
 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 1 

สวนที่ 1 การประกอบธุรกิจ 
 

1.1 วิสัยทัศน พันธกิจ และกลยุทธการดําเนินงานของบริษัท 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) เปนผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยและไลฟสไตลครบวงจรระดับไฮ
เอนด โดยไดนําความรูความเขาใจในกลุมลูกคาอยางแทจริง มาพัฒนาและออกแบบโครงการ ดวยงานดีไซนระดับเวิลดคลาส
และมาตรฐานดานคุณภาพระดับโลก บนทําเลที่ต้ังที่ดีที่สุด โดยมีเปาหมายเพื่อยกระดับคุณภาพการใชชีวิตของผูคน 

บริษัทฯ ทํางานรวมกับพันธมิตรทางธุรกิจและองคกรชั้นนําหลากหลายบริษัท เพื่อพัฒนาโครงการและรูปแบบการใหบริการท่ีดี
ที่สุด และไดดําเนินธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต ภายใตเคร่ืองหมายการคา ดีน แอนด เดลูกา ซึ่งเปนกลยุทธการดําเนินงาน
เพื่อกระจายความเส่ียงและเพิ่มรายไดใหกับบริษัทฯ 

วิสัยทัศน  

วิสัยทัศนของเพซ คือ การมุงเปนผูนําทางดานไลฟสไตลคุณภาพระดับพรีเม่ียม ที่ทําประโยชนใหชุมชนของเรา โดยนําจุดแข็งของ
บริษัทดานการออกแบบและการเลือกทําเลท่ีต้ังมาใชในการดําเนินธุรกิจ ทั้งโครงการอสังหาริมทรัพยและธุรกิจอาหารและ
เคร่ืองด่ืม โดยมุงม่ันที่จะสงมอบงานดีไซนระดับเวิลดคลาสและคุณภาพระดับพรีเม่ียม โดยไมหยุดนิ่งที่จะนําเสนอโครงการและ
เทรนดใหมๆ สูตลาด ควบคูกับการพัฒนาทัศนียภาพ และยกระดับคุณภาพการใชชีวิตของคนไทยในระยะยาว ดวยโครงการ
อสังหาริมทรัพยดานไลฟสไตลครบวงจรที่ตรงตามความตองการของลูกคาทั้งในปจจุบันและอนาคต พรอมทั้งบุกเบิกธุรกิจรีเทล
ดวยกลยุทธการขยายอาณาจักรแบรนดอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต ดีน แอนด เดลูกา ไปทั่วโลก บุคลากรของเพซดําเนินงานดวย
เปาหมายในการมอบบริการที่ดีที่สุด ควบคูกับการมอบส่ิงดีๆ คืนสูสังคมและชุมชนในทุกที่ที่เราดําเนินธุรกิจ 

พันธกิจ 

-  มอบส่ิงที่ดีที่สุดในทุกธุรกิจของบริษัท ดวยการออกแบบระดับเวิลดคลาส ไดแก โครงการที่พักอาศัยระดับไฮเอนด การ
ใหบริการ และรีเทล  

-  พัฒนานวัตกรรมและเทรนดใหมๆ สูตลาดดวยความรูและความเขาใจอยางลึกซ้ึงถึงความตองการและไลฟสไตลของลูกคา 

-  รักษามาตรฐานการดําเนินงานดวยมาตรฐานสูงสุด ทั้งดานคุณภาพ สถาปตยกรรม ทําเลที่ต้ัง และการบริการ  

-  สรางทีมงานและเครือขายธุรกิจที่มีความมุงม่ันในการพัฒนาทัศนียภาพและสังคม ในทุกที่ที่บริษัทดําเนินธุรกิจ เพื่อสงมอบ
ส่ิงดีๆ คืนสูสังคม 

- การปลูกฝงแนวคิดดานความย่ังยืนไปในวัตถุประสงคเชิงธุรกิจและการดําเนินงานประจําวัน 

กลยุทธการดําเนินงานของบริษัท 

เพซมีจุดยืนที่ชัดเจนในการดําเนินงานเพื่อตอบโจทยความตองการของลูกคาระดับบน โดยสามารถแบงกลยุทธแนวทางการ
ดําเนินธุรกิจของเพซ ตามรูปแบบการรับรูรายไดของธุรกิจ ดังตอไปนี้ 
  

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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สวนที่ 1 หนา 2 

 การพัฒนาโครงการที่พักอาศัยระดับไฮเอนด 

เพซยึดหลักพัฒนาโครงการคุณภาพมากกวาปริมาณ โดยเนนความเปนเอกลักษณ คือมีเพียงแหงเดียว ทั้งทําเลที่ต้ัง 
การออกแบบ และการดําเนินงานทุกขั้นตอน ภายใตการควบคุมคุณภาพการกอสรางที่เขมขนและเลือกใชวัสดุคุณภาพ
มาตรฐานสูงสุด จึงทําใหโครงการของเพซไดรับความเช่ือม่ันและไววางใจจากผูบริโภคและผูถือหุน นอกเหนือจากนั้น
โครงการที่เพซพัฒนายังสามารถกําหนดราคาที่สูงกวาโครงการไฮเอนดอื่นๆ ในทําเลระดับเดียวกัน โดยบริษัทฯ มี
เปาหมายในการพัฒนาโครงการที่พักอาศัย 1 – 2 โครงการตอป 

 

 ธุรกิจไลฟสไตลที่สรางการรับรูรายไดอยางตอเนื่อง 

เนื่องจากการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยจะสามารถรับรูรายไดเม่ือโครงการสรางเสร็จและโอนใหกับลูกคาเทานั้น จึงทํา
ใหมีขอจํากัดในการรับรูรายได เพซจึงวางแผนตอยอดธุรกิจดานไลฟสไตลเพื่อตอบโจทยวิสัยทัศนในการยกระดับ
รูปแบบการใชชีวิตของผูบริโภคพรอมสรางการรับรูรายไดที่ตอเนื่องใหกับธุรกิจ และเสริมสรางความเชื่อม่ันใหกับผูถือ
หุนและนักลงทุน ซึ่งรวมถึงธุรกิจดานการบริการและไลฟสไตลรีเทล นอกจากนี้ เพซยังดําเนินธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืม
กูรเมต “ดีน แอนด เดลูกา” 

 

การรับรูรายไดที่ตอเนื่องนี้ยังชวยกระจายความเส่ียงจากการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซึ่งจะรับรูรายไดๆ ตอเม่ือ
โครงการแลวเสร็จและสงมอบใหเจาของกรรมสิทธิ์หองชุดพักอาศัยเทานั้น โดยธุรกิจไลฟสไตลรีเทลของเพซ
ประกอบดวย โรงแรม ออบเซอรเวช่ัน เด็ค และไลฟสไตลรีเทลในโครงการมหานคร และคันทร่ี คลับ ในโครงการ
มหาสมุทร ซึ่งเปนรูปแบบคลับที่ใหบริการดานกีฬา การพักผอน และรานอาหารแบบครบวงจรสําหรับสมาชิก  

 
แผนภูมิแสดงกลยุทธการดําเนินธุรกิจของเพซ 
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สวนที่ 1 หนา 3 

จากแนวทางการดําเนินงานของบริษัทฯ จึงสามารถแบงพัฒนาการของบริษัทฯ ออกเปนลําดับขั้น ดังแผนภูมิขางลางนี้ 

 

 
แผนภูมิแสดงลําดับขั้นของการดําเนินธุรกิจของเพซ 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (บริษัทฯ) มีชื่อภาษาอังกฤษวา “Pace Development Corporation 
Public Company Limited” ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด ธุรกิจไลฟสไตลรีเทลดานอาหารและเครื่องด่ืมกูร
เมต ภายใตเคร่ืองหมายการคา "ดีน แอนด เดลูกา" ทั่วโลก โดยเปนเจาของกิจการ ดีน แอนด เดลูกา ทั้งหมดในสหรัฐอเมริกาและ
ประเทศไทย และเปนเจาของ ดีน แอนด เดลูกา รูปแบบคาเฟในประเทศญี่ปุน ซึ่งเปนการรวมคา (Joint Venture) ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระเต็มมูลคาแลวจํานวน 3,758.0 ลานบาท โดยมีสํานักงานใหญต้ังอยูที่ 87/2 อาคาร
ซีอารซี ออลซีซั่นสเพลส ชั้น 45 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร   

บริษัทฯ กอต้ังขึ้นเม่ือวันที่ 1 กันยายน 2546 ภายใตชื่อ “บริษัท ชินคารา จํากัด” ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว 2 ลาน
บาท และเม่ือวันที่ 6 พฤศจิกายน 2546 นายสรพจน เตชะไกรศรี ไดเขามาซ้ือหุน และทําการเพิ่มทุนจดทะเบียนโดยชําระเต็ม
มูลคาเปนเงิน 10 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคเพื่อประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

ป พ.ศ. เหตุการณสําคัญที่เกิดขึ้นในรอบป 

2546 จัดต้ัง บริษัท ชินคารา จํากัด 

2547 เร่ิมดําเนินงานโครงการไฟคัส เลน 

2550  จัดต้ังบริษัท วาย แอล พี จํากัด (“วาย แอล พี”) เพื่อพัฒนาโครงการภายใตช่ือ ศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

2551 จัดต้ัง บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (“เพซวัน”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด (“เพซทู”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (“เพซทรี”) 
เพื่อพัฒนาโครงการมหานคร ในรูปแบบผสมผสาน (มิกซ-ยูส) และ บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด (“พีอารอี”) เพื่อเปนบริษัท   
โฮลด้ิง และไดเขาถือหุนในเพซวัน เพซทู และ เพซทรี 

2554 ปรับโครงสรางการถือหุนภายในกลุมบริษัทฯ ใหม เพื่อเตรียมพรอมในการเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย  

 แปรสภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัดและไดจดทะเบียนเพิ่มทุนอีก 600 ลานบาท เพื่อเตรียมเสนอขายตอประชาชนทั่วไป พรอมทั้ง
เปลี่ยนช่ือเปน บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรช่ัน จํากัด (มหาชน) หรือ PACE 

2556 เปดตัวโครงการมหาสมุทร (MahaSamutr) ที่หัวหิน ซ่ึงเปนโครงการแบบผสมผสานที่รวบรวมวิลลาตากอากาศ พรอมดวย 
มหาสมุทร คันทร่ี คลับ 
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ป พ.ศ. เหตุการณสําคัญที่เกิดขึ้นในรอบป 

 จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ดวยทุนจดทะเบียน จํานวน 2,054.3 ลานบาท พรอมทั้งเขาซ้ือหุน และรับโอนสิทธิ
การรับชําระเงินกูและดอกเบ้ียคางชําระจากบริษัทรวม คือ ไอบีซี ไทยแลนด และ ไอดีเจ โฮลด้ิง ทําให พีอารอี เพซวัน เพซทู และ 
เพซทรี กลายเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ โดยมีสัดสวนการเปนเจาของ (ทั้งทางตรงและทางออม) เปนประมาณรอยละ 68  

 เร่ิมกอสรางโครงการมหาสมุทร ที่หัวหิน 

2557 ซ้ือที่ดินและเปลี่ยนกรรมสิทธิ์การถือครองในโครงการมหานคร จากรูปแบบการเชาระยะยาว หรือ ลีสโฮลด (Leasehold) เปนแบบ
ถือครองกรรมสิทธิ์อยางสมบูรณ หรือ ฟรีโฮลด (Freehold) 

 จัดต้ังบริษัทยอยใหม คือ บริษัท เพซ คันทร่ี คลับ จํากัด และ บริษัท เพซ ฟูด รีเทล จํากัด 

 ซ้ือกิจการทั้งหมดของ ดีน แอนด เดลูกา แบรนดรานอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมตช้ันนําของโลก มูลคา 140 ลานเหรียญดอลลารสหรัฐ 

2558 เปดขายโครงการนิมิต หลังสวน อยางเปนทางการ 

 ซ้ือหุนของ เพซวัน เพซทู เพซทรี และ พีอารอี สวนที่เหลือทั้งหมดจาก ไอบีซี ไทยแลนด และ ไอดีเจ โฮลด้ิง  

 จัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) จํานวน 542.7 ลานหุน เพื่อตอบแทน IBC และ IDJ  มูลคา 
หุนที่ตราไวหุนละ 3.39 บาท 

 ซ้ือกิจการในบริษัท ดีน แอนด เดลูกกา (ประเทศไทย) จํากัด โดยทําสัญญาซ้ือหุนทั้งหมดและรับโอนสิทธิการรับชําระเงินกูใน D&D 
Thailand จากนายสรพจน เตชะไกรศรี รวมเปนมูลคาทั้งสิ้น 240 ลานบาท โดยจัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด 
(Private Placement) จํานวน 64,690,027 หุน เพื่อชําระแกนายสรพจน เตชะไกรศรี มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 3.71 บาท 

 เพิ่มทุน ใหแกผูถือหุนเดิมของบริษัทฯ (Right Offering) จํานวนไมเกิน 600 ลานหุน มูลคาที่ตราไว หุนละ 1 บาท 

 ไดรับเงินวงเงินกูยืมเพื่อพัฒนาโครงการใหมบนถนนนราธิวาสราชนครินทรจากสถาบันการเงินในประเทศ จํานวนทั้งสิ้นประมาณ 
1,090 ลานบาท 

2559 จัดงาน “The Sound of MahaSamutr” (เดอะ ซาวด ออฟ มหาสมุทร) เปดตัวบานตัวอยางซ่ึงประกอบดวย “โครงการ มหาสมุทร 
วิลลา” บานพักตากอากาศระดับไฮเอนดแบบฟรีโฮลด และ มหาสมุทร ลากูน ทะเลสาบ แมน – เมด สวนตัวที่ใหญที่สุดในเอเชีย 

 จัดต้ังการรวมคาในนาม “บริษัท ดีน แอนด เดลูกา คาเฟ เจแปน จํากัด” (Dean & DeLuca Café Japan Co., Ltd.) 

 จัดต้ังบริษัทยอย “บริษัท เพซ แมเนจเมนท จํากัด” 

 เร่ิมกอสรางโครงการที่พักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ีแหงใหม โครงการ “นิมิต หลังสวน” บนที่ดินฟรีโฮลดทําเลทองถนนหลังสวน 

 จัดต้ังบริษัทยอย จํานวน 2 บริษัท ไดแก D&D Mount Limited และ D&D Fourteen Limited 

 ไดรับวงเงินกูยืมเพื่อขยายธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต “ดีน แอนด เดลูกา” จากสถาบันการเงินในประเทศ จํานวนทั้งสิ้น
ประมาณ 1.1 พันลานบาท 

 จัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) จํานวน 176.3 ลานหุน มูลคาหุนที่ตราไวหุนละ 3.00 บาท 
เพื่อเปนการตอบแทน Bell Investments Limited และ Asension Trading Limited ที่นําที่ดินในตําบลนิเซโกะ จังหวัดฮอกไกโด 
ประเทศญี่ปุน มาชําระเปนคาหุนสามัญเพิ่มทุนของบริษัทฯ ดังกลาวแทนการชําระดวยเงินสด 

 จัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนในรูปแบบ Private Placement (PP) หรือการขายใหแกบุคคลในวงจํากัดจํานวน 320 ลานหุน มูลคาหุนที่
ตราไวหุนละ 3.00 บาท มูลคารวมทั้งสิ้นประมาณ 960 ลานบาท ใหกับผูลงทุนสถาบันตางประเทศทั้งหมด 

 จัดงาน “MahaNakhon Bangkok Rising: The Night Of Lights” (มหานคร ไนท ออฟ ไลท) ฉลองการกอสรางแลวเสร็จของ
โครงการมหานคร ตึกที่สูงที่สุดในไทย ดวยความสูง 314 เมตร 77 ช้ัน อยางเปนทางการ 

 อนุมัติการจัดต้ัง Dean & DeLuca Small Format Lq. LLC ซ่ึงเปนบริษัทยอยในกลุมบริษัท ดีน แอนด เดลูกา อิงค 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 5 

ป พ.ศ. เหตุการณสําคัญที่เกิดขึ้นในรอบป 

2560 จัดต้ังบริษัทยอย “บริษัท ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากัด” 

 ไดรับเงินลงทุนจํานวนทั้งสิ้น 8,441.2 ลานบาท จากอพอลโล เอเชีย สปรินท โฮลด้ิง คอมปานี ลิมิเต็ด  โกลดแมน แซคส อินเวสท
เมนทส โฮลด้ิงส (เอเชีย) ลิมิเต็ด  และเมอรเซอรอินเวสเมนทส (สิงคโปร) พีทีอี ลิมิเต็ด  โดยการออกหุนเพิ่มทุนในบริษัทยอยของ
บริษัท คือ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (“เพซ วัน”) และ บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (“เพซ ทรี”) รวมท้ังสิ้นจํานวน 7,783.2 
ลานบาท และไดรับเงินจากการกูยืมเพื่อการพัฒนาและดําเนินการโครงการมหานคร จํานวนทั้งสิ้น 658 ลานบาท 

 

1.3 ภาพรวมของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และ บริษัทยอย 

บริษัทฯ กอต้ังขึ้นเม่ือวันที่ 1 กันยายน 2546 ภายใตชื่อ “บริษัท ชินคารา จํากัด” เพื่อประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซึ่ง
โครงการแรกท่ีบริษัทฯ ไดเร่ิมพัฒนา คือ โครงการ ไฟคัส เลน โดยบริษัทฯ มีความมุงม่ันที่จะเปนผูนําตลาดอสังหาริมทรัพย
ระดับไฮเอนด และไดขยายธุรกิจมาอยางตอเนื่อง จนปจจุบันบริษัทฯ ไดเขาสูการดําเนินธุรกิจใหม ภายใตแบรนด “ดีน แอนด 
เดลูกา” แบรนดรานอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมตชั้นนําของโลก สงผลใหบริษัทฯ มีรายไดหลักจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจ
อาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีบริษัทยอยจํานวนท้ังส้ิน 34 บริษัท และการรวมคา 3 แหง โดยมี
การแบงการดําเนินงานของแตละบริษัท ดังนี ้

แผนภาพโครงสรางการถือหุนของบริษัทฯ และบริษัทยอย เปนดังนี้ 

 

 
 
  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 6 

ช่ือบริษัท ประเภทธรุกจิ ลักษณะธุรกิจ 
สัดสวนการถือ
หุน (รอยละ)

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท 
คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) 

พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย 
และบริหารจดัการบริษัทยอย

พัฒนาโครงการ อาทิ โครงการมหาสมุทร สวนที่เปนวิลลา และ 
โครงการนิมิต หลังสวน เปนตน

- 

บริษัท วาย แอล พี จํากัด   พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย พัฒนาโครงการ โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส และ โครงการวินด
เชลล นราธิวาส บนถนนนราธิวาสราชนครินทร ที่คาดวาจะเปดตัวใน
ป2561

100 

บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากดั   พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย เปนผูถอืหุนในโครงการอสังหาริมทรัพยโครงการมหานคร  100 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด   การโรงแรม เปนการพัฒนาโครงการในสวนที่เปนโรงแรมลกัชัวร่ี บูติก ระดับ 5 ดาว 
ภายใตแบรนดใหมของกลุมแมริออท บริหารงานโดย เดอะ ริทซ-คารล
ตัน โฮเตล็ คัมพานี “โรงแรม บางกอก เอดิชัน่” ในอาคารมหานคร ทาว
เวอร 

25.50+25.501)* 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด   พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย เปนการพัฒนาอาคารพักอาศยัระดับซูเปอร ลักชัวร่ี ภายใตแบรนดที่พัก
อาศัยที่มีชื่อเสียงระดับโลก “เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส 
บางกอก” 

50 + 50 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด   ไลฟสไตลรีเทล เปนการพัฒนาโครงการไลฟสไตลรีเทล อาทิ โครงการมหานคร ในสวน
ที่เปนอาคารมหานคร คิวบ รวมถึง รีเทล ฮิลล และ สกาย ออบเซอร
เวชั่น เดค ในอาคารมหานคร ทาวเวอร

25.64+25.641)* 

บริษัท เพซ คันทร่ี คลับ จํากัด พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย เปนการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย โครงการมหาสมุทร คนัทร่ี 
คลับสดุหรูที่หัวหิน 

100 

บริษัท เพซ อินทีเรีย เซอรวิส
เซส จํากัด 

ออกแบบและตกแตงภายใน ใหบริการดานการออกแบบและตกแตงภายใน 100 

บริษัท เพซ ครีเอทีฟ เอเจนซี่ 
จํากัด 

เพ่ือใหบริการดานการออกแบบ 
โฆษณา การสื่อสารทางการตลาด

เปนบริษัทยอยใหมที่ถกูจัดตั้งขึ้นมาเพ่ือใหบริการดานการออกแบบ 
โฆษณา รวมทั้งการสื่อสารทางการตลาดสําหรับกลุมบริษัทฯ 

100 

บริษัท เพซ แมเนจเมนท จํากดั บริหารอสังหาริมทรัพย บริหารงานอสังหาริมทรัพย บริหารงานนิติบุคคลหมูบานจัดสรร นิติ
บุคคลอาคารชุด

99.97 

บริษัท เพซ ฟูด รีเทล จาํกัด ประเภทอาหารและเคร่ืองดื่ม เปนผูถอืหุนในบริษัททีป่ระกอบธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มกูรเมต 
ภายใตแบรนด ดนี แอนด เดลูกา ทั้งในสหรัฐอเมริกา และ ประเทศไทย 

100 

บริษัท ดีน แอนด เดลูกา 
(ประเทศไทย) จํากดั 

อาหารและเครื่องดื่ม ประกอบธุรกิจรานอาหาร เคร่ืองดื่มกูรเมต และซูเปอรมารเกต็
ระดับพรีเมียมภายใตเคร่ืองหมายการคา “ดีน แอนด เดลกูา” ใน
ประเทศไทย

100 

กลุมบริษัท ดีน แอนด เดลูกา 
อิงค 

ดานรานซูเปอรมารเก็ต
ระดับพรีเมียมชั้นนํา และอาหาร
และเคร่ืองดื่มกูรเมต 

ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเมียมชั้นนาํ และ
จําหนายอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเมต แบรนด ดีน แอนด เดลกูา โดยเปน
เจาของเคร่ืองหมายการคา "ดีน แอนด เดลกูา" ทั่วโลก และเปนเจาของ
สาขาในสหรฐัอเมริกา

1002)* 

บริษัท ดีน แอนด เดลูกา แอร
พอรต จํากดั 

อาหารและเครื่องดื่ม ประกอบธุรกิจรานอาหาร เคร่ืองดื่มกูรเมตระดบัพรีเมียมภายใต
เคร่ืองหมายการคา “ดนี แอนด เดลูกา” ในทาอากาศยาน 

51.003)* 

หมายเหตุ: 
1)  สัดสวนการถือหุนทางออมผาน บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด 
2)  กลุมบริษัท ดีน แอนด เดลูกา อิงค (จดทะเบียนในสหรัฐอเมริกา) ที่ถือหุน (ทางออม) โดยบริษัท เพซ ฟูด รีเทล จํากัด สัดสวนรอยละ 100 ทั้งในป 2559 และ ป 2560 ซึ่งมีลักษณะ

ธุรกิจเดียวกัน คือ การจําหนายอาหารและเคร่ืองดื่ม มีจํานวนทั้งหมด 23 บริษัทยอย และ 1 บริษัทในเครือ (การรวมคา) ไดแก Dean & DeLuca Inc., Dean & DeLuca Brands, 
Inc., Dean & DeLuca Marketing, LLC, Dean & DeLuca Atlanta, LLC, Dean & DeLuca Markets, LLC, D&D Cafes of NC, LLC, Dean & DeLuca Georgetown, Inc., 
Dean & DeLuca Imports, Inc., 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., Dean & DeLuca New Jersey, Inc., Dean & DeLuca Small Format, LLC, Dean & DeLuca Small Format, Lq., LLC, 
Dean & DeLuca Fourteen Ltd., Dean & DeLuca Mount Ltd., and Dean & DeLuca Café Japan Co., Ltd. (การรวมคา) 

3)  บริษัท ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากัด ที่ถือหุน (ทางออม) โดยบริษัท บริษัท ดีน แอนด เดลูกา (ประเทศไทย) จํากัด สัดสวนรอยละ 51 
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ และ บริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางการพัฒนาและการขาย ทั้งหมด
จํานวน 4 โครงการ ไดแก (1) โครงการมหานคร (2) โครงการมหาสมุทร (3) โครงการนิมิต หลังสวน และ (4) โครงการวินดเชลล 
นราธิวาส 

นอกจากน้ี บริษัทฯ ยังดําเนินธุรกิจดานอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมตชั้นนําของโลก ภายใตของเครื่องหมายการคา "ดีน แอนด 
เดลูกา" ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ เปนเจาของสาขา ดีน แอนด เดลูกา ซึ่งรวมถึงคาเฟและซูเปอรมารเก็ตทั้งใน
สหรัฐอเมริกา จํานวน 10 สาขา และในประเทศไทย จํานวน 11 สาขา และเปนเจาของ ดีน แอนด เดลูกา รูปแบบคาเฟ ในประเทศ
ญี่ปุน จํานวน 17 สาขา ซึ่งเปนการรวมคา (Joint Venture) กับพารทเนอรที่ประเทศญี่ปุน โดยจัดต้ังเปนการรวมคาในนาม “บริษัท 
ดีน แอนด เดลูกา คาเฟ เจแปน จํากัด” (Dean & DeLuca Café Japan Co., Ltd.) และมีการจําหนายสิทธิการใชแบรนด “ดีน 
แอนด เดลูกา” นอกสหรัฐอเมริกา อีก 30 สาขา ในประเทศ/ เมือง ดังนี้ ประเทศญี่ปุน (เฉพาะรูปแบบซูเปอรมารเก็ต) ประเทศ
สิงคโปร ประเทศเกาหลีใต ประเทศฟลิปปนส ประเทศคูเวต ประเทศสหรัฐอาหรับเอมิเรตส รัฐฮาวาย ในประเทศสหรัฐอเมริกา มา
เกา (เขตปกครองพิเศษของจีน) และ ประเทศบาหเรน 

 

1.4 ความสัมพันธกับกลุมธุรกิจของผูถือหุนใหญ (ถามี) 

 บริษัทฯ มิไดมีความสัมพันธหรือเก่ียวของกับการดําเนินธุรกิจอื่นของผูถือหุนรายใหญอยางมีนัยสําคัญ 
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2.1  ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ 

บริษัทฯ และบริษัทยอย มีรายไดหลักจากการดําเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพื่อขาย และธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต 
แบรนด ดีน แอนด เดลูกา โดยสรุปโครงสรางรายได 3 ปยอนหลัง ไดดังนี้  

                                                                           (หนวย: ลานบาท) 

กลุมธรุกิจ 
ดําเนินการ 

% การถือ
หุน

2558 2559 2560 

โดย ของบริษัท รายได % รายได % รายได % 

รายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย บริษัทฯ และ บริษัทยอย 100 109.0 3.1 1,375.1 25.1 5,923.8 63.9

รายไดจากธุรกิจดีน แอนด เดลูกา* บริษัทยอย 100 

และ 51

3,338.0 95.0 4,006.8 73.3 3,173.8 34.2 

รายไดอื่นๆ บริษัทฯ และ บริษัทยอย 100 65.3 1.9 84.9 1.6 173.3 1.9

รวมรายไดทัง้ส้ิน   3,512.3 100.0 5,466.8 100.0 9,270.9 100.0 

 

* รายไดจากธุรกิจ ดีน แอนด เดลูกา ไดแก บ. ดีน แอนด เดลูกา อิงค (สหรัฐอเมริกา) และ บ. ดีน แอนด เดลูกา (ไทยแลนด) จํากัด ซึ่งบริษัทฯ ถือหุนสัดสวนรอยละ 100 และ บ. 

ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากัด ซึ่งบริษัทฯ ถือหุนสัดสวนรอยละ 51   

 

   

ในป 2560 บริษัทฯ มีรายไดจากการขายและโอนหองชุดพักอาศัยในโครงการมหานคร “เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส 
บางกอก” และวิลลาตากอากาศ โครงการ มหาสมุทร หัวหิน รวมรายไดจํานวน 5,923.8 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 330.8 เม่ือ
เปรียบเทียบกับรายไดจากการขายและโอนหองชุดพักอาศัยฯ ในป 2559 ที่มีจํานวน 1,375.1 ลานบาท รายไดที่เพิ่มขึ้นอยางมาก
ในปนี้ มีสาเหตุหลักมาจากการทยอยโอนหองชุดพักอาศัยในโครงการมหานครอยางตอเนื่อง (เร่ิมโอนต้ังแตไตรมาสท่ี 2/2559) 
และการเร่ิมรับรูรายไดจากการโอนวิลลาตากอากาศ โครงการมหาสมุทร ในเดือนธันวาคม 2560 ที่ผานมา 

รายไดจากการดําเนินธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต “ดีน แอนด เดลูกา” จํานวน 3,141.7 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 2.9 เม่ือ
เปรียบเทียบกับป 2559 ที่มีจํานวนรวมทั้งส้ิน 3,235.5 ลานบาท รายไดที่ลดลงในปนี้เปนผลมาจากรายไดที่ลดลงของ ดีน แอนด 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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เดลูกา ประเทศสหรัฐอเมริกา ถึงแมวา ดีน แอนด เดลูกา ประเทศไทย และ ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จะมียอดขายท่ีเติบโตขึ้น
เนื่องจากการเปดสาขาใหม 3 สาขา ไดแก (1) ซอยสีลม 1  (2) สนามบินสุวรรณภูมิ 1 และ (3) สนามบินสุวรรณภูมิ 2 

รายไดจากคาเชาและคาบริการที่ลดลงเปนจํานวน 16.7 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 68.8 เม่ือเปรียบเทียบกับป 2559 จํานวน 
53.5 ลานบาท เนื่องจากในไตรมาสที่ 1/2560 บริษัทฯ ไดรับเงินลงทุนจาก อพอลโล เอเชีย สปรินท โฮลดิ้ง คอมปานี ลิมิเต็ด  
โกลดแมน แซคส อินเวสทเมนทส โฮลดิ้งส (เอเชีย) ลิมิเต็ด  และเมอรเซอรอินเวสเมนทส (สิงคโปร) พีทีอี ลิมิเต็ด ซึ่งมารวมลงทุน
ในบริษัทยอยของบริษัท คือ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (“เพซ วัน”) และ บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (“เพซ ทรี”) ทําใหงบ
การเงินรวมสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธ.ค. 2560 ของบริษัทฯ จัดทําขึ้นตามการสูญเสียการควบคุมของบริษัทยอยทั้ง 2 แหง ต้ังแต
ขอมูลทางการเงินระหวางกาลรวมสําหรับงวดสามเดือนและหกเดือนส้ินสุดวันที่ 30 มิถุนายน 2560 เปนตนมา ซึ่งเปนเหตุให
รายไดจากคาเชาและคาบริการใน 2560 ลดลง 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีรายไดอื่นๆ รวมทั้งรายไดคาธรรมเนียมเคร่ืองหมายการคาและช่ือทางการคา ลดลงอยางมีนัยสําคัญเปน
จํานวน 188.7 หรือลดลงรอยละ 76.5 เม่ือเปรียบเทียบกับป 2559 จํานวน 802.7 ลานบาท สาเหตุหลักมาจากบริษัทยอยของ
บริษัทฯ คือ Dean & DeLuca Brands, Inc. ไดมีการเขาทําสัญญากิจการรวมคากับบริษัทคูคาปจจุบันที่ไดรับสิทธิในประเทศ
ญี่ปุน คือ Dean & DeLuca Japan Co., Ltd. เพื่อทําธุรกิจรานคาเฟในประเทศญี่ปุน ภายใตกิจการรวมคาที่จัดต้ังขึ้นใหม คือ 
Dean & DeLuca Café Japan Co., Ltd. โดยยกเลิกสัญญาการใหลิขสิทธิ์และการจําหนายที่มีกําหนดอายุเดิม เปนใหสิทธิใน
การใชเคร่ืองหมายการคาตลอดชีพ และไดรับเงินสําหรับคาลิขสิทธิ์ตลอดชีพแลวเม่ือป 2559  

บริษัทฯ และ บริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาเสร็จส้ินแลว จํานวน 2 โครงการ ไดแก โครงการไฟคัส เลน และ 
โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส และ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ และ บริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพยที่อยูระหวาง
การพัฒนาและการขายจํานวน 4 โครงการ ประกอบดวย โครงการมหานคร โครงการมหาสมุทร โครงการนิมิต หลังสวน และ
โครงการวินดเชลล นราธิวาส โดยขอมูลของแตละโครงการสรุปได ดังนี ้

โครงการ ที่ต้ังโครงการ ประเภทโครงการ จํานวนหนวย พื้นทีขาย 
(ตร.ม.) 

มูลคาโครงการ
เพื่อขาย  

(ลานบาท) 

ความ
คืบหนาใน
การขาย 

ชวงเวลา
กอสราง 

โครงการที่พัฒนาเสร็จสิ้นแลว:   
1. โครงการไฟคัส เลน ถนนสุขุมวิท 44/1 คอนโดมิเนียม 70 เรสซเิดนซ 12,109.8 900 รอยละ 100 ป 2547 – 2549
2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส ซอยศาลาแดง 1 

ถนนสีลม 
คอนโดมิเนียม 132 เรสซเิดนซ 13,087.9 2,310 รอยละ 100 ป 2551 – 2554  

โครงการที่อยูระหวางการพัฒนา
และการขาย: 

       

1. โครงการมหานคร ติดถนนนราธิวาส
ราชนครินทร  

อ า ค า ร แ บบผ ส ม 
ผสาน หรือ “มิกซยสู” 

    ป 2554 – 2561  

   1.1 โรงแรม บางกอก เอดิชั่น  โรงแรมลักชัวร่ี บูติก 
ระดับ 5 ดาว 

155 หอง พ้ืนที่เพ่ือ
ใหบริการ 

14,696.64

- - ป 2554 – 2561 

   1.2 เดอะ ริทซ-คารลตัน                 
เรสซิเดนเซส บางกอก 

 หองชุดเพ่ือพักอาศัย
ระดับซูเปอรลักชัวร่ี

209 เรสซเิดนซ 47,725.44 15,000 75* ป 2554 – 2561 

   1.3 ไลฟสไตลรีเทล  พ้ืนที่ไลฟสไตลรีเทล  พ้ืนที่เพ่ือ
ใหบริการ

   

       - มหานคร คิวบ พ้ืนที่ไลฟสไตลรีเทล - 5,672.41 - ป 2554 – 2557 
       - โพเดียม เอ็กซพีเรียนซ พ้ืนที่ไลฟสไตลรีเทล - 2,949 - ป 2554 – 2561
       - มหานคร  ออบเซอร เวชั่ น   

เด็ค 
 จุดชมวิว - 1,736 -  ป 2554 – 2561 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 10 

โครงการ ที่ต้ังโครงการ ประเภทโครงการ จํานวนหนวย พื้นทีขาย 
(ตร.ม.) 

มูลคาโครงการ
เพื่อขาย  

(ลานบาท) 

ความ
คืบหนาใน
การขาย 

ชวงเวลา
กอสราง 

2. โครงการมหาสมุทร ซ . 112 อ .หั วหิน  
จ.ประจวบคีรีขันธ 

โครงการที่พักอาศัย
แนวราบและคันทร่ี 
คลับ

    ป 2556 – 2561  
(บางสวนเสร็จ
ในป 2559)

   2.1 วิลลา วิลลาตากอากาศ 80 หลัง - 4,000 24* ป 2556 – 2561
   2.2 คันทร่ี คลับ ไพรเวทคันทร่ี คลับ - - - - ป 2556 – 2561 
3. โครงการนิมิต หลังสวน ถนนหลังสวน คอนโดมิเนียมระดับ

ซูเปอรลักชัวร่ี
176 เรสซเิดนซ 25,325 8,000 94* ป 2559 – 2562  

4. โครงการวินดเชลล นราธิวาส ถนนน ร า ธิ ว าส
ราชนครินทร 

ที่ พักอาศัยแบบไฮ
ไรซ

36 เรสซเิดนซ 18,538 3,000 17* ป 2559 – 2562  

* รอยละของยูนิตที่ขาย 

โครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯ เนนกลุมลูกคาเปาหมายที่มีกําลังซื้อสูงทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่สนใจในโครงการท่ีมี
คุณภาพ ทําเลที่ต้ังที่โดดเดน และการออกแบบท่ีตอบโจทยทุกความตองการ โดยมีการพิจารณาราคาขายเฉล่ียตามความ
เหมาะสมของแตละโครงการ อาทิ ที่ต้ังโครงการ หรือ รูปแบบโครงการ เปนตน ในสวนของพื้นที่ไลฟสไตล รีเทล เชน มหานคร 
คิวบ  มหานคร ออบเซอรเวช่ัน เด็ค แอนด เอ็กซพีเรียนซ และรูฟท็อปบาร” จะเนนกลุมลูกคาเปาหมาย อาทิ นักทองเที่ยวทั้งชาว
ไทยและชาวตางชาติ ผูที่พักอาศัยในโรงแรม รวมทั้งผูที่พักอาศัย หรือ ทํางานบริเวณใกลเคียงรอบๆ โครงการมหานคร 

ในสวนของธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต ภายใตแบรนด ดีน แอนด เดลูกา บริษัทฯ เนนกลุมลูกคาเปาหมายท่ีชื่นชอบใน
อาหารและเคร่ืองด่ืมที่มีคุณภาพพรอมรับประทาน รวมทั้งเคร่ืองปรุงและผลิตภัณฑคุณภาพท่ีคัดสรรมาเปนอยางดี 

ดีน แอนด เดลูกา ดําเนินการโดย 3 บริษัทยอย และการรวมคา 1 แหง ไดแก   

ช่ือธุรกิจ ดําเนินการโดย ลักษณะธุรกิจ เริ่มในป 
1. บ. ดีน แอนด เดลูกา อิงค (สหรัฐอเมริกา) บริษัทฯ ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเม่ียมชั้นนาํ และ

รานอาหารและเคร่ืองดืม่กูรเมต ในสหรัฐอเมริกา 
ธันวาคม 2557 (นับจากวันที่
เขาซือ้กิจการ)

2. บ. ดีน แอนด เดลูกา (ไทยแลนด) จํากัด บริษัทฯ ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเม่ียมชั้นนาํ และ
รานอาหารและเคร่ืองดืม่กูรเมต ในประเทศไทย

เมษายน 2558 (นับจากวันที่
เขาซือ้กิจการ)

3. บ. ดีน แอนด เดลูกา คาเฟ เจแปน จาํกัด บริษัท ดีน แอนด 
เดลกูา เจแปน 
จํากัด (DDJ) 
(สัดสวนรอยละ 50) 

ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเม่ียมชั้นนาํ และ
รานอาหารและเคร่ืองดืม่กูรเมต ในประเทศญีปุ่น 

มีนาคม 2559 (นับจากวันที่
รวมลงทุน (Joint Venture)) 

4. บ. ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากดั ถือหุน (ทางออม) 
โดยบริษัท บริษัท 
ดีน แอนด เดลกูา 
(ประเทศไทย) จํากดั 
(สัดสวนรอยละ 51)

ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเม่ียมชั้นนาํ และ
รานอาหารและเคร่ืองดืม่กูรเมต ในทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 
ประเทศไทย 

มกราคม 2560 (นับจากวันที่
จัดตั้งบริษัทยอย) 
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สวนที่ 1 หนา 11 

โครงการอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนดที่พัฒนาแลวเสร็จ ไดแก โครงการไฟคัส เลน (Ficus Lane) ซึ่งเปนโครงการอาคาร 
พักอาศัยโครงการแรกของบริษัทฯ และ โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) โดยมีรายละเอียดของทั้ง2 
โครงการสรุปได ดังนี้  

รายละเอียดโครงการ (ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560)  
 โครงการไฟคัส เลน โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

ที่ต้ังโครงการ ซอยสุขุมวิท 44/1 (พิชัยสวัสด์ิ) ถนนสุขุมวิท
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม แขวงสีลม 
เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

พื้นที่โครงการ 2-3-57 ไร (1,157 ตารางวา) 584 ตารางวา
รายละเอียดโครงการ อาคารพักอาศัย 2 อาคาร อาคารละ 7 ช้ัน และช้ัน

ใตดิน 1 ช้ัน 
อาคารชุดพักอาศัยสูง 25 ช้ัน มีช้ันใตดิน 5 ช้ัน

จํานวนหนวย หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 70 เรสซิเดนซ หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 132 เรสซิเดนซ
มูลคาโครงการเพื่อขาย ประมาณ 900 ลานบาท ประมาณ 2,310 ลานบาท 
กอสรางแลวเสร็จ ป 2549 ป 2554
สัดสวนการรับรูรายได รอยละ 100  รอยละ 100

ปจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนดที่อยูระหวางการพัฒนาและการขาย ไดแก โครงการมหานคร 
(MahaNakhon) โครงการมหาสมุทร (MahaSamutr) โครงการนิมิต หลังสวน (Nimit Langsuan) และโครงการวินดเชลล 
นราธิวาส (Windshell Naradhiwas) โดยมีรายละเอียดของแตละโครงการ ดังนี้ 

โครงการมหานคร  

     

 

“มหานคร” โครงการอสังหาริมทรัพยที่ออกแบบโดยการหลอมรวมระหวางสถาปตยกรรมรวมสมัย โดยโครงการนี้มีรูปแบบการใช
งานแบบผสมผสาน “มิกซยูส” ซึ่งประกอบไปดวย โรงแรม อาคารพักอาศัย และ พื้นที่ไลฟสไตลรีเทล รายละเอียดโครงการ มีดังนี้ 
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รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560) 

 โรงแรม อาคารพักอาศัย ไลฟสไตลรีเทล 

ที่ตั้งโครงการ ติดถนนนราธิวาสราชนครินทร เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
พ้ืนที่โครงการ 9 ไร 1 งาน 51.1 ตร.วา 

พ้ืนที่ขาย / เชา (ตารางเมตร) ประมาณ 14,696.64 ประมาณ 47,725.44 รีเทล ควิบ: 5,672.41 
โพเดยีม เอ็กซพีเรียนซ: 2,949 
มหานคร ออบเซอรเวชัน่ เดค็: 1,736

ราคาขายเฉลี่ย / ตารางเมตร ประมาณ 7,500 บาท / คืน ประมาณ 312,603 บาท เฉลีย่ประมาณ 1,300 - 1,500 บาท / ตร.ม. 

รายละเอียดโครงการ โรงแรมบางกอกเอดิชัน่ 
(Bangkok Edition)  
ชั้น 1 – 20* 

        
 
โรงแรมระดับซูเปอรลกัชัวร่ี ภายใตแบ
รนดใหมของกลุมแมริออท บริหารงาน
โดย เดอะริทซ-คารลตนั โฮเต็ล คัมพานี 
(The Ritz-Carlton Hotel Company) 

เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส 
บางกอก 
(The Ritz-Carlton Residences, 
Bangkok) ชั้น 23 - 73 

       
 
- หองชุดเพ่ือพักอาศัยระดับซูเปอรลกัชัวร่ี 
ภายใตแบรนดที่พักอาศัยที่มีชือ่เสียง
ระดับโลก 
- ผูอยูอาศยัจะไดรับสิ่งอํานวยความ
สะดวก 

มหานคร ควิบ (MahaNakhon CUBE) 
โพเดยีม เอ็กซพีเรียนซ ชั้น 1-4 
และมหานคร ออบเซอรเวชั่น เด็ค 
(MahaNakhon Observation Deck)  
ชั้น 74 – 75, 78 

             
 
- อาคารไลฟสไตลรีเทลที่เนนรานอาหารและ
เคร่ืองดื่มที่มีชื่อเสียงระดับโลก อาทิ โวก 
เลาจน (VOGUE Lounge ) รานอาหารลัต
เตอลิเย เดอ โจเอล โรบูชง (L’Atelier de 
Joël Robuchon) โมริโมโตะ (Morimoto) 
เอ็ม ครับ (M Krub) และ ดีน แอนด เดลกูา 
(Dean & DeLuca) เพ่ือตอบโจทยไลฟสไตล
ของผูพักอาศยัและบุคคลทั่วไป 
- จุดชมวิวระดับเวลิดคลาส ที่มอบวิว
กรุงเทพฯจากยอดตกึทีสู่งที่สดุในประเทศ
ไทยพรอมดวยนิทรรศการและรานขายของที่
ระลึก 

จํานวนหนวย 155 หอง 209 เรสซเิดนซ - 

มูลคาโครงการเพ่ือขาย - ประมาณ 15,000 ลานบาท -
กอสรางแลวเสร็จ 2554 – 2561  2554 – 2561 2554 – 2561  
กลุมลูกคาเปาหมาย นักธุรกจิและนักทองเทีย่วทั้งชาวไทย

และชาวตางชาต ิ
กลุมลูกคาที่มีกําลังซือ้สูง รวมทั้งนักลงทุน
ทั้งชาวไทย และชาวตางชาต ิ

ผูที่พักอาศยัในโรงแรมและอาคารพักอาศยั
ของโครงการมหานคร นักทองเทีย่ว รวมทั้งผู
ที่พักอาศัย หรือ ทํางานบริเวณใกลเคียง และ
นักทองเทีย่วทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่มา
ชมออบเซอรเวชั่น เดค 

 

*  เปนการจัดชั้นของฝายขายโครงการโดยมีการเวนเลขที่ชั้นที่ 21 และ 22 ซึ่งเปนชั้นรอยตอระหวางสวนของโรงแรมและสวนของอาคารพักอาศัย และมีการนับชั้น Transfer 
Floor ซึ่งมีจํานวนรวม 6 ชั้น เปน 3 ชั้น รวมมีจํานวนชั้นของอาคารมหานครทั้งสิ้น 72 ชั้น ซึ่งสอดคลองกับจํานวนชั้นของอาคารมหานครที่ทางบริษัทฯ ยื่นแบบคําขออนุญาต
กอสรางตอกทม. 

  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 13 

โครงการมหาสมุทร 

 
“โครงการมหาสมุทร” เปนวิลลาตากอากาศและคันทร่ี คลับสุดหรูที่หัวหิน รายลอมดวยทะเลสาบน้ําใสสีฟาแหงแรกในเอเชีย มา
พรอมกับทะเลสาบและหาดทรายที่มนุษยสรางขึ้น หรือ แมนเมด (man-made) พรอมบรรยากาศที่หรูหราและมีความปลอดภัย 
เหมาะสําหรับเปนที่พักผอนและทํากิจกรรมรวมกันสําหรับทุกคนในครอบครัว ทะเลสาบในโครงการ “มหาสมุทร” มีความยาวกวา 
800 เมตร บนพื้นที่ประมาณ 72,000 ตร.ม.ทําใหวิลลาทุกหลังสามารถมองเห็นทิวทัศนอันงดงามของทะเลสาบ ร่ืนรมยไปกับ
บรรยากาศในการพักอาศัยริมน้ํา มีกิจกรรมและกีฬาทางน้ําตางๆ ใหเลือกมากมาย เชน วายน้ํา แพดเดิลบอรด ดําน้ํา และกีฬา
ทางน้ําอื่นๆ อีกมากมาย ดวยเทคโนโลยีที่ลํ้าสมัยจากคริสตัล ลากูนส คอรปอเรชั่น สีและคุณภาพของนํ้าจะไดรับการตรวจสอบ
และดูแลรักษาอยางพิถีพิถัน เพื่อความเปนมิตรแกส่ิงแวดลอมและการประหยัดพลังงาน 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560) 
ที่ต้ังโครงการ ซอย 112 อ. หัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ 

พื้นที่โครงการ ประมาณ 129 ไร 3 งาน 17.3 ตารางวา  

พื้นที่ขาย 80 หลัง 

ราคาขาย ประมาณ 50 ลานบาทตอหลัง 

รายละเอียดโครงการ ที่พักอาศัย: มหาสมุทร วิลลา  

  คันทร่ี คลับ: หัวหิน คันทร่ี คลับ บริหารจัดการโดย เพซ และสนับสนุนโดย ไอแอลซี  

  (สําหรับสมาชิก และผูพักอาศัย) 

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

มูลคาโครงการเพื่อขาย* ประมาณ 4,000 ลานบาท (*เฉพาะสวนที่เปนวิลลา) 

ระยะเวลาในการกอสราง เร่ิมกอสรางในไตรมาสที่ 3 ป 2556 -  2561  

ระยะเวลาเสนอขาย เปดตัวและเปดสํานักงานขายโครงการมหาสมุทรในไตรมาสที่ 2/2559  

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

ความคืบหนาในการ
กอสราง (ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2560) 

สวนที่เปนวิลลาแลวเสร็จประมาณ รอยละ 100 ปจจุบันอยูระหวางการกอสรางและตกแตงสวนที่เปนคันทร่ี 
คลับ แลวเสร็จประมาณ รอยละ 77 และ สวนที่เปนสปอรตคลับ แลวเสร็จประมาณ รอยละ 91 

  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 14 

โครงการนิมิต หลังสวน 

   

“โครงการนิมิต หลังสวน” เปนโครงการที่พักอาศัยแบบฟรีโฮลดระดับซูเปอรลักชัวร่ี 54 ชั้น ต้ังอยูใจกลางกรุงเทพฯ บนถนนหลัง
สวน ใกลสวนลุมพินี ซึ่งไดรับการออกแบบและกอสรางตามมาตรฐานสากลสูงสุด ดวยการออกแบบ façade ที่ลํ้าสมัยดวยวัสดุ
กระจกสีชาหอหุมรอบอาคาร ซึ่งเปนนวัตกรรมกระจก 3 มิติที่หลอเปนรูปโคงหุมโครงสรางของอาคารอีกชั้น มอบงาน
สถาปตยกรรมที่สงางามเหนือกาลเวลา นิมิต หลังสวน ประกอบดวย ที่พักอาศัยขนาด 77 – 640 ตารางเมตร มีขนาดต้ังแต   2 – 
4 หองนอน ลอมรอบดวยวิวเมืองยานใจกลางกรุงเทพฯ ไดแก สวนลุมพินี ราชกรีฑาสโมสร หลังสวน วิลเลจ และชิดลม นอกจากนี้
โครงการยังมีส่ิงอํานวยความสะดวกมากมายใหผูพักอาศัยไดใชบริการ รวมถึงสวนหนาทางเขาโครงการท่ีมอบความรมร่ืนใหกับผู
พักอาศัยต้ังแตกาวแรกที่มาเยือน 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560) 
ที่ต้ังโครงการ ซอยหลังสวน สามารถเขา-ออกไดทางถนนราชดําริและถนนสารสิน 

พื้นที่โครงการ ประมาณ 2 ไร 2 งาน 40.2 ตารางวา  

พื้นที่ขาย ประมาณ 25,325 ตารางเมตร 

ราคาขาย ประมาณ 300,000 บาทตอตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชุดพักอาศัยสูงระดับซูเปอรลักชัวร่ี 54 ช้ัน จํานวน 176 เรสซิเดนซ  

มูลคาโครงการเพื่อขาย ประมาณ 8,000 ลานบาท 

ระยะเวลาในการกอสราง ป 2559 – ป 2562  

จุดเดนของโครงการ • สวนสีเขียวรมร่ืนบริเวณทางเขาโครงการ 

 • สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน บริเวณช้ัน 10 ของอาคาร 

 •  พื้นที่จอดรถ 100% 

ความคืบหนาในการ
กอสราง (ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2560) 

ไดรับใบอนุญาต EIA และอยูระหวางการกอสราง

 
  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 15 

โครงการวินดเชลล นราธิวาส  

 

 

 

“วินดเชลล นราธิวาส” เปนโครงการที่พักอาศัยรูปแบบไฮไรซภายใตแนวคิด “ทรอปคอล สแตกก้ิง โฮม” ที่มอบนิยามใหมใหกับที่
พักอาศัยในเมือง ดวยการรวมเอาจุดเดนของบานและคอนโดมิเนียมไวดวยกัน ซึ่งมอบทั้ง space, volume และ natural cross 
ventilation ในความเปนอยูแบบ Tropical home in the sky ที่ใหความสําคัญในการใชชีวิตแบบ indoor และ outdoor living ดวย
พื้นที่ขนาดใหญ 455 และ 564 ตารางเมตร และเปน Duplex ทุกหอง มีความเปนสวนตัวสูง โดยทั้งโครงการมีเพียง 36 ยูนิต แต
ละช้ันมีเพียง 2 ยูนิต และใชลิฟทแยกฝงกัน การออกแบบคํานึงถึงการถายเทอากาศ (cross ventilation) เพ่ือใหทุกหองภายใน
บานสามารถมีอากาศธรรมชาติไหลเวียนไดสะดวก นอกจากน้ี วินดเชลล นราธิวาส ยังเปดโอกาสใหผูพักอาศัยสามารถเลือก
ออกแบบการก้ันหอง และสไตลการตกแตงของตัวเองดวย การขายหองแบบ Bare Shell  

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560) 
ที่ต้ังโครงการ ถนนนราธิวาสราชนครินทร 

พื้นที่โครงการ 2 ไร 87.4 ตารางวา 

ราคาขาย เร่ิมตนประมาณ 180,000 บาทตอตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชุดพักอาศัยจํานวน 28 ช้ัน หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 36 เรสซิเดนซ 

ขนาด 2 ขนาด : Small 455 ตารางเมตร Large 564 ตารางเมตร และ สามารถรวมหองไดทั้งในแนวระนาบ และ
แนวด่ิงสูงสุด 3,000 ตารางเมตร                                                                                                                  

มูลคาโครงการเพื่อขาย ประมาณ 3,000 ลานบาท 

ระยะเวลาในการกอสราง ป 2559 – ป 2562 

รายละเอียดโครงการ    ช้ัน 1 ล็อบบ้ี และ สวน
ช้ัน 2 – 9 ที่จอดรถ  
ช้ัน 10 – 27 ที่พักอาศัย  
ช้ัน 28  สระวายน้ํา สระเด็ก steam room communal kitchen multi-purpose room ฟตเนส สวน และพื้นที่
สวนกลางสําหรับพักผอนและสังสรรค 

ความคืบหนาในการ
กอสราง (ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2560) 

ไดรับใบอนุญาต EIA และอยูระหวางการกอสรางช้ันงานระบบ MEP1      

 
  

 
 

WINDSHELL NARADHIWAS 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 16 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ เปนเจาของกิจการ ดีน แอนด เดลูกา ในสหรัฐอเมริกา จํานวน 10 สาขา และในประเทศไทย 
จํานวน 11 สาขา และเปนเจาของ ดีน แอนด เดลูกา รูปแบบคาเฟในประเทศญี่ปุน จํานวน 17 สาขา ซึ่งเปนการรวมคา (Joint 
Venture) กับพารทเนอรที่ประเทศญี่ปุน รวมเปนจํานวนทั้งส้ิน 38 สาขา นอกจากนี้ บริษัทฯ มีการดําเนินธุรกิจ ดีน แอนด เดลูกา 
ในตางประเทศในลักษณะของการจําหนายสิทธิการใชแบรนด “ดีน แอนด เดลูกา” ใหกับผูที่ไดรับอนุญาต (Licensee) โดย
อนุญาตใหบริษัทชั้นนําในหลายประเทศ อาทิเชน ญี่ปุน (เฉพาะรูปแบบซูเปอรมารเก็ต) สิงคโปร เกาหลีใต ฟลิปปนส คูเวต สหรัฐ
อาหรับเอมิเรตส รัฐฮาวาย ประเทศสหรัฐอเมริกา มาเกา และบาหเรน เปดและดําเนินงานราน ดีน แอนด เดลูกา ในประเทศน้ันๆ 
ซึ่งมีสาขาในตางประเทศรวมทั้งส้ิน 30 สาขาดวยกัน ณ ส้ินป 2560 มีจํานวนสาขา ดีน แอนด เดลูกา รวมทั้งส้ิน 68 สาขาทั่วโลก 
ซึ่งบริษัทฯ ยังมีแผนที่จะขยายสาขาท้ังในประเทศไทยและตางประเทศเพิ่มเติม รวมทั้งขยายจํานวนสิทธิการใชแบรนด “ดีน แอนด 
เดลูกา” (License) ไปยังตางประเทศเพิ่มมากขึ้น     

รูปภาพแสดงจํานวนสาขาของดีน แอนด เดลูกา จํานวน 68 สาขาท่ัวโลก 

 
 

2.2 การตลาดและการแขงขัน 

  2.2.1 นโยบายการแขงขัน และการจําหนายผลิตภัณฑของบริษัทฯ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

บริษัทฯ และบริษัทยอย มุงเนนการพัฒนาธุรกิจอาคารพักอาศัยระดับไฮเอนด ธุรกิจรีเทล และธุรกิจโรงแรม โดยมีนโยบายการ
ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด หรือ ซูเปอรลักชัวร่ี ที่เนนการสรางสรรคนวัตกรรมและการออกแบบระดับเวิลด
คลาส พรอมทั้งควบคุมดูแลการกอสรางตามมาตรฐานสากลสูงสุดภายใตนโยบาย Zero Defect เพื่อตอบสนองความตองการ
และไลฟสไตลของกลุมลูกคาระดับไฮเอนด (ลูกคาที่มีกําลังซื้อสูง)  

บริษัทฯ มีนโยบายการต้ังราคาขายไวในระดับที่สามารถแขงขันไดเม่ือเทียบกับราคาตลาดในระดับเดียวกัน โดยมีปจจัยที่
สนับสนุนใหบริษัทสามารถต้ังราคาในระดับพรีเม่ียมได อาทิ นวัตกรรมดานการดีไซน ทําเลที่ต้ังที่ดีที่สุด ส่ิงอํานวยความสะดวก 
การเพิ่มการใหบริการ และองคประกอบมิกซยูสที่เหมาะสมกับแตละรูปแบบโครงการ เปนตน ภายใตการการันตีคุณภาพสูงสุด
ของสินคาและบริการที่ลูกคาจะไดรับ ซึ่งชวยสรางความจงรักภักดีตอแบรนด เพื่อเกิดการซื้อซ้ําและทําให  บริษัทฯ สามารถต้ัง
ราคาของโครงการตางๆ ในระดับพรีเม่ียมได 
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ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม 

“ดีน แอนด เดลูกา” ใหบริการและจําหนายสินคาหลากหลายภายในรานคาเฟและซูเปอรมารเก็ต โดยเปนสินคาด้ังเดิมในประเทศ
และนําเขาจากตางประเทศ อาทิเชน butcher products; seafood and shellfish; hors d'oeuvres and appetizers; bread and 
bakery; cheeses; pastas, rice, and grains; salts and seasonings; coffees, teas, and beverages; desserts and snacks; 
jams, syrups, and honey; oil, vinegar, and condiments; and kitchen and dining ware  

ลูกคามีทางเลือกในการส่ังซื้อสินคาออนไลน ซึ่งประกอบไปดวยสินคาตามฤดูกาลและสินคาที่มีจําหนายตลอดทั้งปในรานดีน 
แอนด เดลูกา สินคาที่ส่ังซื้อจะถูกจัดสงใหกับลูกคาโดยตรงซึ่งชวยประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทางมาท่ีราน โดยสวน
ใหญสินคาจะถูกจัดสงภายในวันที่ไดรับคําส่ังซื้อ 

ดีน แอนด เดลูกา ใหบริการจัดเตรียมอาหาร (Catering) ทั้งลูกคาทั่วไปและลูกคาองคกร ตามพื้นที่ที่รานคาต้ังอยู เมนูอาหารอาจ
แตกตางกันไปตามแตละพื้นที่ แตคุณภาพและการบริการเปนรูปแบบเดียวกันตามมาตรฐานของแบรนด 

ดีน แอนด เดลูกา บริการจัดทําของขวัญใหลูกคาทั่วไปและลูกคาองคกร (Corporate Gifting) โดยลูกคาสามารถส่ังซื้อออนไลน
หรือเลือกซื้อจากรานโดยตรงได สินคาจะมีความหลายหลายทั้งรูปแบบสําเร็จรูป (Pre-made) หรือลูกคาจัดสินคาเอง (Custom 
Basket) ในสวนของ Corporate Gifting ดีน แอนด เดลูกา มีบริการเต็มรูปแบบซึ่งลูกคาสามารถปรับเปล่ียนหรือออกแบบ
ของขวญัเองไดตรงตามความตองการขององคกรนั้นๆ 

ลูกคาองคกรประกอบไปดวย 3 ชองทางจําหนายหลัก ไดแก Corporate Gifting, Hospitality (จําหนายสินคาสําหรับ Minibar 
ภายในโรงแรมและสายการบิน) และ Wholesale (ขายสินคาพรีเม่ียมใหกับรานกูรเมตอื่นๆ) 

ธุรกิจการจําหนายสิทธิการใชแบรนดประกอบไปดวยการใหสัญญากับบริษัทอื่นบริหารรานคาภายใตแบรนดดีน แอนด เดลูกา 
โดยรายไดจะมาจากรายไดคาสิทธิซึ่งคิดโดยตรงจากยอดขายของคูคา (Sales-based Royalty) คาธรรมเนียมแรกเร่ิม รวมไปถึง
รายไดจากการขายสินคาจากดีน แอนด เดลูกา ในสหรัฐอเมริกาไปยังคูคาตางประเทศ 

ดีน แอนด เดลูกา เนนทําเลที่ต้ังอยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ เพื่อดึงดูดกลุมลูกคาระดับบนท่ีมีกําลังซื้อสูง ทั้งผูพักอาศัย พนักงาน
บริษัท และนักทองเที่ยวที่อยูในบริเวณใกลเคียง การเลือกทําเลที่ต้ังขึ้นอยูกับปจจัยหลายอยาง อาทิ ความหนาแนนของประชากร
ในพื้นที่ ลูกคากลุมเปาหมาย ขนาดพื้นที่ที่ต้ังสาขา คูแขงในยานดังกลาว ทําเลที่มองเห็นและเขาถึงไดงาย ใกลแหลงคมนาคม
เพื่อความสะดวกในการเดินทาง รวมไปถึงอัตราคาเชาและปจจัยเชิงคุณภาพอื่น ๆ 

ดีน แอนด เดลูกา มีปรัชญาในการดําเนินธุรกิจในการนําเสนอและเลือกสรรผลิตภัณฑอาหารคุณภาพ เคร่ืองปรุงและวัตถุดิบชั้น
เลิศที่ดีที่สุดจากทั่วโลก สําหรับการประกอบอาหารตนตํารับแบบด้ังเดิมของสหรัฐอเมริกา ซึ่งไดมีการคิดคนพัฒนาผลิตภัณฑ
อยางตอเนื่อง รวมไปถึงการบริการที่ดีและรานคาที่ออกแบบอยางมีเอกลักษณ ทําใหเปนแบรนดที่ไดรับการยอมรับจากทั่วโลก   

  2.2.2 ภาวะการตลาดและการแขงขัน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

คอนโดมิเนียมยังคงเปนอสังหาริมทรัพยที่ไดรับความนิยมมากที่สุดในป 2560 จากขอมูลผลวิจัยตลาดโดยบริษัท เน็กซัส พรอพ
เพอรต้ี มารเก็ตต้ิง จํากัด เปดเผยวา ป 2560 เปนปที่มีอุปทานเสนอขายหองชุดคอนโดมิเนียมมากท่ีสุดในรอบ 10 ป รวมกวา 
62,700 ยูนิต จาก 128 โครงการ สูงกวาอัตราเฉล่ียหองชุดที่เปดตัวในชวง 5 ปที่ผานมาถึง 15% (หองชุดที่เปดตัวใหมในป 2556 - 
2560 มีอัตราเฉล่ีย 53,600 หนวยตอป) โดยสาเหตุที่ทําใหอุปทานของคอนโดมิเนียมเพิ่มขึ้นอยางมากนั้น เนื่องมาจากทั้ง
ผูประกอบการขนาดใหญและรายใหมยังคงเดินหนาพัฒนาโครงการอยางตอเนื่อง ทั้งยังมีการพัฒนาโครงการขนาดใหญเปน
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จํานวนมาก สงผลใหมีจํานวนหองชุดรวมทั้งตลาดถึง 550,000 หนวย และโครงการตางๆ ก็ยังคงขยายตัวออกไปยังทําเลรอบใจ
กลางเมือง สําหรับทําเลท่ีมีอุปทานเพ่ิมขึ้นมากท่ีสุด 3 อันดับแรก คือ 1. พระโขนง - สวนหลวง จํานวน 14,400 หนวย หรือ 23% 
2. พญาไท - รัชดาภิเษก จํานวน 13,200 หนวย หรือ 21% และ 3. ธนบุรี - เพชรเกษม จํานวน 8,900 หนวย หรือ 14% โดยทั้งหมด
คิดเปนจํานวนหนวยมากกวา 58% ของคอนโดมิเนียมที่เปดใหมทั้งหมด 

สําหรับภาพรวมของอุปสงคในป 2560 ยังคงเติบโตตอเนื่อง โดยอุปสงคหรือยอดขายใหมในตลาดอยูที่ 57,300 หนวย ซึ่งสูงกวา
อัตราขายเฉล่ียหองชุดในชวง 5 ปท่ีผานมาที่ 14% (อัตราขายเฉล่ียหองชุดในป 2555-2559 มีอัตราเฉล่ีย 50,400 หนวยตอป) 
อยางไรก็ตาม เม่ือพิจารณาถึงอัตราการขายรวมของคอนโดมิเนียมทั้งตลาด จะยังคงที่อยูที่ 90% (ยอดขายรวมของคอนโดมิเนียม
สะสมเพิ่มเปน 496,100 หนวย) ซึ่งทําให ณ ปจจุบันมี หองชุดเหลือขายอยูในตลาดทั้งส้ินประมาณ 53,900 หนวย 

 
ที่มา: Nexus Research, ธันวาคม 2560 

 
ที่มา: Nexus Research, ธันวาคม 2560 

ในป 2560 คอนโดมิเนียมที่เปดใหมในตลาดมียอดขายเฉล่ียอยูที่ 62% ทั้งนี้ ทําเลที่มีจํานวนหองชุดที่ขายไดสูงสุด 3 อันดับแรก 
คือ 1. พระโขนง - สวนหลวง 2. พญาไท - รัชดาภิเษก 3. ปทุมวัน - ราชเทวี โดยพบวาพระโขนง - สวนหลวง ยังคงเปนทําเลยอด
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นิยม มีหองชุดเปดใหมจํานวนมากในทุกป และยังคงมีอัตราการขายสูงขึ้นอยางตอเนื่องเชนกัน สําหรับทําเลปทุมวัน - ราชเทวี 
เปนเขตที่หองชุดเปดใหมมียอดขายสูงสุด คือ 88% 

ในป 2560 ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ปรับตัวสูงขึ้นในอัตราที่ลดลง โดยปรับตัวสูงขึ้น 8% จากป 2559 มีราคา
ขายเฉล่ียอยูที่ 121,000 บาทตอตารางเมตร ปรับขึ้นเปน 130,600 บาทตอตารางเมตร ในป 2560 ซึ่งอัตราการเพิ่มขึ้นนี้ ใกลเคียง
อัตราเฉล่ียของการเติบโตของราคาคอนโดมิเนียมในชวง 5 ปที่ผานมาท่ีมีอัตราเพิ่มขึ้นเฉล่ีย 9% ตอป  

 
ที่มา: Nexus Research, ธันวาคม 2560 

ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมซูเปอรลักชัวรี่ 

ต้ังแตป 2558 เปนตนมา มีการพัฒนาโครงการรูปแบบคอนโดมิเนียมระดับซูเปอรลักชัวรีมากขึ้น จากปญหาหน้ีครัวเรือนที่เร่ิมมี
ผลกระทบตอผูซื้อระดับกลางลงไป ผูประกอบการหลายรายจึงเร่ิมมองหาตลาดใหมที่ผูซื้อยังมีกําลังซื้ออยู โดยเปดขายโครงการ
คอนโดมิเนียมที่มีราคามากกวา 3 แสนบาท/ตารางเมตร ในโซนที่ที่ดินที่มีราคาสูง ซึ่งสวนใหญมักอยูในทําเลเมืองชั้นในหรือวา
ทําเลที่มีความพิเศษ เชน ริมแมน้ําเจาพระยา อีกทั้งประกอบดวยวัสดุและแบรนดเฟอรนิเจอรมาตรฐานสูง ส่ิงอํานวยความสะดวก 
และการบริหารจัดการระดับมืออาชีพ 

ปจจุบันคอนโดมิเนียมระดับซูเปอรลักชัวรีในกรุงเทพฯ มีประมาณ 3,625 ยูนิต โดยประมาณ 50% กระจุกตัวในโซนสุขุมวิท ต้ังแต
ชวงแยกอโศกไปถึงทองหลอ รองลงมาคือ โซนรอบสวนลุมพินี สวนโซนริมแมน้ําเจาพระยา มีโครงการเปดไมมากเน่ืองจากมีที่ดิน
จํากัด และหางจากรถไฟฟา จํานวนโครงการคอนโดมิเนียมซูเปอรลักชัวร่ีเปดใหมเร่ิมลดลงในป 2559 ตอเนื่องมาถึงชวง 7 เดือน
แรกของป 2560 

อัตราการขายคอนโดมิเนียมในระดับซูเปอรลักชัวรีเฉล่ียอยูที่ประมาณ 65% สะทอนใหเห็นวาโครงการระดับนี้ยังมีผูซื้อใหความ
สนใจ โดยอัตราการขายเฉล่ียในโซนเมืองชั้นในตามแนว ถนนสุขุมวิท และรอบสวนลุมพินี คอนขางสูง สวนโซนริมแมน้ํา
เจาพระยาไดรับความสนใจนอยกวาเนื่องจากเปนโครงการที่ขายแบบสิทธิการเชาระยะยาว (Leasehold) 

กลุมผูซื้อโครงการคอนโดมิเนียมในระดับนี้สวนใหญยังเปนคนไทยในสัดสวนที่มากกวาชาวตางชาติ แตกลุมผูซื้อคนไทยที่มี
ความสามารถในการซื้อโครงการระดับนี้นั้นมีอยูจํากัดโดยเฉพาะในชวงที่ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวอยางในปจจุบัน ผูประกอบการ
ทุกรายจึงจําเปนตองเปดขายใหกับชาวตางชาติดวยเพื่อเขามาเติมเต็มในสวนที่กําลังซื้อชาวไทยมีไมเพียงพอ โดยสัดสวนของผู
ซื้อชาวตางชาติอยูที่ไมเกิน 20% ของจํานวนผูซื้อทั้งหมด 
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การวิเคราะหราคาที่ดิน 

ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย เปดผลการสํารวจราคาที่ดินในเขตกทม. - ปริมณฑล ในป 2560 วามีการ
ปรับตัวเพิ่มขึ้นเฉล่ีย 4% และมีการปรับตัวเพิ่มขึ้นไมเทากัน ซึ่งที่ดินที่มีราคาปรับขึ้นอยางเห็นไดชัดคือ ที่ดินบริเวณแนวโครงการ
รถไฟฟา ในขณะที่ราคาที่ดินแพงที่สุดไดแก ยานสยามสแควร ชิดลม เพลินจิต และสุขุมวิทชวงตน เฉล่ียอยูที่ 2.13 ลานบาท
ตอตร.ว. ซึ่งปจจุบันที่ดินในบริเวณดังกลาวเร่ิมไดหายาก โดยผูประกอบการอสังหาริมทรัพยที่สามารถครอบครองที่บริเวณนี้ก็จะ
พัฒนาเปนโครงการที่พักอาศัยซูเปอรลักชัวร่ี เพื่อตอบโจทยไลฟสไตลผูบริโภคท่ีตองการท่ีพักอาศัยในยานนี้ และเปนที่คาดการณ
กันวาที่ดินทําเลที่ดีนั้นมีอยูจํากัดและเหลือนอยลงทุกวัน ทําใหราคาที่ดินทําเลทองยังคงปรับตัวเพิ่มขึ้นอีกในป 2561 

 
ที่มา: Agency for Real Estate Affairs, พฤษภาคม 2560  

ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม 

ดีน แอนด เดลูกา เนนกลุมลูกคากําลังซื้อสูงที่มีความชื่นชอบในผลิตภัณฑอาหารที่มีคุณภาพ ซึ่งเคร่ืองปรุงและวัตถุดิบสําหรับใช
ประกอบอาหารจากผูผลิตที่ดีที่สุดที่บริษัทฯ เลือกสรรมาแลว โดยบริษัทฯ มีความมุงม่ันที่จะตอบสนองความตองการของผูบริโภค
ก ลุ มที่ มี ร สนิ ยม สู ง และนิ ยมของ คุณภาพ ดี  ทั้ ง นี้  บ ริษั ท ฯ  เ น นกา รนํ า เ สนอขายผลิ ตภัณฑ ใ น รูปแบบคา เฟ 
โดยอาศัยแบรนดคุณภาพท่ีมีชื่อเสียงที่สามารถใหบริการอาหารและเคร่ืองด่ืมไดในเวลาเรงรีบ ดวยกาแฟสดระดับพรีเม่ียม และ
อาหารพรอมรับประทาน หรือการใหบริการจากเชฟในการคัดสรรวัตถุดิบเพื่อเตรียมใหกับลูกคานําไปประกอบอาหารเอง 

ในฐานะผูนําเขาและผูใหบริการผลิตภัณฑคุณภาพช้ันเลิศ ดีน แอนด เดลูกา มีกลยุทธในการกําหนดราคาผลิตภัณฑโดยคํานึงถึง
คูแขงในระดับเดียวกันและความแตกตางของสินคา  โดยผูบริโภคจะได รับรู ได ถึงวัตถุดิบและผลิตภัณฑที่ผานการ 
คัดสรรมาอยางดีและราคาท่ีเทียบเทากับคุณภาพ  

ดีน แอนด เดลูกา ประสบความสําเร็จในการเปดรานคาปลีกหลายรูปแบบในหลายทําเลทั่วตลาดสหรัฐอเมริกา รวมถึงรานคา
ออนไลน การตลาดระหวางธุรกิจกับธุรกิจ และรูปแบบการจําหนายสิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา กวา 69 สาขาท่ัวโลก ดีน 
แอนด เดลูกา มุงเนนการขายอาหารและสินคาคุณภาพสูง การใหบริการที่ดีและประสบการณที่ประทับใจ การปฏิบัติตอลูกคา 
พนักงานและคูคาดวยความซ่ือสัตย การพัฒนาความสัมพันธภายในองคกร รวมไปถึงการดําเนินงานและการบริหาร แบรนดที่ดี
เย่ียม 

เนื่องจาก ดีน แอนด เดลูกา เปนแบรนดที่มีเอกลักษณ โดยเนนการทําการตลาดและประชาสัมพันธที่เขาถึงงายในการขยายธุรกิจ
ใหประสบความสําเร็จทั้งในสหรัฐอเมริกาและตลาดตางประเทศ โดยบริษัทฯ มีแผนท่ีจะเลือกใชกลยุทธที่เหมาะสม โดยพิจารณา
ถึงกลุมเปาหมาย ทําเล ผลิตภัณฑ และเร่ืองราวของแบรนด เพื่อทําการตลาดและประชาสัมพันธใหมีประสิทธิภาพ เพื่อสราง
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ความแตกตางของประสบการณที่มีตอแบรนด ดีน แอนด เดลูกา เม่ือเทียบกับแบรนดรานคาปลีกอื่นๆ ที่นําเสนอผลิตภัณฑกูรเมต
ในระดับไฮเอนดเชนเดียวกัน 

  2.2.3 ขอมูลวิจัย และการส่ือสารดานการตลาด 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

บริษัทฯ มีนโยบายในการตั้งราคาขายไวในระดับที่สามารถแขงขันได โดยอางอิงจากขอมูลวิจัยดานการตลาด ซึ่งราคาขายของ
โครงการระดับซูเปอรลักชัวร่ีมักจะถูกกําหนดโดยจําแนกตามลักษณะความพิเศษของแตละโครงการ และบริษัทฯ ไดใชแนว
ทางการพิจารณาที่แนนอนเพื่อสรางความม่ันใจวาราคาจะสามารถบรรลุเปาหมายขององคกร และสรางความพึงพอใจใหกับ
ลูกคา และต้ังอยูบนมาตรฐานของสภาพตลาด การสรางยอดขายจึงตองใชการส่ือสารโดยตรงไปยังกลุมเปาหมายและเครือขาย
ของเอเจนทชั้นนํา รวมถึงกิจกรรมการตลาดที่ชวยดึงดูดผูสนใจ  

ดานการประชาสัมพันธและกิจกรรมการตลาด บริษัทฯ เนนการนําเสนอขอมูลเพื่อเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายระดับบนไดอยางมี
ประสิทธิภาพ อาทิ การทําการตลาดโดยตรง (Direct Marketing) การจัดอีเวนท การจัดงานรวมกับแบรนดชั้นนําอื่นๆ รวมถึงการ
บริหารความสัมพันธกับลูกคาอยางตอเนื่อง (CRM) เพื่อประชาสัมพันธขอมูลโครงการตางๆ ใหตรงกับกลุมลูกคาเปาหมาย การ
สรางหองชุดพักอาศัยตัวอยาง (Show Unit) เปนอีกหนึ่งกลยุทธสําคัญที่ชวยใหลูกคาไดเห็นภาพและสัมผัสกับลักษณะ
บรรยากาศจริงและวัสดุที่เลือกใช เพื่อสรางความม่ันใจใหกับลูกคาในการตัดสินใจซื้อโครงการไดงายขึ้น นอกจากนี้ เพซ ยังไดใช
ชองทางการตลาดดิจิตอล อาทิ เวบไซด และโซเชียลมีเดียตางๆ อยาง เฟซบุค อินสตาแกรม และยูทูป เพื่อส่ือสารกับลูกคาได
อยางรวดเร็วดวยงบประมาณไมมาก และสามารถกระจายขอมูลไดในวงกวางทั้งในประเทศและท่ัวโลก 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ไดมีการจัดแสดงสินคาทั้งในและตางประเทศ (Roadshow) รวมถึงการใชบริษัทเอเจนทชั้นนําและชองทางการ
ส่ือสารอื่นๆอีกมากมาย อาทิ การรีวิวโครงการและเวบไซดรวบรวมอสังหาริมทรัพยตางๆ ชองทางการส่ือสารแบบด้ังเดิม เชน ส่ือ
ส่ิงพิมพ นิตยสาร หนังสือพิมพ และปายโฆษณา(Billboard) ไดถูกนํามาใชเชนกัน เพื่อใหกลุมลูกคาเปาหมายรูจักตราสินคา 
(Brand Awareness) และตอยอดสูการซื้อสินคาในแตละโครงการ 

ที่สําคัญคือ ความเชื่อม่ันและไววางใจในมาตรฐานคุณภาพของบริษัทฯ จากลูกคาเกาของเพซ บริษัทฯ จึงใหความสําคัญในการ
รักษาความสัมพันธที่ดีกับกลุมลูกคาเดิมเพื่อเพิ่มโอกาสในการซ้ือโครงการใหมของเพซหรือซื้อซ้ํา 

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ 

ธุรกิจรีเทล 

อาคารมหานคร คิวบ ซึ่งเปนไลฟสไตลรีเทลแหงแรกของบริษัทฯ ต้ังอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ แวดลอมดวยอาคารสํานักงาน
ใหญๆ และอาคารพักอาศัย โดยมีทางเดินเช่ือมตอกับสถานีรถไฟฟาบีทีเอสชองนนทรี โดยเม่ือโครงการมหานครเปดใหบริการ
อยางเต็มรูปแบบแลว บริษัทฯ เชื่อวาอัตราคาเชาพื้นที่จะมีการปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอยางตอเนื่องตามยอดขายและผูใชบริการที่มาก
ขึ้นเชนกัน 

จุดเดนของมหานคร คิวบ คือ การรวบรวมแบรนดรานอาหารและเคร่ืองด่ืมที่มีชื่อเสียงชั้นนําระดับโลก อาทิ “โวก เลาจน” 
(VOGUE Lounge) แหงแรกในโลก ”ลัตเตอลิเย เดอ โจเอล  โรบูชง” (L’Atelier de Joël Robuchon) รานอาหารฝร่ังเศสโดยเชฟมิ
ชลินสตาร  “โมริโมโตะ แบ็งคอก” (Morimoto Bangkok) รานอาหารญี่ปุนแหงแรกในเอเชียตะวันออกเฉียงใต  “เอ็ม ครับ” (M 
Krub) รานอาหารจีนสไตลโมเดิรน และ “ดีน แอนด เดลูกา” (DEAN & DELUCA) ศูนยรวมอาหารและวัตถุดิบจากทั่วโลก 
นอกจากน้ี ยังมีรานที่ใหบริการดานไลฟสไตลอื่นๆ อาทิ “เวริทา เฮลท มหานคร” (Verita Health MahaNakhon) “เพซ เซลส แกล
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เลอร่ี” ศูนยใหบริการลูกคาของเพซ ”ดอนส ฟุตแวร” (Don’s Footwear) รองเทาหนังตัดเย็บทํามือคุณภาพเย่ียม และ ”มหานคร 
บีสโปค เทเลอรร่ิง” (MahaNakhon Bespoke Tailoring) รานตัดและนําเขาชุดสูทคุณภาพดี  

ธุรกิจโรงแรม 

นอกจากท่ีพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวร่ีและพื้นที่รีเทลแลว บริษัทฯ ไดเลือกสรรแบรนดโรงแรมบูติกลักชัวร่ี ระดับ 5 ดาว ของ
กลุมแมริออท “บางกอก เอดิชั่น” ซึ่งบริหารโดย เดอะ ริทซ-คารลตัน โฮเต็ล คัมพานี เปนความรวมมือระหวาง Mr. Bill Marriot 
ประธานเจาหนาที่บริหารของกลุมแมริออท และ Mr. Ian Schrager นักการโรงแรมผูซึ่งมีความเชี่ยวชาญและมีชื่อเสียงดานบูติก 
โฮเต็ล ซึ่งบริษัทฯ ไดคัดสรรแบรนดดังกลาว จากชื่อเสียง การบริหารจัดการของทีมงาน รวมถึงระบบการสํารองหองพักที่มี
ประสิทธิภาพจากการท่ีมีเครือขายครอบคลุมทั่วโลก โดยกลุมลูกคาเปาหมายหลักคือ นักธุรกิจ และนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและ
ตางชาติที่มีกําลังซื้อสูง  

นอกจากน้ี บริษัทฯ ยังมีธุรกิจดานการใหบริการภายในโครงการมหาสมุทร คันทร่ี คลับ หัวหิน ซึ่งประกอบดวยส่ิงอํานวยความ
สะดวกครบครันทั้งดานกีฬา อาหาร และท่ีพักอาศัย สําหรับสมาชิก ณ คันทร่ี คลับแหงแรกของหัวหิน 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม 

ดีน แอนด เดลูกา มีชองทางการจําหนายที่หลากหลาย ทั้งในรูปแบบรานคาที่เปนเจาของเอง รานคาของพารทเนอรทั่วโลก 
(Licensee) ชองทางออนไลน (E-Commerce) และระหวางธุรกิจกับธุรกิจเอง บริษัทฯ มองเห็นโอกาสเติบโตอยางมากในอนาคต
ในทุกๆ ชองทาง 

1. การขยายสาขาของบริษัทฯ เองในสหรัฐอเมริกาและประเทศอื่นๆทั่วโลก รวมไปถึงการเซ็นสัญญากับพารทเนอร (Licensee) 
รายใหม 

2. การลงทุนในแบรนด ดีน แอนด เดลูกา สราง Brand Recognition ทั้งในและตางประเทศ ชวยสงเสริมการขยายธุรกิจทุกภาค
สวน  

3. ความสนใจจากเจาของพื้นที่ (Landlord) ที่มีตอรานดีน แอนด เดลูกา สงผลใหมีอํานาจในการตอรองสูง รวมไปถึงโอกาสใน
การขยายสาขา 

4. ยอดขายออนไลนมีการส่ังซื้อจากทั่วสหรัฐอเมริกา รวมไปถึงมีบางสวนส่ังซื้อจากตางประเทศ แสดงใหเห็นวาแบรนดดีน 
แอนด เดลูกา มีความแข็งแกรงและเปนที่ตองการในตลาด การใชงานอินเทอรเน็ตและสมารทโฟนที่เพิ่มมีสวนอยางมากตอ
การเติบโตของธุรกิจน้ี บริษัทฯ เล็งเห็นความสําคัญ และต้ังใจที่จะประยุกตใชเทคโนโลยีเพื่อสงเสริมการขายใหมากขึ้นใน
อนาคต   

 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

 

สวนที่ 1 หนา 23 

2.4 งานที่ยังไมไดสงมอบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

 

โครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน 
จํานวนยูนิต
ทั้งหมด 

งานกอสรางที่
เสร็จ (รอยละ) 

หนวยที่ขาย/ใหเชาแลวแต
ยังไมไดสงมอบ 

ระยะเวลาเสนอขาย (ป) 
ระยะเวลากอสราง 

(ป) 
ระยะเวลาที่คาดวา
จะเริ่มโอนกรรมสทิธิ์ จํานวน 

(ยูนิต) 
มูลคา (ลาน

บาท) 

โครงการมหานคร 

การใชพื้นที่ในลักษณะ
ผสมผสานระหวางอาคาร
พักอาศัย โรงแรม และ

ศูนยการคา 

9 ไร 1 งาน 51.1 
ตร.ว. 

หองชุดเพื่อพัก
อาศัย 209  

เรสซิเดนซ 

96 38 3,209.9 ป 2552 – ป 2561  ป 2554 – ป 2561 
ตั้งแตไตรมาส 

2/2559 เปนตนไป 

โครงการมหาสมุทร 
วิลลาตากอากาศ และ 

คันทรี่คลับ 
129 ไร 3 งาน 

17.3 ตร.ว. 

วิลลา 80 หลัง 
และ สมาชิกคันท

รี่ คลับ 

- วิลลา 100 

- คันทรี่ คลับ 77 

- สปอรต คลบั 91 

17 869.2 ป 2558 – ป 2561 

ป 2556 –  ป 2561 

(บางสวนเสร็จในป 
2559) 

ป 2560 

เปนตนไป 

โครงการนิมิต หลังสวน อาคารพักอาศัย 
2 ไร 2 งาน 40.2 

ตร.ว. 
176 เรสซิเดนซ 21 166 6,709.3 ป 2558 – ป 2562 ป 2559 – ป 2562 ป 2562 เปนตนไป 

โครงการวินดเชลล
นราธิวาส 

อาคารพักอาศัย 2 ไร 87.4 ตร.ว. 36 เรสซิเดนซ 20 6 494 ป 2560 – ป 2562  ป 2559 – ป 2562 ป 2562 เปนตนไป 
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ปจจัยความเส่ียง 

การบริหารความเสี่ยงนับวาเปนสวนสําคัญในการสนับสนุนและการกําหนดกลยุทธแผนการดําเนินงานของบริษัทฯ เพื่อใหบรรลุ
เปาหมายที่วางไว โดยคณะกรรมการบริหารและคณะกรรมการบริหารความเส่ียงมีหนาที่รับผิดชอบในการประเมิน ควบคุม และให
คําปรึกษาเก่ียวกับปจจัยที่กอใหเกิดความเส่ียงขององคกรในธุรกิจอสังหาริมทรัพย งานดานการบริการ และธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม
ของเพซ  ในป 2560 คณะกรรมการบริหารความเส่ียงไดทําการทบทวนกระบวนการประเมินความเส่ียงภายในองคกร โดยแบงประเภท
ความเส่ียงออกเปนหัวขอตางๆ เพื่อใหม่ันใจไดวาบริษัทฯ มีแผนการจัดการและปรับปรุงการดําเนินงานเพื่อใหมีประสิทธิภาพมาก
ย่ิงขึ้น 

 

ดานกลยุทธ  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจโรงแรม: 

ความผันผวนของตลาด ความไมแนนอนทางการเมือง และการแขงขันที่เพิ่มขึ้นในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจโรงแรมอาจสงผล
กระทบตอการตัดสินใจซื้อของลูกคาทั้งในประเทศและตางประเทศ ในฐานะที่ เพซ ผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับลักชัวร่ี
ของไทย ซึ่งใหความสําคัญกับกลุมลูกคาระดับบนที่มีกําลังซื้อสูง มุงเนนพัฒนาโครงการในทําเลที่ยอดเยี่ยม คัดสรรผลิตภัณฑที่มี
คุณภาพ และสงมอบการบริการที่ดีที่สุด ดวยประสบการณในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยระดับลักชัวร่ีอยางตอเนื่อง และการ
เปนพันธมิตรทางธุรกิจกับแบรนดชั้นนําระดับเวิลดคลาสที่มีชื่อเสียงและรูปแบบที่โดดเดนเปนเอกลักษณ 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม: 

เนื่องจากบริษัทฯ มีความมุงม่ันในการขยายธุรกิจ ดีน แอนด เดลูกา ทั้งในสหรัฐอเมริกา ประเทศไทย และในตางประเทศ โดยการเปด
สาขาใหม การเปดตัวรานอาหารรูปแบบใหม ผลิตภัณฑใหม และการจําหนายสิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา ในตางประเทศ
มากขึ้น โดยการขยายธุรกิจนั้น จําเปนที่จะตองใชเงินทุนคอนขางมาก ดังนั้นบริษัทฯ จึงดําเนินการเพิ่มทุนเพื่อปรับโครงสรางหน้ีสิน
ทางการเงินของบริษัทฯ เพื่อใหบริษัทฯ มีเงินทุนเพียงพอและสามารถดําเนินงานไดตามแผนงาน นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังตองพิจารณา
ทําเลที่ต้ังที่เหมาะสมในการเปดสาขาใหม เสริมสรางความเขมแข็งของผลิตภัณฑใหมๆ โดยเนนคุณคาหลัก และหาชองทางการจัด
จําหนายที่เหมาะสมเพื่อเปนการปรับกลยุทธใหสอดคลองกับภาวะการแขงขันของธุรกิจนี้ อีกทั้ง บริษัทฯ ปรับปรุงแผนการดําเนินงาน
โดยการทําใหโครงสรางทางธุรกิจงายขึ้น ลดตนทุนที่ไมจําเปน เพิ่มอัตรากําไรขั้นตน และเพิ่มประสิทธิภาพการดําเนินงานโดยการปรับ
โครงสรางองคกร การปรับปรุงสินคาคงคลัง และการบริหารกระแสเงินสด รวมทั้งการปดสาขาท่ีไมสรางรายได 

 

ดานการดําเนินงาน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจโรงแรม: 

ความเส่ียงจากการกอสรางโครงการไมแลวเสร็จตามกําหนด 

ความเส่ียงที่ทําใหเกิดความลาชาในการพัฒนาโครงการยอมเกิดขึ้นได แมวาบริษัทฯ จะมีทีมบริหารงานกอสรางและบริษัท
ผูรับเหมากอสรางที่มีคุณภาพมาตรฐานสูง เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯ เปนโครงการที่มีขนาดใหญ เนนมาตรฐาน
การออกแบบและคุณภาพระดับโลก อยางไรก็ดี การวางแผนงาน การส่ือสารของแตละฝาย และ การทบทวนกระบวนการกอสรางอาจ

3. ปจจัยความเส่ียง 
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เปนสาเหตุใหเกิดความเส่ียงจากการกอสรางโครงการไมแลวเสร็จตามกําหนด ทั้งนี้  บริษัทฯ บริหารจัดการเพื่อลดความเส่ียงนี้โดยจัด
ใหมีการประชุมทุกสัปดาห เพื่อจัดการและแกไขปญหาไดทันทวงที อีกทั้งยังมีการกระชับความสัมพันธกับลูกคาอยางใกลชิดโดยมี
การประสานงานเพื่อแจงใหทราบถึงความคืบหนา ตอบขอซักถามและขอเสนอแนะ และบริหารจัดการตนทุนทางการเงินเพื่อใหการ
พัฒนาโครงการแลวเสร็จตามแผนงานท่ีวางไว 

ความเส่ียงจากตนทุนทางการเงินที่เพ่ิมขึ้น 

ความเส่ียงจากความผันผวนของตนทุนการกอสรางและวัสดุกอสรางยอมสงผลกระทบตอตนทุนการพัฒนาโครงการทั้งหมดและ
ความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯ เนื่องจาก คาใชจายในการพัฒนาโครงการหลักๆ ประกอบดวย คาจางแรงงานและคาวัสดุ
กอสราง ดังนั้น บริษัทฯ บริหารจัดการเพื่อลดความเส่ียงนี้ในระยะยาวโดยมุงเนนและรักษาสัมพันธภาพที่ดีตอบริษัทผูรับเหมากอสราง
และซัพพลายเออรที่มีชื่อเสียง 

ความเส่ียงจากภัยการกอการราย 

ธุรกิจโรงแรมและการบริการจําเปนตองพิจารณาและตระหนักถึงความเส่ียงจากภัยคุกคามของการกอการรายที่มีแนวโนมเกิดขึ้น
บอยคร้ังตามสถานที่ทองเที่ยวยอดนิยมทั่วโลก ในฐานะที่บริษัทฯ เปนเจาของโครงการที่เปนอาคารที่สูงที่สุดในประเทศไทยเพ่ือให
เปนจุดหมายปลายทางในการทองเที่ยวแหงใหมที่จะเปดใหบริการเร็วๆ นี้ ดังนั้น บริษัทฯ ตระหนักถึงความเส่ียงนี้เปนอยางมาก และ
ไดมีการเตรียมแผนการดําเนินธุรกิจหากเกิดภาวะฉุกเฉิน รวมทั้งเตรียมชองทางการติดตอส่ือสารกับคูคาและหนวยงานที่เก่ียวของ 

 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่ม: 

ความเส่ียงดานทรัพยากรบุคคลเพ่ือการขยายธุรกิจ 

ภาวะการแขงขันของธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมที่คอนขางสูงอาจสงผลใหบริษัทฯ ไมสามารถจัดหาบุคลากรท่ีเหมาะสมกับตําแหนง
งาน เพื่อชวยพลักดันใหการดําเนินธุรกิจเติบโต บรรลุเปาหมายที่วางไวไดสําเร็จตามแผนการขยายสาขา ดีน แอนด เดลูกา เนื่องจาก
กฏหมายการจางแรงงานฉบับใหมในสหรัฐอเมริกาอาจทําใหมีการปรับเพิ่มอัตราคาจางสูงขึ้น สงผลใหตนทุนดานทรัพยากรบุคคลที่
ดําเนินงานในสหรัฐอเมริกาเพิ่มมากขึ้น จากความเส่ียงดังกลาว บริษัทฯ มีแผนบริหารจัดการโดยปรับกลยุทธในการสรรหาทรัพยากร
บุคคลเพื่อใหสอดคลองกับตลาดการสรรหา นอกจากน้ี บริษัทฯ ยังมีการปรับโครงสรางองคกรและเกณฑกําหนดคาจางตามความ
เหมาะสมของตําแหนงงาน     

 

ดานการเงิน 

ความเส่ียงในการชําระคืนหนี ้

ในป 2560 ที่ผานมา ตลาดตราสารหนี้ทั้งระยะส้ันและระยะยาวในประเทศไทยมีภาวะความเส่ียงที่สงผลกระทบตอความเช่ือม่ันของ
นักลงทุน และมีหลายบริษัทที่ตองเผชิญภาวะความเส่ียงในการผิดนัดชําระคืนหนี้ใหแกผูลงทุน ซึ่งผลกระทบจากความเช่ือม่ันในการ
ลงทุนในตลาดตราสารหนี้ของนักลงทุนทําให เพซ ที่ออกตราสารหนี้ อาทิ ต๋ัวแลกเงิน หุนกู จํานวนมากไดรับผลกระทบดวย ใน
ขณะเดียวกัน เพซ ก็ยังมีหนี้สินจํานวนคอนขางมาก ทําใหนักลงทุนอาจเกิดความกังวลใจวาจะไมไดรับเงินคืนเหมือนเหตุการณที่เกิด
ขึ้นกับบริษัทอื่นๆ อยางไรก็ดี เนื่องจากปจจุบันเพซมีสินทรัพยที่พัฒนาใกลแลวเสร็จและพรอมสงมอบใหแกลูกคาไดแลว เชน โครงการ
มหานคร (เร่ิมรับรูรายไดบางสวนต้ังแตป 2559) และ โครงการมหาสมุทร วิลลา นอกจากนี้ เพซ ยังมีโครงการที่อยูระหวางการพัฒนา
เพื่อขาย อาทิ โครงการนิมิต หลังสวน และ โครงการวินดเชลล นราธิวาส รวมทั้งโครงการที่อยูระหวางการพัฒนาเพื่อใหบริการ เชน 
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โครงการมหาสมุทร คันทร่ี คลับ รวมถึงโครงการในบริษัทรวมทุน ประกอบดวย โรงแรม บางกอก เอดิชั่น และ จุดชมวิว มหานคร อ็อบ
เซอรเวช่ัน เด็ค ซึ่งมีมูลคารวมแลวมากกวาหนี้สินคอนขางมาก  

อยางไรก็ดี บริษัทฯ ไดมีการทํางานรวมกับสถาบันการเงินอยางใกลชิดเพื่อปองกันมิใหเกิดความเส่ียงในการผิดนัดชําระคืนหนี้ 
นอกจากน้ี บริษัทฯ ไดมีแผนในการเสนอขายหุนสามัญเพิ่มทุนในป 2561 ทั้งในรูปแบบของการจัดสรรใหกับผูถือหุนเดิมตามสัดสวน
การถือหุน (Right Offering: RO) จํานวนไมเกิน 7,516,056,394 หุน และการจัดสรรใหกับบุคคลในวงจํากัด (Private Placement: 
PP) จํานวนไมเกิน 1,500,000,000 หุน ซึ่งหากบริษัทฯ ไดรับเงินจากการเพ่ิมทุนดังกลาวจะชวยใหอัตราสวนหนี้สินตอสวนของผูถือหุน
ลดลง 

ความเส่ียงตอการลงทุนของผูถือหลักทรัพยและความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการจายเงินปนผล 

เนื่องจากบริษัทฯ อยูระหวางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อขายขนาดใหญ อาทิ โครงการมหานคร โครงการมหาสมุทร 

โครงการนิมิต หลังสวน โครงการวินดเชลล นราธิวาส มูลคารวมของทั้ง 4 โครงการในสวนที่เปนที่พักอาศัยประมาณ 30,000 ลานบาท 
ซึ่งโครงการมหานครเร่ิมทยอยรับรูรายไดบางสวนในป 2559 และจะแลวเสร็จในป 2561 สวนโครงการมหาสมุทร สวนที่เปน ลักชัวร่ี 
วิลลา เร่ิมรับรูรายไดบางสวนในปลายป 2560 และจะแลวเสร็จในป 2561 สวนอีก 2 โครงการคาดวาจะแลวเสร็จประมาณป 2562 

เปนตนไป จึงอาจสงผลใหงบการเงินรวมของบริษัทฯ แสดงผลขาดทุน และอาจมีผลกระทบตองบการเงินของบริษัทฯ จนไมอาจ
จายเงินปนผลได อยางไรก็ตาม หากบริษัทฯ สามารถรับรูรายไดจากโครงการมหานครและโครงการมหาสมุทร และสามารถขาย
สินทรัพยดังกลาวไดสําเร็จตามแผนงานที่วางไว รวมทั้งไดรับเงินจากการเพิ่มทุนสําเร็จตามแผนงานที่กําหนดไว บริษัทฯ คาดวาผล
การดําเนินงานของบริษัทฯ จะมีผลกําไรและสามารถจายเงินปนผลไดอยางมีนัยสําคัญ เนื่องจากการจายเงินปนผลจะพิจารณาจาก
กําไรสะสมของงบการเงินเฉพาะกิจการเทานั้น ทั้งนี้ หากบริษัทฯ มีผลกําไรและไมมีขอจํากัดเร่ืองการจายเงินปนผลกับสถาบันการเงิน
ใดๆ ที่อาจมี อันเนื่องมาจากการกูยืมเงินมาเพื่อพัฒนาโครงการแลว ก็จะสามารถจายเงินปนผลไดตามนโยบายการจายเงินปนผลของ
บริษัทฯ 

 

ดานการปฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบ 

ความเส่ียงที่จะไมไดรับใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยจําเปนตองไดรับใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร ที่เก่ียวของตลอดกระบวนการพัฒนาโครงการ  ความเส่ียงที่
จะไมไดรับใบอนุญาตปลูกสรางอาคารอาจสงผลกระทบถึงระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ ความพึงพอใจของลูกคา การสรางรายได 
และ การสรางความเช่ือม่ันตอผูมีสวนไดเสีย ดังนั้น บริษัทฯ มีแผนบริหารจัดการความเส่ียงนี้โดยปฏิบัติตามขอกําหนดและดําเนินการ
ตามขั้นตอนเพื่อย่ืนขอใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร รวมทั้งศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบตางๆ ประสานงานกับ
หนวยงานภาครัฐและที่ปรึกษาท่ีเก่ียวของ รวมถึงการรวบรวมส่ิงที่จําเปนเพื่อวางแผนและติดตามความคืบหนาในการพัฒนาโครงการ 

ความเส่ียงดานคอรรัปชัน  

ในฐานะที่ เพซ ผูนําในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนดในประเทศไทย ไดตกลงเขารวมกับหนวยงานตางๆ ของ
ภาครัฐ เพื่อตอตานการติดสินบนและการทุจริต ซึ่งถือเปนความเส่ียงที่จะไมปฏิบัติตามขอกําหนดก็ได อยางไรก็ดี บริษัทฯ ไดลงนาม
ประกาศเจตนารมณในการเขารวมโครงการ “แนวรวมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการตอตานการทุจริต” (Collective Action 
Coalition Against Corruption หรือ CAC) และไดเขาสูกระบวนการประเมินตนเองเพื่อปรับปรุงการควบคุมภายในและการวางระบบ
ปองกันการทุจริต โดย บริษัทฯ ไดจัดใหมีการอบรมผูบริหารและพนักงานเปนประจําทุกป เพื่อใหเสริมสรางความเขาใจและสงเสริม
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วัฒนธรรมในองคกรเพื่อรวมกันตอตานการทุจริตคอรรัปชันอยางเครงครัด นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังจัดใหมีชองทางในการรับแจงเบาะแส
และการรองเรียนไวสําหรับผูมีสวนไดเสียทั้งภายในและภายนอกองคกรโดยไมจําเปนตองระบุตัวตน 

ความเส่ียงจากการถูกควบคุมเสียงของที่ประชุม 

เนื่องจากบริษัทฯ มีกลุมผูถือหุนใหญ ไดแก กลุมครอบครัวเตชะไกรศรี ที่มีสิทธิออกเสียงรวมกันถึงรอยละ 43.27 อาจกอใหเกิดความ
เส่ียงที่กลุมผูถือหุนใหญอาจใชสิทธิออกเสียงในการกําหนดนโยบายหรือบริหารจัดการเพื่อประโยชนของกลุมได ตามที่ประกาศ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 7/2552 เร่ือง กําหนดลักษณะความสัมพันธหรือพฤติกรรมที่เขาลักษณะเปนการกระทํารวมกับ
บุคคลอื่น อยางไรก็ดี บริษัทฯ มีแผนบริหารจัดการเพื่อควบคุมสิทธิออกเสียงหรือควบคุมกิจการรวมกันโดยวางโครงสรางการจัดการ
ของบริษัทฯ ประกอบดวย คณะกรรมการบริษัท  คณะกรรมการตรวจสอบ  คณะกรรมการบริหารความเส่ียง  และคณะกรรมการสรร
หาและกําหนดคาตอบแทน โดยมีการกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการแตละคณะอยางชัดเจน อีกทั้งในองคประกอบ
ของคณะกรรมการตรวจสอบ ยังประกอบดวยกรรมการอิสระ 3 ทาน ที่มีความรูความสามารถในการบริหารจัดการธุรกิจและความรู
ความเขาใจเก่ียวกับงบการเงินและรายงานทางการเงินตางๆ ที่เก่ียวของ จึงมีสวนสําคัญอยางมากท่ีจะชวยใหการดําเนินงานของ
คณะกรรมการบริษัทเปนไปอยางมีระบบ โปรงใส และสามารถตรวจสอบได นอกจากน้ี คณะกรรมการบริษัทยังไดสงเสริมและ
สนับสนุนใหฝายบริหารดําเนินการพัฒนาคุณภาพของระบบการควบคุมภายในอยางตอเนื่องเพื่อเสริมสรางการกํากับดูแลกิจการที่ดี 
(Good Corporate Governance) 

 

ดานส่ิงแวดลอม 

ความเส่ียงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

การเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ สภาพอากาศที่แปรปรวน รวมทั้งภัยพิบัติทางธรรมชาติที่ไมอาจคาดการณลวงหนาไดยอมสงผล
กระทบตอหวงโซอุปทานและการดําเนินงานในทุกธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งที่ผานมา โครงการอสังหาริมทรัพยของเพซก็ไดรับผลกระทบ
จากพายุฝนที่ตกหนักทําใหน้ําทวมและพื้นหนาดินพัง ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดจัดการบริหารและทํางานอยางใกลชิดและตอเนื่องกับบริษัท
ผูรับเหมากอสรางและคูคาโดยมีกระบวนการปองกันความเสียหาย เพื่อใหม่ันใจในการสงมอบสินคาและบริการ ใหทุกฝายไดรวมมือ
กันพฒันาโครงการใหคืบหนาตามแผนงานท่ีวางไว 

ส่ิงแวดลอม อาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

อุบัติเหตุและผลกระทบดานส่ิงแวดลอม อาทิ มลภาวะทางเสียง ฝุนละออง เปนความเส่ียงที่มักจะเกิดขึ้นกับชุมชนและผูที่อาศัยอยูใน
บริเวณพ้ืนที่ๆ มีการกอสรางอาคาร ซึ่ง เพซ และ บริษัทผูรับเหมากอสรางที่มีชื่อเสียงบริหารจัดการลดความเสี่ยงนี้โดยปฏิบัติตาม
กฎหมายและขอบังคับของพื้นที่ในชุมชนนั้นๆ รวมไปถึงมาตรฐานสากลและแนวทางปฏิบัติที่ดีที่สุด อีกทั้ง ยังไดมีการติดตามความ
คืบหนาในการทํางานและผลกระทบท่ีอาจสงผลตอผูมีสวนไดเสียและสภาพแวดลอมโดยรอบ  นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังใหความสําคัญ
กับการรองทุกขและการมีสวนรวมของผูมีสวนไดเสียในการรับฟงขอเสนอแนะเพื่อปรับปรุงการดําเนินงานและรักษาความสัมพันธที่ดี
ตอผูมีสวนไดเสียอยางทันทวงที 



  
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1)  

 

สวนที่ 1 หนา 28 

 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีทรัพยสินหลักที่ใชในการประกอบธุรกิจ ดังนี้ 

4.1 ลักษณะสําคัญของสินทรัพยหลัก 
 

4.1.1  โครงการมหานคร - สุทธิ  

 

บริษัท ชื่อโครงการ สถานที่ตัง้ เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

ราคาประเมิน 

(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 

ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

เพซทู 

 

โครงการมหานคร ตั้งอยูริมถนนนราธวิาสราชนครินทร
ติดรถไฟฟา บีทีเอส สถานีชองนนทรี 

9 ไร 1 งาน 
51.1 ตร.ว. 

4,912.5 

 

4,486.6* ติดจํานองกับธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน)  

 
หมายเหตุ:   

* มูลคาทรัพยสินประเมินโดย บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีรายได/คิดลดกระแสเงินสด ตามรายงานประเมินลงวันที่ 24 

กุมภาพันธ 2559 มูลคาทรัพยสินตามความเห็นของบริษัทผูประเมิน แบงออกเปน จํานวน 4,026.1 ลานบาท (ที่ดิน 7 โฉนด พื้นที่รวม 7-3-37.1 ไร หรือเทากับ 3,137.1 ตร.ว) และ 460.5 ลานบาท (ที่ดิน 4 โฉนด พื้นที่รวม 1-2-14.0 ไร หรือ

เทากับ 614 ตร.ว.) ตามลําดับ โดยมีวัตถุประสงคเพื่อหามูลคาสําหรับพิจารณาการดอยคาของสินทรัพยตาม TAS 36 เนื่องจากโครงการมหานครเปนโครงการแบบผสมผสาน ดังนั้นราคาประเมินดังกลาว จึงรวมมูลคาที่ดินของทั้ง บ. เพซ โปร

เจ็ค วัน จํากัด (PP1)  บ. เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด (PP2)  และ บ. เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (PP3)  อยางไรก็ตาม บริษัทฯ สูญเสียอํานาจควบคุมใน PP1 และ PP3 ตั้งแตไตรมาส 2 ป 2560 ดังนั้น บริษัทฯ จึงไมรวมงบการเงินของ PP1 และ PP3 

  

4. ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ 



  
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1)  

 

สวนที่ 1 หนา 29 

4.1.2  โครงการมหาสมุทร – สุทธิ 

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตัง้ เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

ราคาประเมิน 
(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

โครงการมหาสมุทร  
ซอย 112 อ .หัวหิน             
จ.ประจวบคีรีขันธ 

129 ไร 3 งาน 
17.3 ตร.ว. 

 547.0* 
ติดจํานองกับธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน)  

 วิลลา บริษัทฯ 22,050.5 ตร.ว. 204.4
 คันทรี่ คลับ บริษัทฯ 29,678.5 ตร.ว.

547.0 
 คันทรี่ คลับ เพซ คันทรี่ คลับ 526 ตร.ว.

รวม    751.4   

 

หมายเหตุ:   

* มูลคาทรัพยสินประเมินโดย บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวันที่ 7 สิงหาคม 2560 มูลคาทรัพยสินตาม

ความเห็นของบริษัทผูประเมิน 547.0 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคเพื่อนําเสนอในงบการเงิน TAS 16 

 
  



  
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1)  

 

สวนที่ 1 หนา 30 

4.1.3  โครงการนิมิตหลังสวน – สุทธิ 

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตัง้ เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

ราคาประเมิน 
(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 
โครงการนิมิตหลังสวน บริษัทฯ ติดถนนหลังสวน แขวงลุมพินี 

เขตปทุมวัน 
2 ไร 2 งาน 
40.2 ตร.ว. 

2,845.9 1,979.3* ติดจํานองกับธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) 

       

หมายเหตุ:   

* มูลคาทรัพยสินประเมินโดย บริษัท ซิมส พร็อพเพอรตี้ คอนซัลแทนท จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวันที่ 23 กุมภาพันธ 2559 มูลคาทรัพยสินตาม

ความเห็นของบริษัทผูประเมิน 1,979.3 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคเพื่อหามูลคาสําหรับพิจารณาการดอยคาของสินทรัพยตาม TAS 36 

4.1.4  โครงการวินดเชลล นราธิวาส – สุทธิ 

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตัง้ เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

ราคาประเมิน 
(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 
โครงการวินดเชลล
นราธิวาส 

บริษัท วาย แอล พี จํากัด ถนนนราธิวาสราชนครินทร 2 ไร 87.4 ตร.ว. 695.8 470.3 ติดจํานองกับธนาคาร 
กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 

       

หมายเหตุ:   

* มูลคาทรัพยสินประเมินโดย บริษัท เยนเนอรัล แวลูเอชั่น แอนด คอนซัลแตนท จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวันที่ 3 กันยายน 2558 มูลคาทรัพยสิน

ตามความเห็นของบริษัทผูประเมิน 470.3 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคเพื่อหามูลคา ณ ปจจุบัน 

  



  
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1)  

 

สวนที่ 1 หนา 31 

4.1.5  โครงการใหมที่นิเซโกะ ประเทศญี่ปุน – สุทธิ 

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตัง้ เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

ราคาประเมิน 
(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 
โครงการนิเซโกะ บริษัทฯ เมืองนิเซโกะ

อ.อาบูตา 
จ.ฮอกไกโด 
ประเทศญี่ปุน 

87 ไร 3 งาน 
33.3 ตร.ว. 

481.7 552 ติดจํานองกับธนาคารไทย
พาณิชย จํากัด (มหาชน) 

หมายเหตุ:   

* มูลคาทรัพยสินประเมินโดย บริษัท ซาลแมนน (ฟารอีสท) จํากัด โดยการประเมินราคาที่ดินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวันที่ 9 พฤษภาคม 2559 มูลคาทรัพยสินตามความเห็นของ

บริษัทผูประเมิน 552 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคสาธารณะ 



    
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชัน่ จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2560 (แบบ 56-1) 

 

สวนที่ 1 หนา 32 
 

4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทยอย 

บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในธุรกิจที่มีศักยภาพทํารายไดและกําไรที่สมํ่าเสมอ ผานการวิเคราะหความเปนไปไดแลว และให
ผลตอบแทนที่เหมาะสมภายใตความเส่ียงที่ยอมรับได โดยบริษัทฯ จะสงตัวแทนของบริษัทฯ เปนกรรมการในบริษัทที่ลงทุนเสมอ และ
จะรายงานผลการดําเนินงานของบริษัทที่เขาไปลงทุนใหคณะกรรมการของบริษัทฯ รับทราบทกุไตรมาส 

ทั้งนี้ บริษัทฯ มีนโยบายท่ีจะลดความเส่ียงในการลงทุนโครงการที่ตองใชเงินลงทุนต้ังแต 3,000 ลานบาทขึ้นไป โดยการสรรหาผูรวม
ลงทุนที่มีความพรอมทั้งดานเงินลงทุน ประสบการณและช่ือเสียงมาเปนผูรวมลงทุนกับบริษัทฯ รูปแบบการรวมลงทุนอาจเปนไดทั้งใน
ลักษณะบริษัทยอย หรือในลักษณะรูปแบบอื่นใดอันเกิดจากการเจรจาหรือตกลงกันระหวางบริษัทฯ และนักลงทุนที่สนใจ อยางไรก็
ตาม ในกระบวนการพิจารณารวมลงทุนกับนักลงทุนรายใดๆ บริษัทฯ จะตองศึกษาถึงความจําเปน ผลประโยชนที่บริษัทฯ จะไดรับ 
ผลกระทบที่อาจจะเกิดขึ้นรวมทั้งผลดี ผลเสียในดานอื่นๆ โดยบริษัทฯ จะนําผลการศึกษาทั้งหมดเสนอตอคณะกรรมการบริษัท เพื่อ
พิจารณากอนที่จะรวมลงทุนกับนักลงทุนรายใดๆ ทุกคร้ัง  
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทฯ มีขอพิพาททางกฎหมายที่ยังไมส้ินสุดและเปนคดีที่อาจมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของ 
บริษัทฯ หรือบริษัทยอยอยางมีนัยสําคัญ คือ 

ผูพักอาศัยรอบ ๆ ถนนสาธารณะบริเวณโครงการมหานครฟองคดีปกครองกรุงเทพมหานคร และผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร และผูถูกฟองคดีขอใหศาลเรียกผูพัฒนาโครงการเขาเปนผูรองสอด 

เดิมถนนสาธารณะขางโครงการมหานครมีสภาพคับแคบ และเจาของที่ดินเดิมมีธุรกิจหองพักในบริเวณขางเคียงพื้นที่โครงการมหา
นคร เจาของที่ดินเดิมจึงกันพื้นที่บางสวนของตนเพื่อใหรถทัวรสามารถนําลูกคาเขามาพักอาศัยในหองพักของกิจการตน และไดทํา
ปายรวมทั้งพื้นถนนเพื่อสงวนสิทธิ์วาเปนถนนสวนบุคคล ตอมาเม่ือบริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (PP1) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด 
(PP2) และบริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (PP3) (ผูพัฒนาโครงการ) ไดซื้อที่ดินจากเจาของที่ดินเดิมดังกลาว และเร่ิมลอมร้ัวกอสราง
โครงการในพื้นที่ของตน (อีกทั้งยังใหสํานักงานที่ดินมาดําเนินการรังวัดสอบเขตพื้นที่กอนที่จะมีการลอมร้ัวแนวเขตที่ดินและกอนที่จะ
เร่ิมดําเนินโครงการ) สงผลใหพื้นที่ถนนสาธารณะท่ีสัญจรดังกลาวกลับสูสภาพคับแคบตามขอเท็จจริงเชนเดิมในอดีต ตอมาเม่ือวันที่ 
31 มกราคม 2560 ไดมีผูพักอาศัยรอบ ๆ ถนนสาธารณะดังกลาวจํานวน 8 ราย (ผูฟองคดี) ไดย่ืนฟอง กรุงเทพมหานคร และผูวา
ราชการกรุงเทพมหานคร (ผูถูกฟองคดี) ตอศาลปกครองกลาง กลาวหาวาผูถูกฟองคดียินยอมหรือละเลยใหผูพัฒนาโครงการบุกรุก
และสรางโครงการทับถนนสาธารณะและทําใหถนนสาธารณะแคบลงกวาที่ผูฟองคดีเคยใชมาต้ังแตอดีต ทําใหผูฟองคดีไมสามารถ
เดินทางจากถนนสีลมซอย 9 ผานถนนนราธิวาสโดยทางรถยนต ผูถูกฟองคดียังยินยอมหรือละเลยใหผูพัฒนาโครงการ ระบายน้ําทิ้ง
เขาไปในระบบระบายนํ้าสาธารณะซ่ึงเปนเหตุใหเกิดน้ําทวมบนถนนสาธารณะรวมท้ังในบานของผูฟองคดี 

ผูฟองคดีจึงขอใหศาลปกครองส่ังใหผูถูกฟองคดีกระทําการดังนี้  

1. ใหผูถูกฟองคดีส่ังใหผูพัฒนาโครงการร้ือถอนกําแพงที่สรางทับถนนสาธารณะ  

2. หากผูพัฒนาโครงการไมร้ือถอนกําแพงคอนกรีตของโครงการ ใหผูถูกฟองคดีที่ 2 ใชอํานาจบังคับตามกฎหมายใหปฏิบัติตาม 

3. หากไมปฏิบัติตามขอ 1 และ 2 ใหผูถูกฟองคดีดําเนินคดีอาญากับผูพัฒนาโครงการฐานบุกรุกทางสาธารณประโยชน 

4. ใหผูถูกฟองคดีมีคําส่ังใหผูพัฒนาโครงการรื้อถอนระบบระบายนํ้าที่เชื่อมตอกับถนนสาธารณะและสรางระบบระบายนํ้าใหม
ภายในพื้นที่โครงการ   

5. ใหผูถูกฟองคดีมีคําส่ังใหผูพัฒนาโครงการปดประตูที่เช่ือมตอถนนสาธารณะกับอาคารจอดรถ 

6. ใหผูถูกฟองคดีมีคําส่ังหามผูพัฒนาโครงการยกระดับถนนสาธารณะใหสูงขึ้น และ    

7. ใหผูถูกฟองคดีเพิกถอนนิติกรรมที่ผิดกฎหมายเพื่อเรียกคืนทางสาธารณประโยชนใหเปนของแผนดิน 

หลังจากเร่ิมพิจารณาคดีผูถูกฟองคดีไดขอใหศาลปกครองกลางเรียก PP1, PP2 และ PP3 เขาเปนผูรองสอด เนื่องจากคําพิพากษา
ของศาลปกครองกลางอาจมีผลกระทบตอผูพัฒนาโครงการ ปจจุบันบริษัทฯ ไดดําเนินการแตงต้ังทนายความผูมีความเชี่ยวชาญคดี
ปกครองและย่ืนคําใหการตอศาลปกครองกลางแลว  

5. ขอพิพาททางกฎหมาย 
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ชื่อบริษัท    บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) (บริษัทฯ) 

(เดิมชื่อ บริษัท ชินคารา จํากัด) 

ชื่อภาษาอังกฤษ   PACE DEVELOPMENT CORPORATION PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลักษณะการประกอบธุรกิจ ดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด และ ไลฟสไตลรีเทลดานอาหารและ
เคร่ืองด่ืมกูรเมต 

ที่ต้ังสํานักงานใหญ   87/2 ซีอารซี ทาวเวอร ออลซซีั่นเพลส 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 
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บุคคลอางอิงอ่ืนๆ  

นายทะเบียนหลักทรัพย  บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

    93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท 02 009 9000 โทรสาร 02 009 9991  

ผูสอบบัญชี   นางสาววิมลศรี จงอุดมสมบัติ   
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3899 

บริษัท เบเคอร ทิลล่ี ออดิท แอนด แอ็ดไวเซอรร่ี เซอรวิสเซส (ประเทศไทย) จํากัด 

175 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร ชั้น 21/1 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร  
กรุงเทพฯ 10120   

โทรศัพท 02 679 5400  

ที่ปรึกษากฎหมายของผูออกหุนกู บริษัท วีระวงค, ชินวัฒน และเพียงพนอ จํากัด 

540 อาคารเมอรคิวร่ี ทาวเวอร ชั้น 22 ถนนเพลินจิต แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ 10330  

โทรศัพท 02 264 8000 โทรสาร 02 657 2222 

นายทะเบียนหุนกู   ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 
เลขท่ี  3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล  
เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 

หุนกูของบริษัทฯ  หุนกูไมดอยสิทธิ ไมมีหลักประกันและไมมีผูแทนผูถือหุนกู 
คร้ังที่ 4/2557 ครบกําหนดไถถอนป 2559  
คร้ังที่ 1/2558 ครบกําหนดไถถอนป 2561  

คร้ังที่ 2/2558 ครบกําหนดไถถอนป 2561  
คร้ังที่ 3/2558 ครบกําหนดไถถอนป 2560   
คร้ังที่ 4/2558 ครบกําหนดไถถอนป 2561  
คร้ังที่ 1/2559 ครบกําหนดไถถอนป 2560  
คร้ังที่ 2/2559 ครบกําหนดไถถอนป 2561 


