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ส่วนที่ 1 
การประกอบธุรกิจ 

 
1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

บริษัท วีรันดา รีสอร์ท จ ากัด (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ก่อตัง้เมื่อวันที่ 10 ตุลาคม 2534 ด้วยทุนจดทะเบียนเร่ิมแรก 
1,000,000 บาท และต่อมาในปี 2545 กลุ่มนายวีรวฒัน์ องค์วาสิฏฐ์ ได้ร่วมกันลงทุนในบริษัทฯ และเพิ่มทุนจดทะเบียน เพื่อ
ประกอบธุรกิจโรงแรม ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่ม ภายใต้การด าเนินงานของบริษัทฯ และเข้า
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยเมื่อวันที่ 3 พฤษภาคม 2562 โดยปัจจุบันมีบริษัทย่อย ทัง้หมด 7 บริษัท
ประกอบด้วย 1) บริษัท หวัหิน พูล สวีท จ ากัด (“HHP”) 2) บริษัท โอ๊คทรี จ ากัด (“OKT”) 3) บริษัท วีรันดา บีช พทัยา จ ากดั 
(“VBP”)  4) บริษัท โอ๊คทรี เรียลตี ้จ ากดั (“OTR”) 5) บริษัท ดิไอซ่ารีสอร์ท จ ากดั (“ISA”) 6) บริษัท วีรันดา คซูีน จ ากดั (“VCS”) 
และ 7) บริษัท พีดีเอส โฮลดิง้ จ ากดั(“PDS”) (รวมเรียกว่า “กลุ่มบริษัทฯ” หรือ “บริษัทฯ และบริษัทย่อย”) 

การประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ แบ่งออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจ ได้แก่ 

(1)  กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

กลุ่มธุรกิจโรงแรม ประกอบด้วยโรงแรมและรีสอร์ท ภายใต้การด าเนินงานของบริษัทฯ HHP OKT VBP และ 
ISA ที่มุ่งเน้นการลงทุนในท าเลที่มีศักยภาพใกล้แหล่งท่องเที่ยว การเดินทางสะดวกประกอบด้วยการ
คมนาคมที่หลากหลาย และเพื่อให้สอดคล้องกบักลุ่มเป้าหมายของกลุ่มบริษัทฯ รวมถึงการให้บริการในระดบั
มาตรฐานสากลบนพืน้ฐานของความใส่ใจจากพนกังานมืออาชีพ การให้บริการห้องพกัหลากหลายรูปแบบ 
ตลอดจนการให้บริการอื่นๆ เช่น ร้านอาหาร ห้องประชมุ ห้องจดัเลีย้ง สระว่ายน า้ สถานท่ีออกก าลงักาย และ
ส่ิงอ านวยความสะดวกอื่นๆ อีกมากมาย ภายใต้แนวความคิดที่จะท าให้โรงแรมแต่ละแห่งมีเอกลักษณ์
เฉพาะตวัตามแบบฉบบัของกลุ่มบริษัทฯ เพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดี และน่าจดจ าให้แก่ลกูค้า 

(2) กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประกอบด้วย โครงการอาคารชดุพกัอาศยั ประเภท Low Rise และโครงการ
อาคารชุดพกัอาศยั ประเภท High Rise และรูปแบบ Pool Villa ภายใต้การด าเนินงานของบริษัทฯ และ VBP 
โดยกลุ่มบริษัทฯ มุ่งเน้นการพฒันาโครงการอาคารชดุพกัอาศยัเพื่อตอบโจทย์ความต้องการของผู้พกัอาศยัใน
ท าเลที่มีศกัยภาพ ให้ความส าคญักบัการออกแบบโครงการท่ีเป็นเอกลกัษณ์ที่โดดเด่น ให้ความรู้สกึเสมือนกบั
การพกัผ่อนในโรงแรมของกลุ่มบริษัทฯ พร้อมทัง้กลุ่มบริษัทฯ ให้บริการหลงัการขายเพื่อให้ผู้พกัอาศยัได้รับ
ความประทบัใจ โดยจะมีหน่วยงานลกูค้าสมัพนัธ์ (Customer Service) ท าหน้าที่ให้บริการหลงัการขาย เช่น 
ประสานงานระหว่างลกูค้าโครงการกบันิติบคุคลของโครงการ การตรวจสอบห้องและโอนกรรมสิทธ์ิให้กบัผู้พกั
อาศยั เป็นต้น 
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(3)  กลุ่มธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่ม 

กลุ่มธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่ม ประกอบด้วย ร้านอาหารภายใต้การด าเนินงานของบริษัท VBP VCS,OKT 
และ PDS โดยเป็นร้านขายอาหาร ประเภทอาหาร ขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม โดยที่บริษัทฯ VBP VCS และ 
OKT ได้สร้างสรรค์รายการอาหารและขนมหวานใหม่ๆ อันเป็นเอกลกัษณ์เพื่อตอบสนองความต้องการของ
ลกูค้าที่มีความหลากหลาย ต้องการความแปลกใหม่ และเพื่อให้ลกูค้าได้รับสินค้าและการบริการท่ีมีคุณภาพ 
และบริษัท PDS ซึ่งเป็นเจ้าของแฟรนไชส์หลักร้านเคร่ืองดื่ม และขนมหวานจากญ่ีปุ่ นภายใต้ชื่อ “Gram 
Pancake” และ “Pablo Cheesetart” 

ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีโรงแรมทัง้สิน้ จ านวน 6 แห่ง โดยแบ่งเป็นโรงแรมเปิดด าเนินการแล้ว 
จ านวน 5 แห่ง และโครงการโรงแรมที่อยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 1 แห่ง ส าหรับโครงการอาคารชดุพกัอาศยั กลุ่มบริษัทฯ มี
โครงการอาคารชดุพกัอาศยัที่อยู่ระหว่างการขาย จ านวน 3 แห่ง โดยแบ่งเป็นโครงการอาคารชดุพกัอาศยัที่สร้างเสร็จพร้อมอยู่ 
จ านวน 2 แห่ง และโครงการอาคารชุดพกัอาศยัที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง จ านวน 1 แห่ง รวมทัง้ร้านอาหาร ขนมหวาน และ
เคร่ืองดื่ม รวมจ านวน 15 แห่ง  

1.1 วิสัยทัศน์ พันธกิจ เป้าหมาย ในการด าเนินงานของกลุ่มบริษทัฯ 

กลุ่มบริษัทฯ มีเป้าหมายการด าเนินธุรกิจในการเป็นผู้ ประกอบการชัน้น าในธุรกิจโรงแรม และธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์รวมไปถึง ธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่ม โดยมุ่งเน้นการเป็นจดุหมายปลายทางของลกูค้า และสร้างประสบการณ์
ที่ดี น่าจดจ าเพื่อให้ลกูค้านึกถึงกลุ่มบริษัทฯ เป็นล าดบัต้นๆ เมื่อลกูค้าต้องการพกัผ่อน ต้องการมีที่พกัอาศยั หรือรับประทาน
อาหารและขนมหวาน ทัง้นี ้จากการท่ีกลุ่มบริษัทฯ เร่ิมประกอบธุรกิจโรงแรมตัง้แต่ปี 2547 และได้มีการพฒันาโครงการโรงแรม
ของกลุ่มบริษัทฯ เร่ือยมาจนปัจจบุนัมีโรงแรมทัง้สิน้ จ านวน 6 แห่ง โดยแบ่งเป็นโรงแรมเปิดด าเนินการแล้ว จ านวน 5 แห่ง และ
โครงการโรงแรมที่อยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 1 แห่ง กลุ่มบริษัทฯ จึงเน้นการด าเนินธุรกิจ และเติบโตด้วยธุรกิจโรงแรมเป็น
หลกั โดยกลุ่มบริษัทฯ มีแผนที่จะพฒันาโครงการในจงัหวดัที่มีแหล่งท่องเที่ยวที่ส าคญั หรือพืน้ที่ที่มีศกัยภาพต่อไป อย่างไรก็
ตาม หากกลุ่มบริษัทฯ สามารถจัดหาที่ดินที่มีศักยภาพ และมีขนาดใหญ่เพียงพอ และมีลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่
เหมาะสม กลุ่มบริษัทฯ จะด าเนินการพฒันาโครงการโรงแรม ควบคู่ไปกับโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (Mixed Use) โดย
การด าเนินการดงักล่าว จะต้องมีการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ การศกึษาความคุ้มค่าของเงินลงทนุ และต้องเป็นไป
ตามขัน้ตอนการพัฒนาโครงการโรงแรมและอาคารชุดพักอาศัยของกลุ่มบริษัทฯ ท่ีก าหนดต่อไป ทัง้นีเ้พื่อให้กลุ่มบริษัทฯ 
สามารถเติบโตในอตุสาหกรรมนีไ้ด้อย่างยัง่ยืน บริษัทฯ ได้ก าหนดแนวทางในการด าเนินธุรกิจเพื่อเป็นแนวในการปฏิบตัิอย่าง
ชดัเจน และเป็นรูปธรรม นอกจากนีผู้้บริหารของบริษัทฯ ได้ส่ือสารให้พนกังานในทกุระดบัของกลุ่มบริษัทฯ ทราบเพื่อให้ทกุคนมี
ส่วนร่วมในการน าพากลุ่มบริษัทฯ ไปสู่เป้าหมายเดียวกนั โดยบริษัทฯ มีวิสัยทศัน์ พนัธกิจและเป้าหมายดงันี ้

1.1.1 วิสัยทัศน์ (Vision)   

เป็นผู้สร้างสรรค์โรงแรม รีสอร์ท ที่พกัอาศยั และธุรกิจไลฟ์สไตล์ ที่ลกูค้ารู้สกึดี ประทบัใจในการออกแบบ และการ
ให้บริการจนนึกถงึเป็นล าดบัต้นๆ 
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1.1.2 พันธกิจ (Missions) 

เราจะสร้างประสบการณ์ที่แตกตา่งอยา่งประทบัใจในธุรกิจไลฟ์สไตล์ ผ่านการออกแบบ และการบริการท่ีมี
เอกลกัษณ์ เพื่อเป็นท่ีนิยมของลกูค้าอย่างต่อเนื่อง  

1.1.3 เป้าหมาย (Goals & Objectives)  
‐ Value : สร้างมลูคา่สงูสดุต่อผู้มีสว่นได้ส่วนเสียทกุฝ่าย 

‐ Accountability : มีจิตส านึกรับผิดชอบต่อผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทกุฝ่าย 

‐ Lean : ลดส่วนเกิน เติมเต็มส่วนส าคญัเพื่อบรรลเุปา้หมายในการด าเนินงาน 

‐ Unique Design : ใส่ใจการออกแบบให้เป็นเอกลกัษณ์ 

‐ Experience : สร้างสรรค์ประสบการณ์อนัประทบัใจให้ลกูค้าและผู้อยู่อาศยั  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

ภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

การด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษทัฯ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจโรงแรม ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั และธุรกิจอาหาร 
และเคร่ืองดื่ม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบริษัทฯ มีโครงการโรงแรม จ านวน 6 แห่ง แบ่งเป็น  โรงแรมที่เปิดด าเนินการ 
จ านวน 5 แห่ง และโครงการโรงแรมที่อยู่ระหว่างการพฒันา จ านวน 1 แห่ง และมีโครงการอาคารชุดพกัอาศยัจ านวน 3 แห่ง 
โดยเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่สร้างเสร็จพร้อมอยู่ จ านวน 2 แห่ง และโครงการอาคารชุดพักอาศยัที่อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง จ านวน 1 แห่ง นอกจากนีก้ลุ่มบริษัทฯ มีร้านอาหาร และร้านเคร่ืองดื่ม รวมจ านวน 15 แห่ง ตามรายละเอียดดงันี ้

กลุ่มธุรกิจ 
บริษัทเจ้าของ
โครงการ 

สัดส่วนการถือหุ้น
โดยบริษัทฯ 

1. กลุ่มธุรกิจโรงแรม 
เปิดด าเนินการ 

- โรงแรม วีรันดา รีสอร์ท หวัหิน 
- โรงแรม วีรันดา เดอะ ไฮ รีสอร์ท เชียงใหม่ 
- โรงแรม โซ แบงค็อก 
- โรงแรม วีรันดา รีสอร์ท พทัยา 
- โรงแรม ร็อคกี ้บตูิค รีสอร์ท 

 
บริษัทฯ และ HHP 

บริษัทฯ 
OKT 
VBP 
ISA 

 
- 
- 

99.99 
99.99 
99.99 

อยู่ระหว่างการพฒันา 
- โรงแรม เวอโซ หวัหิน 

 
บริษัทฯ 

 
- 

2. กลุ่มธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
สร้างเสร็จพร้อมอยู่และอยู่ระหว่างการขาย 

- โครงการ วีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ 
- โครงการ วีรันดา เรสซิเดนซ์ พทัยา 

 
บริษัทฯ 

VBP 

 
- 

99.99 
อยู่ระหว่างการก่อสร้างและอยู่ระหว่างการขาย 

- โครงการ วีรันดา เรสซิเดนซ์ หวัหิน 
 

บริษัทฯ 
 
- 

3. กลุ่มธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่ม  
เปิดด าเนินการ 

- ร้านอาหาร ขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม “Skoop Beach Café” สาขา
พทัยา 

- ร้านอาหาร ขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม “Skoop Beach Café” สาขา
หวัหิน 

- ร้านเคร่ืองดื่ม และขนมหวาน “KOF” สาขาสาทร 
- ร้านเคร่ืองดื่ม และขนมหวาน “KOF” สาขาทองหล่อ 
- ร้านเคร่ืองดื่ม “The Alley” สาขาโครงการเดอร์ มาเช่ เชียงใหม่ 
- ร้านเคร่ืองดื่ม และขนมหวาน “Gram Pancake” 6 สาขา 
- ร้านเคร่ืองดื่ม และขนมหวาน “Pablo Cheesetart” 4 สาขา 

 
VBP  

 
บริษัทฯ 

 
OKT 
VCS 
VCS 
PDS 
PDS 

 
99.99 

 
- 
 

99.99 
99.99 
99.99 
99.99 
99.99 
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ลักษณะผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

กลุ่มบริษัทฯ ประกอบธุรกิจ 3 ประเภท ได้แก่  

กลุ่มธุรกิจโรงแรม 

 กลุ่มบริษัทฯ ลงทนุ และพฒันาโครงการโรงแรม ภายใต้การด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯเอง หรือเป็นการเข้าซือ้กิจการ 
(Acquisition) ของโรงแรมอื่นที่เปิดกิจการอยู่ ทัง้นีก้ารด าเนินการดงักล่าวจะต้องมีการประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ 
การศึกษาความคุ้มค่าของเงินลงทุน และต้องเป็นไปตามขัน้ตอนการพฒันาโครงการโรงแรมและอาคารชุดพกัอาศยัของกลุ่ม
บริษัทฯ ท่ีก าหนด ต่อไป ส าหรับโรงแรมที่กลุ่มบริษัทฯ ลงทุน และพัฒนาเอง กลุ่มบริษัทฯ จะเลือกใช้แบรนด์ที่เหมาะสมกับ
ท าเลที่ตัง้ และกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย แบรนด์ “วีรันดา รีสอร์ท” ซึ่งเป็นแบรนด์หลกัของบริษัทฯ จะเน้นท าเลที่มีทศันียภาพทาง
ธรรมชาติที่สวยงาม ใกล้แหล่งท่องเที่ยว หรือเป็นเมืองแห่งการท่องเที่ยว ซึ่งเป็นท าเลเหมาะสมและมีศักยภาพในอนาคต 
นอกจากนี ้กลุ่มบริษัทฯ อาจจะเลือกใช้แบรนด์ระดบัโลก (Global Brand) เพื่อให้เหมาะสมกบัลกูค้ากลุ่มเป้าหมาย ท าเลที่ตัง้ 
รวมถึงภาพลกัษณ์ หรือต าแหน่งทางการตลาดของโรงแรม (Market Positioning) ภายใต้แนวคิดที่จะท าให้โครงการโรงแรมแต่
ละโครงการ มีรูปแบบเอกลักษณ์เฉพาะตวัตามแบบฉบับของบริษัทฯ โดยการออกแบบแต่ละโครงการจะค านึงถึงท าเลที่ตัง้ 
สภาพแวดล้อม และ สถานที่ท่องเที่ยวภายใต้แนวคิด “สถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย” (Modern Contemporary) ซึ่งท าให้
โรงแรมของกลุ่มบริษัทฯ แตกต่างจากโรงแรมทั่วไป นอกจากนี ้กลุ่มบริษัทฯ เลือกใช้แบรนด์ “โซ” ที่เป็นแบรนด์ระดับโลก
สญัชาติฝร่ังเศส ส าหรับโครงการโรงแรมที่เน้นการออกแบบที่มีเอกลกัษณ์ทางด้านสถาปัตยกรรมที่แตกต่าง (Unique) โดยการ
ออกแบบจะเน้นแง่มมุของความหลากหลายของวิถีชีวิต ความสมดลุของธาตทุัง้ 5 และสีสนัของคนเมือง มาเป็นพืน้ฐานในการ
ออกแบบโรงแรม นอกจากนี ้เพื่อให้การด าเนินธุรกิจโรงแรมของกลุ่มบริษัทฯ สามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการโรงแรมรายอื่น 
และเป็นที่ดึงดูดลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการ กลุ่มบริษัทฯ จึงจ าเป็นต้องมีการซ่อมแซมและปรับปรุงอาคารโรงแรมแต่ละแห่ง 
เพื่อให้ดูใหม่ทนัสมยัและสอดคล้องกบัความต้องการของลกูค้า ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทฯ จะมีการวางแผนและส ารองงบประมาณไว้
ส าหรับการซ่อมบ ารุงครัง้ใหญ่ โดยบริษัทฯ จะส ารองงบประมาณส าหรับซ่อมแซมบ ารุงรักษาไว้ประมาณร้อยละ 2.00 ของ
รายได้จากกิจการโรงแรมของแต่ละปี โดยบริษัทฯ มีนโยบายในการปรับปรุง หรือซ่อมแซมครัง้ใหญ่ทุกๆ 10-15 ปี โดย
รายละเอียดของการประกอบธุรกิจของธุรกิจโรงแรมของกลุ่มบริษัทฯ มีดงันี ้
โรงแรมที่เปิดด าเนินการ 
1) โรงแรม วีรันดา รีสอร์ท แอนด์ วิลล่า หัวหนิ ชะอ า 

ที่ตัง้โรงแรม เลขที่ 737/12 ถนนเพชรเกษม ต าบลชะอ า อ าเภอชะอ า จงัหวดัเพชรบรีุ 76120 
ปีที่เปิดด าเนินการ กรกฎาคม 2547 
ปีที่ปิดปรับปรุงโรงแรม มิถนุายน – กรกฎาคม 2559 โดยมีการปิดปรับปรุง โรงแรม วีรันดา รีสอร์ท หวัหิน ทัง้หมดตัง้แต่

เดือนมิถนุายน 2559 และได้ทยอยเปิดให้บริการส่วนท่ีปิดปรับปรุงบางส่วนตัง้แตเ่ดือนสิงหาคม 
2559 จนเปิดให้บริการครบทกุสว่นในเดือนธันวาคม ของปี 2559 

สถานะ Freehold 
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ข้อมูลทั่วไป โครงการโรงแรม วีรันดา รีสอร์ท แอนด์ วิลล่า หวัหิน ชะอ า ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 11 โฉนด 
มีเนือ้ที่ดินรวมตามโฉนดประมาณ 12-2-31 ไร่ โรงแรม วีรันดา รีสอร์ทแอนด์ วิลล่า หวัหิน ชะอ า 
เ ป็นโรงแรมประเภทดีไซน์โฮเทล (Designed Hotel)  มีพื น้ที่อาคารและส่ิงปลูกสร้าง
ประกอบด้วย อาคารโรงแรม อาคารต้อนรับ และร้านอาหาร รวมทัง้สิน้จ านวน 19 หลัง พืน้ที่
อาคารทัง้หมดรวมประมาณ 17,370.11 ตารางเมตร โดยโครงการโรงแรม วีรันดา รีสอร์ท หวัหิน 
มีจ านวนห้องพกัทัง้สิน้ 136 ห้อง ภายใต้การด าเนินงานของบริษัทฯ จ านวน 104 ห้อง และ HHP 
32 ห้อง  

ประเภท Luxury 
ประเภทห้องพกั ห้องพกัที่เปิดให้บริการรวม 136 ห้อง แบ่งออกเป็น 11 ประเภท ดงันี ้ 

ล าดั
บ ประเภทห้องพกั 

พืน้ที่
ห้องพัก  
(ตรม.) 

จ านวน
ห้องพัก  
(ห้อง) 

โรงแรมตาม
ใบอนุญาติ
ประกอบ
กิจการ 

บริษัท
เจ้าของ
ห้องพัก 

1 Veranda Deluxe 
Room 

44 59 โรงแรม วีรันดา 
รีสอร์ท หวัหิน 

บริษัทฯ 

2 Veranda @ Sea 54 17 
3 Executive Suite 111 2 
4 Pool Suite 88-90 16 โรงแรม วอเตอร์ 

วิลล่า รีสอร์ท 5 Family Jacuzzi Suite 100 4 
6 Slider Pool Suite 88 4 
7 3 Bedroom Pool 

Residence 
150 2 

8 Sky Pool Villa 170 2 โรงแรม หวัหิน 
พลู สวีท 

HHP 
9 Pool Villa 2 Bedroom 15 9 
10 Beach Front Pool 

Villa  
131 3 

11 Veranda Jacuzzi 66 18 
รวมจ านวน 136  - 

  
ห้องอาหารและบาร์ 1. ห้องอาหาร Dining Room 

ให้บริการบุฟเฟ่ต์อาหารเช้า และอาหารตามสัง่ส าหรับอาหารกลางวนั และอาหารค ่า โดย

รูปแบบอาหารมีให้เลือกทัง้อาหารไทย และอาหารตะวนัตก ทัง้นี ้Dining Room  ได้รับการ

ออกแบบตกแต่งในรูปแบบร่วมสมัย ผสมผสานด้วยเฟอร์นิเจอร์ที่ท าจากไม้ โดยที่ลูกค้า

สามารถเลือกที่นั่งรับประทานอาหารได้ทัง้ภายในอาคาร และบริเวณกลางแจ้งริมสระน า้ 

ทัง้นี ้Dining Room สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 150 ท่าน 

2. ห้องอาหาร I-Sea Beach Bar and Restaurant 
ให้บริการอาหารตามสัง่ ส าหรับอาหารกลางวนั อาหารว่างส าหรับช่วงบ่าย และอาหารค ่า 

โดย I-Sea Beach Bar and Restaurant  ได้รับการออกแบบตกแต่งในรูปแบบเอเชียร่วม
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สมัย (Asian Contemporary) ที่ลูกค้าสามารถเลือกที่นั่งรับประทานอาหารได้ทัง้บริเวณ

ห้องอาหารหลักชัน้ 1 หรือบริเวณบาร์ซึ่งตัง้อยู่บริเวณชัน้ 2 โดยบริเวณดังกล่าว ลูกค้า

สามารถมองเห็นวิวทะเลได้อย่างชดัเจน ทัง้นี ้I-Sea Beach Bar and Restaurant สามารถ

รองรับแขกได้สงูสดุถึง 54 ท่าน 
 

ห้องจดัเลีย้ง ห้องประชุม
และสัมมนา 

1. ห้องจดัเลีย้ง  
ให้บริการห้องจัดเลีย้งแบบส่วนตัว ประกอบด้วยจ านวนห้องจัดเลีย้ง 1 ห้อง ที่สามารถ

ปรับเปล่ียนรูปแบบได้หลากหลาย และเพื่อรองรับการจดังานทุกรูปแบบ ทัง้นี ้ห้องจดัเลีย้ง

ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 1 ของอาคารโรงแรม สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 200 ท่าน 

2. ห้องประชมุ 
3. ให้บริการสถานที่จัดประชุมและสัมมนา ประกอบด้วยจ านวนห้องประชุมทัง้หมด 2 ห้อง 

ทัง้นี ้ห้องประชุมอยู่บริเวณชัน้ 2 ของอาคาร 6 ชัน้ด้านหลงัสามารถรองรับผู้ เข้าประชุมได้
สงูสดุถึง 25-50 ท่าน 
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บริการอื่นๆ 1. วีรันดา สปา 
ให้บริการท าสปาแบบครบวงจร ภายใต้แนวความคิดการผสมผสานระหว่างสัมผัสทัง้ 5 

ได้แก่ รูป รส กล่ิน เสียง และสมัผสัซึ่งได้รับแรงบนัดาลใจในการบ าบดัด้วยธรรมชาติ และ

สมุนไพรไทย โดยบรรยากาศของวีรันดา สปา ได้รับการตกแต่งด้วยรูปแบบร่วมสมัย 

(Contemporary) ที่แวดล้อมด้วยธรรมชาติ และมีบรรยากาศเงียบสงบ เพื่อให้ผู้ ใช้บริการ

ได้รับความรู้สึกผ่อนคลาย และเพื่อให้วีรันดา สปาเป็นสถานที่ส าหรับการพักผ่อนอย่าง

แท้จริง ทัง้นี ้วีรันดา สปา ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 1 ของอาคารต้อนรับและร้านอาหาร สามารถ

รองรับแขกได้สงูสดุถึง 6 ท่าน 

2. สระว่ายน า้ 
สระว่ายน า้ของโรงแรมได้รับการออกแบบในรูปแบบ Infinity Pool พร้อมด้วยชายหาด

จ าลอง ม่านน า้ และสไลเดอร์ขนาดใหญ่ ภายใต้ร่มเงาของต้นไม้ใหญ่ โดยบริเวณสระว่าย

น า้ลกูค้าสามารถมองเห็นวิวทะเลชะอ า ได้แบบพาโนรามา (Panorama) นอกจากนีบ้ริเวณ

ข้างสระว่ายน า้มีบาร์ที่คอยให้บริการเคร่ืองดื่มตลอดทัง้วนั ทัง้นี ้สระว่ายน า้ตัง้อยู่บริเวณริม

ชายหาดชะอ า  

3. Fitness 
ศนูย์ออกก าลงักายของโรงแรม ประกอบด้วยอปุกรณ์ออกก าลงักายที่หลากหลาย เช่น ลู่วิ่ง 

เคร่ืองป่ันจกัรยาน  พืน้ที่ออกก าลงักายแบบคาร์ดิโอ (Cardio) เคร่ืองยกน า้หนกั โดยลกูค้า

สามารถใช้บริการศูนย์ออกก าลังกายได้ตัง้แต่เวลา 7.00 น. – 20.00 น. ทัง้นี  ้ศูนย์                       

ออกก าลงักาย สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 5 ท่าน 

4. Kid’s club 
Kid’s club เป็นพืน้ที่ที่จะส่งเสริมให้เด็กๆ ได้เล่นและเรียนรู้อย่างสร้างสรรค์ พร้อมเพิ่ม

ทักษะการใช้สติปัญญา ปฏิภาณไหวพริบ และการใช้เวลาว่างอย่างมีคุณค่า โดยภายใน 

Kid’s club ประกอบด้วยของเล่นเสริมทักษะชนิดต่างๆ เช่น หนังสือ และของเล่น โดย

ภายในบริเวณ Kid’s club จะมีพนักงานของโรงแรมคอยให้บริการดูแลเด็กๆ ที่เข้ามาใช้

บริการ ทัง้นี ้Kid’s club ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 1 ของอาคารห้องพกั และสามารถรองรับเด็กๆ ได้

สงูสดุถึง 10 ท่าน 
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กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มลกูค้าที่ต้องการพกัอาศยัเพื่อพกัผ่อนหย่อนใจในบรรยากาศทะเลทัง้ไทยและต่างชาติ 
ที่มาเป็นครอบครัว กลุ่มเพื่อน หรือคู่รัก  

2. กลุ่มลกูค้าที่มาประชมุ/สมัมนา งานเลีย้ง/สงัสรรค์ จากบริษัทห้างร้านต่าง ๆ  ทัง้ในประเทศ 
และต่างประเทศ 

3. กลุ่มลกูค้าที่มาจดังานแต่ง กบัครอบครัว และเพื่อนๆ 
ทัง้นี ้กลุ่มลกูค้าหลกัที่ผ่านมา คือ ลกูค้ากลุ่มครอบครัวที่เดินทางมาจาดกรุงเทพฯ หรือจงัหวดั
ใกล้เคียง ท่ีต้องการพักผ่อนหย่อนใจในช่วงสุดสัปดาห์ หรือช่วงวันหยุด และลูกค้าต่างชาติ
หลักๆ ได้แก่ ลูกค้าที่มาจากประเทศ เยอรมนี ฝร่ังเศส สวิสเซอร์แลนด์  จีน และเนเธอร์แลนด์ 
เป็นต้น โดยมีสดัส่วนลกูค้าในประเทศ และต่างประเทศ ส าหรับปี 2561 ที่ร้อยละ 67.64 และ 
ร้อยละ 32.36 ของรายได้จากกิจการโรงแรม ตามล าดบั 

ตัวอย่างคู่แข่ง โรงแรมในบริเวณใกล้เคยีงในระดบัคณุภาพการให้บริการ และราคาที่ใกล้เคยีงกนั เช่น โรงแรม 
ดสิุตธานี หวัหิน โรงแรม อวานี หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ วิลล่า โรงแรม หวัหิน แมริออท รีสอร์ท 
แอนด์ สปา และ โรงแรม เชอราตนั หวัหิน รีสอร์ท แอนด์ สปา 

 

2) โรงแรม วีรันดา เดอะ ไฮ รีสอร์ท เชียงใหม่ 

ที่ตัง้โรงแรม เลขที่ 192 หมู่ 2 ถนน สายสะเมิง-หางดง ต าบลบ้านปง อ าเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 50230 
ปีที่เปิดด าเนินการ กมุภาพนัธ์ 2551 
ปีที่ปิดปรับปรุงโรงแรม ไม่มีการปิดปรับปรุงในอดตี อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ อยู่ระหวา่งการพิจารณาแผนปรังปรุงและ

ซ่อมแซมครัง้ใหญ่  
สถานะ Freehold 
ข้อมูลทั่วไป โครงการโรงแรม วีรันดา เดอะ ไฮ รีสอร์ท เชียงใหม่ ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 21 โฉนด มีเนือ้

ที่ดินรวมตามโฉนดประมาณ 22-2-18 ไร่ พืน้ท่ีอาคารและส่ิงปลกูสร้างของโรงแรม วีรันดา เดอะ 
ไฮ รีสอร์ท เชียงใหม่ ประกอบด้วย อาคารโรงแรม บ้านพัก อาคารต้อนรับ อาคารสนัทนาการ 
อาคารรับประทานอาหาร และศาลาไทย รวมทัง้สิน้จ านวน 13 หลัง พืน้ที่อาคารทัง้หมดรวม
ประมาณ 13,190.98 ตารางเมตร 

ประเภท Luxury 
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ประเภทห้องพกั ห้องพกัที่เปิดให้บริการรวม 69 ห้อง แบ่งออกเป็น 5 ประเภท ดงันี ้

ล าดับ ประเภทห้องพกั 
พืน้ที่ห้องพกั 

(ตรม.) 
จ านวนห้องพกั 

(ห้อง) 
1 Valley Deluxe Escape 58 18 
2 Valley Deluxe Scenery 58 38 
3 Jacuzzi Pavilion 110 6 
4 Plunge Pool Pavilion 133 6 
5 Presidential Pool Villa 420 1 

รวมจ านวน 69 
 

ห้องอาหารและบาร์ 1. ห้องอาหาร The Higher Room 
ให้บริการบุฟเฟ่ต์อาหารเช้า และอาหารตามสัง่ส าหรับอาหารกลางวนั และอาหารค ่า โดย

ลกูค้าสามารถเลือกรับประทานได้ทัง้อาหารไทย อาหารยุโรป รวมถึงไวน์รสเลิศจากทัง้ใน

ประเทศและต่างประเทศ  The Higher Room ตัง้อยู่บนชัน้ 4 ของอาคารสนัทนาการท าให้

ลูกค้าได้รับบรรยากาศเสมือนนั่งรับประทานอาหารท่ามกลางหุบเขาที่รายล้อมไปด้วย

ต้นไม้นานาพนัธุ์ ทัง้นีล้กูค้าสามารถเลือกที่นัง่รับประทานอาหารได้ทัง้ภายในอาคาร และ

บริเวณกลางแจ้งทัง้บริเวณระเบียงและริมสระน า้ โดย The Higher Room สามารถรองรับ

แขกได้สงูสดุถึง 100 ท่าน 

2. ห้องอาหาร ระเบียงชา 
ให้บริการอาหารตามสัง่ส าหรับอาหารเย็น โดย ระเบียงชาให้บริการอาหารไทยผสมผสาน

อาหารล้านนาของทางภาคเหนือ ทัง้นี ้ระเบียงชาตัง้อยู่กลางไร่ชาของโรงแรม ด้วยรูปแบบ

สถาปัตยกรรมแบบยุ้งฉางที่ตกแต่งด้วยรูปแบบสมยัใหม่ ผสมผสานกับวฒันธรรมล้านนา 

ที่ลูกค้าจะได้รับบรรยากาศใกล้ชิดธรรมชาติซึ่งสามารถมองเห็นไร่ชาและนาข้าวภายในรี

สอร์ทได้ ทัง้นีลู้กค้าสามารถเลือกที่นั่งรับประทานอาหารได้ทัง้ภายในยุ้งฉาง และบริเวณ

กลางแจ้ง ทัง้นี ้ระเบียงชาสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 60 ท่าน 

3. Lobby Bar  
Lobby Bar ให้บริการเคร่ืองดื่มทกุประเภท เช่น น า้อดัลม แอลกอฮอล์ น า้ผลไม้ และกาแฟ 

ส าหรับลูกค้าที่ต้องการใช้บริการช่วงระหว่างเวลาเช็คอินและเช็คเอาท์ โดย Lobby Bar 

ตัง้อยู่บนชัน้ 1 ของอาคารต้อนรับ ทัง้นีบ้ริเวณที่นั่งของ Lobby Bar ลูกค้าจะสามารถ

มองเห็นทศันียภาพและความสวยงามของโรงแรมและหบุเขาได้  
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ห้องจดัเลีย้ง ห้องประชุม
และสัมมนา 

1. ห้องจดัเลีย้ง  
ให้บริการห้องจัดเลีย้งแบบส่วนตัว ประกอบด้วยจ านวนห้องจัดเลีย้ง 1 ห้อง ที่สามารถ

ปรับเปล่ียนรูปแบบได้หลากหลาย และเพื่อรองรับการจดังานทุกรูปแบบ ทัง้นี ห้้องจดัเลีย้ง

ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 1 ของอาคารต้อนรับ และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 160 ท่าน 

2. ห้องประชมุ 
ให้บริการสถานที่จัดประชุมและสัมมนา ประกอบด้วยจ านวนห้องประชุมและสัมมนา

ทัง้หมด 3 รูปแบบ ดงันี ้

- บอร์ดรูม 1 ขนาด 36.00 ตารางเมตร ตัง้อยู่บริเวณชัน้ล่างของอาคารต้อนรับ สามารถ
รองรับผู้ เข้าประชมุได้สงูสดุ 10 ท่าน 

- บอร์ดรูม 2 ขนาด 36.00 ตารางเมตร ตัง้อยู่บริเวณชัน้ล่างของอาคารต้อนรับ สามารถ
รองรับผู้ เข้าประชมุได้สงูสดุ 10 ท่าน 

- เดอะ คอนเฟอร์เรน รูม ขนาด 300.00 ตารางเมตร ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 1 ของอาคาร
ต้อนรับ สามารถรองรับผู้ เข้าประชมุได้สงูสดุถึง 160 ท่าน 

บริการอื่นๆ 1. วีรันดา สปา 
ให้บริการท าสปาแบบครบวงจร ภายใต้แนวความคิดใกล้ชิดธรรมชาติ โดยบรรยากาศของ 

วีรันดา สปา ได้รับการตกแต่งด้วยรูปแบบให้แวดล้อมไปด้วยธรรมชาติและป่าเขา สามารถ

มองเห็นความงามของธรรมชาติได้อย่างชดัเจน บริเวณโดยรอบมีบรรยากาศที่เงียบสงบ

เพื่อให้ผู้ใช้บริการได้รับความรู้สกึผ่อนคลาย รวมทัง้มีการให้บริการท าสปาและเตียงส าหรับ

คู่รักอีกด้วย และ ทัง้นี ้วีรันดา สปา ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 2 ของอาคารสนัทนาการและสามารถ

รองรับแขกได้สงูสดุถึง 6 ท่าน 

2. สระว่ายน า้ 
สระว่ายน า้ของโรงแรมได้รับการออกแบบในรูปแบบ Infinity Pool โดยสระว่ายน า้ตัง้อยู่

บริเวณชัน้ 4 ของอาคารสนัทนาการ ท าให้ลกูค้าสามารถมองเห็นวิวหุบเขาได้แบบพาโนรา

มา (Panorama) รวมทัง้มีสระว่ายน า้ส าหรับเด็กโดยเฉพาะและบาร์ริมสระน า้อีกด้วย  โดย

สระว่ายน า้ดงักล่าวถือเป็นจดุเด่นของทางโรงแรม 

3. Fitness 
ศนูย์ออกก าลงักายของโรงแรม ประกอบด้วยอปุกรณ์ออกก าลงักายที่หลากหลาย เช่น ลู่วิ่ง 

เคร่ืองป่ันจกัรยาน  อุปกรณ์ยกน า้หนกั โดยลกูค้าสามารถใช้บริการศูนย์ออกก าลงักายได้
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ตัง้แต่เวลา 7.00 – 20.00 น. ทัง้นี ้ศูนย์ออกก าลังกาย ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 2 ของอาคาร 

สนัทนาการ และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 10 ท่าน 

4. Kid’s club 
Kid’s club ของโรงแรมเป็นพืน้ท่ีที่จะส่งเสริมให้เด็กๆ ได้เล่นและเรียนรู้อย่างสร้างสรรค์ โดย

ภายใน Kid’s club ประกอบด้วยของเล่นเสริมทกัษะชนิดต่างๆ เช่น โทรทศัน์ หนงัสือ และ

ของเล่น  

5. Cultural Pavilion 
Cultural Pavilion เป็นพืน้ที่เปิด เพื่อรองรับการจัดกิจกรรมต่าง ๆ เช่น โยคะ นั่งสมาธิ 

กิจกรรมการเรียนวัฒนธรรม ทัง้นี ้Cultural Pavilion ตัง้อยู่บริเวณด้านหน้าใกล้เคียงกับ

อาคารสนัทนาการ และสามารถรองรับแขก ได้สงูสดุถึง 15 ท่าน 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มลูกค้าที่ต้องการพักอาศัยเพื่อพักผ่อนหย่อนใจในบรรยากาศภูเขา ทัง้ไทยและ
ต่างชาติที่มาเป็นครอบครัว กลุ่มเพื่อน หรือคู่รัก  

2. กลุ่มลกูค้าที่มาประชมุ สมัมนา งานเลีย้ง/สงัสรรค์ จากบริษัทห้างร้านต่าง ๆ  ทัง้ในประเทศ 
และต่างประเทศ 

3. กลุ่มลกูค้าที่มาจดังานแต่ง กบัครอบครัว และเพื่อนๆ 
ทัง้นี ้กลุ่มลูกค้าต่างประเทศหลักมาจากประเทศ จีน เกาหลีใต้ ออสเตรเลีย ฮ่องกง และ
สหรัฐอเมริกา เป็นต้น โดยมีสดัส่วนลกูค้าในประเทศ และต่างประเทศ ส าหรับปี 2561 ที่ร้อยละ 
33.80 และ ร้อยละ 66.20 ของรายได้จากกิจการโรงแรม ตามล าดบั 

ตัวอย่างคู่แข่ง โรงแรมในบริเวณใกล้เคยีงในระดบัคณุภาพการให้บริการ และราคาที่ใกล้เคยีงกนั เช่น โรงแรม 
เลอ เมอริเดยีน เชยีงใหม่ โรงแรม อนนัตรา เชียงใหม่ รีสอร์ท แอนด์ สปา และ โรงแรมรติ
ล้านนา ริเวอร์ไซด์ สปา รีสอร์ท 

3) โรงแรม โซ  แบงค็อก 

ที่ตัง้โรงแรม เลขที่ 2 ถนนสาทรเหนือ เขตบางรัก แขวงสาทร จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10500 
ปีที่เปิดด าเนินการ เมษายน 2555 
ปีที่ปิดปรับปรุงโรงแรม ยงัไม่มกีารปิดปรับปรุงในอดตี 
สถานะ Leasehold ระยะเวลา 30 ปี ตัง้แต่วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2552 ถึงวนัท่ี 31 ตลุาคม 2582 (โปรด

พิจารณารายละเอยีดเพิ่มเติมในหวัข้อทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ สิทธิการเช่าใช้ทีด่ินที่
เป็นท่ีตัง้ของโรงแรม โซ แบงค็อก) 

ข้อมูลทั่วไป โครงการโรงแรม โซ แบงค็อก ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 3 โฉนด มีเนือ้ที่ดินรวมตามโฉนด
ประมาณ 2-1-37 ไร่ พืน้ท่ีอาคารและส่ิงปลกูสร้างของโรงแรม โซ แบงค็อก ประกอบด้วย อาคาร
โรงแรม สงู 29 ชัน้ จ านวน 1 หลงั โดยพืน้ท่ีทัง้หมด 39,159.00 ตารางเมตร 
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ประเภท Luxury 
ประเภทห้องพกั ห้องพกัที่เปิดให้บริการรวม 237 ห้อง แบ่งออกเป็น 8 ประเภท ดงันี ้

ล าดั
บ 

ประเภทห้องพกั 
พืน้ที่ห้องพกั 

(ตรม.) 
จ านวนห้องพกั 

(ห้อง) 
1 So Cozy (Skyline view) 38 88 
2 So Comfy (Park view) 38-45 102 
3 So Club 38-45 20 
4 So Studi 60-74 10 
5 So Suite  75-94 5 
6 So Suite Spa 67-89 3 
7 So Lofty 35-120 8 
8 So VIP (Duplex) 233 1 

รวมจ านวน 237 
 

ห้องอาหารและบาร์ 1. Chocolab  
ให้บริการขายช็อคโกแลตหลากหลายรสชาติและหลากหลายรูปแบบ ที่ผลิตโดยวตัถดุิบชัน้
เยี่ยม ท่ีรังสรรค์โดยพ่อครัวผู้ เชี่ยวชาญด้านผลิตช็อคโกแลตของโรงแรม ทัง้นีบ้ริเวณร้าน
ประกอบด้วยครัวช็อคโกแลตในรูปแบบผนงักระจกเต็มบาน เพื่อให้ลกูค้าสามารถมองเห็น
ขัน้ตอนการท าช็อคโกแลตได้ทกุขัน้ตอน ลกูค้ายงัสามารถเลือกที่นัง่รับประทานช็อคโกแลต
ได้ภายในร้านซึ่งตกแต่งที่ให้ความรู้สึกอบอุ่น หรือลูกค้าสามารถเลือกซือ้ช็อคโกแลตเพื่อ
เป็นของขวญัได้ นอกจากนีล้กูค้าของโรงแรมยงัสามารถลงทะเบียนเรียนการท าช็อคโกแลต
กับพ่อครัวตามตารางได้อีกด้วย ทัง้นี ้Chocolab ตัง้อยู่บริเวณชัน้ล่างของอาคาร สามารถ
รองรับแขกได้สงูสดุถึง 30 ท่าน  

2. ห้องอาหาร Red Oven 
Red Oven ให้บริการบฟุเฟ่ต์อาหารเช้า อาหารกลางวนั และอาหารค ่า ภายใต้แนวความคดิ
เวิลด์ฟู้ดมาร์เก็ต (World food market) เพื่อให้ลูกค้ามีความรู้สึกเสมือนสามารถเลือก
รับประทานอาหารได้หลากหลายทัง้ตลาด โดย Red Oven น าเสนออาหารหลากหลาย
หมวดหมู่ เช่น อาหารไทย อาหารญ่ีปุ่ น อาหารจีน อาหารทะเล อาหารสขุภาพ ของหวาน
ประเภทต่างๆ ที่รังสรรค์โดยพ่อครัวที่มีชื่อเสียง  นอกจากนี ้Red Oven ยังให้บริการไวน์
และแชมเปญจากทัง้ในประเทศและต่างประเทศ ทัง้นี ้Red Oven ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 7 ของ
อาคารโรงแรม ท าให้ลกูค้าสามารถมองเห็นวิวของสวนลมุพินีและทศันียภาพโดยรอบของ
กรุงเทพฯ  รวมทัง้ ลูกค้าสามารถเลือกที่นั่งรับประทานอาหารได้ทัง้ภายในอาคาร และ
บริเวณกลางแจ้ง โดย Red Oven สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 120 ท่าน 
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3. Mixo 
Mixo ให้บริการเคร่ืองดื่มประเภทชดุน า้ชา แอลกอฮอล์ และขนมหวาน ภายใต้แนวความคดิ
ที่ต้องการให้ Mixo เป็นแหล่งสงัสรรค์ของคนกรุงเทพฯ โดยภายในบริเวณ Mixo ได้รับการ
ออกแบบในบรรยากาศที่ผ่อนคลาย เหมาะกับเป็นแหล่งพบปะสังสรรค์ของคนรุ่นใหม่ 
นอกจากนีลู้กค้าสามารถรังสรรค์เคร่ืองดื่มได้ด้วยตนเอง โดยสามารถเลือกส่วนผสมของ
เคร่ืองดื่มเองได้ ทัง้นี ้Mixo ตัง้อยู่บนบริเวณชัน้ 9 ของอาคารโรงแรม ที่ลูกค้าจะสามารถ
มองเห็นทัศนียภาพ และความสวยงามของกรุงเทพฯและสวนลุมพินีได้ทุกช่วงเวลา โดย 
Mixo สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 78 ท่าน 

4. The Water Club 
The Water Club ให้บริการเคร่ืองดื่มทุกประเภท เช่น ค็อกเทล น า้ผลไม้ และแอลกอฮอล์ 
โดยบริเวณบาร์ของ The Water Club ถูกออกแบบให้ล้อมรอบด้วยสระว่ายน า้บริเวณชัน้ 
10 ของอาคารโรงแรม ที่ลกูค้าสามารถมองเห็นทศันียภาพและความสวยงามของกรุงเทพฯ 
และสวนลมุพินีได้ นอกจากนีใ้นทุกเดือน หรือเมื่อมีเทศกาลส าคญั เช่น วนัสงกรานต์ หรือ
วนัปีใหม่ The Water Club จะจดัปาร์ตีริ้มสระว่ายน า้ (Pool Party) เพื่อเป็นแหล่งบนัเทิงใจ
กลางกรุงเทพฯ อีกด้วย ทัง้นี ้The Water Club สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 50 ท่าน 

5. ห้องอาหาร Park Society และ Hi-So Rooftop Bar  
ให้บริการอาหารตามสัง่ส าหรับอาหารค ่ารูปแบบเฉพาะบุคคล (Tailor Made) และให้บริการ
เคร่ืองดื่มทุกประเภท เช่น แอลกอฮอล์ และน า้ผลไม้ ซึ่งลกูค้าสามารถเลือกรูปแบบอาหาร
และวัตถุดิบเพื่อให้พ่อครัวรังสรรค์เมนูได้ตามความต้องการ โดย Park Society และ Hi-So 
Lobby Bar ตัง้อยู่บนชัน้ 29 ของอาคารโรงแรม ที่ได้รับการออกแบบและตกแต่งด้วย
สถาปัตยกรรมแบบร่วมสมยั (Modern Contemporary) ท าให้ลกูค้าได้รับบรรยากาศเสมือนนัง่
รับประทานอาหารที่รายล้อมไปด้วยทศันียภาพของสวนลมุพินีและทศันียภาพของกรุงเทพฯ 
ยามค ่าคืนแบบพาโนรามา ทัง้นี ้ลูกค้าสามารถเลือกที่นัง่รับประทานอาหารได้ทัง้ภายใน
อาคาร และบริเวณกลางแจ้ง โดย Park Society และ Hi-So Lobby Bar สามารถรองรับแขกได้
รวมสงูสดุถึง 150 ท่าน 

ห้องจดัเลีย้ง ห้องประชุม
และสัมมนา 

1. Ballroom 
ให้บริการห้องจัดเลีย้ง และห้องประชุมขนาดใหญ่แบบส่วนตัว  ที่สามารถปรับเปล่ียน
รูปแบบได้หลากหลายและเพื่อรองรับการจดังานทุกรูปแบบตามความต้องการของลกูค้า 
(Tailor Made) รวมทัง้ให้บริการให้ค าปรึกษาจากผู้ เชี่ยวชาญด้านการจัดเลีย้งและจัด
ประชุม และภายใน Ballroom มีการน าเทคโนโลยีมาร่วมใช้ในการประชุม (Technology 
Conference) ทัง้นี ้Ballroom ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 8 ของอาคารโรงแรม สามารถรองรับแขกได้
สงูสดุถึง 400 ท่าน 
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2. Social Club 
ให้บริการห้องประชมุขนาดใหญ่ และห้องท างานแบบส่วนตวั ประกอบด้วยห้องประชมุย่อย
จ านวน 4 ห้อง ที่รายล้อมไปด้วยบรรยากาศของสวนลมุพินี รวมทัง้ภายใน Social Club มี
การน าเทคโนโลยีสมยัใหม่มาร่วมใช้ในการประชมุ (Technology Conference) และมีครัว
เปิดแบบเลาจน์ เพื่อรองรับการสงัสรรค์อีกด้วย  

3. The Box 
ให้บริการห้องประชมุแบบส่วนตวั โดย The Box ได้รับตกแต่งด้วยกระจกเต็มบานรอบด้าน
ท าให้สามารถมองเห็นบรรยากาศของสวนลุมพินีได้ รวมทัง้ภายใน The Box มีการน า
เทคโนโลยีมาร่วมใช้ในการประชมุ (Technology Conference)  

4. Solution Center 
ให้บริการห้องประชุมขนาดกลาง และห้องท างานแบบส่วนตวั โดยภายในมีประชมุย่อยอีก 
1 ห้อง พร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกในการประชุมและท างานต่างๆ ประกอบด้วย 
คอมพิวเตอร์ เคร่ืองพิมพ์ เคร่ืองสแกนเอกสาร รวมถึงการให้บริการเลขานกุารส่วนตวั  

บริการอื่นๆ 1. โซ สปา 
ให้บริการท าสปาแบบครบวงจร ภายใต้แนวความคิดจากการน าศาสตร์การนวดจากทั่วโลก
มาประยุกต์ใช้ร่วมกับการเลือกใช้ผลิตภัณฑ์สปาที่ดีที่สดุจากประเทศฝร่ังเศส รวมถึงการ
น าเอาธาตุทัง้ 5 ได้แก่ ดิน น า้ ไม้ โลหะ และไฟ เข้ามาเป็นแรงบนัดาลใจในการออกแบบ
การบ าบัด โดยบรรยากาศของ โซ สปา ได้รับการตกแต่งด้วยการใช้สีด า เงิน ทอง และสี
น า้ตาลของไม้เพื่อส่ือถึงป่าหิมพานต์ร่วมกับจิตรกรรมแบบไทย เพื่อให้ผู้ ใช้บริการได้รับ
ความรู้สึกผ่อนคลาย ทัง้นี ้โซ สปา ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 11 ของอาคารโรงแรมสามารถรองรับ
แขกได้สงูสดุถึง 40 ท่าน 

2. สระว่ายน า้ 
สระว่ายน า้ของโรงแรมได้รับการออกแบบในรูปแบบ Infinity Pool ด้วยความยาว 32 เมตร 
ความกว้าง 5 เมตร และความลึก 1.3 เมตร ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 10  ของอาคารโรงแรม โดย
บริเวณสระว่ายน า้ลูกค้าสามารถมองเห็นวิวของสวนลุมพินีได้พาโนรามา (Panorama) 
นอกจากนีใ้นตอนกลางคืนสระว่ายน า้จะเรืองแสงจากไฟแอลอีดี (LED) ท าให้เวลาว่ายน า้
ยามค ่าคืนมีความสนกุและมีสีสรรมากขึน้  

3. โซ ฟิต 
ศูนย์ออกก าลังกายของโรงแรม ประกอบด้วยอุปกรณ์ออกก าลังกายที่หลากหลายและ
ทันสมัย พร้อมกับการให้บริการเทรนเนอร์ส่วนตัว โดยลูกค้าสามารถใช้บริการศูนย์ออก
ก าลังกายได้ตลอด 24 ชั่วโมง ทัง้นี ้ศูนย์ออกก าลังกาย ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 10 ของอาคาร
โรงแรม และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 30 ท่าน 

การให้เช่าพืน้ที่ 1. บริการให้เช่าพืน้ที่ชัน้ G ของโรงแรม เพื่อประกอบกิจการประเภทร้านค้า (Decorative 
shop) 

2. บริการให้เช่าพืน้ท่ีชัน้ 10 ของโรงแรมเพื่อประกอบกิจการประเภทร้านเสริมสวย 
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3. บริการให้เช่าพืน้ที่บริเวณ ชัน้ 12 ของโรงแรม เพื่อประกอบกิจการค้าประเภทธนาคาร
พาณิชย์ 

4. บริการให้เช่าพืน้ที่เพื่อติดตัง้ป้ายโฆษณาในรูปแบบจอแอลอีดี (LED) บริเวณผนงัด้านข้าง
อาคารโรงแรม 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มลูกค้าที่ต้องการพักอาศัยเพื่อพักผ่อนหย่อนใจในเมืองหลวงที่ชอบความแตกต่าง 
ทนัสมยั ทัง้ไทยและต่างชาติที่มาเป็นครอบครัว กลุ่มเพื่อน หรือคู่รัก  

2. กลุ่มลกูค้าที่มาท าธุรกิจ ประชมุ สมัมนา งานเลีย้ง/สงัสรรค์ จากบริษัทห้างร้านต่าง ๆ ทัง้ใน
ประเทศ และต่างประเทศ 

3. กลุ่มลกูค้าที่มาจดังานแต่ง กบัครอบครัว และเพื่อนๆ 
ทัง้นี ้กลุ่มลกูค้าต่างประเทศหลกัมาจากประเทศ เกาหลีใต้ ฝร่ังเศส ออสเตรเลีย สหรัฐอเมริกา 
และสิงคโปร์ เป็นต้น โดยมีสดัส่วนลกูค้าในประเทศ และต่างประเทศ ส าหรับปี 2561 ที่ร้อยละ 
5.53 และ ร้อยละ 94.47 ของรายได้จากกิจการโรงแรม ตามล าดบั 

ตัวอย่างคู่แข่ง โรงแรมในบริเวณใกล้เคียงในระดับคุณภาพการให้บริการ ราคา และท าเลที่ตัง้ที่ใกล้เคียงกัน 
เช่น โรงแรม ดบัเบิล้ย ูกรุงเทพ โรงแรม บนัยนัทรี กรุงเทพ โรงแรม สโุขทยั กรุงเทพ และโรงแรม 
เลอ เมอริเดียน กรุงเทพ 
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4) โรงแรม วีรันดา รีสอร์ท พทัยา นาจอมเทียน 

ที่ตัง้โรงแรม เลขที่ 211, 211/1, 211/2 หมู่ 1 ถนนนาจอมเทียนซอย 4 ต าบลนาจอมเทียน อ าเภอสตัหีบ 
จงัหวดัชลบรีุ 20250 

ปีที่เปิดด าเนินการ ธันวาคม 2558โดยเป็นการเปิดให้บริการห้องพกัของโรงแรมวีรันดา รีสอร์ท พทัยา นาจอมเทียน 
จ านวน 46 ห้อง  และได้ทยอยเปิดให้บริการห้องพกัจนครบทัง้จ านวน 145 ห้อง ในเดือนมีนาคม
ของปี 2559  

ปีที่ปิดปรับปรุงโรงแรม ไม่มีการปิดปรับปรุงในอดตี 
สถานะ Freehold 
ข้อมูลทั่วไป โรงแรม วีรันดา รีสอร์ท พัทยา นาจอมเทียน มีเนือ้ที่ดินรวมตามโฉนดประมาณ 5-2-22 ไร่ ที่

อาคารและส่ิงปลูกสร้างของโรงแรม วีรันดา รีสอร์ท พัทยา ประกอบด้วย อาคารโรงแรม และ 
อาคารรับประทานอาหารรวม 2 อาคารโดยพืน้ที่ทัง้หมดคิดเป็นประมาณ 28,773.03 ตาราง
เมตร 

ประเภท Luxury 
ประเภทห้องพกั ห้องพกัที่เปิดให้บริการรวม 145 ห้อง แบ่งออกเป็น 7 ประเภท ดงันี ้

ล าดั
บ 

ประเภทห้องพกั 
พืน้ที่ห้องพกั 

(ตรม.) 
จ านวนห้องพกั 

(ห้อง) 
1 Seascape (King) 38 42 
2 Seascape (Double 

Queen) 
38 42 

3 Seascape Ocean View 38 7 
4 Sea Breeze 45 26 
5 Ocean Front 40 10 
6 Family Pool Suite 79 16 
7 Sky Pool  Villa 136 2 

รวมจ านวน 145 
 

 

ห้องอาหารและบาร์ 1. ห้องอาหาร The Deck 
ให้บริการบุฟเฟ่ต์อาหารเช้า และอาหารตามสั่งส าหรับอาหารกลางวนัและอาหารค ่า โดย
ลูกค้าสามารถเลือกรับประทานอาหารไทย และอาหารตะวันตกในรูปแบบที่หลากหลาย
รวมทัง้ยงัสามารถเลือกที่นัง่รับประทานอาหารได้ทัง้ภายในอาคาร และบริเวณกลางแจ้งริม
สระน า้ ทัง้นี ้The Deck สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 160 ท่าน 
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2. Waves 
Waves ให้บริการเคร่ืองดื่มทุกประเภท เช่น แอลกอฮอล์ น า้อัดลม และน า้ผลไม้ โดย 
Waves ตัง้อยู่บริเวณสระว่ายน า้ของอาคารโรงแรม ท าให้ลกูค้าสามารถสัง่เคร่ืองดื่มพร้อม
กบัชมบรรยากาศของสระว่ายน า้อนัเป็นรูปแบบเฉพาะของโรงแรมนี ้ได้  

3. I-Sea Sky 
ให้บริการอาหารตามสัง่ส าหรับอาหารกลางวัน อาหารว่างส าหรับช่วงบ่าย และอาหารค ่า 
โดยลูกค้าสามารถเลือกที่นั่งรับประทานอาหารได้ทัง้บริเวณห้องอาหารหลักชัน้ 2 ท าให้
ลกูค้าสามารถมองเห็นวิวทะเลพทัยาได้อย่างชดัเจน ทัง้นี ้I-Sea Sky สามารถรองรับแขกได้
สงูสดุจ านวน 74 ท่าน 

4. The Jetty 
ให้บริการอาหารตามสั่งส าหรับอาหารว่างส าหรับช่วงบ่าย และอาหารค ่าในรูปแบบ
ผสมผสาน (Fusion) ทัง้นี ้The Jetty ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 5 ของอาคาร โดยได้รับการออกแบบ
ที่นัง่รับประทานอาหารให้บรรยากาศเสมือนนัง่อยู่บนผืนน า้ และสามารถมองเห็นวิวทะเล
พทัยาได้อย่างชดัเจน ทัง้นี ้The Jetty มีสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 25 ท่าน 

5. The Glass Room–Espresso Bar 
ให้บริการอาหารประเภทขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม โดยบรรยากาศของร้านได้รับการตกแต่ง
ให้ความรู้สึกอบอุ่นและผ่อนคลาย ได้รับการออกแบบเป็นกระจกสูงรอบด้านมีพืน้ที่
กว้างขวาง โดยลกูค้าสามารถเลือกที่นัง่ได้ทัง้ภายในและภายนอก ทัง้นี ้The Glass Room–
Espresso Bar  มีผลิตภัณฑ์ที่เป็น ของหวาน และเคร่ืองดื่มรวมกว่า 8 ประเภท และ
สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 28 ท่าน 

ห้องจดัเลีย้ง ห้องประชุม
และสัมมนา 

1. ห้องจดัเลีย้ง (Conference) 
ให้บริการห้องจัดเลีย้งแบบส่วนตัวประกอบด้วยจ านวนห้องจัดเลีย้ง 1 ห้องที่สามารถ
ปรับเปล่ียนรูปแบบได้หลากหลาย และสามารถรองรับการจดังานหรือจดัเลีย้งในทกุรูปแบบ 
ทัง้นี ้ห้องจดัเลีย้งตัง้อยู่บริเวณชัน้ 7 ของอาคารโรงแรม และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 
200 ท่าน 

2. ห้องประชมุ  
ให้บริการสถานท่ีจดัประชมุและสมัมนา ประกอบด้วยห้องประชมุ 1 ห้อง ทัง้นี ้ห้องประชมุ
อยู่บริเวณชัน้ล่างของอาคารโรงแรม และสามารถรองรับผู้ เข้าประชมุได้สงูสดุถึง 50 ท่าน  

บริการอื่นๆ 1. วีรันดา สปา 
ให้บริการท าสปาแบบครบวงจร โดยบรรยากาศของวีรันดา สปา ได้รับการตกแต่งด้วย
รูปแบบร่วมสมัยที่ผสมผสานกับความเป็นไทย และมีบรรยากาศที่เงียบสงบเพื่อให้
ผู้ใช้บริการได้รับความรู้สกึผ่อนคลายอย่างแท้จริง ทัง้นี ้วีรันดา สปา ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 2 ของ
อาคารโรงแรม และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 8 ท่าน 
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2. สระว่ายน า้ 
สระว่ายน า้ของโรงแรมได้รับการออกแบบในรูปแบบ Infinity Pool โดยบริเวณสระว่ายน า้
ลูกค้าสามารถมองเห็นวิวทะเลพัทยาได้แบบพาโนรามา (Panorama) นอกจากนีบ้ริเวณ
ข้างสระว่ายน า้มีบาร์ที่คอยให้บริการเคร่ืองดื่มและขนมขบเคีย้วตลอดทัง้วนั  

3. Fitness 
ศูนย์ออกก าลงักายของโรงแรม ประกอบด้วยอุปกรณ์ออกก าลงักายที่หลากหลาย เช่น ลู่วิ่ง 
เคร่ืองป่ันจกัรยาน  อุปกรณ์ยกน า้หนกั เป็นต้น โดยลกูค้าสามารถใช้บริการศนูย์ออกก าลงั
กายได้ตัง้แต่เวลา 7.00 – 20.00 น. ศูนย์ออกก าลังกาย ตัง้อยู่บริเวณชัน้ 2 ของอาคาร
โรงแรม และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 12 ท่าน 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มลูกค้าที่มี life style ที่ทันสมัย ที่ต้องการพักอาศัยเพื่อพักผ่อนหย่อนใจในบรรยากาศ
ทะเล ท่ีชอบความแตกต่าง ทนัสมยั ทัง้ไทยและต่างชาติที่มาเป็นครอบครัว กลุ่มเพื่อน หรือ
คู่รัก  

2. กลุ่มลกูค้าที่มาท าธุรกิจ ประชุม สมัมนา งานเลีย้ง/สงัสรรค์ จากบริษัทห้างร้านต่าง ๆ ทัง้ใน
ประเทศ และต่างประเทศ 

3. กลุ่มลกูค้าที่มาจดังานแต่ง กบัครอบครัว และเพื่อนๆ 
ทัง้นี ้กลุ่มลกูค้าต่างประเทศหลกัมาจากประเทศ จีน รัสเซีย เกาหลีใต้ ฮ่องกง และฝร่ังเศส เป็น
ต้น โดยมีสดัส่วนลกูค้าในประเทศ และต่างประเทศ ส าหรับปี 2561 ที่ร้อยละ 59.56 และ ร้อย
ละ 40.44 ของรายได้จากกิจการโรงแรม ตามล าดบั 

ตัวอย่างคู่แข่ง โรงแรมในบริเวณใกล้เคียงในระดบัคณุภาพการให้บริการ และราคาที่ใกล้เคียงกนั เช่น โรงแรม 
ฮอลิเดย์ อินน์ พทัยา โรงแรม เมอเวนพิค สยาม โฮเทล พทัยา โรงแรม เคป ดารา รีสอร์ท และ
โรงแรม เรเนซองส์ พทัยา รีสอร์ท แอนด์ สปา 

 
 
5) โรงแรม ร็อคกี ้บูติค รีสอร์ท  

ที่ตัง้โรงแรม เลขที่ 438/1 หมู่ 1 ต าบลมะเร็ต อ าเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี 84310 
ปีที่เปิดด าเนินการ กรกฎาคม 2546 โดยที่บริษัทฯ ได้เข้าซือ้หุ้นทัง้หมดของ บริษัท ดไิอซ่ารีสอร์ท จ ากดั  ซึง่

ประกอบธุรกิจโรงแรม ร็อคกี ้บตูคิ รีสอร์ท ในปี 2558 
ปีที่ปิดปรับปรุงโรงแรม ไม่มีการปิดปรับปรุงในอดตี 

อย่างไรกต็าม บริษัทฯ อยู่ระหวา่งการพิจารณาแผนปรังปรุงและซอ่มแซมครัง้ใหญ่  
สถานะ Freehold 
ข้อมูลทั่วไป โครงการโรงแรม ร็อคกี ้บูติค รีสอร์ท ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 10 โฉนด มีเนือ้ที่ดินรวมตาม

โฉนดประมาณ 7-3-65.9 ไร่ พืน้ที่อาคารและส่ิงปลูกสร้างของโรงแรม ร็อคกี ้บูติค รีสอร์ท 
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ประกอบด้วย อาคารห้องพัก อาคารอเนกประสงค์ อาคารเก็บของ และ อาคารรับประทาน
อาหาร โดยพืน้ท่ีทัง้หมดคิดประมาณ 14,834.9 ตารางเมตร 

ประเภท Luxury 
ประเภทห้องพกั ห้องพกัที่เปิดให้บริการรวม 50 ห้อง แบ่งออกเป็น 8 ประเภท ดงันี ้

ล าดับ ประเภทห้องพกั 
พืน้ที่ห้องพกั 

(ตรม.) 
จ านวนห้องพกั 

(ห้อง) 
1 Deluxe GardenView 35 8 
2 Deluxe Garden Pool  View 4 16 
3 Deluxe Junior Suite Ocean 

View 
42  

4 Large Junior Suite Ocean 
View 

5 6 

5 Junior Suite  
eachfront 

39 7 

6 Deluxe Thai Pool Villa 120 3 
7 Deluxe Beachfront Suite 65 1 
8 Family Beach Front 78 1 

รวมจ านวน 50 
 

 

ห้องอาหารและบาร์ 1. The Dining Room 
ให้บริการบุฟเฟ่ต์อาหารเช้า และอาหารตามสั่งส าหรับอาหารกลางวัน และอาหารค ่าใน

รูปแบบอาหารไทยร่วมสมัย และอาหารนานาชาติ โดย The Dining Room ได้รับการ

ตกแต่งด้วยรูปแบบไทยประยกุต์ให้บรรยากาศความเป็นไทย และสามารถมองเห็นวิวทะเล

ได้อย่างชดัเจน ทัง้นี ้The Dining Room สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 120 ท่าน 

2. The Bistro Restaurant 
ให้บริการอาหารตามสัง่ส าหรับอาหารกลางวนั อาหารว่างส าหรับช่วงบ่าย และอาหารค ่า 

โดยลูกค้าสามารถเลือกที่นัง่รับประทานอาหารได้ทัง้บริเวณภายในอาคาร และกลางแจ้ง

บริเวณใกล้กบัสระว่ายน า้ ทัง้นี ้The Bistro Restaurant สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 60 

ท่าน 

3. Pool Bar 
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Pool Bar ให้บริการเคร่ืองดื่มทกุประเภท เช่น น า้อดัลม แอลกอฮอล์ และน า้ผลไม้ โดย Pool 

Bar ตัง้อยู่บริเวณสระว่ายน า้ของโรงแรมใกล้กบั The Bistro Restaurant ลกูค้าสามารถสัง่

เคร่ืองดื่มเพื่อรับประทานริมสระว่ายน า้ได้ และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 60 ท่าน 

4. The Glass Room–Espresso Bar 
ให้บริการอาหารประเภทขนมหวาน และเคร่ืองดื่มประเภทกาแฟส าหรับลูกค้าที่รักใน

รสชาติกาแฟและขนมหวาน โดยร้านได้รับการตกแต่งเป็นกระจกสูงรอบด้านที่สามารถ

มองเห็นวิวของทะเลได้โดยรอบ ทัง้นี ้The Glass Room–Espresso Bar  มีรายการอาหารที่

เป็น ของหวาน และเคร่ืองดื่มรวมมากกว่า 9 ประเภท และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 

10 ท่าน 

ห้องจดัเลีย้ง ห้องประชุม
และสัมมนา 

1. ห้องจดัเลีย้ง (Conference) 
ให้บริการห้องจดัเลีย้งแบบส่วนตวัที่สามารถปรับเปล่ียนรูปแบบได้หลากหลาย เพื่อรองรับ

การจัดงานได้ทุกรูปแบบ ทัง้นี ้ห้องจัดเลีย้งตัง้อยู่บริเวณชัน้ 2 ของอาคาร Dining Room 

และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 80 ท่าน 
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บริการอื่นๆ 1. สระว่ายน า้ 
สระว่ายน า้ของโรงแรมแบ่งเป็น 2 สระ โดยสระแรกตัง้อยู่บริเวณริมชายหาดสามารถ

มองเห็นวิวทะเล และสระที่สองตัง้อยู่บริเวณสวนภายในโรงแรม นอกจากนีบ้ริเวณข้างสระ

ว่ายน า้มีบาร์ที่คอยให้บริการเคร่ืองดื่มและขนมขบเคีย้วตลอดทัง้วนั  

2. สปา และนวดแผนไทย 
ให้บริการท าสปาและนวดแผนไทย โดยหมอนวดผู้ มีความเชี่ยวชาญที่ได้ใบรับรอง

มาตรฐานทัง้การนวดแผนไทยและการนวดน า้มนั  โดยสปา และนวดแผนไทยของโรงแรม 

ตัง้อยู่บริเวณสวนที่ล้อมรอบไปด้วยสวนและต้นไม้ใหญ่ ท าให้ผู้ ใช้บริการได้รับบรรยากาศ 

ความรู้สกึผ่อนคลาย และความสดชื่น โดยบริเวณดงักล่าวสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 2 

ท่าน 

3. Kid’s Club 
Kid’s Club ของโรงแรม ประกอบด้วยของเล่นเสริมทกัษะชนิดต่างๆ เช่น หนงัสือ และของ

เล่น ทัง้นี ้Kid’s club ตัง้อยู่บริเวณอาคารตึกชัน้เดียวสามารถรองรับเด็กๆ ได้สงูสดุถึง  10 

ท่าน 

4. Garden Sala 
Garden Sala ของโรงแรมเป็นพืน้ท่ีเปิดเพื่อพกัผ่อนหย่อนใจ และเพื่อรองรับการจดักิจกรรม

การเรียนรู้วฒันธรรมไทยส าหรับลกูค้า  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มงานแต่งงานทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติ 
2. กลุ่มลกูค้าที่ต้องการพกัอาศยัเพื่อพกัผ่อนหย่อนใจ ในบรรยากาศเกาะและทะเลทัง้ไทยและ

ต่างชาติที่มาเป็นครอบครัว กลุ่มเพื่อน หรือคู่รัก  
3. กลุ่มลูกค้าที่มาจัด งานเลีย้ง/สังสรรค์ จากบริษัทห้างร้านต่าง ๆ ทัง้ในประเทศ และ

ต่างประเทศ 
ทัง้นี ้กลุ่มลกูค้าต่างประเทศหลกัมาจากประเทศ องักฤษ เยอรมนี ฝร่ังเศส สหรัฐอเมริกา และ
ออสเตรเลีย เป็นต้น โดยมีสดัส่วนลกูค้าในประเทศ และตา่งประเทศ ส าหรับปี 2562 ที่ร้อยละ 
0.88 และ ร้อยละ 99.12 ของรายได้จากกิจการโรงแรม ตามล าดบั 

ตัวอย่างคู่แข่ง โรงแรมในบริเวณใกล้เคียงในระดบัคณุภาพการให้บริการ และราคาที่ใกล้เคียงกัน เช่น โรงแรม 
ซาเซ็น บตูิก รีสอร์ท แอนด์ สปา โรงแรม บ่อผดุ รีสอร์ท แอนด์ สปา โรงแรม บรีุ รสา วิลเลจ สมยุ 
และโรงแรม พาวิลเลียน สมยุ วิลล่า แอนด์ รีสอร์ท 
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โรงแรมที่อยู่ระหวา่งการพฒันา 

1) โรงแรมเวอโซ หวัหนิ  
ที่ตัง้โรงแรม เลขที่ 122/210 ซอยหมู่บ้านเขาตะเกียบ ถนนเขาตะเกียบ ต าบลหนองแก อ าเภอหวัหิน จงัหวดั

ประจวบคีรีขนัธ์  
สถานะ Freehold 
ข้อมูลทั่วไป โครงการโรงแรม เวอโซ หวัหิน ซึ่งเป็นโรงแรมในเครือของวีรันดา ตัง้อยู่บนโฉนดที่ดินจ านวน 4 

โฉนด มีเนือ้ที่ดินรวมตามโฉนดประมาณ 3-1-0.0 ไร่ ทัง้นี ้วนัที่ 31 ธันวาคม 2561 บริษัทฯ อยู่
ระหว่างการออกแบบโครงการ  โดยบริษัทฯ เร่ิมก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2561 และคาดว่าจะ
ก่อสร้างแล้วเสร็จและสามารถเปิดด าเนินการได้ภายในไตรมาสที่ 1 ปี 2563  

ประเภท Up-Scale 
ประเภทห้องพกั ห้องพกัที่คาดวา่จะเปิดให้บริการรวม 39 ห้อง แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ดงันี ้

ล าดั
บ 

ประเภทห้องพกั 
พืน้ที่ห้องพกั 

(ตรม.) 
จ านวนห้องพกั 

(ห้อง) 
1 Deluxe 41 38 
2 Pool Suite 172 1 

รวมจ านวน 39 
 
 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย  1. กลุ่มลกูค้าที่มาเที่ยวพกัผ่อนจากทัง้ในและต่างประเทศที่มาเป็นครอบครัว กลุ่มเพื่อน และ
คู่รัก 

2. กลุ่มลูกค้าที่ต้องการเข้าพักในตัวเมืองหัวหิน อยู่ใกล้แหล่งห้างสรรพสินค้า ร้านอาหาร 
สามารถเดินทางได้สะดวก และไม่ต้องการพกัไกลออกไปจากตวัเมืองหวัหิน 
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 (2) กลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

 กลุ่มบริษัทฯ ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชุดพกัอาศยัประเภท Low Rise และประเภท High 

Rise ภายใต้การด าเนินงานของบริษัทฯ และ VBP โดยจะเน้นท าเลที่ตัง้โครงการตามแหล่งท่องเที่ยว หรือเมืองท่องเที่ยวของ

ประเทศไทย ภายใต้ชื่อแบรนด์ “วีรันดา เรสซิเดนซ์” ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทฯ มีแนวคิดที่จะท าให้โครงการอาคารชุดพกัอาศยัแต่ละ

โครงการมีรูปแบบเอกลกัษณ์เฉพาะตวัตามรูปแบบของวีรันดา โดยการออกแบบแต่ละโครงการจะค านึงถึงท าเลที่ตัง้โครงการ 

และสภาพแวดล้อมของโครงการ โดยเป็นการออกแบบภายใต้แนวคิด “สถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย” (Modern 

Contemporary) ที่ค านึงถึงประโยชน์การใช้สอยของผู้พกัอาศยัเป็นหลกั ท าให้กลุ่มบริษัทฯ ใส่ใจกับทุกขัน้ตอนการออกแบบ 

และค านึงถึงคุณภาพของการก่อสร้าง  ตลอดจนน าเสนอรูปแบบของแต่ละโครงการที่มีความหลากหลาย เพื่อให้ผู้พกัอาศยั

ได้รับความรู้สึกที่เสมือนการได้รับบริการจากโรงแรมของกลุ่มบริษัทฯ ซึ่งแตกต่างจากโครงการอาคารชุดพกัอาศยัทัว่ไปอื่นๆ 

โดยรายละเอียดของการประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของกลุ่มบริษัทฯ มีดงันี ้

โครงการอาคารชดุพกัอาศยัที่สร้างเสร็จพร้อมอยู่และอยู่ระหว่างการขาย 
1) โครงการ วีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่  

ที่ตัง้โครงการ โครงการอาคารชุด วีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ ถนน สายสะเมิง -หางดง ต าบลบ้านปง
อ าเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 50230 

สถานะโครงการ สร้างเสร็จ ด้านงานก่อสร้างด้านโครงสร้าง สถาปัตยกรรมภายนอก และงานระบบ
สาธารณปูโภค และอยู่ระหว่างการขาย  

ข้อมูลทั่วไป บริษัทฯ ได้มีการพฒันาโครงการวีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ ซึ่งเป็นโครงการอาคารชุดพกั
อาศัย ประเภท Low Rise โครงการแรกของกลุ่มบริษัทฯ โดยก่อสร้างแล้วเสร็จในปี 2553 
นอกจากนี ้บริษัทฯ ได้มีการพฒันา Presidential Pool Villa จ านวน 3 หลงั ซึง่ปัจจบุนัสร้างแล้ว
เสร็จ จ านวน 2 หลงั และอยู่ระหว่างการตกแต่งอีก 1 หลงั 

พืน้ที่โครงการ 6-0-0.0 ไร่ 
ลักษณะโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั Low Rise สงู 3 ชัน้ และ Presidential Pool Villa จ านวน 1 หลงั 
มูลค่าโครงการ 198.25 ล้านบาท 
จ านวนยูนิต 30 ยนูิต และ Presidential Pool Villa จ านวน 1 หลงั 
พืน้ที่ขาย 2,246ตารางเมตร  
ราคาขายเฉลี่ยต่อตาราง
เมตร 

ประมาณ 88,264บาท/ตร.ม. 

ราคาขายต่อยูนิต ประมาณ 6.62 – 23.18 ล้านบาท  
โครงสร้างการช าระค่า
อาคารชุดพักอาศัย 

- ค่าจองอาคารชดุพกัอาศยั 50,000 – 80,000 บาท 
- ค่าท าสญัญา ร้อยละ 5 - 7 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 
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- ค่าโอนอาคารชดุพกัอาศยั ร้อยละ 93 - 95 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 
จุดเด่นของโครงการ โครงการอาคารชุด วีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ เป็นโครงการอาคารชุดพกัอาศยัประเภท 

Low Rise ที่ออกแบบและตกแต่งด้วยสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมยั (Modern Contemporary) 
ผสมผสานวฒัธรรมและความเป็นธรรมชาติของภาคเหนือ ท่ามกลางบรรยากาศที่แวดล้อมด้วย
ขุนเขา เน้นความแตกต่างในการออกแบบ และความเป็นส่วนตัว ให้ความสงบเหมาะแก่การ
พกัผ่อน ส าหรับโครงการประกอบด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ มากมาย รวมทัง้ผู้ อยู่อาศยั
สามารถใช้บริการต่างๆ ของโรงแรมวีรีนดา เชียงใหม่ เดอะ ไฮ รีสอร์ท เช่น สระว่ายน า้กลางแจ้ง 
ห้องออกก าลังกาย (Fitness) สโมสรส าหรับเด็ก เป็นต้น นอกเหนือจากโครงการอาคารชุด 
ข้างต้น บริษัทฯ ได้มีการพัฒนา Presidential Pool Villa จ านวน 3 หลัง ที่มีความเป็นส่วนตวั 
ตลอดจนออกแบบ และตกแต่งด้วยสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย (Modern Contemporary) 
ท่ามกลางบรรยากาศที่แวดล้อมทางธรรมชาติ นอกจากนีโ้ครงการยังมีกิจกรรมส าหรับผู้ อยู่
อาศยัได้เข้าร่วม ได้แก่ กิจกรรมการตกับาตร กิจกรรมเรียนท าอาหาร นอกจากนีโ้ครงการอาคาร
ชดุ วีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ ตัง้อยู่บนท าเลที่สามารถเดินทางได้สะดวกใกล้กบัสนามบิน
นานาชาติเชียงใหม่ รวมทัง้ใกล้แหล่งท่องเที่ยวที่ส าคญัของจงัหวดัเชียงใหม่ 

ประเภทห้องชุด และ 
Presidential Pool Villa 

ห้องชดุแบ่งออกเป็น 4 ประเภท ดงันี ้

1. ห้องชดุแบบ Studio พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 40.14 – 43.51 ตารางเมตร จ านวน 6 ยนูิต 
2. ห้องชดุแบบ 1 ห้องนอน พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 82.76 – 86.32 ตารางเมตร จ านวน 6 ยนูิต 
3. ห้องชุดแบบ 2 ห้องนอน พืน้ที่ใช้สอยประมาณ 115.73 – 132.64 ตารางเมตร จ านวน 18  

ยนูิต 
4. ห้องชุดแบบ Presidential Pool Vliia พืน้ที่ใช้สอยประมาณ 399.50 ตารางเมตร จ านวน 3 

ยนูิต 
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มนกัธุรกิจ/กลุ่มนกัลงทนุ 

2. กลุ่มคนที่ต้องการซือ้ห้องชุดเก็บไว้ส าหรับเป็นบ้านพักตากอากาศหลังที่สองเพื่ออยู่อาศยั 
ทั ง้ ในประเทศและต่างประเทศ โดยลูกค้าในประเทศส่วนมากจะมาจากจังหวัด
กรุงเทพมหานคร และในแถบจงัหวดัใกล้เคียงกบัจงัหวดัเชียงใหม่ ส าหรับลกูค้าต่างประเทศ
จะเป็นกลุ่มลกูค้าจากประเทศจีน 

ตัวอย่างคู่แข่ง โครงการอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั ในบริเวณใกล้เคียง ท่ีอยู่ในระดบัคณุภาพ 

และราคาทีใ่กล้เคียงกนั ได้แก่ โครงการ โฟร์ ซีซนั เรสซเิดนซ์ เชียงใหม่ และ โครงการ อนนัตรา 

เชียงใหม่ เซอร์วิส สวีทส์ 

การขาย โครงการอาคารชดุ วีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ เร่ิมเปิดการขายตัง้แต่ ปี 2551  
การโอนกรรมสิทธิ์ โครงการอาคารชดุ วีรันดา ไฮ เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ เร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิตัง้แต่ ปี 2553   
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2) โครงการ วีรันดา เรสซิเดนซ์ พัทยา 

ที่ตัง้โครงการ โครงการอาคารชุด วีรันดา เรสซิเดนซ์ พทัยา เลขที่ 211 หมู่ 1 ถนนนาจอมเทียนซอย 4 ต าบล
นาจอมเทียน อ าเภอเมืองพทัยา จงัหวดัชลบรีุ 20250 

สถานะโครงการ สร้างเสร็จพร้อมอยู่และอยู่ระหว่างการขาย 
ข้อมูลทั่วไป VBP ได้มีการพัฒนาโครงการวีรันดา เรสซิเดนซ์ พัทยา ซึ่งเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ประเภท High Rise โครงการแรกของกลุ่มบริษัทฯ โดยเร่ิมด าเนินการก่อสร้างตัง้แต่ปี 2558 
และก่อสร้างแล้วเสร็จในไตรมาสที่ 3 ปี 2560  

พืน้ที่โครงการ 3-1-88 ไร่ 
ลักษณะโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั High Rise สงู 35 ชัน้ และ Pool Villa จ านวน 4 ยนูิต 
มูลค่าโครงการ 1,921.79 ล้านบาท 
จ านวนยูนิต 329 ยนูิต  
พืน้ที่ขาย 18,894.19 ตารางเมตร 
ราคาขายเฉลี่ยต่อตาราง
เมตร 

ประมาณ 103,000 บาท/ตร.ม. 

โครงสร้างการช าระค่า
อาคารชุดพักอาศัย 

- ค่าจองอาคารชดุพกัอาศยั 10,000 บาท 
- ค่าท าสญัญา ร้อยละ 5 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 
- ค่าผ่อนดาวน์ ร้อยละ 15-20 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 
- ค่าโอนอาคารชดุพกัอาศยั ร้อยละ 75-80 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 

ราคาขายต่อยูนิต ประมาณ 3.4 - 27.2 ล้านบาท 
จุดเด่นของโครงการ โครงการอาคารชุด วีรันดา เรสซิเดนซ์ พัทยาเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท High 

Rise ที่ออกแบบและตกแต่งด้วยสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย (Modern Contemporary) ใน
รูปแบบรีสอร์ท ตามแบบฉบบัของกลุ่มบริษัทฯ รวมห้องชดุทกุห้องของโครงการสามารถมองเหน็
วิวทะเล นอกบริเวณโครงการมีชายหาดส่วนตัว (Beach Front) ให้ความสงบเหมาะแก่การ
พักผ่อน ประกอบด้วยส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ มากมาย เสมือนการให้บริการในระดับ
โรงแรมจากบริษัทฯ เช่น สระว่ายน า้อันเป็นเอกลักษณ์ของบริษัทฯ ที่มีความยาว 40 เมตร 
ห้องนัง่เล่นรวม ห้องออกก าลงักาย (Fitness) ห้องอบไอน า้ (Steam Room) สวนหย่อม ที่จอด
รถ  

ประเภทห้องชุด ห้องชดุแบ่งออกเป็น 5 ประเภท ดงันี ้
1. ห้องชดุแบบ 1 ห้องนอน พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 32.3-39.2 ตารางเมตร จ านวน 134 ยนูิต 
2. ห้องชดุแบบ 2 ห้องนอน  พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 55.6-57.8 ตารางเมตร จ านวน 131 ยนูิต 
3. ห้องชดุแบบ 3 ห้องนอน พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 82.3-138.5 ตารางเมตร จ านวน 56 ยนูิต 
4. ห้องชดุแบบ Penthouse พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 146.2-202.0 ตารางเมตร จ านวน 4 ยนูิต 
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5. ห้องชดุแบบ Pool Villa พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 253.3-266.6 ตารางเมตร จ านวน 4 ยนูิต 
ทัง้นี ้จากห้องชดุจ านวน 329 ยนูติดงักล่าวข้างต้น VBP มกีารจ าหน่ายห้องชดุ จ านวน 57 ยนูิต 
ในรูปแบบรับประกนัผลตอบแทนขัน้ต ่า ในอตัราร้อยละ 6-8 ของราคาห้องชดุต่อปี เป็น
ระยะเวลา 2 ปี  

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มนกัธุรกิจ/กลุ่มนกัลงทนุเพื่อหวงัผลตอบแทน 
2. กลุ่มคนที่ต้องการซือ้ห้องชุดเก็บไว้ส าหรับเป็นบ้านพกัตากอากาศหลังที่สองเพื่ออยู่อาศยั 

ทั ง้ ในประเทศและต่างประเทศ โดยลูกค้าในประเทศส่วนมากจะมาจากจังหวัด
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ส าหรับลกูค้าต่างประเทศจะเป็นกลุ่มลกูค้าจากประเทศจนี 
และเกาหลีใต้ ตลอดจนชาวต่างชาติที่มาท างานในแถบนิคมอตุสาหกรรมบริเวณใกล้พทัยา 

ตัวอย่างคู่แข่ง โครงการอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั ในบริเวณใกล้เคียงที่อยู่ในระดบัคณุภาพ 
และราคาที่ใกล้เคียงกนั ได้แก่ โครงการ โมเวนพิค ไวท์ แซนด์ บีช และ โครงการ เดอะ ริเวียร่า 
โมนาโก พทัยา 

การขาย เร่ิมเปิดการขายตัง้แต่เดือนตลุาคม ปี 2557  
การโอนกรรมสิทธิ์ เร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิตัง้แต่เดือนตลุาคม ปี 2560   

 
โครงการอาคารชดุพกัอาศยัที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและอยู่ระหว่างการขาย 
1) โครงการ วีรันดา เรสซิเดนซ์ หัวหนิ  

ที่ตัง้โครงการ โครงการอาคารชุด วีรันดา เรสซิเดนซ์ หัวหิน ถนนเขาตะเกียบ ต าบลหนองแก อ าเภอหัวหิน 
จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ 77110 

สถานะโครงการ อยู่ระหว่างการก่อสร้างและอยู่ระหว่างการขาย 
ข้อมูลทั่วไป บริษัทฯ อยู่ระหว่างการก่อสร้างและอยู่ระหว่างการขายโครงการวีรันดา เรสซิเดนซ์ หัวหิน ซึ่ง

เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย ประเภท Low Rise โครงการที่สองของกลุ่มบริษัทฯ เร่ิม
ด าเนินการก่อสร้างในไตรมาส 1 ปี 2561  และคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จในไตรมาส 2 ปี 2563  

พืน้ที่โครงการ 11-0-81 ไร่ 
ลักษณะโครงการ อาคารชดุพกัอาศยั Low Rise สงู 3-7 ชัน้ จ านวน 5 อาคาร และอาคารท่ีจอดรถ 1 อาคาร 
มูลค่าโครงการ 2,461.65 ล้านบาท 
จ านวนยูนิต 270 ยนูิต 
พืน้ที่ขาย 18,791.19 ตารางเมตร 
ราคาขายต่อตารางเมตร ประมาณ 131,000 บาท/ตร.ม. 
ราคาขายต่อยูนิต ประมาณ 4.4  - 38.0 ล้านบาท 
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โครงสร้างการช าระค่า
อาคารชุดพักอาศัย 

- ค่าจองอาคารชดุพกัอาศยั 10,000 บาท 
- ค่าท าสญัญา ร้อยละ 5 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 
- ค่าผ่อนดาวน์ ร้อยละ 15-20 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 
- ค่าโอนอาคารชดุพกัอาศยั ร้อยละ 75-80 ของมลูค่าอาคารชดุพกัอาศยั 

จุดเด่นของโครงการ โครงการอาคารชุด วีรันดา เรสซิเดนซ์ หัวหิน เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย Low Rise ที่มี
รูปแบบเป็นลกัษณะสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมยั (Modern Contemporary) ตามแบบฉบบัของ
กลุ่มบริษัทฯ ใกล้ชิดธรรมชาติ รวมทัง้บริเวณโครงการมีชายหาดส่วนตัว (Beach Front) ให้
ความสงบปราศจากส่ิงรบกวนจากภายนอก และสามารถตอบโจทย์การอยู่อาศยั โดยเน้นให้ผู้
อยู่อาศยัได้รับความสะดวกสบายในการพกัผ่อนเสมือนอยู่บ้าน ซึ่งถือเป็นจุดเด่นของโครงการ 
อีกทัง้ภายในโครงการยงัใช้เฟอร์นิเจอร์จากควอตโตร ดีไซน์ (Quattro Design) ที่เฟอร์นิเจอร์ทกุ
ชิน้ตกแต่งอย่างมีเอกลกัษณ์ และมีส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ มากมาย เช่น สระว่ายน า้อนั
เป็นเอกลกัษณ์ของบริษัทฯ ที่ใหญ่ที่สดุแห่งหน่ึงในเมืองหวัหิน ห้องออกก าลงักาย (Fitness)  
นอกจากนีโ้ครงการอาคารชุด วีรันดา เรสซิเดนซ์ หวัหิน ตัง้อยู่บนท าเลที่มีศกัยภาพสงู อยู่บน
ท าเลที่สามารถเดินทางได้สะดวก อยู่ใกล้โรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้าและแหล่งท่องเที่ยว 

ประเภทห้องชุด ห้องชดุแบ่งออกเป็น 5 ประเภท ดงันี ้
1. ห้องชดุแบบ 1 ห้องนอน พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 41-46 ตารางเมตร จ านวน 105 ยนูิต 
2. ห้องชดุแบบ 2 ห้องนอน พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 63-104 ตารางเมตร จ านวน 97 ยนูิต 
3. ห้องชดุแบบ 3 ห้องนอน  2 ห้องน า้ พืน้ท่ีใช้สอย 87-111 ตารางเมตร จ านวน 41 ยนูิต 
4. ห้องชดุแบบ 3 ห้องนอน 3 ห้องน า้ พืน้ท่ีใช้สอย 136-147 ตารางเมตร จ านวน 23 ยนูิต 
5. ห้องชดุแบบ Penthouse พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 160-213 ตารางเมตร จ านวน 4 ยนูิต 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 1. กลุ่มนกัธุรกิจ/นกัลงทนุเพื่อหวงัผลตอบแทน 
2. กลุ่มคนที่ต้องการซือ้ห้องชุดเก็บไว้ส าหรับเป็นบ้านพกัตากอากาศหลังที่สองเพื่ออยู่อาศยั 

ทั ง้ ในประเทศและต่างประเทศ โดยลูกค้าในประเทศส่วนมากจะมาจากจังหวัด
กรุงเทพมหานคร และในแถบปริมณฑล ส าหรับลูกค้าต่างประเทศจะเป็นกลุ่มลูกค้าจาก
ประเทศจีน และเกาหลีใต้  

ตัวอย่างคู่แข่ง โครงการอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั ในบริเวณใกล้เคียงที่อยู่ในระดบัคณุภาพ 
และราคาที่ใกล้เคียงกนั ได้แก่ โครงการ คิว ซีไซด์ หวัหิน โครงการ บ้านทิวทะเล อความารีน หวั
หิน โครงการ ดสิุตดีท ูเรสซิเดนซ์ หวัหิน และ โครงการ เบลล่า คอสต้า หวัหิน 

การขาย เร่ิมเปิดการขายตัง้แต่เดือนเมษายน ปี 2560  
การโอนกรรมสิทธิ์ ก าหนดเร่ิมโอนกรรมสิทธ์ิในเบือ้งต้นคือภายในไตรมาส 1-2 ปี 2563  
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 (3)  กลุ่มธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่ม 
 กลุ่มธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่มของกลุ่มบริษัทฯ อยู่ภายใต้การด าเนินงานของบริษัทฯ VBP VCS และ PDS กลุ่ม
ธุรกิจอาหารและเคร่ืองดื่ม ประกอบด้วย ร้านอาหาร ขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม ภายใต้ชื่อ Skoop Beach Café สาขาพทัยาและ
สาขาหวัหิน โดยเร่ิมเปิดด าเนินการเมื่อเดือนกันยายนปี 2558 และเดือนเมษายนปี 2560 ตามล าดบั ร้านเคร่ืองดื่ม และขนม
หวาน ภายใต้ชื่อ KOF สาขาสาทร และทองหล่อ โดยเร่ิมเปิดด าเนินการเมื่อเดือนมกราคมปี 2561 และเดือนมิถนุายน ปี 2561 
ร้านเคร่ืองดื่ม และขนมหวานภายใต้ชื่อ Gram Pancake สาขาสยามพารากอน สาขาเซ็นทรัลเวิร์ด สาขาสามเสน สาขาดอน
เมือง และสาขาทองหล่อ  ร้านเคร่ืองดื่ม และขนมหวานภายใต้ชื่อ Pablo Cheesetart สาขาสยามพารากอน สาขาคิงพาวเวอร์
และสาขาดอนเมือง ซึง่ Gram Pancake และ Pablo Cheesetart ได้เข้ามาอยู่ในกลุ่มบริษัทฯ ผ่านการลงทนุใน PDS เมื่อเดือน
พฤศจิกายน ปี 2562 โดยรายละเอียดของการประกอบธุรกิจอาหาร และเคร่ืองดื่มของกลุ่มบริษัทฯ มีดงันี ้
1) ร้านอาหาร ขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม 
1) Skoop Beach Café  

ที่ตัง้ - สาขาที่ 1 : เลขที่ 211 หมู่ 1 ถนนนาจอมเทียนซอย 4 ต าบลนาจอมเทียน อ าเภอเมืองพทัยา 
จงัหวดัชลบรีุ 20250 

- สาขาที่  2: เลขที่  122/210 ถนนเขาตะเกียบ ต าบลหนองแก อ าเภอหัวหิน จังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ์ 77110 

แบรนด์ Skoop Beach Café 
ประเภท  อาหาร ขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม 
จ านวนสาขา 2 สาขา 
รูปแบบการให้บริการ ประกอบธุรกิจร้านอาหาร ขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม ภายใต้ชื่อ “Skoop Beach Café” ที่มีแนว

ทางการตกแต่งร้านที่ให้บรรยากาศ สดชื่น สบาย และผ่อนคลาย ท าให้สามารถเข้าถึงผู้บริโภค
ได้ง่าย ลูกค้าสามารถเลือกที่นั่งภายในอาคารหรือกลางแจ้ง โดยบริเวณร้านติดชายหาด 
(Beach Front) และสามารถรองรับแขกได้สงูสดุถึง 50 ท่านต่อสาขา ทัง้นี ้Skoop Beach Café  
มีผลิตภณัฑ์รวมกว่า 20 รายการ แบ่งเป็นประเภทหลกัๆ ดงันี ้

– อาหาร ประกอบด้วย เมนูอาหารที่ทานง่ายๆ เช่น Mac&Cheese, Savory French Toast, 
Sweet Potato Truffle Fries เป็นต้น 

– ขนมหวาน ประกอบด้วย ไอศกรีมที่ร้านผลิตเอง (Home made), Ice Cream Sandwich, 
Nutella French Toast, Waffle แบบหวานหลากหลายชนิด  

– เคร่ืองดื่มแนวแฟนซีหลากหลายประเภท อาทิเช่น Skoop Iced Tea, Shakes, Smoothies  
จุดเด่น – บรรยากาศของร้านที่ติดชายหาด (Beach Front) ท าให้ลูกค้าสามารถพักผ่อนพร้อมกับ

รับประทานขนมหวานและเคร่ืองดื่มได้ 
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– ไอศกรีมของร้านที่ร้านผลิตและคิดค้นเอง (Home made) โดยมีรสชาติที่หลากหลายและ
แปลกใหม่ 

– ลกูค้าสามารถเลือกรูปแบบของของหวานระหว่างขนมปัง และไอศกรีม ได้ด้วยตนเอง  
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ระดบัรายได้ปานกลางถึงค่อนข้างสงูครอบคลมุตัง้แต่ นกัเรียน นกัศกึษา คนวยัท างาน 

ครอบครัว ตลอดจนถึงผู้สงูอาย ุ
 
 

 

2) KOF 

ที่ตัง้ - สาขาที่ 1 : ชัน้ G ของโรงแรม โซ แบงค็อก เลขที่ 2 ถนนสาทรเหนือ เขตบางรัก แขวงสาทร 
จงัหวดักรุงเทพมหานคร 10500 

- สาขาที่ 2:  บริเวณโครงการ J-Avenue ทองหล่อ 
แบรนด์ KOF 
ประเภท  เคร่ืองดื่ม และขนมหวาน 
จ านวนสาขา 2 สาขา 
รูปแบบการให้บริการ ประกอบธุรกิจเคร่ืองดื่ม และขนมหวาน ภายใต้ชื่อ “KOF” ให้บริการเคร่ืองดื่ม ประเภทกาแฟ 

เคร่ืองดื่มอื่นๆ และของหวาน ภายใต้แนวความคิด “Grab & Go” โดยบรรยากาศของร้านได้รับ
การออกแบบและตกแต่งด้วยสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย (Modern Contemporary) ลูกค้า
สามารถเลือกที่นัง่ทัง้บริเวณภายในและภายนอกร้าน ทัง้นี ้KOF สามารถรองรับแขกได้สงูสดุถงึ 
20 ท่านต่อสาขา มีผลิตภณัฑ์รวมมากกว่า 20 ประเภท แบ่งเป็นประเภทหลกัๆ ดงันี ้
– เคร่ืองดื่ม เช่น กาแฟประเภทต่างๆ เช่น KOF Kone, Camo Latte, Marocchino, Belgian 

Chocolate  
– ของหวาน เช่น Chocolate Canale และ Croissant เป็นต้น 

จุดเด่น – เคร่ืองชงกาแฟของร้านเป็นเคร่ืองคุณภาพสูง มีดีไซน์และเอกลักษณ์เฉพาะตัว (custom 
made)  

– เลือกใช้กาแฟและวัตถุดิบในการท าเคร่ืองดื่มที่มีคุณภาพสูง เพื่อรักษาคุณภาพของ
เคร่ืองดื่มให้มีมาตรฐานท่ีดี 

– เคร่ืองดื่มในโคน (KOF Kone)  ที่เป็นเอกลักษณ์เฉพาะของร้าน โดยเป็นสูตรที่ร้านคิดค้น
เอง โดยมีรสชาติที่หลากหลายและแปลกใหม่ เป็นทางเลือกใหม่ที่น่าสนใจส าหรับคอกาแฟ 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ระดบัรายได้ปานกลางถึงค่อนข้างสงูครอบคลมุตัง้แต่ นกัเรียน นกัศกึษา คนวยัท างาน ตลอด
จนถึงผู้สงูอาย ุ
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3) Gram Pancakes 

ที่ตัง้ - สาขาที่ 1: สยามพารากอน (Siam Paragon) 991 ถนน พระรามที่ ๑ แขวง ปทุมวัน เขต
ปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

- สาขาที่ 2:  47/1 ถนน เศรษฐศิริ แขวง สามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
- สาขาที่ 3: เซ็นทรัลเวิลด์ (Centralworld Plaza) 7th Floor, A706 room, ถนน พระรามที่ ๑ 

เขตปทมุวนักรุงเทพมหานคร 10330 
- สาขาที่ 4: ท่าอากาศยานดอนเมอืง ชัน้ 3 อาคาร 2 ผู้ โดยสารขาออกในประเทศ 222 ถนน 

วิภาวดีรังสิต แขวง สนามบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 10210 
- สาขาที่ 5: J Avenue ทองหล่อ สขุมุวิทซอย 55 เขตวฒันา กรุงเทพมหานคร 10110 
- สาขาที่ 6: โครงการ เดอ มาร์เช่ ซอย 5 ถนนนิมมานเหมินทร์ ต าบลสเุทพ อ าเภอเมือง

เชียงใหม่ เชยีงใหม่ (pop up store) 
แบรนด์ Gram Pancakes 
ประเภท  เคร่ืองดื่ม และขนมหวาน 
จ านวนสาขา 6 สาขา 
รูปแบบการให้บริการ ประกอบธุรกิจร้านขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม ภายใต้ชื่อ “Gram Pancake” ให้บริการขนมหวาน 

และเคร่ืองดื่ม มีเมนูหลกัเป็น Pancake จุดเด่นอยู่ที่ความนุ่มและสดใหม่ โดยร้านมีการตกแต่ง
แบบ minimal สไตล์ญ่ีปุ่ น เหมาะแก่การพกัผ่อนและถ่ายรูปลง Social Network 

จุดเด่น -  Premium Pancakes ถือเป็นขนมหวานไฮไลท์จากโอซาก้า ที่เนือ้แป้งมีความเด้งดึ๋งของ
แพนเค้กแบบร้อน ด้วยเทคนิคส าคัญอย่างการรอให้สุกช้า ๆ ถึง 20 นาที ไปจนถึงการ
เลือกใช้วัตถุดิบน าเข้าจากญ่ีปุ่ น จึงท าให้พรีเมียมแพนเค้กนีเ้ด้งดึ๋งมีความหอมและมี
รสชาติอร่อยอย่างเป็นเอกลกัษณ์  

- Premium To Go ที่ทาง Gram Pancakes ท าออกมาเพื่อแฟนของหวานชาวไทยโดยเฉพาะ 
ซึง่จะเป็นแพนเค้กเด้งดึง๋เนือ้ซูเฟล์เหมือนตวั Premium Pancakes น ามาจบัผ่าคร่ึงแล้วบีบ
ครีมสดหรือ Nama Milk Cream ลงไปตรงกลาง เป็นเมนูง่าย ๆ ส าหรับสั่งกลับบ้านหรือ 
Delivery ผ่านทาง Application ต่างๆไม่ว่าจะเป็น Grabfood Lineman หรือ Foodpanda 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ระดบัรายได้ปานกลางครอบคลมุตัง้แต่ นกัเรียน นกัศกึษา คนวยัท างาน ตลอดจนถงึผู้สงูอายุ 
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4) Pablo Cheesetart 

ที่ตัง้ - สาขาที่ 1: สยามพารากอน (Siam Paragon) 991 ถนน พระรามที่ ๑ แขวง ปทุมวัน เขต
ปทมุวนั กรุงเทพมหานคร 10330 

- สาขาที่ 2: King Power ถนน รางน า้ แขวง ถนนพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
10400 

- สาขาที่ 3: ท่าอากาศยานดอนเมอืง ชัน้ 3 อาคาร 2 ผู้ โดยสารขาออกในประเทศ 222 ถนน 
วิภาวดีรังสิต แขวง สนามบิน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร 10210 

- สาขาที่ 4: โครงการ เดอ มาร์เช่ ซอย 5 ถนนนิมมานเหมินทร์ ต าบลสเุทพ อ าเภอเมือง
เชียงใหม่ เชยีงใหม่ (pop up store) 

แบรนด์ Pablo Cheesetart 
ประเภท  เคร่ืองดื่ม และขนมหวาน 
จ านวนสาขา 4 สาขา 
รูปแบบการให้บริการ ประกอบธุรกิจร้านขนมหวาน และเคร่ืองดื่ม ภายใต้ชื่อ “Pablo Cheesetart” ให้บริการขนม

หวาน และเคร่ืองดื่ม มีเมนูหลักเป็น Cheesetart จุดเด่นอยู่ที่รสชาติและกล่ินหอมชีส และมี
สินค้าตามเทศกาลต่างๆออกมาอยู่เป็นประจ า โดยสินค้าออกแบบภายใต้แนวความคิด “Grab 
& Go” ท าให้หน้าร้านใช้พืน้ท่ีน้อย และสามารถออกบทูตามงานต่างๆได้ง่าย 

จุดเด่น – Cheesetart ที่เป็นต้นต ารับจากเมืองโอซาก้าประเทศญ่ีปุ่ น เนือ้ทาร์ตเนือ้เนียนนุ่ม ละลาย
ในปาก อร่อยรสชาติสดใหม่เพราะร้านท าวนัต่อวนั เเละอุ่นร้อนทกุชิน้ 

– มีเมนูให้เลือกหลากหลาย ทัง้ชีสทาร์ต คุกกี ้เวเฟอร์ เคร่ืองดื่มเเละไอศกรีม มีรสชาติให้
เลือกมากมาย 

–  
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ระดบัรายได้ปานกลางครอบคลมุตัง้แต่ นกัเรียน นกัศกึษา คนวยัท างาน ตลอดจนถงึผู้สงูอายุ 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 

 บริษัทฯ ได้ค านึงถึงความส าคญัของการบริหารความเส่ียงซึ่งมีแหล่งที่มาทัง้จากภายในองค์กรและภายนอกองค์กร 
ซึ่งฝ่ายจดัการของบริษัทฯ จะก าหนดนโยบายในการบริหารจดัการให้ด้รับผลกระทบในทางลบที่จะเกิดขึน้กับบริษัทฯน้อยที่สดุ 
โดยบริษัทฯ มีระบบการควบคุมความเส่ียงตามหลัก COSO (The Committee of Sponsoring Organizations of the 
Treadway Commission) ในการก าหนดนโยบาย กระบวนการและขัน้ตอนในการบริการความเส่ียงไม่ว่าจะเป็นความเส่ียงใน
การประกอบธุรกิจ ความเส่ียงด้านการเงิน  ตลอดจนความเส่ียงด้านการจดัการ ดงัจะกล่าวถึงในแต่ละปัจจยัดงัต่อไปนี ้

ความเสี่ยงในการประกอบธุรกิจ 

ความเสี่ยงจากการลงทุนในโครงการโรงแรม และโครงการอาคารชุดพักอาศัยใหม่ 

กลุ่มบริษัทฯ มีความเส่ียงจากการลงทนุในโครงการท่ีอยู่ระหวา่งการพฒันาข้างต้น และโครงการโรงแรม และโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยใหม่ที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต รวมทัง้ผลกระทบจากปัจจัยอื่นๆ หลายด้าน เช่น ความเพียงพอของเงินทุน
ส าหรับการพฒันาโครงการ ภาวะเศรษฐกิจ ความผนัผวนทางการเมือง การเปล่ียนแปลงของนโยบายที่ใช้อยู่ในปัจจบุนั อปุสงค์
และอปุทานของตลาด เป็นต้น ด้วยปัจจยัดงักล่าวข้างต้น อาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงาน ฐานะทางการเงิน และ
กระแสเงินสดของบริษัทฯ 

อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษัทฯ มีแนวทางในการพิจารณาการลงทนุส าหรับโครงการใหม่ โดยก่อนการลงทนุก่อสร้างในแต่
ละโครงการ กลุ่มบริษัทฯ จะศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการเร่ิมจากการเลือกที่ดินท่ีมีศกัยภาพ โดยต้องเป็นเมืองหรือพืน้ท่ีที่
ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายรู้จักเป็นอย่างดี มีจุดขายทางทัศนียภาพทางธรรมชาติที่สวยงาม ใกล้แหล่งท่องเที่ยว และต้องมี
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม รวมทัง้ กลุ่มบริษัทฯ จะจ้างที่ปรึกษาด้านอสงัหาริมทรัพย์ระดบัสากล เช่น ซีบีอาร์อี ประเทศไทย  
ให้ร่วมกับกลุ่มบริษัทฯ วิจัยตลาดอสังหาริมทรัพย์ ตัง้แต่การจดัหาที่ดินที่เหมาะสม การศึกษาคู่แข่ง รวมไปถึงการออกแบบ
โครงการ และการพิจารณาขนาดและรูปแบบของห้องที่เหมาะสม รวมทัง้กลุ่มบริษัทฯ จะพิจารณาความเป็นไปได้ทางการเงิน 
ซึ่งรวมถึงการจดัหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม เพื่อจดัท าสญัญาซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการต่อไป นอกจากนัน้กลุ่มบริษัทฯ ได้
พิจารณาถึงปัจจัยภายนอก ซึ่งได้แก่ ภาวะทางเศรษฐกิจ ภาวะอุตสาหกรรมของธุรกิจโรงแรม และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
นโยบายหรือมาตรการต่างๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อการพฒันาโครงการใหม่ เพื่อเป็นการลดความเส่ียงซึ่งจะท าให้การลงทุน
ใหม่ 

ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการโรงแรม และโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอนาคต 

กลุ่มบริษัทฯ ไม่มีนโยบายในการถือครองที่ดินเปล่าที่ยังไม่พร้อมพัฒนา เนื่องจากไม่ต้องการก่อภาระต้นทุนทาง
การเงิน หรือรับความเส่ียงจากการลดลงของราคาที่ดินในอนาคต ดงันัน้กลุ่มบริษัทฯ จึงอาจมีความเส่ียงจากการท่ีไม่สามารถ
จดัหาที่ดินเพื่อพฒันาโครงการโรงแรม และโครงการอาคารชุดพกัอาศยัในท าเลที่ต้องการได้ เนื่องจากโครงการโรงแรม และ
โครงการอาคารชุดพกัอาศยัของกลุ่มบริษัทฯ ส่วนใหญ่ตัง้อยู่บริเวณเมืองท่องเที่ยว และใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยวที่ส าคญัของ
ประเทศไทย จึงอาจมีการแข่งขนัในการซือ้ที่ดินของผู้ประกอบการรายอื่น หรืออาจมีความเส่ียงที่ราคาที่ดินท่ีเป็นท่ีต้องการเพิ่ม
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สงูขึน้ ซึ่งอาจส่งผลให้ต้นทุนในการพฒันาโครงการโรงแรม และโครงการอาคารชุดพกัอาศยัเพิ่มขึน้จากงบประมาณที่วางไว้ 
และอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ ได้ในอนาคต 

ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทฯ มีแผนในการจดัหาที่ดินและจดัซือ้ที่ดินล่วงหน้า เพื่อให้สอดคล้องกบัระยะเวลาการพฒันาโครงการ
โรงแรมและโครงการอาคารชดุพกัอาศยั ซึ่งเป็นไปตามนโยบายการพฒันาโครงการโรงแรมและอาคารชดุพกัอาศัยของบริษัทฯ 
โดยกลุ่มบริษัทฯ จะติดตามและศกึษาข้อมลูรายละเอียดของที่ดินอย่างต่อเนื่อง โดยจะพิจารณาแนวโน้มและศกัยภาพในการ
พัฒนาที่ดิน ซึ่งบริษัทฯ มีนโยบายในการเลือกที่ดินที่ตัง้ของโครงการให้เหมาะสมและมีท าเลที่มีศักยภาพในอนาคต การ
คมนาคมสะดวก มีระบบสาธารณูปโภคที่ดี และตรงกับกลุ่มลกูค้าเป้าหมาย นอกจากนีก้ลุ่มบริษัทฯ จะพิจารณาที่ดินบริเวณ
ใกล้เคียงเพื่อเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์จากที่ดิน และเพื่อพิจารณาราคาที่ดินท่ีเหมาะสม  

ความเสี่ยงจากความล่าช้าของการพัฒนาโครงการ และคุณภาพของผู้รับเหมาก่อสร้าง 

กลุ่มบริษัทฯ เช่นเดียวกบัผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่จะว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้าง
เพียงไม่ก่ีรายในการก่อสร้างแต่ละโครงการ ส่งผลให้กลุ่มบริษัทฯ มีความเส่ียงจากผู้ รับเหมาก่อสร้างรายดงักล่าว ที่อาจส่งมอบ
งานล่าช้า หรือถึงแม้ว่าจะสามารถส่งมอบงานตามก าหนดเวลาได้ แต่คณุภาพงานไม่เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้าง หรือไม่
เป็นไปตามแบบที่ได้ออกแบบไว้ หรือไม่สามารถส่งมอบงานได้ ซึง่อาจท าให้ต้นทนุการก่อสร้างของโครงการเพิ่มมากขึน้ ซึง่อาจ
ส่งผลกระทบทางลบอย่างมีนยัส าคญัต่อฐานะทางการเงิน ผลการด าเนินงาน และกระแสเงินสดของกลุ่มบริษัทฯ ได้ในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีแนวทางในการพิจารณาว่าจ้างผู้ รับเหมาก่อสร้างโดยจัดให้มีการประกวดราคาตามที่
นโยบายก าหนด โดยผู้ รับเหมาก่อสร้างจะเสนอราคาค่าก่อสร้าง ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง ค่าแรง รวมไปถึงราคาวสัดุก่อสร้าง
ต่างๆ ส าหรับโครงการต่างๆ โดยกลุ่มบริษัทฯ จะพิจารณาบริษัทผู้ รับเหมาก่อสร้างตามเกณฑ์ที่บริษัทฯ ได้ก าหนดไว้ใน
หลกัเกณฑ์การคดัเลือกผู้ รับเหมา ซึ่งประกอบด้วย ประสบการณ์ ผลงาน คุณภาพมาตรฐานในการก่อสร้าง รวมถึงศกัยภาพ
ทางการเงิน เป็นต้น เพื่อให้การก่อสร้างโครงการโรงแรมและโครงการอาคารชุดพักอาศัยของกลุ่มบริษัทฯ ได้มาตรฐาน 
สอดคล้องกับการออกแบบโครงการและมีระยะเวลาการก่อสร้างเป็นไปตามแผนงานที่กลุ่มบริษัทฯได้ก าหนดไว้ นอกจากนีใ้น
การท าสัญญาก่อสร้างโครงการโรงแรม หรือโครงการอาคารชุดพักอาศัย ได้ก าหนดให้ผู้ รับเหมาก่อสร้างจะต้องจ่ายค่ าปรับ
ให้กับกลุ่มบริษัทฯ ซึ่งเป็นเจ้าของโครงการ ในกรณีที่ไม่สามารถส่งมอบงานล่าช้า และไม่เป็นไปตามก าหนดการส่งมอบงาน
ตามที่ตกลงกนั  

ความเสี่ยงจากการที่กลุ่มบริษัทฯ ประกอบธุรกิจในอุตสาหกรรมที่มีอุปทานเพิ่มขึน้ในอัตราที่มากกว่าอัตราการ
เติบโตของอุปสงค์ในบางช่วงเวลา 

อุตสาหกรรมโรงแรมและการท่องเที่ยว และอุตสาหกรรมพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ จดัเป็นอุตสาหกรรมที่มีการแข่งขนั
สงู ที่ปัจจุบนัเป็นทางเลือกให้กับนกัท่องเที่ยวทัง้ชาวไทยและชาวต่างชาติที่ชื่นชอบรูปแบบของห้องพกัที่แตกต่างกัน  ท าให้มี
การแข่งขนัภายในตลาดเพิ่มมากขึน้ ทัง้ทางด้านราคา คุณภาพ และการให้บริการต่างๆ ท่ีหลากหลาย ทัง้นี ้หากกลุ่มบริษัทฯ 
ไม่สามารถก้าวทนัต่อการเปล่ียนแปลงและการแข่งขนัท่ีได้นัน้ อาจส่งผลกระทบทางลบต่อผลการด าเนินงานของบริษัทฯ 
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อย่างไรก็ตาม ในการพฒันาโครงการโรงแรมและโครงการอาคารชุดพกัอาศยั กลุ่มบริษัทฯ มีแนวทางในการศึกษา
ความเป็นไปได้ของโครงการ โดยพิจารณาถึงความเป็นไปได้ทางการตลาด การวิเคราะห์ด้านการออกแบบโครงการ รวมถึงการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงิน การจัดหาแหล่งเงินทุนที่เหมาะสม รวมทัง้กลยุทธ์ด้านการออกแบบโครงการให้มี
เอกลักษณ์เฉพาะตวั (Unique Design) ภายใต้แนวคิดการออกแบบร่วมสมยั (Modern Contemporary) เพื่อให้โครงการแต่
โครงการของกลุ่มบริษัทฯ มีความโดดเด่น และดึงดดูลกูค้าให้เข้ามาใช้บริการ และสามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการรายอื่นใน
อตุสาหกรรมได้ 

ความเสี่ยงจากการมีโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ระหว่างการขาย 

หากพิจารณายอดขายคงเหลือของโครงการอาคารชดุพกัอาศยัของกลุ่มบริษัทฯ ซึ่งประกอบด้วย โครงการวีรันดา ไฮ 
เรสซิเดนซ์ เชียงใหม่ โครงการ วีรันดา เรสซิเดนซ์ พทัยา และโครงการ วีรันดา เรสซิเดนซ์ หวัหิน หากกลุ่มบริษัทฯ ไม่สามารถ
ขายห้องชุดพกัอาศยัของโครงการดงักล่าวที่เหลือได้ หรือขายได้ในราคาที่ต ่ากว่าที่ประมาณการไว้ อาจท าให้ผลตอบแทนที่
บริษัทฯ ได้รับไม่เป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ ซึง่อาจจะส่งผลกระทบในทางลบต่อผลด าเนินงานของบริษัทฯ 

อย่างไรก็ดี ก่อนการพัฒนาโครงการ กลุ่มบริษัทฯ จะจ้างที่ปรึกษาด้านอสังหาริมทรัพย์ระดับสากล เช่น ซี บีอาร์อี 
ประเทศไทย ในการร่วมพฒันาโครงการ และวิจยัตลาดอสงัหาริมทรัพย์ เพื่อป้องกันความเส่ียงดงักล่าว ทัง้นี ้ในระหว่างการ
ก่อสร้างโครงการ สถาบันการเงินที่ให้การสนับสนุนเงินทุนแก่โครงการจะเข้ามาประเมินความสามารถในการช าระหนีโ้ดย
พิจารณาจากยอดขาย  นอกจากนี ้บริษัทฯ มีนโยบายด้านการตลาดและการส่งเสริมการขายส าหรับโครงการอาคารชุดพกั
อาศยัเพื่อเพิ่มยอดขาย รวมทัง้ขยายฐานลกูค้าของบริษัทฯให้กว้างขึน้ โดยเพิ่มช่องทางการส่ือสารทางการตลาดกับกลุ่มลกูค้า
เป้าหมาย การส่ือสารวงกว้าง การส่ือสารในวงแคบ รวมไปถึงการส่ือสารและประชาสมัพนัธ์ผ่านช่องทางส่ือใหม่ (New Media) 
ที่ปัจจุบนัได้รับความนิยม ได้แก่ การส่ือสารผ่านทางเว็บไซต์ของบริษัทฯ และการส่ือสารผ่านส่ือสงัคมออนไลน์รวมถึงการจดั
โปรโมชัน่เพื่อกระตุ้นยอดขายของโครงการอาคารชุดพกัอาศยั เช่น การร่วมโปรโมชัน่การสะสมคะแนนกบัธนาคารที่ให้บริการ
ด้านสินเชื่อ เป็นต้น 

ความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงกฎระเบียบ ข้อบังคับ และกฎหมายซึ่งอาจมีผลกระทบต่อธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ 

การเปล่ียนแปลงกฎระเบียบ ข้อบงัคบั และกฎหมายที่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมและอาคาร
ชดุพกัอาศยัของกลุ่มบริษทัฯ เป็นปัจจยัหนึ่งซึง่อาจส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกลุ่มบริษทัฯ ในด้านต้นทนุและค่าใช้จา่ย
ที่อาจเกิดขึน้จากการด าเนินโครงการเพื่อด าเนินการให้การประกอบธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ สอดคล้องและเป็นไปตาม
กฎระเบียบ ข้อบงัคบั และกฎหมายที่เปล่ียนแปลงไป  

อย่างไรก็ตาม กลุ่มบริษัทฯ มีแนวทางในการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเก่ียวกับกฎระเบียบ ข้อบงัคบั และ

กฎหมายที่เก่ียวข้องต่างๆ ที่อาจเกิดขึน้อย่างต่อเนื่อง โดยฝ่ายที่เก่ียวข้องของกลุ่มบริษัทฯ ในแต่ละประเด็น เช่น ฝ่ายบริหาร 

และฝ่ายบญัชี เป็นต้น เพื่อเตรียมความพร้อมต่อการเปล่ียนแปลงในอนาคต เพื่อให้มัน่ใจว่ากลุ่มบริษัทฯ จะไม่ได้รับผลกระทบ
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จากการเปล่ียนแปลงกฎระเบียบ ข้อบงัคบั และกฎหมายที่เก่ียวข้องกับธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ อย่างมีนยัส าคญั และสามารถ

ปรับเปล่ียนแนวทางการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ ให้สอดคล้องและทนัต่อการเปล่ียนแปลงดงักล่าว 

ความเสี่ยงจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ ความไม่แน่นอนทางการเมือง และภัยพิบัติทางธรรมชาติ 

การประกอบธุรกิจด้านโครงการโรงแรมและธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ของกลุ่มบริษัทฯ อาจได้รับผลกระทบจากความผนั
ผวนของภาวะทางเศรษฐกิจ ความไม่แน่นอนทางการเมือง รวมถึงภยัพิบตัิทางธรรมชาติ ซึ่งปัจจยัดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อ
ความเชื่อมัน่ของผู้บริโภคที่มีต่อเศรษฐกิจ และอาจส่งผลให้การจบัจ่ายใช้สอยของผู้บริโภคที่ลดลง ซึ่งท าให้ส่งผลกระทบต่อ
ธุรกิจโรงแรมและธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์โดยตรง และอาจส่งผลกระทบทางลบต่อฐานะทางการเงินและผลประกอบการของกลุ่ม
บริษัทฯ  

อย่างไรก็ตาม โครงการโรงแรมและโครงการอาคารชดุพกัอาศยัของกลุ่มบริษัทฯ กระจายให้ครอบคลมุหวัเมืองใหญ่ๆ 
หรือสถานที่ท่องเที่ยวหลักของประเทศไทย ซึ่งมีกลุ่มลูกต้าที่หลากหลาย โดยหากมีผลกระทบจากปัจจยัภายนอก ได้แก่ ภัย
พิบตัิทางธรรมชาติ หรือความไม่สงบทางการเมือง ลกูค้าก็สามารถไปใช้บริการโรงแรมในบริเวณอื่นของกลุ่มบริษัทฯ ได้ รวมทัง้
กลุ่มบริษัทฯ มีแนวทางในการติดตามการเปล่ียนแปลงดงักล่าว ซึง่มีผลต่อการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ รวมทัง้ฝ่ายบริหาร
ของบริษัทฯ ได้มีแนวทางในการวางแผนและปรับกลยุทธ์ของโครงการโรงแรมและโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อให้
สอดคล้องและเหมาะสมต่อการเปล่ียนแปลงต่าง ๆ อย่างเหมาะสม เพื่อให้ธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ สามารถด าเนินการต่อไปได้
อย่างต่อเนื่อง  

ความเสี่ยงด้านการเงนิ 

ความเสี่ยงจากการกู้ยืม ความผันผวนของอัตราดอกเบีย้เงนิกู้และความสามารถในการช าระดอกเบีย้ 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีหนีสิ้นรวมจ านวน 3,364.87 ล้านบาท โดยจากจ านวนหนีสิ้นรวมดงักล่าว เป็น
หนีสิ้นที่มีภาระดอกเบีย้ (Interest Bearing Debt) จ านวน 2,221.07 ล้านบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 66.01 ของหนีสิ้น
รวม ทัง้นี ้หากพิจารณาอตัราส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น และอตัราหนีสิ้นที่มีภาระทางการเงินต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น คิดเป็น   
เท่า 1.61 และ  1.06 เท่า ตามล าดบั  

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ ทั มีการบริหารความเส่ียงโดยการบริษัทได้มีการติดตามภาวะการเคล่ือนไหวของอัตรา
ดอกเบีย้และมีการตรวจสอบอตัราส่วนทางการเงินของบริษัทฯ ให้อยู่ในเกณฑ์ที่เหมาะสมอย่างต่อเนื่อง  

ความเสี่ยงจากการที่กลุ่มบริษัทฯ อาจไม่สามารถจ่ายเงนิปันผล หรืออาจเลือกที่จะไม่จ่ายเงนิปันผล   

ความสามารถในการจ่ายเงินปันผลของกลุ่มบริษัทฯ ในอนาคต จะขึน้อยู่กับผลประกอบการทางการเงินของกลุ่ม 

บริษัทฯ ในอนาคต ซึ่งผลประกอบการดังกล่าวขึน้อยู่กับความส าเร็จในการด าเนินการตามแผนธุรกิจของบริษัทฯ ตลอดจน

ปัจจัยต่างๆ เช่น ปัจจัยทางการตลาดและการแข่งขนั ปัจจัยทางการเงิน ปัจจัยทางกฎหมาย ซึ่งปัจจัยบางอย่างอยู่นอกการ
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ควบคุมของกลุ่มบริษัทฯ นอกจากนี ้คณะกรรมการบริษัทอาจมีข้อเสนอแนะที่จะให้ลดหรืองดการจ่ายเงินปันผลส าหรับรอบ

ระยะเวลาใดเวลาหน่ึง เพื่อให้เป็นไปตามแผนการเตบิโตทางธรุกิจของกลุ่มบริษทัฯ ในอนาคต รวมถึงความต้องการใช้เงนิลงทนุ 

เงินหมนุเวียน หรือปัจจยัต่างๆ ที่เห็นสมควร ดงันัน้ บริษัทฯ จึงไม่สามารถรับรองต่อผู้ลงทุนได้ว่า บริษัทฯ จะท าผลก าไรได้ใน

อนาคต หรือรับรองว่าคณะกรรมการบริษัทหรือผู้ให้กู้จะอนมุตัิการจ่ายเงินปันผลแม้ว่าบริษัทฯ จะสามารถท าก าไรได้ก็ตาม 

นอกจากนี  ้พรบ. บริษัทมหาชนจ ากัดและข้อบังคับของบริษัทฯ ได้ก าหนดว่าบ ริษัทฯ ไม่สามารถจ่ายเงิน 
ปันผลได้หากบริษัทฯ มีขาดทนุสะสม แม้ว่าบริษัทฯ จะมีก าไรสทุธิในปีนัน้ ๆ ก็ตาม อีกทัง้ในกรณีที่บริษัทฯ มีก าไรสทุธิในปีใด ๆ 
บริษัทฯ จ าเป็นต้องจดัสรรก าไรเป็นทนุส ารองไม่น้อยกว่าร้อยละ 5 ของก าไรสทุธิประจ าปีหกัด้วยยอดรวมขาดทนุสะสมที่ยกมา 
จนกว่าทุนส ารองทัง้หมดจะมีจ านวนร้อยละ 10 ของทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ ดังนัน้ หากบริษัทฯ ไม่สามารถท าก าไรได้
เพียงพอหรือหากบริษัทฯ เห็นสมควรเป็นประการอื่นแล้ว บริษัทฯ อาจไม่จ่ายเงินปันผลในอนาคต อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มี
นโยบายการจ่ายเงินปันผลให้แก่ผู้ ถือหุ้นในอตัราไม่น้อยกว่าร้อยละ 40 ของก าไรสทุธิจากงบเฉพาะกิจการภายหลงัหกัภาษีเงิน
ได้นิติบคุคล และเงินส ารองต่างๆ ทกุประเภทตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายและข้อบงัคบัของบริษัทฯ  

ความเสี่ยงด้านการบริหารจัดการ 

ความเสี่ยงจากการมีกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่มากกว่าร้อยละ 50 

ณ วนัปิดสมดุทะเบียนผู้ ถือหุ้นวนัที่ 30 ธันวาคม 2562 กลุ่มนายวีรวฒัน์ องค์วาสิฏฐ์ ถือหุ้นในบริษัทฯ ร้อยละ 63.03 
ของทุนช าระแล้วของบริษัทฯ ซึ่งท าให้กลุ่มนายวีรวฒัน์ องค์วาสิฏฐ์ สามารถควบคุมมติที่ประชุมผู้ ถือหุ้นได้ เช่น การแต่ งตัง้
คณะกรรมการบริษัท หรือการขอมติใดๆ ที่ต้องได้รับคะแนนเสียงข้างมากของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น รวมทัง้บุคคลในกลุ่มนาย
วีรวฒัน์ องค์วาสิฏฐ์  ยงัด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ และผู้บริหารของบริษัทฯ  จึงท าให้กลุ่มนายวีรวฒัน์ องค์วาสิฏฐ์  เป็นผู้ ถือ
หุ้นท่ีมีฐานะเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่มีอ านาจควบคมุการบริหารจดัการบริษัทฯ อีกด้วย  

อย่างไรก็ตาม บริษัทฯ มีแนวทางในการจดัโครงสร้างการจดัการ เพื่อให้การด าเนินธุรกิจของบริษทัฯ มีความโปร่งใส มี
ระบบท่ีตรวจสอบได้ และมีการถ่วงดลุอ านาจในการบริหารงานของบริษัทฯ อย่างชดัเจน โดยบริษัทฯ ได้ก าหนดขอบเขตอ านาจ
หน้าที่ของคณะกรรมการตรวจสอบ คณะกรรมการสรรหาและก าหนดค่าตอบแทน และคณะกรรมการ บริหาร อย่างชดัเจน 
รวมทัง้ได้แต่งตัง้บุคคลภายนอกที่เป็นอิสระเข้าร่วมคณะกรรมการบริษัท จ านวน 4 ท่านจากจ านวนกรรมการทัง้หมด 10 ท่าน 
เพื่อท าหน้าที่ตรวจสอบ และถ่วงดลุอ านาจการตดัสินใจ รวมถึงพิจารณาให้ความเห็นและอนมุตัิรายการต่างๆ ก่อนน าเสนอต่อ
ที่ประชมุผู้ ถือหุ้นเพื่ออนมุตัิต่อไป  

ความเสี่ยงจากการสูญเสียบุคลากรในคณะผู้บริหาร 

คณะผู้บริหารของบริษัทฯ มีประสบการณ์ในอุตสาหกรรมโรงแรมและโครงการอาคารชุดพกัอาศยัมานานกว่า 15 ปี
ตัง้แต่ก่อตัง้บริษัทฯ ทัง้นีค้วามส าเร็จของโครงการของกลุ่มบริษัทฯ ที่ผ่านมาเป็นผลมาจากการด าเนินงานและบริหารงานของ
คณะผู้บริหารของบริษัทฯ ที่การด าเนินธุรกิจจะต้องอาศยัผู้บริหารและบคุลากรท่ีมีความรู้ ประสบการณ์และมีความสามารถใน
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การด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ ทัง้ด้านการจัดหาที่ดินส าหรับโครงการของกลุ่มบริษัทฯ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
โครงการ รวมไปถึงการออกแบบโครงการ ทัง้นีห้ากบริษัทฯ สูญเสียผู้บริหารและบุคลากรดังกล่าวหรือมีจ านวนไม่เพียงพอ 
หรือไม่อาจรักษาผู้บริหารและบุคลากรของกลุ่มบริษัทฯ ไว้ได้ อาจส่งผลกระทบในทางลบต่อการด าเนินธุรกิจ โอกาสทางธุรกิจ 
หรือผลประกอบการของกลุ่มบริษัทฯ ได้ 

อย่างไรกต็าม มีแนวทางในการป้องกนัโดยมีนโยบายในการจดัท าแผนสืบทอดต าแหน่ง (Succession Plan) รวมไป
ถึงการจดัหาผู้บริหารและบคุลากรเพิ่มเตมิ เพื่อให้กลุ่มบริษัทฯ มีจ านวนผู้บริหารและบคุลากร สอดคล้องกบัการด าเนินธุรกจิ
และเพียงพอการขยายธุรกิจของบริษัทฯ ในอนาคตรวมทัง้ฝึกอบรม พฒันาความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ เพื่อให้การ
ด าเนินงานของบริษัทฯ เป็นไปอยา่งราบร่ืนในกรณีที่บริษัทฯ สญูเสยีผู้บริหารหรือบคุลากรคนใด 
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4. ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

4.1 สินทรัพย์หลักที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
4.1.1 ที่ดนิ อาคาร และอุปกรณ์  

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์ถาวรหลักประเภท ที่ดิน ส่วนปรับปรุงที่ดินและงาน
ตกแต่งภายนอก อาคารและส่ิงปลกูสร้างส่วนปรับปรุงอาคาร เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้และอุปกรณ์ เคร่ืองตกแต่งและเคร่ืองติดตัง้ 
ยานพาหนะ และสินทรัพย์ระหว่างก่อสร้าง โดยมีมลูค่าสทุธิตามบญัชีตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ เท่ากับ 3,177.70 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 58.27 ของสินทรัพย์รวม ดงัรายละเอียดต่อไปนี ้

ประเภท/ลักษณะทรัพย์สนิ ลักษณะกรรมสิทธิ์ ราคาตามบัญชี
สุทธิ (ล้าน
บาท)  

ภาระผูกพัน 

1. ที่ดิน บริษัทฯ / HHP / VBP /  
ISA / OTR เป็น

เจ้าของ 

776.17 จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบัสถาบนัการเงินในวงเงิน
รวม 1,731.50 ล้านบาท 

2. ส่วนปรับปรุงที่ดินและงานตกแตง่
ภายนอก(1) 

บริษัทฯ / HHP / VBP /  
ISA / OKT / OTR  
เป็นเจ้าของ 

66.05 จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบัสถาบนัการเงินในวงเงิน
รวม 1,199.50  ล้านบาท 

3. อาคารและส่วนปรับปรุงอาคาร บริษัทฯ / HHP / VBP /  
ISA / OTR / VCS / 
PDS เป็นเจ้าของ 

OKT ท าสญัญาเช่า
ระยะยาว 32 ปี 

898.87 
 
 

801.00 

จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบัสถาบนัการเงินในวงเงิน
รวม 1,691.50 ล้านบาท 

 
จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบัสถาบนัการเงินในวงเงิน

รวม 1,235.00 ล้านบาท 

4. เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้และอปุกรณ์ เจ้าของโดยบริษัทฯ / 
HHP / VBP /  ISA / 
OKT/ VCS/ PDS 

78.87 ไม่มีภาระผกูพนั 

5. เคร่ืองตกแตง่และตดิตัง้ เจ้าของโดยบริษัทฯ / 
HHP / VBP /  ISA / 
OKT / VCS / PDS 

450.01 จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบัสถาบนัการเงินในวงเงิน
รวม 1,235.00 ล้านบาท 

6. ยานพาหนะ บริษัทฯ / VBP/ ISA 
/ PDS 

8.03 ไม่มีภาระผกูพนั 

7. สินทรัพย์ระหว่างก่อสร้างและติดตัง้
(2) 

บริษัทฯ  98.70 จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบัสถาบนัการเงินในวงเงิน
รวม 126.00 ล้านบาท 

รวม 3,177.70  

หมายเหต:ุ(1) ส่วนปรับปรุงที่ดินและงานตกแต่งภายนอก ได้แก่ สวนหย่อม ทางเดิน รัว้ และต้นไม้ เป็นต้น 
 (2)  สินทรัพย์ระหว่างก่อสร้างและติดตัง้ของ โรงแรมเวอโซ หวัหิน จดจ านองมีความคืบหน้าในก่อสร้างร้อยละ 41.87  
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4.1.2 ต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษทัฯ และบริษัทย่อยมต้ีนทนุการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยมมีลูคา่สทุธิตามบญัชีตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ เท่ากบั 1,537.05 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
28.18 ของสินทรัพย์รวม ดงัรายละเอียดต่อไปนี ้

ชื่อโครงการ รายละเอียดโครงการ มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ  
(ล้านบาท) 

ราคาประเมิน (ล้านบาท) เจ้าของ
กรรมสิทธิ์ 

ภาระผูกพัน 

ราคา
ประเมิน 

วันที่
ประเมิน 

ประเมินโดย หมายเหต ุ   

1. โครงการวีรันดา ไฮ 
เรสซิเดนซ์ เชยีงใหม ่

ห้ อ ง ชุ ด ร อ ก า ร โ อ น
กรรมสิทธ์ิจ านวน 9 ห้อง 
รวม 1,135.12ตารางเมตร 

50.55 87.70 13 กนัยายน 
2561 

บริษัท โปรสเปค  
แอพเพรซลั จ ากดั 

ราคา
ประเมินรวม
ค่าก่อสร้าง 

บริษัทฯ ไม่มี 

2. พลูวิลล่า เชียงใหม่ จ านวนบ้านพักรอการโอน
กรรมสิทธ์ิจ านวน 2 หลัง 
รวม 344.00 ตารางวา 

22.73 38.66 23 เมษายน 
2561 

บริษัท โปรสเปค  
แอพเพรซลั จ ากดั 

ราคา
ประเมินรวม
ค่าก่อสร้าง 

บริษัทฯ ไม่มี 

3. โครงการวีรันดา  
เรสซิเดนซ์ พทัยา 

ห้องชดุรอการโอนกรรมสิทธ์ิ
จ านวน 24 ห้อง รวม 
1,451.44 ตารางเมตร 

106.49 

 

1,159.00 27 เมษายน 
2561 

บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ 
เรียลเอสเตท แอฟ
แฟร์ส จ ากดั 

ราคา
ประเมินรวม
ค่าก่อสร้าง 

VBP จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบั
สถาบนัการเงินในวงเงินรวม 40.00 ล้าน

บาท 

4. โครงการวีรันดา 
 เรสซิเดนซ์ หวัหิน 

โครงการอยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง โดยโครงการมี
พืน้ท่ี 11 ไร่ 81.3 ตารางวา 

1,357.28 501.80 19 เมษายน 
2561 

บริษัท เอเจนซี่ 
ฟอร์ เรียล
เอสเตท แอฟ
แฟร์ส จ ากดั 

ราคา
ประเมินรวม
ค่าก่อสร้าง 

บริษัทฯ จดจ านองเป็นหลกัประกนัเงินกู้ยมืกบั
สถาบนัการเงินในวงเงินรวม 1,357.28 

ล้านบาท 

รวม 1,537.05      
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4.1.3 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 1 แห่ง โดยมีมูลค่าสุทธิตาม
บญัชีตามงบการเงินรวมของบริษัทฯ เท่ากบั 12.50 ล้านบาท ที่ดินดงักล่าวเป็นท่ีดินที่อยู่ติดกบัโรงแรม ร็อคกี ้บตูิค รีสอร์ท ซึง่
มีพืน้ที่รวม 4 ไร่ 1 งาน 23.6 ตารางวา โดยมีบริษัทฯ เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดังกล่าว ณ วันท่ี 13 กุมภาพันธ์ 2561 
บริษัท เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส จ ากัด  ได้ประเมินมูลค่าที่ดินดังกล่าวเพื่อวตัถุประสงค์สาธารณะตามวิธีการ
ต้นทนุ (Cost Approach) มีมลูค่าเท่ากบั 30.16 ล้านบาท 
4.1.4 สทิธิการเช่า  

 ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสิทธิการเช่าจ านวน 2 แห่ง โดยมีมลูค่าสทุธิเท่ากบั 89.38 ล้าน
บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 1.64 ของสินทรัพย์รวม ดงัรายละเอียดต่อไปนี ้
4.1.4.1 สทิธกิารเช่าในที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโรงแรม โซ แบงคอก (เดิมชื่อ “โซ โซฟิเทล แบงค็อก”)  

คู่สัญญา นายนที ตนัจนัทร์พงศ์ และ นายตาที ตนัจนัทร์พงศ์ (“ผู้ให้เช่า”) ซึง่ไม่ได้เป็นบคุคลที่อาจมี
ความขดัแย้งกบับริษัทฯ และOKT (“ผู้เช่า”) 

ลงวันที่ 26 กนัยายน 2549 
ลักษณะของสัญญา เช่าทีด่ินที่อ าเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร จ านวน 2 ไร่ 1 งาน 37 ตารางวา เพื่อเป็นท่ีตัง้ของ

โรงแรม  
โซ แบงคอก 

อัตราค่าตอบแทน ค่าเช่าในรูปแบบคา่หน้าดินและค่าเช่ารายเดือนตามอตัราที่ตกลงกนั 
ระยะเวลาของสัญญา 30 ปี คือตัง้แตว่นัท่ี 1 พฤศจิกายน 2552 ถึง 31 ตลุาคม 2582 
เงื่อนไขส าคัญอื่น 1. หากผู้ เช่าได้เช่าที่ดินจนครบก าหนดระยะเวลาเช่า โดยมิได้ผิดนดัหรือผิดสญัญาเช่า หรือ

โดยมิได้มีการบอกเลิกสญัญาเช่าแต่อย่างใด ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่าเช่าที่ดินพร้อมสิ่งปลกู
สร้างบนที่ดินต่อไปอีก 2 ปี (สิน้สดุ 31 ตลุาคม 2584) 

2. ผู้ ให้เช่ายินยอมให้ผู้ เช่าน าสิทธิการเช่าตามสญัญานี ้ไปเป็นหลกัประกันการกู้ยืมเงินหรือ
เป็นหลกัประกนัแก่ผู้ค า้ประกนัได้ 

3. เช่าจะต้องท าประกันภัยส าหรับส่ิงปลูกสร้างและทรัพย์สินอื่นๆ ที่อยู่ในส่ิงปลูกสร้าง
ดงักล่าวทัง้หมด โดยให้ผู้ให้เช่าเป็นผู้ได้รับประโยชน์และค่าสินไหมทดแทนทัง้หมด 

4. เมื่อสญัญาหมดอายลุง หรือเมื่อสญัญาเช่าสิน้สดุลงไม่ว่าด้วยเหตผุลใด ๆ ก็ตาม ผู้ เช่าตก
ลงให้ส่ิงปลูกสร้างตลอดจนสาธารณูปโภคต่าง ๆ ทัง้หมดตกเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ ให้เช่า
ทนัที แต่หากผู้ ให้เช่าไม่ต้องการรับกรรมสิทธ์ิส่ิงปลกูสร้างและสาธารณูปโภคดงักล่าว ผู้
เช่าจะต้องรือ้ถอนและขนย้ายส่ิงปลกูสร้างและปรับปรุงสภาพที่ดินให้มีลกัษณะดีพร้อม
ใช้งาน ภายใน 120 วนันบัแต่วนัท่ีสญัญาเช่าสิน้สดุลง 
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4.1.4.2 สทิธกิารเช่าในที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของร้านกาแฟ KOF 

คู่สัญญา VCS (“ผู้เช่า”) 
บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) (“ผู้ให้เช่า”) 

ลงวันที่ 5 มิถนุายน 2561 
ลักษณะของสัญญา ผู้ให้เชา่ตกลงให้ผู้ เช่าเชา่พืน้ท่ีใน อาคารศนูย์การค้า เจอเวนวิ เพื่อประกอบกิจการค้าประเภท 

ร้านกาแฟและเคร่ืองดื่ม ภายใต้ชือ่ร้าน KOF 
อัตราค่าตอบแทน ค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนตามอตัราที่ตกลงกนั 
ระยะเวลาของ
สัญญา 

3 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 29 มถินุายน 2561 ถึง 28 มิถนุายน 2564 

เงื่อนไขส าคัญอื่น 1. ผู้ เช่าไม่มีสิทธิน าพืน้ที่เช่า ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนออกไปให้เช่าช่วง หรือให้บุคคลอื่นเข้า
ใช้ประโยชน์ในสถานท่ีเช่า เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็นหนงัสือจากผู้ให้เช่าก่อน 

2. ผู้ เช่าจะไม่โอนสิทธิตามสัญญาเช่าพืน้ที่นี ้ไม่ว่าทัง้หมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลอื่น หรือ
ยินยอมให้บุคคลอื่นได้ใช้ประโยชน์ตามสญัญาเช่าพืน้ที่ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมเป็น
หนงัสือจากผู้ให้เช่าและได้มีการโอนสิทธิตามสญัญาบริการไปด้วย 

3. หากผู้ เช่าประสงค์จะขอต่อสัญญาเช่า ผู้ เช่าจะต้องแจ้งให้ผู้ ให้เช่าทราบเป็นลายลักษณ์
อกัษร เป็นเวลาไม่น้อยกว่าระยะเวลาที่ตกลงกนัก่อนวนัสิน้สดุสญัญาเช่าฉบบันี ้

 
4.1.5 สนิทรัพย์ไม่มตีัวตน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษทัฯ และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์ไมม่ีตวัตน มลูค่ารวมเทา่กบั 36.15 ล้านบาท หรือคิด

เป็นร้อยละ 0.66 ของสินทรัพย์รวมดงัรายละเอยีดต่อไปนี ้ 

รูปแบบเคร่ืองหมาย/ลขิสิทธิ์ เจ้าของกรรมสิทธิ์ ราคาตามบัญชีสุทธิ 
(ล้านบาท)  

หมายเหต ุ

1. ซอฟแวร์คอมพิวเตอร์ บริษัทฯและบริษัทย่อย 13.66 - 

2. เคร่ืองหมายการค้า บริษัทฯ / OKT / ISA 7.18 ตามรายละเอยีดในตาราง 5.1.5.1 

3. ค่าลิขสิทธ์แฟรนไซส์ บริษัทฯ / PDS 15.11 - 

4. สินทรัพย์ไม่มีตวัตนอื่น บริษัทฯและบริษัทย่อย 0.20 - 
รวม 

36.15  
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เคร่ืองหมายการค้า 
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 กลุ่มบริษัทฯ เป็นเจ้าของเคร่ืองหมายการค้าทัง้สิน้ 9 รายการ ดงันี ้

เคร่ืองหมายการค้า เลขทะเบียน เจ้าของกรรมสิทธิ์ ส าหรับบริการ ระยะเวลาคุ้มครอง 

 

181122497 บริษัทฯ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
ขายและให้เชา่อาคารชดุ 
บริหารจดัการอาคารชดุ 
การก่อสร้างอาคารชดุ 
โรงแรม สถานดแูลรักษา

สขุภาพ 

8 มิ.ย. 2560 –  
7 มิ.ย. 2570 

 

181122499 บริษัทฯ โรงแรม 21 มิ.ย. 2560 –  
20 มิ.ย. 2570 

 

191113125 บริษัทฯ โรงแรม 21 มิ.ย. 2560 –  
20 มิ.ย. 2570 

 

181122498 บริษัทฯ บริการจ าหน่าย 
อาหารและเคร่ืองดืม่ 

21 มิ.ย. 2560 –  
20 มิ.ย. 2570 

 

181124723 บริษัทฯ บริการจ าหน่าย 
อาหารและเคร่ืองดืม่ 

28 มิ.ย. 2560 – 
 27 มิ.ย. 2570 

 

191106673 บริษัทฯ บริการอาหารและเคร่ืองดื่ม  15 ธ.ค.2560 

 
บ55444 OKT บริการอาหารและเคร่ืองดื่ม 14 ธ.ค. 2554 –  

13 ธ.ค. 2564 

 

บ55445 OKT บริการอาหารและเคร่ืองดื่ม 14 ธ.ค. 2554 –  
13 ธ.ค. 2564 

 

บ50054 ISA ให้บริการท่ีพกัชัว่คราว 7 ส.ค. 2552 –  
6 ส.ค. 2562  
(อยู่ระหวา่ง 

ด าเนินการต่ออาย)ุ 
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4.1.6 สรุปสัญญาที่ส าคัญ  

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษทัฯ และบริษัทย่อยมีสญัญาเช่าทีส่ าคญั ทัง้หมด 2 สญัญา โดยมีรายละเอยีดดงันี ้ 
4.1.6.1 สัญญาเช่าอาคารส านักงานใหญ่ 

คู่สัญญา บริษัทฯ (“ผู้เช่า”) 
บริษัท รสา ทาวเวอร์ จ ากดั (“ผู้ให้เช่า”) 

ลักษณะของสัญญา ผู้ให้เชา่ตกลงให้ผู้ เช่าเชา่พืน้ท่ีชัน้ 27 อาคารรสาทาวเวอร์ 2 เพื่อใช้เป็นส านกังาน 
อัตราค่าตอบแทน ค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนตามอตัราที่ตกลงกนั 
ระยะเวลาของ
สัญญา 

3 ปี 

เงื่อนไขส าคัญอื่น 1. ผู้ เช่าจะไม่ท าการโอนสิทธิใดๆ ตามสญัญาเชา่นีแ้ก่บคุคล หรือบริษัทอื่น โดยไม่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เชา่
เป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อน  

2. คู่สญัญาทัง้สองฝ่ายจะมีสิทธิบอกเลิกสญัญานีห้ากฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดข้อสญัญาข้อใดข้อหนึ่งเป็นระยะเวลา  
30 วนัติดต่อกนั  

3. หากผู้ เชา่ประสงคจ์ะขอต่ออายสุญัญาเช่า ผู้ เชา่จะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรล่วงหน้าตาม
ระยะเวลาที่ตกลงกนัก่อนวนัสิน้สดุระยะเวลาเช่าตามสญัญาเช่านี ้ 

 

4.1.6.2 สัญญาเช่าที่ดนิเปล่าข้างโรงแรม วีรันดา บีช พทัยา (ส่วนด้านข้างโรงแรม วีรันดา บีช พัทยา) 
คู่สัญญา VBP (“ผู้เช่า”) และ 

นางยวุดี โพธิชยั (“ผู้ให้เช่า”) ซึง่ไม่ได้เป็นบคุคลที่อาจมีความขดัแย้งกบับริษัทฯ 
ลงวันที่ 17 ธันวาคม 2562  
ลักษณะของสัญญา ผู้ให้เช่า ตกลงให้เช่า และผู้ เช่า ตกลงเช่าที่ดินท่ีต าบลนาจอมเทียน อ าเภอสตัหีบ จงัหวดัชลบรีุ ซึง่เป็นพืน้ท่ีด้านข้าง

ของโรงแรม วีรันดา บีช พทัยา จ านวน 14 ไร่ 2 งาน 5 ตารางวา เพื่อเป็นที่ตัง้ร้านอาหาร Skoop ลานจอดรถ และ
ลานสนัทนาการ 

อัตราค่าตอบแทน ค่าเช่ารายเดือนตามที่ผู้ เช่าและผู้ให้เชา่ได้ตกลงกนั 
ระยะเวลาของ
สัญญา 

3 ปี ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2563 ถึง 31 ธันวาคม 2565 

เงื่อนไขส าคัญอื่น 1. ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่าสามารถเลือกต่อระยะเวลาในสญัญาเช่าที่ดินได้อีก 1 ปี คือ ตัง้แต่วนัท่ี 1 มกราคม 2566 
ถึง 31 ธันวาคม 2566 อตัราค่าเช่าครัง้ใหม่อาจมีการปรับขึน้ได้ไม่เกินกว่าร้อยละ 10 ของค่าเช่าเดิม โดยผู้ เช่า
จะต้องท าการแจ้งล่วงหน้าถึงเจตจ านงในการขอต่อสญัญาเช่าที่ดินนีเ้ป็นลายลกัษณ์อกัษรตามระยะเวลาที่ตก
ลงกนัก่อนสญัญาจะหมดอายุ 

2. ผู้ เช่าจะไม่ท าการโอนสิทธิใดๆ ตามสญัญาเช่านีแ้ก่บคุคลภายนอก เว้นแต่โอนให้แก่บริษัทในเครือด้วยกนั หรือ
ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรก่อน 
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4.2 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 บริษัทฯ มีเงินลงทนุในบริษัทย่อย โดยมีมลูค่าเงินลงทนุตามวิธีราคาทนุ เท่ากบั 1,483.07 

ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 27.19 ของสินทรัพย์รวมตามงบการเงินเฉพาะกิจการ รายละเอียดดงันี ้ 

บริษัท 
สัดส่วนการถือหุ้น 

(ร้อยละ) 
ทุนช าระแล้ว  
(ล้านบาท) 

เงนิลงทนุตามวิธีราคาทุน
สุทธิ (ล้านบาท) 

1. บจก.วีรันดา บีช พทัยา (VBP) 99.99 300.00 282.64 
2. บจก.หวัหิน พลู สวีท (HHP) 99.99 50.00 50.00 
3. บจก.โอ๊คทรี (OKT) 99.99 600.00 819.43 
4. บจก.โอ๊คทรี เรียลตี ้(OTR) 99.99 5.00 6.94 
5. บจก.ดิไอซ่า รีสอร์ท (ISA) 99.99 14.00 291.44 
6. บจก.วีรันดา คซูีน (VCS) 99.99 5.00 5.00 
7. บจก.พีดีเอส โฮลดิง้ (PDS) 99.99 20.29 42.28 

รวมเงนิลงทนุในบริษทัย่อย 1,497.74 
หัก ค่าเผ่ือการด้อยค่าของเงนิลงทนุ (1) (14.67) 
รวมเงนิลงทนุในบริษทัย่อย สุทธิ 148,3.07 

หมายเหต:ุ (1) ค่าเผือ่การด้อยค่าของเงินลงทนุจากการที่บริษัทฯ ได้เข้าซื้อโรงแรม ร็อคก้ี บูติค รีสอร์ทของ ISA 

4.2.1 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม  
บริษัทฯ มีนโยบายที่จะลงทนุในบริษัทที่สอดคล้องกับเป้าหมาย วิสยัทศัน์และแผนกลยทุธ์ในการเติบโตของบริษัทฯ 

ซึง่จะท าให้บริษัทฯ มีผลประกอบการหรือผลก าไรเพิ่มขึน้ หรือลงทนุในธุรกิจที่เอือ้ประโยชน์ (Synergy) ให้กบับริษัทฯ เพื่อเพิ่ม
ขีดความสามารถในการแข่งขนัของบริษัทฯ และเพื่อให้บริษัทฯ บรรลเุป้าหมายในการเป็นผู้ประกอบการชั น้น าในธุรกิจหลัก
ของบริษัทฯ ทัง้นี ้บริษัทฯ บริษัทย่อย และ/หรือบริษัทร่วมอาจพิจารณาลงทุนในธุรกิจอื่นเพิ่มเติมหากเป็นธุรกิจที่มีศกัยภาพ
การเติบโตหรือสามารถต่อยอดทางธุรกิจ หรือเป็นประโยชน์ต่อธุรกิจของกลุ่มบริษัท ซึ่งสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีในการ
ลงทุน โดยการพิจารณาการลงทุนของบริษัทฯ บริษัทย่อย และ/หรือบริษัทร่วมนัน้ บริษัทฯจะท าการวิเคราะห์ความเป็นไปได้
ของการลงทนุและพิจารณาศกัยภาพและปัจจยัความเส่ียงจากการลงทนุ โดยมีขัน้ตอนการวิเคราะห์การลงทนุอย่างเหมาะสม 
ซึ่งจะต้องได้รับความเห็นชอบ และ/หรือการอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท หรือที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 
(แล้วแต่กรณี) ทัง้นี ้ในการขออนุมตัิการลงทุนบริษัทย่อย และ/หรือบริษัทร่วมดงักล่าวจะต้องสอดคล้องเป็นไปตามประกาศ
คณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ และประกาศคณะกรรมการตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยที่เก่ียวข้อง 

4.2.2 นโยบายการก ากับดูแลการด าเนินงานในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 
บริษัทฯ ก าหนดนโยบายการก ากบัดูแลและบริหารกิจการบริษัทย่อยและบริษัทร่วม โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อก าหนด

มาตรการและกลไกทัง้ทางตรงและทางอ้อมเพื่อให้บริษัทฯ สามารถก ากับดูแลและบริหารจดัการกิจการของบริษัทย่อยและ
บริษัทร่วม รวมถึงการติดตามดูแลให้บริษัทย่อยและบริษัทร่วมมีการปฏิบัติตามมาตรการและกลไกต่างๆ ที่ก าหนดไว้ได้
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เสมือนเป็นหน่วยงานของบริษัทฯ เอง และเป็นไปตามนโยบายของบริษัทฯ รวมถึงกฎหมายบริษัทมหาชน ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ กฎหมายหลกัทรัพย์ และกฎหมายที่เก่ียวข้องตลอดจนประกาศ ข้อบงัคบัและหลกัเกณฑ์ต่างๆ ที่เก่ียวข้อง  
ของคณะกรรมการก ากบัตลาดทนุ ส านกังานคณะกรรมการก ากับหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ และตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย ทัง้นี ้เพื่อรักษาผลประโยชน์ในเงินลงทนุของบริษัทฯ ในบริษัทย่อยและบริษัทร่วมดงักล่าว โดยมีรายละเอียดดงันี ้
1) บริษัทฯ จะส่งบุคคลที่เป็นตัวแทนของบริษัทฯ เข้าไปเป็นกรรมการในแต่ละบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วม ตาม

สดัส่วนการถือหุ้นในแต่ละบริษัท เพื่อท าหน้าที่ก ากบัดแูลให้บริษัทย่อย และ/หรือ บริษัทร่วมด าเนินการให้สอดคล้อง
กับกฎหมาย นโยบายการก ากับดูแลกิจการที่ดี รวมทัง้นโยบายอื่นๆ ของบริษัทฯ อย่างไรก็ดี การส่งตัวแทนของ
บริษัทฯ เข้าไปเป็นกรรมการในแต่ละบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมจะต้องได้รับการพิจารณาและเห็นชอบโดยที่
ประชมุกรรมการบริษัท โดยค านึงถึงความเหมาะสมของแต่ละบริษัท 

2) หากในการเข้าท ารายการ หรือการด าเนินการใดๆ ของบริษัทย่อยที่เข้าข่ายหรือเป็นการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่ง
ทรัพย์สินตามประกาศรายการได้มาหรือจ าหน่ายไปซึ่งสินทรัพย์ หรือรายการที่เก่ียวโยงกันตามประกาศรายการที่
เก่ียวโยงกันที่เก่ียวข้อง ซึ่งจะส่งผลให้บริษัทฯ มีหน้าที่ต้องขออนุมตัิที่ประชุมคณะกรรมการของบริษัทฯ และ/หรือ 
ขออนุมัติจากที่ประชุมผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ  หรือขออนุมัติจากหน่วยงานที่เก่ียวข้องตามกฎหมายก่อนการเข้าท า
รายการ  บริษัทย่อยจะเข้าท ารายการหรือด าเนินการนัน้ได้ต่อเมื่อได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการของบริษัท
ฯ และ/หรือที่ประชมุผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ และ/หรือ หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง (แล้วแต่กรณี) เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว 

 นอกจากนี ้หากในการเข้าท ารายการหรือการเกิดเหตกุารณ์บางกรณีของบริษัทย่อย อนัท าให้บริษัทฯ มีหน้าที่ต้อง
เปิดเผยสารสนเทศต่อตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยตามหลกัเกณฑ์ที่ก าหนดประกาศที่เก่ียวข้องคณะกรรมการ
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย กรรมการผู้แทนของบริษัทย่อยดังกล่าวมีหน้าที่ต้องแจ้งมายังฝ่ายจัดการของ
บริษัทฯ ในทนัทีที่ทราบว่าบริษัทย่อยมีแผนจะเข้าท ารายการหรือเกิดเหตกุารณ์ดงักล่าว 

3) คณะกรรมการและผู้บริหารของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมแต่ละบริษัทจะมีขอบเขตอ านาจหน้าที่และความ
รับผิดชอบที่ส าคัญตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง เช่น เปิดเผยข้อมูลเก่ียวกับฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงาน
ให้แก่บริษัทฯ ทราบ โดยน าประกาศที่เก่ียวข้องของคณะกรรมการก ากบัตลาดทุนและประกาศคณะกรรมการตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยมาใช้บงัคบัโดยอนุโลม รวมทัง้เปิดเผยและน าส่งข้อมลูส่วนได้เสียของตนและบุคคลท่ีมี
ความเก่ียวข้องต่อคณะกรรมการบริษัทให้ทราบถึงความสมัพนัธ์ และการท าธุรกรรมกบับริษัทฯ บริษัทย่อยและ/หรือ
บริษัทร่วมในลักษณะที่อาจก่อให้เกิดความขัดแย้งทางผลประโยชน์ และหลีกเล่ียงการท ารายการที่อาจก่อให้เกิด
ความขดัแย้งทางผลประโยชน์  

4) บริษัทฯ จะก าหนดแผนงานและด าเนินการที่จ าเป็น เพื่อท าให้มั่นใจได้ว่าบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมมี การ
เปิดเผยข้อมลูเก่ียวกับผลการด าเนินงานและฐานะทางการเงิน และบริษัทฯ จะด าเนินการที่จ าเป็นและติดตามให้
บริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมมีระบบในการเปิดเผยข้อมลูและระบบควบคมุภายในท่ีเพียงพอและเหมาะสมในการ
ด าเนินธุรกิจ นอกจากนี ้บริษัทฯ จะติดตามอย่างใกล้ชิดถึงผลประกอบการและการด าเนินงานของบริษัทย่อย และ/
หรือ บริษัทร่วมดงักล่าวและน าเสนอผลการวิเคราะห์รวมถึงแสดงความคิดเห็นหรือข้อเสนอแนะต่อคณะกรรมการ
บริษัท และคณะกรรมการบริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมนัน้ๆ เพื่อใช้ประกอบการพิจารณาก าหนดนโยบายหรือปรับปรุง
ส่งเสริมให้ธุรกิจของบริษัทย่อย และ/หรือบริษัทร่วม มีการพฒันาและเจริญเติบโตอย่างต่อเนื่อง 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 
 
บริษัทฯ และบริษัทย่อย ไม่มคีดีความ คดีอนญุาโตตลุาการ หรือกระบวนพิจารณาคดีอื่นใดทีม่ีนยัส าคญัและเก่ียวข้อง

โดยตรงกบับริษัทฯ และบริษัทย่อย ซึง่เชื่อวา่จะสง่ผลกระทบในทางลบอย่างร้ายแรงต่อสินทรัพย์ของบริษัทฯ และบริษัทย่อย  
ที่มีจ านวนสงูกว่าร้อยละ 5.00 ของส่วนของผู้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 หรือส่งผลกระทบต่อธุรกิจ สถานะทางการเงิน  
ผลการด าเนินงาน และแนวโน้มการด าเนินการในอนาคตของกลุ่มบริษัทฯ 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 
6.1 บริษัทฯ 

ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท วีรันดา รีสอร์ท จ ากดั (มหาชน) 
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : Veranda Resort Public Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : โรงแรม อสงัหาริมทรัพย์ และร้านอาหาร 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 555 อาคารรสาทาวเวอร์ ยนูิต 2701-2704 ชัน้ 27 ถนน

พหลโยธิน แขวงจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
เลขทะเบียนบริษัท : 0107561000382 
โทรศพัท์ : (66) 2513 3003 
โทรสาร : (66) 2513 6844 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : www.verandaresort.com 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 : 1,750.00 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562 : 1,598.41 ล้านบาท  

  
6.2 บริษัทย่อย 

ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท วีรันดา บีช พทัยา จ ากดั  
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : Veranda Beach Pattaya Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : โรงแรมและอสงัหาริมทรัพย์ 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 555 อาคารรสาทาวเวอร์ ยนูิต 2701-2704 ชัน้ 27 ถนน

พหลโยธิน แขวงจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105549089601 
โทรศพัท์ : (66) 2513 3003 
โทรสาร : (66) 2513 6844 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : www.verandaresort.com 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 300.00 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 300.00 ล้านบาท 

 

ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท หวัหิน พลู สวีท จ ากดั  
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : Huahin Pool Suite Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : โรงแรม 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 555 อาคารรสาทาวเวอร์ ยนูิต 2701-2704 ชัน้ 27 ถนน

พหลโยธิน แขวงจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
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เลขทะเบียนบริษัท : 0105546028296 
โทรศพัท์ : (66) 2513 3003 
โทรสาร : (66) 2513 6844 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : www.verandaresort.com 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 50.00 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 50.00 ล้านบาท 

 
ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท โอ๊คทรี จ ากดั  
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : Oak Tree Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : โรงแรม 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 2 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105548045937 
โทรศพัท์ : (66) 2513 3003 
โทรสาร : (66) 2513 6844 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : www.so-sofitel-bangkok.com 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 600.00 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 600.00 ล้านบาท 

 
ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท โอ๊คทรี เรียลตี ้จ ากดั  
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : Oak Tree Realty Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : อาคารพาณิชย์ให้เชา่ 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 555 อาคารรสาทาวเวอร์ ยนูิต 2701-2704 ชัน้ 27 ถนน

พหลโยธิน แขวงจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105554122531 
โทรศพัท์ : (66) 2513 3003 
โทรสาร : (66) 2513 6844 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : - 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 5.00 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 5.00 ล้านบาท 

 
ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท ดิไอซ่ารีสอร์ท จ ากดั  
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : The Isa Resort Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : โรงแรม 
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ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 438/1 หมู่ที่ 1 ต าบลมะเร็ต อ าเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฏร์ธานี 
84310 

เลขทะเบียนบริษัท : 0845546002797 
โทรศพัท์ : (66) 7733 2888 - 95 
โทรสาร : (66) 7741 8367 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : www.rockyresort.com 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 14.00 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 14.00 ล้านบาท 

 
ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท วีรันดา คซูีน จ ากดั  
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : Veranda Cuisine Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : ขายอาหารและเคร่ืองดืม่ 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 555 อาคารรสาทาวเวอร์ ยนูิต 2701-2704 ชัน้ 27 ถนน

พหลโยธิน แขวงจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105558148003 
โทรศพัท์ : (66) 2513 3003 
โทรสาร : (66) 2513 6844 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : - 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 5.00 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 5.00 ล้านบาท 

  
ชื่อบริษัทภาษาไทย : บริษัท พีดีเอสโฮลดิง้ จ ากดั  
ชื่อบริษัทภาษาองักฤษ : PDS Holding Company Limited 
ประเภทธุรกิจ : ขายอาหารและเคร่ืองดืม่ 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : เลขที่ 120/109 ถนนราชปรารภ แขวงพญาไท เขตราชเทวี 

กรุงเทพมหานคร 
เลขทะเบียนบริษัท : 0105554026329 
โทรศพัท์ : (66) 2656 3653 
โทรสาร : (66) 2656 3653 
เว็บไซต์/โฮมเพจบริษัท : - 
ทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 20.30 ล้านบาท 
ทนุช าระแล้ว ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2561 : 20.30 ล้านบาท 
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6.3 บุคคลอ้างอิงอื่น ๆ 

 นายทะเบยีนหลกัทรัพย์ 
นายทะเบยีนหลกัทรัพย์ : บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 93  ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท์ : 0 2009 9000 
โทรสาร : 0 2009 9991 

 
ผู้สอบบญัชี 
ผู้สอบบญัชี : บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : อาคารเลครัชดา ออฟฟิศ คอมเพล็กซ์ เลขท่ี 193/136-137 ชัน้ 33  

ถนนรัชดาภิเษกตดัใหม่ เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 
โทรศพัท์ : 0 2264 0777 
โทรสาร : 0 2264 0789-90 

 
ที่ปรึกษากฎหมาย 
ที่ปรึกษากฎหมาย : บริษัท วีระวงค์, ชินวฒัน์ และเพยีงพนอ จ ากดั 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : อาคารเมอร์ควิร่ีทาวเวอร์ ชัน้ 22 เลขที่ 540 ถนนเพลินจิต  

แขวงลมุพินี กรุงเทพมหานคร 10330 
โทรศพัท์ : 0 2264 8000 
โทรสาร : 0 2657 2222 

 
ที่ปรึกษาทางการเงิน 
ที่ปรึกษาทางการเงิน : บริษัทหลกัทรัพย์ บวัหลวง จ ากดั (มหาชน) 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่ : 191 อาคารสีลมคอมเพล็กซ์ ชัน้ 29 ถนนสีลม แขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
โทรศพัท์ : 0 2231 3777 และ 0 2618 1000 
โทรสาร : 0 2618 1469 

 
 

 

 


