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ส่วนที ่3 ฐานะการเงินและผลการดําเนินงาน 
 

 

 

 ข้อมูลสาํคัญทางการเงนิทีส่าํคัญ 3 ปีย้อนหลงั  

 

งบแสดงฐานะการเงนิรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2560, 2561 และ 2562 (3 ปีย้อนหลัง) 

 

                                                                                                                                            (หน่วย: ลา้นบาท) 

งบแสดงฐานะการเงนิ 
2560 2561 2562 

3 ปีย้อนหลัง 

สินทรพัย ์
   

32,422.63  

   

21,611.88  

   

17,860.16  

หนีสิ้น 
   

30,160.69  

   

20,346.81  

   

18,439.37  

ส่วนของผูถื้อหุน้บรษิัทใหญ่ 
     

2,246.94  

     

1,265.06  

      

(579.21) 

ส่วนไดเ้สียท่ีไม่มีอาํนาจควบคมุ 
           

14.99  

             

0.00  

                  

-    

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
     

2,261.93  

     

1,265.06  

      

(579.21) 

 

กราฟแสดงฐานพการเงนิ 3 ปีย้อนหลัง 

                                                              
 

 

  

13. ขอ้มลูทางการเงินท่ีสาํคญั 
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ยอดขายทีร่อโอน                                            

                                                                                                                                                                     (หน่วย: ลา้นบาท) 

 

 

 

• การเติบโตของธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเ์ม่ต ์“ดนี แอนด ์เดลกู้า” รวม 76 สาขาทั่วโลก  
กลุ่มบรษิัทเป็นเจา้ของแบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ ทั่วโลก รวม 76 สาขา โดยประกอบดว้ยสาขาท่ีกลุ่มบรษิัทเป็นเจา้ของ

รา้นในประเทศไทยจาํนวน 12 สาขา และมีการใหสิ้ทธิการใชแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์เดลกูา้” ท่ีต่างประเทศ โดยเฉพาะท่ี

ประเทศญ่ีปุ่ นจาํนวน 50 สาขา และสาขาอ่ืน ๆ ทั่วโลกอีก 14 สาขา รวมทัง้สิน้ 64 สาขา 
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อธิบายสาเหตุกรณีผู้สอบบัญชีอย่างมีเงือ่นไขต่องบการเงนิรวม ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 

ตามท่ีบรษิัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) (“บรษิัทฯ”) ไดน้าํส่งงบการเงินสาํหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 

ธันวาคม 2562 ซึ่งผูส้อบบญัชี บริษัท สาํนกังาน อีวาย จาํกัด ไดต้รวจสอบและรบัรองงบการเงินโดยไม่แสดงความเห็นดว้ยเหตุ

เน่ืองจากมีความไม่แน่นอนท่ีมีสาระสาํคญัหลายสถานการณ ์โดยสรุปเป็น 2 ประเด็นหลกัดงัต่อไปนี ้

1. ขอ้สงสยัอย่างมีนยัสาํคญัเก่ียวกบัความสามารถของกลุ่มบรษิัทท่ีจะดาํเนินงานอย่างต่อเน่ืองเพราะ 

1.1 มีหนีสิ้นหมนุเวียนรวมสงูกว่าสินทรพัยห์มนุเวียนรวม 8,323 ลา้นบาท (เฉพาะบรษิัทฯ: 6,500ลา้นบาท) 

1.2 มีขาดทนุเกินทนุรวมจาํนวน 579 ลา้นบาท (เฉพาะบรษิัทฯ: 931 ลา้นบาท) 

1.3 การผิดนัดชาํระหนีก้ับธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกัด (มหาชน) ตามสัญญาสินเชื่อหลายสัญญารวมจาํนวน 

10,588 ลา้นบาท 

1.4 บริษัทฯ และบริษัทเพซ คนัทร่ี คลบั จาํกัด (PCC) ในฐานะลกูหนีย้ื่นคาํรอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการต่อศาลลม้ละลาย

กลาง 

1.5 กลุ่ม Dean & DeLuca, Inc. ยื่นคาํรอ้งขอเขา้สู่กระนวนการปรบัปรุงโครงสรา้งหนีผ่้านวิธีฟ้ืนฟกูิจการในศาล 

(chapter 11) ต่อศาลลม้ละลายกลางในประเทศสหรฐัอเมรกิา 

บรษิัทฯ ใครข่อเรียนชีแ้จงเหตขุา้งตน้ดงันี ้

ก. ภายหลังจากการไดร้บัหนังสือบอกกล่าวการผิดนัดชาํระหนีข้า้งตน้ กลุ่มบริษัทไดด้าํเนินการปรึกษาและ

เจรจากับทางธนาคารอย่างเร่งด่วนเพ่ือจดัทาํแผนการปรบัปรุงโครงสรา้งทางการเงินและการบริหารจดัการ

หนีข้องกลุ่มบริษัท โดยบริษัทฯ ไดเ้ขา้ทาํรายการจาํหน่ายท่ีดินในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรพัยแ์ห่งหน่ึง

ของบริษัทฯ เพ่ือชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะสัน้จากธนาคาร และไดจ้าํหน่ายหุน้สามญัทัง้หมดท่ีบริษัทฯ ถืออยู่ใน

บริษัทย่อยแห่งหน่ึงเพ่ือชาํระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวจากบรษิัทอ่ืนและดอกเบีย้คา้งจ่ายทาํใหภ้าระหนีสิ้นของ

กลุ่มบรษิัทลดลง รวมทัง้ไดร้บัการยกเวน้เหตผิุดนดัตามขอ้กาํหนดสิทธิในสญัญาหุน้กู ้และไดร้บัการขยายวนั

ครบกาํหนดไถ่ถอนหุน้กูแ้ละคงอตัราดอกเบีย้เดิม 

ข. บริษัทฯ และ PCC ไดย้ื่นคาํรอ้งขอฟ้ืนฟกูิจการต่อศาลลม้ละลายกลางในวนัท่ี 24 เมษายน 2563 ศาลรบัคาํ

รอ้งในวนัท่ี 27 เมษายน 2563 และกาํหนดนดัไต่สวนคาํรอ้งขอฟ้ืนฟูกิจการและแต่งตัง้  บริษัทฯ และ PCC 

เป็นผูท้าํแผนในวนัท่ี 29 มิถุนายน 2563 โดยในวนันดัไต่สวนดงักล่าว มีเจา้หนีย้ื่นคาํคดัคา้นคาํรอ้งขอฟ้ืนฟู

กิจการของบริษัทฯ และ PCC ต่อศาล ดังนัน้ ศาลจึงมีคาํสั่งนัดสืบพยานในช่วงระหว่างวนัท่ี 16 กันยายน 

2563 – 2 ตลุาคม 2563 ซึ่งในระหว่างนีก้ลุ่มบรษิัทยงัคงตอ้งรอผลการพิจารณาของศาลต่อไป 

14. การวเิคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ (MD&A) 
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ค. บริษัทฯ มีความเห็นว่าการเข้าสู่กระบวนการฟ้ืนฟูกิจการนั้นจะทาํให้กลุ่มบริษัท ดีน แอนด ์เดลูก้า อิงค์

สามารถรกัษามลูค่าทางธุรกิจรวมถึงทรพัยสิ์นทางปัญญาไวท้ัง้นีก้ารเขา้สู่กระบวนการฟ้ืนฟูกิจการดงักล่าว

นัน้จะก่อใหเ้กิด ผลกระทบนอ้ยท่ีสดุต่อพนกังาน ลกูคา้ และคู่คา้และสามารถทาํใหธุ้รกิจกลบัมาฟ้ืนตวัและ

ดาํเนินธุรกิจต่อไปไดใ้นอนาคต  

ทัง้นีก้ารเขา้สู่กระบวนการฟ้ืนฟกูิจการของกลุ่มบรษิัทส่งผลใหก้ลุ่มบรษิัทอยู่ในสภาวะการพกัชาํระหนีโ้ดยผลของ

กฎหมายและการดาํเนินงานตามปกติส่วนใหญ่ของกลุ่มบรษิัทหยดุชะงกั 

2. การประเมินการดอ้ยค่าสินทรพัย ์

2.1 โครงการมหาสมทุร วิลล่า มลูค่า 3,254 ลา้นบาท และโครงการสปอรต์ คลบั ระหว่างก่อสรา้ง จาํนวน 2,533 

ลา้นบาท ซึ่งประกอบดว้ยท่ีดินจาํนวน 547 ลา้นบาท ทะเลสาบคริสตัลลากูนจาํนวน 471 ลา้นบาท และ

สินทรพัยร์ะหว่างก่อสรา้งจาํนวน 1,515 ลา้นบาท 

2.2 ค่าความนิยมจาํนวน 2,252 ลา้นบาทและเคร่ืองหมายการคา้และชื่อทางการคา้ สัญญาแฟรนไชส ์และ 

โปรแกรมออกแบบเป็นจาํนวนรวม 2,103 ลา้นบาท 

บรษิัทฯ ใครข่อเรียนชีแ้จงเหตขุา้งตน้ดงันี ้

ก. กลุ่มบริษัทไดท้าํการทดสอบการดอ้ยค่า โดยพิจารณาเปรียบเทียบมูลค่าตามบัญชีของหน่วยสินทรัพย์ท่ี

ก่อใหเ้กิดเงินสดกับมลูค่าท่ีคาดว่าจะไดร้บัคืนของแต่ละหน่วยสินทรพัยด์งักล่าว โดยใชว้ิธีประมาณกระแส

เงินสดท่ีคาดว่าจะไดร้บัในอนาคต ซึ่งปัจจยัท่ีใชใ้นการพิจารณาไดแ้ก่ แผนธุรกิจในอนาคต อตัราการเติบโต 

อัตรากาํไรขัน้ตน้ และอัตราคิดลด เป็นตน้ พบว่าไม่มีค่าเผ่ือการดอ้ยค่าท่ีจะตอ้งบันทึกเพ่ิมเติมอีก รวมทัง้ 

กลุ่มบรษิัทกาํลงัอยู่ระหว่างการหาแหล่งเงินทนุเพ่ิมเติมเพ่ือใชใ้นการก่อสรา้งและเจรจากบัคู่คา้ทางธุรกิจ 

ข. ระหว่างปี 2562 กลุ่มบริษัทตัดสินใจใหม้ีการปรบัโครงสรา้งธุรกิจบางส่วนในต่างประเทศเพ่ือใชป้ระโยชน์

จากค่าความนิยมและเคร่ืองหมายการคา้และชื่อทางการคา้ใหไ้ดม้ากท่ีสุด ซึ่งรวมถึงการปิดสาขาท่ีท่ีทาํ

รายไดไ้ม่คุม้ และพิจารณาดาํเนินธุรกิจดงักล่าวในรูปแบบใหม่กบัคู่คา้ทางธุรกิจ ทัง้นี ้บรษิัทฯ ไดป้รบัเปล่ียน

กลยุทธ์ในการบริหารใหส้อดคลอ้งกับสถานะของธุรกิจและสภานะทางการเงินโดยไดล้ดขนาดของธุรกิจ

รวมถึงการลดค่าใชจ้่ายในสาขาท่ีมีค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิารสงู 

 

สรุปผลการดาํเนินงานทางการเงนิ 

 

วิเคราะหผ์ลการดาํเนินงาน: 

ในปี 2562 บริษัทฯ มีผลประกอบการขาดทุน 2,421 ลา้นบาท ดีขึน้จากปี 2561 ท่ีขาดทุนสงูถึง 5,156 ลา้นบาท เน่ืองจากในปี 

2561 บริษัทฯ มีผลขาดทุนจากการขายสินทรพัยแ์ละเงินลงทุน จาํนวน 3,533 ลา้นบาท ซึ่งหากวิเคราะหผ์ลการดาํเนินงาน

ตามปกติของบรษิัทฯ พบว่า  
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560.86 

1,194.14 

469.20 

227.29 

2,434.12 

6,114.97 

รายไดอ้ ื�นๆ

รายไดจ้ากธุรกจิอาหารและเครื�องดื�ม 

รายไดจ้ากธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์

2561 2562

2.6%

27.7%

69.7%

2561

รายไดอ้ื�นๆ รายไดจ้ากธุรกจิอาหารและเครื�องดื�ม รายไดจ้ากธุรกจิอสังหารมิทรัพย ์

25.2%

53.7%

21.1%

2562

รายไดอ้ื�นๆ รายไดจ้ากธุรกจิอาหารและเครื�องดื�ม รายไดจ้ากธุรกจิอสังหารมิทรัพย ์

 

รายได้ 

รายไดส้าํหรบัปี 2562 จาํนวน 2,224 ลา้นบาท หรือลดลงจากปี 2561 เป็นจาํนวน 6,589 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 75 โดย

สาเหตหุลกัดงัต่อไปนี ้

 

Exhibit 2: สัดส่วนของรายได้ในปี  2561 – 2562  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายได้จากธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

• รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 469.2 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 เป็นจาํนวน 5,646 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 92 เน่ืองจากในปี 2561 บริษัทไดม้ีการรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการมหานคร เดอะ ริทซ-์คารล์ตัน เรสซิ เดนเซส 

บางกอก ขณะท่ีในปี 2562 บริษัทอยู่ในการก่อสรา้งโครงการอสังหาริมทรพัยอ่ื์น ๆ  เช่นโครงหารนิมิตหลังสวน และ 

โครงการมหาสมทุร คท่ีั คลบั จึงเป็นเหตใุหก้ารรบัรูร้ายไดล้ดลงอย่างมีนยัะสาํคญั 

รายได้จากธรุกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม 

• รายไดจ้ากธรุกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม จาํนวน 1,194  ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 เป็นจาํนวน 1,240 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 51 เน่ืองจากการปิดสาขารา้น ดีน แอนด ์เดลกูาในสหรฐัทัง้หมดจาํนวนหกสาขา และในไทยจาํนวนสอง

สาขา 

รายได้อื่นๆ 

• รายไดค้่าธรรมเนียมเคร่ืองหมายทางการคา้และชื่อทางการคา้ “ดีน แอนด ์เดลกูา้” , รายไดจ้ากการตกแต่งภายใน และ

รายไดอ่ื้น ๆ จาํนวน 561 ลา้นบาทเพ่ิมขึน้จากปี 2561 เป็นจาํนวน 356 ลา้นบาท หรือคิดเป็นจาํนวนรอ้ยละ 63 

เน่ืองจากบริษัทไดร้บัรูร้ายไดท่ี้มาจาก กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อย, กาํไรจากการดาํเนินงานของ
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บริษัทย่อยท่ีถูกจาํหน่ายในระหว่างปี, กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทนุในการร่วมคา้ของกลุ่มบรษิทั ดีน แอนด ์เดลกูา 

อิงค ์ 

รายละเอียดและความคืบหน้าของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 

 

Exhibit 3: รายละเอียดโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายและความคืบหนา้ของโครงการต่างๆ 

 

อัตรากาํไรขั้นต้น 

อตัรากาํไรขัน้ตน้ของธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์ปรบัตวัลดลงจากปี 2561 ท่ี 23.9% เป็น 10.4% เน่ืองจากการทาํโปรโมชั่นในการ

ขายของโครงการท่ีอยู่อาศยั  ขณะท่ี อตัรากาํไรขัน้ตน้ของธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม ปรบัตวัดีขึน้จาก 46.7% ในปี 2561 เป็น 

52.5% เน่ืองจากการปิดรา้น DEAN & DELUCA ทั้งหมดในสหรัฐอเมริกาและ อีกสองสาขาในไทยซึ่งส่งผลให้ตน้ทุนและ

ค่าใชจ้่ายในการขายลดลงอย่างมีนยัะสาํคญั โดยรวมอตัรากาํไรขัน้ตน้ อยู่ท่ี 42.3% จากปีก่อนท่ี 30.7% 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

บรษิัทฯมีค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร (SG&A) จาํนวน 2,603 ลา้นบาท แบ่งเป็น ค่าใชจ้่ายในการขาย 1,070 ลา้นบาท และ

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 1,533 ลา้นบาท  โดย SG&A ลดลง 1,039 ลา้นบาท หรือ -29% year-on-year จากการปรบัใชก้ลยุทธ์

ขนาดกิจการท่ีเหมาะสม (rightsize) ท่ีไดเ้ริ่มบรหิารจดัการมาในช่วงไตรมาสก่อนหนา้อย่างไรก็ดี หากเทียบ SG&A to sales จะ

อยู่ท่ี 152% เพ่ิมขึน้จากปีกอ่นท่ีอยู่ท่ี 42% จากการลดลงของรายไดธุ้รกิจอสงัหาฯ รวมไปถึงธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มในสดัส่วน

ท่ีมากกว่าการลดลงของค่าใชจ้่าย  

 

ขาดทุนจากการด้อยค่า 

บริษัทฯ บันทึกการขาดทุนจากการดอ้ยค่ามูลค่า 290 ลา้นบาท จากเงินมัดจาํเพ่ือซือ้ท่ีดินจาํนวน 100 ลา้นบาทและ ส่วน

ปรบัปรุงอาคารเช่าและอปุกรณแ์ละโปรแกรมคอมพิวเตอรจ์าํนวน 181 ลา้นบาท 

 

 

 

โครงการ

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อ

ขาย 

ดาํเนินการ

โดย 

มูลค่า

โครงการ

โดยประมาณ 

(ล้านบาท) 

จาํนวน 

(ยูนิต) 

ความคืบหน้าในการขาย มูลค่าที่

รับรู้

รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีทีเ่ร่ิม/

าดว่าจะค

เร่ิมรับรู้
จาํนวน

ห้อง 

ล้าน

บาท 

% 

(ยูนิต) 

โครงการ มหานคร 

- เดอะ รทิซ-์คารล์ตนั 

เรสซิเดนเซส บางกอก  

เพซ 

โปรเจ็ค ท ู
14,508 209 207 14,241 99 14,035 

เมษายน 

2559 

โครงการมหาสมทุร  

วิลล่า 
บรษิัทฯ 4,000 80 13 610 15 256 

ไตรมาส 

4/2560 

โครงการนิมติ หลงั

สวน 
บรษิัทฯ 8,000 176 163 7,030 93 - 2564 
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ต้นทุนทางการเงนิ 

สิน้ปี 2562 บริษัทฯมี ดอกเบีย้จ่าย 876.10 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 66.53 ลา้นบาท หรือ +8% year-on-year จากดอกเบีย้ท่ีสงูขึน้ท่ี

เป็นผลมาจากการผิดนดัชาํระหนีข้องสถาบนัการเงิน 

 

วิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 

 

สินทรัพย ์

สิน้ปี 2562 บรษิัทฯมีสินทรพัยร์วม จาํนวน 17,860 ลา้นบาท ลดลง 3,752 ลา้นบาท หรือ -17.4% year-on-year โดยสินทรพัยท่ี์

มีสาระสาํคญั คือ  

• เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 274 ลา้นบาท คิดเป็น 1.5% ของสินทรพัยร์วม ลดลง 1,004 ลา้นบาท หรือ ลดลง-

78.6% year-on-year 

•  ตน้ทนุโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขาย 8,045 ลา้นบาท คิดเป็น 45% ของสินทรพัยร์วม ลดลง -15.8% year-on-year 

• ลกูหนีก้ารคา้และลกูหนีอ่ื้น 483 ลา้นบาท คิดเป็น 2.7% ของสินทรพัยร์วม ลดลง -45.5% year-on-year  

• ท่ีดิน อาคารและอปุกรณ ์2,673 ลา้นบาท คิดเป็น 14.9% ของสินทรพัยร์วม ลดลง -26.1% year-on-year  

• ค่าความนิยมซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการซือ้กิจการ ดีน แอนด ์เดลกูา้ 2,266 ลา้นบาท คิดเป็น 12.7% ของสินทรพัยร์วม 

ลดลง -7.3% year-on-year 

• ทัง้นีสิ้นทรพัยห์ลกัคิดเป็น 88.7% ของสินทรพัยร์วมทัง้หมด 

 

หนีส้ิน 

สิน้ปี 2562 บริษัทฯมีหนีสิ้นรวม จาํนวน 18,439 ลา้นบาท ลดลง 1,907 ลา้นบาท หรือ -9.4% year-on-year โดยสินทรพัยท่ี์มี

สาระสาํคญั คือ 

• เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน 2,304 ลา้นบาท คิดเป็น 12.5% ของหนีสิ้นรวม ลดลง -

24.7% year-on-year  

• เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น 3,185 ลา้นบาท คิดเป็น 17.3% ของหนีสิ้นรวม เพ่ิมขึน้ +21.7% year-on-year  

• เงินกูย้ืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 7,928 ลา้นบาท คิดเป็น 43% ของหนีสิ้นรวม ลดลง -1.7% year-on-year  

• หุน้กู ้1,291 ลา้นบาท คิดเป็น 7% ของหนีสิ้นรวม เพ่ิมขึน้ +3.1% year-on-year  

• เงนิรบัล่วงหนา้และเงินมดัจาํจากลกูคา้ 2,482 ลา้นบาท คิดเป็น 13.5% ของหนีสิ้นรวม ลดลง -18.6% year-on-year  

ทัง้นีห้นีสิ้นหลกัคดิเป็น 93.2% ของหนีสิ้นรวมทัง้หมด 

 

ส่วนของผู้ถือหุ้น 

สิน้ปี 2562 บรษิัทฯมีส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั -579 ลา้นบาท ลดลงจากปีกอ่น 1,844.27 ลา้นบาท ส่งผลให ้ขาดทนุเกินทนุ -

579.21 ลา้นบาท  จาก (1) ขาดทนุสาํหรบัปี 2562 จาํนวน 2,424 ลา้นบาท (2) ออกหุน้สามญัเพ่ิมทนุ 580 ลา้นบาท (3)  ผล

สะสมจากการเปล่ียนแปลงนโยบายบญัชเีน่ืองจากการนาํมาตราฐานการราบงานทางการเงินใหม่ 124 ลา้นบาท และ (4) 

ผลต่างจากการแปลงคา่งบการเงนิท่ีเป็นเงินตราตา่งประเทศ 


