
 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)                                                                                                        แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2557 (56-1)         

สวนที่ 1 หนา 1 

สวนที่ 1 การประกอบธุรกิจ 

 

 
1.1 วิสัยทัศนและพันธกิจ 
 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (“เพซ”) เพซ คือ ผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับลักชัวร่ี 

การใหบริการ และไลฟสไตลรีเทลของไทย ความเขาใจในความตองการและไลฟสไตลของลูกคาระดับไฮเอนด คือจุดแข็งที่ทํา

ให เพซ คงความเปนผูนํา และยังสรางนวัตกรรมใหกับตลาดรีเทลดวยแบรนดอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต โดยยังคงมุงเนนที่

ดีไซนระดับเวิลดคลาส และคุณภาพระดับพรีเมียมควบคูกับการสงมอบเทรนดใหมๆ เพื่อเสริมสรางทัศนียภาพ และยกระดับ

การใชชีวิตของคนไทย 
 
วิสัยทัศน (Vision)  
 

เพซ เปนองคกรที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด ไลฟสไตลรีเทลดานอาหารและ

เคร่ืองดื่มกูรเมต การสงมอบไลฟสไตลระดับไฮเอนด ดวยองคความรูของทีมงาน และเครือขายที่มีความชํานาญ โดยเขาใจถึง

ความตองการของลูกคา และไมหยุดนิ่งที่จะนําเสนอโครงการ และเทรนดใหมๆ สูตลาดควบคูกับการดําเนินกิจกรรมเพื่อสังคม

ในการยกระดับคุณภาพการใชชีวิตของคนไทยในระยะยาว 

 

พันธกิจ (Mission)  
 

• สรางทีมงาน และเครือขายที่มีความเขาใจในความตองการ และไลฟสไตลของลูกคาระดับไฮเอนด 

• นําเสนอเทรนดใหมๆ ใหกับธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย และไลฟสไตลรีเทลดานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต 

• พัฒนาทัศนียภาพในเขตท่ีตั้งโครงการดวยดีไซน และสถาปตยกรรมระดับเวิลดคลาส 

• สงมอบที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ และมาตรฐานสูงสุด ดวยการควบคุมการกอสรางที่เขมขนทุกข้ันตอน 

• บริการอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตที่มีคุณภาพและครอบคลุมทั่วโลก 

• ยกระดับมาตรฐานคุณภาพการใชชีวิตของคนไทยผานการดําเนินกิจกรรมเพื่อสังคมและสนับสนุนดูแลพนักงานในเขต

กอสรางของโครงการ 

 

1.2 ความเปนมา และการพัฒนาที่สําคัญ 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) (บริษัทฯ) มีชื่อภาษาอังกฤษวา “Pace Development Corporation 

Public Company Limited” ประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด และธุรกิจไลฟสไตล รีเทลดาน

อาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตของไทย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระเต็มมูลคาแลวจํานวน 2,054.3 

ลานบาท โดยมีสํานักงานใหญตั้งอยูที่ 87/2 อาคารซีอารซี ออลซีซั่นสเพลส ชั้น 45 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร   

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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สวนที่ 1 หนา 2 

บริษัทฯ กอตั้งข้ึนเมื่อวันที่ 1 กันยายน 2546 ภายใตชื่อ “บริษัท ชินคารา จํากัด” ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว    2 

ลานบาท และเมื่อวันที่ 6 พฤศจิกายน 2546 นายสรพจน เตชะไกรศรี ไดเขามาซื้อหุน และทําการเพิ่มทุนจดทะเบียนโดยชําระ

เต็มมูลคาเปนเงิน 10 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่งโครงการแรกท่ีบริษัทฯได

เร่ิมทําการพัฒนา คือ คอนโดมิเนียมพักอาศัยช่ือ โครงการไฟคัส เลน (Ficus Lane) ตั้งอยูซอยสุขุมวิท 44/1 ตอมา นายสร

พจน เตชะไกรศรี ไดกอตั้งบริษัทข้ึนอีกจํานวนหน่ึงเพื่อทําการพัฒนาโครงการตางๆ โดยมีความมุงมั่นที่จะเปนผูนําตลาด

อสังหาริมทรัพยในตลาดผูบริโภคระดับไฮเอนดใหได บริษัทฯ และกลุมบริษัท ไดมีพัฒนาการที่สําคัญพอสรุปได ดังนี้  

2546 จัดตั้ง บริษัท ชินคารา จํากัด 
 

2547 เร่ิมดําเนินงานโครงการไฟคัส เลน (Ficus Lane) 
 

2550  จัดตั้งบริษัท วาย แอล พี จํากัด (“วาย แอล พี”) ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว 50 ลานบาท เพื่อพัฒนา

โครงการภายใตชื่อ ศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences)  
 

2550 จัดตั้ง บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (“เพซวัน”) ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว 10 ลานบาท เพื่อพัฒนา

โครงการมหานคร ซึ่งเปนโครงการอสังหาริมทรัพยในรูปแบบผสมผสาน (มิกซ-ยูส) 
 

2551 บริษัท ไอบีซี ไทยแลนด แอลทีดี จํากัด และ บริษัท ไอดีเจ โฮลดิ้ง จํากัด เขารวมถือหุนในโครงการมหานครโดยการ

ซื้อหุนบางสวนของนายสรพจนในโครงการมหานคร และเพื่อประโยชนทั้งในดานบริหารจัดการและในดานบัญชี 

โครงการมหานครจึงไดทําการปรับปรุงโครงสรางใหม โดยจัดตั้งเปนกลุมบริษัทฯ ที่มีวัตถุประสงคในการจัดการธุรกิจ

แตละประเภทท่ีแตกตางกันในโครงการมหานคร สรุปไดดังนี้ 

• ทําการเพิ่มทุนจดทะเบียนเพซวัน เปน 200 ลานบาทชําระเต็มมูลคาแลว เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมบางกอก

เอดิชั่น (Bangkok Edition Hotel) 

• จัดตั้ง บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด (“เพซทู”) ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว 200 ลานบาท เพื่อ

ประกอบธุรกิจพัฒนาอาคารพักอาศัยใหเชาระยะยาว ภายใตชื่อ เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก 

(The Ritz-Carlton Residences, Bangkok) 

• จัดตั้ง บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (“เพซทรี”) ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว 100 ลานบาท เพื่อ

ประกอบธุรกิจศูนยการคาทั้ง 3 สวน ไดแก รีเทล คิวบ รีเทล ฮิลล และสกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค 

• จัดตั้ง บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด (“พีอารอี”) ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว 10 ลานบาท เพื่อ

เปนบริษัทโฮลดิ้ง และไดเขาถือหุนในเพซวัน เพซทู และ เพซทรี ในสัดสวนรอยละ 50 
 

2552 บริษัทฯ ไดเปดตัวโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส อยางเปนทางการ 
 

2553 บริษัทฯ ไดทําการเปดสํานักงานขาย และหองตัวอยางหองชุด เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก ใน

โครงการมหานคร 
 

2554 ไดมีการปรับโครงสรางการถือหุนภายในกลุมบริษัทฯใหม  เพื่อเตรียมพรอมในการเขาจดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพยฯ โดยบริษัทฯ ไดเพิ่มทุนจดทะเบียนเปนทุนจดทะเบียนใหมที่ไดชําระเต็มมูลคาแลว 1,454.3 ลานบาท 

เพื่อเขาถือหุนรอยละ 99.99 ใน วายแอลพี รอยละ 25 ในเพซวัน เพซทู เพซทรี และรอยละ 50 ในพีอารอี  
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สวนที่ 1 หนา 3 

บริษัทฯ ไดเปลี่ยนสภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัดและไดจดทะเบียนเพิ่มทุนอีก 600 ลานบาท เพื่อเตรียมเสนอขาย

ตอประชาชนทั่วไป ทําใหทุนจดทะเบียนเปน เปน 2,054.3 ลานบาท พรอมทั้งเปลี่ยนช่ือเปน บริษัท เพซ ดีเวลลอป

เมนท คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) หรือ PACE 
 

2555 การกอสรางโครงการมหานครมีความคืบหนาอยางเปนนัยสําคัญภายหลังจากงานวางเสาเข็มและงานใตดินเสร็จ

สมบูรณ 
 

2556 เปดตัวโครงการมหาสมุทร (MahaSamutr) ที่หัวหิน ซึ่งเปนโครงการแบบผสมผสานที่รวบรวมวิลลาตากอากาศ 

พรอมดวย มหาสมุทร คันทร่ี คลับ  
 

บริษัทฯ ไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ดวยทุนจดทะเบียน จํานวน 2,054.3 ลานบาท พรอม

ทั้งเขาซ้ือหุน และรับโอนสิทธิการรับชําระเงินกูและดอกเบี้ยคางชําระจากบริษัทรวม คือ ไอบีซี ไทยแลนด และ 

บริษัท ไอดีเจ โฮลดิ้ง จํากัด ทําให พีอารอี เพซวัน เพซทู และ เพซทรี กลายเปนบริษัทยอยของบริษัท โดยมีสัดสวน

การเปนเจาของ (ทั้งทางตรงและทางออม) ดังนี้   

• พีอารอี รอยละ 67.68 

• เพซวัน รอยละ 67.84 

• เพซทู รอยละ 67.84 

• เพซทรี รอยละ 67.84 
   

เร่ิมกอสรางโครงการมหาสมุทร ที่หัวหิน 
 

2557 ซื้อที่ดินและเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร จากรูปแบบการเชาระยะยาว หรือ ลีสโฮลด 

(Leasehold) เปนแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอยางสมบูรณ หรือ ฟรีโฮลด (Freehold) 

  

 จัดตั้งบริษัทยอยใหม คือ บริษัท เพซ คันทร่ี คลับ จํากัด มีทุนจดทะเบียนจํานวน 1 ลานบาท  

 (หุนสามัญ จํานวน 10,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท) 
  

 จัดตั้งบริษัทยอยใหม คือ บริษัท เพซ ฟูด รีเทล จํากัด มีทุนจดทะเบียนจํานวน 1 ลานบาท  

(หุนสามัญ จํานวน 10,000 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท) และไดมีการเพิ่มทุนจดทะเบียนใหมเปนจํานวนท้ังสิ้น 

810.95 ลานบาท (หุนสามัญ จํานวน 8,109,500 หุน มูลคาหุนละ 100 บาท) 

  

ซื้อกิจการท้ังหมดของ ดีน แอนด เดลูกา แบรนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก มูลคา 140 ลาน

เหรียญดอลลารสหรัฐ 
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1.3 ภาพรวมของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และ บริษัทยอย 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีบริษัทยอย 8 บริษัท ไดแก บริษัท วาย แอล พี จํากัด  บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด  

บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด  บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด  บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด  และบริษัทใหม ไดแก บริษัท เพซ 

คันทร่ี คลับ จํากัด ประกอบธุรกิจพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย  บริษัท เพซ ฟูด รีเทล จํากัด ประกอบธุรกิจประเภท

อาหารและเคร่ืองดื่ม และ บริษัท ดีน แอนด เดลูกา อิงค ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเมียมช้ันนํา และ

อาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต  

แผนภูมิโครงสรางของบริษัทฯ และ บริษัทยอย เปนดังนี้ 

99.97%

0.90%

67.68%

31.42%

34%

34%

34%

Pace Development Corporation  Public Company Limited

YLP Co., Ltd.Pace Country Club Co., Ltd.PACE Food Retail Co., Ltd.

Dean & DeLuca Inc.

Pace Real Estate Co., Ltd. 

Pace Project One Co., Ltd.
100.00%

99.97% 99.99%

IDJ Holdings Co., Ltd.

IBC (Thailand) Ltd.
Pace Project Two Co., Ltd.

Pace Project Three Co., Ltd. 

50%

50%

50%
16%

16%

16%

 

หมายเหตุ :  

• ไอบีซี ไทยแลนด แอลทีดี เปนบริษัทสัญชาติอิสราเอลและจดทะเบียนจัดต้ังในประเทศอิสราเอล เปนบริษัทในกลุมบริษัท อินดัสเทรียล บิลด้ิง 

คอรปอเรช่ัน จํากัด (ไอบีซี) ซ่ึงเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเทล อาวีฟ ประเทศอิสราเอล   

• บริษัท ไอดีเจ โฮลด้ิงส จํากัด เปนบริษัทสัญชาติไทยและจดทะเบียนจัดต้ังในประเทศไทยเพื่อรวมทุนในโครงการมหานคร 

• ความเปนเจาของทั้งทางตรงและทางออมเทากับ 34% + (50% x 67.6751%) = 67.84% 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ และ บริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพยที่กําลังพัฒนาและพัฒนาเสร็จสิ้นแลวอยู

ระหวางการขายรวม 4 โครงการ ประกอบดวย โครงการไฟคัส เลน โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส โครงการมหานคร และ 

โครงการมหาสมุทร  

ชื่อโครงการ 
เจาของ
โครงการ 

ลักษณะโครงการ 
ชวงเวลา 

การกอสราง 

1. โครงการไฟคัส เลน  

(Ficus Lane) 

บริษัทฯ อาคารพักอาศัย อาคารสูง 7 ช้ัน  

จํานวน 2 อาคาร จํานวน 70 ยูนิต  

บนถนนสุขุมวิท 44/1  

ป 2547-2549 

2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส  

(Saladaeng Residences) 

วายแอลพี อาคารพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ี  

อาคารสูง 25 ช้ัน และช้ันใตดิน  

จํานวน 5 ช้ัน จํานวนทั้งหมด 132 ยูนิต 

บนถนนศาลาแดง 

ป 2551-2554 

3. โครงการมหานคร  อาคารแบบผสมผสาน ติดกับสถานี

รถไฟฟาบีทีเอส ชองนนทรี ริมถนน

นราธิวาสราชนครินทร 

ป 2554-2559 

3.1  โรงแรมบางกอกเอดิช่ัน 

       (Bangkok Edition Hotel) 

เพซวัน โรงแรมบูติก ระดับ 5 ดาว ริมถนน 

นราธิวาสราชนครินทร จํานวน 159 หอง 

 

3.2  เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก  

            (The Ritz-Carlton Residences, Bangkok) 

เพซท ู อาคารพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ี  

จํานวน 207 เรสซิเดนซ 

ป 2554-2559 

(บางสวนเสร็จ

ในป 2558) 

3.3 พื้นที่ไลฟสไตลรีเทล เพซทรี พื้นที่ไลฟสไตลรีเทล   

3.3.1 มหานคร คิวบ (รีเทล คิวบ) 

3.3.2 มหานคร ทาวเวอร  

         (รีเทล ฮิลล และ สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค) 

 พื้นที่เชารวมประมาณ 5,003 ตร.ม. 

พื้นที่เชารวมประมาณ 2,434 ตร.ม.  

พื้นที่จุดชมวิวประมาณ 2,139 ตร.ม.  

ป 2554-2557 

ป 2554-2559 

4. โครงการมหาสมุทร (MahaSamutr) บริษัทฯ วิลลาตากอากาศจํานวน 80 หลัง  และ

คันทร่ี คลับ ต้ังอยูในซอย 112 อ.หัวหิน  

จ.ประจวบคีรีขันธ  

ป 2556-2559 

(บางสวนเสร็จ

ในป 2558) 
 

เมื่อตนเดือนธันวาคม 2557 ที่ผานมา บริษัทฯ ไดซื้อกิจการทั้งหมดของ “ดีน แอนด เดลกูา” (Dean & DeLuca) หรือ D&D แบ

รนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก จากบริษัท ดนี แอนด เดลกูา โฮลดิ้งส อิงค เปนวงเงิน 140 ลานเหรียญ

ดอลลารสหรัฐ หรือประมาณ 4,550 ลานบาท  

ชื่อธุรกิจ 
เจาของ
โครงการ 

ลักษณะธุรกิจ เริ่มในป 

1. ดีน แอนด เดลูกา  

(Dean & DeLuca) 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับ  

พรีเมียมช้ันนํา และรานอาหารและเคร่ืองด่ืม 

กูรเมต 

ป 2557            

(นับจากวันที่เขาซ้ือ

กิจการ) 
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ปจจุบัน D&D ในสหรัฐอเมริกา มีจํานวน 11 สาขา แบงเปนคาเฟ 5 สาขา และ รานซูเปอรมารเก็ต 6 สาขา ทั่วประเทศ และมี

รานอาหารอีกจํานวน 2 แหง ในสวนของการดําเนินธุรกิจในตางประเทศ D&D ดําเนินธุรกิจในลักษณะของการจําหนายสิทธิ

การใชแบรนด “ดีน แอนด เดลูกา” ใหกับผูที่ไดรับอนุญาต (Licensee) โดยอนุญาตใหบริษัทชั้นนําในหลายประเทศ อาทิเชน 

ญี่ปุน สิงคโปร เกาหลีใต ไทย และคูเวต เปดและดําเนินงานราน D&D ในประเทศนั้นๆ ซึ่งปจจุบัน D&D มีสาขาใน

ตางประเทศถึง 31 สาขาดวยกัน และบริษัทฯ มีแผนที่จะขยายสาขาท้ังในประเทศไทยและตางประเทศ รวมท้ังขยายจํานวน

สิทธิการใชแบรนด “ดีน แอนด เดลูกา” (License) ไปยังตางประเทศเพิ่มมากข้ึน 

รูปภาพแสดงจํานวนสาขาของ D&D ทั่วโลก 
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2.1 ลักษณะของผลิตภัณฑและบริการ 
 

บริษัทฯ และ บริษัทยอย มีรายไดจากการดําเนินโครงการตางๆ ดังนี้ 
                                                                           (หนวย: ลานบาท) 

ประเภทรายได 
ดําเนินการ 2555 2556 2557 

โดย รายได % รายได % รายได % 

1. โครงการไฟคัส เลน บริษัทฯ 24.6 2.3 42.3 12.3 34.0  5.6 

2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส วายแอลพี 914.3 83.9 245.1 71.0 - - 

   รวมรายไดจากการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 938.9 86.2 287.4 83.3 34.0  5.6 

3. รายไดจากธุรกิจ ดีน แอนด เดลูกา*  - - - - 468.6  77.1 

4. รายไดอื่น       

        รายไดคาเชาและคาบริการ 1.9 0.2 3.9 1.1 39.3  6.5 

        กําไรจากการจําหนายที่ดินถือไวเพื่อขาย - 0 - - 30.6  5.0 

        ดอกเบ้ียรับ 104.4 9.6 32.3 9.4 3.8  0.6 

        รายไดคาธรรมเนียมบริหาร 30 2.8 15 4.3 - - 

        กําไรจากอัตราแลกเปลี่ยน 0.5 0 - - 4.4  0.7 

        อื่นๆ** - - - - - - 

        รายไดอื่น 13.2 1.2 6.6 1.9 27.0  4.4 

      รวมรายไดอ่ืน 150 13.8 57.8 16.7 105.1  17.3 

รวมรายได 1,088.90 100 345.2 100 607.7  100 

* เร่ิมรับรูรายไดต้ังแตวันที่ 4 ธันวาคม 2557 ภายหลังจากการที่บริษัทฯ เขาซ้ือกิจการ ดีน แอนด เดลูกา    

** รวมกําไรจากการจําหนายอุปกรณ รายไดจากการรับเงินคาสินไหมทดแทน โอนกลับรายการเงินทดรองรับและจาย โอนกลับรายการเจาหนี้คา

กอสรางที่ยังไมไดเรียกเก็บ โอนกลับรายการเจาหนี้เงินประกันผลงาน 

บริษัทฯ และ บริษัทยอย ประกอบธุรกิจหลักในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย ใหเชาหรือใหบริการ โดยเนนการพัฒนา

โครงการอาคารพักอาศัยระดับไฮเอนด (High end) ที่มีการออกแบบท่ีโดดเดนเปนเอกลักษณเฉพาะตัวและมีคุณภาพ

ระดับสูงเพื่อตอบโจทยกลุมลูกคาเปาหมายท่ีมีรูปแบบการดําเนินชีวิตในแบบเฉพาะเจาะจง มีความตองการและมีรสนิยมการ

บริโภคสินคาคุณภาพระดับดีเยี่ยม โดยมีรายละเอียดของแตละโครงการดังตอไปนี ้

 

 

 

 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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โครงการในอดีต 
 

1. โครงการไฟคัส เลน (Ficus lane) 
บริษัทฯ ไดมีการพัฒนาโครงการไฟคัส เลน ซึ่งเปนโครงการอาคารพักอาศัยโครงการแรกของบริษัทฯ โดยเร่ิมดําเนินการ

กอสรางตั้งแตป 2547 และกอสรางแลวเสร็จในป 2549 โดยมีรายละเอียดโครงการ ดังนี้ 
 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557) 

ที่ต้ังโครงการ ซอยสุขุมวิท 44/1 (พิชัยสวัสด์ิ) ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

รูปแบบโครงการ 

 
พื้นที่โครงการ 2-3-57 ไร (1,157 ตารางวา) 

พื้นที่ขาย ประมาณ 12,109.8 ตารางเมตร 

ราคาขายเฉล่ียตอตารางเมตร ประมาณ 75,000 บาทตอตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารพักอาศัย 2 อาคาร อาคารละ 7 ช้ัน 

จุดเดนของโครงการ • ทําเลที่ต้ังที่ดี (Prime Location) โดยต้ังอยูในซอยสุขุมวิท 44/1 และอยูใกลสถานี

รถไฟฟา บีทีเอส พระโขนง  

• มีระดับความเปนสวนตัวและความปลอดภัยสูง (High Level of Privacy and Security) 

จํานวนหนวย หองชุดพักอาศัย จํานวน 70 ยูนิต แบงเปน 

• หองชุดเพื่อพักอาศัย แบบ 1-3 หองนอน จํานวน 60 ยูนิต 

• หองชุดเพื่อพักอาศัย แบบ 3-4 หองนอน จํานวน 6 ยูนิต 

• หองชุดเพื่อพักอาศัยแบบ Penthouse จํานวน 4 ยูนิต  

มูลคาโครงการ ประมาณ 900 ลานบาท 

ระยะเวลาในการกอสราง ป 2547 - ป 2549 

ระยะเวลาเสนอขาย ป 2547 - ปจจุบัน* 

ความคืบหนาในการกอสราง กอสรางแลวเสร็จสมบูรณรอยละ 100.0 

ความคืบหนาในการขาย ยอดขายที่ทําสัญญาแลวรอยละ 99.1  ของจํานวนพื้นที่ขาย 

สัดสวนการรับรูรายได  รอยละ 99.0 (จํานวน 69 หอง) 

 หมายเหตุ: ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 โครงการไฟคัส เลน เหลือหองชุดเพื่อพักอาศัยที่ทําสัญญาจะซ้ือจะขายแลว แตยังไมไดโอน จํานวน   

               1 ยูนิต พื้นที่รวม 366.6 ตร.ม. และมีหองชุดที่ยังไมไดขายอีกจํานวน 1 ยูนิต พื้นที่รวม 113.4 ตร.ม.  
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2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) 
 รายละเอียดของโครงการมีดังนี้ 
รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557) 

ที่ต้ังโครงการ ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

รูปแบบโครงการ 

 
พื้นที่โครงการ 584 ตารางวา 

พื้นที่ขาย ประมาณ 13,087.9 ตารางเมตร 

ราคาขายเฉล่ียตอตารางเมตร ประมาณ 180,000 บาทตอตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชุดพักอาศัยสูง 25 ช้ัน โดยมีช้ันใตดินอีก 5 ช้ัน 

จุดเดนของโครงการ • ทําเลใจกลางเมือง (Prime Location) โดยต้ังอยูในซอยศาลาแดง 1 ซ่ึงสามารถเขาออกไดถึง 

3 ถนนหลัก ไดแก ถนนสีลม ถนนสาทร และ ถนนพระราม 4 

• อาคารพักอาศัยอยูใกลสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ศาลาแดง และสถานีรถไฟฟาใตดิน ลุมพินี 

• อาคารพักอาศัยอยูใกลกับสวนลุมพินี ซ่ึงเปนสวนสาธารณะขนาดใหญ ใจกลาง

กรุงเทพมหานคร 

• อุปกรณอํานวยความสะดวกครบครัน 

• อาคารพักอาศัยมีระดับความเปนสวนตัวและความปลอดภัยสูง (High Level of Privacy 

and Security) 

จํานวนหนวย หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 132 ยูนิต แบงเปน 

• หองชุดเพื่อพักอาศัย แบบ 1 หองนอน ขนาดพื้นที่ต้ังแต 60-66 ตร.ม. จํานวน 50 ยูนิต 

• หองชุดเพื่อพักอาศัย แบบ 2 หองนอน ขนาดพื้นที่ต้ังแต 89-121 ตร.ม.จํานวน 67 ยูนิต 

• หองชุดเพื่อพักอาศัย แบบ 3 หองนอน ขนาดพื้นที่ต้ังแต 161-206 ตร.ม.จํานวน 12 ยูนิต 

• หองชุดเพื่อพักอาศัย แบบ Penthouses ขนาดพื้นที่ต้ังแต 211-393 ตร.ม.จํานวน 3 ยูนิต 

มูลคาโครงการ ประมาณ 2,310  ลานบาท 

ระยะเวลาในการกอสราง ป 2551 - ป 2554 

ระยะเวลาเสนอขาย ต้ังแตไตรมาสที่ 4 ป 2551 – ปจจุบัน* 

ความคืบหนาในการกอสราง งานโดยรวมแลวเสร็จ รอยละ 100.0 

ความคืบหนาในการขาย ยอดขายที่ทําสัญญาแลวรอยละ 100.0 ของพื้นที่โครงการ 

สัดสวนการรับรูรายได รอยละ 95.28 (จํานวน 127 หอง)   

 

หมายเหตุ:  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส คงเหลือหองชุดเพื่อพักอาศัยที่ลูกคาทําสัญญาจะซ้ือจะขายแลว แตยัง

ไมไดโอนกรรมสิทธิ์อีกจํานวน 5 ยูนิต พื้นที่รวม 689.11 ตร.ม.  
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โครงการปจจุบัน 
 

1. โครงการมหานคร  
มหานคร เปนโครงการที่มีรูปแบบการใชงานแบบผสมผสาน (Mixed-Use) ประกอบดวย 1) ที่พักอาศัยระดับซูเปอร 

ลักชัวร่ี แบรนด เดอะ ริทซ-คารลตัน 2) โรงแรมลักชัวร่ี บูติค ระดับ 5 ดาว แบรนด บางกอกเอดิชั่น บริหารโดย เดอะ 

ริทซ-คารลตัน โฮเต็ล คัมพานี และ 3) พื้นที่ไลฟสไตลรีเทล ซึ่งประกอบดวย รีเทล คิวบ รีเทล ฮิลล และพื้นที่จุดชมวิว 

สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค   
 

ความโดดเดน 
“มหานคร” ถูกออกแบบใหเสมือนโอบลอมดวยริบบิ้นสามมิติหรือ “พิกเซล” ตลอดความสูงของตัวอาคารกอใหเกิด

โครงสรางที่โดดเดนสะดุดตาและมีรูปลักษณพิเศษ ที่เปนพื้นที่ซึ่งลอมรอบไปดวยกระจกราวกับลอยอยูบนฟา เพื่อมอบ

ทิวทัศนแบบพาโนรามาใหผูพักอาศัย มีพื้นที่ใชสอยภายนอกและภายในอาคารท่ีกวางขวาง  

เมื่อแลวเสร็จ มหานคร จะมีความสูง 314 เมตร และเปนโครงการอาคารที่สูงที่สุดในประวัติศาสตรของกรุงเทพฯ โดย

โครงการแบบผสมผสาน (Mixed-Use) นี้ ไดรับการออกแบบเพื่อเสริมความงดงามใหกับภูมิทัศนของกรุงเทพฯ และจะ

เปนสถาปตยกรรมแลนดมารคที่สวยสงา อลังการ เคียงคูเมืองหลวงของประเทศไทย 

รูปแบบโครงการ 
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ความเปนมาของโครงการ 
 

บริษัทฯ ไดรวมกับบริษัท ไอบีซี ไทยแลนด แอลทีดี จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัท อินดัสเทรียล บิลดิ้ง คอรปอเรชั่น 

จํากัด ซึ่งเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเทล อาวีฟ ประเทศอิสราเอล บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยรายใหญ (โดย

บริษัท อินดัสเทรียล บิลดิ้ง คอรปอเรชั่น จํากัด เปนบริษัทในเครือ ฟช แมน กรุป ซึ่งเปนกลุมบริษัทลงทุนอิสระดาน

อสังหาริมทรัพย ศูนยการคา สื่อสาร และ โทรคมนาคมขนาดใหญจากประเทศอิสราเอล) ในการกอตั้ง พีอารอี เพซวัน เพซทู 

และ เพซทรี ดําเนินการพัฒนาโครงการมหานคร ซึ่งดําเนินการบริหารหลักโดยคณะผูบริหารของบริษัทฯ บนพื้นที่ขนาด

ประมาณ 9 ไร 1 งาน 51.1 ตร.ว. ตั้งอยูใจกลางศูนยกลางเขตธุรกิจที่เช่ือมโยงระหวางถนนสีลมและถนนสาทร ที่ตั้งโครงการ

อยูติดกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสสถานีชองนนทรี โดยโครงการมหานครจะมีการใชประโยชนของโครงการในลักษณะ

ผสมผสาน (Mixed-Use) โดยลักษณะตัวอาคารจะเปนแลนดมารกที่โดดเดนดานสถาปตยกรรมและจะเปนตึกที่สูงที่สุดของ

กรุงเทพฯ เมื่อเสร็จสมบูรณ โครงการมหานครนอกจากอาคารท่ีจอดรถแลวจะประกอบไปดวยอาคารหลัก 2 อาคาร ดังนี้ 
 

 

* เปนการจัดช้ันของฝายขายโครงการโดยมีการเวนเลขที่ช้ันที่ 21 และ 22 ซ่ึงเปนช้ันรอยตอระหวางสวนของโรงแรมและสวนของอาคารพัก

อาศัย และมีการนับช้ัน Transfer Floor ซ่ึงมีจํานวนรวม 6 ช้ัน เปน 3 ช้ัน รวมมีจํานวนช้ันของอาคารมหานครทั้งสิ้น 72 ช้ัน ซ่ึงสอดคลอง

กับจํานวนช้ันของอาคารมหานครที่ทางบริษัทฯ ยื่นแบบคําขออนุญาตกอสรางตอกทม.  

 

โดยท้ัง 2 อาคารดังกลาวจะประกอบไปดวย สวนของโรงแรมลักชัวร่ี บูติก ระดับ 5 ดาว อาคารที่พักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ี 

อาคารไลฟสไตลรีเทลท่ีประกอบไปดวยรานคาช้ันนําระดับโลก และจุดชมวิว สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

อาคาร ความสูง การใชประโยชนพื้นที ่ ระยะเวลาการกอสราง 
1. มหานคร ทาวเวอร  

(MahaNakhon Tower)  

77 ช้ัน* • รีเทล ฮิลล (ช้ัน 1-5) 

• โรงแรม (ช้ัน 1-20)* 

• อาคารพักอาศัย (ช้ัน 23 -73) 

• พื้นที่จุดชมวิว สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค  

(ช้ัน 74-77) 

ป 2554 - ป 2559 

(บางสวนเสร็จในป 2558) 

2. มหานคร คิวบ  

(MahaNakhon Cube)  

7 ช้ัน • อาคารไลฟสไตลรีเทล ป 2554 - ป 2557  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)                                                                                                        แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2557 (56-1)         

สวนที่ 1 หนา 12 

โรงแรม อาคารพักอาศัย ไลฟสไตลรีเทล 

โรงแรมบางกอกเอดิช่ัน เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก มหานคร คิวบ (MahaNakhon Cube) 

(Bangkok Edition) (The Ritz-Carlton Residences, 

Bangkok)  

รีเทล ฮิลล (Retail Hill) 

  และ สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค (Sky 

Observation Deck) 

 
 

 

  

โรงแรมระดับซูเปอรลักชัวร่ี ภายใตแบรนดใหม

ของกลุมแมริออท บริหารงานโดย เดอะริทซ-

คารลตัน โฮเต็ล คัมพานี  

(The Ritz-Carlton Hotel Company) 

หองชุดเพื่อพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ี 

ภายใตแบรนดที่พักอาศัยที่มีช่ือเสียงระดับ

โลก 

อาคารไลฟสไตลรีเทลที่เนนรานอาหาร

และเครื่องด่ืมที่มีช่ือเสียงระดับโลก อาทิ 

โวก เลาจน (VOGUE Lounge ) 

รานอาหารลัตเตอลิเย เดอ โจเอล โรบูชง 

(L’Atelier de Joël Robuchon) และ ดีน 

แอนด เดลูกา (Dean & DeLuca) เพื่อ

ตอบโจทยไลฟสไตลของผูพักอาศัยและ

บุคคลทั่วไป 

ผูอยูอาศัยจะไดรับสิ่งอํานวยความสะดวก

เทียบเทากับการพักในโรงแรมลักชัวร่ี 

ระดับ 5 ดาว 

รายละเอียดโครงการมหานคร 

ที่ต้ังโครงการ ติดถนนนราธิวาสราชนครินทร เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่โครงการ 9 ไร 1 งาน 51.1 ตร.วา 

รายละเอียดโครงการ อาคาร 3 อาคาร 

  1.      มหานคร ทาวเวอร เพื่อพัฒนาเปนพื้นที่ไลฟสไตลรีเทล โรงแรม และ อาคารพักอาศัย  

  2.      มหานคร คิวบ เพื่อพัฒนาเปนอาคารไลฟสไตลรีเทล 

  3.      อาคารจอดรถยนต 

ระยะเวลาในการกอสราง 1. มหานคร ทาวเวอร ป 2554 – 2559 (บางสวนเสร็จในป 2558) 

2. มหานคร คิวบ ป 2554 – 2557 

3. อาคารจอดรถยนต ป 2557 – 2558 

ระยะเวลาเสนอขาย 1.    มหานคร ทาวเวอร ป 2552 – 2559 

2.    มหานคร คิวบ ป 2555 – 2557 

จุดเดนของโครงการ • ทําเลที่ตั้ง : ต้ังอยูริมถนนนราธิวาสราชนครินทรติดสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ชองนนทรี 

• รูปแบบอาคาร : แนวคิดการออกแบบใหตัวอาคารเสมือนถูกโอบลอมดวยริบบ้ินสามมิติหรือ “พิกเซล” 

ซ่ึงเปนพื้นที่ซ่ึงลอมไปดวยกระจก ทําใหผูพักอาศัยจะมีมุมมองทิวทัศนแบบพาโนรามา และเปนอาคารที่มี

ความสูงที่สุดในประเทศไทย 

• ลักษณะโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-Use): ประกอบดวย 

1. โรงแรม:  โรงแรมลักชัวร่ี บูติก ระดับ 5 ดาว ภายใตแบรนดใหมของกลุมแมริออท บริหารงานโดย

เดอะ ริทซ-คารลตัน โฮเต็ล คัมพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) 

2. อาคารพักอาศัย : หองชุดเพื่อพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ี ภายใตแบรนด ที่พักอาศัยที่มีช่ือเสียง

ระดับโลก เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก 
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รายละเอียดของแตละอาคารในโครงการมหานคร 
 

มหานคร ทาวเวอร (สวนอาคารพักอาศัย เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส) 

พื้นที่โครงการ ประมาณ 93,612 ตารางเมตร (รวมพื้นที่สวนที่จอดรถและงานระบบที่ไดรับการปนสวนแลว) 

รูปแบบโครงการ 

 
 

พื้นที่ขาย  ประมาณ 48,000 ตารางเมตร 

ราคาขายเฉล่ียตอตารางเมตร ประมาณ 300,000 บาทตอตารางเมตร 

กลุมลูกคาเปาหมาย นักลงทุนทั้งชาวไทย และชาวตางชาติ 

จํานวนเรสซิเดนซ อาคารพักอาศัย จํานวนประมาณ 207 เรสซิเดนซ แบงเปน 

• หองชุดเพื่อพักอาศัยแบบ 3 - 5 หองนอน (The Ritz-Carlton Sky Residences)  

ขนาดพื้นที่ต้ังแต 274 - 728 ตร.ม. จํานวน 33 เรสซิเดนซ 

• หองชุดเพื่อพักอาศัยแบบ 2 - 3 หองนอน (The Ritz-Carlton Tower Residences)  

ขนาดพื้นที่ต้ังแต 125 - 310 ตร.ม. จํานวน 174 เรสซิเดนซ  

ความคืบหนาในการขาย ยอดขายที่ทําสัญญาแลว จํานวน 129 เรสซิเดนซ หรือ รอยละ 54.6* ของพื้นที่ขายทั้งหมด 

เงื่อนไขการชําระเงิน เงินจอง เงินทําสัญญา และเงินดาวน: เงินจองและเงินทําสัญญาประมาณรอยละ 15 ของราคาหอง

ชุดเพื่อพักอาศัย และเงินดาวนประมาณรอยละ 20 

จํานวนงวดผอนดาวน: 1 - 36 งวด ข้ึนอยูกับระยะเวลาที่เหลือของการพัฒนาโครงการ 

เงินโอน:  ประมาณรอยละ 65 ของราคาขาย 
 

* ขอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 โครงการเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก มีลูกคาที่ไดทําสัญญาแลวรวม 129 เรสซิเดนซ คิดเปน

พื้นที่รวม 26,187.86  ตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 54.6 ของพื้นที่รวมจํานวน 48,000 ตารางเมตร และคิดเปนมูลคาตามสัญญารวม 7,126.7  

ลานบาท นอกจากนี้ ยังมีลูกคาที่ไดทําสัญญาจองรวม 7 เรสซิเดนซ คิดเปนพื้นที่รวม 1,494 ตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 3.1 ของพื้นที่รวม 

และคิดเปนมูลคาตามสัญญาจองรวม 271.9  ลานบาท รวมเปนลูกคาที่ไดทําสัญญาและสัญญาจองท้ังสิ้นรวม 136  เรสซิเดนซ คิดเปนพื้นที่รวม 

27,681.9  ตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 57.7%  ของพื้นที่รวม และคิดเปนมูลคาตามสัญญารวม 7,398.6 ลานบาท ทั้งนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2557 บริษัทฯ ยังไมมีการรับรูรายไดจากมูลคาตามสัญญาดังกลาว โดยจะรับรูเปนรายไดเมื่องานกอสรางเสร็จและมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือ

แลว 

** เมื่อวันที่ 7 กุมภาพันธ 2557 บริษัทยอยไดซ้ือที่ดินบริเวณโครงการมหานครและเปลี่ยนกรรมสิทธิ์การถือครองในโครงการมหานคร จากรูปแบบ

การเชาระยะยาว หรือลีสโฮลด เปนแบบถือครองกรรมสิทธิ์อยางสมบูรณ หรือฟรีโฮลด เปนที่เรียบรอยแลว 

 

3. พื้นที่ไลฟสไตลรีเทล: รวมรานคาช้ันนําระดับโลกและมีรานคาที่ตอบสนองตอความตองการใน

ชีวิตประจําวันอยางครบถวน โดยในสวนของศูนยการคาจะมี 2 สวน คือ มหานคร คิวบ และสวน

ของอาคารหลัก คือ รีเทล ฮิลล และพื้นที่จุดชมวิว สกาย ออปเซอรเวช่ัน เดค (Sky Observation 

Deck) โดยในสวนของ มหานคร คิวบจะมีทางเช่ือมกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ชองนนทรีโดยตรง 

ความคืบหนาในการกอสราง  

(ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557) 

1. มหานคร ทาวเวอร รอยละ 55 

2. มหานคร คิวบ รอยละ 100 

3. อาคารจอดรถยนต - งานกอสรางเสาเข็ม รอยละ 100  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)                                                                                                        แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2557 (56-1)         

สวนที่ 1 หนา 14 

มหานคร ทาวเวอร (สวนโรงแรม) 

พื้นที่โครงการ  ประมาณ 39,682 ตารางเมตร (รวมพื้นที่สวนที่จอดรถและงานระบบที่ไดรับการปนสวนแลว) 

จํานวนหองพัก  159 หอง  

กลุมลูกคาเปาหมาย  นักธุรกิจและนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ 

มหานคร ทาวเวอร (รีเทล ฮิลลและจุดชมวิว สกาย ออบเซอรเวชั่น เดค) 

พื้นที่โครงการ  ประมาณ 10,624 ตารางเมตร (รวมพื้นที่สวนที่จอดรถและงานระบบที่ไดรับการปนสวนแลว) 

รูปแบบโครงการ 

 

พื้นที่ใหเชา  2,434 ตารางเมตร (รีเทล ฮิลล)  

2,139 ตารางเมตร (จุดชมวิว สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค)  

กลุมลูกคาเปาหมาย  ผูที่พักอาศัยในโรงแรม และอาคารพักอาศัยของโครงการมหานครและบริเวณใกลเคียง รวมทั้งพนักงาน

สํานักงานตางๆ ที่อยูรอบศูนยการคา อาทิ คอนโดมิเนียมดิ อินฟนิต้ี และเดอะเม็ท อาคารสํานักงานเอเชีย เซ็น

เตอร เอ็มไพร ทาวเวอร และ บางกอกซิต้ี ทาวเวอร 

 

 

 

 

 

มหานคร คิวบ (พื้นที่ไลฟสไตล รีเทล)  

พื้นที่โครงการ  ประมาณ 9,852  ตารางเมตร (รวมพื้นที่สวนที่จอดรถและงานระบบที่ไดรับการปนสวนแลว) 

รูปแบบโครงการ 

  

พื้นที่ใหเชา 5,003 ตารางเมตร  

ราคาใหเชาพื้นที่เฉล่ีย  อัตราคาเชาสําหรับรีเทล ฮิลล และ มหานคร คิวบเทากับ 2,500 บาทตอตร.ม.ตอเดือน  

กลุมลูกคาเปาหมาย  ผูที่พักอาศัยในโรงแรม และอาคารพักอาศัยของโครงการมหานครและบริเวณใกลเคียง รวมทั้งพนักงาน

สํานักงานตางๆ ที่อยูรอบศูนยการคา อาทิ คอนโดมิเนียมดิ อินฟนิต้ี และเดอะเม็ท อาคารสํานักงานเอเชีย   

เซ็นเตอร เอ็มไพร ทาวเวอร และ บางกอกซิต้ี ทาวเวอร 

ตัวอยางโครงการของ

ผูประกอบการอื่นที่อยูใน

บริเวณเดียวกัน 

• คิว เฮาส ลุมพินีไลฟเซ็นเตอร (Q.House Lumpini Life Center) 

• ซิต้ี วีวา (City Viva) 
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2.  โครงการมหาสมุทร 

“โครงการมหาสมุทร” เปนวิลลาตากอากาศและคันทร่ี คลับสุดหรูที่หัวหิน รายลอมดวยทะเลสาบน้ําใสสีฟาแหงแรกในเอเชีย 

มาพรอมกับทะเลสาบและหาดทรายที่มนุษยสรางข้ึน หรือ แมนเมด (man-made) พรอมบรรยากาศที่หรูหราและมีความ

ปลอดภัย เหมาะสําหรับเปนที่พักผอนและทํากิจกรรมรวมกันสําหรับทุกคนในครอบครัว ทะเลสาบในโครงการ “มหาสมุทร” มี

ความยาวกวา 800 เมตร บนพื้นที่ประมาณ 72,000 ตร.ม.ทําใหวิลลาทุกหลังสามารถมองเห็นทิวทัศนอันงดงามของทะเลสาบ 

ร่ืนรมยไปกับบรรยากาศในการพักอาศัยริมน้ํา มีกิจกรรมและกีฬาทางน้ําตางๆ ใหเลือกมากมาย เชน วายนํ้า แพดเดิลบอรด 

ดําน้ํา และกีฬาทางน้ําอื่นๆ อีกมากมาย ดวยเทคโนโลยีที่ล้ําสมัยจากคริสตัล ลากูนส คอรปอเรช่ัน สีและคุณภาพของนํ้าจะ

ไดรับการตรวจสอบและดูแลรักษาอยางพิถีพิถัน เพื่อความเปนมิตรแกสิ่งแวดลอมและการประหยัดพลังงาน 
 

รายละเอียดโครงการมหาสมุทร (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557) 

ที่ต้ังโครงการ ซอย 112 อ. หัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ 

รูปแบบโครงการ 

 

พื้นที่โครงการ ประมาณ 128 ไร 2 งาน 84.9 ตารางวา  

จํานวนวิลลา 80 ลักชัวร่ี วิลลา 

ราคาขาย ประมาณ 40 ลานบาทตอหลัง 

รายละเอียดโครงการ ที่พักอาศัย: มหาสมุทร วิลลา (วิลลาตากอากาศประมาณ 80 หลัง) 

  คันทร่ี คลับ: หัวหิน คันทร่ี คลับ บริหารจัดการโดย เพซ และสนับสนุนโดย ไอแอลซี  

  (สําหรับสมาชิก และผูพักอาศัย) 

  บีชคลับ: มหาสมุทร บีช คลับ บริหารจัดการโดย เพซ และสนับสนุนโดย ไอแอลซี (สําหรับผูพักอาศัย) 

มูลคาโครงการ ประมาณ 3,200 ลานบาท (ไมรวมมูลคาในสวนของคันทร่ี คลับ) 

ระยะเวลาในการกอสราง เร่ิมกอสรางในไตรมาสที่ 3 ป 2556 -  2559 คาดวาจะทยอยโอนไดต้ังแตไตรมาสที่ 4/2558 

ระยะเวลาเสนอขาย เปดตัวและเปดสํานักงานขายโครงการมหาสมุทรในชวงครึ่งแรกของป 2558  

จุดเดนของโครงการ ทะเลสาบในโครงการ “มหาสมุทร” มีความยาวกวา 800 เมตรบนพื้นที่ประมาณ 72,000 ตร.ม. 

ความคืบหนาในการ

กอสราง  

(ณ วันที่ 31 ธ.ค. 2557) 

คันทร่ี คลับ                                                                      วิลลาตากอากาศ 

• งานขุดดิน รอยละ 100                                           งานขุดดินและกําแพงดิน รอยละ 100 

• ระบบบําบัดน้ํา รอยละ 97                                     งานโครงสรางสาธารณูปโภค รอยละ 15 

• งานกอสรางคริสตัล ลากูน รอยละ 85 

• งานโครงสรางสาธารณูปโภค รอยละ 8 
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ธุรกิจใหมของบริษัทฯ  

 
“ดีน แอนด เดลูกา” เปนธุรกิจใหมของบริษัทฯ ที่ไดซื้อกิจการแบรนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก ซึ่งรวมถึง

คาเฟและซูเปอรมารเก็ตจํานวน 11 สาขา และรานอาหารอีก 2 แหงในสหรัฐอเมริกา และการจําหนายสิทธิการใชแบรนด “ดีน 

แอนด เดลูกา” นอกสหรัฐอเมริกาอีก 31 สาขา ไดแก ประเทศญี่ปุน ประเทศไทย ประเทศสิงคโปร ประเทศเกาหลีใต และ

ประเทศคูเวต   

ดีน แอนด เดลูกา นําเสนอผลิตภัณฑคุณภาพช้ันเลิศจากซัพพลายเชนท่ัวโลก ประกอบดวยรานคาและรานคาออนไลนใน

สหรัฐอเมริกา 

2.2 การตลาดและการแขงขัน 

2.2.1  การตลาด  

บริษัทฯ และ บริษัทยอย ไดกําหนดกลยุทธในการแขงขัน ในธุรกิจอาคารพักอาศัย ธุรกิจรีเทล โรงแรม และธุรกิจอาหารและ

เคร่ืองดื่ม ดังนี้ 

ธุรกิจอาคารพักอาศัย 
 

กลยุทธในการแขงขัน 
 

ดานทําเลที่ตั้ง 
 

บริษัทฯ ใหความสําคัญกับการเลือกทําเลท่ีตั้งของโครงการเปนอยางมาก เนื่องจากทําเลท่ีตั้งของโครงการถือเปนปจจัยสําคัญ

ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยบริษัทฯ จะเลือกโครงการที่อยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ ใกลแหลงคมนาคม เดินทางสะดวก 

เชน โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส บริเวณศาลาแดงซอย 1 ซึ่งเปนยานธุรกิจสําคัญที่มีอาคารสํานักงานและสถานทูตตั้งอยู

หลายแหง โครงการมหานคร ที่มีทําเลท่ีตั้งอยูระหวางถนนสีลมและถนนสาทร ติดกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ชองนนทรี ซึ่งอยู

ในพื้นที่ที่มีการขยายตัวทั้งในสวนของอาคารสํานักงานและท่ีพักอาศัยที่เกิดข้ึนใหมซึ่งจะกลายเปนชุมชนที่มีกําลังซื้อสูงขนาด

ใหญในอนาคต  
 

นอกเหนือจากการเลือกทําเลท่ีตั้งในเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานครแลว บริษัทฯ ยังมีความสนใจที่จะลงทุนพัฒนา

อสังหาริมทรัพยในเขตจังหวัดเมืองทองเที่ยวสําคัญในประเทศไทยดวย อาทิ การซื้อที่ดินในเขตหัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ เพื่อ

พัฒนาโครงการบานพักตากอากาศหรือโครงการมหาสมุทร เปนตน 
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ดานผลิตภัณฑ 
 

บริษัทฯ มุงเนนรูปแบบในการพัฒนาโครงการใหเหมาะสมกับศักยภาพของที่ดินแตละแปลง จึงไมไดจํากัดการพัฒนาไวเพียง

แคอาคารเพื่อพักอาศัยเทานั้น แตหากท่ีดินที่บริษัทฯ ไดมานั้นมีความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการในลักษณะอื่น โครงการ

ก็จะถูกออกแบบพัฒนาเพื่อใหสามารถใชศักยภาพท่ีดินอยางเต็มที่เปนประโยชนสูงสุดของบริษัทฯ ดังจะเห็นไดจากการ

พัฒนาโครงการมหานคร ซึ่งถูกออกแบบใหเปนโครงการที่มีการใชสอยแบบผสมผสาน (Mixed-Use) โดยโครงการดังกลาวจะ

มีทั้งในสวนอาคารไลฟสไตลรีเทล โรงแรม และพื้นที่พักอาศัยอยูภายในโครงการเดียวกัน เพื่อใหเหมาะสมกับพื้นที่ในยาน

ธุรกิจใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร 
 

นอกจากการพัฒนาโครงการใหเหมาะสมกับแตละพื้นที่โดยมีแนวความคิดใหมๆ ทันสมัยแลว สิ่งสําคัญอีกประการหน่ึงคือ 

มาตรฐานในคุณภาพของผลิตภัณฑ เนื่องจากตลาดเปาหมายของบริษัทฯ เปนกลุมลูกคาระดับบน (ลูกคาที่มีกําลังซื้อสูง) 

และเนนความเปนซูเปอรลักชัวร่ี ดังนั้น จึงมีความคาดหวังสูงตอผลิตภัณฑที่จะไดรับ บริษัทฯ ไดกําหนดใหมีมาตรการในการ

ตรวจสอบคุณภาพท่ีเขมขนภายใตนโยบาย Zero Defect กอนการสงผลิตภัณฑใหกับลูกคา ซึ่งบริษัทฯ ไดรับคําช่ืนชมเปน

อยางมากจากลูกคาในการสงมอบหองชุดในโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส  
 

ดานกลุมเปาหมาย 
 

บริษัทฯ ไดตระหนักถึงความตองการของกลุมลูกคาเปาหมายเปนสําคัญ ทั้งนี้ บริษัทฯ จะทําการศึกษาความตองการของกลุม

ลูกคาเปาหมายไปพรอมกับการกําหนดลักษณะรูปแบบของโครงการเพื่อใหสามารถตอบโจทยความตองการของกลุมลูกคาได

อยางดีที่สุด อาทิ โครงการมหานคร ซึ่งประกอบดวย สวนอาคารท่ีพักอาศัย โรงแรม และอาคารไลฟสไตลรีเทลน้ัน บริษัทฯ ได

มีการศึกษาความตองการของกลุมลูกคาเปาหมาย ซึ่งมีทั้งกลุมลูกคาชาวไทยในเขตศูนยกลางธุรกิจ กลุมลูกคานักทองเที่ยว 

รวมถึงนักลงทุนชาวตางชาติที่มีรสนิยมและชื่นชอบการดําเนินชีวิตที่ทันสมัยมีมาตรฐานในระดับสากลเปนตัวคัดสรรแบรนด

โรงแรมที่จะมาใชในโครงการ และพบวาโรงแรมเหมาะกับการใชแบรนด “บางกอกเอดิชั่น” และอาคารพักอาศัยเหมาะกับการ

ใชแบรนด “เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก” ซึ่งทั้งสองแบรนดเปนแบรนดโรงแรมลักชัวร่ีบูติก ระดับ 5 ดาว บูติก

และอาคารพักอาศัยระดับสากลในกลุมแมริออท บริหารโดย เดอะ ริทซ-คารลตัน โฮเต็ล คัมพานี   
 

ดานราคา 
 

บริษัทฯ มีนโยบายในการตั้งราคาขายไวในระดับที่สามารถแขงขันไดเมื่อเทียบกับราคาตลาดในระดับเดียวกัน โดยพิจารณา

จากความเหมาะสมและสอดคลองของปจจัยตางๆ เชน ความเปนเอกลักษณของอาคาร ทําเลท่ีตั้งของโครงการ ชื่อเสียงของที่

พักอาศัย สิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการ ทัศนียภาพของหองชุดเพื่อพักอาศัย ความเหมาะสมของแตละโครงการ ระดับ

กําไรที่เหมาะสม เปนตน โดยบริษัทฯ เนนถึงความคุมคาคุมราคาของลูกคาที่ไดรับเมื่อเทียบกับคุณภาพสินคา  
 

ดานการดําเนินงาน  
 

บริษัทฯ เนนการทํางานโดยทีมงานมืออาชีพ จึงไดจัดจางทีมผูบริหารและพนักงานท่ีมีคุณภาพและประสบการณสูง รวมท้ังมี

การคัดเลือกทีมงานที่มีชื่อเสียงในการดําเนินงานดานตางๆ เขามารวมงาน 
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ดานการตลาดและประชาสัมพันธ 
 

บริษัทฯ มีนโยบายดานการตลาดและประชาสัมพันธ โดยเนนสื่อประชาสัมพันธที่สามารถเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายระดับบน

ไดอยางมีประสิทธิภาพ รวมถึงการทําตลาดโดยตรง (Direct Marketing) ซึ่งจะทําใหสามารถสื่อสารถึงตัวผลิตภัณฑใหแก

กลุมลูกคาเปาหมายไดโดยตรงและยังใชงบประมาณนอยกวาการประชาสัมพันธในรูปแบบอ่ืน และการสรางหองตัวอยาง 

(Mock up room) เพื่อใหลูกคาไดสัมผัสกับลักษณะการจัดวางหอง วัสดุที่เลือกใช บรรยากาศของโครงการ เพื่อที่ลูกคาจะได

ตัดสินใจซื้อไดอยางมั่นใจและรวดเร็ว เปนตน  
 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ไดจัดใหมีการออกแสดงโครงการอาคารพักอาศัย (Road Show) แกลูกคาในตางประเทศ เพื่อเปนการ

ประชาสัมพันธและนําเสนอขอมูลใหแกกลุมลูกคาเปาหมายโดยตรง 
 

ดานการจําหนายและชองทางการจําหนาย 
 

บริษัทฯ มีทีมงานขายท่ีมีความเปนมืออาชีพ มีประสิทธิภาพ และมีความรูความเขาใจในตัวสินคาอยางดี ทั้งนี้ ในสวนของการ

จําหนายหองชุดโครงการเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก บริษัทฯ ไดคัดเลือกทีมงานขายท่ีมีประสบการณ เพื่อ

แนะนํา สื่อสาร ขาย ประชาสัมพันธและดูแลลูกคาหลังการขาย ทั้งนี้ ทีมงานขายจะรับรองลูกคาทั้งที่เขามาเยี่ยมชมโครงการ

ที่สํานักงานขายและหองตัวอยางที่ไดรับตามมาตรฐาน ณ ที่ตั้งโครงการ รวมท้ังลูกคายังสามารถเยี่ยมชมขอมูลโครงการของ

บริษัทฯ ผานทางเว็บไซด www.pacedev.com 
 

บริษัทฯ ยังไดวาจางบริษัทที่เปนตัวแทนขายมืออาชีพที่มีชื่อเสียงและมีคุณภาพมารวมงานในการขายใหกับทางบริษัทฯ อีก

ทางหนึ่งดวย เชน การวาจางบริษัท ซี บี ริชารด (ประเทศไทย) ซึ่งเปนตัวแทนขายช้ันนําในประเทศไทยเปนตัวแทนจําหนาย

หองชุดเพื่อพักอาศัยโครงการไฟคัส เลน โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส  และโครงการเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส 

บางกอก  
 
ธุรกิจรีเทล 
 

กลยุทธในการแขงขัน 
 

ดานทําเลที่ตั้ง 
 

อาคารรีเทลของบริษัทฯ ตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ แวดลอมดวยถนนธุรกิจสายหลัก ไดแก ถนนสีลม ถนนนราธิวาสราช

นครินทร ถนนสาทร โดยมีจุดดึงดูดที่สําคัญคือ การนําเขาแบรนดรานคาช้ันนําระดับโลกที่ยังไมเคยเปดในประเทศไทย และ

ทําเลท่ีตั้งที่มีความโดดเดน นอกจากน้ี  ทางบริษัทฯ ก็มีแผนงานที่จะทําทางเช่ือมตอมหานคร คิวบกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส 

ชองนนทรีโดยตรงอีกดวย โดยจากการสํารวจของ DTZ Research-Thailand พบวา ในบริเวณถนนสีลม ถนนสาทรและ

บริเวณยานอื่นๆ โดยรอบโครงการมหานครมีพื้นที่อาคารสํานักงานมากกวา 1,400,000 ตารางเมตร เชน อาคารเอ็มไพร ทาว

เวอร (Empire Tower) อาคารสาทรซิตี้ (Sathorn City Tower) เปนตน และมีอาคารพักอาศัยตั้งอยูโดยรอบจํานวนมาก เชน 

เอ็มไพร เพลส โครงการเดอะ เม็ท โครงการสุโขทัย เรสซิเดนเซส เปนตน รวมท้ังยังสามารถเดินทางไดสะดวกโดยใชรถไฟฟาบี

ทีเอส สถานีชองนนทรี ทําใหบริษัทฯ คาดวาจะมีลูกคากลุมดังกลาวจะเขามาใชบริการมหานคร คิวบ และพื้นที่จุดชมวิว 

สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค ซึ่งเปนสวนหนึ่งของโครงการมหานครคอนขางมาก 
 
 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)                                                                                                        แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2557 (56-1)         

สวนที่ 1 หนา 19 

ดานผลิตภัณฑ 
 

การจัดวางและแบงประเภทของรานคาปลีก (Zoning and Tenant Mix) ถือเปนหัวใจสําคัญสําหรับศูนยการคา รวมท้ังรานคา

ปลีกซ่ึงเชาพื้นที่อยู เพราะมีสวนที่จะสนับสนุนการทําธุรกิจของรานคาในแตละประเภทใหประสบความสําเร็จ โดยพ้ืนที่ไลฟ

สไตลรีเทลของบริษัทฯ จะแบงเปน 3 สวนหลักๆ คือ สวนอาหารและเคร่ืองดื่ม สวนการใหบริการ เชน ซูเปอรมารเก็ต รานขาย

ยา และสวนสันทนาการ เชน สปา ฟตเนส เปนตน 
 

ในดานการออกแบบ บริษัทฯ ไดออกแบบอาคารไลฟสไตลรีเทลที่มีความแตกตางจากท่ีอื่น ตั้งแตลักษณะอาคาร รานคาที่มี

ชื่อเสียง รวมท้ังสวนประกอบภายในศูนยการคา เชน ทางเดิน สวนบริเวณศูนยการคา เปนตน ซึ่งสวนตางๆ ที่บริษัทฯ 

ออกแบบมาเปนอยางดีจะเปนการสรางบรรยากาศและอารมณในการจับจายใชสอย 
 

ดานกลุมเปาหมาย 
 

บริษัทฯ คํานึงถึงผูเชาหลัก (Anchor Tenant) ที่จะเปนแมเหล็กดึงดูดผูบริโภคใหเกิดความสนใจและกลับมาใชบริการอยาง

สม่ําเสมอ โดยบริษัทฯ ไดวางเปาหมายในการเชิญชวนผูเชาหลักตางๆ เชน “ดีน แอนด เดลูกา” กูรเมต ฟูด ฮอลล  “โวก 

เลาจน” รานอาหารคอนเซ็ปตบารใหมลาสุดแหงแรกในโลก  “ลัตเตอลิเย เดอ โจเอล โรบูชง” ภัตตาคารอาหารฝร่ังเศสระดับมิ

ชลินสตาร เปนตน โดยบริษัทฯ จะเลือกเฉพาะผูเชาหลักที่มีคุณภาพและมีความเหมาะสมกับศูนยการคาของบริษัทฯ และตอง

เปนผูเชาที่สามารถดึงกลุมลูกคาเปาหมายของศูนยการคาใหเขามาใชบริการเพิ่มข้ึนได  
 

ดานราคา 
 

บริษัทฯ ไดมีการกําหนดกลยุทธราคาคาเชาพื้นที่ในระดับที่สูงกวาคูแขงขันในบริเวณใกลเคียงกันเล็กนอย เนื่องจากปจจัย

ความสะดวกในการเดินทาง ทําเลท่ีตั้งที่แวดลอมไปดวยกลุมกําลังซื้อสูงที่อยูในบริเวณเดียวกันเปนจํานวนมาก  
 

ดานการดําเนินงาน  
 

บริษัทฯ ไดกําหนดกลยุทธในการดําเนินงานของพื้นที่ไลฟสไตลรีเทล โดยเนนใหมีมืออาชีพในการคัดเลือกรานคา การบริหาร

จัดการศูนยการคา โดยไดวาจาง Husband Retail Consulting เปนที่ปรึกษาในการกําหนดรูปแบบท่ีเหมาะสม (Retail Mix) 

ของผูเชาพื้นที่ เพื่อตอบสนองวิถีชีวิตของผูพักอาศัยและพนักงานในสาํนักงานบริเวณใกลเคียงไดอยางดีที่สุด  
 

ดานการตลาดและประชาสัมพันธ 
 

บริษัทฯ จะเนนประชาสัมพันธและทํากิจกรรมทางการตลาดกับลูกคาเปาหมาย ไดแก ผูพักอาศัยในอาคารพักอาศัยและ

โรงแรมของโครงการมหานครเอง พนักงานบริษัทตางๆ ผูพักอาศัยและลูกคาโรงแรมบริเวณโดยรอบบริเวณศูนยการคาซ่ึงเปน

กลุมลูกคาที่มีกําลังซ้ือสูง เชน ลูกคาที่พักอาศัยในโรงแรมช้ันนําที่ตั้งบริเวณรอบโครงการ ประมาณ 10 แหง เชน โรงแรม

สุโขทัย โรงแรมดุสิตธานี โรงแรมดับเบิ้ลยู เปนตน  
 

ลูกคาที่พักอาศัยในอาคารพักอาศัยช้ันนําที่ตั้งบริเวณรอบโครงการซึ่งเปนลูกคาที่มีรายไดตอครัวเรือนสูง เชนโครงการเอ็มไพร 

เพลส (Empire Place) โครงการสกายวิลลา (Sky Villas) โครงการสุโขทัย เรสซิเดนเซส (Sukhothai Residences) โครงการ

อินฟนิตี้ (Infinity Condominium) โครงการเดอะเม็ท (The Met) เปนตน 
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ลูกคาที่ทํางานในอาคารสํานักงานบริเวณโดยรอบโครงการ เชน อาคารเอ็มไพร ทาวเวอร (Empire Tower) อาคารสาทรซิตี้ 

(Sathorn City Tower) อาคารสาทรธานี 1 อาคารสาทรธานี 2 (Sathorn Thani I and II Tower) และอาคารสาทร สแควร 

(Sathorn Square Tower) 

 
ธุรกิจโรงแรม 
 

กลยุทธในการแขงขัน 
 

ดานทําเลที่ตั้ง 
 

โรงแรมของบริษัทฯ ตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ แวดลอมดวยถนนธุรกิจสายหลัก ไดแก ถนนสีลม ถนนนราธิวาสราช

นครินทร ถนนสาทร ติดกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ชองนนทรี มีจุดดึงดูดที่สําคัญคือ รูปแบบตึกที่มีความโดดเดน สะดุดตาและ

มีความสูงที่สุดในประเทศไทย  
 

ดานผลิตภัณฑ  
 

โรงแรมจะเนนจุดขาย คือ ชื่อเสียงและผูบริหารของโรงแรม โดยบริษัทฯ ไดเลือกแบรนด “เอดิชั่น” ซึ่งเปนโรงแรมลักชัวร่ีบูติก 

ระดับ 5 ดาว แบรนดใหมของกลุมแมริออท บริหารโดย เดอะ ริทซ-คารลตัน โฮเต็ล คัมพานี  เปนความรวมมือระหวาง Mr. Bill 

Marriott ประธานเจาหนาที่บริหารของกลุม Marriott และ Mr. Ian Schrager ผูซึ่งมีความเชี่ยวชาญและมีชื่อเสียงทางดานการ

ออกแบบโรงแรมในรูปแบบบูติก โฮเต็ลโดยลักษณะรูปแบบโรงแรมที่ใชแบรนด “เอดิชั่น” จะมีความเหมาะสมและสอดคลอง

กับรูปแบบของโครงการมหานครมากท่ีสุด นอกจากนี้ การที่บริษัทฯ เลือกใชแบรนดโรงแรมภายใตกลุมแมริออท จะทําให

โรงแรมบางกอกเอดิชั่นมีระบบการสํารองหองพักที่มีประสิทธิภาพจากการท่ีมีเครือขายครอบคลุมทั่วโลก และลูกคาจากทั่ว

โลกใหความไววางใจในระดับมาตรฐานของโรงแรม ขนาดหองและแนวการออกแบบ บริการตางๆ 
 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดวางตําแหนงผลิตภัณฑโรงแรมโดยเนนกลุมนักธุรกิจที่ตองการที่พักที่ใหบรรยากาศที่ดี และสะดวกในการ

ติดตอธุรกิจ แตในขณะเดียวกันก็มีความทันสมัยและแตกตาง (Modern & Cutting Edge)  
 

ดานกลุมเปาหมาย 
 

ลูกคาหลักของทางโรงแรม เปนนักธุรกิจ และนักทองเที่ยวชาวตางชาติ รวมถึงนักธุรกิจชาวไทยท่ีมีระดับรายไดและกําลังซื้อสูง

และลูกคาทั่วไปที่เขามาใชบริการหองอาหาร และหองจัดเลี้ยงของทางโรงแรม ซึ่งลูกคาของโรงแรมโดยสวนใหญจะเปนราย

ยอย 
 

ดานราคา 
 

บริษัทฯ ไดมีการกําหนดอัตราคาหองพักและบริการ โดยพิจารณาตามความเหมาะสมกับตลาดในแตละฤดูกาล ตามความ

ตองการของลูกคา และตนทุนการใหบริการ อีกทั้งราคาที่กําหนดจะอยูในระดับที่เหมาะสมกับคุณภาพและชื่อเสียงของ

โรงแรมอีกดวย 
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ดานการดําเนินงาน  
 

บริษัทฯ ไดกําหนดกลยุทธในการดําเนินงานโรงแรม โดยเนนการใชมืออาชีพในการบริหารจัดการ โดยวาจาง เดอะ ริทซ-คารล

ตัน โฮเต็ล คัมพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ซึ่งเปนบริษัทบริหารจัดการภายใตกลุมแมริออท ในการบริหาร

จัดการโรงแรม  
 

ดานการตลาดและประชาสัมพันธ 
 

ชองทางการจําหนายหลัก ประกอบดวย การขายตรง การขายผานตัวแทนจําหนายหองพักซ่ึงกระจายอยูทั่วโลก และระบบ

การสํารองหองพักผานทางระบบอินเทอรเนต และเพ่ือเปนการสรางภาพพจนที่ดีและทําใหลูกคาเปาหมายเกิด Brand 

Awareness ทางโรงแรมจะมีการโฆษณาทางสื่อสิ่งพิมพ และมีการจัดทําแผนการสงเสริมการขายและมีการดําเนินการอยาง

ตอเนื่อง โดยมีวัตถุประสงคเพื่อเปนการเพิ่มยอดขาย ระบบของแมริออท  
 
ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มกูรเมต 
 

กลยุทธในการแขงขัน 
 

“ดีน แอนด เดลูกา” ประกอบธุรกิจรานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก มีชื่อเสียงดานความหลากหลายของ

ผลิตภัณฑอาหารกูรเมต เคร่ืองปรุง วัตถุดิบที่ดีที่สุด และสินคาที่เกี่ยวของ รวมถึงรานกาแฟขนาดเล็กในรูปแบบคาเฟที่เนน

ใหบริการความสดใหมของอาหาร เคร่ืองดื่ม และสินคาตางๆ นอกจากน้ี ดีน แอนด เดลูกา ยังดําเนินธุรกิจในการนําเสนอ

ผลิตภัณฑคุณภาพช้ันเลิศจากซัพพลายเชน (Supply chain) ทั่วโลก ทั้งในรูปแบบรานคาปกติและรานคาออนไลนใน

สหรัฐอเมริกา โดยทําหนาที่ดูแลกิจการขายสงใหกับผูบริโภคดวยสินคาภายใตแบรนด ดีน แอนด เดลูกา ในปจจุบัน มีราน ดีน 

แอนด เดลูกา จํานวน 11 สาขาในประเทศสหรัฐอเมริกาและอีกกวา 30 สาขาใน 5 ประเทศทั่วโลกท่ีไดรับใบอนุญาตสิทธิการ

ใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา ทั้งนี้ ดีน แอนด เดลูกา เร่ิมดําเนินกิจการตั้งแตป 2520 และไดรับการยอมรับวาเปนแบรนด

คุณภาพที่มีชื่อเสียงทั่วโลก 
 

ดานทําเลที่ตั้ง 
 

ดีน แอนด เดลูกา มองหาทําเลที่ตั้งอยูในเขตใจกลางธุรกิจ เพื่อดึงดูดกลุมลูกคาระดับบนที่มีกําลังซ้ือสูง ทั้งผูพักอาศัย 

พนักงานบริษัท และนักทองเที่ยวท่ีอยูในบริเวณใกลเคียง การเลือกทําเลท่ีตั้งข้ึนอยูกับปจจัยหลายอยาง อาทิ ความหนาแนน

ของประชากรในพื้นที่ ขนาดพื้นที่ที่ตั้งสาขา โซนท่ีไดรับอนุญาต คูแขงในยานดังกลาว ทําเลท่ีมองเห็นและเขาถึงไดงายใกล

แหลงคมนาคมเพื่อความสะดวกในการเดินทาง และปจจัยเชิงคุณภาพอื่น ๆ 
 

ดานผลิตภัณฑ 
 

ดีน แอนด เดลูกา มีปรัชญาในการดําเนินธุรกิจตั้งแตชวงเร่ิมกิจการดวยการนําเสนอและเลือกสรรผลิตภัณฑอาหารคุณภาพ 

เคร่ืองปรุงและวัตถุดิบชั้นเลิศ สําหรับการประกอบอาหารตนตํารับแบบดั้งเดิมของอเมริกา ซึ่งตอมา ไดมีการคิดคนพัฒนา

รูปแบบการทําครัวใหม รวมถึงพัฒนาผลิตภัณฑที่นาสนใจเพื่อนําเสนอสิ่งที่ดีกวาใหกับผูบริโภคอยางตอเนื่อง จนทําใหเปน   

แบรนดที่ไดรับการยอมรับจากทั่วโลกเฉกเชนทุกวันนี้  โดยแตละสาขาไดรับการออกแบบเพื่อจัดวางผลิตภัณฑตางๆ ในราน

ตามความหมาะสม โดยจัดวางสินคาทั้งกลุมอาหารสดและอาหารสําเร็จรูปไวในตําแหนงที่ลูกคาเห็นไดชัดเจน และมอบ

ประสบการณชั้นเลิศดวยผลิตภัณฑคุณภาพช้ันนําระดับไฮเอนด 
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ดานกลุมเปาหมาย 
 

ดีน แอนด เดลูกา เนนกลุมลูกคาที่มีความช่ืนชอบในผลิตภัณฑอาหารท่ีมีคุณภาพสูง ซึ่งใหประสบการณที่เปนเลิศในการลิ้ม

รส ซึ่งเคร่ืองปรุงและวัตถุดิบสําหรับใชประกอบอาหารจากผูผลิตที่ดีที่สุดที่บริษัทฯ เลือกสรรมาแลว โดยบริษัทฯ มีความมุงมั่น

ที่จะตอบสนองความตองการของผูบริโภคกลุมที่มีรสนิยมสูงและนิยมของคุณภาพดี ทั้งนี้ บริษัทฯ เนนการนําเสนอขาย

ผลิตภัณฑในรูปแบบคาเฟ โดยอาศัยแบรนดคุณภาพที่มีชื่อเสียงที่สามารถใหบริการผูบริโภคไดในเวลาเรงรีบ ดวยกาแฟสด

ระดับพรีเมี่ยมและอาหารพรอมรับประทาน หรือการใหบริการจากเชฟในการคัดสรรวัตถุดิบเพื่อเตรียมใหกับลูกคานําไป

ประกอบอาหารเอง 
 

ดานราคา 
 

ในฐานะผูนําเขาและผูใหบริการผลิตภัณฑคุณภาพช้ันเลิศ ดีน แอนด เดลูกา มีกลยุทธในการกําหนดราคาผลิตภัณฑโดย

พิจารณาถึง ระยะเวลาในการปรุงและเตรียมอาหาร โดยผูบริโภคจะไดรับรูรสชาติจากวัตถุดิบที่ผานการคัดสรรมาอยางดีผาน

ครัวขนาดเล็กของสาขา ที่ใหบริการอาหารกูรเมตชั้นเลิศ นอกจากนี้ ในฐานะที่เปนผูประกอบธุรกิจรานคาปลีกพรีเมียมแบรนด

ระดับโลก ดีน แอนด เดลูกา ยังเนนเขาถึงกลุมผูผลิตและผูบริโภคท่ีมีความสนใจอยากเขารวมประสบการณทางรสชาติและ

อารมณของแบรนด และเนนเขาถึงกลุมลูกคาที่มาใชบริการในราน 
 

ดานการดําเนินงาน 
 

ดีน แอนด เดลูกา ประสบความสําเร็จในการเปดรานคาปลีกหลายรูปแบบในหลายทําเลทั่วตลาดอเมริกา รวมถึงรานคา

ออนไลน และรูปแบบการจําหนายสิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา กวา 30 สาขา ดีน แอนด เดลูกา ยังคงมุงมั่นพัฒนา

อยางไมหยุดยั้งในการพัฒนาระบบการกระจายผลิตภัณฑและขยายธุรกิจภายใตแบรนดนี้อยางตอเนื่อง เพื่อดํารงตําแหนง

ผูนําตลาดในสวนของธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก 
 
ดานการตลาดและประชาสัมพันธ 
 

เนื่องจาก ดีน แอนด เดลูกา เปนแบรนดที่มีเอกลักษณ โดยเนนการทําการตลาดและประชาสัมพันธที่เขาถึงงายในการขยาย

ธุรกิจใหประสบความสําเร็จทั้งในประเทศสหรัฐอเมริกาและตลาดตางประเทศ โดยบริษัทฯ มีแผนที่จะเลือกใชกลยุทธที่

เหมาะสม โดยพิจารณาถึงกลุมเปาหมาย ทําเล ผลิตภัณฑ และเร่ืองราวของแบรนด เพื่อทําการตลาดและประชาสัมพันธใหมี

ประสิทธิภาพ เพื่อสรางความแตกตางของประสบการณที่มีตอแบรนด ดีน แอนด เดลูกา เมื่อเทียบกับแบรนดรานคาปลีกอื่นๆ 

ที่นําเสนอผลิตภัณฑกูรเมตในระดับไฮเอนดเชนเดียวกัน 
 

ดานชองทางการจําหนาย 
 

ถึงแมวาสาขาที่เปดใหบริการแลวจะประสบความสําเร็จในระดับสูงทั้งในตลาดสหรัฐอเมริกาและในหัวเมืองหลักๆ ทั่วโลก 

(โตเกียว โซล กรุงเทพฯ สิงคโปร) แตเรายังเห็นโอกาสในการขยายธุรกิจเพื่อเขาถึงผูบริโภคท่ีมีกําลังซื้อสูงกลุมใหญที่สุดใน

ตลาดอเมริกา เชนเดียวกับโอกาสในการรุกขยายธุรกิจไปยังหัวเมืองสําคัญทั่วโลกในอนาคต ทั้งนี้ เราเช่ือวาจะสามารถดําเนิน

ธุรกิจใหประสบความสําเร็จได ในฐานะท่ีเปนแบรนดที่ติดอันดับ 2 จาก 10 อันดับแบรนดชั้นนําในหัวเมืองสําคัญในอเมริกา 

เราเช่ือมั่นวาจะสามารถขยายธุรกิจไปยังตลาดอ่ืนๆ ได เนื่องจาก: 
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1. ยอดขายออนไลนในเขตหัวเมืองของสหรัฐอเมริกา แสดงใหเห็นวาแบรนดยังมีความแข็งแกรงและยังเปนที่ตองการใน

ตลาด 

2. ความสนใจจากเจาของพื้นที่และการขยายแบรนด ดีน แอนด เดลูกาอยางรวดเร็ว แสดงใหเห็นวา บริษัทฯ ยังสามารถ

เติบโตในตลาดเหลานี้ไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยจุดเดนที่เปนเอกลักษณของแบรนดที่มีตนกําเนิดในมหานครนิวยอรกนี้

จะชวยใหการขยายธุรกิจไปยังตางประเทศประสบความสําเร็จเปนอยางดี แมวาที่ผานมา ดีน แอนด เดลูกา จะเขมงวด

เพื่อคัดกรองผูที่เหมาะสมเพื่อเปนพันธมิตรสําหรับการจําหนายสิทธิการใชแบรนด 
 

ภาพรวมอุตสาหกรรมธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห รวมไปถึงสมาคมภาคอสังหาริมทรัพย และบริษัทในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ตางใหความคิดเห็นไปแนวทางเดียวกันเร่ืองความมั่นใจวาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของป 2558 จะเติบโตอยาง

ตอเนื่อง และคาดวาตลาดจะกลับมาสูภาวะปกติ และมีแนวโนมเติบโตประมาณ 5% และสูงสุดถึง 10% ภายใตเงื่อนไขไมมี

เหตุการณทางการเมืองและเศรษฐกิจโลกที่เขามากระทบตอเศรษฐกิจไทย 
 

จากการขยายโครงขายรถไฟฟาที่ออกสูชานเมืองมากข้ึน  ผนวกกับการเขาสูประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (เออีซี) จะทําให

อสังหาริมทรัพยไทยมีความตองการสูงข้ึน โดยเฉพาะตลาดคอนโดมิเนียม ซึ่งคาดวาปริมาณคอนโดมิเนียมเกิดใหมในป 2558 

จะเพ่ิมสัดสวนเปน 50% ของจํานวนอสังหาริมทรัพยเกิดใหมทั้งหมด และมีซัพพลายเปดขายสูงเกือบ 7-8 หมื่นยูนิต มากกวา

ป 2557 ที่มีซัพพลายเปดใหมประมาณ 6.5 - 6.8 หมื่นยูนิต สําหรับดานยอดขายคาดวาจะมียอดขายใกลเคียงกับปกอน โดย

ปหนาถือวายังเปนปทองของอสังหาริมทรัพย ที่จะเติบโตดีที่สุดในรอบ 16 - 20 ป  
 

ปจจัยเสี่ยง 

• การใชราคาประเมินที่ดินฉบับ พ.ศ. 2555 - 2558 ซึ่งจะมีผลตอภาระรายจายในการซื้อที่อยูอาศัยที่สูงข้ึน  

• ทิศทางดอกเบ้ียที่คาดวาจะปรับข้ึนในปหนา เพราะอาจสงผลกระทบตอผูประกอบการและผูบริโภค โดยเฉพาะในดาน

กําลังซ้ือ หลังจากขณะนี้ดอกเบี้ยยังอยูในระดับที่คอนขางต่ํา จึงสงผลบวกตอภาคอสังหาริมทรัพย 

• ราคาวัสดุกอสรางปรับข้ึนตามความตองการใชในประเทศและตนทุนการผลิตที่เพิ่มข้ึน 

• ราคาที่ดินมีการปรับตัวสูงข้ึนอยางรวดเร็วในหลายพื้นที่ โดยเฉพาะพื้นที่ยานธุรกิจที่สําคัญในกรุงเทพฯ 
 

ปจจัยเสริม 

• ปจจัยจากการลงทุนโครงสรางพื้นฐานของภาครัฐ ที่เรงกอสรางระบบขนสง โดยเฉพาะการเพ่ิมสวนตอขยายของรถไฟฟา

บีทีเอส 

• การเปดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน หรือเออีซี  

• สถานการณทางการเมืองที่มีเสถียรภาพมากข้ึน รวมท้ังแผนการปฏิรูปประเทศที่มีความชัดเจนมากข้ึน 

 
ภาวะการแขงขัน 
 

การแขงขัน 
 

ธุรกิจอาคารพักอาศัย 
โครงการที่พักอาศัยที่ตั้งอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร มีการแขงขันดานราคาอยางเห็นไดชัด ทําใหปจจุบัน

ราคาขายพ้ืนที่เฉลี่ยตอตารางเมตรสูงข้ึน เห็นไดจากขอมูลรายงานตลาดอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯ ของศูนยวิจัย บริษัท     
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ซีบีอารอี (ประเทศไทย) จํากัด พบวา มีโครงการอสังหาริมทรัพยใหมๆ กวา 4 โครงการที่มีราคาขายเฉลี่ยสูงกวา 300,000 

บาท/ตารางเมตร และคาดวาราคาขายจะปรับเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง สาเหตุหลักเกิดจากราคาท่ีดินสูงข้ึน และตนทุนคา

กอสรางที่สูงข้ึน 
 

 
แหลงที่มา: ศูนยวิจัย บ. ซีบีอารอี ประเทศไทย จํากัด 

 

นอกจากนี้ ในขอมูลรายงานวิจัยของ ฝายวิจัย คอลลิเออร อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย ในไตรมาสที่ 3/2557 รายงานวา 

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปดขายใหมในไตรมาสที่ 2 และ ไตรมาสท่ี 3 ไดมีการปรับเพิ่มข้ึนตามลําดับ โดย

คอนโดมิเนียมที่สรางเสร็จแลวอาจมีราคาขายเฉลี่ยปรับเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 3 - 5 ซึ่งสะทอนใหเห็นวา ปริมาณความ

ตองการซ้ือที่พักอาศัยยังขยายตัวเพิ่มข้ึน และผูซื้อมีแนวโนมที่จะหาท่ีพักอาศัยที่มีขนาดใหญข้ึน หรือ คอนโดมิเนียมที่มี

จํานวนยูนิตขนาดประมาณ 2-3 หองนอน เนื่องจากมีจํานวนชาวตางชาติที่มาพักอาศัยในกรุงเทพฯ เพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง 
 

 
แหลงที่มา: ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 

 

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบราคาขายและคุณภาพของโครงการอ่ืนๆ ที่ตั้งอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร จะ

พบวา โครงการมหานคร ในสวนที่เปนอาคารพักอาศัย แบรนด เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก สามารถแขงขัน

ดานราคากับคูแขงในระดับเดียวกันได เนื่องจากหลังจากที่โครงการมหานคร ไดมีการเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิการถือครองที่ดินใน

โครงการมหานคร จากเดิมเปนรูปแบบการเชาระยะยาว หรือ ลีสโฮลด (Leasehold) เปนแบบถือครองกรรมสิทธ์ิอยางสมบูรณ 

หรือฟรีโฮลด (Freehold) เปนที่เรียบรอยแลวตั้งแตตนป 2557 สงผลใหมียอดขายเพิ่มสูงข้ึน  นอกจากนี้ โครงการมหานคร ยัง

มีหองชุดเพื่อพักอาศัยขนาดใหญ แบบ 2-3 หองนอน จํานวนมากกวารอยเรสซิเดนซ ซึ่งหองชุดขนาด 2-3 หองนอน เปนหอง

ชุดที่ขายดี เนื่องจากขอไดเปรียบทางดานการออกแบบตกแตงโดยการผสมผสานระหวางสถาปตยกรรมรวมสมัย ทําเลท่ีตั้ง

โครงการ ที่ตั้งอยูติดกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอส ชองนนทรี ความมีชื่อเสียงของแบรนดโรงแรมหาดาว และคุณภาพของโครงการ 

ซึ่งไดรับการยอมรับอยางแพรหลายในระดับสากล  
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ธุรกิจโรงแรม 
 

สําหรับพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร ธุรกิจโรงแรมในปจจุบันมีการใชแบรนดตางชาติและบริษัทเจาของแบรนดเขามาบริหาร

จัดการในปริมาณมากพอสมควร เนื่องจากความมีชื่อเสียงและการบริการที่เปนสากลเปนที่ยอมรับทั่วโลก รวมถึงการมีฐาน 

ขอมูลลูกคาที่มากกวา ทําใหสามารถเขาถึงความตองการของลูกคาไดตรงจุด สงผลใหเปนที่ยอมรับของลูกคา และไดรับ

ความไววางใจที่จะใชบริการ 
 

สําหรับบริษัทตางประเทศท่ีเขามาบริหารโรงแรมในประเทศไทย อาทิ เชนอินเตอรเนช่ันแนล  โฮเต็ลส กรุป (International 

Hotels Group : IHG) ซึ่งแบรนดโรงแรมที่เปนที่รูจักภายใตเชนนี้ เชน อินเตอรคอนติเนนทอล (Intercontinental) และ ฮอลิ

เดย อินน (Holiday Inn)  เชน เมอริเดียน (Meridian) บริหารโรงแรมช่ือดัง อาทิ เวสทิน (Westin) และ เชอราตัน (Sheraton) 

นอกจากน้ียังมีเชนแอคคอร (Accor) ซึ่งเชนนี้มีหลากหลายแบรนด ตามระดับความหรูหราและราคา อาทิ โรงแรมเรเนซองส 

กรุงเทพฯ ราชประสงค (Renaissance Bangkok Ratchaprasong Hotel) โรงแรมสยาม เคมปนสกี้ (Siam Kempinski 

Hotel) โรงแรมเดอะเซนต รีจิส กรุงเทพฯ (The St. Regis Bangkok Hotel) และ ดิโอกุระเพรสทีจ กรุงเทพฯ (The Okura 

Prestige Bangkok) เปนตน ทั้งนี้เชนโรงแรมตางประเทศในระดับ 5 ดาว ในเขตศูนยกลางธุรกิจ จัดไดวาเปนคูแขงโดยตรงกับ

โรงแรมบางกอกเอดิชั่น (Bangkok Edition) ในโครงการมหานคร 
 

ธุรกิจศูนยการคา 
 

ธุรกิจศูนยการคาในเขตกรุงเทพมหานคร ยังคงมีแนวโนมขยายตัวตอเนื่อง ถึงแมวาที่ผานมา ประเทศไทยจะประสบปญหา

ทางการเมืองตั้งแตเมื่อป 2556 จนไดรับการฟนฟูและกระตุนเศรษฐกิจจากรัฐบาลใหมในชวงปลายป 2557 ที่ผานมา จะเห็น

ไดจากรายงานวิจัย ของ คอลลิเออร อินเตอรเนช่ันแนล ในไตรมาสที่ 3/2557 แสดงใหเห็นวา อัตราคาเชาพื้นที่คาปลีกมีการ

ปรับเพิ่มข้ึนและมีแนวโนมที่จะปรับตัวเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ปจจุบัน มีพื้นที่คาปลีกในเขตกรุงเทพมหานคร และพื้นที่โดยรอบ

กวา 1,500,000 ตารางเมตร ที่อยูระหวางการพัฒนา โดยมีกําหนดแลวเสร็จในชวงไตรมาส 4/2557 ถึงภายในป 2558 และยัง

มีโครงการใหมๆ ที่คาดวาจะเขาสูตลาดเพิ่มมากข้ึน 

จากรูปภาพดานลาง จะเห็นไดวา อัตราคาเชาพื้นที่เฉลี่ยในทุกทําเลของกรุงเทพมหานครและพื้นที่โดยรอบ มีการปรับเพิ่มข้ึน

เล็กนอยอยางตอเนื่อง ซึ่งโครงการคาปลีก หรือ ศูนยการคา ที่ตั้งอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจและตามแนวรถไฟฟา จะมีอัตราคา

เชาสูงสุด บางพื้นที่ก็มีอัตราคาเชาที่อาจสูงกวา 3,000 บาท/ตารางเมตร   
 

 
แหลงที่มา: ฝายวิจัย คอลลิเออรส อินเตอรเนช่ันแนล ประเทศไทย 
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หากพิจารณาถึงธุรกิจศูนยการคา (ไลฟสไตลรีเทลระดับหรู) ของบริษัทฯ อาทิ โครงการมหานคร ในสวนที่เปน มหานคร คิวบ 

ซึ่งไดเปดใหบริการแลวตั้งแตตนป 2557 ที่ผานมานั้น มีอัตราคาเชาพื้นที่คอนขางสูงในระดับเดียวกับคูแขง คือ อัตราคาเชา

ประมาณ 2,500 บาท/ตารางเมตร เนื่องจาก อาคารมหานคร คิวบ มีทําเลท่ีตั้งอยูเขตศูนยกลางเขตธุรกิจ ยานสีลม-สาทร และ

ยังเปนรีเทล ที่คัดสรรรานอาหารและเคร่ืองดื่มที่มีชื่อเสียงระดับโลก พรอมบริการระดับคุณภาพ อาทิ “ดีน แอนด เดลูกา” แบ

รนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก เพื่อตอบสนองวิถีชีวิตของผูพักอาศัยและพนักงานในสํานักงานบริเวณ

รอบๆ โครงการ   
 

บริษัทฯ เช่ือมั่นวา การซื้อกิจการ “ดีน แอนด เดลูกา” จะเปนธุรกิจที่มีโอกาสสูงมากในการเติบโตอยางรวดเร็วในตลาดระดับ

โลก และจะสามารถสรางรายไดที่เติบโตอยางตอเนื่องใหกับบริษัทฯ ไดเปนอยางดี จากแผนการขยายสาขาและการขาย

ลิขสิทธ์ิเพิ่มใหกับผูประกอบการเดิมและผูประกอบการรายใหมในแตละประเทศ รวมถึงการลงทุนในรานใหมๆ ภายใน

ระยะเวลา 2 – 3 ปขางหนาเปนตนไป 
 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มกูรเมต  
 

เนื่องจากลักษณะการประกอบธุรกิจของ ดีน แอนด เดลูกา จะมีเอกลักษณเฉพาะตัว การจดจําตราสินคา (Brand 

Recognition) และรูปแบบท่ีหลากหลายของธุรกิจ ทําใหบริษัทฯ มีคูแขงทางตรงคอนขางนอย แตก็ยังคงมีคูแขงที่ประกอบ

ธุรกิจบางอยางคลายกันกับธุรกิจของ ดีน แอนด เดลูกา โดยแบงออกเปน: 

• รานขายของชําระดับไฮเอนด – ในตลาดสหรัฐอเมริกา ธุรกิจเกี่ยวกับอาหาร ตลาดสด ผลิตภัณฑอาหารที่นําเขาจาก

ตางประเทศ มีการแขงขันทั้งในระดับภูมิภาคและระดับนานาชาติสําหรับผลิตภัณฑอาหารเพื่อสุขภาพราคาสูง แมวาจะ

ไมไดมีใครที่ทําธุรกิจแบบเดียวกับ ดีน แอนด เดลูกา อยางจริงจังที่มุงเนนอาหารกูรเมต แตก็มีหลายรายท่ีเนนนําเสนอ

ผลิตภัณฑอาหารที่มีราคาสูงในตลาดระดับบนเชนเดียวกัน 

• รานกาแฟ – ในอุตสาหกรรมกาแฟท่ีมีระดับ อยาง สตารบัคส (Starbucks) คอสตา คอฟฟ (Costa Coffee) และ "คลื่น

ลูกที่สาม" ของธุรกิจรานกาแฟอื่นๆ ที่มุงเนนการนําเสนอประสบการณในการดื่มกาแฟคุณภาพที่มีราคาแพง แมวาบาง

รายจะไมจําเปนตองใชรานคาปลีกและการนําเสนอผลิตภัณฑอาหารคุณภาพช้ันเลิศอยางที่ ดีน แอนด เดลูกา ใหบริการ

ก็ตาม แบรนดรานกาแฟทั่วไปโดยปกติอาจไมไดนําเสนอผลิตภัณฑอาหารที่มีคุณภาพสูงและการนําเสนออาหารที่เตรียม

ไวอยางดีแลว แตผูบริโภคก็แสดงใหเห็นวา พวกเคาสามารถหาซื้อกาแฟในระดับที่นาพอใจจากรานคาทั่วไปได 

• รานคากูรเมต – เชนแบรนด EATALY (จากอิตาลี)  รานขายของชํา โจนส (จากออสเตรเลีย)  Carluccio’s  (จากสหราช

อาณาจักร) ที่นําเสนอผลิตภัณฑอาหารนานาชนิดระดับไฮเอนด แตไมมีรายใดท่ีสามารถนํามาเปรียบเทียบกับการเติบโต

ทั่วโลกไดอยาง ดีน แอนด เดลูกา เนื่องจากผูคารายอื่นมีปจจัยอื่นๆ ที่เปนขอจํากัด ในการนํามาเปรียบเทียบกับแบรนด 

ดีน แอนด เดลูกา เชนทั้ง EATALY และ Carluccio’s ที่นําเสนอเฉพาะผลิตภัณฑอาหารของอิตาเลียนเทานั้น 
 

ปจจัยที่มีผลตอการแขงขันในธุรกิจรีเทลประเภทอาหารในสหรัฐอเมริกา มีดังนี้: 

1.  ภาพรวมของธุรกิจคาปลีกประเภทอาหารจะมีการเติบโตไดในระดับต่ําประมาณ รอยละ 1.3 ในชวงเวลาอีก 5 ปขางหนา

นี้ (จากขอมูลการวิจัยของ IBIS) เนื่องจากผูบริโภคนิยมหันไปเลือกผลิตภัณฑออแกนิค สาเหตุหลักมาจาก 2 ประการคือ 

(1) รายไดที่มากข้ึนของผูบริโภคจากสภาพเศรษฐกิจที่ขยายตัวและ (2) ผูบริโภคท่ีใสใจสุขภาพมักคํานึงถึงแหลงที่มาของ

วัตถุดิบในเลือกซ้ือผลิตภัณฑ และมีคานิยมที่วา สินคาที่มีราคาแพงกวายอมมีคุณภาพดีกวา ทําใหผลิตภัณฑออแกนิค 

เพียงอยางเดียวมียอดขายในป 2556 เพิ่มข้ึนรอยละ 12.0 ตามท่ี IRI (International Republican Institute) สํารวจไว 
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ในขณะที่ ดีน แอนด เดลูกา ไมไดเปนเพียงผูจําหนายผลิตภัณฑออแกนิคเพียงอยางเดียว แตผลิตภัณฑอื่นในรานยัง

ไดรับประโยชนจากแนวโนมการบริโภคของผูที่มองหาผลิตภัณฑที่มีคุณภาพเพิ่มมากข้ึน 

2.  ธุรกิจคาปลีกประเภทอาหารมีภาวะการแขงขันที่รุนแรงมากข้ึนอยางมีนัยสําคัญ เห็นไดจากรานคาปลีกที่มีชื่อเสียง

อยางเชน ทารเก็ต (Target) คอสโก (Costco) แซมคลับ (Sam’s Club) และ วอล-มารท (Wal-Mart) มีการชวงชิงสวน

แบงการตลาดกันไปมาในชวงระยะเวลาสั้น ๆ และความพยายามแขงขันที่จะทําใหแบรนดสินคาของตนเปนที่จดจํา โดย

ภาวะความกดดันดานการทํากําไรจะสงผลใหผูบริโภคเปนผูที่ไดรับประโยชนสูงสุด ขณะที่ดีน แอนด เดลูกา ไดมีการวาง

ตําแหนงแบรนดและผลิตภัณฑที่ชัดเจนซ่ึงตางจากกลุมธุรกิจดังกลาว ที่สงผลหผูประกอบการตองปรับลดอัตรากําไรจาก

การดําเนินงานและปลอยใหผูประกอบธุรกิจคาปลีกสินคาพิเศษมีอํานาจในการกําหนดปรับข้ึนราคาสินคาตามตนทุนที่

เพิ่มข้ึน 

3.  ภาคประชากรในเขตเมืองที่มีแนวโนมเพิ่มสัดสวนข้ึนมากกวาภาคชนบทในกลุมประเทศที่พัฒนาแลว อาทิเชนในตลาด

อเมริกา โดยกลุมคนเมืองมีทิศทางการบริโภคผานรานคาปลีกอาหารท่ีเนนเจาะกลุมตลาดคนเมืองและเลี่ยงสินคาคูแขง

ที่เปนที่นิยมในตลาดชานเมืองและชนบท นอกจากนี้การขยายตัวของเมืองมีแนวโนมที่จะสรางกระแสการบริโภค

ผลิตภัณฑอาหารท่ีมีความซับซอนมากข้ึนและวิถีการดํารงชีวิตเพื่อสุขภาพท่ีดี ดีน แอนด เดลูกาเปนแนวคิดของแบรนด

เมืองที่ใหบริการผลิตภัณฑที่ผานการปรุงอยางเรียบงายดวยวัตถุดิบชั้นยอดที่ไดรับการคัดสรรมาเปนอยางดี ปจจัยตางๆ

เหลานี้ลวนสงผลใหแบรดสามารถขยายตัวในสังคมเมืองในประเทศตางๆทั่วโลกไดอยางกวางขวาง 
 

การตลาดและการแขงขัน  
 

ป 2557 เปนปที่ธุรกิจอาหารไทยขยายสูระดับโลก ในขณะที่ธุรกิจอาหารตางชาติระดับไฮเอนดก็มีบทบาทมากข้ึนในกรุงเทพฯ 

ดวยรสนิยมของผูบริโภคท่ีนิยมรับประทานอาหารตางชาติมากข้ึน ทําใหตลาดอาหารมีการเปลี่ยนแปลงที่เห็นไดชัดเจน เชน 

การนําเขาแบรนดรานอาหารตางชาติ คาเฟและรานอาหารตะวันตก รวมถึงการควบรวมกิจการของผูประกอบการและแบรนด

ตางๆ ในตลาด ซึ่งรานอาหารที่มีคอนเซ็ปตแตกตางจากรานอาหารไทยทั่วไปยังชวยเพิ่มมูลคาใหกับพื้นที่ใหเชา สงผลใหพื้นที่

รีเทลในรูปแบบศูนยรวมอาหารใหมๆ เกิดข้ึนในยานใจกลางธุรกิจของกรุงเทพฯ 
 

เทรนดศูนยการคาในปจจุบันฉีกแนวจากหางติดแอรขนาดใหญสูไลฟสไตลคอมมูนิตี้และพื้นที่รานคาคอนเซปต อยาง มหา

นคร คิวบ ซึ่งรวบรวมรานอาหารไฮเอนดไวในที่แหงเดียวในใจกลางยานธุรกิจของกรุงเทพฯ กําลังไดรับความนิยมมากข้ึน การ

เติบโตของพื้นที่ไลฟสไตลรีเทลในกรุงเทพฯ และแบรนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มตางชาติซึ่งเจาะกลุมตลาดระดับบนที่เพิ่ม

มากข้ึน ถูกขับเคลื่อนดวยปจจัยดานทําเลท่ีเหมาะสม พลังซื้อของคนกรุงเทพฯ ที่เพิ่มข้ึน และความคาดหวังตอการขยายตัว

จากการเปด AEC ในป 2558 ในขณะท่ีแบรนดทองถิ่นตางปรับตัวโดยการนําเสนออาหารตางชาติ โดยแบรนดกลุมแรกๆ คือ 

อเมริกันฟาสตฟูดและรานอาหารเอเชีย ในป 2557 แบรนดรานอาหารชั้นนําจากท่ัวโลกก็เร่ิมเขามาทําตลาดในไทยไดสําเร็จ 

รวมถึงรานอาหารระดับมิชลินสตาร  
 

ปจจัยที่สงผลตอความสําเร็จของรานอาหารในป 2557 ประกอบดวย 

• แบรนดตางชาติที่มีจุดขายท่ีชัดเจนชวยใหงายตอการจดจํา 

• ทีมงานในไทยมีความเปนมืออาชีพในดานอาหารและงานบริการที่มีคุณภาพเทียบเทาระดับโลก 

• ตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสม 

• แคมเปญการตลาด การประชาสัมพันธ และความผูกพันกับคนในพื้นที่ 
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เทรนดอาหารตางชาติในชวงแรกเร่ิม ไดแก ญี่ปุนและจีน และปจจุบันคือ อาหารยุโรปที่กําลังเติบโตอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะ

รูปแบบท่ีเปดบริการทั้งวันที่พบเห็นไดทั่วไปในประเทศไทย ซึ่งอาหารแตละเมนูของรานเหลานี้มีใหบริการตลอดท้ังวัน 
 

การปรับปรุงศูนยการคาเพื่อใหบริการรานอาหารเปนจุดขายท่ีสําคัญมากกวาการใหบริการเพื่อสนับสนุนธุรกิจรีเทลแบบ

ดั้งเดิม โดยพ้ืนที่รีเทลรูปแบบใหมที่ใหบริการทั้งแบบในรมและกลางแจงปรับเปลี่ยนพฤติกรรมการรับประทานอาหารของ

ผูบริโภค เนื่องจากการเปดขายตลอดท้ังวัน โดยไมยึดกับชวงเวลาอาหารกลางวัน หรืออาหารเย็น ชวยเพิ่มรายไดจากคาเชา

ในขณะที่การเทิรนโอเวอรสูงข้ึน ซึ่งสัดสวนรานอาหารของพื้นที่รีเทลเฉลี่ยอยูที่ 20% ของพื้นที่ใหเชา ในขณะที่เทรนดการ

รับประทานอาหารนอกบานกําลังเปนที่นิยม พื้นที่รีเทลใจกลางกรุงบางแหงไดเพิ่มสัดสวนของรานอาหารถึง 50% เชน มหา

นคร คิวบ 
 

การเติบโตและความสําเร็จในรานอาหารตางชาติ เชน ดีน แอนด เดลูกา ซึ่งใหบริการทั้งอาหารเชา กลางวัน เย็น และระหวาง

มื้อชวยปรับรูปแบบการดําเนินงานของธุรกิจรีเทล ทั้งจํานวนลูกคาที่เพิ่มข้ึนตลอดวัน และระยะเวลาการใหบริการที่ยาวนาน

ข้ึน ดังน้ัน เจาของพื้นที่รีเทลจึงตองพิจารณาผูเชาอยางรอบคอบเพื่อใหมีรานอาหารที่หลากหลายอยูดวยกัน สําหรับตลาด

ระดับไฮเอนดการผสมผสานระหวางรานอาหารเย็นและชีวิตกลางคืนชวยใหขยายเวลาใหบริการได 
 

ราคาท่ียืดหยุนในระดับไฮเอนดแสดงใหเห็นแลววาไดรับผลกระทบจากสภาพเศรษฐกิจนอยกวา และแบรนดอาหาร

ตางประเทศช้ันนําตางๆ ยังสามารถคงราคาที่สูงกวาได ที่ผานมารานอาหารไทยอาจจะมีการกําหนดราคาตามราคาตลาด แต

ป 2557 ไดแสดงใหเห็นแลววา การกําหนดราคา ไมใชขอจํากัดสําหรับแบรนดอาหารตางชาติ 
 

เชนเดียวกับการรวมตัวของแฟชั่นระดับลักชัวร่ี ในกรุงเทพฯ ก็กําลังเกิดเทรนดเดียวกันสําหรับรีเทลคอนเซ็ปตที่รวมกันอยูในที่

เดียว และบริหารงานโดยผูประกอบการเจาเดียวในระดับโลก เราไดเห็นการควบรวมกันของธุรกิจรีเทล งานบริการ และการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยบริษัทที่มีวิสัยทัศน ซึ่งขยายตัวสูธุรกิจไลฟสไตลเต็มรูปแบบเพ่ือมอบประสบการณแกลูกคาแบบ

ครบวงจร สําหรับธุรกิจอาหารแลว การดึงความเชี่ยวชาญดานการดําเนินธุรกิจรีเทลและความเขาใจลูกคานํามาซึ่ง

ผลตอบแทนใหมที่เพิ่มข้ึนจากธุรกิจที่มีอยู 
 

เจาของธุรกิจรีเทลท่ีมีความชํานาญเมื่อควบรวมกับผูพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะชวยรับประกันผลตอบแทนท่ียั่งยืนจากการ

ทํางานท่ีประสานสอดคลองกัน อนาคตของธุรกิจคาปลีกในกรุงเทพฯ และประเทศไทย จะไดเห็นความแข็งแกรงของกลุม

บริษัทที่ผนวกรวมแบรนดตางๆ จากท้ัง 2 ธุรกิจเขาดวยกัน เพื่อใหไดพื้นที่รีเทลท่ีดีที่สุด ผูเชาที่หลากหลาย และอํานาจในการ

ตอรอง สําหรับโครงการอสังหาริมทรัพยใหมๆ โครงการในรูปแบบมิกซยูสจะเปนรูปแบบท่ีไดรับความนิยมเพิ่มมากข้ึนจากการ

ผสมผสานของแบรนดตางๆ ของท้ัง 2 ธุรกิจ 
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2.4    งานที่ยังไมไดสงมอบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557  
 

โครงการ ลักษณะโครงการ 
ขนาด

ที่ดิน 

จํานวนยูนิตทั้งหมด/ 

จํานวนยูนิตที่โอน

กรรมสิทธิ์แลว หรือ รับรู

รายไดแลว 

งาน

กอสรางที่

เสร็จ  

(รอยละ) 

หนวยที่ขาย/ใหเชาแลวแตยังไมได

สงมอบ 
ระยะเวลาเสนอขาย 

ระยะเวลา

กอสราง 

ระยะเวลาที่คาดวาจะเริ่ม

โอนกรรมสิทธิ ์จํานวน 

(ยูนิต) 

มูลคา  

(ลานบาท) 

โครงการไฟคัส เลน     อาคารพักอาศัย 
1,157 

ตร.ว. 
70 ยูนิต/ 69 ยูนิต 100 1 24.6 (มูลคาขาย) 

ตั้งแต ป 2547 – 

ปจจุบัน 

ป 2547 - 

ป 2549 

เริ่มโอนกรรมสิทธิ์ตั้งแตป 

2549 

โครงการศาลาแดง 

เรสซิเดนเซส  
    อาคารพักอาศัย 

584 

ตร.ว. 
132 ยูนิต/ 127 ยูนิต 100 5 

109.0 (มูลคาขาย) 

85.2 (มูลคาตามบัญชี) 

ตั้งแต  ไตรมาสที่ 4 ป 

2551 - ปจจุบัน 

ป 2551 - 

ป 2554 

เริ่มโอนกรรมสิทธิ์ตั้งแต 

ไตรมาสที่ 3 ป 2554 

โครงการมหานคร การใชพื้นที่ในลักษณะ

ผสมผสานระหวาง

อาคารพักอาศัย 

โรงแรม และ

ศูนยการคา 

9 ไร 1 

งาน 

51.1 

ตร.ว. 

1. โรงแรม 159 หองพัก 

2. หองชุดเพื่อพักอาศัย  

    207 เรสซิเดนซ 

3. ศูนยการคาประมาณ  

    9,826 ตร.ม. 

    - รีเทล ฮิลล และ 

      สกาย ออบเซอร 

      เวชั่น เดค  

   - มหานคร คิวบ 

55 - 

129 

 

 

 

- 

 

 

- 

บริษัทยอยไดลงทุนใน

สิทธิการถือครองที่ดิน

อยางสมบูรณ (ฟรี

โฮลด) และคากอสราง

ทั้งโครงการจํานวนสุทธิ 

5,125.3  ลานบาท 

ป 2552 - ป 2559 ป 2554 - 

ป 2559 

(บางสวน

เสร็จในป 

2558) 

ปลายป 2558 เปนตนไป 

โครงการมหาสมุทร วิลลาตากอากาศ และ 

คันทรี่ คลับ 

128 ไร 2 

งาน 

84.9 

ตร.ว. 

วิลลา 80 หลัง และ 

สมาชิกคันทรี่ คลับ 

- - - ป 2558 2556 – 

2559 

(บางสวน

เสร็จในป 

2558) 

ปลายป 2558 เปนตนไป 

 

*ขอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557  
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ความเส่ียงดานกลยุทธ  

ความเส่ียงจากนโยบายการจัดซื้อหรือเชาที่ดินเพ่ือนํามาพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) และ บริษัทยอย  (รวมเรียกวา บริษัทฯ) ไมมีนโยบายซ้ือที่ดินเก็บไวเพื่อ

รอการพัฒนาโครงการ (เวนแตจะเปนที่ดินที่กลุมบริษัทเล็งเห็นวามีศักยภาพสูงในการพัฒนาและราคาอยูในระดับที่ให

ผลตอบแทนการลงทุนสูง) เนื่องจากไมตองการกอภาระตนทุนทางการเงิน และยังตองการหลีกเลี่ยงความเสี่ยงในเร่ืองที่เกี่ยวกับ

การเปลี่ยนผังเมืองและแนวเวนคืน รวมท้ังความเสี่ยงตอการตกต่ําของราคาท่ีดินหากระบบขนสงมวลชนที่มีการวางแผนไวลมเลิก

ไปหรือยืดระยะเวลาการกอสรางออกไป ดังนั้น บริษัทฯ จึงอาจมีความเสี่ยงจากการที่ไมสามารถซ้ือที่ดินในทําเลท่ีตองการ หรือมี

ความเสี่ยงจากการท่ีราคาที่ดินที่อาจมีการปรับตัวสูงข้ึน ซึ่งจะสงผลใหไมสามารถจัดหาที่ดินในทําเลท่ีดีในการพัฒนา หรืออาจ

จัดหาไดแตตองมีตนทุนในการพัฒนาโครงการที่เพิ่มข้ึน ซึ่งจะสงผลกระทบตอฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานในอนาคต

ได 

อยางไรก็ตาม บริษัทฯ มีการจัดทําแผนการจัดหาและจัดซื้อที่ดินลวงหนาใหสอดคลองกับการนําไปพัฒนาโครงการในแตละป 

และเพื่อใหแนใจวาจะมีที่ดินสวนของการพัฒนาโครงการตลอดเวลา บริษัทฯ จึงไดมีการติดตามและศึกษาขอมูลเร่ืองที่ดินอยาง

ใกลชิด เพื่อใหทราบแนวโนมและศักยภาพในการพัฒนาของท่ีดินในทําเลตางๆ โดยการศึกษาจากทิศทางการเติบโตของแหลงที่

อยูอาศัย เสนทางการพัฒนาและการขยายตัวของเขตเมือง มีการคาดการณทิศทางการเติบโตของเมือง ขอจํากัดทางกฎหมาย 

และตรวจสอบกรรมสิทธ์ิอยางละเอียดเพื่อลดความเสี่ยงในทุกๆ ดานกอนการตัดสินใจซ้ือที่ดิน รวมถึงการทําสํารวจและจัด

ทําการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดและทางการเงิน  

บริษัทฯ มีการจัดหาที่ดินทั้งผานนายหนาหรือดําเนินการเอง ซึ่งที่ผานมามีกลุมนายหนาคาที่ดินที่เขามาเสนอที่ดินใหกับบริษัทฯ 

อยางตอเนื่อง โดยบริษัทฯ มีแนวทางการบริหารจัดการตนทุนคาที่ดินดวยการเขาเจรจาติดตอซื้อที่ดินกับเจาของที่ดินเองโดยตรง 

ทําใหสามารถควบคุมราคาตนทุนที่ดินใหอยูในระดับที่ประเมินแลววาสามารถนํามาพัฒนาขายแลวสรางรายไดและกําไรใหกับ

บริษัทฯ ไดอยางเหมาะสม    

ความเส่ียงจากการพ่ึงพิงของโครงการมหานครที่มีขนาดใหญ 

โครงการมหานครมีมูลคาการลงทุนสูงเมื่อเปรียบเทียบกับสินทรัพยรวมหรือโครงการในอดีตที่บริษัทฯ เคยทํามา มีความซับซอน

และมีผูมีสวนไดเสียหลากหลาย ความสําเร็จของโครงการจึงมีความสําคัญ และสงผลกระทบโดยตรงตอความสําเร็จของบริษัทฯ 

อยางไรก็ตาม โครงการมหานคร มิใชโครงการเดียวท่ีบริษัทฯ พัฒนาอยู บริษัทฯ มีโครงการที่ไดดําเนินการมาแลว 2 โครงการ 

ไดแก โครงการไฟคัส เลน และโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซึ่งมีมูลคาโครงการรวมกันประมาณ 3,220 ลานบาท โครงการ

มหานครนับเปนโครงการท่ี 3 ที่บริษัทฯ รวมลงทุนกับผูอื่น นอกจากนี้ บริษัทฯ มีแผนงานที่จะลงทุนในโครงการมหาสมุทร และ

โครงการหลังสวน ซึ่งมีมูลคาโครงการรวมประมาณ 9,280 ลานบาท (ไมรวมมูลคาในสวนคันทร่ี คลับ) ดังนั้น จึงเห็นไดวาบริษัทฯ 

มิไดพึ่งพาความสําเร็จของโครงการมหานครเพียงโครงการเดียว อยางไรก็ตาม ความสําเร็จของทุกโครงการที่บริษัทฯ พัฒนาอยู

ยอมมีผลกระทบตอผลการดําเนินงานของบริษัทฯ เฉกเชนเดียวกับการดําเนินธุรกิจโดยทั่วไป นอกจากนี้ การที่บริษัทฯ ซื้อกิจการ

3. ปจจัยความเส่ียง 
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ทั้งหมดของ ดีน แอนด เดลูกา แบรนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต สงผลใหบริษัทฯ มีรายไดอื่นเขามาอยางตอเนื่องเพ่ิมข้ึน

และชวยลดการพึ่งพารายไดหลักจากโครงการมหานคร  

ความเส่ียงดานการปฏิบัติการ 

ความเส่ียงที่เกี่ยวกับการบริหารจัดการตนทุน 

1. ความเสี่ยงจากความลาชาและคุณภาพผลงานของผูรับเหมากอสราง  

บริษัทฯ ดําเนินงานกอสรางโครงการอสังหาริมทรัพยตางๆ โดยการวาจางผูรับเหมาจากภายนอก ดวยเหตุที่บริษัทฯ ไมมีทีมงาน

กอสรางของบริษัทฯ เองยอมสงผลใหเกิดความเสี่ยงกรณีผูรับเหมาสงมอบงานลาชาเน่ืองจากผูรับเหมาอาจไมมีความชํานาญ

หรืออาจมีปญหาขาดแคลนแรงงาน หรือผูรับเหมาสงมอบงานใหทันตามกําหนดเวลาแตคุณภาพงานอาจไมเปนไปตามมาตรฐาน

ที่กําหนด ทําใหบริษัทฯ ไมสามารถควบคุมตนทุนไดอยางมีประสิทธิภาพหรืออาจสงผลกระทบใหไมสามารถสงมอบโครงการ

อสังหาริมทรัพยตางๆ ใหแกลูกคาไดตรงตามกําหนดเพื่อเปนการลดความเสี่ยงดังกลาว ในการบริหารจัดการตนทุน บริษัทฯ ได

พิจารณาเร่ืองดังกลาวออกเปนสองสวน คือเร่ืองการควบคุมการจัดซื้อใหเปนไปตามงบประมาณ และการควบคุมเวลาในการ

กอสรางใหเปนไปตามประมาณการที่ไดกําหนดไว ในการลดความเสี่ยงทั้งสองสวนมีรายละเอียดดังนี้ 

• การควบคุมการจัดซื้อใหเปนไปตามงบประมาณ  

บริษัทฯ ไดกําหนดนโยบายท่ีจะวาจางใหผูประเมินราคาโครงการ (Quantity survey) ที่มีชื่อเสียง เชน บริษัท Langdon & 

Seah Thailand Limited เขามาเปนผูจัดทําประมาณการโครงการสําหรับโครงการขนาดใหญเชน โครงการมหานคร เพื่อให

เกิดความแมนยําในการจัดทํางบประมาณ โดยท่ีการจัดซื้อจัดจาง บริษัทฯ ไดมีการจัดทําการประมูลเปรียบเทียบราคา ใน

การหาผูรับเหมาท่ีเหมาะสมทั้งในดานคุณภาพและราคา อีกทั้งผูรับเหมาท่ีจะไดรับการเชิญเขารวมประมูล บริษัทฯ ได

คัดเลือกทั้งในดานความสามารถในเทคนิคการกอสราง ทีมงาน และเงินทุน ใหเหมาะสมกับขนาดของโครงการ เพื่อไมใหมี

ตนทนุการกอสรางสูงเกินไป 

• การควบคุมเวลาในการกอสรางใหเปนไปตามประมาณการที่ไดกําหนดไว 

 การจัดการเรื่องการควบคุมเวลาในการกอสรางนั้น นอกจากบริษัทฯ จะมีทีมงานที่มีประสบการณสูงภายในบริษัทฯ เองแลว 

บริษัทฯ ยังมีนโยบายในการวาจางบริษัทผูควบคุมงานที่ฝมือดีมาควบคุมงานกอสราง เพื่อใหไดคุณภาพงานที่ดี และการ

กอสรางเปนไปตามกําหนด นอกจากน้ีบริษัทฯ ยังไดนําเอา Software ใหมๆ ที่เกี่ยวกับการออกแบบและการควบคุมการ

กอสรางมาใช เพื่อลดการผิดพลาดในระหวางการกอสรางลง ทําใหสามารถลดเวลาในการแกไขงานลงไดอีกดวย 

2. ความเสี่ยงจากความผันผวนของราคาวัสดุกอสราง 

โครงการที่บริษัทฯ กําลังดําเนินการพัฒนาอยู เชน โครงการมหานคร ปจจุบันงานหลักของอาคาร ไมวาจะเปนงานกอสราง

โครงสราง งานกอสรางงานระบบ และงานผิวอาคาร ซึ่งมีมูลคากวารอยละ 75 ของมูลคางานไดมีการจัดจางไปแลว งานสวนที่

เหลือเปนงานตกแตงภายใน และงานภูมิสถาปตย บริษัทฯ อยูระหวางปรับแตงใหเหมาะสมกับงบประมาณที่เหลืออยู นอกจากนี้ 

โครงการยังมีการสํารองคากอสรางที่อาจเพิ่มข้ึน (Contingency cost) ไวอีกจํานวนหน่ึงดวย 
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สําหรับโครงการที่จะไดดําเนินการตอไปในอนาคต บริษัทฯ เช่ือวาการจัดทําประมาณการราคากอสรางที่สมเหตุสมผล และมี

ความเปนไปไดเปนสิ่งสําคัญ ดังนั้น บริษัทฯ จึงใหความสําคัญในการคัดเลือกบริษัทผูจัดทําประมาณราคาโครงการ (Quantity 

survey) เปนอยางมาก นอกจากการจัดทําประมาณการราคาท่ีดีและถูกตองแลว บริษัทฯ ยังใหความสําคัญกับการรักษา

ความสัมพันธที่ดีกับบรรดาผูผลิตและผูรับเหมาทุกราย ซึ่งบริษัทฯ เช่ือวา ปจจุบันบริษัทฯ ไดรับการยอมรับและเช่ือถือจากบรรดา

คูคาดังกลาวเปนอยางมาก การหาขอมูลเกี่ยวกับภาวะตลาดของวัสดุกอสรางและวัสดุทางเลือกก็ยังตองตรวจสอบกันอยาง

สม่ําเสมอเพื่อใหทันตอเหตุการณ   

ความเส่ียงจากกรณีฟองรองอันเนื่องมาจากการดําเนินการกอสราง 

การดําเนินการกอสรางโครงการตางๆ ของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยอาจกอใหเกิดความเสียหายแกสิ่งปลูกสรางโดยรอบ ซึ่ง

เปนความเสี่ยงปกติของธุรกิจ ดังนั้น ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยสวนใหญรวมถึงบริษัทฯ จึงไดมีการทําประกันภัยที่เกี่ยวกับ

การกอสรางอาคารไว โดยบริษัทประกันภัยจะเปนผูรับผิดชอบคาเสียหายท่ีเกิดข้ึนตามเงื่อนไขในกรมธรรม นอกจากนี้ การจัดทํา

การประกันภัยการกอสรางดังกลาวแลว เพื่อเปนการปองกันปญหาการฟองรอง บริษัทฯ ยังไดมีมาตรการปองกันความเสียหาย

โดยกําชับใหผูควบคุมงานกอสรางดูแลตรวจตราพื้นที่กอสรางใหเรียบรอย โดยปฏิบัติดังนี้  

• การปองกันวัสดุตกหลน ใหมีการจัดวางวัสดุสิ่งของใหเปนระเบียบ ขนขยะออกจากพื้นที่กอสรางทุกวันโดยนําตาขายถี่ๆ มา

ใชเพื่อปองกันของตกหลน  

• ลดฝุนละออง ใหทําการพรมนํ้ากอนการขนยายขยะเพ่ือลดฝุนละออง  

• ลดเสียงดังรบกวน ใหดําเนินการกอสรางเฉพาะเวลาท่ีไดรับอนุญาต หากเกินเวลาตองแจงบานขางเคียงทุกหลังลวงหนา 

• ลดการสั่นสะเทือน โดยการเลือกใชระบบเข็มเจาะทั้งในสวนของ Barrette และ Bore Pile เพื่อลดการสั่นสะเทือน และใหมี

การทํา Diaphragm Wall สําหรับงานใตดินเพื่อลดความเสี่ยงตอการเคลื่อนตัวของดินระหวางถอน Sheet Pile ในกรณีที่งาน

ดินอยูในระดับที่ลึกลงจากระดับดินเดิมมาก หรือเห็นวาการถอน Sheet Pile อาจกอความเสียหายใหกับอาคารขางเคียงได 

อีกทั้งมีการกําหนดใหผูควบคุมงานกอสรางและผูรับเหมาเขาเยี่ยมเยียนบานขางเคียงอยางสม่ําเสมอ เพื่อสอบถามถึงปญหาที่

เกิดจากการกอสราง และหากมีความเสียหายใดๆ เกิดข้ึนใหรีบดําเนินการทันที และหากมีการรองขอความชวยเหลือในการ

ซอมแซมเล็กๆ นอยๆ จากบานขางเคียงไมวากรณีใดๆ ก็ ใหเขาชวยเหลืออีกดวย นอกจากในกรณีของบานขางเคียงแลวบริษัทฯ 

ยังไดกําชับใหผูควบคุมงานและผูรับเหมาหมั่นตรวจเช็คจากสํานักงานเขตท่ีโครงการตั้งอยูวามีการรองเรียนใดๆ มาหรือไม เพื่อ

จะไดเขาเยียวยาไดทันทวงที  

ความเส่ียงจากการแขงขันกับคูแขงในธุรกิจหลัก 

1. ความเสี่ยงจากการแขงขันระหวางผูประกอบการในกลุมตลาดอาคารพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ี 

ธุรกิจคอนโดมิเนียมระดับไฮเอนด หรือซูเปอรลักชัวร่ี เร่ิมมีการแขงขันที่ชัดเจนมากข้ึน เนื่องจาก ยังมีปริมาณความตองการของ

กลุมลูกคาระดับบน นักธุรกิจ เจาของกิจการ หรือชาวตางชาติ เพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง จะเห็นไดวา ในป2557 ที่ผานมานี้ มีบริษัท

อสังหาริมทรัพยที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ หลายบริษัททยอยเขามาเปดตลาดคอนโดมิเนียมระดับซูเปอรลักชัวร่ี และมี

หลายโครงการที่ตั้งอยูยานใจกลางเมือง บริเวณที่ใกลรถไฟฟาบีทีเอส เชน ถนนสาทร และ ถนนสุขุมวิท โดยราคาขายเฉลี่ยตอ

ตารางเมตรเริ่มตนที่ประมาณ 250,000 บาท บางโครงการ สามารถขายหองชุดเพื่อพักอาศัยไดในราคาที่สูงกวา 300,000 บาท 
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ตอตารางเมตร เชน โครงการ MARQUE Sukhumvit (มารค สุขุมวิท) โครงการ GALERIE rue de 39 (แกรเลอรี ฮรู เดอร 39) 

โครงการ 185 ราชดําริ เปนตน โดยแตละโครงการมีแนวโนมที่จะปรับราคาขายเพิ่มสูงข้ึนเมื่อการกอสรางใกลแลวเสร็จ  

ในชวงกลางป 2557 ที่ผานมา บริษัทฯ ไดทําการปรับปรุงหองตัวอยางและไดเปดตัวหองตัวอยางใหมของ เดอะ ริทซ-คารลตัน 

เรสซิเดนเซส บางกอก ในรูปแบบ 3 หองนอน เพื่อสรางประสบการณที่ดีที่สุดทั้งแกผูซื้อและนักลงทุน และเพื่อเปนการตอยอด

ความสําเร็จอีกกาวหนึ่งหลังจากที่ไดรับการตอบรับเปนอยางดีสําหรับหองชุดเพื่อพักอาศัยแบบ 2 หองนอน ซึ่งหลังจากที่บริษัทฯ 

ไดทําการเปดตัวหองตัวอยางใหมนั้น บริษัทฯ สามารถสรางยอดขายเพิ่มข้ึนอยางมาก 

2. ความเสี่ยงจากการแขงขันในธุรกิจโรงแรม 

ในปจจุบันอุตสาหกรรมโรงแรมมีการแขงขันที่สูงข้ึน โดยผูประกอบการโรงแรมหลายรายมุงเนนการใหบริการแกลูกคาระดับบน

เชนเดียวกับ โรงแรม บางกอก เอดิชั่น การแขงขันดังกลาวอาจสงผลกระทบตอรายไดและกําไรของบริษัทฯ อยางไรก็ตาม 

นอกจากการควบคุมดูแลอยางใกลชิดจากผูบริหารของบริษัทฯ แลว การวางกลยุทธดานการตลาดท่ีชัดเจนของ โรงแรม บางกอก 

เอดิชั่น ซึ่งเปนเคร่ืองหมายการคาโรงแรมระดับบนที่มีชื่อเสียงระดับโลกภายใตกลุมแมริออท และบริหารงานภายใต เดอะ ริทซ-

คารลตัน โฮเต็ล คัมพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ซึ่งไดรับการยอมรับวาเปนกลุมโรงแรมท่ีมีระบบการจองหองพักที่

มีความสะดวกและนาเช่ือถืออันดับตนๆ จะชวยสรางความเชื่อมั่นใหแกลูกคาที่จะเขาพัก นอกจากน้ีฐานขอมูลลูกคาทั้งในและ

ตางประเทศของกลุมแมริออท จะชวยใหโรงแรมบางกอกเอดิชั่นเปนที่รูจักจากลูกคาระดับบนอยางทั่วถึงอีกดวย  

3. ความเสี่ยงจากการแขงขันในธุรกิจศูนยการคา 

การแขงขันของศูนยการคาทั้งจากการขยายสาขาของผูคาปลีกรูปแบบใหม (Modern Trade Retailers) และการขยายตัวของ

ผูคาปลีกที่มุงเนนกลุมลูกคารอบๆ ชุมชน (Community Mall) อาจสงผลกระทบตออัตราคาเชาและคาบริการที่อาจตองปรับตัว

ลดลง รวมถึงความเสี่ยงในเรื่องการจัดหาผูเชาพื้นที่ที่มีความเหมาะสมกับพื้นที่ไลฟสไตลรีเทล ของบริษัทฯ อาจไมเปนไปตาม

แผนที่วางไว บริษัทฯ วางตําแหนงศูนยการคาในโครงการมหานครไวเปนไลฟสไตลรีเทลท่ีเนนลูกคาที่มีกําลังซื้อสูงเพื่อใหมีการ

ดําเนินงานไลฟสไตลรีเทลในโครงการมหานครของบริษัทฯ ประสบความสําเร็จ บริษัทฯ จึงไดมีการวาจาง ฮัสแบนด รีเทล คอน

ซัลติ้ง (Husband Retail Consulting) ซึ่งเปนบริษัทที่ปรึกษาดานศูนยการคาที่มีผลงานในการเปนที่ปรึกษาในประเทศตางๆ เขา

มาเปนที่ปรึกษาในการกําหนดรูปแบบท่ีเหมาะสม (Retail Mix) ของผูเชาศูนยการคา ซึ่งจะทําใหศูนยการคาของบริษัทฯ มีรานคา

ประเภทตางๆ ที่มีชื่อเสียงเพื่อตอบสนองตอรูปแบบการใชชีวิตอยางครบถวนโดยเฉพาะในสวนของรานอาหารและเคร่ืองดื่ม 

(Food & Beverages Service) เชน Dean & Deluca Café and Gourmet Market เปนตน การสรางความแตกตางจาก

ศูนยการคาอื่นจะทําใหพื้นที่ไลฟสไตลรีเทลของบริษัทฯ มีลูกคาเขามาใชบริการอยางสม่ําเสมอ โดยกลุมลูกคาหลักประกอบดวย 

กลุมลูกคาที่พักอาศัยในโครงการเดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก และโครงการอาคารพักอาศัยอื่นในบริเวณใกลเคียง 

ลูกคาที่เขาพัก โรงแรม บางกอก เอดิชั่น และลูกคาที่เขาพักโรงแรมอ่ืนในบริเวณใกลเคียง รวมถึงพนักงานบริษัทตางๆ ที่อยู

บริเวณรอบไลฟสไตลรีเทลของบริษัทฯ ดวยประสบการณในการวางแผนและจัดหารานคาผูเชาของมืออาชีพ ทําใหบริษัทฯมี

ความมั่นใจวาไลฟสไตลรีเทลจะประสบความสําเร็จตามที่วางแผนไว และมีลูกคาหมุนเวียนเขามาใชบริการอยางสม่ําเสมอ 
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4. ความเสี่ยงจากการแขงขันในธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม  

อาหารและเครื่องดื่มนับวาเปนธุรกิจที่ทาทายและมีภาวะการแขงขันที่สูง เนื่องจากมีปจจัยหลายอยาง อาทิ ความหลากหลาย

ของรสนิยมการบริโภค ราคา คุณภาพ ความรูสึกที่คุมคา การใหบริการ รวมท้ังตําแหนงที่ตั้งของสาขาท่ีใหบริการ สงผลใหผู

ดําเนินธุรกิจดานอาหารและเคร่ืองดื่มตองเผชิญความเสี่ยงจากสภาพการแขงขันจากผูประกอบการรายอ่ืนๆ จะเห็นไดวา ปจจุบัน

นี้ มีผูบริโภคใหความสนใจและอยากท่ีจะลองสิ่งใหมๆ หรือ แบรนดรานอาหารและเคร่ืองดื่มตางชาติที่ผูประกอบการนิยมนําเขา

มามากข้ึน เพื่อดึงดูดลูกคาและตอบสนองความตองการในรูปแบบที่แตกตางกันออกไป  โดยบริษัทฯ ไดเล็งเห็นถึงโอกาสในการ

เขาถึงกลุมลูกคาตลาดระดับบนและลูกคาที่มีกําลังซ้ือสูงที่มีจํานวนเพ่ิมมากข้ึน บริษัทฯ จึงไดเลือกแบรนดรานอาหารและ

เคร่ืองดื่มกรูเมตที่มีชื่อเสียงระดับโลก อยาง “ดีน แอนด เดลูกา” เพื่อตอบสนองไลฟสไตลของลูกคากลุมนี้ ทั้งนี้ บริษัทฯ ได

ทําการศึกษาตลาด วางแผนกลยุทธการดําเนินธุรกิจ และการจําหนายสิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา ไปยังตางประเทศให

มากข้ึน เพื่อเปนการสงเสริมใหบริษัทฯ มีรายไดเขามาอยางตอเนื่อง   

ความเส่ียงในเชิงกลยุทธ 

ดีน แอนด เดลูกา เปนแบรนดที่มีเอกลักษณที่เร่ิมกาวเขาสูการเปนแบรนดชั้นนําโลกในระยะเวลาเกือบ 40 ป โดยปจจุบันมีสาขา

ที่บริษัทฯ เปนเปนเจาของกิจการทั้งในสหรัฐอเมริกาและไทย รวมถึงสาขาอื่นๆ ในตางประเทศโซนเอเชียและตะวันออกกลางที่

ไดรับสิทธิในการประกอบธุรกิจภายใตแบรนด ดีน แอนด เดลูกกา การที่บริษัทฯ ยังไมไดขยายกิจการครอบคลุมทั่วทุกพื้นที่ หรือ 

เขาถึงทุกกลุมเปาหมาย และอาจยังไมมีชองทางการขายท่ีมากพอ แตบริษัทฯ ไดเตรียมแผนธุรกิจเพื่อเนนการจําหนายสิทธิการ

ใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา ไปยังประเทศอื่นๆ เพิ่มมากข้ึน  

ปจจัยที่อาจสงผลกระทบตอการขยายธุรกิจที่มีแบรนด มีดังนี้  

• ความหลากหลายของผลิตภัณฑที่วางจําหนายในแตละสาขาและแหลงที่มาที่แตกตางกันอาจทําใหการควบคุมผลผลิตที่

ไดรับเกิดความแตกตางกัน 

• ความแตกตางของการดําเนินธุรกิจของผูที่ไดรับสิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา ในแตละประเทศอาจสงผลตอ

ภาพลักษณของแบรนด  

• รสนิยมที่ตางกันของผูบริโภคอาจสงตอการยอมรับและการขยายการเติบโตตอแบรนดในตลาดโลก 

• ธุรกิจอาหารระดับไฮเอนดและกาแฟระดับพรีเมียมเปนธุรกิจที่มีการแขงขันสูง ดังนั้นอาจสงผลให ดีน แอนด เดลูกา ไม

สามารถขยายกิจการไดตามแผนงาน 

• ขีดจํากัดในดานเงินลงทุนอาจสงผลตอแผนการขยายกิจการของบริษัทฯ  

อยางไรก็ดี ดีน แอนด เดลูกา เปนธุรกิจที่มีโอกาสเติบโตสูงจากตลาดในประเทศสหรัฐอเมริกาที่กําลังฟนตัว และการเติบโตของ

เมืองใหญตางๆ ทั่วโลก ดวยการขยายธุรกิจผานการจําหนายสิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา (Licensee) ซึ่งจะชวยให ดีน 

แอนด เดลูกา มีโอกาสเติบโตสูงโดยอาจไมตองใชเงินลงทุนอยางมีนัยสําคัญ ทั้งนี้ บริษัทฯ มีทีมบริหารมืออาชีพในการวางแผน

กลยุทธเพื่อปองกันไมใหเกิดความเสี่ยงดังกลาวขางตน 
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ความเส่ียงในดานการปฎิบัติงาน 

ปจจัยที่สงผลกระทบตอความสําเร็จในการปฎิบัติงานของ ดีน แอนด เดลูกา ไดแก 

• การจัดหาวัตถุดิบ - ดีน แอนด เดลูกา พึ่งพาวัตถุดิบจากผูผลิตรายยอยหลายรายในตางประเทศซ่ึงอาจมีความเสี่ยงในการ

จัดหาวัตถุดิบไดไมเพียงพอตอความตองการตลาดโลกท่ีเพิ่มข้ึนได ดังนั้น บริษัทฯ จึงควรจัดหาแหลงวัตถุดิบสํารองเพื่อ

รองรับการเติบโตของธุรกิจ 

• งบลงทุนในดานการตลาด - เนื่องจากสภาพการแขงขันในตลาดอาหารระดับบนและอาหารเพ่ือสุขภาพน้ันมีการแขงขันที่

เพิ่มสูงข้ึน อาจสงผลให ดีน แอนด เดลูกา ตองเพิ่มงบดานการตลาดเพ่ือที่จะรักษาตําแหนงและสัดสวนดานการตลาด 

คาใชจายที่เพิ่มข้ึนสวนนี้อาจกระทบตองบการเงินของบริษัทฯ 

• คาเชาพื้นที่- เนื่องจาก ดีน แอนด เดลูกา เปนแบรนดยอดนิยมของคนที่อาศัยอยูในตัวเมือง และกระแสการรวมตัวของคน

กลุมนี้ยังเติบโตข้ึนเร่ือยๆ ทําใหการหาทําเลท่ีตั้งรานมีภาวะการแขงขันที่สูง ราคาคาเชาพื้นที่มีการปรับตัวเพิ่มสูงข้ึน ซึ่ง

สงผลกระทบตอการทํากําไรของธุรกิจคาปลีกได 

• คาจางแรงงาน - ดีน แอนด เดลูกา เนนการทํางานโดยทีมงานมืออาชีพเพื่อใหอยูในสภาวะการแขงขันในตลาดได ซึ่งอาจ

สงผลใหคาจางแรงงานสูงข้ึนในชวงที่ภาวะแรงงานขาดแคลนและชวงการขยายกิจการของกลุมธุรกิจคาปลีกประเภทอาหาร

ในตลาดปจจุบัน 

• ตนทุนคาวัตถุดิบ - ดีน แอนด เดลูกา พึ่งพาวัตถุดิบจํานวนมากผานทางซัพพลายเออรและการจัดซื้อผานทางบริษัทฯ เองทั้ง

เมล็ดกาแฟ แปงสาลี ขาวโพด ขาว และพืชผักอื่นๆ การเปลี่ยนแปลงของราคาสินคาอาจสงผลกระทบตอตนทุนคาวัตถุดิบใน

การตั้งราคาขายสินคาและผลกําไรจากการดําเนินงานของบริษัทฯ อยางมีนัยสําคัญ 

• สินคาที่มีกําหนดวันหมดอายุ - ดีน แอนด เดลูกา ลงทุนในวัตถุดิบที่มีกําหนดวันหมดอายุ หรือที่อาจเนาเสียไดงาย ซึ่งอาจ

สงผลใหมีความเสี่ยงจากการกักตุนวัตถุดิบที่มากเกินกวาความตองการของผูบริโภค ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความสามารถ

ในการบริหารตนทุนอยางมีประสิทธิภาพ 

ดีน แอนด เดลูกา เปนแบรนดไลฟสไตลระดับโลกท่ีมีชื่อเสียงเปนอยางมากดานผลิตภัณฑอาหารกูรเมตและเคร่ืองปรุงที่ดีที่สุด

เกือบ 40 ป และเปนองคกรที่โดดเดนในเร่ืองความสามารถของพนักงาน ซึ่งบริษัทฯ จะยังคงใชทีมบริหารปจจุบันของ ดีน แอนด 

เดลูกา รวมดําเนินการบริหารธุรกิจตอไป บริษัทฯ เช่ือมั่นวา จะสามารถดําเนินธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต พรอมกับการ

ขยายกิจการไปยังตางประเทศเพิ่มมากข้ึนตามแผนงานท่ีวางไว 

ความเส่ียงดานการเงิน 

ความเส่ียงจากความผันผวนของอัตราดอกเบ้ีย 

ความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีเงินกูยืมระยะยาวกับธนาคารพาณิชยสําหรับโครงการมหานคร ซึ่งมีการกําหนดอัตรา

ดอกเบี้ยลอยตัวเทากับอัตราดอกเบี้ยเงินกูยืมข้ันต่ํา (MLR) ลบรอยละ 0.25 และอัตราดอกเบี้ยเงินกูเบิกเกินบัญชี (MOR) ตาม

สัญญาเงินกู เพื่อพัฒนาโครงการมหานครกับธนาคารพาณิชย จํานวน 2 แหง และเงินกูเพื่อซื้อที่ดินโครงการมหาสมุทรกับ

ธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง ซึ่งมีการกําหนดอัตราดอกเบี้ยลอยตัวเทากับอัตราดอกเบี้ยเงินกูยืมข้ันต่ํา (MLR) ลบรอยละ 0.25  
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นอกจากน้ี บริษัทฯ มีเงินกูยืมเพื่อใชสําหรับการเขาซ้ือกิจการ ดีน แอนด เดลูกา จํานวน 1,154.3 ลานบาท หรือเทากับ 35 ลาน

เหรียญดอลลารสหรัฐ มีการกําหนดอัตราดอกเบี้ยลอยตัวเทากับอัตราดอกเบี้ยเงินกูยืมข้ันต่ํา (MLR) ลบรอยละ 0.25 และเงินกู

ยืมอีก จํานวน 80 ลานเหรียญดอลลารสหรัฐ มีอัตราอัตราดอกเบี้ยระหวางธนาคาร  (London Interbank Offered Rate: 

LIBOR3m) โดยกําหนดระยะเวลาในการกูยืมเทากับ 3 เดือน + รอยละ 4.0 หากอัตราดอกเบี้ยดังกลาวปรับตัวสูงข้ึนอาจสงผล

กระทบในทางลบอยางมีนัยสําคัญตอฐานะการเงินและผลการดําเนินงานของบริษัทฯ ในอนาคต 

ความเส่ียงจากการที่บริษัทฯ มีรายไดไมสม่ําเสมอและมีผลการดําเนินงานขาดทุนในชวงแรกของการพัฒนาโครงการ 

ในป 2557 บริษัทฯ มีโครงการอสังหาริมทรัพย จํานวน 2 โครงการ ท่ีเหลือหองชุดเพื่อพักอาศัยที่อยูระหวางการขายและรอโอน

กรรมสิทธ์ิเพียงไมกี่ยูนิต ไดแก โครงการไฟคัส เลน จํานวน 2 ยูนิต มูลคาตามบัญชี 21.3 ลานบาท (มูลคาขายประมาณ 33.6 

ลานบาท) และโครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส จํานวน 5 เรสซิเดนซ มูลคาตามบัญชี 85.2 ลานบาท (มูลคาขายประมาณ 109.0 

ลานบาท) คาดวาจะสามารถโอนกรรมสิทธ์ิและรับรูรายไดของทั้ง 2 โครงการดังกลาวในป 2558 เนื่องจากที่ผานมา บริษัทฯ มี

การรับรูรายไดที่ไมสม่ําเสมอ ซึ่งเปนลักษณะปกติของผูประกอบการอสังหาริมทรัพย คือ จะรับรูรายไดไดก็ตอเมื่อโครงการ

อสังหาริมทรัพยกอสรางแลวเสร็จและไดมีการโอนกรรมสิทธ์ิใหแกผูซื้อแลวเทานั้น บริษัทฯ จึงไดทํารายการเขาซ้ือกิจการ “ดีน 

แอนด เดลูกา” ธุรกิจดานอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมตชั้นนําของโลก เมื่อปลายเดือนธันวาคม 2557 นี้ เพื่อชวยเพิ่มโอกาสในการ

เสริมความแข็งแกรงของบริษัทฯ ในการดําเนินธุรกิจ โดยการกระจายความเสี่ยงไปยังธุรกิจใหมที่มีโอกาสในการเติบโตท่ีสูง และ

ชวยเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยระดับซูเปอรลักชัวร่ีของบริษัทฯ  อยางไรก็ดี บริษัทฯ ไดเร่ิมรับรูรายไดบางสวนของโครงการมหา

นคร ในสวนที่เปนพื้นที่ไลฟสไตลรีเทล “มหานคร คิวบ” ซึ่งแลวเสร็จเปนสวนแรกตั้งแตชวงปลายป 2557 มีพื้นที่รวมประมาณ 

5,003 ตารางเมตร สําหรับการรับรูรายไดจากโครงการมหานคร บริษัทฯ คาดวาจะเร่ิมรับรูรายไดจากการขายหองชุดเพื่อพัก

อาศัย “เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก” ในชวงปลายป 2558 ทั้งนี้ คาดวาจะมีรายไดจากธุรกิจโรงแรม “บางกอก 

เอดิชั่น” และรายไดจากการใหเชาพื้นที่ของ “รีเทล ฮิลล” และจุดชมวิว สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค ท่ีอยูในมหานคร ทาวเวอร 

(MahaNakhon Tower) รายไดในป 2559 เปนตนไป  ทั้งนี้ ความไมแนนอนของรายไดจากจุดชมวิว สกาย ออบเซอรเวช่ัน เดค จะ

ข้ึนอยูกับจํานวนนักทองเท่ียวในประเทศไทย รวมถึงการบริหารจัดการดานการตลาดและการประชาสัมพันธของบริษัทฯ เพื่อให

เกิดความนิยมในการเขาเยี่ยมชมจุดชมวิวดังกลาว  สวนโครงการมหาสมุทร ที่มีมูลคาโครงการรวมประมาณ 3,200 ลานบาท (ไม

รวมมูลคาในสวนคันทร่ี คลับ) คาดวาจะกอสรางทั้งสวนที่เปนวิลลาและสวนที่เปนคันทร่ี คลับ แลวเสร็จในป 2559  บริษัทฯ มี

แผนจะเริ่มเปดขายวิลลาและสมาชิกคันทร่ี คลับ ในชวงคร่ึงแรกของป 2558 คาดวาจะเร่ิมรับรูรายไดจากการขายวิลลาในปลายป 

2558 เปนตนไป นอกจากนี้ บริษัทฯ มีแผนที่จะเปดขายโครงการอสังหาริมทรัพยโครงการใหม “โครงการนิมิต หลังสวน” มูลคา

โครงการรวมประมาณ 7,200 ลานบาท ในไตรมาสที่ 1/2558 ซึ่งคาดวาจะกอสรางแลวเสร็จใน ป 2561 และคาดวาจะรับรูรายได

ตั้งแตป 2561 เปนตนไป  

ความเส่ียงดานกฎหมาย 

ความเส่ียงของการเปล่ียนแปลงนโยบายของหนวยงานราชการหรือหนวยงานอ่ืนที่เกี่ยวของ 

ความเสี่ยงของการเปลี่ยนแปลงนโยบายของหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ อาทิ กฎหมายสวนที่เกี่ยวของกับพระราชบัญญัติผัง

เมือง การกําหนดปริมาณพื้นที่ใชสอยของโครงการจัดสรร การกําหนดอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio – 

FAR) หรือขอกําหนดเกี่ยวกับใบอนุญาตสิ่งแวดลอม ซึ่งในการนี้ทางบริษัทฯ พยายามลดความเสี่ยงดวยการศึกษาขอมูลการ
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เปลี่ยนแปลงนโยบายของหนวยงานราชการอยางละเอียด และไดศึกษาความเปนไปไดของโครงการโดยพิจารณาตามขอกําหนด 

ขอบังคับและกฎหมายตางๆ อยางละเอียด ทั้งนี้ ในทุกโครงการที่บริษัทฯ ไดดําเนินการกอสรางไปแลวนั้น บริษัทฯ ไดรับ

ใบอนุญาตจากหนวยงานที่เกี่ยวของแลวทั้งสิ้น ดังนั้น การเปลี่ยนแปลงกฎหมายในสวนที่เกี่ยวของดังกลาวจึงไมมีผลกระทบตอ

โครงการที่ไดดําเนินการไปแลวแตอยางใด 

ความเส่ียงดานการเมือง 

ความเสียหายของโครงการจากเหตุการณจราจล การกอการราย การชุมนุมประทวง  

แมบริษัทฯ จะทําประกันภัยครอบคลุมภัยจากเหตุการณจราจล การกอการราย การชุมนุมประทวง และเร่ืองอื่นที่มีผลมาจาก

ปญหาความไมมีเสถียรภาพทางการเมือง แตหากมีเหตุการณเหลานี้เกิดข้ึนและกอใหเกิดความเสียหายตอ "โครงการมหานคร" 

ความเสียหายอาจมีมูลคาเกินกวาวงเงินประกันภัย  อีกทั้งยังอาจสงผลกระทบตอความเช่ือมั่นของลูกคาและผูที่มีสวนเกี่ยวของ 

เชน ธนาคารและผูรวมทุน ซึ่งอาจสงผลกระทบตอความสําเร็จของโครงการในอนาคตได 

บริษัทฯ ไดจัดทําประกันภัยความเสี่ยงตามปกติใหกับ มหานคร คิวบ ซึ่งตั้งอยูในพื้นที่สุมเสี่ยง (บริเวณถนนสีลมและนราธิวาส-

ราชนครินทร) โดยทําประกันภัยเพิ่มเติมกับ บริษัท เอซ ไอเอ็นเอ โอเวอรซีส อินชัวรันซ จํากัด ซึ่งครอบคลุมภัยที่เกิดจากการ

จราจล การกอการราย และวินาศกรรม (Terrorism & Sabotage) ในวงเงิน 778.4 ลานบาท (สัญญาสิ้นสุด 22 มกราคม 2558)  

ความเส่ียงตอการลงทุนของผูถือหลักทรัพย 

ความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการจายเงินปนผล  

เนื่องจากบริษัทฯ อยูระหวางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ อาทิ โครงการมหานคร และ โครงการมหาสมุทร 

มูลคารวมของทั้ง 2 โครงการในสวนท่ีเปนที่พักอาศัยกวา 17,780 ลานบาท ซึ่งคาดวาจะแลวเสร็จและสามารถที่จะเร่ิมทยอยรับรู

รายไดบางสวนตั้งแตปลายป 2558 เปนตนไป จึงอาจสงผลใหงบการเงินรวมของบริษัทฯ แสดงผลขาดทุน และอาจมีผลกระทบ

ตองบการเงินของบริษัทฯ จนไมอาจจายเงินปนผลได อยางไรก็ตาม หากการพัฒนาโครงการมหานครท้ังโครงการ และโครงการ

มหาสมุทรประสบความสําเร็จตามแผนงานที่กําหนดไว และสามารถท่ีจะรับรูรายไดตามกําหนดดังกลาว บริษัทฯ คาดวาผลการ

ดําเนินงานของบริษัทฯ จะมีผลกําไรและสามารถจายเงินปนผลไดอยางมีนัยสําคัญ เนื่องจากการจายเงินปนผลจะพิจารณาจาก

กําไรสะสมของงบการเงินเฉพาะเทานั้น ดังนั้น เพื่อใหเกิดการรับรูรายไดในระหวางการกอสรางโครงการมหานครและโครงการ

มหาสมุทร บริษัทฯ ไดเตรียมแผนงานเพื่อที่จะพัฒนาโครงการใหม เพื่อการรับรูรายไดอยางตอเนื่อง โดยโครงการใหมจะเปน

โครงการอสังหาริมทรัพยที่ตั้งอยูในทําเลใจกลางเมือง บริเวณ ซอยหลังสวน คาดวาจะเปดตัวโครงการพรอมเปดขายในไตรมาสที่ 

1/2558 พรอมกันนี้ บริษัทฯ ไดเตรียมแผนงานเพื่อเปดขายโครงการมหาสมุทรในชวงคร่ึงแรกของป 2558 ซึ่งบริษัทฯ คาดวาจะ

สามารถรับรูรายไดจากการโอนวิลลาโครงการมหาสมุทร ในชวงปลายป 2558 และจากการโอนหองชุดโครงการใหม ยานซอย

หลังสวน นี้ในป 2561 ทั้งนี้ หากบริษัทฯ มีผลกําไรและไมมีขอจํากัดเร่ืองการจายเงินปนผลกับสถาบันการเงินใดๆ ที่อาจมี อัน

เนื่องมาจากการกูยืมเงินมาเพื่อพัฒนาโครงการแลว ก็จะสามารถจายเงินปนผลไดตามนโยบายการจายเงินปนผลของบริษัทฯ 



  
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)                                                                                                                                                                                                                                                                         ขอมูลประจําป 2557 (56-1)                                        

 

สวนที่ 1 หนา 38 

 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีทรัพยสินหลักที่ใชในการประกอบธุรกิจ ดังนี้ 

4.1 ลักษณะสําคัญของสินทรัพยถาวรหลัก 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ มีทรัพยสินหลักที่ใชในการประกอบธุรกิจ ดังนี้ 

4.1.1  สินคาคงเหลือ 

ชื่อโครงการ/สถาน
ที่ตั้ง 

ประเภททรัพยสนิ กิจการ 
ลักษณะ
กรรมสิทธิ ์

มูลคาตาม
บัญชี  
ณ  

31 ธ.ค. 57 
(ลานบาท) 

ราคาประเมิน (ลานบาท) 

ภาระผูกพัน  
ณ 31 ธ.ค. 57 

(ลานบาท)  

ราคาประเมิน
กอนปรับปรุง 
(ลานบาท) 

ปรับเพิ่มดวย
ตนทนุการ
กอสราง 
ที่เพิ่มขึ้น 

ปรับลดดวย
สวน 
ที่โอน 

ไปเปนตนทุน
ขายสะสม 

ราคาประเมิน
หลังปรับปรุง 
(ลานบาท) 

โครงการไฟคัส เลน หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 1 ยูนิต
1 พื้นที่รวม 113.4 ตร.ม. 

 

บริษัทฯ เจาของ 6.8 10.2 

(ประเมิน ณ วันที่ 

16 ธ.ค. 2557) 

- - 10.2 หองชุดเพื่อพักอาศัย ขนาด

พื้นที่ 113.4 ตร.ม. จํานวน 1  

ยูนิต ติดจํานองกับ ธนาคาร 

ไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  

โครงการไฟคัส เลน 

 

หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 1 ยูนิต
2 พื้นที่รวม 366.6 ตร.ม. (บริษัทฯ ได

ทําสัญญาขายใหแกลูกคาแลว แต

ลูกคายังชําระเงินไมครบ) 

บริษัทฯ เจาของ 14.5 36.7 

(ประเมิน ณ วันที่ 

16 ธ.ค. 2557) 

- - 36.7 

 

- 

โครงการ 

ศาลาแดงเรสซิเดน

เซส  

หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 5 หอง 

พื้นที่รวม 689.11  ตร.ม.3 

วายแอลพี เจาของ 85.2  142.9 

(ประเมิน ณ วันที่ 

6 ธ.ค. 2556 ) 

- - 142.9  

 

ติดจํานองกับ ธนาคาร ไทย

พาณิชย จํากัด (มหาชน) 

รวม    106.5       

 

4. ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ 
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หมายเหตุ:  
1  หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 1 ยูนิต พื้นที่รวม 113.4 ตารางเมตร มูลคาทรัพยสินตามความเห็นของบริษัทผูประเมิน 10.2 ลานบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลี่ย 90,000 บาทตอตารางเมตร) โดยการประเมินราคาหองชุดใชวิธี

เปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) เพื่อประโยชนสาธารณะ ณ วันที่ 16 ธันวาคม 2557  โดยบริษัท เยอเนอรัล แวลูเอชั่น แอนด คอนซัลแตนท จํากัด (GVC) ซึ่งเปนบริษัทประเมินมูลคาทรัพยสินที่ไดรับความ

เห็นชอบจากสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (สํานักงาน ก.ล.ต.) 
2  หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 1 หอง พื้นที่รวม 366.6 ตารางเมตร มูลคาทรัพยสินตามความเห็นของบริษัทผูประเมิน 36.7 ลานบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลี่ย 100,000 บาทตอตารางเมตร) โดยการประเมินราคาหองชุดใชวิธี

เปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) เพื่อประโยชนสาธารณะ ณ วันที่ 16 ธันวาคม 2557 โดย GVC หองชุดเพื่อพักอาศัยดังกลาวบริษัทฯ ไดทําสัญญาขายใหแกลูกคาแลวและลูกคาไดเขาพักอาศัยแลวแตบริษัทฯ

ยังไมไดรับชําระเงินครบถวนและยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ใหกับลูกคา โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 ลูกคาไดชําระเงินแลวจํานวน 19.1 ลานบาท เหลือเงินคางรับอีกจํานวน 5.5 ลานบาท โดยบริษัทฯ ไดบันทึกไวในบัญชีเงินรับลวงหนา

จากลูกคาไวในงบแสดงฐานะการเงินรวมสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 
3  หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 5 หอง พื้นที่รวม 689.11 ตารางเมตร มูลคาทรัพยสินตามความเห็นของบริษัทผูประเมิน 142.9 ลานบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลี่ย 180,000 บาทถึง 220,000 บาท ตอตารางเมตร) โดยการประเมิน

ราคาหองชุดใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) เพื่อประโยชนสาธารณะ ณ วันที่ 6 ธันวาคม 2556 โดย GVC  

 

4.1.2  ที่ดินโครงการมหานคร - สุทธิ  

 
บริษัท ชื่อโครงการ สถานที่ตัง้ เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 57 
(ลานบาท) 

ราคาประเมิณ 
(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค.57 
(ลานบาท) 

• เพซวัน 

โครงการมหานคร 

ตั้งอยูริมถนนนราธวิาสราช

นครินทรติดรถไฟฟา บีทีเอส 

สถานีชองนนทรี 

9 ไร 1 งาน 

51.1 ตร.ว.* 

1,003.9 

 

 

 4,446.4* 

ติดจํานองกับธนาคารไทย

พาณิชย จํากัด (มหาชน) 

และ ธนาคาร ทิสโก จํากัด 

(มหาชน) 

• เพซทู 2,391.0  
• เพซทรี 511.7  

รวม 3,906.6  

 
หมายเหตุ:   

* มูลคาทรัพยสินประเมินโดย บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีรายได/คิดลดกระแสเงินสด เมื่อวันที่ 26 พฤศจิกายน 2556 และ

เมื่อวันที่ 8 ธันวาคม 2553 มูลคาทรัพยสินตามความเห็นของบริษัทผูประเมิน แบงออกเปน จํานวน 4,078 ลานบาท (ที่ดิน 7 โฉนด พื้นที่รวม 7-3-37.1 ไร หรือเทากับ 3,137.1 ตร.ว) และ 368.4 ลานบาท (ที่ดิน 4 โฉนด พื้นที่รวม 1-2-14.0 ไร 

หรือเทากับ 614 ตร.ว.) ตามลําดับ โดยมีวัตถุประสงคสาธารณะเพื่อใชประกอบการพิจารณาซื้อขายที่ดินภายใตกรรมสิทธิ์ถือครองโดยสมบูรณ 
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4.1.3  ที่ดินโครงการมหาสมุทร – สุทธิ 
 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตัง้ เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 57 

(ลานบาท) 

ราคาประเมิณ 
(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค.57 
(ลานบาท) 

โครงการมหาสมุทร บริษัทฯ 
ซอย 112 อ .หัวหิน             

จ.ประจวบคีรีขันธ 

128 ไร 2 งาน 

84.9 ตร.ว. 
- - 

ติดจํานองกับธนาคารไทย

พาณิชย จํากัด (มหาชน)  

• วิลลา   19,560 ตร.ว. 217.8   

• คันทรี่ คลับ   31,996 ตร.ว. 271.0   
รวม    488.8   
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทยอย 
 

บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในธุรกิจที่มีศักยภาพทํารายไดและกําไรที่สมํ่าเสมอ ผานการวิเคราะหความเปนไปไดแลว และให

ผลตอบแทนที่เหมาะสมภายใตความเส่ียงท่ียอมรับได โดยบริษัทฯ จะสงตัวแทนของบริษัทฯ เปนกรรมการในบริษัทที่ลงทุนเสมอ 

และจะรายงานผลการดําเนินงานของบริษัทที่เขาไปลงทุนใหคณะกรรมการของบริษัทฯ รับทราบทุกไตรมาศ 

  

ทั้งนี้ฯ บริษัทฯ มีนโยบายท่ีจะลดความเส่ียงในการลงทุนโครงการที่ตองใชเงินลงทุนต้ังแต 3,000 ลานบาทขึ้นไป โดยการสรรหาผู

รวมลงทุนที่มีความพรอมทั้งดานเงินลงทุน ประสบการณและช่ือเสียงมาเปนผูรวมลงทุนกับบริษัทฯ รูปแบบการรวมลงทุนอาจ

เปนไดทั้งในลักษณะบริษัทยอย หรือในลักษณะรูปแบบอื่นใดอันเกิดจากการเจรจาหรือตกลงกันระหวางบริษัทฯ และนักลงทุนที่

สนใจ อยางไรก็ตาม ในกระบวนการพิจารณารวมลงทุนกับนักลงทุนรายใดๆ บริษัทฯ จะตองศึกษาถึงความจําเปน ผลประโยชนที่

บริษัทฯ จะไดรับ ผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นรวมทั้งผลดี ผลเสียในดานอ่ืนๆ โดยบริษัทฯ จะนําผลการศึกษาทั้งหมดเสนอตอ

คณะกรรมการบริษัทฯ เพื่อพิจารณากอนที่จะรวมลงทุนกับนักลงทุนรายใดๆ ทุกคร้ัง 

 

 
 

 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ ไมมีขอพิพาททางกฎหมาย  

อนึ่ง ในคดีพิพาทที่เคยกลาวถึงในรายงานประจําป 2556 กรณีบริษัทฯ ถูกฟองรองเรียกคาเสียหายในคดีของศาลแพงกรุงเทพใต 

หมายเลขดําที่ 7417/2548 หมายเลขแดงท่ี 5963/2549 โดยบริษัท ยูพีเอส พารเซล ดีลิเวอรร่ี จํากัด เปนโจทกย่ืนฟองบริษัทฯ 

จําเลยท่ี 1 บริษัท อินทรชัย ดีเวลลอปเมนท จํากัด จําเลยท่ี 2 ตอศาลแพงกรุงเทพใต เม่ือวันที่ 13 กันยายน 2548 นั้น ปรากฏวา

เม่ือวันที่ 15 พฤษภาคม 2557 ศาลฎีกาไดมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความตามท่ีคูความตกลงกัน ดังนั้นคดีจึง

ถึงที่สุดแลว  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5. ขอพิพาททางกฎหมาย 
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ช่ือบริษัท บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) (บริษัทฯ) 

(เดิมชื่อ บริษัท ชินคารา จํากัด) 

ช่ือภาษาอังกฤษ PACE DEVELOPMENT CORPORATION PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด และ ไลฟสไตลรีเทลดานอาหาร

และเครื่องด่ืมกูรเมต 

ที่ตั้งสํานักงานใหญ  87/2 ซีอารซี ทาวเวอร ออลซีซั่นเพลส ชั้น 45 ยูนิต 3 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0107554000232 

เว็บไซต http://www.pacedev.com 

โทรศัพท 02 654 3344  

โทรสาร 02 654 3323 

 

 

6. ขอมูลทั่วไปและขอมูลสําคัญอ่ืน 


