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 ส่วนที ่1  
การประกอบธุรกิจ 

 
1.  นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 
1.1 วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์เป้าหมายหรือกลยุทธใ์นการด าเนินงานของบริษัท 

บรษิัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) หรือ “บรษิัท” ประกอบธุรกิจดา้นการพฒันาและบรหิาร
ศูนยก์ารคา้ โดยวิสัยทัศนข์องบริษัทคือ “Unlike other developers, we create a place for people first then for 
business.” 

บรษิัทมีเป้าหมายหลกัในการเป็นผูน้  าในธุรกิจดา้นการพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้ชมุชนของประเทศไทย 
เพื่อใหบ้รรลเุป้าหมายดงักล่าว บริษัทมีแผนที่จะขยายธุรกิจโดยเพิ่มพืน้ที่เช่าประมาณ 10,000-20,000 ตารางเมตร 
ต่อปีและสรา้งก าไรจากการด าเนินงาน (Recurring profit) ใหไ้ดอ้ย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะพฒันาเป็นศนูยก์ารคา้ในหลาย
รูปแบบ เพื่อเพิ่มความหลากหลายในการใหบ้รกิารแก่ผูค้า้ปลีกและผูบ้รโิภคโดยมีรายละเอียดดงันี  ้

- ศูนย์การค้าชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศูนยก์ารคา้เปิดขนาดเล็กในละแวกบ้านที่
ออกแบบเพื่อใหค้วามสะดวกแก่ผูบ้ริโภคในการซือ้สินคา้อุปโภคบริโภคหรือส่ิงของที่ใชป้ระจ าวัน มีผูเ้ช่า
หลกัเป็นซูเปอรม์ารเ์ก็ต และรา้นคา้ 15-20 รา้น 

- รา้นคา้ปลีก (Stand-Alone Retail Store) คือ รา้นคา้ปลีกรา้นเดียวอยู่ติดถนนใหญ่ หรือซอยหลักมีผูเ้ช่า
พืน้ที่ (Tenant) 1 ราย เช่น ศูนยบ์ริการซ่อมและจ าหน่ายอะไหล่รถยนต ์รา้นสะดวกซือ้ หรือรา้นคา้ปลีก  
เป็นตน้ 

- ศนูยร์วมสินคา้เฉพาะอย่าง (Power Center) คือ ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที่มีผูเ้ชา่รายใหญ่ตัง้แต่ 2 รายขึน้ไป
และเป็นรา้นคา้ที่มีความช านาญและมีจดุเด่นดา้นใดดา้นหนึ่ง เช่น ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต, โรงภาพยนตร ์และรา้น
ขายสินคา้เฉพาะทาง เป็นตน้ 

- ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Center) คือ ศูนยก์ารค้าที่มีผู้เช่าหลักเป็นซูเปอรม์ารเ์ก็ต และมีรา้นที่
ตอบสนองต่อการใช้ชีวิตประจ าวัน ไดแ้ก่ รา้นอาหาร, รา้นกาแฟ, รา้นขายผลิตภัณฑ์เสริมความงาม , 
โรงเรียน  และมีพืน้ท่ีเปิดโล่ง 

- ศนูยบ์นัเทิง (Entertainment Center) คือ ศูนยร์วมความบนัเทิงขนาดใหญ่ที่มีผูเ้ช่าหลกัเป็นโรงภาพยนตร ,์ 
โบวล่ิ์ง, โรงละครเวที และรา้นคา้ที่ตอบสนองต่อการใชช้ีวิตประจ าวนัของคนรุน่ใหม่ 

- ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ (Super Regional Mall) คือ ศูนย์การค้าขนาดใหญ่พิเศษมีขนาดพื ้นที่ใช้สอย
มากกว่า 150,000 ตารางเมตร มีร ้านค้าหลักประกอบด้วยซู เปอร์มาร์เก็ต ร ้านอาหาร ธนาคาร  
รา้นขายสินคา้เฉพาะทางและศนูยอ์าหาร เป็นตน้  
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1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

ประวัติความเป็นมา การก่อตัง้ธุรกิจ 

บริษัท สยามฟิวเจอร์ดี เวลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน ) ก่อตั้งขึ ้นเมื่ อวันที่  29 สิงหาคม 2537 โดย  
นายพงศก์ิจ สทุธพงศ ์และนายนพพร วิฑูรชาติ ดว้ยทุนจดทะเบียน 10 ลา้นบาท เพื่อประกอบธุรกิจดา้นการพฒันา
และบรหิารศนูยก์ารคา้ ประเภทศนูยก์ารคา้แบบเปิด 

การเปิดศูนยก์ารค้าและขยายกิจการ 

ปี 2538 บรษิัทไดเ้ปิดด าเนินการโครงการมารเ์ก็ตเพลส บางบอน ซึ่งเป็นศนูยก์ารคา้ชมุชน (Neighborhood 
shopping center) แห่งแรกของบรษิัท โดยมี จสัโก ้ซูเปอรม์ารเ์ก็ต (ปัจจบุนัศูนยก์ารคา้มีการเปล่ียนแปลงผูเ้ช่าหลกั
เป็น อีโค ริง รา้นขายสินคา้มือสองจากประเทศญ่ีปุ่ น เปิดใหบ้ริการเดือน ธันวาคม 2560) เป็นผูเ้ช่าหลัก (Anchor 
tenant) 

ปี 2539 บรษิัทไดเ้ปิดด าเนินการศนูยก์ารคา้ชมุชนแห่งที่ 2 และ 3 ไดแ้ก่ โครงการมารเ์ก็ตเพลส ประชาอทุิศ
และมารเ์ก็ตเพลส สขุาภิบาล 3 โดยมี จสัโก ้ซูเปอรม์ารเ์ก็ต (ปัจจุบนัเปล่ียนชื่อเป็น แม็กซแ์วลู) และท็อปส ์มารเ์ก็ต 
เป็นผูเ้ช่าหลกั ตามล าดบั 

ปี 2543 บริษัทประสบความส าเร็จในการจัดหาและพัฒนาพืน้ที่ใหแ้ก่ บริษัท บี-ควิก เซอรว์ิส จ ากัด ซึ่ง
ด าเนินธุรกิจใหบ้ริการซ่อมและจ าหน่ายอะไหล่รถยนตภ์ายใตช้ื่อ “บี-ควิก (B-Quik)” จ านวน 14 สาขา โดยบริษัท
พฒันาเป็นศนูยส์ะดวกซือ้ (Convenience Center) 2 แห่ง และรา้นคา้ปลีก (Stand-Alone Retail Store) 8 แห่ง ส่วน
อีก 4 สาขาไดใ้ชพ้ืน้ท่ีในบรเิวณศนูยก์ารคา้ชมุชนของบรษิัท 4 แห่งที่ไดเ้ปิดท าการไปแลว้ ปัจจบุนัคงเหลือ 1 สาขา 

ปี 2545 เปิดด าเนินการศูนยก์ารคา้ชุมชนเพิ่มบริเวณซอยทองหล่อ โดยมีท็อปส์ มารเ์ก็ตเป็นผูเ้ช่าหลัก
ภายใตช้ื่อโครงการมารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ  ปัจจุบันอยู่ระหว่างการปรบัปรุงศูนยก์ารคา้ใหม่ โดยจะปรบัให้เป็น 
Mixed-use project ที่จะประกอบไปดว้ย พืน้ท่ีศนูยก์ารคา้และอาคารส านกังาน 

ปี 2546 บรษิัทไดเ้ปิดด าเนินการศูนยก์ารคา้ชมุชน ไดแ้ก่ โครงการมารเ์ก็ตเพลส ทุ่งมหาเมฆ ปัจจบุนัไดท้ า
การปรบัปรุงศนูยก์ารคา้ใหม่และไดเ้ปล่ียนชื่อเป็นโครงการมารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี่ โดยมีท็อปส ์มารเ์ก็ตเป็นผูเ้ช่าหลกั 
และบริษัทไดล้งนามในสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวจากเจ้าของที่ดินบรเิวณทองหล่อซอย 15 และถนนแจง้วฒันะเพื่อ
พฒันาเป็นศนูยก์ารคา้ในปีถดัไป 

ปี  2547 บริษั ท ได้ เปิดศูนย์การค้า  5 แห่ ง  ดังนี ้  1.) ศูนย์การค้าแฟมมิ ล่ี  เซ็ น เตอร์ แจ้งวัฒ นะ  
2.) ศูนยส์ะดวกซือ้ลาดพรา้ว ซอย 120 ปัจจุบนัครบอายุสญัญาเช่าที่ดินแลว้ 3.) ศูนยเ์มเจอรซ์ีนีเพล็กซ ์ฉะเชิงเทรา
ปัจจบุนัครบอายุสญัญาเช่าที่ดินแลว้ 4.) ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และ 5.) ศนูยก์ารคา้ปิย
รมย ์เพลส สขุมุวิท 101/1 ปัจจบุนัครบอายสุญัญาเช่าที่ดินแลว้ 

ปี 2548 บรษิัทไดเ้ปิดศนูยก์ารคา้ จ านวน 3 แห่ง ไดแ้ก่ 1.) ศนูยส์ะดวกซือ้ วงัหิน ปัจจบุนัครบก าหนด
สญัญาเชา่ที่ดินแลว้ 2.) ศนูยก์ารคา้เพชรเกษม พาวเวอร ์ เซ็นเตอร ์ โดยเป็นศนูยร์วมสินคา้เฉพาะอย่างมีโรง
ภาพยนตรเ์มเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์และบิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร ์นอกจากนัน้บรษิัทไดจ้ดัหาผูเ้ชา่หลกัเพิ่มเติม ไดแ้ก่ แมคโคร 
ฟู้ดเซอรว์ิส และตลาดนดัพระเครื่อง และ 3.) ศนูยก์ารคา้ เอกมยั พาวเวอร ์ เซ็นเตอร ์ โดยเป็นศนูยร์วมสินคา้เฉพาะ
อย่างมี บิก๊ซี ซเูปอรเ์ซ็นเตอร ์และ อินเด็กซ ์ลิฟวิง่ มอลล ์เป็นผูเ้ชา่หลกั 
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ปี 2549 บริษัทได้เปิดศูนย์การค้าเพิ่ม จ านวน 3 แห่ง ได้แก่ 1.) ศูนย์การค้า ดิ  อเวนิว แจ้งวัฒนะ  
2.) ศูนยก์ารคา้ ลา วิลลา อารีย ์และ 3.) ศูนยก์ารคา้ เอสพละนาด รชัดาภิเษก โดยมีผูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่ โรงภาพยนตร์
เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ,์ โรงละครรชัดาลยั และท็อปส์ มารเ์ก็ต อีกทั้งในปี 2557 บริษัทไดจ้ัดหาผูเ้ช่าหลกัมาเพิ่มเติมใน
ศนูยก์ารคา้ ไดแ้ก่ วี ฟิตเนสโซไซตี ้และ อารท์ อิน พาราไดซ ์

ปี 2550 บริษัทได้เปิดศูนย์การค้า  2 แห่ง คือ 1.) ศูนย์การค้า พัทยา อเวนิว โดยมีผู้เช่าหลักได้แก่  
โรงภาพยนตร ์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์และวิลล่า มารเ์ก็ต อีกทัง้ในปี 2559 บริษัทไดเ้พิ่มผูเ้ช่าหลกัอีก 1 ราย คือ ฟิตเนส 
เซเว่น และ 2.) ศูนยร์วมสินคา้เฉพาะอย่าง (Power Center) เขาใหญ่ มารเ์ก็ต วิลเลจ โดยมี เทสโก ้โลตสั เป็นผูเ้ช่า
หลกั ซึ่งบรษิัทไดข้ายโครงการให ้ เทสโก ้โลตสัแลว้ในปี 2552 

ปี 2551 บริษัทไดเ้ปิดศูนยก์ารคา้ 2 แห่ง คือ 1). ศูนยก์ารคา้ชุมชน มารเ์ก็ตเพลส นวมินทร ์(สขุาภิบาล1) 
โดยมี บิก๊ซี มารเ์ก็ต เป็นผูเ้ช่าหลกั ซึ่งไดด้  าเนินการปรบัปรุงศนูยก์ารคา้เพิ่มเติม และเปล่ียนผูเ้ช่าหลกัใหม่เป็น ท็อปส ์
มารเ์ก็ต และ 2). ศนูยก์ารคา้ ดิ อเวนิว รชัโยธิน โดยมี วิลล่า มารเ์ก็ต เป็นผูเ้ช่าหลกั 

ปี 2552 บรษิัทไดเ้ปิดศนูยก์ารคา้ นวมินทร ์ซิตี ้อเวนิว บนถนนเกษตร-นวมินทร ์โดยมี วิลล่า มารเ์ก็ต เป็นผู้
เช่าหลกั 

ปี 2553 บริษัทไดใ้หสิ้ทธิการเช่าโครงการ ดิ อเวนิว รชัโยธิน ส าหรบัพืน้ที่ใหเ้ช่าระยะสัน้ จ านวน 11,109  
ตารางเมตร แก่กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย ์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์ไลฟ์สไตล ์(MJLF) 

ปี 2554 บริษัทไดเ้ปิดด าเนินการส่วนขยายของศูนยก์ารคา้ นวมินทร ์ซิตี ้อเวนิว บนถนนเกษตร-นวมินทร์
และในเดือนพฤศจิกายน อิเกีย สโตร ์แห่งแรกในประเทศไทย หนึ่งในผูเ้ช่าหลกัของศูนยก์ารคา้เมกาบางนาซึ่งเป็น
ศนูยก์ารคา้ที่บรษิัทรว่มทนุกบับรษิัท อิคาโน่ จ ากดั เปิดด าเนินการดว้ยพืน้ท่ี 40,000 ตารางเมตร  

ปี 2555 บรษิัทไดเ้ปิดด าเนินการศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ คือ ศูนยก์ารคา้เมกาบางนาตัง้อยู่บรเิวณถนนบาง
นา-ตราด กม.8 ในนามบริษัท เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท ์จ ากัด ซึ่งเป็นบรษิัทร่วมทุนกบับรษิัท อิคาโน่ จ ากดั ผูผ้ลิตและ
จ าหน่ายเฟอรน์ิเจอรร์ะดบัโลกจากประเทศสวีเดน ภายในศูนยก์ารคา้เมกาบางนามีศูนยจ์ าหน่ายเฟอรน์ิเจอรอ์ิเกีย 
(IKEA Store), โรงภาพยนตรเ์มเจอรซ์ีนีเพล็กซ,์ บิก๊ซี ซูเปอรเ์ซ็นเตอร,์ โฮมโปรและเซ็นทรลั เป็นผูเ้ช่าหลกัคิดเป็นพืน้ท่ี
ใหเ้ช่ารวมทัง้โครงการประมาณ 180,000 ตารางเมตร 

ปี 2556 บรษิัทไดเ้ป็นผูบ้ริหารศนูยก์ารคา้ อิมเมจิน้ วิลเลจ ของมหาวิทยาลยักรุงเทพ ซึ่งเปิดด าเนินการใน
เดือน เมษายน โดยมีผูเ้ช่าหลกัคือ เซเว่น-อีเลเว่น ปัจจบุนัสญัญาบรหิารศนูยก์ารคา้ไดค้รบก าหนดแลว้ในปี 2558 

ปี 2559 ในโครงการเมกาบางนา บรษิัทไดเ้ริ่มการก่อสรา้งส่วนขยายและเพิ่มอาคารจอดรถบรเิวณดา้นหนา้
โครงการเพื่อเพิ่มความหลากหลายของรา้นอาหารและเพิ่มจ านวนที่จอดรถใหล้กูคา้มีความสะดวกสบายมากยิ่งขึน้  

ปี 2560 บริษัทไดต้่อสัญญาเช่าที่ดินส าหรบัศูนยก์ารคา้ที่ใกลจ้ะครบสัญญาเช่า คือ ศูนยก์ารคา้มารเ์ก็ต
เพลส สขุาภิบาล 3 เป็นระยะเวลา 20 ปี รวมทัง้ไดเ้ปิดศนูยก์ารคา้ 2 แห่ง คือ ศนูยก์ารคา้มารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี่ เฟส 
1 และเมกา ฟู้ดวอลค์ ซึ่งเป็นส่วนขยายของศนูยก์ารคา้เมกาบางนา โดยมีท็อปส ์มารเ์ก็ตแห่งที่ 2 และรา้นอาหารกว่า 
30 รา้น  

ปี 2561 บริษัทฯ ไดด้  าเนินการปรบัปรุงศูนยก์ารคา้ เจ อเวนิว ทองหล่อโดยปรับเปล่ียนพืน้ที่บางส่วนเป็น
โซนใหม่ที่มีลกัษณะเป็นแบบอินดอร ์ฟู้ด ฮอลล ์(Indoor food hall) เพื่อเพิ่มประสบการณใ์หม่ๆใหก้บัลกูคา้, ปรบัปรุง
ศนูยก์ารคา้มารเ์ก็ตเพลส สขุาภิบาล 3 โดยขยายพืน้ที่เช่าในอาคาร ก่อสรา้งอาคารกระจก (Glass house) เพิ่มเติม 
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รวมทัง้เพิ่มพืน้ที่จอดรถยนตแ์ละปรบัทางเดินรถยนตใ์หม้ีประสิทธิภาพยิ่งขึน้ และไดด้  าเนินการก่อสรา้งศูนยก์ารคา้
มารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี่แลว้เสรจ็ทัง้โครงการและเปิดใหบ้รกิารอย่างเต็มรูปแบบ  

ปี 2562 บรษิัทฯ ไดเ้ปิดศูนยก์ารคา้มารเ์ก็ตเพลส ดุสิต ในเดือนกุมภาพนัธ ์2562 โดยมีทอ้ปส ์มารเ์ก็ต เป็น
ผูเ้ช่าหลกั 

ปี 2563 บริษัทฯ ไดป้รับปรุงศูนยก์ารคา้ มารเ์ก็ตเพลส นวมินทร ์(สุขาภิบาล 1) โดยเปล่ียนผู้เช่าหลัก

จากบิก๊ซี เป็น ทอ้ปส ์มารเ์ก็ต และมีรา้นคา้ใหม่ๆ เพื่อเพิ่มประสบการณใ์หก้บัลกูคา้ 

ปัจจบุนั บรษิัทฯ มีโครงการท่ีเปิดด าเนินการอยู่ 18 โครงการ พืน้ที่ใหเ้ช่า ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 เป็นจ านวน 
430,628 ตารางเมตร มีอตัราการเช่าพืน้ที่ คิดเป็นรอ้ยละ 94 ของพืน้ที่เช่าทัง้หมด และมีโครงการที่อยู่ระหว่างก่อสรา้ง 2 
โครงการคือ โครงการมารเ์ก็ตเพลส กรุงเทพกรีฑา ท่ีมีรูปแบบเป็นศนูยก์ารคา้ชุมชน ตัง้อยู่บริเวณถนนศรีนครนิทร-์รม่เกลา้ 
มีพืน้ที่ เช่าประมาณ 5,000 ตารางเมตร คาดว่าจะเปิดบริการในปี 2564 และโครงการมารเ์ช่ 55 ในรูปแบบมิกซ์-ยูส 
ประกอบดว้ยศูนยก์ารคา้และอาคารส านักงาน ตั้งอยู่บนที่ดินของมารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ เดิม มีพืน้ที่เช่าศูนยก์ารค้า
ประมาณ 11,000 ตารางเมตร คาดว่าจะเปิดบรกิารไดใ้นปี 2565 

รายละเอียดของโครงการทีเ่ปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบันจ านวน 18 โครงการโดยแยกตามประเภทศูนยก์ารค้า 

ประเภทศูนยก์ารค้า จ านวน โครงการ 

ศนูยก์ารคา้ชมุชม  
(Neighborhood Center) 

7 
มารเ์ก็ตเพลส บางบอน, มารเ์ก็ตเพลส ประชาอทุิศ, มารเ์กต็เพลส สขุาภบิาล 3, 
มารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ, มารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี่, มารเ์ก็ตเพลส นวมินทร ์
(สขุาภบิาล 1), มารเ์ก็ตเพลส ดสุิต  

รา้นคา้ปลีก  
(Stand-alone Retail Store) 

1 เหม่งจ๋าย 

ศนูยร์วมสินคา้เฉพาะอย่าง  
(Power Center) 

2 เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร,์ เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์

ศนูยไ์ลฟ์สไตล ์ 

(Lifestyle Center) 
6 

เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15, ลา วิลลา่ อารีย,์ ดิ อเวนิว แจง้วฒันะ, พทัยา  
อเวนิว, ดิ อเวนิว รชัโยธิน, นวมินทร ์ซิตี ้อเวนิว 

ศนูยบ์นัเทิง  
(Entertainment Center) 

1 เอสพละนาด รชัดาภิเษก 

ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่  
(Super Regional Mall) 

1 เมกาบางนา 

รวม 18  
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การระดมทุน 

บริษัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน) เริ่มด าเนินธุรกิจในปี 2537 ดว้ยทุนจดทะเบียน 10 
ลา้นบาท  

ปี 2540 บรษิัทไดเ้พิ่มทนุจดทะเบียนจ านวน 10 ลา้นบาทเป็น 20 ลา้นบาท เพื่อรองรบัการขยายตวัของบรษิัท  

ปี 2545 บริษัทไดเ้ขา้จดทะเบียนในตลาดหลักทรพัย์ MAI โดยเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 20 ลา้นบาท เป็น 
150 ลา้นบาท มีทนุช าระแลว้ 71 ลา้นบาท  

ปี 2546 บริษัทไดเ้พิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 500 ลา้นบาท โดยจัดสรรหุน้เพิ่มทุนจ านวน 24 ลา้นหุ้น ให้แก่
บริษัทเมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากัด (มหาชน) ในราคา 3.99 บาท และไดจ้ดัสรรหุน้เพิ่มทุนจ านวน 142.50 ลา้นหุน้ 
ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมในสดัส่วน 1 หุน้เดิม ต่อ 1.5 หุน้ใหม่ ในราคาหุน้ละ 1 บาท และบรษิัทไดร้บัอนุมตัิยา้ยหลกัทรพัย์
จากตลาดหลกัทรพัย ์MAI มาอยู่ใน SET เมื่อวนัท่ี 12 ธันวาคม 2546 

ปี 2548 บริษัทไดอ้อกและเสนอขายหุน้กูช้นิดทยอยช าระคืนเงินตน้ มูลค่ารวม 1,000 ลา้นบาท อายุ 5 ปี 
ครบก าหนดไถ่ถอน พ.ศ. 2553 โดยได้รับการจัดอันดับความน่าเชื่อถือ BBB+ (tha) จากบริษัท ฟิทช์ เรทติง้ส ์
(ประเทศไทย) จ ากดั 

ปี 2549 ที่ประชมุวิสามญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2549 อนมุตัิการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบรษิัทจาก 424.12 ลา้น
บาท เป็น  533.95 ลา้นบาท โดยจดัสรรหุน้สามญัเพิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม ในสดัส่วน 5 หุน้เดิมต่อ 1 หุน้ใหม่ เสนอ
ขายราคาหุน้ละ 5 บาท บรษิัทมีทนุจดทะเบียนเพิ่มทนุช าระเป็น 508.94 ลา้นบาท 

ปี 2550 บรษิัทไดอ้อกและเสนอขายหุน้กูม้ลูค่ารวมทัง้สิน้ 940 ลา้นบาท อาย ุ3 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2553 

ปี 2552 บริษัทไดเ้พิ่มทุนใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมในสัดส่วน 1 หุ้นเดิม ต่อ 1 หุ้นใหม่ จ านวน 513.15 ลา้นหุน้ที่
ราคาหุน้ละ 1.20 บาท เพื่อน าเงินเพิ่มทนุมาลงทนุในบรษิัท เอสเอฟ ดีเวลอปเมนท ์จ ากดั ซึ่งเป็นการรว่มทนุกบับรษิัท 
อิคาโน่ จ ากดั ท าใหบ้รษิัทมีทุนจดทะเบียน 1,047.09 ลา้นบาท และทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้ 1,026.30 ลา้นบาท 
นอกจากนีบ้ริษัทไดอ้อกและเสนอขายหุน้กู ้มูลค่ารวม 500 ลา้นบาท อายุ 3.5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนเดือนมีนาคม 
2556 ดว้ย 

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

ปี 2555 บริษัทมีมติจ่ายหุ้นปันผลแก่ผู้ถือหุ้นเดิมในอัตรา 8:1 เป็นจ านวนหุ้นทั้งสิน้ 130 ลา้นหุ้น ท าให ้
ทนุจดทะเบยีนของบรษิัทเท่ากบั 1,169.86 ลา้นบาท 

ปี 2556 บริษัทไดอ้อกและเสนอขายหุ้นกู้ มูลค่ารวม 1,450 ลา้นบาท อายุ 3-4 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 
2559 จ านวน 750 ลา้นบาท และปี 2560 จ านวน 700 ลา้นบาท อีกทัง้ที่ประชุมสามญัผูถื้อหุน้มีมีมติจ่ายหุน้ปันผล
แก่ผูถื้อหุน้เดิมในอัตรา 8:1 เป็นจ านวนหุน้ทั้งสิน้ 146.16 ลา้นหุน้ ท าใหทุ้นจดทะเบียนของบริษัทเท่ากับ 1,316.02 
ลา้นหุน้ 

ปี 2557 ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นมีมติจ่ายหุ้นปันผลแก่ผู้ถือหุ้นเดิมในอัตรา 8:1 เป็นจ านวนหุ้นทั้งสิน้ 
164.50 ลา้นหุน้ ท าใหท้นุจดทะเบียนของบรษิัทเท่ากบั 1,480.52 ลา้นบาท 
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ปี 2558 บรษิัทไดอ้อกและเสนอขายหุน้กู ้มลูค่า 500 ลา้นบาท อาย ุ5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนปี 2563 อีกทัง้
ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นมีมติจ่ายหุ้นปันผลแก่ผู้ถือหุ้นในอัตรา 5:1 เป็นจ านวนหุ้นทั้งสิน้ 296.09 ลา้นหุ้น ท าให ้
ทนุจดทะเบียนของบรษิัทเท่ากบั 1,776.62 ลา้นบาท 

ปี 2559 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครัง้ที่ 1/2559 มีมติอนุมัติการท าเสนอซือ้หุ้นบางส่วนของบริษัท โดย
บรษิัท เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ จ ากดั (มหาชน) มีก าหนดระยะเวลารบัซือ้ 25 วนัท าการ ตัง้แต่วนัท่ี 21 ธันวาคม 2559 
ถึง วนัที่ 26 มกราคม 2560 ซึ่งทางเมเจอรฯ์ ไดร้ายงานผลการซือ้หลกัทรพัยใ์นวนัที่ 2 กุมภาพนัธ ์2560 จ านวน 5.4 
ลา้นหุน้ ท าใหเ้มเจอรฯ์ ถือหุน้บริษัททัง้สิน้ 447.57 ลา้นหุน้ หรือคิดเป็นรอ้ยละ 25.19 ของหุน้ท่ีจ าหน่ายแลว้ทัง้หมด
ของบรษิัท 

ปี 2560 บริษัทฯ ไดอ้อกและเสนอขายหุ้นกู ้มูลค่ารวม 500 ลา้นบาท อายุ 5 ปี ครบก าหนดไถ่ถอนเดือน
พฤศจิกายน 2565   

ปี 2562 ที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นมีมติจ่ายหุ้นปันผลแก่ผู้ถือหุ้นเดิมในอัตรา 5:1 เป็นจ านวนหุ้นทั้งสิน้ 
355.32 ลา้นหุน้ ท าใหท้นุจดทะเบียนของบรษิัทเท่ากบั 2,131.92 ลา้นบาท 

 

รายละเอียดของโครงการทีเ่ปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบันจ านวน 18 โครงการ (เกี่ยวกับพืน้ที ่และอัตราการเช่าพืน้ที)่ 

 
ศูนยก์ารค้า 

Shopping center 
ผู้เช่าหลัก 

Anchor tenants 

รูปแบบศูนยก์ารค้า 
Type of  

shopping center 

พืน้ท่ีให้เช่าท้ังหมด 
(ตารางเมตร) 

Gross leasable area 
(Sq.m.) 

อัตราการเช่า
พืน้ท่ี (%) 

 
Occupancy 
Rate (%) 

1 มารเ์ก็ตเพลส บางบอน 
(Market Place Bangbon) 

Eco Ring ศนูยก์ารคา้ชมุชน 
(Neighborhood Center) 

7,169 91 

2 มารเ์ก็ตเพลส ประชาอทุิศ  
(Market Place PrachaUtit) 

MaxValu Supermarket ศนูยก์ารคา้ชมุชน 
(Neighborhood Center) 

6,139 91 

3 มารเ์ก็ตเพลส สขุาภิบาล 3  
(Market Place Sukaphiban 3) 

Tops Market ศนูยก์ารคา้ชมุชน 
(Neighborhood Center) 

7,150 75 

4 มารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ 
(Market Place Thonglo) 

Tops Market ศนูยก์ารคา้ชมุชน 
(Neighborhood Center) 

3,528 73 

5 มารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี ่
(Market Place Nanglinchee) 

Tops Market, HomePro ศนูยก์ารคา้ชมุชน 
(Neighborhood Center) 

11,366 97 

6 ดิ อเวนิว แจง้วฒันะ 
(The Avenue Chaeng Watthana) 

Major Cineplex, Villa Market, 
Lemon Farm, Fitness7 

ศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ 
(Lifestyle Center) 

20,320 84 
 

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

Villa Market,  
WE Fitness Society 

ศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ 
(Lifestyle Center) 

8,385 92 

8 เหม่งจ๋าย (Meng Jai) B-Quik รา้นคา้ปลีก  
(Stand-Alone Retail Store) 

466 100 

9 เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์
(Petchkasem Power Center) 

Big C, Major Cineplex,   
Makro Food Service, Amulet 

Market 

ศนูยร์วมสินคา้เฉพาะอย่าง 
(Power Center) 

46,270 97 

10 เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์
(Ekkamai Power Center) 

Big C, Index Living Mall ศนูยร์วมสินคา้เฉพาะอย่าง 
(Power Center) 

15,165 98 

11 ลา วิลล่า (พหลโยธิน) 
LaVilla (Phahonyothin) 

Villa Market ศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ 
(Lifestyle Center) 

5,634 95 
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ศูนยก์ารค้า 

Shopping center 
ผู้เช่าหลัก 

Anchor tenants 

รูปแบบศูนยก์ารค้า 
Type of  

shopping center 

พืน้ท่ีให้เช่าท้ังหมด 
(ตารางเมตร) 

Gross leasable area 
(Sq.m.) 

อัตราการเช่า
พืน้ท่ี (%) 

12 เอสพละนาด รชัดาภเิษก
(Esplanade Ratchadapisek) 

Major Cineplex, Blu-O, 
Ratchadalai Theatre, 

WE Fitness Society, Tops 
Market, Art in Paradise 

ศนูยบ์นัเทิง 
(Entertainment Center) 

42,532 96 

13 พทัยา อเวนิว 
(Pattaya Avenue) 

Major Cineplex, Villa Market, 
Fitness7 

ศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ 
(Lifestyle Center) 

24,630 72 

14 มารเ์ก็ตเพลส นวมินทร ์
(Market Place Nawamin) 

Tops Market ศนูยก์ารคา้ชมุชน 
(Neighborhood Center) 

4,135 85 

15 ดิ อเวนิว รชัโยธิน 
(The Avenue Ratchayothin) 

Villa Market ศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ 
(Lifestyle Center) 

3,459 97 

16 นวมินทร ์ซิตี ้อเวนิว  
(Nawamin City Avenue) 

Villa Market, Bosch ศนูยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์ 
(Lifestyle Center) 

16,731 84 

17 เมกาบางนา  
(Megabangna) 

IKEA, Major Cineplex, Major 
Bowl, Sub-Zero Ice Skate,  
Big C, HomePro, Central 

ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่  
(Super Regional Mall) 

201,491 100 

18 มารเ์ก็ตเพลส ดสุิต  
(Market Place Dusit) 

Tops Market, Jetts Fitness ศนูยก์ารคา้ชมุชน 
(Neighborhood Center) 

6,058 75 

  รวม (Total)   430,628 94 

 

หมายเหต:ุ ขอ้มลู ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2563 

 โครงการล าดบัที่ 8 เช่าพืน้ที่โดยศนูยบ์ริการซ่อมและจ าหน่ายอะไหล่รถยนต ์บี-ควิก แต่เพียงผูเ้ดียว  
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รายละเอียดเกี่ยวกับผู้เช่าพืน้ที ่สัดส่วนรายได้ และวันสิน้สุดโครงการของโครงการทีเ่ปิดด าเนินการอยู่ในปัจจุบันจ านวน 17 โครงการ 1 

  
ท่ีต้ังโครงการ 

ผู้เช่าพืน้ท่ีหลัก ตัวอย่างผู้เช่าพืน้ท่ีร่วม 
(Co-Tenants) 

สัดส่วนรายได้ (ร้อยละ)1 วันสิน้สุดสัญญา 
  (Anchor Tenants) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 เช่าท่ีดิน 

1 บางบอน Eco Ring B-Quik, Pizza Hut, The Pizza Company, Exclusive Life Fitness, 1.12% 1.02% 1.22% 1 กนัยายน 2567 

True Money, ธนาคารธนชาต, Amazon  
 

 
 

2 ประชาอทุิศ MaxValu Supermarket B-Quik, โรงเรียนดนตรีสยามจนัทนว์ินิต, KFC, Dakasi, 2.31% 2.19% 2.73% 23 พฤศจิกายน 2567 

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

 
 

3 สขุาภิบาล 3 Tops Market Matsumoto, Boots, S&P, Babies Genius, Starbucks, ธนาคารไทยพาณิชย,์ 
Oishii steak, Café d'oro, งว้นหลงัวงั, ธนาคารธนชาต, บรูพาภิรมย,์ แว่นท็อปเจริญ 

1.67% 3.07% 4.20% 30 มิถนุายน 2580 

   
 

 
 

4 ทองหล่อ ซอย 4 Tops Market Starbucks, กับขา้วกบัปลา, Burger King, Coffee Club, 
Kagonoya, คลินิกทนัตกรรมอศัวนนัท ์

4.15% 4.16% 3.49% 27 ธันวาคม 2592 

 
 

 
 

5 นางลิน้จี่ Tops Market, HomePro Starbucks, Swensen’s, ธนาคารธนชาต, Greyhound Café, Wine Connection, 4.77% 7.06% 8.16% 31 ธันวาคม 2590 

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

 
 

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

Fuji, Cocoichibanya, Sizzler, มานีมีหมอ้, Swensen’s, 
Starbucks, Boots, Burger King, Denta-Joy, บวั  

6.03% 5.53% 4.94% 31 ธันวาคม 2565 

7 ทองหล่อ ซอย 15 Villa Market 
WE Fitness Society 

Greyhound Café, Ippudo, Au Bon Pain, McDonald’s, ธนาคารกรุงศรีอยธุยา, 9.20% 9.29% 10.71% 22 ธันวาคม 2567  
  Ootoya, After you, Oakley, Bon Chon Chicken, รสนิยม  

 
 

 

8 เหม่งจ๋าย B-Quik ไม่มี 0.02% 0.02% 0.02% 30 มิถนุายน 2567 

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

B-Quik, KFC, MK Restaurant, Hajiban Ramen, Mario Land, 8.24% 8.41% 9.70% 31 สิงหาคม 2578 
 

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

 
 

 
 

10 เอกมยั ซอย 8 2 Big C, Index Living Mall Starbucks, งว้นหลงัวงั, DTAC, Mr.DIY, S&P, 
ธนาคารธนชาต, Komonoya, Gyudon exprees , Ajidouraku 

6.06% 5.73% 6.08% 31 สิงหาคม 2578 
  

11 ลา วิลล่า (อารีย)์ Villa Market Starbucks, กับขา้วกบัปลา, Kanom, Greyhound café, Boots, Yuu BBQ 
HOBS, ธนาคารธนชาต, Fuji, Bon Chon Chicken, After you, DHL  

8.48% 7.96%  8.30% 28 กมุภาพนัธ ์2579 

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

Starbucks, Fuji, MK Gold, Yayoi, Sizzler, Daiso, พรเกษมคลินิก, Jone’s Salad, 
งว้นหลงัวงั, Bon Chon Chicken, Coco Ichibanya, B2S, Tsuruha, 
On the Table, กับขา้วกบัปลา, Maguro, Sushi Express, Relax Time 

27.90% 27.60% 24.15% 11 มีนาคม 2583 

 
  

  
 

 
 

 

13 พทัยา Major Cineplex, Major Bowl, 
Villa Market, Fitness7 

Starbucks, McDonald’s, Wine Connection, Adidas, Boots 
ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารกรุงศรีอยทุธยา 

5.51% 5.05% 3.30% 7 เมษายน 2578 
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ท่ีต้ังโครงการ 

ผู้เช่าพืน้ท่ีหลัก ตัวอย่างผู้เช่าพืน้ท่ีร่วม 
(Co-Tenants) 

สัดส่วนรายได้ (ร้อยละ)1 วันสิน้สุดสัญญา 

  (Anchor Tenants) ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 เช่าท่ีดิน 

14 นวมินทร ์ Tops Market Starbucks, Bar B Q Plaza, MK Restaurant, Texas Chicken, Bonchon 
Oriental Princess, B2S, โรงเรียนสอนพิเศษอ.บิก๊ 

1.22% 1.35% 0.85% 15 สิงหาคม 2580 

15 รชัโยธิน2 3 Villa Market Starbucks, Fuji, ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารกรุงเทพ, Crazy Step 
Bar B Q Plaza, Boots, My nails, Daiso, inlingua 

2.81% 2.81% 3.30% ซือ้ที่ดิน 

16 นวมินทร ์ซิตี ้อเวนิว Villa Market, Bosch B2S, Fuji, ครวัเจ๊ง๊อ, MK, Yayoi, Starbucks, McDonald’s, Bar B Q Plaza, 
Swensen’s, Daiso, Boots, Jetts Fitness, มานีมีหมอ้, ธนาคารกสิกรไทย 

6.35% 5.75% 5.94% 14 สิงหาคม 2581 

17 ดสุิต Tops Market กบัขา้วกบัปลา, McDonalds, The Pizza Company, KFC,  
Bon Chon Chicken, Watsons, Daiso, Landmark Boardgame Cafe 

- 2.01% 2.84% 9 มกราคม 2592 

 รวมสัดส่วนรายได้โครงการท่ีเปิดด าเนินการอยู ่ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2561-2563 95.84% 99.01% 99.94%  
 

โครงการท่ีสิน้สุดสัญญาเช่าท่ีดินระหว่างปี 2561-2562  
 

 
 

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

19 ลาดพรา้วซอย 120 Thonglor Pet Hospital 94 Coffee 0.08% - - 26 พฤษภาคม 2561 

20 ฉะเชิงเทรา Major Cineplex Cute Press, Oriental Princess, ธนาคารออมสิน 0.94% 0.90% - 31 ธันวาคม 2562 

21 บางแค Seacon Square ไม่มี 0.10% 0.09% 0.06% 15 กรกฏาคม 2563 

 รวมสัดส่วนรายได้โครงการในระหว่างปี สิ้นสุด วันท่ี 31 ธันวาคม 2561-2563 100.00% 100.00% 100.00%  

 
 
 

หมายเหต ุ : ขอ้มลู ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563  
1 สดัส่วนรายได ้หมายถึง สดัส่วนของ รายไดค่้าเช่า รายไดค่้าบริการ และรายไดค่้าบริการสาธารณูปโภคของแต่ละโครงการต่อรายไดค่้าเช่า รายไดค่้าบริการ และรายไดค่้าบริการสาธารณูปโภคทัง้หมดทกุโครงการยกเวน้โครงการเมกาบางนา  
2   บริษัทย่อย ไดแ้ก่ บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์จ ากดั, บริษัท เอกมยั ไลฟ์สไตล ์เซ็นเตอร ์จ ากดั, บริษัท สยามฟิวเจอร ์พร็อพเพอรตี์ ้จ  ากดั, บริษัท รชัโยธิน อเวนิว จ ากดั และบริษัท รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท ์จ ากดั 
3 ขายโครงการรชัโยธิน ใหก้องทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์ไลฟ์ สไตล ์(MJLF) เมื่อวนัท่ี 29 ธันวาคม 2553 
4    ขายโครงการปิยรมยเ์พลส ให ้บริษัท วิซดอม แลนดม์ารก์ คอรป์อเรชั่น จ  ากดั เมื่อวนัท่ี 1 ตลุาคม 2561 



                   บริษัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)  

 

แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2563 (แบบ 56-1)  นโยบายภาพรวมการประกอบธุรกิจ หนา้ 1-10 

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัท 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหต ุสดัสว่นการถือหุน้และสดัสว่นสิทธิในการออกเสียงเป็นสดัสว่นเดยีวกนั 

26% 

49% 

100% 

100% 

บมจ.สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์

บจ.เพชรเกษม พาวเวอร ์เซน็เตอร ์
1
 

 

บจ.เอกมัย ไลฟ์สไตล ์เซน็เตอร์
2
 

 

บจ.สยามฟิวเจอร ์พร็อพเพอรต์ี ้

บจ.เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท์
 4
 

บจ.นอรธ์ บางกอก ดีเวลอปเมนท์
 5
 

บจ.เวสท ์บางกอก ดีเวลอปเมนท์
 6
 บจ.รัชโยธิน อเวนิว

 3
 

บจ.รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท์
 3
 

 

บจ.สยามฟิวเจอร ์แมเนจเมนท ์

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนยก์ารค้าเพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนยก์ารค้าเอกมัย พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนยก์ารค้าเอสพละนาด รัชดาภิเษก 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนา 
ศูนยก์ารค้าดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ด าเนินธุรกิจด้านการบริการ 
ศูนยก์ารค้าดิ อเวนิว รัชโยธิน 

ด าเนินธุรกิจด้านการบริการ 
ศูนยก์ารค้ามารเ์ก็ตเพลส นวมินทร ์
(สุขาภิบาล1) 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนยก์ารค้า เมกา บางนา 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนยก์ารค้าแห่งใหม่บริเวณรังสิต 

ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศูนยก์ารค้าแห่งใหม่บริเวณบางใหญ่ 

74% 

51% 

100% 

50% 

50% 

100% 

49% 

49% 

8% 

1 บรษิัท คอนเน็กซ ์คอลซลัแตนท ์จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 26.0 
2 บรษิัท คอนเน็กซ ์คอลซลัแตนท ์จ ากดั ถอืหุน้รอ้ยละ 49.0 
3 บมจ. เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์กรุป้ ถือหุน้รอ้ยละ 50.0 
4 บรษิัท อิคาโน่ จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 49.0 และบริษัท เอส.พี.เอส.โกลเบิล้ จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 2.0 
5 บรษิัท อิคาโน่ จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 49.0 และบริษัท ไทย วนาสิร ิจ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 2.0 
6 บรษิัท เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท ์จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 83.2 บรษิัท อิคาโน่ จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 8.2 และบรษิัท เอส.พี.เอส.โกลเบิล้ จ ากดั ถือหุน้รอ้ยละ 0.4 



                   บริษัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน)  
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2.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

โครงสรา้งรายไดข้องบรษิัทและบรษิัทย่อย 

บรษิัทมีรายไดจ้ากการใหบ้รกิารหลกั 4 กลุ่มโดยมีรายละเอียดดงัต่อไปนี ้

1. รายไดค้่าเช่าพืน้ที่ในโครงการ และ รายไดค้่าบริการจากการบริหารโครงการ และพืน้ที่ส่วนกลาง (Common 
Area Maintenance หรือ CAM) รวมถึง รายไดค้่าบริการสาธารณูปโภค ซึ่งได้แก่ รายไดจ้ากค่าไฟฟ้า ประปา 
โทรศพัท ์และแก๊ส 

2.    ส่วนแบ่งก าไร (ขาดทนุ) จากกิจการรว่มคา้ ไดแ้ก่ ศนูยก์ารคา้เมกาบางนา  
3.    รายไดอ้ื่น ประกอบดว้ย รายไดค้่าติดตัง้มิเตอรป์ระปาและไฟฟ้า เป็นตน้ 

4.    รายไดท้างการเงินและดอกเบีย้รบัจากผูเ้ช่าระยะยาว  
 

โครงสร้างรายได ้
สัดส่วนการถือ ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 
หุ้นของบริษัท ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน  

1. รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ        

 บมจ.สยามฟิวเจอรฯ์  765.09 28.50% 833.00 30.04% 638.79 35.28% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 118.83 4.43% 129.52 4.67% 109.95 6.07% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 88.52 3.30% 89.60 3.23% 69.66 3.85% 

  บจ.สยามฟิวเจอรพ์รอ็พเพอรตี์ ้ 100% 402.78 15.00% 430.37 15.52% 274.44 15.16% 

  บจ.สยามฟิวเจอรแ์มเนจเมนท ์ 100% 12.31 0.46% 13.86 0.50% 1.28 0.07% 

  บจ.รชัโยธินอเวนิว 50% (0.01) 0.00% (0.01) 0.00% 4.66 0.26% 

  บจ.รชัโยธินอเวนิว แมเนจเมนท ์ 50% 3.06 0.11% 3.07 0.11% 2.98 0.16% 
รวมรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ  1,390.59  51.79% 1,499.41 54.08% 1,101.76  60.86%  
2. รายไดท้างการเงินและดอกเบีย้รบั         

  บมจ.สยามฟิวเจอรฯ์  13.87 0.52% 13.39 0.48% 11.57 0.64% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 0.99 0.04% 1.13 0.04% 1.14 0.06% 

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

  บจ.สยามฟิวเจอรพ์รอ็พเพอรตี์ ้ 100% (0.36) (0.01%) (2.75) (0.10%) 0.19 0.01% 

  บจ.สยามฟิวเจอร ์แมเนจเมนท ์ 100% 0.51 0.02% (1.06) (0.04%) 0.03 0.00% 

  บจ.รชัโยธินอเวนิว 50% 5.73 0.21% 5.60 0.20% 5.52 0.30% 

  บจ.รชัโยธินอเวนิว แมเนจเมนท ์ 50% 0.75 0.03% 0.75 0.03% 0.74 0.04% 
รวมรายได้ทางการเงินและดอกเบีย้รับ  21.51 0.80% 17.08 0.62% 19.21 1.06% 
3. รายไดอ้ื่น        

  บมจ.สยามฟิวเจอรฯ์  38.23 1.42% 19.38 0.70% 14.93 0.82% 

  บจ.เพชรเกษม ฯ 74% 1.14 0.04% 1.57 0.06% 0.41 0.02% 

  บจ.เอกมยั ฯ 51% 0.44 0.02% 0.58 0.02% 0.21 0.01% 

  บจ.สยามฟิวเจอรพ์รอ็พเพอรตี์ ้ 100% 4.84 0.18% 5.66 0.20% 4.32 0.24% 

  บจ.สยามฟิวเจอรแ์มเนจเมนท ์ 100% 0.05 0.00% 0.34 0.01% 0.12 0.01% 

  บจ.รชัโยธินอเวนิว 50% 5.77 0.21% 5.95 0.21% 0.05 0.00% 

  บจ.รชัโยธินอเวนิว แมเนจเมนท ์ 50% 0.00 0.00% 0.42 0.02% 0.00 0.00% 
รวมรายได้อ่ืน  50.48 1.88% 33.90 1.22% 20.04 1.11% 
4. ส่วนแบ่งก าไรจากการร่วมค้า 49% 1,222.32 45.53% 1,222.32 44.08% 669.42 36.98% 

รวมท้ังสิน้  2,684.89  100.00%  2,772.70  100.00% 1,810.42 100.00% 
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2.1 ลักษณะผลิตภัณฑห์รือบริการ 

ลกัษณะการใหบ้รกิารของบรษิัทสามารถแบ่งออกไดด้งันี ้

ก) การใหบ้รกิารเช่าพืน้ที่ระยะสัน้และระยะยาว โดยส่วนใหญ่รอ้ยละ 30-50 ของพืน้ที่ที่สามารถใหเ้ช่าได ้(Gross 
leasable area หรือ GLA)  บริษัทใหเ้ช่าพืน้ที่ระยะยาวตัง้แต่ 10 ถึง 30 ปี  และพืน้ที่ส่วนที่เหลือจะใหเ้ช่าระยะ
สัน้ตัง้แต่ 1 ถึง 3 ปี  ซึ่งส่วนใหญ่เป็นการเช่า3 ปีโดยสญัญาเช่าพืน้ที่แต่ละสญัญาจะก าหนดราคาค่าเช่าพืน้ที่  
ระยะเวลาในการช าระค่าเช่า  การปรบัขึน้ค่าเช่าในอนาคต  และเงื่อนไขในการเช่าไวโ้ดยละเอียด  บริษัทจะท า
สญัญาเช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่าหลกัโดยใหม้ีระยะเวลาของสญัญาเท่ากับสญัญาเช่าที่ดินที่ท  ากับเจา้ของที่ดินในแต่
ละโครงการ เพื่อใหก้ระแสรายไดต้รงกบัค่าใชจ้่ายในอนาคตตลอดอายสุญัญา  

การท่ีบริษัทเลือกที่จะด าเนินธุรกิจโดยท าสัญญาเช่าระยะยาวแทนการซือ้ที่ดินนัน้จะช่วยลดตน้ทุนใน
การครอบครองที่ดินลงได ้ส่วนการท าสญัญาเช่าระยะยาวกับผูเ้ช่าพืน้ท่ีจะท าใหบ้รษิัทมีรายไดท้ี่แน่นอนใน
ระยะยาว นอกจากนัน้ยงัมีการเก็บค่าเช่าและค่าบริการล่วงหนา้ ท าใหบ้ริษัทสามารถบริหารสภาพคล่องได้
อย่างมีประสิทธิภาพ  และมีการกูย้ืมเงินจากสถาบนัการเงินเป็นจ านวนนอ้ยลง ทั้งนีบ้ริษัทยังมีการบริหาร
ความเส่ียงในการด าเนินธุรกิจโดยจะยงัไม่ท าสญัญาเช่าที่ดินกบัเจา้ของที่ดินก่อนที่จะไดเ้จรจาและตกลงกับ
ผูเ้ช่าหลักได ้ท าใหบ้ริษัทสามารถจัดการ (Match) กระแสเงินสดรบัจากค่าเช่าพืน้ที่และกระแสเงินสดจ่าย
จากค่าเช่าท่ีดินของแต่ละโครงการในอนาคตไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ส าหรบัการเจรจากับผูเ้ช่าพืน้ที่ บรษิัทจะเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหนา้ (ค่าเซง้) จากผูเ้ช่าระยะ
ยาวประกอบกับเรียกเก็บเงินประกันการเช่าและบริการ เท่ากับค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดือนจ านวน 12 เดือน
ส าหรบัผู้เช่าหลัก และ 6 เดือนส าหรบัผู้เช่าร่วมทุกราย ท าให้บริษัทมีเงินสดจ านวนหนึ่งในช่วงเริ่มตน้ของ
โครงการเพื่อไวใ้ชใ้นการช าระค่าออกแบบโครงการ  ค่าก่อสรา้งอาคาร  ค่าใชจ้่ายในการขออนุญาตหน่วยงาน
ราชการ และค่าเช่าท่ีดินล่วงหนา้ (หรือค่าหนา้ดิน) แก่เจา้ของที่ดิน เป็นตน้  ดว้ยสาเหตุดงักล่าว ท าใหบ้ริษัทมี
เงินลงทุนสุทธิ (Net investment) ในแต่ละโครงการน้อยกว่าเงินลงทุนจริง (Total investment) บริษัทจึงไม่มี
ปัญหาสภาพคล่องในอดีตที่ผ่านมา และมีระดบัเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงินในระดบัต ่า 
 

ข) การใหบ้ริการบริหารโครงการและพืน้ท่ีส่วนกลาง  การใหบ้ริการบริหารโครงการและพืน้ท่ีส่วนกลาง เป็นการ
ใหบ้ริการตามสัญญาการใหบ้ริการ ซึ่งจะจดัท าพรอ้มกับสญัญาเช่าพืน้ท่ีกับลูกคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่แต่ละราย โดย
สัญญาการให้บริการจะมีอายุของสัญญาเท่ากับสัญญาเช่าพืน้ที่ของลูกคา้แต่ละราย การใหบ้ริการบริหาร
โครงการ และพืน้ที่ส่วนกลางภายในโครงการจะครอบคลมุถึง การบริการท าความสะอาดพืน้ท่ีส่วนกลาง การ
ดูแลรักษาต้นไม้และสวนหย่อม การดูแลรักษาความปลอดภัย การจัดการจราจร การซ่อมบ ารุงพืน้ที่
ส่วนกลาง อาคาร และอุปกรณ์ แสงไฟในโครงการ ค่าไฟฟ้า และค่าประปาในพืน้ที่ส่วนกลาง  การก าจัด
ขยะ  การบ าบดัน า้เสีย  และการจดัรายการส่งเสรมิการขายเป็นระยะๆ 

 

ค) การใหบ้ริการสาธารณูปโภค ซึ่งไดแ้ก่ ไฟฟ้า  ประปา  และโทรศัพท ์ ใหก้ับลูกคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่แต่ละราย โดย
บริษัทเรียกเก็บค่าบริการสาธารณูปโภคดังกล่าวจากลูกคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่แต่ละรายในอัตราที่สูงกว่าอัตราที่
บริษัทช าระจริงแก่ผูใ้หบ้ริการสาธารณูปโภคแต่ละประเภท ซึ่งไดแ้ก่ การไฟฟ้านครหลวง การประปานคร
หลวง องคก์ารโทรศพัทแ์ห่งประเทศไทยและ บรษิัท ทรู คอรป์อเรชั่น จ ากัด (มหาชน) ทัง้นีบ้รษิัทไดน้ าก าไร
จากการใหบ้ริการสาธารณูปโภคดงักล่าว ไปช าระค่าสาธารณูปโภคของพืน้ที่ส่วนกลาง ทัง้นีส่้วนต่างของ
อตัราที่เรียกเก็บเพื่อใหค้รอบคลมุถึงค่าสาธารณปูโภคของพืน้ท่ีส่วนกลาง 
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2.2  การตลาดและสภาวะการแข่งขัน 

(ก)  นโยบายตลาดของผลิตภัณฑห์รือบริการทีส่ าคัญ 

ทัง้นี ้บรษิัทไดแ้บ่งกลุ่มลกูคา้ออกเป็น 2 กลุ่ม ไดแ้ก่ 
- กลุ่มผูเ้ช่าหลกั ไดแ้ก่ ซูเปอรม์ารเ์ก็ต, ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต, โรงภาพยนตร ์เป็นตน้ โดยผูเ้ช่ากลุ่มนีม้ีความส าคญั

และมีความจ าเป็นต่อศูนย์การค้าของบริษัท เนื่องจากผู้เช่าหลักนั้นจะช่วยส่ิงดึงดูดผู้เช่าร่วม รวมถึง
ผูใ้ชบ้ริการของศูนยก์ารคา้ บริษัทจึงคอยดูแล ติดตามยอดขาย และอ านวยความสะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่าหลัก 
เพื่อใหธุ้รกิจของผูเ้ช่าหลกัด าเนินงานไดอ้ย่างราบรื่น 

- กลุ่มผูเ้ช่ารายย่อย บรษิัทมีกลุ่มผูเ้ช่ารายย่อยมากกว่า 700 รา้นคา้ บรษิัทคอยติดตามดแูลการด าเนินธุรกิจ
ของผูเ้ช่าอย่างเสมอ รวมทั้งไดว้ิเคราะหศ์ึกษาขอ้มูลการตลาด เพื่อจัดส่วนผสมผูเ้ช่า (Tenant mix) ของ
ศนูยก์ารคา้ใหม้ีความครบถว้นเหมาะสม รวมทัง้การหาลกูคา้รายใหม่ๆเขา้มาเช่าพืน้ท่ีเพื่อสรา้งความแปลก
ใหม่และเพิ่มความหลากหลายในแต่ละโครงการ 

- รายไดจ้ากค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่าหลกั และ ผูเ้ช่ารายย่อยของบรษิัท ปีพ.ศ. 2561-2563 

ประเภทผู้เช่า 
2561 2562 2563 

ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน ล้านบาท สัดส่วน 

1. ผูเ้ชา่หลกั 179.08 22.33% 199.53 22.60% 173.31 26.96% 

2. ผูเ้ช่ารายย่อย 623.06 77.67% 683.18 77.40% 469.46 73.04% 
รวม 802.14 100.00% 882.71 100.00% 642.77 100.00% 

บริษัทไดจ้ดักิจกรรมพบปะลูกคา้ของบริษัท เพื่อรบัฟังความคิดเห็นของลกูคา้ในส่ิงที่บริษัทจะตอ้งปรับปรุง
แกไ้ขเพิ่มเติม เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของรา้นคา้และลกูคา้อย่างแทจ้รงิ 

นอกจากนีบ้ริษัทไดท้ าการตลาดอย่างสม ่าเสมอ โดยมุ่งเนน้การใหค้วามสนับสนุนรา้นคา้ในโครงการ เพื่อ
เพิ่มยอดขายให้กับรา้นค้าในศูนย์การค้าของบริษัท ฝ่ายการตลาดได้มองหากิจกรรมที่แปลกใหม่ ทันสมัย 
สรา้งสรรค ์เพื่อสรา้งประสบการณท์ี่ดีในการใชบ้รกิารศนูยก์ารคา้  

(ข)  ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขันสภาวะเศรษฐกิจไทยในปี 2563 

 สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรค COVID-19  ตัง้แต่ตน้ปี 2563 ส่งผลใหเ้ศรษฐกิจโลกเผชิญภาวะวิกฤตครัง้
รุนแรงอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้ขณะที่ภาพรวมของไทยแมจ้ะสามารถรบัมือกับการระบาดรอบแรกไดเ้ป็นอย่างดี แต่ในช่วง
ปลายปีกลบัตอ้งมาเผชิญกับการระบาดระลอกใหม่ เศรษฐกิจไทยจึงค่อนขา้งไดร้บัผลกระทบอย่างหนกั เนื่องจากมีการ
พึ่งพารายไดจ้ากนกัท่องเที่ยวต่างชาติสงูประมาณรอ้ยละ 13  ของผลิตภัณฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) ซึ่งถือเป็น
อัตราที่สูงกว่าประเทศอื่นในภูมิภาคเอเชียด้วยกัน  นอกจากนั้นยังเผชิญกับปัญหาภาวะชะงักงันของภาคการผลิต 
(Supply disruption) ทั้งภายในและภายนอกประเทศ รวมทั้งผลกระทบเชิงลบจากรายไดท้ี่ลดลง ( Income effect or 
multiplier effect) นอกจากนี ้ยังมีปัจจยัเชิงลบเพิ่มเติมจากความตึงเครียดทางการเมืองภายในประเทศในช่วงไตรมาส
สุดท้ายของปี จึงคาดว่าเศรษฐกิจไทยปี 2563 จะหดตัวรุนแรงสุดนับตั้งแต่วิกฤตการเงินเอเชียปี 2541 ที่รอ้ยละ -6.4 
เทียบกบัท่ีขยายตวัรอ้ยละ 2.4 ในปี 2562 
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ตารางการเติบโตของผลิตภัณฑม์วลรวมประเทศและภาวะเงินเฟ้อ 

 
 

  เศรษฐกิจไทยในไตรมาสที่สามของปี 2563 ปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.4 ต่อเนื่องจากการลดลง รอ้ยละ 12.1 ในไตร
มาสก่อนหนา้  (%YoY) และเมื่อปรบัผลของฤดูกาลออกแลว้ เศรษฐกิจไทย ในไตรมาสที่สามของปี 2563 เพิ่มขึน้จากไตร
มาสที่สองของปี 2563 (%QoQ_SA) รอ้ยละ 6.5 รวม 9 เดือนแรกของปี 2563 เศรษฐกิจไทยปรบัตวัลดลงรอ้ยละ 6.7 

ตารางแสดงดัชนีเศรษฐกิจไทยไตรมาสที ่3 ของปี 2563  

 
ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย, สภาพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ(สศช.) 

 

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีก 

 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2563 อุตสาหกรรมคา้ปลีกโดยรวมของประเทศไทยยงัคงซบเซาเนื่องจากประเทศ
ไทยมีระดบัความเชื่อมั่นท่ีต ่าและก าลงัซือ้ที่ลดลงจากภาระหนีค้รวัเรือนท่ีอยู่ในระดบัสงู และโรคระบาด COVID-19  
ส่งผลดชันีความเชื่อมั่นผูบ้ริโภค (CCI) และดัชนียอดคา้ปลีกลดต ่าลงเป็นอย่างมาก ประกอบกับการเติบโตอย่าง
รวดเรว็ของ e-Commerce ในประเทศไทยสรา้งกดดนัต่อการเติบโตของธุรกิจคา้ปลีก ท าใหผู้ป้ระกอบการคา้ปลีกไม่
ว่าจะเป็น Modern trade หรือ SMEs ต่างตอ้งปรบักลยุทธก์ารท าธุรกิจเขา้หาตลาดออนไลนม์ากขึน้และรวดเร็วขึน้ 
เนื่องจากการท าการขายผ่านช่องทางหนา้รา้นเพียงอย่างเดียวอาจจะไม่เพียงพอที่จะสรา้งรายไดห้รือไม่คุม้กับการ
ลงทุน แต่ทั้งนี ้ผูป้ระกอบการคา้ปลีกอาจจะเลือกแพลตฟอรม์ที่เหมาะสมกับสินคา้ของตนเองและสามารถตอบ
โจทยก์ลุ่มลูกคา้เป้าหมายได ้รวมถึงคุณภาพของการให้บริการที่สรา้งความประทับใจใหก้ับผูบ้ริโภค โดยเฉพาะ
ความสะดวกและปลอดภยัในการช าระเงิน ตลอดจนความรวดเรว็ในการจดัส่งสินคา้ ยงัคงเป็นปัจจยัส าคญัส าหรบั
การท าการตลาดผ่านช่องทางออนไลน ์

ทีม่า: “คา้ปลีกปี 63 คาดหดตวัสูง 5-8% ผูป้ระกอบการเผชิญโจทย์ทา้ทายมากขึน้หลงัโควิด -19 (กระแสทรรศน ์
ฉบบัที ่3102)”.ศูนย์วจิยักสกิรไทย.ธนาคารกสกิรไทย 
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ตารางแสดงดัชนีการค้าปลีกตัง้แต่ปี 2557 – 2563 

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

 
ตารางแสดงดัชนีความเชื่อม่ันผู้บริโภค ปี 2563 

 
ทีม่า: ดชันคีวามเชือ่มั่นผูบ้ริโภคปี 2563, ศูนย์พยากรณ์เศรษฐกิจและธุรกิจ มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย 

  จากผลของการส ารวจความเชื่อมั่นของผูบ้รโิภคในเดือนธันวาคม 2563 เมื่อน าดชันีประเภทต่างๆ มา
ค านวณโดยแบ่งตามระยะเวลาของการวิเคราะห ์ผลปรากฏว่าดัชนีความเชื่อมั่นของผูบ้ริโภคแบ่งตามระยะเวลา 
ปรบัตวัลดลงเป็นคร้งัแรกในรอบ 3 เดือนและปรบัตวัอยู่ในระดบัต ่าสดุในรอบ 3 เดือนนบัตัง้แต่เดือนตุลาคม 2563 
เป็นตน้มา จากระดบั 36.3 มาอยู่ที่ ระดับ 34.5 ขณะที่ดัชนีความเชื่อมั่นของผูบ้ริโภคในอนาคต (ในระยะ 6 เดือน
ขา้งหน้า) ปรบัตัวลดลงเป็นคร้งัแรกในรอบ 3 เดือนและปรบัตัวอยู่ในระดับต ่าสุดในรอบ 5 เดือนนับตัง้แต่เดือน
สิงหาคม 2563 เป็นตน้มาจากระดบั 60.1 มาอยู่ที่ ระดบั 57.4 ส่งผลใหด้ชันีความเชื่อมั่นของผูบ้ริโภค (Consumer 
Confidence Index: CCI) ปรบัตัวลดลงเป็นคร้งัแรกในรอบ 3 เดือนและปรบัตัวอยู่ในระดับต ่าสุดในรอบ 5 เดือน
นบัตัง้แต่เดือนสิงหาคม 2563 เป็นตน้มาโดยปรบัตวัลดลง จากระดบั 52.4 เป็น 50.1 
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  จากการท่ีดชันีความเชื่อมั่นของผูบ้รโิภคขา้งตน้ ศูนย ์พยากรณเ์ศรษฐกิจและธุรกิจคาดว่าผูบ้ริโภคจะ
ยงัคงชะลอการใชจ้่ายตลอดไตรมาสที่ 1 ของปี 2564 จนกว่าสถานการณ ์COVID-19 ในประเทศไทยจะคลายตวัลง 
ซึ่งตอ้งติดตามผลสมัฤทธ์ิของการควบคุม COVID-19 ในไทยว่าจะคล่ีคลายลงไดเ้ร็วแค่ไหน และมาตรการกระตุน้
เศรษฐกิจที่จะออกมาเยียวยาผลกระทบของ COVID-19 ในรอบใหม่ของรฐับาลในช่วงไตรมาสที่ 1-2 ว่าจะสามารถ
พลิกฟ้ืนเศรษฐกิจไทยไดม้ากนอ้ยเพียงใด และสถานการณ ์ทางการเมืองของไทยจะดีขึน้หรือแย่ลงอย่างไร ซึ่งปัจจยั
ทัง้สองจะมีผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของผูบ้รโิภคในอนาคตเป็นอย่างมาก 
  ยิ่งไปกว่านัน้ การแพร่ระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ยงัคงพบผูต้ิดเชือ้ COVID-19 จ านวนมากใน
จังหวัดสมุทรสาคร และเพิ่มมากขึน้ในอีกหลายจังหวัดในช่วงปลายเดือนธันวาคม 2563 ส่งผลท าใหท้างการใน
หลายจงัหวดัมีความจ าเป็นตอ้งยกระดับมาตรการควบคุมการระบาดของ COVID-19 และเมื่อวนัที่ 24 ธันวาคม 
2563 ทางศูนยบ์รหิารสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคติดเชือ้ไวรสัโคโรนา หรือ ศบค. ไดอ้อกมาตรการควบคุม
การระบาดของ COVID-19 โดยจดัแบ่งพืน้ที่ออกเป็น 4 โซน ตามสถานการณก์ารระบาดของ COVID-19 ไดแ้ก่ 1. 
พืน้ที่ควบคมุสงูสดุ 2. พืน้ที่ควบคุม 3. พืน้ที่เฝา้ระวงัสงู และ 4. พืน้ที่เฝ้าระวงั ซึ่งในแต่ละพืน้ท่ีควบคุมทางการจะมี
ระดบัของมาตรการท่ีต่างกนั ซึ่งส่งผลต่อการจดักิจกรรมงานเทศกาลเคานด์าวนส่์งทา้ยปีเก่าตอ้นรบัปีใหม่ 2564 
          จากสถานการณ์ดังกล่าว พบว่าการระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่คาดว่าจะท าให้เกิดการ
สญูเสียโอกาสในการสรา้งรายไดจ้ากคนไทยเดินทางท่องเที่ยวในช่วงวนัหยุดยาว 4 วนั (ระหว่างวนัที่ 31 ธ.ค. 63 – 
3 ม.ค. 64) คิดเป็นมูลค่าประมาณ 5,850 ลา้นบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนรายไดท้ี่สูญเสียไปประมาณ 58.4% ของ
รายไดไ้ทยเที่ยวไทยในช่วงเวลาปกต ิ4 วนั ที่ไม่ไดเ้กิดการระบาดของ COVID-19 ระลอกใหม่ ทัง้นีจ้ากการท่ีทางการ
ไดม้ีการออกมาตรการที่เขม้ขน้ในการควบคุมดูแลการระบาดของ COVID-19 ใหอ้ยู่ในวงจ ากัด และหากสามารถ
ควบคุมสถานการณไ์ดภ้ายในช่วงระยะเวลา 1 เดือนต่อจากนี ้ศูนยว์ิจยักสิกรไทย มองว่า ภาพรวมของตลาดไทย
เที่ยวไทยน่าจะทยอยกลับมาฟ้ืนตวัไดด้ีขึน้ในช่วงปลายไตรมาส 1 ของปี 2564  อย่างไรก็ตาม กลุ่มตวัอย่างที่ไม่มี
แผนเดินทางส่วนใหญ่จะรอใหส้ถานการณโ์ควิดดีขึน้จึงจะวางแผนท่องเที่ยวอีกครัง้ 

ทีม่า: “COVID-19 กระทบแผนการท่องเทีย่วส่งทา้ยปีเก่า ตอ้นรบัปีใหม่ 2564: คนกรุงเทพฯ กว่า 53.8% มีแผนอยู่
บา้น ขณะที ่30.9%ยงัคงแผนเดนิทางไปต่างจงัหวดั” (กระแททรรศน ์ฉบบัที ่3177), ศูนย์วจิยักสกิรไทย 

 อุปทาน 
ตารางแสดงอุปทานและการคาดการณ์ของอุปทานพืน้ที่ค้าปลีกในช่วงปี 2550 – 2563 และ

คาดการณ ์ช่วงปี 2564 - 2565 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ ากดั 

 ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2563 พืน้ท่ีคา้ปลีกโดยรวมในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ 8,917,019 ตารางเมตร เพิ่มขึน้ 
16,908 ตารางเมตร หรือคิดเป็น 0.19% จากไตรมาสก่อน ซึ่งพืน้ที่คา้ปลีกที่ก่อสรา้งแลว้เสร็จในช่วงไตรมาสที่ผ่าน
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มา 3 โครงการ ไดแ้ก่ มารเ์ก็ตวิลเลจ รงัสิต คลอง 4 ในพืน้ท่ีกรุงเทพรอบนอกฝ่ังตะวนัออก 12,000  ตารางเมตร แอด 
ไทรมา้ พารค์ อเวนิว 9,900 ตารางเมตร ในพืน้ที่กรุงเทพรอบนอกฝ่ังตะวนัตก และโครงการคอมมนูิตีม้อลล ์มิตติง้ 
มอลล ์แอท บางออ้ สเตชั่น ในพืน้ที่กรุงเทพฯรอบนอกฝ่ังตะวันตก 4,266 ตารางเมตร นอกจากนีพ้บว่ามีพืน้ที่คา้
ปลีกในปัจจุบนัที่คาดว่าจะแลว้เสร็จในปีพ.ศ. 2564 ทั่วกรุงเทพมหานครและพืน้ที่โดยรอบ อีกประมาณ 138,527 
ตารางเมตร และในปี พ.ศ. 2565 อีกประมาณ 174,124 ตารางเมตร  

 ในปี 2563 ที่ผ่านมา ทัง้จากวิฤตการแพร่ระบาดอย่างหนกัของไวรสั COVID-19  ความตึงเครียดจาก
สถานการณ์ทางการเมือง การชุมนุมประท้วง จ านวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่หายไปกว่า 70% รวมถึงภาพรวม
เศรษฐกิจภายในประเทศที่ชะลอตวัลงเป็นอย่างมาก ต่างเป็นปัจจยัลบท่ีส าคญัที่เขา้มากระทบต่อภาพรวมธุรกิจคา้
ปลีกในประเทศไทยแทบทั้งสิน้ ท าใหผู้เ้ช่าจ านวนมากมีการยกเลิกการเช่าพืน้ที่และปิดตัวลงไปส่วนหนึ่ง ส่งผลให้
อตัราการเช่าเฉล่ียในธุรกิจคา้ปลีก ณ สิน้ปี 2563 ปรบัตวัลดลงนบัตัง้แต่ไตรมาสแรกของปี พืน้ที่ว่างในแต่ละหา้งมี
แนวโนม้มากขึน้ และอาจจะมีแนวโนม้ที่มากขึน้เรื่อยๆ ในปี 2564 หากสถานการณด์งักล่าวในหลายประเทศทั่วโลก
ยงัไม่มีแนวโนม้ที่ดีขึน้ อย่างไรก็ตาม ในช่วงปลายปี 2563 ไดม้ีรายงานความคืบหนา้ในการพฒันาวคัซีน COVID-19 
อย่างต่อเนื่อง จากบรษิัทผูพ้ฒันาหลายราย จึงอาจจะเป็นปัจจยับวกต่อภาพรวมของธุรกิจคา้ปลีกในอนาคต 

 
 พืน้ทีค่้าปลีกสะสมแยกตามประเภทและปี  

 พืน้ที่คา้ปลีกประกอบไปดว้ยรูปแบบโครงการหลายประเภท โดยศูนยก์ารคา้เป็นรูปแบบของพืน้ที่คา้
ปลีกที่มีสดัส่วนประมาณ 60% ของพืน้ท่ีคา้ปลีกทัง้หมดในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากศูนยก์ารคา้เป็นโครงการพืน้ที่
คา้ปลีกที่มีขนาดใหญ่ อีกทั้งยังเป็นรูปแบบโครงการที่มีการเปิดใหบ้ริการเพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วงหลายปีที่ผ่านมา 
ในขณะที่โครงการพืน้ที่คา้ปลีกบางประเภทไม่มีโครงการใหม่ๆ มาหลายปีแลว้ เช่น เอนเตอรเ์ทนเมน้ทค์อมเพล็กซ ์
ซึ่งเป็นโครงการพืน้ท่ีคา้ปลีกที่มีส่วนของโรงภาพยนตร ์และมีผูเ้ช่าอื่นๆ เป็นรา้นคา้ รา้นอาหาร รา้นเครื่องดื่ม  

 นอกจากนี ้ไฮเปอรม์ารเ์ก็ตยังเป็นรูปแบบโครงการพืน้ที่คา้ปลีกที่มีโครงการใหม่เกิดขึน้น้อยเช่นกัน
ในช่วง 10 กว่าปีที่ผ่านมาเพราะก่อนหนา้นีม้ีโครงการเปิดใหบ้รกิารต่อเนื่องมาโดยตลอดและครอบคลมุทกุพืน้ท่ีแลว้ 
ในช่วงหลงัผูป้ระกอบการไฮเปอรม์ารเ์ก็ตเลือกที่จะขยายเขา้สู่ตลาดซูเปอรม์ารเ์ก็ตและรา้นสะดวกซือ้มากขึน้เพื่อให้
เขา้ถึงชมุชนต่างๆ ไดง้่ายกว่าไฮเปอรม์ารเ์ก็ตซึ่งเป็นรูปแบบโครงการขนาดใหญ่ 

 
ตารางแสดงพืน้ทีค่้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบแยกตามประเภท 
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ตารางแสดงพืน้ทีค่้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพืน้ทีโ่ดยรอบแยกตามท าเล ณ ไตรมาสที ่4 ปี 2563 

 
ทีม่า:  ฝ่ายวจิยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ ากดั 

 

 อุปสงค ์
    ตารางแสดงอัตราการเช่าเฉลี่ยแยกตามท าเลทีต่ั้งในชว่งไตรมาสที ่1 พ.ศ.2556 - ไตรมาสที ่3  พ.ศ.2563

 
ส าหรบัอัตราการเช่าในทุกท าเลในไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ.2563 มีการปรบัตัวลดลงจากในช่วงไตรมาส

ก่อนหน้า โดยพบว่าอัตราการเช่าเฉล่ียพื ้นที่ค้าปลีกในกรุงเทพมหานครและพื ้นที่โดยรอบในทุกประเภทอยู่ที่
ประมาณ 96.1% ปรบัตวัลดลงจากไตรมาสก่อนหนา้ 0.2%  โดยศูนยก์ารคา้ยงัคงมีอตัราการเช่าสงูที่สดุในตลาด
พืน้ท่ีคา้ปลีกของกรุงเทพมหานครและพืน้ท่ีโดยรอบ 

 รฐับาลมีความพยายามกระตุน้เศรษฐกิจและก าลงัซือ้ในประเทศผ่านมาตรการ “ชิมชอ้ปใช”้ ทัง้ในเฟส
ที่ 1 และเฟสที่ 2 รวมถึงโครงการ "ชอ้ปดีมีคืน" ท่ีจะช่วยลดหย่อนภาษีปี 2563 ไดส้งูสุดไม่เกิน 30,000 บาท  ลว้น
เป็นมาตการกระตุน้การใชจ้่ายภายในประเทศให้สูงขึน้ ส่งผลให้ในช่วงครึ่งหลังของปี 2563 การจับจ่ายภายใน
กลบัมาคกึคกัอีกครัง้ โดยดชันีความเชื่อมั่นของผูบ้รโิภคในเดือนพ.ย.2563 ปรบัตวัดีขึน้ทกุรายการต่อเนื่องเป็นเดือน
ที่ 2 และปรบัตัวสูงสุดในรอบ 9 เดือน นับตั้งแต่มี.ค.63 เป็นตน้มา จากมาตรการกระตุน้เศรษฐกิจของรัฐบาล 
โดยเฉพาะโครงการคนละครึ่ง และราคาพืชผลทางการเกษตรหลายรายการปรบัตัวดีขึน้ ส่งผลใหก้ าลังซือ้หลาย
จงัหวดัเริ่มปรบัตวัดีขึน้ 

 อย่างไรก็ดี ผูบ้รโิภคมีความกงัวลเก่ียวกบัเสถียรภาพทางการเมืองในประเทศ หลงัจากมีการชมุนมุทาง
การเมืองหลายครัง้ในเดือนต.ค.63 ที่ผ่านมา, ความกังวลเก่ียวกับภาวะเศรษฐกิจที่ฟ้ืนตัวชา้ และการว่างงานที่
อาจจะเพิ่มขึน้ในอนาคตจากการแพร่ระบาดของ COVID-19 อย่างไรก็ตาม ปัจจัยลบที่ส าคัญที่สุดที่ผู้บริโภคใน
ประเทศกังวลยงัคงเป็นเรื่องของการแพร่ระบาดครั้งใหม่ของไวรสั COVID-19 ในประเทศอีกครัง้ ซึ่งหลายฝ่ายต่าง
จบัตามองอย่างใกลช้ิดว่า สถานการณจ์ะรุนแรงเพิ่มขึน้จนเป็นเหตใุหเ้กิดการล็อกดาวนป์ระเทศอีกครัง้หรือไม่ 
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 ค่าเช่า 

ตารางแสดงคา่เช่าเฉลี่ย จ าแนกตามท าเลทีต่ั้ง ในช่วงไตรมาสที ่1 พ.ศ.2556 – ไตรมาสที ่4 พ.ศ.2563 

 
 พืน้ที่ใจกลางเมืองยังคงมีค่าเช่าสูงสุดอยู่ที่ 3 ,000-4,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน และมีบาง

โครงการสงูถึง 5,500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน ค่าเช่าพืน้ที่รอบใจกลางเมืองอยู่ที่ประมาณ 800-3,000 บาทต่อ
ตารางเมตรต่อเดือน อย่างไรก็ตามค่าเช่าส าหรับโครงการคอมมิวนิตี ้มอลล์ในเขตรอบนอกใจกลางเมือง
กรุงเทพมหานครนัน้ บางโครงการลดลงเหลือเพียงประมาณ 300-500 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนเท่านัน้  เนื่องจาก
โครงการไม่ประสบความส าเรจ็ อปุสงคข์องคอมมนูิตีม้อลลจ์ึงลดลงตามไปดว้ย 

 การปรับตัวของผู้พัฒนาพืน้ทีค่้าปลีกและผู้เช่าในปี 2564 

ในภาวะที่เศรษฐกิจภายในประเทศและทั่วโลกอยู่ในภาวะชะลอตวั ประชาชนระมดัระวงัการจบัจ่ายใช้
สอยมากขึน้ รวมทั้งการซือ้สินคา้อุปโภคบริโภคผ่านช่องทางออนไลนท์ี่เติบโตอย่างกา้วกระโดดไดก้ลายมาเป็น
แนวโนม้หน่ึงที่น่าสนใจในช่วงไม่ก่ีเดือนท่ีผ่านมาโดยยงัไม่มีทีท่าที่จะเปล่ียนไปแม้หลงัผ่านวิกฤต COVID-19 แลว้ก็
ตาม  ผูป้ระกอบการสามารถใชเ้ป็นโอกาสในการขยายช่องทางการน าเสนอผ่านช่องทางออนไลน ์ในภาวะที่อุปสงค์
ของผูท้ี่ใชบ้รกิารภายในตวัหา้งสรรพสินคา้ต่างๆยงัไม่กลบัสู่ภาวะปกติ นอกจากนีผู้ ้ประกอบการควรท าความเขา้ใจ
พฤติกรรมลกูคา้ที่เปล่ียนไปจากผลกระทบCOVID-19 มากขึน้ รวมถึงวิเคราะหถ์ึงความตอ้งการใหม่ๆ เทรนดข์อง
ผูบ้รโิภค ความตอ้งการใหม่ เพื่อจะตอบสนองต่อความตอ้งการที่แทจ้รงิของกลุ่มลกูคา้ใหร้วดเรว็ที่สดุ เรียนรูว้ิถีชีวิต
ใหม่ (New Normal) ของกลุ่มผูบ้ริโภคที่เปล่ียนแปลงไปจากเดิม เนื่องจากไม่มีใครสามารถคาดการณ์ไดว้่าวิกฤต
การแพรร่ะบาดของไวรสั COVID-19 จะจบลงเมื่อไร และผลกระทบทางเศรษฐกิจและสงัคมจะลากยาวไปอีกนานแค่
ไหนซึ่งวิถีชีวิตของคนส่วนใหญ่จะเปล่ียนไปและอาจไม่สามารถกลบัมาเป็นเหมือนเดิมไดอ้ีกต่อไป ซึ่งแน่นอนว่าย่อม
กระทบต่อผูป้ระกอบการรวมถึงผูเ้ช่าในธุรกิจคา้ปลีกทั้งสิน้ ดังนัน้ การบริหารจดัการกับตน้ทุนรวมถึงการใชพ้ืน้ที่
เท่าที่จ  าเป็นใหเ้กิดประโยชนม์ากที่สดุเพื่อใหต้น้ทนุคงที่ไม่สงูเกินไป ขยายช่องทางออนไลนท์ี่คนส่วนใหญ่ไดม้องการ
สั่งซือ้สินคา้อาหารผ่านระบบออนไลนเ์ป็นส่ิงที่สะดวก รวดเรว็ และจะเป็น New Normal ของชีวิตทั่วไปในหลงัจากนี ้

ทีม่า: ฝ่ายวจิยัคอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ ากดั 
 

 กลยทุธห์น่ึงที่ส  าคญัคือในแง่ของผูค้า้ปลีก การปรบัขนาดและรูปแบบพืน้ท่ีเช่าจะกลายเป็นแนวทางที่มี
ความส าคญัมากขึน้เรื่อยๆ เนื่องจากเป็นวิธีที่สามารถช่วยประหยดัตน้ทนุและท าใหธุ้รกิจมีความคล่องตวัมากขึน้ไป
ในเวลาเดียวกนั แบรนดใ์หญ่ๆ ท่ีเคยเช่าพืน้ท่ีขนาดใหญ่จะเริ่มพิจารณาลดขนาดพืน้ท่ีเช่าลง ความตอ้งการเช่าพืน้ที่
ของผู้เช่ารายหลักจะมีการเปล่ียนแปลงไป ธนาคารก าลังย้ายไปสู่แพลตฟอรม์ออนไลน์และตอ้งการพืน้ที่สาขา
นอ้ยลง ธุรกิจอาหารและเครื่องดื่มจะใหค้วามส าคญักับบรกิารส่งอาหารมากขึน้ จึงจ าเป็นตอ้งมีครวัขนาดใหญ่ขึน้ 
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รา้นขายสินคา้แฟชั่นจะมีชอ่งทางการจดัจ าหน่ายที่หลากหลาย (Omni-channel) มากขึน้ เราอาจไดจ้ะเห็นผูค้า้ปลีก
ปิดสาขาที่ไม่ท าก าไรเพื่อลดค่าใช้จ่าย ผู้คา้ปลีกบางรายไดป้ระกาศว่าจะชะลอแผนการขยายสาขาในปี 2564 
ออกไปก่อน เพื่อใหค้วามส าคญักับการรกัษารายไดจ้ากสาขาที่มีอยู่ การสรา้งความแตกต่างและการมีเนือ้หาที่ช่วย
สรา้งประสบการณ์จะยังคงมีความส าคัญอย่างมากในการดึงดูดผู้เช่า ในการน าเสนอบริการหรือประสบการณ์ที่
ลกูคา้ไม่สามารถไดร้บัจากการซือ้สินคา้ทางออนไลน ์รวมทัง้ ผูเ้ช่าเหล่านีจ้ะไดร้บัความสนใจและมีอ านาจในการ
ต่อรองกับเจ้าของพืน้ที่คา้ปลีกมากขึน้ เพราะสามารถดึงดูดลูกคา้ให้เข้ามาใช้บริการในศูนยก์ารคา้ได ้ในดา้น
โครงสรา้งค่าเช่าคาดว่าจะไดเ้ห็นผูเ้ช่าจ านวนมากขึน้ขอเปล่ียนจากการเช่า 

แบบถาวรมาเป็นแบบชั่วคราว ซึ่งผูเ้ช่าจะพัฒนารูปแบบรา้นคา้ใหม้ีขนาดเล็กลง เช่น ป๊อปอัปสโตร ์
และบธูขายสินคา้ เพื่อรกัษาผลก าไรในช่วงที่สถานการณต์ลาดมีความไม่แน่นอน 

 ส่วนทางดา้นการเงนิ การบรหิารกระแสเงินสดไดก้ลายเป็น กลยทุธส์ าคญัส าหรบัธุรกิจคา้ปลีก เจา้ของ
พืน้ท่ีคา้ปลีกจะพิจารณาแผนการลงทนุอย่างละเอียดรอบคอบมากขึน้ โดยจะมีการทบทวนแผนการพฒันาโครงการ
ใหม่ที่ยังไม่ไดเ้ริ่มก่อสรา้งและที่ตอ้งใชเ้งินลงทุนเพื่อเป็นการรกัษาเสถียรภาพทางการเงิน รวมทั้งการลงทุนใน
ต่างประเทศยงัคงมีจ านวนจ ากดั สาขาที่ไม่ท าก าไรจะถกูปิดตวัลงเพื่อลดตน้ทนุในการด าเนินงาน 

 นอกจากนี ้เจา้ของพืน้ที่ยงัจะประเมินธุรกิจการคา้และการจดัสรรผูเ้ช่าอีกครัง้ จึงคาดว่าจะไดเ้ห็นการ
น าเสนอนวตักรรมใหม่ๆ เพิ่มมากขึน้ในพืน้ที่คา้ปลีก อาจเป็นการผสมผสานระหว่างพื ้นที่ในร่มและพืน้ที่กลางแจง้ 
และมีรา้นค้าที่หลากหลายมากขึน้ เช่น รา้นอาหารและคาเฟ่ที่มีเอกลักษณ์ พื ้นที่สันทนาการที่เหมาะส าหรับ
ครอบครวั โซนที่เป็นมิตรกบัสตัวเ์ลีย้ง เพื่อใหล้กูคา้มีประสบการณก์ารชอ้ปป้ิงที่หลากหลายมากขึน้  

ทีม่า: CBRE 

 คาดการณต์ลาดค้าปลีกในอนาคต 

 สถานการณ์ตลาดค้าปลีกในอนาคตจะขึน้อยู่กับภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของไทย โดยแนวโน้ม
เศรษฐกิจไทยในปี 2564 มีแนวโนม้ที่จะฟ้ืนตวัต่อเนื่องจากช่วงครึง่หลงัของปี 2563 โดยมีปัจจยัสนบัสนุนส าคญัมา
จาก (1) ความส าเร็จในการควบคุมการแพร่ระบาดภายในประเทศและแรงสนับสนุนเพิ่มเติมจากมาตรการบริหาร
เศรษฐกิจของรฐับาลซึ่งจะส่งผลให้อุปสงค ์ภายในประเทศใหข้ยายตัวต่อเนื่อง (2) การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจและ
ปริมาณการคา้โลกภายใตส้ถานการณ์การแพร่ระบาดในหลายประเทศที่ผ่านพ้นจุดสูงสุดไปแลว้และคาดว่าจะ
สามารถควบคุมการแพร่ระบาดได้มากขึน้ ซึ่งจะช่วยสนับสนุนภาคการส่งออกของไทย (3) การเบิกจ่าย ภายใต้
กรอบงบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ 2564 และมาตรการขบัเคล่ือนเศรษฐกจิของภาครฐั และ (4) ผลของ
การปรบัตวัตาม ฐานการขยายตวัที่ต  ่าผิดปกติในปี 2563 อย่างไรก็ตาม ยงัมีขอ้จ ากดัและความเส่ียงที่อาจส่งผลต่อ
การฟ้ืนตัวของเศรษฐกิจในปี 2564 ไดแ้ก่ ความไม่แน่นอนของสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคCOVID-19 ใน
หลายประเทศซึ่งอาจมีความยืดเยือ้และรุนแรงมากขึน้ ซึ่งจะส่งผลต่อ การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ ปริมาณการคา้โลก 
ภาคการการท่องเที่ยว เงื่อนไขดา้นการจา้งงาน และฐานะการเงินภาคครวัเรือนและภาคธุรกิจ รวมทัง้ความเส่ียงจาก
สถานการณภ์ยัแลง้และความผนัผวนของระบบเศรษฐกิจและการเงินโลก 

ทีม่า: สภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ(สคช.) 
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สถานการณท์ีผ่่านมา ปี 2563 

ตารางอุปทานพืน้ทีค่้าปลีกทีมี่อยู่และอุปทานค้าปลีกใหม ่

 
 

ตารางอัตราการเช่าพืน้ที ่

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยักรุงศรี, ธนาคารกรุงศรี 

 

ช่วงครึง่ปีแรกของปี 2563 พืน้ที่คา้ปลีกใหม่ (New supply) เปิดใหบ้ริการอยู่ที่ 60,200 ตารางเมตร มี
จ านวนนอ้ยที่สดุเมื่อเทียบกับช่วงเวลาเดียวกนัในรอบหลายปีที่ผ่านมา ผลจากสถานการณแ์พรร่ะบาดของ COVID-
19 ท าใหพ้ืน้ที่คา้ปลีกสะสมอยู่ที่  6.4 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้ 2.9% YoY อย่างไรก็ตาม ความตอ้งการเช่าพืน้ที่คา้
ปลีก (Occupied space) อยู่ที่ 6.1 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้ 4.8% YoY ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ที่ (Occupancy 
rate) เฉล่ียรวมยงัอยู่ในระดบัสงูที่ 95.8% เพิ่มขึน้จาก 94.8% ณ สิน้ปี 2563 เนื่องจากสถานการณ ์COVID-19 ท า
ใหผู้ป้ระกอบการพืน้ท่ีคา้ปลีกใชก้ลยทุธล์ดราคาค่าเช่าเพื่อจงูใจใหก้ลุ่มผูเ้ช่า/ รา้นคา้ยงัคงเช่าพืน้ท่ีต่อไป 

 ครึง่ปีหลงั คาดว่าผูเ้ช่าบางกลุ่มที่ขาดสภาพคล่องจะปิดกิจการและยกเลิกการเช่าพืน้ท่ี รวมทัง้ผูเ้ช่าที่
มีช่องทางการขายสินคา้ออนไลนจ์ะเริ่มลดขนาดพืน้ท่ีเช่าในโครงการพืน้ท่ีคา้ปลีก ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีคา้ปลีก
มีแนวโนม้ลดลง อย่างไรก็ 

ตาม ผูป้ระกอบการยงัคงเดินหนา้พฒันาโครงการพืน้ท่ีคา้ปลีกใหม่ตามแผนธุรกิจที่วางไว ้ท าใหค้าดว่า
จะมีพืน้ที่คา้ปลีกสรา้งเสร็จเพิ่มขึน้อีกประมาณ 112,000 ตารางเมตร ส่งผลใหท้ัง้ปี 2563 จะมีพืน้ที่คา้ปลีกใหเ้ช่า
ทั้งหมดอยู่ที่ 6.5 ลา้นตารางเมตร เพิ่มขึน้ 3.0% ดา้นความตอ้งการเช่าพืน้ที่คา้ปลีกมีแนวโน้มหดตัวตามภาวะ
เศรษฐกิจและการท่องเที่ยวที่ซบเซาจากการระบาดของ COVID-19 
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 แนวโน้มอุตสาหกรรม 

ตารางคาดการณอ์ุปสงค-์อุปทานของตลาดพืน้ทีค่้าปลีกในพืน้ที่กรุงเทพและปริมณฑล ในช่วงปี 2564-2566 
 

 
ทีม่า: ฝ่ายวจิยักรุงศรี, ธนาคารกรุงศรี 

  ธุรกิจพืน้ที่ค้าปลีกมีแนวโน้มทยอยฟ้ืนตัวตามการบริโภคภาคเอกชน  รวมทั้งความคืบหน้าของการลงทุน
โครงสรา้งพืน้ฐานภาครฐัซึ่งจะช่วยกระตุน้การลงทุนในภาคธุรกิจคา้ปลีก โดยในช่วง 3 ปีขา้งหนา้ ความตอ้งการเช่ามี
แนวโนม้เติบโตในระดบัต ่าอยู่ที่ 1.0-2.0% ต่อปี ขณะที่อปุทานใหม่คาดว่าจะเพ่ิมขึน้ประมาณ 300,000 ตารางเมตร ส่งผล
ใหอ้ตัราการเช่าลดลงสู่ระดบั 89-90% อย่างไรก็ตามค่าเช่าเฉล่ียยงัคงปรบัเพิ่มขึน้ โดยเฉพาะพืน้ที่คา้ปลีกในย่านใจกลาง
เมือง 

  ศูนยก์ารค้าแบบปิด รายไดม้ีแนวโนม้เติบโต โดยอุปทานจะเพิ่มขึน้ต่อเนื่องเพื่อรองรบัความต้องการเช่าพืน้ที่
คา้ปลีกที่เติบโตในอนาคตส าหรบัท าเลย่านใจกลางเมืองมีขอ้จ ากัดในการขยายพืน้ที่ใหม่ ผูป้ระกอบการจึงหันมาเน้น
ลงทุนปรบัปรุงรูปแบบพืน้ที่คา้ปลีกให้ทันสมัยมากขึน้เพื่อตอบรบัไลฟ์สไตลท์ี่หลากหลายของลูกคา้ ส่งผลให้ค่าเช่ามี
แนวโนม้สงูขึน้เล็กนอ้ย 

  คอมมูนิตีม้อลล ์รายไดม้ีแนวโนม้ทรงตัว โดยคาดว่าอุปสงคแ์ละอุปทานมีแนวโนม้อยู่ในระดับใกลเ้คียงกัน 
ส่งผลใหอ้ตัราการเช่าพืน้ท่ีคาดว่าจะไม่เปล่ียนแปลงมากนกั 

  พืน้ทีค่้าปลีกสนับสนุน รายไดอ้ยู่ในระดบัใกลเ้คียงกบัปี 2563 โดยอตัราการเช่าพืน้ท่ีมีแนวโนม้ปรบัลดลงตาม
การขยายตวัต่อเนื่องของอปุทานใหม่ 

 ภาวะการแข่งขนัมีแนวโนม้รุนแรงขึน้ เนื่องจากจะมีโครงการอาคารเชิงพาณิชยใ์นรูปแบบผสมผสาน 
(Mixed-use) เพิ่มขึน้อีกหลายโครงการ โดยคาดว่าโครงการ Mixed-use ขนาดใหญ่จะทยอยแลว้เสร็จภายในปี 
2568 รวมทั้งสิ ้นมากกว่า 1 ล้านตารางเมตร จะท าให้มีพื ้นที่ ค้าปลีกเข้าสู่ตลาดเพิ่มขึ ้นอีกจ า นวนมาก 
ประกอบกบัการเติบโตของธุรกิจ e-commerce อาจลดทอนความตอ้งการเช่าพืน้ท่ีคา้ปลีกลงบางส่วน จึงอาจกดดนั
ผูป้ระกอบการทัง้ดา้นอตัราการเช่า ค่าเช่าและความสามารถในการท าก าไรของธุรกิจ 
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ทศิทางธุรกิจค้าปลีกในยุคดิจิตอล 
ตารางมูลค่า e-commerce แบบ B2C ของประเทศต่างๆ ปี 2560-2562 

 
ทีม่า: ส านกังานพฒันาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนกิส ์(องคก์ารมหาชน) 

 จากการเปรียบเทียบมูลค่า e-commerce เฉพาะในส่วนของมูลค่าที่ เป็น B2C กับประเทศต่าง ๆ ได้แก่ จีน 
สหรฐัอเมริกา ญ่ีปุ่ น ฝรั่งเศส เกาหลีใต ้และกลุ่มประเทศอาเซียนบางประเทศ เช่น ไทย มาเลเซีย อินโดนีเซีย เวียดนาม 
และสิงคโปร  ์ดังแสดงในตารางเปรียบเทียบพบว่า มูลค่า e-commerce แบบ B2C ในปี 2562 เพิ่มขึน้ทุกประเทศ 
โดยเฉพาะกลุ่มประเทศที่มีการพฒันาทางเทคโนโลยีและการส่ือสารในอนัดบัตน้ๆ ของโลก เช่น จีน สหรฐัอเมริกา ญ่ีปุ่ น  
ฝรั่งเศส และเกาหลีใต ้โดย ในปี 2562 จีน สหรฐัอเมริกา ญ่ีปุ่ น ฝรั่งเศส และเกาหลีใต ้มีมลูค่า e-commerce แบบ B2C 
ทัง้สิน้ 1,330, 482, 166, 106 และ 101 พนัลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ตามล าดบั  

 ในขณะที่มูลค่า e-commerce แบบ B2C ของประเทศในภูมิภาคอาเซียน เรียงตามล าดับ ได้แก่ ประเทศไทย 
มาเลเซีย อินโดนีเซีย เวียดนาม และสิงคโปร ์มีมลูค่าทัง้สิน้ 47, 22, 10, 8, และ 5 พนัลา้นดอลลารส์หรฐัฯ ตามล าดบั หาก
เปรียบเทียบเฉพาะประเทศในกลุ่มอาเซียน จะเห็นไดว้่าประเทศที่มีอตัราการเติบโตของมูลค่า e-commerce แบบ B2C 
สงูที่สดุ คือ ประเทศไทย โดยมีอตัราการเติบโตของมลูค่า e-commerce แบบ B2C ที่เพิ่มขึน้จาก ปี 2560 คิดเป็นรอ้ยละ 
99.61 รองลงมาไดแ้ก่ อินโดนีเซีย มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 15.71 เวียดนาม มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 14.00 มาเลเซีย มี
อตัราการเติบโตรอ้ยละ 11.00 และสิงคโปร ์มีอตัราการเติบโตรอ้ยละ 7.16 ตามล าดบั 

 อย่างไรก็ดี ผลกระทบที่เกิดขึน้จากวิกฤต COVID-19 ตลอดช่วง 3-4 เดือนที่ผ่านมาท าใหผู้บ้ริโภคเกิดการปรบัตัว
และหันมาซือ้สินค้าผ่านช่องทางออนไลน์กันมากขึน้ในช่วงที่มีการกักตัวและท า งานอยู่ที่บ้าน (Work from home) 
ขณะเดียวกนัผูป้ระกอบการคา้ปลีกแตล่ะรายตา่งก็ตอ้งเรง่ปรบัตวัใหท้นักบัพฤตกิรรมของผูบ้รโิภคเช่นกนั โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งการรุกเขา้สู่ตลาดคา้ปลีกออนไลนเ์พื่อหาช่องทางสรา้งรายได ้ซึ่งแน่นอนว่า ดว้ยขอ้จ ากดัในเรื่องของการออกไปใชจ้่าย
นอกบา้น ความกงัวลในเรื่องของสขุภาพ ส่งผลใหต้ลาดคา้ปลีกออนไลนม์ีการขยายตวัสงูขึน้ 

ทีม่า: ส านกังานพฒันาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนกิส ์(องคก์ารมหาชน) 
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 มลูค่าตลาดอีคอมเมิรซ์ไทยปี 2563 มีมลูค่า 163,300 ลา้นบาท แต่จากสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ใน
ประเทศไทย ไดผ้ลกัผูบ้รโิภคหนัมาชอ้ปป้ิงสินคา้ผ่านช่องทางออนไลนม์ากขึน้ ส่งผลใหต้วัเลขตลาดอีคอมเมิรซ์ไทยอาจ
พุ่งสงูถึง 220,000 ลา้นบาท โดยในปี 2563 มีอตัราการเติบโตสงูขึน้ 35% จากปีก่อนหนา้ 

 ทัง้นี ้ความเคล่ือนไหวของตลาดอีคอมเมิรซ์ไทยปี 2563 จากผลพวงสถานการณก์ารแพร่ระบาดของโควิด-19 ได้
ส่งผลให้เกิดความต้องการบริโภคกลุ่มสินค้าสุขภาพและความงาม มีตัวเลขเติบโตถึง 34% สินคา้อุปโภคบริโภคใน
ครวัเรือน โต 35% หนังสือโต 27% เครื่องใชไ้ฟฟ้าโต 22% คอมพิวเตอรโ์ต 4% และ เฟอรน์ิเจอร ์อุปกรณ์ภายในบา้นโต 
2% 

  เมื่อเจาะลึกสินคา้ในกลุ่มสุขภาพและความงาม พบว่า สินคา้ที่มีปริมาณความตอ้งการมากที่สุดไดแ้ก่ หน้ากาก
อนามัย แอลกอฮอล ์เครื่องวัดอุณหภูมิ เจลลา้งมือ สมุนไพรฟ้าทะลายโจร ตามล าดับ ซึ่งสอดคลอ้งกับสถานการณ์
ปัจจุบัน ที่ผู้คนต่างวิตกกังวลกับการแพร่ระบาดของโควิด -19 จึงต้องการสินค้าที่ช่วยในเรื่องของการป้องกันเชื ้อ
โรค  ขณะเดียวกันมีกลุ่มสินคา้ที่เพิ่มขึน้แลว้ ก็ตอ้งมีสินคา้ที่มีความนิยมลดลงเช่นกัน โดยสินคา้ที่มีความตอ้งการลดลง 
ไดแ้ก่ สินคา้หมวดเสือ้ผา้และแฟชั่น ลดลง 41% เนื่องจากมาตรการป้องกันการแพรร่ะบาด หลายบริษัทตอ้ง Work from 
Home ประชาชนตอ้งลดการออกไปในที่สาธารณะ จึงท าให้สินคา้ประเภทนีไ้ดร้บัผลกระทบอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้ซึ่ง
รองเทา้กีฬา เป็นสินคา้ในหมวดที่ยอดความสนใจซือ้ลดลงถึง 58% เลยทีเดียว 

ทีม่า:” Priceza ชี ้อานสิงสโ์ควดิ-19 จะท าใหปี้ 2563 ‘ตลาดอีคอมเมิร์ซไทย’ โต 35% ทะล ุ2.2 แสนลา้นบาท” The 
Standard 

 อย่างไรกต็าม การด าเนินธุรกิจคา้ปลีกภายใตส้ภาวะ New normal แมว้า่ส่วนหนึ่งจะกระตุน้ใหต้ลาดคา้ปลีก
ออนไลนม์ีแนวโนม้เติบโตขึน้แต่ถงึกระนัน้ ผูป้ระกอบการคา้ปลีกตา่งกเ็ผชิญการแขง่ขนัท่ีรุนแรงและยากล าบากขึน้ 
โดยเฉพาะกลุ่มผูป้ระกอบการ E-Market place ต่างชาติที่คาดว่าจะไดร้บัผลกระทบและเผชิญการแข่งขนัท่ีรุนแรงขึน้ 
กล่าวคอื ภายหลงัจากการเกิดวิกฤต COVID-19 ท าให ้E-Market place ต่างชาติ ซึง่เนน้จ าหน่ายสินคา้ฟุ่ มเฟือยหรือ
สินคา้ไม่จ าเป็น (Non-food) เช่น สินคา้แฟชั่น เฟอรน์ิเจอรแ์ละของตกแต่งบา้นอปุกรณไ์อที ของใชใ้นครวัเรือน เผชิญ
ความทา้ทายและแรงกดดนัรอบดา้น ไม่วา่จะเป็น 

1. ก าลงัซือ้ที่ยังอ่อนแรงอย่างต่อเนื่องของผูบ้ริโภค และคาดว่าจะยังไม่สามารถกลบัมาฟ้ืนตัวไดเ้ร็ว ส่งผลใหผู้บ้ริโภค
ยงัคงมีความระมัดระวังในการใชจ้่ายมากขึน้หรือเลือกใชจ้่ายเท่าที่จ  าเป็นเท่านั้นดังนั้น สินคา้กลุ่มฟุ่ มเฟือยหรือไม่
จ าเป็นกลุ่ม Non-food จึงเป็นสินคา้ที่คาดว่าผูบ้ริโภคจะลดการใชจ้่ายลง และน่าจะไดร้บัผลกระทบที่มากกว่าสินคา้
กลุ่มอาหาร (Food) และสินคา้อุปโภคบริโภคหรือของใชจ้ าเป็นในชีวิตประจ าวนั (Fast-moving consumer goods: 
FMCG) 

2. เผชิญการแข่งขันที่รุนแรงขึน้ในกลุ่มสินคา้ Non-food กับกลุ่มผู้ประกอบการรา้นคา้ปลีกสินคา้เฉพาะ (Specialty 
store) ที่มี Website หรือ Brand ของตนเอง เช่น รา้นคา้ปลีกเฉพาะสินคา้กลุ่มเครื่องใช้ไฟฟ้าอุปกรณ์ไอที ของใช้
จ าเป็นภายในบา้น ซึ่งผูป้ระกอบการกลุ่มนีม้กัเป็นผูป้ระกอบการคา้ปลีกรายใหญ่มีความยืดหยุ่นในการปรบัตวัไดเ้ร็ว 
อีกทัง้ยงัอาศยัความน่าเชื่อถือของแบรนดซ์ึ่งเป็นท่ีรูจ้กัของผูบ้รโิภคควบคู่กับการจดัท าโปรโมชั่นและยกระดบัคณุภาพ
ของการใหบ้รกิารท่ีดีสม ่าเสมอในการแย่งชิงก าลงัซือ้ของลกูคา้ เช่น ลดราคาสินคา้ ผ่อน 0% ที่ยาวนานขึน้ อีกทัง้ยงัมี
การจดัส่งสินคา้ฟรี รวมถึงการเอาใจใส่ลกูคา้ บริการหลงัการขาย มีการส่ือสารและสามารถตอบค าถามลกูคา้ไดเ้ร็ว 
รวมถึงการเชื่อมโยงสิทธิพิเศษตา่งๆของลกูคา้ผ่านช่องทาง Online to Offline (020) ท าใหล้กูคา้รูส้กึสะดวกสบายและ
มั่นใจมากขึน้ เป็นตน้ 
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3. โอกาสเจาะตลาดสินคา้กลุ่มอาหาร (Food) และอุปโภคบริโภค (FMCG) ที่จ ากัดลงมาก เพราะบรรดาผูป้ระกอบการ
คา้ปลีก Modern trade อย่างพวกซูเปอรม์ารเ์ก็ต ไฮเปอรม์ารเ์ก็ต ต่างโหมเข้ามาท าการตลาดในกลุ่มสินคา้นีบ้น
แพลตฟอรม์ออนไลนอ์ย่างรวดเรว็ ในระยะขา้งหนา้ หลงัเกิด COVID-19 สินคา้กลุ่มอาหารและอปุโภคบรโิภคจะขึน้มา
มีบทบาทในตลาดค้าปลีกออนไลน์มากขึน้ ซึ่งการที่ผู้ประกอบการ E-Market place ต่างชาติ ไม่สามารถขยาย
ผลิตภณัฑม์าครอบคลมุสินคา้กลุ่มนี ้จนสรา้งความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัในช่วงที่ผ่านมา ขณะเดียวกนักลบัถกูคู่แข่ง
ที่ส  าคญัอย่างกลุ่ม Modern trade รายใหญ่ที่มีความยืดหยุ่นในการปรบัตวัและสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการ
ของลกูคา้กลุ่มนี ้ไดอ้ย่างรวดเรว็ในช่วงที่เกิดวิกฤต COVID-19 และคาดว่าผูป้ระกอบการคา้ปลีก Modern trade จะ
ยงัคงเรง่ปรบักลยทุธก์ารท าธุรกิจบนแพลตออนไลนช์ดัเจนขึน้อีก แนวโนม้ดงักล่าวท าใหค้าดว่าผูป้ระกอบการคา้ปลีก 
Modern trade จะกลายเป็นผู้เล่นที่มีบทบาทมากขึน้ในสินค้ากลุ่มนี ้บนแพลตฟอรม์ออนไลน์จึงไม่ใช่เรื่องง่ายที่
ผูป้ระกอบการ E-Market place ต่างชาติ จะขยายตลาดมาครอบคลมุสินคา้กลุ่มนีแ้ละอาจตอ้งเผชิญโจทยก์ารแข่งขนั
ที่หนกัเพิ่มขึน้ 

 ดังนั้น ภายหลังจากการเกิดวิกฤต  COVID-19 บทบาทของ   E-Market place ต่างชาติในตลาดรวมของ E-
Commerce น่าจะเปล่ียนแปลงไป จากเดิมที่คาดว่าจะมีความไดเ้ปรียบและมีบทบาทมากขึน้ในระยะขา้งหน้า ก็อาจจะ
เผชิญการแข่งขนัที่มีแนวโนม้รุนแรงขึน้จากปัจจยัที่กล่าวไปขา้งตน้ และยงัตอ้งท าการอดัโปรโมชั่น เพื่อกระตุน้ใหผู้บ้รโิภค
เกิดการใชจ้่ายบนแพลตฟอรม์ของตนเอง จึงคาดว่าผลประกอบการจะยงัคงขาดทนุต่อเนื่อง ท่ามกลางการแข่งขนัท่ีรุนแรง
นี ้ซึ่งศูนยว์ิจยักสิกรไทยคาดว่า ผลประกอบการของ E-Market place ต่างชาติน่าจะยงัคงขาดทุนต่อเนื่องรอ้ยละ 30-40 
ต่อปี เมื่อเทียบกบัรายไดใ้นปี 2563-2565 และถือเป็นการขาดทุนมาโดยตลอดเฉล่ียรอ้ยละ 46 ต่อปี เมื่อเทียบกบัรายได ้
นบัตัง้แต่ปีที่ผูป้ระกอบการ E-Market place กลุ่มดังกล่าวเริ่มเขา้มาลงทุนแพลตฟอรม์และท าตลาดคา้ปลีกออนไลนใ์น
ไทย 

 ตารางเปรียบเทยีบมุมมองต่อบทบาทของ E-Market place ต่างชาติก่อนและหลังเกิด COVID-19 

 
ทีม่า: ศูนย์วิจยักสกิร. “E-Commerce ปี 63คาดมูลค่าตลาดชะลอ เหลือโต 8-10% สภาวะ New Normal กระตุน้

การแข่งขนัทีย่ากและ รุนแรงขึน้” 

  ขณะที่ ผูป้ระกอบการที่อยู่บนแพลตฟอรม์ Social commerce ไม่ว่าจะเป็นรายเล็ก-รายใหญ่ รวมถึงผูเ้ล่นที่ 
เดิมไม่ไดท้  าธุรกิจคา้ปลีก ที่ต่างก็เขา้มาเพื่อหาทางสรา้งรายไดน้ัน้ โดยเฉพาะผูเ้ล่นรายใหม่ที่อยู่ในกลุ่มสถาบนัการศกึษา
ต่างๆ ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นผูเ้ล่นรายย่อยที่เนน้ขายสินคา้กลุ่มอาหารและเครื่องดื่ม เช่น อาหารพรอ้มทาน อาหารส าเรจ็รูป 
อาหารแช่แข็ง เครื่องดื่ม สินค้าเกษตร เช่น ผลไม้ เป็นต้น  ในระยะสั้นคิดว่าผลกระทบจาก COVID-19 น่าจะท าให้
ผูป้ระกอบการกลุ่มนีม้ีโอกาสท ารายไดเ้พิ่มขึน้ โดยเฉพาะการซือ้ขายบน Social commerce ของกลุ่มสถาบนัการศึกษา
ต่างๆ ซึ่งถือเป็นสีสนัท่ีเกิดขึน้ในช่วงกกัตวัหรือ Work from home มีการซือ้ขายช่วยเหลือและอดุหนนุกนัภายในกลุ่มพี่นอ้ง
ร่วมสถาบัน หรือแมแ้ต่การช่วยเหลือและอุดหนุนสินคา้ของกลุ่มเกษตรกรที่เกิดขึน้ในระยะสัน้ แต่ในระยะกลางถึงยาว 
ผูป้ระกอบการรายย่อยเหล่านี ้น่าจะตอ้งเผชิญความทา้ทายมากขึน้จากคู่แข่งที่มีจ านวนมากราย บวกกับก าลงัซือ้ของ
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ผูบ้ริโภคที่มีจ ากัด หากสินคา้และบริการไม่แตกต่างหรือปรบัตัวไม่ทันตามความตอ้งการของผู้บริโภค ก็จะเผชิญการ
แข่งขนัท่ีรุนแรงและยากล าบาก โดยผูป้ระกอบการท่ีสรา้งรายไดส้ทุธิไม่เพียงพอหรือไม่สม ่าเสมอ โดยเฉพาะผูเ้ล่นรายย่อย 
สดุทา้ยอาจตอ้งออกจากธุรกิจไป 

 ทัง้นี ้แมว้า่ส่วนหนึ่งปัจจยัทางดา้น COVID-19 จะชว่ยกระตุน้ใหต้ลาดคา้ปลีกออนไลนโ์ตขึน้จากการเขา้สู่
สภาวะ New normal แต่อีกส่วนหน่ึงก็กระทบต่อก าลงัซือ้ของผูบ้รโิภคที่หดตวั และคาดวา่จะไมก่ลบัมาฟ้ืนตวัไดเ้รว็นกั จึง
ท าใหผู้บ้รโิภคยงัคงมกีารใชจ้า่ยอย่างระมดัระวงัและประหยดั เพราะไม่มั่นใจรายไดข้องตนเองในอนาคต ดงัน้นั ตลาดคา้
ปลีกออนไลน ์B2C E-Commerce (เฉพาะสินคา้) ในปี 2563 แมว้า่จะยงัคงขยายตวัราวรอ้ยละ 8-10 แตก่็เป็นอตัราที่
ชะลอลงเมื่อเทียบกบัปีที่แลว้ที่ขยายตวัราวรอ้ยละ 20 หรือมีมลูคา่ตลาดประมาณ 3.0-3.2 แสนลา้นบาท คิดเป็นสดัส่วน
รอ้ยละ 7.7 ของมลูคา่ตลาดคา้ปลีกรวม โดยกลุ่มสินคา้อาหารและของใชจ้ าเป็นในชีวติประจ าวนั น่าจะมแีนวโนม้เติบโต
ขึน้จากสภาวะ New normal ส่วนสินคา้ที่ไม่จ าเป็นหรือสินคา้ฟุ่ มเฟือยอยา่งกลุ่มแฟชั่น เฟอรน์เิจอรแ์ละของตกแต่งบา้น 
เครื่องใชไ้ฟฟ้า น่าจะไดร้บัผลกระทบจากก าลงัซือ้ที่อ่อนแรง และคงใชเ้วลาในการฟ้ืนตวัที่นานกวา่สินคา้กลุม่อาหารและ
ของใชจ้ าเป็น 

ตารางมูลค่า B2C E-Comerce (เฉพาะสนิค้า) 

 

ตารางส่วนแบ่งมูลค่าค้าปลกีปี 2563 

 
ทา้ยที่สดุ ภายใตก้ารเปล่ียนแปลงที่เขา้สู่สภาวะ New normal ผูป้ระกอบการคา้ปลีกทกุรายจะเผชญิความทา้

ทายในการด าเนินธุรกิจ E-Commerce ที่ยากล าบากขึน้และอาจจะตอ้งใชเ้วลาที่ยาวนานกวา่ที่คาดในการกลบัมาฟ้ืนตวั
ของธุรกิจ ดงัน้นัจ าเป็นอย่างยิ่งที่ผูป้ระกอบการจะตอ้งมีความยืดหยุ่นในการปรบัตวั ใหส้ามารถตอบโจทยห์รือสรา้งความ
ประทบัใจใหก้บัผูบ้รโิภคไดม้ากที่สดุ ซึ่งจะเป็นปัจจยัส าคญัที่ท  าใหธุ้รกิจสามารถแขง่ขนัและอยู่รอดได้ 

ทีม่า: ศูนย์วิจยักสกิร. “E-Commerce ปี 63 คาดมูลค่าตลาดชะลอ เหลือโต 8-10% สภาวะ New Normalกระตุน้
การแข่งขนัทีย่ากและรุนแรงขึน้” 
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2.3    การจัดหาผลิตภัณฑห์รือบริการ 

 1)  การจัดหาทีด่ิน 

ในการใหบ้รกิารพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้  ปัจจยัที่ส  าคญัที่สดุในการด าเนินธุรกิจไดแ้ก่ ท าเลที่ตัง้
ของศูนยก์ารคา้  บริษัทมีช่องทางในการจัดหาที่ดินหลายทางดว้ยกัน เช่น  ฝ่ายพัฒนาธุรกิจของบริษัท
จดัหาที่ดินเอง  จดัหาที่ดินผ่านนายหนา้คา้ที่ดิน  และผูค้า้ปลีกเป็นผูแ้นะน าที่ดินใหบ้รษิัท เป็นตน้  อย่างไร
ก็ตามในระยะหลงัๆ ผูค้า้ปลีกที่ตอ้งการด าเนินธุรกิจกับบริษัท มีความตอ้งการขยายสาขาอย่างรวดเรว็ จึง
ไดท้ าการแนะน าที่ดินที่ตอ้งการใหบ้ริษัทเป็นจ านวนมากขึน้  ดว้ยจุดประสงคท์ี่ตอ้งการลดขัน้ตอนในการ
จัดหาที่ดินของบริษัท ซึ่งจะท าใหบ้ริษัทจะสามารถเปิดศูนยก์ารคา้ใหม่ๆ ให้กับผู้คา้ปลีกไดเ้ร็วขึน้ และ
จ านวนมากขึน้ 

ปัจจุบนับรษิัทไดท้ าสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวจากเจา้ของที่ดินในทุกโครงการของบรษิัท โดยที่ดินของ
แต่ละโครงการอาจมีเจา้ของที่ดินรายเดยีวหรือหลายราย ในการเจรจาเงื่อนไขของสญัญาเช่าที่ดินระยะยาว
กบัเจา้ของที่ดิน บรษิัทอาจจะเจรจาเอง หรือเจรจาผ่านนายหนา้ ตามความเหมาะสมในแต่ละกรณี 

บริษัทมีนโยบายที่จะจัดหาที่ดิน โดยการท าสัญญาเช่าระยะยาวแทนการซื ้อที่ดิน เพื่อเป็นการลด
ตน้ทุนในการด าเนินธุรกิจของบริษัท  อย่างไรก็ตาม ในอนาคตถา้บริษัทตอ้งการขยายจ านวนศูนยก์ารคา้
มากขึน้ และไม่มีที่ดินใหเ้ช่าที่อยู่ในท าเลที่ดี  บริษัทอาจจะจ าเป็นตอ้งซือ้ที่ดินที่อยู่ในท าเลที่ดี กว่าเพื่อท า
โครงการ เนื่องจากเจา้ของที่ดินนัน้ๆ ตอ้งการขายที่ดินมากกว่าใหเ้ช่าระยะยาว  แต่ทัง้นีบ้รษิัทจะพยายาม
ติดต่อที่จะท าสญัญาเช่าระยะยาวก่อน  ถา้จ าเป็นตอ้งซือ้ที่ดินจริงๆ จ าเป็นตอ้งมีการค านวณความเป็นไป
ไดข้องโครงการ และผลตอบแทนจากการลงทนุ ใหล้ะเอียดรอบคอบมากขึน้ท่ีสดุเท่าที่จะเป็นไปได ้

รายละเอียดของสญัญาเช่าที่ดินที่บรษิัทไดท้ าไวก้ับเจา้ของที่ในแต่ละโครงการนัน้ จะมีรายละเอียดที่
ส  าคญัของแต่ละโครงการ ดงัแสดงรายละเอียดในหวัขอ้ทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจ 

 

 ขั้นตอนในการด าเนินการก่อนเปิดโครงการ 

ก่อนที่จะเปิดโครงการเพื่อใหผู้บ้รโิภคสามารถเขา้มาใชบ้รกิารของผูเ้ช่าพืน้ที่ภายในโครงการได ้บรษิัท
มีความจ าเป็นตอ้งมีการด าเนินการก่อนเปิดโครงการ ตัง้แต่ การคัดเลือกที่ดินที่มีศักยภาพ วิเคราะหถ์ึง
ความเหมาะสมของสถานที่และความเป็นไปไดท้างการเงินในการท าธุรกิจเจรจาต่อรองรวมถึงลงนามใน
สญัญาเช่าที่ดินกบัเจา้ของที่ดินเจรจาต่อรองรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่าพืน้ท่ีหลกัติดต่อและ
เจรจาต่อรองกับผูเ้ช่าพืน้ที่ร่วมแต่ละรายรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าพืน้ที่ระยะสัน้/ระยะยาวกับผูเ้ช่าพื ้นที่
รว่มแต่ละราย ออกแบบโครงการโดยละเอียดขออนุญาตจากหน่วยงานราชการท่ีเก่ียวขอ้งด าเนินการปรบั
พืน้ท่ีและก่อสรา้งอาคารตกแต่งภายนอกและพืน้ท่ีส่วนกลาง ติดตัง้ระบบสาธารณปูโภค 

ระยะเวลาตั้งแต่การลงนามในสัญญาเช่ากับเจ้าของที่ดินและผู้เช่าหลักจนถึงก่อสรา้งแล้วเสร็จ
ประมาณ 9-12 เดือน โดยระยะเวลาตั้งแต่ส่งมอบอาคารให้กับผู้เช่าพื ้นที่จนถึงเปิดโครงการ ซึ่งเป็น
ระยะเวลาที่ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่าร่วมแต่ละรายตกแต่งภายใน ประมาณ 1-3 เดือน ทั้งนีร้ะยะเวลาก่อสรา้ง 
ขึน้อยู่กบัขนาดของโครงการ 

ก) ขัน้ตอนการคดัเลือกที่ดินที่มีศกัยภาพ และการวิเคราะหถ์ึงความเหมาะสมของสถานท่ี 
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เนื่องจากที่ดินเป็นปัจจยัหลักของบริษัทในการด าเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยก์ารคา้  การ
จดัหาที่ดินในแต่ละบริเวณที่มีความเหมาะสมและมีความเป็นไปไดใ้นการด าเนินธุรกิจและทางดา้น
การเงิน ไม่ใช่สามารถจะท าไดโ้ดยงา่ย และโดยเรว็  ในพืน้ท่ีบางบรเิวณอาจจะมีที่ดินที่มคีวามเหมาะสม
ในการท าธุรกิจเหลืออยู่ไม่ก่ีแห่งเท่านัน้   

โดยการศึกษาเบือ้งตน้ในการตดัสินใจเพื่อใหไ้ดม้าซึ่งที่ดินท่ีมีศกัยภาพนั้นตอ้งอาศยัขอ้มูลหลายๆ 
ดา้นประกอบเขา้ดว้ยกนัโดยขอ้มลูที่ใชใ้นการประกอบการพิจารณา ไดแ้ก่  
- ขอ้มูลทางด้านอุปสงค ์และอุปทาน ไดแ้ก่ จ านวนประชากร จ านวนครัวเรือน รายไดเ้ฉล่ียต่อคน 

รายไดเ้ฉล่ียต่อครวัเรือน และกิจการที่เก่ียวขอ้งกับโครงการ ทางบรษิัทไดเ้ลือกใชโ้ปรแกรม MapInfo 
Professional ซึ่งสามารถแสดงภาพแผนที่ สรา้งแผนที่ และแกไ้ขขอ้มลู สอบถาม และวิเคราะหข์อ้มลู
เชิงพืน้ที่และข้อมูลทางดา้นประชากรได ้โดยโปรแกรมนีเ้ป็นโปรแกรมที่ไดร้บัความนิยมกันอย่าง
แพรห่ลายในการหาขอ้มลูต่างๆ เพื่อประกอบการพิจารณา 

- สภาพทั่วไปของที่ดิน ไดแ้ก่ ขนาดและรูปร่างของที่ดิน ความเขา้ถึงได ้ เป็นตน้โดยขอ้มูลในส่วนนี ้
ไดม้าจากการเขา้ส ารวจพืน้ที่ (Site survey) 

- ราคาประเมินที่ดินจากกรมที่ดิน 

ข) ขัน้ตอนการศกึษาความเป็นไปไดท้างการเงินในการท าธุรกิจ  

เมื่อไดค้ัดเลือกที่ดินที่มีศักยภาพแลว้ ทางบริษัทจะท าการศึกษาความเป็นไปไดท้างการเงินโดย
อาศัยราคาประเมินท่ีดินจากกรมที่ดิน และสมมติฐานต่างๆ จากขอ้มูลที่มีอยู่ ในการพิจารณา เพื่อใหไ้ด้
ขอ้มลูประกอบการตดัสินใจที่จะพฒันาศนูยก์ารคา้บนที่ดินนัน้ๆ 

ค) ขัน้ตอนการเจรจาต่อรองรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าที่ดิน 

เมื่อไดเ้จรจาต่อรองกบัเจา้ของที่ดินแลว้ บรษิัทจะป้องกนัความเส่ียงจากการแข่งขนัในการหาที่ดิน
ดว้ยการลงนามในบนัทึกความเขา้ใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กับเจา้ของที่ดิน
นัน้ๆ ก่อนที่จะท าการเจรจาต่อไป เพื่อป้องกนัไม่ใหเ้จา้ของที่ดินเจรจากบัผูท้ี่สนใจรายอื่นๆ  

ง) ขัน้ตอนการเจรจาต่อรองรวมถึงลงนามในสญัญาเช่าพืน้ที่กบัผูเ้ช่าพืน้ที่หลกั  

ในโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนของบริษัท ผูเ้ช่าหลัก (Anchor tenant) จะเป็นส่ิงดึงดูดผูเ้ช่าร่วม 
(Co-tenants) เขา้มาเช่าพืน้ท่ีส่วนอื่นๆ ภายในโครงการของการของบรษิัท ดงันัน้ หลงัจากที่ไดม้ีการลง
นามในบันทึกความเข้าใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กับเจ้าของที่ดินแล้ว    
บริษัทจะท าการเจรจาต่อรอง พรอ้มทั้งยื่นขอ้เสนอไปยังผูเ้ช่าหลกั โดยในขั้นตอนนีจ้ะมีการออกแบบ
โครงการในเบือ้งตน้เพื่อประกอบการยื่นขอ้เสนอ ซึ่งบริษัทอาจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่าหลกัยกเลิก
ขอ้ตกลงได ้ซึ่งอาจส่งผลใหผู้้เช่าพืน้ที่ร่วมตอ้งยกเลิกตามไปดว้ย ดังนั้น บริษัทจึงไดม้ีการลงนามใน
บันทึกความเข้าใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กับผู้เช่าหลักก่อนที่จะมีการท า
สญัญาเช่ากบัเจา้ของที่ดิน  

จ) ขั้นตอนการติดต่อลูกคา้ผู้เช่าพืน้ที่ร่วม และเจรจาต่อรองกับผู้เช่าพืน้ที่ร่วมแต่ละราย รวมถึงลงนามใน
สญัญาเช่าพืน้ที่ระยะสัน้/ระยะยาว กบัผูเ้ช่าพืน้ที่รว่มแต่ละราย   

ในปัจจุบนัความตอ้งการสถานที่ประกอบการในการท าธุรกิจคา้ปลีกอยู่ในระดบัสงู และบริษัทยงั
ไดร้บัการติดต่อเพื่อขอเช่าพืน้ที่ในโครงการของบริษัทอย่างต่อเนื่อง โดยบริษัทมีนโยบายเขม้งวดที่จะ
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คดัเลือกผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ท  าธุรกิจไม่แข่งขนักับผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม ไม่ท าธุรกิจที่เป็นอบายมขุ ไม่สรา้งผลกระทบต่อ
โครงการหรือผู้เช่าพืน้ที่รายอื่น มีฐานะทางการเงินดี และมีความผสมผสานเป็นอย่างดีกับผู้เช่าอื่นใน
ศนูยก์ารคา้ (Tenant mix) 

ฉ) ขัน้ตอนการออกแบบโครงการโดยละเอียด และขออนญุาตจากหน่วยงานราชการที่เก่ียวขอ้ง 

เมื่อไดล้งนามในสัญญาเช่าพืน้ที่กับผู้เช่าพืน้ที่หลักแลว้ ทางบริษัทจะเริ่มด าเนินการออกแบบ
โครงการโดยละเอียดทัง้ดา้นสถาปัตยกรรม โครงสรา้ง และงานระบบต่างๆ รวมไปถึงการขออนญุาตปลกู
สรา้งอาคาร 

ช) ขัน้ตอนการก่อสรา้ง 

ทางบริษัท ไดท้ าการจา้งบริษัทที่ปรกึษา (Consultant) ส าหรบัควบคุมดูแลงานก่อสรา้งในแต่ละ
โครงการ เพื่อช่วยในการประสานงานต่างๆ ซึ่งช่วยใหก้ารด าเนินงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ 
ในการตกแต่งรา้นของลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่รว่ม ทางบริษัท จะท าการออกเอกสาร “คู่มือตกแต่งรา้นคา้” เพื่อ
ใชอ้า้งอิงและควบคุมการออกแบบตกแต่งของลูกคา้ผูเ้ช่าพื ้นที่ร่วม จากนั้นตอ้งมีการส่งแบบตกแต่ง
มายังบริษัทเพื่อขออนุมตัิแบบแลว้จึงสามารถเขา้ท าการตกแต่งพืน้ที่ได ้โดยยงัอยู่ในการควบคุมดูแล
ของบรษิัทท่ีปรกึษา (Consultant) โดยระยะเวลาตัง้แต่ส่งมอบพืน้ท่ีอาคารใหก้บัผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารว่ม
แต่ละรายด าเนินการตกแต่งพืน้ท่ีจนแลว้เสรจ็ประมาณ 1-3 เดือน โดยขึน้อยู่กบัขนาดพืน้ท่ี 

  2) ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

ในการด าเนินงานก่อนเปิดโครงการ ซึ่งจ าเป็นตอ้งมีการพฒันาพืน้ที่ในโครงการ  การก่อสรา้งอาคาร 
งานระบบสาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ  บริษัทไดร้่วมมือกับบริษัทที่ปรึกษาในการ
ควบคุมงานก่อสรา้ง เพื่อควบคุมผู้รับเหมาก่อสรา้งให้ด าเนินการอยู่ ภายใต้กฎหมายที่ เก่ียวข้องกับ
ส่ิงแวดลอ้ม  ทั้งนีส้  านักงานเขตเทศบาลในแต่ละพืน้ที่ยังมีส่วนที่จะช่วยควบคุมไม่ให้เกิดผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดลอ้มดว้ย  นอกจากนีบ้รษิัทมีการก่อสรา้งระบบบ าบดัน า้เสียที่มีมาตรฐานในแต่ละศนูยก์ารคา้ชมุชน 

การใหบ้ริการบริหารโครงการและบริการสาธารณูปโภคในแต่ละโครงการของบริษัท อาจก่อใหเ้กิด
ผลกระทบต่อสิ่งแวดลอ้มไดใ้นบางกรณี ซึ่งบรษิัทก็ไดเ้ตรียมมาตรการรองรบัผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มที่อาจ
เกิดขึน้จากการด าเนินงานของบรษิัทไวแ้ลว้ ทัง้ดา้นคณุภาพอากาศ การบ าบดัน า้เสีย การก าจดัขยะ 

 
2.4 งานทียั่งไม่ได้สง่มอบ 

ปัจจบุนั บรษิัทมีโครงการท่ีอยู่ระหว่างก่อสรา้ง 2 โครงการ ดงันี ้

ชื่อโครงการ 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตารางเมตร) 

ประมาณการ 
ก าหนดเปิดโครงการ 

1. โครงการมารเ์กตเพลส กรุงเทพกรีฑา 5,000 ไตรมาส 3 ปี 2564 
2. โครงการมารเ์ช่ 55 (มารเ์กต็เพลส ทองหล่อ เดิม) 11,000 ไตรมาส 4 ปี 2565 
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3.   ปัจจัยความเส่ียง 

3.1   ความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจ 

 3.1.1  ความเสี่ยงจากการหาทีด่ินเพื่อด าเนินการโครงการใหม่ 

เนื่องจากที่ดินเป็นปัจจยัหลกัของบริษัทในการด าเนินธุรกิจพฒันาและบริหารศูนยก์ารคา้  การจดัหา
ที่ดินในแต่ละบริเวณที่มีความเหมาะสมและมีความเป็นไปไดใ้นการด าเนินธุรกิจและทางดา้นการเงิน ไม่ใช่
สามารถจะท าไดโ้ดยง่าย และโดยเรว็  ในพืน้ที่บางบริเวณอาจจะมีที่ดินที่มีความเหมาะสมในการท าธุรกิจ
เหลืออยู่ไม่ก่ีแห่งเท่านัน้  และในการจัดหาที่ดินจ าเป็นตอ้งมีการเจรจาต่อรองกับเจา้ของที่ดินในการขอเช่า
ที่ดินระยะยาวหรือขอซื ้อที่ดินซึ่งอาจจะใช้เวลา ความพยายาม และเทคนิคในการเจรจาพอสมควร  
โดยเฉพาะที่ดินที่มีเจา้ของหลายราย ความยากล าบากในการสรุปเงื่อนไขในสญัญาเช่าที่ดินหรือสญัญาซือ้
ขายที่ดินย่อมมีมากขึน้  

อย่างไรก็ตาม จากประสบการณ์ในการด าเนินธุรกิจมาหลายปี  ท าให้ผู้บริหารของบริษัทมีทักษะ 
วิธีการ และเทคนิคในการติดต่อและเจรจาต่อรองกับเจา้ของที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ และไดร้บัเงื่อนไขที่ดี
ในสญัญาเช่าที่ดินระยะยาวของทกุโครงการ นอกเหนือจากนี ้บรษิัทยงัไดร้บัการแนะน าที่ดินจากผูค้า้ปลีกที่
ตอ้งการเช่าพืน้ท่ีในโครงการใหม่ๆ ของบรษิัท    

ส าหรบัการแข่งขันในการหาที่ดินกับผูค้า้ปลีก  บริษัทจะป้องกันความเส่ียงดว้ยการลงนามในบนัทึก
ความเขา้ใจ (Memorandum of understanding หรือ MOU) กับเจ้าของที่ดินก่อนที่จะท าการเจรจา เพื่อ
ป้องกันไม่ใหเ้จา้ของที่ดินเจรจากบัผูท้ี่สนใจรายอื่นๆ บริษัทพยายามหลีกเล่ียงที่จะไม่เสนอราคาแก่เจา้ของ
ที่ดินเพิ่มขึน้มาก เพื่อแข่งขันกับผูค้า้ปลีกใหไ้ดท้ี่ดินมา เพราะตน้ทุนที่ดินราคาแพงอาจจะมีผลกระทบต่อ
ความเป็นไปไดข้องโครงการ หรือระดบัก าไรของบรษิัท ในทางกลบักนับรษิัทพยายามที่จะเจรจากบัผูค้า้ปลีก
ที่เขา้มาแข่งขนัในการหาที่ดิน เพื่อที่จะพฒันาและบรหิารโครงการให ้

 
 3.1.2  ความเสี่ยงจากการแข่งขันทางธุรกิจ 

ความเส่ียงจากการแข่งขนัทางธุรกิจในปัจจบุนั จะเกิดจากคู่แข่งโดยออ้มซึ่งไดแ้ก่ ผูค้า้ปลีกที่ด  าเนินการ
พัฒนาและบริหารศูนย์การค้าเองโดยอาจจะมีการแข่งขันกับบริษัทในด้านการจัดหาที่ดิน การดึงลูกค้า
ผู้บริโภค และการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่ในกรณีที่มีการเปิดด าเนินการศูนย์การค้าในบริเวณที่ใกล้เคียงกันกับ
ศูนยก์ารคา้ของบริษัท อาจจะท าใหบ้ริษัทมีความเส่ียงเรื่องจ านวนผูบ้ริโภคที่ลดลง ท าใหม้ีผลกระทบต่อการ
ด าเนินธุรกิจของผูค้า้ปลีกที่เช่าพืน้ท่ีของบริษัท  ซึ่งอาจจะมีผลกระทบต่ออัตราการเช่า และราคาค่าเช่าและ
ค่าบริการ แต่จากประสบการณ์ที่ผ่านมา เนื่องจากที่ตัง้โครงการของบริษัทตัง้อยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ และ
พืน้ที่ครอบคลุมกลุ่มผูบ้ริโภค (Coverage area)1 ของศูนยก์ารคา้แบบเปิด อยู่ในบริเวณ 1-2  กิโลเมตรจาก
ศนูย ์ซึ่งไม่กวา้งมากนกั ดงันัน้บรษิัทจึงไม่ไดร้บัผลกระทบจากการมีศนูยก์ารคา้มาเปิดใหม่ในบรเิวณใกลเ้คียง
มากนกั  อย่างไรก็ตามเพื่อลดผลกระทบดงักล่าว และเพื่อพยายามรกัษาระดบัอตัราการเช่า ราคาค่าเช่าและ
ค่าบริการ  บริษัทไดม้ีการจัดท าการส่งเสริมการขายเป็นระยะๆและมีการปรบัเปล่ียนให้ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่เป็นส่ิง
ดึงดูด (Magnet) เขา้มาในศูนยเ์พื่อท าใหม้ีผูเ้ช่าพืน้ที่และผูบ้ริโภคเขา้มาใชบ้ริการในศูนยก์ารคา้ของบริษัท
มากขึน้อย่างไรก็ดีความเส่ียงในการแข่งขนั 

หมายเหต ุ
1 พืน้ท่ีครอบคลมุกลุ่มผูบ้ริโภค (Coverage area) หมายถึง บริเวณที่เป็นท่ีอยู่ของผูบ้ริโภคที่เป็นกลุ่มลูกคา้เป้าหมายของผูเ้ช่าพืน้ท่ีของบริษัท
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ทางธุรกิจจากคู่แข่งโดยตรงเริ่มสูงขึน้เนื่องจากมีคู่แข่งที่ท  าธุรกิจศูนยก์ารคา้แบบเปิด(Open-air shopping 
center)1เพิ่มขึน้ ส่วนใหญ่เป็นเจา้ของที่ดิน ทัง้นี ้การพฒันาและบริหารศูนยก์ารคา้นัน้ ตอ้งอาศยัประสบการณ ์
และหลักทฤษฎีของการพัฒนาศูนย์การค้าอย่างมืออาชีพ อีกทั้ง บริษัท มีศูนย์การค้าที่ด  าเนินการอยู่ 18 
โครงการ ซึ่งท าใหต้น้ทุนในการบริหารศูนยก์ารคา้ค่อนขา้งต ่า หากเทียบกับ คู่แข่ง ซึ่งมีศูนยก์ารคา้เพียงแห่ง
เดียว ส่วนคู่แข่งที่มีเงินทุนจ านวนมาก เช่น กลุ่มดิสเคาทส์โตร ์โลตสั และ บิ๊กซี กลุ่มนีม้ีแนวโนม้ที่จะมุ่งเนน้ท า
ธุรกิจในเฉพาะส่วนท่ีตนถนัดซึ่งคือการคา้ปลีกเท่านั้น ดังนั้นจึงมีโอกาสที่บริษัทสามารถจะเขา้ไปตอบสนอง
ความตอ้งการในการพฒันาพืน้ที่ได ้และจะเป็นผูเ้ช่าหลกัที่มีศกัยภาพของบรษิัทต่อไป 

3.1.3  ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผู้เช่าหลักในโครงการศูนยก์ารค้าชุมชน 

ในโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชนของบริษัทจะอยู่ในรูปแบบศูนยก์ารคา้แบบเปิดโดยผูเ้ช่าหลกั (Anchor 
tenant)2จะเป็นส่ิงดึงดูดผูเ้ช่าร่วม (Co-tenant)3เขา้มาเช่าพืน้ที่ส่วนอื่นๆ ภายในโครงการของบริษัท ดังนั้น 
บรษิัทอาจมีความเส่ียงจากการที่ผูเ้ช่าหลกัของบรษิัทเลิกสญัญาหรือปิดกิจการลงซึ่งอาจส่งผลใหผู้เ้ช่าพืน้ที่
รว่มตอ้งยกเลิกสญัญาตามไปดว้ย ความเส่ียงดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อรายไดห้ลกัของบรษิัทได ้อย่างไร
ก็ตาม บรษิัทไดเ้รียกเก็บค่าเช่าและค่าบรกิารล่วงหนา้จ านวนหนึ่งจากผูเ้ช่าหลกัทกุราย และผูเ้ช่าพืน้ที่รว่มบาง
ราย ณ วันท่ีท าสัญญาเช่าพืน้ท่ีไปแลว้ท าใหค้วามเส่ียงดังกล่าวน้อยลง นอกจากนี  ้ในกรณีที่ผูเ้ช่าหลกัเลิก
กิจการเนื่องจากนโยบายภายในของผู้เช่าหลกัเอง ผูเ้ช่าจะด าเนินการหาผูเ้ช่ารายอื่นมาเช่าแทน เช่น เซยู 
ซูเปอรม์ารเ์ก็ต (Seiyu supermarket) จากประเทศญ่ีปุ่ น ซึ่งเป็นผูเ้ช่าหลักของโครงการศูนยก์ารคา้ชุมชน 
(Neighborhood shopping center)4สุขาภิบาล 3 เดิม มีนโยบายเลิกด าเนินธุรกิจในต่างประเทศ  เซยูได้
ด  าเนินการหาผูเ้ช่าพืน้ที่รายอื่น (ที่ไดร้บัความเห็นชอบจากบรษิัท) มาเช่าพืน้ที่แทน (ปัจจุบนัท็อปส ์มารเ์ก็ต 
เป็นผูเ้ช่าหลักในโครงการสุขาภิบาล3) ท าใหบ้ริษัทก็ยังคงมีรายไดต้่อเนื่องต่อไปทั้งนี ้หากผูเ้ช่าพืน้ที่เลิก
กิจการโดยไม่ช าระค่าเช่าและค่าบรกิาร  บรษิัทสามารถยึดพืน้ท่ีคืนเพื่อน าออกใหผู้เ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นเช่าต่อไป 
โดยไม่ช าระคืนค่าเช่าและค่าบรกิารรบัล่วงหนา้แต่อย่างใด และบรษิัทมั่นใจว่าบริษัทไม่มีปัญหาในการหาผู้
เช่าพืน้ท่ีรายใหม่ โดยเฉพาะผูเ้ช่าหลกั เนื่องจากตลาดคา้ปลีกยงัคงมีการขยายตวัอย่างต่อเนื่อง และบริษัท
ยงัไดร้บัการติดต่อขอเช่าพืน้ท่ีในศนูยก์ารคา้อย่างต่อเนื่อง 

หมายเหต ุ
1 ศนูยก์ารคา้แบบเปิด (Open-air Shopping Center) คือ ศนูยก์ารคา้ท่ีมีพืน้ท่ีดา้นหนา้เปิดโล่ง และใชเ้ป็นท่ีจอดรถ โดยทั่วไปแลว้จะมีอาคารสงู 1-3 ชัน้ 

จ านวน 1-3 อาคาร ตัง้อยู่ในแนวตรง รูปตวัแอล (L) หรือรูปตวัย ู(U) และไม่มีทางเดินเชื่อมท่ีมีการปรบัอากาศระหว่างรา้นคา้ปลีก 
ส่วนศูนยก์ารคา้แบบปิด (Enclosed Shopping Center) หมายถึงศูนยก์ารคา้ท่ีมีผูเ้ช่าหลกัและรา้นคา้ปลีกต่างๆ รวมทั้งท่ีจอดรถ อยู่ภายในอาคาร
ทัง้หมด และมีทางเดินเชื่อมท่ีมีการปรบัอากาศระหว่างรา้นคา้ปลีกภายในอาคาร โดยรูปแบบศูนยก์ารคา้ส่วนใหญ่ของประเทศไทยในปัจจุบนั จะเป็น
ศนูยก์ารคา้แบบปิดเกือบทัง้หมด ยกตวัอย่างเช่น ศนูยก์ารคา้เมกาบางนา, สยามพารากอน, สยาม เซ็นเตอร,์ สยาม ดิสคฟัเวอรี่, เซ็นทรลัเวิลด์,เซ็นทรลั
พลาซ่า, ดิ เอ็มโพเรียม, ซีคอนสแควร,์ มาบญุครอง, เดอะ มอลล,์ ฟิวเจอรพ์ารค์ และ แฟชั่น ไอสแ์ลนด ์เป็นตน้ 

2 ผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenant) หมายถึง ผูเ้ช่าพืน้ท่ีส่วนใหญ่ของโครงการ ซึ่งมักจะเป็นซูเปอรม์ารเ์ก็ต โรงภาพยนตร ์รา้นเฟอรนิ์เจอรข์นาดใหญ่ เป็นตน้ 
โดยกลุ่มผูเ้ช่าหลกันีจ้ะเป็นสิ่งดึงดดู (Magnet) ผูเ้ช่าพืน้ท่ีรว่ม (Co-Tenants) เขา้มาเช่าพืน้ท่ีส่วนอื่นๆ ภายในโครงการของบริษัท รวมทัง้ผูใ้ชบ้ริการของ
ศนูยก์ารคา้ 

3 ผูเ้ช่าพืน้ท่ีร่วม (Co-Tenants) หมายถึง รา้นคา้ปลีกต่างๆ ท่ีเขา้มาเช่าพืน้ท่ีส่วนอื่นๆ ภายในศูนยก์ารคา้ของบริษัท เช่น รา้นอาหาร รา้นเสริมสวย รา้น
ขายหนงัสือ โรงเรียน คลินิก ธนาคาร เป็นตน้ 

4 ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศนูยก์ารคา้แบบเปิดขนาดเล็กในละแวกบา้น ที่ออกแบบเพื่อใหค้วามสะดวกแก่ผูบ้ริโภคใน
การซือ้สินคา้อุปโภคบริโภค (Consumer Goods) หรือสิ่งของท่ีใชป้ระจ าวัน มีพืน้ท่ีประมาณ 3-5 ไร่ และมีขนาดพืน้ท่ีใหเ้ช่าประมาณ 2,700-14,000 
ตารางเมตร สิ่งดึงดูดผูบ้ริโภคใหเ้ขา้มาท่ีศูนยส์่วนใหญ่จะเป็นผูเ้ช่าหลกั ประเภทซูเปอรม์ารเ์ก็ต นอกเหนือจากนีย้ังมีจะมีรา้นคา้ปลีกต่างๆ อยู่ภายใน
บริเวณศูนยก์ารคา้ชุมชนนีป้ระมาณ 15 – 20 รา้น เช่น รา้นอาหาร รา้นขายยารา้นซกัรีด รา้นท าผม รา้นขายดอกไม ้และธนาคาร เป็นตน้  ศูนยก์ารคา้
ชมุชนจะสามารถรองรบัผูบ้ริโภคได ้2,500 – 40,000 คนต่อวนั ภายในรศัมีประมาณ 3 – 5 กิโลเมตร 
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 3.1.4  ความเสี่ยงเร่ืองการจัดหาผู้เช่าพืน้ที ่

บริษัทฯ อาจมีความเส่ียงในเรื่องการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ ในบางศูนยก์ารคา้ที่บริษัทฯ ท าสญัญาเช่าที่ดิน
กับเจา้ของที่ดินมีระยะยาวกว่าสญัญาเช่าพืน้ที่กับผูเ้ช่าหลัก ซึ่งไดแ้ก่ โครงการมารเ์ก็ตเพลส ประชาอุทิศ 
บรษิัทฯ ท าสญัญาเช่าที่ดินอาย ุ30 ปี แต่ท าสญัญาเช่าพืน้ท่ีกบัผูเ้ช่าหลกัอาย ุ20 ปี เท่านัน้  ดงันัน้ ในปีที่ 20 
ของโครงการดงักล่าว บรษิัทฯ จ าเป็นตอ้งจดัหาผูเ้ช่าหลกัรายใหม่เพื่อเขา้มาเช่าพืน้ท่ีต่ออีก 10 ปี แต่บรษิัทฯ 
มั่นใจว่าบริษัทฯ ไม่มีปัญหาในการหาผู้เช่าพื ้นที่รายใหม่ เนื่องจากในปัจจุบันความต้องการสถานที่
ประกอบการในการท าธุรกิจคา้ปลีกอยู่ในระดบัสงู และบรษิัทฯ ยงัไดร้บัการติดต่อเพื่อขอเช่าพืน้ท่ีในโครงการ
ของบริษัทฯ อย่างต่อเนื่อง ส าหรบัโครงการมารเ์ก็ตเพลส ประชาอุทิศ ผูเ้ช่าหลักเดิม ไดแ้ก่ จัสโก ้ซุปเปอร์
มารเ์ก็ตซึ่งปัจจบุนัเปล่ียนชื่อเป็น แม็กซแ์วล ูไดต้กลงต่อสญัญาเช่าพืน้ท่ีซึ่งเท่ากบัอายทุี่เหลือของสญัญาเช่า
ที่ดินแลว้ 

ส าหรบัความเส่ียงในการจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ีใหเ้ต็มโครงการ โดยเฉพาะบางพืน้ท่ีในบางโครงการที่ไม่เป็น
ที่สนใจของผูค้า้ปลีกมากนกั เช่น พืน้ท่ีบนชัน้ 3 ของอาคาร  อย่างไรก็ตาม บรษิัทไดแ้กไ้ขปัญหาดงักล่าวโดย
จดัหาผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ไม่จ าเป็นตอ้งใชพ้ืน้ที่บนชัน้ 1 และ 2 ซึ่งตอ้งการความเงียบสงบบนชัน้ 3 และค่าเช่าและ
ค่าบรกิารท่ีต ่ากว่าชัน้ 1 และ 2 เช่น ผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ท  าธุรกิจโรงเรียนสอนภาษา  โรงเรียนกวดวิชา และโรงเรียน
สอนดนตรี  เป็นตน้   

แมว้่าในบางโครงการของบริษัทจะมีผูเ้ช่าเกือบเต็มโครงการ เหลือพืน้ที่เพียงแค่บางหอ้งเท่านัน้ แต่บริษัท
มีนโยบายเขม้งวดที่จะคัดเลือกผูเ้ช่าพืน้ที่ที่ท  าธุรกิจไม่แข่งขนักับผูเ้ช่าพืน้ที่เดิม ไม่ท าธุรกิจที่เป็นอบายมุข ไม่
สรา้งผลกระทบต่อโครงการหรือผูเ้ช่าพืน้ท่ีรายอื่นมีฐานะทางการเงินดี และมีความผสมผสานเป็นอย่างดีกับผู้
เช่าอื่นในศนูยก์ารคา้ (Tenant mix) 

 
 3.1.5  ความเสี่ยงเน่ืองจากต้นทุนของทีด่ินในการด าเนินโครงการใหม่เพิ่มขึน้ 

ในการด าเนินโครงการใหม่ตน้ทนุของที่ดินอาจจะเพิ่มขึน้ เนื่องจากค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึน้จากราคาที่ดินที่
สงูขึน้ หรือบริษัทอาจจะจ าเป็นตอ้งซือ้ที่ดิน ในกรณีที่เจา้ของที่ดินตอ้งการขายที่ดินมากกว่าให้เช่าระยะยาว 
และไม่มีที่ดินท่ีอื่นในบรเิวณที่มีศกัยภาพในการด าเนินการศนูยก์ารคา้ดีกว่าที่ดินดงักล่าว  

อย่างไรก็ตาม โดยทั่วไปแลว้บริษัทจะเลือกด าเนินโครงการศูนยก์ารคา้ที่มีผลตอบแทนดีเท่านั้น  ถา้
ตน้ทนุของที่ดินมีราคาสงูขึน้ บรษิัทจะคิดราคาค่าเช่าและค่าบริการจากลกูคา้ผูเ้ช่าพืน้ที่เพิ่มขึน้ตามสดัส่วน
เพื่อให้ไดผ้ลตอบแทนในการด าเนินโครงการที่ใกลเ้คียงระดับเดิมท าให้บริษัทสามารถลดผลกระทบจาก
ความเส่ียงจากการท่ีตน้ทนุของที่ดินในการด าเนินโครงการใหม่เพิ่มขึน้ไดจ้ากสถานการณก์ารแข่งขนัดา้นคา้
ปลีกที่รุนแรงมากขึน้ ผูค้า้ปลีกส่วนใหญ่ยอมที่จะจ่ายค่าเช่าและค่าบริการท่ีสงูขึน้ในท าเลที่โดดเด่นที่สดุใน
บรเิวณต่างๆ เพื่อยึดพืน้ท่ีและสรา้งความไดเ้ปรียบในการด าเนินธุรกิจคา้ปลีกต่อคู่แข่งคา้ปลีก   
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3.1.6  ความเสี่ยงจากการขาดความต่อเน่ืองในการด าเนินโครงการของบริษัท 

ในการด าเนินโครงการต่างๆ ของบริษัท บรษิัทไดท้ าการเช่าที่ดินจากเจา้ของพืน้ท่ี ดงันัน้ บริษัทอาจมี
ความเส่ียงจากความต่อเนื่องของโครงการ เนื่องจากไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าที่ดิน อย่างไรก็ตาม สญัญา
เช่าที่ดินของบริษัทที่ท  าไวก้ับเจา้ของที่ดินทั้งหมดเป็นสัญญาเช่าระยะยาว 15-30 ปี นอกจากนี ้บริษัทมี
นโยบายที่จะท าการเจรจาเพื่อต่อสญัญาเช่าที่ดินจากเจา้ของที่ดินออกไปอีกตามความเหมาะสม 

อายุสัญญาเช่าทีดิ่นคงเหลือ 
นับจากวันที่ 31 ธ.ค. 63 

พืน้ทีใ่ห้เช่า 
(ตร.ม.) 

% 

นอ้ยกว่า 5 ปี 20,320 5% 

5 - 10 ปี 22,159 5% 

มากกว่า 10 ปี 183,199 42% 
บริษัทฯเป็นเจา้ของที่ดิน 204,950 48% 
รวมพืน้ทีใ่ห้เช่า 430,628 100% 

     
  

3.1.7  ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงบุคลากรทีมี่ความรู้และประสบการณ ์ทีมี่จ านวนจ ากัด 

เนื่องจากในการด าเนินธุรกิจพฒันาและบรหิารศูนยก์ารคา้ จ าเป็นตอ้งอาศยับุคลากรระดบับรหิารที่มี
ความรู ้ความสามารถและประสบการณใ์นการด าเนินธุรกิจดา้นศนูยก์ารคา้เป็นอย่างมาก ทัง้ดา้นการจดัหา
ที่ดินเพื่อด าเนินโครงการ การออกแบบรูปแบบ (Concept) ของโครงการ การจดัหาผูเ้ช่าพืน้ท่ี และการบรหิาร
โครงการและพืน้ท่ีส่วนกลาง เป็นตน้ประกอบกบัการท่ีบรษิัทมีจ านวนพนกังานอยู่ในระดบัที่ไม่มากนกัดงันัน้ 
ในกรณีที่มีเหตุการณ์ที่บริษัทตอ้งสูญเสียบุคลากรดังกล่าวไปหรือมีจ านวนไม่เพียงพออาจส่งผลใหบ้ริษัท
ตอ้งประสบปัญหาในการด าเนินธุรกิจได ้อย่างไรก็ตาม บรษิัทไดด้  าเนินการป้องกันความเส่ียงดงักล่าว โดย
การจดัหาบคุลากรเพิ่มเติม ท าการฝึกอบรมและพฒันาความรู ้ความสามารถ และประสบการณ ์ทั้งดา้นการ
ฝึกอบรมและพัฒนาความรูร้ะหว่างปฏิบัติงาน (On-the-job training) และการฝึกอบรมนอกสถานที่ 
(Outside training) เพื่อท าใหก้ารด าเนินงานของบริษัทเป็นไปอย่างราบรื่นมากขึน้ และท าใหพ้นกังานของ
บรษิัทสามารถเขา้มาท าหนา้ที่ทดแทนกนัไดใ้นกรณีที่บรษิัทตอ้งสญูเสียบุคลากรคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน
ออกไป 

นอกจากนี ้บริษัทสนับสนุนและส่งเสริมให้พนักงานของบริษัทใฝ่หาความรูใ้นดา้นการพัฒนาและ
บริหารศูนยก์ารคา้ และติดตามแนวโนม้ธุรกิจคา้ปลีกเพิ่มเติม เช่น จัดหาหนังสือ วารสาร และเทคนิคๆ ที่
เก่ียวขอ้งกบัการด าเนินธุรกิจของบรษิัทใหพ้นกังานของบริษัทศกึษา เพื่อใหม้ีความรูท้ี่เพียงพอ และสามารถ
น าความรูต้่างๆ มาใชใ้นการด าเนินธุรกิจได ้ 
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3.1.8 ความเสี่ยงจากความล่าช้าในการรับช าระค่าเช่าพืน้ทีแ่ละค่าบริการของโครงการต่างๆ  

บริษัทมีรายไดห้ลกัจากการใหเ้ช่าพืน้ที่โครงการ ดงันัน้หากผูเ้ช่าส่วนใหญ่ไม่สามารถช าระค่าเช่าและ
ค่าบรกิารไดต้ามก าหนดระยะเวลา อาจส่งผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของบรษิัทได ้อย่างไรก็ตามบรษิัท
ไดท้ าสัญญาเช่าระยะยาวกับกลุ่มลกูคา้โดยเฉพาะผูเ้ช่าหลัก โดยรบัค่าเช่าและค่าบริการล่วงหนา้จ านวน
หน่ึง ซึ่งท าใหผู้เ้ช่าหลกัเหล่านีม้ีภาระที่จะตอ้งจ่ายค่าเช่าและค่าบริการส่วนท่ีเหลืออยู่ไม่มากนกั จึงลดความ
เส่ียงที่ผู้เช่าหลักจะไม่ช าระค่าเช่าและค่าบริการได ้นอกจากนีบ้ริษัทจะติดตามดูแลการช าระค่าเช่าและ
ค่าบรกิารของผูเ้ช่าทัง้ผูเ้ช่าหลกัและผูเ้ช่ารายย่อยอย่างสม ่าเสมอ ทัง้นี ้บริษัทมีนโยบายการรบัช าระค่าเช่า
พืน้ที่ โดยผูเ้ช่าจะตอ้งช าระภายในวนัที่ 5 ของทุกเดือน อย่างไรก็ตาม เพื่อลดความเส่ียงที่จะเกิดการคา้ง
ช าระ บริษัทมีนโยบายการเก็บเงินประกันการเช่าและบริการที่ได้รับจากลูกค้า จ านวน 3-12 เดือน จึง
สามารถน าเงินประกนัดงักล่าวมาหกัเป็นค่าเช่าและค่าบรกิารในกรณีที่บรษิัทไม่สามารถจดัเก็บหนีไ้ด ้

 

3.1.9  ความเสี่ยงจากการด ารงอัตราส่วนทางการเงนิตามข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้ 

ตามข้อก าหนดว่าด้วยสิทธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ถือหุ้นกู้  ก าหนดให้บริษัทต้องด ารง
อัตราส่วนเงินกู้ยืมต่อส่วนของผู้ถือหุ้น  ในอัตราส่วนไม่ เกิน 1.5 : 1 ณ วันสิ ้นงวดบัญชีของแต่ละปี  
ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563 บรษิัทมีอตัราส่วนเงินกูย้ืมต่อส่วนของผูถื้อหุน้ (Interest bearing debt to equity 
ratio) 0.19 เท่า ดงันั้น ความเส่ียงจากการด ารงอัตราส่วนทางการเงินตามขอ้ก าหนดสิทธิของหุน้กูน้ั้นจึงมี
นอ้ย 
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4. ทรัพยสิ์นที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 
4.1 ลักษณะส าคัญของทรัพยส์ินถาวรหลักของบริษัท และบริษัทย่อย 

ที่ดิน  

บรษิัทซือ้ที่ดินเพื่อพฒันาโครงการจ านวน 2 โครงการไดแ้ก่ ที่โครงการดิ อเวนิว รชัโยธิน และโครงการเมกา 
บางนา นอกจากนั้น ที่ดินส่วนใหญ่ที่เป็นพืน้ที่ตั้งของโครงการ บริษัทไดท้ าสัญญาเช่าระยะยาวกับเจ้าของที่ดิน 
อาคารที่บริษัทก่อสรา้งบนที่ดินเช่าจะตกเป็นของเจ้าของที่ดินหรือตอ้งรือ้ถอนออกจากบริเวณ ภายหลังสิน้สุด
สญัญาเช่าที่ดินแลว้แต่กรณี  

 
สิทธิการเช่าและค่าปรบัปรุงสิทธิการเช่า  และอาคารในที่เช่า 

สินทรพัยห์ลักที่ใชใ้นการประกอบธุรกิจของบริษัท ไดแ้ก่สิทธิในการเช่าที่ดินระยะยาว เงินลงทุนที่บริษัทได้
พฒันาที่ดินเช่า (ค่าปรบัปรุงสิทธิการเช่า)  และอาคารท่ีบรษิัทก่อสรา้งบนที่ดินเช่าและระบบสาธารณปูโภค 

ตัง้แต่ปี 2553 เป็นตน้ไป บริษัทไดเ้ปล่ียนวิธีการบนัทึกบญัชีจาก วิธีมลูค่าตามบญัชี เป็นตามมาตรฐานการ
บัญชี ฉบับที่  40 เรื่องอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน โดยอสังหาริมทรพัย์ที่บริษัทถือครองเป็นเจ้าของเพื่อหา
ประโยชนจ์ากรายไดค้่าเช่า จะตอ้งแสดงมลูค่ายตุิธรรมซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระ เพื่อใหม้ลูค่ายตุิธรรมสะทอ้น
ถึงสภาพตลาดที่แทจ้รงิ ซึ่งมลูค่ายุติธรรมดงักล่าวค านวณไดจ้ากการประมาณกระแสเงินสดตลอดอายสุญัญาเช่า
คิดลดมาเป็นมลูค่าปัจจบุนัดงัแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน“อสงัหารมิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ” 

ทั้งนี ้ที่ดินและสัญญาเช่าที่ดินระยะยาวของบริษัท ตามมูลค่าตามบัญชี (Cost method) มีรายละเอียดที่
ส  าคญัดงัตารางในหนา้ต่อไป  
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ตารางแสดงสินทรัพยท์ีเ่ป็นทีด่ิน, สิทธิการเช่าและค่าปรับปรุงสิทธิการเช่าและอาคารในทีเ่ช่าของบริษัท (วิธีมูลค่าตามบัญชี) ณ วันที ่31 ธันวาคม 2563 
  

โครงการ 
ลักษณะ 
กรรมสิทธิ์ 

ระยะเวลา 
(ปี–เดือน–วัน) 

วันเร่ิมต้น 
สัญญาเช่า 

วันสิน้สุดอายุ 
สัญญาเช่า 

มูลค่าตามบัญชีสุทธิ (บาท) 

ภาระผูกพัน 
ท่ีดิน 

สิทธิการเช่า
และค่าปรับปรุง
สิทธิการเช่า 

อาคารและส่วน
ปรับปรุงอาคารให้
เช่าและระบบ
สาธารณูปโภค 

เคร่ืองตกแต่ง
และอุปกรณ์
ส านักงาน 

รวม 

1 มารเ์ก็ตเพลส บางบอน1 เช่าระยะยาว 30 – 0 – 0 2 กนัยายน 2537 1 กนัยายน 2567 - 4,541,172 30,506,626 661,399 35,709,197 ไม่มี 

2 มารเ์ก็ตเพลส ประชาอทุิศ2 เช่าระยะยาว 30 – 0 – 0 24 พฤศจิกายน 2537 23 พฤศจิกายน 2567 - 4,593,610 6,961,070 561,308 12,115,988 ไม่มี 

3 มารเ์ก็ตเพลส สขุาภิบาล 32 เช่าระยะยาว 20 – 0 – 0 1 กรกฎาคม 2560 30 มิถนุายน 2580 - 72,274,555 101,139,668 1,391,935 174,806,158 ไม่มี 

4 เหม่งจ๋าย 1 เช่าระยะยาว 10 – 0 – 0 1 กรกฎาคม 2557 30 มิถนุายน 2567 - 80,952   80,952 ไม่มี 

5 มารเ์ก็ตเพลส ทองหล่อ 1 เช่าระยะยาว 32 – 0 - 0 28 ธันวาคม 2560 27 ธันวาคม 2592 - 567,560,731 116,407,075 955,507 684,923,313 ไม่มี 

6 มารเ์ก็ตเพลส นางลิน้จี่ 1 เช่าระยะยาว 30 – 0 - 0 1 มกราคม 2561 31 ธันวาคม 2590 
- 104,616,284 533,557,053 7,819,512 645,992,849 

เป็นหลกัประกนัในการกูย้ืม เงินกู้
ระยะยาว วงเงิน 450 ลา้นบาท 

7 เจ อเวนิว(ทองหล่อ 15) 1 เช่าระยะยาว 21 - 0 - 0 23 ธันวาคม 2546 22 ธันวาคม 2567 - 10,561,518 68,511,260 4,066,351 83,139,129 ไม่มี 

8 เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร์1 3 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 1 กนัยายน 2548 31 สิงหาคม 2578 - 52,796,839 363,193,819 4,949,318 420,939,976 ไม่มี 

9 เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์1 3 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 1 กนัยายน 2548 31 สิงหาคม 2578 - 2,271,244 167,253,103 4,028,822 173,553,169 ไม่มี 

10 เอสพละนาด (รชัดาภิเษก) 2 3 เช่าระยะยาว 27 - 6 - 0 4 กมุภาพนัธ ์2547 11 มีนาคม 2583 - 455,650,971 765,949,259 11,980,087 1,233,580,317 ไม่มี 

11 ดิ อเวนิว แจง้วฒันะ 1 เช่าระยะยาว 16 - 0 - 0 1 มกราคม 2547 31 ธันวาคม 2565 - 3,587,538 6,926,111 1,430,228 11,943,877 ไม่มี 

12 ลา วิลล่า (อารีย)์ 1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 1 มีนาคม 2549 2 เมษายน 2579 
- 55,470,049 95,817,017 2,971,888 154,258,954 

เป็นหลกัประกนัในการกูย้ืม เงินกู้
ระยะยาว วงเงิน 350 ลา้นบาท 

13 พทัยา อเวนิว 1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 8 เมษายน 2548 7 เมษายน 2578 - 36,250,663 336,684,387 4,231,186 377,166,236 ไม่มี 

14 ด ิอเวนิว รชัโยธิน 4 ซือ้ที่ดิน 
 

12 มีนาคม 2550 
 

518,051,245  2,357,742  520,408,987 ไม่มี 

15 มารเ์ก็ตเพลส นวมินทร ์1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 16 สิงหาคม 2550 15 สิงหาคม 2580 
- 306,078 110,021,941 1,361,941 111,689,960 

เป็นหลกัประกนัในการกูย้ืม ตั๋ว
สญัญาใชเ้งิน วงเงิน 150 ลา้นบาท 

16 นวมินทร ์ซิตี ้อเวนิว 1 เช่าระยะยาว 30 - 0 - 0 15 สิงหาคม 2551 14 สิงหาคม 2581 - 143,456,058 197,029,430 3,683,745 344,169,233 ไม่มี 
17 มารเ์ก็ตเพลส ดสุิต 1 2 เช่าระยะยาว 30 – 0 – 0  10 มกราคม 2562 9 มกราคม 2592 - 36,753,339 243,418,784 4,102,198 284,274,320 ไม่มี 

  รวม 
   

 518,051,245 1,550,771,600 3,145,734,345 54,195,425 5,268,752,616  
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หมายเหต:ุ  1 กรรมสิทธิ์ในอาคารและสิ่งปลกูสรา้ง และ/หรือ ส่วนควบของที่ดินจะตกเป็นของผูใ้หเ้ช่าที่ดิน 
  2 บริษัทตอ้งรือ้ถอน และ/หรือ ขนยา้ยสิ่งปลกูสรา้ง และ/หรือ อปุกรณต์่างๆ ออกจากบริเวณที่เช่า เม่ือสญัญาเช่าที่ดินสิน้สดุลง 
  3 บริษัทย่อย ไดแ้ก่ บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์จ ากดั, บริษัท เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์จ ากดั, บริษัท สยามฟิวเจอรพ์รอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั, บริษัท รชัโยธิน อเวนิว จ ากดั และบริษัท รชัโยธิน อเวนิว 

แมเนจเมนท ์จ ากดั 
 4 บริษัท รชัโยธิน อเวนิว จ ากดั ไดข้ายอาคารและงานระบบสาธารณปูโภคใหก้องทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์เมเจอร ์ซีนีเพล็กซ ์ไลฟ์สไตล ์(MJLF) เม่ือวนัที่ 29 ธันวาคม 2553 
  5 ไม่รวมมลูค่าตามบญัชีสทุธิของศนูยก์ารคา้เมกาบางนา เนื่องจากบริษัทถือหุน้ในบริษัทรว่มทนุ 49% 
 

 ตัง้แต่ปี 2553 เป็นตน้ไป บริษัทไดเ้ปลี่ยนวิธีการบนัทึกบญัชีจาก วิธีมูลค่าตามบญัชี เป็นตามมาตรฐานการบญัชี ฉบับที่ 40 เร่ืองอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ โดยอสงัหาริมทรพัยท์ี่บริษัทถือครองเป็นเจา้ของเพื่อหา
ประโยชนจ์ากรายไดค้่าเช่า จะตอ้งแสดงมูลค่ายุติธรรมซึ่งประเมินโดยผูป้ระเมินอิสระ เพ่ือใหม้ลูค่ายตุิธรรมสะทอ้นถึงสภาพตลาดที่แทจ้ริง ซึ่งมูลค่ายุติธรรมดงักล่าวค านวณไดจ้ากการประมาณกระแสเงินสดตลอดอายุ
สญัญาเช่าคิดลดมาเป็นมลูค่าปัจจบุนั 
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4.2   ลักษณะส าคัญ เงือ่นไข สินทรัพยท์ีไ่ม่มีตัวตนทีส่ าคัญในการประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทย่อย 

      สินทรพัยท์ี่ไม่มีตวัตนที่ส  าคญัของบรษิัท ไดแ้ก่ ค่าความนิยม และสิทธิการใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร ์
 

4.3   นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทไม่ไดแ้สดงผลก าไรจากการลงทุนตามวิธีส่วนไดเ้สียในงบการเงิน สิน้สุด วันที่ 31 ธันวาคม 2549 
เนื่องจากบรษิัทไดเ้ปล่ียนแปลงวธีิการบนัทึกบญัชีเงินลงทนุในบรษิัทยอ่ยและบรษิทัรว่มของงบการเงินเฉพาะกิจการ 
จากวิธีส่วนไดเ้สีย (Equity method) เป็นวิธีราคาทุน (Cost method) เพื่อใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 
44 (ฉบบัปรบัปรุง พ.ศ. 2549) เรื่อง งบการเงินและการบัญชีส าหรบัเงินลงทุนในบริษัทย่อย และฉบับที่ 45 (ฉบับ
ปรบัปรุง พ.ศ. 2549) เรื่อง เงินลงทุนในบริษัทร่วม ซึ่งมีผลบงัคบัใชต้ัง้แต่วนัที่ 1 มกราคม 2550 ทัง้นีน้โยบายการ
ลงทุนในบรษิัทย่อยจะพิจารณาจากภาวะเศรษฐกิจและผลตอบแทนจากการลงทุนเป็นส าคญั โครงการลงทุนตอ้ง
ผ่านการพิจารณาจากที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทและ/หรือที่ประชมุผูถื้อหุน้ตามขอบเขตอ านาจการอนุมตัิตามที่
ก าหนดและจ ากัดอยู่เฉพาะธุรกิจหลักหรือธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับธุรกิจหลักของบริษัท ซึ่งการลงทุนในบริษัทย่อย 
บรษิัทไดถื้อหุน้เกิน รอ้ยละ 50 ดงันัน้นโยบายการบรหิารงานของบรษิัทย่อยจะเป็นไปตามนโยบายของบรษิัท และมี
ผูบ้รหิารเป็นคณะเดียวกนักบับรษิัท 
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แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2563 (แบบ 56-1)  ขอ้พิพาททางกฎหมาย หนา้ 5-1 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 บริษัทไม่มีคดี หรือข้อพิพาททางกฎหมายใดๆ ที่อาจมีผลกระทบดา้นลบที่มี
นยัส าคญัต่อสินทรพัยห์รือการด าเนินธุรกิจของบรษิัท 
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แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2563 (แบบ 56-1)  ขอ้มลูทั่วไปและขอ้มลูส าคญัอื่น หนา้ 6-1 

6.    ข้อมูลท่ัวไปและขอ้มูลส าคัญอื่น 
 
6.1   ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์จ ากัด (มหาชน)  
ทะเบียนบรษิัทเลขท่ี : 0107545000187 

วนัจดทะเบียน:  13 สิงหาคม 2545 

ที่ตัง้:   ชัน้ 5-6 อาคารศนูยก์ารคา้ เอสพละนาด รชัดาภิเษก 
    เลขที่ 99 ถนนรชัดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง 

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

ประเภทธุรกิจ:  ด าเนินธุรกิจดา้นการพฒันาและบรหิารศนูยก์ารคา้ 
ไดแ้ก่ ศนูยก์ารคา้ชมุชน (Neighborhood shopping center),  
ศนูยไ์ลฟ์สไตล ์(Lifestyle center), 
ศนูยร์วมสินคา้เฉพาะอย่าง (Power center), 
ศนูยบ์นัเทิง (Entertainment center), 
ศนูยก์ารคา้ขนาดใหญ่ (Super regional mall) 

ทนุจดทะเบียน:   2,131,929,050 บาท เป็น หุน้สามญั 2,131,929,050 หุน้  
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท     

ทนุท่ีออกและเรียกช าระแลว้:  2,131,920,931 บาท เป็น หุน้สามญั 2,131,920,931 หุน้  
มลูค่าที่ตราไวหุ้น้ละ 1 บาท  
(ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2563)  
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                บริษัท สยามฟิวเจอรด์ีเวลอปเมนท ์จ ากดั (มหาชน) 

แบบแสดงรายการขอ้มลูประจ าปี 2563 (แบบ 56-1)    ขอ้มลูทั่วไปและขอ้มลูส าคญัอื่น หนา้ 6-2 

ข้อมูลทั่วไปของบริษัทย่อยและบริษัทร่วมทัง้หมด (บริษัทถือหุ้นตั้งแต่ 10% ขึน้ไป)  

ช่ือบริษัทย่อย เลขทะเบียน ประเภทธุรกิจ ทีต่ั้งส านักงาน โทรศัพท ์และ โทรสาร 
จ านวนหุ้นสามัญที่
จ าหน่ายได้แล้ว 

ทุนช าระแล้ว 
สัดส่วนการถือ
หุ้นของบริษัท 

1. บจ. เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์ 0105547046760 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูยก์ารคา้เพชรเกษม พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์

99 ถนนรชัดาภิเษก 
แขวงดินแดง  

เขตดินแดง กทม. 
10400 

โทรศพัท ์
0-2660-9000 
โทรสาร 

0-2660-9010, 20, 30 

100,000 1,000,000 74% 

2. บจ. เอกมยั ไลฟ์สไตล ์เซ็นเตอร ์ 0105547046778 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูยก์ารคา้เอกมยั พาวเวอร ์เซ็นเตอร ์

100,000 1,000,000 51% 

3. บจ. สยามฟิวเจอร ์พรอ็พเพอรต์ี ้ 0105547052662 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูยก์ารคา้เอสพละนาด 

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

4. บจ. รชัโยธิน อเวนิว  0105550006391 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูยก์ารคา้ด ิอเวนิว รชัโยธิน 

13,500,000 135,000,000 50% 
5. บจ. รชัโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท ์ 0105548143602 10,000 1,000,000 50% 
6. บจ. สยามฟิวเจอร ์แมเนจเมนท ์ 0105550066636 ด าเนินธุรกิจดา้นการบริหารศูนย์การค้า

มารเ์ก็ตเพลส นวมินทร ์(สขุาภิบาล 1) 
10,000 100,000 100% 

7. บจ. นอรธ์ บางกอก ดีเวลอปเมนท ์ 0105553037173 ด าเนินธุรกิจด้านการพัฒนาและบริหาร
ศนูยก์ารคา้แห่งใหม่รว่มกบั บจ.อิคาโน่ 

78,000,000 780,000,000 49% 

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

ศู น ย์ ก า รค้ า เม ก า บ า ง น า ร่ ว ม กั บ         
บจ.อิคาโน่ 

38, 38/1, 38/2 
38/3, 39 หมู่ 6 

 ถนนบางนา-ตราด 
ต าบลบางแกว้ 
อ าเภอบางพลี 
สมทุรปราการ 

โทรศพัท ์
0-2105-1000 
โทรสาร 

0-2105-1100-1 

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

 


