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ส่วนที่ 1  
การประกอบธุรกิจ 

 
 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย 

มุ่งเน้นการเป็นผู้น าในการด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า อาคารส านักงาน และพื้นที่เชิง
พาณิชย์ โดยมีวัตถุประสงค์ส าคัญในการพัฒนาศูนย์การค้าให้เป็นที่รู้จัก มีความมั่นคงในการด าเนินธุรกิจ และสามารถให้
ผลตอบแทนให้กับผู้ถือหุ้นได้อย่างสม่ าเสมอ และโดยมีเปูาหมายในการเป็นบริษัทพัฒนาศูนย์การค้าช้ันน าในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ด้วยรูปแบบกลยุทธ์การพัฒนาศูนย์การค้าระดบัภูมิภาค และศูนย์การค้าชุมชนในท าเลที่มีศักยภาพสูงทีส่ามารถ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้า ด าเนินธุรกิจโดยค านึงถึงความรับผิดชอบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม 

1.2  การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

บริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) (“บริษัท” หรือ “WR”) เดิมช่ือบริษัท ไดโดมอน กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) (DAIDO) 
ก่อตั้งเมื่อวันที่ 9 ตุลาคม พ.ศ. 2533 เพื่อด าเนินธุรกิจร้านอาหารญี่ปุุน ประเภทปิ้งย่าง สุกี้ยากี้ และชาบู ภายใต้ แบรนด์
ทั้งหมด 4 แบรนด์ คือ ไดโดมอน ยาสุกิ อูมามิ และมิตะเกะ ซึ่งแต่ละแบรนด์มีรูปแบบของร้านอาหารญี่ปุุนที่แตกต่างกัน  
นอกจากน้ี ยังมีสินค้าอีก 1 ผลิตภัณฑ์คือ ซอสปรุงรส ท่ีมีการจ าหน่ายทั้งปลีกและส่ง โดยเมื่อวันที่ 27 เมษายน พ.ศ. 2544 ได้
จดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชนจ ากัดโดยใช้ช่ือบริษัท ไดโดมอน กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน)  

เมื่อวันท่ี 18 ตุลาคม พ.ศ. 2554 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัท ครั้งท่ี 1/2554 ได้อนุมัติการจ าหน่ายสินทรัพย์
ทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจร้านอาหารซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัท รวมทั้งเครื่องหมายการค้าไดโดมอน ให้แก่บริษัท ฮอทพอท 
จ ากัด (มหาชน) โดยบริษัทได้ด าเนินการจ าหน่ายสินทรัพย์ดังกล่าวเสร็จสิ้นแล้วเมื่อวันที่ 15 ธันวาคม พ.ศ. 2554 ท าให้บริษัท
ไม่มีการด าเนินธุรกิจใดๆ และมีสถานะเป็นบริษัทที่มีเพียงเงินสด (Cash Company) ต่อมาเมื่อวันที่ 16 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
บริษัทได้ซื้อหุ้นสามัญร้อยละ 100 ของบริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช้อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด (“เซ็นเตอร์พ้อยท์ฯ”) ซึ่งด าเนินธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า อาคารส านักงาน และพื้นที่เชิงพาณิชย์ เพื่อทดแทนธุรกิจเดิมที่จ าหน่ายไปแล้ว พร้อมเปลี่ยน
ช่ือบริษัทจากบริษัท ไดโดมอน กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) เป็น บริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2554 
เพื่อให้สอดคล้องกับการประกอบธุรกิจหลักของบริษัท 
 

การเปลีย่นแปลงท่ีส าคัญเกีย่วกับการประกอบธุรกิจและการบริหารงานในช่วง 5 ปีท่ีผ่านมา 

มีนาคม 2559 

จัดตั้งบริษัทร่วมทุนในช่ือ บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด เพื่อด าเนินกิจการศูนย์จ าหน่ายสินค้าราคาถูก (Discount 
Store) มีทุนจดทะเบียน 100,000,000.- บาท โดยบริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นจ านวน 500,000 หุ้น คิดเป็นร้อยละ 
50 ของจ านวนหุ้นท้ังหมด 

พฤศจิกายน 2560 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 5/2560 มีมติอนุมัติให้น าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อพิจารณาอนุมัติการ
ยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินโครงการเมโทร อีสต์ทาวน์ ระหว่างบริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จ ากัด (“ผู้ให้เช่า”) กับบริษัท วีรีเทล 
จ ากัด (มหาชน) (“ผู้เช่า”) 

มกราคม 2561 

ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นของบริษัทครั้งที่ 1/2561 มีมติเป็นเอกฉันท์อนุมัติให้ยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินโครงการเมโทร 
อีสต์ทาวน์ ระหว่างบริษัท เอสเตท เพอร์เฟ็คท์ จ ากัด (“ผู้ให้เช่า”) กับบริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) (“ผู้เช่า”) โดยบริษัท
ได้รับค่าตอบแทนในการยกเลิกสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวเป็นจ านวนเงินทั้งสิ้น 120,000,000.- บาท  
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ธันวาคม 2561  

บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด (บริษัทร่วมทุน) ร่วมลงนามความร่วมมือโครงการธงฟูาประชารัฐ 4.0 ระหว่าง
หน่วยงานภาครัฐและเอกชน 

พฤศจิกายน 2562  

บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด (บริษัทร่วมทุน)  เปิดให้บริการศูนย์จ าหน่ายสินค้าราคาถูกภายใต้ช่ือ “ออลล์ดี” เป็น
จ านวนรวม 20 สาขา 

พฤศจิกายน 2563 

 ปรับปรุงศูนย์การค้าเมโทร เวสต์ทาวน์ พร้อมกับเปลี่ยนช่ือเรียกเป็น “เมโทร ทาวน”์ 

ที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทครั้งที่ 4/2563 มีมติอนุมัติให้น าเสนอต่อที่ประชุมผู้ถือหุ้นเพื่อพิจารณาอนุมัติการ
ลงทุนในบริษัท เพอร์เฟค สปอร์ตคลับ จ ากัด ซึ่งด าเนินธุรกิจร้านสะดวกซื้อ และบริหารสโมสรภายในโครงการที่พักอาศัยของ
บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จ ากัด (มหาชน)  

 

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

โดย ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 มีโครงสร้างการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมทุน ดังนี ้

 

 
  

 

บริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด (บริษัทย่อย)  

บริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด ตั้งอยู่เลขที่ 100/1 อาคารวรสมบัติ ช้ัน  17 ถนนพระรามเก้า     
แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร มีทุนจดทะเบียน 500 ล้านบาท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100 ด าเนิน
ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าให้เช่าและอาคารส านักงานให้เช่าในเชิงพาณิชยกรรม  

กรรมการของบริษัท เซ็นเตอร์พ้อยท์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 5 ท่านดังนี้ 

1. นายศานิต  อรรถญาณสกลุ1   กรรมการ 
2. นายปราโมทย์ เริม่ยินด ี   กรรมการ 
3. นายวงศกรณ์  ประสิทธ์ิวิภาค   กรรมการ  
4. นายพรสวสัดิ์  เกษจุฬาศรีโรจน ์  กรรมการ 
5. นางสาววิลาวณัย์ เหลืองนาคทองดี  กรรมการ 

 

 

 

ร้อยละ 100 

บริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท เซน็เตอร์พ้อยท์ ช้อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด 

ร้อยละ 50.00 
กลุ่มวิลล่า มาร์เก็ต 

(ผู้ร่วมทุน) 

ร้อยละ 50.00 
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บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด (เงินลงทุนในการร่วมค้า) 

บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด ตั้งอยู่เลขท่ี 593-593/1 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร  
มีทุนจดทะเบียน 100 ล้านบาท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 50.00 โดยร่วมทุนกับกลุ่มผู้บริหารวิลล่า มาร์เก็ต เพื่อด าเนิน
ธุรกิจศูนย์จ าหน่ายสินค้าราคาถูก (Discount Store) ปัจจุบันได้เปิดให้บริการแล้วจ านวน 5 สาขา ภายใต้ช่ือ “ออลล์ดี” 

กรรมการของบริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2563 มีจ านวน 4 ท่านดังนี ้

1. นายศานิต  อรรถญาณสกลุ1   กรรมการ 
2. นายพรสวสัดิ์ เกษจุฬาศรีโรจน ์  กรรมการ 
3. นายพิศิษฐ ์ ภูสนาคม   กรรมการ  
4. นางสาวโสพิศ ภูสนาคม   กรรมการ 
1/ เปลี่ยนชื่อจาก “ชายนิด” เป็น “ศานิต” เมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ์ 2564 

ความสัมพันธ์กับกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ ่

บริษัทมีผู้ถือหุ้นรายใหญ่ คือ บริษัท พร็อพเพอร์ตี้ เพอร์เฟค จ ากัด (มหาชน) (“PF”) ซึ่งถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 
94.97 แม้ว่าบริษัทเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นรายใหญ่ คือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ แต่เป็นการด าเนินธุรกิจที่มี
ความแตกต่างกนัและไม่ได้มีการแข่งขันกันกับ PF หรือบริษัทอื่นในกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่อย่างมีนัยส าคัญ เนื่องจาก PF 
หรือบริษัทอ่ืนในกลุ่มธุรกิจของผู้ถือหุ้นใหญ่ด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายประเภทบ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม และธุรกิจ
โรงแรมในต่างประเทศ ในขณะที่บริษัทด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อเช่าประเภทศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน  

2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

โครงสร้างรายได้ 
 ปี 2563 ปี 2562 ปี 2561 

พันบาท % พันบาท % พันบาท % 
รายได้จากธุรกิจศูนย์การค้า 24,438 31.6   22,924  41.4 26,311 22.8 
รายได้จากธุรกิจรับบรหิารอาคาร -    2,330 4.2 30,177 26.2 
รายได้อื่น -      
       ดอกเบี้ยรับ 40,135 51.9   29,942 54.0 21,279 18.4 
       ก าไรจากการขายสินทรัพย์ที่ถือไว้เพื่อขาย -    -     37,376 32.4 
       อื่น ๆ 12,768 16.5   223  0.4 205 0.2 
รวม 77,341 100   55,419 100 115,348 100 

 นอกจากน้ีตามงบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จของบริษัทฯ ในปี 2563 ปี 2562 และปี 2561 บริษัทฯ ยังมีส่วนแบ่งขาดทุน
จากการเงินลงทุนในการร่วมค้าจ านวน 114.72 ล้านบาท 111.35 ล้านบาท 94.57 ล้านบาท ตามล าดับ ซึ่งแสดงรายการไว้
ถัดจากรายการ “ต้นทุนทางการเงิน” 

2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

บริษัทได้พัฒนาโครงการศูนย์การค้าแล้วเสร็จจ านวน 1 โครงการ มีช่ือว่า เมโทร ทาวน์ (ช่ือเดิม “ เมโทร เวสต์ทาวน์”) 
ตั้งอยู่ที่ถนนกัลปพฤกษ์ ซึ่งเปิดให้บริการแก่ลูกค้าทั่วไปเมื่อเดือนกันยายน 2558 และบริษัทได้ด าเนินการพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้าแบบปิดโดยบริษัทย่อย คือ บริษัทเซ็นเตอร์พ้อทย์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด  จ านวนอีก 1 โครงการคือ โครงการบางกอก มิด
ทาวน์ (เฟส 1) ตั้งอยู่ริมถนนรัชดาภิเษก ขาออก (ฝั่งตะวันตก) บริเวณห้างสรรพสินค้าจัสโก้รัชดาภิเษกเดิม โดยมีแผนจะพัฒนาเป็น
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่มีพื้นที่ก่อสร้างรวมกว่า 150,000 ตารางเมตร และมีพื้นที่ขายรวมกว่า 59,000 ตารางเมตร ปัจจุบันได้จัดท า
ฐานรากเป็นที่เรียบร้อยแล้วและอยู่ระหว่างการเจรจากับผู้ที่สนใจร่วมลงทุน โดยมีรายละเอียดของแต่ละโครงการ ดังน้ี 
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 เมโทร ทาวน์ 
(Metro Town) 

บางกอก มิดทาวน์ 
(Bangkok Midtown) 

เจ้าของโครงการ บริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) บจ.เซ็นเตอร์พ้อยท์ช้อปปิ้ง มอลล์ 
ลักษณะของโครงการ ศูนย์การค้าแบบเปิด ประเภท 

ศูนย์การค้าชุมชน (Community Mall) 
ศูนย์การค้าแบบปิดประเภท 

ช้อปปิ้งมอลล์ (Shopping Mall) 
สถานท่ีตั้ง ถ.กัลปพฤกษ์ เขตภาษีเจริญ กรุงเทพฯ ถ.รัชดาภิเษก ฝ่ังตะวันตก  แขวงห้วยขวาง เขต

ห้วยขวาง กรุงเทพฯ 
ลักษณะของโครงการ เป็นศูนย์การค้าชุมชน ประกอบด้วย 4 อาคารต่อ

กัน (อาคาร A, B, C และ D) แบ่งเป็นโซน
ซุปเปอร์มาร์เก็ตร้านอาหาร และส่วนให้เช่าขาย
สินค้า 

เป็นศูนย์การค้าแบบปิดสูง 8 ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 
ช้ัน ประกอบไปด้วยร้านค้าประเภทต่างๆ เช่น  
ร้านค้าเสื้อผ้า ร้านอาหาร ร้านขายสินค้าประเภท
ต่างๆ ครบวงจร 

เนื้อท่ีดิน 11-1-34.5 ไร่ 13-3-9.2 ไร่ 
ประมาณการพื้นท่ีก่อสร้าง  205559 ตารางเมตร 1525878 ตารางเมตร 
ประมาณการพื้นท่ีให้เช่า 9,052 ตารางเมตร 59,145 ตารางเมตร 
ประมาณการพื้นท่ีจอดรถ  300 คัน 1,500 คัน 
ประมาณการเงินลงทุน 692 ล้านบาท 4,650 ล้านบาท 
ลักษณะโครงการ (จุดเด่น) ตั้งอยู่ริมถนนใหญ่และอยู่หน้าโครงการเมโท

รพาร์ค สาทร มีผู้อยู่อาศัยจ านวนมาก 
ตั้งอยู่ริมถนนใหญ่ และใกล้กับสถานีรถไฟฟูา 
MRT ศูนย์วัฒนธรรมฯ และเป็นพื้นท่ีท่ีมีประชากร
ต่อพื้นท่ีค่อนข้างหนาแน่น 

กลุ่มลูกค้าเปูาหมาย กลุ่มลูกค้าระดับกลาง วัยรุ่น วัยท างาน และ
ครอบครัวยุคใหม่  เป็นผู้อยู่ อา ศัยในบริ เวณ
ใกล้เคียงรวมถึงผู้อยู่อาศัยในโครงการเมโทรพาร์ค
สาทร   

ลูกค้าวัยรุ่นและวัยท างาน และผู้ใช้รถไฟฟูาใต้ดิน 
รวมท้ังคนท่ีอาศัยในบริเวณดินแดง รัชดาภิเษก 
สุทธิสาร ห้วยขวางและลาดพร้าว 

ระยะเวลาก่อสร้าง ก่อสร้างแล้วเสร็จ 2.5 ปี  
เปิดด าเนินการ เปิดให้บริการ 14 กันยายน 2558 อยู่ระหว่างเจรจากับนักลงทุนท่ีแสดงความสนใจ 

 

นอกจากนี้บริษัทยังได้ด าเนินการธุรกิจศูนย์จ าหน่ายสินค้าราคาถูก (Discount Store) โดยบริษัทร่วมทุน คือ
บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด ปัจจุบันได้เปิดให้บริการจ านวน 5 สาขา ภายใต้ช่ือ “ออลล์ดี” ในย่านชานเมืองใกล้แหล่งชุมชน 
รวมถึงการร่วมมือกับภาครัฐเพื่อช่วยให้ร้านค้าในโครงการธงฟูาประชารัฐซึ่งปัจจุบันมีประมาณ 60,000 แห่งทั่วประเทศ และ
เป็นร้านค้าขนาดเล็กด าเนินการในลักษณะธุรกิจครัวเรือนให้มีระบบการจัดการเพื่อช่วยลดต้นทุนและเพิ่มศักยภาพในการ  
แข่งขันกับผู้ค้ารายใหญ่ และสนับสนุนร้านค้าในโครงการธงฟูาประชารัฐให้เข้าถึงวงเงินสินเช่ือ (access to capital) 
นอกจากน้ี บริษัทยังมีแผนจะลงทุนในบริษัท เพอร์เฟค สปอร์ตคลับ จ ากัด ซึ่งด าเนินธุรกิจร้านสะดวกซื้อ และบริหารสโมสร
ภายในโครงการที่พักอาศัย และขยายสาขาร้านสะดวกซื้อต่อไปเพื่อสร้างรายได้ที่มั่นคงให้แก่บริษัทต่อไป 

2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขนั 

ภายหลังการจ าหน่ายสินทรัพย์ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจร้านอาหาร และเข้าซื้อหุ้นสามัญของเซ็นเตอร์พ้อยท์ฯ 
บริษัทและบริษัทย่อยมีเปูาหมายด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าและอาคารส านักงาน  

ภาวะตลาดของธุรกิจค้าปลีกในป ี2563 ที่ผ่านมา หลังจากการแพร่ระบาดของโคโรนาไวรัส 2019 ท่ีส่งผล
กระทบอย่างกว้างขวางทั่วโลกตั้งแต่เดือนมีนาคม 2563 ที่ผ่านมา ส่งผลให้ภาครัฐต้องด าเนินมาตรการ Lockdown เพื่อ
ควบคุมการแพร่กระจายของโรค และร้านค้าเริ่มกลับมาเปิดด าเนินการได้ตามปกติตั้งแต่เดือนพฤษภาคม 2563 แต่ใน
ขณะเดียวกันก็ยังมีอีกหลายปัจจัยที่กดดันการเติบโตของธุรกิจค้าปลีก โดยเฉพาะก าลังซื้อของผู้บริโภคที่ยังคงอ่อนแรงต่อเนื่อง 
แม้ว่าภาครัฐจะมีมาตรการกระตุ้นก าลังซื้อมาช่วยได้ในระดับหนึ่ง อีกทั้งความไม่มั่นใจในเรื่องของความปลอดภัย  ท าให้
ผู้บริโภคยังคงมีความกังวลและออกมาใช้จ่ายเท่าที่จ าเป็น ดังนั้น ผู้ประกอบการค้าปลีกทั้ง Modern trade และ SMEs 
จ าเป็นต้องเร่งสร้างความเช่ือมั่นในเรื่องของความสะอาดและความปลอดภัยต่อสุขภาพ ควบคู่ไปกับการจัดกิจกรรมส่งเสริม
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การตลาด โดยเฉพาะด้านราคายังคงมีความส าคัญ กลุ่มร้านค้าปลีกที่มีพื้นที่ให้เช่า ก็ยังคงมีความจ าเป็นที่จะต้องช่วยเหลือ
ผู้ประกอบการรายย่อย โดยเฉพาะการปรับลด หรืองดการขึ้นค่าเช่า การช่วยเหลือในเรื่องของความสะอาดและความปลอดภยั 
รวมถึงการช่วยเหลือในเรื่องของการท าการตลาด ผู้บริโภคมีการเรียนรู้พฤติกรรมใหม่ๆ จนเกิดความเคยชิน และกลายเป็น
เรื่องปกติ (New normal) โดยเฉพาะการหันมาซื้อสินค้าออนไลน์กันมากขึ้น และกล้าที่จะซื้อสินค้ากลุ่มใหม่ๆ อย่างอาหาร 
และสินค้าอุปโภคบริโภคในช่องทางนี้มากขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการค้าปลกีไมว่่าจะเป็น Modern trade หรือ SMEs ต่างต้อง
เร่งทบทวนและปรับกลยุทธ์การท าธุรกิจเข้าหาตลาดออนไลน์มากขึ้นและเร็วขึ้น เนื่องจากการท าการขายผ่านช่องทางหน้า
ร้านเพียงอย่างเดียวอาจจะไม่เพียงพอที่จะสร้างรายได้หรือไม่คุ้มกับการลงทุน และสภาวะดังกล่าวยังคงส่งผลต่อเนื่องไปถึงปี 
2564 หรือจนกว่าจะมีวัคซีนท่ีเพียงพอและสามารถหยุดการแพร่ระบาดของโรคได้ 

2.3  การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

บริษัทมีหลักการในการพิจารณาจัดซื้อที่ดินซึ่งเป็นต้นทุนหลักในการด าเนินธุรกิจของบริษัท บริษัทมี
กระบวนการจัดซื้อที่ดินอย่างเป็นระบบ เริ่มจากการพิจารณาที่ดิน ท าเลที่ตั้งของที่ดิน และราคา ศึกษาความเป็นไปได้ และ
ความคุ้มค่าส าหรับการพัฒนาโครงการก่อนน าเสนอต่อคณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาอนุมัติต่อไป 

        การจัดซื้อที่ดินของบริษัทจะด าเนินการจัดซื้อกับเจ้าของที่ดินโดยตรง หรือผ่านนายหน้าค้าที่ดิน โดยจะ
เลือกที่ดินที่อยู่ใกล้แหล่งชุมชม มีการเดินทางที่สะดวก และมีการคมนาคมขนส่งขนาดใหญ่ เช่น แนวเส้นทางรถไฟฟูา ซึ่งมี
ศักยภาพการเติบโตในอนาคตที่ชัดเจนและในราคาที่เหมาะสม  

 

3. ปัจจัยความเสี่ยง  

3.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขนัทางธรุกิจ 

ความเสี่ยงจากการแข่งขันทางธุรกิจส่วนใหญ่จะเกิดจากคู่แข่งต่างๆ ที่ด าเนินธุรกิจเช่นเดียวกับบริษัท โดย
อาจจะมีการแข่งขันกับบริษัทในการดึงลูกค้า ผู้บริโภค และการจัดหาผู้เช่าพื้นที่ ในกรณีที่มีการเปิดด าเนินการศูนย์การค้าใน
บริเวณที่ใกล้เคียงกันกับศูนย์การค้าของบริษัท อาจจะท าให้บริษัทมีความเสี่ยงเรื่องจ านวนผู้บริโภคที่ลดลง ท าให้มีผลกระทบต่อ
การด าเนินธุรกิจของผู้ค้าปลีกที่เช่าพื้นที่ของบริษัท  ซึ่งอาจจะมีผลกระทบต่ออัตราการเช่า และราคาค่าเช่าและค่าบริการ  

อย่างไรก็ตาม บริษัทจะเน้นการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าในท าเลที่ใกล้รถไฟฟูา และแหล่งชุมชน ซึ่งมี
ศักยภาพในการด าเนินธุรกิจสูง นอกจากนี้ เพื่อลดผลกระทบดังกล่าว บริษัทได้ด าเนินแผนการตลาดและการส่งเสริมการขาย 
เพื่อดึงดูดผู้เช่าและกลุ่มผู้บริโภคโดยเฉพาะในบริเวณใกล้เคียง ให้เข้ามาใช้บริการในศูนย์การค้าของบริษัทและปรับรูปแบบการ
ใช้ประโยชน์พ้ืนที่ของศูนย์การค้าเพื่อให้เหมาะสมกับสถานการณ์และความต้องการของผู้บริโภค 

3.2  ความเสี่ยงจากการเร่ิมด าเนินธุรกิจใหม่  

ปัจจุบันบริษัทเพิ่งเริ่มต้นประกอบธุรกิจในเชิงพาณิชย์ ดังนั้น บริษัทจึงอาจมีความไม่แน่นอนจากการ
ประกอบธุรกิจในเรื่องต่างๆ เช่น การขายและการตลาด ด้านบุคลากรที่ต้องอาศัยผู้เ ช่ียวชาญ เป็นต้น ซึ่งบริษัทได้ว่าจ้าง
บุคลากรที่มีประสบการณ์และความช านาญในธุรกิจดังกล่าว เพื่อมาช่วยด าเนินโครงการ ประกอบกับผู้ถือหุ้นใหญ่ที่แม้จะมิได้
ด าเนินธุรกิจพัฒนาศูนย์การค้าโดยตรง แต่มีประสบการณ์ยาวนานในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ท าให้มีความช านาญและ
ประสบการณ์ในการเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการที่น่าจะประสบความส าเร็จในการด าเนินธุรกิจได้  ซึ่งเป็นส่วนเสริมที่จะท าให้
บริษัทสามารถด าเนินการตามแผนการที่ก าหนดไว้ในการศึกษาและได้รับผลตอบแทนการลงทุนตามที่คาดการณ์ไว้ 

3.3 ความเสี่ยงจากความล่าช้าในการรับช าระค่าเช่าพ้ืนที่และค่าบริการของโครงการต่างๆ  

บริษัทมีรายได้หลักจากการให้เช่าพื้นที่โครงการ ดังนั้น หากผู้เช่าส่วนใหญ่ไม่สามารถช าระค่าเช่าและ
ค่าบริการได้ตามก าหนดระยะเวลา ก็อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของบริษัทได้ อย่างไรก็ตาม บริษัทได้วางแผน
การตลาดและการเงินในการท าสัญญาเช่าระยะยาวกับกลุ่มลูกค้าส่วนหนึ่ง โดยเฉพาะผู้เช่าพ้ืนท่ีหลัก โดยสามารถรับเงินค่าเช่า
และค่าบริการล่วงหน้าได้จ านวนหนึ่ง ซึ่งท าให้ผู้เช่าหลักเหล่านี้มีภาระที่จะต้องจ่ายค่าเช่าและค่าบริการส่วนที่เหลืออยู่ไม่มาก
นัก จึงลดความเสี่ยงที่ผู้เช่าหลักจะไม่ช าระค่าเช่าและค่าบริการได้ นอกจากนี้ บริษัทจะติดตามดูแลการช าระค่าเช่าและ
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ค่าบริการของผู้เช่าท้ังผู้เช่าหลักและผู้เช่ารายย่อยอย่างสม่ าเสมอ อีกทั้ง บริษัทยังมีเงินประกันการเช่าและบริการที่ได้รับจาก
ลูกค้า จ านวน 3-6 เดือน เพื่อลดความเสี่ยงท่ีจะเกิดความล่าช้าหรือค้างช าระค่าเช่าและค่าบริการ 

 

4. สินทรัพย์ท่ีใช้ประกอบธุรกจิ 

4.1 สินทรัพย์ท่ีเป็นที่ดิน  อาคาร  โรงงาน  เคร่ืองจักร เพ่ือการประกอบธุรกิจ 

 ณ วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 บริษัทมีสินทรัพย์ที่เป็นทรัพย์สินถาวรหลักที่บริษัทและบริษัทย่อยใช้ใน
การประกอบธุรกิจแบ่งออกเป็น สินทรัพย์เพื่อการด าเนินธุรกิจและอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน โดยรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 สินทรัพย์เพื่อการด าเนินธุรกิจ 

(หน่วย: พันบาท) งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะกิจการ 
สินทรัพย์:   

   ส่วนปรับปรุงอาคารและระบบภายใน 733 733 

   เครื่องใช้ส านักงาน 5,520 5,520 

   ยานพาหนะ 4,900 - 
รวมราคาทุน 11,153 6,253 

ค่าเส่ือมราคาสะสม:   
   ส่วนปรับปรุงอาคารและระบบภายใน (676) (676) 
   เครื่องใช้ส านักงาน (2,127) (2,127) 
   ยานพาหนะ (4,900) - 

รวมค่าเส่ือมราคาสะสม (7,703) (2,803) 
สินทรัพย์ -สุทธ ิ 3,450 3,450 
ค่าเส่ือมราคาส าหรับป ี 594 594 

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ประกอบด้วย สิทธิการเช่า ที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสร้างของโครงการ  

โครงการ เนื้อท่ี ลักษณะกรรมสิทธิ์ 
วันสิน้สุดอายุ
สัญญาเช่า 

มูลค่าตามบญัชีสุทธิ (พันบาท) 
สินทรัพย์เพื่อการ

ลงทุนใน
อสังหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่า 

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 

ท่ีดิน 
อาคารและสิ่ง

ปลูกสร้าง 
สิทธิในการใช้

ท่ีดิน 
รวม 

บา
งก

อก
มิด

ทา
วน

 ์ รัชดาภิเษกฝั่ง
ตะวันตก 

13-2-36.2 ไร่ สิทธิการเช่าระยะยาว 31 ธ.ค.2587 585,822 - 588,886 227,513 816,399 1,402,221 

รัชดาเษกฝั่ง
ตะวันออก 

1-0-7.6 ไร ่ บริษัทเป็นเจ้าของ1  - - 188,728 
69,895 45,472 304,095 381,279 

7-3-62.1 ไร่ สิทธิการเช่าระยะยาว 31 ธ.ค. 2579 77,184 - 

เมโทร ทาวน์/2 
5-0-75.5 ไร่ บริษัทเป็นเจ้าของ -  - 168,333 

346,260 17,455 532,048 621,200 5-1-22 ไร ่ สิทธิการเช่าระยะยาว 31 พ.ค. 2586 81,804 - 
0-3-37 ไร ่ สิทธิการเช่าระยะยาว 31 มี.ค. 2588 7,348 - 

แจ้งวัฒนะ 3-3-96 ไร ่ สิทธิการเช่าระยะยาว 31 ก.ค. 2580 2,054 - - 3,720 3,720 5,774 

รวม 754,212 357,061 1,005,041 294,160 1,656,262 2,410,474 
1/ ติดจ านองกับสถาบันการเงินมูลค่า 100 ล้านบาท 
2/ เปลี่ยนชื่อโครงการจาก “เมโทร เวสต์ ทาวน์ เป็น เมโทร ทาวน์” 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อย 

บริษัทมีนโยบายการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าผ่านบริษัทเซ็นเตอร์พ้อยท์ ช็อปปิ้ง 
มอลล์ จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อย เพื่อการพัฒนาศูนย์การค้าในช่ือโครงการ บางกอก มิดทาวน์ บริเวณ ถนนรัชดาภิเษกฝั่ง
ตะวันตกและฝั่งตะวันออก เนื่องจากเป็นการลงทุนที่น่าสนใจบนท าเลที่มีศักยภาพในการเติบโตสูง โดยเป็นการลงทุนใน
สัดส่วนท่ีมากพอให้บริษัทเข้าร่วมบริหารจัดการและก าหนดแนวทางของธุรกิจดังกล่าวได้  

 

 4.3  นโยบายการลงทุนในบริษัทร่วมทุน 

  บริษัทมีนโยบายการลงทุนในธุรกิจค้าปลีกประเภทศูนย์จ าหน่ายสินค้าราคาถูก โดยตั้งบริษัทร่วมทุนในช่ือ 
บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด โดยบริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 50 ปัจจุบัน บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด ได้เปิดสาขาเพื่อ
ให้บริการแก่ลูกค้าแล้วทั้งสิ้นจ านวน 5 สาขา โดยหลังจากได้รับผลกระทบอย่างรุนแรงจากการแพร่ระบาดของโคโรนาไวรัส 
2019 บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด ได้มองหาโอกาสทางธุรกิจใหม่ ๆ และมีแผนจะเพิ่มเติมธุรกิจโดยเป็นตัวแทนจ าหน่าย
ผลิตภัณฑ์ถุงมือยางซึ่งเป็นผลิตภัณฑ์ที่มีความต้องการสูงทั้งในประเทศและตลาดต่างประเทศ 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

- ไม่มี – 

6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมลูส าคัญอืน่ 

6.1  ข้อมูลทั่วไป 
บริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) (เดิมช่ือ บริษัทไดโดมอน กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน)) จดทะเบียนเป็นนิติบุคคล

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทะเบียนเลขที่  12084/25331 เมื่อวันท่ี 9 ตุลาคม พ.ศ. 2533 และจดทะเบียนเป็น
บริษัทมหาชนจ ากัด เมื่อวันที่ 27 เมษายน พ.ศ. 2544  

ช่ือบริษัท บริษัท วีรีเทล จ ากัด (มหาชน) 
ทะเบียนเลขท่ี 0107544000019 
ตั้งอยู่เลขท่ี 100/1 อาคารวรสมบัติ ช้ัน 17 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
ประเภทธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทศูนย์การค้า อาคารส านักงาน และพื้นที่เชิงพาณิชย์ 
หมายเลขโทรศัพท์ (0) 2645-0128 ถึง 31   
หมายเลขโทรสาร (0) 2645-0024 
จ านวนหุ้นท่ีเรียกช าระแล้ว  หุ้นสามัญ 2,490,585,084 หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 1.05 บาท 
มูลค่าที่เรียกช าระแล้ว 2,615,114,338.20 บาท 
  
- บริษัทย่อยท่ีบริษัทถือหุ้นโดยตรง 
ช่ือบริษัท บริษัท เซ็นเตอร์พ้อทย์ ช็อปปิ้ง มอลล์ จ ากัด 
ตั้งอยู่เลขท่ี 100/1 อาคารวรสมบัติ ช้ัน 17 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร 10310 
ประเภทธุรกิจ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทศูนย์การค้าและพื้นที่เชิงพาณิชย์ 
จ านวนหุ้นท่ีเรียกช าระแล้ว  หุ้นสามัญ 5,000,000 หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 100 บาท 
มูลค่าที่เรียกช าระแล้ว 500,000,000 บาท 
สัดส่วนการถือหุ้น 100% 
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- บริษัทร่วมทุน 
ช่ือบริษัท บริษัท ออลล์ ดิสเคาท์ จ ากัด 
ตั้งอยู่เลขท่ี 593-593/1 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 
ประเภทธุรกิจ พัฒนาและประกอบธุรกิจค้าปลีกต้นทุนต่ ารูปแบบใหม่ 
หมายเลขโทรศัพท์ (0) 2258-2515   
หมายเลขโทรสาร (0) 2258-0512 
จ านวนหุ้นท่ีเรียกช าระแล้ว  หุ้นสามัญ 1,000,000 หุ้น 
มูลค่าที่ตราไว้ หุ้นละ 100 บาท 
มูลค่าที่เรียกช าระแล้ว 100,000,000 บาท 
สัดส่วนการถือหุ้น 50.00% 

6.2 ข้อมูลส าคัญอื่น  

รอบระยะเวลาบัญชี 1 มกราคม – 31 ธันวาคม 
ผู้สอบบัญชีรับอนุญาต นายชาญชัย ชัยประสิทธ์ิ ผู้สอบบัญชีรับอนุญาตเลขท่ี 3760 

บริษัท ไพร้ซวอเตอร์เฮาส์คูเปอร์ส เอบีเอเอส จ ากัด 
179/74-80 อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร์ ช้ัน 15 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ เขตสาทร 
กรุงเทพฯ 10120  
โทรศัพท์  (0) 2844 1000 โทรสาร (0) 2286 5050 

นายทะเบียนหลักทรัพย์ ศูนย์รับฝากหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
93  ช้ัน 14 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400  
โทรศัพท์ (0) 2009-9999 (Call Center) 

ที่ปรึกษากฏหมาย ส านักงานกฏหมายบรรจงแอนด์วิทยา จ ากัด 
33/355 33/39-40 อาคารวอลล์สตรีททาวเวอร์ ช้ัน 9 ถนนสุรวงศ์ แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก 
กรุงเทพฯ 10500 
โทรศัพท์ (0) 2236-2334 หรือ (0)2233-1666   โทรสาร (0) 2236-3916  

 


