
บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.2หน้ำที่ 1 

2.2.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

2.2.2.1 โครงสร้างรายได้ 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯและบริษัทย่อย ตามงบการเงินรวมเพื่อวตัถปุระสงค์เฉพาะส าหรับปีสิน้สดุวนัที่ 31 
ธันวาคม พ.ศ.2556 และงบการเงินรวมระหว่างกาล ส าหรับงวด 9 เดือนสิน้สดุวนัที่ 30 กนัยายน พ.ศ.2557 มี
รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ก. โครงสร้างรายได้แยกตามโครงการ 

  

ปี พ.ศ.2554 
(ยังไม่ได้

ตรวจสอบและ
ไม่ได้สอบทาน) 

ปี พ.ศ.2555 
(ยังไม่ได้ตรวจสอบ
และไม่ได้สอบ

ทาน) 

ปี พ.ศ.2556 
รอบ 9 เดือน 
สิน้สุดกันยายน 

พ.ศ.2556 

รอบ 9 เดือน
สิน้สุดกันยายน 

พ.ศ.2557 

ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน 
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน 
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้านบาท 
ร้อย
ละ 

1 เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ (1) 642.15 96% 718.56 71% 807.77 69% 589.68 70% 832.26 81 % 
2 โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมัประตนู ำ้(2) 5.72 1% 249.33 25% 307.33 26% 225.00 26 % 159.71 15  % 
3 รำยได้อ่ืน (3) 22.10 3% 47.22 4% 54.01 5% 35.08  4% 39.99  4% 
รวมรายได้ 669.97 100% 1,015.11 100% 1,169.11 100% 849.76 100% 1,031.96 100% 

 
หมายเหต ุ: (1)รายได้จากเดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ ประกอบด้วยรายได้คา่เชา่และคา่บริการและรายได้จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่ม 

  (2)รายได้จากโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู า้เป็นรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 
 (3)รายได้อ่ืน ประกอบด้วย ดอกเบีย้รับ รายได้คา่ป้ายโฆษณา ก าไร (ขาดทนุ) จากการขายหลกัทรัพย์ ก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงั

ไมไ่ด้เกิดขึน้จากการขายหลกัทรัพย์ และก าไร (ขาดทนุ) จากการขายทรัพย์สนิ 

ข. โครงสร้างรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ 

  

ปีพ.ศ. 2554 
(ยังไม่ได้

ตรวจสอบและ
ไม่ได้สอบทาน) 

 

ปีพ.ศ. 2555 
(ยังไม่ได้ตรวจสอบ
และไม่ได้สอบ

ทาน) 
 

ปีพ.ศ. 2556 
รอบ 9เดือน 

สิน้สุดกันยายน 
พ.ศ. 2556 

รอบ 9เดือน 
สิน้สุดกันยายน 

พ.ศ.2557 

ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน 
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน 
บาท 

ร้อย
ละ 

ล้าน
บาท 

ร้อย
ละ ล้านบาท 

ร้อย
ละ 

1 รำยได้คำ่เชำ่และคำ่บริกำร(1) 382.69 57% 434.99 43% 525.09 45% 375.65 45  % 675.09 65% 
2 รำยได้จำกอำหำรและเคร่ืองดื่ม(2) 259.46 39% 283.57 28% 282.68 24% 214.03  25% 157.17 16% 
3 รำยได้จำกกิจกำรโรงแรม(3) 5.72 1% 249.33 25% 307.33 26% 225.00 26% 159.71 15% 
4 รำยได้อ่ืน (4) 22.10 3% 47.22 4% 54.01 5% 35.08  4% 39.99  4% 
รวมรายได้ 669.97 100% 1,015.11 100% 1,169.11 100% 849.76 100% 1,031.96  100% 

(1)รายได้ค่าเช่าและค่าบริการประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าพืน้ที่ รายได้ส่วนแบ่งก าไร รายได้ค่าสาธารณูปโภค รายได้ค่าส่วนกลาง รายได้ค่าเบี ้ย
ประกนัและรายได้คา่ที่จอดรถ 

ให้ค ำอธิบำยเพิ่มเติมเก่ียวกบัโครงสร้ำง
รำยได้ของบริษัทฯ 
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(2)รายได้จากอาหารและเคร่ืองดื่มเป็นรายได้จากการด าเนินธุรกิจศนูย์อาหารและรายได้จากการด าเนินงานร้านอาหารของบริษัทฯ ไม่รวมรายได้
จากการขายอาหารและเคร่ืองดื่มจากธุรกิจโรงแรม โดยรายได้ในส่วนนีอ้ยู่ในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากร้านค้าต่างๆ โดยบริษัทฯจะบนัทึก
รายได้ทัง้หมดจากการขายอาหารและเคร่ืองดื่มในศนูย์อาหารในงบการเงิน และบนัทกึสว่นที่จา่ยคืนให้กบัผู้ประกอบการร้านค้าเป็นต้นทนุของ
ธุรกิจศนูย์อาหาร 

(3)รายได้จากกิจการโรงแรมประกอบด้วยรายได้คา่ห้องพกั คา่ขายอาหารและเคร่ืองดื่มของโรงแรม และรายได้จากบริการอ่ืนที่เก่ียวข้องกับธุ รกิจ
โรงแรม 

(4)รายได้อ่ืน ประกอบด้วย ดอกเบีย้รับ รายได้คา่ป้ายโฆษณา ก าไร (ขาดทนุ) จากการขายหลกัทรัพย์ ก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไมไ่ด้เกิดขึน้จากการ
ขายหลกัทรัพย์ และก าไร (ขาดทนุ) จากการขายทรัพย์สิน 

 
หมายเหต ุ: (1) รายได้อื่น ประกอบด้วย ดอกเบีย้รับ รายได้คา่ป้ายโฆษณา ก าไร (ขาดทนุ) จากการขายหลกัทรัพย์ 

ก าไร (ขาดทนุ) ที่ยงัไมไ่ด้เกิดขึน้จากการขายหลกัทรัพย์ และก าไร (ขาดทนุ) จากการขายทรัพย์สนิ 

2.2.2.1 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า 

ณ วนัท่ี 1 มกราคม30 กนัยายน พ.ศ.25587บริษัทฯมีโครงการที่เปิดด าเนินการแล้วจ านวน 21 แหง่ ได้แก่ โครงการ
ศนูย์แฟชัน่ค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ซึ่งบริษัทฯเป็นเจ้าของโครงการ 
รวมถึงโครงการเดอะ วอร์ฟ สมุย (The Wharf Samui) ซึ่งบริษัทฯท าสญัญาเช่าบริหารโครงการนีเ้ป็นระยะ
เวลานาน 10 ปี (ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ.2558-31 ธันวาคม พ.ศ.2567) กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซ่า 
จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทท่ีเก่ียวข้อง และมีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งการพฒันาและจะเปิดด าเนินการในอนาคตอีกหนึ่งแห่ง 
คือ โครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั(The Market by Platinum) ซึ่งจะด าเนินการโดยบริษัทย่อย 100% ของ
บริษัทฯ คือ บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จ ากัด โครงการทัง้สามสองนัน้จะมีวตัถุประสงค์ ลกัษณะโครงการ 
จุดเด่น และกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่แตกต่างกัน ทัง้นี  ้กลยุทธ์การพัฒนาโครงการและบริหารจัดการโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่าของบริษัทฯทัง้สองจะแสดงตามแผนภาพด้านลา่งและมีรายละเอียดที่จะกลา่วตอ่ไป 

 

ให้ข้อมลูเพิม่เตมิ
เก่ียวกบัรำยได้จำก
ธุรกิจศนูย์อำหำร 

ให้รำยละเอียด
เก่ียวกบักำรเป็น
เจ้ำของในแตล่ะ
โครงกำรโดยบริษัทฯ 
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2.2.2.2.1 การตลาดและการแข่งขนัในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า 

กลยุทธ์การแข่งขัน 

(1) กลยุทธ์การพัฒนาโครงการ 

 ศึกษาพฤตกิรรมผู้บริโภคเพื่อออกแบบศูนย์ 

ปัจจยัส าคญัประการหนึง่ที่จะท าให้โครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่าศนูย์การค้าและโครงการศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีก
ให้เช่าเพื่อการพาณิชย์ประสบความส าเร็จ และได้รับความนิยมจากผู้มาใช้บริการศนูย์อย่างต่อเนื่อง คือศกัยภาพ
ในการตอบสนองความต้องการผู้บริโภคและของผู้มาใช้บริการที่ยงัไมไ่ด้รับการตอบสนองจากสินค้าหรือบริการที่มี
อยูใ่นปัจจบุนั รวมทัง้การตอบสนองตอ่พฤติกรรมของผู้บริโภคและกลุม่ลกูค้าเป้าหมายที่มีการเปลี่ยนแปลง ดงันัน้
ก่อนจะเร่ิมต้นพฒันา ก่อสร้างหรือด าเนินโครงการใดๆ บริษัทฯจะท าการวิจยัตลาด (Market Research) เพื่อให้
เข้าใจผู้บริโภคในแง่ของวิถีชีวิต พฤติกรรม ความคาดหวงัที่ยงัไม่ได้รับการตอบสนอง รวมถึง รูปแบบรสนิยมการ
จบัจ่ายใช้สอย จากนัน้จึงน าผลการส ารวจมาวิเคราะห์ร่วมกบัข้อมลูพืน้ฐานของกลุม่ตวัอย่าง เช่น อาย ุเพศ และ
รายได้ ผลการวิจัยดังกล่าวจะสามารถบอกได้ว่าลูกค้าวัยใดนิยมรูปแบบศูนย์การค้าแบบใด ซึ่งปัจจัยพืน้ฐาน
ดงักลา่วนัน้สง่ผลต่อความต้องการของผู้บริโภคที่แตกต่างกัน และบริษัทฯจะใช้ผลการวิจยัเพื่อก าหนดเป้าหมาย
หลกัของการพฒันา ก่อสร้างและด าเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่า 

ในการก าหนดกลุม่เป้าหมายของโครงการ บริษัทฯจะวิเคราะห์จากกลุม่ลกูค้าที่มีความต้องการสินค้าและบริการที่
แตกต่าง ท าให้เกิดช่องว่างทางการตลาด(Market Gap) ที่คุ้มค่ากับการลงทุน จากนัน้บริษัทฯจะก าหนดและ
ออกแบบรูปแบบของโครงการท่ีเหมาะสมเพื่อตอบสนองตอ่กลุม่เป้าหมายนัน้ ทัง้ในแง่ของแนวคิดโครงการ การจดั
โซนสินค้า ภาพลักษณ์โครงการ เมื่อได้ข้อมูลเบือ้งต้นแล้ว  บริษัทฯอาจน าแนวคิดดังกล่าวมาส ารวจกับกลุ่ม
ตวัอย่างอีกครัง้หนึ่งเพื่อประเมินว่าโครงการดังกล่าวจะได้รับความนิยมมากน้อยเพียงใด ก่อนการเร่ิมพฒันา 
ก่อสร้างและด าเนินโครงการตามแนวคิดที่ได้ก าหนดไว้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงจากการลงทนุในโครงการที่อาจ
ไมไ่ด้รับความนิยมจากกลุม่เป้าหมายเทา่ที่ควร 

ยิ่งไปกว่านัน้ผลจากการวิจยัตลาดยงัสามารถน ามาใช้ส าหรับการพิจารณาจดัสดัสว่นจ านวนร้านค้าให้สมดลุกับ
ความต้องการของผู้บริโภค (Merchandising Mix) โดยการจดัสดัสว่นจ านวนร้านค้าที่เหมาะสมจะท าให้เกิดการใช้
พืน้ท่ีเช่าที่มีจ ากดัให้ได้รับประโยชน์สงูสดุ 

 สร้างมาตรฐานที่ดีในแต่ละขัน้ตอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯมีการวางแผนขัน้ตอนการพัฒนาโครงการไว้อย่างเป็นระบบ โดยเร่ิมจากการศึกษาความเป็นได้ของ
โครงการ (Feasibility Study) ในแง่ผลตอบแทนการลงทนุว่าอยู่ในระดบัที่เหมาะสมหรือไม่ การจดัหาที่ดินที่อยู่ใน
ท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม สามารถเข้าถึงได้สะดวก พิจารณาว่าจะเข้าลงทนุในที่ดินโดยการซือ้หรือการเช่าอนัจะสร้าง
ผลตอบแทนการลงทนุท่ีเหมาะสมให้แก่บริษัทฯคดัเลอืกผู้ออกแบบและผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการ โดยจะพิจารณา
คดัเลอืกเลอืกสรรจากผู้ รับเหมาหลายรายตามเกณฑ์ที่มีการก าหนดไว้ โดยอาจพิจารณารับบริการจากผู้ ให้บริการ
รายเดิมที่มีผลงานดีในโครงการท่ีผา่นมาของบริษัทฯนอกจากจะเลอืกผู้ รับเหมาที่มคีวามสามารถและประสบการณ์
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แล้ว ยงัต้องมีรวมถึงการควบคมุการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนการพฒันาโครงการ โดยในระหว่างการช่วงเวลา
พฒันาและก่อสร้างโครงการ บริษัทฯจะเร่ิมติดตอ่และคดัเลอืกผู้ เช่าท่ีมีความเหมาะสมกบัแนวคิดหลกัของโครงการ
ตลอดจนพิจารณาสดัสว่นจ านวนร้านค้าประเภทต่างๆตามผลการวิจยัทางการตลาดที่ได้จดัท าไว้ก่อนหน้า ทัง้นี ้
เพื่อให้สามารถเปิดโครงการได้ตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้  

(2) กลยุทธ์การบริหารอาคารและพืน้ที่เช่า 
 

 สร้างชื่อเสียงในด้านคุณภาพของการบริหารพืน้ที่เช่า 

ช่ือเสยีงและความนา่เช่ือถือในการบริหารจดัการพืน้ท่ีเช่าของเจ้าของโครงการถือเป็นปัจจยัหนึ่งในการดึงดดูผู้ เช่า
พืน้ที่ของศูนย์ ไม่ว่าจะเป็นผู้ เช่า/ผู้ ใช้บริการพืน้ที่รายเดิม หรือผู้ เช่า/ผู้ ใช้บริการพืน้ที่รายใหม่ กล่าวคือความพึง
พอใจของผู้ เช่า/ผู้ ใช้บริการพืน้ที่รายเดิมในการบริหารพืน้ที่เช่าของผู้ บริหารศูนย์จะมีความสัมพันธ์โดยตรง
สอดคล้องกับการตดัสินใจต่อสญัญาเช่าของผู้ เช่าพืน้ที่เดิมอย่างมาก และหากช่ือเสียงของผู้บริหารศูนย์เป็นที่
ยอมรับเป็นอย่างดี ก็จะท าให้สง่ให้มีผู้สนใจเข้ามาเช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ ในการสร้างช่ือเสียงในด้านของคุณภาพการ
บริหารจดัการพืน้ท่ีเช่าของศนูย์ ผู้บริหารพืน้ที่เช่าจะต้องจดัโซนร้านค้า (Tenant Zoning) ให้เป็นระเบียบ ก าหนด
จ านวนประเภทร้านค้า (Merchandising Mix) ให้มีความเหมาะสม ควบคมุและดแูลให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามกฎระเบียบ
ของศนูย์ ตลอดจนเปิดโอกาสให้ผู้ เช่าสามารถร้องเรียนและแสดงความคิดเห็น เพื่อน าข้อคิดเห็นไปปรับปรุงการ
ด าเนินงานของศนูย์เพื่อความเรียบร้อยและเป็นระเบียบของการด าเนินงานศนูย์ รวมถึงการก าหนดราคาค่าเช่า/
คา่บริการให้เหมาะสมสอดคล้องกบัต าแหน่งของพืน้ที่เช่า ปัจจยัดงักลา่วจึงท าให้โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ 
แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  ซึง่อยูภ่ายใต้การบริหารของบริษัทฯเป็นท่ีนิยมในกลุม่ผู้ เช่าพืน้ท่ีและลกูค้าที่มาซือ้สนิค้า/ใช้
บริการภายในโครงการ 

 รู้จักและเข้าใจความต้องการของกลุ่มผู้เช่าพืน้ที่เป้าหมาย  

ในการบริหารพืน้ที่ภายในศูนย์ให้ผู้ เช่าเกิดความพึงพอใจบริษัทฯจะส ารวจ ท าความรู้จักและท าความเข้าใจ
ลกัษณะของกลุ่มผู้ เช่าเป้าหมาย ตลอดจนเข้าใจความต้องการพืน้ฐานในการด าเนินธุรกิจของผู้ เช่า /ผู้ ใช้บริการ
พืน้ท่ี เพื่อให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ เช่าได้อย่างเหมาะสม ในกรณีโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ 
แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ผู้ เช่าพืน้ที่สว่นใหญ่เป็นผู้ ค้าสง่เสือ้ผ้าและสินค้าแฟชัน่ ท า
ให้จ านวนเสือ้ผ้าที่ร้านค้าจ าหนา่ยในแตล่ะวนันัน้มีจ านวนที่คอ่นข้างมาก ดงันัน้ ผู้ เช่าอาจมีปัญหาเร่ืองพืน้ท่ีจดัเก็บ
สนิค้า ทางโครงการจึงจดัเตรียมพืน้ท่ีสว่นหนึง่ส าหรับเป็นคลงัเก็บสนิค้าให้เช่า นอกจากนี ้ผู้ เช่าสว่นใหญ่ที่เป็นผู้ ค้า
สง่นัน้มกัจะเน้นกลุ่มลกูค้าเป้าหมายซึ่งเป็นกลุม่ผู้ ค้าปลีก (Retailer) มากกว่าผู้ ใช้สินค้าขัน้สดุท้าย (End-user) 
ดงันัน้ การจัดท าแผนการตลาดเพื่อส่งเสริมการขายของศูนย์ จึงเน้นเจาะกลุ่มผู้ ค้าปลีกมากกว่าผู้ ใช้สินค้าขัน้
สดุท้าย 

 จัดโซนร้านค้าตามความต้องการของผู้มาซือ้สนิค้า/ใช้บริการภายในศูนย์ 

การจดัโซนร้านค้าให้ตรงตามความต้องการของผู้มาซือ้สนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์จะเป็นการสร้างประสบการณ์ที่
ดีช่วยอ านวยความสะดวกให้กบักลุม่ลกูค้าดงักลา่ว โดยในกรณีโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่
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มอลล์ นัน้ ผู้มาซือ้สนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์สว่นใหญ่เป็นผู้ ค้าปลกี จึงมกัต้องการการจดัโซนร้านค้าที่จดัรวมร้าน
ที่ขายสนิค้าประเภทเดียวกนัไว้ด้วยกนั เพื่อทีผู่้ ค้าปลกีจะสามารถเลอืกเดินซือ้ของที่ต้องการได้อย่างเฉพาะเจาะจง
และใช้เวลาไมม่ากนกั ในปัจจบุนั โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  มีการจดัโซนร้านค้าตาม
ประเภทสินค้า เช่น โซนเสือ้ผ้าสตรี โซนเสือ้ผ้าบุรุษ โซนเสือ้ผ้าเด็ก โซนเคร่ืองหนัง กระเป๋า รองเท้า โซน
เคร่ืองประดบั ฯลฯ นอกจากจะมีการจดัโซนร้านค้าตามประเภทของสนิค้าแล้ว ในแตล่ะชัน้ของศนูย์ยงัมีร้านอาหาร
และร้านเคร่ืองดื่มกระจายตวัโดยรอบ เพื่อรองรับความต้องการของผู้มาซือ้สนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์ 

 วิธีการคดัเลอืกผู้เช่าพืน้ที่ที่เหมาะสม 

เพื่อให้สอดคล้องกบัการจดัโซนร้านค้า บริษัทฯในฐานะผู้บริหารโครงการมีวิธีและขัน้ตอนในการคดัเลือกผู้ เช่าพืน้ที่ 
ในกรณีที่มีการไมต่อ่สญัญาเช่า ผู้ เช่าใหมท่ี่จะมาท าสญัญาเช่าแทนจะต้องมีสนิค้าตรงตามประเภทของโซนพืน้ที่ที่
วา่งลง และเป็นสนิค้าที่เป็นท่ีต้องการของกลุ่มผู้มาซือ้สนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์ 

ส าหรับในกรณีการเปิดโครงการใหม ่ผู้ เช่าพืน้ท่ีแตล่ะรายที่จะได้รับการคดัเลือกนัน้จะต้องเป็นผู้จ าหน่ายสินค้าที่มี
จดุเดน่เฉพาะตวั และสนิค้านัน้ๆมีความต้องการในตลาดและสอดคล้องกบัความต้องการของกลุม่เป้าหมายหลกั
ของโครงการ ตลอดจนจ านวนร้านค้าที่จะได้รับคัดเลือกทัง้หมดนัน้จะต้องไม่มากกว่าเพดานจ านวนร้านค้าที่
จ าหนา่ยสนิค้าประเภทเดียวกนัท่ีบริษัทฯได้ก าหนดไว้แล้วลว่งหน้า 

 บ ารุงรักษาและปรับปรุงพืน้ที่ศูนย์อย่างสม ่าเสมอ  

การจัดการปรับปรุงและบ ารุงรักษาพืน้ที่ศูนย์ให้ดีอย่างสม ่าเสมอนัน้เป็นหลกัส าคัญอย่างหนึ่งในการบริหาร
โครงการให้ประสบความส าเร็จ เนื่องจากศนูย์การค้าเป็นบริเวณที่มีผู้สญัจรไปมาเป็นจ านวนมาก พืน้ที่ งานระบบ
และอปุกรณ์ภายในศนูย์จึงจ าเป็นต้องได้รับการตรวจตราและตรวจสอบสภาพความพร้อมและความปลอดภยัใน
การใช้งานอยา่งตอ่เนื่อง โดยปกติแล้วบริษัทฯมีนโยบายการที่จะซ่อมแซมพืน้ที่งานระบบและอปุกรณ์ภายในศนูย์
ให้เร็วที่สดุเพื่อลดผลกระทบที่อาจเกิดขึน้กบัการด าเนินงานของศนูย์ 

 จัดหาสิ่งอ านวยความสะดวกให้ครบครัน 

โครงการศูนย์การค้าที่จะประสบความส าเร็จจะต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน เพื่อสร้างความ
สะดวกสบายอ านวยความสะดวกให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ีและผู้มาซือ้สินค้า/ใช้บริการภายในศนูย์โดยเฉพาะอย่างยิ่ง เช่น 
การท่ีโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ เป็นศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ที่ผู้มาใช้บริการมกัจะซือ้สินค้าที
ละเป็นจ านวนมากๆ  จึงจ าเป็นอยา่งยิ่งที่จะต้องจดัให้มีลฟิท์ บนัไดเลือ่น และที่จอดรถที่เพียงพอต่อจ านวนผู้มาใช้
บริการ และขนาดของลิฟท์ควรจะมีขนาดใหญ่และใช้บรรจุสินค้าได้ ตลอดจนบริการคาร์โก้ เพื่อส่งสินค้าไปทัว่
ประเทศและต่างประเทศ เนื่องจากผู้ มาใช้บริการบางส่วนเป็นผู้ ค้าปลีกในแถบหัวเมือง  และบางส่วนเป็น
ชาวต่างชาติ รวมถึงจ าเป็นต้องมีบริการทางการเงินที่ครบครัน ทัง้ธนาคารพาณิชย์และบูทแลกเปลี่ยนเงินตรา
ตา่งประเทศ  

(3) กลยุทธ์ทางด้านการตลาดและการส่งเสริมการจ าหน่าย 
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บริษัทฯจดัแบ่งกลยทุธ์ทางด้านการตลาดออกเป็น 2 สว่น คือกลยทุธ์ทางการตลาดส าหรับผู้ เช่า และกลยทุธ์ทาง
การตลาดส าหรับลกูค้าที่มาซือ้สินค้า/ใช้บริการภายในศูนย์ ในด้านกลยทุธ์ทางการตลาดส าหรับผู้ เช่าพืน้ที่นัน้ มี
จดุประสงค์เพื่อสร้างความสมัพนัธ์แบบยัง่ยืนกบัผู้ เช่าพืน้ท่ีปัจจบุนั ปัจจยัส าคญัในการสร้างความสมัพนัธ์ที่ดีกบัผู้
เช่าคือการติดตอ่สือ่สารกนัเป็นประจ า และการเปิดโอกาสให้ผู้ เช่าพืน้ที่สามารถแสดงความคิดเห็นต่อรูปแบบการ
บริหารพืน้ท่ีซึง่อาจจะมีบางจดุที่สามารถปรับปรุงให้ดียิ่งขึน้ ในปัจจุบนั บริษัทฯจึงได้จดัให้มีการประชุมผู้ เช่าพืน้ที่
ภายในโครงการอยา่งน้อยปีละหนึง่ครัง้ เพื่อแลกเปลีย่นความคิดเห็นเก่ียวกบัในการด าเนินงานของศนูย์ ในกรณีที่
เป็นการเปิดโครงการใหม่ กรณีโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม บริษัทฯยังคงให้ความส าคัญกับการ
ติดตอ่สือ่สารกบัผู้ เช่าพืน้ท่ีอยา่งสม ่าเสมอ โดยหลงัจากผู้ เช่าเข้าท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีในโครงการที่อยู่ในระหว่างการ
พัฒนา ผู้ เช่าจะได้รับการติดต่อจากบริษัทฯอย่างสม ่าเสมอผ่านสื่อต่างๆ เช่น Newsletter เพื่อรายงานความ
คืบหน้าของการพฒันาและก่อสร้างโครงการทกุๆ 2 เดือน นอกจากการสร้างความสมัพนัธ์กบัผู้ เช่าพืน้ที่ผ่านการ
สือ่สารแล้ว บริษัทฯยงัจดักิจกรรมร่วมกบัผู้ เช่าภายในศนูย์อยา่งตอ่เนื่อง 
ในส่วนของกลยุทธ์ทางด้านการตลาดส าหรับดึงดูดลกูค้าผู้มาซือ้สินค้า/ใช้บริการภายในศูนย์นัน้ บริษัทฯมีแนว
ทางการจดัท าแผนโฆษณาศูนย์ที่ระบขุ้อความที่ต้องการสื่อสาร ตวักลางหรือช่องทางที่ใช้สื่อสารที่เหมาะสมกับ
กลุ่มเป้าหมายของโครงการ ซึ่งจะท าก่อให้เกิดการสื่อสารที่มีประสิทธิภาพสงูสดุ และจะช่วยสนบัสนนุให้มีเพิ่ม
จ านวนผู้มาซือ้สินค้า/ใช้บริการภายในศนูย์มากขึน้ ในกรณีของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั่น
มอลล์  ในช่วงเร่ิมเปิดศนูย์ บริษัทฯได้วิเคราะห์วา่กลุม่ลกูค้าหลกัที่มาซือ้สินค้า/ใช้บริการภายในศนูย์คือ ผู้ ค้าปลีก
เสือ้ผ้าและสนิค้าแฟชัน่ทัง้ในบริเวณยา่นธุรกิจในกรุงเทพมหานคร และผู้ ค้าปลกีในหวัเมืองใหญ่ บริษัทฯจึงเลอืกจะ
สือ่สารข้อความที่นา่จะเป็นประโยชน์ตอ่การเลือกสนิค้าขายสง่ภายในโครงการ เพื่อให้เหมาะสมกบักลุม่ลกูค้ากลุม่
นี ้โดยการจดัท า Directory ที่รวบรวมรายช่ือร้านค้า ลกัษณะสินค้าที่จ าหน่าย ช่องทางการติดต่อ หมายเลขที่ห้อง
ร้านค้า โซนร้านค้า ฯลฯ ท าให้กลุม่ผู้ ค้าปลกีสามารถใช้ Directory ดงักลา่วเป็นแนวทางในการใช้เลอืกซือ้ของ หรือ
ใช้เป็นแผนที่ช่วยน าทาง ท าให้เกิดความสะดวกสบายในการเลือกซือ้สินค้าภายในโครงการ ในด้านของช่อง
ทางการเข้าถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย บริษัทฯได้ส่งพนักงานของบริษัทฯไปพบกลุ่มผู้ ค้าปลีก เพื่อแนะน าข้อมูล
พืน้ฐานของโครงการให้แก่ลกูค้า พร้อมทัง้สร้างความคุ้นเคยไปในคราวเดียวกนั 

บริษัทฯมีการจดักิจกรรมภายในศนูย์ตามเทศกาลต่างๆ เพื่อเป็นสว่นช่วยกระตุ้นให้เกิดความต้องการซือ้หาสินค้า
และแวะเวียนมายงัศนูย์  

แนวทางหรือปัจจัยที่ใช้ในการก าหนดราคาค่าเช่าและค่าบริการพืน้ที่ภายในศูนย์ 

นอกจากปัจจยัพืน้ฐาน เช่น ภาวะทางเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศที่สง่ผลโดยตรงตอ่ก าลงัซือ้ของภาคเอกชนและ
ประชาชน ท าให้หลายธุรกิจซึ่งรวมถึงธุรกิจเสือ้ผ้าแฟชัน่ อาจได้รับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ
แล้ว บริษัทฯพิจารณายงัค านึงถึงปัจจัยต่างๆในการก าหนดอตัราค่าเช่าและค่าบริการของโครงการภายใต้การ
บริหาร ดงัตอ่ไปนี ้

 ก าหนดอัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับที่แข่งขนัได้กับอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณใกล้เคียง 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.2หน้ำที่ 7 

เนื่องจากในบริเวณย่านประตูน า้และใกล้เคียง มีโครงการศูนย์การค้าและอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ที่มี
ลกัษณะคล้ายคลงึ หรือใกล้เคียงกบัโครงการศนูย์แฟชั่นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์หลายโครงการ (เช่น 
โครงการใบหยก โครงการพาลาเดียมเวิล์ด ช้อปปิ้ง โครงการส าเพ็ง โครงการโบ๊เบ๊ทาวเวอร์ โครงการชิบูญ่า 19 
ฯลฯ โดยผู้ลงทนุสามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัโครงการคูแ่ขง่ขนั ในสว่นที่ว่าด้วยสภาวะการแข่งขนัในธุรกิจค้าสง่
เสือ้ผ้าและสินค้าแฟชั่น ในส่วนที่ 2.2.2 หน้าที่ 32) ดังนัน้ปัจจัยประการหนึ่งที่บริษัทฯให้ความส าคญัในการ
พิจารณาก าหนดราคาคา่เช่า คือการค านึงถึงช่วงของอตัราค่าเช่าที่ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที่มีความใกล้เคียงกนั
เรียกเก็บจากผู้ เช่าพืน้ท่ี เพื่อรักษาความสามารถศกัยภาพในการแขง่ขนัของบริษัทฯทัง้ในปัจจบุนัและในอนาคต 

 ต้นทุนการพัฒนาและบริหารโครงการ 

เพื่อสร้างผลการด าเนินงานและผลตอบแทนจากการลงทุนอัตราก าไรสุทธิในระดับที่เหมาะสมให้แก่ผู้ ถือหุ้ น    
บริษัทฯจะก าหนดอัตราค่าเช่าพืน้ที่ โดยพิจารณาถึงต้นทุนการพัฒนาโครงการ เช่น ต้นทุนการได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองหรือสิทธิการเช่าที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโครงการ ต้นทุนการก่อสร้าง ตลอดจนต้นทุนการบริหารงาน
โครงการ โดยทัง้นีอ้ตัราค่าเช่าที่บริษัทฯเรียกเก็บจะต้องสามารถครอบคลมุต้นทุนและค่าใช้จ่ายทัง้หมดที่เกิดขึน้
และคาดวา่จะเกิดขึน้ เพื่อก่อให้เกิดมลูคา่เพิ่มตอ่มลูคา่ของบริษัทฯ 

 ต าแหน่งและขนาดของพืน้ที่เช่าภายในศูนย์ 

เนื่องจากเป็นท่ีทราบดีวา่จ านวนลกูค้าศนูย์ที่สญัจรไปมาหรือเลอืกเดินซือ้สนิค้า/ใช้บริการ(Traffic) ในแตล่ะชัน้ของ
ศนูย์จะไมเ่ทา่กนั ดงันัน้ การพิจารณาคา่เช่าของพืน้ท่ีจะขึน้กบัต าแหนง่ของพืน้ท่ีเช่า นอกจากนี ้ขนาดของพืน้ท่ีเช่า
ก็เป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่อาจสง่ผลกระทบต่อการพิจารณาก าหนดอตัราค่าเช่า โดยผู้ เช่าพืน้ที่ขนาดใหญ่มกัจะได้รับ
อตัราคา่เช่าตอ่ตารางเมตรท่ีถกูกวา่อตัราคา่เช่าที่ผู้ เช่าพืน้ท่ีขนาดเลก็ได้รับ 

 ระยะเวลาการเช่า 

ระยะเวลาการเช่าเป็นอีกปัจจยัหนึ่งที่ส าคญัในการก าหนดอตัราค่าเช่าและอตัราการเติบโตของค่าเช่า เนื่องจาก
ภายในโครงการหนึง่ อาจจะมีสญัญาเช่าหลายรูปแบบ ซึง่แตกตา่งกนัในแง่ของระยะเวลาการเช่า ตัง้แตส่ญัญาเช่า
ชัว่คราวระยะสัน้ 1 เดือน จนถึงสญัญาระยะยาว 10 ปี  โดยสญัญาเช่าที่เป็นสญัญาระยะสัน้ 1 - 3 ปี จะมีการปรับ
ขึน้อตัราคา่เช่าตามความเหมาะสมทกุปี ส าหรับสญัญาเซ้งซึง่เป็นสญัญาระยะยาว 5 ปี และ 10 ปี จะไมม่ีการปรับ
ราคาขึน้ในแต่ละปีตลอดอายุสญัญา แต่ผู้ เช่าจ าเป็นต้องจ่ายเงินค่าเช่าซึ่งเป็นค่าสิทธิการเช่าทัง้หมดในวนัท า
สญัญาเช่า ทัง้นี ้ผู้ลงทนุสามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัโครงสร้างของอายสุญัญาเช่า (Lease Profile) ของโครงการ
เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ ทัง้โซนหนึง่และโซนขยาย ในสว่นท่ี 2.2.2 หน้า 19 

การจัดจ าหน่ายและช่องทางการจัดจ าหน่าย 

(1) การจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ภายในศูนย์ 

แสดงรำยช่ือของ
โครงกำรท่ีเป็นคู่
แขง่ขนัของ The 

Platinum Fashion 
Mall 

Link ให้ดวูำ่ผู้ลงทนุ
สำมำรถด ูLease 
Profile ของโครงกำร 
The Platinum 
Fashion Mall ได้ใน
สว่นใดของแบบ 69-1 
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จดุเดน่อยา่งหนึง่ของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ คือการมีสินค้าเสือ้ผ้าแฟชัน่ครบครัน 
(One-stop Wholesale Shopping Mall)ซึง่เป็นผลมาจากการจดัหาผู้ เช่าพืน้ท่ีที่มีสนิค้าที่มคีวามหลากหลาย โดยผู้
เช่าพืน้ท่ีแตล่ะรายที่บริษัทฯเลอืกสรรมานัน้จะต้องผา่นกระบวนวิธีที่ส าคญัดงัตอ่ไปนี ้

 

ขัน้ตอนที่ 1 : รวบรวมรายชื่อร้านค้าต่างๆ 

ในขัน้ตอนแรก ทีมการตลาด (Marketing Team) ของบริษัทฯจะออกส ารวจตลาด เพื่อรวบรวมรายช่ือและ
รายละเอียดร้านค้าต่างๆ ทัง้ในบริเวณศูนย์การค้าอื่นๆ หรืออยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน แหล่งชุมชน ตลาด ย่าน
การค้า เพื่อรวบรวมรายช่ือและจ านวนร้านค้าและโรงงานให้ได้มากที่สดุ โดยในปัจจุบนั บริษัทฯมีทะเบียนรายช่ือ
ร้านค้ากวา่ 10,000 ราย 

ขัน้ตอนที่ 2 : จัดประเภทร้านค้าและลักษณะสนิค้า 

บริษัทฯจะน ารายช่ือร้านค้าที่รวบรวมได้จากการส ารวจตลาดในขัน้ตอนที่ 1 มาจดัประเภทตามลกัษณะสินค้าที่
ร้านค้าจ าหน่าย โดยอาจแบ่งประเภทเป็นร้านแฟชั่นเสือ้ผ้า ร้านแฟชั่นเคร่ืองหนงั กระเป๋า รองเท้า ร้านแฟชั่น
เคร่ืองประดบั ร้านอาหารภายในศนูย์อาหาร ร้านอาหารแบรนด์เนม ฯลฯ 

ขัน้ตอนที่ 3 : จัดล าดับคะแนนของร้านค้า 

เมื่อได้รายช่ือร้านค้าส าหรับสินค้าและบริการแต่ละประเภทแล้ว ขัน้ตอนต่อไปคือการให้คะแนนร้านค้าแต่ละร้าน 
ตามเกณฑ์ต่างๆที่ก าหนดไว้ เช่น คุณภาพสินค้า จ านวนสาขาที่เปิดด าเนินการแล้ว ลกัษณะการบริหารจัดการ
ร้านค้า ระดบัราคาสนิค้าที่จ าหนา่ย เป็นต้น หลงัจากพิจารณาคะแนนของแต่ละร้านค้าแล้ว บริษัทฯจะน าคะแนน
ของแตล่ะร้านค้าดงักลา่วมาเรียงล าดบัจากมากไปน้อย 

ขัน้ตอนที่ 4 : คัดเลอืกร้านค้าที่เข้าเกณฑ์ 

เนื่องจากบริษัทฯจะวางแผนการจดัวางร้านค้าและจ านวนร้านค้าตามผลการส ารวจความต้องการของกลุม่ลกูค้า
เป้าหมายผู้บริโภค กลา่วคือ หากสนิค้าชนิดใดเป็นท่ีต้องการของตลาด จ านวนร้านค้าที่ขายสินค้าประเภทนัน้จะมี
จ านวนมากกวา่ร้านค้าที่จ าหนา่ยสนิค้าส าหรับคนเฉพาะกลุม่ ดงันัน้ บริษัทฯจึงคดัเลือกร้านค้าตามล าดบัคะแนน 
จากระดบัคะแนนสงูสดุลงไปเร่ือยๆจนครบจ านวนของร้านค้าแตล่ะประเภทท่ีก าหนดไว้  

ขัน้ตอนที่ 5: ติดต่อร้านค้า 
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ขัน้ตอนสดุท้ายคือการติดตอ่ผู้ เช่า เพื่อสอบถามความสนใจในการเข้ามาเช่าพืน้ท่ีภายในศนูย์เพื่อด าเนินธุรกิจ โดย
จะมีการแนะน าแนวคิดหลกัของโครงการ ตลอดจนรูปแบบตวัอยา่งพืน้ท่ีเช่า โดยมีจดุประสงค์เพื่อสร้างความเข้าใจ
พืน้ฐานเก่ียวกบัโครงการ เพื่อให้ผู้ เช่าสามารถใช้ข้อมลูดงักล่าวประกอบการตดัสินใจ หากลกูค้าปฏิเสธการเช่า 
บริษัทฯจะท าการคดัเลอืกผู้ เช่ามาทดแทนจากทะเบียนรายช่ือร้านค้า (Database) ที่บริษัทฯจดัท าไว้ 

อย่างไรก็ดีวิธีการคดัเลือกผู้ เช่าดงัที่กล่าวมาข้างต้นนัน้เป็นแนวทางด าเนินการในกรณีที่บริษัทฯเป็นผู้ เลือกและ
ติดตอ่ผู้ เช่า   ในกรณีที่มีผู้สนใจเช่าพืน้ที่ของบริษัทฯและเป็นผู้ติดต่อมายงับริษัทฯเอง บริษัทฯจะพิจารณาร้านค้า
ดงักล่าวตามเกณฑ์เดียวกันกับขัน้ตอนที่ 3 และขึน้ทะเบียนร้านค้าดงักล่าวไว้ในระบบ (Database) จากนัน้จึง
พิจารณาให้เช่าพืน้ท่ีอีกครัง้หนึง่ ตามจ านวนพืน้ท่ีเช่าที่วา่งอยูใ่นขณะนัน้  

(2) การจัดหาผู้มาซือ้สนิค้า/ใช้บริการภายในศูนย์ 

บริษัทฯจะท าการตลาดเฉพาะกลุม่เป้าหมาย ซึง่ในกรณีของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์
(The Platinum Fashion Mall) ผู้มาซือ้สินค้าภายในศูนย์ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มผู้ ค้าปลีก ดงันัน้ แนวทางการท า
การตลาดเพื่อสง่เสริมการจ าหนา่ยของผู้ เช่าพืน้ที่จะไม่เน้นการท าตลาดผ่านสื่อวงกว้าง (Mass Media) แต่จะเน้น
การเข้าถึงเฉพาะกลุม่เป้าหมายและเป็นการตลาดแบบเชิงรุก ในอดีตที่ผ่านมา บริษัทฯเน้นท าการตลาดอย่างมาก
ในช่วงเร่ิมเปิดโครงการ โดยการจดัท า Directory ที่รวบรวมรายช่ือร้านค้า ลกัษณะสินค้าที่จ าหน่าย ช่องทางการ
ติดตอ่ หมายเลขห้องร้านค้า โซนร้านค้า ฯลฯ เพื่อให้กลุม่ผู้ ค้าปลีกสามารถใช้  Directory ดงักลา่วเป็นแนวทางใน
การใช้เลอืกซือ้สนิค้า หรือใช้เป็นแผนท่ีช่วยน าทาง เพื่อให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วสบายในการเลือกซือ้สินค้า
ภายในโครงการ ในด้านของช่องทางการเข้าถึงกลุม่ลกูค้าเป้าหมายคือกลุม่ผู้ ค้าปลกีนัน้ บริษัทฯได้สง่พนกังานของ
บริษัทฯไปพบกลุม่ผู้ ค้าปลีก เพื่อแนะน าข้อมลูพืน้ฐานของโครงการให้แก่ลกูค้า พร้อมทัง้สร้างความคุ้นเคยไปใน
คราวเดียวกนั หลงัจากโครงการเร่ิมมีช่ือเสียงและเป็นที่รู้จกัแล้ว บริษัทฯจึงลดระดบัการท าการตลาดมาเป็นเพียง
การโฆษณาผ่านทาง website ของบริษัทฯเอง เพื่อเป็นช่องทางให้ผู้ ซือ้สินค้าและใช้บริการภายในศูนย์สามารถ
รับทราบข้อมลูขา่วสารของบริษัทฯและทางศนูย์ 

ยังมีกลุ่มลูกค้าอีกกลุ่มหนึ่งที่เพิ่มสดัส่วนขึน้อย่างมีนัยส าคัญ คือกลุ่มลูก ค้านักท่องเที่ยวต่างชาติ ซึ่งบริษัทฯ
ตระหนกัถึงให้ความส าคญัของการท าการตลาดกบักลุม่ลกูค้ากลุม่นี ้จึงวางแผนใช้สือ่โฆษณาที่สามารถเข้าถึงกลุม่
ลกูค้าคนดงักลา่วได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

ด้วยลกัษณะการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯเป็นธุรกิจพฒันาศนูย์การค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื่อการพาณิชย์และโรงแรม 
ดงันัน้ รูปแบบการจดัหาผลติภณัฑ์จึงหมายถึงขัน้ตอนการพฒันาโครงการ ซึง่สามารถสรุปได้ดงันี  ้
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(1) การจัดหาที่ดินเพื่อพัฒนาและก่อสร้างโครงการ 

ที่ดินเป็นตวัก าหนดท าเลที่ตัง้ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ดังนัน้ การจัดหาการที่ดินเพื่อพัฒนาและก่อสร้าง
โครงการจึงเป็นขัน้ตอนแรกที่ส าคัญในการพัฒนาโครงการ ลกัษณะที่ดินที่เหมาะส าหรับการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ขนาดใหญ่ เช่น ศนูย์การค้า หรือ โรงแรมนัน้ควรอยู่ในบริเวณที่สามารถเข้าถึงได้
สะดวกจากการคมนาคมที่หลากหลาย เป็นแหล่งชุมชนที่มีประชาชนค่อนข้างหน้าแน่น และมีแนวโน้มที่จะเพิ่ม
จ านวนสงูขึน้ในอนาคต มีขนาดพืน้ท่ีและรูปร่างที่สอดคล้องกบัรูปแบบและแนวคิดของโครงการ ในบริเวณโดยรอบ
โครงการมีสาธารณูปโภคครบครัน รวมถึงต้องพิจารณาข้อจ ากัดการใช้ที่ดินด้วยในแง่ของผงัเมืองและการใช้
ประโยชน์ ทัง้นี ้ในการจดัหาที่ดินเพื่อน ามาพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ บริษัทฯมีนโยบายที่จะ
จดัหาที่ดินโดยการ: 

ก. กำรซือ้ขำด: ในกรณีรำคำที่ดินมีควำมสมเหตุสมผลและเหมำะสมที่จะน ำมำพัฒนำโครงกำร  (ที่ผ่ำนมำ     
บริษัทฯได้จัดหำที่ดินด้วยกำรซือ้ขำดเพื่อน ำมำพฒันำโครงกำรในปัจจุบนัของบริษัทฯ อนัได้แก่ โครงกำรศนูย์
แฟชั่นค้ำสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั่น มอลล์ (The Platinum Fashion Mall) และโครงกำรโรงแรม โนโวเทล 
กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ รวมถึงโครงกำรที่จะพฒันำขึน้ในอนำคต อนัได้แก่ โครงกำรโรงแรมระดบั 3 ดำว 
(Holiday Inn Express) และโรงแรมระดบั 4 ดำว (Holiday Inn Resort) ที่เกำะสมยุ จ.สรุำษฎร์ธำนี) 

ข. กำรเช่ำที่ดิน: ในกรณีที่ดินตัง้อยูใ่นท ำเลที่มีศกัยภำพแตเ่จ้ำของที่ดินไม่ยินดีที่จะขำยขำด หรือรำคำของที่ดินสงู
มำกจนไมคุ่้มคำ่กบักำรลงทนุหำกใช้วิธีซือ้ขำด (บริษัทฯได้จดัหำที่ดินเพื่อน ำมำพฒันำโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต 
บำย แพลทินมั (The Market by Platinum) โดยกำรท ำสญัญำเช่ำที่ดินระยะยำวกบัเจ้ำของที่ดินเดิม อนัได้แก่ 
คือ ส ำนกังำนทรัพย์สินสว่นพระมหำกษัตริย์ รวมถึงท ำสญัญำเช่ำที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำงของโครงกำร เดอะ 
วอร์ฟ สมยุ  กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลำซำ่ จ ำกดัซึง่เป็นบริษัทท่ีมีควำมเก่ียวข้อง) 
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(2) ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

เมื่อสามารถจดัหาที่ดินได้แล้ว ขัน้ตอนต่อไป บริษัทฯจะศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในหลายๆด้าน เพื่อลด
ความเสีย่งและความไมแ่นน่อนที่อาจเกิดขึน้ในอนาคต ในการศกึษาและประเมินความเป็นไปได้ในการพฒันาและ
ด าเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ บริษัทฯจะด าเนินการศึกษาและประเมินความเป็นไปได้ในด้าน
ตา่งๆดงัตอ่ไปนี ้

 กำรวิเครำะห์และศกึษำควำมเป็นไปได้ทำงกำรตลำด ซึง่ปัจจยัที่บริษัทฯพิจำรณำประกอบด้วยประมำณกำร
สว่นแบ่งกำรตลำดของโครงกำร คู่แข่งขนั ลกัษณะของกลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำย ตลอดจนแนวโน้มของตลำดใน
อนำคต เช่น ควำมต้องกำรของลูกค้ำ กำรจัดหำสินค้ำ กำรก ำหนดประเภทสินค้ำและร้ำนค้ำ รวมถึงกำร
ก ำหนดรำคำคำ่เช่ำและคำ่บริกำรท่ีเหมำะสมเพื่อให้สอดคล้องกบัแผนงำนด้ำนกำรตลำด 

 กำรวิเครำะห์และศึกษำด้ำนเทคนิคและกำรศึกษำด้ำนโครงสร้ำง เพื่อก ำหนดลกัษณะเฉพำะที่โดดเด่นและ
สวยงำมเพื่อดึงดูดใจสำยตำของลกูค้ำที่จะเข้ำมำเช่ำพืน้ที่ รวมถึงลกูค้ำที่จะเข้ำมำซือ้สินค้ำและใช้บริกำร
ภำยในศูนย์ และเพื่อก ำหนดองค์ประกอบของโครงกำรในสว่นต่ำงๆให้มีควำมสอดคล้องและเหมำะสมกับ
ลกัษณะของกลุม่เป้ำหมำยและภำวะกำรตลำดในท ำเลที่ตัง้นัน้ๆ 

 กำรศึกษำและวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงินเพื่อศึกษำและประเมินผลตอบแทนจำกกำรลงทนุ กำร
จดัหำแหลง่ที่มำของเงินทนุ โดยโครงกำรที่บริษัทฯจะพฒันำและด ำเนินกำร จะต้องให้ผลตอบแทนจำกกำร
ลงทนุท่ีคุ้มคำ่และไมน้่อยกวำ่อตัรำผลตอบแทนขัน้ต ำ่ที่บริษัทฯก ำหนด โดยในกำรพฒันำและด ำเนินโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ บริษัทฯต้องกำรผลตอบแทนขัน้ต ่ำจำกกำรลงทนุในโครงกำร (Internal Rate 
of Return: IRR) เทำ่กบั 12% 

นอกจากนี ้บริษัทฯจะยงัอาจต้องพิจารณาถงึสถานะทางการเงินของบริษัทฯควบคูไ่ปกบัการศกึษาความเป็นได้ของ
โครงการในด้านแง่การจดัหาแหลง่เงินทนุท่ีเหมาะสม ซึง่ต้องไมส่ง่ผลกระทบตอ่สถานะทางการเงินของบริษัทฯมาก
นกั  

(3) ออกแบบโครงการ 

รูปลกัษณ์ทัง้ภายนอกและภายในของโครงการศนูย์การค้าและโรงแรมถือเป็นจดุเด่นอย่างหนึ่งที่ดึงดดูให้ลกูค้าเข้า
มาใช้บริการศูนย์การค้าและโรงแรมดงันัน้บริษัทฯจึงให้ความส าคญักับการออกแบบโครงสร้างและการตกแต่ง
อาคารของโครงการ ให้สอดคล้องกบัแนวคิดหลกัและกลุม่ลกูค้าเป้าหมายของโครงการ ตลอดจนประโยชน์ใช้สอย
ของอาคารที่ต้องเหมาะสมกับวัตถุประสงค์การใช้งานและมีโครงสร้างอาคารที่มีความความปลอดภัยสูง เมื่อ 
บริษัทฯได้มีการด าเนินการตามขัน้ตอนต่างๆที่เก่ียวข้องจนค่อนข้างแน่นอนแล้วว่าบริษัทฯมีที่ดินที่เพียงพอและมี
ความเหมาะสมส าหรับการพฒันาและด าเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์ บริษัทฯจะเร่ิมออกแบบโครงการทัง้ในด้าน
สถาปัตยกรรม โครงสร้าง และงานระบบต่างๆ โดยในการออกแบบโครงการ บริษัทฯในฐานะเจ้าของโครงการจะ
ท างานร่วมกนัอยา่งใกล้ชิดกบัผู้ออกแบบโครงการ (ซึง่มีหน้าที่ส าคญัในการศกึษาข้อมลูตา่งๆเก่ียวกบัการออกแบบ
โครงการ การด าเนินการออกแบบด้านโยธา ไฟฟ้า เคร่ืองกล สิ่งแวดล้อมและสถาปัตยกรรม การจดัท าข้อก าหนด
ทางเทคนิคที่เก่ียวข้องกบัโครงการ รวมถึงการออกแบบเพิ่มเติมและแก้ไขปัญหาแบบของโครงการระหว่างก่อสร้าง 
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จนกระทัง่เสร็จงาน) ทัง้นี ้บริษัทฯในฐานะเจ้าของโครงการจะได้มีการประสานงานและท างานร่วมกนัอย่างใกล้ชิด
และต่อเนื่องกับผู้ออกแบบโครงการตัง้แต่ช่วงแรกๆของการออกแบบโครงการจนกระทัง่การพฒันาและก่อสร้าง
โครงการแล้วเสร็จ ทัง้นี ้เพื่อให้มัน่ใจได้วา่รูปแบบและสถาปัตยกรรมของโครงการ การจดัพืน้ท่ีภายในโครงการและ
การคดัเลือกผู้ เช่าพืน้ที่มีความสอดคล้องกับแนวคิดทางการตลาดของโครงการที่ก าหนดขึน้ รวมถึงภาวะตลาด
อสงัหาริมทรัพย์ที่อาจมีการเปลีย่นแปลง  

ในระหวา่งการพฒันาโครงการ บริษัทฯอาจต้องพิจารณาและด าเนินการท่ีจ าเป็นร่วมกบัผู้ออกแบบโครงการในการ
ปรับหรือเปลี่ยนแบบของโครงการ การเปลี่ยนแปลงประเภทวัสดุที่ ใช้ก่อสร้างโครงการ การปรับลดต้นทุนการ
พฒันาและก่อสร้างโครงการในสว่นที่ไม่จ าเป็น ทัง้นี ้เพื่อให้บริษัทฯได้รับผลตอบแทนจากการด าเนินโครงการใน
ระยะยาวในระดบัที่เหมาะสม โดยในการพิจารณาและคดัเลือกผู้ออกแบบโครงการ บริษัทฯจะพิจารณาคดัเลือก
ผู้ ออกแบบที่มีช่ือเสียงและเป็นที่ยอมรับในวงการ มีประสบการณ์ท างานในโครงการที่มีลกัษณะเหมือนหรือ
ใกล้เคียงกนั รวมถึงมีมลูคา่โครงการท่ีใกล้เคียงกนั มีทีมงานทัง้ในด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่มีความพร้อม
ทัง้ด้านและเทคนิคและประสบการณ์ และได้น าเสนอข้อเสนอทัง้ด้านเทคนิคและด้านการเงินซึ่งมีเง่ือนไขเหมาะสม
และบริษัทฯสามารถยอมรับได้ 

ในระหว่างการออกแบบโครงการ บริษัทฯจะด าเนินการขออนุญาตการก่อสร้างอาคารจากหน่วยงานราชการที่
เก่ียวข้อง อนัได้แก่ กองควบคุมอาคาร ส านกัการโยธา ซึ่งในขัน้ตอนการขออนญุาตการก่ อสร้างอาคาร บริษัทฯ
จะต้องจดัท าและส่งเอกสารที่ส าคญัให้หน่วยงานราชการพิจารณา อนัได้แก่ แบบค าขออนญุาตก่อสร้างอาคาร 
หนงัสือรับรองจากสถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบ แผนผงับริเวณ แบบแปลนการก่อสร้าง รายการประกอบแบบ
แปลน ฯลฯ โดยบริษัทฯจะเร่ิมการก่อสร้างโครงการได้เมื่อได้รับอนญุาตการก่อสร้างจากกองควบคมุอาคารเทา่นัน้ 

(4) ศึกษาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

ก่อนเร่ิมต้นก่อสร้างโครงการ บริษัทฯจะศกึษาและวิเคราะห์วา่การก่อสร้างอาคารตามแผนท่ีก าหนดนัน้ เข้าเง่ือนไข
ต้องจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม(EIA) หรือไม่ ตามเกณฑ์ที่หน่วยงานราชการที่เก่ียวข้อง
ก าหนด โดยบริษัทฯจะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ ตลอดจนระเบียบปฏิบตัิตา่งๆที่เก่ียวข้อง อยา่งเคร่งครัด 

(5) การคัดเลือกผู้รับเหมา 
 
ในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์ บริษัทฯให้ความส าคัญกับคุณภาพและมาตรฐานการ
ก่อสร้าง ภายใต้การบริหารจดัการงบประมาณให้เป็นไปตามแผนการลงทนุและมีประสิทธิภาพสงูสดุ ดงันัน้ การ
คดัเลอืกผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการ (Contractor) (ซึ่งมีหน้าที่หลกัในการก่อสร้างโครงการและติดตัง้อปุกรณ์ตาม
ระยะเวลาที่สญัญาก าหนด การควบคมุคณุภาพและระยะเวลาการท างานตามสญัญา การรักษาความปลอดภยั
และสิง่แวดล้อมระหวา่งการก่อสร้าง ฯลฯ) จึงมีความส าคญั โดยในการคดัเลอืกผู้ รับเหมา บริษัทฯจะพิจารณาจาก
ประวตัิและผลการท างานของผู้ รับเหมาในด้านคณุภาพและมาตรฐานการก่อสร้าง ศกัยภาพทางการเงิน ประวตัิ
ด้านการรับผิดชอบงาน รวมถึงขัน้ตอนและเทคโนโลยีในการก่อสร้างที่จะช่วยลดต้นทนุและร่นระยะเวลาในการ
ก่อสร้างโครงการ โดยในซึ่งขัน้ตอนการคดัเลือกบริษัทผู้ รับเหมา บริษัทฯจะใช้วิธีการประกวดราคา โดยให้มีการ
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เสนอราคาจากผู้ รับเหมาหลายๆราย และบริษัทฯจะพิจารณาเปรียบเทียบต้นทุนค่าก่อสร้างให้อยู่ในงบประมาณ
ที่ตัง้ไว้และสอดคล้องกบัราคากลางที่ประเมินโดยผู้ส ารวจปริมาณงานอิสระ และมีระยะเวลาการก่อสร้างเป็นไป
ตามแผนงานของบริษัทฯ ประกอบกับการพิจารณาประวัติและผลงานของผู้ รับเหมาในด้านต่างๆตามที่กล่าว
ข้างต้น ทัง้นี ้โดยบริษัทฯมีระเบียบปฏิบตัิเก่ียวกบัเร่ืองนีท้ี่ชดัเจนและโปร่งใส 

(6) การบริหารโครงการก่อสร้าง 

เมื่อสามารถคดัเลอืกผู้ รับเหมากอ่สร้างโครงการที่เหมาะสมได้แล้ว บริษัทฯจะท าการวา่จ้างบริษัทผู้ควบคมุงานและ
บริหารโครงการก่อสร้างที่มีช่ือเสยีงและมีประสบการณ์ในการบริหารและควบคมุการก่อสร้างให้เข้ามาควบคมุการ
ก่อสร้างโครงการทัง้นี ้ในกำรพิจำรณำคัดเลือกและแต่งตัง้บริษัทผู้ ควบคุมงำนและบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง    
บริษัทฯจะพิจำรณำปัจจยัที่เก่ียวข้อง ได้แก่ ประวตัิและผลกำรท ำงำนในอดีตในโครงกำรท่ีมีลกัษณะเหมือนกนัหรือ
ใกล้เคียงกนั ประวตัิด้ำนกำรรับผิดชอบงำน ควำมพร้อมของบคุลำกรทัง้ในด้ำนเทคนิคและวิศวกรรม ขัน้ตอนและ
ระยะเวลำกำรท ำงำน ข้อเสนอทัง้ในด้ำนเทคนิคและด้ำนกำรเงิน ขอบเขตกำรให้บริกำร ฯลฯซึ่งผู้ ควบคุมงาน
ก่อสร้างจะวิเคราะห์และพยากรณ์ถึงปัญหาและอุปสรรคที่อาจเกิดขึน้ในการก่อสร้างโครงการ รวมถึงแนวทางที่
เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึน้ โดยค านึงถึงผลกระทบที่อาจจะมีขึน้ต่อสิ่งแวดล้อมและชุมชนโดยรอบ
โครงการ ความปลอดภยั และการสญัจรของชมุชนโดยรอบ โดยในกรณีที่จ าเป็น ผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการอาจจะ
ต้องน าเทคนิควิธีการก่อสร้างแบบพิเศษเข้ามาใช้เพื่อช่วยลดผลกระทบดงักลา่ว อย่างไรก็ตาม ในการพฒันาและ
ก่อสร้างโครงการทกุครัง้ ทางโครงการก็ได้ท าประกนัภยัเพื่อคุ้มครองอบุตัิเหตตุ่างๆที่อาจเกิดขึน้ได้ โดยครอบคลมุ
ทัง้โครงการโดยหลงัจากการวา่จ้างผู้ควบคมุงานก่อสร้างแล้ว บริษัทฯจะคอยติดตามผลการด าเนินการและความ
คืบหน้าในการพฒันาและก่อสร้างโครงการอย่างใกล้ชิด เพื่อให้มัน่ใจได้ว่าการก่อสร้างโครงการจะแล้วเสร็จตาม
แผนงาน 

2.2.2.2.2 ลักษณะธุรกจิอสังหาริมทรัพย์รายโครงการ 

บริษัทฯเป็นผู้ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่าและเป็นผู้บริหารพืน้ท่ีเช่าของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ 
เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ซึง่เร่ิมเปิดด าเนินการ ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายน ปี พ.ศ. 
2548 รวมถึงบริษัทฯได้ท าสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ (The Wharf Samui) ซึ่งเป็นโครงการ 
Community Mall เป็นระยะเวลานาน 10 ปี (ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม พ.ศ.2558-31 ธันวาคม พ.ศ.2567)และใน
ปัจจบุนั บริษัทฯก าลงัอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อให้เช่าขึน้อีกหนึ่งโครงการแห่ง ภายใต้ช่ือ
โครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั(The Market by Platinum) ซึ่งคาดว่าการก่อสร้างจะแล้วเสร็จและพร้อม
เปิดด าเนินการในเชิงพาณิชย์ในปี พ.ศ. 2560 (สามารถดรูายละเอียดเก่ียวกบัโครงการ The Market by Platinum 
ในสว่นโครงการในอนาคต) ทัง้นี ้ข้อมลูเก่ียวกบัโครงการ The Platinum Fashion Mall และโครงการ The Wharf 
Samui ที่ส าคญั มีดงัตอ่ไปนี ้

โครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทนัิม แฟชั่นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) 

โครงการศูนย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์เป็นศนูย์ค้าส่งเสือ้ผ้าแฟชัน่ขนาดใหญ่ที่มีความทนัสมยั บริเวณใจ
กลางประตนู า้ และมีวตัถปุระสงค์เพื่อเป็นศนูย์รวมแหลง่แฟชัน่ค้าสง่ครบวงจร (one-stop wholesale shopping center) ซึง่
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ประกอบด้วยร้านค้าสง่กวา่2,000 ร้านค้า โดยโครงการดงักลา่วใช้เงินลงทนุรวมทัง้สิน้ประมาณ 5,000 ล้านบาท (มลูค่าเงิน
ลงทนุแรกเร่ิม จ านวน 2,600 ล้านบาท และลงทนุเพิ่มในสว่นขยายจ านวน 2,400 ล้านบาท) และได้เร่ิมเปิดด าเนินการมา
ตัง้แต่เดือนพฤศจิกายนปี พ.ศ. 2548 ภายในโครงการประกอบไปด้วยร้านค้าส่งสินค้าที่จดัโซนไว้เป็นหมวดหมู่ (Zoning 
Arrangement) จ านวน 2,000 ร้านค้า ทัง้เสือ้ผ้าบรุุษ เสือ้ผ้าสตรี เสือ้ผ้าเด็ก กระเป๋าเคร่ืองหนงั รองเท้า เคร่ืองประดบั และ
พร่ังพร้อมไปด้วยสิง่อ านวยความสะดวกและระบบสาธารณปูโภคครบครัน ท าให้โครงการดงักลา่วเป็นที่นิยมอย่างยิ่งทัง้ใน
กลุม่ผู้ เช่าและกลุม่ลกูค้าผู้มาซือ้สนิค้าและใช้บริการภายในศูนย์  

ภาพแสดงที่ตัง้ในปัจจุบันของศูนย์แฟชั่นค้าส่งเดอะ แพลทนัิม แฟชั่นมอลล์ 

 

ที่มา: บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

 

(1) ที่ตัง้โครงการ 

โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ตัง้อยู่บริเวณสี่แยกประตนู า้ เลขที่ 222 ถนนเพชรบรีุ แขวง
ถนนเพชรบรีุ เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร โดยยา่นประตนู า้เป็นบริเวณที่มีความส าคญัตอ่อตุสาหกรรมเสือ้ผ้าและ
สิ่งทอของประเทศไทย เนื่องจากเป็นแหล่งรวมร้านค้าสง่เสือ้ผ้าที่มีความส าคญัแห่งหนึ่งของประเทศไทยมานาน
กวา่ 40 ปี 
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(2) ลักษณะอาคารและระบบสาธารณูปโภค 

โครงการดงักลา่วประกอบไปด้วยอาคารจ านวน 2 หลงั เช่ือมตอ่กนั โดยแตล่ะอาคารมีรายละเอียดดงันี ้ 

 อาคาร 1 (โซน1,2):มีความสูง 24 ชัน้ พร้อมชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ ตัง้อยู่บนที่ดินพืน้ที่ประมาณ 7 ไร่  22 
ตารางวา (โฉนดเลขที่ 1034, 1408 และ 15866)มีพืน้ที่ใช้สอยประมาณ 110,000ตร.ม.(รวมส่วน
ศนูย์การค้าและที่พกัอาศยั)โดยชัน้ใต้ดิน – ชัน้ 6 นัน้เป็นพืน้ท่ีศนูย์การค้าและศนูย์อาหาร ชัน้ 7 – ชัน้ 10 
นัน้เป็นพืน้ท่ีจอดรถ ชัน้ 11 เป็นพืน้ที่ส านกังานของบริษัทฯและคลงัสินค้า และชัน้ 12 – 24 นัน้เป็นพืน้ที่
ห้องพกัอาศยัแบบ Condominium ซึง่บริษัทฯได้ขายกรรมสทิธ์ิห้องชดุแล้ว 

 อาคาร 2(โซน 3):มีความสงู25ชัน้  พร้อมชัน้ใต้ดิน 4ชัน้ ตัง้อยูบ่นที่ดินพืน้ท่ีประมาณ 2 ไร่ 2 งาน 11.20 
ตารางวา (โฉนดเลขที่1041 และ 15867) มีพืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 39,570ตร.ม.โดยชัน้ใต้ดินทัง้ 4 ชัน้นัน้
เป็นพืน้ที่จอดรถ บริเวณ ชัน้ 1 – ชัน้ 5 นัน้เป็นพืน้ที่ศนูย์การค้า และชัน้ 6 – ชัน้25 เป็นพืน้ที่ของโรงแรม 
โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ 

ระบบสาธารณูปโภคของโครงการเดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ (รวมทัง้ 2 อาคาร) ประกอบด้วยลิฟท์ จ านวน 21 
ชุด บันไดเลื่อน 24ชุด พร้อมทัง้ระบบไฟฟ้า, ระบบสขุาภิบาล, ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ และระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั 

(3) รูปแบบการบริหารอาคาร 

รูปแบบการบริหารอาคารของทัง้ 2 อาคารในโครงการมีความแตกต่างกนั กลา่วคือ เนื่องจากพืน้ที่ชัน้ 12 – ชัน้ 24 
ของอาคาร 1 นัน้เป็นพืน้ท่ีอยูอ่าศยั (Condominium) การบริหารงานภายในอาคารดงักลา่วจึงเป็นการบริหารงาน
ในรูปของนิติบุคคลอาคารชุด โดยเจ้าของพืน้ที่ภายในอาคารทุกรายถือเป็นเจ้าของร่วมที่มีสิทธิในทรัพย์สิน
สว่นกลางของอาคารตามอตัราสทิธิที่ก าหนดไว้ในข้อบงัคบันิติบคุคลอาคารชุดซึ่งเป็นไปตามพืน้ที่ของอาคารชุดที่
เจ้าของร่วมแต่ละรายครอบครอง และเจ้าของร่วมมีสิทธิในการใช้อ านาจในการออกความเห็นในที่ประชุมใหญ่
เจ้าของร่วมอยา่งไรก็ตามการบริหารอาคารและระบบงานของนิติบคุคลอาคารชดุจะด าเนินการผา่นคณะกรรมการ
นิติบคุคลอาคารชดุและผู้จดัการนิติบคุคลอาคารชดุที่ได้รับการแตง่ตัง้จากที่ประชมุเจ้าของร่วม  

ดงันัน้ บริษัทฯซึง่เป็นเจ้าของร่วมรายหนึง่ในโครงการเดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ (เจ้าของพืน้ที่ชัน้ 3– ชัน้  6 และ
ชัน้ 11 รวมถึงพืน้ท่ีจอดรถบางสว่น) จะมีสทิธิและอ านาจในการออกเสยีงในวาระตา่งๆที่เสนอให้มีการพิจารณาใน
ที่ประชมุใหญ่เจ้าของร่วมนิติบคุคลอาคารชดุ ตามข้อบงัคบัของนิติบคุคลอาคารชดุ 

ในสว่นของอาคาร 2(ซึ่งเป็นสว่นขยาย) นัน้ บริษัทฯในฐานะเจ้าของพืน้ที่ ได้แต่งตัง้ให้ บริษัท แพลทินมั พลาซ่า 
จ ากดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ย 100% ให้ท าหน้าที่ผู้บริหารอาคารสว่นดงักลา่ว 

(4) ลักษณะการด าเนินงานโครงการ 

โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์(The Platinum Fashion Mall)เป็นศนูย์การค้าสง่เสือ้ผ้า
แฟชัน่ที่ใหญ่และมีความครบครันแห่งหนึ่งในกรุงเทพมหานคร ภายในโครงการประกอบไปด้วยร้านค้าสง่สินค้าที่
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จดัโซนไว้เป็นหมวดหมู่ (Zoning Arrangement) ถึงจ านวน 2,000ร้านค้า ทัง้เสือ้ผ้าบรุุษ เสือ้ผ้าสตรี เสือ้ผ้าเด็ก 
กระเป๋าเคร่ืองหนงั รองเท้า เคร่ืองประดบั พร่ังพร้อมไปด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกและระบบสาธารณปูโภคครบ
ครัน ท าให้โครงการดงักลา่วเป็นที่นิยมอย่างยิ่งทัง้ในกลุม่ผู้ เช่าและกลุม่ลกูค้าผู้มาซือ้สินค้าและใช้บริการภายใน
ศนูย์ เช่น ผู้ ค้าปลกี ผู้บริโภค และนกัทอ่งเที่ยวทัง้ไทยและตา่งประเทศ 

ในการบริหารจดัการโครงการ บริษัทฯมีหน้าทีใ่นการจดัหาผู้ เชา่พืน้ท่ีภายในศนูย์ศนูย์การค้า ซึง่มกัเป็นกลุม่ผู้ ค้าสง่
สนิค้าเสือ้ผ้าแฟชัน่  ตลอดจนจดัวางผู้ เชา่พืน้ท่ีให้มคีวามเหมาะสมกบัสอดคล้องกนักบัโซนพืน้ท่ีเชา่ ในปัจจบุนัมีผู้
เช่าหลายประเภททัง้ประเภทผู้ เชา่ระยะสัน้ 1 ปี ผู้ เช่าระยะยาว 3 ปี ผู้ เช่าระยะยาว 5 ปีและ ผู้ เช่าระยะยาว 10 ปี
โดยผู้ เช่าที่ท าสญัญาเชา่ระยะยาว 5 ปี – 10 ปี นัน้ได้ช าระคา่สทิธิการเช่าลว่งหน้ามาแล้ว (พืน้ท่ีเซ้ง) ตัง้แตว่นัท่ีเข้า
ท าสญัญา ซึง่ผลการด าเนินงานในอดีตของโครงการดงักลา่วนัน้ประสบความส าเร็จเป็นอยา่งดี ท าให้โครงการมี
อตัราการเชา่พืน้ท่ีสงูอยา่งตอ่เนื่อง 
 

(5) รายละเอียดพืน้ที่ใช้สอยและพืน้ที่เช่า 
 

รายละเอียด พืน้ที่โดยประมาณ (ตารางเมตร) 

อาคาร 1 (โซนศูนย์การค้าเฉพาะส่วนที่บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ/สิทธิการเช่า) 

1 พืน้ที่จัดหาประโยชน์ 18,661 (คิดเป็น 63,37% ของพืน้ท่ีใช้สอย

รวมของอาคาร 1 ที่บริษัทฯเป็นเจ้าของ

กรรมสทิธ์ิ/สทิธิการเชา่) 

  พืน้ที่เช่า (1)  10,940 (คิดเป็น 37.15% ของ

พืน้ท่ีใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที่

บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ/

สทิธิการเชา่) 

  พืน้ที่เซ้ง (2)  4,811 (คิดเป็น 16.34% ของ

พืน้ท่ีใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที่

บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ/

สทิธิการเชา่) 

  พืน้ที่ศูนย์อาหาร  2,910 (คิดเป็น 9.88% ของพืน้ท่ี

ใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที ่

บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสทิธ์ิ/

สทิธิการเชา่) 

2 พืน้ที่ส านักงาน 1,359 (คิดเป็น 4.61% ของพืน้ท่ีใช้สอย

รวมของอาคาร 1 ที่บริษัทฯเป็นเจ้าของ

เพิ่มเติมรำยละเอียดเก่ียวกบักำรใช้พืน้ท่ีของ 
The Platinum Fashion Mall 
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รายละเอียด พืน้ที่โดยประมาณ (ตารางเมตร) 

กรรมสทิธ์ิ/สทิธิการเชา่) 

3 พืน้ที่บริการทั่วไปภายในศูนย์ 1,924 (คิดเป็น 6.53% ของพืน้ท่ีใช้สอย

รวมของอาคาร 1 ที่บริษัทฯเป็นเจ้าของ

กรรมสทิธ์ิ/สทิธิการเชา่) 

4 พืน้ที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (จอดรถได้ 590 คัน ซึ่งเป็นพืน้ที่

จอดรถภายในอาคารที่เป็นของบริษัทฯ ไม่รวมพืน้ที่จอดรถที่

เป็นของพืน้ที่พกัอาศัยและพืน้ที่พลาซ่าส่วนที่ขายขาด) 

7,505 (คิดเป็น 25.48% ของพืน้ที่ใช้สอย

รวมของอาคาร 1 ที่บริษัทฯเป็นเจ้าของ

กรรมสทิธ์ิ/สทิธิการเชา่) 

รวมพืน้ที่ใช้สอยอาคาร 1 29,449(6) 

อาคาร 2(ส่วนขยาย) 

1 พืน้ที่จัดหาประโยชน์จากโซนศูนย์การค้า 5,040 (คิดเป็น 12.74% ของพืน้ที่ใช้สอย

รวมของอาคาร 2) 

  พืน้ที่เช่า (3)  1,365 (คิดเป็น 3.45% ของพืน้ท่ี

ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 

  พืน้ที่เซ้ง (2)  3,675 (คิดเป็น 9.29% ของพืน้ท่ี

ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 

2 พืน้ที่ส่วนกลาง (4) 5,578 (คิดเป็น 14.10% ของพืน้ที่ใช้สอย

รวมของอาคาร 2) 

3 พืน้ที่งานระบบ (5) 1,742 (คิดเป็น 4.40% ของพืน้ท่ีใช้สอย

รวมของอาคาร 2) 

4 พืน้ที่จอดรถยนต์ภายในอาคาร (จอดรถได้ 269คัน) 7,737 (คิดเป็น 19.55% ของพืน้ที่ใช้สอย

รวมของอาคาร 2) 

5 พืน้ที่ส่วนโรงแรม 19,473 (คิดเป็น 49.21% ของพืน้ท่ีใช้สอย

รวมของอาคาร 2) 

รวมพืน้ที่ใช้สอยอาคาร 2 (ส่วนขยาย) 39,570 

หมายเหตุ :  (1) พืน้ที่เชา่ หมายถึง พืน้ที่ที่ให้เชา่แก่ผู้ เชา่ โดยระยะเวลาการเชา่ไมเ่กิน 3 ปี ซึง่แบง่เป็นพืน้ที่เชา่ที่เป็นกรรมสิทธ์ิของ 
บริษัทฯจ านวน 10,124 ตร.ม. และเป็นพืน้ที่ที่บริษัทฯเป็นเจ้าของสิทธิการเชา่จ านวน 816ตร.ม. 

(2) พืน้ที่เซ้ง หมายถึง พืน้ที่เชา่ระยะยาวและที่ได้รับช าระคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้ามาแล้ว 
(3) พืน้ที่เชา่ หมายถึง พืน้ที่ที่ให้เชา่แก่ผู้ เชา่ โดยระยะเวลาการเชา่ไมเ่กิน 3 ปี 
(4) พืน้ที่สว่นกลาง หมายถึง พืน้ที่ในสว่นที่ผู้ เชา่และผู้ เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกนั  
(5) พืน้ที่งานระบบ หมายถึง พืน้ที่ติดตัง้งานระบบ เชน่ ลิฟท์ บนัไดเลื่อน ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ เป็นต้น 
(6) พืน้ที่อาคาร 1 ที่แสดงไว้ในตารางด้านบน รวมเฉพาะพืน้ที่ทีบ่ริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ/สิทธิการเชา่ โดยรูปแบบการ

บริหารจดัการอาคารดงักลา่วจะด าเนินการโดยนิติบคุคลอาคารชดุตามที่ได้กลา่วไว้เบือ้งต้นในข้อ (3) ห้วข้อ รูปแบบ
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การบริหารอาคาร ทัง้นี ้จากพืน้ที่ใช้สอยในอาคาร 1 ที่บริษัทฯมีสิทธิในการใช้เทา่กบั 29,449 ตารางเมตรดงักลา่ว 
แบง่เป็นพืน้ที่ที่บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิจ านวน 26,523 ตารางเมตร และพืน้ที่ที่บริษัทฯเชา่จากนิติบคุคลอาคาร
ชดุ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่ มอลล์ กรมธนารักษ์และบคุคลทัว่ไปเทา่กบั 2,276, 460 และ 190 ตารางเมตร ตามล าดบั 
อนึ่ง มีพืน้ที่บางสว่นของศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่ มอลล์ ในอาคาร 1 ชัน้ใต้ดิน ชัน้ 1 และชัน้ 2 (ซึง่เป็น
สว่นที่มีการขายขาดให้แกบ่คุคลอ่ืนที่มิใชบ่ริษัทฯ) ซึง่มีพืน้ที่รวมทัง้สิน้ 304.15 ตารางเมตร ซึง่ปัจจบุนัถือครอง
กรรมสิทธ์ิโดยกรรมการผู้ มีอ านาจควบคมุบางทา่นและญาติสนิทของบคุคลดงักลา่ว โดยพืน้ที่จ านวน 304.15 ตาราง
เมตรดงักลา่วบางสว่น(ประมาณ 50 ตารางเมตร) ได้ปลอ่ยเชา่ให้แกบ่ริษัทฯ เพื่อน าไปปลอ่ยเชา่ชว่งตอ่ให้แก่ผู้ เชา่ราย
ยอ่ย (ดรูายละเอียดในสว่นของรายการระหวา่งกนั) และบางสว่น(ประมาณ 250 ตารางเมตร) น าไปปลอ่ยเชา่ให้แก่ผู้
เชา่รายยอ่ยโดยตรง โดยในการปลอ่ยเชา่พืน้ที่โดยกรรมการผู้ มีอ านาจควบคมุและญาตสินิทของบคุคลดงักลา่วมีการ
คิดอตัราคา่เชา่ในราคาตลาดและมีการก าหนดเง่ือนไขในการปลอ่ยเชา่พืน้ที่ที่มีความเหมาะสมและเป็นปกติทัว่ไปใน
การด าเนินธุรกิจ 

 

(6) อัตราการเช่าพืน้ที่ย้อนหลังของโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทนัิม แฟชั่นมอลล์(ทัง้
อาคาร 1 และอาคาร 2) 
 

 ณ 31 ธันวาคม  

พ.ศ.2554 

ณ 31 ธันวาคม 

พ.ศ.2555 

ณ 31 ธันวาคม 

พ.ศ.2556 

ณ วันที่ 30 

กันยายน 

พ.ศ.2557 

อัตราการเช่าพืน้ที่  99% 99% 99% 99% 

หมายเหตุ :  อตัราการเชา่พืน้ที่ดงักลา่ว รวมเฉพาะพืน้ที่เชา่เทา่นัน้ ไมร่วมถึงพืน้ที่เชา่ระยะยาวเกิน 3 ปี (พืน้ที่เซ้ง) และพืน้ที่อื่น 

 
(7) ข้อมูลผู้เช่าจ าแนกตามประเภทของธุรกิจของผู้เช่าทัง้อาคาร 1 และอาคาร 2 (ณ วันที่ 30 

กันยายน พ.ศ.2557) 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนพืน้ที่คดิเทียบกับพืน้ที่ให้เช่ารวมโดยประมาณ 
(ร้อยละ) 

เสือ้ผ้าแฟชัน่เคร่ืองประดบั 49% 
เคร่ืองหนงั กระเป๋า รองเท้า 12% 
ศนูย์อาหาร 10% 
ธนาคาร 5% 
ร้านอาหารแบรนด์ 4% 
ของที่ระลกึ 3% 
มือถือและอปุกรณ์ 1% 
พืน้ท่ีให้เชา่คลงัสนิค้า 16% 

รวม 100% 
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หมายเหต:ุสดัสว่นของพืน้ที่เชา่ภายใต้สญัญาเชา่ระยะสัน้ สญัญาเชา่อาย ุ5 ปี และสญัญาเชา่อาย ุ10 ปี ของโครงการ The Platinum 
Fashion Mall (ทัง้อาคาร 1 และอาคาร 2 รวมกนั) เทา่กบั 58.7%, 0.8% และ 40% ของพืน้ที่เชา่ทัง้หมด 

(8) สัดส่วนของพืน้ที่เช่าสัน้ (ไม่เกิน 3 ปี) และเช่าระยะยาว (เกินกว่า 3 ปี) เทียบกับพืน้ที่ให้เช่าทัง้หมด 

     (รวมทัง้พืน้ที่ของอาคาร 1 และ 2) (ณ วันที่ 30 กันยายน พ.ศ.2557) 

อายุของสัญญาเช่า พืน้ที่โดยประมาณ 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนพืน้ที่คดิเทียบกับพืน้ที่ให้เช่า
รวมโดยประมาณ (ร้อยละ) 

สญัญาเชา่อายไุมเ่กิน  3  ปี (สว่นใหญ่จะครบ
ก าหนดอายสุญัญาในระหวา่งปี พ.ศ.2558-
2559) 

12,220 58.7 

สญัญาเชา่อาย ุ 5  ปี (พืน้ท่ีเซ้ง) 177 0.8 
สญัญาเชา่อาย ุ 10  ปี (พืน้ท่ีเซ้ง) (สว่นใหญ่จะ
ครบก าหนดอายสุญัญาในระหวา่งปี พ.ศ.2563-
2564) 

8,309 40.0 

พืน้ท่ีวา่ง (อยูใ่นระหวา่งการหาผู้ เช่ารายใหมม่า
แทนผู้ เช่ารายเดิมที่ไมต่อ่อายสุญัญา) 

85 0.4 

รวม 20,791 100.0 

(9) ข้อมูลเกี่ยวกับระยะเวลาการหมดอายุของสัญญาเช่า (ทัง้เช่าสัน้และเช่ายาว) ของทัง้อาคาร 1 และ 2  

(ณ วันที่ 30 กันยายน พ.ศ.2557) 

ปี 
พืน้ที่ให้เช่าที่ครบก าหนดอายสุัญญา

เช่าโดยประมาณ (ตร.ม.) 
สัดส่วนพืน้ที่เช่าที่สัญญาเช่าครบก าหนดคิดเทียบกับ

พืน้ที่ให้เช่าร่วมโดยประมาณ (ร้อยละ) 
พ.ศ. 2558 6,224 29.9 
พ.ศ. 2559 5,111 24.6 
พ.ศ. 2560 465 2.2 
พ.ศ. 2561 597 2.9 
พ.ศ. 2562 - - 
พ.ศ. 2563 3,655 17.6 
พ.ศ. 2564 4,128 19.9 
พ.ศ. 2565 458 2.2 
พ.ศ. 2566 68 0.3 
พืน้ท่ีวา่ง 85 0.4 
รวม 20,791 100.0 

(8) (10) กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ 

ให้
รำยละเอียด
เพิ่มเก่ียวกบั 
lease profile 
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กลุม่ผู้ เช่าพืน้ท่ีเป้าหมายของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์เป็นกลุม่ผู้ ค้าสง่เสือ้ผ้าแฟชัน่ 
เคร่ืองหนงั กระเป๋า รองเท้า และเคร่ืองประดบั ซึ่งโดยสว่นใหญ่แล้ว มกัเป็นผู้ที่มีร้านค้าสง่อยู่แล้วในย่านประตนู า้ 
ตลาดโบ๊เบ๊ และสวนจตจุตัร แตต้่องการขยายขนาดของธุรกิจด้วยการจดัให้มีช่องทางการจ าหนา่ยเพิ่มขึน้ (Market 
Channels) หรือเพิ่มประเภทสนิค้าที่จ าหนา่ย (Product Line) ให้มีความหลากหลายมากยิ่งขึน้ นอกจากผู้ ค้าสง่ที่
มีร้านค้าอยูแ่ล้ว ยงัมีกลุม่ผู้ เช่าพืน้ท่ีเป้าหมายที่ส าคญัอีกกลุม่หนึ่ง คือกลุม่ลกูค้าที่เป็นประเภทโรงงานผลิตเสือ้ผ้า
และเคร่ืองแตง่กายที่ต้องการเปิดร้านค้าเพื่อเข้าถึงผู้ ค้าปลกีได้มากยิ่งขึน้ 

ส าหรับกลุม่ลกูค้าที่มาจบัจ่ายซือ้สนิค้าภายในศนูย์ที่เป็นกลุม่เป้าหมายของโครงการ คือ กลุม่ผู้ ค้าปลีกเสือ้ผ้าและ
เคร่ืองแตง่กายแฟชัน่ ที่มกัจะซือ้สนิค้าในจ านวนครัง้ละมากๆ เพื่อน าไปจ าหนา่ยตอ่ตามอาคารส านกังาน ตลาดนดั 
ยา่นชมุชนอื่นๆในกรุงเทพมหานคร หรือตามหวัเมืองใหญ่ที่มีประชากรอาศยัอยูห่นาแนน่ 

นอกจากกลุ่มผู้ ค้าปลีกแล้ว ยังมีกลุ่มผู้บริโภค (End User) ที่นิยมมาซือ้สินค้าที่โครงการ เนื่องจากความ
หลากหลายและครบครันของสนิค้า ตลอดจนราคาที่ยอ่มเยา หรือแม้แตน่กัทอ่งเที่ยวชาวตา่งประเทศที่มกัแวะเวียน
มาที่โครงการเพื่อซือ้สนิค้าเสือ้ผ้า เคร่ืองแตง่กายกลบัไปเป็นจ านวนมาก ทัง้เพื่อเก็บไว้สวมใสแ่ละเป็นของฝาก  

โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย (The Wharf Samui) 

ในกำรประชุมคณะกรรมกำรบริษัท ครัง้ที่ 3/2557 เมื่อวนัที่ 17 มิถนุำยน พ.ศ.2557 ที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท 
(ซึง่กรรมกำรท่ีมีสว่นได้เสียในกำรท ำรำยกำรไม่ได้เข้ำร่วมประชุมเพื่อพิจำรณำและอนมุตัิกำรท ำรำยกำร ) ได้มีมติอนมุตัิให้
บริษัทฯเข้ำท ำสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลำซำ่ จ ำกดั ซึง่เก่ียวข้องกบับริษัทฯ
จำกกำรท่ีกรรมกำรและผู้ ถือหุ้นในบริษัทดงักลำ่วเป็นญำติสนิทของกรรมกำรและผู้ ถือหุ้นท่ีมีอ ำนำจควบคมุของบริษัทฯ โดย
กำรท่ีบริษัทฯเข้ำท ำสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นกำรด ำเนินตำมแผนกำรขยำยธุรกิจของบริษัทฯที่เน้น
กำรลงทุนในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ที่มีท ำเลที่ตัง้ที่ดีและมีอตัรำผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในระดบัที่
เหมำะสม รำยละเอียดที่ส ำคญัของโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมุย ซึ่งเร่ิมด ำเนินกำรอย่ำงเป็นทำงกำรเมื่อวนัที่ 1 มกรำคม 
พ.ศ.2558 มีดงัตอ่ไปนี ้

 

ลักษณะของโครงการ โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นโครงกำร Community Mall ที่ติดชำยหำด
แห่งแรกของเกำะสมุย  ภำยในโครงกำรจะได้ รับกำรตกแต่ง ด้วย
สถำปัตยกรรมย้อนยุคที่เป็นกำรผสมผสำนระหว่ำงวัฒนธรรมตะวนัออก
และวฒันธรรมตะวนัตกที่มีเอกลกัษณ์เฉพำะตวั โดยภำยในโครงกำรจะมี
สนิค้ำและบริกำรท่ีมีควำมหลำกหลำยและครบครัน สำมำรถตอบสนองทกุ
ไลฟ์สไตล์ของนกัทอ่งเที่ยวทัง้ชำวไทยและชำวตำ่งประเทศ 

ที่ตัง้ของโครงการและขนาดของที่ดินที่
เป็นที่ตัง้ของโครงการ 

 โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมุย ตัง้อยู่ที่หำดบ่อผุด เกำะสมุย จังหวัดสุ
รำษฎร์ธำนี ในบริเวณที่ติดกบัท่ีตัง้ของโครงกำรโรงแรมที่อยู่ในระหว่ำง
กำรพฒันำและก่อสร้ำงโดยบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จ ำกดั (โรงแรม 
Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort) 

ย้ำยข้อมลูเก่ียวกบัโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ มำจำกสว่นโครงกำรในอนำคต เน่ืองจำก
โครงกำรดงักลำ่วเร่ิมด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์แล้ว 
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 โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ตัง้อยูบ่นที่ดินท่ีมีพืน้ท่ีประมำณ 12 ไร่ 

 โครงกำรประกอบด้วย อำคำรชัน้เดียว จ ำนวน 1 (หนึ่ง) หลงั จ ำนวน 8 
(แปด) คหูำ เลขที่ 62/1 ถึง 62/8 หมู่ที่ 1 ต ำบลบ่อผดุ อ ำเภอเกำะสมยุ 
จ.สรุำษฎร์ธำนี, อำคำร 2 (สอง) ชัน้ จ ำนวน 1 (หนึ่ง) หลงั จ ำนวน 5 
(ห้ำ) คหูำ เลขที่ 62, 62/9 ถึง 62/12 หมูท่ี่ 1 ต ำบลบอ่ผดุ อ ำเภอเกำะส
มยุ จ.สรุำษฎร์ธำนี, อำคำร 4 (สี)่ ชัน้ จ ำนวน 1 (หนึ่ง) หลงั เพื่อใช้เป็น
ซุ้มประตทูำงเข้ำโครงกำร ลำนจอดรถ รูปแบบร้ำนค้ำและพืน้ที่เช่ำ สิ่ง
ตกแตง่ ระบบสำธำรณปูโภค พร้อมสิง่อ ำนวยควำมสะดวก 

พืน้ที่ก่อสร้างรวมและพืน้ที่ให้เช่า โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมุย  มีพืน้ที่ก่อสร้ำงรวมและพืน้ที่ให้เช่ำ เท่ำกับ 
7,089 ตำรำงเมตร และ 5,493 ตำรำงเมตร ตำมล ำดบั โดยมีพืน้ที่ส ำหรับ
จอดรถยนต์และรถจกัรยำนยนต์ได้รวมกนัมำกกวำ่ 500 คนั 

เงนิลงทุนส าหรับการพัฒนาโครงการ ประมำณ 200 ล้ำนบำท โดยเจ้ำของโครงกำรซึ่งเป็นสมำชิกของกลุม่โชติ
จฬุำงกรู (กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอ ำนำจควบคมุของบริษัทฯ) เป็นเจ้ำของ
ที่ดินที่เป็นที่ตัง้ของโครงกำรและเป็นผู้ ออกค่ำใช้จ่ำยในกำรพัฒนำและ
ก่อสร้ำงโครงกำรทัง้หมด 

ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมุย มีระบบสำธำรณูปโภคที่ส ำคญัซึ่งประกอบไป
ด้วยระบบไฟฟ้ำ ระบบ CCTV ระบบทอ่ระบำยน ำ้ ระบบบ ำบดัน ำ้เสยี ระบบ
กระแสไฟฟ้ำสว่นกลำง ระบบพกัน ำ้ ระบบเสียง ถนนส่วนกลำงและที่จอด
รถ 

การเร่ิมด าเนินการในเชิงพาณิชย์ โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ เร่ิมด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์อย่ำงเป็นทำงกำร 
ในวันที่ 1 มกรำคม พ.ศ.2558 โดยบริษัทฯได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำบริหำร
โครงกำรดงักลำ่วเป็นระยะเวลำนำน 10 ปี (ตัง้แต ่1 มกรำคม พ.ศ.2558-31 
ธันวำคม พ.ศ.2567) กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ  สมยุ พลำซ่ำ จ ำกดั เมื่อวนัที่ 
29 ตลุำคม พ.ศ.2557 

ผู้เช่าพืน้ที่ภายในโครงการ  ผู้ เช่ำพืน้ท่ีภำยในโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ จะประกอบไปด้วย ร้ำนอำหำร, 
ร้ำนมินิช้อป (เช่น ร้ำนขำยเสือ้ผ้ำและชุดว่ำยน ำ้), ร้ำนขำยเคร่ืองประดบั 
กระเป๋ำ รองเท้ำ, ร้ำนขำยของที่ระลกึ กรอบรูป ภำพวำด ดอกไม้ประดิษฐ์, 
ผู้ ให้บริกำรทำงกำรเงิน เช่น ร้ำนแลกเปลี่ยนเงินตรำต่ำงประเทศ ตู้  ATM, 
ร้ำนนวดและสปำ ร้ำนสะดวกซือ้ ผู้ ให้บริกำรท่องเที่ยวและน ำเที่ยว ซุ้ม
อำหำร (คำว-หวำน) ฯลฯ 

ลูกค้าเป้าหมาย นกัท่องเที่ยวชำวต่ำงชำติที่เข้ำมำท่องเที่ยวในเกำะสมยุและนกัท่องเที่ยว
ชำวไทย 

ผู้บริหารโครงการ บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 
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หมำยเหต:ุ บริษัทฯตดัสนิใจทีจ่ะท ำสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ แทนทีจ่ะซือ้ทีด่ินที่เป็นท่ีตัง้ของโครงกำรและ
ด ำเนินกำรพฒันำโครงกำรด้วยตนเองทัง้หมด เนื่องจำก 

1) คำ่ใช้จำ่ยรวมในกำรในกำรซือ้ที่ดนิ รวมถึงกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรเดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นจ ำนวนเงินท่ีคอ่นข้ำง
สงูส ำหรับบริษัทฯ โดยเฉพำะในช่วงที่บริษัทฯมีควำมจ ำเป็นต้องใช้เงินส ำหรับกำรพฒันำและกอ่สร้ำงโครงกำรอื่นที่มี
ขนำดใหญ่กวำ่ เช่น โครงกำรโรงแรมที่เกำะสมยุ และโครงกำร The Market by Platinum ดงันัน้ กำรเช่ำบริหำร
โครงกำรเดอะ วอร์ฟ สมยุ ซึง่ก ำหนดให้บริษัทฯสำมำรถทยอยจ่ำยคำ่เชำ่เป็นรำยปีปีละ 34 ล้ำนบำท ตลอดอำยสุญัญำ
เช่ำบริหำร จะช่วยลดภำระทำงกำรเงินของบริษัทฯไปได้มำก และท ำให้บริษัทฯสำมำรถน ำกระแสเงินสดที่มอียูส่ว่น
ใหญ่และเงินท่ีได้จำกกำรระดมทนุทัง้จำกกำรท ำ IPO และกำรกู้ เงินจำกสถำบนักำรเงินไปลงทนุในโครงกำรโรงแรมที่
เกำะสมยุและโครงกำร The Market by Platinum  ได้อยำ่งเต็มที ่

2) ผลกำรศกึษำควำมเป็นไปได้ในกำรด ำเนินโครงกำรท่ีจดัท ำโดยฝ่ำยบริหำรของบริษัทฯชีใ้ห้เห็นวำ่ถ้ำบริษัทฯซือ้ทีด่ินใน
กำรพฒันำโครงกำรจำกเจ้ำของที่ดินเดิม และพฒันำรวมถึงก่อสร้ำงโครงกำรด้วยตนเองทัง้หมด ผลประโยชน์ที่ได้จำก
กำรพฒันำและด ำเนินโครงกำรจะไมคุ่้มคำ่เทำ่กบัผลประโยชน์ที่ได้จำกกำรเชำ่บริหำรโครงกำร 
  

รายละเอียดเกี่ยวกับพืน้ที่ใช้สอยและพืน้ที่เช่าของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย ( ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ.2558) 
 

 รายละเอียด จ านวนพืน้ที่ 
1. พืน้ท่ีจดัหำประโยชน์ 5,493 (คิดเป็น 35 % ของพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดของโครงกำร 
 -พืน้ท่ีให้เช่ำ 5,211 (คิดเป็น 33.20% ของพืน้ที่ใช้สอยทัง้หมดของโครงกำร) 
 -พืน้ท่ีเซ้ง - 
 -พืน้ท่ีศนูย์อำหำร (ที่นัง่) 282 (คิดเป็น 1.80% ของพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดของโครงกำร) 
2. พืน้ท่ีส ำนกังำน 100 ตำรำงเมตร 

 (คิดเป็น 0.64 % ของพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดของโครงกำร) 
3. พืน้ท่ีสว่นกลำง 1,716 ตำรำงเมตร 

 (คิดเป็น 10.93% ของพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดของโครงกำร) 
4. พืน้ท่ีงำนระบบ 150 ตำรำงเมตร 

(คิดเป็น 0.96% ของพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดของโครงกำร) 
5. พืน้ท่ีจอดรถยนต์  

(จอดรถได้ประมำณ 500 คนั) 
8,234 ตำรำงเมตร 

(คิดเป็น 52.50% ของพืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมดของโครงกำร) 
 รวมพืน้ที่ใช้สอยของโครงการ 15,693 ตารางเมตร 
 หมำยเหต:ุ ณ วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ.2558 (ซึง่เป็นวนัท่ีโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ เร่ิมเปิดด ำเนินกำรอยำ่งเป็นทำงกำร)  
                 พืน้ท่ีที่มีผู้ เช่ำเพื่อน ำมำประกอบธุรกิจ (Occupied Area) มีอยูป่ระมำณ 4,400 ตำรำงเมตร  คิดเป็นอตัรำกำร

เช่ำพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ประมำณร้อยละ 80 ของพืน้ท่ีจดัหำประโยชน์ทัง้หมดของโครงกำร (5,493 ตำรำง
เมตร) โดยพืน้ท่ีที่ปลอ่ยเชำ่ได้ทัง้หมดเป็นกำรปลอ่ยเช่ำแบบระยะสัน้ ซึง่มีอำยสุญัญำไมเ่กิน 3 ปี โดยสญัญำ
เช่ำเกือบทัง้หมดของโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ จะครบก ำหนดอำยใุนระหวำ่งปี พ.ศ.2559-2560 ทัง้นี ้บริษัทฯ
สำมำรถปรับพืน้ท่ีสว่นอื่นของโครงกำร เช่น พืน้ท่ีจอดรถยนต์ในบำงสว่น ให้เป็นพืน้ท่ีจดัหำประโยชน์เพิ่มเติมได้ 
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แตก่่อนด ำเนินกำรดงักลำ่ว บริษัทฯต้องขออนมุตัิจำกบริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลำซำ่ จ ำกดั ซึง่เป็นเจ้ำของ
โครงกำร 

  
 
 
 
 
 
สัดส่วนของผู้เช่าพืน้ที่ของโครงการ  เดอะ วอร์ฟ สมุย จ าแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า ( ณ วันที่ 1 มกราคม พ.ศ.2558)  
 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนพืน้ที่เช่าเมื่อเทียบกับพืน้ที่ 
จัดหาผลประโยชน์รวมโดยประมาณ 

สนิค้ำแฟชัน่และของที่ระลกึ 30% 
ร้ำนอำหำร 40% 
กำรให้บริกำรและอื่นๆ 5% 
พืน้ท่ีศนูย์อำหำร 5% 
พืน้ท่ีวำ่งทีย่งัไมม่ีผู้ เชำ่ 20% 

รวม 100% 
 

 
สภาวะการแข่งขันในธุรกิจ Community Mall ในเกาะสมุย จ.สุราษฎร์ธานี 

 ในช่วงหลำยปีที่ผำ่นมำ ธุรกิจ Community Mall รวมถึงธุรกิจอื่นที่เก่ียวข้อง เช่น โรงแรมและรีสอร์ท และ Modern 
Trade ในเกำะสมุยมีกำรขยำยตวัอย่ำงต่อเนื่อง จำกกำรที่นกัท่องเที่ยวทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศเข้ำมำ
ท่องเที่ยวในเกำะสมยุเป็นจ ำนวนมำกในแต่ละปี โดยภำคกำรท่องเที่ยวและธุรกิจที่เก่ียวข้องในเกำะสมยุจะยงัมี
กำรขยำยตัวในระดบัที่ดีในช่วงหลำยปีข้ำงหน้ำ จำกนโยบำยของภำครัฐที่จะส่งเสริมภำคธุรกิจท่องเที่ยวของ
ประเทศไทยให้มีกำรขยำยตวัอยำ่งตอ่เนื่อง รวมถึงกำรเปิดตลำดประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน (ASEAN Economic 
Community: AEC) 

 ในปัจจุบนั แม้จะยงัมีจ ำนวน Community Mall รวมถึง Modern Trade ในเกำะสมยุไม่มำกนกั กำรแข่งขนัใน
อนำคตนำ่จะทวีควำมรุนแรงมำกขึน้ เนื่องจำกผู้ประกอบกำรท้องถ่ินและผู้ประกอบกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อ
กำรพำณิชย์ขนำดกลำงและขนำดใหญ่มีแผนท่ีจะเข้ำมำพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรเพิ่มมำกขึน้ เนื่องจำกเล็งเห็น
ถึงศกัยภำพในเชิงธุรกิจจำกกำรขยำยตวัอยำ่งตอ่เนื่องของภำคธุรกิจทอ่งเที่ยวของเกำะสมยุ 

 
ประโยชน์/ข้อดีในการเข้าท าสัญญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  

กำรท่ีบริษัทฯได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อกำรด ำเนินธุรกิจโดยรวม
ของบริษัทฯ เนื่องจำก: 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.2หน้ำที่ 24 

 เป็นกำรด ำเนินกำรตำมแผนกำรขยำยธุรกิจในระยะยำวของทำงบริษัทฯที่ เน้นกำรลงทุนในโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ที่มีท ำเลที่ตัง้ที่ดีและมีศกัยภำพในเชิงพำณิชย์ โดยกำรเข้ำลงทนุโดยกำรเช่ำ
บริหำรโครงกำรดังกล่ำวจะท ำให้บริษัทฯได้อัตรำก ำไรสุทธิโดยเฉลี่ยในระยะยำว (Average Long-term 
Profitability) ในระดบัท่ีดีและช่วยเพิ่มควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของบริษัทฯและบริษัทย่อยโดยภำพรวมใน
อนำคต 

 กำรเข้ำลงทนุในโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ โดยกำรท ำสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำรดงักลำ่วช่วยกระจำยควำม
เสีย่งทำงธุรกิจของบริษัทฯโดยรวม โดยกำรลดสดัสว่นรำยได้ของทำงบริษัทฯและบริษัทย่อยที่จะมำจำกธุรกิจ
พฒันำและให้เช่ำพืน้ท่ีในศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลกีให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์และธุรกิจโรงแรม  

 กำรบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ โดยบริษัทฯและกำรพฒันำและบริหำรโครงกำรโรงแรมโดยบริษัท เดอะ 
แพลทินมั สมยุ จ ำกดั เป็นกำรด ำเนินโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ที่ช่วยสง่เสริมและเอือ้ให้เกิด
ประโยชน์ในกำรด ำเนินธุรกิจตอ่กนั 

 
ความเสี่ยงที่ส าคัญและแนวทางในการบริหารความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับโครงการ 

ประเภทความเสี่ยง แนวทางการบริหารความเสี่ยง 

ควำมเสีย่งจำกกำรแขง่ขนั  ออกแบบและพฒันำโครงกำรให้มีควำมแปลกใหม่และแตกต่ำง
ไปจำกโครงกำรของคู่แข่งเพื่อดึงดูดให้มีผู้ มำเช่ำและใช้บริกำร
พื น้ที่  และมีนักท่อง เที่ ยวมำซื อ้สิน ค้ำและใ ช้บริกำรของ
ผู้ประกอบกำรท่ีเช่ำพืน้ท่ีภำยในโครงกำร 

 เสนอเง่ือนไขในสัญญำเช่ำพืน้ที่ที่ เป็นประโยชน์และมีควำม
เหมำะสมกบัลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ เช่ำพืน้ท่ี 

 จดัให้มีแผนกำรตลำด กำรโฆษณำและกำรประชำสมัพนัธ์อย่ำง
ต่อเนื่อง เพื่อดึงดูดลูกค้ำเป้ำหมำยทัง้ที่ เป็นผู้ เช่ำพืน้ที่  และ
นกัทอ่งเที่ยว 

ควำมเสี่ยงจำกกำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจ
และควำมไม่มั่นคงทำงกำร เมื อ งซึ่ ง จะมี
ผลกระทบต่อภำคธุรกิจท่องเที่ยวของเกำะสมุย 
จ.สรุำษฎร์ธำนี 

 ร่วมกบัผู้ เช่ำพืน้ที่ภำยในโครงกำรด ำเนินแผนกำรประชำสมัพนัธ์
และส่งเสริมกำรจ ำหน่ำยที่จ ำเป็น เพื่อกระตุ้ นกำรใช้จ่ำยของ
นกัทอ่งเที่ยวและผู้ที่พกัอำศยัอยูใ่กล้โครงกำร 

 
ในส่วนของสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมุย สำมำรถดูรำยละเอียดในส่วนสญัญำส ำคญัทำงธุรกิจที่

บริษัทฯได้ด ำเนินกำรจดัท ำและเป็นคูส่ญัญำ 

 

ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับที่ดินมีผลกระทบต่อการด าเนินโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  

ข้อก าหนดผังเมือง ตำมประกำศผงัเมืองรวม จ.สรุำษฎร์ธำนี พบวำ่โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ตัง้อยู่
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ในเขตเมืองประเภท”ที่อยูอ่ำศยัหนำแนน่น้อย” (พืน้ท่ีสเีหลอืง) 

กฎหมายควบคุมอาคาร โครงกำรตัง้อยู่ในเขตกำรปกครองท้องถ่ินขององค์กำรบริหำรส่วนต ำบลบ่อผุด 
ดงันัน้ กำรขออนญุำตก่อสร้ำง/ดดัแปลง/รือ้ถอนอำคำร จะต้องยื่นขอใบอนญุำต
จำกหนว่ยงำนข้ำงต้นก่อน 

การเวนคืน ณ วนัท่ี 1 มกรำคม พ.ศ.2558 โครงกำรไมอ่ยูใ่นแนวเวนคืน 

การถกูรอนสิทธิ ไมม่ี 

กฎหมายอื่นๆ ไมม่ี 

โครงการพัฒนาของรัฐ ไมม่ี 
 

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขันที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจของโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่น
มอลล์ โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย และโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยและแนวโน้มเศรษฐกิจไทย 

 
ในปี พ.ศ. 2556 เศรษฐกิจไทยขยำยตวัเพียงร้อยละ 2.9 ซึง่ลดลงจำกปีก่อน เนื่องจำกกำรชะลอตวัของภำวกำรณ์

ใช้จ่ำยของเอกชน  ถึงแม้มำตรกำรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบำล เช่น นโยบำยกำรปรับขึน้คำ่จ้ำงขัน้ต ่ำ และโครงกำรคืน
เงินภำษีรถยนต์คนัแรก จะมีบทบำทในกำรสร้ำงกำรเจริญเติบโตของเศรษฐกิจในช่วงคร่ึงปีแรกของปี พ.ศ. 2556 แต่ในช่วง
คร่ึงปีหลงั เมื่อมำตรกำรกระตุ้นเศรษฐกิจดงักลำ่วของภำครัฐเร่ิมหมดลง ประกอบกบัภำระหนีค้รัวเรือนท่ีเพิ่มสงูขึน้จำกกำร
ใช้จ่ำย และเหตกุำรณ์ควำมไมส่งบทำงกำรเมือง ท ำให้ภำคเอกชนเร่ิมใช้ควำมระมดัระวงัในกำรใช้จ่ำย ซึง่สง่ผลให้ภำพรวม
อตัรำกำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2556 นัน้ไมส่งูนกัเมื่อเทียบกบัประเทศอื่นๆในแถบภมูิภำคเอเชียและแปซิฟิก 
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เนื่องจำกเหตกุำรณ์ควำมไมส่งบและควำมไมช่ดัเจนทำงกำรเมอืงมคีวำมตอ่เนื่องมำในปีพ.ศ. 2557 ท ำให้อปุสงค์
ภำยในประเทศยงัไมส่ำมำรถฟืน้ตวัได้ ควำมยืดเยือ้เก่ียวกบัสถำนกำรณ์กำรเมืองไทย ท ำให้กำรบริโภคและกำรลงทนุของ
ภำคเอกชนชะลอตวัลงในอีกระยะหนึ่ง อย่ำงไรก็ดี เมื่อควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองเร่ิมมีควำมชัดเจนมำกขึน้ตัง้แต่ช่วง
ปลำยเดือนพฤษภำคม พ.ศ.2557 ท ำให้ภำคเอกชนและภำคครัวเรือนเร่ิมมีกำรใช้จ่ำยและกำรลงทนุมำกขึน้ ซึ่งจะสง่ผลดี
ท ำให้ภำคเศรษฐกิจไทยเร่ิมมีกำรฟืน้ตวัในช่วงคร่ึงปีหลงัของปี พ.ศ.2557 

เนื่องจำกกำรด ำเนินธุรกิจของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์โครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ
และโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินัมมีควำมเก่ียวข้องและเป็นส่วนหนึ่งของภำคธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำร
พำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลีก(Wholesale and Retail Commercial Property Business) ดงันัน้ ในสว่นต่อไปนี ้จะเป็น
กำรให้ข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะและพฒันำกำรของธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลีก ในประเทศ
ไทย และปัจจยัที่มีผลกระทบตอ่กำรเปลีย่นแปลงและกำรเจริญเติบโตของอตุสำหกรรมดงักลำ่ว 

 
ภาพรวมและพัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์เพื่อการค้าส่ง-ค้าปลีกของประเทศไทย 

ธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีเป็นธุรกิจที่มีควำมส ำคญัตอ่เศรษฐกิจของประเทศไทยเพรำะเป็นดชันีที่สะท้อนถึงกิจกรรมทำง
เศรษฐกิจของคนในสงัคมและเศรษฐกิจโดยรวมภำยในประเทศในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ ภำคธุรกิจค้ำส่ง-ค้ำปลีกเป็น
อตุสำหกรรมที่ช่วยสร้ำงรำยได้สงูเป็นอนัดบัต้นๆใกล้เคียงกบัภำคกำรเกษตรและภำคกำรผลิตและอตุสำหกรรมและมีกำร
จ้ำงงำนมำกเป็นอนัดบัต้นๆใกล้เคียงกบัภำคกำรเกษตรและภำคกำรบริกำร  (ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย)ธุรกิจค้ำสง่-
ค้ำปลีกยงัส่งผลกระทบโดยตรงต่อควำมเป็นอยู่ของประชำชนในประเทศท ำให้ธุรกิจดงักล่ำวเป็นกิจกรรมทำงเศรษฐกิจ
อยำ่งหนึง่ในกำรขบัเคลือ่นกระบวนกำรพฒันำเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทยโดยรวมและเป็นปัจจยัที่ส ำคญัในกำร
พฒันำมำตรฐำนกำรครองชีพและคณุภำพชีวิตของประชำชนโดยจะท ำหน้ำที่เป็นตวักลำงในกำรเช่ือมโยงและกระจำย
สนิค้ำจำกผู้ผลติไปยงัผู้บริโภคจำกพฤติกรรมผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไปประกอบกบักำรน ำระบบเทคโนโลยีที่ทนัสมยัมำใช้
ในกำรบริหำรจัดกำรธุรกิจท ำให้เกิดรูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจค้ำส่ง -ค้ำปลีกรูปแบบใหม่ที่อำศยัควำมได้เปรียบทำงด้ำน
วิทยำกำรและควำมรู้กำรเจรจำต่อรองทำงธุรกิจที่ดีกว่ำตลอดจนกำรตอบสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำด้ำนควำม
สะดวกสบำยและควำมครบถ้วนของสนิค้ำซึง่สง่ผลกระทบตอ่กำรลดลงของจ ำนวนธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีขนำดเลก็และขนำด
กลำงอยำ่งตอ่เนื่อง(ที่มำ: สมำคมผู้ ค้ำปลกีไทย) วิวฒันำกำรของธุรกิจค้ำส่ง-ค้ำปลีกสมยัใหม่ได้สร้ำงวฒันธรรมทำงธุรกิจ
รูปแบบใหมข่ึน้มำเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคและเพื่ออ ำนวยควำมสะดวกสบำยแก่ลกูค้ำอยำ่งใกล้ชิด 

รูปแบบธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีของไทยในปัจจบุนัมี 2 รูปแบบใหญ่คือ ธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกแบบดัง้เดิมและธุรกิจค้ำสง่-
ค้ำปลกีแบบสมยัใหมธุ่รกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีแบบดัง้เดิมจะเน้นกำรขำยสินค้ำเพื่อเข้ำถึงผู้บริโภคโดยผ่ำนบคุคลที่เป็นเจ้ำของ
ธุรกิจไม่มีระบบกำรจดักำรบริหำรงำนที่ชดัเจนมีรูปแบบที่หลำกหลำยขำยสินค้ำพืน้ฐำนที่มีควำมจ ำเป็นในกำรด ำรงชีวิต
ประจ ำวนัมีกำรเจรจำต่อรองควำมเป็นมิตรควำมเห็นอกเห็นใจกันและควำมเป็นกันเองตลอดจนมีกำรด ำเนินธุรกิจแบบ
พอเพียงในสว่นของธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีแบบสมยัใหมน่ัน้ ธุรกิจดงักลำ่วเข้ำมำสูป่ระเทศไทยมำกวำ่ 20 ปีแล้ว และมีรูปแบบ
ที่หลำกหลำย เช่น ศูนย์กำรค้ำ (Shopping Mall), ศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชั่น (Wholesale & Retail 
Fashion Mall), ห้ำงสรรพสินค้ำ (Department Store), ซูเปอร์เซ็นเตอร์ (Supercenter), ร้ำนสะดวกซือ้ (Convenience 
Store), ศนูย์กำรค้ำชุมชน (Community Mall หรือ Neighborhood Shopping Center), ศนูย์กำรค้ำไลฟ์สไตล์ (Lifestyle 
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Center) ฯลฯ (ที่มำ: สมำคมผู้ ค้ำปลีกไทย) ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ แม้สภำวะเศรษฐกิจโลกและของไทยจะมีอตัรำกำร
เจริญเติบโตในภำพรวมโดยเฉลี่ยไม่สงูนกั ประกอบกบัควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองภำยในประเทศซึ่งได้สง่กระทบต่อ
ก ำลงัซือ้และควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภคภำยในประเทศ ธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกแบบสมยัใหม่ในประเทศไทยโดยรวมก็ยงัมีกำร
เติบโตในระดบัที่น่ำพอใจโดยในช่วง 10-15 ปีที่ผ่ำนมำ กำรขยำยตวัของธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกในประเทศไทยมีสำเหตหุลกั
จำกกำรเพิ่มขึน้ของศนูย์กำรค้ำและศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชัน่ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งศนูย์กำรค้ำและศูนย์ค้ำ
สง่-ค้ำปลกีเสือ้ผ้ำและสนิค้ำแฟชัน่ตำมชำนเมืองที่มีจ ำนวนเพิ่มมำกขึน้และได้รับควำมนิยมมำกขึน้อยำ่งตอ่เนื่องมำตัง้แตปี่ 
พ.ศ.2550 เป็นต้นมำ ซึ่งเป็นผลมำจำกกำรพัฒนำของระบบขนส่งมวลชนที่ขยำยออกไปสู่ชำนเมืองเพิ่มมำกขึน้และมี
โครงกำรก่อสร้ำงที่อยู่อำศยัประเภทบ้ำนเดี่ยวและคอนโดมิเนียมในแถบชำนเมืองเพิ่มมำกขึน้ (ที่มำ: ศนูย์วิจัยธนำคำร
กสกิรไทย) 
 
สภาวะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์เพื่อการค้าส่ง-ค้าปลีกของไทยในปี พ.ศ.2556 และสภาวะการ
แข่งขัน 

จำกภำพรวมสภำวะตลำดและกำรแข่งขนัในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำส่ง -ค้ำปลีกในพืน้ที่
กรุงเทพมหำนครและปริมณฑลในปี พ.ศ.2556 ที่ผ่ำนมำที่มีผู้ด ำเนินธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกแบบสมยัใหม่ เช่น ศูนย์กำรค้ำ 
ห้ำงสรรพสินค้ำ ศูนย์ค้ำส่ง-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชั่น ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ศูนย์กำรค้ำชุมชน ฯลฯ   กระจำยตัวอยู่
มำกมำย ท ำให้โอกำสทำงธุรกิจในพืน้ท่ีดงักลำ่วมีคอ่นข้ำงจ ำกดั ดงันัน้ ผู้ประกอบกำรธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกแบบสมยัใหม่จึง
มุง่แสวงหำโอกำสทำงธรุกิจจำกตลำดตำ่งจงัหวดัที่มีก ำลงัซือ้มำกพอ (ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัหลกัทรัพย์ บมจ.หลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ 
กิมเอ็ง (ประเทศไทย))กำรรุกไปยงัตลำดใหม่ๆ เหลำ่นีถื้อวำ่เป็นโอกำสทำงธุรกิจที่ดีเนื่องจำกในต่ำงจงัหวดัโดยสว่นใหญ่ยงั
ไมม่ีศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสินค้ำ ศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชัน่ขนำดใหญ่นอกเหนือจำกซูเปอร์เซ็นเตอร์และ
ไฮเปอร์มำร์เก็ต ประกอบกบัก ำลงัซือ้ของผู้บริโภคในตำ่งจงัหวดั (โดยเฉพำะในจงัหวดัใหญ่ที่เป็นศนูย์กลำงกำรค้ำและกำร
ทอ่งเที่ยวของแตล่ะภมูิภำค) มีกำรขยำยตวัเพิ่มขึน้อยำ่งตอ่เนื่องในช่วง 10 ปีที่ผำ่นมำ (ที่มำ: ศนูย์วิจยัธนำคำรกสกิรไทย) 

แม้วำ่กำรขยำยธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลกี(โดยเฉพำะศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสนิค้ำ 
ศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชัน่ขนำดกลำงและขนำดใหญ่) ไปยงัตลำดต่ำงจังหวดั (โดยเฉพำะจงัหวดัที่เป็น
ศูนย์กลำงทำงเศรษฐกิจและกำรท่องเที่ยวที่ส ำคญัของแต่ละภูมิภำค) จะเป็นกำรสร้ำงโอกำสทำงธุรกิจใหม่ๆให้แก่
ผู้ประกอบกำรค้ำสง่-ค้ำปลกีขนำดกลำงและขนำดใหญ่ที่มีอยูห่ลำยรำยในปัจจบุนั กำรพฒันำและบริหำรโครงกำรดงักลำ่ว
ให้ประสบควำมส ำเร็จในระยะยำวไมใ่ช่เร่ืองที่ง่ำยนกั เนื่องจำกผู้ประกอบกำรจะต้องมีควำมเข้ำใจเก่ียวกบัรสนิยมและไลฟ์
สไตล์ของผู้บริโภคในท้องถ่ินในเชิงลึก และต้องสำมำรถพฒันำแนวคิดของโครงกำร (Project Concept) และกลยุทธ์
กำรตลำดเพื่อเข้ำถึงและสำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของผู้บริโภคได้อย่ำงแท้จริง ในกำรพฒันำและขยำยธุรกิจ
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำส่ง-ค้ำปลีกไปยังตลำดต่ำงจังหวัด  ผู้ประกอบกำรที่มีประสบกำรณ์ในกำร
พฒันำและบริหำรโครงกำร มีควำมพร้อมในเร่ืองเงินทนุ มีเครือขำ่ยร้ำนค้ำอยู่ในกลุม่ธุรกิจ และมีควำมยืดหยุ่นในกำรปรับ
แนวคิดของโครงกำรและกลยทุธ์กำรตลำดให้มีควำมทนัสมยัอยู่เสมอ จะมีข้อได้เปรียบในกำรช่วงชิงควำมเป็นผู้น ำในกำร
ขยำยธุรกิจไปยงัจงัหวดัที่มีศกัยภำพ และจะสำมำรถครอบครองและสร้ำงควำมผกูพนักบัตลำดได้ในที่สดุ (ที่มำ: ศนูย์วิจยั
ธนำคำรกสกิรไทย) 
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ในด้ำนกำรบริหำรจดักำรธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีประเภทตำ่งๆให้ประสบควำมส ำเร็จอยำ่งยัง่ยืน กลยทุธ์ทำงกำรตลำด
ยงัคงเป็นเคร่ืองมือที่ส ำคญัอย่ำงยิ่งในเข้ำถึงกลุ่มเป้ำหมำย (ทัง้ที่เป็นลกูค้ำผู้ เช่ำ/ผู้ ใช้บริกำรพืน้ที่และผู้ที่มำจับจ่ำยซือ้
สนิค้ำภำยในศนูย์) ผู้ประกอบกำรในธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีสมยัใหมไ่ด้น ำกลยทุธ์กำรตลำดในรูปแบบตำ่งๆมำใช้ในกำรดึงดดู
กลุม่เป้ำหมำย กลยทุธ์กำรตลำดเหลำ่นีน้อกจำกจะช่วยกระตุ้นกำรเข้ำใช้บริกำร (Traffic) และกำรจบัจ่ำยใช้สอยแล้ว ยัง
ช่วยสร้ำงประสบกำรณ์ใหม่ๆที่น่ำประทับใจให้แก่กลุ่มเป้ำหมำยซึ่งสำมำรถน ำไปสู่กำรรักษำฐำนลูกค้ำ (Customer 
Retention) และกำรสร้ำงควำมจงรักภกัดีของลกูค้ำ (Customer Loyalty) ในระยะยำว(ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัหลกัทรัพย์ บมจ.
หลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย)) นอกเหนือจำกกำรจดัอีเวนท์ประเภทตำ่งๆเพื่อเข้ำถึงลกูค้ำเป้ำหมำยได้อยำ่งมี
ประสทิธิภำพแล้ว ผู้ประกอบกำรยงัมุง่เน้นกำรจดักิจกรรมที่สนบัสนนุกำรขำยของร้ำนค้ำ (Sales Promotion) ควบคู่ไปกบั
กำรสร้ำงพนัธมิตรทำงธุรกิจเพื่อร่วมจัดกิจกรรมทำงกำรตลำดขนำดใหญ่เพื่อให้งบประมำณกำรตลำดที่มีจ ำกดัถกูใช้ไป
อยำ่งมีประสทิธิภำพสงูสดุ เคร่ืองมือด้ำนกำรบริหำรควำมสมัพนัธ์กบัผู้ เช่ำ/ผู้ใช้บริกำรพืน้ที่และลกูค้ำผู้มำจบัจ่ำยซือ้สินค้ำ 
รวมถึงสือ่ทำงสงัคม (Social Media) ถกูน ำมำใช้มำกขึน้เพื่อรักษำฐำนลกูค้ำและกระตุ้นกำรจบัจ่ำยใช้สอย โดยกำรสื่อสำร
กบัลกูค้ำอยำ่งสม ่ำเสมอ  

คำดว่ำในช่วงปี พ.ศ.2557-2560 ผู้ประกอบกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำส่ง-ค้ำปลีกทัง้ขนำด
กลำงและขนำดใหญ่มีแผนที่จะขยำยธุรกิจของตนเพิ่มมำกขึน้ โดยเน้นกำรขยำยธุรกิจไปยงัจังหวดัชำยแดนไทยกบัพม่ำ 
ลำว และกมัพชูำ เนื่องจำกกำรเปิดตวัของประชำคมเศรษฐกิจอำเซียนในปี พ .ศ.2558 จะช่วยขยำยโอกำสทำงกำรค้ำใน
บริเวณดงักล่ำว (ที่มำ: สมำคมผู้ ค้ำปลีกไทย) ผู้ประกอบกำรจะมีกำรเตรียมควำมพร้อมเพื่อรองรับควำมต้องกำรของ
นกัท่องเที่ยวอำเซียนและนำนำชำติที่คำดว่ำจะเดินทำงเข้ำมำท่องเที่ยวและจับจ่ำยใช้สอยในประเทศไทยมำกขึน้ ใน
ขณะเดียวกนัผู้ประกอบกำรไทยก็มีแนวโน้มที่จะได้รับแรงกดดนัจำกกำรแข่งขนัที่สงูขึน้จำกคู่แข่งต่ำงชำติซึ่งจะสำมำรถ
ขยำยธุรกิจเข้ำมำในประเทศไทยได้ง่ำยขึน้ ดงันัน้ ผู้ประกอบกำรที่สำมำรถปรับตวัต่อกำรเปลี่ยนแปลงเหล่ำนีไ้ด้อย่ำง
เหมำะสมและมีประสทิธิภำพจะสำมำรถใช้ประโยชน์จำกโอกำสทำงกำรค้ำที่มำกขึน้ได้อยำ่งสงูสดุ 

ปัจจัยที่มีผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์เพื่อการค้าส่ง-ค้าปลีกของไทยและแนวโน้มของธุรกิจ
ในช่วง 10-15 ปีข้างหน้า 
 

ในช่วง 20 ปีที่ผำ่นมำมีเหตกุำรณ์ของกำรเปลี่ยนแปลงทำงด้ำนเศรษฐกิจสงัคมและกำรเมืองที่จะสง่ผลกระทบต่อ
เปลีย่นแปลงธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีของไทยอยำ่งมำกทัง้กำรเปิดเสรีทำงกำรค้ำโครงสร้ำงสงัคมและครอบครัวที่เปลี่ยนแปลง
พฤติกรรมควำมเป็นอยูแ่ละกำรด ำรงชีพของคนในสงัคมควำมต้องกำรและรสนิยมตลอดจนกำรเมืองระหว่ำงประเทศและ
ท้องถ่ินท่ีท ำให้ผู้ประกอบกำรในธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีของไทยต้องเผชิญกำรแขง่ขนัในทกุรูปแบบอยำ่งที่ไมเ่คยเป็นมำก่อนท ำ
ให้ร้ำนค้ำสง่-ค้ำปลีกดัง้เดิมขนำดเล็กในประเทศต้องยบุเลิกกิจกำรเป็นจ ำนวนมำก  (ที่มำ: ศนูย์วิจยัธนำคำรกสิกรไทย)
ปัจจยัที่มีผลตอ่ธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีในประเทศไทยที่ส ำคญัในช่วงที่ผำ่นมำและในอนำคตมีดงันี ้

1) การขยายตัวของธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีกข้ามชาติซึ่งมีกำรด ำเนินกำรอย่ำงต่อเนื่องในรูปแบบที่เน้นกำรลงทุน
ร่วมกบักลุม่นกัธุรกิจในประเทศไทยทัง้นี ้รัฐบำลในช่วง 20 ปีที่ผำ่นมำต้องกำรสง่เสริมกำรลงทนุจำกต่ำงประเทศ
ให้มำกขึน้จึงมีมำตรกำรสนบัสนนุในหลำยรูปแบบทัง้กำรเปิดโอกำสให้สำมำรถถือครองสดัสว่นของธุรกิจได้มำก
ขึน้ตำมขนำดเงินลงทุนที่ใช้รวมถึงมำตรกำรในกำรช่วยเหลือกำรลงทุนด้วยกำรลดภำษีกำรน ำเข้ำเคร่ืองมือ
เคร่ืองใช้และด้วยรูปแบบวิธีกำรจดักำรท่ีทนัสมยัเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของกลุม่ผู้บริโภคให้พึงพอใจท ำให้



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.2หน้ำที่ 29 

ธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกข้ำมชำติต่ำงๆเป็นที่นิยมและสำมำรถขยำยสำขำได้อย่ำงรวดเร็วในช่วง 10-15 ปีที่ผ่ำนมำ
(ที่มำ: สถำบนัพฒันำวิสำหกิจขนำดกลำงและขนำดยอ่ม) 

2) การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภควิถีชีวิตที่ปรับเปลี่ยนตำมโลกำภิวตัน์ที่เปลี่ยนแปลงอย่ำงรวดเร็วท ำ
ให้พฤติกรรมผู้บริโภคเปลีย่นไปเพื่อให้เกิดควำมเหมำะสมตอ่กำรด ำเนินชีวติประจ ำวนัผู้บริโภคเร่ิมให้ควำมส ำคญั
ตอ่คณุภำพสนิค้ำมำกกวำ่เน้นท่ีปริมำณกำรจบัจ่ำยซือ้ของเน้นท่ีควำมคุ้มคำ่จำกจ ำนวนและรำคำในกลุม่สนิค้ำที่
เป็นสินค้ำทั่วไป และยงัเน้นในกำรให้บริกำรและคุณภำพของสินค้ำมำกกว่ำรำคำจำกสำเหตุดังกล่ำว ท ำให้
ผู้ประกอบกำรหลำยๆรำยต้องหนัมำเน้นด้ำนกำรสร้ำงรูปแบบกำรให้บริกำรและสร้ำงควำมรู้สกึต่อตรำสินค้ำผ่ำน
กำรออกแบบและตกแตง่ร้ำนค้ำที่โดดเดน่จงูใจที่น ำไปสูก่ำรซือ้สนิค้ำและกำรใช้บริกำร 

3) การเปลี่ยนแปลงของสภาพการแข่งขันทั่วไปของธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีกกำรค้ำสง่-ค้ำปลีกแบบดัง้เดิมมีกำร
ปรับเปลี่ยนไปสู่ร้ำนค้ำทนัสมยัที่เน้นควำมสะดวก ควำมครบถ้วนและหลำกหลำยของสินค้ำและเน้นบริกำรใน
หลำยๆด้ำนท ำให้จ ำนวนร้ำนค้ำแบบดัง้เดิมลดลงเนื่องจำกกำรด ำเนินธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกได้มีกำรพฒันำรูปแบบ
กำรค้ำที่เน้นในด้ำนกำรบริหำรจดักำรด้ำนเทคโนโลยีซึ่งท ำให้เกิดกำรลดลงของค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนและ
ควำมมีประสทิธิภำพในกำรบริหำรงำนนอกจำกนี ้ยงัมีกำรขยำยจ ำนวนของธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลกีในหลำยๆรูปแบบ
ที่มีขนำดเหมำะสมต่อชุมชนรูปแบบกำรค้ำสง่-ค้ำปลีกสมยัใหม่มีกำรพฒันำมำกขึน้ท ำให้เกิดกำรลดต้นทนุกำร
จดักำรคำ่เช่ำพืน้ท่ีและเน้นตลำดที่ใกล้ชิดกบัผู้ซือ้ท ำให้ลกูค้ำสะดวกในกำรซือ้สินค้ำและใช้บริกำรมำกขึน้ (ที่มำ: 
สมำคมผู้ ค้ำปลกีไทย) 
 

4) สภาพการแข่งขันในธุรกิจกำรที่ธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกของไทยมีกำรเปลี่ยนแปลงอย่ำงรวดเร็ว ท ำให้ภำครัฐไม่
สำมำรถปรับตัวได้ทันอีกทัง้กำรจัดกำรระบบค้ำส่ง -ค้ำปลีกของประเทศไทยมีรูปแบบที่หลำกหลำยรวมถึง
กฎหมำยที่มีอยู่ในปัจจุบนัยงัไม่สำมำรถป้องกันและควบคมุกำรขยำยตวัอย่ำงรวดเร็วของธุรกิจค้ำสง่ -ค้ำปลีก
สมยัใหมไ่ด้เป็นผลให้เกิดกำรแขง่ขนัอยำ่งรุนแรงระหวำ่งผู้ประกอบกำรรำยตำ่งๆโดยเฉพำะอยำ่งยิง่ตอ่กำรด ำเนิน
กิจกำรค้ำสง่-ค้ำปลีกแบบดัง้เดิมที่ลดน้อยลงไปมำกเนื่องจำกควำมสำมำรถในกำรแข่งขันที่ยงัมีข้อจ ำกดัหลำย
อยำ่งเช่นกำรบริหำรจดักำรควำมรู้ควำมสำมำรถงบประมำณในกำรลงทนุเป็นต้น (ที่มำ: ศนูย์วิจยัธนำคำรกสิกร
ไทยและกระทรวงพำณิชย์) 

 
ธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกของประเทศไทยในช่วง 10-15 ปีข้ำงหน้ำมีแนวโน้มที่จะเจริญเติบโตอย่ำงต่อเนื่องและมีกำร

เปลีย่นแปลงทัง้ในแง่รูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจและประเภทของสินค้ำและบริกำรที่เป็นที่ต้องกำรของตลำดในอนำคตซึ่งจะ
ขึน้อยูก่บักำรเปลี่ยนแปลงโครงสร้ำงประชำกรที่จะมีผู้บริโภคกลุม่ใหม่เป็นก ำลงัซือ้ที่ส ำคญัในกำรพิจำรณำท ำเลที่ตัง้เพื่อ
ด ำเนินธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลีก (โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสินค้ำ และ
ศูนย์ค้ำส่ง-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชั่น) จะต้องพิจำรณำทัง้ในแง่ต้นทุนที่ดินและภูมิศำสตร์ควำมพร้อมของระบบ
สำธำรณปูโภคเพื่อให้เกิดควำมสะดวกในกำรเข้ำถึงบริกำรตลอดจนควำมหนำแน่นของจ ำนวนประชำกรในพืน้ที่นัน้ๆและ
รวมถึงโอกำสกำรเจำะกลุม่ลกูค้ำในพืน้ท่ีใกล้เคียงได้ด้วยนอกจำกนี ้กำรพิจำรณำประเภทสนิค้ำที่จะน ำมำวำงขำยในพืน้ที่
ตำ่งๆเป็นอีกปัจจยัที่มีควำมส ำคญัเพื่อตอบสนองควำมต้องกำรและพฤติกรรมกำรบริโภคของคนในพืน้ที่ที่มีควำมแตกต่ำง
กนัเพื่อเพิ่มควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของผู้ประกอบกำรรำยตำ่งๆ 

 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.2หน้ำที่ 30 

สภาวะการแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชย์เพื่อการค้าส่ง -ค้าปลีกในย่านประตูน า้และราช
ประสงค์และพืน้ที่ใกล้เคียง 

ณ วันที่ 30 กันยำยน พ.ศ.2557 บริษัทฯมีรำยได้หลกัในรูปของรำยได้จำกกำรให้เช่ำและให้บริกำรพืน้ที่ใน
โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ซึ่งเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์โครงกำรหลกัของ
บริษัทฯในปัจจุบนั แม้โครงการศูนย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์ จะเป็นโครงกำรที่มีท ำเลที่ตัง้ที่ดี กลำ่วคือ
โครงกำรดังกล่ำวตัง้อยู่บริเวณสี่แยกประตูน ำ้ที่เป็นจุดตัดระหว่ำงถนนรำชด ำริและถนนเพชรบุรี และเป็นที่รู้จักอย่ำง
กว้ำงขวำงของผู้มำจบัจ่ำยซือ้สนิค้ำที่เป็นคนไทยและนกัท่องเที่ยวชำวต่ำงประเทศ ที่ผ่ำนมำโครงกำรดงักลำ่วก็ต้องเผชิญ
กบักำรแข่งขนัทำงธุรกิจ (Business Competition) จำกศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสินค้ำ ศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกเพื่อกำรพำณิชย์ 
และศูนย์ค้ำส่ง-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชั่นที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียงในระดบัที่ค่อนข้ำงสงู ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ
สภำพกำรแขง่ขนัในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลีกในย่ำนประตนู ำ้และรำชประสงค์และย่ำน
ใกล้เคียง (ซึ่งรวมถึงย่ำนสขุมุวิท ย่ำนถนนพระรำมที่ 1 ย่ำนสยำมสแควร์ ย่ำนถนนเพลินจิต ย่ำนถนนพญำไท และย่ำน
อนสุำวรีย์ชยัสมรภูมิ) ถือว่ำมีควำมรุนแรงค่อนข้ำงมำก เนื่องจำกย่ำนดงักลำ่วจดัว่ำเป็นย่ำนกำรค้ำที่ส ำคญัในใจกลำง
กรุงเทพมหำนคร โดยในแตล่ะปีจะมีนกัทอ่งเที่ยวทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศเป็นจ ำนวนมำกมำท่องเที่ยวและจบัจ่ำย
ซือ้สินค้ำในย่ำนดังกล่ำว ย่ำนประตูน ำ้และรำชประสงค์และพืน้ที่ใกล้เคียงนอกจำกจะเป็นย่ำนกำรค้ำที่ส ำคัญของ
กรุงเทพมหำนครและมีกำรพฒันำควำมเจริญมำอยำ่งตอ่เนื่องในช่วง 40 กวำ่ปีที่ผำ่นมำ ย่ำนดงักลำ่วยงัเป็นย่ำนที่สะดวก
และง่ำยตอ่กำรเดินทำงเข้ำถึง โดยในกำรเดินทำงเข้ำถึงย่ำนประตนู ำ้และรำชประสงค์และย่ำนใกล้เคียง สำมำรถใช้ได้ทัง้
ยำนพำหนะสว่นตวัและระบบกำรขนสง่สำธำรณะทัง้รถไฟฟ้ำ BTS รถประจ ำทำง รถแท็กซี่ เรือด่วน รวมถึง Airport Rail 
Link ท ำให้ในช่วง 10-15 ปีที่ผำ่นมำ ได้มีโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ที่เน้นกำรด ำเนินธุรกิจค้ำสง่-ค้ำปลีกทัง้
ขนำดกลำงและขนำดใหญ่ก่อสร้ำงและด ำเนินธุรกิจอยู่ในย่ำนประตนู ำ้และรำชประสงค์และบริเวณใกล้เคียง เป็นจ ำนวน
มำก 

ทัง้นี ้กำรแข่งขนัระหว่ำงผู้ประกอบกำรรำยต่ำงๆทัง้ขนำดกลำงและขนำดใหญ่ในกำรพฒันำและด ำเนินโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลกีในย่ำนประตนู ำ้และรำชประสงค์และพืน้ที่ใกล้เคียงจะมีกำรแข่งขนั
ใน 2 รูปแบบใหญ่ คือ 

1. กำรแขง่ขนัเพื่อให้ได้มำซึง่ที่ดนิท่ีมีท ำเลที่ตัง้ที่ดแีละมีขนำดที่เพียงพอและเหมำะสมในกำรพฒันำโครงกำร ซึง่กำร
แข่งขันในรูปแบบนีถื้อว่ำมีควำมรุนแรงค่อนข้ำงสูง เพรำะที่ดินที่มีท ำเลที่ตัง้ที่ดีและมีขนำดที่เพียงพอในกำร
พฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพือ่กำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลกีขนำดกลำงและขนำดใหญ่ในยำ่นประตนู ำ้
และรำชประสงค์และพืน้ที่ใกล้เคียงเหลืออยู่ไม่มำกนกั โดยผู้ประกอบกำรที่สำมำรถซือ้ที่ดินหรือชนะกำรประมลู
เพื่อเข้ำท ำสญัญำเช่ำที่ดินระยะยำวจำกเจ้ำของเดิมจะต้องสำมำรถน ำเสนอข้อเสนอในกำรซือ้ /เช่ำที่ดินและกำร
พฒันำโครงกำรที่เป็นที่น่ำพอใจของเจ้ำของที่ดินเดิมและดีกว่ำที่ผู้ประกอบกำรรำยอื่นๆน ำเสนอเพื่อให้เจ้ำของ
ที่ดินเดิมได้พิจำรณำ ในช่วงที่ผ่ำนมำ ผู้ประกอบกำรที่สำมำรถพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์
เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลกีในยำ่นประตนู ำ้และรำชประสงค์และพืน้ท่ีใกล้เคียงจนแล้วเสร็จและสำมำรถด ำเนินงำนได้
อย่ำงประสบควำมส ำเร็จจะเป็นผู้ประกอบกำรขนำดใหญ่ที่มีแหลง่เงินทนุที่เพียงพอและมีควำมสำมำรถในกำร
เข้ำถึงแหลง่เงินทนุได้ในหลำยรูปแบบ มีประสบกำรณ์และควำมช ำนำญในกำรพฒันำและด ำเนินโครงกำร รวมถึง
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มีควำมสำมำรถในกำรจดัหำผู้ เช่ำ/ผู้ประกอบกำรในหลำกหลำยธุรกิจให้มำเช่ำ/ใช้บริกำรพืน้ที่ภำยในโครงกำรที่
พฒันำขึน้ 
 

2. กำรแข่งขนัในกำรจัดหำผู้ เช่ำ/ผู้ประกอบกำรเพื่อมำเช่ำพืน้ที่ ซึ่งกำรแข่งขนัในรูปแบบนีก็้ถือว่ำมีควำมรุนแรง
คอ่นข้ำงมำกเช่นกนั โดยจะเป็นกำรแข่งขนัทัง้ในรูปของกำรก ำหนดเง่ือนไขในกำรให้เช่ำ /ให้บริกำรและกำรเรียก
เก็บคำ่เช่ำ/คำ่บริกำรพืน้ท่ีในอตัรำที่จงูใจกวำ่เมื่อเทียบกบัข้อเสนอของผู้ ให้เช่ำ/ให้บริกำรพืน้ที่รำยอื่นในบริเวณที่
ติดกนัหรือใกล้เคียงกนั รวมถึงกำรด ำเนินแผนกำรตลำดและกำรสง่เสริมกำรจ ำหน่ำยประเภทต่ำงๆที่จ ำเป็นเพื่อ
ท ำให้ลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยมีกำรรับรู้และช่วยสร้ำงภำพพจน์ที่ดีให้เกิดแก่โครงกำร ทัง้นีเ้พื่อช่วยดึงดูดให้
ผู้ ประกอบกำรรำยต่ำงๆทัง้ขนำดเล็กและขนำดใหญ่มำเช่ำพืน้ที่ภำยในศูนย์เพื่อด ำเนินธุรกิจ นอกจำกนี ้
ผู้ประกอบกำรในกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรรำยตำ่งๆจะมีกำรก ำหนดและใช้แผนกำรตลำดและกำรส่งเสริม
กำรจ ำหนำ่ยประเภทตำ่งๆอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อท ำให้ลกูค้ำทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศสำมำรถรับรู้และจดจ ำ
ช่ือของศูนย์ได้ และมำซือ้สินค้ำและ/หรือใช้บริกำรของผู้ประกอบกำรที่เช่ำ /ใช้บริกำรพืน้ที่ภำยในศูนย์ อย่ำง
ตอ่เนื่อง ซึง่กำรด ำเนินกำรในลกัษณะดงักลำ่วก็เป็นกำรให้ควำมช่วยเหลือและกำรสนบัสนนุในกำรด ำเนินธุรกิจ
แก่ผู้ประกอบกำรท่ีเช่ำ/ใช้บริกำรพืน้ท่ีภำยในศนูย์ในลกัษณะหนึง่ 
 
แม้กำรด ำเนินธุรกิจพฒันำและบริหำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์เพื่อกำรค้ำสง่-ค้ำปลีกในย่ำนประตนู ำ้และ

รำชประสงค์และพืน้ท่ีใกล้เคียงจะมีกำรแขง่ขนัในด้ำนตำ่งๆคอ่นข้ำงสงู ท่ีผำ่นมำ โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั 
แฟชั่นมอลล์ก็สำมำรถด ำเนินกำรได้อย่ำงประสบควำมส ำเร็จในระดบัที่น่ำพอใจและสำมำรถแข่งขนักับคู่แข่งทัง้ที่เป็น
ศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสนิค้ำ ห้ำงค้ำปลีกในรูปแบบใหม่ (Modern Trade) ศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกเพื่อกำรพำณิชย์ ศนูย์ค้ำสง่-
ค้ำปลกีเสือ้ผ้ำและสนิค้ำแฟชัน่ ฯลฯ ได้อยำ่งไมเ่สยีเปรียบ โดยอำศยัจดุเดน่ดงัตอ่ไปนี  ้

 
1. การที่ โครงการตัง้อยู่ ในย่านธุรกิจที่ส าคัญในใจกลางกรุงเทพมหานครและเป็นท าเลที่ดีมี

ศักยภาพในการเติบโตสูง: โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ตัง้อยูบ่ริเวณสี่แยก
ประตนู ำ้ ในบริเวณที่เป็นจุดตดัระหว่ำงถนนรำชด ำริและถนนเพชรบรีุ โดยบริเวณที่ตัง้ของโครงกำรใน
ปัจจุบนัเป็นย่ำนกำรค้ำและท่องเที่ยวที่ส ำคญัในใจกลำงกรุงเทพมหำนครโดยในแต่ละปี จะมีลกูค้ำที่
เป็นผู้จับจ่ำยซือ้สินค้ำทัง้ชำวไทยและนกัท่องเที่ยวชำวต่ำงประเทศเข้ำมำจับจ่ำยซือ้สินค้ำและ/หรือ
ท่องเที่ยวในโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์รวมถึงศูนย์กำรค้ำ และ
ห้ำงสรรพสินค้ำที่ตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียงเป็นจ ำนวนมำก โดยกำรด ำเนินธุรกิจของโครงกำรรวมถึง
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ประเภทต่ำงๆในย่ำนใกล้เคียงจะได้รับประโยชน์จำกนโยบำยของ
ภำครัฐที่ต้องกำรสง่เสริมให้กรุงเทพมหำนครเป็นศนูย์กลำงของธุรกิจแฟชัน่และกำรท่องเที่ยวที่ส ำคญั
ของภมูิภำคอำเซียน  
 

2. อาคารโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ที่ได้รับการออกแบบให้ดูดีและ
มีความทันสมัย: ที่ผ่ำนมำ อาคารโครงการศูนย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ได้รับกำร
ปรับปรุง รวมถึงตกแตง่ทัง้ภำยในและภำยนอกให้ดดูีและมีควำมทนัสมยั เพื่อดึงดดูให้มีผู้ประกอบกำร
มำเช่ำ/ใช้บริกำรพืน้ที่ภำยในศนูย์ อย่ำงสม ่ำเสมอ นอกจำกนี ้กำรที่โครงกำรตัง้อยู่ติดกบัโรงแรมโนโว
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เทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ ก็เป็นอีกจุดหนึ่งที่ช่วยดึงดดูให้มีลกูค้ำ (โดยเฉพำะนกัท่องเที่ยวชำว
ต่ำงประเทศ) ให้เข้ำมำซือ้สินค้ำและใช้บริกำรประเภทต่ำงๆภำยในศนูย์เนื่องจำกกำรเดินทำงระหว่ำง
โครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์และโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม 
ประตนู ำ้ เป็นไปได้อยำ่งสะดวก รวดเร็วโดยใช้เวลำเพียงไมก่ี่นำที 
 

3. มีระบบขนส่งมวลชนที่รองรับทุกด้าน: โครงกำรสำมำรถเดินทำงเข้ำถึงได้สะดวก เนื่องจำกมีระบบ
ขนส่งมวลชนรองรับ เช่น รถโดยสำรประจ ำทำง เรือโดยสำร รถไฟฟ้ำบีทีเอส โดยเมื่อกำรพฒันำและ
ก่อสร้ำงโครงกำร Bangkok Skyline แล้วเสร็จ กำรเดินทำงมำยงัโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ 
แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ และโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั จะมีควำมสะดวกและรวดเร็วมำกขึน้ 
 

4. ทีมผู้บริหารที่ มีความรู้และประสบการณ์:ทีมผู้บริหำรของบริษัทฯประกอบด้วยบุคลำกรที่มีควำมรู้
และประสบกำรณ์ในธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์และธุรกิจอื่นๆที่เก่ียวข้องมำนำนกว่ำ 10 ปี 
โดยที่ผ่ำนมำทีมผู้บริหำรของบริษัทฯก็ได้ร่วมกนัท ำงำนเป็นอย่ำงดีในกำรพฒันำและด ำเนินโครงกำร 
จนประสบควำมส ำเร็จ โดยทีมผู้บริหำรของบริษัทฯมีควำมตัง้ใจและควำมแน่วแน่ที่จะบริหำรโครงกำร
ดงักลำ่วให้ประสบควำมส ำเร็จได้อยำ่งตอ่เนื่องในระยะยำว 

นอกจำกโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์ที่ด ำเนินกำรอยู่ในปัจจุบนัแล้ว บริษัทฯ (โดย
บริษัทยอ่ย 99.99% คือบริษัท เดอะ แพลทินมั มำร์เก็ต จ ำกดั) ก ำลงัอยู่ในระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำรเดอะ มำร์เก็ต บำย 
แพลทินมั (ซึง่ตัง้อยูก่ึ่งกลำงระหวำ่งสีแ่ยกรำชประสงค์และสีแ่ยกประตนู ำ้) โดยกำรพฒันำโครงกำรดงักลำ่วคำดว่ำจะแล้ว
เสร็จและเร่ิมด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์ในปี พ.ศ.2560 ซึ่งเมื่อโครงกำรเดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมั เร่ิมด ำเนินกำร จะท ำ
ให้บริษัทฯสำมำรถเข้ำถงึและจบักลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยได้มำกขึน้ ทัง้ที่เป็นลกูค้ำที่มำจบัจ่ำยและซือ้สนิค้ำประเภทเสือ้ผ้ำและ
สนิค้ำแฟชัน่ (ซึง่เป็นกลุม่เป้ำหมำยของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์) และลกูค้ำที่เป็นคนท ำงำน
และนกัทอ่งเที่ยวทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศที่ต้องกำรซือ้สินค้ำและ/หรือใช้บริกำรที่มีควำมหลำกหลำยและครบถ้วน
มำกขึน้ (ซึง่เป็นลกูค้ำเป้ำหมำยของโครงกำรเดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมั) 

สภาวะการแข่งขันในธุรกิจค้าส่งเสือ้ผ้าและสินค้าแฟชั่น 

โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์เป็นโครงกำรศนูย์ค้ำสง่แฟชัน่เสือ้ผ้ำในย่ำนประตนู ำ้ ซึ่ง
เป็นธุรกิจที่มีผู้ ค้ำมำกรำยกระจำยตวัอยู่ทัว่กรุงเทพมหำนคร โดยจะกระจุกตวัอยู่ในย่ำนประตูน ำ้ ย่ำนส ำเพ็ง และย่ำน
จตจุกัร โดยศนูย์ค้ำสง่เสือ้ผ้ำที่ส ำคญัในยำ่นตำ่งๆของกรุงเทพมหำนครนัน้สำมำรถสรุปได้ตำมตำรำงตอ่ไปนี ้ 

โครงการ ท าเลที่ตัง้ ลักษณะสนิค้าที่จ าหน่าย 
โครงกำรใบหยก ประตนู ำ้ แหลง่ค้ำสง่เสือ้ผ้ำส ำเร็จรูปให้แก่ลกูค้ำทัง้ในและตำ่งประเทศ 
โครงกำรซิติ ้คอมเพลก็ซ์ ประตนู ำ้ แหล่งสินค้ำประเภทขำยตรงสินค้ำประเภทเสือ้ผ้ำส ำเร็จรูป 

เคร่ืองส ำอำง นำฬิกำ วิทย ุ
โครงกำรกรุงทอง ประตนู ำ้ แหลง่ร้ำนขำยสง่และขำยปลกีเสือ้ผ้ำส ำเร็จรูป  
โครงกำรชิบญู่ำ 19 ประตนู ำ้ แหลง่ค้ำสง่เสือ้ผ้ำแฟชัน่ 
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โครงการ ท าเลที่ตัง้ ลักษณะสนิค้าที่จ าหน่าย 
โครงกำรพำลำเดียมเวิล์ด ช้อปปิง้ ประตนู ำ้ แหล่งรวมสินค้ำหลำกหลำย ทัง้เสือ้ผ้ำ เคร่ืองประดับ ไอที 

เคร่ืองหนงั  
โครงกำรวอเตอร์เกท พำวิลเลีย่น ประตนู ำ้ ศนูย์ค้ำปลกี-สง่ เสือ้ผ้ำแฟชัน่ 
โครงกำรโบ๊เบ๊ทำวเวอร์ โบ๊เบ๊ แหลง่เสือ้ผ้ำค้ำสง่ขนำดใหญ่ ไมเ่น้นดีไซน์  
โครงกำรส ำเพ็ง เยำวรำช แหล่งค้ำเคร่ืองประดับ ก๊ิฟช็อป เคร่ืองหนัง กระเป๋ำ รองเท้ำ 

และของเลน่ 
โครงกำรไชนำ่เวิลด์ เยำวรำช แหลง่สนิค้ำประเภทผ้ำม้วน เสือ้ผ้ำแฟชัน่ และอญัมณี 
ตลำดนดัจตจุกัร จตจุกัร แหลง่สนิค้ำประเภทเสือ้ผ้ำ กระเป๋ำ และเคร่ืองประดบัท่ีเน้นกำร

ออกแบบด้วยตวัเอง สนิค้ำจึงมีเอกลกัษณ์ 
โครงกำรอินสแควร์ ช้อปปิง้ มอลล์ จตจุกัร แหล่งสินค้ำหลำกหลำยประเภท ได้แก่  เค ร่ืองประดับ 

ผลติภณัฑ์เสริมควำมงำน เคร่ืองหนงั รองเท้ำ ไอที เฟอร์นิเจอร์ 

จะเห็นได้วำ่อปุทำนพืน้ที่เช่ำพืน้ค้ำสง่สินค้ำประเภทแฟชัน่เสือ้ผ้ำมกักระจุกตวัอย่ำงในบริเวณย่ำนกำรค้ำที่กลุม่
ลกูค้ำ ซึง่สว่นใหญ่เป็นผู้ ค้ำปลกีนัน้มีควำมคุ้นเคย โดยในอนำคตคำดวำ่ ปริมำณอปุสงค์จะยงัคงอยูใ่นระดบัท่ีสงู เนื่องจำก
กำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจภำยในประเทศที่เกิดจำกกำรจับจ่ำยใช้สอยของประชำชน รวมถึงกำรเติบโตของจ ำนวน
นกัทอ่งเที่ยวตำ่งประเทศที่เดินทำงเข้ำมำในประเทศไทยจำกกำรเปิดประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน และแนวโน้มกำรเติบโต
ในทำงบวกนัน้จะดึงดูดให้มีผู้ประกอบกำรเข้ำมำพฒันำโครงกำรมำกยิ่งขึน้ ส่งผลให้เกิดอุปทำนพืน้ที่เช่ำใหม่ ซึ่งจะถูก
รองรับด้วยกำรเพิ่มขึน้ของควำมต้องกำรในตลำด ท ำให้ศกัยภำพในกำรปรับอตัรำค่ำเช่ำของผู้ประกอบกำรจะขึน้อยู่กับ
ปัจจยัที่ส ำคญัต่ำงๆ เช่น ท ำเลที่ตัง้ของโครงกำร ช่ือเสียงในกำรบริหำรจดักำรพืน้ที่เช่ำ รูปแบบโครงกำร ควำมนิยมในตวั
โครงกำร สิง่อ ำนวยควำมสะดวกภำยในโครงกำร เป็นต้น 
 

2.2.2.2 ธุรกิจโรงแรม 

ณ วนัที่ 30 กันยายน พ.ศ.2557บริษัทฯมีโรงแรมที่เปิดด าเนินการแล้วจ านวน 1 แห่ง ได้แก่ โรงแรม โนโวเทล 
กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้(Novotel Bangkok Platinum Pratunam Hotel)ซึ่งให้บริการด้านห้องพกั ห้องอาหาร 
ห้องประชุมและห้องจดัเลีย้ง รวมถึงบริการอื่นๆที่เก่ียวข้อง เช่น สระว่ายน า้ สปา และ ฟิตเนส โดยข้อมลูที่ส าคญั
ของลกัษณะการด าเนินธุรกิจโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้เป็นดงันี ้ 

2.2.2.3.1 นโยบายการลงทุนและการด าเนินธุรกิจโรงแรม 

นโยบายการด าเนินประกอบธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ คือ การลงทนุด้วยตนเองและถือหุ้นทัง้หมด แต่ด าเนินธุรกิจ
ภายใต้เคร่ืองหมายการค้าของแฟรนไชส์chain ของโรงแรมจากตา่งประเทศที่มีช่ือเสยีง โดยเจ้าของ chain โรงแรม
จากแฟรนไชสต์า่งประเทศจะท าหน้าที่เป็นผู้บริหารและจดัการการด าเนินงานของโรงแรมตามมาตรฐานสากล และ
ได้รับคา่ตอบแทนการจ้างบริหาร ซึง่เคร่ืองหมายการค้าของchain โรงแรมจากแฟรนไชส์ตา่งประเทศที่มีช่ือเสียงจะ
ช่วยท าให้ลกูค้าเกิดความมัน่ใจในบริการของโรงแรม ในปัจจบุนั บริษัทฯได้เข้าท าสญัญาจ้างบริหารโรงแรม (Hotel 
Management Agreement) กบัเครือACCOR ซึ่งเป็นเครือการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติที่มีช่ือเสียงราย
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หนึ่งเพื่อให้ท าหน้าที่บริหารจดัการโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตูน ำ้ เป็นเวลำนำน 10 ปี นบัตัง้แต่
โรงแรมดงักลำ่วเร่ิมเปิดด ำเนินกำรเป็นครัง้แรกในเดือนพฤศจิกำยน พ.ศ.2554 

2.2.2.3.2 ข้อมูลทั่วไปของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทนัิม ประตนู า้ 

ผู้บริหารโรงแรม เครือ ACCOR ซึง่เป็นเครือการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ (International Hotel 
Chain) 

ที่ตัง้โรงแรม เลขที่ 220แขวงถนนเพชรบรีุ เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 10400 
ที่ดนิและโฉนดที่ดนิ โฉนดที่ดินเลขท่ี 1041 และ 15867 ซึง่มีขนาดที่ดิน 2 ไร่ 211.2 ตารางวา 
ปีที่เปิดด าเนินการ เร่ิมเปิดด าเนินการในเดือนพฤศจิกายน ปี พ.ศ.2554 
ลักษณะอาคาร ตัง้อยูช่ัน้ 6 – ชัน้ 25ของอาคารสว่นขยายของโครงการเดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  
พืน้ที่ใช้สอย 19,473 ตารางเมตร 
ประเภทโรงแรม โรงแรมระดบั 4 ดาว 
จ านวนห้องพกั 283 ห้อง 
สิ่งอ านวยความสะดวก  ห้องอาหาร  

 Lobby Lounge 

 สระวา่ยน า้ 

 สปาและฟิตเนสเซ็นเตอร์ 

 ห้องจดัเลีย้งและห้องประชมุ 

 ที่จอดรถ  

 
2.2.2.3.3 รูปแบบการบริหารงาน โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทนัิม ประตูน า้ 

 
เครือ ACCORเป็นผู้บริหารโรงแรม (Hotel Operator) ของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้โดยจะเป็น
ผู้ก าหนดนโยบายการบริหารจดัการโรงแรม และควบคมุการด าเนินงานให้เป็นไปตามแผนธุรกิจ งบประมาณรายได้
และค่าใช้จ่ายที่ได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของโรงแรมคือบริษัทฯ ซึ่งผู้บริหารโรงแรมจะน าเสนอแผนธุรกิจและ
งบประมาณการด าเนินกิจการโรงแรมให้บริษัทฯในฐานะเจ้าของโรงแรมรับทราบ พิจารณาและให้ความเห็นชอบ 
เป็นประจ าทกุปี 

ในการด าเนินงานบริหารจดัการโรงแรม บริษัทฯจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่างๆที่เกิดขึน้และเก่ียวข้องกับการ
บริหารจดัการโรงแรมทัง้หมด รวมถึงเป็นผู้ว่าจ้างพนกังานโรงแรมทัง้หมด โดยบริษัทฯจะต้องจดัให้มีบญัชีรายได้
และค่าใช้จ่าย (Operating Account) ที่มีจ านวนเงินส ารองเพียงพอต่อการด าเนินงานโรงแรมให้กับผู้บริหาร
โรงแรมสามารถลงนามเบิกใช้ได้หากไม่เกินจ านวนสงูสดุที่ได้ตกลงกันไว้ในสญัญาแต่งตัง้ผู้บริหารโรงแรมและ
เป็นไปตามงบประมาณการด าเนินงานประจ าปีที่ได้รับความเห็นชอบร่วมกนัระหว่างเจ้าของโรงแรมและผู้บริหาร
โรงแรม และจะต้องมีการจัดตัง้บญัชีส ารองค่าเฟอร์นิเจอร์และวสัดุอปุกรณ์ (FF&E : Furniture, Fittings and 
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Equipment Account) ส าหรับสะสมเงินทนุจากรายได้ผลประกอบการของโรงแรมทกุๆเดือน เพื่อใช้ในการปรับปรุง
ปรับเปลีย่นวสัดอุปุกรณ์และเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ในธุรกิจโรงแรมให้เป็นไปตามมาตรฐาน โดยจ านวนเงินที่สามารถ
เบิกใช้ได้จะต้องเป็นไปตามงบประมาณประจ าปีที่ได้รับความเห็นชอบร่วมกนัระหว่างเจ้าของโรงแรมและผู้บริหาร
โรงแรม 

ผู้บริหารโรงแรม (Operator) จะได้รับค่าตอบแทนการจ้างบริหารในรูปของค่าธรรมเนียมรายปี ซึ่งแบ่งเป็น 
ค่าธรรมเนียมฐาน (Base Fee) และ ค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ตามอตัราที่ได้มีการตกลงกนัไว้ใน
สญัญาจ้างบริหารที่จดัท าขึน้ระหวา่งบริษัทฯในฐานะเจ้าของโรงแรมและเครือ ACCOR ในฐานะผู้บริหารโรงแรม 

2.2.2.3.4 ข้อมูลผลการด าเนินงานโรงแรมในอดตี 
 

 ณ 31 ธันวาคม 

2554 

ณ 31 ธันวาคม 

2555 

ณ 31 ธันวาคม 

2556 

ณ 30 กันยายน

2557 

อัตราการเข้าพัก (ร้อยละ) 22% (1) 81% 88% 62% 

อัตราค่าห้องพักเฉลี่ย (บาท/
ห้อง/คนื) 

1,815 2,083 2,500 2,384 

หมายเหต ุ: (1) โครงการเร่ิมเปิดด าเนินการในช่วงเดือนพฤศจิกายนปี พ.ศ. 2554 
 

2.2.2.3.5 การตลาดและการแข่งขนั 
 

(1) กลยุทธ์การแข่งขัน 

บริษัทฯมีจดุเดน่ในการด าเนินธุรกิจโรงแรม คือ การมีท าเลที่ตัง้ของโรงแรมที่ดี ซึ่งถือเป็นสว่นส าคญัอย่างยิ่งต่อใน
การตดัสนิใจเลอืกใช้บริการห้องพกัของนกัทอ่งเที่ยวและลกูค้าโรงแรม โดยท าเลที่ตัง้ของ โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ 
แพลทินมั ประตนู ำ้ถือวา่เป็นท าเลที่ดีมากท าเลหนึง่ในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากตัง้อยูย่า่นใจกลางธุรกิจ รอบล้อม
ไปด้วยศูนย์การค้าและสถานที่ท่องเที่ยว จึงท าให้เป็นที่นิยมในกลุ่มนกัท่องเที่ยว และเพื่อเพิ่มศกัยภาพในการ
แขง่ขนั บริษัทฯจึงได้วางกลยทุธ์ในการแขง่ขนัที่ส าคญัส าหรับธุรกิจโรงแรมไว้ดงัตอ่ไปนี ้ 

 เน้นเจาะกลุม่นกัทอ่งเทีย่วเอเชีย โดยเฉพาะ นกัทอ่งเที่ยวจากประเทศแถบอาเซียน และนกัทอ่งเที่ยวชาวจีน 
เนื่องจากเป็นกลุม่นกัทอ่งเที่ยวหลกัที่เข้ามาใช้บริการโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ 

 มุง่เน้นการจดัจ าหนา่ยผา่นระบบส ารองห้องพกัทางอินเตอร์เน็ตเนือ่งจากเป็นช่องทางที่ได้รับความนิยมเพิ่ม
มากขึน้จากการเพิ่มขึน้เติบโตของการใช้อินเตอร์เนต็ 

 ติดตามผลการด าเนินงานของผู้บริหารโรงแรมอยา่งใกล้ชิด 
(2) นโยบายด้านราคา 

 
บริษัทฯค านงึถงึปัจจยัหลายประการในการก าหนดอตัราคา่บริการ (ห้อง / คืน) เพื่อท าให้สามารถมัน่ใจได้วา่อตัรา
คา่บริการท่ีเรียกเก็บนัน้มคีวามสมเหตสุมผลและสามารถแขง่นัได้ โดยพิจารณาปัจจยัดงัตอ่ไปนีป้ระกอบกนั  
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 ฤดกูาลซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่อตัราคา่ห้องโดยบริษัทฯจะก าหนดอตัราคา่ห้องพกัที่สงูขึน้ในช่วงฤดกูาล
ทอ่งเที่ยว 

 ราคาตลาดและราคาของโรงแรมคูแ่ขง่ 

 สภาพเศรษฐกิจและสถานการณ์ทางการเมอืง 

 ต้นทนุการด าเนินงานท่ีเกิดขึน้  
 
 
 
ลูกค้าที่เข้าพักโรงแรม 
 
ตารางแสดงสดัส่วนรายได้ค่าห้องพักตามประเภทของผู้เข้าพัก 

ประเภทของผู้เข้าพกั ส าหรับปี พ.ศ. 2556(ร้อยละ) ส าหรับช่วง 9 เดือนแรกของปี 
พ.ศ.2557 (ร้อยละ) 

Business Individual 4% 5% 
Business Group 7% 4% 
Leisure Individual 85% 90% 
Leisure Group 4% 1% 

ตารางแสดงสดัส่วนรายได้ค่าห้องพักตามถิ่นฐานของผู้เข้าพัก 

ถิ่นฐานของผู้เข้าพกั ส าหรับปี พ.ศ. 2556(ร้อยละ) ส าหรับช่วง 9 เดือนแรกของปี 
พ.ศ.2557 (ร้อยละ) 

Oceania 3% 4% 
Asia 82% 80% 
North and South America 2% 2% 
Africa 1% 1% 
Middle East 5% 8% 
Europe 7% 5% 

(3) การจ าหน่ายและช่องทางการจัดจ าหน่าย 

เพื่อท าให้บริษัทฯสามารถเข้าถึงกลุม่ลกูค้าเป้าหมายได้อยา่งมีประสทิธิภาพมากที่สดุ บริษัทฯได้ขยายช่องทางการ
จดัจ าหนา่ยของธุรกิจโรงแรมให้กว้างขวาง โดยครอบคลมุถงึช่องทางการจ าหนา่ยดงัตอ่ไปนี ้

 จ าหนา่ยโดยผา่นตวัแทนจ าหนา่ย 

 จ าหนา่ยโดยผา่นบริษัทเอเยน่ต์ทวัร์ 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.2หน้ำที่ 37 

 จ าหนา่ยโดยผา่นพนกังานขายของโรงแรม 

 จ าหนา่ยผา่นระบบส ารองห้องพกัทางอินเตอร์เน็ต 

 จ าหนา่ยผา่นนิทรรศการการทอ่งเที่ยว 
 

(4) กลยุทธ์การตลาดและการส่งเสริมการจ าหน่ายรูปแบบต่างๆ 

บริษัทฯมีการก าหนดกลยทุธ์ทางการตลาดเพื่อช่วยเพิ่มอตัราการเข้าพกั (Occupancy Rate) ในช่วงที่ไมใ่ช่ฤดกูาล
ท่องเที่ยว โดยการจดัโครงการสง่เสริมการจ าหน่าย เช่น การลดค่าบริการห้องพกัและค่าใช้บริการประเภทต่างๆ
ภายในโรงแรมรวมถึงการเข้าร่วมรายการส่งเสริมการขายประเภทต่างๆกับพนัธมิตรทางธุรกิจ เช่น สายการบิน 
ธนาคารพาณิชย์ ที่จะช่วยท าให้อตัราการเข้าพกัและมีการใช้บริการประเภทตา่งๆของโรงแรมเพิ่มขึน้  

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขันธุรกิจโรงแรม  

ภาพรวมและโครงสร้างของอุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทย 

ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจบริกำรธุรกิจหนึ่งที่มีควำมส ำคัญอย่ำงมำกในอุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวของไทย โดย
อตุสำหกรรมโรงแรมเป็นอตุสำหกรรมที่สร้ำงรำยได้ให้กบัประเทศไทยปีละหลำยหมื่นล้ำนบำท ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำธุรกิจ
โรงแรมถือเป็นหนึง่ในอตุสำหกรรมพืน้ฐำน (Primary Activity) ที่เก่ียวข้องกบัอตุสำหกรรมกำรท่องเที่ยวซึ่งเป็นอตุสำหกรรม
หลกัอุตสำหกรรมหนึ่งที่สำมำรถสร้ำงรำยได้ให้กับประเทศไทยอย่ำงไรก็ตำม ธุรกิจโรงแรมไม่ได้เป็นเพียงปัจจยัสนบัสนุน
อตุสำหกรรมกำรท่องเที่ยวเท่ำนัน้แต่เป็นหนึ่งในองค์ประกอบส ำคญัในกำรสร้ำงรำยได้สูภ่ำคประชำชนผ่ำนอตุสำหกรรมที่
เก่ียวเนื่องอื่นๆอำทิบริกำรน ำเที่ยวธุรกิจร้ำนอำหำรธุรกิจสถำนบนัเทิงธุรกิจจดัจ ำหน่ำยต่ำงๆห้ำงสรรพสินค้ำและผลิตภณัฑ์
จำกชุมชนเป็นต้น(ที่มำ: ธนำคำรแห่งประเทศไทย)นอกจำกนีย้งัมีหน่วยงำนภำครัฐเข้ำมำเก่ียวข้องในด้ำนกำรก ำหนด
มำตรฐำนและกฎระเบียบ   ตำ่งๆอีกด้วยดงันัน้ อำจกลำ่วได้วำ่ธุรกิจโรงแรมถือเป็นอตุสำหกรรมส ำคญัในกำรสร้ำงงำนและมี
สว่นส ำคญัในกำรสนบัสนนุอตุสำหกรรมกำรท่องเที่ยวของประเทศอีกด้วยในรอบระยะเวลำหลำยปีที่ผ่ำนมำ ภำครัฐและ
หนว่ยงำนท่ีเก่ียวข้องได้ให้กำรสง่เสริมและสนบัสนนุให้ประเทศไทยกลำยเป็นศนูย์กลำงกำรประชมุและกำรจดันิทรรศกำรใน
ระดบันำนำชำติหรือ M.I.C.E (Meeting, Incentive , Convention, and Exhibition) โดยมุ่งเน้นกำรจัดงำนสมัมนำ
นิทรรศกำรกำรประชุมขนำดใหญ่และกำรจัดกิจกรรมกำรท่องเที่ยวให้กับผู้ เข้ำร่วมสัมมนำให้ได้มีโอกำสท่องเที่ยว
ภำยในประเทศไทยซึง่กลำ่วได้วำ่อตุสำหกรรมโรงแรมไทยถือเป็นปัจจยัหลกัที่สำมำรถช่วยสนบัสนนุแนวควำมคิดดงักลำ่วได้
เป็นอย่ำงดีเพรำะนอกจำกห้องพกัที่ได้มำตรฐำนแล้วโรงแรมขนำดใหญ่ส่วนใหญ่ยงัมีห้องส ำหรับจัดนิทรรศกำรหรือกำร
ประชมุขนำดใหญ่รองรับเพียงพออีกด้วย (ที่มำ: สมำคมมคัคเุทศก์แหง่ประเทศไทย) 

ส ำหรับลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจในส่วนของกิจกำรโรงแรมสมำคมกำรบริหำรโรงแรมไทยได้จ ำแนกประเภทของ
โรงแรมตำมขนำดกิจกำรดงันี ้

 โรงแรมขนาดเล็กเป็นกิจกำรที่ให้บริกำรห้องพกัประมำณไม่เกิน 80 ห้องเจ้ำของมกัเป็นผู้บริหำรจัดกำรด้วย
ตนเองซึ่งพบว่ำมีกำรเติบโตเพิ่มสงูขึน้ในช่วง 10 ปีที่ผ่ำนมำเนื่องจำกสำมำรถเปิดให้บริกำรได้ง่ำยมีจ ำนวนห้อง
น้อยและกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงไมต้่องกำรเง่ือนไขกำรจดัท ำรำยงำนผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม (EIA) นอกจำกนีย้งั
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พบว่ำปัจจุบนัผู้ประกอบกำรนิยมลงทนุดดัแปลงหรือก่อสร้ำงโรงแรมขนำดเล็กให้มีควำมน่ำสนใจแปลกใหม่เป็น
เอกลกัษณ์เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของลกูค้ำที่มีรสนิยมที่แตกตำ่งกนั 

 โรงแรมขนาดกลางเป็นกิจกำรที่ให้บริกำรห้องพกัระหว่ำง 80-200 ห้องมีทัง้ที่บริหำรจดักำรด้วยเจ้ำของกิจกำร 
และที่จ้ำงผู้มีควำมสำมำรถเข้ำมำบริหำรจัดกำรโดยมีกำรให้บริกำรด้ำนที่พักอำหำรมีบริกำรจัดงำนเลีย้งงำน
แตง่งำนงำนประชมุสมัมนำเป็นต้น 

 โรงแรมขนาดใหญ่เป็นกิจกำรท่ีให้บริกำรห้องพกัมำกกวำ่ 200 ห้องขึน้ไปสว่นใหญ่เป็นโรงแรมหรูระดบั 4-5 ดำว
และมกับริหำรจัดกำรโดย Chain จำกต่ำงประเทศหรือเป็นโรงแรมที่มีกำรร่วมลงทุนกับชำวต่ำงชำติเน้นกำร
ให้บริกำรแบบหรูหรำมีระดบัเป็นมำตรฐำนสำกลมีกำรให้บริกำรด้ำนอื่นที่เก่ียวข้องอยำ่งครบวงจรเช่นร้ำนอำหำรส
ปำจดัประชมุสมัมนำในระดบันำนำชำติเป็นต้น 

จำกจ ำนวนโรงแรมที่มีอยู่เป็นจ ำนวนมำกในประเทศไทยประกอบกับภำวะเศรษฐกิจที่มีควำมไม่แน่นอนท ำให้
ปริมำณควำมต้องกำรเข้ำพกัในโรงแรมลดน้อยลงท ำให้กลยทุธ์ทำงกำรตลำดและช่องทำงกำรจ ำหนำ่ยของโรงแรมไทยมีสว่น
ส ำคญัเป็นอยำ่งมำกในกำรดงึดดูลกูค้ำหรือสร้ำงโอกำสให้ลกูค้ำตดัสนิใจเลอืกโรงแรมนัน้ๆในกำรเข้ำพกัโดยช่องทำงกำรจดั
จ ำหนำ่ยที่ส ำคญัของธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยนัน้สำมำรถจดักลุม่ได้ 5 ช่องทำงได้แก่ 

 

 ฝ่ายขายของโรงแรมเองซึ่งท ำหน้ำที่เสนอบริกำรและสินค้ำให้แก่ลกูค้ำทัง้ลกูค้ำบคุคลและลกูค้ำนิติบคุคลเช่น

บริษัทห้ำงร้ำนต่ำงๆกลุ่มลูกค้ำจัดประชุมสัมมนำทัง้ภำยในและภำยนอกประเทศตลอดจนบริษัทรับจัดกำร

ทอ่งเที่ยวขนำดใหญ่ทัง้ในและตำ่งประเทศ 

 การขายผ่านตัวแทนจ าหน่ายทัง้ในและนอกประเทศซึ่งอำจเป็นกลุม่จดัประชุมหรือบริษัททวัร์ทัง้ในและนอก

ประเทศก็ได้ซึง่จะท ำหน้ำที่ลกัษณะเดียวกบัคนกลำงในกำรจดัจ ำหนำ่ยห้องพกัที่มีหน้ำที่ในกำรรับจองห้องพกัและ

ขำยตัว๋เคร่ืองบินและอ ำนวยควำมสะดวกในกำรเดินทำงให้กับผู้ ใช้บริกำรโดยอำจเสนอขำยตัว๋เคร่ืองบินพร้อม

ห้องพกัในลกัษณะ Package พร้อมด้วยอำหำรบริกำรน ำเที่ยวบริกำรรับสง่จำกสนำมบินอีกด้วย 

 การจ าหน่ายผ่านช่องทางการสื่อสารอิเล็กทรอนิคส์เช่นผ่ำน Website ของโรงแรมหรือผ่ำนระบบรับจองทัว่

โลกที่โรงแรมของตนเป็นเครือขำ่ยหรือผำ่นเครือขำ่ยพนัธมิตรตำ่งๆกำรจองห้องพกัวิธีนีก้ ำลงัเป็นที่นิยมอย่ำงสงูใน

ปัจจบุนั 

 การ Walk-in ของลกูค้าคือกำรเดินเข้ำมำหำที่พกัโดยนกัทอ่งเที่ยวโดยมิได้จองมำก่อน 

 การขายในงานแสดงสินค้านานาชาติงำนแสดงสนิค้ำกำรทอ่งเที่ยวหลกัๆที่ผู้ประกอบกำรโรงแรมไทยมกัเข้ำร่วม

เช่น PATA Travel Mart, World Travel Mart (WTM), International Tourism Exchange Travel and Tourism 

World Trade Fair เป็นต้นซึง่เป็นช่องทำงส ำคญัที่โรงแรมสำมำรถเพิ่มเงินทนุหมนุเวียนให้กบัโรงแรมได้เป็นอยำ่ง

มำกเพรำะมกัเปิดโอกำสให้ผู้ โดยสำรส ำรองห้องพกัโดยกำรจำ่ยเงินมดัจ ำลว่งหน้ำนอกจำกนี ้ กำรร่วมออกร้ำนใน

งำนมหกรรมกำร ทอ่งเที่ยวขนำดใหญ่ทัง้ไทยและตำ่งประเทศยงัเป็นกำรสร้ำงโอกำสให้ผู้ประกอบกำรโรงแรมใน

กำรศกึษำตลำดทดสอบกระแสกำรตอบรับของกลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยซึง่เป็นวิธีกำรในกำรช่วยก ำหนดกลยทุธ์กำร

บริหำรงำนและตอบสนองตอ่กลุม่ลกูค้ำได้ในอนำคต  
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สถานการณ์ธุรกิจการท่องเที่ยวและโรงแรมของประเทศไทยในปี พ.ศ.2556 

ในช่วง 15 ปีที่ผ่ำนมำประเทศไทยถือว่ำเป็นจุดหมำยปลำยทำงแหล่งท่องเที่ยวของนกัท่องเที่ยวชำวต่ำงชำติที่
ส ำคญัแห่งหนึ่งของโลก โดยกำรท่องเที่ยวและโรงแรมถือเป็นอุตสำหกรรมที่สร้ำงรำยได้ให้แก่ประเทศไทยในล ำดบัต้นๆ
ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ และมีแนวโน้มที่จะขยำยตวัสงูขึน้ ดงัจะเห็นได้จำกกำรที่รำยได้จำกกำรท่องเที่ยวของประเทศไทย
เพิ่มขึน้จำก 574.5 พนัล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.3 ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ในปี พ.ศ.2551 เป็น
จ ำนวนทัง้สิน้ 1,171.7 พนัล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 9.9 ของผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ในปี พ.ศ.2556 (ที่มำ: 
กรมกำรทอ่งเที่ยว, กระทรวงกำรทอ่งเที่ยวและกีฬำ และสภำพฒันำเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชำติ)  

ในช่วงที่ผ่ำนมำ จ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เดินทำงเข้ำมำท่องเที่ยวในประเทศไทยเพิ่มมำกขึน้อย่ำงต่อเนื่อง  จำก
จ ำนวน 14.6 ล้ำนคน ในปี พ.ศ.2551 เป็นจ ำนวนทัง้สิน้ 26.74 ล้ำนคน ในปี พ.ศ.2556 หรือคิดเป็นอตัรำกำรเติบโตเฉลี่ยต่อ
ปี (CAGR) คิดเป็นร้อยละ 12.9 (ที่มำ: กรมกำรท่องเที่ยว, กระทรวงกำรท่องเที่ยวและกีฬำ)ซึ่งแสดงให้เห็นถึงศกัยภำพที่
เข้มแข็งของธุรกิจกำรท่องเที่ยวและโรงแรมของประเทศไทย แม้ในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ อุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวและ
โรงแรมของไทยจะได้รับผลกระทบจำกเหตกุำรณ์ชมุนมุทำงกำรเมอืงในประเทศและกำรชะลอตวัทำงเศรษฐกิจของประเทศที่
เป็นยกัษ์ใหญ่ทำงเศรษฐกิจของโลกและเป็นกลุม่นกัทอ่งเที่ยวเป้ำหมำยที่ส ำคญัของอตุสำหกรรมกำรท่องเที่ยวและโรงแรม
ของไทย เช่น สหภำพยโุรป ญ่ีปุ่ นและสหรัฐอเมริกำภมูิภำคที่มีสดัสว่นของนกัทอ่งเที่ยวที่เข้ำมำทอ่งเที่ยวในประเทศไทยมำก
ที่สดุคือภมูิภำคเอเชียตะวนัออกที่อยู่ใกล้เคียงกนั โดยมีจีนเป็นตลำดขนำดใหญ่และมีกำรเติบโตอย่ำงก้ำวกระโดดตัง้แต่ปี 
พ.ศ.2553 เป็นต้นมำ โดยที่ตลำดอำเซียนเป็นอีกตลำดหนึ่งที่มีอตัรำกำรเจริญเติบโตที่น่ำจบัตำมองในช่วง 2-3 ปีที่ผ่ำนมำ 
โดยเฉพำะนกัทอ่งเที่ยวจำกมำเลเซียและอินโดนีเซีย รองลงมำเป็นตลำดที่มีกำรเดินทำงในระยะไกล (Long Haul) จำกยโุรป 
โดยมีรัสเซียเป็นตลำดที่มีขนำดใหญ่และมีอตัรำกำรเติบโตสงู ทัง้นี ้นกัท่องเที่ยวจำกประเทศจีนเป็นตลำดที่มีสว่นส ำคญัใน
กำรผลกัดนัให้อตุสำหกรรมกำรทอ่งเที่ยวและโรงแรมของไทยให้มีกำรเจริญเติบโตในระดบัที่ดีทัง้ในปี พ .ศ.2555 และ 2556 
โดยในปี พ.ศ.2556 ที่ผ่ำนมำ จ ำนวนนกัท่องเที่ยวจำกจีนเพิ่มขึน้กว่ำร้อยละ 60 เมื่อเทียบกบัปี พ.ศ.2555 และมีสดัสว่น
เพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 18 ของจ ำนวนนกัทอ่งเที่ยวที่เข้ำมำในประเทศไทย ซึ่งเพิ่มขึน้จำกร้อยละ 13 ในปีก่อนหน้ำ รองลงมำคือ
รัสเซียซึ่งมีจ ำนวนนกัท่องเที่ยวเพิ่มขึน้กว่ำร้อยละ 30 เมื่อเทียบกบัปีก่อนหน้ำ และมีสดัสว่นมำกถึงร้อยละ 6 ของจ ำนวน
นกัทอ่งเที่ยวที่เข้ำมำในประเทศไทย(ที่มำ: กรมกำรทอ่งเที่ยว, กระทรวงกำรทอ่งเที่ยวและกีฬำ) 

ในปี พ.ศ.2557 คำดว่ำอุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวและโรงแรมของไทยจะยังมีกำรเจริญเติบโตจำกตลำด
นกัทอ่งเที่ยวกลุม่หลกัๆ ได้แก่ จีน อินเดีย รัสเซียและภมูิภำคอำเซียน ซึ่งยงัอยู่ในช่วงขยำยตวั ในขณะที่ตลำดเดิมอนัได้แก่
นกัทอ่งเที่ยวจำกยโุรปนำ่จะมีอตัรำกำรขยำยตวัในอตัรำที่ลดลง เนื่องจำกภำวะเศรษฐกิจของสหภำพยโุรปที่มีสญัญำณกำร
ฟืน้ตวัที่ยงัไม่ชดัเจนนกั ท ำให้นกัท่องเที่ยวจีนเป็นตลำดที่กลุ่มธุรกิจโรงแรมและกำรท่องเที่ยวของไทยต้องให้ควำมส ำคญั
มำกขึน้ เพรำะกลุม่นกัท่องเที่ยวดงักลำ่วกลำยเป็นกลุม่นกัท่องเที่ยวที่มีจ ำนวนมำกเป็นอนัดบัต้นๆของกลุม่นกัท่องเที่ยวที่
เข้ำมำในประเทศไทยในแต่ละปี และยงัมีกำรเดินทำงเข้ำมำท่องเที่ยวในประเทศไทยตลอดทัง้ปี โดยไม่มีฤดกูำลในกำรเข้ำ
มำทอ่งเที่ยวเหมือนนกัทอ่งเที่ยวจำกทำงยโุรป เช่นเดียวกบันกัท่องเที่ยวจำกอำเซียนที่มีกำรเดินทำงในภมูิภำคมำกขึน้จำก
กำรก ำลงัก้ำวเข้ำสูป่ระชำคมเศรษฐกิจอำเซียน (AEC) อย่ำงไรก็ตำม ภำคกำรท่องเที่ยวและโรงแรมของไทยอำจจะได้รับ
ผลกระทบจำกควำมวุน่วำยทำงกำรเมืองภำยในประเทศซึ่งเป็นปัจจยัที่สง่ผลกระทบต่อธุรกิจกำรท่องเที่ยวและโรงแรมของ
ประเทศที่ค่อนข้ำงมำกและรวดเร็ว นอกจำกนี ้กำรชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนจะสง่ผลกระทบต่อรำยได้ของประชำกรและ
สง่ผลกระทบตอ่เนื่องไปถึงกำรเดินทำงไปท่องเที่ยวในต่ำงประเทศของนกัท่องเที่ยวชำวจีน โดยคำดว่ำผลกระทบจะเห็นได้
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ชดัมำกขึน้ในระยะปำนกลำงถึงระยะยำว ในขณะที่ในช่วงสัน้ กำรเดินทำงเข้ำมำท่องเที่ยวในประเทศไทยของนกัท่องเที่ยว
ชำวจีนจะยังมีกำรขยำยตัวเพิ่มขึน้ เนื่องจำกยังเป็นช่วงแรกๆที่ทำงกำรจีนอนุญำตให้ชำวจีนเดินทำงไปท่องเที่ยวใน
ตำ่งประเทศในขณะท่ีชำวจีนยงัคงมีรำยได้ที่เพิ่มมำกขึน้จำกกำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจของประเทศในช่วงที่ผ่ำนมำ  (ที่มำ: 
สมำคมโรงแรมไทย) 

ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อแนวโน้มการเจริญเติบโตของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและโรงแรมในประเทศไทยในช่วง 
10-15 ปีข้างหน้า 

ธุรกิจโรงแรมของไทยต้องเผชิญกำรแข่งขันที่รุนแรงขึน้จำกผู้ ประกอบกำรรำยใหม่และจำกภำวกำรณ์ที่กำร
ทอ่งเที่ยวของไทยต้องเผชิญกบักำรแข่งขนัจำกประเทศคู่แข่งในภมูิภำคเอเชีย นอกจำกนี ้ยงัมีปัจจยัอื่นๆที่จะสง่ผลกระทบ
ตอ่ธุรกิจกำรทอ่งเที่ยวและโรงแรมของไทยทัง้ในด้ำนบวกและด้ำนลบอีกหลำยด้ำนในช่วง 10 - 15 ปีข้ำงหน้ำ ได้แก่ 

1) การเปิดเสรีบริการด้านการท่องเที่ยว 

กำรเปิดเสรีบริกำรด้ำนกำรท่องเที่ยวซึ่งรวมถึงธุรกิจท่องเที่ยวและบริกำรที่เก่ียวเนื่องภำยใต้กรอบของข้อก ำหนด
ประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน(Asean Economic Community: AEC)ก ำหนดให้ต้องมีกำรยกเลิกเง่ือนไขต่ำงๆที่เป็นข้อจ ำกดั
ในกำรด ำเนินธุรกิจท่องเที่ยวที่ส ำคัญส่งผลให้ผู้ ประกอบกำรธุรกิจท่องเที่ยวและโรงแรมของไทยซึ่งส่วนใหญ่เป็น
ผู้ประกอบกำรขนำดกลำงและขนำดเล็กต้องเผชิญกับภำวกำรณ์แข่งขนัที่มีแนวโน้มรุนแรงขึน้ทัง้จำกกำรแข่งขนัระหว่ำ ง
ผู้ประกอบกำรรำยตำ่งๆภำยในประเทศ และหลำยประเทศในอำเซียนโดยเฉพำะเวียดนำม มำเลเซีย และสิงคโปร์ ซึ่งได้เร่ง
ปรับตวัและพฒันำธุรกิจท่องเที่ยวและบริกำรที่เก่ียวเนื่อง เพื่อรองรับจ ำนวนนกัท่องเที่ยวต่ำงชำติที่จะเดินทำงเข้ำมำใน
ภมูิภำคอำเซียนมำกขึน้ จำกกำรเปิดตวัของ AEC ซึ่งจะท ำให้ภมูิภำคอำเซียนก้ำวขึน้เป็นจุดหมำยปลำยทำงกำรท่องเที่ยว
ยอดนิยมของนกัท่องเที่ยวจำกทัว่โลก รวมทัง้ดึงดดูกำรลงทนุจำกต่ำงประเทศในธุรกิจท่องเที่ยวและบริกำรที่เก่ียวเนื่องให้
หลัง่ไหลเข้ำมำในภมูิภำคนีม้ำกขึน้ (ที่มำ: ศนูย์วิจยัธนำคำรกสกิรไทย) 

อยำ่งไรก็ตำม กำรบรรลขุ้อตกลง AEC จะท ำให้ผู้ประกอบกำรธุรกิจทอ่งเที่ยวของไทยขนำดกลำงและขนำดใหญ่ที่
มีศกัยภำพโดยเฉพำะธุรกิจโรงแรมและท่ีพกัที่สำมำรถขยำยตลำดไปประเทศอื่นๆ ในอำเซียนได้ โดยเฉพำะเวียดนำม สปป.
ลำว กัมพูชำ และฟิลิปปินส์ เนื่องจำกกำรแข่งขนัในประเทศดงักล่ำวยงัไม่รุนแรงนกัโดยลกัษณะของกำรเข้ำลงทนุจะเป็น
ลกัษณะของกำรเข้ำไปลงทนุด้วยตนเองทัง้หมดและกำรเข้ำร่วมทนุกบัผู้ประกอบกำรในท้องถ่ิน  (ที่มำ: ฝ่ำยวิจยัหลกัทรัพย์ 
บมจ.หลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย) 

2) การสนับสนุนจากภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้องกับการท่องเที่ยว 

ธุรกิจกำรทอ่งเที่ยวและโรงแรมนบัวำ่เป็นธุรกิจหนึง่ที่ภำครัฐและภำคเอกชนให้ควำมส ำคญั และให้กำรสนบัสนนุใน
ด้ำนต่ำงๆทัง้ทำงตรงและทำงอ้อมผ่ำนหน่วยงำนต่ำงๆ ซึ่งเห็นได้จำกในช่วง 2-3 ปีที่ผ่ำนมำที่นกัท่องเที่ยวต่ำงชำติเร่ิมมี
แนวโน้มกำรขยำยตัวที่ลดลง ภำครัฐและภำคเอกชนที่เก่ียวกับกำรท่องเที่ยวได้หนัมำให้ควำมส ำคัญในกำรขยำยตลำด
ภำยในประเทศ ควบคูก่บักำรกระตุ้นตลำดนกัทอ่งเที่ยวตำ่งชำติที่อำจต้องใช้ระยะเวลำพอสมควร เพื่อบรรเทำผลกระทบต่อ
ภำคกำรทอ่งเที่ยวและโรงแรมของไทย โดยกำรทอ่งเที่ยวแหง่ประเทศไทย (ททท.) ได้ด ำเนินนโยบำยเชิงรุกเพื่อกระตุ้นตลำด
ท่องเที่ยวในประเทศ รวมถึงยงัมีโครงกำรต่ำงๆที่สนบัสนนุอตุสำหกรรมท่องเที่ยวและโรงแรมจ ำนวนมำก เช่น โครงกำรที่
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เก่ียวกับกำรพฒันำแหล่งท่องเที่ยว โครงกำรจัดท ำมำตรฐำนที่พกัเพื่อกำรท่องเที่ยว โครงกำรส ำรวจและจัดท ำข้อมูลกำร
ท่องเที่ยวรำยจังหวดั ฯลฯ ทัง้นี ้เพื่อเป็นกำรสร้ำงกำรเจริญเติบโตในระยะยำวให้แก่อุตสำหกรรมท่องเที่ยว อตุสำหกรรม
โรงแรมและอตุสำหกรรมอื่นๆท่ีเก่ียวข้องและเป็นกำรสร้ำงงำนให้แก่ชมุชน (ที่มำ: กำรทอ่งเที่ยวแหง่ประเทศไทย) 

3) การฟ้ืนตวัของภาวะเศรษฐกิจโลก 

ในช่วง 5 ปีที่ผ่ำนมำ กลุม่นกัท่องเที่ยวจำกประเทศจีน สหภำพยโุรป ญ่ีปุ่ น อเมริกำเหนือและอำเซียน เป็นกลุ่ม
นกัท่องเที่ยวที่ส ำคญัที่เข้ำมำท่องเที่ยวและจบัจ่ำยใช้สอยในประเทศไทย โดยกำรให้บริกำรและขำยสินค้ำแก่นกัท่องเที่ยว
กลุม่ดงักลำ่วสำมำรถสร้ำงรำยได้ให้แก่อตุสำหกรรมกำรทอ่งเที่ยว อตุสำหกรรมโรงแรมและอตุสำหกรรมที่เก่ียวข้องในแต่ละ
ปีเป็นจ ำนวนเงินหลำยหมื่นล้ำนบำท  

อยำ่งไรก็ตำม สถำนกำรณ์ทำงกำรเมืองในประเทศไทยที่ยงัคงมีควำมไม่แน่นอนประกอบกบักำรฟืน้ตวัของภำวะ
เศรษฐกิจโลก (โดยเฉพำะในสหรัฐอเมริกำ กลุม่สหภำพยโุรป ญ่ีปุ่ น) ที่จะยงัมีควำมเปรำะบำงในช่วง 3-5 ปีข้ำงหน้ำ และ
กำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจของจีนท่ีเป็นตลำดนกัทอ่งเที่ยวที่ส ำคญัของไทยในช่วง 2-3 ปีที่ผำ่นมำ ท่ีคำดวำ่จะมีกำรขยำยตวั
ในอตัรำที่ลดลงกว่ำที่เคยเป็นในอดีต จะเป็นปัจจัยที่ส ำคัญที่ท ำให้อตัรำกำรขยำยตวัของนักท่องเที่ยวต่ำงชำติที่เข้ำมำ
ทอ่งเที่ยวในประเทศไทยมีกำรเติบโตในอตัรำที่ลดลง ซึ่งปัจจยัเหลำ่นีจ้ะสง่ผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของอตุสำหกรรม
โรงแรมไทย (ที่มำ: ศนูย์วิจยัธนำคำรไทยพำณิชย์) 

4) พฤติกรรมและรสนิยมของนักท่องเที่ยว 

นอกจำกจ ำนวนนกัทอ่งเที่ยวชำวตำ่งชำติที่คำดวำ่จะมีกำรขยำยตวัในอตัรำที่ลดลงแล้ว นกัทอ่งเที่ยวตำ่งชำติเร่ิมที่
จะมีพฤติกรรมกำรใช้จ่ำยที่ประหยดัมำกขึน้ เช่น นกัทอ่งเที่ยวตำ่งชำติระดบักลำงเร่ิมหนัไปพกัในสถำนพกัแรมที่รำคำถกูลง
อย่ำงเช่น เซอร์วิสอพำร์ตเมนต์ เป็นต้นรวมถึงกำรใช้จ่ำยเฉลี่ยต่อหวัต่อวนัที่เร่ิมมีกำรปรับตวัลดลง ซึ่งปัจจยัเหล่ำนีก็้จะมี
ผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของอตุสำหกรรมกำรท่องเที่ยวและอตุสำหกรรมโรงแรมไทยในระดบัหนึ่ง  (ที่มำ: สมำคม
โรงแรมไทย) 

สภาวะธุรกิจและสภาพการแข่งขันในธุรกิจโรงแรมในย่านประตูน า้และราชประสงค์และพืน้ที่ใกล้เคียง 

ณ วนัท่ี 30กนัยำยน พ.ศ.2557 โครงกำรโรงแรมของบริษัทฯท่ีมีกำรด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์แล้ว คือ โรงแรมโนโว
เทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ ซึง่โรงแรมดงักลำ่วที่ปัจจบุนัตัง้อยู่ที่จุดตดัระหว่ำงถนนรำชด ำริและถนนเพชรบรีุและตัง้อยู่
ติดกบัโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์อยูภ่ำยใต้กำรบริหำรงำนของเครือ Accor ซึง่เป็นเครือขำ่ยด้ำน
กำรบริหำรโรงแรมที่มีช่ือเสียงในระดับนำนำชำติ แม้โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมัประตนู ำ้ (ซึ่งเร่ิมเปิดให้บริกำรมำ
ตัง้แตเ่ดือนพฤศจิกำยน พ.ศ.2554) จะมีท ำเลที่ตัง้ของโครงกำรที่ดีและอยู่ภำยใต้กำรบริหำรงำนของเครือ Accor ที่ผ่ำนมำ
กำรด ำเนินธุรกิจของโรงแรมก็ต้องเผชิญกับสภำวะกำรแข่งขันในธุรกิจที่มีควำมรุนแรงในระดับหนึ่ง จำกกำรที่ในย่ำน
ประตนู ำ้และรำชประสงค์และพืน้ท่ีใกล้เคียง (เช่น ยำ่นสขุมุวิท ยำ่นพญำไท ยำ่นเพลนิจิต ยำ่นถนนพระรำมที่ 1 และย่ำนดิน
แดง) มีโรงแรมระดบั 3-5ดำว รวมถึงที่พกัประเภทอื่นๆเปิดให้บริกำรอยู่เป็นจ ำนวนมำก ในขณะที่จ ำนวนนกัท่องเที่ยวที่เข้ำ
พกัและลกูค้ำที่มำใช้บริกำรประเภทตำ่งๆของโรงแรมในยำ่นดงักลำ่วในช่วง 1-2 ปีที่ผำ่นมำ มีกำรขยำยตวัเพิ่มขึน้ไม่มำกนกั 
เนื่องจำกนกัทอ่งเที่ยวและลกูค้ำผู้ใช้บริกำรของโรงแรมมีทำงเลอืกที่จะพิจำรณำใช้บริกำรของโรงแรมอื่นๆที่ตัง้อยู่ในสว่นอื่น
ของกรุงเทพมหำนคร ทัง้นี ้กำรแข่งขนัระหว่ำงผู้ประกอบกำรในธุรกิจโรงแรมในย่ำนประตูน ำ้และรำชประสงค์และพืน้ที่
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ใกล้เคียงเป็นกำรแขง่ขนัทัง้ในเร่ืองรำคำของห้องพกัและกำรให้บริกำร กำรแขง่ขนัในด้ำนของคุณภำพและกำรให้บริกำร กำร
ให้สทิธิพิเศษแก่ลกูค้ำในกำรใช้บริกำรด้ำนอื่นของโรงแรม เป็นต้น ซึง่กำรแขง่ขนัท่ีรุนแรงขึน้จะสง่ผลกระทบตอ่ควำมสำมำรถ
ในกำรท ำก ำไรของผู้ประกอบกำร และเพื่อท่ีจะรักษำระดบักำรท ำก ำไรให้ได้ ผู้ประกอบกำรจึงต้องควบคมุและลดต้นทนุและ
คำ่ใช้จ่ำยที่ไมจ่ ำเป็นลง โดยไมใ่ห้สง่ผลกระทบตอ่กำรบริกำรท่ีให้กบัลกูค้ำ 

ตำรำงดงัตอ่ไปนีแ้สดงข้อมลูที่ส ำคญัเก่ียวกบัโรงแรมระดบั 4 ดำว ที่ตัง้อยูใ่นยำ่นประตนู ำ้และพืน้ที่ใกล้เคียงซึ่งถือ
วำ่เป็นคูแ่ขง่ของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ 

ช่ือโรงแรม ระดับของ
โรงแรม 

ลักษณะของโรงแรม จุดเด่น 

โรงแรมอโนมำ (จ ำนวน 369 
ห้อง) 

โรงแรม 4 ดำว โรงแรมซึ่งประกอบด้วยห้องพักประเภทห้อง Suite, 
Superior และ Deluxe และมีสิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกอ่ืนๆ เชน่ ห้องอำหำร สระว่ำยน ำ้ ผับ/เลำจน์ 
ห้องฟิตเนส ห้องประชมุและห้องบอลรูม  

มีท ำเลที่ตัง้ที่ดีและมีสิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวกครบครันและอยูต่รง
ข้ำมศนูย์กำรค้ำเซ็นทรัลเวิลด์และ
อยูข้่ำงๆศนูย์กำรค้ำ เกษร พลำซำ่ 

โรงแรมแกรนด์ไดมอนด์สวีท 
(จ ำนวน 176 ห้อง) 

โรงแรม 4 ดำว โรงแรมซึ่งประกอบด้วยห้องพักประเภท Deluxe 
และ Suite และมีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกอ่ืนๆ เช่น 
สระว่ำยน ำ้ สปำ และบริกำรอินเทอร์เน็ตไร้สำยฟรี
ทัว่บริเวณ ฯลฯ 

ตั ง้อยู่ ใก ล้กับ เดอะ  แพลทินัม 
แฟชั่ น  มอล ล์  แล ะพัน ธ์ ทิ พ ย์ 
พลำซ่ ำ  ร วมถึ งอยู่ ใ ก ล้ แหล่ ง
คมนำคมที่ส ำคัญท ำให้สะดวกใน
กำรเดินทำงเข้ำถึง 

โรงแรมเซ็นทำรำ วอเตอร์เกท
พำวิลเลียน กรุงเทพฯ (จ ำนวน 
281 ห้อง) 

โรงแรม 4 ดำว โรงแรมซึ่ งประกอบด้วยห้องพักประเภทห้อง 
Deluxe, Deluxe King Bed และ Junior Suite และ
ประกอบด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่ครบครัน เช่น 
ห้องอำหำร ห้องประชมุ ศนูย์ออกก ำลงักำย ฯลฯ 

มีสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกแบบครบ
ครัน และตัง้อยูใ่กล้เดอะ แพลทินัม 
แฟชั่น  มอลล์และศูน ย์กำรค้ ำ
เซ็นทรัล เวิลด์ รวมถึงอยู่ใกล้แหล่ง
คมนำคมที่ส ำคญั 

โ ร ง แ รมสยำม  แ อท  ส ย ำม
(จ ำนวน 203 ห้อง) 

โรงแรม 4 ดำว โรงแรมระดับ 4 ดำว ซึ่งประกอบด้วยสิ่งอ ำนวย
ควำมสะดวกที่ครบครัน ได้แก่ ห้องอำหำร บำร์ /
เลำนจ์ ฟิตเนส สระว่ำยน ำ้ ที่จอดรถฟรี ศูนย์ธุรกิจ 
ฯลฯ 

มี ท ำ เ ล ที่ ตั ้ง ที่ ดี แ ล ะ อ ยู่ ใ ก ล้
ศู น ย์ ก ำ ร ค้ ำ ที่ ส ำ คั ญ  เ ช่ น 
ศูนย์กำรค้ำเซ็นทรัลเวิลด์ MBK 
Center และสยำม พำรำกอน 
รวมถึงอยู่ใกล้สถำนีรถไฟฟ้ำ BTS 
สถำนีสนำมกีฬำแหง่ชำติ 

โรงแรมโกลว์ ประตูน ำ้ (จ ำนวน 
169 ห้อง) 

โรงแรม 4 ดำว โรงแรมซึ่งมีกำรให้บริกำรห้อง Superior, Deluxe 
และ Suite และประกอบด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก
ครบครัน ได้แก่ ห้องประชมุ ห้องอำหำร ศูนย์ธุรกิจ 
ค็อฟฟ่ีช็อป/คำเฟ่ ผบั/เลำจน์ สระว่ำยน ำ้ จำกุซซี่ สิ่ง
อ ำนวยควำมสะดวกเพ่ือสนัทนำกำร ฯลฯ 
 

 มีบริกำรสิ่งอ ำนวยควำม
สะดวกที่ เพียบพร้อมและ
ครบครัน 

 มีท ำเลที่ตัง้ที่ดี โดยโรงแรม
ตั ง้ อยู่ ฝ่ั ง ต ร ง ข้ ำม เดอะ 
แพลทินัม แฟชั่น  มอลล์ 
และอยู่ ใก ล้ศูน ย์กำรค้ ำ 
เซ็นทรัล เวิลด์ ท ำให้สะดวก
ในกำรเดินทำงเข้ำถึง 

โรงแรมเดอะ เบิ ร์คลีย์ โฮเต็ล 
ประตนู ำ้(จ ำนวน 765 ห้อง) 

โรงแรม 4 ดำว โรงแรมซึ่ ง ใ ห้บริกำรห้องพักประเภท Deluxe, 
Premier และ Executive Suite และประกอบด้วยสิ่ง

ตัง้อยู่ ในใจกลำงกรุงเทพ และ
ตัง้อยูใ่กล้ย่ำนกำรค้ำที่ส ำคญั เช่น 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.2หน้ำที่ 43 

ช่ือโรงแรม ระดับของ
โรงแรม 

ลักษณะของโรงแรม จุดเด่น 

อ ำนวยควำมสะดวกครบครัน ได้แก่ ห้องอำหำร 
สปำ สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกด้ำนสนัทนำกำร ฯลฯ 

เดอะ แพลทินั่ ม  แฟชั่นมอล ล์
โ ค ร งก ำ รสยำ ม  พำล ำ เ ดี ย ม 
ศูนย์กำรค้ำเซ็นทรัล เวิลด์ ท ำให้
สะดวกในกำรเดินทำงเข้ำถึง 

โรงแรม วี  โฮ เต็ล  ก รุง เทพฯ
(จ ำนวน 159 ห้อง) 

โรงแรม 4 ดำว โรงแรมซึ่งให้บริกำรห้องพักหลำกหลำยประเภท 
พร้อมสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกที่ครบครัน ได้แก่ 
ห้องอำหำร สระวำ่ยน ำ้ ห้องประชมุ ฯลฯ 

ตัง้อยู่ ใกล้ศูนย์กำรค้ำที่ส ำคัญ 
ไ ด้แก่  เดอะ แพลทินัม  แฟชั่น 
มอลล์ สยำมสแควร์ สยำมพำรำ
กอน MBK Center และอยู่ใกล้
สถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีรำชเทวี 

ที่มำ : เวปไซด์ของแตล่ะโรงแรม และ www.agoda.co.th 

จำกตำรำงข้ำงต้นจะเห็นว่ำมีโรงแรมอยู่เป็นจ ำนวนไม่น้อยเปิดให้บริกำรอยู่ในบริเวณย่ำนประตูน ำ้และบริเวณ
ใกล้เคียง เนื่องจำกยำ่นดงักลำ่วเป็นยำ่นทอ่งเที่ยวและยำ่นธุรกิจที่ส ำคญัของกรุงเทพมหำนคร รวมถึงมีนกัทอ่งเที่ยวไทยและ
ต่ำงประเทศเข้ำมำท่องเที่ยวและพกัอำศยัเป็นจ ำนวนมำกในแต่ละปี โดยกำรเดินทำงเข้ำถึงบริเวณย่ำนประตนู ำ้และพืน้ที่
ใกล้เคียงก็เป็นไปอย่ำงสะดวกสบำยและรวดเร็ว โดยอำศัยรถไฟฟ้ำ BTS และระบบขนส่งมวลชนอื่นๆ จำกกำรที่มี
ผู้ประกอบกำรธุรกิจโรงแรมเป็นจ ำนวนมำกเปิดให้บริกำรอยู่ในบริเวณย่ำนประตูน ำ้และพืน้ที่ใกล้เคียง เช่น รำชประสงค์ 
สขุมุวิท และพญำไท ท ำให้กำรแขง่ขนัในธุรกิจโรงแรมในยำ่นประตนู ำ้และพืน้ท่ีใกล้เคียงคอ่นข้ำงรุนแรง โดยมีกำรแข่งขนัทัง้
ในด้ำนรำคำ รวมถึงกำรจดัโปรแกรมกำรโฆษณำและกำรสง่เสริมกำรจ ำหนำ่ยแบบตำ่งๆเพื่อดงึดดูลกูค้ำให้มำใช้บริกำรและ
เป็นกำรสร้ำงกำรรับรู้ในแบรนด์ของโรงแรม (Brand Awareness) 

เพื่อให้กำรด ำเนินธุรกิจของโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ สำมำรถแข่งขันกบัธุรกิจโรงแรมอื่นๆใน
บริเวณใกล้เคียงกนัได้อยำ่งไมเ่สยีเปรียบ บริษัทฯและเครือ Accor ซึง่เป็นผู้บริหำรโรงแรมจะไมเ่น้นกำรแขง่ขนัทำงด้ำนรำคำ
แตเ่พียงอยำ่งเดียว แตม่ีนโยบำยที่จะแขง่ขนัในด้ำนของคณุภำพกำรให้บริกำร รวมถึงกำรควบคมุต้นทนุและคำ่ใช้จ่ำยในกำร
ด ำเนินกำร (ทัง้นี ้เพื่อให้กำรด ำเนินธรุกิจของโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ มีก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนในระดบั
ที่เหมำะสมและสำมำรถเตบิโตอยำ่งมัน่คง) นอกจำกนี ้จดุเดน่ท่ีส ำคญัอีกประกำรหนึง่ที่ท ำให้กำรด ำเนินธุรกิจของโรงแรมโน
โวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ สำมำรถแขง่ขนักบัโรงแรมคูแ่ขง่ในยำ่นใกล้เคียงได้อยำ่งไมเ่สยีเปรียบคือกำรท่ีโรงแรมมีที่
ตัง้อยู่ติดกับโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ซึ่งนอกจำกจะเป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยดึงดูดให้มี
นกัท่องเที่ยวชำวต่ำงชำติเข้ำมำพกัและใช้บริกำรของโรงแรมมำกขึน้แล้ว ทำงบริษัทฯยงัสำมำรถก ำหนดและใช้แผนกำร
ตลำดและกำรสง่เสริมกำรจ ำหน่ำยที่เหมำะสมร่วมกนัระหว่ำงโครงการศนูย์แฟชั่นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์และ
ทำงโรงแรม ซึง่ช่วยให้บริษัทฯได้ประโยชน์อนัเนื่องมำจำกกำรประหยดัตอ่ขนำดของกำรผลติ (Economies of Scale) ในกำร
ด ำเนินธุรกิจ 

  

 

 


