
 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2562 (แบบ 56-1) 

ส่วนที่ 1 หนา้ 1 

ส่วนที ่1 การประกอบธุรกิจ 

 

 

1.1 วิสัยทัศน ์พันธกิจ และกลยุทธก์ารดาํเนินงานของบริษัท 

บรษิัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) เป็นผูน้าํในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์โดยไดน้าํความรู ้

ความเขา้ใจในกลุ่มลูกคา้อย่างแท้จริง มาพัฒนาและออกแบบโครงการ ดว้ยงานดีไซน์ระดับเวิลดค์ลาสและมาตรฐานดา้น

คณุภาพระดบัโลกบนทาํเลท่ีตัง้ท่ีดีท่ีสดุ โดยมีเป้าหมายเพ่ือยกระดบัคณุภาพการใชช้ีวิตของผูค้น 

บรษิัทฯ ทาํงานรว่มกบัพนัธมิตรทางธุรกิจและองคก์รชัน้นาํหลากหลายบรษิัททัง้ในธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนดแ์ละ

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกรูเ์ม่ต ์เพ่ือพฒันาโครงการและรูปแบบการใหบ้รกิารท่ีดีท่ีสดุและไดด้าํเนินธุรกจิอาหารและเคร่ืองดืม่กรู ์

เม่ต ์ภายใตเ้คร่ืองหมายการคา้ ดีน แอนด ์เดลูกา้ ซึ่งเป็นกลยุทธ์การดาํเนินงานเพ่ือกระจายความเส่ียงและเพ่ิมรายไดอ้ย่าง

สมํ่าเสมอใหก้บับรษิัทฯ 

 

วิสัยทัศน ์ 

วิสยัทศันข์องเพซ คือ การมุ่งเป็นผูน้าํทางดา้นไลฟ์สไตลค์ณุภาพระดบัพรีเมี่ยม ท่ีทาํประโยชนใ์หช้มุชนของเราโดยนาํจดุแข็งของ

บริษัทดา้นการออกแบบและการเลือกทาํเลท่ีตั้งมาใช้ในการดาํเนินธุรกิจ ทั้งโครงการอสังหาริมทรัพยแ์ละธุรกิจอาหารและ

เคร่ืองดื่ม โดยมุ่งมั่นท่ีจะส่งมอบงานดีไซนร์ะดบัเวิลดค์ลาสและคุณภาพระดบัพรีเมี่ยม โดยไม่หยุดน่ิงท่ีจะนาํเสนอโครงการและ

เทรนดใ์หม่ๆ สู่ตลาด ควบคู่กับการพัฒนาทัศนียภาพและยกระดับคุณภาพการใชช้ีวิตของคนไทยในระยะยาว ดว้ยโครงการ

อสงัหาริมทรพัยด์า้นไลฟ์สไตลค์รบวงจรท่ีตรงตามความตอ้งการของลกูคา้ทัง้ในปัจจุบนัและอนาคต พรอ้มทัง้บุกเบิกธุรกิจรีเทล

ดว้ยกลยทุธก์ารขยายอาณาจกัรแบรนดอ์าหารและเคร่ืองดื่มกรูเ์ม่ต ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ ไปทั่วโลก บคุลากรของเพซดาํเนินงานดว้ย

เป้าหมายในการมอบบรกิารท่ีดีท่ีสดุ ควบคู่กบัการมอบส่ิงดีๆ คืนสูส่งัคมและชมุชนในทกุท่ีท่ีเราดาํเนินธุรกจิ 

 

พันธกิจ 

-  มอบส่ิงท่ีดีท่ีสุดในทุกธุรกิจของบริษัท ดว้ยการออกแบบระดับเวิลดค์ลาส ไดแ้ก่ โครงการท่ีพักอาศัยระดับไฮเอนด ์การ

ใหบ้รกิาร และรีเทล  

-  พฒันานวตักรรมและเทรนดใ์หม่ ๆ สู่ตลาดดว้ยความรูแ้ละความเขา้ใจอย่างลกึซึง้ถึงความตอ้งการและไลฟ์สไตลข์องลกูคา้ 

-  รกัษามาตรฐานการดาํเนินงานดว้ยมาตรฐานสงูสดุ ทัง้ดา้นคณุภาพ สถาปัตยกรรม ทาํเลท่ีตัง้ และการบรกิาร  

-  สรา้งทีมงานและเครือข่ายธุรกิจท่ีมีความมุ่งมั่นในการพฒันาทศันียภาพและสงัคมในทกุท่ีท่ีบริษัทดาํเนินธุรกิจ เพ่ือส่งมอบ

ส่ิงดี ๆ คืนสู่สงัคม 

- ปลกูฝังแนวคิดดา้นความยั่งยืนไปในวตัถปุระสงคเ์ชิงธุรกิจและการดาํเนินงานประจาํวนั 

กลยุทธก์ารดาํเนินงานของบริษัท 

เพซมีจุดยืนท่ีชัดเจนในการดาํเนินงานเพ่ือตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ระดับบน โดยสามารถแบ่งกลยุทธ์แนวทางการ

ดาํเนินธุรกิจของเพซ ตามรูปแบบการรบัรูร้ายไดข้องธุรกจิ ดงัตอ่ไปนี ้

  

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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• การพัฒนาโครงการทีพ่ักอาศัยระดับไฮเอนด ์

เพซยึดหลกัพฒันาโครงการคุณภาพ โดยเนน้ความเป็นเอกลกัษณ ์ดา้นทาํเลท่ีตัง้ การออกแบบและการดาํเนินงานทกุ

ขั้นตอน ภายใตก้ารควบคุมคุณภาพการก่อสรา้งและเลือกใชว้สัดุคุณภาพมาตรฐานสูงสุด จึงทาํใหโ้ครงการของเพซ

ไดร้บัความเชื่อมั่นและไวว้างใจจากผูบ้ริโภคและผูถื้อหุน้ นอกเหนือจากนั้นโครงการท่ีเพซพัฒนายงัสามารถกาํหนด

ราคาท่ีสงูกว่าโครงการไฮเอนดอ่ื์น ๆ ในทาํเลระดบัเดียวกนั 

 

• ธุรกิจไลฟ์สไตลท์ีส่ร้างการรับรู้รายได้อย่างต่อเน่ือง 

เน่ืองจากการพฒันาโครงการท่ีพกัอาศยัจะสามารถรบัรูร้ายไดเ้มื่อโครงการสรา้งเสร็จและโอนใหก้บัลกูคา้เท่านัน้ จึงทาํ

ให้มีข้อจาํกัดในการรับรูร้ายได ้เพซจึงวางแผนต่อยอดธุรกิจดา้นไลฟ์สไตลเ์พ่ือตอบโจทยว์ิสัยทัศนใ์นการยกระดับ

รูปแบบการใชช้ีวิตของผูบ้ริโภคพรอ้มสรา้งการรบัรูร้ายไดท่ี้สมํ่าเสมอใหก้บัธุรกิจ และเสรมิสรา้งความเชื่อมั่นใหก้ับผูถื้อ

หุน้และนกัลงทนุ ซึ่งรวมถึงธุรกิจดา้นการบรกิารและไลฟ์สไตลรี์เทล นอกจากนี ้เพซยงัดาํเนินธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม

กรูเ์ม่ต ์“ดีน แอนด ์เดลกูา้” 

 

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกรูเ์ม่ตส์ะทอ้นถึงการเสริมกันระหว่างรูปแบบการใชช้ีวิตและอสงัหาริมทรพัย ์เพซไดค้าํนึงถึง

กลุ่มลกูคา้เป้าหมายของทัง้สองกลุ่มธุรกิจ  จากการท่ีทัง้สองธุรกิจมีกลุ่มลกูคา้เป้าหมายเดียวกัน และการเป็นเจา้ของ

แบรนดร์ะดบัโลกทาํใหเ้พซสามารถขยายฐานลกูคา้ท่ีมอียู่ทั่วโลกและนาํความนิยมจากลกูคา้ทั่วโลก กลบัมาพฒันาต่อ

ยอดใหแ้กธุ่รกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย 

 

การปรบัเปล่ียนกลยุทธใ์นการขยายแบรนด ์โดยเนน้ไปท่ีการใหสิ้ทธิแฟรนไชสก์ับคูค้่าท่ีมีประสิทธิภาพและมีเครือข่าย

ทัง้ในระดบัประเทศ ภูมิภาค และระดบัโลกจะส่งผลดีต่อการดาํเนินธุรกิจทัง้ดา้นผลประกอบการและมลูค่าเพ่ิมในส่วน

ของผูถื้อหุน้ในปี 2563 และอนาคต 

 

แผนภมูิแสดงกลยทุธก์ารดาํเนินธุรกิจของเพซ 
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จากแนวทางการดาํเนินงานของบรษิัทฯ จึงสามารถแบ่งพฒันาการของบรษิัทฯ ออกเป็นลาํดบัขัน้ ดงัแผนภมูิขา้งล่างนี ้

 

 

แผนภมูิแสดงลาํดบัขัน้ของการดาํเนินธุรกจิของเพซ 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่าํคัญ 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกัด (มหาชน) (บริษัทฯ) มีชื่อภาษาอังกฤษว่า “Pace Development Corporation 

Public Company Limited” ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์ธุรกิจไลฟ์สไตลรี์เทลดา้นอาหารและเคร่ืองดื่มกรู ์

เม่ต ์ภายใตเ้คร่ืองหมายการคา้ "ดีน แอนด ์เดลกูา้" ทั่วโลก โดยเป็นเจา้ของกิจการ ดีน แอนด ์เดลกูา้ ทัง้หมดในสหรฐัอเมรกิาและ

ประเทศไทย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียนชาํระเต็มมลูค่าแลว้จาํนวน 14,373 ลา้นบาท โดยมีสาํนกังาน

ใหญ่ตัง้อยู่ท่ี 87/2 ซีอารซ์ี ทาวเวอร ์ออลซีซั่นเพลส ชัน้ 45 ยนิูต 4 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร   

บริษัทฯ ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 1 กันยายน 2546 ภายใตช้ื่อ “บริษัท ชินคาร่า จาํกัด” ดว้ยทุนจดทะเบียนท่ีชาํระเต็มมลูค่าแลว้ 2 ลา้น

บาท และเมื่อวนัท่ี 6 พฤศจิกายน 2546 นายสรพจน ์เตชะไกรศรี ไดเ้ขา้มาซือ้หุน้ และทาํการเพ่ิมทุนจดทะเบียนโดยชาํระเต็ม

มลูค่าเป็นเงิน 10 ลา้นบาท โดยมีวตัถปุระสงคเ์พ่ือประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

 

ปี พ.ศ. เหตุการณส์าํคัญทีเ่กิดขึน้ในรอบปี 

2546 จดัตัง้ บริษัท ชินคารา่ จาํกดั 

2547 เร่ิมดาํเนินงานโครงการไฟคสั เลน 

2550 - จดัตัง้บริษัท วาย แอล พี จาํกดั (“วาย แอล พี”) เพ่ือพฒันาโครงการภายใตช่ื้อ ศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

2551 จัดตัง้ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จาํกัด (“เพซวนั”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จาํกัด (“เพซทู”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จาํกัด (“เพซทรี”) 

เพ่ือพัฒนาโครงการมหานคร ในรูปแบบผสมผสาน (มิกซ-์ยูส) และ บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จาํกัด (“พีอารอี์”) เพ่ือเป็นบริษัท       

โฮลดิง้ และไดเ้ขา้ถือหุน้ในเพซวนั เพซท ูและ เพซทรี 

2554 ปรบัโครงสรา้งการถือหุน้ภายในกลุ่มบริษัทฯ ใหม่ เพ่ือเตรียมพรอ้มในการเขา้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  

 เปลี่ยนสภาพเป็นบริษัทมหาชนจาํกัดและไดจ้ดทะเบียนเพ่ิมทุนอีก 600 ลา้นบาท เพ่ือเตรียมเสนอขายต่อประชาชนทั่วไป พรอ้ม

ทัง้เปลี่ยนช่ือเป็น บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) หรือ PACE 

2556 เปิดตัวโครงการมหาสมุทร (MahaSamutr) ที่หัวหิน ซึ่งเป็นโครงการแบบผสมผสานที่รวบรวมวิลล่าตากอากาศ พรอ้มด้วย 

มหาสมทุร คนัทร่ี คลบั 

 จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ดว้ยทนุจดทะเบียน จาํนวน 2,054.3 ลา้นบาท พรอ้มทัง้เขา้ซือ้หุน้ และรบัโอนสิทธิ

การรบัชาํระเงินกูแ้ละดอกเบีย้คา้งชาํระจากบริษัทร่วม คือ ไอบีซี ไทยแลนด ์และ ไอดีเจ โฮลดิง้ ทาํให ้พีอารอี์ เพซวนั เพซทู และ 

เพซทรี กลายเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ โดยมีสดัส่วนการเป็นเจา้ของ (ทัง้ทางตรงและทางออ้ม) เป็นประมาณรอ้ยละ 68  

 เร่ิมก่อสรา้งโครงการมหาสมทุร ที่หวัหิน 
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ปี พ.ศ. เหตุการณส์าํคัญทีเ่กิดขึน้ในรอบปี 

2557 ซือ้ที่ดินและเปลี่ยนกรรมสิทธิ์การถือครองในโครงการมหานคร จากรูปแบบการเช่าระยะยาว หรือ ลีสโฮลด ์(Leasehold) เป็นแบบ

ถือครองกรรมสิทธิ์อย่างสมบรูณ ์หรือ ฟรีโฮลด ์(Freehold) 

 จดัตัง้บริษัทย่อยใหม่ คือ บริษัท เพซ คนัทร่ี คลบั จาํกดั และ บริษัท เพซ ฟู้ด รีเทล จาํกดั 

 ซือ้กิจการทัง้หมดของ ดีน แอนด ์เดลกูา้ แบรนดร์า้นอาหารและเคร่ืองดื่มกรูเ์ม่ตช์ัน้นาํของโลก มลูค่า 140 ลา้นเหรียญดอลลารส์หรฐั 

2558 เปิดขายโครงการนิมิต หลงัสวน อย่างเป็นทางการ 

 ซือ้หุน้ของ เพซวนั เพซท ูเพซทรี และ พีอารอี์ ส่วนที่เหลือทัง้หมดจาก ไอบีซี ไทยแลนด ์และ ไอดีเจ โฮลดิง้  

 จดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) จาํนวน 542.7 ลา้นหุน้ เพ่ือตอบแทน IBC และ ในราคาซือ้

ขายหุน้ละ 3.39 บาท 

 ซือ้กิจการในบริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ (ประเทศไทย) จาํกดั (“D&D Thailand”) โดยทาํสญัญาซือ้หุน้ทัง้หมดและรบัโอนสิทธิการรบั

ชาํระเงินกูใ้น D&D Thailand จากนายสรพจน ์เตชะไกรศรี รวมเป็นมลูค่าทัง้สิน้ 240 ลา้นบาท โดยจดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนใหแ้ก่

บุคคลในวงจาํกัด (Private Placement) จาํนวน 64,690,027 หุน้ เพ่ือชาํระแก่นายสรพจน ์เตชะไกรศรี ในราคาเสนอขายหุน้ละ 

3.71 บาท 

 เพ่ิมทนุ ใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เดิมของบริษัทฯ (Rights Offering) จาํนวนไม่เกิน 600 ลา้นหุน้  

 ไดร้บัเงินวงเงินกูย้มืเพ่ือพฒันาโครงการใหม่บนถนนนราธิวาสราชนครินทรจ์ากสถาบนัการเงินในประเทศ จาํนวนทัง้สิน้ประมาณ 

1,090 ลา้นบาท 

2559 จัดงาน “The Sound of MahaSamutr” (เดอะ ซาวด ์ออฟ มหาสมุทร) เปิดตวับา้นตวัอย่างซึ่งประกอบดว้ย “โครงการ มหาสมทุร 

วิลล่า” บา้นพกัตากอากาศระดบัไฮเอนดแ์บบฟรีโฮลด ์และ มหาสมทุร ลากนู ทะเลสาบ แมน – เมด ส่วนตวัที่ใหญ่ที่สดุในเอเชีย 

 จดัตัง้การรว่มคา้ในนาม “บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ คาเฟ่ เจแปน จาํกดั” (Dean & DeLuca Cafe Japan Co., Ltd.) 

 จดัตัง้บริษัทย่อย “บริษัท เพซ แมเนจเมนท ์จาํกดั” 

 เร่ิมก่อสรา้งโครงการที่พกัอาศยัระดบัซูเปอรล์กัชวัร่ีแห่งใหม่ โครงการ “นิมิต หลงัสวน” บนที่ดินฟรีโฮลดท์าํเลทองถนนหลงัสวน 

 จดัตัง้บริษัทย่อย จาํนวน 2 บริษัท ไดแ้ก่ D&D Mount Limited และ D&D Fourteen Limited 

 ไดร้บัวงเงินกู้ยืมเพ่ือขยายธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเ์ม่ต ์“ดีน แอนด ์เดลูก้า” จากสถาบันการเงินในประเทศ จาํนวนทั้งสิน้

ประมาณ 1,100 ลา้นบาท 

 จดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกดั (Private Placement) จาํนวน 176.3 ลา้นหุน้ มลูค่าหุน้ละ 3.00 บาท เพ่ือเป็นการ

ตอบแทน Bell Investments Limited และ Asension Trading Limited ที่นาํที่ดินในตาํบลนิเซโกะ จงัหวดัฮอกไกโด ประเทศญ่ีปุ่ น 

มาชาํระเป็นค่าหุน้สามญัเพ่ิมทนุของบริษัทฯ ดงักล่าวแทนการชาํระดว้ยเงินสด 

 จัดสรรหุน้สามัญเพ่ิมทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจาํกัด (Private Placement) จาํนวน 320 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ที่ตราไวหุ้น้ละ 3.00 บาท 

มลูค่ารวมทัง้สิน้ประมาณ 960 ลา้นบาท ใหก้บัผูล้งทนุสถาบนัต่างประเทศทัง้หมด 

 จัดงาน “MahaNakhon Bangkok Rising: The Night Of Lights” (มหานคร ไนท์ ออฟ ไลท์) ฉลองการก่อสรา้งแลว้เสร็จของ

โครงการมหานคร ตกึที่สงูที่สดุในไทย ดว้ยความสงู 314 เมตร 77 ชัน้ อย่างเป็นทางการ 

 อนมุตัิการจดัตัง้ Dean & DeLuca Small Format Lq. LLC ซึ่งเป็นบริษัทย่อยในบริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ อิงค ์

2560 จดัตัง้บริษัทย่อย “บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ แอรพ์อรต์ จาํกดั” 

 

 

 

 

 

 

 

 

2561 

 

ไดร้บัเงินลงทุนจาํนวนทัง้สิน้ 8,441.2 ลา้นบาท จากอพอลโล เอเชีย สปรินท ์โฮลดิง้ คอมปานี ลิมิเต็ด  โกลดแ์มน แซคส ์อินเวสท์

เมน้ทส์ โฮลดิง้ส ์(เอเชีย) ลิมิเต็ด  และเมอรเ์ซอรอิ์นเวสเมนทส์ (สิงคโปร)์ พีทีอี ลิมิเต็ด  โดยการออกหุน้เพ่ิมทนุในบริษัทย่อยของ

บริษัท คือ บริษัท เพซ วนั และ บริษัท เพซ ทรี รวมทัง้สิน้จาํนวน 7,783.2 ลา้นบาท และไดร้บัเงินจากการกูย้ืมเพ่ือการพฒันาและ

ดาํเนินการโครงการมหานคร จาํนวนทัง้สิน้ 658 ลา้นบาท 

จัดสรรหุน้เพ่ิมทุนสามญัใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เดิม (Rights offering) จาํนวนไม่เกิน 7,516,056,394 หุน้และจัดสรรใบสาํคญัแสดงสิทธิที่

จะซือ้หุน้สามัญของบริษัทฯ รุ่นที่ 1 จาํนวนไม่เกิน 1,503,211,278 หน่วยและจัดสรรใบสาํคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามัญของ

บริษัทฯ รุ่นที่ 2 จาํนวนไม่เกิน 2,505,352,131 หน่วย พรอ้มกับเสนอขายใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกัด (Private Placement) จาํนวนไม่

เกิน 1,500,000,000 หุน้   

จัดสรรหุ้นสามัญเพ่ิมทุนให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private Placement) คือ ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากัด (มหาชน) จํานวน 

400,000,000 หุน้ ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.51 บาท 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2562 (แบบ 56-1) 

ส่วนที่ 1 หนา้ 5 

ปี พ.ศ. เหตุการณส์าํคัญทีเ่กิดขึน้ในรอบปี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2562 

เขา้ซือ้หุน้ที่อพอลโล เอเชีย สปริน้ท ์คอมปานี ลิมิเต็ด และโกลดแ์มน แซคส ์อิน เวสเมนทส์ โฮลดิง้ส ์(เอเชีย) ลิมิเต็ด ถืออยู่ใน เพซ 

วนั และ เพซ ทรี จาํนวนรอ้ยละ 49.00 และ รอ้ยละ 48.72 ของหุน้ที่จาํหน่ายไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทดงักล่าวตามลาํดบั ทัง้หมด

รวมเป็นเงินจาํนวนไม่เกิน 320 ลา้นเหรียญสหรฐั หรือไม่เกิน 10,000 ลา้นบาท 

ไดร้บัเงินจากการจาํหน่ายทรพัยส์ินจาํนวนทัง้สิน้ 14,000 ลา้นบาทจากบริษัท คิงเพาเวอร ์มหานคร จาํกดั ซึ่งไม่เป็นบคุคลที่เกี่ยว

โยงกันของบริษัทฯ โดยการจาํหน่ายทรพัยส์ินของบริษัท เพซ วนั และบริษัท เพซ ทรี ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ รวมเป็นเงิน

ทัง้สิน้ 12,800 ลา้นบาท และ บริษัทไดร้บัค่าตอบแทนในการจดัหาผูซื้อ้ทรพัยส์ินและเจรจาต่อรองกบัทกุฝ่ายที่เกี่ยวขอ้งรวมทัง้บริ

หารและดาํเนินการเพ่ือใหร้ายการจาํหน่ายทรพัยส์ินแลว้เสรจ็เป็นมลูค่าไม่เกิน 1,200 ลา้นบาท 

การเปลี่ยนแปลงการถือหุน้ในบริษัทย่อย โดย บริษัท ดีน แอนด ์เดลูกา้ เอเชีย (ประเทศไทย) จาํกัด (“DDAT”) ซึ่งเป็นบริษัทย่อย

ทางออ้มของบริษัทฯ ถืออยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ไดเ้ขา้ซือ้หุน้บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ แอรพ์อรต์ จาํกดั (“DDAP”) จากกลุ่มผูถ้ือ

หุน้อ่ืน ภายหลงัจากการซือ้หุน้ดงักล่าว มีผลทาํให ้DDAT เป็นผูถ้ือหุน้ใน DDAP คิดเป็นสดัส่วนรอ้ยละ 100 

เลิกและชาํระบญัชีบริษัทเพซ ครีเอทีฟ เอเจนซ่ี จาํกดั  

จดัตัง้บริษัทย่อยจาํนวน 3 บริษัท ไดแ้ก่ 

1. บริษัท DEAN & DELUCA ASIA (SINGAPORE) PTE.LTD. ในประเทศสิงคโปร ์

2. บริษัท Dean & DeLuca Consumer China (HK) Co., Limited ในเขตการบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรฐัประชาชนจีน 

และ 

3. บริษัท Dean & DeLuca China (HK) Co., Limited ในเขตการบริหารพิเศษฮ่องกงแห่งสาธารณรฐัประชาชนจีน   

เขา้ทาํสญัญาเพ่ือกาํหนดกรอบขอ้ตกลงเกี่ยวกับการดาํเนินกิจการแฟรนไชสข์อง ดีน แอนด ์เดลูกา้ ใน สาธารณรฐัประชาชนจีน

กับ Kinghill Overseas Holding Limited ซึ่งเป็นบริษัทย่อยในเครือเจริญโภคภัณฑ ์และลงนามในสญัญาใหส้ิทธิแฟรนไชสห์ลกั 

รา้นแฟรนไชสด์ีน แอนด ์เดลกูา้ ในประเทศไทยกบับริษัท เอ็นพีพีจี (ประเทศไทย) จาํกดั (มหาชน) เพ่ือใหส้ิทธิแฟรนไชสแ์ต่เพียงผู้

เดียว 

จัดสรรหุน้สามญัเพ่ิมทุนใหแ้ก่บคุคลในวงจาํกัด (Private Placement) คือ Asia Alpha Equity Fund 2 จาํนวน 500,000,000 หุน้  

ในราคาเสนอขายหุน้ละ 0.58 บาท  

อนมุตัิให ้DDAT เขา้ซือ้กิจการทัง้หมดของ DDAP  

ทาํสญัญาเพ่ือดาํเนินกิจการแฟรนไชส ์ของ ดีน แอนด ์เดลกูา้ กบั Lagardere Travel Retail ซึ่งเป็นผูน้าํระดบัโลกในอุตสาหกรรม

ธุรกิจคา้ปลีก รา้นคา้ปลอดภาษี และการคา้ปลีกอ่ืน ๆ ในสนามบิน สถานีรถไฟ และจุดท่องเที่ยวทั่วโลกใหส้ิทธิแฟรนสไ์ชสแ์ก่ 

Lagardere Travel Retail แต่เพียงผูเ้ดียวในการเปิดและบริหารจดัการรา้นดีน แอนด ์เดลกูา้ในพืน้ที่คา้ปลีกภายในสนามบินต่างๆ 

ทั่วโลกโดยมีเป้าหมายในการขยายสาขา ดีน แอนด ์เดลกูา้ 150 สาขา ภายในระยะเวลา 5 ปี 

อนุมตัิใหข้ายหุน้รอ้ยละ 50 ในบริษัท ดีน แอนด ์เดลูกา้ คาเฟ่ เจแปน จาํกัด (Dean & DeLuca Café Japan Co., Ltd) ซึ่งถือโดย 

Dean & DeLuca International, LLC. ซึ่งเป็นบริษัทย่อยทางออ้มของบริษัทฯ 

จดัสรรหุน้สามญัเพ่ิมทนุจาํนวนไม่เกิน 8,025,793,914 หุน้ มลูค่าที่ ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท ใหแ้ก่ผูถ้ือหุน้เดิมของบริษัทฯ ตามสดัส่วน

การถือหุน้ (Rights Offering) ในอตัราการจดัสรรหุน้ 3 หุน้สามญั เดิมต่อ 2 หุน้สามญัเพ่ิมทุน โดยมีราคาเสนอขายหุน้ละ 0.25 

บาท และจดัสรรใบสาํคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สามญัของบริษัทฯ รุน่ที่ 3 จาํนวนไม่เกิน 4,012,896,957 หน่วย 

อนุมัติการจัดตั้งบริษัทย่อย Dean & DeLuca International (Singapore) Pte Ltd. เพ่ือรองรบัการปรบัโครงสรา้งและการขยาย

ธุรกิจ  

บริษัทฯ ไดร้บัหนงัสือบอกกล่าวใหช้าํระหนีจ้ากธนาคารไทยพาณชิย ์จาํกดั (มหาชน) โดยเรียกใหบ้ริษัทฯ ชาํระหนีท้ี่ผิดนดัชาํระหนี ้

ตามสัญญาสินเช่ือหมุนเวียนซึ่งมีตั๋วสัญญาใช้เงินประกอบ (P/N) มีวงเงินสินเช่ือ 1,200,000,000 บาท และสัญญาสินเช่ือ

หมุนเวียนซึ่งมีตั๋วสัญญาใช้เงินประกอบ (P/N) มีวงเงินสินเช่ือ 1,800,000,000 บาท และ 13,500,000 เหรียญสหรัฐคิดเป็น 

448,650,000 บาท  

จาํหน่ายหุน้ ทัง้หมดที่บริษัทฯ ถืออยู่ในบริษัท วายแอล พี จาํกดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ในราคา 348,567,548 บาท ใหก้บั

บริษัท บรุ๊คเคอร ์กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) และบริษัท เอ็มซีแอล พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดั 

บริษัทฯ เขา้ทาํสญัญาโอนทรพัยส์ินตีชาํระหนีก้ับธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกัด (มหาชน) โดยบริษัทฯ นาํที่ดินที่ตัง้อยู่ตาํบลนิเซโกะ 

ประเทศญ่ีปุ่ นมาตีชาํระหนี ้เพ่ือชาํระเงินกูย้ืมเป็นจาํนวนไม่นอ้ยกว่า 15,200,000 เหรียญสหรฐั คิดเป็น 453,264,000 บาท 
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1.3 ภาพรวมของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และ บริษัทย่อย 

บริษัทฯ ก่อตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 1 กันยายน 2546 ภายใตช้ื่อ “บริษัท ชินคาร่า จาํกัด” เพ่ือประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรพัย ์ซึ่ง

โครงการแรกท่ีบริษัทฯ ไดเ้ริ่มพัฒนา คือ โครงการ ไฟคัส เลน โดยบริษัทฯ มีความมุ่งมั่นท่ีจะเป็นผู้นาํตลาดอสังหาริมทรพัย์

ระดับไฮเอนด ์และไดข้ยายธุรกิจมาอย่างต่อเน่ือง จนปัจจุบันบริษัทฯ ไดเ้ขา้สู่การดาํเนินธุรกิจใหม่ ภายใตแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์

เดลกูา้” แบรนดร์า้นอาหารและเคร่ืองดื่มกรูเ์ม่ตช์ัน้นาํของโลก ส่งผลใหบ้ริษัทฯ มีรายไดห้ลกัจากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยแ์ละธุรกิจ

อาหารและเคร่ืองดื่มกูรเ์ม่ต ์ณ วันท่ี 26 กุมภาพันธ์ 2563 บริษัทฯ มีบริษัทย่อยจาํนวนทั้งสิน้ 36 บริษัท โดยมีการแบ่งการ

ดาํเนินงานของแต่ละบรษิัท ดงันี ้

 

แผนภาพโครงสรา้งการถือหุน้ของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย เป็นดงันี ้

 
  

  
 
 

ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ ลักษณะธุรกิจ 
สัดส่วนการถือ

หุ้น (ร้อยละ) 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์

คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) 

พฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์

และบริหารจดัการบริษัทย่อย 

พฒันาโครงการ อาทิ โครงการมหาสมทุร ส่วนที่เป็นวิลล่า และ 

โครงการนิมิต หลงัสวน เป็นตน้ 

- 

บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จาํกดั   พฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เป็นผูถื้อหุน้ในโครงการอสงัหาริมทรพัยโ์ครงการมหานคร  100 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จาํกดั   การโรงแรม เป็นการพฒันาโครงการในส่วนที่เป็นโรงแรม  74.50+25.50
1)

 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ท ูจาํกดั   พฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เป็นการพฒันาอาคารพกัอาศยัระดบัซูเปอร ์ลกัชวัรี่ ภายใตแ้บรนดท์ี่พกั

อาศยัที่มีชื่อเสียงระดบัโลก “เดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิเดนเซส 

บางกอก”  

50 + 50 

บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จาํกดั   ไลฟ์สไตลร์ีเทล เป็นการพฒันาโครงการไลฟ์สไตลร์ีเทล  74.36+25.64
1)

 

บริษัท เพซ คนัทรี่ คลบั จาํกดั พฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์ เป็นการพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรพัย ์โครงการมหาสมทุร คนัทรี่ 

คลบัสดุหรูที่หวัหนิ  

100 

บริษัท เพซ อินทีเรีย เซอรว์ิส

เซส จาํกดั 

ออกแบบและตกแตง่ภายใน ใหบ้ริการดา้นการออกแบบและตกแต่งภายใน 100 

บริษัท เพซ แมเนจเมนท ์จาํกดั บริหารอสงัหาริมทรพัย ์ บริหารงานอสงัหาริมทรพัย ์บริหารงานนิติบคุคลหมู่บา้นจดัสรร นติิ

บคุคลอาคารชดุ 

100 
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ชื่อบริษัท ประเภทธุรกิจ ลักษณะธุรกิจ 
สัดส่วนการถือ

หุ้น (ร้อยละ) 

บริษัท เพซ ฟู้ด รีเทล จาํกดั ประเภทอาหารและเครื่องดื่ม เป็นผูถื้อหุน้ในบริษัทที่ประกอบธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์

ภายใตแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ ทัง้ในสหรฐัอเมริกา และ ประเทศไทย 

100 

บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ เอเชยี

(ประเทศไทย) จาํกดั 

อาหารและเครื่องดื่ม ประกอบธุรกิจรา้นอาหาร เครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์และซูเปอรม์ารเ์ก็ต

ระดบัพรีเมียมภายใตเ้ครื่องหมายการคา้ “ดีน แอนด ์เดลกูา้” ใน

ประเทศไทย 

100 

กลุ่มบริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ 

อิงค ์

ดา้นรา้นซเูปอรม์ารเ์ก็ต

ระดบัพรีเมียมชัน้นาํ และอาหาร

และเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์

ประกอบธุรกิจดา้นรา้นซูเปอรม์ารเ์ก็ตระดบัพรีเมียมชัน้นาํ และ

จาํหน่ายอาหารและเครือ่งดื่มกรูเ์ม่ต ์แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ โดยเป็น

เจา้ของเครื่องหมายการคา้ "ดีน แอนด ์เดลกูา้" ทั่วโลก และเป็นเจา้ของ

สาขาในสหรฐัอเมริกา 

100
2)*

 

บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ 

อินเตอรเ์นชั่นเนล (สิงคโปร)์ 

จาํกดั 

อาหารและเครื่องดื่ม เพ่ือรองรบัการปรบัโครงสรา้งและการขยายธุรกิจ 100 

 

หมายเหต:ุ 
1)  สดัส่วนการถือหุน้ทางออ้มผ่าน บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จาํกดั 
2)  กลุ่มบริษัท ดีน แอนด ์เดลูกา้ อิงค ์(จดทะเบียนในสหรฐัอเมริกา) ที่ถือหุน้ (ทางออ้ม) โดยบริษัท เพซ ฟู้ด รีเทล จาํกัด สดัส่วนรอ้ยละ 100 ซึ่งมีลกัษณะธุรกิจเดียวกนั คือ การ

จําหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม มีจํานวนทั้งหมด 23 บริษัทย่อย ได้แก่ 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 .and Dean & 

DeLuca Consumer Brands Inc.,  

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงการอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ระหว่างการพัฒนาและการขาย ทั้งหมด

จาํนวน 2 โครงการ ไดแ้ก ่(1) โครงการมหาสมทุร และ (2) โครงการนิมิต หลงัสวน  

นอกจากนี ้กลุ่มบริษัทยงัดาํเนินธุรกิจดา้นอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเ์ม่ตช์ัน้นาํของโลก ภายใตข้องเคร่ืองหมายการคา้ "ดีน แอนด ์

เดลกูา้" ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบรษิัท เป็นเจา้ของสาขา ดีน แอนด ์เดลกูา้ ซึ่งรวมถึงคาเฟ่และซูเปอรม์ารเ์ก็ตในประเทศ

ไทย จาํนวน 12 สาขา และมีการใหสิ้ทธิการใชแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์เดลกูา้” อีกจาํนวน 64 สาขา ในประเทศดงัต่อไปนี ้ประเทศ

ญ่ีปุ่ น รฐัฮาวาย ในประเทศสหรฐัอเมริกา ประเทศคูเวต ประเทศสหรฐัอาหรบัเอมิเรตส ์ประเทศบาหเ์รน ประเทศเกาหลีใต ้เขต

ปกครองพิเศษฮ่องกง และประเทศฟิลิปปินส ์ 

1.4 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ (ถ้ามี) 

 บรษิัทฯ มิไดม้ีความสมัพนัธห์รือเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินธุรกิจอ่ืนของผูถื้อหุน้รายใหญ่อย่างมีนยัสาํคญั 
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2.1  ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรายไดห้ลักจากการดาํเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือขาย และธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเ์ม่ต ์

แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ โดยสรุปโครงสรา้งรายได ้3 ปียอ้นหลงั ไดด้งันี ้ 

                                                                           (หน่วย: ลา้นบาท) 

กลุ่มธุรกิจ 
ดาํเนินการ 

% การถือ

หุน้ 
2560 2561 2562 

โดย ของบริษัท รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ บริษัทฯ และ บริษัทย่อย 100 5,923.8 63.9 6,115.0 69.4 469.2 21.1 

รายไดจ้ากธุรกิจดีน แอนด ์เดลกูา้ บริษัทย่อย 100 
 

3,173.8 34.2 2,477.7 28.2 1,194.1 53.7 

รายไดอ้ื่นๆ บริษัทฯ และ บริษัทย่อย 100 173.3 1.9 229.7 2.5 560.9 25.2 

รวมรายได้ท้ังสิน้     9,270.9 100.0 8,813.4 100.0 2,224.2 100.0 

 

 

   
รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 469.2 ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 เป็นจาํนวน 5,646 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 92 

เน่ืองจากในปี 2561 บริษัทฯ ไดม้ีการรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการมหานคร เดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิ เดนเซส บางกอก ขณะท่ีในปี 

2562 บริษัทฯ อยู่ในการก่อสรา้งโครงการอสงัหาริมทรพัยอ่ื์น ๆ เช่นโครงการนิมิตหลงัสวน และ โครงการมหาสมทุร คนัทร่ี คลบั 

จึงเป็นเหตใุหก้ารรบัรูร้ายไดล้ดลงอย่างมีนยัสาํคญั 

รายไดจ้ากธรุกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม จาํนวน 1,194  ลา้นบาท ลดลงจากปี 2561 เป็นจาํนวน 1,240 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 

51 เน่ืองจากการปิดสาขารา้น ดีน แอนด ์เดลกูา้ในสหรฐัทัง้หมดจาํนวนหกสาขา และในไทยจาํนวนสองสาขา 

 

5,923.8 6,115.0

469.2

3,173.8

2,477.7

1194.1

173.3 220.7
560.9
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4,000.0

5,000.0

6,000.0
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2560 2561 2562

กราฟโครงสร้างรายได้ทั้งหมดของบริษัทฯ (3 ปีย้อนหลัง)

รายไดจ้ากธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ รายไดจ้ากธุรกิจดีน แอนด ์เดลกูา้* รายไดอ่ื้นๆ

(หน่วย: ลา้นบาท)

(ปี)

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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รายไดค้่าธรรมเนียมเคร่ืองหมายทางการคา้และชื่อทางการคา้ “ดีน แอนด ์เดลกูา้”, รายไดจ้ากการตกแต่งภายใน และรายไดอ่ื้นๆ 

จาํนวน 561 ลา้นบาทเพ่ิมขึน้จากปี 2561 เป็นจาํนวน 356 ลา้นบาท หรือคิดเป็นจาํนวนรอ้ยละ 63 เน่ืองจากบริษัทฯ ไดร้ับรู ้

รายไดท่ี้มาจาก กาํไรจากการจาํหน่ายเงนิลงทนุในบรษิัทย่อย, กาํไรจากการดาํเนินงานของบรษิัทย่อยท่ีถกูจาํหน่ายในระหว่างปี, 

กาํไรจากการจาํหน่ายเงินลงทนุในการรว่มคา้ของกลุ่มบรษิัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ อิงค ์ 

บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงการอสงัหารมิทรพัยท่ี์พฒันาเสร็จสิน้แลว้ จาํนวน 3 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการไฟคสั เลน โครงการ

ศาลาแดง เรสซิเดนเซส และ โครงการมหานคร ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงการอสงัหาริมทรพัยท่ี์

อยู่ระหว่างการพฒันาและการขายจาํนวน 2 โครงการ ประกอบดว้ย โครงการมหาสมทุร และ โครงการนิมิต หลงัสวน  โดยขอ้มลู

ของแต่ละโครงการสรุปได ้ดงันี ้

โครงการอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทฯ เนน้กลุ่มลกูคา้เป้าหมายท่ีมีกาํลงัซือ้สงูทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติท่ีสนใจในโครงการท่ีมี

คุณภาพ ทาํเลท่ีตั้งท่ีโดดเด่น และการออกแบบท่ีตอบโจทยท์ุกความตอ้งการ โดยมีการพิจารณาราคาขายเฉล่ียตามความ

เหมาะสมของแต่ละโครงการ อาทิ ท่ีตัง้โครงการ หรือ รูปแบบโครงการ  

ในส่วนของธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มกูรเ์ม่ต ์ภายใตแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลูกา้ บริษัทฯ เนน้กลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีชื่นชอบใน

อาหารและเคร่ืองดื่มท่ีมีคณุภาพพรอ้มรบัประทาน รวมทัง้เคร่ืองปรุงและผลิตภณัฑค์ณุภาพท่ีคดัสรรมาเป็นอย่างด ี

ดีน แอนด ์เดลกูา้ ดาํเนินการโดย 6 บรษิัทย่อย ไดแ้ก ่

   

ชื่อธุรกิจ ดาํเนินการโดย ลักษณะธุรกิจ เร่ิมในปี 

1. บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ อิงค ์

(สหรฐัอเมริกา) 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจดา้นรา้นซูเปอรม์ารเ์ก็ตระดบัพรีเมี่ยมชัน้นาํ และ

รา้นอาหารและเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์ในสหรฐัอเมรกิา  

 

ธันวาคม 2557 (นบัจากวนัที่

เขา้ซือ้กิจการ) 

2. บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ เอเชยี (ประเทศ

ไทย) จาํกดั 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจดา้นรา้นซูเปอรม์ารเ์ก็ตระดบัพรีเมี่ยมชัน้นาํ และ

รา้นอาหารและเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์ในประเทศไทย รวมถึงอีก 2  

สาขาที่สนามบินสวุรรณภมูิ 

 

เมษายน 2558 (นบัจากวนัที่

เขา้ซือ้กิจการ)            

มกราคมและสิงหาคม 2560 

สาํหรบัสนามบินสวุรรณภมูิ 

 

3.  บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้  เอเชยี (สิงคโปร)์ 

จาํกดั  

 

 

 

 

ถือหุน้โดยบริษัท ดีน 

แอนด ์เดลกูา้ เอเชยี 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

(สดัส่วนรอ้ยละ 

100) 

เพ่ือถือ Master Franchise License แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ 

ในประเทศแถบเอเชียแปซิฟิคและดาํเนินงานในระดบัภมูิภาค 

 

 

 

 

สิงหาคม 2561 

 

 

 

 

 

โครงการอสังหาริมทรัพย์

เพื่อขาย 

ดาํเนินการ

โดย 

มูลค่า

โครงการ

โดยประมาณ 

(ล้านบาท) 

จาํนวน 

(ยูนิต) 

ความคืบหน้าในการขาย มูลค่าที่

รับรู้

รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีทีเ่ร่ิม /คาดว่า

จะเร่ิมรับรู้จาํนวน

ห้อง 

ล้าน

บาท 

% 

(ยนูิต) 

โครงการ มหานคร 

- เดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิ

เดนเซส บางกอก  

เพซ 

โปรเจ็ค ท ู
14,508 209 207 14,241 99 14,035 เมษายน 2559 

โครงการมหาสมทุร  วิลล่า บริษัทฯ 4,000 80 13 610 15 256 
ไตรมาส 

4/2560 

โครงการนิมิต หลงัสวน บริษัทฯ 8,000 176 163 7,030 93 - 2564 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2562 (แบบ 56-1) 

ส่วนที่ 1 หนา้ 10 

ชื่อธุรกิจ ดาํเนินการโดย ลักษณะธุรกิจ เร่ิมในปี 

4. บริษัท ดีน แอนด ์เดลูก้า ไชน่า (ฮ่องกง) 

จาํกดั  

 

 

 

 

5. บริษัท ดีน แอนด ์เดลูกา้ คอนซูมเมอร ์ไช

น่า (ฮ่องกง) จาํกดั  

 ถือหุน้โดยบริษัท 

ดีน แอนด ์เดลกูา้ 

เอเชยี (ประเทศไทย) 

จาํกดั (สดัส่วนรอ้ย

ละ 100) 

 

ถือหุน้โดยบริษัท ดีน 

แอนด ์เดลกูา้ เอเชีย 

(ประเทศไทย) จาํกดั 

(สดัส่วนรอ้ยละ 

100) 

 

เพ่ือถือ Master Franchise ของ Market และ café แบรนด ์ดีน 

แอนด ์เดลกูา้ ในสาธารณรฐัประชาชนจีน 

 

 

 

 

เพ่ือถือสิทธิในการจดัจาํหน่ายสินคา้อปุโภคบรโิภค            

ภายใตแ้บรนดด์ีน แอนด ์เดลกูา้ ในสาธารณรฐัประชาชนจีน 

สิงหาคม 2561 

 

 

 

 

 

สิงหาคม 2561 

6. บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูา้ อินเตอรเ์นชั่นเนล 

(สิงคโปร)์ จาํกดั  

บริษัทฯ เพ่ือรองรบัการปรบัโครงสรา้งและการขยายธุรกิจ กนัยายน 2562 

 
รายละเอียดของสาขาของ ดีน แอนด ์เดลูก้า ในประเทศไทย ปี 2562 

สาขา ประเภทธุรกิจ ขนาดรา้น (ตร.ม) เริ่มดาํเนินงานตัง้แต ่ จาํนวนที่นั่งที่ใหบ้ริการ 

พารค์เวนเจอร ์ คาเฟ่  156  2554 72 

 

สาทรสแควร ์ คาเฟ่ 79  2554 32 

 

เซน็ทรลั เอ็มบาสซ ี รา้นอาหาร และคาเฟ่ 290  2557 74 

 

เอ็มควอเทียร ์ รา้นอาหาร และคาเฟ่ 231  2558 66 

 

เดอะ คริสตลั รา้นอาหาร และคาเฟ่ 236  2558 78 

 

ออลซีซนัเพลส 

 

คาเฟ่ 92  2559 37 

เอฟ วาย ไอ คาเฟ่ 84  2559 24 

 

สนามบินสวุรรณภมูิ 1 คาเฟ่ และ พิซซ่าอบสด 178  2560 90 

 

สนามบินสวุรรณภมูิ 2 คาเฟ่  78  2560 33 

     

เขาใหญ่ ป๊อปอฟั ฟู้ดทรคั 129  2560 100 

 

สาํนกังานใหญ่ TMB 

 

คาเฟ่ 110 2561 45 

สามย่านมิตรทาวน ์ คาเฟ่ 43  2561 24 

 

โครงการอสังหาริมทรัพยร์ะดับไฮเอนดท่ี์พัฒนาแลว้เสร็จ ได้แก่ โครงการไฟคัส เลน (Ficus Lane) ซึ่งเป็นโครงการอาคาร 

พักอาศัยโครงการแรกของบริษัทฯ โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) และโครงการมหานคร 

(MahaNakhon) โดยมีรายละเอียดของทัง้ 3 โครงการสรุปได ้ดงันี ้ 
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รายละเอียดโครงการ (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562)   

 โครงการไฟคัส เลน 

 

โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

 

โครงการมหานคร 

 
 

ที่ตัง้โครงการ ซอยสขุมุวิท 44/1 (พิชยัสวสัดิ์) ถนนสขุมุวทิ  

เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 

 

ซอยศาลาแดง 1 ถนนสีลม แขวงสีลม  

เขตบางรกั กรุงเทพมหานคร 

ติดถนนนราธิวาสราชนครินทร ์เขตบางรกั 

กรุงเทพมหานคร 

พืน้ที่โครงการ 

ร า ย ล ะ เ อี ย ด

โครงการ 

2-3-57 ไร ่(1,157 ตารางวา) 

 

584 ตารางวา 9 ไร ่1 งาน 51.1 ตร.ว. 

อาคารพกัอาศยั 2 อาคาร อาคารละ 7 ชัน้ 

และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

อาคารชุดพกัอาศัยสูง 25 ชั้น มีชั้นใตด้ิน 5 

ชัน้ 

เดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิเดนเซสบางกอก 

(The Ritz-Carlton Residences, 

Bangkok) ชัน้ 23 - 73 

จาํนวนหน่วย หอ้งชดุเพ่ือพกัอาศยั จาํนวน 70 เรสซิเดนซ ์ หอ้งชดุเพ่ือพกัอาศยั จาํนวน 132 เรสซิเดนซ ์ หอ้งชุดเพ่ือพักอาศัยระดับซูเปอรล์ักชัวร่ี 

ภายใต้แบรนด์ที่พักอาศัยที่ มี ช่ือเสียง

ระดบัโลก จาํนวน 209 เรสซิเดนซ ์

มูลค่าโครงการ

เพ่ือขาย 

 

ประมาณ 900 ลา้นบาท ประมาณ 2,310 ลา้นบาท ประมาณ 15,000 ลา้นบาท 

 

ก่ อ ส ร้า ง แ ล้ว

เสรจ็ 

 

ปี 2549 ปี 2554 ปี 2561 

สดัส่วนการรบัรู ้

รายได ้

รอ้ยละ 100  รอ้ยละ 100 รอ้ยละ 99 

ปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงการอสังหาริมทรัพย์ระดับไฮเอนดท่ี์อยู่ระหว่างการพัฒนาและการขาย ได้แก่ โครงการมหาสมุทร 

(MahaSamutr) และโครงการนิมิต หลงัสวน (Nimit Langsuan) โดยมีรายละเอียดของแต่ละโครงการ ดงันี ้

โครงการมหาสมุทร 

 

“โครงการมหาสมทุร” เป็นวิลล่าตากอากาศและคนัทร่ี คลบัสดุหรูท่ีหวัหิน รายลอ้มดว้ยทะเลสาบนํา้ใสสีฟ้าแห่งแรกในเอเชีย มา

พรอ้มกับทะเลสาบและหาดทรายท่ีมนุษยส์รา้งขึน้ หรือ แมนเมด (man-made) พรอ้มบรรยากาศท่ีหรูหราและมีความปลอดภยั 

เหมาะสาํหรบัเป็นท่ีพกัผ่อนและทาํกิจกรรมรว่มกนัสาํหรบัทกุคนในครอบครวั ทะเลสาบในโครงการ “มหาสมทุร” มีความยาวกวา่ 

800 เมตร บนพืน้ท่ีประมาณ 72,000 ตร.ม.ทาํใหว้ิลล่าทุกหลังสามารถมองเห็นทิวทัศนอ์ันงดงามของทะเลสาบ ร่ืนรมยไ์ปกับ

บรรยากาศในการพกัอาศยัริมนํา้ มีกิจกรรมและกีฬาทางนํา้ต่างๆ ใหเ้ลือกมากมาย เช่น ว่ายนํา้ แพดเดิลบอรด์ ดาํนํา้ และกีฬา



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2562 (แบบ 56-1) 

ส่วนที่ 1 หนา้ 12 

ทางนํา้อ่ืนๆ อีกมากมาย ดว้ยเทคโนโลยีท่ีลํา้สมยัจากคริสตลั ลากูนส ์คอรป์อเรชั่น สีและคุณภาพของนํา้จะไดร้บัการตรวจสอบ

และดแูลรกัษาอย่างพิถีพิถนั เพ่ือความเป็นมิตรแก่ส่ิงแวดลอ้มและการประหยดัพลงังาน 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562) 

ที่ตัง้โครงการ ซอย 112 อ. หวัหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ ์

พืน้ที่โครงการ ประมาณ 129 ไร ่3 งาน 17.3 ตารางวา  

พืน้ที่ขาย 80 หลงั 

ราคาขาย ประมาณ 50 ลา้นบาทต่อหลงั 

รายละเอียดโครงการ ที่พกัอาศยั: มหาสมทุร วิลล่า  

  คนัทร่ี คลบั: หวัหิน คนัทร่ี คลบั บริหารจดัการโดย เพซ และสนบัสนนุโดย ไอแอลซี  

  (สาํหรบัสมาชิก และผูพ้กัอาศยั) 

  บีชคลบั: มหาสมทุร บีช คลบั บริหารจดัการโดย เพซ และสนบัสนนุโดย ไอแอลซี (สาํหรบัผูพ้กัอาศยั) 

มลูค่าโครงการเพ่ือขาย* ประมาณ 4,000 ลา้นบาท (*เฉพาะส่วนที่เป็นวิลล่า) 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง เร่ิมก่อสรา้งในไตรมาสที่ 3 ปี 2556 -  2561  

ระยะเวลาเสนอขาย เปิดตวัและเปิดสาํนกังานขายโครงการมหาสมทุรในไตรมาสที่ 2/2559  

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

ความคืบหนา้ในการก่อสรา้ง 

(ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2561) 

ส่วนที่เป็นวิลล่าแลว้เสรจ็ประมาณ รอ้ยละ 100 ปัจจบุนัอยู่ระหว่างการก่อสรา้งและตกแต่งสว่นที่เป็นคนัทร่ี 

คลบั แลว้เสรจ็ประมาณ รอ้ยละ 77 และ ส่วนที่เป็นสปอรต์คลบั แลว้เสรจ็ประมาณ รอ้ยละ 91 

 

โครงการนิมิต หลงัสวน 

   

“โครงการนิมิต หลงัสวน” เป็นโครงการท่ีพกัอาศยัแบบฟรีโฮลดร์ะดบัซูเปอรล์กัชวัร่ี 54 ชัน้ ตัง้อยู่ใจกลางกรุงเทพฯ บนถนนหลงั

สวน ใกลส้วนลมุพินี ซึ่งไดร้บัการออกแบบและก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลสงูสดุ ดว้ยการออกแบบ facade ท่ีลํา้สมยัดว้ยวสัดุ

กระจกสีชาห่อหุม้รอบอาคาร มอบงานสถาปัตยกรรมท่ีสง่างามเหนือกาลเวลา นิมิต หลงัสวน ประกอบดว้ย ท่ีพกัอาศยัขนาด 77 

– 640 ตารางเมตร มีขนาดตัง้แต่   2 – 4 หอ้งนอน ลอ้มรอบดว้ยวิวเมืองย่านใจกลางกรุงเทพฯ ไดแ้ก ่สวนลมุพินี ราชกรีฑาสโมสร 

หลงัสวน วิลเลจ และชิดลม นอกจากนีโ้ครงการยงัมีส่ิงอาํนวยความสะดวกมากมายใหผู้พ้กัอาศยัไดใ้ชบ้ริการ รวมถึงสวนหนา้

ทางเขา้โครงการท่ีมอบความรม่ร่ืนใหก้บัผูพ้กัอาศยัตัง้แต่กา้วแรกท่ีมาเยือน 

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562) 

ที่ตัง้โครงการ ถนนหลงัสวน  

พืน้ที่โครงการ ประมาณ 2 ไร ่2 งาน 40.2 ตารางวา  

พืน้ที่ขาย ประมาณ 25,325 ตารางเมตร 

ราคาขาย ประมาณ 320,000 บาทต่อตารางเมตร 

รายละเอียดโครงการ อาคารชดุพกัอาศยัสงูระดบัซูเปอรล์กัชวัร่ี 54 ชัน้ จาํนวน 176 เรสซิเดนซ ์ 
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มลูค่าโครงการเพ่ือขาย ประมาณ 8,000 ลา้นบาท 

ระยะเวลาในการก่อสรา้ง ปี 2559 – ปี 2564  

จดุเด่นของโครงการ • สวนสีเขียวรม่ร่ืนบริเวณทางเขา้โครงการ 

 • สิ่งอาํนวยความสะดวกครบครนั บริเวณชัน้ 10 ของอาคาร 

 •  พืน้ที่จอดรถ 100% 

ความคืบหนา้ในการก่อสรา้ง 

(ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2562) 

โครงสรา้งเสาและผนงัรบัแรงชัน้ 41 และรูปดา้นอาคาร (facade) ไดมี้การก่อสรา้งตามแผน 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบรษิัทเป็นเจา้ของสาขา ดีน แอนด ์เดลกูา้ในประเทศไทย จาํนวน 12 สาขา และมีการใหสิ้ทธิการ

ใชแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์เดลูกา้” อีกจาํนวน 64 สาขา ในประเทศดังต่อไปนี ้ประเทศญ่ีปุ่ น รฐัฮาวาย ในประเทศสหรฐัอเมริกา 

ประเทศคเูวต ประเทศสหรฐัอาหรบัเอมิเรตส ์ประเทศบาหเ์รน ประเทศเกาหลีใต ้เขตปกครองพิเศษฮ่องกง และประเทศฟิลิปปินส ์

ณ สิน้ปี 2562 จาํนวนสาขา ดีน แอนด ์เดลกูา้ ทั่วโลกมีทัง้สิน้ 76 สาขา ทัง้นีบ้ริษัทฯ ยงัมีแผนท่ีจะขยายสาขาทัง้ในประเทศไทย

และต่างประเทศเพ่ิมเติม รวมทัง้ขยายจาํนวนสิทธิการใชแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์เดลกูา้” (License) ไปยงัต่างประเทศเพ่ิมมากขึน้ 

2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

  2.2.1 นโยบายการแข่งขัน และการจาํหน่ายผลิตภัณฑข์องบริษัทฯ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มุ่งเนน้การพฒันาธุรกิจอาคารพกัอาศยัระดบัไฮเอนด ์และธุรกิจการใหบ้ริการ โดยมีนโยบายการดาํเนิน

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์หรือ ซูเปอรล์กัชวัร่ี ท่ีเนน้การสรา้งสรรคน์วตักรรมและการออกแบบระดบัเวิลดค์ลาส 

พรอ้มทัง้ควบคุมดูแลการก่อสรา้งตามมาตรฐานสากลสงูสดุภายใตน้โยบาย Zero Defect เพ่ือตอบสนองความตอ้งการและไลฟ์

สไตลข์องกลุ่มลกูคา้ระดบัไฮเอนด ์(ลกูคา้ท่ีมีกาํลงัซือ้สงู)  

บริษัทฯ มีนโยบายการตั้งราคาขายไว้ในระดับท่ีสามารถแข่งขันไดเ้มื่อเทียบกับราคาตลาดในระดับเดียวกัน โดยมีปัจจัยท่ี

สนบัสนนุใหบ้รษิัทฯ สามารถตัง้ราคาในระดบัพรีเมี่ยมได ้อาทิ นวตักรรมดา้นการดีไซน ์ทาํเลท่ีตัง้ท่ีดีท่ีสดุ ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

การเพ่ิมการใหบ้ริการ และองคป์ระกอบมิกซย์ูสท่ีเหมาะสมกับแต่ละรูปแบบโครงการ เป็นตน้ ภายใตก้ารการนัตีคุณภาพสงูสดุ

ของสินคา้และบริการท่ีลูกคา้จะไดร้บั ซึ่งช่วยสรา้งความจงรกัภักดีต่อแบรนด ์เพ่ือเกิดการซือ้ซ ํา้และทาํใหบ้ริษัทฯ สามารถตัง้

ราคาของโครงการต่าง ๆ ในระดบัพรีเมี่ยมได ้ 

  2.2.2 ภาวะการตลาดและการแข่งขัน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

จากขอ้มูลผลวิจัยตลาดโดยบริษัท เน็กซัส พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จาํกัด เปิดเผยว่า ปี 2562 ตลาดคอนโดมิเนียมมีอุปทาน 

(Supply) ลดลงจากปีก่อนรอ้ยละ 29 โดยมีคอนโดมิเนียมเกิดใหม่ 126 โครงการ รวมแลว้กว่า 43,000 ยูนิต ซึ่งพืน้ท่ีท่ีมีโครงการ

เปิดใหม่มากท่ีสดุ 3 อนัดบั ไดแ้ก่ 1. ย่านธนบรีุ เพชรเกษม มีจาํนวน 10,100 ยนิูต คิดเป็นรอ้ยละ 23 2. ย่านพระโขนง สวนหลวง 

มีจาํนวน 7,800 ยูนิต คิดเป็นรอ้ยละ 18 3. ลาดพรา้ว วงัทองหลาง จาํนวน 6,100 ยูนิต คิดเป็นรอ้ยละ 14 ซึ่งทาํเลเหล่านีเ้ป็นจดุ

ส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายใหม่เป็นหลกั ทัง้สายสีนํา้เงินฝ่ังธนบุรี ตามดว้ยสายสีเขียวเหนือ หมอชิต – คูคต และสายสีเหลือง รชั

ดา/ลาดพรา้ว – สาํโรง  

ทัง้นีใ้นปี 2562 ท่ีผ่านมาพบว่าเกือบรอ้ยละ 50 ของโครงการใหม่ เป็นคอนโดมิเนียมระดบักลางราคาเริ่มตน้ท่ี 75,000 – 110,000 

บาทต่อตร.ม. ซึ่งเพ่ิมขึน้จากปีท่ีแลว้ถึงรอ้ยละ 23 แสดงใหเ้ห็นว่าผูพ้ฒันาโครงการเนน้พฒันาคอนโดมิเนียมรวมถึงปรบัราคาให้

เหมาะกบักาํลงัซือ้ของผูบ้รโิภคส่วนใหญ่มากขึน้   
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ทีม่า: งานวิจยั บริษัท เนก็ซสั พรอพเพอร์ตี ้มาร์เก็ตติง้ จาํกดั 

 

ในขณะท่ีขอ้มูลจากผลการวิจยั บริษัท ซีบีอารอี์ ประเทศไทย สรุปว่าปัจจัยท่ีทาํใหอุ้ปทานคอนโดมิเนียมลดลงนั้น มาจากการ

ชะลอตัวของเศรษฐกิจ หนีค้รัวเรือนท่ีเพ่ิมขึน้ ความเชื่อมั่นในตลาดลดลง รวมถึงค่าเงินบาทท่ีแข็งตัวทาํให้ลูกคา้ต่างชาติ 

โดยเฉพาะชาวจีน ไม่ตัดสินใจลงทุน อีกทั้งยอดขายท่ีนอ้ยลงมาจากนโยบาย LTV ของทางภาครฐั ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสรา้ง

ฉบบัใหม่ นกัลงทนุจึงชะลอการตดัสินใจ ส่งผลใหก้ารเปิดโครงการคอนโดมิเนียมใจกลางเมืองปี 2562 ตํ่ากว่าไตรมาส 3 ปีก่อนๆ 

โดยมีการเปิดตวัคอนโดมิเนียมใหม่เพียง 1,268 ยนิูต เทียบกบัปี 2561 ท่ีเปิดใหม่จาํนวน 7,147 ยนิูต  

 
ทีม่า: งานวิจยั บริษัท ซีบีอาร์อี ประเทศไทย จาํกดั 

ผลวิจัยจากบริษัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มารเ์ก็ตติง้ จาํกัด พบว่า ราคาขายคอนโดมิเนียมเฉล่ียในตลาด ปี 2562 ปรบัตัวสงูขึน้

เพียงรอ้ยละ 0.9 จาก 140,600 บาทต่อตร.ม. เป็น 141,800 บาทต่อตร.ม. นบัว่าเป็นอตัราท่ีตํ่าเมื่อเทียบกับการปรบัตวัขึน้ของ

ราคาตลอด 5 ปีท่ีผ่านมา ท่ีเฉล่ียอยู่ท่ีรอ้ยละ 8 ต่อปี โดยราคาเฉล่ียโครงการใจกลางเมืองท่ีเปิดใหม่ตํ่ากว่าเมื่อปี 2561 ประมาณ

รอ้ยละ 15 ส่งผลใหร้าคาเฉล่ียตลาดใจกลางเมืองคงท่ีอยู่ท่ี 231,300 บาทต่อตร.ม. ส่วนตลาดรอบใจกลางเมืองปรบัขึน้เพียงรอ้ย

ละ 1 ราคาอยู่ท่ี 114,400 บาทต่อตร.ม. ในขณะท่ีตลาดรอบนอกปรบัราคามากท่ีสดุท่ีรอ้ยละ 3 เป็น 76,000 บาทต่อตร.ม. 
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ดา้นยอดขายพบว่า ยอดขายคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ปี 2562 มีจาํนวนรวม 43,200 ยูนิต แบ่งเป็นยอดขายจากหอ้งชุดเปิด

ใหม่ 20,700 ยูนิต หรือเฉล่ียรอ้ยละ 48 และหอ้งชุดท่ีเปิดขายก่อนปี 2562 มียอดขายเพ่ิมประมาณ 22,500 ยูนิต ส่งผลใหอ้ตัรา

ขายรวมในตลาดอยู่ท่ีรอ้ยละ 90 และมีหอ้งชดุเหลือขายในตลาดอยู่อีก 62,700 ยนิูต โดยอตัราการขายลดลงรอ้ยละ 17 ซึ่งลดลง

ในอตัราท่ีนอ้ยกว่าเมื่อเทียบกบัอปุทานท่ีลดลง    

ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมซูเปอรล์ักชัวร่ี 

ผลวิจยั บริษัท คอลลิเออรส์ อินเตอรเ์นชั่นแนล (ประเทศไทย) จาํกัด ชีว้่าในปี 2562 กลุ่มตลาดลกัชวัร่ีขึน้ไปยงัเติบโตเน่ืองจากมี

อุปทานนอ้ย คิดเป็นรอ้ยละ 3.76 ของคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในกรุงเทพฯ เท่านั้น โดยมีทั้งลูกคา้ท่ีซือ้เพ่ืออยู่อาศัยเองและเพ่ือ

ลงทนุ ซึ่งโครงการท่ีมีราคาเฉล่ีย 250,000 บาทต่อตร.ม. ยงัเป็นท่ีตอ้งการเพราะผลตอบแทนจากการปล่อยเช่ามีประมาณรอ้ยละ 

4 - 5 และอตัราการปรบัราคาขายยงัเพ่ิมรอ้ยละ 5.5 – 6.5 ต่อปี ใหผ้ลตอบแทนรอ้ยละ 10 โดยเฉพาะย่าน เพลินจิต ชิดลมและ

หลงัสวน มีอตัราการขายสงูสดุถึงรอ้ยละ 76  

การวิเคราะหร์าคาทีด่ิน 

ในปี 2562 สาํนกังานประเมินราคาทรพัยสิ์น กรมธนารกัษ ์กระทรวงการคลงั ไดส้รุปการประเมินราคาท่ีดินในภาพรวมทั่วประเทศ

มีการเปล่ียนแปลงเฉล่ียกว่ารอ้ยละ 11 ราคาตํ่าสดุ-สงูสดุปรบัขึน้รอ้ยละ 0.25 – 7.07 โดยพืน้ท่ีท่ีมีการก่อสรา้งการคมนาคมขนส่ง

พืน้ฐาน เช่นกรุงเทพมหานคร ราคาประเมินเพ่ิมขึน้เฉล่ียรอ้ยละ 2.45 ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในแนวรถไฟฟ้าท่ีกาํลังก่อสรา้งหลาย

เสน้ทาง โดยเสน้ทางท่ีมรีาคาประเมินเพ่ิมขึน้สงูสดุคือเสน้ทางรถไฟฟ้าสายสีเขียวเหนือ ลาํลกูกา-คคูต ท่ีปรบัเพ่ิมถึงรอ้ยละ 66  

สาํหรบักรุงเทพฯ ราคาท่ีดินท่ีแพงท่ีสดุปี 2562 สามอนัดบัแรกไดแ้ก่ 1) ถนนสีลม ราคาประมาณ 750,000 - 1,000,000 บาทต่อ 

ตร.ว. เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 7.14  ถนนเพลินจิตและพระราม 1 ราคาสงูสดุอยู่ท่ี 1,000,000 บาท ต่อ ตร.ว. เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 11.1  2) ถนน

สาทร ราคาสูงสุดอยู่ท่ี 800,000 บาทต่อ ตร.ว. เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 6.67 3) ถนนสุขุมวิท ราคาสูงสุดอยู่ท่ี 750,000 บาทต่อ ตร.ว. 

เพ่ิมขึน้รอ้ยละ 15.38 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2562 (แบบ 56-1) 

ส่วนที่ 1 หนา้ 17 

 
ทีม่า: กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั 

  2.2.3 ข้อมูลวิจัย และการสื่อสารด้านการตลาด 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ มีนโยบายในการตัง้ราคาขายไวใ้นระดบัท่ีสามารถแข่งขนัได ้โดยอา้งอิงจากขอ้มลูวิจยัดา้นการตลาด ซึ่งราคาขายของ

โครงการระดับซูเปอรล์ักชัวร่ีมักจะถูกกาํหนดโดยจาํแนกตามลักษณะความพิเศษของแต่ละโครงการ และบริษัทฯ ไดใ้ชแ้นว

ทางการพิจารณาท่ีแน่นอนเพ่ือสรา้งความมั่นใจว่าราคาจะสามารถบรรลุเป้าหมายขององคก์ร และสรา้งความพึงพอใจใหก้ับ

ลกูคา้ และตัง้อยู่บนมาตรฐานของสภาพตลาด การสรา้งยอดขายจึงตอ้งใชก้ารส่ือสารโดยตรงไปยงักลุ่มเป้าหมายและเครือข่าย

ของเอเจนทช์ัน้นาํ รวมถึงกิจกรรมการตลาดท่ีช่วยดงึดดูผูส้นใจ  

ดา้นการประชาสมัพนัธแ์ละกิจกรรมการตลาด บริษัทฯ เนน้การนาํเสนอขอ้มลูเพ่ือเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้เป้าหมายระดบับน อาทิ การ

ทาํการตลาดโดยตรง (Direct Marketing) รวมถึงการบริหารความสัมพันธ์กับลูกคา้อย่างต่อเน่ือง (CRM) เพ่ือประชาสัมพันธ์

ความคืบหนา้โครงการใหล้กูคา้ทราบ การสรา้งหอ้งชดุพกัอาศยัตวัอย่าง (Show Unit) เป็นอีกหน่ึงกลยทุธส์าํคญัท่ีช่วยใหล้กูคา้ได้

เห็นภาพและสมัผสักบัลกัษณะบรรยากาศจริงและวสัดท่ีุเลือกใช ้เพ่ือสรา้งความมั่นใจใหก้บัลกูคา้ในการตดัสินใจซือ้โครงการได้

ง่ายขึน้  
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นอกจากนี ้เพซ ยงัไดใ้ชช้่องทางการตลาดดิจิตอล อาทิ เว็บไซต ์และโซเชียลมีเดีย รวมถึงจดหมายข่าวอิเล็กทรอนิคส ์เพ่ือส่ือสาร

กับลูกคา้ไดอ้ย่างรวดเร็ว ภายใตก้ารบริหารงบประมาณอย่างมีประสิทธิภาพและสามารถกระจายขอ้มูลไดใ้นวงกวา้งทั้งใน

ประเทศและทั่วโลก โดยเป้าหมายการส่ือสารท่ีสาํคญัคือ การสรา้งความเชื่อมั่นและไวว้างใจในมาตรฐานคณุภาพของบรษิัทฯ ใน

กลุ่มลกูคา้เก่าของเพซ เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการซือ้โครงการใหม่ของเพซหรือซือ้ซ ํา้ 

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม 

ดีน แอนด ์เดลกูา้ เนน้กลุ่มลกูคา้กาํลงัซือ้สงูท่ีมีความชื่นชอบในผลิตภณัฑอ์าหารท่ีมีคณุภาพ ซึ่งเคร่ืองปรุงและวตัถดุิบสาํหรบัใช้

ประกอบอาหารจากผูผ้ลิตท่ีดีท่ีสดุท่ีบรษิัทฯ เลือกสรรมาแลว้ โดยบรษิัทฯ มีความมุ่งมั่นท่ีจะตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภค

กลุ่มท่ีมีรสนิยมสงูและนิยมของคณุภาพด ีทัง้นี ้บรษิทัฯ เนน้การนาํเสนอขายผลิตภณัฑใ์นรูปแบบคาเฟ่ โดยอาศยัแบรนดค์ณุภาพ

ท่ีมีชื่อเสียงท่ีสามารถใหบ้ริการอาหารและเคร่ืองดื่มไดใ้นเวลาเร่งรีบ ดว้ยกาแฟสดระดบัพรีเมี่ยม และอาหารพรอ้มรบัประทาน 

หรือการใหบ้รกิารจากเชฟในการคดัสรรวตัถดุิบเพ่ือเตรียมใหก้บัลกูคา้นาํไปประกอบอาหารเอง 

ในฐานะผูน้าํเขา้และผูใ้หบ้รกิารผลิตภณัฑค์ณุภาพชัน้เลิศ ดีน แอนด ์เดลกูา้ มีกลยทุธใ์นการกาํหนดราคาผลิตภณัฑโ์ดยคาํนึงถึง

คู่แข่งในระดบัเดียวกนัและความแตกต่างของสินคา้ โดยผูบ้รโิภคจะไดร้บัรูไ้ดถ้ึงวตัถดุิบและผลิตภณัฑท่ี์ผ่านการคดัสรรมาอย่างดี

และราคาท่ีเทียบเท่ากบัคณุภาพ  

ดีน แอนด ์เดลูกา้ ประสบความสาํเร็จในการเปิดรา้นคา้ปลีกหลายรูปแบบในหลายทาํเลทั่วตลาดสหรฐัอเมริกา รวมถึงรา้นคา้

ออนไลน ์การตลาดระหว่างธุรกิจกับธุรกิจ และรูปแบบการจาํหน่ายสิทธิการใชแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ กว่า 64 สาขาทั่วโลก 

จากทั้งหมด 76 สาขาทั่วโลก มุ่งเนน้การขายอาหารและสินคา้คุณภาพสูง การใหบ้ริการท่ีดีและประสบการณท่ี์ประทับใจ การ

ปฏิบตัิต่อลกูคา้ พนกังานและคู่คา้ดว้ยความซื่อสตัย ์การพฒันาความสมัพนัธภ์ายในองคก์ร รวมไปถึงการดาํเนินงานและการ

บรหิาร แบรนดท่ี์ดีเยี่ยม 

เน่ืองจาก ดีน แอนด ์เดลกูา้ เป็นแบรนดท่ี์มีเอกลกัษณ ์โดยเนน้การทาํการตลาดและประชาสมัพนัธท่ี์เขา้ถึงง่ายในการขยายธุรกิจ

ใหป้ระสบความสาํเรจ็ทัง้ในสหรฐัอเมรกิาและตลาดต่างประเทศ โดยบรษิัทฯ มีแผนท่ีจะเลือกใชก้ลยทุธท่ี์เหมาะสม โดยพิจารณา

ถึงกลุ่มเป้าหมาย ทาํเล ผลิตภัณฑ ์และเร่ืองราวของแบรนด ์เพ่ือทาํการตลาดและประชาสัมพนัธ์ใหม้ีประสิทธิภาพ เพ่ือสรา้ง

ความแตกต่างของประสบการณท่ี์มีตอ่แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ เมื่อเทียบกบัแบรนดร์า้นคา้ปลีกอ่ืนๆ ท่ีนาํเสนอผลิตภณัฑก์รูเ์มต่์

ในระดบัไฮเอนดเ์ช่นเดียวกนั 

  2.2.3 ข้อมูลวิจัย และการสื่อสารด้านการตลาด 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ มีนโยบายในการตัง้ราคาขายไวใ้นระดบัท่ีสามารถแข่งขนัได ้โดยอา้งอิงจากขอ้มลูวิจยัดา้นการตลาด ซึ่งราคาขายของ

โครงการระดับซูเปอรล์ักชัวร่ีมักจะถูกกาํหนดโดยจาํแนกตามลักษณะความพิเศษของแต่ละโครงการ และบริษัทฯ ไดใ้ชแ้นว

ทางการพิจารณาท่ีแน่นอนเพ่ือสรา้งความมั่นใจว่าราคาจะสามารถบรรลุเป้าหมายขององคก์ร และสรา้งความพึงพอใจใหก้ับ

ลกูคา้ และตัง้อยู่บนมาตรฐานของสภาพตลาด การสรา้งยอดขายจึงตอ้งใชก้ารส่ือสารโดยตรงไปยงักลุ่มเป้าหมายและเครือข่าย

ของเอเจนทช์ัน้นาํ รวมถึงกิจกรรมการตลาดท่ีชว่ยดงึดดูผูส้นใจ  
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ดา้นการประชาสมัพนัธแ์ละกิจกรรมการตลาด บริษัทฯ เนน้การนาํเสนอขอ้มลูเพ่ือเขา้ถึงกลุ่มลกูคา้เป้าหมายระดบับนไดอ้ย่างมี

ประสิทธิภาพ อาทิ การทาํการตลาดโดยตรง (Direct Marketing) การจัดงานร่วมกับแบรนด์ชั้นนําอ่ืนๆ รวมถึงการบริหาร

ความสมัพนัธก์ับลกูคา้อย่างต่อเน่ือง (CRM) เพ่ือประชาสมัพนัธข์อ้มลูโครงการต่าง ๆ ใหต้รงกับกลุ่มลกูคา้เป้าหมาย การสรา้ง

หอ้งชดุพกัอาศยัตวัอย่าง (Show Unit) เป็นอีกหน่ึงกลยทุธส์าํคญัท่ีช่วยใหล้กูคา้ไดเ้ห็นภาพและสมัผสักบัลกัษณะบรรยากาศจริง

และวสัดท่ีุเลือกใช ้เพ่ือสรา้งความมั่นใจใหก้บัลกูคา้ในการตดัสินใจซือ้โครงการไดง้่ายขึน้  

นอกจากนี ้เพซ ยงัไดใ้ชช้่องทางการตลาดดิจิตอล อาทิ เว็บไซต ์และโซเชียลมีเดียต่าง ๆ  เช่น เฟซบุ๊ค อินสตาแกรม ยูทูป รวมถึง

จดหมายข่าวอิเล็กทรอนิกส ์เพ่ือส่ือสารกบัลกูคา้ไดอ้ย่างรวดเรว็ ภายใตก้ารบรหิารงบประมาณอย่างมีประสิทธิภาพและสามารถ

กระจายขอ้มลูไดใ้นวงกวา้งทัง้ในประเทศและทั่วโลก โดยเป้าหมายการส่ือสารท่ีสาํคญัคือ การสรา้งความเชื่อมั่นและไวว้างใจใน

มาตรฐานคณุภาพของบรษิทัฯ ในกลุ่มลกูคา้เก่าของเพซ เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการซือ้โครงการใหม่ของเพซหรือซือ้ซ ํา้ 

2.3 การจัดหาผลิตภัณฑห์รือบริการ 

ธุรกิจการให้บริการ 

นอกจากธุรกิจอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้ บรษิัทฯ ยงัมีธุรกิจดา้นการใหบ้รกิารไดแ้ก่ โครงการมหาสมทุร คนัทร่ี คลบั  ซึ่งประกอบดว้ยส่ิง

อาํนวยความสะดวกครบครนัทัง้ดา้นกีฬา อาหาร และท่ีพกัอาศยั สาํหรบัสมาชิก ตัง้อยู่ท่ี อาํเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์ 

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม 

ดีน แอนด ์เดลูก้า มีช่องทางการจาํหน่ายท่ีหลากหลาย ทั้งในรูปแบบรา้นคา้ท่ีเป็นเจ้าของเอง รา้นคา้ของพารท์เนอรท์ั่วโลก 

(Licensee) ช่องทางออนไลน ์(E-Commerce) และระหว่างธุรกิจกบัธุรกิจเอง บริษัทฯ มองเห็นโอกาสเติบโตอย่างมากในอนาคต

ในทกุ ๆ ช่องทาง 

1. การลงทนุในแบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ สรา้ง Brand Recognition ทัง้ในและต่างประเทศ ช่วยส่งเสรมิการขยายธุรกิจทกุภาค

ส่วน  

2. ความสนใจจากเจา้ของพืน้ท่ี (Landlord) ท่ีมีต่อรา้นดีน แอนด ์เดลกูา้ ส่งผลใหม้ีอาํนาจในการต่อรองสงู รวมไปถึงโอกาสใน

การขยายสาขาในรูปแบบของแฟรนไชส ์

3. ยอดขายออนไลนม์ีการสั่งซือ้จากทั่วสหรฐัอเมริกา รวมไปถึงมีบางส่วนสั่งซือ้จากต่างประเทศ แสดงใหเ้ห็นว่าแบรนดด์ีน 

แอนด ์เดลกูา้ มีความแข็งแกรง่และเป็นท่ีตอ้งการในตลาด การใชง้านอินเทอรเ์น็ตและสมารท์โฟนท่ีเพ่ิมขึน้มีส่วนอย่างมาก

ต่อการเติบโตของธุรกิจนี ้บรษิัทฯ เล็งเห็นความสาํคญั และตัง้ใจท่ีจะประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยีเพ่ือส่งเสรมิการขายใหม้ากขึน้ใน

อนาคต  
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2.4 งานทียั่งไม่ได้ส่งมอบ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 

 

โครงการ ลกัษณะโครงการ ขนาดท่ีดิน 
จาํนวนยนิูต

ทัง้หมด 

งานก่อสรา้งท่ี

เสรจ็ (รอ้ยละ) 

หน่วยท่ีขาย/ใหเ้ช่าแลว้แต่

ยงัไม่ไดส้่งมอบ 
ระยะเวลาเสนอขาย (ปี) 

ระยะเวลาก่อสรา้ง 

(ปี) 

ระยะเวลาท่ีคาดว่า

จะเริ่มโอนกรรมสิทธิ ์จาํนวน 

(ยนิูต) 

มลูค่า (ลา้น

บาท) 

โครงการมหานคร 

การใชพื้น้ท่ีในลกัษณะ

ผสมผสานระหว่าง

อาคารพกัอาศยั โรงแรม 

และศนูยก์ารคา้ 

9 ไร ่1 งาน 

51.1 ตร.ว. 

หอ้งชดุเพ่ือพกั

อาศยั 209  

เรสซิเดนซ ์

100 14 1,174.1 ปี 2552 – ปี 2562  
ปี 2554 – ปี 

2561 

ตัง้แต่ไตรมาส 

2/2559 เป็นตน้ไป 

โครงการมหาสมทุร 
วิลล่าตากอากาศ และ 

คนัทร่ีคลบั 

129 ไร ่3 งาน 

17.3 ตร.ว. 

วิลล่า 80 หลงั 

และ สมาชิก

คนัทร่ี คลบั 

- วิลล่า 100 

- คนัทร่ี คลบั 77 

- สปอรต์ คลบั 

91 

8 403.6 ปี 2558 – ปี 2562 

ปี 2556 – ปี 

2562 

(บางส่วนเสรจ็ใน

ปี 2559) 

ปี 2560 

เป็นตน้ไป 

โครงการนิมติ หลงัสวน อาคารพกัอาศยั 
2 ไร ่2 งาน 

40.2 ตร.ว. 
176 เรสซิเดนซ ์ 89 166 6,914.1 ปี 2558 – ปี 2562 

ปี 2559 – ปี 

2563 
ปี 2564 เป็นตน้ไป 
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ปัจจัยความเสี่ยง 

การบริหารความเส่ียงนับว่าเป็นส่วนสาํคัญในการสนับสนุนและการกาํหนดกลยุทธ์แผนการดาํเนินงานของบริษัทฯ เพ่ือใหบ้รรลุ

เป้าหมายท่ีวางไว ้โดยคณะกรรมการบริหารและคณะกรรมการบริหารความเส่ียงมีหนา้ท่ีรบัผิดชอบในการประเมิน ควบคุม และให้

คาํปรึกษาเก่ียวกับปัจจัยท่ีก่อให้เกิดความเส่ียงขององค์กรในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์และธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มของเพซ 

คณะกรรมการบรหิารความเส่ียงไดท้าํการทบทวนกระบวนการประเมินความเส่ียงภายในองคก์ร โดยแบ่งประเภทความเส่ียงออกเป็น

หวัขอ้ต่าง ๆ เพ่ือใหม้ั่นใจไดว้่าบรษิัทฯ มีแผนการจดัการและปรบัปรุงการดาํเนินงานเพ่ือใหม้ีประสิทธิภาพมากยิ่งขึน้ 

ด้านกลยุทธ ์ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย:์ 

ความผันผวนของตลาด ความไม่แน่นอนทางการเมือง และการแข่งขันท่ีเพ่ิมขึน้ในธุรกิจอสังหาริมทรพัยอ์าจส่งผลกระทบต่อการ

ตดัสินใจซือ้ของลกูคา้ทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ในฐานะท่ีเพซ ผูน้าํในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยร์ะดบัลกัชวัร่ีของไทย ซึ่งให้

ความสาํคญักับกลุ่มลกูคา้ระดบับนท่ีมีกาํลงัซือ้สงู มุ่งเนน้พฒันาโครงการในทาํเลท่ียอดเยี่ยม คดัสรรผลิตภณัฑท่ี์มีคุณภาพ และส่ง

มอบการบรกิารท่ีดีท่ีสดุ ดว้ยประสบการณใ์นการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัลกัชวัร่ีอย่างต่อเน่ืองและการเป็นพนัธมิตรทาง

ธุรกิจกับแบรนดช์ั้นนาํระดับเวิลดค์ลาสท่ีมีชื่อเสียงและรูปแบบท่ีโดดเด่นเป็นเอกลักษณ ์เน่ืองจากการแข่งขันท่ีสูงขึน้ในกลุ่มธุรกิจ

พฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์สภาพเศรษฐกิจท่ีมีความอ่อนไหว และมาตรการการควบคมุการเติบโตของภาคอสงัหารมิทรพัย์

ท่ีมีมากขึน้จากธนาคารแห่งประเทศไทยท่ีเกิดขึน้ในปี 2562 การดาํเนินธุรกิจในธุรกิจอสงัหารมิทรพัยข์องบรษิัทฯ จึงเป็นไปดว้ยความ

ตัง้ใจอย่างยิ่งในการลดความเส่ียงของธุรกิจจากทกุ ๆ ดา้น 

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม: 

เน่ืองจากบรษิัทฯ มีความมุ่งมั่นในการขยายธุรกิจ ดีน แอนด ์เดลกูา้ ทัง้ในสหรฐัอเมรกิา ประเทศไทย และในต่างประเทศ โดยการเปิด

สาขาใหม่ การเปิดตวัรา้นอาหารรูปแบบใหม่ ผลิตภณัฑใ์หม่ และการจาํหน่ายสิทธิการใชแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูา้ ในต่างประเทศ

มากขึน้ โดยการขยายธุรกจินัน้จาํเป็นท่ีจะตอ้งใชเ้งินทนุค่อนขา้งมาก นอกจากนี ้บรษิัทฯ ยงัตอ้งพิจารณาทาํเลท่ีตัง้ท่ีเหมาะสมในการ

เปิดสาขาใหม่ เสริมสรา้งความเขม้แข็งของผลิตภณัฑใ์หม ่ๆ โดยเนน้คุณค่าหลกัและหาชอ่งทางการจดัจาํหน่ายท่ีเหมาะสมเพ่ือเป็น

การปรบักลยุทธใ์หส้อดคลอ้งกับภาวะการแข่งขนัของธุรกิจนี ้อีกทัง้บริษัทฯ ปรบัปรุงแผนการดาํเนินงานโดยการทาํใหโ้ครงสรา้งทาง

ธุรกิจง่ายขึน้ ลดตน้ทุนท่ีไม่จาํเป็น เพ่ิมอัตรากาํไรขัน้ตน้ และเพ่ิมประสิทธิภาพการดาํเนินงานโดยการปรบัโครงสรา้งองคก์ร การ

ปรบัปรุงสินคา้คงคลงั และการบริหารกระแสเงินสดรวมทัง้การปิดสาขาท่ีไม่สรา้งรายได ้และเพ่ือใหส้อดคลอ้งกับสถานะทางการเงิน

ของบริษัทฯ ในปัจจุบนับรษิัทฯ ไดป้รบัใชก้ลยทุธใ์นรูปแบบ ‘right-size’ เพ่ือการควบคมุค่าใชจ้่ายและควบรวมการปฏิบตัิการภายใน

บรษิัทฯ เพ่ือลดการขาดทนุ 

ด้านการดาํเนินงาน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย:์ 

ความเสี่ยงจากการก่อสร้างโครงการไม่แล้วเสร็จตามกาํหนด 

ความเส่ียงท่ีทาํให้เกิดความล่าช้าในการพัฒนาโครงการย่อมเกิดขึน้ได้แม้ว่าบริษัทฯ จะมีทีมบริหารงานก่อสรา้งและบริษัท

ผูร้บัเหมาก่อสรา้งท่ีมีคณุภาพมาตรฐานสงู เน่ืองจากโครงการอสงัหาริมทรพัยข์องบริษัทฯ เป็นโครงการท่ีมีขนาดใหญ่ เนน้มาตรฐาน

การออกแบบและคณุภาพระดบัโลกอย่างไรก็ดี การวางแผนงาน การส่ือสารของแต่ละฝ่ายและการทบทวนกระบวนการก่อสรา้งอาจ

3. ปัจจัยความเสี่ยง 

 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2562 (แบบ 56-1) 

 

ส่วนที่ 1 หนา้ 22 

เป็นสาเหตใุหเ้กิดความเส่ียงจากการก่อสรา้งโครงการไม่แลว้เสรจ็ตามกาํหนด ทัง้นี ้ บรษิัทฯ บรหิารจดัการเพ่ือลดความเส่ียงนีโ้ดยจดั

ใหม้ีการประชมุทกุสปัดาหเ์พ่ือจดัการและแกไ้ขปัญหาไดท้นัท่วงที อีกทัง้ยงัมีการกระชบัความสมัพนัธก์บัลกูคา้อย่างใกลช้ิดโดยมีการ

ประสานงานเพ่ือแจง้ใหท้ราบถึงความคืบหนา้ ตอบขอ้ซกัถามและขอ้เสนอแนะและบรหิารจดัการตน้ทนุทางการเงินเพ่ือใหก้ารพฒันา

โครงการแลว้เสรจ็ตามแผนงานท่ีวางไว ้

ความเสี่ยงจากต้นทุนทางการเงนิทีเ่พิ่มขึน้ 

ความเส่ียงจากความผันผวนของตน้ทุนการก่อสรา้งและวัสดุก่อสรา้งย่อมส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการพัฒนาโครงการทั้งหมดและ

ความสามารถในการทาํกาํไรของบริษัทฯ เน่ืองจากค่าใชจ้่ายในการพฒันาโครงการหลกั ๆ ประกอบดว้ย ค่าจา้งแรงงานและค่าวสัดุ

ก่อสรา้ง ดงันัน้บรษิัทฯ บรหิารจดัการเพ่ือลดความเส่ียงนีใ้นระยะยาวโดยมุ่งเนน้และรกัษาสมัพนัธภาพท่ีดีต่อบรษิัทผูร้บัเหมาก่อสรา้ง

และซัพพลายเออรท่ี์มีชื่อเสียง และไดล้ดค่าใชจ้่ายดา้นบุคลากร ภายหลังจากการขายทรพัยสิ์นออกเพ่ือใชใ้นการชาํระหนีสิ้นเพ่ือ

รกัษาอตัราส่วนของรายจ่ายต่อรายไดใ้หอ้ยู่ในเกณฑท่ี์เหมาะสม ยิ่งไปกว่านัน้การปรบัโครงสรา้งในการบรหิารท่ีเกิดขึน้ในปี 2562 ได้

มีขึน้เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัสภาพของธุรกิจท่ีเปล่ียนแปลงไป 

ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม: 

ความเสี่ยงด้านทรัพยากรบุคคลเพื่อการขยายธุรกิจ 

ภาวะการแข่งขนัของธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่มท่ีสงูอาจส่งผลใหบ้ริษัทฯ ไม่สามารถจดัหาบุคลากรท่ีเหมาะสมกับตาํแหน่งงาน เพ่ือ

ช่วยผลกัดนัใหก้ารดาํเนินธุรกิจเติบโต บรรลเุป้าหมายท่ีวางไวไ้ดส้าํเรจ็ตามแผนการขยายสาขา ดีน แอนด ์เดลกูา้ เน่ืองจากกฏหมาย

การจา้งแรงงานฉบบัใหม่ในสหรฐัอเมรกิาอาจทาํใหม้ีการปรบัเพ่ิมอตัราค่าจา้งสงูขึน้ ส่งผลใหต้น้ทนุดา้นทรพัยากรบคุคลท่ีดาํเนินงาน

ในสหรฐัอเมริกาเพ่ิมมากขึน้ จากความเส่ียงดังกล่าว บริษัทฯ มีแผนบริหารจัดการโดยปรบักลยุทธ์ในการสรรหาทรพัยากรบุคคล

เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัตลาดการสรรหา นอกจากนี ้บรษิัทฯ ยงัมีการปรบัโครงสรา้งองคก์รและเกณฑก์าํหนดคา่จา้งตามความเหมาะสม

ของตาํแหน่งงาน     

ด้านการเงนิ 

ความเสี่ยงในการชาํระคนืหนี ้

ในระหว่างปี 2562 ท่ีผ่านมา เพซมีการปรบัโครงสรา้งทางการเงินเพ่ือรองรบักับปัญหาความเชื่อมั่นของนักลงทุนในตลาดทุนและ

สถาบนัการเงิน ดงันัน้ในการลดความเส่ียงและเพ่ิมความเชื่อมั่น บรษิัทฯ ไดร้เิริ่มบรหิารจดัการดงันี ้

 

• ในไตรมาสท่ี  3 ปี  2562   บริษัทฯ ไดจ้ัดสรรหุน้สามัญเพ่ิมทุนจาํนวนไม่เกิน 8,025,793,914 หุน้ ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของ

บริษัทฯ ตามสดัส่วนการถือหุน้ (Rights Offering) โดยมีราคาเสนอขายหุน้ละ 0.25 บาท และจดัสรรใบสาํคญัแสดงสิทธิท่ี

จะซือ้หุน้สามญัของบรษิัทฯ รุน่ท่ี 3 จาํนวนไม่เกิน 4,012,896,957 หน่วย  

• ในไตรมาส 4 ปี 2562 บริษัทฯ ไดจ้าํหน่ายหุน้ทั้งหมดท่ีบริษัทฯ ถืออยู่ในบริษัท วายแอล พี จาํกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของ

บรษิัทฯ ในราคา 348.6 ลา้นบาท ใหก้บับรษิัท บรุ๊คเคอร ์กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) และบรษิัท เอ็มซีแอล พรอ็พเพอรต์ี ้จาํกดัเพ่ือ

ลดภาระหนีสิ้นของบรษิัทฯ 

• ในไตรมาส 4 ปี 2562 บริษัทฯ ไดม้ีการปรบัลดค่าใช่จ่ายในการดาํเนินธุรกิจรวมถึงการปิดสาขาของรา้นดีน แอนด ์เดลกูา้ 

รวมถึงการขอมติจากผูถื้อหุน้กูเ้พ่ือในการแกไ้ขปัญหาการผิดนดัชาํระหนีใ้นมูลหนีอ่ื้น (Cross Default) ของบริษัทฯ โดยมี

รายละเอียดดงันี ้ 

 



 
บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มลูประจาํปี 2562 (แบบ 56-1) 

 

ส่วนที่ 1 หนา้ 23 

1)  ยกเวน้เหตผิุดนดัตามขอ้กาํหนดสิทธิ เน่ืองจากบรษิัทฯ ผิดนดัชาํระหนีก้บัธนาคารในประเทศแห่งหน่ึง 

2)  แกไ้ขวนัครบกาํหนดไถ่ถอนหุน้กูอ้อกไปเป็นเวลา 3 ปี จากเดิมครบกาํหนดไถ่ถอนวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ ์2563 เป็นวนัท่ี 23 

กมุภาพนัธ ์2566 โดยบรษิัทฯ สามารถไถ่ถอนหุน้กูก้่อนกาํหนดไดไ้ม่ว่าจะบางส่วนหรือทัง้หมด  

3) แกไ้ขอตัราดอกเบีย้หุน้กูใ้หค้งอตัราดอกเบีย้คงท่ีรอ้ยละ 6.5 ต่อปี โดยท่ีบริษัทฯจะชาํระดอกเบีย้ทุก ๆ ไตรมาสในอตัรา

ดอกเบีย้รอ้ยละ 3 ต่อปี เริ่มตัง้แต่วนัท่ี 23 พฤษภาคม 2563 และบริษัทฯ จะชาํระส่วนต่างในอตัรารอ้ยละ 3.5 ต่อปีของ

ทกุๆ งวดเมื่อมีการไถ่ถอนหุน้กู ้

4)  ยกเวน้หนา้ท่ีของบรษิัทฯ ตามขอ้กาํหนดสิทธิเร่ืองบรษิัทฯจะดาํรงไวซ้ึ่งอตัราส่วนของหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ ณ วนัสิน้

ปีบญัชีตลอดอายขุองหุน้กูต้ามงบการเงินรวมประจาํปีของบรษิัทฯ เป็นอตัราส่วนไม่เกิน 5.5 ต่อ 1  

5)   เล่ือนการชาํระดอกเบีย้งวดเดือนพฤศจิกายน 2562 ไปเป็นชาํระไม่เกินกว่าวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ ์2563 

 

จากเหตุการณท่ี์กล่าวมาขา้งตน้ทาํใหบ้ริษัทฯ สามารถลดภาระหนีสิ้นไดอ้ย่างมีนยัสาํคญั และแกไ้ขปัญหาการผิดนดัชาํระหนีใ้นมลู

หนีอ่ื้น (Cross Default)  นอกจากนีปั้จจุบันบริษัทฯ มีสินทรัพยท่ี์พัฒนาใกลแ้ลว้เสร็จและพรอ้มส่งมอบให้แก่ลูกคา้ไดแ้ลว้ เช่น 

โครงการเดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิเดนเซส และ โครงการมหาสมทุร วิลล่า ส่วนโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพฒันาเพ่ือการรบัรูร้ายได้

ภายในปี 2563 อาทิ โครงการนิมิต หลังสวน รวมทั้งโครงการท่ีอยู่ระหว่างการพัฒนาเพ่ือใหบ้ริการ เช่น โครงการมหาสมุทร คันทร่ี 

คลบั ซึ่งคาดว่าจะสามารถช่วยลดความเส่ียงในการชาํระคืนหนีอ้ย่างมีนยัสาํคญั 

ความเสี่ยงต่อการลงทนุของผู้ถือหลกัทรัพยแ์ละความเสี่ยงเกี่ยวกบัความสามารถในการจา่ยเงนิปันผล 

เน่ืองจากบรษิัทฯ อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยเ์พ่ือขายขนาดใหญ่ อาทิ โครงการมหาสมทุร และ โครงการนิมิต หลงั

สวน  โดยทัง้สองโครงการมีมลูค่ารวมกว่า 1.15 หมื่นลา้นบาทส่วนโครงการมหาสมทุร ลกัชวัร่ี วิลล่า เริ่มรบัรูร้ายไดบ้างส่วนในปลายปี 

2560-2562 และคาดว่าจะโอนไดส่้วนใหญ่ในปี 2564 ส่วนโครงการนิมิต หลงัสวนคาดว่าจะแลว้เสรจ็ในช่วงสิน้ปี 2563 เป็นตน้ไป จึง

อาจส่งผลใหง้บการเงินรวมของบริษัทฯ แสดงผลขาดทุน และอาจมีผลกระทบต่องบการเงินของบริษัทฯ จนไม่อาจจ่ายเงินปันผลได ้ 

บริษัทฯ มีความมุ่งหวังในการดาํเนินธุรกิจให้มีผลกาํไร โดยเริ่มจากการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งของธุรกิจและการเปล่ียนแปลง

โครงสรา้งทางการเงินระหว่างปี 2562 โดยปรบัเปล่ียนกลยุทธใ์หเ้ป็นรูปแบบ ‘right-size’ จากการควบคุมค่าใชจ้่ายและควบรวมการ

ปฏิบตัิการภายในบรษิัทฯ เพ่ือลดการขาดทนุต่อเน่ืองถึงปี 2563 บรษิัทฯ เชื่อมั่นว่าจะสามารถสรา้งผลกาํไรและมีความสามารถในการ

จ่ายปันผลไดใ้นอนาคตอนัใกล ้

ด้านการปฏิบัติตามกฎหมายและกฎระเบียบ 

ความเสี่ยงทีจ่ะไม่ได้รับใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 

การพฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์าํเป็นตอ้งไดร้บัใบอนุญาตปลกูสรา้งอาคาร ท่ีเก่ียวขอ้งตลอดกระบวนการพฒันาโครงการ  ความเส่ียงท่ี

จะไม่ไดร้บัใบอนญุาตปลกูสรา้งอาคารอาจส่งผลกระทบถึงระยะเวลาในการพฒันาโครงการ ความพึงพอใจของลกูคา้ การสรา้งรายได ้

และ การสรา้งความเชื่อมั่นต่อผูม้ีส่วนไดเ้สีย ดงันัน้บรษิัทฯ มีแผนบรหิารจดัการความเส่ียงนีโ้ดยปฏิบตัิตามขอ้กาํหนดและดาํเนินการ

ตามขั้นตอนเพ่ือยื่นขอใบอนุญาตปลูกสรา้งอาคาร รวมทั้งศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบต่าง ๆ ประสานงานกับ

หน่วยงานภาครฐัและท่ีปรกึษาท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงการรวบรวมส่ิงท่ีจาํเป็นเพ่ือวางแผนและติดตามความคืบหนา้ในการพฒันาโครงการ 
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ความเสี่ยงด้านคอรรั์ปชัน  

ในฐานะท่ี เพซ ผูน้าํในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัยร์ะดบัไฮเอนดใ์นประเทศไทย ไดต้กลงเขา้ร่วมกับหน่วยงานต่าง ๆ ของ

ภาครฐัเพ่ือต่อตา้นการติดสินบนและการทุจริต ซึ่งถือเป็นความเส่ียงท่ีจะไมป่ฏิบตัิตามขอ้กาํหนดก็ได ้อย่างไรก็ดี บริษัทฯ ไดล้งนาม

ประกาศเจตนารมณ์ในการเข้าร่วมโครงการ “แนวร่วมปฏิบัติของภาคเอกชนไทยในการต่อตา้นการทุจริต” (Collective Action 

Coalition Against Corruption หรือ CAC) และไดเ้ขา้สู่กระบวนการประเมินตนเองเพ่ือปรบัปรุงการควบคมุภายในและการวางระบบ

ป้องกันการทุจริตโดยบริษัทฯ ไดจ้ัดใหม้ีการอบรมผูบ้ริหารและพนกังานเป็นประจาํทุกปี เพ่ือใหเ้สริมสรา้งความเขา้ใจและส่งเสริม

วฒันธรรมในองคก์รเพ่ือรว่มกนัต่อตา้นการทจุรติคอรร์ปัชนัอย่างเครง่ครดั นอกจากนีบ้รษิัทฯ ยงัจดัใหม้ีช่องทางในการรบัแจง้เบาะแส

และการรอ้งเรียนไวส้าํหรบัผูม้ีส่วนไดเ้สียทัง้ภายในและภายนอกองคก์รโดยไม่จาํเป็นตอ้งระบตุวัตน 

ความเสี่ยงจากการถูกควบคุมเสียงของทีป่ระชุม 

เน่ืองจากบรษิัทฯ มีกลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่ ไดแ้ก ่กลุม่ครอบครวัเตชะไกรศรี ท่ีมีสิทธิออกเสียงรวมกันถึงรอ้ยละ 35.48 อาจก่อใหเ้กิดความ

เส่ียงท่ีกลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่อาจใช้สิทธิออกเสียงในการกาํหนดนโยบายหรือบริหารจัดการเพ่ือประโยชนข์องกลุ่มได ้ตามท่ีประกาศ

คณะกรรมการกาํกับตลาดทุนท่ี ทจ. 7/2552 เร่ือง กาํหนดลกัษณะความสมัพนัธห์รือพฤติกรรมท่ีเขา้ลกัษณะเป็นการกระทาํร่วมกบั

บุคคลอ่ืน อย่างไรก็ด ีบริษัทฯ มีแผนบริหารจดัการเพ่ือควบคมุสิทธิออกเสียงหรือควบคมุกิจการร่วมกนัโดยวางโครงสรา้งการจดัการ

ของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย คณะกรรมการบรษิัท  คณะกรรมการตรวจสอบคณะกรรมการบรหิารความเส่ียง  และคณะกรรมการสรรหา

และกาํหนดค่าตอบแทนโดยมีการกาํหนดขอบเขตอาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการแต่ละคณะอย่างชดัเจน อีกทัง้ในองคป์ระกอบของ

คณะกรรมการตรวจสอบ ยงัประกอบดว้ยกรรมการอิสระ 5 ท่าน ท่ีมีความรูค้วามสามารถในการบรหิารจดัการธุรกิจและความรูค้วาม

เข้าใจเก่ียวกับงบการเงินและรายงานทางการเงินต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง จึงมีส่วนสาํคัญอย่างมากท่ีจะช่วยให้การดาํเนินงานของ

คณะกรรมการบริษัทเป็นไปอย่างมีระบบ โปร่งใส และสามารถตรวจสอบได ้นอกจากนีค้ณะกรรมการบริษัทยังไดส่้งเสริมและ

สนบัสนุนใหฝ่้ายบรหิารดาํเนินการพฒันาคณุภาพของระบบการควบคมุภายในอย่างต่อเน่ืองเพ่ือเสริมสรา้งการกาํกับดูแลกิจการท่ีด ี

(Good Corporate Governance) 

ด้านสิ่งแวดล้อม 

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ 

การเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ สภาพอากาศท่ีแปรปรวน รวมทัง้ภยัพิบตัิทางธรรมชาติท่ีไม่อาจคาดการณล่์วงหนา้ไดย้่อมส่งผล

กระทบต่อห่วงโซ่อุปทานและการดาํเนินงานในทุกธุรกิจของบริษัทฯ ซึ่งท่ีผ่านมาโครงการอสงัหาริมทรพัยข์องเพซก็ไดร้บัผลกระทบ

จากพายุฝนท่ีตกหนกัทาํใหน้ํา้ท่วมและพืน้หนา้ดินพงั ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดจ้ดัการบริหารและทาํงานอย่างใกลช้ิดและต่อเน่ืองกบับริษัท

ผูร้บัเหมาก่อสรา้งและคู่คา้โดยมีกระบวนการป้องกันความเสียหาย เพ่ือใหม้ั่นใจในการส่งมอบสินคา้และบรกิาร ใหทุ้กฝ่ายไดร้ว่มมือ

กนัพฒันาโครงการใหค้ืบหนา้ตามแผนงานท่ีวางไว ้

สิ่งแวดล้อม อาชีวอนามัยและความปลอดภัย 

อบุตัิเหตแุละผลกระทบดา้นส่ิงแวดลอ้ม อาทิ มลภาวะทางเสียง ฝุ่ นละออง เป็นความเส่ียงท่ีมกัจะเกิดขึน้กบัชมุชนและผูท่ี้อาศยัอยูใ่น

บริเวณพืน้ท่ี ๆ มีการก่อสรา้งอาคาร ซึ่ง เพซ และ บริษัทผูร้บัเหมาก่อสรา้งท่ีมีชื่อเสียงบริหารจดัการลดความเส่ียงนีโ้ดยปฏิบตัิตาม

กฎหมายและขอ้บงัคบัของพืน้ท่ีในชมุชนนัน้ ๆ รวมไปถึงมาตรฐานสากลและแนวทางปฏิบตัิท่ีดีท่ีสดุ อีกทัง้ ยงัไดม้ีการติดตามความ

คืบหนา้ในการทาํงานและผลกระทบท่ีอาจส่งผลต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียและสภาพแวดลอ้มโดยรอบ  นอกจากนี ้บริษัทฯ ยงัใหค้วามสาํคญั

กบัการรอ้งทกุขแ์ละการมีส่วนรว่มของผูม้ีส่วนไดเ้สียในการรบัฟังขอ้เสนอแนะเพ่ือปรบัปรุงการดาํเนินงานและรกัษาความสมัพันธท่ี์ดี

ต่อผูม้ีส่วนไดเ้สียอย่างทนัท่วงที 
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ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บรษิทัฯ มีทรพัยสิ์นหลกัท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ ดงันี ้

4.1 ลักษณะสาํคัญของสินทรัพยห์ลัก 

 

4.1.1  โครงการมหานคร - สทุธิ  

 

บริษัท ช่ือโครงการ สถานทีต่ั้ง เนือ้ที ่ มูลค่าตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 62 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

ณ 31 ธ.ค. 62 

(ล้านบาท) 

เพซทู 

 

โครงการมหานคร ตัง้อยู่ริมถนนนราธิวาสราชนครินทร์

ติดรถไฟฟ้า บีทีเอส สถานีช่องนนทรี 

9 ไร ่1 งาน 

51.1 ตร.ว. 

547.6** 

 

4,486.6* ติดจาํนองกบัธนาคารไทย

พาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  

 

หมายเหต:ุ   

* มูลค่าทรพัย์สินประเมินโดย บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ จํากดั โดยการประเมินราคาที่ดินใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีรายได/้คิดลดกระแสเงินสด ตามรายงานประเมินลงวนัที่ 24 

กุมภาพนัธ์ 2559 มูลค่าทรพัย์สินตามความเห็นของบริษัทผูป้ระเมิน แบ่งออกเป็น จํานวน 4,026.1 ลา้นบาท (ที่ดิน 7 โฉนด พืน้ที่รวม 7-3-37.1 ไร่ หรือเท่ากบั 3,137.1 ตร.ว) และ 460.5 ลา้นบาท (ที่ดิน 4 โฉนด พืน้ที่รวม 1-2-14.0 ไร่ หรือ

เท่ากบั 614 ตร.ว.) ตามลาํดบั โดยมีวตัถปุระสงค์เพือ่หามูลค่าสาํหรบัพจิารณาการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์ตาม TAS 36 เนือ่งจากโครงการมหานครเป็นโครงการแบบผสมผสาน (คิดเฉพาะมูลค่าของทีดิ่นโดยไม่รวมถึงสิ่งปลูกสรา้งบนทีดิ่น) 

**ราคาตามบญัชีดงักล่าวรวมมูลค่าเฉพาะโครงการของบ. เพซ โปรเจ็ค ทู จํากดั (PP2) โดยรวมถึงที่ดินและสิ่งปลูกสรา้งที่ปรากฏในบญัชี ณ วนัที่ 31 ธ.ค. 62 เนือ่งจากทางบริษัท ไดม้ีการขายทรพัย์สินของ บ. เพซ โปรเจ็ค วนั จํากดั (PP1)  

และ เพซ โปรเจ็ค ทรี จาํกดั (PP3)  ไปในไตรมาสที ่2 ปี 2561 

  

4. ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ 
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4.1.2  โครงการมหาสมทุร – สทุธิ 

 

ช่ือโครงการ กิจการ สถานทีต่ั้ง เนือ้ที ่ มูลค่าตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 62 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

ณ 31 ธ.ค. 62 

(ล้านบาท) 

โครงการมหาสมุทร  
ซอย 112 อ .หวัหิน               

จ.ประจวบคีรีขนัธ ์

129 ไร ่3 งาน 

17.3 ตร.ว. 
 547.0* 

ติดจาํนองกบัธนาคารไทย

พาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)  

• วิลลา่ บริษัทฯ  22,050.5 ตร.ว. 205.1    

• คนัทร่ี คลบั บริษัทฯ  29,678.5 ตร.ว. 
547.0 

  

• คนัทร่ี คลบั เพซ คนัทร่ี คลบั  526 ตร.ว.   

รวม    751.1   

 

หมายเหต:ุ   

* มูลค่าทรพัย์สินประเมินโดย บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซัลแทนท์ จํากดั โดยการประเมินราคาที่ดินใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวนัที่ 7 สิงหาคม 2560 มูลค่าทรพัย์สินตาม

ความเห็นของบริษัทผูป้ระเมิน 547.0 ลา้นบาท โดยมีวตัถปุระสงค์เพือ่นาํเสนอในงบการเงนิ TAS 16 
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4.1.3  โครงการนิมติหลงัสวน – สทุธิ 

 

ช่ือโครงการ กิจการ สถานทีต่ั้ง เนือ้ที ่ มูลค่าตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 62 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

ณ 31 ธ.ค. 62 

(ล้านบาท) 

โครงการนิมิตหลงัสวน บริษัทฯ ติดถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี 

เขตปทมุวนั 

2 ไร ่2 งาน 

40.2 ตร.ว. 

1,672.5** 1,979.3* ติดจาํนองกบัธนาคารไทย

พาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 

       

หมายเหต:ุ   

* มูลค่าทรพัย์สนิประเมินโดย บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลัแทนท์ จาํกดั โดยการประเมินราคาทีดิ่นใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวนัที ่23 กุมภาพนัธ์ 2559 มูลค่าทรพัย์สนิตาม

ความเห็นของบริษัทผูป้ระเมิน 1,979.3 ลา้นบาท โดยมีวตัถปุระสงค์เพือ่หามูลค่าสาํหรบัพจิารณาการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์ตาม TAS 36 

**มูลค่าตามบญัชี คิดเฉพาะมูลค่าทีดิ่นและค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งทีป่รากฏในบญัชี สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 62 

***มูลค่าตามบญัชี มูลค่าทีดิ่น สิ่งปลูกสรา้งและค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งทีป่รากฏในบญัชี สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 62 มีจาํนวน 4,239.0 ลา้นบาท (สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 61 มีจาํนวน 3,735.8 ลา้นบาท) 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในธุรกิจท่ีมีศักยภาพทาํรายไดแ้ละกาํไรท่ีสมํ่าเสมอ ผ่านการวิเคราะหค์วามเป็นไปไดแ้ลว้ และให้

ผลตอบแทนท่ีเหมาะสมภายใตค้วามเส่ียงท่ียอมรบัได ้โดยบรษิัทฯ จะส่งตวัแทนของบรษิัทฯ เป็นกรรมการในบรษิัทท่ีลงทนุเสมอ และ

จะรายงานผลการดาํเนินงานของบรษิัทท่ีเขา้ไปลงทนุใหค้ณะกรรมการของบรษิัทฯ รบัทราบทกุไตรมาส 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีนโยบายท่ีจะลดความเส่ียงในการลงทุนโครงการท่ีตอ้งใชเ้งินลงทุนตัง้แต่ 3,000 ลา้นบาทขึน้ไป โดยการสรรหาผูร้ว่ม

ลงทนุท่ีมีความพรอ้มทัง้ดา้นเงินลงทนุ ประสบการณแ์ละชื่อเสียงมาเป็นผูร้ว่มลงทนุกบับรษิัทฯ รูปแบบการรว่มลงทนุอาจเป็นไดท้ัง้ใน

ลกัษณะบริษัทย่อย หรือในลกัษณะรูปแบบอ่ืนใดอนัเกิดจากการเจรจาหรือตกลงกันระหว่างบริษัทฯ และนกัลงทุนท่ีสนใจ อย่างไรก็

ตาม ในกระบวนการพิจารณาร่วมลงทุนกับนกัลงทุนรายใดๆ บริษัทฯ จะตอ้งศึกษาถึงความจาํเป็น ผลประโยชนท่ี์บริษัทฯ จะไดร้บั 

ผลกระทบท่ีอาจจะเกิดขึน้รวมทัง้ผลดี ผลเสียในดา้นอ่ืนๆ โดยบริษัทฯ จะนาํผลการศึกษาทัง้หมดเสนอต่อคณะกรรมการบริษัท เพ่ือ

พิจารณาก่อนท่ีจะรว่มลงทนุกบันกัลงทนุรายใดๆ ทกุครัง้  
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ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีข้อพิพาททางกฎหมายท่ียังไม่สิน้สุดและเป็นคดีท่ีอาจมีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของ 

บรษิัทฯ หรือบรษิัทยอ่ยอย่างมีนยัสาํคญั คือ 

ผู้พักอาศัยรอบ ๆ ถนนสาธารณะบริเวณโครงการมหานครฟ้องคดีปกครองกรุงเทพมหานคร และผู้ว่าราชการ

กรุงเทพมหานคร และผู้ถูกฟ้องคดีขอให้ศาลเรียกผู้พัฒนาโครงการเข้าเป็นผู้ร้องสอด 

เดิมถนนสาธารณะขา้งโครงการมหานครมีสภาพคบัแคบ และเจา้ของท่ีดินเดิมมีธุรกิจหอ้งพกัในบริเวณขา้งเคียงพืน้ท่ีโครงการมหา

นคร เจา้ของท่ีดินเดิมจึงกันพืน้ท่ีบางส่วนของตนเพ่ือใหร้ถทวัรส์ามารถนาํลกูคา้เขา้มาพกัอาศยัในหอ้งพกัของกิจการตน และไดท้าํ

ป้ายรวมทัง้พืน้ถนนเพ่ือสงวนสิทธ์ิว่าเป็นถนนส่วนบุคคล ต่อมาเมื่อบริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จาํกัด (PP1) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จาํกดั 

(PP2) และบริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จาํกัด (PP3) (ผูพ้ฒันาโครงการ) ไดซ้ือ้ท่ีดินจากเจา้ของท่ีดินเดิมดงักล่าว และเริ่มลอ้มรัว้ก่อสรา้ง

โครงการในพืน้ท่ีของตน (อีกทัง้ยงัใหส้าํนกังานท่ีดินมาดาํเนินการรงัวดัสอบเขตพืน้ท่ีก่อนท่ีจะมีการลอ้มรัว้แนวเขตท่ีดินและก่อนท่ีจะ

เริ่มดาํเนินโครงการ) ส่งผลใหพื้น้ท่ีถนนสาธารณะท่ีสญัจรดงักล่าวกลบัสู่สภาพคบัแคบตามขอ้เท็จจริงเช่นเดิมในอดีต ต่อมาเมื่อวนัท่ี 

31 มกราคม 2560 ไดม้ีผูพ้ักอาศัยรอบ ๆ ถนนสาธารณะดังกล่าวจาํนวน 8 ราย (ผูฟ้้องคดี) ไดย้ื่นฟ้อง กรุงเทพมหานคร และผูว้่า

ราชการกรุงเทพมหานคร (ผูถู้กฟ้องคดี) ต่อศาลปกครองกลาง กล่าวหาว่าผูถู้กฟ้องคดียินยอมหรือละเลยใหผู้พ้ฒันาโครงการบุกรุก

และสรา้งโครงการทบัถนนสาธารณะและทาํใหถ้นนสาธารณะแคบลงกว่าท่ีผูฟ้้องคดีเคยใชม้าตัง้แต่อดีต ทาํใหผู้ฟ้้องคดีไม่สามารถ

เดินทางจากถนนสีลมซอย 9 ผ่านถนนนราธิวาสโดยทางรถยนต ์ผูถู้กฟ้องคดียงัยินยอมหรือละเลยใหผู้พ้ฒันาโครงการ ระบายนํา้ทิง้

เขา้ไปในระบบระบายนํา้สาธารณะซึ่งเป็นเหตใุหเ้กิดนํา้ท่วมบนถนนสาธารณะรวมทัง้ในบา้นของผูฟ้้องคดี 

ผูฟ้้องคดีจึงขอใหศ้าลปกครองสั่งใหผู้ถ้กูฟ้องคดีกระทาํการดงันี ้ 

1. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีสั่งใหผู้พ้ฒันาโครงการรือ้ถอนกาํแพงท่ีสรา้งทบัถนนสาธารณะ  

2. หากผูพ้ฒันาโครงการไม่รือ้ถอนกาํแพงคอนกรีตของโครงการ ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีท่ี 2 ใชอ้าํนาจบงัคบัตามกฎหมายใหป้ฏิบตัิตาม 

3. หากไม่ปฏิบตัิตามขอ้ 1 และ 2 ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีดาํเนินคดีอาญากบัผูพ้ฒันาโครงการฐานบกุรุกทางสาธารณประโยชน ์

4. ใหผู้ถู้กฟ้องคดีมีคาํสั่งใหผู้พ้ัฒนาโครงการรือ้ถอนระบบระบายนํา้ท่ีเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะและสรา้งระบบระบายนํา้ใหม่

ภายในพืน้ท่ีโครงการ   

5. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดมีคีาํสั่งใหผู้พ้ฒันาโครงการปิดประตท่ีูเชื่อมต่อถนนสาธารณะกบัอาคารจอดรถ 

6. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีมีคาํสั่งหา้มผูพ้ฒันาโครงการยกระดบัถนนสาธารณะใหส้งูขึน้ และ    

7. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีเพิกถอนนิติกรรมท่ีผิดกฎหมายเพ่ือเรียกคืนทางสาธารณประโยชนใ์หเ้ป็นของแผ่นดิน 

หลงัจากเริ่มพิจารณาคดีผูถู้กฟ้องคดีไดข้อใหศ้าลปกครองกลางเรียก PP1, PP2 และ PP3 เขา้เป็นผูร้อ้งสอด เน่ืองจากคาํพิพากษา

ของศาลปกครองกลางอาจมีผลกระทบต่อผูพ้ฒันาโครงการ ปัจจุบนับริษัทฯ ไดด้าํเนินการแตง่ตัง้ทนายความผูม้ีความเชี่ยวชาญคดี

ปกครองและยื่นคาํใหก้ารต่อศาลปกครองกลางแลว้  

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
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ชื่อบรษิัท    บรษิัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จาํกดั (มหาชน) (บรษิัทฯ) 

(เดมิชื่อ บรษิัท ชินคารา่ จาํกดั) 

ชื่อภาษาองักฤษ   PACE DEVELOPMENT CORPORATION PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลกัษณะการประกอบธุรกจิ ดาํเนินธุรกิจพฒันาอสงัหารมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์และ ไลฟ์สไตลรี์เทลดา้นอาหารและ

เคร่ืองดื่มกรูเ์ม่ต ์

ท่ีตัง้สาํนกังานใหญ่   87/2 ซีอารซ์ ีทาวเวอร ์ออลซีซั่นเพลส ชัน้ 45 ยนิูต 4 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี  

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

เลขทะเบียนบรษิัท   0107554000232 

เวบ็ไซต ์    http://www.pacedev.com 

โทรศพัท ์    02 118 9599  

โทรสาร    02 118 9598 

 

 

 

 

 

 

6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลสาํคัญอื่น 
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บุคคลอ้างอิงอื่นๆ  

นายทะเบียนหลกัทรพัย ์  บรษิัท ศนูยร์บัฝากหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จาํกดั 

    93  ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท ์02 009 9000 โทรสาร 02 009 9991  

 

ผูส้อบบญัช ี   นางสาวศิราภรณ ์ เอือ้อนนัตก์ลุ  

ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบียน 3844 

บรษิัท สาํนกังาน อีวาย จาํกดั 

193/136-137 อาคาร เลครชัดา ออฟฟิศคอมเพล็กซ ์ชัน้ 33  

ถนนรชัดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 

โทรศพัท ์02 264 0777  โทรสาร 02 264 0790  

 

นายทะเบียนหุน้กู ้   ธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน) 

เลขท่ี  3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล  

เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

 

หุน้กูข้องบรษิัทฯ  หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัและไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

ครัง้ท่ี 1/2560 ครบกาํหนดไถ่ถอนปี 2566 


	- วิลล่า 100

