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ส่วนที ่1 การประกอบธุรกิจ 
 

 

1.1 วิสัยทศัน ์พันธกิจ และกลยุทธก์ารด าเนินงานของบริษัท 

บรษิัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (“บรษิัทฯ”) เป็นผูน้  ำในธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์โดย
ไดน้ ำควำมรูค้วำมเข้ำใจในกลุ่มลูกคำ้อย่ำงแท้จริง มำพัฒนำและออกแบบโครงกำร ดว้ยงำนดีไซน์ ระดับเวิลด์คลำสและ
มำตรฐำนดำ้นคณุภำพระดบัโลกบนท ำเลที่ตัง้ที่ดีที่สดุ โดยมีเปำ้หมำยเพื่อยกระดบัคณุภำพกำรใชชี้วิตของผูค้น 

บรษิัทฯ ท ำงำนรว่มกบัพนัธมิตรทำงธุรกิจและองคก์รชัน้น ำหลำกหลำยบรษิัททัง้ในธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนดแ์ละ
ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์เพื่อพฒันำโครงกำรและรูปแบบกำรใหบ้รกิำรที่ดีที่สดุและไดด้ ำเนินธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มกรู ์
เม่ต ์ภำยใตเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ ดีน แอนด ์เดลูกำ้ ซึ่งเป็นกลยุทธก์ำรด ำเนินงำนเพื่อกระจำยควำมเสี่ยงและเพิ่มรำย ไดอ้ย่ำง
สม ่ำเสมอใหก้บับรษิัทฯ 
 
วิสัยทศัน ์ 
วิสยัทศันข์องบริษัทฯคือ กำรมุ่งเป็นผูน้  ำทำงดำ้นไลฟ์สไตลค์ณุภำพระดบัพรีเม่ียม ที่ท  ำประโยชนใ์หช้มุชนของเรำโดยน ำจดุแข็ง
ของบริษัทดำ้นกำรออกแบบและกำรเลือกท ำเลที่ตัง้มำใชใ้นกำรด ำเนินธุรกิจ ทัง้โครงกำรอสงัหำริมทรพัยแ์ละธุรกิจอำหำรและ
เครื่องดื่ม โดยมุ่งมั่นที่จะส่งมอบงำนดีไซนร์ะดบัเวิลด์คลำสและคณุภำพระดบัพรีเม่ียม โดยไม่หยดุนิ่งที่จะน ำเสนอโครงกำรและ
เทรนดใ์หม่ๆ สู่ตลำด ควบคู่กับกำรพัฒนำทัศนียภำพและยกระดับคุณภำพกำรใชชี้วิตของคนไทยในระยะยำว  ดว้ยโครงกำร
อสงัหำริมทรพัยด์ำ้นไลฟ์สไตลค์รบวงจรที่ตรงตำมควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ทัง้ในปัจจบุนัและอนำคต พรอ้มทัง้บุกเบิกธุรกิจรีเทล
ดว้ยกลยทุธก์ำรขยำยอำณำจกัรแบรนดอ์ำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ต์ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ไปทั่วโลก บคุลำกรของบรษิัทฯด ำเนินงำน
ดว้ยเปำ้หมำยในกำรมอบบรกิำรที่ดีที่สดุ ควบคูก่บักำรมอบสิ่งดีๆ คืนสูส่งัคมและชมุชนในทกุที่ที่เรำด ำเนินธุรกิจ 

 
พันธกิจ 
-  มอบสิ่งที่ดีที่สุดในทุกธุรกิจของบริษัท ดว้ยกำรออกแบบระดับเวิลดค์ลำส ไดแ้ก่ โครงกำรที่พักอำศัยระดับไฮเอนด์ กำร

ใหบ้รกิำร และรเีทล  
-  พฒันำนวตักรรมและเทรนดใ์หม่ ๆ สูต่ลำดดว้ยควำมรูแ้ละควำมเขำ้ใจอย่ำงลกึซึง้ถึงควำมตอ้งกำรและไลฟ์สไตลข์องลกูคำ้ 
-  รกัษำมำตรฐำนกำรด ำเนินงำนดว้ยมำตรฐำนสงูสดุ ทัง้ดำ้นคณุภำพ สถำปัตยกรรม ท ำเลที่ตัง้ และกำรบรกิำร  
-  สรำ้งทีมงำนและเครือข่ำยธุรกิจที่มีควำมมุ่งมั่นในกำรพฒันำทศันียภำพและสงัคมในทกุที่ที่บริษัทด ำเนินธุรกิจ  เพื่อส่งมอบ

สิ่งด ีๆ คืนสูส่งัคม 
- ปลกูฝังแนวคิดดำ้นควำมยั่งยืนไปในวตัถปุระสงคเ์ชิงธุรกิจและกำรด ำเนินงำนประจ ำวนั 

กลยุทธก์ารด าเนินงานของบริษัท 

บริษัทฯมีจดุยืนที่ชดัเจนในกำรด ำเนินงำนเพื่อตอบโจทยค์วำมตอ้งกำรของลกูคำ้ระดบับน โดยสำมำรถแบ่งกลยทุธแ์นวทำงกำร
ด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ ตำมรูปแบบกำรรบัรูร้ำยไดข้องธุรกิจ ดงัตอ่ไปนี ้
  

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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• การพัฒนาโครงการทีพั่กอาศัยระดับไฮเอนด ์

บรษิัทฯยึดหลกัพฒันำโครงกำรคณุภำพ โดยเนน้ควำมเป็นเอกลกัษณ ์ดำ้นท ำเลที่ตัง้ กำรออกแบบและกำรด ำเนินงำน
ทุกขัน้ตอน ภำยใตก้ำรควบคุมคุณภำพกำรก่อสรำ้งและเลือกใชว้ัสดุคุณภำพมำตรฐำนสูงสุด  จึงท ำใหโ้ครงกำรของ
บริษัทฯจึงไดร้บัควำมเช่ือมั่นและไวว้ำงใจจำกผูบ้ริโภคและผูถื้อหุน้  นอกเหนือจำกนั้นโครงกำรที่บริษัทฯพัฒนำยัง
สำมำรถก ำหนดรำคำที่สงูกวำ่โครงกำรไฮเอนดอ์ื่น ๆ ในท ำเลระดบัเดียวกนั 

 

• ธุรกิจไลฟ์สไตลท์ีส่ร้างการรับรู้รายได้อย่างต่อเน่ือง 

เน่ืองจำกกำรพฒันำโครงกำรที่พกัอำศยัจะสำมำรถรบัรูร้ำยไดเ้ม่ือโครงกำรสรำ้งเสรจ็และโอนใหก้บัลกูคำ้เท่ำนัน้  จึงท ำ
ใหมี้ขอ้จ ำกดัในกำรรบัรูร้ำยได ้บริษัทฯจึงวำงแผนต่อยอดธุรกิจดำ้นไลฟ์สไตลเ์พื่อตอบโจทยว์ิสยัทศันใ์นกำรยกระดบั
รูปแบบกำรใชชี้วิตของผูบ้รโิภคพรอ้มสรำ้งกำรรบัรูร้ำยไดท้ี่สม ่ำเสมอใหก้บัธุรกิจ และเสรมิสรำ้งควำมเช่ือมั่นใหก้บัผูถื้อ
หุน้และนักลงทุน ซึ่งรวมถึงธุรกิจดำ้นกำรบริกำรและไลฟ์สไตลร์ีเทล นอกจำกนี ้บริษัทฯยังด ำเนินธุรกิจอำหำรและ
เครือ่งดื่มกรูเ์ม่ต ์“ดีน แอนด ์เดลกูำ้” 
 

ธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ตส์ะทอ้นถึงกำรเสริมกันระหว่ำงรูปแบบกำรใชชี้วิตและอสังหำริมทรพัย ์ บริษัทฯได้
ค ำนึงถึงกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของทัง้สองกลุ่มธุรกิจ  จำกกำรที่ทัง้สองธุรกิจมีกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยเดียวกนั และกำรเป็น
เจำ้ของแบรนดร์ะดบัโลกท ำใหบ้รษิัทฯสำมำรถขยำยฐำนลกูคำ้ที่มีอยู่ทั่วโลกและน ำควำมนิยมจำกลกูคำ้ทั่วโลก กลบัมำ
พฒันำตอ่ยอดใหแ้ก่ธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นประเทศไทย 
 
กำรปรบัเปลี่ยนกลยทุธใ์นกำรขยำยแบรนด ์โดยเนน้ไปที่กำรใหส้ิทธิแฟรนไชสก์บัคูค้่ำที่มีประสิทธิภำพและมีเครือข่ำย
ทัง้ในระดบัประเทศ ภมูิภำค และระดบัโลกจะส่งผลดีต่อกำรด ำเนินธุรกิจทัง้ดำ้นผลประกอบกำรและมลูค่ำเพิ่มในส่วน
ของผูถื้อหุน้ในปี 2563 และอนำคต 

 
แผนภมูิแสดงกลยทุธก์ำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 
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จำกแนวทำงกำรด ำเนินงำนของบรษิัทฯ จงึสำมำรถแบง่พฒันำกำรของบรษิัทฯ ออกเป็นล ำดบัขัน้ ดงัแผนภมูิขำ้งลำ่งนี ้

 

 
แผนภมูิแสดงล ำดบัขัน้ของกำรด ำเนินธุรกิจของบรษิัทฯ 

1.2 การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

บริษัท เพซ ดีเวลลอปเมนท์ คอรป์อเรชั่น จ ำกัด (มหำชน)  มีช่ือภำษำอังกฤษว่ำ “Pace Development Corporation Public 
Company Limited” ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัยร์ะดบัไฮเอนด์ ธุรกิจไลฟ์สไตลร์ีเทลดำ้นอำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ต ์
ภำยใตเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ "ดีน แอนด ์เดลกูำ้" ทั่วโลก โดยเป็นเจำ้ของกิจกำร ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ทัง้หมดในสหรฐัอเมริกำและ
ประเทศไทย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีทนุจดทะเบียนช ำระเต็มมลูค่ำแลว้จ ำนวน 14,373 ลำ้นบำท โดยมีส ำนกังำน
ใหญ่ตัง้อยู่ที่ 53 อำคำรศิวำเทล ทำวเวอร ์ชัน้ที่ 16 หอ้งเลขที่ 1606 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร   

บรษิัทฯ ก่อตัง้ขึน้เม่ือวนัที่ 1 กนัยำยน 2546 ภำยใตช่ื้อ “บรษิัท ชินคำรำ่ จ ำกดั” ดว้ยทนุจดทะเบียนที่ช  ำระเต็มมลูค่ำแลว้ 2 ลำ้น
บำท และเม่ือวนัที่ 6 พฤศจิกำยน 2546 นำยสรพจน ์เตชะไกรศรี ไดเ้ขำ้มำซือ้หุน้ และท ำกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนโดยช ำระเต็ม
มลูค่ำเป็นเงิน 10 ลำ้นบำท โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์

 
ปี พ.ศ. เหตุการณส์ าคัญทีเ่กิดขึน้ในรอบปี 
2546 จดัตัง้ บรษัิท ชินคำรำ่ จ ำกดั 
2547 เริ่มด ำเนินงำนโครงกำรไฟคสั เลน 
2550 จดัตัง้บรษัิท วำย แอล พี จ ำกดั (“วำย แอล พี”) เพื่อพฒันำโครงกำรภำยใตช่ื้อ ศำลำแดง เรสซิเดนเซส 
2551 จดัตัง้ บริษัท เพซ โปรเจ็ค วนั จ ำกดั (“เพซวนั”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทู จ ำกดั (“เพซทู”) บริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกดั (“เพซทรี”) 

เพื่อพฒันำโครงกำรมหำนคร ในรูปแบบผสมผสำน (มิกซ์-ยูส) และ บริษัท เพซ เรียลเอสเตท จ ำกัด (“พีอำรอ์ี ”) เพื่อเป็นบริษัท       
โฮลดิง้ และไดเ้ขำ้ถือหุน้ในเพซวนั เพซท ูและ เพซทร ี

2554 ปรบัโครงสรำ้งกำรถือหุน้ภำยในกลุม่บรษัิท ใหม่ เพื่อเตรยีมพรอ้มในกำรเขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย  
 เปลี่ยนสภำพเป็นบริษัทมหำชนจ ำกดัและไดจ้ดทะเบียนเพิ่มทนุอีก 600 ลำ้นบำท เพื่อเตรียมเสนอขำยต่อประชำชนทั่วไป พรอ้ม

ทัง้เปลี่ยนช่ือเป็น บรษัิท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) หรือ PACE 
2556 เปิดตัวโครงกำรมหำสมุทร (MahaSamutr) ที่หัวหิน ซึ่งเป็นโครงกำรแบบผสมผสำนที่รวบรวมวิลล่ำตำกอำกำศ พรอ้มด้วย 

มหำสมทุร คนัทรี่ คลบั 
 จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย ดว้ยทนุจดทะเบียน จ ำนวน 2,054.3 ลำ้นบำท พรอ้มทัง้เขำ้ซือ้หุน้ และรบัโอนสิทธิ

กำรรบัช ำระเงินกูแ้ละดอกเบีย้คำ้งช ำระจำกบริษัทร่วม คือ ไอบีซี ไทยแลนด ์และ ไอดีเจ โฮลดิง้ ท ำให ้พีอำรอ์ี เพซวนั เพซท ูและ 
เพซทรี กลำยเป็นบรษัิทย่อยของบรษัิทฯ โดยมีสดัส่วนกำรเป็นเจำ้ของ (ทัง้ทำงตรงและทำงออ้ม) เป็นประมำณรอ้ยละ 68  

 เริ่มก่อสรำ้งโครงกำรมหำสมทุร ที่หวัหิน 
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2557 ซือ้ที่ดินและเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิกำรถือครองในโครงกำรมหำนคร จำกรูปแบบกำรเช่ำระยะยำว หรอื ลีสโฮลด ์(Leasehold) เป็นแบบ

ถือครองกรรมสิทธ์ิอย่ำงสมบรูณ ์หรอื ฟรโีฮลด ์(Freehold) 
 จดัตัง้บรษัิทย่อยใหม่ คือ บรษัิท เพซ คนัทรี่ คลบั จ ำกดั (“พีซีซี”) และ บรษัิท เพซ ฟู้ด รเีทล จ ำกดั (“พีเอฟอำร”์) 
 ซือ้กิจกำรทัง้หมดของ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ แบรนดร์ำ้นอำหำรและเครื่องด่ืมกรูเ์ม่ตช์ัน้น ำของโลก มลูค่ำ 140 ลำ้นเหรยีญดอลลำรส์หรฐั 
2558 เปิดขำยโครงกำรนิมิต หลงัสวน อย่ำงเป็นทำงกำร 
 ซือ้หุน้ของ เพซวนั เพซท ูเพซทรี และ พีอำรอ์ี สว่นที่เหลือทัง้หมดจำก ไอบีซี ไทยแลนด ์และ ไอดีเจ โฮลดิง้  
 จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) จ ำนวน 542.7 ลำ้นหุน้ เพื่อตอบแทน IBC และ ในรำคำซือ้

ขำยหุน้ละ 3.39 บำท 
 ซือ้กิจกำรในบริษัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ (ประเทศไทย) จ ำกดั (“DDAT ”) โดยท ำสญัญำซือ้หุน้ทัง้หมดและรบัโอนสิทธิกำรรบัช ำระ

เงินกู้ใน DDATจำกนำยสรพจน ์เตชะไกรศรี รวมเป็นมูลค่ำทั้งสิน้ 240 ลำ้นบำท โดยจัดสรรหุน้สำมัญเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลใน
วงจ ำกดั (Private Placement) จ ำนวน 64,690,027 หุน้ เพื่อช ำระแก่นำยสรพจน ์เตชะไกรศร ีในรำคำเสนอขำยหุน้ละ 3.71 บำท 

 เพิ่มทนุ ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบรษัิทฯ (Rights Offering) จ ำนวนไม่เกิน 600 ลำ้นหุน้  
 ไดร้บัเงินวงเงินกูย้ืมเพื่อพฒันำโครงกำรใหม่บนถนนนรำธิวำสรำชนครินทรจ์ำกสถำบนักำรเงินในประเทศ จ ำนวนทัง้สิน้ประมำณ 

1,090 ลำ้นบำท 
2559 จดังำน “The Sound of MahaSamutr” (เดอะ ซำวด ์ออฟ มหำสมทุร) เปิดตวับำ้นตวัอย่ำงซึ่งประกอบดว้ย “โครงกำร มหำสมทุร 

วิลลำ่” บำ้นพกัตำกอำกำศระดบัไฮเอนดแ์บบฟรโีฮลด ์และ มหำสมทุร ลำกนู ทะเลสำบ แมน – เมด สว่นตวัที่ใหญ่ที่สดุในเอเชีย 
 จดัตัง้กำรรว่มคำ้ในนำม “บริษัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ คำเฟ่ เจแปน จ ำกดั” (Dean & DeLuca Cafe Japan Co., Ltd.) 
 เริ่มก่อสรำ้งโครงกำรที่พกัอำศยัระดบัซูเปอรล์กัชวัรี่แห่งใหม่ โครงกำร “นิมิต หลงัสวน” บนที่ดินฟรโีฮลดท์ ำเลทองถนนหลงัสวน 
 จดัตัง้บรษัิทย่อย จ ำนวน 2 บรษัิท ไดแ้ก่ D&D Mount Limited และ D&D Fourteen Limited 
 ไดร้บัวงเงินกูย้ืมเพื่อขยำยธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ต ์“ดีน แอนด ์เดลูกำ้” จำกสถำบันกำรเงินในประเทศ จ ำนวนทัง้สิน้

ประมำณ 1,100 ลำ้นบำท 
 จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทนุใหแ้ก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) จ ำนวน 176.3 ลำ้นหุน้ มลูค่ำหุน้ละ 3.00 บำท เพื่อเป็นกำร

ตอบแทน Bell Investments Limited และ Asension Trading Limited ที่น ำที่ดินในต ำบลนิเซโกะ จงัหวดัฮอกไกโด ประเทศญ่ีปุ่ น 
มำช ำระเป็นคำ่หุน้สำมญัเพิ่มทนุของบรษัิทฯ ดงักลำ่วแทนกำรช ำระดว้ยเงินสด 

 จัดสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) จ ำนวน 320 ลำ้นหุน้ มูลค่ำหุน้ที่ตรำไวหุ้น้ละ 3.00 บำท 
มลูค่ำรวมทัง้สิน้ประมำณ 960 ลำ้นบำท ใหก้บัผูล้งทนุสถำบนัตำ่งประเทศทัง้หมด 

 จัดงำน “MahaNakhon Bangkok Rising: The Night Of Lights” (มหำนคร ไนท์ ออฟ ไลท์) ฉลองกำรก่อสร้ำงแลว้เสร็จของ
โครงกำรมหำนคร ตกึที่สงูที่สดุในไทย ดว้ยควำมสงู 314 เมตร 77 ชัน้ อย่ำงเป็นทำงกำร 

 อนมุตัิกำรจดัตัง้ Dean & DeLuca Small Format Lq. LLC ซึง่เป็นบรษัิทย่อยในบรษัิท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ อิงค ์
2560 จดัตัง้บรษัิทย่อย “DDAP” 
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ไดร้บัเงินลงทนุจ ำนวนทัง้สิน้ 8,441.2 ลำ้นบำท จำกอพอลโล เอเชีย สปรินท ์โฮลดิง้ คอมปำนี ลิมิเต็ด  โกลดแ์มน แซคส ์อินเวสท์
เมน้ทส์ โฮลดิง้ส ์(เอเชีย) ลิมิเต็ด  และเมอรเ์ซอรอ์ินเวสเมนทส์ (สิงคโปร)์ พีทีอี ลิมิเต็ด  โดยกำรออกหุน้เพิ่มทนุในบริษัทย่อยของ
บริษัท คือ บริษัท เพซ วนั และ บริษัท เพซ ทรี รวมทัง้สิน้จ ำนวน 7,783.2 ลำ้นบำท และไดร้บัเงินจำกกำรกูย้ืมเพื่อกำรพฒันำและ
ด ำเนินกำรโครงกำรมหำนคร จ ำนวนทัง้สิน้ 658 ลำ้นบำท 
จดัสรรหุน้เพิ่มทุนสำมญัใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม (Rights offering) จ ำนวนไม่เกิน 7,516,056,394 หุน้และจดัสรรใบส ำคญัแสดงสิทธิที่
จะซือ้หุน้สำมัญของบริษัทฯ รุ่นที่ 1 จ ำนวนไม่เกิน 1,503,211,278 หน่วยและจัดสรรใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของ
บริษัทฯ รุน่ที่ 2 จ ำนวนไม่เกิน 2,505,352,131 หน่วย พรอ้มกบัเสนอขำยใหแ้ก่บุคคลในวงจ ำกดั (Private Placement) จ ำนวนไม่
เกิน 1,500,000,000 หุน้   
จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) คือ ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) จ ำนวน 
400,000,000 หุน้ ในรำคำเสนอขำยหุน้ละ 0.51 บำท 
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เขำ้ซือ้หุน้ที่อพอลโล เอเชีย สปริน้ท ์คอมปำนี ลิมิเต็ด และโกลดแ์มน แซคส ์อิน เวสเมนทส์ โฮลดิง้ส ์(เอเชีย) ลิมิเต็ด ถืออยู่ใน เพซ 
วนั และ เพซ ทรี จ ำนวนรอ้ยละ 49.00 และ รอ้ยละ 48.72 ของหุน้ที่จ  ำหน่ำยไดแ้ลว้ทัง้หมดของบริษัทดงักล่ำวตำมล ำดบั ทัง้หมด
รวมเป็นเงินจ ำนวนไม่เกิน 320 ลำ้นเหรยีญสหรฐั หรอืไม่เกิน 10,000 ลำ้นบำท 
ไดร้บัเงินจำกกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินจ ำนวนทัง้สิน้ 14,000 ลำ้นบำทจำกบริษัท คิงเพำเวอร ์มหำนคร จ ำกดั ซึ่งไม่เป็นบคุคลที่เกี่ยว
โยงกันของบริษัทฯ โดยกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินของบริษัท เพซ วนั  และบริษัท เพซ ทรี ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ รวมเป็นเงิน
ทัง้สิน้ 12,800 ลำ้นบำท และ บริษัทไดร้บัค่ำตอบแทนในกำรจัดหำผูซ้ือ้ทรพัยส์ินและเจรจำต่อรองกับทุกฝ่ำยที่เก่ียวขอ้งรวมทัง้
บรหิำรและด ำเนินกำรเพื่อใหร้ำยกำรจ ำหน่ำยทรพัยส์ินแลว้เสรจ็เป็นมลูค่ำไม่เกิน 1,200 ลำ้นบำท 
กำรเปลี่ยนแปลงกำรถือหุน้ในบรษัิทย่อย โดย DDAT ซึง่เป็นบรษัิทย่อยทำงออ้มของบรษัิทฯ ถืออยู่ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ไดเ้ขำ้ซือ้
หุน้บริษัท DDAP จำกกลุ่มผูถื้อหุน้อื่น ภำยหลงัจำกกำรซือ้หุน้ดงักล่ำว มีผลท ำให ้DDAT เป็นผูถื้อหุน้ใน DDAP คิดเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 100 
เลิกและช ำระบญัชีบรษัิทเพซ ครีเอทีฟ เอเจนซ่ี จ ำกดั  
จดัตัง้บรษัิทย่อยจ ำนวน 3 บรษัิท ไดแ้ก่ 
1. บรษัิท DEAN & DELUCA ASIA (SINGAPORE) PTE.LTD. ในประเทศสิงคโปร ์
2. บรษัิท Dean & DeLuca Consumer China (HK) Co., Limited ในเขตกำรบรหิำรพิเศษฮ่องกงแห่งสำธำรณรฐัประชำชนจีน 

และ 
3. บรษัิท Dean & DeLuca China (HK) Co., Limited ในเขตกำรบรหิำรพิเศษฮ่องกงแห่งสำธำรณรฐัประชำชนจีน   
เขำ้ท ำสญัญำเพื่อก ำหนดกรอบขอ้ตกลงเก่ียวกบักำรด ำเนินกิจกำรแฟรนไชสข์อง ดีน แอนด ์เดลกูำ้  ใน สำธำรณรฐัประชำชนจีน
กบั Kinghill Overseas Holding Limited ซึ่งเป็นบริษัทย่อยในเครือเจริญโภคภณัฑ ์และลงนำมในสญัญำใหส้ิทธิแฟรนไชสห์ลกั 
รำ้นแฟรนไชสด์ีน แอนด ์เดลกูำ้ ในประเทศไทยกบับริษัท เอ็นพีพีจี (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) เพื่อใหส้ิทธิแฟรนไชสแ์ต่เพียงผู้
เดียว 
จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนใหแ้ก่บุคคลในวงจ ำกดั (Private Placement) คือ Asia Alpha Equity Fund 2 จ ำนวน 500,000,000 หุน้  
ในรำคำเสนอขำยหุน้ละ 0.58 บำท  
อนมุตัิให ้DDAT เขำ้ซือ้กิจกำรทัง้หมดของ DDAP  
ท ำสญัญำเพื่อด ำเนินกิจกำรแฟรนไชส ์ของ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ กบั Lagardere Travel Retail ซึ่งเป็นผูน้  ำระดบัโลกในอตุสำหกรรม
ธุรกิจคำ้ปลีก รำ้นคำ้ปลอดภำษี และกำรคำ้ปลีกอื่น ๆ ในสนำมบิน สถำนีรถไฟ และจุดท่องเที่ยวทั่วโลกใหส้ิทธิแฟรนสไ์ชสแ์ก่ 
Lagardere Travel Retail แตเ่พียงผูเ้ดียวในกำรเปิดและบรหิำรจดักำรรำ้นดีน แอนด ์เดลกูำ้ในพืน้ที่คำ้ปลีกภำยในสนำมบินต่ำงๆ 
ทั่วโลกโดยมีเปำ้หมำยในกำรขยำยสำขำ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ 150 สำขำ ภำยในระยะเวลำ 5 ปี 
อนมุตัิใหข้ำยหุน้รอ้ยละ 50 ในบริษัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ คำเฟ่ เจแปน จ ำกดั (Dean & DeLuca Café Japan Co., Ltd) ซึ่งถือโดย 
Dean & DeLuca International, LLC. ซึง่เป็นบรษัิทย่อยทำงออ้มของบรษัิทฯ 
จดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทนุจ ำนวนไม่เกิน 8,025,793,914 หุน้ มลูค่ำที่ ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบรษัิทฯ ตำมสดัส่วน
กำรถือหุน้ (Rights Offering) ในอตัรำกำรจัดสรรหุน้ 3 หุน้สำมญั เดิมต่อ 2 หุน้สำมญัเพิ่มทุน โดยมีรำคำเสนอขำยหุน้ละ 0.25 
บำท และจดัสรรใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุน้สำมญัของบรษัิทฯ รุน่ที่ 3 จ ำนวนไม่เกิน 4,012,896,957 หน่วย 
อนุมัติกำรจัดตัง้บริษัทย่อย Dean & DeLuca International (Singapore) Pte Ltd. เพื่อรองรบักำรปรบัโครงสรำ้งและกำรขยำย
ธุรกิจ  
บรษัิทฯ ไดร้บัหนงัสือบอกกลำ่วใหช้ ำระหนีจ้ำกธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) โดยเรยีกใหบ้รษัิทฯ ช ำระหนีท้ี่ผิดนดัช ำระหนี ้
ตำมสัญญำสินเช่ือหมุนเวียนซึ่งมีตั๋ วสัญญำใช้เงินประกอบ (P/N) มีวงเงินสินเช่ือ 1,200,000,000 บำท และสัญญำสินเช่ือ
หมุนเวียนซึ่งมีตั๋ วสัญญำใช้เงินประกอบ (P/N) มีวงเงินสินเช่ือ 1,800,000,000 บำท และ 13,500,000 เหรียญสหรัฐคิดเป็น 
448,650,000 บำท  
จ ำหน่ำยหุน้ ทัง้หมดที่บริษัทฯ ถืออยู่ในบริษัท วำยแอล พี จ ำกดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ ในรำคำ 348,567,548 บำท ใหก้บั
บรษัิท บรุค๊เคอร ์กรุป๊ จ ำกดั (มหำชน) และบริษัท เอ็มซีแอล พรอ็พเพอรต์ี ้จ ำกดั 
บริษัทฯ เขำ้ท ำสญัญำโอนทรพัยส์ินตีช ำระหนีก้บัธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) โดยบริษัทฯ น ำที่ดินที่ตัง้อยู่ต  ำบลนิเซโกะ 
ประเทศญ่ีปุ่ นมำตีช ำระหนี ้เพื่อช ำระเงินกูย้ืมเป็นจ ำนวนไม่นอ้ยกวำ่ 15,200,000 เหรยีญสหรฐั คิดเป็น 453,264,000 บำท 
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ปี พ.ศ. เหตุการณส์ าคัญทีเ่กิดขึน้ในรอบปี 
2563 กลุ่มบริษัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ อิงค ์ซึ่งเป็นบริษัทย่อยทำงออ้มของบริษัทฯ เขำ้สู่กระบวนกำรปรบัโครงสรำ้งหนีโ้ดยอำศยัวิธีฟ้ืนฟู

กิจกำรตำมกฎหมำยของประเทศสหรฐัอเมรกิำ (Chapter 11) 
บริษัทฯ และพีซีซี ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯ เขำ้สู่กระบวนกำรปรบัโครงสรำ้งหนีผ้่ำนวิธีกำรฟ้ืนฟกิูจกำรในศำล โดยศำลไดม้ี
ค ำสั่งรบัค ำรอ้งขอฟ้ืนฟกิูจกำรของบริษัทฯ และพีซีซี ในวนัที่ 27 เมษำยน 2563 และเมื่อวนัที่ 12 พฤศจิกำยน 2563 และวนัที่ 25 
พฤศจิกำยน 2563 ตำมล ำดบัศำลไดม้ีค  ำสั่งใหบ้รษัิทฯ และพีซีซี ด ำเนินกำรฟ้ืนฟกิูจกำรและแตง่ตัง้บรษัิทฯ และพีซีซ ีเป็นผูท้  ำแผน
ตำมพระรำชบญัญตัิลม้ละลำย พ.ศ. 2483  

1.3 ภาพรวมของการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และ บริษัทย่อย 

บริษัทฯ ก่อตัง้ขึน้เม่ือวนัที่ 1 กันยำยน 2546 ภำยใตช่ื้อ “บริษัท ชินคำร่ำ จ ำกัด” เพื่อประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัย์ ซึ่ง
โครงกำรแรกที่บริษัทฯ ไดเ้ริ่มพัฒนำ คือ โครงกำร ไฟคัส เลน โดยบริษัทฯ มีควำมมุ่งมั่นที่จะเป็นผูน้  ำตลำดอสังหำริมทรพัย์
ระดบัไฮเอนด ์และไดข้ยำยธุรกิจมำอย่ำงต่อเน่ือง จนปัจจุบนับริษัทฯ ไดเ้ขำ้สู่กำรด ำเนินธุรกิจใหม่ ภำยใตแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์
เดลกูำ้” แบรนดร์ำ้นอำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ตช์ัน้น ำของโลก ส่งผลใหบ้รษิัทฯ มีรำยไดห้ลกัจำกธุรกิจอสงัหำริมทรพัยแ์ละธุรกิจ
อำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ต์ ณ วันที่  26 กุมภำพันธ์ 2563 บริษัทฯ มีบริษัทย่อยจ ำนวนทั้งสิน้ 36 บริษัท โดยมีกำรแบ่งกำร
ด ำเนินงำนของแตล่ะบรษิัท ดงันี ้

 

แผนภำพโครงสรำ้งกำรถือหุน้ของบรษิัทฯ และบรษิัทย่อย เป็นดงันี ้
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ช่ือบริษัท ประเภทธุรกิจ ลักษณะธุรกิจ 
สัดส่วนการ
ถอืหุน้ (ร้อย

ละ) 
บรษิัท เพซ ดีเวลลอป
เมนท ์คอรป์อเรชั่น 
จ ำกดั (มหำชน) 

พฒันำและบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์และ
บรหิำรจดักำรบรษิัทย่อย 

พฒันำโครงกำร อำทิ โครงกำรมหำสมทุร สว่นที่
เป็นวิลล่ำ และ โครงกำรนิมิต หลงัสวน เป็นตน้ 

- 

บรษิัท เพซ เรยีล
เอสเตท จ ำกดั   

พฒันำและบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

เป็นผูถื้อหุน้ในโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยโ์ครงกำร
มหำนคร  

100 

บรษิัท เพซ โปรเจ็ค 
วนั จ ำกดั   

กำรโรงแรม เป็นกำรพฒันำโครงกำรในส่วนที่เป็นโรงแรม  74.50+25.501) 

บรษิัท เพซ โปรเจ็ค ท ู
จ ำกดั   

พฒันำและบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

เป็นกำรพฒันำอำคำรพกัอำศยัระดบัซูเปอร ์ลกัชวัรี่ 
ภำยใตแ้บรนดท์ี่พกัอำศยัที่มีช่ือเสียงระดบัโลก 
“เดอะ รทิซ-์คำรล์ตนั เรสซิเดนเซส บำงกอก”  

50 + 50 

บรษิัท เพซ โปรเจ็ค 
ทร ีจ ำกดั   

ไลฟ์สไตลร์เีทล เป็นกำรพฒันำโครงกำรไลฟ์สไตลร์เีทล  74.36+25.641) 

บรษิัท เพซ คนัทรี่ 
คลบั จ ำกดั 

พฒันำและบรหิำร
อสงัหำรมิทรพัย ์

เป็นกำรพฒันำและบรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์
โครงกำรมหำสมทุร คนัทรี่ คลบัสดุหรูที่หวัหิน  

100 

บรษิัท เพซ อินทีเรยี 
เซอรว์ิสเซส จ ำกดั 

ออกแบบและตกแตง่
ภำยใน 

ใหบ้รกิำรดำ้นกำรออกแบบและตกแตง่ภำยใน 100 

บรษิัท เพซ แมเนจ
เมนท ์จ ำกดั 

บรหิำรอสงัหำรมิทรพัย ์ บรหิำรงำนอสงัหำรมิทรพัย ์บรหิำรงำนนิติบคุคล
หมู่บำ้นจดัสรร นิติบคุคลอำคำรชดุ 

100 

บรษิัท เพซ ฟู้ด รเีทล 
จ ำกดั 

ประเภทอำหำรและ
เครื่องดื่ม 

เป็นผูถื้อหุน้ในบรษิัทที่ประกอบธุรกิจอำหำรและ
เครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์ภำยใตแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ 
ทัง้ในสหรฐัอเมรกิำ และ ประเทศไทย 

100 

บรษิัท ดีน แอนด ์
เดลกูำ้ เอเชีย(ประเทศ
ไทย) จ ำกดั 

อำหำรและเครื่องดื่ม ประกอบธุรกิจรำ้นอำหำร เครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์และ
ซูเปอรม์ำรเ์ก็ตระดบัพรเีมียมภำยใตเ้ครื่องหมำย
กำรคำ้ “ดีน แอนด ์เดลกูำ้” ในประเทศไทย 

100 

กลุม่บรษิัท ดีน แอนด ์
เดลกูำ้ อิงค ์

ดำ้นรำ้นซูเปอรม์ำรเ์ก็ต
ระดบัพรเีมียมชัน้น ำ 
และอำหำรและ
เครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์

ประกอบธุรกิจดำ้นรำ้นซูเปอรม์ำรเ์ก็ต
ระดบัพรเีมียมชัน้น ำ และจ ำหน่ำยอำหำรและ
เครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ โดย
เป็นเจำ้ของเครื่องหมำยกำรคำ้ "ดีน แอนด ์เดลกูำ้" 
ทั่วโลก และเป็นเจำ้ของสำขำในสหรฐัอเมรกิำ 

1002)* 

บรษิัท ดีน แอนด ์
เดลกูำ้ อินเตอรเ์นชั่น
เนล (สิงคโปร)์ จ ำกดั 

อำหำรและเครื่องดื่ม เพื่อรองรบักำรปรบัโครงสรำ้งและกำรขยำยธุรกิจ 100 
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หมำยเหต:ุ 
1)  สดัสว่นกำรถือหุน้ทำงออ้มผ่ำน บรษัิท เพซ เรยีลเอสเตท จ ำกดั 
2)  กลุ่มบริษัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ อิงค ์(จดทะเบียนในสหรฐัอเมริกำ) ที่ถือหุน้ (ทำงออ้ม) โดยบริษัท เพซ ฟู้ด รีเทล จ ำกัด สดัส่วนรอ้ยละ 100 ซึ่งมีลกัษณะธุรกิจเดียวกัน คือ กำร

จ ำหน่ำยอำหำรและเครื่องดื่ม มีจ  ำนวนทั้งหมด 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 วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 บรษิัทฯ และ บรษิัทย่อย(“กลุ่มบรษิัท”)มีโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำและกำรขำย 
ทัง้หมดจ ำนวน 2 โครงกำร ไดแ้ก่ (1) โครงกำรมหำสมทุร และ (2) โครงกำรนิมิต หลงัสวน  

นอกจำกนี ้กลุ่มบริษัทยงัด ำเนินธุรกิจดำ้นอำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ตช์ัน้น ำของโลก ภำยใตข้องเครื่องหมำยกำรคำ้ "ดีน แอนด ์
เดลกูำ้" ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 กลุ่มบรษิัท เป็นเจำ้ของสำขำ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ซึ่งรวมถึงคำเฟ่และซูเปอรม์ำรเ์ก็ตในประเทศ
ไทย จ ำนวน 11 สำขำ จ ำนวน 4 สำขำ ภำยใตรู้ปแบบธุรกิจแฟรนไชส ์  และมีกำรใหส้ิทธิกำรใชแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์เดลกูำ้” อีก
จ ำนวน 59 สำขำ ในประเทศดงัต่อไปนี ้ประเทศญ่ีปุ่ น รฐัฮำวำย ในประเทศสหรฐัอเมริกำ ประเทศคเูวต ประเทศสหรฐัอำหรบัเอ
มิเรตส ์ประเทศบำหเ์รน ประเทศเกำหลีใต ้เขตปกครองพิเศษฮ่องกง ประเทศฟิลิปปินส ์และ ประเทศมำเลเซีย  

1.4 ความสัมพันธก์ับกลุ่มธุรกิจของผู้ถอืหุน้ใหญ่ (ถ้ามี) 

 บรษิัทฯ มิไดมี้ควำมสมัพนัธห์รอืเก่ียวขอ้งกบักำรด ำเนินธุรกิจอื่นของผูถื้อหุน้รำยใหญ่อย่ำงมีนยัส ำคญั 
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2.1  ลักษณะผลิตภณัฑห์รือบริการ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มีรำยไดห้ลักจำกกำรด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ เพื่อขำย และธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มกูรเ์ม่ต  ์
แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ โดยสรุปโครงสรำ้งรำยได ้3 ปียอ้นหลงั ไดด้งันี ้ 

                                                                           (หน่วย: ลำ้นบำท) 

กลุ่มธุรกิจ 
ด ำเนินกำร 

% กำรถือ
หุน้ 

2561 2562 2563 

โดย ของบรษิัท รายได้ % รายได้ % รายได้ % 

รำยไดจ้ำกธุรกิจ
อสงัหำรมิทรพัย ์

บรษิัทฯ และ 
บรษิัทย่อย 

100 6,115.0 69.4 469.2 21.1 152.2 36.2 

รำยไดจ้ำกธุรกิจดีน 
แอนด ์เดลกูำ้ 

บรษิัทย่อย 100  2,434.1 27.6 1,194.1 53.7 206.3 49.0 

รำยไดอ้ื่นๆ บรษิัทฯ และ 
บรษิัทย่อย 

100 264.4 3 560.9 25.2 62.1 14.8 

รวมรายได้ทัง้สิน้     8,813.5 100.0 2,224.2 100.0 420.6 100.0 

 

   

รำยไดจ้ำกธุรกิจอสงัหำริมทรพัยจ์ ำนวน 152.2 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2562 เป็นจ ำนวน 317 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 68 

เน่ืองจำกในปี 2562 บริษัทฯ ไดมี้กำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรมหำนคร เดอะ ริทซ-์คำรล์ตนั เรสซิ เดนเซส บำงกอก ขณะที่ในปี 

2563 บริษัทฯ อยู่ในกำรก่อสรำ้งโครงกำรอสงัหำริมทรพัยอ์ื่น ๆ เช่นโครงกำรนิมิตหลงัสวน และ โครงกำรมหำสมทุร คันทรี่ คลบั 

จงึเป็นเหตใุหก้ำรรบัรูร้ำยไดล้ดลงอย่ำงมีนยัส ำคญั 

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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กรำฟโครงสรำ้งรำยไดท้ัง้หมดของบรษัิทฯ (3 ปียอ้นหลงั)

รำยไดจ้ำกธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย์ รำยไดจ้ำกธุรกิจดีน แอนด ์เดลกูำ้ รำยไดอ้ื่นๆ

(หน่วย: ลา้นบาท) 
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รำยไดจ้ำกธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่ม จ ำนวน 206.3  ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2562 เป็นจ ำนวน 987.8 ลำ้นบำท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 

83 เน่ืองจำกกำรปิดสำขำรำ้น ดีน แอนด ์เดลกูำ้ในสหรฐั และปิดสำขำรำ้นดีน แอนด ์เดลกูำ้ในไทยบำงสำขำ 

รำยไดอ้ื่น จ ำนวน 62.1 ลำ้นบำท ลดลงจำกปี 2562 เป็นจ ำนวน 498.8 ลำ้นบำท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 89 เน่ืองจำกในปี 2562 กลุม่
บริษัทไดร้บัรูร้ำยไดท้ี่มำจำก กำรไดร้บัลดหนี ้ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทย่อย  ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนของบริษัท
ย่อยที่ถกูจ ำหน่ำยในระหวำ่งปี ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในกำรรว่มคำ้ของกลุม่บรษิัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ อิงค ์

บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงกำรอสงัหำริมทรพัยท์ี่พฒันำเสร็จสิน้แลว้ จ ำนวน 3 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรไฟคสั เลน โครงกำร
ศำลำแดง เรสซิเดนเซส และ โครงกำรมหำนคร ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ และ บริษัทย่อยมีโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยท์ี่
อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำและกำรขำยจ ำนวน 2 โครงกำร ประกอบดว้ย โครงกำรมหำสมทุร และ โครงกำรนิมิต หลงัสวน  โดยขอ้มลู
ของแตล่ะโครงกำรสรุปได ้ดงันี ้ 

 

โครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องกลุ่มบรษิัท เนน้กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยที่มีก ำลงัซือ้สงูทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงชำติที่สนใจในโครงกำรที่
มีคุณภำพ ท ำเลที่ตัง้ที่โดดเด่น และกำรออกแบบที่ตอบโจทยท์ุกควำมตอ้งกำร  โดยมีกำรพิจำรณำรำคำขำยเฉลี่ยตำมควำม
เหมำะสมของแตล่ะโครงกำร อำทิ ที่ตัง้โครงกำร หรอื รูปแบบโครงกำร  

ในสว่นของธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์ภำยใตแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ของกลุม่บรษิัทเนน้กลุ่มลกูคำ้เปำ้หมำยที่ช่ืนชอบใน
อำหำรและเครื่องดื่มที่มีคณุภำพพรอ้มรบัประทำน รวมทัง้เครื่องปรุงและผลิตภณัฑค์ณุภำพที่คดัสรรมำเป็นอย่ำงดี 

  

โครงการ
อสังหาริมทรัพย์
เพือ่ขาย 

ด าเนินการ
โดย 

มูลค่า
โครงการ

โดยประมาณ 
(ล้านบาท) 

จ านวน 
(ยูนิต) 

ความคืบหน้าในการขาย 
มูลค่าทีรั่บรู้
รายได้   

(ล้านบาท) 

ปีทีเ่ริ่ม
คาดว่า
จะเริ่ม
รับรู้
รายได้ 

จ านวน
หอ้ง 

ล้านบาท 
% 

(ยนูิต) 

โครงกำร มหำ
นคร 
- เดอะ รทิซ-์
คำรล์ตนั เรสซิ
เดนเซส บำงกอก  

เพซ 
โปรเจ็ค ท ู

14,286 209 207 14,084 99 13,660 
เมษำยน 

2559 

โครงกำร
มหำสมทุร   
วิลล่ำ 

บรษิัทฯ 4,000 80 13 665 16 361 
ไตรมำส 
4/2560 

โครงกำรนิมิต 
หลงัสวน 

บรษิัทฯ 8,000 176 166 6,951 93 - 2566 
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ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ด ำเนินกำรโดย 6 บรษิัทย่อย ไดแ้ก่ 
   

ช่ือธุรกิจ ด าเนินการโดย ลักษณะธุรกิจ เริ่มในปี 

1. บรษิัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ อิงค ์
(สหรฐัอเมรกิำ) 

บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจดำ้นรำ้น
ซูเปอรม์ำรเ์ก็ตระดบัพรเีม่ียมชัน้น ำ 
และรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์
ในสหรฐัอเมรกิำ  
 

ธนัวำคม 2557 (นบั
จำกวนัที่เขำ้ซือ้
กิจกำร) 

2. บรษิัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ 
เอเชีย (ประเทศไทย) จ ำกดั 

บรษิัทฯ ประกอบธุรกิจดำ้นรำ้น
ซูเปอรม์ำรเ์ก็ตระดบัพรเีม่ียมชัน้น ำ 
และรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์
ในประเทศไทย รวมถึงอีก 2  สำขำที่
สนำมบินสวุรรณภมูิ 
 

เมษำยน 2558 (นบั
จำกวนัที่เขำ้ซือ้
กิจกำร)            
มกรำคมและ
สิงหำคม 2560 
ส ำหรบัสนำมบิน
สวุรรณภมูิ 
 

3.  บริษัท  ดีน  แอนด์ เดลูก้ำ 
เอเชีย (สิงคโปร)์ จ ำกดั  
 
 
 
4. บริษัท ดีน แอนด ์เดลูก้ำ ไช
น่ำ (ฮ่องกง) จ ำกดั  
 
 
 
5. บรษิัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ คอน
ซูมเมอร ์ไชน่ำ (ฮ่องกง) จ ำกดั  

ถือหุน้โดยบรษิัท ดีน 
แอนด ์เดลกูำ้ เอเชีย 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 
(สดัส่วนรอ้ยละ 100) 
  
ถือหุน้โดยบรษิัท ดีน 
แอนด ์เดลกูำ้ เอเชีย 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 
(สดัส่วนรอ้ยละ 100) 
 
ถือหุน้โดยบรษิัท ดีน 
แอนด ์เดลกูำ้ เอเชีย 
(ประเทศไทย) จ ำกดั 
(สดัส่วนรอ้ยละ 100) 
 

เพื่อถือ Master Franchise License 
แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ในประเทศ
แถบเอเชียแปซิฟิคและด ำเนินงำนใน
ระดบัภมูิภำค 
 
เพื่อถือ Master Franchise ของ 
Market และ café แบรนด ์ดีน แอนด ์
เดลกูำ้ ในสำธำรณรฐัประชำชนจีน 
 
 
เพื่อถือสิทธิในกำรจดัจ ำหน่ำยสินคำ้
อปุโภคบรโิภค            ภำยใตแ้บ
รนดด์ีน แอนด ์เดลกูำ้ ในสำธำรณรฐั
ประชำชนจีน 

สิงหำคม 2561 
 
 
 
 
สิงหำคม 2561 
 
 
 
 
สิงหำคม 2561 

6. บรษิัท ดีน แอนด ์เดลกูำ้ 
อินเตอรเ์นชั่นเนล (สิงคโปร)์ 
จ ำกดั  

ถือหุน้โดย บรษิัท เพซ 
ฟู้ด รเีทลจ ำกดั 
(สดัส่วนรอ้ยละ 100) 

เพื่อรองรบักำรปรบัโครงสรำ้งและ
กำรขยำยธุรกิจ 

กนัยำยน 2562 
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รายละเอียดของสาขาของ ดีน แอนด ์เดลูก้า ในประเทศไทย ปี 2563 
สาขา ประเภทธุรกิจ ขนาดร้าน เริ่มด าเนินงาน

ตัง้แต่ 
จ านวนทีน่ั่งที่
ใหบ้ริการ 

ตกึพำรค์เวนเจอร ์ คำเฟ่  156 ตรม 2554 72 
 

ตกึสำทรสแควร ์ คำเฟ่ 79 ตรม 2554 32 
 

เซนทรลั เอ็มบำสซี รำ้นอำหำร และคำเฟ่ 290 ตรม 2557 74 
 

เอ็มควอเทียร ์ รำ้นอำหำร และคำเฟ่ 231 ตรม 2558 66 
 

เดอะ ครสิตลั รำ้นอำหำร และคำเฟ่ 236 ตรม 2558 78 
 

ตกึออลซีซนัเพลส 
 

คำเฟ่ 92 ตรม 2559 37 

ตกึ เอฟ วำย ไอ คำเฟ่ 84 ตรม 2559 24 
 

สนำมบินสวุรรณภมูิ 1 
 

คำเฟ่ และ พิซซ่ำอบ
สด 

178 ตรม 2560 90 

สนำมบินสวุรรณภมูิ 2 คำเฟ่ และ พิซซ่ำอบ
สด 

78 ตรม 2560 33 

     
ตกึส ำนกังำน สำมย่ำนมิตรทำวน ์ คำเฟ่ 43 ตรม 2562 14 

 
ตกึส ำนกังำนใหญ่ธนำคำรทหำรไทย คำเฟ่ และ พิซซ่ำอบ

สด 
110 ตรม 2562 48 

 
สาขาภายใต้ธุรกิจแฟรนไชส ์ ประเภทธุรกิจ ขนาดร้าน เริ่มด าเนินการ

ตัง้แต่ 
จ านวนทีน่ั่ง
ใหบ้ริการ 

โบท้ ลำกนู จ.ภเูก็ต 
 

รำ้นอำหำรและคำเฟ่ 
 

185 ตรม 
 

2562 
 

77 

โอลดท์ำวน ์จ.ภเูก็ต 
 

รำ้นอำหำรและคำเฟ่ 
 

180 ตรม 
 

2562 
 

80 

โรงเรยีนนำนำชำติเคนซิงตนั 
 

คำเฟ่ 
 

50 ตรม 
 

2563 
 

30 

โรงเรยีนนำนำชำติคิงสค์อลเลจ 
กรุงเทพ 

คำเฟ่ 
 

160 ตรม 2563 
 

40 
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โครงกำรอสังหำริมทรัพยร์ะดับไฮเอนดท์ี่พัฒนำแลว้เสร็จ ไดแ้ก่ โครงกำรไฟคัส เลน (Ficus Lane) ซึ่งเป็นโครงกำรอำคำร 
พักอำศัยโครงกำรแรกของบริษัทฯ โครงกำรศำลำแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) และโครงกำรมหำนคร 
(MahaNakhon) โดยมีรำยละเอียดของทัง้ 3 โครงกำรสรุปได ้ดงันี ้ 

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2563)   
 โครงการไฟคัส เลน 

 

โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส 

 

โครงการมหานคร 

 
 

ที่ตัง้โครงกำร ซอยสขุมุวิท 44/1 (พิชยัสวสัดิ)์ ถนนสขุมุวิท  
เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร 
 

ซอยศำลำแดง 1 ถนนสีลม แขวงสีลม  
เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร 

ติดถนนนรำธิวำสรำชนครินทร ์เขตบำงรกั 
กรุงเทพมหำนคร 

พืน้ที่โครงกำร 
 
ร ำ ยล ะ เ อี ย ด
โครงกำร 

2-3-57 ไร ่(1,157 ตำรำงวำ) 
 

584 ตำรำงวำ 9 ไร ่1 งำน 51.1 ตร.ว. 

อำคำรพกัอำศยั 2 อำคำร อำคำรละ 7 ชัน้ 
และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

อำคำรชุดพักอำศัยสูง 25 ชั้น มีชั้นใตด้ิน 5 
ชัน้ 

เดอะ รทิซ-์คำรล์ตนั เรสซิเดนเซสบำงกอก 
(The Ritz-Carlton Residences, 
Bangkok) ชัน้ 23 – 73 
 

จ ำนวนหน่วย หอ้งชดุเพื่อพกัอำศยั จ ำนวน 70 เรสซิเดนซ ์ หอ้งชดุเพื่อพกัอำศยั จ ำนวน 132 เรสซิเดนซ ์ หอ้งชุดเพื่อพักอำศัยระดับซูเปอรล์ักชัวรี่ 
ภำยใต้แบรนด์ที่พักอำศัยที่มี ช่ือเสียง
ระดบัโลก จ ำนวน 209 เรสซิเดนซ ์
 

มูลค่ำโครงกำร
เพื่อขำย 
 

ประมำณ 900 ลำ้นบำท ประมำณ 2,310 ลำ้นบำท ประมำณ 15,000 ลำ้นบำท 
 

ก่ อ ส ร้ำ ง แล้ว
เสรจ็ 
 

ปี 2549 ปี 2554 ปี 2561 

สดัส่วนกำรรบัรู ้
รำยได ้

รอ้ยละ 100  รอ้ยละ 100 รอ้ยละ 99 
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ปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงกำรอสังหำริมทรัพยร์ะดับไฮเอนดท์ี่อยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำและกำรขำย ไดแ้ก่ โครงกำรมหำสมุทร 
(MahaSamutr) และโครงกำรนิมิต หลงัสวน (Nimit Langsuan) โดยมีรำยละเอียดของแตล่ะโครงกำร ดงันี ้

โครงการมหาสมุทร 

 
“โครงกำรมหำสมทุร” เป็นวิลล่ำตำกอำกำศและคนัทรี่ คลบัสดุหรูที่หวัหิน รำยลอ้มดว้ยทะเลสำบน ำ้ใสสีฟ้ำแห่งแรกในเอเชีย มำ
พรอ้มกบัทะเลสำบและหำดทรำยที่มนษุยส์รำ้งขึน้ หรือ แมนเมด (man-made) พรอ้มบรรยำกำศที่หรูหรำและมีควำมปลอดภยั 
เหมำะส ำหรบัเป็นที่พกัผ่อนและท ำกิจกรรมรว่มกนัส ำหรบัทกุคนในครอบครวั ทะเลสำบในโครงกำร “มหำสมทุร” มีควำมยำวกว่ำ 
800 เมตร บนพืน้ที่ประมำณ 72,000 ตร.ม.ท ำใหว้ิลล่ำทุกหลงัสำมำรถมองเห็นทิวทัศนอ์ันงดงำมของทะเลสำบ รื่นรมยไ์ปกับ
บรรยำกำศในกำรพกัอำศยัริมน ำ้ มีกิจกรรมและกีฬำทำงน ำ้ต่ำงๆ ใหเ้ลือกมำกมำย เช่น ว่ำยน ำ้ แพดเดิลบอรด์ ด ำน ำ้ และกีฬำ
ทำงน ำ้อื่นๆ อีกมำกมำย ดว้ยเทคโนโลยีที่ล  ำ้สมยัจำกคริสตลั ลำกูนส ์คอรป์อเรชั่น สีและคณุภำพของน ำ้จะไดร้บักำรตรวจสอบ
และดแูลรกัษำอย่ำงพิถีพิถนั เพื่อควำมเป็นมิตรแก่สิ่งแวดลอ้มและกำรประหยดัพลงังำน 

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563) 

ที่ตัง้โครงกำร ซอย 112 อ. หวัหิน จ.ประจวบคีรขีนัธ ์

พืน้ที่โครงกำร ประมำณ 129 ไร ่3 งำน 17.3 ตำรำงวำ  

พืน้ที่ขำย 80 หลงั 

รำคำขำย ประมำณ 50 ลำ้นบำทตอ่หลงั 

รำยละเอียดโครงกำร ที่พกัอำศยั: มหำสมทุร วิลลำ่  

  คนัทรี่ คลบั: หวัหิน คนัทรี่ คลบั บรหิำรจดักำรโดย เพซ และสนบัสนนุโดย ไอแอลซี  

  (ส ำหรบัสมำชิก และผูพ้กัอำศยั) 

  บีชคลบั: มหำสมทุร บีช คลบั บรหิำรจดักำรโดย เพซ และสนบัสนนุโดย ไอแอลซี (ส ำหรบัผูพ้กัอำศยั) 

มลูค่ำโครงกำรเพื่อขำย* ประมำณ 4,000 ลำ้นบำท (*เฉพำะสว่นที่เป็นวิลลำ่) 

ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง เริ่มก่อสรำ้งในไตรมำสที่ 3 ปี 2556 -  2561  

ระยะเวลำเสนอขำย เปิดตวัและเปิดส ำนกังำนขำยโครงกำรมหำสมทุรในไตรมำสที่ 2/2559  

จดุเด่นของโครงกำร ทะเลสำบในโครงกำร “มหำสมทุร” มีควำมยำวกวำ่ 800 เมตรบนพืน้ที่ประมำณ 72,000 ตร.ม. 

ควำมคืบหนำ้ในกำรก่อสรำ้ง 
(ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563) 

สว่นที่เป็นวิลลำ่แลว้เสรจ็ประมำณ รอ้ยละ 100 ปัจจบุนัอยู่ระหวำ่งกำรก่อสรำ้งและตกแต่งสว่นที่เป็นคนัทรี่ 
คลบั แลว้เสรจ็ประมำณ รอ้ยละ 77 และ สว่นที่เป็นสปอรต์คลบั แลว้เสรจ็ประมำณ รอ้ยละ 91 
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โครงการนิมิต หลังสวน 

   

“โครงกำรนิมิต หลงัสวน” เป็นโครงกำรที่พกัอำศยัแบบฟรีโฮลดร์ะดบัซูเปอรล์กัชวัรี่  54 ชัน้ ตัง้อยู่ใจกลำงกรุงเทพฯ บนถนนหลงั
สวน ใกลส้วนลมุพินี ซึ่งไดร้บักำรออกแบบและก่อสรำ้งตำมมำตรฐำนสำกลสงูสดุ ดว้ยกำรออกแบบ facade ที่ล  ำ้สมยัดว้ยวสัดุ
กระจกสีชำห่อหุม้รอบอำคำร มอบงำนสถำปัตยกรรมที่สง่ำงำมเหนือกำลเวลำ นิมิต หลงัสวน ประกอบดว้ย ที่พกัอำศยัขนำด 77 
– 640 ตำรำงเมตร มีขนำดตัง้แต ่  2 – 4 หอ้งนอน ลอ้มรอบดว้ยวิวเมืองย่ำนใจกลำงกรุงเทพฯ ไดแ้ก่ สวนลมุพินี รำชกรีฑำสโมสร 
หลงัสวน วิลเลจ และชิดลม นอกจำกนีโ้ครงกำรยงัมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกมำยใหผู้พ้กัอำศยัไดใ้ชบ้ริกำร รวมถึงสวนหนำ้
ทำงเขำ้โครงกำรที่มอบควำมรม่รื่นใหก้บัผูพ้กัอำศยัตัง้แตก่ำ้วแรกที่มำเยือน 

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563) 

ที่ตัง้โครงกำร ถนนหลงัสวน  

พืน้ที่โครงกำร ประมำณ 2 ไร ่2 งำน 40.2 ตำรำงวำ  

พืน้ที่ขำย ประมำณ 25,325 ตำรำงเมตร 

รำคำขำย ประมำณ 320,000 บำทตอ่ตำรำงเมตร 

รำยละเอียดโครงกำร อำคำรชดุพกัอำศยัสงูระดบัซูเปอรล์กัชวัรี่ 54 ชัน้ จ ำนวน 176 เรสซิเดนซ ์ 

มลูค่ำโครงกำรเพื่อขำย ประมำณ 8,000 ลำ้นบำท 

ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง ปี 2559 – ปี 2566 

จดุเด่นของโครงกำร • สวนสีเขียวรม่รื่นบรเิวณทำงเขำ้โครงกำร 

 • สิ่งอ  ำนวยควำมสะดวกครบครนั บรเิวณชัน้ 10 ของอำคำร 

 •  พืน้ที่จอดรถ 100% 

ควำมคืบหนำ้ในกำรก่อสรำ้ง 
(ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563) 

โครงสรำ้งเสำและผนงัรบัแรงชัน้ 41 และรูปดำ้นอำคำร (facade) ไดม้ีกำรก่อสรำ้งตำมแผน 

 

ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 กลุม่บรษิัทเป็นเจำ้ของสำขำ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ จ ำนวน 11 สำขำ ในประเทศไทย และมีกำรใหส้ิทธิกำร
ใชแ้บรนด ์“ดีน แอนด ์เดลูกำ้” อีกจ ำนวน 63 สำขำ ในประเทศไทย และ ประเทศดังต่อไปนี ้ประเทศญ่ีปุ่ น ประเทศสิงคโ์ปร 
ประเทศเกำหลีใต ้ประเทศฟิลิปปินส ์ประเทศคเูวต  ประเทศสหรฐัอำหรบัเอมิเรตส ์เขตปกครองพิเศษมำเก๊ำ ประเทศบำหเ์รน เขต
ปกครองพิเศษฮ่องกง และ ประเทศมำเลเซีย ณ สิน้ปี 2563 จ ำนวนสำขำ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ทั่วโลกมีทัง้สิน้ 74 สำขำ ทัง้นีบ้รษิัทฯ 
ยงัมีแผนที่จะขยำยสำขำทัง้ในประเทศไทยและต่ำงประเทศเพิ่มเติม  รวมทัง้ขยำยจ ำนวนสิทธิกำรใชแ้บรนด์ “ดีน แอนด ์เดลกูำ้” 
(License) ไปยงัตำ่งประเทศเพิ่มมำกขึน้ 
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2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

  2.2.1 นโยบายการแข่งขัน และการจ าหน่ายผลิตภณัฑข์องบริษัทฯ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ และบริษัทย่อย มุ่งเนน้กำรพฒันำธุรกิจอำคำรพกัอำศยัระดบัไฮเอนด์ และธุรกิจกำรใหบ้รกิำร โดยมีนโยบำยกำรด ำเนิน
ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์หรือ ซูเปอรล์กัชวัรี่ ที่เนน้กำรสรำ้งสรรคน์วตักรรมและกำรออกแบบระดบัเวิลดค์ลำส 
พรอ้มทัง้ควบคมุดแูลกำรก่อสรำ้งตำมมำตรฐำนสำกลสงูสดุภำยใตน้โยบำย Zero Defect เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรและไลฟ์
สไตลข์องกลุม่ลกูคำ้ระดบัไฮเอนด ์(ลกูคำ้ที่มีก ำลงัซือ้สงู)  

บริษัทฯ มีนโยบำยกำรตั้งรำคำขำยไวใ้นระดับที่สำมำรถแข่งขันไดเ้ม่ือเทียบกับรำคำตลำดในระดับเดียวกัน โดยมีปัจจัยที่
สนบัสนนุใหบ้รษิัทฯ สำมำรถตัง้รำคำในระดบัพรเีม่ียมได ้อำทิ นวตักรรมดำ้นกำรดีไซน ์ท ำเลที่ตัง้ที่ดีที่สุด สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก 
กำรเพิ่มกำรใหบ้ริกำร และองคป์ระกอบมิกซย์ูสที่เหมำะสมกบัแต่ละรูปแบบโครงกำร เป็นตน้ ภำยใตก้ำรกำรนัตีคณุภำพสงูสดุ
ของสินคำ้และบริกำรที่ลูกคำ้จะไดร้บั ซึ่งช่วยสรำ้งควำมจงรกัภักดีต่อแบรนด ์เพื่อเกิดกำรซือ้ซ  ำ้และท ำใหบ้ริษัทฯ สำมำรถตัง้
รำคำของโครงกำรต่ำง ๆ ในระดบัพรเีม่ียมได ้ 

  2.2.2 ภาวะการตลาดและการแข่งขัน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

จำกขอ้มูลผลวิจัยตลำดโดยบริษัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มำรเ์ก็ตติง้ จ ำกัด เปิดเผยว่ำ ปี 2563 ตลำดคอนโดมิเนียมมีอุปทำน 
(Supply) ลดลงจำกปีก่อนรอ้ยละ 53 โดยมีคอนโดมิเนียมเกิดใหม่ 65 โครงกำร รวมแลว้กว่ำ 20,100 ยนูิต นบัว่ำเป็นอตัรำที่ต  ่ำ
ที่สดุเม่ือเทียบกบัอตัรำเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมเกิดใหม่ตลอด 10 ปีที่ผ่ำนมำ ซึง่เฉล่ียอยู่ที่ 51,000 ยนูิต ตอ่ปี ซึง่เกิดมำจำกกำรที่
ผูป้ระกอบกำรส่วนใหญ่เลือกที่จะเลื่อนกำรเปิดตวัโครงกำรใหม่ออกไปโดยในปี 2563 พบว่ำมีคอนโดมิเนียมจ ำนวน 5,800 ยนูิต 
จำก 18 โครงกำรไดต้ดัสินใจที่จะเลื่อนกำรเปิดตวัออกไปคิดเป็น รอ้ยละ 29 ของคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในปี 2,563  

ซึง่พืน้ที่ที่มีโครงกำรเปิดใหม่มำกที่สดุ 3 อนัดบั ไดแ้ก่ 1. กรุงเทพชัน้นอก มีจ ำนวน 11,132 ยนูิต คิดเป็นรอ้ยละ 51 ย่ำนสขุมุวิท มี
จ ำนวน 5,430 ยูนิต คิดเป็นรอ้ยละ 25 รชัดำ - พหลโยธินจ ำนวน 2,069 ยูนิต คิดเป็นรอ้ยละ 10 โดยสำเหตุหลักเกิดมำจำก
อปุทำนของโครงกำรคอนโดมิเนียมในพืน้ที่ใจกลำงเมืองที่ยงัรอกำรระบำยอยู่จ  ำนวนมำก และ กำรเพิ่มขึน้ของสถำนีรถไฟฟ้ำ อำธิ
เช่น โครงกำรรถไฟฟ้ำสำยสีสม้ รำมค ำแหง ล ำสำลี ตำมดว้ยสำยสีเหลือง ลำดพรำ้ว ศรนีครนิทร ์และ สำยสีชมพ ูรำมอินทรำ 

ทัง้นีใ้นปี 2563 ที่ผ่ำนมำพบวำ่รอ้ยละ 60 ของโครงกำรใหม่ เป็นคอนโดมิเนียมระดบักลำงรำคำเริ่มตน้ที่ 50,000 – 110,000 บำท
ต่อตร.ม. ในขณะที่สดัส่วนของคอนโดมิเนียมระดบัไฮเอนดร์ำคำตัง้แต่ 110,000 บำทต่อตร.ม. เป็นตน้ไปลดลงเหลือรอ้ยละ 22 
ของตลำดคอนโดมิเนียมทั้งหมดซึ่งเป็นแนวโน้มต่อเน่ืองของกำรปรบัตัวของผูพ้ัฒนำโครงกำรใหเ้หมำะสมกับก ำลังซือ้ของ
ผูบ้รโิภค  
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การคาดการณอุ์ปสงค ์– อุปทานและยอดขายของตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

 
ทีม่า: งานวจิยั บริษัท เนก็ซสั พรอพเพอร์ตี ้มาร์เก็ตติง้ จ ากดั 
 
ในขณะที่ขอ้มลูจำกผลกำรวิจยั บรษิัท ซีบีอำรอ์ี ประเทศไทย จ ำกดั สรุปว่ำปัจจยัที่ท  ำใหอ้ปุทำนคอนโดมิเนียมลดลงนัน้ มำจำก
กำรชะลอตวัของเศรษฐกิจที่ลดลงรอ้ยละ 6 หนีค้รวัเรอืนที่เพิ่มขึน้สงูถึงรอ้ยละ 84.9 ท ำใหค้วำมเช่ือมั่นในตลำดลดลง ถึงแมว้ำ่จะ
มีนโยบำย LTV ของทำงภำครฐั กำรปรบัลดกำรจดัเก็บของภำษีที่ดินและสิ่งปลกุสรำ้ง และ กำรลดค่ำธรรมเนียมกำรโอรวมไปถึง
ค่ำเงินบำทที่อ่อนตวัลง แต่ก็ยงัไม่เพียงพอที่จะท ำใหล้กูคำ้ต่ำงชำติ เขำ้มำลงทุน  เน่ืองจำกผลกระทบจำกวิกฤต Covid-19 นกั
ลงทนุจงึชะลอกำรตดัสินใจ  

ผลวิจยัจำกบรษิัท เน็กซสั พรอพเพอรต์ี ้มำรเ์ก็ตติง้ จ ำกดั พบวำ่ รำคำขำยคอนโดมิเนียมเฉลี่ยในตลำด ปี 2563 ปรบัตวัลดลงรอ้ย
ละ 10.5 จำก 142,000 บำทตอ่ตร.ม. เป็น 127,000 บำทตอ่ตร.ม.   

ดำ้นยอดขำยพบว่ำ ยอดขำยคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ปี 2563 มีจ ำนวนรวม 32,800 ยูนิต แบ่งเป็นยอดขำยจำกหอ้งชุดเปิด
ใหม่ 9,100 ยนูิต หรอืเฉลี่ยรอ้ยละ 45และหอ้งชดุที่เปิดขำยก่อนปี 2563 มียอดขำยเพิ่มประมำณ 23,700 ยนูิต ส่งผลใหอ้ตัรำขำย
รวมในตลำดอยู่ที่รอ้ยละ 93 และมีหอ้งชดุเหลือขำยในตลำดอยู่อีก 674,100 ยนูิต  

ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมซูเปอรลั์กชัวรี่ 

ผลวิจยั บริษัท ซีบีอำรอ์ี ประเทศไทย ชีว้่ำในปี 2563 กลุ่มตลำดลกัชวัรี่ขึน้ไปยงัเติบโตเน่ืองจำกมีอปุทำนนอ้ย คิดเป็นรอ้ยละ 5 
ของคอนโดมิเนียมเปิดใหม่ในกรุงเทพฯ เท่ำนัน้ จำกบทวิจยัยงัพบว่ำจุดประสงคข์องกำรซือ้นัน้ไดมี้กำรเปลี่ยนแปลงโดยกำรซือ้
เพื่อใชเ้ป็นบำ้นหลงัที่สองนัน้ มีสดัส่วนเพิ่มขึน้อยู่ที่ รอ้ยละ 25 จำก รอ้ยละ 5 ส  ำหรบัสดัส่วนของกำรซือ้เพื่อกำรลงทนุนัน้ลดลงอยู่
ที่ รอ้ยละ 16 จำก รอ้ยละ 34 ในขณะที่กำรซือ้เพื่อเป็นที่อยู่อำศยัหลกันัน้มีกำรปรบัตวัลดลงเล็กนอ้ยจำก รอ้ยละ 61 เป็น รอ้ยละ 
59 เม่ือเทียบกบัช่วงก่อนโควิด-19  

ในดำ้นของรำคำขำยของตลำดคอนโดมีเนียมซูเปอรล์กัชวัรี่ไดมี้กำรปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 4 เม่ือเทียบกบัปีที่แลว้ซึ่งเป็นผลมำจำก
กำรที่ผูป้ระกอบกำรไดมี้กำรท ำโปรโมชั่นต่ำงๆเพื่อเรง่ปิดโครงกำรที่สรำ้งเสร็จแลว้ เพิ่อท ำใหล้กูคำ้ตดัสินใจไดง้่ำยขึน้ โดยอตัรำ
กำรขำยของคอนโดมิเนียมนัน้มีกำรปรบัตวัเพิ่มขึน้อยู่ที่ รอ้ยละ 60 จำก รอ้ยละ 57 ในปี 2562 โดยอตัรำกำรขำยของโครงกำรที่
ก่อสรำ้งเสรจ็แลว้ เฉล่ียอยู่ที่ รอ้ยละ 93  
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การวิเคราะหร์าคาทีด่นิ 

ในปี 2562 ส ำนกังำนประเมินรำคำทรพัยส์ิน กรมธนำรกัษ ์กระทรวงกำรคลงั ไดส้รุปกำรประเมินรำคำที่ดินในภำพรวมทั่วประเทศ
มีกำรเปลี่ยนแปลงเฉล่ียกวำ่รอ้ยละ 11 รำคำต ่ำสดุ-สงูสดุปรบัขึน้รอ้ยละ 0.25 – 7.07 โดยพืน้ที่ที่มีกำรก่อสรำ้งกำรคมนำคมขนส่ง
พืน้ฐำน เช่นกรุงเทพมหำนคร รำคำประเมินเพิ่มขึน้เฉลี่ยรอ้ยละ 2.45 ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในแนวรถไฟฟ้ำที่ก  ำลังก่อสรำ้งหลำย
เสน้ทำง โดยเสน้ทำงที่มีรำคำประเมินเพิ่มขึน้สงูสดุคือเสน้ทำงรถไฟฟ้ำสำยสีเขียวเหนือ ล ำลกูกำ-คคูต ที่ปรบัเพิ่มถึงรอ้ยละ 66  

ส ำหรบักรุงเทพฯ รำคำที่ดินที่แพงที่สดุปี 2562 สำมอนัดบัแรกไดแ้ก่ 1) ถนนสีลม รำคำประมำณ 750,000 - 1,000,000 บำทต่อ 
ตร.ว. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.14  ถนนเพลินจิตและพระรำม 1 รำคำสงูสดุอยู่ที่ 1,000,000 บำท ต่อ ตร.ว. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 11.1  2) ถนน
สำทร รำคำสูงสุดอยู่ที่ 800,000 บำทต่อ ตร.ว. เพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.67 3) ถนนสุขุมวิท รำคำสูงสุดอยู่ที่ 750,000 บำทต่อ ตร.ว. 
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 15.38 

ส ำหรบัปี 2563 รำคำประเมินที่ดินจะยังคงใชร้ำคำประเมินเดิมที่กรมธนำรกัษ์ไดป้ระเมินไวใ้นปี 2562 เพื่อลดผลกระทบจำก
สภำพเศรษฐกิจที่ชะลอตวั จำกกำรแพรร่ะบำดของเชือ้ไวรสัโควิด-19 

 
ทีม่า: กรมธนารกัษ์ กระทรวงการคลงั 
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  2.2.3 ข้อมูลวิจัย และการส่ือสารด้านการตลาด 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

บริษัทฯ มีนโยบำยในกำรตัง้รำคำขำยไวใ้นระดบัที่สำมำรถแข่งขนัได ้โดยอำ้งอิงจำกขอ้มลูวิจยัดำ้นกำรตลำด ซึ่งรำคำขำยของ
โครงกำรระดับซูเปอรล์ักชัวรี่มักจะถูกก ำหนดโดยจ ำแนกตำมลักษณะควำมพิเศษของแต่ละโครงกำร และบริษัทฯ ไดใ้ชแ้นว
ทำงกำรพิจำรณำที่แน่นอนเพื่อสรำ้งควำมมั่นใจว่ำรำคำจะสำมำรถบรรลุเป้ำหมำยขององคก์ร และสรำ้งควำมพึงพอใจใหก้ับ
ลกูคำ้ และตัง้อยู่บนมำตรฐำนของสภำพตลำด กำรสรำ้งยอดขำยจึงตอ้งใชก้ำรสื่อสำรโดยตรงไปยงักลุ่มเป้ำหมำยและเครือข่ำย
ของเอเจนทช์ัน้น ำ รวมถึงกิจกรรมกำรตลำดที่ช่วยดงึดดูผูส้นใจ  

ดำ้นกำรประชำสมัพนัธแ์ละกิจกรรมกำรตลำด บรษิัทฯ เนน้กำรน ำเสนอขอ้มลูเพื่อเขำ้ถึงกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยระดบับน อำทิ กำร
ท ำกำรตลำดโดยตรง (Direct Marketing) รวมถึงกำรบริหำรควำมสมัพันธก์ับลูกคำ้อย่ำงต่อเน่ือง (CRM) เพื่อประชำสัมพันธ์
ควำมคืบหนำ้โครงกำรใหล้กูคำ้ทรำบ กำรสรำ้งหอ้งชดุพกัอำศยัตวัอย่ำง (Show Unit) เป็นอีกหนึ่งกลยทุธส์  ำคญัที่ช่วยใหล้กูคำ้ได้
เห็นภำพและสมัผสักบัลกัษณะบรรยำกำศจรงิและวสัดทุี่เลือกใช ้เพื่อสรำ้งควำมมั่นใจใหก้บัลกูคำ้ในกำรตดัสินใจซือ้โครงกำรได้
ง่ำยขึน้  

นอกจำกนีบ้ริษัทฯ ยังไดใ้ชช้่องทำงกำรตลำดดิจิตอล อำทิ เว็บไซต ์และโซเชียลมีเดีย รวมถึงจดหมำยข่ำวอิเล็กทรอนิคส ์เพื่อ
สื่อสำรกบัลกูคำ้ไดอ้ย่ำงรวดเรว็ ภำยใตก้ำรบรหิำรงบประมำณอย่ำงมีประสิทธิภำพและสำมำรถกระจำยขอ้มลูไดใ้นวงกวำ้งทัง้ใน
ประเทศและทั่วโลก โดยเปำ้หมำยกำรสื่อสำรที่ส  ำคญัคือ กำรสรำ้งควำมเช่ือมั่นและไวว้ำงใจในมำตรฐำนคณุภำพของบรษิัทฯ ใน
กลุม่ลกูคำ้เก่ำของบรษิัทฯ เพื่อเพิ่มโอกำสในกำรซือ้โครงกำรใหม่ของบรษิัทฯหรอืซือ้ซ  ำ้ 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดืม่ 

ดีน แอนด ์เดลกูำ้ เนน้กลุ่มลกูคำ้ก ำลงัซือ้สงูที่มีควำมช่ืนชอบในผลิตภณัฑอ์ำหำรที่มีคณุภำพ ซึ่งเครื่องปรุงและวตัถดุิบส ำหรบัใช้
ประกอบอำหำรจำกผูผ้ลิตที่ดีที่สดุที่บรษิัทฯ เลือกสรรมำแลว้ โดยบรษิัทฯ มีควำมมุ่งมั่นที่จะตอบสนองควำมตอ้งกำรของผูบ้รโิภค
กลุม่ที่มีรสนิยมสงูและนิยมของคณุภำพดี ทัง้นี ้บรษิัทฯ เนน้กำรน ำเสนอขำยผลิตภณัฑใ์นรูปแบบคำเฟ่ โดยอำศยัแบรนดค์ณุภำพ
ที่มีช่ือเสียงที่สำมำรถใหบ้ริกำรอำหำรและเครื่องดื่มไดใ้นเวลำเร่งรีบ ดว้ยกำแฟสดระดบัพรีเม่ียม และอำหำรพรอ้มรบัประทำน 
หรอืกำรใหบ้รกิำรจำกเชฟในกำรคดัสรรวตัถดุิบเพื่อเตรยีมใหก้บัลูกคำ้น ำไปประกอบอำหำรเอง 

ในฐำนะผูน้  ำเขำ้และผูใ้หบ้รกิำรผลิตภณัฑค์ณุภำพชัน้เลิศ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ มีกลยทุธใ์นกำรก ำหนดรำคำผลิตภณัฑโ์ดยค ำนึงถึง
คูแ่ข่งในระดบัเดียวกนัและควำมแตกต่ำงของสินคำ้ โดยผูบ้รโิภคจะไดร้บัรูไ้ดถ้ึงวตัถดุิบและผลิตภณัฑท์ี่ผ่ำนกำรคดัสรรมำอย่ำงดี
และรำคำที่เทียบเท่ำกบัคณุภำพ  

ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ประสบควำมส ำเร็จในกำรเปิดรำ้นคำ้ปลีกหลำยรูปแบบ รวมถึงรำ้นคำ้ออนไลน์ กำรตลำดระหว่ำงธุรกิจกับ
ธุรกิจ และรูปแบบกำรจ ำหน่ำยสิทธิกำรใชแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ กว่ำ  63 สำขำทั่วโลก จำกทัง้หมด 74 สำขำทั่วโลก มุ่งเนน้
กำรขำยอำหำรและสินคำ้คณุภำพสงู กำรใหบ้รกิำรที่ดีและประสบกำรณท์ี่ประทบัใจ กำรปฏิบตัิต่อลกูคำ้ พนกังำนและคู่คำ้ดว้ย
ควำมซื่อสตัย ์กำรพฒันำควำมสมัพนัธภ์ำยในองคก์ร รวมไปถึงกำรด ำเนินงำนและกำรบรหิำร แบรนดท์ี่ดีเย่ียม 
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เน่ืองจำก ดีน แอนด ์เดลกูำ้ เป็นแบรนดท์ี่มีเอกลกัษณ ์โดยเนน้กำรท ำกำรตลำดและประชำสมัพนัธท์ี่เขำ้ถึงง่ำยในกำรขยำยธุรกิจ
ใหป้ระสบควำมส ำเร็จทัง้ในประเทศไทยและตลำดต่ำงประเทศ โดยบรษิัทฯ มีแผนที่จะเลือกใชก้ลยทุธท์ี่เหมำะสม โดยพิจำรณำ
ถึงกลุ่มเป้ำหมำย ท ำเล ผลิตภัณฑ์ และเรื่องรำวของแบรนด ์เพื่อท ำกำรตลำดและประชำสมัพันธใ์หมี้ประสิทธิภำพ เพื่อสรำ้ง
ควำมแตกตำ่งของประสบกำรณท์ี่มีตอ่แบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ เม่ือเทียบกบัแบรนดร์ำ้นคำ้ปลีกอื่นๆ ที่น ำเสนอผลิตภณัฑก์รูเ์ม่ต์
ในระดบัไฮเอนดเ์ช่นเดียวกนั 

 

2.3 การจัดหาผลิตภณัฑห์รือบริการ 

ธุรกิจการใหบ้ริการ 

นอกจำกธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยแ์ลว้ บรษิัทฯ ยงัมีธุรกิจดำ้นกำรใหบ้รกิำรไดแ้ก่ โครงกำรมหำสมทุร คนัทรี่ คลบั  ซึง่ประกอบดว้ยสิ่ง
อ ำนวยควำมสะดวกครบครนัทัง้ดำ้นกีฬำ อำหำร และที่พกัอำศยั ส ำหรบัสมำชิก ตัง้อยู่ที่ อ  ำเภอหวัหิน จงัหวดัประจวบคีรขีนัธ ์ 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดืม่ 

ดีน แอนด ์เดลูกำ้ มีช่องทำงกำรจ ำหน่ำยที่หลำกหลำย ทั้งในรูปแบบรำ้นค้ำที่เป็นเจำ้ของเอง รำ้นคำ้ของพำรท์เนอรท์ั่วโลก 
(Licensee) ช่องทำงออนไลน ์(E-Commerce) และระหว่ำงธุรกิจกบัธุรกิจเอง บรษิัทฯ มองเห็นโอกำสเติบโตอย่ำงมำกในอนำคต
ในทกุ ๆ ช่องทำง 

1. กำรลงทนุในแบรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ สรำ้ง Brand Recognition ทัง้ในและตำ่งประเทศ ช่วยส่งเสรมิกำรขยำยธุรกิจทกุภำค
ส่วน  

2. ควำมสนใจจำกเจำ้ของพืน้ที่ (Landlord) ที่มีต่อรำ้นดีน แอนด ์เดลกูำ้ ส่งผลใหมี้อ ำนำจในกำรต่อรองสงู รวมไปถึงโอกำสใน
กำรขยำยสำขำในรูปแบบของแฟรนไชส ์

3. ยอดขำยออนไลนมี์กำรสั่งซือ้จำกทั่วสหรฐัอเมริกำ รวมไปถึงมีบำงส่วนสั่งซือ้จำกต่ำงประเทศ แสดงใหเ้ห็นว่ำแบรนดด์ีน 
แอนด ์เดลกูำ้ มีควำมแข็งแกรง่และเป็นที่ตอ้งกำรในตลำด กำรใชง้ำนอินเทอรเ์น็ตและสมำรท์โฟนที่เพิ่มขึน้มีส่วนอย่ำงมำก
ต่อกำรเติบโตของธุรกิจนี ้บรษิัทฯ เล็งเห็นควำมส ำคญั และตัง้ใจที่จะประยกุตใ์ชเ้ทคโนโลยีเพื่อส่งเสรมิกำรขำยใหม้ำกขึน้ใน
อนำคต  
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2.4 งานทียั่งไม่ได้ส่งมอบ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563 

 

โครงการ ลักษณะโครงการ ขนาดทีด่นิ 
จ านวนยูนิต
ทัง้หมด 

งานก่อสร้างที่
เสร็จ (ร้อยละ) 

หน่วยทีข่าย/ใหเ้ช่า
แล้วแต่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ระยะเวลาเสนอขาย (ปี) 
ระยะเวลา
ก่อสร้าง (ปี) 

ระยะเวลาทีค่าดว่า
จะเริ่มโอน
กรรมสิทธิ ์จ ำนวน 

(ยนูิต) 
มลูค่ำ (ลำ้น

บำท) 

โครงกำรมหำนคร 

กำรใชพ้ืน้ที่ในลกัษณะ
ผสมผสำนระหวำ่ง

อำคำรพกัอำศยั โรงแรม 
และศนูยก์ำรคำ้ 

9 ไร ่1 งำน 
51.1 ตร.ว. 

หอ้งชดุเพื่อพกั
อำศยั 209  
เรสซิเดนซ ์

100 8 424 ปี 2552 – ปี 2562  
ปี 2554 – ปี 

2561 
ตัง้แตไ่ตรมำส 

2/2559 เป็นตน้ไป 

โครงกำรมหำสมทุร 
วิลล่ำตำกอำกำศ และ 

คนัทรี่คลบั 
129 ไร ่3 งำน 

17.3 ตร.ว. 

วิลล่ำ 80 หลงั 
และ สมำชิก
คนัทรี่ คลบั 

- วิลล่ำ 100 

- คนัทรี่ คลบั 77 

- สปอรต์ คลบั 
91 

6 304 ปี 2558 – ปี 2566 

ปี 2556 – ปี 
2562 

(บำงสว่นเสรจ็ใน
ปี 2559) 

ปี 2560 
เป็นตน้ไป 

โครงกำรนิมิต หลงัสวน อำคำรพกัอำศยั 
2 ไร ่2 งำน 
40.2 ตร.ว. 

176 เรสซิเดนซ ์ 89 166 6,951.0 ปี 2558 – ปี 2566 
ปี 2559 – ปี 

2566 
ปี 2566 เป็นตน้ไป 
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ปัจจัยความเส่ียง 

กำรบริหำรควำมเสี่ยงนับว่ำเป็นส่วนส ำคัญในกำรสนับสนุนและกำรก ำหนดกลยุทธแ์ผนกำรด ำเนินงำนของบริษัท ฯ เพื่อใหบ้รรลุ
เป้ำหมำยที่วำงไว ้โดยคณะกรรมกำรบริหำรและคณะกรรมกำรบริหำรควำมเสี่ยงมีหนำ้ที่รบัผิดชอบในกำรประเมิน  ควบคมุ และให้
ค ำปรกึษำเก่ียวกับปัจจยัที่ก่อใหเ้กิดควำมเสี่ยงขององคก์รในธุรกิจอสงัหำริมทรพัย์ และธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มของบริษัทฯคณะ
กรรมกำรบรหิำรควำมเสี่ยงไดท้  ำกำรทบทวนกระบวนกำรประเมินควำมเสี่ยงภำยในองคก์ร โดยแบง่ประเภทควำมเสี่ยงออกเป็นหวัขอ้
ตำ่ง ๆ เพื่อใหม้ั่นใจไดว้ำ่บรษิัทฯ มีแผนกำรจดักำรและปรบัปรุงกำรด ำเนินงำนเพื่อใหมี้ประสิทธิภำพมำกยิ่งขึน้ 

 

ด้านกลยุทธ ์ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย:์ 

ควำมผันผวนของตลำด ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมือง และกำรแข่งขันที่เพิ่มขึน้ในธุรกิจอสงัหำริมทรพัยอ์ำจส่งผลกระทบต่อกำร
ตดัสินใจซือ้ของลกูคำ้ทัง้ในประเทศและต่ำงประเทศ ในฐำนะที่บรษิัทฯ เป็นผูน้  ำในธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัยร์ะดบัลกัชวัรี่ของไทย 
ซึง่ใหค้วำมส ำคญักบักลุม่ลกูคำ้ระดบับนที่มีก ำลงัซือ้สงู มุ่งเนน้พฒันำโครงกำรในท ำเลที่ยอดเย่ียม คดัสรรผลิตภณัฑท์ี่มีคณุภำพ และ
ส่งมอบกำรบริกำรที่ดีที่สดุ ดว้ยประสบกำรณใ์นกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยร์ะดบัลกัชวัรี่อย่ำงต่อเน่ืองและกำรเป็นพนัธมิตร
ทำงธุรกิจกบัแบรนดช์ัน้น ำระดบัเวิลดค์ลำสที่มีช่ือเสียงและรูปแบบที่โดดเด่นเป็นเอกลกัษณ ์เน่ืองจำกกำรแข่งขนัที่สงูขึน้ในกลุ่มธุรกิจ
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์สภำพเศรษฐกิจที่มีควำมออ่นไหว และมำตรกำรกำรควบคมุกำรเติบโตของภำคอสงัหำรมิทรพัย์
ที่มีมำกขึน้จำกธนำคำรแห่งประเทศไทยที่เกิดขึน้ในปี 2563กำรด ำเนินธุรกิจในธุรกิจอสงัหำรมิทรพัยข์องบรษิัทฯ จึงเป็นไปดว้ยควำม
ตัง้ใจอย่ำงยิ่งในกำรลดควำมเส่ียงของธุรกิจจำกทกุ ๆ ดำ้น 
 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดืม่: 

เน่ืองจำกบรษิัทฯ มีควำมมุ่งมั่นในกำรขยำยธุรกิจ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ทัง้ในสหรฐัอเมรกิำ ประเทศไทย และในตำ่งประเทศ โดยกำรเปิด
สำขำใหม่ กำรเปิดตวัรำ้นอำหำรรูปแบบใหม่ ผลิตภณัฑใ์หม่ และกำรจ ำหน่ำยสิทธิกำรใชแ้บรนด ์ดีน แอนด ์เดลกูำ้ ในต่ำงประเทศ
มำกขึน้ โดยกำรขยำยธุรกิจนัน้จ ำเป็นที่จะตอ้งใชเ้งินทนุคอ่นขำ้งมำก นอกจำกนี ้บรษิัทฯ ยงัตอ้งพิจำรณำท ำเลที่ตัง้ที่เหมำะสมในกำร
เปิดสำขำใหม่ เสริมสรำ้งควำมเขม้แข็งของผลิตภณัฑใ์หม่ ๆ โดยเนน้คณุค่ำหลกัและหำช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยที่เหมำะสมเพื่อเป็น
กำรปรบักลยทุธใ์หส้อดคลอ้งกบัภำวะกำรแข่งขันของธุรกิจนี ้อีกทัง้บริษัทฯ ปรบัปรุงแผนกำรด ำเนินงำนโดยกำรท ำใหโ้ครงสรำ้งทำง
ธุรกิจง่ำยขึน้ ลดตน้ทุนที่ไม่จ ำเป็น เพิ่มอัตรำก ำไรขัน้ตน้ และเพิ่มประสิทธิภำพกำรด ำเนินงำนโดยกำรปรบัโครงสรำ้งองคก์ร กำร
ปรบัปรุงสินคำ้คงคลงั และกำรบรหิำรกระแสเงินสดรวมทัง้กำรปิดสำขำที่ ไม่สรำ้งรำยได ้และเพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถำนะทำงกำรเงิน
ของบรษิัทฯ ในปัจจบุนับรษิัทฯ ไดป้รบัใชก้ลยทุธใ์นรูปแบบ ‘right-size’ เพื่อกำรควบคมุค่ำใชจ้่ำยและควบรวมกำรปฏิบตัิกำรภำยใน
บรษิัทฯ เพื่อลดกำรขำดทนุ 

 
  

3. ปัจจัยความเส่ียง 
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ด้านการด าเนินงาน 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย:์ 

ความเส่ียงจากการก่อสร้างโครงการไม่แล้วเสร็จตามก าหนด 

ควำมเสี่ยงที่ท  ำให้เกิดควำมล่ำช้ำในกำรพัฒนำโครงกำรย่อมเกิดขึน้ได้แม้ว่ำบริษัทฯ  จะมีทีมบริหำรงำนก่อสรำ้งและบริษัท
ผูร้บัเหมำก่อสรำ้งที่มีคณุภำพมำตรฐำนสงู เน่ืองจำกโครงกำรอสงัหำริมทรพัยข์องบรษิัทฯ เป็นโครงกำรที่มีขนำดใหญ่ เนน้มำตรฐำน
กำรออกแบบและคณุภำพระดบัโลกอย่ำงไรก็ดี กำรวำงแผนงำน กำรสื่อสำรของแต่ละฝ่ำยและกำรทบทวนกระบวนกำรก่อสรำ้งอำจ
เป็นสำเหตใุหเ้กิดควำมเสี่ยงจำกกำรก่อสรำ้งโครงกำรไม่แลว้เสรจ็ตำมก ำหนด ทัง้นี ้ บรษิัทฯ บรหิำรจดักำรเพื่อลดควำมเสี่ยงนีโ้ดยจดั
ใหมี้กำรประชมุทกุสปัดำหเ์พื่อจดักำรและแกไ้ขปัญหำไดท้นัท่วงที อีกทัง้ยงัมีกำรกระชบัควำมสมัพนัธก์บัลกูคำ้อย่ำงใกลช้ิดโดยมีกำร
ประสำนงำนเพื่อแจง้ใหท้รำบถึงควำมคืบหนำ้ ตอบขอ้ซกัถำมและขอ้เสนอแนะและบรหิำรจดักำรตน้ทนุทำงกำรเงินเพื่อใหก้ำรพฒันำ
โครงกำรแลว้เสรจ็ตำมแผนงำนที่วำงไว ้

ความเส่ียงจากต้นทุนทางการเงนิทีเ่พิม่ขึน้ 

ควำมเสี่ยงจำกควำมผันผวนของตน้ทุนกำรก่อสรำ้งและวัสดุก่อสรำ้งย่อมส่งผลกระทบต่อต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรทัง้หมดและ
ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของบริษัทฯ เน่ืองจำกค่ำใชจ้่ำยในกำรพฒันำโครงกำรหลกั ๆ ประกอบดว้ย ค่ำจำ้งแรงงำนและค่ำวสัดุ
ก่อสรำ้ง ดงันัน้บรษิัทฯ บรหิำรจดักำรเพื่อลดควำมเสี่ยงนีใ้นระยะยำวโดยมุ่งเนน้และรกัษำสมัพนัธภำพที่ดีตอ่บรษิัทผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง
และซพัพลำยเออรท์ี่มีช่ือเสียง และไดล้ดค่ำใชจ้่ำยดำ้นบุคลำกร ภำยหลงัจำกกำรขำยทรพัยส์ินออกเพื่อใชใ้นกำรช ำระหนีส้ินเพื่อ
รกัษำอตัรำส่วนของรำยจ่ำยต่อรำยไดใ้หอ้ยู่ในเกณฑท์ี่เหมำะสม ยิ่งไปกว่ำนัน้กำรปรบัโครงสรำ้งในกำรบรหิำรที่เกิดขึน้ในปี 2563 ได้
มีขึน้เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภำพของธุรกิจที่เปลี่ยนแปลงไป 

 

ธุรกิจอาหารและเครื่องดืม่: 

ความเส่ียงด้านทรัพยากรบุคคลเพือ่การขยายธุรกิจ 

ภำวะกำรแข่งขนัของธุรกิจอำหำรและเครื่องดื่มที่สงูอำจส่งผลใหบ้ริษัทฯ ไม่สำมำรถจดัหำบุคลำกรที่เหมำะสมกบัต ำแหน่งงำน เพื่อ
ช่วยผลกัดนัใหก้ำรด ำเนินธุรกิจเติบโต บรรลเุป้ำหมำยที่วำงไวไ้ดส้  ำเรจ็ตำมแผนกำรขยำยสำขำ ดีน แอนด ์เดลกูำ้ เน่ืองจำกกฏหมำย
กำรจำ้งแรงงำนฉบบัใหม่ในสหรฐัอเมรกิำอำจท ำใหมี้กำรปรบัเพิ่มอตัรำคำ่จำ้งสงูขึน้ ส่งผลให้ตน้ทนุดำ้นทรพัยำกรบคุคลที่ด  ำเนินงำน
ในสหรฐัอเมริกำเพิ่มมำกขึน้ จำกควำมเสี่ยงดงักล่ำว บริษัทฯ มีแผนบริหำรจัดกำรโดยปรบักลยุทธใ์นกำรสรรหำทรพัยำกรบุคคล
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัตลำดกำรสรรหำ นอกจำกนี ้บรษิัทฯ ยงัมีกำรปรบัโครงสรำ้งองคก์รและเกณฑก์ ำหนดคำ่จำ้งตำมควำมเหมำะสม
ของต ำแหน่งงำน    

  

ด้านการเงนิ 

ความเส่ียงในการช าระคืนหนี ้

กำรเขำ้สูก่ระบวนกำรฟ้ืนฟกิูจกำรของบรษิัทฯ ในช่วงปี 2563 เป็นกำรปรบัปรุงโครงสรำ้งหนีข้องบรษิัทฯ เน่ืองจำกหนีจ้ะถกูจดักำร
อย่ำงเหมำะสมตำมแผนฟ้ืนฟกิูจกำร ที่จะไดร้บัอนมุตัิจำกกำรประชมุเจำ้หนี ้และไดร้บัควำมเห็นชอบดว้ยแผนฟ้ืนฟกิูจกำรจำกศำล
ลม้ละลำยกลำง 
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ด้านการปฏิบัตติามกฎหมายและกฎระเบียบ 

ความเส่ียงทีจ่ะไม่ได้รับใบอนุญาตปลูกสร้างอาคาร 

กำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยจ์ ำเป็นตอ้งไดร้บัใบอนญุำตปลกูสรำ้งอำคำร ที่เก่ียวขอ้งตลอดกระบวนกำรพฒันำโครงกำร  ควำมเสี่ยงที่
จะไม่ไดร้บัใบอนญุำตปลกูสรำ้งอำคำรอำจส่งผลกระทบถึงระยะเวลำในกำรพฒันำโครงกำร ควำมพงึพอใจของลกูคำ้ กำรสรำ้งรำยได ้
และ กำรสรำ้งควำมเช่ือมั่นตอ่ผูมี้ส่วนไดเ้สีย ดงันัน้บรษิัทฯ มีแผนบรหิำรจดักำรควำมเสี่ยงนีโ้ดยปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดและด ำเนินกำร
ตำมขัน้ตอนเพื่อย่ืนขอใบอนุญำตปลูกสรำ้งอำคำร รวมทัง้ศึกษำและติดตำมกำรเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบต่ำง  ๆ ประสำนงำนกับ
หน่วยงำนภำครฐัและที่ปรกึษำที่เก่ียวขอ้ง รวมถึงกำรรวบรวมส่ิงที่จ  ำเป็นเพื่อวำงแผนและติดตำมควำมคืบหนำ้ในกำรพฒันำโครงกำร 

 

ความเส่ียงด้านคอรรั์ปชัน  

ในฐำนะที่ บริษัทฯเป็นผูน้  ำในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรพัยร์ะดบัไฮเอนดใ์นประเทศไทย ไดต้กลงเขำ้รว่มกบัหน่วยงำนต่ำง  ๆ 
ของภำครฐัเพื่อต่อตำ้นกำรติดสินบนและกำรทจุริต ซึ่งถือเป็นควำมเสี่ยงที่จะไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดก็ได้ อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ ไดล้ง
นำมประกำศเจตนำรมณใ์นกำรเขำ้ร่วมโครงกำร “แนวร่วมปฏิบตัิของภำคเอกชนไทยในกำรต่อตำ้นกำรทุจริต” (Collective Action 
Coalition Against Corruption หรือ CAC) และไดเ้ขำ้สู่กระบวนกำรประเมินตนเองเพื่อปรบัปรุงกำรควบคมุภำยในและกำรวำงระบบ
ป้องกันกำรทุจริตโดยบริษัทฯ ไดจ้ดัใหมี้กำรอบรมผูบ้ริหำรและพนกังำนเป็นประจ ำทุกปี เพื่อใหเ้สริมสรำ้งควำมเขำ้ใจและส่งเสริม
วฒันธรรมในองคก์รเพื่อรว่มกนัตอ่ตำ้นกำรทจุรติคอรร์ปัชนัอย่ำงเครง่ครดั นอกจำกนีบ้รษิัทฯ ยงัจดัใหมี้ช่องทำงในกำรรบัแจง้เบำะแส
และกำรรอ้งเรยีนไวส้  ำหรบัผูมี้ส่วนไดเ้สียทัง้ภำยในและภำยนอกองคก์รโดยไม่จ ำเป็นตอ้งระบตุวัตน 

 

ความเส่ียงจากการถูกควบคุมเสียงของทีป่ระชุม 

เน่ืองจำกบรษิัทฯ มีกลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่ ไดแ้ก่ กลุ่มครอบครวัเตชะไกรศรี ที่มีสิทธิออกเสียงรวมกนัถึงรอ้ยละ 30.56 อำจก่อใหเ้กิดควำม
เสี่ยงที่กลุ่มผูถื้อหุน้ใหญ่อำจใชส้ิทธิออกเสียงในกำรก ำหนดนโยบำยหรือบริหำรจัดกำรเพื่อประโยชนข์องกลุ่มได้  ตำมที่ประกำศ
คณะกรรมกำรก ำกบัตลำดทนุที่ ทจ. 7/2552 เรื่อง ก ำหนดลกัษณะควำมสมัพนัธห์รือพฤติกรรมที่เขำ้ลกัษณะเป็นกำรกระท ำรว่มกับ
บุคคลอื่น อย่ำงไรก็ดี บริษัทฯ มีแผนบริหำรจดักำรเพื่อควบคมุสิทธิออกเสียงหรือควบคมุกิจกำรรว่มกนัโดยวำงโครงสรำ้งกำรจดักำร
ของบรษิัทฯ ประกอบดว้ย คณะกรรมกำรบรษิัท  คณะกรรมกำรตรวจสอบคณะกรรมกำรบรหิำรควำมเสี่ยง  และคณะกรรมกำรสรรหำ
และก ำหนดค่ำตอบแทนโดยมีกำรก ำหนดขอบเขตอ ำนำจหนำ้ที่ของคณะกรรมกำรแต่ละคณะอย่ำงชดัเจน อีกทัง้ในองคป์ระกอบของ
คณะกรรมกำรตรวจสอบ ยงัประกอบดว้ยกรรมกำรอิสระ 5 ท่ำน ที่มีควำมรูค้วำมสำมำรถในกำรบรหิำรจดักำรธุรกิจและควำมรูค้วำม
เข้ำใจเก่ียวกับงบกำรเงินและรำยงำนทำงกำรเงินต่ำงๆ ที่เก่ียวข้อง จึงมีส่วนส ำคัญอย่ำงมำกที่จะช่วยให้กำรด ำเนินงำนของ
คณะกรรมกำรบริษัทเป็นไปอย่ำงมีระบบ โปร่งใส และสำมำรถตรวจสอบได ้นอกจำกนีค้ณะกรรมกำรบริษัทยังไดส้่งเสริมและ
สนบัสนนุใหฝ่้ำยบรหิำรด ำเนินกำรพฒันำคณุภำพของระบบกำรควบคมุภำยในอย่ำงต่อเน่ืองเพื่อเสริมสรำ้งกำรก ำกบัดแูลกิจกำรที่ดี  
(Good Corporate Governance) 
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ด้านส่ิงแวดล้อม 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงสภาพภมูิอากาศ 

กำรเปลี่ยนแปลงสภำพภมูิอำกำศ สภำพอำกำศที่แปรปรวน รวมทัง้ภยัพิบตัิทำงธรรมชำติที่ไม่อำจคำดกำรณล์่วงหนำ้ไดย้่อมส่งผล
กระทบตอ่ห่วงโซอ่ปุทำนและกำรด ำเนินงำนในทกุธุรกิจของบรษิัทฯ ซึง่ที่ผ่ำนมำโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยข์องบรษิัทฯก็ไดร้บัผลกระทบ
จำกพำยุฝนที่ตกหนกัท ำใหน้ ำ้ท่วมและพืน้หนำ้ดินพงั ทัง้นี ้บริษัทฯ ไดจ้ดักำรบริหำรและท ำงำนอย่ำงใกลช้ิดและต่อเน่ืองกับบริษัท
ผูร้บัเหมำก่อสรำ้งและคู่คำ้โดยมีกระบวนกำรป้องกนัควำมเสียหำย เพื่อใหม้ั่นใจในกำรส่งมอบสินคำ้และบรกิำร ใหท้กุฝ่ำยไดร้ว่มมือ
กนัพฒันำโครงกำรใหค้ืบหนำ้ตำมแผนงำนที่วำงไว ้

ส่ิงแวดล้อม อาชีวอนามัยและความปลอดภยั 

อบุตัิเหตแุละผลกระทบดำ้นสิ่งแวดลอ้ม อำทิ มลภำวะทำงเสียง ฝุ่ นละออง เป็นควำมเสี่ยงที่มกัจะเกิดขึน้กบัชมุชนและผูท้ี่อำศยัอยู่ใน
บรเิวณพืน้ที่ ๆ มีกำรก่อสรำ้งอำคำร ซึง่ บรษิัทฯ และ บรษิัทผูร้บัเหมำก่อสรำ้งที่มีช่ือเสียงบรหิำรจดักำรลดควำมเสี่ยงนีโ้ดยปฏิบตัิตำม
กฎหมำยและขอ้บงัคบัของพืน้ที่ในชมุชนนัน้ ๆ รวมไปถึงมำตรฐำนสำกลและแนวทำงปฏิบตัิที่ดีที่สดุ อีกทัง้ ยงัไดมี้กำรติดตำมควำม
คืบหนำ้ในกำรท ำงำนและผลกระทบที่อำจส่งผลต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียและสภำพแวดลอ้มโดยรอบ   นอกจำกนี ้บรษิัทฯ ยงัใหค้วำมส ำคญั
กบักำรรอ้งทกุขแ์ละกำรมีส่วนรว่มของผูมี้ส่วนไดเ้สียในกำรรบัฟังขอ้เสนอแนะเพื่อปรบัปรุงกำรด ำเนินงำนและรกัษำควำมสมัพนัธท์ี่ดี
ตอ่ผูมี้ส่วนไดเ้สียอย่ำงทนัท่วงที
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ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม 2563 บรษิัทฯ มีทรพัยส์ินหลกัที่ใชใ้นกำรประกอบธุรกิจ ดงันี ้

4.1 ลักษณะส าคัญของสินทรัพยห์ลัก 

4.1.1  โครงกำรมหำนคร - สทุธิ  

 

บริษัท ชื่อโครงการ สถานทีต่ัง้ เนือ้ที ่ มูลค่าตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 63 

(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

ณ 31 ธ.ค. 63 

(ล้านบาท) 

เพซท ู

 

โครงกำรมหำนคร ตัง้อยู่รมิถนนนรำธิวำสรำชนครนิทร์
ติดรถไฟฟ้ำ บีทีเอส สถำนีช่องนนทร ี

9 ไร ่1 งำน 
51.1 ตร.ว. 

354.27** 

 

4,486.6* ติดจ ำนองกบัธนำคำรไทยพำณิชย ์
จ ำกดั (มหำชน)  

 

หมายเหต:ุ   

* มูลค่าทรพัย์สินประเมินโดย บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลัแทนท์ จ ากดั โดยการประเมินราคาทีด่ินใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) และวิธีรายได/้คิดลดกระแสเงินสด ตามรายงานประเมินลงวนัที ่24 
กุมภาพนัธ์ 2559 มูลค่าทรพัย์สินตามความเห็นของบริษัทผูป้ระเมิน แบ่งออกเป็น จ านวน 4,026.1 ลา้นบาท (ทีด่ิน 7 โฉนด พืน้ทีร่วม 7-3-37.1 ไร่ หรือเท่ากบั 3,137.1 ตร.ว) และ 460.5 ลา้นบาท (ทีด่ิน 4 โฉนด พืน้ทีร่วม 1-2-14.0 ไร่ หรือ
เท่ากบั 614 ตร.ว.) ตามล าดบั โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่หามูลค่าส าหรบัพจิารณาการดอ้ยค่าของสนิทรพัย์ตาม TAS 36 เนือ่งจากโครงการมหานครเป็นโครงการแบบผสมผสาน (คดิเฉพาะมูลค่าของทีด่ินโดยไม่รวมถึงสิ่งปลูกสรา้งบนทีด่นิ) 

**ราคาตามบญัชีดงักล่าวรวมมูลค่าเฉพาะโครงการของบ. เพซ โปรเจ็ค ทู จ ากดั (PP2) โดยรวมถึงทีด่ินและสิ่งปลูกสรา้งทีป่รากฏในบญัชี ณ วนัที ่31 ธ.ค. 63 เนือ่งจากทางบริษัท ไดม้ีการขายทรพัย์สินของ บ. เพซ โปรเจ็ค วนั จ ากดั (PP1)  
และ เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ากดั (PP3)  ไปในไตรมาสที ่2 ปี 2561 

  

4. ทรัพยสิ์นทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ 
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4.1.2  โครงกำรมหำสมทุร – สทุธิ 
ชื่อโครงการ กิจการ สถานทีต่ัง้ เนือ้ที ่ มูลค่าตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 63 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 63 
(ล้านบาท) 

โครงการมหาสมุทร  
ซอย 112 อ .หวัหิน               
จ.ประจวบคีรขีนัธ ์

129 ไร ่3 งำน 
17.3 ตร.ว. 

 547.0* 
ติดจ ำนองกบัธนำคำรไทย
พำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน)  

• วิลลำ่ บรษัิทฯ  22,050.5 ตร.ว. 205.1    
• คนัทรี่ คลบั บรษัิทฯ  29,678.5 ตร.ว. 

547.0 
  

• คนัทรี่ คลบั เพซ คนัทรี่ คลบั  526 ตร.ว.   
รวม    751.1   

หมายเหต:ุ   

* มูลค่าทรพัย์สินประเมินโดย บริษัท ซิมส์ พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลัแทนท์ จ ากดั โดยการประเมินราคาที่ดินใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวนัที ่7 สิงหาคม 2560 มูลค่าทรพัย์สินตาม
ความเหน็ของบริษัทผูป้ระเมิน 547.0 ลา้นบาท โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่น าเสนอในงบการเงนิ TAS 16 

4.1.3  โครงกำรนิมิตหลงัสวน – สทุธิ 
ชื่อโครงการ กิจการ สถานทีต่ัง้ เนือ้ที ่ มูลค่าตามบัญชี 

ณ 31 ธ.ค. 63 
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 
ณ 31 ธ.ค. 63 
(ล้านบาท) 

โครงกำรนิมิตหลงัสวน บรษัิทฯ ติดถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี 
เขตปทมุวนั 

2 ไร ่2 งำน 
40.2 ตร.ว. 

1,768.8** 1,979.3* ติดจ ำนองกบัธนำคำรไทย
พำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) 

       

หมายเหต:ุ   

* มูลค่าทรพัย์สนิประเมินโดย บริษัท ซิมส ์พร็อพเพอร์ตี ้คอนซลัแทนท์ จ ากดั โดยการประเมินราคาทีด่ินใชว้ิธีเปรียบเทียบขอ้มูลตลาด (Market Comparison Approach) ตามรายงานประเมินลงวนัที ่23 กุมภาพนัธ์ 2559 มูลค่าทรพัย์สนิตาม
ความเหน็ของบริษัทผูป้ระเมิน 1,979.3 ลา้นบาท โดยมีวตัถปุระสงคเ์พือ่หามูลค่าส าหรบัพจิารณาการดอ้ยค่าของสนิทรพัยต์าม TAS 36 

**มูลค่าตามบญัช ีคดิเฉพาะมูลค่าทีด่นิและค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งทีป่รากฏในบญัช ีสิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 63 

***มูลค่าตามบญัช ีมูลค่าทีด่นิ สิ่งปลูกสรา้งและค่าใชจ่้ายทีเ่กีย่วขอ้งทีป่รากฏในบญัช ีสิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 63 มีจ านวน 4,744.8 ลา้นบาท (สิน้สดุวนัที ่31 ธ.ค. 62 มีจ านวน 4,239.0 ลา้นบาท) 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

บริษัทฯ มีนโยบำยกำรลงทุนในธุรกิจที่มีศักยภำพท ำรำยไดแ้ละก ำไรที่สม ่ำเสมอ ผ่ำนกำรวิเครำะหค์วำมเป็นไปไดแ้ลว้ และให้
ผลตอบแทนที่เหมำะสมภำยใตค้วำมเสี่ยงที่ยอมรบัได ้โดยบรษิัทฯ จะสง่ตวัแทนของบรษิัทฯ เป็นกรรมกำรในบรษิัทที่ลงทนุเสมอ และ
จะรำยงำนผลกำรด ำเนินงำนของบรษิัทที่เขำ้ไปลงทนุใหค้ณะกรรมกำรของบรษิัทฯ รบัทรำบทกุไตรมำส 

ทัง้นี ้บริษัทฯ มีนโยบำยที่จะลดควำมเสี่ยงในกำรลงทนุโครงกำรที่ตอ้งใชเ้งินลงทนุตัง้แต่ 3,000 ลำ้นบำทขึน้ไป โดยกำรสรรหำผูร้ว่ม
ลงทนุที่มีควำมพรอ้มทัง้ดำ้นเงินลงทนุ ประสบกำรณแ์ละช่ือเสียงมำเป็นผูร้ว่มลงทนุกบับรษิัทฯ รูปแบบกำรรว่มลงทนุอำจเป็นไดท้ัง้ใน
ลกัษณะบริษัทย่อย หรือในลกัษณะรูปแบบอื่นใดอนัเกิดจำกกำรเจรจำหรือตกลงกันระหว่ำงบริษัทฯ และนกัลงทนุที่สนใจ อย่ำงไรก็
ตำม ในกระบวนกำรพิจำรณำรว่มลงทุนกับนกัลงทุนรำยใดๆ บริษัทฯ จะตอ้งศึกษำถึงควำมจ ำเป็น ผลประโยชนท์ี่บริษัทฯ จะไดร้บั 
ผลกระทบที่อำจจะเกิดขึน้รวมทัง้ผลดี ผลเสียในดำ้นอื่นๆ โดยบริษัทฯ จะน ำผลกำรศึกษำทัง้หมดเสนอต่อคณะกรรมกำรบริษัท เพื่อ
พิจำรณำก่อนที่จะรว่มลงทนุกบันกัลงทนุรำยใดๆ ทกุครัง้  
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ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทฯ มีขอ้พิพำททำงกฎหมำยที่ยังไม่สิน้สุดและเป็นคดีที่อำจมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของ  
บรษิัทฯ หรือบรษิัทย่อยอย่ำงมีนยัส ำคญั คือ 

ผู้พักอาศัยรอบ ๆ ถนนสาธารณะบริเวณโครงการมหานครฟ้องคดีปกครองกรุงเทพมหานคร และผู้ว่าราชการ
กรุงเทพมหานคร และผู้ถูกฟ้องคดขีอใหศ้าลเรียกผู้พัฒนาโครงการเข้าเป็นผู้ร้องสอด 

เดิมถนนสำธำรณะขำ้งโครงกำรมหำนครมีสภำพคบัแคบ และเจำ้ของที่ดินเดิมมีธุรกิจหอ้งพกัในบริเวณขำ้งเคียงพืน้ที่โครงกำรมหำ
นคร เจำ้ของที่ดินเดิมจึงกันพืน้ที่บำงส่วนของตนเพื่อใหร้ถทวัรส์ำมำรถน ำลกูคำ้เขำ้มำพกัอำศัยในหอ้งพกัของกิจกำรตน และไดท้ ำ
ป้ำยรวมทัง้พืน้ถนนเพื่อสงวนสิทธ์ิว่ำเป็นถนนส่วนบคุคล ต่อมำเม่ือบรษิัท เพซ โปรเจ็ค วนั จ ำกดั (PP1) บรษิัท เพซ โปรเจ็ค ท ูจ ำกดั 
(PP2) และบริษัท เพซ โปรเจ็ค ทรี จ ำกดั (PP3) (ผูพ้ฒันำโครงกำร) ไดซ้ือ้ที่ดินจำกเจำ้ของที่ดินเดิมดงักล่ำว และเริ่มลอ้มรัว้ก่อสรำ้ง
โครงกำรในพืน้ที่ของตน (อีกทัง้ยงัใหส้  ำนกังำนที่ดินมำด ำเนินกำรรงัวดัสอบเขตพืน้ที่ก่อนที่จะมีกำรลอ้มรัว้แนวเขตที่ดินและก่อนที่จ ะ
เริ่มด ำเนินโครงกำร) ส่งผลใหพ้ืน้ที่ถนนสำธำรณะที่สญัจรดงักล่ำวกลบัสู่สภำพคบัแคบตำมขอ้เท็จจริงเช่นเดิมในอดีต ต่อมำเม่ือวนัที่ 
31 มกรำคม 2560 ไดมี้ผูพ้ักอำศยัรอบ ๆ ถนนสำธำรณะดงักล่ำวจ ำนวน 8 รำย (ผูฟ้้องคดี) ไดย่ื้นฟ้อง กรุงเทพมหำนคร และผูว้่ำ
รำชกำรกรุงเทพมหำนคร (ผูถ้กูฟ้องคดี) ต่อศำลปกครองกลำง กล่ำวหำว่ำผูถ้กูฟ้องคดียินยอมหรือละเลยใหผู้พ้ฒันำโครงกำรบุกรุก
และสรำ้งโครงกำรทบัถนนสำธำรณะและท ำใหถ้นนสำธำรณะแคบลงกว่ำที่ผูฟ้้องคดีเคยใชม้ำตัง้แต่อดีต ท ำให้ผูฟ้้องคดีไม่สำมำรถ
เดินทำงจำกถนนสีลมซอย 9 ผ่ำนถนนนรำธิวำสโดยทำงรถยนต ์ผูถ้กูฟ้องคดียงัยินยอมหรือละเลยใหผู้พ้ฒันำโครงกำร ระบำยน ำ้ทิง้
เขำ้ไปในระบบระบำยน ำ้สำธำรณะซึง่เป็นเหตใุหเ้กิดน ำ้ท่วมบนถนนสำธำรณะรวมทัง้ในบำ้นของผูฟ้้องคดี 

ผูฟ้้องคดีจงึขอใหศ้ำลปกครองสั่งใหผู้ถ้กูฟ้องคดีกระท ำกำรดงันี ้ 

1. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีสั่งใหผู้พ้ฒันำโครงกำรรือ้ถอนก ำแพงที่สรำ้งทบัถนนสำธำรณะ  

2. หำกผูพ้ฒันำโครงกำรไม่รือ้ถอนก ำแพงคอนกรตีของโครงกำร ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีที่ 2 ใชอ้  ำนำจบงัคบัตำมกฎหมำยใหป้ฏิบตัิตำม 

3. หำกไม่ปฏิบตัิตำมขอ้ 1 และ 2 ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีด ำเนินคดีอำญำกบัผูพ้ฒันำโครงกำรฐำนบกุรุกทำงสำธำรณประโยชน ์

4. ใหผู้ถู้กฟ้องคดีมีค ำสั่งใหผู้พ้ัฒนำโครงกำรรือ้ถอนระบบระบำยน ำ้ที่เช่ือมต่อกับถนนสำธำรณะและสรำ้งระบบระบำยน ำ้ใหม่
ภำยในพืน้ที่โครงกำร   

5. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีมีค ำสั่งใหผู้พ้ฒันำโครงกำรปิดประตูที่เช่ือมตอ่ถนนสำธำรณะกบัอำคำรจอดรถ 

6. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีมีค ำสั่งหำ้มผูพ้ฒันำโครงกำรยกระดบัถนนสำธำรณะใหส้งูขึน้ และ    

7. ใหผู้ถ้กูฟ้องคดีเพิกถอนนิติกรรมที่ผิดกฎหมำยเพื่อเรยีกคืนทำงสำธำรณประโยชนใ์หเ้ป็นของแผ่นดิน 

หลงัจำกเริ่มพิจำรณำคดีผูถู้กฟ้องคดีไดข้อใหศ้ำลปกครองกลำงเรียก PP1, PP2 และ PP3 เขำ้เป็นผูร้อ้งสอด เน่ืองจำกค ำพิพำกษำ
ของศำลปกครองกลำงอำจมีผลกระทบต่อผูพ้ฒันำโครงกำร ปัจจบุนับริษัทฯ ไดด้  ำเนินกำรแต่งตัง้ทนำยควำมผูมี้ควำมเช่ียวชำญคดี
ปกครองและย่ืนค ำใหก้ำรต่อศำลปกครองกลำงแลว้  

5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
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ช่ือบรษิัท    บรษิัท เพซ ดีเวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั่น จ ำกดั (มหำชน) (บรษิัทฯ) 

(เดิมช่ือ บรษิัท ชินคำรำ่ จ ำกดั) 

ช่ือภำษำองักฤษ   PACE DEVELOPMENT CORPORATION PUBLIC COMPANY LIMITED 

ลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัยร์ะดบัไฮเอนด ์และ ไลฟ์สไตลร์เีทลดำ้นอำหำรและ
เครื่องดื่มกรูเ์ม่ต ์

ที่ตัง้ส  ำนกังำนใหญ่   53 อำคำรศิวำเทล ทำวเวอร ์ชัน้ที่ 16 หอ้งเลขที่ 1606 ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี  

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 

เลขทะเบียนบรษิัท   0107554000232 

เว็บไซต ์    http://www.pacedev.com 

โทรศพัท ์    02 118 9599  

โทรสำร    02 118 9598 

 

 

 

 

 

 

6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอ่ืน 
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บุคคลอ้างอิงอ่ืนๆ  

นำยทะเบียนหลกัทรพัย ์  บรษิัท ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 
    93 ถนนรชัดำภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท ์02 009 9000 โทรสำร 02 009 9991  
 

ผูส้อบบญัชี   นำงสำวศิรำภรณ ์ เอือ้อนนัตก์ลุ  
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุำต เลขทะเบียน 3844 
บรษิัท ส ำนกังำน อีวำย จ ำกดั 
193/136-137 อำคำร เลครชัดำ ออฟฟิศคอมเพล็กซ ์ชัน้ 33  
ถนนรชัดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศพัท ์02 264 0777  โทรสำร 02 264 0790  

 
นำยทะเบียนหุน้กู ้   ธนำคำรทหำรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

เลขที่  3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล  
เขตจตจุกัร กรุงเทพฯ 10900 

 
หุน้กูข้องบรษิัทฯ  หุน้กูไ้ม่ดอ้ยสิทธิ ไม่มีหลกัประกนัและไม่มีผูแ้ทนผูถื้อหุน้กู ้

ครัง้ที่ 1/2560 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี 2566 


