
 

 

บริษทั เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน)                     

และบริษทัยอ่ย 

รายงาน และ งบการเงินรวมระหว่างกาล 

สาํหรับงวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัท่ี 30 กนัยายน 2562 



 

รายงานการสอบทานข้อมูลทางการเงนิระหว่างกาลโดยผู้สอบบัญชีรับอนุญาต 

เสนอต่อผูถื้อหุน้ของบริษทั เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) 

ขา้พเจา้ไดส้อบทานงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2562 งบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับ                     

งวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั งบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของผูถื้อหุ้นรวม และงบกระแสเงินสดรวม

สาํหรับงวดเกา้เดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั และหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมแบบยอ่ของบริษทั เพซ ดีเวลลอปเมนท ์

คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย และไดส้อบทานขอ้มูลทางการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั เพซ                             

ดีเวลลอปเมนท ์คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) ดว้ยเช่นกนั ซ่ึงผูบ้ริหารของกิจการเป็นผูรั้บผิดชอบในการจดัทาํ

และนาํเสนอขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลเหล่าน้ีตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 34 เร่ือง การรายงานทางการเงิน

ระหว่างกาล ส่วนขา้พเจา้เป็นผูรั้บผิดชอบในการให้ขอ้สรุปเก่ียวกบัขอ้มูลทางการเงินระหว่างกาลดงักล่าวจาก                            

ผลการสอบทานของขา้พเจา้ 

ขอบเขตการสอบทาน  

ขา้พเจา้ไดป้ฏิบติังานสอบทานตามมาตรฐานงานสอบทาน รหสั 2410 เร่ือง การสอบทานขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาล

โดยผูส้อบบญัชีรับอนุญาตของกิจการ การสอบทานดงักล่าวประกอบดว้ย การใชว้ธีิการสอบถามบุคลากร ซ่ึงส่วน

ใหญ่เป็นผูรั้บผดิชอบดา้นการเงินและบญัชีและการวิเคราะห์เปรียบเทียบและวิธีการสอบทานอ่ืน การสอบทานน้ี

มีขอบเขตจาํกดักว่าการตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบญัชี ทาํให้ขา้พเจา้ไม่สามารถไดค้วามเช่ือมัน่ว่าจะพบ

เร่ืองที่มีนัยสาํคญัทั้งหมดซ่ึงอาจพบได้จากการตรวจสอบ ดงันั้นขา้พเจา้จึงไม่ได้แสดงความเห็นต่อขอ้มูลทาง

การเงินระหวา่งกาลที่สอบทาน 

เกณฑ์ในการไม่ให้ข้อสรุป 

ตามที่กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมระหว่างกาลขอ้ 1.1 ข) กลุ่มบริษัทมีผลขาดทุนจากการ

ดาํเนินงานอย่างต่อเน่ือง และ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2562 กลุ่มบริษทัมีหน้ีสินหมุนเวียนรวมสูงกว่าสินทรัพย์

หมุนเวียนรวมจาํนวน 7,858 ลา้นบาท และมีขาดทุนสะสมรวมจาํนวน 11,492 ลา้นบาท โดยหน้ีสินหมุนเวียน

ดงักล่าวรวมถึงเจา้หน้ีเงินกูย้มืจากธนาคารแห่งหน่ึง (“ธนาคาร”) จาํนวน 10,458 ลา้นบาท ซ่ึงในระหวา่งเดือนตุลาคม 

2562 บริษทัฯและบริษทัยอ่ยไดรั้บหนังสือบอกกล่าวให้ชาํระหน้ีจากธนาคารหลายฉบบั โดยธนาคารบอกกล่าวการ

ผดินดัชาํระหน้ีตามสญัญาสินเช่ือหลายสญัญาและระงบัการใหว้งเงินและใหบ้ริษทัฯและบริษทัยอ่ย
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ชาํระหน้ีที่ถึงกาํหนดชาํระ รวมถึงหน้ีใดๆที่เกิดขึ้นภายใตส้ัญญาสินเช่ือทั้งหมดรวมจาํนวน 2,697 ล้านบาท 

ภายใน 15 วนันับจากวนัที่ที่บริษัทฯและบริษัทย่อยได้รับหนังสือบอกกล่าวให้ชําระหน้ี ซ่ึงตรงกับวันที่                            

4 พฤศจิกายน 2562 ต่อมา บริษทัฯและบริษทัย่อยได้รับหนังสือแจง้กรณีผิดนัดและให้บริษทัฯและบริษทัยอ่ย

ชาํระหน้ีจากธนาคารเพิม่เติมอีกหลายฉบบั ซ่ึงระบุว่าเน่ืองจากเหตุผิดนดัชาํระหน้ีขา้งตน้ถือเป็นสาระสาํคญัและ

ให้ถือเป็นเหตุผิดนัดผิดสัญญาตามขอ้สัญญา cross default ตามสัญญาสินเช่ือหลายฉบบั ทางธนาคารจึงเรียกให้

บริษทัฯและบริษทัยอ่ยชาํระหน้ีให้แก่ธนาคารก่อนครบกาํหนดรวมจาํนวน 34 ลา้นเหรียญสหรัฐ หรือเทียบเท่า 

1,039 ลา้นบาท ภายใน 5 วนันับจากวนัที่ของหนงัสือธนาคาร และจาํนวน 6,782 ลา้นบาท ภายใน 30 วนันับจาก

วนัที่ของหนังสือธนาคาร ซ่ึงตรงกบัวนัที่ 4 พฤศจิกายน 2562 และ 20 พฤศจิกายน 2562 ตามลาํดบั นอกจากน้ี 

บริษทัย่อยได้รับ Notice of Claim under Standby Letter of Credit และ Notice of Reimbursement under Standby 

Letter of Credit จากธนาคาร และใหบ้ริษทัยอ่ยดงักล่าวชาํระหน้ีให้แก่ธนาคารจาํนวน 10 ลา้นเหรียญสหรัฐ หรือ

เทียบเท่า 306 ลา้นบาท ภายในวนัที่ 11 พฤศจิกายน 2562 ต่อมา เม่ือวนัที่ 12 พฤศจิกายน 2562 บริษทัฯและบริษทั

ยอ่ยแห่งหน่ึงไดรั้บหนงัสือบอกกล่าวการผิดนดัชาํระหน้ีของลูกหน้ีจากธนาคารเน่ืองจากบริษทัฯและบริษทัยอ่ย

เป็นผูค้ ํ้ าประกนัการชาํระหน้ีตามสัญญาคํ้าประกนัภายใตส้ญัญาวงเงินสินเช่ือขา้งตน้ ซ่ึงธนาคารเรียกให้บริษทัฯ

และบริษทัย่อยชาํระหน้ีให้แก่ธนาคารภายใน 15 วนั นับจากวนัที่ของหนังสือธนาคาร ขณะน้ีฝ่ายบริหารอยู่

ระหว่างการดาํเนินการปรึกษาและเจรจากบัทางธนาคารอยา่งเร่งด่วนเพื่อจดัทาํแผนการปรับปรุงโครงสร้างทาง

การเงินและการบริหารจดัการหน้ีของกลุ่มบริษทั แต่เน่ืองจากแผนการปรับปรุงโครงสร้างทางการเงินดงักล่าวมี

รายละเอียดมากและมีผลกระทบกบัผูมี้ส่วนไดเ้สียหลายกลุ่มจึงตอ้งใชเ้วลาในการพิจารณาอยา่งละเอียดรอบคอบ 

ทาํให้ยงัไม่สามารถบรรลุผลการเจรจาได ้ฝ่ายบริหารคาดว่าจะสามารถเจรจาตกลงแผนการปรับปรุงโครงสร้าง

ทางการเงินกบัทางธนาคารไดภ้ายในระยะเวลาอนัใกลแ้ละเช่ือมัน่ว่าธนาคารจะผ่อนผนัการชาํระหน้ีและให้การ

สนับสนุนทางการเงินแก่กลุ่มบริษทั และในขณะเดียวกนั ฝ่ายบริหารอยูร่ะหว่างการหาแหล่งเงินทุนอ่ืนเพิ่มเติม

เพือ่ใชใ้นการดาํเนินงาน และการดาํเนินการปรับปรุงแผนธุรกิจตามแผนปรับเปล่ียนกลยทุธแ์ละการปรับปรุงการ

ดาํเนินงานในอนาคต  

นอกจากน้ี ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2561 กลุ่มบริษทัมีค่าความนิยมจาํนวน 2,444 ลา้นบาท และเคร่ืองหมายการคา้

และช่ือทางการคา้ และสัญญาแฟรนไชส์เป็นจาํนวนรวม 1,861 ลา้นบาท ที่เก่ียวกบัธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม    

ซ่ึงฝ่ายบริหารไดท้าํการประเมินการดอ้ยค่าของสินทรัพยโ์ดยการเปรียบเทียบมูลค่าตามบญัชีของหน่วยสินทรัพย์

ที่ก่อให้เกิดเงินสดกบัมูลค่าที่คาดว่าจะไดรั้บคืนของแต่ละหน่วยสินทรัพยด์งักล่าว พบว่าไม่มีสาํรองค่าเผื่อการ    

ดอ้ยค่าที่จะตอ้งตั้งเพิม่เติมอีก ต่อมา ในระหวา่งปี 2562 กลุ่มบริษทัตดัสินใจใหมี้การปรับโครงสร้างธุรกิจดงักล่าว

บางส่วนในต่างประเทศ เพื่อใชป้ระโยชน์จากค่าความนิยม และเคร่ืองหมายการคา้และช่ือทางการคา้ให้ไดม้าก

ที่สุด ซ่ึงรวมถึงการทยอยปิดสาขาที่ทาํรายไดไ้ม่คุม้ และพจิารณาดาํเนินธุรกิจดงักล่าวในรูปแบบใหม่ร่วมกบัคู่คา้

ทางธุรกิจ ซ่ึงคาดว่าจะเห็นความคืบหน้าอยา่งเป็นรูปธรรมภายในระยะเวลาอนัใกล ้อยา่งไรก็ตาม เน่ืองจากการ

ไดรั้บหนังสือบอกกล่าวการผิดนัดชาํระหน้ีขา้งตน้ส่งผลต่อการเจรจากบัคู่คา้ทางธุรกิจ ฝ่ายบริหารจึงไดท้าํการ
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ทดสอบการดอ้ยค่าของสินทรัพยด์งักล่าว โดยใชป้ระมาณการท่ีดีท่ีสุดภายใตข้อ้สมมติฐานบนสถานการณ์ปกติ

และไดผ้ลสรุปวา่ยงัไม่จาํเป็นตอ้งบนัทึกขาดทุนจากการดอ้ยค่าเพิม่เติมไวใ้นงบกาํไรขาดทุนเบด็เสร็จรวมสาํหรับ

งวดสามเดือนและเก้าเดือนส้ินสุดวนัที่ 30 กันยายน 2562 ทั้งน้ี มูลค่าที่คาดว่าจะได้รับคืนของกลุ่มสินทรัพย์

ดังกล่าวอาจได้รับผลกระทบจากความเส่ียงในการดําเนินธุรกิจซ่ึงยงัคงมีความไม่แน่นอนอยู่อย่างมากใน

สถานการณ์ปัจจุบนั เช่น ความสาํเร็จในการเจรจาขอผอ่นผนัและขยายระยะเวลาการชาํระหน้ี ความสาํเร็จในการ

เจรจากบัคู่คา้ทางธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของสภาพเศรษฐกิจและสภาวะตลาด เป็นตน้ ดงันั้น มูลค่าที่คาดว่าจะ

ไดรั้บคืนของกลุ่มสินทรัพยด์งักล่าวอาจไม่แน่นอนขึ้นอยูก่บัปัจจยัหลายประการและสถานการณ์อ่ืนในอนาคต  

ปัจจัยเหล่าน้ีแสดงถึงความไม่แน่นอนที่มีสาระสําคญัหลายประการซ่ึงอาจเป็นเหตุให้เกิดข้อสงสัยอย่างมี

นัยสาํคญัอยา่งมากเก่ียวกบัความสามารถในการดาํเนินงานต่อเน่ืองของกลุ่มบริษทั อน่ึง งบการเงินน้ีไดจ้ดัทาํขึ้น

ตามเกณฑ์การบญัชีสําหรับกิจการที่ดาํเนินงานต่อเน่ือง ดงันั้น จึงไม่ได้ปรับปรุงสินทรัพยต์ามมูลค่าที่คาดว่า              

จะไดรั้บคืน และไม่ไดป้รับปรุงหน้ีสินตามจาํนวนที่จะตอ้งจ่ายคืนและจดัประเภทบญัชีใหม่ ซ่ึงอาจจาํเป็นหาก

กลุ่มบริษทัไม่สามารถดาํเนินงานต่อเน่ืองไปได ้

เหตุการณ์อ่ืนที่พบจากการปฏิบัติงานสอบทาน 

การไม่สามารถหาหลกัฐานการสอบบัญชีที่เหมาะสมอย่างเพยีงพอต่อตวัเลขเปรียบเทียบ 

ตามที่กล่าวไวใ้นหมายเหตุประกอบงบการเงินรวมระหว่างกาลขอ้ 9.1.1 ในเดือนเมษายน 2561 บริษทัฯร่วมกบั 

บริษทั เพซ โปรเจ็ค วนั จาํกดั และบริษทั เพซ โปรเจ็ค ทรี จาํกดั และกรรมการท่านหน่ึงของบริษทัฯไดเ้ขา้ทาํ

สญัญาซ้ือขายทรัพยสิ์นกบับริษทัที่ไม่เก่ียวขอ้งกนั เพือ่จาํหน่ายสินทรัพยข์องบริษทัยอ่ยทั้งสองแห่ง ซ่ึงสินทรัพย์

หลกัประกอบดว้ยโรงแรม อาคารจุดชมวิว และอาคารรีเทล คิวบ ์รวมเป็นจาํนวนเงิน 14,000 ลา้นบาท และบริษทัฯ

และบริษัททั้ งสองแห่งดังกล่าวได้เข้าทาํสัญญา Investment Buy-Out Agreement เพื่อเข้าซ้ือหุ้นของบริษัท                 

ทั้งสองแห่งจากผูร่้วมทุน ตามมติที่ประชุมคณะกรรมการบริษทัฯเม่ือวนัที่ 28 มีนาคม 2561 จากการเขา้ทาํรายการ

จาํหน่ายสินทรัพยแ์ละเขา้ซ้ือหุน้ดงักล่าว ทาํใหบ้ริษทัฯบนัทึกรายการผลขาดทุนจากการจาํหน่ายสินทรัพยจ์าํนวน

422 ลา้นบาท และ 3,537 ลา้นบาท ไวภ้ายใตบ้ญัชี “ขาดทุนจากรายการจาํหน่ายสินทรัพย”์ ในงบกาํไรขาดทุน

เบด็เสร็จรวมสาํหรับงวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัที่ 30 กนัยายน 2561 ตามลาํดบั 

อยา่งไรก็ตาม เดิม ณ ส้ินปี 2560 เงินลงทุนดงักล่าวมีสถานะเป็นเงินลงทุนในการร่วมคา้ (โดยเปล่ียนสถานะเป็น

บริษทัยอ่ยในเดือนเมษายน 2561 จากการเขา้ซ้ือหุ้นของบริษทัทั้งสองแห่งเพิ่มเติมตามที่กล่าวขา้งตน้) ซ่ึงผูส้อบ

บญัชีท่านเดิมไดแ้สดงความเห็นอยา่งมีเง่ือนไขต่อมูลค่าเงินลงทนุในการร่วมคา้ที่แสดงในงบแสดงฐานะการเงินรวม 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 เน่ืองดว้ยการถูกจาํกดัขอบเขตโดยสถานการณ์บางประการ ทาํให้ขา้พเจา้ไม่สามารถ

สอบทานเพือ่ใหไ้ดข้อ้สรุปเก่ียวกบัยอดยกมา ณ วนัที่ 1 มกราคม 2561 ของเงินลงทุนในการร่วมคา้ดงักล่าว       ซ่ึง

ต่อมาได้ถูกสะท้อนอยู่ในรูปมูลค่าตามบัญชีของสินทรัพย์สุทธิของบริษัทย่อยทั้ งสองแห่งท่ีรวมอยู่ใน                              
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งบการเงินรวมเม่ือมีการเปล่ียนสถานะมาเป็นเงินลงทุนในบริษทัยอ่ย โดยมูลค่าตามบญัชีของสินทรัพยด์งักล่าว

ถือเป็นส่วนหน่ึงในการคาํนวณขาดทุนจากการจาํหน่ายสินทรัพยจ์าํนวน 422 ล้านบาท และ 3,537 ล้านบาท                      

ในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมสําหรับงวดสามเดือนและเก้าเดือนส้ินสุดวนัที่ 30 กันยายน 2561 ตามลาํดบั          

ดังนั้น ขา้พเจา้จึงไม่สามารถระบุได้ว่าจาํเป็นตอ้งปรับปรุงจาํนวนขาดทุนจากการจาํหน่ายสินทรัพยด์ังกล่าว

หรือไม่ เพยีงใด ขอ้สรุปของขา้พเจา้ต่องบการเงินรวมสาํหรับงวดสามเดือนและเกา้เดือนส้ินสุดวนัที่ 30 กนัยายน 

2561 จึงมีเง่ือนไขในเร่ืองดังกล่าว ซ่ึงตวัเลขดังกล่าวได้นํามาแสดงเป็นตวัเลขเปรียบเทียบในงบการเงินรวม

ระหว่างกาลงวดปัจจุบนั ดงันั้นจึงอาจมีผลกระทบต่อการเปรียบเทียบตวัเลขผลการดาํเนินงานของกลุ่มบริษทั                    

งวดปัจจุบนัและตวัเลขเปรียบเทียบที่แสดงในงบกาํไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม งบแสดงการเปล่ียนแปลงส่วนของ                        

ผูถื้อหุน้รวม และ งบกระแสเงินสดรวม 

การไม่ให้ข้อสรุป 

เน่ืองจากเร่ืองที่กล่าวไวใ้นวรรคเกณฑ์ในการไม่ให้ข้อสรุปมีนยัสาํคญัต่องบการเงินรวมระหว่างกาลของบริษทั 

เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอร์ปอเรชัน่ จาํกดั (มหาชน) และบริษทัยอ่ย และขอ้มูลทางการเงินเฉพาะกิจการของบริษทั 

เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จาํกัด (มหาชน) ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2562 และสําหรับงวดสามเดือนและ                        

เกา้เดือนส้ินสุดวนัเดียวกนั ขา้พเจา้จึงไม่สามารถใหข้อ้สรุปต่อขอ้มูลทางการเงินระหวา่งกาลดงักล่าว 

ศิราภรณ์ เอ้ืออนนัตก์ุล 

ผูส้อบบญัชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3844 

 

บริษทั สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

กรุงเทพฯ: 14 พฤศจิกายน 2562 


