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สวนที่ 1 หนา 1 

สวนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ 
 

 

1.1 วิสัยทัศน พันธกิจ และกลยุทธการดําเนินงานของบริษัท 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) เปนผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด โดยไดนําความรู
ความเขาใจในกลุมลูกคาอยางแทจริง มาพัฒนาและออกแบบโครงการ ดวยงานดีไซนระดับเวิลดคลาสและมาตรฐานดาน
คุณภาพระดับโลกบนทําเลที่ต้ังที่ดีที่สุด โดยมีเปาหมายเพ่ือยกระดับคุณภาพการใชชีวิตของผูคน 

บริษัทฯ ทํางานรวมกับพันธมิตรทางธุรกิจและองคกรช้ันนําหลากหลายบริษัททั้งในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนดและ
ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มกูรเมต เพ่ือพัฒนาโครงการและรูปแบบการใหบริการที่ดีที่สุดและไดดําเนินธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มกูร
เมต ภายใตเครื่องหมายการคา ดีน แอนด เดลูกา ซึ่งเปนกลยุทธการดําเนินงานเพ่ือกระจายความเสี่ยงและเพ่ิมรายไดอยาง
สม่ําเสมอใหกับบริษัทฯ 
 
วิสัยทัศน  
วิสัยทัศนของเพซ คือ การมุงเปนผูนําทางดานไลฟสไตลคุณภาพระดับพรีเมี่ยม ที่ทําประโยชนใหชุมชนของเราโดยนําจุดแข็งของ
บริษัทดานการออกแบบและการเลือกทําเลที่ต้ังมาใชในการดําเนินธุรกิจ ทั้งโครงการอสังหาริมทรัพยและธุรกิจอาหารและ
เครื่องด่ืม โดยมุงมั่นที่จะสงมอบงานดีไซนระดับเวิลดคลาสและคุณภาพระดับพรีเมี่ยม โดยไมหยุดนิ่งที่จะนําเสนอโครงการและ
เทรนดใหมๆ สูตลาด ควบคูกับการพัฒนาทัศนียภาพและยกระดับคุณภาพการใช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กับการมอบสิ่งดีๆ คืนสูสังคมและชุมชนในทุกที่ที่เราดําเนินธุรกิจ 
 
พันธกิจ 
-  มอบสิ่งที่ดีที่สุดในทุกธุรกิจของบริษัท 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งมั่นในการพัฒนาทัศนียภาพและสังคมในทุกที่ที่บริษัทดําเนินธุรกิจ เพ่ือสงมอบ

สิ่งดีๆ คืนสูสังคม 
- ปลูกฝงแนวคิดดานความยั่งยืนไปในวัตถุประสงคเชิงธุรกิจและการดําเนินงานประจําวัน 

กลยุทธการดําเนินงานของบริษัท 

เพซมีจุดยืนที่ชัดเจนในการดําเนินงานเพ่ือตอบโจทยความตองการของลูกคาระดับบน โดยสามารถแบงกลยุทธแนวทางการ
ดําเนินธุรกิจของเพซ ตามรูปแบบการรับรูรายไดของธุรกิจ ดังตอไปน้ี   

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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 การพัฒนาโครงการที่พักอาศัยระดับไฮเอนด 

เพซยึดหลักพัฒนาโครงการคุณภาพ โดยเนนความเปนเอกลักษณ ดานทําเลที่ตั้ง การออกแบบและการดําเนินงานทุก
ข้ันตอน ภายใตการควบคุมคุณภาพการกอสรางและเลือกใชวัสดุคุณภาพมาตรฐานสูงสุด จึงทําใหโครงการของเพซ
ไดรับความเชื่อมั่นและไววางใจจากผูบริโภคและผูถือหุน นอกเหนือจากนั้นโครงการที่เพซพัฒนายังสามารถกําหนด
ราคาที่สูงกวาโครงการไฮเอนดอ่ืนๆ ในทําเลระดับเดียวกัน 

 

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

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

 

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมตสะทอนถึงการเสริมกันระหวางรูปแบบการใชชีวิตและอสังหาริมทรัพย เพซไดคํานึงถึง
กลุมลูกคาเปาหมายของทั้งสองกลุมธุรกิจ จากการที่ทั้งสองธุรกิจมีกลุมลูกคาเปาหมายเดียวกันและการเปนเจาของแบ
รนดระดับโลกทําใหเพซสามารถขยายฐานลูกคาที่มีอยูทั่วโลกและนําความนิยมจากลูกคาทั่วโลก กลับมาพัฒนาตอ
ยอดใหแกธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
 
การปรับเปลี่ยนกลยุทธในการขยายแบรนด โดยเนนไปที่การใหสิทธิแฟรนไชสกับคูคาที่มีประสิทธิภาพและมีเครือขาย
ทั้งในระดับประเทศ ภูมิภาค และระดับโลกจะสงผลดีตอการดําเนินธุรกิจทั้งดานผลประกอบการและมูลคาเพ่ิมในสวน
ของผูถือหุนในป 2562 และอนาคต 

 
แผนภูมิแสดงกลยุทธการดําเนินธุรกิจของเพซ 
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จากแนวทางการดําเนินงานของบริษัทฯ จึงสามารถแบงพัฒนาการของบริษัทฯ ออกเปนลําดับข้ัน ดังแผนภูมิขางลางนี้ 

 

 
แผนภูมิแสดงลําดับข้ันของการดําเนินธุรกิจของเพซ 

1.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ 

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เครื่องหมายการคา "ดีน แอนด เดลูกา" ทั่วโลก โดยเปนเจาของกิจการ ดีน แอนด เดลูกา ทั้งหมดในสหรัฐอเมริกาและ
ประเทศไทย และเปนเจาของ ดีน แอนด เดลูกา รูปแบบคาเฟในประเทศญ่ีปุน ซึ่งเปนการรวมคา (Joint Venture) ณ วันที่ 31 
ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชําระเต็มมูลคาแลวจํานวน 12,039 ลานบาท โดยมีสํานักงานใหญตั้งอยูที่ 87/2 ซีอารซี 
ทาวเวอร ออลซีซ่ันเพลส ช้ัน 45 ยูนิต 4 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร   

บริษัทฯ กอต้ังข้ึนเมื่อวันที่ 1 กันยายน 2546 ภายใตชื่อ “บริษัท ชินคารา จํากัด” ดวยทุนจดทะเบียนที่ชําระเต็มมูลคาแลว 2 ลาน
บาท และเมื่อวันที่ 6 พฤศจิกายน 2546 นายสรพจน เตชะไกรศรี ไดเขามาซื้อหุน และทําการเพ่ิมทุนจดทะเบียนโดยชําระเต็ม
มูลคาเปนเงิน 10 ลานบาท โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
ป พ.ศ. เหตุการณสําคัญที่เกิดข้ึนในรอบป 
2546 จัดต้ัง บริษัท ชินคารา จํากัด 
2547 เริ่มดําเนินงานโครงการไฟคัส เลน 
2550 - จัดต้ังบริษัท วาย แอล พี จํากัด (“วาย แอล พี”) เพ่ือพัฒนาโครงการภายใตชื่อ ศาลาแดง เรสซิเดนเซส 
2551 จัดต้ัง บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (“เพซวัน”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด (“เพซทู”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (“เพซทรี”) 

เพ่ือพัฒนาโครงการมหานคร ในรูปแบบผสมผสาน (มิกซ-ยูส) และ บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด (“พีอารอี”) เพ่ือเปนบริษัท   
โฮลดิ้ง และไดเขาถือหุนในเพซวัน เพซทู และ เพซทรี 

2554 ปรับโครงสรางการถือหุนภายในกลุมบริษัทฯ ใหม เพื่อเตรียมพรอมในการเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 เปล่ียนสภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัดและไดจดทะเบียนเพิ่มทุนอีก 600 ลานบาท เพ่ือเตรียมเสนอขายตอประชาชนทั่วไป พรอม

ทั้งเปล่ียนชื่อเปน บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) หรือ PACE 
2556 เปดตัวโครงการมหาสมุทร (MahaSamutr) ที่หัวหิน ซึ่งเปนโครงการแบบผสมผสานที่รวบรวมวิลลาตากอากาศ พรอมดวย 

มหาสมุทร คันทรี่ คลับ 
 จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ดวยทุนจดทะเบียน จํานวน 2,054.3 ลานบาท พรอมทั้งเขาซื้อหุน และรับโอนสิทธิ

การรับชําระเงินกูและดอกเบี้ยค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  
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 เริ่มกอสรางโครงการมหาสมุทร ท่ีหัวหิน
2557 ซื้อที่ดินและเปล่ียนกรรมสิทธ์ิการถือครองในโครงการมหานคร จากรูปแบบการเชาระยะยาว หรือ ลีสโฮลด (Leasehold) เปนแบบ

ถือครองกรรมสิทธ์ิอยางสมบูรณ หรือ ฟรีโฮลด (Freehold) 
 จัดต้ังบริษัทยอยใหม คือ บริษัท เพซ คันทรี่ คลับ จํากัด และ บริษัท เพซ ฟูด รีเทล จํากัด 
 ซื้อกิจการทั้งหมดของ ดีน แอนด เดลูกา แบรนดรานอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมตชั้นนําของโลก มูลคา 140 ลานเหรียญดอลลารสหรัฐ
2558 เปดขายโครงการนิมิต หลังสวน อยางเปนทางการ 
 ซื้อหุ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 เพ่ือตอบแทน IBC และ ในราคาซื้อ

ขายหุนละ 3.39 บาท 
 ซื้อกิจการในบริษัท ดีน แอนด เดลูกา (ประเทศไทย) จํากัด (“D&D Thailand”) โดยทําสัญญาซื้อหุนทั้งหมดและรับโอนสิทธิการรับ

ชําระเงินกูใน D&D Thailand จากนายสรพจน เตชะไกรศรี รวมเปนมูลคาท้ังส้ิน 240 ลานบาท โดยจัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแก
บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) จํานวน 64,690,027 หุน เพ่ือชําระแกนายสรพจน เตชะไกรศรี ในราคาเสนอขายหุนละ 
3.71 บาท 

 เพ่ิมทุน ใหแกผูถือหุนเดิมของบริษัทฯ (Rights Offering) จํานวนไมเกิน 600 ลานหุน 
 ไดรับเงินวงเงินกูยืมเพื่อพัฒนาโครงการใหมบนถนนนราธิวาสราชนครินทรจากสถาบันการเงินในประเทศ จํานวนทั้งส้ินประมาณ 

1,090 ลานบาท 
2559 จัดงาน “The Sound of MahaSamutr” (เดอะ ซาวด ออฟ มหาสมุทร) เปดตัวบานตัวอยางซึ่งประกอบด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 Cafe Japan Co., Ltd.) 
 จัดต้ังบริษัทยอย “บริษัท เพซ แมเนจเมนท จํากัด”
 เริ่มกอสรางโครงการที่พักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวรี่แหงใหม โครงการ “นิมิต หลังสวน” บนที่ดินฟรีโฮลดทําเลทองถนนหลังสวน 
 จัดต้ังบริษัทยอย จํานวน 2 บริษัท ไดแก D&D Mount Limited และ D&D Fourteen Limited
 ไดรับวงเงินกูยืมเพื่อขยายธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต “ดีน แอนด เดลูกา” จากสถาบันการเงินในประเทศ จํานวนทั้งส้ิน

ประมาณ 1,100 ลานบาท 
 จัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) จํานวน 176.3 ลานหุน มูลคาหุนละ 3.00 บาท เพื่อเปนการ

ตอบแทน Bell Investments Limited และ Asension Trading Limited ที่นําที่ดินในตําบลนิเซโกะ จังหวัดฮอกไกโด ประเทศญี่ปุน 
มาชําระเปนคาหุนสามัญเพ่ิมทุนของบริษัทฯ ดังกลาวแทนการชําระดวยเงินสด 

 จัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) จํานวน 320 ลานหุน มูลคาหุนที่ตราไว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 ชั้น อยางเปนทางการ 

 อนุมัติการจัดต้ัง Dean & DeLuca Small Format Lq. LLC ซึ่งเปนบริษัทยอยในบริษัท ดีน แอนด เดลูกา อิงค 
2560 จัดต้ังบริษัทยอย “บริษัท ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากัด” 
 
 
 
 
 
 
 
 
2561 

ไดรับเงินลงทุนจํานวนทั้งส้ิน 8,441.2 ลานบาท จากอพอลโล เอเชีย สปรินท โฮลดิ้ง คอมปานี ลิมิเต็ด  โกลดแมน แซคส อินเวสท
เมนทส โฮลด้ิงส (เอเชีย) ลิมิเต็ด  และเมอรเซอรอินเวสเมนทส (สิงคโปร) พีทีอี ลิมิเต็ด  โดยการออกหุนเพ่ิมทุนในบริษัทยอยของ
บริษัท คือ บริษัท เพซ วัน และ บริษัท เพซ ทรี รวมทั้งสิ้นจํานวน 7,783.2 ลานบาท และไดรับเงินจากการกูยืมเพื่อการพัฒนาและ
ดําเนินการโครงการมหานคร จํานวนทั้งส้ิน 658 ลานบาท 
จัดสรรหุนเพิ่มทุนสามัญใหแกผูถือหุนเดิม (Rights offering) จํานวนไมเกิน 7,516,056,394 หุนและจัดสรรใบสําคัญแสดงสิทธิที่
จะซื้อหุนสามัญของบริษัทฯ รุนที่ 1 จํานวนไมเกิน 1,503,211,278 หนวยและจัดสรรใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญของ
บริษัทฯ รุนที่ 2 จํานวนไมเกิน 2,505,352,131 หนวย พรอมกับเสนอขายใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) จํานวนไม
เกิน 1,500,000,000 หุน   
จัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) คือ ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) จํานวน 
400,000,000 หุน ในราคาเสนอขายหุนละ 0.51 บาท 
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เขาซื้อหุนที่อพอลโล เอเชีย สปริ้นท คอมปานี ลิมิเต็ด และโกลดแมน แซคส อิน เวสเมนทส โฮลด้ิงส (เอเชีย) ลิมิเต็ด ถืออยูใน เพซ 
วัน และ เพซ ทรี จํานวนรอยละ 49.00 และ รอยละ 48.72 ของหุนที่จําหนายไดแลวทั้งหมดของบริษัทดังกลาวตามลําดับ ทั้งหมด
รวมเปนเงินจํานวนไมเกิน 320 ลานเหรียญสหรัฐ หรือไมเกิน 10,000 ลานบาท 
ไดรับเงินจากการจําหนายทรัพยสินจํานวนทั้งส้ิน 14,000 ลานบาทจากบริษัท คิงเพาเวอร มหานคร จํากัด ซึ่งไมเปนบุคคลที่เกี่ยว
โยงกันของบริษัทฯ โดยการจําหนายทรัพยสินของบริษัท เพซ วัน และบริษัท เพซ ทรี ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัทฯ รวมเปนเงิน
ทั้งส้ิน 12,800 ลานบาท และ บริษัทไดรับคาตอบแทนในการจัดหาผูซื้อทรัพยสินและเจรจาตอรองกับทุกฝายที่เก่ียวของรวมทั้งบริ
หารและดําเนินการเพ่ือใหรายการจําหนายทรัพยสินแลวเสร็จเปนมูลคาไมเกิน 1,200 ลานบาท 
การเปลี่ยนแปลงการถือหุนในบริษัทยอย โดย บริษัท ดีน แอนด เดลูกา เอเชีย (ประเทศไทย) จํากัด (“DDAT”) ซึ่งเปนบริษัทยอย
ทางออมของบริษัทฯ ถืออยูในสัดสวนรอยละ 100 ไดเขาซื้อหุนบริษัท ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากัด (“DDAP”) จากกลุมผูถือ
หุนอื่น ภายหลังจากการซ้ือหุนดังกลาว มีผลทําให DDAT เปนผูถือหุนใน DDAP คิดเปนสัดสวนรอยละ 100 
เลิกและชําระบัญชีบริษัทเพซ ครีเอทีฟ เอเจนซี่ จํากัด  
จัดต้ังบริษัทยอยจํานวน 3 บริษัท ไดแก 
1. บริษัท DEAN & DELUCA ASIA (SINGAPORE) PTE.LTD. ในประเทศสิงคโปร 
2. บริษัท Dean & DeLuca Consumer China (HK) Co., Limited ในเขตการบริหารพิเศษฮองกงแหงสาธารณรัฐประชาชนจนี 

และ 
3. บริษัท Dean & DeLuca China (HK) Co., Limited ในเขตการบริหารพิเศษฮองกงแหงสาธารณรัฐประชาชนจีน   
เขาทําสัญญาเพ่ือกําหนดกรอบขอตกลงเก่ียวกับการดําเนินกิจการแฟรนไชสของ ดีน แอนด เดลูกา ใน สาธารณรัฐประชาชนจีน
กับ Kinghill Overseas Holding Limited ซึ่งเปนบริษัทยอยในเครือเจริญโภคภัณฑ และลงนามในสัญญาใหสิทธิแฟรนไชสหลัก 
รานแฟรนไชสดีน แอนด เดลูกา ในประเทศไทยกับบริษัท เอ็นพีพีจี (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) เพ่ือใหสิทธิแฟรนไชสแตเพียงผู
เดียว 
จัดสรรหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแกบุคคลในวงจํากัด (Private Placement) คือ Asia Alpha Equity Fund 2 จํานวน 500,000,000 หุน  
ในราคาเสนอขายหุนละ 0.58 บาท  
อนุมัติให DDAT เขาซื้อกิจการทั้งหมดของ DDAP  
ทําสัญญาเพ่ือดําเนินกิจการแฟรนไชส ของ ดีน แอนด เดลูกา กับ Lagardere Travel Retail ซึ่งเปนผูนําระดับโลกในอุตสาหกรรม
ธุรกิจคาปลีก รานคาปลอดภาษี และการคาปลีกอื่น ๆ ในสนามบิน สถานีรถไฟ และจุดทองเที่ยวทั่วโลกใหสิทธิแฟรนสไชสแก 
Lagardere Travel Retail แตเพียงผูเดียวในการเปดและบริหารจัดการรานดีน แอนด เดลูกาในพื้นที่คาปลีกภายในสนามบินตางๆ 
ทั่วโลกโดยมีเปาหมายในการขยายสาขา ดีน แอนด เดลูกา 150 สาขา ภายในระยะเวลา 5 ป 

 

1.3 ภาพรวมของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และ บริษัทยอย 

บริษัทฯ กอต้ังข้ึนเมื่อวันที่ 1 กันยายน 2546 ภายใตชื่อ “บริษัท ชินคารา จํากัด” เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย ซ่ึง
โครงการแรกท่ีบริษัทฯ ไดเริ่มพัฒนา คือ โครงการ ไฟคัส เลน โดยบริษัทฯ มีความมุงมั่นที่จะเป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
อาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2562 บริษัทฯ มีบริษัทยอยจํานวนทั้งสิ้น 37 บริษัท และการรวมคา 1 แหง 
โดยมีการแบงการดําเนินงานของแตละบริษัท ดังนี้ 

 

 

 

 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 6 

แผนภาพโครงสรางการถือหุนของบริษัทฯ และบริษัทยอย เปนดังนี้ 
 

 
ช่ือบริษัท ประเภทธรุกิจ ลักษณะธุรกิจ 

สัดสวนการถือ
หุน (รอยละ)

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท 
คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 

พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย 
และบริหารจัดการบริษัทยอย 

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

- 

บริษัท วาย แอล พ ีจํากัด   พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย พัฒนาโครงการ โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส และ โครงการวินด
เชลล นราธิวาส บนถนนนราธิวาสราชนครินทร ท่ีคาดวาจะเปดตัวในป 
2562 

100 

บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด   พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย เปนผูถือหุนในโครงการอสังหาริมทรัพยโครงการมหานคร  100 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด   การโรงแรม เปนการพัฒนาโครงการในสวนท่ีเปนโรงแรม  74.50+25.501) 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด   พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย เปนการพัฒนาอาคารพักอาศัยระดับซูเปอร ลักชัวร่ี ภายใตแบรนดท่ีพัก
อาศัยท่ีมีชื่อเสียงระดับโลก “เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส 
บางกอก”  

50 + 50 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด   ไลฟสไตลรีเทล เปนการพัฒนาโครงการไลฟสไตลรีเทล  74.36+25.641) 

บริษัท เพซ คันทร่ี คลับ จํากัด พัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย เปนการพัฒนาและบริหารอสังหาริมทรัพย โครงการมหาสมุทร คันทร่ี 
คลับสุดหรูท่ีหัวหิน 

100 

บริษัท เพซ อินทีเรีย เซอรวิส
เซส จํากัด 

ออกแบบและตกแตงภายใน ใหบริการดานการออกแบบและตกแตงภายใน 100 

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

100 

บริษัท เพซ ฟูด รีเทล จาํกัด ประเภทอาหารและเคร่ืองด่ืม เปนผูถือหุนในบริษัทท่ีประกอบธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมกูรเมต 
ภายใตแบรนด ดีน แอนด เดลูกา ท้ังในสหรัฐอเมริกา และ ประเทศไทย 

100 

บริษัท ดีน แอนด เดลูกา เอเชยี
(ประเทศไทย) จํากัด 

อาหารและเคร่ืองด่ืม ประกอบธุรกิจรานอาหาร เคร่ืองด่ืมกูรเมต และซูเปอรมารเก็ต
ระดับพรีเมียมภายใตเคร่ืองหมายการคา “ดีน แอนด เดลกูา” ใน
ประเทศไทย

100 

กลุมบริษัท ดีน แอนด เดลูกา 
อิงค 

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

ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเมียมชั้นนํา และ
จําหนายอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต แบรนด ดีน แอนด เดลูกา โดยเปน
เจาของเคร่ืองหมายการคา "ดีน แอนด เดลูกา" ท่ัวโลก และเปนเจาของ
สาขาในสหรัฐอเมริกา

1002)* 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 7 

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

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

อาหารและเคร่ืองด่ืม ประกอบธุรกิจรานอาหาร เคร่ืองด่ืมกูรเมตระดับพรีเมียมภายใต
เคร่ืองหมายการคา “ดีน แอนด เดลูกา” ในทาอากาศยาน

1003)* 

 
หมายเหตุ: 
1)  สัดสวนการถือหุนทางออมผาน บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จํากัด 
2)  กลุมบริษัท ดีน แอนด เดลูกา อิงค (จดทะเบียนในสหรัฐอเมริกา) ท่ีถือหุน (ทางออม) โดยบริษัท เพซ ฟูด รีเทล จํากัด สัดสวนรอยละ 100 ท้ังในป 2560 และ ป 2561 ซึ่งมีลักษณะ

ธุรกิจเดียวกัน คือ การจําหนายอาหารและเคร่ืองด่ืม มีจํานวนท้ังหมด 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., Inc., Dean & DeLuca Small Format, LLC, Dean & DeLuca Small Format, Lq. LLC, Dean & DeLuca Fourteen Ltd., 
Dean & DeLuca Mount Ltd., Dean & DeLuca Consumer Brands Inc., and Dean & DeLuca Cafe Japan Co., Ltd. (joint venture)  

3) บริษัท ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากัด ท่ีถือหุน (ทางออม) โดยบริษัท บริษัท ดีน แอนด เดลูกา เอเชีย (ประเทศไทย) จํากัด สัดสวนรอยละ 100 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ และ บริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางการพัฒนาและการขาย ทั้งหมด
จํานวน 3 โครงการ ไดแก (1) โครงการมหาสมุทร (2) โครงการนิมิต หลังสวน และ (3) โครงการวินดเชลล นราธิวาส 

นอกจากน้ี บริษัทฯ ยังดําเนินธุรกิจดานอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมตชั้นนําของโลก ภายใตของเคร่ืองหมายการคา "ดีน แอนด 
เดลูกา" ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ เปนเจาของสาขา ดีน แอนด เดลูกา ซึ่งรวมถึงคาเฟและซูเปอรมารเก็ตทั้งใน
สหรัฐอเมริกา จํานวน 6 สาขา และในประเทศไทย จํานวน 12 สาขา และเปนเจาของ ดีน แอนด เดลูกา รูปแบบคาเฟ ในประเทศ
ญ่ีปุน จํานวน 24 สาขา ซึ่งเปนการรวมคา (Joint Venture) กับพารทเนอรที่ประเทศญ่ีปุน โดยจัดต้ังเปนการรวมคาในนาม “บริษัท 
ดีน แอนด เดลูกา คาเฟ เจแปน จํากัด” (Dean & DeLuca Cafe Japan Co., Ltd.) และมีการใหสิทธิการใชแบรนด “ดีน แอนด 
เดลูกา” นอกสหรัฐอเมริกา อีก 37 สาขา ในประเทศ/ เมือง ดังนี้ ประเทศญี่ปุน (เฉพาะรูปแบบซูเปอรมารเก็ต) ประเทศสิงคโปร 
ประเทศเกาหลีใต ประเทศฟลิปปนส ประเทศคูเวต ประเทศสหรัฐอาหรับเอมิเรตส รัฐฮาวาย ในประเทศสหรัฐอเมริกา มาเกา (เขต
ปกครองพิเศษของจีน) ประเทศบาหเรน ฮองกง และ ประเทศมาเลเซีย 

 

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

 บริษัทฯ มิไดมีความสัมพันธหรือเกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจอ่ืนของผูถือหุนรายใหญอยางมีนัยสําคัญ   



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 8 

 

 

2.1  ลักษณะผลิตภัณฑหรือบริการ 

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

                                                                           (หนวย: ลานบาท) 

กลุมธุรกิจ 
ดําเนินการ 

% การถือ
หุน 

2559 2560 2561 

โดย ของบริษัท รายได % รายได % รายได % 
รายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย บริษัทฯ และ บริษัทยอย 100 1,375.1 25.1 5,923.8 63.9 6,115.0 69.4 

รายไดจากธุรกิจดีน แอนด เดลูกา บริษัทยอย 100 4,006.8 73.3 3,173.8 34.2 2,477.7 28.1 

รายไดอื่นๆ บริษัทฯ และ บริษัทยอย 100 84.9 1.6 173.3 1.9 220.7 2.5 

รวมรายไดทั้งสิ้น     5,466.8 100.0 9,270.9 100.0 8,813.4 100.0

 

 

   

ในป 2561 บริษัทฯ มีรายไดจากการขายและโอนหองชุดพักอาศัยในโครงการมหานคร “เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส 
บางกอก” และวิลลาตากอากาศ โครงการ มหาสมุทร หัวหิน รวมรายไดจํานวน 6,115.0 ลานบาท หรือเพ่ิมข้ึนรอยละ 3.0 เมื่อ
เปรียบเทียบกับรายไดจากการขายและโอนหองชุดพักอาศัยฯ ในป 2560 ที่มีจํานวน 5,923.8 ลานบาท รายไดที่เพ่ิมข้ึนมีสาเหตุ
หลักมาจากการทยอยโอนหองชุดพักอาศัยในโครงการมหานครอยางตอเนื่องต้ังแตเมื่อไตรมาสสองของป 2559 โดยเฉพาะอยาง
ยิ่งในชวงไตรมาสที่สองของปที่มีการรับรูรายไดจากการขายหองชุดไปกวา 4,527.5 ลานบาทหรือรอยละ 74.0 ของรายไดจากการ
ขายและโอนหองชุดพักอาศัยของป 2561  

รายไดจากการดําเนินธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต “ดีน แอนด เดลูกา” จํานวน 2,477.7 ลานบาท หรือลดลงรอยละ 22 เมื่อ
เปรียบเทียบกับป 2560 ที่มีจํานวนรวมทั้งสิ้น 3,173.8 ลานบาท รายไดที่ลดลงในปนี้เปนผลมาจากรายไดที่ลดลงของ ดีน แอนด 
เดลูกา ประเทศสหรัฐอเมริกาจากการทยอยปดสาขาที่มีประสิทธิภาพในการทํากําไรนอย 4 สาขาจากเดิม 10 สาขาในป 2560  
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7,000.0

2559 2560 2561

กราฟโครงสรางรายไดทั้งหมดของบริษัทฯ (3 ปยอนหลัง)

รายไดจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย รายไดจากธุรกิจดีน แอนด เดลูกา* รายไดอื่นๆ

(หนวย: ลานบาท)

(ป)

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 9 

นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีรายไดอ่ืนๆ เพ่ิมข้ึนเปนจํานวน 47.4 ลานบาท หรือเพ่ิมข้ึนรอยละ 27  เมื่อเปรียบเทียบกับป 2560 จํานวน 
173.3 ลานบาท สาเหตุหลักเกิดจากรายไดดอกเบี้ยรับ เนื่องจากมีการกลับรายการคาเผื่อการดอยคาดอกเบี้ยระหวางกันมาเปน
รายไดดอกเบี้ยรับ    

บริษัทฯ และ บริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาเสร็จสิ้นแลว จํานวน 3 โครงการ ไดแก โครงการไฟคัส เลน โครงการ
ศาลาแดง เรสซิเดนเซส และ โครงการมหานคร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ และ บริษัทยอยมีโครงการอสังหาริมทรัพยที่
อยูระหวางการพัฒนาและการขายจํานวน 3 โครงการ ประกอบดวย โครงการมหาสมุทร โครงการนิมิต หลังสวน และโครงการ
วินดเชลล นราธิวาส โดยขอมูลของแตละโครงการสรุปได ดังนี้ 

 

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

มูลคาโครงการ
เพื่อขาย  

(ลานบาท) 

ความ
คืบหนาใน
การขาย 
(รอยละ) 

ชวงเวลา
กอสราง 

โครงการท่ีพัฒนาเสร็จสิ้นแลว:   
1. โครงการไฟคัส เลน ถนนสุขุมวิท 44/1 คอนโดมิเนียม 70 เรสซิเดนซ 12,109.8 900 100 ป 2547 – 2549
2. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 
 
3. โครงการมหานคร**  
เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส 
บางกอก 

ซอยศาลาแดง 1 
ถนนสีลม 
ติดถนนนราธิวาส
ราชนครินทร 

คอนโดมิเนียม 

อ า ค า ร แ บ บผ ส ม 
ผสาน หรือ “มิกซยูส”
หองชุดเพื่อพักอาศัย
ระดับซูเปอรลักชัวร่ี 

132 เรสซิเดนซ 
 

209 เรสซิเดนซ 

13,087.9 
 

47,725.44 

2,310 
 

15,000 

100 
 

99* 

ป 2551 – 2554 

ป 2554 – 2561 

  

โครงการท่ีอยูระหวางการพัฒนา
และการขาย: 
1. โครงการมหาสมุทร 

 
 
ซ . 112 อ . หั ว หิน  
จ.ประจวบคีรีขันธ 

 
 
โครงการท่ีพักอาศัย
แนวราบและคันทร่ี  
คลับ 

     
 
 

   1.1 วิลลา  วิลลาตากอากาศ 80 หลัง - 4,000 16* ป 2556 – 2561
   1.2 คันทร่ี คลับ  ไพรเวทคันทร่ี คลับ - - - - ป 2556 – 2562
2. โครงการนิมิต หลังสวน ถนนหลังสวน คอนโดมิเนียมระดับ

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

3. โครงการวินดเชลล นราธิวาส ถนนนร า ธิ ว า ส
ราชนครินทร 

ท่ีพักอาศัยแบบไฮ
ไรซ 

36 เรสซิเดนซ 18,538 3,000 27* ป 2559 – 2562  

* รอยละของยูนิตท่ีขาย 

** โครงการมหานครพัฒนาเสร็จสิ้นในป 2561 และจะรับรูรายไดเสร็จสิ้นในป 2562 

โครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯ เนนกลุมลูกคาเปาหมายท่ีมีกําลังซื้อสูงทั้งชาวไทยและชาวตางชาติที่สนใจในโครงการท่ีมี
คุณภาพ ทําเลท่ีต้ังที่โดดเดน และการออกแบบท่ีตอบโจทยทุกความตองการ โดยมีการพิจารณาราคาขายเฉลี่ยตามความ
เหมาะสมของแตละโครงการ อาทิ ที่ต้ังโครงการ หรือ รูปแบบโครงการ  

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

ดีน แอนด เดลูกา ดําเนินการโดย 6 บริษัทยอย และการรวมคา 1 แหง ไดแก 

   



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 10 

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

รานอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต ในสหรัฐอเมริกา  

 

ธันวาคม 2557 (นับจากวันท่ี
เขาซื้อกิจการ) 

2. บ. ดีน แอนด เดลูกา เอเชีย (ประเทศไทย) 
จํากัด 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเม่ียมชั้นนํา และ
รานอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต ในประเทศไทย รวมถึงอีก 2  
สาขาท่ีสนามบินสุวรรณภูมิ 

เมษายน 2558 (นับจากวันท่ี
เขาซื้อกิจการ)            
มกราคมและสิงหาคม 2560 
สําหรับสนามบินสุวรรณภูมิ 

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

 

ประกอบธุรกิจดานรานซูเปอรมารเก็ตระดับพรีเม่ียมชั้นนํา และ
รานอาหารและเคร่ืองด่ืมกูรเมต ในประเทศญ่ีปุน 

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

4. บ. ดีน แอนด เดลูกา แอรพอรต จํากัด 

 

 

5. DEAN & DELUCA ASIA (SINGAPORE) 
PTE. LTD.  

 

6. Dean & DeLuca China (HK) Co., 
Limited 

 

 

7. Dean & DeLuca Consumer China (HK) 
Co., Limited 

บริษัท ดีน แอนด 
เดลูกา เอเชีย 
(ประเทศไทย) จํากัด 
(สัดสวนรอยละ 
100) 

ถือหุนโดยบริษัท ดีน 
แอนด เดลูกา เอเชยี 
(ประเทศไทย) จํากัด 
(สัดสวนรอยละ 
100) 

 ถือหุนโดยบริษัท 
ดีน แอนด เดลูกา 
เอเชยี (ประเทศไทย) 
จํากัด (สัดสวนรอย
ละ 100) 

ถือหุนโดยบริษัท ดีน 
แอนด เดลูกา เอเชยี 
(ประเทศไทย) จํากัด 
(สัดสวนรอยละ 
100) 

อยูในชวงระหวางชําระบัญชี กับกรมสรรพากร หลังจากการโอน
กิจการแบบเบ็ดเสร็จใหแก บริษัท ดีน แอนด เดลูกา เอเชีย 
(ประเทศไทย) จํากัด 

 

เพือ่ถือ Master Franchise License แบรนด ดีน แอนด เดลูกา 
ในประเทศแถบเอเชียแปซิฟคและดําเนินงานในระดับภูมิภาค 

 

เพือ่ถือ Master Franchise ของ Market และ Cafe แบรนด ดีน 
แอนด เดลูกา ในสาธารณรัฐประชาชนจีน 

 

 

เพือ่ถือสิทธิในการจัดจําหนายสินคาอุปโภคบริโภค            
ภายใตแบรนดดีน แอนด เดลูกา ในสาธารณรัฐประชาชนจีน 

มกราคม 2560 (นับจากวันท่ี
จัดต้ังบริษัทยอย) 

 

 

สิงหาคม 2561 

 

สิงหาคม 2561 

 

 

 

สิงหาคม 2561 

 
  



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 11 

รายละเอียดของสาขาของ ดีน แอนด เดลูกา ในประเทศไทย ป 2561 
สาขา ประเภทธุรกิจ ขนาดราน เร่ิมดําเนินงานต้ังแต จํานวนท่ีน่ังท่ีใหบริการ
มหานคร คิวบ 
(กอนหนาเปน มหานคร เซลลแกลอร่ี)  

สาขาหลัก 
รานอาหาร และคาเฟ รวมถึงพื้นท่ีขาย
สินคาอุปโภค บริโภคชั้นนํา

969 ตรม 2553 140  
 

ตึกพารคเวนเจอร คาเฟ  156 ตรม 2554 72 
 

ตึกสาทรสแควร คาเฟ 79 ตรม 2554 32 
 

เซ็นทรัล เอ็มบาสซ ี รานอาหาร และคาเฟ 290 ตรม 2557 74 
 

เอ็มควอเทียร รานอาหาร และคาเฟ 231 ตรม 2558 66 
 

เดอะ คริสตัล รานอาหาร และคาเฟ 236 ตรม 2558 78 
 

ตึกออลซซีันเพลส 
 

คาเฟ 92 ตรม 2559 37 

ตึก เอฟ วาย ไอ คาเฟ 84 ตรม 2559 24 
 

สนามบินสุวรรณภูมิ 1 คาเฟ และ พิซซาอบสด 178 ตรม 2560 90 
 

สีลม ซอย 1 คาเฟ และ พิซซาอบสด 290 ตรม 2560 89 
 

สนามบินสุวรรณภูมิ 2 คาเฟ 78 ตรม 2560 33 
   
เขาใหญ ปอปอัฟ ฟูดทรัค 129 2560 100 

 

 

โครงการอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนดที่พัฒนาแลวเสร็จ ไดแก โครงการไฟคัส เลน (Ficus Lane) ซึ่งเปนโครงการอาคาร 
พักอาศัยโครงการแรกของบริษัทฯ โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) และโครงการมหานคร 
(MahaNakhon) โดยมีรายละเอียดของทั้ง 3 โครงการสรุปได ดังนี้  

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561)   
 โครงการไฟคัส เลน โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส โครงการมหานคร 

 
 

ที่ต้ังโครงการ ซอยสุขุมวิท 44/1 (พิชัยสวัสด์ิ) ถนนสุขุมวิท
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
 

ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม แขวงสีลม 
เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

ติดถนนนราธิวาสราชนครินทร เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร 

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

584 ตารางวา 9 ไร 1 งาน 51.1 ตร.ว. 

ร า ย ล ะ เ อี ย ด
โครงการ 

อาคารพักอาศัย 2 อาคาร อาคารละ 7 ชั้น
และชั้นใตดิน 1 ชั้น 

อาคารชุดพักอาศัยสูง 25 ชั้น มีชั้นใตดิน 5 
ชั้น 

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



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 12 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561)   
จํานวนหนวย หองชุดเพื่อพักอาศัย จํานวน 70 เรสซิเดนซ หองชุดเพ่ือพักอาศัย จํานวน 132 เรสซิเดนซ หองชุดเพื่อพักอาศัยระดับซูเปอรลักชัวรี่ 

ภายใตแบรนดที่ พักอาศัยที่มีชื่อเสียง
ระดับโลก จํานวน 209 เรสซิเดนซ 

มูลคาโครงการ
เพื่อขาย 
 

ประมาณ 900 ลานบาท ประมาณ 2,310 ลานบาท ประมาณ 15,000 ลานบาท
 

ก อ ส ร า ง แ ล ว
เสร็จ 
 

ป 2549 ป 2554 ป 2561 

สัดสวนการรับรู
รายได 

รอยละ 100  รอยละ 100 รอยละ 99 

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

โครงการมหาสมุทร 

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

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) 
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  

  คันทรี่ คลับ: หัวหิน คันทรี่ คลับ บริหารจัดการโดย เพซ และสนับสนุนโดย ไอแอลซี  

  (สําหรับสมาชิก และผูพักอาศัย) 

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



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 13 

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

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

ระยะเวลาเสนอขาย เปดตัวและเปดสํานักงานขายโครงการมหาสมุทรในไตรมาสที่ 2/2559  

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

ความคืบหนาในการกอสราง 
(ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) 

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

 
โครงการนิมิต หลังสวน 

   

“โครงการนิมิต หลังสวน” เปนโครงการที่พักอาศัยแบบฟรีโฮลดระดับซูเปอรลักชัวรี่ 54 ชั้น ต้ังอยูใจกลางกรุงเทพฯ บนถนนหลัง
สวน ใกลสวนลุมพินี ซึ่งไดรับการออกแบบและกอสรางตามมาตรฐานสากลสูงสุด ดวยการออกแบบ facade ที่ล้ําสมัยดวยวัสดุ
กระจกสีชาหอหุมรอบอาคาร มอบงานสถาป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 นอกจากนี้โครงการยังมีสิ่งอํานวยความสะดวกมากมายใหผูพักอาศัยไดใชบริการ รวมถึงสวนหนา
ทางเขาโครงการที่มอบความรมรื่นใหกับผูพักอาศัยตั้งแตกาวแรกที่มาเยือน 

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) 
ที่ต้ังโครงการ ถนนหลังสวน  

พื้นที่โครงการ ประมาณ 2 ไร 2 งาน 40.2 ตารางวา  

พื้นที่ขาย ประมาณ 25,325 ตารางเมตร 

ราคาขาย ประมาณ 320,000 บาทตอตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชุดพักอาศัยสูงระดับซูเปอรลักชัวรี่ 54 ชั้น จํานวน 176 เรสซิเดนซ  

มูลคาโครงการเพื่อขาย ประมาณ 8,000 ลานบาท 

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

จุดเดนของโครงการ • สวนสีเขียวรมรื่นบริเวณทางเขาโครงการ 

 • สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน บริเวณชั้น 10 ของอาคาร 

 •  พ้ืนที่จอดรถ 100% 

ความคืบหนาในการกอสราง 
(ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) 

โครงสรางเสาและผนังรับแรงชั้น 41 และรูปดานอาคาร (facade) ไดมีการกอสรางตามแผน 

   



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 14 

โครงการวินดเชลล นราธิวาส  

 

 

 

“วินดเชลล นราธิวาส” เปนโครงการที่พักอาศัยรูปแบบไฮไรซภายใตแนวคิด “ทรอปคอล สแตกกิ้ง 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
พ้ืนที่ขนาดใหญ 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
ออกแบบการกั้นหอง และสไตลการตกแตงของตัวเองดวย การขายหองแบบ Bare Shell 

  

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) 
ที่ต้ังโครงการ ถนนนราธิวาสราชนครินทร 

พื้นที่โครงการ 2 ไร 87.4 ตารางวา 

ราคาขาย เริ่มตนประมาณ 180,000 บาทตอตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชุดพักอาศัยจํานวน 28 ชั้น หองชุดเพ่ือพักอาศัย 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    ชั้น 1 ล็อบบี้ และ สวน  
ชั้น 2 – 9 ท่ีจอดรถ  
ชั้น 10 – 27 ที่พักอาศัย  
ชั้น 28  สระวายน้ํา สระเด็ก steam room communal kitchen multi-purpose room ฟตเนส สวน และพ้ืนที่
สวนกลางสําหรับพักผอนและสังสรรค 

ความคืบหนาในการกอสราง 
(ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561) 

อยูระหวางการกอสรางโครงสรางเสาและผนังรับแรงชั้น 28   

 
  

 
 

WINDSHELL NARADHIWAS 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

สวนที่ 1 หนา 15 

รูปภาพแสดงจํานวนสาขาของดีน แอนด เดลูกา จํานวน 79 สาขาทั่วโลก 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ เปนเจาของสาขา ดีน แอนด เดลูกา ซึ่งรวมถึงคาเฟและซูเปอรมารเก็ตทั้งในสหรัฐอเมริกา 
จํานวน 6 สาขา และในประเทศไทย จํานวน 12 สาขา และเปนเจาของ ดีน แอนด เดลูกา รูปแบบคาเฟ ในประเทศญี่ปุน จํานวน 
24 สาขา ซึ่งเปนการรวมคา (Joint Venture) กับพารทเนอรที่ประเทศญ่ีปุน โดยจัดต้ังเปนการรวมคาในนาม “บริษัท ดีน แอนด 
เดลูกา คาเฟ เจแปน จํากัด” (Dean & DeLuca Cafe Japan Co., Ltd.) และมีการใหสิทธิการใชแบรนด “ดีน แอนด เดลูกา” นอก
สหรัฐอเมริกา อีก 37 สาขา ในประเทศ/ เมือง ดังนี้ ประเทศญ่ีปุน (เฉพาะรูปแบบซูเปอรมารเก็ต) ประเทศสิงคโปร ประเทศเกาหลี
ใต ประเทศฟลิปปนส ประเทศคูเวต ประเทศสหรัฐอาหรับเอมิเรตส รัฐฮาวาย ในประเทศสหรัฐอเมริกา มาเกา (เขตปกครองพิเศษ
ของจีน) ประเทศบาหเรน ฮองกง และ ประเทศมาเลเซีย ณ สิ้นป 2561 จํานวนสาขา ดีน แอนด เดลูกา ทั่วโลกมีทั้งสิ้น 79 สาขา 
ทั้งนี้บริษัทฯ ยังมีแผนที่จะขยายสาขาทั้งในประเทศไทยและตางประเทศเพ่ิมเติม รวมทั้งขยายจํานวนสิทธิการใชแบรนด “ดีน 
แอนด เดลูกา” (License) ไปยังตางประเทศเพ่ิมมากข้ึน 

2.2 การตลาดและการแขงขัน 

  2.2.1 นโยบายการแขงขัน และการจําหนายผลิตภัณฑของบริษัทฯ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

บริษัทฯ และบริษัทยอย มุงเนนการพัฒนาธุรกิจอาคารพักอาศัยระดับไฮเอนด และธุรกิจการใหบริการ โดยมีนโยบายการดําเนิน
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด หรือ ซูเปอรลักชัวรี่ ที่เนนการสรางสรรคนวัตกรรมและการออกแบบระดับเวิลดคลาส 
พรอมทั้งควบคุมดูแลการกอสรางตามมาตรฐานสากลสูงสุดภายใตนโยบาย Zero Defect เพ่ือตอบสนองความตองการและไลฟ
สไตลของกลุมลูกคาระดับไฮเอนด (ลูกคาที่มีกําลังซื้อสูง)  

บริษัทฯ มีนโยบายการต้ังราคาขายไวในระดับที่สามารถแขงขันไดเมื่อเทียบกับราคาตลาดในระดับเดียวกัน โดยมีปจจัยที่
สนับสนุนใหบริษัทสามารถตั้งราคาในระดับพรีเมี่ยมได อาทิ นวัตกรรมดานการดีไซน ทําเลท่ีต้ังที่ดีที่สุด สิ่งอํานวยความสะดวก 
การเพ่ิมการใหบริการ และองคประกอบมิกซยูสที่เหมาะสมกับแตละรูปแบบโครงการ เปนตน ภายใตการการันตีคุณภาพสูงสุด
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ของสินคาและบริการท่ีลูกคาจะไดรับ ซึ่งชวยสรางความจงรักภักดีตอแบรนด เพ่ือเกิดการซื้อซ้ําและทําใหบริษัทฯ สามารถต้ัง
ราคาของโครงการตางๆ ในระดับพรีเมี่ยมได 

  2.2.2 ภาวะการตลาดและการแขงขัน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

จากขอมูลผลวิจัยตลาดโดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต้ี มารเก็ตต้ิง จํากัด เปดเผยวา ป 2561 ตลาดคอนโดมิเนียมยังคงมีการ
เติบโตอยางตอเนื่อง โดยมีคอนโดมิเนียมเกิดใหม 138 โครงการ รวมแลวกวา 60,900 ยูนิต ซ่ึงพ้ืนที่ที่มีโครงการเปดใหมมากที่สดุ 
3 อันดับ ไดแก 1. ยานพญาไท รัชดาภิเษกและพหลโยธิน มีจํานวน 21,100 ยูนิต คิดเปนรอยละ 35 2. ยานพระโขนงและสวน
หลวง จํานวน 13,500 ยูนิต คิดเปนรอยละ 22 3. ยานธนบุรีและเพชรเกษม มีจํานวน 8,500 ยูนิต คิดเปนรอยละ 14  โดยทั้งหมด
นี้คิดเปนรอยละ 65 – 70 ของคอนโดมิเนียมที่เปดใหมตลอด 5 ปที่ผานมา สาเหตุหลักมาจากเปนทําเลที่อยูใกลรถไฟฟา อีกทั้งยัง
มีโอกาสในการซ้ือที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการใหมไดมากกวาทําเลใจกลางเมือง 

จากอุปทานทั้งหมดนี้ รอยละ 41 มาจากกลุมคอนโดมิเนียมไฮเอนด ซึ่งมีราคา อยูที่ 110,000 – 190,000 บาท ตอ ตร.ม. 
รองลงมาคือ กลุมคอนโดมิเนียมระดับกลาง ราคาอยูที่ 75,000 – 110,000 บาท ตอ ตร.ม.คิดเปนรอยละ 27 และกลุมซิต้ี 
คอนโดมิเนียม ระดับราคาตํ่ากวา 75,000 บาท ตอ ตร.ม. คิดเปนรอยละ 21 สาเหตุที่สัดสวนดังกลาวไมสอดคลองกับรายไดของ
คนกรุงเทพฯ นั้นมาจากราคาท่ีดินปรับตัวเพ่ิมข้ึน ผูพัฒนาโครงการจึงหนัมาพัฒนาโครงการในระดับราคาที่สูงข้ึน 

 
ที่มา: Nexus Research, ธันวาคม 2561 

สําหรับราคาตลาดคอนโดมิเนียมภาพรวมนั้นเพ่ิมข้ึนรอยละ 7.6 โดยคอนโดมิเนียมยานใจกลางเมืองมีการปรับราคาเพ่ิมข้ึนมาก
ที่สุดถึงรอยละ 10 เฉลี่ย 231,000 บาท ตอ ตร.ม. สวนตลาดรอบใจกลางเมืองปรับข้ึนรอยละ 7 เฉลี่ยอยูที่ 113,200 บาท ตอ ตร.
ม. ในขณะที่ตลาดรอบนอกเพิ่มข้ึนเพียงรอยละ 1 หรือเฉลี่ย 73,500 บาท ตอ ตร.ม. เทานั้น 
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ที่มา: Nexus Research, ธันวาคม 2561 

สําหรับภาพรวมของอุปสงคในป 2561 ยังคงเติบโตตอเนื่อง โดยในสวนของยอดขาย พบวาในป 2561 มีการขายหองชุดจํานวน 
52,000 ยูนิต จากหองชุดเปดใหม 31,800 ยูนิต และหองชุดที่เปดขายกอนป 2561 จํานวน 20,300 ยูนิต สงผลใหมียอดขาย
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ รวมรอยละ 90 

อุปทาน อุปสงคและยอดขายโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ 

 
ที่มา: Nexus Research, ธันวาคม 2561 
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ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมซูเปอรลักชัวรี่ 

ตลาดอสังหาริมทรัพยระดับลักชัวรี่และซูเปอรลักชัวรี่ยังคงมีการเติบโตอยางตอเนื่อง เนื่องจากยังคงมีอุปสงคในตลาด ซึ่งเกิดจาก
ปจจัยสําคัญดังนี้ ปจจัยแรกคือการที่ราคาคอนโดมิเนียมมีการปรับตัวเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยรอยละ 10 – 12 ตอป จึงมีกลุมนักลงทุนกําลัง
ซ้ือสูงมองเห็นศักยภาพในการลงทุน รวมถึงอัตราผลตอบแทนจากคาเชาประมาณรอยละ 3 ตอป ปจจัยตอมาคือการออกแบบ
และพัฒนาโครงการใหโดดเดนและมีคุณภาพสูงเพ่ือดึงดูดความตองการของลูกคา ปจจัยสุดทายคือการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการ
ใชชีวิตของผูคนโดยเฉพาะคนรุนใหม ที่ตองการเขามาอยูในเมืองมากข้ึน ซึ่งคอนโดมิเนียมสามารถตอบสนองความตองการนี้ได 
โดยคอนโดมิเนียมใจกลางกรุงเทพฯและรอบนอกมีอัตราการขายอยูที่รอยละ 70  

นอกจากน้ีอุปทานของคอนโดมิเนียมระดับซูเปอรลักชัวรี่และลักชัวรี่ยังมีไมมาก โดยมีโครงการอสังหาริมทรัพยเปดใหมใน
เซกเมนตนี้เพียงรอยละ 10 เทานั้น จากจํานวนโครงการบานและคอนโดมิเนียมทั้งหมดที่เปดตัวใหมในแตละป 

สําหรับปจจัยในการเลือกซื้ออสังหาริมทรัพยระดับลักชัวรี่และซูเปอรลักชัวรี่นั้น ทําเลยังคงเปนสิ่งสําคัญที่สุด อีกทั้งคนยังนิยม
เลือกซื้อคอนโดมิเนียมมากกวาบานเด่ียวใจกลางเมือง เนื่องจากบานมักจะอยูในซอยลึก ขณะท่ีคอนโดมิเนียมอยูติดถนนใหญ 
ใกลหางสรรพสินคาและรถไฟฟา  

ขอมูลจาก บทสัมภาษณคุณอลิวัสสา พัฒนถาบุตร กรรมการผูจัดการ บริษัท ซีบีอารอี (ประเทศไทย) จํากัด ใน บทความ เปด
วิเคราะหตลาดอสังหาฯ สุดหรูในเมืองไทย Luxurious Living นิยามชีวิตเหนือระดับ นิตยสาร Forbes Life Thailand ฉบับพิเศษ 
พฤศจิกายน 2561  

การวิเคราะหราคาที่ดิน 

ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย เปดผลการสํารวจราคาที่ดินในเขตกทม. - ปริมณฑล ในป 2561 วามีการ
ปรับตัวสูงข้ึนถึงเฉลี่ยรอยละ 5.3 ซึ่งไมไดมีผลจากเศรษฐกิจที่ดีข้ึน แตมาจากการสรางรถไฟฟาเพ่ิมข้ึนในเขตกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล โดยพ้ืนที่ใกลเคียงสถานีรถไฟฟามีราคาเพ่ิมข้ึนประมาณรอยละ 7-10 สวนราคาที่ดินแพงที่สุดไดแก ยานสยามสแควร 
ชิดลม เพลินจิต นานาและอโศก ราคาสูงสุดอยูที่ 2,200,000 บาท ตอ ตร.ว. เพ่ิมข้ึนรอยละ 10 – 12.8  รองลงมาคือถนนวิทยุ โดย
มีราคาสูงสุดอยูที่ 2,000,000 บาท ตอ ตร.ว. เพ่ิมข้ึนรอยละ 25 และยานสีลม ราคาสูงสุดที่ 1,850,000 บาท ตอ ตร.ว. เพ่ิมข้ึน
รอยละ 8.8  

สําหรับราคาที่ดินในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในภาพรวมนั้น ยังคงมีแนวโนมสูงข้ึนอีก โดยเฉพาะอยางยิ่งยานใจกลางเมืองและ
แนวสถานีรถไฟฟา 
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ที่มา: Agency for Real Estate Affairs, พฤษภาคม 2561 

ธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม 

ดีน แอนด เดลูกา เนนกลุมลูกคากําลังซ้ือสูงที่มีความชื่นชอบในผลิตภัณฑอาหารที่มีคุณภาพ ซึ่งเครื่องปรุงและวัตถุดิบสําหรับใช
ประกอบอาหารจากผูผลิตที่ดีที่สุดที่บริษัทฯ เลือกสรรมาแลว โดยบริษัทฯ มีความมุงมั่นที่จะตอบสนองความตองการของผูบริโภค
กลุ มที่ มี ร สนิ ยมสู ง และนิ ยมของ คุณภาพดี  ทั้ ง นี้  บริ ษั ท ฯ  เ น นก า รนํ า เ สนอขายผลิ ต ภัณฑ ใ น รู ป แบบคา เฟ 
โดยอาศัยแบรนดคุณภาพที่มีชื่อเสียงที่สามารถใหบริการอาหารและเคร่ืองด่ืมไดในเวลาเรงรีบ ดวยกาแฟสดระดับพรีเมี่ยม และ
อาหารพรอมรับประทาน หรือการใหบริการจากเชฟในการคัดสรรวัตถุดิบเพ่ือเตรียมใหกับลูกคานําไปประกอบอาหารเอง 

ในฐานะผูนําเขาและผูใหบริการผลิตภัณฑคุณภาพชั้นเลิศ ดีน แอนด เดลูกา มีกลยุทธในการกําหนดราคาผลิตภัณฑโดยคํานึงถึง
คูแขงในระดับเดียวกันและความแตกตางของสินคา  โดยผูบริ โภคจะได รับรู ไดถึงวัตถุดิบและผลิตภัณฑที่ผานการ 
คัดสรรมาอยางดีและราคาที่เทียบเทากับคุณภาพ  

ดีน แอนด เดลูกา ประสบความสําเร็จในการเปดรานคาปลีกหลายรูปแบบในหลายทําเลท่ัวตลาดสหรัฐอเมริกา รวมถึงรานคา
ออนไลน การตลาดระหวางธุรกิจกับธุรกิจ และรูปแบบการจําหนายสิทธิการใชแบรนด ดีน แอนด เดลูกา กวา 61 สาขาทั่วโลก ดีน 
แอนด เดลูกา จากท้ังหมด 79 สาขาทั่วโลก มุงเนนการขายอาหารและสินคาคุณภาพสูง การใหบริการท่ีดีและประสบการณที่
ประทับใจ การปฏิบัติตอลูกคา พนักงานและคูคาดวยความซื่อสัตย การพัฒนาความสัมพันธภายในองคกร รวมไปถึงการ
ดําเนินงานและการบริหาร แบรนดที่ดีเยี่ยม 

เนื่องจาก ดีน แอนด เดลูกา เปนแบรนดที่มีเอกลักษณ โดยเนนการทําการตลาดและประชาสัมพันธที่เขาถึงงายในการขยายธุรกิจ
ใหประสบความสําเร็จทั้งในสหรัฐอเมริกาและตลาดตางประเทศ โดยบริษัทฯ มีแผนที่จะเลือกใชกลยุทธที่เหมาะสม โดยพิจารณา
ถึงกลุมเปาหมาย ทําเล ผลิตภัณฑ และเร่ืองราวของแบรนด เพ่ือทําการตลาดและประชาสัมพันธใหมีประสิทธิภาพ เพ่ือสราง
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ความแตกตางของประสบการณที่มีตอแบรนด ดีน แอนด เดลูกา เมื่อเทียบกับแบรนดรานคาปลีกอ่ืนๆ 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นอนเพ่ือสรางความมั่นใจวาราคาจะสามารถบรรลุเปาหมายขององคกร และสรางความพึงพอใจใหกับ
ลูกคา และต้ังอยูบนมาตรฐานของสภาพตลาด การสรางยอดขายจึงตองใชการสื่อสารโดยตรงไปยังกลุมเปาหมายและเครือขาย
ของเอเจนทช้ันนํา รวมถึงกิจกรรมการตลาดที่ชวยดึงดูดผูสนใจ  

ดานการประชาสัมพันธและกิจกรรมการตลาด บริษัทฯ เนนการนําเสนอขอมูลเพ่ือเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายระดับบนไดอยางมี
ประสิทธิภาพ อาทิ การทําการตลาดโดยตรง (Direct Marketing) การจัดงานรวมกับแบรนดชั้นนําอ่ืนๆ รวมถึงการบริหาร
ความสัมพันธกับลูกคาอยางตอเนื่อง (CRM) เพ่ือประชาสัมพันธขอมูลโครงการตางๆ ใหตรงกับกลุมลูกคาเปาหมาย การสราง
หองชุดพักอาศัยตัวอยาง (Show Unit) เปนอีกหนึ่งกลยุทธสําคัญที่ชวยใหลูกคาไดเห็นภาพและสัมผัสกับลักษณะบรรยากาศจริง
และวัสดุที่เลือกใช เพ่ือสรางความมั่นใจใหกับลูกคาในการตัดสินใจซื้อโครงการไดงายข้ึน  

นอกจากนี้ เพซ ยังไดใชชองทางการตลาดดิจิตอล อาทิ เว็บไซต และโซเชียลมีเดียตางๆ เชน เฟซบุค อินสตาแกรม ยูทูป รวมถึง
จดหมายขาวอิเล็กทรอนิกส เพ่ือสื่อสารกับลูกคาไดอยางรวดเร็ว ภายใตการบริหารงบประมาณอยางมีประสิทธิภาพและสามารถ
กระจายขอมูลไดในวงกวางทั้งในประเทศและทั่วโลก โดยเปาหมายการสื่อสารที่สําคัญคือ การสรางความเชื่อมั่นและไววางใจใน
มาตรฐานคุณภาพของบริษัทฯ ในกลุมลูกคาเกาของเพซ บริษัทฯ เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการซ้ือโครงการใหมของเพซหรือซื้อซํ้า 

 

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑหรือบริการ 

ธุรกิจการใหบริการ 

นอกจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยแลว บริษัทฯ ยังมีธุรกิจดานการใหบริการไดแก โครงการมหาสมุทร คันทรี่ คลับ  ซ่ึงประกอบดวยสิ่ง
อํานวยความสะดวกครบครันทั้งดานกีฬา อาหาร และที่พักอาศัย สําหรับสมาชิก ตั้งอยูที่ อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ  

ธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม 

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 เองในสหรัฐอเมรกิาและประเทศอ่ืนๆ ทั่วโลก รวมไปถึงการเซ็นสัญญากับพารทเนอร (Licensee) 
รายใหม 
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2. การลงทุนในแบรนด ดีน แอนด เดลูกา สราง Brand Recognition ทั้งในและตางประเทศ ชวยสงเสริมการขยายธุรกิจทุกภาค
สวน  

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

4. ยอดขายออนไลนมีการสั่งซื้อจากทั่วสหรัฐอเมริกา รวมไปถึงมีบางสวนสั่งซ้ือจากตางประเทศ แสดงใหเห็นวาแบรนดดีน 
แอนด เดลูกา มีความแข็งแกรงและเปนที่ตองการในตลาด การใชงานอินเทอรเน็ตและสมารทโฟนที่เพ่ิมมีสวนอยางมากตอ
การเติบโตของธุรกิจนี้ บริษัทฯ เล็งเห็นความสําคัญ และต้ังใจท่ีจะประยุกตใชเทคโนโลยีเพ่ือสงเสริมการขายใหมากข้ึนใน
อนาคต  
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2.4 งานที่ยังไมไดสงมอบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

 

โครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดที่ดิน 
จํานวนยูนิต
ทั้งหมด 

งานกอสรางที่
เสร็จ (รอยละ) 

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

ระยะเวลาเสนอขาย (ป) 
ระยะเวลากอสราง 

(ป) 
ระยะเวลาที่คาดวา
จะเริ่มโอนกรรมสิทธิ์ จํานวน 

(ยนูิต) 
มูลคา (ลาน

บาท) 

โครงการมหานคร 

การใชพื้นที่ในลักษณะ
ผสมผสานระหวาง

อาคารพักอาศัย โรงแรม 
และศูนยการคา 

9 ไร 1 งาน 
51.1 ตร.ว. 

หองชุดเพื่อพัก
อาศัย 209  
เรสซิเดนซ 

100 14 1,174.1 ป 2552 – ป 2562  
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 สมาชิก
คันทรี่ คลับ 

- วิลลา 100 

- คันทรี่ คลับ 77 

- สปอรต คลับ 
91 

8 403.6 ป 2558 – ป 2562 

ป 2556 – ป 
2561 

(บางสวนเสร็จใน
ป 2559) 

ป 2560 
เปนตนไป 

โครงการนิมิต หลังสวน อาคารพักอาศัย 
2 ไร 2 งาน 
40.2 ตร.ว. 

176 เรสซิเดนซ 89 166 6,914.1 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 64 10 792 ป 2560 – ป 2562  
ป 2559 – ป 

2562 
ป 2562 เปนตนไป 
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ปจจัยความเส่ียง 

การบริหารความเสี่ยงนับวาเปนสวนสําคัญในการสนับสนุนและการกําหนดกลยุทธแผนการดําเนินงานของบริษัทฯ เพ่ือใหบรรลุ
เปาหมายท่ีวางไว โดยคณะกรรมการบริหารและคณะกรรมการบริหารความเสี่ยงมีหนาที่รับผิดชอบในการประเมิน ควบคุม และให
คําปรึกษาเกี่ยวกับปจจัยที่กอใหเกิดความเสี่ยงขององคกรในธุรกิจอสังหาริมทรัพย และธุรกิจอาหารและเคร่ืองด่ืมของเพซ 
คณะกรรมการบริหารความเสี่ยงไดทําการทบทวนกระบวนการประเมินความเสี่ยงภายในองคกร โดยแบงประเภทความเสี่ยงออกเปน
หัวขอตางๆ เพ่ือใหมั่นใจไดวาบริษัทฯ มีแผนการจัดการและปรับปรุงการดําเนินงานเพ่ือใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 

ดานกลยุทธ  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย: 

ความผันผวนของตลาด ความไมแนนอนทางการเมือง และการแขงขันที่เพ่ิมข้ึนในธุรกิจอสังหาริมทรัพยอาจสงผลกระทบตอการ
ตัดสินใจซื้อของลูกคาทั้งในประเทศและตางประเทศ ในฐานะที่เพซ ผูนําในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับลักชัวรี่ของไทย ซึ่งให
ความสําคัญกับกลุมลูกคาระดับบนที่มีกําลังซ้ือสูง มุงเนนพัฒนาโครงการในทําเลท่ียอดเยี่ยม คัดสรรผลิตภัณฑที่มีคุณภาพ และสง
มอบการบริการที่ดีที่สุด ดวยประสบการณในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยระดับลักชัวร่ีอยางตอเนื่องและการเปนพันธมิตรทาง
ธุรกิจกับแบรนดชั้นนําระดับเวิลดคลาสที่มีชื่อเสียงและรูปแบบท่ีโดดเดนเปนเอกลักษณ เนื่องจากการแขงขันที่สูงข้ึนในกลุมธุรกิจ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนด สภาพเศรษฐกิจที่มีความออนไหว และมาตรการการควบคุมการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย
ที่มีมากข้ึนจากธนาคารแหงประเทศไทยที่เกิดข้ึนในป 2561 การดําเนินธุรกิจในธุรกิจอสังหาริมทรัพยของบริษัทจึงเปนไปดวยความ
ต้ังใจอยางยิ่งในการลดความเส่ียงของธุรกิจจากทุกๆ ดาน 

ธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม: 

เนื่องจากบริษัทฯ มีความมุงมั่นในการขยายธุรกิจ 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
มากข้ึน โดยการขยายธุรกิจนั้นจําเปนที่จะตองใชเงินทุนคอนขางมากดังนั้นบริษัทฯ จึงดําเนินการเพ่ิมทุนเพ่ือปรับโครงสรางหนี้สินทาง
การเงินของบริษัทฯ เพ่ือใหบริษัทฯ มีเงินทุนเพียงพอและสามารถดําเนินงานไดตามแผนงาน นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังตองพิจารณาทําเล
ที่ต้ังที่เหมาะสมในการเปดสาขาใหม เสริมสรางความเขมแข็งของผลิตภัณฑใหมๆ โดยเนนคุณคาหลักและหาชองทางการจัดจําหนาย
ที่เหมาะสมเพ่ือเปนการปรับกลยุทธใหสอดคลองกับภาวะการแขงขันของธุรกิจนี้ อีกทั้งบริษัทฯ ปรับปรุงแผนการดําเนินงานโดยการ
ทําใหโครงสรางทางธุรกิจงายข้ึน ลดตนทุนที่ไมจําเปน เพ่ิมอัตรากําไรข้ันตน และเพ่ิมประสิทธิภาพการดําเนินงานโดยการปรับ
โครงสรางองคกร การปรับปรุงสินคาคงคลัง และการบริหารกระแสเงินสดรวมทั้งการปดสาขาที่ไมสรางรายได 

 

ดานการดําเนินงาน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย: 

ความเส่ียงจากการกอสรางโครงการไมแลวเสร็จตามกําหนด 

ความเสี่ยงที่ทําใหเกิดความลาชาในการพัฒนาโครงการยอมเกิดข้ึนไดแมวาบริษัทฯ จะมีทีมบริหารงานกอสรางและบริษัท
ผูรับเหมากอสรางที่มีคุณภาพมาตรฐานสูง เนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทฯ เปนโครงการที่มีขนาดใหญ เนนมาตรฐาน

3. ปจจัยความเส่ียง 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

 

สวนที่ 1 หนา 24 

การออกแบบและคุณภาพระดับโลกอยางไรก็ดี การวางแผนงาน การสื่อสารของแตละฝายและการทบทวนกระบวนการกอสรางอาจ
เปนสาเหตุใหเกิดความเสี่ยงจากการกอสรางโครงการไมแลวเสร็จตามกําหนด ทั้งนี้  บริษัทฯ บริหารจัดการเพื่อลดความเสี่ยงนี้โดยจัด
ใหมีการประชุมทุกสัปดาหเพ่ือจัดการและแกไขปญหาไดทันทวงที อีกทั้งยังมีการกระชับความสัมพันธกับลูกคาอยางใกลชิดโดยมีการ
ประสานงานเพ่ือแจงใหทราบถึงความคืบหนา ตอบขอซักถามและขอเสนอแนะและบริหารจัดการตนทุนทางการเงินเพ่ือใหการพัฒนา
โครงการแลวเสร็จตามแผนงานที่วางไว 

ความเส่ียงจากตนทุนทางการเงินที่เพิ่มขึ้น 

ความเสี่ยงจากความผันผวนของตนทุนการกอสรางและวัสดุกอสรางยอมสงผลกระทบตอตนทุนการพัฒนาโครงการทั้งหมดและ
ความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯ เนื่องจากคาใชจายในการพัฒนาโครงการหลักๆ ประกอบดวย คาจางแรงงานและคาวัสดุ
กอสราง ดังนั้นบริษัทฯ บริหารจัดการเพ่ือลดความเสี่ยงนี้ในระยะยาวโดยมุงเนนและรักษาสัมพันธภาพที่ดีตอบริษัทผูรับเหมากอสราง
และซัพพลายเออรที่มีชื่อเสียง และไดลดคาใชจายดานบุคลากร โดยปรับจํานวนบุคลากรลงกวา 66 อัตราหรือลดลงกวารอยละ 40 
จากป 2560 ภายหลังจากการขายทรัพยสินออกเพ่ือในการชําระหนี้สินเพ่ือรักษาอัตราสวนของรายจายตอรายไดใหอยูในเกณฑที่
เหมาะสม ยิ่งไปกวานั้นการปรับโครงสรางในการบริหารที่เกิดข้ึนในป 2561 ไดมีข้ึนเพ่ือใหสอดคลองกับสภาพของธุรกิจที่เปลี่ยนแปลง
ไป 

 

ธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืม: 

ความเส่ียงดานทรัพยากรบุคคลเพื่อการขยายธุรกิจ 

ภาวะการแขงขันของธุรกิจอาหารและเครื่องด่ืมที่สูงอาจสงผลใหบริษัทฯ ไมสามารถจัดหาบุคลากรที่เหมาะสมกับตําแหนงงาน เพ่ือ
ชวยผลักดันใหการดําเนินธุรกิจเติบโต บรรลุเปาหมายท่ีวางไวไดสําเร็จตามแผนการขยายสาขา ดีน แอนด เดลูกา เนื่องจากกฏหมาย
การจางแรงงานฉบับใหมในสหรัฐอเมริกาอาจทําใหมีการปรับเพ่ิมอัตราคาจางสูงข้ึน สงผลใหตนทุนดานทรัพยากรบุคคลที่ดําเนินงาน
ในสหรัฐอเมริกาเพ่ิมมากข้ึน จากความเสี่ยงดังกลาว บริษัทฯ มีแผนบริหารจัดการโดยปรับกลยุทธในการสรรหาทรัพยากรบุคคล
เพ่ือใหสอดคลองกับตลาดการสรรหา นอกจากนี้ บริษัทฯ ยังมีการปรับโครงสรางองคกรและเกณฑกําหนดคาจางตามความเหมาะสม
ของตําแหนงงาน     

 

ดานการเงิน 

ความเส่ียงในการชําระคืนหนี ้
ในป 2561 ที่ผานมา เพซมีการปรับโครงสรางทางการเงินครั้งสําคัญเพ่ือรองรับกับปญหาความเชื่อมั่นของนักลงทุนในตลาดตราสาร
หนี้ทั้งระยะสั้นและระยะยาว ดังนั้นในการลดความเสี่ยงและเพ่ิมความเช่ือมั่น บริษัทฯ ไดริเริ่มบริหารจัดการดังนี้ 

 ในไตรมาสที่ 1 ป 2561 เพซไดมีการเสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนและออกใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซ้ือหุนสามัญของบริษัทฯ 
ใหแกผูถือหุนสามัญเดิม และเสนอขายหุนสามัญเพ่ิมทุนใหแกบุคคลในวงจํากัดจํานวน 3,894 ลานบาท โดยเงินเพ่ิมทุนที่
ไดรับถูกนําไปชําระเงินกูยืมระยะส้ันกับสถาบันการเงินและหุนกู  

 

 ในไตรมาสที่ 2 ป 2561 บริษัทฯเขาทําสัญญาซื้อขายสินทรัพยทั้งหมดในบริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด และบริษัท เพซ โปร
เจ็ค ทรี จํากัด แกบริษัท คิง เพาเวอร มหานคร จํากัด ดวยจํานวนมูลคาไมเกิน 14,000 ลานบาท และเขาทําสัญญาซื้อหุน
กับ อพอลโล เอเชีย สปรินท โฮลด้ิง คอมปานี ลิมิเต็ด และ โกลดแมน แซคส อินเวสทเมนทส โฮลดิ้งส (เอเชีย) ลิมิเต็ด 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

 

สวนที่ 1 หนา 25 

จํานวนเงินไมเกิน 320 ลานเหรียญดอลลารสหรัฐหรือไมเกิน 10,000 ลานบาท เงินสวนตางจากการขายสินทรัพยและซื้อหุน
คืน บริษัทฯไดชําระคืนเงินกูและใชเปนเงินทุนหมุนเวียนของบริษัทฯ 

 ในไตรมาสท่ี 2 ป 2561 บริษัทยอยของเพซ ไดทําการขายหองชุดพักอาศัย “เดอะ ริทซ-คารลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก” 
จํานวน 51 เรสซิเดนซใหแกผูซ้ือสองรายในราคา 3,972 ลานบาท บริษัทฯไดชําระคืนเงินกูและใชเปนเงินทุนหมุนเวียนของ
บริษัทฯ 

 

จากเหตุการณที่กลาวมาขางตนทําใหบริษัทฯ สามารถลดภาระหนี้สินไดอยางมีนัยสําคัญ นอกจากนี้ปจจุบันเพซมีสินทรัพยที่พัฒนา
ใกลแลวเสร็จและพรอมสงมอบใหแกลูกคาไดแลว เชน โครงการมหานครสวนที่เหลือ (เริ่มรับรูรายไดบางสวนตั้งแตป 2559) และ 
โครงการมหาสมุทร วิลลา สวนโครงการท่ีอยูระหวางการพัฒนาเพ่ือขาย อาทิ โครงการนิมิต หลังสวน และ โครงการวินดเชลล 
นราธิวาส รวมทั้งโครงการท่ีอยูระหวางการพัฒนาเพ่ือใหบริการ เชน โครงการมหาสมุทร คันทรี่ คลับ ซึ่งคาดวาจะสามารถชวยลด
ความเสี่ยงในการชําระคืนหนี้อยางมีนัยสําคัญ 

 

ความเส่ียงตอการลงทุนของผูถือหลักทรัพยและความเส่ียงเกี่ยวกับความสามารถในการจายเงินปนผล 

เนื่องจากบริษัทฯ อยูระหวางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเพ่ือขายขนาดใหญ อาทิ โครงการมหาสมุทร โครงการนิมิต หลังสวน 

โครงการวินดเชลล นราธิวาส มูลคารวมของทั้ง 3 โครงการในสวนที่เปนที่พักอาศัยประมาณ 16,000 ลานบาท โครงการมหาสมุทร 

สวนที่เปน ลักชัวรี่ วิลลา เริ่มรับรูรายไดบางสวนในปลายป 2560-2561 และคาดวาจะโอนไดสวนใหญในป 2562 สวนอีก 2 โครงการ

คาดวาจะแลวเสร็จประมาณกลางป 2562 เปนตนไป จึงอาจสงผลใหงบการเงินรวมของบริษัทฯ แสดงผลขาดทุน และอาจมีผลกระทบ
ตองบการเงินของบริษัทฯ จนไมอาจจายเงินปนผลได  บริษัทฯมีความมุงหวังในการดําเนินธุรกิจใหมีผลกําไร โดยเริ่มจากการ
เปลี่ยนแปลงโครงสรางของธุรกิจและการเปลี่ยนแปลงโครงสรางทางการเงินระหวางป 2561 ตอเนื่องถึงป 2562 บริษัทฯ เชื่อมั่นวาจะ
สามารถสรางผลกําไรและมีความสามารถในการจายปนผลไดในอนาคตอันใกล 

 

ดานการปฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบ 

ความเส่ียงที่จะไมไดรับใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยจําเปนตองไดรับใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร ที่เกี่ยวของตลอดกระบวนการพัฒนาโครงการ  ความเสี่ยงที่
จะไมไดรับใบอนุญาตปลูกสรางอาคารอาจสงผลกระทบถึงระยะเวลาในการพัฒนาโครงการ ความพึงพอใจของลูกคา การสรางรายได 
และ การสรางความเชื่อมั่นตอผูมีสวนไดเสีย ดังนั้นบริษัทฯ มีแผนบริหารจัดการความเสี่ยงนี้โดยปฏิบัติตามขอกําหนดและดําเนินการ
ตามขั้นตอนเพ่ือยื่นขอใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร รวมทั้งศึกษาและติดตามการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบตางๆ ประสานงานกับ
หนวยงานภาครัฐและที่ปรึกษาท่ีเกี่ยวของ รวมถึงการรวบรวมสิ่งที่จําเปนเพ่ือวางแผนและติดตามความคืบหนาในการพัฒนาโครงการ 

ความเส่ียงดานคอรรัปชัน  

ในฐานะท่ี เพซ ผูนําในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยระดับไฮเอนดในประเทศไทย ไดตกลงเขารวมกับหนวยงานตางๆ ของ
ภาครัฐเพ่ือตอตานการติดสินบนและการทุจริต ซ่ึงถือเปนความเสี่ยงที่จะไม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กระบวนการประเมินตนเองเพ่ือปรับปรุงการควบคุมภายในและการวางระบบ
ปองกันการทุจริตโดยบริษัทฯ ไดจัดใหมีการอบรมผูบริหารและพนักงานเปนประจําทุกป เพ่ือใหเสริมสรางความเขาใจและสงเสริม



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1) 

 

สวนที่ 1 หนา 26 

วัฒนธรรมในองคกรเพ่ือรวมกันตอตานการทุจริตคอรรัปชันอยางเครงครัด นอกจากนี้บริษัทฯ 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 42.70 อาจกอใหเกิดความ
เสี่ยงที่กลุมผูถือหุนใหญอาจใชสิทธิออกเสียงในการกําหนดนโยบายหรือบริหารจัดการเพ่ือประโยชนของกลุมได ตามที่ประกาศ
คณะกรรมการกํากับตลาดทุนที่ ทจ. 7/2552 เรื่อง กําหนดลักษณะความสัมพันธหรือพฤติกรรมที่เขาลักษณะเปนการกระทํารวมกับ
บุคคลอ่ืน อยางไรก็ดี บริษัทฯ มีแผนบริหารจัดการเพ่ือควบคุมสิทธิออกเสียงหรือควบคุมกิจการรวมกันโดยวางโครงสรางการจัดการ
ของบริษัทฯ ประกอบดวย คณะกรรมการบริษัท  คณะกรรมการตรวจสอบคณะกรรมการบริหารความเสี่ยง  และคณะกรรมการสรรหา
และกําหนดคาตอบแทนโดยมีการกําหนดขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการแตละคณะอยางชัดเจน อีกทั้งในองคประกอบของ
คณะกรรมการตรวจสอบ ยังประกอบดวยกรรมการอิสระ 3 ทาน ที่มีความรูความสามารถในการบริหารจัดการธุรกิจและความรูความ
เขาใจเกี่ยวกับงบการเงินและรายงานทางการเงินตางๆ ที่เกี่ยวของ จึงมีสวนสําคัญอยางมากที่จะชวยใหการดําเนินงานของ
คณะกรรมการบริษัทเปนไปอยางมีระบบ โปรงใส และสามารถตรวจสอบได นอกจากนี้คณะกรรมการบริษัทยังไดสงเสริมและ
สนับสนุนใหฝายบริหารดําเนินการพัฒนาคุณภาพของระบบการควบคุมภายในอยางตอเนื่องเพ่ือเสริมสรางการกํากับดูแลกิจการที่ดี 
(Good Corporate Governance) 

 

ดานส่ิงแวดลอม 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ สภาพอากาศที่แปรปรวน รวมทั้งภัยพิบัติทางธรรมชาติที่ไมอาจคาดการณลวงหนาไดยอมสงผล
กระทบตอหวงโซอุปทานและการดําเนินงานในทุกธุรกิจของบริษัทฯ ซ่ึงที่ผานมาโครงการอสังหาริมทรัพยของเพซก็ไดรับผลกระทบ
จากพายุฝนที่ตกหนักทําใหน้ําทวมและพื้นหนาดินพัง ทั้งนี้ บริษัทฯ ไดจัดการบริหารและทํางานอยางใกลชิดและตอเนื่องกับบริษัท
ผูรับเหมากอสรางและคูคาโดยมีกระบวนการปองกันความเสียหาย เพ่ือใหมั่นใจในการสงมอบสินคาและบริการ ใหทุกฝายไดรวมมือ
กันพัฒนาโครงการใหคืบหนาตามแผนงานที่วางไว 

ส่ิงแวดลอม อาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

อุบัติเหตุและผลกระทบดานสิ่งแวดลอม อาทิ มลภาวะทางเสียง ฝุนละออง เปนความเสี่ยงที่มักจะเกิดข้ึนกับชุมชนและผูที่อาศัยอยูใน
บริเวณพ้ืนที่ๆ มีการกอสรางอาคาร ซึ่ง เพซ และ บริษัทผูรับเหมากอสรางที่มีชื่อเสียงบริหารจัดการลดความเสี่ยงนี้โดยปฏิบัติตาม
กฎหมายและขอบังคับของพ้ืนที่ในชุมชนนั้นๆ 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อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงการดําเนินงานและรักษาความสัมพันธที่ดี
ตอผูมีสวนไดเสียอยางทันทวงที 



  
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน)  แบบแสดงรายการขอมูลประจําป 2561 (แบบ 56-1)  

 

สวนที่ 1 หนา 27 

 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีทรัพยสินหลักที่ใชในการประกอบธุรกิจ ดังนี้ 

4.1 ลักษณะสําคัญของสินทรัพยหลัก 
 

4.1.1  โครงการมหานคร - สุทธ ิ  

 

บริษัท ชื่อโครงการ สถานที่ตั้ง เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 61 

(ลานบาท) 

ราคาประเมิน 

(ลานบาท) 

ภาระผูกพัน 

ณ 31 ธ.ค. 60 

(ลานบาท) 

เพซทู 

 

โครงการมหานคร ตั้งอยูริมถนนนราธิวาสราชนครินทร
ติดรถไฟฟา บีทีเอส สถานีชองนนทร ี

9 ไร 1 งาน 
51.1 ตร.ว. 

961.5** 

 

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 (คิดเฉพาะมูลคาของที่ดินโดยไมรวมถึงสิ่งปลูกสรางบนที่ดิน) 

**ราคาตามบัญชีดังกลาวรวมมูลคาเฉพาะโครงการของบ. เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด (PP2) โดยรวมถึงที่ดินและสิ่งปลูกสรางที่ปรากฏในบัญชี ณ วันที่ 31 ธ.ค. 61 เนื่องจากทางบริษัท ไดมีการขายทรัพยสินของ บ. เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (PP1)  

และ เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (PP3)  ไปในไตรมาสที่ 2 ป 2561   

4. ทรัพยสินที่ใชในการประกอบธุรกิจ 
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4.1.2  โครงการมหาสมุทร – สุทธ ิ

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตั้ง เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 61 

(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. 205.0  
 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 
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4.1.3  โครงการนิมิตหลังสวน – สุทธ ิ

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตั้ง เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 61 

(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. 

1,672.5** 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 

**มูลคาตามบัญชี คิดเฉพาะมูลคาที่ดินและคาใชจายที่เกี่ยวของที่ปรากฏในบัญชี สิ้นสุดวันที่ 31 ธ.ค. 61 

***มูลคาตามบัญชี มูลคาที่ดิน สิ่งปลูกสรางและคาใชจายที่เกี่ยวของที่ปรากฏในบัญชี สิ้นสุดวันที่ 31 ธ.ค. 61 มีจํานวน 3,735.8 ลานบาท (สิ้นสุดวันที่ 31 ธ.ค. 60 มีจํานวน 2,845.9 ลานบาท) 

4.1.4  โครงการวินดเชลล นราธวิาส – สุทธ ิ

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตั้ง เนื้อที่ มูลคาตามบัญชี 
ณ 31 ธ.ค. 61 

(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. 385.1** 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 

**มูลคาตามบัญชี คิดเฉพาะมูลคาที่ดินและคาใชจายที่เกี่ยวของที่ปรากฏในบัญชี สิ้นสุดวันที่ 31 ธ.ค. 61 
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***มูลคาตามบัญชี มูลคาทีด่ิน สิ่งปลูกสรางและคาใชจายที่เกี่ยวของที่ปรากฏในบัญชี สิ้นสุดวนัที่ 31 ธ.ค. 61 มีจํานวน 1,127.7 ลานบาท (สิน้สุดวันที่ 31 ธ.ค. 60 มีจํานวน 695.8 ลานบาท) 

4.1.5  โครงการใหมที่นิเซโกะ ประเทศญี่ปุน – สุทธ ิ

 

ชื่อโครงการ กิจการ สถานที่ตั้ง 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 โดยการประเมินราคาทีด่ินใชวิธีเปรียบเทียบขอมูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมนิลงวันที่ 9 พฤษภาคม 2559 มูลคาทรัพยสนิตามความเห็นของ

บริษัทผูประเมิน 552 ลานบาท โดยมีวตัถุประสงคสาธารณะ 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทยอย 

บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในธุรกิจที่มีศักยภาพทํารายไดและกําไรที่สม่ําเสมอ ผานการวิเคราะหความเปนไปไดแลว และให
ผลตอบแทนที่เหมาะสมภายใตความเสี่ยงที่ยอมรับได โดยบริษัทฯ จะสงตัวแทนของบริษัทฯ เปนกรรมการในบริษัทที่ลงทุนเสมอ และ
จะรายงานผลการดําเนินงานของบริษัทที่เขาไปลงทุนใหคณะกรรมการของบริษัทฯ รับทราบทุกไตรมาส 

ทั้งนี้ บริษัทฯ มีนโยบายที่จะลดความเสี่ยงในการลงทุนโครงการท่ีตองใชเงินลงทุนต้ังแต 3,000 ลานบาทข้ึนไป โดยการสรรหาผูรวม
ลงทุนที่มีความพรอมทั้งดานเงินลงทุน ประสบการณและชื่อเสียงมาเปนผูรวมลงทุนกับบริษัทฯ รูปแบบการรวมลงทุนอาจเปนไดทั้งใน
ลักษณะบริษัทยอย หรือในลักษณะรูปแบบอ่ืนใดอันเกิดจากการเจรจาหรือตกลงกันระหวางบริษัทฯ และนักลงทุนที่สนใจ อยางไรก็
ตาม ในกระบวนการพิจารณารวมลงทุนกับนักลงทุนรายใดๆ บริษัทฯ จะตองศึกษาถึงความจําเปน ผลประโยชนที่บริษัทฯ จะไดรับ 
ผลกระทบที่อาจจะเกิดข้ึนรวมทั้งผลดี ผลเสียในดานอ่ืนๆ โดยบริษัทฯ จะนําผลการศึกษาทั้งหมดเสนอตอคณะกรรมการบริษัท เพ่ือ
พิจารณากอนที่จะรวมลงทุนกับนักลงทุนรายใดๆ ทุกครั้ง  
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ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ มีขอพิพาททางกฎหมายท่ียังไมสิ้นสุดและเป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างเคียงพ้ืนที่โครงการมหา
นคร เจาของที่ดินเดิมจึงกันพ้ืนที่บางสวนของตนเพ่ือใหรถทัวรสามารถนําลูกคาเขามาพักอาศัยในหองพักของกิจการตน และไดทํา
ปายรวมทั้งพ้ืนถนนเพ่ือสงวนสิทธิ์วาเปนถนนสวนบุคคล ตอมาเมื่อบริษัท เพซ โปรเจ็ค วัน จํากัด (PP1) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จํากัด 
(PP2) และบริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จํากัด (PP3) (ผูพัฒนาโครงการ) ไดซ้ือที่ดินจากเจาของที่ดินเดิมดังกลาว และเร่ิมลอมรั้วกอสราง
โครงการในพ้ืนที่ของตน (อีกทั้งยังใหสํานักงานที่ดินมาดําเนินการรังวัดสอบเขตพ้ืนที่กอนที่จะมีการลอมรั้วแนวเขตที่ดินและกอนที่จะ
เริ่มดําเนินโครงการ) สงผลใหพ้ืนที่ถนนสาธารณะท่ีสัญจรดังกลาวกลับสูสภาพคับแคบตามขอเท็จจริงเชนเดิมในอดีต ตอมาเมื่อวันที่ 
31 มกราคม 2560 ไดมีผูพักอาศัยรอบ ๆ ถนนสาธารณะดังกลาวจํานวน 8 ราย (ผูฟองคดี) ไดยื่นฟอง กรุงเทพมหานคร และผูวา
ราชการกรุงเทพมหานคร (ผูถูกฟองคดี) ตอศาลปกครองกลาง กลาวหาวาผูถูกฟองคดียินยอมหรือละเลยใหผูพัฒนาโครงการบุกรุก
และสรางโครงการทับถนนสาธารณะและทําใหถนนสาธารณะแคบลงกวาที่ผูฟองคดีเคยใชมาตั้งแตอดีต ทําใหผูฟองคดีไมสามารถ
เดินทางจากถนนสีลมซอย 9 ผานถนนนราธิวาสโดยทางรถยนต ผูถูกฟองคดียังยินยอมหรือละเลยใหผูพัฒนาโครงการ ระบายน้ําทิ้ง
เขาไปในระบบระบายน้ําสาธารณะซึ่งเปนเหตุใหเกิดน้ําทวมบนถนนสาธารณะรวมทั้งในบานของผูฟองคดี 

ผูฟองคดีจึงขอใหศาลปกครองสั่งใหผูถูกฟองคดีกระทําการดังนี้  

1. ใหผูถูกฟองคดีสั่งให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องคดีมีคําสั่งใหผูพัฒนาโครงการร้ือถอนระบบระบายน้ําที่เชื่อมตอกับถนนสาธารณะและสรางระบบระบายน้ําใหม
ภายในพ้ืนที่โครงการ   

5. ใหผูถูกฟองคดีมีคําสั่งใหผูพัฒนาโครงการปดประตูที่เชื่อมตอถนนสาธารณะกับอาคารจอดรถ 

6. ใหผูถูกฟองคดีมีคําสั่งหามผูพัฒนาโครงการยกระดับถนนสาธารณะใหสูงข้ึน และ    

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

หลังจากเริ่มพิจารณาคดีผูถูกฟองคดีไดขอใหศาลปกครองกลางเรียก PP1, PP2 และ PP3 เขาเปนผูรองสอด เนื่องจากคําพิพากษา
ของศาลปกครองกลางอาจมีผลกระทบตอผูพัฒนาโครงการ ปจจุบันบริษัทฯ ไดดําเนินการแตงตั้งทนายความผูมีความเชี่ยวชาญคดี
ปกครองและยื่นคําให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
เครื่องด่ืมกูรเมต 

ที่ต้ังสํานักงานใหญ   87/2 ซีอารซี ทาวเวอร ออลซีซั่นเพลส ชั้น 45 ยูนติ 4 ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบริษัท   0107554000232 

เว็บไซต    http://www.pacedev.com 

โทรศัพท    02 118 9599  

โทรสาร    02 118 9598 

 

 

 

 

 

 

6. ขอมูลทั่วไปและขอมูลสําคัญอื่น 
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บุคคลอางอิงอื่นๆ  

นายทะเบียนหลกัทรัพย  บริษัท ศูนยรับฝากหลกัทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

    93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศัพท 02 009 9000 โทรสาร 02 009 9991  
 

ผูสอบบัญชี   นางสาวศิราภรณ  เอ้ืออนันตกุล  
ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3844 
บริษัท สํานักงาน อีวาย จํากัด 
193/136-137 อาคาร เลครัชดา ออฟฟศคอมเพล็กซ ชั้น 33  
ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศัพท 02 264 0777  โทรสาร 02 264 0790  

 
นายทะเบียนหุนกู   ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 

เลขที่  3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล  
เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 10900 

 
หุนกูของบริษัทฯ  หุนกูไมดอยสิทธ ิไมมีหลักประกันและไมมีผูแทนผูถือหุนกู 

ครั้งที่ 1/2558 ครบกําหนดไถถอนป 2561  
ครั้งที่ 2/2558 ครบกําหนดไถถอนป 2561  
ครั้งที่ 1/2559 ครบกําหนดไถถอนป 2561  
ครั้งที่ 2/2559 ครบกําหนดไถถอนป 2561  
ครั้งที่ 1/2560 ครบกําหนดไถถอนป 2563 


