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 ส่วนที่ 1  
การประกอบธุรกิจ 

 
1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 
1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ เป้าหมายหรือกลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) หรือ “บริษัท” ประกอบธุรกิจด้านการพฒันาและบริหาร
ศนูย์การค้า โดยวิสยัทศัน์ของบริษัทคือ “Unlike other developers, we create a place for people first then for 
business.” 

บริษัทมีเปา้หมายหลกัในการเป็นผู้น าในธุรกิจด้านการพฒันาและบริหารศนูย์การค้าชมุชนของประเทศไทย 
เพื่อให้บรรลเุปา้หมายดงักลา่ว บริษัทมีแผนที่จะขยายธุรกิจโดยเพิ่มพืน้ที่เช่าประมาณ 10,000-20,000 ตารางเมตร 
ตอ่ปีและสร้างก าไรจากการด าเนินงาน (Recurring profit) ให้ได้อยา่งต่อเนื่อง ซึ่งจะพฒันาเป็นศนูย์การค้าในหลาย
รูปแบบ เพื่อเพิ่มความหลากหลายในการให้บริการแก่ผู้ ค้าปลกีและผู้บริโภคโดยมีรายละเอียดดงันี ้

- ศนูย์การค้าชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศนูย์การค้าเปิดขนาดเล็กในละแวกบ้านที่
ออกแบบเพื่อให้ความสะดวกแก่ผู้บริโภคในการซือ้สินค้าอุปโภคบริโภคหรือสิ่งของที่ใช้ประจ าวนั มีผู้ เช่า
หลกัเป็นซูเปอร์มาร์เก็ต และร้านค้า 15-20 ร้าน 

- ร้านค้าปลีก (Stand-Alone Retail Store) คือ ร้านค้าปลีกร้านเดียวอยู่ติดถนนใหญ่ หรือซอยหลกัมีผู้ เช่า
พืน้ที่ (Tenant) 1 ราย เช่น ศนูย์บริการซ่อมและจ าหน่ายอะไหลร่ถยนต์ ร้านสะดวกซือ้ หรือร้านค้าปลีก  
เป็นต้น 

- ศนูย์รวมสนิค้าเฉพาะอยา่ง (Power Center) คือ ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ที่มีผู้ เช่ารายใหญ่ตัง้แต ่2 รายขึน้ไป
และเป็นร้านค้าที่มีความช านาญและมีจดุเดน่ด้านใดด้านหนึง่ เช่น ไฮเปอร์มาร์เก็ต, โรงภาพยนตร์ และร้าน
ขายสนิค้าเฉพาะทาง เป็นต้น 

- ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์ (Lifestyle Center) คือ ศูนย์การค้าที่มีผู้ เช่าหลกัเป็นซูเปอร์มาร์เก็ต และมีร้านที่
ตอบสนองต่อการใช้ชีวิตประจ าวนั ได้แก่ โรงภาพยนตร์, ร้านอาหาร, ร้านกาแฟ, ร้านขายผลิตภณัฑ์เสริม
ความงาม, โรงเรียน  และมีพืน้ท่ีเปิดโลง่ 

- ศนูย์บนัเทิง (Entertainment Center) คือ ศนูย์รวมความบนัเทิงขนาดใหญ่ที่มีผู้ เช่าหลกัเป็นโรงภาพยนตร์, 
โบว์ลิง่, โรงละครเวที และร้านค้าที่ตอบสนองตอ่การใช้ชีวิตประจ าวนัของคนรุ่นใหม ่

- ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ (Super Regional Mall) คือ ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษมีขนาดพืน้ที่ใ ช้สอย
มากกว่า 150,000 ตารางเมตร มีร้านค้าหลักประกอบด้วยซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านอาหาร ธนาคาร  
ร้านขายสนิค้าเฉพาะทางและศนูย์อาหาร เป็นต้น  
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1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

ประวัติความเป็นมา การก่อตัง้ธุรกิจ 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ก่อตัง้ขึน้เมื่อวันที่ 29 สิงหาคม 2537 โดย  
นายพงศ์กิจ สทุธพงศ์ และนายนพพร วิฑรูชาติ ด้วยทนุจดทะเบียน 10 ล้านบาท เพื่อประกอบธุรกิจด้านการพฒันา
และบริหารศนูย์การค้า ประเภทศนูย์การค้าแบบเปิด 

การเปิดศูนย์การค้าและขยายกิจการ 

ปี 2538 บริษัทได้เปิดด าเนินการโครงการมาร์เก็ตเพลส บางบอน ซึง่เป็นศนูย์การค้าชมุชน (Neighborhood 
shopping center) แหง่แรกของบริษัท โดยมี จสัโก้ ซูเปอร์มาร์เก็ต (ปัจจุบนัศนูย์การค้ามีการเปลี่ยนแปลงผู้ เช่าหลกั
เป็น อีโค ริง ร้านขายสินค้ามือสองจากประเทศญ่ีปุ่ น เปิดให้บริการเดือน ธันวาคม 2560) เป็นผู้ เช่าหลกั (Anchor 
tenant) 

ปี 2539 บริษัทได้เปิดด าเนินการศนูย์การค้าชมุชนแหง่ที่ 2 และ 3 ได้แก่ โครงการมาร์เก็ตเพลส ประชาอทุิศ
และมาร์เก็ตเพลส สขุาภิบาล 3 โดยมี จสัโก้ ซูเปอร์มาร์เก็ต (ปัจจุบนัเปลี่ยนช่ือเป็น แม็กซ์แวลู) และท็อปส์ มาร์เก็ต 
เป็นผู้ เช่าหลกั ตามล าดบั 

ปี 2543 บริษัทประสบความส าเร็จในการจัดหาและพัฒนาพืน้ที่ให้แก่ บริษัท บี -ควิก เซอร์วิส จ ากัด ซึ่ง
ด าเนินธุรกิจให้บริการซ่อมและจ าหน่ายอะไหลร่ถยนต์ภายใต้ช่ือ “บี-ควิก (B-Quik)” จ านวน 14 สาขา โดยบริษัท
พฒันาเป็นศนูย์สะดวกซือ้ (Convenience Center) 2 แหง่ และร้านค้าปลกี (Stand-Alone Retail Store) 8 แหง่ สว่น
อีก 4 สาขาได้ใช้พืน้ท่ีในบริเวณศนูย์การค้าชมุชนของบริษัท 4 แหง่ที่ได้เปิดท าการไปแล้ว ปัจจบุนัคงเหลอื 2 สาขา 

ปี 2545 เปิดด าเนินการศูนย์การค้าชุมชนเพิ่มบริเวณซอยทองหล่อ โดยมีท็อป ส์มาร์เก็ตเป็นผู้ เช่าหลกั
ภายใต้ช่ือโครงการมาร์เก็ตเพลส ทองหล่อ ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการปรับปรุงศูนย์การค้าใหม่ โดยจะปรับให้เป็น 
Mixed-use project ที่จะประกอบไปด้วย พืน้ท่ีร้านค้าปลกีและพืน้ท่ีส านกังาน 

ปี 2546 บริษัทได้เปิดด าเนินการศูนย์การค้าชุมชนแห่งใหม่ ได้แก่ โครงการมาร์เก็ตเพลส ทุ่งมหาเมฆ 
ปัจจบุนัได้ท าการปรับปรุงศนูย์การค้าใหม่ที่เปิดให้บริการแล้วและได้เปลี่ยนช่ือเป็นโครงการมาร์เก็ตเพลส นางลิน้จ่ี 
โดยมีท็อปส์มาร์เก็ตเป็นผู้ เช่าหลกั และบริษัทได้ลงนามในสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวจากเจ้าของที่ดินบริเวณทองหลอ่
ซอย 15 และถนนแจ้งวฒันะเพื่อพฒันาเป็นศนูย์การค้าในปีถดัไป 

ปี 2547 บริษัทได้เปิดศูนย์การค้าแห่งใหม่ 5 แห่ง ดงันี ้ 1.) ศูนย์การค้าแฟมมิลี่ เซ็นเตอร์ แจ้งวฒันะ  
2.) ศนูย์สะดวกซือ้ลาดพร้าว ซอย 120 ปัจจุบนัครบอายสุญัญาเช่าที่ดินแล้ว 3.) ศนูย์เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ ฉะเชิงเทรา 
4.) ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์ เจ อเวนิว ทองหลอ่ ซอย 15 และ 5.) ศนูย์การค้าปิยรมย์ เพลส สขุมุวิท 101/1 ปัจจุบนัครบ
อายสุญัญาเช่าที่ดินแล้ว 

ปี 2548 บริษัทได้เปิดศนูย์การค้าแหง่ใหม ่ จ านวน 3 แหง่ ได้แก่ 1.) ศนูย์สะดวกซือ้ วงัหิน ปัจจบุนัครบ
ก าหนดสญัญาเชา่ที่ดินแล้วและบริษัทไมต่อ่อายสุญัญาเช่าทีด่ิน 2.) ศนูย์การค้าเพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ โดย
เป็นศนูย์รวมสนิค้าเฉพาะอยา่งมีโรงภาพยนตร์เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ และบิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ นอกจากนัน้บริษัทได้
จดัหาผู้ เช่าหลกัเพิ่มเติม ได้แก่ แมคโครฟูด้เซอร์วิส และตลาดพระ และ 3.) ศนูย์การค้า เอกมยั พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 
โดยเป็นศนูย์รวมสนิค้าเฉพาะอยา่ง มี บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ และ อินเด็กซ์ ลฟิวิ่ง มอลล์ เป็นผู้ เชา่หลกั 

ปี 2549 บริษัทได้เปิดศูนย์การค้าเพิ่ม จ านวน 3 แห่ง ได้แก่ 1.) ศูนย์การค้า ดิ อเวนิว แจ้งวัฒนะ  
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2.) ศนูย์การค้า ลา วิลลา อารีย์ และ 3.) ศนูย์การค้า เอสพละนาด รัชดาภิเษก โดยมีผู้ เช่าหลกั ได้แก่ โรงภาพยนตร์
เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์, โรงละครรัชดาลยั และท็อปส์ มาร์เก็ต อีกทัง้ในปี 2557 บริษัทได้จัดหาผู้ เช่าหลกัมาเพิ่มเติมใน
ศนูย์การค้า ได้แก่ วี ฟิตเนสโซไซตี ้และ อาร์ท อิน พาราไดซ์ซึง่เป็นพิพิธภณัฑ์รูปภาพ 3 มิติรายแรกในประเทศไทย 

ปี 2550 บริษัทได้เปิดศนูย์การค้าแห่งใหม่ 2 แห่ง คือ 1.) ศนูย์การค้า พทัยา อเวนิว โดยมีผู้ เช่าหลกัได้แก่  
โรงภาพยนตร์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์, เมเจอร์ โบว์ล และวิลล่า มาร์เก็ต อีกทัง้ในปี 2559 บริษัทได้เพิ่มผู้ เช่าหลกัอีก 1 
ราย คือ ฟิตเนส เซเวน่ และ 2.) ศนูย์รวมสินค้าเฉพาะอย่าง (Power Center) เขาใหญ่ มาร์เก็ต วิลเลจ โดยมี เทสโก้ 
โลตสั เป็นผู้ เช่าหลกั ซึง่บริษัทได้ขายโครงการให้  เทสโก้ โลตสัแล้วในปี 2552 

ปี 2551 บริษัทได้เปิดศูนย์การค้าแห่งใหม่ 2 แห่ง คือ 1). ศูนย์การค้าชุมชน มาร์เก็ตเพลส นวมินทร์ 
(สขุาภิบาล1) โดยมี บิ๊กซี มาร์เก็ต เป็นผู้ เช่าหลกั ซึ่งอยู่ระหว่างการปรับปรุงศนูย์การค้าเพิ่มเติม และได้ด าเนินการ
เปลีย่นผู้ เช่าหลกัใหมเ่ป็น ท็อปส์ มาร์เก็ต และ 2). ศนูย์การค้า ดิ อเวนิว รัชโยธิน โดยมี วิลลา่ มาร์เก็ต เป็นผู้ เช่าหลกั 

ปี 2552 บริษัทได้เปิดศนูย์การค้าแหง่ใหม ่ได้แก่ ศนูย์การค้า นวมินทร์ ซิตี ้อเวนิว บนถนนเกษตร-นวมินทร์ 
โดยมี วิลลา่ มาร์เก็ต เป็นผู้ เช่าหลกั 

ปี 2553 บริษัทได้ให้สิทธิการเช่าโครงการ ดิ อเวนิว รัชโยธิน ส าหรับพืน้ที่ให้เช่าระยะสัน้ จ านวน 11,109  
ตารางเมตร แก่กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์สไตล์ (MJLF) 

ปี 2554 บริษัทได้เปิดด าเนินการศูนย์การค้าแห่งใหม่ คือ ส่วนขยายของศูนย์การค้า นวมินทร์ ซิตี ้อเวนิว 
บนถนนเกษตร-นวมินทร์และในเดือนพฤศจิกายน อิเกีย สโตร์ แห่งแรกในประเทศไทย หนึ่งในผู้ เช่าหลกัของ
ศนูย์การค้าเมกาบางนาซึง่เป็นศนูย์การค้าที่บริษัทร่วมทนุกบับริษัท อิคาโน่ จ ากดั เปิดด าเนินการด้วยพืน้ที่ 40,000 
ตารางเมตร  

ปี 2555 บริษัทได้เปิดด าเนินการศนูย์การค้าขนาดใหญ่ คือ ศนูย์การค้าเมกาบางนาตัง้อยู่บริเวณถนนบาง
นา-ตราด กม.8 ในนามบริษัท เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั ซึ่งเป็นบริษัทร่วมทนุกบับริษัท อิคาโน่ จ ากดั ผู้ผลิตและ
จ าหน่ายเฟอร์นิเจอร์ระดบัโลกจากประเทศสวีเดน ภายในศนูย์การค้าเมกาบางนามีศนูย์จ าหน่ายเฟอร์นิเจอร์อิเกีย 
(IKEA Store), โรงภาพยนตร์เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์, บิ๊กซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์, โฮมโปรและโรบินสนั เป็นผู้ เช่าหลกัคิดเป็น
พืน้ท่ีให้เช่ารวมทัง้โครงการประมาณ 180,000 ตารางเมตร 

ปี 2556 บริษัทได้เป็นผู้บริหารศนูย์การค้า อิมเมจิน้ วิลเลจ ของมหาวิทยาลยักรุงเทพ ซึ่งเปิดด าเนินการใน
เดือน เมษายน โดยมีผู้ เช่าหลกัคือ เซเวน่-อีเลเวน่ ปัจจบุนัสญัญาบริหารศนูย์การค้าได้ครบก าหนดแล้วในปี 2558 

ปี 2559 ในโครงการเมกาบางนา บริษัทได้เร่ิมการก่อสร้างสว่นขยายและเพิ่มอาคารจอดรถบริเวณด้านหน้า
โครงการเพื่อเพิ่มความหลากหลายของร้านอาหารและเพิ่มจ านวนที่จอดรถให้ลกูค้ามีความสะดวกสบายมากยิ่งขึน้  
ก าหนดแล้วเสร็จเดือนธนัวาคม 2560 

ปี 2560 บริษัทได้ต่อสญัญาเช่าที่ดินส าหรับศนูย์การค้าที่ใกล้จะครบสญัญาเช่า คือ ศูนย์การค้ามาร์เก็ต
เพลส สขุาภิบาล 3 เป็นระยะเวลา 20 ปี รวมทัง้ได้เปิดศนูย์การค้าแหง่ใหม ่2 แห่ง คือ ศนูย์การค้ามาร์เก็ตเพลส นาง
ลิน้จ่ี เฟส 1 และเมกา ฟู้ดวอล์ค ซึ่งเป็นสว่นขยายของศนูย์การค้าเมกาบางนา โดยมีท็อปส์ มาร์เก็ตแห่งที่ 2 และ
ร้านอาหารกวา่ 30 ร้าน  

ปี 2561 บริษัทฯ ได้ด าเนินการปรับปรุงศูนย์การค้า เจ อเวนิว ทองหลอ่โดยปรับเปลี่ยนพืน้ที่บางสว่นเป็น
โซนใหมท่ี่มีลกัษณะเป็นแบบอินดอร์ ฟูด้ ฮอลล์ (Indoor food hall) เพื่อเพิ่มประสบการณ์ใหม่ๆ ให้กบัลกูค้า, ปรับปรุง
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ศนูย์การค้ามาร์เก็ตเพลส สขุาภิบาล 3 โดยขยายพืน้ที่เช่าในอาคาร ก่อสร้างอาคารกระจก (Glass house) เพิ่มเติม 
รวมทัง้เพิ่มพืน้ที่จอดรถยนต์และปรับทางเดินรถยนต์ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ และได้ด าเนินการก่อสร้างศนูย์การ ค้า
มาร์เก็ตเพลส นางลิน้จ่ีแล้วเสร็จทัง้โครงการและเปิดให้บริการอยา่งเต็มรูปแบบ  

ปี 2562 บริษัทฯ ได้เปิดศนูย์การค้าแหง่ใหม ่ได้แก่ ศนูย์การค้าโครงการมาร์เก็ตเพลส ดสุิต ที่เปิดให้บริการ
ในเดือนกมุภาพนัธ์ 2562 

ปัจจุบนั บริษัทมีโครงการที่เปิดด าเนินการอยู่ 20 โครงการ พืน้ที่ให้เช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 เป็น
จ านวน 441,158 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าพืน้ท่ีคิดเป็นร้อยละ 96 ของพืน้ท่ี  

รายละเอียดของโครงการที่เปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบันจ านวน 20 โครงการโดยแยกตามประเภทศูนย์การค้า 

ประเภทศูนย์การค้า จ านวน โครงการ 

ศนูย์การค้าชมุชม  
(Neighborhood Center) 

7 
บางบอน, ประชาอทุิศ, สขุาภบิาล 3, ทองหลอ่ ซอย 4,  มาร์เก็ตเพลส นางลิน้จี่,       
มาร์เก็ตเพลส นวมินทร์ (สขุาภบิาล 1), มาร์เก็ตเพลส ดสุิต  

ร้านค้าปลีก  
(Stand-alone Retail Store) 

2 เหมง่จา๋ย, บางแค 

ศนูย์รวมสินค้าเฉพาะอยา่ง  
(Power Center) 

3 
เพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์, เอกมยั พาวเวอร์ เซ็นเตอร์, เอสเอฟ เมเจอร์ซีนี
เพล็กซ์ ฉะเชิงเทรา 

ศนูย์ไลฟ์สไตล์  

(Lifestyle Center) 
6 

เจ อเวนิว ทองหลอ่ ซอย 15, ลา วลิลา่ อารีย์, ดิ อเวนิว แจ้งวฒันะ, พทัยา  
อเวนิว, ดิ อเวนิว รัชโยธิน, นวมินทร์ ซิตี ้อเวนิว 

ศนูย์บนัเทิง  
(Entertainment Center) 

1 เอสพละนาด รัชดาภิเษก 

ศนูย์การค้าขนาดใหญ่  
(Super Regional Mall) 

1 เมกาบางนา 

รวม 20  
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การระดมทุน 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) เร่ิมด าเนินธุรกิจในปี 2537 ด้วยทนุจดทะเบียน 10 
ล้านบาท  

ปี 2540 บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนจ านวน 10 ล้านบาทเป็น 20 ล้านบาท เพื่อรองรับการขยายตวัของบริษัท  

ปี 2545 บริษัทได้เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ MAI โดยเพิ่มทนุจดทะเบียนจาก 20 ล้านบาท เป็น 
150 ล้านบาท มีทนุช าระแล้ว 71 ล้านบาท  

ปี 2546 บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 500 ล้านบาท โดยจัดสรรหุ้นเพิ่มทุนจ านวน 24 ล้านหุ้น ให้แก่
บริษัทเมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ้ป จ ากดั (มหาชน) ในราคา 3.99 บาท และได้จดัสรรหุ้นเพิ่มทนุจ านวน 142.50 ล้านหุ้น 
ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมในสดัสว่น 1 หุ้นเดิม ต่อ 1.5 หุ้นใหม่ ในราคาหุ้นละ 1 บาท และบริษัทได้รับอนมุตัิย้ายหลกัทรัพย์
จากตลาดหลกัทรัพย์ MAI มาอยูใ่น SET เมื่อวนัท่ี 12 ธนัวาคม 2546 

ปี 2548 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ชนิดทยอยช าระคืนเงินต้น มลูค่ารวม 1,000 ล้านบาท อาย ุ5 ปี 
ครบก าหนดไถ่ถอน พ.ศ. 2553 โดยได้รับการจัดอันดับความน่าเช่ือถือ BBB+ (tha) จากบริษัท ฟิทช์ เรทติง้ส์ 
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ปี 2549 ที่ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2549 อนมุตัิการเพิ่มทนุจดทะเบียนของบริษัทจาก 424.12 ล้าน
บาท เป็น  533.95 ล้านบาท โดยจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม ในสดัสว่น 5 หุ้นเดิมต่อ 1 หุ้นใหม่ เสนอ
ขายราคาหุ้นละ 5 บาท บริษัทมีทนุจดทะเบียนเพิ่มทนุช าระเป็น 508.94 ล้านบาท 

ปี 2550 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้มลูคา่รวมทัง้สิน้ 940 ล้านบาท อาย ุ3 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2553 

ปี 2552 บริษัทได้เพิ่มทุนให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมในสดัส่วน 1 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่ จ านวน 513.15 ล้านหุ้นที่
ราคาหุ้นละ 1.20 บาท เพื่อน าเงินเพิ่มทนุมาลงทนุในบริษัท เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั ซึง่เป็นการร่วมทนุกบับริษัท 
อิคาโน ่จ ากดั ท าให้บริษัทมีทนุจดทะเบียน 1,047.09 ล้านบาท และทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว 1,026.30 ล้านบาท 
นอกจากนีบ้ริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้  มูลค่ารวม 500 ล้านบาท อายุ 3.5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 
2556 ด้วย 

ปี 2553 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้  มูลค่ารวม 1,200 ล้านบาท อายุ 3-4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 
2556 จ านวน 700 ล้านบาท และ ปี 2557 จ านวน 500 ล้านบาท 

ปี 2555 บริษัทมีมติจ่ายหุ้ นปันผลแก่ผู้ ถือหุ้นเดิมในอัตรา 8:1 เป็นจ านวนหุ้นทัง้สิน้ 130 ล้านหุ้น ท าให้ 
ทนุจดทะเบียนของบริษัทเทา่กบั 1,169.86 ล้านบาท 

ปี 2556 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้  มูลค่ารวม 1,450 ล้านบาท อายุ 3-4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 
2559 จ านวน 750 ล้านบาท และปี 2560 จ านวน 700 ล้านบาท อีกทัง้ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นมีมีมติจ่ายหุ้นปันผล
แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมในอตัรา 8:1 เป็นจ านวนหุ้นทัง้สิน้ 146.16 ล้านหุ้น ท าให้ทนุจดทะเบียนของบริษัทเท่ากบั 1,316.02 
ล้านหุ้น 

ปี 2557 ที่ประชุมสามัญผู้ ถือหุ้นมีมติจ่ายหุ้ นปันผลแก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมในอัตรา 8:1 เป็นจ านวนหุ้ นทัง้สิน้ 
164.50 ล้านหุ้น ท าให้ทนุจดทะเบียนของบริษัทเทา่กบั 1,480.52 ล้านบาท 

ปี 2558 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้  มลูคา่ 500 ล้านบาท อาย ุ5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2563 อีกทัง้
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ที่ประชุมสามัญผู้ ถือหุ้นมีมติจ่ายหุ้นปันผลแก่ผู้ ถือหุ้นในอัตรา 5:1 เป็นจ านวนหุ้ นทัง้สิน้ 296.09 ล้านหุ้น ท าให้ 
ทนุจดทะเบียนของบริษัทเทา่กบั 1,776.62 ล้านบาท 

ปี 2559 ที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 มีมติอนุมตัิการท าเสนอซือ้หุ้นบางส่วนของบริษัท โดย
บริษัท เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ้ป จ ากดั (มหาชน) มีก าหนดระยะเวลารับซือ้ 25 วนัท าการ ตัง้แตว่นัท่ี 21 ธนัวาคม 2559 
ถึง วนัท่ี 26 มกราคม 2560 ซึ่งทางเมเจอร์ฯ ได้รายงานผลการซือ้หลกัทรัพย์ในวนัที่ 2 กุมภาพนัธ์ 2560 จ านวน 5.4 
ล้านหุ้น ท าให้เมเจอร์ฯ ถือหุ้นบริษัททัง้สิน้ 447.57 ล้านหุ้น หรือคิดเป็นร้อยละ 25.19 ของหุ้นที่จ าหน่ายแล้วทัง้หมด
ของบริษัท 

ปี 2560 บริษัทฯ ได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้  มูลค่ารวม 500 ล้านบาท อายุ 5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนเดือน
พฤศจิกายน 2565   

ปี 2562 ที่ประชุมสามัญผู้ ถือหุ้นมีมติจ่ายหุ้ นปันผลแก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมในอัตรา 5:1 เป็นจ านวนหุ้ นทัง้สิน้ 
355.32 ล้านหุ้น ท าให้ทนุจดทะเบียนของบริษัทเทา่กบั 2,131.92 ล้านบาท 

 

รายละเอียดของโครงการที่เปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบันจ านวน 20 โครงการ (เกี่ยวกับพืน้ที่ และอัตราการเช่าพืน้ที่ ) 

 
ศูนย์การค้า 

Shopping center 
ผู้เช่าหลัก 

Anchor tenants 

รูปแบบศูนย์การค้า 
Type of  

shopping center 

พืน้ท่ีให้เช่าทัง้หมด 
(ตารางเมตร) 

Gross leasable area 
(Sq.m.) 

อัตราการเช่า
พืน้ท่ี (%) 

 
Occupancy 
Rate (%) 

1 มาร์เก็ตเพลส บางบอน 
(Market Place Bangbon) 

Eco Ring ศนูย์การค้าชมุชน 
(Neighborhood Center) 

6,982 60 

2 มาร์เก็ตเพลส ประชาอทิุศ  
(Market Place PrachaUtit) 

MaxValu Supermarket ศนูย์การค้าชมุชน 
(Neighborhood Center) 

6,155 93 

3 มาร์เก็ตเพลส สขุาภิบาล 3  
(Market Place Sukaphiban 3) 

Tops Market ศนูย์การค้าชมุชน 
(Neighborhood Center) 

7,170 79 

4 มาร์เก็ตเพลส ทองหลอ่ 
(Market Place Thonglo) 

Tops Market ศนูย์การค้าชมุชน 
(Neighborhood Center) 

4,152 64 

5 มาร์เก็ตเพลส นางลิน้จ่ี 
(Market Place Nanglinchee) 

Tops Market, HomePro ศนูย์การค้าชมุชน 
(Neighborhood Center) 

11,441 96 

6 ดิ อเวนิว แจ้งวฒันะ 
(The Avenue Chaeng Watthana) 

Major Cineplex, Villa Market, 
Lemon Farm, Fitness7 

ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์  
(Lifestyle Center) 

20,313 87 
 

7 ฉะเชิงเทรา 
(Cha Choeng Sao)  

Major Cineplex ศนูย์รวมสินค้าเฉพาะอยา่ง 
(Power Center) 

8,930 74 

8 เจ อเวนิว (ทองหลอ่ ซอย 15)  
J Avenue (Thonglo 15) 

Villa Market,  
WE Fitness Society 

ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์  
(Lifestyle Center) 

8,385 95 

9 บางแค (Bangkae) Seacon Square เช่าท่ีดิน 405 100 

10 เหมง่จ๋าย(Meng Jai) B-Quik ร้านค้าปลีก  
(Stand-Alone Retail Store) 

466 100 

11 เพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 
(Petchkasem Power Center) 

Big C, Major Cineplex,   
Makro Food Service, Amulet 

Market 

ศนูย์รวมสินค้าเฉพาะอยา่ง 
(Power Center) 

46,436 99 

12 เอกมยั พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 
(Ekkamai Power Center) 

Big C, Index Living Mall ศนูย์รวมสินค้าเฉพาะอยา่ง 
(Power Center) 

15,174 100 

13 ลา วิลลา่ (พหลโยธิน) 
LaVilla (Phahonyothin) 

Villa Market ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์  
(Lifestyle Center) 

5,631 100 
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ศูนย์การค้า 

Shopping center 
ผู้เช่าหลัก 

Anchor tenants 

รูปแบบศูนย์การค้า 
Type of  

shopping center 

พืน้ท่ีให้เช่าทัง้หมด 
(ตารางเมตร) 

Gross leasable area 
(Sq.m.) 

อัตราการเช่า
พืน้ท่ี (%) 

14 เอสพละนาด รัชดาภิเษก
(Esplanade Ratchadapisek) 

Major Cineplex, Blu-O, 
Ratchadalai Theatre, 

WE Fitness Society, Tops 
Market, Art in Paradise 

ศนูย์บนัเทิง 
(Entertainment Center) 

42,876 99 

15 พทัยา อเวนิว 
(Pattaya Avenue) 

Major Cineplex, Major Bowl, 
Villa Market, Fitness7 

ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์  
(Lifestyle Center) 

24,668 97 

16 มาร์เก็ตเพลส นวมินทร์ 
(Market Place Nawamin) 

Big C Market ศนูย์การค้าชมุชน 
(Neighborhood Center) 

4,331 79 

17 ดิ อเวนิว รัชโยธิน 
(The Avenue Ratchayothin) 

Villa Market ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์  
(Lifestyle Center) 

3,356 89 

18 นวมินทร์ ซิตี ้อเวนิว  
(Nawamin City Avenue) 

Villa Market, Bosch ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์  
(Lifestyle Center) 

16,738 87 

19 เมกาบางนา  
(Megabangna) 

IKEA, Major Cineplex, Major 
Bowl, Sub-Zero Ice Skate, Big 

C, HomePro, Robinson 

ศนูย์การค้าขนาดใหญ่  
(Super Regional Mall) 

201,491 100 

20 มาร์เก็ตเพลส ดสุิต  
(Market Place Dusit) 

Tops Market, Jetts Fitness ศนูย์การค้าชมุชน 
(Neighborhood Center) 

6,058 72 

  รวม (Total)   441,158 96 

 

หมายเหต:ุ ข้อมลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 

 โครงการล าดบัที่ 10 เชา่พืน้ที่โดยศนูย์บริการซอ่มและจ าหน่ายอะไหลร่ถยนต์ บี-ควิก แตเ่พียงผู้ เดียว  
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รายละเอียดเก่ียวกับผู้เช่าพืน้ท่ี สัดส่วนรายได้ และวันสิน้สุดโครงการของโครงการท่ีเปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบันจ านวน 19 โครงการ 1 

  
ที่ตัง้โครงการ 

ผู้เช่าพืน้ท่ีหลัก ตัวอย่างผู้เช่าพืน้ท่ีร่วม 
(Co-Tenants) 

สัดส่วนรายได้ (ร้อยละ)1 วันสิน้สุดสัญญา 
  (Anchor Tenants) ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 เช่าที่ดิน 

1 บางบอน Eco Ring B-Quik, Pizza Hut, The Pizza Company, Exclusive Life Fitness, 0.94% 1.12% 1.02% 1 กนัยายน 2567 

True Money, ธนาคารธนชาต     

2 ประชาอทิุศ MaxValu Supermarket B-Quik, โรงเรียนดนตรีสยามจนัทน์วินิต, KFC, 94 Coffee, 2.42% 2.31% 2.19% 23 พฤศจิกายน 2567 

S&P, Swensen’s, Boots, Love Fitness, แวน่ท็อปเจริญ     

3 สขุาภิบาล 3 Tops Market Matsumoto, Boots, S&P, Babies Genius, Starbucks, ธนาคารไทยพาณิชย์, 
Oishii steak, Café d'oro, ง้วนหลงัวงั, ธนาคารธนชาต, บรูพาภิรมย,์ แวน่ท็อปเจริญ 

2.10% 1.67% 3.07% 30 มิถนุายน 2580 

      

4 ทองหลอ่ ซอย 4 Tops Market Starbucks, กบัข้าวกบัปลา, Burger King, Coffee Club, WARP, 
Kagonoya, Take Care Nail Spa, Balloon sisters 

3.79% 4.15% 4.16% 27 ธันวาคม 2592 

    
5 นางลิน้จ่ี Tops Market, HomePro Starbucks, Swensen’s, ธนาคารธนชาต, Greyhound Café, Wine Connection, 2.44% 4.77% 7.06% 31 ธันวาคม 2590 

Absolute U, Anytime Fitness, Texas Chicken, The Pizza Company, รสนิยม     

6 แจ้งวฒันะ Major Cineplex, Villa Market,  
Lemon Farm, Fitness7 

The Pizza Company, วีรส,ุ มานีมีหม้อ, Kumon, Swensen’s, 
Boots, Fuji, Sizzler, Burger King, Watsons, Denta-Joy, บวั  

6.50% 6.03% 5.53% 31 ธันวาคม 2565 

7 ฉะเชิงเทรา Major Cineplex Cute Press, Oriental Princess, ธนาคารออมสิน 1.03% 0.94% 0.90% 31 มกราคม 2572 
    HOT Telecom, Watsons, SE-ED, iBeat     
8 ทองหลอ่ ซอย 15 Villa Market 

WE Fitness Society 
Greyhound Café, Ippudo, Au Bon Pain, McDonald’s, ธนาคารกรุงศรีอยธุยา, 10.20% 9.20% 9.29% 22 ธันวาคม 2567 

   Ootoya, After you, Oakley, Bon Chon Chicken, รสนิยม     

9 บางแค Seacon Square ไมม่ี 0.10% 0.10% 0.09% 15 กรกฏาคม 2563 

10 เหมง่จ๋าย B-Quik ไมม่ี 0.01% 0.02% 0.02% 30 มิถนุายน 2567 

11 เพชรเกษม2 Big C, Major Cineplex, 
Makro Food Service, ตลาดพระ 

B-Quik, KFC, MK Restaurant, Hajiban Ramen, Oishi Express, Mario Land, 8.92% 8.24% 8.41% 31 สิงหาคม 2578 

   B2S,Swensen’s, The Pizza Company, Watsons, Office Mate,  
 ธนาคารทหารไทย, คมุอง, ต ามัว่ 

    

12 เอกมยั ซอย 8 2 Big C, Index Living Mall Starbucks, ง้วนหลงัวงั, DTAC, Office Mate, S&P, 
ธนาคารธนชาต, Komonoya, Gyudon exprees , Ajidouraku 

5.92% 6.06% 5.73% 31 สิงหาคม 2578 

  
13 ลา วิลลา่ (อารีย)์ Villa Market Starbucks, กบัข้าวกบัปลา, Kanom, Greyhound café, Boots, Yuu BBQ 

HOBS, ธนาคารธนชาต, Fuji, Bon Chon Chicken, After you, DHL  
8.84% 8.48% 7.96% 

 
28 กมุภาพนัธ์ 2579 

14 
 

เอสพละนาด (รัชดา)2 Major Cineplex, WE Fitness Society, 
Blu-O,  Ratchadalai Theatre,  
Tops Market,  Art in Paradise 

Starbucks, Iberry, Fuji, MK Gold, Yayoi, Sizzler, Daiso, พรเกษมคลินิก, Jone’s 
Salad, Audrey, ง้วนหลงัวงั, Bon Chon Chicken, Coco Ichibanya, B2S, ซูรูฮะ, 

On the Table, กบัข้าวกบัปลา, Maguro, Teppen, Sushi Express, Relax Time 

27.01% 27.90% 27.60% 4 สิงหาคม 2574 
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ที่ตัง้โครงการ 

ผู้เช่าพืน้ท่ีหลัก ตัวอย่างผู้เช่าพืน้ท่ีร่วม 
(Co-Tenants) 

สัดส่วนรายได้ (ร้อยละ)1 วันสิน้สุดสัญญา 
  (Anchor Tenants) ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 เช่าที่ดิน 
15 พทัยา Major Cineplex, Major Bowl, 

Villa Market, Fitness7 
Food Court, Starbucks, McDonald’s, Wine Connection, Adidas, Boots 

Au Bon Pain, Pizza Pizza by Yanee, ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารกรุงศรีอยทุธยา 
4.86% 5.51% 5.05% 7 เมษายน 2578 

16 นวมินทร์ Big C Market Bar B Q Plaza, MK Restaurant 
Oriental Princess, คมุอง, Starbucks 

1.42% 1.22% 1.35% 15 สิงหาคม 2580 

17 รัชโยธิน2 3 Villa Market Starbucks, Fuji, ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารกรุงเทพ, Crazy Step 
Bar B Q Plaza, Boots, My nails, Daiso, inlingua 

3.23% 2.81% 2.81% ซือ้ท่ีดิน 

18 นวมินทร์ ซิตี ้อเวนิว Villa Market, Bosch B2S, Fuji, ครัวเจ๊ง๊อ, MK, Yayoi, Starbucks, McDonald’s, Bar B Q Plaza, 
Swensen’s, Daiso, Boots, Jetts Fitness, มานีมีหม้อ, Adidas, ธนาคารกสิกรไทย 

6.88% 6.35% 5.75% 14 สิงหาคม 2581 

19 ดสุิต Tops Market กบัข้าวกบัปลา, McDonalds, The Pizza Company, KFC,  
Bon Chon Chicken, Watsons, Daiso, Fresh Me 

- - 2.01% 9 มกราคม 2592 

 
รวมสัดส่วนรายได้โครงการท่ีเปิดด าเนินการอยู่  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 96.61% 96.88% 100.00% 

 
 โครงการที่สิน้สุดสัญญาเช่าที่ดินระหว่างปี 2561     

19 ปิยรมย์ เพลส Tops Market McDonald’s, ธนาคารธนชาต, S&P, MK Restaurant, Boots, Starbucks, iberry 3.05% 3.04% - 31 ตลุาคม 2562 4 

20 ลาดพร้าวซอย 120 Thonglor Pet Hospital 94 Coffee 0.19% 0.08% - 26 พฤษภาคม 2561 

21 วงัหิน B-Quik B-Quik, ทราเวิลโปร 0.15% - - 31 ธันวาคม 2560 

 รวมสัดส่วนรายได้โครงการในระหว่างปี สิน้สุด วันที่ 31 ธันวาคม 2562  100.00% 100.00% 100.00%  

 
 
 

หมายเหต ุ : ข้อมลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2562  
1 สดัสว่นรายได้ หมายถงึ สดัสว่นของ รายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการสาธารณูปโภคของแต่ละโครงการต่อรายได้ค่าเช่า รายได้ค่าบริการ และรายได้ค่าบริการสาธารณูปโภคทัง้หมดทกุโครงการยกเว้นโครงการเมกาบางนา  
2   บริษัทย่อย ได้แก่ บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ จ ากดั, บริษัท เอกมยั ไลฟ์สไตล์ เซ็นเตอร์ จ ากดั, บริษัท สยามฟิวเจอร์ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั, บริษัท รัชโยธิน อเวนิว จ ากดั และบริษัท รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์ จ ากดั 
3 ขายโครงการรัชโยธิน ให้กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ ไลฟ์ สไตล์ (MJLF) เมื่อวนัท่ี 29 ธันวาคม 2553 
4    ขายโครงการปิยรมย์เพลส ให้ บริษัท วิซดอม แลนด์มาร์ก คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เมื่อวนัท่ี 1 ตลุาคม 2561 
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1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของบริษัท 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหต ุสดัสว่นการถือหุ้นและสดัสว่นสิทธิในการออกเสียงเป็นสดัสว่นเดยีวกนั 

26% 

49% 

100% 

100% 

บมจ.สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ 

บจ.เพชรเกษม พาวเวอร์ เซน็เตอร์ 
1
 

 

บจ.เอกมัย ไลฟ์สไตล์ เซน็เตอร์
2
 

 

บจ.สยามฟิวเจอร์ พร็อพเพอร์ตี ้

บจ.เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท์
 4
 

บจ.นอร์ธ บางกอก ดีเวลอปเมนท์
 5
 

บจ.เวสท์ บางกอก ดีเวลอปเมนท์
 6
 บจ.รัชโยธิน อเวนิว

 3
 

บจ.รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์
 3
 

 

บจ.สยามฟิวเจอร์ แมเนจเมนท์ 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนย์การค้าเพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนย์การค้าเอกมัย พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนย์การค้าเอสพละนาด รัชดาภิเษก 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนา 
ศูนย์การค้าดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ด าเนินธุรกิจด้านการบริการ 
ศูนย์การค้าดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ด าเนินธุรกิจด้านการบริการ 
ศูนย์การค้ามาร์เก็ตเพลส นวมินทร์ 
(สุขาภิบาล1) 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนย์การค้า เมกา บางนา 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนย์การค้าแห่งใหม่บริเวณรังสิต 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนย์การค้าแห่งใหม่บริเวณบางใหญ่ 

74% 

51% 

100% 

50% 

50% 

100% 

49% 

49% 

8% 

1 บริษัท คอนเน็กซ์ คอลซลัแตนท์ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 26.0 
2 บริษัท คอนเน็กซ์ คอลซลัแตนท์ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0 
3 บมจ. เมเจอร์ ซีนีเพลก็ซ์ กรุ้ป ถือหุ้นร้อยละ 50.0 
4 บริษัท อิคาโน่ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0 และบริษัท เอส.พี.เอส.โกลเบิล้ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 2.0 
5 บริษัท อิคาโน่ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 49.0 และบริษัท ไทย วนาสริิ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 2.0 
6 บริษัท เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 83.2 บริษัท อิคาโน่ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 8.2 และบริษัท เอส.พี.เอส.โกลเบิล้ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 0.4 
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2.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทยอ่ย 

บริษัทมีรายได้จากการให้บริการหลกั 4 กลุม่โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. รายได้ค่าเช่าพืน้ที่ในโครงการ และ รายได้ค่าบริการจากการบริหารโครงการ และพืน้ที่สว่นกลาง (Common 
Area Maintenance หรือ CAM) รวมถึง รายได้ค่าบริการสาธารณปูโภค ซึ่งได้แก่ รายได้จากค่าไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท์ และแก๊ส 

2.    สว่นแบง่ก าไร (ขาดทนุ) จากกิจการร่วมค้า ได้แก่ ศนูย์การค้าเมกาบางนา  
3.    รายได้อื่น ประกอบด้วย รายได้คา่ติดตัง้มิเตอร์ประปาและไฟฟา้ เป็นต้น 

4.    รายได้ทางการเงินและดอกเบีย้รับจากผู้ เช่าระยะยาว  
 

โครงสร้างรายได้ 
สัดส่วนการถือ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 
หุ้นของบริษัท ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน  

1. รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 
 

      

 
บมจ.สยามฟิวเจอร์ฯ 

 
758.90 26.42% 765.09 28.50% 833.00 30.04% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 123.94 4.32% 118.83 4.43% 129.52 4.67% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 82.90 2.89% 88.52 3.30% 89.60 3.23% 

  บจ.สยามฟิวเจอร์พร็อพเพอร์ตี ้ 100% 376.06 13.09% 402.78 15.00% 430.37 15.52% 

  บจ.สยามฟิวเจอร์แมเนจเมนท์ 100% 13.52 0.47% 12.31 0.46% 13.86 0.50% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% 0.12 0.00% (0.01) 0.00% (0.01) 0.00% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท์ 50% 2.95 0.10% 3.06 0.11% 3.07 0.11% 

รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
 

1,358.40  47.29% 1,390.59 51.79%  1,499.41  54.08%  
2. รายได้ทางการเงินและดอกเบีย้รับ         

  บมจ.สยามฟิวเจอร์ฯ 
 

14.88 0.52% 13.87 0.52% 13.39 0.48% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 1.01 0.04% 0.99 0.04% 1.13 0.04% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 0.02 0.00% 0.02 0.00% 0.03 0.00% 

  บจ.สยามฟิวเจอร์พร็อพเพอร์ตี ้ 100% (0.54) (0.02%) (0.36) (0.01%) (2.75) (0.10%) 

  บจ.สยามฟิวเจอร์ แมเนจเมนท์ 100% 0.60 0.02% 0.51 0.02% (1.06) (0.04%) 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% 5.81 0.20% 5.73 0.21% 5.60 0.20% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท์ 50% 0.75 0.03% 0.75 0.03% 0.75 0.03% 
รวมรายได้ทางการเงนิและดอกเบีย้รับ 

 
22.54 0.78% 21.51 0.80% 17.08 0.62% 

3. รายได้อ่ืน 
 

      

  บมจ.สยามฟิวเจอร์ฯ 
 

19.67 0.68% 38.23 1.42% 19.38 0.70% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 1.48 0.05% 1.14 0.04% 1.57 0.06% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 0.96 0.03% 0.44 0.02% 0.58 0.02% 

  บจ.สยามฟิวเจอร์พร็อพเพอร์ตี ้ 100% 4.96 0.17% 4.84 0.18% 5.66 0.20% 

  บจ.สยามฟิวเจอร์แมเนจเมนท์ 100% 0.29 0.01% 0.05 0.00% 0.34 0.01% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว 50% 5.53 0.19% 5.77 0.21% 5.95 0.21% 

  บจ.รัชโยธินอเวนิว แมเนจเมนท์ 50% 0.35 0.01% 0.00 0.00% 0.42 0.02% 
รวมรายได้อ่ืน 

 
33.24 1.16% 50.48 1.88% 33.90 1.22% 

4. ส่วนแบ่งก าไรจากการร่วมค้า 49% 1,458.17 50.77% 1,222.32 45.53% 1222.32 44.08% 

รวมทัง้สิน้ 
 

2,872.34 100.00% 2,684.89  100.00%  2,772.70  100.00% 
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2.1 ลักษณะผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

ลกัษณะการให้บริการของบริษัทสามารถแบง่ออกได้ดงันี ้

ก) การให้บริการเช่าพืน้ที่ระยะสัน้และระยะยาว โดยสว่นใหญ่ร้อยละ 30-50 ของพืน้ที่ที่สามารถให้เช่าได้ (Gross 
leasable area หรือ GLA)  บริษัทให้เช่าพืน้ที่ระยะยาวตัง้แต่ 10 ถึง 30 ปี  และพืน้ที่สว่นที่เหลือจะให้เช่าระยะ
สัน้ตัง้แต ่1 ถึง 3 ปี  ซึ่งสว่นใหญ่เป็นการเช่า3 ปีโดยสญัญาเช่าพืน้ที่แต่ละสญัญาจะก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที่  
ระยะเวลาในการช าระคา่เช่า  การปรับขึน้คา่เช่าในอนาคต  และเง่ือนไขในการเช่าไว้โดยละเอียด  บริษัทจะท า
สญัญาเช่าพืน้ที่กบัผู้ เช่าหลกัโดยให้มีระยะเวลาของสญัญาเท่ากบัสญัญาเช่าที่ดินที่ท ากบัเจ้าของที่ดินในแต่
ละโครงการ เพื่อให้กระแสรายได้ตรงกบัคา่ใช้จ่ายในอนาคตตลอดอายสุญัญา  

การที่บริษัทเลือกที่จะด าเนินธุรกิจโดยท าสญัญาเช่าระยะยาวแทนการซือ้ที่ดินนัน้จะช่วยลดต้นทุนใน
การครอบครองที่ดินลงได้ สว่นการท าสญัญาเช่าระยะยาวกบัผู้ เช่าพืน้ท่ีจะท าให้บริษัทมีรายได้ที่แน่นอนใน
ระยะยาว นอกจากนัน้ยงัมีการเก็บค่าเช่าและค่าบริการลว่งหน้า ท าให้บริษัทสามารถบริหารสภาพคลอ่งได้
อย่างมีประสิทธิภาพ  และมีการกู้ ยืมเงินจากสถาบนัการเงินเป็นจ านวนน้อยลง ทัง้นีบ้ริษัทยงัมีการบริหาร
ความเสีย่งในการด าเนินธุรกิจโดยจะยงัไมท่ าสญัญาเช่าท่ีดินกบัเจ้าของที่ดินก่อนท่ีจะได้เจรจาและตกลงกบั
ผู้ เช่าหลกัได้ ท าให้บริษัทสามารถจดัการ (Match) กระแสเงินสดรับจากค่าเช่าพืน้ท่ีและกระแสเงินสดจ่าย
จากคา่เช่าท่ีดินของแตล่ะโครงการในอนาคตได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

ส าหรับการเจรจากบัผู้ เช่าพืน้ที่ บริษัทจะเรียกเก็บคา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้า (คา่เซ้ง) จากผู้ เช่าระยะ
ยาวประกอบกบัเรียกเก็บเงินประกนัการเช่าและบริการ เท่ากบัค่าเช่าและค่าบริการรายเดือนจ านวน 12 เดือน
ส าหรับผู้ เช่าหลกั และ 6 เดือนส าหรับผู้ เช่าร่วมทุกราย ท าให้บริษัทมีเงินสดจ านวนหนึ่งในช่วงเร่ิมต้นของ
โครงการเพื่อไว้ใช้ในการช าระค่าออกแบบโครงการ  ค่าก่อสร้างอาคาร  ค่าใช้จ่ายในการขออนญุาตหน่วยงาน
ราชการ และคา่เช่าที่ดินลว่งหน้า (หรือคา่หน้าดิน) แก่เจ้าของที่ดิน เป็นต้น  ด้วยสาเหตดุงักลา่ว ท าให้บริษัทมี
เงินลงทนุสทุธิ (Net investment) ในแต่ละโครงการน้อยกว่าเงินลงทนุจริง (Total investment) บริษัทจึงไม่มี
ปัญหาสภาพคลอ่งในอดีตที่ผา่นมา และมีระดบัเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินในระดบัต ่า 
 

ข) การให้บริการบริหารโครงการและพืน้ที่สว่นกลาง  การให้บริการบริหารโครงการและพืน้ที่ส่วนกลาง เป็นการ
ให้บริการตามสญัญาการให้บริการ ซึ่งจะจัดท าพร้อมกบัสญัญาเช่าพืน้ท่ีกับลกูค้าผู้ เช่าพืน้ท่ีแต่ละราย โดย
สญัญาการให้บริการจะมีอายุของสญัญาเท่ากับสญัญาเช่าพืน้ท่ีของลกูค้าแต่ละราย การให้บริการบริหาร
โครงการ และพืน้ที่สว่นกลางภายในโครงการจะครอบคลมุถึง การบริการท าความสะอาดพืน้ที่สว่นกลาง การ
ดูแลรักษาต้นไม้และสวนหย่อม การดูแลรักษาความปลอดภัย การจัดการจราจร การซ่อมบ ารุงพืน้ที่
สว่นกลาง อาคาร และอุปกรณ์ แสงไฟในโครงการ ค่าไฟฟ้า และค่าประปาในพืน้ที่สว่นกลาง  การก าจัด
ขยะ  การบ าบดัน า้เสยี  และการจดัรายการสง่เสริมการขายเป็นระยะๆ 

 

ค) การให้บริการสาธารณูปโภค ซึ่งได้แก่ ไฟฟ้า  ประปา  และโทรศพัท์  ให้กบัลกูค้าผู้ เช่าพืน้ที่แต่ละราย โดย
บริษัทเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคดงักล่าวจากลกูค้าผู้ เช่าพืน้ที่แต่ละรายในอตัราที่สงูกว่าอตัราที่
บริษัทช าระจริงแก่ผู้ ให้บริการสาธารณปูโภคแต่ละประเภท ซึ่งได้แก่ การไฟฟ้านครหลวง การประปานคร
หลวง องค์การโทรศพัท์แหง่ประเทศไทยและ บริษัท ทรู คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั (มหาชน) ทัง้นีบ้ริษัทได้น าก าไร
จากการให้บริการสาธารณูปโภคดงักลา่ว ไปช าระค่าสาธารณปูโภคของพืน้ที่ส่วนกลาง ทัง้นีส้ว่นต่างของ
อตัราที่เรียกเก็บเพื่อให้ครอบคลมุถึงคา่สาธารณปูโภคของพืน้ท่ีสว่นกลาง 
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2.2  การตลาดและสภาวะการแข่งขัน 

(ก)  นโยบายตลาดของผลิตภณัฑ์หรือบริการที่ส าคัญ 

ทัง้นี ้บริษัทได้แบง่กลุม่ลกูค้าออกเป็น 2 กลุม่ ได้แก่ 
- กลุม่ผู้ เช่าหลกั ได้แก่ ซูเปอร์มาร์เก็ต, ไฮเปอร์มาร์เก็ต, โรงภาพยนตร์ เป็นต้น โดยผู้ เช่ากลุม่นีม้ีความส าคญั

และมีความจ าเป็นต่อศูนย์การค้าของบริษัท เนื่องจากผู้ เช่าหลักนัน้จะช่วยสิ่งดึงดูดผู้ เช่าร่วม รวมถึง
ผู้ ใช้บริการของศูนย์การค้า บริษัทจึงคอยดูแล ติดตามยอดขาย และอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าหลกั 
เพื่อให้ธุรกิจของผู้ เช่าหลกัด าเนินงานได้อยา่งราบร่ืน 

- กลุม่ผู้ เช่ารายยอ่ย บริษัทมีกลุม่ผู้ เช่ารายยอ่ยมากกวา่ 700 ร้านค้า บริษัทคอยติดตามดแูลการด าเนินธุรกิจ
ของผู้ เช่าอย่างเสมอ รวมทัง้ได้วิเคราะห์ศึกษาข้อมลูการตลาด เพื่อจดัสว่นผสมผู้ เช่า (Tenant mix) ของ
ศนูย์การค้าให้มีความครบถ้วนเหมาะสม รวมทัง้การหาลกูค้ารายใหม่ๆ เข้ามาเช่าพืน้ท่ีเพื่อสร้างความแปลก
ใหมแ่ละเพิ่มความหลากหลายในแตล่ะโครงการ 

- รายได้จากคา่เช่าและคา่บริการของผู้ เช่าหลกั และ ผู้ เช่ารายยอ่ยของบริษัท ปีพ.ศ. 2560-2562 

ประเภทผู้เช่า 
2560 2561 2562 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

1. ผู้ เช่าหลกั 200.73 26.07% 179.08 22.33% 199.53 22.60% 

2. ผู้ เช่ารายยอ่ย 569.11 73.93% 623.06 77.67% 683.18 77.40% 
รวม 769.84 100.00% 802.14 100.00% 882.71 100.00% 

บริษัทได้จดักิจกรรมพบปะลกูค้าของบริษัท เพื่อรับฟังความคิดเห็นของลกูค้าในสิ่งที่บริษัทจะต้องปรับปรุง
แก้ไขเพิ่มเติม เพื่อตอบสนองตอ่ความต้องการของร้านค้าและลกูค้าอยา่งแท้จริง 

นอกจากนีบ้ริษัทได้ท าการตลาดอย่างสม ่าเสมอ โดยมุ่งเน้นการให้ความสนบัสนนุร้านค้าในโครงการ เพื่อ
เพิ่มยอดขายให้กับร้านค้าในศูนย์การค้าของบริษัท ฝ่ายการตลาดได้มองหากิจกรรมที่แปลกใหม่ ทันสมัย 
สร้างสรรค์ เพื่อสร้างประสบการณ์ที่ดีในการใช้บริการศนูย์การค้า  

(ข)  ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

 สภาวะเศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สามของปี 2562 

เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สามของปี 2562 ขยายตวัร้อยละ 2.4 ตอ่เนื่องจากการขยายตวัร้อยละ 2.3 
ในไตรมาสก่อนหน้า (%YoY) และเมื่อปรับผลของฤดกูาลออกแล้ว เศรษฐกิจไทยในไตรมาสทีส่ามของปี 2562 
ขยายตวัจากไตรมาสที่สองของปี 2562 ร้อยละ 0.1 (%QoQ_SA) รวม 9 เดือน แรกของปี 2562 เศรษฐกิจไทย
ขยายตวัร้อยละ 2.5 

ตารางแสดงดัชนีเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่ 3 ของปี 2562 

 
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย, สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.) 
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 ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก 

 ในไตรมาสที่ 3 ปี 2562 อุตสาหกรรมค้าปลีกโดยรวมของประเทศไทยยงัคงซบเซาเนื่องจากประเทศ
ไทยมีความเช่ือมัน่ต ่าและก าลงัซือ้ที่ลดลงจากภาระหนีค้รัวเรือนที่อยู่ในระดบัสงู ดชันีความเช่ือมัน่ผู้บริโภค (CCI) 
ในเดือนกนัยายนแตะระดบัต ่าสดุในรอบ 39 เดือนที่ผ่านมาและดชันียอดค้าปลีกที่ลดลง ด้วยความท้าทายเหลา่นี ้
ประกอบกบัการเติบโตอยา่งรวดเร็วของอีคอมเมิร์ซในประเทศไทยผู้พฒันาธุรกิจค้าปลกียงัคงสร้างประสบการณ์ใหม่
และสร้างบริการใหม่ๆ  ในพืน้ท่ีค้าปลกีในปัจจบุนัและอนาคตเพื่อรักษาลกูค้า 

 ดชันีความเช่ือมัน่ผู้บริโภคของประเทศไทย (CCI) ลดลงมาอยูท่ี่ 72.2 ในเดือนกนัยายนลดลง 10.1 จุด
หรือ 12.3% Y-o-Y นอกจากนีม้ีรายงานว่าหนีค้รัวเรือนที่ตกต ่านบัตัง้แต่ปี 2560 อยู่ที่ 78.7% ของ GDP ซึ่งทัง้หมด
สง่ผลกระทบตอ่อ านาจการใช้จ่ายโดยรวม (ทีม่า: 1.CBRE, 2.แนวโนม้ธุรกิจ/อตุสาหกรรม 2562-2564: ธุรกิจร้านค้าปลีก

สมยัใหม่ งานวิจยักรุงศรี ธนาคารกรุงศรี) 

ตารางแสดงดัชนีการค้าปลีกตัง้แต่ปี 2556 – 2562 (ภาพที่ 2) 

 
ทีม่า: CEIC: Financial Data & Economic Indicator, CEIC Holdings Limited. 

 
ตารางแสดงดัชนีความเชื่อม่ันผู้บริโภค ปี 2562 

 
ทีม่า: ดชันีความเชือ่มัน่ผูบ้ริโภคปี 2562, ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการค้าไทย 

 ในเดือนตลุาคม ปี 2562 ผู้บริโภคสว่นใหญ่มีความเห็นว่าภาวะเศรษฐกิจโดยรวมอยู่ในระดบัที่ยงัไม่ดี 
และมีดชันีความเช่ือมัน่อยูใ่นระดบั 57.9 การที่ดชันียงัคงอยู่ในระดบัที่ต ่ากว่า 100 แสดงว่าผู้บริโภคมีความเช่ือมัน่
ต่อภาวะเศรษฐกิจโดยรวมไม่สงูมากนกั เนื่องมาจากผู้บริโภคมีความกงัวลเก่ียวกบัเสถียรภาพทางการเมืองทัง้ใน
ปัจจุบนัและในอนาคต นอกจากนีผู้้บริโภคยงัมีความกงัวลเก่ียวกบัภาวะเศรษฐกิจไทยที่ยงัฟืน้ตวัช้าและก าลงัซือ้
ของประชาชนยงัไมฟื่น้ตวัขึน้มากนกั ประกอบกบัสถานการณ์ไม่แน่นอนของเศรษฐกิจโลกเนื่องจากสงครามการค้า
ระหวา่งสหรัฐฯ และจีน และปัญหา Brexit รวมถึง การแข็งคา่ของเงินบาทเมื่อเปรียบเทียบกบัประเทศคูแ่ขง่  

 สอดคล้องกบัเดือนพฤศจิกายน 2562 ที่มีดชันีความเช่ือมัน่ของผู้บริโภคเก่ียวกบัเศรษฐกิจโดยรวม
ปรับตวัลดลงตอ่เนื่องเป็นเดือนที่ 9 และอยู่ในระดบัต ่าสดุในรอบ 67 เดือนนบัตัง้แต่เดือนพฤษภาคม 2557 เป็นต้น
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มา โดยปรับตวั ลดลงจากระดบั 57.9 ในเดือนท่ีผา่นมาสูร่ะดบั 56.4 โดยมีความเช่ือมัน่ใน 100% จ าแนกออกเป็น ดี 
ปานกลาง และไมด่ีประมาณ 6.4% 43.6% และ 50.0% ตามล าดบั  

 (ทีม่า:  ดชันีความเชือ่มัน่ผูบ้ริโภคปี 2562, ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวิทยาลยัหอการคา้ไทย) 

 ยิ่งไปกว่านัน้ ตัง้แต่ต้นปี 2563 จนถึงขณะนี ้ปรากฏการณ์ของไวรัสโคโรน่า หรือ COVID-19 ที่ยงัคง
แพร่ระบาดอยู่ ภายใต้กรอบเวลา 1-3 เดือน ศนูย์วิจยักสิกรไทย ประเมินว่าการปรับพฤติกรรมของประชาชน อาจ
ก่อให้เกิดผลทางลบตอ่ภาคธุรกิจตา่งๆ โดยผลกระทบหลกัจะตกอยูท่ี่ธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัการเดินทางท่องเที่ยวของ
คนไทยในประเทศผ่านการเลื่อนหรือชะลอการเดินทางชั่วคราวคิดเป็นมูลค่าประมาณ 13,100-17,500 ล้าน
บาท  ส าหรับผลกระทบต่อธุรกิจค้าปลีกและร้านอาหารในภาพรวมจากการใช้จ่ายของคนไทยอาจยงัอยู่ในกรอบที่
จ ากดั โดยผู้ประกอบการบางรายอาจจะได้รายได้เพิ่มขึน้ ขณะที่ผู้ประกอบการบางรายอาจจะได้รายได้ลดลง จาก
การปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของผู้บริโภค นอกจากนี ้บรรยากาศของข่าวการแพร่ระบาดของไวรัสโคโรนายงัมีผลต่อ
การออกไปรับประทานอาหารและจับจ่ายใช้สอยนอกบ้านของผู้บริโภคด้วย ดังนัน้ คาดว่า ในช่วง 1-3 เดือนนี ้
ผลกระทบตอ่รายได้สทุธิในธุรกิจค้าปลกีและร้านอาหารที่จะสญูเสียไปอาจมีมลูค่าราว 900-1,500 ล้านบาท ดงันัน้
ส าหรับภาพรวมธุรกิจค้าปลกีในปี 2563 จึงเร่ิมต้นได้ไมด่ีนกั  
(ทีม่า: ศูนย์วิจยักสิกร. “คนไทยปรับพฤติกรรมรับมือไวรัสโคโรนา...การกลบัมาใช้ชีวิต ให้น ้าหนกัต่อกรณีที่มีวิธีการรักษาโรค
หรือวคัซีนปอ้งกนัมากทีส่ดุ (กระแสทรรศน์ ฉบบัที ่3082)”) 

 อุปทาน 

ตารางแสดงอุปทานและการคาดการณ์ของอุปทานพืน้ที่ค้าปลีกในช่วง พ.ศ. 2550 – พ.ศ. 2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั 

 ณ ไตรมาสที่ 3 ปี พ.ศ.2562 พืน้ที่ค้าปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ 8,715,466 ตารางเมตร 
เพิ่มขึน้ 103,500 ตารางเมตรจากไตรมาสก่อน พืน้ที่ค้าปลีกในปัจจุบนัที่คาดว่าจะแล้วเสร็จในช่วงไตรมาสสดุท้าย
ของปี 2562 ทัว่กรุงเทพฯ จะอยูท่ี่ประมาณมากกวา่ 50,000 ตารางเมตร และประมาณ 284,052 ตารางเมตรซึง่คาด
ว่าจะแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2563 โครงการใหม่ที่สร้างเสร็จในไตรมาสที่ 3 ปี 2562 ได้แก่ โครงการสามย่านมิตรทาวน์ 
ซึ่งมีพืน้ที่ทัง้หมด 36,000 ตารางเมตรตัง้อยู่ในพืน้ที่ใจกลางเมือง และอีก 3 โครงการที่ตัง้อยู่ในเขตพืน้ที่กรุงเทพฯ 
รอบนอก ได้แก่ โครงการ เซ็นทรัลวิลเลจ, มิกซ์ จตจุกัร และแม็คโครดิจิตอลสโตร์ ประกอบด้วยพืน้ที่ 40,000 ตาราง
เมตร 25,000 ตารางเมตรและ 2,500 ตารางเมตรตามล าดบั 

 อปุทานใหมท่ี่นา่สนใจอีกแหง่ในไตรมาสที่ 3 ปี พ.ศ. 2562 คือคอมมิวนิตี ้มอลล์ เซ็นทรัลวิลเลจ เอาท์
เลท็ซึง่โครงการนีเ้ป็นคอมมิวนิตี ้มอลล์ที่ถกูพฒันาโดยกลุม่ เซ็นทรัล ท าเลที่ตัง้ใกล้กบัสนามบินสวุรรณภมูิ เซ็นทรัล
วิลเลจถือเป็นเอาท์เล็ตมอลล์ แห่งแรกในประเทศไทย ตลาดเอาท์เล็ทมอลล์เร่ิมได้รับความนิยมมากขึน้ในประเทศ
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ไทยและจะมีการเปิดสาขาเพิ่มขึน้ในอนาคตอนัใกล้ อาทิเช่น โครงการท่ีเป็นการร่วมทนุระหวา่งบริษัท สยามพิวรรธน์
และ   ไซมอ่น หนึง่ในบริษัทผู้น าของโลกในการสร้างโครงการที่เป็นจุดหมายปลายทางด้านช้อปปิง้โดยโครงการจะ
ถกูตัง้ช่ือเป็น 'ไซมอ่นพรีเมี่ยมเอาท์เลต็' โดยมีท าเลที่ตัง้อยูย่า่นบางนา-พระราม 9 

 แม้วา่อปุทานของธุรกิจค้าปลกีนัน้มีแนวโน้มที่ยงัคงเติบโตอยา่งตอ่เนื่องในประเทศไทย ผู้ประกอบการ
นัน้ยงัคงเดินหน้าพฒันาปรับปรุงธุรกิจให้ทนัสมยัโดยการเปิดระบบการซือ้ขายออนไลน์และพฒันาแหลง่ช้อปปปิง้
ใหม่นอกใจกลางเมืองกรุงเทพฯ นอกเหนือจากนี ้การเติบโตอย่างต่อเนื่องของโครงการที่อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ 
รอบนอก กระตุ้นให้นกัพฒันารายยอ่ยสร้างห้างสรรพสนิค้าใหมแ่ละศนูย์การค้าเพื่อรองรับลกูค้ากลุ่มนีซ้ึง่พบวา่จะมี
พืน้ท่ีค้าปลกีอีกประมาณ 50,000 ตารางเมตรท่ีคาดวา่จะแล้วเสร็จภายใน ไตรมาส 4 ปี พ.ศ. 2562  

 (ทีม่า: ฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั) 

 
 พืน้ที่ค้าปลีกสะสมแยกตามประเภทและปี  

 อปุทานพืน้ท่ีค้าปลกีสว่นใหญ่ในกรุงเทพฯเป็นห้างสรรพสนิค้าที่มีพืน้ท่ีรวม 5.252 ล้านตารางเมตรหรือ
คิดเป็นสดัสว่นสงูถึง 60% ของอปุทานทัง้หมดในกรุงเทพฯ โดย 30% ตัง้อยู่ในพืน้ที่ใจกลางเมือง อุปทานที่มีมาก
เป็นอนัดบัสอง ได้แก่ คอมมิวนิตีม้อลล์ซึ่งคิดเป็น 16% ของอปุทานทัง้หมดในกรุงเทพฯ โครงการคอมมิวนิตีม้อลล์
หลายโครงการที่เสร็จสมบูรณ์ในไม่ก่ีปีที่ผ่านมาส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ใจกลางเมืองและใกล้กับย่านที่อยู่อาศัย 
ขนาดใหญ่ อยา่งไรก็ตามในช่วงปลายปี พ.ศ. 2562 แสดงให้เห็นว่ามีการหดตวัของคอมมิวนิตีม้อลล์อย่างต่อเนื่อง 
เนื่องจากโครงการจ านวนมากไมป่ระสบความส าเร็จเพราะคา่เช่าและอตัราการเช่ามีอตัราต ่ากวา่ที่คาดการณ์ไว้  

 ประมาณ 51% ของพืน้ท่ีค้าปลกีทัง้หมดในกรุงเทพฯ ตัง้อยู่นอกเขตพืน้ที่ใจกลางเมือง เนื่องจากพืน้ที่
ก รุงเทพฯ รอบนอกนัน้เน้นเป็นพืน้ที่อยู่อาศัย นักพัฒนาจึงมุ่ง เ น้นพัฒนาโครงการค้าปลีกในบริเวณนี ้
ห้างสรรพสนิค้าขนาดใหญ่และไฮเปอร์มาร์เก็ตหลายแหง่ ตัง้อยูใ่นเขตพืน้ท่ีกรุงเทพฯ รอบนอกและพืน้ที่ใกล้เคียงใน
จงัหวดันนทบรีุ ปทมุธานี และสมทุรปราการ เนื่องจากยงัมีที่ดินเหลือพอเพียงส าหรับโครงการค้าปลีกขนาดใหญ่ใน
บริเวณนัน้  

 ผู้พฒันาหลายรายยงัคงพฒันาโครงการค้าปลกีทัง้ในกรุงเทพฯ และตา่งจงัหวดั อยา่งไรก็ตามผู้พฒันา
จ าเป็นต้องปรับการพฒันาใหมเ่พื่อให้ตรงกบัพฤติกรรมและไลฟ์สไตล์ของผู้บริโภคใหม ่นกัพฒันาหลายกลุม่สนใจที่
จะเปิดศนูย์ค้าปลกีตลอด 24 ชัว่โมงเพื่อตอบสนองไลฟ์สไตล์ของผู้บริโภคในปัจจบุนั 

ตารางแสดงพืน้ที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบแยกตามประเภท 

 
ทีม่า:  ฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั 
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ตารางแสดงพืน้ที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบแยกตามท าเล ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2562 

 
ทีม่า:  ฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั 

 
 อุปสงค์ 

ตารางแสดงอตัราการเช่าเฉลี่ยของพืน้ที่ค้าปลกีจ าแนกตามท าเลใน 
ช่วงไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2556 – ไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2562 

 
 ในไตรมาสที่ 3 ปี 2562 อตัราการเช่าเฉลี่ยโดยรวมทรงตวัจากไตรมาสก่อน บางโครงการยงัมีพืน้ที่ให้

เช่าเพิ่มขึน้เนื่องจากการเข้าถึงของโครงการหรือการจราจรที่ยงัคงเข้าถึงได้ยากแม้ในศูนย์การค้าบางแห่งบนถนน
พระราม 1 และพระราม 4 อย่างไรก็ตามส าหรับอปุทานใหม่ในไตรมาสที่ 3 ปี 2562 โครงการสว่นใหญ่มีอตัราการ
เช่าเฉลีย่ถึง 100% เนื่องจากท าเลที่ดีและรูปแบบท่ีชดัเจนของโครงการ  

 โครงการพืน้ท่ีค้าปลกีในกรุงเทพมหานครท่ีเปิดให้บริการมามากกวา่ 10 ปีต่างมีแผนที่จะปรับปรุงหรือ
ปรับผงัเช่า รวมทัง้มีการเพิ่มร้านค้าแบรนด์ใหม่ๆ เข้าไปในโครงการมากขึน้ เนื่องจากโครงการพืน้ที่ค้าปลีกใหม่ๆ ที่
สร้างเสร็จในช่วง 2 – 3 ปีนีม้ีการออกแบบที่โดดเด่น และผู้ เช่าที่น่าสนใจ โครงการพืน้ที่ค้าปลีกที่เปิดให้บริการมา
นานจึงจ าเป็นต้องปรับปรุงและพฒันาโครงการของตนเองให้มีความนา่สนใจเพื่อท่ีจะสามารถแขง่ขนักบัตลาดได้ 

 นกัพฒันาค้าปลกีในประเทศไทยให้ความส าคญักบัการช้อปปิง้ออนไลน์มากขึน้และผู้ ค้าปลีกรายใหญ่
จ านวนมากเร่ิมเปิดตวัเว็บไซต์เพื่อโปรโมตแบรนด์และสินค้า และยงัมีการประสานงานกับธนาคารพาณิชย์เพื่อ
สง่เสริมการใช้จ่ายจากผู้ ใช้บตัรเครดิต ด้วยการให้รางวลัเงินสดหรือการสะสมคะแนนรวมทัง้พยายามเพิ่มจ านวน
บตัรสะสมคะแนน ธุรกิจค้าปลีกดิจิตอลคาดว่าจะเติบโตในปีพ.ศ. 2562 และต่อเนื่อง สาเหตมุาจากความสะดวก
ของการด าเนินงาน และคา่ใช้จ่ายในการจดัการที่คอ่นข้างต ่า และความเหมาะสมกบัไลฟ์สไตล์ท่ีทนัสมยัมากขึน้ของ
ผู้บริโภค ณ ปัจจบุนั (ทีม่า:  ฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั) 
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 ค่าเช่า 

ตารางแสดงค่าเช่าเฉลี่ย จ าแนกตามท าเลที่ตัง้ ในช่วงไตรมาสที่ 1 พ.ศ.2556 – ไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2562 

 
 คา่เช่ายงัคงทรงตวัจากไตรมาสก่อนหน้า ซึง่แสดงถึงความเช่ือมัน่ท่ีมัน่คงของผู้ ค้าปลกีในตลาดค้าปลกี 

ค่าเช่าในเขตกรุงเทพฯ รอบนอกเพิ่มขึน้ 5 -10% โดยเฉพาะในโครงการค้าปลีกขนาดใหญ่ที่มีค่าเช่าเพิ่มขึน้สงูกว่า
โครงการใหมห่รือโครงการขนาดเล็กในพืน้ที่เดียวกนั นอกจากนีย้งัมีโครงการอีกหลายโครงการที่จะแล้วเสร็จในอีก
ภายใน 1-2 ปีข้างหน้านี ้ 

 พืน้ที่ใจกลางเมืองยังคงมีค่าเช่าสูงสุดอยู่ที่ 3,000-4,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และมีบาง
โครงการสงูถึง 5,500 บาทตอ่ตารางเมตรต่อเดือน ค่าเช่าพืน้ที่รอบใจกลางเมืองอยู่ที่ประมาณ 800-3,000 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตามค่าเช่าส าหรับโครงการคอมมิวนิตีม้อลล์ในเขตรอบนอกใจกลางเมืองกรุงเทพฯ 
นัน้บางโครงการลดลงเหลือเพียงประมาณ 300 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเท่านัน้ เนื่องจากโครงการไม่ประสบ
ความส าเร็จ อปุสงค์ของคอมมิวนิตีม้อลล์จึงลดลงตามไปด้วย  

 อตัราคา่เช่าอาจแตกตา่งกนัไปขึน้อยูก่บัท าเลที่ตัง้ของแตล่ะโครงการ ตลาดค้าปลกีคาดวา่จะเติบโตใน
อนาคต แตอ่าจมีผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีซึ่งขึน้อยู่กบัพฤติกรรมของผู้บริโภค นกัพฒันาต้อง
แยกความแตกต่างของการพฒันาเพื่อที่จะสามารถแข่งขนักบัรูปแบบการค้าปลีกออนไลน์และเพื่อตอบสนองไลฟ์
สไตล์ของผู้บริโภคสมยัใหมอ่ีกด้วย (ทีม่า:  ฝ่ายวิจยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั) 

 
 คาดการณ์ตลาดค้าปลีกในอนาคต 

 ส าหรับแนวโน้มเศรษฐกิจไทยปี 2563 สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.) หรือ 
สภาพฒัน์ ปรับลดคาดการณ์อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจ (GDP) ของไทยในปี 63 ลงเหลือ 1.5-2.5% หรือ
ค่าเฉลี่ยที่ 2.0% ต ่ากว่าคาดการณ์เดิมที่ 2.7-3.7% โดยมีปัจจยัหลกัที่กดดนั คือ การระบาดของไวรัสโคโรนาสาย
พนัธุ์ใหม ่(COVID-19) ปัญหาภยัแล้ง และความลา่ช้าของงบประมาณรายจ่ายปี 2563 

 อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจไทยในปีนีย้ังได้รับปัจจัยสนับสนุนจากการปรับตัวดีขึน้อย่างช้าๆ ของ
เศรษฐกิจและการค้าโลกตามการลดลงของแรงกดดนัจากมาตรการกีดกันการค้าระหว่าง     สหรัฐ -จีนและความ
เสีย่งจากการแยกตวัของสหราชอาณาจกัรแบบไร้ข้อตกลง รวมถึง การขยายตวัในเกณฑ์ที่น่าพอใจของการใช้จ่าย
ภาคครัวเรือน และการลงทนุภาคเอกชนและภาครัฐ แรงขบัเคลื่อนจากมาตรการภาครัฐ และฐานการขยายตวัที่ต ่า
ในไตรมาสสดุท้ายของปี 2562 
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 สภาพฒัน์ คาดว่าในปี 63 มลูค่าการส่งออกสินค้าของไทยจะขยายตวั 1.4% การบริโภคภาคเอกชน 
และการลงทนุรวม จะขยายตวั ในอตัรา 3.5% และ 3.6% ตามล าดบั อตัราเงินเฟ้อทัว่ไปเฉลี่ยอยู่ในช่วง 0.4-1.4% 
และดลุบญัชีเดินสะพดัเกินดลุ 5.3% ของ GDP (ทีม่า: สภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สคช.)) 

 สถานการณ์ที่ผ่านมา 

 ในช่วงปี 2560-2561 ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกปรับตวัดีขึน้ตาม ภาวะเศรษฐกิจและการฟืน้ตวัของการ
บริโภคภาคเอกชนสอดคล้องกับอตัราการเติบโตของดชันีค้าปลีกที่เติบโตสงูสดุในรอบ 5 ปี ปัจจัยหนุนจากการที่
ผู้ประกอบการหันมาเน้นปรับกลยุทธ์ทางการตลาด พร้อมกับปรับปรุงรูปแบบศูนย์การค้าเพื่อดึงดูดกลุ่มลูกค้า
เปา้หมาย โดยเฉพาะศนูย์การค้าในพืน้ที่ย่านใจกลางเมืองที่เน้นลกูค้านกัธุรกิจที่มีก าลงัซือ้สงู รวมถึงการขยายตวั
ของจ านวนนักท่องเที่ยวที่ส่วนใหญ่นิยมเข้าศูนย์การค้าซึ่งเป็นสถานที่ที่นักท่องเที่ยวให้ความส าคัญโดยเฉพาะ
ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ในพืน้ท่ีใจกลางเมือง 

การเติบโตของ GDP และการบริโภคภาคเอกชน 

 
 

ตารางดัชนีค้าปลีก 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยักรุงศรี, ธนาคารกรุงศรี 

 ในช่วงปี 2551-2560 พืน้ท่ีค้าปลกีในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีการ เติบโตเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะ
ประเภทศนูย์การค้าแบบปิดและคอมมนูิตีม้อลล์ที่มีการพฒันากระจายไปตามพืน้ที่ต่าง ๆ ของพืน้ที่กรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลเพื่อรองรับการขยายตวัของโครงการท่ีอยูอ่าศยั โดยเฉพาะในยา่นชานเมืองตามแนวรถไฟฟา้ 
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 พืน้ที่ศนูย์การค้าแบบปิดมีสดัสว่นประมาณ 70% ของพืน้ที่ค้าปลีกทัง้หมด สว่นใหญ่อยู่ในพืน้ที่แถบ
ชานเมืองซึง่เป็นพืน้ท่ีที่ยงัมีการขยายตวัของโครงการที่อยู่อาศยั โดยแต่ละโครงการมีขนาดใหญ่ประมาณ 70,000-
200,000 ตารางเมตรขึน้ไป ประกอบกับข้อจ ากัดจากกฎหมายผงัเมืองและขนาดพืน้ที่ในกรุงเทพฯ จึงท าให้การ
ลงทนุโครงการใหมส่ว่นใหญ่อยูใ่นพืน้ท่ีชานเมืองที่มีชมุชนหรือแหลง่ธุรกิจรองรับ อาทิ เมกาบางนา, เซ็นทรัลพลาซ่า 
แจ้งวฒันะ, เซ็นทรัลพลาซา่ ศาลายา, เซ็นทรัลเวสต์เกต, เซ็นทรัลเฟสติวลั อีสต์วิลล์ เป็นต้น  

 ส าหรับศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิตีม้อลล์ได้เกิดขึน้เพื่อตอบรับการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของ
ผู้บริโภคที่ต้องการความสะดวกและคลอ่งตวั จึงนิยมจบัจ่ายสินค้าและบริการบริเวณใกล้บ้านหรือที่ท างานมากขึน้ 
รวมทัง้ผลจากข้อบญัญัติกรุงเทพฯ พ.ศ. 2548 และ พ.ร.บ.ผงัเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ. 2556 ที่มีข้อก าหนดห้าม
ก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลกีค้าสง่ ขนาดใหญ่ในพืน้ท่ีใจกลางเมืองของกรุงเทพฯ ท าให้พืน้ที่ค้าปลีก
รูปแบบ คอมมนูิตีม้อลล์เป็นท่ีนิยมและเพิ่มจ านวนขึน้อย่างรวดเร็วในช่วงปี 2555-2557 ขยายตวัโดยเฉลี่ยถึง 18% 
ต่อปี (ที่มา: Collier International) ประกอบกบัเป็นโครงการที่ใช้เงินลงทนุไม่สงูมากจึงดึงดดูให้นกัลงทนุเข้ามา
พฒันาคอมมนูิตีม้อลล์อยา่งตอ่เนื่อง การแขง่ขนัในธุรกิจนีจ้ึงรุนแรงขึน้ทัง้กบัคอมมนูิตีม้อลล์ด้วยกนัเองและกบัพืน้ที่
ค้าปลกีรูปแบบอื่นๆ ท่ีตัง้อยูใ่นบริเวณใกล้เคียง จึงจ ากดัอตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy rate)ของคอมมนูิตีม้อลล์
และ มีบางโครงการไมป่ระสบความส าเร็จจนต้องเลกิกิจการไป  

 จากรายงานศึกษาเร่ืองคอมมนูิตีม้อลล์ในปี 2557 ซึ่งครอบคลมุพืน้ที่ที่เปิดด าเนินการแล้ว 103 แห่ง 
ระบวุา่ ในจ านวนดงักลา่วมีเพียง 12 แห่งเท่านัน้ที่มีผล ประกอบการอยู่ในเกณฑ์ดี สว่นอีก 31 แห่งจดัอยู่ในเกณฑ์
ปานกลาง และที่เหลือ อีก 60 แห่ง จัดอยู่ในเกณฑ์ล าบากถึงขัน้วิกฤติ เป็นต้น ทัง้นี ้ผู้ ลงทุนส่วนใหญ่จะเป็น
ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์และการลงทนุของผู้ที่มีที่ดินสะสมอยู ่ตอ่มาในช่วงปี 2558-2559 คอมมนูิตีม้อลล์เร่ิม
ขยายตวัในอตัราที่ลดลงเฉลี่ยที่ 11% (ท่ีมา: Collier International) เนื่องจากก าลงัซือ้ของกลุม่ผู้บริโภคที่มีรายได้
ระดบักลาง-ลา่ง ซึง่เป็นกลุม่ลกูค้าหลกัยงัคงซบเซาท าให้ภาวะการแขง่ขนัรุนแรงมากในช่วงที่ผา่นมา จากการท่ีกลุ่ม
ทนุค้าปลกีรายใหญ่หนัไปเน้นลงทนุโครงการศนูย์การค้ามากกว่าคอมมนูิตีม้อลล์ เนื่องจากให้ผลตอบแทนทางการ
ลงทนุท่ีมัน่คงกวา่ (ทีม่า: ฝ่ายวิจยักรุงศรี, ธนาคารกรุงศรี) 

 แนวโน้มอุตสาหกรรม 

 ธุรกิจพืน้ที่ค้าปลีกให้เช่าในช่วงปี 2562-2564 มีทิศทางเติบโตตามอปุสงค์ในการบริโภคที่คาดว่ายงั
ขยายตวั และความคืบหน้าของการลงทนุ โครงสร้างพืน้ฐานของภาครัฐจะช่วยกระตุ้นการลงทนุในธุรกิจที่เก่ียวเนื่อง
ซึ่งรวมถึงธุรกิจพืน้ที่ค้าปลีก ขณะเดียวกันภาคท่องเที่ยวที่ยังขยายตัวจะหนุนให้เกิดการจับจ่ายใช้สอยจึงเป็น
สญัญาณที่ดีต่อพืน้ที่ค้าปลีกในอนาคตท่ามกลาง ความท้าทายด้านการแข่งขนักับตลาดอีคอมเมิร์ซที่เข้ามามี
บทบาทมากขึน้ 

แนวโน้มพืน้ที่อุปทานใหม่ในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล  
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 จากภาพมีการคาดการณ์ว่าในช่วงปี 2562-2564 จะมีพืน้ที่ค้าปลีกใหม่เปิดให้บริการโดยรวม กว่า 
376,000 ตารางเมตร (เฉลี่ย 125,000 ตารางเมตรต่อปี) ได้แก่ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั, วิสดอม 101, สไมล์ 
สแควร์, เซ็นทรัล วิลเลจ, สามย่านมิตรทาวน์ เป็นต้น ซึ่งอปุทานใหม่สว่นใหญ่จะสร้างเสร็จในปี 2562 ประมาณ 
299,000 ตารางเมตร ส่วนที่เหลือจะทยอยสร้างเสร็จในปี 2563-2564 ปีละประมาณ 39,000 ตารางเมตร โดย
อุปทานที่เพิ่มขึน้ดังกล่าวถือว่าไม่สูงมากนัก (เมื่อเทียบกับช่วง 3 ปีที่ผ่านมาซึ่งอุปทานใหม่เพิ่มขึน้โดยเฉลี่ย 
140,000 ตาราง เมตรตอ่ปี) ด้านอปุสงค์ในการเช่าพืน้ท่ียงัคงเติบโตตอ่เนื่องทัง้จากผู้ประกอบการ ร้านค้าและจากผู้
จ าหนา่ยสนิค้าแบรนด์ตา่งชาติที่มาเปิดร้านในศนูย์การค้าใน กทม. (โดยเฉพาะในท าเลศนูย์กลางธุรกิจ/การค้าที่มี
การคมนาคมสะดวกและมีประชากรหนาแน่นยงัคงเป็นแหล่งที่มีความได้เปรียบและมีโอกาสรับรู้รายได้สงูกว่า ) 
ส่งผลให้อัตราการเช่าพืน้ที่จะยังคงอยู่เหนือระดับ 90%อย่างไรก็ตาม อุปทานพืน้ที่สะสมที่ เพิ่มขึน้ท าให้
ผู้ประกอบการเดิมแข่งขนักนัปรับปรุงพืน้ที่ให้ทนัสมยัมากขึน้เพื่อรองรับความต้องการในรูปแบบใหม่ๆ ของลกูค้าที่ 
สามารถซือ้สนิค้าและบริการได้ครบวงจรในท่ีเดียว ซึง่ท าให้ผู้ประกอบการยงัคงรักษาระดบัคา่เช่าในอตัราสงูไว้ได้ 

 ตารางคาดการณ์อุปสงค์-อุปทานของตลาดพืน้ที่ค้าปลกีในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล  
ในช่วงปี 2562-2564 

 
ทีม่า: ฝ่ายวิจยักรุงศรี, ธนาคารกรุงศรี 

 ในระยะยาวการแข่งขันในธุรกิจพืน้ที่ค้าปลีกมีแนวโน้มรุนแรงขึน้จากแนวโน้มการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบผสมผสาน (Mixed-use) มากขึน้ ซึ่งปัจจุบนัมีการประกาศเปิดตวัหลายโครงการ โดย 
CBRE ประเมินว่าโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่ที่ประกอบด้วยอาคาร ส านกังาน โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ 
คอนโดมิเนียม และพืน้ที่ค้าปลีกจะทยอยแล้วเสร็จภายในปี 2568 โดยพืน้ที่ค้าปลีกจะเพิ่มขึน้เกือบ 1 ล้านตาราง
เมตร สะท้อนถึงอปุทานพืน้ท่ีค้าปลกีใหมท่ี่จะเข้าสูต่ลาดเพิ่มขึน้อีกจ านวนมาก 

 อยา่งไรก็ตามความเสี่ยงจากการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 มาในจงัหวะที่เศรษฐกิจไทยยงัอยู่
ภาวะชะลอตัวจากผลกระทบต่อเนื่องของสงครามการค้า การชะลอตวัของเศรษฐกิจโลก รวมถึงภาวะภัยแล้ งที่
รุนแรง ซึง่ปัจจยัตอ่เนื่องดงักลา่วมีผลให้ GDP ในไตรมาสที่ 4 ขยายตวัต ่ากวา่ที่ประเมินท่ี 1.6% ตอ่ปี และเศรษฐกิจ
ไทยทัง้ปี 2562 ขยายตัว 2.4% ทัง้นี ้เมื่อรวมผลกระทบจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 ท าให้กิจกรรมทาง
เศรษฐกิจไตรมาสแรกของปี 2563 ลดลงอย่างรวดเร็ว รายได้จากการท่องเที่ยวคาดว่าจะหายไปราว 2.2 แสนล้าน
บาท นอกจากนีย้งัมีภาคการสง่ออก-น าเข้าที่มีห่วงโซ่การผลิตเก่ียวเนื่องกบัจีนที่ได้รับผลกระทบจากการหยดุผลิต
ของโรงงานในจีน สง่ผลให้ GDP ในไตรมาสแรกของปี 2563 มีแนวโน้มจะไมข่ยายตวั 

การสอดประสานระหวา่งมาตรการการคลงัและการเงินร่วมกนัจึงมีความจ าเป็นอยา่งมากทีจ่ะชว่ยพยงุ
ให้ GDP ในปี 2563 โตได้ไม่ต ่ากว่า 2.0% โดยเฉพาะในจังหวะเวลาที่ พ.ร.บ. งบประมาณปี 2563 ยงัไม่สามารถ
บงัคบัใช้ได้ในช่วงระหว่างเดือนกุมภาพันธ์-มีนาคม 2563 มาตรการทางการเงินเพื่อช่วยเสริมสภาพคล่องให้กับ
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ผู้ประกอบการธุรกิจที่ได้รับผลกระทบอยา่งฉบัพลนัจึงเป็นเร่ืองเร่งด่วนเพื่อประคองสถานการณ์ไม่ให้เกิดผลกระทบ
ลกุลามไปยงัรายได้และการจ้างงานในภาคครัวเรือนเป็นวงกว้าง ซึง่ภาครัฐก็ได้ทยอยออกมาตรการทางการเงินเพื่อ
ช่วยเหลือให้ธุรกิจมีสภาพคล่องส าหรับด าเนินธุรกิจต่อไปได้ อย่างไรก็ตาม ในการกระตุ้นกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
อาจจะต้องอาศยัเม็ดเงินใหม่ๆ  เข้ามาหมนุเวียนในระบบเศรษฐกิจเพิ่มเติม ซึ่งหากต้องการให้ GDP โตได้ 2.0% ใน
ปีนี ้อาจจะต้องมีเม็ดเงินใหม่เข้ามาในระบบราวแสนล้านบาท ภายใต้เง่ือนไขสถานการณ์การระบาดของ COVID-
19 สามารถควบคมุได้ในช่วงไตรมาสแรกของปีนี ้

ศนูย์วิจยักสิกรไทยประเมินภาพรวมเศรษฐกิจในปี 2563 ในเบือ้งต้นว่า จะขยายตวัต ่ากว่ากรอบลา่ง
ของประมาณการที่ 2.5%-3.0% โดยยงัมองความเป็นไปได้ที่เศรษฐกิจไทยจะขยายตวัได้ 2.0% ภายใต้เง่ือนไขที่
ภาครัฐสามารถน าเม็ดเงินใหม่ลงสู่ระบบเศรษฐกิจได้ราวแสนล้านบาทในระยะเวลาที่เหลือของปี ทัง้นี ้ศนูย์วิจัย
กสกิรไทยจะมีการทบทวนตวัเลขประมาณการเศรษฐกิจไทยปี 2563 อีกครัง้ในวนัท่ี 16 มีนาคม 2563 นี ้
(ที่มา: ศูนย์วิจยักสิกร. “เศรษฐกิจไทยปี 2563 ต้องอาศยัทัง้มาตรการการคลงัและการเงินร่วมกนั เพือ่พยุง GDP ให้โตได ้
2.0%”) 

 ทิศทางธุรกิจค้าปลีกในยุคดิจิตอล 

 
ที่มา: ส านกังานพฒันาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (องค์การมหาชน) 

 จากการเปรียบเทียบมูลค่า E-Commerce เฉพาะในสว่นของมูลค่าที่เป็น B2C กับประเทศต่าง ๆ 
ได้แก่ จีน สหรัฐอเมริกา ญ่ีปุ่ น เกาหลใีต้ และกลุม่ประเทศอาเซียน ดงัแสดงในภาพท่ี 12 พบวา่มลูคา่ e-Commerce 
แบบ B2C ในปี 2560 เพิ่มขึน้ทกุประเทศ ยกเว้นประเทศญ่ีปุ่ น โดยเฉพาะกลุม่ประเทศที่มีการพฒันาทางเทคโนโลยี
และการสือ่สารในอนัดบัต้น ๆ ของโลก เช่น จีน สหรัฐอเมริกา และเกาหลใีต้ 

ตารางแสดงร้อยละของมูลค่า e-Commerce ปี 2558-2560 จ าแนกตามมูลค่าขายสินค้า 
ภายในประเทศและต่างประเทศ 

 
ที่มา: ส านกังานพฒันาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (องค์การมหาชน) 

 จากภาพ  แสดงให้เห็นว่าผู้ประกอบการ e-Commerce ของไทยยงัมุ่งเน้นการขายสินค้าและบริการ
ทางออนไลน์ภายในประเทศ โดยจากการสอบถามข้อมลูจากผู้ประกอบการพบว่า ในปี 2560 ร้อยละ 76.94 ของ
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มลูคา่การขายสนิค้าและบริการผา่นทางออนไลน์ทัง้หมดมาจากการขายให้กบัผู้บริโภคภายในประเทศเป็นหลกัและ
มีเพียงร้อยละ 23.06 เท่านัน้ที่มาจากการขายสินค้าและบริการให้กับผู้บริโภคในตลาดต่างประเทศ เห็นได้ว่า
ผู้ประกอบการ e-Commerce ของไทยมีแนวโน้มในการขยายการขายออนไลน์และบริการออนไลน์กบัต่างประเทศ
มากขึน้ โดยในปี 2559 มลูคา่การขายสนิค้าและบริการผา่นทางออนไลน์ให้กบัต่างประเทศมีเพียงร้อยละ 13.47 ใน
ปี 2560 เพิ่มขึน้เป็น ร้อยละ 23.06 

 สาเหตุที่มูลค่าการขายสินค้าและบริการทางออนไลน์ออกสู่ต่างประเทศเพิ่มขึน้อย่างต่อเนื่องทุกปี
นา่จะเกิดจากนโยบายของรัฐบาลที่สนบัสนนุและสง่เสริมให้ธุรกิจ e-Commerce ของไทยขยายตลาดออกสูภ่มูิภาค
อาเซียนและภมูิภาคอื่นๆ ทัว่โลกนอกจากนีก้ารเข้ามาลงทนุของผู้ประกอบการ e-Commerce จากต่างประเทศยงั
สง่ผลให้ผู้ผลติสนิค้าและบริการสามารถสง่ออกสนิค้าไปยงัตลาดใหญ่ของโลกได้ง่ายขึน้เช่น การสง่ออกสินค้าไปยงั
ประเทศจีนผา่น Alibaba เป็นต้น 

 จากข้อมูลข้างต้น เป็นโจทย์ใหญ่ที่ธุรกิจค้าปลีกต้องหาทางปรับตวัเพื่อรับมือกับการเปลี่ยนแปลง
ดงักลา่วนีใ้ห้ได้ ซึ่งโมเดลหนึ่งที่มีการพดูถึงและถกูใช้เป็นทางออกและทางรอดส าหรับธุรกิจค้าปลีกยคุใหม่ นัน่คือ 
Omnichannel หรือการผสมผสานช่องทางการสื่อสารทัง้ออน์ไลน์ (Online) และการขายหน้าร้าน (Offline) เพื่อ
สร้างประสบการณ์ที่ดีให้กบัลกูค้าอยา่งชาญฉลาดและไร้รอยตอ่ ช่วยให้ลกูค้ามีทางเลือกมากขึน้ และสะดวกสบาย
ที่สดุ เช่น ลกูค้าอาจจะสัง่ซือ้ผา่นออนไลน์ แตไ่ปรับสนิค้าที่หน้าร้าน หรือซือ้ที่ร้านแตส่ัง่ให้ไปสง่สนิค้าที่บ้าน เป็นต้น 

 นอกเหนือจากการผสานเช่ือมโยงช่องทางออนไลน์และหน้าร้านให้กลายเป็นหนึง่เดียวแบบไร้รอยตอ่ ที่
จะถูกใช้เพื่อการปรับตวัแล้ว เทคโนโลยีใหม่ๆ จะเป็นอีกตวัหนึ่งที่จะมาสร้างแต้มต่อให้กับร้านค้าปลีก โดยในปี 
2562 นี ้ธุรกิจค้าปลีกจะถูกพลิกโฉมด้วยเทคโนโลยีอัจฉริยะต่างๆ มากขึน้ เช่น เทคโนโลยีเสมือนจริง อย่าง 
Augmented Reality (AR) และ Virtual Reality (VR) รวมไปถึงเทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (Artificial Intelligence : 
AI) เทคโนโลยีเหลา่นีจ้ะเป็นเคร่ืองมือที่จะเข้ามาช่วยยกระดบัขีดความสามารถให้กบัธุรกิจค้าปลีกด้วยการสร้าง
ประสบการณ์ใหม ่ๆ ให้กบัลกูค้า ขณะเดียวกนัก็ช่วยยกระดบัการให้บริการลกูค้าได้มีประสทิธิภาพมากขึน้ เช่น การ
ใช้ Chatbot เข้ามาช่วยในการสือ่สาร เพื่อท าให้การโต้ตอบกบัลกูค้าเป็นไปอยา่งรวดเร็วและง่ายมากขึน้ หรือกระทัง่
การใช้ระบบอตัโนมตัิ (Automation) เข้ามาท างานแทนพนกังานท่ีเป็น “คน” เพื่อสร้างโอกาสในการให้บริการลกูค้าที่
ดียิ่งขึน้ยกตวัอย่าง ธุรกิจค้าปลีกที่มีใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วย  เช่น  Amazon Go  ร้านค้าแบบไร้แคชเชียร์ ซึ่งลกูค้า
สามารถหยิบสนิค้าที่ต้องการแล้วเดินออกจากร้านได้ทนัที โดยไมต้่องตอ่คิวช าระเงิน เพียงแคล่กูค้าเดินเข้าไปในร้าน 
พร้อมสมาร์ทโฟนที่ติดตัง้แอปพลิเคชนั Amazon Go  หลงัจากนัน้เมื่อเลือกซือ้สินค้าเรียบร้อย ระบบจะท าการตดั
เงินจากบญัชี Amazon Account โดยอตัโนมตัิตามยอดสนิค้าที่ซือ้พร้อมใบเสร็จ เรียกได้ว่าเทคโนโลยีอจัฉริยะนีท้ า
ให้ลกูค้าง่ายและสะดวกอยา่งมาก ดงันัน้ ในอนาคตคาดวา่จะได้เห็นธุรกิจค้าปลกีมีการร่วมมือ (Collaboration) กบั 
Tech Startup มากขึน้ ในการใช้ประโยชน์ด้านเทคโนโลยี เพื่อยกระดบัการท าธุรกิจนัน่เอง 

 ภายใต้การแขง่ขนัท่ีรุนแรงและพฤติกรรมของลกูค้า จะเป็นปัจจยัผลกัดนัท าให้ผู้ ค้าปลกีต้องเร่งพฒันา
และลงทนุอย่างมากในการเปลี่ยนแปลงธุรกิจสูย่คุดิจิทลั ทัง้นี ้Gartner, Inc. บริษัทวิจยัและที่ปรึกษาชัน้น าระดบั
โลก มีการคาดการณ์การใช้จ่ายด้านเทคโนโลยีของภาคธุรกิจค้าปลกีทัว่โลก พบวา่ในปี 2562 จะขยายตวั 3.6% คิด
เป็นมลูค่า 203.06 พนัล้านเหรียญสหรัฐ และจะมีอตัราการเติบโตที่ใกล้เคียงกนัในอีก 2 ปีข้างหน้า โดยการลงทุน
ด้านซอฟต์แวร์ จะเป็นกลุม่ที่มีการขยายตวัและเติบโตเร็วที่สดุของการใช้จ่ายด้านเทคโนโลยี 

 ทัง้นี ้ในช่วง 3-4 ปีที่ผ่านมา ต้องยอมรับว่า ธุรกิจค้าปลีกของไทยมีอตัราการเติบโตที่ไม่ดีนัก อยู่ที่
ประมาณ 2-3% ต่อปี ถือเป็นอตัราการเติบโตที่ต ่าสดุในอาเซียน ขณะที่ประเทศเพื่อนบ้านมีการเติบโตในระดบั 8-
12% สว่นหนึง่เป็นเพราะธุรกิจค้าปลกีของไทย โดยเฉพาะธุรกิจค้าปลกีในสว่นภมูิภาคและ SME จ านวนไมน้่อยขาด
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การพฒันาและขาด Know How หรือองค์ความรู้ที่จะไปช่วยเพิ่มขีดความสามารถในการแขง่ขนั อีกทัง้ ธุรกิจค้าปลีก
ของไทยยงัคว้าโอกาสจากภาคการท่องเที่ยวได้ไม่มาก ซึ่งเป็นเร่ืองที่น่าเสียดาย เพราะโอกาสในธุรกิจท่องเที่ยวมี
มหาศาล จากการเดินทางเข้ามาของนักท่องเที่ยวต่างชาติ ขณะที่ในต่างประเทศ เช่น ฮ่องกง สิงคโปร์ ไต้หวัน 
เกาหลี หรือญ่ีปุ่ น SME ค้าปลีกของเขา มีการปรับตวัเองไปเป็นการค้าปลีกเชิงท่องเที่ยว หรือท าสินค้าเพื่อรองรับ
นกัทอ่งเที่ยว ซึง่ SME ค้าปลีกของไทยก็สามารถคว้าโอกาสจากการท่องเที่ยวได้เช่นกนั โดยอาจจะเร่ิมต้นจากการ
พฒันาปรับเปลี่ยนรูปแบบสินค้าหรือบรรจุภณัฑ์ ให้ตอบโจทย์นกัท่องเที่ยว ในแง่ของการเป็นของฝาก ของที่ระลึก 
รวมถึงการเพิ่มรูปแบบการช าระเงินผา่นระบบอิเลก็ทรอนิกส์ เพื่อท าให้การจบัจ่ายซือ้สนิค้าของนกัทอ่งเที่ยวง่ายและ
สะดวกขึน้ เป็นต้น 

 หากธุรกิจค้าปลีกของไทยสามารถท าได้เช่นนี ้เช่ือว่าจะเป็นโอกาสที่ท าให้ธุรกิจค้าปลีกของไทย
สามารถเติบโตและแข่งขนัได้ดียิ่งขึน้ (ที่มา: เว็บไซด์ SME ONE บริหารโดย ส านกังานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดย่อม (สสว.)) 

 5 เทรนด์ “e-Commerce 2020”  

ปัจจุบัน  มูลค่าของธุ ร กิจ  e-Commerce ในประเทศไทย อยูที่ประมาณ  2.5 ล้านล้านบาท 
เติบโต 14% เมื่อเทียบกบัปีก่อน ซึง่การค้าออนไลน์ถือเป็นโอกาสส าหรับธุรกิจ โดยเฉพาะเอสเอ็มอี ซึง่ผลส ารวจของ
ธนาคารแหง่ประเทศไทย พบวา่ 75% ของเอสเอ็มอีที่ใช้ช่องทางการขายที่หลากหลาย ธุรกิจมีโอกาสที่จะเติบโตสงู 

ขณะเดียวกนั ผู้ประกอบการที่มีช่องทางขายผ่านออนไลน์เพียงอย่างเดียว คิดเป็นสดัสว่น 53% มีทัง้
หน้าร้านร่วมกบัช่องทางออนไลน์ 38% และมีหน้าร้านเพียงอยา่งเดียว 9% สว่นร้านค้าออนไลน์ ที่มีหน้าร้านด้วย คิด
เป็นสดัสว่น 42% และ 80% ของร้านค้าทัว่ไปจะขายผา่นออนไลน์ด้วย โดยแพลตฟอร์มหลกัของร้านค้าออนไลน์จะ
ขายผา่นโซเชียลมีเดียเป็นหลกั 

จากข้อมูลของส านักงานพัฒนาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (องค์การมหาชน) หรือ ETDA พบว่า
แพลตฟอร์มที่นิยมในการซือ้สินค้าออนไลน์ของคนไทย คือ โซเช่ียลมีเดีย มีสดัส่วน  40% รองลงมาเป็นร้านค้า
ออนไลน์ตา่งๆ เช่น ลาซาด้า ช้อปปี ้เจดี เซ็นทรัล วีมอลล์ เป็นต้น และอีก 25% เป็นร้านค้าออนไลน์ของแบรนด์ตา่งๆ 
กลุม่สินค้าที่มีการซือ้ผ่านออนไลน์มากขึน้ ได้แก่ กลุม่สินค้าแม่และเด็ก สินค้าเพื่อสขุภาพและความงาม อปุกรณ์
ส านกังาน ดีลและคปูองต่างๆ และสินค้าอุปโภคบริโภค โดยช่องทางในการช าระเงินจะผ่านระบบการโอนเงินของ
ธนาคารเป็นหลกั (43%) จ่ายผา่นบตัรเครดิต (38%) และเคร่ืองรับจ่ายเงินอตัโนมตัิ (17%) 

ธุรกิจ e-Commerce ในปี 2020 มีแนวโน้มที่ส าคญัอยู ่5 ด้าน 
1. e-Commerce is global ธุรกิจ e-Commerce จะไม่ใช่แค่ข้ามภูมิภาคเท่านัน้ แต่จะเป็นการข้าม

ประเทศ และการขนส่งสินค้าข้ามประเทศจะรวดเร็วขึน้ ปัจจุบนัการส่งสินค้าจากจีนมาไทยใช้เวลาเพียง 6 วัน 
เทา่นัน้ 

2. DTC : Direct to Consumer การขายสนิค้าสูผู่้บริโภคโดยตรง ไม่ผ่านตวักลาง (distributor) เพราะ
แบรนด์สนิค้าต้องการสร้างความสมัพนัธ์กบัลกูค้าโดยตรง 

3. Thailand World’s Leader in Social Commerce จากการวิจยัของ Facebook พบว่าพฤติกรรม
ของคนไทยมีการช้อปปิง้ผา่น Social Commerce สงูถึง 40% และในปี 2020 Social Commerce Platform ไมว่า่จะ
เป็น Facebook Instagram และLine จะสามารถปิดการขายได้ภายในแอปพลิเคชนัเดียว ท าให้การช้อปปิง้สะดวก
รวดเร็วยิ่งขึน้ 

4. บริการสั่งซือ้สินค้า Ride Hailing จะขยายจากการซือ้อาหาร สู่การส่งซือ้สินค้าออนไลน์  e-
Commerce Delivery ซึง่ปัจจบุนัไทยเป็นตลาดที่แขง่ขนัสงูจากการเปิดให้บริการของผู้ เลน่หลายราย 



                    บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน)  

 

แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1)  ลกัษณะการประกอบธุรกิจ หน้า 2-15 

5. โมเดลการขายหลากหลายช่องทาง Omni channel สามารถตอบโจทย์ไลฟ์สไตล์การซือ้สนิค้าลกูค้า
ที่มีพฤติกรรมการซือ้สนิค้าหลากหลายช่องทาง 
(ทีม่า: เว็บไซด์ธนาคารกรุงเทพ.เทรนด์ธุรกิจ E-Commerce 2020) 

2.3    การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

 1)  การจัดหาที่ดิน 

ในการให้บริการพฒันาและบริหารศนูย์การค้า  ปัจจยัที่ส าคญัที่สดุในการด าเนินธุรกิจได้แก่ ท าเลที่ตัง้
ของศูนย์การค้า  บริษัทมีช่องทางในการจัดหาที่ดินหลายทางด้วยกัน เช่น  ฝ่ายพฒันาธุรกิจของบริษัท
จดัหาที่ดินเอง  จดัหาที่ดินผา่นนายหน้าค้าที่ดิน  และผู้ ค้าปลกีเป็นผู้แนะน าที่ดินให้บริษัท เป็นต้น  อย่างไร
ก็ตามในระยะหลงัๆ ผู้ ค้าปลกีที่ต้องการด าเนินธุรกิจกบับริษัท มีความต้องการขยายสาขาอย่างรวดเร็ว จึง
ได้ท าการแนะน าที่ดินที่ต้องการให้บริษัทเป็นจ านวนมากขึน้  ด้วยจุดประสงค์ที่ต้องการลดขัน้ตอนในการ
จัดหาที่ดินของบริษัท ซึ่งจะท าให้บริษัทจะสามารถเปิดศูนย์การค้าใหม่ๆ ให้กับผู้ ค้าปลีกได้เร็วขึน้ และ
จ านวนมากขึน้ 

ปัจจบุนับริษัทได้ท าสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวจากเจ้าของที่ดินในทกุโครงการของบริษัท โดยที่ดินของ
แตล่ะโครงการอาจมีเจ้าของที่ดินรายเดียวหรือหลายราย ในการเจรจาเง่ือนไขของสญัญาเช่าที่ดินระยะยาว
กบัเจ้าของที่ดิน บริษัทอาจจะเจรจาเอง หรือเจรจาผา่นนายหน้า ตามความเหมาะสมในแตล่ะกรณี 

บริษัทมีนโยบายที่จะจัดหาที่ดิน โดยการท าสญัญาเช่าระยะยาวแทนการซือ้ที่ดิน เพื่อเป็นการลด
ต้นทนุในการด าเนินธุรกิจของบริษัท  อย่างไรก็ตาม ในอนาคตถ้าบริษัทต้องการขยายจ านวนศูนย์การค้า
มากขึน้ และไม่มีที่ดินให้เช่าที่อยู่ในท าเลที่ดี  บริษัทอาจจะจ าเป็นต้องซือ้ที่ดินที่อยู่ในท าเลที่ดีกว่าเพื่อท า
โครงการ เนื่องจากเจ้าของที่ดินนัน้ๆ ต้องการขายที่ดินมากกว่าให้เช่าระยะยาว  แต่ทัง้นีบ้ริษัทจะพยายาม
ติดตอ่ที่จะท าสญัญาเช่าระยะยาวก่อน  ถ้าจ าเป็นต้องซือ้ที่ดินจริงๆ จ าเป็นต้องมีการค านวณความเป็นไป
ได้ของโครงการ และผลตอบแทนจากการลงทนุ ให้ละเอียดรอบคอบมากขึน้ท่ีสดุเทา่ที่จะเป็นไปได้ 

รายละเอียดของสญัญาเช่าที่ดินที่บริษัทได้ท าไว้กบัเจ้าของที่ในแต่ละโครงการนัน้ จะมีรายละเอียดที่
ส าคญัของแตล่ะโครงการ ดงัแสดงรายละเอียดในหวัข้อทรัพย์สนิท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ 

 
 ขัน้ตอนในการด าเนินการก่อนเปิดโครงการ 

ก่อนที่จะเปิดโครงการเพื่อให้ผู้บริโภคสามารถเข้ามาใช้บริการของผู้ เช่าพืน้ที่ภายในโครงการได้ บริษัท
มีความจ าเป็นต้องมีการด าเนินการก่อนเปิดโครงการ ตัง้แต่ การคดัเลือกที่ดินที่มีศกัยภาพ วิเคราะห์ถึง
ความเหมาะสมของสถานที่และความเป็นไปได้ทางการเงินในการท าธุรกิจเจรจาต่อรองรวมถึงลงนามใน
สญัญาเช่าที่ดินกบัเจ้าของที่ดินเจรจาตอ่รองรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าพืน้ที่กบัผู้ เช่าพืน้ที่หลกัติดต่อและ
เจรจาตอ่รองกบัผู้ เช่าพืน้ท่ีร่วมแต่ละรายรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าพืน้ที่ระยะสัน้ /ระยะยาวกบัผู้ เช่าพืน้ที่
ร่วมแตล่ะราย ออกแบบโครงการโดยละเอียดขออนญุาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวข้องด าเนินการปรับ
พืน้ท่ีและก่อสร้างอาคารตกแตง่ภายนอกและพืน้ท่ีสว่นกลาง ติดตัง้ระบบสาธารณปูโภค 

ระยะเวลาตัง้แต่การลงนามในสัญญาเช่ากับเจ้าของที่ดินและผู้ เช่าหลกัจนถึงก่อสร้างแล้วเสร็จ
ประมาณ 9 เดือน โดยระยะเวลาตัง้แตส่ง่มอบอาคารให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ีจนถึงเปิดโครงการ ซึง่เป็นระยะเวลาที่



                    บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน)  

 

แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1)  ลกัษณะการประกอบธุรกิจ หน้า 2-16 

ผู้ เช่าหลกัและผู้ เช่าร่วมแต่ละรายตกแต่งภายใน ประมาณ 1-3 เดือน ทัง้นีร้ะยะเวลาก่อสร้าง ขึน้อยู่กับ
ขนาดของโครงการ 

ก) ขัน้ตอนการคดัเลอืกที่ดินที่มีศกัยภาพ และการวิเคราะห์ถึงความเหมาะสมของสถานท่ี 

เนื่องจากที่ดินเป็นปัจจยัหลกัของบริษัทในการด าเนินธุรกิจพฒันาและบริหารศูนย์การค้า  การ
จดัหาที่ดินในแต่ละบริเวณที่มีความเหมาะสมและมีความเป็นไปได้ในการด าเนินธุรกิจและทางด้าน
การเงิน ไมใ่ช่สามารถจะท าได้โดยง่าย และโดยเร็ว  ในพืน้ท่ีบางบริเวณอาจจะมีที่ดินท่ีมีความเหมาะสม
ในการท าธุรกิจเหลอือยูไ่มก่ี่แหง่เทา่นัน้   

โดยการศึกษาเบือ้งต้นในการตดัสินใจเพื่อให้ได้มาซึ่งที่ดินท่ีมีศกัยภาพนัน้ต้องอาศยัข้อมลูหลายๆ 
ด้านประกอบเข้าด้วยกนัโดยข้อมลูที่ใช้ในการประกอบการพิจารณา ได้แก่  
- ข้อมูลทางด้านอุปสงค์ และอุปทาน ได้แก่ จ านวนประชากร จ านวนครัวเรือน รายได้เฉลี่ยต่อคน 

รายได้เฉลีย่ตอ่ครัวเรือน และกิจการที่เก่ียวข้องกบัโครงการ ทางบริษัทได้เลือกใช้โปรแกรม MapInfo 
Professional ซึง่สามารถแสดงภาพแผนที่ สร้างแผนที่ และแก้ไขข้อมลู สอบถาม และวิเคราะห์ข้อมลู
เชิงพืน้ที่และข้อมูลทางด้านประชากรได้ โดยโปรแกรมนีเ้ป็นโปรแกรมที่ได้รับความนิยมกันอย่าง
แพร่หลายในการหาข้อมลูตา่งๆ เพื่อประกอบการพิจารณา 

- สภาพทัว่ไปของที่ดิน ได้แก่ ขนาดและรูปร่างของที่ดิน ความเข้าถึงได้  เป็นต้นโดยข้อมูลในส่วนนี ้
ได้มาจากการเข้าส ารวจพืน้ที่ (Site survey) 

- ราคาประเมินที่ดินจากกรมที่ดิน 

ข) ขัน้ตอนการศกึษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการท าธุรกิจ  

เมื่อได้คดัเลือกที่ดินที่มีศักยภาพแล้ว ทางบริษัทจะท าการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินโดย
อาศยัราคาประเมินท่ีดินจากกรมที่ดิน และสมมติฐานต่างๆ จากข้อมลูที่มีอยู่ ในการพิจารณา เพื่อให้ได้
ข้อมลูประกอบการตดัสนิใจที่จะพฒันาศนูย์การค้าบนที่ดินนัน้ๆ 

ค) ขัน้ตอนการเจรจาตอ่รองรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าที่ดิน 

เมื่อได้เจรจาตอ่รองกบัเจ้าของที่ดินแล้ว บริษัทจะปอ้งกนัความเสีย่งจากการแขง่ขนัในการหาทีด่นิ
ด้วยการลงนามในบนัทึกความเข้าใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กบัเจ้าของที่ดิน
นัน้ๆ ก่อนที่จะท าการเจรจาตอ่ไป เพื่อปอ้งกนัไมใ่ห้เจ้าของที่ดินเจรจากบัผู้ที่สนใจรายอื่นๆ  

ง) ขัน้ตอนการเจรจาตอ่รองรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าพืน้ที่กบัผู้ เช่าพืน้ที่หลกั  

ในโครงการศูนย์การค้าชุมชนของบริษัท ผู้ เช่าหลกั (Anchor tenant) จะเป็นสิ่งดึงดูดผู้ เช่าร่วม 
(Co-tenants) เข้ามาเช่าพืน้ท่ีสว่นอื่นๆ ภายในโครงการของการของบริษัท ดงันัน้ หลงัจากที่ได้มีการลง
นามในบนัทึกความเข้าใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กับเจ้าของที่ดินแล้ว    
บริษัทจะท าการเจรจาต่อรอง พร้อมทัง้ยื่นข้อเสนอไปยงัผู้ เช่าหลกั โดยในขัน้ตอนนีจ้ะมีการออกแบบ
โครงการในเบือ้งต้นเพื่อประกอบการยื่นข้อเสนอ ซึ่งบริษัทอาจมีความเสี่ยงจากการที่ผู้ เช่าหลกัยกเลิก
ข้อตกลงได้ ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้ เช่าพืน้ที่ร่วมต้องยกเลิกตามไปด้วย ดงันัน้ บริษัทจึงได้มีการลงนามใน
บนัทึกความเข้าใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กบัผู้ เช่าหลกัก่อนที่จะมีการท า
สญัญาเช่ากบัเจ้าของที่ดิน  
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จ) ขัน้ตอนการติดต่อลูกค้าผู้ เช่าพืน้ที่ร่วม และเจรจาต่อรองกับผู้ เช่าพืน้ที่ร่วมแต่ละราย รวมถึงลงนามใน
สญัญาเช่าพืน้ที่ระยะสัน้/ระยะยาว กบัผู้ เช่าพืน้ที่ร่วมแตล่ะราย   

ในปัจจบุนัความต้องการสถานท่ีประกอบการในการท าธุรกิจค้าปลีกอยู่ในระดบัสงู และบริษัทยงั
ได้รับการติดต่อเพื่อขอเช่าพืน้ที่ในโครงการของบริษัทอย่างต่อเนื่อง โดยบริษัทมีนโยบายเข้มงวดที่จะ
คดัเลอืกผู้ เช่าพืน้ที่ที่ท าธุรกิจไม่แข่งขนักบัผู้ เช่าพืน้ที่เดิม ไม่ท าธุรกิจที่เป็นอบายมขุ ไม่สร้างผลกระทบต่อ
โครงการหรือผู้ เช่าพืน้ท่ีรายอื่น มีฐานะทางการเงินดี และมีความผสมผสานเป็นอย่างดีกับผู้ เช่าอื่นใน
ศนูย์การค้า (Tenant mix) 

ฉ) ขัน้ตอนการออกแบบโครงการโดยละเอียด และขออนญุาตจากหนว่ยงานราชการที่เก่ียวข้อง 

เมื่อได้ลงนามในสญัญาเช่าพืน้ที่กับผู้ เช่าพืน้ที่หลกัแล้ว ทางบริษัทจะเร่ิมด าเนินการออกแบบ
โครงการโดยละเอียดทัง้ด้านสถาปัตยกรรม โครงสร้าง และงานระบบตา่งๆ รวมไปถึงการขออนญุาตปลกู
สร้างอาคาร 

ช) ขัน้ตอนการก่อสร้าง 

ทางบริษัท ได้ท าการจ้างบริษัทที่ปรึกษา (Consultant) ส าหรับควบคมุดแูลงานก่อสร้างในแต่ละ
โครงการ เพื่อช่วยในการประสานงานตา่งๆ ซึง่ช่วยให้การด าเนินงานเป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพมากขึน้ 
ในการตกแตง่ร้านของลกูค้าผู้ เช่าพืน้ท่ีร่วม ทางบริษัท จะท าการออกเอกสาร “คู่มือตกแต่งร้านค้า” เพื่อ
ใช้อ้างอิงและควบคุมการออกแบบตกแต่งของลกูค้าผู้ เช่าพืน้ที่ร่วม จากนัน้ต้องมีการส่งแบบตกแต่ง
มายงับริษัทเพื่อขออนมุตัิแบบแล้วจึงสามารถเข้าท าการตกแต่งพืน้ที่ได้ โดยยงัอยู่ในการควบคุมดแูล
ของบริษัทท่ีปรึกษา (Consultant) โดยระยะเวลาตัง้แตส่ง่มอบพืน้ท่ีอาคารให้กบัผู้ เช่าหลกัและผู้ เช่าร่วม
แตล่ะรายด าเนินการตกแตง่พืน้ท่ีจนแล้วเสร็จประมาณ 1-3 เดือน โดยขึน้อยูก่บัขนาดพืน้ท่ี 

  2) ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

ในการด าเนินงานก่อนเปิดโครงการ ซึ่งจ าเป็นต้องมีการพฒันาพืน้ที่ในโครงการ  การก่อสร้างอาคาร 
งานระบบสาธารณูปโภค และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ  บริษัทได้ร่วมมือกับบริษัทที่ปรึกษาในการ
ควบคุมงานก่อสร้าง เพื่อควบคุมผู้ รับเหมาก่อสร้างให้ด าเนินการอยู่ภายใต้กฎหมายที่เ ก่ียวข้องกับ
สิ่งแวดล้อม  ทัง้นีส้ านักงานเขตเทศบาลในแต่ละพืน้ที่ยงัมีส่วนที่จะช่วยควบคุมไม่ให้เกิดผลกระทบต่อ
สิง่แวดล้อมด้วย  นอกจากนีบ้ริษัทมีการก่อสร้างระบบบ าบดัน า้เสยีที่มีมาตรฐานในแตล่ะศนูย์การค้าชมุชน 

การให้บริการบริหารโครงการและบริการสาธารณูปโภคในแต่ละโครงการของบริษัท อาจก่อให้เกิด
ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อมได้ในบางกรณี ซึง่บริษัทก็ได้เตรียมมาตรการรองรับผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมที่อาจ
เกิดขึน้จากการด าเนินงานของบริษัทไว้แล้ว ทัง้ด้านคณุภาพอากาศ การบ าบดัน า้เสยี การก าจดัขยะ 

 
 
2.4 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

ปัจจบุนั บริษัทไมม่ีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งก่อสร้าง  
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3.   ปัจจัยความเส่ียง 

3.1   ความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจ 

 3.1.1  ความเสี่ยงจากการหาที่ดินเพื่อด าเนินการโครงการใหม่ 

เนื่องจากที่ดินเป็นปัจจยัหลกัของบริษัทในการด าเนินธุรกิจพฒันาและบริหารศนูย์การค้า  การจดัหา
ที่ดินในแตล่ะบริเวณที่มีความเหมาะสมและมีความเป็นไปได้ในการด าเนินธุรกิจและทางด้านการเงิน ไม่ใช่
สามารถจะท าได้โดยง่าย และโดยเร็ว  ในพืน้ที่บางบริเวณอาจจะมีที่ดินที่มีความเหมาะสมในการท าธุรกิจ
เหลืออยู่ไม่ก่ีแห่งเท่านัน้  และในการจดัหาที่ดินจ าเป็นต้องมีการเจรจาต่อรองกบัเจ้าของที่ดินในการขอเช่า
ที่ดินระยะยาวหรือขอซือ้ที่ดินซึ่งอาจจะใช้เวลา ความพยายาม และเทคนิคในการเจรจาพอสมควร  
โดยเฉพาะที่ดินที่มีเจ้าของหลายราย ความยากล าบากในการสรุปเง่ือนไขในสญัญาเช่าที่ดินหรือสญัญาซือ้
ขายที่ดินยอ่มมีมากขึน้  

อย่างไรก็ตาม จากประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจมาหลายปี  ท าให้ผู้บริหารของบริษัทมีทักษะ 
วิธีการ และเทคนิคในการติดตอ่และเจรจาต่อรองกบัเจ้าของที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ และได้รับเง่ือนไขที่ดี
ในสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวของทกุโครงการ นอกเหนือจากนี ้บริษัทยงัได้รับการแนะน าที่ดินจากผู้ ค้าปลีกที่
ต้องการเช่าพืน้ท่ีในโครงการใหม่ๆ  ของบริษัท    

ส าหรับการแข่งขนัในการหาที่ดินกบัผู้ ค้าปลีก  บริษัทจะป้องกันความเสี่ยงด้วยการลงนามในบนัทึก
ความเข้าใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กบัเจ้าของที่ดินก่อนที่จะท าการเจรจา เพื่อ
ปอ้งกนัไมใ่ห้เจ้าของที่ดินเจรจากบัผู้ที่สนใจรายอื่นๆ บริษัทพยายามหลีกเลี่ยงที่จะไม่เสนอราคาแก่เจ้าของ
ที่ดินเพิ่มขึน้มาก เพื่อแข่งขนักบัผู้ ค้าปลีกให้ได้ที่ดินมา เพราะต้นทนุที่ดินราคาแพงอาจจะมีผลกระทบต่อ
ความเป็นไปได้ของโครงการ หรือระดบัก าไรของบริษัท ในทางกลบักนับริษัทพยายามที่จะเจรจากบัผู้ ค้าปลีก
ที่เข้ามาแขง่ขนัในการหาที่ดิน เพื่อท่ีจะพฒันาและบริหารโครงการให้ 

 
 3.1.2  ความเสี่ยงจากการแข่งขันทางธุรกิจ 

ความเสีย่งจากการแขง่ขนัทางธุรกิจในปัจจบุนั จะเกิดจากคูแ่ขง่โดยอ้อมซึง่ได้แก่ ผู้ ค้าปลีกที่ด าเนินการ
พัฒนาและบริหารศูนย์การค้าเองโดยอาจจะมีการแข่งขันกับบริษัทในด้านการจัดหาที่ดิน การดึงลูกค้า
ผู้บริโภค และการจัดหาผู้ เช่าพืน้ที่ในกรณีที่มีการเปิดด าเนินการศูนย์การค้าในบริเวณที่ใกล้เคียงกันกับ
ศนูย์การค้าของบริษัท อาจจะท าให้บริษัทมีความเสี่ยงเร่ืองจ านวนผู้บริโภคที่ลดลง ท าให้มีผลกระทบต่อการ
ด าเนินธุรกิจของผู้ ค้าปลีกที่เช่าพืน้ท่ีของบริษัท  ซึ่งอาจจะมีผลกระทบต่ออตัราการเช่า และราคาค่าเช่าและ
ค่าบริการ แต่จากประสบการณ์ที่ผ่านมา เนื่องจากที่ตัง้โครงการของบริษัทตัง้อยู่ในท าเลที่มีศกัยภาพ และ
พืน้ท่ีครอบคลมุกลุม่ผู้บริโภค (Coverage area)1 ของศนูย์การค้าแบบเปิด อยู่ในบริเวณ 1-2  กิโลเมตรจาก
ศนูย์ ซึง่ไมก่ว้างมากนกั ดงันัน้บริษัทจึงไมไ่ด้รับผลกระทบจากการมีศนูย์การค้ามาเปิดใหม่ในบริเวณใกล้เคียง
มากนกั  อยา่งไรก็ตามเพื่อลดผลกระทบดงักลา่ว และเพื่อพยายามรักษาระดบัอตัราการเช่า ราคาค่าเช่าและ
ค่าบริการ  บริษัทได้มีการจัดท าการส่งเสริมการขายเป็นระยะๆและมีการปรับเปลี่ยนให้ผู้ เช่าพืน้ที่ที่เป็นสิ่ง
ดึงดดู (Magnet) เข้ามาในศนูย์เพื่อท าให้มีผู้ เช่าพืน้ท่ีและผู้บริโภคเข้ามาใช้บริการในศนูย์การค้าของบริษัท
มากขึน้อยา่งไรก็ดีความเสีย่งในการแขง่ขนั 

หมายเหต ุ
1 พืน้ท่ีครอบคลมุกลุม่ผู้บริโภค (Coverage area) หมายถงึ บริเวณที่เป็นท่ีอยู่ของผู้บริโภคที่เป็นกลุม่ลกูค้าเป้าหมายของผู้ เช่าพืน้ท่ีของบริษัท
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ทางธุรกิจจากคู่แข่งโดยตรงเร่ิมสูงขึน้เนื่องจากมีคู่แข่งที่ท าธุรกิจศูนย์การค้าแบบเปิด(Open-air shopping 
center)1เพิ่มขึน้ สว่นใหญ่เป็นเจ้าของที่ดิน ทัง้นี ้การพฒันาและบริหารศนูย์การค้านัน้ ต้องอาศยัประสบการณ์ 
และหลักทฤษฎีของการพัฒนาศูนย์การค้าอย่างมืออาชีพ อีกทัง้ บริษัท มีศูนย์การค้าที่ด าเนินการอยู่ 20 
โครงการ ซึ่งท าให้ต้นทนุในการบริหารศูนย์การค้าค่อนข้างต ่า หากเทียบกับ คู่แข่ง ซึ่งมีศนูย์การค้าเพียงแห่ง
เดียว สว่นคูแ่ขง่ที่มีเงินทนุจ านวนมาก เช่น กลุม่ดิสเคาท์สโตร์ โลตสั และ บิ๊กซี กลุม่นีม้ีแนวโน้มที่จะมุ่งเน้นท า
ธุรกิจในเฉพาะส่วนท่ีตนถนดัซึ่งคือการค้าปลีกเท่านัน้ ดงันัน้จึงมีโอกาสที่บริษัทสามารถจะเข้าไปตอบสนอง
ความต้องการในการพฒันาพืน้ที่ได้ และจะเป็นผู้ เช่าหลกัที่มีศกัยภาพของบริษัทตอ่ไป 

3.1.3  ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผู้เช่าหลักในโครงการศูนย์การค้าชุมชน 

ในโครงการศนูย์การค้าชมุชนของบริษัทจะอยู่ในรูปแบบศนูย์การค้าแบบเปิด1 โดยผู้ เช่าหลกั (Anchor 
tenant)2จะเป็นสิ่งดึงดดูผู้ เช่าร่วม (Co-tenant)3เข้ามาเช่าพืน้ที่สว่นอื่นๆ ภายในโครงการของบริษัท ดงันัน้ 
บริษัทอาจมีความเสีย่งจากการท่ีผู้ เช่าหลกัของบริษัทเลกิสญัญาหรือปิดกิจการลงซึ่งอาจสง่ผลให้ผู้ เช่าพืน้ที่
ร่วมต้องยกเลกิสญัญาตามไปด้วย ความเสีย่งดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบตอ่รายได้หลกัของบริษัทได้ อย่างไร
ก็ตาม บริษัทได้เรียกเก็บคา่เช่าและคา่บริการลว่งหน้าจ านวนหนึ่งจากผู้ เช่าหลกัทกุราย และผู้ เช่าพืน้ที่ร่วมบาง
ราย ณ วนัที่ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีไปแล้วท าให้ความเสี่ยงดงักลา่วน้อยลง นอกจากนี ้ ในกรณีที่ผู้ เช่าหลกัเลิก
กิจการเนื่องจากนโยบายภายในของผู้ เช่าหลกัเอง ผู้ เช่าจะด าเนินการหาผู้ เช่ารายอื่นมาเช่าแทน เช่น เซย ู
ซูเปอร์มาร์เก็ต (Seiyu supermarket) จากประเทศญ่ีปุ่ น ซึ่งเป็นผู้ เช่าหลกัของโครงการศูนย์การค้าชุมชน 
(Neighborhood shopping center)4สขุาภิบาล 3 เดิม มีนโยบายเลิกด าเนินธุรกิจในต่างประเทศ  เซยไูด้
ด าเนินการหาผู้ เช่าพืน้ที่รายอื่น (ที่ได้รับความเห็นชอบจากบริษัท) มาเช่าพืน้ที่แทน (ปัจจุบนัท็อปส์ มาร์เก็ต 
เป็นผู้ เช่าหลกัในโครงการสขุาภิบาล3) ท าให้บริษัทก็ยงัคงมีรายได้ต่อเนื่องต่อไปทัง้นี ้หากผู้ เช่าพืน้ที่เลิก
กิจการโดยไมช่ าระคา่เช่าและคา่บริการ  บริษัทสามารถยดึพืน้ท่ีคืนเพื่อน าออกให้ผู้ เช่าพืน้ที่รายอื่นเช่าต่อไป 
โดยไมช่ าระคืนคา่เช่าและคา่บริการรับลว่งหน้าแต่อย่างใด และบริษัทมัน่ใจว่าบริษัทไม่มีปัญหาในการหาผู้
เช่าพืน้ท่ีรายใหม ่โดยเฉพาะผู้ เช่าหลกั เนื่องจากตลาดค้าปลีกยงัคงมีการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง และบริษัท
ยงัได้รับการติดตอ่ขอเช่าพืน้ท่ีในศนูย์การค้าอยา่งตอ่เนื่อง 

หมายเหต ุ
1 ศนูย์การค้าแบบเปิด (Open-air Shopping Center) คือ ศนูย์การค้าท่ีมีพืน้ท่ีด้านหน้าเปิดโลง่ และใช้เป็นท่ีจอดรถ โดยทัว่ไปแล้วจะมีอาคารสงู 1-3 ชัน้ 

จ านวน 1-3 อาคาร ตัง้อยู่ในแนวตรง รูปตวัแอล (L) หรือรูปตวัย ู(U) และไม่มีทางเดนิเช่ือมท่ีมีการปรับอากาศระหว่างร้านค้าปลีก 
ส่วนศนูย์การค้าแบบปิด (Enclosed Shopping Center) หมายถึงศนูย์การค้าท่ีมีผู้ เช่าหลกัและร้านค้าปลีกต่างๆ รวมทัง้ท่ีจอดรถ อยู่ภายในอาคาร
ทัง้หมด และมีทางเดนิเช่ือมท่ีมีการปรับอากาศระหว่างร้านค้าปลีกภายในอาคาร โดยรูปแบบศนูย์การค้าส่วนใหญ่ของประเทศไทยในปัจจุบนั จะเป็น
ศนูย์การค้าแบบปิดเกือบทัง้หมด ยกตวัอย่างเช่น ศนูย์การค้าเมกาบางนา, สยามพารากอน, สยาม เซน็เตอร์, สยาม ดสิคฟัเวอร่ี, เซน็ทรัลเวิล์ด,เซ็นทรัล
พลาซา่, ด ิเอ็มโพเรียม, ซีคอนสแควร์, มาบญุครอง, เดอะ มอลล,์ ฟิวเจอร์พาร์ค และ แฟชัน่ ไอส์แลนด์ เป็นต้น 

2 ผู้ เช่าหลกั (Anchor Tenant) หมายถึง ผู้ เช่าพืน้ท่ีสว่นใหญ่ของโครงการ ซึง่มกัจะเป็นซูเปอร์มาร์เก็ต โรงภาพยนตร์ ร้านเฟอร์นิเจอร์ขนาดใหญ่ เป็นต้น 
โดยกลุม่ผู้ เช่าหลกันีจ้ะเป็นสิง่ดงึดดู (Magnet) ผู้ เช่าพืน้ท่ีร่วม (Co-Tenants) เข้ามาเช่าพืน้ท่ีสว่นอ่ืนๆ ภายในโครงการของบริษัท รวมทัง้ผู้ ใช้บริการของ
ศนูย์การค้า 

3 ผู้ เช่าพืน้ท่ีร่วม (Co-Tenants) หมายถึง ร้านค้าปลีกต่างๆ ท่ีเข้ามาเช่าพืน้ท่ีส่วนอ่ืนๆ ภายในศนูย์การค้าของบริษัท เช่น ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย ร้าน
ขายหนงัสือ โรงเรียน คลนิิก ธนาคาร เป็นต้น 

4 ศนูย์การค้าชมุชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศนูย์การค้าแบบเปิดขนาดเลก็ในละแวกบ้าน ที่ออกแบบเพ่ือให้ความสะดวกแก่ผู้บริโภคใน
การซือ้สินค้าอุปโภคบริโภค (Consumer Goods) หรือสิ่งของท่ีใช้ประจ าวนั มีพืน้ท่ีประมาณ 3-5 ไร่ และมีขนาดพืน้ท่ีให้เช่าประมาณ 2,700-14,000 
ตารางเมตร สิง่ดงึดดูผู้บริโภคให้เข้ามาท่ีศนูย์ส่วนใหญ่จะเป็นผู้ เช่าหลกั ประเภทซูเปอร์มาร์เก็ต นอกเหนือจากนีย้งัมีจะมีร้านค้าปลีกต่างๆ อยู่ภายใน
บริเวณศนูย์การค้าชมุชนนีป้ระมาณ 15 – 20 ร้าน เช่น ร้านอาหาร ร้านขายยาร้านซกัรีด ร้านท าผม ร้านขายดอกไม้ และธนาคาร เป็นต้น  ศนูย์การค้า
ชมุชนจะสามารถรองรับผู้บริโภคได้ 2,500 – 40,000 คนตอ่วนั ภายในรัศมีประมาณ 3 – 5 กิโลเมตร 
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 3.1.4  ความเสี่ยงเร่ืองการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ 

บริษัทฯ อาจมีความเสีย่งในเร่ืองการจดัหาผู้ เช่าพืน้ที่ ในบางศนูย์การค้าที่บริษัทฯ ท าสญัญาเช่าที่ดิน
กบัเจ้าของที่ดินมีระยะยาวกว่าสญัญาเช่าพืน้ที่กบัผู้ เช่าหลกั ซึ่งได้แก่ โครงการมาร์เก็ตเพลส ประชาอุทิศ 
บริษัทฯ ท าสญัญาเช่าที่ดินอาย ุ30 ปี แตท่ าสญัญาเช่าพืน้ท่ีกบัผู้ เช่าหลกัอาย ุ20 ปี เทา่นัน้  ดงันัน้ ในปีที่ 20 
ของโครงการดงักลา่ว บริษัทฯ จ าเป็นต้องจดัหาผู้ เช่าหลกัรายใหมเ่พื่อเข้ามาเช่าพืน้ท่ีตอ่อีก 10 ปี แตบ่ริษัทฯ 
มั่นใจว่าบริษัทฯ ไม่มีปัญหาในการหาผู้ เช่าพืน้ที่รายใหม่ เนื่องจากในปัจจุบันความต้องการสถานที่
ประกอบการในการท าธุรกิจค้าปลกีอยูใ่นระดบัสงู และบริษัทฯ ยงัได้รับการติดตอ่เพื่อขอเช่าพืน้ท่ีในโครงการ
ของบริษัทฯ อย่างต่อเนื่อง ส าหรับโครงการมาร์เก็ตเพลส ประชาอุทิศ ผู้ เช่าหลกัเดิม ได้แก่ จัสโก้ ซุปเปอร์
มาร์เก็ตซึง่ปัจจบุนัเปลีย่นช่ือเป็น แม็กซ์แวล ูได้ตกลงตอ่สญัญาเช่าพืน้ท่ีซึง่เทา่กบัอายทุี่เหลอืของสญัญาเช่า
ที่ดินแล้ว 

ส าหรับความเสีย่งในการจดัหาผู้ เช่าพืน้ท่ีให้เต็มโครงการ โดยเฉพาะบางพืน้ที่ในบางโครงการที่ไม่เป็น
ที่สนใจของผู้ ค้าปลกีมากนกั เช่น พืน้ท่ีบนชัน้ 3 ของอาคาร  อยา่งไรก็ตาม บริษัทได้แก้ไขปัญหาดงักลา่วโดย
จดัหาผู้ เช่าพืน้ที่ที่ไม่จ าเป็นต้องใช้พืน้ที่บนชัน้ 1 และ 2 ซึ่งต้องการความเงียบสงบบนชัน้ 3 และค่าเช่าและ
คา่บริการท่ีต ่ากวา่ชัน้ 1 และ 2 เช่น ผู้ เช่าพืน้ท่ีที่ท าธุรกิจโรงเรียนสอนภาษา  โรงเรียนกวดวิชา และโรงเรียน
สอนดนตรี  เป็นต้น   

แม้วา่ในบางโครงการของบริษัทจะมีผู้ เช่าเกือบเต็มโครงการ เหลือพืน้ที่เพียงแค่บางห้องเท่านัน้ แต่บริษัท
มีนโยบายเข้มงวดที่จะคดัเลือกผู้ เช่าพืน้ที่ที่ท าธุรกิจไม่แข่งขนักบัผู้ เช่าพืน้ที่เดิม ไม่ท าธุรกิจที่เป็นอบายมขุ ไม่
สร้างผลกระทบต่อโครงการหรือผู้ เช่าพืน้ที่รายอื่นมีฐานะทางการเงินดี และมีความผสมผสานเป็นอย่างดีกบัผู้
เช่าอื่นในศนูย์การค้า (Tenant mix) 

 
 3.1.5  ความเสี่ยงเน่ืองจากต้นทุนของที่ดินในการด าเนินโครงการใหม่เพิ่มขึน้ 

ในการด าเนินโครงการใหม่ต้นทนุของที่ดินอาจจะเพิ่มขึน้ เนื่องจากค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึน้จากราคาที่ดินที่
สงูขึน้ หรือบริษัทอาจจะจ าเป็นต้องซือ้ที่ดิน ในกรณีที่เจ้าของที่ดินต้องการขายที่ดินมากกว่าให้เช่าระยะยาว 
และไมม่ีที่ดินที่อื่นในบริเวณที่มีศกัยภาพในการด าเนินการศนูย์การค้าดีกวา่ที่ดินดงักลา่ว  

อย่างไรก็ตาม โดยทัว่ไปแล้วบริษัทจะเลือกด าเนินโครงการศนูย์การค้าที่มีผลตอบแทนดีเท่านัน้  ถ้า
ต้นทนุของที่ดินมีราคาสงูขึน้ บริษัทจะคิดราคาค่าเช่าและค่าบริการจากลกูค้าผู้ เช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ตามสดัสว่น
เพื่อให้ได้ผลตอบแทนในการด าเนินโครงการที่ใกล้เคียงระดบัเดิมท าให้บริษัทสามารถลดผลกระทบจาก
ความเสีย่งจากการท่ีต้นทนุของที่ดินในการด าเนินโครงการใหมเ่พิ่มขึน้ได้จากสถานการณ์การแขง่ขนัด้านค้า
ปลกีที่รุนแรงมากขึน้ ผู้ ค้าปลีกสว่นใหญ่ยอมที่จะจ่ายค่าเช่าและค่าบริการที่สงูขึน้ในท าเลที่โดดเด่นที่สดุใน
บริเวณตา่งๆ เพื่อยดึพืน้ท่ีและสร้างความได้เปรียบในการด าเนินธุรกิจค้าปลกีตอ่คูแ่ขง่ค้าปลกี   
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3.1.6  ความเสี่ยงจากการขาดความต่อเน่ืองในการด าเนินโครงการของบริษัท 

ในการด าเนินโครงการตา่งๆ ของบริษัท บริษัทได้ท าการเช่าที่ดินจากเจ้าของพืน้ที่ ดงันัน้ บริษัทอาจมี
ความเสี่ยงจากความต่อเนื่องของโครงการ เนื่องจากไม่ได้รับการต่อสญัญาเช่าที่ดิน อย่างไรก็ตาม สญัญา
เช่าที่ดินของบริษัทที่ท าไว้กับเจ้าของที่ดินทัง้หมดเป็นสญัญาเช่าระยะยาว 15-30 ปี นอกจากนี ้บริษัทมี
นโยบายที่จะท าการเจรจาเพื่อตอ่สญัญาเช่าที่ดินจากเจ้าของที่ดินออกไปอีกตามความเหมาะสม 

อายุสัญญาเช่าที่ดนิคงเหลือ 
นับจากวันท่ี 31 ธ.ค. 62 

พืน้ท่ีให้เช่า 
(ตร.ม.) 

% 

น้อยกว่า 5 ปี 29,648 7% 

5 - 10 ปี 21,987 5% 
มากกวา่ 10 ปี 184,675 42% 
บริษัทฯเป็นเจ้าของที่ดิน 204,848 46% 
รวมพืน้ท่ีให้เช่า 441,158 100% 

     
  

3.1.7  ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงบุคลากรที่มีความรู้และประสบการณ์ ที่มีจ านวนจ ากัด 

เนื่องจากในการด าเนินธุรกิจพฒันาและบริหารศนูย์การค้า จ าเป็นต้องอาศยับคุลากรระดบับริหารที่มี
ความรู้ ความสามารถและประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจด้านศนูย์การค้าเป็นอย่างมาก ทัง้ด้านการจดัหา
ทีด่ินเพื่อด าเนินโครงการ การออกแบบรูปแบบ (Concept) ของโครงการ การจดัหาผู้ เช่าพืน้ท่ี และการบริหาร
โครงการและพืน้ท่ีสว่นกลาง เป็นต้นประกอบกบัการท่ีบริษัทมีจ านวนพนกังานอยูใ่นระดบัที่ไม่มากนกัดงันัน้ 
ในกรณีที่มีเหตกุารณ์ที่บริษัทต้องสญูเสียบุคลากรดงักล่าวไปหรือมีจ านวนไม่เพียงพออาจส่งผลให้บริษัท
ต้องประสบปัญหาในการด าเนินธุรกิจได้ อยา่งไรก็ตาม บริษัทได้ด าเนินการป้องกนัความเสี่ยงดงักลา่ว โดย
การจดัหาบคุลากรเพิ่มเติม ท าการฝึกอบรมและพฒันาความรู้ ความสามารถ และประสบการณ์ ทัง้ด้านการ
ฝึกอบรมและพฒันาความรู้ระหว่างปฏิบัติงาน (On-the-job training) และการฝึกอบรมนอกสถานที่ 
(Outside training) เพื่อท าให้การด าเนินงานของบริษัทเป็นไปอย่างราบร่ืนมากขึน้ และท าให้พนกังานของ
บริษัทสามารถเข้ามาท าหน้าที่ทดแทนกนัได้ในกรณีที่บริษัทต้องสญูเสียบคุลากรคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน
ออกไป 

นอกจากนี ้บริษัทสนับสนุนและส่งเสริมให้พนักงานของบริษัทใฝ่หาความรู้ในด้านการพฒันาและ
บริหารศนูย์การค้า และติดตามแนวโน้มธุรกิจค้าปลีกเพิ่มเติม เช่น จัดหาหนงัสือ วารสาร และเทคนิคๆ ที่
เก่ียวข้องกบัการด าเนินธุรกิจของบริษัทให้พนกังานของบริษัทศกึษา เพื่อให้มีความรู้ที่เพียงพอ และสามารถ
น าความรู้ตา่งๆ มาใช้ในการด าเนินธุรกิจได้  

 
  



                    บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน)  

 

แบบแสดงรายการข้อมลูประจ าปี 2562 (แบบ 56-1)  ปัจจยัความเสี่ยง หน้า 3-5 

3.1.8 ความเสี่ยงจากความล่าช้าในการรับช าระค่าเช่าพืน้ที่และค่าบริการของโครงการต่างๆ  

บริษัทมีรายได้หลกัจากการให้เช่าพืน้ที่โครงการ ดงันัน้หากผู้ เช่าสว่นใหญ่ไม่สามารถช าระค่าเช่าและ
คา่บริการได้ตามก าหนดระยะเวลา อาจสง่ผลกระทบตอ่ผลการด าเนินงานของบริษัทได้ อยา่งไรก็ตามบริษัท
ได้ท าสญัญาเช่าระยะยาวกับกลุม่ลกูค้าโดยเฉพาะผู้ เช่าหลกั โดยรับค่าเช่าและค่าบริการล่วงหน้าจ านวน
หนึง่ ซึง่ท าให้ผู้ เช่าหลกัเหลา่นีม้ีภาระที่จะต้องจ่ายคา่เช่าและคา่บริการสว่นท่ีเหลอือยูไ่มม่ากนกั จึงลดความ
เสี่ยงที่ผู้ เช่าหลกัจะไม่ช าระค่าเช่าและค่าบริการได้ นอกจากนีบ้ริษัทจะติดตามดูแลการช าระค่าเช่าและ
ค่าบริการของผู้ เช่าทัง้ผู้ เช่าหลกัและผู้ เช่ารายย่อยอย่างสม ่าเสมอ อีกทัง้ บริษัทยงัมีเงินประกนัการเช่าและ
บริการท่ีได้รับจากลกูค้า จ านวน 6-12 เดือน เพื่อลดความเสีย่งที่จะเกิดความลา่ช้าหรือค้างช าระค่าเช่าและ
คา่บริการ 

 

3.1.9  ความเสี่ยงจากการด ารงอัตราส่วนทางการเงนิตามข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้  

ตามข้อก าหนดว่าด้วยสิทธิและหน้าที่ของผู้ ออกหุ้ นกู้ และผู้ ถือหุ้ นกู้  ก าหนดให้บริษัทต้องด ารง
อตัราส่วนเงินกู้ ยืมต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น  ในอัตราส่วนไม่เกิน 1.5 : 1 ณ วันสิน้งวดบัญชีของแต่ละปี  
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562 บริษัทมีอตัราสว่นเงินกู้ยืมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (Interest bearing debt to equity 
ratio) 0.17 เท่า ดงันัน้ ความเสี่ยงจากการด ารงอตัราสว่นทางการเงินตามข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้นัน้จึงมี
น้อย 
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4. ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 
4.1 ลักษณะส าคัญของทรัพย์สินถาวรหลักของบริษัท และบริษัทย่อย 

ที่ดิน  

บริษัทซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการจ านวน 2 โครงการได้แก่ ที่โครงการดิ อเวนิว รัชโยธิน และโครงการเมกา 
บางนา นอกจากนัน้ ที่ดินส่วนใหญ่ที่เป็นพืน้ที่ตัง้ของโครงการ บริษัทได้ท าสญัญาเช่าระยะยาวกบัเจ้าของที่ดิน 
อาคารที่บริษัทก่อสร้างบนที่ดินเช่าจะตกเป็นของเจ้าของที่ดินหรือต้องรือ้ถอนออกจากบริเวณ ภายหลงัสิน้สุด
สญัญาเช่าที่ดินแล้วแตก่รณี  

 
สทิธิการเช่าและคา่ปรับปรุงสทิธิการเช่า  และอาคารในที่เช่า 

สินทรัพย์หลกัที่ใช้ในการประกอบธุรกิจของบริษัท ได้แก่สิทธิในการเช่าที่ดินระยะยาว เงินลงทนุที่บริษัทได้
พฒันาที่ดินเช่า (คา่ปรับปรุงสทิธิการเช่า)  และอาคารท่ีบริษัทก่อสร้างบนที่ดินเช่าและระบบสาธารณปูโภค 

ตัง้แตปี่ 2553 เป็นต้นไป บริษัทได้เปลีย่นวิธีการบนัทึกบญัชีจาก วิธีมลูค่าตามบญัชี เป็นตามมาตรฐานการ
บัญชี ฉบับที่ 40 เร่ืองอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน โดยอสงัหาริมทรัพย์ที่บริษัทถือครองเป็นเจ้าของเพื่อหา
ประโยชน์จากรายได้คา่เช่า จะต้องแสดงมลูคา่ยตุิธรรมซึง่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ เพื่อให้มลูค่ายตุิธรรมสะท้อน
ถงึสภาพตลาดที่แท้จริง ซึง่มลูค่ายตุิธรรมดงักลา่วค านวณได้จากการประมาณกระแสเงินสดตลอดอายสุญัญาเช่า
คิดลดมาเป็นมลูคา่ปัจจบุนัดงัแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน“อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ” 

ทัง้นี ้ที่ดินและสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวของบริษัท ตามมลูค่าตามบญัชี (Cost method) มีรายละเอียดที่
ส าคญัดงัตารางในหน้าตอ่ไป  
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ตารางแสดงสินทรัพย์ที่เป็นที่ดิน, สิทธิการเช่าและค่าปรับปรุงสิทธิการเช่าและอาคารในที่เช่าของบริษัท (วิธีมูลค่าตามบัญชี) ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562 
  

โครงการ 
ลักษณะ 
กรรมสิทธ์ิ 

ระยะเวลา 
(ปี–เดือน–วัน) 

วันเร่ิมต้น 
สัญญาเช่า 

วันสิน้สุดอายุ 
สัญญาเช่า 

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ (บาท) 

ภาระผูกพัน 
ที่ดิน 

สิทธิการเช่า
และค่าปรับปรุง
สิทธิการเช่า 

อาคารให้เช่าและ
ส่วนปรับปรุงอาคาร
ให้เช่าและระบบ
สาธารณูปโภค 

เคร่ืองตกแต่ง
และอุปกรณ์
ส านักงาน 

รวม 

1 มาร์เก็ตเพลส บางบอน1 เช่าระยะยาว 30 – 0 – 0 2 กนัยายน 2537 1 กนัยายน 2567 - 5,785,025 38,461,372 707,396 44,953,793 ไมม่ี 

2 มาร์เก็ตเพลส ประชาอทิุศ2 เช่าระยะยาว 30 – 0 – 0 24 พฤศจิกายน 2537 23 พฤศจิกายน 2567 - 5,836,319 8,731,341 595,470 15,163,129 ไมม่ี 

3 มาร์เก็ตเพลส สขุาภิบาล 32 เช่าระยะยาว 20 – 0 – 0 1 กรกฎาคม 2560 30 มิถนุายน 2580 - 70,074,227 106,589,000 1,349,569 178,012,796 ไมม่ี 

4 บางแค 2 เช่าระยะยาว 9 – 0 – 0 16 กรกฎาคม 2554 15 กรกฎาคม 2563 - - - - - ไมม่ี 

5 เหมง่จ๋าย 1 เช่าระยะยาว 10 – 0 – 0 1 กรกฎาคม 2557 30 มิถนุายน 2567 - 103,827 
  

103,827 ไมม่ี 

6 มาร์เก็ตเพลส ทองหลอ่ 1 เช่าระยะยาว 32 – 0 - 0 28 ธันวาคม 2560 27 ธันวาคม 2592 - 489,194,281 45,373,138 1,223,901 535,791,320 ไมม่ี 

7 มาร์เก็ตเพลส นางลิน้จ่ี1 เช่าระยะยาว 30 – 0 - 0 1 มกราคม 2561 31 ธันวาคม 2590 - 
108,618,281 551,338,354 8,416,214 668,372,849 

เป็นหลกัประกนัในการ
กู้ยืม เงินกู้ ระยะยาว 
วงเงิน 450 ล้านบาท 

8 เจ อเวนิว(ทองหลอ่ 15) 1 เช่าระยะยาว 21 - 0 - 0 23 ธันวาคม 2546 22 ธันวาคม 2567 - 13,208,068 83,473,717 4,461,549 101,143,334 ไมม่ี 

9 ฉะเชิงเทรา1 เช่าระยะยาว 25 - 0 - 0 1 กมุภาพนัธ์ 2547 31 มกราคม 2572 - - - - - ไมม่ี 

10 เพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์13 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 1 กนัยายน 2548 31 สิงหาคม 2578 - 56,394,537 381,776,854 5,655,330 443,826,721 ไมม่ี 

11 เอกมยั พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 13 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 1 กนัยายน 2548 31 สิงหาคม 2578 - 2,425,801 178,015,904 4,469,824 184,911,528 ไมม่ี 

12 เอสพละนาด (รัชดาภิเษก) 23 เช่าระยะยาว 27 - 6 - 0 4 กมุภาพนัธ์ 2547 4 สิงหาคม 2574 - 78,421,762 792,683,347 12,369,141 883,474,250 ไมม่ี 

13 ดิ อเวนิว แจ้งวฒันะ 1 เช่าระยะยาว 16 - 0 - 0 1 มกราคม 2547 31 ธันวาคม 2562 - 4,330,084 9,911,860 2,113,502 16,355,447 ไมม่ี 

14 ลา วิลลา่ (อารีย์) 1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 1 มีนาคม 2549 2 เมษายน 2579 
28 กมุภาพนัธ์ 2579 

- 
47,402,531 101,010,819 3,272,230 151,685,579 

ไมม่ี 

15 พทัยา อเวนิว 1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 8 เมษายน 2548 7 เมษายน 2578 - 38,744,471 354,503,569 4,535,805 397,783,845 ไมม่ี 

16 ดิ อเวนิว รัชโยธิน 4 ซือ้ท่ีดิน  12 มีนาคม 2550  518,051,245 - 2,475,642 
 

520,526,887 ไมม่ี 

17 มาร์เก็ตเพลส นวมินทร์ 1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 16 สิงหาคม 2550 15 สิงหาคม 2580 - 
325,023 76,209,053 984,800 77,518,876 

เป็นหลกัประกนัในการ
กู้ยืม ตัว๋สญัญาใช้เงิน 
วงเงิน 150 ล้านบาท 

18 นวมินทร์ ซิตี ้อเวนิว 1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 15 สิงหาคม 2551 15 สิงหาคม 2581 - 151,653,627 207,541,236 3,969,966 363,164,829 ไมม่ี 
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โครงการ 
ลักษณะ 
กรรมสิทธ์ิ 

ระยะเวลา 
(ปี–เดือน–วัน) 

วันเร่ิมต้น 
สัญญาเช่า 

วันสิน้สุดอายุ 
สัญญาเช่า 

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ (บาท) 

ภาระผูกพัน 
ที่ดิน 

สิทธิการเช่า
และค่าปรับปรุง
สิทธิการเช่า 

อาคารให้เช่าและ
ส่วนปรับปรุงอาคาร
ให้เช่าและระบบ
สาธารณูปโภค 

เคร่ืองตกแต่ง
และอุปกรณ์
ส านักงาน 

รวม 

19 มาร์เก็ตเพลส ดสุิต 12 เช่าระยะยาว 30 – 0 – 0  10 มกราคม 2562 9 มกราคม 2592 - 38,064,162 249,612,192 4,223,111 291,899,466 ไมม่ี 

  รวม    
 

518,051,245 1,110,582,026 3,187,707,398 58,347,808 4,874,688,476  

 

หมายเหต:ุ  1 กรรมสิทธ์ิในอาคารและสิ่งปลกูสร้าง และ/หรือ สว่นควบของที่ดินจะตกเป็นของผู้ ให้เชา่ที่ดิน 
  2 บริษัทต้องรือ้ถอน และ/หรือ ขนย้ายสิ่งปลกูสร้าง และ/หรือ อปุกรณ์ตา่งๆ ออกจากบริเวณที่เชา่ เม่ือสญัญาเชา่ที่ดินสิน้สดุลง 
  3 บริษัทยอ่ย ได้แก่ บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ จ ากดั, บริษัท เอกมยั พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ จ ากดั, บริษัท สยามฟิวเจอร์พร็อพเพอร์ตี ้จ ากดั, บริษัท รัชโยธิน อเวนิว จ ากดั และบริษัท รัชโยธิน อเวนิว 

แมเนจเมนท์ จ ากดั 
 4 บริษัท รัชโยธิน อเวนิว จ ากดั ได้ขายอาคารและงานระบบสาธารณปูโภคให้กองทนุรวมสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ เมเจอร์ ซีนีเพล็กซ์ ไลฟ์สไตล์ (MJLF) เม่ือวนัที่ 29 ธันวาคม 2553 
  5 ไมร่วมมลูคา่ตามบญัชีสทุธิของศนูย์การค้าเมกาบางนา เน่ืองจากบริษัทถือหุ้นในบริษัทร่วมทนุ 49% 
 

 ตัง้แตปี่ 2553 เป็นต้นไป บริษัทได้เปลี่ยนวิธีการบนัทกึบญัชีจาก วิธีมลูคา่ตามบญัชี เป็นตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 40 เร่ืองอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ โดยอสงัหาริมทรัพย์ที่บริษัทถือครองเป็นเจ้าของเพื่อหา
ประโยชน์จากรายได้คา่เชา่ จะต้องแสดงมลูคา่ยตุิธรรมซึง่ประเมินโดยผู้ประเมินอิสระ เพื่อให้มลูคา่ยตุิธรรมสะท้อนถึงสภาพตลาดที่แท้จริง ซึ่งมลูค่ายตุิธรรมดงักล่าวค านวณได้จากการประมาณกระแสเงินสดตลอดอายุ
สญัญาเชา่คิดลดมาเป็นมลูคา่ปัจจบุนั 
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4.2   ลักษณะส าคัญ เงื่อนไข สินทรัพย์ที่ไม่มีตัวตนที่ส าคัญในการประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทย่อย 

      สนิทรัพย์ที่ไมม่ีตวัตนที่ส าคญัของบริษัท ได้แก่ คา่ความนิยม และสทิธิการใช้โปรแกรมคอมพิวเตอร์ 
 

4.3   นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทไม่ได้แสดงผลก าไรจากการลงทุนตามวิธีส่วนได้เสียในงบการเงิน สิน้สดุ วนัที่ 31 ธันวาคม 2549 
เนื่องจากบริษัทได้เปลีย่นแปลงวิธีการบนัทกึบญัชีเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วมของงบการเงินเฉพาะกิจการ 
จากวิธีสว่นได้เสยี (Equity method) เป็นวิธีราคาทนุ (Cost method) เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 
44 (ฉบบัปรับปรุง พ.ศ. 2549) เร่ือง งบการเงินและการบญัชีส าหรับเงินลงทนุในบริษัทย่อย และฉบบัที่ 45 (ฉบบั
ปรับปรุง พ.ศ. 2549) เร่ือง เงินลงทนุในบริษัทร่วม ซึ่งมีผลบงัคบัใช้ตัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2550 ทัง้นีน้โยบายการ
ลงทนุในบริษัทย่อยจะพิจารณาจากภาวะเศรษฐกิจและผลตอบแทนจากการลงทนุเป็นส าคญั โครงการลงทนุต้อง
ผา่นการพิจารณาจากที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทและ/หรือที่ประชมุผู้ ถือหุ้นตามขอบเขตอ านาจการอนมุตัิตามที่
ก าหนดและจ ากัดอยู่เฉพาะธุรกิจหลกัหรือธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลกัของบริษัท ซึ่งการลงทุนในบริษัทย่อย 
บริษัทได้ถือหุ้นเกิน ร้อยละ 50 ดงันัน้นโยบายการบริหารงานของบริษัทยอ่ยจะเป็นไปตามนโยบายของบริษัท และมี
ผู้บริหารเป็นคณะเดียวกนักบับริษัท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2562 บริษัทไม่มีคดี หรือข้อพิพาททางกฎหมายใดๆ ที่อาจมีผลกระทบด้านลบที่มี
นยัส าคญัตอ่สนิทรัพย์หรือการด าเนินธุรกิจของบริษัท 
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6.    ข้อมูลท่ัวไปและข้อมูลส าคัญอ่ืน 
 
6.1   ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  
ทะเบียนบริษัทเลขท่ี : 0107545000187 

วนัจดทะเบียน:  13 สงิหาคม 2545 

ที่ตัง้:   ชัน้ 5-6 อาคารศนูย์การค้า เอสพละนาด รัชดาภิเษก 
    เลขที่ 99 ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

กรุงเทพมหานคร 10400 
โทร. 0-2660-9000 โทรสาร 0-2660-9010, 0-2660-9020, 0-2660-9030 
Website: www.siamfuture.com 

ประเภทธุรกิจ:  ด าเนินธุรกิจด้านการพฒันาและบริหารศนูย์การค้า 
ได้แก่ ศนูย์การค้าชมุชน (Neighborhood shopping center),  
ศนูย์ไลฟ์สไตล ์(Lifestyle center), 
ศนูย์รวมสนิค้าเฉพาะอยา่ง (Power center), 
ศนูย์บนัเทิง (Entertainment center), 
ศนูย์การค้าขนาดใหญ่ (Super regional mall) 

ทนุจดทะเบียน:   2,131,929,050 บาท เป็น หุ้นสามญั 2,131,929,050 หุ้น  
มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท     

ทนุท่ีออกและเรียกช าระแล้ว:  2,131,920,931 บาท เป็น หุ้นสามญั 2,131,920,931 หุ้น  
มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท  
(ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2562)  
 

 

http://www.siamfuture.com/
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ข้อมูลทั่วไปของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมทัง้หมด (บริษัทถอืหุ้นตัง้แต่ 10% ขึน้ไป)  

ช่ือบริษัทย่อย เลขทะเบียน ประเภทธุรกิจ ที่ตัง้ส านักงาน โทรศัพท์ และ โทรสาร 
จ านวนหุ้นสามัญที่
จ าหน่ายได้แล้ว 

ทุนช าระแล้ว 
สัดส่วนการถือ
หุ้นของบริษัท 

1. บจ. เพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์  0105547046760 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูย์การค้าเพชรเกษม พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 

99 ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงดินแดง  

เขตดินแดง กทม. 
10400 

โทรศพัท์ 
0-2660-9000 
โทรสาร 

0-2660-9010, 20, 30 

100,000 1,000,000 74% 

2. บจ. เอกมยั ไลฟ์สไตล์ เซ็นเตอร์  0105547046778 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูย์การค้าเอกมยั พาวเวอร์ เซ็นเตอร์ 

100,000 1,000,000 51% 

3. บจ. สยามฟิวเจอร์ พร็อพเพอร์ตี ้ 0105547052662 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูย์การค้าเอสพละนาด 

20,000,000 50,075,000 100% 

4. บจ. รัชโยธิน อเวนิว  0105550006391 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูย์การค้าด ิอเวนิว รัชโยธิน 

13,500,000 135,000,000 50% 
5. บจ. รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์  0105548143602 10,000 1,000,000 50% 
6. บจ. สยามฟิวเจอร์ แมเนจเมนท์  0105550066636 ด าเนินธุรกิจด้านการบริหารศูนย์การค้า

มาร์เก็ตเพลส นวมินทร์ (สขุาภิบาล 1) 
10,000 100,000 100% 

7. บจ. นอร์ธ บางกอก ดีเวลอปเมนท์ 0105553037173 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูย์การค้าแหง่ใหมร่่วมกบั บจ.อิคาโน ่

153,792,000 1,537,920,000 49% 

8. บจ. เวสต์ บางกอก ดีเวลอปเมนท์ 0105553029863    153,792,000 1,537,920,000 8% 
9. บจ. เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท์  0105551061280 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร

ศู น ย์ ก า ร ค้ า เ ม ก า บ า ง น า ร่ ว ม กั บ         
บจ.อิคาโน ่

38, 38/1, 38/2 
38/3, 39 หมู ่6 

 ถนนบางนา-ตราด 
ต าบลบางแก้ว 
อ าเภอบางพลี 
สมทุรปราการ 

โทรศพัท์ 
0-2105-1000 
โทรสาร 

0-2105-1100-1 

300,000,000 3,000,000,000 49% 

 


