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เลขที่ PACE IR2019/007 

วนัที่ 15 สงิหาคม 2562 

เร่ือง   ชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรับงวด 3 เดือน สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2562 ที่เปลีย่นแปลงเกินร้อยละ 20 

เรียน   กรรมการและผู้จดัการ 

ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรับงวด 3 เดือน 

สิน้สดุวนัที่ 30 มิถนุายน 2562 โดยมีรายละเอียดดงันี ้  
 

บทสรุปผู้บริหาร  
 
ผลการด าเนินงานส าหรับงวด 3 เดือนของบริษัทฯ ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 สิน้สดุ ณ วนัที่ 30 มิถุนายน 2562 บริษัทฯ มีรายได้
รวม จ านวน 485 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 91 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนที่ 5,335 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น (1) รายได้จากธุรกิจ
อาหารและเคร่ืองด่ืมกร์ูเม่ต์ ดีน แอนด์ เดลกู้า จ านวน 441 ล้านบาท (ร้อยละ 91 ของรายได้รวม) ลดลงร้อยละ 22 จากช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อนที่ 568 ล้านบาท (2) รายได้อื่นๆ รวมถงึการรับรู้รายได้ค่าธรรมเนียมเคร่ืองหมายการค้าและชื่อทางการค้า “ดีน 
แอนด์ เดลกู้า” จ านวน 12.34 ล้านบาท (ร้อยละ 3 ของรายได้รวม) ลดลงร้อยละ 49  จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน จ านวน 4  
ล้านบาท รายได้จากการให้การบริการออกแบบและตกแต่งภายใน 21.34 ล้านบาท รายได้อื่นๆ 8.20 ล้านบาท และรายได้จาก
ดอกเบีย้ 2.64 ล้าบาท 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ ไม่มีการรับรู้รายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์จงึส่งผลให้รายได้ลดลงจากช่วงเดียวกันของปีก่อน
อย่างมีนยัะส าคญั 
 
บริษัทฯ มีก าไรขัน้ต้นในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 จ านวนรวม 234 ล้านบาท (ร้อยละ 48 ของรายได้รวม) ลดลงร้อยละ 83 จาก
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนที่ 1,118 ล้านบาท เนื่องจากบริษัทไม่มีรายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ดงันัน้ก าไรขึน้ต้นของธุรกิจ
อาหารและเคร่ืองด่ืมในไตรมาส 2 ปี 2562 ลดลง 36 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 13% จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 
 
บริษัทฯ มีอัตราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 ในอัตรา ร้อยละ 53 โดยเพิ่มขึน้จาก
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนที่มีอตัราก าไรขัน้ต้นร้อยละ 47  
 
 
บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร จ านวน 862 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 177 ของรายได้รวม ลดลงร้อยละ25 จาก
ช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อนหรือลดลง 285 ล้านบาท  ค่าใช้จ่ายหลกัประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายในการขาย จ านวน 346 ล้านบาท 
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ลดลงร้อยละ 59 จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนจ านวน 501 ล้านบาทเนื่องจากบริษัทไม่มีค่าใช้จ่ายของภาษีธุรกิจเฉพาะและ
ค่าใช้จ่ายในการโอนหน่วยอาคารชดุพักอาศัย  (2) ค่าใช้จ่ายในการบริหาร จ านวน 515 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 72 จากช่วงเวลา
เดียวกันของปีก่อนจ านวน 216 ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากการด้อยค่าของสนิทรัพย์ถาวร 113 ล้านบาท ค่าใช้จ่ายในการปิด
สาขาของธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม 62 ล้านบาทจาก 1 สาขาในประเทศไทยและ 1 สาขาในสหรัฐ และค่าใช้จ่ายในการเลิกจ้าง
พนกังาน 17 ล้านบาท 
 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายทางการเงินรวม จ านวน 187 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 6  เมือ่เปรียบเทียบกบัช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อนที่มีจ านวน 198 ล้านบาท  
 
ก าไร (ขาดทุน) 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562  บริษัทฯ มผีลขาดทนุสทุธิ จ านวน 726 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 150 ของรายได้รวม ในขณะที่ไตรมาสที่ 2 
ปี 2561 มีผลก าไร 217 ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัมาจากบริษัทไม่มีการบนัทึกรายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในไตรมาสที่ 2 ปี 
2562 และ ค่าใช้จ่ายในการบริหารที่เพิ่มสงูขึน้ ตามเหตุผลที่ได้กล่าวมาข้างต้น 
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สรุปผลการด าเนินงานทางการเงิน 
 

วิเคราะห์ผลการด าเนินงาน: 
รายได้ 
ส าหรับงวด 3 เดือนในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 สิน้สดุณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2562 บริษัทฯ มีรายได้รวม จ านวน 485 ล้านบาท ลดลง  
จากช่วงเดียวกนัของปีก่อน จ านวน 5,335 ล้านบาท ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้
 
I ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์: บริษัทฯ จะบันทึกรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จได้ก็ต่อเมื่อโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์พัฒนาแล้วเสร็จและได้มีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุดพักอาศยัให้แก่ลกูค้าหลงัจากได้รับช าระเงินจากผู้ซือ้ครบถ้วน
แล้ว (Completion Method)  
 
ถงึแม้บริษัทฯ จะได้มีการขายทรัพย์สนิออกไปบางสว่น แต่บริษัทฯ ก็ยงัเหลอืโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่รอการขายและรอการรับรู้
รายได้ในอนาคตจ านวน 15,686 ล้านบาท ซึง่ปัจจุบันโครงการดังกล่าวได้อยู่ในระหว่างการก่อสร้างและคาดว่าจะแล้วเสร็จและ
รับรู้รายได้ได้ตรงตามแผนงานที่ได้วางไว้ 
 

รายละเอียดความสามารถในการท าก าไรและความคืบหน้าของโครงการต่างๆ ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2562 มีดงันี ้

 

 
จากมลูค่าโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่ได้กลา่วมาข้างต้น จะเห็นได้ว่ามีมลูค่าโครงการสทุธิหลงัหักมลูค่าที่รับรู้รายได้แล้วกว่า 1.57
หมื่นล้านบาท ซึ่งบริษัทฯมีเป้าหมายที่จะขายและพัฒนาให้แล้วเสร็จให้เป็นไปตามแผนงานที่วางไว้ในอีก 1-2 ปีข้างหน้า 
นอกจากนีบ้ริษัทฯยังมีความพร้อมที่จะพิจารณาในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ทีมีศักยภาพ โดยความต้องการในการใช้
เงินทนุจะต้องเหมาะสมกบักระแสเงินสดของบริษัทฯ เพื่อไม่ให้มีความเสีย่งในการบริหารสภาพคลอ่ง 

โครงการอสังหาริมทรัพย์
เพื่อขาย 

ด าเนินการ
โดย 

มูลค่า
โครงการ

โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

จ านวน 
(ยูนิต) 

ความคืบหน้าในการขาย มูลค่าท่ี
รับรู้
รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีท่ีเร่ิม /ว่าคาด
มรับรู้ร่ิะเจ

รายได้ 
จ านวน
ห้อง 

ล้าน
บาท 

% 
(ยูนติ) 

โครงการ มหานคร 
- เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิ
เดนเซส บางกอก  

เพซ 
โปรเจ็ค ทู 

14,508 209 207 14,241 99 13,566 เมษายน 2559 

โครงการมหาสมุทร  วลิลา่ บริษัทฯ 4,000 80 13 610 15 256 
ไตรมาส 
4/2560 

โครงการนมิิต หลงัสวน บริษัทฯ 8,000 176 163 7,030 93 - 
ไตรมาส2/ 

2563 

โครงการวนิด์เชลล์ นราธิวาส วายแอลพี 3,000 36 12 947 28 - 
ไตรมาส4/ 

2562 
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โครงการมหาสมุทร: 

ความคืบหน้าการก่อสร้างโครงการมหาสมุทร วิลล่า สร้างเสร็จแล้วกว่าร้อยละ 99 โดย บริษัทฯ ได้โอนกรรมสิทธ์ิวิลล่าตาก
อากาศในโครงการมหาสมุทรไปแล้วทัง้หมด จ านวน 5 วิลล่า และรับรู้รายได้ จ านวน 256 ล้านบาท ซึ่งคาดว่าจะโอนสว่นที่เหลือ
ทัง้หมดให้แก่ลกูค้าภายในปี 2562-2563 ส่วนมหาสมุทร คันทร่ี คลบั และ สปอร์ต คลบั อยู่ในระหว่างการปรับรูปแบบโครงการ 
และคาดว่าจะแล้วเสร็จและเร่ิมให้บริการในปี 2562   
                 
 
โครงการนิมิต หลังสวน และโครงการวินด์เชลล์ นราธิวาส: 

การก่อสร้างโครงการนิมิต หลงัสวน และโครงการวินด์เชลล์ นราธิวาส อยู่ในระหว่างการก่อสร้างและการก่อสร้างเป็นไปตาม
แผนงานและได้รับวงเงินสนิเชื่อจากสถาบนัการเงินในวงเงินที่เพียงพอส าหรับการก่อสร้างจนแล้วเสร็จครบถ้วนแล้ว โดยคาดว่าส่ง
มอบห้องชุดทัง้หมด พร้อมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิให้แก่ผู้ ชือ้ และเร่ิมรับรู้รายได้ในคร่ึงปีหลงั ปี 2562 ส าหรับโครงการวินด์
เชลล์ นราธิวาส และในคร่ึงปีแรกของปี 2563 ส าหรับโครงการนิมิต หลงัสวน 
 

 
II.  ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกร์ูเม่ต์ 
รายได้รวมของ ดีน แอนด์ เดลกู้า ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 จ านวน 441 ล้านบาท หรือลดลงร้อยละ 22 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกัน
ของปีก่อนเป็นจ านวน 127 ล้านบาท ซึง่เป็นผลมาจากรายได้ที่ลดลงจากการปิดสาขาของร้านอาหารและเคร่ืองด่ืมกร์ูเม่ต์ของ ดีน 
แอนด์ เดลกู้า ในประเทศสหรัฐอเมริกา  
 
บริษัทได้เข้าท าสัญญา franchise agreement กับ Lagardere Travel Retail หลังจากที่ได้บรรลใุนข้อตกลงในการขยายสาขา
เมื่อปลายปี 2561 ในขณะเดียวกันบริษัทได้เร่ิมขยายสาขาผ่านการให้แฟรนไซส์ในจังหวัดภูเก็ตและขยายสาขาที่เป็นสาขาที่
บริษัทเป็นเจ้าของในกรุงเทพโดยได้เร่ิมการก่อสร้างตัง้แต่ช่วงไตรมาส 2 ของปี 2562และคาดว่าจะเร่ิมทะยอยรับรู้รายได้จาก
ทัง้สิน้ 5 สาขาตัง้แต่ไตรมาส 3 ปี 2562 
 
ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2562 บริษัทฯ มีจ านวนสาขาที่บริษัทฯ เป็นเจ้าของ และมีจ านวนสาขาที่เป็นไลเซนส์ โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
      

ประเทศ 
บริษัทฯ เป็น
เจ้าของ 

ไลเซนส์ รวม 

สหรัฐอเมริกา 6* - 6 

สหรัฐอเมริกา (ฮาวาย) - 2 2 

ไทย 11* - 12 

ญ่ีปุ่ น - 47 47 
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*ณ วันที่ 30 มิถนุายน 2562 บริษัทอยู่ระหว่างการพิจารณาปิดสาขา โดยได้ตัง้ประมาณการการด้อยค่าของการปิดสาขาเพิ่มเติม
ส าหรับบางสาขาไว้แล้วในงบการเงินครัง้นี ้

 
ในอนาคตบริษัทฯ มีแผนในการขยายกิจการโดยใช้งบลงทุนที่น้อยลงและมุ่งหมายในการใช้ประโยชน์สงูสดุจากมูลค่า

ของแบรนด์  ตวัอย่างเช่นการให้ความสนใจกบัธุรกิจแฟรนไชส์ เพื่อการเติบโตทัง้ในและต่างประเทศ โดยความพยายามเหล่านีไ้ด้
ถกูสะท้อนในการเข้าท าสัญญาร่วมกับพันธมิตรเชิงกลยุทธ์ทัง้ในยุโรปและเอเชียเพื่อสร้างโอกาสในการเติบโตของธุรกิจใน
ภาวะการแข่งขนัที่สงู 
 
ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหารจ านวน 857 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 177 ของรายได้รวม  
ลดลงร้อยละ 25 จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อนเป็นจ านวน 293 ล้านบาท  ค่าใช้จ่ายหลกัประกอบด้วย (1) ค่าใช้จ่ายในการ
บริหาร จ านวน 508 ล้านบาท เพิ่มขึน้ร้อยละ 66 จากช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน 201 ล้านบาท  (2) ค่าใช้จ่ายในการขาย  
จ านวน 349 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 59 จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 494 ล้านบาท  
 
ค่าใช้จ่ายในการขายลดลงเนื่องจากไม่มีค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องในการโอนห้องชดุในโครงการต่างๆลดลงเมื่อเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัของปีก่อน 

 
บริษัทฯ ขาดทุนจากการด าเนินงานก่อนต้นทุนทางการเงินและภาษีเงินได้ จ านวน 584 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 120 ของรายได้
รวม โดยเป็นการพลกิเป็นผลขาดทนุจากก าไรจากการด าเนินงานก่อนต้นทนุทางการเงินและภาษีเงินได้ ของช่วงเวลาเดียวกนัของ
ปีก่อนที่ 628 ล้านบาท 
 
 

เกาหลใีต้ - 2 2 

สงิคโปร์ - 2 2 

คเูวต - 2 2 

สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ - 1 1 

ฟิลปิปินส์ - 3 3 

มาเก๊า - 1 1 

บาร์เรน - 1 1 

ฮ่องกง - 2 2 

มาเลเซีย - 1 1 

รวม 17 64 81 
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ต้นทุนทางการเงิน  

ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ ค่าใช้จ่ายทางการเงินจ านวนรวม 187 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 6 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลา
เดียวกนัปีก่อน ที่มีจ านวน 198 ล้านบาท  
 
ก าไร (ขาดทุน) 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ มผีลขาดทุนสทุธิ จ านวน 726 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 150 ของรายได้รวม เมื่อเปรียบเทียบกับ
ช่วงเวลาเดียวกันปีก่อน ที่มีผลก าไรสุทธิจ านวน 217  ล้านบาท โดยการขาดทุนมีสาเหตุหลักมาจากในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 
บริษัทไม่สามารถบันทึกรายได้จากธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 รวมถึง ค่าใช้จ่ายในการบริหารที่เพิ่มสงูขึน้ ซึ่ง
เป็นการบันทึกค่าใช้จ่ายส่วนเพิ่มต่างๆในค่าใช้จ่ายในการบริหารที่ เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหน้าอย่างมีนัยะส าคัญซึ่งเป็น
ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึน้เฉพาะงวด  
 

วิเคราะห์ฐานะทางการเงนิ: 
 
สินทรัพย์ 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวม จ านวน 21,074 ล้านบาท ลดลง 538 ล้านบาท หรือร้อยละ 2 จากสิน้ปี 2561 
โดยเหตุผลหลักเนื่องจาก บริษัทได้รับช าระเงินจากลกูหนีก้ารค้ารวม 303 ล้านบาท, การบันทึกการด้อยค่าของสินทรัพย์ถาวร
จ านวน 208 ล้านบาท, เงินลงทุนในการร่วมค้าลดลง จ านวน 262 ล้านบาท จากการขายเงินลงทุนใน Dean & Deluca Café 
Japan ในขณะเดียวกัน มีการเพิ่มขึน้ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพัฒนาเพื่อขายจ านวน 604 ล้านบาท สินทรัพย์หลกั
ประกอบด้วย เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสดรวมจ านวน 454 ล้านบาท โครงการอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างพัฒนาเพื่อขาย 
จ านวน 10,159 ล้านบาท ลกูหนีท้างการค้า จ านวน 584 ล้านบาท สว่นปรับปรุงอาคาร เซลแกลลอร่ี และ อุปกรณ์จ านวน 3,408 
ล้านบาท นอกจากนี ้ยังมีค่าความนิยมซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการซือ้กิจการ ดีน แอนด์ เดลูก้า จ านวน 2,316 ล้านบาท และ
สินทรัพย์ไม่มีตัวตนของกิจการ ดีน แอนด์ เดลกู้า อาทิ  เคร่ืองหมายการค้า ชื่อทางการค้าและสิทธิการใช้แบรนด์ ดีน แอนด์ 
เดลกู้า จ านวน 1,742 ล้านบาท สนิทรัพย์หลกัคิดเป็นร้อยละ 89 ของสนิทรัพย์รวมทัง้หมด 
 
หนีส้ิน 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวม จ านวน 20,819 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 472 ล้านบาท หรือร้อยละ 2 จากสิน้ปี 
2561 ซึง่จ านวนที่เพิ่มขึน้ดงักลา่วเกิดขึน้จากหนีท้ี่เกิดขึน้จากตัว๋แลกเงินที่เพิ่มขึน้ 140 ล้านบาท, เงินกู้จากสถาบนัการเงินเพื่อใช้
ส าหรับโครงการ วินด์เชลล์ นราธิวาส เพิ่มขึน้ 241 ล้านบาท และเจ้าหนีก้ารค้าเพิ่มขึน้ 101 ล้านบาท หนีส้ินโดยสว่นใหญ่เพิ่มขึน้
จากหนีส้ินหลกัซึ่งประกอบด้วย เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบันการเงิน จ านวน 3,041 ล้านบาท ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจาก
สถาบันการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี จ านวน 7,984 ล้านบาท ส่วนของหุ้นกู้  จ านวน  1,399 ล้านบาท เงินรับล่วงหน้า
และเงินมัดจ าจากลกูค้า จ านวน 3,104 ล้านบาท และเจ้าหนีก้ารค้า จ านวน 2,719 ล้านบาท หนีส้ินหลกัคิดเป็นร้อยละ 80 ของ
สนิทรัพย์รวมทัง้หมด 
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ส่วนของผู้ถอืหุ้น  
ในไตรมาสที2 ปี 2562 บริษัทฯ มีส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมจ านวน 255 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 80 เมื่อเปรียบเทียบกบัไตรมาสก่อน
หน้า หรือลดลงจ านวน 1010 ล้านบาท โดยสาเหตุหลกัมาจากผลขาดทุนสทุธิของรอบ 6 เดือนเท่ากับ -1,043 ล้านบาท และผล
ปรับปรุงก าไรสะสมต้นงวดจากการเปลี่ยนมาตรฐานการบัญชี TFRS ฉบับที่ 15 จ านวน 124 ล้านบาท และผลต่างจากอัตรา
แลกเปลีย่น -91 ล้านบาท 
 
ความเหมาะสมของโครงสร้างเงนิทุน 
ในไตรมาสที่ 2 ปี 2562 บริษัทฯ มีอัตราส่วนหนีส้นิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น 81.6 เท่า เพิ่มขึน้จากปี 2561 ที่ 16.1 เท่า และอตัราส่วน
หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้จ่ายต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น 54.7 เท่า เพิ่มขึน้เมื่อเปรียบเทียบกับปี 2561 ที่ 10.8 เท่า บริษัทอยู่ในช่วงการ
เพิ่มทุนให้แกผู้ ถือหุ้นเดิม (Rights offering) ซึง่จะสง่ผลให้อตัราส่วนหนีส้นิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นลดลงภายหลงัจากการเพิ่มทุนเสร็จ
สิน้ 

จงึเรียนมาเพื่อทราบ 
 
 
        ขอแสดงความนบัถือ 
 
 
                  (นายประจกัษ์ แจ้งแสงทอง) 
               ประธานเจ้าหน้าที่สายงานการเงิน 
         บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) 


