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ส่วนที่ 1  
การประกอบธุรกิจ 

 
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย 

มุ่งเน้นกำรเป็นผู้น ำในกำรด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทศูนย์กำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน และพื้นที่เชิง
พำณิชย์ โดยมีวัตถุประสงค์ส ำคัญในกำรพัฒนำศูนย์กำรค้ำให้เป็นท่ีรู้จัก มีควำมมั่นคงในกำรด ำเนินธุรกิจ และสำมำรถให้
ผลตอบแทนให้กับผู้ถือหุ้นได้อย่ำงสม่ ำเสมอ และโดยมี เป้ำหมำยในกำรเป็นบริษัทพัฒนำศูนย์กำรค้ำชั้นน ำใน
กรุงเทพมหำนครและปริมณฑล ด้วยรูปแบบกลยุทธก์ำรพัฒนำศนูย์กำรค้ำระดับภูมิภำค และศูนย์กำรค้ำชุมชนในท ำเลที่มี
ศักยภำพสูงที่สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำ ด ำเนินธุรกิจโดยค ำนึงถึงควำมรับผิดชอบต่อสังคมและ
ส่ิงแวดล้อม 

1.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

บริษัท วีรีเทล จ ำกัด (มหำชน) (“บริษัท” หรือ “WR”) เดิมชื่อบริษัท ไดโดมอน กรุ๊ป จ ำกัด (มหำชน) (DAIDO) 
ก่อตั้งเมื่อวันที่ 9 ตุลำคม พ.ศ. 2533 เพื่อด ำเนินธุรกิจร้ำนอำหำรญี่ปุ่น ประเภทปิ้งย่ำง สุกี้ยำกี้ และชำบู ภำยใต้ แบรนด์
ทั้งหมด 4 แบรนด์ คือ ไดโดมอน ยำสุกิ อูมำมิ และมิตะเกะ ซึ่งแต่ละแบรนด์มีรูปแบบของร้ำนอำหำรญี่ปุ่นที่แตกต่ำงกัน  

นอกจำกนี้ ยังมีสินค้ำอีก 1 ผลิตภัณฑ์คือ ซอสปรุงรส ทีม่ีกำรจ ำหน่ำยทั้งปลีกและส่ง โดยเมื่อวันท่ี 27 เมษำยน พ.ศ. 2544 
ได้จดทะเบียนเป็นบริษัทมหำชนจ ำกัดโดยใช้ชื่อบริษัท ไดโดมอน กรุ๊ป จ ำกัด (มหำชน)  

เมื่อวันที่ 18 ตุลำคม พ.ศ. 2554 ที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นของบริษัท ครั้งที่ 1/2554 ได้อนุมัติกำรจ ำหน่ำย
สินทรัพย์ทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจร้ำนอำหำรซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัท รวมทั้งเครื่องหมำยกำรค้ำไดโดมอน ให้แก่
บริษัท ฮอทพอท จ ำกัด (มหำชน) โดยบริษัทได้ด ำเนินกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ดังกล่ำวเสร็จส้ินแล้วเมื่อวันที่ 15 ธันวำคม 
พ.ศ. 2554 ท ำให้บริษัทไม่มีกำรด ำเนินธุรกิจใดๆ และมีสถำนะเป็นบริษัทที่มีเพียงเงนิสด (Cash Company) ต่อมำเมื่อวันที่ 
16 ธันวำคม พ.ศ. 2554 บริษัทได้ซื้อหุ้นสำมัญร้อยละ 99.99 ของบริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช้อปปิ้ง มอลล์ จ ำกัด (“เซ็นเตอร์
พ้อยท์ฯ”) ซึ่งด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทศูนย์กำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน และพื้นที่เชิงพำณิชย์ เพื่อทดแทนธุรกิจ
เดิมที่จ ำหน่ำยไปแล้ว พร้อมเปล่ียนชื่อบริษัทจำกบริษัท ไดโดมอน กรุ๊ป จ ำกัด (มหำชน) เป็น บริษัท วีรีเทล จ ำกัด (มหำชน) 
เมื่อวันท่ี 29 พฤศจิกำยน พ.ศ. 2554 เพื่อให้สอดคล้องกับกำรประกอบธุรกิจหลักของบริษัท 
 

สรุปกำรเปล่ียนแปลงที่ส ำคัญเกี่ยวกับกำรประกอบธุรกิจและกำรบริหำรงำนในช่วง   ปทที่ผ่ำนมำ  

เดือนมีนาคม 2557 

ลดทุนจดทะเบียนและทุนเรียกช ำระแล้ว โดยกำรลดมูลค่ำที่ตรำไว้ต่อหุ้นจำกเดิม 5.00 บำท เป็น 1.05 บำท  

จดทะเบียนเพิ่มทุนอีกจ ำนวน 3,267,535,714 หุ้น หรือ 3,430,912,499.70 บำท ตำมมติของที่ประชุมวิสำมัญผู้
ถือหุ้นครั้งที่ 2/2556 วันท่ี 19 ธันวำคม พ.ศ. 2556 
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ณ วันท่ี 5 มีนำคม พ.ศ. 2557 บริษัทมีทุนจดทะเบียนและทุนเรียกช ำระแล้วเป็นดังนี้  

“ทุนจดทะเบียน:  หุ้นสำมัญ 4,535,071,428 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.05 บำท เป็นจ ำนวนเงิน 4,761,824,999.40 บำท 

  ทุนช ำระแล้ว:   หุ้นสำมัญ 1,267,535,714 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.05 บำท เป็นจ ำนวนเงิน 1,330,912,499.70  บำท” 

เดือนพฤศจิกายน 2557 

เปิดให้บริกำรศูนย์กำรค้ำชุมชนบนถนนกัลปพฤกษ์ ชื่อว่ำ โครงกำรเมโทร เวสต์ทำวน์ ในส่วน อำคำร A และ 
อำคำร B ประกอบด้วยผู้ค้ำซึ่งเป็นที่รู้จัก ได้แก่ แม็กซ์แวลู ซุปเปอร์มำร์เก็ต (ให้บริกำร 24 ชม.) ร้ำนอำหำร แมคโดนัลด์
(ให้บริกำร 24 ชม.) และร้ำนอำหำร เจฟเฟอร์ สเต็ก ซึ่งได้รับกำรตอบรับจำกลูกค้ำเป็นอย่ำงดี 

เดือนกันยายน 2558 

กำรก่อสร้ำงโครงกำรเมโทร เวสต์ทำวน์ แล้วเสร็จทั้ง 4 อำคำร และเปิดให้บริกำรครบทั้ง 4 อำคำร เมื่อวันที่             
14 กันยำยน 2558 

เดือนตุลาคม 2558 

จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 1,223,049,370 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้ 1.05 บำท ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทที่ได้
ใช้สิทธิจองซื้อและช ำระเงินค่ำหุ้นเพิ่มทุน ในระหว่ำงวันท่ี 27 กันยำยน 2558 ถึง 2 ตุลำคม 2558 และบริษัทได้จดทะเบียน
เปล่ียนแปลงทุนช ำระแล้วต่อกระทรวงพำณิชย์ เมื่อวันที่ 14 ตุลำคม พ.ศ. 2558 โดยบริษัทมีทุนจดทะเบียนและทุนเรียกช ำระ
แล้วเป็นดังนี้  

“ทุนจดทะเบียน:  หุ้นสำมัญ 4,535,071,428 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.05 บำท เป็นจ ำนวนเงิน 4,761,824,999.40 บำท 

  ทุนช ำระแล้ว:   หุ้นสำมัญ 2,490,585,084 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.05 บำท เป็นจ ำนวนเงิน 2,615,114,338.20  บำท” 

เดือนกุมภาพันธ์ 2559 

เปิดตัวโครงกำร เมโทร เวสต์ทำวน์ อย่ำงเป็นทำงกำร เมื่อวันท่ี 6 กุมภำพันธ์ 2559 

เดือนมีนาคม 2559 

จัดตั้งบริษัทร่วมทุนในชือ่ บริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด เพื่อด ำเนินกิจกำรศูนย์จ ำหน่ำยสินค้ำรำคำถูก (Discount 
Store) มีทุนจดทะเบียน 100,000,000.- บำท โดยบริษัท วีรีเทล จ ำกัด (มหำชน) ถือหุ้นจ ำนวน 500,000 หุ้น คิดเป็นร้อย
ละ 50 ของจ ำนวนหุ้นทั้งหมด   

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม พ.ศ. 2559 มีโครงสร้ำงกำรลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมทุน ดังนี ้

 
 

  
 

 
 

บริษัท วีรีเทล จ ำกัด (มหำชน) 
 

บริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช้อปป้ิง มอลล์ จ ำกัด 

ร้อยละ 99.99 

บริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด 

ร้อยละ 50.00 
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บริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด (บริษัทย่อย)  

บริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ำกัด ตั้งอยู่เลขที่ 100/1 อำคำรวรสมบัติ ชั้น  17 ถนนพระรำมเก้ำ     
แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร มีทุนจดทะเบียน 500 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 99.99 
ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทศูนย์กำรค้ำให้เช่ำและอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำในเชิงพำณิชยกรรม  

กรรมกำรของบริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช็อปป้ิง มอลล์ จ ำกัด ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2559 มีจ ำนวน 5 ท่ำนดังนี ้

1. นำยชำยนิด  อรรถญำณสกุล   กรรมกำร 
2. นำยปรำโมทย์   เริ่มยินด ี   กรรมกำร 
3. นำยวงศกรณ์  ประสิทธิ์วิภำค  กรรมกำร  
4. นำยพรสวัสดิ์  เกษจุฬำศรีโรจน ์  กรรมกำร 
5. นำงสำววิลำวัณย์ เหลืองนำคทองด ี  กรรมกำร 

บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากดั (เงนิลงทนุในการร่วมค้า) 

บริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด  ตั้งอยู่ เลขที่  593-593/1 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนำ 
กรุงเทพมหำนคร  มีทุนจดทะเบียน 100 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 50.00 โดยร่วมทุนกับกลุ่มผู้บริหำรวิลล่ำ 
มำร์เก็ต เพื่อด ำเนินธุรกิจศูนย์จ ำหน่ำยสินค้ำรำคำถูก (Discount Store) ปัจจุบันได้เปิดให้บริกำรแล้วจ ำนวน 2 สำขำ 
ภำยใต้ชื่อ “ออลล์ดี” 

กรรมกำรของบริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2559 มีจ ำนวน 4 ท่ำนดังนี ้

1. นำยชำยนิด  อรรถญำณสกุล   กรรมกำร 
2. นำยพรสวัสดิ์ เกษจุฬำศรีโรจน ์  กรรมกำร 
3. นำยพิศษิฐ์ ภูสนำคม   กรรมกำร  
4. นำงสำวโสพิศ ภูสนำคม   กรรมกำร 

ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

บริษัทมีผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ คือ บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จ ำกัด (มหำชน) (“PF”) ซึ่งถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 
94.97 แม้ว่ำบริษัทเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ คือ ธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ แต่เป็นกำรด ำเนินธุรกิจที่มี
ควำมแตกต่ำงกันและไม่ได้มีกำรแข่งขันกันกับ PF หรือบริษัทอื่นในกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่อย่ำงมีนัยส ำคัญ เนื่องจำก 
PF หรือบริษัทอื่นในกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำยประเภท บ้ำนจัดสรร คอนโดมิเนียม 
และธุรกิจโรงแรมในต่ำงประเทศ ในขณะที่บริษัทด ำเนินธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เพื่อเช่ำประเภท ศูนย์กำรค้ำและอำคำร
ส ำนักงำน  

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บริษัทมีแผนเบื้องต้นที่จะพัฒนำโครงกำรศนูย์กำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน และพื้นที่เชิงพำณิชย์ ในรูปแบบโครงกำร
ศูนย์กำรค้ำแบบเปิด (Open Shopping Complex) หรือศูนย์กำรค้ำชุมชน (Community Mall) ซึ่งใช้เงินลงทุนในแต่ละ
โครงกำรไม่มำกนัก และโครงกำรศูนย์กำรค้ำแบบปิด (Closed Shopping Complex) รวมถึงอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ซึ่ง
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รวมถึงกำรพัฒนำใหม่จำกที่ดินเปล่ำและกำรปรับปรุงอำคำรเดิมให้ทันสมัยและพร้อมส ำหรับกำรใช้งำนเชิงพำณิชย์ โดย
มุ่งเน้นท ำเลที่อยูใ่กล้แหล่งชุมชนที่พักอำศัย หรือตำมแนวระบบขนส่งมวลชนขนำดใหญ่ เช่น รถไฟฟ้ำ 

ปัจจุบันบริษัทได้พัฒนำโครงกำรศูนย์กำรค้ำแล้วเสร็จจ ำนวน 1 โครงกำร มีชื่อว่ำ เมโทร เวสต์ทำวน์ สำทร ตั้งอยู่ที่
ถนนกัลปพฤกษ์ ซึ่งเปิดให้บริกำรแก่ลูกค้ำทั่วไปเมื่อเดือนกันยำยน 2558 และบริษัทได้ด ำเนินกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรค้ำ
แบบปิดโดยบริษัทย่อย คือ บริษัทเซ็นเตอร์พ้อทย์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ำกัด  จ ำนวนอีก 1 โครงกำรคือ โครงกำรบำงกอก มิดทำวน์ 
(เฟส 1) ตั้งอยู่ริมถนนรัชดำภิเษก ขำออก (ฝ่ังตะวันตก) บริเวณห้ำงสรรพสินค้ำจัสโก้รัชดำภิเษกเดิม โดยจะพัฒนำเป็น
ศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่มีพื้นที่ก่อสร้ำงรวมกว่ำ 150,000 ตำรำงเมตร และมีพื้นที่ขำยรวมกว่ำ 59,000 ตำรำงเมตร ปัจจุบันได้
จัดท ำฐำนรำกเป็นที่เรียบร้อยแล้วและอยู่ระหว่ำงกำรเจรจำกับผู้ที่สนใจร่วมลงทุนหลำยรำยโดยคำดว่ำจะมีข้อสรุปใน            
ไตรมำสที่ 2 ของปท 2560 

ส ำหรับธุรกิจศูนย์จ ำหน่ำยสินค้ำรำคำถูก (Discount Store) โดยบริษัทร่วมทุน คือบริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด 
ปัจจุบันได้เปิดให้บริกำรแล้วจ ำนวน 2 สำขำ ภำยใต้ชื่อ “ออลล์ดี” ในย่ำนชำนเมืองใกล้แหล่งชุมชน และมีแผนที่จะขยำย
สำขำให้ครบ 100 สำขำภำยในระยะเวลำ 2 ปท 

2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
 เมโทร เวสต์ทำวน์ 

(Metro West Town) 
บำงกอก มิดทำวน์ 

(Bangkok Midtown) 
เจ้ำของโครงกำร บริษัท วรีีเทล จ ำกัด (มหำชน) บจ.เซ็นเตอรพ์้อยท์ช้อปปิ้ง มอลล ์
ลักษณะของโครงกำร ศูนย์กำรค้ำแบบเปิด ประเภท 

ศูนย์กำรค้ำชุมชน (Community Mall) 
ศูนย์กำรค้ำแบบปิดประเภท 

ช้อปปิ้งมอลล์ (Shopping Mall) 

สถำนท่ีต้ัง ถ.กัลปพฤกษ์ เขตภำษเีจริญ กรงุเทพฯ ถ.รัชดำภิเษก ฝั่งตะวันตก  แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง 
กรุงเทพฯ 

ลักษณะของโครงกำร เป็นศูนย์กำรค้ำชุมชน ประกอบด้วย 4 อำคำรต่อกัน 
(อำคำร A, B, C และ D) แบ่งเป็นโซนซุปเปอร์มำรเ์ก็ต

ร้ำนอำหำร และส่วนให้เช่ำขำยสินค้ำ 

เป็นศูนย์กำรค้ำแบบปิดสูง 8 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น 
ประกอบไปด้วยร้ำนค้ำประเภทต่ำงๆ เช่น ร้ำนค้ำเสื้อผ้ำ 
ร้ำนอำหำร รำ้นขำยสินค้ำประเภทต่ำงๆ ครบวงจร 

เน้ือท่ีดิน 11-1-34.5 ไร ่ 13-3-9.2 ไร ่

ประมำณกำรพื้นท่ีก่อสร้ำง  20,559 ตำรำงเมตร 152,878 ตำรำงเมตร 
ประมำณกำรพื้นท่ีให้เช่ำ 10,221 ตำรำงเมตร 59,145 ตำรำงเมตร 
ประมำณกำรพื้นท่ีจอดรถ  300 คัน 1,500 คัน 
ประมำณกำรเงินลงทุน 692 ล้ำนบำท 4,650 ล้ำนบำท 
ลักษณะโครงกำร (จุดเด่น) ต้ังอยู่ริมถนนใหญแ่ละอยู่หน้ำโครงกำรเมโทรพำร์ค สำทร มี

ผู้อยู่อำศัยจ ำนวนมำก 
ต้ังอยู่ริมถนนใหญ่ และใกล้กับสถำนีรถไฟฟ้ำ MRT ศูนย์
วัฒนธรรมฯ และเป็นพื้นท่ีท่ีมีประชำกรต่อพื้นท่ีค่อนข้ำง

หนำแน่น 
 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย กลุ่มลูกค้ำระดับกลำง วยัรุ่น วัยท ำงำน และครอบครัวยุค
ใหม่ 

เป็นผู้อยู่อำศัยในบรเิวณใกล้เคียงรวมถึงผูอ้ยู่อำศัยใน
โครงกำร 

เมโทรพำร์คสำทร   

ลูกค้ำวัยรุ่นและวยัท ำงำน และผู้ใช้รถไฟฟำ้ใต้ดิน รวมท้ัง
คนท่ีอำศัยในบริเวณดินแดง รัชดำภิเษก สทุธิสำร ห้วย

ขวำงและลำดพร้ำว 

ระยะเวลำก่อสร้ำง ก่อสร้ำงแล้วเสร็จ 2.5 ปท  

เปิดด ำเนินกำร เปิดให้บริกำร 14 กันยำยน 2558 ประมำณไตรมำสท่ี 4 ปท 2563 
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2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขนั 

ภำยหลังกำรจ ำหน่ำยสินทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจร้ำนอำหำร และเข้ำซื้อหุ้นสำมัญของเซ็นเตอร์พ้อยท์ฯ 
บริษัทและบริษัทย่อยมีเป้ำหมำยด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทศูนย์กำรค้ำและอำคำรส ำนักงำน  

ภำวะตลำดของธุรกิจค่ำปลีกในปท 2559 ที่ผ่ำนมำ พื้นที่ค้ำปลีกที่เพิ่มขึ้นใหม่มีจ ำนวนไม่มำกนัก 
โครงกำรพัฒนำศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่หลำยแห่งได้เล่ือนก ำหนดกำรเปิดด ำเนินกำรออกไปจำกปท 2559 เป็นปท 2560 
เนื่องจำกปัจจัยลบหลำยประกำรท่ีส่งผลกระทบต่อเศรษฐกิจในภำพรวม อย่ำงไรก็ตำมในปท 2560 นี้ยังคงมีควำมต้องกำร
พื้นที่ค้ำปลีกเพิ่มมำกขึ้นจำกผู้ประกอบกำรค้ำชำวไทยและต่ำงประเทศ อัตรำค่ำเช่ำพื้นที่ก็มี แนวโน้มที่จะสูงขึ้นอัน
เนื่องมำจำกควำมต้องกำรพ้ืนท่ีเช่ำที่คำดว่ำจะสูงขึ้นจำกปทที่ผ่ำนมำ 

ผู้ประกอบกำรในกลุ่มศูนย์กำรค้ำและห้ำงสรรพสินค้ำขนำดใหญ่มุ่งเน้นขยำยสำขำในย่ำนชำนเมือง 
ซึ่งคิดเป็นพื้นที่ค้ำปลีกประมำณ 59% ของพื้นที่ค้ำปลีกทั้งหมด เนื่องมำจำกพื้นท่ีว่ำงขนำดใหญ่ในย่ำนใจกลำงเมืองมีอยู่
น้อยและมีรำคำสูง ส ำหรับศูนย์กำรค้ำชุมชนยังคงมีกำรพัฒนำโครงกำรใหม่ในย่ำนใจกลำงเมืองเนื่องจำกใช้พื้นที่น้อยกว่ำ
และมีวัตถุประสงค์เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกให้แก่ชุมชนที่อยู่อำศัยใกล้เคียง 

ข้อมูลจำกฝ่ำยวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย ระบุว่ำธุรกิจค้ำปลีกในประเทศไทย
ขยำยตัวมำกขึ้นจำกปท 2558 ประมำณ 3% อันเนื่องมำจำกมำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจของภำครัฐตลอดปทที่ผ่ำนมำ
โดยเฉพำะในช่วงระว่ำงวันที่ 14-31 ธันวำคม 2559 ตำมมำตรกำรลดหย่อนภำษี และสมำคมผู้ค้ำปลีกไทยประมำณ
กำรณ์ว่ำในปท 2560 ธุรกิจจะขยำยตัวประมำณ 3.0 -3.2% 

พื้นที่ค้ำปลีกที่เพิ่มขึ้นในปท 2559 จ ำนวน 119,200 ตำรำงเมตร ซึ่งเป็นปริมำณที่ต่ ำที่สุดในช่วงหลำยปท
ที่ผ่ำนมำ และในปท 2560 นี้คำดว่ำจะมีพื้นที่ค้ำปลีกเพิ่มขึ้นจ ำนวน 282,800 ตำรำงเมตร ทั้งนี้ขึ้นอยู่กับกำรขยำยตัวทำง
เศรษฐกิจ โครงกำรใหม่ ๆ หลำยโครงกำรมีก ำหนดแล้วเสร็จในช่วงปท 2560-2561  

อัตรำกำรเช่ำและค่ำเช่ำในปท 2560 อำจจะใกล้เคียงกับปท 2559 แม้ว่ำก ำลังกำรซื้อในประเทศจะลดลง
ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงสภำวะทำงเศรษฐกิจที่เลวร้ำยกว่ำกำรคำดกำรณ์ของภำครัฐ ย่ำนชำนเมืองมีอัตรำกำรเช่ำที่สูงสุด  
เนื่องมำจำกมีศนูย์กำรค้ำขนำดใหญ่เปิดให้บริกำรในย่ำนดังกล่ำว ส ำหรับศูนย์กำรค้ำชุมชนบำงแห่งไม่มผู้ีเช่ำหรือไม่เป็นที่
สนใจของผู้ค้ำที่มีชื่อเสียง  

ค่ำเช่ำเฉล่ียของพื้นที่ใจกลำงเมืองและรอบนอกมีแนวโน้มสูงขึ้นได้ เนื่องจำกผู้ค้ำชำวไทยและต่ำงชำติ
ยังมีควำมต้องกำรขยำยสำขำเพิ่มมำกขึ้น โดยค่ำเช่ำเฉล่ียของของพื้นที่ใจกลำงเมืองมีค่ำเช่ำสูงที่สุด โดยเฉพำะ
ศูนย์กำรค้ำที่อยู่ในแนวรถไฟฟ้ำและสำมำรถเชื่อมต่อไปยังสถำนีรถไฟฟ้ำได้โดยตรง 

จำกกำรคำดกำรณ์ของฝ่ำยวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย สำมำรถสรุปได้ว่ำตลำด
พื้นที่ค้ำปลีกในประเทศไทยยังมีศักยภำพในกำรขยำยตัวได้อีก เนื่องจำกผู้ค้ำหรือแบรนด์สินค้ำต่ำงประเทศและของไทย
ยังมีควำมต้องกำรเช่ำพื้นที่เพื่อขยำยสำขำในโครงกำรค้ำปลีกของประเทศไทย 

อย่ำงไรก็ตำม ช็อปปิ้งออนไลน์และโมบำยล์ช็อปปิ้งยังคงเป็นคู่แข่งใหม่ของโครงกำรค้ำปลีกในอนำคต 
ดังนั้นร้ำนค้ำและโครงกำรค้ำปลีกใหม่ ๆ ส่วนใหญ่จึงพยำยำมดึงดูดหรือเพิ่มควำมน่ำสนใจให้มำกขึ้นด้วยประสบกำรณ์
ใหม่ ๆ เพื่อดึงดูดลูกค้ำ 
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2.3  การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

บริษัทมีหลักกำรในกำรพิจำรณำจัดซื้อที่ดินซึ่งเป็นต้นทุนหลักในกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท บริษัทมี
กระบวนกำรจัดซื้อที่ดินอย่ำงเป็นระบบ เริ่มจำกกำรพิจำรณำที่ดิน ท ำเลที่ตั้งของที่ดิน และรำคำ เพื่อท ำกำรวิจัยศึกษำ
ควำมเป็นไปได้ และควำมคุ้มค่ำส ำหรับกำรพัฒนำโครงกำรก่อนน ำเสนอต่อคณะกรรมกำรบริหำรและคณะกรรมกำรบริษทั
เพื่อพิจำรณำอนุมัติต่อไป 

        กำรจัดซื้อที่ดินของบริษัทจะด ำเนินกำรจัดซื้อกับเจ้ำของที่ดินโดยตรง หรือผ่ำนนำยหน้ำค้ำที่ดิน โดยจะ
เลือกที่ดินที่อยู่ใกล้แหล่งชุมชม มีกำรเดินทำงที่สะดวก และมีกำรคมนำคมขนส่งขนำดใหญ่ เช่น แนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ ซึ่งมี
ศักยภำพกำรเติบโตในอนำคตที่ชัดเจนและในรำคำที่เหมำะสม  

 

3. ปัจจัยความเสีย่ง  

3.1 ความเสี่ยงจากการแขง่ขนัทางธุรกิจ 

ควำมเส่ียงจำกกำรแข่งขันทำงธุรกิจส่วนใหญ่จะเกิดจำกคู่แข่งต่ำงๆ ที่ด ำเนินธุรกิจเช่นเดียวกับบริษัท 
โดยอำจจะมีกำรแข่งขันกับบริษัทในกำรดึงลูกค้ำ ผู้บริโภค และกำรจัดหำผู้เช่ำพื้นที่ ในกรณีที่มีกำรเปิดด ำเนินกำร
ศูนย์กำรค้ำในบริเวณที่ใกล้เคียงกันกับศูนย์กำรค้ำของบริษัท อำจจะท ำให้บริษัทมีควำมเส่ียงเรื่องจ ำนวนผู้บริโภคที่ลดลง 
ท ำให้มีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ค้ำปลีกที่เช่ำพ้ืนที่ของบริษัท  ซึ่งอำจจะมีผลกระทบต่ออัตรำกำรเช่ำ และรำคำค่ำ
เช่ำและค่ำบริกำร  

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทจะเน้นกำรพัฒนำโครงกำรศูนย์กำรค้ำในท ำเลที่ใกล้รถไฟฟ้ำ และแหล่งชุมชน ซึ่งมี
ศักยภำพในกำรด ำเนินธุรกิจสูง นอกจำกนี้ เพื่อลดผลกระทบดังกล่ำว บริษัทได้เตรียมแผนกำรตลำดและกำรส่งเสริมกำรขำย 
เพื่อดึงดูดผู้เช่ำและกลุ่มผู้บริโภคเข้ำมำใช้บริกำรในศูนย์กำรค้ำของบริษัทก่อนกำรเปิดด ำเนินกำรเชิงพำณิชย์และกำร
ด ำเนินกำรตลำดอย่ำงต่อเนื่อง 

3.2  ความเสี่ยงจากการเร่ิมด าเนนิธุรกิจใหม่  

ปัจจุบันบริษัทเพิ่งเริ่มต้นประกอบธุรกิจในเชิงพำณิชย์ ดังนั้น บริษัทจึงอำจมีควำมไม่แน่นอนจำกกำร
ประกอบธุรกิจในเรื่องต่ำงๆ เช่น กำรก่อสร้ำง กำรขำยและกำรตลำด  และด้ำนบุคลำกรท่ีต้องอำศัยผู้เชี่ยวชำญ เป็นต้น ซึ่ง
บริษัทได้ว่ำจ้ำงบุคลำกรที่มีประสบกำรณ์และควำมช ำนำญในธุรกิจดังกล่ำว เพื่อมำช่วยด ำเนินโครงกำร ประกอบกับผู้ถือ
หุ้นใหญ่ท่ีแม้จะมิได้ด ำเนินธุรกิจพัฒนำศูนย์กำรค้ำโดยตรง แต่มีประสบกำรณ์ยำวนำนในธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ท ำ
ให้มีควำมช ำนำญและประสบกำรณ์ในกำรเลือกท ำเลที่ตั้งของโครงกำรที่น่ำจะประสบควำมส ำเร็จในกำรด ำเนินธุรกิจได้  
ซึ่งเป็นส่วนเสริมที่จะท ำให้บริษัทสำมำรถด ำเนินกำรตำมแผนกำรที่ก ำหนดไว้ในกำรศึกษำและได้รับผลตอบแทนกำรลงทุน
ตำมที่คำดกำรณ์ไว้ 

3.3 ความเสี่ยงจากความล่าช้าในการรับช าระค่าเช่าพืน้ที่และคา่บริการของโครงการต่างๆ  

บริษัทมีรำยได้หลักจำกกำรให้เช่ำพื้นที่โครงกำร ดังนั้น หำกผู้เช่ำส่วนใหญ่ไม่สำมำรถช ำระค่ำเช่ำและ
ค่ำบริกำรได้ตำมก ำหนดระยะเวลำ ก็อำจส่งผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทได้ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทได้วำงแผน
กำรตลำดและกำรเงินในกำรท ำสัญญำเช่ำระยะยำวกับกลุ่มลูกค้ำส่วนหนึ่ง โดยเฉพำะผู้เช่ำพื้นที่หลัก โดยสำมำรถรับเงิน
ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรล่วงหน้ำได้จ ำนวนหนึ่ง ซึ่งท ำให้ผู้เช่ำหลักเหล่ำนี้มีภำระที่จะต้องจ่ำยค่ำเช่ำและค่ำบริกำรส่วนที่
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เหลืออยู่ไม่มำกนัก จึงลดควำมเส่ียงที่ผู้เช่ำหลักจะไม่ช ำระค่ำเช่ำและค่ำบริกำรได้ นอกจำกนี้  บริษัทจะติดตำมดูแลกำร
ช ำระค่ำเช่ำและค่ำบริกำรของผู้เช่ำทั้งผู้เช่ำหลักและผู้เช่ำรำยย่อยอย่ำงสม่ ำเสมอ อีกทั้ง บริษัทยังมีเงินประกันกำรเช่ำและ
บริกำรท่ีได้รับจำกลูกค้ำ จ ำนวน  -6 เดือน เพื่อลดควำมเส่ียงที่จะเกิดควำมล่ำช้ำหรือค้ำงช ำระค่ำเช่ำและค่ำบริกำร  

 

 

4. สินทรัพยท์ี่ใช้ประกอบธุรกิจ 

4.1 สินทรัพยท์ี่เปน็ที่ดนิ  อาคาร  โรงงาน  เครื่องจกัร เพื่อการประกอบธุรกิจ 

 ณ วันที่  1 ธันวำคม พ.ศ. 2559 บริษัทมีสินทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินถำวรหลักที่บริษัทและบริษัทย่อยใช้
ในกำรประกอบธุรกิจแบ่งออกเป็น สินทรัพย์เพื่อกำรด ำเนินธุรกิจและสินทรัพย์เพื่อกำรลงทุนอสังหำริมทรัพย์ โดย
รำยละเอียดดังต่อไปนี้ 

 สินทรัพย์เพื่อการด าเนินธุรกิจ 

(หน่วย: พันบำท) งบกำรเงินเฉพำะกจิกำร งบกำรเงินรวม 
 (ณ 31 ธันวำคม 2559) (ณ 31 ธันวำคม 2559) 
สินทรัพย์:   

   ส่วนปรับปรุงอำคำรและระบบภำยใน 519 519 
   เครื่องใช้ส ำนักงำน 1420 1420 
   ยำนพำหนะ  4,900 

รวมรำคำทุน 1,939 6,839 
   
ค่ำเส่ือมรำคำสะสม:   

   ส่วนปรับปรุงอำคำรและระบบภำยใน (455) (455) 
   เครื่องใช้ส ำนักงำน (789) (789) 
   ยำนพำหนะ  (4,900) 

รวมคำ่เส่ือมรำคำสะสม (1,244) (6,144) 

   

สินทรัพย์ -สุทธิ 695 695 

ค่ำเส่ือมรำคำส ำหรับปท 380 380 
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สินทรัพย์เพื่อการลงทนุอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ทีด่นิ, สิทธกิารเช่าและ อาคารและสิ่งปลูกสร้างของโครงการ 
(วิธีมูลค่าตามบัญช)ี  

โครงการ   เนื้อที่       
ลักษณะ
กรรมสิทธิ์ 

วันส้ินสุด
อายุ
สัญญา
เช่า 

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ (ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน   
สิทธิการ
เช่า 

อาคารและ
ส่ิงปลูก
สร้าง 

  

ที่ดิน  รวม 
    

บำงกอกมิด
ทำวน์ ฝั่ง
รัชดำภิเษก
ตะวันตก 

13-2-
36.2 ไร ่

สิทธิกำรเช่ำ
ระยะยำว 

31 ธค. 
2587 

 - 683  590 1,273 
 

บำงกอกมิด
ทำวน์ ฝั่ง
รัชดำภิเษก
ตะวันออก 

1-0-7.6 
ไร ่

บริษัทเป็น
เจ้ำของ 

 - 189 -  

 70 355 
 7-3-62.1 

ไร ่
สิทธิกำรเช่ำ
ระยะยำว 

31 ธค. 
2579 

-  96 

เมโทร เวสต์ 
ทำวน ์

5-0-75.5 
ไร ่

บริษัทเป็น
เจ้ำของ 

-   168 -  

478 750 
 

5-1-22 ไร ่ 
สิทธิกำรเช่ำ
ระยะยำว 

31 พค. 
2586 

-   95 

0-3-37 ไร ่
สิทธิกำรเช่ำ
ระยะยำว 

31 มีค. 
2588 

 - 9 

เมโทร อีสต์ 
ทำวน ์

16-2-29  
ไร ่

สิทธิกำรเช่ำ
ระยะยำว 

31 สค. 
2587 

-  56 41 97 
 

 

4.2 นโยบายการลงทนุในบริษทัยอ่ย 

บริษัทมีนโยบำยกำรลงทุนในธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ประเภทศูนย์กำรค้ำผ่ำนบริษัทเซ็นเตอร์พ้อยท์        
ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อย เพื่อกำรพัฒนำศูนยกำรค้ำในชื่อโครงกำร บำงกอก มิดทำวน์ บริเวณ ถนน
รัชดำภิเษกฝั่งตะวันตกและฝ่ังตะวันออก เนื่องจำกเป็นกำรลงทุนที่น่ำสนใจบนท ำเลที่มีศักยภำพในกำรเติบโตสูง โดยเป็น
กำรลงทุนในสัดส่วนที่มำกพอให้บริษัทเข้ำร่วมบริหำรจัดกำรและก ำหนดแนวทำงของธุรกิจดังกล่ำวได้  

 4.3  นโยบายการลงทุนในบริษัทร่วมทุน 

  บริษัทมีนโยบำยกำรลงทุนในธุรกิจค้ำปลีกประเภทศูนย์จ ำหน่ำยสิ้นค้ำรำคำถูก โดยตั้งบริษัทร่วมทุนใน
ชื่อ บริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด โดยบริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 50 ปัจจุบัน บริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด ได้เปิดสำขำ
เพื่อให้บริกำรแก่ลูกค้ำแล้วทั้งส้ินจ ำนวน 2 สำขำ โดยมีผู้ร่วมลงทุนเป็นผู้ที่มีประสบกำรณ์ในธุรกิจค้ำปลีกมำอย่ำงยำวนำน
และประสบควำมส ำเร็จสูง รูปแบบธุรกิจของบริษัท ออลล์ ดิสเคำท์ จ ำกัด จะเป็นกำรขำยสินค้ำอุปโภคบริโภคในรำคำถูก
กว่ำคู่แข่งและตัดลดต้นทุนที่ไม่จ ำเป็นออกไป เพื่อให้สำมำรถท ำก ำไรได้สูง และมีแผนที่จะเปิดสำขำให้ครบ 100 แห่ง
ภำยในปท 2562  
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วันท่ี  1 ธันวำคม 2559 บริษทัและบริษัทย่อย ไม่มีข้อพิพำททำงกฎหมำยที่ยงัไม่สิ้นสุดซึง่อำจมีผลกระทบด้ำนลบ
ต่อสินทรัพย์ของบริษัทและบรษิัทย่อยที่มีจ ำนวนสูงกวำ่ร้อยละ 5 ของส่วนของผู้ถือหุ้น และไม่มีข้อพิพำทที่มีผลกระทบต่อ
กำรด ำเนินธุรกจิของบริษัทหรือบริษัทย่อยอยำ่งมีนัยส ำคัญ 

6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 

6.1  ข้อมูลทั่วไป 
บริษัท วีรีเทล จ ำกัด (มหำชน) (เดิมชื่อ บริษัทไดโดมอน กรุ๊ป จ ำกัด (มหำชน)) จดทะเบียนเป็นนิติ

บุคคลตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ ทะเบียนเลขที ่12084/25331 เมื่อวันที่ 9 ตุลำคม พ.ศ. 2533 และจดทะเบียน
เป็นบริษัทมหำชนจ ำกัด เมื่อวันที่ 27 เมษำยน พ.ศ. 2544  

ทะเบียนเลขที ่ 0107544000019 
ตั้งอยู่เลขที ่ 100/1 อำคำรวรสมบัติ ชั้น 17 ถนนพระรำม 9 แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง 

กรุงเทพมหำนคร 
ประเภทธุรกิจ พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ประเภทศูนย์กำรค้ำ อำคำรส ำนักงำน และพื้นที่เชิงพำณิชย์ 
หมำยเลขโทรศัพท์ (02) 645-0128 ถึง 31   
หมำยเลขโทรสำร (02) 645-0024 
ทุนจดทะเบียน  หุ้นสำมัญ 4,535,071,428 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.05 บำท 

เป็นจ ำนวนเงิน 4,761,824,999.40 บำท 
ทุนเรียกช ำระ  หุ้นสำมัญ  2,490,585,084 หุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.05 บำท 

เป็นจ ำนวนเงิน 2,615,114,338.20 บำท 
รอบระยะเวลำบัญชี 1 มกรำคม – 31 ธันวำคม 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญำต นำยศุภชัย ปัญญำวัฒโน ผู้สอบบัญชีรับอนุญำตเลขที ่3930 

บริษัท ส ำนักงำน อีวำย จ ำกัด 
193/136 อำคำรเลครัชดำ รัชดำภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110  
โทรศัพท์/โทรสำร  (02) 264-0777 

นำยทะเบียนหลักทรัพย์ ศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
เลขที่ 62 อำคำรตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย ถนนรัชดำภิเษก เขตคลองเตย 
กรุงเทพฯ 10110  
โทรศัพท์ (02) 229-2888 (Call Center) 

ที่ปรึกษำกฏหมำย ส ำนักงำนกฏหมำยบรรจงแอนด์วิทยำ จ ำกัด 
33/35, 33/39-40 อำคำรวอลล์สตรีททำวเวอร์ ชั้น 9 ถนนสุรวงศ์ แขวงสุริยวงศ์ เขตบำงรัก 
กรุงเทพฯ 10500 
โทรศัพท ์02-236-2334 หรือ 02-233-1666   โทรสำร 02-236-3916  

6.2 ข้อมูลส าคัญอืน่ 

 - ไม่มี - 


