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บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) ผู้นําด้านการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ที่เน้นสินค้าระดับไฮเอนด์ 

(High End) โดยทกุโครงการที่พฒันาที่ได้ดําเนินการไปแล้วและที่จะสร้างสรรค์ต่อไปในอนาคต นอกจากจะให้ความสําคัญ

ในเร่ืองของทําเลที่ตัง้โครงการแล้ว ยังต้องมีความโดดเด่นในการออกแบบ รวมถึงมีมาตรฐานสงูสดุในการส่งมอบสินค้า

ให้กบัลกูค้าอีกด้วย 

 

วิสัยทัศน์ (Vision)  

เพซ คือผู้นําเทรนด์ใหม่ในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ของไทยให้เป็นที่ยอมรับในระดับนานาชาติ เราจะสร้างคํา

จํากดัความและมาตรฐานใหม่ให้กบัวงการพฒันาที่อยู่อาศยั เพื่อการใช้ชีวิตอย่างมีคณุภาพของทกุคนในสงัคม 

 

พันธกิจ (Mission)  

เพซ ให้ความสาํคญัในด้านการออกแบบสถาปัตยกรรมและสร้างสรรด้วยนวัตกรรมการก่อสร้างระดับนานาชาติ ทุกโครงการ

ต้องมีเอกลกัษณ์โดดเด่นเฉพาะตวัพร้อมมาตรฐานการก่อสร้างระดับสงูสดุ เพื่อตอบสนองความพึงพอใจของลกูค้าไฮเอนด์ 

โดยมีองค์ประกอบสาํคญัดงันี ้

- มีทําเลที่ตัง้ที่ดีและเหมาะสมกบัรูปแบบการพฒันาของแต่ละโครงการ 

- การออกแบบสถาปัตยกรรมต้องอยูใ่นระดบัเวิลด์คลาส 

- เลอืกใช้วสัดคุณุภาพสงู 

- มีการควบคุมวิธีการและขัน้ตอนการก่อสร้างที่เข้มข้นและรอบคอบ เพื่อสร้างผลงานให้ได้มาตรฐานซีโร่ ดี

เฟ็คท์ (zero defect) และสง่มอบให้ได้ตามกําหนด 

- มีการรับประกนัคณุภาพ 

 

1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

1.1  วิสยัทศัน์ และพนัธกิจ 
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บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จํากัด (มหาชน) (บริษัทฯ) มีช่ือภาษาองักฤษว่า “Pace Development 

Corporation Public Company Limited” ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย เพื่อให้เช่าและ/หรือให้บริการ ณ 

วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนชําระเต็มมูลค่าแล้วจํานวน 2,054.3 ล้านบาท สาํนกังานใหญ่ตัง้อยู่ที่ 87/2 

อาคารซีอาร์ซี ออลซีซัน่ส์เพลส ชัน้ 45 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร   

บริษัทฯ ก่อตัง้ขึน้เม่ือวนัที่ 1 กนัยายน 2546 ภายใต้ช่ือ “บริษัท ชินคาร่า จํากัด” ด้วยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลค่าแล้ว 2 

ล้านบาท และเม่ือวันที่ 6 พฤศจิกายน 2546 นายสรพจน์ เตชะไกรศรี ได้เข้ามาซือ้หุ้น และทําการเพิ่มทุนจดทะเบียนโดย

ชําระเต็มมลูค่าเป็นเงิน 10 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ ซึง่โครงการที่บริษัทฯได้

เร่ิมทําการพฒันาเป็นโครงการแรกคือคอนโดมิเนียมพกัอาศัยช่ือ โครงการไฟคสั เลน (Ficus Lane) ตัง้อยู่ซอยสขุุมวิท 44/1 

ต่อมานายสรพจน์ เตชะไกรศรีได้ก่อตัง้บริษัทขึน้อีกจํานวนหนึ่งเพื่อทําการพัฒนาโครงการต่างๆ โดยมีความมุ่งมั่นที่จะผู้นํา

ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในตลาดผู้บริโภคระดบัไฮเอนด์ให้ได้ บริษัทฯ และกลุม่บริษัท ได้มีพฒันาการที่สาํคญัพอสรุปได้ ดงันี ้ 

2546 จดัตัง้ บริษัท ชินคาร่า จํากดั 

2547 เร่ิมดําเนินงานโครงการไฟคสัเลน 

2550  จดัตัง้บริษัท วาย แอล พี จํากดั ด้วยทนุจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลค่าแล้ว 50 ล้านบาท เพื่อพัฒนาโครงการภายใต้

ช่ือศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences)  

2550 จดัตัง้ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (เพซวัน) ด้วยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลค่าแล้ว 10 ล้านบาท เพื่อพัฒนา

โครงการมหานคร ซึง่เป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบผสมผสาน (มิกซ์-ยสู) 

2551 บริษัท ไอบีซี ไทยแลนด์ แอลทีดี จํากดั และ บริษัท ไอดีเจ โฮลดิง้ จํากดั เข้าร่วมถือหุ้นในโครงการมหานครโดยการ

ซือ้หุ้นบางส่วนของนายสรพจน์ในโครงการมหานคร และเพื่อประโยชน์ทัง้ในด้านบริหารจัดการและในด้านบัญชี 

โครงการมหานครจึงได้ทําการปรับปรุงโครงสร้างใหม่ โดยจัดตัง้เป็นกลุ่มบริษัทฯ ที่มีวัตถุประสงค์ในการจัดการ

ธุรกิจแต่ละประเภทที่แตกต่างกนัในโครงการมหานคร สรุปได้ดงันี ้

- ทําการเพิ่มทนุจดทะเบียนเพซวนั เป็น 200 ล้านบาทชําระเต็มมูลค่าแล้ว เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมบางกอก

เอดิชัน่ (Bangkok Edition Hotel) 

- จัดตัง้ บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด (เพซทู) ด้วยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลค่าแล้ว 200 ล้านบาท เพื่อ

ประกอบธุรกิจพฒันาอาคารพกัอาศยัให้เช่าระยะยาว ภายใต้ช่ือ เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก 

(The Ritz-Carlton Residences Bangkok) 

- จดัตัง้ บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากดั (เพซทรี) ด้วยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลค่าแล้ว 100 ล้านบาท  เพื่อ

ประกอบธุรกิจศนูย์การค้าทัง้ 3 สว่น ได้แก่ รีเทลคิวบ์ รีเทล ฮิลล์ และสกาย ออบเซอร์เวชัน่ เดค 

- จดัตัง้ บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากดั (พีอาร์อี) ด้วยทนุจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลค่าแล้ว 10 ล้านบาท  เพื่อ

เป็นบริษัทโฮลดิง้ และได้เข้าถือหุ้นในเพซวนั เพซท ูและ เพซทรี ในสดัสว่นร้อยละ 50 

2552 บริษัทฯ ได้เปิดตวัโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซสอย่างเป็นทางการ 

2553 บริษัทฯ ได้ทําการเปิดสํานักงานขาย และห้องตัวอย่างห้องชุดเดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก ใน

โครงการมหาคร 

1.2  ความเป็นมา และการพฒันาที่สาํคัญ 
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2554 ได้มีการปรับโครงสร้างการถือหุ้ นภายในกลุ่มบริษัทฯใหม่ เพื่อเตรียมพร้อมในการเข้าจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์ฯ โดยบริษัทฯ ได้เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็นทุนจดทะเบียนใหม่ที่ได้ชําระเต็มมูลค่าแล้ว 1,454.3 ล้านบาท 

เพื่อเข้าถือหุ้นร้อยละ 99.99 ใน วายแอลพี ร้อยละ 25 ในเพซวนั เพซท ูเพซทรี และร้อยละ 50 ในพีอาร์อี  

 บริษัทฯ ได้เปลีย่นสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดัและได้จดทะเบียนเพิ่มทุนอีก 600 ล้านบาท เพื่อเตรียมเสนอขาย

ต่อประชาชนทัว่ไป ทําให้ทนุจดทะเบียนเป็น เป็น 2,054.3 ล้านบาท พร้อมทัง้เปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท เพซ ดีเวลลอป

เมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) หรือ PACE 

2555 การก่อสร้างโครงการมหานครมีความคืบหน้าอย่างเป็นนัยสําคัญภายหลงัจากงานวางเสาเข็มและงานใต้ดินเสร็จ

สมบรูณ์ 

2556 เปิดตัวโครงการมหาสมุทร (MahaSamutr) ที่หัวหิน ซึ่งเป็นโครงการแบบผสมผสานที่รวบรวมวิลล่าตากอากาศ 

พร้อมด้วย หวัหิน คนัทรี คลบั  

  บริษัทฯ ได้เข้าเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ด้วยทนุจดทะเบียน จํานวน 2,054.3 ล้าน

บาท บริษัทฯ ได้เข้าซือ้หุ้น และรับโอนสิทธิการรับชําระเงินกู้และดอกเบีย้ค้างชําระจากบริษัทร่วม คือ ไอบีซี ไทย

แลนด์ และ บริษัท ไอดีเจ โฮลดิง้ จํากัด ทําให้ พีอาร์อี เพซวัน เพซทู และ เพซทรี กลายเป็นบริษัทย่อยของบริษัท 

โดยมีสดัสว่นการเป็นเจ้าของ (ทัง้ทางตรง และทางอ้อม) ดงันี ้  

  -  พีอาร์อี ร้อยละ 67.68 

  -  เพซวนั ร้อยละ 67.84 

  -  เพซท ูร้อยละ 67.84 

  - เพซทรี ร้อยละ 67.84 

  เร่ิมก่อสร้างโครงการมหาสมทุร ที่หวัหิน 
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99.99% 

0.9024% 

67.6751% 

31.4224% 

16% 

16% 

16% 

34% 

34% 

34% 

50% 

50% 

50% 

 

 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีบริษัทย่อย 5 บริษัท ได้แก่ บริษัท วาย แอล พี จํากัด (วาย แอล พี) บริษัท เพซ เรียล

เอสเตท จํากดั (พีอาร์อี) บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จํากดั (เพซวนั) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ท ูจํากดั (เพซท)ู และบริษัท เพซ โปรเจ็ค 

ทรี จํากดั (เพซทรี)   

แผนภูมิโครงสร้างของบริษัทฯ และ บริษัทย่อย เป็นดงันี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ :  

- ไอบีซี ไทยแลนด์ แอลทีดี เป็นบริษัทสญัชาติอิสราเอลและจดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศอิสราเอล  

เป็นบริษัทในกลุม่บริษัท อินดัสเทรียล บลิดิง้ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (ไอบีซี) ซึง่เป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์เทล อาวีฟ 

ประเทศอิสราเอล   

- บริษัท ไอดีเจ โฮลดิง้ส์ จํากดั เป็นบริษัทสญัชาติไทยและจดทะเบียนจดัตัง้ในประเทศไทยเพ่ือร่วมทนุในโครงการมหานคร 

- ความเป็นเจ้าของทัง้ทางตรงและทางอ้อมเทา่กบั 34% + (50% x 67.6751%) = 67.84% 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่กําลงัพัฒนาและพัฒนาเสร็จสิน้แล้วอยู่

ระหว่างการขายรวม 4 โครงการ ประกอบด้วย โครงการไฟคสั เลน โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส โครงการมหานคร และ 

โครงการมหาสมทุร หวัหิน 

 

 

 

 

 

1.3  ภาพรวมของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และ บริษัทย่อย  

 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 
 

บริษัท วาย แอล พี 
จํากดั 

บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากดั 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จํากดั 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ท ูจํากดั 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด 

บริษัท ไอดีเจ โฮลดิง้ส์ จํากดั 

ไอบีซี ไทยแลนด์ แอลทีดี 
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ช่ือโครงการ 
เจ้าของ

โครงการ 
ลักษณะโครงการ 

ช่วงเวลา 

การก่อสร้าง 

1. โครงการไฟคสั เลน  

(Ficus Lane) 

บริษัทฯ อาคารพกัอาศยั อาคารสงู 7 ชัน้ จํานวน 

2 อาคาร จํานวน 70 ยูนติ บนถนน

สขุุมวทิ 44/1  

ปี 2547-2549 

2. โครงการศาลาแดง เรสซเิดนเซส  

(Saladaeng Residences) 

วายแอลพี อาคารพกัอาศยัระดบัซุปเปอร์ลกัชัวร่ี  

อาคารสงู 25 ชัน้ และชัน้ใต้ดิน จํานวน 5 

ชัน้ จํานวนทัง้หมด 132 ยูนติ บนถนน

ศาลาแดง 

ปี 2551-2554 

3. โครงการมหานคร  อาคารแบบผสมผสาน ติดกบัสถานี

รถไฟฟ้าบีทีเอส ช่องนนทรี ริมถนน

นราธิวาสราชนครินทร์ 

ปี 2554-2558 

3.1  โรงแรมบางกอกเอดิชัน่ 

(Bangkok Edition) 

เพซวนั โรงแรมบตูิค ระดบั 5 ดาว ริมถนน

นราธิวาสราชนครินทร์ จํานวน 159 ห้อง 

 

3.2  เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซเิดนเซส บางกอก  

 (The Ritz-Carlton Residences Bangkok) 

 

เพซทู อาคารพกัอาศยัระดบัซุปเปอร์ลกัชัวร่ี  

จํานวน 200 ยูนติ 

ปี 2554-2558 

3.3 ศูนย์การค้า เพซทรี ศูนย์การค้าแบบลกัชวัรี  

3.3.1 อาคารคิวบ์ (รีเทล คิวบ์) 

3.3.2 อาคารหลกั (รีเทล ฮิลล์ และ สกาย ออบ

เซอร์เวชัน่ เดค) 

 พืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 5,253 ตร.ม. 

พืน้ท่ีเช่ารวมประมาณ 2,434 ตร.ม.  

พืน้ท่ีจุดชมววิประมาณ 2,139 ตร.ม.  

ปี 2554-2557 

ปี 2554-2558 

4. โครงการมหาสมุทร หวัหนิ (MahaSamutr) บริษัทฯ วลิลา่ตากอากาศจํานวน 81 หลงั  และ

คนัทรีคลบั ตัง้อยู่ในซอย 112 อ.หวัหนิ จ.

ประจวบคีรีขนัธ์  

ปี 2556-2558 

 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ  

  

2.1 ลักษณะของผลิตภัณฑ์และบริการ 

 

บริษัทฯ และ บริษัทย่อย มีรายได้จากการดําเนินโครงการต่างๆ ดงันี ้

                                                                           (หนว่ย: ล้านบาท) 

ประเภทรายได้ 
ดาํเนินการ 

โดย 

งบการเงินรวม 

2553 2554 2555 2556 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

1. โครงการไฟคสั เลน บริษัทฯ - - - - 24.6 2.3 42.3 12.3 

2. โครงการศาลาแดง เรสซเิดนเซส วายแอลพี - - 1,041.3 94.7 914.3 83.9 245.1 71.0 

รวมรายได้จากการประกอบธุรกจิ - - 1,041.3 94.7 938.9 86.2 287.4 83.3 

3.รายได้อ่ืน         

   รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 1.4 6.0 1.6 0.1 1.9 0.2 3.9 1.1 
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ประเภทรายได้ 
ดาํเนินการ 

โดย 

งบการเงินรวม 

2553 2554 2555 2556 

รายได้ % รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

   กําไรจากการขายหนว่ยในอาคารชุดพกัอาศยัและ

อุปกรณ์ให้เช่า 

10.3 43.5 0.4 0.0 - 0.0 - - 

ดอกเบีย้รับ 1.6 6.9 36.6 3.3 104.4 9.6 32.3 9.4 

รายได้ค่าธรรมเนียมบริหาร - - 10.0 0.9 30.0 2.8 15.0 4.3 

กําไรจากอตัราแลกเปล่ียน 7.7 32.5 - - 0.5 0.0 - - 

อ่ืนๆ* 2.5 10.5 8.8 0.8 - - - - 

   รายได้อ่ืน 0.1 0.6 1.5 0.1 13.2 1.2 6.6 1.9 

รวมรายได้อ่ืน 23.6 100.0 58.9 5.3 150.0  13.8 57.8 16.7 

รวมรายได้ 23.6 100.0 1,100.1 100.0 1,088.9 100.0 345.2 100.0 

      *  รวมกําไรจากการจําหนา่ยอปุกรณ์ รายได้จากการรับเงินค่าสินไหมทดแทน โอนกลบัรายการเงินทดรองรับและจ่าย โอนกลับรายการเจ้าหนี้

ค่าก่อสร้างทีย่งัไม่ได้เรียกเก็บ โอนกลบัรายการเจ้าหนีเ้งินประกนัผลงาน 

บริษัทฯ และ บริษัทย่อย ประกอบธุรกิจหลกัในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ให้เช่าหรือให้บริการ โดยเน้นการพัฒนา

โครงการอาคารพักอาศัยระดับไฮเอนด์ (high end) ที่มีการออกแบบที่โดดเด่นเป็นเอกลกัษณ์เฉพาะตัวและมีคุณภาพ

ระดบัสงูเพื่อตอบโจทย์กลุ่มลกูค้าเป้าหมายที่มีรูปแบบการดําเนินชีวิตในแบบเฉพาะเจาะจง มีความต้องการและมีรสนิยม

การบริโภคสนิค้าคณุภาพระดบัดีเย่ียม โดยมีรายละเอียดของแต่ละโครงการดงัต่อไปนี ้ 

โครงการในอดีต 

1. โครงการไฟคัส เลน (Ficus lane) 

บริษัทฯ ได้มีการพฒันาโครงการไฟคัส เลน ซึ่งเป็นโครงการอาคารพักอาศัยโครงการแรกของบริษัทฯ โดยเร่ิม

ดําเนินการก่อสร้างตัง้แต่ปี 2547 และก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2549 โดยมีรายละเอียดโครงการ ดงันี ้

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556) 

ที่ตัง้โครงการ ซอยสขุมุวิท 44/1 (พิชยัสวสัด์ิ) ถนนสขุมุวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

รูปแบบโครงการ 

 
พืน้ที่โครงการ 2-3-57 ไร่ (1,157 ตารางวา) 

พืน้ที่ขาย ประมาณ 12,109.8 ตารางเมตร 
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รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556) 

ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร ประมาณ 75,000 บาทต่อตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารพักอาศัย 2 อาคาร อาคารละ 7 ชัน้ 

จดุเด่นของโครงการ • ทําเลที่ตัง้ที่ดี (Prime Location) โดยตัง้อยู่ในซอยสขุุมวิท 44/1  

และอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส สถานีพระโขนง  

• มีระดบัความเป็นสว่นตวัและความปลอดภัยสงู  

(High Level of Privacy and Security) 

จํานวนหน่วย ห้องชดุพกัอาศยั จํานวน 70 ยนูิต แบ่งเป็น 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัย แบบ 1-3 ห้องนอน จํานวน 60 ยนูิต 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัย แบบ 3-4 ห้องนอน จํานวน 6 ยนูิต 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัยแบบ Penthouse จํานวน 4 ยนูิต  

มลูค่าโครงการ ประมาณ 910.0 ล้านบาท 

ระยะเวลาในการก่อสร้าง ปี 2547 - ปี 2549 

ระยะเวลาเสนอขาย ปี 2547 - ปัจจบุนั* 

ความคืบหน้าในการก่อสร้าง ก่อสร้างแล้วเสร็จสมบูรณ์ร้อยละ 100.0 

ความคืบหน้าในการขาย ยอดขายที่ทําสญัญาแล้วร้อยละ 95.2  ของจํานวนพืน้ที่ขาย 

สดัสว่นการรับรู้รายได้  ร้อยละ 92.1  (จํานวน 67 ห้อง) 

*ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2556 โครงการไฟคสั เลน เหลือหอ้งชุดเพื่อพกัอาศัยที่ทําสญัญาจะซ้ือจะขายแล้ว แต่ยังไม่ได้โอน จํานวน 1 ยูนิต 

พืน้ทีร่วม 366.6 ตร.ม. และมีหอ้งชดุทีย่งัไม่ได้ขายอีกจํานวน 2 ยูนิต พืน้ทีร่วม 585.09 ตร.ม.  

2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) 

 รายละเอียดของโครงการมีดงันี ้

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556) 

ที่ตัง้โครงการ ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม แขวงสลีม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

รูปแบบโครงการ 
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รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556) 

พืน้ที่โครงการ 584 ตารางวา 

พืน้ที่ขาย ประมาณ 13,087.9 ตารางเมตร 

ราคาขายเฉลีย่ต่อตารางเมตร ประมาณ 180,000 บาทต่อตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชดุพกัอาศยัสงู 25 ชัน้ โดยมีชัน้ใต้ดินอีก 5 ชัน้ 

จดุเด่นของโครงการ • ทําเลใจกลางเมือง (Prime Location) โดยตัง้อยู่ในซอยศาลาแดง 1 ซึง่สามารถ

เข้าออกได้ถงึ 3 ถนนหลกั ได้แก่ ถนนสีลม ถนนสาทร และ ถนนพระราม 4 

• อาคารพักอาศัยอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส สถานีศาลาแดง และ สถานี

รถไฟฟ้าใต้ดิน สถานีลมุพินี 

• อาคารพักอาศัยอยู่ใกล้กบัสวนลมุพนิี ซึง่เป็นสวนสาธารณะขนาดใหญ่ ใจกลาง

กรุงเทพมหานคร 

• อปุกรณ์อํานวยความสะดวกครบครัน 

• อาคารพักอาศัยมีระดบัความเป็นสว่นตวัและความปลอดภัยสงู (High Level of 

Privacy and Security) 

จํานวนหน่วย ห้องชดุเพื่อพกัอาศัย จํานวน 132 ยนูิต แบ่งเป็น 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัย แบบ 1 ห้องนอน ขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 60-66 ตร.ม. จํานวน 

50 ยนูิต 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัย แบบ 2 ห้องนอน ขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 89-121 ตร.ม.จํานวน 

67 ยนูิต 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัย แบบ 3 ห้องนอน ขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 161-206 ตร.ม.จํานวน 

12 ยนูิต 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัย แบบ Penthouses ขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 211-393 ตร.ม.

จํานวน 3 ยนูิต 

มลูค่าโครงการ ประมาณ 2,338  ล้านบาท 

ระยะเวลาในการก่อสร้าง ปี 2551 - ปี 2554 

ระยะเวลาเสนอขาย ตัง้แต่ไตรมาสที่ 4 ปี 2551 – ปัจจบุนั* 

ความคืบหน้าในการก่อสร้าง งานโดยรวมแล้วเสร็จ ร้อยละ 100.0 

ความคืบหน้าในการขาย ยอดขายที่ทําสญัญาแล้วร้อยละ 99.0 ของพืน้ที่โครงการ 

สดัสว่นการรับรู้รายได้ ร้อยละ 94.7 (จํานวน 127 ห้อง)   

* ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2556 โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส คงเหลือหอ้งชุดเพือ่พกัอาศยัทีย่งัไม่ได้โอนกรรมสิทธ์ิอีกจํานวน 5 หอ้ง 

พืน้ทีร่วม689.11 ตร.ม. ซ่ึงมีลูกค้าทําสญัญาจะซ้ือจะขายแล้ว 4 หอ้ง พืน้ทีร่วม 562.44 ตร.ม.  
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โครงการปัจจบัุน 

1. โครงการมหานคร  

มหานคร เป็นโครงการที่มีรูปแบบการใช้งานแบบผสมผสาน (Mixed-Use) ประกอบด้วย 1) ที่พกัอาศัยระดับ

ซูเปอร์ ลกัชวัร่ี แบรนด์ เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั 2) โรงแรมลกัชัวร่ี บูติค ระดับ 5 ดาว แบรนด์ บางกอกเอดิชั่น บริหาร

โดย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั โฮเต็ล คมัพานี และ 3) พืน้ที่ไลฟ์สไตล์รีเทล ซึ่งประกอบด้วย รีเทล คิวบ์ รีเทล ฮิลล์ และ

พืน้ที่จดุชมวิว สกาย ออบเซอร์เวชัน่ เดค   

ความโดดเด่น 

“มหานคร” ถูกออกแบบให้เสมือนโอบล้อมด้วยริบบิน้สามมิติหรือ “พิกเซล” ตลอดความสูงของตัวอาคาร

ก่อให้เกิดโครงสร้างที่โดดเด่นสะดดุตาและมีรูปลกัษณ์พิเศษ ที่เป็นพืน้ที่ซึ่งล้อมรอบไปด้วยกระจกราวกับลอยอยู่

บนฟ้า เพื่อมอบทวิทศัน์แบบพาโนรามาให้ผู้พกัอาศยั มีพืน้ที่ใช้สอยภายนอกและภายในอาคารที่กว้างขวาง  

เม่ือแล้วเสร็จ มหานคร จะมีความสงู 314 เมตร และเป็นโครงการอาคารที่สงูที่สดุในประวัติศาสตร์ของกรุงเทพฯ 

โดยโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-Use) นี ้ได้รับการออกแบบเพื่อเสริมความงดงามให้กับภูมิทัศน์ของกรุงเทพฯ 

และจะเป็นสถาปัตยกรรมแลนด์มาร์คที่สวยสง่า อลงัการ เคียงคู่เมืองหลวงของประเทศไทย 

 

 

รูปแบบโครงการ 
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ความเป็นมาของโครงการ 

บริษัทฯ ได้ร่วมกบับริษัท ไอบีซี ไทยแลนด์ แอลทีดี จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท อินดัสเทรียล บิลดิง้ คอร์

ปอเรชั่น จํากัด ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์เทล อาวีฟ ประเทศอิสราเอล บริษัทพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์รายใหญ่ (โดยบริษัท อินดสัเทรียล บิลดิง้ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั เป็นบริษัทในเครือ ฟิช แมน กรุ๊ป ซึ่ง

เป็นกลุ่มบริษัทลงทุนอิสระด้านอสงัหาริมทรัพย์ ศูนย์การค้า สื่อสาร และ โทรคมนาคมขนาดใหญ่จากประเทศ

อิสราเอล) ในการก่อตัง้ พีอาร์อี เพซวัน เพซทู และ เพซทรี ดําเนินการพัฒนาโครงการมหานคร ซึ่งดําเนินการ

บริหารหลกัโดยคณะผู้บริหารของบริษัทฯ บนพืน้ที่ขนาดประมาณ 9 ไร่ 1 งาน 51.1 ตร.ว. ตัง้อยู่ใจกลางศูนย์กลาง

เขตธุรกิจที่เช่ือมโยงระหว่างถนนสลีมและถนนสาทร ที่ตัง้โครงการอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีช่องนนทรี 

โดยโครงการมหานครจะมีการใช้ประโยชน์ของโครงการในลักษณะผสมผสาน (Mixed-Use) โดยลกัษณะตัว

อาคารจะเป็นแลนด์มาร์กที่โดดเด่นด้านสถาปัตยกรรมและจะเป็นตึกที่สงูที่สุดของกรุงเทพฯ เม่ือเสร็จสมบูรณ์ 

โครงการมหานครนอกจากอาคารที่จอดรถแล้วจะประกอบไปด้วยอาคารหลกั 2 อาคาร ดงันี ้

  

 

* เป็นการจดัชั้นของฝ่ายขายโครงการโดยมีการเว้นเลขทีช่ั้นที่ 21 และ 22 ซ่ึงเป็นชัน้รอยต่อระหว่างสว่นของโรงแรมและสว่น

ของอาคารพกัอาศยั และมีการนบัชัน้ Transfer Floor ซ่ึงมีจํานวนรวม 6 ชัน้ เป็น 3 ชัน้ รวมมีจํานวนชั้นของอาคารมหานคร

ทัง้ส้ิน 72 ชัน้ ซ่ึงสอดคล้องกบัจํานวนชัน้ของอาคารมหานครทีท่างบริษัทฯ ยื่นแบบคําขออนญุาตก่อสร้างต่อกทม.  

อาคาร ความสูง การใช้ประโยชน์พื้นที ่ ระยะเวลาการก่อสร้าง 

1. อาคารหลกั  

(Main Tower)  

77 ชั้น* • รีเทล ฮิลล์ (ชัน้ 1-5) 

• โรงแรม (ชัน้ 1-20)* 

• อาคารพักอาศัย (ชัน้ 23 -73) 

• พืน้ที่จดุชมวิว สกาย ออบ-

เซอร์เวชัน่ เดค  (ชัน้ 74-77) 

ปี 2554 - ปี 2558 

2. อาคารคิวบ ์ 

(Cube Tower)  

7 ชั้น • รีเทล คิวบ์ ปี 2554 - ปี 2557  
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โดยทัง้ 2 อาคารดงักล่าวจะประกอบไปด้วย สว่นของโรงแรม ลกัชัวร่ี บติูคระดบั 5 ดาว อาคารพกัอาศยั 

(สทิธิการเช่าระยะยาว)* ระดบัซุปเปอร์ลกัชวัร่ี และศนูย์การค้าที่ประกอบไปด้วยร้านค้าชัน้นําระดบัโลก และ

พืน้ที่จดุชมวิว สกาย ออบเซอร์เวชัน่ เดค ดังนี ้

 

* เมื่อวนัที ่7 กมุภาพนัธ์ 2557  บริษัทย่อยได้ซ้ือทีดิ่นบริเวณโครงการมหานครและเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร   

  จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือลีสโฮลด์ เป็นแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอย่างสมบูรณ์ หรือฟรีโฮลด์ เป็นทีเ่รียบร้อยแล้ว 

 

โรงแรม อาคารพักอาศัย ศูนย์การค้า 

โรงแรมบางกอกเอดิชัน่ 

(Bangkok Edition) 

เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส 

บางกอก 

(The Ritz-Carlton Residences 

Bangkok)  

รีเทล คิวบ์ (Retail Cube) 

รีเทล ฮิลล์ (Retail Hill) 

และ สกาย ออบเซอร์เวชัน่ เดค (Sky Observation Deck) 

 

 

 

 

- โรงแรมระดบัซุปเปอร์

ลกัชวัร่ี ภายใต้แบรนด์

ใหม่ของกลุม่แมริออท 

บริหารงานโดย เดอะ

ริทซ์-คาร์ลตนั โฮเต็ล 

คมัพานี (The Ritz-

Carlton Hotel 

Company) 

- ห้องชดุเพื่อพกัอาศยัระดบัซุปเปอร์

ลกัชวัร่ี ภายใต้แบรนด์ที่พักอาศยัที่

มีช่ือเสยีงระดบัโลก 

- ศนูย์การค้าที่เน้นร้านอาหารและเคร่ืองด่ืมที่มีช่ือเสียงระดบั

โลก อาทิ โว้ก เลานจ์ (Vogue Lounge ) และร้านอาหารลตั

เตอลเิย่ เดลโจเอล โรบูชง (L’Atelier de Joel Robuchon) 

เพื่อตอบสนองวิถีชีวิตของผู้พกัอาศยัและพนกังานใน

สาํนกังานบริเวณใกล้เคียง 

- สทิธิการเช่าระยะยาว 103 ปี*  

- ผู้อยูอ่าศยัจะได้รับสิง่อํานวยความ

สะดวกเทียบเท่ากบัการพกัใน

โรงแรมลกัชวัร่ี ระดบั 5 ดาว  
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รายละเอียดโครงการมหานคร  

ที่ตัง้โครงการ ติดถนนนราธิวาสราชนครินทร์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

พืน้ที่โครงการ 9 ไร่ 1 งาน 51.1 ตร.วา 

รายละเอียดโครงการ อาคาร 3อาคาร 

1. อาคารหลกั ทาวเวอร์ เพื่อพฒันาเป็นศนูย์การค้า โรงแรม และ อาคารพกัอาศยั  

2. อาคารคิวบ์ โลว์ไรส์  เพื่อพฒันาเป็นศนูย์การค้า 

3. อาคารจอดรถยนต์ 

ระยะเวลาในการก่อสร้าง 1. อาคารหลกั ปี 2554 – 2558 

2. อาคารคิวบ์ ปี 2554 – 2557 

3. อาคารจอดรถยนต์ ปี 2557 – 2558 

ระยะเวลาเสนอขาย 1. อาคารหลกั ปี 2552 - 2558 

2. อาคารคิวบ์ ปี 2555 – 2557 

จดุเด่นของโครงการ • ทําเลที่ตัง้ : ตัง้อยูริ่มถนนนราธิวาสราชนครินทร์ติดรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีช่องนนทรี 

• รูปแบบอาคาร : แนวคิดการออกแบบให้ตัวอาคารเสมือนถูกโอบล้อมด้วยริบบิน้สามมิติ

หรือ “พิกเซล” ซึง่เป็นพืน้ที่ซึง่ล้อมไปด้วยกระจก ทําให้ผู้พกัอาศัยจะมีมุมมองทิวทัศน์แบบ

พาโนรามา และเป็นอาคารที่มีความสงูที่สดุในประเทศไทย 

• ลักษณะโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-Use): ประกอบด้วย 

1. โรงแรม :  โรงแรมลกัชัวร่ี บูติค ระดับ 5 ดาว ภายใต้แบรนด์ใหม่ของกลุ่มแมริออท 

บริหารงานโดย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน โฮเต็ล คัมพานี (The Ritz-Carlton Hotel 

Company) 

2. อาคารพักอาศัย : ห้องชดุเพื่อพกัอาศยัระดบัซุปเปอร์ลกัชวัร่ี ภายใต้แบรนด์ ที่พกั

อาศยัที่มีช่ือเสยีงระดบัโลก เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก 

3. ศูนย์การค้า : ศูนย์การค้าที่มีแหล่งรวมร้านค้าชัน้นําระดับโลกและมีร้านค้าที่

ตอบสนองต่อความต้องการในชีวิตประจําวันอย่างครบถ้วน โดยในส่วนของ

ศนูย์การค้าจะมี 2 สว่น คือ ส่วนของอาคารคิวบ์ คือ รีเทล คิวบ์ และส่วนของอาคาร

หลกั คือ รีเทล ฮิลล์ และพืน้ที่จดุชมวิว สกาย ออปเซอร์เวชั่น เดค (Sky Observation 

Deck) โดยในสว่นของ รีเทล คิวบ์จะมีทางเช่ือมกับรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีช่องนนทรี

โดยตรง 

ความคืบหน้าในการก่อสร้าง  

(ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556) 

1. อาคารหลกั (สว่นโรงแรม) ร้อยละ 13.38 (สว่นอาคารพักอาศัย) ร้อยละ 19.37 รีเทล ฮิลล์ 

และพืน้ที่จดุชมวิว สกาย ออปเซอร์เวชัน่ เดค (Sky Observation Deck) ร้อยละ 16.4 

2. อาคารคิวบ์ ร้อยละ 76.72 

3. อาคารจอดรถยนต์ ยงัไม่ได้ดําเนินการก่อสร้าง  
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รายละเอียดของแต่ละอาคารในโครงการมหานคร 

อาคารหลัก (ส่วนอาคารพักอาศัย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส) 

พืน้ที่โครงการ ประมาณ 93,612 ตารางเมตร (รวมพืน้ที่ส่วนที่จอดรถและงานระบบที่ได้รับการปันสว่น

แล้ว) 

รูปแบบโครงการ 

 

พืน้ที่เช่าระยะยาว**  ประมาณ 47,915 ตารางเมตร 

ราคาให้เช่าเฉลีย่ต่อตาราง

เมตร 

ประมาณ 250,000 บาทต่อตารางเมตร 

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย นกัลงทนุทัง้ชาวไทย และชาวต่างชาติ 

จํานวนยนูิต อาคารพักอาศัย จํานวนประมาณ 200 ยนูิต แบ่งเป็น 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัยแบบ 3 - 5 ห้องนอน (The Ritz-Carlton Sky Residences) 

ขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 274 - 728 ตร.ม. จํานวน 37 ยนูิต 

• ห้องชดุเพื่อพกัอาศัยแบบ 2 - 3 ห้องนอน (The Ritz-Carlton Tower Residences) 

ขนาดพืน้ที่ตัง้แต่ 125 - 310 ตร.ม. จํานวน 163 ยนูิต  

ส่วนท่ี 1 หน้า 13 
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อาคารหลัก (ส่วนอาคารพักอาศัย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส) 

ความคืบหน้าในการให้เช่า

ระยะยาว** 

มลูค่าห้องชดุเพื่อพกัอาศยัระยะยาวทีท่ําสญัญาเช่าระยะยาวแล้วจํานวน 112 ยนูิต หรือ

คิดเป็นร้อยละ 45.9* ของพืน้ที่ทัง้หมดของทัง้หมด 

เง่ือนไขการชําระเงิน เงนิจองเงนิทําสัญญาและเงนิดาวน์: เงินจองและเงินทําสญัญาประมาณร้อยละ 15 

ของราคาห้องชดุเพื่อพกัอาศยั และเงินดาวน์ประมาณร้อยละ 20 

จาํนวนงวดผ่อนดาวน์: 1 - 36 งวด ขึน้อยู่กบัระยะเวลาที่เหลอืของการพฒันาโครงการ 

เงนิโอน:  ประมาณร้อยละ 65 ของราคาขาย 

* ข้อมูล ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2556 โครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก มีลูกค้าทีไ่ด้ทําสญัญาเช่าระยะยาวรวม 112  ยูนิต คิด

เป็นพืน้ทีร่วม 21,999.86  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 45.9 % ของพื้นที่ให้เช่ารวมจํานวน 47,915 ตารางเมตร และคิดเป็นมูลค่าเช่าตาม

สญัญารวม 5,551.8  ล้านบาท นอกจากนีย้งัมีลูกค้าทีไ่ด้ทําสญัญาจองรวม 10  ยูนิต คิดเป็นพื้นที่รวม 2,750  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 

5.7% ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญาจองรวม 807.3  ล้านบาท รวมเป็นลูกค้าทีไ่ด้ทําสญัญาเช่าและสญัญาจองทัง้ส้ินรวม 

122  ยูนิต คิดเป็นพื้นที่รวม 24,749.86  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 51.7%  ของพื้นที่ให้เช่ารวม และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญารวม 

6,359.0 ล้านบาท ทัง้นี ้ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ ยงัไม่มีการรับรู้รายได้จากมูลค่าใหเ้ช่าระยะยาวตามสญัญาดังกล่าว โดยจะรับรู้เป็น

รายได้เมื่องานก่อสร้างเสร็จและมีการโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อแล้ว 

** เมื่อวนัที ่7 กมุภาพนัธ์ 2557  บริษัทย่อยได้ซ้ือทีดิ่นบริเวณโครงการมหานครและเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร   

จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือลีสโฮลด์ เป็นแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอย่างสมบูรณ์ หรือฟรีโฮลด์ เป็นทีเ่รียบร้อยแล้ว 

 

อาคารหลัก (ส่วนโรงแรม) 

พืน้ที่โครงการ  ประมาณ 39,682 ตารางเมตร (รวมพืน้ที่ส่วนที่จอดรถและงานระบบที่ได้รับการปันสว่น

แล้ว) 

จํานวนห้องพกั  159 ห้อง  

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย  นกัธุรกิจและนกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ 

 

อาคารหลัก (ส่วนศูนย์การค้า – รีเทล ฮิลล์และพืน้ที่จดุชมวิว สกาย ออบเซอร์เวช่ัน เดค) 

พืน้ที่โครงการ  ประมาณ 10,624 ตารางเมตร (รวมพืน้ที่สว่นที่จอดรถและงานระบบที่ได้รับการปันสว่นแล้ว) 

รูปแบบโครงการ 

 

พืน้ที่ให้เช่า  2,434 ตารางเมตร (รีเทล ฮิลล์)  

2,139 ตารางเมตร (พืน้ที่จดุชมวิว สกาย ออบเซอร์เวชัน่ เดค)  
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กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย  ผู้ที่พกัอาศยัในโรงแรม และอาคารพกัอาศัยของโครงการมหานครและบริเวณใกล้เคียง รวมทัง้

พนักงานสํานักงานต่างๆ ที่อยู่รอบศูนย์การค้า  อาทิ  คอนโดมิเนียมดิ อินฟินิตี  ้และ 

คอนโดมิเนียมเดอะเม็ท อาคารสํานักงานเอเชีย เซ็นเตอร์ เอ็มไพร์ ทาวเวอร์ และ บางกอกซิตี ้

ทาวเวอร์ 
 

อาคารคิวบ์ (ศูนย์การค้า – รีเทล คิวบ์)  

พืน้ที่โครงการ  ประมาณ 9,852  ตารางเมตร (รวมพืน้ที่สว่นที่จอดรถและงานระบบที่ได้รับการปันสว่นแล้ว) 

รูปแบบโครงการ 

   

พืน้ที่ให้เช่า 5,253 ตารางเมตร  

กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย  ผู้ที่พกัอาศยัในโรงแรม และอาคารพักอาศยัของโครงการมหานครและบริเวณใกล้เคียง รวมทัง้

พนกังานสํานกังานต่างๆ ที่อยู่รอบศนูย์การค้า อาทิ คอนโดมิเนียมดิ อินฟินิตี ้และ คอนโดมิเนียม

เดอะเม็ท อาคารสาํนกังานเอเชีย เซ็นเตอร์ เอ็มไพร์ ทาวเวอร์ และ บางกอกซิตี ้ทาวเวอร์ 

ตวัอย่างโครงการของ

ผู้ประกอบการอื่นที่อยู่

ในบริเวณเดียวกนั 

• คิว เฮ้าส์ ลมุพินีไลฟ์เซ็นเตอร์ (Q.House Lumpini Life Center) 

• ซิตี ้วีว่า (City Viva) 

 

2.  โครงการมหาสมุทร 

“โครงการมหาสมทุร” เป็นวิลลา่ตากอากาศและคนัทร่ีคลบัสดุหรูที่หัวหิน มาพร้อมกับทะเลสาบและหาดทรายที่มนุษย์สร้าง

ขึน้ (man made) โครงการมหาสมุทรสร้างสรรค์สภาพแวดล้อมที่หรูหราและปลอดภัย เหมาะสําหรับเป็นที่พกัผ่อนและทํา

กิจกรรมร่วมกันของทกุคนในครอบครัว ทะเลสาบในโครงการ “มหาสมทุร” มีความยาวกว่า 800 เมตรบนพืน้ที่ประมาณ 

72,000 ตร.ม.ทําให้วิลลา่ทกุหลงัสามารถมองเห็นทิวทัศน์อันงดงามของทะเลสาบ ร่ืนรมย์ไปกบับรรยากาศในการพักอาศัย

ริมนํา้ มีกิจกรรมและกีฬาทางนํา้ต่างๆให้เลอืกมากมาย เช่น ว่ายนํา้ แพดเดิลบอร์ด ดํานํา้ ด้วยเทคโนโลยีทันสมัยจากคริสตัล 

ลากูนส์ คอร์ปอเรชั่น สีและคุณภาพของนํา้จะได้รับการตรวจสอบและดูแลรักษาอย่างพิถีพิถัน เพื่อความเป็นมิตรแก่

สิง่แวดล้อมและการประหยดัพลงังาน 
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รายละเอียดโครงการมหาสมุทร (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556) 

ที่ตัง้โครงการ ซอย 112 อ. หวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ์ 

รูปแบบโครงการ 
 

พืน้ที่โครงการ ประมาณ 128 ไร่ 2 งาน 84.9 ตารางวา  

พืน้ที่ขาย 81 ลกัชัวร่ี วิลล่า 

ราคาขาย ประมาณ 40 ล้านบาทต่อหลงั 

รายละเอียดโครงการ ที่พกัอาศยั: มหาสมทุร วิลลา่ (วิลลา่ตากอากาศประมาณ 81 หลงั) 

  คนัทร่ี คลบั: หวัหิน คนัทร่ี คลบั บริหารจัดการโดย เพซ และสนบัสนนุโดย ไอแอลซี  

  (สาํหรับสมาชิก และผู้พกัอาศยั) 

  
บีชคลบั: มหาสมทุร บีช คลบั บริหารจัดการโดย เพซ และสนบัสนุนโดย ไอแอลซี (สาํหรับผู้พกั

อาศยั) 

มลูค่าโครงการ ประมาณ 3,280 ล้านบาท (ไม่รวมมลูค่าของ เดอะ คนัทร่ี คลบั) 

ระยะเวลาในการ

ก่อสร้าง 
เร่ิมก่อสร้างในไตรมาสที่ 3 ปี 2556 -  2558 

ระยะเวลาเสนอขาย เปิดตวัและเปิดสาํนกังานขายโครงการมหาสมทุรในไตรมาสที่ 3 ปี 2557 

จดุเด่นของโครงการ ทะเลสาบในโครงการ “มหาสมทุร” มีความยาวกว่า 800 เมตรบนพืน้ที่ประมาณ 72,000 ตร.ม. 

ความคืบหน้าในการ

ก่อสร้าง (ณ วนัที่ 31 

ธันวาคม 2556) 

การปรับหน้าดิน พืน้ผิวบริเวณพืน้ที่ในโครงการสาํเร็จไปแล้วประมาณร้อยละ 55.08 

 

2.2  การตลาดและการแข่งขัน 

2.2.1 การตลาด  

บริษัทฯ และ บริษัทย่อย ได้กําหนดกลยทุธ์ในการแข่งขนั ในธุรกิจอาคารพกัอาศยั ศนูย์การค้าและโรงแรม ดงันี ้
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ธุรกิจอาคารพักอาศัย 

กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

ด้านทําเลท่ีตัง้ 

บริษัทฯ ให้ความสําคัญกับการเลือกทําเลที่ตัง้ของโครงการเป็นอย่างมาก เนื่องจากทําเลที่ตัง้ของโครงการถือเป็นปัจจัย

สาํคญัในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ จะเลือกโครงการที่อยู่ในเขตศูนย์กลางธุรกิจ ใกล้แหล่งคมนาคม เดินทาง

สะดวก เช่น โครงการมหานคร ที่มีทําเลที่ตัง้อยู่ระหว่างถนนสีลมและถนนสาทร ติดกับรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีช่องนนทรี ซึ่ง

อยู่ในพืน้ที่ที่มีการขยายตวัทัง้ในสว่นของอาคารสํานักงานและที่พักอาศัยที่เกิดขึน้ใหม่ซึ่งจะกลายเป็นชุมชนที่มีกําลงัซือ้สงู

ขนาดใหญ่ในอนาคต  

นอกเหนือจากการเลอืกทําเลที่ตัง้ในเขตศนูย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครแล้ว บริษัทฯ ยังมีความสนใจที่จะลงทุนพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ในเขตจงัหวดัเมืองท่องเที่ยวสาํคญัในประเทศไทยด้วย อาทิ การซือ้ที่ดินในเขตหวัหิน จ.ประจวบคีรีขันธ์ เพื่อ

พฒันาโครงการบ้านพกัตากอากาศหรือโครงการมหาสมทุร เป็นต้น 

ด้านผลิตภัณฑ์ 

บริษัทฯ มุ่งเน้นรูปแบบในการพฒันาโครงการให้เหมาะสมกบัศกัยภาพของที่ดินแต่ละแปลง ดังนัน้จึงมิได้จํากัดการพัฒนาไว้

เพียงแค่อาคารเพื่อพักอาศัยเท่านัน้ แต่หากที่ดินที่บริษัทฯ ได้มามีความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการในลกัษณะอื่น 

โครงการก็จะถกูออกแบบพฒันาเพื่อให้สามารถได้ใช้ศกัยภาพที่ดินอย่างเต็มที่เป็นประโยชน์สงูสดุของบริษัทฯ ดังจะเห็นได้

จากการพฒันาโครงการมหานครซึ่งถูกออกแบบให้เป็นโครงการที่มีการใช้สอยแบบผสมผสาน (Mixed-Use) โดยโครงการ

ดงักลา่วจะมีทัง้ในสว่นศนูย์การค้า โรงแรม และพืน้ที่พักอาศัยอยู่ภายในโครงการเดียวกัน เพื่อให้เหมาะสมกับพืน้ที่ในย่าน

ธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร 

นอกจากการพฒันาโครงการให้เหมาะสมกบัแต่ละพืน้ที่โดยมีแนวความคิดใหม่ๆ ทนัสมัยแล้ว สิ่งสําคัญที่ไม่ย่ิงหย่อนกว่ากัน

คือมาตรฐานในคณุภาพของผลติภัณฑ์ เนื่องจากตลาดเป้าหมายของบริษัทฯ เป็นกลุม่ลกูค้าระดับบน (ลกูค้าที่มีกําลงัซือ้สงู) 

และเน้นความเป็นซูเปอร์ลกัชวัร่ี ดงันัน้ จงึมีความคาดหวงัสงูต่อผลติภัณฑ์ที่จะได้รับ บริษัทฯ ได้กําหนดให้มีมาตรการในการ

ตรวจสอบคณุภาพที่เข้มข้นภายใต้นโยบาย Zero Defect ก่อนการส่งผลิตภัณฑ์ให้กับลกูค้า ซึ่งบริษัทฯ ได้รับคําช่ืนชมเป็น

อย่างมากจากลกูค้าในการสง่มอบห้องชดุในโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส  

ด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บริษัทฯ ได้ตระหนกัถึงความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นสําคัญ โดยไม่ได้เน้นถึงกลุ่มลูกค้าที่มีความต้องการใน

ระดับซูเปอร์ลกัชัวร่ีเพียงอย่างเดียว ทัง้นีบ้ริษัทฯ จะทําการศึกษาความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายไปพร้อมกับการ

กําหนดลกัษณะรูปแบบของโครงการเพื่อให้สามารถตอบโจทย์ความต้องการของกลุ่มลกูค้าได้อย่างดีที่สดุ อาทิ โครงการ

มหานครซึง่ประกอบด้วย สว่นอาคารที่พกัอาศยั โรงแรม และ ศูนย์การค้านัน้ บริษัทฯ ได้มีการศึกษาความต้องการของกลุม่

ลกูค้าเป้าหมายซึ่งมีทัง้กลุ่มลกูค้าชาวไทยในเขตศูนย์กลางธุรกิจ กลุม่ลกูค้านักท่องเที่ยวรวมถงึนักลงทุนชาวต่างชาติที่มี

รสนิยมและช่ืนชอบการดําเนินชีวิตที่ทันสมัยมีมาตรฐานในระดับสากลเป็นตัวคัดสรรแบรนด์โรงแรมที่จะมาใช้ในโครงการ 

และพบว่าโรงแรมเหมาะกบัการใช้บางกอกเอดิชัน่ และอาคารพกัอาศยัเหมาะกบัการใช้ เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส ซึ่ง

ทัง้สองแบรนด์เป็นแบรนด์โรงแรมลกัชวัร่ีบติูค ระดบั 5 ดาว บติูคและอาคารพกัอาศยัระดบัสากลในกลุ่มแมริออท บริหารโดย 

เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั โฮเต็ล คมัพานี 
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ด้านราคา 

บริษัทฯ มีนโยบายในการตัง้ราคาขายไว้ในระดบัทีส่ามารถแข่งขนัได้เม่ือเทียบกับราคาตลาดในระดับเดียวกัน โดยพิจารณา

จากความเหมาะสมและสอดคล้องของปัจจยัต่างๆ เช่น ความเป็นเอกลกัษณ์ของอาคาร ทําเลที่ตัง้ของโครงการ ช่ือเสียงของ

ที่พักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการ ทัศนียภาพของห้องชุดเพื่อพักอาศัย ความเหมาะสมของแต่ละโครงการ 

ระดบักําไรที่เหมาะสม เป็นต้น โดยบริษัทฯ เน้นถงึความคุ้มค่าคุ้มราคาของลคู้าที่ได้รับเม่ือเทียบกบัคณุภาพสนิค้า  

กลยุทธ์ในการดําเนินงาน  

บริษัทฯ เน้นการทํางานโดยทีมงานมืออาชีพ (Professionalจึงได้จัดจ้างทีมผู้ บริหารและพนักงานที่มีคุณภาพและ

ประสบการณ์สงู รวมทัง้มีการคดัเลอืกทีมงานที่มีช่ือเสยีงในการดําเนินงานด้านต่างๆ เข้ามาร่วมงาน 

ด้านการตลาดและประชาสัมพันธ์ 

บริษัทฯ มีนโยบายด้านการตลาดและประชาสัมพันธ์ โดยเน้นสื่อประชาสัมพันธ์ที่สามารถเข้าถึงกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย

ระดบับนได้อย่างมีประสทิธิภาพ เช่น การทําตลาดโดยตรง (Direct Marketing) ซึง่จะทําให้สามารถสื่อสารถึงตัวผลิตภัณฑ์

ให้แก่กลุ่มลกูค้าเป้าหมายได้โดยตรงและยังใช้งบประมาณน้อยกว่าการประชาสมัพันธ์ในรูปแบบอื่น หรือการสร้างห้อง

ตวัอย่าง (Mock up room) เพื่อให้ลกูค้าได้สมัผัสกับลกัษณะการจัดวางห้อง วสัดุที่เลือกใช้ บรรยากาศของโครงการ เพื่อที่

ลกูค้าจะได้ตดัสนิใจซือ้ได้อย่างมัน่ใจและรวดเร็ว เป็นต้น  

นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้จัดให้มีการออกแสดงโครงการอาคารพกัอาศัย (Road Show) แก่ลกูค้าในต่างประเทศเพื่อเป็นการ

ประชาสมัพนัธ์และนําเสนอข้อมลูให้แก่กลุม่ลกูค้าเป้าหมายโดยตรง 

ด้านการจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่าย 

บริษัทฯ มีทีมงานขายที่มีความเป็นมืออาชีพ มีประสทิธิภาพ และมีความรู้ความเข้าใจในตวัสนิค้าอย่างดี ทัง้นีใ้นส่วนของการ

จําหน่ายห้องชุดโครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก บริษัทฯ ได้คัดเลือกทีมงานขายที่มีประวัติและ

ประสบการณ์และเคยใช้ชีวิตในต่างประเทศ เพื่อสื่อสารและแนะนํา ขาย ประชาสมัพันธ์และดูแลลกูค้าหลงัการขาย ทัง้นี ้

ทีมงานขายจะรับรองลูกค้าทัง้ที่เข้ามาเย่ียมชมโครงการที่สํานักงานขายและห้องตัวอย่างที่ได้รับตามมาตรฐาน ณ ที่ตัง้

โครงการ รวมทัง้ลกูค้ายงัสามารถเข้ามาดขู้อมลูโครงการของบริษัทฯ ผ่านทางเว็บไซด์ www.pacedev.com 

บริษัทฯ ยงัได้ว่าจ้างบริษัทที่เป็นตวัแทนขายมืออาชีพที่มีช่ือเสยีงและมีคุณภาพมาร่วมงานในการขายให้กบัทางบริษัทฯ อีก

ทางหนึง่ด้วย เช่น การว่าจ้างบริษัท ซี บี ริชาร์ด (ประเทศไทย) ซึง่เป็นตวัแทนขายชัน้นําในประเทศไทยเป็นตวัแทนจําหน่าย

ห้องชดุเพื่อพกัอาศัยโครงการไฟคสั เลน โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส  และโครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส 

บางกอก  

ธุรกิจศูนย์การค้า 

กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

ด้านทําเลที่ตัง้ 

ศนูย์การค้าของบริษัทฯ ตัง้อยู่ในทําเลศนูย์กลางธุรกิจ แวดล้อมด้วยถนนธุรกิจสายหลกั ได้แก่ ถนนสีลม ถนนนราธิวาสราช

นครินทร์ ถนนสาทร โดยศนูย์การค้าของบริษัทฯ มีจดุดงึดดูที่สาํคญัคือ ร้านค้าชัน้นําระดบัโลกที่ยังไม่เคยเปิดในประเทศไทย 

และทําเลที่ตัง้ของศนูย์การค้ามีศนูย์การค้าที่มีลกัษณะใกล้เคียงกนัค่อนข้างน้อย นอกจากนี ้ตัวอาคารศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์

แอนด์ รีเทล เซ็นเตอร์หรือมหานคร คิวบ์ซึง่อยู่ในอาคารคิวบ์ ทางบริษัทฯ ก็มีแผนงานที่จะทําทางเช่ือมต่อกับรถไฟฟ้า บีทีเอส 
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สถานีช่องนนทรีโดยตรงอีกด้วย โดยจากการสํารวจของ DTZ Research-Thailand พบว่า ในบริเวณถนนสีลม ถนนสาทร

และบริเวณย่านอื่นๆ โดยรอบโครงการมหานครมีพืน้ที่อาคารสาํนกังานมากกว่า 1,400,000 ตารางเมตร เช่น อาคารเอ็มไพร์ 

ทาวเวอร์ (Empire Tower) อาคารสาทรซิตี ้(Sathorn City Tower) เป็นต้น และมีอาคารพักอาศัยตัง้อยู่โดยรอบจํานวนมาก 

เช่น โครงการเดอะ เม็ท โครงการสโุขทัย เรสซิเดนเซส เป็นต้น รวมทัง้ยังสามารถเดินทางได้สะดวกโดยใช้รถไฟฟ้าบีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ทําให้บริษัทฯ คาดว่าจะมีลกูค้ากลุ่มดังกล่าวจะเข้ามาใช้บริการมหานคร คิวบ์ และพืน้ที่จุดชมวิว สกาย 

ออบเซอร์เวชัน่ เดค ซึง่เป็นสว่นหนึง่ของโครงการมหานครค่อนข้างมาก 

ด้านผลิตภัณฑ์ 

การจัดวางและแบ่งประเภทของร้านค้าปลีก (Zoning and Tenant Mix) ถือเป็นหัวใจสําคัญสําหรับศูนย์การค้า รวมทัง้

ร้านค้าปลีกซึ่งเช่าพืน้ที่อยู่ เพราะมีสว่นที่จะสนับสนุนการทําธุรกิจของร้านค้าในแต่ละประเภทให้ประสบความสําเร็จ โดย

ศนูย์การค้าของบริษัทฯ จะแบ่งเป็น 3 ส่วนหลกัๆ คือ ส่วนอาหารและเคร่ืองด่ืม ส่วนการให้บริการ เช่น ซูเปอร์มาร์เก็ต ร้าน

ขายยา และสว่นสนัทนาการ เช่น สปา ฟิตเนส เป็นต้น 

ในด้านการออกแบบ บริษัทฯ ได้ออกแบบศนูย์การค้าที่มีความแตกต่างจากศูนย์การค้าอื่น ตัง้แต่ลกัษณะอาคาร ร้านค้าที่มี

ช่ือเสียง รวมทัง้ส่วนประกอบภายในศูนย์การค้า เช่น ทางเดิน สวนบริเวณศูนย์การค้า เป็นต้น ซึ่งส่วนต่างๆ ที่บริษัทฯ 

ออกแบบมาเป็นอย่างดีจะเป็นการสร้างบรรยากาศและอารมณ์ในการจบัจ่ายใช้สอย 

ด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บริษัทฯ คํานงึถงึผู้ เช่าหลกั (Anchor Tenant) ที่จะเป็นแม่เหลก็ดงึดดู ผู้บริโภคให้เกิดความสนใจและกลบัมาใช้บริการอย่าง

สม่ําเสมอ โดยบริษัทฯ ได้วางเป้าหมายในการเชิญชวนผู้ เช่าหลกัต่างๆ เช่น ดีน แอนด์ เดลกู้า กูร์เม่ต์ ฟู้ ด ฮอลล์, โว๊ค เล้านจ์ 

ภัตตาคารอาหารฝร่ังเศส ลตัเตอลเิย่ เดอ โจเอล โรบชูง เป็นต้น โดยบริษัทฯ จะเลอืกเฉพาะผู้ เช่าหลกัที่มีคุณภาพและมีความ

เหมาะสมกบัศนูย์การค้าของบริษัทฯ และต้องเป็นผู้ เช่าที่สามารถดึงกลุ่มลกูค้าเป้าหมายของศูนย์การค้าให้เข้ามาใช้บริการ

เพิ่มขึน้ได้  

ด้านราคา 

บริษัทฯ ได้มีการกําหนดกลยทุธ์ราคาค่าเช่าพืน้ที่ในระดับที่สงูกว่าคู่แข่งขันในบริเวณใกล้เคียงกันเล็กน้อย เนื่องจากปัจจัย

ความสะดวกในการเดินทาง ทําเลที่ตัง้ที่แวดล้อมไปด้วยกลุม่กําลงัซือ้สงูที่อยู่ในบริเวณเดียวกนัเป็นจํานวนมาก  

กลยุทธ์ในการดําเนินงาน  

บริษัทฯ ได้กําหนดกลยทุธ์ในการดําเนินงานของศนูย์การค้า โดยเน้นให้มีมืออาชีพในการคัดเลือกร้านค้า การบริหารจัดการ

ศนูย์การค้า โดยได้ว่าจ้าง Husband Retail Consulting ให้เป็นที่ปรึกษาในการกําหนดรูปแบบที่เหมาะสม (Retail Mix) ของ

ผู้ เช่าพืน้ที่ศูนย์การค้า เพื่อให้ศูนย์การค้าของบริษัทฯ ตอบสนองวิถีชีวิตของผู้พักอาศัยและพนักงานในสํานักงานบริเวณ

ใกล้เคียงได้อย่างดีที่สดุ  

ด้านการตลาดและประชาสัมพันธ์ 

บริษัทฯ จะเน้นประชาสัมพันธ์และทํากิจกรรมทางการตลาดกับลกูค้าเป้าหมาย ได้แก่ ผู้พักอาศัยในอาคารพักอาศยัและ

โรงแรมของโครงการมหานครเอง พนกังานบริษัทต่างๆ ผู้พกัอาศยัและลกูค้าโรงแรมบริเวณโดยรอบบริเวณศูนย์การค้าซึ่งเป็น

กลุม่ลกูค้าทีมี่กําลงัซือ้สงู เช่น  
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• ลกูค้าที่พกัอาศยัในโรงแรมชัน้นําที่ตัง้บริเวณรอบโครงการ ประมาณ 10 แห่ง เช่น โรงแรมสโุขทัย โรงแรมดุสิตธานี 

โรงแรมดบัเบิล้ย ูเป็นต้น  

• ลกูค้าที่พักอาศัยในอาคารพักอาศัยชัน้นําที่ตัง้บริเวณรอบโครงการซึ่งเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อครัวเรือนสงู เช่น

โครงการเอ็มไพร์ เพลส (Empire Place) โครงการสกายวิลล่า (Sky Villas) โครงการสุโขทัย เรสซิเดนเซส 

(Sukhothai Residences) โครงการอินฟินิตี ้(Infinity Condominium) โครงการเดอะเม็ท (The Met) เป็นต้น 

• ลกูค้าที่เป็นพนกังานในอาคารสํานักงานบริเวณโดยรอบโครงการ เช่น อาคารเอ็มไพร์ ทาวเวอร์ (Empire Tower) 

อาคารสาทรซิตี ้(Sathorn City Tower) อาคารสาทรธานี 1 อาคารสาทรธานี 2 (Sathorn Thani I and II Tower) 

และอาคารสาทร สแควร์ (Sathorn Square Tower) 

ธุรกิจโรงแรม 

กลยุทธ์ในการแข่งขัน 

ด้านทําเลที่ตัง้ 

โรงแรมของบริษัทฯ ตัง้อยู่ในทําเลศูนย์กลางธุรกิจ แวดล้อมด้วยถนนธุรกิจสายหลัก ได้แก่ ถนนสีลม ถนนนราธิวาสราช

นครินทร์ ถนนสาทร ติดกับรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีช่องนนทรี มีจุดดึงดดูที่สําคัญคือ รูปแบบตึกที่มีความโดดเด่น สะดุดตา

และมีความสงูที่สดุในประเทศไทย  

ด้านผลิตภัณฑ์  

โรงแรมจะเน้นจดุขาย คือ ช่ือเสยีงและผู้บริหารของโรงแรม โดยบริษัทฯ ได้เลอืกแบรนด์ “เอดิชัน่” ซึง่เป็น  โรงแรมลกัชัวร่ีบูติก 

ระดับ 5 ดาว ซึ่งเป็น แบรนด์ใหม่ของกลุ่มแมริออท บริหารโดย เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน โฮเต็ล คัมพานี  ซึง่เป็นความร่วมมือ

ระหว่าง Mr. Bill Marriott ประธานเจ้าหน้าที่บริหารของกลุ่ม Marriott และ Mr. Ian Schrager ผู้ซึ่งมีความเช่ียวชาญและมี

ช่ือเสียงทางด้านการออกแบบโรงแรมในรูปแบบบูติค โฮเต็ลโดยลกัษณะรูปแบบโรงแรมที่ใช้แบรนด์ “เอดิชั่น” จะมีความ

เหมาะสมและสอดคล้องกบัรูปแบบของโครงการมหานครมากที่สดุ นอกจากนี ้การที่บริษัทฯ เลือกใช้แบรนด์โรงแรมภายใต้

กลุม่แมริออท จะทําให้โรงแรมบางกอกเอดิชัน่มีระบบการสํารองห้องพักที่มีประสิทธิภาพจากการที่มีเครือข่ายครอบคลมุทั่ว

โลก และลกูค้าจากทัว่โลกให้ความไว้วางใจในระดบัมาตรฐานของโรงแรม ขนาดห้องและแนวการออกแบบ บริการต่างๆ 

ทัง้นี ้บริษัทฯ ได้วางตําแหน่งผลิตภัณฑ์โรงแรมโดยเน้นกลุ่มนักธุรกิจที่ต้องการที่พักที่ให้บรรยากาศที่ดี และสะดวกในการ

ติดต่อธุรกิจ แต่ในขณะเดียวกนัก็มีความทนัสมยัและแตกต่าง (Modern & Cutting Edge)  

ลักษณะกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ลกูค้าหลกัของทางโรงแรม เป็นนกัธุรกิจ และนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติ รวมถึงนกัธุรกิจชาวไทยที่มีระดับรายได้และกําลงัซือ้

สงูและลกูค้าทัว่ไปที่เข้ามาใช้บริการห้องอาหาร และห้องจัดเลีย้งของทางโรงแรม ซึง่ลกูค้าของโรงแรมโดยส่วนใหญ่จะเป็น

รายย่อย 

ด้านราคา 

บริษัทฯ ได้มีการกําหนดอตัราค่าห้องพกัและบริการ โดยพิจารณาตามความเหมาะสมกับตลาดในแต่ละฤดูกาล ตามความ

ต้องการของลูกค้า และต้นทุนการให้บริการ อีกทัง้ราคาที่กําหนดจะอยู่ในระดับที่เหมาะสมกับคุณภาพและช่ือเสียงของ

โรงแรมอีกด้วย 
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การดําเนินงาน  

บริษัทฯ ได้กําหนดกลยุทธ์ในการดําเนินงานโรงแรม โดยเน้นการใช้มืออาชีพในการบริหารจัดการ โดยว่าจ้าง เดอะ ริทซ์-

คาร์ลตัน โฮเต็ล คัมพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ซึง่เป็นบริษัทบริหารจัดการภายใต้กลุ่มแมริออท ในการ

บริหารจดัการโรงแรม  

ด้านการตลาดและประชาสัมพันธ์ 

ช่องทางการจําหน่ายหลกั ประกอบด้วย การขายตรง การขายผ่านตัวแทนจําหน่ายห้องพักซึ่งกระจายอยู่ทั่วโลก และระบบ

การสํารองห้องพักผ่านทางระบบอินเทอร์เนต และเพื่อเป็นการสร้างภาพพจน์ที่ดีและทําให้ลูกค้าเป้าหมายเกิด Brand 

Awareness ทางโรงแรมจะมีการโฆษณาทางสือ่สิง่พิมพ์ และมีการจดัทําแผนการส่งเสริมการขายและมีการดําเนินการอย่าง

ต่อเนื่อง โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อเป็นการเพิ่มยอดขาย ระบบของ Marriott 

การตลาดและการแข่งขัน  

ภาพรวมอุตสาหกรรมธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

จากผลสํารวจของศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสงัหาริมทรัพย์ไทย บจก. เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส หรือ 

AREA พบว่า ตลาดอสงัหาริมทรัพย์คร่ึงหลงัของปี พ.ศ. 2556 จะชะลอกว่าคร่ึงแรกประมาณ 10% แต่ก็ยังทําให้ทัง้ปี 2556 

เติบโตกว่าทัง้ปี 2555 อยู่ 4% ในแง่มูลค่าและ 12% ในแง่จํานวนหน่วยเปิดใหม่ คือ จะมีหน่วยขายเปิดใหม่รวมมูลค่า 

310,772 ล้านบาท รวมทัง้หมด 113,584 หน่วย 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ทัง้หมดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่เปิดตัวโครงการใหม่ในช่วงคร่ึงแรกของปี พ.ศ. 

2556 มี 186 โครงการ น้อยกว่าปี พ.ศ. 2555 ซึง่ทัง้ปีมีถึง 416 โครงการ รวมมูลค่าทัง้สิน้ 169,645 ล้านบาท และมีจํานวน

หน่วยขายเปิดใหม่ทัง้หมด 61,540 หน่วย โดยทัง้นี ้99% เป็นอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย มีอสงัหาริมทรัพย์ประเภท

อื่นบ้าง แต่น้อยมาก 

ในจํานวนอสงัหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยทัง้หมด 167,985 ล้านบาท ที่เปิดตัวในคร่ึงปีแรกนี ้มีหน่วยขายรวมกันถึง 

61,397 หน่วย หรือเท่ากบัหน่วยละ 2.736 ล้านบาท เม่ือเทียบกับปี พ.ศ. 2555 ที่ราคาหน่วยขายเฉลี่ยเป็นเงิน 2.937 ล้าน

บาท ก็แสดงว่า สินค้าที่เปิดตัวเน้นขายในราคาที่ต่ําลง ทัง้นีเ้พื่อหวังให้มีปริมาณผู้ ซือ้มากขึน้ แสดงว่าตลาดกําลังเข้าสู่

ภาวะการขายที่ชะลอตวักว่าแต่ก่อน จงึต้องทําสนิค้าราคาต่ําลงเพื่อกระตุ้นกําลงัซึอ้ 

นอกจากนีศ้นูย์วิจยักสิกรไทย พบว่า ในปี 2556 นัน้มีการปรับขึน้ค่าแรงขัน้ต่ํา 300 บาทและเงินเดือนปริญญาตรี 15,000 

บาท พร้อมมาตรการลดหย่อนภาษีสาํหรับผู้ ซือ้อาศยัหลงัแรก และแผนการบริการจัดการนํา้ในระยะยาวของภาครัฐ ถึงแม้มี

สถานการณ์เศรษฐกิจโลก เช่น ปัญหาหนีย้โุรป เสถียรภาพเศรษฐกิจสหรัฐฯ ก็ตามแต่อตัราดอกเบีย้ก็ยงัอยู่ในภาวะทรงตวั 

ปัจจยัเสีย่ง 

- การใช้ราคาประเมินที่ดินฉบบั พ.ศ. 2555 - 2558 ซึง่จะมีผลต่อภาระรายจ่ายในการซือ้ที่อยู่อาศยัที่สงูขึน้  

- สภาพเศรษฐกิจในระยะข้างหน้าที่ยงัคงอยู่ภายใต้ความเสี่ยงต่อวิกฤตเศรษฐกิจโลกครัง้ใหม่ 

- ราคาวสัดกุ่อสร้างปรับขึน้ตามความต้องการใช้ในประเทศและต้นทนุการผลิตที่เพิ่มขึน้ 

- ราคาที่ดินมีการปรับตวัสงูขึน้อย่างรวดเร็วในหลายๆ พืน้ที่ โดยเฉพาะพืน้ที่ย่านธุรกิจที่สาํคัญในกรุงเทพฯ 
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ปัจจยัเสริม 

- มาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาสาํหรับผู้ที่ซือ้ที่อยู่อาศยัหลงัแรก 

- มาตรการสนิเช่ือที่อยู่อาศยัสาํหรับผู้ มีรายได้น้อย อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 0.0 เป็นเวลา 3 ปี 

- โครงการ Soft Loan ของธนาคารแห่งประเทศไทย 

ภาวะการแข่งขัน 

การแข่งขัน 

 

ธุรกิจอาคารพักอาศัย 

สาํหรับพืน้ที่ในกรุงเทพมหานคร - โครงการเป็นคอนโดมิเนียมที่ตัง้อยู่ในเขตศนูย์กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร  

การจดัแบ่งประเภทของอาคารพักอาศยั (คอนโดมิเนียม) สามารถจัดแบ่งได้เป็น 5 ประเภท ตามระดับราคาขายต่อ ตร.ม. 

ดงันี ้

ประเภท     ราคาขาย (บาทต่อตร.ม.) 

Mid-Low     < 80,000 

เกรด บ ี/ Up - Mid    80,000 - 120,000 

เกรด เอ / High – End   120,000 - 160,000 

ลกัชวัร่ี      160,000 - 200,000 

ซุปเปอร์ลกัชวัร่ี / Ultra Luxury  > 200,000 

 

โครงการประเภทเกรด เอ ขึน้ไป จัดว่าเป็นอาคารพักอาศัยระดับพรีเม่ียม  โดย โครงการคอนโดมิเนียมของบริษัทฯ ณ 

ปัจจบุนัจดัว่าอยู่ในประเภทลกัชวัร่ี (โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส) และ ประเภทซุปเปอร์ลกัชัวร่ี (โครงการมหานคร ส่วน

พกัอาศยั เดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส และโครงการหลงัสวน) ซึ่งโครงการอาคารพักอาศัยระดับพรีเม่ียมส่วนใหญ่ที่ตัง้

อยู่ในเขตศนูย์กลางธุรกิจดําเนินการพฒันาโดยบริษัทมหาชนในประเทศ อาทิ บริษัท แสนสริิ จํากดั (มหาชน) บริษัท พฤกษา 

เรียลเอสเตท จํากดั (มหาชน) และ บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (มหาชน) เป็นต้น 

 

หากพิจารณาถงึสถิติจํานวนโครงการคอนโดมิเนียมเปิดตวัในแต่ละปี ตัง้แต่ปี 2547- 2556 พบว่า โครงการในระดับพรีเม่ียม

ประเภทซุปเปอร์ลกัชวัร่ีและลกัชวัร่ียงัมีอยู่ค่อนข้างน้อย เม่ือเทียบกบัโครงการระดับเกรด เอ และเกรด บี ดังนัน้ จึงถือได้ว่า

บริษัทฯ มีคู่แข่งขันน้อยราย โดยโครงการในเขตศูนย์กลางธุรกิจในย่านสีลม สาทร และราชดําริ ที่ถือว่าเป็นคู่แข่งหลกัของ

บริษัทฯ ได้แก่ โครงการสโุขทยั เรสซิเดนเซส โครงการบนัยนัทรี กรุงเทพ โครงการเซนต์รีจีส เรสซิเดนเซส และ โครงการ 185 

ราชดําริ อย่างไรก็ตาม เม่ือเปรียบเทียบคณุภาพของโครงการคู่แข่งขันกับโครงการมหานครส่วนอาคารพักอาศัย เดอะ ริทซ์-

คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส แล้วพบว่า โครงการของบริษัทฯ มีข้อได้เปรียบในหลายด้านๆ โดยเฉพาะด้านการออกแบบตกแต่ง 

ความมีช่ือเสยีงของตราสนิค้า และคณุภาพของโครงการ ซึง่ได้รับการยอมรับอย่างแพร่หลายในระดบัสากล 
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สาํหรับบ้านพกัตากอากาศในพืน้ที่หัวหิน - คอนโดมิเนียม และ วิลลา่ในหวัหิน และ พืน้ที่ใกล้เคียง 

ในคร่ึงแรกของปี 2556 มีโครงการคอนโดมิเนียมกว่า 240 ยูนิตที่สร้างเสร็จแล้วในพืน้ที่หัวหิน ชะอํา และ ปราณบุรี 

และอีกประมาณ 520 ยูนิต อยู่ในระหว่างการพัฒนาที่ดินซึ่งได้เปิดตัวโครงการไปแล้วในคร่ึงปีแรกเช่นเดียวกัน 

ซึง่นบัว่ามีจํานวนน้อยมากในหลายไตรมาสที่ผ่านมา ผู้ ซือ้โครงการคอนโดมิเนียมและบ้านพักตากอากาศในบริเวณชะอํา 

หัวหิน  และ  ปราณบุ รี  ส่ว นใหญ่ เ ป็นคน ไทย ในขณะ เ ดียวกัน  ก็ มี ชาว ต่างชา ติ ที่ เ ก ษี ยณอายุ เ ป็น เ จ้าขอ ง 

หรือผู้ เช่าคอนโดมิเนียม หรือบ้านพกัตากอากาศในบริเวณนัน้ 

 
 

แหลง่ท่ีมา: งานวิจยัของ บ.โจนส์ แลง ลาซาลล์ 
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ที่มาของปริมาณคอนโดมิเนียมในพืน้ที่หัวหิน ชะอํา และปราณบุรี การพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เร่ิมอย่างจริงจังในปี 2547 

หลงัจากที่นกัพฒันามองหาทําเลใหม่ๆ ที่อยูห่่างจากบริเวณชายฝ่ังทะเลและบนเนินเขาโดยเน้นกลุ่มเป้าหมายลกูค้าต่างชาติ

สาํหรับโครงการบ้านพกัตากอากาศและลกูค้าชาวไทยที่สนใจบ้านพกัหลงัที่ 2 ที่มีราคาไม่แพงมากนัก นอกจากนี ้นักพัฒนา

ท้องถ่ินยงัได้เปิดตวัโครงการที่พกัอาศยัสาํหรับลกูค้าท้องถ่ินและหรือผู้ที่เข้ามาทํางานในพืน้ที่หัวหิน ทําเลที่อยู่บริเวณชายฝ่ัง

ทะเลเป็นนิยมมากที่สดุ ซึง่สง่ผลให้ราคาปรับตวัสงูขึน้ ดังนัน้คอนโดมิเนียมจึงกลายเป็นตัวเลือกของที่พักอาศัยที่เหมาะสม

มากสดุ 
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ปริมาณที่พักอาศัยพร้อมขายในหัวหิน ชะอํา และ ปราณบุรี มีจํานวนทัง้หมดประมาณ 18,655 ยูนิต แบ่งออกเป็นบริเวณ 

ในตัวเมืองหัวหิน จํานวนประมาณ 6,690 ยูนิต บริเวณใกล้เคียง จํานวนประมาณ 5,560 ยูนิต และพืน้ที่รอบๆ อีกจํานวน 

4,870 ยนูิต ที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ชะอํา และ ชายฝ่ังทะเลหัวหิน ตามลําดับ ในขณะที่ในเขตปราณบุรีมีจํานวนเพียง 1,540 ยูนิต 

พืน้ที่ในตัวเมืองหัวหินมีจํานวนคอนโดมิเนียมมากที่สุด เนื่องจากมีบริเวณพืน้ที่มากสุดและยังมีราคาต่ํากว่าที่อื่นๆ 

ดงันัน้จงึเหมาะสาํหรับโครงการ บ้านพกัตากอากาศ นอกจากนี ้มีนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท้องถ่ินหลายเจ้าเปิดตัวโครงการ 

บ้านพกัตากอากาศ สาํหรับผู้ ซือ้ และผู้ที่เดินทางมาทํางานในชะอํา หัวหิน และ ปราณบุรี เนื่องจากอยู่ใกล้สิ่งอํานวยความ 

สะดวกต่างๆ 

 

คอนโดมิเนียม 

 

 
 

 

 
 

 

 

(สําหรับคอนโดมิเนียม) 

(สําหรับคอนโดมิเนียม) 
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ปัจจบุนัมีคอนโดมิเนียมจํานวนทัง้หมดกว่า 23,000 ยูนิต จาก 75 โครงการ ประมาณ 7,600 ยูนิตยังคงรอขายออกสู่ตลาด 

โดย พืน้ที่ชะอํามีโครงการใหญ่เฉลี่ยกว่า 6,000 ยูนิต ได้เปิดตัวในคร่ึงหลงัของปี 2554 และยังมีอีก 2 โครงการ ที่มีจํานวน 

ยนูิตมาก กว่า 1,000 ยนูิตของแต่ละโครงการ โครงการคอนโดมิเนียมสว่นใหญ่ในชายฝ่ังทะเลหัวหินมีพืน้ที่เล็กกว่าเนื่องจาก 

มีพืน้ที่ๆ จํากดั 

 

 
 

ปัญหาการขาดแคลนแรงงานเป็นอปุสรรคที่สําคัญต่อธุรกิจก่อสร้างในประเทศไทย มีหลายโครงการที่ไม่สามารถสร้างเสร็จ

ได้ตามกําหนด กว่า 700 ยนูิตที่คาดว่าจะสร้างแล้วเสร็จในคร่ึงหลงัของปี 2556 แต่โครงการถูกเลื่อนกําหนดให้แล้วเสร็จไป

เป็นปีหน้า และยงัมีอีกกว่า 8,500 ยนูิตที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในปีหน้า ทําให้ปริมาณคอนโดมิเนียมในชะอํา หัวหิน และปราณ

บุรีเพิ่มสูงขึน้กว่า 18,000 ยูนิตที่รอขาย มีบริษัทอสังหาริมทรัพย์หลายแห่งมองหาทําเลใหม่ๆ นอกเหนือจากพืน้ที่ใน

กรุงเทพมหานคร อาทิ ชะอําและหวัหิน ซึง่นบัว่าเป็นหนึง่ในทําเลหลกัในอนาคต  

 

 

 

 

(สําหรับคอนโดมิเนียม) 

(สําหรับคอนโดมิเนียม) 
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วิลล่า 

 

 
 

 

 
 

 

 

(สําหรับวิลลา่) 

(สําหรับวิลลา่) 

(สําหรับวิลลา่) 
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ในตัวเมืองหัวหินมีจํานวนบ้านพักตากอากาศจํานวนมากที่ตัง้อยู่ห่างออกไปจากชายฝ่ังทะเลทางตะวันตกของถนนเพชร

เกษม (ไฮเวย์ สาย 4) ซึง่เป็นบริเวณที่แบ่งเขตระหว่างชายฝ่ังทะเลและตวัเมืองหวัหิน 

 

 
จํานวนที่พกัอาศยัรวมทกุพืน้ที่กว่า 1,070 ยนูิตที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในคร่ึงหลงัของปี 2556 และร้อยละ 66 ตัง้อยู่ในบริเวณ 

ตัวเมืองหัวหิน ระยะเวลาก่อสร้างแล้วเสร็จของแต่ละโครงการขึน้อยู่กับผู้พัฒนาโครงการ เนื่องจากโครงการบ้านพักตาก

อากาศในบริเวณชะอําและหวัหิน บางโครงการก็ถูกสร้างขึน้ตามความต้องการของลกูค้าซึ่งผู้พัฒนาโครงการจะเร่ิมสร้างก็

ต่อเม่ือมีลกูค้าทําสญัญาจะซือ้จะขายเรียบร้อยแล้ว ทําให้โครงการสว่นใหญ่ยงัมีบางยนูิตที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

 

ธุรกิจโรงแรม 

สําหรับพืน้ที่ในกรุงเทพมหานคร ธุรกิจโรงแรมในปัจจุบันมีการใช้แบรนด์ต่างชาติและบริษัทเจ้าของแบรนด์เข้ามาบริหาร

จดัการในปริมาณมากพอสมควร เนื่องจากความมีช่ือเสียงและการบริการที่เป็นสากลเป็นที่ยอมรับทั่วโลก รวมถงึการมีฐาน 

ข้อมูลลกูค้าที่มากกว่า ทําให้สามารถเข้าถึงความต้องการของลกูค้าได้ตรงจุด ส่งผลให้เป็นที่ยอมรับของลกูค้า และได้รับ

ความไว้วางใจที่จะใช้บริการ 

 

สาํหรับบริษัทต่างประเทศที่เข้ามาบริหารโรงแรมในประเทศไทย อาทิ เช่น อินเตอร์เนชั่นแนล  โฮเต็ลส์ กรุ๊ป (International 

Hotels Group : IHG) ซึง่แบรนด์โรงแรมที่เป็นที่รู้จกัภายใต้เชนนี ้เช่น อินเตอร์คอนติเนนทอล (Intercontinental) และ ฮอลิ

เดย์ อินน์ (Holiday Inn)  เชน เมอริเดียน (Meridian) บริหารโรงแรมช่ือดงั อาทิ เวสทิน (Westin) และ เชอราตัน (Sheraton) 

นอกจากนีย้งัมีเชนแอคคอร์ (Accor) ซึง่เชนนีมี้หลากหลายแบรนด์ ตามระดับความหรูหราและราคา อาทิ โซฟิเทล (Sofitel) 

แกรนด์ เมอเคียว (Grand Mercure) โนโวเทล(Novotel) เป็นต้น ทัง้นี  ้เชนโรงแรมต่างประเทศในระดับ 5 ดาว ในเขต

ศนูย์กลางธุรกิจ จดัได้ว่าเป็นคู่แข่งโดยตรงกบัโรงแรมบางกอกเอดิชัน่ (Bangkok Edition) ในโครงการมหานคร 

 

ธุรกิจศูนย์การค้า 

สําหรับพืน้ที่ในกรุงเทพมหานคร ธุรกิจค้าปลีกยังคงมีแนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลให้ธุรกิจพัฒนาและบริหาร

ศูนย์การค้ามีแนวโน้มที่จะขยายตัวไปในทิศทางเดียวกัน ผู้ ค้าปลีกที่ดําเนินธุรกิจในประเทศไทยอยู่แล้ว มีแผนที่จะขยาย

สาขาต่อไปอย่างต่อเนื่องเช่น เทสโก้ โลตสั และบิ๊กซี มีแผนที่จะขยายสาขาในรูปแบบศูนย์การค้าแบบเปิดที่บริษัทเช่ียวชาญ

(สําหรับวิลลา่) 
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และดําเนินการอยู่ หากพิจารณาข้อมลูในไตรมาสที่ 4/2556 จะพบว่า พืน้ที่ค้าปลกีในกรุงเทพฯ มีประมาณ 2.44 ล้านตาราง

เมตร แบ่งออกเป็น พืน้ที่ห้างสรรพสนิค้าจํานวน 1.40 ล้านตารางเมตร และ พืน้ที่คอมมิวนิตีม้อลล์จํานวน 0.84 ล้านตาราง

เมตร (ธุรกิจศนูย์การค้าในรูปแบบคอมมิวนิตีม้อลล์เร่ิมดําเนินการในช่วงระหว่าง 2552 – 2555)  

แนวโน้มในอนาคตของธุรกิจศูนย์การค้าจะเป็นลกัษณะของศูนย์การค้ากลางแจ้ง อาทิ คอมมิวนิตีเ้ซ็นเตอร์ พาวเวอร์เซ็น

เตอร์ ไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ ร้านขายสินค้าจากโรงงาน ซึ่งจะพัฒนาไปตามความต้องการที่แตกต่างกันของกลุ่มลูกค้าใน

กรุงเทพฯ และต่างจงัหวดัซึง่ยงัมีจํานวนศนูย์การค้ากลางแจ้งน้อยอยู่ 
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2.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม2556  
 

โครงการ ลกัษณะโครงการ 
ขนาด

ท่ีดิน 

จํานวนยูนติทัง้หมด/ 

จํานวนยูนติท่ีโอน

กรรมสทิธิ์แล้ว หรือ 

รับรู้รายได้แล้ว 

งานก่อสร้าง

ท่ีเสร็จ (ร้อย

ละ) 

หนว่ยท่ีขาย/ให้เช่าแล้วแต่ยงัไม่ได้

สง่มอบ ระยะเวลาเสนอ

ขาย 

ระยะเวลา

ก่อสร้าง 

ระยะเวลาท่ีคาดวา่จะเร่ิม

โอนกรรมสทิธิ์หรือให้เช่า จํานวน 

(ยูนติ)  
มูลค่า (ล้านบาท) 

โครงการไฟคสั เลน     อาคารพกัอาศยั 
1,157 

ตร.ว. 
70 ยูนติ/ 67  ยูนติ 100 1 24.6 (มูลค่าขาย) 

ตัง้แต่ ปี 2547 – 

ปัจจุบนั 

ปี 2547 - 

ปี 2549 

เร่ิมโอนกรรมสทิธิ์ตัง้แต่ปี 

2549 

โครงการศาลาแดง 

เรสซเิดนเซส  
    อาคารพกัอาศยั 

584 

ตร.ว. 
132 ยูนติ/ 127  ยูนติ 100 4 

114.5 (มูลค่าขาย) 

69.3 (มูลค่าตามบญัชี) 

ตัง้แต ่ ไตรมาสท่ี 4 

ปี 2551 - ปัจจุบนั 

ปี 2551 - 

ปี 2554 

เร่ิมโอนกรรมสทิธิ์ตัง้แต่ 

ไตรมาสท่ี 3 ปี 2554 

โครงการมหานคร 

การใช้พืน้ท่ีในลกัษณะ

ผสมผสานระหว่าง

อาคารพกัอาศยั 

โรงแรม และ

ศูนย์การค้า 

9 ไร่ 1 

งาน 

51.1 

ตร.ว. 

1. โรงแรม 159 

ห้องพกั  
6.3 - 

บริษัทย่อยได้ลงทนุใน

สทิธิการเช่าและค่า

ก่อสร้างทัง้โครงการ

จํานวนสทุธิ 

5,075.9  ล้านบาท 

ปี 2552 - ปี 2558 
ปี 2554 - 

ปี 2558 
ปี 2558 

    
 

2. ห้องชุดเพ่ือพกั

อาศยั 200 ยูนติ 
9.1 112* 

 
  

 
  

    
 

3. ศูนย์การค้า

ประมาณ 9,826 ตร.ม. 
- - 

 
  

 
  

    
 

 - รีเทล ฮิลล์ และ 

สกาย ออบเซอร์เวชัน่ 

เดค 

16.4 - 
 

  
 

  

    
 

 - รีเทล คิวบ์ 76.72 -         

 *ขอ้มลู ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2556  
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ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์  

ความเสี่ยงจากนโยบายการจดัซือ้หรือเช่าท่ีดินเพ่ือนํามาพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทฯ และ บริษัทย่อย  (รวมเรียกว่า บริษัทฯ) ไม่มีนโยบายซือ้ที่ดินเก็บไว้เพื่อรอการพัฒนาโครงการ (เว้นแต่จะเป็นที่ดินที่กลุ่ม

บริษัทเลง็เห็นว่ามีศักยภาพสงูในการพัฒนาและราคาอยู่ในระดับที่ให้ผลตอบแทนการลงทุนสงู) เนื่องจากไม่ต้องการก่อภาระ

ต้นทนุทางการเงิน และยงัต้องการหลกีเลีย่งความเสีย่งในเร่ืองที่เก่ียวกบัการเปลีย่นผังเมืองและแนวเวนคืน รวมทัง้ความเสี่ยงต่อ

การตกต่ําของราคาที่ดินหากระบบขนสง่มวลชนที่มีการวางแผนไว้ล้มเลกิไปหรือยืดระยะเวลาการก่อสร้างออกไป ดังนัน้ บริษัทฯ 

จงึอาจมีความเสีย่งจากการที่ไม่สามารถซือ้ที่ดินในทําเลที่ต้องการ หรือมีความเสี่ยงจากการที่ราคาที่ดินที่อาจมีการปรับตัวสงูขึน้ 

ซึง่จะสง่ผลให้ไม่สามารถจดัหาที่ดินในทําเลที่ดีในการพฒันา หรืออาจจดัหาได้แต่ต้องมีต้นทุนในการพัฒนาโครงการที่เพิ่มขึน้ ซึ่ง

จะสง่ผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานในอนาคตได้ 

 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีการจัดทําแผนการจัดหาและจัดซือ้ที่ดินล่วงหน้าให้สอดคล้องกบัการนําไปพัฒนาโครงการในแต่ละปี 

และเพื่อให้แน่ใจว่าจะมีที่ดินสว่นของการพฒันาโครงการตลอดเวลา บริษัทฯ จึงได้มีการติดตามและศึกษาข้อมูลเร่ืองที่ดินอย่าง

ใกล้ชิด เพื่อให้ทราบแนวโน้มและศกัยภาพในการพฒันาของที่ดินในทําเลต่างๆ โดยการศึกษาจากทิศทางการเติบโตของแหล่งที่

อยู่อาศยั เส้นทางการพฒันาและการขยายตัวของเขตเมือง มีการคาดการณ์ทิศทางการเติบโตของเมือง ข้อจํากัดทางกฎหมาย 

และตรวจสอบกรรมสิทธ์ิอย่างละเอียดเพื่อลดความเสี่ยงในทุกๆ ด้านก่อนการตัดสินใจซือ้ที่ดิน รวมถึงการทําสํารวจและจัด

ทําการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดและทางการเงิน  

 

บริษัทฯ มีการจดัหาที่ดินทัง้ผ่านนายหน้าหรือดําเนินการเอง ซึง่ที่ผ่านมามีกลุ่มนายหน้าค้าที่ดินที่เข้ามาเสนอที่ดินให้กับบริษัทฯ 

อย่างต่อเนื่อง โดยบริษัทฯ มีแนวทางการบริหารจดัการต้นทนุค่าที่ดินด้วยการเข้าเจรจาติดต่อซือ้ที่ดินกับเจ้าของที่ดินเองโดยตรง 

ทําให้สามารถควบคมุราคาต้นทนุที่ดินให้อยู่ในระดับที่ประเมินแล้วว่าสามารถนํามาพัฒนาขายแล้วสร้างรายได้และกําไรให้กับ

บริษัทฯ ได้อย่างเหมาะสม 

    

ความเสี่ยงจากความสําเร็จของโครงการท่ีอยู่ระหว่างดําเนินการ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีโครงการที่พฒันาเสร็จสิน้แล้ว 2 โครงการ ได้แก่ 

1. โครงการ ไฟคสั เลน (Ficus Lane) 

2. โครงการ ศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) 

โครงการที่กําลงัดําเนินการพฒันาอยู่ 2 โครงการ ได้แก่ 

1. โครงการมหานคร (MahaNakhon) 

2. โครงการมหาสมทุร หวัหิน (MahaSamutr) 

และโครงการในอนาคต 1 โครงการ ได้แก่ 

1. โครงการหลงัสวน 

 

 

3.  ปัจจยัความเสี่ยง 
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โครงการ ทําเลที่ตัง้ 

ระยะเวลา 

ร้อยละความคืบหน้า

โครงการ  

การก่อสร้าง 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2556 

(ประมาณ

การ) 

การ

ก่อสร้าง การขาย 

โครงการท่ีพัฒนาเสร็จสิน้แล้ว         

1. โครงการไฟคัส เลน ซอยสขุมุวิท 44/1 ปี 2547–2549 100 95.2 

(พิชยัสวัสด์ิ) ถนนสขุุมวิท 

2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม ปี 2551-2554 100 99.0 

โครงการท่ีกําลังดําเนินการพัฒนาอยู่          

3. โครงการมหานคร         

     3.1   โรงแรมบางกอก เอดิชัน่ ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 

ปี 2554-2558 13.38  

     3.2   เดอะริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส 

บางกอก* 

ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 

ปี 2554-2558 19.37 45.9 

     3.3   ศนูย์การค้า         

              3.3.1   อาคารคิวบ์ (รีเทล คิวบ์) ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 

ปี 2554-2557 76.72  

              3.3.2   อาคารหลกั ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 

      

                          - รีเทล ฮิลล์   ปี 2554-2558   

16.40  

  

                          - สกายออบเซอร์เวชัน่ เดค   ปี 2554-2559   

4. โครงการมหาสมทุร หวัหิน จ. ประจวบคีรีขนัธ์ ปี 2556-2557     

โครงการในอนาคต         

5. โครงการหลงัสวน ซอยหลงัสวน  ปี 2557-2558     

* ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2556 โครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก มีลูกค้าทีไ่ด้ทําสญัญาเช่าระยะยาว** รวม 112  ยูนิต คิดเป็นพื้นที่
รวม 21,999.86  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 45.9 % ของพื้นที่ให้เช่ารวมจํานวน 47,915 ตารางเมตร และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญารวม 
5,551.8  ล้านบาท นอกจากนีย้งัมีลูกค้าทีไ่ด้ทําสญัญาจองรวม 10  ยูนิต คิดเป็นพืน้ทีร่วม 2,750  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 5.7% ของพื้นที่ให้

เช่ารวม และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญาจองรวม 807.3  ล้านบาท รวมเป็นลูกค้าที่ได้ทําสญัญาเช่าและสญัญาจองทัง้ส้ินรวม 122  ยูนิต คิดเป็น
พืน้ทีร่วม 24,749.86  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 51.7%  ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญารวม 6,359.0 ล้านบาท ทัง้นี้ ณ 
วนัที ่31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ ยงัไม่มีการรับรู้รายได้จากมูลค่าใหเ้ช่าระยะยาวตามสญัญาดงักล่าว โดยจะรับรู้เป็นรายได้เมื่องานก่อสร้างเสร็จและ

มีการโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อแล้ว 
** เมื่อวนัที ่7 กมุภาพนัธ์ 2557  บริษัทย่อยได้ซ้ือทีดิ่นบริเวณโครงการมหานครและเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร   
   จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือลีสโฮลด์ เป็นแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอย่างสมบูรณ์ หรือฟรีโฮลด์ เป็นทีเ่รียบร้อยแล้ว 
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ความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงของโครงการมหานครท่ีมีขนาดใหญ่ 

โครงการมหานครมีมลูค่าการลงทนุสงูเม่ือเปรียบเทียบกับสินทรัพย์รวมหรือโครงการในอดีตที่บริษัทฯ เคยทํามา มีความซับซ้อน

และมีผู้ มีสว่นได้เสยีหลากหลาย ความสาํเร็จของโครงการจงึมีความสําคัญ และส่งผลกระทบโดยตรงต่อความสําเร็จของบริษัทฯ 

อย่างไรก็ตาม โครงการมหานคร มิใช่โครงการเดียวที่บริษัทฯ พัฒนาอยู่ บริษัทฯ มีโครงการที่ได้ดําเนินการมาแล้ว 2 โครงการ 

ได้แก่ โครงการไฟคสั เลน และโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมกันประมาณ 3,248 ล้านบาท โครงการ

มหานครนบัเป็นโครงการที ่3 ที่บริษัทฯ ร่วมลงทนุกบัผู้อื่น นอกจากนี ้บริษัทฯ มีแผนงานที่จะลงทุนในโครงการมหาสมุทร หัวหิน 

และโครงการหลงัสวน ซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 8,700 ล้านบาท (ไม่รวมมูลค่าในส่วนคันทร่ี คลบั) ดังนัน้ จึงเห็นได้ว่า

บริษัทฯ มิได้พึ่งพาความสําเร็จของโครงการมหานครเพียงโครงการเดียว อย่างไรก็ตาม ความสําเร็จของทุกโครงการที่บริษัทฯ 

พฒันาอยู่ย่อมมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของบริษัทฯ เฉกเช่นเดียวกบัการดําเนินธุรกิจโดยทัว่ไป 

 

ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ 

 

ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการบริหารจดัการต้นทุน 

1) ความเสีย่งจากความลา่ช้าและคณุภาพผลงานของผู้ รับเหมาก่อสร้าง  

บริษัทฯ ดําเนินงานก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ โดยการว่าจ้างผู้ รับเหมาจากภายนอก ด้วยเหตุที่บริษัทฯ ไม่

มีทีมงานก่อสร้างของบริษัทฯ เองย่อมสง่ผลให้เกิดความเสีย่งกรณีผู้ รับเหมาสง่มอบงานล่าช้าเนื่องจากผู้ รับเหมาอาจไม่

มีความชํานาญหรืออาจมีปัญหาขาดแคลนแรงงาน หรือผู้ รับเหมาส่งมอบงานให้ทันตามกําหนดเวลาแต่คุณภาพงาน

อาจไม่เป็นไปตามมาตรฐานที่กําหนด ทําให้บริษัทฯ ไม่สามารถควบคุมต้นทุนได้อย่างมีประสิทธิภาพหรืออาจส่งผล

กระทบให้ไม่สามารถส่งมอบโครงการอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ให้แก่ลกูค้าได้ตรงตามกําหนดเพื่อเป็นการลดความเสี่ยง

ดงักลา่ว ในการบริหารจดัการต้นทนุ บริษัทฯ ได้พิจารณาเร่ืองดังกล่าวออกเป็นสองส่วน คือเร่ืองการควบคุมการจัดซือ้

ให้เป็นไปตามงบประมาณ และการควบคุมเวลาในการก่อสร้างให้เป็นไปตามประมาณการที่ได้กําหนดไว้ ในการลด

ความเสีย่งทัง้สองสว่นมีรายละเอียดดงันี ้

• การควบคมุการจดัซือ้ให้เป็นไปตามงบประมาณ  

บริษัทฯ ได้กําหนดนโยบายที่จะว่าจ้างให้ผู้ประเมินราคาโครงการ (Quantity survey) ที่มีช่ือเสียง เช่น บริษัท 

Langdon & Seah Thailand Limited เข้ามาเป็นผู้จัดทําประมาณการโครงการสําหรับโครงการขนาดใหญ่

เช่น โครงการมหานคร เพื่อให้เกิดความแม่นยําในการจดัทํางบประมาณ โดยที่การจัดซือ้จัดจ้าง บริษัทฯ ได้มี

การจัดทําการประมูลเปรียบเทียบราคา ในการหาผู้ รับเหมาที่เหมาะสมทัง้ในด้านคุณภาพและราคา อีกทัง้

ผู้ รับเหมาที่จะได้รับการเชิญเข้าร่วมประมลู บริษัทฯ ได้คดัเลอืกทัง้ในด้านความสามารถในเทคนิคการก่อสร้าง 

ทีมงาน และเงินทนุ ให้เหมาะสมกบัขนาดของโครงการ เพื่อไม่ให้มีต้นทนุการก่อสร้างสงูเกินไป 

 •  การควบคมุเวลาในการก่อสร้างให้เป็นไปตามประมาณการที่ได้กําหนดไว้ 

 การจดัการเร่ืองการควบคมุเวลาในการก่อสร้างนัน้ นอกจากบริษัทฯ จะมีทีมงานที่มีประสบการณ์สงูภายใน

บริษัทฯ เองแล้ว บริษัทฯ ยงัมีนโยบายในการว่าจ้างบริษัทผู้ควบคมุงานที่ฝีมือดีมาควบคมุงานก่อสร้าง เพื่อให้

ได้คุณภาพงานที่ดี และการก่อสร้างเป็นไปตามกําหนด นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยังได้นําเอา Software ใหม่ๆ ที่

เก่ียวกบัการออกแบบและการควบคมุการก่อสร้างมาใช้ เพื่อลดการผิดพลาดในระหว่างการก่อสร้างลง ทําให้

สามารถลดเวลาในการแก้ไขงานลงได้อีกด้วย 
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2) ความเสีย่งจากความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้าง 

โครงการที่บริษัทฯ กําลงัดําเนินการพัฒนาอยู่ เช่น โครงการมหานคร ปัจจุบันงานหลักของอาคาร ไม่ว่าจะเป็นงาน

ก่อสร้างโครงสร้าง งานก่อสร้างงานระบบ และงานผิวอาคาร ซึง่มีมลูค่ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่างานได้มีการจัดจ้างไป

แล้ว งานส่วนที่เหลือเป็นงานตกแต่งภายใน และงานภูมิสถาปัตย์ บริษัทฯ อยู่ระหว่างปรับแต่งให้เหมาะสมกับ

งบประมาณที่เหลอือยู่ นอกจากนี ้โครงการยังมีการสํารองค่าก่อสร้างที่อาจเพิ่มขึน้ (Contingency cost) ไว้อีกจํานวน

หนึง่ด้วย 

  

สาํหรับโครงการที่จะได้ดําเนินการต่อไปในอนาคต บริษัทฯ เช่ือว่าการจัดทําประมาณการราคาก่อสร้างที่สมเหตุสมผล 

และมีความเป็นไปได้เป็นสิ่งสําคัญ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงให้ความสําคัญในการคัดเลือกบริษัทผู้จัดทําประมาณราคา

โครงการ (Quantity survey) เป็นอย่างมาก นอกจากการจัดทําประมาณการราคาที่ดีและถูกต้องแล้ว บริษัทฯ ยังให้

ความสําคัญกับการรักษาความสมัพันธ์ที่ดีกับบรรดาผู้ผลิตและผู้ รับเหมาทุกราย ซึ่งบริษัทฯ เช่ือว่า ปัจจุบันบริษัทฯ 

ได้รับการยอมรับและเช่ือถือจากบรรดาคู่ค้าดังกล่าวเป็นอย่างมาก การหาข้อมูลเก่ียวกับภาวะตลาดของวัสดุก่อสร้าง

และวสัดทุางเลอืกก็ยงัต้องตรวจสอบกนัอย่างสม่ําเสมอเพื่อให้ทนัต่อเหตกุารณ์   

 

ความเสี่ยงจากกรณีฟ้องร้องอันเน่ืองมาจากการดําเนินการก่อสร้าง 

การดําเนินการก่อสร้างโครงการต่างๆ ของผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่สิง่ปลกูสร้างโดยรอบ ซึ่ง

เป็นความเสีย่งปกติของธุรกิจ ดงันัน้ ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่รวมถึงบริษัทฯ จึงได้มีการทําประกันภัยที่เก่ียวกับ

การก่อสร้างอาคารไว้ โดยบริษัทประกนัภัยจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเสยีหายที่เกิดขึน้ตามเง่ือนไขในกรมธรรม์ นอกจากนี ้การจัดทํา

การประกนัภัยการก่อสร้างดงักลา่วแล้ว เพื่อเป็นการป้องกันปัญหาการฟ้องร้อง บริษัทฯ ยังได้มีมาตรการป้องกันความเสียหาย

โดยกําชบัให้ผู้ควบคมุงานก่อสร้างดแูลตรวจตราพืน้ที่ก่อสร้างให้เรียบร้อย โดยปฏิบติัดงันี ้ 

 • การป้องกนัวสัดตุกหลน่ ให้มีการจดัวางวสัดสุิง่ของให้เป็นระเบียบ ขนขยะออกจากพืน้ที่ก่อสร้างทุกวันโดยนํา

ตาข่ายถ่ีๆ มาใช้เพื่อป้องกนัของตกหลน่  

 • ลดฝุ่ นละออง ให้ทําการพรมนํา้ก่อนการขนย้ายขยะเพื่อลดฝุ่ นละออง  

 • ลดเสยีงดงัรบกวน ให้ดําเนินการก่อสร้างเฉพาะเวลาที่ได้รับอนุญาต หากเกินเวลาต้องแจ้งบ้านข้างเคียงทุก

หลงัลว่งหน้า 

 • ลดการสั่นสะเทือน โดยการเลือกใช้ระบบเข็มเจาะทัง้ในส่วนของ Barrette และ Bore Pile เพื่อลดการ

สัน่สะเทือน และให้มีการทํา Diaphragm Wall สําหรับงานใต้ดินเพื่อลดความเสี่ยงต่อการเคลื่อนตัวของดิน

ระหว่างถอน Sheet Pile ในกรณีที่งานดินอยู่ในระดบัที่ลกึลงจากระดบัดินเดิมมาก หรือเห็นว่าการถอน Sheet 

Pile อาจก่อความเสยีหายให้กบัอาคารข้างเคียงได้ 

อีกทัง้มีการกําหนดให้ผู้ควบคมุงานก่อสร้างและผู้ รับเหมาเข้าเย่ียมเยียนบ้านข้างเคียงอย่างสม่ําเสมอ เพื่อสอบถามถึงปัญหาที่

เกิดจากการก่อสร้าง และหากมีความเสียหายใดๆ เกิดขึน้ให้รีบดําเนินการทันที และหากมีการร้องขอความช่วยเหลือในการ

ซ่อมแซมเลก็ๆ น้อยๆ จากบ้านข้างเคียงไม่ว่ากรณีใดๆ ก็ ให้เข้าช่วยเหลอือีกด้วย นอกจากในกรณีของบ้านข้างเคียงแล้วบริษัทฯ 

ยงัได้กําชบัให้ผู้ควบคมุงานและผู้ รับเหมาหมัน่ตรวจเช็คจากสํานักงานเขตที่โครงการตัง้อยู่ว่ามีการร้องเรียนใดๆ มาหรือไม่ เพื่อ

จะได้เข้าเยียวยาได้ทนัท่วงที ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีข้อพิพาททางกฎหมายอนัเนื่องมาจากการก่อสร้างของ

โครงการไฟคสั เลนและบริษัทฯ ได้บนัทกึค่าเผ่ือผลเสยีหายจํานวน 9.6 ล้านบาทแล้ว  
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ความเสี่ยงจากการแข่งขันกับคู่แข่งในธุรกิจหลัก 

1) ความเสีย่งจากการแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการในกลุม่ตลาดอาคารพกัอาศยัระดบัซุปเปอร์ลกัชวัร่ี 

ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โดยเฉพาะในส่วนของการพัฒนาอาคารพักอาศัยระดับซุปเปอร์ลกัชัวร่ีเป็นธุรกิจที่มีการ

แข่งขันกันไม่มากนักในกรุงเทพมหานคร โดยในปัจจุบันโครงการอาคารพักอาศยัที่อยู่ในระดับซุปเปอร์ลกัชัวร่ี ได้แก่ 

โครงการเซนต์รีจิส โครงการคิว หลงัสวน โครงการสโุขทยั เรสซิเดนเซส โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส เป็นต้น โดยแต่

ละโครงการดงักลา่วมียอดขายอยู่ในระดบัที่ดี อย่างไรก็ตาม เพื่อให้การขายห้องชุดเพื่อพักอาศัยหรือการขายสิทธิการ

เช่าระยะยาวของห้องชดุเพื่อพกัอาศยัของบริษัทฯ ประสบความสาํเร็จตามแผนที่วางไว้ ก่อนการดําเนินโครงการ บริษัท

ฯ ได้มีการว่าจ้างบริษัทวิจยัชัน้นําที่มีประสบการณ์ในการวิจยัตลาดที่พักอาศัยทําการศึกษาวิจัยตลาดเพื่อให้ทราบถึง

ความต้องการของลกูค้า ว่าจ้างมืออาชีพที่มีช่ือเสียงเพื่อออกแบบและก่อสร้างอาคาร ว่าจ้างผู้ รับเหมาและผู้ควบคุม

ผู้ รับเหมาที่มีประสบการณ์และมีคณุภาพที่ดี และว่าจ้างมืออาชีพด้านการขายเพื่อร่วมขายโครงการต่างๆ เช่น โครงการ

ศาลาแดง เรสซิเดนเซส ได้มีการว่าจ้าง บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด เพื่อบริหารงานขาย หรือการ

ว่าจ้างบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ฮ่องกง) จํากัด เพื่อเป็นผู้ทําหน้าที่ขายสิทธิการเช่าระยะยาวห้องชุดเพื่อพักอาศัย

โครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก ในฮ่องกง โดยโครงการดังกล่าวโครงการมหานครได้ว่าจ้าง เดอะ 

ริทซ์-คาร์ลตนั โฮเต็ล คมัพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ซึง่เป็นบริษัทบริหารจัดการอาคารพักอาศัยภายใต้

กลุ่มแมริออท ให้เข้ามาบริหารจัดการโครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก เพื่อทําให้ห้องชุดเพื่อพัก

อาศยัของบริษัทฯ มีความแตกต่างจากโครงการอาคารพกัอาศยัของบริษัทอื่นๆ เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังมีการจัด

โรดโชว์ (Road Show) เพื่อนําเสนอข้อมลูห้องชดุและจดุเด่นของโครงการแก่กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย ความเช่ียวชาญและ

ประสบการณ์ของผู้ บริหารจากการขายห้องชุดเพื่อพักอาศัยสําหรับกลุ่มลกูค้าผู้ มีรายได้ระดับสูงก็เป็นอีกหนึ่งปัจจัย

สาํคญัที่ทําให้โครงการของบริษัทฯ ประสบความสาํเร็จตามแผนที่วางไว้  

2) ความเสีย่งจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรม 

ในปัจจบุนัอตุสาหกรรมโรงแรมมีการแข่งขันที่สงูขึน้ โดยผู้ประกอบการโรงแรมหลายรายมุ่งเน้นการให้บริการแก่ลกูค้า

ระดับบนเช่นเดียวกับโรงแรมบางกอกเอดิชั่น การแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อรายได้และกําไรของบริษัทฯ 

อย่างไรก็ตาม นอกจากการควบคุมดูแลอย่างใกล้ชิดจากผู้ บริหารของบริษัทฯ แล้ว การวางกลยุทธ์ด้านการตลาดที่

ชดัเจนของโรงแรมบางกอกเอดิชัน่ซึง่เป็นเคร่ืองหมายการค้าโรงแรมระดับบนที่มีช่ือเสียงระดับโลกภายใต้กลุ่มแมริออท 

และบริหารงานภายใต้ เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน โฮเต็ล คัมพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ซึ่งได้รับการยอมรับ

ว่าเป็นกลุม่โรงแรมที่มีระบบการจองห้องพักที่มีความสะดวกและน่าเช่ือถืออันดับต้นๆ จะช่วยสร้างความเช่ือมั่นให้แก่

ลกูค้าที่จะเข้าพกั นอกจากนีฐ้านข้อมลูลกูค้าทัง้ในและต่างประเทศของกลุม่แมริออท จะช่วยให้โรงแรมบางกอกเอดิชั่น

เป็นที่รู้จกัจากลกูค้าระดบับนอย่างทัว่ถงึอีกด้วย  

3) ความเสีย่งจากการแข่งขนัในธุรกิจศนูย์การค้า 

การแข่งขันของศูนย์การค้าทัง้จากการขยายสาขาของผู้ ค้าปลีกรูปแบบใหม่ (Modern Trade Retailers) และการ

ขยายตัวของผู้ ค้าปลีกที่มุ่งเน้นกลุ่มลกูค้ารอบๆ ชุมชน (Community Mall) อาจส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าและ

ค่าบริการที่อาจต้องปรับตัวลดลง รวมถึงความเสี่ยงในเร่ืองการจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่ที่มีความเหมาะสมกับไลฟ์สไตล์เซ็น

เตอร์ (Life Style Center) ของบริษัทฯ อาจไม่เป็นไปตามแผนที่วางไว้ บริษัทฯ วางตําแหน่งศูนย์การค้าในโครงการมหา

นครไว้เป็นไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ที่เน้นลกูค้าที่มีกําลงัซือ้สงูเพื่อให้มีการดําเนินงานศูนย์การค้าในโครงการมหานครของ

บริษัทฯ ประสบความสําเร็จ บริษัทฯ จึงได้มีการว่าจ้าง ฮัสแบนด์ รีเทล คอนซัลติง้ (Husband Retail Consulting) ซึ่ง

เป็นบริษัทที่ปรึกษาด้านศนูย์การค้าที่มีผลงานในการเป็นที่ปรึกษาในประเทศต่างๆ เข้ามาเป็นที่ปรึกษาในการกําหนด

ส่วนท่ี 2 หน้า 37 



   บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน)  

 

รูปแบบที่เหมาะสม (Retail Mix) ของผู้ เช่าศูนย์การค้า ซึ่งจะทําให้ศูนย์การค้าของบริษัทฯ มีร้านค้าประเภทต่างๆ ที่มี

ช่ือเสียงเพื่อตอบสนองต่อรูปแบบการใช้ชีวิตอย่างครบถ้วนโดยเฉพาะในส่วนของร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม (Food & 

Beverage Service) เช่น Dean & Deluca Café and Gourmet Market เป็นต้น การสร้างความแตกต่างจาก

ศูนย์การค้าอื่นจะทําให้ศูนย์การค้าของบริษัทฯ มีลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างสม่ําเสมอ โดยกลุ่มลูกค้าหลักของ

ศูนย์การค้าประกอบด้วยกลุ่มลกูค้าที่พักอาศยัในโครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก และโครงการ

อาคารพกัอาศยัอื่นในบริเวณใกล้เคียง ลกูค้าที่เข้าพักโรงแรมบางกอก เอดิชั่นและลกูค้าที่เข้าพักโรงแรมอื่นในบริเวณ

ใกล้เคียง รวมถงึพนกังานบริษัทต่างๆ โดยรอบศนูย์การค้า ด้วยประสบการณ์ในการวางแผนและจัดหาร้านค้าผู้ เช่าของ

มืออาชีพ ทําให้บริษัทฯมีความมัน่ใจว่าศนูย์การค้าจะประสบความสาํเร็จตามที่วางแผนไว้ และมีลกูค้าหมุนเวียนเข้ามา

ใช้บริการอย่างสม่ําเสมอ 

 

ความเสี่ยงด้านการเงนิ 

 

ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีเงินกู้ ยืมระยะยาวกับธนาคารพาณิชย์สําหรับโครงการมหานคร ซึง่มีการกําหนดอัตรา

ดอกเบีย้ลอยตวัเท่ากบัอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมขัน้ต่ํา (MLR) ลบร้อยละ 0.25 และอัตราดอกเบีย้เงินกู้ เบิกเกินบัญชี (MOR) ตาม

สญัญาเงินกู้ เพื่อพฒันาโครงการมหานครกบัธนาคารพาณิชย์ ฉบับลงวันที่ 9 มีนาคม 2555 และสญัญาแก้ไขเพิ่มเติมสญัญญา

เงินกู้ ยืมฉบบัลงวนัที ่10 พฤษภาคม 2556 ที่กิจการที่ควบคุมร่วมกันแห่งหนึ่งได้ลงนามในสญัญาเงินกู้ เพื่อพัฒนาโครงการมหา

นครกบัธนาคารพาณิชย์จํานวน 2 แห่ง และเงินกู้ เพื่อซือ้ที่ดินโครงการมหาสมุทร หัวหินกับธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง ซึ่งมีการ

กําหนดอัตราดอกเบีย้ลอยตัวเท่ากับอัตราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมขัน้ต่ํา (MLR) ลบร้อยละ 0.25 หากอตัราดอกเบีย้ดังกล่าวปรับตัว

สงูขึน้อาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ในอนาคต 

 

ความเสี่ยงจากการท่ีบริษัทฯ มีรายได้ไม่สม่ําเสมอและมีผลการดําเนินงานขาดทุนในช่วงแรกของการพัฒนาโครงการ 

บริษัทฯ จะมีการรับรู้รายได้ที่ไม่สม่ําเสมอซึง่เป็นลกัษณะปกติของผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งจะรับรู้รายได้ได้ก็ต่อเม่ือการ

ก่อสร้างแล้วเสร็จและได้มีการโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ผู้ ซือ้แล้วเท่านัน้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ มีโครงการอาคารพักอาศยั

ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและอยู่ระหว่างการรอโอนกรรมสทิธ์ิ จํานวน 2 โครงการ ได้แก่ โครงการไฟคัสเลน ซึ่งมีห้องชุดเพื่อพักอาศยัที่

อยู่ระหว่างการขาย จํานวน 3 ห้อง มูลค่าตามบัญชี 45.0 ล้านบาท (มลูค่าขายประมาณ 76.1 ล้านบาท) ซึง่คาดว่าจะสามารถ

โอนกรรมสทิธ์ิและรับรู้รายได้ในปี 2557 และโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซึ่งมีการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิให้ลกูค้า

ไปแล้วจํานวน 127 ห้อง (มลูค่าขายประมาณ 2,200.8 ล้านบาท) คงเหลอืห้องชดุเพื่อพักอาศัยที่ยังไม่โอนกรรมสิทธ์ิอีกจํานวน 5 

ห้อง มลูค่าตามบญัชี 85.2 ล้านบาท (มลูค่าขายประมาณ 137.9 ล้านบาท) ซึง่มีลกูค้าทําสญัญาจะซือ้จะขายแล้ว 4 ห้อง (มูลค่า

ขายประมาณ 114.5 ล้านบาท) ซึ่งคาดว่าจะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รายได้เพิ่มขึน้ในปี 2557 นอกจากนี ้บริษัทฯ อยู่

ระหว่างการดําเนินการก่อสร้างโครงการมหานคร โดยคาดว่าจะสามารถเร่ิมรับรู้รายได้ในส่วนของอาคารศูนย์การค้ารีเทล คิวบ์ 

ซึง่อยู่ในอาคารคิวบ์ (Cube Tower) ซึ่งจะแล้วเสร็จเป็นส่วนแรกในต้นปี 2557 อาคารศูนย์การค้ารีเทล คิวบ์ มีจํานวนพืน้ที่รวม

ประมาณ 5,253 ตารางเมตร สําหรับการรับรู้รายได้โครงการมหานครในส่วนของรายได้จากการขายสิทธิการเช่าระยะยาว* ใน

ห้องชดุเพื่อพกัอาศยั รายได้จากธุรกิจโรงแรม และรายได้จากการให้เช่าศนูย์การค้ารีเทล ฮิลล์ และพืน้ที่จุดชมวิวสกาย ออบเซอร์

เวชั่น เดค ที่อยู่ในอาคารหลกั (Main Tower) คาดว่าจะสามารถรับรู้รายได้ได้ตัง้แต่ปี 2558 เป็นต้นไป ซึ่งจากประมาณการ

ดงักลา่วจะพบว่า ในปี 2556 บริษัทฯ จะมีรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่ศูนย์การค้ารีเทล คิวบ์ ที่อยู่ในอาคารคิวบ์ (Cube Tower) 
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เท่านัน้ ดงันัน้ เพื่อเกิดความสม่ําเสมอในรายได้มากขึน้ บริษัทฯ ได้ซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการมหาสมุทร หัวหิน และอยู่ระหว่าง

การพฒันาโครงการดังกล่าว นอกจากนี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาจัดซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการโครงการอาคารพักอาศัย

บริเวณถนนหลงัสวน โดยบริษัทฯ คาดว่าจะสามารถเร่ิมรับรู้รายได้บ้านเด่ียวบางส่วนของโครงการมหาสมุทร หัวหิน ซึ่งมีมูลค่า

โครงการรวมประมาณ 3,280 ล้านบาท (ไม่รวมมลูค่าในส่วนคันทร่ี คลบั) จะก่อสร้างแล้วเสร็จใน ปี 2558 ส่วนคันทร่ี คลบั คาด

ว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2558 เช่นกัน และในส่วนของโครงการหลงัสวนซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 6,000 ล้านบาท 

คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จใน ปี 2559 เป็นต้นไป ทัง้นี ้ความไม่แน่นอนของรายได้จากพืน้ที่จุดชมวิวสกาย ออบเซอร์เวชั่น เดค 

จะขึน้อยู่กับจํานวนนักท่องเที่ยวในประเทศไทย รวมถึงการบริหารจัดการด้านการตลาดและการประชาสมัพันธ์ของบริษัทฯ 

เพื่อให้เกิดความนิยมในการเข้าเย่ียมชมพืน้ที่จดุชมวิวดงักลา่ว  

* เมื่อวนัที ่7 กมุภาพนัธ์ 2557 บริษัทย่อยได้ซ้ือทีดิ่นบริเวณโครงการมหานครและเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร  

จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือลีสโฮลด์ เป็นแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอย่างสมบูรณ์ หรือฟรีโฮลด์ เป็นทีเ่รียบร้อยแล้ว 

 

ความเสี่ยงด้านกฎหมาย 

 

ความเสี่ยงของการเปลี่ยนแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานอ่ืนท่ีเกี่ยวข้อง 

ความเสีย่งของการเปลีย่นแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง อาทิ กฎหมายส่วนที่เก่ียวข้องกับพระราชบัญญัติผัง

เมือง การกําหนดปริมาณพืน้ที่ใช้สอยของโครงการจดัสรร การกําหนดอัตราส่วนพืน้ที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดิน (Floor Area Ratio – 

FAR) หรือข้อกําหนดเก่ียวกับใบอนุญาตสิ่งแวดล้อม ซึ่งในการนีท้างบริษัทฯ พยายามลดความเสี่ยงด้วยการศึกษาข้อมูลการ

เปลีย่นแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการอย่างละเอียด และได้ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการโดยพิจารณาตามข้อกําหนด 

ข้อบังคับและกฎหมายต่างๆ อย่างละเอียด ทัง้นี ้ในทุกโครงการที่บริษัทฯ ได้ดําเนินการก่อสร้างไปแล้วนัน้ บริษัทฯ ได้รับ

ใบอนญุาตจากหน่วยงานที่เก่ียวข้องแล้วทัง้สิน้ ดงันัน้ การเปลีย่นแปลงกฎหมายในส่วนที่เก่ียวข้องดังกล่าวจึงไม่มีผลกระทบต่อ

โครงการที่ได้ดําเนินการไปแล้วแต่อย่างใด 

 

ความเสี่ยงด้านการเมือง 

 

ความเสียหายของโครงการจากเหตุการณ์จราจล การก่อการร้าย การชุมนุมประท้วง  

แม้บริษัทฯ จะทําประกันภัยครอบคลมุภัยจากเหตุการณ์จราจล การก่อการร้าย การชุมนุมประท้วง และเร่ืองอื่นที่มีผลมาจาก

ปัญหาความไม่มีเสถียรภาพทางการเมือง แต่หากมีเหตุการณ์เหล่านีเ้กิดขึน้และก่อให้เกิดความเสียหายต่อ "โครงการมหานคร" 

ความเสยีหายอาจมีมลูค่าเกินกว่าวงเงินประกนัภัย  อีกทัง้ยงัอาจสง่กระทบต่อความเช่ือมั่นของลกูค้าและผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องเช่น 

ธนาคารและผู้ ร่วมทนุ ซึง่อาจสง่ผลกระทบต่อความสาํเร็จของโครงการในอนาคตได้ 

บริษัทฯ ได้จดัทําประกนัภัยความเสีย่งตามปกติให้กับทุกโครงการเฉพาะ "โครงการมหานคร" ซึ่งตัง้อยู่ในพืน้ที่สุ่มเสี่ยง (บริเวณ

ถนนสลีมและนราธิวาสราชนครินทร์) บริษัทฯ ได้จดัทําประกันภัยเพิ่มเติมกับ "อาคเนย์ ประกันภัย" โดยครอบคลมุภัยที่เกิดจาก

การจราจล การก่อการร้าย และวินาศกรรม (Terrorism & Sabotage) ในวงเงิน 182 ล้านบาท (สญัญาสิน้สดุ 2 มิถนุายน 2557)  
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ความเสี่ยงต่อการลงทุนของผู้ถอืหลักทรัพย์ 

 

ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายเงนิปันผล  

บริษัทฯ คาดว่าในช่วงที่การก่อสร้างโครงการมหานครยงัไม่แล้วเสร็จ งบการเงินรวมของบริษัทฯ อาจแสดงผลขาดทุน และอาจมี

ผลกระทบต่องบการเงินของบริษัทฯ จนไม่อาจจ่ายเงินปันผลได้ อย่างไรก็ตาม หากโครงการมหานครทัง้โครงการประสบ

ความสาํเร็จและสามารถรับรู้รายได้ได้อย่างเต็มที่ในปี 2558 แล้ว บริษัทฯ คาดว่าจะทําให้บริษัทฯ มีผลกําไรและสามารถจ่ายเงิน

ปันผลได้อย่างมีนยัสาํคญั เนื่องจากการจ่ายเงินปันผลจะพิจารณาจากกําไรสะสมของงบการเงินเฉพาะเท่านัน้ ดังนัน้เพื่อให้เกิด

การรับรู้รายได้ในระหว่างการก่อสร้างโครงการมหานคร บริษัทฯ จึงได้ทําการก่อสร้างโครงการมหาสมุทร หัวหิน ซึง่คาดว่าจะ

สามารถรับรู้รายได้ในระหว่างปี 2557 - 2558 และโครงการหลงัสวนที่คาดว่าจะรับรู้รายได้ในระหว่างปี 2558 - 2559 ซึง่หาก

บริษัทฯ มีผลกําไรและไม่มีข้อจํากัดเร่ืองการจ่ายเงินปันผลกับสถาบันการเงินใดๆ ที่อาจมี อันเนื่องมาจากการกู้ ยืมเงินมาเพื่อ

พฒันาโครงการแล้ว ก็จะสามารถจ่ายเงินปันผลได้ตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลของบริษัทฯ 

 

 

 

ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์  

ความเสี่ยงจากนโยบายการจดัซือ้หรือเช่าท่ีดินเพ่ือนํามาพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทฯ และ บริษัทย่อย  (รวมเรียกว่า บริษัทฯ) ไม่มีนโยบายซือ้ที่ดินเก็บไว้เพื่อรอการพัฒนาโครงการ (เว้นแต่จะเป็นที่ดินที่กลุ่ม

บริษัทเลง็เห็นว่ามีศักยภาพสงูในการพัฒนาและราคาอยู่ในระดับที่ให้ผลตอบแทนการลงทุนสงู) เนื่องจากไม่ต้องการก่อภาระ

ต้นทนุทางการเงิน และยงัต้องการหลกีเลีย่งความเสีย่งในเร่ืองที่เก่ียวกบัการเปลีย่นผังเมืองและแนวเวนคืน รวมทัง้ความเสี่ยงต่อ

การตกต่ําของราคาที่ดินหากระบบขนสง่มวลชนที่มีการวางแผนไว้ล้มเลกิไปหรือยืดระยะเวลาการก่อสร้างออกไป ดังนัน้ บริษัทฯ 

จงึอาจมีความเสีย่งจากการที่ไม่สามารถซือ้ที่ดินในทําเลที่ต้องการ หรือมีความเสี่ยงจากการที่ราคาที่ดินที่อาจมีการปรับตัวสงูขึน้ 

ซึง่จะสง่ผลให้ไม่สามารถจดัหาที่ดินในทําเลที่ดีในการพฒันา หรืออาจจดัหาได้แต่ต้องมีต้นทุนในการพัฒนาโครงการที่เพิ่มขึน้ ซึ่ง

จะสง่ผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานในอนาคตได้ 

 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีการจัดทําแผนการจัดหาและจัดซือ้ที่ดินล่วงหน้าให้สอดคล้องกบัการนําไปพัฒนาโครงการในแต่ละปี 

และเพื่อให้แน่ใจว่าจะมีที่ดินสว่นของการพฒันาโครงการตลอดเวลา บริษัทฯ จึงได้มีการติดตามและศึกษาข้อมูลเร่ืองที่ดินอย่าง

ใกล้ชิด เพื่อให้ทราบแนวโน้มและศกัยภาพในการพฒันาของที่ดินในทําเลต่างๆ โดยการศึกษาจากทิศทางการเติบโตของแหล่งที่

อยู่อาศยั เส้นทางการพฒันาและการขยายตัวของเขตเมือง มีการคาดการณ์ทิศทางการเติบโตของเมือง ข้อจํากัดทางกฎหมาย 

และตรวจสอบกรรมสิทธ์ิอย่างละเอียดเพื่อลดความเสี่ยงในทุกๆ ด้านก่อนการตัดสินใจซือ้ที่ดิน รวมถึงการทําสํารวจและจัด

ทําการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดและทางการเงิน  

 

บริษัทฯ มีการจดัหาที่ดินทัง้ผ่านนายหน้าหรือดําเนินการเอง ซึง่ที่ผ่านมามีกลุ่มนายหน้าค้าที่ดินที่เข้ามาเสนอที่ดินให้กับบริษัทฯ 

อย่างต่อเนื่อง โดยบริษัทฯ มีแนวทางการบริหารจดัการต้นทนุค่าที่ดินด้วยการเข้าเจรจาติดต่อซือ้ที่ดินกับเจ้าของที่ดินเองโดยตรง 

ทําให้สามารถควบคมุราคาต้นทนุที่ดินให้อยู่ในระดับที่ประเมินแล้วว่าสามารถนํามาพัฒนาขายแล้วสร้างรายได้และกําไรให้กับ

บริษัทฯ ได้อย่างเหมาะสม 

3.  ปัจจยัความเสี่ยง 
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ความเสี่ยงจากความสําเร็จของโครงการท่ีอยู่ระหว่างดําเนินการ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีโครงการที่พฒันาเสร็จสิน้แล้ว 2 โครงการ ได้แก่ 

1. โครงการ ไฟคสั เลน (Ficus Lane) 

2. โครงการ ศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) 

โครงการที่กําลงัดําเนนิการพฒันาอยู่ 2 โครงการ ได้แก่ 

1. โครงการมหานคร (MahaNakhon) 

2. โครงการมหาสมทุร หวัหิน (MahaSamutr) 

และโครงการในอนาคต 1 โครงการ ได้แก่ 

1. โครงการหลงัสวน 

 

โครงการ ทําเลที่ตัง้ 

ระยะเวลา 

ร้อยละความคืบหน้า

โครงการ  

การก่อสร้าง 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2556 

(ประมาณ

การ) 

การ

ก่อสร้าง การขาย 

โครงการท่ีพัฒนาเสร็จสิน้แล้ว         

1. โครงการไฟคัส เลน ซอยสขุมุวิท 44/1 ปี 2547–2549 100 95.2 

(พิชยัสวัสด์ิ) ถนนสขุุมวิท 

2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม ปี 2551-2554 100 99.0 

โครงการที่กําลังดําเนินการพัฒนาอยู่          

3. โครงการมหานคร         

     3.1   โรงแรมบางกอก เอดิชัน่ ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 

ปี 2554-2558 13.38  

     3.2   เดอะริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส 

บางกอก* 

ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 

ปี 2554-2558 19.37 45.9 

     3.3   ศนูย์การค้า         

              3.3.1   อาคารคิวบ์ (รีเทล คิวบ์) ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 

ปี 2554-2557 76.72  

              3.3.2   อาคารหลกั ติดกบัสถานีรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี ถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์ 
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โครงการ ทําเลที่ตัง้ 

ระยะเวลา 

ร้อยละความคืบหน้า

โครงการ  

การก่อสร้าง 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2556 

(ประมาณ

การ) 

การ

ก่อสร้าง การขาย 

                          - รีเทล ฮิลล์   ปี 2554-2558 
16.40 

  

                          - สกายออบเซอร์เวชัน่ เดค   ปี 2554-2559   

4. โครงการมหาสมทุร หวัหิน จ. ประจวบคีรีขนัธ์ ปี 2556 - 

2557 

    

โครงการในอนาคต         

5. โครงการหลงัสวน ซอยหลงัสวน  ปี 2557 - 

2558 

    

* ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2556 โครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก มีลูกค้าทีไ่ด้ทําสญัญาเช่าระยะยาว** รวม 112  ยูนิต คิดเป็นพื้นที่

รวม 21,999.86  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 45.9 % ของพื้นที่ให้เช่ารวมจํานวน 47,915 ตารางเมตร และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญารวม 

5,551.8  ล้านบาท นอกจากนีย้งัมีลูกค้าทีไ่ด้ทําสญัญาจองรวม 10  ยูนิต คิดเป็นพืน้ทีร่วม 2,750  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 5.7% ของพื้นที่ให้

เช่ารวม และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญาจองรวม 807.3  ล้านบาท รวมเป็นลูกค้าที่ได้ทําสญัญาเช่าและสญัญาจองทัง้ส้ินรวม 122  ยูนิต คิดเป็น

พืน้ทีร่วม 24,749.86  ตารางเมตร หรือคิดเป็นร้อยละ 51.7%  ของพืน้ทีใ่หเ้ช่ารวม และคิดเป็นมูลค่าเช่าตามสญัญารวม 6,359.0 ล้านบาท ทัง้นี้ ณ 

วนัที ่31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ ยงัไม่มีการรับรู้รายได้จากมูลค่าใหเ้ช่าระยะยาวตามสญัญาดงักล่าว โดยจะรับรู้เป็นรายได้เมื่องานก่อสร้างเสร็จและ

มีการโอนกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่ผูซ้ื้อแล้ว 

** เมื่อวนัที ่7 กมุภาพนัธ์ 2557  บริษัทย่อยได้ซ้ือทีดิ่นบริเวณโครงการมหานครและเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร   

   จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือลีสโฮลด์ เป็นแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอย่างสมบูรณ์ หรือฟรีโฮลด์ เป็นทีเ่รียบร้อยแล้ว 

 

ความเสี่ยงจากการพ่ึงพิงของโครงการมหานครท่ีมีขนาดใหญ่ 

โครงการมหานครมีมลูค่าการลงทนุสงูเม่ือเปรียบเทียบกับสินทรัพย์รวมหรือโครงการในอดีตที่บริษัทฯ เคยทํามา มีความซับซ้อน

และมีผู้ มีสว่นได้เสยีหลากหลาย ความสาํเร็จของโครงการจงึมีความสําคัญ และส่งผลกระทบโดยตรงต่อความสําเร็จของบริษัทฯ 

อย่างไรก็ตาม โครงการมหานคร มิใช่โครงการเดียวที่บริษัทฯ พัฒนาอยู่ บริษัทฯ มีโครงการที่ได้ดําเนินการมาแล้ว 2 โครงการ 

ได้แก่ โครงการไฟคัส เลน และโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมกันประมาณ 3,248 ล้านบาท โครงการ

มหานครนบัเป็นโครงการที ่3 ที่บริษัทฯ ร่วมลงทนุกบัผู้อื่น นอกจากนี ้บริษัทฯ มีแผนงานที่จะลงทุนในโครงการมหาสมุทร หัวหิน 

และโครงการหลงัสวน ซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 8,700 ล้านบาท (ไม่รวมมูลค่าในส่วนคันทร่ี คลบั) ดังนัน้ จึงเห็นได้ว่า

บริษัทฯ มิได้พึ่งพาความสําเร็จของโครงการมหานครเพียงโครงการเดียว อย่างไรก็ตาม ความสําเร็จของทุกโครงการที่บริษัทฯ 

พฒันาอยู่ย่อมมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานของบริษัทฯ เฉกเช่นเดียวกบัการดําเนินธุรกิจโดยทัว่ไป 

 

ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ 

 

ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวกับการบริหารจดัการต้นทุน 

1) ความเสีย่งจากความลา่ช้าและคณุภาพผลงานของผู้ รับเหมาก่อสร้าง  
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บริษัทฯ ดําเนินงานก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ โดยการว่าจ้างผู้ รับเหมาจากภายนอก ด้วยเหตทุี่บริษัทฯ ไม่

มีทีมงานก่อสร้างของบริษัทฯ เองย่อมสง่ผลให้เกิดความเสีย่งกรณีผู้ รับเหมาสง่มอบงานล่าช้าเนื่องจากผู้ รับเหมาอาจไม่

มีความชํานาญหรืออาจมีปัญหาขาดแคลนแรงงาน หรือผู้ รับเหมาส่งมอบงานให้ทันตามกําหนดเวลาแต่คุณภาพงาน

อาจไม่เป็นไปตามมาตรฐานที่กําหนด ทําให้บริษัทฯ ไม่สามารถควบคุมต้นทุนได้อย่างมีประสิทธิภาพหรืออาจส่งผล

กระทบให้ไม่สามารถส่งมอบโครงการอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ให้แก่ลกูค้าได้ตรงตามกําหนดเพื่อเป็นการลดความเสี่ยง

ดงักลา่ว ในการบริหารจดัการต้นทนุ บริษัทฯ ได้พิจารณาเร่ืองดังกล่าวออกเป็นสองส่วน คือเร่ืองการควบคุมการจัดซือ้

ให้เป็นไปตามงบประมาณ และการควบคุมเวลาในการก่อสร้างให้เป็นไปตามประมาณการที่ได้กําหนดไว้ ในการลด

ความเสีย่งทัง้สองสว่นมีรายละเอียดดงันี ้

• การควบคมุการจดัซือ้ให้เป็นไปตามงบประมาณ  

บริษัทฯ ได้กําหนดนโยบายที่จะว่าจ้างให้ผู้ประเมินราคาโครงการ (Quantity survey) ที่มีช่ือเสียง เช่น บริษัท 

Langdon & Seah Thailand Limited เข้ามาเป็นผู้จัดทําประมาณการโครงการสําหรับโครงการขนาดใหญ่

เช่น โครงการมหานคร เพื่อให้เกิดความแม่นยําในการจดัทํางบประมาณ โดยที่การจัดซือ้จัดจ้าง บริษัทฯ ได้มี

การจัดทําการประมูลเปรียบเทียบราคา ในการหาผู้ รับเหมาที่เหมาะสมทัง้ในด้านคุณภาพและราคา อีกทัง้

ผู้ รับเหมาที่จะได้รับการเชิญเข้าร่วมประมลู บริษัทฯ ได้คดัเลอืกทัง้ในด้านความสามารถในเทคนิคการก่อสร้าง 

ทีมงาน และเงินทนุ ให้เหมาะสมกบัขนาดของโครงการ เพื่อไม่ให้มีต้นทนุการก่อสร้างสงูเกินไป 

 •  การควบคมุเวลาในการก่อสร้างให้เป็นไปตามประมาณการที่ได้กําหนดไว้ 

 การจดัการเร่ืองการควบคมุเวลาในการก่อสร้างนัน้ นอกจากบริษัทฯ จะมีทีมงานที่มีประสบการณ์สงูภายใน

บริษัทฯ เองแล้ว บริษัทฯ ยงัมีนโยบายในการว่าจ้างบริษัทผู้ควบคมุงานที่ฝีมือดีมาควบคมุงานก่อสร้าง เพื่อให้

ได้คุณภาพงานที่ดี และการก่อสร้างเป็นไปตามกําหนด นอกจากนีบ้ริษัทฯ ยังได้นําเอา Software ใหม่ๆ ที่

เก่ียวกบัการออกแบบและการควบคมุการก่อสร้างมาใช้ เพื่อลดการผิดพลาดในระหว่างการก่อสร้างลง ทําให้

สามารถลดเวลาในการแก้ไขงานลงได้อีกด้วย 

2) ความเสีย่งจากความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้าง 

โครงการที่บริษัทฯ กําลงัดําเนินการพัฒนาอยู่ เช่น โครงการมหานคร ปัจจุบันงานหลักของอาคาร ไม่ว่าจะเป็นงาน

ก่อสร้างโครงสร้าง งานก่อสร้างงานระบบ และงานผิวอาคาร ซึง่มีมลูค่ากว่าร้อยละ 75 ของมูลค่างานได้มีการจัดจ้างไป

แล้ว งานส่วนที่เหลือเป็นงานตกแต่งภายใน และงานภูมิสถาปัตย์ บริษัทฯ อยู่ระหว่างปรับแต่งให้เหมาะสมกับ

งบประมาณที่เหลอือยู่ นอกจากนี ้โครงการยังมีการสํารองค่าก่อสร้างที่อาจเพิ่มขึน้ (Contingency cost) ไว้อีกจํานวน

หนึง่ด้วย 

  

สาํหรับโครงการที่จะได้ดําเนินการต่อไปในอนาคต บริษัทฯ เช่ือว่าการจัดทําประมาณการราคาก่อสร้างที่สมเหตุสมผล 

และมีความเป็นไปได้เป็นสิ่งสําคัญ ดังนัน้ บริษัทฯ จึงให้ความสําคัญในการคัดเลือกบริษัทผู้จัดทําประมาณราคา

โครงการ (Quantity survey) เป็นอย่างมาก นอกจากการจัดทําประมาณการราคาที่ดีและถูกต้องแล้ว บริษัทฯ ยังให้

ความสําคัญกับการรักษาความสมัพันธ์ที่ดีกับบรรดาผู้ผลิตและผู้ รับเหมาทุกราย ซึ่งบริษัทฯ เช่ือว่า ปัจจุบันบริษัทฯ 

ได้รับการยอมรับและเช่ือถือจากบรรดาคู่ค้าดังกล่าวเป็นอย่างมาก การหาข้อมูลเก่ียวกับภาวะตลาดของวัสดุก่อสร้าง

และวสัดทุางเลอืกก็ยงัต้องตรวจสอบกนัอย่างสม่ําเสมอเพื่อให้ทนัต่อเหตกุารณ์ 
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ความเสี่ยงจากกรณีฟ้องร้องอันเน่ืองมาจากการดําเนินการก่อสร้าง 

การดําเนินการก่อสร้างโครงการต่างๆ ของผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์อาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่สิ่งปลกูสร้างโดยรอบ ซึ่ง

เป็นความเสีย่งปกติของธุรกิจ ดงันัน้ ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่รวมถงึบริษัทฯ จึงได้มีการทําประกันภัยที่เก่ียวกับ

การก่อสร้างอาคารไว้ โดยบริษัทประกนัภัยจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเสยีหายที่เกิดขึน้ตามเง่ือนไขในกรมธรรม์ นอกจากนี ้การจัดทํา

การประกนัภัยการก่อสร้างดงักลา่วแล้ว เพื่อเป็นการป้องกันปัญหาการฟ้องร้อง บริษัทฯ ยังได้มีมาตรการป้องกันความเสียหาย

โดยกําชบัให้ผู้ควบคมุงานก่อสร้างดแูลตรวจตราพืน้ที่ก่อสร้างให้เรียบร้อย โดยปฏิบติัดงันี ้ 

 • การป้องกนัวสัดตุกหลน่ ให้มีการจดัวางวสัดสุิง่ของให้เป็นระเบียบ ขนขยะออกจากพืน้ที่ก่อสร้างทุกวันโดยนํา

ตาข่ายถ่ีๆ มาใช้เพื่อป้องกนัของตกหลน่  

 • ลดฝุ่ นละออง ให้ทําการพรมนํา้ก่อนการขนย้ายขยะเพื่อลดฝุ่ นละออง  

 • ลดเสยีงดงัรบกวน ให้ดําเนินการก่อสร้างเฉพาะเวลาที่ได้รับอนุญาต หากเกินเวลาต้องแจ้งบ้านข้างเคียงทุก

หลงัลว่งหน้า 

 • ลดการสั่นสะเทือน โดยการเลือกใช้ระบบเข็มเจาะทัง้ในส่วนของ Barrette และ Bore Pile เพื่อลดการ

สัน่สะเทือน และให้มีการทํา Diaphragm Wall สําหรับงานใต้ดินเพื่อลดความเสี่ยงต่อการเคลื่อนตัวของดิน

ระหว่างถอน Sheet Pile ในกรณีที่งานดินอยู่ในระดบัที่ลกึลงจากระดบัดินเดิมมาก หรือเห็นว่าการถอน Sheet 

Pile อาจก่อความเสยีหายให้กบัอาคารข้างเคียงได้ 

อีกทัง้มีการกําหนดให้ผู้ควบคมุงานก่อสร้างและผู้ รับเหมาเข้าเย่ียมเยียนบ้านข้างเคียงอย่างสม่ําเสมอ เพื่อสอบถามถึงปัญหาที่

เกิดจากการก่อสร้าง และหากมีความเสียหายใดๆ เกิดขึน้ให้รีบดําเนินการทันที และหากมีการร้องขอความช่วยเหลือในการ

ซ่อมแซมเลก็ๆ น้อยๆ จากบ้านข้างเคียงไม่ว่ากรณีใดๆ ก็ ให้เข้าช่วยเหลืออีกด้วย นอกจากในกรณีของบ้านข้างเคียงแล้วบริษัทฯ 

ยงัได้กําชบัให้ผู้ควบคมุงานและผู้ รับเหมาหมัน่ตรวจเช็คจากสํานักงานเขตที่โครงการตัง้อยู่ว่ามีการร้องเรียนใดๆ มาหรือไม่ เพื่อ

จะได้เข้าเยียวยาได้ทนัท่วงที ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีข้อพิพาททางกฎหมายอันเนื่องมาจากการก่อสร้างของ

โครงการไฟคสั เลนและบริษัทฯ ได้บนัทกึค่าเผ่ือผลเสยีหายจํานวน 9.6 ล้านบาทแล้ว  

 

ความเสี่ยงจากการแข่งขันกับคู่แข่งในธุรกิจหลัก 

1) ความเสีย่งจากการแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการในกลุม่ตลาดอาคารพกัอาศยัระดบัซุปเปอร์ลกัชวัร่ี 

ธุรกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์โดยเฉพาะในส่วนของการพัฒนาอาคารพักอาศัยระดับซุปเปอร์ลกัชัวร่ีเป็นธุรกิจที่มีการ

แข่งขันกันไม่มากนักในกรุงเทพมหานคร โดยในปัจจุบันโครงการอาคารพักอาศยัที่อยู่ในระดับซุปเปอร์ลกัชัวร่ี ได้แก่ 

โครงการเซนต์รีจิส โครงการคิว หลงัสวน โครงการสโุขทยั เรสซิเดนเซส โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส เป็นต้น โดยแต่

ละโครงการดงักลา่วมียอดขายอยู่ในระดบัที่ดี อย่างไรก็ตาม เพื่อให้การขายห้องชุดเพื่อพักอาศัยหรือการขายสิทธิการ

เช่าระยะยาวของห้องชดุเพื่อพกัอาศยัของบริษัทฯ ประสบความสาํเร็จตามแผนที่วางไว้ ก่อนการดําเนินโครงการ บริษัท

ฯ ได้มีการว่าจ้างบริษัทวิจยัชัน้นําที่มีประสบการณ์ในการวิจยัตลาดที่พักอาศัยทําการศึกษาวิจยัตลาดเพื่อให้ทราบถึง

ความต้องการของลกูค้า ว่าจ้างมืออาชีพที่มีช่ือเสียงเพื่อออกแบบและก่อสร้างอาคาร ว่าจ้างผู้ รับเหมาและผู้ควบคุม

ผู้ รับเหมาที่มีประสบการณ์และมีคณุภาพที่ดี และว่าจ้างมืออาชีพด้านการขายเพื่อร่วมขายโครงการต่างๆ เช่น โครงการ

ศาลาแดง เรสซิเดนเซส ได้มีการว่าจ้าง บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด เพื่อบริหารงานขาย หรือการ

ว่าจ้างบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ฮ่องกง) จํากัด เพื่อเป็นผู้ทําหน้าที่ขายสิทธิการเช่าระยะยาวห้องชุดเพื่อพักอาศัย

โครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตนั เรสซิเดนเซส บางกอก ในฮ่องกง โดยโครงการดังกล่าวโครงการมหานครได้ว่าจ้าง เดอะ 

ริทซ์-คาร์ลตนั โฮเต็ล คมัพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ซึง่เป็นบริษัทบริหารจัดการอาคารพักอาศัยภายใต้
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กลุ่มแมริออท ให้เข้ามาบริหารจัดการโครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก เพื่อทําให้ห้องชุดเพื่อพัก

อาศยัของบริษัทฯ มีความแตกต่างจากโครงการอาคารพกัอาศยัของบริษัทอื่นๆ เป็นต้น นอกจากนี ้บริษัทฯ ยังมีการจัด

โรดโชว์ (Road Show) เพื่อนําเสนอข้อมลูห้องชดุและจดุเด่นของโครงการแก่กลุ่มลกูค้าเป้าหมาย ความเช่ียวชาญและ

ประสบการณ์ของผู้ บริหารจากการขายห้องชุดเพื่อพักอาศัยสําหรับกลุ่มลกูค้าผู้ มีรายได้ระดับสูงก็เป็นอีกหนึ่งปัจจัย

สาํคญัที่ทําให้โครงการของบริษัทฯ ประสบความสาํเร็จตามแผนที่วางไว้  

2) ความเสีย่งจากการแข่งขนัในธุรกิจโรงแรม 

ในปัจจบุนัอตุสาหกรรมโรงแรมมีการแข่งขันที่สงูขึน้ โดยผู้ประกอบการโรงแรมหลายรายมุ่งเน้นการให้บริการแก่ลกูค้า

ระดับบนเช่นเดียวกับโรงแรมบางกอกเอดิชั่น การแข่งขันดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อรายได้และกําไรของบริษัทฯ 

อย่างไรก็ตาม นอกจากการควบคุมดูแลอย่างใกล้ชิดจากผู้ บริหารของบริษัทฯ แล้ว การวางกลยุทธ์ด้านการตลาดที่

ชดัเจนของโรงแรมบางกอกเอดิชัน่ซึง่เป็นเคร่ืองหมายการค้าโรงแรมระดับบนที่มีช่ือเสียงระดับโลกภายใต้กลุ่มแมริออท 

และบริหารงานภายใต้ เดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน โฮเต็ล คัมพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ซึ่งได้รับการยอมรับ

ว่าเป็นกลุม่โรงแรมที่มีระบบการจองห้องพักที่มีความสะดวกและน่าเช่ือถืออันดับต้นๆ จะช่วยสร้างความเช่ือมั่นให้แก่

ลกูค้าที่จะเข้าพกั นอกจากนีฐ้านข้อมลูลกูค้าทัง้ในและต่างประเทศของกลุม่แมริออท จะช่วยให้โรงแรมบางกอกเอดิชั่น

เป็นที่รู้จกัจากลกูค้าระดบับนอย่างทัว่ถงึอีกด้วย  

3) ความเสีย่งจากการแข่งขนัในธุรกิจศนูย์การค้า 

การแข่งขันของศูนย์การค้าทัง้จากการขยายสาขาของผู้ ค้าปลีกรูปแบบใหม่ (Modern Trade Retailers) และการ

ขยายตัวของผู้ ค้าปลีกที่มุ่งเน้นกลุ่มลกูค้ารอบๆ ชุมชน (Community Mall) อาจส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าและ

ค่าบริการที่อาจต้องปรับตัวลดลง รวมถึงความเสี่ยงในเร่ืองการจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่ที่มีความเหมาะสมกับไลฟ์สไตล์เซ็น

เตอร์ (Life Style Center) ของบริษัทฯ อาจไม่เป็นไปตามแผนที่วางไว้ บริษัทฯ วางตําแหน่งศูนย์การค้าในโครงการมหา

นครไว้เป็นไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ที่เน้นลกูค้าที่มีกําลงัซือ้สงูเพื่อให้มีการดําเนินงานศูนย์การค้าในโครงการมหานครของ

บริษัทฯ ประสบความสําเร็จ บริษัทฯ จึงได้มีการว่าจ้าง ฮัสแบนด์ รีเทล คอนซัลติง้ (Husband Retail Consulting) ซึ่ง

เป็นบริษัทที่ปรึกษาด้านศนูย์การค้าที่มีผลงานในการเป็นที่ปรึกษาในประเทศต่างๆ เข้ามาเป็นที่ปรึกษาในการกําหนด

รูปแบบที่เหมาะสม (Retail Mix) ของผู้ เช่าศูนย์การค้า ซึ่งจะทําให้ศูนย์การค้าของบริษัทฯ มีร้านค้าประเภทต่างๆ ที่มี

ช่ือเสียงเพื่อตอบสนองต่อรูปแบบการใช้ชีวิตอย่างครบถ้วนโดยเฉพาะในส่วนของร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม (Food & 

Beverage Service) เช่น Dean & Deluca Café and Gourmet Market เป็นต้น การสร้างความแตกต่างจาก

ศูนย์การค้าอื่นจะทําให้ศูนย์การค้าของบริษัทฯ มีลูกค้าเข้ามาใช้บริการอย่างสม่ําเสมอ โดยกลุ่มลูกค้าหลักของ

ศูนย์การค้าประกอบด้วยกลุ่มลกูค้าที่พักอาศัยในโครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก และโครงการ

อาคารพกัอาศยัอื่นในบริเวณใกล้เคียง ลกูค้าที่เข้าพักโรงแรมบางกอก เอดิชั่นและลกูค้าที่เข้าพักโรงแรมอื่นในบริเวณ

ใกล้เคียง รวมถงึพนกังานบริษัทต่างๆ โดยรอบศนูย์การค้า ด้วยประสบการณ์ในการวางแผนและจัดหาร้านค้าผู้ เช่าของ

มืออาชีพ ทําให้บริษัทฯมีความมัน่ใจว่าศนูย์การค้าจะประสบความสาํเร็จตามที่วางแผนไว้ และมีลกูค้าหมุนเวียนเข้ามา

ใช้บริการอย่างสม่ําเสมอ 
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ความเสี่ยงด้านการเงนิ 

 

ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบีย้ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีเงินกู้ ยืมระยะยาวกับธนาคารพาณิชย์สําหรับโครงการมหานคร ซึง่มีการกําหนดอัตรา

ดอกเบีย้ลอยตวัเท่ากบัอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมขัน้ต่ํา (MLR) ลบร้อยละ 0.25 และอัตราดอกเบีย้เงินกู้ เบิกเกินบัญชี (MOR) ตาม

สญัญาเงินกู้ เพื่อพฒันาโครงการมหานครกบัธนาคารพาณิชย์ ฉบับลงวันที่ 9 มีนาคม 2555 และสญัญาแก้ไขเพิ่มเติมสญัญญา

เงินกู้ ยืมฉบบัลงวนัที่ 10 พฤษภาคม 2556 ที่กิจการที่ควบคุมร่วมกันแห่งหนึ่งได้ลงนามในสญัญาเงินกู้ เพื่อพัฒนาโครงการมหา

นครกบัธนาคารพาณิชย์จํานวน 2 แห่ง และเงินกู้ เพื่อซือ้ที่ดินโครงการมหาสมุทร หัวหินกับธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง ซึ่งมีการ

กําหนดอัตราดอกเบีย้ลอยตัวเท่ากับอัตราดอกเบีย้เงินกู้ ยืมขัน้ต่ํา (MLR) ลบร้อยละ 0.25 หากอตัราดอกเบีย้ดังกล่าวปรับตัว

สงูขึน้อาจสง่ผลกระทบในทางลบอย่างมีนยัสาํคญัต่อฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ในอนาคต 

 

ความเสี่ยงจากการท่ีบริษัทฯ มีรายได้ไม่สม่ําเสมอและมีผลการดําเนินงานขาดทุนในช่วงแรกของการพัฒนาโครงการ 

บริษัทฯ จะมีการรับรู้รายได้ที่ไม่สม่ําเสมอซึง่เป็นลกัษณะปกติของผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งจะรับรู้รายได้ได้ก็ต่อเม่ือการ

ก่อสร้างแล้วเสร็จและได้มีการโอนกรรมสทิธ์ิให้แก่ผู้ ซือ้แล้วเท่านัน้ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2556 บริษัทฯ มีโครงการอาคารพักอาศัย

ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและอยู่ระหว่างการรอโอนกรรมสทิธ์ิ จํานวน 2 โครงการ ได้แก่ โครงการไฟคัสเลน ซึ่งมีห้องชุดเพื่อพักอาศยัที่

อยู่ระหว่างการขาย จํานวน 3 ห้อง มูลค่าตามบัญชี 45.0 ล้านบาท (มลูค่าขายประมาณ 76.1 ล้านบาท) ซึง่คาดว่าจะสามารถ

โอนกรรมสทิธ์ิและรับรู้รายได้ในปี 2557 และโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซึ่งมีการรับรู้รายได้จากการโอนกรรมสิทธ์ิให้ลกูค้า

ไปแล้วจํานวน 127 ห้อง (มลูค่าขายประมาณ 2,200.8 ล้านบาท) คงเหลอืห้องชดุเพื่อพักอาศัยที่ยังไม่โอนกรรมสิทธ์ิอีกจํานวน 5 

ห้อง มลูค่าตามบญัชี 85.2 ล้านบาท (มลูค่าขายประมาณ 137.9 ล้านบาท) ซึง่มีลกูค้าทําสญัญาจะซือ้จะขายแล้ว 4 ห้อง (มูลค่า

ขายประมาณ 114.5 ล้านบาท) ซึ่งคาดว่าจะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รายได้เพิ่มขึน้ในปี 2557 นอกจากนี ้บริษัทฯ อยู่

ระหว่างการดําเนินการก่อสร้างโครงการมหานคร โดยคาดว่าจะสามารถเร่ิมรับรู้รายได้ในส่วนของอาคารศูนย์การค้ารีเทล คิวบ์ 

ซึง่อยู่ในอาคารคิวบ์ (Cube Tower) ซึ่งจะแล้วเสร็จเป็นส่วนแรกในต้นปี 2557 อาคารศูนย์การค้ารีเทล คิวบ์ มีจํานวนพืน้ที่รวม

ประมาณ 5,253 ตารางเมตร สําหรับการรับรู้รายได้โครงการมหานครในส่วนของรายได้จากการขายสิทธิการเช่าระยะยาว* ใน

ห้องชดุเพื่อพกัอาศยั รายได้จากธุรกิจโรงแรม และรายได้จากการให้เช่าศนูย์การค้ารีเทล ฮิลล์ และพืน้ที่จุดชมวิวสกาย ออบเซอร์

เวชั่น เดค ที่อยู่ในอาคารหลกั (Main Tower) คาดว่าจะสามารถรับรู้รายได้ได้ตัง้แต่ปี 2558 เป็นต้นไป ซึ่งจากประมาณการ

ดงักลา่วจะพบว่า ในปี 2556 บริษัทฯ จะมีรายได้จากการให้เช่าพืน้ที่ศูนย์การค้ารีเทล คิวบ์ ที่อยู่ในอาคารคิวบ์ (Cube Tower) 

เท่านัน้ ดงันัน้ เพื่อเกิดความสม่ําเสมอในรายได้มากขึน้ บริษัทฯ ได้ซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการมหาสมุทร หัวหิน และอยู่ระหว่าง

การพฒันาโครงการดังกล่าว นอกจากนี ้บริษัทฯ อยู่ระหว่างการเจรจาจัดซือ้ที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการโครงการอาคารพักอาศัย

บริเวณถนนหลงัสวน โดยบริษัทฯ คาดว่าจะสามารถเร่ิมรับรู้รายได้บ้านเด่ียวบางส่วนของโครงการมหาสมุทร หัวหิน ซึ่งมีมูลค่า

โครงการรวมประมาณ 3,280 ล้านบาท (ไม่รวมมลูค่าในส่วนคันทร่ี คลบั) จะก่อสร้างแล้วเสร็จใน ปี 2558 ส่วนคันทร่ี คลบั คาด

ว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2558 เช่นกัน และในส่วนของโครงการหลงัสวนซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมประมาณ 6,000 ล้านบาท 

คาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จใน ปี 2559 เป็นต้นไป ทัง้นี ้ความไม่แน่นอนของรายได้จากพืน้ที่จุดชมวิวสกาย ออบเซอร์เวชั่น เดค 

จะขึน้อยู่กับจํานวนนักท่องเที่ยวในประเทศไทย รวมถึงการบริหารจัดการด้านการตลาดและการประชาสมัพันธ์ของบริษัทฯ 

เพื่อให้เกิดความนิยมในการเข้าเย่ียมชมพืน้ที่จดุชมวิวดงักลา่ว  

* เมื่อวนัที ่7 กมุภาพนัธ์ 2557 บริษัทย่อยได้ซ้ือทีดิ่นบริเวณโครงการมหานครและเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร  

จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือลีสโฮลด์ เป็นแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอย่างสมบูรณ์ หรือฟรีโฮลด์ เป็นทีเ่รียบร้อยแล้ว 
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ความเสี่ยงด้านกฎหมาย 

 

ความเสี่ยงของการเปลี่ยนแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

ความเสีย่งของการเปลีย่นแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง อาทิ กฎหมายส่วนที่เก่ียวข้องกับพระราชบัญญัติผัง

เมือง การกําหนดปริมาณพืน้ที่ใช้สอยของโครงการจดัสรร การกําหนดอัตราส่วนพืน้ที่อาคารรวมต่อพืน้ที่ดิน (Floor Area Ratio – 

FAR) หรือข้อกําหนดเก่ียวกับใบอนุญาตสิ่งแวดล้อม ซึ่งในการนีท้างบริษัทฯ พยายามลดความเสี่ยงด้วยการศึกษาข้อมูลการ

เปลีย่นแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการอย่างละเอียด และได้ศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการโดยพิจารณาตามข้อกําหนด 

ข้อบังคับและกฎหมายต่างๆ อย่างละเอียด ทัง้นี ้ในทุกโครงการที่บริษัทฯ ได้ดําเนินการก่อสร้างไปแล้วนัน้ บริษัทฯ ได้รับ

ใบอนญุาตจากหน่วยงานที่เก่ียวข้องแล้วทัง้สิน้ ดงันัน้ การเปลีย่นแปลงกฎหมายในส่วนที่เก่ียวข้องดังกล่าวจึงไม่มีผลกระทบต่อ

โครงการที่ได้ดําเนินการไปแล้วแต่อย่างใด 

 

ความเสี่ยงด้านการเมือง 

 

ความเสียหายของโครงการจากเหตุการณ์จราจล การก่อการร้าย การชุมนุมประท้วง  

แม้บริษัทฯ จะทําประกันภัยครอบคลมุภัยจากเหตุการณ์จราจล การก่อการร้าย การชุมนุมประท้วง และเร่ืองอื่นที่มีผลมาจาก

ปัญหาความไม่มีเสถียรภาพทางการเมือง แต่หากมีเหตุการณ์เหล่านีเ้กิดขึน้และก่อให้เกิดความเสียหายต่อ "โครงการมหานคร" 

ความเสยีหายอาจมีมลูค่าเกินกว่าวงเงินประกนัภัย  อีกทัง้ยงัอาจสง่กระทบต่อความเช่ือมั่นของลกูค้าและผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องเช่น 

ธนาคารและผู้ ร่วมทนุ ซึง่อาจสง่ผลกระทบต่อความสาํเร็จของโครงการในอนาคตได้ 

บริษัทฯ ได้จดัทําประกนัภัยความเสีย่งตามปกติให้กับทุกโครงการเฉพาะ "โครงการมหานคร" ซึ่งตัง้อยู่ในพืน้ที่สุ่มเสี่ยง (บริเวณ

ถนนสลีมและนราธิวาสราชนครินทร์) บริษัทฯ ได้จดัทําประกันภัยเพิ่มเติมกับ "อาคเนย์ ประกันภัย" โดยครอบคลมุภัยที่เกิดจาก

การจราจล การก่อการร้าย และวินาศกรรม (Terrorism & Sabotage) ในวงเงิน 182 ล้านบาท (สญัญาสิน้สดุ 2 มิถนุายน 2557)  

 

ความเสี่ยงต่อการลงทุนของผู้ถอืหลักทรัพย์ 

 

ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายเงนิปันผล  

บริษัทฯ คาดว่าในช่วงที่การก่อสร้างโครงการมหานครยงัไม่แล้วเสร็จ งบการเงินรวมของบริษัทฯ อาจแสดงผลขาดทุน และอาจมี

ผลกระทบต่องบการเงินของบริษัทฯ จนไม่อาจจ่ายเงินปันผลได้ อย่างไรก็ตาม หากโครงการมหานครทัง้โครงการประสบ

ความสาํเร็จและสามารถรับรู้รายได้ได้อย่างเต็มที่ในปี 2558 แล้ว บริษัทฯ คาดว่าจะทําให้บริษัทฯ มีผลกําไรและสามารถจ่ายเงิน

ปันผลได้อย่างมีนยัสาํคญั เนื่องจากการจ่ายเงินปันผลจะพิจารณาจากกําไรสะสมของงบการเงินเฉพาะเท่านัน้ ดังนัน้เพื่อให้เกิด

การรับรู้รายได้ในระหว่างการก่อสร้างโครงการมหานคร บริษัทฯ จึงได้ทําการก่อสร้างโครงการมหาสมุทร หัวหิน ซึง่คาดว่าจะ

สามารถรับรู้รายได้ในระหว่างปี 2557 - 2558 และโครงการหลงัสวนที่คาดว่าจะรับรู้รายได้ในระหว่างปี 2558 - 2559 ซึง่หาก

บริษัทฯ มีผลกําไรและไม่มีข้อจํากัดเร่ืองการจ่ายเงินปันผลกับสถาบันการเงินใดๆ ที่อาจมี อันเนื่องมาจากการกู้ ยืมเงินมาเพื่อ

พฒันาโครงการแล้ว ก็จะสามารถจ่ายเงินปันผลได้ตามนโยบายการจ่ายเงินปันผลของบริษัทฯ 
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ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีทรัพย์สนิหลกัที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ ดังนี ้

 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีทรัพย์สนิหลกัที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ ดังนี ้

4.1.1  สนิค้าคงเหลอื 

ช่ือโครงการ/สถาน

ท่ีตัง้ 
ประเภททรัพย์สนิ กจิการ 

ลักษณะ

กรรมสทิธิ์ 

มูลค่าตาม

บัญชี  

ณ  

31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน  

ณ 31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท)  

ราคาประเมิน

ก่อนปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

ปรับเพิ่มด้วย

ต้นทุนการ

ก่อสร้าง 

ท่ีเพิ่มขึน้ 

ปรับลดด้วยส่วน 

ท่ีโอน 

ไปเป็นต้นทุน

ขายสะสม 

ราคาประเมิน

หลังปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

โครงการไฟคสั เลน ห้องชุดเพ่ือพกัอาศยั จํานวน 2 ยูนติ1 พืน้ท่ี

รวม 585.1 ตร.ม. 

 

บริษัทฯ เจ้าของ 30.4 57.4 

(ประเมิน ณ วนัท่ี 

6 ธ.ค. 2556 ) 

- - 57.4 ห้องชุดเพ่ือพกัอาศยั ขนาด

พืน้ท่ี 471.7 ตร.ม. จํานวน 1 

ยูนติ ติดจํานองกบั ธนาคาร 

ธนชาต จํากดั(มหาชน) 4 

โครงการไฟคสั เลน 

 

ห้องชุดเพ่ือพกัอาศยั จํานวน 1 ยูนติ2 พืน้ท่ี

รวม 366.6 ตร.ม. (บริษัทฯ ได้ทําสญัญาขาย

ให้แก่ลกูค้าแล้ว แต่ลกูค้ายงัชําระเงินไม่ครบ) 

บริษัทฯ เจ้าของ 14.5 36.7 

(ประเมิน ณ วนัท่ี 

6 ธ.ค. 2556 ) 

- - 36.7 

 

ติดจํานองกบัธนาคาร ธน

ชาต จํากดั (มหาชน) 

โครงการ 

ศาลาแดง เรสซเิดนเซส  

ห้องชุดเพ่ือพกัอาศยั จํานวน 5 ห้อง พืน้ท่ี

รวม 689.11  ตร.ม.3 

วายแอลพี เจ้าของ 85.2  142.9 

(ประเมิน ณ วนัท่ี 

6 ธ.ค. 2556 ) 

- - 142.9  

 

-  

รวม    130.1       

หมายเหต:ุ  
1  ห้องชุดเพือ่พกัอาศยั จํานวน 2 ยูนิต ขนาดพืน้ที ่113.4 ตารางเมตร. และ 471.7 ตารางเมตร พืน้ทีร่วม 585.1 ตารางเมตร มูลค่าทรัพย์สินตามความเห็นของบริษทัผู้ประเมิน 57.4 ล้านบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลี่ย 90,000 

บาทต่อตารางเมตร และ 100,000 บาทต่อตารางเมตร ตามลําดบั) โดยการประเมินราคาห้องชุดใช้วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) เพือ่ประโยชน์สาธารณะ ณ วนัที่ 6 ธันวาคม 2556  โดยบริษัท เยอ
เนอรัล แวลูเอชัน่ แอนด์ คอนซัลแตนท์ จํากดั (GVC) ซ่ึงเป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรพัย์สินที่ไดร้ับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกํากบัหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (สํานกังาน ก.ล.ต.) 

2  ห้องชุดเพือ่พกัอาศยั จํานวน 1 ห้อง พืน้ที่รวม 366.6 ตารางเมตร มูลค่าทรัพย์สินตามความเห็นของบริษัทผู้ประเมิน 36.7 ล้านบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลีย่ 100,000 บาทต่อตารางเมตร) โดยการประเมินราคาห้องชุดใชวิ้ธี
เปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) เพือ่ประโยชน์สาธารณะ ณ วนัที่ 6 ธันวาคม 2556 โดย GVC ห้องชุดเพือ่พกัอาศยัดงักล่าวบริษัทฯไดทํ้าสญัญาขายให้แก่ลูกคา้แล้วและลูกคา้ไดเ้ขา้พกัอาศยัแล้วแต่บริษัทฯ

4.  ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

4.1  ลักษณะสําคัญของสินทรัพย์ถาวรหลัก  
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ยงัไม่ไดร้ับชําระเงินครบถว้นและยงัไม่ไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้กบัลูกคา้ โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 ลูกคา้ไดชํ้าระเงินแลว้จํานวน 18.2 ล้านบาท เหลือเงินคา้งรับอีกจํานวน 6.4 ล้านบาท โดยบริษทัฯ ไดบ้นัทึกไว้ในบญัชีเงินรับล่วงหน้า
จากลูกคา้ไว้ในงบแสดงฐานะการเงินรวมส้ินสุด ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 

3  ห้องชุดเพือ่พกัอาศยั จํานวน 5 ห้อง พืน้ที่รวม 689.11 ตารางเมตร มูลค่าทรัพย์สินตามความเห็นของบริษัทผู้ประเมิน 142.9 ล้านบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลีย่ 180,000 บาทถึง 220,000 บาท ต่อตารางเมตร) โดยการประเมิน
ราคาห้องชุดใช้วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) เพือ่ประโยชน์สาธารณะ ณ วนัที่ 6 ธันวาคม 2556 โดย GVC  

4  เดิมคือธนาคาร นครหลวงไทย จํากดั (มหาชน) ภายหลงัควบรวมกิจการกบัธนาคาร ธนชาติ จํากดั (มหาชน) และเปลี่ยนชื่อเป็นธนาคาร ธนชาต จํากดั (มหาชน) 
 

4.1.2  ที่ดินรอการขาย  

ช่ือโครงการ/

สถานท่ีตัง้ 
ประเภททรัพย์สนิ บริษัท 

ลักษณะ

กรรมสทิธิ์ 

มูลค่าตามบัญชี  

ณ 31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน  

ณ 31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท) 

ราคา

ประเมิน

ก่อน

ปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

ปรับเพิ่ม

ด้วยต้นทุน

การก่อสร้าง

ท่ีเพิ่มขึน้ 

ปรับลดด้วย

ส่วนท่ีโอน

ไปเป็น

ต้นทุนขาย

สะสม 

ราคา

ประเมินหลัง

ปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

ถนนพระราม 3 ท่ีดินเปล่าเนือ้ท่ี 472 ตร.ว.

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 5461 เลขท่ี

ดิน 155  

 

บริษัทฯ เจ้าของ 14.2 26.0 1 

(ประเมินเม่ือ

วนัท่ี  

6 ธ.ค. 2556 ) 

- - 26.0  โฉนดท่ีดินถูกใช้เป็น

หลกัประกนัการถูกฟ้องร้อง

เรียกค่าเสียหายในคดีของ

ศาลแพง่กรุงเทพใต้

หมายเลขดําท่ี 7417/2548 

และหมายเลขแดงท่ี 

5963/2549 ขณะนีค้ดีอยู่ใน

ขัน้ตอนการพจิารณาของ

ศาลฎีกา  

รวม    14.2      

หมายเหต:ุ  
1 ประเมินโดย GVC โดยการประเมินราคาที่ดินใช้วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) เมื่อวนัที่ 6 ธันวาคม 2556 โดยมีวตัถปุระสงค์เพือ่ตอ้งการทราบมูลค่าทรัพย์สิน ณ ปัจจุบนั 
2 บริษัทฯ ไดล้งนามสญัญาจะขายและผูจ้ะซ้ือตกลงจะซ้ือที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ 5461 ตําบลช่องนนทรี อําเภอพระโขนง จังหวดักรุงเทพมหานคร เต็มเนื้อที่ทัง้แปลง มีเนื้อที่ตามโนดที่ดิน 1-0-72 ไร่ (472 ตร.ว.) ไม่รวมส่ิงปลูกสร้าง เมื่อวนัที่ 4 

ธันวาคม 2556 ราคารวมเป็นเงินทัง้ส้ิน 49.6 ล้านบาท ซ่ึงราคานี้เป็นราคาที่คิดตามเนื้อที่ที่ปรากฏในโฉนดทีดิ่น 
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4.1.3  สทิธิการเช่าที่ดิน* - สทุธิ  

บริษัท ช่ือโครงการ สถานท่ีตัง้ เนือ้ท่ี อายุการเช่า 

มูลค่าตามบัญชี  

ณ 31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท)  

ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

ณ  31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท) 

• เพซวนั  

• เพซทู 

• เพซทรี 

โครงการ 

มหานคร 

ตัง้อยู่ริมถนนนราธิวาส

ราชนครินทร์  

ติดรถไฟฟ้า บีทีเอส 

สถานีช่องนนทรี 

7 ไร่ 3 งาน 

37.1 ตร.ว. 

ตัง้แต่ 11 มี.ค. 2551- 

10 มี.ค. 2581  

(ระยะเวลา 30 ปี) และสามารถ

ต่ออายุสญัญาเช่าได้อีก 3 ครัง้ 

จํานวน 

ครัง้ละ 30 ปี 30 ปี และ 13 ปี 

ตามลําดบั  

รวมอายุการเช่า 103 ปี 

535.3 

1,250.6 

297.9 

 

2,822.0  

(สทิธิการเช่า 99 ปี) 

 

สญัญาการโอนสิทธิ

การเช่าท่ีดินแบบมี

เง่ือนไขกบัธนาคาร

ไทยพาณิชย์ จํากดั 

(มหาชน) และ

ธนาคาร ทสิโก้ จํากดั 

(มหาชน) 

รวม     2,083.8   

หมายเหต:ุ   

สิทธิการเช่าประเมินโดย บริษัท  ทีเอพี แวลูเอชัน่ จํากดั ซ่ึงเป็นบริษัทประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ไดร้บัความเห็นชอบจากสํานกังาน ก.ล.ต. โดยการประเมินมูลค่าโดยวิธีวิเคราะห์จากรายได ้ เมื่อวนัที่ 16 มีนาคม 2555 โดยมีวตัถปุระสงค์เพือ่

ประโยชน์สาธารณะ 

 

* เมื่อวนัที่ 7 กมุภาพนัธ์ 2557 ที่ผ่านมา บริษัทย่อยไดซ้ื้อที่ดินบริเวณโครงการมหานครและเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือลีสโฮลด์ เป็นแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอย่าง 

  สมบูรณ์ หรือฟรีโฮลด์ เป็นที่เรียบร้อยแล้ว โดยบริษัทฯไดว่้าจ้างให้ บริษัท ซิม พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ จํากดั โดยการประเมินราคาที่ดินใช้วิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีรายได/้คิดลดกระแสเงินสด 

เมื่อวนัที่ 26 พฤศจิกายน 2556 มูลค่าทรัพย์สินตามความเห็นของบริษัทผู้ประเมิน 4,078 ล้านบาท โดยมีวตัถปุระสงค์สาธารณะเพือ่ใชป้ระกอบการพิจารณาซ้ือขายที่ดินภายใตก้รรมสิทธ์ิถือครองสมบูรณ์ 
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4.1.4  ที่ดิน 

ช่ือโครงการ/

สถานท่ีตัง้ 
ประเภททรัพย์สนิ บริษัท 

ลักษณะ

กรรมสทิธิ์ 

มูลค่าตามบัญชี  

ณ 31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน  

ณ 31 ธ.ค. 56 

(ล้านบาท) 

ราคา

ประเมิน

ก่อน

ปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

ปรับเพิ่ม

ด้วยต้นทุน

การก่อสร้าง

ท่ีเพิ่มขึน้ 

ปรับลดด้วย

ส่วนท่ีโอน

ไปเป็น

ต้นทุนขาย

สะสม 

ราคา

ประเมินหลัง

ปรับปรุง 

(ล้านบาท) 

มหานคร ท่ีดินเปล่าเนือ้ท่ี 1 ไร่ 2 

งาน 14 ตร.ว. โฉนด

ท่ีดินเลขท่ี 3126, 4301, 

52477, 52478 เลขท่ีดิน 

21, 20 (73), 187, 188 

เพซวนั และ เพซ

ท ู 

เจ้าของ 308.5 368.4 

(ประเมินเม่ือ

วนัท่ี  

8 ธ.ค. 2553) 

- - 368.4 ติดจํานองกบัธนาคารไทย

พาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

และ ธนาคาร ทสิโก จํากดั 

(มหาชน) 

รวม    308.5      

หมายเหต:ุ  
1ในปี 2556 ท่ีดินส่วนเพ่ิมดังกล่าวได้โอนกรรมสิทธ์ิให้แก่บริษัท เพซ โปรเจค็ วัน จาํกัด และ บริษัท เพซ โปรเจค็ ทู จาํกัด แล้ว และบันทึกค่าท่ีดินและค่าใช้จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการโอนกรรมสิทธ์ิไว้เป็น “ท่ีดิน” จาํนวนเงินรวม 308.5 ล้านบาท 

ไว้ในงบแสดงฐานะการเงินรวม ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 
2 ประเมินโดย บริษัท ซิม พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ จํากดั โดยการประเมินราคาทีดิ่นใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2553 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อต้องการทราบมูลค่าทรัพย์สิน ณ 

ปัจจุบนั 
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บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในธุรกิจที่มีศักยภาพทํารายได้และกําไรที่สม่ําเสมอ ผ่านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้แล้ว และให้

ผลตอบแทนที่เหมาะสมภายใต้ความเสีย่งที่ยอมรับได้ โดยบริษัทฯ จะสง่ตวัแทนของบริษัทฯ เป็นกรรมการในบริษัทที่ลงทุนเสมอ 

และจะรายงานผลการดําเนินงานของบริษัทที่เข้าไปลงทนุให้คณะกรรมการของบริษัทฯ รับทราบทกุไตรมาศ 

  

ทัง้นีฯ้ บริษัทฯ มีนโยบายที่จะลดความเสีย่งในการลงทนุโครงการที่ต้องใช้เงินลงทุนตัง้แต่ 3,000 ล้านบาทขึน้ไป โดยการสรรหาผู้

ร่วมลงทนุที่มีความพร้อมทัง้ด้านเงินลงทุน ประสบการณ์และช่ือเสียงมาเป็นผู้ ร่วมลงทุนกับบริษัทฯ รูปแบบการร่วมลงทุนอาจ

เป็นได้ทัง้ในลกัษณะบริษัทย่อย บริษัทร่วม หรือในลกัษณะรูปแบบอื่นใดอันเกิดจากการเจรจาหรือตกลงกันระหว่างบริษัทฯ และ

นักลงทุนที่สนใจ อย่างไรก็ตาม ในกระบวนการพิจารณาร่วมลงทุนกับนักลงทุนรายใดๆ บริษัทฯ จะต้องศึกษาถึงความจําเป็น 

ผลประโยชน์ที่บริษัทฯ จะได้รับ ผลกระทบที่อาจจะเกิดขึน้รวมทัง้ผลดี ผลเสยีในด้านอื่นๆ โดยบริษัทฯ จะนําผลการศึกษาทัง้หมด

เสนอต่อคณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณาก่อนที่จะร่วมลงทนุกบันกัลงทนุรายใดๆ ทกุครัง้ 

 

 
 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2556 บริษัทฯ มีข้อพิพาททางกฎหมาย ดงันี ้

บริษัทฯ ถกูฟ้องร้องเรียกค่าเสยีหายในคดีของศาลแพ่งกรุงเทพใต้ หมายเลขดําที่ 7417/2548 หมายเลขแดงที่ 5963/2549 โดย

บริษัท ยพูีเอส พาร์เซล ดิลเิวอร์ร่ี จํากดั เป็นโจทก์ย่ืนฟ้องบริษัทฯ จําเลยที่ 1 บริษัท อินทรชยั ดีเวลลอปเมนท์ จํากดั จําเลยที่ 2 

ต่อศาลแพ่งกรุงเทพใต้ เม่ือวนัที่ 13 กนัยายน 2548 อนัเนื่องมาจากบริษัทฯ ในฐานะเจ้าของโครงการอาคารพกัอาศยัไฟคัส เลน 

ได้ว่าจ้างจําเลยที่ 2 ทําการก่อสร้างอาคารสงู โครงการ Ficus Lane ซึง่การก่อสร้างได้ทําความเสยีหายต่อทรัพย์สนิของโจทก์ 

โจทก์จงึฟ้องร้องจําเลยในข้อหาละเมิด เรียกค่าเสยีหายจํานวนเงิน 5.2 ล้านบาท พร้อมดอกเบีย้อตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี และ

ค่าเสยีหายอีกเดือนละ 0.3 ล้านบาทนบัถดัจากวนัฟ้องเป็นต้นไป อย่างไรก็ตาม จําเลยทัง้สองได้ให้การว่าคําฟ้องของโจทก์เป็น

คําฟ้องซํา้ เนื่องจากก่อนหน้านี ้ นางจิตต์จรุง สทิธิพนัธ์ ซึง่เป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิที่ดินที่ได้รับความเสยีหายดงักลา่วได้ย่ืนฟ้อง

จําเลยต่อศาลแพ่งกรุงเทพใต้ คดีหมายเลขดําที่ 6486/2548 ในข้อหาละเมิด เรียกค่าเสยีหายจํานวน 6.9 ล้านบาทพร้อมดอกเบีย้

อตัราร้อยละ 7.5 ต่อปี โดยต่อมาจําเลยทัง้สองได้ทําสญัญาประนีประนอมยอมความต่อหน้าศาล โดยจําเลยยินยอมชดใช้

ค่าเสยีหายทัง้สิน้ 4.5 ล้านบาท แก่นางจิตต์จรุง ดังนัน้ จําเลยจงึให้การว่าการที่โจทก์ซึง่เป็นผู้ เช่าพืน้ที่ดงักลา่วย่ืนฟ้องร้องต่อ

จําเลยเป็นการฟ้องซํา้และขอให้ศาลพิจารณายกฟ้อง 

อย่างไรก็ตาม ศาลชัน้ต้นมีคําพิพากษาให้จําเลยทัง้สองร่วมกนัชําระเงินจํานวน 1.7 ล้านบาท พร้อมดอกเบีย้อัตราร้อยละ 7.5 ต่อ

ปี ของต้นเงินดงักลา่วนบัถดัจากวนัฟ้องจนกว่าจะชําระเสร็จ และให้จําเลยทัง้สองรับผิดร่วมกนัชําระค่าเสียหายเดือนละ 0.3 ล้าน

บาท นบัจากวนัฟ้องถงึวนัที่ 31 ธันวาคม 2555 กบัให้จําเลยทัง้สองรับผิดค่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทก์ โดยกําหนดค่าทนายความ 

35,000 บาท  

ต่อมาจําเลยทัง้สองได้ย่ืนอทุธรณ์คําพิพากษา และศาลอทุธรณ์มีคําพิพากษายืนตามศาลชัน้ต้น ต่อมาจําเลยทัง้สองได้ย่ืน

อทุธรณ์ต่อศาลฎีกาพร้อมทัง้คําร้องขอทเุลาการบงัคบัคดีในระหว่างฎีกาและคําแถลงขอปิดหมายของจําเลยทัง้สองต่อศาลแพ่ง

กรุงเทพใต้ ขณะนีค้ดีอยู่ในขัน้ตอนการพิจารณาของศาลฎีกา 

4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 

 

5.  ข้อพิพาททางกฎหมาย 
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   บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จํากดั (มหาชน)  

 

บริษัทฯ ได้บันทกึค่าเผ่ือผลเสียหายรวมทัง้ดอกเบีย้จากคําพิพากษาของศาลไว้ในงบการเงินระหว่างกาลรวม ณ วันที่ 31 

ธันวาคม 2556 แล้ว จํานวน 9.6 ล้านบาท 

ความเห็นของที่ปรึกษากฎหมายของบริษัทฯ 

คดีดงักลา่วยงัอยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลฎีกา โดยบริษัทฯ ได้มีการบันทึกค่าเผ่ือค่าเสยีหายและดอกเบีย้ จากคําพิพากษา

ของศาลไว้ทัง้หมดแล้ว  

 

 
 
 

ช่ือบริษัท บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) (บริษัทฯ) 

(เดิมช่ือ บริษัท ชินคาร่า จํากดั) 

ช่ือภาษาอังกฤษ PACE DEVELOPMENT CORPORATION PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย ให้เช่า และให้บริการ 

ท่ีตัง้สํานักงานใหญ่  87/2 ซีอาร์ซี ทาวเวอร์ ออลซีซัน่เพลส ชัน้ 45 ยนูิต 3 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี  

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0107554000232 

เว็บไซต์ http://www.pacedev.com 

โทรศัพท์ 02 654 3344  

โทรสาร 02 654 3323 
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