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13. ข้อมูลอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 

 
 สรปุสาระส าคญัของสญัญา 
สญัญา คู่สญัญา 
13.1. สญัญำสนิเชื่อ ธนำคำรนครหลวงไทย จ ำกดั (มหำชน) 

บรษิทั ชนิคำร่ำ จ ำกดั 
13.2. สญัญำสนิเชื่อ ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) 

ธนำคำร และสถำบนักำรเงนิอื่น 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

13.3. สญัญำสนิเชื่อ ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

13.4. สญัญำกจิกำรร่วมคำ้(Joint Venture 
Agreement) 

นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี
บรษิทั ไอบซี ีประเทศไทย จ ำกดั  
บรษิทั ไอดเีจ โฮลดิง้ส ์

13.5. สญัญำบรหิำรจดักำร (Management 
Agreement)  

บรษิทั ลกัซช์รู ีโฮเตล็ส ์แอนด ์รสีอรท์ส (ไทยแลนด)์จ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 

13.6. สญัญำบรกิำรระหว่ำงประเทศ 
(Inernational Services Agreement) 

โกโบล ฮอสปิตอลลติี ้ไลเซนซิง่ เอส.เอ.อำร.์แอล. (“GHL”) 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 

13.7. สญัญำกำรใชล้ขิสทิธิ ์(License and 
Royalty Agreement) 

โกโบล ฮอสปิตอลลติี ้ไลเซนซิง่ เอส.เอ.อำร.์แอล. (“GHL”) 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 

13.8. สญัญำใหบ้รกิำรทีป่รกึษำดำ้นกำร
ออกแบบ (Design Advisory Services 
Agreement) 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั (“เจำ้ของ”) 
Marriott International Design & Construction Services, 
Inc.(“MIDCS”) 
I.S. International, LLC (“Schrager”) 

13.9. สญัญำใหบ้รกิำรทีป่รกึษำกำรกอ่สรำ้ง
(Construction Advisory Services 
Agreement) 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั (“เจำ้ของ”) 
Marriott International Design & Construction Services, 
Inc.(“MIDCS”) 
I.S. International, LLC (“Schrager”) 

13.10. สญัญำบรหิำรจดักำรทีพ่กัอำศยั
(Residential Management Agreement)
ของโครงกำร The Ritz-Carlton 
Residences, Bangkok 

บรษิทั ลกัซช์รู ีโฮเตล็ส ์แอนด ์รสีอรท์ส (ไทยแลนด)์จ ำกดั  
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั  

13.11. สญัญำพฒันำทีพ่กัอำศยั (Residential 
Development Agreement) ของโครงกำร 
The Ritz-Carlton Residences, 
Bangkok 

บรษิทั ลกัซช์รู ีโฮเตล็ส ์แอนด ์รสีอรท์ส (ไทยแลนด)์จ ำกดั  
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
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 สรปุสาระส าคญัของสญัญา 
สญัญา คู่สญัญา 
13.12. สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิอำคำรจอดรถ 

ระหว่ำง เพซวนั เพซท ูเพซทรแีละคุณ
สมนึก ชมชื่น 

น.ส. สมนึก ชมชื่น 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

13.13. สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิอำคำรจอดรถ 
ระหว่ำง เพซวนั เพซท ูเพซทรแีละคุณ
กลัยำ จงใจรกั 

น.ส. กลัยำ ใจจงรกั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

13.14. สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิของอำคำรจอด
รถ (โฉนดเลขที ่3126, 52477 และ 
52478) ระหว่ำง เพซวนั เพซท ูเพซทรี
และบุคคลธรรมดำ 7 รำย 

นำย วรีส์รวง กฤษฎิพ์ลวำส ี
นำง มนูิรำ สภุำนนท ์
นำง สกนิำ อจลบุญ 
นำย มชียั วำส ี
นำย คำรม วำส ี
นำย ตะวนั วำส ี
นำง บุญม ีวำส ี
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

13.15. สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิโครงกำร หวัหนิ 
และสญัญำแกไ้ข 1 ครัง้ (โฉนดหมำยเลข
ที ่3580) 

นำย กติต ิห่อเกยีรต ิ 
น.ส. จดิำภำ ห่อเกยีรต ิ 
น.ส. ฐำนนัท ์ห่อเกยีรต ิ 
น.ส. ธนญัญำ วทิยำถำวร  
นำง สรุตัน์ โชคตระกลู  
น.ส. อนญัญำ ห่อเกยีรต ิ
นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี

13.16. สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิโครงกำร หวัหนิ 
(โฉนดหมำยเลขที ่19253) 

Quality Land Ltd. 
นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี

13.17. สญัญำจะซือ้จะขำยหุน้, กำรโอนสทิธิก์ำร
รบัช ำระเงนิกูแ้ละเงนิทดรองจ่ำยล่วงหน้ำ 
(Agreement for the sale and purchase 
of shares and assignment and 
assumption of loans and advances) 

IBC Thailand Ltd. 
IDJ Holdings Ltd. 
นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี

13.18. หนงัสอืแสดงเจตนำรมณ์(Letter of 
Intent) ทีจ่ะไม่ใชส้ทิธติำมสญัญำซือ้/ขำย
หุน้ กำรโอนสทิธิก์ำรรบัช ำระเงนิกูแ้ละ
เงนิทดรองจ่ำยลว่งหน้ำ 

นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี



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

 

ส่วนท่ี 2 หน้า 172 
 

 

 สรปุสาระส าคญัของสญัญา 
สญัญา คู่สญัญา 
13.19. สญัญำอนุญำตใหใ้ชเ้ครื่องหมำยเพื่อ

กำรตลำดสว่นทีพ่กัอำศยั 
โกโบล ฮอสปิตอลลติี ้ไลเซนซิง่ เอส.เอ.อำร.์แอล. (“GHL”) 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 
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13.1 สรปุสาระส าคญัของสญัญาสินเช่ือระหว่าง ธนาคารนครหลวงไทย จ ากดั (มหาชน)(SCIB) และบริษทั 
ชินคารา่ จ ากดั 

วนัทีท่ ำสญัญำ 28 ธนัวำคม 2549 
สญัญำ  “สญัญำวงเงนิสนิเชื่อ” รวมกำรแกไ้ขเพิม่เตมิ3 ครัง้  
ผูใ้หกู้ ้  ธนำคำรนครหลวงไทย จ ำกดั (มหำชน) 
ผูกู้ ้  บรษิทัฯ 
วตัถุประสงค ์ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนส ำหรบัวงเงนิเบกิเกนิบญัช ีเพื่อใชเ้ป็นเงนิลงทุนในกจิกำรส ำหรบั

วงเงนิกู ้และเพื่อกำรจดัซือ้ทีด่นิส ำหรบัพฒันำโครงกำรใหม่ส ำหรบัวงเงนิหนงัสอืค ้ำประกนัใน
กำรซือ้ทีด่นิ โดยบรษิทัยงัมไิดม้กีำรใชเ้งนิหนงัสอืค ้ำประกนัในกำรซือ้ทีด่นิดงักล่ำว 

วงเงนิสนิเชื่อ  88 ลำ้นบำทวงเงนิตำมขอ้สญัญำนี้มรีะยะเวลำ 1 ปี 
 วงเงนิเบกิเกนิบญัช ี วงเงนิกู ้ วงเงนิหนงัสอืค ้ำประกนัใน

กำรซือ้ทีด่นิ 
จ ำนวนเงนิ 20 ลำ้นบำท 60 ลำ้นบำท 8 ลำ้นบำท 
อตัรำดอกเบีย้ (%) MOR-0.25% MLR 2% 
กำรช ำระคนืหนี้   ตอ้งช ำระใหเ้สรจ็สิน้ภำยในวนัที ่31 มกรำคม 2558 โดยใหผ้่อนช ำระเป็นงวดๆละเดอืน 

รวม 48 งวด เริม่ช ำระงวดแรกวนัที ่28 กุมภำพนัธ ์2554 และงวดต่อไปภำยในวนัท ำกำร
สดุทำ้ยของทุกเดอืนดงันี้ 
a. งวดที ่1-12 งวดละไม่น้อยกว่ำ 1.00 ลำ้นบำท 
b. งวดที ่13-24 งวดละไม่น้อยกว่ำ 1.25  ลำ้นบำท 
c. งวดที ่25-47 งวดละไม่น้อยกว่ำ 1.375 ลำ้นบำท 
d. งวดที ่48 ช ำระ 1.375  ลำ้นบำท หรอืช ำระหนี้ทีเ่หลอืทัง้จ ำนวน 

หลกัประกนั  จ ำนองหอ้งชุดในโครงกำรไฟคสัเลนจ ำนวน 4 ยนูิต (ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2555 เหลอื 3 
ยนูิต) 

 ใหน้ำยสเุมธ เตชะไกรศร ีและนำยสรพจน์ เตชะไกรศร ีท ำสญัญำค ้ำประกนัเพื่อร่วมกนัค ้ำ
ประกนัหนี้สนิทุกประเภท 

เงื่อนไขอื่นๆ ทีส่ ำคญั  ตอ้งไมใ่หเ้งนิกูย้มืแก่กรรมกำร ผูถ้อืหุน้ บรษิทัในเครอื และบุคคลอื่นใด 
 ตอ้งไมช่ ำระคนืหนี้กรรมกำร ผูถ้อืหุน้ บรษิทัในเครอื และหนี้อื่นใด โดยก ำหนดใหห้นี้

ดงักล่ำวเป็นหนี้ดอ้ยสทิธ ิ
 
13.2 สรปุสาระส าคญัของสญัญาสินเช่ือระหว่าง ธนาคารไทยพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) (SCB) และ เพซวนั 

เพซทู เพซทร ี
วนัทีท่ ำสญัญำ  9 มนีำคม 2555 
สญัญำ  สญัญำสนิเชื่อ (“Credit Facilities Agreement” ) 
ผูใ้หกู้ ้  ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะผูใ้ห้กูห้ลกั(Original Lender) ตวัแทนสนิเชื่อ 

(Facility Agent) และ ตวัแทนหลกัประกนั(Security Agent) 
ผูกู้ ้  เพซวนั เพซท ูและเพซทร ี
วตัถุประสงค ์ เพื่อแป็นแหล่งเงนิทุนส ำหรบักำรก่อสร้ำงในส่วนของ Hard Construction และกำรต้นทุน

พฒันำโครงกำร 
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วงเงนิสนิเชื่อ  5,400ลำ้นบำท 
 
 
 

 สนิเชื่อ A 
Non-revolving term loan 

สนิเชื่อ B 
L/G, L/C, T/R 

สนิเชื่อ C 
เงนิเบกิเกนิบญัช ี

จ ำนวนเงนิ 5,370 ลำ้นบำท 170 ลำ้นบำทสนิเชื่อ B จะ
ลดลงเหลอืศนูยห์ำกวงเงนิ
สนิเชื่อ A ใชเ้ตม็วงเงนิ 

30ลำ้นบำท 

อตัรำดอกเบีย้ (%) MLR-0.25% เป็นไปตำมเงื่อไขกำรขอ T/R MOR 
กำรช ำระคนืหนี้  ตอ้งช ำระใหเ้สรจ็สิน้ภำยในวนัที ่30มถุินำยน2558 โดยใหเ้ริม่ผ่อนช ำระนบัแต่วนัทีจ่ดทะเบยีน

สญัญำเช่ำพืน้ทีใ่หเ้ช่ำกบักรมทีด่นิ 
หลกัประกนั กำรจ ำนองอำคำรและทีด่นิ  
Covenant ด ำรงอตัรำสว่นหนี้สนิต่อทุนไม่เกนิ 1.5:1 

นิยำม 
 
หนี้สนิ หมำยถงึหนี้สนิทีม่ภีำระดอกเบีย้ทัง้หมดรวมถงึหนี้สนิทีอ่ำจเกดิขึน้ในอนำคตทีม่ภีำระ
ค่ำธรรมเนียมทำงกำรเงนิ ของผูกู้ทุ้กรำย (ไม่รวมถงึ เจำ้หนี้กำรคำ้ และ/หรอื เงนิตน้และ
ดอกเบีย้คำ้งจ่ำยเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้) 
 
ทุน หมำยถงึ ทุนจดทะเบยีน สว่นเกนิมลูค่ำหุน้ (รวมถงึ เงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้) และ เงนิส ำรองตำม
กฎหมำยของผูกู้ทุ้กรำย 
 

เงื่อนไขอื่นๆ 
(Undertaking) 

 หำ้มเปลีย่นแปลงโครงสรำ้งผูถ้อืหุน้ของผูกู้ ้
 ผูกู้ต้กลงทีจ่ะด ำเนินใหม้กีำรก่อสรำ้งก่อนวนัที ่31 ธ.ค. 2555 
 ผูกู้ต้กลงทีจ่ะควบคมุกำรก่อสรำ้งใหแ้ลว้เสรจ็ก่อนวนัที ่31 ธ.ค. 2557 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน
ส ำหรบักำรเบกิเงนิ
กูย้มืทีส่ ำคญั 

 กำรสนบัสนุนดำ้นเงนิทุนจำกผูถ้อืหุน้ทัง้ในรปูของทุนหรอืเงนิใหกู้ย้มืดอ้ยสทิธจิ ำนวน 
3,600 ลำ้นบำท 

 มลูค่ำ Pre-sales ไม่น้อยกว่ำ 4,600 ลำ้นบำท 
เหตุผดินดัหรอืผดิ
สญัญำทีส่ ำคญั 

 มกีำรแกไ้ขขอ้มลูเกีย่วกบัโครงกำรอย่ำงเป็นสำระส ำคญั หรอืกำรกระท ำใดทีถ่อืว่ำละเมดิ
ขอ้ก ำหนดตำม Project Documents 

 กำรก่อสรำ้งไม่ส ำเรจ็สมบรูณ์ก่อน วนัที ่30 มถุินำยน 2558  

 
13.3 สรปุสาระส าคญัของสญัญาสินเช่ือระหว่าง ธนาคารกสิกรไทย จ ากดั (มหาชน) (KBANK) และเพซทรี 
วนัทีท่ ำสญัญำ  23 พฤษภำคม 2554 
สญัญำ  สญัญำสนิเชื่อ (“Facility Agreement “) 
ผูกู้ ้  เพซทร ี
ผูใ้หกู้ ้  ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
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วตัถุประสงค ์ เพื่อใชเ้ป็นเงนิทุนกำรก่อสรำ้งและพฒันำของโปรเจคศนูยก์ำรคำ้ 7 ชัน้ 
วงเงนิสนิเชื่อ  700 ลำ้นบำท 
อตัรำดอกเบีย้ (%) MLR-0.5% 
กำรช ำระคนืหนี้  ก ำหนดกำรช ำระหนี้ทุกวนัท ำกำรสดุทำ้ยของเดอืนเมษำยน 2556 –มนีำคม 2557 เดอืนละ 4.0 

ลำ้นบำท และเดอืนเมษำยน 2557 652.0 ลำ้นบำท 
กำรช ำระสนิเชื่อก่อน
ก ำหนด 
(Prepayment) 

 กำรช ำระสนิเชื่อก่อนก ำหนดโดยบงัคบั 
- หำกผูกู้ไ้ดร้บัช ำระค่ำเช่ำพืน้ที ่ผูกู้จ้ะตอ้งน ำเงนิจ ำนวนรอ้ยละ 70 ของมลูค่ำทีไ่ดร้บั

จำกกำรปล่อยเช่ำพืน้ทีม่ำช ำระคนืสนิเชื่อ 
- หำกผูค้ ้ำประกนักำรช ำระหนี้ไดร้บักำรสนบัสนุนทำงกำรเงนิทีเ่กีย่วเน่ืองกบัโปรเจค 

(ยกเวน้สนิเชื่อดอ้ยสทิธ)ิ ผูกู้จ้ะตอ้งน ำเงนิทีไ่ดร้บัจำกกำรสนบัสนุนทำงกำรเงนิ
ดงักล่ำวมำช ำระหนี้และดอกเบีย้  

กำรช ำระสนิเชื่อก่อน
ก ำหนด
(Prepayment) (ต่อ) 

 กำรช ำระสนิเชื่อก่อนก ำหนดโดยสมคัรใจ 
 ผูกู้ส้ำมำรถกำรช ำระคนืก่อนก ำหนดบำงสว่นหรอืทัง้หมดได ้โดยมจี ำนวนช ำระขัน้ต ่ำ 10 

ลำ้นบำท และใหม้กีำรแจง้ล่วงหน้ำอย่ำงน้อย 15 วนั โดยจ ำนวนเงนิทีช่ ำระเกนิกว่ำ
จ ำนวนเงนิทีค่รบก ำหนดช ำระตำมตำรำงกำรช ำระหนี้จะถูกน ำไปตดัสว่นหนี้ทีถ่งึก ำหนด
ช ำระทำ้ยสดุก่อน (Inverse order of maturity) 

เงื่อนไขอื่นๆ
Negative Pledge ที่
ส ำคญั 

 ผูกู้แ้ละผูค้ ้ำประกนัจะไม่ก่อภำระผกูพนั หนี้สนิในทรพัยส์นิเพิม่เตมิ 
 ผูกู้แ้ละผูค้ ้ำประกนัจะไม่ขำย ใหเ้ช่ำ โอน  หรอืจ ำหน่ำยไปซึง่ทรพัยส์นิใดๆ เวน้แต่เป็น

กรณีทีไ่ดร้บัยกเวน้ อำท ิเป็นกำรด ำเนินกำรตำมปกตขิองธุรกจิ เป็นตน้ 
 เวน้แต่ไดร้บัควำมยอมเป็นลำยลกัษณ์อกัษรจำก KBANK ผูกู้แ้ละผูค้ ้ำประกนัไม่สำมำรถ

เปิดบญัชปีระเภทใดๆ กบัธนำคำรพำณิชยอ์ื่นๆ นอกจำก KBANK 
หลกัประกนั  ให ้เพซวนั และเพซท ูรว่มกนัค ำ้ประกนัหนี้สนิ 

 หำกผูกู้ ้หรอืผูค้ ้ำประกนัไดม้ำซึง่สทิธคิวำมเป็นเจำ้ของบนทีด่นิ หรอื สทิธสิญัญำเช่ำทีด่นิ 
ผูค้ ้ำประกนัจะตอ้งจ ำนองทีด่นิหรอืสทิธกิำรเช่ำทีด่นิทนัท ี

 หำกไดม้กีำรก่อสรำ้งโครงกำรไดด้ ำเนินไปถงึ ณ ระดบัทีผู่กู้ ้หรอืผูค้ ้ำประกนัสำมำรถ
น ำมำจดจ ำนองเพื่อค ้ำประกนัสนิเชื่อไดแ้ลว้ ผูกู้ ้หรอืผูค้ ้ำประกนัจะตอ้งน ำสนิทรพัย์
ดงักล่ำวมำจดจ ำนองต่อผูใ้หกู้เ้พื่อเป็นประโยชน์ของผูใ้หกู้โ้ดยไม่ชกัชำ้ 

 สญัญำค ้ำประกนับุคคลระหว่ำงนำยสเุมธ เตชะไกรศร ีนำยโชตพิล เตชะไกรศร ีนำยสร
พจน์ เตชะไกรศร ีและ KBANK 

 จ ำน ำหุน้ 
- กำรจ ำน ำหุน้ของ บรษิทั แอล.พ.ีเอน็ ดเีวลลอ็ปเมน้ท ์จ ำกดั จ ำนวน 60,000,000 หุน้

ของ นำยสเุมธ เตชะไกรศร ี(ณ วนัที ่30 กนัยำยน 2555 เหลอืจ ำน ำหุน้ 30,000,000 
หุน้) 

- กำรจ ำน ำหุน้เพซวนั เพซท ูและเพซทร ีทีถ่อืโดย ไอบซี ีไทยแลนด ์แอลทดี ี(“IBC”) 
และ KBANK จ ำนวน 500,000 หุน้500,000 หุน้ และ 250,000 หุน้ ตำมล ำดบั 

- กำรจ ำน ำหุน้เพซวนั เพซท ูและเพซทร ีทีถ่อืโดยPRE จ ำนวน 1,000,000 หุน้
1,000,000 หุน้ และ 500,000 หุน้ตำมล ำดบั 
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เงื่อนไขอื่นๆ ทีส่ ำคญั  ตอ้งไม่ประกำศจ่ำยหรอืจ่ำยเงนิปนัผล 
 ตอ้งไมจ่่ำยคนืเงนิสว่นเกนิทุน 
 ไม่ไถ่ถอน ซือ้คนื หรอืช ำระคนืเงนิสว่นทุน 
 ไม่ช ำระคนืหนี้กรรมกำร ผูถ้อืหุน้ บรษิทัในเครอื และหนี้อื่นใด โดยก ำหนดใหห้นี้ดงักล่ำว

เป็นหนี้ดอ้ยสทิธ ิ
สญัญำดอ้ยสทิธ ิ สญัญำดอ้ยสทิธริะหว่ำง  

- PACE-I-III นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ีและ KBANK ลงวนัที ่23 พฤษภำคม 2544 
- PACE-I-III โฟรท์นี พอยท ์โฮลดิง้ส ์และ KBANK ลงวนัที ่23 พฤษภำคม 2544  
- PACE-I-III IBC และ KBANK ลงวนัที ่23 พฤษภำคม 2544 และ 
- PACE-I-III บรษิทั ชนิคำร่ำ จ ำกดั (บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั 

(มหำชน)) และ KBANK ลงวนัที ่11 สงิหำคม 2554 
ก ำหนดใหห้น้ีและภำระผกูพนัใดๆกต็ำมทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนัและจะมขีึน้ในอนำคตที ่เพซวนั 
เพซท ูและเพซทรมีต่ีอ นำยสรพจน์ เตชะไกรศร/ีโฟรท์นี พอยท ์โฮลดิง้ส/์IBC/ชนิคำร่ำ 
(subordinated indebtedness) อยู่ในฐำนะดอ้ยสทิธกิว่ำหน้ีทัง้ทีม่อียู่ในปจัจุบนัและจะมขีึน้ใน
อนำคตทีเ่พซวนั เพซท ูและเพซทรมีต่ีอ KBANK  
 

 
13.4 สรปุสาระส าคญัของสญัญากิจการรว่มคา้ระหว่าง นาย สรพจน์เตชะไกรศรี, IBC, IDJ  
วนัทีท่ ำสญัญำ  14 สงิหำคม พ.ศ. 2551 และฉบบัแกไ้ขลว. 1 กนัยำยน 2554 
สญัญำ  สญัญำร่วมทุนระหว่ำง นำย สรพจน์ เตชะไกรศร,ี IBC, IDJ 

(Joint Venture Agreement in relation to PRE and Pace companies) 
คู่สญัญำ  นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี(“เจำ้ของ’”) 

IBC Thailand Ltd. (IBC หรอื “ผูล้งทุน”) 
IDJ Holdings Ltd. (IDJ หรอื “NewCo”) 

ขอ้ตกลง   โครงสรำ้งทุนและกำรสนบัสนุนทำงกำรเงนิ 
- คู่สญัญำตกลงทีจ่ะ(ก) ถอืและจองซือ้หุน้ใน PRE และ (ข) จดัหำเงนิล่วงหน้ำหรอื

เงนิกูใ้หแ้กP่RE 
- คู่สญัญำตกลงทีจ่ะออกเงนิทุนของผูถ้อืหุน้ เพื่อใหเ้งนิทุนรวมของผูถ้อืหุน้ของ

คู่สญัญำแต่ละฝำ่ยมจี ำนวนเท่ำกบัสดัสว่นทีคู่่สญัญำแต่ละฝำ่ยเขำ้ร่วมลงทุนเพื่อให ้
PRE และบรษิทัในกลุ่มบรษิทั Pace ต่ำงมเีงนิทุนเพยีงพอต่อกำรด ำเนินธุรกจิ 

เหตุผดิสญัญำที่
ส ำคญั 

 คู่สญัญำฝำ่ยใดฝำ่ยหน่ึงไม่ไดช้ ำระอย่ำงน้อยรอ้ยละ 85 ของจ ำนวนใดๆ ทีคู่่สญัญำฝำ่ย
นัน้ตอ้งช ำระใหแ้ก่ PRE และ/หรอืบรษิทัใดๆในกลุ่มบรษิทั Pace 

 คู่สญัญำฝำ่ยใดกต็ำมโอนสทิธหิรอืโอนหรอืจะโอนสทิธหิรอืจะโอนหุน้ของตนใน PRE หรอื
สทิธ ิ สทิธปิระโยชน์ หรอืผลประโยชน์ภำยใตส้ญัญำนี้ใหแ้กคู่่สญัญำใดๆหรอืเจำ้หนี้ใดๆ 
ของตน หรอื 
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สทิธทิำงเลอืกจำก
กำรผดิสญัญำ 

 สทิธใินกำรซือ้คนืใหคู้่สญัญำฝำ่ยผดิสญัญำ ขำย โอน และโอนสทิธใิหแ้ก่คู่สญัญำฝำ่ยไม่
ผดิสญัญำใน 

- บรรดำหุน้ทัง้หมดใน PRE ทีถ่อืโดยคู่สญัญำฝำ่ยผดิสญัญำ บรษิทัทีเ่กีย่วโยง และ
ผูร้บัโอนทีไ่ดร้บัอนุญำตและ 

- บรรดำเงนิกูผู้ถ้อืหุน้และดอกเบีย้ทีเ่กดิจำกคู่สญัญำฝำ่ยทีผ่ดิสญัญำ บรษิทัทีเ่กีย่วโยง 
และผูร้บัโอนทีไ่ดร้บัอนุญำต  

 สทิธใินกำรขำยคนืใหคู้่สญัญำฝำ่ยผดิสญัญำ ซือ้และรบัโอนและรบัโอนสทิธใิน 
- บรรดำหุน้ทัง้หมดใน PRE ทีถ่อืโดยคู่สญัญำฝำ่ยไม่ผดิสญัญำ บรษิทัทีเ่กีย่วโยง และ
ผูร้บัโอนทีไ่ดร้บัอนุญำต และ 

- บรรดำเงนิกูผู้ถ้อืหุน้ทัง้หมดพรอ้มดอกเบีย้ และ (หำกม)ี เงนิล่วงหน้ำเพิม่เตมิ ทีเ่กดิ
จำกคู่สญัญำฝำ่ยทีไ่ม่ผดิสญัญำ บรษิทัทีเ่กีย่วโยง และผูร้บัโอนทีไ่ดร้บัอนุญำต 

ขอ้จ ำกดักำรโอนหุน้
และขอ้จ ำกดัอื่นๆที่
ส ำคญั 

 คู่สญัญำตอ้งด ำเนินกำรให ้ PRE ไม่โอนหุน้ที ่ PRE ถอือยูใ่นบรษิทัใดบรษิทัหนึ่งในกลุ่ม
บรษิทั Pace หรอืขำย จ ำหน่ำย หรอืท ำขอ้ตกลงเกีย่วกบัผลประโยชน์ของตนทัง้หมดหรอื
ในสว่นใดๆ ในหุน้ดงักล่ำวในกลุ่มบรษิทั Pace ยกเวน้กรณีทีเ่ป็นไปตำมขอ้ก ำหนดแห่ง
สญัญำนี้ สญัญำซือ้ขำยหุน้ และขอ้บงัคบัของบรษิทัในกลุ่มบรษิทั Pace ทีเ่กีย่วขอ้ง 

 
ขอ้จ ำกดักำรโอนหุน้
และขอ้จ ำกดัอื่นๆที่
ส ำคญั (ต่อ) 

 คู่สญัญำตอ้งไม่ท ำหรอืตกลงทีจ่ะท ำกำรใดๆ ดงัต่อไปนี้ โดยไม่ไดร้บัควำมยนิยอมเป็น
ลำยลกัษณ์อกัษรจำกคู่สญัญำอกีฝำ่ยหน่ึงก่อน 
- จ ำน ำ จ ำนอง ก่อภำระตดิพนั หรอืภำระตดิพนัอื่นใด  
- ขำย โอน หรอืจ ำหน่ำย หรอืใหท้ำงเลอืกใดๆเหนือหุน้ของตนทีม่ใีน PRE หรอืบรษิทั

ในกลุ่มบรษิทั Pace หรอืผลประโยชน์ใดๆ ในหุน้ของตนใน PRE หรอืบรษิทัในกลุ่ม
บรษิทั Pace 

- เขำ้ท ำขอ้ตกลงใดๆ เกีย่วกบักำรออกเสยีงในหุน้ใดๆ ของตนใน PRE หรอืบรษิทัใน
กลุ่มบรษิทั Pace 

เงนิปนัผล  กำรจ่ำยเงนิปนัผลท ำไดห้ลงัจำกกำรช ำระหน้ีคนืแหล่งเงนิทุนภำยนอก เงนิกูย้มืจำกผูถ้อื
หุน้และดอกเบีย้เงนิกูผู้ถ้อืหุน้ เงนิทดรองจ่ำยล่วงหน้ำ เรยีบรอ้ยแลว้  

 ไม่มกีำรจ่ำยเงนิปนัผลใหแ้ก่ PRE หรอืบรษิทัใดๆ ในกลุ่มบรษิทั Pace  หำกในเวลำที่
ก ำหนดไวส้ ำหรบักำรจ่ำยเงนิปนัผลดงักล่ำว PRE หรอืบรษิทัใดๆ ในกลุ่มบรษิทั Pace  มี
เงนิไม่เพยีงพอทีจ่ะช ำระหนี้ของตนภำยใตง้บประมำณในกำรพฒันำ 

กฏหมำยทีบ่งัคบัใช ้  กฏหมำยไทย 

 
13.5 สรปุสาระส าคญัของสญัญาบริหารจดัการ (Management Agreement) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552(แกไ้ขเพิม่เตมิ วนัที ่21 ธนัวำคม 2552) 
สญัญำ  สญัญำบรหิำรจดักำร (“Management Agreement”) 
คู่สญัญำ  ระหว่ำง บรษิทั ลกัซช์รู ีโฮเตล็ส ์แอนด ์รสีอรท์ส (ไทยแลนด)์จ ำกดั (“ผูบ้รหิำร”) กบั 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั (“เจำ้ของ”) 
ระยะเวลำ  35 ปีภำยหลงัจำกสิน้สดุปีงบประมำณซึง่เป็นปีทีม่ลีกูคำ้เขำ้พกัคำ้งคนืเป็นครัง้แรก 

 สำมำรถต่ออำยุออกไปโดยอตัโนมตัอิกี 2 ครัง้ตดิต่อกนั ครัง้ละ 5 ปีโดยมขีอ้ก ำหนดและ
เงื่อนไขตำมเดมิ 
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หน้ำทีก่ำรจดักำร  ผูบ้รหิำรตอ้งบรหิำรจดักำรโรงแรมตำมมำตรฐำนของโรงแรม โดยรวมถงึกำรควบคุมดแูล
กำรบรหิำรทรพัยพำกรบุคลำกร กำรบรหิำรรำคำหอ้งพกั กำรควบคุมรำยไดแ้ละรำยจ่ำย 
กำรโฆษณำเผยแพร่ กำรท ำกำรตลำด และกำรสง่เสรมิกำรขำยกำรจดัท ำบญัชแีละงบ
กำรเงนิ ประมำณกำรทำงกำรเงนิ  กำรซ่อมแซมและบ ำรุงรกัษำรวมถงึบรหิำรจดักำร
ควำมเสีย่งเกีย่วกบักำรป้องกนัควำมสญูเสยีของสนิทรพัย ์และกำรด ำเนินกำรกจิกำรอื่น ๆ 
ทีจ่ ำเป็นต่อกำรบรหิำรจดักำรโรงแรม 

กำรเลกิสญัญำ  เจำ้ของมสีทิธเิลกิสญัญำก่อนสิน้ระยะเวลำตำมสญัญำฉบบันี้ ถำ้ในแต่ละปีเป็นจ ำนวน3 ปี
ตดิต่อกนั (Performance Test Period) โดยเริม่นบัตัง้แต่ปีที5่ เตม็ปีภำยหลงัจำกสิน้สดุปี
ทีม่ลีกูคำ้เขำ้พกัคำ้งคนืเป็นครัง้แรกนัน้โรงแรมม ีYield น้อยกว่ำรอ้ยละ 85 ของค่ำ Yield 
เฉลีย่ถ่วงน ้ำหนกัของโรงแรมอื่นใดอย่ำงน้อย 3 โรงแรมซึง่ตัง้อยูใ่นพืน้ทีท่ีก่ ำหนด 

 Yield หมำยถงึ อตัรำซึง่ค ำนวณจำกรำคำเฉลีย่ของพกัของโรงแรม หรอืของโรงแรมอื่นใด
อย่ำงน้อย3 โรงแรมซึง่ตัง้อยูใ่นพืน้ทีท่ีก่ ำหนด คณูดว้ยจ ำนวนหอ้งพกัว่ำง 

 
13.6 สรปุสาระส าคญัของสญัญาบริการระหว่างประเทศ (International Services Agreement) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552(แกไ้ขเพิม่เตมิ วนัที ่21 ธนัวำคม 2552) 
สญัญำ  สญัญำบรกิำรระหว่ำงประเทศ (“International Services Agreement”) 
คู่สญัญำ  โกโบล ฮอสปิตอลลติี ้ไลเซนซิง่ เอส.เอ.อำร.์แอล. (“GHL”) กบั 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั (“เจำ้ของ”) 
ระยะเวลำ  35 ปีภำยหลงัจำกสิน้สดุปีทีม่ลีกูคำ้เขำ้พกัคำ้งคนืเป็นครัง้แรก 

 สำมำรถต่ออำยุออกไปโดยอตัโนมตัอิกี 2 ครัง้ตดิต่อกนั ครัง้ละ 5 ปีโดยมขีอ้ก ำหนดและ
เงื่อนไขตำมเดมิ 

หน้ำทีก่ำรบรกิำร
ระหว่ำงประเทศที่
ส ำคญั 

 กำรโฆษณำ กำรตลำด กำรสง่เสรมิ กำรบรกิำร และกำรขำยระหว่ำงประเทศ 
 จดัหำระบบระบบกำรจองโปรแกรม Marriott Rewards 
 จดัโปรแกรมกำรฝึกอบรม  
 ด ำเนินกำรจดัหำระบบซอฟตแ์วร ์ฮำรด์แวร ์และทรพัยำกรสำรสนเทศต่ำงๆเพื่อใชใ้นกำร

จดัหำบรกิำรและโปรแกรมใหแ้กโ่รงแรม และระบบกำรบรหิำรงำนของโรงแรม Boutique  
 
13.7 สรปุสาระส าคญัของสญัญาการใช้ลิขสิทธ์ิ (License and Royalty Agreement) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552 (แกไ้ขเพิม่เตมิ วนัที ่21 ธนัวำคม พ.ศ. 2552) 
สญัญำ  สญัญำกำรใชล้ขิสทิธิ ์(“License and Royalty Agreement”) 
คู่สญัญำ  ระหว่ำง โกโบล ฮอสปิตอลลติี ้ไลเซนซิง่ เอส.เอ.อำร.์แอล. (“GHL”) (เจำ้ของลขิสทิธิ)์ กบั 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั (เจำ้ของ) 
ลขิสทิธิ ์  สทิธกิำรใชเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ EDITION โดยไม่จ ำกดัแต่เพยีงผูเ้ดยีวและไม่สำมำรถเปลีย่นมอื

ได ้(Non-exclusive and non-transferable right)ภำยในเขตกรงุเทพมหำนคร ประเทศไทย 
ระยะเวลำ  35 ปีภำยหลงัจำกสิน้สดุปีทีม่ลีกูคำ้เขำ้พกัคำ้งคนืเป็นครัง้แรก 

 สำมำรถต่ออำยุออกไปโดยอตัโนมตัอิกี 2 ครัง้ตดิต่อกนั ครัง้ละ 5 ปีโดยมขีอ้ก ำหนดและ
เงื่อนไขตำมเดมิ 

กำรอนุญำตใหใ้ช้
ลขิสทิธิ ์

 GHL อนุญำตใหใ้ชเ้ครื่องหมำยกำรคำ้ประเภทไม่สำมำรถโอนไดแ้ก่เจำ้ของเพื่อใหใ้ช้
เครื่องหมำยกำรคำ้ EDITION และเครื่องหมำยกำรคำ้ Boutique ทีอ่ำจก ำหนดโดย GHL 
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หรอืบรษิทัในเครอื ส ำหรบับรกิำรโรงแรมและสนิคำ้และบรกิำรทีเ่กีย่วกบัโรงแรมอื่นๆ ใน
เขตกรุงเทพมหำนคร  

 
13.8 สรปุสาระส าคญัของสญัญาให้บริการท่ีปรกึษาด้านการออกแบบ (Design Advisory Services 

Agreement) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552  
สญัญำ  สญัญำใหบ้รกิำรทีป่รกึษำดำ้นกำรออกแบบ (“Design Advisory Services Agreement”) 
คู่สญัญำ  บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั (“เจำ้ของ”) 

Marriott International Design & Construction Services, Inc.(“MIDCS”) 
I.S. International, LLC (“Schrager”) 

ระยะเวลำ 16 มนีำคม 2552 – 90 วนัหลงัจำกวนัเปิดท ำกำร 
บรกิำร  ใหค้ ำแนะน ำทำงเทคนิค และกำรออกแบบตำมมำตรฐำน EDITION Technical 

Standards และขอ้มลูทีเ่กีย่วกบัขอ้ก ำหนดในกำรออกแบบ ก ำหนดเวลำและกำรตดิตัง้
ระบบบญัชแีละกำรบรหิำรจดักำรโรงแรม 

 ตรวจสอบควำมครบถว้นสมบรูณ์และควำมเหมำะสมของตำรำงเวลำกำรด ำเนินงำนของ
โครงกำร (Project Schedule) และหำกจ ำเป็นตอ้งมกีำรแกไ้ข ใหค้วำมชว่ยเหลอืในกำร
แกไ้ขตำรำงเวลำกำรด ำเนินงำนของโครงกำร  

 ด ำเนินงำนตำมตำรำงเวลำกำรด ำเนินงำนของโครงกำร  
 พจิำรณำทบทวนและแสดงควำมคดิเหน็เกีย่วกบังบประมำณโครงกำร  
 พจิำรณำทบทวนรำยงำนสิง่แวดลอ้ม 
 อนุมตัริ่วมกนักบัเจำ้ของเกีย่วกบัใหผู้ป้ระกอบกำรรำ้นอำหำรและเครื่องดื่มรำยอื่น สปำ

และสิง่อ ำนวยควำมสะดวกในโรงแรม  
 จดัหำบรกิำรกำรออกแบบจำกต่ำงประเทศ ส ำหรบัพืน้ทีแ่ละระบบภำยในโรงแรมบำงสว่น 

บรกิำร (ต่อ)  จดัหำวสัดุ อุปกรณ์ หรอืสิง่อื่นใด ซึง่จ ำเป็นส ำหรบัโครงกำร 
 ตรวจสอบกำรก่อสรำ้ง 
 จดัหำทีป่รกึษำทีเ่ป็นบุคคลภำยนอก 

 
13.9 สรปุสาระส าคญัของสญัญาให้บริการท่ีปรกึษาการก่อสรา้ง (Construction Advisory Services 

Agreement) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552  
สญัญำ  สญัญำใหบ้รกิำรทีป่รกึษำกำรก่อสรำ้ง (“Construction Advisory Services Agreement”) 
คู่สญัญำ  บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั (“เจำ้ของ”) 

Marriott International Design & Construction Services, Inc.(“MIDCS”) 
I.S. International, LLC (“Schrager”) 

ระยะเวลำ 16 มนีำคม 2552 – 90 วนัหลงัจำกวนัเปิดท ำกำร 
บรกิำร บรกิำรค ำแนะน ำทำงเทคนิคส ำหรบักำรก่อสรำ้ง กำรตกแต่ง และกำรจดัหำอุปกรณ์ส ำหรบั

โครงกำร  
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13.10 สรปุสาระส าคญัของสญัญาบริหารจดัการท่ีพกัอาศยั(Residential Management Agreement)ของ
โครงการ The Ritz-Carlton Residences, Bangkok 

วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552 (แกไ้ขครัง้ที ่1 วนัที ่21 ธนัวำคม 2552 และแกไ้ขครัง้ที ่2 วนัที ่17 มนีำคม 
2553) 

สญัญำ  สญัญำบรหิำรจดักำรทีพ่กัอำศยั(“Residential Management Agreement”)ของโครงกำร The 
Ritz-Carlton Residences, Bangkok 

คู่สญัญำ  บรษิทั ลกัซช์รู ีโฮเตล็ส ์แอนด ์รสีอรท์ส (ไทยแลนด)์จ ำกดั (“ผูบ้รหิำร”)  
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั (“ผูพ้ฒันำ”) 

ระยะเวลำ  35 นบัแต่วนัสิน้สดุปีที ่MIDCS ก ำหนดใหเ้ป็นวนัเปิดโครงกำรทีพ่กัอำศยั  
 สญัญำฉบบันี้จะต่ออำยุออกไปโดยอตัโนมตัอิกีสองครำวตดิต่อกนั ครำวละ 5 ปีบญัช ี 

 
13.11 สรปุสาระส าคญัของสญัญาพฒันาท่ีพกัอาศยั (Residential Development Agreement) ของโครงการ 

The Ritz-Carlton Residences, Bangkok 
วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552 (แกไ้ขครัง้ที ่1 วนัที ่21 ธนัวำคม 2552 และแกไ้ขครัง้ที ่2 วนัที ่17 มนีำคม 

2553 
สญัญำ  สญัญำพฒันำทีพ่กัอำศยัของโครงกำร The Ritz-Carlton Residences, Bangkok 
คู่สญัญำ  Marriott International Design & Construction Services, Inc. (“MIDCS”) 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั (“ผูพ้ฒันำ”) 
ระยะเวลำ สญัญำนี้มผีลใชบ้งัคบันบัแต่วนัทีท่ ำสญัญำฉบบันี้ และหำกมไิดม้กีำรเลกิสญัญำก่อนตำมทีร่ะบุ

ในสญัญำฉบบันี้ สญัญำฉบบันี้จะยงัคงมผีลใชบ้งัคบัจนกว่ำมเีหตุกำรณ์ใดเหตุกำรณ์หนึ่ง
เกดิขึน้ก่อนระหว่ำง (1) กำรเลกิสญัญำอนุญำตใหท้ ำกำรตลำด (Residential Marketing 
License Agreement) หรอื (2) กำรขำยหอ้งพกัอำศยัครบทุกยนูิต 

 
13.12 สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินอาคารท่ีจอดรถ (โฉนดหมายเลขท่ี 4301) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  18 กรกฎำคม 2555 
สญัญำ  สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิ 
ผูจ้ะขำย  น.ส. สมนึก ชมชื่น 
ผูจ้ะซือ้  บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

ทีด่นิซือ้ขำย  ทีด่นิตำมโฉนดหมำยเลขที ่4301เลขทีด่นิ 578 ต ำบลสำทร อ ำเภอบำงรกั กทม. 
จ ำนวนพืน้ที ่ 10 ตำรำงวำ 
รำคำซือ้ขำย  4 ลำ้นบำท 
กำรช ำระเงนิ - เงนิมดัจ ำ จ ำนวน 2 ลำ้นบำทจ่ำยใหผู้จ้ะขำย ณ วนัทีล่งนำมสญัญำ 

- สว่นทีเ่หลอื จ ำนวน 2 ลำ้นบำทจ่ำยใหผู้จ้ะขำย ณ วนัทีร่บัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิณ 
ส ำนกังำนทีด่นิกรุงเทพมหำนคร 

กำรจดทะเบยีนโอน
กรรมสทิธิ ์

ภำยใน 30 วนั นบัแต่ไดร้บัแจง้จำกผูจ้ะซือ้ ทัง้นี้ ตอ้งไม่เกนิกวำ่วนัที ่21 ธนัวำคม 2555  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรโอน ผูจ้ะซือ้เป็นผูร้บัผดิชอบค่ำใชจ้ำ่ยในกำรโอนกรรมสทิธิ ์(ค่ำธรรมเนียม ค่ำอำกร ค่ำภำษหีกั ณ 
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กรรมสทิธิ ์ ทีจ่่ำย ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดทะเบยีนต่ำงๆ) 
 
13.13 สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินอาคารท่ีจอดรถ (โฉนดหมายเลขท่ี 4301) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  18 กรกฎำคม 2555 
สญัญำ  สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิ 
ผูจ้ะขำย  น.ส. กลัยำ ใจจงรกั 
ผูจ้ะซือ้  บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

ทีด่นิซือ้ขำย  ทีด่นิตำมโฉนดหมำยเลขที ่4301 เลขทีด่นิ 578 ต ำบลสำทร อ ำเภอบำงรกั กทม. 
จ ำนวนพืน้ที ่ 26 ตำรำงวำ 
รำคำซือ้ขำย  11 ลำ้นบำท 
กำรจดทะเบยีนโอน
กรรมสทิธิ ์

ภำยใน 7 วนั นบัแต่ไดร้บัแจง้จำกผูจ้ะซือ้ ทัง้นี้ ตอ้งไม่เกนิกว่ำวนัที ่21 ธนัวำคม 2555  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรโอน
กรรมสทิธิ ์

ผูจ้ะซือ้เป็นผูร้บัผดิชอบค่ำใชจ้ำ่ยในกำรโอนกรรมสทิธิ ์(ค่ำธรรมเนียม ค่ำอำกร ค่ำภำษหีกั ณ 
ทีจ่่ำย ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดทะเบยีนต่ำงๆ) 

 

13.14 สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินอาคารท่ีจอดรถ (โฉนดหมายเลขท่ี 3126, 52477 และ 
52478) 

วนัทีท่ ำสญัญำ  22 พฤษภำคม 2555 
สญัญำ  สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิ 
ผูจ้ะขำย  นำย วรีส์รวง กฤษฏิพ์ลวำส ี

นำง มนูิรำ สภุำนนท ์
นำง สกนิำ อจลบุญ 
นำย มชียั วำส ี
นำย คำรม วำส ี
นำย ตะวนั วำส ี
นำง บุญม ีวำส ี

ผูจ้ะซือ้  บรษิทั เพซ โปรเจค็ วนั จ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั 
บรษิทั เพซ โปรเจค็ ทร ีจ ำกดั 

ทีด่นิซือ้ขำย  ทีด่นิตำมโฉนดหมำยเลขที ่3126, 52477 และ 52478 ต ำบลสำทร อ ำเภอบำงรกั กทม. 
จ ำนวนพืน้ที ่ ทัง้หมด  1 ไร่ 1 งำน 78 ตำรำงวำ ประกอบดว้ย 

- 2 งำน 89 ตำรำงวำ (โฉนดหมำยเลขที ่3126) 
- 1 งำน 58.1 ตำรำงวำ (โฉนดหมำยเลขที ่52477) 
- 1 งำน 30.9 ตำรำงวำ (โฉนดหมำยเลขที ่52478) 

รำคำซือ้ขำย  280 ลำ้นบำท 
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กำรจดทะเบยีนโอน
กรรมสทิธิ ์

ภำยใน วนัที ่16 พฤษภำคม 2556 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรโอน
กรรมสทิธิ ์

ผูจ้ะซือ้เป็นผูร้บัผดิชอบค่ำใชจ้ำ่ยในกำรโอนกรรมสทิธิ ์(ค่ำธรรมเนียม ค่ำอำกร ค่ำภำษหีกั ณ 
ทีจ่่ำย ค่ำใชจ้่ำยในกำรจดทะเบยีนต่ำงๆ) 

 
13.15 สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินโครงการ หวัหิน (โฉนดหมายเลขท่ี 3580) 
วนัทีท่ ำสญัญำ   27 พฤศจกิำยน 2555 
สญัญำ  สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิ 
ผูจ้ะขำย  นำย กติต ิห่อเกยีรต ิ 

น.ส. จดิำภำ ห่อเกยีรต ิ 
น.ส. ฐำนนัท ์ห่อเกยีรต ิ 
น.ส. ธนญัญำ วทิยำถำวร  
นำง สรุตัน์ โชคตระกลู  
น.ส. อนญัญำ ห่อเกยีรต ิ

ผูจ้ะซือ้  บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) 
ทีด่นิซือ้ขำย  ทีด่นิตำมโฉนดหมำยเลขที ่3580 เลขทีด่นิ 5 หวัหนิ ประจวบครีขีนัธ ์ 
จ ำนวนพืน้ที ่ 44 ไร่ 55.5 ตำรำงวำ 
รำคำซือ้ขำย  193,507,347.40 บำท 
กำรจดทะเบยีนโอน
กรรมสทิธิ ์

ภำยใน วนัที ่15 มนีำคม 2556 

 
13.16 สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซ้ือจะขายท่ีดินโครงการ หวัหิน (โฉนดหมายเลขท่ี 19253, 50303, 

50304, 50305) 
วนัทีท่ ำสญัญำ  27 พฤศจกิำยน 2555 
สญัญำ  สญัญำจะซือ้จะขำยทีด่นิ 
ผูจ้ะขำย  Quality Land Ltd. 
ผูจ้ะซือ้  บรษิทั เพซ ดเีวลลอปเมนท ์คอรป์อเรชัน่ จ ำกดั (มหำชน) 
ทีด่นิซือ้ขำย  ทีด่นิตำมโฉนดหมำยเลขที1่9253 เลขทีด่นิ 515 ,โฉนดเลขที ่50303 เลขทีด่นิ 112, ,โฉนด

เลขที ่50304 เลขทีด่นิ 13, โฉนดเลขที ่50305 เลขทีด่นิ 113, หวัหนิ ประจวบครีขีนัธ ์
จ ำนวนพืน้ที ่ ทัง้หมด 74 ไร่ 3 งำน 93.2 ตำรำงวำ ประกอบดว้ย 

- 35 ไร่ 86.2 ตำรำงวำ (โฉนดเลขที ่19253) 
- 14 ไร่ 1 งำน 3 ตำรำงวำ (โฉนดเลขที ่50303) 
- 17 ไร่ 3 งำน 4 ตำรำงวำ (โฉนดเลขที ่50304) 
- 7 ไร่ 3 งำน(โฉนดเลขที ่50305) 

รำคำซือ้ขำย  223,981,369.89 บำท 
กำรจดทะเบยีนโอน
กรรมสทิธิ ์

ภำยใน วนัที ่1 เมษำยน 2556 
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13.17 สรปุสาระส าคญัของสญัญาจะซ้ือจะขายหุ้น, การโอนสิทธ์ิการรบัช าระเงินกู้และเงินทดรองจ่าย
ล่วงหน้า 

วนัทีท่ ำสญัญำ  16 ตุลำคม 2555 
สญัญำ  สญัญำจะซือ้จะขำยหุน้, กำรโอนสทิธิก์ำรรบัช ำระเงนิกูแ้ละเงนิทดรองจ่ำยล่วงหน้ำ 
ผูจ้ะขำย  IBC Thailand Ltd. 

IDJ Holdings Ltd. 
ผูจ้ะซือ้  นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี
หุน้ทีจ่ะท ำกำรซือ้/
ขำย 

 หุน้ทุนในสดัสว่นรอ้ยละ 9 ของทุนเรยีกช ำระแลว้ทีผู่ข้ำยถอืในแต่ละบรษิทัของ เพซวนั 
เพซท ูและเพซทร ี 
- หุน้ของเพซวนั  จ ำนวน 180,000 หุน้ 
- หุน้ของเพซท ู จ ำนวน 180,000 หุน้ 
- หุน้ของเพซทร ี จ ำนวน 90,000 หุน้ 

 หุน้ทุนในสดัสว่นรอ้ยละ 18 ของทุนเรยีกช ำระแลว้ทีผู่ข้ำยถอืใน PRE 
- หุน้ของ PRE จ ำนวน 17,900 หุน้ซึง่ถอืโดย IBCT 
- หุน้ของ PRE จ ำนวน 100 หุน้ซึง่ถอืโดย IDJ 

เงื่อนไขกำรซือ้/ขำย
หุน้ และกำรโอนสทิธิ ์
ทีเ่กีย่วขอ้งกบัเงนิกู้
และเงนิทดรองจ่ำย
ล่วงหน้ำ 

 ผูข้ำยตกลงทีจ่ะขำยและโอนหุน้ใหก้บัผูซ้ือ้ หรอืผูท้ี่ผูซ้ือ้ก ำหนดใหเ้ป็นผูร้บัโอน 
 ผูข้ำยตกลงทีจ่ะโอนสทิธทิีเ่กีย่วขอ้งกบัเงนิกูซ้ึง่คดิเป็นรอ้ยละ 36 ของมลูค่ำเงนิกูใ้หก้บัผู้

ซือ้ หรอืผูท้ีผู่ซ้ ือ้ก ำหนดใหเ้ป็นผูร้บัโอน 
 ผูข้ำยตกลงทีจ่ะโอนสทิธทิีเ่กีย่วเนื่องมำจำกควำมเป็นเจำ้ของในหุน้และสทิธกิำรเรยีก

ช ำระคนืเงนิกูท้ีเ่กดิขึน้หลงัจำกวนัทีล่งนำมสญัญำน้ี (อำทเิช่น สทิธไิดร้บัเงนิปนัผล) 
วนัทีง่ำนส ำเรจ็ 
(Completion date) 

7 วนัท ำกำร ภำยหลงัจำกทีว่นัทีเ่งื่อนไขบงัคบัก่อนของควำมมผีลสมบรูณ์ของสญัญำส ำเรจ็ 

เงื่อนไขบงัคบัก่อน
ของควำมมผีล
สมบรูณ์ของสญัญำ 

หุน้ของบรษิทัฯจะตอ้งเขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์เอม็เอไอเสรจ็สมบรูณ์ และผูซ้ือ้และ
ผูข้ำยจะตอ้งไดร้บัอนุญำตจำกธนำคำรดงัรำยละเอยีดดำ้นล่ำงนี้  ก่อนหรอืในวนัทีหุ่น้ของ
บรษิทัฯจะเขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์เอม็เอไอ เป็นครัง้แรก (วนั IPO)   
(i) ไดร้บัอนุญำตจำก KBANK ในกำรที ่IBCT และ IDJ จะโอนและขำยหุน้ตำมสญัญำซือ้ขำย

หุน้ฉบบันี้ รวมถงึโอนสทิธเิรยีกรอ้งเงนิกูย้มืใหแ้ก่คุณสรพจน์ และ 
(ii) ไดร้บัอนุญำตจำก SCB ในกำรที ่IBCT และ IDJ จะโอนและขำยหุน้ตำมสญัญำซือ้ขำยหุน้

ฉบบันี้ รวมถงึโอนสทิธเิรยีกรอ้งเงนิกูย้มืใหแ้ก่คุณสรพจน์   

กำรเลกิสญัญำ หำกหุน้ของบรษิทัฯ ไม่สำมำรถเขำ้จดทะเบยีนในตลำดหลกัทรพัย ์เอม็เอไอ ภำยในวนัที ่31 

มนีำคม 2556  IBCT and IDJในฐำนะผูข้ำยมสีทิธบิอกเลกิสญัญำฉบบันี้ โดยกำรบอกเลกิสญัญำ
เป็นลำยลกัษณ์อกัษรฝำ่ยเดยีว ในกรณีดงักล่ำวคู่สญัญำตกลงใหส้ญัญำฉบบันี้ถูกยกเลกิไป
โดยอตัโนมตั ิและใหคู้่สญัญำทัง้ 2 ฝำ่ยหลุดพน้จำกสทิธ ิและหน้ำทีต่่ำงๆ ภำยใตส้ญัญำ และ
คู่สญัญำไมม่สีทิธทิีจ่ะเรยีกรอ้งคำ่เสยีหำยใดๆ ภำยใตส้ญัญำนี้ 

กฏหมำย บงัคบัใชต้ำมกฏหมำยไทย 
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13.18 สรปุสาระส าคญัของหนังสือแสดงเจตนารมณ์ (Letter of Intent) ท่ีจะไม่ใช้สิทธิตามสญัญาซ้ือ/ขายหุ้น 
การโอนสิทธ์ิการรบัช าระเงินกู้และเงินทดรองจ่ายล่วงหน้า 

วนัทีท่ ำสญัญำ  16 ตุลำคม 2555 
สญัญำ  อำ้งถงึ สญัญำจะซือ้จะขำยหุน้, กำรโอนสทิธิก์ำรรบัช ำระเงนิกู้และเงนิทดรองจ่ำยล่วงหน้ำ ลง

วนัที ่16 ตุลำคม 2555 
ผูล้งนำมในจดหมำย นำยสรพจน์ เตชะไกรศร ี
สำระส ำคญั  เพื่อชีแ้จงวตัถุประสงค์และควำมตัง้ใจทีจ่ะโอนสทิธแิละหน้ำทีท่ ัง้หมดทีเ่ป็นของ นำย สรพจน์ 

เตชะไกรศรี ตำมสญัญำจะซื้อจะขำยหุ้น, กำรโอนสิทธิท์ี่เกี่ยวกับหุ้นและเงินทดรองจ่ำย
ล่วงหน้ำ ลงวนัที ่16 ตุลำคม 2555 ใหก้บับรษิทัฯ ในกรณีทีค่ณะกรรมกำรของบรษิทัฯปฏเิสธที่
จะรบัขอ้เสนอดงักล่ำว นำย สรพจน์ เตชะไกรศรี ยนิดีที่จะด ำเนินกำรสละสทิธิท์ี่มตีำมตำม
สญัญำจะซื้อจะขำยหุ้น, กำรโอนสทิธิท์ี่เกี่ยวกบัหุ้นและเงนิทดรองจ่ำยล่วงหน้ำ ลงวนัที่ 16 
ตุลำคม 2555 ภำยใน 7 วนัหลงัจำกวนัทีค่ณะกรรมกำรมขีอ้ปฏเิสธออกมำเป็นทำงกำร 

 
13.19 สรปุสาระส าคญัของสญัญาอนุญาตให้ใช้เครือ่งหมายเพือ่การตลาดส่วนท่ีอยูอ่าศยัส าหรบั The Ritz-

Carlton Residences, Bangkok 
วนัทีท่ ำสญัญำ  16 มนีำคม 2552 (แกไ้ขเพิม่เตมิ วนัที ่21 ธนัวำคม 2552และ 17 มนีำคม 2553) 
สญัญำ  สญัญำอนุญำตใหใ้ชเ้ครื่องหมำยกำรคำ้เพื่อกำรตลำดส่วนทีอ่ยู่อำศยัส ำหรบั The Ritz-Carlton 

Residences, Bangkok(“Residential Marketing License Agreement”) 
คู่สญัญำ  ระหว่ำง โกโบล ฮอสปิตอลลติี ้ไลเซนซิง่ เอส.เอ.อำร.์แอล. (“GHL”) (“ผูอ้นุญำต”) กบั 

บรษิทั เพซ โปรเจค็ ท ูจ ำกดั (“ผูร้บัอนุญำต”) 
เครื่องหมำยกำรคำ้
  

เครื่องหมำย “รทิซ-์คำรล์ตนั” หมำยควำมรวมถงึ ค ำว่ำ “รทิซ-์คำรล์ตนั”, รปูสงิโตกบัมงกุฎ 
(the Lion & Crown logo) และค ำ/และหรอื รปูทีใ่ชป้ระกอบกบัเครื่องหมำยดงักล่ำว 

ระยะเวลำ นบัแต่วนัที ่16 มนีำคม 2552 จนถงึวนัที ่31 ธนัวำคม 2558 หรอืเมื่อจดทะเบยีนโอนขำย
หน่วยของโครงกำรทีอ่ยู่อำศยัหมดแลว้ ทัง้นี้แลว้แต่วนัใดจะถงึกอ่น 

กำรอนุญำตใหใ้ช้
เครื่องหมำยกำรคำ้ 

ผูอ้นุญำต อนุญำตให ้ผูร้บัอนุญำตมสีทิธใิช ้เครื่องหมำย “รทิซ-์คำรล์ตนั” (“Ritz-Carlton 
Marks”) และเครื่องหมำยต่ำงๆ ตำมทีก่ ำหนดไวใ้นสญัญำ ภำยในอำณำเขตของประเทศไทย 
และอำณำเขตอื่นตำมทีคู่่สญัญำอำจตกลงกนั ส ำหรบักำรเสนอขำยหน่วย (units) ในสว่นของที่
อยู่อำศยัในโครงกำร “มหำนคร” 
 
โครงกำรทีอ่ยู่อำศยัซึง่เป็นสว่นหนึ่งของโครงกำร “มหำนคร” นัน้ใหใ้ชช้ื่อ “เดอะ รทิซ์-คำรล์ตนั 
เรสซเิดนเซส, บำงกอก” (“THE RITZ-CARLTON RESIDENCES, BANGKOK”) 
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13.20   ประมาณการทางการเงิน 
 
 ประมำณกำรทำงกำรเงนิในสว่นนี้ไดจ้ดัท ำขึน้โดยมวีตัถุประสงคเ์พื่อใหน้กัลงทุนไดเ้หน็แนวโน้มผลประกอบกำรของเพซวนั เพซทู และเพซทร ีกำรจดัท ำประมำณกำรทำง
กำรเงนินี้ได้อำ้งองิจำกขอ้มูลกำรด ำเนินธุรกจิ ขอ้มูลทำงกำรเงนิทีไ่ดร้บัจำกผูบ้รหิำรของบรษิทัฯ ผูเ้ชีย่วชำญทำงในด้ำนต่ำงๆ ซึง่เป็นบุคคลภำยนอก ไดแ้ก่ ผูเ้ชีย่วชำญทำงดำ้น
วศิวกรรม ผู้เชีย่วชำญในดำ้นกำรประเมนิรำคำทรพัยส์นิ และผู้เชี่ยวชำญในกำรบรหิำรกจิกำรโรงแรมและทีพ่กัอำศยั เป็นต้น รวมถึงขอ้มูลจ ำกแหล่งขอ้มูลสำธำรณะต่ำงๆ ทัง้นี้ 
ควำมเหน็ กำรคำดกำรณ์ และควำมสมเหตุสมผลของสมมตฐิำนทีป่รำกฎในสว่นน้ี ไดจ้ดัท ำขึน้บนพืน้ฐำนของขอ้มลู ณ เวลำปจัจุบนั โดยปจัจยัทีไ่ม่คำดคดิอำจท ำใหผ้ลประกอบกำร
ของเพซวนั เพซท ูและเพซทรใีนอนำคตแตกต่ำงจำกสมมตฐิำนทีก่ ำหนดไวใ้นประมำณกำรนี้อย่ำงสิน้เชงิ  
 
สรปุสมมติฐานทางการเงินท่ีส าคญั – BASE CASE  

 เพซวนั 

เพซวนั ด ำเนินธุรกจิบรหิำรโรงแรมระดบั 5 ดำว ขนำด 159 หอ้งพกั บรหิำรโดย Marriott Hotels (Thailand) Limited ภำยใตช้ื่อ “โรงแรมบำงกอกเอดชิัน่” คำดว่ำจะเริม่เปิด
ใหบ้รกิำรในเดอืนกนัยำยน 2558 โดยมุ่งเน้นใหบ้รกิำรกลุ่มลกูคำ้ทีม่ำตดิต่อธุรกจิและลกูคำ้ทีม่ำท่องเทีย่วพกัผ่อน  

เพซวนั  หลกัการและเหตผุล 
สมมติฐานทัว่ไป   
อตัรำเงนิเฟ้อ  รอ้ยละ 2.8 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำกำรเตบิโตของเงนิเฟ้อโดยเฉลีย่ต่อปี (CAGR) ของประเทศไทยใน

ช่วงเวลำ 10 ปีทีผ่่ำนมำ (2545-2555) 
อตัรำภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคล  รอ้ยละ 23.0 ในปี 2555 และรอ้ยละ 20.0 ในปี 2556 เป็นตน้ไป 
สมมติฐานรายได้   
วนัทีเ่ริม่รบัรูร้ำยได ้  1 ก.ย. 2558 
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เพซวนั  หลกัการและเหตผุล 
รำยไดห้อ้งพกั 
 

อตัรำกำรเขำ้พกัโดยเฉลีย่ต่อปี สมมตฐิำนอตัรำกำรเขำ้พกัโดยเฉลีย่อำ้งองิจำกค่ำเฉลีย่ของอุตสำหกรรมอตัรำกำรเขำ้พกัโดยเฉลีย่ของ
โรงแรมระดบั 5 ดำว ในช่วงปี 2550 ถงึ ไตรมำสที ่3 ปี 2555 และแผนกำรบรหิำรงำนซึง่จดัท ำโดย 
Marriott ดงันี้ 

ปีประมาณการ อตัราการเข้าพกัโดยเฉล่ียต่อปี 
พ.ศ. 2558 (2015) รอ้ยละ 60.0 
พ.ศ. 2559 (2016) รอ้ยละ 64.3 
พ.ศ. 2560 (2017) รอ้ยละ 68.7 

พ.ศ. 2561 (2018) เป็นตน้ไป รอ้ยละ 73.0 
  

 ค่ำหอ้งพกัโดยเฉลีย่ต่อคนื สมมตฐิำนค่ำหอ้งพกัโดยเฉลีย่ต่อคนือำ้งองิจำกค่ำเฉลีย่ของอุตสำหกรรมในช่วงปี 2555 (ไม่รวมไตรมำสที ่
4 ปี 2555) และปรบัขึน้ตำมอตัรำเงนิเฟ้อทีร่อ้ยละ 3 ต่อปี 

ปีประมาณการ ค่าห้องพกัโดยเฉล่ียต่อคืน 
พ.ศ. 2558 (2015) 7,100 
พ.ศ. 2559 (2016) 7,296 
พ.ศ. 2560 (2017) 7,497 
พ.ศ. 2561 (2018)  7,704 

  
รำยไดอ้ำหำรและเครื่องดืม่ 
 

รำยไดค้่ำอำหำรและเครื่องดื่ม
โดยเฉลีย่ต่อหอ้ง 

รอ้ยละ 130.0 ของประมำณกำรรำยไดห้อ้งพกัต่อปี  อำ้งองิตำมแผนกำรบรหิำรงำนซึง่จดัท ำโดย Marriott 
ซึง่เป็นผูเ้ชีย่วชำญในกำรบรหิำรโรงแรมชัน้น ำระดบัโลก  

รำยไดส้นัทนำกำร 
 

รำยไดค้่ำอำหำรและเครื่องดื่ม
โดยเฉลีย่ต่อหอ้ง 

รอ้ยละ 3.0 ของประมำณกำรรำยไดห้อ้งพกัต่อปี อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 

รำยไดค้่ำบรกิำรอื่นๆ 
 
 

รำยไดค้่ำบรกิำรอื่นๆ โดยเฉลีย่
ต่อหอ้ง 

รอ้ยละ 9.0 ของประมำณกำรรำยไดห้อ้งพกัต่อปี อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 
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เพซวนั  หลกัการและเหตผุล 
สมมติฐานต้นทุนการบริการ   
ตน้ทุนกำรบรกิำรหอ้งพกั ตน้ทุนกำรพฒันำ

อสงัหำรมิทรพัย ์และค่ำเสือ่ม
รำคำทรพัยส์นิ 

สมมตฐิำนดำ้นตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อด ำเนินธุรกจิโรงแรมและรำ้นอำหำร อำ้งองิตำม
แผนงำนกำรก่อสรำ้งของวศิวกรซึง่เป็นบุคคลภำยนอกทีบ่รษิทัฯ ไดว้่ำจำ้งใหท้ ำกำรประเมนิตน้ทุนโครงกำร 
โดยไดป้ระมำณสว่นเพิม่ของตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ดงันี้ 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
เพซวนั 4Q55 2556 2557 2558 

ประมำณกำรสว่นเพิม่ของ
ตน้ทุนกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

84.1 527.8 
754.0 880.2 

ประมำณกำรเงนิลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยข์ำ้งตน้จะถูกบนัทกึลงบญัชงีำนระหว่ำงก่อสรำ้งจนกวำ่กำร
ก่อสรำ้งจะด ำเนินกำรแลว้เสรจ็ ก่อนทีจ่ะถูกโอนไปเป็นสนิทรพัยถ์ำวรและมกีำรตดัค่ำเสือ่มรำคำตำม
สมมตฐิำนอำยุกำรใช ้ซึง่ปรำกฏตำมตำรำงดำ้นล่ำง  
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เพซวนั  หลกัการและเหตผุล 
ตน้ทุนกำรบรกิำรหอ้งพกั ตน้ทุนกำรพฒันำ

อสงัหำรมิทรพัย ์และค่ำเสือ่ม
รำคำทรพัยส์นิ (ต่อ) 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
ประเภทสินทรพัย ์ ต้นทุนงานก่อสรา้ง

และตกแต่ง  
อายุการใช้งาน  

(ปี) 
อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้ง 700.3 98 
MEP, Lifts and Escalator Works 1,167.2 20 
งำนออกแบบตกแต่งภำยใน และตกแต่งทวิทศัน์
ภำยนอก (Landscape & Others) 

306.1 5 

ค่ำด ำเนินกำรผูร้บัเหมำ ค่ำส ำรองสว่นเพิม่ของ
ตน้ทุน และอื่นๆ* 

576.9 53 

รวมต้นทุนงานก่อสรา้ง 2,750.5  

* อำยุกำรใชง้ำนของค่ำด ำเนินกำรผูร้บัเหมำ ค่ำออกแบบอื่นๆ คำ่บรหิำรโครงกำร ค่ำส ำรองสว่นเพิม่ของ
ตน้ทุนและอื่นๆ ก ำหนดจำกอำยกุำรใชง้ำนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนกัของ ก) อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้ง ข) MEP, 
Lifts and Escalator Works และค) งำนออกแบบตกแต่งภำยในและตกแต่งทวิทศัน์ภำยนอก 

ตน้ทุนพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีแ่สดงดงัตำรำงขำ้งตน้ไดร้วมประมำณกำรสว่นเพิม่ของตน้ทุน (Cost 
Overrun) ซึง่เป็นผลมำจำกตน้ทนุทีเ่กดิขึน้จรงิสงูกว่ำประมำณกำรไวร้อ้ยละ 7.0 ของตน้ทุนรวมกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัยท์ัง้หมด  

 สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ มลูค่ำตน้ทุนกำรไดม้ำซึง่สทิธกิำรเช่ำทีด่นิเป็น 882.9 ลำ้นบำท ตดัจ ำหน่ำยตำมระยะเวลำกำรเช่ำ 103 ปี 
อำ้งองิตำมสญัญำกำรซือ้ขำยสทิธเิช่ำทีด่นิและขอ้ตกลง/สญัญำอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้น้ี กำรปนัสว่นสทิธกิำร
เช่ำโดยทัว่ไปจะท ำใน 2 ลกัษณะ คอื กำรปนัสว่นดว้ยพืน้ทีห่รอืกำรปนัสว่นดว้ยมลูค่ำ ประมำณกำรน้ีไดป้นั
สว่นดว้ยกำรพจิำรณำ 2 ลกัษณะขำ้งตน้โดยอำ้งองิจำกรำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิเพื่อวเิครำะหห์ำ
สดัสว่นกำรถอืครองในทีด่นิ โดยผูป้ระเมนิไดแ้บง่กำรประเมนิทีด่นิออกเป็น 2 สว่น ดงันี้ 
 ทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีต่ัง้ของอำคำรภำยในโครงกำรมหำนคร กำรถอืครองในทีด่นิจะแปรผนัตำมสดัสว่นกำร

ถอืครองพืน้ทีอ่ำคำรของแต่ละบรษิทั 
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เพซวนั  หลกัการและเหตผุล 
 สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ (ต่อ)  ทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีว่่ำงรอบอำคำรภำยในโครงกำรมหำนคร ซึง่เป็นพืน้ทีส่ว่นกลำงทีท่ ัง้ 3 บรษิทัใช้

ประโยชน์ร่วมกนั ผูป้ระเมนิไดน้ ำปจัจยัตวัแปรต่ำงๆทีม่นียัส ำคญั เช่น ต ำแหน่งทีต่ัง้ กำรเขำ้ถงึพืน้ที ่
กำรใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั กำรใชป้ระโยชน์พืน้ทีส่ว่นกลำง และทวิทศัน์และสภำพแวดลอ้ม มำ
ประกอบกำรวเิครำะหค์วำมเป็นไปไดเ้พื่อหำสดัสว่นกำรถอืครองทีเ่หมำะสม 

 ภำษโีรงเรอืน (Property Tax) รอ้ยละ 12.5 ของประมำณกำรรำยไดห้อ้งพกัต่อปี อำ้งองิตำม  พรบ. ภำษโีรงเรอืนและทีด่นิ  
ตน้ทุนกำรบรกิำร อำหำรและ
เครื่องดื่ม 

 รอ้ยละ 58.0 ของประมำณกำรรำยไดอ้ำหำรและเครื่องดืม่ อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย 
Marriott 

ตน้ทุนกำรบรกิำร สนัทนำกำร  รอ้ยละ 40.0 ของประมำณกำรรำยไดส้นัทนำกำร อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 
ตน้ทุนกำรบรกิำร อื่นๆ  รอ้ยละ 28.0 ของประมำณกำรรำยไดค้่ำบรกิำรอื่นๆ อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 
สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการขาย
และบริหาร 

  

ค่ำบรหิำรจดักำรช ำระให ้PACE   15.5 ลำ้นบำท ต่อปี ช ำระให ้PACE ส ำหรบัค่ำบรหิำรจดักำรทีเ่กดิขึน้ก่อนทีธุ่รกจิสำมำรถเปิดใหบ้รกิำร
ตำมปกตธิุรกจิ อำ้งองิตำมสญัญำ Managed Service Agreement โดยมกีำรสิน้สดุกำรจ่ำยในปีประมำณ
กำร 2558       

ค่ำบรหิำรจดักำรโรงแรมช ำระให ้
Luxury H&R 

 รอ้ยละ 0.4  ของประมำณกำรรำยไดร้วมต่อปี โดยจะเริม่ช ำระในปี 2558 ตำมสญัญำบรหิำรจดักำร 
(“Management Agreement”)  

ค่ำสทิธ ิ(Royalty fee)  รอ้ยละ 2.6  ของประมำณกำรรำยไดร้วมต่อปี ตำมสญัญำกำรใชล้ขิสทิธิ ์(“License and Royalty 
Agreement”) 

Incentive royalty fee  รอ้ยละ 10.0  ของประมำณกำรก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนต่อปี (ไม่รวมค่ำเสือ่มรำคำและตดัจ ำหน่ำย
สนิทรพัย)์ ตำมสญัญำกำรใชล้ขิสทิธิ ์(“License and Royalty Agreement”) 

ค่ำสำธำรณูปโภค  โดยเฉลีย่รอ้ยละ 3.0 ของประมำณกำรรำยไดร้วม อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 
ค่ำบ ำรุงรกัษำ ซ่อมแซม  โดยเฉลีย่รอ้ยละ 2.0 ของประมำณกำรรำยไดร้วม อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 
ค่ำกำรตลำดเพื่อสนบัสนุนกำรขำย  โดยเฉลีย่รอ้ยละ 9.0 ของประมำณกำรรำยไดร้วม อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 



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

 

ส่วนท่ี 2 หน้า 190 
 

เพซวนั  หลกัการและเหตผุล 
ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร
อื่นๆ 

 โดยเฉลีย่รอ้ยละ 8.0 ของประมำณกำรรำยไดร้วม อำ้งองิตำมประมำณกำรทำงกำรเงนิจดัท ำโดย Marriott 

ส ำรองค่ำซ่อมแซมและตกแต่ง 
(FF&E reserve) 

 บรษิทัฯ ตัง้ส ำรองค่ำซ่อมแซมและตกแต่งโครงกำร ตำมสญัญำกำรบรหิำรโครงกำร (Management 
agreement) โดยมรีำยละเอยีดกำรตัง้เงนิส ำรอง ดงันี้ 

ปีท่ี ปีประมาณการ อตัราเงินส ารองค่าซ่อมแซมและตกแต่ง 
1 ก.ย. 2558 – ส.ค. 2559 รอ้ยละ 1.0  ของรำยไดร้วม 
2 ก.ย. 2559 - ส.ค. 2560 รอ้ยละ 2.0  ของรำยไดร้วม 

3 -5 ก.ย. 2560 – ส.ค. 2561 รอ้ยละ 3.0  ของรำยไดร้วม 
6 -10 ก.ย. 2561 – ส.ค. 2564 รอ้ยละ 4.0  ของรำยไดร้วม 

10 เป็นตน้ไป ก.ย. 2564 เป็นตน้ไป รอ้ยละ 5.0  ของรำยไดร้วม 
  

สมมติฐานต้นทุนทางการเงิน   
เงนิกูเ้บกิเกนิบญัช ี อตัรำดอกเบีย้เงนิกูย้มืระยะสัน้ รอ้ยละ 6.5 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำดอกเบีย้ของวงเงนิสนิเชื่อเงนิกูร้ะยะยำวทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอจำก

สถำบนักำรเงนิเมื่อวนัที ่9 ม.ีค. 2555 ในอตัรำ MOR 
เงนิกูร้ะยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ อตัรำดอกเบีย้เงนิกูส้ถำบนั

กำรเงนิ 
รอ้ยละ 6.5 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำดอกเบีย้ของวงเงนิสนิเชื่อเงนิกูร้ะยะยำวทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอจำก
สถำบนักำรเงนิเมื่อวนัที ่9 ม.ีค. 2555 ในอตัรำ MLR-0.5% 

เงนิกูร้ะยะยำวจำกผูถ้อืหุน้ อตัรำดอกเบีย้เงนิกูจ้ำกผูถ้อืหุน้ รอ้ยละ 7.5 ต่อปี อำ้งองิจำกตำมสญัญำกูย้มืเงนิ  
กำรบนัทกึดอกเบีย้จ่ำย   ดอกเบีย้จ่ำยในสว่นของสทิธกิำรเช่ำจะบนัทกึเป็นค่ำใชจ้่ำยในงบก ำไรขำดทุน  

 ดอกเบีย้จ่ำยในสว่นของตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง จะบนัทกึเป็นตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง (ดอกเบีย้จ่ำยทีบ่นัทกึเป็น
สนิทรพัย)์ 

ล ำดบักำรช ำระคนืเงนิกูย้มื  เมื่อมสีภำพคล่องสว่นเกนิและมเีงนิสดไม่ต ่ำกว่ำ 6.0 ลำ้นบำท จะช ำระคนืเงนิกูย้มืเงนิระยะยำวตำม
ก ำหนดกำรช ำระคนืเงนิทีต่กลงเป็นล ำดบัแรก ถดัมำเป็นกำรช ำระคนืเงนิกูเ้บกิเกนิบญัช ีเงนิกูย้มืระยะยำว
จำกสถำบนักำรเงนิและเงนิกูย้มืระยะยำวจำกผูถ้อืหุน้ ตำมล ำดบั เป็นไปขอ้ก ำหนดของสญัญำสนิเชื่อ
ธนำคำรกสกิรไทย จ ำกดั (มหำชน) 
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ประมาณการทางการเงิน เพซวนั  

(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2555F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบก าไรขาดทนุ 4Q12F 2012F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

รายได้

รายไดจ้ากโรงแรมและบรกิารโรงแรม 0 0 0 0 197 649 711 776

รายไดร้วม 0 0 0 0 197 649 711 776

ตน้ทุนขายโรงแรมและบรกิารโรงแรม 0 0 0 0 112 358 381 406

ตน้ทุนขาย 0 0 0 0 112 358 381 406

ก าไรข ัน้ตน้ 0 0 0 0 85 291 330 370

คา่ธรรมเนยีมบรหิารช าระใหแ้ก ่PACE 4 15 15 15 15 0 0 0

คา่ธรรมเนยีมบรหิารช าระใหแ้กก่ลุม่ Marriott 0 0 0 0 1 3 3 3

คา่สทิธพิื้นฐาน (Base royalty fee) 0 0 0 0 5 17 18 20

คา่สาธารณูปโภค 0 0 0 0 6 19 21 23

คา่ใชจ้า่ยในการขาย 0 0 0 0 18 58 64 70

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 0 3 0 0 16 52 57 62

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 4 18 15 15 61 149 164 179

ก าไร(ขาดทนุ)จากการด าเนนิงาน (4) (18) (15) (15) 24 142 166 192

Incentive royalty fee 0 0 0 0 6 25 28 30

รายจา่ยลงทุนส าหรับเฟอรน์เิจอรส์ ิง่ตดิตรงึและอปุกรณ์ 0 0 0 0 2 7 12 20

ก าไรจากอัตราแลกเปลีย่นเงนิตราตา่งประเทศ 0 1 1 1 1 1 1 1

รวมรายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยอืน่ 0 1 1 1 (8) (32) (39) (50)

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นตน้ทนุทางการเงนิและภาษี (4) (18) (15) (15) 17 110 127 142

ดอกเบีย้รับ 1 1 1 0 0 0 0 0

ดอกเบีย้รับจากเงนิใหกู้ย้มืแกบ่คุคลทีเ่กีย่วขอ้งกัน 0 0 0 0 0 0 0 0

ดอกเบีย้จา่ย 0 0 0 0 95 98 90 80

ดอกเบีย้จา่ยจากเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ 17 98 66 66 101 101 101 101

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นภาษี (20) (115) (80) (81) (180) (89) (64) (39)

ภาษี 0 0 0 0 0 0 0 0

ก าไร(ขาดทนุ)ส าหรบังวด (20) (115) (80) (81) (180) (89) (64) (39)  
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(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2555F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบดลุ 4Q12F 2012F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

สนิทรพัย์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 86 86 6 6 6 6 6 6

ลกูหนีก้ารคา้ 0 0 0 0 3 9 10 11

สนิคา้คงเหลอื 0 0 0 0 2 5 5 6

ภาษีมลูคา่เพิม่รอขอคนื 15 15 15 15 15 15 15 15

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 101 101 21 21 25 35 36 38

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ - สทุธิิ 842 842 834 825 816 808 799 791

งานระหวา่งกอ่สรา้ง 640 640 1,223 2,063 0 0 0 0

พร็อพเพอรต์ี ้อปุกรณ์และเฟอรน์เิจอร-์สทุธิ 0 0 0 0 2,034 1,930 1,825 1,721

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 1,482 1,482 2,056 2,888 2,850 2,737 2,625 2,512

รวมสนิทรพัย์ 1,583 1,583 2,077 2,909 2,876 2,773 2,661 2,549

หนีส้นิ

เงนิเบกิเกนิบัญชธีนาคารและเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบันการเงนิ 0 0 474 1,465 1,506 1,381 1,232 1,058

เจา้หนีก้ารคา้ 0 0 0 0 5 15 16 17

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 0 0 0 0 0 0 0 0

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 0 0 474 1,465 1,511 1,396 1,248 1,075

เงนิกูย้มืระยะยาวจากบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งกัน (financial institution) 180 180 180 0 0 0 0 0

เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350 1,350

ดอกเบีย้คา้งจา่ยเงนิกูย้มืจากบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งและผูถ้อืหุน้ 437 437 539 640 741 842 944 1,045

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ - สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระในหนึง่ปี 0 0 0 0 0 0 0 0

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 1,967 1,967 2,069 1,990 2,091 2,192 2,294 2,395

รวมหนีส้นิ 1,968 1,968 2,542 3,455 3,602 3,589 3,541 3,470

สว่นของเจา้ของ

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 200 200 200 200 200 200 200 200

ก าไรสะสม (585) (585) (665) (746) (926) (1,016) (1,081) (1,121)

รวมสว่นของเจา้ของ (385) (385) (465) (546) (726) (816) (881) (921)

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 1,583 1,583 2,077 2,909 2,876 2,772 2,661 2,549  
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 เพซท ู

เพซท ูด ำเนินธุรกจิพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำยประเภทอำคำรพกัอำศยัระดบั Luxury ภำยใตแ้บรนด ์เดอะ รทิซ-์คำรต์ลั (The Ritz-Carlton) จ ำนวน 200 หอ้ง คดิเป็นพืน้ทีก่ำร
ขำยรวม 47,915 ตำรำงเมตร โดยมุ่งเน้นกลุ่มลกูคำ้ทีม่ฐีำนะทำงกำรเงนิระดบัสงู 

เพซท ู  หลกัการและเหตผุล 
สมมติฐานทัว่ไป   
อตัรำเงนิเฟ้อ  รอ้ยละ 2.8 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำกำรเตบิโตของเงนิเฟ้อโดยเฉลีย่ต่อปี (CAGR) ของประเทศไทยใน

ช่วงเวลำ 10 ปีทีผ่่ำนมำ (2545-2555) 
อตัรำภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคล  รอ้ยละ 23.0 ในปี 2555 และรอ้ยละ 20.0 ในปี 2556 เป็นตน้ไป 
สมมติฐานรายได้   
วนัทีก่่อสรำ้งเสรจ็  1 ก.ค. 2558 
รำยไดจ้ำกกำรขำยสทิธกิำรเช่ำ
อำคำรทีพ่กัอำศยั 

จ ำนวนหอ้งพรอ้มขำยทัง้หมด จ ำนวนหอ้งทัง้หมดเป็นจ ำนวน 200 หอ้ง อย่ำงไรกต็ำม ณ วนัที ่30 ก.ย. 2555 บรษิทัฯ ไดร้บัเงนิจองและ
เงนิท ำสญัญำจำกลกูคำ้แลว้จ ำนวน 63 หอ้ง คงเหลอืหอ้งพรอ้มขำยจ ำนวน 137 หอ้ง 

 จ ำนวนหอ้งทีข่ำยไดต่้อปี สมมตฐิำนเกีย่วกบัประมำณกำรจ ำนวนหอ้งทีข่ำยไดต่้อปีอำ้งองิตำมผลกำรขำยหอ้งพกัประเภท
คอนโดมเินียมโครงกำร Saladeang Residences ซึง่บรหิำรโดยผูบ้รหิำรของบรษิทัฯ ดงันี้ 

ปีประมาณการ จ านวนห้องท่ีขายได ้ สดัส่วนจ านวนห้องท่ีขาย
ได ้

ไตรมำสที ่4 พ.ศ. 2555 (4Q2012) 1 รอ้ยละ 32 
พ.ศ. 2556 (2013) 36 รอ้ยละ 50 
พ.ศ. 2557 (2014) 20 รอ้ยละ 60 
พ.ศ. 2558 (2015) 60 รอ้ยละ 90 
พ.ศ. 2559 (2016) 10 รอ้ยละ 95 
พ.ศ. 2560 (2017) 10 รอ้ยละ 100  

รวม 137  
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เพซท ู  หลกัการและเหตผุล 
 จ ำนวนลกูคำ้ทีม่ำโอน

กรรมสทิธิ ์
กำรโอนกรรมสทิธิจ์ะเริม่ขึน้เมื่อกำรก่อสรำ้งไดด้ ำเนินกำรเสรจ็เรยีบรอ้ย (วนัที ่1 ก.ค. 2558) และหอ้งอยู่ใน
สภำพทีพ่รอ้มโอน โดยมสีมมตฐิำนว่ำรอ้ยละ 80.0 ของลกูคำ้ทีไ่ดว้ำงจองก่อนวนัที ่1 ก.ค. 2558 จะพรอ้ม
โอนกรรมสทิธิแ์ละช ำระค่ำหอ้งภำยในปีทีห่อ้งสรำ้งเสรจ็ (ปี 2555) ในขณะทีร่อ้ยละ 20.0 จะโอนในปีถดัไป  
ส ำหรบัลกูคำ้กลุ่มทีซ่ือ้หอ้งหลงัจำกวนัทีก่่อสรำ้งเสรจ็จะด ำเนินกำรโอนกรรมสทิธิภ์ำยในปีทีเ่กดิกำรลงนำม
ในสญัญำซือ้ขำยหอ้งพกัอำศยั 

ปีประมาณการ จ านวนห้องท่ีโอนกรรมสิทธ์ิ 
พ.ศ. 2558 (2015) 136 
พ.ศ. 2559 (2016) 54 
พ.ศ. 2560 (2017) 10 

รวม 200 
  

 รำคำขำยต่อตำรำงเมตร รำคำคงที ่250,000 บำทต่อตำรำงเมตร อำ้งองิจำกขอ้มลูทีเ่กดิขึน้จรงิ ขอ้มลูอุตสำหกรรมและแผนกำร
ตลำดและกำรก ำหนดรำคำโดยผูบ้รหิำร 

สมมติฐานต้นทุนสินค้า   
ตน้ทุนสนิคำ้ ตน้ทุนสนิคำ้ สมมตฐิำนดำ้นตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อขำย อำ้งองิตำมแผนงำนกำรก่อสรำ้งของวศิวกรซึง่

เป็นบุคคลภำยนอกทีบ่รษิทัฯไดว้่ำจำ้งใหท้ ำกำรประเมนิตน้ทุนโครงกำร โดยไดป้ระมำณสว่นเพิม่ของ
ตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยด์งันี้ 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
เพซท ู 4Q55 2556 2557 2558 

ประมำณกำรสว่นเพิม่ของ
ตน้ทุนกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

163.9 1,104.9 1,595.9 1,344.4 
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เพซท ู  หลกัการและเหตผุล 
 ตน้ทุนสนิคำ้ (ต่อ) นอกจำกนี้ ตน้ทุนพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีแ่สดงดงัตำรำงขำ้งตน้ไดร้วมประมำณกำรสว่นเพิม่ของตน้ทุน 

(Cost Overrun) ซึง่เป็นผลมำจำกตน้ทุนทีเ่กดิขึน้จรงิสงูกว่ำประมำณกำรไวร้อ้ยละ 7.0 ของตน้ทนุรวมกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้หมด   

ประมำณกำรเงนิลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยข์ำ้งตน้จะถูกบนัทกึลงบญัชงีำนระหว่ำงก่อสรำ้งจนกวำ่กำร
ก่อสรำ้งจะด ำเนินกำรแลว้เสรจ็ แลว้จะถูกโอนไปเป็นสนิคำ้คงเหลอื และเมื่อเกดิกำรขำยและกำรโอน
กรรมสทิธิใ์หล้กูคำ้แลว้ สนิคำ้คงเหลอืจะถูกโอนไปเป็นตน้ทุนสนิคำ้ปรำกฏในงบก ำไรขำดทุน 

ประมำณกำรตน้ทุนสนิคำ้คดิเป็นรอ้ยละ 53.8 ของมลูค่ำกำรขำย โดยองิจำกตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง ดอกเบีย้
จ่ำยระหว่ำงกำรก่อสรำ้ง และสทิธกิำรเช่ำ ดงัรำยละเอยีดปรำกฏตำมตำรำงดำ้นล่ำงนี้ 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
ประเภทสินทรพัย ์ ต้นทุนพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์

อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้ง 2,229.1 
MEP, Lifts and Escalator Works 1,551.2 
งำนออกแบบตกแต่งภำยใน และตกแต่ง
ทวิทศัน์ภำยนอก (Landscape & Others) 

509.3 

ค่ำด ำเนินกำรผูร้บัเหมำ ค่ำส ำรองสว่นเพิม่
ของตน้ทุน และอื่นๆ* 

1,170.8 

รวมต้นทุนงานก่อสรา้ง 5,460.3 
สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ 882.9 
ทีด่นิส ำหรบัอำคำรทีจ่อดรถ** 222.9 
รวมทัง้หมด 6,566.1 
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เพซท ู  หลกัการและเหตผุล 
 ตน้ทุนสนิคำ้ (ต่อ) * อำยุกำรใชง้ำนของค่ำด ำเนินกำรผูร้บัเหมำ ค่ำออกแบบอื่นๆ คำ่บรหิำรโครงกำร ค่ำส ำรองสว่นเพิม่ของ

ตน้ทุนและอื่นๆ ก ำหนดจำกอำยกุำรใชง้ำนถวัเฉลีย่ถ่วงน ้ำหนกัของ ก) อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้ง ข) MEP, 
Lifts and Escalator Works และค) งำนออกแบบตกแต่งภำยในและตกแต่งทวิทศัน์ภำยนอก 

** ณ 30 ก.ย. 2555 เพซทไูดช้ ำระเงนิมดัจ ำส ำหรบัทีด่นิส ำหรบัอำคำรทีจ่อดรถแลว้ สว่นทีเ่หลอืมกี ำหนด
ช ำระในปี 2556 ทัง้น้ี ตน้ทุนค่ำทีด่นิอำคำรทีจ่อดรถน้ีไดม้กีำรปนัสว่นระหว่ำงเพซทแูละเพซทรตีำม
สดัสว่นพืน้ที ่

 สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ มลูค่ำตน้ทุนกำรไดม้ำซึง่สทิธกิำรเช่ำทีด่นิเป็น 882.9 ลำ้นบำท ตดัจ ำหน่ำยตำมระยะเวลำกำรเช่ำ 103 ปี 
อำ้งองิตำมสญัญำกำรซือ้ขำยสทิธเิช่ำทีด่นิและขอ้ตกลง/สญัญำอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้น้ี กำรปนัสว่นสทิธกิำร
เช่ำโดยทัว่ไปจะท ำใน 2 ลกัษณะ คอื กำรปนัสว่นดว้ยพืน้ทีห่รอืกำรปนัสว่นดว้ยมลูค่ำ ประมำณกำรน้ีไดป้นั
สว่นดว้ยกำรพจิำรณำ 2 ลกัษณะขำ้งตน้โดยอำ้งองิจำกรำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิเพื่อวเิครำะหห์ำ
สดัสว่นกำรถอืครองในทีด่นิ โดยผูป้ระเมนิไดแ้บง่กำรประเมนิทีด่นิออกเป็น 2 สว่น ดงันี้ 

 ทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีต่ัง้ของอำคำรภำยในโครงกำรมหำนคร กำรถอืครองในทีด่นิจะแปรผนัตำมสดัสว่นกำร
ถอืครองพืน้ทีอ่ำคำรของแต่ละบรษิทั 

 ทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีว่่ำงรอบอำคำรภำยในโครงกำรมหำนคร ซึง่เป็นพืน้ทีส่ว่นกลำงทีท่ ัง้ 3 บรษิทัใช้
ประโยชน์ร่วมกนั ผูป้ระเมนิไดน้ ำปจัจยัตวัแปรต่ำงๆทีม่นียัส ำคญั เช่น ต ำแหน่งทีต่ัง้ กำรเขำ้ถงึพืน้ที ่
กำรใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั กำรใชป้ระโยชน์พืน้ทีส่ว่นกลำง และทวิทศัน์และสภำพแวดลอ้ม มำ
ประกอบกำรวเิครำะหค์วำมเป็นไปไดเ้พื่อหำสดัสว่นกำรถอืครองทีเ่หมำะสม 

สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการขาย
และบริหาร 

  

ค่ำบรหิำรจดักำรช ำระให ้PACE  
Corporation 

 โดยเฉลีย่ 37.0 ลำ้นบำท ต่อปี ช ำระให ้PACE ส ำหรบัค่ำบรหิำรจดักำรทีเ่กดิขึน้ก่อนทีธุ่รกจิจะเปิด
ใหบ้รกิำรตำมสญัญำ Managed Service Agreement และ จะสิน้สดุกำรจ่ำยในปีประมำณกำร 2558  

ค่ำสทิธแิละภำษมีลูค่ำเพิม่   รอ้ยละ 5.35  ของประมำณกำรรำยไดร้วมต่อปี ตำมสญัญำอนุญำตใหใ้ชเ้ครื่องหมำยเพื่อกำรตลำดสว่นที่
พกัอำศยั (“Residential Marketing License Agreement”)  
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เพซท ู  หลกัการและเหตผุล 
ค่ำกำรตลำดเพื่อสนบัสนุนกำรขำย 
(รวมค่ำคอมมชิชัน่) 

 รอ้ยละ 4.0  ของประมำณกำรมลูค่ำของสญัญำจะซือ้จะขำยทีเ่กดิขึน้ในแต่ละปี อำ้งองิตำมขอ้มลูทีเ่กดิขึน้
จรงิระหว่ำงงวด 9 เดอืน ปี 2555 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรอื่นๆ  รอ้ยละ 10.0  ของประมำณกำรรำยไดร้วมต่อปี อำ้งองิตำมขอ้มลูทีเ่กดิขึน้จรงิระหว่ำงงวด 9 เดอืน ปี 2555 
ค่ำเสือ่มรำคำ  ค่ำเสือ่มรำคำของอุปกรณ์คดิตำมวธิเีสน้ตรง โดยสนิทรพัยม์อีำยกุำรใชง้ำน 5 ปี 
สมมติฐานต้นทุนทางการเงิน   
เงนิกูเ้บกิเกนิบญัช ี อตัรำดอกเบีย้เงนิกูเ้บกิเกนิ

บญัช ี
รอ้ยละ 6.5 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำดอกเบีย้ของวงเงนิสนิเชื่อเงนิกูร้ะยะยำวทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอจำก
สถำบนักำรเงนิเมื่อวนัที ่9 ม.ีค. 2555 ในอตัรำ MOR 

เงนิกูร้ะยะยำวจำกผูถ้อืหุน้ อตัรำดอกเบีย้เงนิกูจ้ำกผูถ้อื
หุน้ 

รอ้ยละ 7.5 ต่อปี อำ้งองิจำกตำมสญัญำกูย้มืเงนิ  

เงนิกูร้ะยะยำวจำกเพซทร ี อตัรำดอกเบีย้เงนิกูส้ถำบนั

กำรเงนิ 

รอ้ยละ6.5 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำดอกเบีย้ของวงเงนิสนิเชื่อเงนิกูร้ะยะยำวทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอจำก
สถำบนักำรเงนิเมื่อวนัที ่9 ม.ีค. 2555 ในอตัรำ MLR-0.5% 

กำรบนัทกึดอกเบีย้จ่ำย   ดอกเบีย้จ่ำยในสว่นของสทิธกิำรเช่ำจะบนัทกึเป็นค่ำใชจ้่ำยในงบก ำไรขำดทุน  
 ดอกเบีย้จ่ำยในสว่นของตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง จะบนัทกึเป็นตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง (ดอกเบีย้จ่ำยทีบ่นัทกึเป็น

สนิทรพัย)์ 
ล ำดบักำรช ำระคนืเงนิกูย้มื  เมื่อมสีภำพคล่องสว่นเกนิและมเีงนิสดไม่ต ่ำกว่ำ 19.5 ลำ้นบำท จะช ำระคนืเงนิกูย้มืเงนิระยะยำวตำม

ก ำหนดกำรช ำระคนืเงนิทีต่กลงเป็นล ำดบัแรก ถดัมำเป็นกำรช ำระคนืเงนิกูเ้บกิเกนิบญัช ีเงนิกูย้มืระยะยำว
จำกสถำบนักำรเงนิและเงนิกูย้มืระยะยำวจำกผูถ้อืหุน้ ตำมล ำดบั โดยประมำณกำรระดบัเงนิสดในมอืขัน้ต ่ำ
อำ้งองิกบัควำมเพยีงพอของเงนิทุนหมุนเวยีนเพื่อช ำระค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำรส ำหรบั 3 เดอืน 

สมมติฐานอ่ืน   
เงนิมดัจ ำรบัล่วงหน้ำจำกลกูคำ้  เงนิมดัจ ำคดิเป็นรอ้ยละ 15.0 ของมลูค่ำกำรขำยเมื่อลกูคำ้เซน็สญัญำจะซือ้จะขำยอำคำรทีพ่กัอำศยั ผ่อน

ช ำระเงนิดำวน์รอ้ยละ 20.0 และช ำระทีเ่หลอืเมื่อโอนกรรมสทิธิ ์
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ประมาณการทางการเงิน เพซท ู 

(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2555F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบก าไรขาดทนุ 4Q12F 2012F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

รายได้

รายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชดุพักอาศยัและเฟอรน์เิจอร์ 0 0 0 0 8,436 2,766 657 0

รายไดค้า่เชา่และคา่บรกิาร 0 1 0 0 0 0 0 0

รายไดร้วม 0 1 0 0 8,436 2,766 657 0

ตน้ทุนขายหน่วยในอาคารชดุพักอาศยัและเฟอรน์เิจอร์ 0 0 0 0 4,912 1,611 383 0

ตน้ทุนขายสว่นใหเ้ชา่และบรกิาร 0 0 0 0 0 0 0 0

ตน้ทุนขายหน่วยในอาคารชดุพักอาศยัและเฟอรน์เิจอร์ 0 0 0 0 4,912 1,611 383 0

ก าไรข ัน้ตน้ 0 1 0 0 3,523 1,155 274 0

คา่เสือ่มราคา 0 1 1 1 1 0 0 0

คา่ตดัจ าหน่ายสทิธกิารเชา่ทีด่นิ 0 0 0 0 2 0 0 0

คา่ธรรมเนยีมบรหิารช าระใหแ้ก ่PACE 9 38 37 37 37 0 0 0

คา่สทิธพิื้นฐาน (Base royalty fee) 0 0 0 0 451 148 35 0

คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาดและการขาย 3 38 95 53 158 26 26 0

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 0 1 142 79 236 39 39 0

ก าไรจากอัตราแลกเปลีย่นเงนิตราตา่งประเทศ 0 0 0 0 0 0 0 0

รวมรายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยอืน่ 12 80 274 168 884 214 101 0

ก าไร(ขาดทนุ)จากการด าเนนิงาน (12) (78) (274) (168) 2,639 941 174 0

ก าไรจากอัตราแลกเปลีย่นเงนิตราตา่งประเทศ 0 0 0 0 0 0 0 0

รายไดอ้ืน่ 0 1 1 1 1 1 1 1

Total Other Income and Other Expenses 0 1 1 1 1 1 1 1

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นตน้ทนุทางการเงนิและภาษี (12) (77) (273) (168) 2,640 942 175 1

ดอกเบีย้รับ 1 1 0 0 0 21 8 12

ดอกเบีย้รับจากเงนิใหกู้ย้มืแกบ่คุคลทีเ่กีย่วขอ้งกัน 0 0 0 0 0 0 0 0

ดอกเบีย้จา่ย (related party) 0 0 0 0 0 0 0 0

ดอกเบีย้จา่ยจากเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ 17 83 66 66 66 115 0 0

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นภาษี (28) (160) (339) (234) 2,574 848 182 13

ภาษี 0 0 0 0 328 170 36 3

ก าไร(ขาดทนุ)ส าหรบังวด (28) (160) (339) (234) 2,246 678 146 10  
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(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2555F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบดลุ 4Q12F 2012F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

สนิทรพัย์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 20 20 20 20 2,805 1,015 1,543 1,504

สนิคา้คงเหลอื 0 0 0 0 1,993 383 0 0

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 20 20 20 20 4,798 1,397 1,543 1,504

เงนิฝากออมทรัพยท์ีม่ขีอ้จ ากัดในการใช ้ 119 119 119 119 119 119 119 119

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ - สทุธิ 842 842 834 825 0 0 0 0

เงนิจา่ยลว่งหนา้คา่สทิธกิารเชา่ทีด่นิ 64 64 0 0 0 0 0 0

งานระหวา่งกอ่สรา้ง 1,254 1,254 2,434 4,154 0 0 0 0

Property, equipment and furniture, net 2 2 1 296 295 295 295 295

สนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีนอืน่ 0 0 0 0 0 0 0 0

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 2,280 2,280 3,387 5,393 414 414 414 414

รวมสนิทรพัย์ 2,300 2,300 3,406 5,412 5,211 1,811 1,956 1,917

หนีส้นิ

เงนิเบกิเกนิบัญชธีนาคารและเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบันการเงนิ 76 76 858 2,659 0 0 0 0

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 1 1 1 1 1 1 1 1

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 76 76 858 2,660 1 1 1 1

เงนิมัดจ ารับจากลกูคา้ 607 607 1,171 1,657 1,753 60 60 11

เงนิกูย้มืระยะยาวจากบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งกัน (financial institution) 180 180 164 0 0 0 0 0

เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ 1,539 1,539 1,539 1,539 1,539 0 0 0

ดอกเบีย้คา้งจา่ยเงนิกูย้มืจากบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งและผูถ้อืหุน้ 500 500 615 731 846 0 0 0

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ - สทุธจิากสว่นทีถ่งึ

ก าหนดช าระในหนึง่ปี
0 0 0 0 0 0 0 0

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 2,826 2,826 3,489 3,927 4,139 60 60 11

รวมหนีส้นิ 2,902 2,902 4,347 6,587 4,140 61 61 11

สว่นของเจา้ของ

สว่นของเจา้ของ 200 200 200 200 200 200 200 200

ก าไรสะสม (802) (802) (1,141) (1,375) 872 1,550 1,696 1,706

รวมสว่นของเจา้ของ (602) (602) (941) (1,175) 1,072 1,750 1,896 1,906

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 2,300 2,300 3,406 5,412 5,211 1,811 1,956 1,917  
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 เพซทรี 

เพซทร ีด ำเนินธุรกจิบรหิำรพืน้ทีใ่หเ้ช่ำภำยในศนูยก์ำรคำ้ภำยใตโ้ครงกำร Cube, โครงกำร Hill, และโครงกำร Sky โดยมจี ำนวนพืน้ทีร่วมทัง้หมด 9,826 ตำรำงเมตร พืน้ทีภ่ำยใต้
โครงกำร Sky จะใชเ้ป็นจุดชมววิทีส่งูทีส่ดุของ กทม. (Observation Deck) โดยมุ่งเน้นกลุ่มลกูคำ้นกัท่องเทีย่วต่ำงชำต ิ 

เพซทรี  หลกัการและเหตผุล 
สมมติฐานทัว่ไป   
อตัรำเงนิเฟ้อ  รอ้ยละ 2.8 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำกำรเตบิโตของเงนิเฟ้อโดยเฉลีย่ต่อปี (CAGR) ของประเทศไทยใน

ช่วงเวลำ 10 ปีทีผ่่ำนมำ (2545-2555) 
อตัรำภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคล  รอ้ยละ 23.0 ในปี 2555 และรอ้ยละ 20.0 ในปี 2556 เป็นตน้ไป 
สมมติฐานรายได้   
วนัทีเ่ริม่รบัรูร้ำยได ้  

 
 
วนัท่ีเร่ิมรบัรูร้ายได้ 

โปรเจค Cube โปรเจค Hill โปรเจค Sky 
ก.ย. 2556 (2013) ก.ค. 2558 (2015) ม.ค. 2559 (2016) 

  
รำยไดค้่ำเช่ำพืน้ที ่ พืน้ทีใ่หเ้ช่ำ พืน้ทีใ่หเ้ช่ำรวมทัง้หมด 8,115 ตำรำงเมตร (ไม่รวมพืน้ทีท่ีใ่ชเ้ป็นจุดชมววิ) โดยมรีำยละเอยีดปรำกฏตำม

ตำรำงดำ้นล่ำง 

พืน้ท่ีให้เช่า (ตารางเมตร) 
โปรเจค Cube โปรเจค Hill โปรเจค Sky 

5,253 2,434 428 
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เพซทรี  หลกัการและเหตผุล 
 อตัรำกำรใชพ้ืน้ทีโ่ดยเฉลีย่

ต่อปี 
สมมตฐิำนอตัรำกำรใชพ้ืน้ทีโ่ดยเฉลีย่อำ้งองิจำกค่ำเฉลีย่ของอตุสำหกรรม รำยงำนผลกำรศกึษำของ
ผูเ้ชีย่วชำญทำงดำ้นอสงัหำรมิทรพัย ์และแผนกำรบรหิำรงำนซึง่จดัท ำโดยเครอื Marriott ดงันี้ 

อตัราการใช้พืน้ท่ีโดยเฉล่ียต่อปี  
ปีประมาณการ โปรเจค Cube โปรเจค Hill โปรเจค Sky 
พ.ศ. 2556 (2013) รอ้ยละ 90 -  
พ.ศ. 2557 (2014)  รอ้ยละ 95 -  
พ.ศ. 2558 (2015) รอ้ยละ 95 รอ้ยละ 90 - 

พ.ศ. 2559 (2016) เป็น
ตน้ไป 

รอ้ยละ 95  รอ้ยละ 95  รอ้ยละ 100 

  
 ค่ำเช่ำโดยเฉลีย่ต่อตำรำง

เมตรต่อปี 
สมมตฐิำนค่ำเช่ำโดยเฉลีย่ต่อคนือำ้งองิจำกค่ำเฉลีย่ของอุตสำหกรรมในชว่งปี 2555 และปรบัขึน้ตำมอตัรำ
เงนิเฟ้อ 

ค่าเช่าโดยเฉล่ียเร่ิมต้นต่อตารางเมตรต่อเดือน  
โปรเจค Cube โปรเจค Hill โปรเจค Sky 

2,500 2,500 5,000 
  

รำยไดค้่ำขึน้ชมจุดชมววิ จ ำนวนผูเ้ขำ้ชม คงที ่500,000 คนต่อปี อำ้งองิตำมจ ำนวนผูเ้ขำ้ชมสถำนทีจุ่ดชมววิทีป่ระเทศมำเลเซยี ซึง่แสดงจ ำนวนผูเ้ขำ้
ชมต ่ำทีส่ดุเมื่อเทยีบกบัประเทศอื่นๆ ในย่ำนเอเชยี (สงิคโปร,์ มำเลเซยี, จนี และ ญีปุ่น่) 

 รำคำเขำ้ชมต่อครัง้ 500 บำทต่อครัง้ ปรบัขึน้ตำมอตัรำเงนิเฟ้อ โดยอตัรำค่ำเขำ้ชมองิตำมค่ำเฉลีย่รำคำตลำดเพื่อขึน้ชมววิของ
แต่ละประเทศในย่ำนเอเชยี (สงิคโปร,์ มำเลเซยี, จนี และ ญีปุ่น่)  
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เพซทรี  หลกัการและเหตผุล 
 รำคำเขำ้ชมต่อครัง้สทุธจิำก

ค่ำใชจ้่ำยส ำหรบับรษิทั
ท่องเทีย่ว 

อตัรำค่ำเขำ้ชมหลงัหกัค่ำใชจ้่ำยส ำหรบับรษิทัท่องเทีย่วรอ้ยละ 25 คดิเป็น 375 บำทต่อครัง้ ปรบัขึน้ตำม

อตัรำเงนิเฟ้อ 

สมมติฐานต้นทุนการบริการ   
ตน้ทุนกำรก่อสรำ้งและสทิธกิำรเช่ำ 
ค่ำเสือ่มรำคำและตดัจ ำหน่ำย
สนิทรพัย ์

ตน้ทุนกำรก่อสรำ้งและค่ำ
เสือ่มรำคำ 

สมมตฐิำนดำ้นตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อด ำเนินธุรกจิพืน้ทีใ่หเ้ช่ำในศนูยก์ำรคำ้และบรกิำรจุดชม
ววิ อำ้งองิตำมแผนงำนกำรก่อสรำ้งของวศิวกรซึง่เป็นบุคคลภำยนอกทีบ่รษิทัฯไดว้่ำจำ้งใหท้ ำกำรประเมนิ
ตน้ทุนโครงกำร โดยไดป้ระมำณสว่นเพิม่ของตน้ทุนกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัยด์งันี้ 

(หน่วย: ลำ้นบำท) 
เพซทรี 4Q55 2556 2557 2558 

ประมำณกำรสว่นเพิม่ของ
ตน้ทุนกำรพฒันำ
อสงัหำรมิทรพัย ์

91.3 392.8 388.2 268.1 

 
ประมำณกำรเงนิลงทุนในอสงัหำรมิทรพัยข์ำ้งตน้จะถูกบนัทกึลงบญัชงีำนระหว่ำงก่อสรำ้งจนกวำ่กำร
ก่อสรำ้งจะด ำเนินกำรแลว้เสรจ็ ก่อนทีจ่ะถูกโอนไปเป็นสนิทรพัยถ์ำวรและมกีำรตดัค่ำเสือ่มรำคำตำม
สมมตฐิำนอำยุกำรใช ้ซึง่ปรำกฏตำมตำรำงดำ้นล่ำง  
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เพซทรี  หลกัการและเหตผุล 
 ตน้ทุนกำรก่อสรำ้งและค่ำ

เสือ่มรำคำ (ต่อ) 
 (หน่วย: ลำ้นบำท) 

ต้นทุนสินทรพัย ์ รวม อายุการใช้งาน (ปี) 
อำคำรและสิง่ปลกูสรำ้ง 551.5 98 
MEP, Lifts and Escalator Works 473.4 20 
งำนออกแบบตกแต่งภำยใน และตกแต่ง
ทวิทศัน์ภำยนอก (Landscape & Others) 

106.3 5 

ค่ำด ำเนินกำรผูร้บัเหมำ ค่ำส ำรองสว่นเพิม่
ของตน้ทุน และอื่นๆ* 

214.3 53 

รวมต้นทุนงานก่อสรา้ง 1,345.5  
สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ 411.5 103 
รวมทัง้หมด 1,786.9  

 นอกจำกนี้ ตน้ทุนพฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ีแ่สดงดงัตำรำงขำ้งตน้ไดร้วมประมำณกำรสว่นเพิม่ของตน้ทุน 
(Cost Overrun) ซึง่เป็นผลมำจำกตน้ทุนทีเ่กดิขึน้จรงิสงูกว่ำประมำณกำรไวร้อ้ยละ 7.0 ของตน้ทนุรวมกำร
พฒันำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้หมด 

 สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ มลูค่ำตน้ทุนกำรไดม้ำซึง่สทิธกิำรเช่ำทีด่นิเป็น 411.5 ลำ้นบำท ตดัจ ำหน่ำยตำมระยะเวลำกำรเช่ำ 103 ปี 
อำ้งองิตำมสญัญำกำรซือ้ขำยสทิธเิช่ำทีด่นิและขอ้ตกลง/สญัญำอื่นๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้น้ี กำรปนัสว่นสทิธกิำร
เช่ำโดยทัว่ไปจะท ำใน 2 ลกัษณะ คอื กำรปนัสว่นดว้ยพืน้ทีห่รอืกำรปนัสว่นดว้ยมลูค่ำ ประมำณกำรน้ีไดป้นั
สว่นดว้ยกำรพจิำรณำ 2 ลกัษณะขำ้งตน้โดยอำ้งองิจำกรำยงำนกำรประเมนิมลูค่ำทรพัยส์นิเพื่อวเิครำะหห์ำ
สดัสว่นกำรถอืครองในทีด่นิ โดยผูป้ระเมนิไดแ้บง่กำรประเมนิทีด่นิออกเป็น 2 สว่น ดงันี้ 
 ทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีต่ัง้ของอำคำรภำยในโครงกำรมหำนคร กำรถอืครองในทีด่นิจะแปรผนัตำมสดัสว่นกำร

ถอืครองพืน้ทีอ่ำคำรของแต่ละบรษิทั 
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เพซทรี  หลกัการและเหตผุล 
 สทิธกิำรเช่ำทีด่นิ (ต่อ)  ทีด่นิสว่นทีเ่ป็นทีว่่ำงรอบอำคำรภำยในโครงกำรมหำนคร ซึง่เป็นพืน้ทีส่ว่นกลำงทีท่ ัง้ 3 บรษิทัใช้

ประโยชน์ร่วมกนั ผูป้ระเมนิไดน้ ำปจัจยัตวัแปรต่ำงๆทีม่นียัส ำคญั เช่น ต ำแหน่งทีต่ัง้ กำรเขำ้ถงึพืน้ที ่
กำรใชป้ระโยชน์ปจัจุบนั กำรใชป้ระโยชน์พืน้ทีส่ว่นกลำง และทวิทศัน์และสภำพแวดลอ้ม มำ
ประกอบกำรวเิครำะหค์วำมเป็นไปไดเ้พื่อหำสดัสว่นกำรถอืครองทีเ่หมำะสม 

สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการขาย
และบริหาร 

  

ค่ำบรหิำรจดักำรช ำระให ้PACE 
Corporation (Management fee) 

 8.0 ลำ้นบำทต่อปี ช ำระให ้PACE ส ำหรบัค่ำบรหิำรจดักำรทีเ่กดิขึน้ก่อนทีธุ่รกจิจะเปิดใหบ้รกิำรตำมสญัญำ 
Managed Service Agreement และ จะสิน้สดุกำรจ่ำยในปีประมำณกำร 2558 

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร  รอ้ยละ 25.0 ของรำยไดร้วม  
สมมติฐานต้นทุนทางการเงิน   
เงนิกูเ้บกิเกนิบญัช ี อตัรำดอกเบีย้เงนิกูเ้บกิเกนิ

บญัช ี
รอ้ยละ 6.5 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำดอกเบีย้ของวงเงนิสนิเชื่อเงนิกูร้ะยะยำวทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอจำก
สถำบนักำรเงนิเมื่อวนัที ่9 ม.ีค. 2555 ในอตัรำ MLR-0.5% 

เงนิกูร้ะยะยำวจำกสถำบนักำรเงนิ อตัรำดอกเบีย้เงนิกูส้ถำบนั
กำรเงนิ 

รอ้ยละ6.5 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำดอกเบีย้ของวงเงนิสนิเชื่อเงนิกูร้ะยะยำวทีบ่รษิทัฯ ไดร้บัขอ้เสนอจำก
สถำบนักำรเงนิเมื่อวนัที ่9 ม.ีค. 2555 ในอตัรำ MLR-0.5% 

เงนิกูร้ะยะยำวจำกผูถ้อืหุน้ อตัรำดอกเบีย้เงนิกูจ้ำกผูถ้อื
หุน้ 

รอ้ยละ 7.5 ต่อปี อำ้งองิจำกตำมสญัญำกูย้มืเงนิ 

กำรบนัทกึดอกเบีย้จ่ำย   ดอกเบีย้จ่ำยในสว่นของสทิธกิำรเช่ำจะบนัทกึเป็นค่ำใชจ้่ำยในงบก ำไรขำดทุน  
 ดอกเบีย้จ่ำยในสว่นของตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง จะบนัทกึเป็นตน้ทุนกำรก่อสรำ้ง (ดอกเบีย้จ่ำยทีบ่นัทกึเป็น

สนิทรพัย)์ 
ล ำดบักำรช ำระคนืเงนิกูย้มื  เมื่อมสีภำพคล่องสว่นเกนิและมเีงนิสดไม่ต ่ำกว่ำ 14.6 ลำ้นบำท จะช ำระคนืเงนิกูย้มืเงนิระยะยำวตำม

ก ำหนดกำรช ำระคนืเงนิทีต่กลงเป็นล ำดบัแรก ถดัมำเป็นกำรช ำระคนืเงนิกูเ้บกิเกนิบญัช ีเงนิกูย้มืระยะยำว
จำกสถำบนักำรเงนิและเงนิกูย้มืระยะยำวจำกผูถ้อืหุน้ ตำมล ำดบั 
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ประมาณการทางการเงิน เพซทร ี 

(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2555F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบก าไรขาดทนุ 4Q12F 2012F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

รายได้

รายไดค้า่เชา่และบรกิาร 0 0 47 154 191 447 459 472

รายไดร้วม 0 0 47 154 191 447 459 472

ตน้ทุนบรกิารพื้นทีใ่หเ้ชา่ 0 0 6 15 38 69 69 69

ตน้ทุนขาย 0 0 6 15 38 69 69 69

ก าไรข ัน้ตน้ 0 0 41 139 153 378 391 403

คา่ธรรมเนยีมบรหิารช าระใหแ้ก ่PACE 2 8 8 8 8 0 0 0

คา่ใชจ้า่ยดา้นการตลาดและการขาย 0 0 0 0 0 0 0 0

คา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 2 6 12 38 48 112 115 118

ก าไรจากอัตราแลกเปลีย่นเงนิตราตา่งประเทศ 0 0 0 0 0 0 0 0

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 4 15 20 47 56 112 115 118

ก าไร(ขาดทนุ)จากการด าเนนิงาน (4) (15) 21 93 98 266 276 285

ก าไรจากอัตราแลกเปลีย่นเงนิตราตา่งประเทศ 0 0 0 0 0 0 0 0

รายไดอ้ืน่ 0 0 0 0 0 0 0 0

รวมรายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยอืน่ 0 0 0 0 0 0 0 0

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นตน้ทนุทางการเงนิและภาษี (4) (15) 21 93 98 266 276 285

ดอกเบีย้รับ 0 0 0 0 0 0 0 0

ดอกเบีย้รับจากเงนิใหกู้ย้มืแกบ่คุคลทีเ่กีย่วขอ้งกัน 12 13 23 22 0 0 0 0

ดอกเบีย้จา่ย 0 0 0 75 74 88 73 57

ดอกเบีย้จา่ยจากเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ 8 47 33 37 37 37 37 37

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นภาษี 0 (49) 12 3 (14) 141 166 191

ภาษี 0 0 0 0 0 12 33 38

ก าไร(ขาดทนุ)ส าหรบังวด 0 (49) 12 3 (14) 129 132 153  
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(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2555F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบดลุ 4Q12F 2012F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

สนิทรพัย์

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 4 4 15 15 15 15 15 15

ภาษีมลูคา่เพิม่รอขอคนื 5 5 5 5 5 5 5 5

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 8 8 19 19 19 19 19 19

เงนิใหกู้ย้มืระยะยาวแกผู่ถ้อืหุน้และกจิการทีค่วบคมุรว่มกัน 360 360 344 0 0 0 0 0

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ - สทุธิ 421 421 419 414 410 406 401 397

งานระหวา่งกอ่สรา้ง 474 474 670 1,062 769 0 0 0

เงนิลงทุนในอสงัหารมิทรัพย์ 0 0 250 240 772 1,477 1,412 1,348

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 1,255 1,255 1,682 1,716 1,951 1,883 1,814 1,745

รวมสนิทรพัย์ 1,263 1,263 1,701 1,736 1,970 1,902 1,833 1,764

หนีส้นิ

เงนิเบกิเกนิบัญชธีนาคารและเงนิกูย้มืระยะสัน้จากสถาบันการเงนิ 87 87 476 469 680 443 204 0

เจา้หนีก้ารคา้ 0 0 0 1 2 3 3 3

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 0 0 0 0 0 0 0 0

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 88 88 476 470 682 446 208 3

เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ 500 500 500 500 500 500 500 500

ดอกเบีย้คา้งจา่ยเงนิกูย้มืจากบรษัิททีเ่กีย่วขอ้งและผูถ้อืหุน้ 192 192 230 267 305 342 380 417

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบันการเงนิ - สทุธจิากสว่นทีถ่งึก าหนดช าระในหนึง่ปี 676 676 676 676 676 676 676 622

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 1,368 1,368 1,405 1,443 1,480 1,518 1,555 1,538

รวมหนีส้นิ 1,456 1,456 1,882 1,913 2,162 1,964 1,763 1,542

สว่นของเจา้ของ

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 100 100 100 100 100 100 100 100

ก าไรสะสม (292) (292) (281) (278) (292) (162) (30) 122

รวมสว่นของเจา้ของ (192) (192) (181) (178) (192) (62) 70 222

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 1,263 1,263 1,701 1,736 1,970 1,902 1,833 1,764
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 PACE REAL ESTATE CO., LTD. (Holding Company) 

เน่ืองจำก Pace Real Estate Co., Ltd เป็น Holding Company แหล่งทีม่ำของรำยไดจ้งึขึน้กบัอยู่กบัผลกำรด ำเนินงำนของ Operating company 3 บรษิทั ไดแ้ก่ เพซวนั เพซท ู
และ เพซทร ีซึง่สมมตฐิำนทำงกำรเงนิหลกัของ 3 บรษิทัไดก้ล่ำวไวข้ำ้งตน้ ดงันัน้ Pace Real Estate Co., Ltd จะมแีต่ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร และตน้ทนุทำงกำรเงนิ  

ประมาณการงบการเงินรวม 

ประมำณกำรทำงกำรเงนิน้ีไดจ้ดัท ำขึน้ตำมวธิกีำรจดัท ำงบกำรเงนิแบบสดัสว่น (Proportionate Consolidation) ตำมมำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงนิของประเทศไทย  

งบกำรเงนิรวมตำมวธิสีดัสว่นไดจ้ดัท ำตำมวธิสีดัสว่นของสว่นแบง่รำยได ้ค่ำใชจ้่ำย สนิทรพัย ์หนี้สนิ และกระแสเงนิสดรำยกำรต่อรำยกำรในงบกำรเงนิของ บรษิทั เพซ เรยีลเอสเตท 
จ ำกดั ซีง่เป็นกจิกำรรว่มคำ้ตำมสว่นไดเ้สยีทีเ่ป็นสทิธโิดยตรงของบรษิทัซึง่เท่ำกบัรอ้ยละ 50  

Pace Real Estate Co., Ltd.  หลกัการและเหตผุล 
สมมติฐานทัว่ไป   
อตัรำเงนิเฟ้อ  รอ้ยละ 2.8 ต่อปี อำ้งองิจำกอตัรำกำรเตบิโตของเงนิเฟ้อโดยเฉลีย่ต่อปี (CAGR) ของประเทศไทยในชว่งเวลำ 

10 ปีทีผ่่ำนมำ (2545-2555) 
อตัรำภำษเีงนิไดน้ิตบิุคคล  รอ้ยละ 23.0 ในปี 2555 และรอ้ยละ 20.0 ในปี 2556 เป็นตน้ไป 
สมมติฐานค่าใช้จ่ายในการขาย
และบริหาร 

  

ค่ำใชจ้่ำยในกำรขำยและบรหิำร  0.3 ลำ้นบำท ปรบัขึน้ตำมอตัรำเงนิเฟ้อ  
สมมติฐานต้นทุนทางการเงิน   
เงนิกูร้ะยะยำวจำกผูถ้อืหุน้ อตัรำดอกเบีย้เงนิกูจ้ำกผูถ้อื

หุน้ 
รอ้ยละ 7.5 ต่อปี อำ้งองิจำกตำมสญัญำกูย้มืเงนิ 
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ประมาณการทางการเงิน พีอารอี์ 

(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบก าไรขาดทนุ 4Q12F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

รายได้

รายไดจ้ากการขายหน่วยในอาคารชดุพักอาศยั 0 0 0 4,218 1,383 328 0

รายไดจ้ากคา่เชา่และคา่บรกิาร 0 24 77 95 223 230 236

รายไดจ้ากโรงแรมและบรกิารโรงแรม 0 0 0 98 325 356 388

รายไดร้วม 0 24 77 4,412 1,931 914 624

ตน้ทุนขายหน่วยในอาคารชดุพักอาศยั 0 0 0 2,456 805 191 0

ตน้ทุนขายของสว่นงานใหเ้ชา่พื้นทีแ่ละบรกิาร 0 3 7 19 34 34 34

ตน้ทุนขายโรงแรมและบรกิารโรงแรม 0 0 0 56 179 191 203

ตน้ทุนขาย 0 3 7 2,531 1,019 417 238

ก าไรข ัน้ตน้ 0 21 70 1,881 912 497 386

คา่เสือ่มราคา 0 0 0 0 0 0 0

คา่ตดัจ าหน่าย 0 0 0 1 0 0 0

คา่ธรรมเนยีมบรหิารช าระใหแ้ก ่PACE 8 30 30 30 0 0 0

คา่ธรรมเนยีมบรหิารช าระใหแ้กก่ลุม่ Marriott 0 0 0 0 1 1 2

คา่สทิธพิื้นฐาน (Base royalty fee) 0 0 0 228 82 27 10

คา่สาธารณูปโภค 0 0 0 3 10 11 12

คา่ใชจ้า่ยในการขาย 1 47 26 88 42 45 35

คา่ใชจ้า่ยในการบรหิาร 1 77 59 150 102 106 90

รวมคา่ใชจ้า่ยในการขายและบรหิาร 10 155 115 501 238 190 149

ก าไร(ขาดทนุ)จากการด าเนนิงาน (10) (134) (46) 1,380 674 307 238

Incentive royalty fee 0 0 0 3 13 14 15

รายจา่ยลงทุนส าหรับเฟอรน์เิจอรส์ ิง่ตดิตรงึและอปุกรณ์ 0 0 0 1 4 6 10

ก าไรจากอัตราแลกเปลีย่นเงนิตราตา่งประเทศ 0 0 0 0 0 0 0

รายไดอ้ืน่ 0 0 0 0 0 0 0

รวมรายไดแ้ละคา่ใชจ้า่ยอืน่ 0 1 1 (3) (16) (19) (24)

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นตน้ทนุทางการเงนิและภาษี (10) (133) (45) 1,383 659 288 214

ดอกเบีย้รับ 1 0 0 0 11 4 6

ดอกเบีย้รับจากเงนิใหกู้ย้มืแกบ่คุคลทีเ่กีย่วขอ้งกัน 0 0 0 0 0 0 0

ดอกเบีย้จา่ย 0 0 37 85 93 81 69

ดอกเบีย้จา่ยจากเงนิกูย้มืผูถ้อืหุน้ 18 82 85 114 138 81 81

ก าไร(ขาดทนุ)กอ่นภาษี (27) (215) (167) 1,185 438 130 70

ภาษี 0 0 0 164 91 35 20

ก าไร(ขาดทนุ)ส าหรบังวด (27) (215) (167) 1,021 348 95 50  
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(หนว่ย: ลา้นบาท) 4Q55F 2556F 2557F 2558F 2559F 2560F 2561F

งบดลุ 4Q12F 2013F 2014F 2015F 2016F 2017F 2018F

ทรพัยส์นิ

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 55 20 20 1,413 518 782 762

สนิคา้คงเหลอื 0 0 0 997 194 3 3

ภาษีมลูคา่เพิม่รอขอคนื 10 10 10 10 10 10 10

รวมสนิทรัพยห์มนุเวยีน 65 30 30 2,421 726 799 780

เงนิลงทุนในหลกัทรัพยเ์ผือ่ขาย 0 0 0 0 0 0 0

เงนิลงทุนในหุน้ทุนของบรษัิทย่อย 125 125 125 125 125 125 125

เงนิลงทุนในหุน้ทุนของกจิการทีค่วบคมุรว่มกัน-ราคาทุน 0 0 0 0 0 0 0

เงนิฝากออมทรัพยท์ีม่ขีอ้จ ากัดในการใช ้ 59 59 59 59 59 59 59

สทิธกิารเชา่ทีด่นิ-สทุธิ 1,053 1,043 1,032 613 607 600 594

เงนิจา่ยลว่งหนา้คา่ทีด่นิ/สทิธกิารเชา่ 32 0 0 0 0 0 0

งานระหวา่งกอ่สรา้ง 1,184 2,163 3,640 385 0 0 0

ทรัพยส์นิเพื่อการลงทุน 0 125 120 386 738 706 674

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์-สทุธิ 1 1 148 1,164 1,112 1,060 1,008

รวมสนิทรัพยไ์มห่มนุเวยีน 2,454 3,516 5,124 2,733 2,642 2,551 2,460

รวมสนิทรพัย์ 2,518 3,546 5,153 5,154 3,367 3,350 3,240

หนีส้นิ

เงนิเบกิเกนิบญัชธีนาคารและเงนิกูย้มืระยะสัน้ 82 904 2,297 1,094 913 719 530

เจา้หนีก้ารคา้ 0 0 0 3 9 9 10

หนีส้นิหมนุเวยีนอืน่ 1 1 1 1 1 1 1

รวมหนีส้นิหมนุเวยีน 83 905 2,298 1,098 923 729 541

เงนิมัดจ ารับจากลกูคา้ 303 585 829 877 30 30 5

เงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ 1,844 1,844 1,844 1,844 1,074 1,074 1,074

ดอกเบีย้คา้งจา่ยเงนิกูย้มืจากผูถ้อืหุน้ 619 757 895 1,034 691 772 852

เงนิกูย้มืระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 338 338 338 338 338 338 311

รวมหนีส้นิไมห่มนุเวยีน 3,104 3,524 3,906 4,092 2,133 2,214 2,242

รวมหนีส้นิ 3,186 4,429 6,204 5,190 3,056 2,943 2,783

สว่นของเจา้ของ

ทุนทีอ่อกและช าระแลว้ 255 255 255 255 255 255 255

ก าไร(ขาดทุน)สะสม (923) (1,138) (1,306) (291) 57 152 202

รวมสว่นของเจา้ของ (668) (883) (1,051) (36) 312 407 457

รวมหนีส้นิและสว่นของเจา้ของ 2,518 3,546 5,153 5,154 3,367 3,350 3,240  
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การวิเคราะหผ์ลกระทบของการเปล่ียนแปลงสมมติฐานหลกัท่ีมีผลกระทบต่อประมาณการทางการเงิน 

ผลกระทบของกำรเปลีย่นแปลงสมมตฐิำนหลกัทีค่ำดว่ำจะมผีลกระทบต่อประมำณกำรทำงกำรเงนิในสว่นนี้ไดจ้ดัท ำขึน้เพื่อใหน้กัลงทุนใชป้ระกอบกำรวเิครำะหเ์พิม่เตมิ ดงั
รำยละเอยีดต่อไปนี้  

สมมติฐานท่ีเปล่ียนแปลง การเปล่ียนแปลง ผลกระทบ 
เพซวนั   
อตัรำกำรเขำ้พกัโดยเฉลีย่ต่อปี ลดลงรอ้ยละ 5 กำรลดลงของอตัรำกำรเขำ้พกัโรงแรมจำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case รอ้ยละ 5 ต่อปี (แสดงตำมตำรำง

ดำ้นล่ำง) สง่ผลกระทบต่อกำรลดลงของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำ
ประมำณกำรลดลงโดยประมำณรอ้ยละ 11 ต่อปี 

ปีประมาณการ อตัราการเข้าพกัโดยเฉล่ียต่อปี อตัราการเข้าพกัโดยเฉล่ียต่อปี 
 Base Case ลดลงรอ้ยละ 5 จาก Base Case 

พ.ศ. 2558 (2015) รอ้ยละ 60.0 รอ้ยละ 55.0 
พ.ศ. 2559 (2016) รอ้ยละ 64.3 รอ้ยละ 59.3 
พ.ศ. 2560 (2017) รอ้ยละ 68.7 รอ้ยละ 63.7 

พ.ศ. 2561 (2018) เป็นตน้ไป รอ้ยละ 73.0 รอ้ยละ 68.0 
  

ค่ำหอ้งพกัโดยเฉลีย่ต่อคนื ลดลงรอ้ยละ 5 กำรลดลงของค่ำหอ้งพกัโดยเฉลีย่ต่อคนืจำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case รอ้ยละ 5 ต่อปี สง่ผลกระทบต่อ
กำรลดลงของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลงโดยประมำณ
รอ้ยละ 8 ต่อปี  

รำยไดอ้ำหำรและเครื่องดืม่ ลดลงเหลอืรอ้ยละ 100 ของ
ประมำณกำรรำยไดห้อ้งพกั 

กำรลดลงของประมำณกำรรำยไดอ้ำหำรและเครื่องดื่มจำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case รอ้ยละ130 เป็นรอ้ย
ละ 100 ของประมำณกำรรำยไดห้อ้งพกั สง่ผลกระทบต่อกำรลดลงของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง 
โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลงโดยประมำณรอ้ยละ 9 ต่อปี 

อตัรำกำรเขำ้พกัและค่ำหอ้งพกัโดย
เฉลีย่ต่อคนื  

ลดลงอย่ำงละรอ้ยละ 5  กำรลดลงของอตัรำกำรเขำ้พกัโดยเฉลีย่ และค่ำหอ้งพกัโดยเฉลีย่ต่อคนืจำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case 
รอ้ยละ 5 ต่อปี สง่ผลกระทบต่อกำรลดลงของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลงโดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำ
ประมำณกำรลดลงโดยประมำณรอ้ยละ 18 ต่อปี 
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สมมติฐานท่ีเปล่ียนแปลง การเปล่ียนแปลง ผลกระทบ 
เพซท ู   
รำคำขำยต่อตำรำงเมตร ลดลงรอ้ยละ 5 กำรลดลงของรำคำขำยต่อตำรำงเมตรจำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case รอ้ยละ 5 สง่ผลกระทบต่อกำรลดลง

ของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลงโดยประมำณรอ้ยละ 
13 ต่อปี 

ระยะเวลำกำรก่อสรำ้ง นำนขึน้ 1 ปี กำรขยำยระยะเวลำกำรก่อสรำ้งนำนขึน้ 1 ปี สง่ผลกระทบใหต้น้ทุนกำรก่อสรำ้งเพิม่ขึน้ กำรโอนกรรมสทิธิใ์น
สนิทรพัยใ์หล้กูคำ้ชำ้ลง และควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรลดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลง
โดยประมำณรอ้ยละ 1 ต่อปี 

สดัสว่นควำมส ำเรจ็ในกำรขำยหมด จ ำนวนทีข่ำยไดก้ระจุกตวัอยู่
ในช่วงปีทำ้ยๆ 

หำกจ ำนวนหอ้งทีข่ำยไดก้ระจุกตวัอยูใ่นปีทำ้ยๆ สง่ผลใหก้ำรโอนกรรมสทิธิแ์ละกำรรบัรูร้ำยไดข้องบรษิทัชำ้
ลง สง่ผลต่อควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลงโดยประมำณ
รอ้ยละ 14 ต่อปี 

เพซทรี   
อตัรำกำรใชพ้ืน้ทีโ่ดยเฉลีย่ต่อปี ลดลงรอ้ยละ 10 กำรลดลงของอตัรำกำรใชพ้ืน้ทีจ่ำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case รอ้ยละ 10 ต่อปี สง่ผลกระทบต่อกำรลดลง

ของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลงโดยประมำณรอ้ยละ 
12 ต่อปี 

ค่ำเช่ำโดยเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร ลดลงรอ้ยละ 10 กำรลดลงของค่ำเช่ำโดยเฉลีย่จำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case รอ้ยละ 10 ต่อปี สง่ผลกระทบต่อกำรลดลง
ของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลงโดยประมำณรอ้ยละ 
12 ต่อปี 

อตัรำกำรใชพ้ืน้ทีโ่ดยเฉลีย่ต่อปี และ 
ค่ำเช่ำโดยเฉลีย่ต่อตำรำงเมตร 

ลดลงอย่ำงละรอ้ยละ 10 กำรลดลงของอตัรำกำรใชพ้ืน้ทีแ่ละค่ำเช่ำโดยเฉลีย่จำกสมมตฐิำนทีใ่ชใ้น Base Case รอ้ยละ 10 ต่อปี สง่ผล
กระทบต่อกำรลดลงของควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรทีล่ดลง โดยก ำไรสทุธใินระยะเวลำประมำณกำรลดลง
โดยประมำณรอ้ยละ 23 ต่อปี 

 


