ร้อยละ 94 ของสินทรัพย์รวมทั้งหมด 
 
หนี้สิน 
ปี 2560 บริษัทฯ มีหนี้สินรวม จ ำนวน 30,161 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นเล็กน้อย จ ำนวน 19 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 0.1 จำกส้ินปี 2559 
จ ำนวน 30,142 ล้ำนบำท หนี้สินหลักประกอบด้วย เงินกู้ยืมระยะส้ันจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 4,341 ล้ำนบำท เงินกู้ยืมระยะ
ส้ันอื่นๆ จ ำนวน 698 ล้ำนบำท ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี จ ำนวน 4,831 
ล้ำนบำท เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ยังไม่ถึงก ำหนดช ำระใน 1 ปี จ ำนวน 4,714 ล้ำนบำท ส่วนของหุ้นกู้ จ ำนวน 
4,527 ล้ำนบำท และเงินรับล่วงหน้ำและเงินมัดจ ำจำกลูกค้ำ จ ำนวน 3,645 ล้ำนบำท ภำษีเงินได้รอตัดบัญชี จ ำนวน 1,594 
ล้ำนบำท รวมหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยจ่ำยมีจ ำนวนรวม 20,229 ล้ำนบำท 
 
ส่วนของผู้ถือหุ้น  
ปี 2560 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ถือหุ้นรวมจ ำนวน 2,262 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 33.9 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 จ ำนวน 1,689 
ล้ำนบำท โดยสำเหตุหลักมำจำกก ำไรที่รับรู้จำกผลกระทบจำกกำรสูญเสียอ ำนำจกำรควบคุมในบริษัทย่อย 
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ควำมสำมำรถในกำรบริหำรทรัพย์สิน  
ลูกหนี้กำรค้ำ 
ณ ส้ินปี 2560 และ 2559 บริษัทฯมีลูกหนี้กำรค้ำจ ำนวนรวม 80.1 ล้ำนบำท และ93.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ โดยมีระยะเวลำกำร
เก็บหนี้เฉล่ีย 3 วัน ในปี 2560 ลดลงจำก 6 วันในปี 2559 เนื่องจำกธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ซึ่งมีกำร
ปรับเปล่ียนกำรซื้อขำยเป็นเงินสดมำกขึ้น จึงท ำให้ลูกหนี้กำรค้ำไม่มำกนัก 
 
สินค้ำคงเหลือ 
ณ ส้ินปี 2560 บริษัทฯ มีสินค้ำคงเหลือจ ำนวน 216.4 ล้ำนบำท ซึ่งส่วนใหญ่มำจำกธุรกิจดีน แอนด์ เดลูก้ำจ ำนวน 179.3 ล้ำน
บำท คิดเป็นอัตรำส่วนหมุนเวียนสินค้ำคงเหลือ 7.4 เท่ำ ในปี 2560 เทียบกับ 6.2 เท่ำในปี 2559 
 
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์พัฒนำเพื่อขำย 
ณ ส้ินปี 2560 บริษัทฯ มีโครงกำรอสังหำริมทรัพย์พัฒนำเพื่อขำยจ ำนวน 12,347 ล้ำนบำท โดยแบ่งเป็น 1) โครงกำรที่สร้ำงเสร็จ
พร้อมขำยจ ำนวน 8,324 ล้ำนบำท มำจำกโครงกำรมหำนคร 4,913 ล้ำนบำทและโครงกำรมหำสมุทร 3,411 ล้ำนบำท โดยลดลง
ร้อยละ 21 จำกปี 2559 จ ำนวน 10,554 ล้ำนบำท และ 2) โครงกำรระหว่ำงกำรพัฒนำจ ำนวน 4,023 ล้ำนบำท ซึ่งมำจำก
โครงกำรนิมิต หลังสวน 2,846 ล้ำนบำท โครงกำรวินด์เซลล์ 696 ล้ำนบำท และโครงกำรนิเซโกะจ ำนวน 481 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้น
ร้อยละ 21 จำกปี 2559 จ ำนวน 3,319 ล้ำนบำท  
 
เงินลงทุน ค่ำควำมนิยมและกำรด้อยค่ำ  
ณ ส้ินปี 2560 บริษัทฯขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำในสินทรัพย์ จ ำนวน 2,304 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 1,156.1 จำกปีก่อน จ ำนวน 
183 ล้ำนบำท สำเหตุหลักมำจำกในปี 2560 บริษัทฯขำดทุนจำกด้อยค่ำเงินให้กู้ยืมกิจกำรร่วมค้ำ 1,634 ล้ำนบำท กำรด้อยค้ำ
เงินลงทุนในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์พัฒนำเพื่อขำย 109 ล้ำนบำท กำรด้อยค่ำค่ำควำมนิยมกลุ่มธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม ดีน 
แอนด์ เดลูก้ำ จ ำนวน 476 ล้ำนบำท และกำรด้อยค่ำค่ำควำมนิยมในโครงกำรมหำนคร 85 ล้ำนบำท ในขณะที่ในปี  2559 บริษัท
ฯมีเพียงขำดทุนจำกกำรด้อยค่ำสัญญำแฟรนไชส์กลุ่มธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม ดีน แอนด์ เดลูก้ำ จ ำนวน 154 ล้ำนบำท และ
กำรด้อยค่ำค่ำควำมนิยมในโครงกำรมหำนคร จ ำนวน 29 ล้ำนบำทเท่ำนั้น 
 
แหล่งที่มำของเงินทุน 
ณ ส้ินปี 2560 บริษัทฯมีสินทรัพย์หมุนเวียนจ ำนวนรวม 14,342.1 ล้ำนบำท และหนี้สินหมุนเวียนจ ำนวนรวม 19,959.3 ล้ำน
บำท คิดเป็นอัตรำส่วนสภำพคล่อง 0.7 เท่ำ ใกล้เคียงกับปีก่อนหน้ำ สินทรัพย์หมุนเวียนลดลงจ ำนวน 1,391 ล้ำนบำท มำจำก
กำรลดลงของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์พัฒนำเพื่อขำยของโครงกำรมหำนครที่มีรับรู้เป็นต้นทุนขำยในระหว่ำงปี และหนี้สิน
หมุนเวียนลดลงจ ำนวน 1,936 ล้ำนบำท หลักๆมำจำกกำรลดลงส่วนของเงินกู้ยืมจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระในหนึ่งปี
จ ำนวน 4,405 ล้ำนบำท จำกกำรโอนห้องชุดพักอำศัยโครงกำรมหำนครอย่ำงต่อเนื่องตลอดปี 2560 รวมถึงกำรช ำระหนี้สถำบัน
กำรเงินจำกกำรร่วมทุนจำกกลุ่มอพอลโล อีกทั้งเงินรับล่วงหน้ำและเงินมัดจ ำรับจำกลูกค้ำจ ำนวน 1,535.8 ล้ำนบำทลดลง 
1,475.2 ล้ำนบำทจำกปีก่อน ในนขณะที่เงินเบิกเกินบัญชีธนำคำรและเงินกู้ยืมระยะส้ันจำกสถำบันกำรเงินจ ำนวน 4,341 ล้ำน
บำทเพิ่มขึ้น 3,200 ล้ำนบำทจำกปีก่อน เนื่องจำกบริษัทฯมีกำรกู้ยืมเงินระยะส้ันจำกสถำบันกำรเงิน เพื่อน ำมำช ำระหนี้ต๋ัวแลก
เงินและหุ้นกู้ตำมวันครบก ำหนดช ำระ 
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ควำมเหมำะสมของโครงสร้ำงเงินทุน 
ปี 2560 บริษัทฯ มีอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นลดลงเหลือ 13.3 เท่ำ เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 ที่ 17.8 เท่ำ และ
อัตรำส่วนหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยจ่ำยต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 8.9 เท่ำ เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 ที่ 13.1 เท่ำ เนื่องจำกกำรลดลง
ของยอดเงินกู้สุทธิในขณะที่ส่วนของผู้ถือหุ้นเพิ่มขึ้น  
กำรลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญของหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น เกิดจำกกำรรับรู้รำยได้จำกกำรโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัย “เดอะ 
ริทซ์-คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก” โครงกำรมหำนคร และจ่ำยคืนเงินกู้ในไตรมำสนี้ รวมถึงเงินร่วมลงทุนของอพอลโลท ำให้
หนี้คงค้ำงในส่วนของสถำบันกำรเงินลดลง  
 
อย่ำงไรก็ตำม ในไตรมำสที่ 1 ปี 2561 บริษัทฯ มีกำรเสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนและออกใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุ้นสำมัญ
ของบริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) ให้แก่ผู้ถือหุ้นสำมัญเดิม และเสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนให้แก่
บุคคลในวงจ ำกัด ซึ่งได้เพิ่มทุนช ำระแล้วบำงส่วนในระหว่ำงเดือน มกรำคม – กุมภำพันธ์ 2561 ที่ผ่ำนมำ จ ำนวน 3,894 ล้ำน
บำท โดยเงินเพิ่มทุนที่ได้รับถูกน ำไปช ำระเงินกู้ยืมระยะส้ันกับสถำบันกำรเงินและหุ้นกู้ที่ครบก ำหนดในเดือนมกรำคม 2561 
นอกจำกนี้ หำกบริษัทฯ สำมำรถโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอำศัยในโครงกำรมหำนครและวิลล่ำตำกอำกำศในโครงกำร
มหำสมุทรที่ยังเหลือให้กับลูกค้ำ และรับรู้รำยได้ได้อย่ำงต่อเนื่องตำมแผน บริษัทฯ คำดว่ำจะสำมำรถจ่ำยคืนเงิน กู้คืนให้แก่
สถำบันกำรเงิน รวมถึงเงินทุนที่ได้รับจำกกำรใช้สิทธิวอแรนท์ในช่วงกลำงปี 2561 จะถูกน ำไปช ำระคืนหนี้ให้แก่สถำบันกำรเงิน
และหุ้นกู้ที่จะครบก ำหนดในอนำคตซึ่งจะท ำให้อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นลดลงอย่ำงมีนัยส ำคัญ ณ ส้ินปี 2561   
 
ภำระผูกพันด้ำนหนี้สินและกำรบริหำรจัดกำรภำระนอกงบดุล 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 และ 2559 กลุ่มบริษัทเพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น มีภำระผูกพันอื่น ๆ จำกกำรพัฒนำโครงกำร
ที่ด ำเนินกำรอยู่ คือมูลค่ำซื้อขำยที่ได้ท ำสัญญำแล้วจ ำนวน 18,549 ล้ำนบำท และ 17,087.3 ล้ำนบำท ตำมล ำดับ คิดเป็นร้อย
ละ 61.9 และ 64.3 ตำมล ำดับ ของยอดขำยรวมของโครงกำรที่ด ำเนินกำรอยู่  
 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 และ 2559 กลุ่มบริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่นได้ท ำสัญญำเช่ำด ำเนินงำนหลำยฉบับเพื่อ
เช่ำร้ำนค้ำ คลังสินค้ำ และอำคำรส ำนักงำน โดยมีก ำหนดระยะเวลำต้ังแต่ 3 เดือน ถึง 193 เดือน นอกจำกนี้กลุ่มบริษัท เพซ ดี
เวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น มีภำระผูกพันภำยใต้สัญญำสปอนเซอร์ที่ รู้จักกันในกำรแข่งขันระดับนำนำชำติในประเทศ
สหรัฐอเมริกำ จ ำนวนเงินขั้นต่ ำที่บริษัทต้องจ่ำยในอนำคตทั้งส้ินแสดงจ ำนวนรวมภำยใต้สัญญำเช่ำด ำเนินงำนที่บอกเลิกไม่ไ ด้ 
และภำระผูกพันตำมสัญญำสปอนเซอร์หลัก โดยแสดงจ ำนวนรวมส ำหรับระยะเวลำแต่ละช่วงมีดังนี้ 
 

 ล้ำนบำท 

2560 2559 
ระยะเวลำที่ไม่เกิน 1 ป ี 1,033.7 986.5 
ระยะเวลำที่เกิน 1 ปีแต่ไม่เกิน 5 ป ี 3,789.3 4,290.1 
ระยะเวลำที่เกิน 5 ป ี 2,006.2 2,976.4 
รวม 6,829.2 8,253.0 
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ภำระผูกพันตำมสัญญำในปี 2560 จ ำนวน 6,829 ล้ำนบำท ลดลงจ ำนวน 1,424 ล้ำนบำทจำกปีก่อน เนื่องจำกสัญญำเพื่อเช่ำ
ร้ำนค้ำหลำยฉบับครบก ำหนดอำยุสัญญำในปี 2560 และก ำลังอยู่ในขั้นตอนกำรเจรจำเพื่อต่ออำยุสัญญำร้ำนค้ำและบำง
สัญญำอยู่ระหว่ำงกำรเปล่ียนแปลงเงื่อนไข ซึ่งส่งผลให้บริษัทฯ อำจมีภำระผูกพันธ์ ซึ่งส่งผลดีระยะยำวในอนำคต  
ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
 
1. รำยละเอียดควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรและควำมคืบหน้ำของโครงกำรต่ำงๆ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 มีดังนี้ 

2. โครงกำร 
ด ำเนินกำร

โดย 

มูลค่ำโครงกำร
โดยประมำณ 

)ล้ำนบำท(  

จ ำนวน 
(ยูนิต) 

ควำมคืบหน้ำในกำรขำย มูลค่ำท่ีรับรู้
รำยได้   

(ล้ำนบำท) 

ปีท่ีเริ่ม /คำด
ว่ำจะเริ่มรับรู้

รำยได ้จ ำนวนห้อง ล้ำนบำท 
% 

(ยูนิต) 

โครงกำร มหำนคร 
- เดอะ ริทซ์-คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก 

เพซ โปรเจ็ค ทู 15,000 209 156* 10,379.5 75 7,170 เมษำยน 2559 

โครงกำรมหำสมุทร  วิลล่ำ บริษัทฯ 4,000 80 19 966 24 96.5 
ไตรมำส 
4/2560 

โครงกำรนิมิต หลังสวน บริษัทฯ 8,000 176 166 6,709 94 - 2562 

โครงกำรวินด์เชลล์ นรำธิวำส วำยแอลพี 3,000 36 6 494 17 - 2562 
 

 หมำยเหตุ: *  ในปี 2560 มีกำรรับรูร้ำยได้จำกห้องชุดทั้งหมดจ ำนวน 94 เรสซิเดนซ์ (ปี 2559 จ ำนวน 24 เรสซิเดนซ์) และคำดวำ่จะโอนห้องชุดส่วนที่เหลือ
ภำยในป ี2561 

 
โครงกำรมหำนคร:  
ปัจจุบันควำมคืบหน้ำกำรก่อสร้ำงโครงกำรมหำนครในส่วนของโรงแรมและจุดชมวิวยังอยู่ในระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและตกแต่ง
ภำยใน โดยบริษัทฯ คำดว่ำจะแล้วเสร็จในไตรมำสที่ 2 ปี 2561 ในขณะเดียวกัน บริษัทฯ มีแผนที่จะโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดพัก
อำศัย “เดอะ ริทซ์-คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก” ในโครงกำรมหำนครให้แก่ลูกค้ำอย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งในปี 2560 ที่ผ่ำนมำ
บริษัทฯ ได้มีกำรโอนห้องชุดพักอำศัยในโครงกำรมหำนครจ ำนวนทั้งส้ิน  94 เรสซิเดนซ์ และรับรู้รำยได้ประมำณ 5,827 ล้ำน
บำท เพิ่มขึ้นร้อยละ 334.1 เมื่อเทียบกับปี 2559 ที่รับรู้รำยได้ทั้งหมดจ ำนวน 1,342 ล้ำนบำท 
 
โครงกำรมหำสมุทร: 
ควำมคืบหน้ำกำรก่อสร้ำงโครงกำรมหำสมุทร วิลล่ำ ส่วนของโครงสร้ำงพื้นฐำนด ำเนินกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ และอยู่ระหว่ำง
กำรตกแต่งภำยในซึ่งจะแล้วเสร็จในไม่ช้ำ โดยในเดือนธันวำคม 2560 บริษัทฯ ได้โอนกรรมสิทธิ์วิลล่ำตำกอำกำศในโครงกำร
มหำสมุทร จ ำนวน 2 วิลล่ำ และรับรู้รำยได้ จ ำนวน 96 ล้ำนบำท ซึ่งคำดว่ำจะโอนส่วนที่เหลือทั้งหมดให้แก่ลูกค้ำภำยในปี 
2562 ส่วนมหำสมุทร คันทร่ี คลับ และ สปอร์ต คลับ ยังอยู่ในขั้นตอนของโครงสร้ำงพื้นฐำนรวมถึงกำรตกแต่งทั้งภำยในและ
ภำยนอกคำดว่ำจะแล้วเสร็จในปี 2562   
                 
โครงกำรนิมิต หลังสวน: 
กำรก่อสร้ำงโครงกำรนิมิต หลังสวน ปัจจุบันงำนส่วนแกนกลำงของอำคำรได้สร้ำงขึ้นไปถึงชั้น 12 แล้ว งำนพื้นบริเวณชั้น 9 
เสร็จเรียบร้อยและได้เร่ิมด ำเนินงำนอย่ำงต่อเนื่องไปยังชั้น 10 ของอำคำรตำมล ำดับ 
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ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของธุรกิจอำหำรและเคร่ืองดื่ม 
สหรัฐอเมริกำ 
ส ำหรับธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม Dean & DeLuca, Inc. มีพยำยำมที่จะเลือกกำรปฏิบัติกำรที่ถูกต้อง เพื่อเพิ่มผลก ำไรของ
สำขำปัจจุบัน และในขณะเดียวกันได้มีกำรดูแลในเร่ือง กำรด ำเนินกำรพัฒนำสำขำใหม่ สินค้ำ Consumer Brands และกำรเพิ่ม
จ ำนวนแฟรนไชส์ในธุรกิจต่ำงประเทศ กำรควบคุมทำงกำรเงินและกำรปฏิบัติงำนต่ำงๆ ได้มีกำรประเมิน และจัดวำงใหม่ 
เพื่อที่จะให้บริษัทฯ ได้เห็นถึงผลตอบแทนของสำขำปัจจุบัน ในส่วนของ Consumer Brands Group (CBG) ได้วำงจ ำหน่ำย 
Performance Bars อย่ำงเป็นทำงกำรในไตรมำสที่ 3/2560  ดีน แอนด์ เดลูก้ำ อินเตอร์เนชันแนล ได้ลงนำมสัญญำกับสอง 
แฟรนไชส์ใหม่ส ำหรับมำเก๊ำ และมำเลเซีย 
 
Consumer Brands Group: 
กำรวำงจ ำหน่ำยของ Consumer Brands Group จะเป็นสินค้ำขำยส่งตัวแรกของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ที่วำงจ ำหน่ำยนอกสำขำ 
หรือร้ำนค้ำที่ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ไม่ได้เป็นเจ้ำของ สินค้ำ Bio-Performance bar วำงจ ำหน่ำยในไตรมำส 3/2560 ในเมือง
นิวยอร์ก  
 
กำรริเริ่มและกลยุทธ์ที่ส ำคัญ เพื่อจะปรับปรุงกำรผลกำรด ำเนินงำนในปัจจุบัน: 
กำรเลือกสรรผลิตภัณฑ์: 

- กำรวำงแผนผลิตภัณฑ์ ตรวจสอบสินค้ำปัจจุบันทั้งหมด ลดจ ำนวน SKUs และลดสินค้ำที่ไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ และ
พัฒนำกำรเลือกผลิตภัณฑ์ใหม่เพื่อที่จะตอบสนองกับแนวโน้มของตลำด ซึ่งท ำให้เพิ่มยอดขำยและก ำไร 

- กำรทบทวนระบบและกำรท ำรำยงำนใหม่ เพื่อที่จะท ำให้มองและวิเครำะห์ได้ชัดเจนมำกขึ้นในทุกหมวดสินค้ำ และ
รวบรวมแผนงำนและกระบวนกำร open-to-buy 

- กำรทบทวนกำรจัดสรรสินค้ำ Private Label เพื่อท ำให้สินค้ำที่น ำเสนอดูมีชีวิตชีวำ และสรรหำคุณภำพและวัตถุดิบที่ดี
ย่ิงขึ้น 

- กำรพัฒนำผลิตภัณฑ์ใหม่ 
 
ธุรกิจจัดเล้ียง (Catering): 

- สูตรอำหำร ผู้น ำ และกลยุทธ์ทำงกำรตลำด ใหม่ๆ เป็นผลให้มีส่ังซ้ือซ้ ำกลับเข้ำมำอีก และมีลูกค้ำใหม่ติดต่อเข้ำมำ 
- กำรปฏิบัติกำรของธุรกิจจัดเล้ียงได้ย้ำยมำครัวกลำงที่ New York (NYC Commissary) ซึ่งท ำให้กำรปฏิบัติกำรมี

ประสิทธิภำพ คุณภำพ และ Social Catering Program ได้เปิดตัว และเห็นถึงควำมต้องกำรที่มำก 
กำรขำยและกำรตลำด: 

- กำรปรับปรุงด้ำนกำรขำยและแผนกำรตลำด ได้ถูกวำงให้อยู่ในต ำแหน่ง Luxury Brand 
- เป็นหุ้นส่วนใหม่กับส่ือสังคมออนไลน์ เพื่อที่จะกระตุ้นควำมสนใจในทุกๆ กลุ่ม ซึ่งเพิ่ม กิจกรรมหน้ำร้ำนและทำง  E-

Commerce 
ธุรกิจขำยตรง (B2B & B2C):  

- ปรับปรุงกำรเลือกผลิตภัณฑ์ และเนื้อหำ เพื่อตรงกับแนวโน้มตลำดและกระตุ้นให้ได้ Average Order Value (AOV) ที่
มำกขึ้น และเพิ่มยอดขำย 
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- ต่อรองรำคำค่ำขนส่งใหม่ โดยใช้ผู้บริกำรใหม่ และกำรบรรจุที่มีประสิทธิภำพสูงสุด ท ำให้เกิดกำรลดค่ ำใช้จ่ำยอย่ำง
ส ำคัญ 

 
ทั่วโลก 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 จ ำนวนสำขำแฟรนไชส์มีทั้งหมด 41 สำขำ โดยในปี 2559 มีจ ำนวน 30 สำขำ ในปีนี้ผู้เข้ำร่วมมำ
เป็นแฟรนไชส์ใหม่ 2 รำย โดยได้ลงนำมตกลงสัญญำ ในปี 2560 ที่มำเก๊ำ โดยที่สำขำแรกเปิดที่ Galaxy Mall และ มำเลเซีย โดย
คำดกำรณ์สำขำแรกในรูปแบบคำเฟ่จะเปิดในศูนย์กำรค้ำ Pavilion กัวลำลัมเปอร์ ในปี 2561 และไตรมำสที่ 4/2560 ได้มีสำขำ
แรกรูปแบบคำเฟ่เปิดที่บำห์เรน 
 
ญ่ีปุ่น 
ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2560 ธุรกิจร่วมทุนของคำเฟ่ญ่ีปุ่นกับทำงคู่ค้ำญ่ีปุ่นมีจ ำนวนสำขำทั้งหมด 17 สำขำ ซึ่งสำขำที่เปิดในปี 
2560 ทั้งหมดมีจ ำนวน 6 สำขำ นอกไปจำกนั้นคู่ค้ำญ่ีปุ่นได้มีกำรเปิดสำขำใหม่ภำยใต้แนวคิด Fine Dining เรียกว่ำ The Artisan 
Tableในโตเกียว โดยแนวคิดนี้อยู่ใต้รูปแบบมำร์เกตของญ่ีปุ่น เพื่อที่จะท ำให้กำรขยำยสำขำเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ ท ำเลจะ
เน้นในเมืองที่มีคนพลุกพล่ำนหรือจุดรวมของกำรขนส่งในเมืองหลักๆ จำกประสบกำรณ์ในกำรเลือกสรรผลิตภัณฑ์  กำรเลือก
ท ำเล และอื่นๆ ส่ิงนี้สำมำรถที่จะท ำให้ธุรกิจร่วมทุนสำมำรถเพิ่มยอดขำยและส่วนต่ำงก ำไรได้อย่ำงต่อเนื่อง 
 
ไทย 
ณ วันที่ 30 พฤษภำคม พ.ศ. 2560 บริษัท ดีน แอนด์ เดลูก้ำ (ประเทศไทย) (DDTH) มีจ ำนวนสำขำทั้งหมด 11 สำขำ โดยรวม 1 
Flagship, 3 ร้ำนอำหำร, 5 คำเฟ่ นอกเหนือไปจำกนั้น DDTH มี 2 ค่ำเฟ่ในสนำมบินสุวรรณภูมิ โดยปฏิบัติกำรภำยใต้กำรร่วม
ทุนกับบุคคลธรรมดำ DDTH ได้จัดต้ังบริษัท ดีน แอนด์ เดลูก้ำ แอร์พอร์ต (DDAP) ส ำหรับกำรร่วมทุน ซึ่งถือที่ 51% DDTH เปิด 
1 สำขำในปี 2560 และปิด 2 สำขำ ขณะที่ DDAP เปิด 2 สำขำ 
 
รำยได้ทั้งหมดของ DDTH โดยรวมกับ DDAP ส ำหรับปี 2560  คือ 471 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นประมำณ 93% จำกรำยได้ 244 ล้ำน
บำท ของปีที่แล้ว DDAP รำยได้ทั้งหมดเท่ำกับ 137 ล้ำนบำท ขำดทุนทั้งหมดของ DDTH และ DDAPเท่ำกับ 131 ล้ำนบำท 
โดยรวมขำดทุนจำกกำรตัดทรัพย์สินออกจำกบัญชี ค่ำเส่ือม ค่ำดอกเบี้ยและภำษีเท่ำกับ 89 ล้ำนบำท ถ้ำไม่รวมขำดทุนจำกกำร
ตัดทรัพย์สินออกจำกบัญชี ค่ำเส่ือม และค่ำดอกเบี้ย ขำดทุนจะเป็น 42 ล้ำนบำท ซึ่งดีขึ้น 34 ล้ำนบำท จำกปี 2559  
 
ทั้งนี้เรำจะยังคงพิจำรณำข้อเสนอที่หลำกหลำย โดยมุ่งเน้นคุณภำพ กำรค้นคว้ำ และนวัตกรรม เรำเพิ่ม Prepared Food วำง
จ ำหน่ำยที่คำเฟ่ให้มำกขึ้น เพิ่มควำมหลำกหลำยของเคร่ืองด่ิม สินค้ำ private label และสินค้ำปลีก เพื่อที่จะเป็นผู้น ำในตลำด 
รวมกับคอนเซ็ปร้ำนอำหำรและคำเฟ่  ทั้งนี้ได้มีกำรเปล่ียนครัวที่ ร้ำนอำหำร Cube เป็น ครัวกลำงในไตรมำสที่ 3/2560 
จุดประสงค์นี้เพื่อมั่นใจว่ำกำรผลิตอำหำรมีควำมคงเส้นคงวำ และมีคุณภำพ ในขณะนี้เรำมีกำรพิจำรณำ ยอดขำยและค่ำใช้จ่ำย
ต่ำงๆ เพื่อให้แน่ใจว่ำทุกสำขำสำมำรถท ำก ำไรได้ และครอบคลุมค่ำใช้จ่ำยของส ำนักงำนใหญ่ 
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ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนในอนำคต 
 
ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์: 
 
จำกรำคำต้นทุนที่ดินที่มีกำรปรับตัวขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง ถือเป็นปัจจัยส ำคัญต่อกำรด ำเนินธุรกิจภำคอสังหำริมทรัพย์ที่อำจส่งผลต่อ
กำรเลือกซ้ือท ำเลที่ต้ังย่ำนศูนย์กลำงกำรค้ำและย่ำนธุรกิจในรำคำที่เหมำะสมและสำมำรถพัฒนำโครงกำรเพื่อส่งต่อให้กับผู้ซื้อ
ในรำคำที่ไม่สูงเกินไป นอกจำกปัญหำกฏหมำยภำษีที่ดินและส่ิงปลูกสร้ำงที่อำจจะมีกำรเปล่ียนแปลง ซึ่งส่งผลต่อกำรตัดสินใจ
ในกำรเลือกซื้อหรือลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯมีกำรศึกษำและทบทวนถึงแนวโน้มธุรกิจอสังหำริมทรัพย์
ระดับไฮเอนด์และปรับแผนกลยุทธ์ในกำรเจำะกลุ่มฐำนลูกค้ำในระดับบนมำกขึ้น เพื่อให้ม่ันใจได้ว่ำบริษัทฯมีกำรรับรู้รำยได้จำก
ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์อย่ำงต่อเนื่อง  
 
ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม: 
 
ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อกำรประกอบธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมในอนำคต คือ ควำมต้องกำรของลูกค้ำที่ซับซ้อนและธุรกิจ
ออนไลน์  
กำรเปล่ียนแปลงควำมต้องกำรของลูกค้ำ หมำยถึง ลูกค้ำอำจจะต้องกำรอำหำรและเคร่ืองด่ืมที่ดีต่อสุขภำพและมีคุณภำพมำก
ขึ้น กำรเปล่ียนแปลงนี้อำจส่งผลให้ค่ำใช้จ่ำยในกำรท ำวิจัยและพัฒนำสินค้ำเพิ่มขึ้ น แต่อย่ำงไรก็ตำม ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ได้มี 
Performance Bar วำงจ ำหน่ำย ซึ่งเต็มไปด้วยโภชนำกำรที่ดีและส่วนประกอบที่มีคุณภำพดี อีกทั้งเมนูอำหำรที่เสนอให้กับ
ลูกค้ำที่มำที่สำขำก็เพิ่มตัวเลือกที่ดีต่อสุขภำพมำกขึ้น ธุรกิจออนไลน์ที่มีกำรเติบโตมำกขึ้น อำจจะท ำให้คนลูกค้ำมำที่สำขำ
น้อยลงและหันไปใช้บริกำรทำง E-Commerce แทน ด้วยเหตุนี้ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ได้มีธุรกิจ B2C (ธุรกิจถึงลูกค้ำ) เพื่อที่จะ
รองรับควำมต้องกำรของคนกลุ่มนี้ โดยขำยผ่ำนทำง ดีน แอนด์ เดลูก้ำ เว็บไซต์ และช่องทำงออนไลน์ อื่นๆ 
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