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3. การประกอบธรุกิจของแต่ละสายผลิตภณัฑ ์ 

  

3.1 ลกัษณะผลิตภณัฑแ์ละบริการ 

 บรษิทัฯ บรษิทัย่อย และโครงกำรมหำนคร ประกอบธุรกจิหลกัในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำย ใหเ้ช่ำ
หรอืใหบ้รกิำร โดยเน้นกำรพฒันำโครงกำรอำคำรพกัอำศยัระดบัไฮเอนด ์(High End) ทีม่กีำรออกแบบที่โดดเด่นเป็น
เอกลกัษณ์เฉพำะตัวและมีคุณภำพระดบัสูงเพื่อตอบโจทย์กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยที่มีรูปแบบกำรด ำเนินชีวิตในแบบ
เฉพำะเจำะจง มคีวำมตอ้งกำรและมรีสนิยมกำรบรโิภคสนิคำ้คุณภำพระดบัดเียีย่ม โดยมรีำยละเอยีดของแต่ละโครงกำร
ดงัต่อไปนี้ 

โครงการในอดีต 

โครงการไฟคสั เลน (Ficus lane) 

 บรษิัทฯ ได้มกีำรพฒันำโครงกำรไฟคสั เลน ซึง่เป็นโครงกำรอำคำรพกัอำศยัโครงกำรแรกของบรษิัทฯ โดย
เริม่ด ำเนินกำรก่อสรำ้งตัง้แต่ปี 2547 และก่อสรำ้งแลว้เสรจ็ในปี 2549 โดยมรีำยละเอยีดโครงกำร ดงันี้ 

 

รายละเอียดโครงการ (ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2555) 

ทีต่ัง้โครงกำร ซอยสขุมุวทิ 44/1 (พชิยัสวสัดิ)์ ถนนสขุมุวทิ เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหำนคร 

รปูแบบโครงกำร 

 
พืน้ทีโ่ครงกำร 2-3-57 ไร่ (1,157 ตำรำงวำ) 

พืน้ทีข่ำย ประมำณ 12,109.8  ตำรำงเมตร 

รำคำขำยเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร ประมำณ 75,000 บำทต่อตำรำงเมตร 

รำยละเอยีดโครงกำร อำคำรพกัอำศยั 2 อำคำร อำคำรละ 7 ชัน้ 

จุดเด่นของโครงกำร  ท ำเลทีต่ัง้ทีด่ ี(Prime Location) โดยตัง้อยู่ในซอยสขุมุวทิ 44/1  
และอยู่ใกลส้ถำนีรถไฟฟ้ำ บทีเีอส สถำนีพระโขนง  

 มรีะดบัควำมเป็นสว่นตวัและควำมปลอดภยัสงู  
(High Level of Privacy and Security) 
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รายละเอียดโครงการ (ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2555) 

จ ำนวนหน่วย หอ้งชุดพกัอำศยั จ ำนวน 70 ยนูติ แบ่งเป็น 
 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั แบบ 1-3 หอ้งนอน จ ำนวน 60 ยนูิต 
 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั แบบ 3-4 หอ้งนอน จ ำนวน 6 ยนูิต 
 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัแบบ Penthouse จ ำนวน 4 ยนูิต  

มลูค่ำโครงกำร ประมำณ 910.0 ลำ้นบำท 
ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง ปี 2547 - ปี 2549 
ระยะเวลำเสนอขำย ปี 2547 - ปจัจุบนั* 
ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้ง ก่อสรำ้งแลว้เสรจ็สมบรูณ์รอ้ยละ 100.0 
ควำมคบืหน้ำในกำรขำย ยอดขำยทีท่ ำสญัญำแลว้รอ้ยละ 91.5 ของจ ำนวนพืน้ทีข่ำย 
สดัสว่นกำรรบัรูร้ำยได ้ รอ้ยละ 86.7 
จ ำนวนหน่วยทีข่ำยแลว้ 66 ยนูิต 
อตัรำก ำไรขัน้ตน้โดยประมำณ รอ้ยละ 26.9 
เงื่อนไขกำรช ำระเงนิ  เงนิจอง และเงนิท ำสญัญำ: รอ้ยละ 30 ของรำคำขำย 

 เงนิโอน : รอ้ยละ 70 ของรำคำขำย 
โครงกำรของผูป้ระกอบกำรอื่น 
ทีอ่ยู่ในบรเิวณเดยีวกนั 

 โครงกำรฟูลเลอตนั 
 โครงกำรณุสำสริ ิ

 

ความคบืหน้าของโครงการ ณ ส้ินปี 2553 ณ ส้ินปี 2554 ณ ส้ินงวด 9M55 
ควำมคบืหน้ำในก่อสรำ้ง (รอ้ยละ) 100.0 100.0 100.0 
รำยไดท้ีร่บัรู ้(รอ้ยละ) 84.0 84.0 86.7 

ตน้ทุนก่อสรำ้งทีร่บัรู ้(รอ้ยละ) 86.6 86.6 88.7 
  หมำยเหตุ: ณ สิ้นงวด 9M55 โครงกำรไฟคสั เลน เหลอืหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัทีย่งัไม่ไดจ้ ำหน่ำย จ ำนวน 4 ยูนิต พื้นทีร่วม 1,390.7 

ตำรำงเมตร อย่ำงไรกต็ำม บรษิทัฯ มแีผนทีจ่ะน ำหอ้งชุดเพือ่พกัอำศยัใหเ้ช่ำดงักล่ำวออกจ ำหน่ำยภำยในปี 2556 
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โครงการปัจจบุนั 

1. โครงการศาลาแดง เรสซิเดนเซส (Saladaeng Residences) 

 รำยละเอยีดของโครงกำรมดีงันี้ 

รายละเอียดโครงการ (ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2555) 

ทีต่ัง้โครงกำร ซอยศำลำแดง 1 ถนนสลีม แขวงสลีม เขตบำงรกั  กรุงเทพมหำนคร 

รปูแบบโครงกำร 

 
พืน้ทีโ่ครงกำร 584 ตำรำงวำ 

พืน้ทีข่ำย ประมำณ 13,087.9 ตำรำงเมตร 

รำคำขำยเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร ประมำณ 180,000 บำทต่อตำรำงเมตร 

รำยละเอยีดโครงกำร อำคำรชุดพกัอำศยัสงู 25 ชัน้ โดยมชีัน้ใตด้นิอกี 5 ชัน้ 

จุดเด่นของโครงกำร  ท ำเลใจกลำงเมอืง (Prime Location) โดยตัง้อยู่ในซอยศำลำแดง 1 ซึง่
สำมำรถเขำ้ออกไดถ้งึ 3 ถนนหลกั ไดแ้ก่ ถนนสลีม ถนนสำทรและถนน
พระรำม 4 

 อำคำรพกัอำศยัอยูใ่กลส้ถำนีรถไฟฟ้ำ บทีเีอส สถำนีศำลำแดง และ สถำนี
รถไฟฟ้ำใตด้นิ สถำนีลุมพนิี 

 อำคำรพกัอำศยัอยูใ่กลก้บัสวนลุมพนิี ซึง่เป็นสวนสำธำรณะขนำดใหญ่       
ใจกลำงกรุงเทพมหำนคร 

 อุปกรณ์อ ำนวยควำมสะดวก ครบครนั 
 อำคำรพกัอำศยัมรีะดบัควำมเป็นสว่นตวัและควำมปลอดภยัสงู (High Level 

of Privacy and Security) 
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รายละเอียดโครงการ (ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2555) 

จ ำนวนหน่วย หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั จ ำนวน 132 ยนูิต แบ่งเป็น 

 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั แบบ 1 หอ้งนอน ขนำดพืน้ทีต่ัง้แต่ 60-66 ตร.ม. 
จ ำนวน 50 ยนูิต 

 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั แบบ 2 หอ้งนอน ขนำดพืน้ทีต่ัง้แต่ 89-121 ตร.ม.
จ ำนวน 67 ยนูิต 

 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั แบบ 3 หอ้งนอน ขนำดพืน้ทีต่ัง้แต่ 161-206 ตร.ม.
จ ำนวน 12 ยนูิต 

 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั แบบ Penthouses ขนำดพืน้ทีต่ัง้แต่ 211-393 ตร.ม.
จ ำนวน 3 ยนูิต 

มลูค่ำโครงกำร ประมำณ 2,348 ลำ้นบำท 
ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง ปี 2551 - ปี 2554 
ระยะเวลำเสนอขำย ตัง้แต่ไตรมำสที ่4 ปี 2551 - ปจัจุบนั 
ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้ง งำนโดยรวมแลว้เสรจ็ รอ้ยละ 100.0 
ควำมคบืหน้ำในกำรขำย ยอดขำยทีท่ ำสญัญำแลว้รอ้ยละ 91.8 ของพืน้ทีโ่ครงกำร 
สดัสว่นกำรรบัรูร้ำยได ้ รอ้ยละ 82.17 
จ ำนวนยนูติทีข่ำยแลว้ 125 ยนูิต 
อตัรำก ำไรขัน้ตน้โดยประมำณ รอ้ยละ 29.5 (ทัง้โครงกำร) 
เงื่อนไขกำรช ำระเงนิ  เงนิจอง เงนิท ำสญัญำและเงนิดำวน์: รอ้ยละ 30 ของรำคำขำย 
  จ ำนวนงวดผ่อนดำวน์: 1-20 งวด 

 เงนิโอน: รอ้ยละ 70 ของรำคำขำย 
โครงกำรของผูป้ระกอบกำรอื่นที่
อยู่ในบรเิวณเดยีวกนั 

 โครงกำร 185 รำชด ำร ิ(185 Rajadamri) 
 โครงกำรสโุขทยั เรสซเิดนเซส (The Sukhothai Residences) 
 โครงกำรเซนต ์รจีสิ (St. Regis) 
 โครงกำรควิ หลงัสวน (Q.Langsuan) 
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2. โครงการมหานคร  

“มหำนคร” เป็นโครงกำรที่มรีูปแบบกำรใช้งำนแบบผสมผสำน (Mixed-Use)   ประกอบด้วยทีพ่กัอำศยัระดบัซูเปอร ์
ลกัชวัรี ่แบรนด ์เดอะ รทิซ์ คำรล์ตนั บูตคิโฮเต็ล แบรนด ์บำงกอกเอดชิัน่ (บรหิำรโดย เดอะ รทิซ์ คำรล์ตนั โฮเต็ล    
คมัพำน)ี และพืน้ทีไ่ลฟ์สไตลร์เีทล  

ความโดดเด่น 

 “มหำนคร” ถูกออกแบบให้เสมือนโอบล้อมด้วยริบบิ้นสำมมิติหรือ “พิกเซล” ตลอดควำมสูงของตัวอำคำรก่อให้เกิด
โครงสรำ้งทีโ่ดดเด่นสะดุดตำและมรีูปลกัษณ์พเิศษ ทีเ่ป็นพืน้ทีซ่ึง่ลอ้มรอบไปดว้ยกระจกรำวกบัลอยอยู่บนฟ้ำ เพื่อมอบ
ทวิทศัน์แบบพำโนรำมำใหผู้พ้กัอำศยั มพีืน้ทีใ่ชส้อยภำยนอกและภำยในอำคำรทีก่วำ้งขวำง พรอ้มสระว่ำยน ้ำส่วนตวัและ
เทอเรซทีก่วำ้งใหญ่ 

เมื่อแล้วเสรจ็ มหานคร จะมคีวำมสูง 314 เมตร และเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรพัย์ที่สูงที่สุดในประวตัิศำสตร์ของ
กรุงเทพฯ โดยโครงกำรแบบผสมผสำน (Mixed-Use) นี้ ได้รบักำรออกแบบเพื่อเสรมิควำมงดงำมให้กบัภูมทิศัน์ของ
กรุงเทพฯ และจะเป็นสถำปตัยกรรมแลนดม์ำรค์ทีส่วยสง่ำ อลงักำร เคยีงคู่เมอืงหลวงของประเทศไทย 

รปูแบบโครงการ 

    
 

 
 

 

 

 

  

SKY OBSERVATION DECK 
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ความเป็นมาของโครงการ 

บริษัทฯได้ร่วมกับบริษัท ไอบีซี ไทยแลนด์ แอลทีดี จ ำกัดซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัท อินดัสเทรียล บิลดิ้ง             
คอร์ปอเรชัน่ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์เทล อำวีฟ ประเทศอิสรำเอล (บริษัทพัฒนำ
อสงัหำรมิทรพัยร์ำยใหญ่ โดยบรษิทั อนิดสัเทรยีล บลิดิง้ คอรป์อเรชัน่ จ ำกดัเป็นบรษิทัในเครอื ฟิช แมน กรุ๊ป ซึง่เป็น
กลุ่มบรษิทัลงทุนอสิระดำ้นอสงัหำรมิทรพัย ์ศูนยก์ำรคำ้ สื่อสำรและโทรคมนำคมขนำดใหญ่จำกประเทศอสิรำเอล ) ใน
กำรก่อตัง้ พอีำรอ์,ี เพซวนั, เพซท ูและ เพซทร ีเพื่อด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรมหำนคร บนพืน้ทีข่นำดประมำณ 7 ไร่ 
3 งำน 37.1 ตร.ว. ตัง้อยู่ใจกลำงศนูยก์ลำงเขตธุรกจิทีเ่ชื่อมโยงระหว่ำงถนนสลีมและถนนสำทร ทีต่ัง้โครงกำรอยู่ตดิกบั
สถำนีรถไฟฟ้ำบทีเีอสสถำนีช่องนนทร ีโดยโครงกำรมหำนครจะมกีำรใชป้ระโยชน์ของโครงกำรในลกัษณะผสมผสำน 
(Mixed-Use) โดยลกัษณะตวัอำคำรจะเป็นแลนดม์ำรก์ทีโ่ดดเด่นดำ้นสถำปตัยกรรมและจะเป็นตกึทีส่งูทีส่ดุของกรุงเทพ
เมื่อเสรจ็สมบรูณ์ โดยโครงกำรมหำนครประกอบไปดว้ยอำคำรหลกั 2 อำคำร ดงันี้ 

โดยทัง้ 2 อำคำรดงักล่ำวจะประกอบไปดว้ย สว่นของโรงแรม อำคำรพกัอำศยั (สทิธกิำรเช่ำระยะยำว) ระดบัซุปเปอร์
ลกัชวัรี ่และศนูยก์ำรคำ้ทีป่ระกอบไปดว้ยรำ้นคำ้ชัน้น ำระดบัโลกและพืน้ทีจุ่ดชมววิสกำย ออบเซอรเ์วชัน่ เดค ดงันี้ 

โรงแรม 
โรงแรมบำงกอกเอดชิัน่ 

(Bangkok Edition) 

 

อาคารพกัอาศยั 
เดอะ รทิซ-์คำรล์ตนั เรสซเิดนเซส บำงกอก 
(The Ritz-Carlton Residences Bangkok) 

 

ศนูยก์ารค้า 
รเีทล ควิบ ์(Retail Cube)  
รเีทล ฮลิล ์(Retail Hill) 

และสกำย ออบเซอรเ์วชัน่ เดค
(Sky Observation Deck) 

 
 โรงแรมระดบัซุปเปอร์

ลกัชวัรี ่ภำยใตแ้บรนด์
ใหม่ของกลุ่มแมรอิอท 
บรหิำรงำนโดย        
เดอะรทิซ-์ คำรล์ตนั 
โฮเตล็ คมัพำน ี(The Ritz-
Carlton Hotel Company) 

 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัระดบัซุปเปอรล์กัชวัรี ่
ภำยใตแ้บรนดท์ีพ่กัอำศยัทีม่ชีื่อเสยีงระดบัโลก 

 สทิธกิำรเช่ำระยะยำว 103 ปี  
 ผูอ้ยู่อำศยัจะไดร้บัสิง่อ ำนวยควำมสะดวก

เทยีบเท่ำกบักำรพกัในโรงแรมระดบัซุปเปอร์
ลกัชวัรี ่

 ศนูยก์ำรคำ้ทีเ่น้นรำ้นอำหำร
และเครื่องดื่มทีม่ชีื่อเสยีง
ระดบัโลก อำท ิโวก้ บำร ์
(Vogue Bar) และ
รำ้นอำหำรลตัเตอลเิย่ เดล
โจเอล โรบชูง (L’atelier De 
Joel robuchon) เพื่อ
ตอบสนองวถิชีวีติของผูพ้กั
อำศยัและพนกังำนใน
ส ำนกังำนบรเิวณใกลเ้คยีง 

อาคาร ความสูง การใช้ประโยชน์พืน้ท่ี ระยะเวลาการก่อสรา้ง 
1. อำคำรหลกั  

(Main Tower)  
77 ชัน้  รเีทล ฮลิล ์(ชัน้ 1-5) 

 โรงแรม (ชัน้ 1-22) 
 อำคำรพกัอำศยั (ชัน้ 23 -73) 
 พืน้ทีจุ่ดชมววิ สกำย ออบ-

เซอรเ์วชัน่ เดค  (ชัน้ 74-77) 

ปี 2554 - ปี 2558 

2. อำคำรควิบ ์ 
(Cube Tower)  

7 ชัน้  รเีทล ควิบ ์ ปี 2554 - ปี 2556 
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รายละเอียดโครงการมหานคร  
ทีต่ัง้โครงกำร ตดิถนนนรำธวิำสรำชนครนิทร ์ เขตบำงรกั กรุงเทพมหำนคร 

พืน้ทีโ่ครงกำร 7 ไร่  3 งำน 37.1 ตร.ว 

รำยละเอยีดโครงกำร อำคำร 2 อำคำร 

1. อำคำรหลกั ควำมสงู 77 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 1 ชัน้ เพื่อพฒันำเป็นศนูยก์ำรคำ้ 
โรงแรม และ อำคำรพกัอำศยั  

2. อำคำรควิบ ์ควำมสงู 7 ชัน้ และชัน้ใตด้นิ 4 ชัน้ เพื่อพฒันำเป็นศนูยก์ำรคำ้ 

ระยะเวลำในกำรก่อสรำ้ง 1. อำคำรหลกั ปี 2554 - 2558 

2. อำคำรควิบ ์ปี 2554 - 2556 

ระยะเวลำเสนอขำย 1. อำคำรหลกั ปี 2552 - 2558 

2. อำคำรควิบ ์ปี 2555 - 2556 

จุดเด่นของโครงกำร  ท าเลท่ีตัง้ : ตัง้อยู่ริมถนนนรำธวิำสรำชนครินทร์ติดรถไฟฟ้ำบทีีเอสสถำนีช่อง
นนทร ี

 รปูแบบอาคาร : แนวคดิกำรออกแบบใหต้วัอำคำรเสมอืนถูกโอบลอ้มดว้ยรบิบิ้น
สำมมิติหรือ “พกิเซล” ซึ่งเป็นพื้นที่ซึ่งล้อมไปด้วยกระจก ท ำให้ผู้พกัอำศยัจะมี
มุมมองทวิทศัน์แบบพำโนรำมำ และเป็นอำคำรทีม่คีวำมสงูทีส่ดุในประเทศไทย 

 ลกัษณะโครงการแบบผสมผสาน (Mixed-Use): ประกอบดว้ย 
1. โรงแรม :  โรงแรมระดบัซุปเปอรล์กัชวัรี่ ภำยใต้แบรนดใ์หม่ของกลุ่มแมรอิอท 

บรหิำรงำนโดยเดอะรทิซ์-คำรล์ตนั โฮเตล็ คมัพำนี (The Ritz-Carlton Hotel 
Company) 

2. อาคารพกัอาศยั : หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัระดบัซุปเปอรล์กัชวัรี ่ภำยใตแ้บรนด ์
ทีพ่กัอำศยัทีม่ชีื่อเสยีงระดบัโลก เดอะรทิซ-์คำรล์ตนั เรสซเิดนเซส บำงกอก 

3. ศนูยก์ารค้า : ศูนยก์ำรคำ้ทีม่แีหล่งรวมรำ้นคำ้ชัน้น ำระดบัโลกและมรีำ้นคำ้ที่
ตอบสนองต่อควำมต้องกำรในชวีติประจ ำวนัอย่ำงครบถ้วน  โดยในส่วนของ
ศูนยก์ำรคำ้จะม ี2 ส่วน คอื ส่วนของอำคำรควิบ ์คอื รเีทล ควิบ์ และส่วนของ
อำคำรหลกั คือ รีเทล ฮิลล์ และพื้นที่จุดชมวิว สกำย ออปเซอร์เวชัน่ เดค    
(Sky Observation Deck)  โดยในส่วนของ รเีทล ควิบ์จะมทีำงเชื่อมกบั
รถไฟฟ้ำบทีเีอส สถำนีช่องนนทรโีดยตรง 

ควำมคบืหน้ำในกำรก่อสรำ้ง  
(ณ 30 กนัยำยน 2555) 

1. อำคำรหลกั รอ้ยละ 3.5                                                                    
2. อำคำรควิบ ์รอ้ยละ 22.2                             
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รายละเอียดของแต่ละอาคารในโครงการมหานคร 

อาคารหลกั (ส่วนอาคารพกัอาศยั เดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิเดนเซส) 

พืน้ทีโ่ครงกำร 82,202 ตำรำงเมตร (รวมพืน้ทีส่ว่นทีจ่อดรถและงำนระบบทีไ่ดร้บักำรปนัสว่นแลว้) 

รปูแบบโครงกำร 

 
พืน้ทีเ่ช่ำ 47,915 ตำรำงเมตร 

รำคำขำยเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร ประมำณ 250,000 บำทต่อตำรำงเมตร 

กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย นกัลงทุนทัง้ชำวไทย และชำวต่ำงชำต ิ

จ ำนวนยนูติ อำคำรพกัอำศยั จ ำนวน 200 ยนูิต แบ่งเป็น 

 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัแบบ 3 - 5 หอ้งนอน (The Ritz-Carlton Sky Residences) 
ขนำดพืน้ทีต่ัง้แต่ 274 - 728 ตร.ม. จ ำนวน 37 ยนูิต 

 หอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัแบบ 2-3 หอ้งนอน (The Ritz-Carlton Tower Residences) 
ขนำดพืน้ทีต่ัง้แต่ 125 - 310 ตร.ม. จ ำนวน 163 ยนูิต  

ควำมคบืหน้ำในกำรขำยสทิธิ
กำรเช่ำระยะยำว 

ยอดขำยสทิธกิำรเช่ำหอ้งชุดเพือ่พกัอำศยัระยะยำวทีท่ ำสญัญำแลว้รอ้ยละ 24.9 
ของพืน้ทีข่ำยสทิธกิำรเช่ำทัง้หมด 

อตัรำก ำไรขัน้ตน้โดยประมำณ รอ้ยละ 41.8 
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อาคารหลกั (ส่วนอาคารพกัอาศยั เดอะ ริทซ-์คารล์ตนั เรสซิเดนเซส) 
เงื่อนไขกำรช ำระเงนิ เงินจองเงินท าสญัญาและเงินดาวน์: เงนิจองและเงนิท ำสญัญำประมำณรอ้ยละ 15 

ของรำคำหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยั และเงนิดำวน์ประมำณรอ้ยละ 20 

จ านวนงวดผอ่นดาวน์: 1 - 36 งวด ขึน้อยู่กบัระยะเวลำทีเ่หลอืของกำรพฒันำ
โครงกำร 

เงินโอน:  ประมำณรอ้ยละ 65 ของรำคำขำย 
ตวัอย่ำงโครงกำรของ
ผูป้ระกอบกำรอื่นในระดบั
เดยีวกนั 

โครงกำรอำคำรพกัอำศยัระดบัซปุเปอรล์กัชวัรีท่ีบ่รหิำรโดยโรงแรมระดบัซุปเปอร ์    
ลกัชวัรี ่(Hotel-Branded Super Luxury Residences) 

 โครงกำรสโุขทยั เรสซเิดนเซส (The Sukhothai Residences) 

 โครงกำรเซนต ์รจีสิ เรสซเิดนเซส (St. Regis Residences) 

โครงกำรอำคำรพกัอำศยัระดบัซปุเปอรล์กัชวัรี ่

 โครงกำร 185 รำชด ำร ิ(185 Rajadamri) 

 โครงกำรควิ หลงัสวน (Q.Langsuan) 

 โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส (Saladaeng Residences) 
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อาคารหลกั (ส่วนโรงแรม) 

พืน้ทีโ่ครงกำร  48,089 ตำรำงเมตร (รวมพืน้ทีส่ว่นทีจ่อดรถและงำนระบบทีไ่ดร้บักำรปนัสว่นแลว้) 
จ ำนวนหอ้งพกั  159 หอ้ง  
รำคำขำยหอ้งพกัเฉลีย่  ประมำณ 7,100บำทต่อคนื 
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย  นกัธุรกจิและนกัท่องเทีย่วทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงชำต ิ
ตวัอย่ำงโครงกำรของ
ผูป้ระกอบกำรอื่นทีอ่ยู่ใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 โรงแรมสโุขทยั 
 โรงแรมโฟรซ์ซีัน่ส ์

 
 

อาคารหลกั (ส่วนศนูยก์ารค้า – รีเทล ฮิลลแ์ละพืน้ท่ีจดุชมวิว สกาย ออบเซอรเ์วชัน่ เดค) 

พืน้ทีโ่ครงกำร  11,602 ตำรำงเมตร (รวมพืน้ทีส่ว่นทีจ่อดรถและงำนระบบทีไ่ดร้บักำรปนัสว่นแลว้) 
รปูแบบโครงกำร 

 
พืน้ทีใ่หเ้ช่ำ  2,434 ตำรำงเมตร (รเีทล ฮลิล)์  

2,139 ตำรำงเมตร (พืน้ทีจุ่ดชมววิ สกำย ออบเซอรเ์วชัน่ เดค)  
รำคำใหเ้ช่ำพืน้ทีเ่ฉลีย่  อตัรำค่ำเช่ำส ำหรบัรเีทล ฮลิล ์และ รเีทล ควิบป์ระมำณ 2,500 บำทต่อตรม.ต่อเดอืน  
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย  ผูท้ีพ่กัอำศยัในโรงแรม และอำคำรพกัอำศยัของโครงกำรมหำนครและบรเิวณใกลเ้คยีง 

รวมทัง้พนกังำนส ำนกังำนต่ำงๆ ทีอ่ยู่รอบศนูยก์ำรคำ้ อำท ิคอนโดมเินียมด ิอนิฟินิตี ้และ
เดอะเมท็ อำคำรส ำนกังำนเอเชยี เซน็เตอร ์เอม็ไพร ์ทำวเวอร ์และ บำงกอกซติี ้ทำวเวอร ์

ตวัอย่ำงโครงกำรของ
ผูป้ระกอบกำรอื่นทีอ่ยู่ใน
บรเิวณเดยีวกนั 

 ควิ เฮำ้ส ์ลุมพนีิไลฟ์เซน็เตอร ์(Q.House Lumpini Life Center) 
 ซติี ้ววี่ำ (City Viva) 
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อาคารคิวบ ์(ศนูยก์ารค้า – รีเทล คิวบ)์  

พืน้ทีโ่ครงกำร  9,826 ตำรำงเมตร (รวมพืน้ทีส่ว่นทีจ่อดรถและงำนระบบทีไ่ดร้บักำรปนัสว่นแลว้) 
รปูแบบโครงกำร 

   
พืน้ทีใ่หเ้ช่ำ 5,253 ตำรำงเมตร  
รำคำใหเ้ช่ำพืน้ทีเ่ฉลีย่  อตัรำค่ำเช่ำส ำหรบัรเีทล ฮลิล ์และ รเีทล ควิบเ์ท่ำกบั 2,500 บำทต่อตรม.ต่อเดอืน  
กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำย  ผูท้ีพ่กัอำศยัในโรงแรม และอำคำรพกัอำศยัของโครงกำรมหำนครและบรเิวณใกลเ้คยีง รวมทัง้

พนกังำนส ำนกังำนต่ำงๆ ทีอ่ยู่รอบศนูยก์ำรคำ้ อำท ิคอนโดมเินียมด ิอนิฟินิตี ้และเดอะเมท็ 
อำคำรส ำนกังำนเอเชยี เซน็เตอร ์เอม็ไพร ์ทำวเวอร ์และ บำงกอกซติี ้ทำวเวอร ์

ตวัอย่ำงโครงกำรของ
ผูป้ระกอบกำรอื่นทีอ่ยู่
ในบรเิวณเดยีวกนั 

 ควิ เฮำ้ส ์ลุมพนีิไลฟ์เซน็เตอร ์(Q.House Lumpini Life Center) 
 ซติี ้ววี่ำ (City Viva) 
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3.2 การตลาด ภาวะการแข่งขนั และแนวโน้มอตุสาหกรรม 

3.2.1 การตลาด  

บริษัทฯ บริษัทย่อย และกิจกำรที่ควบคุมร่วมกนัได้ก ำหนดกลยุทธ์ในกำรแข่งขนั ในธุรกิจอำคำรพกัอำศัย 
ศนูยก์ำรคำ้และโรงแรม ดงันี้ 

ธรุกิจอาคารพกัอาศยั 

กลยุทธใ์นการแข่งขนั 

กลยุทธท์างด้านท าเลท่ีตัง้ 

บรษิทัฯ ใหค้วำมส ำคญักบักำรเลอืกท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรเป็นอย่ำงมำก เนื่องจำกท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำรถอื
เป็นปจัจยัส ำคญัในกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์โดยบรษิทัฯจะเลอืกโครงกำรทีอ่ยู่ในเขตศูนยก์ลำงธุรกจิ ใกล้
แหล่งคมนำคม เดนิทำงสะดวก เช่น โครงกำรมหำนคร ทีม่ที ำเลทีต่ัง้อยู่ ระหว่ำงถนนสลีมและถนนสำทร ตดิ
กบัสถำนีรถไฟฟ้ำบทีเีอส สถำนีช่องนนทร ีซึง่อยู่ในพืน้ทีท่ีม่กีำรขยำยตวัทัง้ในสว่นของอำคำรส ำนกังำนและที่
พกัอำศยัทีเ่กดิขึน้ใหม่ซึง่จะกลำยเป็นชุมชนทีม่กี ำลงัซือ้สงูขนำดใหญ่ในอนำคต  

นอกเหนือจำกกำรเลอืกท ำเลทีต่ัง้ในเขตศนูยก์ลำงธุรกจิของกรุงเทพมหำนครแลว้ บรษิทัฯยงัมคีวำมสนใจทีจ่ะ
ลงทุนพฒันำอสงัหำรมิทรพัยใ์นเขตจงัหวดัเมอืงท่องเทีย่วส ำคญัในประเทศไทยดว้ย อำท ิกำรซือ้ทีด่นิในเขต
หวัหนิ จ.ประจวบครีขีนัธ ์เพื่อพฒันำโครงกำรบำ้นพกัตำกอำกำศ เป็นตน้ 

กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์

บริษัทฯมุ่งเน้นรูปแบบในกำรพัฒนำโครงกำรให้เหมำะสมกับศกัยภำพของที่ดินแต่ละแปลง โดยให้กับ
ควำมส ำคญักบัพืน้ทีท่ีอ่ยู่ในย่ำนธุรกจิใจกลำงเมอืงกรุงเทพมหำนคร และในเมอืงท่องเทีย่วส ำคญัๆ ดงันัน้จงึ
มไิด้จ ำกดักำรพฒันำไว้เพยีงอำคำรเพื่อพกัอำศยัเท่ำนัน้ แต่หำกที่ดนิทีบ่รษิทัได้มำมคีวำมเหมำะสม ในกำร
พฒันำโครงกำรในลกัษณะอื่น โครงกำรกจ็ะถูกออกแบบพฒันำเพื่อใหส้ำมำรถไดใ้ชศ้กัยภำพทีด่นิอย่ำงเตม็ที่
เป็นประโยชน์สงูสดุของบรษิทัฯ  ดงัจะเหน็ไดจ้ำกกำรพฒันำโครงกำรมหำนครซึง่ถูกออกแบบใหเ้ป็นโครงกำร
ทีม่กีำรใชส้อยแบบผสมผสำน (Mixed-Use) โดยโครงกำรดงักล่ำวจะมทีัง้ในส่วนศูนยก์ำรค้ำ โรงแรม และ
พื้นที่พักอำศัยอยู่ภำยในโครงกำรเดียวกัน เพื่อให้เหมำะสมกับพื้นที่ในย่ำนธุรกิจใจกลำงเมือง
กรุงเทพมหำนคร 

นอกจำกกำรพฒันำโครงกำรใหเ้หมำะสมกบัแต่ละพืน้ทีโ่ดยมแีนวควำมคดิใหม่ๆทนัสมยัแลว้ สิง่ส ำคญัทีไ่ม่ยิง่
หย่อนกว่ำกนัคอืมำตรฐำนในคุณภำพของผลติภณัฑ์ เน่ืองจำกตลำดเป้ำหมำยของบรษิัทฯเป็นกลุ่มลูกค้ำ
ระดบับน (ลกูคำ้ทีม่กี ำลงัซือ้สงู) และเน้นควำมเป็นซุปเปอรล์กัชวัรี ่ดงันัน้ จงึมคีวำมคำดหวงัสงูต่อผลติภณัฑ์
ทีจ่ะไดร้บั บรษิทัฯไดก้ ำหนดใหม้มีำตรกำรในกำรตรวจสอบคุณภำพทีเ่ขม้ขน้ภำยใต้นโยบำย Zero Defect 
ก่อนกำรสง่ผลติภณัฑใ์หก้บัลูกคำ้ ซึง่บรษิทัฯไดร้บัค ำชื่นชมเป็นอย่ำงมำกจำกลูกคำ้ในกำรส่งมอบหอ้งชุดใน
โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส  

กลยุทธท์างด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บรษิทัฯไดต้ระหนกัถงึควำมต้องกำรของกลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเป็นส ำคญั โดยไม่ไดเ้น้นถงึกลุ่มลูกคำ้ทีม่คีวำม
ต้องกำรในระดบัซุปเปอร์ลกัชวัรีเ่พยีงอย่ำงเดยีว ทัง้นี้บรษิทัฯ จะท ำกำรศกึษำควำมต้องกำรของกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำยไปพร้อมกบักำรก ำหนดลกัษณะรูปแบบของโครงกำรเพื่อใหส้ำมำรถตอบโจทยค์วำมต้องกำรของ
กลุ่มลกูคำ้ไดอ้ย่ำงดทีีส่ดุ อำท ิโครงกำรมหำนครซึง่ประกอบดว้ยสว่นอำคำรทีพ่กัอำศยั โรงแรม และ 
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ศนูยก์ำรคำ้นัน้ บรษิทัฯ ไดม้กีำรศกึษำควำมตอ้งกำรของกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยซึง่เป็นกลุ่มลกูคำ้ชำวไทยในเขต
ศนูยก์ลำงธุรกจิ และกลุ่มลกูคำ้นกัท่องเทีย่วและนกัลงทุนชำวต่ำงชำตทิีม่รีสนิยมและมกีำรชื่นชอบกำรด ำเนิน
ชวีติทีท่นัสมยัมมีำตรฐำนในระดบัสำกลเป็นตวัคดัสรรแบรนดโ์รงแรมบำงกอกเอดชิัน่ และแบรนดอ์ำคำรพกั
อำศยัระดบัสำกลเดอะ รทิซ์-คำร์ลตนั เรสซเิดนเซส ซึ่งเป็นแบรนด์โรงแรมบูทิคและอำคำรพกัอำศยัระดบั
สำกลในกลุ่มแมรอิอท อกีทัง้ กำรก ำหนดลกัษณะและรูปแบบของศูนย์กำรค้ำและกำรเลอืกสรรผู้เช่ำอย่ำง
พถิพีถินั 

กลยุทธท์างด้านราคา 

บรษิทัฯตัง้รำคำขำยไวใ้นระดบัที่แข่งขนัได้ในรำคำของโครงกำรเมื่อเทยีบกบัรำคำตลำด โดยพจิำรณำจำก
ควำมเหมำะสมและสอดคลอ้งของปจัจยัต่ำงๆ เช่น ควำมเป็นเอกลกัษณ์ของอำคำร ท ำเลทีต่ัง้ของโครงกำร 
ชื่อเสยีงของที่พกัอำศยั สิง่อ ำนวยควำมสะดวกของโครงกำร ทศันียภำพของห้องชุดเพื่อพกัอำศยั ควำม
เหมำะสมของแต่ละโครงกำร ระดบัก ำไรที่เหมำะสม เป็นต้น โดยบรษิทัฯ เน้นถึงคุณภำพของสนิค้ำเพื่อให้
ลกูคำ้ไดร้บัควำมคุม้ค่ำคุม้รำคำเป็นหลกั ตวัอย่ำงเช่น หำกเปรยีบเทยีบรำคำของโครงกำรเดอะ รทิซ-์คำรล์ตนั 
เรสซเิดนเซส บำงกอก ซึง่มรีำคำเฉลี่ยตำรำงเมตรละ 250,000 บำท พบว่ำ ใกลเ้คยีงกบัโครงกำรอำคำรพกั
อำศยัอื่นๆ ทีอ่ยู่ในระดบัซุปเปอรล์กัชวัรีเ่ช่นเดยีวกนั หำกแต่ โครงกำรของบรษิทัฯไดเ้ปรยีบในเรื่องท ำเลทีต่ัง้
ทีส่ะดวกในกำรใชร้ถไฟฟ้ำมำกกว่ำ เป็นอำคำรพกัอำศยัทีใ่ชแ้บรนดข์องโรงแรมรทิซ์-คำรล์ตนั ซึง่ผูอ้ยู่อำศยั
จะได้รบัสิง่อ ำนวยควำมสะดวกและกำรบริกำรเทยีบเท่ำกบักำรพกัในโรงแรมระดบัซุปเปอร์ลกัชวัรี่และมี
เอกลกัษณ์กำรออกแบบเป็นกำรย ้ำเน้นถงึคุณภำพของสนิคำ้กบัควำมคุม้ค่ำคุม้รำคำเกนิคู่แขง่ไดเ้ป็นอย่ำงดี 

นอกจำกนี้ส ำหรบัลูกค้ำชำวต่ำงชำติซึ่งเป็นหนึ่งในกลุ่มลูกค้ำหลกัของโครงกำรมหำนคร หำกเปรยีบเทยีบ
รำคำของหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัของโครงกำรมหำนครกบัรำคำหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัในระดบัเดยีวกนัในประเทศ
เอเชยี เช่น เดอะ รทิซ ์คำรล์ตนั เรสซเิดนเซสในประเทศสงิคโปร์ ซึง่มรีำคำประมำณ 2,900 - 4,300 เหรยีญ
สงิคโปรต่์อตำรำงฟุต (ประมำณ 749,000 - 1,110,000 บำทต่อตำรำงเมตร) จะเหน็ไดว้่ำรำคำของโครงกำร
มหำนครเป็นรำคำทีถู่กกว่ำโครงกำรอำคำรพกัอำศยัในประเทศดงักล่ำวมำก 

กลยุทธใ์นการด าเนินงาน  

บรษิทัฯเน้นกำรท ำงำนโดยทมีงำนมอือำชพี (Professional) โดยใหค้วำมส ำคญักบักำรบรหิำรงำนแบบมอื
อำชพีดว้ยทมีผูบ้รหิำรและพนกังำนทีม่คีุณภำพและประสบกำรณ์สงู รวมทัง้มกีำรคดัเลอืกทมีงำนทีม่ชีื่อเสยีง
ในกำรด ำเนินงำนด้ำนต่ำงๆ เช่น กำรว่ำจ้ำงเดอะรทิซ-์คำรล์ตนั โฮเตล็ คมัพำนี (The Ritz-Carlton Hotel 
Company) เพื่อมำด ำเนินกำรบรหิำรโครงกำรมหำนครในส่วนโรงแรมบำงกอกเอดชิัน่ เป็นตน้ 

กลยุทธท์างด้านการตลาดและประชาสมัพนัธ์ 

บรษิัทฯมนีโยบำยด้ำนกำรตลำดและประชำสมัพนัธ์ โดยเน้นสื่อประชำสมัพนัธ์ที่สำมำรถเข้ำถึงกลุ่มลูกค้ำ
เป้ำหมำยระดบับนไดอ้ย่ำงมปีระสทิธภิำพ เช่น กำรท ำตลำดโดยตรง (Direct Marketing) ซึง่จะท ำใหส้ำมำรถ
สือ่สำรถงึตวัผลติภณัฑใ์หแ้ก่กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยไดโ้ดยตรงและยงัใชง้บประมำณน้อยกว่ำกำรประชำสมัพนัธ์
ในรูปแบบอื่น หรอืกำรสรำ้งหอ้งตวัอย่ำง (Mock up room) เพื่อใหลู้กคำ้ไดส้มัผสักบัลกัษณะกำรจดัวำงหอ้ง 
วสัดุทีเ่ลอืกใช ้บรรยำกำศของโครงกำร เพื่อทีล่กูคำ้จะไดต้ดัสนิใจซือ้ไดอ้ย่ำงมัน่ใจและรวดเร็ว เป็นตน้  

  นอกจำกนี้ บรษิทัฯไดจ้ดัใหม้กีำรออกแสดงโครงกำรอำคำรพกัอำศยั (Road Show) แก่ลูกคำ้ในต่ำงประเทศ
เพื่อเป็นกำรประชำสมัพนัธแ์ละน ำเสนอขอ้มลูใหแ้ก่กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยโดยตรง 
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กลยุทธท์างด้านการจ าหน่ายและช่องทางการจ าหน่าย 

บรษิทัฯ มทีมีงำนขำยทีม่คีวำมเป็นมอือำชพี มปีระสทิธภิำพ และมคีวำมรูค้วำมเขำ้ใจในตวัสนิคำ้อย่ำงด ีทัง้นี้
ในสว่นของกำรจ ำหน่ำยเดอะ รทิซ-์คำรล์ตนั เรสซเิดนเซส บำงกอก บรษิทัฯไดค้ดัเลอืกทมีงำนขำยทีม่ปีระวตัิ
และประสบกำรณ์เกีย่วขอ้งกบักำรเงนิและเศรษฐกจิและเคยมปีระสบกำรณ์ใชช้วีติในต่ำงประเทศ เพื่อสื่อสำร
และแนะน ำ ขำย ประชำสมัพนัธแ์ละดแูลลกูคำ้หลงักำรขำย ทัง้นี้ ทมีงำนขำยจะรบัรองลูกคำ้ทัง้ทีเ่ขำ้มำเยีย่ม
ชมโครงกำรทีส่ ำนกังำนขำยและหอ้งตวัอย่ำงทีไ่ดร้บัตำมมำตรฐำน ณ ทีต่ัง้โครงกำร นอกจำกนี้  บรษิทัฯยงัมี
กำรสง่เจำ้หน้ำทีอ่อกไปเสนอสนิคำ้แก่ลกูคำ้โดยตรงถงึสถำนทีท่ีล่กูคำ้สะดวก (Private Presentation) รวมทัง้
ลกูคำ้ยงัสำมำรถเขำ้มำดขูอ้มลูโครงกำรของบรษิทัฯผ่ำนทำงเวบ็ไซด ์www.pacedev.com 

บรษิทัฯ ยงัไดว้่ำจำ้งบรษิทัทีเ่ป็นตวัแทนขำยมอือำชพีทีม่ชีื่อเสยีงและมคีุณภำพมำร่วมงำนในกำรขำยใหก้บั
ทำงบรษิทัฯ อกีทำงหนึ่งดว้ย เช่น กำรว่ำจำ้งบรษิทั ซ ีบ ีรชิำรด์ (ประเทศไทย) ซึง่เป็นตวัแทนขำยชัน้น ำใน
ประเทศไทยเป็นตวัแทนจ ำหน่ำยหอ้งชุดเพื่อพกัอำศยัโครงกำรไฟคสั เลน โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส  
และโครงกำรเดอะ รทิซ-์คำรล์ตนั เรสซเิดนเซส บำงกอก  

ธรุกิจศนูยก์ารค้า 

กลยุทธใ์นการแข่งขนั 

กลยุทธท์างด้านท าเลท่ีตัง้ 

ศนูยก์ำรคำ้ของบรษิทัฯ ตัง้อยู่ในท ำเลศนูยก์ลำงธุรกจิ แวดลอ้มดว้ยถนนธุรกจิสำยหลกั ไดแ้ก่ ถนนสลีม ถนน
นรำธวิำสรำชนครนิทร ์ถนนสำทร โดยศนูยก์ำรคำ้ของบรษิทัฯมจีุดดงึดดูทีส่ ำคญัคอื รำ้นคำ้ชัน้น ำระดบัโลกที่
ยงัไม่เคยเปิดในประเทศไทย และท ำเลทีต่ัง้ของศนูยก์ำรคำ้มศีนูยก์ำรคำ้ทีม่ลีกัษณะใกลเ้คยีงกนัค่อนขำ้งน้อย 
นอกจำกนี้ ตวัอำคำรศนูยก์ำรคำ้ รเีทล ควิบ ์ซึง่อยู่ในอำคำรควิบท์ำงบรษิทัฯกม็แีผนงำนทีจ่ะท ำทำงเชื่อมต่อ
กบัรถไฟฟ้ำ บีทเีอส สถำนีช่องนนทรีโดยตรงอกีด้วย โดยจำกกำรส ำรวจของ DTZ Research-Thailand 
พบว่ำ ในบรเิวณถนนสลีม ถนนสำทรและบรเิวณย่ำนอื่นๆ โดยรอบโครงกำรมหำนครมพีืน้ทีอ่ำคำรส ำนักงำน
มำกกว่ำ 1,400,000 ตำรำงเมตร เช่น อำคำรเอม็ไพร ์ทำวเวอร ์(Empire Tower) อำคำรสำทรซติี้ (Sathorn 
City Tower) เป็นต้น และมอีำคำรพกัอำศยัตัง้อยู่โดยรอบจ ำนวนมำก เช่น โครงกำรเดอะ เมท็ โครงกำร
สุโขทยั เรสซเิดนเซส เป็นต้น รวมทัง้ยงัสำมำรถเดนิทำงได้สะดวกโดยใชร้ถไฟฟ้ำบทีเีอส สถำนีช่องนนทร ี
ท ำใหบ้รษิทัฯ คำดว่ำจะมลีกูคำ้กลุ่มดงักล่ำวจะเขำ้มำใชศู้นยก์ำรคำ้รเีทล ควิบ ์รเีทล ฮลิล ์และพืน้ทีจุ่ดชมววิ 
สกำย ออบเซอรเ์วชัน่ เดค ซึง่เป็นหนึ่งของโครงกำรมหำนครค่อนขำ้งมำก 

กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์

กำรจดัวำงและแบ่งประเภทของรำ้นคำ้ปลกี (Zoning and Tenant Mix) ถอืเป็นหวัใจส ำคญัส ำหรบัศนูยก์ำรคำ้ 
รวมทัง้ร้ำนค้ำปลกีซึ่งเช่ำพื้นที่อยู่ เพรำะมีส่วนที่จะสนับสนุนกำรท ำธุรกจิของร้ำนค้ำในแต่ละประเภทให้
ประสบควำมส ำเรจ็ โดยศูนยก์ำรคำ้ของบรษิทัฯจะแบ่งเป็น 3 ส่วนหลกัๆ คอื ส่วนอำหำรและเครื่องดื่ม ส่วน
กำรใหบ้รกิำร เช่น ซุปเปอรม์ำรเ์กต็ รำ้นขำยยำ และสว่นสนัทนำกำร เช่น สปำ ฟิสเนส เป็นตน้ 

ในด้ำนกำรออกแบบ บริษัทฯได้ออกแบบศูนย์กำรค้ำที่มีควำมแตกต่ำงจำกศูนย์กำรค้ำอื่น ตัง้แต่ลกัษณะ
อำคำร รำ้นคำ้ทีม่ชีื่อเสยีง รวมทัง้สว่นประกอบภำยในศูนยก์ำรคำ้ เช่น ทำงเดนิ สวนบรเิวณศูนยก์ำรคำ้ เป็น
ต้น ซึ่งส่วนต่ำงๆ ทีบ่รษิทัฯออกแบบมำเป็นอย่ำงดจีะเป็นกำรสร้ำงบรรยำกำศและอำรมณ์ในกำรจบัจ่ำยใช้
สอย 

 

http://www.pacedev.com/
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กลยุทธท์างด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

บรษิทัฯ ค ำนึงถงึผูเ้ช่ำหลกั (Anchor Tenant) ทีจ่ะเป็นแม่เหลก็ดงึดูด ผูบ้รโิภคใหเ้กดิควำมสนใจและกลบัมำ
ใชบ้รกิำรอย่ำงสม ่ำเสมอ โดยบรษิทัฯไดว้ำงเป้ำหมำยในกำรเชญิชวนผูเ้ช่ำหลกัต่ำงๆ เช่น ดนี แอนด ์ดลีูกำ้ 
คำเฟ่ เป็นต้น โดยบริษัทฯ จะเลือกเฉพำะผู้เช่ำหลกัที่มีคุณภำพและมคีวำมเหมำะสมกบัศูนย์กำรค้ำของ
บรษิทัฯ  และตอ้งเป็นผูเ้ช่ำทีส่ำมำรถดงึกลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยของศนูยก์ำรคำ้ใหเ้ขำ้มำใชบ้รกิำรเพิม่ขึน้ได ้ 

กลยุทธท์างด้านราคา 

บรษิัทฯ ได้มกีำรก ำหนดกลยุทธ์รำคำค่ำเช่ำพื้นที่ในระดบัที่สูงกว่ำคู่แข่งขนัในบรเิวณใกล้เคยีงกนัเลก็น้อย 
เน่ืองจำกปจัจัยควำมสะดวกในกำรเดินทำง ท ำเลที่ตัง้ที่แวดล้อมไปด้วยกลุ่มก ำลังซื้อสูงที่อยู่ในบริเวณ
เดยีวกนัเป็นจ ำนวนมำก  

กลยุทธใ์นการด าเนินงาน  

บรษิทัฯ ไดก้ ำหนดกลยุทธใ์นกำรด ำเนินงำนของศนูยก์ำรคำ้ โดยเน้นใหม้มีอือำชพีในกำรคดัเลอืกรำ้นคำ้ กำร
บรหิำรจดักำรศนูยก์ำรคำ้ โดยไดว้่ำจำ้ง Husband Retail Consulting ใหเ้ป็นทีป่รกึษำในกำรก ำหนดรปูแบบที่
เหมำะสม (Retail Mix) ของผูเ้ช่ำพืน้ทีศู่นยก์ำรค้ำ เพื่อใหศู้นยก์ำรคำ้ของบรษิทัฯตอบสนองวถิชีวีติของผูพ้กั
อำศยัและพนกังำนในส ำนกังำนบรเิวณใกลเ้คยีงไดอ้ย่ำงดทีีส่ดุ  

กลยุทธท์างด้านการตลาดและประชาสมัพนัธ์ 

บรษิทัฯจะเน้นประชำสมัพนัธแ์ละท ำกจิกรรมทำงกำรตลำดกบัลูกคำ้เป้ำหมำย ไดแ้ก่ ผูพ้กัอำศยัในอำคำรพกั
อำศัยและโรงแรมของโครงกำรมหำนครเอง พนักงำนบริษัทต่ำงๆ ผู้พกัอำศยัและลูกค้ำโรงแรมบริเวณ
โดยรอบบรเิวณศนูยก์ำรคำ้ซึง่เป็นกลุ่มลกูคำ้ทีม่กี ำลงัซือ้สงู เช่น  

 ลูกค้ำที่พกัอำศัยในโรงแรมชัน้น ำที่ตัง้บริเวณรอบโครงกำร ประมำณ 10 แห่ง เช่น โรงแรมสุโขทัย 
โรงแรมดุสิตธำนี เป็นต้น นอกจำกนี้ในบริเวณดังกล่ำวยังอยู่ระหว่ำงกำรก่อสร้ำงโรงแรมดบัเบิ้ลย ู      
(W Hotel)  

 ลกูคำ้ทีพ่กัอำศยัในอำคำรพกัอำศยัชัน้น ำทีต่ัง้บรเิวณรอบโครงกำรซึง่เป็นลกูคำ้ทีม่รีำยไดต่้อครวัเรอืนสงู 
เช่น โครงกำรเอม็ไพร ์เพลส (Empire Place) โครงกำรสกำยวลิล่ำ (Sky Villas) โครงกำรสุโขทยั เรสซิ
เดนเซส (Sukhothai Residences) โครงกำรอนิฟินิตี้ (Infinity Condominium) โครงกำรเดอะเมท็ (The 
Met) เป็นตน้ 

 ลูกค้ำที่เป็นพนักงำนในอำคำรส ำนักงำนบริเวณโดยรอบโครงกำร เช่น อำคำรเอ็มไพร์ ทำวเวอร์ 
(Empire Tower) อำคำรสำทรซติี้ (Sathorn City Tower) อำคำรสำทรธำนี 1 อำคำรสำทรธำนี 2 
(Sathorn Thani I and II Tower) อำคำรศำลำแอทสำทร (Sala@Sathorn Tower) และอำคำรสำทร 
สแควร ์(Sathorn Square Tower) 
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ธรุกิจโรงแรม 

กลยุทธใ์นการแข่งขนั 

กลยุทธท์างด้านท าเลท่ีตัง้ 

โรงแรมของบรษิัทฯตัง้อยู่ในท ำเลศูนย์กลำงธุรกจิ แวดล้อมด้วยถนนธุรกจิสำยหลกั ได้แก่ ถนนสลีม ถนน
นรำธวิำสรำชนครนิทร์ ถนนสำทร ติดกบัสถำนีรถไฟฟ้ำบทีีเอส สถำนีช่องนนทรี มจีุดดึงดูดที่ส ำคญัคือ 
รปูแบบตกึทีม่คีวำมโดดเด่น สะดุดตำและมคีวำมสงูทีส่ดุในประเทศไทย  

 กลยุทธท์างด้านผลิตภณัฑ ์ 

โรงแรมจะเน้นจุดขำย คอื ชื่อเสยีงและผูบ้รหิำรของโรงแรม โดยบรษิทัฯได้เลอืกแบรนด์ “เอดชิัน่” ซึ่งเป็น   
แบรนดบ์ูทคีโฮเตล็ แบรนดใ์หม่ของกลุ่ม Marriott ซึ่งเป็นควำมร่วมมอืระหว่ำง Mr.Bill Marriot ประธำน
เจำ้หน้ำทีบ่รหิำรของกลุ่ม Marriott และ Mr.Ian Schrager ผูซ้ึง่มคีวำมเชีย่วชำญและมชีื่อเสยีงทำงดำ้นกำร
ออกแบบโรงแรมในรูปแบบ Boutique Hotel โดยลกัษณะรูปแบบโรงแรมทีใ่ชแ้บรนด์ “เอดชิัน่” จะมคีวำม
เหมำะสมและสอดคลอ้งกบัรูปแบบของโครงกำรมหำนครมำกทีสุ่ด นอกจำกนี้ กำรทีบ่รษิทัฯเลอืกใชแ้บรนด์
โรงแรมภำยใต้กลุ่ม Marriott จะท ำใหโ้รงแรมบำงกอกเอดชิัน่มรีะบบกำรส ำรองหอ้งพกัทีม่ปีระสทิธภิำพจำก
กำรทีม่เีครอืขำ่ยครอบคลุมทัว่โลก และลกูคำ้จำกทัว่โลกใหค้วำมไวว้ำงใจในระดบัมำตรฐำนของโรงแรม 

ทัง้นี้ บรษิทัฯ ไดว้ำงต ำแหน่งผลติภณัฑโ์รงแรมโดยเน้นกลุ่มนักธุรกจิทีต่้องกำรทีพ่กัทีใ่หบ้รรยำกำศทีด่ ีและ
สะดวกในกำรตดิต่อธุรกจิ แต่ในขณะเดยีวกนักม็คีวำมทนัสมยัและแตกต่ำง (Modern & Cutting Edge)  

 

ภำพรวมลกัษณะโรงแรมชัน้น ำในกรุงเทพฯ 
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 ลกัษณะกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ลูกค้ำหลกัของทำงโรงแรม เป็นนักธุรกจิ และนักท่องเที่ยวชำวต่ำงชำติ รวมถึงนักธุรกจิชำวไทยที่มรีะดบั
รำยไดแ้ละก ำลงัซือ้สงูและลกูคำ้ทัว่ไปทีเ่ขำ้มำใชบ้รกิำรหอ้งอำหำร และหอ้งจดัเลีย้งของทำงโรงแรม ซึง่ลูกคำ้
ของโรงแรมโดยสว่นใหญ่จะเป็นรำยย่อย 

กลยุทธท์างด้านราคา 

บรษิัทฯ ได้มกีำรก ำหนดอตัรำค่ำห้องพกัและงำนบรกิำร โดยพิจำรณำตำมควำมเหมำะสมของระดบัรำคำ
ตลำด ฤดกูำล ควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ และตน้ทุนกำรใหบ้รกิำร โดยรำคำทีก่ ำหนดอยู่ในระดบัทีเ่หมำะสมกบั
คุณภำพและชื่อเสยีงของโรงแรม 

กลยุทธใ์นการด าเนินงาน  

บรษิทัฯไดก้ ำหนดกลยุทธใ์นกำรด ำเนินงำนโรงแรม โดยเน้นกำรใชม้อือำชพีในกำรบรหิำรจดักำร โดยว่ำจำ้ง    
เดอะรทิซ ์คำรล์ตนั โฮเตล็ คมัพำนี (The Ritz Carlton Hotel Company) ซึง่เป็นบรษิทับรหิำรจดักำรภำยใต้
กลุ่มแมรอิอท ในกำรบรหิำรจดักำรโรงแรม  

กลยุทธท์างด้านการตลาดและประชาสมัพนัธ์ 

ช่องทำงกำรจ ำหน่ำยหลกั ประกอบดว้ย กำรขำยตรง กำรขำยผ่ำนตวัแทนจ ำหน่ำยหอ้งพกัซึง่กระจำยอยู่ทัว่
โลก และระบบกำรส ำรองห้องพกัผ่ำนทำงระบบอนิเทอร์เนต และเพื่อเป็นกำรสร้ำงภำพพจน์ที่ดแีละท ำให้
ลกูคำ้เป้ำหมำยเกดิ Brand Awareness ทำงโรงแรมจะมกีำรโฆษณำทำงสื่อสิง่พมิพ ์และมกีำรจดัท ำแผนกำร
สง่เสรมิกำรขำยและมกีำรด ำเนินกำรอย่ำงต่อเนื่อง โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อเป็นกำรเพิม่ยอดขำย 

3.2.2  ภาวะอตุสาหกรรมและการแข่งขนั  

ภาพรวมอตุสาหกรรมธรุกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

ภำวะตลำดธุรกจิอสงัหำรมิทรพัยใ์นเขตกรุงเทพมหำนครและปรมิณฑลตัง้แต่ต้นปี 2555 ทีผ่่ำนมำ ยงัคงอ่อนตวั
เนื่องจำกภำวะวกิฤตทีเ่กดิขึน้จำกอุทกภยัในปลำยปี 2554 ที่ผ่ำนมำยงัคงบัน่ทอนควำมเชื่อมัน่ในกำรซือ้ทีอ่ยู่
อำศยัของผูท้ี่ต้องกำรซือ้ทีอ่ยู่อำศยัในพืน้ทีท่ี่เคยถูกน ้ำท่วม จำกรำยงำนของศูนยข์อ้มูลอสงัหำรมิทรพัย์  พบว่ำ 
กำรโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อำศยัในเขตกรุงเทพฯและปรมิณฑลในช่วง 4 เดอืนแรกของปี 2555 ทีผ่่ำนมำ หดตวัรอ้ย
ละ 7.4 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน หรอืมปีระมำณ 42,663 หน่วย  

นอกจำกนี้ ภำวะกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์ในกรุงเทพมหำนครฯ และปรมิณฑลกอ็่อนตวัลงเช่นกัน จำกผล
ส ำรวจของบรษิทั เอเจนซี ่ฟอร ์เรยีลเอสเตท แอฟแฟรส์ จ ำกดั พบว่ำ ในช่วง 5 เดอืนแรก ของปี 2554 มจี ำนวน
ทีอ่ยู่อำศยัเปิดใหม่ประมำณ 34,008 หน่วย หดตวัรอ้ยละ 16.3 เมื่อเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปีก่อน โดยทีผ่่ำนมำ
ผูป้ระกอบกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยห์นัมำเน้นกำรพฒันำโครงกำรคอนโดมเินียมเป็นสดัส่วนสงูถงึรอ้ยละ 77.9 
ของจ ำนวนที่อยู่อำศยัที่เปิดใหม่ทัง้หมดก็อ่อนตัวเช่นกนั  ทัง้นี้ คำดกำรณ์ว่ำในช่วงที่เหลือของปี 2555 นี้ 
ผูป้ระกอบกำรจะชะลอกำรเปิดตวัโครงกำรแนวรำบจนกว่ำจะมัน่ใจจะไม่เกดิเหตุกำรณ์น ้ำท่วมขึน้อกี ในขณะที่
กำรพฒันำโครงกำรคอนโดมิเนียมพื้นที่กรุงเทพมหำนครชัน้ในและชัน้กลำงและตำมเส้นทำงรถไฟฟ้ำยงัคง
เพิม่ขึน้อย่ำงต่อเนื่อง เน่ืองจำกยงัคงมคีวำมตอ้งกำรทีส่งูอยู่ 

แมจ้ะมปีจัจยัหนุนจำกภำครฐัและเอกชน แนวโน้มกำรลงทุนพฒันำและกำรซือ้ขำยอสงัหำรมิทรพัยใ์นชว่งครึง่หลงั
ปี 2555 ยงัคงตอ้งเผชญิกบัปจัจยัเสีย่งรอบดำ้นทีอ่ำจสง่ผลกระทบในดำ้นลบต่อตลำดธุรกจิอสงัหำรมิทรพัย ์สรุป
ดงันี้ 
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ปจัจยัเสีย่ง 

- กำรใชร้ำคำประเมนิทีด่นิฉบบั พ.ศ. 2555 - 2558 ซึง่จะมผีลต่อภำระรำยจ่ำยในกำรซือ้ทีอ่ยู่อำศยัทีส่งูขึน้  
- ควำมกงัวลต่อโอกำสเสีย่งทีจ่ะเกดิน ้ำท่วมซ ้ำ 
- สภำพเศรษฐกจิในระยะขำ้งหน้ำทีย่งัคงอยู่ภำยใตค้วำมเสีย่งต่อวกิฤตเิศรษฐกจิโลกครัง้ใหม่ 
- รำคำวสัดุก่อสรำ้งปรบัขึน้ตำมควำมตอ้งกำรใชใ้นประเทศและตน้ทุนกำรผลติทีเ่พิม่ขึน้ 
- รำคำทีด่นิมกีำรปรบัตวัสงูขึน้อยำ่งรวดเรว็ในหลำยๆ พืน้ที ่โดยเฉพำะพืน้ทีย่่ำนธุรกจิทีส่ ำคญัใน

กรุงเทพฯ 
ปจัจยัเสรมิ 

- มำตรกำรลดหย่อนภำษเีงนิไดบ้คุคลธรรมดำส ำหรบัผูท้ีซ่ือ้ทีอ่ยูอ่ำศยัหลงัแรก 
- มำตรกำรสนิเชื่อทีอ่ยู่อำศยัส ำหรบัผูม้รีำยไดน้้อย อตัรำดอกเบีย้รอ้ยละ 0.0 เป็นเวลำ 3 ปี 
- โครงกำร Soft Loan ของธนำคำรแห่งประเทศไทย 

 

ภาวะการแข่งขนั 

 ธรุกิจคอนโดมิเนียมในเขตศนูยก์ลางธรุกิจ 
กำรจดัแบ่งประเภทของอำคำรพกัอำศยัสำมำรถจดัแบ่งไดเ้ป็น 4 ประเภทหลกัตำมระดบัรำคำขำยต่อตรม. 
ดงันี้ 

ตาราง 1: ประเภทอาคารพกัอาศยั 
ประเภท ราคาขาย (บาทต่อตรม.) 

เกรด B <100,000 
เกรด A 100,000 – 150,000 
ลกัซวัรี ่ 150,000 – 180,000 
ซุปเปอรล์กัซวัรี ่ >180,000 

ทีม่ำ: DTZ Market Research 

โครงกำรระดบัเกรด A ขึน้ไปจดัว่ำเป็นอำคำรพกัอำศยัประเภทพรเีมี่ยม โดยโครงกำรคอนโดมเินียมของ
บรษิทัฯ ณ ปจัจุบนัจดัว่ำอยู่ในระดบัลกัซวัรี ่(โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส) และซุปเปอรล์กัชวัรี ่(โครงกำร
มหำนคร สว่นอำคำรพกัอำศยัเดอะรทิซ ์คำรลต์นั เรสซเิดนเซส) โดยโครงกำรอำคำรพกัอำศยัระดบัพรเีมีย่ม
ในเขตศูนยก์ลำงธุรกจิ ด ำเนินกำรพฒันำโดยบรษิทัมหำชนในประเทศ อำท ิบรษิทั แสนสริ ิจ ำกดั (มหำชน) 
บรษิทั พฤกษำ เรยีลเอสเตท จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทั  เอเชีย่น พร๊อพเพอรต์ี ้จ ำกดั (มหำชน) เป็นต้น 

ตาราง 2: การเปิดตวัโครงการคอนโดมิเนียมในช่วงปี 2547-2553 

 
โครงการคอนโดมิเนียมระดบัพรีเม่ียม 

 ปี ซุปเปอรล์กัชวัรี่ ลกัชวัรี ่ เกรด A เกรด B 

2547 0 0 523 7,312 

2548 0 559 494 3,447 

2549 0 0 494 3,447 

2550 0 78 1917 3,183 
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โครงการคอนโดมิเนียมระดบัพรีเม่ียม 

 ปี ซุปเปอรล์กัชวัรี่ ลกัชวัรี ่ เกรด A เกรด B 

2552 220 186 429 603 

2552 309 937 2,599 768 

2553 462 216 1,330 1,687 
  ทีม่ำ: DTZ Market Research 

หำกพจิำรณำถงึสถติจิ ำนวนโครงกำรคอนโดมเินียมเปิดตวัในแต่ละปีตัง้แต่ปี 2547- 2553 พบว่ำโครงกำรใน
ระดบัพรเีมี่ยมประเภทซุปเปอร์ลกัชวัรี่และลกัชวัรี่ยงัมอียู่ค่อนขำ้งน้อยเมื่อเทยีบกบัโครงกำรระดบัเกรด B 
และเกรด A ดงันัน้ จงึถอืไดว้่ำบรษิทัฯ มคีู่แข่งขนัน้อยรำยโดยโครงกำรในเขตศูนยก์ลำงธุรกจิในย่ำนสำทร    
สลีม รำชด ำร ิที่ถอืว่ำเป็นคู่แข่งหลกัของบรษิัทฯ ไดแ้ก่ โครงกำรสุโขทยั เรสซเิดนเซส, บนัยนัทร ีกรุงเทพ, 
เซนตร์จีสี เรสซเิดนเซส และ 185 รำชด ำร ิอย่ำงไรกต็ำม เมื่อเปรยีบเทยีบคุณภำพของโครงกำรคู่แข่งขนักบั
โครงกำรมหำนคร สว่นอำคำรพกัอำศยั เดอะ รทิซ ์คำรล์ตนั เรสซเิดนเซส แลว้ พบว่ำโครงกำรของบรษิทัฯมี
ขอ้ไดเ้ปรยีบในหลำยดำ้นๆ โดยเฉพำะดำ้นกำรออกแบบตกแต่ง ควำมมชีื่อเสยีงของตรำสนิคำ้ และคุณภำพ
ของโครงกำร ซึง่ไดร้บักำรยอมรบัอย่ำงแพร่หลำยในระดบัสำกล  
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ตาราง 3: เปรียบเทียบโครงการอาคารพกัอาศยัระดบัซุปเปอรล์กัชวัรี่ 

เซนตรี์จีส สโุขทยั บนัยนัทรี เดอะ ริทซ์ คารล์ตนั

เรสซิเดนเซส เรสซิเดนเซส เรสซิเดนเซส เรสซิเดนเซส

1 ราคาขาย

170,000-

218,500

220,000-

320,000

267,000-

342,000

250,000-       

320,000

2 ลกัษณะการเป็นเจา้ของทีด่นิ สทิธกิารเช่าระยะยาว > 90 ปี   

สทิธกิารเช่าระยะยาว 30- 60 ปี

สทิธกิารเช่าระยะยาว 30  ปี 

3 การใชป้ระโยชน์สิง่อ านวยความสะดวกจากโครงการ    

4 การใชป้ระโยชน์สิง่อ านวยความสะดวกจากโรงแรม 

5 การใชป้ระโยชน์สิง่อ านวยความสะดวกจากศูนย์การคา้ 

6 รถไฟฟ้าบีทเีอส (ในรศัมกีารเดนิ 200 ม.)  

7 การออกแบบอาคารและห้องพกั ระดบัสากล   

ในประเทศ

8 ชัน้ทีต่ ัง้ ระดบัสงู (> ชัน้ที ่45) 

ระดบักลาง(ชัน้ที ่25-45 )  

ระดบัลา่ง(ชัน้ที ่10-25) 

9 จุดเด่นดา้นแบรนด์ ระดบัสากล  

ระดบัภูมภิาค  

10 การตกแต่งภายใน ทัง้หมด    

บางสว่น

11 ระดบัคุณภาพภายในห้องพกั ระดบัลกัชวัรี่   

ระดบัสงู 

12 ลกัษณะพเิศษอืน่ๆ  

13 ลกัษณะพเิศษระดบัพรเีมีย่ม 

15 การบรกิารดา้นสนิเชือ่หลงัการขาย 

ข้อเปรียบเทียบ

ทีม่ำ: DTZ Market Research 

 ธรุกิจโรงแรม 

ธุรกจิโรงแรมในประเทศไทยปจัจุบนัมกีำรใชแ้บรนดต่์ำงชำตแิละบรษิทัเจำ้ของแบรนดเ์ขำ้มำบรหิำรจดักำรใน
ปรมิำณมำกพอสมควร เน่ืองจำกควำมมชีื่อเสยีงและกำรบรกิำรทีเ่ป็นสำกลเป็นทีย่อมรบัทัว่โลก รวมถงึกำรมี
ฐำนขอ้มลูลกูคำ้ทีม่ำกกว่ำ ท ำใหส้ำมำรถเขำ้ถงึควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ไดต้รงจุด สง่ผลใหเ้ป็นทีย่อมรบัของ
ลกูคำ้ และไดร้บัควำมไวว้ำงใจทีจ่ะใชบ้รกิำร 

ส ำหรบับรษิทัต่ำงประเทศทีเ่ขำ้มำบรหิำรโรงแรมในประเทศไทย อำท ิ เชนอนิเตอรเ์นชัน่แนล  โฮเตล็ส ์ กรุ๊ป 
(International Hotels Group : IHG) ซึง่แบรนดโ์รงแรมทีเ่ป็นทีรู่จ้กัภำยใตเ้ชนน้ี เช่น อนิเตอรค์อนตเินนทอล
(Intercontinental) และ ฮอลเิดย ์ อนิน์ (Holiday Inn)  เชน เมอรเิดยีน (Meridian) บรหิำรโรงแรมชื่อดงัอำท ิ
เวสทนิ (Westin) และ เชอรำตนั (Sheraton) นอกจำกนี้ยงัมเีชนแอคคอร ์ (Accor) ซึง่เชนน้ีมหีลำกหลำยแบ
รนด ์ตำมระดบัควำมหรหูรำและรำคำ อำท ิโซฟิเทล (Sofitel), แกรนด ์เมอเคยีว (Grand Mercure), โนโวเทล
(Novotel) เป็นตน้ ทัง้นี้เชนโรงแรมต่ำงประเทศในระดบั 5 ดำว ในเขตศนูยก์ลำงธุรกจิ จดัไดว้่ำเป็นคู่แขง่
โดยตรงกบัโรงแรมบำงกอกเอดชิัน่ (Bangkok Edition) ในโครงกำรมหำนครของบรษิทัฯ สรุปรำยละเอยีด
คู่แขง่ดงันี้ 
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ตาราง 4: เปรียบเทียบโรงแรมชัน้น าในเขตศนุยก์ลางธรุกิจ 

โรงแรม เขตพืน้ท่ี 
ปีท่ีก่อสรา้งแล้ว

เสรจ็ จ านวนห้องพกั ระดบั 

หรรสำ รำชด ำร ิ ไตรมำส 4 ปี 2553 62 4 ดำว - แบรนดใ์นประเทศ 

โนโวเทล ฟีนิกซ ์สลีม สลีม ไตรมำส 3 ปี 2553 216 4 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

ไอบสิ รเิวอรไ์ซด ์ รเิวอรไซด ์ ไตรมำส 3 ปี 2553 272 3 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

โฟรพ์อยท ์เชอรำตนั สขุมุวทิ ไตรมำส 3 ปี 2553 276 4 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

เรสเนสซองค ์รำชประสงค ์ เพลนิจติ ไตรมำส 4 ปี 2553 399 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

สยำม เคมเปนสก ี พระรำม 1 ไตรมำส 4 ปี 2553 306 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

เซนต ์รจีสี รำชด ำร ิ ไตรมำส 2 ปี 2554 227 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

โอกุระ เพรสทจี วทิย-ุเพลนิจติ 2555 242 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

ดบัเบลิย ูโฮเตล็ สำทร-นรำธวิำส 2555 403 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

โฮเตล็ อนิดโิก ้ วทิย ุ 2555 188 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

แลงแฮม สขุมุวทิ สขุมุวทิ 2556 230 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

คำเพลลำ รเิวอรไ์ซด ์ 2557 101 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

จเูมลล่ำ รเิวอรไ์ซด ์ 2557 305 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 

บำงกอก เอดชิัน่ สำทร-นรำธวิำส 2558 148 5 ดำว - แบรนดต่์ำงประเทศ 
ทีม่ำ: DTZ Market Research 

แนวโน้มธุรกจิโรงแรมในอนำคตคำดกำรณ์ว่ำจะมกีำรแขง่ขนัทีส่งูขึน้เน่ืองจำกมปีจัจยัภำยนอก อำท ิ กำรเปิด 
AEC ในอกี 3 ปีขำ้งหน้ำชว่ยสง่เสรมิตลำดท่องเทีย่วและกำรคำ้ระหว่ำงประเทศใหค้กึคกัขึน้จงึมแีนวโน้มว่ำจะ
มโีรงแรมเชนต่ำงประเทศและเชนไทยเปิดตวัมำกยิง่ขึน้ นอกจำกนี้กำรเกดิใหม่ของอุปทำนแฝงอย่ำงธุรกจิ
เซอรว์สิอพำรต์เมนทท์ีม่ำชงิสว่นแบ่งกำรตลำดของธุรกจิโรงแรม สง่ผลใหภ้ำวะกำรแขง่ขนัของธุรกจิประเภท
นี้มมีำกยิง่ขึน้ 

 ธรุกิจศนูยก์ารค้า 

ธุรกิจค้ำปลีกในประเทศไทยยงัคงมีแนวโน้มขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลให้ธุรกิจพัฒนำและบริหำร
ศนูยก์ำรคำ้มแีนวโน้มทีจ่ะขยำยตวัไปในทศิทำงเดยีวกนั ผูค้ำ้ปลกีทีด่ ำเนินธุรกจิในประเทศไทยอยู่แลว้ มแีผน
ทีจ่ะขยำยสำขำต่อไปอย่ำงต่อเนื่องเช่น เทสโก ้โลตสั และบิก๊ซ ีมแีผนทีจ่ะขยำยสำขำในรูปแบบศูนยก์ำรค้ำ
แบบเปิดที่บริษัทเชี่ยวชำญและด ำเนินกำรอยู่  ณ สิ้นไตรมำส 4 ปี 2553 จ ำนวนพื้นที่ค้ำปลีกใน
กรุงเทพมหำนครมจี ำนวน 2.44 ลำ้นตรม. ประกอบดว้ยพืน้ทีศู่นยก์ำรคำ้ (Shopping Mall) จ ำนวน 1.40 ลำ้น
ตรม. พืน้ทีศ่นูยก์ำรคำ้ชุมชน (Community Mall) จ ำนวน 0.84 ลำ้นตรม.  ทัง้นี้ในสว่นศนูยก์ำรคำ้ชุมชนในเขต
ศนูยก์ลำงธุรกจิเปิดตวัในช่วงปี 2552-2554 สรุปไดด้งันี้ 
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ตาราง 5: ศนูยก์ารค้าเปิดตวัปี 2552 - 2554 

ช่ือศนูยก์ารค้า ปีท่ีสรา้งเสรจ็ เขตพืน้ท่ี ขนาด (ตรม.) 
เค วลิเลจ 2552 สขุมุวทิ 26      18,000  

ซติี ้ววี่ำ 2553 นรำธวิำสรำชนครนิทร ์               5,000  

สพุรมี สำมเสน 2553 สำนเสน               8,000  

เดอะ สแควร ์ 2552 กำญจนำภเิษก             50,000  

เพยีวเพลส คอมมวินิตีม้อลล ์ 2553 รำมค ำแหง             12,000  

ซมัมทิ อำรน่ีำ 2553 กิง่แกว้               2,000  

เดอะ ไนน์ 2554 พระรำม 9             11,000  

เรนฮลิล ์ 2554 สขุมุวทิ 47               3,000  

พำรค์ เวนเจอร ์ 2554 เพลนิจติ             25,000  

เทอมนิลั 21 2554 อโศก             40,000  

ววิ บำย เดอะ รเิวอร ์ 2554 รเิวอรไ์ซด ์             40,000  

คอมมวินิตีม้อลล ์บำย เอม็บเีค 2554 รชัดำภเิษก               5,000  

อมอรนิ ิ 2554 รำมอนิทรำ             10,000  

เพยีวเพลส รำชพฤกษ ์ 2554 รำชพฤกษ ์               5,000  

เมกะ บำงนำ 2554 บำงนำ           188,000  

เซน็ทรลั เอม็บำสซี ่ 2555 ชดิลม  n/a  

เอม็โพเรยีม 2 2555 สขุมุวทิ  n/a  

โพเทนเชยีล ดเีวลลอปเมน้ท ์ 2555 สวนลุม ไนทบ์ำรซ์ำร ์  n/a  

มหำนคร (รเีทล ควิบ)์ 
มหำนคร (รเีทล ฮลิล ์และพืน้ทีจ่ดุชม
ววิ สกำย ออปเซอรเ์วชัน่ เดค 

2556 
2558 

นรำธวิำสรำชนครนิทร ์
นรำธวิำสรำชนครนิทร ์

5,250            
4,570  

ทีม่ำ: DTZ Market Research 

แนวโน้มของธุรกจิในอนำคตจะมกีำรกระจำยของศูนย์กำรคำ้แบบเปิดหลำกหลำยประเภท เช่น ศูนยก์ำรค้ำ
ชุมชนขนำดใหญ่ (Community Center) ศูนยร์วมสนิคำ้เฉพำะอย่ำง (PowerCenter) ศูนยก์ำรคำ้ไลฟ์สไตล ์
(Lifestyle Center) ศูนยก์ำรคำ้ของผูผ้ลติ (Factory Outlet Center) ตำมควำมต้องกำรทีห่ลำกหลำยมำกขึน้
ของผูบ้รโิภคออกไปทัว่กรุงเทพฯ และต่ำงจงัหวดัทัว่ประเทศ โดยเฉพำะศูนย์กำรคำ้ชุมชนซึง่มจี ำนวนน้อย
มำกในต่ำงจงัหวดั  
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3.3 การจดัหาผลิตภณัฑแ์ละบริการ    

3.3.1  การจดัหาให้ได้มาซ่ึงผลิตภณัฑเ์พือ่จ าหน่าย 

การจดัซ้ือหรอืเช่าท่ีดิน 

บรษิทัฯ มนีโยบำยในกำรจดัซือ้หรอืเช่ำทีด่นิเพื่อกำรพฒันำ โดยจะพจิำรณำจำกควำมเหมำะสมและศกัยภำพ
ของท ำเลทีต่ัง้ในกำรน ำมำพฒันำโครงกำรเป็นส ำคญั เมื่อไดร้ำยละเอยีดของทีด่นิในเบือ้งตน้แลว้บรษิทัฯจะท ำ
กำรก ำหนดรูปแบบโครงกำรให้เหมำะสมกบัท ำเลที่ตัง้ ศกึษำควำมเป็นไปได้เบื้องต้นพร้อมทัง้ตรวจสอบ     
ขอ้กฎหมำยต่ำงๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง จำกนัน้จะท ำกำรก ำหนดรำคำซือ้หรอืรำคำเช่ำและท ำกำรเจรจำเพื่อซือ้หรอืเช่ำ
ทีด่นิต่อไป โดยมชี่องทำงในกำรจดัหำทีด่นิดว้ยช่องทำงต่ำงๆ เช่น ผูบ้รหิำรและพนักงำนฝ่ำยกำรตลำดของ
บรษิทัฯจดัหำทีด่นิเอง หรอืกำรจดัหำทีด่นิผ่ำนนำยหน้ำ เป็นตน้ 

การออกแบบโครงการและการจดัหาผูร้บัเหมาก่อสรา้ง 

ปจัจุบนั บรษิัทฯไม่มทีีมงำนออกแบบและผู้รบัเหมำก่อสร้ำงเป็นของตนเอง โดยบรษิัทฯ จะท ำกำรว่ำจ้ำง
ทมีงำนออกแบบและผู้รบัเหมำจำกภำยนอก มำเป็นผู้ด ำเนินกำร ซึ่งหลงัจำกได้รบัทรำบวตัถุประสงค์ของ
โครงกำรแลว้ บรษิทัฯจะท ำกำรสรรหำผูอ้อกแบบวศิวกรรมและสถำปตัยกรรม โดยพจิำรณำจำกประวตักิำร
ออกแบบอำคำรทีก่่อสรำ้งเสรจ็แลว้และรำคำที่เสนอมำว่ำเหมำะสมหรอืไม่ ขณะเดยีวกนักจ็ะท ำกำรค ำนวณ
งบประมำณกำรก่อสรำ้งคร่ำวๆเพื่อก ำหนดส่วนงำนรบัเหมำส ำหรบักำรประมูล เช่น ผูร้บัเหมำงำนโครงสรำ้ง 
ผูร้บัเหมำงำนสถำปตัยกรรม  ผูร้บัเหมำงำนตกแต่งภำยใน เป็นต้น เริม่คดัสรรผูร้บัเหมำทีเ่หมำะสมในแต่ละ
ส่วนงำน โดยพจิำรณำจำกประวตัิกำรท ำงำนและโครงกำรต่ำงๆ ทีแ่ล้วเสรจ็หรอืก ำลงัก่อสรำ้งอยู่ รวมถึง
สถำนะทำงกำรเงนิ บุคลำกร และคุณภำพของงำน โดยจะตอ้งมตีวัเลอืกอย่ำงน้อย 3 รำยในแต่ละหมวด 

หลงัจำกขัน้ตอนกำรออกแบบเบื้องต้น (Schematic) ได้รบักำรอนุมตัิแล้วจะต้องท ำกำรคดัเลอืกบริษัทผู้
ควบคุมงำน และบริหำรงำนก่อสร้ำงให้ส ำเรจ็ลุล่วงภำยในระยะเวลำที่ก ำหนด งบประมำณที่ก ำหนด และ
คุณภำพไดม้ำตรฐำน โดยคดัสรรจำกประวตักิำรควบคุมงำน คุณภำพงำนโครงกำรอื่นๆ ทีแ่ลว้เสรจ็ และรำคำ
ค่ำจ้ำงที่เหมำะสม โดยโครงกำรมหำนครนัน้ บริษัทฯได้ว่ำจ้ำง บริษัท  อำร์คิไทป์ จ ำกัด เป็นผู้จ ัดกำร
โครงกำรฯ ผูท้ีไ่ดร้บักำรคดัเลอืกจะต้องเป็นบรษิทัทีม่คีวำมน่ำเชื่อถอืและมผีลงำนดเีป็นทีป่ระจกัษ์ในวงกำร
ก่อสร้ำง ซึ่ง บรษิัท แลงสด์อนท์ เป็นผู้ที่ทำงโครงกำรมหำนครได้ว่ำจ้ำงมำปฎิบตัิหน้ำที่นี้รวมถึงเป็นผู้จดั
งบประมำณและจดัหำผูร้บัเหมำงำนก่อสรำ้งดว้ย 

หลงัจำกท ำกำรประมูลและคดัสรรผูร้บัเหมำไดแ้ลว้ ผูจ้ดักำรโครงกำรจะเริม่เขำ้สูห้น่วยงำนเพื่อควบคุม และ
จดักำรงำนก่อสรำ้งใหเ้ป็นไปตำมมำตรฐำน และหลงัจำกกำรก่อสรำ้งไดแ้ลว้เสรจ็ ทำงผูร้บัเหมำจะเริม่ข ัน้ตอน
กำรสง่มอบ โดยสง่มอบผ่ำนทำงผูจ้ดักำรโครงกำร และผูจ้ดักำรโครงกำรฯ จะมขี ัน้ตอนกำรรบัมอบ ดงันี้ 

-  ตรวจสอบควำมถูกตอ้ง คุณภำพ ประสทิธภิำพ ของระบบต่ำงๆ  

-  ใหผู้ร้บัเหมำท ำกำรแกไ้ขขอ้บกพร่องต่ำงๆ จนไดคุ้ณภำพครบถว้นตำมมำตรฐำนทีว่ำงไว ้

-  หลงัจำกตวัแทนเจำ้ของโครงกำรรบัมอบงำนแลว้ ผู้จดักำรโครงกำรจะต้องรวบรวมหนังสอืรบัประกนั 
ผลงำนต่ำงๆ และคู่มอืกำรใชง้ำนระบบประกอบอำคำรต่ำงๆ แก่ตวัแทนเจำ้ของโครงกำรต่อไป 

การจดัหาวสัดอุปุกรณ์ 

ในกำรจดัหำวสัดุก่อสรำ้งทีใ่ชใ้นกำรก่อสรำ้งโครงกำรนัน้สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 สว่น ไดแ้ก่ วสัดุก่อสรำ้งหลกั 
และวสัดุก่อสรำ้งทีบ่รษิทัฯเป็นผูจ้ดัหำเอง ทัง้นี้ ในส่วนของวสัดุก่อสร้ำงหลกัเช่น อฐิ หนิ ปูนซเีมนต์ ทรำย 
และเหลก็ เป็นต้น บรษิัทผู้รบัเหมำก่อสร้ำงจะเป็นผู้รบัผดิชอบในกำรจดัซื้อวสัดุก่อสร้ำงหลกัเหล่ำนัน้โดย



   บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู (69-1)  

 

ส่วนท่ี 2 หน้า 44 

ค ำนวณรวมเป็นสว่นหนึ่งในรำคำค่ำจำ้งก่อสรำ้ง ในสว่นของวสัดุก่อสรำ้งทีบ่รษิทัฯเป็นผูจ้ดัหำเอง ไดแ้ก่ วสัดุ
ก่อสรำ้งบำงประเภททีส่ำมำรถนบัจ ำนวนไดแ้น่นอนและมรีำคำต่อหน่วยค่อนขำ้งสงู และวสัดุอุปกรณ์ในส่วนที่
ไม่ไดร้วมอยู่ในงำนของผูใ้หบ้รกิำรรบัจำ้งและผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง  

3.3.2 ขัน้ตอนและระยะเวลาในการก่อสรา้ง 

 กำรพฒันำโครงกำรต่ำงๆของบรษิทัฯ จะมรีะยะเวลำในกำรด ำเนินกำรทีแ่ตกต่ำงกนัไป โดยจะขึน้อยู่กบัขนำด
และรปูแบบของแต่ละโครงกำร ซึง่จะมขี ัน้ตอนและระยะเวลำโดยประมำณดงันี้ 

 
 

3.3.3 ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม  
กำรก่อสรำ้งอำคำรและกำรก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคต่ำงๆ ของบรษิทัฯทุกโครงกำรจะอยู่ภำยใต้กำรควบคุมของ
ประกำศกระทรวงทรพัยำกรธรรมชำติและสิง่แวดล้อม เรื่อง ก ำหนด หลกัเกณฑ์ วธิกีำร ระเบยีบปฏบิตัิ และ
แนวทำงในกำรจดัท ำรำยงำนกำรวเิครำะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้ม โดยโครงกำรอำคำรชุดทีม่กีำรสรำ้งอำคำรสงู
แต่ 23 เมตร หรอื 80 หน่วย ขึน้ไป จะต้องมกีำรจดัท ำรำยงำนกำรวเิครำะหผ์ลกระทบสิง่แวดลอ้มเพื่อเสนอใน
ขัน้ตอนของกำรขออนุญำตก่อสรำ้งอำคำรตำมกฎหมำย นอกจำกนี้ บรษิทัฯไดม้มีำตรกำรกำรป้องกนัมลภำวะที่
จะมผีลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มทัง้ในระหว่ำงกำรก่อสรำ้งและหลงักำรก่อสรำ้ง เช่น มผีำ้ใบคลุมอำคำรในระหว่ำงที่
ก่อสรำ้ง เพื่อป้องกนัเศษวสัดุก่อสรำ้งหล่นมำท ำอนัตรำยแก่ผูส้ญัจรไปมำ และเมื่อก่อสรำ้งเสรจ็แลว้ในอำคำร
นัน้ๆ จะมรีะบบบ ำบดัน ้ำเสยีสว่นกลำง เป็นตน้ ซึง่มำตรกำรต่ำงๆ ทีเ่กีย่วกบัสิง่แวดลอ้มนัน้เป็นสิง่ทีบ่รษิทัฯ ให้
ควำมส ำคญัและจดัใหทุ้กโครงกำรมกีำรปฏบิตัติำมมำตรฐำนทีก่ ำหนดอย่ำงเคร่งครดั โดยทีผ่่ำนมำบรษิทัฯ ไม่มี
ประเดน็เรื่องผลกระทบต่อสิง่แวดลอ้มแต่อย่ำงใด  



   บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน)          แบบแสดงรำยกำรขอ้มลู (69-1) 

 

ส่วนท่ี 2 หน้า 45  

3.4 งานท่ียงัไม่ได้ส่งมอบ ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2555 
 

โครงกำร ลกัษณะโครงกำร ขนำด
ทีด่นิ 

 

จ ำนวนยนูติทัง้หมด/ 
จ ำนวนยนูติทีโ่อน
กรรมสทิธิแ์ลว้ หรอื 
รบัรูร้ำยไดแ้ลว้ 

งำน 
ก่อสรำ้งที่
เสรจ็ 

(รอ้ยละ) 

หน่วยทีข่ำยแลว้ 
แต่ยงัไม่ไดส้ง่มอบ 

ระยะเวลำ
เสนอขำย 

ระยะเวลำ
ก่อสรำ้ง 

ระยะเวลำ 
ทีค่ำดว่ำจะเริม่
โอนกรรมสทิธิ ์
หรอืใหเ้ช่ำ 

จ ำนวน  
(ยนูิต) 

มลูค่ำตำม
บญัช ี 

(ลำ้นบำท) 
โครงกำรศำลำแดง เรสซเิดนเซส      อำคำรพกัอำศยั 584 

ตรว. 
132 ยนูิต / 116 ยนูิต 100.0 9 200.4 ตัง้แต่ 

ไตรมำสที ่4  
ปี 2551 - 
ปจัจบุนั 

ปี 2551 -  
ปี 2554 

เริม่โอน
กรรมสทิธิ ์
ตัง้แต่ 

ไตรมำสที ่3 ปี 
2554 

โครงกำรมหำนคร กำรใชพ้ืน้ทีใ่นลกัษณะ
ผสมผสำนระหว่ำงอำคำร
พกัอำศยั โรงแรม และ
ศนูยก์ำรคำ้ 

7 ไร ่
3 งำน 
37.1 
ตร.ว. 

1. โรงแรม 159 
หอ้งพกั  

3.5 - บรษิทัร่วมได้
ลงทุนค่ำทีด่นิ

และค่ำ
ก่อสรำ้งทัง้
โครงกำร

จ ำนวนสทุธ ิ
4,095 

ลำ้นบำท 

ปี 2552- 
ปี 2558 

ปี 2554 - 
ปี 2558 

ปี 2558 

2. หอ้งชุดเพื่อพกั
อำศยั 200 ยนูิต 

5.1 63 

3. ศนูยก์ำรคำ้
ประมำณ  
9,826 ตรม. 

14.6 - 

 


