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ส่วนที�   

ข้อมลูสรปุ (Executive Summary) 

 บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอร์ปอเรชั �น จํากดั (มหาชน) (บรษิทัฯ) มเีป้าหมายในการดําเนินธุรกจิเพื�อ
เป็นผูนํ้าในการพฒันาอสงัหารมิทรพัยท์ี�เน้นสนิคา้ระดบัไฮเอนด ์(High End) โดยทุกโครงการที�ไดท้าํการพฒันามาและ
ที�จะมตี่อไปในอนาคต นอกจากจะใหค้วามสําคญัในเร ื�องของทําเลที�ตั Bงโครงการแล้ว ยงัต้องมคีวามโดดเด่นในการ
ออกแบบอาคารและโครงการ รวมถงึความมมีาตรฐานสงูในการสง่มอบสนิคา้ใหก้บัลกูคา้อกีดว้ย 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 บรษิทัฯ มทีุนจดทะเบยีนจํานวน 2,054.3 ล้านบาท ทุนจดทะเบยีนที�ชําระ
ครบถว้นแลว้ทั BงสิBน 1,454.3 ลา้นบาท มบีรษิทัย่อย เพื�อดาํเนินการพฒันาโครงการศาลาแดง เรสซเิดนเซส 1 บรษิทั  
คอื บรษิทั วายแอลพ ีจํากดั (วายแอลพ)ี และมกีจิการที�ควบคุมร่วมกนั เพื�อพฒันาโครงการมหานครอกี 4 บรษิทั 
ไดแ้ก่ บรษิทั เพซ เรยีลเอสเตท จํากดั (พอีารอ์)ี บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จาํกดั (เพซวนั) บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจาํกดั 
(เพซท)ู และบรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจาํกดั (เพซทร)ี 

 บรษิทัฯไดท้าํการพฒันาโครงการเสรจ็สิBนแลว้จาํนวน O โครงการ อยู่ระหวา่งทาํการพฒันา 1 โครงการ และ
อยูร่ะหวา่งเตรยีมการพฒันาอกี 2 โครงการ รายละเอยีดดงันีB 

โครงการที�พฒันาเสรจ็สิBนแลว้ 2 โครงการไดแ้ก่ 
� โครงการไฟคสัเลนคอนโดมเินียม (Ficus Lane) เป็นโครงการคอนโดมเินียมเพื�ออยูอ่าศยั 

โครงการตั Bงอยูบ่นถนนสขุมุวทิ 44/1 โครงการประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยัความสงู 7 ชั Bน

จาํนวน 2 อาคาร มหีอ้งชุดเพื�อขายทั BงสิBน 70 ยนูติ มลูคา่โครงการประมาณ 910 ลา้นบาท 

� โครงการศาลาแดงเรสซเิดนเซส (Saladaeng Residences) เป็นโครงการคอนโดมเินียมเพื�ออยู่

อาศยั โครงการตั Bงอยูบ่นถนนศาลาแดงซอย 1 โครงการประกอบดว้ยอาคารพกัอาศยัความสงู 

25 ชั Bนจํานวน 1 อาคาร มหีอ้งชุดเพื�อขายทั BงสิBน 132 ยนูติ มลูคา่โครงการประมาณ 2,348 ล้าน

บาท 

โครงการที�อยูร่ะหว่างการพฒันาจาํนวน 1 โครงการ ไดแ้ก่ 
� โครงการมหานคร (Mahanakhon) เป็นโครงการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน คอืประกอบดว้ย 

สว่นโรงแรมระดบั 5 ดาว สว่นพกัอาศยัระดบัซุปเปอรล์กัชวัรี� (ในรปูแบบสทิธกิารเช่าระยะยาว) 

และส่วนพาณิชย์หรอืศูนย์การค้า โครงการตั Bงอยู่บนถนนนราธิวาสราชนครนิทร์ โครงการ

ประกอบดว้ยอาคารจํานวน 2 อาคาร คอือาคารเพื�อการพาณิชยค์วามสูง 7 ชั Bน (อาคารควิบ์) 

จาํนวน 1 อาคาร และอาคารที�มกีารใชป้ระโยชน์แบบผสมผสานความสงู 77 ชั Bน (อาคารหลกั) 

อกี 1 อาคาร  

โครงการที�อยูร่ะหว่างเตรยีมการพฒันาอกี 2 โครงการ ไดแ้ก ่
� โครงการหวัหนิวลิล่า เป็นโครงการบา้นเดยีวแนวราบ ตั Bงอยู่บนถนนหวัหนิซอย 112 จงัหวดั

ประจวบครีขีนัธ ์โครงการประกอบดว้ยบา้นเดยีวจาํนวนประมาณ 120 หลงั มลูคา่โครงการรวม

ประมาณ 1,800 ลา้นบาท 
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� โครงการหลงัสวน เป็นโครงการคอนโดมเินียมเพื�ออยูอ่าศยั ตั Bงอยูบ่นถนนหลงัสวน โครงการจะ

มพีืBนที�ขายประมาณ 25,000 ตารางเมตร มลูค่าโครงการรวมประมาณ 5,000 ลา้นบาท  

 รายละเอยีดขอ้มลูโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี�อยูภ่ายใตก้ารพฒันาของบรษิทัฯ ณ 30 กนัยายน 2555 มดีงันีB 

โครงการ 
ดาํเนิน   
การโดย 

จาํนวน
ห้อง/พื9นที�
ทั 9งหมด 

มลูค่าโครงการที�รบัรู้รายได้แล้ว ร้อยละ
ความ

คืบหน้าใน
การ

ก่อสร้าง 

ปีที�คาด
ว่าจะเริ�ม

รบัรู้
รายได้ 

จาํนวน
ห้อง 

ล้านบาท ร้อยละ 

1. โครงการไฟคสั เลน  บรษิทัฯ 70 หอ้ง 66 790.0 86.8 100.0 2549 
2. โครงการศาลาแดง  
เรสซเิดนเซส  

วายแอลพ ี 132 หอ้ง 116 1,929.5 82.2 100.0 2554 

3. โครงการมหานคร 

3.1 โรงแรมบางกอกเอดชิั �น 
เพซวนั  

159 หอ้ง 
 

0 
 

0.0 
 

0.0 
 

3.5 
 

2558 
3.2 อาคารพกัอาศยั     
เดอะ รทิซ์-คารล์ตนั       
เรสซเิดนเซส บางกอก 

เพซท ู 200 หอ้ง 0 0.0 0.0 5.1 2558 

3.3 ศูนยก์ารคา้ 

3.3.1 อาคารควิบ ์ 
• รเีทล ควิบ ์

3.3.2 อาคารหลกั  

• รเีทล ฮลิล ์และ 
สกาย            ออบ
เซอรเ์วชั �น เดค 

เพซทร ี 9,826.0 
 

 

0 0.0 0.0 14.6 2556 

 
 

หมายเหตุ: โครงการเดอะ รทิซ์-คาร์ลตนั เรสซเิดนเซส บางกอก มลูีกคา้ที�ไดท้าํสญัญาจะซืBอจะขายรวม 63 ยนูิต คดิเป็นพืBนที�รวม 
11,918.3 ตารางเมตร หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 24.9% ของพืBนที�ขายรวม และคดิเป็นมูลคา่ขายตามสญัญารวม 2,859.8 ลา้นบาท นอกจากนีBยงั
มลูีกคา้ที�ไดท้าํสญัญาจองรวม 11 ยูนิต คดิเป็นพืBนที�รวม 2,151 ตารางเมตร หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 4.5% และคดิเป็นมูลคา่ขายตามสญัญา
จองรวม 539.0 ลา้นบาท รวมเป็นลกูคา้ที�ไดท้ําสญัญาจะขายและสญัญาจองทั BงสิBนรวม 74 ยูนิต คดิเป็นพืBนที�รวม 14,069.3 ตารางเมตร 
หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 29.4% ของพืBนที�ขายรวม และคดิเป็นมูลคา่ขายตามสญัญารวม 3,398.8 ล้านบาท ทั BงนีB ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 
บรษิทัฯยงัไม่มกีารรบัรูร้ายได้จากมูลค่าขายตามสญัญาดงักล่าว โดยจะรบัรูเ้ป็นรายไดเ้มื�องานก่อสรา้งเสรจ็และมกีารโอนกรรมสทิธิ dใหแ้กผู่้
ซืBอแลว้ 
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สรปุฐานะทางการเงินและผลการดาํเนินงาน (กรณุาดรูายละเอยีดเพิ�มเตมิในส่วนที� 2-12 เรื�องคําอธบิายและการ
วเิคราะหผ์ลการดาํเนินงานและฐานะทางการเงนิ) 

สรปุผลการดาํเนินงาน 

 ในปี 2554 บรษิทัฯรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการศาลาแดง เรสสเิดนเซส เพยีงโครงการเดยีวจํานวน 1,041.3 ลา้น
บาท และมรีายไดอ้ื�นจํานวน 58.8 ลา้นบาท รวมเป็นรายไดท้ั Bงหมด 1,100.1 ลา้นบาท มูลค่าตน้ทุนขายของหอ้งชุดพกั
อาศยัจาํนวน 768.2 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 73.8 ของรายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั คา่ใชจ้่ายในการ
ขายและบรหิารจํานวน 165.2 ล้านบาท และมขีาดทุนสุทธ ิ48.5 ลา้นบาท คดิเป็นอตัราขาดทุนสุทธริอ้ยละ 4.4 ของ
รายไดร้วม ซึ�งขาดทุนสทุธดิงักล่าวจาํนวน 48.5 ลา้นบาทดงักล่าวเป็นการแบ่งปนักาํไรสทุธสิาํหรบัส่วนที�เป็นของบรษิทั
ใหญ่จาํนวน 55.4 ลา้นบาท และเป็นขาดทุนสทุธสิาํหรบัสว่นตํ�ากว่าทุนจากการรวมธุรกจิภายใตก้ารควบคมุเดยีวกนั 

 สาํหรบังวด 9 เดอืนแรกของปี 2555 (9M55) บรษิทัฯรบัรูร้ายไดจ้ากโครงการศาลาแดง เรสสเิดนเซส และ
โครงการไฟคสั เลน จํานวน 912.8 ลา้นบาท และมรีายไดอ้ื�นจํานวน 124.6 ลา้นบาท รวมเป็นรายไดท้ั Bงหมด 1,037.3 
ลา้นบาท มูลค่าตน้ทุนขายของหอ้งชุดพกัอาศยัจํานวน 635.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 69.6 ของรายไดจ้ากการขาย
หน่วยในอาคารชุดพกัอาศยั คา่ใชจ้่ายในการขายและบรหิารจํานวน 149.8 ลา้นบาท และมกีาํไรสุทธ ิ84.8 ลา้นบาท คดิ
เป็นอตัรากาํไรสทุธริอ้ยละ 8.2 ของรายไดร้วม 

สรปุฐานะทางการเงิน 

ณ สิBนปี 2554 และงวด 9M55 บรษิทัฯมสีนิทรพัย์รวมเท่ากบั 3,747.1 ล้านบาท และ 3,819.3 ล้านบาท 
ตามลําดบั สนิทรพัยห์ลกัประกอบดว้ย สทิธกิารเช่าที�ดนิของโครงการมหานคร สนิคา้คงเหลอืของโครงการศาลาแดง 
เรสซเิดนเซส โครงการไฟคสั เลน งานระหว่างก่อสรา้งของโครงการมหานคร และเงนิใหกู้้ยมืระยะยาวแก่กจิการที�
ควบคมุรว่มกนั โดยสนิทรพัยห์ลกัดงักล่าวคดิเป็นสดัสว่นของสนิทรพัยร์วมรอ้ยละ 88.3 และรอ้ยละ 82.6 ตามลาํดบั 

ณ สิBนปี 2554 และงวด 9M55 บรษิทัฯมหีนีBสนิรวมเท่ากบั 2,968.8 ล้านบาท และ 2,956.1 ล้านบาท 
ตามลาํดบั หนีBสนิหลกัประกอบดว้ยเงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้และดอกเบีBยคา้งจ่าย เงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ และเงนิรบั
ล่วงหน้าและเงนิมดัจาํรบัจากลกูคา้ หนีBสนิหลกัดงักล่าวคดิเป็นสดัส่วนของหนีBสนิรวมรอ้ยละ 92.8 และ 92.7 ตามลาํดบั 

ณ สิBนปี 2554 และงวด 9M55 บรษิทัฯมสี่วนของเจ้าของจํานวน 778.4 ล้านบาท และ 863.2 ล้านบาท 
ตามลาํดบั โดยบรษิทัฯมกีารเพิ�มทุนจํานวน 1,444.3 ลา้นบาทในปี 2554  

การเสนอขายหุ้นใหม่แก่ประชาชนทั �วไปเป็นครั 9งแรก 

ที�ประชุมวสิามญัผูถ้อืหุน้ครั Bงที� 2/2555 ณ วนัที� 26 พฤศจกิายน 2555 ไดม้มีตอินุมตักิารเพิ�มทุนจดทะเบยีน
ของบรษิทัฯจํานวน 600,000,000 บาท โดยแบ่งเป็นหุน้สามญัจํานวน 600,000,000 หุน้ มูลค่าที�ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท 
เพื�อเสนอขายใหแ้ก่ประชาชนทั �วไปเป็นครั Bงแรก (Initial Public Offering) ภายหลงัการเสนอขายหุน้เพิ�มทุนดงักล่าว 
บรษิทัฯจะมทีุนชาํระแลว้จํานวน 2,054,265,670 บาท แบ่งออกเป็นหุน้สามญัจํานวน 2,054,265,670 หุน้ มูลค่าที�ตรา
ไวหุ้น้ละ 1 บาท คดิเป็นการเพิ�มขึBนรอ้ยละ 41.3 ของทุนชําระแลว้ในปจัจุบนัที� 1,454,265,670 บาท ซึ�งการเพิ�มทุน
ดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อการคาํนวณกําไรสุทธติ่อหุน้ที�อาจลดลงในอนาคต อนัเนื�องมาจากจํานวนหุน้ที�ใชเ้ป็นฐาน
ในการคาํนวณมจีํานวนมากขึBน 
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ปัจจยัเสี�ยง (กรณุาดรูายละเอยีดเพิ�มเตมิในสว่นที� 2-1 เรื�องปจัจยัความเสี�ยง) 

ความเสี�ยงด้านกลยทุธ์ 

ความเสี�ยงจากนโยบายการจดัซื9อหรือเช่าที�ดินเพื�อนํามาพฒันาโครงการในอนาคต 

บรษิทัฯ บรษิทัย่อย และโครงการมหานคร (รวมเรยีกว่า บรษิทัฯ) ไม่มนีโยบายซืBอที�ดนิเก็บไวเ้พื�อรอการ
พฒันาโครงการเนื�องจากไม่ตอ้งการก่อภาระตน้ทุนทางการเงนิ และยงัตอ้งการหลกีเลี�ยงความเสี�ยงในเรื�องที�เกี�ยวกบั
การเปลี�ยนผงัเมืองและแนวเวนคนื รวมทั Bงความเสี�ยงต่อการตกตํ�าของราคาที�ดนิหากระบบขนส่งมวลชนที�มีการ
วางแผนไวล้ม้เลกิไปหรอืยดืระยะเวลาการก่อสรา้งออกไป ดงันั Bน บรษิทัฯ จงึอาจมคีวามเสี�ยงจากการที�ไม่สามารถซืBอ
ที�ดนิในทาํเลที�ตอ้งการ หรอืมคีวามเสี�ยงจากการที�ราคาที�ดนิที�อาจมกีารปรบัตวัสงูขึBน ซึ�งจะส่งผลใหไ้ม่สามารถจดัหา
ที�ดนิในทาํเลที�ดใีนการพฒันา หรอือาจจดัหาไดแ้ต่ตอ้งมตี้นทุนในการพฒันาโครงการที�เพิ�มขึBนซึ�งจะส่งผลกระทบต่อ
ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงานในอนาคตได ้
 อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ มกีารจดัทําแผนการจดัหาและจดัซืBอที�ดนิล่วงหน้าใหส้อดคล้องกบัการนําไปพฒันา
โครงการในแต่ละปี และเพื�อใหแ้น่ใจว่าจะมทีี�ดนิสว่นของการพฒันาโครงการตลอดเวลา บรษิทัฯจงึไดม้กีารตดิตามและ
ศึกษาข้อมูลเรื�องที�ดินอย่างใกล้ชิด เพื�อให้ทราบแนวโน้มและศักยภาพในการพฒันาของที�ดินในทําเลต่างๆ โดย
การศกึษาจากทศิทางการเตบิโตของแหล่งที�อยูอ่าศยั เสน้ทางการพฒันาและการขยายตวัของเขตเมอืง มกีารคาดการณ์
ทศิทางการเตบิโตของเมอืง ขอ้จํากดัทางกฎหมาย และตรวจสอบกรรมสทิธิ dอย่างละเอยีดเพื�อลดความเสี�ยงในทุกๆ 
ดา้นก่อนการตดัสนิใจซืBอที�ดนิ รวมถงึการทาํสาํรวจและจดัทาํการศกึษาความเป็นไปไดท้างการตลาดและทางการเงนิ  

ทั BงนีB บรษิทัฯมกีารจดัหาที�ดนิทั Bงผ่านนายหน้าหรอืดําเนินการเอง โดยบรษิทัฯ มแีนวทางการบรหิารจดัการ
ตน้ทุนคา่ที�ดนิดว้ยการเขา้เจรจาตดิต่อซืBอที�ดนิกบัเจา้ของที�ดนิเองโดยตรง ทาํใหส้ามารถควบคมุราคาตน้ทุนที�ดนิใหอ้ยู่
ในระดบัที�ประเมนิแลว้ว่าสามารถนํามาพฒันาขายแลว้สรา้งรายไดแ้ละกาํไรใหก้บับรษิทัฯไดอ้ยา่งเหมาะสม  

ความเสี�ยงจากความสาํเรจ็ของโครงการที�อยู่ระหว่างดาํเนินการ 

ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 บรษิทัฯมโีครงการที�กาํลงัดาํเนินการพฒันาอยู ่3 โครงการ ไดแ้ก่ 
 
 

โครงการ ทาํเลที�ตั 9ง 
ระยะเวลา 

การก่อสรา้ง 
(ประมาณการ) 

ร้อยละความคืบหน้าโครงการ  
ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 

การก่อสรา้ง การขาย 
1. โครงการไฟคสั เลน ซอยสขุมุวทิ 44/1  

(พชิยัสวสัดิ d) ถนนสขุมุวทิ 
ปี 2547–2549 100.0 91.5 

2. โครงการศาลาแดง เรสซเิดนเซส 
 

ซอยศาลาแดง + ถนนสลีม ปี 2551-2554 100.0 91.8 

3. โครงการมหานคร     
3.1 โรงแรมบางกอก เอดชิั �น ตดิกบัสถานีรถไฟฟ้า 

บทีเีอส สถานีชอ่งนนทร ีถนน
นราธวิาสราชนครนิทร ์

ปี 2554-2558 3.5 0.0 



   บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั �น จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มูล()*-+) 

 

ส่วนที� 1 หน้า 5 

โครงการ ทาํเลที�ตั 9ง 
ระยะเวลา 

การก่อสรา้ง 
(ประมาณการ) 

ร้อยละความคืบหน้าโครงการ  
ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 

การก่อสรา้ง การขาย 
3.2 เดอะ รทิซ-์คารล์ตนั เรสซเิดนเซส 

บางกอก* 
ตดิกบัสถานีรถไฟฟ้า 
บทีเีอส สถานีชอ่งนนทร ี
ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์
 

ปี 2554-2558 5.1 24.9 

3.3 ศนูยก์ารคา้    
22.2 

 
3.7 
3.7 

 
0.0 

 
0.0 
0.0 

3.3.1 อาคารควิบ์ (รเีทล ควิบ)์ ตดิกบัสถานีรถไฟฟ้า 
บทีเีอส สถานีชอ่งนนทร ี   
ถนนนราธวิาสราชนครนิทร ์

ปี 2554-2556 
3.3.2 อาคารหลกั  

• รเีทล ฮลิล ์และ  
• สกาย                  

ออบเซอรเ์วชั �น เดค 

 
ปี 2554-2558 
ปี 2554-2559 

* หมายเหตุ: โครงการเดอะ ริทซ์-คาร์ลตัน เรสซิเดนเซส บางกอก มีลูกคา้ที�ได้ทําสญัญาจะซืBอจะขายรวม 63 ยูนิต คดิเป็นพืBนที�รวม 
11,918.3 ตารางเมตร หรือคดิเป็นร้อยละ 24.9% ของพืBนที�ขายรวม และคดิเป็นมูลค่าขายตามสญัญารวม 2,859.8 ล้านบาท 
นอกจากนีBยงัมลีูกคา้ที�ได้ทําสญัญาจองรวม 11 ยูนิต คดิเป็นพืBนที�รวม 2,151 ตารางเมตร หรอืคดิเป็นร้อยละ 4.5% และคดิเป็นมูลค่า
ขายตามสญัญาจองรวม 539.0 ล้านบาท รวมเป็นลูกคา้ที�ได้ทําสญัญาจะขายและสญัญาจองทั BงสิBนรวม 74 ยูนิต คดิเป็นพืBนที�รวม 
14,069.3 ตารางเมตร หรือคดิเป็นร้อยละ 29.4% ของพืBนที�ขายรวม และคดิเป็นมูลคา่ขายตามสญัญารวม 3,398.8 ลา้นบาท ทั BงนีB ณ 
วนัที� 30 กนัยายน 2555 บรษิทัฯยงัไม่มีการรบัรู้รายได้จากมูลค่าขายตามสญัญาดงักล่าว โดยจะรบัรู้เป็นรายได้เมื�องานก่อสร้างเสรจ็
และมกีารโอนกรรมสทิธิ dใหแ้กผู่ซ้ืBอแลว้ 

โดยโครงการอสงัหารมิทรพัย์ต่างๆที�กําลงัดําเนินการพฒันานั Bนอาจเผชิญความเสี�ยงต่อความสําเร็จของ
โครงการทั Bงจากปจัจยัภายนอกและปจัจยัภายใน นอกจากนีBความสาํเรจ็ของโครงการในอนาคต ยงัอาจไดร้บัผลกระทบ
จากการขยายตวัอยา่งตอ่เนื�องของผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยอ์ื�นที�มุ่งเน้นลกูคา้กลุ่มที�พกัอาศยัระดบัซุปเปอรล์กัชวัรี�
เช่นเดยีวกบับรษิทัฯ โดยอาจทาํใหเ้กดิปญัหาการขาดแคลนวสัดแุละแรงงานในการก่อสรา้งทาํใหต้น้ทุนก่อสรา้งปรบัตวั
สงูขึBนหรอืมกีารแขง่ขนัที�รนุแรงขึBน ซึ�งจากปจัจยัความเสี�ยงดงัที�กล่าวมาขา้งตน้นั Bนอาจส่งผลกระทบต่อความสาํเรจ็ของ
โครงการและผลกาํไรของบรษิทัฯได ้

อย่างไรก็ตาม ก่อนการดําเนินการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์โครงการต่างๆ บรษิัทฯได้มีการศึกษาและวาง
แผนการดาํเนินการโครงการต่างๆ เป็นอยา่งด ีรวมถงึมกีารวา่จา้งมอือาชพีเขา้มาช่วยในการดาํเนินการสว่นต่างๆ การ
วางกลุ่มลูกคา้เป้าหมายที�ชดัเจน การนําเสนอนวตักรรมใหม่ๆ เพื�อเพิ�มคุณค่าของโครงการรวมถงึสิ�งอํานวยความ
สะดวกต่างๆ ที�ตรงกบัความตอ้งการของลูกคา้เพื�อประโยชน์สูงสุดของลูกคา้ทําใหบ้รษิทัฯมคีวามมั �นใจว่าจะสามารถ
ดาํเนินการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยต์่างๆ ไดส้าํเรจ็ตามแผนที�วางไว ้ 

ความเสี�ยงจากการที�บริษทัฯ ไม่มีประสบการณ์ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรพัยที์�มีลกัษณะการใช้พื9นที�
ในลกัษณะผสมผสาน (Mixed-use) 

บริษทัฯ อยู่ระหว่างการพฒันาโครงการมหานคร ซึ�งเป็นโครงการที�มีการใช้พืBนที�โครงการในลักษณะ
ผสมผสาน (Mixed-use) โดยประกอบไปดว้ยสว่นพกัอาศยั โรงแรมและศนูยก์ารคา้ ในขณะที�บรษิทัฯมปีระสบการณ์ใน
การพฒันาโครงการอาคารพกัอาศยัเพยีงอย่างเดยีว ดงันั Bน บรษิทัฯอาจมคีวามเสี�ยงจากการไม่คุน้เคยกบัการพฒันา
โครงการอสงัหารมิทรพัยท์ี�มลีกัษณะการใชพ้ืBนที�ในลกัษณะผสมผสาน  

อยา่งไรกต็าม พืBนที�ประมาณ 2 ใน 3 ของพืBนที�โครงการมหานครเป็นส่วนของอาคารพกัอาศยั ซึ�งบรษิทัฯ มี
ประสบการณ์และความชาํนาญในการพฒันาโครงการ นอกจากนีBจากวสิยัทศัน์ของผูบ้รหิารที�เลง็เหน็ถงึองคป์ระกอบที�
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จะใหโ้ครงการมคีวามสาํเรจ็ ภายใตเ้งื�อนไขความเสี�ยงดงักล่าว จงึไดว้า่จา้งบรษิทัผูเ้ชี�ยวชาญที�มปีระสบการณ์และเป็น
มอือาชพีระดบันานาชาตเิขา้มาบรหิารและดาํเนินงานในแตล่ะดา้นของโครงการ เพื�อใหม้ั �นใจไดว่้าโครงการจะประสบ
ความสาํเรจ็เป็นไปตามที�บรษิทัฯไดต้ั Bงเป้าหมายไว ้

ความเสี�ยงจากการพึ�งพิงของโครงการมหานครที�มีขนาดใหญ่ 

โครงการมหานครมมีลูคา่การลงทุนสงูเมื�อเปรยีบเทยีบกบัสนิทรพัยร์วมหรอืโครงการในอดตีที�บรษิทัฯเคยทาํ
มา มคีวามซบัซอ้นและมผีูม้สีว่นไดเ้สยีหลากหลาย ความสาํเรจ็ของโครงการจงึมคีวามสาํคญั และสง่ผลกระทบโดยตรง
ต่อความสําเรจ็ของบรษิทัฯ  

อยา่งไรกต็าม โครงการมหานครมใิช่โครงการเดยีวที�บรษิทัฯมอียู ่บรษิทัฯมโีครงการที�ไดด้าํเนินการมาแลว้ 2 
โครงการ ไดแ้ก่ โครงการไฟคสั เลน และโครงการศาลาแดง เรสซเิดนเซส ซึ�งมมีูลค่าโครงการรวมกนัประมาณ 3,258 
ลา้นบาท โครงการมหานครนบัเป็นโครงการที� 3 ที�บรษิทัฯร่วมลงทุนกบัผูอ้ื�น นอกจากนีB บรษิทัฯมแีผนงานที�จะลงทุน
ในโครงการหวัหนิวลิล่าและโครงการหลงัสวน ซึ�งมมีูลค่าโครงการรวมประมาณ 6,800 ลา้นบาท ดงันั Bน จงึเหน็ไดว้่า
บรษิทัฯ มไิดพ้ึ�งพารายไดข้องโครงการมหานครเพยีงโครงการเดยีว อยา่งไรกต็าม ความสาํเรจ็ของทกุโครงการที�บรษิทั
ฯพฒันาอยูย่อ่มมผีลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯเฉกเช่นเดยีวกบัการดาํเนินธุรกจิโดยทั �วไป 

  

ความเสี�ยงจากการเลือกใช้โรงแรมแบรนดใ์หม ่

The Edition เป็นแบรนดโ์รงแรมแนวบูทคีระดบัพรเีมยีมแบรนดใ์หม่ของเครอืแมรอิอทบรหิารงานโดยเดอะ
รทิซ-์คารล์ตนั โฮเตล็ คมัพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) ที�อยูใ่นระหว่างการพฒันาแบรนดใ์หเ้ป็นที�รูจ้กัของ
นักท่องเที�ยวระดบับน ซึ�งการพฒันาแบรนดใ์หป้ระสบความสาํเรจ็ต้องใช้เวลา ดงันั Bน บรษิทัฯจงึอาจมคีวามเสี�ยงจาก
การที�ผลการดาํเนินงานไม่เป็นไปตามเป้าหมายในช่วงที�แบรนด์ The Edition ยงัไม่เป็นที�รูจ้กัของนักท่องเที�ยวในวง
กวา้ง อย่างไรก็ตาม บรษิทัฯ มีความเชื�อมั �นในศกัยภาพการบริหารงานของกลุ่มแมรอิอท อนิเตอร์เนชั �นแนล องิค ์
(Marriott International, Inc.) (กลุ่มแมรอิอท) ซึ�งเป็นหนึ�งในผูป้ระกอบการที�มชีื�อเสยีงในดา้นการบรหิารจดัการโรงแรม
ชั Bนนําของโลก ดว้ยเครอืขา่ยนกัท่องเที�ยวที�เป็นสมาชกิแมรอิอท รวีอรด์ส ์(Marriott Rewards) เป็นจาํนวนกว่า 33 ลา้น
รายทั �วโลกของกลุ่มแมรอิอทจะช่วยใหผ้ลการดาํเนินงานของบรษิทัฯเป็นไปตามเป้าหมายที�วางไว ้

ความเสี�ยงจากความไม่แน่นอนของโครงการในอนาคต 

นอกจากโครงการมหานครแลว้ บรษิทัฯ ยงัอยู่ระหว่างการพฒันาโครงการบา้นพกัตากอากาศหวัหนิวลิล่าซึ�ง
ไดม้กีารลงนามสญัญาจะซืBอจะขายที�ดนิและวางมดัจําไปเรยีบรอ้ยแลว้  โดยในส่วนของโครงการอาคารชุดพกัอาศยั
แถบหลงัสวนไดล้งนามในขอ้ตกลงการซืBอขายที�ดนิดงักล่าวในรปูของบนัทกึขอ้ตกลงจะซืBอจะขายที�ดนิ (Memorandum 
of Understanding หรอื MoU) ซึ�งอาจไม่มผีลผกูพนัคูส่ญัญาตามกฎหมาย ดงันั Bน บรษิทัฯอาจมคีวามเสี�ยงจากความไม่
แน่นอนของการไดม้าซึ�งที�ดนิเพื�อพฒันาโครงการดงักล่าว อยา่งไรกต็าม บรษิทัฯเชื�อว่าความเสี�ยงดงักล่าวมแีต่ไม่มาก
นักเนื�องจากการลงนามใน MoU ดงักล่าวเป็นธรรมเนียมปฏบิตัโิดยทั �วไปในการรวบรวมพืBนที�เพื�อพฒันาโครงการ
อสงัหารมิทรพัย์ ทั BงนีB บรษิทัฯจะเร่งดาํเนินการลงนามในสญัญาซืBอขายที�ดนิภายหลงัการเจรจาซืBอขายที�ดนิสําหรบั
โครงการนั Bนๆ เสรจ็สิBนลง 
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ความเสี�ยงด้านการปฏิบติัการ 

ความเสี�ยงจากการพฒันาโครงการบนพื9นที�เช่า 

โครงการมหานครเป็นโครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ขนาดใหญ่ด้วยเนืBอที�รวมประมาณ 7 ไร่ 3 งาน 37.1 
ตารางวา บนที�ดนิที�โครงการมหานครเช่าที�ดนิจํานวน 2 โฉนดจากมสิซงัโรมนัคาทอลกิกรุงเทพโดยตรง และเช่าช่วง
ที�ดนิอกีจาํนวน 5 โฉนดจากมสิซงัโรมนัคาทอลกิกรุงเทพซึ�งเป็นผูเ้ช่าที�ดนิจาก บรษิทั ปิยะภาพ จํากดั ซึ�งเป็นเจา้ของ
ที�ดนิ ทั BงนีB การเช่าที�ดนิดงักล่าวเป็นการเช่าระยะยาวรวมระยะเวลาเช่าทั BงสิBน 103 ปี โดยรวมระยะเวลาการเช่าช่วงแรก 
30 ปี และระยะเวลาการเช่าในช่วงต่อๆไปอกี 3 ช่วง โดย 2 ช่วงแรก จะมอีายุการเช่าช่วงละ 30 ปี และช่วงที� 3 (ช่วง
สุดทา้ย) อกี 13 ปี (กรุณาดูสรปุสาระสาํคญัของสญัญาเช่าดงักล่าวในส่วนที� 2-5 ทรพัยส์นิที�ใช้ในการประกอบธุรกจิ)   
ซึ�งเพื�อลดความเสี�ยงจากการไม่ไดต้่อสญัญาเช่าในแต่ละช่วง โครงการมหานครจงึไดม้กีารป้องกนัดงัต่อไปนีB 

(1) ผูใ้หเ้ช่า (คอื มสิซงัโรมนัคาทอลกิกรงุเทพ) และผูเ้ช่า (โครงการมหานคร) ไดเ้ขา้ทําสญัญากําหนดกรอบ
ความตกลงเพื�อกําหนดสทิธแิละหน้าที�ระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าโดยครอบคลุมหน้าที�ของผูใ้หเ้ช่าในการ
ดาํเนินการเพื�อใหต้นมสีทิธใิหเ้ช่าช่วงที�ดนิ 5 โฉนดที�เป็นของ บรษิทั ปิยะภาพ จํากดั จนครบระยะเวลา
การเช่ารวม 103 ปี และหน้าที�ของผูใ้หเ้ช่าที�ดนิจะต้องใหผู้เ้ช่า เช่าที�ดนิทั Bง 7 โฉนด จนครบทั Bง 4 ช่วง 
(รวม 103 ปี)  

(2) ผูเ้ช่าไดช้าํระคา่เช่าและคา่ตอบแทนสาํหรบัการเช่าทั Bง 4 ช่วง (รวม 103 ปี) ครบถว้นเรยีบรอ้ยแลว้ 
(3) เพื�อเป็นหลกัประกนัการปฏบิตัติามสญัญากาํหนดกรอบความตกลง สญัญาเช่า และสญัญาอื�นที�เกี�ยวขอ้ง 

ผูใ้หเ้ช่า และบรษิทั ปิยะภาพ จาํกดั ไดจ้าํนองที�ดนิที�ตนเป็นเจา้ของ รวม 7 โฉนดไวแ้ก่ผูเ้ชา่ในวงเงนิ
จาํนองเท่ากบัรอ้ยละ 125 ของมลูคา่ตลาดของที�ดนิและสิ�งปลกูสรา้งตลอดอายสุญัญาเช่า  เนื�องจากมี
เง ื�อนไขในการประเมนิมลูคา่ตลาดของที�ดนิ ซึ�งถา้หากวงเงนิจาํนองตํ�าจนเกนิไปจะตอ้งมกีารเพิ�มวงเงนิ
จาํนองขึBนไปจนครบรอ้ยละ 125 ของราคาตลาด  โดยหากผูใ้หเ้ช่าไม่ปฏบิตัติามสญัญาเช่า ผูเ้ช่ามสีทิธิ
เรยีกรอ้งคา่เสยีหายเท่ากบัวงเงนิที�จาํนองไว ้

(4) บรษิทัฯ มสีทิธใินการซืBอที�ดนิก่อนบุคคลอื�น หากผูใ้หเ้ช่ามคีวามประสงคจ์ะขายที�ดนิ 

ความเสี�ยงที�เกี�ยวกบัการบริหารจดัการต้นทนุ 

ก) ความเสี�ยงจากความล่าช้าและคณุภาพผลงานของผู้รบัเหมาก่อสร้าง  

บรษิทัฯดาํเนินงานก่อสรา้งโครงการอสงัหารมิทรพัยต์่างๆโดยการว่าจา้งผูร้บัเหมาจากภายนอกส่งผลใหเ้กดิ
ความเสี�ยงกรณผีูร้บัเหมาส่งมอบงานล่าชา้เนื�องจากผูร้บัเหมาอาจไม่มคีวามชาํนาญหรอือาจมปีญัหาขาดแคลนแรงงาน 
หรอืผูร้บัเหมาสง่มอบงานใหท้นัตามกําหนดเวลาแต่คณุภาพงานอาจไม่เป็นไปตามมาตรฐานที�กาํหนด ทาํใหบ้รษิทัฯไม่
สามารถควบคุมตน้ทนุไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพหรอือาจส่งผลกระทบใหไ้ม่สามารถสง่มอบโครงการอสงัหารมิทรพัยต์่างๆ
ให้แก่ลูกค้าได้ตรงตามกําหนด เพื�อลดความเสี�ยงดงักล่าว บรษิัทฯ จึงมีนโยบายที�จะว่าจ้างผู้รบัเหมาก่อสร้างที�มี
ประสบการณ์และมคีวามเชี�ยวชาญในการก่อสรา้งโครงการต่างๆของบรษิทัฯ  โดยเน้นที�ผลงานก่อสรา้งมคีุณภาพที�ดี
และมฐีานะทางการเงนิที�ม ั �นคง นอกจากนีB การทําสญัญาจ้างก่อสรา้ง บรษิทัฯไดม้กีารกําหนดค่าปรบัในกรณีการส่ง
มอบงานล่าช้า และยงัมีการหกัเงนิค่าประกนัผลงานไว้ในแต่ละงวดงานอกีร้อยละ 5 ของมูลค่างานที�ส่งมอบ ซึ�ง
ผูร้บัเหมาจะไดร้บัเงนิประกนัคนืเมื�อครบกําหนดระยะเวลาประกนัผลงานเพื�อใหม้ั �นใจไดว้่าบรษิทัฯสามารถควบคุม
ระยะเวลาการก่อสรา้ง ควบคมุตน้ทนุ และคณุภาพของงานไดต้ามที�กาํหนด  
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ข) ความเสี�ยงจากความผนัผวนของราคาวสัดกุ่อสร้าง 

 วสัดุก่อสรา้งเป็นต้นทุนหลกัซึ�งเป็นปจัจยัสาํคญัในการพฒันาโครงการที�ผนัแปรตามตน้ทุนพลงังานและอาจ
สง่ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงาน บรษิทัฯจงึไดม้กีารวางแผนการก่อสรา้งและประเมนิปรมิาณการใชว้สัดุก่อสรา้งหลกั 
เพื�อทาํการต่อรองราคาและทาํสญัญาการจดัซืBอจดัจา้งไวล้่วงหน้า สง่ผลใหบ้รษิทัฯสามารถควบคุมตน้ทุนของโครงการ
ตามงบประมาณที�กําหนดไว้ได้ นอกจากนีB ในการจดัทําประมาณการต้นทุนค่าก่อสร้างในทุกโครงการ บรษิัทฯมี
นโยบายสาํรองการเพิ�มขึBนของค่าวสัดุก่อสรา้งและค่าก่อสรา้ง (Contingency Costs) ประมาณรอ้ยละ 5 ของมูลค่า
โครงการไว้ล่วงหน้าแล้ว ทั BงนีB ในการดําเนินการที�ผ่านมาบรษิทัฯมคี่าใช้จ่ายในการดําเนินการก่อสรา้งอยู่ในวงเงนิ
ประมาณการมาโดยตลอด 

ความเสี�ยงจากการที�ผู้บริหารเป็นชุดเดียวกนักบัคณะกรรมการบริษทั 

 จากการที�ตําแหน่งในการบรหิารส่วนใหญ่อยู่ภายใต้อํานาจการควบคุมของกลุ่มนายสรพจน์ เตชะไกรศร ี
ทาํใหก้ารบรหิารงานสว่นใหญ่ของบรษิทัฯขึBนอยูก่บักลุ่มนายสรพจน์  เตชะไกรศร ีอยา่งไรกต็าม เพื�อใหเ้กดิการถ่วงดุล
ในการบรหิารจดัการและการตรวจสอบในองคก์ร บรษิทัฯจงึไดด้าํเนินการดงัต่อไปนีB 

1. แต่งตั Bงคณะกรรมการตรวจสอบซึ�งเป็นบุคคลภายนอกและมคีวามเป็นอสิระจํานวน 3 ท่าน เพื�อถ่วงดุล
อาํนาจการบรหิารจดัการในระดบัหนึ�ง ซึ�งกรรมการผูม้สี่วนไดเ้สยีจะไม่มอีาํนาจในการดาํเนินการใดๆกบั
รายการที�ตนเองหรอืบุคคลที�อาจมคีวามขดัแยง้มสีว่นไดเ้สยี โดยหน้าที�หลกัของคณะกรรมการตรวจสอบ
จะเป็นการสอบทานใหบ้รษิทัฯ มกีารรายงานทางการเงนิอย่างถูกตอ้งและเพยีงพอ รวมถงึการสอบทาน 
ใหบ้รษิทัฯมรีะบบควบคุมภายในและการตรวจสอบภายในที�เหมาะสมและมปีระสทิธผิล และพจิารณา 
ใหค้วามเหน็รายการที�เกี�ยวโยงกนัและการเปิดเผยขอ้มลูของบรษิทัฯ ในกรณทีี�เกดิรายการที�เกี�ยวโยงกนั
หรอืรายการที�อาจมคีวามขดัแยง้ทางผลประโยชน์ใหม้คีวามถกูตอ้งและครบถว้น 

2. ประธานเจ้าหน้าที�บรหิารไม่มีอํานาจในการดําเนินการใดๆ ในหรอืเกี�ยวกับรายการที�เกี�ยวโยงกัน 
รายการการไดม้าหรอืจําหน่ายไปซึ�งสนิทรพัย์ที�สําคญัของบรษิทัฯ และ/หรอืรายการหรอืเรื�องที�ตนเอง
หรือบุคคลที�อาจมีความขดัแย้ง มีส่วนได้เสีย หรืออาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ในลักษณะ 
อื�นใดที�จะทําขึBนกบับรษิทัฯ ในกรณีดงักล่าว จะตอ้งนําเสนอรายการหรอืเรื�องดงักล่าวต่อคณะกรรมการ
ตรวจสอบเพื�อขอความเหน็และนําเสนอคณะกรรมการของบรษิทัฯ และ/หรอืที�ประชุมผูถ้อืหุน้ (แลว้แต่
กรณี) ทั BงนีB การพจิารณาอนุมตัดิงักล่าวจะเป็นไปตามประกาศ ขอ้บงัคบั และ/หรอืระเบยีบที�เกี�ยวข้อง
ของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยและสาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์

3. บรษิทัฯ ได้ว่าจ้าง บรษิทั เอนิส์ท แอนด์ ยงั คอร์ปอเรท เซอร์วสิเซส จํากดั (E&Y) ซึ�งเป็นที�ปรกึษา
ภายนอกเพื�อดาํเนินการประเมนิการควบคมุภายในระดบัองคก์รและนําเสนอขอ้เสนอแนะเพื�อการพฒันา
ปรบัปรุง โดย E&Y ไดด้าํเนินการแลว้เสรจ็ในเดอืนพฤศจกิายน 2555 และใหค้วามเหน็ว่า จากผลการ
ประเมินการควบคุมภายในระดบัองค์กรตาม 5 องค์ประกอบของสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์E&Y ไม่พบประเดน็ที�เป็นขอ้บกพร่องดา้นการควบคุมที�เป็นสาระสาํคญั 
(กรณุาดรูายละเอยีดในสว่นที� 2-10 การควบคมุภายใน) 

ความเสี�ยงเรื�องสญัญาเกี�ยวกบัโครงการมหานครที�มีความซบัซ้อน 

ความเสี�ยงจากความเสยีหายอนัเนื�องมาจากสญัญาที�มคีวามซบัซอ้น มเีงื�อนไข ขอ้จํากดั และเกี�ยวข้องกบั
กฎหมายต่างประเทศ สญัญาที�เกี�ยวขอ้งสมัพนัธแ์ละมเีงื�อนเวลาที�ผกูพนักนั หากมปีญัหาเกดิขึBน อาจส่งผลกระทบเป็น
วงกวา้งและเกดิภาระคา่ใชจ้่ายดา้นกฎหมายเกนิกว่าที�คาดไว ้ในการลดความเสี�ยงในเร ื�องดงักล่าว ฝา่ยกฎหมายของ
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บรษิทัฯ จงึได้จดัทําทะเบียนควบคุมสญัญาทุกสญัญาซึ�งทะเบยีนดงักล่าวนอกจากจะมีรายการหลกัๆเช่นเดยีวกับ
ทะเบยีนสญัญาทั �วไปแลว้ ยงัมกีารสรปุสาระสาํคญัของสญัญาอื�นๆ เช่นเงื�อนไขการจ่ายเงนิ ขอ้ระวงัสาํคญัๆของสญัญา
เป็นตน้ เพื�อใหส้ะดวกในการตดิตามและถา้จําเป็นตอ้งทาํการแกไ้ขเงื�อนไขต่างๆในสญัญาใดๆกส็ามารถทําไดท้นัต่อ
เหตุการณ์ 

ความเสี�ยงจากปัญหากรณีข้อพิพาทกบัผู้ร่วมทนุหลกัจากบริษทัต่างประเทศในโครงการมหานคร  

ความเสี�ยงจากปญัหาข้อพพิาทกบัผูร้่วมทุนหลักต่างประเทศซึ�งอาจไม่สามารถตกลงกนัได้โดยง่ายหากมี
ความเหน็ที�ต่างกนั แต่เนื�องจากการตดัสนิใจในเร ื�องสําคญัๆ ของโครงการ รวมถงึการว่าจ้างผูร้บัเหมาหลกั และ
ผูร้บัเหมาสําคญัอื�นๆ ไดด้ําเนินการผ่านไปเป็นที�เรยีบรอ้ยแล้ว ความเสี�ยงจากการเกดิขอ้พพิาทกบัผูร้่วมทุนหลกั
ต่างประเทศนีBจงึเหลอืไม่มากนกั เพราะเรื�องที�ตอ้งการการตดัสนิใจรว่มกนัที�ยงัเหลอือยูท่ ี�สาํคญัๆ มอีกีไม่มาก ประกอบ
กบัที�ผา่นมาตั Bงแต่เริ�มตน้โครงการผูร้ว่มทนุต่างประเทศกใ็หเ้กยีรตแิละใหค้วามไวว้างใจในการตดัสนิใจบรษิทัฯมาโดย
ตลอดอกีดว้ย 

ความเสี�ยงจากกรณีฟ้องร้องอนัเนื�องมาจากการดาํเนินการก่อสร้าง  

การดําเนินการก่อสรา้งโครงการต่างๆของผู้ประกอบการอสงัหารมิทรพัย์อาจก่อใหเ้กดิความเสยีหายแก่สิ�ง
ปลกูสรา้งโดยรอบ ซึ�งเป็นความเสี�ยงปกตขิองธุรกจิ ดงันั Bน ผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยส์ว่นใหญ่รวมถงึบรษิทัฯจงึได้
มกีารทําประกนัภยัที�เกี�ยวกบัการก่อสรา้งอาคารไว ้โดยบรษิทัประกนัภยัจะเป็นผูร้บัผดิชอบค่าเสยีหายที�เกดิขึBนตาม
เงื�อนไขในกรมธรรม์ นอกจากนีB การจดัทําการประกนัภยัการก่อสรา้งดงักล่าวแล้ว เพื�อเป็นการป้องกนัปญัหาการ
ฟ้องรอ้ง บรษิทัฯ ยงัไดม้มีาตรป้องกนัความเสยีหายโดยกําชบัใหผู้ค้วบคุมงานก่อสรา้งดแูลตรวจตราพืBนที�ก่อสรา้งให้
เรยีบรอ้ย อกีทั Bงมกีารกําหนดใหผู้ค้วบคุมงานก่อสรา้งและผูร้บัเหมาเขา้เยี�ยมเยยีนบา้นขา้งเคยีงอย่างสมํ�าเสมอ เพื�อ
สอบถามถงึปญัหาที�เกดิจากการก่อสรา้ง และหากมคีวามเสยีหายใดๆเกดิขึBนใหร้บีดาํเนินการทนัท ีและหากมกีารรอ้ง
ขอความช่วยเหลอืในการ ซ่อมแซมเลก็ๆน้อยๆ จากบา้นขา้งเคยีงไม่วา่กรณีใดๆกใ็หเ้ขา้ช่วยเหลอือกีดว้ย นอกจากใน
กรณขีองบา้นขา้งเคยีงแลว้บรษิทัฯยงัไดก้าํชบัใหผู้ค้วบคมุงานและผูร้บัเหมาหมั �นตรวจเชค็จากสาํนักงานเขตที�โครงการ
ตั Bงอยูว่่ามกีารรอ้งเรยีนใดๆมาหรอืไม่เพื�อจะไดเ้ขา้เยยีวยาไดท้นัท่วงท ี 

ความเสี�ยงจากการแข่งขนักบัคู่แข่งในธรุกิจหลกั 

ก) ความเสี�ยงจากการแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการในกลุ่มตลาดอาคารพกัอาศยัระดบัซปุเปอร์
ลกัชวัรี� 

ธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะในส่วนของการพฒันาอาคารพกัอาศยัระดบัซุปเปอรล์กัชวัรี�เป็นธุรกจิ 
ที�มกีารแข่งขนักนัไม่มากนัก อยา่งไรกต็าม เพื�อใหก้ารขายหอ้งชุดเพื�อพกัอาศยัหรอืการขายสทิธกิารเช่าระยะยาวของ
หอ้งชุดเพื�อพกัอาศยัของบรษิทัฯประสบความสาํเรจ็ตามแผนที�วางไว ้ก่อนการดาํเนินโครงการ บรษิทัฯไดม้กีารว่าจา้ง
บรษิทัวจิยัชั Bนนําที�มปีระสบการณ์ในการวจิยัตลาดที�พกัอาศยัทําการศกึษาวจิยัตลาดเพื�อใหท้ราบถงึความตอ้งการของ
ลูกค้า ว่าจ้างมืออาชีพที�มีชื�อเสียงเพื�อออกแบบและก่อสร้างอาคาร ว่าจ้างผู้รบัเหมาและผู้ควบคุมผู้รบัเหมาที�มี
ประสบการณ์และมคีุณภาพที�ด ีและว่าจา้งมอือาชพีดา้นการขายเพื�อรว่มขายโครงการต่างๆ นอกจากนีB บรษิทัฯยงัมี
การจดัโรดโชว ์ (Road Show) เพื�อนําเสนอข้อมูลหอ้งชุดและจุดเด่นของโครงการแก่กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ความ
เชี�ยวชาญและประสบการณ์ของผูบ้รหิารจากการขายหอ้งชุดเพื�อพกัอาศยัสาํหรบักลุ่มลูกคา้ผูม้รีายไดร้ะดบัสงูกเ็ป็นอกี
หนึ�งปจัจยัสาํคญัที�ทําใหโ้ครงการของบรษิทัฯประสบความสาํเรจ็ตามแผนที�วางไว ้ 
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ข) ความเสี�ยงจากการแข่งขนัในธรุกิจโรงแรม 

 ในปจัจุบนัอุตสาหกรรมโรงแรมมกีารแขง่ขนัที�สงูขึBน โดยผูป้ระกอบการโรงแรมหลายรายมุ่งเน้นการใหบ้รกิาร
แก่ลูกคา้ระดบับนเช่นเดยีวกบัโรงแรมบางกอกเอดชิั �น การแข่งขนัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละกําไรของ
บริษทัฯ อย่างไรก็ตาม นอกจากการควบคุมดูแลอย่างใกล้ชิดจากผู้บรหิารของบรษิัทฯแล้ว การวางกลยุทธ์ด้าน
การตลาดที�ชดัเจนของโรงแรมบางกอกเอดชิั �นซึ�งเป็นเครื�องหมายการคา้โรงแรมระดบับนที�มชีื�อเสยีงระดบัโลกภายใต้
กลุ่มแมรอิอท และบรหิารงานภายใต ้เดอะ รทิซ-์คารล์ตนั โฮเตล็ คมัพานี (The Ritz-Carlton Hotel Company) จะช่วย
ใหโ้รงแรมบางกอกเอดชิั �นเป็นที�รูจ้กัจากลกูคา้ระดบับนอยา่งทั �วถงึอกีดว้ย  

ค) ความเสี�ยงจากการแข่งขนัในธรุกิจศนูยก์ารค้า 

 การแข่งขนัของศูนยก์ารคา้ทั Bงจากการขยายสาขาของผูค้า้ปลกีรปูแบบใหม่ (Modern Trade Retailers) และ
การขยายตวัของผูค้า้ปลกีที�มุ่งเน้นกลุ่มลูกคา้รอบๆชุมชน (Community Mall) อาจส่งผลกระทบต่ออตัราค่าเช่าและ
ค่าบรกิารที�อาจตอ้งปรบัตวัลดลง รวมถงึความเสี�ยงในเรื�องการจดัหาผูเ้ช่าพืBนที�ที�มคีวามเหมาะสมกบัไลฟ์สไตล์เซ็น
เตอร ์(Life Style Center) ของบรษิทัฯอาจไม่เป็นไปตามแผนที�วางไว ้ 

เพื�อใหม้กีารดําเนินงานศูนยก์ารคา้ในโครงการมหานครของบรษิทัฯประสบความสาํเรจ็ บรษิทัฯจึงไดม้กีาร
วา่จา้ง ฮสัแบนด ์รเีทล คอนซลัติBง (Husband Retail Consulting) ซึ�งเป็นบรษิทัที�ปรกึษาดา้นศูนยก์ารคา้ที�มผีลงานใน
การเป็นที�ปรกึษาในประเทศต่างๆเขา้มาเป็นที�ปรกึษาในการกําหนดรูปแบบที�เหมาะสม (Retail Mix) ของผูเ้ช่า
ศูนยก์ารคา้ การสรา้งความแตกต่างจากศูนย์การคา้อื�นจะทําใหศู้นย์การคา้ของบรษิทัฯมลีูกคา้เขา้มาใช้บรกิารอย่าง
สมํ�าเสมอ ด้วยประสบการณ์ในการวางแผนและจัดหาร้านค้าผู้เช่าของมืออาชีพ ทําให้บริษัทฯมีความมั �นใจว่า
ศนูยก์ารคา้จะประสบความสาํเรจ็ตามที�วางแผนไว ้และมลีกูคา้หมุนเวยีนเขา้มาใชบ้รกิารอยา่งสมํ�าเสมอ 

ความเสี�ยงด้านการเงิน 

ความเสี�ยงจากความผนัผวนของอตัราดอกเบี9ย 

ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 บรษิทัฯมเีงนิกูย้มืกบัสถาบนัการเงนิซึ�งมกีารกําหนดอตัราดอกเบีBยลอยตวั กรณี 
อตัราดอกเบีBยปรบัตวัสูงขึBนอาจส่งผลกระทบในทางลบอย่างมนีัยสําคญัต่อฐานะการเงนิและผลการดําเนินงานของ
บรษิทัฯในอนาคต  

ความเสี�ยงจากความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยน 

การเปลี�ยนแปลงของอตัราแลกเปลี�ยนเงนิตราต่างประเทศอาจสง่ผลกระทบต่อผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ
ได ้อยา่งไรกต็าม การตดิตามอตัราแลกเปลี�ยนอยา่งใกลช้ดิรวมถงึการเลอืกใชเ้ครื�องมอีทางการเงนิที�เหมาะสมในเวลา
ที�ถกูตอ้งจะทาํใหบ้รษิทัฯ สามารถลดผลกระทบจากความผนัผวนของอตัราแลกเปลี�ยนได ้

ความเสี�ยงจากการที�บริษทัฯมีรายได้ไม่สมํ�าเสมอและมีผลการดาํเนินงานขาดทุนในช่วงแรกของการพฒันา
โครงการ 

 บรษิทัฯจะมีการรบัรูร้ายไดท้ี�ไม่สมํ�าเสมอซึ�งเป็นลกัษณะปกตขิองผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัย์ ซึ�งจะรบัรู้
รายไดเ้มื�อการก่อสรา้งแลว้เสรจ็และไดม้กีารโอนกรรมสทิธิ dใหแ้ก่ผูซ้ืBอแลว้เทา่นั Bน ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 บรษิทัฯมี
โครงการอาคารพกัอาศยัที�ก่อสรา้งแลว้เสรจ็และอยู่ระหว่างการรอโอนกรรมสทิธิ d จํานวน 2 โครงการ ไดแ้ก่ โครงการ
ไฟคสัเลน ซึ�งมหีอ้งชุดเพื�อพกัอาศยัที�อยู่ระหว่างการขาย จํานวน 4 หอ้ง มูลค่าตามบญัช ี71.7 ล้านบาท (มูลค่าขาย
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ประมาณ 120.1 ล้านบาท) ซึ�งคาดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิ dและรบัรูร้ายได้ในปี 2556 และโครงการศาลาแดง       
เรสซเิดนเซส ซึ�งมกีารรบัรูร้ายไดจ้ากการโอนกรรมสทิธิ dใหลู้กคา้ไปแลว้จาํนวน 117 หอ้ง (มูลค่าขายประมาณ 1,929.5    
ล้านบาท) คงเหลือห้องชุดเพื�อพกัอาศยัที�ยงัไม่โอนกรรมสทิธิ dอกีจํานวน 16 หอ้ง มูลค่าตามบญัชี 269.1 ล้านบาท 
(มลูคา่ขายประมาณ 418.5 ล้านบาท) ซึ�งมลีูกคา้ทําสญัญาจะซืBอจะขายแลว้ 9 หอ้ง (มูลค่าประมาณ 200.4 ล้านบาท) 
ซึ�งคาดว่าจะสามารถโอนกรรมสทิธิ dและรบัรูร้ายไดเ้พิ�มขึBนในปี 2556 นอกจากนีB บรษิทัฯอยู่ระหว่างการดําเนินการ
ก่อสรา้งโครงการมหานคร โดยคาดวา่จะสามารถเริ�มรบัรูร้ายไดใ้นสว่นของอาคารศนูยก์ารคา้รเีทล ควิบ ์ซึ�งอยูใ่นอาคาร
ควิบ ์(Cube Tower) ซึ�งจะแลว้เสรจ็เป็นสว่นแรกในปี 2556 จํานวนประมาณ 5,253 ตารางเมตร สาํหรบัการรบัรูร้ายได้
โครงการมหานครในสว่นของรายไดจ้ากการขายสทิธกิารเช่าระยะยาวในหอ้งชุดเพื�อพกัอาศยั รายไดจ้ากธุรกจิโรงแรม 
และรายไดจ้ากการใหเ้ช่าศนูยก์ารคา้รเีทล ฮลิล์ และพืBนที�จุดชมววิสกาย ออบเซอรเ์วชั �น เดค ที�อยูใ่นอาคารหลกั (Main 
Tower) คาดว่าจะสามารถรบัรูร้ายไดไ้ดต้ั Bงแต่ปี 2558 เป็นต้นไป ซึ�งจากประมาณการดงักล่าวจะพบว่า ในปี 2556 
บรษิทัฯจะมรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าพืBนที�ศนูยก์ารคา้รเีทล ควิบ ์ที�อยู่ในอาคารควิบ์ (Cube Tower) เท่านั Bน ดงันั Bน เพื�อให้
เกิดความสมํ�าเสมอในรายได้มากขึBน บรษิทัฯ จึงได้อยู่ระหว่างการจดัซืBอที�ดนิเพื�อพฒันาโครงการหวัหนิวลิล่าและ
โครงการอาคารพกัอาศยับรเิวณถนนหลงัสวน โดยบรษิทัฯ คาดวา่จะสามารถเริ�มรบัรูร้ายไดใ้นสว่นของโครงการตั Bงแต่ปี 
2556 เป็นตน้ไป 

ความเสี�ยงด้านความเพียงพอของเงินลงทนุในโครงการมหานคร 

เนื�องจากโครงการมหานครเป็นโครงการลงทนุที�มมีลูคา่เงนิลงทนุรวมประมาณ 13,000 ลา้นบาท ดงันั Bนการจดั
โครงสร้างแหล่งเงนิทุนที�เหมาะสมกบัภาระต้นทุนจะส่งผลต่ออตัราผลตอบแทนอย่างมีนัยสําคญั ปจัจุบนักิจการที�
ควบคุมร่วมกนัมกีารพึ�งพาแหล่งเงนิทุนจากผูถ้อืหุน้เป็นส่วนใหญ่ ณ สิBนงวด 9M55 มูลค่าเงนิลงทุนในโครงการมหา
นครมจีํานวน 4,052.0 ลา้น ยงัคงเหลอืภาระในการจดัหาแหล่งเงนิทุนเพิ�มเตมิอกีจํานวน 6,500 ลา้นบาท ซึ�งคาดว่า
แหล่งเงนิทุนจะมาจาก 

• สนิเชื�อจากธนาคารพาณิชย ์โดยในวนัที� 9 มนีาคม 2555 กิจการที�ควบคุมร่วมกนัไดล้งนามในสญัญา
สนิเชื�อจากธนาคารพาณชิยแ์หง่หนึ�งวงเงนิกูร้วม 5,400 ลา้นบาท เป็นที�เรยีบรอ้ยแลว้ 

• เงนิรบัล่วงหน้าและเงนิมดัจําจากลกูคา้ที�จองและทาํสญัญาจะซืBอจะขายของโครงการมหานคร 

ความเสี�ยงเกี�ยวกบัความสามารถในการจ่ายเงินปันผล  

บรษิทัฯคาดวา่ในช่วงที�การก่อสรา้งโครงการมหานครยงัไม่แลว้เสรจ็ งบการเงนิรวมของบรษิทัฯ อาจแสดงผล
ขาดทุนและอาจมผีลกระทบต่องบการเงนิของบรษิทัฯ จนไม่อาจจ่ายเงนิปนัผลได ้อยา่งไรกต็าม หากโครงการมหานคร
ทั Bงโครงการประสบความสาํเรจ็และสามารถรบัรูร้ายไดไ้ดอ้ย่างเตม็ที�ในปี 2558 แลว้ บรษิทัฯ คาดว่าจะทําใหบ้รษิทัฯ   
มผีลกําไรและสามารถจ่ายเงนิปนัผลได้อย่างมนัียสําคญั  ดงันั Bนเพื�อให้เกิดการรบัรู้รายได้ในระหว่างการก่อสร้าง
โครงการมหานคร บรษิทัฯ จงึไดท้าํการก่อสรา้งโครงการหวัหนิวลิล่าซึ�งคาดว่าจะสามารถรบัรูร้ายไดใ้นระหว่างปี 2556 
- 2557 และโครงการหลงัสวนที�คาดวา่จะรบัรูร้ายไดใ้นระหว่างปี 2557-2558 ซึ�งหากบรษิทัฯมผีลกําไรและไม่มขีอ้จาํกดั
เรื�องการจ่ายเงนิปนัผลกบัสถาบนัการเงนิใดๆที�อาจมเีนื�องจากการกูย้มืเงนิมาเพื�อพฒันาโครงการแล้ว กจ็ะสามารถ
จ่ายเงนิปนัผลไดต้ามนโยบายการจ่ายเงนิปนัผลของบรษิทั 
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ความเสี�ยงด้านกฎ ระเบียบ ข้อบงัคบั 

ความเสี�ยงในการดาํเนินธรุกิจต่อเนื�องจากโครงสร้างการถือหุ้นที�อาจไม่เป็นไปตามกฎหมายอื�น 

บรษิทัฯอาจมีความเสี�ยงในการดําเนินธุรกจิต่อเนื�องตามพระราชบญัญตักิารประกอบธุรกจิของคนต่างดา้ว 
พ.ศ. 2542 มาตรา 4, มาตรา 36 และประมวลกฎหมายที�ดนิ พ.ศ. 2479 โดยสาํนักธรรมาภบิาลธุรกจิ กรมธุรกจิการคา้
ใหค้วามเหน็โดยสรปุไดด้งันีB เมื�อพจิารณาขอ้มูลจากสาํเนาบญัชรีายชื�อผูถ้อืหุน้แลว้ บรษิทั เพซ เรยีลเอสเตท จํากดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จํากดั บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจํากดั และบรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจํากดั มคีนต่างดา้วถอืหุน้ใน
สดัสว่นไม่เกนิกึ�งหนึ�งของทุนทั Bงหมด จงึไม่เขา้ขา่ยเป็นคนต่างดา้วตามมาตรา 4 แหง่พระราชประกอบธุรกจิของคนต่าง
ดา้ว พ.ศ. 2542  
 ในประเด็นพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว พ.ศ. 2542 มาตรา 36 ตามสญัญา Joint 
Venture Agreement (สญัญาร่วมทุน) ระหว่างนาย สรพจน์ เตชะไกรศร ีบรษิทั ไอดเีจ โฮลดิBงส ์และ บรษิทั ไอบซี ี
ไทยแลนด์ แอลทีดี ซึ�งได้ระบุส ัดส่วนการร่วมทุนตามรายละเอียดสาระสําคญัตามที�เปิดเผยในส่วนที� 2-13 นั Bน 
พระราชบญัญตักิารประกอบธุรกจิของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 มาตรา 36 ไดก้ล่าวถงึในเรื�องการถอืหุน้แทนบุคคลต่าง
ดา้ว บรษิทัฯและโครงการมหานคร ทั Bง 4 บรษิทัไม่ไดม้กีารถอืหุน้แทนบุคคลต่างดา้วแต่อย่างใด จงึไม่มคีวามเสี�ยงใน
การดาํเนินธุรกจิอยา่งต่อเนื�องในอนาคต 

 ในเดอืนพฤษภาคมและกรกฎาคม 2555 บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทู จํากดั ไดเ้ขา้ทําสญัญาจะซืBอจะขายที�ดนิกบั
บุคคลภายนอกเพื�อสรา้งอาคารจอดรถตามสญัญาบรหิารจดัการกบักลุ่มแมรอิอท สดัส่วนการถือหุ้นของผู้ร่วมทุน     
ต่างดา้วในโครงการมหานครดงักล่าวอาจทําใหโ้ครงการมหานครดงักล่าวไม่สามารถถอืครองที�ดนิได้ตามประมวล
กฏหมายที�ดนิ พ.ศ. 2479 ทั BงนีB บรษิทัฯ จะดําเนินการเพื�อใหก้ารจดัใหม้อีาคารจอดรถเป็นไปอย่างถูกต้องและการ
จดัการดงักล่าวจะเป็นไปในลกัษณะเอืBอประโยชน์ต่อการดาํเนินธุรกจิของบรษิทัฯ ในระยะยาว 

ความเสี�ยงจากการที�โครงการมหานครดาํเนินการก่อสร้างตามมาตรา 39 ทวิ 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 โครงการมหานครดําเนินการก่อสรา้งฐานรากโครงสรา้งอาคารทั Bง 2 อาคาร ไดแ้ก่ 
อาคารหลกั และอาคารควิบ์เสรจ็เรยีบรอ้ยแล้ว โดยไดร้บัอนุญาตใหด้ําเนินการก่อสรา้งฐานรากตามพระราชบญัญตัิ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 39 ทว ิเมื�อวนัที� 27 กรกฎาคม 2554 อย่างไรกต็าม โครงการมหานครยงัไม่ไดร้บั
ใบอนุญาตก่อสร้างโครงการมหานคร ดงันั Bน การดําเนินการโดยอาศยักฎหมายตามมาตรา 39 ทวิ ดงักล่าวทําให้
โครงการมหานครมคีวามเสี�ยงที�อาจจะต้องมกีารแกไ้ขแบบอาคาร เพื�อใหก้รุงเทพมหานครสามารถออกใบอนุญาตได้
ซึ�งอาจะส่งผลกระทบทําใหโ้ครงการมหานครมคีวามล่าช้ากว่าแผนงานที�วางไว ้และอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทาง
การเงนิและผลการดาํเนินงานของบรษิทัฯ  

การก่อสรา้งภายใตก้ารขออนุญาตตามมาตรา 39 (ทว)ิ เป็นวธิกีารทั �วไปที�ใชใ้นโครงการขนาดใหญ่ เนื�องจาก
สามารถรน่ระยะเวลาในการก่อสรา้งลงได ้ซึ�งการดาํเนินการดงักล่าวทุก บรษิทัฯจะตอ้งทาํการศกึษาขอ้มลู กฎ ระเบยีบ
และกฎหมายเกี�ยวกบัการไดร้บัใบอนุญาตก่อสรา้งเป็นอยา่งด ีโดยในสว่นของโครงการมหานครนั Bน ไดผ้่านขั Bนตอนการ
ตอบขอ้ทกัทว้งของกรงุเทพมหานครไปแลว้อยูร่ะหวา่งนําเขา้คณะกรรมการออกใบอนุญาตก่อสรา้ง โดยที�ในขอ้ทกัทว้ง
ดงักล่าวสว่นใหญ่เป็นการใหแ้สดงรายการในแบบก่อสรา้งใหช้ดัเจนขึBน ดงันั Bนจงึทาํใหบ้รษิทัฯมคีวามมั �นใจว่าจะไดร้บั
ใบอนุญาตก่อสรา้ง นอกจากนีB รายงานการวเิคราะหผ์ลกระทบสิ�งแวดล้อม (EIA) ของโครงการมหานครไดผ้่านความ
เหน็ชอบจากสาํนกังานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาตแิละสิ�งแวดลอ้มแลว้ตามหนังสอืลงวนัที� 23 กนัยายน 2552  
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ความเสี�ยงจากการไม่สามารถจดทะเบียนแบง่แยกสิ�งปลกูสร้าง 

เนื�องจากการจดทะเบยีนแบ่งแยกสิ�งปลกูสรา้งเมื�อก่อสรา้งแลว้เสรจ็เป็นหนึ�งในเงื�อนไขตามสญัญาที�ทําไวก้บั
กลุ่มแมรอิอท ดงันั Bน บรษิัทฯจึงอาจมีความเสี�ยงกรณีไม่สามารถจดทะเบยีนแบ่งแยกสิ�งปลูกสร้างตามเงื�อนไขได้
เนื�องจากไม่มขีอ้บ่งชีBแน่ชดัว่ากรมที�ดนิจะรบัจดทะเบยีนแบ่งแยกสิ�งปลูกสรา้งหรอืไม่ 

กรมที�ดนิไดต้อบขอ้หารอืโดยใหค้วามเหน็ว่าการกระทาํดงักล่าวสามารถกระทาํไดเ้นื�องจากไม่มกีฎหมายหา้ม
ไว ้ซึ�งบรษิทัฯไดด้ําเนินการเปลี�ยนแปลงวนักําหนดที�ต้องจดทะเบยีนดงักล่าวตามสญัญาเป็นวนัที� 31 ตุลาคม 2557 
เนื�องจากการจดทะเบียนดงักล่าวจะกระทําได้ในวนัที�ส ิ�งปลูกสร้างใกล้แล้วเสร็จเท่านั Bน ทั BงนีB กลุ่มแมรอิอทตกลง
เปลี�ยนแปลงวนักาํหนดตามที�บรษิทัฯแจง้ไปแลว้ 

ความเสี�ยงของการเปลี�ยนแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการหรือหน่วยงานอื�นที�เกี�ยวข้อง 

 ความเสี�ยงของการเปลี�ยนแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการที�เกี�ยวขอ้ง บรษิทัฯพยายามลดความเสี�ยงดว้ย
การศึกษาข้อมูลการเปลี�ยนแปลงนโยบายของหน่วยงานราชการอย่างละเอียด และได้ศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการโดยพจิารณาตามขอ้กําหนด ขอ้บงัคบัและกฎหมายต่างๆ อย่างละเอยีด ทั BงนีB ในทุกโครงการที�บรษิทัฯ ได้
ดาํเนินการก่อสรา้งไปแล้วนั Bน บรษิทัฯไดร้บัใบอนุญาตจากหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งแลว้ทั BงสิBน ดงันั Bน การเปลี�ยนแปลง
กฎหมายในส่วนที�เกี�ยวขอ้งดงักล่าวจงึไม่มผีลกระทบต่อโครงการที�ไดด้าํเนินการไปแลว้แต่อยา่งใด  

ความเสี�ยงจากการมีกลุ่มนายสรพจน์ เตชะไกรศรีเป็นกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่เพียงกลุ่มเดียว 

 ณ วนัที� 30 กนัยายน 2555 กลุ่มนายสรพจน์ เตชะไกรศรซีึ�งเป็นผูถ้อืหุน้กลุ่มใหญ่ในบรษิทัฯ คดิเป็นรอ้ยละ 
77.96 ของทนุชําระแลว้ จงึทาํใหก้ลุ่มนายสรพจน์ เตชะไกรศรสีามารถควบคุมมตทิี�ประชมุผูถ้อืหุน้ไดเ้กอืบทั Bงหมด 
รวมถงึมตพิเิศษที�ตอ้งอาศยัเสยีงของที�ประชมุผูถ้อืหุน้มากกว่า 3 ใน 4 ดงันั Bน ผูถ้อืหุน้รายอื�นจงึอาจไมส่ามารถรวม
คะแนนเสยีงเพื�อตรวจสอบถ่วงดลุเรื�องที�ผูถ้อืหุน้เสนอได ้ 

อย่างไรก็ตาม ภายหลงัการเข้าจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศไทย จะทําใหก้ลุ่มนายสรพจน์  
เตชะไกรศร ีมสีดัส่วนการถือหุ้นคดิเป็นร้อยละ 55.19 ของทุนชําระแล้วทั Bงหมดภายหลงัการเสนอขายหุ้นในคร ั BงนีB 
นอกจากนีB บรษิทัฯยงัไดม้กีารแต่งตั Bงบคุคลภายนอก 3 ท่าน ที�มปีระสบการณ์ ความรู ้ความสามารถที�หลากหลายเขา้
เป็นกรรมการอสิระและคณะกรรมการตรวจสอบเพื�อทําหน้าที�ตรวจสอบ และพจิารณาเพื�อมิใหเ้กิดรายการที�อาจ
ก่อใหเ้กดิความขดัแยง้ทางผลประโยชน์ และเพื�อก่อใหเ้กดิความโปร่งใสในการดาํเนินงานของบรษิทัฯ นอกจากนีB การ
ถอืหุน้ในลกัษณะกระจุกตวัโดยกลุ่มผูถ้อืหุน้รายใหญ่ยงัทาํใหโ้อกาสที�บรษิทัจะถูกครอบงาํกจิการ (Takeover) โดย
บุคคลอื�นไม่สามารถเกดิขึBนไดโ้ดยปราศจากการยนิยอมของผูถ้อืหุน้กลุ่มนีB  

ความเสี�ยงจากการเสนอขายหลกัทรพัย ์

การเสนอขายหุ้นสามัญเพิ�มทุนที�บริษัทฯเสนอขายให้ประชาชนในครั BงนีB  เป็นการเสนอขายก่อนที�จะ 
ไดร้บัทราบผลการพจิารณาของตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทย (ตลาดหลกัทรพัยฯ์) ในการรบัหุน้สามญัของบรษิทัฯ 
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ดงันั Bน ผูล้งทุนจงึอาจมคีวามเสี�ยงเกี�ยวกบัสภาพคล่องในการซืBอขาย
หุน้สามญัของบรษิัทฯ ในตลาดรองและอาจไม่ได้รบัผลตอบแทนจากการขายหุ้นไดต้ามราคาที�คาดการณ์ไว้ หาก
หลกัทรพัยข์องบรษิทัฯ ไม่สามารถเขา้จดทะเบยีนได ้



   บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชั �น จํากดั (มหาชน) แบบแสดงรายการขอ้มูล()*-+) 
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อย่างไรกต็าม บรษิทัฯ ไดย้ื�นคําขออนุญาตนําหลกัทรพัยเ์ขา้จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย์ฯ แลว้เมื�อวนัที�   
29 พฤศจกิายน 2555  โดยบรษิทั ที�ปรกึษา เอเซยี พลสั จาํกดั ซึ�งเป็นที�ปรกึษาทางการเงนิไดพ้จิารณาคุณสมบตัขิอง
บรษิทัฯในเบืBองตน้แลว้ และมคีวามเหน็วา่บรษิทัฯมคีณุสมบตัคิรบถว้นตามขอ้บงัคบัของตลาดหลกัทรพัย์แห่งประเทศ
ไทยว่าดว้ยการรบัหลกัทรพัย์จดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยฯ์ ยกเวน้คุณสมบตัเิรื�องมูลค่าหุน้สามญัตามราคาตลาด 
(Market Capitalization) ทั BงสิBนตอ้งไม่น้อยกว่า 5,000 ลา้นบาท และการกระจายการถอืหุน้รายยอ่ย ซึ�งบรษิทัฯจะตอ้งมี
ผูถ้อืหุน้สามญัรายย่อยไม่น้อยกว่า 1,000 รายและถอืหุน้รวมกนัไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 25 ของทุนชําระแลว้ โดยผูถ้อืหุ้น
ดงักล่าวแต่ละรายตอ้งถอืหุน้ไม่น้อยกวา่ 1 หน่วยการซืBอขาย ที�ปรกึษาทางการเงนิคาดว่าภายหลงัการเสนอขายหุน้ใน
ครั BงนีBแล้วเสร็จ บรษิัทฯจะมคีุณสมบตัิเกี�ยวกบัมูลค่าหุ้นสามญัตามราคาตลาดและการกระจายการถือหุ้นรายย่อย
ครบถว้นตามเกณฑท์ี�กาํหนด 

 

การเสนอขายหุ้นสามญัต่อประชาชน 

บรษิทัฯ  จะเสนอขายหุน้สามญัเพิ�มทุนจํานวน 600,000,000 หุน้ มูลค่าที�ตราไวหุ้น้ละ + บาท ซึ�งจะทําให ้
ทุนชาํระแลว้ของบรษิทัฯเพิ�มขึBนเป็น 2,054,265,670 บาท เพื�อเสนอขายต่อประชาชนทั Bงจํานวน คดิเป็นรอ้ยละ 29.21 
ของจํานวนหุน้ที�ออกและเรยีกชําระแล้วภายหลงัการเสนอขายหุน้สามญัในครั BงนีB และจะนําหุน้สามญัของบรษิัทฯเข้า
เป็นหลกัทรพัยจ์ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยแ์หง่ประเทศไทยต่อไป 

 
(ผู้ลงทุนควรอ่านรายละเอียดข้อมลูในส่วนที� 2 และส่วนที� 3 ก่อนตดัสินใจจองซื9อหลกัทรพัย)์ 


