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เลขที่ PACE IR2018/015 

วนัที่ 14 สงิหาคม 2561 

เร่ือง   ชีแ้จงผลการด าเนินงานในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 ที่เปลีย่นแปลงเกินร้อยละ 20 

เรียน   กรรมการและผู้จดัการ 

ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 

สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 โดยมีรายละเอียดดงันี ้  
 

บทสรุปผู้บริหาร  
 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด 3 เดือนของบริษัทฯ ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 สิน้สดุ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561 บริษัทฯ มีรายได้
รวม จ านวน 5,619 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 118 จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนที่ 2,579 ล้านบาท โดยเหตผุลหลกัมาจากการ
รับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุพักอาศัย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก จ านวน 58 เรสซิเดนซ์ ซึ่งมากกว่า
ช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อนที่มีการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชุด 33 เรสซเิดนซ์   
 
บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงาน ที่ไม่รวมการกลบัรายการจากการด้อยค่าเงินลงทุน จ านวน 1,352 ล้านบาท คิดเป็นร้อย
ละ 25 ของรายได้จากการด าเนินงาน เพิ่มขึน้ร้อยละ 73 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนที่ 780 ล้านบาทโดยเหตผุลหลกัมาจาก
การรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุพักอาศยัในโครงการมหานคร จ านวน 58 เรสซิเดนซ์ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 เพิ่มขึน้
อย่างมีนยัส าคญั เมื่อเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 
 
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร จ านวน 1,146 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 20 ของรายได้รวม ลดลงร้อยละ 55 จาก
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนที่ 2,554 ล้านบาท  โดยสาเหตุหลกัคือ (1) การลดลงของค่าใช้จ่ายในธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูร์
เม่ต์ ภายใต้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า เนื่องจากมีการพยายามด าเนินการปรับลดค่าใช้จ่ายที่ไม่จ าเป็น รวมถงึควบคุมค่าใช้จ่าย
ด้านการตลาด (2) ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนบริษัทฯ ได้บนัทึกหนีส้งสยัจะสญูในเงินให้กู้ ยืมระยะยาวในกิจการร่วมค้าจ านวน 
910 ล้านบาท  
 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายทางการเงินรวม จ านวน 198 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 12 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อนที่ 224 ล้านบาท  
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บริษัทฯ มีก าไรจากการด าเนินงานก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ ที่ไม่รวมการกลบัรายการจากการด้อยค่าเงินลงทนุ และ
การตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญู จ านวน 344 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6 ของรายได้รวม เพิ่มขึน้ร้อยละ 144 จากช่วงเวลาเดียวกัน
ของปีก่อนที่ (778) ล้านบาท 
 
เหตุการณ์ที่ส าคัญในไตรมาสที่ 2 
เมื่อวันที่ 6 เมษายน 2561 บริษัทฯ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จ ากัด (“PP1”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ากัด (“PP3”) และกรรมการท่านหนึ่ง
ของบริษัทฯได้เข้าท าสญัญาซือ้ขายทรัพย์สนิเพื่อจ าหน่ายสนิทรัพย์ของ PP1 และ PP3 มลูค่ารวมจ านวนไม่เกิน 12,800 ล้านบาท ให้กับ
บริษัท คิง เพาเวอร์ มหานคร จ ากดั (“KPM”) ในวนัเดียวกนั บริษัทฯ และบริษัท คิง เพาเวอร์ มหานคร จ ากดั (“KPM”) ได้เข้าท าสญัญา 
Business Procurement Agreement ซึ่งบริษัท คิง เพาเวอร์ มหานคร จ ากัด ตกลงจะจ่ายค่าด าเนินการเพื่อให้รายการจ าหน่าย
สนิทรัพย์แล้วเสร็จให้แก่บริษัทฯมลูค่ารวมไม่เกิน 1,200 ล้านบาท รวมมลูค่า 2 สญัญา เป็นเงินรวมทัง้สิน้จ านวน 14,000  ล้านบาท โดย
มีสรุปสาระส าคญัดงัต่อไปนี ้

ก) จ าหน่ายสินทรัพย์ของ PP1 และ PP3 ซึง่ได้แก่ ที่ดิน โรงแรม อาคารจุดชมวิว อาคารรีเทล คิวบ์ ปฏิมากรรม ภาพวาด 
ใบอนุญาตต่างๆ รวมถึงสญัญาต่างๆที่เก่ียวข้องในการประกอบธุรกิจของ PP1 (โรงแรม) และ PP3 (อาคารจดุชมวิว
และอาคารรีเทล คิวบ์) ในโครงการมหานคร คิดเป็นมลูค่ารวมไม่เกิน 12,617 ล้านบาท 

ข) จ าหน่ายที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมระหว่าง PP1 บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จ ากัด PP3 และบริษัท เพซ เรียลเอสเตท 
จ ากดั คิดเป็นมลูค่าไม่เกิน 183 ล้านบาท 

ค) บริษัทฯได้รับค่าตอบแทนในการจัดหาผู้ซือ้ เจรจาต่อรองกับฝ่ายที่เก่ียวข้อง รวมทัง้บริหารและด าเนินการเพื่อให้
รายการจ าหน่ายสนิทรัพย์แล้วเสร็จ คิดเป็นมลูค่าไม่เกิน 1,200 ล้านบาท 

วนัที่ 9 เมษายน 2561 บริษัทฯ PP1 และ PP3 ได้เข้าท าสญัญา Investment Buy-Out Agreement กับ Apollo Asia Sprint Holding 
Company Limited (“Apollo”) และ Goldman Sachs Investments Holding (Asia) Limited (“Goldman”) (ผู้ ร่วมทุน) เพื่อเข้าซือ้หุ้นที่ผู้
ร่วมทุนถืออยู่ใน PP1 และ PP3 ทัง้หมด รวมเป็นเงินจ านวนไม่เกิน 320 ล้านเหรียญสหรัฐ หรือไม่ เกิน 10,000 ล้านบาท โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

ก) ซือ้หุ้ นบุริมสิทธิใน PP1 จาก Apollo จ านวน 1,344,700 หุ้ น  มูลค่าที่ตราไว้หุ้ นละ 100 บาท  ในราคาซือ้ขาย 
4,303,040 เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเท่า 134.9 ล้านบาท และจาก Goldman จ านวน 576,300 หุ้ น มูลค่าที่ตราไว้
หุ้ นละ 100 บาท ในราคาซื อ้ขาย 1,844,160 เห รียญสหรัฐ หรือเทียบเท่า 57.8 ล้านบาท รวมเป็นจ านวน 
1,921,000 หุ้น ในราคาซือ้ขาย 6,147,200 เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเท่า 192.7 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 49 ของหุ้น
ทัง้หมดของ PP1   

ข) หุ้ นบุ ริมสิท ธิใน  PP3 จาก Apollo จ านวน  665,001 หุ้ น  มูลค่าที่ ตราไว้หุ้ นละ 100 บาท  ในราคาซื อ้ขาย 
204,957,760 เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเท่า 6,424.9 ล้านบาท และจาก Goldman จ านวน 285,001 หุ้น มูลค่าที่ตรา
ไว้หุ้นละ 100 บาท ในราคาซือ้ขาย 87,839,040 เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเท่า 2,753.5 ล้านบาท รวมเป็นจ านวน 
950,002 หุ้น ในราคาซือ้ขาย 292,796,800 เหรียญสหรัฐ หรือเทียบเท่า 9,178.4 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 48.72 
ของหุ้นทัง้หมดของ PP3 
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บริษัทฯได้รับช าระค่าสินทรัพย์จาก  KPM เป็นจ านวนเงิน 12,781 ล้านบาท และได้โอนกรรมสิทธ์ิสินทรัพย์ดังกล่าวแล้วเมื่อวันที่ 10 
เมษายน 2561 
 
สรุปผลการด าเนินงานทางการเงิน 
 

วิเคราะห์ผลการด าเนินงาน: 
รายได้ 
ส าหรับงวด 3 เดือนในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 สิน้สดุ ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561 บริษัทฯ มีรายได้รวม จ านวน 5,619 ล้านบาท 
เพิ่มขึน้ร้อยละ 118 จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน ที่จ านวน 2,579 ล้านบาท ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
 
I ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์: บริษัทฯ จะบันทึกรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จได้ก็ต่อเมื่อโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์พฒันาแล้วเสร็จและได้มีการโอนกรรมสทิธ์ิห้องชุดพกัอาศยัให้แก่ลกูค้า  
 
โครงการมหานคร:  

บริษัทฯ ได้ท าการขายห้องชุดพักอาศัย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก จ านวน 51 เรสซิเดนซ์ให้แก่ผู้ซือ้สองรายใน
มลูค่ารวม 4,016 ล้านบาท และรับรู้รายได้ทัง้หมดในเดือนมิถนุายน 2561 และได้ขายให้ลกูค้ารายอื่นๆ อีก 7 เรสซิเดนซ์ในมูลค่า
รวม 511 ล้านบาท ในขณะเดียวกนั บริษัทฯ มีแผนที่จะโอนกรรมสทิธ์ิห้องชุดพกัอาศยั เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก 
ที่เหลอืให้แก่ลกูค้าอย่างต่อเนื่องจนครบทกุห้องภายในปี 2561  
 
โครงการมหาสมุทร: 

ความคืบหน้าการก่อสร้างโครงการมหาสมุทร วิลล่า สร้างเสร็จแล้วกว่าร้อยละ 95 โดยในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 บริษัทฯ ได้โอน
กรรมสิทธ์ิวิลล่าตากอากาศในโครงการมหาสมุทร จ านวน 2 วิลล่า และรับรู้รายได้ จ านวน 101 ล้านบาท ซึง่คาดว่าจะขายและ
โอนส่วนที่เหลือทัง้หมดให้แก่ลูกค้าภายในปี 2562 ส่วนมหาสมุทร คันทร่ี คลับ และ สปอร์ต คลับ โดยอยู่ในระหว่างการปรับ
รูปแบบโครงการ และคาดว่าจะแล้วเสร็จและเร่ิมให้บริการในปี 2562   
                 
โครงการนิมิต หลังสวน และโครงการ วินด์เชลล์ นราธิวาส: 

การก่อสร้างโครงการนิมิต หลงัสวน และโครงการวินด์เชลล์ นราธิวาส อยู่ในระหว่างการก่อสร้างและการก่อสร้างเป็นไปตาม
แผนงานและได้รับวงเงินสนิเชื่อจากสถาบนัการเงินในวงเงินที่เพียงพอส าหรับการก่อสร้างจนแล้วเสร็จครบถ้วนแล้ว โดยคาดว่าส่ง
มอบห้องชดุทัง้หมด พร้อมจดทะเบียนโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ผู้ ชือ้ และรับรู้รายได้ในปี 2562 
 
II  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกร์ูเม่ต์ ภายใต้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า 
รายได้รวมของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 จ านวน 568 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 29 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน
ของปีก่อน ที่จ านวน 802 ล้านบาท ซึง่เป็นผลมาจากรายได้ที่ลดลงจากร้านอาหารและเคร่ืองด่ืมกร์ูเม่ต์ของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ใน
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ประเทศสหรัฐอเมริกา ทัง้นี ้ดีน แอนด์ เดลกู้า ประเทศไทย และ ดีน แอนด์ เดลกู้า แอร์พอร์ต มียอดขายเติบโตขึน้เนื่องจากการ
เปิดสาขาใหม่ 3 สาขา ได้แก่ ซอยสลีม 1 สนามบินสวุรรณภูมิ 1 และ สนามบินสวุรรณภูมิ 2 
 
III  รายได้อื่น 
รายได้อื่น ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 จ านวน 423 ล้านบาท หรือเพิ่มขึน้ร้อยละ 396 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกนัของปีก่อน ที่จ านวน 
85 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากการกลบัรายการขาดทนุจากการด้อยค่าในสนิทรัพย์เป็นรายได้อื่นจ านวน 285 ล้านบาท  
 
ก าไรขัน้ต้น 
บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นจากการด าเนินงาน ที่ไม่รวมการกลบัรายการจากการด้อยค่าเงินลงทนุ จ านวน 1,352 ล้านบาท คิดเป็นร้อย
ละ 25 ของรายได้จากการด าเนินงาน เพิ่มขึน้ร้อยละ 73 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนที่ 780 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี  ้
 
I ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์:  
ก าไรขัน้ต้นของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 จ านวน 1,082 ล้านบาทเพิ่มขึน้ร้อยละ 159  จากช่วงเวลาเดียวกนัปี
ก่อน ที่จ านวน 418 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจากการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุพักอาศัยในโครงการมหานครในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 
จ านวน 58 เรสซิเดนซ์ เพิ่มขึน้อย่างมีนัยส าคญัเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัปีก่อนที่มีจ านวนการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชดุพกัอาศัย 
33 เรสซิเดนซ์  
 
II  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกร์ูเม่ต์ ภายใต้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า 
ก าไรขัน้ต้นจากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ภายใต้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 มีจ านวน 270 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 47 ของรายได้จากธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกร์ูเม่ต์ โดยอตัราก าไรขัน้ต้นเพิ่มขึน้ร้อยละ 2 จากช่วงเวลาเดียวกัน
ของปีก่อน ที่ร้อยละ 45 เนื่องจากบริษัทฯด าเนินการแก้ไขรวมถึงควบคุมการบริหารสินค้า และปรับปรุงการประมาณการณ์และ
การจดัซือ้    

 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาจ านวน 1,146 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 20 ของรายได้รวม 
ลดลงร้อยละ 55 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันปีก่อนที่จ านวน 2,554 ล้านบาท ซึ่งแบ่งเป็นค่าใช้จ่ายในการขาย จ านวน 
843 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 22 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันปีก่อนที่ จ านวน 1,075 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการบริหาร 
จ านวน 304 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 79 จากปีก่อนที่จ านวน 1,479 ล้านบาท  เนื่องจากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนบริษัทฯ ได้
บนัทกึหนีส้งสยัจะสญูในเงินให้กู้ ยืมระยะยาวในกิจการร่วมค้าจ านวน 910 ล้านบาท 
 

ค่าใช้จ่ายในการขายของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ โดยส่วนใหญ่มาจากค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดใน
โครงการมหานครที่เพิ่มขึน้จ านวนมาก ท าให้มีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในการขายเพิ่มขึน้ เช่น ค่าสิท ธ์ิ ค่าใช้จ่ายในการโอน ค่าภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น  
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ในขณะเดียวกันค่าใช้จ่ายในการขายและบริหารของธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ลดลงอย่างเป็นสาระส าคัญเมื่อ
เปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันปีก่อน เนื่องจากมีการด าเนินการปรับลดจ านวนคนทัง้ในระดับผู้บริหารพนักงานลงบางส่วน 
รวมถงึควบคมุค่าใช้จ่ายด้านการตลาด    
 
บริษัทฯ มีก าไรจากการด าเนินงานก่อนต้นทุนทางทางการเงินและภาษีเงินได้ ที่ไม่รวมการกลบัรายการจากการด้อยค่าเงินลงทุน 
และการตัง้ค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสูญ จ านวน 343 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 6 ของรายได้รวม เพิ่มขึน้ร้อยละ 144 จากช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อนที่ (778) ล้านบาท 
 
ต้นทุนทางการเงิน  

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 บริษัทฯ มีดอกเบีย้จ่ายจ านวนรวม 198 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 12 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัปี
ก่อน ที่จ านวน 224 ล้านบาท ต้นทุนทางการเงินที่ลดลงเป็นผลมาจากการจ่ายคืนเงินกู้ เนื่องจากผลของการเพิ่มทนุในไตรมาสที่ 1 
ปี 2561 และได้รับกระแสเงินสดมาจากการขายทรัพย์สนิเพื่อมาช าระหนีส้นิในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 
 
ก าไร (ขาดทุน) 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2561 บริษัทฯ มีผลก าไรสทุธิ จ านวน 217 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4 ของรายได้รวม และ ลดลงร้อยละ 94 เมื่อ
เปรียบเทียบกับช่วงเวลาเดียวกันปีก่อน ที่มีผลก าไรสทุธิจ านวน 3,915 ล้านบาท สาเหตุหลกัมาจากในช่วงเวลาเดียวกันของปี 
2560 บริษัทฯ ได้รับรู้ผลกระทบจากการเสยีอ านาจควบคมุในบริษัทย่อยจ านวน 7,113 ล้านบาท  
 

วิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ: 
 
สินทรัพย์ 
ณ วนัที่ 30 มิถุนายน2561 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม จ านวน 23,653 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 27 จากสิน้ปี 2560 ซึ่งมีสนิทรัพย์รวม
จ านวน 32,423 ล้านบาท โดยเหตุผลหลักเนื่องจากการโอนอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายจ านวน 3,193 ล้านบาท และการขาย
สนิทรัพย์ในส่วนของโรงแรม จดุชมวิวและพืน้ที่ศนูย์การค้าของโครงการมหานครและ อาคารรีเทลคิวบ์ ให้กับ บริษัท คิง พาวเวอร์ 
มหานคร จ ากดั และเข้าซือ้หุ้นที่ผู้ ร่วมทุนถืออยู่ใน PP1 และ PP3 ทัง้หมดท าในเงินลงทนุในการร่วมค้าลดลง จ านวน 6,434 ล้าน
บาท สินทรัพย์หลักประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมจ านวน 2,548 ล้านบาท โครงการอสงัหาริมทรัพย์
ระหว่างพัฒนาเพื่อขาย จ านวน 9,154 ล้านบาท ลกูหนีท้างการค้า จ านวน 1,884 ล้านบาท สินค้าคงเหลอื 193 ล้านบาท ส่วน
ปรับปรุงอาคาร และ อปุกรณ์จ านวน 3,515 ล้านบาท นอกจากนี ้ยังมีค่าความนิยมซึง่ส่วนใหญ่เกิดจากการซือ้กิจการ ดีน แอนด์ 
เดลกู้า จ านวน 2,513 ล้านบาท และสินทรัพย์ไม่มีตวัตนของกิจการ ดีน แอนด์ เดลกู้า อาทิ เคร่ืองหมายการค้า ชื่อทางการค้าและ
สทิธิการใช้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า จ านวน 1,965 ล้านบาท สนิทรัพย์หลกัคิดเป็นร้อยละ 91 ของสนิทรัพย์รวมทัง้หมด 
 
หนีส้ิน 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน  2561 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม จ านวน 21,355 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 29 จากสิน้ปี 2560 ที่จ านวน 30,161 
ล้านบาท หนีส้ินหลกัประกอบด้วย เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน จ านวน 2,976 ล้านบาท สว่นของเงินกู้ ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงินที่ถงึก าหนดช าระภายในหนึง่ปี จ านวน 5,287 ล้านบาท สว่นของหุ้นกู้  จ านวน 2,310 ล้านบาท เงินกู้ ยืมระยะยาว
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จากสถาบนัการเงินที่ยงัไม่ถงึก าหนดช าระใน 1 ปี จ านวน 2,613 ล้านบาท เงินรับลว่งหน้าและเงินมดัจ าจากลกูค้า จ านวน 3,469 
ล้านบาท และเจ้าหนีก้ารค้า จ านวน 3,069 ล้านบาท หนีส้นิหลกัคิดเป็นร้อยละ 92 ของหนีส้นิรวมทัง้หมด 
 
ส่วนของผู้ถอืหุ้น  
ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2561 บริษัทฯ มีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมจ านวน 2,299 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 2 เมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2560 
จ านวน 2,262 ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากเงินเพิ่มทนุจากการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่บุคคลในวงจ ากัดและผู้ ถือหุ้น
สามัญเดิม ในขณะเดียวกันในไตรมาสที่  2 ปี 2561 บริษัทฯ ท าการขายสินทรัพย์ในส่วนของโรงแรม จุดชมวิวและพืน้ที่
ศูนย์การค้าของโครงการมหานครและ อาคารรีเทลคิวบ์  จากเหตุการณ์ขายสินทรัพย์นัน้ ส่งผลให้บริษัทฯ จ าเป็นต้องบันทึกผล
ขาดทนุจากการด้อยค่าสนิทรัพย์เงินลงทนุในกิจการร่วมค้าทนัทีและกระทบต่อส่วนผู้ ถือหุ้นลดลง 
 
ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2561 บริษัทฯ มีอตัราส่วนหนีส้ินต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น 9.3 เท่า ลดลงจากปี 2560 ที่ 13.3 เท่า และอัตราสว่น
หนีส้นิที่มีภาระดอกเบีย้จ่ายต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น 5.9 เท่า ลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2560 ที่ 8.9 เท่า  
 
สรุปผลกระทบของการขายสินทรัพย์ในโครงการมหานครให้บริษัท คิง เพาเวอส์ มหานคร จ ากัด 
 
สบืเนื่องจากในไตรมาสที่ 1 ปี 2560 บริษัทฯได้มีผู้ ร่วมทุนรายใหม่ 2 ราย ได้แก่ อพอลโล เอเชีย สปรินท์ โฮลดิง้ คอมปานี ลิมิเต็ด 
และ โกลด์แมน แซคส์ อินเวสท์เม้นท์ส โฮลดิง้ส์ (เอเชีย) ลิมิเต็ด ในสดัส่วนการถือครองสทิธ์ิร้อยละ 49 ในโรงแรมบางกอก เอดิชั่น  
จุดชมวิว ออบเซอร์เวชั่นเด็คและ อาคารรีเทล คิวบ์ เป็นผลให้บริษัทฯสูญเสียอ านาจควบคุมในบริษัทฯย่อย จากการร่วมทุน
ดังกล่าว บริษัทฯแต่งตัง้ที่ปรึกษาการเงินอิสระเพื่อประเมินมูลค่าเงินลงทุนซึ่งได้ผลการประเมินที่จ านวน 6,487 ล้านบาทและ
บนัทึกในงบดุลสิน้สดุวันที่ 31 ธันวาคม 2560 และบันทกึผลกระทบจากการสญูเสียอ านาจควบคุมจ านวน 7,113 ล้านบาท ในงบ
ก าไรขาดทนุส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 ธันวาคม 2560 ตามล าดบั โดยมลูค่าธุรกิจและมลูค่ายติุธรรมเงินลงทนุมีรายละเอียดดังนี ้
  

บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จ ากดั 
 ที่ปรึกษาทางการเงินแห่งที่ 1 

วิธีการที่ใช ้ Business Valuation Common Share Value 

มูลค่า (Low Case) 5,058 ลา้นบาท (910)* ลา้นบาท 
 * บริษัทฯ ได้บนัทึกหนีส้งสยัจะสญูในเงินใหกู้้ยืมระยะยาวในกิจการร่วมค้าจ านวน จ านวน 910 ล้านบาทในไตรมาสที ่2 ปี 2560 และได้

พิจารณาและตัง้ค่าเผื่อหนี้สงสยัจะสูญในเงินให้กู้ยืมระยะยาวในกิจการร่วมค้าเพ่ิมเติมอีกจ านวน 724 ล้านบาทในไตรมาสที่ 4 ปี 2560 
รวมเป็นจ านวน 1,634 ล้านบาท 

   
บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ากดั 

 ที่ปรึกษาทางการเงินแห่งที่ 1 
วิธีการที่ใช ้ Business Valuation Common Share Value 

มูลค่า (Low Case) 13,920 ลา้นบาท 8,231 ลา้นบาท 
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 บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ากดั 

 ที่ปรึกษาทางการเงินแห่งที่ 2 

วิธีการที่ใช ้ Business Valuation Common Share Value 

มูลค่า  12,124 ลา้นบาท 6,487* ลา้นบาท 
* บริษัทฯ มีการวดัมูลค่าเงินลงทนุในหุ้นสามัญของ PP3 ด้วยมูลค่ายุติธรรม โดยใช้วิธีประมาณการรายได้ (Income Approach) และ
ค านวณคิดลดกระแสเงินสดมาเป็นมูลค่าปัจจุบัน และวิธีการตีราคาสิทธิในการซ้ือหุ้น (Black-Scholes option pricing model) โดย
บนัทึก 6,487 ล้านบาทเป็นมูลค่ายติุธรรมของเงินลงทนุ 

 
ต่อมาในเดือน เมษายน 2561 บริษัทฯ ร่วมกบั PP1 และ PP3 ซึ่งเป็นบริษัทย่อย (เดิมเป็นกิจการร่วมค้า) ได้เข้าท าสญัญาซือ้ขาย
ทรัพย์สนิกบับริษัท คิง พาวเวอร์ มหานคร จ ากดั เพื่อจ าหน่ายสนิทรัพย์ของบริษัททัง้สองแห่ง ซึง่สินทรัพย์หลกัประกอบด้วยโรงแรม
บางกอก เอดิชั่น  จุดชมวิว ออบเซอร์เวชั่นเด็คและ อาคารรีเทล คิวบ์ ให้แก่ KPM และค่าด าเนินการเพื่อให้รายการจ าหน่าย
สนิทรัพย์แล้วเสร็จด้วยจ านวนมลูค่ารวมไม่เกิน 14,000 ล้านบาท ในขณะเดียวกนับริษัทฯร่วมกบับริษัททัง้สองแห่งดงักลา่ว ได้เข้า
ท าสญัญา Investment Buy-Out Agreement เพื่อเข้าซือ้หุ้นของบริษัททัง้สองแห่งจากผู้ ร่วมทุนเดิม (อพอลโล เอเชีย สปรินท์ โฮ
ลดิง้ คอมปานี ลิมิเต็ด และ โกลด์แมน แซคส์ อินเวสท์เม้นท์ส โฮลดิง้ส์ (เอเชีย) ลิมิเต็ด ) จ านวนเงินไม่เกิน 320 ล้านเหรียญ
ดอลลาร์สหรัฐ  
 
โดยเหตผุลที่ราคาขายสนิทรัพย์และค่าด าเนินการเพื่อให้รายการจ าหน่ายสินทรัพย์แล้วเสร็จ จ านวน 14,000 ล้านบาท มีมลูค่าต ่า
กว่าราคาประเมินจากผู้ประเมินอิสระ 17,182 ล้านบาท (มลูค่ากิจการของ PP1 จ านวน 5,058 ล้านบาท ตามรายงานประเมินของ
ที่ปรึกษาทางการเงินแห่งที่ 1 และมูลค่ากิจการของ PP3 จ านวน 12,124 ล้านบาท ตามรายงานประเมินของที่ปรึกษาทางการเงิน
แห่งที่ 2) จนท าให้เกิดการบันทึกการด้อยค่าของเงินลงทุน เนื่องจากราคาประเมินผู้ ประเมินอิสระนัน้ตัง้อยู่ในสมมุติฐานที่ว่า 
สินทรัพย์ทัง้หมดก่อสร้างแล้วเสร็จ และสามารถด าเนินธุรกิจได้ตามปกติ ซึ่งบริษัทยังต้องเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานที่อาจสงูขึน้จ านวนไม่เกิน 875 ล้านบาท อย่างไรก็ตาม เนื่องจากเหตกุารณ์วิกฤตความเชื่อมัน่ในตลาดตราสารหนีท้ าให้
ตัง้แต่ไตรมาสที่ 3 ปี 2560 ท าให้บริษัท ไม่สามารถจัดหาแหลง่เงินทนุเพิ่มเติมเพื่อมาก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จได้ รวมถึงบริษัท
ฯ มีภาระต้องคืนหุ้นกู้ซึ่งใกล้ถงึก าหนดช าระภายใน 1 ปีรวมถงึตัว๋สญัญาใช้เงินที่ครบก าหนดจ านวนมากกว่า 3,000 ล้านบาท ท า
ให้บริษัทตดัสนิใจที่จะขายสนิทรัพย์ดงักลา่ว เพื่อน าเงินสดมาช าระคืนภาระหนีด้งักลา่ว 
 
จากการเข้าท ารายการตามที่กล่าวข้างต้น ส่งผลให้บริษัทฯรับรู้ผลกระทบส่วนต่างเงินลงทุนระหว่างราคามูลค่ายุติธรรมจากที่
ปรึกษาการเงินอิสระและรายการที่เกิดขึน้จริง และได้บนัทกึผลขาดทนุจากการด้อยค่าบริษัททัง้สองแห่ง เป็นจ านวนเงิน (285) ล้าน
บาท และจ านวน 3,115 ล้านบาท ไว้ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมส าหรับงวดสามเดือนและหกเดือนสิน้สดุวันที่ 30 มิถุนายน 
2561 ตามล าดบั โดยมีรายละเอียดในการค านวนดงัต่อไปนี ้
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 ส าหรับงวด 
หกเดือนสิน้สดุวนัที่           
30 มิถนุายน 2561 

(พนับาท) 

ราคาขายสนิทรัพย์  12,800,000 
หกั: สนิทรัพย์สทุธิที่โอนให้กบัผู้ซือ้  (17,742,160) 
บวก: รายได้ค่าด าเนินการเพื่อให้รายการจ าหน่ายสนิทรัพย์แล้ว
เสร็จ 

 
1,200,000 

บวก: บวกกลบัค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูของเงินให้กู้ ยืมระยะยาวใน
บริษัทย่อย  

 
1,634,000 

หกั: ค่าใช้จ่ายในการท ารายการ   
ภาษีมลูค่าเพิ่ม (134,788)  
ค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสทิธ์ิ (336,534)  
ค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ (395,927)  
ประมาณการค่าใช้จ่ายที่อาจจะเกิดขึน้ (49,500)  
อื่นๆ (90,190) (1,006,939) 

ขาดทนุจากการจ าหน่ายสนิทรัพย์  (3,115,099) 

   
 
อย่างไรก็ตามในปัจจุบันบริษัท ฯ ได้รับช าระค่าสินทรัพย์จาก บริษัท คิง พาวเวอส์ มหานคร จ ากัด เป็นจ านวนเงิน 12,781 ล้าน
บาท และคาดว่าจะได้รับส่วนที่เหลือในเดือนสิงหาคม 2561 และได้โอนกรรมสิทธ์ิสินทรัพย์ดังกล่าวแล้วเม่ือวันที่ 10 เมษายน 
2561 และในวันเดียวกัน บริษัท ฯ ได้ช าระค่าหุ้นตามสญัญา Investment Buy-Out Agreement ทัง้จ านวน โดยมีสรุปการใช้เงิน
ดงันี ้จ่ายซือ้หุ้นคืนจากผู้ ร่วมทุนเดิม จ านวน 10,032 ล้านบาท จ่ายคืนหนีจ้ านวน 3,338 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการโอนสนิทรัพย์
จ านวน 424 ล้านบาท คงเหลอืจ านวนเงินไว้ใช้หมนุเวียนในกิจการจ านวน 205 ล้านบาท 
 
ทิศทางของบริษัทในอนาคตหลังจากการขายโรงแรมบางกอก เอดิชั่ น จุดชมวิว ออบเซอร์เวชั่นเด็คและ อาคาร รีเทล 
คิวบ์  
 
ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 
ถึงแม้บริษัทจะได้มีการขายทรัพย์สินออกไปบางส่วน แต่บริษัทก็ยังเหลือโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่รอการขายและรอการรับรู้
รายได้ในอนาคตจ านวน 17,107 ล้านบาท ซึ่งปัจจุบันโครงการดังกล่าวได้อยู่ในระหว่างการก่อสร้างและคาดว่าจะแล้วเสร็จและ
รับรู้รายได้ได้ตรงตามแผนงานที่ได้วางไว้ 
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รายละเอียดโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขายและความคืบหน้าของโครงการต่างๆ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 มีดังนี ้

 
หมายเหต:ุ *  ในปี 2561 มีการรับรู้รายได้จากห้องชุดทัง้หมดจ านวน 64 เรสซิเดนซ์ (ปี 2560 94 เรสซิเดนซ์ และ ปี 2559 จ านวน 24 เรสซิเดนซ์) และคาดวา่จะโอน

ห้องชุดส่วนท่ีเหลือภายใน ปี 2561 
 

จากมูลค่าโครงการอสงัริมทรัพย์ที่ได้กลา่วมาข้างต้น จะเห็นได้ว่ามีมลูค่าโครงการสทุธิหลงัหกัมูลค่าที่รับรู้รายได้แล้วกว่า 2 หมื่น
ล้านบาท ซึง่บริษัทฯมีเป้าหมายที่จะขายพฒันาให้แล้วเสร็จให้เป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ในอีก 1-2 ปีข้างหน้า นอกจากนีห้ากมี
บริษัทฯยงัพร้อมที่จะพิจารณาในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ทีมีศกัยภาพ โดยความต้องการในการใช้เงินทนุจะต้อง
เหมาะสมกบักระแสเงินสดของบริษัทฯ เพื่อไม่ให้มีความเสี่ยงในการบริหารสภาพคลอ่ง  
 
ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ภายใต้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า 

ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2561 บริษัทฯ มีจ านวนสาขาที่บริษัทฯ เป็นเจ้าของ และมีจ านวนสาขาที่เป็นไลเซนส์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

โครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อ
ขาย 

ด าเนินการ
โดย 

มูลค่า
โครงการ

โดยประมาณ 
(ล ้้านบาท)  

จ านวน 
)ยูนิต( 

ความคืบหน้าในการขาย มูลค่าท่ี
รับรู้
รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีท่ีเร่ิม /คาดว่า
จะเร่ิมรับรู้
รายได้ 

จ านวน
ห้อง 

ล้าน
บาท 

% 
(ยูนติ) 

โครงการ มหานคร 
- เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิ
เดนเซส บางกอก 

เพซ 
โปรเจ็ค ทู 

14,500 209 206* 14,199 99 12,137 เมษายน 2559 

โครงการมหาสมุทร  วลิลา่ บริษัทฯ 4,000 80 14 905 22 256 
ไตรมาส 
4/2560 

โครงการนมิิต หลงัสวน บริษัทฯ 8,000 187 171 6,914 91 - 2562 

โครงการวนิด์เชลล์ นราธิวาส วายแอลพี 3,000 36 10 792 28 - 2562 

ประเทศ บริษัทฯ เป็นเจ้าของ ไลเซนส์ รวม 

สหรัฐอเมริกา 6   0  6 

สหรัฐอเมริกา (ฮาวาย) 0 2  2 

ไทย  1 1  0  11 

ญ่ีปุ่ น 21-DDCJ (cafe's) 18 DDJ (markets)  39 

เกาหลีใต้ 0  2   2 

สงิคโปร์  0 3  3 

คูเวต  0 1  1 

สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์  0 1  1 

ฟิลปิปินส์  0 3  3 
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โดยในอนาคต บริษัทมีแผนจะเน้นการขยายกิจการในรูปแบบที่ใช้เงินลงทุนต ่าและใช้ประโชยน์จากมูลค่าแบรนด์ให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด เช่น มุ่งเน้นการให้สิทธ์ิแฟรนไชส์ ในการเปิดด าเนินกิจการร้านอาหาร และเคร่ืองด่ืม ทัง้ในประเทศและ
ต่างประเทศ โดยเน้นในการขยายไปยงัประเทศที่มีการขยายตวัทางเศรฐกิจและจ านวนประชากรที่สามารถสร้างการเติบโตของแบ
รนด์ และโอกาสในการท ารายได้ เช่นประเทศจีน และเพื่อเป็นการใช้ประโยชน์สงูสดุของแบรนด์ ดีน แอนด์ เดลกู้า บริษัทฯ  ได้ท า
การพัฒนาผลิตภัณฑ์ส าหรับบริโภคอื่นๆ (consumer product) เพื่อวางจ าหน่ายทัง้ในร้านของ ดีน แอนด์ เดลูก้า และช่าง
ทางการจ าหน่ายอื่นๆ เพื่อเป็นการเพิ่มรายได้ให้กบับริษัทฯ  
 
 
 
 

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

มาเก๊า  0 1  1 

บาร์เรน  0 1  1  

รวม  38  32  70 


