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เลขที ่ PACE IR2018/010 

วนัท่ี 28 กมุภาพนัธ์ 2561 

เร่ือง   ชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 ที่เปลีย่นแปลงเกินร้อยละ 20 

เรียน   กรรมการและผู้จดัการ 

ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรับปี 2560 สิน้สดุ

วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
 

บทสรุปผู้บริหาร  
 
ผลการด าเนินงานของบริษัทฯ ในปี 2560 สิน้สุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีรายได้รวม จ านวน 9,271 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 69.6 จากปี 2559 จ านวน 5,467 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น (1) รายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 5,924 ล้าน
บาท (ร้อยละ 64 ของรายได้รวม) เพิ่มขึน้ร้อยละ 330.8 จากปี 2559 จ านวน 1,375  ล้านบาท เนื่องจากการรับรู้รายได้จากการ
โอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพักอาศัย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก จ านวน 94 เรสซิเดนซ์ และรายได้จากการโอน
กรรมสิทธ์ิวิลล่าตากอากาศในโครงการมหาสมุทร จ านวน 2 วิลล่า (2) รายได้จากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูร์เม่ต์ ดีน แอนด์
เดลกู้า จ านวน 3,142 ล้านบาท (ร้อยละ 34 ของรายได้รวม) ลดลงร้อยละ 2.9 จากปี 2559 จ านวน 3,236  ล้านบาท (3) รายได้
คา่เช่าและคา่บริการ จ านวน 17 ล้านบาท (ร้อยละ 0.2 ของรายได้รวม) ลดลงร้อยละ 68.7 จากปีก่อนจ านวน 54 ล้านบาท และ 
(4) รายได้อื่นๆ รวมถึงการรับรู้รายได้ค่าธรรมเนียมเคร่ืองหมายการค้าและช่ือทางการค้า “ดีน แอนด์ เดลกู้า” จ านวน 189 ล้าน
บาท (ร้อยละ 2 ของรายได้รวม) ลดลงร้อยละ 76.5 จากปี 2559 จ านวน 803  ล้านบาท 
 
บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นในปี 2560 จ านวนรวม 2,944 ล้านบาท (ร้อยละ 32 ของรายได้รวม) เพิ่มขึน้ร้อยละ 56 จากปี 2559 จ านวน 
1,882 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น (1) ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน 1,473 ล้านบาท หรือร้อยละ 25 ของรายได้จาก
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เพิ่มขึน้ร้อยละ 326 เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 จ านวน  346 ล้านบาท เนื่องจากการรับรู้รายได้จากการ
โอนกรรมสทิธ์ิห้องชดุพกัอาศยัในโครงการมหานคร จ านวน 94 เรสซิเดนซ์ในปี 2560 ที่เพิ่มขึน้อยา่งมีนยัส าคญั เมื่อเทียบกบัในปี 
2559 ที่มีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพกัอาศยัในโครงการมหานคร จ านวน 24 เรสซิเดนซ์เท่านัน้ (2) ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอาหาร
และเคร่ืองดื่มกูร์เม่ต์ในปี 2560 จ านวน 1,483 ล้านบาท หรือร้อยละ 47 ของรายได้จากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูร์เม่ต์ลดลง
ร้อยละ 6.5 จากปี 2559 จ านวน 1,586 ล้านบาท 
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บทสรุปผู้บริหาร (ต่อ) 
 
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายรวมและขาดทุนจากการด้อยค่าในสินทรัพย์ จ านวน 8,175 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 88 ของรายได้รวม 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 83.7 จากปีก่อน จ านวน 4,451 ล้านบาท  ค่าใช้จ่ายหลกัประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายในการขาย จ านวน 3,304 
ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 40.2 จากปีก่อน จ านวน 2,357 ล้านบาท  (2) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร จ านวน 2,508 ล้านบาท เพิ่มขึน้
ร้อยละ 35.4 จากปีก่อน จ านวน 1,852 ล้านบาท (3) ขาดทนุจากการด้อยค่าในสินทรัพย์ จ านวน 2,304 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 
1,156.1 จากปีก่อน จ านวน 183 ล้านบาท และ (4) คา่ใช้จ่ายอื่นๆ จ านวน 59.3 ล้านบาท ใกล้เคียงกบัปีก่อน จ านวน 59.1 ล้าน
บาท 
 
ในปี 2560 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายทางการเงินรวม จ านวน 1,458 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 13 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 จ านวน 
1,293 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น (1) ดอกเบีย้จ่าย จ านวน 976 ล้านบาท และ (2) ต้นทนุการกู้ยืมที่สามารถบนัทึกเป็นต้นทนุของ
สนิทรัพย์ระหวา่งงวดรวม จ านวน 482 ล้านบาท 
 
นอกจากนี ้ในไตรมาสที่ 1 ปี 2560 บริษัทฯ มีมติอนมุตัิการเข้าลงทนุของผู้ ร่วมลงทนุ 2 รายได้แก่ อพอลโล เอเชีย สปรินท์ โฮลดิง้ 
คอมปานี ลมิิเต็ด และโกลด์แมน แซคส์ อิน เวสท์เม้นท์ส โฮลดิง้ส์ (เอเชีย) ลมิิเต็ด ในบริษัทยอ่ย บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จ ากดั และ
บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ากดั จากการร่วมทุนดงักลา่ว บริษัทฯ ได้ว่าจ้างที่ปรึกษาทางการเงินอิสระแห่งที่หนึ่งเพื่อประเมินมลูค่า
ยตุิธรรมเงินลงทนุในบริษัทย่อยโดยใช้วิธีการประเมินจากรายได้ (Income Approach) และคิดลดกระแสเงินสดเป็นมลูค่าปัจจบุนั 
โดยเงินลงทนุดงักลา่วมีมลูคา่ยตุิธรรมจ านวนเงินรวม 8,231 ล้านบาท  
 
ตอ่มา บริษัทฯ ได้รับจดหมายจากส านกัคณะกรรมการก ากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์เลขที่ กลต.กช.2008/2560  เมื่อวนัที่ 
16 พฤศจิกายน 2560 เร่ืองขอให้ชีแ้จงความสมเหตสุมผลและเปิดเผยสมมตุิฐานเก่ียวกบัมลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุ บริษัทฯ จึง
ว่าจ้างที่ปรึกษาทางการเงินอิสระแห่งที่สองเพื่อท าการประเมินมูลค่ายุติธรรมของบริษัทย่อยทัง้ 2 บริษัทอีกครัง้ โดยใช้วิธีการ
ประเมินจากรายได้ (Income Approach) และคิดลดกระแสเงินสดเป็นมลูคา่ปัจจุบนั และวิธีการตีราคาสิทธิในการซือ้หุ้น (Black-
Scholes Option Pricing Model) ตามรายงานของบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงินอิสระแหง่ที่ 2 ลงวนัท่ี 2 กมุภาพนัธ์ 2561 เงินลงทนุ
ดงักล่าวมีมูลค่ายุติธรรมจ านวนเงิน 6,487 ล้านบาท และบริษัทฯ ได้บนัทึกเงินลงทุนในงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัที่ 31 
ธันวาคม 2560 จ านวนเงิน 6,487 ล้านบาท และรับรู้ผลกระทบจากการสูญเสียการควบคุมในบริษัทย่อยในงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 จ านวนเงิน 7,113 ล้านบาท  
 
ตามที่ได้กลา่วมาข้างต้น สง่ผลให้บริษัทฯ มีผลก าไรสทุธิจ านวน 171 ล้านบาท 
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สรุปผลการด าเนินงานทางการเงนิ 
 

วิเคราะห์ผลการด าเนินงาน: 
รายได้ 
ส าหรับปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทฯ มีรายได้รวม จ านวน 9,271 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 69.6 จากช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน จ านวน 5,467 ล้านบาท ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
 
I ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์: บริษัทฯ จะบนัทึกรายได้จากการขายอสงัหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จได้ก็ต่อเมื่อโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์พฒันาแล้วเสร็จและได้มีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุพกัอาศยัให้แก่ลกูค้าหลงัจากได้รับช าระเงินจากผู้ซือ้ครบถ้วน
แล้ว (Completion Method)  
 
1. รายละเอียดความสามารถในการท าก าไรและความคืบหน้าของโครงการตา่งๆ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 มีดงันี ้

 

หมายเหต:ุ *  ในปี 2560 มีการรับรู้รายได้จากห้องชดุทัง้หมดจ านวน 94 เรสซเิดนซ์ (ปี 2559 จ านวน 24 เรสซเิดนซ์) และคาดว่าจะโอนห้องชดุสว่นท่ีเหลอืภายใน 
    ปี 2561 

 
โครงการมหานคร:  

ปัจจุบันความคืบหน้าการก่อสร้างโครงการมหานครในส่วนของโรงแรมและจุดชมวิวยงัอยู่ในระหว่างการก่อสร้างและตกแต่ง
ภายใน โดยบริษัทฯ คาดว่าจะแล้วเสร็จในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 ในขณะเดียวกัน บริษัทฯ มีแผนที่จะโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพัก
อาศยั “เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก” ในโครงการมหานครให้แก่ลกูค้าอยา่งตอ่เนื่อง ซึง่ในปี 2560 ที่ผา่นมาบริษัทฯ 
ได้มีการโอนห้องชุดพกัอาศยัในโครงการมหานครจ านวนทัง้สิน้ 94 เรสซิเดนซ์ และรับรู้รายได้ประมาณ 5,827 ล้านบาท เพิ่มขึน้
ร้อยละ 334.1 เมื่อเทียบกบัปี 2559 ที่รับรู้รายได้ทัง้หมดจ านวน 1,342 ล้านบาท 
 
โครงการมหาสมุทร: 

ความคืบหน้าการก่อสร้างโครงการมหาสมทุร วิลลา่ สว่นของโครงสร้างพืน้ฐานด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ และอยูร่ะหวา่งการ
ตกแต่งภายในซึ่งจะแล้วเสร็จในไม่ช้า โดยในเดือนธันวาคม 2560 บริษัทฯ ได้โอนกรรมสิทธ์ิวิลล่าตากอากาศในโครงการ

2. โครงการ 
ด าเนินการ

โดย 

มูลค่าโครงการ
โดยประมาณ 

)ล้านบาท(  

จ านวน 
(ยูนิต) 

ความคืบหน้าในการขาย มูลค่าท่ีรับรู้
รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีที่เร่ิม /คาดว่าจะ
เร่ิมรับรู้รายได้ จ านวน

ห้อง 
ล้าน
บาท 

% 
(ยนิูต) 

โครงการ มหานคร 
- เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส  
  บางกอก 

เพซ 
โปรเจ็ค ท ู

15,000 209 156* 10,182 75 7,170 เมษายน 2559 

โครงการมหาสมทุร  วิลลา่ บริษัทฯ 4,000 80 22 1,113 28 96 ไตรมาส 4/2560 

โครงการนิมิต หลงัสวน บริษัทฯ 8,000 187 170 6,709 91 - 2562 

โครงการวินด์เชลล์ นราธิวาส วายแอลพี 3,000 36 6 494 17 - 2562 
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มหาสมทุร จ านวน 2 วิลลา่ และรับรู้รายได้ จ านวน 96 ล้านบาท ซึ่งคาดวา่จะโอนสว่นที่เหลือทัง้หมดให้แก่ลกูค้าภายในปี 2562 
สว่นมหาสมทุร คนัทร่ี คลบั และ สปอร์ต คลบั ยงัอยู่ในขัน้ตอนของโครงสร้างพืน้ฐานรวมถึงการตกแต่งทัง้ภายในและภายนอก
คาดวา่จะแล้วเสร็จในปี 2562   
                 
โครงการนิมิต หลังสวน: 

การก่อสร้างโครงการนิมิต หลงัสวน ปัจจบุนังานสว่นแกนกลางของอาคารได้สร้างขึน้ไปถึงชัน้ 12 แล้ว งานพืน้บริเวณชัน้ 9 เสร็จ
เรียบร้อยและได้เร่ิมด าเนินงานอยา่งตอ่เนื่องไปยงัชัน้ 10 ของอาคารตามล าดบั 
 
II  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกร์ูเมต์่ 
รายได้รวมของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ในปี 2560 จ านวน 3,142 ล้านบาท หรือลดลงเลก็น้อยร้อยละ 2.9 เมื่อเทียบกบัช่วงเดยีวกนัของ
ปีก่อน จ านวน 3,236 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลมาจากรายได้ที่ลดลงจากร้านอาหารและเคร่ืองดื่มกูร์เม่ต์ของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา ทัง้นี ้ดีน แอนด์ เดลกู้า ประเทศไทย และ ดีน แอนด์ เดลกู้า แอร์พอร์ต มียอดขายเติบโตขึน้เนื่องจากการ
เปิดสาขาใหม ่3 สาขา ได้แก่ ซอยสลีม 1 สนามบินสวุรรณภมูิ 1 และ สนามบินสวุรรณภมูิ 2 
 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทฯ มีจ านวนสาขาที่บริษัทฯ เป็นเจ้าของ และมีจ านวนสาขาที่เป็นไลเซนส์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ก าไรขัน้ต้น 
ปี 2560 บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์และธุรกิจอาหารและเคร่ืองดืม่กร์ูเมต์่จ านวน 2,944 ล้านบาท หรือร้อยละ 
32 ของรายได้ทัง้หมด เพิม่ขึน้ร้อยละ 56.4 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 จ านวน 1,882 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

ประเทศ บริษัทฯ เป็นเจ้าของ ไลเซนส์ รวม 

สหรัฐอเมริกา 10 - 10 

สหรัฐอเมริกา (ฮาวาย) - 2 2 

ไทย 12 - 12 

ญ่ีปุ่ น 17 (50% ร่วมทนุ) 17 34 

เกาหลใีต้ - 2 2 

สงิคโปร์ - 3 3 

คเูวต - 1 1 

สหรัฐอาหรับเอมเิรตส์ - 1 1 

ฟิลปิปินส์ - 2 2 

มาเก๊า - 1 1 

บาร์เรน -  1 1 

รวม 39 30 69 



               

5 | P a g e    

Pace Development Corporation Public Company Limited 
87/2 CRC Tower All Seasons Place,  

45th Floor, Unit 3, Wireless Road, 

 Lumpini, Pathumwan, Bangkok 10330 
Tel.  66 2 654 3344 Fax. 66 2 654 3323 

 

 
I ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์:  
ก าไรขัน้ต้นจากการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุพกัอาศยัในโครงการมหานคร จ านวน 1,473 ล้านบาท หรือร้อยละ 25 ของรายได้ ก าไร
ขัน้ต้นของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในปี 2560 เพิ่มขึน้ร้อยละ 326 จากปีก่อน จ านวน 346 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจากการโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดพักอาศัยในโครงการมหานครที่เพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคัญในปี 2560 ในขณะที่ในปี 2559 เพิ่งเร่ิมมีการโอน
กรรมสิทธ์ิห้องชุดพกัอาศยัในโครงการมหานครในเดือนเมษายน  อีกทัง้บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นจากการโอนกรรมสิทธ์ิวิลล่าตาก
อากาศในโครงการมหาสมทุร จ านวน 2 วิลลา่ในเดือนธันวาคมที่ผ่านมา นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้มีการควบคมุต้นทนุการก่อสร้าง
ของทกุโครงการ สง่ผลให้บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นในปี 2560 เพิ่มขึน้เมื่อเปรียบเทียบกบัก าไรขัน้ต้นในปี 2559  
 
II  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกร์ูเมต์่ 
ในปี 2560 ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูร์เม่ต์ จ านวน 1,483 ล้านบาท หรือร้อยละ 47 ของรายได้ ลดลงจากปีที่
แล้วเลก็น้อยร้อยละ 6.5 ที่มีจ านวน 1,586 ล้านบาท เนื่องจากการท้าทายในธุรกิจค้าปลกีในประเทศสหรัฐอเมริกาและจากต้นทนุ
ของอาหารที่สงูขึน้ การเปลี่ยนแปลงการผสมผสานของผลิตภณัฑ์ และการรับรู้ก าไรจากการขายสิทธิการใช้แบรนด์ ดีน แอนด์ 
เดลกู้า ในประเทศญ่ีปุ่ น จ านวน 7 แสนเหรียญดอลลาร์สหรัฐ อีกทัง้บริษัทฯ ยงัมีการด าเนินการแก้ไขและควบคมุค่าใช้จ่ายเพื่อ
ลดการเพิ่มขึน้ของคา่แรง และปรับปรุงการประมาณการณ์และการจดัซือ้    

 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารและขาดทุนจากการด้อยค่าในสินทรัพย์ 
ปี 2560 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารและขาดทนุจากการด้อยค่าในสินทรัพย์จ านวน 8,175 ล้านบาท คิดเป็น
ร้อยละ 88 ของรายได้รวม เพิ่มขึน้ร้อยละ 83.7 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 จ านวน 4,450 ล้านบาท ซึง่แบ่งเป็นคา่ใช้จ่ายในการ
ขาย จ านวน 3,304 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 40.2 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 จ านวน 2,357 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
จ านวน 2,508  ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 35.4  จากปีก่อน จ านวน 1,852 ล้านบาท และขาดทุนจากการด้อยค่าในสินทรัพย์ 
จ านวน 2,304 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 1,156.1 จากปีก่อน จ านวน 183 ล้านบาท 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้เป็นผลมาจากการสนับสนุนกิจกรรมส่งเสริมการขายและการตลาด 
รวมถึงการจัดโปรโมชั่นการขายและการสื่อสารต่างๆ ผ่านทาง Social Media ของโครงการมหานคร โครงการมหาสมุทร และ
โครงการนิมิต หลงัสวน  
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารของธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูร์เม่ต์ จ านวน 4,847 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 48.9 เมื่อ
เปรียบเทียบกบัปี 2559 จ านวน 3,255 ล้านบาท การเพิ่มขึน้ของค่าใช้จ่ายสว่นหนึง่เกิดจากคา่ใช้จ่ายในการเร่ิมท าการตลาดกบั 
PGA tour เพื่อเปิดตวั ผลิตภณัฑ์ใหม่ Consumer Brand Group  DEAN & DELUCA Performance Bar และการสนบัสนนุการ
แขง่ขนั US Open รวมทัง้การด้อยคา่สนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน 
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ต้นทุนทางการเงนิ  

ปี 2560 บริษัทฯ มีดอกเบีย้จ่ายจ านวนรวม 1,458 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 12.8 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 จ านวน 1,293 ล้าน
บาท แบ่งเป็นต้นทนุทางการเงิน จ านวน 976 ล้านบาท และต้นทนุการกู้ยืมที่บนัทึกเป็นสินทรัพย์ จ านวน 482 ล้านบาท ต้นทนุที่
เพิ่มขึน้เป็นผลมาจากการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ เพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการมหาสมทุร และโครงการนิมิต หลงัสวน และการขยาย
สาขาของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ในประเทศสหรัฐอเมริกา ในขณะเดียวกนับริษัทฯ มีการทยอยจ่ายคืนเงินต้นของโครงการมหานคร
ตัง้แตเ่ร่ิมมีการรับรู้รายได้ในเดือนเมษายน 2559   
 
ก าไร (ขาดทุน) 
ปี 2560 บริษัทฯ มกี าไรสทุธิ จ านวน 171 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 1.8 ของรายได้รวม เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 ที่มีผลขาดทนุ
สทุธิจ านวน 2,326 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากบริษัทฯ ได้รับรู้ผลกระทบจากการสญูเสียอ านาจควบคมุในบริษัทย่อยที่ปรากฏ
ในงบก าไรขาดทนุเบ็ดเสร็จรวม จ านวน 7,113 ล้านบาท   
 

วิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ: 
 
สินทรัพย์ 
ในปี 2560 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม จ านวน 32,423 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 592 ล้านบาท หรือร้อยละ 1.9 จากสิน้ปี 2559 จ านวน 
31,831 ล้านบาท สินทรัพย์หลกัประกอบด้วย เงินลงทนุจากการร่วมทนุกบัอพอลโล จ านวน 6,703 ล้านบาท เงินสดและรายการ
เทียบเท่าเงินสดรวมจ านวน 1,202 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะยาวแก่กิจการท่ีเก่ียวข้อง จ านวน 1,741 ล้านบาท ซึ่งเป็นผลมา
จากเงินลงทุนจากการร่วมทุนกับ อพอลโล โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพฒันาเพื่อขาย จ านวน 12,347 ล้านบาท ลกูหนี ้
ทางการค้า จ านวน 80 ล้านบาท สนิค้าคงเหลอื 216 ล้านบาท สว่นปรับปรุงอาคาร เซลแกลลอร่ี และ อปุกรณ์จ านวน 3,515 ล้าน
บาท นอกจากนี ้ยงัมีคา่ความนิยมซึง่สว่นใหญ่เกิดจากการซือ้กิจการ ดีน แอนด์ เดลกู้า จ านวน 2,551 ล้านบาท และสินทรัพย์ไม่
มีตวัตนของกิจการ ดีน แอนด์ เดลกู้า อาทิ เคร่ืองหมายการค้า ช่ือทางการค้าและสิทธิการใช้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า จ านวน 
1,981 ล้านบาท สนิทรัพย์หลกัคิดเป็นร้อยละ 94 ของสนิทรัพย์รวมทัง้หมด 
 
หนีส้ิน 
ปี 2560 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม จ านวน 30,161 ล้านบาท เพิ่มขึน้เล็กน้อย จ านวน 19 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.1 จากสิน้ปี 2559 
จ านวน 30,142 ล้านบาท หนีส้ินหลกัประกอบด้วย เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน จ านวน 4,341 ล้านบาท เงินกู้ยืมระยะ
สัน้อื่นๆ จ านวน 698 ล้านบาท สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึง่ปี จ านวน 4,831 ล้าน
บาท เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ยงัไม่ถึงก าหนดช าระใน 1 ปี จ านวน 4,714 ล้านบาท สว่นของหุ้นกู้  จ านวน  4,527 
ล้านบาท และเงินรับลว่งหน้าและเงินมดัจ าจากลกูค้า จ านวน 3,645 ล้านบาท ภาษีเงินได้รอตดับญัชี จ านวน 1,594 ล้านบาท 
หนีส้นิท่ีมีภาระดอกเบีย้จ่ายมีจ านวนรวม 20,229 ล้านบาท 
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น  
ปี 2560 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมจ านวน 2,262 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 33.9 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 จ านวน 1,689 
ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากเงินลงทนุของอพอลโลและการวดัมลูคา่เงินลงทุนท่ีมลูคา่ยตุิธรรม ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2560 
 
ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 
ปี 2560 บริษัทฯ มีอัตราส่วนหนีส้ินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้ นลดลงเหลือ 13.3 เท่า เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2559 ที่ 17.8 เท่า และ
อตัราสว่นหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้จ่ายต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น 8.9 เท่า เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 ที่ 13.1 เท่า เนื่องจากการลดลง
ของยอดเงินกู้สทุธิในขณะที่สว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้  
 
การลดลงอย่างมีนยัส าคญัของหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น เกิดจากการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพกัอาศยั “เดอะ 
ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก” โครงการมหานคร และจ่ายคืนเงินกู้ ในไตรมาสนี ้รวมถึงเงินร่วมลงทนุของอพอลโลท าให้หนี ้
คงค้างในสว่นของสถาบนัการเงินลดลง  
 
อย่างไรก็ตาม ในไตรมาสที่ 1 ปี 2561 บริษัทฯ มีการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุและออกใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญั
ของบริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ให้แก่ผู้ ถือหุ้นสามญัเดิม และเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่
บคุคลในวงจ ากดั ซึง่การเพิ่มทนุดงักลา่วด าเนินการแล้วเสร็จในเดือนกมุภาพนัธ์ 2561 ที่ผา่นมา จ านวน 3,894 ล้านบาท โดยเงิน
เพิ่มทุนที่ได้รับถกูน าไปช าระเงินกู้ยืมระยะสัน้กบัสถาบนัการเงินและหุ้นกู้ที่ครบก าหนดในเดือนมกราคม 2561 นอกจากนี ้หาก
บริษัทฯ สามารถโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุพกัอาศยัในโครงการมหานครและวิลลา่ตากอากาศในโครงการมหาสมทุรที่ยงัเหลอืให้กบั
ลกูค้า และรับรู้รายได้ได้อยา่งต่อเนื่องตามแผน บริษัทฯ คาดว่าจะสามารถจ่ายคืนเงินกู้คืนให้แก่สถาบนัการเงิน รวมถึงเงินทนุที่
ได้รับจากการใช้สิทธิวอแรนท์ในช่วงกลางปี 2561 จะถูกน าไปช าระคืนหนีใ้ห้แก่สถาบันการเงินและหุ้นกู้ ที่จะครบก าหนดใน
อนาคต ซึง่จะท าให้อตัราสว่นหนีส้นิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นลดลงอยา่งมีนยัส าคญั ณ สิน้ปี 2561 
 
 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
 
 
        ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
                  (นางสาวนฑา กิตติอกัษร) 
               ประธานเจ้าหน้าที่สายงานการเงิน 
         บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 


