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ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 

 

1.1 วิสัยทัศน์และกลยุทธ์การด าเนินงานของบริษัท 
 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ มุ่งเน้นพัฒนำ
โครงกำรที่มีกำรออกแบบและคุณภำพระดับโลก บนท ำเลที่ต้ังที่ดีที่สุด และด ำเนินธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ภำยใต้
เคร่ืองหมำยกำรค้ำ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ โดยมีเป้ำหมำยกำรด ำเนินธุรกิจเพื่อกระจำยควำมเส่ียงและเพิ่มรำยได้ให้กับบริษัทฯ 
 

วิสัยทัศน์  
พัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์และให้บริกำรด้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เมต์  โดยทีมงำนและเครือข่ำยที่มี
ควำมช ำนำญและเข้ำใจถึงควำมต้องกำรของลูกค้ำ โดยไม่หยุดนิ่งที่จะน ำเสนอเทรนด์ใหม่ๆ สู่ตลำด ควบคู่กับกำรรักษำ
มำตรฐำนกำรด ำเนินงำน และกำรท ำกิจกรรมเพื่อสังคม เพื่อสร้ำงควำมย่ังยืนและยกระดับคุณภำพกำรใช้ชีวิตของคนไทยใน
ระยะยำว 
 

กลยุทธ์การด าเนินงานของบริษัท 
เพซมีจุดยืนที่ชัดเจนในกำรด ำเนินงำนเพื่อตอบโจทย์ควำมต้องกำรของลูกค้ำระดับบน โดยสำมำรถแบ่งกลยุทธ์แนวทำงกำร
ด ำเนินธุรกิจของเพซ ตำมรูปแบบกำรรับรู้รำยได้ของธุรกิจ ดังต่อไปนี้ 
 

 การพัฒนาโครงการที่พักอาศัยระดับไฮเอนด์ 
เพซยึดหลักพัฒนำโครงกำรคุณภำพมำกกว่ำปริมำณ โดยเน้นควำมเป็นเอกลักษณ์ คือมีเพียงแห่งเดียว ทั้งท ำเลที่ตั้ง 
กำรออกแบบ และกำรด ำเนินงำนทุกขั้นตอน ภำยใต้กำรควบคุมคุณภำพกำรก่อสร้ำงที่เข้มข้นและเลือกใช้วัสดุ
คุณภำพมำตรฐำนสูงสุด จึงท ำให้โครงกำรของเพซได้รับควำมเชื่อมั่นและไว้วำงใจจำกผู้บริโภคและผู้ถือหุ้น  
นอกเหนือจำกนั้นโครงกำรที่เพซพัฒนำยังสำมำรถก ำหนดรำคำที่สูงกว่ำตลำดได้  โดยบริษัทฯ มีเป้ำหมำยในกำร
พัฒนำโครงกำรที่พักอำศัย 1-2 โครงกำรต่อปี 

 

 ธุรกิจไลฟ์สไตล์ที่สร้างการรับรู้รายได้อย่างต่อเนื่อง 
เนื่องจำกกำรพัฒนำโครงกำรที่พักอำศัยจะสำมำรถรับรู้รำยได้เมื่อโครงกำรสร้ำงเสร็จและโอนให้กับลูกค้ำเท่ำนั้น จึง
ท ำให้มีข้อจ ำกัดในรับรู้รำยได้ เพซจึงวำงแผนต่อยอดธุรกิจด้ำนไลฟ์สไตล์เพื่อตอบโจทย์วิสัยทัศน์ในกำรยกระดับ
รูปแบบกำรใช้ชีวิตของผู้บริโภคพร้อมทั้งสร้ำงควำมย่ังยืนและกำรรับรู้รำยได้ที่ต่อเนื่องให้กับธุรกิจ  และเสริมสร้ำง
ควำมเชื่อมั่นให้กับผู้ถือหุ้นและนักลงทุน ด้วยกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์แบบผสมผสำน (Mixed-use) ซึ่งมี
องค์ประกอบของโรงแรมและไลฟ์สไตล์รีเทล ในโครงกำรมหำนคร และคันทร่ี คลับ ในโครงกำรมหำสมุทร รวมถึงกำร
ด ำเนินธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ “ดีน แอนด์ เดลูก้ำ” ซึ่งจะช่วยต่อยอดควำมย่ังยืนให้กับองค์กร 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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แผนภูมิแสดงกลยุทธ์กำรด ำเนินธุรกิจของเพซ 
 

จำกแนวทำงกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ จึงสำมำรถแบ่งพัฒนำกำรของบริษัทฯ ออกเป็นล ำดับขั้น ดังแผนภูมิข้ำงล่ำงนี้ 
 

 
 

แผนภูมิแสดงล ำดับขั้นของกำรด ำเนินธุรกิจของเพซ 
 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 
 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (บริษัทฯ) มีช่ือภำษำอังกฤษว่ำ “Pace Development Corporation 
Public Company Limited” ประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ ธุรกิจไลฟ์สไตล์รีเทลด้ำนอำหำรและ
เคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ภำยใต้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ "ดีน แอนด์ เดลูก้ำ" ทั่วโลก โดยเป็นเจ้ำของสำขำดีน แอนด์ เดลูก้ำทั้งหมดใน
สหรัฐอเมริกำ และประเทศไทย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนช ำระเต็มมูลค่ำแล้วจ ำนวน 3,261.7 ล้ำน
บำท โดยมีส ำนักงำนใหญ่ต้ังอยู่ที่  87/2 อำคำรซีอำร์ซี ออลซีซั่นส์เพลส ชั้น 45 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหำนคร   
 
บริษัทฯ ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 1 กันยำยน 2546 ภำยใต้ชื่อ “บริษัท ชินคำร่ำ จ ำกัด” ด้วยทุนจดทะเบียนที่ช ำระเต็มมูลค่ำแล้ว    2 
ล้ำนบำท และเมื่อวันที่ 6 พฤศจิกำยน 2546 นำยสรพจน์ เตชะไกรศรี ได้เข้ำมำซ้ือหุ้น และท ำกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนโดยช ำระ
เต็มมูลค่ำเป็นเงิน 10 ล้ำนบำท โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์  
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ปี พ.ศ. เหตุการณ์ส าคัญท่ีเกิดขึ้นในรอบปี 

2546 จัดตั้ง บริษัท ชินคำร่ำ จ ำกัด 
2547 เร่ิมด ำเนินงำนโครงกำรไฟคัส เลน 
2550 จัดตั้งบริษัท วำย แอล พี จ ำกัด (“วำย แอล พี”) เพ่ือพัฒนำโครงกำรภำยใต้ชื่อ ศำลำแดง เรสซิเดนเซส 
 จัดตั้ง บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จ ำกัด (“เพซวัน”) เพ่ือพัฒนำโครงกำรมหำนคร ในรูปแบบผสมผสำน (มิกซ-์ยูส) 
2551 บริษัท ไอบีซี ไทยแลนด์ แอลทีดี จ ำกัด และ บริษัท ไอดีเจ โฮลดิ้ง จ ำกัด เข้ำร่วมถือหุ้นในโครงกำรมหำนคร มีกำรปรับปรุง

โครงสร้ำงใหม่ สรุปได้ดังน้ี 
 • เพ่ิมทุนจดทะเบียนเพซวัน เป็น 200 ล้ำนบำทช ำระเต็มมูลค่ำแล้ว เพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรมบำงกอกเอดิชั่น  

• จัดตั้ง บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จ ำกัด (“เพซทู”) เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนำอำคำรพักอำศัยให้เช่ำระยะยำว ภำยใต้ชื่อ เดอะ ริทซ์-
คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก  

• จัดตั้ง บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกัด (“เพซทร”ี) เพ่ือประกอบธุรกิจศูนย์กำรค้ำท้ัง 3 ส่วน ได้แก่ รีเทล คิวบ์  รีเทล ฮิลล์ และสกำย 
ออบเซอร์เวชั่น เดค 

• จัดตั้ง บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จ ำกัด (“พีอำร์อี”) เพ่ือเป็นบริษัทโฮลดิ้ง และได้เข้ำถือหุ้นในเพซวัน เพซทู และ เพซทร ี
2552 เปิดตัวโครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส อย่ำงเป็นทำงกำร 
2553 เปิดส ำนักงำนขำย และห้องตัวอย่ำงห้องชุด เดอะ ริทซ-์คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก ในโครงกำรมหำนคร 
2554 ปรับโครงสร้ำงกำรถือหุ้นภำยในกลุ่มบริษัทฯ ใหม่ เพ่ือเตรียมพร้อมในกำรเข้ำจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดย

บริษัทฯ ได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็นทุนจดทะเบียนใหม่ท่ีได้ช ำระเต็มมูลค่ำแล้ว 1,454.3 ล้ำนบำท เพ่ือเข้ำถือหุ้นร้อยละ 99.99 ใน 
วำยแอลพ ีร้อยละ 25 ในเพซวัน เพซทู เพซทร ีและร้อยละ 50 ในพีอำร์อี 

 เปล่ียนสภำพเป็นบริษัทมหำชนจ ำกัดและได้จดทะเบียนเพิ่มทุนอีก 600 ล้ำนบำท เพ่ือเตรียมเสนอขำยต่อประชำชนท่ัวไป ท ำให้
ทุนจดทะเบียนเป็น 2,054.3 ล้ำนบำท พร้อมท้ังเปล่ียนชื่อเป็น บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) หรือ 
PACE 

2555 กำรก่อสร้ำงโครงกำรมหำนครมีควำมคืบหน้ำอย่ำงเป็นนัยส ำคัญภำยหลังจำกงำนวำงเสำเข็มและงำนใต้ดินเสร็จสมบูรณ์ 
2556 เปิดตัวโครงกำรมหำสมุทร (MahaSamutr) ท่ีหัวหิน ซึ่งเป็นโครงกำรแบบผสมผสำนท่ีรวบรวมวิลล่ำตำกอำกำศ พร้อมด้วย 

มหำสมุทร คันทรี่ คลับ 
 จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ด้วยทุนจดทะเบียน จ ำนวน 2,054.3 ล้ำนบำท พร้อมท้ังเข้ำซื้อหุ้น และรับโอนสิทธิ

กำรรับช ำระเงินกู้และดอกเบ้ียค้ำงช ำระจำกบริษัทร่วม คือ ไอบีซ ีไทยแลนด์ และ ไอดีเจ โฮลดิ้ง ท ำให้ พีอำร์อี เพซวัน เพซทู และ 
เพซทร ีกลำยเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยมีสัดส่วนกำรเป็นเจ้ำของ (ท้ังทำงตรงและทำงอ้อม) เป็นประมำณร้อยละ 68  

 เร่ิมก่อสร้ำงโครงกำรมหำสมุทร ท่ีหัวหิน 
2557 ซื้อท่ีดินและเปล่ียนกรรมสิทธิ์กำรถือครองในโครงกำรมหำนคร จำกรูปแบบกำรเช่ำระยะยำว หรือ ลีสโฮลด์ (Leasehold) เป็นแบบ

ถือครองกรรมสิทธิ์อย่ำงสมบูรณ์ หรือ ฟรีโฮลด์ (Freehold) 
 จัดตั้งบริษัทย่อยใหม่ คือ บริษัท เพซ คันทรี ่คลับ จ ำกัด 
 จัดตั้งบริษัทย่อยใหม่ คือ บริษัท เพซ ฟู้ด รีเทล จ ำกัด 
 ซื้อกิจกำรท้ังหมดของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ แบรนด์ร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มกูร์เมต่์ชั้นน ำของโลก มูลค่ำ 140 ล้ำนเหรียญดอลลำร์สหรัฐ 
2558 เปิดขำยโครงกำรนิมิต หลังสวน อย่ำงไม่เป็นทำงกำร 
 ซื้อหุ้นของ เพซวัน เพซทู และ เพซทรี ส่วนท่ีเหลือท้ังหมดจำก ไอบีซี ไทยแลนด์ และ พีอำร์อี และส่วนท่ีเหลือท้ังหมดจำก ไอบีซี 

ไทยแลนด์ และ และ ไอดีเจ โฮลดิ้ง รวมถึงกำรรับโอนสิทธิกำรรับช ำระเงินกู้ยืมและดอกเบ้ียค้ำงจ่ำยร้อยละ 92.76 ของเงินกู้ยืม
และดอกเบ้ียค้ำงจ่ำยท้ังหมดของ ไอบีซ ีไทยแลนด์ รวมท้ังค่ำใช้จ่ำยจำกกำรเข้ำท ำสัญญำ Option agreement 

 จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) จ ำนวน 542,722,500 หุ้น เพื่อตอบแทน IBC และ IDJ  
มูลค่ำ หุ้นท่ีตรำไว้หุ้นละ 3.39 บำท 

 ซื้อกิจกำรในบริษัท ดีน แอนด์ เดลูกก้ำ (ประเทศไทย) จ ำกัด โดยท ำสัญญำซื้อหุ้นท้ังหมดและรับโอนสิทธิกำรรับช ำระเงินกู้ใน D&D 
Thailand จำกนำยสรพจน์ เตชะไกรศรี รวมเป็นมูลค่ำท้ังส้ิน 240 ล้ำนบำท โดยจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด 
(Private Placement) จ ำนวน 64,690,027 หุ้น เพ่ือช ำระแก่นำยสรพจน์ เตชะไกรศรี มูลค่ำหุ้นท่ีตรำไว้หุ้นละ 3.71 บำท 

 เพ่ิมทุน ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ (Right Offering) จ ำนวนไม่เกิน 600,000,000 หุ้น มูลค่ำท่ีตรำไว้ หุ้นละ 1 บำท 
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1.3 ภาพรวมของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และ บริษัทย่อย 
 

บริษัทฯ ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 1 กันยำยน 2546 ภำยใต้ชื่อ “บริษัท ชินคำร่ำ จ ำกัด” เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ซึ่ง
โครงกำรแรกที่บริษัทฯ ได้เร่ิมพัฒนำ คือ โครงกำร ไฟคัส เลน โดยบริษัทฯ มีควำมมุ่งมั่นที่จะเป็นผู้น ำตลำดอสังหำริมทรัพย์
ระดับไฮเอนด์ และได้ขยำยธุรกิจมำอย่ำงต่อเนื่อง จนปัจจุบันบริษัทฯ ได้เข้ำสู่กำรด ำเนินธุรกิจใหม่ ภำยใต้แบรนด์ “ดีน แอนด์ 
เดลูก้ำ” แบรนด์ร้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ชั้นน ำของโลก ส่งผลให้บริษัทฯ มีรำยได้หลักจำกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์และ
ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ มีบริษัทย่อยจ ำนวนทั้งส้ิน 11 บริษัท โดยมีกำรแบ่งกำร
ด ำเนินงำนของแต่ละบริษัท ดังนี้  
 

แผนภำพโครงสร้ำงกำรถือหุ้นของบริษัทฯ และบริษัทย่อย เป็นดังนี้ 

 
 
 

ช่ือบริษัท ประเภทธุรกิจ ลักษณะธุรกจิ สัดส่วนการถือ
หุ้น (ร้อยละ) 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์
คอร์ปอเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) 

พัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย์ 
และบรหิำรจัดกำรบรษิัทยอ่ย 

พัฒนำโครงกำร อำทิ โครงกำรมหำสมุทร สว่นที่เป็นวิลล่ำ และ โครงกำร
นิมิต หลังสวน เป็นต้น 

- 

บริษัท วำย แอล พี จ ำกดั   พัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย ์ พัฒนำโครงกำร โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส และ โครงกำรใหม่
บริเวณถนนนรำธวิำสรำชนครินทร์ ที่จะเปดิตัวในช่วงต้นปีหน้ำ (2559)  

100 

บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จ ำกดั   พัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย ์ เป็นผู้ถือหุ้นในโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โครงกำรมหำนคร  100 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จ ำกดั   กำรโรงแรม เป็นกำรพัฒนำโครงกำรในสว่นที่เป็นโรงแรมลกัชัวรี่ บูตกิ ระดบั 5 ดำว 
ภำยใต้แบรนด์ใหม่ของกลุ่มแมรอิอท บริหำรงำนโดย เดอะ ริทซ-์คำร์ล
ตัน โฮเต็ล คัมพำนี “โรงแรม บำงกอก เอดชิั่น” ในอำคำรมหำนคร ทำว
เวอร ์ 

50 + 50** 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จ ำกดั   พัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย ์ เป็นกำรพัฒนำอำคำรพักอำศัยระดบัซูเปอร์ ลกัชัวรี่ ภำยใต้แบรนด์ที่พัก
อำศัยที่มีชือ่เสียงระดับโลก “เดอะ ริทซ-์คำร์ลตัน เรสซิเดนเซส บำงกอก”  

50 + 50** 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทร ีจ ำกัด   ไลฟ์สไตลร์ีเทล เป็นกำรพัฒนำโครงกำรไลฟ์สไตล์รีเทล อำทิ โครงกำรมหำนคร ในสว่นที่
เป็นอำคำรมหำนคร คิวบ์ รวมถึง รีเทล ฮิลล์ และ สกำย ออบเซอร์เวชัน่ 
เดค ในอำคำรมหำนคร ทำวเวอร ์

50 + 50** 

บริษัท เพซ คันทรี่ คลับ จ ำกัด พัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย ์ เป็นกำรพัฒนำและบริหำรอสังหำริมทรัพย ์โครงกำรมหำสมุทร คันทรี่ 
คลับสดุหรูที่หัวหนิ  

100 

บริษัท เพซ ฟู้ด รีเทล จ ำกัด ประเภทอำหำรและเครื่องดื่ม เป็นผู้ถือหุ้นในบริษัททีป่ระกอบธุรกจิอำหำรและเครือ่งดื่มกรู์เม่ต์ ภำยใต้
แบรนด์ ดีน แอนด ์เดลูกำ้ ทั้งในสหรัฐอเมรกิำ และ ประเทศไทย 

100 
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ช่ือบริษัท ประเภทธุรกิจ ลักษณะธุรกจิ สัดส่วนการถือ
หุ้น (ร้อยละ) 

บริษัท ดีน แอนด ์เดลกู้ำ 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 

อำหำรและเครือ่งดื่ม เป็นผู้รับสิทธใินกำรประกอบธุรกจิรำ้นอำหำร เครือ่งดื่มกรู์เม่ต์ และ
ซูเปอร์มำร์เกต็ระดับพรีเมียมภำยใต้เครือ่งหมำยกำรค้ำ “ดีน แอนด์ 
เดลูก้ำ” ในประเทศไทย 

100 

กลุ่มบริษทั ดีน แอนด์ เดลูกำ้ 
อิงค*์ 

ด้ำนร้ำนซูเปอร์มำร์เกต็
ระดบัพรีเมียมชั้นน ำ และอำหำร
และเครือ่งดื่มกูร์เม่ต ์

ประกอบธรุกิจด้ำนรำ้นซูเปอร์มำร์เก็ตระดบัพรีเมียมชั้นน ำ และจ ำหนำ่ย
อำหำรและเครือ่งดื่มกูร์เม่ต ์แบรนด์ ดีน แอนด ์เดลูกำ้ โดยเป็นเจ้ำของ
เครื่องหมำยกำรคำ้ "ดีน แอนด ์เดลูกำ้" ทั่วโลก และเป็นเจ้ำของสำขำใน
สหรัฐอเมรกิำ 

100 

บริษัท เพซ อินทีเรยี เซอร์วิสเซส 
จ ำกดั 

ออกแบบและตกแต่งภำยใน ให้บรกิำรดำ้นกำรออกแบบและตกแต่งภำยใน 100 

บริษัท เพซ ครีเอทีฟ เอเจนซี่ 
จ ำกดั 

เพ่ือให้บรกิำรดำ้นกำรออกแบบ 
โฆษณำ กำรสื่อสำรทำงกำรตลำด 

เป็นบริษัทย่อยใหม่ทีถู่กจดัตั้งขึ้นมำเพ่ือให้บรกิำรดำ้นกำรออกแบบ 
โฆษณำ รวมทั้งกำรสือ่สำรทำงกำรตลำดส ำหรับกลุ่มบรษิัทฯ  

100 

 

หมำยเหต:ุ 
*  กลุ่มบริษัท ดีน แอนด์ เดลูก้ำ อิงค์ (จดทะเบียนในสหรัฐอเมริกำ) ท่ีถือหุ้น (ทำงอ้อม) โดยบริษัท เพซ ฟู้ด รีเทล จ ำกัด สัดส่วนร้อยละ 100 ทั้งในปี 2557 และ ปี 2558 ซึ่งมี

ลักษณะธุรกิจเดียวกัน คือ กำรจ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม มีจ ำนวนทั้งหมด 18 บริษัท ได้แก่ Dean & DeLuca Inc., Dean & DeLuca Brands, Inc., Dean & DeLuca 
Marketing, LLC, Dean & DeLuca Atlanta, LLC, Dean & DeLuca Markets, LLC, D&D Cafes of North Carolina, LLC, Dean & DeLuca Georgetown, Inc., Dean & 
DeLuca Imports, Incorporated, Dean & DeLuca Call Center, Inc., Dean & DeLuca New York, Inc., Dean & DeLuca Espresso, Inc., Dean & DeLuca Madison 
Avenue, Inc., Gaetano & Barteau, Inc., Dean & DeLuca International, LLC, Dean & DeLuca Brands Hawaii, LLC, Dean & DeLuca, Incorporated, Dean & 
DeLuca Espresso D.C., Inc. Dean & DeLuca Productions, LLC.  

** สัดส่วนกำรถอืหุ้นทำงออ้มผ่ำน บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จ ำกดั 
 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่ก ำลังพัฒนำและพัฒนำเสร็จส้ินแล้วอยู่
ระหว่ำงกำรขำยรวม 5 โครงกำร ประกอบด้วย  โครงกำรไฟคัส เลน โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส โครงกำรมหำนคร  

โครงกำรมหำสมุทร และโครงกำรนิมิต หลังสวน  
 

นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังด ำเนินธุรกิจด้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ชั้นน ำของโลก ภำยใต้ของเคร่ืองหมำยกำรค้ำ "ดีน แอนด์ 
เดลูก้ำ" โดยปัจจุบัน เป็นเจ้ำของสำขำ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ซึ่งรวมถึงคำเฟ่และซูเปอร์มำร์เก็ตทั้งในสหรัฐอเมริกำ จ ำนวน 12 
สำขำ และประเทศไทย จ ำนวน 5 สำขำ และกำรจ ำหน่ำยสิทธิกำรใช้แบรนด์ “ดีน แอนด์ เดลูก้ำ” นอกสหรัฐอเมริกำ อีก 30 
สำขำ ในประเทศ/ เมือง ดังนี้ ประเทศญ่ีปุ่น ประเทศสิงคโปร์ ประเทศเกำหลีใต้ ประเทศฟิลิปปินส์ ประเทศคูเวต และดูไบ 
 
1.4 ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ (ถ้ามี) 
 บริษัทฯ มิได้มีควำมสัมพันธ์หรือเก่ียวข้องกับกำรด ำเนินธุรกิจอื่นของผู้ถือหุ้นรำยใหญ่อย่ำงมีนัยส ำคัญ 
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2.1  ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรำยได้หลักจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ เพื่อขำย และธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ 
แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ โดยสรุปโครงสร้ำงรำยได้ 3 ปีย้อนหลัง ได้ดังนี้  

                                                                                    (หน่วย: ล้ำนบำท) 

กลุ่มธุรกิจ 
ด ำเนินกำร % กำรถือหุ้น 2556 2557 2558 

โดย ของบริษัท รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

รำยได้จำกธรุกิจอสังหำริมทรัพย ์ บริษัทฯ และ บรษิัทยอ่ย 100 287.4  83.3  34.0  4.5  109.0  3.1  

รำยได้จำกธรุกิจดีน แอนด์ เดลูกำ้* บริษัทย่อย 100 - - 645.1  85.0  3,225.3  91.8  

รำยไดอ้ื่นๆ บริษัทฯ และ บรษิัทยอ่ย 100 57.8  16.7  79.6  10.5  178.0  5.1  

รวมรายได้ท้ังสิ้น     345.2  100.0  758.7  100.0  3,512.3  100.0  

* เริ่มรับรู้รายได้ตั้งแต่วันที่ 4 ธันวาคม 2557 ภายหลังจากการที่บริษัทฯ เข้าซื้อกิจการ ดีน แอนด์ เดลูก้า อิงค์ (สหรัฐอเมริกา) และในปี 2558 บริษัทฯ เข้าซื้อกิจการ ดีน แอนด์ 
เดลูก้า (ประเทศไทย) จึงรับรู้รายได้จากการรวมธุรกิจภายใต้การควบคุมเดียวกัน โดยถือเสมือนว่าเป็นบริษัทย่อยของ บริษัทฯ มาโดยตลอด   

กรำฟโครงสร้ำงรำยได้ทั้งหมดของบริษัทฯ (3 ปีย้อนหลัง) 

 
 

ในปี 2558 บริษัทฯ มีรำยได้จำกกำรขำยห้องชุดพักอำศัย จ ำนวน 109.0 ล้ำนบำท หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 220.6 เมื่อเปรียบเทียบ
กับปี 2557 สำเหตุหลักมำจำกบริษัทฯ มีจ ำนวนห้องชุดพักอำศัยโครงกำร ศำลำแดง เรสซิเดนเซส ที่เหลืออยู่จ ำนวน 5 ยูนิต 
และสำมำรถปิดกำรขำยและโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อได้หมดภำยในปี 2558  
 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ยังมีรำยได้จำกกำรด ำเนินธุรกิจขำยอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ “ดีน แอนด์ เดลูก้ำ” จ ำนวน 3,225.3 ล้ำนบำท 
หรือ เพิ่มขึ้น ร้อยละ 400.0 เมื่อเทียบกับปีก่อน เนื่องจำกในปี 2557 บริษัทฯมีกำรรับรู้รำยได้จำก ดีน แอนด์ เดลูก้ำ อิงค์ 
(สหรัฐอเมริกำ) เพียง 1 เดือนเท่ำนั้น ในขณะที่ปี 2558 บริษัทฯ สำมำรถรับรู้รำยได้จำก ดีน แอนด์ เดลูก้ำ สหรัฐอเมริกำทั้งปี 
กำรเพิ่มขึ้นของรำยได้จำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำรจำก 14.5 ล้ำนบำท ในปี 2557 เป็น 42.0 ล้ำนบำท ในปี 2558 หรือเพิ่มขึ้น 
ร้อยละ 190.1 เกิดจำกค่ำเช่ำของร้ำนค้ำที่ทยอยเปิดตัวในอำคำร มหำนคร รีเทล คิวบ ์นอกจำกนี้รำยได้อื่นเพิ่มขึ้นจำก 65.1 
ล้ำนบำทในปี 2557 เป็น 136.0 ล้ำนบำทในปี 2558 หรือเพิ่มขึ้นร้อยละ 108.9 ท ำให้บริษัทฯ มีรำยได้รวมทั้งส้ินในปี 2558 
จ ำนวน 3,512.3 ล้ำนบำท  

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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ทั้งนี้ รำยได้อื่นที่เพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเนื่องต้ังแต่ปี 2557 จำกรำยได้ของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ (สหรัฐอเมริกำ) จ ำนวน 1 เดือน และ
เพิ่มขึ้นอย่ำงมำกในปี 2558 จำกรำยได้ทั้งปีของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ (สหรัฐอเมริกำ) รวมกับ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ (ประเทศไทย) 
ซึ่งรำยได้ส่วนใหญ่เกิดจำกรำยได้จำกกำรให้ลิขสิทธิ์และเคร่ืองหมำยกำรค้ำ (Tradename) ของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ นับต้ังแต่
วันที่บริษัทฯ ได้ซื้อกิจกำร ดีน แอนด์ เดลูก้ำ อิงค์ (สหรัฐอเมริกำ) เป็นต้นมำ โดยบริษัทฯ คำดว่ำรำยได้ส่วนนี้จะเพิ่มขึ้นได้ 
เนื่องจำกกำรขยำยสำขำและขยำยจ ำนวนสิทธิกำรใช้  แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ให้กับผู้ที่ได้รับอนุญำต (licensee)  
 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่ก ำลังพัฒนำและพัฒนำเสร็จส้ินแล้วอยู่
ระหว่ำงกำรขำยรวม 5 โครงกำร ประกอบด้วย  โครงกำรไฟคัส เลน โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส โครงกำรมหำนคร 

โครงกำรมหำสมุทร และโครงกำรนิมิต หลังสวน ลักษณะของแต่ละโครงกำรสรุปได้ ดังนี้ 

โครงการ ท่ีต้ังโครงการ ประเภทโครงการ จ านวนหน่วย พื้นทีขาย 
(ตร.ม.) 

มูลค่าโครงการ
เพื่อขาย  
(ล้านบาท) 

ความคืบหน้า
ในการขาย 

ช่วงเวลา
ก่อสร้าง 

โครงกำรที่พัฒนำเสร็จสิ้นแล้ว:        
1. โครงกำรไฟคัส เลน ถนนสุขุมวิท 44/1 คอนโดมิเนียม 70 ยูนิต 12,109.8 900 ร้อยละ 99.0 ปี 2547-2549 
2. โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส ซอยศำลำแดง 1 

ถนนสีลม 
คอนโดมิเนียม 132 ยูนิต 13,087.9 2,310 ร้อยละ 100 ปี 2551 - 2554 

โครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำ:        
3. โครงกำรมหำนคร ติดถนนนรำธิวำส

รำชนครินทร์  
อ ำ ค ำ ร แ บบผสม 
ผสำน หรือ “มิกซ์ยูส”  

    ปี 2554 - 2559 

   3.1 โรงแรม บำงกอก เอดิชั่น  โรงแรมลักชัวรี่ บูติก 
ระดับ 5 ดำว 

159 ห้อง พ้ืนที่เพ่ือ
ให้บรกิำร 

- - ปี 2554 - 2559 

   3.2 เ ด อ ะ  ริ ท ซ์ -ค ำ ร์ ล ตั น                    
เรสซิเดนเซส บำงกอก 

 ห้องชุดเพ่ือพักอำศัย
ระดับซูเปอร์ลักชัวรี่ 

209 เรสซิเดนซ ์ 48,284 14,500 69.0* ปี 2554 - 2559 

   3.3 ไลฟ์สไตล์รีเทล  พ้ืนที่ไลฟ์สไตล์รีเทล  พ้ืนที่เพ่ือ
ให้บรกิำร 

   

         - มหำนคร คิวบ์  พ้ืนที่ไลฟ์สไตล์รีเทล - 5,003 -  ปี 2554 - 2557 
         - รีเทล ฮิลล์  พ้ืนที่ไลฟ์สไตล์รีเทล - 2,434 -  ปี 2554 - 2559 
         - สกำย ออบเซอร์เวชั่น เดค  จุดชมวิว - 2,139 -  ปี 2554 - 2559 
4. โครงกำรมหำสมุทร ซ.112 อ.หัวหิน จ.

ประจวบคีรีขันธ์ 
โครงกำรที่พักอำศัย
แนวรำบและคันทรี่  
คลับ 

    ปี  2556 - 2560 
(บำงส่วนเสร็จ
ในปี 2559) 

   4.1 วิลล่ำ  วิลล่ำตำกอำกำศ 80 ลักชัวรี่ วิลล่ำ - 4,000 -  
   4.2 คันทรี่ คลับ  ไพรเวทคันทรี่ คลับ - - - -  
5. โครงกำรนิมิต หลังสวน ถนนหลังสวน คอนโดมิเนียมระดับ

ซูเปอร์ลักชัวรี่ 
187 เรสซิเดนซ ์ 25,280 7,584 82.9* ปี 2559 - 2561 

* ร้อยละของยูนิตที่ขาย 
 

นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังเตรียมแผนพัฒนำโครงกำรคอนโดเนียมระดับซูเปอร์ลักชัวร่ีใหม่อีก 1 โครงกำร บนถนนนรำธิวำสรำช
นครินทร์ โดยได้ซื้อที่ดินเป็นที่เรียบร้อยแล้ว และอยู่ระหว่ำงกำรเตรียมงำนด้ำนกำรออกแบบ เพื่อเปิดตัวโครงกำรในช่วงคร่ึงที่ 
2 ของปี 2559  
 

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ของบริษัทฯ เน้นกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยที่มีก ำลังซื้อสูงทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติ โดยมีกำรพิจำรณำ
รำคำขำยเฉล่ียตำมควำมเหมำะสมของแต่ละโครงกำร อำทิ ที่ตั้งโครงกำร หรือ รูปแบบโครงกำร เป็นต้น ในส่วนของพื้นที่ไลฟ์
สไตล์ รีเทล เช่น มหำนคร คิวบ์  รีเทล ฮิลล์ และ จุดชมวิว “สกำย ออบเซอร์เวช่ัน เดค” จะเน้นกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย ได้แก่ ผู้ที่
พักอำศัยในโรงแรมและอำคำรพักอำศัยของโครงกำรมหำนคร นักท่องเที่ยว รวมทั้งผู้ที่พักอำศัย หรือ ท ำงำนบริเวณใกล้เคียง 
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ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ ภำยใต้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ด ำเนินกำรโดย 2 บริษัทย่อย ได้แก่   
 

ช่ือธุรกิจ ด าเนินการโดย ลักษณะธุรกิจ เร่ิมในปี 
1. บ. ดีน แอนด์ เดลูก้ำ อิงค์ (สหรัฐอเมริกำ) บริษัทฯ ประกอบธุรกิจด้ำนร้ำนซูเปอร์มำร์เก็ตระดับพรีเมียมชั้นน ำ และ

ร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มกูร์เม่ต์ ในสหรัฐอเมริกำ  
ธันวำคม 2557 (นับจำกวันที่
เข้ำซื้อกิจกำร) 

2. บ. ดีน แอนด์ เดลูก้ำ (ไทยแลนด์) จ ำกัด บริษัทฯ ประกอบธุรกิจด้ำนร้ำนซูเปอร์มำร์เก็ตระดับพรีเมียมชั้นน ำ และ
ร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มกูร์เม่ต์ ในประเทศไทย 

เมษำยน 2558 (นับจำกวันที่
เข้ำซื้อกิจกำร) 

 

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ที่พัฒนำแล้วเสร็จ ได้แก่ โครงกำรไฟคัส เลน (Ficus Lane) ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำร 
พักอำศัยโครงกำรแรกของบริษัทฯ และ โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences)  
              

รายละเอียดโครงการ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2558) 
 โครงการไฟคัส เลน 

 

โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

 
ท่ีตั้งโครงกำร ซอยสุขุมวิท 44/1 (พิชัยสวัสดิ์) ถนนสุขุมวิท  

เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 

ซอยศำลำแดง 1 ถนนสีลม แขวงสีลม  

เขตบำงรัก กรุงเทพมหำนคร 

พื้นท่ีโครงกำร 2-3-57 ไร่ (1,157 ตำรำงวำ) 584 ตำรำงวำ 

พื้นท่ีขำย ประมำณ 12,109.8 ตำรำงเมตร ประมำณ 13,087.9 ตำรำงเมตร 

รำคำขำยเฉล่ียต่อตำรำงเมตร ประมำณ 75,000 บำทต่อตำรำงเมตร ประมำณ 180,000 บำทต่อตำรำงเมตร 

รำยละเอียดโครงกำร อำคำรพักอำศัย 2 อำคำร อำคำรละ 7 ชั้น อำคำรชุดพักอำศัยสูง 25 ชั้น มีชั้นใต้ดิน 5 ชั้น 

จ ำนวนหน่วย ห้องชุดเพ่ือพักอำศัย จ ำนวน 70 ยูนิต  ห้องชุดเพ่ือพักอำศัย จ ำนวน 132 ยูนิต 
มูลค่ำโครงกำรเพ่ือขำย ประมำณ 900 ล้ำนบำท ประมำณ 2,310 ล้ำนบำท 
ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ ปี 2549 ปี 2554 
ควำมคืบหน้ำในกำรขำย 
 

ยอดขำยท่ีท ำสัญญำแล้วร้อยละ 99.1  ของจ ำนวน
พื้นท่ีขำย 

ยอดขำยท่ีท ำสัญญำแล้วร้อยละ 100.0 ของพื้นท่ี
โครงกำร 

สัดส่วนกำรรับรู้รำยได้ ร้อยละ 99.1  (จ ำนวน 69 ห้อง) ร้อยละ 100.0 
หมายเหตุ:  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 โครงการไฟคัส เลน เหลือห้องชุดเพ่ือพักอาศัยที่ท าสัญญาจะซ้ือจะขายแล้ว แต่ยังไม่ได้โอน จ านวน 1 ยูนิต พ้ืนที่รวม 366.6 ตร.ม.  

และมีห้องชุดที่ยังไม่ได้ขายอีกจ านวน 1 ยูนิต พ้ืนที่รวม 113.4 ตร.ม.  
 

ปัจจุบัน บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ ได้แก่ โครงกำรมหำนคร (MahaNakhon) 
โครงกำรมหำสมุทร (MahaSamutr) และโครงกำรนิมิต หลังสวน (Nimit Langsuan) โดยมีรำยละเอียดของแต่ละโครงกำร 
ดังนี ้
 
  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลประจ ำปี 2558 (56-1) 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 9 

โครงการมหานคร  
 

 

“มหำนคร” โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ที่ออกแบบโดยกำรหลอมรวมระหว่ำงสถำปัตยกรรมร่วมสมัย โดยโครงกำรนี้มีรูปแบบกำร
ใช้งำนแบบผสมผสำน “มิกซ์ยูส” ซึ่งประกอบไปด้วย โรงแรม อำคำรพักอำศัย และ พื้นที่ไลฟ์สไตล์รีเทล รำยละเอียดโครงกำร 
มีดังนี้ 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2558) 

 โรงแรม อาคารพกัอาศัย ไลฟส์ไตล์รีเทล 

ที่ตั้งโครงกำร ติดถนนนรำธวิำสรำชนครินทร ์เขตบำงรัก กรุงเทพมหำนคร 

พ้ืนที่โครงกำร 9 ไร่ 1 งำน 51.1 ตร.วำ 

พ้ืนที่ขำย / เช่ำ (ตำรำงเมตร) ประมำณ 39,682 ประมำณ 48,284 รีเทล ควิบ:์ 5,003 
รีเทล ฮิลล:์ 2,434  
สกำย ออบเซอร์เวชั่น เดค: 2,139 

รำคำขำยเฉลีย่ / ตำรำงเมตร ประมำณ 7,500 บำท / คืน ประมำณ 300,000 บำท ประมำณ 2,500 บำท / ตร.ม. 

รำยละเอียดโครงกำร โรงแรมบำงกอกเอดิชั่น 
(Bangkok Edition)  
ชั้น 1 – 20* 

        
 
โรงแรมระดบัซูเปอร์ลักชวัรี ่ภำยใตแ้บ
รนดใ์หม่ของกลุ่มแมริออท บริหำรงำน
โดย เดอะริทซ์-คำร์ลตัน โฮเต็ล คัมพำน ี
(The Ritz-Carlton Hotel Company) 

เดอะ ริทซ-์คำรล์ตัน  
เรสซิเดนเซส บำงกอก 
(The Ritz-Carlton Residences, 
Bangkok) ชั้น 23 - 73 

       
 
- ห้องชดุเพ่ือพักอำศยัระดับซูเปอรล์ักชวัรี่ 
ภำยใต้แบรนด์ที่พักอำศัยที่มีชือ่เสียง
ระดบัโลก 
- ผู้อยูอ่ำศัยจะไดร้ับสิ่งอ ำนวยควำม
สะดวก 

มหำนคร คิวบ์ (MahaNakhon CUBE) 
รีเทล ฮิลล ์(Retail Hill) ชั้น 1-5 
และสกำย ออบเซอร์เวชั่น เดค (Sky 
Observation Deck) ชั้น 74 - 77 

             
 
- อำคำรไลฟ์สไตลร์ีเทลที่เน้นร้ำนอำหำรและ
เครื่องดื่มที่มีชื่อเสยีงระดับโลก อำทิ โว้ก 
เลำจน ์(VOGUE Lounge ) ร้ำนอำหำรลตั
เตอลิเย เดอ โจเอล โรบูชง (L’Atelier de 
Joël Robuchon) และ ดีน แอนด ์เดลกู้ำ 
(Dean & DeLuca) เพ่ือตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์
ของผู้พักอำศัยและบคุคลทั่วไป 

จ ำนวนหน่วย 159 หอ้ง 209 เรสซิเดนซ ์ - 

มูลค่ำโครงกำรเพ่ือขำย - ประมำณ 14,500 ล้ำนบำท - 
ก่อสร้ำงแลว้เสร็จ 2554 - 2559 2554 - 2559 2554 - 2559 

กลุ่มลูกคำ้เปำ้หมำย นักธุรกิจและนักท่องเที่ยวทั้งชำวไทย
และชำวตำ่งชำต ิ

กลุ่มลูกคำ้ที่มีก ำลังซือ้สูง รวมทั้งนกัลงทุน
ทั้งชำวไทย และชำวต่ำงชำต ิ

ผู้ที่พักอำศัยในโรงแรมและอำคำรพักอำศัย
ของโครงกำรมหำนคร นักทอ่งเที่ยว รวมทั้งผู้
ที่พักอำศัย หรอื ท ำงำนบริเวณใกล้เคยีง 

*  เป็นกำรจัดชั้นของฝ่ำยขำยโครงกำรโดยมีกำรเว้นเลขที่ชั้นที่ 21 และ 22 ซึ่งเป็นชั้นรอยต่อระหวำ่งส่วนของโรงแรมและส่วนของอำคำรพักอำศัย และมีกำรนับชั้น Transfer 
Floor ซึ่งมีจ ำนวนรวม 6 ชั้น เป็น 3 ชั้น รวมมีจ ำนวนชั้นของอำคำรมหำนครทั้งสิ้น 72 ชั้น ซึ่งสอดคล้องกับจ ำนวนชั้นของอำคำรมหำนครที่ทำงบริษัทฯ ยื่นแบบค ำขอ
อนุญำตก่อสร้ำงต่อกทม. 
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โครงการมหาสมุทร 

 
“โครงกำรมหำสมุทร” เป็นวิลล่ำตำกอำกำศและคันทร่ี คลับสุดหรูที่หัวหิน รำยล้อมด้วยทะเลสำบน้ ำใสสีฟ้ำแห่งแรกในเอเชีย 
มำพร้อมกับทะเลสำบและหำดทรำยที่มนุษย์สร้ำงขึ้น หรือ แมนเมด (man-made) พร้อมบรรยำกำศที่หรูหรำและมีควำม
ปลอดภัย เหมำะส ำหรับเป็นที่พักผ่อนและท ำกิจกรรมร่วมกันส ำหรับทุกคนในครอบครัว ทะเลสำบในโครงกำร “มหำสมุทร” มี
ควำมยำวกว่ำ 800 เมตร บนพื้นที่ประมำณ 72,000 ตร.ม.ท ำให้วิลล่ำทุกหลังสำมำรถมองเห็นทิวทัศน์อันงดงำมของทะเลสำบ 
ร่ืนรมย์ไปกับบรรยำกำศในกำรพักอำศัยริมน้ ำ มีกิจกรรมและกีฬำทำงน้ ำต่ำงๆ ให้เลือกมำกมำย เช่น ว่ำยน้ ำ แพดเดิลบอร์ด 
ด ำน้ ำ และกีฬำทำงน้ ำอื่นๆ อีกมำกมำย ด้วยเทคโนโลยีที่ล้ ำสมัยจำกคริสตัล ลำกูนส์ คอร์ปอเรชั่น สีและคุณภำพของน้ ำจะ
ได้รับกำรตรวจสอบและดูแลรักษำอย่ำงพิถีพิถัน เพื่อควำมเป็นมิตรแก่ส่ิงแวดล้อมและกำรประหยัดพลังงำน 

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2558) 

ท่ีตั้งโครงกำร ซอย 112 อ. หัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ์ 

พื้นท่ีโครงกำร ประมำณ 128 ไร่ 2 งำน 84.9 ตำรำงวำ  

พื้นท่ีขำย 80 ลักชัวรี่ วิลล่ำ 

รำคำขำย ประมำณ 50 ล้ำนบำทต่อหลัง 

รำยละเอียดโครงกำร ท่ีพักอำศัย: มหำสมุทร วิลล่ำ (วิลล่ำตำกอำกำศประมำณ 80 หลัง) 

  คันทรี่ คลับ: หัวหิน คันทรี่ คลับ บริหำรจัดกำรโดย เพซ และสนับสนุนโดย ไอแอลซี  

  (ส ำหรับสมำชิก และผู้พักอำศัย) 

  บีชคลับ: มหำสมุทร บีช คลับ บริหำรจัดกำรโดย เพซ และสนับสนุนโดย ไอแอลซี (ส ำหรับผู้พักอำศัย) 

มูลค่ำโครงกำรเพ่ือขำย* ประมำณ 4,000 ล้ำนบำท (*เฉพำะส่วนท่ีเป็นวิลล่ำ) 

ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำง เร่ิมก่อสร้ำงในไตรมำสท่ี 3 ปี 2556 -  2560 คำดว่ำจะทยอยโอนได้ตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปี 2559 

ระยะเวลำเสนอขำย เปิดตัวและเปิดส ำนักงำนขำยโครงกำรมหำสมุทรในช่วงครึ่งแรกของปี 2559  

จุดเด่นของโครงกำร ทะเลสำบในโครงกำร “มหำสมุทร” มีควำมยำวกว่ำ 800 เมตรบนพื้นท่ีประมำณ 72,000 ตร.ม. 

ควำมคืบหน้ำในกำร
ก่อสร้ำง (ณ วันท่ี 31 
ธันวำคม 2558) 

สร้ำงส่วนท่ีเป็นทะเลสำป คริสตัล ลำกูน เสร็จเรียบร้อยแล้ว อยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงและตกแต่งวิลล่ำจ ำนวน
ประมำณ 12 หลัง และทยอยก่อสร้ำงวิลล่ำหลังอื่นๆ เพ่ิมเติม 
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โครงการนิมิต หลังสวน 

 

“โครงกำรนิมิต หลังสวน” เป็นโครงกำรที่พักอำศัยแบบฟรีโฮลด์ระดับซูเปอร์ลักชัวร่ี 53 ชั้น ต้ังอยู่ใจกลำงกรุงเทพฯ บนถนน
หลังสวน ใกล้สวนลุมพินี โดยโครงกำรนิมิต หลังสวน ได้รับกำรออกแบบและก่อสร้ำงได้มำตรฐำนสำกลสูงสุด ประกอบด้วย ที่
พักอำศัยระดับไฮเอนด์ จ ำนวน 187 เรสซิเดนซ์ ไพรเวทคลับบนดำดฟ้ำ พร้อมด้วย “กรีนเฮ้ำส์” สวนสีเขียวสไตล์เรือนกระจก
อันร่มร่ืนทอดตัวสู่ทำงเข้ำโครงกำร ให้ควำมกลมกลืนกับสภำพแวดล้อม พร้อมด้วยนวัตกรรมด้ำนกำรดีไซน์สุดล้ ำของ
สถำปัตยกรรมอันเป็นเอกลักษณ์ ที่โอบล้อมรอบด้วยแผ่นกระจกสำมมิติ เพิ่มควำมโปร่งใส แวววำว งดงำมอย่ำงมีเอกลักษณ์ 
เหนือกำลเวลำ ซึ่งกำรออกแบบอำคำรสูงด้วยผิวหน้ำอำคำรแบบกระจกนิรภัยนี้นับได้ว่ำเป็นคร้ังแรกในโลก 
 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2558) 

ท่ีตั้งโครงกำร ซอยหลังสวน สำมำรถเข้ำ-ออกได้ทำงถนนรำชด ำริและถนนสำรสิน 

พื้นท่ีโครงกำร ประมำณ 2 ไร ่2 งำน 40.2 ตำรำงวำ  

พื้นท่ีขำย ประมำณ 25,280 ตำรำงเมตร 

รำคำขำย ประมำณ 300,000 บำทต่อตำรำงเมตร 

รำยละเอียดโครงกำร อำคำรชุดพักอำศัยสูงระดับซูเปอร์ลักชัวรี่ 53 ชั้น จ ำนวน 187 เรสซิเดนส์  

จุดเด่นของโครงกำร • “กรีนเฮ้ำส์” สวนสีเขียวสไตล์เรือนกระจกอันร่มรื่นทอดตัวสู่ทำงเข้ำโครงกำร บริเวณชั้นล่ำงของโครงกำร 

 • ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกครบครัน บริเวณชั้น 10 ของอำคำร 

มูลค่ำโครงกำรเพ่ือขำย ประมำณ 7,584 ล้ำนบำท 

ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำง ปี 2558 – ปี 2561  

ระยะเวลำเสนอขำย ตั้งแต่ไตรมำสท่ี 1 ปี 2558 – ปัจจุบัน 

ควำมคืบหน้ำในกำร
ก่อสร้ำง (ณ วันท่ี 31 
ธันวำคม 2558) 

อยู่ระหว่ำงกำรยื่นเอกสำรขอรับใบอนุญำต EIA และเตรียมพื้นท่ีเพ่ือเร่ิมกำรก่อสร้ำง 

 
นอกจำกธุรกิจอสังหำริมทรัพย์แล้ว บริษัทฯ ยังด ำเนินธุรกิจไลฟ์สไตล์รีเทลด้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ชั้นน ำของโลก 
ภำยใต้เคร่ืองหมำยกำรค้ำ "ดีน แอนด์ เดลูก้ำ" จ ำนวนทั้งส้ิน 17 สำขำ แบ่งออกเป็น เจ้ำของกิจกำรในสหรัฐอเมริกำ จ ำนวน 
12 สำขำ และเป็นเจ้ำของกิจกำรในประเทศไทย จ ำนวน 5 สำขำ นอกจำกนี้ บริษัทฯ มีกำรด ำเนินธุรกิจ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ใน
ต่ำงประเทศในลักษณะของกำรจ ำหน่ำยสิทธิกำรใช้แบรนด์ “ดีน แอนด์ เดลูก้ำ” ให้กับผู้ที่ได้รับอนุญำต (Licensee) โดย
อนุญำตให้บริษัทชั้นน ำในหลำยประเทศ อำทิเช่น ญ่ีปุน สิงคโปร์ เกำหลีใต้ ฟิลิปปินส์ คูเวต และดูไบ เปิดและด ำเนินงำนร้ำน 
ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ในประเทศนั้นๆ ซึ่งมีสำขำในต่ำงประเทศรวมทั้งส้ิน 30 สำขำด้วยกัน อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ มีแผนที่จะขยำย
สำขำทั้งในประเทศไทยและต่ำงประเทศเพิ่มเติม รวมทั้งขยำยจ ำนวนสิทธิกำรใช้แบรนด์ “ดีน แอนด์ เดลูก้ำ” (License) ไปยัง
ต่ำงประเทศเพิ่มมำกขึ้น 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) แบบแสดงรำยกำรขอ้มูลประจ ำปี 2558 (56-1) 

ส่วนท่ี 1 หน้ำ 12 

ดีน แอนด์ เดลูก้ำ น ำเสนอผลิตภัณฑ์คุณภำพชั้นเลิศจำกซัพพลำยเชนทั่วโลก ประกอบด้วยร้ำนค้ำปลีก ร้ำนอำหำร และ
ร้ำนค้ำออนไลน์ในสหรัฐอเมริกำ 

  

รูปภำพแสดงจ ำนวนสำขำของ D&D ทั่วโลก 

 
 

 
2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
  2.2.1 นโยบำยกำรแข่งขัน และจ ำหน่ำยผลิตภัณฑ์ของบริษัทฯ 
 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีกำรแบ่งกลุ่มธุรกิจหลักของบริษัทฯ ตำมประเภทกำรด ำเนินธุรกิจ ได้แก่ ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ (ธุรกิจ
อำคำรพักอำศัยระดับไฮเอนด์ ธุรกิจรีเทล และธุรกิจโรงแรม) และ ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ โดยมีนโยบำยที่เน้นกลุ่ม
ลูกค้ำเป้ำหมำยระดับบนที่มีก ำลังซื้อสูงทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติ  เนื่องจำกบริษัทฯ และบริษัทย่อยมีเป้ำหมำยในกำร
ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ หรือ ซูเปอร์ลักชัวร่ี เน้นกำรน ำเสนอแนวคิดกำรออกแบบด้วยดีไซน์และ
สถำปัตยกรรมระดับเวิลด์คลำส เลือกสรรท ำเลที่ต้ังอยู่ในเขตศูนย์กลำงธุรกิจ โดยพัฒนำแต่ละโครงกำรให้เหมำะสมกับแต่ละ
พื้นที่ด้วยแนวควำมคิดที่ทันสมัยและเน้นควำมเป็นซูเปอร์ลักชัวร่ี พร้อมทั้งควบคุมดูแลกำรก่อสร้ำงตำมมำตรฐำนสำกลสูงสุด 
เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรและไลฟ์สไตล์ของกลุ่มลูกค้ำระดับไฮเอนด์ (ลูกค้ำที่มีก ำลังซื้อสูง) บริษัทฯ ได้ก ำหนดให้มี
มำตรกำรในกำรตรวจสอบคุณภำพที่เข้มข้นภำยใต้นโยบำย Zero Defect ก่อนกำรส่งผลิตภัณฑ์ให้กับลูกค้ำ ที่ผ่ำนมำบริษัทฯ 
ได้รับค ำชื่นชมเป็นอย่ำงมำกจำกลูกค้ำในกำรส่งมอบห้องชุดพักอำศัย มีโครงกำรที่พัฒนำแล้วเสร็จ ได้แก่ โครงกำรไฟคัส เลน 
และ โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส ส่วนโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำ ได้แก่ โครงกำรมหำนคร และ โครงกำรนิมิต  
หลังสวน  
 

นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังมีควำมสนใจที่จะลงทุนพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ในเขตจังหวัดเมืองท่องเที่ยวที่ส ำคัญใน
ประเทศไทยด้วย เช่น โครงกำรมหำสมุทร ที่ตั้งอยู่ในเขตหัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ์ เพื่อพัฒนำเป็นวิลล่ำตำกอำกำศและคันทร่ี 
คลับสุดหรู จ ำนวน 80 หลัง ซึ่งเตรียมจะเปิดขำยในไตรมำสที่ 1/2559  

ฟิลิปปินส์ 
1 
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บริษัทฯ มีนโยบำยในกำรต้ังรำคำขำยไว้ในระดับที่สำมำรถแข่งขันได้เมื่อเทียบกับรำคำตลำดในระดับเดียวกัน โดยพิจำรณำ
จำกควำมเหมำะสมและสอดคล้องของปัจจัยต่ำงๆ เช่น นวัตกรรมด้ำนกำรดีไซน์สุดล้ ำของสถำปัตยกรรมที่เป็นเอกลักษณ์
ผสมผสำนควำมกลมกลืนให้เข้ำสภำพแวดล้อม ท ำเลที่ต้ังของโครงกำรที่อยู่เขตศูนย์กลำงธุรกิจ ชื่อเสียงของที่พักอำศัย  
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกของโครงกำร ทัศนียภำพของห้องชุดเพื่อพักอำศัย ควำมเหมำะสมของแต่ละโครงกำร ระดับก ำไรที่
เหมำะสม เป็นต้น โดยบริษัทฯ เน้นถึงควำมคุ้มค่ำคุ้มรำคำของลูกค้ำที่ได้รับเมื่อเทียบกับคุณภำพสินค้ำ  

โครงการ ราคาขาย จ านวน (ยูนิต) มูลค่าโครงการ (ลา้นบาท) 

โครงกำรไฟคัส เลน 75,000 บำท / ตร.ม. 70 900 

โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส 180,000 บำท / ตร.ม. 132 2,310 

โครงกำรมหำนคร – ส่วนที่พักอำศัย 300,000 บำท / ตร.ม. 209 14,500 

โครงกำรมหำสมุทร – ส่วนที่พักอำศัย 50 ล้ำนบำท / วิลลำ่ 80 4,000 

โครงกำรนิมิต หลังสวน 300,000 บำท / ตร.ม. 187 7,584 

 
ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม 
“ดีน แอนด์ เดลูก้ำ” ประกอบธุรกิจร้ำนอำหำรและร้ำนค้ำปลีกชั้นน ำของโลก มีช่ือเสียงด้ำนควำมหลำกหลำยของผลิตภัณฑ์
อำหำรกูร์เม่ต์ เคร่ืองปรุง วัตถุดิบที่ดีที่สุด และสินค้ำที่เก่ียวข้อง รวมถึงร้ำนกำแฟขนำดเล็กในรูปแบบคำเฟ่ที่เน้นให้บริกำร
ควำมสดใหม่ของอำหำร เคร่ืองด่ืม และสินค้ำต่ำงๆ ทั้งในรูปแบบร้ำนค้ำปกติและร้ำนค้ำออนไลน์ในสหรัฐอเมริกำ นอกจำกนี้ 
ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ยังท ำกำรตลำดระหว่ำงธุรกิจกับธุรกิจ (B2B) กับคู่ค้ำ อำทิ โรงแรมและสำยกำรบิน รวมทั้งรับจัดท ำ
ของขวัญธุรกิจ ทั้งนี้ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ เร่ิมด ำเนินกิจกำรต้ังแต่ปี 2520 และได้รับกำรยอมรับว่ำเป็นแบรนด์คุณภำพที่มีช่ือเสียง
ทั่วโลก 
 

ดีน แอนด์ เดลูก้ำ เน้นท ำเลที่ตั้งอยู่ในเขตศูนย์กลำงธุรกิจ เพื่อดึงดูดกลุ่มลูกค้ำระดับบนที่มีก ำลังซ้ือสูง ทั้งผู้พักอำศัย พนักงำน
บริษัท และนักท่องเที่ยวที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียง กำรเลือกท ำเลที่ต้ังขึ้นอยู่กับปัจจัยหลำยอย่ำง อำทิ ควำมหนำแน่นของ
ประชำกรในพื้นที่ ลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำย ขนำดพื้นที่ที่ต้ังสำขำ คู่แข่งในย่ำนดังกล่ำว ท ำเลที่มองเห็นและเข้ำถึงได้ง่ำย ใกล้แหล่ง
คมนำคมเพื่อควำมสะดวกในกำรเดินทำง รวมไปถึงอัตรำค่ำเช่ำและปัจจัยเชิงคุณภำพอื่น ๆ 
 

ดีน แอนด์ เดลูก้ำ มีปรัชญำในกำรด ำเนินธุรกิจในกำรน ำเสนอและเลือกสรรผลิตภัณฑ์อำหำรคุณภำพ เคร่ืองปรุงและวัตถุดิบ
ชั้นเลิศที่ดีที่สุดจำกทั่วโลก ส ำหรับกำรประกอบอำหำรต้นต ำรับแบบด้ังเดิมของสหรัฐอเมริกำ  ซึ่งได้มีกำรคิดค้นพัฒนำ
ผลิตภัณฑ์อย่ำงต่อเนื่อง รวมไปถึงกำรบริกำรที่ดีและร้ำนค้ำที่ออกแบบอย่ำงมีเอกลักษณ์ ท ำให้เป็นแบรนด์ที่ได้รับกำรยอมรับ
จำกทั่วโลก   
 

  2.2.2 ภำวะกำรตลำดและกำรแข่งขัน 
 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 

ภำพรวมของธุรกิจอสังหำริมทรัพย์1 ตลอดปี 2558 ที่ผ่ำนมำ กระแสกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยในระดับซูเปอร์ลักชัวร่ี เป็น

ตลำดที่น่ำจับตำมอง ผู้ประกอบกำรทั้งรำยเล็กรำยใหญ่หันมำสนใจตลำดนี้มำกขึ้น ถึงแม้ว่ำสถำนกำรณ์ทำงเศรษฐกิจและ
ภำพรวมตลำดอสังหำริมทรัพย์มีกำรชะลอตัวบ้ำง แต่สถำนกำรณ์ดังกล่ำวไม่มีผลกระทบต่อตลำดกลุ่มนี้มำกนัก ต้นทุนที่ดิน
เป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่ผลักดันให้บริษัทผู้พัฒนำโครงกำรต้องหันมำพัฒนำสินค้ำระดับนี้มำกย่ิงขึ้น  
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ธุรกิจกลุ่มอสังหำริมทรัพย์ที่มีแนวโน้มดี ได้แก่ ที่อยู่อำศัยคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ ที่เน้นกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยระดับบน 

เนื่องจำกก ำลังซ้ืออยู่ในเกณฑ์ดี2  ส่ิงที่เกิดขึ้นในปีนี้ก็คือ มีกำรเปิดตัวห้องชุดรำคำเกินกว่ำ 20 ล้ำนบำท จ ำนวน 1,151 หน่วย 

รวมมูลค่ำถึง 41,460 ล้ำนบำท ซึ่งแสดงให้เห็นว่ำที่อยู่อำศัยรำคำแพง ยังไม่ได้รับผลกระทบ ยังมีกำรเปิดตัวเป็นอันมำก  
อีกประเด็นหนึ่งที่น่ำสนใจก็คือ มูลค่ำ 41,460 ล้ำนบำทของห้องชุดรำคำ 20 ล้ำนบำทขึ้นไป ซึ่งมีสัดส่วนเพียง 3% ของที่อยู่

อำศัยที่เปิดตัวนั้น กลับมีสัดส่วนมูลค่ำสูงถึง 38% ของมูลค่ำห้องชุดทั้งหมด3 
 

ต้ังแต่ปี 2554 เป็นต้นมำ ที่อยู่อำศัยระดับซูเปอร์ลักชัวร่ี มีกำรเปิดตัว อยู่ที่ 4,045 หน่วย โดยแบ่งเป็นบ้ำนเด่ียวและทำวน์เฮำส์ 
กลำงใจเมือง 129 หน่วย บ้ำนเด่ียวรอบนอกเมือง 1,263  หน่วย และ คอนโดมิเนียม 2,653 หน่วย ทั้งนี้ในช่วงปี 2558 มี
โครงกำรใหม่เกิดขึ้นถึง 21 โครงกำร โดยส่วนใหญ่จะเป็นคอนโดมิเนียมถึง 9 โครงกำร ซึ่งนับว่ำสูงเป็นประวัติกำรณ์  

 

อุปทำนของที่อยู่อำศัยระดับลักชัวร่ีจ ำแนกตำมปีและตำมประเภทสินค้ำ 

 

แหล่งที่มำ:   1จำกบทควำม “เปิดภำพตลำด Hi-End ในกทม. ปี 58 โตก้ำวกระโดด” ในเวปไซต์ ThinkOfLiving.com วันที่ 30 พ.ย. 2558 
 2จำก “รำยงำนแนวโน้มธุรกิจ” ในเวปไซต์ ธนำคำรแห่งประเทศไทย เดือน เมษำยน 2558 
 3จำกบทควำม “กำรเปิดตัวโครงกำร 5 เดือนแรกของปี 2558” ในเวปไซต์ บจก. เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส 

 

จำกผลประกำศกำรขึ้นรำคำประเมินที่ดินใหม่ของกรมธนำรักษ์ที่จะเร่ิมใช้ต้ังแต่วันที่ 1 ม.ค. 2559 โดยรำคำที่ดินทั่วประเทศ
ปรับเพิ่มขึ้น 25% ขณะที่กรุงเทพฯ ปรับขึ้น 15.78% ที่ดินที่ยังมีรำคำประเมินสูงสุด คือ ถนนสีลม รำคำประเมินสูงสุด 1  

ล้ำนบำทต่อตำรำงวำ4 มีข้อมูลกำรสรุปย่ำนถนนที่มีรำคำประเมินที่ดินสูงสุด 5 อันดับแรก ดังนี้ 

ตำรำงข้ำงล่ำงนี้ 
 

 

อันดับท่ี พื้นท่ีบริเวณ ราคาประเมินท่ีดิน (บาท / ตารางวา) 

1 ถนนสีลม 1,000,000 

2 ถนนเพลินจิต – รำชด ำริ 900,000 

3 ถนนสำทร-วิทยุ 750,000 

4 เยำวรำช 700,000 

5 สุขุมวิท 650,000 
 
 

ในส่วนของระดับรำคำสินค้ำซูเปอร์ลักชัวร่ี มีกำรปรับตัวสูงขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง โดยปัจจัยที่มีผลกระทบต่อกำรปรับรำคำมำจำก
สินค้ำที่มีควำมหรูหรำมำกขึ้น ต้นทุนที่ดิน และต้นทุนค่ำก่อสร้ำง อย่ำงไรก็ตำม กำรต้ังรำคำสินค้ำประเภทนี้ขึ้นอยู่กับควำม

http://thinkofliving.com/wp-content/uploads/2015/11/Screen-Shot-2558-11-30-at-5.01.46-PM.png
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หรูหรำของโครงกำร รำยละเอียด วัสดุอุปกรณ์ที่ให้ภำยในโครงกำร5  ข้อมูลด้ำนล่ำงนี้ แสดงให้เห็นถึงแนวโน้มกำรปรับเพิ่มขึ้น

ของรำคำขำยเฉล่ียของโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระดับซูเปอร์ลักชัวร่ี 

 

แนวโน้มกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในปี 2558 จะเห็นกำรพัฒนำโครงกำรขนำดใหญ่อย่ำงชัดเจน โดยเป็นกำรพัฒนำโครงกำร
ขนำดใหญ่ บนท ำเลส ำคัญ หรือบนท ำเลแห่งใหม่ มูลค่ำไม่ต่ ำกว่ำ 5,000 -10,000 ล้ำนบำท ซึ่งจะเป็นโครงกำรลักษณะ
ผสมผสำนหรือมิกซ์ยูส (Mixed use development) กำรลงทุน ทั้งกำรค้ำปลีก ส ำนักงำน โรงแรม และที่อยู่อำศัยในพื้นที่

เดียวกัน เพรำะแต่ละโครงกำรต้องกำรสร้ำงให้เป็นแลนด์มำร์คแห่งใหม่6  ซึ่ง “โครงกำรมหำนคร” ที่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำของ

บริษัทฯ เป็นโครงกำรอสังหำริมทรัพย์โครงกำรแรกที่ได้รับกำรออกแบบอย่ำงสร้ำงสรรค์ให้มีรูปแบบกำรใช้งำนแบบผสมผสำน 
หรือ มิกซ์ยูส ได้รับกำรยกย่องว่ำเป็นแลนด์มำร์คที่โดดเด่นด้ำนสถำปัตยกรรมร่วมสมัย และเป็นอำคำรที่มีควำมสูงที่สุดใน
ประเทศไทย   

 

แหล่งที่มำ:   4จำกบทควำม “สีลม-เพลินจิตแชมป์สูงสุด” ในนสพ.ไทยรัฐออนไลน์ วันอังคำรที่ 19 มกรำคม พ.ศ. 2559 
 5จำกบทควำม “เปิดภำพตลำด Hi-End ในกทม. ปี 58 โตก้ำวกระโดด” ในเวปไซต์ ThinkOfLiving.com วันที่ 30 พ.ย. 2558 
 6จำกบทควำม “อสังหำฯ ปี58เน้นโครงกำรใหญ่หม่ืนล้ำนระบุจุดเปลี่ยนเหตุที่ดิน หำยำก รำคำแพง” หนังสือพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ 
 

บริษัทฯ มีนโยบำยในกำรต้ังรำคำขำยไว้ในระดับที่สำมำรถแข่งขันได้เมื่อเทียบกับรำคำตลำดในระดับเดียวกัน โดยพิจำรณำ
จำกควำมเหมำะสมและสอดคล้องของปัจจัยต่ำงๆ เช่น นวัตกรรมด้ำนกำรดีไซน์สุดล้ ำของสถำปัตยกรรมที่เป็นเอกลักษณ์
ผสมผสำนควำมกลมกลืนให้เข้ำสภำพแวดล้อม ท ำเลที่ต้ังของโครงกำรที่อยู่เขตศูนย์กลำงธุรกิ จ ชื่อเสียงของที่พักอำศัย  
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกของโครงกำร ทัศนียภำพของห้องชุดเพื่อพักอำศัย ควำมเหมำะสมของแต่ละโครงกำร ระดับก ำไรที่
เหมำะสม เป็นต้น โดยบริษัทฯ เน้นถึงควำมคุ้มค่ำ คุ้มรำคำของลูกค้ำที่ได้รับเมื่อเทียบกับคุณภำพสินค้ำ  
 

บริษัทฯ เน้นกลยุทธ์ด้ำนกำรประชำสัมพันธ์และกิจกรรมด้ำนกำรตลำด ผ่ำนกำรใช้ส่ือประชำสัมพันธ์ที่สำมำรถเข้ำถึงกลุ่ม
ลูกค้ำเป้ำหมำยระดับบนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ และเน้นกำรท ำตลำดโดยตรง (Direct Marketing) เพื่อส่ือสำรเก่ียวกับ
โครงกำรต่ำงๆ ให้แก่กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยได้โดยตรง มีกำรสร้ำงห้องชุดพักอำศัยตัวอย่ำง (Mock up room) โดยเลือกใช้วัสดุ 
อุปกรณ์ เฟอร์นิเจอร์ของจริงที่มีคุณภำพเหมำะสมกับรำคำห้องชุดสุดหรู เพื่อให้ลูกค้ำได้สัมผัสกับลักษณะกำรจัดวำงห้อง 
วัสดุที่เลือกใช้ บรรยำกำศของโครงกำร เพื่อที่ลูกค้ำจะได้ตัดสินใจซ้ือได้อย่ำงมั่นใจและรวดเร็ว เป็นต้น  
 

http://thinkofliving.com/wp-content/uploads/2015/11/Screen-Shot-2558-11-30-at-4.42.18-PM.png
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ในส่วนของพื้นที่ไลฟ์สไตล์รีเทล บริษัทฯ จะเน้นประชำสัมพันธ์และท ำกิจกรรมทำงกำรตลำดกับกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย ได้แก่  
ผู้พักอำศัยในอำคำรพักอำศัยและโรงแรมของโครงกำรมหำนครเอง พนักงำนบริษัทต่ำงๆ ผู้พักอำศัยและลูกค้ำโรงแรมบริเวณ
โดยรอบบริเวณศูนย์กำรค้ำซ่ึงเป็นกลุ่มลูกค้ำที่มีก ำลังซ้ือสูง เช่น  
• ลูกค้ำที่พักอำศัยในโรงแรมชั้นน ำที่ต้ังบริเวณรอบโครงกำร ประมำณ 10 แห่ง เช่น โรงแรมสุโขทัย โรงแรมบันยันทรี 

โรงแรมดุสิตธำนี โรงแรมดับเบิ้ลยู โรงแรมแมนดำริน โอเรียนเต็ล เป็นต้น  
• ลูกค้ำที่พักอำศัยในอำคำรพักอำศัยชั้นน ำที่ ต้ังบริเวณรอบโครงกำรซึ่งเป็นลูกค้ำที่มีรำยได้ต่อครัวเรือนสูง  เช่น

โครงกำรเอ็มไพร์ เพลส (Empire Place) โครงกำรสกำยวิลล่ำ (Sky Villas) โครงกำรสุโขทัย เรสซิเดนเซส (Sukhothai 
Residences) โครงกำรอินฟินิต้ี (Infinity Condominium) โครงกำรเดอะเม็ท (The Met) เป็นต้น 

• ลูกค้ำที่ท ำงำนในอำคำรส ำนักงำนบริเวณโดยรอบโครงกำร เช่น อำคำรเอ็มไพร์ ทำวเวอร์ (Empire Tower) อำคำรสำทร
ซิต้ี (Sathorn City Tower) อำคำรสำทรธำนี 1 อำคำรสำทรธำนี 2 (Sathorn Thani I and II Tower) และอำคำรสำทร 
สแควร์ (Sathorn Square Tower) 

 

นอกจำกนี้ บริษัทฯ มีกำรผลิตชิ้นงำนโฆษณำเพื่อลงในส่ือต่ำงๆ เช่น ส่ือส่ิงพิมพ์ นิตยสำร หนังสือพิมพ์ และป้ำยโฆษณำ 
(Billboard) เพื่อให้กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยรู้จักตรำสินค้ำ (Brand Awareness) รวมถึงกำรท ำกำรตลำดผ่ำนโซเชียล มีเดียต่ำงๆ 
(Digital Marketing) ที่ก ำลังเป็นที่นิยมเนื่องจำกเป็นกำรท ำกำรตลำดที่สำมำรถเข้ำถึงกลุ่มลูกค้ำได้ในเวลำอันรวดเร็ว  เช่น 
Facebook, Instagram และยังมีกำรเข้ำ ร่วมเป็น ผู้สนับสนุนทำงกำรตลำด (Sponsorship Marketing) อำทิเช่น งำน 
MahaNakhon A Magical Night with Andrea Bocelli งำน  Operation Smile Foundation Fight Night Event งำน  The 
Heritage Hua Hin 2015 เพื่อประชำสัมพันธ์ภำพลักษณ์และชื่อเสียงของบริษัทฯ เพื่อเข้ำถึงไลฟ์สไตล์ของกลุ่มเป้ำหมำยของ
ระดับบนสุด และเพื่อประชำสัมพันธ์ข่ำวสำรต่ำงๆ ของบริษัทฯ อย่ำงต่อเนื่อง  
 

ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม 
ดีน แอนด์ เดลูก้ำ เน้นกลุ่มลูกค้ำก ำลังซ้ือสูงที่มีควำมช่ืนชอบในผลิตภัณฑ์อำหำรที่มีคุณภำพ ซึ่งเคร่ืองปรุงและวัตถุดิบส ำหรับ
ใช้ประกอบอำหำรจำกผู้ผลิตที่ดีที่สุดที่บริษัทฯ เลือกสรรมำแล้ว โดยบริษัทฯ มีควำมมุ่งมั่นที่จะตอบสนองควำมต้องกำรของ
ผู้บริโภคกลุ่มที่มีรสนิยมสูงและนิยมของคุณภำพดี ทั้งนี้  บริษัทฯ เน้นกำรน ำเสนอขำยผลิตภัณฑ์ในรูปแบบคำเฟ่  
โดยอำศัยแบรนด์คุณภำพที่มีช่ือเสียงที่สำมำรถให้บริกำรอำหำรและเคร่ืองด่ืมได้ในเวลำเร่งรีบ  ด้วยกำแฟสดระดับพรีเมี่ยม 
และอำหำรพร้อมรับประทำน หรือกำรให้บริกำรจำกเชฟในกำรคัดสรรวัตถุดิบเพื่อเตรียมให้กับลูกค้ำน ำไปประกอบอำหำรเอง 
 

ในฐำนะผู้น ำเข้ำและผู้ให้บริกำรผลิตภัณฑ์คุณภำพชั้นเลิศ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ มีกลยุทธ์ในกำรก ำหนดรำคำผลิตภัณฑ์โดย
ค ำนึงถึงคู่แข่งในระดับเดียวกันและควำมแตกต่ำงของสินค้ำ โดยผู้บริโภคจะได้รับรู้ได้ถึงวัตถุดิบและผลิตภัณฑ์ที่ผ่ำนกำร  
คัดสรรมำอย่ำงดีและรำคำที่เทียบเท่ำกับคุณภำพ  
 

ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ประสบควำมส ำเร็จในกำรเปิดร้ำนค้ำปลีกหลำยรูปแบบในหลำยท ำเลทั่วตลำดสหรัฐอเมริกำ รวมถึงร้ำนค้ำ
ออนไลน์ กำรตลำดระหว่ำงธุรกิจกับธุรกิจ และรูปแบบกำรจ ำหน่ำยสิทธิกำรใช้แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ กว่ำ 30 สำขำทั่วโลก 
ดีน แอนด์ เดลูก้ำ มุ่งเน้นกำรขำยอำหำรและสินค้ำคุณภำพสูง กำรให้บริกำรที่ดีและประสบกำรณ์ที่ประทับใจ กำรปฏิบัติต่อ
ลูกค้ำ พนักงำนและคู่ค้ำด้วยควำมซ่ือสัตย์ กำรพัฒนำควำมสัมพันธ์ภำยในองค์กร รวมไปถึงกำรด ำเนินงำนและกำรบริหำร  
แบรนด์ที่ดีเยี่ยม 
 

เนื่องจำก ดีน แอนด์ เดลูก้ำ เป็นแบรนด์ที่มีเอกลักษณ์ โดยเน้นกำรท ำกำรตลำดและประชำสัมพันธ์ที่เข้ำถึงง่ำยในกำรขยำย
ธุรกิจให้ประสบควำมส ำเร็จทั้งในสหรัฐอเมริกำและตลำดต่ำงประเทศ โดยบริษัทฯ มีแผนที่จะเลือกใช้กลยุทธ์ที่เหมำะสม โดย
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พิจำรณำถึงกลุ่มเป้ำหมำย ท ำเล ผลิตภัณฑ์ และเร่ืองรำวของแบรนด์ เพื่อท ำกำรตลำดและประชำสัมพันธ์ให้มีประสิทธิภำพ 
เพื่อสร้ำงควำมแตกต่ำงของประสบกำรณ์ที่มีต่อแบรนด์ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ เมื่อเทียบกับแบรนด์ร้ำนค้ำปลีกอื่นๆ ที่น ำเสนอ
ผลิตภัณฑ์กูร์เม่ต์ในระดับไฮเอนด์เช่นเดียวกัน 
 

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
 

ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ 
อำคำรมหำนคร คิวบ์ ซึ่งเป็นไลฟ์สไตล์รีเทลแห่งแรกของบริษัทฯ ต้ังอยู่ในท ำเลศูนย์กลำงธุรกิจย่ำนสำทรนรำธิวำส / สีลม และ
แวดล้อมด้วยอำคำรส ำนักงำนใหญ่ๆ และอำคำรพักอำศัย เดินทำงสะดวก เนื่องจำกต้ังอยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำบีทีเอสช่องนนทรี 
โดยมีทำงเดินเชื่อมต่อ (Sky Bridge) เข้ำไปยังชั้น 2 ของอำคำร ซึ่งมีก ำหนดสร้ำงเสร็จและเปิดใช้อย่ำงเป็นทำงกำรภำยในปี 
2559  จุดเด่นของไลฟ์สไตล์รีเทลแห่งนี้ คือ กำรน ำเข้ำแบรนด์ร้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมที่มีชื่อเสียงชั้นน ำระดับโลก อำทิ ดีน 
แอนด์ เดลูก้ำ กูร์เม่ต์ ฟู้ด ฮอลล์  (DEAN & DELUCA Gourmet Food Hall) โว้ก เลำจน์ (VOGUE Lounge) ร้ำนอำหำร 
คอนเซ็ปต์บำร์ใหม่ล่ำสุดแห่งแรกในโลก ร้ำนอำหำรลัตเตอลิเย เดอ โจเอล  โรบูชง (L’Aterlier de Joël Robuchon) ภัตตำคำร
อำหำรฝร่ังเศสระดับมิชลินสตำร์  เอ็ม ครับ (M Krub) ร้ำนอำหำรจีนแบบโมเดิร์นสไตล์อำหำรฝร่ังเศส นอกจำกนี้ยังมีร้ำน
ดอนส์ ฟุตแวร์ (Don’s Footwear) รองเท้ำหนังตัดเย็บท ำมือคุณภำพเย่ียมโดยช่ำงฝีมือดี ร้ำนมหำนคร บีสโปค เทเลอร์ร่ิง 
(MahaNakhon Bespoke Tailoring) ส ำหรับคุณสุภำพบุรุษที่ก ำลังมองหำชุดสูทคุณภำพดี และสูทน ำเข้ำจำกเมืองนอก  
 

พื้นที่ไลฟ์สไตล์รีเทลแห่งนี้ แบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลักๆ คือ ส่วนอำหำรและเคร่ืองด่ืม ส่วนกำรให้บริกำร เช่น ซูเปอร์มำร์เก็ต ร้ำน
ขำยยำ และส่วนสันทนำกำร เช่น สปำ ฟิตเนส เป็นต้น ซึ่งบริษัทฯ ได้ออกแบบอำคำรไลฟ์สไตล์รีเทลแห่งนี้ให้มีควำมแตกต่ำง
จำกที่อื่น ต้ังแต่ลักษณะอำคำร ร้ำนค้ำที่มีชื่อเสียง รวมทั้งส่วนประกอบภำยในศูนย์กำรค้ำ เช่น ทำงเดิน  สวนบริเวณ
ศูนย์กำรค้ำ เป็นต้น ซึ่งส่วนต่ำงๆ ที่บริษัทฯ พิถีพิถันด้ำนออกแบบเพื่อสร้ำงบรรยำกำศและอำรมณ์ในกำรจับจ่ำยใช้สอย และ
เพื่อเป็นแม่เหล็กดึงดูดผู้บริโภคให้เกิดควำมสนใจและกลับมำใช้บริกำรอย่ำงสม่ ำเสมอ  
 

โดยบริษัทฯ วำงเป้ำหมำยในกำรเชิญชวนผู้เช่ำหลักต่ำงๆ เช่น “ดีน แอนด์ เดลูก้ำ” กูร์เม่ต์ ฟู้ด ฮอลล์  “โว้ก เลำจน์” ร้ำนอำหำร
คอนเซ็ปต์บำร์ใหม่ล่ำสุดแห่งแรกในโลก “ลัตเตอลิเย เดอ โจเอล โรบูชง” ภัตตำคำรอำหำรฝร่ังเศสระดับมิชลินสตำร์ เป็นต้น 
ซึ่งจะเลือกเฉพำะผู้เช่ำหลักที่มีคุณภำพและมีควำมเหมำะสมกับศูนย์กำรค้ำของบริษัทฯ และต้องเป็นผู้เช่ำที่สำมำรถดึงกลุ่ม
ลูกค้ำเป้ำหมำยของศูนย์กำรค้ำให้เข้ำมำใช้บริกำรเพิ่มขึ้นได้ ทั้งนี้ บริษัทฯ ก ำหนดกลยุทธ์รำคำค่ำเช่ำพื้นที่ในระดับที่สูงกว่ำ 
คู่แข่งขันในบริเวณใกล้เคียงกันเล็กน้อย เนื่องจำกปัจจัยควำมสะดวกในกำรเดินทำง ท ำเลที่ตั้งที่แวดล้อมไปด้วยกลุ่มก ำลังซื้อ
สูงที่อยู่ในบริเวณเดียวกันเป็นจ ำนวนมำก และเลือกก ำหนดกลยุทธ์ในกำรด ำเนินงำนของพื้นที่ไลฟ์สไตล์รีเทล โดยเน้นให้มี 
มืออำชีพในกำรคัดเลือกร้ำนค้ำ กำรบริหำรจัดกำรศูนย์กำรค้ำ โดยได้ว่ำจ้ำง Husband Retail Consulting เป็นที่ปรึกษำใน
กำรก ำหนดรูปแบบที่เหมำะสม (Retail Mix) ของผู้เช่ำพื้นที่ เพื่อตอบสนองวิถีชีวิตของผู้พักอำศัยและพนักงำนในส ำนักงำน
บริเวณใกล้เคียงได้อย่ำงดีที่สุด  
 

ในส่วนของธุรกิจโรงแรม ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของโครงกำรมหำนคร บริษัทฯ ได้เลือกแบรนด์ “เอดิช่ัน” ซึ่งเป็นโรงแรมลักชัวร่ีบูติก 
ระดับ 5 ดำว แบรนด์ใหม่ของกลุ่มแมริออท บริหำรโดย เดอะ ริทซ์-คำร์ลตัน โฮเต็ล คัมพำนี เป็นควำมร่วมมือระหว่ำง Mr. Bill 
Marriot ประธำนเจ้ำหน้ำที่บริหำรของกลุ่ม Marriott และ Mr. Ian Schrager ผู้ซึ่งมีควำมเชี่ยวชำญและมีชื่อเสียงทำงด้ำนกำร
ออกแบบโรงแรมในรูปแบบบูติก โฮเต็ล โดยลักษณะรูปแบบโรงแรมที่ใช้แบรนด์ “เอดิช่ัน” จะมีควำมเหมำะสมและสอดคล้อง
กับรูปแบบของโครงกำรมหำนครมำกที่สุด  นอกจำกนี้ กำรที่บริษัทฯ เลือกใช้แบรนด์โรงแรมภำยใต้กลุ่มแมริออท จะท ำให้
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โรงแรมบำงกอกเอดิชั่นมีระบบกำรส ำรองห้องพักที่มีประสิทธิภำพจำกกำรที่มีเครือข่ำยครอบคลุมทั่วโลก และลูกค้ำจำก  
ทั่วโลกให้ควำมไว้วำงใจในระดับมำตรฐำนของโรงแรม ขนำดห้องและแนวกำรออกแบบ บริกำรต่ำงๆ 
 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้วำงต ำแหน่งผลิตภัณฑ์โรงแรมโดยเน้นกลุ่ม ลูกค้ำเป้ำหมำย ได้แก่ นักธุรกิจ นักท่องเที่ยวทั้งชำวไทยและ
ชำวต่ำงชำติที่มีรำยได้และก ำลังซื้อสูง รวมทั้งผู้ที่ต้องกำรที่พักที่ให้บรรยำกำศที่ดี และสะดวกในกำรติดต่อธุรกิจ แต่ใน
ขณะเดียวกันก็มีควำมทันสมัยและแตกต่ำง (Modern & Cutting Edge) รวมถึงลูกค้ำทั่วไปที่เข้ำมำใช้บริกำรห้องอำหำรและ
ห้องจัดเล้ียงของทำงโรงแรม  
 

โดยเน้นช่องทำงหลักในกำรท ำกำรตลำดและกำรขำยผ่ำนกำรขำยตรง กำรขำยผ่ำนตัวแทนจ ำหน่ำยห้องพักซึ่งกระจำยอยู่ 
ทั่วโลก และระบบกำรส ำรองห้องพักผ่ำนทำงระบบอินเทอร์เนต และเพื่อเป็นกำรสร้ำงภำพพจน์ที่ดีและท ำให้ลูกค้ำเป้ำหมำย
เกิด Brand Awareness ทำงโรงแรมจะมีกำรโฆษณำทำงส่ือส่ิงพิมพ์ ส่ือออนไลน์ และมีกำรจัดท ำแผนกำรส่งเสริมกำรขำย
และมีกำรด ำเนินกำรอย่ำงต่อเนื่อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นกำรเพิ่มยอดขำย ระบบของแมริออท 
 

ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม 
ดีน แอนด์ เดลูก้ำ มีช่องทำงกำรจ ำหน่ำยที่หลำกหลำย ทั้งในรูปแบบร้ำนค้ำที่เป็นเจ้ำของเอง ร้ำนค้ำของพำร์ทเนอร์ทั่วโลก 
(Licensee) ช่องทำงออนไลน์ (E-Commerce) และระหว่ำงธุรกิจกับธุรกิจเอง บริษัทฯ มองเห็นโอกำสเติบโตอย่ำงมำกใน
อนำคตในทุกๆ ช่องทำง 

1. กำรขยำยสำขำของบริษัทฯ เองในสหรัฐอเมริกำและประเทศอื่นๆทั่วโลก รวมไปถึงกำรเซ็นสัญญำกับพำร์ทเนอร์ 
(Licensee) รำยใหม่ 

2. ควำมสนใจจำกเจ้ำของพื้นที่ (Landlord) ที่มีต่อร้ำนดีน แอนด์ เดลูก้ำ ส่งผลให้มีอ ำนำจในกำรต่อรองสูง รวมไปถึง
โอกำสในกำรขยำยสำขำ 

3. ยอดขำยออนไลน์มีกำรส่ังซ้ือจำกทั่วสหรัฐอเมริกำ รวมไปถึงมีบำงส่วนส่ังซ้ือจำกต่ำงประเทศ แสดงให้เห็นว่ำแบรนด์
ดีน แอนด์ เดลูก้ำ มีควำมแข็งแกร่งและเป็นที่ต้องกำรในตลำด กำรใช้งำนอินเทอร์เน็ตและสมำร์ทโฟนที่เพิ่มมีส่วน
อย่ำงมำกต่อกำรเติบโตของธุรกิจนี้  บริษัทฯ เล็งเห็นควำมส ำคัญ และต้ังใจที่จะประยุกต์ใช้เทคโนโลยีเพื่อส่งเสริม
กำรขำยให้มำกขึ้นในอนำคต 
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2.4 งานที่ยังไมได้ส่งมอบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

 
 

โครงกำร ลักษณะโครงกำร ขนำดที่ดนิ 
จ ำนวนยูนติทั้งหมด/ จ ำนวนยู
นิตที่โอนกรรมสิทธิ์แลว้ หรอื 

รับรูร้ำยไดแ้ล้ว 

งำนกอ่สรำ้งที่
เสร็จ (ร้อยละ) 

หน่วยทีข่ำย/ให้เชำ่แลว้แต่ยังไม่ได้ส่ง
มอบ 

ระยะเวลำเสนอขำย ระยะเวลำกอ่สรำ้ง 
ระยะเวลำที่คำดวำ่
จะเริ่มโอนกรรมสิทธิ ์

จ ำนวน (ยูนติ) มูลค่ำ (ล้ำนบำท) 

โครงกำรไฟคัส เลน อำคำรพักอำศัย 1,157 ตร.ว. 70 ยูนิต/ 69 ยูนิต 100 1 10.7 (มูลค่ำขำย) ตั้งแต่ ป ี2547 – ปัจจุบัน ปี 2547 – ปี 2549 
เริ่มโอนกรรมสิทธิ์
ตั้งแต่ปี 2549 

โครงกำรมหำนคร 

กำรใช้พ้ืนที่ในลกัษณะ
ผสมผสำนระหวำ่งอำคำร
พักอำศัย โรงแรม และ
ศูนย์กำรคำ้ 

9 ไร่ 1 งำน 51.1 
ตร.ว. 

ห้องชุดเพ่ือพักอำศัย 209  
เรสซิเดนซ ์

85 144 

บริษัทย่อยได้ลงทนุ
ในคำ่ที่ดนิและค่ำ
ก่อสร้ำงจ ำนวน
สุทธ ิ7,297.7  
ล้ำนบำท 

ปี 2552 - ปี 2559 ปี 2554 – ปี 2559 
ปลำยป ี2559  
เป็นต้นไป 

โครงกำรมหำสมุทร 
วิลล่ำตำกอำกำศ และ 
คันทรีค่ลบั 

128 ไร ่2 งำน 84.9 
ตร.ว. 

วิลล่ำ 80 หลัง และ สมำชิก
คันทรี ่คลับ 

25 - - ปี 2558 
ปี 2556 – ปี 2560 

(บำงสว่นเสร็จในปี 2559) 
ปลำยปี 2559  
เป็นต้นไป 

โครงกำรนิมิต หลังสวน อำคำรพักอำศัย 
2 ไร ่2 งำน 40.2 

ตร.ว. 
187 เรสซิเดนซ ์ - 155 5,991.4 ปี 2558 - 2559 ปี 2559 – ปี 2561 

ปลำยปี 2561  
เป็นต้นไป 

ข้อมูล ณ วันที ่31 ธันวำคม 2558  
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ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ 

ความเสี่ยงจากนโยบายการจัดซ้ือหรือเช่าที่ดินเพื่อน ามาพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทฯ ไม่มีนโยบำยซื้อที่ดินเก็บไว้ล่วงหน้ำเพื่อรอกำรพัฒนำโครงกำรในอนำคต (เว้นแต่จะเป็นที่ดินที่กลุ่มบริษัทเล็งเห็นว่ำมี
ศักยภำพสูงในกำรพัฒนำและรำคำอยู่ในระดับที่ให้ผลตอบแทนกำรลงทุนสูง) เนื่องจำกไม่ต้องกำรก่อภำระต้นทุนทำงกำรเงิน 
และเพื่อหลีกเล่ียงควำมเส่ียงเก่ียวกับกำรปรับเปล่ียนผังเมืองและแนวเวนคืน หรือควำมเส่ียงจำกกำรที่รำคำที่ดินที่อำจมีกำร
ปรับตัวสูงขึ้น ควำมเส่ียงเหล่ำนี้อำจส่งผลให้บริษัทฯ ไม่สำมำรถซื้อที่ดินในท ำเลที่ดีที่ต้องกำรพัฒนำในอนำคต หรืออำจจัดหำได้
แต่ต้องใช้ต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำรเพิ่มขึ้น ซึ่งจะท ำให้ส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนในอนำคตได้ 
 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ มีกำรจัดท ำแผนกำรจัดหำและจัดซื้อที่ดินล่วงหน้ำให้สอดคล้องกับกำรน ำไปพัฒนำโครงกำรในแต่ละปี  
และเพื่อให้แน่ใจว่ำจะมีที่ดินส่วนของกำรพัฒนำโครงกำรตลอดเวลำ โดยบริษัทฯ มีกำรติดตำมและศึกษำข้อมูลเร่ืองที่ดินอย่ำง
ใกล้ชิด เพื่อให้ทรำบแนวโน้มและศักยภำพในกำรพัฒนำของที่ดินในท ำเลต่ำงๆ และศึกษำจำกทิศทำงกำรเติบโตของแหล่งที่อยู่
อำศัย เส้นทำงกำรพัฒนำและกำรขยำยตัวของเขตเมือง มีกำรคำดกำรณ์ทิศทำงกำรเติบโตของเมือง ข้อจ ำกัดทำงกฎหมำย และ
ตรวจสอบกรรมสิทธิ์อย่ำงละเอียดเพื่อลดควำมเส่ียงในทุกๆ ด้ำนก่อนกำรตัดสินใจซื้อที่ดิน รวมถึงท ำกำรส ำรวจและศึกษำควำม
เป็นไปได้ทำงกำรตลำดและทำงกำรเงิน  
 

ทั้งนี้ บริษัทฯ มีแนวทำงกำรบริหำรจัดกำรต้นทุนค่ำที่ดินด้วยกำรเข้ำเจรจำติดต่อซื้อที่ดินกับเจ้ำของที่ดินเองโดยตรง  ท ำให้
สำมำรถควบคุมรำคำต้นทุนที่ดินให้อยู่ในระดับที่ประเมินแล้วว่ำสำมำรถน ำมำพัฒนำขำยแล้วสร้ำงรำยได้และก ำไรให้กับบริษัทฯ 
ได้อย่ำงเหมำะสม 

ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ 

ความเสี่ยงจากความล่าช้าและคุณภาพผลงานของผู้รับเหมาก่อสร้าง  

บริษัทฯ ด ำเนินงำนก่อสร้ำงโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ต่ำงๆ โดยกำรว่ำจ้ำงผู้รับเหมำจำกภำยนอก เนื่องจำกบริษัทฯ ไม่มีทีมงำน
ก่อสร้ำงของบริษัทฯ เอง ย่อมส่งผลให้เกิดควำมเส่ียงกรณีผู้รับเหมำส่งมอบงำนล่ำช้ำ ไม่มีควำมช ำนำญ หรืออำจมีปัญหำขำด
แคลนแรงงำน หรือผู้รับเหมำส่งมอบงำนให้ทันตำมก ำหนดเวลำแต่คุณภำพงำนอำจไม่เป็นไปตำมมำตรฐำนที่ก ำหนด  ท ำให้
บริษัทฯ ไม่สำมำรถควบคุมต้นทุนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ หรืออำจส่งผลกระทบให้ไม่สำมำรถส่งมอบโครงกำรอสังหำริมทรัพย์
ต่ำงๆ ให้แก่ลูกค้ำได้ตรงตำมก ำหนด  กำรลดควำมเส่ียงในกำรบริหำรจัดกำรต้นทุนนี้ บริษัทฯ ได้พิจำรณำเร่ืองดังกล่ำวออกเป็น
สองส่วน คือ  

1. กำรควบคุมกำรจัดซื้อให้เป็นไปตำมงบประมำณ โดยว่ำจ้ำงให้ผู้ประเมินรำคำโครงกำร (Quantity survey) ที่มีช่ือเสียง
เข้ำมำเป็นผู้จัดท ำประมำณกำรโครงกำรเพื่อให้เกิดควำมแม่นย ำในกำรจัดท ำงบประมำณ จัดท ำกำรประมูล
เปรียบเทียบรำคำเพื่อหำผู้รับเหมำที่เหมำะสมทั้งในด้ำนคุณภำพและรำคำ และเพื่อไม่ให้มีต้นทุนกำรก่อสร้ำงสูงเกินไป 

2. กำรควบคุมเวลำในกำรก่อสร้ำงให้เป็นไปตำมประมำณกำรที่ได้ก ำหนดไว้  โดยว่ำจ้ำงบริษัทผู้ควบคุมงำนที่ฝีมือดีมำ
ควบคุมงำนก่อสร้ำงเพื่อให้ได้คุณภำพงำนที่ดีและกำรก่อสร้ำงเป็นไปตำมก ำหนด นอกจำกนี้ บริษัทฯ ยังได้น ำเอำ 
Software ใหม่ๆ ที่เก่ียวกับกำรออกแบบและกำรควบคุมกำรก่อสร้ำงมำใช้ เพื่อลดกำรผิดพลำดในระหว่ำงกำรก่อสร้ำง
ลง ท ำให้สำมำรถลดเวลำในกำรแก้ไขงำนลงได้อีกด้วย  

3. ปัจจัยความเสี่ยง 
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ความเสี่ยงจากกรณีฟ้องร้องอันเนื่องมาจากการด าเนินการก่อสร้าง 

กำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงโครงกำรต่ำงๆ ของผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์อำจก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่ส่ิงปลูกสร้ำงโดยรอบ ซึ่ง
เป็นควำมเส่ียงปกติของธุรกิจ ดังนั้น ผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์ส่วนใหญ่รวมถึงบริษัทฯ จึงได้มีกำรท ำประกันภัยที่เก่ียวกับ
กำรก่อสร้ำงอำคำรไว้ โดยบริษัทประกันภัยจะเป็นผู้รับผิดชอบค่ำเสียหำยที่เกิดขึ้นตำมเงื่อนไขในกรมธรรม์ นอกจำกนี้ กำรจัดท ำ
กำรประกันภัยกำรก่อสร้ำงดังกล่ำวแล้ว เพื่อเป็นกำรป้องกันปัญหำกำรฟ้องร้อง บริษัทฯ ยังได้มีมำตรกำรป้องกันควำมเสียหำย
โดยก ำชับให้ผู้ควบคุมงำนก่อสร้ำงดูแลตรวจตรำพื้นที่ก่อสร้ำงให้เรียบร้อย  
 

อีกทั้ง มีกำรก ำหนดให้ผู้ควบคุมงำนก่อสร้ำงและผู้รับเหมำเข้ำเย่ียมเยียนบ้ำนข้ำงเคียงอย่ำงสม่ ำเสมอ เพื่อสอบถำมถึงปัญหำที่
เกิดจำกกำรก่อสร้ำง และหำกมีควำมเสียหำยใดๆ เกิดขึ้นให้รีบด ำเนินกำรทันที และหำกมีกำรร้องขอควำมช่วยเหลือในกำร
ซ่อมแซมเล็กๆ น้อยๆ จำกบ้ำนข้ำงเคียงไม่ว่ำกรณีใดๆ ก็ ให้เข้ำช่วยเหลืออีกด้วย นอกจำกในกรณีของบ้ำนข้ำงเคียงแล้วบริษัทฯ 
ยังได้ก ำชับให้ผู้ควบคุมงำนและผู้รับเหมำหมั่นตรวจเช็คจำกส ำนักงำนเขตที่โครงกำรต้ังอยู่ว่ำมีกำรร้องเรียนใดๆ มำหรือไม ่ เพื่อ
จะได้เข้ำเยียวยำได้ทันท่วงที  
 

 
 

ความเสี่ยงจากการลงทุนในธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม แบรนด์ ดีน แอนด์ เดลูก้า  

ดีน แอนด์ เดลูก้ำ แบรนด์อำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์สุดหรูสไตล์นิวยอร์คที่มีเอกลักษณ์และควำมเป็นมำอันยำวนำนกว่ำ 38 ปี มี
ต้นก ำเนิดจำกประเทศสหรัฐอเมริกำ และมีช่ือเสียงโด่งดังที่ได้รับกำรยอมรับจำกทั่วโลก ควำมมีชื่อเสียงนี้อำจส่งผลให้บริษัทฯ มี
ควำมเส่ียงในกำรเข้ำไปบริหำรจัดกำรและควบคุมดูแล เนื่องจำกควำมไม่ช ำนำญในลักษณะธุรกิจ และข้อก ำหนดกฎหมำยที่
เก่ียวข้องในประเทศนั้นๆ  ถึงแม้ว่ำบริษัทฯ จะมีควำมม่ันใจในตัวธุรกิจและทีมผู้บริหำรว่ำจะสำมำรถด ำเนินธุรกิจไปได้ตำมแผนที่
ก ำหนด แต่อย่ำงไรก็ดี ธุรกิจดังกล่ำวได้มีกำรลงทุนในมูลค่ำที่สูงและธุรกิจยังต้ังอยู่ในประเทศสหรัฐอเมริกำ อำจท ำให้กำรบริหำร
จัดกำรหรือกำรเข้ำไปดูแลระบบกำรควบคุมภำยใน ไม่สำมำรถท ำได้ทันท่วงที อำจท ำให้เกิดจุดบกพร่องของระบบควบคุมภำยใน
ได้ อีกทั้งภำวะเศรษฐกิจโลกในปัจจุบัน ยังมีควำมไม่แน่นอน อำจท ำให้แผนกำรขยำยกิจกำรไปยังต่ำงประเทศไม่เป็นไปตำม
เป้ำหมำยที่ก ำหนดไว้ 
 

ทั้งนี้ บริษัทฯ ได้พิจำรณำแล้วเห็นว่ำ กำรลงทุนในธุรกิจ "ดีน แอนด์ เดลูก้ำ" เป็นธุรกิจที่มีโอกำสเติบโตสูงจำกตลำดในประเทศ
สหรัฐอเมริกำที่ก ำลังฟื้นตัว และกำรเติบโตของเมืองใหญ่ต่ำงๆ ทั่วโลก ด้วยกำรขยำยธุรกิจผ่ำนกำรจ ำหน่ำยสิทธิกำรใช้แบรนด์ 
ดีน แอนด์ เดลูก้ำ (Licensee) ซึ่งจะช่วยให้ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ มีโอกำสเติบโตสูงโดยไม่ต้องใช้เงินลงทุนอย่ำงมีนัยส ำคัญ  อีกทั้ง 
บริษัทฯ ยังคงใช้ทีมบริหำรปัจจุบันของ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ที่เป็นองค์กรที่มีควำมโดดเด่นในเร่ืองควำมสำมำรถของพนักงำนร่วม
ด ำเนินกำรบริหำรธุรกิจต่อไป บริษัทฯ จึงเชื่อม่ันว่ำ จะสำมำรถด ำเนินธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ พร้อมกับกำรขยำยกิจกำร
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ไปยังต่ำงประเทศเพิ่มมำกขึ้นตำมแผนที่วำงไว้   นอกจำกนี้ บริษัทฯ มีทีมบริหำรที่ เป็นตัวแทนของบริษัทฯ เข้ำไปบริหำรจัดกำร
ดูแลอย่ำงใกล้ชิด รวมทั้งควรจัดให้มีระบบกำรควบคุมภำยในด้วย โดยให้มีกำรรำยงำนผลกำรด ำเนินงำน และรำยงำนผลกำร
ตรวจสอบระบบกำรควบคุมภำยในอย่ำงสม่ ำเสมอ 

ความเสี่ยงจากการแข่งขันกับคู่แข่งในธุรกิจหลัก 

1. ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ หรือซูเปอร์ลักชัวรี่ 
ในปี 2558 นี้ ธุรกิจคอนโดมิเนียมระดับไฮเอนด์ หรือซูเปอร์ลักชัวร่ี ยังเป็นธุรกิจที่มีภำวะกำรแข่งขันที่สูง โดยคอนโดมิเนียม
ระดับไฮเอนด์ที่มีรำคำขำยเฉล่ียประมำณ 300,000 บำทต่อตำรำงเมตรขึ้นไป เติบโตได้ดี เนื่องจำกยังมีควำมต้องกำรของ
กลุ่มลูกค้ำที่มีก ำลังซื้อสูง ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรแต่ละบริษัทพิจำรณำรำยละเอียดต่ำงๆ ทั้งท ำเลที่ต้ัง กำรออกแบบ วัสดุ
อุปกรณ์ และคุณภำพกำรก่อสร้ำง  ทั้งนี้ บริษัทฯ ตระหนักถึงควำมต้องกำรและไลฟ์สไตล์ของลูกค้ำระดับไฮเอนด์เป็นอย่ำงดี 
ดังนั้น บริษัทฯ จึงพิถีพิถันในกำรสร้ำงสรรค์แต่ละโครงกำรให้มีคุณภำพระดับพรีเมียม ใส่ใจทุกขั้นตอน ต้ังแต่กำรออกแบบ
โดยมุ่งเน้นดีไซน์ระดับเวิล์ดคลำส กำรดูแลควบคุมงำนก่อสร้ำงที่ได้มำตรฐำนสำกลสูงสุด และรักษำคุณภำพที่ดีเลิศในกำร
พัฒนำแต่ละโครงกำรที่พักอำศัยให้เป็นที่ยอมรับของกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยอย่ำงต่อเนื่อง   
 

โดยเมื่อต้นปี 2558 ที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ ได้เปิดขำยโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ระดับซูเปอร์ลักชัวร่ีใหม่อีก 1 โครงกำร “โครงกำร
นิมิต หลังสวน” ก็ได้รับผลตอบรับที่ดีจำกกลุ่มลูกค้ำเดิมและมี ลูกค้ำกลุ่มใหม่ๆ เพิ่มขึ้น ท ำให้สำมำรถสร้ำงสถิติยอดจอง
สูงสุดก่อนเปิดขำยอย่ำงเป็นทำงกำร 

 

2. ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม  
อำหำรและเคร่ืองด่ืมนับว่ำเป็นธุรกิจที่ท้ำทำยและมีภำวะกำรแข่งขันที่สูง  เนื่องจำกมีปัจจัยหลำยอย่ำง อำทิ ควำม
หลำกหลำยของรสนิยมกำรบริโภค รำคำ คุณภำพ ควำมรู้สึกที่คุ้มค่ำ กำรให้บริกำร รวมทั้งต ำแหน่งที่ตั้งของสำขำที่ให้บริกำร 
ส่งผลให้ผู้ด ำเนินธุรกิจด้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมต้องเผชิญควำมเส่ียงจำกสภำพกำรแข่งขันจำกผู้ประกอบกำรรำยอื่นๆ 
ค่อนข้ำงมำก  ถึงแม้ว่ำ ดีน แอนด์ เดลูก้ำ เป็นแบรนด์ที่มีเอกลักษณ์ที่เร่ิมก้ำวเข้ำสู่กำรเป็นแบรนด์ชั้นน ำโลกในระยะเวลำ
เกือบ 40 ป ีแต่กำรที่บริษัทฯ ยังไม่สำมำรถขยำยกิจกำรครอบคลุมทั่วทุกพื้นที่ หรือ เข้ำถึงทุกกลุ่มเป้ำหมำย และอำจยังไม่มี
ช่องทำงกำรขำยที่มำกพอ อำจส่งผลให้บริษัทฯ ต้องเผชิญภำวะกำรแข่งขันที่สูงมำก เนื่องจำกคู่แข่งธุรกิจรำยใหม่สำมำรถ
เข้ำมำแข่งขันได้ง่ำยกว่ำธุรกิจอื่น โดยบริษัทฯ อำจต้องแข่งขันกับผู้ประกอบกำรร้ำนอำหำรและเคร่ืองด่ืมรำยอื่นๆ ทั้งในและ
นอกประเทศ บริษัทฯ อำจมีควำมเส่ียงในเร่ืองของควำมไม่ช ำนำญในธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม เพรำะเป็นธุรกิจใหม่ที่ 
บริษัทฯ เพิ่งเข้ำไปลงทุน  
 

อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ มีทีมผู้บริหำรที่มีควำมรู้ควำมสำมำรถในธุรกิจนี้ โดยได้ศึกษำควำมเคล่ือนไหวและส ำรวจตลำดอย่ำง
ใกล้ชิด และยังได้เตรียมแผนธุรกิจเพื่อขยำยสำขำและเพื่อเน้นกำรจ ำหน่ำยสิทธิกำรใช้แบรนด์  ดีน แอนด์ เดลูก้ำ ไปยัง
ประเทศอื่นๆ เพิ่มมำกขึ้น  
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ความเสี่ยงด้านคอร์รับชั่น 

ความเสี่ยงที่กรรมการ ผู้บริหาร และพนักงานจะทุจริตคอร์รับชั่น ไม่ว่าจะเข้าไปเกี่ยวข้องโดยทางตรงและทางอ้อม  

บริษัทฯ ได้จัดท ำนโยบำยกำรต่อต้ำนกำรทุจริตคอร์รัปชั่น  โดยมีผลบังคับใช้ต้ังแต่วันที่  14 สิงหำคม 2557 และเพื่อให้กำร
ด ำเนินกำรตำมจริยธรรมในเร่ืองนี้มีประสิทธิภำพ และประสิทธิผล บริษัทฯ ก ำหนดให้มีกำรสอบทำนกำรปฏิบัติตำมนโยบำยกำร
ต่อต้ำนคอร์รัปชั่นอย่ำงสม่ ำเสมออย่ำงน้อยปีละคร้ัง ก ำหนดให้มีระบบกำรควบคุมภำยในโดยให้ผู้มีหน้ำที่ตรวจสอบ มีสิทธิใน
กำรเข้ำตรวจสอบได้เสมอ และยังจัดช่องทำงในกำรรับแจ้งเบำะแสและกำรร้องเรียนไว้แล้ว  แม้ว่ำบริษัทฯ จะจัดท ำนโยบำยกำร
ต่อต้ำนกำรทุจริตคอร์รัปชั่นแล้ว กำรน ำไปปฏิบัติอำจยังคงเป็นเร่ืองที่ต้องใช้ระยะเวลำ เนื่องจำกเป็นเร่ืองที่เก่ียวข้องกับจิตส ำนึก
ในจริยธรรมและคุณธรรมของแต่บุคคล อีกทั้งยังอำจมีปัจจัยภำยนอกด้ำนสังคม ส่ิงแวดล้อม และผู้มีส่วนได้เสีย เข้ำมำมี
ผลกระทบกับบริษัทฯ ได้ บริษัทฯ ต้องมีกำรส่งเสริมให้พนักงำนทุกระดับมีจิตส ำนึกในจริยธรรมและคุณธรรม และปฏิบัติตำม
นโยบำยต่อต้ำนทุจริตคอร์รัปชั่นอย่ำงเคร่งครัด  รวมทั้งมีกำรพิจำรณำปรับปรุงนโยบำยอย่ำงสม่ ำเสมอ 

ความเสี่ยงด้านการเงิน 

ความเสี่ยงจากการที่บริษัทฯ มีรายได้ไม่สม่ าเสมอและมีผลการด าเนินงานขาดทุนระหว่างการพัฒนาโครงการ 

ปัจจุบัน บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำโครงกำร ดังนี้ โครงกำรมหำนคร โครงกำรมหำสมุทร และ โครงกำรนิมิต หลังสวน มูลค่ำ
โครงกำรเฉพำะส่วนที่พักอำศัยรวมประมำณ 26,084 ล้ำนบำท และมีห้องชุดเพื่อพักอำศัยที่อยู่ระหว่ำงกำรขำยและรอโอน
กรรมสิทธิ์เพียง 1 ยูนิต ของโครงกำรไฟคัส เลน มูลค่ำตำมบัญชี 6.8 ล้ำนบำท (มูลค่ำขำยประมำณ 9.0 ล้ำนบำท) คำดว่ำจะ
สำมำรถโอนกรรมสิทธิ์และรับรู้รำยได้ของโครงกำรดังกล่ำวในปี  2559 ทั้งนี้ เนื่องจำกที่ผ่ำนมำ บริษัทฯ มีกำรรับรู้รำยได้ที่ไม่
สม่ ำเสมอ ซึ่งเป็นลักษณะปกติของผู้ประกอบกำรอสังหำริมทรัพย์ คือ จะรับรู้รำยได้ได้ก็ต่อเมื่อโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ก่อสร้ำง
แล้วเสร็จและได้มีกำรโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อแล้วเท่ำนั้น  
 

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรตรวจสอบกำรก่อสร้ำงเพื่อส่งมอบห้องชุดโครงกำรมหำนคร แบรนด์ “เดอะ ริทซ-์คำร์ลตัน 
เรสซิเดนเซส บำงกอก” โดยคำดว่ำจะสำมำรถทยอยโอนและรับรู้รำยได้จำกขำยห้องชุดเพื่อพักอำศัยโครงกำรมหำนคร ได้ต้ังแต่
ปลำยไตรมำสที่ 2/2559 คำดว่ำจะมีรำยได้จำกธุรกิจโรงแรม “บำงกอก เอดิช่ัน” และรำยได้จำกกำรให้เช่ำพื้นที่ของ “รีเทล ฮิลล์” 
และจุดชมวิว สกำย ออบเซอร์เวชั่น เดค ที่อยู่ในมหำนคร ทำวเวอร์ (MahaNakhon Tower) ในช่วงปลำยปี 2559 เป็นต้นไป  
นอกจำกนี้ จะสำมำรถทยอยรับรู้รำยได้จำกกำรขำยวิลล่ำสุดหรูในหัวหิน โครงกำรมหำสมุทร ที่มีมูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ  
4,000 ล้ำนบำท (ไม่รวมมูลค่ำในส่วนคันทร่ี คลับ) ในปลำยปี 2559 เป็นต้นไป บริษัทฯ ได้เตรียมแผนเปิดตัวเพื่อขำยวิลล่ำและ
สมำชิกคันทร่ี คลับ ในช่วงไตรมำสแรกของปี 2559 ส่วนโครงกำรนิมิต หลังสวน ที่มีมูลค่ำโครงกำรประมำณ 7,584 ล้ำนบำท ได้
เร่ิมงำนก่อสร้ำงแล้ว และคำดว่ำจะแล้วเสร็จพร้อมทยอยรับรู้รำยได้ๆ ในปี 2561 เป็นต้นไป  นอกจำกนี้ บริษัทฯ มีแผนที่จะเปิดตัว
โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ใหม่อีก 1 โครงกำรในปีหน้ำบริเวณถนนนรำธิวำส รำชนครินทร์ มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 2,800 ล้ำน
บำท ในช่วงคร่ึงที่ 2 ของปี 2559 ซึ่งคำดว่ำจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จใน ปี 2562 และคำดว่ำจะรับรู้รำยได้ต้ังแต่ปี 2562 เป็นต้นไป 
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ความเสี่ยงต่อการลงทุนของผู้ถือหลักทรัพย์ 

ความเสี่ยงเกี่ยวกับความสามารถในการจ่ายเงินปันผล 

เนื่องจำกบริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ขนำดใหญ่ อำทิ โครงกำรมหำนคร โครงกำรมหำสมุทร และ
โครงกำรนิมิต หลังสวน มูลค่ำรวมของทั้ง 3 โครงกำรในส่วนที่เป็นที่พักอำศัยกว่ำ 26,084 ล้ำนบำท ซึ่งคำดว่ำจะแล้วเสร็จและ
สำมำรถที่จะเร่ิมทยอยรับรู้รำยได้ในปี 2559 เป็นต้นไป จึงอำจส่งผลให้งบกำรเงินรวมของบริษัทฯ แสดงผลขำดทุน และอำจมี
ผลกระทบต่องบกำรเงินของบริษัทฯ จนไม่อำจจ่ำยเงินปันผลได้ อย่ำงไรก็ตำม หำกกำรพัฒนำโครงกำรมหำนครทั้งโครงกำร 

โครงกำรมหำสมุทร และโครงกำรนิมิต หลังสวนประสบควำมส ำเร็จตำมแผนงำนที่ก ำหนดไว้  และสำมำรถที่จะรับรู้รำยได้ตำม
ก ำหนดดังกล่ำว บริษัทฯ คำดว่ำผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทฯ จะมีผลก ำไรและสำมำรถจ่ำยเงินปันผลได้อย่ำงมีนัยส ำคัญ 
เนื่องจำกกำรจ่ำยเงินปันผลจะพิจำรณำจำกก ำไรสะสมของงบกำรเงินเฉพำะเท่ำนั้น  ดังนั้น เพื่อให้เกิดกำรรับรู้รำยได้อย่ำง
ต่อเนื่อง บริษัทฯ อยู่ระหว่ำงกำรศึกษำเพื่อเตรียมพัฒนำโครงกำรใหม่ๆ เพิ่มเติม โดยจะมีโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ในท ำเลที่ ต้ังอยู่
ใจกลำงเมือง และท ำเลที่น่ำสนใจอื่นๆ เพิ่มเติม  ทั้งนี้ หำกบริษัทฯ มีผลก ำไรและไม่มีข้อจ ำกัดเร่ืองกำรจ่ำยเงินปันผลกับสถำบัน
กำรเงินใดๆ ที่อำจมี อันเนื่องมำจำกกำรกู้ยืมเงินมำเพื่อพัฒนำโครงกำรแล้ว ก็จะสำมำรถจ่ำยเงินปันผลได้ตำมนโยบำยกำร
จ่ำยเงินปันผลของบริษัทฯ 
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ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ มีทรัพย์สินหลักที่ใช้ในกำรประกอบธุรกิจ ดังนี้ 

4.1 ลักษณะส าคัญของสินทรัพย์หลัก 

4.1.1  สินค้ำคงเหลือ 

ชื่อโครงการ/สถาน
ท่ีตั้ง 

ประเภททรัพย์สิน กิจการ 
ลักษณะ
กรรมสิทธิ์ 

มูลค่าตามบัญชี  
ณ  

31 ธ.ค. 58 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน (ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน  
ณ 31 ธ.ค. 58 
(ล้านบาท)  

ราคาประเมินก่อน
ปรับปรุง 

ปรับเพิ่มด้วย
ต้นทุนการ
ก่อสร้าง 
ท่ีเพิ่มขึ้น 

ปรับลดด้วย
ส่วน 
ท่ีโอน 

ไปเป็นต้นทุน
ขายสะสม 

ราคาประเมินหลัง
ปรับปรุง  

โครงกำรไฟคัส เลน ห้องชดุเพื่อพกัอำศัย จ ำนวน 1 ยูนิต1 
พื้นท่ีรวม 113.4 ตร.ม. 

 

บริษัทฯ เจ้ำของ 6.8 10.7 
(รำยงำนประเมินลง
วันท่ี 7 ม.ค. 2559) 

- - 10.7 - 

โครงกำรไฟคัส เลน 
 

ห้องชดุเพื่อพกัอำศัย จ ำนวน 1 ยูนิต2 
พื้นท่ีรวม 366.6 ตร.ม. (บริษัทฯ ได้
ท ำสัญญำขำยให้แก่ลูกค้ำแล้ว แต่
ลูกค้ำยังช ำระเงินไม่ครบ) 

บริษัทฯ เจ้ำของ 14.5 40.3 
(รำยงำนประเมินลง
วันท่ี 7 ม.ค. 2559) 

- - 40.3 
 

- 

รวม    21.3       
หมายเหตุ:  

1  ห้องชุดเพ่ือพักอาศัย จ านวน 1 ยูนิต พ้ืนที่รวม 113.4 ตารางเมตร มูลค่าทรัพย์สินตามความเห็นของบริษทัผูป้ระเมิน 10.7 ล้านบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลี่ย 94,000 บาทต่อตารางเมตร) โดยการประเมินราคาห้องชุดใช้วิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เพ่ือประโยชน์สาธารณะ รายงานประเมินลงวันที่ 7 มกราคม 2559  โดยบริษัท เยอเนอรลั แวลูเอชั่น แอนด์ คอนซัลแตนท์ จ ากัด (GVC) ซึ่งเป็นบรษิัทประเมนิมูลค่าทรัพย์สินที่
ได้รับความเห็นชอบจากส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรพัย์ (ส านักงาน ก.ล.ต.) 

2  ห้องชุดเพ่ือพักอาศัย จ านวน 1 ห้อง พ้ืนที่รวม 366.6 ตารางเมตร มูลค่าทรัพย์สินตามความเห็นของบริษัทผู้ประเมิน 40.3 ล้านบาท (ประมาณการจากราคาขายเฉลีย่ 110,000 บาทต่อตารางเมตร) โดยการประเมินราคาห้องชุดใชว้ิธี
เปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) เพ่ือประโยชน์สาธารณะ รายงานประเมนิลงวันที่ 7 มกราคม 2559 โดยบริษัท เยอเนอรัล แวลูเอชั่น แอนด์ คอนซลัแตนท์ จ ากัด (GVC) ห้องชุดเพ่ือพักอาศัยดังกล่าวบริษัทฯ 
ได้ท าสัญญาขายให้แก่ลูกค้าแล้วและลูกค้าได้เข้าพักอาศัยแล้วแต่บริษัทฯยังไม่ได้รับช าระเงินครบถ้วนและยังไม่ได้โอนกรรมสิทธิ์ให้กับลูกค้า โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 ลูกค้าได้ช าระเงินแล้วจ านวน 19.6 ล้านบาท เหลือเงินค้างรับ
อีกจ านวน 5.0 ล้านบาท โดยบริษทัฯ ได้บันทึกไว้ในบญัชีเงินรบัล่วงหน้าจากลูกค้าไว้ในงบแสดงฐานะการเงินรวมสิ้นสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2558 

4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
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4.1.2  ที่ดินโครงกำรมหำนคร - สุทธิ  
 

บริษัท ชื่อโครงการ สถานท่ีตั้ง เน้ือท่ี มูลค่าตามบัญช ี
ณ 31 ธ.ค. 58 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 58 
(ล้านบาท) 

 เพซวัน 
 เพซทู 
 เพซทรี โครงกำรมหำนคร 

ตั้งอยู่ริมถนนนรำธิวำสรำช
นครินทร์ติดรถไฟฟ้ำ บีทีเอส 

สถำนีช่องนนทรี 

9 ไร่ 1 งำน 
51.1 ตร.ว. 

1,003.9 
2,391.0 
511.7 

4,486.6* 

ติดจ ำนองกับธนำคำรไทย
พำณิชย ์จ ำกัด (มหำชน) 
และ ธนำคำร ทิสโก้ จ ำกัด 
(มหำชน) รวม 3,906.6 

 
หมายเหตุ:   
* มูลค่าทรัพย์สินประเมินโดย บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซัลแทนท์ จ ากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีรายได้/คิดลดกระแสเงินสด ตามรายงานประเมินลงวันที่ 24 
กุมภาพันธ์ 2559 มูลค่าทรัพย์สินตามความเห็นของบริษัทผู้ประเมิน แบ่งออกเป็น จ านวน 4,026.1 ล้านบาท (ที่ดิน 7 โฉนด พ้ืนที่รวม 7-3-37.1 ไร่ หรือเท่ากับ 3,137.1 ตร.ว) และ 460.5 ล้านบาท (ที่ดิน 4 โฉนด พ้ืนที่รวม 1-2-14.0 ไร่ หรือ
เท่ากับ 614 ตร.ว.) ตามล าดับ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือหามูลค่าส าหรับพิจารณาการด้อยค่าของสินทรัพย์ตาม TAS 36 
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4.1.3  ที่ดินโครงกำรมหำสมุทร – สุทธิ 
 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานท่ีตั้ง เน้ือท่ี มูลค่าตามบัญช ี
ณ 31 ธ.ค. 58 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 58 
(ล้านบาท) 

โครงการมหาสมุทร  
ซอย 112 อ .หัวหิน               
จ.ประจวบคีรีขันธ์ 

129 ไร่ 3 งำน 
17.3 ตร.ว. 

 778.8* 
ติดจ ำนองกับธนำคำรไทย
พำณิชย ์จ ำกัด (มหำชน)  

 วิลล่ำ บริษัทฯ  22,050.5 ตร.ว. 207.6   
 คันทรี่ คลับ บริษัทฯ  29,340.8 ตร.ว. 276.2   
 คันทรี่ คลับ เพซ คันทรี่ คลับ  526 ตร.ว. 5.0   

รวม    488.8   
 
หมายเหตุ:   
* มูลค่าทรัพย์สินประเมินโดย บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซัลแทนท์ จ ากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวันที่ 24 กุมภาพันธ์ 2559 มูลค่าทรัพย์สินตาม
ความเห็นของบริษัทผู้ประเมิน 778.8 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือหามูลค่าส าหรับพิจารณาการด้อยค่าของสินทรัพย์ตาม TAS 36 

 
4.1.4  ที่ดินโครงกำรนิมิตหลังสวน – สุทธิ 
 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานท่ีตั้ง เน้ือท่ี มูลค่าตามบัญช ี
ณ 31 ธ.ค. 58 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 58 
(ล้านบาท) 

โครงกำรนิมิตหลังสวน บริษัทฯ 
ติดถนนหลังสวน แขวงลุมพินี 

เขตปทุมวัน 
2 ไร่ 2 งำน 
40.2 ตร.ว. 

1,672.5 1,979.3* 
ติดจ ำนองกับธนำคำรไทย
พำณิชย ์จ ำกัด (มหำชน)  

       
 
หมายเหตุ:   
* มูลค่าทรัพย์สินประเมินโดย บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซัลแทนท์ จ ากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวันที่ 23 กุมภาพันธ์ 2559 มูลค่าทรัพย์สินตาม
ความเห็นของบริษัทผู้ประเมิน 1,979.3 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือหามูลค่าส าหรับพิจารณาการด้อยค่าของสินทรัพย์ตาม TAS 36 
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4.1.5  สินทรัพย์เพื่อให้เช่ำ – สุทธิ 
 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานท่ีตั้ง เน้ือท่ี มูลค่าตามบัญช ี
ณ 31 ธ.ค. 58 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 58 
(ล้านบาท) 

โครงกำรมหำนคร-คิวบ์                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            เพซทรี  
ตั้งอยู่ริมถนนนรำธิวำสรำช
นครินทร์ติดรถไฟฟ้ำ บีทีเอส 

สถำนีช่องนนทรี 
1 ไร่ 53.0 ตร.ว. 1,017.2 1,117.9* 

ติดจ ำนองกับธนำคำรไทย
พำณิชย ์จ ำกัด (มหำชน) 
และ ธนำคำร ทิสโก้ จ ำกัด 
(มหำชน) 

       
 
หมายเหตุ:   

* มูลค่าทรัพย์สินประเมินโดย บริษัท ซมิส์ พร็อพเพอร์ต้ี คอนซัลแทนท์ จ ากัด โดยการประเมินราคาใช้วธิีรายได้/วิเคราะห์คิดลดกระแสเงินสด ตามรายงานประเมินลงวันที่ 18 พฤศจิกายน 2558 มูลค่าทรัพย์สินตามความเหน็ของบริษทัผูป้ระเมนิ 
1,117.9 ล้านบาท โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือหาข้อมูลในการเปิดเผยในหมายเหตุประกอบงบการเงิน 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 
 

บริษัทฯ มีนโยบำยกำรลงทุนในธุรกิจที่มีศักยภำพท ำรำยได้และก ำไรที่สม่ ำเสมอ ผ่ำนกำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้แล้ว และให้
ผลตอบแทนที่เหมำะสมภำยใต้ควำมเส่ียงที่ยอมรับได้ โดยบริษัทฯ จะส่งตัวแทนของบริษัทฯ เป็นกรรมกำรในบริษัทที่ลงทุนเสมอ 
และจะรำยงำนผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทที่เข้ำไปลงทุนให้คณะกรรมกำรของบริษัทฯ รับทรำบทุกไตรมำส 
 
ทั้งนี้ บริษัทฯ มีนโยบำยที่จะลดควำมเส่ียงในกำรลงทุนโครงกำรที่ต้องใช้เงินลงทุนต้ังแต่ 3,000 ล้ำนบำทขึ้นไป โดยกำรสรรหำผู้
ร่วมลงทุนที่มีควำมพร้อมทั้งด้ำนเงินลงทุน ประสบกำรณ์และชื่อเสียงมำเป็นผู้ร่วมลงทุนกับบริษัทฯ รูปแบบกำรร่วมลงทุนอำจ
เป็นได้ทั้งในลักษณะบริษัทย่อย หรือในลักษณะรูปแบบอื่นใดอันเกิดจำกกำรเจรจำหรือตกลงกันระหว่ำงบริษัทฯ และนักลงทุนที่
สนใจ อย่ำงไรก็ตำม ในกระบวนกำรพิจำรณำร่วมลงทุนกับนักลงทุนรำยใดๆ บริษัทฯ จะต้องศึกษำถึงควำมจ ำเป็น ผลประโยชน์ที่
บริษัทฯ จะได้รับ ผลกระทบที่อำจจะเกิดขึ้นรวมทั้งผลดี ผลเสียในด้ำนอื่นๆ โดยบริษัทฯ จะน ำผลกำรศึกษ ำทั้งหมดเสนอต่อ
คณะกรรมกำรบริษัท เพื่อพิจำรณำก่อนที่จะร่วมลงทุนกับนักลงทุนรำยใดๆ ทุกคร้ัง 
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ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2558 บริษัทฯ ไม่มีข้อพิพำททำงกฎหมำย  

  

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
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ชื่อบริษัท บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอร์ปอเรชั่น จ ำกัด (มหำชน) (บริษัทฯ) 

(เดิมช่ือ บริษัท ชินคำร่ำ จ ำกัด) 

ชื่อภาษาอังกฤษ PACE DEVELOPMENT CORPORATION PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ระดับไฮเอนด์ และ ไลฟ์สไตล์รีเทลด้ำนอำหำร
และเคร่ืองด่ืมกูร์เม่ต์ 

ที่ตั้งส านักงานใหญ่  87/2 ซีอำร์ซ ีทำวเวอร์ ออลซีซ่ันเพลส ชั้น 45 ยูนิต 3 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  
เขตปทุมวัน กรุงเทพมหำนคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท 0107554000232 

เว็บไซต์ http://www.pacedev.com 

โทรศัพท์ 02 654 3344  

โทรสาร 02 654 3323 

6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 


