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1.1 นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

 

1.1.1 วัตถุประสงค์และเป้าหมายในการดาํเนินธุรกิจ 

บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) มีเป้าหมายที�จะเป็นผู้ นําด้านการพฒันาศนูย์การค้าสง่-
ค้าปลกีให้เช่าเพื�อการพาณิชย์ และผู้บริหารพื -นที�ค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื�อการพาณิชย์ ในปัจจบุนั บริษัทฯได้พฒันา
และดําเนินการโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ซึ�งเป็นศนูย์
แฟชั�นค้าสง่ที�ครบครันและทนัสมยัแห่งแรก และถือได้ว่าเป็นศนูย์แฟชั�นค้าสง่ที�ใหญ่ที�สดุแห่งหนึ�งในประเทศไทย 
และตั -งอยูบ่ริเวณใจกลางยา่นประตนํู -า โดยมีผู้บริโภคทั -งชาวไทยและชาวตา่งชาติเข้ามาใช้บริการศนูย์แฟชั�นค้าสง่
ดงักล่าวเป็นจํานวนมากในแต่ละปี ซึ�งส่งผลดีต่อธุรกิจของผู้ เช่าพื -นที� (Tenants) ทําให้ศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ 
แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ได้รับความนิยมในหมูผู่้ เช่าพื -นที�เพื�อดําเนินธุรกิจเป็นจํานวนมาก ทําให้มีอตัราการเช่าพื -นที�
ของโครงการดังกล่าวสูงมาอย่างต่อเนื�อง และมีศักยภาพการเติบโต จากการเติบโตเพิ�มขึ -นของอัตราค่าเช่า 
นอกจากนี - ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯและผู้ประกอบการพฒันาและบริหารโครงการศนูย์การค้าราย
หนึ�งในยา่นราชประสงค์ได้ร่วมลงทนุในบริษัทร่วมแห่งหนึ�ง โดยมีวตัถปุระสงค์ในการพฒันาและก่อสร้างโครงการ
ทางเชื�อมอาคารพลาซา่และศนูย์การค้าที�สาํคญัในยา่นราชประสงค์ เพื�อก่อสร้างทางเชื�อมจากสถานีรถไฟฟ้า BTS 
สถานีชิดลม เข้าสูบ่ริเวณราชประสงค์ โดยให้มีทางเดินลอยฟ้าเชื�อมต่อกบัอาคารพลาซ่าและศนูย์การค้าที�สําคญั
ในยา่นราชประสงค์มายงัอาคารเดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ซึ�งทางบริษัทฯคาดว่าการเพิ�มทางสญัจรดงักลา่วจะ
ช่วยเพิ�มความสามารถในการแขง่ขนั (Competitive Edge) ให้กบับริษัทฯมากยิ�งขึ -นในอนาคต 

เพื�อต่อยอดธุรกิจให้บรรลเุป้าหมายการดําเนินงานในการเป็นผู้ นําในธุรกิจพฒันาและบริหารศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีก
เพื�อการพาณิชย์ บริษัทฯกําลงัอยู่ในระหว่างการพฒันาโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั (The Market by 
Platinum) ขึ -นในบริเวณย่านราชประสงค์ โดยมีวตัถุประสงค์หลกัเพื�อรองรับความต้องการของผู้บริโภคที�เพิ�มขึ -น 
โดยเฉพาะนกัทอ่งเที�ยวจากประเทศกลุม่อาเซียน ซึ�งคาดวา่จะเพิ�มขึ -นอยา่งมีนยัสาํคญัในอนาคต จากการเปิดเขต
เศรษฐกิจเสรีอาเซียน (Asean Economic Community: AEC) ในปี พ.ศ. >??@  โดยโครงการดงักลา่วจะเป็นศนูย์
ค้าปลีกรูปแบบใหม่ใจกลางเมืองที�สามารถเดินทางเข้าถึงได้ง่าย ตลอดจนมีสินค้าและบริการให้เลือกอย่างครบ
ครัน โดยโครงการดงักลา่วอยูร่ะหวา่งการพฒันาและก่อสร้างและคาดว่าโครงการจะแล้วเสร็จและพร้อมให้บริการ
ในปี พ.ศ.>?AB ซึ�งการเปิดโครงการดงักลา่วจะช่วยให้บริษัทฯสามารถขยายตลาดให้ครอบคลมุการค้าปลีกจาก
เดิมที�จะเน้นการให้เช่าพื -นที�เพื�อการค้าสง่เสื -อผ้าและสินค้าแฟชั�นเป็นหลกั ทําให้บริษัทฯสามารถรักษาอตัราการ
เติบโตของรายได้และกําไรของบริษัทฯในภาพรวม เพื�อสร้างผลตอบแทนที�มั�นคงอยา่งตอ่เนื�องให้กบัผู้ ถือหุ้น 

นอกจากการดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื�อเช่าแล้ว บริษัทฯยงัวางแผนจะพฒันาธุรกิจโรงแรมระดบั C 
ดาว และระดบั 4 ดาว ที�เน้นกลุม่นกัทอ่งเที�ยวเป็นหลกัไปพร้อมกนั โดยวางแผนจะพฒันาโครงการโรงแรมเพิ�มเติม
ทั -งในกรุงเทพมหานครและในจงัหวดัทอ่งเที�ยวที�คาดวา่จะมีปริมาณนกัท่องเที�ยวเพิ�มสงูขึ -น เช่น เกาะสมยุ จงัหวดั
สรุาษฏร์ธานี เพื�อขยายฐานกลุ่มลกูค้าโรงแรมของบริษัทฯจากเฉพาะนกัท่องเที�ยวที�มายงักรุงเทพมหานคร ให้
ครอบคลมุถึงจงัหวดัทอ่งเที�ยวอื�น และเป็นการเพิ�มแหลง่ที�มาของรายได้ให้กบับริษัทฯ 
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1.1.2 ความเป็นมา การเปลี%ยนแปลง และพัฒนาการที%สาํคัญ  

บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ก่อตั -งขึ -นเมื�อวนัที� C ธันวาคม พ.ศ. >??A จากการควบ
รวมกิจการ (Amalgamation) ของบริษัทจํานวน F บริษัทซึ�งมีความเกี�ยวข้องกบัการดําเนินโครงการศนูย์แฟชั�นค้า
สง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) เข้าด้วยกนั โดยทั -ง 9 บริษัทมีความเกี�ยวข้องกนั
และอยูภ่ายใต้การควบคมุของกรรมการและผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคมุชดุเดียวกนั บริษัทฯดําเนินธุรกิจหลกัคือการ
พฒันาและบริหารจดัการศนูย์การค้าสง่-ค้าปลีกให้เช่าเพื�อการพาณิชย์ โดยมุ่งเน้นการเป็นผู้ออกแบบและพฒันา
โครงการ การเป็นผู้บริหารพื -นที�ให้เช่า และการจดัการด้านการตลาด เพื�อให้ศนูย์การค้าสง่-ค้าปลีกให้เช่าเพื�อการ
พาณิชย์ ภายใต้การบริหารของบริษัทฯเป็นศูนย์ที�ครบครันและทนัสมยั และสามารถตอบสนองความต้องการที�
หลากหลายของผู้ เช่าและลกูค้าที�มาซื -อสนิค้าและใช้บริการภายในศนูย์ อนัจะสง่ผลให้โครงการมีอตัราการเช่าพื -นที� 
(occupancy rate) สงูอย่างต่อเนื�อง ตลอดจนมีศกัยภาพการเติบโตในอนาคตจากการเพิ�มขึ -นของอตัราค่าเช่า 
นอกจากธุรกิจหลกัดงักลา่วแล้ว บริษัทฯยงัดําเนินธุรกิจที�เกี�ยวข้อง คือ ธุรกิจโรงแรม ซึ�งธุรกิจดงักลา่วเป็นสว่นช่วย
สง่เสริมการดําเนินงานธุรกิจหลกัของบริษัทฯ ทําให้บริษัทฯเป็นหนึ�งในบริษัทผู้พฒันาศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกให้เช่าเพื�อ
การพาณิชย์มืออาชีพชั -นนํารายหนึ�งในประเทศไทย  

กลุม่บริษัทฯเริ�มดําเนินธุรกิจมาตั -งแต่ปี พ.ศ. >?G? โดยเริ�มจากการจดัตั -งบริษัท เอส.พี.ซี. พร็อพเพอร์ตี -ส์ แอนด์  
ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด (SPC) และบริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จํากัด (SPT)  ภายใต้การบริหารงานของ 
นายสรุชัย โชติจุฬางกูร นายชัชวาล พงษ์สทุธิมนสั นางปัญจพร โชติจุฬางกูร และนายพิรุณ ลิมปิวิวฒัน์กุล ซึ�ง
ทั -งหมดเป็นผู้ ร่วมก่อตั -งกิจการของบริษัทฯ วตัถปุระสงค์การดําเนินงานหลกัของ SPC คือการพฒันาและบริหาร
ตลาดค้าส่งเสื -อผ้าในย่านประตูนํ -า โดยเริ�มต้นจากการพฒันาอาคารโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั 
แฟชั�นมอลล์  ตามแนวทางของศูนย์ค้าส่งในประเทศจีนและประเทศเกาหลีใต้ ด้วยเงินลงทุนเริ�มต้นประมาณ 
>,ABB ล้านบาท โดยอาคารดงักลา่วได้รับการออกแบบให้ชั -นใต้ดิน – ชั -น A เป็นศนูย์การค้าสง่ ชั -น I – ชั -น KB เป็น
ลานจอดรถ ชั -น KK เป็นคลงัสินค้า และชั -น K> – ชั -น >C เป็นคอนโดมีเนียมสําหรับพกัอาศยั และเพื�อให้เกิดความ
ชดัเจนในรูปแบบโครงสร้างการบริหารอาคารที�ประกอบไปด้วยพื -นที�ที�มวีตัถปุระสงค์การใช้พื -นที�ตา่งกนั  จึงได้มีการ
แบง่แยกสว่นการใช้พื -นที�ออกจากกนัอยา่งชดัเจน และมีการจดทะเบียนนิติบคุคลอาคารชดุ เดอะ แพลทินมั แฟชั�น
มอลล์ (The Platinum Fashion Mall Juristic Person) เพื�อจดัการและดแูลทรัพย์สนิสว่นกลางของอาคารหลงัจาก
การพฒันาและก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ อยา่งไรก็ดี ในช่วงเริ�มแรก SPT ยงัไมไ่ด้เริ�มดําเนินธุรกิจแตอ่ยา่งใด 

หลงัจากนั -น SPC ได้ขายกรรมสิทธิทั -งในพื -นที�ส่วนศูนย์การค้าชั -นใต้ดิน – ชั -น > และส่วนที�พกัอาศยั (ส่วน
คอนโดมิเนียม) ให้กบัผู้ซื -อสทิธิที�เป็นบคุคลที�มิได้มีความเกี�ยวข้องกบับริษัทฯ และได้ขายพื -นที�สว่นศนูย์การค้าชั -น C 
– ชั -น A และ ชั -น 11 ให้แก่บริษัทที�ความเกี�ยวข้องกนั ดงัตอ่ไปนี -  

• บริษัท พี.พี.เจ. แมเนจเม้นท์ จํากดั (PPJ)   

• บริษัท ซี.อาร์.ซี. ดีเวลลอ็ปเมนท์ จํากดั (CRC)  

• บริษัท แพลทินมั ฟู้ ดส์ เซ็นเตอร์ จํากดั (PFC)  

• บริษัท ทรัพย์พฒันา แอสโซซิเอทส์ จํากดั (SPA)  

• บริษัท แพลทินมั แอสเซท แมเนจเมนท์ จํากดั (PAM)  



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

สว่นที  1.1 หน้าที  3 

หลังจากขายกรรมสิทธิพื -นที� เช่าและคอนโดมีเ นียมแล้วเสร็จ ได้มีการจดทะเบียนเลิกบริษัท เอส.พี.ซี .  
พร็อพเพอร์ตี -ส์ แอนด์ ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั ใน ปี พ.ศ. >?GF และชําระบญัชีแล้วเสร็จในปี พ.ศ. >??B อย่างไรก็ดี 
กลุ่มบริษัทฯยังคงดําเนินการพัฒนาและบริหารพื -นที�เพื�อการพาณิชย์ภายในโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ 
แพลทินัม แฟชั�นมอลล์  อย่างต่อเนื�องผ่านบริษัทในกลุ่ม ซึ�งประกอบไปด้วยบริษัท ? บริษัทซึ�งเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิพื -นที�ศนูย์ชั -น 3-ชั -น 6 ดงัที�แสดงไว้ข้างต้น และอีก > บริษัท ได้แก่ บริษัท บาร์บาร่า แมเนจเม้นท์ จํากัด 
(BBR) และบริษัท คณาสิน แมเนจเมนท์ จํากัด (KNS) ซึ�งเป็นผู้ เช่าพื -นที�ในศูนย์บางส่วนจาก บริษัท พี.พี.เจ. 
แมเนจเม้นท์ จํากดั (PPJ) และ บริษัท ซี.อาร์.ซี. ดีเวลล็อปเมนท์ จํากดั (CRC) เพื�อปลอ่ยเช่าช่วงพื -นที�ให้กบัผู้ เช่า
รายย่อยอีกทอดหนึ�ง ทั -งนี - วัตถุประสงค์หลกัในการจัดตั -งบริษัทหลายๆบริษัทซึ�งอยู่ภายใต้การควบคุมของผู้มี
อํานาจควบคมุชดุเดยีวกนัมาดําเนินกิจการของศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ก็เพื�อให้แตล่ะบริษัท
ที�จดัตั -งขึ -นมีความรับผิดชอบที�ชดัเจนในการบริหารงานของแต่ละสว่นและแต่ละชั -นของโครงการ โดยสดัสว่นการ
ถือหุ้นของผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคมุในแตล่ะบริษัทเหลา่นั -นจะมีความแตกตา่งกนัออกไป 

โครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั�นมอลล์  เริ�มเปิดให้บริการอย่างเป็นทางการเมื�อวันที� >A 
พฤศจิกายน พ.ศ. >?G@ โดยมีจุดเด่นของโครงการที�เป็นที�ยอมรับกนัทั�วไป คือ การเป็นศูนย์ค้าส่งที�มีความครบ
วงจรด้านแฟชั�นและเสื -อผ้าซึ�งเป็นผลมาจากการคดัเลือกผู้ เช่า การบริหารจัดการพื -นที�เช่าที�ดี ทําเลที�ตั -งที�อยู่ใจ
กลางแหลง่ธุรกิจ และการมีสิ�งอํานวยความสะดวก (Facility) ที�เอื -อตอ่การจบัจ่ายใช้สอยของลกูค้าศนูย์การค้า เช่น 
ศนูย์อาหารที�ดําเนินการโดยบริษัท แพลทินมั ฟู้ ดส์ เซ็นเตอร์ จํากัด (PFC) ทําให้โครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ 
แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ เป็นที�นิยมในกลุม่ผู้ เช่าพื -นที�และผู้มาจบัจ่ายซื -อสินค้าและใช้บริการภายในศนูย์เป็นอย่างดี
เรื�อยมา 

ในปี พ.ศ. >??B ได้มีการเพิ�มทนุจดทะเบียนของบริษัท เอส.พี.ที.  แมเนจเมนท์ จํากดั (SPT) สาํหรับเริ�มดําเนินงาน
ก่อสร้างโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ส่วนขยาย และยงัได้มีการจัดตั -งบริษัท เดอะ 
แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ จํากดั (PFM) ในปีเดียวกนั โดย PFM ได้เช่าพื -นที�จาก SPT ซึ�งเป็นเจ้าของกรรมสทิธิNพื -นที�ค้า
สง่แล้วปลอ่ยเช่าช่วงตอ่ให้กบัผู้ เช่ารายยอ่ยอีกทอดหนึ�ง 

วตัถปุระสงค์ของการเริ�มเปิดดําเนินงานโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นขยายนั -นก็เพื�อ
รองรับความต้องการเช่าพื -นที�ค้าสง่ที�เพิ�มสงูขึ -นจากชื�อเสยีงที�ดีของบริษัทฯ และความสาํเร็จของโครงการศนูย์แฟชั�น
ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นแรก ซึ�งเป็นที�นิยมอย่างมากในกลุม่ผู้ ค้าสง่สินค้าแฟชั�น เช่น โรงงานผลิต
เสื -อผ้าสาํเร็จรูปที�ต้องการเข้าถึงผู้ ค้าปลกี หรือผู้ ค้าสง่ที�ต้องการขยายกิจการ เป็นต้น ทั -งนี -อาคารโครงการสว่นขยาย
มีเป้าหมายและรูปแบบการดําเนินงานคล้ายคลงึกบัโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่น
แรก ดงันั -นการเปิดดําเนินงานโครงการสว่นขยายจงึถือเป็นการขยายธุรกิจและสร้างการเติบโตอยา่งแขง็แกร่งให้กบั
กลุม่บริษัท เพื�อบรรลวุตัถปุระสงค์การเป็นศนูย์กลางแฟชั�นค้าสง่ที�สามารถตอบสนองความต้องการของกลุม่ลกูค้า
สง่ทั -งในและตา่งประเทศได้ดียิ�งขึ -น 

ภายใต้วิสัยทัศน์ของคณะผู้ บริหาร บริษัทฯเล็งเห็นว่าการดําเนินธุรกิจโรงแรมควบคู่ไปกับการดําเนินงาน
ศนูย์การค้านั -น จะทําให้ธุรกิจทั -งสองสง่เสริมซึ�งกนัและกนั ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อทั -งสองกิจการ จึงได้มีการพฒันา
โครงการโรงแรมขึ -นบนชั -น A – ชั -น >? ของอาคารโครงการส่วนขยาย และได้เปิดดําเนินการโรงแรม โนโวเทล 
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กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู Vา ในเดือนพฤศจิกายนปี พ.ศ. 2554 ภายใต้บริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จํากดั (SPT) 
ซึ�ง SPT ได้เข้าทําสญัญาจ้างบริหารโรงแรม (Hotel Management Agreement) กบับริษัท เอเอพีซี (ประเทศไทย) 
จํากดั (ซึ�งอยูใ่นเครือ ACCOR ซึ�งเป็นเครือขา่ยการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติรายหนึ�ง) เพื�อให้บริหารจดัการ
โครงการโรงแรมดงักลา่ว ภายใต้สญัญาจ้างบริหารโรงแรมนาน 10 ปี นบัจากวนัที�โรงแรมเริ�มเปิดให้บริการเป็นครั -ง
แรก 

การเติบโตอย่างรวดเร็วในช่วง KB ปี หลงัจากการก่อตั -งกิจการสะท้อนให้เห็นถึงนโยบายการบริหารงานเชิงรุกที�มี
ประสิทธิภาพ บริษัทฯมีการพัฒนาและบริหารโครงการอย่างเป็นระบบ มีการศึกษาความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายก่อนจะเริ�มพฒันาโครงการใหม่ๆ มีระบบการคดัเลือกผู้ เช่าที�ดี รวมทั -งมีการวางแผนกลยุทธ์ทาง
การตลาดที�สามารถเข้าถึงกลุม่เป้าหมายได้ ทําให้บริษัทฯสามารถสร้างความสามารถทางการแข่งขนัได้ดีในธุรกิจ
ค้าสง่สนิค้าแฟชั�นเสื -อผ้า เฉกเช่นเดียวกบัสโลแกนของบริษัทฯ “เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ อาณาจกัรไม่รู้จบของ
แฟชั�นค้าสง่” 

ตอ่มาในปี พ.ศ. >??A กลุม่ผู้บริหารของบริษัทฯได้ดําเนินการปรับโครงสร้างของบริษัทฯใหม่ เพื�อให้สอดคล้องกบั
ทิศทางการเติบโตในอนาคต และเพื�อรองรับแผนการนําหุ้นสามญัของบริษัทฯเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย โดยได้จดัตั -งบริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (“บริษัทฯ”) ขึ -นเมื�อวนัที� C ธนัวาคม พ.ศ. >??A ใน
รูปของบริษัทจํากดั เพื�อประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และบริหารจัดการพื -นที�เช่า ตลอดจนเพื�อลงทนุใน
บริษัทอื�น โดยบริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากัด เกิดขึ -นจากการควบรวมกิจการ (Amalgamation) ทั -งหมด F 
บริษัท ภายในกลุม่เข้าด้วยกนั ได้แก่ บริษัท พี.พี.เจ. แมเนจเม้นท์ จํากดั (PPJ) บริษัท ซี.อาร์.ซี. ดีเวลล็อปเมนท์ 
จํากัด (CRC) บริษัท แพลทินัม ฟู้ ดส์ เซ็นเตอร์ จํากัด (PFC) บริษัท ทรัพย์พัฒนา แอสโซซิเอทส์ จํากัด (SPA) 
บริษัท แพลทินมั แอสเซท แมเนจเมนท์ จํากดั (PAM) บริษัท บาร์บาร่า แมเนจเม้นท์ จํากดั (BBR) บริษัท คณาสิน 
แมเนจเมนท์ จํากัด (KNS) บริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จํากดั (SPT) และ บริษัท เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  
จํากดั (PFM)  โดยกรรมการและผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคมุของ บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั ยงัคงเป็นชุด
เดียวกนักบับริษัทเดิมในกลุม่ทั -ง F บริษัท คือ นายสรุชยั โชติจฬุางกรู นายชชัวาล พงษ์สทุธิมนสั นางปัญจพร โชติ
จุฬางกูร และนายพิรุณ ลิมปิวิวฒัน์กุล หลงัจากการปรับโครงสร้างบริษัทฯแล้ว บริษัทฯจึงประกอบธุรกิจพฒันา
ศนูย์ค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื�อการพาณิชย์และบริหารจดัการพื -นที�ค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื�อการพาณิชย์  และดําเนิน
กิจการโรงแรม และมุง่เน้นการเติบโตจากทั -งโครงการที�มีอยู่เดิมและการพฒันาโครงการใหม่ที�มีศกัยภาพเพิ�มเติม
ในอนาคต  

ณ วนัที� C ธนัวาคม พ.ศ. >??A บริษัทฯมีการลงทนุในบริษัทยอ่ยจํานวน K บริษัท ได้แก่ บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์
เก็ต จํากัด (บริษัทฯถือหุ้ นร้อยละ FF.FF ของจํานวนหุ้ นทั -งหมด) ซึ�งเป็นผลมาจากการควบรวมกิจการ 
(Amalgamation) ของทั -ง 9 บริษัท โดยก่อนการควบรวมกิจการ บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั เป็นบริษัท
ย่อยของบริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จํากดั (SPT) ซึ�งบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดัและ SPT ได้มีการ
แลกหุ้นกนัในระหว่างไตรมาสที� 3 ของปี พ.ศ. >??A โดย SPT ได้ออกหุ้นสามญัเพิ�มทนุจํานวน A@C,BBB หุ้น ใน
ราคาหุ้นละ K,BBB บาท (มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ 1,000 บาท) เพิ�มเติม เพื�อนําไปแลกกบัหุ้นสามญัทั -งหมดของบริษัท 
เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั (ซึ�งดําเนินธุรกิจพฒันาและบริหารพื -นที�เช่าโครงการ เดอะ มาร์เกต บาย แพลทินมั) 
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จากผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทดงักลา่ว (ได้แก่ นายสรุชยั โชติจุฬางกูร นายชัชวาล พงษ์สทุธิมนสั นางปัญจพร โชติ
จฬุางกรู และนายพิรุณ ลมิปิวิวฒัน์กลุ)  คิดเป็นจํานวนเงินรวมประมาณ A@C,BBB,BBB บาท  
นอกจากนี - บริษัทฯยงัมีการขยายธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯไปยงัจงัหวดัที�เป็นสถานที�ทอ่งเที�ยวที�สําคญัของประเทศ
ไทย โดยในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 บริษัทฯได้ซื -อทรัพย์สินดงัต่อไปนี -จากกลุม่ผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคุมของ
บริษัทฯ 

• เข้าซื Vอหุ้นสามญัของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั เพื อให้บริษัทดงักลา่วเข้ามาเป็นบริษัทย่อย
ของบริษัทฯ โดยบริษัทฯเข้าซื Vอหุ้ นสามัญของบริษัท เดอะ แพลทินัม สมุย จํากัด จํานวนทั Vงสิ Vน 
200,000 หุ้น (มลูค่าที ตราไว้หุ้นละ 100 บาท) เป็นเงินรวมทั Vงสิ Vน 19.70 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
99.99 ของจํานวนหุ้นที มีสิทธิออกเสียงทั Vงหมดของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั  นอกจากนี V 
บริษัทฯยังให้บริษัท เดอะ แพลทินัม สมุย จํากัด กู้ เงินจํานวน 153.81 ล้านบาท เพื อให้บริษัท
ดงักลา่วนําเงินไปชําระคืนเงินกู้ ที ไม่มีภาระดอกเบี Vยที คงค้างกบักรรมการและผู้ ถือหุ้นใหญ่ (ซึ งเป็น
กรรมการและผู้ ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ ด้วย) ทําให้ในการเข้าลงทนุในบริษัท เดอะ แพลทินมั สมุย 
จํากดั บริษัทฯใช้เงินลงทนุจํานวนทั Vงสิ Vน 173.51 ล้านบาท (ดรูายละเอียดเกี ยวกบัรายการซื Vอหุ้นของ
เดอะ แพลทินมั สมยุ และรายการให้บริษัทดงักลา่วกู้ยืมเงิน ในสว่นรายการระหวา่งกนั) 

• บริษัทฯ (โดยดําเนินการผ่านทางบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั) เข้าซื Vอที ดินรวมเป็นเงินทั Vงสิ Vน 
32.11 ล้านบาท โดยที ดินดงักลา่วมีที ตั Vงอยูที่ ตําบลบอ่ผดุ อําเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี   

ทั -งนี - วตัถปุระสงค์ของบริษัทฯในการเข้าซื -อหุ้นของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั รวมถึงการให้บริษัทดงักลา่ว
กู้ยืมเงินเพื�อนําไปชําระเงินกู้ ที�คงค้างกบักรรมการและผู้ ถือหุ้นใหญ่ (เพื�อให้ได้มาซึ�งการครอบครองในที�ดินที�เป็น
กรรมสิทธิNของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั) และการเข้าซื -อที�ดินเปลา่ โดยดําเนินการผ่านทางบริษัท เดอะ 
แพลทินมั สมยุ จํากดั มีวตัถปุระสงค์หลกัเพื�อนําที�ดินมาใช้พฒันาโครงการโรงแรมระดบั 3 ดาว (โรงแรม Holiday 
Inn Express) จํานวน 1 โรงแรม และโรงแรมระดบั 4 ดาว (โรงแรม Holiday Inn Resort) จํานวน 1 โรงแรม ทั -งนี - 
ในการพฒันา ก่อสร้างและดําเนินโครงการโรงแรมทั -ง 2 จะเป็นการดําเนินการโดยบริษัท เดอะ แพลทินมั สมุย 
จํากดั ซึ�งเป็นบริษัทย่อย 100% ของบริษัทฯ (สามารถดรูายละเอียดเกี�ยวกบัโครงการโรงแรมที�เกาะสมยุในสว่นที�
เกี�ยวกบัโครงการในอนาคต) 
 
ในเดือนมีนาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯได้เข้าลงทุนในบริษัท แพลทินมั พลาซ่า จํากัด โดยการซื -อหุ้นของบริษัท
ดงักลา่วจํานวน 2,000 หุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ 100 บาท (ซึ�งมีการชําระคา่หุ้นแล้วหุ้นละ 25 บาท) ในราคาหุ้นละ 
15.49 บาท รวมเป็นเงินจํานวนทั -งสิ -น 30,980 บาท โดยบริษัท แพลทินมั พลาซ่า จํากดั มีวตัถปุระสงค์ในการ
ดําเนินการบริหารอาคารให้แก่บริษัทฯทั -งที�เป็นอาคารที�มีอยูใ่นปัจจบุนั และโครงการที�บริษัทฯและบริษัทย่อยจะได้
พฒันาเพิ�มเติมในอนาคต โดยหน้าที�ที�สาํคญัของบริษัท แพลทินมั พลาซา่ จํากดั ในการบริหารอาคารให้แก่บริษัทฯ
และบริษัทย่อยอื�นจะรวมถึงการอํานวยความสะดวกในด้านต่างๆที�จําเป็นให้แก่ผู้ เช่าและผู้ ใช้บริการพื -นที�ภายใน
อาคาร การบํารุงรักษาวิศวกรรมระบบงานอาคาร และการให้บริการด้านรักษาความสะอาด 

นอกจากนี - ที�ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั -งที� 3/2557 เมื�อวนัที� 17 มิถนุายน พ.ศ.2557 ได้มีมติอนมุตัิให้บริษัทฯ
เข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย กับบริษัท เดอะ วอร์ฟ สมุย พลาซ่า จํากัด ซึ�งเป็นบริษัทที�
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เกี�ยวข้อง โดยโครงการดงักลา่วเป็นโครงการ Community Mall ที�ตั -งอยูบ่นเกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี และตั -งอยู่บน
ที�ดินที�อยู่ติดกบัที�ดินที�บริษัท เดอะ แพลทินมั สมุย จํากดั จะพฒันาและก่อสร้างโรงแรม Holiday Inn Express 
และโรงแรม Holiday Inn Resort ทั -งนี - บริษัทฯได้เข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย ในเดือน
ตลุาคม พ.ศ.2557 โดยโครงการดงักลา่วได้เริ�มเปิดดําเนินการในเชิงพาณิชย์อย่างเป็นทางการในวนัที� 1 มกราคม 
พ.ศ.2558 

ในเดือนมิถนุายน พ.ศ. >??I ที�ประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯได้มีมติให้มีการเปลี�ยนแปลงมลูค่าที�ตราไว้ของ
หุ้นสามญัของบริษัทฯจาก 100 บาท เป็น 1 บาท นอกจากนี - บริษัทฯยงัได้มีการจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัท
มหาชนจํากดั เมื�อวนัที� 23 มิถนุายน พ.ศ.2557 และมีการเพิ�มทนุจดทะเบียนของบริษัทฯจากเดิม 1,946.50 ล้าน
บาท เป็น  2,800 ล้านบาท โดย ณ วนัที� 31 ธันวาคม พ.ศ. 2557 ทนุชําระแล้วของบริษัทฯประกอบด้วยหุ้นสามญั
จํานวน 2,100 ล้านหุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ 1 บาท รวมเป็นทนุเรียกชําระแล้วของบริษัทฯจํานวนทั -งสิ -น 2,100 ล้าน
บาท 

โดยสรุป ณ วนัที� 1 มกราคม พ.ศ.2558 บริษัทฯมีศนูย์ที�เปิดดําเนินการแล้วจํานวน 2 แห่ง ได้แก่ ศนูย์แฟชั�นค้าสง่ 
เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ (ทั -งสว่นแรกและสว่นขยาย) และโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ (ซึ�งบริษัทฯทําสญัญาเช่า
บริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นเวลานาน 10 ปี ตั -งแต่วนัที� 1 มกราคม พ.ศ.2558-31 ธันวาคม พ.ศ.2567 
กบับริษัทที�เกี�ยวข้อง คือ บริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซ่า จํากดั) และมีโรงแรมที�เปิดดําเนินการแล้ว K แห่ง ได้แก่ 
โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู Vา และยงัมีโครงการศนูย์การค้าที�อยูร่ะหวา่งการพฒันาอีกหนึ�งแห่ง คือ 
โครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั (The Market by Platinum) ซึ�งดําเนินการโดยบริษัทย่อย 100% ของบริษัท
ฯ และจะพฒันาโครงการโรงแรมที�เกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี ได้แก่ โรงแรม Holiday Inn Express (โรงแรมระดบั 3 
ดาว) และโรงแรม Holiday Inn Resort (โรงแรมระดบั 4 ดาว) ซึ�งทั -งสองโรงแรมตั -งอยูบ่นที�ดินเปลา่ริมหาดที�มีพื -นที�
รวมประมาณ 10 ไร่ ซึ�งที�ดินทั -งหมดเป็นกรรมสทิธิNของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั ซึ�งเป็นบริษัทย่อย 100% 
ของบริษัทฯอีกแหง่หนึ�ง 

ทั -งนี -ประวตัิความเป็นมาและพฒันาการที�สาํคญัของบริษัทฯ สามารถสรุปได้ดงันี - 

ปี เหตุการณ์สาํคัญ 

ธนัวาคม พ.ศ. 2545 • จดัตั -งบริษัท เอส.พี.ซี. พร็อพเพอร์ตี -ส์ แอนด์ ดีเวลลอ็ปเม้นท์ จํากดั (SPC) ด้วย
ทนุจดทะเบียนจํานวน >BB,BBB,BBB บาท เพื�อเริ�มพฒันาและก่อสร้างโครงการ
ศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  (The Platinum Fashion Mall) 

• จดัตั -งบริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จํากดั (SPT) ด้วยทนุจดทะเบียนจํานวน 
AB,BBB,BBB บาท โดยในช่วงแรก บริษัทดงักล่าวยงัไม่ได้มีการประกอบธุรกิจ
แตอ่ยา่งใด 

สงิหาคม พ.ศ.  2546 เริ�มก่อสร้างอาคารศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นแรก  
พฤศจิกายน พ.ศ. 2546 เริ�มเปิดขายกรรมสทิธิNพื -นที�เพื�อการพาณิชย์และพื -นที�พกัอาศยัภายในโครงการ 

เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ส่วนแรก  โดยขายพื -นที�ให้กบัทั -งบคุคลภายนอก
และบริษัทที�มีความเกี�ยวข้องกนั โดยบริษัทที�มีความเกี�ยวข้องกนัซึ�งได้ซื -อพื -นที�
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ปี เหตุการณ์สาํคัญ 

ของศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นแรก เพื�อปลอ่ยเช่าช่วง
ตอ่ (Sub-Lease) ได้แก่  

− บริษัท พี.พี.เจ. แมเนจเม้นท์ จํากดั (PPJ)   

− บริษัท ซี.อาร์.ซี. ดีเวลลอ็ปเมนท์ จํากดั (CRC)  

− บริษัท แพลทินมั ฟู้ ดส์ เซ็นเตอร์ จํากดั (PFC)  

− บริษัท ทรัพย์พฒันา แอสโซซิเอทส์ จํากดั (SPA)  

− บริษัท แพลทินมั แอสเซท แมเนจเมนท์ จํากดั (PAM) 

พฤศจิกายน พ.ศ.  >?G@ การก่อสร้างศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นแรก แล้วเสร็จ 
ด้วยมลูคา่เงินลงทนุก่อสร้างประมาณ K,?BB ล้านบาท และเริ�มเปิดดําเนินการ
ในเชิงพาณิชย์  

กรกฏาคม พ.ศ. >?GF • การก่อสร้างเดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นที�พกัอาศยั (คอนโดมิเนียม) แล้ว

เสร็จ และเริ�มเปิดให้เข้าอยูอ่าศยั 

• จดทะเบียนจัดตั -งนิติบุคคลอาคารชุด เดอะ แพลทินัม แฟชั�นมอลล์ (The 
Platinum Fashion Mall Juristic Person)  เพื�อบริหารจดัการพื -นที�ของศนูย์
แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั�นมอลล์ ส่วนแรก และพื -นที�ของเดอะ 
แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นที�พกัอาศยั (คอนโดมิเนียม) 

ธนัวาคม พ.ศ. >?GF จดทะเบียนเลิกบริษัท เอส.พี.ซี. พร็อพเพอร์ตี -ส์ แอนด์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากัด 
(SPC) และมีการชําระบญัชีแล้วเสร็จในเดือนกมุภาพนัธ์ พ.ศ. >??B 

ธนัวาคม พ.ศ. >??B บริษัท เอส.พี . ที . แมเนจเมนท์  จํากัด  (SPT) เ พิ�มทุนจดทะเบียนเ ป็น 
CBB,BBB,BBB บาท สําหรับรองรับการขยายธุรกิจของศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ 
แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ 

มกราคม พ.ศ. >??1 เริ�มวางแผนพฒันาโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่น
ขยาย 

พฤศจิกายน พ.ศ. >??K เริ�มดําเนินการก่อสร้างโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ 
สว่นขยาย 

มีนาคม พ.ศ. >??> เริ�มดําเนินการให้เช่าพื -นที�โครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั�น
มอลล์ สว่นขยาย โดยลกัษณะของการให้เช่าพื -นที�เป็นสญัญาเช่า K ปี  สญัญา
เช่าระยะยาว ? ปี และKB ปี 

พฤศจิกายน พ.ศ. >??C เปิดดําเนินการโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั�นมอลล์ ส่วน
ขยาย 

พฤศจิกายน พ.ศ. >??G เปิดดําเนินการโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู Vา บนชั -น A – ชั -น >? 
ของอาคารโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ สว่นขยาย 

เมษายน พ.ศ. >??G ร่วมกบักลุม่เกษรซึ�งเป็นบริษัทผู้พฒันาและบริหารโครงการศนูย์การค้าแหง่หนึ�ง
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ปี เหตุการณ์สาํคัญ 

ในยา่นราชประสงค์ ในการก่อตั -งบริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั เพื�อก่อสร้าง
และบริหารโครงการทางเชื�อมจากสถานีรถไฟฟ้า  BTS ชิดลมมายงัอาคาร
พลาซ่าและศูนย์การค้าที�สําคญัในย่านราชประสงค์ โดยบริษัทฯเข้าถือหุ้นใน
บริษัทดงักล่าวในสดัส่วนร้อยละ G9.90 ผ่านบริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ 
จํากดั (กลุม่เกษรถือหุ้นร้อยละ 49.90 ของบริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากัด 
เช่นเดียวกนั) 

กมุภาพนัธ์ พ.ศ. >??? จดัตั -งบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั ด้วยทนุจดทะเบียน CBB,BBB,BBB 
บาท เพื�อเข้าประมูลสิทธิการเช่าที�ดินในย่านราชประสงค์จากสํานักงาน
ทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์ (ต่อมาในปี พ.ศ.2556 บริษัท เดอะ แพลทินมั 
มาร์เก็ต จํากดั ได้เพิ�มทนุจาก 300,000,000 บาท เป็น 683,000,000 บาท) 

สงิหาคม พ.ศ. >??A บริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จํากดั เข้าลงทุนในบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์
เก็ต จํากัด โดยได้ออกหุ้นสามญัจํานวน A@C,BBB หุ้น ในราคาหุ้นละ K,BBB 
บาท (มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 1,000 บาท) เพิ�มเติมเพื�อนําไปแลกกบัหุ้นสามญั
ทั -งหมดของบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากัด จากผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท
ดงักลา่ว (ซึ�งเป็นกรรมการและผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯในปัจจุบนั เช่นเดียวกนั) คิด
เป็นจํานวนเงินรวมประมาณ A@C,BBB,BBB บาท ทําให้ บริษัท เอส.พี.ที. 
แมเนจเมนท์ จํากัด มีสัดส่วนการลงทุนในบริษัท เดอะ แพลทินัม มาร์เก็ต 
จํากดั ร้อยละ 99.99 

ธนัวาคม พ.ศ. >??A • กลุม่บริษัทได้ดําเนินการตามขั -นตอนทางกฏหมายเพื�อปรับโครงสร้างทางธุรกิจ
ของกลุม่ โดยการจดัตั -งบริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (“บริษัทฯ”) ด้วยทนุ
จดทะเบียนเริ�มต้นจํานวน K,FGB,BBB,BBB บาท (ประกอบด้วยหุ้ นสามัญ
จํานวนทั -งสิ -น 19,400,000 หุ้น มูลค่าที�ตราไว้หุ้นละ 100 บาท) โดยบริษัท
ดงักล่าวเป็นบริษัทที�จัดตั -งขึ -นจากการควบรวม (amalgamation) บริษัท F 
บริษัทที�มีความเกี�ยวข้องสมัพนัธ์กนั อนัได้แก่ 

1. บริษัท เอส.พี.ที. แมเนจเมนท์ จํากดั (SPT) 

2. บริษัท ซี.อาร์.ซี. ดีเวลลอ็ปเมนท์ จํากดั (CRC) 

3. บริษัท พี.พี.เจ.แมเนจเม้นท์ จํากดั (PPJ) 

4. บริษัท แพลทินมั แอสเซท แมเนจเมนท์ จํากดั (PAM) 

5. บริษัท ทรัพย์พฒันา แอสโซซิเอทส์ จํากดั (SPA) 

6. บริษัท เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ จํากดั (PFM) 

7. บริษัท คณาสนิ แมเนจเมนท์ จํากดั (KNS) 

8. บริษัท บาร์บาร่า แมเนจเม้นท์ จํากดั (BBR) 

9. บริษัท แพลทินมั ฟู้ ดส์ เซ็นเตอร์ จํากดั (PFC) 
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 (บริษัททั -ง 9 บริษัทข้างต้นมีความเกี�ยวข้องกบัการดําเนินธุรกิจปลอ่ยเช่าและ

ให้บริการพื -นที�ในโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ทั -ง

สว่นแรกและสว่นขยาย รวมถึงการดําเนินธุรกิจของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ 

แพลทินมั ประตนํู -า ซึ�งเป็นธุรกิจหลกัของบริษัทฯในปัจจุบนั โดยก่อนการควบ

รวมกิจการ แตล่ะบริษัทในกลุม่มีการเพิ�มทนุเพื�อชําระเงินกู้ยืมจากผู้ ถือหุ้นใหญ่ 

และหลงัการควบรวมกิจการ ผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคุมทั -ง F บริษัท ยังคงมี

อํานาจควบคุมบริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) ทั -งนี - ผู้มีอํานาจ

ควบคมุบริษัทดงักลา่วประกอบด้วย นายสรุชยั โชติจุฬางกูร นายชชัวาล พงษ์

สทุธิมนสั นางปัญจพร โชติจฬุางกรู และนายพิรุณ ลมิปิวิวฒัน์กลุ) 

การปรับโครงสร้างกลุ่มบริษัทโดยการควบรวม (Amalgamation) 9 บริษัท
ดงักล่าวนั -นเป็นไปเพื�อรองรับการเติบโตของธุรกิจในอนาคตและการเข้าจด
ทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (SET) 
 

• ที�ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครั -งที� 1/2556 เมื�อวนัที� 18 ธันวาคม พ.ศ.2556 มีมติ

ให้บริษัทฯเพิ�มทนุจาก 1,940 ล้านบาท เป็น 1,946.50 ล้านบาท โดยการออก

หุ้นสามญัเพิ�มทนุจํานวน 65,000 หุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ 100 บาท เพื�อเสนอ

ขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมตามสดัสว่นการถือหุ้น อย่างไรก็ตาม มีผู้ ถือหุ้นเดิมเพียง

ทา่นเดียว คือ นางปัญจพร โชติจฬุางกรู ได้จองซื -อหุ้นเพิ�มทนุดงักลา่ว โดยนาง

ปัญจพร โชติจฬุางกรู ได้จองซื -อหุ้นเพิ�มทนุดงักลา่วทั -งหมด โดยการชําระค่าหุ้น

เพิ�มทนุได้ดําเนินการจนเสร็จสิ -นในเดือนธนัวาคม พ.ศ.2556 

มีนาคม พ.ศ. >??I 

• บริษัทฯเข้าซื -อหุ้นสามญัของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั จํานวนทั Vงสิ Vน 
200,000 หุ้น (มลูค่าที ตราไว้หุ้นละ 100 บาท) เป็นเงินรวมทั Vงสิ Vน 19.70 ล้าน
บาท จากกรรมการและผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ รวมถึงให้บริษัท 
เดอะ แพลทินมั สมุย จํากัด กู้ ยืมเงินจํานวน 153.81 ล้านบาท เพื�อให้บริษัท
ดงักลา่วนําเงินไปชําระหนี -เงินกู้ ที�ไมม่ีภาระดอกเบี -ยที�คงค้างกบักรรมการและผู้
ถือหุ้นใหญ่ (ซึ�งเป็นกรรมการและผู้ ถือใหญ่ของบริษัทฯด้วย) 

• บริษัทฯเข้าซื Vอที ดินจํานวน 3 โฉนด รวมเป็นเงินทั Vงสิ Vน 32.11 ล้านบาทจาก
กรรมการและผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ 

โดยวตัถปุระสงค์ในการเข้าซื -อหุ้นของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั การให้
บริษัทดงักลา่วกู้ยืมเงินเพื�อนําเงินไปชําระเงินกู้คงค้างกบักรรมการและผู้ ถือหุ้น
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ใหญ่ และการซื -อที�ดินนั -นก็เพื�อให้ได้มาซึ�งที�ดินที�ตั -งอยูที่�หาดบอ่ผดุ เกาะสมยุ จ.
สุราษฎร์ธานี สําหรับนํามาใช้ในการพัฒนาโครงการโรงแรมระดับ 3 ดาว 
(โรงแรม Holiday Inn Express) จํานวนหนึ�งโรงแรม และโรงแรมระดบั 4 ดาว 
(โรงแรม Holiday Inn Resort) จํานวนหนึ�งโรงแรม 

• บริษัทฯเข้าซื -อหุ้ นสามัญของบริษัท แพลทินัม พลาซ่า จํากัด จํานวนทั Vงสิ Vน 
2,000 หุ้น (มลูคา่ที ตราไว้หุ้นละ 100 บาท แตม่ีการชําระคา่หุ้นแล้วทั Vงสิ Vนหุ้นละ 
25 บาท) ในราคาหุ้นละ 15.49 บาท เป็นเงินรวมทั Vงสิ Vน 30,980 บาท จาก
กรรมการและผู้ ถือหุ้นที�มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ เพื�อให้บริษัทดงักล่าวทํา
หน้าที�บริหารจดัการอาคารภายในกลุม่ (Property Management Service) 

มิถนุายน พ.ศ. >??I • ที�ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครั -งที� 2/2557 เมื�อวนัที� 17 มิถนุายน พ.ศ.2557 มีมติ
ให้บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั แปรสภาพเป็นบริษัทมหาชนจํากดั ใช้ชื�อ
วา่ บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) ในการประชุมครั -ง
เดียวกันนั -น ที�ประชุมผู้ ถือหุ้นมีมติให้บริษัทฯเปลี�ยนแปลงมูลค่าที�ตราไว้จาก 
100 บาท เป็น 1 บาท ทําให้หลงัการเปลี�ยนแปลงมลูค่าที�ตราไว้ บริษัทฯมีหุ้นที�
ชําระแล้วทั -งหมดจํานวน 1,946,500,000 หุ้น มูลค่าที�ตราไว้หุ้นละ 1 บาท 
รวมถึงมีมติให้บริษัทฯเพิ�มทนุจาก 1,946,500,000 บาท เป็น 2,800,000,000 
บาท โดยการออกหุ้นเพิ�มทนุจํานวนทั -งสิ -น 853,500,000 หุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้น
ละ 1 บาท ทั -งนี - ในการประชุมครั -งดงักลา่ว ที�ประชุมมีมติให้จดัสรรหุ้นเพิ�มทนุ
จํานวน 153,500,000 หุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื�อจดัสรรและเสนอ
ขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม ตามสดัสว่นการถือหุ้น และหุ้นจํานวน 700,000,000 หุ้น 
มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื�อจดัสรรและเสนอขายให้แก่ประชาชนและเข้า
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (IPO) ทั -งนี -การชําระค่าหุ้นเพิ�ม
ทนุจํานวน 153.50 ล้านบาท ได้มีการดําเนินการจนเสร็จสิ -นในเดือนมิถนุายน 
พ.ศ.2557 

• ที�ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั -งที� 3/2557 เมื�อวนัที� 17 มิถนุายน พ.ศ.2557 
มีมติให้บริษัทฯเข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ  กบับริษัท 
เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จํากดั ซึ�งเป็นบริษัทที�เกี�ยวข้อง โดยโครงการดงักลา่ว
ซึ�งตั -งอยู่ที�เกาะ สมุย จ.สุราษฎร์ธานี เป็นโครงการ community mall ติด
ชายหาด และจะเริ�มเปิดดําเนินการในเชิงพาณิชย์อย่างเป็นทางการในวนัที� 1 
มกราคม พ.ศ.2558 โดยบริษัทฯได้เข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการดงักลา่ว
กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จํากดั เมื�อวนัที� 29 ตลุาคม พ.ศ.2557 

มกราคม พ.ศ.2558 โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เริ�มดําเนินการในเชิงพาณิชย์ อย่างเป็นทางการ เมื�อวนัที� 
1 มกราคม พ.ศ.2558 โดยมีอตัราการเช่าพื -นที� (Occupancy Rate) เริ�มต้นประมาณ 
80% 
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กมุภาพนัธ์ พ.ศ.2558 ที�ประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั -งที� 1/2558 ซึ�งประชุมเมื�อวนัที� 16 กุมภาพนัธ์ 
พ.ศ.2558 ได้มีมติที�สําคญัเกี�ยวกับวาระที�จะนําเสนอต่อที�ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น 
ประจําปี 2558 ดงัตอ่ไปนี - 
1.   มีมติให้จ่ายเงินปันผลจากผลการดําเนินงานประจําปี พ.ศ.2557 เป็นจํานวนเงิน

รวมทั -งสิ -น 173,600,000 บาท โดยบริษัทฯจะกําหนดวนั Record Date และวนั
ปิดสมุดทะเบียนเพื�อรวบรวมรายชื�อผู้ ถือหุ้ นที�มีสิทธิได้รับเงินปันผลอีกครั -ง 
ภายหลงัจากที�บริษัทฯเข้าจดทะเบียนซื -อขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย
แล้ว 

2.   มีมติให้จดัประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2558 ในวนัที� 28 เมษายน พ.ศ.2558 
เวลา 14.00 น. โดยบริษัทฯจะกําหนดสถานที�ในการประชุมผู้ ถือหุ้นอีกครั -งหนึ�ง 
ทั -งนี - บริษัทฯจะกําหนดวนั Record Date และวนัปิดสมดุทะเบียนเพื�อรวบรวม
รายชื�อผู้ ถือหุ้นที�มีสทิธิเข้าร่วมประชุมสามญัประจําปีผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2558 อีก
ครั -ง ภายหลังจากที�บริษัทฯเข้าจดทะเบียนซื -อขายในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยแล้ว โดยมีวาระการประชมุดงัตอ่ไปนี - 

วาระที% 1   รับทราบรายงานการประชมุวิสามญัผู้ ถือหุ้น ครั -งที� 2/2557 ซึ�งประชุมเมื�อ
วนัที� 17 มิถนุายน พ.ศ.2557 

วาระที% 2   รับทราบผลการดําเนินงานของบริษัทฯในรอบปี 2557 
วาระที% 3   พิจารณาอนมุตัิงบการเงินของบริษัทฯสําหรับปีสิ -นสดุวนัที� 31 ธันวาคม 

พ.ศ.2557 
วาระที% 4  พิจารณาอนมุตัิการจ่ายเงินปันผลจากผลการดําเนินงานปี พ.ศ. 2557 ซึ�ง

คณะกรรมการเห็นสมควรเสนอให้ที�ประชมุสามญัผู้ ถือหุ้นพิจารณาอนมุตัิ
การจ่ายเงินปันผลจากผลการดําเนินงานปี พ.ศ.2557 สําหรับหุ้นจํานวน 
2,800,000,000 หุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 1 บาท (ประกอบด้วยหุ้นเดิม
จํานวน 2,100,000,000 หุ้น และหุ้นที�เสนอขายต่อประชาชนจํานวน 
700,000,000 หุ้น) ในอตัราหุ้นละ 0.062 บาท เป็นจํานวนเงินรวมทั -งสิ -น 
173,600,000 บาท โดยบริษัทฯจะกําหนดวนั Record Date และวนัปิด
สมุดทะเบียนเพื�อรวบรวมรายชื�อผู้ ถือหุ้นที�มีสิทธิได้รับเงินปันผลอีกครั -ง 
ภายหลงัจากที�บริษัทฯเข้าจดทะเบียนซื -อขายในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทยแล้ว 

วาระที% 5   พิจารณาอนมุตัิการแตง่ตั -งกรรมการ 
วาระที% 6   พิจารณาอนมุตัิการกําหนดคา่ตอบแทนกรรมการประจําปี 2558 
วาระที% 7   พิจารณาอนมุตัิการแต่งตั -งผู้สอบบญัชีและกําหนดค่าสอบบญัชีประจําปี 
2558 
วาระที% 8   พิจารณาเรื�องอื�นๆ (ถ้ามี) 
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ปี เหตุการณ์สาํคัญ 

(ดรูายละเอียดเพิ�มเติมในสว่นของมติที�ประชมุคณะกรรมการบริษัท ครั -งที� 1/2558 ได้
ในเอกสารแนบ 8 ในหนงัสอืชี -ชวนฉบบันี -)  

มีนาคม พ.ศ. 2558 • บริษัทฯออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ�มทุนต่อประชนเป็นครั -งแรก (IPO) 

ในวนัที� 12, 13 และ 16 มีนาคม พ.ศ. 2558 

• หุ้นสามญัของบริษัทฯเริ�มซื -อขายในตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (SET) 

เมื�อวนัที� 24 มีนาคม พ.ศ. 2558 

 

1.1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของบริษัทฯ บริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

โครงสร้างการถือหุ้นของบริษัทฯ บริษัทยอ่ยและบริษัทร่วม ณ วนัที� 31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 เป็นดงันี - 

 

 

 รายละเอียดที�สาํคญัของแตล่ะบริษัทดงัข้างต้นมีดงัตอ่ไปนี - 

1) บริษัท เดอะ แพลทินัม กรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) (หรือบริษัทฯ) 

บริษัทฯได้รับการจดัตั -งขึ -นเมื�อวนัที� C ธันวาคม พ.ศ. >??A ในรูปบริษัทจํากดั จากการควบรวม (Amalgamation) 
บริษัท 9 บริษัทที�มีความเกี�ยวข้องกับการดําเนินโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ (The 
Platinum Fashion Mall) และโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู -า เข้าด้วยกนั โดยทั -ง 9 บริษัทดงักลา่วมี
กลุ่มผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอํานาจควบคุมชุดเดียวกัน บริษัทฯได้รับการจดทะเบียนแปรสภาพเป็นบริษัทมหาชน
จํากดั เป็นบริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) เมื�อวนัที� 23 มิถนุายน พ.ศ.2557 ณ วนัที� 31 ธันวาคม 
พ.ศ.2557 บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) มีทนุจดทะเบียนทั -งสิ -น 2,800 ล้านบาท และ
ทนุเรียกชําระแล้วจํานวนทั -งสิ -น 2,100 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นสามญัจํานวน 2,100 ล้านหุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 1 
บาท  

บริษัทฯประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยมุ่งเน้นการพฒันาโครงการศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีกให้เช่าเพื�อการ
พาณิชย์และโรงแรม และบริษัทฯยงัดําเนินธุรกิจให้เช่าพื -นที�เพื�อการพาณิชย์ เช่น การให้เช่าพื -นที�ภายในโครงการ
ศนูย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ตลอดจนการบริหารอาคาร พื -นที�เช่า และสิ�งอํานวยความสะดวก 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

สว่นที  1.1 หน้าที  13 

เช่น พื -นที�จอดรถ ศนูย์อาหาร เป็นต้น เพื�ออํานวยความสะดวกให้แก่ผู้ เช่าพื -นที�และผู้มาใช้บริการศนูย์ โดย ณ วนัที� 
1 มกราคม พ.ศ.2558  บริษัทฯมีศนูย์ที�เปิดดําเนินการแล้วจํานวน 2 แห่ง ได้แก่ โครงการศูนย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ 
แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ซึ�งบริษัทฯเป็นเจ้าของโครงการ และโครงการเดอะ วอร์ฟ 
สมยุ ซึ�งบริษัทฯทําสญัญาเช่าบริหารโครงการนี -เป็นระยะเวลานาน 10 ปี (ตั -งแต ่1 มกราคม พ.ศ.2558-31 ธนัวาคม 
พ.ศ.2567) กบับริษัทที�เกี�ยวข้อง คือ บริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซ่า จํากดั มีโรงแรมที�เปิดดําเนินการแล้ว K แห่ง 
ได้แก่ โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู Vา ซึ�งบริษัทฯเป็นเจ้าของโครงการ แต่บริษัทฯได้แต่งตั -งให้ chain 
โรงแรมจากตา่งประเทศทําหน้าที�บริหารโรงแรม และยงัมีโครงการที�อยูร่ะหวา่งการพฒันาซึ�งประกอบด้วย โครงการ
เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั (The Market by Platinum) ซึ�งจะดําเนินการผ่านบริษัทย่อยคือบริษัท เดอะ 
แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั และคาดวา่โครงการดงักลา่วจะเริ�มเปิดดําเนินการในปี  >?AB และ โครงการโรงแรม อนั
ได้แก่ โรงแรม Holiday Inn Express (โรงแรมระดบั 3 ดาว) และ โรงแรม Holiday Inn Resort (โรงแรมระดบั 4 
ดาว) ซึ�งจะดําเนินการผา่นบริษัทยอ่ยอีกบริษัท คือ บริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั และคาดวา่โรงแรม Holiday 
Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort จะเริ�มเปิดดําเนินการในปลายปี พ.ศ. >?AB และ ปลายปี พ.ศ. 
>?AK ตามลาํดบั โดยทั -ง 2 โรงแรมดงักลา่วจะตั -งอยู่บนที�ดินซึ�งมีพื -นที�ประมาณ 10 ไร่ ซึ�งอยู่ที�ตําบลบ่อผดุ เกาะส
มยุ จ.สรุาษฎร์ธานี โดยบริษัทฯได้ซื -อที�ดินเพื�อนํามาพฒันาโครงการโรงแรมดงักลา่ว ในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2557 

บริษัทฯมีเป้าหมายที�จะเป็นผู้ นําด้านการพฒันาศนูย์การค้าสง่-ค้าปลกี และการบริหารพื -นที�ให้เช่าเพื�อการพาณิชย์
เพื�อให้บรรลวุัตถุประสงค์ดังกล่าว บริษัทฯได้วางกลยุทธ์การพัฒนาโครงการเพื�อให้สามารถตอบสนองความ
ต้องการของผู้ เช่าและผู้ใช้บริการพื -นที� ซึ�งเป็นปัจจยัสาํคญัที�ผู้ เช่าพื -นที�จะใช้พิจารณาเข้าทําสญัญาเช่า ตลอดจนจดั
วางแผนงานการบริหารอาคารเพื�อจดัการผู้ เช่าและพื -นที�เช่า (Tenant Mix) ให้เหมาะสม และบํารุงรักษาสิ�งอํานวย
ความสะดวก (Facility Management) ให้พร้อมสาํหรับการใช้งาน  

ณ วนัที� 31 ธันวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯเป็นผู้ ถือหุ้นใหญ่ที�ถือหุ้นในบริษัทย่อยทั -งสิ -น 3 บริษัท และบริษัทร่วม
จํานวน 1 บริษัท ได้แก่  

• บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั (เป็นบริษัทยอ่ยที�บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 99.99) 

• บริษัท แพลทินมั พลาซา่ จํากดั (เป็นบริษัทยอ่ยที�บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 99.99)  

• บริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั (เป็นบริษัทยอ่ยที�บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 99.99) 

• บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั (เป็นบริษัทร่วมที�บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 49.90) 

 โดยการดําเนินธุรกิจของแตล่ะบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วมนั -นเป็นไปตามรายละเอียดตอ่ไปนี - 

2) บริษัท เดอะ แพลทินัม มาร์เก็ต จาํกัด 

บริษัท เดอะ แพลทินัม มาร์เก็ต จํากัด จัดตั -งขึ -นเมื�อวันที� KI กุมภาพันธ์ พ.ศ.>??? ด้วยทุนจดทะเบียน 
CBB,BBB,BBB บาท ประกอบด้วยหุ้นสามญัจํานวน CBB,BBB หุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ K,BBB บาท ต่อมาในปี 
พ.ศ.2556 ได้มีการจดทะเบียนเพิ�มทนุของบริษัทดงักลา่วอีกจํานวน C@C,BBB หุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ K,BBB บาท 
และในวนัที� KC พฤศจิกายน พ.ศ. >??A บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั ได้เปลี�ยนแปลงมลูค่าที�ตราไว้จาก
หุ้นละ K,BBB บาท เป็นหุ้นละ KBB บาท ทําให้ในปัจจุบนับริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั มีทนุจดทะเบียน
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และทนุชําระแล้ว จํานวน A@C,BBB,BBB บาท ประกอบด้วยหุ้นสามญัจํานวน A,@CB,BBB หุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 
KBB บาท บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั ดําเนินธุรกิจพฒันาและให้เช่าอสงัหาริมทรัพย์เพื�อการพาณิชย์ 
โดยพฒันาเป็นโครงการตลาดนดัติดแอร์ ใจกลางเมืองแห่งแรก บริเวณย่านราชประสงค์ และมีชื�อโครงการว่า                   
โครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั (The Market by Platinum) ซึ�งจะประกอบไปด้วยร้านค้ากวา่ C,BBB ร้านค้า 
โดยโครงการดงักล่าวมีวตัถุประสงค์เพื�อให้เป็นศูนย์รวมสินค้าและบริการที�ครบครันที�สามารถตอบสนองความ
ต้องการของทกุกลุม่ลกูค้า และมีที�ตั -งอยู่ในทําเลที�เป็นศนูย์กลางการคมนาคม ที�สามารถเข้าได้ถึงได้สะดวก โดย
คาดวา่จะเริ�มเปิดดําเนินการโครงการดงักลา่วได้ใน ปี พ.ศ. >?AB เป็นต้นไป  

(3) บริษัท แพลทินัม พลาซ่า จาํกัด 

บริษัท แพลทินมั พลาซ่า จํากัด จัดตั -งขึ -นเมื�อวนัที� 22 ตลุาคม พ.ศ. >??? ด้วยทนุจดทะเบียน 200,000 บาท 
ประกอบด้วยหุ้นสามญัจํานวน 2,000 หุ้น มลูคา่ที�ตราไว้หุ้นละ 100 บาท ปัจจุบนั บริษัทดงักลา่วมีทนุจดทะเบียน
ชําระแล้ว ?B,BBB บาท บริษัท แพลทินมั พลาซ่า จํากัด ดําเนินธุรกิจรับจ้างบริหารจัดการอาคาร (Property 
Management Service) โครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ เฉพาะในสว่นขยาย ให้กบับริษัทฯ 
และในอนาตตบริษัทดงักลา่วจะรับจ้างเป็นผู้บริหารจดัการอาคารให้กบัโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั ซึ�ง
ดําเนินการโดย บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั หลงัจากโครงการดงักลา่วเปิดดําเนินการในเชิงพาณิชย์  

(4) บริษัท เดอะ แพลทินัม สมุย จาํกัด 

บริษัท เดอะ แพลทินมั สมุย จํากัด เริ�มจัดตั -งขึ -นในนามบริษัท พรีไซด์ สมุย จํากัด เมื�อวนัที� 3 พฤษภาคม พ.ศ. 
>??B ด้วยทนุจดทะเบียน K,BBB,BBB บาท ต่อเมื�อวนัที� F เมษายน พ.ศ. >??K ได้มีการจดทะเบียนเพิ�มทุนเป็น 
>B,BBB,BBB บาท และเปลี�ยนชื�อบริษัทเป็นบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั เมื�อวนัที� K@ ธนัวาคม พ.ศ. >??A  

ในปัจจุบัน บริษัท เดอะ แพลทินมั สมุย จํากัด มีทุนจดทะเบียนชําระแล้ว 20,000,000 บาท ประกอบด้วยหุ้น
สามญัจํานวน 200,000 หุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 100 บาท บริษัทดงักลา่วมีวตัถปุระสงค์เพื�อดําเนินการพฒันา
โครงการโรงแรมบนเกาะสมยุ จังหวดั สรุาษฎร์ธานี ในเบื -องต้นได้มีการศึกษาความเป็นได้ (Feasibility Study) 
และจะพฒันาโครงการโรงแรมบนที�ดินเปลา่ริมหาดของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั ได้แก่ โรงแรม Holiday 
Inn Express (โรงแรมระดบั 3 ดาว) และ โรงแรม Holiday Inn Resort (โรงแรมระดบั 4 ดาว) โดยโรงแรมทั -ง > นั -น
มีกลุม่ลกูค้าเป้าหมายที�แตกต่างกนัตามลกัษณะรูปแบบโรงแรมที�ไม่เหมือนกัน บริษัทฯคาดว่าจะเริ�มดําเนินการ
ก่อสร้างโรงแรมทั -งสองในปลายปี พ.ศ. 2558 (โรงแรม Holiday Inn Express) และในปลายปี พ.ศ. 2559 (โรงแรม 
Holiday Inn Resort) ตามลําดบั โดยคาดว่าจะใช้เวลาก่อสร้างแต่ละโรงแรมประมาณ > ปี นบัตั -งแต่เริ�มก่อสร้าง 
ในสว่นของการบริหารงานโรงแรมทั -งสอง บริษัทฯ (โดยบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั) ได้เข้าทําสญัญาจ้าง
บริหารโรงแรม (Hotel Management Agreement) กบั InterContinental Hotels Group (IHG) ซึ�งเป็นเครือข่าย
บริหารโรงแรมระดบันานาชาติที�มีชื�อเสียง เพื�อให้สอดคล้องกบันโยบายการดําเนินธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ เมื�อ
เดือนตลุาคม พ.ศ.2557 
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(5) บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จาํกัด 

บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั จดัตั -งขึ -นเมื�อวนัที� 22 เมษายน พ.ศ.2554 โดยเป็นบริษัทที�เกิดจากการร่วมทนุกนั
ระหวา่งบริษัทฯและกลุม่เกษร (ซึ�งเป็นผู้ประกอบการด้านการพฒันาและบริหารโครงการศนูย์การค้ารายสาํคญัราย
หนึ�งในยา่นราชประสงค์) โดยบริษัทฯและกลุม่เกษรไมไ่ด้เป็นบคุคลที�เกี�ยวข้องกนัแต่อย่างใด ณ วนัที� 31 ธันวาคม
พ.ศ.2557 บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั มีหุ้นที�ชําระแล้วทั -งหมด 1,000 หุ้น มลูค่าที�ตราไว้หุ้นละ 100 บาท 
โดยบริษัทฯมีสดัสว่นการถือหุ้นในบริษัทดงักลา่วร้อยละ 49.90 และกลุม่เกษรมีสดัสว่นการถือหุ้นในบริษัทดงักลา่ว
ร้อยละ 49.90 เช่นเดียวกนั  

วตัถปุระสงค์ในการจดัตั -งบริษัทดงักลา่วคือการดําเนินการบริหารโครงการก่อสร้าง รวมถึงการบริหารจดัการสาํหรับ
ทางเชื�อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS ชิดลมและศนูย์การค้าและอาคารพลาซ่าที�สําคญัในย่านราชประสงค์ อนั
ได้แก่ อาคารอัมรินทร์พลาซ่า อาคารเกษรพลาซ่าและอาคารที�จะก่อสร้างขึ -นในอนาคตของกลุ่มเกษร 
ห้างสรรพสนิค้าบิQกซี ซูเปอร์เซ็นเตอร์ โครงการในอนาคตที�จะก่อสร้างขึ -นของบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั 
(โครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั) อาคารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู -า และโครงการ เดอะ 
แพลทินัม แฟชั�นมอลล์ ทั -งในส่วนที�เป็นศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีกให้เช่าเพื�อการพาณิชย์ (ศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ 
แพลทินมั แฟชั�นมอลล์) และสว่นที�เป็นคอนโดมิเนียม (ทั -งหมดรวมเรียกวา่ “โครงการ Bangkok Skyline”)  

ทั Vงนี V บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากัด ไม่ได้รับการจัดตั Vงขึ Vนเพื อรับผิดชอบในการออกแบบ พฒันาและก่อสร้าง
โครงการ Bangkok Skyline แต่อย่างใด (หน้าที ในการออกแบบ พฒันาและก่อสร้างโครงการ Bangkok Skyline
เป็นของบริษัทฯและกลุม่เกษร) โดยหน้าที ของบริษัทดงักลา่ว ประกอบด้วย การบริหารจดัการโครงการ Bangkok 
Skyline  การเป็นตวัแทนของเจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline ในการเจรจา ประสานงาน ทําสญัญา
หรือข้อตกลงกบัหนว่ยงานตา่งๆเพื อการดําเนินโครงการ การดําเนินการออกกฎระเบียบการบริหารจดัการทางเชื อม
สําหรับใช้เป็นมาตรฐานการออกแบบ การดําเนินการบริหารจดัการทางเชื อม การควบคมุการบริหารจดัการทาง
เชื อม การออกกฏระเบียบปฏิบตัิในการใช้ทางเชื อมสําหรับเจ้าของอาคารและประชาชนผู้ ใช้ทางเชื อม และการ
ควบคุมให้เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละรายปฏิบัติตามกฎระเบียบที เกี ยวข้องและ
กฎระเบียบที บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั ได้กําหนดไว้ 
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1.2 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 
1.2.1 โครงสร้างรายได้ 

โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯและบริษัทย่อย ตามงบการเงินรวมเพื อวตัถปุระสงค์เฉพาะสําหรับปีสิ )นสดุวนัที  31 
ธนัวาคม พ.ศ.2556 และงบการเงินรวมสาํหรับปีสิ )นสดุวนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ) 

1.2.1.1 โครงสร้างรายได้แยกตามโครงการ 

  

ปี พ.ศ.2554 
(ยังไม่ได้ตรวจสอบ
และไม่ได้สอบทาน) 

ปี พ.ศ.2555 
(ยังไม่ได้ตรวจสอบ
และไม่ได้สอบทาน) 

ปี พ.ศ.2556 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี พ.ศ.2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1 เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ (1) 642.2 95.8% 718.6 70.8% 807.8 69.1% 1,140.7 79.0% 
2 โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมัประตนํู 5า(2) 5.7 0.9% 249.3 24.6% 307.3 26.3% 250.2 17.3% 
3 รายได้อื น (3) 22.1 3.3% 47.3 4.6% 54.0 4.6% 53.7 3.7% 
รวมรายได้ 670.0 100% 1,015.1 100% 1,169.1 100% 1,444.6 100% 
 (1)รายได้จากเดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ประกอบด้วยรายได้คา่เชา่และคา่บริการและรายได้จากการขายอาหารและเครื องดื ม 
  (2)รายได้จากโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู )าเป็นรายได้จากการประกอบกิจการโรงแรม 
 (3)รายได้อื น ประกอบด้วย ดอกเบี )ยรับ รายได้คา่ป้ายโฆษณา กําไร (ขาดทนุ) จากการขายหลกัทรัพย์ กําไร (ขาดทนุ) ที ยงัไมไ่ด้เกิดขึ )นจากการ

ขายหลกัทรัพย์ และกําไร (ขาดทนุ) จากการขายทรัพย์สิน 

1.2.1.2 รายได้แยกตามประเภทธุรกิจ 

  

ปี พ.ศ. 2554 
(ยังไม่ได้ตรวจสอบ

และไม่ได้สอบ
ทาน) 

ปี พ.ศ. 2555 
(ยังไม่ได้ตรวจสอบ
และไม่ได้สอบทาน) 

ปี พ.ศ. 2556 
(ปรับปรุงใหม่) 

ปี พ.ศ. 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
1 รายได้คา่เชา่และคา่บริการ(1) 382.7 57.1% 435.0 42.9% 525.1 44.9% 916.7 63.5% 
2 รายได้จากอาหารและเครื องดื ม(2) 259.5 38.7% 283.6 27.9% 282.7 24.2% 224.0 15.5% 
3 รายได้จากกิจการโรงแรม(3) 5.7 0.9% 249.3 24.6% 307.3 26.3% 250.2 17.3% 
4 รายได้อื น (4) 22.1 3.3% 47.3 4.6% 54.0 4.6% 53.7 3.7% 
รวมรายได้ 670.0 100% 1,015.1 100% 1,169.1 100% 1,444.6 100% 

(1)รายได้ค่าเช่าและค่าบริการประกอบด้วยรายได้ค่าเช่าพื )นที  รายได้ส่วนแบ่งกําไร รายได้ค่าสาธารณูปโภค รายได้ค่าส่วนกลาง รายได้ค่าเบี )ย
ประกนัและรายได้คา่ที จอดรถ 

(2)รายได้จากอาหารและเครื องดื มเป็นรายได้จากการดําเนินธุรกิจศนูย์อาหารและรายได้จากการดําเนินงานร้านอาหารของบริษัทฯ ไม่รวมรายได้
จากการขายอาหารและเครื องดื มจากธุรกิจโรงแรม โดยรายได้ในส่วนนี )อยู่ในรูปของส่วนแบ่งรายได้จากร้านค้าต่างๆ โดยบริษัทฯจะบนัทึก
รายได้ทั )งหมดจากการขายอาหารและเครื องดื มในศนูย์อาหารในงบการเงิน และบนัทกึสว่นที จา่ยคืนให้กบัผู้ประกอบการร้านค้าเป็นต้นทนุของ
ธุรกิจศนูย์อาหาร 
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(3)รายได้จากกิจการโรงแรมประกอบด้วยรายได้คา่ห้องพกั คา่ขายอาหารและเครื องดื มของโรงแรม และรายได้จากบริการอื นที เกี ยวข้องกับธุรกิจ
โรงแรม 

(4)รายได้อื น ประกอบด้วย ดอกเบี )ยรับ รายได้คา่ป้ายโฆษณา กําไร (ขาดทนุ) จากการขายหลกัทรัพย์ กําไร (ขาดทนุ) ที ยงัไมไ่ด้เกิดขึ )นจากการ
ขายหลกัทรัพย์ และกําไร (ขาดทนุ) จากการขายทรัพย์สิน 

 

1.2.2 ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื$อให้เช่า 

ณ วนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558 บริษัทฯมีโครงการที เปิดดําเนินการแล้วจํานวน 2 แหง่ ได้แก่ โครงการศนูย์แฟชั นค้า
สง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ซึ งบริษัทฯเป็นเจ้าของโครงการ รวมถึงโครงการ
เดอะ วอร์ฟ สมยุ (The Wharf Samui) ซึ งบริษัทฯทําสญัญาเช่าบริหารโครงการนี )เป็นระยะเวลานาน 10 ปี (ตั )งแต่
วนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558-31 ธันวาคม พ.ศ.2567) กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซ่า จํากดั ซึ งเป็นบริษัทที 
เกี ยวข้อง และมีโครงการที อยู่ระหว่างการพฒันาและจะเปิดดําเนินการในอนาคตอีกหนึ งแห่ง คือ โครงการเดอะ 
มาร์เก็ต บาย แพลทินมั(The Market by Platinum) ซึ งจะดําเนินการโดยบริษัทย่อย 100% ของบริษัทฯ คือ บริษัท 
เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั โครงการทั )งสามมีวตัถปุระสงค์ ลกัษณะโครงการ จุดเด่น และกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย
ที แตกต่างกนั ทั )งนี ) กลยทุธ์การพฒันาและบริหารจดัการโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อให้เช่าของบริษัทฯจะแสดง
ตามแผนภาพด้านลา่งและมีรายละเอียดที จะกลา่วตอ่ไป 
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1.2.2.1 การตลาดและการแข่งขนัในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื$อให้เช่า 

กลยุทธ์การแข่งขัน 

(1) กลยุทธ์การพัฒนาโครงการ 
 

• ศึกษาพฤตกิรรมผู้บริโภคเพื$อออกแบบศูนย์ 

ปัจจยัสําคญัประการหนึ งที จะทําให้โครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อให้เช่าประสบความสําเร็จ และได้รับความนิยม
จากผู้มาใช้บริการศนูย์ คือการตอบสนองความต้องการของผู้มาใช้บริการที ยงัไมไ่ด้รับการตอบสนองจากสนิค้าหรือ
บริการที มีอยู่ในปัจจุบนั รวมทั )งการตอบสนองต่อพฤติกรรมของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายที มีการเปลี ยนแปลง ดงันั )น
ก่อนจะเริ มต้นพฒันา ก่อสร้างหรือดําเนินโครงการใดๆ บริษัทฯจะทําวิจยัตลาด (Market Research) เพื อให้เข้าใจ
ผู้บริโภคในแง่ของวิถีชีวิต พฤติกรรม ความคาดหวงัที ยงัไม่ได้รับการตอบสนอง รวมถึงรูปแบบการจบัจ่ายใช้สอย 
จากนั )นจึงนําผลการสํารวจมาวิเคราะห์ร่วมกับข้อมูลพื )นฐานของกลุ่มตัวอย่าง เช่น อายุ เพศ และรายได้ 
ผลการวิจัยดงักล่าวจะสามารถบอกได้ว่าลกูค้าวยัใดนิยมรูปแบบศูนย์การค้าแบบใด ซึ งปัจจัยพื )นฐานดงักล่าว
สง่ผลตอ่ความต้องการของผู้บริโภคที แตกต่างกนั และบริษัทฯจะใช้ผลการวิจยัเพื อกําหนดเป้าหมายหลกัของการ
พฒันา ก่อสร้างและดําเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อให้เช่า 

ในการกําหนดกลุม่เป้าหมายของโครงการ บริษัทฯจะวิเคราะห์จากกลุม่ลกูค้าที มีความต้องการสินค้าและบริการที 
แตกต่าง ทําให้เกิดช่องว่างทางการตลาด(Market Gap) ที คุ้มค่ากับการลงทุน จากนั )นบริษัทฯจะกําหนดและ
ออกแบบรูปแบบของโครงการที เหมาะสมเพื อตอบสนองตอ่กลุม่เป้าหมายนั )น ทั )งในแง่ของแนวคิดโครงการ การจดั
โซนสินค้า ภาพลักษณ์โครงการ เมื อได้ข้อมูลเบื )องต้นแล้ว บริษัทฯอาจนําแนวคิดดังกล่าวมาสํารวจกับกลุ่ม
ตวัอยา่งอีกครั )งหนึ งเพื อประเมินวา่โครงการดงักลา่วจะได้รับความนิยมมากน้อยเพียงใด ก่อนเริ มพฒันา ก่อสร้าง
และดําเนินโครงการตามแนวคิดที กําหนดไว้ เพื อเป็นการลดความเสี ยงจากการลงทุนในโครงการที อาจไม่ได้รับ
ความนิยมจากกลุม่เป้าหมายเทา่ที ควร 

ผลจากการวิจยัตลาดยงัสามารถนํามาใช้สําหรับการพิจารณาจัดสดัสว่นจํานวนร้านค้า (Merchandising Mix) 
โดยการจดัสดัสว่นจํานวนร้านค้าที เหมาะสมจะทําให้เกิดการใช้พื )นที เช่าที มีจํากดัให้ได้รับประโยชน์สงูสดุ 

• สร้างมาตรฐานที$ดีในแต่ละขั 0นตอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯมีการวางแผนการพฒันาโครงการไว้อย่างเป็นระบบ โดยเริ มจากการศึกษาความเป็นได้ของโครงการ 
(Feasibility Study) ในแง่ผลตอบแทนการลงทนุวา่อยูใ่นระดบัที เหมาะสมหรือไม่ การจดัหาที ดินที อยู่ในทําเลที ตั )ง
ที เหมาะสม สามารถเข้าถึงได้สะดวก พิจารณาว่าจะเข้าลงทนุในที ดินโดยการซื )อหรือการเช่าคดัเลือกผู้ออกแบบ
และผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการ โดยจะพิจารณาคดัเลือกจากผู้ รับเหมาหลายรายตามเกณฑ์ที มีการกําหนดไว้ 
รวมถึงการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนการพัฒนาโครงการ โดยในระหว่างการพัฒนาและก่อสร้าง
โครงการ บริษัทฯจะเริ มติดตอ่และคดัเลอืกผู้ เช่าที มีความเหมาะสมกบัแนวคิดหลกัของโครงการตลอดจนพิจารณา
สดัสว่นจํานวนร้านค้าประเภทตา่งๆตามผลการวิจยัตลาดที ได้จดัทําไว้ก่อนหน้า  
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(2) กลยุทธ์การบริหารอาคารและพื 0นที$เช่า 
 

• สร้างชื$อเสียงในด้านคุณภาพของการบริหารพื 0นที$เช่า 

 

ชื อเสยีงและความนา่เชื อถือในการบริหารจดัการพื )นที เช่าของเจ้าของโครงการถือเป็นปัจจยัหนึ งในการดึงดดูผู้ เช่า

พื )นที ของศูนย์ ไม่ว่าจะเป็นผู้ เช่า/ผู้ ใช้บริการพื )นที รายเดิม หรือผู้ เช่า/ผู้ ใช้บริการพื )นที รายใหม่ กล่าวคือความพึง

พอใจของผู้ เช่า/ผู้ใช้บริการพื )นที รายเดิมในการบริหารพื )นที เช่าของผู้บริหารศนูย์จะมีความสมัพนัธ์โดยตรงกบัการ

ตดัสนิใจตอ่สญัญาเช่าของผู้ เช่าพื )นที เดิม และหากชื อเสียงของผู้บริหารศนูย์เป็นที ยอมรับ ก็จะทําให้มีผู้สนใจเข้า

มาเช่าพื )นที เพิ มขึ )น ในการสร้างชื อเสียงในด้านคุณภาพการบริหารจัดการพื )นที เช่าของศูนย์ ผู้บริหารพื )นที เช่า

จะต้องจดัโซนร้านค้า (Tenant Zoning) ให้เป็นระเบียบ กําหนดจํานวนประเภทร้านค้า (Merchandising Mix) ให้มี

ความเหมาะสม ควบคุมและดูแลให้ผู้ เช่าปฏิบตัิตามกฎระเบียบของศูนย์ ตลอดจนเปิดโอกาสให้ผู้ เช่าสามารถ

ร้องเรียนและแสดงความคิดเห็น เพื อนําข้อคิดเห็นไปปรับปรุงการดําเนินงานของศนูย์ รวมถึงการกําหนดราคาค่า

เช่า/คา่บริการให้เหมาะสมกบัตําแหนง่ของพื )นที เช่า  

 

• รู้จักและเข้าใจความต้องการของกลุ่มผู้เช่าพื 0นที$เป้าหมาย  

ในการบริหารพื )นที ภายในศนูย์บริษัทฯจะสาํรวจ ทําความรู้จกัและทําความเข้าใจลกัษณะของกลุม่ผู้ เช่าเป้าหมาย 
ตลอดจนความต้องการพื )นฐานในการดาํเนินธุรกิจของผู้ เชา่/ผู้ใช้บริการพื )นที  เพื อตอบสนองความต้องการของผู้ เช่า
ได้อยา่งเหมาะสม ในกรณีโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ผู้
เช่าพื )นที สว่นใหญ่เป็นผู้ ค้าสง่เสื )อผ้าและสนิค้าแฟชั น ทําให้จํานวนเสื )อผ้าที ร้านค้าจําหนา่ยในแตล่ะวนันั )นมีจํานวน
ที คอ่นข้างมาก ดงันั )น ผู้ เช่าอาจมีปัญหาเรื องพื )นที จดัเก็บสนิค้า ทางโครงการจึงจดัเตรียมพื )นที สว่นหนึ งสําหรับเป็น
คลงัเก็บสินค้าให้เช่า นอกจากนี ) ผู้ เช่าสว่นใหญ่ที เป็นผู้ ค้าสง่มกัจะเน้นกลุม่ลกูค้าเป้าหมายซึ งเป็นกลุ่มผู้ ค้าปลีก 
(Retailer) มากกวา่ผู้ใช้สนิค้าขั )นสดุท้าย (End-user) ดงันั )น การจดัทําแผนการตลาดเพื อสง่เสริมการขายของศนูย์ 
จึงเน้นเจาะกลุม่ผู้ ค้าปลกีมากกวา่ผู้ใช้สนิค้าขั )นสดุท้าย 

• จัดโซนร้านค้าตามความต้องการของผู้มาซื 0อสนิค้า/ใช้บริการภายในศูนย์ 

การจัดโซนร้านค้าให้ตรงตามความต้องการของผู้มาซื )อสินค้า/ใช้บริการภายในศนูย์จะช่วยอํานวยความสะดวก
ให้กับกลุ่มลกูค้าดงักล่าว โดยในกรณีโครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ผู้มาซื )อสินค้า/ใช้
บริการภายในศูนย์ส่วนใหญ่เป็นผู้ ค้าปลีก จึงมักต้องการการจัดโซนร้านค้าที จัดรวมร้านที ขายสินค้าประเภท
เดียวกนัไว้ด้วยกนั เพื อที ผู้ ค้าปลีกจะสามารถเลือกซื )อของที ต้องการได้อย่างเฉพาะเจาะจงและใช้เวลาไม่มากนกั 
ในปัจจุบนั โครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์  มีการจัดโซนร้านค้าตามประเภทสินค้า เช่น 
โซนเสื )อผ้าสตรี โซนเสื )อผ้าบรุุษ โซนเสื )อผ้าเด็ก โซนเครื องหนงั กระเป๋า รองเท้า โซนเครื องประดบั ฯลฯ นอกจากจะ
มีการจดัโซนร้านค้าตามประเภทของสินค้าแล้ว ในแต่ละชั )นของศนูย์ยงัมีร้านอาหารและร้านเครื องดื มกระจายตวั
โดยรอบ  
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• วิธีการคดัเลอืกผู้เช่าพื 0นที$ที$เหมาะสม 

เพื อให้สอดคล้องกบัการจดัโซนร้านค้า บริษัทฯในฐานะผู้บริหารโครงการมีวิธีและขั )นตอนในการคดัเลือกผู้ เช่าพื )นที  
ในกรณีที มีการไมต่อ่สญัญาเช่า ผู้ เช่าใหมที่ จะมาทําสญัญาเช่าแทนจะต้องมีสนิค้าตรงตามประเภทของโซนพื )นที ที 
วา่งลง และเป็นสนิค้าที เป็นที ต้องการของกลุม่ผู้มาซื )อสนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์ 

สําหรับการเปิดโครงการใหม่ ผู้ เช่าพื )นที ที จะได้รับการคดัเลือกจะต้องเป็นผู้ จําหน่ายสินค้าที มีจุดเด่น และสินค้า
นั )นๆมีความต้องการในตลาดและสอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมายของโครงการ ตลอดจนจํานวน
ร้านค้าที จะได้รับคดัเลอืกทั )งหมดจะต้องไมม่ากกวา่เพดานจํานวนร้านค้าที จําหนา่ยสนิค้าประเภทเดียวกนัที บริษัท
ฯได้กําหนดไว้ลว่งหน้า 

• บาํรุงรักษาและปรับปรุงพื 0นที$ศูนย์อย่างสมํ$าเสมอ  

การปรับปรุงและบํารุงรักษาพื )นที ศนูย์อย่างสมํ าเสมอเป็นหลกัสําคญัอย่างหนึ งในการบริหารโครงการให้ประสบ
ความสาํเร็จ เนื องจากศนูย์การค้าเป็นบริเวณที มีผู้สญัจรไปมาเป็นจํานวนมาก พื )นที  งานระบบและอปุกรณ์ภายใน
ศูนย์จึงจําเป็นต้องได้รับการตรวจตราและตรวจสอบสภาพความพร้อมและความปลอดภยัในการใช้งานอย่าง
ตอ่เนื อง บริษัทฯมีนโยบายที จะซอ่มแซมพื )นที งานระบบและอปุกรณ์ภายในศนูย์ให้เร็วที สดุเพื อลดผลกระทบที อาจ
เกิดขึ )นกบัการดําเนินงานของศนูย์ 

• จัดหาสิ$งอาํนวยความสะดวกให้ครบครัน 

โครงการศูนย์การค้าที ประสบความสําเร็จจะต้องมีสิ งอํานวยความสะดวกที ครบครัน เพื ออํานวยความสะดวก
ให้กบัผู้ เช่าพื )นที และผู้มาซื )อสนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์เช่น การที โครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั น
มอลล์ เป็นศนูย์แฟชั นค้าสง่ที ผู้มาใช้บริการมกัจะซื )อสินค้าทีละมากๆ  จึงจําเป็นที จะต้องจดัให้มีลิฟท์ บนัไดเลื อน 
และที จอดรถที เพียงพอต่อจํานวนผู้มาใช้บริการ และขนาดของลิฟท์ควรจะมีขนาดใหญ่และใช้บรรจุสินค้าได้ 
ตลอดจนบริการคาร์โก้ เพื อสง่สินค้าไปทั วประเทศและต่างประเทศ เนื องจากผู้มาใช้บริการบางสว่นเป็นผู้ ค้าปลีก
ในแถบหัวเมือง และบางส่วนเป็นชาวต่างชาติ รวมถึงจําเป็นต้องมีบริการทางการเงินที ครบครัน ทั )งธนาคาร
พาณิชย์และบทูแลกเปลี ยนเงินตราตา่งประเทศ  

(3) กลยุทธ์ทางด้านการตลาดและการส่งเสริมการจาํหน่าย 
 
บริษัทฯจดัแบ่งกลยทุธ์ทางด้านการตลาดออกเป็น C สว่น คือกลยทุธ์ทางการตลาดสําหรับผู้ เช่า และกลยทุธ์ทาง
การตลาดสําหรับลกูค้าที มาซื )อสินค้า/ใช้บริการภายในศูนย์ ในด้านกลยทุธ์ทางการตลาดสําหรับผู้ เช่าพื )นที นั )น มี
จดุประสงค์เพื อสร้างความสมัพนัธ์แบบยั งยืนกบัผู้ เช่าพื )นที  ปัจจยัสําคญัในการสร้างความสมัพนัธ์ที ดีกบัผู้ เช่าคือ
การติดตอ่สื อสารกนัเป็นประจํา และการเปิดโอกาสให้ผู้ เช่าพื )นที สามารถแสดงความคิดเห็นต่อรูปแบบการบริหาร
พื )นที ซึ งอาจจะมีบางจดุที สามารถปรับปรุงให้ดียิ งขึ )น บริษัทฯจึงจดัให้มีการประชมุผู้ เช่าพื )นที ภายในโครงการอย่าง
น้อยปีละหนึ งครั )ง เพื อแลกเปลี ยนความคิดเห็นเกี ยวกบัการดําเนินงานของศนูย์ ในกรณีที เป็นการเปิดโครงการใหม ่
กรณีโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั บริษัทฯยงัคงให้ความสําคญักบัการติดต่อสื อสารกบัผู้ เช่าพื )นที อย่าง
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สมํ าเสมอ โดยหลงัจากผู้ เช่าทําสญัญาเช่าพื )นที ในโครงการที อยูใ่นระหวา่งการพฒันา ผู้ เช่าจะได้รับการติดต่อจาก
บริษัทฯอย่างสมํ าเสมอผ่านสื อต่างๆ เช่น Newsletter เพื อรายงานความคืบหน้าของการพัฒนาและก่อสร้าง
โครงการทุกๆ C เดือน นอกจากการสร้างความสมัพนัธ์กับผู้ เช่าพื )นที ผ่านการสื อสารแล้ว บริษัทฯยงัจัดกิจกรรม
ร่วมกบัผู้ เช่าภายในศนูย์อยา่งตอ่เนื อง 
ในสว่นของกลยทุธ์ทางด้านการตลาดสาํหรับดงึดดูลกูค้าผู้มาซื )อสนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์ บริษัทฯมีแนวทางการ
จดัทําแผนโฆษณาศนูย์ที ระบขุ้อความที ต้องการสื อสาร ตวักลางหรือช่องทางสื อสารที เหมาะสมกบักลุม่เป้าหมาย
ของโครงการ ซึ งจะทําให้เกิดการสื อสารที มีประสิทธิภาพสงูสดุ และจะช่วยเพิ มจํานวนผู้มาซื )อสินค้า/ใช้บริการ
ภายในศูนย์มากขึ )น ในกรณีของโครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์  ในช่วงเริ มเปิดศูนย์  
บริษัทฯได้วิเคราะห์วา่กลุม่ลกูค้าหลกัที มาซื )อสนิค้า/ใช้บริการภายในศนูย์คือ ผู้ ค้าปลกีเสื )อผ้าและสนิค้าแฟชั นทั )งใน
บริเวณยา่นธุรกิจในกรุงเทพมหานคร และผู้ ค้าปลกีในหวัเมืองใหญ่ บริษัทฯจึงเลือกจะสื อสารข้อความที น่าจะเป็น
ประโยชน์ตอ่การเลอืกสนิค้าขายสง่ภายในโครงการ เพื อให้เหมาะสมกบักลุม่ลกูค้ากลุม่นี ) โดยการจดัทํา Directory 
ที รวบรวมรายชื อร้านค้า ลกัษณะสนิค้าที จําหน่าย ช่องทางการติดต่อ หมายเลขที ห้องร้านค้า โซนร้านค้า ฯลฯ ทํา
ให้กลุม่ผู้ ค้าปลกีสามารถใช้ Directory ดงักลา่วเป็นแนวทางในการเลอืกซื )อของ หรือใช้เป็นแผนที ช่วยนําทาง ทําให้
เกิดความสะดวกสบายในการเลือกซื )อสินค้าภายในโครงการ ในด้านของช่องทางการเข้าถึงกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย 
บริษัทฯได้สง่พนกังานของบริษัทฯไปพบกลุม่ผู้ ค้าปลกี เพื อแนะนําข้อมลูพื )นฐานของโครงการให้แก่ลกูค้า พร้อมทั )ง
สร้างความคุ้นเคยไปในคราวเดียวกนั 

บริษัทฯมีการจดักิจกรรมภายในศนูย์ตามเทศกาลตา่งๆ เพื อช่วยกระตุ้นให้เกิดความต้องการซื )อสนิค้าและแวะเวียน
มายงัศนูย์ 

 แนวทางหรือปัจจัยที$ใช้ในการกาํหนดราคาค่าเช่าและค่าบริการพื 0นที$ภายในศูนย์ 

บริษัทฯพิจารณาปัจจยัตา่งๆในการกําหนดอตัราคา่เช่าและคา่บริการของโครงการภายใต้การบริหาร ดงัตอ่ไปนี ) 

• กาํหนดอัตราค่าเช่าให้อยู่ในระดับที$แข่งขนัได้กับอสังหาริมทรัพย์ในบริเวณใกล้เคียง 

เนื องจากในบริเวณย่านประตูนํ )าและใกล้เคียง มีโครงการศูนย์การค้าและอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที มี
ลกัษณะคล้ายคลงึ หรือใกล้เคียงกบัโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์หลายโครงการ (เช่น 
โครงการใบหยก โครงการพาลาเดียมเวิล์ด ช้อปปิ)ง โครงการสําเพ็ง โครงการโบ๊เบ๊ทาวเวอร์ โครงการชิบูญ่า 19 
ฯลฯ โดยผู้ลงทนุสามารถดรูายละเอียดเกี ยวกบัโครงการคูแ่ขง่ขนั ในสว่นที ว่าด้วยสภาวะการแข่งขนัในธุรกิจค้าสง่
เสื )อผ้าและสินค้าแฟชั น ในสว่นที  2.2.2 หน้าที  32-33) ดงันั )นปัจจยัประการหนึ งที บริษัทฯให้ความสําคญัในการ
พิจารณากําหนดราคาค่าเช่า คืออตัราค่าเช่าที ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์ที มีความใกล้เคียงกันเรียกเก็บจากผู้ เช่า
พื )นที  เพื อรักษาความสามารถในการแขง่ขนัของบริษัทฯ 

• ต้นทุนการพัฒนาและบริหารโครงการ 

เพื อสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุในระดบัที เหมาะสมให้แก่ผู้ ถือหุ้น    บริษัทฯจะกําหนดอตัราค่าเช่าพื )นที  โดย
พิจารณาถึงต้นทนุการพฒันาโครงการ เช่น ต้นทนุการได้มาซึ งสทิธิครอบครองหรือสิทธิการเช่าที ดินที เป็นที ตั )งของ
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โครงการ ต้นทุนการก่อสร้าง ตลอดจนต้นทุนการบริหารงานโครงการ โดยอตัราค่าเช่าที บริษัทฯเรียกเก็บจะต้อง
สามารถครอบคลมุต้นทนุและคา่ใช้จ่ายทั )งหมดที เกิดขึ )นและคาดวา่จะเกิดขึ )น  

• ตาํแหน่งและขนาดของพื 0นที$เช่าภายในศูนย์ 

เนื องจากจํานวนลกูค้าศนูย์ที สญัจรไปมาหรือเลือกซื )อสินค้า/ใช้บริการ(Traffic) ในแต่ละชั )นของศนูย์จะไม่เท่ากนั 
ดงันั )น การพิจารณาคา่เช่าของพื )นที จะขึ )นกบัตําแหนง่ของพื )นที เช่า นอกจากนี ) ขนาดของพื )นที เช่าก็เป็นอีกปัจจยัที 
สง่ผลกระทบตอ่การพิจารณากําหนดอตัราคา่เช่า โดยผู้ เช่าพื )นที ขนาดใหญ่มกัจะได้รับอตัราคา่เช่าตอ่ตารางเมตรที 
ถกูกวา่อตัราคา่เช่าที ผู้ เช่าพื )นที ขนาดเลก็ได้รับ 

• ระยะเวลาการเช่า 

ระยะเวลาการเช่าเป็นอีกปัจจยัที สาํคญัในการกําหนดอตัราคา่เช่าและอตัราการเติบโตของคา่เช่า เนื องจากภายใน
โครงการหนึ ง อาจมีสญัญาเช่าหลายรูปแบบ ซึ งแตกต่างกนัในแง่ของระยะเวลาการเช่า ตั )งแต่สญัญาเช่าชั วคราว
ระยะสั )น E เดือน จนถึงสญัญาระยะยาว EF ปี  โดยสญัญาเช่าที เป็นสญัญาระยะสั )น E - H ปี จะมีการปรับขึ )นอตัรา
คา่เช่าตามความเหมาะสมทกุปี สาํหรับสญัญาเซ้งซึ งเป็นสญัญาระยะยาว I ปี และ EF ปี จะไมม่ีการปรับราคาขึ )น
ในแต่ละปีตลอดอายสุญัญา แต่ผู้ เช่าจําเป็นต้องจ่ายเงินค่าเช่าซึ งเป็นค่าสิทธิการเช่าทั )งหมดในวนัทําสญัญาเช่า 
ทั )งนี ) ผู้ลงทุนสามารถดูรายละเอียดเกี ยวกับโครงสร้างของอายุสญัญาเช่า (Lease Profile) ของโครงการเดอะ 
แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ทั )งโซนหนึ งและโซนขยาย ในสว่นที  2.2.2 หน้า 18-19 

การจัดจาํหน่ายและช่องทางการจัดจาํหน่าย 

(1) การจัดหาผู้เช่าพื 0นที$ภายในศูนย์ 

จดุเดน่อยา่งหนึ งของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ คือการมีสินค้าเสื )อผ้าแฟชั นครบครัน 
(One-stop Wholesale Shopping Mall)จากการจดัหาผู้ เช่าพื )นที ที มีสินค้าที มีความหลากหลาย โดยผู้ เช่าพื )นที ที 
บริษัทฯเลอืกสรรมานั )นจะผา่นกระบวนวิธีที สาํคญัดงัตอ่ไปนี ) 
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ขั 0นตอนที$ 5 : รวบรวมรายชื$อร้านค้าต่างๆ 

ในขั )นตอนแรก ทีมการตลาด (Marketing Team) ของบริษัทฯจะออกสํารวจตลาด เพื อรวบรวมรายชื อและ
รายละเอียดร้านค้าต่างๆ ทั )งในบริเวณศูนย์การค้าอื นๆ หรืออยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน แหล่งชุมชน ตลาด ย่าน
การค้า เพื อรวบรวมรายชื อและจํานวนร้านค้าและโรงงานให้ได้มากที สดุ โดยในปัจจุบนั บริษัทฯมีทะเบียนรายชื อ
ร้านค้ากวา่ EF,FFF ราย 

ขั 0นตอนที$ 7 : จัดประเภทร้านค้าและลักษณะสนิค้า 

บริษัทฯจะนํารายชื อร้านค้าที รวบรวมได้จากการสํารวจตลาดในขั )นตอนที  E มาจดัประเภทตามลกัษณะสินค้าที 
ร้านค้าจําหน่าย โดยอาจแบ่งประเภทเป็นร้านแฟชั นเสื )อผ้า ร้านแฟชั นเครื องหนงั กระเป๋า รองเท้า ร้านแฟชั น
เครื องประดบั ร้านอาหารภายในศนูย์อาหาร ร้านอาหารแบรนด์เนม ฯลฯ 

ขั 0นตอนที$ 8 : จัดลาํดับคะแนนของร้านค้า 

เมื อได้รายชื อร้านค้าสําหรับสินค้าและบริการแต่ละประเภทแล้ว ขั )นตอนต่อไปคือการให้คะแนนร้านค้าแต่ละร้าน 
ตามเกณฑ์ต่างๆที กําหนดไว้ เช่น คุณภาพสินค้า จํานวนสาขาที เปิดดําเนินการแล้ว ลกัษณะการบริหารจัดการ
ร้านค้า ระดบัราคาสนิค้าที จําหนา่ย เป็นต้น หลงัจากพิจารณาคะแนนของแต่ละร้านค้าแล้ว บริษัทฯจะนําคะแนน
ของแตล่ะร้านค้ามาเรียงลาํดบัจากมากไปน้อย 

ขั 0นตอนที$ 9 : คัดเลอืกร้านค้าที$เข้าเกณฑ์ 

บริษัทฯจะวางแผนการจดัวางร้านค้าและจํานวนร้านค้าตามผลการสํารวจความต้องการของกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย 
กล่าวคือ หากสินค้าชนิดใดเป็นที ต้องการของตลาด จํานวนร้านค้าที ขายสินค้าประเภทนั )นจะมีจํานวนมากกว่า
ร้านค้าที จําหน่ายสินค้าสําหรับคนเฉพาะกลุ่ม ดงันั )น บริษัทฯจึงคัดเลือกร้านค้าตามลําดบัคะแนน จากระดับ
คะแนนสงูสดุลงไปเรื อยๆจนครบจํานวนของร้านค้าแตล่ะประเภทที กําหนดไว้  

ขั 0นตอนที$ ;: ติดต่อร้านค้า 

ขั )นตอนสดุท้ายคือการติดตอ่ผู้ เช่า เพื อสอบถามความสนใจในการเข้ามาเช่าพื )นที ภายในศนูย์เพื อดําเนินธุรกิจ โดย
จะมีการแนะนําแนวคิดหลกัของโครงการ ตลอดจนรูปแบบตวัอยา่งพื )นที เช่า โดยมีจดุประสงค์เพื อสร้างความเข้าใจ
พื )นฐานเกี ยวกบัโครงการ เพื อให้ผู้ เช่าสามารถใช้ข้อมลูดงักล่าวประกอบการตดัสินใจ หากลกูค้าปฏิเสธการเช่า 
บริษัทฯจะทําการคดัเลอืกผู้ เช่ามาทดแทนจากทะเบียนรายชื อร้านค้า (Database) ที บริษัทฯจดัทําไว้ 

วิธีการคดัเลอืกผู้ เช่าดงัที กลา่วมาข้างต้นเป็นแนวทางดําเนินการในกรณีที บริษัทฯเป็นผู้ เลือกและติดต่อผู้ เช่า   ใน
กรณีที มีผู้ สนใจเช่าพื )นที ของบริษัทฯและเป็นผู้ติดต่อมายงับริษัทฯเอง บริษัทฯจะพิจารณาร้านค้าดงักล่าวตาม
เกณฑ์เดียวกนักบัขั )นตอนที  H และขึ )นทะเบียนร้านค้าดงักลา่วไว้ในระบบ (Database) จากนั )นจึงพิจารณาให้เช่า
พื )นที อีกครั )งหนึ ง ตามจํานวนพื )นที เช่าที วา่งอยูใ่นขณะนั )น  
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(2) การจัดหาผู้มาซื 0อสนิค้า/ใช้บริการภายในศูนย์ 

บริษัทฯจะทําการตลาดเฉพาะกลุม่เป้าหมาย ซึ งในกรณีของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์
(The Platinum Fashion Mall) ผู้มาซื )อสินค้าภายในศูนย์ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มผู้ ค้าปลีก ดงันั )น แนวทางการทํา
การตลาดเพื อสง่เสริมการจําหนา่ยของผู้ เช่าพื )นที จะไม่เน้นการทําตลาดผ่านสื อวงกว้าง (Mass Media) แต่จะเน้น
การเข้าถึงเฉพาะกลุม่เป้าหมายและเป็นการตลาดแบบเชิงรุก ในอดีต บริษัทฯเน้นทําการตลาดอยา่งมากในช่วงเริ ม
เปิดโครงการ โดยการจัดทํา Directory ที รวบรวมรายชื อร้านค้า ลกัษณะสินค้าที จําหน่าย ช่องทางการติดต่อ 
หมายเลขห้องร้านค้า โซนร้านค้า ฯลฯ เพื อให้กลุม่ผู้ ค้าปลีกสามารถใช้ Directory ดงักลา่วเป็นแนวทางในการใช้
เลือกซื )อสินค้า หรือใช้เป็นแผนที ช่วยนําทาง เพื อให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วในการเลือกซื )อสินค้าภายใน
โครงการ ในด้านของช่องทางการเข้าถึงกลุม่ลกูค้าเป้าหมายคือกลุม่ผู้ ค้าปลกีนั )น บริษัทฯได้สง่พนกังานของบริษัทฯ
ไปพบกลุ่มผู้ ค้าปลีก เพื อแนะนําข้อมูลพื )นฐานของโครงการให้แก่ลกูค้า พร้อมทั )งสร้างความคุ้นเคยไปในคราว
เดียวกัน หลงัจากโครงการเริ มมีชื อเสียงและเป็นที รู้จกัแล้ว บริษัทฯจึงลดระดบัการทําการตลาดมาเป็นเพียงการ
โฆษณาผ่านทาง website ของบริษัทฯเอง เพื อเป็นช่องทางให้ผู้ ซื )อสินค้าและใช้บริการภายในศูนย์สามารถ
รับทราบข้อมลูขา่วสารของบริษัทฯและทางศนูย์ 

ยงัมีกลุ่มลกูค้าอีกกลุม่หนึ งที เพิ มสดัส่วนขึ )นอย่างมีนยัสําคญั คือกลุ่มลกูค้านกัท่องเที ยวต่างชาติ ซึ งบริษัทฯให้
ความสาํคญัของการทําการตลาดกบักลุม่ลกูค้ากลุม่นี ) จึงวางแผนใช้สื อโฆษณาที สามารถเข้าถงึกลุม่ลกูค้าดงักลา่ว
ได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

ด้วยลกัษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯเป็นธุรกิจพฒันาศนูย์การค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์และโรงแรม 
ดงันั )น รูปแบบการจดัหาผลติภณัฑ์จึงหมายถึงขั )นตอนการพฒันาโครงการ ซึ งสามารถสรุปได้ดงันี ) 
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(1) การจัดหาที$ดินเพื$อพัฒนาและก่อสร้างโครงการ 

ที ดินเป็นตวักําหนดทําเลที ตั )งของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ดงันั )น การจดัหาที ดินเพื อพฒันาและก่อสร้างโครงการ
จึงเป็นขั )นตอนแรกในการพฒันาโครงการ ลกัษณะที ดินที เหมาะสาํหรับการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
พาณิชย์ขนาดใหญ่ เช่น ศนูย์การค้า หรือ โรงแรมควรอยู่ในบริเวณที สามารถเข้าถึงได้สะดวกจากการคมนาคมที 
หลากหลาย เป็นแหล่งชุมชนที มีประชาชนค่อนข้างหน้าแน่น และมีแนวโน้มที จะเพิ มจํานวนสงูขึ )นในอนาคต มี
ขนาดพื )นที และรูปร่างที สอดคล้องกบัรูปแบบและแนวคิดของโครงการ ในบริเวณโดยรอบโครงการมีสาธารณปูโภค
ครบครัน รวมถึงต้องพิจารณาข้อจํากดัการใช้ที ดินด้วยในแง่ของผงัเมืองและการใช้ประโยชน์ ในการจดัหาที ดินเพื อ
นํามาพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ บริษัทฯมีนโยบายที จะจดัหาที ดินโดยการ: 

ก. การซื 5อขาด: ในกรณีราคาที ดินมีความสมเหตุสมผลและเหมาะสมที จะนํามาพัฒนาโครงการ (ที ผ่านมา     
บริษัทฯได้จัดหาที ดินด้วยการซื 5อขาดเพื อนํามาพฒันาโครงการในปัจจุบนัของบริษัทฯ อนัได้แก่ โครงการศนูย์
แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั น มอลล์ (The Platinum Fashion Mall) และโครงการโรงแรม โนโวเทล 
กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า รวมถึงโครงการที จะพฒันาขึ 5นในอนาคต อนัได้แก่ โครงการโรงแรมระดบั 3 ดาว 
(Holiday Inn Express) และโรงแรมระดบั 4 ดาว (Holiday Inn Resort) ที เกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี) 

ข. การเช่าที ดิน: ในกรณีที ดินตั 5งอยูใ่นทําเลที มีศกัยภาพแตเ่จ้าของที ดินไม่ยินดีที จะขายขาด หรือราคาของที ดินสงู
มากจนไมคุ่้มคา่กบัการลงทนุหากใช้วิธีซื 5อขาด (บริษัทฯได้จดัหาที ดินเพื อนํามาพฒันาโครงการ เดอะ มาร์เก็ต 
บาย แพลทินมั (The Market by Platinum) โดยการทําสญัญาเช่าที ดินระยะยาวกับเจ้าของที ดินเดิม คือ 
สาํนกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ รวมถึงทําสญัญาเช่าที ดินพร้อมสิ งปลกูสร้างของโครงการ เดอะ วอร์ฟ 
สมยุ  กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จํากดัซึ งเป็นบริษัทที เกี ยวข้อง) 
 

(2) ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

เมื อสามารถจัดหาที ดินได้แล้ว บริษัทฯจะศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการในหลายๆด้าน ในการศึกษาและ
ประเมินความเป็นไปได้ในการพฒันาและดําเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ บริษัทฯจะศึกษาและ
ประเมินความเป็นไปได้ในด้านตา่งๆดงัตอ่ไปนี ) 

• การวิเคราะห์และศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาด ซึ งปัจจยัที บริษัทฯพิจารณาประกอบด้วยประมาณการ
สว่นแบ่งการตลาดของโครงการ คู่แข่งขนั ลกัษณะของกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย ตลอดจนแนวโน้มของตลาดใน
อนาคต เช่น ความต้องการของลูกค้า การจัดหาสินค้า การกําหนดประเภทสินค้าและร้านค้า รวมถึงการ
กําหนดราคาคา่เช่าและคา่บริการที เหมาะสมเพื อให้สอดคล้องกบัแผนการตลาด 

• การวิเคราะห์และศึกษาด้านเทคนิคและการศึกษาด้านโครงสร้าง เพื อกําหนดลกัษณะเฉพาะที โดดเด่นและ
สวยงามเพื อดึงดดูใจของลกูค้าที จะเข้ามาเช่าพื 5นที  รวมถึงลกูค้าที จะเข้ามาซื 5อสินค้าและใช้บริการภายใน
ศูนย์ และเพื อกําหนดองค์ประกอบของโครงการในส่วนต่างๆให้มีความสอดคล้องและเหมาะสมกับ
กลุม่เป้าหมายและภาวะการตลาดในทําเลที ตั 5งนั 5นๆ 

• การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการเงินเพื อศึกษาและประเมินผลตอบแทนจากการลงทนุ การ
จดัหาแหลง่ที มาของเงินทนุ โดยโครงการที บริษัทฯจะพฒันาและดําเนินการ จะต้องให้ผลตอบแทนจากการ
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ลงทนุที คุ้มคา่และไมน้่อยกวา่อตัราผลตอบแทนขั 5นตํ าที บริษัทฯกําหนด โดยในการพฒันาและดําเนินโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ บริษัทฯต้องการผลตอบแทนขั 5นตํ าจากการลงทนุในโครงการ (Internal Rate 
of Return: IRR) เทา่กบั 12% 

นอกจากนี ) บริษัทฯจะพิจารณาถึงสถานะทางการเงินของบริษัทฯควบคู่ไปกบัการศึกษาความเป็นได้ของโครงการ
ในด้านการจดัหาแหลง่เงินทนุที เหมาะสม ซึ งต้องไมส่ง่ผลกระทบตอ่สถานะทางการเงินของบริษัทฯมากนกั  

(3) ออกแบบโครงการ 

บริษัทฯให้ความสาํคญักบัการออกแบบโครงสร้างและการตกแตง่อาคารของโครงการ ให้สอดคล้องกบัแนวคิดหลกั
และกลุม่ลกูค้าเป้าหมาย ตลอดจนประโยชน์ใช้สอยของอาคารที ต้องเหมาะสมกบัวตัถปุระสงค์การใช้งานและมี
โครงสร้างอาคารที มีความปลอดภยัสงู เมื อ บริษัทฯได้มีการดําเนินการตามขั )นตอนต่างๆที เกี ยวข้องจนค่อนข้าง
แนน่อนแล้ววา่บริษัทฯมีที ดินที เพียงพอและมีความเหมาะสมสาํหรับการพฒันาและดําเนินโครงการ บริษัทฯจะเริ ม
ออกแบบโครงการทั )งในด้านสถาปัตยกรรม โครงสร้าง และงานระบบตา่งๆ โดยในการออกแบบโครงการ บริษัทฯใน
ฐานะเจ้าของโครงการจะทํางานร่วมกนัอย่างใกล้ชิดกบัผู้ออกแบบโครงการ (ซึ งมีหน้าที ในการศึกษาข้อมลูต่างๆ
เกี ยวกบัการออกแบบโครงการ การดําเนินการออกแบบด้านโยธา ไฟฟ้า เครื องกล สิ งแวดล้อมและสถาปัตยกรรม 
การจัดทําข้อกําหนดทางเทคนิคที เกี ยวข้องกับโครงการ รวมถึงการออกแบบเพิ มเติมและแก้ไขปัญหาแบบของ
โครงการระหว่างก่อสร้าง จนกระทั งเสร็จงาน) ทั )งนี ) บริษัทฯในฐานะเจ้าของโครงการจะได้มีการประสานงานและ
ทํางานร่วมกนัอยา่งใกล้ชิดและตอ่เนื องกบัผู้ออกแบบโครงการตั )งแตช่่วงแรกๆของการออกแบบโครงการจนกระทั ง
การพฒันาและก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ เพื อให้มั นใจได้ว่ารูปแบบและสถาปัตยกรรมของโครงการ การจดัพื )นที 
ภายในโครงการและการคดัเลือกผู้ เช่าพื )นที มีความสอดคล้องกบัแนวคิดทางการตลาดของโครงการ รวมถึงภาวะ
ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ที อาจมีการเปลี ยนแปลง  

ในระหวา่งการพฒันาโครงการ บริษัทฯอาจต้องพิจารณาและดําเนินการที จําเป็นร่วมกบัผู้ออกแบบโครงการในการ
ปรับหรือเปลี ยนแบบของโครงการ การเปลี ยนแปลงประเภทวัสดุที ใช้ก่อสร้างโครงการ การปรับลดต้นทุนการ
พฒันาและก่อสร้างโครงการในส่วนที ไม่จําเป็น เพื อให้บริษัทฯได้รับผลตอบแทนจากการดําเนินโครงการในระยะ
ยาวในระดับที เหมาะสม โดยในการพิจารณาและคัดเลือกผู้ ออกแบบโครงการ บริษัทฯจะพิจารณาคัดเลือก
ผู้ ออกแบบที มีชื อเสียงและเป็นที ยอมรับในวงการ มีประสบการณ์ทํางานในโครงการที มีลกัษณะเหมือนหรือ
ใกล้เคียงกนั รวมถึงมีมลูคา่โครงการที ใกล้เคียงกนั มีทีมงานทั )งในด้านสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที มีความพร้อม
ทั )งด้านและเทคนิคและประสบการณ์ และได้นําเสนอข้อเสนอทั )งด้านเทคนิคและด้านการเงินซึ งมีเงื อนไขเหมาะสม
และบริษัทฯสามารถยอมรับได้ 

ในระหว่างการออกแบบโครงการ บริษัทฯจะดําเนินการขออนุญาตการก่อสร้างอาคารจากหน่วยงานราชการที 
เกี ยวข้อง อนัได้แก่ กองควบคุมอาคาร สํานกัการโยธา ซึ งในขั )นตอนการขออนญุาตการก่อสร้างอาคาร บริษัทฯ
จะต้องจัดทําและส่งเอกสารที สําคัญให้หน่วยงานราชการพิจารณา ได้แก่ แบบคําขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
หนงัสือรับรองจากสถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบ แผนผงับริเวณ แบบแปลนการก่อสร้าง รายการประกอบแบบ
แปลน ฯลฯ โดยบริษัทฯจะเริ มการก่อสร้างโครงการได้เมื อได้รับอนญุาตการก่อสร้างจากกองควบคมุอาคาร 
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(4) ศึกษาผลกระทบต่อสิ$งแวดล้อม 

ก่อนเริ มต้นก่อสร้างโครงการ บริษัทฯจะศกึษาและวิเคราะห์วา่การก่อสร้างอาคารตามแผนที กําหนดนั )น เข้าเงื อนไข
ต้องจัดทํารายงานวิเคราะห์ผลกระทบต่อสิ งแวดล้อม(EIA) หรือไม่ ตามเกณฑ์ที หน่วยงานราชการที เกี ยวข้อง
กําหนด โดยบริษัทฯจะปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ ตลอดจนระเบียบปฏิบตัิตา่งๆที เกี ยวข้อง อยา่งเคร่งครัด 

(5) การคัดเลือกผู้รับเหมา 
 

ในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ บริษัทฯให้ความสําคัญกับคุณภาพและมาตรฐานการ
ก่อสร้าง ภายใต้การบริหารจดัการงบประมาณให้เป็นไปตามแผนการลงทนุและมีประสทิธิภาพ ดงันั )น การคดัเลือก
ผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการ (Contractor) (ซึ งมีหน้าที หลกัในการก่อสร้างโครงการและติดตั )งอปุกรณ์ตามระยะเวลา
ที สัญญากําหนด การควบคุมคุณภาพและระยะเวลาการทํางานตามสัญญา การรักษาความปลอดภัยและ
สิ งแวดล้อมระหว่างการก่อสร้าง ฯลฯ) จึงมีความสําคญั โดยในการคดัเลือกผู้ รับเหมา บริษัทฯจะพิจารณาจาก
ประวตัิและผลการทํางานของผู้ รับเหมาในด้านคณุภาพและมาตรฐานการก่อสร้าง ศกัยภาพทางการเงิน ประวตัิ
ด้านการรับผิดชอบงาน รวมถึงขั )นตอนและเทคโนโลยีในการก่อสร้างที จะช่วยลดต้นทนุและร่นระยะเวลาในการ
ก่อสร้างโครงการ โดยในการคดัเลือกบริษัทผู้ รับเหมา บริษัทฯจะใช้วิธีการประกวดราคา โดยให้มีการเสนอราคา
จากผู้ รับเหมาหลายๆราย และบริษัทฯจะพิจารณาเปรียบเทียบต้นทนุค่าก่อสร้างให้อยู่ในงบประมาณที ตั )งไว้และ
สอดคล้องกบัราคากลางที ประเมินโดยผู้สาํรวจปริมาณงานอิสระ และมีระยะเวลาการก่อสร้างเป็นไปตามแผนงาน
ของบริษัทฯ ประกอบกบัการพิจารณาประวตัิและผลงานของผู้ รับเหมาในด้านตา่งๆตามที กลา่วข้างต้น โดยบริษัทฯ
มีระเบียบปฏิบตัิเกี ยวกบัเรื องนี )ที ชดัเจนและโปร่งใส 

(6) การบริหารโครงการก่อสร้าง 

เมื อสามารถคดัเลือกผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการได้แล้ว บริษัทฯจะว่าจ้างบริษัทผู้ควบคมุงานและบริหารโครงการ
ก่อสร้างที มีชื อเสยีงและมีประสบการณ์ให้เข้ามาควบคมุการก่อสร้างโครงการในการพิจารณาคดัเลือกและแต่งตั 5ง
บริษัทผู้ควบคมุงานและบริหารโครงการก่อสร้าง    บริษัทฯจะพิจารณาปัจจยัที เกี ยวข้อง ได้แก่ ประวตัิและผลการ
ทํางานในอดีตในโครงการที มีลกัษณะเหมือนกนัหรือใกล้เคียงกนั ประวตัิด้านการรับผิดชอบงาน ความพร้อมของ
บุคลากรทั 5งในด้านเทคนิคและวิศวกรรม ขั 5นตอนและระยะเวลาการทํางาน ข้อเสนอทั 5งในด้านเทคนิคและด้าน
การเงิน ขอบเขตการให้บริการ ฯลฯซึ งผู้ควบคมุงานก่อสร้างจะวิเคราะห์และพยากรณ์ถึงปัญหาและอปุสรรคที อาจ
เกิดขึ )นในการก่อสร้างโครงการ รวมถึงแนวทางที เหมาะสมในการแก้ไขปัญหาที อาจเกิดขึ )น โดยคํานึงถึงผลกระทบ
ที อาจจะมีขึ )นตอ่สิ งแวดล้อมและชมุชนโดยรอบโครงการ ความปลอดภยั และการสญัจรของชุมชนโดยรอบ โดยใน
กรณีที จําเป็น ผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการอาจจะต้องนําเทคนิควิธีการก่อสร้างแบบพิเศษเข้ามาใช้เพื อช่วยลด
ผลกระทบดงักลา่ว ในการพฒันาและก่อสร้างโครงการทกุครั )ง ทางโครงการได้ทําประกนัภยัเพื อคุ้มครองอบุตัิเหตุ
ต่างๆที อาจเกิดขึ )นได้ โดยครอบคลมุทั )งโครงการหลงัจากว่าจ้างผู้ควบคุมงานก่อสร้างแล้ว บริษัทฯจะติดตามผล
การดําเนินการและความคืบหน้าในการพฒันาและก่อสร้างโครงการอยา่งใกล้ชิด เพื อให้การก่อสร้างโครงการแล้ว
เสร็จตามแผนงาน 
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1.2.3 ลักษณะธุรกจิอสังหาริมทรัพย์รายโครงการ 

บริษัทฯเป็นผู้ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื อให้เช่าและเป็นผู้บริหารพื )นที เช่าของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ 
เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) ซึ งเริ มเปิดดําเนินการ ตั )งแตเ่ดือนพฤศจิกายน ปี พ.ศ. 
CILM รวมถึงบริษัทฯได้ทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ (The Wharf Samui) ซึ งเป็นโครงการ 
Community Mall ที ตั )งอยูที่ เกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี เป็นระยะเวลานาน 10 ปี (ตั )งแตว่นัที  1 มกราคม พ.ศ.2558-
31 ธนัวาคม พ.ศ.2567)ในปัจจบุนั บริษัทฯกําลงัอยูร่ะหวา่งการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อให้เช่าอีกหนึ ง
โครงการ ภายใต้ชื อโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั(The Market by Platinum) ซึ งคาดว่าการก่อสร้างจะ
แล้วเสร็จและพร้อมเปิดดําเนินการในเชิงพาณิชย์ในปี พ.ศ. 2560 (สามารถดรูายละเอียดเกี ยวกบัโครงการ The 
Market by Platinum ในสว่นโครงการในอนาคต) ทั )งนี ) ข้อมลูเกี ยวกบัโครงการ The Platinum Fashion Mall และ
โครงการ The Wharf Samui ที สาํคญั มีดงัตอ่ไปนี ) 

โครงการศูนย์แฟชั$นค้าส่ง เดอะ แพลทนัิม แฟชั$นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall) 

โครงการศูนย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ เป็นศนูย์ค้าสง่เสื )อผ้าแฟชั นขนาดใหญ่ที มีความทนัสมยั 
บริเวณใจกลางประตนํู )า และมีวตัถปุระสงค์เพื อเป็นศนูย์รวมแหลง่แฟชั นค้าส่งครบวงจร (one-stop wholesale 
shopping center) ซึ งประกอบด้วยร้านค้าส่งกว่า 2,000 ร้านค้า โดยโครงการดงักล่าวใช้เงินลงทุนรวมทั )งสิ )น
ประมาณ 5,000 ล้านบาท (มูลค่าเงินลงทุนแรกเริ ม จํานวน 2,600 ล้านบาท และลงทนุเพิ มในสว่นขยายจํานวน 
2,400 ล้านบาท) และได้เริ มเปิดดําเนินการมาตั )งแต่เดือนพฤศจิกายนปี พ.ศ. CILM ภายในโครงการประกอบไป
ด้วยร้านค้าส่งสินค้าที จัดโซนไว้เป็นหมวดหมู่ (Zoning Arrangement) จํานวน C,FFF ร้านค้า ทั )งเสื )อผ้าบุรุษ 
เสื )อผ้าสตรี เสื )อผ้าเด็ก กระเป๋า เครื องหนงั รองเท้า เครื องประดบั และพรั งพร้อมไปด้วยสิ งอํานวยความสะดวกและ
ระบบสาธารณูปโภคครบครัน ทําให้โครงการดงักล่าวเป็นที นิยมอย่างยิ งทั )งในกลุ่มผู้ เช่าและกลุ่มลกูค้าผู้มาซื )อ
สนิค้าและใช้บริการภายในศนูย์  
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ภาพแสดงที$ตั 0งในปัจจุบันของศูนย์แฟชั$นค้าส่งเดอะ แพลทนัิม แฟชั$นมอลล์ 

 

ที$มา: บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

 

(1) ที$ตั 0งโครงการ 

โครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ตั )งอยูบ่ริเวณสี แยกประตนํู )า เลขที  222 ถนนเพชรบรีุ แขวง
ถนนเพชรบรีุ เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร โดยยา่นประตนํู )าเป็นบริเวณที มีความสาํคญัตอ่อตุสาหกรรมเสื )อผ้าและ
สิ งทอของประเทศไทย เนื องจากเป็นแหล่งรวมร้านค้าสง่เสื )อผ้าที มีความสําคญัแห่งหนึ งของประเทศไทยมานาน
กวา่ 40 ปี 

(2) ลักษณะอาคารและระบบสาธารณูปโภค 

โครงการดงักลา่วประกอบไปด้วยอาคารจํานวน C หลงั เชื อมตอ่กนั โดยแตล่ะอาคารมีรายละเอียดดงันี )  

• อาคาร 5 (โซน5,7): มีความสงู CL ชั )น พร้อมชั )นใต้ดิน E ชั )น ตั )งอยู่บนที ดินพื )นที ประมาณ N ไร่  CC 
ตารางวา (โฉนดเลขที  EFHL, ELFM และ EIMOO) มีพื )นที ใช้สอยประมาณ v10,www ตร.ม.(รวมส่วน
ศนูย์การค้าและที พกัอาศยั)โดยชั )นใต้ดิน – ชั )น O เป็นพื )นที ศนูย์การค้าและศูนย์อาหาร ชั )น N – ชั )น EF 
เป็นพื )นที จอดรถ ชั )น EE เป็นพื )นที สาํนกังานของบริษัทฯและคลงัสนิค้า และชั )น EC – CL เป็นพื )นที ห้องพกั
อาศยัแบบ Condominium ซึ งบริษัทฯได้ขายกรรมสทิธิQห้องชดุแล้ว 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

สว่นที  1.2 หน้าที  15 

• อาคาร 7 (โซน 8): มีความสงู 25 ชั )น  พร้อมชั )นใต้ดิน 4 ชั )น ตั )งอยู่บนที ดินพื )นที ประมาณ C ไร่ C งาน 
EE.CF ตารางวา (โฉนดเลขที EFLE และ 1IMON) มีพื )นที ใช้สอยประมาณ HR,INF ตร.ม.โดยชั )นใต้ดินทั )ง L 
ชั )นเป็นพื )นที จอดรถ บริเวณ ชั )น E – ชั )น I เป็นพื )นที ศนูย์การค้า และชั )น O – ชั )น 25 เป็นพื )นที ของโรงแรม 
โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า 

ระบบสาธารณูปโภคของโครงการเดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ (รวมทั )ง C อาคาร) ประกอบด้วยลิฟท์ จํานวน 21 
ชุด บนัไดเลื อน CL ชุด พร้อมทั )งระบบไฟฟ้า, ระบบสขุาภิบาล, ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ และระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั 

(3) รูปแบบการบริหารอาคาร 

รูปแบบการบริหารอาคารของทั )ง C อาคารในโครงการมีความแตกต่างกนั กลา่วคือ เนื องจากพื )นที ชั )น EC – ชั )น CL 
ของอาคาร E เป็นพื )นที อยู่อาศยั (Condominium) การบริหารงานภายในอาคารดงักลา่วจึงเป็นการบริหารงานใน
รูปของนิติบคุคลอาคารชดุ โดยเจ้าของพื )นที ภายในอาคารทกุรายถือเป็นเจ้าของร่วมที มีสิทธิในทรัพย์สินสว่นกลาง
ของอาคารตามอตัราสทิธิที กําหนดไว้ในข้อบงัคบันิติบคุคลอาคารชดุซึ งเป็นไปตามพื )นที ของอาคารชดุที เจ้าของร่วม
แต่ละรายครอบครอง และเจ้าของร่วมมีสิทธิในการออกความเห็นในที ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมการบริหารอาคาร
และระบบงานของนิติบคุคลอาคารชดุจะดําเนินการผ่านคณะกรรมการนิติบคุคลอาคารชุดและผู้จดัการนิติบคุคล
อาคารชดุที ได้รับการแตง่ตั )งจากที ประชมุเจ้าของร่วม  

ดงันั )น บริษัทฯซึ งเป็นเจ้าของร่วมรายหนึ งในโครงการเดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ (เจ้าของพื )นที ชั )น H– ชั )น  6 และ
ชั )น 11 รวมถึงพื )นที จอดรถบางสว่น) จะมีสิทธิในการออกเสียงในวาระต่างๆที เสนอให้มีการพิจารณาในที ประชุม
ใหญ่เจ้าของร่วมนิติบคุคลอาคารชดุ ตามข้อบงัคบัของนิติบคุคลอาคารชดุ 

ในสว่นของอาคาร C (ซึ งเป็นสว่นขยาย) บริษัทฯในฐานะเจ้าของพื )นที  ได้แตง่ตั )งให้ บริษัท แพลทินมั พลาซ่า จํากดั 
ซึ งเป็นบริษัทยอ่ย 100% ให้ทําหน้าที ผู้บริหารอาคารสว่นดงักลา่ว 

(4) ลักษณะการดาํเนินงานโครงการ 
ในการบริหารจดัการโครงการ บริษัทฯมีหน้าที ในการจดัหาผู้ เชา่พื )นที ภายในศนูย์ ซึ งมกัเป็นกลุม่ผู้ ค้าสง่สนิค้า
เสื )อผ้าแฟชั น  ตลอดจนจดัวางผู้ เช่าพื )นที ให้มีความเหมาะสมกบัโซนพื )นที เชา่ ในปัจจบุนัมีผู้ เช่าหลายประเภททั )ง
ประเภทผู้ เช่าระยะสั )น E ปี ผู้ เช่าระยะยาว H ปี ผู้ เชา่ระยะยาว 5 ปี และผู้ เช่าระยะยาว EF ปีโดยผู้เชา่ที ทําสญัญา
เช่าระยะยาว I ปี – EF ปี ได้ชําระคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้ามาแล้ว (พื )นที เซ้ง) ตั )งแตว่นัที เข้าทําสญัญา ซึ งผลการ
ดําเนินงานในอดีตของโครงการดงักลา่วประสบความสาํเร็จเป็นอยา่งดี ทําให้โครงการมีอตัราการเช่าพื )นที  
(Occupancy Rate) สงูอยา่งตอ่เนื อง 
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(5) รายละเอียดพื 0นที$ใช้สอยและพื 0นที$เช่า 
 

รายละเอียด พื 0นที$โดยประมาณ (ตารางเมตร) 
อาคาร 5 (โซนศูนย์การค้าเฉพาะส่วนที$บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสิทธิC /สิทธิการเช่า) 
E พื )นที จดัหาประโยชน์ EM,OOE (คิดเป็น 63.37% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที บริษัท

ฯเป็นเจ้าของกรรมสทิธิQ/สทิธิการเช่า) 
 − พื )นที เช่า (E) − EF,RLF (คิดเป็น 37.15% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 

1 ที บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสทิธิQ/สทิธิการเชา่) 
 − พื )นที เซ้ง (C) − L,MEE (คิดเป็น 16.34% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 1 

ที บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสทิธิQ/สทิธิการเช่า) 
 − พื )นที ศนูย์อาหาร − C,REF (คิดเป็น 9.88% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที  

บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสทิธิQ/สทิธิการเช่า) 
C พื )นที สาํนกังาน E,HIR (คิดเป็น 4.61% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที บริษัทฯ

เป็นเจ้าของกรรมสทิธิQ/สทิธิการเชา่) 
H พื )นที บริการทั วไปภายในศนูย์ E,RCL (คิดเป็น 6.53% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที บริษัทฯ

เป็นเจ้าของกรรมสทิธิQ/สทิธิการเชา่) 
L พื )นที จอดรถยนต์ภายในอาคาร (จอดรถได้ 

IRF คนั ซึ งเป็นพื )นที จอดรถภายในอาคารที 
เป็นของบริษัทฯ ไมร่วมพื )นที จอดรถที เป็น
ของพื )นที พกัอาศยัและพื )นที พลาซา่สว่นที 
ขายขาด) 

N,IFI (คิดเป็น 25.48% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 1 ที บริษัทฯ
เป็นเจ้าของกรรมสทิธิQ/สทิธิการเชา่) 

รวมพื 0นที$ใช้สอยอาคาร 5 29,449(6) 

อาคาร 7 (ส่วนขยาย) 
E พื )นที จดัหาประโยชน์จากโซนศนูย์การค้า 5,040 (คิดเป็น 12.74% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 
 − พื )นที เช่า (H) − 1,365 (คิดเป็น 3.45% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 
 − พื )นที เซ้ง (C) − 3,675 (คิดเป็น 9.29% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 
C พื )นที สว่นกลาง (L) 5,578 (คิดเป็น 14.10% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 
H พื )นที งานระบบ (I) E,NLC (คิดเป็น 4.40% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 
L พื )นที จอดรถยนต์ภายในอาคาร (จอดรถได้ 

269คนั) 
N,NHN (คิดเป็น 19.55% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 

I พื )นที สว่นโรงแรม ER,LNH (คิดเป็น 49.21% ของพื )นที ใช้สอยรวมของอาคาร 2) 
รวมพื 0นที$ใช้สอยอาคาร 7 (ส่วนขยาย) 8E,;FG 
หมายเหตุ :  (1) พื )นที เชา่ หมายถึง พื )นที ที ให้เชา่แก่ผู้ เชา่ โดยระยะเวลาการเชา่ไมเ่กิน H ปี ซึ งแบง่เป็นพื )นที เชา่ที เป็นกรรมสิทธิQของ 

บริษัทฯจํานวน 10,124 ตร.ม. และเป็นพื )นที ที บริษัทฯเป็นเจ้าของสิทธิการเชา่จํานวน MEO ตร.ม. 
(C) พื )นที เซ้ง หมายถึง พื )นที เชา่ระยะยาวและที ได้รับชําระคา่สทิธิการเชา่ลว่งหน้ามาแล้ว 
(3) พื )นที เชา่ หมายถึง พื )นที ที ให้เชา่แก่ผู้ เชา่ โดยระยะเวลาการเชา่ไมเ่กิน H ปี 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

สว่นที  1.2 หน้าที  17 

(L) พื )นที สว่นกลาง หมายถึง พื )นที ในสว่นที ผู้ เชา่และผู้ เข้ามาใช้บริการในโครงการสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกนั  
(I) พื )นที งานระบบ หมายถึง พื )นที ติดตั )งงานระบบ  เชน่  ลิฟท์ บนัไดเลื อน ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ เป็นต้น 
(O) พื )นที อาคาร E ที แสดงไว้ในตารางด้านบน รวมเฉพาะพื )นที ที บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ/สิทธิการเชา่ โดยรูปแบบการ

บริหารจดัการอาคารดงักลา่วจะดําเนินการโดยนิติบคุคลอาคารชดุตามที ได้กลา่วไว้เบื )องต้นในข้อ (H) ห้วข้อ รูปแบบ
การบริหารอาคาร ทั )งนี ) จากพื )นที ใช้สอยในอาคาร 1 ที บริษัทฯมีสิทธิในการใช้เทา่กบั 29,449 ตารางเมตรดงักลา่ว 
แบง่เป็นพื )นที ที บริษัทฯเป็นเจ้าของกรรมสิทธิQจํานวน  26,523 ตารางเมตร และพื )นที ที บริษัทฯเชา่จากนิติบคุคลอาคาร
ชดุ เดอะ แพลทินมั แฟชั น มอลล์ กรมธนารักษ์และบคุคลทั วไปเทา่กบั 2,276, 460 และ 190 ตารางเมตร ตามลําดบั 
อนึ ง มีพื )นที บางสว่นของศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั น มอลล์ ในอาคาร 1 ชั )นใต้ดิน ชั )น 1 และชั )น 2 (ซึ งเป็น
สว่นที มีการขายขาดให้แกบ่คุคลอื นที มิใชบ่ริษัทฯ) ซึ งมีพื )นที รวมทั )งสิ )น 304.15 ตารางเมตร ซึ งปัจจบุนัถือครอง
กรรมสิทธิQโดยกรรมการผู้ มีอํานาจควบคมุบางทา่นและญาติสนิทของบคุคลดงักลา่ว โดยพื )นที จํานวน 304.15 ตาราง
เมตรดงักลา่วบางสว่น(ประมาณ 50 ตารางเมตร) ได้ปลอ่ยเชา่ให้แกบ่ริษัทฯ เพื อนําไปปลอ่ยเชา่ชว่งตอ่ให้แก่ผู้ เชา่ราย
ยอ่ย (ดรูายละเอียดในสว่นของรายการระหวา่งกนั) และบางสว่น (ประมาณ 250 ตารางเมตร) นําไปปลอ่ยเชา่ให้แก่ผู้
เชา่รายยอ่ยโดยตรง โดยในการปลอ่ยเชา่พื )นที โดยกรรมการผู้ มีอํานาจควบคมุและญาตสินิทของบคุคลดงักลา่ว มีการ
คิดอตัราคา่เชา่ในราคาตลาด และมีการกําหนดเงื อนไขในการปลอ่ยเชา่พื )นที ที มีความเหมาะสมและเป็นปกติทั วไปใน
การดําเนินธุรกิจ 

(6) อัตราการเช่าพื 0นที$ย้อนหลังของโครงการศูนย์แฟชั$นค้าส่ง เดอะ แพลทนัิม แฟชั$นมอลล์(ทั 0ง
อาคาร 1 และอาคาร 2) 
 

 ณ 85 ธันวาคม  

พ.ศ.7;;9 

ณ 85 ธันวาคม 

พ.ศ.7;;; 

ณ 85 ธันวาคม 

พ.ศ.7;;H 

ณ วันที$ 31 

ธันวาคม พ.ศ. 2557 

อัตราการเช่าพื 0นที$  EE% EE% EE% 99% 

หมายเหตุ :  อตัราการเชา่พื )นที ดงักลา่ว รวมเฉพาะพื )นที เชา่เทา่นั )น ไมร่วมถึงพื )นที เชา่ระยะยาวเกิน 3 ปี (พื )นที เซ้ง) และพื )นที อื น 

 
(7) ข้อมูลผู้เช่าจาํแนกตามประเภทของธุรกิจของผู้เช่าทั 0งอาคาร 1 และอาคาร 2 (ณ วันที$ 31 

ธันวาคม พ.ศ. 2557) 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนพื 0นที$คดิเทียบกับพื 0นที$ให้เช่ารวมโดยประมาณ 
(ร้อยละ) 

เสื )อผ้าแฟชั นเครื องประดบั L9% 
เครื องหนงั กระเป๋า รองเท้า 12% 
ศนูย์อาหาร 10% 
ธนาคาร 5% 
ร้านอาหารแบรนด์ 4% 
ของที ระลกึ 3% 
มือถือและอปุกรณ์ 1% 
พื )นที ให้เชา่คลงัสนิค้า 16% 
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ประเภทธุรกิจ สัดส่วนพื 0นที$คดิเทียบกับพื 0นที$ให้เช่ารวมโดยประมาณ 
(ร้อยละ) 

รวม 5GG% 

หมายเหต:ุสดัสว่นของพื )นที เชา่ภายใต้สญัญาเชา่ระยะสั )น สญัญาเชา่อาย ุ5 ปี และสญัญาเชา่อาย ุ10 ปี ของโครงการ The Platinum 
Fashion Mall (ทั )งอาคาร 1 และอาคาร 2 รวมกนั) เทา่กบั 58.7%, 0.8% และ 40% ของพื )นที เชา่ทั )งหมด 

(8) สัดส่วนของพื 0นที$เช่าสั 0น (ไม่เกิน 3 ปี) และเช่าระยะยาว (เกินกว่า 3 ปี) เทียบกับพื 0นที$ให้เช่าทั 0งหมด 

     (รวมทั 0งพื 0นที$ของอาคาร 1 และ 2) (ณ วันที$ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2557) 

อายุของสัญญาเช่า พื 0นที$โดยประมาณ 
(ตร.ม.) 

สัดส่วนพื 0นที$คดิเทียบกับพื 0นที$ให้เช่า
รวมโดยประมาณ (ร้อยละ) 

สญัญาเช่าอายไุม่เกิน  3  ปี (สว่นใหญ่จะครบ
กําหนดอายุสัญญาในระหว่างปี พ.ศ .2558-
2559) 

12,220 58.7 

สญัญาเช่าอาย ุ 5  ปี (พื )นที เซ้ง) 177 0.8 
สญัญาเช่าอาย ุ 10  ปี (พื )นที เซ้ง) (สว่นใหญ่จะ
ครบกําหนดอายสุญัญาในระหว่างปี พ.ศ.2563-
2564) 

8,309 40.0 

พื )นที วา่ง (อยู่ในระหว่างการหาผู้ เช่ารายใหม่มา
แทนผู้ เช่ารายเดิมที ไมต่อ่อายสุญัญา) 

85 0.5 

รวม 20,791 100.0 

(9) ข้อมูลเกี$ยวกับระยะเวลาการหมดอายุของสัญญาเช่า (ทั 0งเช่าสั 0นและเช่ายาว) ของทั 0งอาคาร 1 และ 2  

(ณ วันที$ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2557) 

ปี 
พื 0นที$ให้เช่าที$ครบกาํหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ (ตร.ม.) 
สัดส่วนพื 0นที$เช่าที$สัญญาเช่าครบกาํหนดคิดเทียบกับ

พื 0นที$ให้เช่าร่วมโดยประมาณ (ร้อยละ) 
พ.ศ. CIIM 6,224 29.9 
พ.ศ. CIIR 5,111 24.6 
พ.ศ. CIOF 465 2.2 
พ.ศ. CIOE 597 2.9 
พ.ศ. CIOC - - 
พ.ศ. CIOH 3,655 17.6 
พ.ศ. CIOL 4,128 19.9 
พ.ศ. CIOI 458 2.2 
พ.ศ. CIOO 68 0.3 
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ปี 
พื 0นที$ให้เช่าที$ครบกาํหนดอายุสัญญา

เช่าโดยประมาณ (ตร.ม.) 
สัดส่วนพื 0นที$เช่าที$สัญญาเช่าครบกาํหนดคิดเทียบกับ

พื 0นที$ให้เช่าร่วมโดยประมาณ (ร้อยละ) 
พื )นที วา่ง xy w.5 
รวม zw,{|v vww.w 

(10) กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ 

กลุม่ผู้ เช่าพื )นที ของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ เป็นกลุม่ผู้ ค้าสง่เสื )อผ้าแฟชั น เครื องหนงั 
กระเป๋า รองเท้า และเครื องประดบั ซึ งโดยสว่นใหญ่แล้ว มกัเป็นผู้ ที มีร้านค้าสง่อยู่แล้วในย่านประตนํู )า ตลาดโบ๊เบ๊ 
และสวนจตจุตัร แตต้่องการขยายขนาดของธรุกิจด้วยการจดัให้มีช่องทางการจําหนา่ยเพิ มขึ )น (Market Channels) 
หรือเพิ มประเภทสนิค้าที จําหนา่ย (Product Line) ให้มีความหลากหลายมากยิ งขึ )น นอกจากผู้ ค้าสง่ที มีร้านค้าอยู่
แล้ว ยงัมีกลุม่ผู้ เช่าพื )นที เป้าหมายที สาํคญัอีกกลุม่หนึ ง คือกลุม่ลกูค้าที เป็นโรงงานผลติเสื )อผ้าและเครื องแต่งกายที 
ต้องการเปิดร้านค้าเพื อเข้าถึงผู้ ค้าปลกีได้มากยิ งขึ )น 

สาํหรับกลุม่ลกูค้าที มาจบัจ่ายซื )อสนิค้าภายในศนูย์ที เป็นกลุม่เป้าหมายของโครงการ คือ กลุม่ผู้ ค้าปลีกเสื )อผ้าและ
เครื องแตง่กายแฟชั น ที มกัจะซื )อสนิค้าในจํานวนครั )งละมากๆ เพื อนําไปจําหนา่ยตอ่ตามอาคารสาํนกังาน ตลาดนดั 
ยา่นชมุชนอื นๆในกรุงเทพมหานคร หรือตามหวัเมืองใหญ่ที มีประชากรอาศยัอยูห่นาแนน่ 

นอกจากกลุ่มผู้ ค้าปลีกแล้ว ยังมีกลุ่มผู้บริโภค (End User) ที นิยมมาซื )อสินค้าที โครงการ เนื องจากความ
หลากหลายและครบครันของสนิค้า ตลอดจนราคาที ยอ่มเยา หรือแม้แตน่กัทอ่งเที ยวชาวตา่งประเทศที มกัแวะเวียน
มาที โครงการเพื อซื )อสนิค้าเสื )อผ้า เครื องแตง่กายกลบัไปเป็นจํานวนมาก ทั )งเพื อเก็บไว้สวมใสแ่ละเป็นของฝาก  

โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย (The Wharf Samui) 

ในการประชุมคณะกรรมการบริษัท ครั 5งที  3/2557 เมื อวนัที  17 มิถนุายน พ.ศ.2557 ที ประชุมคณะกรรมการบริษัท 
(ซึ งกรรมการที มีสว่นได้เสียในการทํารายการไม่ได้เข้าร่วมประชุมเพื อพิจารณาและอนมุตัิการทํารายการ) ได้มีมติอนมุตัิให้
บริษัทฯเข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จํากดั ซึ งเกี ยวข้องกบับริษัทฯ
จากการที กรรมการและผู้ ถือหุ้นในบริษัทดงักลา่วเป็นญาติสนิทของกรรมการและผู้ ถือหุ้นที มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ โดย
การที บริษัทฯเข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นระยะเวลานาน 10 ปี เป็นการดําเนินตามแผนการขยาย
ธุรกิจของบริษัทฯที เน้นการลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที มีทําเลที ตั 5งที ดีและมีอตัราผลตอบแทนจาก
การลงทนุในระดบัที เหมาะสม รายละเอียดที สําคญัของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ซึ งเริ มดําเนินการอย่างเป็นทางการเมื อ
วนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558 มีดงัตอ่ไปนี 5 

 

ลักษณะของโครงการ โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นโครงการ Community Mall ที ติดชายหาด
แห่งแรกของเกาะสมุย  ภายในโครงการจะได้ รับการตกแต่ง ด้วย
สถาปัตยกรรมย้อนยุคที เป็นการผสมผสานระหว่างวัฒนธรรมตะวนัออก
และวฒันธรรมตะวนัตกที มีเอกลกัษณ์เฉพาะตวั โดยภายในโครงการจะมี
สนิค้าและบริการที มีความหลากหลายและครบครัน สามารถตอบสนองทกุ
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ไลฟ์สไตล์ของนกัทอ่งเที ยวทั 5งชาวไทยและชาวตา่งประเทศ 

ทีHตั IงของโครงการและขนาดของทีHดินทีH
เป็นทีHตั Iงของโครงการ 

• โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย ตั 5งอยู่ที หาดบ่อผุด เกาะสมุย จังหวัดสุ
ราษฎร์ธานี ในบริเวณที ติดกบัที ตั 5งของโครงการโรงแรมที อยู่ในระหว่าง
การพฒันาและก่อสร้างโดยบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั (โรงแรม 
Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort) 

• โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ตั 5งอยูบ่นที ดินที มีพื 5นที ประมาณ 12 ไร่ 

• โครงการประกอบด้วย อาคารชั 5นเดียว จํานวน 1 (หนึ ง) หลงั จํานวน 8 
(แปด) คหูา เลขที  62/1 ถึง 62/8 หมู่ที  1 ตําบลบ่อผดุ อําเภอเกาะสมยุ 
จ.สรุาษฎร์ธานี, อาคาร 2 (สอง) ชั 5น จํานวน 1 (หนึ ง) หลงั จํานวน 5 
(ห้า) คหูา เลขที  62, 62/9 ถึง 62/12 หมู่ที  1 ตําบลบ่อผดุ อําเภอเกาะ 
สมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี, อาคาร 4 (สี ) ชั 5น จํานวน 1 (หนึ ง) หลงั เพื อใช้
เป็นซุ้มประตทูางเข้าโครงการ ลานจอดรถ รูปแบบร้านค้าและพื 5นที เช่า 
สิ งตกแตง่ ระบบสาธารณปูโภค พร้อมสิ งอํานวยความสะดวก 

พื IนทีHก่อสร้างรวมและพื IนทีHให้เช่า โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  มีพื 5นที ก่อสร้างรวมและพื 5นที ให้เช่า เท่ากับ 
7,089 ตารางเมตร และ 5,493 ตารางเมตร ตามลําดบั โดยมีพื 5นที สําหรับ
จอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ได้รวมกนัมากกวา่ 500 คนั 

เงนิลงทุนสาํหรับการพัฒนาโครงการ ประมาณ 200 ล้านบาท โดยเจ้าของโครงการซึ งเป็นสมาชิกของกลุม่โชติ
จฬุางกรู (กลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ) เป็นเจ้าของ
ที ดินที เป็นที ตั 5งของโครงการและเป็นผู้ ออกค่าใช้จ่ายในการพัฒนาและ
ก่อสร้างโครงการทั 5งหมด 

ระบบสาธารณูปโภคของโครงการ โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย มีระบบสาธารณูปโภคที สําคญัซึ งประกอบไป
ด้วยระบบไฟฟ้า ระบบ CCTV ระบบทอ่ระบายนํ 5า ระบบบําบดันํ 5าเสยี ระบบ
กระแสไฟฟ้าสว่นกลาง ระบบพกันํ 5า ระบบเสียง ถนนส่วนกลางและที จอด
รถ 

การเริHมดาํเนินการในเชิงพาณิชย์ โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เริ มดําเนินการในเชิงพาณิชย์อย่างเป็นทางการ 
ในวนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558 โดยบริษัทฯได้ทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ
ดังกล่าวเป็นระยะเวลานาน 10 ปี (ตั 5งแต่ 1 มกราคม พ.ศ.2558-31 
ธันวาคม พ.ศ.2567) กบับริษัท เดอะ วอร์ฟ  สมยุ พลาซ่า จํากดั เมื อวนัที  
29 ตลุาคม พ.ศ.2557 

ผู้เช่าพื IนทีHภายในโครงการ  ผู้ เช่าพื 5นที ภายในโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ จะประกอบไปด้วย ร้านอาหาร, 
ร้านมินิช้อป (เช่น ร้านขายเสื 5อผ้าและชุดว่ายนํ 5า), ร้านขายเครื องประดบั 
กระเป๋า รองเท้า, ร้านขายของที ระลกึ กรอบรูป ภาพวาด ดอกไม้ประดิษฐ์, 
ผู้ ให้บริการทางการเงิน เช่น ร้านแลกเปลี ยนเงินตราต่างประเทศ ตู้  ATM, 
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ร้านนวดและสปา ร้านสะดวกซื 5อ ผู้ ให้บริการท่องเที ยวและนําเที ยว ซุ้ม
อาหาร (คาว-หวาน) ฯลฯ 

ลูกค้าเป้าหมาย นกัท่องเที ยวชาวต่างชาติที เข้ามาท่องเที ยวในเกาะสมยุและนกัท่องเที ยว
ชาวไทย 

ผู้บริหารโครงการ บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
หมายเหต:ุ บริษัทฯตดัสนิใจที จะทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นระยะเวลานาน 10 ปี แทนที จะซื 5อที ดินที เป็น
ที ตั 5งของโครงการและดําเนินการพฒันาโครงการด้วยตนเองทั 5งหมด เนื องจาก 

1) คา่ใช้จา่ยรวมในการในการซื 5อที ดนิ รวมถึงการพฒันาและก่อสร้างโครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นจํานวนเงินที คอ่นข้าง
สงูสาํหรับบริษัทฯ โดยเฉพาะในช่วงที บริษัทฯมีความจําเป็นต้องใช้เงินสาํหรับการพฒันาและกอ่สร้างโครงการอื นที มี
ขนาดใหญ่กวา่ เช่น โครงการโรงแรมที เกาะสมยุ และโครงการ The Market by Platinum ดงันั 5น การเช่าบริหาร
โครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ ซึ งกําหนดให้บริษัทฯสามารถทยอยจ่ายคา่เชา่เป็นรายปีปีละ 34 ล้านบาท ตลอดอายสุญัญา
เช่าบริหารนาน 10 ปี จะช่วยลดภาระทางการเงินของบริษัทฯไปได้มาก และทําให้บริษัทฯสามารถนํากระแสเงินสดที มี
อยูส่ว่นใหญ่และเงินที ได้จากการระดมทนุทั 5งจากการทํา IPO และการกู้ เงินจากสถาบนัการเงินไปลงทนุในโครงการ
โรงแรมที เกาะสมยุและโครงการ The Market by Platinum  ได้อยา่งเต็มที  

2) ผลการศกึษาความเป็นไปได้ในการดําเนินโครงการที จดัทําโดยฝ่ายบริหารของบริษัทฯชี 5ให้เห็นวา่ถ้าบริษัทฯซื 5อที ดินใน
การพฒันาโครงการจากเจ้าของที ดินเดิม และพฒันารวมถึงก่อสร้างโครงการด้วยตนเองทั 5งหมด ผลประโยชน์ที ได้จาก
การพฒันาและดําเนินโครงการจะไมคุ่้มคา่เทา่กบัผลประโยชน์ที ได้จากการเชา่บริหารโครงการ 
 

รายละเอียดเกีHยวกับพื IนทีHใช้สอยและพื IนทีHเช่าของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย ( ณ วันทีH 1 มกราคม พ.ศ. 2558) 
รายละเอียด จาํนวนพื IนทีH 

1. พื 5นที จดัหาประโยชน์ 5,493 (คิดเป็น 35 % ของพื 5นที ใช้สอยทั 5งหมดของโครงการ 
 -พื 5นที ให้เช่า 5,211 (คิดเป็น 33.20% ของพื 5นที ใช้สอยทั 5งหมดของโครงการ) 
 -พื 5นที เซ้ง - 
 -พื 5นที ศนูย์อาหาร (ที นั ง) 282 (คิดเป็น 1.80% ของพื 5นที ใช้สอยทั 5งหมดของโครงการ) 
2. พื 5นที สาํนกังาน 100 ตารางเมตร 

 (คิดเป็น 0.64 % ของพื 5นที ใช้สอยทั 5งหมดของโครงการ) 
3. พื 5นที สว่นกลาง 1,716 ตารางเมตร 

 (คิดเป็น 10.93% ของพื 5นที ใช้สอยทั 5งหมดของโครงการ) 
4. พื 5นที งานระบบ 150 ตารางเมตร 

(คิดเป็น 0.96% ของพื 5นที ใช้สอยทั 5งหมดของโครงการ) 
5. พื 5นที จอดรถยนต์  

(จอดรถได้ประมาณ 500 คนั) 
8,234 ตารางเมตร 

(คิดเป็น 52.50% ของพื 5นที ใช้สอยทั 5งหมดของโครงการ) 
 รวมพื IนทีHใช้สอยของโครงการ 15,693 ตารางเมตร 
หมายเหต:ุ ณ วนัที  1 มกราคม พ.ศ. 2558 (ซึ งเป็นวนัที โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เริ มเปิดดาํเนินการอยา่งเป็นทางการ)  
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                พื 5นที ที มีผู้ เช่าเพื อนํามาประกอบธุรกิจ (Occupied Area) มีอยูป่ระมาณ 4,400 ตารางเมตร  คิดเป็นอตัราการเช่า
พื 5นที  (Occupancy Rate) ประมาณร้อยละ 80 ของพื 5นที จดัหาประโยชน์ทั 5งหมดของโครงการ (5,493 ตาราง
เมตร) โดยพื 5นที ที ปลอ่ยเช่าได้ทั 5งหมดเป็นการปลอ่ยเช่าแบบระยะสั 5น ซึ งมีอายสุญัญาไม่เกิน 3 ปี โดยสญัญาเช่า
เกือบทั 5งหมดของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย จะครบกําหนดอายุในระหว่างปี พ.ศ.2559-2560 ทั 5งนี 5 บริษัทฯ
สามารถปรับพื 5นที สว่นอื นของโครงการ เช่น พื 5นที จอดรถยนต์ในบางสว่น ให้เป็นพื 5นที จดัหาประโยชน์เพิ มเติมได้ 
แต่ก่อนดําเนินการดงักล่าว บริษัทฯต้องขออนุมตัิจากบริษัท เดอะ วอร์ฟ สมุย พลาซ่า จํากัด ซึ งเป็นเจ้าของ
โครงการ 

 
สัดส่วนของผู้เช่าพื IนทีHของโครงการ  เดอะ วอร์ฟ สมุย จาํแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่า ( ณ วันทีH 1 มกราคม 
พ.ศ. 2558)  
 

ประเภทธุรกิจ สัดส่วนพื IนทีHเช่าเมืHอเทียบกับพื IนทีH 
จัดหาผลประโยชน์รวมโดยประมาณ 

สนิค้าแฟชั นและของที ระลกึ 30% 
ร้านอาหาร 40% 
การให้บริการและอื นๆ 5% 
พื 5นที ศนูย์อาหาร 5% 
พื 5นที วา่งที ยงัไมม่ีผู้ เชา่ 20% 

รวม 100% 
 
สภาวะการแข่งขันในธุรกิจ Community Mall ในเกาะสมุย จ.สุราษฎร์ธานี 

• ในช่วงหลายปีที ผา่นมา ธุรกิจ Community Mall รวมถึงธุรกิจอื นที เกี ยวข้อง เช่น โรงแรมและรีสอร์ท และ Modern 
Trade ในเกาะสมุยมีการขยายตวัอย่างต่อเนื อง จากการที นกัท่องเที ยวทั 5งชาวไทยและชาวต่างประเทศเข้ามา
ท่องเที ยวในเกาะสมยุเป็นจํานวนมากในแต่ละปี โดยภาคการท่องเที ยวและธุรกิจที เกี ยวข้องในเกาะสมยุจะยงัมี
การขยายตัวในระดบัที ดีในช่วงหลายปีข้างหน้า จากนโยบายของภาครัฐที จะส่งเสริมภาคธุรกิจท่องเที ยวของ
ประเทศไทยให้มีการขยายตวัอยา่งตอ่เนื อง รวมถึงการเปิดตลาดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic 
Community: AEC) 

• ในปัจจุบนั แม้จะยงัมีจํานวน Community Mall รวมถึง Modern Trade ในเกาะสมยุไม่มากนกั การแข่งขนัใน
อนาคตนา่จะทวีความรุนแรงมากขึ 5น เนื องจากผู้ประกอบการท้องถิ นและผู้ประกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื อ
การพาณิชย์ขนาดกลางและขนาดใหญ่มีแผนที จะเข้ามาพฒันาและก่อสร้างโครงการเพิ มมากขึ 5น เนื องจากเล็งเห็น
ถึงศกัยภาพในเชิงธุรกิจจากการขยายตวัอยา่งตอ่เนื องของภาคธุรกิจทอ่งเที ยวของเกาะสมยุ 

 
ประโยชน์/ข้อดีในการเข้าทาํสัญญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  

การที บริษัทฯได้เข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นระยะเวลานาน10 ปี ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อ
การดําเนินธุรกิจโดยรวมของบริษัทฯ เนื องจาก: 
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• เป็นการดําเนินการตามแผนการขยายธุรกิจในระยะยาวของทางบริษัทฯที เน้นการลงทุนในโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที มีทําเลที ตั 5งที ดีและมีศกัยภาพในเชิงพาณิชย์ โดยการเข้าลงทนุโดยการเช่า
บริหารโครงการดังกล่าวจะทําให้บริษัทฯได้อัตรากําไรสุทธิโดยเฉลี ยในระยะยาว (Average Long-term 
Profitability) ในระดบัที ดีและช่วยเพิ มความสามารถในการทํากําไรของบริษัทฯและบริษัทย่อยโดยภาพรวมใน
อนาคต 

• การเข้าลงทนุในโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ โดยการทําสญัญาเช่าบริหารโครงการดงักลา่วเป็นเวลานาน 10 ปี 
ช่วยกระจายความเสี ยงทางธุรกิจของบริษัทฯโดยรวม โดยการลดสดัสว่นรายได้ของทางบริษัทฯและบริษัทย่อย
ที จะมาจากธุรกิจพฒันาและให้เช่าพื 5นที ในศนูย์ค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์และธุรกิจโรงแรม  

• การบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ โดยบริษัทฯและการพฒันาและบริหารโครงการโรงแรมโดยบริษัท เดอะ 
แพลทินมั สมยุ จํากดั เป็นการดําเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที ช่วยสง่เสริมและเอื 5อให้เกิด
ประโยชน์ในการดําเนินธุรกิจตอ่กนั 

 
ความเสีHยงทีHสาํคัญและแนวทางในการบริหารความเสีHยงทีHเกีHยวข้องกับโครงการ 

ประเภทความเสีHยง แนวทางการบริหารความเสีHยง 

ความเสี ยงจากการแขง่ขนั • ออกแบบและพฒันาโครงการให้มีความแปลกใหม่และแตกต่าง
ไปจากโครงการของคู่แข่งเพื อดึงดูดให้มีผู้ มาเช่าและใช้บริการ
พื 5น ที  และมีนักท่อง เ ที ยวมาซื 5อสิน ค้าและใ ช้บ ริการของ
ผู้ประกอบการที เช่าพื 5นที ภายในโครงการ 

• เสนอเงื อนไขในสัญญาเช่าพื 5นที ที เป็นประโยชน์และมีความ
เหมาะสมกบัลกัษณะการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่าพื 5นที  

• จดัให้มีแผนการตลาด การโฆษณาและการประชาสมัพนัธ์อย่าง
ต่อเนื อง เพื อดึงดูดลูกค้าเป้าหมายทั 5งที เป็นผู้ เช่าพื 5นที และ
นกัทอ่งเที ยว 

ความเสี ยงจากการชะลอตวัของภาวะเศรษฐกิจ
และ ค ว า มไม่มั น ค ง ทา ง ก า ร เ มื อ ง ซึ ง จ ะ มี
ผลกระทบต่อภาคธุรกิจท่องเที ยวของเกาะสมุย 
จ.สรุาษฎร์ธานี 

• ร่วมกบัผู้ เช่าพื 5นที ภายในโครงการดําเนินแผนการประชาสมัพนัธ์
และส่งเสริมการจําหน่ายที จําเป็น เพื อกระตุ้ นการใช้จ่ายของ
นกัทอ่งเที ยวและผู้ ที พกัอาศยัอยูใ่กล้โครงการ 

 
ในส่วนของสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย สามารถดูรายละเอียดในส่วนสญัญาสําคญัทางธุรกิจที 

บริษัทฯได้ดําเนินการจดัทําและเป็นคูส่ญัญา 

 

ข้อกฎหมายทีHเกีHยวข้องกับทีHดินมีผลกระทบต่อการดาํเนินโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  

ข้อกาํหนดผังเมือง ตามประกาศผงัเมืองรวม จ.สรุาษฎร์ธานี พบวา่โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ตั 5งอยู่
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ในเขตเมืองประเภท”ที อยูอ่าศยัหนาแนน่น้อย” (พื 5นที สเีหลอืง) 

กฎหมายควบคุมอาคาร โครงการตั 5งอยู่ในเขตการปกครองท้องถิ นขององค์การบริหารส่วนตําบลบ่อผุด 
ดงันั 5น การขออนญุาตก่อสร้าง/ดดัแปลง/รื 5อถอนอาคาร จะต้องยื นขอใบอนญุาต
ตอ่หนว่ยงานข้างต้นก่อน 

การเวนคืน ณ วนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558 โครงการไมอ่ยูใ่นแนวเวนคืน 

การถกูรอนสิทธิ ไมม่ี 

กฎหมายอืHนๆ ไมม่ี 

โครงการพัฒนาของรัฐ ไมม่ี 
 

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขันทีHเกีHยวข้องกับธุรกิจของโครงการศูนย์แฟชั$นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั$น
มอลล์ โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย และโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม 

ภาพรวมเศรษฐกิจไทยและแนวโน้มเศรษฐกิจไทย 

 
ในปี พ.ศ. zyy� เศรษฐกิจไทยขยายตวัเพียงร้อยละ z.| ซึ งลดลงจากปีก่อน เนื องจากการชะลอตวัของภาวการณ์

ใช้จ่ายของเอกชน  ถึงแม้มาตรการการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล เช่น นโยบายการปรับขึ 5นคา่จ้างขั 5นตํ า และโครงการคืน
เงินภาษีรถยนต์คนัแรก จะมีบทบาทในการสร้างการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจในช่วงครึ งปีแรกของปี พ.ศ. zyy� แต่ในช่วง
ครึ งปีหลงั เมื อมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจดงักลา่วของภาครัฐเริ มหมดลง ประกอบกบัภาระหนี 5ครัวเรือนที เพิ มสงูขึ 5นจากการ
ใช้จ่าย และเหตกุารณ์ความไมส่งบทางการเมือง ทําให้ภาคเอกชนเริ มใช้ความระมดัระวงัในการใช้จ่าย ซึ งสง่ผลให้ภาพรวม
อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจในปี พ.ศ. zyy� นั 5นไมส่งูนกัเมื อเทียบกบัประเทศอื นๆในแถบภมูิภาคเอเชียและแปซิฟิก 
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เนื องจากเหตกุารณ์ความไม่สงบและความไม่ชดัเจนทางการเมืองมีความต่อเนื องมาในปี พ.ศ. zyy{ ทําให้อุป
สงค์ภายในประเทศยงัไมส่ามารถฟื5นตวัได้ ความยืดเยื 5อเกี ยวกบัสถานการณ์การเมืองไทย ทําให้การบริโภคและการลงทนุ
ของภาคเอกชนชะลอตวัลงในอีกระยะหนึ ง อย่างไรก็ดี เมื อความไม่แน่นอนทางการเมืองเริ มมีความชดัเจนมากขึ 5นตั 5งแต่
ช่วงปลายเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2557 ทําให้ภาคเอกชนและภาคครัวเรือนเริ มมีการใช้จ่ายและการลงทนุมากขึ 5น ซึ งจะ
สง่ผลดีทําให้ภาคเศรษฐกิจไทยเริ มมีการฟื5นตวัในช่วงครึ งปีหลงัของปี พ.ศ.2557 

เนื องจากการดําเนินธุรกิจของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ โครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ
และโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั มีความเกี ยวข้องและเป็นส่วนหนึ งของภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
พาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลีก(Wholesale and Retail Commercial Property Business) ดงันั 5น ในสว่นต่อไปนี 5 จะเป็น
การให้ข้อมลูเกี ยวกบัลกัษณะและพฒันาการของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลีก ในประเทศ
ไทย และปัจจยัที มีผลกระทบตอ่การเปลี ยนแปลงและการเจริญเติบโตของอตุสาหกรรมดงักลา่ว 

ภาพรวมและพัฒนาการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพืHอการพาณิชย์เพืHอการค้าส่ง-ค้าปลีกของประเทศไทย 

ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีเป็นธุรกิจที มีความสาํคญัตอ่เศรษฐกิจของประเทศไทยเพราะเป็นดชันีที สะท้อนถึงกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจของคนในสงัคมและเศรษฐกิจโดยรวมภายในประเทศ ในช่วงหลายปีที ผ่านมา ภาคธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีกเป็น
อตุสาหกรรมที ช่วยสร้างรายได้สงูเป็นอนัดบัต้นๆใกล้เคียงกบัภาคการเกษตรและภาคการผลิตและอตุสาหกรรม และมีการ
จ้างงานมากเป็นอนัดบัต้นๆใกล้เคียงกบัภาคการเกษตรและภาคการบริการ (ที มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย) ธุรกิจค้าสง่-
ค้าปลีกยงัส่งผลกระทบโดยตรงต่อความเป็นอยู่ของประชาชนในประเทศ ทําให้ธุรกิจดงักลา่วเป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
อยา่งหนึ งในการขบัเคลื อนกระบวนการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมของประเทศไทยโดยรวม และเป็นปัจจยัที สําคญัในการ
พฒันามาตรฐานการครองชีพและคุณภาพชีวิตของประชาชน โดยจะทําหน้าที เป็นตวักลางในการเชื อมโยงและกระจาย
สนิค้าจากผู้ผลติไปยงัผู้บริโภค จากพฤติกรรมผู้บริโภคที เปลี ยนแปลงไปประกอบกบัการนําระบบเทคโนโลยีที ทนัสมยัมาใช้
ในการบริหารจัดการธุรกิจ ทําให้เกิดรูปแบบการดําเนินธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีกรูปแบบใหม่ที อาศยัความได้เปรียบทางด้าน
วิทยาการและความรู้ การเจรจาต่อรองทางธุรกิจที ดีกว่า ตลอดจนการตอบสนองความต้องการของลูกค้าด้านความ
สะดวกสบายและความครบถ้วนของสนิค้าซึ งสง่ผลกระทบตอ่การลดลงของจํานวนธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีขนาดเลก็และขนาด
กลางอยา่งตอ่เนื อง (ที มา: สมาคมผู้ ค้าปลกีไทย) วิวฒันาการของธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีสมยัใหม่ได้สร้างวฒันธรรมทางธุรกิจ
รูปแบบใหมข่ึ 5นมาเพื อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคและเพื ออํานวยความสะดวกสบายแก่ลกูค้าอยา่งใกล้ชิด 

รูปแบบธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีของไทยในปัจจบุนัมี 2 รูปแบบใหญ่คือ ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกแบบดั 5งเดิมและธุรกิจค้าสง่-
ค้าปลกีแบบสมยัใหม ่ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีแบบดั 5งเดิมจะเน้นการขายสนิค้าเพื อเข้าถึงผู้บริโภค โดยผา่นบคุคลที เป็นเจ้าของ
ธุรกิจ ไมม่ีระบบการจดัการบริหารงานที ชดัเจน มีรูปแบบที หลากหลาย ขายสินค้าพื 5นฐานที มีความจําเป็นในการดํารงชีวิต
ประจําวนั มีการเจรจาตอ่รอง มีความเป็นมิตร ความเห็นอกเห็นใจกนัและความเป็นกนัเอง ตลอดจนมีการดําเนินธุรกิจแบบ
พอเพียง ในส่วนของธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีกแบบสมยัใหม่นั 5น ธุรกิจดงักล่าวเข้ามาสู่ประเทศไทยมากว่า 20 ปีแล้ว และมี
รูปแบบที หลากหลาย เช่น ศนูย์การค้า (Shopping Mall), ศนูย์ค้าสง่-ค้าปลกีเสื 5อผ้าและสินค้าแฟชั น (Wholesale & Retail 
Fashion Mall), ห้างสรรพสินค้า (Department Store), ซูเปอร์เซ็นเตอร์ (Supercenter), ร้านสะดวกซื 5อ (Convenience 
Store), ศนูย์การค้าชุมชน (Community Mall หรือ Neighborhood Shopping Center), ศนูย์การค้าไลฟ์สไตล์ (Lifestyle 
Center) ฯลฯ (ที มา: สมาคมผู้ ค้าปลีกไทย) ในช่วงหลายปีที ผ่านมา แม้สภาวะเศรษฐกิจโลกและของไทยจะมีอตัราการ
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เจริญเติบโตในภาพรวมโดยเฉลี ยไม่สงูนกั ประกอบกบัความไม่แน่นอนทางการเมืองภายในประเทศซึ งได้สง่กระทบต่อ
กําลงัซื 5อและความเชื อมั นของผู้บริโภคภายในประเทศ ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกแบบสมยัใหม่ในประเทศไทยโดยรวมก็ยงัมีการ
เติบโตในระดบัที นา่พอใจ โดยในช่วง 10-15 ปีที ผ่านมา การขยายตวัของธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกในประเทศไทยมีสาเหตหุลกั
จากการเพิ มขึ 5นของศนูย์การค้าและศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกเสื 5อผ้าและสินค้าแฟชั น โดยเฉพาะอย่างยิ งศนูย์การค้าและศนูย์ค้า
สง่-ค้าปลกีเสื 5อผ้าและสนิค้าแฟชั นตามชานเมืองที มีจํานวนเพิ มมากขึ 5น และได้รับความนิยมมากขึ 5นอย่างต่อเนื องมาตั 5งแต่
ปี พ.ศ.zyy0 เป็นต้นมา ซึ งเป็นผลมาจากการพฒันาของระบบขนสง่มวลชนที ขยายออกไปสูช่านเมืองเพิ มมากขึ 5น และมี
โครงการก่อสร้างที อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี ยวและคอนโดมิเนียมในแถบชานเมืองเพิ มมากขึ 5น (ที มา: ศนูย์วิจัยธนาคาร
กสกิรไทย) 
 
สภาวะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพืHอการพาณิชย์เพืHอการค้าส่ง-ค้าปลีกของไทยในปี พ.ศ.2556 และสภาวะการ
แข่งขัน 

จากภาพรวมสภาวะตลาดและการแข่งขนัในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าส่ง-ค้าปลีกในพื 5นที 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลในปี พ.ศ.2556 ที ผ่านมาที มีผู้ดําเนินธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกแบบสมยัใหม่ เช่น ศูนย์การค้า 
ห้างสรรพสินค้า ศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีกเสื 5อผ้าและสินค้าแฟชั น ซูเปอร์เซ็นเตอร์ ศูนย์การค้าชุมชน ฯลฯ   กระจายตัวอยู่
มากมาย ทําให้โอกาสทางธุรกิจในพื 5นที ดงักลา่วมีคอ่นข้างจํากดั ดงันั 5น ผู้ประกอบการธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกแบบสมยัใหม่จึง
มุง่แสวงหาโอกาสทางธรุกิจจากตลาดตา่งจงัหวดัที มีกําลงัซื 5อมากพอ (ที มา: ฝ่ายวิจยัหลกัทรัพย์ บมจ.หลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ 
กิมเอ็ง (ประเทศไทย))การรุกไปยงัตลาดใหม่ๆ เหลา่นี 5ถือวา่เป็นโอกาสทางธุรกิจที ดีเนื องจากในต่างจงัหวดัโดยสว่นใหญ่ยงั
ไมม่ีศนูย์การค้า ห้างสรรพสนิค้า ศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกเสื 5อผ้าและสินค้าแฟชั นขนาดใหญ่ นอกเหนือจากซูเปอร์เซ็นเตอร์และ
ไฮเปอร์มาร์เก็ต ประกอบกบักําลงัซื 5อของผู้บริโภคในตา่งจงัหวดั (โดยเฉพาะในจงัหวดัใหญ่ที เป็นศนูย์กลางการค้าและการ
ทอ่งเที ยวของแตล่ะภมูิภาค) มีการขยายตวัเพิ มขึ 5นอยา่งตอ่เนื องในช่วง 10 ปีที ผา่นมา (ที มา: ศนูย์วิจยัธนาคารกสกิรไทย) 

แม้วา่การขยายธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลกี(โดยเฉพาะศนูย์การค้า ห้างสรรพสนิค้า 
ศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกเสื 5อผ้าและสินค้าแฟชั นขนาดกลางและขนาดใหญ่) ไปยงัตลาดต่างจังหวดั (โดยเฉพาะจงัหวดัที เป็น
ศูนย์กลางทางเศรษฐกิจและการท่องเที ยวที สําคญัของแต่ละภูมิภาค) จะเป็นการสร้างโอกาสทางธุรกิจใหม่ๆให้แก่
ผู้ประกอบการค้าสง่-ค้าปลกีขนาดกลางและขนาดใหญ่ที มีอยูห่ลายรายในปัจจบุนั การพฒันาและบริหารโครงการดงักลา่ว
ให้ประสบความสาํเร็จในระยะยาวไมใ่ช่เรื องที ง่ายนกั เนื องจากผู้ประกอบการจะต้องมีความเข้าใจเกี ยวกบัรสนิยมและไลฟ์
สไตล์ของผู้บริโภคในท้องถิ นในเชิงลกึ และต้องพฒันาแนวคิดของโครงการ (Project Concept) และกลยทุธ์การตลาดเพื อ
เข้าถึงและสามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้อยา่งแท้จริง ในการพฒันาและขยายธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อ
การพาณิชย์เพื อการค้าส่ง-ค้าปลีกไปยังตลาดต่างจังหวัด  ผู้ประกอบการที มีประสบการณ์ในการพัฒนาและบริหาร
โครงการ มีความพร้อมในเรื องเงินทุน มีเครือข่ายร้านค้าอยู่ในกลุ่มธุรกิจ และมีความยืดหยุ่นในการปรับแนวคิดของ
โครงการและกลยทุธ์การตลาดให้มีความทนัสมยัอยูเ่สมอ จะมีข้อได้เปรียบในการช่วงชิงความเป็นผู้ นําในการขยายธุรกิจไป
ยงัจงัหวดัที มีศกัยภาพ และจะสามารถครอบครองและสร้างความผกูพนักบัตลาดได้ในที สดุ (ที มา: ศนูย์วิจยัธนาคารกสิกร
ไทย) 

ในด้านการบริหารจดัการธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีประเภทตา่งๆให้ประสบความสาํเร็จอยา่งยั งยืน กลยทุธ์ทางการตลาด
ยงัคงเป็นเครื องมือที สําคญัอย่างยิ งในเข้าถึงกลุ่มเป้าหมาย (ทั 5งที เป็นลกูค้าผู้ เช่า/ผู้ ใช้บริการพื 5นที และผู้ ที มาจับจ่ายซื 5อ
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สนิค้าภายในศนูย์) ผู้ประกอบการในธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีสมยัใหมไ่ด้นํากลยทุธ์การตลาดในรูปแบบตา่งๆมาใช้ในการดึงดดู
กลุม่เป้าหมาย กลยทุธ์การตลาดเหลา่นี 5นอกจากจะช่วยกระตุ้นการเข้าใช้บริการ (Traffic) และการจบัจ่ายใช้สอยแล้ว ยงั
ช่วยสร้างประสบการณ์ใหม่ๆที น่าประทับใจให้แก่กลุ่มเป้าหมายซึ งสามารถนําไปสู่การรักษาฐานลูกค้า (Customer 
Retention) และการสร้างความจงรักภกัดีของลกูค้า (Customer Loyalty) ในระยะยาว (ที มา: ฝ่ายวิจยัหลกัทรัพย์ บมจ.
หลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย)) นอกเหนือจากการจดัอีเวนท์ประเภทตา่งๆเพื อเข้าถึงลกูค้าเป้าหมายได้อยา่งมี
ประสทิธิภาพแล้ว ผู้ประกอบการยงัมุง่เน้นการจดักิจกรรมที สนบัสนนุการขายของร้านค้า (Sales Promotion) ควบคู่ไปกบั
การสร้างพนัธมิตรทางธุรกิจเพื อร่วมจัดกิจกรรมทางการตลาดขนาดใหญ่เพื อให้งบประมาณการตลาดที มีจํากดัถกูใช้ไป
อยา่งมีประสทิธิภาพสงูสดุ เครื องมือด้านการบริหารความสมัพนัธ์กบัผู้ เช่า/ผู้ใช้บริการพื 5นที และลกูค้าผู้มาจบัจ่ายซื 5อสินค้า 
รวมถึงสื อทางสงัคม (Social Media) ถกูนํามาใช้มากขึ 5นเพื อรักษาฐานลกูค้าและกระตุ้นการจบัจ่ายใช้สอย โดยการสื อสาร
กบัลกูค้าอยา่งสมํ าเสมอ  

คาดว่าในช่วงปี พ.ศ.zyy7-2560 ผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าส่ง-ค้าปลีกทั 5งขนาด
กลางและขนาดใหญ่มีแผนที จะขยายธุรกิจของตนเพิ มมากขึ 5น โดยเน้นการขยายธุรกิจไปยงัจังหวดัชายแดนไทยกบัพม่า 
ลาว และกมัพชูา เนื องจากการเปิดตวัของประชาคมเศรษฐกิจอาเซยีนในปลายปี พ.ศ.zyyx จะช่วยขยายโอกาสทางการค้า
ในบริเวณดงักลา่ว (ที มา: สมาคมผู้ ค้าปลีกไทย) ผู้ประกอบการจะมีการเตรียมความพร้อมเพื อรองรับความต้องการของ
นกัท่องเที ยวอาเซียนและนานาชาติที คาดว่าจะเดินทางเข้ามาท่องเที ยวและจับจ่ายใช้สอยในประเทศไทยมากขึ 5น ใน
ขณะเดียวกนัผู้ประกอบการไทยก็มีแนวโน้มที จะได้รับแรงกดดนัจากการแข่งขนัที สงูขึ 5นจากคู่แข่งต่างชาติซึ งจะสามารถ
ขยายธุรกิจเข้ามาในประเทศไทยได้ง่ายขึ 5น ดงันั 5น ผู้ประกอบการที สามารถปรับตวัต่อการเปลี ยนแปลงเหล่านี 5ได้อย่าง
เหมาะสมและมีประสทิธิภาพ จะสามารถใช้ประโยชน์จากโอกาสทางการค้าที มากขึ 5นได้อยา่งสงูสดุ 

ปัจจัยทีH มีผลต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพืHอการพาณิชย์เพืHอการค้าส่ง-ค้าปลีกของไทยและแนวโน้มของธุรกิจ
ในช่วง 10-15 ปีข้างหน้า 
 

ในช่วง 20 ปีที ผ่านมามีเหตุการณ์ของการเปลี ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจ สงัคมและการเมืองที ส่งผลกระทบต่อ
เปลี ยนแปลงธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีของไทยอยา่งมากทั 5งการเปิดเสรีทางการค้า โครงสร้างสงัคมและครอบครัวที เปลี ยนแปลง
พฤติกรรมความเป็นอยูแ่ละการดํารงชีพของคนในสงัคม ความต้องการและรสนิยม ตลอดจนการเมืองระหว่างประเทศและ
ท้องถิ นที ทําให้ผู้ประกอบการในธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกของไทยต้องเผชิญการแข่งขนัในทกุรูปแบบอย่างที ไม่เคยเป็นมาก่อน 
ทําให้ร้านค้าสง่-ค้าปลกีดั 5งเดิมขนาดเลก็ในประเทศต้องยบุเลิกกิจการเป็นจํานวนมาก (ที มา: ศนูย์วิจยัธนาคารกสิกรไทย)
ปัจจยัที มีผลตอ่ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลกีในประเทศไทยที สาํคญัในช่วงที ผา่นมาและในอนาคตมีดงันี 5 

1) การขยายตัวของธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีกข้ามชาติ ซึ งมีการดําเนินการอย่างต่อเนื องในรูปแบบที เน้นการลงทุน
ร่วมกบักลุม่นกัธุรกิจในประเทศไทย ทั 5งนี 5 รัฐบาลในช่วง 20 ปีที ผา่นมาต้องการสง่เสริมการลงทนุจากตา่งประเทศ
ให้มากขึ 5น จึงมีมาตรการสนบัสนนุในหลายรูปแบบ ทั 5งการเปิดโอกาสให้สามารถถือครองสดัสว่นของธุรกิจได้มาก
ขึ 5นตามขนาดเงินลงทุนที ใช้ รวมถึงมาตรการในการช่วยเหลือการลงทุนด้วยการลดภาษีการนําเข้าเครื องมือ
เครื องใช้ และด้วยรูปแบบวิธีการจดัการที ทนัสมยัเพื อตอบสนองความต้องการของกลุม่ผู้บริโภคให้พงึพอใจ ทําให้
ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกข้ามชาติต่างๆเป็นที นิยมและสามารถขยายสาขาได้อย่างรวดเร็วในช่วง 10-15 ปีที ผ่านมา
(ที มา: สถาบนัพฒันาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม) 
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2) การเปลีHยนแปลงพฤติกรรมของผู้บริโภค วิถีชีวิตที ปรับเปลี ยนตามโลกาภิวตัน์ที เปลี ยนแปลงอย่างรวดเร็วทํา
ให้พฤติกรรมผู้ บริโภคเปลี ยนไป เพื อให้เกิดความเหมาะสมต่อการดําเนินชีวิตประจําวัน ผู้ บริโภคเริ มให้
ความสาํคญัตอ่คณุภาพสนิค้ามากกว่าเน้นที ปริมาณ การจบัจ่ายซื 5อของเน้นที ความคุ้มค่าจากจํานวนและราคา
ในกลุ่มสินค้าที เป็นสินค้าทั วไป และยงัเน้นในการให้บริการและคุณภาพของสินค้ามากกว่าราคา จากสาเหตุ
ดงักลา่ว ทําให้ผู้ประกอบการหลายๆรายต้องหนัมาเน้นด้านการสร้างรูปแบบการให้บริการและสร้างความรู้สกึต่อ
ตราสนิค้า ผา่นการออกแบบและตกแตง่ร้านค้าที โดดเดน่จงูใจที นําไปสูก่ารซื 5อสนิค้าและการใช้บริการ 
 

3) การเปลีHยนแปลงของสภาพการแข่งขันทัHวไปของธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีก การค้าสง่-ค้าปลีกแบบดั 5งเดิมมีการ
ปรับเปลี ยนไปสู่ร้านค้าทนัสมยัที เน้นความสะดวก ความครบถ้วนและหลากหลายของสินค้าและเน้นบริการใน
หลายๆด้าน ทําให้จํานวนร้านค้าแบบดั 5งเดิมลดลง เนื องจากการดําเนินธุรกิจค้าส่ง-ค้าปลีกได้มีการพัฒนา
รูปแบบการค้าที เน้นในด้านการบริหารจัดการด้านเทคโนโลยีซึ งทําให้เกิดการลดลงของค่าใช้จ่ายในการ
ดําเนินงานและการเพิ มขึ 5นของความมีประสทิธิภาพในการบริหารงาน นอกจากนี 5 ยงัมีการขยายจํานวนของธุรกิจ
ค้าสง่-ค้าปลกีในหลายๆรูปแบบที มีขนาดเหมาะสมตอ่ชมุชน รูปแบบการค้าสง่-ค้าปลกีสมยัใหมม่ีการพฒันามาก
ขึ 5น ทําให้เกิดการลดต้นทุนการจดัการค่าเช่าพื 5นที และเน้นตลาดที ใกล้ชิดกบัผู้ซื 5อ ทําให้ลกูค้าสะดวกในการซื 5อ
สนิค้าและใช้บริการมากขึ 5น (ที มา: สมาคมผู้ ค้าปลกีไทย) 
 

4) สภาพการแข่งขันในธุรกิจ การที ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกของไทยมีการเปลี ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ทําให้ภาครัฐไม่
สามารถปรับตัวได้ทัน อีกทั 5งการจัดการระบบค้าส่ง-ค้าปลีกของประเทศไทยมีรูปแบบที หลากหลาย รวมถึง
กฎหมายที มีอยู่ในปัจจุบนัยงัไม่สามารถป้องกันและควบคมุการขยายตวัอย่างรวดเร็วของธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีก
สมยัใหม่ได้ เป็นผลให้เกิดการแข่งขันอย่างรุนแรงระหว่างผู้ประกอบการรายต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ งต่อการ
ดําเนินกิจการค้าสง่-ค้าปลกีแบบดั 5งเดิมที ลดน้อยลงไปมาก เนื องจากความสามารถในการแข่งขนัที ยงัมีข้อจํากดั
หลายอย่าง เช่น การบริหารจัดการ ความรู้ความสามารถ งบประมาณในการลงทุน เป็นต้น (ที มา: ศนูย์วิจัย
ธนาคารกสกิรไทยและกระทรวงพาณิชย์) 

 
ธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกของประเทศไทยในช่วง 10-15 ปีข้างหน้ามีแนวโน้มที จะเจริญเติบโตอย่างต่อเนื องและมีการ

เปลี ยนแปลงทั 5งในแง่รูปแบบการดําเนินธุรกิจและประเภทของสินค้าและบริการที เป็นที ต้องการของตลาดในอนาคต ซึ งจะ
ขึ 5นอยูก่บัการเปลี ยนแปลงโครงสร้างประชากรที จะมีผู้บริโภคกลุม่ใหม่เป็นกําลงัซื 5อที สําคญั ในการพิจารณาทําเลที ตั 5งเพื อ
ดําเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลีก (โดยเฉพาะอย่างยิ งศนูย์การค้า ห้างสรรพสินค้า และ
ศนูย์ค้าส่ง-ค้าปลีกเสื 5อผ้าและสินค้าแฟชั น) จะต้องพิจารณาทั 5งในแง่ต้นทนุที ดินและภมูิศาสตร์ รวมถึงความพร้อมของ
ระบบสาธารณปูโภค เพื อให้เกิดความสะดวกในการเข้าถึงบริการ ตลอดจนความหนาแน่นของจํานวนประชากรในพื 5นที 
นั 5นๆ และรวมถึงโอกาสการเจาะกลุ่มลกูค้าในพื 5นที ใกล้เคียงได้ด้วย นอกจากนี 5 การพิจารณาประเภทสินค้าที จะนํามา
วางขายในพื 5นที ตา่งๆเป็นอีกปัจจยัที มีความสาํคญั เพื อตอบสนองความต้องการและพฤติกรรมการบริโภคของคนในพื 5นที ที 
มีความแตกตา่งกนั เพื อเพิ มความสามารถในการทํากําไรของผู้ประกอบการรายตา่งๆ 
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สภาวะการแข่งขันในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพืHอการพาณิชย์เพืHอการค้าส่ง-ค้าปลีกในย่านประตูนํ Iาและราช
ประสงค์และพื IนทีHใกล้เคียง 

ณ วันที  31 ธันวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯมีรายได้หลกัในรูปของรายได้จากการให้เช่าและให้บริการพื 5นที ใน
โครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ซึ งเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์โครงการหลกัของ
บริษัทฯในปัจจุบนั แม้โครงการศูนย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ จะเป็นโครงการที มีทําเลที ตั 5งที ดี กลา่วคือ
โครงการดังกล่าวตั 5งอยู่บริเวณสี แยกประตูนํ 5าที เป็นจุดตัดระหว่างถนนราชดําริและถนนเพชรบุรี และเป็นที รู้จักอย่าง
กว้างขวางของผู้มาจับจ่ายซื 5อสินค้าทั 5งที เป็นคนไทยและนกัท่องเที ยวชาวต่างประเทศ ที ผ่านมาโครงการดงักล่าวก็ต้อง
เผชิญกับการแข่งขนัทางธุรกิจ (Business Competition) จากศนูย์การค้า ห้างสรรพสินค้า ศนูย์ค้าส่ง-ค้าปลีกเพื อการ
พาณิชย์ และศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกเสื 5อผ้าและสินค้าแฟชั นที ตั 5งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงในระดบัที ค่อนข้างสงู ในช่วงหลายปีที 
ผา่นมา สภาพการแขง่ขนัในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลีกในย่านประตนํู 5าและราชประสงค์
และยา่นใกล้เคียง (ซึ งรวมถึงยา่นสขุมุวิท ยา่นถนนพระรามที  1 ยา่นสยามสแควร์ ยา่นถนนเพลนิจิต ยา่นถนนพญาไท และ
ยา่นอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิ) ถือวา่มีความรุนแรงคอ่นข้างมาก เนื องจากยา่นดงักลา่วจดัวา่เป็นยา่นการค้าที สาํคญัในใจกลาง
กรุงเทพมหานคร โดยในแตล่ะปีจะมีนกัทอ่งเที ยวทั 5งชาวไทยและชาวต่างประเทศเป็นจํานวนมากมาท่องเที ยวและจบัจ่าย
ซื 5อสินค้าในย่านดังกล่าว ย่านประตูนํ 5าและราชประสงค์และพื 5นที ใกล้เคียงนอกจากจะเป็นย่านการค้าที สําคัญของ
กรุงเทพมหานครและมีการพฒันาความเจริญมาอยา่งตอ่เนื องในช่วง 40 กวา่ปีที ผา่นมา ย่านดงักลา่วยงัเป็นย่านที สะดวก
และง่ายตอ่การเดินทางเข้าถึง โดยในการเดินทางเข้าถึงย่านประตนํู 5าและราชประสงค์และย่านใกล้เคียง สามารถใช้ได้ทั 5ง
ยานพาหนะสว่นตวัและระบบการขนสง่สาธารณะทั 5งรถไฟฟ้า BTS รถประจําทาง รถแท็กซี  เรือด่วน รวมถึง Airport Rail 
Link ทําให้ในช่วง 10-15 ปีที ผา่นมา ได้มีโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที เน้นการดําเนินธุรกิจค้าสง่-ค้าปลีกทั 5ง
ขนาดกลางและขนาดใหญ่ก่อสร้างและดําเนินธุรกิจอยู่ในย่านประตนํู 5าและราชประสงค์และบริเวณใกล้เคียงเป็นจํานวน
มาก 

ทั 5งนี 5 การแข่งขนัระหว่างผู้ประกอบการรายต่างๆทั 5งขนาดกลางและขนาดใหญ่ในการพฒันาและดําเนินโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลกีในย่านประตนํู 5าและราชประสงค์และพื 5นที ใกล้เคียงจะมีการแข่งขนั
ใน 2 รูปแบบใหญ่ คือ 

1. การแขง่ขนัเพื อให้ได้มาซึ งที ดนิที มีทําเลที ตั 5งที ดแีละมีขนาดที เพียงพอและเหมาะสมในการพฒันาโครงการ ซึ งการ
แข่งขันในรูปแบบนี 5ถือว่ามีความรุนแรงค่อนข้างสูง เพราะที ดินที มีทําเลที ตั 5งที ดีและมีขนาดที เพียงพอในการ
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลกีขนาดกลางและขนาดใหญ่ในยา่นประตนํู 5า
และราชประสงค์และพื 5นที ใกล้เคียงเหลืออยู่ไม่มากนกั โดยผู้ประกอบการที สามารถซื 5อที ดินหรือชนะการประมลู
เพื อเข้าทําสญัญาเช่าที ดินระยะยาวจากเจ้าของเดิมจะต้องสามารถนําเสนอข้อเสนอในการซื 5อ/เช่าที ดินและการ
พฒันาโครงการที เป็นที น่าพอใจของเจ้าของที ดินเดิมและดีกว่าที ผู้ประกอบการรายอื นๆนําเสนอ เพื อให้เจ้าของ
ที ดินเดิมได้พิจารณา ในช่วงที ผ่านมา ผู้ประกอบการที สามารถพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์
เพื อการค้าสง่-ค้าปลกีในยา่นประตนํู 5าและราชประสงค์และพื 5นที ใกล้เคียงจนแล้วเสร็จและสามารถดําเนินงานได้
อยา่งประสบความสาํเร็จ จะเป็นผู้ประกอบการขนาดใหญ่ที มีแหลง่เงินทนุที เพียงพอและมีความสามารถในการ
เข้าถึงแหลง่เงินทนุได้ในหลายรูปแบบ มีประสบการณ์และความชํานาญในการพฒันาและดําเนินโครงการ รวมถึง
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มีความสามารถในการจดัหาผู้ เช่า/ผู้ประกอบการในหลากหลายธุรกิจให้มาเช่า/ใช้บริการพื 5นที ภายในโครงการที 
พฒันาขึ 5น 
 

2. การแข่งขนัในการจัดหาผู้ เช่า/ผู้ประกอบการเพื อมาเช่าพื 5นที  ซึ งการแข่งขนัในรูปแบบนี 5ก็ถือว่ามีความรุนแรง
คอ่นข้างมากเช่นกนั โดยจะเป็นการแข่งขนัทั 5งในรูปของการกําหนดเงื อนไขในการให้เช่า/ให้บริการและการเรียก
เก็บคา่เช่า/คา่บริการพื 5นที ในอตัราที จงูใจกวา่เมื อเทียบกบัข้อเสนอของผู้ ให้เช่า/ให้บริการพื 5นที รายอื นในบริเวณที 
ติดกนัหรือใกล้เคียงกนั รวมถึงการดําเนินแผนการตลาดและการสง่เสริมการจําหน่ายประเภทต่างๆที จําเป็นเพื อ
ทําให้ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายมีการรับรู้และช่วยสร้างภาพพจน์ที ดีให้เกิดแก่โครงการ ทั 5งนี 5 เพื อช่วยดึงดูดให้
ผู้ ประกอบการรายต่างๆทั 5งขนาดเล็กและขนาดใหญ่มาเช่าพื 5นที ภายในศูนย์เพื อดําเนินธุรกิจ นอกจากนี 5 
ผู้ประกอบการพัฒนาและก่อสร้างโครงการรายต่างๆจะมีการกําหนดและใช้แผนการตลาดและส่งเสริมการ
จําหน่ายประเภทต่างๆอย่างต่อเนื อง เพื อทําให้ลกูค้าทั 5งชาวไทยและชาวต่างประเทศสามารถรับรู้และจดจําชื อ
ของศนูย์ได้ และมาซื 5อสนิค้าและ/หรือใช้บริการของผู้ประกอบการที เช่า/ใช้บริการพื 5นที ภายในศนูย์ อย่างต่อเนื อง 
ซึ งการดําเนินการในลักษณะดังกล่าวก็เป็นการให้ความช่วยเหลือและการสนับสนุนในการดําเนินธุรกิจแก่
ผู้ประกอบการที เช่า/ใช้บริการพื 5นที ภายในศนูย์ในลกัษณะหนึ ง 
 
แม้การดําเนินธุรกิจพฒันาและบริหารอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์เพื อการค้าสง่-ค้าปลีกในย่านประตนํู 5าและ

ราชประสงค์และพื 5นที ใกล้เคียงจะมีการแขง่ขนัในด้านตา่งๆคอ่นข้างสงู ที ผา่นมา โครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั 
แฟชั นมอลล์ ก็สามารถดําเนินการได้อย่างประสบความสําเร็จในระดบัที น่าพอใจ และสามารถแข่งขนักับคู่แข่งทั 5งที เป็น
ศนูย์การค้า ห้างสรรพสนิค้า ห้างค้าปลีกในรูปแบบใหม่ (Modern Trade) ศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกเพื อการพาณิชย์ ศนูย์ค้าสง่-
ค้าปลกีเสื 5อผ้าและสนิค้าแฟชั น ฯลฯ ได้อยา่งไมเ่สยีเปรียบ โดยอาศยัจดุเดน่ดงัตอ่ไปนี 5 

 
1. การทีH โครงการตั Iงอยู่ ในย่านธุรกิจทีHสําคัญในใจกลางกรุงเทพมหานครและเป็นทําเลทีHดีมี

ศักยภาพในการเติบโตสูง: โครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ตั 5งอยู่บริเวณสี 
แยกประตนํู 5า ในบริเวณที เป็นจดุตดัระหวา่งถนนราชดําริและถนนเพชรบรีุ โดยบริเวณที ตั 5งของโครงการ
ในปัจจบุนัเป็นยา่นการค้าและทอ่งเที ยวที สาํคญัในใจกลางกรุงเทพมหานคร โดยในแต่ละปี จะมีลกูค้า
ที เป็นผู้จบัจ่ายซื 5อสินค้าทั 5งชาวไทยและนกัท่องเที ยวชาวต่างประเทศเข้ามาจบัจ่ายซื 5อสินค้าและ/หรือ
ท่องเที ยวในโครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั นมอลล์ รวมถึงศูนย์การค้าและ
ห้างสรรพสินค้าที ตั 5งอยู่ในบริเวณใกล้เคียงเป็นจํานวนมาก โดยการดําเนินธุรกิจของโครงการรวมถึง
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ประเภทต่างๆในย่านใกล้เคียงจะได้รับประโยชน์จากนโยบายของ
ภาครัฐที ต้องการสง่เสริมให้กรุงเทพมหานครเป็นศนูย์กลางของธุรกิจแฟชั นและการท่องเที ยวที สําคญั
ของภมูิภาคอาเซียน  
 

2. อาคารโครงการศูนย์แฟชั$นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั$นมอลล์ทีHได้รับการออกแบบให้ดูดีและ
มีความทันสมัย: ที ผ่านมา อาคารโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ได้รับการ
ปรับปรุง รวมถึงตกแตง่ทั 5งภายในและภายนอกให้ดดูีและมีความทนัสมยั เพื อดึงดดูให้มีผู้ประกอบการ
มาเช่า/ใช้บริการพื 5นที ภายในศนูย์ อย่างสมํ าเสมอ นอกจากนี 5 การที โครงการตั 5งอยู่ติดกบัโรงแรมโนโว
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เทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า ก็เป็นอีกจุดหนึ งที ช่วยดึงดดูให้มีลกูค้า (โดยเฉพาะนกัท่องเที ยวชาว
ตา่งประเทศ) ให้เข้ามาซื 5อสนิค้าและใช้บริการประเภทต่างๆภายในศนูย์ เนื องจากการเดินทางระหว่าง
โครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั นมอลล์และโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม 
ประตนํู 5า เป็นไปได้อยา่งสะดวก รวดเร็ว โดยใช้เวลาเพียงไมกี่ นาที 
 

3. มีระบบขนส่งมวลชนทีHรองรับทุกด้าน: โครงการเดอะ แพลทินัม แฟชั นมอลล์ เป็นโครงการที 
สามารถเดินทางเข้าถึงได้สะดวก เนื องจากมีระบบขนสง่มวลชนรองรับ เช่น รถโดยสารประจําทาง เรือ
โดยสาร รถไฟฟ้าบีทีเอส โดยเมื อการพฒันาและก่อสร้างโครงการ Bangkok Skyline แล้วเสร็จ การ
เดินทางมายงัโครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ และโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ 
แพลทินมั จะมีความสะดวกและรวดเร็วมากขึ 5น 
 

4. ทีมผู้บริหารทีH มีความรู้และประสบการณ์: ทีมผู้บริหารของบริษัทฯประกอบด้วยบคุลากรที มีความรู้
และประสบการณ์ในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์และธุรกิจอื นๆที เกี ยวข้องมานานกว่า 10 ปี 
โดยที ผ่านมาทีมผู้บริหารของบริษัทฯก็ได้ร่วมกนัทํางานเป็นอย่างดีในการพฒันาและดําเนินโครงการ 
จนประสบความสาํเร็จ โดยทีมผู้บริหารของบริษัทฯมีความตั 5งใจและความแน่วแน่ที จะบริหารโครงการ
ดงักลา่วให้ประสบความสาํเร็จได้อยา่งตอ่เนื องในระยะยาว 

นอกจากโครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ที ดําเนินการอยู่ในปัจจุบนัแล้ว บริษัทฯ (โดย
บริษัทยอ่ย 99.99% คือบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั) กําลงัอยู่ในระหว่างการพฒันาโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย 
แพลทินมั (ซึ งตั 5งอยูก่ึ งกลางระหวา่งสี แยกราชประสงค์และสี แยกประตนํู 5า) โดยการพฒันาโครงการดงักลา่วคาดว่าจะแล้ว
เสร็จและเริ มดําเนินการในเชิงพาณิชย์ในปี พ.ศ.2560 ซึ งเมื อโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั เริ มดําเนินการ จะทํา
ให้บริษัทฯสามารถเข้าถงึและจบักลุม่ลกูค้าเป้าหมายได้มากขึ 5น ทั 5งที เป็นลกูค้าที มาจบัจ่ายและซื 5อสนิค้าประเภทเสื 5อผ้าและ
สนิค้าแฟชั น (ซึ งเป็นกลุม่เป้าหมายของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์) และลกูค้าที เป็นคนทํางาน
และนกัทอ่งเที ยวทั 5งชาวไทยและชาวต่างประเทศที ต้องการซื 5อสินค้าและ/หรือใช้บริการที มีความหลากหลายและครบถ้วน
มากขึ 5น (ซึ งเป็นลกูค้าเป้าหมายของโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั) 

สภาวะการแข่งขันในธุรกิจค้าส่งเสื Iอผ้าและสินค้าแฟชัHน 

โครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ เป็นโครงการศนูย์ค้าสง่แฟชั นเสื 5อผ้าในย่านประตนํู 5า ซึ ง
เป็นธุรกิจที มีผู้ ค้ามากรายกระจายตวัอยู่ทั วกรุงเทพมหานคร โดยจะกระจุกตวัอยู่ในย่านประตูนํ 5า ย่านสําเพ็ง และย่าน
จตจุกัร โดยศนูย์ค้าสง่เสื 5อผ้าที สาํคญัในยา่นตา่งๆของกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปได้ตามตารางตอ่ไปนี 5  

โครงการ ทาํเลทีHตั Iง ลักษณะสนิค้าทีHจาํหน่าย 
โครงการใบหยก ประตนํู 5า แหลง่ค้าสง่เสื 5อผ้าสาํเร็จรูปให้แก่ลกูค้าทั 5งในและตา่งประเทศ 
โครงการซิติ 5 คอมเพลก็ซ์ ประตนํู 5า แหล่งสินค้าประเภทขายตรงสินค้าประเภทเสื 5อผ้าสําเร็จรูป 

เครื องสาํอาง นาฬิกา วิทย ุ
โครงการกรุงทอง ประตนํู 5า แหลง่ร้านขายสง่และขายปลกีเสื 5อผ้าสาํเร็จรูป  
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โครงการ ทาํเลทีHตั Iง ลักษณะสนิค้าทีHจาํหน่าย 
โครงการชิบญู่า v| ประตนํู 5า แหลง่ค้าสง่เสื 5อผ้าแฟชั น 
โครงการพาลาเดียมเวิล์ด ช้อปปิ5ง ประตนํู 5า แหล่งรวมสินค้าหลากหลาย ทั 5งเสื 5อผ้า เครื องประดับ ไอที 

เครื องหนงั  
โครงการวอเตอร์เกท พาวิลเลี ยน ประตนํู 5า ศนูย์ค้าปลกี-สง่ เสื 5อผ้าแฟชั น 
โครงการโบ๊เบ๊ทาวเวอร์ โบ๊เบ๊ แหลง่เสื 5อผ้าค้าสง่ขนาดใหญ่ ไมเ่น้นดีไซน์  
โครงการสาํเพ็ง เยาวราช แหล่งค้าเครื องประดับ กิ�ฟช็อป เครื องหนัง กระเป๋า รองเท้า 

และของเลน่ 
โครงการไชนา่เวิลด์ เยาวราช แหลง่สนิค้าประเภทผ้าม้วน เสื 5อผ้าแฟชั น และอญัมณี 
ตลาดนดัจตจุกัร จตจุกัร แหลง่สนิค้าประเภทเสื 5อผ้า กระเป๋า และเครื องประดบัที เน้นการ

ออกแบบด้วยตวัเอง สนิค้าจึงมีเอกลกัษณ์ 
โครงการอินสแควร์ ช้อปปิ5ง มอลล์ จตจุกัร แหล่งสินค้าหลากหลายประ เภท ไ ด้แก่  เค รื องประดับ 

ผลติภณัฑ์เสริมความงาม เครื องหนงั รองเท้า ไอที เฟอร์นิเจอร์ 

จะเห็นได้ว่าอุปทานพื 5นที เช่าเพื อค้าสง่สินค้าประเภทแฟชั นเสื 5อผ้ามกักระจุกตวัอยู่ในบริเวณย่านการค้าที กลุ่ม
ลกูค้าซึ งส่วนใหญ่เป็นผู้ ค้าปลีกเสื 5อผ้ามีความคุ้นเคย โดยในอนาคตคาดว่า ปริมาณอุปสงค์จะยังคงอยู่ในระดับที สูง 
เนื องจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจภายในประเทศที เกิดจากการจบัจ่ายใช้สอยของประชาชน รวมถึงการเติบโตของจํานวน
นกัท่องเที ยวต่างประเทศที เดินทางเข้ามาในประเทศไทย จากการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปลายปี พ.ศ.2558 
และแนวโน้มการเติบโตในทางบวกนั 5นจะดึงดูดให้มีผู้ประกอบการเข้ามาพฒันาโครงการมากยิ งขึ 5น ส่งผลให้เกิดอปุทาน
พื 5นที เช่าใหม่ ซึ งจะถูกรองรับด้วยการเพิ มขึ 5นของความต้องการในตลาด ทําให้ศักยภาพในการปรับอัตราค่าเช่าของ
ผู้ประกอบการจะขึ 5นอยูก่บัปัจจยัที สําคญัต่างๆ เช่น ทําเลที ตั 5งของโครงการ ชื อเสียงในการบริหารจดัการพื 5นที เช่า รูปแบบ
โครงการ ความนิยมในตวัโครงการ สิ งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ เป็นต้น 
 
1.2.4 ธุรกิจโรงแรม 

ณ วนัที  31 ธันวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯมีโรงแรมที เปิดดําเนินการแล้วจํานวน E แห่ง ได้แก่ โรงแรม โนโวเทล 
กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า (Novotel Bangkok Platinum Pratunam Hotel) ซึ งให้บริการด้านห้องพกั ห้องอาหาร 
ห้องประชุมและห้องจดัเลี )ยง รวมถึงบริการอื นๆที เกี ยวข้อง เช่น สระว่ายนํ )า สปา และ ฟิตเนส โดยข้อมลูที สําคญั
ของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า มีดงันี )  

1.2.4.1 นโยบายการลงทุนและการดาํเนินธุรกิจโรงแรม 

นโยบายการดําเนินธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ คือ การลงทนุด้วยตนเองและถือหุ้นทั )งหมด แต่ดําเนินธุรกิจภายใต้
chain ของโรงแรมจากตา่งประเทศที มีชื อเสยีง โดยเจ้าของ chain โรงแรมจากตา่งประเทศจะทําหน้าที เป็นผู้บริหาร
และจดัการดําเนินงานของโรงแรมตามมาตรฐานสากล และได้รับคา่ตอบแทนการจ้างบริหาร ซึ งเครื องหมายการค้า
ของchain โรงแรมจากตา่งประเทศที มีชื อเสยีงจะช่วยทําให้ลกูค้าเกิดความมั นใจในบริการของโรงแรม ในปัจจุบนั 
บริษัทฯได้เข้าทําสญัญาจ้างบริหารโรงแรม (Hotel Management Agreement) กบัเครือ ACCOR ซึ งเป็นเครือการ
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บริหารโรงแรมในระดับนานาชาติที มีชื อเสียงรายหนึ ง เพื อให้ทําหน้าที บริหารจัดการโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ 
แพลทินัม ประตูนํ 5า เป็นเวลานาน 10 ปี นับตั 5งแต่โรงแรมดังกล่าวเริ มเปิดดําเนินการเป็นครั 5งแรกในเดือน
พฤศจิกายน พ.ศ.2554 

2 ข้อมูลทั$วไปของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทนัิม ประตนํู Iา 

ผู้บริหารโรงแรม เครือ ACCOR ซึ งเป็นเครือการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ (International Hotel 
Chain) 

ที$ตั 0งโรงแรม เลขที  CCF แขวงถนนเพชรบรีุ เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร EFLFF 
ที$ดนิและโฉนดที$ดนิ โฉนดที ดินเลขที  EFLE และ 1IMON ซึ งมีขนาดที ดิน C ไร่ CEE.2 ตารางวา 
ปีที$เปิดดาํเนินการ เริ มเปิดดําเนินการในเดือนพฤศจิกายน ปี พ.ศ.2554 
ลักษณะอาคาร ตั )งอยูช่ั )น 6 – ชั )น 25 ของอาคารสว่นขยายของโครงการเดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์  
พื 0นที$ใช้สอย 19,473 ตารางเมตร 
ประเภทโรงแรม โรงแรมระดบั L ดาว 
จาํนวนห้องพกั CMH ห้อง 
สิ$งอาํนวยความสะดวก • ห้องอาหาร  

• Lobby Lounge 

• สระวา่ยนํ )า 

• สปาและฟิตเนสเซ็นเตอร์ 

• ห้องจดัเลี )ยงและห้องประชมุ 

• ที จอดรถ  

3 รูปแบบการบริหารงาน โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทนัิม ประตูนํ Iา 
 

เครือ ACCOR ทําหน้าที เป็นผู้บริหารโรงแรม (Hotel Operator) ของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า
โดยจะเป็นผู้ กําหนดนโยบายการบริหารจัดการโรงแรม และควบคุมการดําเนินงานให้เป็นไปตามแผนธุรกิจ 
งบประมาณรายได้และค่าใช้จ่ายที ได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของโรงแรมคือบริษัทฯ โดยผู้บริหารโรงแรมจะ
นําเสนอแผนธุรกิจและงบประมาณการดําเนินกิจการโรงแรมให้บริษัทฯในฐานะเจ้าของโรงแรมรับทราบ พิจารณา
และให้ความเห็นชอบ เป็นประจําทกุปี 

ในการดําเนินการโรงแรม บริษัทฯจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่างๆที เกิดขึ )นและเกี ยวข้องกับการบริหารจดัการ
โรงแรมทั )งหมด รวมถึงเป็นผู้ ว่าจ้างพนักงานโรงแรมทั )งหมด โดยบริษัทฯจะจัดให้มีบัญชีรายได้และค่าใช้จ่าย 
(Operating Account) ที มีจํานวนเงินสํารองเพียงพอต่อการดําเนินงานโรงแรม ให้กบัผู้บริหารโรงแรมสามารถลง
นามเบิกใช้ได้หากไมเ่กินจํานวนสงูสดุที ได้ตกลงกนัไว้ในสญัญาแตง่ตั )งผู้บริหารโรงแรมและเป็นไปตามงบประมาณ
การดําเนินงานประจําปีที ได้รับความเห็นชอบร่วมกนัระหวา่งเจ้าของโรงแรมและผู้บริหารโรงแรม และจะต้องมีการ
จดัตั )งบญัชีสาํรองคา่เฟอร์นิเจอร์และวสัดอุปุกรณ์ (FF&E : Furniture, Fittings and Equipment Account) สาํหรับ
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สะสมเงินทนุจากรายได้ผลประกอบการของโรงแรมทกุๆเดือน เพื อใช้ในการปรับปรุงปรับเปลี ยนวสัดอุปุกรณ์และ
เครื องมือเครื องใช้ในธุรกิจโรงแรมให้เป็นไปตามมาตรฐาน โดยจํานวนเงินที สามารถเบิกใช้ได้จะต้องเป็นไปตาม
งบประมาณประจําปีที ได้รับความเห็นชอบร่วมกนัระหวา่งเจ้าของโรงแรมและผู้บริหารโรงแรม 

ผู้บริหารโรงแรม (Operator) จะได้รับค่าตอบแทนการจ้างบริหารในรูปของค่าธรรมเนียมรายปี ซึ งแบ่งเป็น 
ค่าธรรมเนียมฐาน (Base Fee) และค่าธรรมเนียมพิเศษ (Incentive Fee) ตามอตัราที ได้มีการตกลงกันไว้ใน
สญัญาจ้างบริหารที จดัทําขึ )นระหวา่งบริษัทฯในฐานะเจ้าของโรงแรมและเครือ ACCOR ในฐานะผู้บริหารโรงแรม 

4 ข้อมูลผลการดาํเนินงานโรงแรมในอดตี 
 

 ณ 85 ธันวาคม 

7;;9 

ณ 85 ธันวาคม 

7;;; 

ณ 85 ธันวาคม 

7;;H 

ณ 31 ธันวาคม

2557 

อตัราการเข้าพกั (ร้อยละ) CC% (1) 81% 88% 70% 

อตัราคา่ห้องพกัเฉลี ย (บาท/ห้อง/
คืน) 

1,815 2,083 2,500 2,498 

หมายเหต ุ: (E) โครงการเริ มเปิดดําเนินการในเดือนพฤศจิกายนปี พ.ศ. CIIL 
 

การตลาดและการแข่งขนั 
 

(1) กลยุทธ์การแข่งขัน 

บริษัทฯมีจดุเดน่ในการดําเนินธุรกิจโรงแรม คือ การมีทําเลที ตั )งของโรงแรมที ดี ซึ งถือเป็นสว่นสาํคญัในการตดัสนิใจ
เลือกใช้บริการห้องพกัของนกัท่องเที ยวและลกูค้าโรงแรม โดยทําเลที ตั )งของ โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั 
ประตนํู 5า ถือวา่เป็นทําเลที ดีมากทําเลหนึ งในกรุงเทพมหานคร เนื องจากตั )งอยู่ย่านใจกลางธุรกิจ รอบล้อมไปด้วย
ศนูย์การค้าและสถานที ท่องเที ยว จึงทําให้เป็นที นิยมในกลุม่นกัท่องเที ยว บริษัทฯจึงได้วางกลยทุธ์ในการแข่งขนั
สาํหรับธุรกิจโรงแรมไว้ดงัตอ่ไปนี )  

• เน้นเจาะกลุม่นกัทอ่งเที ยวเอเชีย โดยเฉพาะนกัทอ่งเที ยวจากประเทศแถบอาเซียนและนกัทอ่งเที ยวชาวจีน 
เนื องจากเป็นกลุม่นกัทอ่งเที ยวหลกัที เข้ามาใช้บริการโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ 

• มุง่เน้นการจดัจําหนา่ยผา่นระบบสาํรองห้องพกัทางอินเตอร์เน็ตเนื องจากเป็นช่องทางที ได้รับความนิยมเพิ ม
มากขึ )นจากการเพิ มขึ )นของการใช้อินเตอร์เน็ต 

• ติดตามผลการดาํเนินงานของผู้บริหารโรงแรมอยา่งใกล้ชิด 
 

(2) นโยบายด้านราคา 
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บริษัทฯคํานงึถงึปัจจยัหลายประการในการกําหนดอตัราคา่บริการ เพื อให้มั นใจได้วา่อตัราคา่บริการที เรียกเก็บนั )น
มีความสมเหตสุมผลและสามารถแขง่ขนัได้ โดยพิจารณาปัจจยัดงัตอ่ไปนี )ประกอบกนั  

• ฤดกูาลซึ งจะสง่ผลกระทบตอ่อตัราคา่ห้อง โดยบริษัทฯจะกําหนดอตัราคา่ห้องพกัที สงูขึ )นในช่วงฤดกูาล
ทอ่งเที ยว 

• ราคาตลาดและราคาของโรงแรมคูแ่ขง่ 

• สภาพเศรษฐกิจและสถานการณ์ทางการเมอืง 

• ต้นทนุการดาํเนินงานที เกิดขึ )น  
 
ลูกค้าที$เข้าพักโรงแรม 
 
ตารางแสดงสดัส่วนรายได้ค่าห้องพักตามประเภทของผู้เข้าพัก 

ประเภทของผู้เข้าพกั สาํหรับปี พ.ศ. 7;;6 (ร้อยละ) สาํหรับปี พ.ศ. 2557 (ร้อยละ) 
Business Individual 4% 4% 
Business Group 7% 6% 
Leisure Individual 85% 88% 
Leisure Group 4% 2% 

ตารางแสดงสดัส่วนรายได้ค่าห้องพักตามถิ$นฐานของผู้เข้าพัก 

ถิ$นฐานของผู้เข้าพกั สาํหรับปี พ.ศ. 7;;6 (ร้อยละ) สาํหรับปี พ.ศ. 2557 (ร้อยละ) 
Oceania 3% 4% 
Asia 82% 82% 
North and South America 2% 2% 
Africa 1% 1% 
Middle East 5% 6% 
Europe 7% 5% 

(3) การจาํหน่ายและช่องทางการจัดจาํหน่าย 

เพื อทําให้บริษัทฯสามารถเข้าถึงกลุม่ลกูค้าเป้าหมายได้อยา่งมีประสทิธิภาพ บริษัทฯได้ขยายช่องทางการจดั
จําหนา่ยของธุรกิจโรงแรมให้กว้างขวาง โดยครอบคลมุถงึช่องทางการจําหนา่ยดงัตอ่ไปนี ) 

• จําหนา่ยโดยผา่นตวัแทนจําหนา่ย 

• จําหนา่ยโดยผา่นบริษัทเอเยน่ต์ทวัร์ 

• จําหนา่ยโดยผา่นพนกังานขายของโรงแรม 

• จําหนา่ยผา่นระบบสาํรองห้องพกัทางอินเตอร์เน็ต 
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• จําหนา่ยผา่นนิทรรศการการทอ่งเที ยว 
(4) กลยุทธ์การตลาดและการส่งเสริมการจาํหน่ายรูปแบบต่างๆ 

บริษัทฯมีการกําหนดกลยทุธ์ทางการตลาดเพื อช่วยเพิ มอตัราการเข้าพกั (Occupancy Rate) ในช่วงที ไมใ่ช่ฤดกูาล
ท่องเที ยว โดยการจดัโครงการสง่เสริมการจําหน่าย เช่น การลดค่าบริการห้องพกัและค่าใช้บริการประเภทต่างๆ
ภายในโรงแรม รวมถึงการเข้าร่วมรายการสง่เสริมการขายประเภทต่างๆกบัพนัธมิตรทางธุรกิจ เช่น สายการบิน 
ธนาคารพาณิชย์ ที จะช่วยให้อตัราการเข้าพกัและมีการใช้บริการประเภทตา่งๆของโรงแรมเพิ มขึ )น  

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขันธุรกิจโรงแรม  

ภาพรวมและโครงสร้างของอุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทย 

ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจบริการประเภทหนึ งที มีความสําคญัอย่างมากในอุตสาหกรรมการท่องเที ยวของไทย โดย
อตุสาหกรรมโรงแรมเป็นอตุสาหกรรมที สร้างรายได้ให้กบัประเทศไทยปีละหลายหมื นล้านบาท ในช่วงหลายปีที ผา่นมา ธุรกิจ
โรงแรมถือเป็นหนึ งในอตุสาหกรรมพื 5นฐาน (Primary Activity) ที เกี ยวข้องกบัอตุสาหกรรมการท่องเที ยวซึ งเป็นอตุสาหกรรม
หลกัอตุสาหกรรมหนึ งที สามารถสร้างรายได้ให้กบัประเทศไทยเป็นจํานวนมาก ในแต่ละปี อย่างไรก็ตาม ธุรกิจโรงแรมไม่ได้
เป็นเพียงปัจจัยสนบัสนุนอุตสาหกรรมการท่องเที ยวเท่านั 5น แต่เป็นหนึ งในองค์ประกอบสําคญัในการสร้างรายได้สู่ภาค
ประชาชนผ่านอุตสาหกรรมที เกี ยวเนื องอื นๆ อาทิ บริการนําเที ยว ธุรกิจร้านอาหาร ธุรกิจสถานบนัเทิง ธุรกิจจัดจําหน่าย
ตา่งๆ ห้างสรรพสนิค้าและผลติภณัฑ์จากชมุชนเป็นต้น (ที มา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย)นอกจากนี 5 ยงัมีหนว่ยงานภาครัฐเข้า
มาเกี ยวข้องในการกําหนดมาตรฐานและกฎระเบียบต่างๆอีกด้วย ดงันั 5น อาจกลา่วได้ว่าธุรกิจโรงแรมถือเป็นอตุสาหกรรม
สําคญัในการสร้างงานและมีสว่นสําคญัในการสนบัสนุนอตุสาหกรรมการท่องเที ยวของประเทศอีกด้วย ในรอบระยะเวลา
หลายปีที ผ่านมา ภาครัฐและหน่วยงานที เกี ยวข้องได้ให้การสง่เสริมและสนบัสนนุให้ประเทศไทยกลายเป็นศูนย์กลางการ
ประชุมและการจดันิทรรศการในระดบันานาชาติหรือ M.I.C.E (Meeting, Incentive , Convention, and Exhibition) โดย
มุง่เน้นการจดังานสมัมนานิทรรศการ การประชมุขนาดใหญ่และการจดักิจกรรมการทอ่งเที ยว ให้กบัผู้ เข้าร่วมสมัมนาให้ได้มี
โอกาสท่องเที ยวภายในประเทศไทย ซึ งกล่าวได้ว่าอุตสาหกรรมโรงแรมไทยถือเป็นปัจจัยหลกัที สามารถช่วยสนับสนุน
แนวความคิดดงักลา่วได้เป็นอยา่งดี เพราะนอกจากห้องพกัที ได้มาตรฐานแล้ว โรงแรมขนาดใหญ่สว่นใหญ่ยงัมีห้องสําหรับ
จดันิทรรศการหรือการประชมุขนาดใหญ่รองรับเพียงพออีกด้วย (ที มา: สมาคมมคัคเุทศก์แหง่ประเทศไทย) 

สําหรับลกัษณะการดําเนินธุรกิจในส่วนของกิจการโรงแรม สมาคมการบริหารโรงแรมไทยได้จําแนกประเภทของ
โรงแรมตามขนาดกิจการดงันี 5 

• โรงแรมขนาดเล็ก: เป็นกิจการที ให้บริการห้องพกัประมาณไม่เกิน 80 ห้อง เจ้าของมกัเป็นผู้บริหารจดัการด้วย
ตนเอง ซึ งพบว่ากิจการประเภทนี 5มีการเติบโตเพิ มสงูขึ 5นในช่วง 10 ปีที ผ่านมา เนื องจากสามารถเปิดให้บริการได้
ง่าย มีจํานวนห้องน้อยและการดําเนินการก่อสร้างไม่ต้องการเงื อนไขการจดัทํารายงานผลกระทบต่อสิ งแวดล้อม 
(EIA) นอกจากนี 5 ยงัพบว่าปัจจุบนัผู้ประกอบการนิยมลงทุนดดัแปลงหรือก่อสร้างโรงแรมขนาดเล็กให้มีความ
นา่สนใจแปลกใหม ่เป็นเอกลกัษณ์เพื อตอบสนองความต้องการของลกูค้าที มีรสนิยมที แตกตา่งกนั 
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• โรงแรมขนาดกลาง: เป็นกิจการที ให้บริการห้องพกัระหวา่ง 80-200 ห้อง มีทั 5งที บริหารจดัการด้วยเจ้าของกิจการ 
และที จ้างผู้มีความสามารถเข้ามาบริหารจดัการ โดยมีการให้บริการด้านที พกัและอาหาร มีบริการจดังานเลี 5ยง งาน
แตง่งาน งานประชมุสมัมนาเป็นต้น 

• โรงแรมขนาดใหญ่: เป็นกิจการที ให้บริการห้องพกัมากกว่า 200 ห้องขึ 5นไป สว่นใหญ่เป็นโรงแรมหรูระดบั 4-5 
ดาว และมกับริหารจดัการโดย Chain จากตา่งประเทศ หรือเป็นโรงแรมที มีการร่วมลงทนุกบัชาวต่างชาติ เน้นการ
ให้บริการแบบหรูหรา มีระดับ เป็นมาตรฐานสากล มีการให้บริการด้านอื นที เกี ยวข้องอย่างครบวงจร เช่น
ร้านอาหาร สปา จดัประชมุสมัมนาในระดบันานาชาติ เป็นต้น 

จากจํานวนโรงแรมที มีอยู่เป็นจํานวนมากในประเทศไทยประกอบกับภาวะเศรษฐกิจที มีความไม่แน่นอน ทําให้
ปริมาณความต้องการเข้าพกัในโรงแรมลดน้อยลง ทําให้กลยทุธ์ทางการตลาดและช่องทางการจําหน่ายของโรงแรมไทยมี
ส่วนสําคญัเป็นอย่างมากในการดึงดูดลกูค้า หรือสร้างโอกาสให้ลูกค้าตดัสินใจเลือกโรงแรมนั 5นๆในการเข้าพกั โดยช่อง
ทางการจดัจําหนา่ยที สาํคญัของธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยนั 5นสามารถจดักลุม่ได้ 5 ช่องทางได้แก่ 

 

• ฝ่ายขายของโรงแรมเอง ซึ งทําหน้าที เสนอบริการและสินค้าให้แก่ลกูค้าทั 5งลกูค้าบคุคลและลกูค้านิติบคุคล เช่น

บริษัท ห้างร้านต่างๆ กลุ่มลูกค้าจัดประชุมสมัมนาทั 5งภายในและภายนอกประเทศ ตลอดจนบริษัทรับจัดการ

ทอ่งเที ยวขนาดใหญ่ทั 5งในและตา่งประเทศ 

• การขายผ่านตัวแทนจาํหน่ายทั Iงในและนอกประเทศ ซึ งอาจเป็นกลุม่จดัประชมุ หรือบริษัททวัร์ทั 5งในและนอก

ประเทศก็ได้ ซึ งจะทําหน้าที ลกัษณะเดียวกบัคนกลาง ในการจดัจําหนา่ยห้องพกั โดยมีหน้าที ในการรับจองห้องพกั

และขายตั�วเครื องบิน และอํานวยความสะดวกในการเดินทางให้กับผู้ ใช้บริการ โดยอาจเสนอขายตั�วเครื องบิน

พร้อมห้องพกัในลกัษณะ Package พร้อมด้วยอาหาร บริการนําเที ยว บริการรับสง่จากสนามบินอีกด้วย 

• การจาํหน่ายผ่านช่องทางการสืHอสารอิเล็กทรอนิคส์ เช่น ผ่าน Website ของโรงแรมหรือผ่านระบบรับจองทั ว

โลกที โรงแรมของตนเป็นเครือข่าย หรือผ่านเครือข่ายพนัธมิตรต่างๆ การจองห้องพกัวิธีนี 5กําลงัเป็นที นิยมอย่างสงู

ในปัจจบุนั 

• การ Walk-in ของลูกค้า คือการเดินเข้ามาหาที พกัโดยนกัทอ่งเที ยวโดยมิได้จองมาก่อน 

• การขายในงานแสดงสินค้านานาชาติ งานแสดงสนิค้าการทอ่งเที ยวหลกัๆที ผู้ประกอบการโรงแรมไทยมกัเข้า

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

Tourism World Trade Fair เป็นต้น ซึ งเป็นช่องทางสาํคญัที โรงแรมสามารถเพิ มเงินทนุหมนุเวียนให้กบัโรงแรมได้

เป็นอยา่งมาก เพราะมกัเปิดโอกาสให้ผู้ โดยสารสาํรองห้องพกัโดยการจ่ายเงินมดัจําลว่งหน้า นอกจากนี 5 การร่วม

ออกร้านในงานมหกรรมการทอ่งเที ยวขนาดใหญ่ทั 5งไทยและตา่งประเทศ ยงัเป็นการสร้างโอกาสให้ผู้ประกอบการ

โรงแรมในการศกึษาตลาด ทดสอบกระแสการตอบรับของกลุม่ลกูค้าเป้าหมายซึ งเป็นวิธีการในการช่วยกําหนดกล

ยทุธ์การบริหารงานและตอบสนองตอ่กลุม่ลกูค้าได้ในอนาคต  

สถานการณ์ธุรกิจการท่องเทีHยวและโรงแรมของประเทศไทยในปี พ.ศ.2556 
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ในช่วง 15 ปีที ผ่านมา ประเทศไทยถือว่าเป็นจุดหมายปลายทางแหลง่ท่องเที ยวของนกัท่องเที ยวชาวต่างชาติที 
สําคญัแห่งหนึ งของโลก โดยการท่องเที ยวและโรงแรมถือเป็นอุตสาหกรรมที สร้างรายได้ให้แก่ประเทศไทยในลําดบัต้นๆ
ในช่วงหลายปีที ผ่านมา และมีแนวโน้มที จะขยายตวัสงูขึ 5น ดงัจะเห็นได้จากการที รายได้จากการท่องเที ยวของประเทศไทย
เพิ มขึ 5นจาก 574.5 พนัล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 6.3 ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ในปี พ.ศ.2551 เป็น
จํานวนทั 5งสิ 5น 1,171.7 พนัล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 9.9 ของผลติภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ในปี พ.ศ.2556 (ที มา: 
กรมการทอ่งเที ยว, กระทรวงการทอ่งเที ยวและกีฬา และสภาพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแหง่ชาติ)  

ในช่วงที ผ่านมา จํานวนนกัท่องเที ยวที เดินทางเข้ามาท่องเที ยวในประเทศไทยเพิ มมากขึ 5นอย่างต่อเนื อง จาก
จํานวน 14.6 ล้านคน ในปี พ.ศ.2551 เป็นจํานวนทั 5งสิ 5น 26.74 ล้านคน ในปี พ.ศ.2556 หรือคิดเป็นอตัราการเติบโตเฉลี ยต่อ
ปี (CAGR) คิดเป็นร้อยละ 12.9 (ที มา: กรมการท่องเที ยว, กระทรวงการท่องเที ยวและกีฬา) ซึ งแสดงให้เห็นถึงศกัยภาพที 
เข้มแข็งของธุรกิจการท่องเที ยวและโรงแรมของประเทศไทย แม้ในช่วงหลายปีที ผ่านมา อุตสาหกรรมการท่องเที ยวและ
โรงแรมของไทยจะได้รับผลกระทบจากเหตกุารณ์ชมุนมุทางการเมอืงในประเทศและการชะลอตวัทางเศรษฐกิจของประเทศที 
เป็นยกัษ์ใหญ่ทางเศรษฐกิจของโลกและเป็นกลุม่นกัทอ่งเที ยวเป้าหมายที สําคญัของอตุสาหกรรมการท่องเที ยวและโรงแรม
ของไทย เช่น สหภาพยโุรป ญี ปุ่ นและสหรัฐอเมริกา ภมูิภาคที มีสดัสว่นของนกัทอ่งเที ยวที เข้ามาทอ่งเที ยวในประเทศไทยมาก
ที สดุคือภมูิภาคเอเชียตะวนัออกที อยู่ใกล้เคียงกนั โดยมีจีนเป็นตลาดขนาดใหญ่และมีการเติบโตอย่างก้าวกระโดดตั 5งแต่ปี 
พ.ศ.2553 เป็นต้นมา โดยที ตลาดอาเซียนเป็นอีกตลาดหนึ งที มีอตัราการเจริญเติบโตที น่าจบัตามองในช่วง 2-3 ปีที ผ่านมา 
โดยเฉพาะนกัทอ่งเที ยวจากมาเลเซียและอินโดนีเซีย รองลงมาเป็นตลาดที มีการเดินทางในระยะไกล (Long Haul) จากยโุรป 
โดยมีรัสเซียเป็นตลาดที มีขนาดใหญ่และมีอตัราการเติบโตสงู ทั 5งนี 5 นกัท่องเที ยวจากประเทศจีนเป็นตลาดที มีสว่นสําคญัใน
การผลกัดนัให้อตุสาหกรรมการทอ่งเที ยวและโรงแรมของไทยให้มีการเจริญเติบโตในระดบัที ดีทั 5งในปี พ.ศ.2555 และ 2556 
โดยในปี พ.ศ.2556 ที ผ่านมา จํานวนนกัท่องเที ยวจากจีนเพิ มขึ 5นกว่าร้อยละ 60 เมื อเทียบกบัปี พ.ศ.2555 และมีสดัสว่น
เพิ มขึ 5นเป็นร้อยละ 18 ของจํานวนนกัทอ่งเที ยวที เข้ามาในประเทศไทย ซึ งเพิ มขึ 5นจากร้อยละ 13 ในปีก่อนหน้า รองลงมาคือ
รัสเซียซึ งมีจํานวนนกัท่องเที ยวเพิ มขึ 5นกว่าร้อยละ 30 เมื อเทียบกบัปีก่อนหน้า และมีสดัสว่นมากถึงร้อยละ 6 ของจํานวน
นกัทอ่งเที ยวที เข้ามาในประเทศไทย(ที มา: กรมการทอ่งเที ยว, กระทรวงการทอ่งเที ยวและกีฬา) 

ในปี พ.ศ.2557 คาดว่าอุตสาหกรรมการท่องเที ยวและโรงแรมของไทยจะยังมีการเจริญเติบโตจากตลาด
นกัทอ่งเที ยวกลุม่หลกัๆ ได้แก่ จีน อินเดีย รัสเซียและภมูิภาคอาเซียน ซึ งยงัอยู่ในช่วงขยายตวั ในขณะที ตลาดเดิมอนัได้แก่
นกัทอ่งเที ยวจากยโุรปนา่จะมีอตัราการขยายตวัในอตัราที ลดลง เนื องจากภาวะเศรษฐกิจของสหภาพยโุรปที มีสญัญาณการ
ฟื5นตวัที ยงัไม่ชดัเจนนกั ทําให้นกัท่องเที ยวจีนเป็นตลาดที กลุ่มธุรกิจโรงแรมและการท่องเที ยวของไทยต้องให้ความสําคญั
มากขึ 5น เพราะกลุม่นกัท่องเที ยวดงักลา่วกลายเป็นกลุม่นกัท่องเที ยวที มีจํานวนมากเป็นอนัดบัต้นๆของกลุม่นกัท่องเที ยวที 
เข้ามาในประเทศไทยในแต่ละปี และยงัมีการเดินทางเข้ามาท่องเที ยวในประเทศไทยตลอดทั 5งปี โดยไม่มีฤดกูาลในการเข้า
มาทอ่งเที ยวเหมือนนกัทอ่งเที ยวจากทางยโุรป เช่นเดียวกบันกัท่องเที ยวจากอาเซียนที มีการเดินทางในภมูิภาคมากขึ 5นจาก
การก้าวเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) อย่างไรก็ตาม ภาคการท่องเที ยวและโรงแรมของไทยอาจจะได้รับ
ผลกระทบจากความวุน่วายทางการเมืองภายในประเทศซึ งเป็นปัจจยัที สง่ผลกระทบต่อธุรกิจการท่องเที ยวและโรงแรมของ
ประเทศที ค่อนข้างมากและรวดเร็ว นอกจากนี 5 การชะลอตวัของเศรษฐกิจจีนจะสง่ผลกระทบต่อรายได้ของประชากรและ
สง่ผลกระทบตอ่เนื องไปถึงการเดินทางไปท่องเที ยวในต่างประเทศของนกัท่องเที ยวชาวจีน โดยคาดว่าผลกระทบจะเห็นได้
ชดัมากขึ 5นในระยะปานกลางถึงระยะยาว ในขณะที ในช่วงสั 5น การเดินทางเข้ามาท่องเที ยวในประเทศไทยของนกัท่องเที ยว
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ชาวจีนจะยังมีการขยายตัวเพิ มขึ 5น เนื องจากยังเป็นช่วงแรกๆที ทางการจีนอนุญาตให้ชาวจีนเดินทางไปท่องเที ยวใน
ตา่งประเทศ ในขณะที ชาวจีนยงัคงมีรายได้ที เพิ มมากขึ 5นจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจของประเทศในช่วงที ผ่านมา (ที มา: 
สมาคมโรงแรมไทย) 

ปัจจัยทีHมีผลกระทบต่อแนวโน้มการเจริญเติบโตของอุตสาหกรรมการท่องเทีHยวและโรงแรมในประเทศไทยในช่วง 
10-15 ปีข้างหน้า 

ธุรกิจโรงแรมของไทยต้องเผชิญการแข่งขันที รุนแรงขึ 5นจากผู้ ประกอบการรายใหม่และจากภาวการณ์ที การ
ทอ่งเที ยวของไทยต้องเผชิญกบัการแข่งขนัจากประเทศคู่แข่งในภมูิภาคเอเชีย นอกจากนี 5 ยงัมีปัจจยัอื นๆที จะสง่ผลกระทบ
ตอ่ธุรกิจการทอ่งเที ยวและโรงแรมของไทยทั 5งในด้านบวกและด้านลบ ในช่วง 10 - 15 ปีข้างหน้า ได้แก ่

1) การเปิดเสรีบริการด้านการท่องเทีHยว 

การเปิดเสรีบริการด้านการท่องเที ยวซึ งรวมถึงธุรกิจท่องเที ยวและบริการที เกี ยวเนื องภายใต้กรอบของข้อกําหนด
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน(Asean Economic Community: AEC) กําหนดให้ต้องมีการยกเลกิเงื อนไขตา่งๆที เป็นข้อจํากดั
ในการดําเนินธุรกิจท่องเที ยวที สําคัญ ส่งผลให้ผู้ ประกอบการธุรกิจท่องเที ยวและโรงแรมของไทยซึ งส่วนใหญ่เป็น
ผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดเล็กต้องเผชิญกับภาวการณ์แข่งขนัที มีแนวโน้มรุนแรงขึ 5น ทั 5งจากการแข่งขนัระหว่าง
ผู้ประกอบการรายตา่งๆภายในประเทศ และหลายประเทศในอาเซียนโดยเฉพาะเวียดนาม มาเลเซีย และสิงคโปร์ ซึ งได้เร่ง
ปรับตวัและพฒันาธุรกิจท่องเที ยวและบริการที เกี ยวเนื อง เพื อรองรับจํานวนนกัท่องเที ยวต่างชาติที จะเดินทางเข้ามาใน
ภมูิภาคอาเซียนมากขึ 5น จากการเปิดตวัของ AEC ซึ งจะทําให้ภมูิภาคอาเซียนก้าวขึ 5นเป็นจุดหมายปลายทางการท่องเที ยว
ยอดนิยมของนกัท่องเที ยวจากทั วโลก รวมทั 5งดึงดดูการลงทนุจากต่างประเทศในธุรกิจท่องเที ยวและบริการที เกี ยวเนื องให้
หลั งไหลเข้ามาในภมูิภาคนี 5มากขึ 5น (ที มา: ศนูย์วิจยัธนาคารกสกิรไทย) 

อยา่งไรก็ตาม การบรรลขุ้อตกลง AEC จะทําให้ผู้ประกอบการธุรกิจทอ่งเที ยวของไทยขนาดกลางและขนาดใหญ่ที 
มีศกัยภาพ โดยเฉพาะธุรกิจโรงแรมและที พกัที สามารถขยายตลาดไปประเทศอื นๆ ในอาเซียนได้ โดยเฉพาะเวียดนาม สปป.
ลาว กัมพชูา และฟิลิปปินส์ เนื องจากการแข่งขนัในประเทศดงักลา่วยงัไม่รุนแรงนกั โดยลกัษณะของการเข้าลงทนุจะเป็น
ลกัษณะของการเข้าไปลงทนุด้วยตนเองทั 5งหมดและการเข้าร่วมทนุกบัผู้ประกอบการในท้องถิ น (ที มา: ฝ่ายวิจยัหลกัทรัพย์ 
บมจ.หลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย)) 

2) การสนับสนุนจากภาครัฐและภาคเอกชนทีHเกีHยวข้องกับการท่องเทีHยว 

ธุรกิจการทอ่งเที ยวและโรงแรมนบัวา่เป็นธุรกิจหนึ งที ภาครัฐและภาคเอกชนให้ความสาํคญั และให้การสนบัสนนุใน
ด้านต่างๆทั 5งทางตรงและทางอ้อมผ่านหน่วยงานต่างๆ ซึ งเห็นได้จากในช่วง 2-3 ปีที ผ่านมาที นกัท่องเที ยวต่างชาติเริ มมี
แนวโน้มการขยายตัวที ลดลง ภาครัฐและภาคเอกชนที เกี ยวกับการท่องเที ยวได้หนัมาให้ความสําคัญในการขยายตลาด
ภายในประเทศ ควบคูก่บัการกระตุ้นตลาดนกัทอ่งเที ยวตา่งชาติที อาจต้องใช้ระยะเวลาพอสมควร เพื อบรรเทาผลกระทบต่อ
ภาคการทอ่งเที ยวและโรงแรมของไทย โดยการทอ่งเที ยวแหง่ประเทศไทย (ททท.) ได้ดําเนินนโยบายเชิงรุกเพื อกระตุ้นตลาด
ท่องเที ยวในประเทศ รวมถึงยงัมีโครงการต่างๆที สนบัสนนุอตุสาหกรรมท่องเที ยวและโรงแรมจํานวนมาก เช่น โครงการที 
เกี ยวกับการพฒันาแหล่งท่องเที ยว โครงการจัดทํามาตรฐานที พกัเพื อการท่องเที ยว โครงการสํารวจและจัดทําข้อมูลการ
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ท่องเที ยวรายจังหวดั ฯลฯ ทั 5งนี 5 เพื อเป็นการสร้างการเจริญเติบโตในระยะยาวให้แก่อุตสาหกรรมท่องเที ยว อตุสาหกรรม
โรงแรมและอตุสาหกรรมอื นๆที เกี ยวข้อง และเป็นการสร้างงานให้แก่ชมุชน (ที มา: การทอ่งเที ยวแหง่ประเทศไทย) 

 

3) การฟืIนตวัของภาวะเศรษฐกิจโลก 

ในช่วง 5 ปีที ผ่านมา กลุม่นกัท่องเที ยวจากประเทศจีน สหภาพยโุรป ญี ปุ่ น อเมริกาเหนือและอาเซียน เป็นกลุ่ม
นกัท่องเที ยวที สําคญัที เข้ามาท่องเที ยวและจบัจ่ายใช้สอยในประเทศไทย โดยการให้บริการและขายสินค้าแก่นกัท่องเที ยว
กลุม่ดงักลา่วสามารถสร้างรายได้ให้แก่อตุสาหกรรมการทอ่งเที ยว อตุสาหกรรมโรงแรมและอตุสาหกรรมที เกี ยวข้องในแต่ละ
ปีเป็นจํานวนเงินหลายหมื นล้านบาท  

อยา่งไรก็ตาม สถานการณ์ทางการเมืองในประเทศไทยที ยงัคงมีความไม่แน่นอน ประกอบกบัการฟื5นตวัของภาวะ
เศรษฐกิจโลก (โดยเฉพาะในสหรัฐอเมริกา กลุม่สหภาพยโุรป ญี ปุ่ น) ที จะยงัมีความเปราะบางในช่วง 3-5 ปีข้างหน้า และ
การขยายตวัทางเศรษฐกิจของจีนที เป็นตลาดนกัทอ่งเที ยวที สาํคญัของไทยในช่วง 2-3 ปีที ผา่นมา ที คาดวา่จะมีการขยายตวั
ในอตัราที ลดลงกว่าที เคยเป็นในอดีต จะเป็นปัจจัยที สําคัญที ทําให้อตัราการขยายตวัของนักท่องเที ยวต่างชาติที เข้ามา
ทอ่งเที ยวในประเทศไทยมีการเติบโตในอตัราที ลดลง ซึ งปัจจยัเหลา่นี 5จะสง่ผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจของอตุสาหกรรม
โรงแรมไทย (ที มา: ศนูย์วิจยัธนาคารไทยพาณิชย์) 

4) พฤติกรรมและรสนิยมของนักท่องเทีHยว 

นอกจากจํานวนนกัทอ่งเที ยวชาวตา่งชาติที คาดวา่จะมีการขยายตวัในอตัราที ลดลงแล้ว นกัทอ่งเที ยวตา่งชาติเริ มที 
จะมีพฤติกรรมการใช้จ่ายที ประหยดัมากขึ 5น เช่น นกัทอ่งเที ยวตา่งชาติระดบักลางเริ มหนัไปพกัในสถานพกัแรมที ราคาถกูลง
อย่างเช่น เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ เป็นต้น รวมถึงการใช้จ่ายเฉลี ยต่อหวัต่อวนัที เริ มมีการปรับตวัลดลง ซึ งปัจจยัเหล่านี 5จะมี
ผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจของอตุสาหกรรมการท่องเที ยวและอตุสาหกรรมโรงแรมไทยในระดบัหนึ ง (ที มา: สมาคม
โรงแรมไทย) 

สภาวะธุรกิจและสภาพการแข่งขันในธุรกิจโรงแรมในย่านประตูนํ Iาและราชประสงค์และพื IนทีHใกล้เคียง 

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 โครงการโรงแรมของบริษัทฯที มีการดําเนินการในเชิงพาณิชย์แล้ว คือ โรงแรมโนโว
เทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า ซึ งโรงแรมดงักลา่วที ปัจจบุนัตั 5งอยูที่ จดุตดัระหวา่งถนนราชดําริและถนนเพชรบรีุ และตั 5งอยู่
ติดกบัโครงการศนูย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ อยู่ภายใต้การบริหารงานของเครือ Accor ซึ งเป็นเครือข่าย
ด้านการบริหารโรงแรมที มีชื อเสยีงในระดบันานาชาติ แม้โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า (ซึ งเริ มเปิดให้บริการ
มาตั 5งแตเ่ดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2554) จะมีทําเลที ตั 5งของโครงการที ดีและอยู่ภายใต้การบริหารงานของเครือ Accor ที ผ่าน
มา การดําเนินธุรกิจของโรงแรมก็ต้องเผชิญกบัสภาวะการแขง่ขนัในธุรกิจที มีความรุนแรง จากการที ในยา่นประตนํู 5าและราช
ประสงค์และพื 5นที ใกล้เคียง (เช่น ย่านสขุมุวิท ย่านพญาไท ย่านเพลินจิต ย่านถนนพระรามที  1 และย่านดินแดง) มีโรงแรม
ระดบั 3-5 ดาว รวมถึงที พกัประเภทอื นๆเปิดให้บริการอยู่เป็นจํานวนมาก ในขณะที จํานวนนกัท่องเที ยวที เข้าพกัและลกูค้า
ที มาใช้บริการประเภทต่างๆของโรงแรมในย่านดงักลา่วในช่วง 1-2 ปีที ผ่านมา มีการขยายตวัเพิ มขึ 5นไม่มากนกั เนื องจาก
นกัท่องเที ยวและลูกค้าผู้ ใช้บริการของโรงแรมมีทางเลือกที จะพิจารณาใช้บริการของโรงแรมอื นๆที ตั 5งอยู่ในส่วนอื นของ
กรุงเทพมหานคร ทั 5งนี 5 การแขง่ขนัระหวา่งผู้ประกอบการในธุรกิจโรงแรมในยา่นประตนํู 5าและราชประสงค์และพื 5นที ใกล้เคียง
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เป็นการแขง่ขนัทั 5งในเรื องราคาของห้องพกัและการให้บริการ การแขง่ขนัในด้านของคณุภาพการให้บริการ การให้สิทธิพิเศษ
แก่ลกูค้าในการใช้บริการด้านอื นของโรงแรม เป็นต้น ซึ งการแข่งขนัที รุนแรงขึ 5นจะสง่ผลกระทบต่อความสามารถในการทํา
กําไรของผู้ประกอบการ และเพื อที จะรักษาระดบัการทํากําไรให้ได้ ผู้ประกอบการจึงต้องควบคมุและลดต้นทนุและค่าใช้จ่าย
ที ไมจํ่าเป็นลง โดยไมใ่ห้สง่ผลกระทบตอ่คณุภาพการให้บริการ 

ตารางดงัตอ่ไปนี 5แสดงข้อมลูที สาํคญัเกี ยวกบัโรงแรมระดบั 4 ดาว ที ตั 5งอยูใ่นยา่นประตนํู 5าและพื 5นที ใกล้เคียงซึ งถือ
วา่เป็นคูแ่ขง่ของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า 

ชืHอโรงแรม ระดับของ
โรงแรม 

ลักษณะของโรงแรม จุดเด่น 

โรงแรมอโนมา (จํานวน ��| 
ห้อง) 

โรงแรม 4 ดาว โรงแรมซึ งประกอบด้วยห้องพักประเภทห้อง Suite, 
Superior และ Deluxe และมีสิ งอํานวยความ
สะดวกอื นๆ เชน่ ห้องอาหาร สระว่ายนํ 5า ผับ/เลาจน์ 
ห้องฟิตเนส ห้องประชมุและห้องบอลรูม  

มีทําเลที ตั 5งที ดี และมีสิ งอํานวย
ความสะดวกครบครันและอยูต่รง
ข้ามศนูย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์และ
อยูข้่างๆศนูย์การค้า เกษร พลาซา่ 

โรงแรมแกรนด์ไดมอนด์สวีท 
(จํานวน v{� ห้อง) 

โรงแรม 4 ดาว โรงแรมซึ งประกอบด้วยห้องพักประเภท Deluxe 
และ Suite และมีสิ งอํานวยความสะดวกอื นๆ เช่น 
สระว่ายนํ 5า สปา และบริการอินเทอร์เน็ตไร้สายฟรี
ทั วบริเวณ ฯลฯ 

ตั 5งอยู่ ใก ล้ กับ เด อะ  แพล ทินัม 
แ ฟ ชั น  ม อ ล ล์  แ ล ะ พัน ธ์ ทิ พ ย์ 
พล า ซ่ า  ร ว ม ถึ ง อ ยู่ ใ ก ล้ แ ห ล่ ง
คมนาคมที สําคญั ทําให้สะดวกใน
การเดินทางเข้าถึง 

โรงแรมเซ็นทารา วอเตอร์เกท
พาวิลเลียน กรุงเทพฯ (จํานวน 
zxv ห้อง) 

โรงแรม 4 ดาว โรงแรมซึ งประกอบด้วยห้องพักประเภทห้อง 
Deluxe, Deluxe King Bed และ Junior Suite และ
ประกอบด้วยสิ งอํานวยความสะดวกที ครบครัน เช่น 
ห้องอาหาร ห้องประชมุ ศนูย์ออกกําลงักาย ฯลฯ 

มีสิ งอํานวยความสะดวกแบบครบ
ครัน และตั 5งอยูใ่กล้เดอะ แพลทินัม 
แฟชั น  มอลล์และศูน ย์การ ค้ า
เซ็นทรัล เวิลด์ รวมถึงอยู่ใกล้แหล่ง
คมนาคมที สําคญั 

โ ร ง แ ร ม ส ย า ม  แ อ ท  ส ย า ม
(จํานวน zw� ห้อง) 

โรงแรม 4 ดาว โรงแรมระดับ 4 ดาว ซึ งประกอบด้วยสิ งอํานวย
ความสะดวกที ครบครัน ได้แก่ ห้องอาหาร บาร์/
เลานจ์ ฟิตเนส สระว่ายนํ 5า ที จอดรถฟรี ศูนย์ธุรกิจ 
ฯลฯ 

มี ทํ า เ ล ที ตั 5ง ที ดี แ ล ะ อ ยู่ ใ ก ล้
ศู น ย์ ก า ร ค้ า ที สํ า คั ญ  เ ช่ น 
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ MBK 
Center และสยาม พารากอน 
รวมถึงอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า BTS 
สถานีสนามกีฬาแหง่ชาติ 

โรงแรมโกลว์ ประตูนํ 5า (จํานวน 
v�| ห้อง) 

โรงแรม 4 ดาว โรงแรมซึ งมีการให้บริการห้อง Superior, Deluxe 
และ Suite และประกอบด้วยสิ งอํานวยความสะดวก
ครบครัน ได้แก่ ห้องประชมุ ห้องอาหาร ศูนย์ธุรกิจ 
ค็อฟฟี ช็อป/คาเฟ่ ผบั/เลาจน์ สระว่ายนํ 5า จากุซซี  สิ ง
อํานวยความสะดวกเพื อสนัทนาการ ฯลฯ 
 

• มีบริการสิ งอํานวยความ
สะดวกที เพียบพร้อมและ
ครบครัน 

• มีทําเลที ตั 5งที ดี โดยโรงแรม
ตั 5ง อ ยู่ ฝั ง ต ร ง ข้ า ม เ ด อ ะ 
แพลทินัม แฟชั น  มอลล์ 
และอยู่ ใก ล้ศูน ย์การ ค้ า 
เซ็นทรัล เวิลด์ ทําให้สะดวก
ในการเดินทางเข้าถึง 

โรงแรมเดอะ เบิ ร์คลีย์ โฮเต็ล 
ประตนํู 5า(จํานวน {�y ห้อง) 

โรงแรม 4 ดาว โรงแรมซึ ง ใ ห้บ ริการห้องพักประเภท Deluxe, 
Premier และ Executive Suite และประกอบด้วยสิ ง

ตั 5งอยู่ ในใจกลางกรุงเทพ และ
ตั 5งอยูใ่กล้ย่านการค้าที สําคญั เช่น 
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ชืHอโรงแรม ระดับของ
โรงแรม 

ลักษณะของโรงแรม จุดเด่น 

อํานวยความสะดวกครบครัน ได้แก่ ห้องอาหาร 
สปา สิ งอํานวยความสะดวกด้านสนัทนาการ ฯลฯ 

เด อะ  แ พลทินั ม  แ ฟชั นมอล ล์
โ ค ร ง ก า ร ส ย า ม  พ า ล า เ ดี ย ม 
ศูนย์การค้าเซ็นทรัล เวิลด์ ทําให้
สะดวกในการเดินทางเข้าถึง 

โรงแรม วี  โฮ เต็ล  ก รุง เทพฯ
(จํานวน vy| ห้อง) 

โรงแรม 4 ดาว โรงแรมซึ งให้บริการห้องพักหลากหลายประเภท 
พร้อมสิ งอํานวยความสะดวกที ครบครัน ได้แก่ 
ห้องอาหาร สระวา่ยนํ 5า ห้องประชมุ ฯลฯ 

ตั 5งอยู่ ใกล้ศูนย์การค้าที สําคัญ 
ไ ด้แก่  เด อะ  แพลทินัม  แฟชั น 
มอลล์ สยามสแควร์ สยามพารา
กอน MBK Center และอยู่ใกล้
สถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชเทวี 

ที มา : เวปไซด์ของแตล่ะโรงแรม และ www.agoda.co.th 

จากตารางข้างต้นจะเห็นว่ามีโรงแรมอยู่เป็นจํานวนไม่น้อยเปิดให้บริการอยู่ในบริเวณย่านประตูนํ 5าและบริเวณ
ใกล้เคียง เนื องจากยา่นดงักลา่วเป็นยา่นทอ่งเที ยวและยา่นธุรกิจที สาํคญัของกรุงเทพมหานคร รวมถึงมีนกัทอ่งเที ยวไทยและ
ต่างประเทศเข้ามาท่องเที ยวและพกัอาศยัเป็นจํานวนมากในแต่ละปี โดยการเดินทางเข้าถึงบริเวณย่านประตนํู 5าและพื 5นที 
ใกล้เคียงก็เป็นไปอยา่งสะดวกสบายและรวดเร็ว โดยอาศยัรถไฟฟ้า BTS และระบบขนสง่มวลชนอื นๆ จากการที มีผู้ประกอบ
ธุรกิจโรงแรมเป็นจํานวนมากเปิดให้บริการอยูใ่นบริเวณยา่นประตนํู 5าและพื 5นที ใกล้เคียง เช่น ราชประสงค์ สขุมุวิท และพญา
ไท ทําให้การแข่งขันในธุรกิจโรงแรมในย่านประตูนํ 5าและพื 5นที ใกล้เคียงค่อนข้างรุนแรง โดยมีการแข่งขนัทั 5งในด้านราคา 
รวมถึงการจดัโปรแกรมการโฆษณาและการสง่เสริมการจําหนา่ยแบบตา่งๆเพื อดงึดดูลกูค้าให้มาใช้บริการ และเป็นการสร้าง
การรับรู้ในแบรนด์ของโรงแรม (Brand Awareness) 

เพื อให้การดําเนินธุรกิจของโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า สามารถแข่งขนักบัธุรกิจโรงแรมอื นๆใน
บริเวณใกล้เคียงกนัได้อยา่งไมเ่สยีเปรียบ บริษัทฯและเครือ Accor ซึ งเป็นผู้บริหารโรงแรมจะไมเ่น้นการแขง่ขนัทางด้านราคา
แตเ่พียงอยา่งเดียว แตม่ีนโยบายที จะแขง่ขนัในด้านของคณุภาพการให้บริการ รวมถึงการควบคมุต้นทนุและคา่ใช้จ่ายในการ
ดําเนินการ ทั 5งนี 5 เพื อให้การดําเนินธุรกิจของโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า มีกําไรจากการดําเนินงานในระดบั
ที เหมาะสมและสามารถเติบโตอยา่งมั นคง นอกจากนี 5 จดุเดน่ที สาํคญัอีกประการหนึ งที ทําให้การดําเนินธุรกิจของโรงแรมโน
โวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า สามารถแขง่ขนักบัโรงแรมคูแ่ขง่ในยา่นใกล้เคียงได้อยา่งไมเ่สยีเปรียบคือการที โรงแรมมีที 
ตั 5งอยู่ติดกับโครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั นมอลล์ ซึ งนอกจากจะเป็นปัจจัยหนึ งที ช่วยดึงดูดให้มี
นกัท่องเที ยวชาวต่างชาติเข้ามาพกัและใช้บริการของโรงแรมมากขึ 5นแล้ว ทางบริษัทฯยงัสามารถกําหนดและใช้แผนการ
ตลาดและการสง่เสริมการจําหน่ายที เหมาะสมร่วมกนัระหว่างโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์และ
ทางโรงแรม ซึ งช่วยให้บริษัทฯได้ประโยชน์อนัเนื องมาจากการประหยดัตอ่ขนาดของการผลติ (Economies of Scale) ในการ
ดําเนินธุรกิจ 
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1.3 ปัจจัยความเสี�ยง 

ผู้ลงทนุควรพิจารณาปัจจยัความเสี ยง รวมทั +งรายละเอียดข้อมลูอื นๆที ปรากฏในเอกสารฉบบันี +อย่างรอบคอบก่อน
การตดัสนิใจลงทนุ โดยปัจจยัความเสี ยงที ระบไุว้ในเอกสารฉบบันี +อาจสง่ผลกระทบในทางลบต่อบริษัทฯและมลูค่าหุ้นของ
บริษัทฯ ทั +งนี + ปัจจยัความเสี ยงที ระบไุว้ในเอกสารฉบบันี +มิได้เป็นปัจจยัความเสี ยงทั +งหมดที มีอยู่ กลา่วคืออาจมีปัจจยัความ
เสี ยงอื นๆที บริษัทฯยังไม่อาจทราบได้ และอาจมีปัจจัยความเสี ยงบางประการที บริษัทฯเห็นว่าไม่มีผลกระทบอย่างมี
นยัสําคญัต่อบริษัทฯในขณะนี + แต่ในอนาคตอาจกลายเป็นปัจจยัความเสี ยงที อาจสง่ผลกระทบอย่างมีนยัสําคญัต่อรายได้ 
ผลกําไร สนิทรัพย์ สภาพคลอ่ง แหลง่เงินทนุ และโอกาสทางธุรกิจของบริษัทฯ ดงันั +น ก่อนการตดัสินใจลงทนุ ผู้ลงทนุควรใช้
วิจารณญาณในการพิจารณาข้อมลูและปัจจยัเสี ยงต่างๆอย่างรอบคอบ โดยไม่จํากดัเพียงปัจจยัความเสี ยงที ได้กลา่วไว้ใน
เอกสารฉบบันี +เทา่นั +น 
 
1) ความเสี�ยงเกี�ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 

1.1  ความเสี�ยงจากการแข่งขันทางธุรกิจ 

1.1.1  ความเสี�ยงจากการแข่งขันในธุรกิจพัฒนาและให้เช่าพื *นที�ในศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีกให้เช่าเพื�อการพาณิชย์ 

บริษัทฯมีธุรกิจหลกัในปัจจุบนัคือธุรกิจพฒันาและให้เช่าพื +นที ในศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกให้เช่าเพื อการพาณิชย์ โดยการ
ดําเนินธุรกิจในลกัษณะนี +จะเป็นการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในลกัษณะของการพฒันา ก่อสร้าง หรือปรับปรุงศนูย์ค้าสง่-ค้า
ปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์ และเมื อดําเนินการเสร็จแล้ว บริษัทฯจะจดัโครงสร้างการบริหารเพื อดําเนินการให้มีการนําพื +นที 
ออกให้เช่าแก่กลุม่ลกูค้าของบริษัทฯซึ งประกอบด้วยร้านค้าสง่-ค้าปลีกเสื +อผ้าและสินค้าแฟชั น ศนูย์อาหาร/ร้านอาหาร ร้าน
กาแฟและเบเกอรี  สาขาย่อยของธนาคารพาณิชย์ ร้านจัดจําหน่ายโทรศัพท์มือถือและอุปกรณ์ ฯลฯ โดยผลประโยชน์ที   
บริษัทฯได้รับจะอยูใ่นรูปของรายได้จากการให้เช่าและให้บริการ  ในช่วงที ผ่านมา  บริษัทฯมีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการจาก
โครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ (The Platinum Fashion Mall)  ซึ งเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อ
การพาณิชย์หลกัของบริษัทฯในปัจจุบนั  โดยโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ จะเน้นการปลอ่ยเช่า
พื !นที�ให้แก่ผู้ดําเนินธุรกิจค้าสง่เสื !อผ้าและสนิค้าแฟชั�น 

อยา่งไรก็ตาม การดําเนินธุรกิจดงักลา่วของบริษัทฯมีความเสี ยงจากการแข่งขนัทางธุรกิจทั +งจากคู่แข่งที เป็นศนูย์ค้า
สง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์ ศนูย์การค้าและห้างสรรพสินค้าซึ งตั +งอยู่ในบริเวณย่านประตนํู +าและย่านราชประสงค์ซึ ง
เป็นยา่นใกล้เคียงกบัที ตั +งของโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  ในปัจจุบนั และศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกให้
เช่าเพื อการพาณิชย์ ศนูย์การค้าและห้างสรรพสนิค้าซึ งตั +งอยูน่อกบริเวณยา่นประตนํู +าและย่านราชประสงค์ นอกจากนี + การ
แข่งขันทางธุรกิจในอนาคตอาจมีความรุนแรงมากขึ +น จากผู้ประกอบการรายใหม่ซึ งอาจจะเข้ามาพฒันาโครงการและ
ประกอบธุรกิจในพื +นที ใกล้เคียงกบัที ตั +งของโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  เช่น ย่านประตนํู +า ย่าน
ราชประสงค์ ยา่นสยามสแควร์ ยา่นสขุมุวิท ยา่นพญาไท ยา่นอนสุาวรีย์ชยัสมรภมูิ ฯลฯ เนื องจากเล็งเห็นโอกาสทางธุรกิจที 
ยงัมีโอกาสในการเจริญเติบโตอยา่งตอ่เนื องในบริเวณดงักลา่ว อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯเชื อวา่บริษัทฯสามารถแข่งขนักบัคู่แข่ง
ทั +งที มีอยูใ่นปัจจบุนัและที จะมีเพิ มขึ +นในอนาคตได้อยา่งไมเ่สยีเปรียบ โดยอาศยัจดุเดน่ทางด้านตา่งๆดงัตอ่ไปนี +:  

1. ที�ตั *งของโครงการ: ที ตั +งของโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  ในปัจจุบนั ตั +งอยู่บริเวณ
สี แยกประตนํู +า ซึ งเป็นย่านการค้าและย่านท่องเที ยวที สําคญัของกรุงเทพมหานคร และเป็นที รู้จกัเป็นอย่างดี
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ของนกัท่องเที ยวทั +งไทยและต่างประเทศ ซึ งมีส่วนที สําคญัในการดึงดูดให้มีผู้ประกอบการเป็นจํานวนมาก 
(โดยเฉพาะอยา่งยิ งผู้ ค้าสง่เสื +อผ้าและสนิค้าแฟชั น) เข้ามาเช่าและใช้บริการพื +นที ของโครงการอยา่งตอ่เนื อง 

2. ทีมผู้บริหาร: ทีมผู้บริหารทั +งในระดบัสงูและระดบักลางของบริษัทฯประกอบด้วยบุคลากรที มีความรู้และ
ประสบการณ์ในธุรกิจที เกี ยวข้องมานานกวา่ 10 ปี ทําให้มีความรู้ความเข้าใจเป็นอยา่งดีเกี ยวกบัธุรกิจศนูย์ค้า
สง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์ รวมถึงธุรกิจที เกี ยวข้อง และสามารถนําความรู้และประสบการณ์ที มีอยู่มา
กําหนดแผนธุรกิจและกลยทุธ์ทางการตลาดที มีความเหมาะสม เพื อให้สามารถแข่งกบัคู่แข่งรายต่างๆได้เป็น
อยา่งดี 

3. กลยุทธ์ด้านการตลาดและส่งเสริมการจําหน่าย รวมถึงด้านราคา: ที ผ่านมา บริษัทฯมีการกําหนดและ
ประยกุต์ใช้แผนการตลาดและสง่เสริมการจําหนา่ยที มุง่เน้นไปยงัลกูค้าผู้ เช่าพื +นที  เพื อดงึดดูให้ลกูค้าเหลา่นั +นมี
การต่อสญัญาเช่าพื +นที อย่างต่อเนื อง โดยบริษัทฯมีการกําหนดราคาค่าเช่าพื +นที ที มีความเหมาะสม โดย
พิจารณาปัจจยัตา่งๆที เกี ยวข้อง เช่น ลกัษณะการดําเนินธุรกิจของลกูค้าผู้ เช่าพื +นที  อตัราคา่เช่าและคา่บริการที 
คูแ่ขง่เรียกเก็บ รวมถึงต้นทนุในการพฒันาและดําเนินโครงการของบริษัทฯ 

4. ความสัมพันธ์ที�ดีกับผู้เช่าพื *นที� : ที ผ่านมา บริษัทฯได้ดําเนินการในด้านต่างๆที จําเป็นที เกี ยวข้องกบัการ
บริหารจัดการและการให้บริการพื +นที ในอสงัหาริมทรัพย์ที เป็นของบริษัทฯ เพื อช่วยเหลือและสนับสนุนการ
ดําเนินธุรกิจของผู้ เช่าพื +นที  ทําให้บริษัทฯสามารถสร้างและรักษาความสมัพนัธ์ที ดีกับลกูค้าเหล่านี +มาได้โดย
ตลอด ซึ งความสมัพันธ์ที ดีระหว่างบริษัทฯและผู้ เช่าพื +นที รายต่างๆเป็นปัจจัยหนึ งที ทําให้ลูกค้าผู้ เช่าพื +นที 
ดําเนินการต่ออายุสญัญาเช่าพื +นที ในโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ เมื อครบอายุ
สัญญา รวมถึงมีความเป็นไปได้ที ลูกค้าดังกล่าวจะทําสัญญาเช่าพื +นที เพิ มเติมในโครงการที บริษัทฯจะ
พฒันาขึ +นในอนาคต 

 
1.1.2  ความเสี�ยงจากการแข่งขันในธุรกิจโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจที มีการแข่งขนัสงู ซึ งมีสาเหตมุาจากการเพิ มจํานวนของโรงแรมในระดบับน ระดบักลางและ
ระดบัลา่ง สง่ผลให้เกิดการแขง่ขนัด้านราคามากขึ +น รวมทั +งผู้ประกอบการรายเดิมที มีอยูก็่ได้มีการพฒันาและปรับตวัเพื อการ
แขง่ขนัมากขึ +น  ซึ งปัจจยัดงักลา่วอาจสง่ผลกระทบต่อรายได้และกําไรของผู้ประกอบการในธุรกิจโรงแรมหลายๆรายรวมถึง 
บริษัทฯเอง ในด้านของการให้บริการห้องพกัภายในโรงแรม อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯได้วา่จ้างเครือแอคคอร์ ( ACCOR) ซึ งเป็น
หนึ งในเครือของโรงแรม (Hotel Chain) ที มีชื อเสียงของโลกและมีโรงแรมในเครือมากมายในหลายๆภมูิภาคทั วโลก รวมถึง
เป็นผู้ดําเนินธุรกิจบริหารโรงแรมระดบันานาชาติในหลายๆแบรนด์ เช่น โนโวเทล (Novotel), โซฟิเทล (Sofitel), แกรนด์  เมอร์
เคียว (Grand Mecure) ฯลฯ เพื อดําเนินการบริหารงานโรงแรมของทางบริษัทฯ โดยที ผา่นมา เครือแอคคอร์เน้นการให้บริการ
แก่ลกูค้าให้เกิดความประทบัใจเพื อรักษาฐานลกูค้าเดิมไว้ ทําการตลาดในการแสวงหาลกูค้าใหม่ๆ  โดยมีแผนการตลาดและ
สง่เสริมการจําหน่ายเพื อดึงดดูลกูค้าในสว่นห้องพกัและห้องอาหาร และมีการพฒันาบคุลากรโดยจดัฝึกอบรมให้มีความรู้
ด้านบริการอย่างสมํ าเสมอ ซึ งเป็นหัวใจสําคัญของธุรกิจ การปรับปรุงโรงแรมให้มีความทันสมัย และอํานวยความ
สะดวกสบายให้แก่ลกูค้า รวมทั +งมีการควบคมุต้นทนุการดําเนินการเพื อเพิ มศกัยภาพในการแขง่ขนั  

นอกจากนี + โครงการโรงแรมที ดําเนินการโดยทางบริษัทฯในปัจจบุนั คือ โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู +า
ยงัมีจดุเดน่จากการที โครงการดงักลา่วตั +งอยู่บริเวณสี แยกประตนํู +าซึ งเป็นย่านท่องเที ยวและการค้าที สําคญัในย่านใจกลาง
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กรุงเทพมหานคร รวมถึงยงัตั +งอยูใ่กล้ศนูย์การค้า ห้างสรรพสนิค้าและแหลง่ทอ่งเที ยวที สาํคญัหลายแหง่ ซึ งถือว่าเป็นจุดเด่น
ที สาํคญัประการหนึ งในการดงึดดูให้มีลกูค้าทั +งชาวไทยและชาวต่างประเทศมาใช้บริการโรงแรมได้อย่างต่อเนื อง เนื องจาก
ที ตั +งของโรงแรมอยู่ในจุดที ง่ายและสะดวกต่อการเดินทางเข้าถึง นอกจากนี + การที โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม 
ประตนํู +า ตั +งอยูใ่กล้กบัโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ทําให้บริษัทฯสามารถดําเนินกลยทุธ์การตลาด
และการสง่เสริมการจําหนา่ย เพื อสง่เสริมให้การดําเนินธุรกิจของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ทั +งสองโครงการสามารถสนบัสนนุ
การดําเนินงานซึ งกนัและกนั 
 
1.2  ความเสี�ยงจากภาวะเศรษฐกิจและความไม่แน่นอนทางการเมือง 

การชะลอตวัของภาวะเศรษฐกิจระดบัมหภาคและความไม่แน่นอนทางการเมืองในประเทศเป็นปัจจยัที มีผลกระทบ
ต่อกําลงัซื +อและความเชื อมั นของผู้บริโภค โดยเฉพาะผู้ ที มีรายได้ในระดบัปานกลาง-ตํ า ในระยะสั +น กําลงัซื +อและความ
เชื อมั นของผู้บริโภคภายในประเทศที ลดลงจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจและผลประกอบการของผู้ดําเนินธุรกิจปลอ่ยเช่าพื +นที 
ภายในศนูย์การค้า ห้างสรรพสินค้า และอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ประเภทต่างๆ ไม่มากนกัเมื อเทียบกบัธุรกิจของผู้
เช่าพื +นที  เพราะเจ้าของโครงการจะได้รับกระแสเงินสดในรูปของค่าเช่าและค่าบริการพื +นที ในอตัราที ระบไุว้ในสญัญา ใน
จํานวนที แนน่อนในแตล่ะเดือน อย่างไรก็ตาม ภาวะเศรษฐกิจระดบัมหภาคที ชะลอตวัลงและความไม่แน่นอนทางการเมือง
จะมีผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจของผู้ปล่อยเช่าพื +นที ในระยะปานกลาง-ยาว เพราะผู้ เช่าพื +นที อาจขอลดอตัราค่าเช่า 
รวมถึงผู้ เช่าบางรายอาจขอยกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบกําหนด หรือไมต่อ่อายสุญัญาเมื อครบกําหนด 

 เพื อลดผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจที ชะลอตวัและความไม่แน่นอนทางการเมือง ที ผ่านมา ฝ่ายบริหารได้มีการ
ติดตามผลกระทบจากทั +ง 2 ปัจจยัที มีตอ่การดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ อยา่งตอ่เนื อง และฝ่ายบริหารได้มีการปรับกลยทุธ์และ
แผนการดําเนินงานให้มคีวามสอดคล้องและเหมาะสมกบัการเปลี ยนแปลงตา่งๆ เพื อให้ธุรกิจของบริษัทฯสามารถดําเนินการ
ต่อได้อย่างเข้มแข็ง รวมถึงช่วยสนบัสนุนการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่าพื +นที ภายในโครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั 
แฟชั นมอลล์  โดยบริษัทฯได้ดําเนินแผนการตลาดและสง่เสริมการจําหนา่ยที จําเป็นอย่างต่อเนื อง เพื อจูงใจให้กลุม่ลกูค้าทั +ง
ชาวไทยและชาวต่างประเทศเข้ามาซื +อสินค้าและ/หรือใช้บริการของผู้ประกอบการรายต่างๆที เช่าพื +นที เพื อดําเนินธุรกิจอยู่
ภายในโครงการศนูย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ รวมถึงบริษัทฯได้พฒันารูปแบบการให้บริการต่างๆภายใน
ศนูย์ อยา่งตอ่เนื อง เพื อสร้างความพงึพอใจให้แก่ผู้ เช่าพื +นที ภายในศนูย์และลกูค้าที มาซื +อสนิค้า/ใช้บริการ   

ในสว่นของธุรกิจโรงแรมซึ งผลประกอบการจะได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจที ชะลอตวัลงและความไม่แน่นอน
ทางการเมืองมากกวา่ธุรกิจให้เช่าและให้บริการพื +นที  เนื องจากอตัราการเข้าพกัและการใช้บริการประเภทต่างๆของโรงแรม
จะลดลงอย่างรวดเร็ว ในช่วงที เศรษฐกิจและการเมืองมีความไม่แน่นอน บริษัทฯ (โดยการบริหารงานผ่านทางผู้บริหาร
โรงแรม) เน้นการให้บริการที สร้างความประทบัใจให้แก่ลกูค้า รวมถึงการหาช่องทางใหม่ๆ อยา่งตอ่เนื องที จะเข้าถึงกลุม่ลกูค้า
ได้อยา่งมีประสทิธิภาพ เช่น สื อสงัคมออนไลน์และเทคโนโลยีบนอินเตอร์เน็ต ทั +งนี + บริษัทฯจะได้ยดึหลกัการดําเนินธุรกิจด้วย
ความระมดัระวงั โดยมีการควบคมุค่าใช้จ่ายในการดําเนินงานให้อยู่ในระดบัที เหมาะสม เพื อให้ธุรกิจของบริษัทฯเติบโตได้
อยา่งยั งยืนและมั นคง 
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1.3  ความเสี�ยงจากการจัดหาผู้เช่าพื *นที�รายใหม่ 

โครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ (Commercial Property) ซึ งเป็นโครงการหลกัของบริษัทฯในปัจจุบนั คือ 
โครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ โดยที ผา่นมาโครงการดงักลา่วได้สร้างรายได้ค่าเช่าและค่าบริการซึ ง
เป็นรายได้โดยสว่นใหญ่ให้แก่บริษัทฯ ทั +งนี + สญัญาเช่าโดยสว่นใหญ่ที บริษัทฯทํากบัผู้ เช่าพื +นที ในโครงการดงักลา่วซึ งสว่น
ใหญ่ดําเนินธุรกิจค้าสง่เสื +อผ้าและสนิค้าแฟชั น สาขายอ่ยของธนาคารพาณิชย์ ร้านอาหาร ศนูย์อาหาร ร้านกาแฟและเบเกอ
รี  รวมถึงร้านจดัจําหนา่ยโทรศพัท์มือถือและอปุกรณ์ ฯลฯ จะเป็นสญัญาเช่าอาย ุ1-3 ปี ซึ งต่อสญัญาได้เมื อครบกําหนดอายุ
สญัญาเช่า โดยสญัญาเช่าสว่นที เหลือเป็นสญัญาระยะยาวอายเุกินกว่า 3 ปี (สญัญาเซ้ง) ซึ งต่อสญัญาได้เมื อครบกําหนด
อายสุญัญา เช่นกนั ดงันั +น บริษัทฯจึงอาจมีความเสี ยงจากการไม่สามารถหาผู้ เช่าพื +นที รายใหม่มาทดแทนรายเดิมซึ งไม่ต่อ
อายสุญัญาเช่า หรือขอยกเลกิหรือถกูยกเลกิสญัญาเช่าก่อนครบกําหนด โดยจากฐานผู้ เช่าที มีอยูใ่นปัจจบุนั สญัญาเช่าสว่น
ใหญ่ของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั น มอลล์ จะครบกําหนดอายใุนระหวา่งปี พ.ศ. 2558-2559 (สญัญา
ที หมดอายใุนช่วงนี +สว่นใหญ่เป็นสญัญาเช่าอายไุมเ่กิน 3 ปี) และ พ.ศ.2563-2564 (สญัญาที หมดอายใุนช่วงนี +สว่นใหญ่เป็น
สญัญาเซ้งอายเุกิน 3 ปี) (ที มา: บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน)) 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯจะดําเนินการตามแผนการตลาดและสง่เสริมการจําหน่ายที กําหนดขึ +น เพื อดึงดดูให้มีผู้มาเช่า
พื +นที ของโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  อยา่งต่อเนื อง โดยอาศยัจุดเด่นในด้านที ตั +งของโครงการที 
อยูใ่นยา่นการค้าและการทอ่งเที ยวที สาํคญัของกรุงเทพมหานคร รวมถึงรูปลกัษณ์ของอาคารที ดทูนัสมยัและมีการปรับปรุง
อยา่งตอ่เนื อง เพื อให้สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ เช่าพื +นที เพื อประกอบธุรกิจ ซึ งที ผ่านมาการดําเนินการดงักลา่ว
โดยบริษัทฯก็ประสบความสาํเร็จเป็นอยา่งด ีดงัจะเห็นได้จากอตัราการตอ่สญัญาเชา่พื +นที  (Renewal Rate) ในโครงการศนูย์
แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  ที ผ่านมาอยู่ในอตัราประมาณ 99% (ที มา:บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากัด 
(มหาชน)) และมีจํานวนรายชื อของผู้ ที สนใจจะเข้าทําสญัญาเช่าพื +นที ซึ งจะเข้าทําสญัญาได้เมื อมีผู้ เช่าพื +นที เดิมไมต่อ่สญัญา
หรือถกูยกเลิกสญัญา (Waiting List) อยู่เป็นจํานวนมาก ทําให้บริษัทฯสามารถจดัหาผู้ เช่าพื +นที รายใหม่มาแทนผู้ เช่าพื +นที 
รายเดิมซึ งไมต่อ่อายสุญัญาหรือถกูยกเลกิสญัญา ได้อยา่งรวดเร็ว 

 
1.4  ความเสี�ยงจากการที� ผู้เช่าพื *นที�ไม่ปฏิบัติตามเงื�อนไขที�สาํคัญของสัญญาเช่า 

ในการดําเนินธุรกิจและการบริหารจดัการโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ลกัษณะการดําเนิน
ธุรกิจจะเป็นการปล่อยเช่าและให้บริการพื +นที ภายในศูนย์แก่ผู้ เช่าพื +นที ซึ งส่วนใหญ่จะเป็นผู้จัดจําหน่ายเสื +อผ้าและสินค้า
แฟชั นทั +งแบบค้าสง่และค้าปลีก โดยมีผู้ เช่าพื +นที บางสว่นเป็นธุรกิจประเภทอื นๆ เช่น ร้านอาหาร แผงค้าอาหารภายในศนูย์
อาหาร สาขาของธนาคารพาณิชย์ ที ตั +งเครื องถอนเงินสดอตัโนมตัิ (ATM) โกดงัเก็บสินค้า ที ตั +งอปุกรณ์และเครื องมือสื อสาร 
แผงหนงัสือ ร้านจําหน่ายโทรศัพท์มือถือและอุปกรณ์ รวมถึงบูธจําหน่ายสินค้า โดยในการปล่อยเช่า/ให้บริการพื +นที แก่
ผู้ประกอบการประเภทต่างๆนั +น บริษัทฯจะเข้าทําสญัญาเช่าพื +นที ซึ งมีทั +งแบบระยะสั +นและระยะยาวกบัผู้ประกอบการราย
ตา่งๆ ทั +งนี + สญัญาเช่าพื +นที ที บริษัทฯทํากบัผู้ประกอบการแตล่ะรายจะมีเงื อนไขที สาํคญัของสญัญา (นอกจากเงื อนไขในเรื อง
ของระยะเวลาการเช่าและอตัราค่าเช่าซึ งอาจมีความแตกต่างกนัไปในแต่ละสญัญา) ที คล้ายคลงึกนั เช่น การใช้พื +นที เพื อ
ดําเนินประเภทธุรกิจตามที กําหนดไว้ในสญัญา การโอนสิทธิ/ให้เช่าช่วงพื +นที แก่บุคคลที สาม การดัดแปลง ตกแต่งและ
ปรับปรุงพื +นที เช่า ฯลฯ ซึ งในกรณีที ผู้ เช่าพื +นที ไม่ปฏิบตัิหรือฝ่าฝืนเงื อนไขที สําคญัของสญัญาอาจทําให้การดําเนินธุรกิจของ
บริษัทฯไม่เป็นไปตามแผนธุรกิจที กําหนดไว้ รวมถึงอาจเข้าข่ายเป็นการฝ่าฝืนกฎระเบียบของหน่วยงานราชการและ
ข้อกําหนดของกฎหมายที เกี ยวข้อง 
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อยา่งไรก็ตาม สญัญาเช่าพื +นที ที บริษัทฯทํากบัผู้ เช่าพื +นที แต่ละรายกําหนดให้ผู้ เช่าพื +นที ต้องชําระเงินประกนัการเช่า
ให้แก่บริษัทฯในวันทําสญัญา ตามจํานวนที ระบุไว้ในสญัญา เพื อเป็นประกันการชําระค่าเช่า ค่าส่วนกลาง ค่าบริการ 
ค่าเสียหาย ค่าปรับเงินทดรองแทนหนี +อื นๆอนัเกิดจากการที ผู้ เช่าพื +นที ได้ประพฤติผิดสญัญา โดยถ้าผู้ เช่าพื +นที ไม่ชําระหนี +
ตามสญัญาเมื อครบกําหนดชําระ หรือดําเนินการใดๆอนัเป็นการฝ่าฝืนข้อกําหนดและเงื อนไขของสญัญา ผู้ เช่าพื +นที ตกลง
ยินยอมให้บริษัทฯหกัออกจากเงินประกันการเช่าได้ทนัที และถ้าไม่เพียงพอ ผู้ เช่าพื +นที ตกลงจะชดใช้ให้ครบตามจํานวน 
นอกจากนี + ถ้าผู้ เช่าพื +นที มีการดําเนินการที เป็นการฝ่าฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตามข้อกําหนดของสญัญา บริษัทฯจะดําเนินการและ
ให้ความช่วยเหลือที จําเป็นแก่ผู้ เช่าพื +นที ดงักลา่วในการดําเนินการให้ผู้ เช่าพื +นที สามารถปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื อนไข
ของสญัญา 
 
1.5   ความเสี� ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯในส่วนที� เป็นสาระสําคัญและมี

ผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์ 

เพื อให้การดําเนินธุรกิจของโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  ประสบความสําเร็จและสามารถ
แขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรายอื นได้เป็นอยา่งดี บริษัทฯจําเป็นต้องมีการซอ่มแซมและปรับปรุงอาคารดงักลา่วให้ดใูหม ่ทนัสมยัและ
สอดคล้องกบัการดําเนินธุรกิจของผู้ เช่าพื +นที  รวมถึงดึงดดูให้ลกูค้าทั วไปเข้ามาซื +อสินค้าและ/หรือใช้บริการของผู้ เช่าพื +นที 
ภายในศูนย์ โดยปกติการปรับปรุงหรือการซ่อมแซมบํารุงรักษาอาคารประจําปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลการ
ดําเนินงานของบริษัทฯมากนัก ยกเว้นในกรณีที เป็นการปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ งเป็นการปรับปรุงเพื อเปลี ยนแปลง
ภาพลกัษณ์ภายนอกและภายในอาคาร หรือเป็นการเปลี ยนงานระบบสาํคญัภายในอาคาร (ซึ งปกติจะดําเนินการทกุๆ 6-8 ปี
โดยประมาณ และมีการดําเนินการครั +งลา่สดุในปี พ.ศ.2556) อยา่งไรก็ตาม การปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ในแตล่ะครั +ง บริษัทฯ
จะมีการวางแผนเพื อให้เกิดผลกระทบตอ่ร้านค้าที เช่าพื +นที และลกูค้าที มาใช้บริการน้อยที สดุ รวมถึงจะมีการศกึษาผลกระทบ
ต่อรายได้ และผลตอบแทนที ได้รับทกุครั +งก่อนดําเนินการ โดยในการดําเนินการปรับปรุงซ่อมแซม จะเป็นการหมนุเวียน
ปรับปรุงซอ่มแซมไปทีละสว่น เพื อไมใ่ห้มีผลกระทบตอ่การดําเนินงานของศนูย์ การปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ถือเป็นสิ งที จําเป็น
ในการประกอบธุรกิจของโครงการศูนย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ เพื อรักษาภาพลกัษณ์ความทนัสมยัและ
สอดคล้องกบัการเปลี ยนแปลงของภาวะตลาดอยูต่ลอดเวลา  

สําหรับธุรกิจโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู +า การปรับปรุงอาคารรวมถึงสิ งอํานวยความสะดวกต่างๆ 
ภายในโรงแรมมีความจําเป็นอยา่งมาก เช่นกนั บริษัทฯ (โดยได้รับคําแนะนําจากเครือ ACCOR ซึ งเป็นผู้บริหารโรงแรม) จะ
ดําเนินการปรับปรุงและพฒันาโรงแรมดงักลา่วเป็นระยะๆตามความจําเป็น โดยพิจารณาถึงความจําเป็นและความเหมาะสม
ของการดําเนินการ ภาวะตลาด และมลูค่าของผลตอบแทนที จะได้รับควบคู่กันไป ทั +งนี + การดําเนินการเพื อเปลี ยนแปลง
รูปลกัษณ์ทั +งภายในและภายนอกของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตูนํ +า (ซึ งจะมีการดําเนินการทุกๆ 6-8 ปี
โดยประมาณ แต่ที ผ่านมายงัไม่เคยมีการดําเนินการดงักลา่ว เพราะโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู +า เริ มเปิด
ดําเนินการในปี พ.ศ.2554) โดยในการดําเนินการดงักลา่ว บริษัทฯและเครือ ACCOR จะได้ร่วมกนัพิจารณาและดําเนินการ
เพื อให้เกิดผลกระทบตอ่การดําเนินธุรกิจโรงแรมน้อยที สดุ รวมถึงจะมีการศกึษาผลกระทบตอ่รายได้ และผลตอบแทนที ได้รับ
ทกุครั +งก่อนดําเนินการ โดยในการดําเนินการปรับปรุงซอ่มแซม จะเป็นการหมนุเวียนปรับปรุงซอ่มแซมไปทีละสว่น เพื อไม่ให้
มีผลกระทบตอ่การดําเนินงานของโรงแรม 
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1.6  ความเสี�ยงจากการแข่งขันระหว่างโครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั�นมอลล์ (The Platinum 
Fashion Mall) และโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม (The Market by Platinum) (Business 
Cannibalization) 

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 รายได้หลกัของบริษัทฯมาจากการดําเนินธุรกิจให้เช่าและบริการพื +นที ในศนูย์ค้าสง่-
ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์ โดยปัจจบุนัโครงการศนูย์ค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์ที สร้างรายได้หลกัให้แก่บริษัทฯ
ในรูปของค่าเช่าและค่าบริการ คือ โครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั�นมอลล์ ซึ งปัจจุบันอยู่ภายใต้การ
บริหารงานของบริษัทฯ โดยที ผ่านมาอตัราการเช่าพื +นที ของโครงการศูนย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ อยู่ใน
ระดบัที ดีมาโดยตลอด  

อนึ ง บริษัทฯจะพฒันาและบริหารโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั (The Market by Platinum) โดยเป็นการ
ดําเนินการผา่นทางบริษัทยอ่ยของบริษัทฯคือบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั โครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั
ซึ งจะได้รับการพฒันาในรูปของโครงการตลาดนดัติดแอร์ ใจกลางเมืองแห่งแรกในกรุงเทพมหานคร จะตั +งอยู่ใกล้สี แยกราช
ประสงค์ โดยโครงการดงักลา่วคาดวา่จะได้รับการพฒันาและก่อสร้างจนแล้วเสร็จ และเริ มเปิดดําเนินการในเชิงพาณิชย์ในปี 
พ.ศ.2560 ภายในโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั จะประกอบไปด้วยร้านค้าที จัดโซนไว้เป็นหมวดหมู่ (Zoning 
Arrangement) ประมาณ 3,000 ร้านค้า โดยภายในโครงการดงักลา่วจะพรั งพร้อมไปด้วยสิ งอํานวยความสะดวกและระบบ
สาธารณูปโภคที ครบครัน โดยโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม มีลูกค้าเป้าหมายทั +งที เป็นลูกค้าชาวไทยและ
นกัทอ่งเที ยวชาวตา่งประเทศที เข้ามาทอ่งเที ยวยา่นราชประสงค์ 

จากการที บริษัทฯจะมีการดําเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ 2 โครงการในบริเวณที ใกล้เคียงกนั (ได้แก่ 
โครงการศูนย์แฟชั�นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ ซึ งอยู่ที บริเวณสี แยกประตูนํ +า และโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย 
แพลทินัม ซึ งอยู่ใกล้สี แยกราชประสงค์) ในอนาคตอันใกล้นี + อาจทําให้บริษัทฯพบกับความเสี ยงจากการที โครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ทั +ง 2 โครงการอาจแข่งกนักนัเอง โดยเฉพาะการแข่งขนัในด้านการแย่งชิงลกูค้าผู้ เช่าพื +นที  
(Tenants) รวมถึงลกูค้าที เข้ามาซื +อสนิค้า/ใช้บริการภายในโครงการ (Visitors) หรือเกิด market cannibalization  

อยา่งไรก็ตาม ทางผู้บริหารของบริษัทฯมองวา่การดําเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ทั +ง 2 โครงการใน
บริเวณที ใกล้เคียงกนัและในเวลาเดียวกนัไม่น่าจะก่อให้เกิด market cannibalization เนื องจากทั +ง 2 โครงการมีการวาง
ตําแหน่งทางการตลาด (Market Positioning) ที แตกต่างกนั โดยโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์ มี
การดําเนินการในรูปของศนูย์ค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์ โดยเน้นการปลอ่ยเช่า/ให้บริการพื +นที แก่ผู้ประกอบการที 
ต้องการเช่าพื +นที เพื อจดัจําหนา่ยทั +งปลกีและสง่เสื +อผ้าและสนิค้าแฟชั น โดยโครงการศนูย์แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�น
มอลล์ได้รับการวางตําแหน่งให้เป็นศนูย์ค้าสง่เสื +อผ้าและสินค้าแฟชั นแบบครบวงจร ในขณะที โครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย 
แพลทินมั (ซึ งจะได้รับการวางตําแหนง่ให้เป็นตลาดนดัติดแอร์ในย่านใจกลางเมืองแห่งแรกของกรุงเทพมหานคร) จะปลอ่ย
เช่าพื +นที ให้แก่ผู้ประกอบการในธุรกิจที มีความหลากหลายมากกว่า ทั +งที เป็นผู้จัดจําหน่ายเสื +อผ้าและสินค้าแฟชั นแบบค้า
ปลีก ร้านอาหาร ผู้จดัจําหน่ายเฟอร์นิเจอร์และเครื องประดบัตกแต่งบ้าน ผู้จดัจําหน่ายของที ระลกึและของเลน่ outlet ผู้
ให้บริการทางด้านสขุภาพและความงาม ฯลฯ โดยจะมีการจดัพื +นที บางสว่นของศนูย์เพื อจําลองแบบตลาดนดัที สําคญัใน
ประเทศไทย เช่น ตลาดนดัดอนหวาย ตลาดนัดจตุจักร ตลาดนดัรถไฟ โดยการดําเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
พาณิชย์ทั +ง 2 โครงการในบริเวณที ใกล้เคียงกนัและพร้อมกนันา่จะช่วยสง่เสริมการดําเนินธุรกิจของทั +ง 2 โครงการซึ งกนัและ
กนั และทําให้บริษัทฯสามารถเข้าถึงและตอบสนองความต้องการของกลุ่มลกูค้าเป้าหมายทั +งที เป็นผู้ เช่าพื +นที  และลกูค้าที 
เข้ามาซื +อสินค้า/ใช้บริการภายในโครงการทั +งชาวไทยและชาวต่างประเทศได้กว้างขวางมากขึ +น โดยทั +งโครงการ เดอะ 
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แพลทินมั แฟชั น มอลล์ และโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมัมีเป้าหมายทางธุรกิจที สาํคญัร่วมกนัอยา่งหนึ งคือไม่เน้น
การจดัจําหนา่ยสนิค้าแบบแบรนด์เนม แตเ่น้นสง่เสริมการดําเนินธุรกิจขนาดเล็กและขนาดกลางที เป็นของคนไทยให้อยู่รอด
และแขง่ขนัการดําเนินธุรกิจกบัชาวตา่งชาติได้ 

 
1.7  ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับการเข้าทําสัญญาร่วมทุนโครงการทางเชื�อมอาคารในย่านราชประสงค์ (Bangkok 

Skyline) 

บริษัทฯและกลุม่เกษรซึ งเป็นผู้ดําเนินธุรกิจพฒันาและบริหารศนูย์การค้าในย่านราชประสงค์แห่งหนึ งได้ร่วมทนุกัน
จดัตั +งบริษัท         แบงคอก สกายไลน์ จํากดั (“BS”) เพื อดําเนินการบริหารโครงการก่อสร้าง รวมถึงการบริหารจดัการสาํหรับ
สะพานทางเชื อมระหวา่งสถานีรถไฟฟ้า BTS ชิดลมและศนูย์การค้าและอาคารพลาซา่ที สาํคญัในยา่นราชประสงค์ อนัได้แก่ 
อาคารอมัรินทร์พลาซา่ อาคารเกษรพลาซา่ และอาคารที จะก่อสร้างขึ +นในอนาคตของกลุม่เกษร ห้างสรรพสินค้าบิ|กซี ซูเปอร์
เซ็นเตอร์ โครงการในอนาคตที จะก่อสร้างขึ +นของบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากัด (โครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย 
แพลทินมั) อาคารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู +า และโครงการ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ทั +งสว่นที เป็น
ศนูย์ค้าสง่เสื +อผ้าและสินค้าแฟชั นและสว่นที เป็นคอนโดมิเนียม (รวมเรียกว่า “โครงการ Bangkok Skyline”) โดย ณ วนัที  
31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯมีสดัสว่นการถือหุ้นใน BS คิดเป็นร้อยละ 49.90 ของจํานวนหุ้นที มีสทิธิออกเสยีงทั +งหมดของ
บริษัทดงักลา่ว  (กลุม่เกษรถือหุ้นใน BS คิดเป็นร้อยละ 49.90 ของจํานวนหุ้นที มีสทิธิออกเสยีงทั +งหมด เช่นเดียวกนั) 

เมื อวนัที  4 พฤศจิกายน พ.ศ.2556 บริษัทฯได้เข้าร่วมกบักลุม่เกษร สมาคมผู้ประกอบวิสาหกิจในย่านราชประสงค์
และ BS ในการเข้าทําสญัญาร่วมทนุโครงการทางเชื อมอาคารในยา่นราชประสงค์ (Bangkok Skyline) ซึ งสญัญาดงักลา่วได้
กําหนดให้ 1) BS เป็นตวัแทนของบริษัทฯและกลุม่เกษรในการเข้าทําสญัญาต่อเชื อมโครงการ Bangkok Skyline กบัระบบ
รถไฟลอยฟ้าของ BTS และ 2) ดําเนินการขออนญุาตและประสานงานกบัหน่วยงานราชการและเอกชนต่างๆที เกี ยวข้องกบั
การดําเนินโครงการ Bangkok Skyline โดยเงื อนไขของสญัญาร่วมทุนกําหนดให้ BS มีอํานาจในการออกกฏระเบียบที 
เกี ยวข้องกบัการบริหารจดัการทางเชื อม การควบคมุบริหารจดัการทางเชื อม การออกกฎระเบียบปฏิบตัิในการใช้ทางเชื อม 
และการควบคมุให้เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แตล่ะรายปฏิบตัิตามกฎระเบียบที เกี ยวข้องและกฎระเบียบ
ที  BS ได้กําหนดไว้ 

ในกรณีที บริษัทฯไม่ปฏิบัติตามหรือฝ่าฝืนเงื อนไขของสญัญาร่วมทุน BS มีสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่า
ดอกเบี +ยและค่าใช้จ่ายต่างๆที เกี ยวข้องจากบริษัทฯ รวมถึงในกรณีที บริษัทฯผิดเงื อนไขและข้อกําหนดในสญัญาร่วมทุน
ดงักล่าวอย่างร้ายแรง และไม่ดําเนินการแก้ไขเหตุแห่งการผิดสญัญาภายในกําหนดระยะเวลาที  BS ได้กําหนดไว้ BS 
สามารถใช้สิทธิยกเลิกสญัญาร่วมทนุเฉพาะในสว่นที  BS ทํากบับริษัทฯ (แต่ไม่เป็นการยกเลิกสญัญาที ทํากบัคู่สญัญาราย
อื นๆที มิได้มีการผิดสญัญา) อนัจะสง่ผลกระทบต่อการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงเมื อ BS มีการยกเลิกสญัญาร่วมทนุ
โครงการทางเชื อมกบัเจ้าของอาคารรายใดแล้ว เจ้าของอาคารรายดงักลา่วจะต้องรื +อถอนทางเชื อมสว่นที ตนได้ก่อสร้างให้
แล้วเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาที ระบไุว้ในสญัญา  

เพื อป้องกนัความเสี ยงจากการที  BS จะยกเลกิสญัญาร่วมทนุโครงการทางเชื อมอาคารในย่านราชประสงค์ในสว่นที 
ทํากบับริษัทฯ ทางบริษัทฯจะได้ปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื อนไขของสญัญาร่วมทนุดงักลา่ว (ทั +งที มีในปัจจบุนัและที จะได้มี
การกําหนดหรือแก้ไขเพิ มเติมในอนาคต) อยา่งเคร่งครัด  
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2) ความเสี�ยงเกี�ยวกับการพัฒนาและดาํเนินโครงการในอนาคตของบริษัทฯ 

2.1  ความเสี�ยงเกี�ยวกับการพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทฯอยู่ระหว่างการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ใหม่ 2 โครงการ ได้แก่ โครงการ เดอะ มาร์
เก็ต บาย แพลทินมั โดยเป็นการพฒันาและก่อสร้างโครงการภายใต้บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั ซึ งเป็นบริษัทย่อย 
100% และโครงการโรงแรมระดบั 3 ดาว และระดบั 4 ดาว ซึ งตั +งอยู่ที  เกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี โดยเป็นการพฒันา
โครงการภายใต้บริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั ซึ งเป็นบริษัทยอ่ย 100% อีกบริษัทหนึ ง นอกจาก 2 โครงการดงักลา่วแล้ว 
ในอนาคต บริษัทฯหรือบริษัทย่อยอาจมีการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ประเภทต่างๆเพิ มเติม เช่น 
ศูนย์การค้า ศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีกให้เช่าเพื อการพาณิชย์ โรงแรมและรีสอร์ท ฯลฯ เพิ มเติม โดยเน้นการขยายธุรกิจในย่าน
การค้าที สําคญัของกรุงเทพมหานครและจังหวดัที เป็นศูนย์กลางการท่องเที ยวที สําคญัของประเทศไทย เนื องจากบริษัทฯ
เล็งเห็นศกัยภาพของประเทศไทยที จะเป็นศนูย์กลางการท่องเที ยว รวมถึงศนูย์กลางสินค้าประเภทเสื +อผ้าและสินค้าแฟชั น
ของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economic Community: AEC)  

ในการดําเนินการเพื อพฒันา ก่อสร้างและบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ประเภทตา่งๆ บริษัทฯต้อง
ใช้เงินลงทนุในจํานวนที คอ่นข้างสงู โดยหลงัจากการพฒันาและก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ    บริษัทฯจะได้ผลตอบแทนในรูป
ของรายได้คา่เช่าและคา่บริการพื +นที ซึ งเป็นรายได้ที คอ่นข้างมั นคงและมีความแนน่อนในระยะยาว แต่ต้องใช้ระยะเวลานาน
พอสมควรในการคืนทนุ  ดงันั +น หากการพฒันาและก่อสร้างโครงการไม่ประสบผลสําเร็จ ไม่ว่าจะมีสาเหตจุากการที การ
พฒันาและก่อสร้างโครงการต้องหยดุชะงกัลง การพฒันาและก่อสร้างโครงการอาจเสร็จลา่ช้ากว่ากําหนด หรือการพฒันา
และก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จแต่ต้องใช้เงินลงทนุมากกว่าที ได้วางแผนและกําหนดไว้ (Cost Overrun) ก็อาจสง่ผลกระทบ
ต่อผลประกอบการ สถานะทางการเงิน ความสามารถในการชําระหนี +และสภาพคล่องของบริษัทฯ รวมถึงผลตอบแทนที ผู้
ลงทนุจะได้รับจากการลงทนุในหลกัทรัพย์ของบริษัทฯ  

อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯมีประสบการณ์ในการพฒันา ก่อสร้างและบริหารธุรกิจให้เช่าและบริการพื +นที ในโครงการศนูย์
แฟชั�นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั�นมอลล์  รวมถึงโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู +า  มาเป็นระยะเวลาที นาน
พอสมควร โดยบริษัทฯสามารถนําประสบการณ์และความชํานาญในการพฒันาและบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
พาณิชย์ทั +ง 2 โครงการดังกล่าวมาประยุกต์ใช้กับโครงการใหม่ๆของบริษัทฯได้ นอกจากนี + ในการพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์โครงการใหม่ บริษัทฯจะดําเนินการศึกษาและประเมินความเป็นไปได้ในการพฒันาและ
ดําเนินโครงการเป็นอยา่งดี รวมถึงมีการศกึษา วิเคราะห์และประเมินปัจจยัเสี ยงต่างๆที เกี ยวข้อง โดยบริษัทฯจะมุ่งเน้นการ
ลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที มีที ตั +งอยูใ่นทําเลที มีศกัยภาพทางธุรกิจ โดยคํานึงถึงศกัยภาพทางธุรกิจ
ในการพัฒนาและดําเนินโครงการใหม่ เพื อให้มั นใจว่าโครงการใหม่ดังกล่าวมีโอกาสที จะประสบความสําเร็จสูง มี
ผลตอบแทนคุ้มคา่กบัความเสี ยงที จะเกิดขึ +น โดยจํากดัความเสี ยงให้อยูใ่นระดบัที ยอมรับได้ 

ในด้านของคณุภาพและมาตรฐานของงานก่อสร้าง บริษัทฯได้กําหนดระเบียบเกี ยวกบัคณุสมบตัิและขั +นตอนในการ
คดัเลือกผู้ออกแบบ วิศวกรที ปรึกษา วิศวกรควบคมุงาน ตลอดจนบริษัทผู้ รับเหมาและควบคมุงานก่อสร้างไว้อย่างชดัเจน 
เพื อให้กระบวนการคดัเลอืกเป็นไปอยา่งโปร่งใส รอบคอบ รัดกุม และมีประสิทธิภาพ เพื อให้ได้ผู้ เข้าร่วมพฒันาโครงการที มี
คณุสมบตัิและมีประสบการณ์เป็นที ยอมรับและเชื อถือได้ เพื อเป็นการลดความเสี ยงในการพฒันาและก่อสร้างโครงการที 
อาจลา่ช้าออกไปหรือต้องหยดุการก่อสร้างลง ในด้านความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน การดแูลความปลอดภยัในชีวิต
และทรัพย์สินของลูกค้าที เป็นผู้ เช่าพื +นที และลูกค้าที เข้ามาใช้บริการภายในศูนย์ ตลอดจนพนักงานของบริษัทฯจะมี
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ความสาํคญัไมย่ิ งหยอ่นไปกวา่การให้ความสะดวกสบายและความครบถ้วนของสนิค้าและบริการ ดงันั +น ในขั +นตอนของการ
พฒันาโครงการ บริษัทฯจึงให้ความสําคญักับทกุขั +นตอนการก่อสร้างเพื อให้งานก่อสร้างดําเนินไปอย่างมีคุณภาพและได้
มาตรฐาน เพื อป้องกนัความเสี ยงจากงานก่อสร้างที ไมไ่ด้มาตรฐานซึ งอาจก่อให้เกิดความเสยีหายตอ่ชีวิตและทรัพย์สิน และ
ยงัช่วยให้บริษัทฯสามารถควบคุมงบประมาณการลงทุนให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ตลอดจนช่วยลดต้นทุนในการ
ปรับปรุงโครงการในอนาคตอีกด้วย 
 
2.2 ความเสี�ยงของการบริหารโครงการที�อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 

 
บริษัทฯตระหนกัถึงความเสี ยงของการบริหารจัดการโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที อยู่ระหว่างการ

พฒันาและก่อสร้าง ซึ งโครงการเหลา่นี +อาจมีความเสี ยงที จะเกิดความลา่ช้าในการพฒันาและก่อสร้างอนัเนื องมาจากปัญหา
ความขัดแย้งกับชุมชน ปัญหาจากภยัธรรมชาติ การเปลี ยนแปลงแบบการก่อสร้าง การขาดข้อมูลที ชัดเจนและถูกต้อง
เกี ยวกับการพฒันาและก่อสร้างโครงการ การดําเนินการขออนุญาตจากหน่วยงานรัฐที เกี ยวข้องมีความลา่ช้าและไม่เสร็จ
ตามกําหนด การไมส่ามารถจดัหาวสัดกุ่อสร้างได้ตามแผนที กําหนด การขาดการวางแผนที ดีเกี ยวกบัการจดัหาและบริหาร
เครื องมือและอุปกรณ์การก่อสร้าง การขาดแคลนแรงงานก่อสร้างที มีคุณภาพ รวมถึงปัญหาด้านการเงินของ
ผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการ การที บริษัทฯไมส่ามารถพฒันาและกอ่สร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ให้แล้วเสร็จ
ได้ตามกําหนด (Project Delay) หรือเกิดต้นทนุพฒันาและก่อสร้างโครงการสงูกว่าที กําหนดไว้ในงบประมาณการพฒันา
โครงการ (Cost Overrun) จะทําให้อตัราผลตอบแทนจากการดาํเนินโครงการไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายที กําหนดไว้ รวมถึงอาจ
มีผลกระทบอยา่งมีนยัสาํคญัตอ่ผลประกอบการและฐานะการเงินของบริษัทฯ 

เพื อช่วยลดผลกระทบที อาจมีตอ่บริษัทฯจากการไม่สามารถพฒันาโครงการให้แล้วเสร็จตามกําหนดระยะเวลาและ/
หรือภายใต้งบประมาณที กําหนด ในการพฒันาและก่อสร้างโครงการตา่งๆ บริษัทฯจะมีการดําเนินการดงัตอ่ไปนี + 

1. ดําเนินการศกึษาและประเมินความเป็นไปได้และความคุ้มค่าในการพฒันาและดําเนินโครงการทั +งในด้าน
การตลาด ด้านเทคนิคและด้านการเงิน 

2. ดําเนินการศกึษาข้อกําหนดทางกฎหมายที เกี ยวข้องกบัการพฒันาและดําเนินโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อ
การพาณิชย์ รวมถึงดําเนินการตามข้อกําหนดของหน่วยงานภาครัฐในการขออนญุาตการก่อสร้างอาคาร
และศึกษาผลกระทบต่อสิ งแวดล้อมจากการดําเนินโครงการ โดยบริษัทฯมีนโยบายที จะปฏิบัติตาม
ข้อกําหนดตา่งๆที เกี ยวข้องกบัธุรกิจอยา่งเคร่งครัดและครบถ้วน 

3. การสื อสารและทําความเข้าใจอย่างต่อเนื องกับชุมชนต่างๆโดยรอบโครงการอย่างต่อเนื อง เพื อพฒันา
ความเข้าใจและความสมัพนัธ์ที ดีระหวา่งกนั 

4. การจดัตั +งหนว่ยงานบริหารโครงการภายในบริษัทฯที ประกอบด้วยมืออาชีพที มีประสบการณ์และความรู้ใน
การพฒันาและก่อสร้างโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ขนาดกลางและขนาดใหญ่ โดยหนว่ยงาน
ดงักลา่วจะรับผิดชอบในการควบคุมและติดตามความคืบหน้าในการพฒันาและก่อสร้างโครงการอย่าง
สมํ าเสมอ เพื อให้มั นใจได้วา่การก่อสร้างโครงการจะแล้วเสร็จตามกําหนดระยะเวลา 

5. การคดัเลือกผู้ รับเหมาก่อสร้างโครงการ (Contractor) ที มีชื อเสียงและความชํานาญ มีฐานะการเงินที ดี 
และมีความพร้อมทั +งในด้านทีมงานและเครื องมือและอปุกรณ์ในการก่อสร้าง โดยบริษัทฯจะเข้าทําสญัญา
กบัผู้ รับเหมาก่อสร้างด้วยความรัดกุม เพื อให้ได้เงื อนไขที มีความเป็นธรรมและเป็นประโยชน์ต่อบริษัทฯ 
และทําให้มั นใจได้วา่บริษัทฯจะสามารถติดตามให้ผู้ รับเหมาปฏิบตัิตามเงื อนไขของสญัญาได้อยา่งตอ่เนื อง 
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นอกจากนี + ในการพฒันาและก่อสร้างโครงการ บริษัทฯจะได้ประสานงานและทํางานร่วมกนัอย่างใกล้ชิด
กบับริษัทที ปรึกษา (Consultant) เพื อควบคมุดแูลงานกอ่สร้างในแตล่ะขั +นตอน ทําให้การดําเนินการพฒันา
และก่อสร้างโครงการมีประสทิธิภาพ รวมถึงเป็นไปตามกฎหมายด้านตา่งๆที เกี ยวข้อง 

 
2.3 ความเสี�ยงจากการจัดหาเงนิทุนเพื�อนํามาพัฒนาโครงการในอนาคต 

 
ในช่วงระหวา่งปี พ.ศ.2558-2561 บริษัทฯมีความจําเป็นต้องใช้เงินจํานวนหลายพนัล้านบาทเพื อลงทนุในโครงการใน

อนาคต อนัได้แก่ โครงการ Bangkok Skyline (ซึ งจะดําเนินการพฒันาในระหว่างปี พ.ศ.2558 และคาดว่าจะเริ มเปิด
ให้บริการภายในไตรมาสที  1 ของปี พ.ศ.2559) โครงการ The Market by Platinum (ซึ งจะดําเนินการการพฒันาระหว่างปี 
พ.ศ.2557-2560 และคาดวา่จะเริ มเปิดให้บริการภายในปี พ.ศ.2560) รวมถึงโครงการโรงแรมระดบั 3 ดาว (ซึ งจะดําเนินการ
พฒันาระหว่างปี พ.ศ.2558-2560 และคาดว่าจะเปิดให้บริการภายในปี พ.ศ.2560) และโรงแรมระดบั 4 ดาว (ซึ งจะ
ดําเนินการพฒันาระหวา่งปี พ.ศ.2559-2561 และคาดว่าจะเปิดให้บริการภายในปี พ.ศ.2561) โดยโครงการโรงแรมทั +งสอง
ดงักลา่วตั +งอยูที่ เกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี ในการพฒันาโครงการเหลา่นี + บริษัทฯจะใช้แหลง่เงินทนุซึ งประกอบด้วยกระแสเงิน
สดจากการดําเนินงานของทางบริษัทฯเอง เงินกู้จากสถาบนัการเงิน รวมถึงเงินที ได้จากการออกและเสนอขายหุ้นเพิ มทนุต่อ
ประชาชนเป็นครั +งแรก (IPO) โดยในการจดัหาเงินทนุประเภทต่างๆ บริษัทฯมีโครงสร้างเงินทนุเป้าหมาย (Target Capital 
Structure) ซึ งกําหนดให้อตัราสว่นหนี +สินที มีภาระดอกเบี +ย (Interest-Bearing Debt) ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นไม่เกิน 1:1 แม้ว่า 
บริษัทฯจะเป็นกิจการที มีผลการดําเนินงานที ดีและมีสภาพคลอ่งในการดําเนินงานสงู ดงัจะเห็นได้จากการที บริษัทฯมีกระแส
เงินสดจากกิจกรรมดําเนินงานที เป็นบวกมาโดยตลอด ในช่วง 3-4 ปีข้างหน้า บริษัทฯมีความจําเป็นที จะต้องจดัหาแหล่ง
เงินทนุจากภายนอกทั +งในรูปของการกู้ เงินระยะยาวจากสถาบนัการเงินและการออกและเสนอขายตราสารทนุตอ่ผู้ลงทนุ เพื อ
ระดมเงินทนุให้ได้ในจํานวนที เพียงพอเพื อนํามาพฒันาและก่อสร้างโครงการทั +งหมด 

ในการจดัหาแหลง่เงินทนุประเภทเงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงิน แม้วา่บริษัทฯจะเป็นธุรกิจที มีผลการดําเนินงาน
ที ดีและมีฐานะการเงินที มั นคง บริษัทฯก็อาจจะมีความเสี ยงในการระดมเงินทนุประเภทเงินกู้จากสถาบนัการเงินได้ในจํานวน
ที เพียงพอ โดยมีต้นทนุทางการเงินในระดบัที เหมาะสม โดยในการกู้ เงินระยะยาวจากสถาบนัการเงิน ในบางครั +ง บริษัทฯอาจ
ไม่สามารถเจรจากบัสถาบนัการเงินเพื อให้ได้อตัราดอกเบี +ยและ/หรือเงื อนไขของสญัญาเงินกู้ ที เป็นประโยชน์สงูสดุต่อการ
พฒันาและดําเนินโครงการ อนัเนื องมาจากปัจจยัภายนอกที ไมส่ามารถควบคมุได้ เช่น การเปลี ยนแปลงของภาวะตลาดเงิน
ทั +งในและนอกประเทศ ทิศทางของอตัราดอกเบี +ยทั +งในและต่างประเทศ รวมถึงมาตรการในการกํากบัดแูลสถาบนัการเงิน
จากธนาคารแหง่ประเทศไทย ในการจดัหาแหลง่เงินทนุโดยการออกและเสนอขายตราสารทนุ บริษัทฯอาจจะไมส่ามารถออก
และเสนอขายตราสารทนุเพื อระดมเงินได้ในจํานวนที เพียงพอ ด้วยต้นทนุทางการเงินในระดบัที เหมาะสม อนัเนื องมาจาก
ปัจจยัที อยูน่อกเหนือการควบคมุ เช่น ความผนัผวนและความไม่แน่นอนของสภาวะตลาดทนุทั +งในและต่างประเทศ รวมถึง
สภาวะเศรษฐกิจในระดบัมหภาคที อาจไมเ่อื +ออํานวยตอ่การระดมทนุจากตลาดทนุ 

อย่างไรก็ตาม ในการจัดหาแหล่งเงินทุนเพื อนํามาพฒันาโครงการในอนาคต บริษัทฯจะพิจารณาใช้แหล่งเงินทุน
หลายๆประเภทผสมผสานกนั เพื อให้ได้ระดบัของต้นทนุเงินทุนในการดําเนินโครงการที เหมาะสม โดยในการพิจารณาใช้
แหล่งเงินทุนประเภทต่างๆ บริษัทฯจะได้ศึกษาข้อดี ข้อเสีย รวมถึงข้อจํากัดในการใช้แหล่งเงินทนุประเภทต่างๆ โดยให้มี
ระดบัของหนี +สินที มีภาระดอกเบี +ยต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นในระดบัที เหมาะสม (ไม่เกิน 1:1) และไม่ก่อให้เกิดความเสี ยงทาง
การเงินในระดบัที สงูจนเกินไป 
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2.4 ความเสี�ยงจากการที�สัญญาเช่าที�ดินเพื�อพัฒนาโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม จะถูกยกเลิกก่อน
ครบกาํหนดหรือไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเมื�อครบกาํหนด 

ในการพฒันา ก่อสร้างและดําเนินโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั ซึ งเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
พาณิชย์ที ตั +งอยู่บริเวณย่านราชประสงค์ บริษัท เดอะแพลทินัม มาร์เก็ต จํากัด ซึ งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯและเป็น
ผู้พฒันา ก่อสร้างและดําเนินโครงการดงักลา่ว ได้ทําสญัญาเช่าที ดินซึ งมีพื +นที โดยรวมประมาณ 20 ไร่ จากสํานกังาน
ทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ (“สาํนักงานทรัพย์สิน”) ซึ งเป็นเจ้าของที ดิน โดยสญัญาเช่าที ดินดงักลา่วมีกําหนดอาย ุ30 ปี
นบัจากวนัที ครบกําหนดระยะเวลาการก่อสร้างช่วงแรกตามเงื อนไขของสญัญา หรือสี ปีนบัจากวนัที ผู้ให้เช่าสง่มอบพื +นที ครบ
ทั +งหมดให้แก่ผู้ เช่า (สง่มอบเมื อวนัที  7 มกราคม พ.ศ.2557)  โดยตามสญัญาเช่าที ดินดงักลา่ว บริษัท เดอะแพลทินมั มาร์
เก็ต จํากดั ในฐานะผู้ เช่าสามารถขอตอ่สญัญาเช่าออกไปได้อีก 30 ปีหลงัจากครบกําหนดระยะเวลาการเช่าครั +งแรก อย่างไร
ก็ตาม สาํนกังานทรัพย์สินในฐานะผู้ ให้เช่าสามารถใช้สิทธิยกเลิกการต่ออายสุญัญาหรือขอยกเลิกสญัญาก่อนครบกําหนด 
ถ้าบริษัทผู้ เช่าผิดนดัชําระค่าเช่า หรือกระทําผิดสญัญาเช่าไม่ว่าด้วยเหตใุด และไม่แก้ไข/หรือเยียวยาข้อผิดพลาดให้แล้ว
เสร็จภายในกําหนดเวลา นบัจากได้รับหนงัสือแจ้งเตือนจากสํานกังานทรัพย์สิน เว้นแต่จะได้รับการยกเว้นจากสํานกังาน
ทรัพย์สนิเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

เพื อเป็นการลดความเสี ยงจากการไม่ได้รับการต่ออายสุญัญาเช่าที ดินเมื อสญัญาครบกําหนด หรือการถูกยกเลิก
สญัญาเช่าก่อนครบกําหนด บริษัทฯในฐานะบริษัทใหญ่ของบริษัท เดอะแพลทินัม มาร์เก็ต จํากัด (โดยผ่านสายงานที 
เกี ยวข้องคือสายงานบริหารโครงการและฝ่ายกฎหมาย) จะติดตามให้บริษัทย่อยดงักลา่วปฏิบตัิตามข้อกําหนดและเงื อนไข
ในสญัญาเช่าที ดินอย่างเคร่งครัด และในกรณีที บริษัท เดอะแพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั มีการฝ่าฝืนและ/หรือไม่ปฏิบตัิตาม
ข้อกําหนดในสญัญาเช่าที ดิน ในอนาคต บริษัทฯจะติดตามและดแูลให้บริษัทยอ่ยดงักลา่วดําเนินการแก้ไข/เยียวยาเหตแุห่ง
การผิดสญัญาให้แล้วเสร็จโดยเร็ว 

 
2.5  ความเสี�ยงในการดาํเนินโครงการที�ยงัไม่มีผลประกอบการในเชิงพาณิชย์ 

บริษัทฯ (โดยบริษัทยอ่ย) กําลงัอยูใ่นระหวา่งการพฒันาโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั และโครงการโรงแรม
ระดบั 3 ดาว (โรงแรม Holiday Inn Express) และโรงแรมระดบั 4 ดาว (โรงแรม Holiday Inn Resort) ที เกาะสมยุ โดย
โครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ทั +ง 2 โครงการจะเริ มดําเนินการในเชิงพาณิชย์ในชว่งปี พ.ศ.2560-2561 นอกจากนี + 
เมื อเดือนตุลาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯได้เข้าทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย ซึ งเป็นโครงการ Community 
Mall ริมชายหาด ที ตั +งอยูที่ เกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี กบับริษัทที เกี ยวข้อง โดยในการเข้าลงทนุในโครงการทั +ง 3 โครงการเป็น
การดําเนินการตามแผนการขยายธุรกิจของบริษัทฯในระยะยาวที เน้นการลงทนุในโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ที 
มีทําเลที ตั +งที ดี และให้ผลตอบแทนในระยะยาวในระดบัที เหมาะสม 

ในการพฒันาและดําเนินโครงการในอนาคตทั +งหมด ทีมงานของบริษัทฯได้ศึกษาและประเมินความเป็นไปได้ในการ
พฒันาและดําเนินโครงการ เพื อประเมินศกัยภาพและผลตอบแทนจากการลงทนุในโครงการ รวมถึงวิเคราะห์และประเมิน
ปัจจยัเสี ยงตา่งๆที อาจมีผลกระทบตอ่ผลประกอบการและผลตอบแทนจากการดําเนินโครงการ ซึ งผลการศกึษาความเป็นไป
ได้ในการดําเนินโครงการชี +ให้เห็นว่าการเข้าลงทนุในโครงการในอนาคตของบริษัทฯจะสามารถสร้างอตัราผลตอบแทนจาก
การลงทนุในระยะยาวในระดบัที เหมาะสมแก่บริษัทฯ  
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อย่างไรก็ตาม บริษัทฯไม่สามารถรับรองได้ว่าผลประกอบการจริงของโครงการในอนาคตเมื อเริ มดําเนินการในเชิง
พาณิชย์จะเป็นไปตามผลการศกึษาความเป็นไปได้ที ได้จดัทําขึ +น เนื องจาก เมื อมีการเริ มดําเนินโครงการดงักลา่วจริง อาจจะ
มีปัจจัยบางประการที อยู่นอกเหนือการควบคมุของบริษัทฯและไม่สามารถคาดการณ์ได้ในขณะนี + เกิดขึ +น (เช่น สภาพการ
แขง่ขนัภายในอตุสาหกรรมที อาจทวีความรุนแรงยิ งขึ +น รวมถึงปัจจยัทางด้านเศรษฐกิจมหภาคและปัจจยัด้านการเมืองที ไม่
เอื +ออํานวย ฯลฯ) โดยที ปัจจยัดงักลา่วจะมีผลกระทบต่อผลการดําเนินงานและความสามารถในการสร้างผลตอบแทนจาก
การลงทนุของแตล่ะโครงการ 

อยา่งไรก็ตาม บริษัทฯและบริษัทยอ่ยจะกําหนดและประยกุต์ใช้แผนธุรกิจ แผนการตลาด รวมถึงแผนการดําเนินงาน
ที มีความเหมาะสมกับการดําเนินการของแต่ละโครงการ เพื อให้การดําเนินการของโครงการดังกล่าวสามารถสร้าง
ผลตอบแทนในระดบัที เหมาะสมให้แก่บริษัทฯและผู้ ถือหุ้น โดยบริษัทฯจะติดตามความก้าวหน้าของแต่ละโครงการ และ
ปรับเปลี ยนกลยทุธ์และแผนการดําเนินงานให้มีความเหมาะสมกบัสภาพธุรกิจ สภาพทางเศรษฐกิจและสภาพการแข่งขนัใน
กรณีที ผลการดําเนินจริงของโครงการในอนาคตดงักลา่วไมเ่ป็นไปตามเป้าหมายที กําหนด 

  

2.6) ความเสี�ยงที�เกี�ยวข้องกับการเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย 

บริษัทฯได้ทําสญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ซึ งเป็นโครงการ Community Mall ติดชายหาด ที ตั +งอยู่ที 
หาดบ่อผดุ เกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี เป็นเวลานาน 10 ปี ตั +งแต่วนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558-31 ธันวาคม พ.ศ.2567 ตาม
สญัญาเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ บริษัทฯจะต้องจ่ายคา่เช่าโครงการเป็นรายปีให้แกบ่ริษัทซึ งเป็นเจ้าของโครงการ 
คือ บริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซ่า จํากดั (ซึ งเป็นบริษัทที เกี ยวข้องกบับริษัทฯ) ในอตัราปีละ 34 ล้านบาท (ซึ งเป็นราคาที 
ตกลงร่วมกนัระหว่างบริษัทผู้ เช่าและบริษัทผู้ ให้เช่า) โดยค่าเช่ารายปีจํานวน 34 ล้านบาทดงักลา่วยงัตํ ากว่าราคาประเมิน
สทิธิการเช่าโครงการจํานวน 38.94 ล้านบาท ที ประเมินโดยบริษัท ไทยประเมินราคา ลินน์ ฟิลลิปส์ จํากดั ซึ งเป็นผู้ประเมิน
ราคาทรัพย์สินอิสระที บริษัทฯได้ว่าจ้าง อย่างไรก็ดี ในการเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นระยะเวลานาน 10 ปี 
บริษัทฯก็ยงัมีความเสี ยงที อาจจะไมไ่ด้รับผลตอบแทนจากการเช่าบริหารโครงการ ตามที ได้ศึกษาและคาดการณ์ไว้ หากผล
การดําเนินที แท้จริงของโครงการในระหวา่งช่วงเวลาการเช่าบริหารนาน 10 ปีตํ ากวา่ที ได้คาดการณ์ไว้ อนัเนื องมาจากปัจจยั
ต่างๆที อยู่นอกเหนือการควบคุมของบริษัทฯ เช่น สภาพการแข่งขนัในธุรกิจที ทวีความรุนแรงขึ +น ปัจจัยทางเศรษฐกิจและ
การเมืองที ไมเ่อื +ออํานวยตอ่การดําเนินธุรกิจ รวมถึงผลกระทบจากภยัธรรมชาติ 

   ทั +งนี +ในการประเมินราคาสทิธิการเช่าโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ จํานวน 38.94 ล้านบาท ผู้ประเมินราคาทรัพย์สิน
อิสระได้กําหนดสมมติฐานที สาํคญั อนัได้แก่ 

- ระยะเวลาของการเช่าบริหารโครงการมีระยะเวลาทั +งสิ +นนาน 10 ปี 

- พื +นที ให้เช่าของโครงการรวมเทา่กบั 5,493 ตารางเมตร 

- อตัราการเช่าพื +นที  (Occupancy Rate) ของโครงการเท่ากบั 85% ในปีที  1-2 เท่ากบั 90% ในปีที  3-4 และ
ตั +งแตปี่ที  5-10 เทา่กบั 95% 

- อตัราคา่เช่าพื +นที เมื อเปิดโครงการอยูที่  690 บาท/ตารางเมตร/เดือน และปรับเพิ มขึ +นเฉลี ยร้อยละ 4 ต่อปี โดย
เริ มตั +งแตปี่ที  3 เป็นต้นไป 
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- รายได้ค่าสว่นกลางมีอตัราเฉลี ยอยู่ที  200 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยค่าสว่นกลางจะเพิ มขึ +นโดยเฉลี ยร้อย
ละ 4 ตอ่ปี ตั +งแตปี่ที  3 เป็นต้นไป 

(ผู้ลงทนุสามารถดรูายละเอียดเกี ยวกับสรุปสมมติฐานในการประเมินมลูค่าสิทธิการเช่าของโครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ ใน
เอกสารแนบ 5 รายละเอียดเกี ยวกบัการประเมินราคาทรัพย์สนิ) 

ในสว่นของอตัราคา่เช่าจํานวน 34 ล้านบาท/ปี ถ้าพิจารณาจากประมาณการทางการเงินที จดัทําโดยทางบริษัทฯเพื อ
ประเมินความเหมาะสมในการเข้าลงทนุในโครงการและประมาณการทางการเงินที จดัทําโดยผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระเพื อ
ใช้ในการประเมินมลูคา่สทิธิการเช่าของโครงการ ด้วยอตัราคา่เชา่รายปีจํานวนดงักลา่ว ในชว่ง 2 ปีแรกของการดาํเนินโครงการ 
อตัรากําไรจากการดําเนินงานจะไมส่งูมากนกั เนื องจากอตัราการเช่าพื +นที  (Occupancy Rate) ในช่วงดงักลา่วยงัอยูใ่นระดบัที 
ตํ ากวา่ 90% และบริษัทฯยงัไมส่ามารถเรียกเก็บคา่เชา่ได้ในอตัราที สงู เพื อเป็นการจงูใจให้ผู้ประกอบการมาเชา่พื +นที ของ
โครงการเพื อดําเนินธุรกิจ แตต่ั +งแตปี่ที  3 เป็นต้นไป ซึ งอตัราการเช่าพื +นที ตามสมมตฐิานจะขยบัขึ +นมาอยูที่ ประมาณ 90% และ
บริษัทฯขอปรับเพิ มราคาคา่เชา่พื +นที ได้ อตัรากําไรจากการดําเนินโครงการก็จะคอ่ยๆปรับตวัสงูขึ +น ซึ งจากประมาณการทาง
การเงินที จดัทําโดยทางบริษัทฯเองและผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระ อตัราการทํากําไรของโครงการในชว่งปีท้ายๆของอายุ
สญัญาเชา่ 10 ปีแรกจะสงูกวา่อตัราการทํากําไรในชว่งต้นของอายสุญัญา โดยถ้าพิจารณาในภาพรวมแล้ว อตัราการทํากําไรโดย
เฉลี ยของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ ในชว่งอายสุญัญาเชา่บริหารรวมทั +งสิ +นนาน 10 ปีดงักลา่ว อยูใ่นระดบัที ถือวา่ยอมรับได้ คือ
สงูกวา่ 15% 

เพื อลดความเสี ยงจากการเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ รวมถึงเพิ มความสามารถในการสร้างรายได้และกําไร
จากโครงการ บริษัทฯในฐานะผู้ เช่าบริหารโครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ จะติดตามผลการดําเนินงานของโครงการอย่างต่อเนื อง 
รวมถึงมีการปรับเปลี ยนกลยุทธ์และแผนการตลาดของโครงการให้มีความเหมาะสมกับสภาพธุรกิจและการแข่งขันที 
เปลี ยนแปลงไป ตามความจําเป็น 

 
3) ความเสี�ยงอื�นๆ 

3.1  ความเสี�ยงอันเนื�องมาจากการที�บริษัทฯมีกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที� มีอํานาจควบคุมการออกเสียงลงมติใน
การประชุมผู้ถอืหุ้น% 

ก่อนการออกและเสนอขายหุ้นเพิ มทนุต่อประชาชนเป็นครั +งแรก กลุ่มโชติจุฬางกูรซึ งเป็นกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่และผู้มี
อํานาจควบคมุของบริษัทฯ ถือหุ้นของบริษัทฯรวมกนัทั +งสิ +น 1,318.46 ล้านหุ้น คิดเป็นร้อยละ 62.78 ของจํานวนหุ้นที มีสิทธิ
ออกเสียงทั +งหมดของบริษัทฯก่อนการเสนอขายหุ้นต่อประชาชน ภายหลงัการเสนอขายหุ้น ผู้ ถือหุ้นกลุม่ดงักลา่วจะถือหุ้น
ของบริษัทฯรวมทั +งสิ +น 1,318.46 ล้านหุ้น คิดเป็นร้อยละ 47.09 ของจํานวนหุ้นที มีสทิธิออกเสยีงทั +งหมดของบริษัทฯภายหลงั
การเสนอขายหุ้นต่อประชาชน โดยในกรณีที กลุม่ผู้ ถือหุ้นกลุม่อื นๆ อนัได้แก่ กลุม่วิจิตรธนารักษ์ กลุม่ลิมปิวิวฒัน์กุล กลุ่ม
พงษ์สทุธิมนสั กลุม่อนนัตกลู และผู้ ถือหุ้นอีก 3 รายก่อนการเสนอขายหุ้นตอ่ประชาชนเป็นครั +งแรก (IPO) มีการออกเสียงไป
ในทิศทางเดียวกบักลุม่โชติจฬุางกรู จะทําให้กลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯก่อนการการเสนอขายหุ้นตอ่ประชาชนเป็นครั +งแรก 
สามารถควบคมุมติที ประชมุผู้ ถือหุ้นได้ทั +งหมด ไมว่า่ในเรื องที ต้องใช้เสยีงสว่นใหญ่ของที ประชมุผู้ ถือหุ้น หรือเรื องที กฎหมาย
กําหนดให้ต้องได้รับเสยีง 3 ใน 4 ของที ประชมุผู้ ถือหุ้น ทําให้เกิดความเสี ยงแก่ผู้ ถือหุ้นรายย่อยที ไม่สามารถรวบรวมคะแนน
เสยีงเพื อตรวจสอบและถ่วงดลุในเรื องที กลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมก่อนการ IPO เสนอได้ 
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อยา่งไรก็ตาม เพื อให้การดําเนินธุรกิจของบริษัทฯเป็นไปอยา่งโปร่งใส และมีการถ่วงดลุอํานาจในการบริหารงานของ
กลุ่มผู้ ถือหุ้ นใหญ่ บริษัทฯ จึงได้จัดโครงสร้างการจัดการซึ งประกอบด้วยคณะกรรมการบริษัท คณะกรรมการบริหาร 
คณะกรรมการสรรหาและกําหนดค่าตอบแทนและคณะกรรมการตรวจสอบ ซึ งกรรมการทกุคณะประกอบด้วยบคุลากรที มี
ความรู้ความสามารถ และมีการกําหนดขอบเขตการดําเนินงานและการมอบอํานาจให้แก่กรรมการและผู้บริหารอยา่งชดัเจน 
บริษัทฯมีการกําหนดมาตรการการทํารายการที เกี ยวโยงกบักรรมการ ผู้บริหาร ผู้ ถือหุ้นใหญ่ ผู้มีอํานาจควบคมุกิจการและ
บคุคลที อาจมีความขดัแย้งซึ งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และกฏหมายที เกี ยวข้อง โดยผู้ ที มีสว่นได้เสียในการทํารายการจะไม่
สามารถเข้าประชมุและออกเสยีงลงมติในการทํารายการได้ อีกทั +งบริษัทฯยงัมีการแตง่ตั +งบคุคลภายนอกที เป็นอิสระเข้าร่วม
ในคณะกรรมการบริษัทจํานวน 4 ท่าน โดย 3 ท่านทําหน้าที เป็นกรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ และอีก 1 ท่านทํา
หน้าที กรรมการอิสระ เพื อทําหน้าที ตรวจสอบถ่วงดุลการตัดสินใจและพิจารณารายการระหว่างกันและรายการที อาจ
ก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์อื นๆ ก่อนนําเสนอให้คณะกรรมการบริษัทและ/หรือที ประชมุผู้ ถือหุ้นพิจารณาอนมุตัิ 
 

 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

สว่นที  1.4 หน้าที  1 

1.4 ทรัพย์สินที�ใช้ในการประกอบธุรกิจ 

1.4.1 ที�ดิน อาคารและอุปกรณ์  

ที ดิน อาคาร และอปุกรณ์ของบริษัทฯและบริษัทยอ่ย ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 ประกอบด้วย 

สินทรัพย์ กรรมสิทธิ" 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี 

(ล้านบาท) 
ภาระผูกพัน 

1. ที ดนิ(1) 
2. อาคาร(2) 

 
3.   ส่วนปรับปรุงอาคาร(3) 

 

4. อปุกรณ์และเครื องใช้ในการ
ดําเนินงาน 
 

5. เครื องตกแตง่และตดิตั 5ง(4) 
6. อปุกรณ์และเครื องใช้

สํานกังาน 
7. ยานพาหนะ 
8. สินทรัพย์ระหว่างตดิตั 5ง

และก่อสร้าง(5) 

ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 
ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ

และเช่าจากบคุคลอื น 
ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 

และเช่าจากบคุคลอื น 
 

ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 
 
 

ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 
ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 

 
ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 
ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 

 

318.38 
348.27 

 
247.85 

 
 

34.40 
 
 

181.95 
7.70 

 
3.99 

15.80 

ไม่มี 
ไม่มี 

 
ไม่มี 

 
 

ไม่มี 
 
 

ไม่มี 
ไม่มี 

 
ไม่มี 
ไม่มี 

รวม              1,158.34 

(1) ที ดินที จดัวา่เป็นทรัพย์สินประเภทที ดิน อาคารและอปุกรณ์ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 5 
 

โฉนดเลขที� 
เจ้าของ

กรรมสิทธิ" 
ที�ตั 5ง ขนาดพื 5นที� 

วัตถุประสงค์
การถือครอง 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ" 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 
ณ วันที� 31 
ธันวาคม

2557 
(ล้านบาท) 

ภาระ
ผูกพัน 

1034, 1408 
และ 15866 

บมจ.เดอะ 
แพลทินมั 
กรุ๊ป 

ถนนพญา
ไท ราชเทวี 
กรุงเทพฯ 

7 ไร่ 22 ตารางวา 
(เป็นพื 5นที รวมของที ดินที 
เป็นที ตั 5งของ The 
Platinum Fashion Mall 
อาคาร 1 (ซึ งสว่นใหญ่
เป็นทรัพย์สินประเภท
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
ลงทนุ แตมี่บางสว่นถกู
จดัอยูใ่นทรัพย์สิน
ประเภทที ดิน อาคารและ

เพื อดําเนิน
ธุรกิจ 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ9 

10.09 
(เป็นมลูคา่
ของที ดินที 
ได้รับการ
ปันสว่นให้

เป็น
ทรัพย์สิน 
ประเภท

ที ดิน อาคาร
และ

ไมมี่ 
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โฉนดเลขที� 
เจ้าของ

กรรมสิทธิ" 
ที�ตั 5ง ขนาดพื 5นที� 

วัตถุประสงค์
การถือครอง 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ" 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 
ณ วันที� 31 
ธันวาคม

2557 
(ล้านบาท) 

ภาระ
ผูกพัน 

อปุกรณ์) อปุกรณ์) 
1041 และ 
15867 

บมจ.เดอะ 
แพลทินมั 
กรุ๊ป 

ถนนพญา
ไท ราชเทวี 
กรุงเทพฯ 

2 ไร่ 2 งาน 11.2 ตาราง
วา 
(เป็นพื 5นที รวมของที ดินที 
เป็นที ตั 5งของ The 
Platinum Fashion Mall 
อาคาร 2 (ซึ ง
ประกอบด้วยสว่นที เป็น
ศนูย์การค้าและโรงแรม)) 

เพื อดําเนิน
ธุรกิจ 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ9 

116.58 
(เป็นมลูคา่
ของที ดินที 
ได้รับการ
ปันสว่นให้

เป็น
ทรัพย์สิน 
ประเภท

ที ดิน อาคาร
และอปุกรณ์ 
สําหรับใช้

ดําเนินธุรกิจ
โรงแรม) 

ไมมี่ 

6481,48236, 
48237 และ 
48238 

บจ.เดอะ 
แพลทินมั 
สมยุ 

อ.บอ่ผดุ 
เกาะสมยุ 
จ.สรุาษฎร์
ธานี 

10 ไร่ 1 งาน 21.5 ตาราง
วา 

เพื อดําเนิน
ธุรกิจ 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ9 

191.71 ไมมี่ 

รวม     318.38 
 

(2) อาคารที จัดว่าเป็นทรัพย์สินประเภทที ดิน อาคารและอุปกรณ์ (ซึ งมีองค์ประกอบที สําคัญได้แก่ ส่วนที เป็นโรงแรม โนโวเทล 
กรุงเทพ แพลทินัม ประตูนํ 5า ศูนย์อาหารและสํานักงานของบริษัทฯภายในโครงการ เดอะ แพลทินัม แฟชั น มอลล์)  มี
รายละเอียดดงันี 5 

เจ้าของกรรมสิทธิ"  

 

ทรัพย์สิน

ประเภทอาคาร 

วัตถุประสงค์การ

ถือครอง 

ลักษณะกรรมสิทธิ"  

 

มูลค่าตามบัญชี

สุทธิ ณ วันที� 31 

ธันวาคม พ.ศ.2557 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

บมจ. เดอะแพลทินมั

กรุ๊ป 

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์ 

อาคาร 1 

เพื อดําเนินธุรกิจ เจ้าของกรรมสิทธิ9 44.40           ไมมี่ 

บมจ. เดอะแพลทินมั

กรุ๊ป 

อาคารด้านหลงั 

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์ 

อาคาร 1 

เพื อทําเป็นโรงอาหาร

สวสัดิการพนกังาน

และที  จอดรถ

มอเตอร์ไซค์ 

เชา่ที ดินจากกรมธนา

รักษ์ 

5.88           ไมมี่ 
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เจ้าของกรรมสิทธิ"  

 

ทรัพย์สิน

ประเภทอาคาร 

วัตถุประสงค์การ

ถือครอง 

ลักษณะกรรมสิทธิ"  

 

มูลค่าตามบัญชี

สุทธิ ณ วันที� 31 

ธันวาคม พ.ศ.2557 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

บมจ. เดอะแพลทินมั

กรุ๊ป 

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์ 

อาคาร W (สว่น

โรงแรม) 

เพื อดําเนินธุรกิจ เจ้าของกรรมสิทธิ9 297.99          ไมมี่ 

รวม          348.27 

 
(3) สว่นปรับปรุงอาคารที จดัวา่เป็นทรัพย์สินประเภทที ดิน อาคารและอปุกรณ์ (ซึ งมีองค์ประกอบที สําคญัได้แก่ ส่วนที เป็นโรงแรม 

โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า ศนูย์อาหารและสํานกังานของบริษัทฯภายในโครงการ เดอะ แพลทินมั แฟชั น มอลล์)    มี
รายละเอียดดงันี 5 
 

เจ้าของกรรมสิทธิ"  ทรัพย์สิน

ประเภทส่วน

ปรับปรุงอาคาร 

วัตถุประสงค์การ

ถือครอง 

ลักษณะกรรมสิทธิ"  มูลค่าตามบัญชี

สุทธิ ณ วันที� 31 

ธันวาคม พ.ศ.2557 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

บมจ. เดอะแพลทินมั 

กรุ๊ป 

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์ 

อาคาร W (สว่น

โรงแรม) 

เพื อดําเนินธุรกิจ เจ้าของกรรมสิทธิ9 230.78 ไมมี่ 

บมจ. เดอะแพลทินมั 

กรุ๊ป 

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์  

อาคาร X 

เพื อดําเนินธุรกิจและ

ใช้เป็นสํานกังาน 

 

เจ้าของกรรมสิทธิ9 9.08 ไมมี่ 

บจก.เดอะ แพลทินมั 

มาร์เก็ต  

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์ 

อาคาร X 

ใช้เป็นพื 5นที 

สํานกังาน 

เชา่พื 5นที นิติบคุคล

อาคารชดุ เดอะ 

แพลทินมั แฟชั น 

มอลล์ 

7.99 ไมมี่ 

รวม           247.85 

 
(4) เครื องตกแตง่และติดตั 5งประกอบด้วยเฟอร์นิเจอร์สํานกังานและงานตกแตง่ภายในโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า 
(5) สินทรัพย์ระหวา่งติดตั 5งและก่อสร้างประกอบด้วยสินทรัพย์ระหวา่งติดตั 5งและก่อสร้างของเดอะ แพลทินัม แฟชั น มอลล์ อาคาร 

1 เดอะ แพลทินมั แฟชั น มอลล์ อาคาร 2 (สว่นโรงแรม) และอาคารระหวา่งก่อสร้างซึ งตั 5งอยูบ่นที ดินของบริษัท เดอะ แพลทินัม 
สมยุ จํากดั  
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1.4.2 อสังหาริมทรัพย์เพื�อการลงทุน 

อสงัหาริมทรัพย์เพื อการลงทนุของบริษัทฯและบริษัทยอ่ย ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 ประกอบด้วย 

สินทรัพย์ กรรมสิทธิ" 
มูลค่าสุทธิตามบัญชี 

(ล้านบาท) 
ภาระผูกพัน 

1. ที ดนิ(1) 
2. อาคารและส่วน

ปรับปรุงพื 5นที ให้เช่า(2) 
3. อาคารและส่วน

ปรับปรุงพื 5นที ให้เช่า
ระหวา่งก่อสร้าง(3) 

ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 
ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 

 
ถือครองกรรมสิทธิ9โดยบริษัทฯ 

241.34 
1,191.42 

 
323.30 

 

ไม่มี 
ไม่มี 

 
ไม่มี 

 

รวม    1,756.06 

(1) ที ดินที จดัวา่เป็นทรัพย์สินประเภทอสงัหาริมทรัพย์เพื อการลงทนุ มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 5 

โฉนดเลขที� 
เจ้าของ

กรรมสิทธิ" 
ที�ตั 5ง ขนาดพื 5นที� 

วัตถุประสงค์
การถือครอง 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ" 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 
ณ วันที� 31 
ธันวาคม 

2557 
(ล้านบาท) 

ภาระ
ผูกพัน 

1034, 1408 
และ 15866 

บมจ.เดอะ 
แพลทินมั 
กรุ๊ป 

ถนนพญา
ไท ราชเทวี 
กรุงเทพฯ 

7 ไร่ 22 ตารางวา 
(เป็นพื 5นที รวมของที ดินที 
เป็นที ตั 5งของ The 
Platinum Fashion Mall 
อาคาร 1 (ซึ งสว่นใหญ่
เป็นทรัพย์สินประเภท
อสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
ลงทนุ แตมี่บางสว่นถกู
จดัอยูใ่นทรัพย์สิน
ประเภทที ดิน อาคารและ
อปุกรณ์) 

เพื อดําเนิน
ธุรกิจ 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ9 

142.05 
(เป็นมลูคา่
ของที ดินที 
ได้รับการ
ปันสว่นให้

เป็น
ทรัพย์สิน 
ประเภท

อสงัหาริม 
ทรัพย์เพื อ
การลงทนุ) 

ไมมี่ 

1041 และ 
15867 

บมจ.เดอะ 
แพลทินมั 
กรุ๊ป 

ถนนพญา
ไท ราชเทวี 
กรุงเทพฯ 

2 ไร่ 2 งาน 11.2 ตาราง
วา 
(เป็นพื 5นที รวมของที ดินที 
เป็นที ตั 5งของ The 
Platinum Fashion Mall 
อาคาร 2 (ซึ ง
ประกอบด้วยสว่นที เป็น
ศนูย์การค้าและโรงแรม) 

เพื อดําเนิน
ธุรกิจ 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ9 

97.78 
(เป็นมลูคา่
ของที ดินที 
ได้รับการ
ปันสว่นให้

เป็น
ทรัพย์สิน 
ประเภท

อสงัหาริม 
ทรัพย์เพื อ

ไมมี่ 
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โฉนดเลขที� 
เจ้าของ

กรรมสิทธิ" 
ที�ตั 5ง ขนาดพื 5นที� 

วัตถุประสงค์
การถือครอง 

ลักษณะ
กรรมสิทธิ" 

มูลค่าตาม
บัญชีสุทธิ 
ณ วันที� 31 
ธันวาคม 

2557 
(ล้านบาท) 

ภาระ
ผูกพัน 

การลงทนุ 
สําหรับใช้

ดําเนินธุรกิจ
ศนูย์การค้า) 

18288 และ 
18289 

บมจ.เดอะ 
แพลทินมั 
กรุ๊ป 

จ.ปทมุธานี 4 ไร่ 23.2 ตารางวา เพื อดําเนิน
ธุรกิจ 

เจ้าของ
กรรมสิทธิ9 

1.50 ไมมี่ 

รวม     241.34 

 

(2) อาคารและส่วนปรับปรุงพื 5นที ให้เช่าที จดัว่าเป็นทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื อการลงทนุ (ซึ งมีองค์ประกอบที สําคัญ 
ได้แก่ทรัพย์สินในสว่นที เกี ยวกบัธุรกิจให้เชา่พื 5นที เพื อการพาณิชย์ในอาคาร 1 และอาคาร 2 ของโครงการ เดอะ แพลทินมั แฟชั น
มอลล์) มีรายละเอียดดงันี 5 

เจ้าของกรรมสิทธิ"  

 

ทรัพย์สิน

ประเภทอาคาร

และส่วนปรับปรุง

พื 5นที�ให้เช่า 

วัตถุประสงค์การ

ถือครอง 

ลักษณะกรรมสิทธิ"  

 

มูลค่าตามบัญชี

สุทธิ ณ วันที� 31 

ธันวาคม พ.ศ.2557 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

บมจ. เดอะ แพลทินมั 

กรุ๊ป 

อาคารและสว่น

ปรับปรุงพื 5นที ของ

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์ 

อาคาร X  

เพื อดําเนินธุรกิจ เจ้าของกรรมสิทธิ9 611.35 ไมมี่ 

บมจ. เดอะ แพลทินมั 

กรุ๊ป 

อาคารและสว่น

ปรับปรุงอาคาร 

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์  

อาคาร 2 (สว่น

ศนูย์การค้า) 

เพื อดําเนินธุรกิจ เจ้าของกรรมสิทธิ9 574.29 ไมมี่ 

บมจ. เดอะ แพลทินมั 

กรุ๊ป 

อาคารและสว่น

ปรับปรุงพื 5นที  

ด้านหลงัอาคาร 

เดอะ แพลทินมั แฟ

ชนั มอลล์ อาคาร 

เพื อดําเนินธุรกิจ ที ดินเชา่จากกรมธนา

รักษ์ 

        5.78 ไมมี่ 
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เจ้าของกรรมสิทธิ"  

 

ทรัพย์สิน

ประเภทอาคาร

และส่วนปรับปรุง

พื 5นที�ให้เช่า 

วัตถุประสงค์การ

ถือครอง 

ลักษณะกรรมสิทธิ"  

 

มูลค่าตามบัญชี

สุทธิ ณ วันที� 31 

ธันวาคม พ.ศ.2557 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

1 

รวม       1,191.42 

 
(3) อาคารและส่วนปรับปรุงพื 5นที ให้เช่าระหว่างก่อสร้างที จัดว่าเป็นทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์เพื อการลงทุน(ซึ งมี

องค์ประกอบที สําคญั ได้แก่ทรัพย์สินในสว่นที เกี ยวกบัธุรกิจให้เชา่พื 5นที เพื อการพาณิชย์ในอาคาร 1 และอาคาร 2 ของโครงการ 
เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์) มีรายละเอียดดงันี 5 

เจ้าของกรรมสิทธิ"  

 

ทรัพย์สิน

ประเภทอาคาร

และส่วนปรับปรุง

พื 5นที�ให้เช่า

ระหว่างก่อสร้าง 

วัตถุประสงค์การ

ถือครอง 

ลักษณะกรรมสิทธิ"  

 

มูลค่าตามบัญชี

สุทธิ ณ วันที� 31 

ธันวาคม พ.ศ.2557 

(ล้านบาท) 

ภาระผูกพัน 

บมจ. เดอะแพลทินมั 

กรุ๊ป 

เดอะ แพลทินมั 

แฟชั น มอลล์ 

อาคาร X 

เพื อดําเนินธุรกิจ เจ้าของกรรมสิทธิ9 10.32 - 

บจก. เดอะ แพลทินมั 

มาร์เก็ต 

งานระหวา่ง

ก่อสร้างของ

โครงการ เดอะ 

มาร์เก็ต บาย 

แพลทินมั 

เพื อดําเนินธุรกิจ พื 5นที เชา่จาก

สํานกังานทรัพย์สิน

สว่นพระมหากษัตริย์ 

312.98 - 

รวม           323.30 

 
1.4.3 สินทรัพย์ไม่มีตัวตนของบริษัทฯ 

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯมีสนิทรัพย์ไมม่ีตวัตนสทุธิ (ได้แก่ ต้นทนุสิทธิตามโครงการแบงคอก สกาย
ไลน์และซอฟต์แวร์คอมพิวเตอร์) ซึ งมีมลูคา่ตามบญัชี-สทุธิ จํานวนรวมทั 5งสิ 5น 59.99 ล้านบาท ซึ งมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี 5 

                      หน่วย: ล้านบาท 
 ต้นทุนสิทธิตาม 

โครงการแบงคอก สกายไลน์ 
ซอฟต์แวร์คอมพวิเตอร์ รวม 

ราคาทนุ 57.49 13.48 70.97 
หัก คา่ตดัจําหน่ายสะสม (3.16) (7.83) (10.98) 
มูลค่าตามบัญชี-สุทธิ 54.33 5.65 59.99 
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ทั 5งนี 5 ผู้สอบบญัชีของบริษัทฯคือ บริษัท สาํนกังาน อีวาย จํากดั มีความเห็นวา่ต้นทนุที เกิดจากโครงการทางเชื อมของ
โครงการแบงคอก สกายไลน์ จะถกูบนัทกึเป็นทรัพย์สนิ (Asset) บนงบแสดงฐานะการเงินของบริษัทฯ โดยจะได้รับการบนัทกึ
เป็นสนิทรัพย์ไมม่ีตวัตน (Intangible Assets) เมื อพิจารณาตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัที  38 เรื องสินทรัพย์ไม่มีตวัตน โดย
พิจารณาวา่เป็นสทิธิได้รับการอนญุาตในการสร้างทางเชื อมตอ่ หรืออาจถกูบนัทกึในค่าใช้จ่ายรอการตดับญัชี เมื อพิจารณา
ตามแม่บทการบัญชี โดยพิจารณาว่าเป็นรายจ่ายเพื อประโยชน์เฉพาะตามระยะเวลาของสญัญา ทั 5งนี 5 บริษัทฯจะได้
ประสานงานอย่างใกล้ชิดกับผู้สอบบญัชี เพื อให้มีการลงบนัทึกต้นทุนที เกิดจากโครงการทางเชื อมของโครงการแบงคอก 
สกายไลน์ ให้ถกูต้องตามมาตรฐานบญัชีตอ่ไป 

 
1.4.4 เงนิจ่ายล่วงหน้าค่าเช่าที�ดินระยะยาว 

เมื อวนัที  1 มิถนุายน พ.ศ.2554 บริษัท เอส.พี.ที.แมเนจเมนท์ จํากดั (ซึ งเป็นหนึ งในบริษัทที ควบรวมเป็นบริษัทฯใน
เดือนธนัวาคม พ.ศ.2556) ได้ลงนามในสญัญาเช่าที ดินกบัสํานกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์ เพื อใช้ที ดินสําหรับการ
พฒันาและก่อสร้างโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั ตอ่มาเมื อวนัที  1 สิงหาคม พ.ศ.2555 บริษัทดงักลา่วได้โอนสิทธิ
ในสญัญาเช่าที ดินให้แก่บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั (เดิมชื อบริษัท แพลทินมั มาร์เก็ต เพลส จํากดั) ในราคาตาม
สญัญารวมต้นทุนการกู้ยืม โดยสญัญาเช่าที ดินดงักลา่วเป็นสญัญาเช่าดําเนินงานมีอายุ 30 ปี นบัจากวนัที ครบกําหนด
ระยะเวลาการก่อสร้างช่วงแรกตามเงื อนไขของสญัญา หรือ 4 ปีนบัจากวนัที ผู้ให้เช่าสง่มอบพื 5นที ครบทั 5งหมดให้แก่ผู้ เช่า (สง่
มอบเมื อวนัที  7 มกราคม พ.ศ.2557)   

ณ วนัที  31 ธันวาคม พ.ศ.2556 บริษัทย่อยได้จ่ายเงินเช่าล่วงหน้าไปแล้วเป็นจํานวน 588 ล้านบาท และ
คา่ใช้จ่ายในการโอนสทิธิการเช่าอีกจํานวน 38 ล้านบาท รวมเป็นเงินจ่ายคา่เช่าลว่งหน้าทั 5งสิ 5นรวมเป็นจํานวนเงิน 626 ล้าน
บาท โดยค่าเช่าสว่นที เหลือจะขําระเป็นรายเดือนจนกว่าจะสิ 5นสดุสญัญา ในระหว่างปี พ.ศ.2557 เงินจ่ายลว่งหน้าค่าเช่า
ที ดินดงักลา่วจํานวน 228 ล้านบาท ถกูโอนไปเป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื อการลงทนุ ทําให้ ณ วนัที  31 ธันวาคม พ.ศ.2557 เงิน
จ่ายลว่งหน้าคา่เช่าที ดินระยะยาวมียอดคงเหลอืจํานวนทั 5งสิ 5น 398 ล้านบาท 
 
1.4.5 เงนิลงทุนของบริษัทฯ 

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯมีการลงทนุในบริษัทยอ่ย 3 บริษัท โดยมีรายละเอียดของแต่ละบริษัทย่อย
ดงัตอ่ไปนี 5 

ชื�อบริษัท ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

ทุนเรียก 
ชําระแล้ว ณ 

วันที� 31 
ธันวาคม 
พ.ศ.2557 
(ล้านบาท) 

สัดส่วนการ
ถือหุ้นโดย
บริษัทฯ  

ณ วันที� 31 
ธันวาคม 
พ.ศ.2557 

มูลค่าตาม
บัญชีตามวธีิ
ราคาทุน ณ 

วันที� 31 
ธันวาคม
พ.ศ.2557 
(ล้านบาท) 

บริษัท เดอะ แพลทินัม มาร์เก็ต 
จํากดั  

พฒันาและบริหารโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย 
แพลทนิมั 

683 100% 683 

บ ริ ษัท  เด อะ  แ พล ทินัม  สมุย พฒันาและบริหารโครงการโรงแรมที เกาะสมยุ จ. 20 100% 19.70 
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ชื�อบริษัท ลักษณะการดาํเนินธุรกิจ 

ทุนเรียก 
ชําระแล้ว ณ 

วันที� 31 
ธันวาคม 
พ.ศ.2557 
(ล้านบาท) 

สัดส่วนการ
ถือหุ้นโดย
บริษัทฯ  

ณ วันที� 31 
ธันวาคม 
พ.ศ.2557 

มูลค่าตาม
บัญชีตามวธีิ
ราคาทุน ณ 

วันที� 31 
ธันวาคม
พ.ศ.2557 
(ล้านบาท) 

จํากดั สรุาษฎร์ธานี 

บริษัท แพลทนิมั พลาซา่ จํากดั  บริหารจดัการอาคารภายในกลุ่มบริษัทแพลทนิมั 0.03 100% 0.03 

นอกจากนี 5 ณ วนัที  31 ธันวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯมีเงินลงทุนในกิจการร่วมค้าแห่งหนึ ง (บริษัท         แบงคอก 
สกายไลน์ จํากดั) เพื อดําเนินการบริหารโครงการสะพานเชื อมระหว่างสถานีรถไฟฟ้า BTS ชิดลมกบัศนูย์การค้าและอาคาร
พลาซา่ที สาํคญัในยา่นราชประสงค์ โดยมีรายละเอียดของเงินลงทนุในกิจการร่วมค้าดงัตอ่ไปนี 5 
 

กิจการร่วมค้า ลักษณะธุรกิจ จัดตั 5งขึ 5น ร้อยละของเงนิลงทุน งบการเงนิรวม 
(หน่วย: ล้านบาท) 

งบการเงนิเฉพาะกิจการ 
(หน่วย: ล้านบาท) 

31 ธันวาคม 
2557 

31 ธันวาคม 
2556 

31 ธันวาคม 
2557 

31 ธันวาคม 
2556 

31 ธันวาคม 
2557 

31 ธันวาคม 
2556 

บริษัท แบงคอก 
สกายไลน์ จํากดั 

บ ริ ห า ร โ ค ร ง ก า ร   
แบงคอกสกายไลน์ 

ไทย 49.90 49.90 0.12 0.10 0.05 0.05 

 

1.4.6 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทฯจะพิจารณาลงทนุในกิจการอื นๆที เกื 5อหนนุและเอื 5อประโยชน์ต่อการดําเนินธุรกิจหลกัของบริษัทฯ คือการ
พฒันา ก่อสร้างและบริหารศนูย์ค้าสง่-ค้าปลีกให้เช่าเพื อการพาณิชย์ รวมถึงอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ประเภทอื นที 
เกี ยวข้อง (เช่น ศนูย์การค้า โรงแรมและรีสอร์ท ฯลฯ) ทั 5งนี 5 ในการตดัสินใจลงทนุในกิจการอื นๆโดยบริษัทฯ จะต้องผ่านการ
อนมุตัิจากคณะกรรมการบริษัทซึ งได้ประเมินถึงความจําเป็นและความสมเหตสุมผลในการลงทนุ ผลตอบแทนที คาดว่าจะ
ได้รับจากการลงทนุ รวมถึงปัจจยัความเสี ยงตา่งๆที เกี ยวข้อง ในกรณีเป็นการเข้าลงทนุในบริษัทยอ่ย บริษัทฯจะควบคมุดแูล
บริษัทย่อยด้วยการส่งกรรมการเข้าไปเป็นตัวแทนตามสดัส่วนการถือหุ้น ในกรณีที เป็นบริษัทร่วม บริษัทฯจะไม่เข้าไป
ควบคุมดแูลอย่างใกล้ชิด เพียงแต่จะจดัสง่ตวัแทนจากบริษัทฯเข้าไปเป็นกรรมการในบริษัทนั 5นๆ ทั 5งนี 5 จํานวนตวัแทนจาก
บริษัทฯที จะเข้าไปเป็นกรรมการในกิจการอื นๆที บริษัทลงทนุจะขึ 5นอยูก่บัสดัสว่นการถือหุ้นของบริษัทฯในกิจการเหลา่นั 5น โดย
การเข้าลงทนุในบริษัทยอ่ยและบริษัทร่วมนั 5นจะต้องเป็นไปตามนโยบายการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงมีการดําเนินการ
ให้เป็นไปตามกฎเกณฑ์ที เกี ยวข้อง 
 
1.4.7 สินทรัพย์อื�นๆที�มีสัดส่วนที�มีนัยสาํคัญในงบการเงนิ 

ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 สนิทรัพย์อื นๆที มีสดัสว่นที มีนยัสาํคญัในงบการเงินรวมของบริษัทฯ ได้แก่ 
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• เงินลงทนุชั วคราว ซึ งมีจํานวนรวมทั 5งสิ 5น 490.18 ล้านบาท เงินลงทุนชั วคราวดงักล่าวเป็นเงินลงทุนใน
หน่วยลงทุนของกองทุนรวม โดยบริษัทฯมีวัตถุประสงค์เพื อถือเงินลงทุนดังกล่าวไว้เพื อค้า (Trading 
Securities) และแสดงมูลค่ายุติธรรมไว้ในงบแสดงฐานะการเงินของบริษัทฯ การเปลี ยนแปลงในมลูค่า
ยตุิธรรมของหลกัทรัพย์บนัทกึในสว่นของกําไรหรือขาดทนุของบริษัทฯ 

• เงินให้กู้ยืมระยะสั 5นแก่บริษัทยอ่ยคอืบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั และบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ 
จํากดั  ซึ งมีจํานวนรวมกนัทั 5งสิ 5น 349.24 ล้านบาท  

• เงินจ่ายลว่งหน้าค่าก่อสร้างจํานวนทั 5งสิ 5น 84.86 ล้านบาท โดยบริษัทย่อยคือบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์
เก็ต จํากดั สาํหรับโครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั 

• ลกูหนี 5การค้าและลกูหนี 5อื นซึ งมีจํานวนทั 5งสิ 5น 34.42 ล้านบาท 

• สินค้าคงเหลือ (ซึ งประกอบด้วยอาหารและเครื องดื มและวสัดสุิ 5นเปลือง) ซึ งมีจํานวนทั 5งสิ 5น 12.71  ล้าน
บาท 

 
1.4.8 รายละเอียดเกี�ยวกับกรมธรรม์ประกันภยัประเภทต่างๆที�บริษัทฯได้จัดทาํ 

ในการดําเนินธุรกิจของศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์  รวมถึงโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั 
ประตูนํ 5า บริษัทฯได้จัดให้มีกรมธรรม์ประกันภัยซึ งเป็นไปตามข้อกําหนดทางกฎหมายที เกี ยวข้อง ทั 5งนี 5เพื อเป็นการลด
ผลกระทบที อาจมีต่อผลการดําเนินงานและฐานะการเงินของบริษัทฯ ในกรณีที ทรัพย์สินเกิดความเสียหาย โดยกรมธรรม์
ประกนัภยัดงักลา่วประกอบด้วย 

1. กรมธรรม์ประกนัการเสี ยงภยัทกุชนิดและการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงัก ออกโดยบริษัท ประกนัคุ้ม
ภยั จํากัด (มหาชน) โดยมีระยะเวลาประกันภยั 1 ปี นบัแต่วนัที  30 พฤศจิกายน พ.ศ.2557-30 
พฤศจิกายน พ.ศ.2558 โดยมีจํานวนเงินเอาประกันภยัตามกรมธรรม์จํานวน 4,454.5 ล้านบาท 
ประเภทของการเอาประกันภยัเป็นการประกันภยัความเสี ยงภยัทรัพย์สินและการประกันภยัธุรกิจ
หยุดชะงัก ทรัพย์สินที เอาประกันภัยรวมถึงสิ งปลกูสร้างรวมฐานราก รวมทั 5งส่วนปรับปรุงต่อเติม 
โครงสร้างถาวรตา่งๆ รวมถึงระบบงานภายในของอาคารเดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์   

2. กรมธรรม์ประกนัภยัความรับผิดตามกฎหมายตอ่บคุคลภายนอกออกโดยบริษัท ประกนัคุ้มภยั จํากดั 
(มหาชน) โดยมีระยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นบัแต่วนัที  30 พฤศจิกายน พ.ศ.2557-30 พฤศจิกายน 
พ.ศ.2558 โดยมีจํานวนเงินเอาประกันภัย 80,000,000 บาท ต่ออุบัติเหตุแต่ละครั 5งและตลอด
ระยะเวลาเอาประกนัภยั 

3. กรมธรรม์ประกนัภยัความรุนแรงทางการเมืองออกโดยบริษัท เมืองไทยประกนัภยั จํากดั (มหาชน) 
โดยมีระยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นบัแต่วนัที  30 พฤศจิกายน พ.ศ.2557-29 พฤศจิกายน พ.ศ.2558 
โดยมีจํานวนเงินเอาประกนัภยั 8jj,000,000 บาท ตอ่ครั 5ง และตลอดระยะเวลาประกนัภยั 

4. กรมธรรม์ประกันภัยเงินทดแทนแรงงานออกโดยบริษัท ประกันคุ้มภัย จํากัด (มหาชน) โดยมี
ระยะเวลาประกนัภยั 1 ปี นบัแตว่นัที  30 พฤศจิกายน พ.ศ.2557-30 พฤศจิกายน 2558 โดยเป็นการ
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ประกนัภยัความรับผิดของนายจ้างที มีต่อลกูจ้าง โดยจํากดัจํานวนเงินค่าทดแทนไม่เกิน 1,500,000 
บาทตอ่อบุตัิเหตหุรือการเจ็บป่วยแตล่ะครั 5ง 

5. กรมธรรม์ประกันความซื อสตัย์ออกโดยบริษัท ประกันคุ้มภัย จํากัด (มหาชน) โดยมีระยะเวลา
ประกนัภยั 1 ปี นบัตั 5งแต่วนัที  30 พฤศจิกายน พ.ศ.2557-30 พฤศจิกายน พ.ศ.2558 โดยกรมธรรม์
ดงักล่าวนี 5เป็นการประกันภยัความซื อสตัย์ของพนกังาน และมีจํานวนเงินเอาประกันภยั 300,000 
บาทตอ่คน และสงูสดุไมเ่กิน 5,000,000 บาทตอ่เหตกุารณ์ 

ทั 5งนี 5 จํานวนเงินเอาประกนัภยัตามกรมธรรม์ประกนัการเสี ยงภยัทกุชนิดและการประกนัภยัธุรกิจหยดุชะงัก 
(จํานวน 4,454.5 ล้านบาท) และจํานวนเงินเอาประกนัภยัตามกรมธรรม์ประกนัภยัความรุนแรงทางการเมือง 
(จํานวน 800 ล้านบาท) รวมกันทั 5ง 2 ก้อนเท่ากบั 5,254.5 ล้านบาท เป็นวงเงินที เพียงพอที จะนํามาใช้
ซอ่มแซมและปรับปรุงทรัพย์สนิของโครงการศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ทั 5งอาคาร 1 และ
อาคาร 2 (โดยไม่รวมสว่นที เป็นทรัพย์สินประเภทที ดิน) ให้กลบัมาดําเนินการได้อีกครั 5ง ในกรณีที ทรัพย์สิน
ดงักลา่วได้รับความเสยีหายอยา่งมีนยัสาํคญั 

 
1.4.9 สรุปย่อสัญญาสาํคัญทางธุรกิจที�บริษัทฯ บริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมได้เข้าเป็นคู่สัญญาเพื�อดําเนินธุรกิจ

ศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีกให้เช่าเพื�อการพาณิชย์รวมถงึธุรกิจอื�นๆที�เกี�ยวข้อง 

ในการดําเนินธุรกิจศนูย์ค้าสง่-ค้าปลกีให้เช่าเพื อการพาณิชย์ (ศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์) และ
โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5าโดยบริษัทฯ รวมถึงการเช่าและบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมยุ โดยบริษัทฯ 
การพฒันาและก่อสร้างโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั โดยบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั (ซึ งเป็นบริษัทย่อย
100% ของบริษัทฯ ณ วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557) และโครงการโรงแรมที เกาะสมยุ จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี โดยบริษัท เดอะ 
แพลทินมั สมยุ จํากดั (ซึ งเป็นบริษัทยอ่ย 100% ของบริษัทฯ ณ วนัที  31 ธันวาคม พ.ศ.2557) มีสญัญาทางธุรกิจที สําคญัที 
เกี ยวข้องซึ งบริษัทฯหรือบริษัทยอ่ยเข้าไปเป็นคูส่ญัญา โดยสรุปยอ่ของสญัญาทางธุรกิจที สาํคญัเหลา่นั 5นมีดงัตอ่ไปนี 5 
 
2.2.5.9.1  สัญญาสาํคัญทางธุรกิจที�บริษัทฯได้ดาํเนินการจัดทาํและเป็นคู่สัญญา 

สัญญาให้เช่าพื 5นที�การค้า 

ชื�อสัญญา สญัญาให้เช่าพื 5นที การค้า 

คู่สัญญา ผู้ให้เช่าพื 5นที�: บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) 
ผู้เช่าพื 5นที�: ผู้ประกอบธุรกิจการค้ารายต่างๆ (เช่น ผู้ เช่าพื 5นที เพื อค้าสง่เสื 5อผ้าและ
สนิค้าแฟชั น ผู้ เช่าพื 5นที เพื อดําเนินธุรกิจร้านอาหาร/แผงค้าอาหารในศนูย์อาหาร  ผู้
เช่าพื 5นที เพื อจดัเก็บสนิค้า สาขาของธนาคารพาณิชย์/พื 5นที ตั 5งของตู้  ATM ผู้ เช่าพื 5นที 
เพื อออกบูธ/ให้บริการประเภทต่างๆ ผู้ เช่าพื 5นที เพื อติดตั 5งเครื องมือและอุปกรณ์
สื อสาร ผู้ เช่าพื 5นที เพื อดําเนินการโฆษณา ฯลฯ) 

สถานที�เช่า ห้องชดุ/พื 5นที ซึ งตั 5งอยู่ภายในศนูย์แฟชั นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั นมอลล์ ซึ งจะมี
ขนาดพื 5นที แตกตา่งกนัไปในแตล่ะสญัญา 
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ประเภทของธุรกิจการค้าที�จะ
ดาํเนินการในพื 5นที�เช่า 

ขึ 5นอยู่กับประเภทธุรกิจของผู้ เช่าพื 5นที  ซึ งจะมีการระบุไว้ในสัญญาเช่าพื 5นที ซึ ง  
บริษัทฯทํากบัผู้ เช่าพื 5นที แตล่ะราย ทั 5งนี 5 ผู้ เช่าพื 5นที ตกลงจะไมป่ระกอบธุรกิจการค้าที 
แตกต่างและ/หรือเพิ มเติมไปจากประเภทการค้าตามที ระบไุว้ในสญัญา เว้นแต่จะ
ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษัทฯ ในกรณีที ผู้ เช่าพื 5นที ฝ่าฝืนไม่
ปฏิบัติตามสัญญา บริษัทฯสามารถยกเลิกสญัญา หรือเรียกให้ผู้ เช่าพื 5นที ชําระ
คา่ปรับในอตัราที กําหนดไว้ในสญัญา นบัแต่วนัที ผู้ เช่าพื 5นที ผิดสญัญาไปจนถึงวนัที 
บริษัทฯให้ความยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษร หรือจนถึงวันที บริษัทฯบอกเลิก
สญัญา ในกรณีที ผู้ เช่าพื 5นที ได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากบริษัทฯใน
ฐานะผู้ ให้เช่าพื 5นที  ผู้ เช่าต้องจ่ายค่าธรรมเนียมในการให้ความยินยอมสําหรับการ
ประกอบธุรกิจการค้าที แตกตา่งหรือเพิ มเติมไปจากที ระบไุว้ในสญัญา ในอตัราที ระบุ
ไว้ในสญัญา 

อายุสัญญาเช่าและการต่ออายุ
สัญญา 

ระยะเวลาการเช่าพื 5นที จะเป็นไปตามระยะเวลาที ระบุไว้ในสญัญา ทั 5งนี 5 ถ้าผู้ เช่า
พื 5นที ไม่ทําผิดเงื อนไขของสญัญา และประสงค์จะเช่าพื 5นที ต่อไปอีกหลงัจากครบ
กําหนดสญัญา ผู้ เช่าพื 5นที จะต้องแจ้งความประสงค์จะขอตอ่สญัญาเป็นลายลกัษณ์
อกัษรให้แก่บริษัทฯทราบก่อนครบอายุสญัญา ทั 5งนี 5 คู่สญัญาต้องทําความตกลง
เกี ยวกับกําหนดระยะเวลาการเช่าพื 5นที  อัตราค่าเช่าพื 5นที  รวมถึงเงื อนไขและ
ข้อตกลงในสญัญาที จะทํากันใหม่ ให้เสร็จก่อนครบกําหนดอายุสญัญาเดิม และ
คูส่ญัญาจะทําสญัญาเช่าสาํหรับการตอ่อายไุว้เป็นหลกัฐานด้วย 

ค่าเช่าและค่าส่วนกลาง เป็นไปตามที กําหนดไว้ในแตล่ะสญัญา 

เงนิประกนัการเช่า เป็นไปตามจํานวนที กําหนดไว้ในแต่ละสญัญา เพื อเป็นการประกนัการชําระค่าเช่า 
ค่าบริการ ค่าสว่นกลาง ค่าเสียหาย ค่าปรับ เงินทดรองแทน ค่าธรรมเนียม ค่าเบี 5ย
ประกนัต่างๆหรือหนี 5อื นๆที เกิดจากการที ผู้ เช่าพื 5นที ปฏิบตัิผิดสญัญาเช่า กรณีผู้ เช่า
พื 5นที ไม่ชําระหนี 5ตามสญัญาและ/หรือความรับผิดชอบทั 5งหลายทั 5งปวงของผู้ เช่า 
ให้แก่บริษัทฯเมื อถึงกําหนดชําระ ผู้ เช่าพื 5นที ตกลงยินยอมให้บริษัทฯในฐานะผู้ให้เช่า
พื 5นที หกัออกจากเงินประกนัตามสญัญาเพื อชําระหนี 5ดงักลา่วทนัที โดยไม่ต้องบอก
ลว่งหน้า และหากไมเ่พียงพอ ผู้ เช่าพื 5นที ตกลงจะชดใช้ให้ครบตามจํานวนที เหลอื 
นอกจากนี 5 ในกรณีที บริษัทฯในฐานะผู้ให้เช่าพื 5นที ใช้สิทธิเลิกสญัญาอนัเนื องมาจาก
การที ผู้ เช่าพื 5นที ประพฤติผิดสญัญาก็ดี ผู้ เช่าพื 5นที เลิกสญัญาก่อนครบกําหนดอายุ
สญัญาเช่าก็ดี ผู้ เช่าพื 5นที ยินยอมให้บริษัทฯริบเงินประกนัการเช่าดงักลา่วได้ทั 5งหมด
ทนัที อย่างไรก็ดี การริบเงินประกนัการเช่าทั 5งหมดไม่เป็นการตดัสิทธิของบริษัทฯที 
จะฟ้องร้องหรือเรียกร้องจากผู้ เช่าพื 5นที  สาํหรับความเสยีหายอนัมีจํานวนสงูกว่าเงิน
ประกนัการเช่า 

หน้าที�และคาํรับรองของผู้เช่า
พื 5นที�ที�สาํคัญ 

1. ผู้ เช่าพื 5นที จะปฏิบตัิตามกฎระเบียบทั 5งหลายของผู้ ให้เช่าพื 5นที และกฎระเบียบที 
เกี ยวข้องอื นๆที ได้กําหนดไว้ ไม่ว่าที มีอยู่ในปัจจุบนัหรือที จะได้กําหนดขึ 5นใน
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อนาคต 
2. การตกแต่ง ปรับปรุง เปลี ยนแปลงสถานที เช่า รวมถึงการดัดแปลง ต่อเติม 

ซ่อมแซมสถานที เช่า ผู้ เช่าพื 5นที ต้องได้รับอนมุตัิเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้
เช่าเสยีก่อน จึงจะเริ มดําเนินการได้ 

3. ผู้ เช่าพื 5นที จะไม่โอนสิทธิให้แก่บคุคลอื น หรือให้เช่าช่วง หรือให้บคุคลอื นใดเข้า
ครอบครองและใช้ประโยชน์ในสถานที เช่าทั 5งหมดหรือบางสว่น ไม่ว่าจะได้รับ
คา่ตอบแทนหรือไม ่เว้นแตจ่ะได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ ให้
เช่าพื 5นที เสียก่อน หากผู้ เช่าพื 5นที ประพฤติผิดสญัญาข้อนี 5 ผู้ ให้เช่าพื 5นที มีสิทธิ
บอกเลกิสญัญาทนัที 

4. ผู้ เช่าพื 5นที จะต้องใช้สถานที เช่าประกอบกิจการค้าเป็นปกติ หากผู้ เช่าพื 5นที หยดุ
หรือปิดกิจการค้าหรือทอดทิ 5งสถานที เช่าเป็นเวลา 7 วนัติดต่อกัน โดยไม่แจ้ง
เป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้ ให้เช่าพื 5นที ทราบล่วงหน้า ให้ถือว่าผู้ เช่าพื 5นที ผิด
สญัญาอนัเป็นสาระสําคญั และให้ผู้ ให้เช่าพื 5นที มีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าพื 5นที 
ได้ทนัที โดยไมต้่องบอกลว่งหน้าก่อน 

การเลิกและการสิ 5นสุดสัญญา กรณีดงัตอ่ไปนี 5 ให้ถือเป็นเหตแุหง่การเลกิและสิ 5นสดุสญัญา 
1. ถ้าคูส่ญัญาฝ่ายหนึ งฝ่ายใดผิดสญัญาข้อหนึ งข้อใดหรือหลายข้อรวมกนั หรือตก

เป็นผู้มีหนี 5สินล้นพ้นตวั หรือถกูพิทกัษ์ทรัพย์ หรือทรัพย์สินถกูยึด หรือตกอยู่ใน
การบงัคบัคดี คูส่ญัญาอีกฝ่ายจะแจ้งเป็นหนงัสือให้ฝ่ายปฏิบตัิผิดสญัญาแก้ไข
เหตแุห่งการผิดสญัญาให้แล้วเสร็จภายในเวลาที กําหนด หากฝ่ายที ผิดสญัญา
ไม่สามารถแก้ไขเหตุแห่งการผิดสัญญาให้แล้วเสร็จภายในเวลาดังกล่าว 
คู่สญัญาอีกฝ่ายหนึ งมีสิทธิบอกเลิกสญัญาได้ทนัที โดยมิต้องบอกกล่าว และ
ฝ่ายที ปฏิบตัิผิดสญัญาตกลงชดใช้คา่เสยีหายอนัเกิดจากการนั 5นโดยสิ 5นเชิง 

2. ในกรณีที สญัญาเช่าพื 5นที ครบกําหนดอายสุญัญา และไม่มีการต่ออายสุญัญา
ออกไปอีก ให้ถือวา่สญัญาสิ 5นสดุทนัที 

3. ในกรณีเกิดอัคคีภยัหรือภยัพิบตัิอย่างอื น อนัเป็นเหตุให้สถานที เช่าเกิดความ
เสียหายหรือสูญเสียจนไม่สามารถประกอบการได้อีกต่อไป ให้ถือว่าสญัญา
สิ 5นสดุทนัที 

4. ในกรณีที ทางราชการเวนคืนอาคารสถานที เช่า หรือกรุงเทพมหานครมีคําสั ง
ห้ามไมใ่ห้ใช้ประโยชน์ในสถานที เช่า ให้ถือวา่สญัญาเช่าพื 5นที สิ 5นสดุทนัที 

เมื อสญัญาเช่าพื 5นที สิ 5นสดุลงไม่ว่าด้วยเหตุใด ผู้ เช่าพื 5นที จะต้องขนย้ายทรัพย์สิน
และบริวารออกจากสถานที เช่า และส่งมอบสถานที คืนให้แก่ผู้ ให้เช่าพื 5นที ทันที
ภายในวนัครบกําหนดอายสุญัญา หรือวนัที ผู้ให้เช่าพื 5นที บอกเลกิสญัญา แล้วแต่วนั
ใดจะเกิดขึ 5นก่อน 

การผิดนัดสัญญา ในกรณีที ผู้ เช่าพื 5นที ผิดนดัชําระคา่เช่า คา่บริการ คา่สว่นกลาง หรือปฏิบตัิผิดสญัญา
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ในข้อหนึ งข้อใดหรือหลายข้อ ผู้ ให้เช่าพื 5นที จะแจ้งให้ผู้ เช่าพื 5นที แก้ไขเหตแุห่งการผิด
นัดสัญญา ภายในระยะเวลาอันสมควร หากผู้ เช่าพื 5นที ไม่ดําเนินการแก้ไขเหตุ
ดงักลา่ว ผู้ เช่าพื 5นที ตกลงยินยอมให้ผู้ให้เช่าพื 5นที ดําเนินการเพื อให้ตดัหรืองดบริการ
ไฟฟ้า ก๊าซ นํ 5าประปา โทรศพัท์ที ให้บริการในสถานที เช่าได้ โดยผู้ เช่าพื 5นที ตกลงจะ
ไมเ่รียกร้องคา่เสยีหายใดๆจากผู้ให้เช่าพื 5นที  

 
 
สัญญาว่าจ้างบริหารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม ประตูนํ 5า  

ชื�อสัญญา สญัญาวา่จ้างบริหารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า  

คู่สัญญา ผู้ว่าจ้างบริหาร:  บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 
ผู้รับจ้างบริหาร:  บริษัท เอเอพีซี (ประเทศไทย) จํากัด ซึ งดําเนินธุรกิจที ปรึกษา

 จดัการโรงแรม (เป็นบริษัทในเครือของเครือ ACCOR ซึ งเป็น
 เครือขา่ยการบริหารโรงแรมในระดบันานาชาติ) 

อายุของสัญญา สญัญาว่าจ้างบริหารโรงแรมมีอาย ุ10 ปี เริ มตั 5งแต่วนัที โรงแรมเริ มเปิดให้บริการแก่
ลกูค้าเป็นครั 5งแรกในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2554 จนถึงวันที ครบกําหนด 10 ปี
นบัตั 5งแต่วนัที โรงแรมเริ มเปิดให้บริการแก่ลกูค้าเป็นครั 5งแรก หรือวนัอื นใดตามแต่
ผู้ว่าจ้างบริหารและผู้ รับจ้างบริหารจะได้ตกลงร่วมกันในภายหลงั ทั 5งนี 5 หลงัจากที 
สญัญาว่าจ้างบริหารโรงแรมครบกําหนด 10 ปีดงักลา่ว คู่สญัญาจะได้มาเจรจาตก
ลงตอ่สญัญากนัอีกครั 5งหนึ ง เป็นระยะเวลา 5 ปีนบัจากวนัที สญัญาครบกําหนด 

การแต่งตั 5งผู้รับจ้างบริหาร
โรงแรม 

ผู้วา่จ้างบริหารตกลงที จะแตง่ตั 5งผู้ รับจ้างบริหาร ให้เป็นตวัแทนของตนในการบริหาร
จัดการโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตูนํ 5า (“โรงแรม”) ตลอดอายุของ
สญัญา ทั 5งนี 5 ผู้วา่จ้างบริหารรับทราบและตกลงให้ผู้ รับจ้างบริหารเป็นผู้ กําหนดแผน
ธุรกิจ แผนการตลาด และแผนการดําเนินงานของโรงแรม โดยผู้ว่าจ้างบริหารจะไม่
เข้ามาแทรกแซงการบริหารและการดําเนินกิจการของโรงแรมโดยผู้ รับจ้างบริหาร 

การคัดเลือกและแต่งตั 5ง
พนักงานในโรงแรม 

1. ผู้ รับจ้างบริหารมีสิทธิและหน้าที ในการคดัเลือก แต่งตั 5ง กําหนดเงื อนไขในการ
วา่จ้างงาน และควบคมุบงัคบับญัชาพนกังานในโรงแรม เพื อให้มั นใจได้ว่าการ
บริหารและดําเนินกิจการโรงแรมจะเป็นไปตามแผนงานและมาตรฐานที กําหนด
ไว้ อยา่งไรก็ตาม พนกังานในโรงแรมจะเป็นลกูจ้างของผู้วา่จ้างบริหาร 

2. ผู้ รับจ้างบริหารมีสิทธิที จะแต่งตั 5งผู้จดัการโรงแรม (General Manager) รวมถึง
ผู้จดัการฝ่ายการเงิน (Financial Controller) ของโรงแรมรายใหมแ่ทนที รายเดิม 
โดยผู้ รับจ้างบริหารจะต้องปรึกษาหารือเรื องดงักลา่วกบัผู้วา่จ้างบริหารด้วย  

ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินกิจการ
โรงแรม 

ผู้ ว่าจ้างบริหารจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าใช้จ่ายต่างๆที เกิดขึ 5นและเกี ยวเนื องกับการ
ดําเนินกิจการโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า 
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การกาํหนดแผนธุรกิจ ผู้ รับจ้างบริหารจะต้องสง่ร่างแผนธุรกิจประจําปี ให้ผู้ว่าจ้างบริหารพิจารณาเป็นการ
ล่วงหน้า อย่างน้อย 45 วันก่อนเริ มปีงบประมาณในแต่ละปี โดยร่างแผนธุรกิจ
ประจําปีดงักลา่วจะประกอบด้วยประมาณการรายได้ ประมาณการคา่ใช้จ่ายในการ
ดําเนินงาน ประมาณการกําไรจากการดําเนินงาน ประมาณการอตัราการเข้าพกัใน
โรงแรม ประมาณการงบกระแสเงินสด ประมาณการความต้องการใช้เงินทุน
หมนุเวียน รวมถึงประมาณการเงินลงทนุในทรัพย์สินถาวรของโรงแรม และแผนการ
ขายและการตลาดของโรงแรม 
ทั 5งผู้วา่จ้างบริหารและผู้ รับจ้างบริหารโรงแรมจะต้องร่วมกนัพิจารณาและอนมุตัิร่าง
แผนธุรกิจประจําปีดงักลา่ว ก่อนจะนําร่างแผนธุรกิจไปใช้จริง เมื อมีการนําร่างแผน
ธุรกิจที ได้รับความเห็นชอบร่วมกันระหว่างระหว่างผู้ ว่าจ้างบริหารและผู้ รับจ้าง
บริหารไปใช้จริงแล้ว ผู้ รับจ้างบริหารจะต้องมีการติดตามและควบคุมค่าใช้จ่ายใน
การดําเนินการต่างๆที เกิดขึ 5น ไม่ให้เกินกว่าตวัเลขตามที กําหนดไว้ในร่างแผนธุรกิจ
ประจําปี เว้นแต่มีความจําเป็นและได้รับการพิจารณาและเห็นชอบโดยผู้ ว่าจ้าง
บริหาร 

การใช้แบรนด์ ACCOR และ 
Novotel 

โรงแรมมีสิทธิที จะใช้แบรนด์ Novotel หรือ ACCOR เป็นส่วนหนึ งของชื อโรงแรม 
ภายใต้เงื อนไขที ว่าการบริหารงานโรงแรมจะเป็นไปตามเงื อนไขและมาตรฐานการ
บริหารและการดําเนินกิจการโรงแรมที กําหนดขึ 5นโดยเครือ ACCOR อยา่งเคร่งครัด 

การรายงานประจาํเดือน ผู้ รับจ้างบริหารจะต้องรายงานให้ผู้ ว่าจ้างบริหารทราบเกี ยวกับผลการดําเนินงาน
ของโรงแรมในเดือนก่อนหน้า ภายในวนัที  20 ของแตล่ะเดือน 

งบการเงนิของโรงแรม ผู้ รับจ้างบริหารจะกําหนดให้ผู้ จัดการฝ่ายการเงินต้องเตรียมงบการเงินซึ ง
ประกอบด้วยงบกําไรขาดทนุและงบดลุของโรงแรม (ซึ งจะต้องได้รับการตรวจสอบ
โดยผู้สอบบญัชี) ซึ งต้องสง่ให้ผู้ว่าจ้างบริหารพิจารณาและรับทราบ ภายใน 60 วนั
นบัจากวนัสิ 5นรอบปีบญัชี 

ข้อมูลและหลกัฐานในการ
จัดเตรียมงบการเงนิ 

ผู้ รับจ้างบริหารจะดําเนินการจดัทําและจัดเก็บข้อมลู เอกสารและหลกัฐานต่างๆที 
ถกูต้องและเพียงพอในการจัดเตรียมงบการเงินของโรงแรม โดยข้อมลู เอกสารและ
หลกัฐานดงักลา่วซึ งถือวา่เป็นทรัพย์สนิของผู้วา่จ้างบริหารจะต้องถกูจดัเก็บไว้อย่าง
เป็นระเบียบเรียบร้อย และพร้อมสาํหรับการตรวจสอบโดยผู้ว่าจ้างบริหาร เมื อมีการ
แจ้งลว่งหน้าให้ผู้ รับจ้างบริหารทราบในกําหนดระยะเวลาอนัสมควร 

การจ่ายค่าตอบแทนให้แก่ผู้รับ
จ้างบริหาร 

คา่ตอบแทนที จะจา่ยให้แก่ผู้ รับจ้างบริหารประกอบด้วย 2 สว่นใหญ่ ได้แก่ 
1. คา่ธรรมเนียมขั 5นพื 5นฐาน (Base Fee)  
2. คา่ธรรมเนียมในการสร้างแรงจงูใจในการทํางาน (Incentive Fee)  
ซึ งอตัราคาตอบแทนทั 5งสองสว่นให้เป็นไปตามที กําหนดไว้ในสญัญา 

กรมธรรม์ประกันภยั ตลอดช่วงอายขุองสญัญาว่าจ้างบริหารโรงแรม ผู้ว่าจ้างบริหาร (โดยการช่วยเหลือ
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และคําแนะนําที จําเป็นจากผู้ รับจ้างบริหาร) จะจดัให้มีกรมธรรม์ประกนัภยัประเภท
ตา่งๆที กฎหมายกําหนดให้ต้องมีสาํหรับการดําเนินธุรกิจโรงแรม 

ใบอนุญาตในการดาํเนินธุรกจิ ผู้ ว่าจ้างบริหารจะต้องดําเนินการที จําเป็นในการจัดให้ทางโรงแรมมีใบอนุญาตที 
เกี ยวกบัการดําเนินธุรกิจโรงแรมจากหนว่ยงานราชการที เกี ยวข้อง 

 
 
สัญญาร่วมทุนโครงการทางเชื�อมอาคารในย่านราชประสงค์ (Bangkok Skyline) 

ชื�อสัญญา สญัญาร่วมทนุโครงการทางเชื อมอาคารในยา่นราชประสงค์ (Bangkok Skyline) 

วันที�ทาํสัญญา 4 พฤศจิกายน พ.ศ.2556 

คู่สัญญา ประกอบด้วย 
1. กลุม่เกษร  
2. กลุ่มแพลทินมั (ซึ งประกอบด้วยบริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากัด (มหาชน) 

บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั และนิติบคุคลอาคารชุด เดอะแพลทินมั 
แฟชั นมอลล์) 

 (รวมเรียก 1. และ 2. วา่ “เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline”) 
3. บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั (“BS”) 
4. สมาคมผู้ประกอบวิสาหกิจในยา่นราชประสงค์ 

วัตถุประสงค์ของสัญญา คู่สญัญาทุกฝ่ายตกลงร่วมกันดําเนินการปรับปรุงแบบ ก่อสร้างและบริหารจัดการ
โครงการ Bangkok Skyline ซึ งเป็นโครงการก่อสร้างทางเชื อมเข้าสู่ระบบขนส่ง
มวลชนโดยรถไฟฟ้าในบริเวณราชประสงค์ โดยให้มีทางเดินลอยฟ้าเชื อมต่อกับ
อาคารธุรกิจ ซึ งเริ มต้นตั 5งแตอ่าคารอมัรินทร์พลาซา่ อาคารเกษร อาคารที จะก่อสร้าง
ขึ 5นในอนาคตของบริษัทในกลุ่มเกษร (ซึ งตั 5งอยู่บนอาคารนารายณ์ภัณฑ์เดิม) 
ห้างสรรพสินค้าบิzกซี โครงการในอนาคตของบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากัด 
(โครงการเดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินมั) ข้ามคลองแสนแสบ ผ่านอาคารโรงแรม โน
โวเทล กรุงเทพ แพลทินัม ประตูนํ 5า และศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั น
มอลล์ โดยโครงการ Bangkok Skyline จะเชื อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้าชิดลม เพื อ
ให้บริการแก่ประชาชนที สญัจรไปมาโดยทั วไป (ทั 5งหมดรวมเรียกว่า “อาคารใน

โครงการ Bangkok Skyline”)  

การแต่งตั 5ง BS เป็นตัวแทน • เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline ตกลงแต่งตั 5งให้ BS เป็นตวัแทน
ในการเข้าทําสญัญาต่อเชื อมพื 5นที กบับริษัท ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จํากดั 
(มหาชน) (“BTS”) ในการเชื อมทางตามพื 5นที ที กําหนด ดําเนินการขออนญุาต
จากหน่วยงานราชการในกิจการที เกี ยวกับการก่อสร้างโครงการ Bangkok 
Skyline รวมถึงทําหน้าที ประสานงานกบัคู่สญัญาทกุฝ่ายและผู้ ที เกี ยวข้องใน
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การดําเนินโครงการ  

• เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline ตกลงปฏิบตัิตามเงื อนไขของ
สญัญาตอ่เชื อมพื 5นที ที จดัทําขึ 5นระหวา่ง BTS และ BS 

การลงทุนก่อสร้างโครงการ 
Bangkok Skyline 

• เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline จะก่อสร้างทางเชื อมตามแบบ
แปลนที เห็นชอบโดย BS และได้รับอนญุาตจากกรุงเทพมหานคร (BMA) แล้ว
เทา่นั 5น 

• การรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างโครงการ Bangkok Skyline ให้เป็น
ดงัตอ่ไปนี 5 
1) การก่อสร้างบนเขตที�ดินที� เป็นที�ตั 5งอาคารของเจ้าของอาคารแต่ละ

ราย: เจ้าของอาคารนั 5นๆจะเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายในการก่อสร้าง 
2) การก่อสร้างในที�ดินสาธารณะของกรุงเทพมหานคร: ให้เป็นไปตาม

อตัราที กําหนดไว้ในสญัญา ซึ งอตัราดงักล่าวได้รับความเห็นชอบร่วมกัน
ระหวา่งกลุม่แพลทินมัและกลุม่เกษร 

3) ค่าใช้จ่ายในการออกแบบ แก้ไขแบบ ก่อสร้าง ดูแล ซ่อมแซม 
ปรับปรุงและรื 5อถอนทางเชื�อม: เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok 
Skyline แตล่ะราย ตกลงรับผิดชอบคา่ใช้จ่ายที เกิดขึ 5นทั 5งในสว่นที อยู่ในเขต
ที ดินของตนและส่วนที อยู่ในเขตที ดินสาธารณะของกรุงเทพมหานคร ตาม
สว่นที คู่สญัญาแต่ละฝ่ายมีหน้าที รับผิดชอบซึ งได้ระบุไว้ในข้อ 1) และ 2) 
ข้างต้น 

ระยะเวลาการก่อสร้างและการ
ส่งมอบพื 5นที� 

เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละราย จะก่อสร้างทางเชื อมสว่นที 
ตนรับผิดชอบให้แล้วเสร็จภายในเวลา 900 วนั นับแต่วนัที ได้รับอนุมตัิให้ทําการ
ก่อสร้างจากกรุงเทพมหานคร หรือระยะเวลาที จะได้ขยายออกไปตามแต่ที จะได้ตก
ลงและเห็นชอบร่วมกนั  โดยเมื อการก่อสร้างแล้วเสร็จ ให้เจ้าของอาคารที ก่อสร้าง
ทางเชื อมแล้วเสร็จส่งมอบทางเชื อมให้แก่ BS เพื อทําการตรวจสอบและให้ความ
เห็นชอบ ก่อนจะมีการสง่มอบให้แก่กรุงเทพมหานคร และส่งมอบสิทธิให้ BS เป็น
ผู้บริหารจดัการโครงการ Bangkok Skyline ตอ่ไป 

ระยะเวลาการใช้ทางเชื�อม กําหนดระยะเวลาการใช้ประโยชน์จากทางเชื อมเท่ากับระยะเวลาสมัปทานการ
ดําเนินการบริหารระบบทางเดินรถไฟฟ้าซึ ง BTS ได้รับจากกรุงเทพมหานคร (ซึ ง
ระยะเวลาสัมปทานการดําเนินการบริหารระบบรถไฟฟ้าที  BTS ได้รับจาก
กรุงเทพมหานครในช่วงแรก จะสิ 5นสุดลงในเดือนธันวาคมปี พ.ศ.2572) โดย
ระยะเวลาการใช้ทางเชื อมในแต่ละส่วนของเจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok 
Skyline แต่ละราย ต้องไม่เกินระยะเวลาที เจ้าของอาคารนั 5นมีสิทธิตามสญัญาเช่า
ที ดินและสทิธิที ตนเองมีอยูบ่นที ดินนั 5น 

กรรมสิทธิ"ในทางเชื�อม ทางเชื อมสว่นที สร้างในเขตที ดินที ตั 5งอาคารใดให้เป็นกรรมสิทธิ9ของเจ้าของอาคาร
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นั 5น โดยเจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละรายตกลงให้ BS มีสิทธิ
ในการบริหารจัดการทางเชื อม ส่วนสิ งก่อสร้างตามสัญญาที ก่อสร้างบนพื 5นที 
สาธารณะจะต้องยกให้เป็นกรรมสิทธิ9ของกรุงเทพมหานคร โดยกรุงเทพมหานครจะ
สง่มอบสทิธิในการบริหารจดัการทางเชื อมให้แก่ BS ดําเนินการตอ่ไป 

การประกันภยั เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แตล่ะรายที มีหน้าที รับผิดชอบก่อสร้าง
โครงการ Bangkok Skyline ตามที กําหนดไว้ ตกลงเป็นผู้จดัทําประกนัภยัตลอดอายุ
สญัญา ในสว่นที เจ้าของอาคารนั 5นๆรับผิดชอบบนเขตที ดินที ตั 5งอาคารของเจ้าของ
อาคารในโครงการ Bangkok Skyline แตล่ะราย ซึ งต้องครอบคลมุถึงความรับผิดต่อ
ความเสียหายที เกิดจากการใช้ทางเชื อม และคุ้มครองความรับผิดต่อบคุคลที สาม 
สาธารณชน ตอ่อบุตัิเหตหุรือภยนัตรายใดๆที อาจเกิดขึ 5นจากการใช้ทางเชื อม และใน
สว่นของทางเชื อมในที ดินสาธารณะของกรุงเทพมหานครนั 5น ค่าใช้จ่ายที เกี ยวกับ
การจัดทําประกันภัยซึ งต้องรับผิดชอบโดยกลุ่มเกษรและกลุ่มแพลทินัมให้เป็นไป
ตามที กําหนดไว้ในสญัญา 

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ตลอดระยะเวลาการใช้ทางเชื อมตามสัญญา หากเกิดความเสียหายใดๆแก่
บคุคลภายนอก อนัเนื องมาจากสภาพความชํารุดบกพร่อง หรือการเสื อมสภาพการ
ใช้งานของทางเชื อมสว่นใด เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละราย
ที เป็นผู้ รับผิดชอบก่อสร้างทางเชื อมในสว่นนั 5นๆเป็นผู้ ชําระค่าเสียหายต่างๆที เกิดขึ 5น
แตผู่้ เดียว 

อาคารอื�นขอเชื�อมต่อเข้าสู่ทาง
เชื�อม 

หากมีอาคารอื นใด (ที ไม่ใช่อาคารที เป็นของเจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok 
Skyline ณ วนัลงนามในสญัญา) ที มีความประสงค์จะเชื อมต่อกับทางเชื อมใน
อนาคต ผ่านโครงการ Bangkok Skyline คู่สญัญาตกลงให้ BS เป็นผู้ พิจารณา
เห็นชอบ โดยเจ้าของอาคารใหม่ที จะขอต่อเชื อมจะต้องชําระค่าตอบแทนในการ
ตอ่เชื อมให้แก่กลุม่แพลทินมัและกลุม่เกษรตามอตัราที ระบไุว้ในสญัญา 

การบริหารจัดการทางเชื�อม เมื อการก่อสร้างทางเชื อมแล้วเสร็จ ให้ BS เป็นผู้ดําเนินการบริหารจดัการทางเชื อม
ร่วมกับสมาคมผู้ ประกอบวิสาหกิจในย่านราชประสงค์ ตลอดระยะเวลาการใช้
ประโยชน์จากทางเชื อม โดยจะจัดให้มีคณะกรรมการบริหารจัดการทางเชื อมซึ ง
ประกอบด้วยกรรมการทั 5งสิ 5น 6 คน โดยมีตวัแทนจากกลุม่แพลทินมัจํานวน 3 คน 
และจากกลุม่เกษรจํานวน 3 คน รวมเป็น  6 คน 

ผู้บริหารโครงการ Bangkok 
Skyline 

เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละรายตกลงให้ BS มีสิทธิบริหาร
จดัการโครงการแตเ่พียงผู้ เดียว ตลอดระยะเวลาการใช้ประโยชน์จากทางเชื อม โดย
ให้ BS มีอํานาจหน้าที ที สาํคญั ได้แก่ 

• เป็นตวัแทนของเจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline ในการเจรจา 
ประสานงาน ทําสัญญาหรือข้อตกลงกับหน่วยงานต่างๆเพื อการดําเนิน
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โครงการ 

• ดําเนินการออกกฎระเบียบการบริหารจดัการทางเชื อม สาํหรับใช้เป็นมาตรฐาน
การออกแบบ ก่อสร้างและการดําเนินการบริหารจดัการทางเชื อม 

• ควบคมุการบริหารจดัการทางเชื อม 

• ออกกฏระเบียบปฏิบตัิในการใช้ทางเชื อมสําหรับเจ้าของอาคารและประชาชน
ผู้ใช้ทางเชื อม 

• ควบคมุให้เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละรายปฏิบตัิตาม
กฎระเบียบที เกี ยวข้องและกฏระเบียบที  BS ได้กําหนดไว้ 

ทั 5งนี 5 เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละรายตกลงจะชําระค่า
บริหารจดัการทางเชื อมให้แก่ BS เป็นรายปี ตามอตัราที คณะกรรมการบริหารจดัการ
ทางเชื อมจะพิจารณาเห็นชอบและแจ้งให้ทราบเป็นรายปี 
เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok Skyline แต่ละรายจะดแูลและรับผิดชอบการ
บริหารจดัการทางเชื อมในสว่นที ตนเป็นผู้ รับผิดชอบก่อสร้างในเขตที ดินที ตั 5งอาคาร
ของตน ให้เป็นไปตามกฏระเบียบและกฎเกณฑ์ต่างๆที กําหนดโดย BS อย่าง
เคร่งครัด ด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง โดยในกรณีมีความเสียหายใดๆต่อ BS ที ต้อง
รับผิดชอบต่อบุคคลภายนอกหรือต่อ BTS เจ้าของอาคารในโครงการ Bangkok 
Skyline จะร่วมกันรับผิดชอบชดใช้ความเสียหายนั 5นๆตามสดัส่วนการก่อสร้าง
โครงการของแตล่ะราย ให้แก่ BS เต็มจํานวน 

การผิดสัญญา การบอกเลกิ
สัญญาและการสิ 5นสุดลงของ
สัญญา 

การผิดสัญญา 
ในกรณีที เจ้าของอาคารรายใดไม่ปฏิบตัิตามสญัญา หรือไม่ชําระค่าใช้จ่ายในการ
ดแูล ซ่อมแซม ปรับปรุง รื 5อถอนทางเชื อม เจ้าของอาคารที ไม่ทําตามสญัญาตกลง
ยินยอมให้เจ้าของอาคารรายอื น หรือ BS ทดรองจ่ายแทนไปก่อน โดยเจ้าของอาคาร
ที ไม่ทําตามสญัญาจะต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าเสียหาย ค่าดอกเบี 5ยและค่าใช้จ่าย
ต่างๆที เกี ยวข้องให้แก่เจ้าของอาคารที ทดรองจ่ายไปก่อนหรือ BS (แล้วแต่กรณี) 
ภายใน 30 วนันบัแตว่นัที ได้รับแจ้งเป็นหนงัสอื 

การยกเลิกสัญญา 
BS มีสทิธิยกเลกิสญัญากบัเจ้าของอาคารรายหนึ งรายใด โดยแจ้งเป็นหนงัสือไปยงั
เจ้าของอาคาร ในกรณีดงันี 5 

• ในระหว่างอายสุญัญา หากเจ้าของอาคารไม่ชําระค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษา
และซ่อมแซมทางเชื อม หรือเจ้าของอาคารไม่ชําระเงินอื นใดที เจ้าของอาคารมี
หน้าที ต้องชําระตามสญัญาให้แก่ BS โดยที เจ้าของได้รับหนงัสือแจ้งเตือนจาก 
BS แล้วไมน้่อยกวา่ 15 วนั แต่ยงัคงเพิกเฉยไม่ชําระเงินตามกําหนดเวลาที ระบุ
ไว้ในหนงัสอืแจ้งเตือน ให้ BS มีสิทธิบอกเลิกสญัญากบัเจ้าของอาคารรายนั 5นๆ
ได้ทนัที และให้สญัญาสิ 5นสดุเฉพาะเจ้าของอาคารที ไมชํ่าระคา่ใช้จ่าย 
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• ในระหว่างอายสุญัญา หากเจ้าของอาคารผิดคํารับรอง หรือผิดสญัญา หรือไม่
ปฏิบตัิตามสญัญา ซึ งเจ้าของอาคารได้รับหนงัสือเตือนจาก BS ให้ทําการแก้ไข
การปฏิบตัิผิดดังกล่าวแล้ว แต่เจ้าของอาคารดงักล่าวไม่ทําการแก้ไขให้แล้ว
เสร็จภายในระยะเวลา 30 วนั นบัแตว่นัที ได้รับหนงัสือแจ้งเตือนจาก BS ให้ BS 
มีสิทธิบอกเลิกสญัญากับเจ้าของอาคารรายนั 5นๆได้ทนัที และให้สญัญาสิ 5นสดุ
เฉพาะเจ้าของอาคารที ปฏิบตัิผิดสญัญา 

การสิ 5นสุดลงของสัญญา 
ในกรณีดงัตอ่ไปนี 5 ให้ถือวา่สญัญาเป็นอนัระงบัสิ 5นสดุลงทนัที 

• ในกรณีมีคําสั งจากหน่วยงานราชการไม่อนุมตัิการก่อสร้างทางเชื อม หรือใน
กรณีเกิดเหตุสดุวิสยัหรือเหตุอื นใดที เกิดขึ 5นและทําให้ไม่สามารถก่อสร้างทาง
เชื อมเพื อใช้งานตามวตัถปุระสงค์ 

• ในกรณีที สญัญาสมัปทานที  BTS ทําขึ 5นกบักรุงเทพมหานครระงบัสิ 5นสดุลงไมว่่า
ด้วยเหตใุด 

• ในกรณีที ทางเชื อมถูกทําลายหรือทําให้เสียหายจากภยัธรรมชาติ การจลาจล
หรือเหตุสุดวิสยัอื นใด โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายหนึ งฝ่ายใด และ
ความเสยีหายนั 5นไมส่ามารถซอ่มแซมให้กลบัคืนดีได้อีก 

• ในกรณีมีคําสั งจากหนว่ยงานราชการให้ปิดกั 5นทางเชื อมเป็นการถาวร หรือให้รื 5อ
ถอนทําลายทางเชื อม 

• ในกรณีที เจ้าของอาคารทั 5งหมดเห็นชอบร่วมกนัที จะยกเลกิสญัญา 

การรื 5อถอนทางเชื�อม ในกรณีที สญัญาตอ่เชื อมสิ 5นสดุลงไม่ว่ากรณีใดๆ เจ้าของอาคารมีหน้าที รื 5อถอนทาง
เชื อมสว่นที ตนได้ก่อสร้าง ให้แล้วเสร็จภายใน 180 วนั นบัแตว่นัที กรุงเทพมหานครมี
หนงัสอือนญุาตให้ดําเนินการรื 5อถอน หากไม่สามารถดําเนินการรื 5อถอนให้แล้วเสร็จ
ภายในกําหนดเวลา BS อาจจะเข้าทําการรื 5อถอนเองได้ โดยค่าใช้จ่ายของเจ้าของ
อาคารที รับผิดชอบในสว่นนั 5นๆ 

 
หนังสือสัญญาเช่าที�ดินพร้อมสิ�งปลูกสร้างของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย  

วันที�ทาํ
สัญญา 

29 ตลุาคม พ.ศ.2557 

คู่สัญญา ผู้ให้เช่า: บริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จํากดั 
ผู้ เช่า: บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

ทรัพย์สินที�
เช่า 

ที ดินจํานวน 9 แปลง ที มีจํานวนเนื 5อที รวมประมาณ 12 ไร่ ซึ งตั 5งอยูที่ ตําบลบ่อผดุ อําเภอเกาะสมยุ จงัหวดัสุ
ราษฎร์ธานี 
อาคารชั 5นเดียว จํานวน 1 (หนึ ง) หลงั จํานวน 8 (แปด) คหูา เลขที  62/1 ถึง 62/8 หมูที่  1 ตําบลบอ่ผดุ อําเภอ
เกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี, อาคาร 2 (สอง) ชั 5น จํานวน 1 (หนึ ง) หลงั จํานวน 5 (ห้า) คหูา เลขที  62, 62/9 ถึง 
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62/12 หมูที่  1 ตําบลบอ่ผดุ อําเภอเกาะสมยุ จ.สรุาษฎร์ธานี, อาคาร 4 (สี ) ชั 5น จํานวน 1 (หนึ ง) หลงั เพื อใช้
เป็นซุ้มประตูทางเข้าโครงการ ลานจอดรถ รูปแบบร้านค้าและพื 5นที เช่า สิ งตกแต่ง ระบบสาธารณูปโภค 
พร้อมสิ งอํานวยความสะดวก(ทรัพย์สนิที เช่าทั 5งหมดรวมเรียกวา่”ที�ดินพร้อมอาคารและสิ�งปลูกสร้าง”) 

ระยะเวลา
การเช่า 

• ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่าเช่าที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้าง มีกําหนดระยะเวลาการเช่ารวมทั 5งสิ 5นนาน 
10 ปี (ดหูมายเหตทุ้ายตาราง 1) นบัตั 5งแตว่นัที  1 มกราคม พ.ศ.2558-31 ธนัวาคม พ.ศ.2567  

• เมื อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า ผู้ ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่ามีสิทธิเช่าที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้าง
ตอ่ไปอีก 5 ปี นบัจากวนัครบกําหนดระยะเวลาการเช่าดงักลา่ว โดยผู้ เช่าต้องแจ้งให้ผู้ให้เชา่ทราบถึงการ
ใช้สทิธิตอ่อายกุารเช่าลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่ 1 ปีก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า 
เว้นแต่ผู้ เช่าไม่ประสงค์จะต่ออายกุารเช่าต่อไป อย่างไรก็ดี ในกรณีผู้ เช่าประสงค์จะใช้สิทธิการต่ออายุ
สญัญา คูส่ญัญาทั 5งสองฝ่ายจะต้องทําความตกลงอตัราคา่เช่าและเงื อนไขอื นๆของสญัญาเช่าฉบบัที จะ
ตอ่อายกุนัใหม ่ให้แล้วเสร็จก่อนครบกําหนดอายกุารเช่าตามสญัญานี 5ไมน้่อยกวา่ 6 เดือน 

วัตถุประสงค์
การเช่า 

ผู้ เช่ามีวตัถปุระสงค์เช่าที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญา เพื อใช้ประกอบกิจการเชิงพาณิชย์ซึ ง
มีลกัษณะประเภทร้านอาหาร ร้านค้าตา่งๆ และดําเนินการให้บริการพื 5นที จอดรถยนต์ รวมถึงให้เช่าช่วงและ
ให้บริการซึ งสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์แก่บุคคลภายนอก ในกรณีที ผู้ เช่าจะเปลี ยนแปลง
วตัถปุระสงค์ของการเช่า จะต้องได้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าจากผู้ให้เช่า 

การส่งมอบ
ที�ดนิพร้อม
อาคารและ
สิ�งปลูกสร้าง
ที�เช่า 

ผู้ ให้เช่าจะก่อสร้างอาคารและสิ งปลูกสร้างของโครงการให้ถูกต้องตามใบอนุญาตก่อสร้าง แบบแปลน 
รายการประกอบแบบแปลน และแผนผงัพื 5นที ให้เช่า ให้แล้วเสร็จสมบรูณ์ และสง่มอบที ดินพร้อมอาคารและ
สิ งปลกูสร้างให้แก่ผู้ เช่าภายในวนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558 

ค่าเช่าและ
การชาํระค่า
เช่า 

ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เชา่ลว่งหน้าเป็นรายปีปีละ 34,000,000 บาท ให้แก่ผู้ให้เช่า โดยกําหนดชําระคา่เช่าปีแรก 
ในวนัที ทําสญัญา และในปีถดัมา ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เช่าภายในวนัที  5 มกราคมของทกุปี 
โดยในกรณีผิดนดัชําระค่าเช่า ผู้ เช่าจะจ่ายดอกเบี 5ยจากการชําระค่าเช่าลา่ช้าในอตัราร้อยละ 15 ต่อปี นบั
จากวนัถดัจากวนัครบกําหนดจนถึงวนัที ผู้ เช่าได้ชําระคา่เช่าที ถึงกําหนดให้แก่ผู้ให้เช่าจนครบ 

เงนิประกนั
การเช่า 

• ผู้ เช่าตกลงวางเงินประกนัการเช่าหรือหนงัสอืคํ 5าประกนัของธนาคาร ให้แก่ผู้ให้เช่าตลอดอายสุญัญาเช่า 
ในจํานวนที กําหนดไว้ในสญัญา เพื อเป็นประกนัการชําระค่าเช่า ค่าเสียหาย ค่าปรับ ค่าสาธารณปูโภค
ตา่งๆที ค้างชําระ เงินทดรอง หรือหนี 5อื นๆอนัเกิดจากผู้ เช่า ผู้ เช่าช่วง  หรือบริวารของผู้ เช่าตามความรับ
ผิดอนัเนื องมาจากสญัญาเช่า หรือความรับผิดทั 5งหลายทั 5งปวงของผู้ เช่าอนัเกิดจากมลูหนี 5ตามสญัญา  

• ในกรณีจํานวนเงินประกนัการเช่าหรือหนงัสือคํ 5าประกนัของธนาคารดงักล่าวได้ลดจํานวนลง หรือได้
หมดสิ 5นไปเพราะมีการหักชําระหนี 5 หรือได้เรียกเอาเงินจากหนังสือคํ 5าประกันตามสญัญาแล้ว ผู้ เช่า
จะต้องชําระเงินประกนัเพิ มเติม หรือทําหนงัสือคํ 5าประกนัของธนาคารเพิ มเติม ให้เต็มตามจํานวนเดิม
โดยทนัที หากผู้ เช่าไมว่างเงินประกนัการเช่าเพิ มเติมและ/หรือหนงัสอืคํ 5าประกนัภายในกําหนด ผู้ เช่าตก
ลงยินยอมให้ผู้ให้เช่ามีสทิธิบอกเลกิสญัญาได้ทนัที โดยมิต้องบอกกลา่วลว่งหน้า 

• ในกรณีที ครบกําหนดระยะเวลาการเช่า หรือสญัญาเช่าสิ 5นสดุลงไม่ว่าด้วยกรณีใดๆโดยมิใช่ความผิด
ของผู้ เช่า ผู้ให้เช่าจะคืนเงินประกนัการเช่าให้แก่ผู้ เช่าโดยไม่มีดอกเบี 5ย หรือจะคืนหนงัสือคํ 5าประกนัการ
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เช่า ภายใน 60 วนั นบัตั 5งแต่วนัที สิ 5นสดุการเช่า และผู้ เช่าได้สง่มอบที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้าง
ในสภาพที เรียบร้อยคืนให้แก่ผู้ให้เช่า ทั 5งนี 5 หลงัจากผู้ ให้เช่าได้หกัหนี 5และ/หรือหนี 5ตามความรับผิดของผู้
เช่าอนัเกิดจากมลูหนี 5ตามสญัญาเรียบร้อยแล้ว 

• ในกรณีที ผู้ ให้เช่าใช้สิทธิเลิกสญัญาอนัเกิดจากการที ผู้ เช่าได้ประพฤติผิดสญัญา หรือกรณีผู้ เช่ายกเลิก
สญัญาก่อนครบกําหนดอายกุารเช่าตามสญัญา ผู้ เช่ายินยอมให้ผู้ ให้เช่าริบเงินประกนั หรือริบเงินตาม
หนังสือคํ 5าประกันการเช่าทั 5งหมดทันที โดยการริบเงินประกันการเช่าหรือหนังสือคํ 5าประกันการเช่า
ดงักล่าวไม่เป็นการตดัสิทธิของผู้ ให้เช่าที จะฟ้องร้องหรือเรียกร้องจากผู้ เช่าสําหรับความเสียหายอนัมี
จํานวนสงูกวา่เงินประกนัการเช่าหรือหนงัสอืคํ 5าประกนั 

หน้าที�และ
ข้อตกลง
ของคู่สัญญา 

• ตลอดอายุสญัญาเช่า ผู้ ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่ารวมถึงเจ้าหน้าที และพนกังาน และบุคคลที มาใช้บริการ
ต่างๆที เกี ยวข้องกบัผู้ เช่า ใช้ที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญา เพื อประกอบกิจการและ
ธุรกิจของผู้ เช่า ตามวตัถปุระสงค์ของการเช่าเทา่นั 5น 

• ผู้ เช่าตกลงเป็นผู้ รับผิดชอบในการชําระภาษีเงินได้อนัเกิดจากรายได้ค่าเช่าที เกิดขึ 5นและเกี ยวเนื องกับ
การใช้ที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญาเพื อประกอบธุรกิจตามวตัถปุระสงค์การเช่า 

คาํรับรอง
ของผู้ให้เช่า
ที�สาํคัญ 

• ผู้ ให้เช่ามีสิทธิโดยสมบูรณ์ในการให้เช่าที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างแก่ผู้ เช่า และ ณ วนัที ทํา
สญัญา ที ดินที เช่าไมม่ีภาระติดพนั 

• ผู้ให้เช่าขอสงวนสทิธิในการดําเนินการทํานิติกรรมในนามของผู้ ให้เช่า เพื อก่อสร้างหรือปรับปรุงอาคาร
และสิ งปลกูสร้างที จะเกิดขึ 5นในปัจจบุนัก็ดีหรือในอนาคตก็ตาม ตลอดจนการขออนญุาตติดตั 5งเกี ยวกบั
บริการสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ เป็นต้น จากหน่วยงานต่างๆที เกี ยวข้อง การ
ดําเนินการดงักลา่วต้องดําเนินการในนามของผู้ให้เช่า หรือมีการดําเนินการโดยได้รับคํายินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรลว่งหน้าจากผู้ให้เช่า โดยการดําเนินการดงักลา่วข้างต้น ผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบการชําระ
คา่ใช้จ่ายทั 5งสิ 5น 

• ตลอดอายุการเช่า ผู้ ให้เช่าตกลงว่าผู้ ให้เช่ามีหน้าที ในการบํารุงรักษาและซ่อมแซมเหตชํุารุดบกพร่อง
ของโครงสร้าง (Structural Repair) ที เกิดขึ 5นกับอาคารและสิ งปลกูสร้างอนัเนื องมาจากการก่อสร้าง 
เพื อให้อยูใ่นสภาพที ดีและเหมาะกบัการใช้งาน ด้วยคา่ใช้จ่ายของผู้ให้เช่า 

• ผู้ให้เช่าตกลงดําเนินการให้ผู้ เช่าได้ใช้ประโยชน์ที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญาได้อย่าง
เต็มที  

คาํรับรอง
ของผู้เช่าที�
สาํคัญ 

• ผู้ เช่าสญัญาวา่การทํานิติกรรมใดๆอนัจะก่อภาระผกูพนัในที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างกบับคุคล
หรือนิติบคุคลอื น นอกเหนือขอบเขตแหง่วตัถปุระสงค์ของการเช่า จะต้องได้รับอนญุาตจากผู้ ให้เช่าเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรก่อนดําเนินการดงักลา่ว  

• ผู้ เช่าตกลงชําระคา่เชา่ รวมทั 5งคา่ตอบแทนและสทิธิประโยชน์อื นใด ตามที ระบไุว้ในสญัญาให้แก่ผู้ให้เช่า
อย่างครบถ้วนและตรงตามกําหนดระยะเวลาที ระบุไว้ในสัญญา ทั 5งนี 5 บรรดาค่าใช้จ่ายทั 5งหลายที 
เกี ยวข้องกบัที ดิน อาคารและสิ งปลกูสร้าง และค่าใช้จ่ายอนัเกิดจากการประกอบกิจการของผู้ เช่า เช่น 
ค่าไฟฟ้า ค่านํ 5าประปา นับตั 5งแต่วันส่งมอบที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลูกสร้าง ผู้ เช่าจะรับผิดชอบ
ทั 5งหมดแตเ่พียงฝ่ายเดียว 

• ผู้ เช่าจะทําการซ่อมแซมและบํารุงรักษา (ไม่ว่าจะเป็นการบํารุงรักษาตามปกติหรือซ่อมแซมเล็กน้อย) 
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ที ดินหรืออาคารและสิ งปลกูสร้างที ไมใ่ช่งานโครงสร้าง ให้สะอาดเรียบร้อย มิให้ทรุดโทรม รกร้าง หรือถกู
ทอดทิ 5ง และให้อยูใ่นสภาพที ดี ด้วยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่าเองตลอดระยะเวลาการเช่าตามสญัญา 

• ผู้ เช่าจะโอนสิทธิและหน้าที ตามสญัญาให้แก่บุคคลภายนอกมิได้ เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่าก่อน 

• ผู้ เช่าสญัญาวา่เมื อสญัญาเช่าสิ 5นสดุลงตามกําหนดระยะเวลาการเช่าและไม่ว่าจะสิ 5นสดุด้วยกรณีใดๆก็
ตาม ผู้ เช่าตกลงให้อาคารและสิ งปลกูสร้างอนัเกิดจากการปรับปรุงสิ งปลกูสร้างทั 5งหลายในภายหน้า 
รวมทั 5งระบบสาธารณูปโภคต่างๆและสิ งปลกูสร้างที ทําการปลกูสร้างในที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกู
สร้างเพิ มเติมจากแบบแปลน โดยได้รับความยินยอมจากผู้ ให้เช่า รวมถึงทรัพย์สินที ติดตรึงตรากับ
อาคารและสิ งปลกูสร้างและเคลื อนย้ายไม่ได้ ให้ตกเป็นกรรมสิทธิ9ของผู้ ให้เช่าทั 5งหมด โดยผู้ เช่าต้องสง่
มอบทรัพย์สินดงักลา่วให้แก่ผู้ ให้เช่าในสภาพที เรียบร้อย โดยไม่เรียกร้องค่าเสียหายหรือค่าใช้จ่ายหรือ
ประโยชน์อื นใดจากผู้ให้เช่าทั 5งสิ 5น 

การโอน
ลูกค้า 

ผู้ให้เช่าตกลงจะดําเนินการให้ลกูค้าซึ งทําสญัญาจองและเข้าทําสญัญาเช่าร้านค้าและพื 5นที เช่าในโครงการ
กบัผู้ให้เช่าแล้ว นบัตั 5งแตว่นัที เปิดจองโครงการเป็นครั 5งแรก จนถึงวนัที ทําสญัญา เข้าทําสญัญาเช่าช่วงกบัผู้
เช่า และผู้ให้เช่าตกลงโอนเงินคา่จอง คา่มดัจําและคา่ทําสญัญาของลกูค้าดงักลา่วข้างต้นให้แก่ผู้ เชา่ ภายใน
ระยะเวลาที กําหนดไว้ในสญัญา โดยผู้ เช่าตกลงยินยอมเข้าทําสญัญาเช่าช่วงกบัลกูค้าดงักลา่วและตกลงรับ
สทิธิ หน้าที  ตลอดจนความรับผิดชอบตามเงื อนไขและข้อตกลงของสญัญาจองและสญัญาเช่าที ผู้ ให้เช่าได้
ทํากบัลกูค้าผู้ เช่าพื 5นที ไว้เดิมทกุประการ 
ผู้ ให้เช่ายินดีที จะจัดหาลูกค้ารายใหม่เข้ามาทําสญัญาจองและสญัญาเช่าช่วงกับผู้ เช่าเพิ มเติม ในการ
ดําเนินการจดัหาลกูค้าดงักลา่ว ผู้ เช่าตกลงยินยอมเข้าทําสญัญาจองและสญัญาเช่าช่วงกบัลกูค้ารายใหม่
ตามเงื อนไขและข้อตกลงของผู้ให้เช่าที ได้กําหนดไว้ในสญัญาที เกี ยวข้อง 

การใช้ที�ดิน
พร้อม
อาคารและ
สิ�งปลูกสร้าง 

ผู้ เช่าสญัญาวา่จะใช้ที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างตามวตัถปุระสงค์ และภายใต้เงื อนไขที กําหนดไว้ใน
สญัญา 

การให้เช่า
ช่วงที�ดนิ
พร้อม  
อาคารและ
สิ�งปลูกสร้าง 

ผู้ ให้เช่ายินยอมให้ผู้ เช่าสามารถนําที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างออกให้เช่าช่วงแก่บุคคลอื นได้ เพื อ
แสวงหาผลประโยชน์ในการประกอบธุรกิจของผู้ เช่าตามวตัถปุระสงค์การเช่า โดยระยะเวลาการให้เช่าช่วง
หรือให้บริการต้องไม่เกินกว่าระยะเวลาการเช่าที เหลืออยู่ภายใต้สญัญานี 5 ทั 5งนี 5 ไม่ว่าในกรณีใดๆ ผู้ เช่ายงั
ต้องรับผิดชอบต่อผู้ ให้เช่าตามสญัญาทกุประการ หากผู้ ให้เช่าต้องเดือดร้อนหรือเสียหายจากการดงักลา่ว
หรือถกูรอนสทิธิ หรือเพิกถอนสทิธิในที ดินที เช่า หรืออาคารและสิ งปลกูสร้างไม่ว่าด้วยเหตใุดๆ ผู้ เช่าจะต้อง
รับผิดชอบชดใช้คา่เสยีหายให้แก่ผู้ให้เช่าตามจํานวนที กฏหมายกําหนด 

การ
ดัดแปลง 
ต่อเติมและ
ก่อสร้าง 

ผู้ เช่าสญัญาว่าจะไม่ดดัแปลงหรือต่อเติมอาคารและสิ งปลูกสร้างตามสญัญาโดยเด็ดขาด รวมทั 5งจะไม่
ก่อสร้าง แก้ไข หรือตอ่เติมสว่นใดลงไปในที ดิน เว้นแตจ่ะได้รับอนญุาตเป็นลายลกัษณ์จากผู้ให้เช่าก่อน 
ในการก่อสร้าง เพิ มเติม หรือดดัแปลงตอ่เติมที ดินหรืออาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญา กรณีใดกรณีหนึ ง
หรือทุกกรณี หากเกิดความเสียหายแก่บุคคล และ/หรือทรัพย์สิน และ/หรือมีการกระทําผิดกฎระเบียบ 
ข้อบญัญตัิ หรือกฎหมายอื นๆที เกี ยวข้อง อนัเป็นเหตใุห้ต้องถกูปรับหรือถกูบงัคบัให้รื 5อถอน ผู้ เช่าตกลงรับผิด
ชดใช้คา่เสยีหายทั 5งสิ 5นที เกิดขึ 5นแตเ่พียงฝ่ายเดียว และหากผู้ให้เช่าได้ชําระคา่เสยีหายไปเทา่ใด ผู้ เช่ายินยอม
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ชดใช้คืนให้แก่ผู้ให้เช่าจนครบถ้วน 
การดูแล 
รักษาและ
ซ่อมแซม
ทรัพย์สิน 

ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่าจะรักษาและซ่อมแซมอาคารและสิ งปลกูสร้าง รวมทั 5งสิ งตรึงตราและเครื อง
อปุกรณ์ให้อยูใ่นสภาพที เรียบร้อยด้วยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่า และเมื อครบกําหนดระยะเวลาการเช่าหรือสญัญา
เช่าสิ 5นสดุลงไมว่า่ด้วยเหตใุดก็ตาม ผู้ เช่าจะต้องสง่มอบที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างให้แก่ผู้ ให้เช่าใน
สภาพที เรียบร้อยและพร้อมใช้งาน ด้วยคา่ใช้จ่ายของผู้ เช่า 

การ
ประกันภยั 

ผู้ เช่าตกลงให้ผู้ ให้เช่าเป็นผู้ เอาประกันวินาศภยัและอคัคีภยั รวมทั 5งการประกันภยัความรับผิดสาธารณะ 
ตลอดอายกุารเช่าเพื อคุ้มครองความเสยีหายตา่งๆของอาคารและสิ งปลกูสร้าง โครงสร้าง สิ งตกแต่งภายใน
อาคารและสิ งปลกูสร้าง และความเสยีหายใดๆที เกิดแก่ชีวิต ร่างกาย ทรัพย์สนิอื นๆของผู้ ให้เช่า ลกูค้า ผู้ เช่า
พื 5นที ภายในโครงการ หรือบคุคลภายนอก รวมถึงความสญูเสียโอกาสทางธุรกิจของผู้ ให้เช่า ในวงเงินที ระบุ
ไว้ในสญัญา โดยผู้ เช่าเป็นผู้ รับผิดชอบชําระค่าเบี 5ยประกนัภยัและระบใุห้ผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตาม
กรมธรรม์ประกนัภยั 

การชาํระ
ภาษี 

ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบชําระคา่ภาษีบํารุงท้องที  และ/หรือภาษีโรงเรือนและที ดิน และ/หรือภาษีป้าย เต็มตาม
จํานวนตามที เจ้าพนกังานประเมินเรียกเก็บ 

การ
ตรวจสอบ
อาคารและ
สิ�งปลูกสร้าง 

ตลอดระยะเวลาการเช่า ผู้ เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าหรือตวัแทนเข้าตรวจสอบอาคารและสิ งปลกูสร้างได้ในเวลา
อนัสมควร โดยต้องแจ้งให้ผู้ เช่าหรือผู้ เช่าช่วงทราบลว่งหน้าไมน้่อยกวา่ 3 วนั 

การสิ 5นสุด
ของสัญญา
เช่า 

• ในกรณีที ผู้ เช่าประพฤติผิดสญัญาข้อหนึ งข้อใด หรือประพฤติผิดนดัชําระคา่เช่า หรือไม่ชําระเบี 5ยประกนั
อคัคีภยั หรือค้างชําระคา่ภาษีโรงเรือนและคา่ใช้จ่ายอื นๆตามสญัญา และไม่ดําเนินการแก้ไขเหตผิุดนดั
ดังกล่าว ภายในกําหนดระยะเวลาที ระบุไว้ในสญัญา ให้ถือว่าสญัญาเช่าเป็นอันสิ 5นสุดเมื อสิ 5นสุด
ระยะเวลาตามหนงัสือบอกกลา่ว และผู้ เช่ายินยอมให้สิทธิแก่ผู้ ให้เช่าเข้าครอบครองที ดินพร้อมอาคาร
และสิ งปลกูสร้างทั 5งหมดได้โดยพลนั โดยผู้ เช่าถือวา่ไมเ่ป็นการกระทําละเมิดต่อผู้ เช่าแต่ประการใด โดย
จะไมเ่รียกร้องคา่เสยีหายจากผู้ให้เช่าทั 5งสิ 5น 

• ในกรณีอนัเนื องมาจากกฎระเบียบของหนว่ยงานราชการ หรือเกิดอทุกภยั อคัคีภยั ภยัสงคราม ภยัจาก
การก่อจลาจล ภยัธรรมชาติหรือภยัพิบตัิที เกิดขึ 5นอื นใด อนัเป็นเหตใุห้เกิดความเสยีหายกบัอาคารพร้อม
สิ งปลกูสร้าง โดยผู้ เช่าไมส่ามารถที จะใช้อาคารพร้อมสิ งปลกูสร้างประกอบกิจการอีกตอ่ไปนานเกินกว่า 
180 วนั ผู้ เช่าและผู้ ให้เช่าตกลงให้ถือว่าสญัญาเช่าสิ 5นสดุลงทนัที โดยผู้ เช่าจะไม่เรียกร้องค่าเสียหาย
และคา่ขาดประโยชน์ใดๆจากผู้ให้เช่าทั 5งสิ 5น 

• ในกรณีที เกิดเหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึ งดงัตอ่ไปนี 5 
1. มีการยื นคําขอตอ่ศาลอนัเกี ยวกบัการขอฟื5นฟกิูจการของผู้ เช่า 
2. ผู้ เช่ามีหนี 5สนิล้นพ้นตวั และถกูศาลสั งพิทกัษ์ทรัพย์เด็ดขาด หรือถกูสั งให้ล้มละลาย 
3. ผู้ เช่าจําหนา่ย จ่าย โอนสทิธิ9ตามสญัญาให้แก่บคุคลอื น โดยไมไ่ด้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเป็น

ลายลกัษณ์อกัษร 
ในกรณีดงัข้างต้น ให้ถือวา่สญัญาเป็นอนัยกเลกิโดยทนัที 

การส่งมอบ
ที�ดนิพร้อม

เมื อสญัญาถกูยกเลิก หรือเมื อสิ 5นสดุระยะเวลาการเช่าตามสญัญา ผู้ เช่าจะต้องสง่มอบที ดินพร้อมอาคาร
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อาคารและ
สิ�งปลูกสร้าง 

และสิ งปลกูสร้างคืนให้แก่ผู้ ให้เช่าในสภาพดีและใช้งานได้ และยินยอมให้ผู้ ให้เช่าเข้าถือครองกรรมสิทธิ9ใน
อาคารและสิ งปลูกสร้าง โดยปราศจากภาระติดพันใดๆโดยพลนั หากผู้ เช่าไม่ส่งมอบตามกําหนดเวลา
ดงักล่าว ผู้ เช่าจะต้องชําระค่าปรับจากการส่งมอบล่าช้า นบัจากวนัครบกําหนดส่งมอบ จนถึงวนัที มีการ
ดําเนินการสง่มอบครบถ้วนเรียบร้อย อยา่งไรก็ดี หากผู้ให้เช่าต้องมีความเสยีหายอื นๆจากการที ผู้ เช่าปฏิบตัิ
ลา่ช้าดงักลา่ว ผู้ เช่าตกลงยินยอมรับผิดชดใช้คา่เสยีหายดงักลา่วให้แก่ผู้ให้เช่าจนครบถ้วน 

การให้สทิธิ
แก่บริษัทฯ
ในการขอ
ซื 5อโครงการ
และ Right 
of First 
Refusal ใน
การซื 5อ
โครงการ 

1) ในกรณีที ผู้ เช่าประสงค์จะซื 5อที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญาฉบบันี 5จากผู้ ให้เช่าไม่
วา่สว่นใดสว่นหนึ งหรือทั 5งหมด ผู้ เช่าจะต้องแจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรถึงราคาและ
เงื อนไขการซื 5อขายอื นๆ ทั 5งนี 5 ผู้ ให้เช่าตกลงเข้าเจรจาทําความตกลงเกี ยวกับราคาซื 5อขายและ
เงื อนไขการซื 5อขายต่างๆกับผู้ เช่าต่อไป การเจรจาทําความตกลงเกี ยวกับการซื 5อขายที ดินพร้อม
อาคารและสิ งปลกูสร้างนี 5 จะต้องดําเนินการให้เสร็จสิ 5นภายใน 90 วนั ผู้ เช่าจะดําเนินการให้เป็นไป
ตามกฏหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์และกฏหมายอื นๆที เกี ยวข้อง โดยจะมีการ
กําหนดเงื อนไขในการเข้าทํารายการเสมือนหนึ งเป็นการทํารายการกบับคุคลภายนอก 

2) ในกรณีที ผู้ให้เช่าประสงค์จะขายที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างระหว่างช่วงระยะเวลาการเช่า 
ผู้ให้เช่าจะต้องสง่คําบอกกลา่วเป็นลายลกัษณ์อกัษรให้แก่ผู้ เช่า โดยคําบอกกลา่วดงักลา่วจะต้อง
ระบรุาคาและเงื อนไขที เกี ยวข้อง เพื อให้ผู้ เช่าใช้สิทธิในการซื 5อที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้าง
ก่อนบุคคลภายนอก หากผู้ เช่ามิได้ตอบรับการใช้สิทธิซื 5อที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลูกสร้าง
ดงักลา่วภายใน 90 วนั นบัแตว่นัที ได้รับแจ้งจากผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่ามีสทิธินําที ดินพร้อมอาคารและสิ ง
ปลกูสร้างไปเสนอขายให้แก่บุคคลภายนอกได้ ทั 5งนี 5 ราคาและเงื อนไขที เสนอแก่บุคคลภายนอก
จะต้องไมด่ีกวา่ราคาและเงื อนไขที ผู้ให้เช่าเสนอขายแก่ผู้ เช่า 
กรณีที ผู้ให้เช่าขายที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างให้แก่บคุคลภายนอก ผู้ ให้เช่าจะต้องแจ้งให้
ผู้ รับโอนกรรมสทิธิ9นั 5นๆทราบถึงสทิธิในฐานะผู้ รับโอนอนัจะต้องรับไปทั 5งสทิธิและหน้าที ของผู้ให้เช่า
ตามสญัญานี 5ที มีต่อผู้ เช่าด้วย นอกจากนี 5 ผู้ ให้เช่าตกลงดําเนินการให้บุคคลภายนอกผู้ รับโอน
กรรมสทิธิ9เข้าผกูพนัตามสญัญาเช่าฉบบันี 5 โดยเข้าเป็นคูส่ญัญาแทนผู้ให้เช่าด้วย 
อนึ ง ในการที ผู้ เช่าใช้สิทธิตามข้อนี 5 ผู้ เช่าจะดําเนินการให้เป็นไปตามกฏหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์
และตลาดหลกัทรัพย์และกฏหมายอื นๆที เกี ยวข้อง โดยจะมีการกําหนดเงื อนไขในการเข้าทํา
รายการเสมือนเป็นการทํารายการกบับคุคลภายนอก 

หมายเหตทุ้ายตาราง 1: 

• ตามหนงัสือสญัญาเช่าที ดินพร้อมสิ งปลกูสร้างของโครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ ฉบบัลงวนัที  29 ตลุาคม พ.ศ.2557 
ระหวา่งบริษัทฯในฐานะผู้ เช่า และบริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จํากดั ในฐานะผู้ ให้เช่า ได้มีการกําหนดเงื อนไข
ที สาํคญัเกี ยวกบัอายขุองสญัญาเช่าดงักลา่วดงัตอ่ไปนี 5 

 
1. ผู้ ให้เช่าตกลงให้ผู้ เช่าเช่าที ดินพร้อมอาคารและสิ งปลกูสร้างของโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย มีกําหนด

ระยะเวลา | (สาม) ปี นบัตั 5งแตว่นัที  X มกราคม พ.ศ.W}}~ ถึงวนัที  |X ธนัวาคม พ.ศ.W}�j  
2. ผู้ ให้เช่าตกลงให้คํามั นแก่ผู้ เช่า เพื อให้ผู้ เช่ามีสิทธิต่ออายุสัญญาฉบับนี 5ไปอีก | (สาม) คราว ดังมี

รายละเอียดตอ่ไปนี 5 
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• การตอ่อายกุารเช่าคราวแรก มีกําหนดเวลา | (สาม) ปี นบัตั 5งแตว่นัที  X มกราคม พ.ศ.W}�X ถึง
วนัที  |Xธนัวาคม พ.ศ.W}�| 

• การตอ่อายกุารเช่าคราวที สอง มีกําหนดเวลา | (สาม) ปี นบัตั 5งแต่วนัที  X มกราคม พ.ศ.W}�� 
ถึงวนัที  |X ธนัวาคม พ.ศ.W}�� 

• การตอ่อายกุารเช่าคราวที สาม มีกําหนดเวลา X (หนึ ง) ปี นบัตั 5งแต่วนัที  X มกราคม พ.ศ.W}�� 
ถึงวนัที  |X ธนัวาคม พ.ศ.W}�� 

 

ทั 5งนี 5 ผู้ เช่าต้องแจ้งให้ผู้ให้เชา่ทราบถึงการใช้สทิธิตามคาํมั นลว่งหน้าเป็นลายลกัษณ์อกัษรไมน้่อยกวา่ � (หก) เดือน 

ก่อนวนัครบกําหนดระยะเวลาการเช่า เว้นแตผู่้ เช่าไม่ประสงค์จะต่ออายกุารเช่าต่อไป นอกจากนี 5 คู่สญัญาทั 5งสอง

ฝ่ายตกลงว่าข้อตกลงและเงื อนไขของสญัญาเช่าฉบบัต่ออายุออกไปจะเป็นไปตามข้อกําหนดและเงื อนไขตาม

สญัญาฉบบัเดิมทกุประการ 

นอกจาก หนงัสือสญัญาเช่าที ดินพร้อมสิ งปลูกสร้างของโครงการเดอะ วอร์ฟ สมุย ฉบับลงวนัที  29 ตุลาคม 

พ.ศ.2557 แล้ว บริษัทฯ ในฐานะผู้ เช่าและบริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลาซา่ จํากดั ในฐานะผู้ให้เช่า ได้จดัทําสญัญา

ตกลงกระทําการฉบบัลงวนัที  29 ตลุาคม พ.ศ.2557 โดยผู้ ให้เช่าตกลงกบัผู้ เช่าว่า ผู้ ให้เช่าตกลงจะดําเนินการให้ผู้

เช่ามีสทิธิเช่าที ดินพร้อมสิ งปลกูสร้างตามหนงัสอืสญัญาเช่าที ดินพร้อมสิ งปลกูสร้างของโครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ 

ฉบบัลงวนัที  29 ตลุาคม พ.ศ.2557 ได้ตามระยะเวลาการเช่าทั 5งหมด Xj (สิบ) ปี โดยมีเงื อนไขตามที กําหนดไว้ใน

สญัญาเช่าดงักลา่ว 

• ดงันั 5น เจตนารมณ์ของหนงัสือสญัญาเช่าที ดินพร้อมสิ งปลกูสร้างของโครงการเดอะ วอร์ฟ สมยุ ฉบบัลงวนัที  29 
ตลุาคม พ.ศ.2557 ในสว่นของระยะเวลาการเช่า คือการให้สิทธิแก่บริษัทฯในการเช่าที ดินพร้อมสิ งปลกูสร้างของ
โครงการเดอะ วอร์ฟ สมุย เป็นระยะเวลาการเช่ารวมทั 5งสิ 5นนาน 10 ปี ตั 5งแต่วนัที  1 มกราคม พ.ศ.2558-31 
ธนัวาคม พ.ศ.2567 

 
สัญญาเช่าที�ดินและอาคารราชพัสดุ 
 
ชื�อสัญญา สญัญาเช่าที ดินและอาคารราชพสัด ุ
วันที�ทาํสัญญา 29 มีนาคม พ.ศ.2556 
คู่สัญญา 1. กระทรวงการคลงั (“ผู้ให้เช่า”) 

2. บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“ผู้ เช่า”) 
ทรัพย์สินที�เช่า อาคาร 2 ชั 5น และอาคาร 3 ชั 5น รวมทั 5งที ดินที ใช้ประโยชน์ต่อเนื องกบัอาคาร ซึ งอยู่ที ถนนเพชรบรีุ แขวง

ถนนเพชรบรีุ เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร ซึ งตั 5งอยู่บนที ดินราชพสัด ุโดยมีวตัถปุระสงค์การเช่าเพื อใช้
เป็นอาคารจอดรถจกัรยานยนต์และร้านอาหาร 

กาํหนด
ระยะเวลาการ
เช่า 

30 ปี ตั 5งแตว่นัที  1 มกราคม พ.ศ.2556-31 ธนัวาคม พ.ศ.2585 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

สว่นที  1.4 หน้าที  26 

อั ต ร า ค่ า เ ช่ า
และการจ่ายค่า
เช่า 

อตัราคา่เช่าและวิธีการจ่ายคา่เช่าให้เป็นไปตามอตัราและวิธีการที ระบไุว้ในสญัญา 

เงื�อนไขที�สาํคัญ 
อื�นๆในสัญญา 

1. ผู้ เช่าจะไม่ใช้หรือยินยอมให้ผู้ อื นใช้สถานที เช่าเพื อการใดๆอันเป็นการละเมิดต่อกฎหมาย 
ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

2. ผู้ เช่าจะไม่นําสถานที เช่าทั 5งหมดหรือบางส่วนไปให้เช่าช่วง หรือยอมให้ผู้ อื นใช้ประโยชน์ใน
สถานที เช่าเป็นอนัขาด เว้นแตไ่ด้รับความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่าก่อน 

3. ถ้าผู้ เช่าไม่ปฏิบตัิตามสญัญาข้อหนึ งข้อใดไม่ว่าด้วยเหตใุดๆ จนเป็นเหตใุห้เกิดความเสียหาย
แก่ผู้ให้เช่าแล้ว ผู้ เช่าจะต้องรับผิดและชดใช้คา่เสยีหายให้แก่ผู้ให้เช่า รวมถึงผู้ให้เช่ามีสทิธิบอก
เลกิสญัญาเช่าได้ 

 

2.2.5.9.2 สัญญาสาํคัญทางธุรกิจที�บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จาํกัด ได้ดาํเนินการจัดทาํและเป็นคู่สัญญา 

สัญญาต่อเชื�อมพื 5นที� 

ชื�อสัญญา สญัญาตอ่เชื อมพื 5นที  

วันที�ทาํสัญญา 1 สงิหาคม พ.ศ.2556 

คู่สัญญา บริษัท ระบบขนสง่มวลชนกรุงเทพ จํากดั (มหาชน) (“BTS”) 
บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั (“BS”หรือ “ผู้รับสัญญา”) 

วัตถุประสงค์แห่งสัญญา BTS และผู้ รับสญัญาตกลงจะดําเนินการต่อเชื อมพื 5นที บางส่วนของระบบขนส่ง
มวลชน กทม.ซึ งดําเนินการโดย BTS ในบริเวณชั 5นจําหนา่ยตั�วของสถานีรถไฟฟ้าชิด
ลมของ BTS เข้ากบัพื 5นที บางสว่นของอาคารอมัรินทร์พลาซ่า อาคารเกษร โครงการ
ที จะก่อสร้างขึ 5นในอนาคตของบริษัทในกลุม่เกษร ห้างสรรพสนิค้าบิzกซี โครงการที จะ
ก่อสร้างขึ 5นในอนาคตของบริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากัด (โครงการ เดอะ 
มาร์เก็ต บาย แพลทินมั) อาคารโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า และ
โครงการศูนย์แฟชั นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั นมอลล์ (ทั 5งหมดรวมเรียกว่า 
“อาคาร”) โดยการก่อสร้างทางเชื อมเพื อใช้เป็นทางสญัจรของบคุคลทั วไปในการ
ผา่นเข้าออกระหวา่งระบบรถไฟฟ้าและอาคาร 

การก่อสร้างทางเชื�อม • ผู้ รับสญัญาตกลงจะจดัสง่แบบแปลนการก่อสร้างทางเชื อมให้ BTS พิจารณาให้
ความเห็นชอบ 

• ผู้ รับสญัญามีหน้าที ในการจดัหาและสง่เอกสารใดๆที เกี ยวกบัการขออนมุตัิการ
ก่อสร้างทางเชื อมให้แก่ BTS ตามที ได้รับแจ้งจาก BTS โดยเร็วที สดุ 

• ผู้ รับสญัญาจะดําเนินการขออนุญาตดดัแปลงอาคาร หรือขออนุญาตอื นใดที 
ผู้ รับสญัญามีหน้าที ต้องดําเนินการตามกฎหมายสําหรับการต่อเชื อมและการ
ก่อสร้างทางเชื อม ตอ่กรุงเทพมหานครและหนว่ยงานราชการอื นๆที เกี ยวข้อง 
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• ผู้ รับสัญญาจะก่อส ร้างทาง เ ชื อมตามแบบแปลนที ไ ด้ รับอนุมัติ จาก
กรุงเทพมหานคร ให้แล้วเสร็จตามกําหนดเวลา และในระหว่างการก่อสร้างทาง
เชื อม ผู้ รับสญัญาตกลงให้ BTS หรือตัวแทนของ BTS เข้าตรวจสอบการ
ก่อสร้างได้ตลอดเวลา และในกรณีที  BTS หรือตวัแทนของ BTS เห็นว่าการ
ก่อสร้างทางเชื อมไม่ถกูต้องตามแบบแปลน หรือมีความบกพร่องของงาน ผู้ รับ
สญัญาจะดําเนินการแก้ไขข้อบกพร่องที ได้รับแจ้งโดยทนัที 

• ในระหว่างการก่อสร้าง ผู้ รับสัญญาจะจัดให้มีมาตรการในการรักษาความ
ปลอดภัยและป้องกันผลกระทบต่อสิ งแวด ล้อมอย่างพอเ พียงและมี
ประสทิธิภาพ หากมีความเสียหายใดๆเกิดขึ 5นแก่ระบบขนสง่ของ BTS หรือเกิด
ความเสยีหายใดๆตอ่ BTS หรือตอ่บคุคลอื นใด ผู้ รับสญัญาต้องเป็นผู้ รับผิดชอบ
เองทั 5งสิ 5น 

กาํหนดเวลาแล้วเสร็จของการ
สร้างทางเชื�อม 

ผู้ รับสญัญาจะดําเนินการก่อสร้างทางเชื อมระหวา่งระบบขนสง่ของ BTS และอาคาร
ให้เสร็จสมบรูณ์และสามารถใช้งานได้ภายในระยะเวลา 900 วนั นบัแต่วนัที ได้รับ
อนมุตัิให้ทําการก่อสร้างจากกรุงเทพมหานคร หรือระยะเวลาที จะได้ขยายออกไป
ตามแตที่ จะได้ตกลงและเห็นชอบร่วมกนั 
ในกรณีที มีเหตจํุาเป็นซึ งเป็นเหตทํุาให้ผู้ รับสญัญาไม่สามารถก่อสร้างทางเชื อมได้
แล้วเสร็จตามกําหนดระยะเวลา โดยผู้ รับสญัญาได้แจ้งเหตุจําเป็นดงักล่าวให้แก่ 
BTS ทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษร BTS จะพิจาณาขยายระยะเวลาการก่อสร้างได้
ตามระยะเวลาที เสยีไปอนัเนื องจากเหตจํุาเป็นดงักลา่ว 

ระยะเวลาการใช้ทางเชื�อม BTS ตกลงให้ผู้ รับสญัญามีสทิธิในการใช้ทางเชื อมตามสญัญา มีกําหนดระยะเวลา
เทา่กบักําหนดระยะเวลาสมัปทานในการดําเนินการบริหารระบบการเดินรถไฟฟ้าที  
BTS ได้รับจากกรุงเทพมหานคร (ซึ งระยะเวลาสมัปทานการดําเนินการบริหารระบบ
รถไฟฟ้าที  BTS ได้รับจากกรุงเทพมหานครในช่วงแรกจะสิ 5นสดุลงในเดือนธนัวาคมปี 
พ.ศ.2572) 

ค่าตอบแทนการขยายทางเชื�อม ในกรณีที บคุคลภายนอกซึ งเป็นเจ้าของอาคาร (ซึ งไม่รวมถึงกลุม่แพลทินมัและกลุม่
เกษร) ประสงค์จะขยายทางเชื อมเพื อเข้าสูอ่าคาร ทาง BTS จะเป็นผู้ พิจารณาและ
ดําเนินการขออนมุตัิแบบจากกรุงเทพมหานคร โดย BTS จะแจ้งให้บคุคลภายนอก
ซึ งเป็นเจ้าของอาคารยอมรับเงื อนไขการขยายทางเชื อมที  BTS และผู้ รับสญัญาจะ
ร่วมกนักําหนดรายละเอียดตอ่ไป โดย BTS จะแจ้งให้บคุคลภายนอกซึ งเป็นเจ้าของ
อาคารใหม่ที ขอต่อเชื อมให้ปฏิบตัิตามเงื อนไขข้อตกลงการใช้ทางเชื อม และชําระ
ค่าใช้จ่ายในการขยายทางเชื อมให้แก่ผู้ รับสญัญาหรือเจ้าของอาคารเดิมที ผู้ รับ
สญัญาจะกําหนด โดยให้มีสตูรการคํานวณเป็นไปตามที กําหนดไว้ในสญัญา 

การบาํรุงรักษาและซ่อมแซมทาง
เชื�อม 

ตลอดระยะเวลาในการใช้ทางเชื อม ผู้ รับสัญญาจะเป็นผู้ รับผิดชอบในการ
บํารุงรักษาและซอ่มแซมทางเชื อมให้อยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานได้เป็นอยา่งดี ในกรณี
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ที ผู้ รับสญัญาไมด่ําเนินการบํารุงรักษาและซ่อมแซมทางเชื อมตามเงื อนไขที กําหนด
ไว้ BTS สามารถเข้าดําเนินการแทนผู้ รับสญัญาได้ โดยผู้ รับสญัญาจะต้องชําระ
ค่าใช้จ่ายที  BTS ได้ชําระไปจากการดําเนินการดงักลา่วคืนให้แก่ BTS ภายใน 15 
วนันบัแตว่นัที ได้รับแจ้งจาก BTS 

การติดตั 5งแผ่นป้ายโฆษณาและ
การจัดหาประโยชน์ทางธุรกจิบน
ทางเชื�อม 

ตลอดระยะเวลาของสญัญา ผู้ รับสญัญาตกลงจะไมต่ิดตั 5งหรือยินยอมให้มีการตดิตั 5ง
ในบริเวณหรือสว่นใดสว่นหนึ งของทางเชื อมไม่ว่าด้านในหรือด้านนอก รวมถึงแผ่น
ป้ายโฆษณา โปสเตอร์ แผ่นโฆษณา เครื องหมายการค้า ชื อทางการค้า หรือแผ่น
ป้ายแสดงข้อความใดๆ เว้นแตเ่ป็นแผ่นป้ายแสดงทิศทางการเข้าออกระหว่างระบบ
รถไฟฟ้าของ BTS และอาคาร และจะไม่นําพื 5นที บริเวณทางเชื อมไปให้เช่าเพื อตั 5ง
แผงจําหนา่ยสนิค้า หรือดําเนินการจดัหาประโยชน์ทางธุรกิจอื นใดบนทางเชื อมโดย
เด็ดขาด 

ความรับผิดต่อบุคคลภายนอก ตลอดระยะเวลาของการใช้ทางเชื อมตามสญัญา หากเกิดความเสียหายใดๆแก่
บคุคลภายนอก อนัเนื องมาจากสภาพความชํารุดบกพร่อง หรือการเสื อมสภาพการ
ใช้งานของทางเชื อม ผู้ รับสญัญาจะเป็นผู้ รับผิดชอบค่าเสียหายต่างๆที เกิดขึ 5นแต่ผู้
เดียว 

การประกันภยั ผู้ รับสัญญาตกลงจะจัดทําประกันวินาศภัยและอุบัติภัยตลอดอายุสัญญา โดย
ครอบคลุมความรับผิดต่อความเสียหายที เกิดจากการใช้ทางเชื อมและคุ้มครอง
ความรับผิดต่อบคุคลที สาม สาธารณชน ต่ออบุตัิเหตหุรือภยนัตรายใดๆที อาจมีขึ 5น
จากการใช้ทางเชื อม 
 

ค่าภาษีโรงเรือน ภาษีบาํรุงท้องที�
และภาษีอื�นๆ 

ผู้ รับสญัญาจะเป็นผู้ ชําระค่าภาษีโรงเรือน ภาษีบํารุงท้องที  และภาษีอื นใดที เรียก
เก็บตามสญัญาหรือจากการใช้ทางเชื อม (ถ้ามี) ตลอดระยะเวลาของสญัญา 

การบอกเลิกสัญญาและการ
สิ 5นสุดลงของสัญญา 

การยกเลิกสัญญา 
BTS มีสทิธิยกเลกิสญัญา โดยแจ้งเป็นหนงัสอืไปยงัผู้ รับสญัญา ในกรณีดงันี 5 

• ในระหวา่งอายสุญัญา หากผู้ รับสญัญาไมชํ่าระคา่ใช้จ่ายในการบํารุงรักษาและ
ซอ่มแซมทางเชื อมให้แก่ BTS หรือผู้ รับสญัญาไม่ชําระเงินอื นใดที ผู้ รับสญัญามี
หน้าที ต้องชําระตามสญัญาให้แก่ BTS โดยที ผู้ รับสญัญาได้รับหนงัสือแจ้งเตือน
จาก BTS แล้วไมน้่อยกวา่ 15 วนั แตย่งัคงเพิกเฉยไม่ชําระเงินตามกําหนดเวลา
ที ระบไุว้ในหนงัสอืแจ้งเตือน ให้ BTS มีสทิธิบอกเลกิสญัญาได้ทนัที  

• ในระหว่างอายุสญัญา หากผู้ รับสญัญาผิดคํารับรอง หรือผิดสญัญา หรือไม่
ปฏิบตัิตามสญัญา ซึ งผู้ รับสญัญาได้รับหนงัสือเตือนจาก BTS ให้ทําการแก้ไข
การปฏิบตัิผิดดงักล่าวแล้ว แต่ผู้ รับสญัญาไม่ทําการแก้ไขให้แล้วเสร็จภายใน
ระยะเวลา 30 วนั นบัแต่วนัที ได้รับหนงัสือเตือนจาก BTS ให้ BTS มีสิทธิบอก
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เลกิสญัญาได้ทนัที  
นอกจากนี 5 ผู้ รับสญัญามีสทิธิบอกเลิกสญัญาได้ทนัทีเช่นกนั โดยแจ้งเป็นหนงัสือไป
ยงั BTS ในกรณีที  BTS ผิดสญัญา หรือไม่ปฏิบตัิตามเงื อนไขของสญัญา และ BTS 
ได้รับหนงัสือเตือนจากผู้ รับสญัญาให้ BTS ทําการแก้ไขการปฏิบตัิผิดดงักลา่ว แต ่
BTS ไม่ทําการแก้ไขให้แล้วเสร็จภายใน 30 วนั นบัแต่วนัที ได้นบัหนงัสือแจ้งเตือน
จากผู้ รับสญัญา 

การสิ 5นสุดลงของสัญญา 
ในกรณีดงัตอ่ไปนี 5 ให้ถือวา่สญัญาเป็นอนัระงบัสิ 5นสดุลงทนัที 

• ในกรณีมีคําสั งจากหน่วยงานราชการไม่อนุมตัิการก่อสร้างทางเชื อม หรือใน
กรณีเกิดเหตุสดุวิสยัหรือเหตุอื นใดที เกิดขึ 5นและทําให้ไม่สามารถก่อสร้างทาง
เชื อมเพื อใช้งานตามวตัถปุระสงค์ 

• ในกรณีที สญัญาสมัปทานที  BTS ทําขึ 5นกบักรุงเทพมหานครระงบัสิ 5นสดุลงไมว่่า
ด้วยเหตใุด 

• ในกรณีที ทางเชื อมถูกทําลายหรือทําให้เสียหายจากภยัธรรมชาติ การจลาจล
หรือเหตุสุดวิสยัอื นใด โดยไม่ใช่ความผิดของคู่สญัญาฝ่ายหนึ งฝ่ายใด และ
ความเสยีหายนั 5นไมส่ามารถซอ่มแซมให้กลบัคืนดีได้อีก 

• ในกรณีมีคําสั งจากหนว่ยงานราชการให้ปิดกั 5นทางเชื อมเป็นการถาวร หรือให้รื 5อ
ถอนทําลายทางเชื อม 

• ในกรณีที คูส่ญัญาเห็นชอบร่วมกนัที จะยกเลกิสญัญา 

การรื 5อถอนทางเชื�อมและ
ค่าใช้จ่าย 

ในกรณีที สญัญาสิ 5นสดุลง ให้ดําเนินการรื 5อถอนทางเชื อมทั 5งหมดโดยไมส่ามารถแบง่
การรื 5อถอนเป็นบางสว่น โดยผู้ รับสญัญาตกลงจะเป็นผู้ดําเนินการรื 5อถอนทางเชื อม
และจะชําระค่าใช้จ่ายที เกิดขึ 5นจากการรื 5อถอนนั 5น และต้องดําเนินการรื 5อถอนทาง
เชื อมให้แล้วเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาที กําหนดโดยกรุงเทพมหานคร 

ข้อตกลงอื�น • ผู้ รับสญัญาตกลงให้ทางเชื อมที สร้างขึ 5นตามสญัญาเป็นส่วนหนึ งของระบบ
ขนสง่มวลชน กทม.ที ดําเนินการโดย BTS โดยสว่นของทางเชื อมที สร้างขึ 5นเหนือ
ที ดินสาธารณะให้ตกเป็นกรรมสทิธิ9ของกรุงเทพมหานคร 

• ในกรณีที มีคําสั งจากหนว่ยงานราชการให้ดําเนินการหรือละเว้นการดําเนินการ
ใดๆที เกี ยวกบัทางเชื อม ไม่ว่าในเวลาใดๆตลอดอายกุารใช้งานทางเชื อม BTS 
จะแจ้งให้ผู้ รับสญัญาทราบ และผู้ รับสญัญาตกลงจะปฏิบตัิตามคําสั งที ได้รับ
แจ้งอยา่งเคร่งครัด 
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2.2.5.9.3  สัญญาสาํคัญทางธุรกิจที�บริษัท เดอะ แพลทินัม มาร์เก็ต จาํกัด ได้ดาํเนินการจัดทาํและเป็นคู่สัญญา 

สัญญาเช่าที�ดนิสาํหรับโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทนัิม ซึ�งดาํเนินการโดยบริษัท เดอะ แพลทนัิม มาร์เกต็ 
จาํกัด 

ชื�อสัญญา สญัญาเช่าที ดินราชประสงค์ 
วันที�จัดทาํสัญญา 1 สงิหาคม พ.ศ.2555 
คู่สัญญา สาํนกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ (“ผู้ให้เช่า”) และ 

บริษัท เดอะ แพลทินมั มาร์เก็ต จํากดั (“ผู้เช่า”) 
ทรัพย์สินที�เช่า ที ดินซึ งมีเนื 5อที ดินโดยรวมประมาณ 20 ไร่ 77.21 ตารางวา ซึ งตั 5งอยู่ที ตําบลลมุพินี 

อําเภอปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  
ระยะเวลาการเช่าและการต่อ
อายุสัญญาเช่า 

• การเช่าตามสญัญามีกําหนดระยะเวลา 30 (สามสิบ) ปี นับจากวนัที ครบ
กําหนดระยะเวลาการก่อสร้างช่วงแรกตามเงื อนไขของสญัญา หรือ 4 ปีนบัจาก
วนัที ผู้ ให้เช่าสง่มอบพื 5นที ครบทั 5งหมดให้แก่ผู้ เช่า (สง่มอบเมื อวนัที  7 มกราคม 
พ.ศ.2557) 

• ผู้ให้เช่าให้คํามั นวา่ถ้าผู้ เช่าประสงค์จะต่อสญัญาเช่าออกไปอีก ผู้ เช่ามีสิทธิขอ
ตอ่อายสุญัญาเช่าได้อีก 30 ปี หลงัจากครบระยะเวลาการเช่า โดยผู้ เช่าจะต้อง
แจ้งความประสงค์ที จะตอ่สญัญาให้ผู้ให้เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายใน
ปีการเช่าที  25 รวมถึงต้องมีการดําเนินการเพื อกําหนดค่าเช่าใหม่ให้เสร็จ และ
ลงนามในสญัญาต่ออายหุรือสญัญาเช่าใหม่ภายในปีการเช่าที  27 ทั 5งนี 5 สิทธิ
การขอตอ่อายสุญัญาเช่าของผู้ เช่าจะสิ 5นสดุลงทนัที ถ้าผู้ เช่าผิดนดัชําระค่าเช่า 
หรือกระทําผิดสญัญาไม่ว่าด้วยเหตุใด และไม่แก้ไขข้อผิดพลาดให้แล้วเสร็จ
ภายใน 30 วนันบัจากได้รับหนงัสอืแจ้งเตือนจากผู้ให้เช่า เว้นแตจ่ะได้รับยกเว้น
จากผู้ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร 

วัตถุประสงค์การเช่า • ในการเช่าที ดินตามสัญญา ผู้ เช่ามีวัตถุประสงค์ที จะพัฒนาที ดินที เช่า โดย
ก่อสร้างอาคารและสิ งปลกูสร้างใหม่ เพื อใช้ประโยชน์เป็นอสงัหาริมทรัพย์เพื อ
การพาณิชย์ 

• กรรมสทิธิ9ในอาคารและสิ งก่อสร้างจะเป็นของผู้ เช่า จนเมื อครบกําหนดอายกุาร
เช่า หรือสญัญาเช่าสิ 5นสดุลงเพราะเหตุสญัญาเช่าถูกยกเลิก ให้กรรมสิทธิ9ใน
อาคารและสิ งปลกูสร้างตกเป็นของผู้ให้เช่า 

อัตราค่าเช่าและการชาํระค่าเช่า • อตัราค่าเช่าเป็นไปตามที ระบุในสญัญาเช่า โดยค่าเช่าแบ่งออกเป็น 2 ส่วน 
ได้แก่ 
1) ค่าเช่างวดแรกซึ งเป็นค่าเช่าลว่งหน้า ซึ งตามเงื อนไขของสญัญา จะต้อง

จ่ายชําระเงินค่าเช่าลว่งหน้าจํานวน 588 ล้านบาท และค่าใช้จ่ายในการ
โอนสทิธิการเช่าจํานวน 38 ล้านบาท รวมเป็นจํานวนเงิน 626 ล้านบาท 

2) ค่าเช่าตั 5งแต่ปีการเช่าที  1 -30  ซึ งจะชําระเป็นรายเดือนจนกว่าจะสิ 5นสดุ
สญัญา 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) 

สว่นที  1.4 หน้าที  31 

• กรณีผิดนดัไมชํ่าระคา่เช่า ผู้ เช่าต้องจ่ายดอกเบี 5ยการชําระคา่เช่าลา่ช้าในอตัรา
ร้อยละ 15 ต่อปี นบัจากวนัถดัจากวนัครบกําหนดจนถึงวนัที ผู้ เช่าได้ชําระค่า
เช่าที ถึงกําหนดให้แก่ผู้ให้เช่าครบถ้วน 

การต่ออายุสัญญาเช่า ในกรณีที ผู้ เช่าต้องการต่ออายสุญัญาเช่าไปอีก 30 ปี หลงัจากครบระยะเวลาการ
เช่า 30 ปีแรก จะต้องมีการดําเนินการตามขั 5นตอนดงัตอ่ไปนี 5 

1) ผู้ เช่าต้องแจ้งความประสงค์ที จะต่อสญัญาเช่าให้ผู้ ให้เช่าทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรภายในปีการเช่าที  25  

2) คู่สญัญาแต่ละฝ่ายต่างต้องแต่งตั 5งผู้ประเมินราคาอิสระฝ่ายละหนึ งราย 
โดยผู้ประเมินดงักลา่วต้องเป็นผู้ประเมินราคาอิสระที ได้รับความเห็นชอบ
จากสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. เพื อประเมินราคาทรัพย์สินที เช่า 
โดยคู่สญัญาตกลงให้นํามลูค่าค่าเช่าที ได้จากการประเมินโดยผู้ประเมิน
ราคาอิสระทั 5งสองรายมาคํานวณหาค่าเฉลี ยเพื อถือเป็นอตัราค่าเช่าใหม่
ในการตอ่อายสุญัญาเช่า  

3) คูส่ญัญาต้องเจรจากําหนดอตัราคา่เช่าใหมใ่ห้เสร็จและลงนามในสญัญา
ตอ่อายหุรือสญัญาเช่าใหมภ่ายในปีการเช่าที  27 

ข้อสัญญาของผู้เช่า ตามสญัญาเช่า ผู้ เช่าตกลงที จะ 
1) ชําระภาษีและคา่ใช้จ่ายประเภทตา่งๆที ระบใุนสญัญา 
2) ดําเนินการก่อสร้างอาคารและสิ งปลกูสร้างให้มีพื 5นที ใช้สอยเพียงพอและ

เหมาะสมที จะดําเนินธุรกิจ 
3) จดัให้มีถนนสญัจรภายในโครงการในขนาดที เหมาะสม 
4) ไม่นําสิทธิใดๆของผู้ เช่าตามสญัญาเช่าไปโอนให้แก่บุคคลอื น เว้นแต่จะ

ได้รับความยินยอมจากผู้ ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษร อย่างไรก็ตาม ผู้ ให้
เช่าอนุญาตให้ผู้ เช่าสามารถนําสิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกนัการชําระ
หนี 5กบัธนาคารผู้สนบัสนนุทางการเงินได้ ถ้าเป็นไปตามเงื อนไขที กําหนด
ไว้ในสัญญาเช่า การนําอาคารและสิ งปลูกสร้างตามสัญญาไปเป็น
หลักประกันการชําระหนี 5กับธนาคารหรือสถาบันการเงินสามารถ
ดําเนินการได้ ก็ต่อเมื อได้รับความเห็นชอบจากผู้ ให้เช่าเป็นลายลกัษณ์
อกัษร 

ข้อสัญญาของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าสญัญาวา่ถ้าผู้ เช่าได้ชําระคา่เช่าให้แก่ผู้ให้เช่าครบถ้วนและตรงตามกําหนด 
และผู้ เช่ามิได้ทําผิดสัญญาข้อหนึ งข้อใดในสัญญา ผู้ เช่าจะมีสิทธิอยู่และใช้
ประโยชน์ที ดินที เช่าได้ตลอดระยะเวลาการก่อสร้างและระยะเวลาการเช่า เว้นแต่
เกิดกรณีการเวนคืนที ดิน 

การก่อสร้างอาคารและสิ�งปลกู
สร้าง 

• ผู้ เช่าสญัญาวา่จะดําเนินการก่อสร้างโครงการให้ถกูต้องและชอบด้วยกฎหมาย 
และทําการก่อสร้างอาคารและสิ งปลูกสร้างตามแบบที ได้รับอนุญาตจาก
หนว่ยงานราชการที เกี ยวข้องให้แล้วเสร็จตามกําหนดระยะเวลา โดยผู้ เช่าไม่มี
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สทิธิอ้างความลา่ช้าใดๆที อาจเกิดขึ 5นเพื อเป็นเหตใุนการขอขยายระยะเวลาการ
ก่อสร้าง เว้นแต่เกิดจากเหตุสุดวิสัยหรือผู้ ให้เช่าให้ความยินยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร ในกรณีเกิดเหตสุดุวิสยั ผู้ เช่าต้องแจ้งให้ผู้ ให้เช่าทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรทนัที แต่ต้องไม่เกินกว่า 7 วนันบัแต่วนัที เกิดเหตกุารณ์ โดยผู้ ให้
เช่าจะพิจารณาและอาจอนุญาตให้ขยายระยะเวลาการก่อสร้างได้ตาม
ระยะเวลาที เกิดเหตสุดุวิสยัหรือนานกวา่นั 5น 

• ในการก่อสร้างอาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญาเช่า ผู้ เช่าต้องปฏิบตัิตาม
กฎระเบียบที เกี ยวข้องและมีผลใช้บงัคับกับการก่อสร้างอาคารและสิ งปลูก
สร้างตามสญัญาเช่า อยา่งเคร่งครัด 

• ผู้ให้เช่าและผู้ เช่าตกลงให้กรรมสิทธิ9ในอาคารและสิ งปลกูสร้างภายใต้สญัญา
เช่าตกเป็นของผู้ เช่านบัตั 5งแต่วนัเริ มลงมือก่อสร้าง และจะถือว่ากรรมสิทธิ9ตก
เป็นของผู้ ให้เช่าโดยอตัโนมตัิทนัทีที สญัญาเช่าครบกําหนดระยะเวลาการเช่า 
หรือกรณีที สญัญาเช่าสิ 5นสดุลงไมว่า่ด้วยเหตใุดๆก็ตาม 

• การก่อสร้างอาคารและสิ งปลกูสร้างตามสญัญาเช่าให้ถือว่าเป็นอนัแล้วเสร็จ
สมบรูณ์ เมื อผู้ เช่าได้รับใบอนญุาตให้ใช้อาคารและสิ งปลกูสร้างจากหน่วยงาน
ราชการที เกี ยวข้องตามที กฎหมายกําหนด 

อาคารและสิ�งปลูกสร้างเสียหาย
หรือถกูทาํลาย 

• ตลอดระยะเวลาตามสญัญาเช่า หากอาคารและสิ งปลกูสร้างเสียหายไม่ว่า
ทั 5งหมดหรือบางสว่น ไม่ว่าด้วยเหตใุดก็ตาม จนทําให้อาคารและสิ งปลกูสร้าง
ไม่อาจใช้ประโยชน์ตามวตัถปุระสงค์การเช่าตามสญัญาเช่า ผู้ เช่าต้องแจ้งให้
ผู้ ให้เช่าทราบภายใน 30 วนันบัจากวนัเกิดเหต ุถึงความประสงค์ของผู้ เช่าว่า
ต้องการกลบัมาซ่อมแซมอาคารและสิ งปลกูสร้างที ได้รับความเสียหาย หรือ
ต้องการให้สญัญาเช่าสิ 5นสดุลง 
1) กรณีที ผู้ เช่าแจ้งความประสงค์วา่ต้องการซ่อมแซมอาคารและสิ งก่อสร้าง

เพื อให้มีการดําเนินธุรกิจต่อไป ผู้ เช่าต้องเริ มดําเนินการและทําให้แล้ว
เสร็จภายในเวลาอันสมควร เพื อให้อาคารและสิ งปลูกสร้างกลบัเข้าสู่
สภาพที ดีและพร้อมใช้งานได้ เมื อผู้ให้เช่าได้รับเงินคา่สนิไหมทดแทนจาก
บริษัทรับประกนัภยั ผู้ให้เช่าตกลงที จะจดัสรรเงินดงักลา่วให้แก่ผู้ เช่าเพื อ
เป็นค่าก่อสร้างตามจํานวนที ผู้ เช่าได้จ่ายไปจริงและเหมาะสม แต่จะไม่
เกินกว่าจํานวนเงินค่าสินไหมทดแทนที ผู้ ให้เช่าได้รับจากบริษัทรับ
ประกนัภยั 

2) ถ้าผู้ เช่าไมแ่จ้งความประสงค์ให้ผู้ ให้เช่าทราบภายในกําหนดเวลา 30 วนั 
นบัจากวนัเกิดความเสียหาย หรือแจ้งว่าไม่ประสงค์จะซ่อมแซมอาคาร
และสิ งปลกูสร้างให้กลบัคืนสูส่ภาพที ดี ผู้ ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาได้
ทนัที 

การให้เช่าช่วงที�ดิน หรือการให้ • ผู้ เช่ามีสทิธิ9นําอาคารและสิ งปลกูสร้าง หรือที ดินที ไมม่ีสิ งปลกูสร้างตามสญัญา 
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เช่าอาคารและสิ�งปลกูสร้าง ออกให้เช่าช่วง โดยถือวา่เป็นการประกอบธุรกิจปกติของผู้ เช่าตามลกัษณะของ
อาคารและสิ งปลกูสร้าง แตร่ะยะเวลาการให้เช่าช่วงต้องไม่เกินกว่าระยะเวลา
การเช่าที มีอยู่ภายใต้สญัญานี 5 และไม่ว่ากรณีใดๆ ผู้ เช่ายงัต้องรับผิดชอบต่อ
ผู้ให้เช่าตามสญัญาทกุประการ 

• ผู้ เช่าต้องสง่รายงานสรุปสถานะลา่สดุของการให้เช่าช่วง ให้ผู้ ให้เช่าทราบทกุๆ 
6 เดือน 

การใช้ที�ดินเพื�อสาธารณชนและ
การเวนคนื 

• ในระหวา่งอายสุญัญา ถ้ารัฐหรือหนว่ยงานของรัฐต้องใช้ที ดินเพื อประโยชน์แก่
สาธารณชนหรือราชการเป็นเวลาเกินกวา่ 6 เดือน โดยไมม่ีการเวนคืน ผู้ ให้เช่า
มีสทิธิขอเลกิสญัญาเช่าได้ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่า โดยไมถื่อวา่ผู้ให้
เช่าผิดสญัญา และผู้ เช่าจะส่งมอบที ดินคืนให้แก่ผู้ ให้เช่าภายในกําหนด 12 
เดือน นบัแตว่นัที ผู้ เช่าได้รับแจ้งเป็นลายลกัษณ์อกัษรจากผู้ให้เช่า 

• ในระหว่างอายุสญัญา หากรัฐหรือหน่วยงานรัฐได้ขอเวนคืนที ดินตามสญัญา
ไม่ว่าทั 5งหมดหรือบางส่วน ทําใ ห้ผู้ เ ช่า ไม่อาจใช้ประโยชน์ที ดินตาม
วตัถปุระสงค์การเช่าได้อีกต่อไป ให้ถือว่าสญัญาสิ 5นสดุลงโดยทนัที และผู้ เช่า
ตกลงจะสง่มอบที ดินคืนให้แก่ผู้ ให้เช่าภายในระยะเวลาที คู่สญัญาจะกําหนด
ร่วมกัน ในกรณีเป็นการเวนคืนที ดินบางส่วน ผู้ เช่ามีสิทธิเลือกที จะเช่าต่อ
หรือไม่ก็ได้ โดยต้องแจ้งให้ผู้ ให้เช่าทราบเป็นลายลกัษณ์อกัษรภายใน 30 วนั
นบัจากได้รับแจ้งจากผู้ให้เช่าถึงการเวนคืน 

การเลิกสัญญา การเลกิสญัญาเช่าจะเกิดขึ 5นเมื อ: 
1) เกิดเหตกุารณ์อยา่งใดอยา่งหนึ งดงัตอ่ไปนี 5 

• มีการยื นคําขอตอ่ศาลอนัเกี ยวเนื องกบัการขอฟื5นฟกิูจการของผู้ เช่า 

• ผู้ เช่าจําหน่าย จ่าย โอนสิทธิตามสญัญาเช่าให้แก่บุคคลอื น โดยไม่ได้รับ
ความยินยอมเป็นลายลกัษณ์อักษรจากผู้ ให้เช่า หรือปฏิบัติผิดเงื อนไข
เกี ยวกับการนําสิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกันการชําระหนี 5 หรือการนํา
ทรัพย์สนิออกให้เช่าช่วง 

• ผู้ เช่าไม่แจ้งความประสงค์ในการขอต่ออายุสัญญาเช่าภายในกําหนด
ระยะเวลา 
ในกรณีนี 5 ผู้ ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญา โดยส่งคําบอกกล่าวเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรให้แก่ผู้ เช่า และให้มีผลทนัที 

2) ผู้ เช่าประพฤติผิดสญัญาเช่าข้อหนึ งข้อใด และไม่ดําเนินการแก้ไขข้อผิดพลาด
ภายใน 30 วนั นบัจากได้รับหนงัสอืแจ้งจากผู้ให้เช่า 
ในกรณีนี 5 ให้สญัญาเช่ามีผลเลิกกันทันทีที สิ 5นสุดระยะเวลาตามหนังสือบอก
กลา่ว 

ทั 5งนี 5 ภายหลงัสญัญาเช่าได้ถกูยกเลิกโดยผู้ ให้เช่าไม่ว่าในกรณีใดกรณีหนึ งข้างต้น 
ผู้ เช่าจะต้อง 
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• ยอมให้กรรมสิทธิ9ในอาคารและสิ งปลูกสร้างตกเป็นของผู้ ให้เช่าทันที โดย
ปราศจากภาระติดพนัใดๆ 

• ในกรณีที ผู้ให้เช่าต้องเสยีหายจากการบอกเลิกสญัญา โดยเหตทีุ ผู้ เช่าเป็นฝ่าย
ปฏิบตัิผิดสญัญา ผู้ เช่ายินยอมชดใช้ค่าเสียหายทั 5งปวงให้แก่ผู้ ให้เช่า รวมถึง
หลกัประกนัตา่งๆที วางไว้กบัผู้ให้เช่า 

การประกันภยั ผู้ เช่าสญัญาวา่ตลอดระยะเวลาการก่อสร้างและระยะเวลาเช่าตามสญัญาเช่า ผู้ เช่า
จะต้องจัดให้มีการประกันภัยเพื อคุ้ มครองอาคารและสิ งปลูกสร้างทั 5งหมดใน
ลกัษณะการเสี ยงภัยทุกชนิด (All Risks) รวมถึงประกันภัยความรับผิดตาม
กฎหมายต่อชีวิต ร่างกายและทรัพย์สินของบุคคลภายนอก ในวงเงินที เหมาะสม 
โดยผู้ เช่าจะเป็นผู้ รับผิดชอบชําระค่าเบี 5ยประกันภัย และระบุให้ผู้ ให้เช่าเป็นผู้ รับ
ผลประโยชน์ 

การชาํระภาษี ผู้ เช่าตกลงรับผิดชอบชําระค่าภาษีบํารุงท้องที  และ/หรือภาษีโรงเรือนและที ดินเต็ม
จํานวนตามที เจ้าพนกังานประเมิน 

 
 
2.2.5.9.4  สัญญาสาํคัญทางธุรกิจที�บริษัท เดอะ แพลทินัม สมุย จาํกัด ได้ดาํเนินการจัดทาํและเป็นคู่สัญญา 

สัญญาจ้างบริหารโรงแรม Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort 

ชื�อสัญญา สญัญาจ้างบริหารโรงแรม Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort 
(โรงแรม Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort ตั 5งอยู่ที เกาะสมยุ 
จงัหวดัสรุาษฎร์ธานี) 

วันที�ทาํสัญญา 22 ตลุาคม พ.ศ.2557 
คู่สัญญา บริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั (“ผู้ว่าจ้างบริหาร”) 

Holiday Inns (Thailand) Limited (“ผู้รับจ้างบริหาร”) 
อายุของสัญญา • 15 ปีนบัจากวนัที แตล่ะโรงแรมเริ มเปิดให้บริการแก่ลกูค้าเป็นครั 5งแรก  

• ทั 5งนี 5 ถ้าผู้ ว่าจ้างบริหารและ/หรือผู้ รับจ้างบริหารไม่ได้แจ้งให้อีกฝ่ายทราบ
เกี ยวกับการไม่ต่ออายุสญัญา (ซึ งต้องมีการแจ้งล่วงหน้าอย่างน้อย 6 เดือน
ก่อนครบอายสุญัญา) สญัญาจ้างบริหารโรงแรม Holiday Inn Express และ
โรงแรม Holiday Inn Resort จะได้รับการต่ออายุสญัญาโดยอตัโนมตัิเป็น
จํานวน 2 ครั 5ง โดยแตล่ะครั 5งจะมีอายสุญัญาที ตอ่ใหมค่ราวละ 5 ปี 

ขอบเขตการให้บริการที� สําคัญ
ตามสัญญา 

ขอบเขตการให้บริการของผู้ รับจ้างบริหารตามสญัญาจ้างบริหารโรงแรม Holiday 
Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort ตามช่วงระยะเวลาก่อนและ
หลงัจากที โรงแรมเริ มเปิดให้บริการ มีดงัตอ่ไปนี 5 
 
ขอบเขตการให้บริการก่อนที�โรงแรมจะเริ�มเปิดให้บริการ (Pre-Opening) 
ก่อนที โรงแรมจะเริ มเปิดให้บริการ ผู้ รับจ้างบริหารจะให้บริการแก่ผู้ ว่าจ้างบริหาร 
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โดยขอบเขตการให้บริการที สาํคญัจะรวมถึง 
1. ให้คําแนะนําและความช่วยเหลือทางเทคนิค (Technical Services) ที จําเป็น

ในการพฒันาและก่อสร้างโรงแรม Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday 
Inn Resort ให้เป็นไปตามมาตรฐานและข้อกําหนดของ InterContinental 
Hotels Group (IHG) 

2. สรรหาและคดัเลือกผู้จัดการโรงแรม (General Manager) ซึ งจะทําหน้าที ใน
การกําหนดและวางแผนธุรกิจของโรงแรม รวมถึงดูแลให้มีการดําเนินการและ
ติดตามการดําเนินธุรกิจของโรงแรมให้เป็นไปตามแผนที ได้กําหนดไว้ 

3. ร่วมมือและให้ความช่วยเหลือและสนบัสนนุที จําเป็นแก่ผู้ว่าจ้างบริหารในการ
กําหนดและประยุกต์ใช้แผนธุรกิจและแผนการดําเนินการของธุรกิจโรงแรมที 
สําคัญซึ งรวมถึงแผนการขาย แผนการตลาดและส่งเสริมการจําหน่าย 
งบประมาณการดําเนินงานประจําปีสําหรับการดําเนินธุรกิจโรงแรม Holiday 
Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort ในปีแรกของการดําเนินงาน 
แผนการสรรหาและคดัเลือกบคุลากรในธุรกิจโรงแรม แผนงานทางด้านระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและคอมพิวเตอร์ ฯลฯ 

4. ร่วมมือและให้ความช่วยเหลือและสนบัสนนุที จําเป็นแก่ผู้ว่าจ้างบริหารในการ
ขอใบอนุญาตต่างๆที เกี ยวข้องกับการดําเนินธุรกิจโรงแรม Holiday Inn 
Express และโรงแรม Holiday Inn Resort จากหนว่ยงานราชการที เกี ยวข้อง 

5. ให้คําแนะนําและความช่วยเหลือที จําเป็นแก่ผู้ ว่าจ้างบริหาร เพื อให้ได้มาซึ ง
กรมธรรม์ประกนัภยัที จําเป็นและเกี ยวข้องกบัการดําเนินธุรกิจโรงแรม Holiday 
Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort 

ขอบเขตการให้บริการหลังจากที�โรงแรมเริ�มเปิดให้บริการ 
หลงัจากที โรงแรม Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort เริ มเปิด
ให้บริการ ผู้ รับจ้างบริหารจะให้บริการแก่ผู้วา่จ้างบริหาร โดยขอบเขตการให้บริการ
ที สาํคญัจะรวมถึง 
1. ติดตามและกํากบัดแูลในเรื องที เกี ยวกบัสรรหา คดัเลือกและการบริหารจดัการ

บคุลากรในธุรกิจโรงแรม 
2. จดัซื 5อ รวมถึงซอ่มแซมและบํารุงรักษาเครื องมือเครื องใช้และอปุกรณ์ต่างๆที ใช้

ภายในธุรกิจโรงแรม 
3. ดําเนินการจดัเตรียมงบประมาณการดําเนินงานประจําปี แผนธุรกิจประจําปี 

แผนการโฆษณาและสง่เสริมการจําหน่าย รวมถึงแผนงานอื นๆที เกี ยวข้องกบั
การดําเนินธุรกิจโรงแรม รวมถึงดแูลและติดตามให้มีการนําแผนธุรกิจตา่งๆที ได้
มีการกําหนดขึ 5นไปประยกุต์ใช้อยา่งมีประสทิธิภาพและประสทิธิผล 

4. พิจารณาและคดัเลือกผู้จดัจําหน่ายสินค้า (Supplier) รวมถึงดําเนินการจดัซื 5อ
วตัถุดิบประเภทต่างๆ (เช่น อาหารสดและเครื องดื ม) รวมถึงวสัดุสิ 5นเปลือง
ประเภทตา่งๆที ต้องใช้ภายในธุรกิจโรงแรม จากผู้จดัจําหน่ายสินค้าที ได้รับการ
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คดัเลอืก 
5. ควบคุมและติดตามการทํางานของบุคลากรและผู้ เชี ยวชาญ/ผู้ ให้บริการจาก

ภายนอก (เช่น ที ปรึกษากฎหมาย ผู้สอบบญัชี ผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิ ฯลฯ) ที 
มีการว่าจ้างเพื อให้บริการในด้านต่างๆที เกี ยวข้องกบัการดําเนินธุรกิจโรงแรม 
Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort 

6. จดัเตรียมและจดัเก็บเอกสาร หลกัฐาน รวมถึงข้อมลูทางการเงินและการบญัชี
ที จําเป็นสําหรับการจัดเตรียมงบการเงินของธุรกิจโรงแรม (ซึ งต้องได้รับการ
ตรวจสอบ/สอบทานโดยผู้สอบบญัชีอิสระที ผู้วา่จ้างบริหารได้แตง่ตั 5งขึ 5น) 

7. จัดเตรียมงบการเงินรวมถึงรายงานทางการเงินอื นๆที ผู้ ว่าจ้างบริหารต้อง
รับทราบเพื อประเมินผลการดําเนินงานของธุรกิจโรงแรม Holiday Inn Express 
และโรงแรม Holiday Inn Resort รวมถึงผลการปฏิบตัิงานของผู้ รับจ้างบริหาร 

ความรับผิดชอบของผู้รับจ้าง
บริหารโรงแรมในการควบคุมและ
ติดตามการดาํเนินการประจาํวัน
(Day-to-Day Operation) ที�
เกี�ยวข้องกับธุรกิจโรงแรม 

ในการควบคมุและดแูลการดําเนินการในด้านต่างๆของธุรกิจโรงแรม Holiday Inn 
Express และโรงแรม Holiday Inn Resort ไม่ว่าจะเป็นการดําเนินกิจกรรมทาง
ธุรกิจ/การให้บริการประจําวันหรือกิจกรรมทางการตลาด ผู้ ว่าจ้างบริหารจะ
มอบหมายให้ผู้ รับจ้างบริหารดาํเนินกิจกรรมตา่งๆดงักลา่ว โดยผู้วา่จ้างบริหารจะไม่
เข้ามาแทรกแซงการบริหารกิจการโรงแรมของผู้ รับจ้างบริหาร ภายใต้เงื อนไขที ว่า
การดําเนินการโดยผู้ รับจ้างบริหารจะต้องเป็นไปตามข้อกําหนดในสญัญาจ้าง
บริหารโรงแรม Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort 
งบประมาณการดําเนินงานและแผนธุรกิจประจําปีที ผู้ รับจ้างบริหารได้จดัทําขึ 5นและ
เห็นชอบร่วมกันโดยผู้ ว่าจ้างบริหารและผู้ รับจ้างบริหาร รวมถึงแนวทางและ
หลกัการดําเนินการและบริหารธุรกิจโรงแรมที กําหนดขึ 5นโดย InterContinental 
Hotels Group (IHG) 

การจัดทาํแผนธุรกิจประจําปีของ
โรงแรม 

ก่อนเริ มปีงบประมาณในแต่ละปี ผู้ รับจ้างบริหารจะต้องจัดทําแผนธุรกิจประจําปี
ของโรงแรม Holiday Inn Express และโรงแรม Holiday Inn Resort ซึ ง
ประกอบด้วยประมาณการงบกําไรขาดทนุ ประมาณการงบกระแสเงินสด แผนการ
ลงทนุในทรัพย์สินถาวร (ซึ งจะต้องระบุรายละเอียดเกี ยวกบัจํานวนเงินลงทุนและ
ระยะเวลาที คาดว่าจะใช้เงินลงทนุสําหรับการซ่อมแซม ปรับปรุง รวมถึงการลงทุน
เพิ มเติมประเภทต่างๆ) แผนการจัดหาบุคลากรในธุรกิจโรงแรม แผนการตลาด 
รวมถึงรายละเอียดและข้อมูลต่างๆที ผู้ ว่าจ้างบริหารอาจจะขอให้ผู้ รับจ้างบริหาร
จดัทําเพิ มเติม โดยแผนธุรกิจประจําปีของโรงแรม Holiday Inn Express และ
โรงแรม Holiday Inn Resort ดงักล่าวจะต้องได้รับการพิจารณาและเห็นชอบ
ร่วมกนัโดยทั 5งผู้วา่จ้างบริหารและผู้ รับจ้างบริหาร ก่อนจะนําไปใช้จริงในแตล่ะปี 
ทั 5งนี 5 ผู้ รับจ้างบริหารจะต้องรายงานให้ผู้ว่าจ้างบริหารทราบเกี ยวกบัความคืบหน้า
ในการดําเนินกิจการ รวมถึงผลการดําเนินงานของธุรกิจโรงแรม Holiday Inn 
Express และโรงแรม Holiday Inn Resort ทราบเป็นประจําทกุๆเดือน หรือตาม
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ระยะเวลาอื นที ผู้ ว่าจ้างบริหารอาจขอให้ผู้ รับจ้างบริหารมารายงานเป็นการพิเศษ
เพิ มเติมตามความจําเป็น 

ก า ร จ่ า ย ค่ า ต อ บ แ ท น ก า ร
ให้บริการให้แก่ผู้รับจ้างบริหาร 

การจ่ายค่าตอบแทนสําหรับการให้บริการสําหรับ Technical Services และ
การให้บริการอื�นๆในช่วง Pre-Opening 
เป็นไปตามอตัราที ตกลงร่วมกนัระหว่างผู้ว่าจ้างบริหารและผู้ รับจ้างบริหารโรงแรม 
ซึ งระบไุว้ในสญัญา 
การจ่ายค่าตอบแทนสาํหรับการให้บริการบริหารจัดการโรงแรม  
ค่าตอบแทนการให้บริการบริหารจัดการ (Management Fee) สําหรับโรงแรม 
Holiday Inn Express และ โรงแรมHoliday Inn Resort จะประกอบด้วย 2 สว่น
ใหญ่ ได้แก่ 
1) คา่ธรรมเนียมพื 5นฐาน (Base Management Fee หรือ License Fee) 
2) คา่ธรรมเนียมพิเศษเพื อสร้างแรงจงูใจ (Incentive Management Fee) 
โดยการจ่ายค่าธรรมเนียมทั 5งสองสว่นให้แก่ผู้ รับจ้างบริหารโรงแรม ให้เป็นไปตาม
อตัราและวิธีการที ระบไุว้ในสญัญาว่าจ้างบริหารโรงแรม Holiday Inn Express 
และโรงแรม Holiday Inn Resort 

 
2.2.5.10 ใบอนุญาตในการดาํเนินธุรกิจที�สาํคัญของบริษัทฯและบริษัทย่อย 

ใบอนญุาตสาํหรับการดําเนินธุรกิจที สาํคญัของบริษัทฯและบริษัทย่อย ได้แก่ ใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม โน
โวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนํู 5า โดยเมื อวนัที  12 กนัยายน พ.ศ.2557 กระทรวงมหาดไทยออกใบอนญุาตในชื อของบริษัท 
เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั เป็นผู้ ได้รับใบอนญุาตประกอบธุรกิจโรงแรม อาย ุ5 ปี ตั 5งแต่วนัที  12 กนัยายน พ.ศ.2557-11 
กนัยายน พ.ศ.2562 ปัจจบุนั ทางบริษัทฯอยูร่ะหวา่งการดําเนินการขอเปลี ยนแปลงชื อเป็น บมจ.เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป  
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1.5 ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วนัที  31 ธันวาคม พ.ศ.2557 บริษัทฯและบริษัทย่อยไม่มีข้อพิพาททางกฎหมาย ซึ งอาจก่อให้เกิดผลเสียหายต่อ

บริษัทฯและบริษัทย่อยเกินกว่าร้อยละ 7 ของสว่นของผู้ ถือหุ้นตามงบการเงินรวมของบริษัทฯที ได้รับการตรวจสอบแล้ว ณ 
วนัที  31 ธนัวาคม พ.ศ.2557 และไมม่ีข้อพิพาททางกฎหมายอื นใดที อาจก่อให้เกิดผลกระทบตอ่การดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ

และบริษัทยอ่ยอยา่งมีนยัสาํคญั 
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1.6 ข้อมูลสาํคัญอื�น 

1.6.1 นโยบายและแนวทางการดาํเนินการกับบริษัทที�เกี�ยวข้องและอาจมีความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 

ในการนํากลุม่บริษัทแพลทินมั (ซึ งประกอบด้วยบริษัทฯ และบริษัทย่อย 100% อนัได้แก่ บริษัท เดอะ แพลทินมั 
มาร์เก็ต จํากดั บริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั และบริษัท แพลทินมั พลาซ่า จํากดั รวมถึงบริษัทร่วมที บริษัทฯถือหุ้นอยู่
ร้อยละ 49.90 ของจํานวนหุ้นที มีสิทธิออกเสียงทั 8งหมด คือ บริษัท แบงคอก สกายไลน์ จํากดั) เข้าจดทะเบียนในตลาด
หลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยในครั 8งนี 8 ในการพิจารณานําบริษัทที จะรวมเข้าเป็นกลุม่บริษัทแพลทินมัเพื อเข้าจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ทางคณะกรรมการของบริษัทฯได้พิจารณาปัจจยัต่างๆที เกี ยวข้อง อนัได้แก่ ศกัยภาพและ
แนวโน้มการเจริญเติบโตทางธุรกิจ ความสามารถในการทํากําไรทั 8งในปัจจุบนัและในอนาคต ขนาดของกิจการและฐานะ
ทางการเงิน ความเกี ยวข้องและการสนบัสนนุธุรกิจหลกัของกลุม่บริษัทแพลทินมั ความน่าสนใจและความเป็นไปได้ในการ
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์ (Commercial Property) โครงการใหม่ ผลกระทบจากการนําแต่ละกิจการ
เข้ามารวมในกลุม่บริษัทแพลทินมัตอ่งบการเงินรวมของกลุม่บริษัทแพลทินมั กฎเกณฑ์ที เกี ยวข้องของสํานกังาน กลต. และ
ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย ซึ งจากการพิจารณาปัจจยัดงักลา่วร่วมกนัทั 8งหมด ทําให้ในการนํากลุม่บริษัทแพลทินมัเข้า
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยในครั 8งนี 8 ไม่ได้มีการนําบริษัทบางบริษัทที มีความเกี ยวข้องกับกลุ่มบริษัท
แพลทินมั โดยการมีผู้ ถือหุ้นใหญ่ร่วมกนั และ/หรือมีผู้มีอํานาจควบคมุร่วมกนั และ/หรือมีกรรมการร่วมกนั และ/หรือมีญาติ
สนิทของกรรมการผู้มีอํานาจควบคมุเป็นกรรมการและ/หรือผู้ ถือหุ้นในบริษัทดงักลา่ว มารวมเป็นกลุม่บริษัทแพลทินมัเพื อ
เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ งลกัษณะการดําเนินธุรกิจ ความสมัพนัธ์ของกลุม่บริษัทแพลทินมักบั
แตล่ะบริษัท สาเหตใุนการไม่นําบริษัทดงักลา่วเข้าร่วมเป็นกลุม่บริษัทแพลทินมัเพื อเข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย รวมถึงมาตรการในการป้องกนัความขดัแย้งทางผลประโยชน์ที อาจเกิดขึ 8น สามารถแสดงได้ดงัตารางดงัตอ่ไปนี 8 
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ชื�อบริษัทที�
เกี�ยวข้อง 

ลักษณะการดาํเนิน
ธุรกิจ 

ความสัมพนัธ์กับกลุ่ม
บริษัทแพลทินัม 

สาเหตุไม่นํามารวมในกลุ่มบริษัท
แพลทนิัมเพื�อเข้าจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

มาตรการป้องกันความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์ที�อาจเกดิขึ 3น 

บริษัท เอส.ซี .
พี.แมเนจเมนท์ 
จํากดั 
 

ใ ห้ เ ช่ า ช่ ว ง พื 8 น ที 
บางสว่นในศนูย์การค้า 
MBK Center เพื อการ
พาณิชย์ 

มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กั น
ได้แก่ นายสุรชัย โชติ
จุฬางกูร นายชัชวาล 
พ ง ษ์ สุท ธิ ม นัส  แ ล ะ
นายพิรุณ ลิมปิวิวัฒน์
กุล   และมีผู้ ถือหุ้ น
ใ ห ญ่ ร่ ว ม กัน  ไ ด้ แ ก่ 
นายสรุชยั โชติจุฬางกูร 
นางปัญจพร โชติจุฬาง
กูร นายชัชวาล พงษ์
สุท ธิ ม นัส  แ ล ะ น า ย
พิรุณ ลมิปิวิวฒัน์กลุ 

บริษัท เอส.ซี .พี .แมเนจเมนท์ จํากัด 
ไม่ได้ให้เช่าช่วงพื 8นที บางส่วนใน MBK 
Center อีกต่อไป เนื องจากสญัญาเช่า
พื 8นที ที บริษัทดงักลา่วทํากบัเจ้าของพื 8นที 
เดิมครบกําหนดอายเุมื อสิ 8นปี พ.ศ.2556 
และไม่มีการต่ออายุสญัญาเช่าพื 8นที อีก
ตอ่ไป  

1) กรรมการผู้มีอํานาจควบคมุของกลุม่บริษัทแพลทินมัจะติดตามไม่ให้บริษัท
ดงักลา่วดําเนินธุรกิจใดๆไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต ที จะมีลกัษณะเป็น
การแขง่ขนักบัธุรกิจของกลุม่บริษัทแพลทินมั ไมว่่าที มีอยู่ในปัจจุบนัหรือที จะ
ได้มีการพฒันาเพิ มเติมในอนาคต  

2) กรรมการผู้มีอํานาจควบคมุของกลุม่บริษัทแพลทินมัจะติดตามและดแูลมิให้
บริษัท  เอส.ซี.พี.แมเนจเมนท์ จํากดั มีการดําเนินการใดๆไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อมอนัอาจเป็นการขดัต่อผลประโยชน์ที ดีที สดุของกลุม่บริษัทแพลทินมั 
ทั 8งในปัจจบุนัและในอนาคต 

3) ในกรณีที กลุม่บริษัทแพลทินมัจําเป็นต้องมีการทํารายการทางธุรกิจใดๆกับ
บริษัท เอส.ซี.พี.แมเนจเมนท์ จํากดั จะต้องมีการดําเนินการตามขั 8นตอนการ
พิจารณาและอนุมัติการทํารายการ โดยพิจารณาถึงความจําเป็น ความ
สมเหตุสมผลในการเข้าทํารายการ โดยคํานึงถึงผลประโยชน์สงูสดุของทาง
กลุ่ม และจะดําเนินการให้มีการทํารายการต่างๆกบับริษัทดงักลา่ว เสมือน
หนึ งกบัการทํารายการกบับคุคลภายนอก (Arm’s Length Basis) 

4) ทั 8งนี 8 ได้มีการจดทะเบียนเลิกบริษัทดังกล่าว ซึ งนายทะเบียนได้รับจด
ทะเบียนไว้แล้ว เมื อวันที  1 สิงหาคม พ.ศ. 2557 แต่ขณะนี 8ยังไม่ได้จด
ทะเบียนเสร็จการชําระบญัชี 

บริษัท 
แพลทินมั 
สแควร์ จํากดั 

พัฒนา ก่อสร้างและ
บริหารโครงการเฉลิม
ลาภ ซึ งเป็นโครงการ

มีกรรมการร่วมกนัได้แก่ 
นายสรุชยั โชติจุฬางกูร 
นางปัญจพร โชติจุฬาง

ระยะเวลาในการพัฒนา ก่อสร้างและ
ดําเนินการในเชิงพาณิชย์ของโครงการ
เฉลิมลาภยงัไม่มีความชัดเจน เนื องจาก

1) กรรมการผู้มีอํานาจควบคมุของกลุม่บริษัทแพลทินมัจะติดตามและดแูลมิให้
บริษัท แพลทินัม สแควร์ จํากัด มีการดําเนินการใดๆไม่ว่าทางตรงหรือ
ทางอ้อม อนัอาจเป็นการขดัตอ่ผลประโยชน์ที ดีที สดุของกลุม่บริษัทแพลทินมั 
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ชื�อบริษัทที�
เกี�ยวข้อง 

ลักษณะการดาํเนิน
ธุรกิจ 

ความสัมพนัธ์กับกลุ่ม
บริษัทแพลทินัม 

สาเหตุไม่นํามารวมในกลุ่มบริษัท
แพลทนิัมเพื�อเข้าจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

มาตรการป้องกันความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์ที�อาจเกดิขึ 3น 

อสังหา ริมทรัพย์ เ พื อ
ก า ร พ า ณิ ช ย์ อี ก แ ห่ ง
หนึ งที จะพัฒนาขึ 8นใน
ย่ า น ป ร ะ ตู นํ 8า  ใ น
อ น า ค ต  (แ พ ล ทิ นั ม 
ส แ ค ว ร์ ยั ง ไ ม่ ไ ด้ เ ริ ม
พัฒ น า แ ล ะ ก่ อ ส ร้ า ง
โครงการเฉลมิลาภ) 

กูร  นายชัชวาล พงษ์
สุท ธิ ม นัส  แ ล ะ น า ย
พิ รุณ ลิมปิวิ วัฒน์กุล  
แ ล ะ มี ผู้ ถื อ หุ้ น ใ ห ญ่
ร่ ว ม กั น  ไ ด้ แ ก่  น า ย
สรุชยั โชติจุฬางกูร นาง
ปัญจพร โชติจุฬางกูร 
นายชัชวาล พงษ์สุทธิ
ม นัส  แ ละ น า ย พิ รุ ณ 
ลมิปิวิวฒัน์กลุ  

สํานกังานทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์
ซึ ง เ ป็น เ จ้ าขอ ง ที ดิ น ที เ ป็น ที ตั 8ง ขอ ง
โครงการดงักลา่วกําลงัอยู่ในระหว่างการ
เจรจากับผู้ เช่าพื 8นที เดิมบางส่วนให้ย้าย
อ อ ก จ า ก พื 8น ที  ป ร ะ ก อ บ กั บ ก า ร
ดําเนินการพฒันาและก่อสร้างโครงการ
ดงักลา่วจนสามารถเริ มดําเนินการในเชิง
พาณิช ย์ไ ด้ยัง ต้อง ใ ช้ระยะ เวลา อีก
พ อ ส ม ค ว ร  ดั ง นั 8น  ก า ร นํ า บ ริ ษั ท 
แพลทินัม สแควร์ จํากัด และโครงการ
เฉลิมลาภเข้ามาเป็นส่วนหนึ งของกลุ่ม
บริษัทแพลทินัมเพื อเข้าจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย อาจ
ก่อให้เกิดความเสี ยงในการพัฒนาและ
ดําเนินโครงการ รวมถึงความเสี ยงทาง
การเงินแก่ทางกลุม่บริษัทแพลทินมัและผู้
ถือหุ้นโดยไมจ่ําเป็น 

ทั 8งในปัจจบุนัและในอนาคต 
2) ในกรณีที กลุม่บริษัทแพลทินมัจําเป็นต้องมีการทํารายการทางธุรกิจใดๆกับ

บริษัท แพลทินมั สแควร์ จํากัด จะต้องมีการดําเนินการตามขั 8นตอนการ
พิจารณาและอนุมัติการทํารายการ โดยพิจารณาถึงความจําเป็น ความ
สมเหตุสมผลในการเข้าทํารายการ โดยคํานึงถึงผลประโยชน์สงูสดุของทาง
กลุ่ม และจะดําเนินการให้มีการทํารายการต่างๆกับบริษัทดงักล่าว เสมือน
หนึ งกบัการทํารายการกบับคุคลภายนอก (Arm’s Length Basis) 

3) กรรมการผู้ มีอํานาจควบคุมของบริษัท แพลทินัม สแควร์ จํากัด (ซึ งเป็น
กรรมการผู้มีอํานาจควบคุมของบริษัทฯ เช่นเดียวกัน) ตกลงจะไม่พฒันา 
ก่อสร้างและดําเนินโครงการเฉลมิลาภ ไมว่า่ด้วยตนเองหรือผ่านผู้ ที เกี ยวข้อง 
โดยกรรมการผู้มีอํานาจควบคุมดังกล่าวตกลงให้บริษัทฯเป็นผู้ดําเนินการ
พฒันา ก่อสร้างและดําเนินโครงการเฉลิมลาภ เมื อการพฒันาและก่อสร้าง
โครงการดงักลา่วมีความชดัเจนในอนาคต โดยบริษัทฯและบริษัท แพลทินมั 
สแควร์ จํากดั ตกลงให้ราคาโอนเพื อเข้าลงทนุในโครงการเฉลิมลาภพิจารณา
ตามราคายุติธรรมของสิทธิการเช่าที ดินจากการประเมินตามความเห็นทาง
วิชาชีพของผู้ประเมินราคาทรัพย์สนิอิสระที ได้รับความเห็นชอบจากสาํนกังาน 
ก.ล.ต. โดยบริษัท แพลทินมั สแควร์ จํากัด ในฐานะผู้ขายจะพิจารณาให้
สว่นลดจากราคาประเมินตามความเหมาะสม ทั 8งนี 8 ความเห็นเกี ยวกับการ
ประเมินราคายุติธรรมของสิทธิการเช่าที ดินดังกล่าวจะไม่ได้มาจากการ
ประเมินมลูคา่ปัจจบุนัของโครงการตามแผนการพฒันาของ บริษัทฯ โดยการ
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เข้าทํารายการโอนทรัพย์สินเพื อเข้าลงทุน พัฒนา ก่อสร้างและดําเนิน
โครงการเฉลิมลาภนี 8จะต้องมีการดําเนินการตามขั 8นตอนให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์วา่ด้วยการทํารายการที เกี ยวโยงกนัและรายการได้มา/จําหน่ายไป
ซึ งสินทรัพย์ที สําคัญของบริษัทจดทะเบียนและบริษัทย่อย รวมถึงมีการ
เปิดเผยข้อมูลที ถูกต้องและครบถ้วนให้แก่นักลงทุนทราบ และกําหนดให้มี
เงื อนไขตา่งๆในการเข้าทํารายการมีความยตุิธรรมและสมเหตสุมผล 

4) ในกรณีที บริษัทฯและผู้ ถือหุ้นของแพลทินมั สแควร์ ไม่สามารถตกลงเกี ยวกบั
การซื 8อขายทรัพย์สินเพื อเข้าลงทุนในโครงการเฉลิมลาภ ผู้ ถือหุ้ นของ
แพลทินมั สแควร์ อาจเสนอขายทรัพย์สนิของโครงการดงักลา่วให้แก่นกัลงทนุ
กลุม่อื นได้ ในราคาที ไมต่ํ ากวา่ราคาที ได้มีการเสนอให้แกก่ลุม่บริษัทแพลทินมั
พิจารณา โดยมีเงื อนไขที ไม่ดีไปกว่าเงื อนไขที ได้มีการเสนอให้แก่กลุม่บริษัท
แพลทินมัพิจารณา 

5) ทั 8งนี 8 คณะกรรมการและฝ่ายบริหารของบริษัทฯจะติดตามความคืบหน้าใน
การดําเนินการโดยสาํนกังานทรัพย์สนิสว่นพระมหากษัตริย์ในการเจรจากบัผู้
เช่าเดิมในพื 8นที  รวมถึงการส่งมอบพื 8นที ของโครงการเฉลิมลาภให้แก่บริษัท 
แพลทินัม สแควร์ จํากัด อย่างต่อเนื อง และเมื อสํานักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ได้ดําเนินการตามขั 8นตอนทางกฏหมายเพื อสง่มอบพื 8นที ของ
โครงการเฉลิมลาภที อยู่ในสภาพพร้อมที จะพัฒนาและก่อสร้างโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ ให้แก่บริษัท แพลทินมั สแควร์ จํากดั แล้ว บริษัทฯและบริษัท 
แพลทินัม สแควร์ จํากัด จะร่วมกันดําเนินการตามขั 8นตอนทางกฏหมาย 
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เพื อให้บริษัทฯได้รับมอบสิทธิการเช่าที ดินของโครงการเฉลิมลาภ  และ
สามารถนําที ดินดงักลา่วไปพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการพาณิชย์
ตอ่ไป 

บริษัท 
แพลทินมั 
โฮเต็ล จํากดั 

ในปัจจุบันยังไม่ได้เริ ม
ป ร ะ ก อ บ ก า ร ใ น เ ชิ ง
พาณิชย์ รวมถึงยงัไม่ได้
มี ก า ร พั ฒ น า แ ล ะ
ก่ อ ส ร้ า ง โ ค ร ง ก า ร
อสังหา ริมทรัพย์ เ พื อ
การพาณิชย์โดยบริษัท 
แพลทินมั โฮเต็ล จํากัด 
แตอ่ยา่งใด เนื องจากยงั
ไม่ได้มีการกําหนดแผน
ธุ ร กิ จ ข อ ง บ ริ ษั ท 
แพลทินมั โฮเต็ล จํากดั 

มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กั น 
ได้แก่ นายสุรชัย โชติ
จุฬางกูร นางปัญจพร 
โ ช ติ จุ ฬ า ง กู ร  น า ย
ชัชวาล พงษ์สุทธิมนัส 
แ ละ น า ย พิ รุ ณ  ลิม ปิ
วิ วัฒ น์กุล  และญา ติ
สนิทของนายสรุชยั โชติ
จุฬางกูรและนางปัญจ
พร โชติจุฬางกูร เป็นผู้
ถื อ หุ้ น ใ ห ญ่ ข อ ง
แพลทินมั โฮเต็ล 

ยังไม่มีการประกอบการในเชิงพาณิชย์
และแพลทินมั โฮเต็ลยังไม่ได้มีแผนการ
พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื อการ
พาณิชย์ที ชดัเจนและแนน่อน 

กรรมการและผู้ ถือหุ้นของบริษัท แพลทินมั โฮเต็ล จํากดั ตกลงจะให้มีการเปลี ยนชื อ
ของบริษัท แพลทินมั โฮเต็ล จํากัด เป็นชื ออื นซึ งจะไม่ทําให้บุคคลหรือนักลงทุน
ภายนอกสาํคญัผิดวา่บริษัทดงักลา่วเป็นสว่นหนึ งของกลุม่บริษัทแพลทินมัที จะเข้า
จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ฯ และจะเปลี ยนชื อของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ 
จํากดั (ซึ งเป็นบริษัทย่อย 100% ของบริษัทฯในปัจจุบนั ที ดําเนินการพฒันาและ
ก่อสร้างโครงการโรงแรมระดบั 3 ดาว และโรงแรมระดบั 4 ดาว ที เกาะสมยุ จ.สุ
ราษฎร์ธานี) เป็นชื อบริษัท แพลทินมั โฮเต็ล จํากดั แทน เพื อให้ชื อใหม่ของบริษัท
สะท้อนลกัษณะและขอบเขตการดําเนินธุรกิจที แท้จริงของบริษัท สําหรับบริษัท 
แพลทินมั โฮเต็ล จํากัด เดิม ซึ งได้เปลี ยนชื อเป็นอย่างอื นแล้ว จะได้พิจารณาปิด
และชําระบัญชีของบริษัทดังกล่าวต่อไป ทั 8งนี 8 กรรมการและผู้ ถือหุ้นของบริษัท 
แพลทินมั โฮเต็ล จํากดั ได้เริ มดําเนินการเพื อเปลี ยนชื อของบริษัท แพลทินมั โฮเต็ล 
จํากดั เป็นชื ออื นแล้ว ซึ งจะมีการดําเนินการตามขั 8นตอนเพื อเปลี ยนชื อของบริษัท
ดงักลา่วให้แล้วเสร็จภายในไตรมาสที  1 ของปี พ.ศ.2558 สว่นการเปลี ยนชื อของ
บริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากัด ให้เป็นแพลทินมั โฮเต็ล บริษัทฯจะดําเนินการ
ดงักล่าวหลงัจากหุ้นของบริษัทฯเข้าจดทะเบียนซื 8อขายในตลาดหลกัทรัพย์ฯแล้ว 
เพื อไมใ่ห้นกัลงทนุที จองซื 8อหุ้นเพิ มทนุในครั 8งนี 8 เกิดความสบัสนเกี ยวกบัการเปลี ยน
ชื อของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จํากดั ในระหวา่งกระบวนการเสนอขายหุ้น โดย
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หลงัจากการเปลี ยนชื อของบริษัท เดอะ แพลทินมั สมุย จํากัด แล้วเสร็จ บริษัทฯ
จะแจ้งให้ผู้ลงทนุทราบ ผา่นทางช่องทางการเผยแพร่ข้อมลูของตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

บริษัท บ้านท่า
ศาลา จํากดั 

ประกอบธุรกิจรีสอร์ท
ข น า ด เ ล็ ก แ บ บ 
Boutique House ใน
จงัหวดัเชียงใหม ่

มี ก ร ร ม ก า ร ร่ ว ม กั น 
ได้แก่ นางปัญจพร โชติ
จุฬางกูร และมีผู้ ถือหุ้น
ใหญ่ร่วมกนั ได้แก่ นาย
สรุชัย โชติจุฬางกูรและ
นางปัญจพร โชติจุฬาง
กรู 

(1) ลักษณะการดํา เ นินธุร กิจไม่มี
ความเกี ยวข้องหรือช่วยส่งเสริม
การดําเ นินธุรกิจหลักของกลุ่ม
บริษัทแพลทินมั 

(2) การดําเนินธุรกิจของบ้านท่าศาลา
ไม่ได้มีลักษณะเข้าข่ายเป็นการ
แขง่ขนักบัธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯ
และบริษัทยอ่ย 

(3) ในช่วงที ผา่นมา ผลการดําเนินงาน
ของบริษัทดังกล่าวไม่ดีนัก ซึ งถ้า
นํามารวมเป็นส่วนหนึ งของกลุ่ม
บ ริ ษั ท แ พ ล ทิ นั ม เ พื อ เ ข้ า จ ด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย อาจมีผลกระทบ
ในทางลบต่อผลการดําเนินงาน
และฐานะการเงินโดยรวมของกลุม่
บริษัทแพลทินมั 

(1) กรรมการผู้มีอํานาจควบคมุของกลุม่บริษัทแพลทินมัจะติดตามและดแูลมิให้
บ้านท่าศาลามีการดําเนินการใดๆไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมอนัเป็นการขดั
ตอ่ผลประโยชน์ที ดีที สดุของกลุม่บริษัทแพลทินมั ทั 8งในปัจจบุนัและในอนาคต 

(2) ในกรณีที กลุม่บริษัทแพลทินมัจําเป็นต้องมีการทํารายการทางธุรกิจใดๆกับ
บ้านท่าศาลา กรรมการผู้ มี อํานาจควบคุมจะดําเนินการให้กลุ่มบริษัท
แพลทินมัเข้าทํารายการ โดยพิจารณาถึงความจําเป็น ความสมเหตสุมผลใน
การเข้าทํารายการ โดยคํานึงถึงผลประโยชน์สงูสุดของทางกลุ่ม โดยกลุ่ม
บริษัทแพลทินัมจะดําเนินการให้มีการทํารายการต่างๆ กับบริษัทดังกล่าว 
เสมือนหนึ งกบัการทํารายการกบับคุคลภายนอก (Arm’s Length Basis) และ
ดําเนินการตามหลกัเกณฑ์ที เกี ยวข้องของสํานกังานคณะกรรมการ ก.ล.ต. 
และตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

(3) มีการแบ่งแยกตลาดและพื 8นที การให้บริการ (Market Segmentation) ที 
ชดัเจนระหวา่ง บริษัทฯและบ้านทา่ศาลา โดยธุรกิจโรงแรมของบริษัทฯจะเน้น
การขยายธุรกิจในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อย่างไรก็ตาม ธุรกิจ
โรงแรมของบริษัทฯก็สามารถขยายธุรกิจไปยังจังหวัดท่องเที ยวต่างๆใน
ประเทศไทยได้ ถ้าการขยายธุรกิจดงักล่าวจะสร้างประโยชน์และมูลค่าเพิ ม
ให้แก่ทางกลุม่บริษัทแพลทินมั อยา่งไรก็ตาม บ้านทา่ศาลาจะเน้นการดําเนิน
ธุรกิจเฉพาะใน จ.เชียงใหม ่โดยจะไมม่ีการขยายธุรกิจออกนอกพื 8นที ดงักลา่ว 
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ชื�อบริษัทที�
เกี�ยวข้อง 

ลักษณะการดาํเนิน
ธุรกิจ 

ความสัมพนัธ์กับกลุ่ม
บริษัทแพลทินัม 

สาเหตุไม่นํามารวมในกลุ่มบริษัท
แพลทนิัมเพื�อเข้าจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

มาตรการป้องกันความขัดแย้ง 

ทางผลประโยชน์ที�อาจเกดิขึ 3น 

(4) ในปัจจุบัน บริษัทฯไม่มีแผนที จะเข้าลงทุนในบ้านท่าศาลาหรือโครงการที 
ดําเนินการโดยบริษัทดงักลา่ว เพราะโครงการที ดําเนินการโดยบ้านท่าศาลา
ในปัจจุบนั ไม่ได้แข่งขนักับโครงการโรงแรมที บริษัทฯดําเนินการในปัจจุบนั 
(โรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตูนํ 8า) รวมถึงโครงการโรงแรมที 
บริษัทย่อยจะพฒันาและดําเนินการในอนาคต (โครงการโรงแรมที จะพฒันา
และก่อสร้างที เกาะสมุย จ.สุราษฎร์ธานี) โดยโครงการโรงแรมทั 8ง 3 (ซึ ง
ประกอบด้วยโรงแรมโนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนูํ 8า โครงการโรงแรมที 
จะพฒันาและก่อสร้างที เกาะสมยุ และ Boutique House ที ดําเนินการโดย
บ้านท่าศาลา) อยู่ในพื 8นที ที แตกต่างกนัและมีลกูค้ากลุม่เป้าหมายหลกัที ไม่
เหมือนกัน ถ้าบริษัทฯหรือบริษัทย่อยจะเข้าลงทุนในบ้านท่าศาลาหรือ
โครงการที ดําเนินการโดยบ้านทา่ศาลา บริษัทฯจะได้ดําเนินการให้เป็นไปตาม
กฎเกณฑ์ที เกี ยวข้องของสาํนกังาน ก.ล.ต.และตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

 
ทั 8งนี 8 เพื อเป็นการให้คํามั นวา่กรรมการและผู้ ถือหุ้นที มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯจะไมม่ีการดําเนินการใดๆอนัอาจก่อให้เกิดความขดัแย้งทางผลประโยชน์กบัการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯและ
บริษัทยอ่ย นายสรุชยั โชติจุฬางกูร, นายชชัวาล พงษ์สทุธิมนสั นางปัญจพร โชติจุฬางกูร และนายพิรุณ ลิมปิวิวฒัน์กุล ซึ งทั 8ง 4 ท่านเป็นกรรมการและ/หรือผู้ ถือหุ้นที มีอํานาจควบคมุของ
บริษัทฯ ได้ตกลงทําสญัญาการไมแ่ขง่ขนัทางธุรกิจ ซึ งมีรายละเอียดที สาํคญัดงัตอ่ไปนี 8 
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ชื�อสัญญา สญัญาการไมแ่ขง่ขนัทางธุรกิจ 
วันที�ทาํสัญญา มกราคม พ.ศ.2558 
คู่ สัญญา นายสรุชยั โชติจฬุางกรู, นายชชัวาล พงษ์สทุธิมนสั, นางปัญจพร โชติจุฬางกูร และนายพิรุณ ลิมปิวิวฒัน์กุล (ซึ งทั 8งหมดเป็นกรรมการและ/หรือผู้ ถือ

หุ้นที มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ ซึ งทั 8ง 4 ทา่นรวมเรียกวา่ “ผู้ให้คาํรับรอง”) 
บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จํากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) 

ข้อตกลงและเงื�อนไขที�สาํคัญของ
สัญญา 

ข้อ o. ตลอดระยะเวลาที ผู้ ให้คํารับรองเป็นกรรมการ กรรมการบริหาร ผู้ ถือหุ้นรายใหญ่และผู้มีอํานาจควบคมุของบริษัทฯ (“ระยะเวลาที�ให้คํา

รับรอง”) ผู้ให้คํารับรองตกลงตอ่บริษัทฯเกี ยวกบัการไมป่ระกอบกิจการอนัมีสภาพอยา่งเดียวกบับริษัทฯ ดงัตอ่ไปนี 8 

ก. ผู้ ให้คํารับรองจะไม่ (กก) ประกอบกิจการอนัมีลกัษณะเป็นการแข่งขนักับกิจการของบริษัทฯ และ/หรือบริษัทย่อยของ บริษัทฯ (ไม่ว่า
บริษัทยอ่ยที มีอยู ่ณ วนัที ทําสญัญาและที อาจจะมีขึ 8นในระหวา่งระยะเวลาที ให้คํารับรอง) (บริษัทฯและบริษัทย่อยดงักลา่วรวมเรียกว่า 
“บริษัทฯ”) หรือ (กข) เข้าเป็นหุ้นส่วนในห้างหุ้นสว่นสามญั (รวมถึงการเข้าเป็นหุ้นสว่นในกิจการร่วมค้า (Joint Venture)) หรือเป็น
หุ้นสว่นไมจ่ํากดัความรับผิดในห้างหุ้นสว่นจํากดัที ประกอบกิจการอนัมีลกัษณะเป็นการแข่งขนักบักิจการของบริษัทฯ ทั 8งนี 8 ไม่ว่าจะทํา
เพื อประโยชน์ของตนหรือประโยชน์ของผู้ อื น และไมว่า่โดยทางตรง หรือทางอ้อม  

ข. ผู้ ให้คํารับรองจะดําเนินการให้ผู้ ที เกี ยวข้องของผู้ ให้คํารับรอง ไม่ (ขก) ประกอบกิจการอนัมีลกัษณะเป็นการแข่งขนักับกิจการของ 
บริษัทฯ หรือ (ขข) เข้าเป็นหุ้นสว่นในห้างหุ้นสว่นสามญั (รวมถึงการเข้าเป็นหุ้นสว่นในกิจการร่วมค้า (Joint Venture)) หรือเป็นหุ้นสว่น
ไม่จํากัดความรับผิดในห้างหุ้นส่วนจํากัดที ประกอบกิจการอนัมีลกัษณะเป็นการแข่งขนักบักิจการของบริษัทฯ ทั 8งนี 8 ไม่ว่าจะทําเพื อ
ประโยชน์ของตนหรือประโยชน์ของผู้ อื น และไมว่า่โดยทางตรง หรือทางอ้อม  

ทั 8งนี 8 ให้คําว่า “บริษัทย่อย” และ “ผู้ ที เกี ยวข้อง” มีความหมายตามคํานิยามที กําหนดไว้ในประกาศคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด
หลกัทรัพย์ที  กจ. 17/2551 เรื อง การกําหนดบทนิยามในประกาศเกี ยวกบัการออกและเสนอขายหลกัทรัพย์ (รวมทั 8งฉบบัที แก้ไขเพิ มเติม)  

ข้อ 2. สญัญาฉบบันี 8มีผลนบัตั 8งแตว่นัที ลงนามในสญัญาและมีผลใช้บงัคบัตลอดระยะเวลาที ให้คํารับรอง  

  
 


