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 ส่วนที ่1 
การประกอบธุรกจิ  

  

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกจิ  

บริษัท                  บริษทั เอเชียโฮเตล็ จาํกดั (มหาชน) (ASIA)  

ประเภทธุรกจิ     ประกอบธุรกิจหลกั 2 กลุ่มไดแ้ก่ ธุรกิจโรงแรมและภตัตาคาร และธุรกิจศูนยก์ารคา้ (ใหเ้ช่าพ้ืนท่ี)  
 

ธุรกจิโรงแรมและภัตตาคาร  ไดแ้ก่  

บริษัท เอเชียโฮเตล็ จาํกดั (มหาชน) บริหารงาน“โรงแรมเอเชีย” ถนนพญาไท เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร   

บริษัท เอเชียพทัยาโฮเตล็  จาํกดั (AP) - บริษทัยอ่ย  

บริหารงาน “โรงแรมเอเชียพทัยา”  ตั้งอยูท่ี่เขาพระตาํหนกั อาํเภอบางละมุง พทัยา จงัหวดัชลบุรี    

บริษัท เอเชียแอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั (AA)- บริษทัยอ่ย  

บริหารงาน 4 โรงแรม “โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท” ตั้งอยูบ่นอาคารเซียร์ รังสิต  ริมถนนพหลโยธิน อาํเภอลาํลูกกา   จงัหวดั

ปทุมธานี , “โรงแรมเอเชีย ชะอาํ” ตั้งอยูริ่มหาดชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี, “โรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่”  ตั้งอยูอ่าํเภอเมืองเชียงใหม่ 

จงัหวดัเชียงใหม่ และ “ราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค” ตั้งอยูอ่าํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 
 

ธุรกจิศูนย์การค้า (ให้เช่าพืน้ที)่  ไดแ้ก่  

บริษัท  เซียร์ พร็อพเพอร์ตี ้จาํกดั (มหาชน) (ZP)  – บริษทัยอ่ย 

บริหารงาน “ศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต” ตั้งอยูท่ี่  ถนนพหลโยธิน อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี   

และ ZP มีบริษทัยอ่ยอีก 3 บริษทั  ทาํธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์คือ  

1. บริษัท เซียร์ แอสเซท จาํกดั ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ี และใหเ้ช่า ราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค เชียงใหม่,  

2. ZEER OVERSEA LLC ประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ ท่ี ลอสแองเจลิส สหรัฐอเมริกา และธุรกิจโรงแรมในต่างประเทศ คือ 

Quality Inn Long Beach - Signal Hill ตั้งอยูท่ี่ Signal Hill, CA. U.S.A.  

3. บริษัท  สปาโฮเตล็ จาํกดั ทาํธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ี ทาํศูนยก์ารคา้พลาซ่า “ลานสุข พลาซ่า” ซ่ึงโครงการปรับปรุงก่อสร้างจะแลว้เสร็จ

ภายในส้ินปี 2562 และให้เช่าโรงแรม “โรงแรมดาร์เลย”์  ท่ี อาํเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงทั้งสองโครงการ “ลานสุข

พลาซ่า” และโรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่ จะเสร็จสมบูรณ์ พร้อมเปิดบริการแลว้ตน้ปี 2563 
 

1.1 วสัิยทัศน์ 
 

             บริษทัมีนโยบายของการดาํเนินธุรกิจโรงแรมและภตัตาคาร รักษามาตรฐานอยูใ่นระดบัส่ีดาว  มุ่งสร้างสรรคก์ารบริการ

ให้ประทับใจแก่ลูกคา้ทุกกลุ่ม ทุกระดบั  ด้วยความรับผิดชอบแก่สังคมและส่ิงแวดลอ้ม ปรับปรุงและพฒันาองค์ความรู้อย่าง

ต่อเน่ือง ตลอดจนใหค้วามสาํคญัต่อผูมี้ส่วนไดเ้สียทุกกลุ่ม  เพ่ือความสาํเร็จท่ีย ัง่ยนื 

  ธุรกิจโรงแรมและภัตตาคาร  : มีวตัถุประสงค์รองรับกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของแต่ละโรงแรม ตามทําเลท่ีตั้ งสถาน

ประกอบการ เช่น  

โรงแรมเอเชีย ราชเทวี  ซ่ึงก่อตั้งข้ึนมาตั้งแต่ ปี 2509 เป็นท่ีรู้จกัมีช่ือเสียงมานานปี เน่ืองจากตั้งอยูใ่กลศู้นยก์ารคา้ขนาดใหญ่ เช่น 

สยามพารากอน สยามเซ็นเตอร์ สยามดิสคอฟเวอร่ี และศูนยก์ารคา้มาบุญครอง ท่ีจาํหน่ายสินคา้หลากหลาย ขายส่ง ขายปลีก และ

สินคา้กลุ่มไอทีท่ีสําคญัท่ีมีราคาสูง หรือราคามือสอง อีกทั้งอาคารโรงแรมเช่ือมกบัสถานีรถไฟฟ้า “ราชเทว”ี ทาํให้สะดวกและ

ปลอดภยัในการเดินทางของกลุ่มลูกคา้นักท่องเท่ียวท่ีเดินทางมาดว้ยตนเอง หรือกรุ๊ปทวัร์ ลูกคา้จดัเล้ียงและสัมมนา  หรือลูกคา้

ภตัตาคาร ท่ีมาใชบ้ริการในโรงแรม 
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โรงแรมเอเชีย พัทยา  ตั้งอยู่บนเขาพระตาํหนัก บนเน้ือท่ีกวา่ 44 ไร่ บรรยากาศเงียบสงบ ติดชายทะเลหาดทรายสวยงาม เหมาะ

สาํหรับผูม้าพกัผอ่น มีหอ้งประชุมสาํหรับตลาดสมัมนา เป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้ต่างประเทศและชาวไทย  

โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท ตั้งอยูบ่นอาคารศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต จงัหวดัปทุมธานี  มีห้องจดัเล้ียง ห้องสัมมนา และห้องพกัสาํหรับ

นกัท่องเท่ียวท่ีมาใชบ้ริการสนามบินดอนเมือง รองรับกลุ่มลูกคา้ท่ีอยูบ่ริเวณส่วนเหนือกรุงเทพมหานคร จงัหวดัใกลเ้คียงทั้งหมด 

ซ่ึงมีความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูงต่อเน่ืองมาตลอด 

โรงแรมเอเชีย ชะอํา  อยู่ริมชายหาดชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี รองรับลูกคา้ชาวไทย และชาวต่างประเทศ ท่ีตอ้งการพกัผ่อนสะดวก 

เรียบง่าย อยูไ่ม่ไกลจากหัวหิน แหล่งท่องเท่ียวเปิดใหม่ยา่นใกลเ้คียง  มีห้องประชุมสาํหรับตลาดสัมมนา เป็นท่ีช่ืนชอบของลูกคา้

ต่างประเทศและชาวไทย  

โรงแรมดาร์เลย์ เชียงใหม่ ตั้งอยูใ่จกลางเมือง ใกลต้ลาดวโรรส รองรับลูกคา้ชาวไทยและต่างประเทศ นกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการท่ีพกั

แบบสะดวก ทนัสมยั โดยจองผา่นอินเตอร์เนต ใชร้ะบบเช็คอินแบบออนไลน์  

ราชพฤกษ์ ลานนา บูทีค  ตั้งอยู่อาํเภอหางดง จังหวดัเชียงใหม่ รองรับลูกคา้ชาวไทยและต่างประเทศระดบักลางข้ึนไป ท่ีชอบ

ธรรมชาติ ความสงบ รวมถึงการใหบ้ริการแบบแพคเกจ ท่ีพกั-พาเท่ียว-ดูแลสุขภาพ ใกลส้วนหลวงราชพฤกษ ์

Quality Inn Long Beach-Signal Hill, CA, USA. ตั้ งอยู่ท่ี เมือง Long Beach , Signal Hill ประเทศสหรัฐอเมริกา ไม่ไกลจาก

สนามบิน รองรับลูกคา้ท่ีชอบการท่องเท่ียวในสถานท่ีท่องเท่ียวสาํคญัต่าง ๆ เช่น สวนสนุก Universal   
 

         ธุรกิจศูนย์การค้า (ให้เช่าพืน้ที่) :  มีวตัถุประสงคพ์ฒันาชุมชน   บริเวณส่วนเหนือกรุงเทพมหานคร  จงัหวดัปทุมธานี และ

จงัหวดัใกลเ้คียง มีส่ิงอาํนวยความสะดวก เช่น ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่  ตั้งอยูบ่นเน้ือท่ีกวา่ 88 ไร่  ปัจจุบนัส่งเสริมเป็นศูนยก์ารคา้

ประเภทไอที  ใช้ช่ือว่า “ศูนยก์ารคา้ไอที เซียร์รังสิต”   และได้ขยายโครงการเพ่ิมอีก 2 โครงการ ภายในอาณาเขตเดียวกัน คือ 

โครงการศูนยค์้าส่ง “ The Hub” เป็นศูนยก์ารค้าเส้ือผา้ ขายส่ง ขายปลีก  และโครงการอพาร์ทเมนท์ AA-TOWN  เพ่ือกลุ่ม

คนทาํงานละแวกใกลเ้คียง ท่ีสามารถเช่าพกัในราคาปานกลาง ซ่ึงไดรั้บความสนใจมากและมีการเขา้พกัเกือบ 90 เปอร์เซ็นต ์ 

         บริษทัยอ่ย คือ บริษทั สปาโฮเต็ล จาํกดั  เป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) ท่ีถือหุ้นในสัดส่วน

ร้อยละ 92 บริษทัสปาโฮเตล็ จาํกดั มีการลงทุนในท่ีดินยา่นตลาดวโรรส  ใจกลางเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ เพ่ือพฒันาเป็นศูนยก์ารคา้ 

“ลานสุข พลาซ่า” และโรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่  ในปี 2561 บริษทัย่อยอีกแห่งหน่ึงคือบริษทั เซียร์ แอสเซท จาํกัด ตกลงซ้ือ

ทรัพยสิ์นโครงการปราชญ์ ราชพฤกษ์ รีสอร์ท ตั้ งอยู่บน เน้ือท่ีดิน 2 ไร่ 31 ตารางวา ตาํบลหนองควาย อาํเภอหางดง จังหวดั

เชียงใหม่ ปัจจุบนัช่ือ “โครงการราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค ”   
 

         นอกจากน้ี  บริษทัยอ่ย Zeer Oversea LLC  มีการลงทุนดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นต่างประเทศ เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดเล็ก ท่ีเมือง 

Grendale, Los Angeles สหรัฐอเมริกา  และปี 2561 บริษทัยอ่ยมีการลงทุนเพ่ิม ยา่น Long Beach สหรัฐอเมริกา   เป็นโรงแรมท่ีมี 

เฟรนไชส์ Quality Inn ของ Choice Hotels International มีช่ือวา่ Quality Inn Long Beach Signal Hill ซ่ึงห่างจากสนามบิน 40 นาที  

 

1.2     การเปลีย่นแปลงและพฒันาการที่สําคัญ 

                   ประวตัคิวามเป็นมา 
 

บริษทั เอเชียโฮเต็ล จาํกดั (มหาชน) (ASIA)   เร่ิมประกอบธุรกิจโรงแรมเม่ือปี 2509 โดยกลุ่มตระกูลเตชะหรู

วจิิตร ดว้ยทุนจดทะเบียน 17 ลา้นบาท โดยซ้ือท่ีดินบริเวณริมถนนพญาไท เน้ือท่ีประมาณ 2 ไร่ เพ่ือก่อสร้างโรงแรมสูง 9 ชั้น 
ต่อมาปี 2515 บริษทัไดร่้วมลงทุนในบริษทั เอเชียพทัยา โฮเตล็ จาํกดั (AP) คิดเป็นร้อยละ 35.0 ของทุนจด

ทะเบียน 12.0 ลา้นบาท เพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรม “โรงแรมเอเชียพทัยา” ท่ีเขาพระตาํหนกั หาดพทัยา จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงต่อมาใน

ปัจจุบนับริษทัลงทุนเพ่ิมในบริษทั เอเชียพทัยาโฮเตล็ จาํกดั คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 99.42 ดว้ยทุนจดทะเบียน 120.0 ลา้นบาท 
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ในช่วงปี 2529-2530 บริษทัไดมี้การขยายต่อเติมและปรับปรุงอาคารโรงแรมเอเชีย เป็นโรงแรมขนาดหอ้งพกั 601 

หอ้ง พร้อมหอ้งจดัเล้ียงและภตัตาคาร ต่อมาในปี 2532 บริษทัไดเ้ขา้จดทะเบียนเป็นบริษทัรับอนุญาตอยูใ่นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทย มีทุนจดทะเบียน 240 ลา้นบาท มีหุน้สามญัจาํนวน 24 ลา้นหุน้  
ปี 2535 บริษทัลงทุนก่อตั้งบริษทั เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเต็ล จาํกดั (AA) เพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรม ภตัตาคารและ 

Service Apartment มีช่ือวา่ “ โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท ” ตั้งอยู ่ตาํบลคูคต อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี ห่างจากท่าอากาศ

ยานกรุงเทพ (สนามบินดอนเมือง) ประมาณ 3 กิโลเมตร มีสัดส่วนลงทุนร้อยละ 75.0 และถือทางออ้มผ่านบริษทั เอเชียพทัยา

โฮเต็ล จาํกดั ท่ีถือหุ้นอยูใ่นสัดส่วนร้อยละ 24.99 รวมคิดเป็นเงินลงทุนในบริษทัน้ีร้อยละ 99.99 บริษทั เอเชียแอร์พอร์ทโฮเต็ล 
จาํกดั มีทุนจดทะเบียน 300 ลา้นบาท  และในช่วงปลายปี  2535  บริษทั เอเชียโฮเต็ล จาํกดั  ไดจ้ดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษทั

มหาชน “บริษทั เอเชียโฮเตล็ จาํกดั (มหาชน)” ทะเบียนเลขท่ี บมจ.67 
ปี 2536 บริษทัจดทะเบียนเพ่ิมทุนเป็น 500 ลา้นบาท ชาํระแลว้ 320 ลา้นบาท มีหุน้สามญัจาํนวน 32 ลา้นหุน้ มูลค่า

ตราไวหุ้น้ละ 10.-บาท บริษทันาํเงินท่ีไดม้าชาํระหน้ีสถาบนัการเงินและใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีน 

ปลายปี 2543 บริษทัไดป้รับหน้ีใหก้บั บริษทั เอ.บี.เค.เอน็เตอร์ไพรส์ จาํกดั (ABK) ซ่ึงเป็นบริษทัใหญ่และ

ลูกหน้ีของบริษทั ทาํใหบ้ริษทัฯ เป็นผูถื้อหุน้ บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (ZP) โดยทางออ้ม   ZP เป็นเจา้ของโครงการ 
เซียร์ รังสิต ประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพ้ืนท่ี โดยเฉพาะจดัทาํเป็นศูนยไ์อที ยา่นรังสิต ทาํใหใ้นปี 2543 บริษทัมีบริษทัยอ่ย 3 บริษทัใน

กลุ่ม คือ บริษทั เอเชียพทัยาโฮเตล็ จาํกดั, บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั และบริษทั บี.เค.ราชเทว ีเอน็เตอร์ไพรส์ จาํกดั 
(รวมบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั)                                                                                                                   
             อน่ึงก่อนปี 2543 บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั  (ZP) ไดล้งทุนในบริษทัอ่ืน 4 บริษทัในสัดส่วนร้อยละ 19 ซ่ึง

ในปี 2548 และ 2549   ZP ไดข้ายเงินลงทุนทั้งหมด เน่ืองจากไม่สามารถทาํรายไดใ้หแ้ก่ ZP 
 ตั้ งแต่ปี 2540-2543 บริษัทได้รับผลกระทบจากวิกฤติเศรษฐกิจ ภาวะอุตสาหกรรมท่องเท่ียวชะลอตัว และ

นักท่องเท่ียวลดลง ประกอบค่าใชจ่้ายทางการเงินเก่ียวกบัดอกเบ้ียจ่ายเพ่ิมสูงข้ึนเป็นอย่างมาก กระทบต่องบการเงินของบริษทั

ประจาํปี 2544  มีส่วนของผูถื้อหุ้นตํ่ากวา่ศูนย ์   ส่งผลให้ในปี 2545 บริษทัมีคุณสมบติัเขา้เหตุอาจถูกเพิกถอนจากการเป็นบริษทั

จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ถูกจดัอยูใ่นหมวด REHABCO ตอ้งไดรั้บการฟ้ืนฟูกิจการและถูกระงบัการซ้ือ

ขายหลกัทรัพยต์ั้งแต่เดือนสิงหาคม 2545 เป็นตน้มา    
               ในช่วงปลายเดือนธนัวาคม 2548 บริษทัมีการจดัโครงสร้างการถือหุน้ในกลุ่มใหม่  ทั้งน้ีเพ่ือใหเ้กิดความชดัเจนและ

ไม่ซํ้ าซอ้น มีการปรับใหม่เปล่ียนจากการถือหุน้ทางออ้มเป็นถือหุน้ทางตรงจากบริษทัใหญ่ คือ 
(1)  ASIA ถือหุน้โดยตรงใน AA ในสดัส่วนร้อยละ 100 และ  

(2)  ASIA ถือหุน้โดยตรงใน ZP ในสดัส่วนร้อยละ 73.98 และ ASIAไดข้ายเงินลงทุนซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเดิมถือหุน้ ZP ออกไปทั้ง

จาํนวน เพ่ือลดภาระการดูแลในอนาคต 

                    ตน้ปี 2549 บริษทั  เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย ไดท้าํการเพ่ิมทุนจดทะเบียนจากเดิม 300 ลา้น

บาท เป็น 660 ลา้นบาท  และเรียกชาํระครบแลว้เม่ือธนัวาคม 2549 โดย ASIA ถือหุน้ในสดัส่วนเดิม  

 หลงัจากการปรับโครงสร้างการถือหุน้ และโครงสร้างทางการเงิน การชาํระหน้ี กบัสถาบนัการเงิน และหน้ีระหวา่ง

กนัแลว้ ทาํให้ผลประกอบการของบริษทัในงบการเงินปี 2548 - 2549  มีสัดส่วนผูถื้อหุ้นเป็นบวก มีกาํไรจากธุรกิจหลกัติดต่อกนั

ไม่นอ้ยกวา่ 3 ไตรมาส และมีคุณสมบติัอ่ืนครบถว้น ตลาดหลกัทรัพยพิ์จารณาอนุมติัให้หลกัทรัพยก์ลบัเขา้มาซ้ือขายไดแ้ละกลบั

เขา้อยู่ในหมวดธุรกิจปกติ  และในวนัท่ี 22 มกราคม 2550  หลกัทรัพยข์องบริษทัได้กลบัเขา้มาซ้ือขายไดเ้ป็นวนัแรก ในกลุ่ม

อุตสาหกรรมบริการ หมวดธุรกิจท่องเท่ียว 

         ในเดือนมกราคม 2550  บริษทั ZP  ทาํการลดทุนจากเดิม ทุนจดทะเบียน 4 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท 

รวม 400 ลา้นบาท เหลือ 1 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท รวม 100 ลา้นบาท  มีผลทาํใหข้าดทุนสะสมของ ZP ลดลงใน

จาํนวน 300 ลา้นบาท   
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          ในเดือนพฤษภาคม 2550 บริษทั ZP มีการเพ่ิมทุนจดทะเบียน โดยออกหุน้ใหม่จาํนวน 3 ลา้นหุน้ มูลค่าหุน้ละ 100 

บาท รวม 300 ลา้นบาท  ทาํใหทุ้นจดทะเบียนเป็น 400 ลา้นบาท   ASIA ในฐานะผูถื้อหุน้รายใหญ่ มีมติอนุมติัให ้ZP ทาํการเพ่ิม

ทุนได ้ และใชสิ้ทธิซ้ือหุน้เพ่ิมทุนท่ีไดรั้บการจดัสรรและซ้ือหุน้เพ่ิมทุนในส่วนท่ีเหลือจากการใชสิ้ทธิ  โดยผา่นความเห็นของท่ี

ปรึกษาการเงินอิสระ “บริษทั แอดไวเซอร่ีพลสั จาํกดั”  เน่ืองจากเห็นศกัยภาพของ ZP ท่ีจะสามารถพฒันาเติบโตข้ึนไดใ้นอนาคต  

ดงันั้น  ASIA  จึงถือหุน้ ZP ในสดัส่วนร้อยละ 93.50 ของทุนจดทะเบียนและเรียกชาํระแลว้  การเพ่ิมสดัส่วนในการถือหุน้ใน ZP 

ทาํให ้ASIA  มีอาํนาจการควบคุมการบริหารงานอยา่งชดัเจน และเป็นการลดความขดัแยง้ทางผลประโยชน์   

           ในเดือนสิงหาคม 2550 ท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุน้ของ ASIA ไดอ้นุมติัการทาํรายการเก่ียวโยงประเภทต่อสญัญา

เช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเพ่ิมเติม และทาํสญัญาเช่าท่ีดินเพ่ิมเติม ระหวา่ง ZP “ผูเ้ช่า” กบั บริษทั ดอนเมือง  แกรนด ์พลาซ่า จาํกดั 

(DM) ซ่ึงเป็นบริษทัท่ีเก่ียวขอ้ง โดยการโอนท่ีดิน 8 ไร่ 59 ตารางวา ของบริษทั  AA  ใหแ้ก่ DM  ทาํให ้ZP มีสิทธิการเช่าในท่ีดิน  

78 ไร่ 1 งาน พร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ท่ีตั้งโครงการเซียร์ รังสิต) ขยายระยะเวลาออกไปอีก 25 ปี (ส้ินสุดสญัญาวนัท่ี 31 มีนาคม 2591) 

และ มีสิทธิการเช่าในท่ีดิน 8 ไร่ 59 ตารางวา ระยะเวลา  40 ปี 7 เดือน (ตั้งแต่วนัท่ี 1 กนัยายน 2550 ถึงวนัท่ี 31 มีนาคม 2591)   

ดงันั้น ZP สามารถทาํประโยชน์ในท่ีดินทั้งสองแปลง คุม้ค่าต่อการลงทุนใด ๆ ในอนาคต อนัจะส่งผลใหแ้ก่ ASIA  ต่อไป 

            ต่อมา เดือนสิงหาคม 2551 ZP มีการลดทุนจดทะเบียนจาก 4 ลา้นหุน้ คงเหลือ 1 ลา้นหุน้ เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบั

แผนปรับปรุงโครงสร้างเงินทุนลดขาดทุนสะสมของบริษทั ZP โดย ASIA คงสดัส่วนการถือหุน้เท่าเดิม 

              เดือนธันวาคม 2551  บริษทัย่อย AA ลดทุนจดทะเบียนลง 165 ลา้นบาท ทั้งน้ี ASIA ถือหุ้นในบริษทั AA เป็น

สดัส่วนร้อยละ 100 เท่าเดิม จาก 660 ลา้นบาท ทาํใหทุ้นจดทะเบียนลดลงเหลือ 495 ลา้นบาท มูลค่าหุน้ท่ีตราไวหุ้น้ละ 100 บาท     

                 เดิม บริษทัยอ่ย AA ถือหุน้ใน ASIA จาํนวน 3.79 ลา้นหุน้ ตั้งแต่ปี 2550 ซ่ึงเป็นการถือหุน้ไขว ้บริษทัไดพ้ยายาม

แกไ้ขรายการหุน้ไขว ้โดย AA ขายหุน้ ASIA ทั้งหมด ส่วนหน่ึงขายใหแ้ก่ บริษทั เอเชียพทัยาโฮเตล็ จาํกดั “AP” ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ย

อีกแห่งหน่ึง ทาํให ้AP ถือหุน้ ASIA จาํนวน 2.24 ลา้นหุน้ ณ ส้ินปี 2552  ASIA พยายามแกไ้ขหุน้ไขวร้ะหวา่งกนัน้ี โดย AP ทยอย

ขายหุน้ ASIA ออกไปจนหมดในปี 2554 และไม่มีปัญหาหุน้ไขวด้งักล่าวในปัจจุบนั  

                  เดือนพฤศจิกายน 2552  ZP ไดจ้ดัตั้งบริษทัใหม่ คือ บริษทั เซียร์ แอสเซท จาํกดั (ZA) ทุนจดทะเบียน 1 ลา้น

บาท จาํนวนหุน้ 10,000 หุน้ มูลค่าหุน้ท่ีตราไวล้ะ 100 บาท โดย ZP ถือหุน้คิดเป็นสดัส่วนร้อยละ 96.99  ZA เป็นบริษทัทาํธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย ์ โครงการแรกลงทุนอยูท่ี่หาดชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี ต่อมาในเดือนธนัวาคม 2554  ZA ไดข้ายทรัพยสิ์นดงักล่าว

ใหแ้ก่บริษทั ZP 

  เม่ือเดือนเมษายน 2553  ท่ีประชุมวสิามญัผูถื้อหุ้นของบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั คร้ังท่ี 1/2553 ไดอ้นุมติั

ให้แปรสภาพบริษทัเป็นบริษทัมหาชน “บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน)” (ZP) มีทุนจดทะเบียน 225 ลา้นบาท จาํนวน

หุ้น 225 ลา้นหุ้น มูลค่าหุ้นตราไวหุ้้นละ 1.- บาท  การจดทะเบียนเปล่ียนแปลงน้ี เพ่ือรองรับการเป็นบริษทัจดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย   

   เดือนพฤศจิกายน 2553 AA เป็นบริษทัไดรั้บการคดัเลือกจากการประกวดราคา  ทาํสญัญาเช่าบริหารโครงการ

โรงแรม “โรงแรมเอเชียชะอาํ” ท่ีหาดชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี จาก ZP  โดยมีอายสุญัญาเช่า 3 ปี  โดยเร่ิมเปิดบริการตั้งแตเ่ดือน

ธนัวาคม 2553 จาํนวน 106 หอ้ง และในปี 2554 เพ่ิมอีก 108 หอ้ง ทาํใหปั้จจุบนัโรงแรมเอเชียชะอาํ มีหอ้งพกัจาํนวน 214 หอ้ง  

  ในปี 2553 ZP  ได้จัดตั้งบริษัท ZEER OVERSEA LLC  ท่ีประเทศสหรัฐอเมริกา มีทุนจดทะเบียน 100,000 

เหรียญสหรัฐ โดย ZP ถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 94  เพ่ือลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย ์  ซ่ึงในเดือนเมษายน 2554 ได้ลงทุนซ้ือ 

Shopping Mall  “ Glendale Plaza” ท่ี  Glendale Boulevard, Los Angeles , California  สหรัฐอเมริกา  มีมูลค่า 6.29 ล้านเหรียญ

สหรัฐ ประมาณ 190.50 ลา้นบาท 

             ในปี 2554-2555  ZP เร่ิมก่อสร้างโครงการเซียร์ 2 (The Hub) และ ธุรกิจหอพกั (AA Town Apartment)  ซ่ึงอยู่

ในบริเวณขา้งเคียงกบัอาคารเดิม เซียร์ รังสิต มูลค่าโครงการทั้งสองรวมประมาณ 1,900 ลา้นบาท การก่อสร้างแลว้เสร็จในปี 2558  

            ในเดือนสิงหาคม 2556  ท่ีประชุมผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 1/2556 วนัท่ี 16 สิงหาคม 2556 ของ ZO บริษทัยอ่ยของ ZP  มี

มติเพ่ิมทุนจาํนวน 5.66 ลา้นเหรียญสหรัฐ เพ่ือนําเงินมาชาํระหน้ีให้แก่ ZP  และท่ีประชุมกรรมการคร้ังท่ี 6/2556 เม่ือวนัท่ี 16 
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กนัยายน 2556  ของ ZP  มีมติอนุมติัการเพ่ิมทุนในบริษทัย่อย ZO โดยแปลงหน้ีเป็นทุน ซ่ึงจากเดิมบริษทั ZP ให้ ZO กู้ยืมเงิน

จาํนวน 6.2 ลา้นเหรียญสหรัฐ คงเหลือหน้ีคา้งจาํนวน 5.66 ลา้นเหรียญสหรัฐ  มีผลให้ ZO  มีเงินลงทุน 5,760,000  เหรียญสหรัฐ 

โดย ZP  ลงทุนเป็นเงินทั้งส้ิน 5,754,000 เหรียญสหรัฐ มีสัดส่วนถือหุ้นเพ่ิมข้ึนจากเดิม 94% เป็น 99.90%  เพ่ือให้ ZO มีศกัยภาพ

ในการขยายธุรกิจในอนาคต   

            ในวนัท่ี 16 ธันวาคม 2556 นายกาํพล เตชะหรูวิจิตร ประธานกรรมการและกรรมการผูอ้าํนวยการ ซ่ึงเป็นผูก่้อตั้งและ

ผูบ้ริหารกลุ่มบริษทัเอเชียมากว่า 46 ปี ถึงแก่กรรม ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัคร้ังท่ี 2/2557 เม่ือวนัท่ี 17 กุมภาพนัธ์ 2557 

แต่งตั้งนายสุรพงษ ์เตชะหรูวิจิตร เป็นกรรมการผูจ้ดัการ ของกลุ่มบริษทัเอเชียโฮเต็ล เม่ือวนัท่ี 18 กมุภาพนัธ์ 2557 ส่วนตาํแหน่ง

ประธานกรรมการ อยูร่ะหวา่งการสรรหา โดยใหมี้คุณสมบติัเป็นกรรมการอิสระ ทั้งน้ี มีนายอมร เตชะหรูวิจิตร เป็นรองประธาน

กรรมการ และประธานกลุ่มโรงแรมเอเชีย-ปัจจุบนั ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทัแต่งตั้งนายปิยะวุฒ  เสนาภู่พิทกัษ์ กรรมการ

อิสระ เป็นประธานกรรมการของบริษทั ตั้งแต่เดือนมีนาคม  2561 เป็นตน้มา 

            เดือนกุมภาพนัธ์ 2558 บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) บริษทัย่อย ไดช้ะลอเร่ืองการระดมทุนเป็นบริษทัจด

ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทยออกไปก่อน  ดว้ยโครงการเดอะฮบั เพ่ิงเปิดบริการใหม่ท่ามกลางสภาวะเศรษฐกิจท่ี

ยงัซบเซา ประกอบกบัมีทางเลือกในการระดมทุนหลายทาง จึงขอเวลาเพ่ือศึกษาใหช้ดัเจนก่อน 

              เดือนสิงหาคม  2559  ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เอเชียแอร์พอร์ทโฮเต็ล จาํกดั และบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั 

(มหาชน) ไดท้าํการต่อสญัญาเช่าโครงการโรงแรมเอเชียชะอาํ ไปอีก 3 ปี ตั้งแต่ ตุลาคม 2559 - ตุลาคม 2562  

              เดือนตุลาคม 2559  บริษทั เซียร์  พร็อพเพอร์ต้ี   จาํกดั  (มหาชน) บริษทัย่อย      ได้จดัตั้ งบริษทัใหม่ ช่ือ บริษทั สปา

โฮเต็ล จาํกดั  “SPA”  ทุนจดทะเบียน 140 ลา้นบาท  โดยบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) เป็นผูถื้อหุ้นใหญ่ ณ เดือน

ตุลาคม 2561 ถือหุ้นในสัดส่วน 92%  มูลค่าหุ้นตราไวหุ้้นละ 10 บาท   SPA ประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ “ลานสุข พลาซ่า” และ

โรงแรม “โรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่ ” จงัหวดัเชียงใหม่ มีทาํเลท่ีตั้งกลางใจเมือง ใกลต้ลาดวโรรส มีเน้ือท่ี 2-2-93.3 ไร่   ขณะน้ีอยู่

ระหวา่งการพฒันาโครงการเป็นร้านคา้ใหเ้ช่า อพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า ส่วนโรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่ เร่ิมเปิดบริการตุลาคม 2561 

               ในเดือนกุมภาพนัธ์ 2560 มีการเปล่ียนแปลงในนโยบายการแบ่งแยกธุรกิจของกลุ่มบริษทัเอเชีย (ธุรกิจโรงแรม) กับ 

บมจ. เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี (ธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ี)  จากเดิมบริษัทมีการกําหนดนโยบายแบ่งแยกธุรกิจของกลุ่มบริษัทเอเชีย กับ 

บริษทัเซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน)  มิให้เกิดการซํ้ าซอ้นในการบริหารในกลุ่มธุรกิจทั้งสอง  ต่อมาตน้ปี 2560 มีการพิจารณา

ทบทวนนโยบายดงักล่าว ดว้ยเห็นวา่ ตลอดเวลาท่ีมีการปฏิบติังานตามนโยบายดงักล่าว ทาํให้เกิดขอ้จาํกดัในการดาํเนินธุรกิจ

หลายประการ ท่ีประชุมคณะกรรมการในเดือนกมุภาพนัธ์ 2560 เสนอท่ีประชุมผูถื้อหุน้ประจาํปี 2560 ของบริษทัทั้งสองพิจารณา

อนุมติัยกเลิกทั้งนโยบายและขอ้ปฏิบติัท่ีเก่ียวขอ้งในเดือนเมษายน 2560 และไดรั้บการอนุมติัยกเลิกทั้งนโยบายและขอ้ปฏิบติัท่ี

เก่ียวขอ้งดงักล่าว  ปัจจุบนัไม่มีนโยบายการแบ่งแยกธุรกิจตั้งแต่บดันั้นเป็นตน้มา                 

  เม่ือวนัท่ี 4 สิงหาคม 2560 บริษทัยอ่ย คือ บริษทั ZEER OVERSEA LLC ไดท้าํการคืนเงินลงทุนให้แก่ บริษทัยอ่ย คือ 

บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) เป็นจาํนวนเงิน 99.08 ลา้นบาท (3.16 ลา้นดอลลาร์สหรัฐอเมริกา)  ส่งผลให้บริษทัยอ่ย 

คือบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) มีการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุ้นในบริษทัยอ่ยดงักล่าว จากเดิมสัดส่วนร้อยละ 

99.90 เป็นสัดส่วนร้อยละ 99.77 มีผลทาํให้เกิดส่วนลดจากการเปล่ียนแปลงสัดส่วนเงินลงทุน จาํนวน 0.45 ลา้นบาท ต่อมาเม่ือ

วนัท่ี 1 พฤศจิกายน 2561 บริษทัยอ่ย คือ บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) มีการเปล่ียนแปลงสดัส่วนการถือหุน้ในบริษทั

ยอ่ย คือ ZEER OVERSEA LLC จากเดิมอตัราร้อยละ 99.79 เป็นร้อยละ 99.93 จากการเพ่ิมทุนคร้ังท่ี 2 จาํนวน 197.03 ลา้นบาท 

(จาํนวน 6.1 ลา้นดอลลาร์สหรัฐอเมริกา) 

  เดือนเมษายน 2561  บริษัท เซียร์ แอสเซท จํากัด “ZA” ซ่ึงเป็นบริษัทย่อยของบริษัท เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด  

(มหาชน) บริษทัยอ่ย ไดล้งทุนซ้ือโครงการปราชญ ์ราชพฤกษ ์รีสอร์ท ท่ีเปิดใหบ้ริการใหเ้ช่าท่ีพกั ท่ีอาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 

ปัจจุบนัไดป้รับปรุงเปล่ียนช่ือเป็นโครงการ ราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค  เปิดใหบ้ริการตั้งแต่เดือนพฤษภาคม 2561 เป็นตน้มา 
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  ในปี 2561 ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุ้นคร้ังท่ี 56 เม่ือวนัท่ี 23 เมษายน 2561 อนุมติัให้มีการเปล่ียนแปลงมูลค่าหุ้นท่ีตราไว้

หุน้ละ 10 บาท เป็น หุน้ละ 1 บาท  ทาํใหบ้ริษทัมีหุน้สามญัจาํนวน 320 ลา้นหุน้ เป็นการเพ่ิมสภาพคล่องในการซ้ือขายหุน้ในตลาด

หลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย  ทั้งน้ี การเปล่ียนแปลงดงักล่าว ไม่กระทบต่อทุนจดทะเบียนและทุนชาํระแลว้ของบริษทัแต่อยา่งใด 

และบริษทัดาํเนินการจดทะเบียนแกไ้ขกบักระทรวงพาณิชยเ์รียบร้อยแลว้ เม่ือวนัท่ี 11 พฤษภาคม 2561 

   ในเดือนพฤศจิกายน 2561 บริษทั Zeer Oversea LLC ซ่ึงเป็นบริษทัยอ่ยของบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) 

ไดล้งทุนซ้ือโรงแรม Quality Inn Long Beach สหรัฐอเมริกา มีเน้ือท่ี 1.3 เอเคอร์ (4.5 ไร่) ประกอบดว้ยหอ้งพกัและร้านคา้รวมเป็น

เงินลงทุน 14.44 ลา้นเหรียญสหรัฐ(ประมาณ 472.19 ลา้นบาท)  พร้อม Francise Brand : Quality ของ Choice International Hotels  

เพ่ือช่วยในการบริหารงานโรงแรมดา้นการตลาด บญัชีและการเงิน ภายใตช่ื้อ Quality Inn Long Beach - Signal Hill เปิดใหบ้ริการ

แลว้ 

 เดือนสิงหาคม  2562  ท่ีประชุมคณะกรรมการบริษทั เอเชียแอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั และบริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั 

(มหาชน) ไดท้าํการต่อสญัญาเช่าโครงการโรงแรมเอเชียชะอาํ ไปอีก 3 ปี ตั้งแต่เดือน พฤศจิกายน 2562 - ตุลาคม 2565   
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ภาพรวมการประกอบธุรกจิของกลุ่มบริษทั 

ปัจจุบนับริษทัมีการประกอบธุรกิจในกลุ่มธุรกิจ 2 กลุ่ม คือ กลุ่มธุรกิจโรงแรมและภตัตาคาร และกลุ่มธุรกิจ

ศูนยก์ารคา้ (ใหเ้ช่าพ้ืนท่ี) โดยมีการแบ่งการดาํเนินงานของบริษทัในกลุ่มดงัน้ี  
 

โครงสร้างการถือหุ้นในกลุ่มบริษทั  ณ  วนัที่  31 ธันวาคม 2562 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

           

 

  
               

 

 

    
 

 

ความสัมพันธ์กบักลุ่มบริษทัของผู้ถือหุ้นใหญ่ 

            บริษทั เอ.บี.เค.เอน็เตอร์ไพรส์ จาํกดั (ABK) เป็น Holding Company ถือหุน้บริษทั เอเชียโฮเตล็ จาํกดั (มหาชน) (ASIA) 

ร้อยละ 46.33 และมีรายไดจ้ากเงินปันผลท่ีมาจาก ASIA เท่านั้น มิไดป้ระกอบกิจการอ่ืนใดท่ีอาจก่อใหเ้กิดความขดัแยง้ หรือ ความ

จาํเป็นตอ้งพ่ึงพิง บริษทั ABK ถือหุน้โดยกลุ่มเตชะหรูวจิิตร ท่ีเป็นผูบ้ริหาร ASIA ถือหุน้ร้อยละ 33.53 และส่วนท่ีเหลือเป็น

บุคคลภายนอกถือหุน้ร้อยละ 66.47 ดงันั้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562  กลุ่มเตชะหรูวจิิตร ท่ีเป็นผูบ้ริหาร ASIA อยูใ่นปัจจุบนั ถือ

หุน้ในบริษทั ASIA ทางตรงร้อยละ 14.88 และทางออ้มผา่นบริษทักลุ่มบริษทั เอ.บี.เค. เอน็เตอร์ไพรส์ จาํกดั  รวมถือหุน้ทางตรง

และทางออ้ม ใน ASIA คิดเป็นร้อยละ 62.33    

 

 

 

 

 

 

 

100% 

99.42% 
บจก. เอเชียพทัยาโฮเตล็  “AP” 

บจก. เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ “AA” 

94.85% 

ธุรกิจศูนยก์ารคา้ (ใหเ้ช่าพ้ืนท่ี) 
 

ธุรกิจโรงแรมและภตัตาคาร 

บมจ.เอเชียโฮเตล็ 

บมจ. เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี “ZP” 

บจก. เซียร์ แอสเซท “ZA” 
99.90% 

บจก.เอ.บี.เค. เอน็เตอร์ไพรส์ 

46.33% 

ZEER OVERSEA LLC “ZO” 99.93% 

บจก.สปาโฮเตล็      “SPA” 
92.00% 
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2. ลกัษณะการประกอบธุรกจิ 
 

              บริษทั เอเชียโฮเตล็ จาํกดั (มหาชน) (ASIA) เร่ิมประกอบธุรกิจโรงแรม ภายใตช่ื้อ “โรงแรมเอเชีย” เม่ือปี 2509 โดยกลุ่ม

ตระกลูเตชะหรูวจิิตร และไดข้ยายธุรกิจโรงแรม อีก 3 แห่ง คือ “โรงแรมเอเชียพทัยา” ตั้งอยู ่พทัยา จงัหวดัชลบุรี , “โรงแรมเอเชีย

แอร์พอร์ท” ตั้งอยู ่ อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี และ “โรงแรมเอเชียชะอาํ” ตั้งอยูอ่าํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี  และประกอบ

ธุรกิจศูนยก์ารคา้ (ใหเ้ช่าพ้ืนท่ี) คือ ศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต  ศูนยก์ารคา้ เดอะฮบั รังสิต และอพาร์ทเมนท ์ เอเอ ทาวน์ ซ่ึงตั้งอยู ่

อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี โครงการโรงแรม “โรงแรมดาร์เลย ์ เชียงใหม่” และพลาซ่า “ลานสุข พลาซ่า” ตั้งอยูใ่จกลางเมือง 

จงัหวดัเชียงใหม่, “Glendale Plaza” ตั้งอยู ่ลอสเองเจลิส แคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา และ โรงแรม Quality Inn Long 

Beach Airport ตั้งอยู ่ลองบีช ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

ASIA มีรายไดจ้ากกลุ่มธุรกิจโรงแรมและธุรกิจใหเ้ช่าช่วงพ้ืนท่ี เปรียบเทียบ 3 ปี ยอ้นหลงั ดงัน้ี 
 

       โครงสร้างรายได้หลัก   

ลกัษณะบริการ ดาํเนินการโดย 
% การถือหุ้น 

ของบริษัท 

ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 

  ล้านบาท (%) ล้านบาท (%) ล้านบาท (%) 

-โรงแรม  

- ภตัตาคาร 

บริษทั เอเชียโฮเตล็ จาํกดั 

(มหาชน) 

บริษทัใหญ่ 

(บริษทัจดทะเบียน) 

235.07 

149.90                

17.80 

11.36 

256.73 

138.43                

19.22 

10.36 

246.71 

130.58                

18.19 

9.63 

  
รวม 384.97 29.16 395.16 29.58 377.29  27.82 

-โรงแรม 

-ภตัตาคาร 

บริษทั เอเชียพทัยาโฮเตล็ 

จาํกดั (บริษทัยอ่ย) 
99.42% 

71.84 

41.45 

5.44 

3.14 

66.79 

38.74 

  5.00 

  2.90 

61.14 

42.03 

   4.51 

   3.10 

  
รวม 113.29 8.58 105.53  7.90 103.17   7.61 

-โรงแรม 

-ภตัตาคาร 

บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ท

โฮเตล็  จาํกดั (บริษทัยอ่ย) 
100.00% 

132.10 

79.79 

10.0 

6.05 

147.52 

82.79 

11.04 

  6.20 

143.73 

83.52 

 10.60 

   6.16 

  
รวม 211.89 16.05 230.31 17.24 227.25  16.76 

 -โรงแรม 

-ให้เช่าพ้ืนท่ี 

บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี           

จาํกดั (มหาชน)(บริษทัยอ่ย) 
94.85% 

0.00 

610.26 

0.00 

46.21 

  9.30    

595.77 

 0.69 

44.59 

62.86 

585.56 

   4.64 

 43.17 

  
รวม 610.26 46.21 605.07 45.28 648.42  47.81 

  
รวมทั้งส้ิน 1,320.41 100.00 1,336.07 100.00 1,356.13 100.00 
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2.1.1 ลกัษณะการบริการ 
 

บริษัท เอเชียโฮเต็ล จํากดั (มหาชน) 

บริษทั เอเชียโฮเตล็ จาํกดั (มหาชน) “โรงแรมเอเชีย” เป็นผูด้าํเนินกิจการโรงแรมและภตัตาคาร เพ่ือใหบ้ริการดา้นท่ีพกั 

จาํหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม พร้อมทั้งใหบ้ริการอ่ืนๆ  ซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจโรงแรม  โรงแรมเอเชีย ตั้งอยูบ่นเน้ือท่ี 6-

0-6 ไร่ บนถนนพญาไท เขตราชเทว ี กรุงเทพมหานคร  เป็นโรงแรมซ่ึงไดรั้บการจดัอนัดบัมาตรฐานการให้บริการในระดบัส่ีดาว 

ลกัษณะการใหบ้ริการของโรงแรมแบ่งเป็นประเภทดงัน้ี 

1. การใหบ้ริการดา้นหอ้งพกั  ปัจจุบนัทางโรงแรม มีหอ้งพกัรวมทั้งส้ิน 590 หอ้ง แบ่งเป็น 

                  จาํนวนห้อง         อัตราค่าห้องพัก(บาท)  

                        หอ้งซูพีเรีย (Superior)                  232                              3,700 - 4,000 

 หอ้งเอก็ซิคิวทิฟ (Executive)                          198        4,100 - 4,400 

                       หอ้งพรีเมียร์ (Premier)                139    4,500 - 4,800 

 หอ้งชุด (Suite)              21    8,000 -14,500 

    รวม           590 

2. การบริการอาหารและเคร่ืองด่ืม  โรงแรมมีภตัตาคารจาํหน่ายอาหารไทยและอาหารต่างประเทศ 

และหอ้งจดัเล้ียง เพ่ือใหบ้ริการแก่ลูกคา้ท่ีมาพกัและลูกคา้อ่ืนๆ ทัว่ไป ดงัน้ี 

ภตัตาคารและคอ๊ฟฟ่ีช๊อพ จาํนวน 5 หอ้ง ไดแ้ก่ 

• Tivoli Coffee shop  บริการอาหารเชา้แบบ Buffet และ  Buffet นานาชาติ ในช่วงกลางวนัและเยน็  นอกนั้น

บริการอาหารแบบ A la carte ตลอด 24 ชัว่โมง ขนาดความจุ 180-200 ท่ีนัง่ 

• Saigon Restaurant บริการอาหารเวยีดนาม เปิดบริการช่วง 11.30-14.30 น. และ 18.00-22.30 น. ขนาดความจุ 

120 ท่ีนัง่ 

• Rio Grill Restaurant บริการอาหาร Brazilian เปิดบริการช่วง 11.30-14.30 น.  และ 18.00-22.30 น. ขนาดความจุ 

64 ท่ีนัง่ 

• Great Wall Restaurant บริการอาหารจีน เปิดบริการช่วง 11.00-14.00 น. และ 18.00-22.00 น. ขนาดความจุ   

100-140 ท่ีนัง่ 

• Crystal Bar บริการเคร่ืองด่ืมและอาหารวา่ง เปิดบริการช่วง 08.00 น – 01.00 น. ขนาดความจุ 70 ท่ีนัง่ 
 

                   หอ้งจดัเล้ียง  ขนาดต่างๆ รวม 12 หอ้ง เพ่ือบริการจดังานสมัมนาของหน่วยงานราชการและ  

                     บริษทัเอกชน ต่าง ๆ  ตลอดจนงานเล้ียงวนัเกิด, งานแต่งงาน, งานเล้ียงเกษียณ และอ่ืนๆ ไดแ้ก่ 

              ขนาดความจุ  10-200 คน   จาํนวน     4  หอ้ง  
             ขนาดความจุ   30-50 คน   จาํนวน     2  หอ้ง 
             ขนาดความจุ   60-100 คน  จาํนวน     2  หอ้ง 
 ขนาดความจุ  150-300 คน   จาํนวน     3  หอ้ง 

 ขนาดความจุ  600-1,500 คน  จาํนวน     1  หอ้ง    
             

2.1 ธุรกจิโรงแรม 
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3. การใหบ้ริการดา้นอ่ืนๆ อาทิ Health Club, สระวา่ยนํ้ า 2 สระ (ท่ีชั้น 5 และชั้น 12) , สปา “เอเชียสปา” ชั้น 4 , 

บริการพ้ืนท่ีใหเ้ช่า, บริการอ่ืน ๆ เช่น บริการจาํหน่ายสินคา้พ้ืนเมือง ของท่ีระลึก การทาํนายโชคชะตาราศี บริการ

อินเทอร์เน็ต 
 

บริษทั เอเชียพทัยาโฮเตล็ จาํกดั (บริษทัย่อย) 

บริษทั เอเชียพทัยาโฮเตล็ จาํกดั “โรงแรมเอเชียพทัยา” ดาํเนินกิจการโรงแรมและภตัตาคาร เป็นอาคารสูง 7 ชั้น ตั้งบน

เน้ือท่ี 44-0-15.8 ไร่ ตั้งอยูท่ี่เขาพระตาํหนัก อาํเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี ให้บริการทางดา้นห้องพกั และให้บริการห้องจดัเล้ียง

และห้องประชุมสัมมนา, ภตัตาคาร, คอ๊ฟฟ่ีช๊อพ, สนามกอลฟ์ ตลอดจนส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ สาํหรับลูกคา้ทั้งชาวไทยและ

ชาวต่างประเทศ สามารถแบ่งเป็นประเภทได ้ดงัน้ี 
 

1. การใหบ้ริการดา้นหอ้งพกั ปัจจุบนัทางโรงแรมมีหอ้งพกัทั้งส้ิน 305 หอ้ง แบ่งเป็น 

         จาํนวนห้องพัก          อัตราค่าห้องพัก ( บาท) 

หอ้งพกัธรรมดา  (Standard room)                            270  2,800 – 3,300 

หอ้งชุด -  Executive Suite                             4  3,900 – 4,600 

             -  Asia Suite       5  4,400 – 7,000 

         -  Jacuzzi Suite    10      6,400 

             -  President Suite    16              7,000 – 11,000 

                                        รวม                 305 
 

2. การใหบ้ริการดา้นอาหาร ภตัตาคาร หอ้งจดัเล้ียง และหอ้งประชุมสมัมนา สาํหรับหน่วยงานต่างๆ และธุรกิจ

เอกชน บริการแก่ลูกคา้ท่ีมาพกัและลูกคา้ทัว่ไปของโรงแรม ดงัน้ี 

ภตัตาคารและคอ๊ฟฟ่ีช๊อพ  จาํนวน 5 หอ้ง ไดแ้ก่ 

Morakot Coffee Shop ใหบ้ริการ Buffet ในช่วงเชา้ และ A la carte ตลอดวนั 24 ชัว่โมง 

                                              ขนาดความจุ 300 คน 

Garden Terrace Café ใหบ้ริการอาหารพร้อมดนตรี เปิดบริการช่วงเวลา 18.00-22.00 น.  

 ขนาดความจุ 30 คน  

Poolside Bar บริการเคร่ืองด่ืมกลางสระวา่ยนํ้ า เปิดบริการช่วงเวลา 10.00-19.00 น. 

Cliff Top Seafood Pavilion        บริการอาหารทะเล ช่วงเวลา 11.00-14.00 น. 

                                                     และช่วงเวลา 18.00-22.00 น. ขนาดความจุ 200 คน 

Neptune Sport Club                   เปิดบริการเคร่ืองด่ืม มีคาราโอเกะ โตะ๊สนุ๊กเกอร์ จอขนาดใหญ่สาํหรับ 

                                                   ชมการแข่งขนักีฬา  ขนาดความจุ 100 คน 

หอ้งจดัเล้ียง ขนาดต่าง ๆ  รวม  5  หอ้ง  เพ่ือบริการกลุ่มสมัมนา สาํหรับหน่วยงานราชการและธุรกิจเอกชนต่างๆ  

ดงัน้ี    ขนาดความจุ      50-120    คน         4        หอ้ง 

           ขนาดความจุ        450        คน         1        หอ้ง 

                                

3. การใหบ้ริการดา้นอ่ืนๆ  ไดแ้ก่  ร้านคา้เช่า  ร้านเสริมสวย บริการนวดแผนไทยเพ่ือสุขภาพ นวดเทา้ Health Club  

สนามกอลฟ์ขนาด 9 หลุม  สนามเทนนิส  สระวา่ยนํ้ า  อินเทอร์เน็ต  รถรับ-ส่งระหวา่งโรงแรมและแหล่งท่องเท่ียว

ในเมืองพทัยา 
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  บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั (บริษทัย่อย) 

บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั ปัจจุบนัเปิดใหบ้ริการทั้งหมด 4 โรงแรม ดงัน้ี  

          1. “โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท” ดาํเนินกิจการโรงแรมและภตัตาคาร ตั้งอยู่ชั้น 5, 6, 9-18 บนอาคารศูนยก์ารคา้ เซียร์ รังสิต 

ถนนพหลโยธิน อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี ซ่ึงเป็นสัญญาเช่าพ้ืนท่ีระยะเวลาส้ินสุดเดือนมีนาคม 2582 มีพ้ืนท่ีใชส้อยรวม 

39,380 ตารางเมตร มีจาํนวนหอ้งพกัใหบ้ริการรวมทั้งส้ิน 512 หอ้ง แบ่งการใหบ้ริการหอ้งพกั ดงัน้ี     

1. การใหบ้ริการดา้นหอ้งพกั 

1.1 หอ้งพกัโรงแรม   จาํนวนรวม  402  หอ้ง    แบ่งเป็น 

 จาํนวนหอ้งพกั อตัราค่าหอ้งพกั (บาท) 

หอ้งซูพีเรีย (Superior)     238 2,900 – 3,200 

หอ้งเอก็ซิคิวทีฟ (Executive)     152 3,200 – 3,500 

หอ้งพรีเมียร์ (Premier)       8 3,500 - 3,800 

หอ้งชุด (Suite)       4 5,300 

รวม   402  

1.2 หอ้งพกัระยะยาว (Service Apartment) จาํนวน  110 หอ้ง  (ชั้น 11-12)  แบ่งเป็น 

หอ้ง Studio - Deluxe      จาํนวน    87    หอ้ง 

หอ้ง Suite       จาํนวน    23    หอ้ง 

รวม  110   หอ้ง 

2. การใหบ้ริการอาหารและเคร่ืองด่ืม ดงัน้ี 

หอ้งจดัเล้ียงและประชุมสมัมนา   6  หอ้ง  แบ่งเป็น 

ขนาดจุ  100-200  คน จาํนวน 3   หอ้ง 

ขนาดจุ  150-300  คน จาํนวน 1   หอ้ง 

ขนาดจุ  300-500  คน จาํนวน         1   หอ้ง 

ขนาดจุ  500-800  คน จาํนวน 1   หอ้ง 

                       หอ้งอาหาร 2 หอ้ง    หอ้ง Rosy Court     ขนาดจุ 50-200 คน  จาํนวน  1  หอ้ง 

                                หอ้ง Rio Grill         ขนาดจุ 50-100 คน  จาํนวน  1  หอ้ง 

3. การใหบ้ริการดา้นอ่ืนๆ ไดแ้ก่ สระวา่ยนํ้ า หอ้งออกกาํลงักาย ร้านเสริมสวย 
 

2. “โรงแรมเอเชียชะอาํ” บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั ไดท้าํสญัญาเช่าโรงแรมท่ีหาดชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี จาก

บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ในปี 2553 เพ่ือขยายธุรกิจโรงแรม  บริเวณหาดชะอาํเป็นการ

เช่าท่ีดิน 3 ไร่ 3 งาน 46 ตารางวา พร้อมอาคาร 3 อาคาร แบ่งเป็นอาคารสูง 17 ชั้น (อาคาร A) และอาคาร 4 ชั้น (อาคาร B และ C) มี

หอ้งพกัรวมทั้งส้ิน 214 หอ้ง ปัจจุบนัไดมี้การต่อสญัญาเช่าออกไปถึงตุลาคม 2565  ลกัษณะการใหบ้ริการแบ่งเป็นประเภท ดงัน้ี 
 

1. การบริหารดา้นหอ้งพกั  แบ่งเป็น 3 อาคาร จาํนวนรวม  214  หอ้ง แบ่งเป็น 

 จาํนวนหอ้งพกั อตัราค่าหอ้งพกั (บาท) 

หอ้งซูพีเรีย (Superior)     78 3,500 

หอ้งเอก็ซิคิวทีฟ (Executive)     111 4,000 

หอ้งพรีเมียร์ (Premier)      22 4,500 

หอ้งชุด (Suite)       3 5,500 – 10,000 

รวม   214  
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2. การบริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืม 

หอ้งอาหารถ่ินหยก  ขนาดจุ  50-200  คน จาํนวน 1 หอ้ง 

หอ้งจดัเล้ียงและประชุมสมัมนารวม  9 หอ้ง  แบ่งเป็น 

 ขนาดความจุ (ท่ีนัง่) จาํนวน 

SUWANNASIN 1-2 100 – 200 2 หอ้ง 

PETCHNAPHA 1-2 100 – 200 2 หอ้ง 

RUENROM 1-2 100 - 300 2 หอ้ง 

PHUPAILIN 150 – 200 1 หอ้ง 

CHOMTALAY 300 - 350 1 หอ้ง 

V.I.P. 85 - 90 1 หอ้ง 
 

3. การใหบ้ริการดา้นอ่ืนๆ ไดแ้ก่  ฟิตเนส  ซาวน่า  สระวา่ยนํ้ า บนชั้น 17 และสระวา่ยนํ้ าริมทะเล 
 

3. “ราชพฤกษ์ ลานนา บูทคี” บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั ไดท้าํสญัญาเช่าจากบริษทั เซียร์ แอสเซท จาํกดั (บริษทั

ยอ่ย) ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค เป็นสญัญาเช่าท่ีดิน พร้อมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 2 ไร่ 31 ตารางวา 

พร้อมอาคารรวม 4 อาคาร และสระวา่ยนํ้ า มีหอ้งพกัรวมทั้งส้ิน 35 หอ้ง ลกัษณะการใหบ้ริการแบ่งเป็นประเภทดงัน้ี 
 

1. การบริหารดา้นหอ้งพกั  แบ่งเป็น ประเภท จาํนวนรวม  35  หอ้ง แบ่งเป็น 

 จาํนวนหอ้งพกั อตัราค่าหอ้งพกั (บาท) 

หอ้งซูพีเรีย (Superior)       2 4,500 

หอ้งดีลกัซ์ (Deluxe)     31 6,500 

หอ้งจูเนียร์ (Junior)       1 8,500 

หอ้งเอก็ซิคิวทีฟ (Executive)       1 10,000 

รวม    35    

2.  การบริการดา้นอาหารและเคร่ืองด่ืม 

หอ้งอาหารเชียงคาํ                         ขนาดจุ    50  คน 

หอ้งประชุมนครพิงค ์                    ขนาดจุ    60  คน 

3. การใหบ้ริการดา้นอ่ืนๆ ไดแ้ก่ หอ้งนวด – สปา และสระวา่ยนํ้ ากลางแจง้ 
 

4. “โรงแรมดาร์เลย์ เชียงใหม่” บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั ไดท้าํสญัญาเช่าจากบริษทั สปาโฮเตล็ จาํกดั (บริษทั

ยอ่ย) ผูเ้ป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ โรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่ เป็นสญัญาเช่าท่ีดิน พร้อมส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน 1 ไร่ พร้อมอาคาร

โรงแรมสูง 4 ชั้น มีหอ้งพกัรวมทั้งส้ิน 76 หอ้ง ลกัษณะการใหบ้ริการหอ้งพกัรวมอาหารเชา้แบบพ้ืนเมือง แบ่งเป็นประเภท

ดงัน้ี 

 การบริหารดา้นหอ้งพกั  แบ่งเป็น หอ้งพกัโรงแรม จาํนวน 76  หอ้ง แบ่งเป็น 

 จาํนวนหอ้งพกั อตัราค่าหอ้งพกั (บาท) 

หอ้งซูพีเรีย (Superior)     53 1,200 

  หอ้งดีลกัซ์ (Deluxe)       6 1,500 

หอ้งพรีเมียร์ (Premier)     15 1,800 

หอ้งดบัเบิลดีลกัซ์ (Double Deluxe)       2 3,000 

รวม   76    
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        5.  “Quality Inn Long Beach Signal Hill”  เป็การลงทุนของ บริษทั Zeer Oversea LLC บริษทัยอ่ยของบริษทั เซียร์ พร็อพ

เพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) เม่ือเดือน พฤศจิกายน 2561 เป็นตน้มา มีพ้ืนท่ี 1.3 เอเคอร์ (4.5 ไร่) ประกอบดว้ยหอ้งพกั 74 หอ้ง ร้านคา้ให้

เช่า 6 หอ้ง ภายใตก้ารซ้ือเฟรนไชส์ของ Choice Hotels International, Francise Brand : Quality Inn  เพ่ือช่วยในการบริหารงานดา้น

การตลาดและบญัชี  ปัจจุบนัเปิดบริการแลว้ และในปี 2562 ไดมี้การทะยอยปรับปรุงหอ้งพกัทั้งหมด บริเวณพ้ืนท่ีส่วนกลาง และ

บริเวณโดยรอบใหส้วยงามทนัสมยัยิง่ข้ึน และใหไ้ดม้าตรฐานของ Francise  Brand 
 

การบริหารดา้นหอ้งพกั  แบ่งเป็น หอ้งพกัโรงแรม จาํนวน 74  หอ้ง แบ่งเป็น   

 จาํนวนหอ้งพกั อตัราค่าหอ้งพกั (USD) 

หอ้ง King Bedroom     25 $110.- 

  หอ้ง Double Queen Bedroom     48  $110.- 

หอ้ง Suite Room       1 $130.- 

รวม     74    

 

ลักษณะของฤดกูาล หรือวัฏจกัรของการประกอบธุรกจิ 

ผลของฤดูกาลท่ีอาจกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษทัและบริษทัยอ่ย   โดยปกติธุรกิจโรงแรมจะมีช่วงท่ีมีจาํนวน

นกัท่องเท่ียวชาวไทยและนกัท่องเท่ียวต่างประเทศ    เขา้มาท่องเท่ียวในประเทศไทยแตกต่างกนัใน 2 ช่วง คือช่วง High Season 

ไดแ้ก่ ระหว่างเดือนตุลาคม – มีนาคม และ Low Season ระหว่างเดือนเมษายน – กนัยายน เป็นประจาํเกือบทุกปี   อย่างไรก็ตาม

ตลาดทางดา้นการท่องเท่ียวเป็นตลาดท่ีใหญ่และมีหลายตลาด แต่ละตลาดก็มีลกัษณะเฉพาะตวั และช่วงเวลาของฤดูกาลท่องเท่ียวก็

แตกต่างกนัออกไป 
 

2.1.2 การตลาดและภาวะการแข่งขัน 

(1) กลยทุธ์ทางการตลาด 

 จุดเด่นทางการตลาด 

จากประสบการณ์การดาํเนินกิจการโรงแรมและภตัตาคารมากวา่ 50 ปี ทาํใหบ้ริษทัสามารถสร้างโอกาสและมี

ขอ้ไดเ้ปรียบดา้นการตลาด ซ่ึงเป็นปัจจยัสาํคญัสู่ความสาํเร็จในการดาํเนินกิจการ แบ่งไดเ้ป็น 3 หมวดหมู่ คือ การบริหาร การตลาด 

และการบริการ ดงัต่อไปน้ี 
 

1) การบริหาร 

1.1 ผูบ้ริหารโรงแรม มีประสบการณ์ในการบริหารโรงแรมมากวา่ 50 ปี 

1.2 ทรัพยสิ์นส่วนใหญ่กวา่ร้อยละ 95 เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษทัมีอายมุากกวา่ 20 ปี อยูใ่นลกัษณะ 

Assets Appreciation นบัวนัมีแตจ่ะเพ่ิมค่าสูงข้ึน 

1.3 การกระจายรายไดข้องบริษทัฯ มิไดข้ึ้นอยูก่บัรายไดจ้ากหอ้งพกัแตเ่พียงอยา่งเดียว บริษทัยงัคงมี

รายไดจ้ากกิจการภตัตาคารเป็นสดัส่วนสูง มาจากหอ้งจดัเล้ียง งานสมัมนาต่างๆ และมีรายไดค้งท่ี

อ่ืนจากสิทธิการเช่าและค่าเช่ารายเดือนจากพ้ืนท่ีเช่าในอาคารโรงแรม, อาคารเอเชีย (อาคารจอดรถ) 

และ Souvenir Arcade 

1.4 บริษทัใชร้ะบบคอมพิวเตอร์ในการบริหารโรงแรมทั้ง FRONT และ BACK OFFICE ทาํใหร้ะบบ

การส่งต่อขอ้มูลข่าวสารต่างๆ ท่ีจาํเป็นในการบริหาร และการจดัการเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ 

และรวดเร็วยิง่ข้ึน 

1.5 นโยบายดา้นการพนกังานท่ีบริษทัยึดถือตลอดมา คือ การสร้างความรักและความศรัทธาในงาน ให้

การฝึกอบรม เพ่ือพฒันาความสามารถของบุคลากรอยา่งต่อเน่ือง การดูแลและปรับปรุงสวสัดิการ

พนกังาน ทาํให้พนกังานมีความตั้งใจในการทาํงาน อนัส่งผลให้การบริการของบริษทัอยูใ่นระดบั

มาตรฐานสากลตลอดมา 
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2) การตลาด 

2.1 ความหลากหลายของตลาด บริษทัฯ มีลูกคา้ท่ีมาจากตลาดต่างๆ ทัว่โลก กระจายออกไป โดยไม่

กระจุกตวัอยูเ่ฉพาะส่วนหน่ึงส่วนใดของโลก ประเทศท่ีเป็นลูกคา้หลกัของบริษทัจาก จีน ทวปี

ยโุรป ออสเตรเลีย นิวซีแลนด ์ และลูกคา้คนไทย ทาํใหไ้ม่มีความเส่ียงในกรณีเกิดเหตุการณ์ท่ี

กระทบตลาดใดตลาดหน่ึง 

2.2 มีทีมขายท่ีออกไปพบลูกคา้กลุ่มเป้าหมายอยา่งสมํ่าเสมอและต่อเน่ืองทั้งในประเทศและต่างประเทศ  

2.3 การสาํรองหอ้งพกัผา่นระบบอินเทอร์เน็ตบริษทัมี Website http://www.asiahotel.co.th  ซ่ึงไดท้าํ

การประชาสมัพนัธ์ใน Search Engine อยา่งต่อเน่ืองมาโดยตลอด ทาํใหเ้ป็นWEBSITE ท่ีติดอนัดบั

ตน้ๆ ของ Search Engine ใน Keyword ท่ีใชค้น้หาโรงแรมในประเทศไทย นอกจากน้ียงัไดติ้ดต่อ

ฝากขายอยูใ่น WEBSITE ขายหอ้งพกัอ่ืนๆ จึงทาํรายไดท่ี้ไดรั้บจากการขายหอ้งพกัทางอินเทอร์เน็ต

เติบโตข้ึนอยา่งน่าพอใจ และยงัคงเติบโตข้ึนอยา่งต่อเน่ืองในอนาคต 

2.4 บริษทัฯ ไดรั้บประโยชน์จากการมีสถานีรถไฟฟ้า BTS อยูห่นา้โรงแรม ซ่ึงไดใ้ชค้วามไดเ้ปรียบน้ี

ในการประชาสัมพนัธ์ให้ลูกคา้ในต่างประเทศ ซ่ึงคุน้เคยกบัการเดินทางโดยระบบขนส่งมวลชน 

และไดรั้บการตอ้นรับอยา่งดี ซ่ึงเป็นขอ้ไดเ้ปรียบโรงแรมคู่แข่งขนัในระดบัเดียวกนั  นอกจากน้ียงั

ไดท้าํการตลาดร่วมกบัรถไฟฟ้า BTS ในหลายรูปแบบ เช่น  มี Package แถมบตัรรถไฟฟ้าสําหรับ

ลูกคา้บางกลุ่ม 

      นอกจากน้ี  การเดินทางโดยรถไฟฟ้า BTS ยงัสามารถเช่ือมต่อกบัรถไฟฟ้าใตดิ้น ซ่ึงทาํให้การ

เดินทางโดยระบบขนส่งมวลชน สามารถครอบคลุมแหล่งท่องเท่ียวไดม้ากข้ึน อีกทั้งยงัสามารถ

เช่ือมต่อกบัโครงการ AIRPORT RAIL LINK  ทาํให้นกัท่องเท่ียวสามารถเดินทางไปและกลบัจาก

สนามบินสุวรรณภูมิไดส้ะดวกมากยิง่ข้ึน 
 

                      3)  การบริการ 

3.1 มีความไดเ้ปรียบคู่แข่งขนัทางดา้นทาํเลท่ีตั้ง ซ่ึงอยูใ่จกลางเมือง ใกลแ้หล่งจบัจ่ายซ้ือหาของใชต้่างๆ 

ยา่นศูนยก์ารคา้ท่ีสาํคญัในใจกลางกรุงเทพมหานคร อีกทั้งทางโรงแรมยงัเปิดใหบ้ริการ Souvenir 

Arcade เพ่ือตอบสนองความตอ้งการลูกคา้นกัท่องเท่ียวดว้ย 

3.2 เป็นเสน้ทางผา่นของสถานีรถไฟฟ้า BTS ซ่ึงมีสถานีราชเทว ี เป็นสถานีรับ-ส่งผูโ้ดยสารอยูห่นา้

โรงแรม อีกทั้งมีการจดัสร้างสะพานทางเช่ือมระหวา่งอาคารโรงแรม ชั้น 2 กบัสถานีราชเทว ีทาํให้

ผูรั้บบริการไดรั้บความสะดวกเป็นอยา่งมาก สามารถกล่าวไดว้า่ เป็นโรงแรมท่ีสะดวกท่ีสุดสาํหรับ

รถไฟฟ้า BTS และสามารถเช่ือมต่อกบัรถไฟฟ้าใตดิ้น รวมทั้งโครงการ AIRPORT RAIL LINK   

3.3 โรงแรมมีภตัตาคารอาหารนานาชาติไทย จีน เวยีดนาม และ Brazilian เพ่ือตอบสนองความตอ้งการ

ของลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการ 

3.4 ลูกคา้จดัเล้ียง/ประชุม/สมัมนากวา่ร้อยละ 70 เป็นลูกคา้ประจาํ อนัไดแ้ก่ บริษทั, องคก์ร หน่วยงาน 

ทั้งของรัฐและเอกชน  

3.5 มีบริการท่ีจอดรถ (อาคารเอเชีย) ซ่ึงสามารถจอดรถไดป้ระมาณ 420 คนั  
 

ส่วนของโรงแรมเอเชียพทัยา มีความไดเ้ปรียบกวา่คู่แข่งขนัในบริเวณพทัยา ในดา้นทาํเลท่ีตั้งเป็นสาํคญั กล่าวคือ 

โรงแรมเป็นหน่ึงในไม่ก่ีโรงแรมท่ีมีทาํเลท่ีตั้งอยูบ่นหนา้ผา หนัหนา้ออกทะเล และมีชายหาดท่ีเป็นเอกเทศ แขกท่ีพกัสามารถ

สนุกสนานกบักิจกรรมต่างๆ บนชายหาดไดอ้ยา่งเป็นส่วนตวั นอกจากน้ีจุดเด่นท่ีสาํคญัอีกประการหน่ึงก็คือ การบริการหอ้งจดั

เล้ียง และหอ้งจดัประชุมสมัมนาท่ีมีใหเ้ลือกหลายขนาด หอ้งประชุมสมัมนาทุกหอ้งมีอุปกรณ์ทนัสมยัท่ีใชใ้นการประชุมอยา่งครบ

ครัน ซ่ึงตลอดระยะเวลาหลายปีท่ีผา่นมาโรงแรมเอเชียพทัยาไดช่ื้อวา่ เป็นผูใ้หบ้ริการจดัการประชุมสมัมนาท่ีดีท่ีสุดแห่งหน่ึงใน

พทัยา และโรงแรมเอเชียพทัยาไดรั้บรางวลัจากมูลนิธิใบไมเ้ขียวในฐานะท่ีเป็นโรงแรม “เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ม”  
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                    ในส่วนของโรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท มีข้อได้เปรียบ เน่ืองจากในบริเวณกรุงเทพมหานครตอนเหนือเป็นเขต

อุตสาหกรรมของบริษทัร่วมทุนระหวา่งประเทศ ทาํให้เกิดความตอ้งการของท่ีพกัในรูปแบบของโรงแรมทัว่ไป และในรูปแบบ

ของการเช่าเหมาในระยะยาวอีกดว้ย    อีกทั้ งทาํเลท่ีตั้ งของโรงแรมไม่ไกลกับสนามบินดอนเมือง ท่ีปัจจุบันมีสายการบินใน

ประเทศทุกสาย และประเภทชาร์เตอร์ไฟลท์มาใชบ้ริการมากข้ึน จึงสามารถรองรับผูโ้ดยสารของสายการบินบางส่วน    นอกจากน้ี

โรงแรมมีศูนยป์ระชุมซ่ึงมีห้องจดัเล้ียงหลายขนาด  เพ่ือรองรับตลาดงานจัดเล้ียง  เช่น งานแต่งงาน งานสังสรรค์ งานประชุม 

สมัมนาในอนาคต ซ่ึงในยา่นดงักล่าวยงัไม่มีคู่แข่งมากนกั 

                   โรงแรมเอเชียชะอาํ  มีความไดเ้ปรียบในการท่ีเป็นโรงแรมปรับปรุงใหม่ ห้องพกัและส่ิงอาํนวยความสะดวกทั้งหมด

ได้รับการตกแต่งและปรับปรุงใหม่ทั้ งหมด   ทางด้านทาํเลท่ีตั้ งก็เป็นโรงแรมมีท่ีดินเปิดออกสู่ชายหาดชะอาํ อยู่ก่ึงกลางของ

ชายหาดชะอาํ ซ่ึงเป็นชายหาดท่ีเป็นท่ีรู้จกักนัดีในหมู่นกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทย และชาวต่างประเทศ  อยูศู่นยก์ลางของความเจริญ

ของชายหาดชะอาํ  มีอาคารหอ้งจดัเล้ียงสาํหรับงานประชุมหรือสัมมนาขนาดใหญ่ ขนาดเล็ก พร้อมครัวจดัเล้ียงรองรับงานจดัเล้ียง

จาํนวนมาก มีสระวา่ยนํ้ า 2 สระ ท่ีชั้น 17 ของอาคารและสระวา่ยนํ้ าดา้นหนา้โรงแรม  และปรับภูมิทศัน์ใหส้วยงาม 

      ราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค   เชียงใหม่  มีความไดเ้ปรียบในการเป็นท่ีพกัในสวน บรรยากาศสงบร่มร่ืน เหมาะสําหรับ

การพกัผอ่น สามารถร่วมกิจกรรมต่างๆ เช่นโยคะ นวด สปา และทาํเลท่ีตั้งใกลส้วนราชพฤกษ ์อาํเภอหางดง   ไม่ไกลจากตวัเมือง  

                   โรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่  มีความไดเ้ปรียบในการเป็นโรงแรมปรับปรุงใหม่ ตั้งอยูใ่จกลางเมืองเชียงใหม่ ใกลต้ลาดว

โรรส ท่ีเป็นจุดท่ีนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทยและต่างประเทศ เขา้มาซ้ือของพ้ืนเมืองก่อนกลบับา้น  ทาํเลท่ีตั้งสามารถเป็นแหล่งนดัพบ

นักท่องเท่ียวท่ีลงจากดอยต่าง ๆ   แวะมาซ้ืออาหารพ้ืนเมือง ของฝากต่างๆ  หรือลูกคา้ท่ีมาติดต่อธุรกิจในเมือง สะดวกต่อการ

เดินทาง ทั้งไม่ไกลจากสนามบิน 

                  Quality Inn Long Beach Signal Hill, USA. มีความได้เปรียบในการเป็นโรงแรมตั้งอยู่ในเมืองลองบีช ซ่ึงเป็น

เมืองพกัผ่อนของคนเดินทางในประเทศสหรัฐอเมริกา  อยู่ใกลส้นามบิน LGB  (Long Beach Airport) 5 นาที และตั้งอยูบ่นถนน

หลงั Pacific Coast Highway ใกลส้ถานท่ีท่องเท่ียวต่าง ๆ 

 จุดด้อยทางการตลาด 

จุดดอ้ยทางการตลาดของบริษทัและบริษทัยอ่ย มีดงัน้ี 
 

 โรงแรมเอเชีย 

   เน่ืองจากโรงแรมเอเชียเปิดบริการมานาน ภาพลกัษณ์ภายนอกคงเดิม แต่ภายในไดป้รับปรุงหอ้งพกัมาตลอด 

ปัจจุบนัมีหอ้งพกัพร้อมขายทั้งส้ิน 594 หอ้ง และในปี 2562 ปรับปรุงในส่วนภายนอกอาคารใหท้นัสมยั และมีแผนท่ีจะปรับปรุง 

Lobby หอ้งอาหาร ภตัตาคาร รวมทั้งเสริมสร้างบรรยากาศภายในอาคาร  โดยมีแผนการปรับปรุงในปี 2563 เหตุท่ีล่าชา้ เน่ืองจาก

ไม่สามารถปิดบริการกบัช่วงเวลาท่ีเหมาะสม  

โรงแรมเอเชียพทัยา 

โรงแรมเอเชียพทัยา  ไม่ไดมี้การปรับปรุงใหญ่มาเป็นเวลาหลายปีแลว้ ทาํใหห้อ้งพกับางส่วนเร่ิมเก่า  ทาํให้

เสียเปรียบในการแขง่ขนั   

โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท 

เน่ืองจากโรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท รังสิต ตั้งอยูใ่นอาคารศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต ซ่ึงมีผูค้นเขา้มาใชบ้ริการจาํนวน

มาก ส่งผลต่อความตอ้งการเป็นส่วนตวัของลูกคา้ท่ีมาพกับางกลุ่ม กบัทางโรงแรมตอ้งเพ่ิมและดูแลรักษาความปลอดภยัเขม้งวด

ยิง่ข้ึน กบัพ้ืนท่ีจอดรถอาจไม่เพียงพอสาํหรับลูกคา้ท่ีมาใชง้านจดัเล้ียง สมัมนา งานแต่งงาน  ในช่วงเวลาเดียวกบัท่ีลูกคา้ของ

ศูนยก์ารคา้มาซ้ือของหรือใชบ้ริการหา้งพร้อมกนั  
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โรงแรมเอเชียชะอํา 

                            โรงแรมเอเชียชะอาํ ตั้งอยูบ่นหาดชะอาํ  ซ่ึงถือเป็นแหล่งท่องเท่ียวรอง  มิใช่แหล่งท่องเท่ียวหลกัเหมือนหาด

หวัหินราคาค่าหอ้งพกัจึงถูกกวา่ และไดรั้บความนิยมนอ้ยกวา่หาดหวัหิน  

                          ราชพฤกษ์ ลานนา บูทีค  

                           ดว้ยท่ีตั้งไม่ติดถนนใหญ่ การเขา้ออกไม่สะดวก มีบรรยากาศเงียบสงบ สวยงาม เหมาะสาํหรับนกัท่องเท่ียวท่ี

ตอ้งการความเป็นส่วนตวั มีราคาค่าหอ้งพกัสูงกวา่บริเวณใกลเ้คียง 

โรงแรมดาร์เลย์ เชียงใหม่  

                            เน่ืองจากเป็นโรงแรมท่ี เปิดบริการไม่นาน ยงัไม่เป็นท่ีรู้จกัแพร่หลาย ไม่มีหอ้งอาหารเช่นโรงแรมทัว่ไป ราคา

ขายหอ้งพกัเป็นราคารวมอาหารเชา้แบบพ้ืนเมือง ซ่ึงลูกคา้ตอ้งบริการตนเอง ใชร้ะบบไอทีบริการ ประกอบกบัลูกคา้ส่วนใหญ่เป็น

ลูกคา้จองผา่นอินเตอร์เนต จึงมีพนกังานใหบ้ริการจาํนวนนอ้ย 

                              Quality Inn Long Beach Signal Hill, USA. 

   เน่ืองจากท่ีตั้งโรงแรมไม่ติดชายหาด ห่างไกลจากชายหาด 3 กิโลเมตร ทาํใหมี้ขอ้ดอ้ยในการแข่งขนัเร่ืองราคา                                                                             

 

                        ภาวะการณ์แข่งขัน 

โรงแรมเอเชีย  

กลุ่มเป้าหมาย:      1.   ลูกคา้ทาง Internet 

2. บริษทัท่องเท่ียวในประเทศไทยและต่างประเทศ 

3. หน่วยงานราชการและบริษทัท่ีจดัประชุมสมัมนา 

4. บริษทั Corporate 

        คู่แข่งขัน   :           ไดแ้ก่ โรงแรมในกรุงเทพมหานครในระดบัราคาเดียวกนั ทาํเลท่ีตั้งใกลเ้คียงกนั 

1. Bangkok Palace Hotel       2. Prince Palace Hotel       3.   Dema Pavilion Hotel 

4. Twin Towers Hotel           5. Eastin Hotel            6.   Narai Hotel 

7. Indra Hotel                        8. Mandarin Hotel             9.   Royal River Hotel 

10.  Tawanna Ramada Hotel   11.  Amari Atriam Hotel   12.  Siam@Siam 

       สภาพการแข่งขัน:        ความเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีทาํให้พฤติกรรมของนักท่องเท่ียวเปล่ียนแปลงไปจากเดิม จากช่อง 

ทางการจองโรงแรมซ่ึงเดิมนักท่องเท่ียวส่วนใหญ่ จะจองโรงแรมผ่านบริษทัทวัร์ท่ีเปิดร้านในละแวก

ใกลเ้คียงกบัภูมิลาํเนาของนักท่องเท่ียว   เปล่ียนเป็นการหาขอ้มูลและจองผ่านตวัแทนในอินเทอร์เน็ต   

และระยะเวลาในการจองสั้ นลงกว่าเดิม มาก คือ จะจองเม่ือใกลเ้วลาเดินทาง   นอกจากนั้น การท่ีมี

โรงแรมผิดกฎหมายเกิดข้ึนเป็นจาํนวนมาก ก็ทาํใหมี้การแข่งขนัในธุรกิจโรงแรมสูงมาก  

โรงแรมเอเชียพทัยา 

       กลุ่มเป้าหมาย :           1.    หน่วยงานราชการและบริษทัท่ีจดัประชุมสมัมนา 

2. บริษทัท่องเท่ียวในประเทศไทยและต่างประเทศ 

3. นกัท่องเท่ียวชาวไทยท่ีตอ้งการท่องเท่ียวในระยะทางไม่ไกลจากกรุงเทพ 

4. ลูกคา้ทาง Internet 

      คู่แข่งขนั :                    1.    Pattaya Park Hotel       2.  Amari Orchid Hotel     3.  A- One Royal Cruise Hotel 

                                           4.    D-varee Hotel              5.  Jomtien Palm Beach    6.  Siam Bay View Hotel 

   สภาพการแข่งขนั:        ความเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยส่ีงผลเช่นเดียวกบัโรงแรมเอเชียในกรุงเทพฯ นอกจากน้ีการจดั 

ประชุมสมัมนาของทั้งเอกชนและรัฐบาล ซ่ึงเป็นลูกคา้สาํคญัของโรงแรมเอเชียพทัยา ก็ลดจาํนวนลงใน

ปีท่ีผา่นมา  ในพ้ืนท่ีพทัยาก็มีจาํนวนหอ้งพกัโรงแรมเกิดข้ึนจาํนวนมากทั้งท่ีถูกกฎหมายและผิด

กฎหมาย ทาํใหมี้การแข่งขนัสูงมาก  
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     โรงแรมเอเชีย แอร์พอร์ท 

      กลุ่มเป้าหมาย  :      1.     หน่วยงานราชการและบริษทัท่ีจดัประชุมสมัมนา 

2. บริษทัท่องเท่ียวในประเทศไทยและต่างประเทศ 

3. ลูกคา้ทาง Internet 

4. นกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางโดยใชส้นามบินดอนเมือง 

5. บริษทั Corporate ทางตอนเหนือสนามบินข้ึนไป เช่น อยูใ่นบริเวณนวนคร 

     คู่แข่งขนั  :              1.      Amari Airport Hotel                 2. Quality Suite Hotel    

                                     3.  Miracle Grand Hotel                4. Rama Gardens Hotel 

 สภาพการแข่งขัน  :   ความเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยส่ีงผลเช่นเดียวกบัโรงแรมเอเชียในกรุงเทพฯ นอกจากน้ีการจดั 

ประชุมสมัมนาของทั้งเอกชนและรัฐบาล ซ่ึงเป็นลูกคา้สาํคญัของโรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท ก็ลดจาํนวนลงใน

ปีท่ีผา่นมา   

โรงแรมเอเชียชะอํา 

     กลุ่มเป้าหมาย:           1.    หน่วยงานราชการและบริษทัท่ีจดัประชุมสมัมนา 

2. บริษทัท่องเท่ียวในประเทศไทยและต่างประเทศ 

3. นกัท่องเท่ียวชาวไทยท่ีตอ้งการท่องเท่ียวในระยะทางท่ีไม่ไกลจากกรุงเทพ 

4. ลูกคา้ทาง Internet 

    คู่แข่งขัน :                   1. Long Beach Hotel        2. โรงแรมเมธาวลยั        3. พนัทายรีสอร์ท 

                                        4. Golden Beach Resort    5. Regent Cha Am         6.  สวนบวกหาด 

 สภาพการแข่งขัน :    ความเปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยก็ีส่งผลเช่นเดียวกบัโรงแรมเอเชียในกรุงเทพฯ นอกจากน้ีการจดั  

                                   ประชุมสมัมนาของทั้งเอกชนและรัฐบาล ซ่ึงเป็นลูกคา้สาํคญัของโรงแรมเอเชียชะอาํ ก็ลดจาํนวนลงในปีท่ี 

                                    ผา่นมา   

โรงแรมดาร์เลย์ เชียงใหม่ 

    กลุ่มเป้าหมาย:         1.   ลูกคา้ทาง Internet 

2.   บริษทัท่องเท่ียวในประเทศไทยและต่างประเทศ 

    คู่แข่งขัน :                1.   Prince Hotel                     2.  โรงแรมคาโร โลตสั บูติค 

                                     3.   เชียงใหม่ รัตนโกสินทร์               4.  โรงแรมกรินทร์ทิพย ์วลิเลจ 

    สภาพการแข่งขัน :   จงัหวดัเชียงใหม่ มีโรงแรมขนาดกลาง เลก็ เป็นจาํนวนมาก และมีท่ีพกัลกัษณะเดียวกบัโรงแรมท่ีมีราคาตํ่า 

ทาํใหก้ารแขง่ขนัสูง ประกอบกบัมีผูป้ระกอบการใหม่ ๆ ท่ีเขา้มาในธุรกิจโรงแรมท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ 

ราชพฤกษ์  ลานนา บูทีค เชียงใหม่ 

  กลุ่มเป้าหมาย:       1.   นกัท่องเท่ียวในประเทศและต่างประเทศ 

                                 2.   ลูกคา้ทาง  Internet 

  คู่แข่งขนั :              1.    E-Outfitting Doikhum               2.   July Garden Resort             3.   Romsak Resort 

  สภาพการแข่งขนั :   มีการแข่งขนัดา้นราคากนัสูง โดยราชพฤกษมี์ราคาสูงกวา่บริเวณใกลเ้คียง เน่ืองจากมีสภาพแวดลอ้มและ

บรรยากาศสวยงามดีกวา่คู่แข่งมาก อยูใ่กลส้วนหลวงราชพฤกษ ์

Quality Inn Long Beach- Signal Hill, USA. 

  กลุ่มเป้าหมาย:        1.  นกัท่องเท่ียวในประเทศและต่างประเทศ 

                                 2.  ลูกคา้ทาง  Internet 

  คู่แข่งขนั :              1.  Econo Lodge Long Beach           2.  Queen City Inn 

                                 3.  Sea Rock Inn                4.  Super 8 by Wyndham 

     สภาพการแข่งขัน :  มีการแข่งขนัดา้นราคากนัสูง  ขอ้ไดเ้ปรียบคือโรงแรมตั้งอยูใ่นทาํเลท่ีดี และมี Shopping plaza เลก็ๆ 

                                     ท่ีมีร้านอาหารบริการ 
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 (2) การจําหน่ายและช่องทางการจําหน่าย 

การจาํหน่ายและช่องทางการจาํหน่ายสาํหรับกลุ่มลูกคา้ของโรงแรมเอเชีย สามารถแยกออกไปตามลกัษณะการ

ใหบ้ริการได ้ดงัน้ี 

1)  ลกูค้าจากต่างประเทศ 

บริษทัไดท้าํการจดัจาํหน่ายโดยติดต่อกบัลูกคา้ต่างประเทศผา่นช่องทางต่าง ๆ ดงัน้ี 

1.1 ส่งเจา้หนา้ท่ีไปพบกบับริษทันาํเท่ียวท่ีเป็นผูค้า้ส่ง (Wholesale Tour Operators) อยา่งสมํ่าเสมอ 

          1.2     เขา้ร่วมงานส่งเสริมการขายในตลาดใหม่ๆ (Road Shows) ซ่ึงจดัโดยการท่องเท่ียวแห่ง ประเทศไทย  

                                  เพ่ือใหไ้ดลู้กคา้ในตลาดใหม่ๆ เขา้มาเพ่ิมเติมตลอดเวลา 

1.3    ร่วมงานส่งเสริมการขายท่ีจดัในประเทศไทย โดยเชิญผูซ้ื้อจากตา่งประเทศและในประเทศมาร่วมงาน      

-  Thailand Travel Mart Plus Mekhong Region    -   Hotels Meet Travel Agents 

-  Hotels Meet Corporates                                     -  ไทยเท่ียวไทย 

2)  บริษทัทัวร์ในประเทศและบริษัททัวร์จากต่างประเทศ 

เจา้หนา้ท่ีฝ่ายขายไดอ้อกไปพบกบัผูบ้ริหารในบริษทัทวัร์ต่างๆ และทาํสญัญาใหบ้ริการสาํหรับทวัร์กลุ่มใหญ่ 

(Group Tour) ในดา้นหอ้งพกั พร้อมอาหาร ไวก้บับริษทัดงักล่าว ซ่ึงในกลุ่มของบริษทัทวัร์ มีทั้งทวัร์ในประเทศ และบริษทัทวัร์

ต่างประเทศ บริษทัทวัร์ในประเทศ คือ บริษทัท่ีดาํเนินงานโดยคนไทยและมีสาํนกังานในประเทศไทย แต่มิใช่นาํลูกคา้ชาวไทยมา

พกั บริษทัทวัร์ในประเทศเป็นตวัแทนนาํนกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศมาพกั และดาํเนินงานเช่นเดียวกบัทวัร์จากต่างประเทศ ใน

การท่ีจะติดต่อเสนอราคาใหแ้ก่บริษทัทวัร์เป็นลกัษณะการติดต่อแบบไปเยีย่มลูกคา้ 

3)  การเสนอขายทางอินเทอร์เนต็ 

     การเสนอขายทางอินเทอร์เน็ตเป็นอีกช่องทางการขายหน่ึง  ซ่ึงนบัวนัจะมีความสาํคญัมากข้ึน  และมีการเติบโตใน

อตัราสูงมากข้ึนเร่ือยๆ  โดยการเสนอขายทางอินเทอร์เน็ตน้ี  สามารถแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบท่ีสาํคญัคือ 

       3.1 ผา่นทางเวบ็ไซดข์องโรงแรมเอง  โดยโรงแรมเอเชียไดท้าํการจดทะเบียนเวบ็ไซดข์องโรงแรมโดยใชช่ื้อวา่ 

www.asiahotel.co.th  เพ่ือใชเ้ป็นช่องทางการขาย  รวมทั้งใชใ้นการประชาสมัพนัธ์กิจการของโรงแรม  อีกทั้งยงัเป็นช่องทางใน

การส่ือสารกบัผูถื้อหุน้ของโรงแรมอีกช่องทางหน่ึงดว้ย 

      3.2 ผา่นทางเวบ็ไซดท่ี์เป็นตวักลางในการขายหอ้งพกัโรงแรมทางอินเทอร์เน็ต  ซ่ึงขณะน้ีมีผูใ้หบ้ริการในการขาย

หอ้งพกัผา่นทางอินเทอร์เน็ตเป็นจาํนวนมาก   

นอกจากน้ี ก็มีการทาํการตลาดทางอินเทอร์เน็ต ผา่นช่องทางต่างๆ เช่น การนาํ Blogger เขา้มาเขียนบทความเพ่ือ

ส่งเสริมการขาย   การส่ือสารกบัผูใ้หค้าํแนะนาํต่างๆ (Review)  การส่งเสริมการตลาดผา่น Facebook เป็นตน้ 

4) บริษัทห้างร้านในประเทศไทย 

ทางโรงแรมจะคดัเลือกบริษทัหา้งร้าน หรือหน่วยงานต่างๆ ท่ีคาดวา่ตอ้งติดต่อกบัต่างประเทศ และบางโอกาสตอ้ง

ตอ้นรับผูแ้ทนจากต่างประเทศท่ีจะเดินทางเขา้มาในประเทศ และเก็บบนัทึกรายช่ือบริษทัหา้งร้านเหล่าน้ีไวเ้พ่ือประชาสมัพนัธ์ 

5)  ลกูค้าฝ่ายห้องอาหารและจัดเลีย้ง 

เน่ืองจากโรงแรมเอเชียมีหอ้งอาหารหลายหอ้ง และมีลกัษณะเฉพาะแตกต่างกนัออกไป ลูกคา้หอ้งอาหารของ

โรงแรมเอเชียจึงแบ่งไดห้ลายกลุ่ม และตอ้งใชว้ธีิการ และส่ือโฆษณาใหถึ้งลูกคา้แต่ละกลุ่มต่างกนัออกไป ดงัน้ี 

5.1   ลูกคา้ท่ีเป็นแขกพกัอยูใ่นโรงแรม 

การประชาสมัพนัธ์ สาํหรับลูกคา้กลุ่มน้ีใชว้ธีิการโฆษณาเพ่ือเขา้ถึงลูกคา้กลุ่มน้ี ดงัน้ี  

1. ปิดป้ายโฆษณาในจุดต่างๆ ของโรงแรม 

2. ทาํใบปลิวแจกเป็นข่าวสารถึงหอ้งพกั 

3. ออกข่าวทางระบบโทรทศัน์ท่ีส่งสญัญาณเขา้โทรทศัน์ในหอ้งพกั 
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    5.2   ลูกคา้ท่ีเป็นนกัธุรกิจและคนทาํงานในยา่นพญาไท 

   ลูกคา้เหล่าน้ีเป็นกลุ่มท่ีมาใชบ้ริการในหอ้งอาหาร เช่น Tivoli Coffee Shop, หอ้งอาหารจีน Great Wall, Saigon 

Restaurant และหอ้งริโอ กริลล ์(Rio Grill) ช่วงอาหารกลางวนัและเยน็ โดยโรงแรมใชส่ื้อและวธีิการโฆษณาดงัน้ี      

 1.  แจกใบปลิวทัว่บริเวณใกลเ้คียง 

                             2.  ใหพ้นกังานขายออกติดต่อกบั Office หรือแหล่งลูกคา้ท่ีมีคนจาํนวนมาก เช่น  ท่ีทาํการ 

                                  กรมสรรพากรเขต, สาขาของธนาคารพาณิชยต์่างๆ คอนโดอยูอ่าศยั อาคารสาํนกังาน ฯลฯ 

                    5.3   ลูกคา้ทัว่ไป 

ลูกคา้กลุ่มน้ีเป็นลูกคา้หอ้งจดัเล้ียง สาํหรับลูกคา้กลุ่มน้ีโรงแรมใชส่ื้อโฆษณา คือ 

1.   ส่งพนกังานขายไปพบกลุ่มเป้าหมายท่ีมีศกัยภาพ และมีแนวโนม้ท่ีจะจดัประชุมสมัมนา เพ่ือสร้าง

ความคุน้เคย และส่งขอ้มูลปัจจุบนัใหแ้ก่กลุ่มลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง การทาํข่าวประชาสมัพนัธ์เก่ียวกบัโรงแรม

ผา่นหนา้หนงัสือพิมพต์่างๆ 

2. ลงโฆษณาในรายการวทิย ุ หรือโทรทศัน์ โดยเลือกเป็นผูอุ้ปถมัภร์ายการเฉพาะท่ีมุ่งในกลุ่มผูดู้หรือผูฟั้งเป็น

กลุ่มเดียวกบักลุ่มเป้าหมาย เช่น อุปถมัภร์ายการเพลงสากล และลงโฆษณาในข่าวสารบตัรเครดิตต่าง ๆ  

3.  จดัทาํเอกสาร Newsletter ส่งใหลู้กคา้ เพ่ือแจง้ข่าวสาร ขอ้มูลโรงแรม รวมทั้งโปรโมชัน่ต่างๆ 
 

การจาํหน่าย วิธีการ และสัดส่วนการจําหน่ายแยกแต่ละวิธี 
 

บริษทั  เอเชียโฮเต็ล จาํกดั (มหาชน)      

 มูลค่าการใหบ้ริการ 

ประเภทลูกคา้ ปี  2561 ปี  2562 

 ลา้นบาท % ลา้นบาท %  

1.  COMPANY GROUP 

2.  GROUP TOUR AGENCY                      

3.  INTERNET 

4.  GOVERNMENT  

5.  OTHERS 

27.17 

38.10 

180.58 

6.36 

12.98 

10.25 

14.37 

68.08 

2.40 

4.90 

8.18 

31.81 

179.17 

25.38 

12.55 

3.18 

12.38 

69.69 

9.87 

4.88 

รวม 265.13 100.00 257.09 100.00 

หมายเหตุ : (%) ร้อยละของมลูค่าให้บริการของลูกค้าแต่ละกลุ่ม คาํนวณจากมลูค่าการให้บริการของการประกอบกิจการโรงแรมเป็นเกณฑ์ 
 

บริษทั เอเชียพทัยาโฮเต็ล จาํกดั (บริษทัย่อย) 

 มูลค่าการใหบ้ริการ 

ประเภทลูกคา้ ปี  2561 ปี  2562 

 ลา้นบาท % ลา้นบาท  %  

1.  COMPANY GROUP 

2.  GROUP TOUR AGENCY                      

3.  INTERNET 

4.  GOVERNMENT  

5.  OTHERS 

6.04 

40.80 

15.23 

2.87 

6.31 

8.48 

57.26 

21.37 

4.03 

8.86 

5.16 

37.09 

11.74 

4.72 

6.36 

7.93 

57.00 

18.04 

7.25 

9.78 

รวม 71.25 100.00 65.07 100.00 

หมายเหตุ : (%) ร้อยละของมลูค่าให้บริการของลูกค้าแต่ละกลุ่ม คาํนวณจากมลูค่าการให้บริการประกอบกิจการโรงแรมเป็นเกณฑ์ 
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บริษทั เอเชีย แอร์พอร์ท โฮเต็ล จาํกดั (บริษทัย่อย) 

ประเภทลูกคา้ 

โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท รังสิต 

มูลค่าการใหบ้ริการ 

ปี  2561 ปี  2562 

ลา้นบาท % ลา้นบาท  %  

1.  COMPANY GROUP 

2.  GROUP TOUR AGENCY 

3.  INTERNET 

4.  GOVERNMENT  

5.  OTHERS 

24.24 

12.38 

26.25 

29.47 

6.86 

24.44 

12.48 

26.46 

29.71 

6.91 

22.91 

11.41 

21.26 

31.26 

9.15 

23.87 

11.89 

22.15 

32.56 

9.53 

รวม 99.20 100.00 95.99 100.00 

หมายเหตุ : (%) ร้อยละของมลูค่าให้บริการของลูกค้าแต่ละกลุ่ม คาํนวณจากมลูค่าการให้บริการของการประกอบกิจการโรงแรมเป็นเกณฑ์ 

 

ประเภทลูกคา้ 

โรงแรมเอเชียชะอาํ 

มูลค่าการใหบ้ริการ 

ปี  2561 ปี  2562 

ลา้นบาท % ลา้นบาท  %  

1.  COMPANY GROUP 

2.  GROUP TOUR AGENCY 

3.  INTERNET 

4.  GOVERNMENT  

5.  OTHERS 

3.89 

10.01 

12.83 

7.32 

2.87 

10.54 

27.11 

34.75 

19.83 

7.77 

2.39 

7.98 

14.06 

4.51 

8.32 

6.41 

21.42 

37.74 

12.10 

22.33 

รวม 36.92 100.00 37.26 100.00 

หมายเหตุ : (%) ร้อยละของมลูค่าให้บริการของลูกค้าแต่ละกลุ่ม คาํนวณจากมลูค่าการให้บริการของการประกอบกิจการโรงแรมเป็นเกณฑ์ 
 

         สาํหรับขอ้มูลประเภทลูกคา้ของโรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่ และ ราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค จะแตกต่างออกไป และเพ่ิงเปิด

ดาํเนินการในปี 2561 ไม่เตม็ปี จึงไม่สามารถเปรียบเทียบขอ้มูลปี 2561 กบัปี 2562 ในรายงานประจาํปี 2562 ได ้

 

ผู้แทนจําหน่ายและหลักเกณฑ์การแต่งต้ัง, สาระสําคัญของสัญญา 

โรงแรมเอเชียกรุงเทพ โรงแรมเอเชียพทัยา โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท-รังสิต โรงแรมเอเชียชะอาํ โครงการราชพฤกษ ์

ลานนา บูทีค และโรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่ ทั้ง 6 โรงแรม  มีนโยบายการจาํหน่ายเช่นเดียวกนั โดยเจา้หนา้ท่ีฝ่ายขายจะเป็นผูติ้ดต่อ

กบัทางบริษทัทวัร์ในประเทศ บริษทัทวัร์ต่างประเทศ บริษทั หา้ง ร้าน องคก์รหน่วยงานราชการ และเอกชนต่างๆ ทั้งน้ี ทางบริษทั

ไม่มีตัวแทนจําหน่ายแต่อย่างใด ส่วนโรงแรมในต่างประเทศ Quality Inn Long Beach Airport บริษัทมอบให้ Choice Hotels 

International  เป็นผูว้างระบบบริหารและตวัแทนจาํหน่าย 
 

(3) ลักษณะของลูกค้าและความสัมพนัธ์ระหว่างลูกค้ากบับริษทัและ / หรือบริษทัย่อย 

ลกัษณะของลูกคา้ไม่จาํกดัเฉพาะรายใดรายหน่ึง และไม่มีการประมูล ความสมัพนัธ์กบัลูกคา้เป็นไปตามธุรกิจปกติท่ี

มีความเช่ือถือ และเช่ือมัน่ในคุณภาพของบริการ ความพอใจและความเขา้ใจซ่ึงกนัและกนั 

สาํหรับลูกคา้กลุ่มนกัท่องเท่ียวส่วนใหญ่จะไดรั้บการประชาสัมพนัธ์โรงแรมเอเชีย จากส่ือต่างๆ อาทิเช่น ข่าวสาร

ของสมาชิกผูถื้อบตัรเครดิตต่างๆ หรือสมาชิกสมาคมการคา้ บริษทัห้างร้านต่างๆ รวมถึงหนังสือพิมพข์่าวของโรงแรมท่ีส่งให้

ลูกคา้โดยตรง  นอกจากนั้นจะเป็นลูกคา้ท่ีเคยมาใชบ้ริการ และพอใจในการให้บริการท่ีมีมาตรฐานของโรงแรม จึงกลบัมาใช้

บริการซํ้ าอีก 
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นโยบายการตั้งราคา 

 การกาํหนดราคาจะข้ึนอยูก่บัเป้าหมาย ซ่ึงในแต่ละกลุ่มเป้าหมายจะมีกาํหนดราคาท่ีแตกต่างออกไป ไดแ้ก่ 

1. กลุ่มบริษทัทวัร์ แบ่งออกเป็น   

1.1 บริษทัทวัร์ในต่างประเทศ 

1.2 บริษทัทวัร์ในประเทศ 

2. กลุ่มสายการบิน 

3. กลุ่มบริษทั 

4. กลุ่มราชการ 

5. กลุ่มองคก์รต่าง ๆ 

6. กลุ่ม Internet  

7. อ่ืนๆ หมายถึง แขกประจาํท่ีเคยมาพกั แขก Walk in เป็นตน้ 

การกาํหนดราคาในแต่ละกลุ่มเป้าหมาย ก็จะข้ึนอยูก่บัปัจจยัหลายๆ อยา่ง  เช่น ปริมาณลูกคา้ท่ีคาดวา่จะไดจ้ากการ

แข่งขนักนัในตลาดนั้นๆ   ความไดเ้ปรียบเสียเปรียบในการเขา้ถึงตลาดนั้นๆ 

 

สิทธิหรือข้อจํากดัในการประกอบธุรกจิ 

- ไม่มี – 
 

 

2.1.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 
 

 กาํลงัการให้บริการและปริมาณการให้บริการ ในปี 2562   

โรงแรมเอเชีย            ดาํเนินธุรกิจโรงแรมขนาด 590 หอ้ง โดยมีกลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่เป็นนกัท่องเท่ียว  

                        มีอตัราค่าเช่าหอ้งพกัเฉล่ียท่ี 1,402.- บาท และมีอตัราเขา้พกัเฉล่ียท่ี 85.15%                        

โรงแรมเอเชียพทัยา  ดาํเนินธุรกิจโรงแรมขนาด 305 หอ้ง มีอตัราคา่หอ้งพกัเฉล่ียท่ี 1,053.- บาท                                         

                                  และ อตัราเขา้พกัเฉล่ียท่ี 55.65%  

โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท  ดาํเนินธุรกิจโรงแรม 402 หอ้ง มีอตัราคา่หอ้งพกัเฉล่ียท่ี 1,090.- บาท                                 

                                  และ อตัราการเขา้พกัเฉล่ียท่ี 57.04%  และหอ้งพกัระยะยาว Service Apartment  

                                 จาํนวน 110 หอ้ง มีอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ียท่ี 33,029.34 บาท อตัราเขา้พกัเฉล่ียท่ี 12.80% 

      โรงแรมเอเชียชะอํา     ดาํเนินธุรกิจโรงแรมขนาด 214 หอ้ง มีอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ียท่ี 977.- บาท  

                                          และ อตัราเขา้พกัเฉล่ียท่ี 44.38%  

     โรงแรมดาร์เลย์ เชียงใหม่   ดาํเนินธุรกิจโรงแรมขนาด 76 หอ้ง มีอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ียท่ี 678.- บาท  

                                          และ อตัราเขา้พกัเฉล่ียท่ี  24.35%                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              

    ราชพฤกษ์ ลานนา บูทคี เชียงใหม่  ดาํเนินธุรกิจหอ้งพกั ขนาด 35 หอ้ง มีอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ียท่ี 1,415.- บาท   

                                           และ อตัราเขา้พกัเฉล่ียท่ี 15.08%  

   Quality Inn Long Beach Signal Hill, USA.   ดาํเนินธุรกิจหอ้งพกั ขนาด 74 หอ้ง มีอตัราค่าหอ้งพกัเฉล่ียท่ี 3,652.-บาท 

                                         (USD100.30) และ อตัราเขา้พกัเฉล่ียท่ี 68.19% 
 

            ส่วนตน้ทุนและค่าใชจ่้ายทั้ง 6 โรงแรม ในประเทศไทย ประกอบดว้ยโครงสร้างค่าใชจ่้ายในรูป เงินเดือน ค่าสาธารณูปโภค  

ค่าวตัถุดิบ มีสดัส่วนโครงสร้างเดียวกนั 
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2.2.1 ลักษณะการบริการ      

                  บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน) (“ZEER”) ดาํเนินธุรกิจดา้นการพฒันาและบริหารศูนยก์ารคา้และพฒันา

อสังหาริมทรัพย ์โดยเป็นเจา้ของกิจการศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ โครงการเซียร์รังสิต  ซ่ึงตั้งอยู่บนถนนวิภาวดี-รังสิต กม. 28-29 

ตาํบลคูคต อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี   โครงการมีเน้ือท่ีประมาณ 86 ไร่ 1 งาน 59 ตารางวา บริษทัไดท้าํสัญญาเช่าช่วงท่ีดิน

จากบริษัท ดอนเมือง แกรนด์ พลาซ่า จาํกัด (“DM”) ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีเก่ียวขอ้งกัน   ปัจจุบันคงเหลือระยะเวลาเช่าตามสัญญา

ประมาณ 29 ปี   ปัจจุบันในโครงการมีอาคารหลักทั้ งหมด 3 อาคาร ประกอบด้วย   อาคารศูนย์การค้าเซียร์-รังสิต, อาคาร

ศูนยก์ารค้า เดอะฮบั รังสิต   และ อาคาร อพาร์ทเมนท์ เอเอ ทาวน์ โดยดําเนินการให้เช่าช่วงทั้ งระยะสั้ นและระยะยาว  กับ

ผูป้ระกอบการคา้ปลีก                 
 

ธุรกจิศูนย์การค้า 

               ธุรกิจศูนยก์ารคา้เป็นธุรกิจหลกัของบริษทั    ทําให้บริษทัมีรายได้ค่าเช่า  ค่าบริการ  จากการให้เช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกใน

ศูนยก์ารคา้เซียร์รังสิต รวมถึงการให้บริการระบบสาธารณูปโภค   ระบบรักษาความปลอดภยั   บริการรักษาความสะอาด ภายใน

ศูนยก์ารคา้    ซ่ึงเม่ือกลางปี 2543 บริษทัไดป้รับกลยุทธ์การพฒันาพ้ืนท่ี   โดยเปล่ียนรูปแบบการดาํเนินธุรกิจจากลกัษณะเป็น

ศูนยก์ารคา้เพ่ือใหเ้ช่าพ้ืนท่ีคา้ปลีกสินคา้อุปโภคบริโภคทัว่ไป    มาเป็นขายสินคา้เฉพาะอยา่ง โดยปรับเป็นศูนยอิ์เลก็ทรอนิกส์และ

คอมพิวเตอร์   ซ่ึงไดรั้บการตอบสนองเป็นอยา่งดี และมีผูป้ระกอบการเขา้มาร่วมเช่าพ้ืนท่ีมากรายข้ึน   ส่งผลให้ในปัจจุบนั ศูนย์

การคา้เซียร์รังสิตเป็นศูนยข์ายคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ ท่ีมีพ้ืนท่ีเช่าขนาดใหญ่ท่ีสุดในประเทศ  และคาดว่าจะมี

แนวโนม้การขยายพ้ืนท่ีเช่าเพ่ิมข้ึนเร่ือยๆ            
 

รายละเอยีดพืน้ที่ให้เช่าของศูนย์การค้าเซียร์รังสิต 

     ศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต  เป็นอาคาร 1 หลงั สูง 18 ชั้น (รวมชั้นใตดิ้น) เป็นศูนยก์ารคา้เฉพาะดา้นไอทีขนาดใหญ่ ภายใน

อาคารมีการใชส้อยพ้ืนท่ีแบบผสม (Mixed-Use Development) ประกอบดว้ย โรงแรม ศูนยก์ารคา้ และเซอร์วสิ อพาร์ทเมนท ์โดย

อาคารมีพ้ืนท่ีก่อสร้างทั้งหมดประมาณ 273,960 ตารางเมตร แบ่งเป็นพ้ืนท่ีใหเ้ช่าประมาณ 137,000 ตารางเมตร พ้ืนท่ีส่วนกลาง

ประมาณ  71,000  ตารางเมตร และพ้ืนท่ีจอดรถประมาณ 65,000 ตารางเมตร  มีรายละเอียดพ้ืนท่ีใหเ้ช่าแต่ละชั้น ไดแ้ก่ 

• ชั้นใตดิ้น    ส่วนใหญ่เป็นร้านอาหาร และ ร้านจาํหน่ายสินคา้อุปโภคบริโภค  ศูนยอ์าหาร ท็อปส์ ซูเปอร์มาร์เก็ต เช่น  

KFC , เอม็เคสุก้ี , บาร์บีคิวพลาซ่า ,จุ่มแซบฮทั , เชสเตอร์กริล ,  มิสเตอร์โดนทั,  ยาํแซ่บ และมิยาบิ กริล เป็นตน้ 

             ในปี 2559 บริษทัไดป้รับปรุงพ้ืนท่ีบางส่วน เปิดดาํเนินการเป็นโซน ZEER MARKET  สําหรับสินคา้อุปโภค 

เนน้อาหารและเคร่ืองด่ืม 

• ชั้นท่ี 1   ร้านคา้ท่ีเช่าพ้ืนท่ีชั้นท่ี 1 ส่วนใหญ่เป็นร้านคา้ท่ีอยูใ่นธุรกิจจาํหน่ายอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ คอมพิวเตอร์ และ

อุปกรณ์ไฟฟ้า ไดแ้ก่ ร้านคา้ท่ีจาํหน่ายโทรศพัท์มือถือและอุปกรณ์มือถือ กลอ้งถ่ายภาพ อุปกรณ์ไฟฟ้า คอมพิวเตอร์ 

อะไหล่และอุปกรณ์อิเลก็ทรอนิกส์  

• ชั้นท่ี 2   ร้านคา้ท่ีเช่า  เป็นร้านคา้ท่ีจาํหน่ายอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ และอุปกรณ์ไฟฟ้า เช่นเดียวกันกับชั้นท่ี 1 โดยมี

ร้านคา้จาํหน่ายสินคา้อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์  คอมพิวเตอร์  อุปกรณ์ไฟฟ้าขนาดใหญ่  เช่น เดอะฟิวเจอร์ เอวี ,  ร้าน

หนงัสือซีเอด็ และ ร้านจาํหน่ายอุปกรณ์อิเลก็ทรอนิกส์ อุปกรณ์ไฟฟ้า คอมพิวเตอร์ เป็นตน้ 

• ชั้นท่ี 3   ร้านคา้ในชั้นน้ี  ยงัคงเป็นร้านคา้ในธุรกิจจาํหน่ายอุปกรณ์อิเลก็ทรอนิกส์  คอมพิวเตอร์ และซอฟตแ์วร์ต่าง ๆ     

และในชั้นน้ียงัมีร้านคา้ขนาดใหญ่ ไดแ้ก่ ไอทีซิต้ี 

2.2  ธุรกจิการให้เช่าช่วงพืน้ที่ 
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• ชั้นท่ี 4   เป็นธนาคารพาณิชย์กว่า 6 ธนาคาร, ร้านอมร, สํานักงาน, คลังสินค้าของผู ้เช่า  และมีร้านค้าท่ีจําหน่าย

คอมพิวเตอร์ และอุปกรณ์อิเลก็ทรอนิกส์  

• ชั้นท่ี 5   เปิดใหบ้ริการเป็นศูนยป์ระชุมและสัมมนาขนาดใหญ่ ช่ือ Diamond Hall ซ่ึงมีพ้ืนท่ีเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 

51 ของพ้ืนท่ีชั้น 5 ทั้งหมด สามารถรองรับผูใ้ชบ้ริการสูงสุดประมาณ 2,000 คน 

• ชั้นท่ี 6  เป็นพ้ืนท่ีเช่าของโรงแรม  และส่วนท่ีเหลือเป็นส่วนของงานระบบของอาคาร 

• ชั้นท่ี 7 – 9 เป็นพ้ืนท่ีสาํนกังานใหเ้ช่า  ซ่ึงมีผูเ้ช่าเป็นบริษทัเอกชนทัว่ไป และสาํนกังานส่วนราชการ  

• ชั้นท่ี 10 – 17  เป็นพ้ืนท่ีดาํเนินธุรกิจของโรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท ซ่ึงมีจาํนวนหอ้งพกัรวม 402 หอ้ง และเซอร์วสิ-  

อพาร์ทเมนท ์อีกจาํนวน 110 หอ้ง  

• พ้ืนท่ีใหเ้ช่าบริเวณภายนอกรอบอาคาร มีการแบ่งซอยให้เช่าเป็นลกัษณะของตลาดนดัและตลาดสดบริเวณดา้นหนา้และ

รอบๆ  อาคารเซียร์ รังสิต อีกดว้ย มีพ้ืนท่ีรวมประมาณ 5,000 ตารางเมตร โดยคิดค่าเช่าในลกัษณะวนัต่อวนัและราย

สปัดาห์ และมีผูเ้ช่าอยูห่นาแน่น  
 

   บริษทัแบ่งลกัษณะของการใหเ้ช่าพ้ืนท่ีออกเป็น 2 ประเภท  คือ 

- การให้เช่าพ้ืนท่ีระยะสั้น มีกาํหนดระยะเวลาการเช่าไม่เกิน 3 ปี โดยเรียกเก็บค่าเช่าเป็นรายเดือน คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณร้อยละ 70 ของพ้ืนท่ีเช่าท่ีมีผูเ้ช่าแลว้  สาํหรับพ้ืนท่ีเช่าภายนอกอาคารในลกัษณะของตลาดนดัและตลาด

สดบริเวณดา้นหนา้และรอบๆ  อาคารเซียร์ รังสิต   มีการเรียกเก็บค่าเช่าในลกัษณะวนัต่อวนัและรายสปัดาห์ 

- การให้เช่าพ้ืนท่ีระยะยาว มีกาํหนดระยะเวลาการเช่าตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป โดยเรียกเก็บค่าเช่าเป็นรายปี คิดเป็นสัดส่วน

ประมาณร้อยละ 30 ของพ้ืนท่ีเช่าท่ีมีผูเ้ช่าแลว้ 
 

     พืน้ที่ให้เช่าของศูนย์การค้า เดอะฮับ รังสิต 

              ศูนยค์า้ส่งเดอะฮบั (The Hub)  พ้ืนท่ีอาคาร 48,231 ตารางเมตร เป็นอาคารสูง 3 ชั้น  และมีชั้นใตดิ้น โดยตั้งอยูบ่นพ้ืนท่ี

ดา้นขา้งของอาคารศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต มีลกัษณะเป็นศูนยก์ารคา้ส่วนขยายให้เช่าแก่ร้านคา้เส้ือผา้และสินคา้อ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

เพ่ือขายส่งและขายปลีก ร้านคา้ส่วนใหญ่จะเป็นการขยายมาจากประตูนํ้ า และโรงงานผูผ้ลิต  ปัจจุบนัเปิดให้บริการ ชั้นใตดิ้นเป็น

ลานจอดรถ , ชั้น 1 และ 2 เป็นร้านคา้ใหเ้ช่า มีร้านคา้เปิดใหบ้ริการแลว้กวา่ 62.66% ของร้านคา้ท่ีมี  
  

             อาคารอพาร์ทเมนท์ เอเอทาวน์ 

             โครงการอพาร์ทเมนท ์ (AA-TOWN)  ตั้งอยูบ่ริเวณดา้นหลงัอาคารศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต   อาคารหอพกัเป็นอาคารสูง 

7 ชั้น  มีห้องพกัให้บริการ 130 ห้อง มีอัตราค่าเช่าประมาณ 4,500/4,800/5,500 บาทต่อเดือน เปิดให้บริการแล้ว ตั้ งแต่เดือน

พฤศจิกายน 2557 ปัจจุบนัมีผูเ้ช่าประมาณร้อยละ 88% 
           

                ธุรกจิการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์เพือ่ให้เช่า 

                 ปัจจุบันบริษัทได้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้เช่าพ้ืนท่ี  5  โครงการ แบ่งเป็นในประเทศ 3 โครงการ  และ

ต่างประเทศ  2 โครงการ ดงัน้ี 
 

             1.โครงการโรงแรมท่ีบริเวณหาดชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี  

             โครงการโรงแรมท่ีบริเวณหาดชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี เป็นการลงทุนซ้ือท่ีดินพร้อมอาคารโรงแรม และอาคารพาณิชย ์ติด

ถนนร่วมจิตร อาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี และนาํมาปรับปรุง  อาคารโรงแรม จาํนวน 214 ห้อง และห้องจดัเล้ียง สัมมนาต่าง ๆ     

และเร่ิมเปิดดาํเนินการ “โรงแรมเอเชีย ชะอาํ” ตั้งแต่ปลายปี 2553  ปัจจุบนั บริษทั เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จาํกดั (มหาชน)  และบริษทั 

เอเชียแอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั ไดท้าํการต่อสญัญาเช่าออกไปอีก 3 ปี ซ่ึงจะครบกาํหนดในปี 2565 
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2. โครงการศูนยก์ารคา้ Glendale, Los Angeles ประเทศสหรัฐอเมริกา 

โครงการศูนยก์ารคา้ Glendale, Los Angeles ประเทศสหรัฐอเมริกา เป็นการลงทุนซ้ือท่ีดินพร้อมอาคารศูนยก์ารคา้ใหเ้ช่า 

(Community Mall) ตั้งอยู่ในบริเวณชุมชนขนาดใหญ่ ท่ีตั้ งลอ้มรอบด้วยบ้านพกัอาศัย ห่างจาก Downtown ของ Los Angeles 

ประมาณ 7 ไมล ์ผูเ้ช่าพ้ืนท่ีส่วนใหญ่เช่ามาแลว้กวา่ 5 ปี รวมพ้ืนท่ีท่ีมีผูเ้ช่าแลว้ 11,735 ตารางฟตุ หรือร้อยละ 100 ของพ้ืนท่ีใหเ้ช่า 
  

3. โครงการศูนยก์ารคา้ ลานสุข พลาซ่า , โรงแรมดาร์เลย ์ท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ 

                  ในปี  2559  ท่ีผา่นมา    บริษทัฯ   ไดร่้วมทุนกบัเจา้ของธุรกิจเดิม       เพ่ือจดัตั้งบริษทัใหม่ ภายใตช่ื้อ บริษทั  สปาโฮเต็ล  

จาํกดั  โดยเขา้ถือหุ้นในบริษทัยอ่ยจดัตั้งใหม่    ปัจจุบนัถือหุ้นร้อยละ 92 ของทุนจดทะเบียน   บริษทั สปาโฮเต็ล จาํกดั ลงทุนใน

ท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ตั้งอยูต่าํบล ชา้งม่อย อาํเภอเมืองเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่  ในราคา 140 ลา้นบาท โดยศกัยภาพของทาํเล

ตั้งอยูใ่กลต้ลาดวโรรส  ปัจจุบนับริษทัสปาฯ ไดป้รับปรุงเป็นโรงแรมดาร์เลย ์เชียงใหม่ และเปิดให้บริการแลว้ตั้งแต่เดือนตุลาคม 

2561  ส่วนลานสุข พลาซ่า อยูร่ะหวา่งปรับปรุงพ้ืนท่ี และคาดวา่จะสามารถเปิดใหบ้ริการไดใ้นไตรมาส 2 ปี 2563 น้ี 
 

             4. Quality Inn Long Beach Airport, Los Angeles, U.S.A.   

                โรงแรมควอลิต้ี อินน์ ท่ีสหรัฐอเมริกา มีเน้ือท่ี 1.83 เอเคอร์ (4.5ไร่) ภายใต ้Francise Brand ช่ือ “Quality” ของ Choice 

Hotels International ในการบริหารงานดา้นการตลาดและบญัชี  
 

             5. โครงการราชพฤกษ ์ลานนา บูทีค อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 

    ในปี 2561 บริษทั เซียร์ แอสเซท จาํกดั บริษทัยอ่ย  ลงทุนซ้ือท่ีดินพร้อมอาคารหอ้งพกั อาํเภอหางดง จงัหวดัเชียงใหม่ 

ซ้ือในราคา 86.4 ลา้นบาท โดยมีบริษทั เอเชียแอร์พอร์ทโฮเตล็ จาํกดั  เช่าเพ่ือดาํเนินกิจการหอ้งพกัใหเ้ช่า ขนาด 35 หอ้ง   

 

      2.2.2 การตลาดและภาวะการแข่งขัน 

นโยบายและลักษณะการตลาด 
 

 การกาํหนดนโยบายของศูนย์การค้า    

นโยบายของศูนยก์ารคา้ เซียร์ รังสิต มีความชดัเจนในการวางตาํแหน่งทางการตลาด เป็นศูนยร์วมธุรกิจไอที และ

อิเลก็ทรอนิกส์ ครบวงจร และมีขนาดใหญ่ เพ่ือตอบสนองกลุ่มลูกคา้จากกรุงเทพฯ  ตอนเหนือ  ภาคกลาง  ภาคเหนือ  ภาคอีสาน 

เน่ืองจากตาํแหน่งท่ีตั้งของศูนยก์ารคา้ เซียร์ รังสิต เป็นปากประตู (Gate Way) เขา้กรุงเทพฯ 

ปัจจุบนัภายในโครงการ ศูนยก์ารคา้ เซียร์ รังสิต ประกอบดว้ยอาคารธุรกิจ 3 อาคาร คือ ศูนยก์ารคา้ไอที เซียร์ –

รังสิต ,  ศูนยค์า้ส่งเดอะฮบั และอพาร์ทเมนทใ์หเ้ช่า 

ศูนยก์ารคา้ ไอที เซียร์ รังสิต เปิดใหบ้ริการพ้ืนท่ีส่วนของศูนยก์ารคา้ทั้งหมด 6 ชั้น  โดยชั้น B   ผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็น

ร้านอาหาร ศูนยอ์าหาร และซูเปอร์สโตร์   ชั้น 1,2,3  ผูเ้ช่าส่วนใหญ่เป็นผูจ้าํหน่ายคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์คอมพิวเตอร์ ส่วนชั้น 4  

ผูเ้ช่าส่วนใหญ่ใชเ้ป็นธนาคารสาํนกังาน คลงัสินคา้   และชั้น 5 จดัเป็นห้องประชุมสัมมนาของโรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท และศูนย์

ประชุมแสดงสินคา้ Diamond Hall ขนาด 9,000 ตารางเมตร 

ศูนยค์า้ส่งเดอะฮบั (The Hub)  เป็นอาคารสูง 3 ชั้น และมีชั้นใตดิ้น  พ้ืนท่ีอาคาร 48,231 ตารางเมตร โดยตั้งอยูบ่น

พ้ืนท่ีดา้นขา้งของอาคารศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิตในปัจจุบนั  ศูนยก์ารคา้แห่งใหม่น้ี จะมีลกัษณะเป็นศูนยก์ารคา้ส่วนขยายใหเ้ช่าแก่

ร้านคา้เส้ือผา้เพ่ือขายส่งและขายปลีก รวมถึงสินคา้อ่ืนๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง ลกัษณะคลา้ยคลึงกบัศูนยก์ารคา้ประตูนํ้ า เช่น ศูนยก์ารคา้

แพลตทินมั     ปัจจุบนัเปิดใหบ้ริการ ชั้นใตดิ้นเป็นลานจอดรถ ชั้น 1 และ 2 เป็นร้านคา้ใหเ้ช่า    ส่วนชั้น 3 ยงัไม่เปิดใหบ้ริการ               

โครงการอพาร์ทเมนท์ (AA-TOWN)  ตั้งอยูบ่ริเวณดา้นหลงัอาคารศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต    มีห้องพกัให้บริการ 

130 หอ้ง  มีอตัราค่าเช่าประมาณ 4,500/4,800/5,500 บาทต่อเดือน  อาคารหอพกัเป็นอาคารสูง 7 ชั้น  เปิดใหบ้ริการแลว้ ตั้งแต่เดือน

พฤศจิกายน 2557 ปัจจุบนัมีผูเ้ช่าประมาณร้อยละ 88 
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 วตัถุประสงค์ทางการตลาด    

1. เพ่ิมพ้ืนท่ีใหบ้ริการในรูปของพ้ืนท่ีพลาซ่าและพ้ืนท่ีพกัอาศยั  

2. เพ่ิมการประชาสมัพนัธ์ให ้ลูกคา้รู้จกัศูนยก์ารคา้ ไอที เซียร์ รังสิต และ ศูนยค์า้ส่งเดอะฮบั มากข้ึน 

3. เพ่ิมกลุ่มร้านคา้อุปกรณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัคอมพิวเตอร์มากข้ึน 

4. เพ่ิมยอดขายใหก้บัร้านคา้ท่ีเช่าพ้ืนท่ีอยูใ่นศูนยก์ารคา้ เซียร์ รังสิต 

5. เพ่ิมกลุ่มลูกคา้ของโครงการนอกเหนือจากกลุ่มลูกคา้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัคอมพิวเตอร์ ไดแ้ก่ กลุ่มลูกคา้คา้ส่งท่ีสนใจ

สินคา้แฟชัน่และเคร่ืองประดบั 
 

 กลยุทธ์ทางการตลาด 
  

           ศูนยก์ารคา้ ไอที เซียร์ รังสิต และศูนยค์า้ส่งเดอะฮบั ไดร่้วมกบัผูค้า้รายใหญ่ภายในศูนย ์  จดัทาํแผนการตลาดร่วมกนั 

เพ่ือส่งเสริมใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้ริการมากข้ึน  เพ่ิมผลิตภณัฑใ์หม่ๆ ใหมี้มากข้ึน เพ่ือรองรับลูกคา้ไดทุ้กๆ กลุ่ม  เปิดใหบ้ริการพ้ืนท่ี

เพ่ิมข้ึน เพ่ือเป็นการขยายฐานกลุ่มลูกคา้ใหก้วา้งยิง่ข้ึน  เพ่ิมพ้ืนท่ีส่วนการศึกษาในดา้นเทคโนโลยแีละสถาบนัสอนภาษา  เพ่ือเป็น

แหล่งความรู้ใหก้บัลูกคา้และผูส้นใจทัว่ไป 
 

 จุดเด่นจุดด้อยทางการตลาด 

ในปัจจุบนัศูนยก์ารคา้ไอทีเซียร์ รังสิต เป็นท่ีรู้จกัของกลุ่มผูใ้ชไ้อทีในระดบัประเทศ เน่ืองจากมีจุดเด่นหลาย

ประการ จุดเด่นของศูนยฯ์ คือ  

1. เป็นศูนย ์ไอที ท่ีใหญ่ท่ีสุดในประเทศ ภายใตช่ื้อ “ไอที เซียร์-รังสิต” 

2. ศูนยเ์ปิดใหบ้ริการสินคา้ดา้นอุปโภคและบริโภคเพ่ิมเติม ทาํใหลู้กคา้ส่วนมากสามารถเลือกซ้ือสินคา้ได้

ครบถว้นและหลากหลายมากข้ึน 

3. ชั้นใตดิ้นของศูนยฯ์ เป็นแหล่งรวมร้านอาหารทุกประเภท 

4. พ้ืนท่ีลานจอดรถสะดวกสบาย  และทางศูนยไ์ดป้รับปรุงพ้ืนท่ีหลงัอาคารเป็นลานจอดรถเพ่ิมเติม 

5. ภายในโครงการมีศูนยก์ารคา้ส่ง เส้ือผา้  เคร่ืองประดบัขนาดใหญ่ และมีท่ีพกัอาศยั คุณภาพดีให้บริการอีก

ดว้ย 

ในส่วนจุดดอ้ยท่ียงัตอ้งทาํการแกไ้ข อาทิ การจราจรหนา้โครงการ ใหค้วามสะดวกแก่ลูกคา้เขา้และออก, การ

สร้างภาพลกัษณ์ของโครงการใหม่ใหเ้ป็นท่ีรู้จกั 
 

 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
 

                      ศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต มีกลุ่มลูกคา้กลุ่มใหญ่อยู ่2 กลุ่ม ซ่ึงแต่ละกลุ่มจะมีกาํลงัซ้ือท่ีแตกต่างกนั ดงัน้ี 

         กลุ่มลูกค้าทางตรง  ซ่ึงเป็นผูเ้ช่าพ้ืนท่ีเพ่ือประกอบการพาณิชย ์โดยจาํหน่ายสินคา้ประเภทคอมพิวเตอร์ อุปกรณ์

คอมพิวเตอร์ อุปกรณ์อิเลก็ทรอนิกส์ และร้านคา้อ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง สาํหรับลูกคา้ในกลุ่มน้ีจะสามารถแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มยอ่ย คือ 

กลุ่มที ่1 กลุ่มผู้เช่าหลกั (Anchor) จะเป็นกลุ่มผูเ้ช่าร้านคา้  เพ่ือจาํหน่ายสินคา้เก่ียวกบัคอมพิวเตอร์ อุปกรณ์มือถือ  

เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า  กลอ้งถ่ายรูป  และเคร่ืองเสียง ซ่ึงจะเป็นร้านคา้ทั้งรายใหญ่และรายยอ่ย ซ่ึงเป็นผูเ้ช่าพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ หรือถือวา่เป็น

ผลิตภณัฑท่ี์จาํหน่ายหลกัภายในศูนยก์ารคา้ โดยบริษทัมีการคดัสรรร้านคา้ท่ีมีคุณภาพและสามารถสร้างฐานลูกคา้ เพ่ือการเติบโต

ในระยะยาว เช่น ไอทีซิต้ี , ฟิวเจอร์เอว ี, นฐัพงษเ์ซลลแ์อนดเ์ซอร์วสิ และอมรศูนยร์วมอะไหล่ อิเลก็ทรอนิกส์ เป็นตน้ 

กลุ่มที่ 2   กลุ่มผู้เช่าร่วม (Co-Tenant) เป็นร้านท่ีจาํหน่ายผลิตภณัฑ์ให้ครอบคลุมความตอ้งการของผูเ้ขา้มาใช้

บริการภายในศูนย ์และชุมชนบริเวณใกลเ้คียง ท่ีเขา้มาใชบ้ริการ เช่น ร้านเฟอร์นิเจอร์,  ร้านอาหารและเคร่ืองด่ืม, ร้านซุปเปอร์มาร์

เก็ต, ร้านหนงัสือ, ธนาคาร, สาํนกังานของราชการ, เอกชน และสาํนกังานของร้านคา้ภายในศูนยก์ารคา้ เป็นตน้ 
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           กลุ่มลูกค้าทางอ้อม  เป็นกลุ่มผูท่ี้เขา้มาใชบ้ริการซ้ือสินคา้ภายในศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต   ซ่ึงส่วนใหญ่จะเป็นลูกคา้

ท่ีพกัอาศยั หรือศึกษาอยูใ่นยา่นรังสิตและบริเวณใกลเ้คียง   เน่ืองจากในยา่นน้ีมีหมู่บา้นอยูเ่ป็นจาํนวนมาก   อีกทั้งยงัมีแนวโน้ม

การขยายตวัของพ้ืนท่ีหน่วยงานราชการ  หน่วยงานเอกชน  สถาบนัการศึกษา และท่ีอยู่อาศยั ในบริเวณใกลเ้คียงอยา่งต่อเน่ือง 

รวมทั้งยงัมีการขยายโครงการคมนาคมของภาครัฐ เช่น รถไฟฟ้าสายสีแดง บางซ่ือ-รังสิต เป็นตน้ 
        

 ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 
 

               ศูนย์การค้าเซียร์ รังสิต  

            สืบเน่ืองจากนโยบายรัฐบาลท่ีส่งเสริมดา้นอุตสาหกรรม ส่ือสาร คอมพิวเตอร์ และอิเล็กทรอนิกส์ และจากทาํเลท่ีตั้งของ

ศูนยก์ารคา้ เซียร์ รังสิต ท่ีอยูใ่นบริเวณกรุงเทพฯ  ตอนเหนือ  ซ่ึงในบริเวณดงักล่าวเป็นทาํเลต่อเน่ืองไปยงัภาคเหนือ  ภาคตะวนัตก  

และภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ  และการขยายตวัของตลาดอสงัหาริมทรัพยใ์นยา่นน้ีค่อนขา้งสูง เช่น ยา่นลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี , 

ดอนเมือง ,  สายไหม ทาํให้ทาํเลดงักล่าวเป็นทาํเลท่ีเหมาะสมในการประกอบธุรกิจดา้นคอมพิวเตอร์ ส่ือสาร และอิเล็กทรอนิกส์  

ตลอดจนเคร่ืองใชไ้ฟฟ้า  ภายหลงัวิกฤติเศรษฐกิจ  การขยายตวัดา้นอุปสงคใ์นธุรกิจดงักล่าวมีสูงข้ึน  โครงการศูนยก์ารคา้ เซียร์ 

รังสิต เป็นโครงการท่ีมีศกัยภาพท่ีจะรองรับการขยายตวัไดดี้  ทาํให้อตัราการให้เช่าพ้ืนท่ีมีเพ่ิมข้ึน และจากจุดเด่นดา้นทาํเลท่ีตั้งท่ี

เหมาะสม  พ้ืนท่ีในโครงการจึงมีการเขา้จองและประกอบกิจการ ตลอดจนการเขา้ใชพ้ื้นท่ีของผูป้ระกอบการรายสาํคญัท่ีสามารถ

ดึงดูดกลุ่มลูกคา้ เช่น Tops Supermarket, Office Depot, KFC, McDonald, MK Restaurant, Pizza Hut, Future AV, ธนาคารพาณิชย์

กว่า 7 แห่ง และโรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท เป็นตน้ ทําให้ฐานลูกคา้ของโครงการศูนยก์ารค้า เซียร์ รังสิต ขยายจากลูกคา้กลุ่ม

คอมพิวเตอร์และอิเลก็ทรอนิกส์ เป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีเขา้มาพกัผอ่นและซ้ือสินคา้มากข้ึน 
 

                      นโยบายการแข่งขันด้านราคา 

 เน่ืองจากศูนยก์ารคา้เซียร์ รังสิต   คาํนึงถึงความสามารถในการดาํเนินกิจการ  ทั้งของบริษทัและของร้านคา้ท่ีมาเช่าพ้ืนท่ี

ของศูนยก์ารคา้ในระยะยาว   จึงมีนโยบายกาํหนดราคาเช่าใหเ้หมาะสม  โดยคาํนึงถึงปัจจยัท่ีสาํคญั ดงัน้ี 

- ตน้ทุนพ้ืนท่ีเช่าและตน้ทุนการบริการของบริษทั ทั้งดา้นการไดม้าของท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง  การต่อเติม ค่าใชจ่้ายในการ

ดูแลพ้ืนท่ี  การประชาสมัพนัธ์  และการส่งเสริมการขาย 

- ตน้ทุนทางธุรกิจของผูป้ระกอบการ  ตามแนวทางมุ่งเน้นการเติบโตร่วมกนัในระยะยาว   โดยสนับสนุนการเติบโต  

ของผูป้ระกอบการร้านคา้ภายในศูนยก์ารคา้เซียร์รังสิต  จึงคาํนึงถึงตน้ทุนท่ีสามารถรองรับได ้ ของร้านคา้แต่ละ

ประเภทธุรกิจ และระยะเวลาการสร้างฐานลูกคา้ของร้านคา้และภาวะเศรษฐกิจโดยรวม โดยการจดัสรรพ้ืนท่ีและ

กาํหนดราคาใหเ้หมาะสมกบัร้านคา้แต่ละประเภท 

- การเปรียบเทียบราคาและเง่ือนไข กบัศูนยก์ารคา้อ่ืน ในบริเวณใกลเ้คียง ท่ีมีพ้ืนท่ีร้านคา้ในลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
 

  2.2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

         การจดัหาผลิตภณัฑข์องบริษทั คือ การบริหารจดัการพ้ืนท่ีใหเ้ช่าและสาธารณูปโภค และการพฒันาโครงการ

ศูนยก์ารคา้ โดยมีรายละเอียดดงัน้ี 

                การบริหารพืน้ทีเ่ช่าและสาธารณูปโภค 

  บริษทัจะมีการทาํสัญญากบัผูเ้ช่าส่วนใหญ่   ในลกัษณะสัญญาเช่าระยะสั้น อายสุัญญาน้อยกว่า หรือเท่ากบั 3 ปี โดย

บริษทัจะจดัใหมี้พนกังานการตลาดคอยติดตามสถานะความเปล่ียนแปลงของผูเ้ช่าพ้ืนท่ีทุกเดือน ในปัจจุบนัมีผูป้ระกอบกิจการมา

แสดงความจาํนงในการขอเช่าพ้ืนท่ีอยูจ่าํนวนมาก  หากมีผูเ้ช่าใดแจง้ความจาํนงในการยกเลิกการเช่า ทางบริษทัจะพิจารณาและ

แจง้ไปยงัผูป้ระกอบการรายใหม่ใหท้ราบถึงพ้ืนท่ีวา่งทนัที 

ในการบริหารพ้ืนท่ีเช่าขนาดใหญ่นั้น บริษทัมีรายช่ือผูแ้สดงความจาํนงส่วนหน่ึง  และอีกทางหน่ึงบริษทัไดท้าํการตลาด

ในเชิงรุก โดยไดติ้ดต่อผูเ้ช่าเป้าหมายโดยตรง  เช่น  กลุ่มสถาบนัสอนพิเศษและสอนภาษา   กลุ่มสาํนกังาน  เพ่ือให้บริษทัสามารถ
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จดัการพ้ืนท่ีขนาดใหญ่ไดอ้ยา่งเหมาะสมต่อการจดักลุ่มพ้ืนท่ี  และเหมาะสมต่อกลุ่มลูกคา้ท่ีใชบ้ริการในศูนยก์ารคา้ และบริษทัมี

การให้บริการพ้ืนท่ีจดักิจกรรมทางการตลาด (Promotion Area) โดยจะมีการดาํเนินการร่วมกนักบัผูป้ระกอบการท่ีเช่าพ้ืนท่ี  จดั

กิจกรรมทางการตลาด   ตามช่วงเวลาและเทศกาลต่างๆ   เพ่ือกระตุน้การใช้จ่ายและการซ้ือ หรือใชบ้ริการซํ้ าของผูใ้ชบ้ริการ

ศูนยก์ารคา้  

เพ่ือรองรับการเติบโตของจาํนวนผูเ้ช่าท่ีมากข้ึน    บริษทัได้ปรับเปล่ียนระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ให้เหมาะสมต่อ

จาํนวนผูเ้ช่าและผูใ้ช้บริการ ทั้ งด้านระบบไฟฟ้า  แสงสว่าง   ระบบนํ้ าดีนํ้ าเสีย ระบบการจราจรบริเวณท่ีจอดรถและบริเวณ

ทางดา้นหนา้ศูนยก์ารคา้ 

โครงการโรงแรมท่ีอาํเภอชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี 

 เน่ืองจากโครงการน้ีเป็นการให้เช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างเพ่ือดําเนินธุรกิจเป็นโรงแรม  ปัจจุบันได้พัฒนาห้อง

ประชุมสมัมนาและสระวา่ยนํ้ าเพ่ิมเติม เพ่ือเพ่ิมมูลค่าทรัพยสิ์น ดงันั้นบริษทัจึงไม่จาํเป็นตอ้งให้บริการใดๆ เพ่ิมเติมแก่ผูเ้ช่าพ้ืนท่ี 

แต่จะมีการจดัส่งเจา้หนา้ท่ีเขา้สาํรวจตรวจสอบพ้ืนท่ีโครงการเป็นระยะ 

โครงการศูนยก์ารคา้ Glendale , Los Angeles ประเทศสหรัฐอเมริกา 

 ในการบริหารจดัการโครงการ แก่ผูเ้ช่าน้ี บริษทัไดว้า่จา้งให้บริษทับริหารจดัการทรัพยสิ์นแห่งหน่ึง เป็นผูดู้แลโครงการ 

และรายงานผลการจดัเก็บรายได ้, ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมต่างๆ ให้แก่บริษทั เป็นประจาํทุกๆ เดือน โดยบริษทัส่งเจา้หน้าท่ี

บริษทัเขา้สาํรวจตรวจสอบพ้ืนท่ีโครงการเป็นระยะ 

โครงการโรงแรมดาร์เลย ์ท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ 

     เน่ืองจากโครงการน้ีเป็นใหเ้ช่าท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้าง เพ่ือดาํเนินธุรกิจโรงแรม  บริษทัจึงไม่จาํเป็นตอ้งใหบ้ริการใด ๆ 

เพ่ิมเติมแก่ผูเ้ช่าพ้ืนท่ี  แต่จะมีการจดัส่งเจา้หนา้ท่ีเขา้สาํรวจตรวจสอบพ้ืนท่ีโครงการเป็นระยะ 

โครงการศูนยก์ารคา้ ลานสุขพลาซ่า 

              ในปี 2562 บริษทัดาํเนินการก่อสร้างและตกแต่งโครงการ เพ่ือให้เป็นโครงการท่ีรวมร้านคา้ท่ีมีช่ือเสียงและเป็นท่ีนิยมใน

จงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงคาดวา่สามารถเปิดใหบ้ริการในไตรมาส 2 ของปี 2563 น้ี 

โครงการโรงแรม Quality Inn Long Beach – Signal Hill 

             ในการบริหารจัดการโรงแรม  บริษัทใช้การบริหารงานภายใต้ Francise Brand ช่ือ Quality ของ Choise International 

Hotels ในการบริหารงานดา้นการตลาดและบญัชี  ซ่ึงในปี 2562 บริษทัไดป้รับปรุงตามแบบมาตรฐานของ Choise 
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      3.  ปัจจัยความเส่ียง 
 

3.1 ความเส่ียงปัจจัยภายนอก  
 

• ความเส่ียงการเพิม่ขึ้นของจํานวนห้องพกั (Oversupply) 

       เน่ืองจากปัจจุบนัมีนกัท่องเท่ียวต่างชาติเขา้มาในประเทศไทยมากข้ึน โดยเฉพาะตามเมืองท่องเท่ียวท่ีนกัท่องเท่ียวนิยม

เขา้มาเท่ียวเอง ทาํให้เกิดโรงแรมขนาดเล็กเพ่ิมเป็นจาํนวนมากข้ึนจนมีห้องพกัเกินตามความตอ้งการ (Oversupply) ดงันั้น ความ

เส่ียงจากการ Oversupply ของห้องพกั อาจส่งผลกระทบต่อรายไดข้องบริษทัในอนาคต  จากปัจจยัความเส่ียงน้ี ทางบริษทัและ

บริษัทย่อย ได้มีมาตรการลดความเส่ียงโดยใช้ความได้เปรียบทางธุรกิจของการเป็นโรงแรมขนาดใหญ่ท่ีมีงบประมาณทาง

การตลาดสูงกวา่ อีกทั้งยงัขยายช่องทางการตลาดเพ่ิมข้ึน โดยการจองผ่านตวัแทนขายในระบบอินเตอร์เน็ต (Online travel agent) 

ทาํใหมี้ลูกคา้เพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ือง 
 

• ความเส่ียงจากการพึง่พานักท่องเที่ยวจากประเทศจนี        

 หากดูภาพนักท่องเท่ียวโดยรวมในปี 2562 นักท่องเท่ียวต่างชาติเติบโตข้ึนกว่าร้อยละ 4.24 จากปีท่ีผ่านมา ซ่ึงยงัคง

เติบโตข้ึนอยา่งต่อเน่ือง โดยเป็นนกัท่องเท่ียวจากประเทศจีนกวา่ร้อยละ 27 ของจาํนวนนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเขา้มาประเทศไทย 

ทาํให้อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทยนั้น พ่ึงพาอาศยัรายไดห้ลกัจากนักท่องเท่ียวจีนเป็นจาํนวนมาก อยา่งไรก็ตาม 

หากมีการเปล่ียนแปลง นโยบายการอนุญาตให้ชาวจีนออกไปเท่ียวต่างประเทศ เช่น การเขม้งวดพลเมืองจีนออกจากประเทศ 

ดงันั้น ความเส่ียงจากการพ่ึงพาอาศยัรายไดห้ลกัจากนักท่องเท่ียวจีน ถือเป็นความเส่ียงต่ออุตสาหกรรมการท่องเท่ียวไทย และ

สามารถกระทบถึงผลการดาํเนินงานของบริษทัไดใ้นอนาคต อยา่งไรก็ตาม บริษทัและบริษทัยอ่ยไดเ้ห็นถึงปัญหาจากการพ่ึงพา

นกัท่องเท่ียวจีนเป็นส่วนใหญ่ ทาํให้มีนโยบายทาํการตลาดเพ่ิมสัดส่วนนกัท่องเท่ียวประเทศอ่ืนๆให้มากข้ึน อาทิ อาเซียน รัสเซีย 

และ ยโุรป ซ่ึงในปัจจุบนัสดัส่วนนกัท่องเท่ียว (ท่ีไม่รวมนกัท่องเทียวจีน) ไดมี้ปริมาณเพ่ิมข้ึนอยา่งต่อเน่ืองโดยเฉพาะกลุ่มลูกคา้ใน

แถบอาเซียน (รวมประเทศไทย) คิดเป็นสดัส่วนถึง 41% ในปี 2562  

     สาํหรับภาพรวมการท่องเท่ียวในปี 2563 ตั้งแต่เทศกาลตรุษจีน ในเดือนมกราคม 2563 เกิดการระบาดของไวรัสโคโรนา 

(COVID-19) ในเมืองอู่ฮัน่ ประเทศจีน และขยายออกไปตามเมืองต่างๆ ทางรัฐบาลจีนไดป้ระกาศมาตรการป้องกนัไขร้ะบาดน้ี 

ระงบัการเดินทางเขา้-ออก ของนกัท่องเท่ียวทั้งชาวจีนและชาวต่างประเทศ ซ่ึงส่งผลกระทบต่อนกัท่องเท่ียวชาวจีนในต่างประเทศ 

ทุกประเทศทัว่โลก และสาํหรับประเทศไทยท่ีชาวจีนนิยมมาเท่ียวอยา่งมาก ไดรั้บผลกระทบทาํให้นกัท่องเท่ียวจีนลดลงอยา่งมาก

เช่นกนั  จากวกิฤตน้ีอาจส่งผลต่อนกัท่องเท่ียวประเทศอ่ืน ๆ ท่ีจะกงัวลเขา้มาเท่ียวในประเทศไทยในช่วง 2 ไตรมาส ปี 2563 น้ี 

 

3.2 ความเส่ียงปัจจัยภายใน 
 

• ความเส่ียงบุคลากร 

      บริษทัและบริษทัย่อยไดใ้ห้ความสําคญัต่อการบริหารทรัพยากรบุคคลเป็นอยา่งมาก จากสถานการณ์ในปัจจุบนัธุรกิจ

โรงแรมมีการขยายตวัเพ่ิมข้ึน ทั้ งขนาดใหญ่และเล็ก ทาํให้มีการแย่งชิงพนักงานและแรงงานท่ีมีคุณภาพ รวมถึงแนวโน้มการ

เปล่ียนงานท่ีบ่อยข้ึนของคนในยุคปัจุบัน ซ่ึงในช่วงปีท่ีผ่านมาบริษทัฯ เผชิญกับปัญหาการจัดหาพนักงานใหม่ และความไม่

ต่อเน่ืองของงาน อยา่งไรก็ดี บริษทัไดมี้การบริหารความเส่ียงโดยการเพ่ิมบุคลากร เพ่ิมอตัราจา้งงาน และการจดัสรรท่ีพกัสาํหรับ

พนกังานในหัวเมืองหลกั อาทิ กรุงเทพฯ และ พทัยา ซ่ึงถือเป็นหน่ึงในนโยบายหลกัของการเพิ่มสวสัดิการให้กบัพนกังาน รวมถึง

ไดมี้การจดัจา้งบริษทัภายนอกในการจดัหาพนกังานหรือแรงงานบางส่วน (Outsourcing) ในปี 2562 มีการจา้งแรงงานต่างชาติมาก

ข้ึน ทั้งในระดบัผูบ้ริหารระดบักลาง และแรงงานไร้ฝีมือจากประเทศพม่าและลาว 
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• ความเส่ียงการลงทุนต่างประเทศ 

ในปัจจุบันบริษัท เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี จํากัด (มหาชน) บริษัทย่อย (ZP) ได้มีการขยายการลงทุนไปยงัประเทศ

สหรัฐอเมริกา ซ่ึงการลงทุนในระยะแรกบริษทัไดกู้เ้งินบาทจากธนาคารในประเทศไทย และนาํไปลงทุนในสหรัฐอเมริกา โดยมี

ลกัษณะการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์เป็นพ้ืนท่ีเช่าและโรงแรมท่ีรายไดเ้ป็นสกุลเงินเหรียญสหรัฐ (USD) ซ่ึงในสถานการณ์ท่ี

อตัราแลกเปล่ียนไม่ผนัผวน รายรับจากการลงทุนมีจาํนวนพียงพอต่อการชาํระเงินตน้และดอกเบ้ียท่ีเป็นเงินบาท 

 ในประเด็นดงักล่าว บริษทัมีความเส่ียงในอตัราแลกเปล่ียน เพราะหากมีความผนัผวนในอตัราแลกเปล่ียน รายรับท่ีเป็น

สกลุเงินเหรียญสหรัฐอาจไม่เพียงพอต่อการชาํระเงินตน้และดอกเบ้ียท่ีเป็นเงินบาท อยา่งไรก็ตามบริษทัฯไดล้ดความเส่ียงโดยการ

กูเ้งินในสกุลเงินเหรียญสหรัฐจากธนาคารในสหรัฐอเมริกาและนาํมาชาํระเงินกูคื้นธนาคารในประเทศไทย ทาํใหก้ารชาํระเงินตน้

และดอกเบ้ียไดแ้ปลงสภาพจากเงินบาท เป็นสกลุเงินเหรียญสหรัฐ (USD) เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัรายรับท่ีเป็นสกุลเงินเหรียญสหรัฐ 

(USD) 
 

• ความเส่ียงด้านการเงิน 

บริษทัและบริษทัยอ่ยไดมี้การบริหารการเงินอยา่งระมดัระวงั โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัและบริษทัยอ่ยมียอด

เงินกูจ้ากสถาบนัการเงินเป็นจาํนวนทั้งหมดประมาณ 2,383 ลา้นบาท คิดเป็นหน้ีสินต่อส่วนของผูถื้อหุ้น (D/E Ratio) 0.43 เท่า 

(คาํนวนเฉพาะดอกเบ้ียเงินกูท่ี้มาจากสถาบนัการเงิน) โดยดอกเบ้ียเงินกูข้องบริษทัส่วนใหญ่อา้งอิงกบัอตัราดอกเบ้ียเงินกูร้ะยะยาว 

(MLR)  ในส่วนของความเส่ียงนั้นคือความผนัผวนของดอกเบ้ีย MLR ตามสภาวะของตลาดเงิน อาจกระทบถึงกระแสเงินสดและ

ผลการดาํเนินงานของบริษทัและบริษทัย่อยไดใ้นอนาคต ทางบริษทัและบริษทัยอ่ยไดมี้มาตรการลดความเส่ียง โดยมีมาตรการ

ควบคุมสัดส่วนของ D/E Ratio ไม่ให้สูงเกินไป อีกทั้งบริษทัมีศกัยภาพของการระดมเงินทุนผ่านตลาดทุน ตามกลไกของตลาด

หลกัทรัพยฯ์   

 

--------------- 
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4.  ทรัพย์สินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิ 

4.1 ทรัพย์สินที่สําคัญทีใ่ช้ในการประกอบธุรกจิของบริษทัและบริษทัย่อย ณ   31 ธันวาคม 2562   

ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ 

 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 
(หมายเหต ุ1) 

1.   ท่ีดินพร้อมอาคารโรงแรม/อาคารจอดรถ/

อาคารสาํนกังาน รวมเน้ือท่ี 6-0-6 ไร่ ตั้งอยูท่ี่

เขตราชเทว ี กรุงเทพมหานคร 

     ประกอบธุรกิจ “โรงแรมเอเชีย” 

ASIA เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ  

 

1,869.09    

 

1,790.00 

2.  ท่ีดินพร้อมอาคารโรงแรมสูง 6 ชั้น และอาคาร

หอพกัพนกังาน 7 แปลง รวมเน้ือท่ี 44-0-15.8 

ไร่ ตั้งอยูท่ี่เมืองพทัยา  

     อ.บางละมุง  จ.ชลบุรี (ติดภาระผกูพนั  

      เน้ือท่ี 39-1-0.2 ไร่) 

     ประกอบธุรกิจ “โรงแรมเอเชียพัทยา” 

บจก.เอเชียพทัยา (AP) เป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิทั้งอาคารและท่ีดิน 

  1,602.72       660.00 

3.   สิทธิการเช่าอาคาร 4 ชั้น ซ.พญานาค 

       เขตราชเทว ีกรุงเทพ  

    ใช้เป็นอาคารสาํนักงานของโรงแรมเอเชีย 

ASIA ทาํสญัญาเช่า กบัสาํนกังาน

ทรัพยสิ์นฯ ตั้งแตปี่ 2525 มีการต่ออายุ

ตลอดมา ปัจจุบนัต่ออายสุญัญาเช่า 20 ปี 

ถึงเดือนกมุภาพนัธ์ 2575  

5.89 - 

4.1 ท่ีดินและอาคารโรงแรมจาํนวน 11  

      ชั้น  พ้ืนท่ีเช่า 39,380 ตร.เมตร ตั้งอยูท่ี่  

      อาคารศูนยก์ารคา้เซียร์รังสิต  

      ถนนพหลโยธิน  ต.คูคต   จ.ปทุมธานี 

      มีค่าสิทธิการเช่า 600 ลา้นบาท 

    ประกอบธุรกิจ โรงแรมเอเชียแอร์พอร์ท 

บจก.เอเชียแอร์พอร์ท (AA) (ผูเ้ช่า) 

ทาํสญัญากบับมจ.เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี  

(ZP) (ผูใ้หเ้ช่า)   

เป็นสญัญาเช่าระยะยาว 42 ปี 5 เดือน 

นบัตั้งแต่ 1 พฤศจิกายน 2539 ถึง 31 

มีนาคม 2582 (อายสุญัญาคงเหลือ 

 20 ปี 3 เดือน)  
 

371.50 150.00 

4.2 สิทธิการเช่าอาคารโรงแรมเอเชียชะอาํ 

     บนท่ีดิน 3 ไร่ 3 งาน 46 ตร.วา ท่ีหาด  

     ชะอาํ จ.เพชรบุรี พร้อมอาคาร 17 ชั้น มี 

     หอ้งพกั 106 หอ้ง และอาคาร 4 ชั้น มี   

     หอ้งพกั 108 หอ้ง รวมหอ้งพกั 214 หอ้ง 

     ประกอบธุรกิจ โรงแรมเอเชียชะอาํ 

 

บจก.เอเชียแอร์พอร์ท (AA)(ผูเ้ช่า) 

ทาํสญัญากบับมจ.เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี 

(ผูใ้หเ้ช่า) เป็นสญัญาเช่าระยะ 3 ปี 

นบัตั้งแต่ 1 พฤศจิกายน 2562  ถึง  31    

ตุลาคม 2565 

       -ไม่มี-       - 
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ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 
(หมายเหต ุ1) 

5.1 สิทธิการเช่าท่ีดินเน้ือท่ี 86 ไร่ 1 งาน 59 ตาราง

วา พร้อมอาคารศูนยก์ารค้าเซียร์ รังสิต และ

อาคารภายใตส้ญัญาเช่าและอุปกรณ์ 

บมจ.เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี (ผู ้เช่า) ZP กับ 

บจก.ดอนเมืองแกรนด์ (ผูใ้ห้เช่า)DM ทาํ

สญัญาเช่าระยะยาวรวม 55 ปี ตั้งแต่วนัท่ี 1 

เมษายน  2536 ถึง 31 มีนาคม 2591 (อายุ

สญัญาคงเหลือ 29 ปี 3 เดือน) 

3,192.71 1,590.00 

ตามสญัญา

จาํนองกบั

สถาบนั

การเงิน 

5.2 ทรัพยสิ์นพร้อมส่ิงปลูกสร้าง อ.ชะอาํ  

จ.เพชรบุรี ประกอบดว้ย 

(1) ท่ีดินพร้อมอาคารโรงแรม มี หอ้งพกั

รวม 214 หอ้ง  

 

 

บมจ. เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี                                  

 

 

338.46 

 

 

 

 
 

220.00 

ตามสญัญา

จาํนองกบั

สถาบนั

การเงิน 

(2) ท่ีดินเปล่า  และ อาคารพาณิชย ์ 

ถ.ร่วมจิตร  

 

บมจ. เซียร์ พร็อพเพอร์ต้ี 19.95 - 
 
 

6. ทรัพยสิ์นพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ต.ชา้งม่อย อ.เมือง     

    จ.เชียงใหม่ เป็นโรงแรมและพลาซ่า 

    เน้ือท่ีดิน 2 ไร่ 3 งาน 29.3 ตารางวา  

บริษทั สปาโฮเตล็ จาํกดั 336.27 206.00 

ตามสญัญา

จาํนองกบั

สถาบนั

การเงิน 

7. ทรัพยสิ์นพร้อมส่ิงปลูกสร้าง ต. หนองควาย   

   อ.หางดง จ.เชียงใหม่ เน้ือท่ีดิน 2 ไร่ 31 ตารางวา 

  เป็นอาคารสูง 3 ชั้น 1 อาคาร,  อาคารสูง 2 ชั้น 

บริษทั เซียร์ แอสเซท จาํกดั           78.93                     - 

      

  1 อาคาร และอาคารสาํนกังาน 1 ชั้น 1 อาคาร มี   

  หอ้งพกั 35 หอ้ง 

 

         

8.1 ศูนยก์ารคา้ Glendale, Los Angeles., 
U.S.A. 

Zeer Oversea LLC 221.84                    - 

 

8.2 ทรัพยสิ์นพร้อมส่ิงปลูกสร้างท่ี  

    Quality Inn Long Beach Signal Hill 

   CA, USA. เน้ือท่ี 1.83 เอเคอร์(4.5 ไร่) 

   เป็นอาคารโรงแรม มีหอ้งพกั 74 หอ้ง,  

   อาคารร้านคา้ 6 หอ้ง 

Zeer Oversea LLC         429.11     - 
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ประเภท / ลกัษณะทรัพย์สิน ลกัษณะกรรมสิทธ์ิ มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

ภาระผูกพนั 
(หมายเหต ุ1) 

  9.   เคร่ืองจกัรและอุปกรณ์ เจา้ของ 44.71 - 

10.   เคร่ืองตกแต่งและติดตั้ง เจา้ของ 188.10 - 

11.   เคร่ืองเรือนและเคร่ืองประดบั เจา้ของ 5.54 - 

12.   อุปกรณ์ประจาํโรงแรมและภตัตาคาร เจา้ของ 11.77 - 

13.  เคร่ืองมือและเคร่ืองใชส้าํนกังาน เจา้ของ 16.11 - 

14.  ยานพาหนะ เจา้ของ 12.78 1.39 

 

หมายเหต ุ :  (1)   ภาระผูกพันแสดงตามมลูค่าหนี ้ณ ปีปัจจุบัน 

 
4.2 นโยบายการลงทุนในบริษทัย่อยและบริษทัร่วม 

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษทัมีเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วมในธุรกิจต่างๆ คือ บริษทัยอ่ย ไดแ้ก่ ธุรกิจ

โรงแรมและภตัตาคารมูลค่ารวม  711.80  ลา้นบาท และลงทุนในธุรกิจศูนยก์ารคา้ (ใหเ้ช่าพ้ืนท่ี) (ZP) มูลค่า 428.79 ลา้นบาท โดย

มีสดัส่วนเงินลงทุนในบริษทัยอ่ยและบริษทัร่วมทั้งหมดคิดเป็นร้อยละ 12.04 ของสินทรัพยร์วม  

 
            4.3 การประเมินราคาทรัพย์สิน  
 
                  ในปี 2562 บริษทัและบริษทัยอ่ยไม่มีการตีราคาทรัพยสิ์นใหม่ในระหวา่งรอบระยะเวลาบญัชี  
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 5. ข้อพพิาททางกฎหมาย   
 

 บริษทัไม่มีขอ้พิพาททางกฎหมายในคดีท่ีอาจมีผลกระทบต่อสินทรัพยข์องบริษทัท่ีมีจาํนวนสูงกวา่ร้อยละ 5 ของ 

ส่วนของผูถื้อหุน้ 
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6. ข้อมูลทัว่ไปและข้อมูลสําคัญอืน่ 
    

 ข้อมูลทั่วไปของบริษทั 
 บริษทั                     บริษทั เอเชียโฮเตล็ จาํกดั (มหาชน) (ASIA)  

 ประเภทธุรกิจ         ประกอบธุรกิจหลกั 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ ธุรกิจโรงแรมและภตัตาคาร และธุรกิจใหเ้ช่าช่วงพ้ืนท่ี 

ทะเบียนเลขท่ี           0107535000346     

โทรศพัท ์   (662) 217-0808 โทรสาร (662) 215-2645     

Home Page:  //www.asiahotel.co.th    

ท่ีตั้งสาํนกังานใหญ่:  เลขท่ี  296 ถนนพญาไท แขวงถนนเพชรบุรี เขตราชเทว ีกรุงเทพมหานคร 10400    

ทุนจดทะเบียน:       หุน้สามญั 500 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.-  บาท รวม 500 ลา้นบาท 

ทุนชาํระแลว้:          หุน้สามญั 320 ลา้นหุน้ มูลค่าท่ีตราไวหุ้น้ละ 1.-  บาท รวม 320 ลา้นบาท 

           ท่ีประชุมสามญัผูถื้อหุน้คร้ังท่ี 56 ประจาํปี 2561 มีมติเปล่ียนแปลงมูลค่าหุน้ท่ีตราไวจ้ากเดิมหุน้ละ 10 บาท เป็นมูลค่าหุน้ละ 

1 บาท โดยไม่เปล่ียนแปลงทุนจดทะเบียนบริษทั ทาํใหจ้าํนวนหุน้สามญัของบริษทัท่ีชาํระแลว้เป็น 320 ลา้นหุน้  
 

นิตบุิคคลที่บริษทัถือหุ้นตั้งแต่ร้อยละ 10 ขึน้ไป 
 

  ประเภทธุรกจิ ประเภท ทุนทีอ่อกและ จํานวนหุ้น สัดส่วนการถือ 

 ที่อยู่  ของหุ้น เรียกชําระแล้ว ทีถ่ือ หุ้นทั้งหมด 

    (ล้านบาท) (หุ้น) (%) 

 

บริษทั เอเชียพทัยาโฮเตล็ จาํกดั 

 

352 หมู่ 2 ถนนพระตาํหนกั ตาํบล 

 

ธุรกิจโรงแรม 

 

หุน้สามญั 

 

120.0 

 

1,193 

  

   99.42% 

(บริษทัย่อย) หนองปรือ  อาํเภอบางละมุง ชลบุรี และภตัตาคาร     

 

บริษทั เอเชียแอร์พอร์ท โฮเตล็ จาํกดั  

 

99/2 หมู่ 8 ถนนพหลโยธิน ตาํบลคูคต  

 

ธุรกิจโรงแรม 

 

หุน้สามญั 
 

495.0 

 

4,949,993 

 

100.0% 

(บริษทัย่อย) อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี และ Service-    

  Apartment และ     

  ภตัตาคาร 

 

    

บริษทั  เซียร์ พร็อพเพอร์ตี ้จาํกดั  99 หมู่ 8 ถนนพหลโยธิน ตาํบลคูคต ธุรกิจใหเ้ช่าช่วง หุน้สามญั 225.0 213,412,200       94.85% 

 (มหาชน)   (บริษทัย่อย) อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี      

บริษทั เซียร์ แอสเซท จาํกดั * 
“ZA” ถอืหุ้นโดย “ZP” 

165 ซ.รังสิต-นครนายก 20  

ถนนรังสิต- นครนายก 

ตาํบลประชาธิปัตย ์จงัหวดัปทุมธานี 
 

ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์

หุน้สามญั       30.0     299,699 99.90% 

ZEER OVERSEA LLC.,* 

 “ZO” ถอืหุ้นโดย “ ZP”   

2662   22nd Avenue 

 San Francisco, 

 CA., USA 94116 
 

ศูนยก์ารคา้

เพ่ือใหเ้ช่า 

หุน้สามญั US$ 

8,850,000 

US$ 

8,844,000 

99.93% 

บริษทั สปาโฮเตล็ จาํกดั * 

“SPA” ถอืหุ้นโดย”ZP” 

99 หมู่ 8 ถนนพหลโยธิน ตาํบลคูคต

อาํเภอลาํลูกกา จงัหวดัปทุมธานี 

ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์

หุน้สามญั 140.0 12,879,987 92.00% 

 

หมายเหต ุ * ZP ถือหุ้นสัดส่วน 99.90% , 99.93%  และ 92.00% ใน ZA, ZO และ SPA ตามลาํดับ ส่งผลให้ASIA ถือหุ้นทางอ้อม 
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บุคคลอ้างองิอืน่ ๆ 

 

นายทะเบียนหุ้นสามญั : บริษทั ศูนยรั์บฝากหลกัทรัพย ์(ประเทศไทย) จาํกดั  

                                            93 ชั้น 14 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 

                                            โทร. (662) 009 – 9000 โทรสาร (662) 009-9992 
 

ผู้สอบบัญชี:                  นายเสถียร  วงศส์นนัท ์               ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 3495 หรือ  

                                           นายวชิยั  รุจิตานนท ์                   ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 4054  หรือ 

                                           นางสาวพชัรี  ศิริวงษศิ์ลป์            ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 9037 หรือ 

                                           นางสาวอจัฉรา  สุขในใบบุญ      ผูส้อบบญัชีรับอนุญาตเลขทะเบียน 4642 

                                                      แห่งบริษทั เอเอน็เอส ออดิท จาํกดั   

ตั้งอยูเ่ลขท่ี  100/72 ชั้น 22 อาคารวอ่งวานิช บี   

อาคารเลขท่ี 100/2 ถนนพระราม 9  แขวงหว้ยขวาง เขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 

                                          โทร. (662) 645-0109 โทรสาร. (662) 645-0110 
 

ท่ีปรึกษากฏหมาย :       นายกฤษฎางค ์ นุตจรัส    

    เลขท่ี 25/7 ซอยพทุธมณฑล สาย 2 ซอย 21/1 แขวงศาลาธรรมสพน์ เขตทววีฒันา 

    กรุงเทพมหานคร  10170  

 โทร. 081-646-6293 
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