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เลขที่ PACE IR 2020/01 

วนัท่ี  25 สิงหาคม 2563 

เรื่อง ชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 ที่เปล่ียนแปลงเกินรอ้ยละ 20  

เรียน  กรรมการและผูจ้ดัการ 

 ตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย 

  

 บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ขอชีแ้จงผลการด าเนินงานส าหรบัปีสิน้สดุวนัท่ี 

31 ธันวาคม 2562 โดยมีรายละเอียดดงันี ้

Exhibit 1: สรุปผลการด าเนินงานทางการเงนิ 
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ในปี 2562 บริษัทฯมีผลประกอบการขาดทนุ 2,421 ลา้นบาท ดีขึน้จากปี 2561 ที่ขาดทุนสงูถึง 5,156 ลา้นบาท เนื่องจากในปี 

2561 บริษัทฯ มีผลขาดทุนจากการขายสินทรพัยแ์ละเงินลงทุน จ านวน 3,533 ลา้นบาท ซึ่งหากวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน

ตามปกติของบรษิัทฯ พบว่า  

รายได้ 

รายไดส้ าหรบัปี 2562 จ านวน 2,224 ลา้นบาท หรือลดลงจากปี 2561 เป็นจ านวน 6,589 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 75 โดย

สาเหตหุลกัดงัต่อไปนี ้

 

Exhibit 2: สัดส่วนของรายได้ในปี  2561 – 2562  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายได้จากธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

• รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 469.2 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 เป็นจ านวน 5,646 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 92 เนื่องจากในปี 2561 บริษัทไดม้ีการรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการมหานคร  เดอะ ริทซ-์คารล์ตัน เรสซิเดนเซส 
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บางกอก ขณะที่ในปี 2562 บริษัทอยู่ในการก่อสรา้งโครงการอสังหาริมทรพัย์อื่นๆ เช่นโครงหารนิมิตหลังสวน และ 

โครงการมหาสมทุร คนัทรีคลบั จึงเป็นเหตใุหก้ารรบัรูร้ายไดล้ดลงอย่างมีนยัส าคญั 

รายได้จากธรุกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม 

• รายไดจ้ากธรุกิจอาหารและเครื่องดื่ม จ านวน 1,194  ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 เป็นจ านวน 1,240 ลา้นบาท หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 51 เนื่องจากการปิดสาขารา้น ดีน แอนด ์เดลกูาในสหรฐัทัง้หมดจ านวนหกสาขา และในไทยจ านวน

สองสาขา 

รายได้อื่นๆ 

• รายไดค้่าธรรมเนียมเครื่องหมายทางการคา้และชื่อทางการคา้ “ดีน แอนด ์เดลูกา้” , รายไดจ้ากการตกแต่งภายใน 

และรายไดอ้ื่นๆ จ านวน 561 ลา้นบาทเพิ่มขึน้จากปี 2561 เป็นจ านวน 356 ลา้นบาท หรือคิดเป็นจ านวนรอ้ยละ 63 

เนื่องจากบริษัทไดร้บัรูร้ายไดท้ี่มาจาก ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทุนในบริษัทย่อย , ก าไรจากการด าเนินงานของ

บรษิัทย่อยที่ถกูจ าหน่ายในระหว่างปี, ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในการรว่มคา้ของกลุ่มบรษิัท ดีน แอนด ์เดลกูา 

อิงค ์ 

   

รายละเอียดและความคืบหน้าของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ 

 

Exhibit 3: รายละเอียดโครงการอสังหาริมทรัพยเ์พื่อขายและความคืบหน้าของโครงการต่างๆ 

 

โครงการอสังหาริมทรัพย์
เพื่อขาย 

ด าเนินการ
โดย 

มูลค่า
โครงการ

โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

จ านวน 
(ยูนิต) 

ความคืบหน้าในการขาย มูลค่าที่
รับรู้
รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีทีเ่ร่ิม/คาดว่า
จะเร่ิมรับรู้
รายได้ 

จ านวน
ห้อง 

ล้าน
บาท 

% 
(ยนูิต) 

โครงการ มหานคร 
- เดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิ
เดนเซส บางกอก  

เพซ 
โปรเจ็ค ท ู

14,508 209 207 14,241 99 14,035 เมษายน 2559 

โครงการมหาสมทุร  วิลล่า บริษัทฯ 4,000 80 13 610 15 256 
ไตรมาส 
4/2560 

โครงการนิมิต หลงัสวน บริษัทฯ 8,000 176 163 7,030 93 - 2564 
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อัตราก าไรขั้นต้น 

อตัราก าไรขัน้ตน้ของธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ปรบัตวัลดลงจากปี 2561 ที่ 23.9% เป็น 10.4% เนื่องจากการท าโปรโมชั่นในการ

ขายของโครงการที่อยู่อาศยั  ขณะที่ อตัราก าไรขัน้ตน้ของธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม ปรบัตวัดีขึน้จาก 46.7% ในปี 2561 เป็น 

52.5% เนื่องจากการปิดรา้น DEAN & DELUCA ทั้งหมดในสหรัฐอเมริกาและ อีกสองสาขาในไทยซึ่งส่งผลให้ตน้ทุนและ

ค่าใชจ้่ายในการขายลดลงอย่างมีนยัะส าคญั โดยรวมอตัราก าไรขัน้ตน้ อยู่ที่ 42.3% จากปีก่อนที่ 30.7% 

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

บรษิัทฯมีค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร (SG&A) จ านวน 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 จากการปรบัใชก้ลยทุธ์

ขนาดกิจการที่เหมาะสม (rightsize) ที่ไดเ้ริ่มบริหารจดัการมาในช่วงไตรมาสก่อนหนา้อย่างไรก็ดี หากเทียบ SG&A to sales 

จะอยู่ที่ 152% เพิ่มขึน้จากปีก่อนที่อยู่ที่ 42% จากการลดลงของรายไดธุ้รกิจอสงัหาฯ รวมไปถึงธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มใน

สดัส่วนที่มากกว่าการลดลงของค่าใชจ้่าย  

ขาดทุนจากการด้อยค่า 

บริษัทฯ บันทึกการขาดทุนจากการดอ้ยค่ามูลค่า 290 ลา้นบาท จากเงินมัดจ าเพื่อซือ้ที่ดินจ านวน 100 ลา้นบาทและ ส่วน

ปรบัปรุงอาคารเช่าและอปุกรณแ์ละโปรแกรมคอมพิวเตอรจ์ านวน 181 ลา้นบาท 

 

ต้นทุนทางการเงนิ 

สิน้ปี 2562 บริษัทฯมี ดอกเบีย้จ่าย 876.10 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 66.53 ลา้นบาท หรือ +8% year-on-year จากดอกเบีย้ที่สงูขึน้ท่ี

เป็นผลมาจากการผิดนดัช าระหนีข้องสถาบนัการเงิน 
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วิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 

สินทรัพย ์

สิน้ปี 2562 บริษัทฯมีสินทรพัยร์วม จ านวน 17,860 ลา้นบาท ลดลง 3,752 ลา้นบาท หรือ -17.4% year-on-year โดยสินทรพัย์

ที่มีสาระส าคญั คือ  

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

ลดลง-78.6% จากช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน 

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

year 

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

• ที่ดิน 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 จ านวน 18,439 ลา้นบาท ลดลง 1,907 ลา้นบาท หรือ -9.4% year-on-year โดยสินทรพัยท์ี่มี

สาระส าคญั คือ 

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

24.7% year-on-year  

• เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ้ื่น 3,185 ลา้นบาท คิดเป็น 17.3% ของหนีสิ้นรวม เพิ่มขึน้ +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 เพิ่มขึน้ +3.1% year-on-year  

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

year  

ทัง้นีห้นีสิ้นหลกัคิดเป็น 93.2% ของหนีสิ้นรวมทัง้หมด 
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ส่วนของผู้ถือหุ้น 

สิน้ปี 2562 บรษิัทฯมีส่วนของผูถื้อหุน้เท่ากบั -579 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อน 1,844.27 ลา้นบาท ส่งผลให ้ขาดทนุเกินทนุ -579.21 
ลา้นบาท  จาก (1) ขาดทนุส าหรบัปี 2562 จ านวน 2,424 ลา้นบาท (2) ออกหุน้สามญัเพิม่ทนุ 580 ลา้นบาท (3)  ผลสะสมจากการ
เปล่ียนแปลงนโยบายบญัชีเนื่องจากการน ามาตราฐานการราบงานทางการเงินใหม่ 124 ลา้นบาท และ (4) ผลต่างจากการแปลง
ค่างบการเงินท่ีเป็นเงินตราตา่งประเทศ 

 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

                               ขอแสดงความนบัถือ  

     

 

                           (นายประจกัษ์ แจง้แสงทอง) 

         ประธานเจา้หนา้ที่สายงานการเงิน 

บรษิัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จ ากดั (มหาชน) 


