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สวนท่ี 3 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 
 
 
 
 ขอมูลสําคัญทางการเงินที่สําคัญ 3 ปยอนหลัง  

 

งบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559, 2560 และ 2561 (3 ปยอนหลัง) 

 
                                                                                                                                                                               (หนวย: ลานบาท) 

 

 

 

 

  2559 2560 2561 
สินทรัพย 31,831.16 32,422.62 21,611.87 

หนี้สิน 30,141.95 30,160.69 20,346.81 

สวนของผูถือหุนบริษัทใหญ 1,689.21 2,246.94 1,265.06 

สวนไดเสยีที่ไมมีอํานาจควบคุม - 14.99  

สวนของผูถือหุน 1,689.21 2,261.93 1,265.06 

13. ขอมูลทางการเงินที่สําคัญ 
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ยอดขายที่รอโอน (หนวย: ลานบาท)  
                                                                                                                       (หนวย: ลานบาท) 

โครงการ 
              ยอดขายรอโอน (Backlog) 

2559 2560 2561 
ไฟคัส เลน - - -
ศาลาแดง เรสซิเดนเซส - - -
เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก @ มหา
นคร 

8,124.6 3,209.9 1,175.4

มหาสมุทร วิลลา 1,068.5 869.2 403.6
นิมิต หลังสวน 6,551.9 6,709.3 6,914.0
วินดเชลล นราธวิาส - 494.0 792.0

รวมมูลคาโครงการทั้งหมด 15,745.0 11,282.4 9,285.0
 
 
 

 

 

2559เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิ
เดนเซส บางกอก @ มหา
นคร
มหาสมุทร วิลลา

นิมิต หลังสวน

วินดเชลล นราธิวาส

2560เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิ
เดนเซส บางกอก @ มหา
นคร
มหาสมุทร วิลลา

นิมิต หลังสวน

วินดเชลล นราธิวาส
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 การรับรูรายไดโครงการที่อยูระหวางการพัฒนา และ โครงการในอนาคตของบริษัทฯ 

 
 

 การเติบโตของธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต “ดีน แอนด เดลูกา” เพิ่มขึ้นเปน 79 สาขาทั่วโลก  
บริษัทฯ เปนเจาของกิจการในสหรัฐอเมริกา จํานวน 6 สาขา และในประเทศไทย จํานวน 12 สาขา และเปนเจาของ ดีน 
แอนด เดลูกา รปูแบบคาเฟในประเทศญี่ปุน จํานวน 24 สาขา ซึง่เปนการรวมคา (Joint Venture) กับพารทเนอรที่
ประเทศญ่ีปุน รวมเปนจํานวนทั้งสิ้น 43 สาขา 
 
 

2561เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิ
เดนเซส บางกอก @ มหา
นคร
มหาสมุทร วิลลา

นิมิต หลังสวน

วินดเชลล นราธิวาส
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ภาพรวมการดําเนินงานและปจจัยที่ทําใหมีการเปล่ียนแปลงสําคัญ 
 
ป 2561 บริษัทฯ ยังคงพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยปจจุบันที่มีอยูอยางตอเนื่อง ไดแก โครงการ มหานคร โครงการมหาสมุทร 
โครงการนิมิต หลังสวน และโครงการวินดเชลล นราธิวาส และในขณะที่การแขงขันที่สูงของตลาดอสังหาริมทรัพย รวมถึงไมมี
มาตรการกระตุนภาคอสังหาริมทรัพยจากหนวยงานภาครัฐ  แตบริษัทฯ สามารถโอนหองชุดในโครงการมหานครในป 2561 เปน
จํานวนมากอยางมีนัยสําคัญสูงถึง 75 เรสซิเดนซใหกับลูกคา และคาดวาหองชุดที่เหลือทั้งหมดจะสามารถสงมอบและรับรู
รายไดในป 2562 นอกจากนี้ใน ป 2561 ที่ผานมาบริษัทฯ ไดโอนกรรมสิทธิ์วิลลาตากอากาศในโครงการมหาสมุทร จํานวน 3 วิล
ลาและคาดวาจะทยอยสงมอบและรับรูรายไดตลอดป 2562  และบริษัทฯ ยังสามารถทําการขายโครงการนิมิต หลังสวนไดเปน
จํานวนถึง 91% รวมถึงความคืบหนาของโครงการวินดเชลล นราธิวาส ที่อยูในระหวางการกอสรางและการกอสรางเปนไปตาม
แผนงานและไดรับวงเงินสินเชื่อจากสถาบันการเงินในวงเงินที่เพียงพอสําหรับการกอสรางจนแลวเสร็จครบถวนแลว โดยสอง
โครงการนี้คาดวาสงมอบหองชุดทั้งหมด พรอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูช้ือ และเร่ิมรับรูรายไดในคร่ึงปหลังป 2562 
 
เหตุการณที่สําคัญในไตรมาสที่ 2 ป 2561 
เมื่อวันที่ 6 เมษายน 2561 บริษัทฯ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (“PP1”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (“PP3”) และกรรมการ
ทานหนึ่งของบริษัทฯ ไดเขาทําสัญญาซ้ือขายทรัพยสินเพ่ือจําหนายสินทรัพยของ PP1 และ PP3 มูลคารวมจํานวนไมเกิน 
12,800 ลานบาท ใหกับบริษัท คิง เพาเวอร มหานคร จํากัด (“KPM”) ในวันเดียวกัน บริษัทฯ และบริษัท คิง เพาเวอร มหานคร 
จํากัด (“KPM”) ไดเขาทําสัญญา Business Procurement Agreement ซึ่งบริษัท คิง เพาเวอร มหานคร จํากัด ตกลงจะจายคา
ดําเนินการเพ่ือใหรายการจําหนายสินทรัพยแลวเสร็จใหแกบริษัทฯ มูลคารวมไมเกิน 1,200 ลานบาท รวมมูลคา 2 สัญญา เปน
เงินรวมทั้งสิ้นจํานวน 14,000  ลานบาท โดยมีสรุปสาระสําคัญดังตอไปนี้ 
ก) จําหนายสินทรัพยของ PP1 และ PP3 ซึ่งไดแก ที่ดิน โรงแรม อาคารจุดชมวิว อาคารรีเทล คิวบ ปฏิมากรรม ภาพวาด 
ใบอนุญาตตางๆ รวมถึงสัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของในการประกอบธุรกิจของ PP1 (โรงแรม) และ PP3 (อาคารจุดชมวิวและอาคาร
รีเทล คิวบ) ในโครงการมหานคร คิดเปนมูลคารวมไมเกิน 12,617 ลานบาท 
ข) จําหนายที่ดินซ่ึงเปนกรรมสิทธิ์รวมระหวาง PP1 บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด PP3 และบริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด 
คิดเปนมูลคาไมเกิน 183 ลานบาท 
ค) บริษัทฯ ไดรับคาตอบแทนในการจัดหาผูซ้ือ เจรจาตอรองกับฝายที่เกี่ยวของ รวมท้ังบริหารและดําเนินการเพ่ือให
รายการจําหนายสินทรัพยแลวเสร็จ คิดเปนมูลคาไมเกิน 1,200 ลานบาท 
 
วันที่ 9 เมษายน 2561 บริษัทฯ PP1 และ PP3 ไดเขาทําสัญญา Investment Buy-Out Agreement กับ Apollo Asia Sprint 
Holding Company Limited (“Apollo”) และ  Goldman Sachs Investments Holding (Asia) Limited (“Goldman”) (ผู ร วม
ทุน) เพ่ือเขาซื้อหุนที่ผูรวมทุนถืออยูใน PP1 และ PP3 ทั้งหมด รวมเปนเงินจํานวนไมเกิน 320 ลานเหรียญสหรัฐ หรือไมเกิน 
10,000 ลานบาท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
ก) ซื้อหุนบุริมสิทธิใน PP1 จาก Apollo จํานวน 1,344,700 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท ในราคาซื้อขาย 4,303,040 
เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเทา 134.9 ลานบาท และจาก Goldman จํานวน 576,300 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท ในราคา

14. การวิเคราะหและคําอธิบายของฝายจัดการ (MD&A) 
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ซ้ือขาย 1,844,160 เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเทา 57.8 ลานบาท รวมเปนจํานวน 1,921,000 หุน ในราคาซื้อขาย 6,147,200 
เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเทา 192.7 ลานบาท คิดเปนรอยละ 49 ของหุนทั้งหมดของ PP1   
ข) หุนบุริมสิทธิใน PP3 จาก Apollo จํานวน 665,001 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท ในราคาซื้อขาย 204,957,760 
เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเทา 6,424.9 ลานบาท และจาก Goldman จํานวน 285,001 หุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 100 บาท ในราคา
ซ้ือขาย 87,839,040 เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเทา 2,753.5 ลานบาท รวมเปนจํานวน 950,002 หุน ในราคาซื้อขาย 292,796,800 
เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเทา 9,178.4 ลานบาท คิดเปนรอยละ 48.72 ของหุนทั้งหมดของ PP3 
 
บริษัทฯ ไดโอนกรรมสิทธิ์สินทรัพยดังกลาวแลวเมื่อวันที่ 10 เมษายน 2561 และไดรับชําระคาสินทรัพยจาก KPM เปนจํานวนเงิน 
13,381 ลานบาท โดยเงินจํานวนเหลือคางรับจํานวน 619 ลานบาท คาดวาจะไดรับภายในไตรมาสที่ 2 ป 2562 นี้ 
 
สําหรับธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต Dean & DeLuca, Inc. (DDUS) มีความพยายามในการดําเนินการแกไขและปรับปรุง
ความสามารถในการทํากําไรของรานปจจุบันอยางตอเนื่อง และยังคงมีความต้ังใจที่จะขยายกิจการ การวางจําหนายสินคา
อุปโภคบริโภค (Consumer Brands) และโอกาสใหมในการทําธุรกิจแฟรนไชสในตางประเทศ การควบคุมทางดานการเงินและ
การดําเนินงานอยูระหวางการประเมินและวางตําแหนงเพ่ือที่จะสามารถทําใหบริษัทฯ มองเห็นผลตอบแทนจากการทํากําไรของ
รานปจจุบัน   
โดยบริษัทฯ มีแผนจะเนนการขยายกิจการในรูปแบบที่ใชเงินลงทุนตํ่าและใชประโยชนจากมูลคาแบรนดใหเกิดประโยชนสูงสุด 
เชน มุงเนนการใหสิทธิ์แฟรนไชส ในการเปดดําเนินกิจการรานอาหาร และเครื่องด่ืม ทั้งในประเทศและตางประเทศ โดยเนนใน
การขยายไปยังประเทศที่มีการขยายตัวทางเศรฐกิจและจํานวนประชากรที่สามารถสรางการเติบโตของแบรนด และโอกาสใน
การทํารายได เชนประเทศจีน และเพ่ือเปนการใชประโยชนสูงสุดของแบรนด ดีน แอนด เดลูกา บริษัทฯ ไดทําการพัฒนา
ผลิตภัณฑสําหรับบริโภคอ่ืนๆ (consumer product) เพ่ือวางจําหนายทั้งในรานของ ดีน แอนด เดลูกา และชองทางการจําหนาย
อ่ืนๆ เพ่ือเปนการเพ่ิมรายไดใหกบับริษัทฯ 
 
ภาวะเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมที่มีผลตอการดําเนินงาน 

ธุรกิจอสังหารมิทรัพย  
บรรยากาศของการลงทุนในไทยดีข้ึนอันเปนผลมาจากปจจัยบวกดานเศรษฐกิจที่ดีข้ึนหลายประการ และภาพรวมเศรษฐกิจโลก
ที่อยูในทิศทางที่ดี ผูพัฒนาโครงการยังแขงขันในการหาที่ดินในทําเลชั้นนําของกรุงเทพมหานครเพ่ือพัฒนา และเน่ืองดวยบริษัท
ฯ เปนหนึ่งในผูดําเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพียงไมกี่ราย ทีพั่ฒนาโครงการในระดับไฮเอนด /ซูเปอรลักชัวร่ี ต้ังอยูในทําเลที่
ดี และเจาะกลุมฐานลูกคาที่มีกําลังซ้ือคอนขางสูงและเปนลูกคาเฉพาะกลุมที่มีความผูกพันกับบริษัท บริษัทฯ จึงสามารถรักษา
อัตราการจองในอัตราที่สูงไวไดอยางตอเนื่องในทุกๆโครงการที่มีการเปดตัว 
 
ในป 2561 บริษัทฯ ไดรับรูรายไดจากการโอนหองชุดเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก โครงการมหานคร อยางตอเนื่อง 
และคาดวาจะโอนหองชุดสวนที่เหลือไดในระหวาง ป 2562  บริษัทฯ ไดโอนกรรมสิทธวิลลาตากอากาศในโครงการมหาสมุทร 
จํานวน 3 วิลลาและคาดวาจะทยอยสงมอบและรับรูรายไดในระหวางป 2562    
 
ความคืบหนาการกอสรางโครงการมหาสมุทร วิลลา สรางเสร็จแลวกวารอยละ 100 โดยในป 2561 บริษัทฯ ไดโอนกรรมสิทธิ์วิล
ลาตากอากาศในโครงการมหาสมุทร จํานวน 3 วิลลา และรับรูรายได จํานวน 160 ลานบาท ซึ่งคาดวาจะโอนสวนที่เหลือทั้งหมด
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ใหแกลูกคาภายในป 2562 สวนมหาสมุทร คันทรี่ คลับ และ สปอรต คลับ อยูในระหวางการปรับรูปแบบโครงการ และคาดวาจะ
แลวเสร็จและเริ่มใหบริการในป 2562   
 
การกอสรางโครงการนิมิต หลังสวน และโครงการวินดเชลล นราธิวาส อยูในระหวางการกอสรางและการกอสรางเปนไปตาม
แผนงานและไดรับวงเงินสินเช่ือจากสถาบันการเงินในวงเงินที่เพียงพอสําหรับการกอสรางจนแลวเสร็จครบถวนแลว โดยคาดวา
สงมอบหองชุดทั้งหมด พรอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือ และเร่ิมรับรูรายไดในคร่ึงปหลัง ป 2562 
  
ธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต 
ในป 2561 Dean & DeLuca อเมริกามีความจําเปนที่ตองปรับเปลี่ยนกลยุทธ โดยการลดคาใชจายและรักษาระดับยอดขาย 
ดวยการปดสาขาไป 4 สาขาในรัฐ North Carolina และ Kansas และเก็บรักษาสาขาหลักๆ ไวเหลือเพียง 6 สาขา และดวยการ
ยาย Head Office ไปอยูที่สาขา Soho ซึ่งเปนสาขาประวัติศาสตรของ Dean & DeLuca รวมถึงการโยกยาย Head Office 
พรอมทั้งคลังจัดเก็บสินคาไปสถานท่ีเล็กลง เนื่องจากมีการทํา Rightsizing ของหนวยงานประสานงาน เพ่ือพยายามลดผล
ขาดทุนและพัฒนาความคลองตัวในการบริหารงานในอนาคต 
 
อธิบายสาเหตุกรณีผูสอบบัญชอียางมีเงื่อนไขตองบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

 
ตามที่บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ไดนําสงงบการเงินสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
2561 ผูสอบบัญชี บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด ไดแสดงความเห็นอยางมีเงื่อนไขตองบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561  

บริษัทฯ  รวมกับ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด และบริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด และกรรมการทานหน่ึงของบริษัทฯ ไดเขาทํา
สัญญาซื้อขายทรัพยสินกับบริษัทที่ไมเกี่ยวของกัน เพ่ือจําหนายสินทรัพยของบริษัททั้งสองแหง ซึ่งสินทรัพยหลักประกอบดวย
โรงแรม อาคารจุดชมวิว และอาคารรีเทล คิวบ รวมเปนจํานวนเงิน 14,000 ลานบาท และบริษัทฯ และบริษัททั้งสองแหงดังกลาว
ไดเขาทําสัญญา Investment Buy-Out Agreement เพ่ือเขาซื้อหุนของบริษัททั้งสองแหงจากผูรวมทุน ตามมติที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัทฯเมื่อวันที่ 28 มีนาคม 2561 จากการเขาทํารายการจําหนายสินทรัพยและเขาซื้อหุนดังกลาว บริษัทฯ ได
บันทึกรายการผลขาดทุนจากการจําหนายสินทรัพยจํานวน 3,533 ลานบาทในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 
31 ธันวาคม 2561   

ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัททั้งสองแหงที่กลาวขางตนมีสถานะเปนกิจการรวมคาของบริษัทฯ ทําใหมูลคาสินทรัพย
ของบริษัททั้งสองแหงไดถูกสะทอนอยูในมูลคาตามบัญชีของเงินลงทุนในกิจการรวมคาจํานวน 6,487 ลานบาท ซึ่งเปนสวนหนึ่ง
ของเงินลงทุนในกิจการรวมคาที่แสดงในงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 จํานวน 6,703 ลานบาท โดย
มูลคาตามบัญชีของเงินลงทุนดังกลาวใชมูลคายุติธรรมที่คํานวณจากวิธีประมาณการรายไดและวิธีการตีราคาสิทธิในการซ้ือหุน
ตามรายงานของบริษัทที่ปรึกษาทางการเงินอิสระอันเนื่องมาจากการสูญเสียอํานาจควบคุมในบริษัทยอยในระหวางป 2560 ซึ่ง
ผูสอบบัญชีปดังกลาวไมสามารถหาหลักฐานการสอบบัญชีที่เหมาะสมอยางเพียงพอเกี่ยวกับมูลคายุติธรรมของเงินลงทุน
ดังกลาวไดเนื่องจากความไมแนนอนอยางเปนสาระสําคัญในการประมาณการรายไดของจุดชมวิว จากขอเท็จจริงที่การกอสราง
ยังไมแลวเสร็จจึงไมมีผลการประกอบการพาณิชยกิจจริงเพ่ือเปรียบเทียบและเปนธุรกิจใหมในตลาดของไทย เปนเหตุใหผูสอบ
บัญชีปกอนแสดงความเห็นอยางมีเงื่อนไขตองบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 เกี่ยวกับมูลคายุติธรรมของ
เงินลงทุนในกิจการรวมคาดังกลาว และไมแสดงความเห็นตองบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปสิ้นสุดวันเดียวกันอัน
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เนื่องจากการรับรูผลกระทบจากการสูญเสียอํานาจควบคุมในบริษัทยอยจํานวน 7,113 ลานบาท ตามรายงานของผูสอบบัญชีลง
วันที่ 28 กุมภาพันธ 2561  

ตอมาในระหวางป 2561 บริษัทฯไดซื้อหุนของบริษัททั้งสองแหงเพ่ิมเติม ทําใหบริษัททั้งสองแหงดังกลาวกลายเปนบริษัทยอย
ของบริษัทฯ ทําใหมูลคาสินทรัพยของบริษัททั้งสองแหงดังกลาวไดถูกสะทอนอยูในมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยของกลุมบริษัท
ในงบการเงินรวม จากนั้นกลุมบริษัทไดจําหนายสินทรัพยดังกลาวใหกับบริษัทที่ไมเกี่ยวของกันแหงหนึ่ง แตดวยขอจํากัดโดย
สถานการณดังกลาวขางตนยังคงมีผลอยูจนถึงปจจุบัน ทําใหผูสอบบัญชีไมสามารถหาหลักฐานการสอบบัญชีที่เหมาะสมอยาง
เพียงพอเกี่ยวกับมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยของบริษัททั้งสองซ่ึงถือเปนสวนหนึ่งในการคํานวณรายการผลขาดทุนจากการ
จําหนายสินทรัพยในบริษัททั้งสองจํานวน 3,533 ลานบาท ในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
2561 ตามที่กลาวขางตนได  

จากประเด็นในเกณฑขางตน ซึ่งผูสอบบัญชีไมสามารถใหขอสรุปตองบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมในป 2560 สงผลใหผูสอบบัญชี
ไมสามารถสรุปไดวา อาจมีรายการผลปรับปรุงใดๆ ที่อาจมีข้ึนตองบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 ที่มา
แสดงในตัวเลขเปรียบเทียบในงบการเงิน  

อยางไรก็ตามประเด็นดังกลาว บริษัทฯ ไดอธิบายรายละเอียดในคําช้ีแจงความสมเหตุสมผลและเปดเผยสมมติฐานเกี่ยวกับ
มูลคาเงินลงทุนตามที่สํานักงาน ก.ล.ต. ใหช้ีแจงเมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ 2561 และปจจุบันประเด็นดังกลาวไดสิ้นสุดแลว และจะ
ไมมีผลตองบการเงินในไตรมาสถัดไป 
 
สรุปผลการดําเนินงานทางการเงิน 
 
วิเคราะหผลการดําเนินงาน: 
รายได 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีรายไดรวม จํานวน 8,813 ลานบาท ลดลงรอยละ 5 จากปกอน ซ่ึงมี
รายละเอียดดังนี้ 
 
I. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย: บริษัทฯ จะบันทึกรายไดจากการขายอสังหาริมทรัพยในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จไดก็ตอเมื่อโครงการ
อสังหาริมทรัพยพัฒนาแลวเสร็จและไดมีการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดพักอาศัยใหแกลูกคาหลังจากไดรับชําระเงินจากผูซื้อ
ครบถวนแลว  
 
ป 2561 บริษัทฯ  มีรายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย จํานวน 6,115 ลานบาท (รอยละ 69 ของรายไดรวม) เพ่ิมข้ึนรอยละ 3 จาก
ป 2560 จํานวน 191 ลานบาท เนื่องจากมีการรับรูรายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์หองชุดพักอาศัย เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดน
เซส บางกอก จํานวน 75 เรสซิเดนซและ บริษัทฯ มีรายไดจากการโอนกรรมสิทธิ์วิลลาตากอากาศในโครงการมหาสมุทร จํานวน 
3 วิลลา  
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II.  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต 
รายไดรวมของ ดีน แอนด เดลูกา ในป 2561 จํานวน 2,478 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 22 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอน 
ซ่ึงเปนผลมาจากรายไดที่ลดลงของจํานวนสาขาของรานอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมตของ ดีน แอนด เดลูกา ในประเทศ
สหรัฐอเมริกาที่มีประสิทธิภาพในการทํากําไรนอย 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีจํานวนสาขาที่บริษัทฯ เปนเจาของ และมีจํานวนสาขาที่เปนไลเซนส โดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ในอนาคตบริษัทฯ มีแผนในการขยายกิจการโดยใชงบลงทุนที่นอยลงและมุงหมายในการใชประโยชนสูงสุดจากมูลคา
ของแบรนด  ตัวอยางเชนการใหความสนใจกับธุรกิจแฟรนไชส เพ่ือการเติบโตทั้งในและตางประเทศ โดยความพยายามเหลานี้
ไดถูกสะทอนในการเขาทําสัญญารวมกับพันธมิตรเชิงกลยุทธทั้งในยุโรปและเอเชียเพ่ือสรางโอกาสในการเติบโตของธุรกิจใน
ภาวะการแขงขันที่สูง 
 
กําไรข้ันตน 
บริษัทฯ มีกําไรข้ันตนในป 2561 จํานวนรวม 2,862 ลานบาท (รอยละ 32 ของรายไดรวม) ลดลงรอยละ 9 จากป 2560 จํานวน 
271 ลานบาท โดยแบงเปน  
 
 

ประเทศ 
บริษัทฯ เปน
เจาของ 

ไลเซนส รวม 

สหรัฐอเมริกา 6 - 6 

สหรัฐอเมริกา (ฮาวาย) - 2 2 

ไทย 12 - 12 

ญ่ีปุน 24 (50% JV) 19 43 

เกาหลีใต - 2 2 

สิงคโปร - 3 3 

คูเวต - 2 2 

สหรัฐอาหรับเอมิเรตส - 1 1 

ฟลิปปนส - 3 3 

มาเกา - 1 1 

บารเรน - 1 1 

ฮองกง - 2 2 

มาเลเซีย - 1 1 

รวม 42 37 79 
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I. ธุรกิจอสังหาริมทรัพย:  
กําไรข้ันตนจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย จํานวน 1,461 ลานบาท หรือรอยละ 24 ของรายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย ลดลงรอย
ละ 1 เมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 จํานวน 12 ลานบาท  โดยอัตราสวนกําไรข้ันตนคิดเปนจํานวนรอยละ 24 ลดลงจํานวนรอย
ละ 1 เมื่อเทยีบกับป 2560 
 
II.  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต 
กําไรขั้นตนจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมตในป 2561 จํานวน 1,180 ลานบาท หรือรอยละ 48 ของรายไดจากธุรกิจ
อาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต ลดลงรอยละ 22 จากป 2560 จํานวน 335 ลานบาท   โดยอัตราสวนกําไรข้ันตนคิดเปนจํานวนรอย
ละ 48 ลดลงจํานวนรอยละ 0.1 เมื่อเทียบกับป 2560 
 
คาใชจายในการขายและบริหาร 
ป 2561 บริษัทฯ มีคาใชจายในการขายและบริหาร จํานวน 3,674 ลานบาท คิดเปนรอยละ 42 ของรายไดรวม ลดลงรอยละ 38 
เมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 ลดลงจํานวน 2,282 ลานบาท โดยแบงเปนคาใชจายในการขาย จํานวน 2,146 ลานบาท ลดลง
รอยละ 35 เมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 ลดลงจํานวน 1,158 ลานบาท คาใชจายในการบริหาร จํานวน 1,528 ลานบาท ลดลง
รอยละ 42 จากปกอน ลดลงจํานวน 1,124 ลานบาท  
คาใชจายในการขายและบริหารของธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต ลดลงอยางเปนสาระสําคัญเมื่อเปรียบเทียบกับชวงเวลา
เดียวกันปกอน เนื่องจากมีการดําเนินการปรับลดจํานวนคนทั้งในระดับผูบริหารและพนักงานลงบางสวน รวมถึงควบคุม
คาใชจายดานการตลาด   
 
ขาดทุนจากการดอยคาในสินทรัพยและเงินลงทุน 
ป 2561 บริษัทฯ มีขาดทุนจากการดอยคาในสินทรัพยและเงินลงทุน จํานวน 3,533 ลานบาท ซึ่งเปนรายการที่เกิดข้ึนครั้งเดียว
จากการขายโครงการมหานครใหแกกลุมบริษัทฯ คิง เพาเวอร ในไตรมาสที่ 2 ป 2561 เพ่ิมข้ึนรอยละ 59 จากปกอน โดยเพ่ิมข้ึน
จํานวน 1,314 ลานบาท โดยบริษัทฯ บันทึกผลขาดทุนจากการขายทรัพยสินจํานวน 3,533 ลานบาทในป 2561 ในขณะที่บริษัท
ฯ ขาดทุนจากดอยคาเงินใหกูยืมกิจการรวมคา 1,634 ลานบาท การดอยคาเงินลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยพัฒนาเพ่ือ
ขาย 109 ลานบาท และการดอยคาคาความนิยมกลุมธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม ดีน แอนด เดลูกา จํานวน 476 ลานบาท  
 
บริษัทฯ ขาดทุนจากการดําเนินงานกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได จํานวน 4,345 ลานบาท คิดเปนรอยละ 49 ของ
รายไดรวม โดยขาดทุนลดลงรอยละ 14 จากชวงเวลาเดียวกันของปกอน 
 
ตนทุนทางการเงิน  

ป 2561 บริษัทฯ มีดอกเบี้ยจายจํานวนรวม 810 ลานบาท ลดลงรอยละ 17 เมื่อเปรียบเทียบกับชวงเวลาเดียวกันปกอน ที่
จํานวน 166 ลานบาท ตนทุนทางการเงินที่ลดลงเปนผลมาจากการจายคืนตั๋วแลกเงิน หุนกู และเงินกูเนื่องจากผลของการเพ่ิม
ทุนในป 2561 และไดรับกระแสเงินสดมาจากการขายทรัพยสินเพ่ือมาชาํระหนี้สินในไตรมาสที่ 2 ป 2561 
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กําไร (ขาดทุน) 
ในป 2561 บริษัทฯ มีผลขาดทุนสุทธิ จํานวน 5,153 ลานบาท คิดเปนรอยละ 58 ของรายไดรวม และมีผลขาดทุนเพ่ิมข้ึนรอยละ 
3,106 เมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 ที่มีผลกําไรสุทธิจํานวน 171 ลานบาท โดยสาเหตุหลักของการเกิดกําไรสุทธิในปกอนมาจาก
การรับรูผลกระทบจากการสูญเสียการควบคุมในบริษัทยอยในงบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 
2560 จํานวนเงิน 7,113 ลานบาท จากการเขาลงทุนของผูรวมลงทุน 2 รายไดแก อพอลโล เอเชีย สปรินท โฮลด้ิง คอมปานี ลิมิ
เต็ด และโกลดแมน แซคส อิน เวสทเมนทส โฮลดิ้งส (เอเชีย) ลิมิเต็ด ในบริษัทยอย บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด และบริษัท 
เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด 

 
วิเคราะหฐานะทางการเงิน: 
 
สินทรัพย 
ในป 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวม จํานวน 21,612 ลานบาท ลดลง 10,811 ลานบาท หรือรอยละ 33 จากสิ้นป 2560 โดย
เหตุผลหลักเนื่องจากการโอนอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายจํานวน 2,791 ลานบาท และการขายสินทรัพยในสวนของโรงแรม จุดชม
วิวและพ้ืนที่ศูนยการคาของโครงการมหานครและ อาคารรีเทลคิวบ ใหกับ บริษัท คิง เพาเวอร มหานคร จํากัด และเขาซ้ือหุนที่
ผูรวมทุนถืออยูใน บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด และ บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด ทั้งหมดทําในเงินลงทุนในการรวมคาลดลง 
จํานวน 6,441 ลานบาท 
สินทรัพยหลักประกอบดวย เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดรวมจํานวน 1,278 ลานบาท โครงการอสังหาริมทรัพยระหวาง
พัฒนาเพ่ือขาย จํานวน 9,556 ลานบาท ลูกหนี้ทางการคา จํานวน 887 ลานบาท สวนปรับปรุงอาคาร เซลแกลลอร่ี และ 
อุปกรณจํานวน 3,616 ลานบาท นอกจากนี้ ยังมีคาความนิยมซึ่งสวนใหญเกิดจากการซ้ือกิจการ ดีน แอนด เดลูกา จํานวน 
2,444 ลานบาท และสินทรัพยไมมีตัวตนของกิจการ ดีน แอนด เดลูกา อาทิ เครื่องหมายการคา ชื่อทางการคาและสิทธิการใช
แบรนด ดีน แอนด เดลูกา จํานวน 1,870 ลานบาท สินทรัพยหลักคิดเปนรอยละ 91 ของสินทรัพยรวมทั้งหมด 
 
หนี้สิน 
ป 2561 บริษัทฯ มีหนี้สินรวม จํานวน 20,347 ลานบาท ลดลงจํานวน 9,814 ลานบาท หรือรอยละ 33 จากสิ้นป 2560 โดยสวน
ใหญลดลงจากสวนของเงินกูสถาบันการเงินและเงินกูอ่ืนๆจํานวน 6,592 ลานบาท และการลดลงของภาษีเงินไดรอตัดบัญชี 
จํานวน 1,412 ลานบาท  
หนี้สินหลักประกอบดวย เงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน จํานวน 3,050 ลานบาท สวนของเงินกูยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงินที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป จํานวน 8,063 ลานบาท สวนของหุนกู จํานวน 1,253 ลานบาท เงินรับลวงหนาและเงิน
มัดจําจากลูกคา จํานวน 3,134 ลานบาท และเจาหนี้การคา จํานวน 2,648 ลานบาท หนี้สินหลักคิดเปนรอยละ 89 ของ
สินทรัพยรวมทั้งหมด 
 
สวนของผูถือหุน  
ป 2561 บริษัทฯ มีสวนของผูถือหุนรวมจํานวน 1,265 ลานบาท ลดลงรอยละ 44 เมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 จํานวน 997 ลาน
บาท โดยสาเหตุหลักมาจากเงินเพ่ิมทุนจากการเสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแกบุคคลในวงจํากัดและผูถือหุนสามัญเดิม ใน
ขณะเดียวกันในไตรมาสท่ี 2 ป 2561 บริษัทฯ ทําการขายสินทรัพยในสวนของโรงแรม จุดชมวิวและพ้ืนที่ศูนยการคาของ
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โครงการมหานครและ อาคารรีเทลคิวบ จากเหตุการณขายสินทรัพยนั้น สงผลใหบริษัทฯ จําเปนตองบันทึกผลขาดทุนจากการ
ดอยคาสินทรัพยเงินลงทุนในกิจการรวมคาทันทีและกระทบตอสวนผูถือหุนลดลง 
 
ความสามารถในการบรหิารทรัพยสิน  
ลูกหนีก้ารคา 
ณ สิ้นป 2561 และ 2560 บริษัทฯ มีลูกหนี้การคาจํานวนรวม 237.5 ลานบาท และ 80.1 ลานบาท ตามลําดับ โดยมีระยะเวลา
การเก็บหนี้เฉลี่ย 6.8 วัน ในป 2561 เพ่ิมข้ึนจาก 3.5 วันในป 2560 โดยลูกหนี้การคาที่เพ่ิมข้ึนสวนใหญคือลูกหนี้ที่เกิดจากการ
ขายหองชุดในโครงการมหานคร ซึ่งรายการดังกลาว ไดรับชําระเงินทั้งหมดแลวในเดือน มกราคม 2562 
 
สินคาคงเหลือ 
ณ สิ้นป 2561 บริษัทฯ มีสินคาคงเหลือจํานวน 167.8 ลานบาท ซึ่งสวนใหญมาจากธุรกิจดีน แอนด เดลูกาจํานวน 100.8 ลาน
บาท คิดเปนระยะเวลาในการขายสินคาเฉลี่ย 11.8 วัน ในป 2561 เทียบกับ 15.2 วันในป 2560 
 
โครงการอสังหาริมทรัพยพัฒนาเพ่ือขาย 
ณ สิ้นป 2561 บริษัทฯ มีโครงการอสังหาริมทรัพยพัฒนาเพ่ือขายจํานวน 9,556 ลานบาท โดยแบงเปน 1) โครงการที่สรางเสร็จ
พรอมขายจํานวน 4,211 ลานบาท มาจากโครงการมหานคร 961 ลานบาทและโครงการมหาสมุทร 3,250 ลานบาท โดยลดลง
รอยละ 15 จากป 2560 ที่มีจํานวน 8,324 ลานบาท และ 2) โครงการระหวางการพัฒนาจํานวน 5,345 ลานบาท ซึ่งมาจาก
โครงการนิมิต หลังสวน 3,736 ลานบาท โครงการวินดเซลล 1,128 ลานบาท และโครงการนิเซโกะจํานวน 481 ลานบาท เพ่ิมข้ึน
รอยละ 33 จากป 2560 ที่มีจํานวน 4,024 ลานบาท  
 
เงินลงทุน คาความนิยมและการดอยคา  
ป 2561 บริษัทฯ มีขาดทุนจากการดอยคาในสินทรัพยและเงินลงทุน จํานวน 3,533 ลานบาท เพ่ิมข้ึนรอยละ 59 จากปกอน โดย
เพ่ิมข้ึนจํานวน 1,314 ลานบาท โดยบริษัทฯ บันทึกผลขาดทุนจากการขายทรัพยสินจํานวน 3,533 ลานบาทในป 2561 ในขณะ
ที่บริษัทฯ ขาดทุนจากดอยคาเงินใหกูยืมกิจการรวมคา 1,634 ลานบาท การดอยคาเงินลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย
พัฒนาเพ่ือขาย 109 ลานบาท การดอยคาคาความนิยมกลุมธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม ดีน แอนด เดลูกา จํานวน 476 ลาน
บาท  
 
สวนประกอบสําคัญของทรัพยสินอ่ืนและสาเหตุของการเปลี่ยนแปลง 
ในป 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวม จํานวน 21,612 ลานบาท ลดลง 10,811 ลานบาท หรือรอยละ 33 จากสิ้นป 2560 โดย
เหตุผลหลักเนื่องจากการโอนอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายจํานวน 2,791 ลานบาท และการขายสินทรัพยในสวนของโรงแรม จุดชม
วิวและพ้ืนที่ศูนยการคาของโครงการมหานครและ อาคารรีเทลคิวบ ใหกับ บริษัท คิง เพาเวอร มหานคร จํากัด และเขาซ้ือหุนที่
ผูรวมทุนถืออยูใน บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด และ บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด ทั้งหมดทําในเงินลงทุนในการรวมคาลดลง 
จํานวน 6,441 ลานบาท 
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แหลงที่มาของเงินทุน 
ณ สิ้นป 2561 บริษัทฯ มีสินทรัพยหมุนเวียนจํานวนรวม 12,719 ลานบาท และหนี้สินหมุนเวียนจํานวนรวม 18,877 ลานบาท 
คิดเปนอัตราสวนสภาพคลอง 0.67 เทา ใกลเคียงกับปกอนหนา สินทรัพยหมุนเวียนลดลงจํานวน 1,623 ลานบาท มาจากการ
ลดลงของโครงการอสังหาริมทรัพยพัฒนาเพ่ือขายของโครงการมหานครที่มีรับรูเปนตนทุนขายในระหวางป และหนี้สิน
หมุนเวียนลดลงจํานวน 1,083 ลานบาท หลักๆ มาจากเงินเบิกเกินบัญชีธนาคารและเงินกูยืมระยะสั้นจากสถาบันการเงิน
จํานวน 3,058 ลานบาท ลดลงจํานวน 1,282 ลานบาทจากปกอน  
 
นอกจากนี้ภายในป 2562 บริษัทฯ ยังมีที่มาของแหลงเงินทุนจากแผนในการโอนโครงการนิมิต หลังสวน และ โครงการวินด
เชลล นราธิวาส รวมถึงเงินมัดจําที่จะไดรับจากลูกคา ซ่ึงจะสงผลใหเงินกูจากสถาบันการเงินมีจํานวนลดจํานวนลงในอนาคต 
 
ความเหมาะสมของโครงสรางเงินทุน 
ป 2561 บริษัทฯ มีอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน 16.1 เทา เพ่ิมข้ึนจากป 2560 ที่ 13.3 เทา และอัตราสวนหนี้สินที่มภีาระ
ดอกเบี้ยจายตอสวนของผูถือหุน 10.8 เทา เพ่ิมข้ึนเมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 ที่ 8.9 เทา  
 
การเพ่ิมข้ึนของหนี้สินตอสวนของผูถือหุน เกิดจากการลดลงของสวนของผูถือหุนจํานวน 997 ลานบาท สาเหตุหลักเนื่องจาก
การรับรูผลขาดทุนคาเผื่อการดอยคาในระหวางป และผลกระทบจากการการขายหุนเพ่ิมทุนใน ป 2561 ทําใหสวนเกินจาก
มูลคาหุนสามัญลดลง 
 
ภาระผูกพันดานหนี้สินและการบริหารจัดการภาระนอกงบดุล 
 
ภาระผูกพันเกี่ยวกับรายจายฝายทุน 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ และบริษัทยอยมีภาระผูกพันตามสัญญาและหนังสือแสดงเจตจํานงที่ไดตกลงไวเพ่ือเปน
ตนทุนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย การกอสรางอาคาร บริการออกแบบตกแตงภายใน และการซื้ออุปกรณจํานวนเงิน 
2,373 ลานบาท (2560: 3,151 ลานบาท)                
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 บริษัทฯ มีภาระผูกพันที่ตองจายชําระคาที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการแหงหนึ่งและคาใชจายที่
เกี่ยวของจํานวน 1,089 ลานบาท  
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 บริษัทฯ มีเงินมัดจําเพ่ือซื้อที่ดินจํานวนเงิน 100 ลานบาท ภายใตเงื่อนไขตามสัญญาจะ
ซ้ือจะขายท่ีดินลงวันที่ 4 มกราคม 2560 และสัญญาแกไขเพ่ิมเติมลงวันที่ 31 มกราคม 2560 และวันที่ 21 กุมภาพันธ 2560 
บริษัทฯ จะรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวเม่ือจายชําระเงินครบถวนแลวภายในวันที่ 31 กรกฎาคม 2560 มิฉะนั้นผูขายมีสิทธิใน
การริบเงินมัดจําดังกลาวโดยไมตองแจง บริษัทฯ ไดสงหนังสือแสดงความประสงคในการซื้อที่ดินลงวันที่ 29 สิงหาคม 2560 
ใหกับผูขาย และไดรับหนังสือตอบรับจากผูขายลงวันที่ 1 กันยายน 2560 เพ่ือพิจารณาขอเสนอของบริษัทฯ  โดยมิไดกลาวถึง
การสละสิทธิในการริบเงินมัดจําดังกลาว ตามความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายภายในของบริษัทฯ ผูขายมีสิทธิที่จะริบเงินมัดจํา
ดังกลาวได อยางไรก็ตาม ผูบริหารของบริษัทฯ เชื่อวาเงินมัดจําดังกลาวจะไมถูกริบเนื่องจากไดเจรจาดวยวาจากับผูขายวา
บริษัทฯ จะซื้อที่ดินดังกลาว ดังนั้นบริษัทฯ  จึงไมไดต้ังคาเผื่อการดอยคาของเงินมัดจําเพ่ือซ้ือที่ดินไวในบัญชี 
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ภาระผูกพันเกี่ยวกับสัญญาเชาดําเนินงานและบริการ 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทยอยแหงหนึ่งมีภาระผูกพันภายใตสัญญาคาตอบแทนการใหประกอบกิจการจําหนายอาหาร
และเครื่องด่ืม ณ ทาอากาศยานสุวรรณภูมิกับ บริษัท คิง เพาเวอร สุวรรณภูมิ จํากัด จํานวน 99 ลานบาท (2560: 133 ลานบาท) 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 และ 2560 กลุมบริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่นไดทําสัญญาเชาดําเนินงานหลายฉบับเพ่ือ
เชารานคา คลังสินคา และอาคารสํานักงาน โดยมีกําหนดระยะเวลาต้ังแต 4 เดือน ถึง 193 เดือน นอกจากนี้กลุมบริษัท เพซ ดี
เวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น มีภาระผูกพันภายใตสัญญาสปอนเซอรที่รู จักกันในการแขงขันระดับนานาชาติในประเทศ
สหรัฐอเมริกา จํานวนเงินข้ันต่ําที่บริษัทตองจายในอนาคตทั้งสิ้นแสดงจํานวนรวมภายใตสัญญาเชาดําเนินงานที่บอกเลิกไมได 
และภาระผูกพันตามสัญญาสปอนเซอรหลัก โดยแสดงจํานวนรวมสําหรับระยะเวลาแตละชวงมีดังนี้ 
 

 ลานบาท 
2561 2560 

ระยะเวลาทีไ่มเกิน 1 ป 

26 ลานบาท 
และ  

   26 ลาน
เหรียญสหรัฐ 

69 ลานบาท 
และ  

   30 ลาน
เหรียญสหรัฐ 

ระยะเวลาที่เกิน 1 ปแตไมเกิน 5 ป 

3 ลานบาท 
และ  

   97 ลาน
เหรียญสหรัฐ 

57 ลานบาท 
และ  

   114 ลาน
เหรียญสหรัฐ 

ระยะเวลาที่เกิน 5 ป 
46 ลานเหรียญ

สหรัฐ 
61 ลานเหรียญ

สหรัฐ 

รวม 

29 ลานบาท 
และ  

   169 ลาน
เหรียญสหรัฐ 

99 ลานบาท 
และ  

   205 ลาน
เหรียญสหรัฐ 

 
ภาระผูกพันตามสัญญาเชาดําเนินงานในป 2561 จํานวน 29 ลานบาท และ 169 ลานเหรียญสหรัฐ ลดลงจากปกอน เนื่องจาก
สัญญาเพ่ือเชารานคาหลายฉบับครบกําหนดอายุสัญญาในป 2561 และกําลังอยูในข้ันตอนการเจรจาเพ่ือตออายุสัญญา
รานคาและบางสัญญาอยูระหวางการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข ซ่ึงสงผลใหบริษัทฯ อาจมีภาระผูกพันลดลง ซึ่งสงผลดีระยะยาวใน
อนาคต  
 
ความสามารถในการทํากําไรของธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
 
รายละเอียดความสามารถในการทํากําไรและความคืบหนาของโครงการตางๆ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 มีดังนี้ 
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ถึงแมบริษัทฯ จะไดมีการขายทรัพยสินออกไปบางสวน แตบริษัทฯ ก็ยังเหลือโครงการอสังหาริมทรัพยที่รอการขายและรอการ

รับรูรายไดในอนาคตจํานวน 15,746 ลานบาท ซึ่งปจจุบันโครงการดังกลาวไดอยูในระหวางการกอสรางและคาดวาจะแลวเสร็จ

และรับรูรายไดไดตรงตามแผนงานที่ไดวางไว 

 
 หมายเหตุ: *  ในป 2561 มีการรับรูรายไดจากหองชุดทั้งหมดจํานวน 75 เรสซิเดนซ (ป 2560 จํานวน 85 เรสซิเดนซ และ ป 2559 จํานวน 33 เรสซิเดนซ) และ   

คาดวาจะโอนหองชดุสวนที่เหลือภายใน ป 2562 
 

จากมูลคาโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไดกลาวมาขางตน จะเห็นไดวามีมูลคาโครงการสุทธิหลังหักมูลคาที่รับรูรายไดแลวกวา 
1.57 หมื่นลานบาท ซ่ึงบริษัทฯ มีเปาหมายท่ีจะขายและพัฒนาใหแลวเสร็จใหเปนไปตามแผนงานที่วางไวในอีก 1-2 ปขางหนา 
นอกจากนี้บริษัทฯ ยังมีความพรอมที่จะพิจารณาในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่มีศักยภาพ โดยความตองการในการ
ใชเงินทุนจะตองเหมาะสมกับกระแสเงินสดของบริษัทฯ เพ่ือไมใหมีความเสี่ยงในการบริหารสภาพคลอง 
 
โครงการมหาสมุทร: 

ความคืบหนาการกอสรางโครงการมหาสมุทร วิลลา สรางเสร็จแลวกวารอยละ 100 โดยในป 2561 บริษัทฯ ไดโอนกรรมสิทธิ์
วิลลาตากอากาศในโครงการมหาสมุทร จํานวน 3 วิลลา และรับรูรายได จํานวน 160 ลานบาท ซ่ึงคาดวาจะโอนสวนที่เหลือ
ทั้งหมดใหแกลูกคาภายในป 2562 สวนมหาสมุทร คันทรี่ คลับ และ สปอรต คลับ อยูในระหวางการปรับรูปแบบโครงการ และ
คาดวาจะแลวเสร็จและเร่ิมใหบริการในป 2562   
                 
โครงการนิมิต หลังสวน และโครงการวินดเชลล นราธิวาส: 

การกอสรางโครงการนิมิต หลังสวน และโครงการวินดเชลล นราธิวาส อยูในระหวางการกอสรางและการกอสรางเปนไปตาม
แผนงานและไดรับวงเงินสินเชื่อจากสถาบันการเงินในวงเงินที่เพียงพอสําหรับการกอสรางจนแลวเสร็จครบถวนแลว โดยคาดวา
สงมอบหองชุดทั้งหมด พรอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูช้ือ และเร่ิมรับรูรายไดในครึ่งปหลัง ป 2562 
 
 
 

โครงการ
อสังหาริมทรัพยเพื่อ
ขาย 

ดําเนินการ
โดย 

มูลคา
โครงการ

โดยประมาณ 
(ลานบาท) 

จํานวน 
(ยูนิต) 

ความคืบหนาในการขาย มูลคาที่
รับรู
รายได   
(ลาน
บาท) 

ปที่เร่ิม /คาด
วาจะเร่ิมรับรูจํานวน

หอง 
ลาน
บาท 

% 
(ยูนิต) 

โครงการ มหานคร 
- เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิ

เดนเซส บางกอก  

เพซ 
โปรเจ็ค ท ู 14,500 209 207* 14,207 99 13,507 

เมษายน 
2559 

โครงการมหาสมุทร  วิลลา บริษัทฯ 4,000 80 12 600 18 255 
ไตรมาส 

4/2560 

โครงการนิมิต หลังสวน บริษัทฯ 8,000 176 166 6,914 91 - 2562 

โครงการวินดเชลล นราธิวาส วายแอลพี 3,000 36 10 792 28 - 2562 
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ความสามารถในการทํากําไรของธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม 
สหรัฐอเมริกา 
ป 2561 Dean & DeLuca, Inc. มีความจําเปนที่ตองปรับเปลี่ยนกลยุทธเพ่ือการขาดทุนเปนอยางมากจากป 2560 โดยการลด
คาใชจายและรักษาระดับยอดขาย ดวยการปดสาขาไป 4 สาขา และเก็บรักษาสาขาหลักๆ ไวเหลือเพียง 6 สาขา นอกไปจากน้ัน
บริษัทไดมีการยายสํานักงานใหญไปอยูสาขา Soho ซ่ึงเปนสาขาประวัติศาสตรของ Dean & DeLuca และการโยกยาย
สํานักงานใหญ ที่ Wichita, Kansas พรอมทั้งยายคลังเก็บสินคาไปสถานที่ที่เล็กลง เนื่องจากมีการทํา Rightsizing ของ
หนวยงานฝายประสานงาน เชน ฝายการเงินและการบัญชี, ฝายบุคคลกร, หนวยงานขายตรง B2B และ Call Center, ฝาย 
Warehouse & Logistics เปนตน ทางทีมงานไดทําการ Outsource Warehouse Manipulation ดวยการทํางานรวมกับ Co-
packer ในการ pack สินคากลุม Private Label พรอมรองรับแนวทางธุรกิจในการ Private Label Brand ใหแข็งแรงข้ีน ในการ
ลดคาใชจายนั้นทําใหยอดขายขาดทุนลดลงจากป 2560 เปนจํานวน 1,755 ลานบาท 
 
การปรับเปล่ียนกลยุทธและสัดสวนของหมวดหมูสินคา 
ขยายหมวดหมูสินคาประเภทอาหารและเครื่องด่ืมมีสัดสวนที่โตข้ึนอยางมีนัยสําคัญ ดวยการนําสูตรอาหารที่เปนเลิศมาสราง
ความแตกตางในรานคาใหมีรายการอาหารมากข้ึน มีการคัดสรร Soup ที่มีรสชาติดีจาก Outsource Vendor มาเพ่ิมความ
หลากหลาย สงผลใหสินคาประเภท Soup ติดอันดับ Top 5 ของ Weekly Sales เพ่ือใหสอดคลองกับความตองการของลูกคา 
นอกไปจากนั้นทางบริษัทไดมีการจัดทําสินคา Grab and Go ประเภท Sandwich, Soup, Prepared Food และ Cut Fruits มาก
ข้ึน เพ่ือจับกลุมลูกคาที่มีความเรงรีบ  
 
การควบรวมการผลิตอาหารที่ Commissary 
ไดทําการโยกยายสถานที่ต้ังพรอมดวยการทํา Downsize หรือปดครัวที่สาขาไปสู Commissary เพ่ือให Commissary เปนศูนย
การในการผลิต Prepared Food, Cut Fruits, Private Label Juice Drink Program, Pastry, Bakery และ Cake รวมท้ังเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการการสนับสนุนการขาย Catering เพ่ือนําเสนอสินคาที่ดีมีคุณภาพกับลูกคา และเปนการสรางประสิทธิภาพ
และตนทุนในการผลิตดีข้ึน 
 
การเพิ่มความหลากหลายของสินคากลุม Private Label 
มีการนําเสนอเคร่ืองด่ืมใหม Kombucha ภายใต Brand Dean & DeLuca ทําใหเชื่อไดวา Dean & DeLuca เปนหนึ่งในผูนํา 
Trend ในหมวดหมูเครื่องด่ืม และทางบริษัทไดมีการวางสินคาประเภท Roasted Coffee Beans แบบ Single Origin ที่กําลัง
เปนที่นิยมในตลาด ใน Blends ตางๆ มาเสนอใหลูกคา ในการเพ่ิมยอดขายในชองทาง Grab & Go ทีมงานไดมีการทําการpack 
สินคากลุม Candies Chocolates & Nuts ภายในรานบรรจุอยูใน Cello Bag ในราคาที่เหมาะสมเพ่ือใหลูกคาหยิบเลือกไดงาย
ข้ึน โดยไมตองรอช่ังน้ําหนัก 
 
ธุรกิจถึงลูกคา (B2C) 
มีการทํา B2C Membership Program แบบ Subscription รายเดือนหรือรายป เพ่ือใหลูกคามีโอกาสซื้อสินคาที่ถูกคัดสรรเปน
พิเศษแบบฉบับของ Dean & DeLuca ที่เปน Purveyor ของ Fine Food โดยท่ีลูกคาไมตองไปหาเองแตโดยสามารถซื้อผาน e-
commerce ของทางบริษัทได ดวยวิธีนี้ทํา ให active member สูงข้ึนและมียอดขายที่ตอเนื่องและมากขึ้น 
 
 



   
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 
 
 

 

สวนที่ 3 หนา 117 

ปจจัยที่มีผลกระทบตอผลการดําเนินงานในอนาคต 
 
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย: 
 
จากราคาตนทุนที่ดินที่มีการปรับตัวข้ึนอยางตอเนื่อง ถือเปนปจจัยสําคัญตอการดําเนินธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยที่อาจสงผลตอ
การเลือกซื้อทําเลท่ีต้ังยานศูนยกลางการคาและยานธุรกิจในราคาที่เหมาะสมและสามารถพัฒนาโครงการเพ่ือสงตอใหกับผูซื้อ
ในราคาที่ไมสูงเกินไป นอกจากปญหากฏหมายภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่เพ่ิงมีผลบังคับใช อาจสงผลตอการตัดสินใจในการ
เลือกซื้อหรือลงทุนในอสังหาริมทรัพย อยางไรก็ดี บริษัทฯ มีการศึกษาและทบทวนถึงแนวโนมธุรกิจอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด
และปรับแผนกลยุทธในการเจาะกลุมฐานลูกคาในระดับบนมากข้ึน อีกทั้งบริษัทฯ ยังคงมีฐานลูกคาประจําที่ยังเชื่อมั่นใน
คุณภาพของโครงการอยูอีกเปนจํานวนมาก จึงมั่นใจไดวาบริษัทฯ จะสามารถรับรูรายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดอยาง
ตอเนื่อง  
 
ธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม: 
 
ปจจัยที่มีผลกระทบตอการประกอบธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมในอนาคต คือ ความตองการของลูกคาที่ซับซอนและธุรกิจ
ออนไลนที่มีการเติบโตมากข้ึน อาจจะทําใหคนลูกคามาที่สาขานอยลงและหันไปใชบริการทาง E-Commerce แทน ดวยเหตุนี้ 
ดีน แอนด เดลูกา ไดมีธุรกิจ B2C (ธุรกิจถึงลูกคา) คือ มีการทํา B2C Membership Program แบบ Subscription รายเดือนหรือ
รายป เพ่ือใหลูกคามีโอกาสซ้ือสินคาที่ถูกคัดสรรเปนพิเศษแบบฉบับของ Dean & DeLuca ที่เปน Purveyor ของ Fine Food 
โดยที่ลูกคาไมตองไปหาเองแตโดยสามารถซ้ือผาน e-commerce ของทางบริษัทได ดวยวิธีนี้ทําให active member สูงข้ึนและมี
ยอดขายที่ตอเนื่องและมากข้ึน 


