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บทสรุปผู้บริหาร  

ผลการด าเนินงานของบริษัทฯ ในไตรมาสที่ 2 ของปี 2560 สิน้สดุ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2560 
บริษัทฯ มีรายได้รวมจ านวน 2,579.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 45.4 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปี
ก่อนที่ 1,773.3 ล้านบาท โดยการรับรู้รายได้หลกัมาจากการรับรู้ยอดขายจาก เดอะ ริทซ์-คาร์ล
ตนั เรสซิเดนเซส บางกอก โครงการมหานครจ านวน 1,692.5 ล้านบาท (ร้อยละ 65.6 ของรายได้
รวมทัง้บริษัทฯ) จากการรับรู้รายได้ของห้องชุดจ านวน 33 เรสซิเดนซ์ และการเพิ่มขึน้ของรายได้
จากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม ดีน แอนด์ เดลกู้า จ านวน 801.5 ล้านบาท (ร้อยละ 31.1 ของ
รายได้รวมทัง้บริษัทฯ) การเพิ่มขึน้จากรายได้อื่นๆ รวมถงึการรับรู้รายได้จากการขายสิทธิการใช้
แบรนด์และชื่อทางการค้า “ดีน แอนด์ เดลกู้า” จ านวน 85.1 ล้านบาท 

บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 จ านวน 761.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 31.3 ของ
รายได้รวม ดีขึน้อย่างมากคิดเป็น 190.2 ล้านบาท หรือร้อยละ 28.2 แบ่งเป็นก าไรขัน้ต้นจาก
ธุรกิจอสังหา ริมท รัพย์จ านวน 418 ล้านบาท หรือ ร้อยละ 24.7 ของรายได้จากธุ ร กิจ
อสงัหาริมทรัพย์ซึ่งเพิ่มขึน้อย่างมากเมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ปี 2559 จากการรับรู้รายได้จาก
การโอนห้องชุด 33 เรสซิเดนซ์ และท าให้รายได้ของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เติบโตขึน้ร้อยละ  54 
จากไตรมาสที่ 2 ปี 2559  

ขณะเดียวกัน ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 จ านวน 362.4 
ล้านบาท หรือร้อยละ 45.2 ของรายได้จากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมลดลงเล็กน้อยจากร้อยละ 
49.7 ในไตรมาสที่ 2 ปี 2559 
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บทสรุปผู้บริหาร (ต่อ)  

บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายรวม 2,553.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 99.0 ของรายได้รวม ประกอบด้วย
ค่าใช้จ่ายในการขายจ านวน 1,075 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหารจ านวน 1,466.1 ล้านบาท 

และค่าใช้จ่ายอื่นๆ จ านวน 12.6 ล้านบาท 

ค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้เกิดจากการปรับปรุงสินค้าอุปโภคบริโภค และการจัดกิจกรรมทางการตลาด
ร่วมกับการแข่งขัน PGA ตลอดจนค่าใช้จ่ายด้านการตลาดและการสร้างแบรนด์ ดีน แอนด์ 
เดลกู้า และค่าใช้จ่ายด้านการขายและการตลาดเพื่อสนับสนุนการขายและการโอนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชดุของโครงการมหานคร โครงการมหาสมทุร และโครงการนิมิต หลงัสวน 

บริษัทฯ มีดอกเบีย้จ่ายจ านวนรวม 288.8 ล้านบาท แบ่งเป็นต้นทุนทางการเงินจ านวน 223.6 
ล้านบาท และต้นทนุการกู้ ยืมที่บนัทกึเป็นสนิทรัพย์จ านวน 65.2 ล้านบาท 

อย่างไรก็ตาม การร่วมทุนกับผู้ลงทุนใหม่ 2 รายท าให้ส่วนของทนุของบริษัทย่อยเพิ่มขึน้ร้อยละ 
49 ในบริษัท เพซ โปรเจค วนั จ ากดั และ ร้อยละ 48.7 ในบริษัท เพซ โปรเจค ทรี จ ากดั บริษัทฯ 
มีการวัดมูลค่าภายหลงัจากมีการร่วมทุนของผู้ลงทุนทัง้ 2 ราย และรับรู้ส่วนต่างก าไรของเงิน
ลงทุนในกิจการร่วมค้าด้วยมูลค่ายุติธรรมกับมูลค่าตามบัญขี ด้วยจ านวนเพิ่มทัง้สิน้ 8,856.6 
ล้านบาท 

ดงัที่กลา่วมาท าให้บริษัทฯ บนัทกึผลก าไรสทุธิจ านวน 5,492.5 ล้านบาท  
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ภาพรวมการด าเนินงานและปัจจัยท่ีท าให้มีการเปล่ียนแปลงส าคัญในไตรมาสท่ี 2 ปี 2560 

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 บริษัทฯ มีการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ปัจจุบันที่มีอยู่อย่างต่อเนื่อง ได้แก่ โครงการมหานคร โครงการมหาสมุทร 
และโครงการนิมิต หลงัสวน ท่ามกลางการแข่งขนัด้านราคา บริษัทฯ สามารถโอนห้องชดุในโครงการมหานครจ านวน 33 เรสซิเดนซ์ให้กบัลกูค้า ซึง่
เป็นจ านวนที่สูงในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 ขณะเดียวกันห้องชุดที่เหลือคาดการณ์ว่าจะสามารถส่งมอบและรับรู้รายได้ในไตรมาสที่ 1 ปี 2561 
นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัได้เร่ิมพฒันาโครงการใหม่ “วินด์เชลล์ นราธิวาส” และเร่ิมเปิดจองในไตรมาส 2 ที่ผ่านมา โครงการนีค้าดว่าจะแล้วเสร็จและ
สามารถรับรู้รายได้ได้ในปี 2562  

ส าหรับธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ Dean & DeLuca, Inc. (DDUS) มีความพยายามในการด าเนินการแก้ไขและปรับปรุงความสามารถใน
การท าก าไรของร้านปัจจุบันอย่างต่อเนื่อง และยังคงมีความตัง้ใจที่จะขยายกิจการ การวางจ าหน่ายสินค้าอุปโภคบริโภค (Consumer Brands) 
และโอกาสใหม่ในการท าธุรกิจแฟรนไชส์ในต่างประเทศ การควบคุมทางด้านการเงินและการด าเนินงานอยู่ระหว่างการประเมินและวางต าแหน่ง
เพื่อที่จะสามารถท าให้บริษัทฯ มองเห็นผลตอบแทนจากการท าก าไรของร้านปัจจุบัน  ในกลุ่มของสินค้าอุปโภคบริโภค (Consumer Brands 
Group หรือ CBG) การวางจ าหน่ายสินค้า DEAN & DELUCA Performance Bar ใน PGA tournament จะแสดงให้เห็นถึงศักยภาพในการท า
ก าไรในอนาคตของสินค้านี ้โดยบริษัทฯ มีแผนจะวางจ าหน่าย DEAN & DELUCA Performance Bar อย่างเป็นทางการในไตรมาสที่ 3 ปีนี ้ 
นอกจากนี ้เมื่อเดือนพฤษภาคมที่ผ่านมา ทาง Galaxy Group ได้ท าการลงนามในสญัญาธุรกิจแฟรนไชส์อย่างเป็นทางการเพื่อที่จะเปิดร้าน ดีน 
แอนด์ เดลกู้า สาขาแรกในมาเก๊า 

สรุปผลการด าเนินงานทางการเงิน 

วิเคราะห์ผลการด าเนินงาน: 

รายได้ 

ส าหรับไตรมาสที่ 2 ปี 2560 สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2560 บริษัทฯ มีรายได้รวมจ านวน 2,579.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 42.2 จากช่วงเดียวกัน
ของปีก่อนหน้า จ านวน 1,773.3 ล้านบาท รายได้หลกัมีรายละเอียดดงันี ้
 

I ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์: บริษัทฯ จะสามารถรับรู้รายได้ได้ต่อเมื่อมีการก่อสร้างแล้วเสร็จและได้มีการโอนกรรมสทิธ์ิไปยงัลกูค้าแล้วเท่านัน้  
  

โครงการมหานคร:  

บริษัทฯ ได้เร่ิมทยอยโอนห้องชดุเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก โครงการมหานครตัง้แต่เดือนเมษายน ปี 2559 และสะท้อนถงึการรับรู้
รายได้จากการโอนห้องชุดและจ านวนห้องชดุที่สามารถโอนได้มากขึน้กว่าที่ผ่านมา โดยในไตรมาสนีไ้ด้มีการโอนห้องชดุจ านวน 33 เรสซิเดนซ์ ซึง่
เป็นการรับรู้รายได้ที่ส าคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จ านวน 1,692.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 75 เมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 
จ านวน 969.3 ล้านบาท นอกจากนี ้ยังมีรายได้อื่นๆ เช่น ชื่อและเคร่ืองหมายทางการค้า ค่าเช่าและบริการ การออกแบบภายใน และรายได้อื่นๆ 
เป็นจ านวนรวม 14 ล้านบาท  

นอกจากนี ้บริษัทฯ มีแผนการขายและการตลาดเพื่อส่งเสริมยอดขายและการโอนห้องชุดที่เหลือทัง้หมด โดยคาดว่าจะโอนห้องชุดส่วนที่เหลือ
ภายในไตรมาสที่ 1 ปี 2561 
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โครงการนิมิต หลังสวน: 

การก่อสร้างโครงการนิมิต หลงัสวน ปัจจบุนังานสว่นแกนกลางของอาคารได้สร้างขึน้ไปถึงชัน้ 5 แล้ว งานพืน้บริเวณชัน้ 2 เสร็จเรียบร้อยและได้เร่ิม
ด าเนินงานอย่างต่อเนื่องไปยงัชัน้ 3 ของอาคารตามล าดบั  

โครงการมหาสมุทร: 

ความคืบหน้าการก่อสร้างส่วนที่เป็นวิลล่าใกล้จะแล้วเสร็จ สว่นงานโครงสร้างหลงัคาของอาคารคนัทร่ี คลบั ก่อสร้างถงึสว่นบนสดุเป็นที่เรียบร้อย
แล้ว สว่นงานอื่นๆ ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างยงัคงเป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ โดยคาดว่าจะสามารถเร่ิมโอนกรรมสทิธ์ิให้เจ้าของวิลล่าได้ตัง้แต่ไตร
มาส 4 ปีนี ้เป็นต้นไป 

II  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ณ วนัที่ 15 สงิหาคม 2560 บริษัทฯ มีจ านวนสาขาที่บริษัทฯ เป็นเจ้าของ และมีจ านวนสาขาที่เป็นไลเซนส์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายได้รวมของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 อยู่ที่ 801.5 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 7.6 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อนจ านวน 
745 ล้านบาท การเติบโตของยอดขายเกิดจากช่องทาง E-commerce และ ธุรกิจการให้บริการ (B2B) และวนัหยดุอีสเตอร์ซึง่ปีนีอ้ยู่ในไตรมาสที่ 2 
ในขณะที่ปีที่แล้วอยู่ในไตรมาสที่ 1 

ก าไรขัน้ต้น 

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมจ านวน 780.4 ล้านบาท หรือร้อยละ 31.3 
ของรายได้ทัง้หมด โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 

 

ประเทศ บริษัทฯ เป็นเจ้าของ ไลเซนส์ รวม 

สหรัฐอเมริกา 10 - 10 

สหรัฐอเมริกา (ฮาวาย) - 1 1 

ไทย 13 - 13 

ญ่ีปุ่ น 15 (50% ร่วมทนุ) 16 31 

เกาหลีใต้ - 2 2 

สงิคโปร์ - 3 3 

คูเวต - 1 1 

สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ - 1 1 

ฟิลปิปินส์ - 2 2 

รวม 38 26 64 
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I ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์:  

ก าไรขัน้ต้นจากการโอนห้องชุดจ านวน 418 ล้านบาท หรือร้อยละ 24.7 ของรายได้ ก าไรขัน้ต้นของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในไตรมาสนีส้งูกว่าไตร
มาสเดียวกนัในปีก่อนก่อนเนื่องจาก ห้องชดุที่โอนในไตรมาสนีส้่วนใหญ่เป็นห้องที่มีราคาสงูกว่า และเชื่อว่าจากการจดักิจกรรมทางการตลาดและ
การสนบัสนุนการขายจะช่วยเพิ่มยอดขายและการโอนห้องชุดในส่วนที่เหลือทัง้หมดภายในไตรมาสที่ 1 ปี 2561 ตลอดจนการควบคุมต้นทุนการ
ก่อสร้างจะท าให้ก าไรขัน้ต้นอยู่ในระดบัที่สงูขึน้ในปี 2560 

II  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ก าไรขัน้ต้นอยู่ที่ 362.4 ล้านบาท หรือร้อยละ 45.2 ของรายได้ ซึ่งลดลงจากปีที่แล้วเล็กน้อยที่ 9.9 ล้านบาท ก าไรขัน้ต้นของ ดีน แอนด์ เดลกู้า 
สหรัฐอเมริกา จ านวน 322.5 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3.5 เมื่อเทียบกบัปีก่อน สบืเนื่องมาจากการท้าทายในธุรกิจค้าปลีกในสหรัฐอเมริกาจากต้นทุน
ของอาหารที่สงูขึน้ และการเปลี่ยนแปลงการผสมผสานของผลติภัณฑ์ และการรับรู้ก าไรจ านวน 7แสนเหรียญจากการขายสิทธิการใช้แบรนด์ ดีน 
แอนด์ เดลกู้า ในประเทศญ่ีปุ่ น อีกทัง้ยงัมีการด าเนินการแก้ไขและควบคุมเพื่อลดการเพิ่มขึน้ของค่าแรง และปรับปรุงการประมาณการณ์และการ
จดัซือ้    

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารจ านวน 2,553.8 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 99.0 ของรายได้รวม แบ่งเป็น
ค่าใช้จ่ายในการขายเป็นจ านวน 1,075 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 433.3 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 67.5 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า และค่าใช้จ่ายใน
การบริหารจ านวน 1,466.1 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 1,001.9 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 215.8 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อนหน้า 
 

ส าหรับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ค่าใช้จ่ายในการขายที่เพิ่มขึน้ดังกล่าวได้มีการใช้เพื่อสนับสนนุกิจกรรมส่งเสริมการขายและการตลาดรวมถึงการจัด
โปรโมชัน่การขายและการสือ่สารต่างๆ ผ่านทาง Social Media ของโครงการมหานคร โครงการมหาสมทุร และโครงการนิมิต หลงัสวน 

ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารของธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์จ านวน 1,221.6 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 49 จากปีก่อน การเพิ่มขึน้ของ
ค่าใช้จ่ายสว่นหนึง่เกิดจากค่าใช้จ่ายการพฒันาสนิค้าของแผนก Consumer Brands Group ซึง่รวมถงึการวิจยัผลติภัณฑ์ กฏหมาย และการตลาด 
และการเร่ิมท าการตลาดกับ PGA tour เพื่อเปิดตัว CBG DEAN & DELUCA Performance Bar โดยคาดว่ายอดขายของกลุ่ม CBG จะแสดงผล
ขัน้ต้น ณ สิน้ปี 2560 และในปี 2561 

ต้นทุนทางการเงิน  

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2560 บริษัทฯ มีดอกเบีย้จ่ายจ านวนรวม 288.9 ล้านบาท แบ่งเป็นต้นทนุทางการเงินจ านวน 223.6 ล้านบาท และต้นทนุการกู้ ยืม
ที่บันทึกเป็นสินทรัพย์จ านวน 65.2 ล้านบาท ต้นทุนที่เพิ่มขึน้เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ เพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการมหาสมุทร และ
โครงการนิมิต หลงัสวน และการขยายสาขาของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ประเทศสหรัฐอเมริกา ในขณะที่บริษัทฯ มีการทยอยจ่ายคืนเงินต้นของโครงการ
มหานครตัง้แต่เร่ิมมีการรับรู้รายได้ในเดือนเมษายน 2559   

ก าไร (ขาดทุน) 
ส าหรับไตรมาสที่ 2 ปี 2560 บริษัทฯ มีผลก าไรสทุธิจ านวน 5,492.5 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 213 ของรายได้รวม โดยเพิ่มขึน้อย่างมีนยัส าคญัจาก
การร่วมทนุกบัอพอลโล จ านวน 8,856.6 ล้านบาท  
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วิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ: 

สินทรัพย์ 

ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2560 บริษัทฯ มีสนิทรัพย์รวมจ านวน 37,025.9 
ล้านบาท เพิ่มขึน้ 5,194.8 ล้านบาท หรือร้อยละ 16.3 จากสิน้ปี 
2559 สินทรัพย์หลกัประกอบด้วยเงินลงทุนจากการร่วมทุนจ านวน 
8,372.9 ล้านบาท เงินกู้ ยืมแก่กิจการที่เก่ียวข้องกันจ านวน 1,909 
ล้านบาท เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมจ านวน 2,313.8 
ล้านบาท และเงินกู้ ยืมระยะยาวจากผู้ ถือหุ้น ซึ่งมาจากเงินลงทุน
จากการร่วมทนุกบัอพอลโล โครงการระหว่างพฒันาเพื่อขายจ านวน 
12,987.3 ล้านบาท ลกูหนีท้างการค้าจ านวน 371.5 ล้านบาท งาน
ระหว่างก่อสร้างจ านวน 2,317.6 ล้านบาท นอกจากนี ้ยงัมีค่าความ
นิยมจากการซือ้กิจการ ดีน แอนด์ เดลกู้า จ านวน 3,184.2 ล้านบาท 
และสินทรัพย์ไม่มีตัวตนของกิจการ ดีน แอนด์ เดลูก้า  อาทิ
เคร่ืองหมายการค้า ชื่อทางการค้าและสิทธิการใช้แบรนด์ ดีน แอนด์ 
เดลกู้า จ านวน 2,117.7 ล้านบาท สินทรัพย์หลกัคิดเป็นร้อยละ 90 
ของสนิทรัพย์รวมทัง้หมด 
 

หนีส้ิน 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2560 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมจ านวน 29,945.8 
ล้านบาท ซึ่งลดลงอย่างมีนัยส าคัญจ านวน 196.1 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 0.7 จากสิน้ปี 2559 ซึง่สว่นใหญ่มาจากการคืนเงินกู้ ยืมจาก
สถาบนัการเงินของโครงการมหานครจ านวน 3,958 ล้านบาท แม้จะ
มีการออกหุ้นกู้ใหม่จ านวน 1,219 ล้านบาท 
 

หนีส้นิหลกัประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินจ านวน 
1,768.8 ล้านบาท เงินกู้ ยืมระยะสัน้อื่นๆ จ านวน 3,922 ล้านบาท 
ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบันการเงินที่ถึงก าหนดช าระ
ภายใน 1 ปีจ านวน 6,096.1 ล้านบาท เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงินที่ยังไม่ถึงก าหนดช าระใน 1 ปีจ านวน 1,694.8 ล้านบาท 
สว่นของหุ้นกู้ที่ถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปีจ านวน 3,614.5 ล้านบาท 
และ ยงัไม่ถงึก าหนดช าระใน 1 ปีจ านวน 2,299.7 ล้านบาท และเงิน 

 
 
 
 
รับลว่งหน้าและเงินมัดจ าจากลกูค้าจ านวน 4,001.2 ล้านบาท ภาษี
เงินได้รอตดับญัชจี านวน 2,064.4 ล้านบาท หนีส้นิที่มีภาระดอกเบีย้
จ่ายมีจ านวนรวม 19,435.9 ล้านบาท 
 

ส่วนของผู้ถอืหุ้น  

ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2560 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมจ านวน 
7,080.1 ล้านบาท โดยสว่นส าคญัมาจากเงินลงทนุของอพอลโลและ
การวดัมลูค่าเงินลงทนุที่มลูค่ายติุธรรม 
 

ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 

ณ สิน้ปี 2559 บริษัทฯ มีอตัราสว่นหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นที่ 8.71
เท่า  อัตราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้จ่ายต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นเป็น 
13.1 เท่า ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2560  มี อตัราสว่นหนีส้นิต่อส่วนของ
ผู้ ถือหุ้นลดลงเหลือ 4.23 เท่า และอตัราสว่นหนีส้นิที่มีภาระดอกเบีย้
จ่ายต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น 2.75 เท่า เนื่องจากการลดลงของยอดเงินกู้
สทุธิขณะที่สว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มเพิ่มขึน้ 

การลดลงอย่างมีนัยส าคัญของหนีส้ินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น เกิดจาก
การรับรู้รายได้จากการโอนห้องชดุพกัอาศัยเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรส
ซิเดนเซส บางกอก โครงการมหานคร การจ่ายคืนเงินกู้ ในไตรมาสนี ้
จากเงินร่วมลงทุนของอพอลโลท าให้หนีค้งค้างในส่วนของสถาบัน
การเงินลดลง 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ยังคงลงทุนขยายสาขาดีน แอนด์ เดลูก้า 
กล่าวได้ว่า ถ้าบริษัทฯ สามารถโอนห้องชุดของโครงการมหานคร
ให้กบัลกูค้าและรับรู้รายได้ได้อย่างต่อเนื่องตามแผนงาน บริษัทฯ จะ
สามารถจ่ายคืนเงินกู้ จากสถาบันการเงิน ซึ่งจะท าให้อัตราส่วน
หนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นลดลงอย่างมีนยัส าคัญ ณ สิน้ปี 2560 
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การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจดัการ: 2560  

ความสามารถในการท าก าไรของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

1. รายละเอียดและความคืบหน้าของโครงการต่างๆ มีดงันี ้
 

 

หมายเหต:ุ *  ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2560 มีการรับรู้รายได้จากห้องชุดทัง้หมดจ านวน 33 เรสซิเดนซ์ (ไตรมาสท่ี 1 ปี 2560 จ านวน 21 เรสซิเดนซ์ และปี 2559 จ านวน 24 เรสซิเดนซ์) และคาด 
     วา่จะโอนห้องชุดส่วนท่ีเหลือภายในไตรมาส 1 ปี 2561 
 ** รวมมลูคา่ของห้องชุดพกัอาศยัทัง้หมดท่ีรับรู้รายได้ตัง้แตปี่ 2559 ท่ีผ่านมา  

2. ความคืบหน้าในการก่อสร้างโครงการมหานคร โครงการมหาสมทุร และโครงการนิมิต หลงัสวน 

โครงการมหานคร 

ปัจจบุนัอยู่ระหว่างการทยอยสง่มอบห้องชุดพกัอาศยั เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก ให้แก่ลกูค้า โดยมีลกูค้าบางสว่นได้ย้ายเข้ามาพัก
อาศยัเป็นที่เรียบร้อยแล้วตัง้แต่เดือนมิถนุายนที่ผ่านมา ทัง้นี ้ผู้พกัอาศยัสามารถใช้บริการส่วนกลางบริเวณต่างๆ ได้แล้ว อาทิ สระว่ายน า้ เกมส์รูม 
หรือ คลบั เลาจน์ เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังได้ตกแต่งห้องชุดตัวอย่างใหม่โซนสกาย เรสซิเดนซ์ ชัน้ 58 ของอาคารเพื่อเตรียมเปิดขายสว่นที่
เหลอื สว่นความคืบหน้าการก่อสร้างในส่วนของโรงแรม บางกอก เอดิชัน่ และจดุชมวิว นัน้ ยงัอยู่ระหว่างการตกแต่งภายในซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จ
ในไตรมาสที่ 4 ปี 2560  

                        

โครงการ 
ด าเนินการ

โดย 

มูลค่าโครงการ

โดยประมาณ 

)ล้านบาท(  

จ านวน 

(ยูนิต) 

ความคืบหน้าในการขาย 
มูลค่าท่ีรับรู้
รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีท่ีเร่ิม /คาดว่าจะ
เร่ิมรับรู้รายได้ จ านวน

ห้อง 
ล้าน
บาท 

% 
(ยูนติ) 

โครงการ มหานคร 

- เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั        
เรสซเิดนเซส บางกอก 

เพซท ู 15,000 209 157* 10,083 75 4,796.1** เมษายน 2559 

โครงการ มหาสมุทร  วลิล่า บริษัทฯ 4,000 80 22 1,113 28 - ไตรมาส 4/2560 

โครงการนมิิต หลงัสวน บริษัทฯ 8,000 179 168 6,709 94 - 2561 

โครงการวนิด์เชล นราธิวาส วายแอลพี 3,000 36 N/A N/A N/A - 2562 
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โครงการมหาสมทุร 

ความคืบหน้าการก่อสร้างส่วนที่เป็นวิลล่าใกล้จะแล้วเสร็จและอยู่ระหว่างการตกแต่งภายใน ส่วนงานโครงสร้างหลงัคาของอาคารคันทร่ี คลบั 
ก่อสร้างถงึสว่นบนสดุเป็นที่เรียบร้อยแล้ว สว่นงานอื่นๆ ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างยงัคงเป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ โดยคาดว่าจะสามารถเร่ิมโอน
กรรมสทิธ์ิให้เจ้าของวิลลา่ได้ตัง้แต่ไตรมาส 4 ปีนี ้เป็นต้นไป 

      
                                                       ภาพการก่อสร้างมหาสมทุร คนัทร่ี คลบั                                                             ภาพการก่อสร้างสปอร์ต คลบั 

โครงการนิมิต หลงัสวน  

การก่อสร้างโครงการนิมิต หลงัสวน ปัจจบุนังานสว่นแกนกลางของอาคารได้สร้างขึน้ไปถึงชัน้ 5 แล้ว งานพืน้บริเวณชัน้ 2 เสร็จเรียบร้อยและได้เร่ิม
ด าเนินงานอย่างต่อเนื่องไปยังชัน้ 3 ของอาคารตามล าดับ บริเวณส่วนหน้าทางเข้าโครงการฯ อยู่ระหว่างการทดสอบเพื่อเตรียมติดตัง้ façade

ประมาณปลายปีนี ้

                                      

 

ความสามารถในการท าก าไรและแผนการขยายกิจการของ ดีน แอนด์ เดลูก้า 

ปัจจบุนัมีการเตรียมขยายสาขาเพิ่มอีก 3 สาขาในรูปแบบ chef led fast food concept (สมอลเลอร์ ฟอร์แมต) และ 1 ซูเปอร์มาร์เก็ตในพืน้ที่ที่มี
กลุ่มเป้าหมายที่มีก าลงัซือ้สงู ส าหรับสาขาในรูปแบบ สมอลเลอร์ ฟอร์แมต จะขยายได้เร็วกว่ารูปแบบ ซูเปอร์มาร์เก็ต เนื่องจากมีขนาดเล็ก 
สามารถหาพืน้ที่เช่าได้ง่าย ก าไรดี และคืนทนุได้เร็ว กลยทุธ์จะเน้นขยายร้านจ านวนมากในเมืองหลกัมากกว่าที่จะขยายร้านแบบกระจายไปหลายๆ 
เมือง ซึง่จะช่วยเพิ่มประสทิธิภาพในการบริหารงานได้ดีกว่า อาทิเช่น การขนสง่ การผลติ และการตลาด 
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สินค้าอุปโภคบริโภคภายใต้แบรนด์ (Consumer Brands Group): 

การเปิดตวัสนิค้าของ CBG จะแสดงให้เห็นว่า สนิค้าใหม่ตวัแรกของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ที่ขายสง่นอกเหนือจาก DDUS การเปิดตวัของสนิค้า DEAN 
& DELUCA Performance Bar ในรายการ PGA และจะถกูน าไปวางขายในร้านค้าภายในสิน้เดือนสงิหาคมปีนี ้
 

ประเด็นส าคญัดงัต่อไปนี ้ คือ การริเร่ิมที่ส าคญัและกลยทุธ์ที่ก าลงัจะถกูด าเนินการหรือทบทวนเพื่อปรับปรุงการด าเนินงานที่มีอยู่ในปัจจบุนั 
ผลติภัณฑ์: 

• Merchant Core – ทบทวนผลิตภัณฑ์ที่มีอยู่ทัง้หมดลด Stock Keeping Unit (SKU) ตัดผลิตภัณฑ์ที่ไม่ท าก าไรออก และพัฒนากลุม่
ผลติภัณฑ์ใหม่เพื่อสะท้อนแนวโน้มของตลาดซึง่จะน าไปสูก่ารปรับปรุงยอดขายก าไร 

• ทบทวนระบบและรูปแบบรายงานใหม่เพื่อปรับปรุงการมองเห็นและการวิเคราะห์ข้อมูลให้ดีขึน้ในทุกประเภทผลิตภัณฑ์และเชื่อมโยง
การวางแผนและกระบวนการวางแผนการสัง่ซือ้ 

• น าเสนอสนิค้า Private Label ชนิดใหม่ และการจดัหาสนิค้าที่คณุภาพดีกว่าเดิม 
• การวิจยัเพื่อท าผลติภัณฑ์ใหม่ 

 

ธุรกิจจดัเลีย้ง: 
• พฒันาและปรับปรุงเมนใูห้เหมือนกนัในทกุสาขา รวมไปถงึการน าเสนอสนิค้าชนิดใหม่ 
• ย้ายหน่วยงาน Catering ในนิวยอร์กทัง้หมดไปที่ครัวกลางเพื่อเพิ่มคณุภาพและก าลงัการผลิต และน าโปรแกรม Social Catering เพื่อ

ช่วยตอบสนองความต้องการ 
 

การขายและการตลาด:  
• ปรับปรุงการขายและการตลาดเพื่อยกระดบัและแสดงถึงความเป็นลกัชวัร่ีแบรนด์ (Luxury brand) 
• เพิ่มการร่วมมือกบัคู่ค้าใหม่ๆ ทาง Social media หลายๆ ช่องทาง เพื่อเพิ่มความสนใจให้กบัผู้บริโภคและดงึดดูลกูค้าในร้านค้าและ  
E-commerce 
• จดักิจกรรมใน 6 สาขาของไตรมาส 1 โดยได้รับการตอบรับที่ดีจากลกูค้า 

 

ธุรกิจขายตรง (B2B & B2C):  
• ปรับสนิค้าในแคตตาลอ็ค B2B และ B2C ใหม่ เพื่อเพิ่มปริมาณการสัง่ซือ้ต่อครัง้ (Average Order Value) 
• ต่อรองค่าขนสง่ใหม่ ผ่านซพัพลายเออร์ใหม่ และการปรับปรุงบรรจภุัณฑ์ สง่ผลให้เกิดการประหยดัอย่างชัดเจน 

 
สหราชอาณาจกัร 
บริษัทฯ ได้จัดตัง้หน่วยงานใหม่ที่ประเทศอังกฤษเพื่อขยายร้าน  ดีน แอนด์ เดลกู้า โดยบริษัทฯ มองว่าประเทศอังกฤษนับว่าเป็นประเทศที่มี
ศักยภาพและมีโอกาสเติบโตสงู โดยสาขาแรกจะเปิดในช่วงปลายปี 2560 ที่เมย์แฟร์ ใจกลางกรุงลอนดอน และบริษัทฯ มีแผนจะขยายสาขา
เพิ่มขึน้ในปีต่อๆ ไป 
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ประเทศไทย 
ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2560 บริษัท ดีน แอนด์ เดลกู้า (ประเทศไทย) มีสาขาที่เปิดให้บริการรวมทัง้สิน้ 11 สาขา ประกอบด้วยร้านอาหารที่ให้บริการ
เต็มรูปแบบพร้อมร้านค้าปลกีจ านวน 5 สาขา ร้านคาเฟ่พร้อมร้านค้าปลีกจ านวน 5 สาขา และร้านอาหารพร้อมร้านค้าปลกีภายในท่าอากาศยาน
สวุรรณภูม ิ(ร่วมทนุ 51%) อีก 1 สาขา โดยทางบริษัทฯ ได้มีการท าสญัญาจองท าเลแห่งที่สองภายในสนามบิน ซึง่คาดว่าจะเปิดให้บริการได้ในไตร
มาสที่ 3 ปี 2560 ภายใต้การร่วมทุนเดียวกัน นอกจากนี ้ ทางบริษัทฯ จะมีการเปิดร้านคาเฟ่พร้อมร้านค้าปลีกอีกแห่งหนึ่งบนถนนสีลมในช่วงไตร
มาสที่ 3 ปี 2560 เช่นเดียวกัน เรายงัคงมุ่งมั่นอย่างต่อเนื่องที่จะส่งมอบบริการที่หลากหลาย โดยมุ่งเน้นที่คุณภาพ การค้นพบ และนวตักรรม เรา
ก าลงัด าเนินการขยายการให้บริการด้านอาหารส าเร็จรูปภายในร้านคาเฟ่ และยงัคงมุ่งมัน่อย่างต่อเนื่องที่จะยกระดบัโครงการเคร่ืองด่ืมและร้านค้า
ปลีกของเราให้เป็นผู้ น าในตลาด ด้วยแนวคิดด้านร้านอาหารและคาเฟ่ของเรา อีกทัง้ทางบริษัทฯ จะมีการโอนย้ายห้องครัวกลางซึ่งเป็นฐานการ
ผลติ จากปัจจบุนัซึง่ตัง้อยู่ที่ตึกมหานคร คิวบ์ ไปยงัศนูย์การผลิตส่วนกลาง ภายในไตรมาสที่ 3 ปี 2560 อีกด้วย ซึง่จะช่วยให้เราสามารถปรับปรุง
การผลิตอาหาร และควบคุมต้นทุนการผลิตให้ดีย่ิงขึน้ โดยทางบริษัทฯ ยังได้วางแผนที่จะท าการสรรหาท าเลที่มีผู้คนสญัจรผ่านไปมาหนาแน่น
ส าหรับปีต่อๆ ไป เพื่อขยายร้านค้าในรูปแบบคาเฟ่ ซึง่เป็นรูปแบบที่ต้องการจ านวนพนกังานที่น้อยกว่า มีความต้องการเงินทนุที่ต ่ากว่า และมีอตัรา
ก าไรขัน้ต้นที่สงูขึน้ 

ญ่ีปุ่ น 

ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2560 บริษัท ดีน แอนด์ เดลกู้า คาเฟ่ (ประเทศญ่ีปุ่ น) มีจ านวนคาเฟ่ที่เปิดให้บริการรวมทัง้สิน้ 13 สาขา ซึง่รวมถงึคาเฟ่แห่ง
ใหม่ 2 สาขา ที่เปิดให้บริการในระหว่างปี โดยคาดว่าภายในสิน้ปี 2560 จะมีจ านวนคาเฟ่ที่เปิดให้บริการรวมทัง้สิน้ 19 สาขา ส าหรับแผนการขยาย
สาขาของคาเฟ่ จะมุ่งเป้าไปที่เขตเมืองที่มีประชากรหนาแน่นสงูและเป็นจุดศนูย์รวมการคมนาคมขนสง่ เช่น สถานีรถไฟในเขตส าคญัๆ ของโตเกียว 
โอซาก้า และนาโกย่า ด้วยรูปแบบของคาเฟ่ที่มีขนาดพืน้ที่ของร้านค้าไม่เกิน 200 ตารางเมตร ท าเลเหลา่นีจ้ะช่วยสร้างยอดขายที่โดดเด่นและให้
ผลตอบแทนจากการลงทุนที่มากขึน้เมื่อเทียบกบัท าเลอื่นๆ โดยจดุส าคัญคือการพัฒนาแผนการขยายโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่เพียงพอต่อการ
ขยายร้านคาเฟ่ตามแผนที่ได้วางไว้ 

มาเก๊า 

ในเดือน พ.ค. 2560 DEAN & DELUCA ได้ลงนามในสญัญากับ Galaxy Entertainment Group ซึ่งเป็นหนึ่งในนักพัฒนาและผู้ด าเนินงานชัน้น า
ของโลกในธุรกิจบนัเทิงครบวงจรและรีสอร์ท และเป็นสมาชิกของ Hang Seng Index ด้วย 

ในสญัญานีไ้ด้รวมถึงการเปิดคาเฟ่อย่างน้อย 3 จุด และซูเปอร์มาร์เก็ต 1 จุด ในช่วงเวลา 10 ปีนับจากปี 2560 โดยจุดที่ 1 จะเป็นการวางจุด
ยุทธศาสตร์ที่ the Promenade Shops ใน Galaxy Macau™ ซึ่งเป็นจุดหมายปลายทางของผู้ซือ้และสงัคมคาเฟ่อันดับ 1 ของมาเก๊าในฤดูใบไม้
ร่วงปีนี ้หลงัจากเปิดคาเฟ่แรกแล้ว กาแลกซี่วางแผนที่จะเปิดซูเปอร์มาร์เก็ตขนาดพืน้ที่กว่า 700 ตารางเมตรใน Galaxy Mall ภายในปี 2561 คาเฟ่
ที่เหลือได้ถูกวางล าดับและจะเกิดขึน้จากสญัญาคู่ค้านี  ้กาแลกซ่ียังได้รับสิทธ์ิขาดในการพัฒนา DEAN & DELUCA ในบางพืน้ที่ของสาธารณรัฐ
ประชาชนจีนเช่นเดียวกบัมาเก๊าและยงัคาดหวงัจะหาโอกาสการลงทนุอื่นๆ อีกด้วย 
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ปัจจยัที่มีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานในอนาคต 

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์: 

ในปัจจบุนัการเพิ่มขึน้ของราคาที่ดิน นบัว่าเป็นปัจจยัหลกัที่อาจส่งผลกระทบในการด าเนินธุรกิจ เนื่องจากราคาค่าที่ดินปรับเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่อง 
และอาจท าให้เกิดความยากขึน้ในการเลือกซือ้ที่ดินในท าเลศูนย์กลางธุรกิจย่านใจกลางเมืองในราคาที่เหมาะสมส าหรับการลงทุนของบริษัทฯ 
อย่างไรก็ดี ในปีนีธุ้รกิจอสงัหาริมทรัพย์ยังคงมีการแข่งขนัที่สงู อาทิ การแข่งขนัด้านราคา หรือเงื่อนไขพิเศษในการท าการขายและการตลาดซึ่งเป็น
สาเหตทุี่ยากในการผลกัดนัยอดขายและการโอนของบริษัทฯ อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ได้มีการศกึษาถงึแนวโน้มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ระดบัไฮเอนด์และ
เตรียมแผนการซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการใหม่ในช่วง 2-3 ปีไว้บางสว่นแล้ว เพื่อให้มีการรับรู้รายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์อย่างต่อเนื่อง  

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม: 

กฎหมายแรงงานก าลงัเข้มงวดขึน้ในหลายรัฐและในบางรัฐและบางเมืองก าลงัก าหนดค่าแรงที่สงูขึน้ อตัราและเปลีย่นที่ค่าเงินดอลลาร์แข็งขึน้อาจ
สง่ผลกระทบต่อการซือ้ Private Label และผลติภัณฑ์ของ DEAN & DELUCA ที่มีจ านวนมากของผู้ ร่วมทนุ การเดินเท้าที่น้อยลงท าให้การค้าปลีก
ต้องวางต าแหน่งให้แข็งแกร่งขึน้ในธุรกิจ E-commerce เนื่องจากผู้คนซือ้ของออนไลน์มากขึน้  การเพิ่มขึน้ของค่าเช่าต่อตารางเมตรอาจส่งผล
กระทบต่อความสามารถของบริษัทในการจบัจองท าเลที่ดีที่สดุและการสร้าง EBITDA ที่สงูขึน้  ความสามารถในการจ้างพนักงานที่ประสิทธิภาพ
จากการขยายบริษัทสามารถสง่ผลกับการด าเนินงานและผลการด าเนินงานของร้าน ผู้บริหารได้รับทราบและระแวดระวงัปัจจยัเหล่านีแ้ละจะแก้ไข
แต่ละปัจจยัเพื่อลดผลกระทบให้น้อยลง  


