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2.2.3 ปัจจัยความเสี่ยง 

ผู้ลงทนุควรพิจำรณำปัจจยัควำมเสี่ยง รวมทัง้รำยละเอียดข้อมลูอื่นๆที่ปรำกฏในเอกสำรฉบบันีอ้ย่ำงรอบคอบก่อน
กำรตดัสนิใจลงทนุ โดยปัจจยัควำมเสี่ยงที่ระบไุว้ในเอกสำรฉบบันีอ้ำจสง่ผลกระทบในทำงลบต่อบริษัทฯและมลูค่ำหุ้นของ
บริษัทฯ ทัง้นี ้ปัจจยัควำมเสีย่งที่ระบไุว้ในเอกสำรฉบบันีม้ิได้เป็นปัจจยัควำมเสี่ยงทัง้หมดที่มีอยู่  กลำ่วคืออำจมีปัจจยัควำม
เสี่ยงอื่นๆที่บริษัทฯยังไม่อำจทรำบได้ และอำจมีปัจจัยควำมเสี่ยงบำงประกำรที่บริษัทฯเห็นว่ำไม่มีผลกระทบอย่ำง มี
นยัส ำคญัต่อบริษัทฯในขณะนี ้ แต่ในอนำคตอำจกลำยเป็นปัจจยัควำมเสี่ยงที่อำจสง่ผลกระทบอย่ำงมีนยัส ำคญัต่อรำยได้ 
ผลก ำไร สนิทรัพย์ สภำพคลอ่ง แหลง่เงินทนุ และโอกำสทำงธุรกิจของบริษัทฯ ดงันัน้ ก่อนกำรตดัสินใจลงทนุ ผู้ลงทนุควรใช้
วิจำรณญำณในกำรพิจำรณำข้อมลูและปัจจยัเสี่ยงต่ำงๆอย่ำงรอบคอบ โดยไม่จ ำกดัเพียงปัจจยัควำมเสี่ยงที่ได้กลำ่วไว้ใน
เอกสำรฉบบันีเ้ทำ่นัน้ 
 
1) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ 

1.1  ความเสี่ยงจากการแข่งขันทางธุรกิจ 

1.1.1  ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจพัฒนาและให้เช่าพืน้ที่ในศูนย์ค้าส่ง-ค้าปลีกให้เช่าเพื่อการพาณิชย์ 

บริษัทฯมีธุรกิจหลกัในปัจจุบนัคือธุรกิจพฒันำและให้เช่ำพืน้ที่ในศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ โดยกำร
ด ำเนินธุรกิจในลกัษณะนีจ้ะเป็นกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ในลกัษณะของกำรพฒันำ ก่อสร้ำง หรือปรับปรุงศนูย์ค้ำสง่-ค้ำ
ปลกีให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ และเมื่อด ำเนินกำรเสร็จแล้ว บริษัทฯจะจดัโครงสร้ำงกำรบริหำรเพื่อด ำเนินกำรให้มีกำรน ำพืน้ที่
ออกให้เช่ำแก่กลุม่ลกูค้ำของบริษัทฯซึง่ประกอบด้วยร้ำนค้ำสง่-ค้ำปลีกเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชัน่ ศนูย์อำหำร/ร้ำนอำหำร ร้ำน
กำแฟและเบเกอร่ี สำขำย่อยของธนำคำรพำณิชย์ ร้ำนจัดจ ำหน่ำยโทรศัพท์มือถือและอุปกรณ์ ฯลฯ โดยผลประโยชน์ที่  
บริษัทฯได้รับจะอยูใ่นรูปของรำยได้จำกกำรให้เช่ำและให้บริกำร  ในช่วงที่ผ่ำนมำ  บริษัทฯมีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรจำก
โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ (The Platinum Fashion Mall)  ซึ่งเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อ
กำรพำณิชย์หลกัของบริษัทฯในปัจจุบนั  โดยโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ จะเน้นการปลอ่ยเช่า
พืน้ท่ีให้แก่ผู้ด าเนินธุรกิจค้าสง่เสือ้ผ้าและสนิค้าแฟชัน่ 

อยำ่งไรก็ตำม กำรด ำเนินธุรกิจดงักลำ่วของบริษัทฯมีควำมเสี่ยงจำกกำรแข่งขนัทำงธุรกิจทัง้จำกคู่แข่งที่เป็นศนูย์ค้ำ
สง่-ค้ำปลกีให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ ศนูย์กำรค้ำและห้ำงสรรพสินค้ำซึ่งตัง้อยู่ในบริเวณย่ำนประตนู ำ้และย่ำนรำชประสงค์ซึ่ง
เป็นยำ่นใกล้เคียงกบัท่ีตัง้ของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  ในปัจจุบนั และศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลีกให้
เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ ศนูย์กำรค้ำและห้ำงสรรพสนิค้ำซึง่ตัง้อยูน่อกบริเวณยำ่นประตนู ำ้และย่ำนรำชประสงค์ นอกจำกนี ้กำร
แข่งขันทำงธุรกิจในอนำคตอำจมีควำมรุนแรงมำกขึน้ จำกผู้ประกอบกำรรำยใหม่ซึ่งอำจจะเข้ำมำพฒันำโครงกำรและ
ประกอบธุรกิจในพืน้ท่ีใกล้เคียงกบัที่ตัง้ของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  เช่น ย่ำนประตนู ำ้ ย่ำน
รำชประสงค์ ยำ่นสยำมสแควร์ ยำ่นสขุมุวิท ยำ่นพญำไท ยำ่นอนสุำวรีย์ชยัสมรภมูิ ฯลฯ เนื่องจำกเล็งเห็นโอกำสทำงธุรกิจที่
ยงัมีโอกำสในกำรเจริญเติบโตอยำ่งตอ่เนื่องในบริเวณดงักลำ่ว อยำ่งไรก็ตำม บริษัทฯเช่ือวำ่บริษัทฯสำมำรถแข่งขันกบัคู่แข่ง
ทัง้ที่มีอยูใ่นปัจจบุนัและที่จะมีเพิ่มขึน้ในอนำคตได้อยำ่งไมเ่สยีเปรียบ โดยอำศยัจดุเดน่ทำงด้ำนตำ่งๆดงัตอ่ไปนี:้  

1. ที่ตัง้ของโครงการ: ที่ตัง้ของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  ในปัจจุบนั ตัง้อยู่บริเวณ
สี่แยกประตนู ำ้ ซึ่งเป็นย่ำนกำรค้ำและย่ำนท่องเที่ยวที่ส ำคญัของกรุงเทพมหำนคร และเป็นที่รู้จกัเป็นอย่ำงดี
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ของนกัท่องเที่ยวทัง้ไทยและต่ำงประเทศ ซึ่งมีส่วนที่ส ำคญัในกำรดึงดูดให้มีผู้ประกอบกำรเป็นจ ำนวนมำก  
(โดยเฉพำะอยำ่งยิ่งผู้ ค้ำสง่เสือ้ผ้ำและสนิค้ำแฟชัน่) เข้ำมำเช่ำและใช้บริกำรพืน้ท่ีของโครงกำรอยำ่งตอ่เนื่อง 

2. ทีมผู้บริหาร: ทีมผู้บริหำรทัง้ในระดบัสงูและระดบักลำงของบริษัทฯประกอบด้วยบุคลำกรที่มีควำมรู้และ
ประสบกำรณ์ในธุรกิจที่เก่ียวข้องมำนำนกวำ่ 10 ปี ท ำให้มีควำมรู้ควำมเข้ำใจเป็นอยำ่งดีเก่ียวกบัธุรกิจศนูย์ค้ำ
สง่-ค้ำปลกีให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ รวมถึงธุรกิจที่เก่ียวข้อง และสำมำรถน ำควำมรู้และประสบกำรณ์ที่มีอยู่มำ
ก ำหนดแผนธุรกิจและกลยทุธ์ทำงกำรตลำดที่มีควำมเหมำะสมเพื่อให้สำมำรถแข่งกับคู่แข่งรำยต่ำงๆได้เป็น
อยำ่งดี 

3. กลยุทธ์ด้านการตลาดและส่งเสริมการจ าหน่าย รวมถึงด้านราคา: ที่ผ่ำนมำ บริษัทฯมีกำรก ำหนดและ
ประยกุต์ใช้แผนกำรตลำดและสง่เสริมกำรจ ำหนำ่ยที่มุง่เน้นไปยงัลกูค้ำผู้ เช่ำพืน้ท่ี เพื่อดงึดดูให้ลกูค้ำเหลำ่นัน้มี
กำรต่อสญัญำเช่ำพืน้ที่อย่ำงต่อเนื่อง โดยบริษัทฯมีกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ที่ที่มีควำมเหมำะสม โดย
พิจำรณำปัจจยัตำ่งๆที่เก่ียวข้อง เช่น ลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจของลกูค้ำผู้ เช่ำพืน้ท่ี อตัรำคำ่เช่ำและคำ่บริกำรท่ี
คูแ่ขง่เรียกเก็บ รวมถึงต้นทนุในกำรพฒันำและด ำเนินโครงกำรของบริษัทฯ 

4. ความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้เช่าพืน้ที่ : ที่ผ่ำนมำ บริษัทฯได้ด ำเนินกำรในด้ำนต่ำงๆที่จ ำเป็นที่เก่ียวข้องกบักำร
บริหำรจัดกำรและกำรให้บริกำรพืน้ที่ในอสงัหำริมทรัพย์ที่เป็นของบริษัทฯ เพื่อช่วยเหลือและสนับสนุนกำร
ด ำเนินธุรกิจของผู้ เช่ำพืน้ที่ ท ำให้บริษัทฯสำมำรถสร้ำงและรักษำควำมสมัพนัธ์ที่ดีกับลกูค้ำเหล่ำนีม้ำได้โดย
ตลอด ซึ่งควำมสมัพันธ์ที่ดีระหว่ำงบริษัทฯและผู้ เช่ำพืน้ที่รำยต่ำงๆเป็นปัจจัยหนึ่งที่ท ำใ ห้ลูกค้ำผู้ เช่ำพืน้ที่
ด ำเนินกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำพืน้ที่ในโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์  เมื่อครบอำยุ
สัญญำ รวมถึงมีควำมเป็นไปได้ที่ลูกค้ำดังกล่ำวจะท ำสัญญำเช่ำพืน้ที่เพิ่มเติมในโครงกำรที่บริษัทฯจะ
พฒันำขึน้ในอนำคต 

 
1.1.2  ความเสี่ยงจากการแข่งขันในธุรกิจโรงแรม 

ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจที่มีกำรแข่งขนัสงู ซึ่งมีสำเหตมุำจำกกำรเพิ่มจ ำนวนของโรงแรมในระดบับน ระดบักลำงและ
ระดบัลำ่ง สง่ผลให้เกิดกำรแขง่ขนัด้ำนรำคำมำกขึน้ รวมทัง้ผู้ประกอบกำรรำยเดิมที่มีอยูก็่ได้มีกำรพฒันำและปรับตวัเพื่อกำร
แขง่ขนัมำกขึน้  ซึง่ปัจจยัดงักลำ่วอำจสง่ผลกระทบต่อรำยได้และก ำไรของผู้ประกอบกำรในธุรกิจโรงแรมหลำยๆรำยรวมถึง 
บริษัทฯเอง ในด้ำนของกำรให้บริกำรห้องพกัภำยในโรงแรม อยำ่งไรก็ตำม บริษัทฯได้วำ่จ้ำงเครือแอคคอร์ ( ACCOR) ซึ่งเป็น
หนึง่ในเครือของโรงแรม (Hotel Chain) ที่มีช่ือเสียงของโลกและมีโรงแรมในเครือมำกมำยในหลำยๆภมูิภำคทัว่โลก รวมถึง
เป็นผู้ด ำเนินธุรกิจกำรบริหำรโรงแรมระดบันำนำชำติในหลำยๆแบรนด์ เช่น โนโวเทล (Novotel), โซฟิเทล (Sofitel), แกรนด์  
เมอร์เคียว (Grand Mecure) ฯลฯ เพื่อด ำเนินกำรบริหำรงำนโรงแรมของทำงบริษัทฯ โดยที่ผ่ำนมำ เครือแอคคอร์เน้นกำร
ให้บริกำรแก่ลกูค้ำให้เกิดควำมประทบัใจเพื่อรักษำฐำนลกูค้ำเดิมไว้ ท ำกำรตลำดในกำรแสวงหำลกูค้ำใหม่ๆ โดยมีแผนกำร
ตลำดและสง่เสริมกำรจ ำหนำ่ยเพือ่ดงึดดูลกูค้ำในสว่นห้องพกัและห้องอำหำร และมีกำรพฒันำบคุลำกรโดยจดัฝึกอบรมให้มี
ควำมรู้ด้ำนบริกำรอย่ำงสม ่ำเสมอ ซึ่งเป็นหวัใจส ำคญัของธุรกิจ กำรปรับปรุงโรงแรมให้มีควำมทนัสมยั และอ ำนวยควำม
สะดวกสบำยให้แก่ลกูค้ำ รวมทัง้มีกำรควบคมุต้นทนุกำรด ำเนินกำรเพื่อเพิ่มศกัยภำพในกำรแขง่ขนั  

นอกจำกนี ้โครงกำรโรงแรมที่ด ำเนินกำรโดยทำงบริษัทฯในปัจจบุนั คือ โรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้
ยงัมีจดุเดน่จำกกำรท่ีโครงกำรดงักลำ่วตัง้อยู่บริเวณสี่แยกประตนู ำ้ซึ่งเป็นย่ำนท่องเที่ยวและกำรค้ำที่ส ำคญัในย่ำนใจกลำง
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กรุงเทพมหำนคร รวมถึงยงัตัง้อยูใ่กล้ศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสนิค้ำและแหลง่ทอ่งเที่ยวที่ส ำคญัหลำยแหง่ ซึง่ถือว่ำเป็นจุดเด่น
ที่ส ำคญัประกำรหนึง่ในกำรดงึดดูให้มีลกูค้ำทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศมำใช้บริกำรโรงแรมได้อย่ำงต่อเนื่อง เนื่องจำก
ที่ตัง้ของโรงแรมอยู่ในจุดที่ง่ำยและสะดวกต่อกำรเดินทำงเข้ำถึง นอกจำกนี ้กำรที่โรงแรม  โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินัม 
ประตนู ำ้ ตัง้อยูใ่กล้กบัโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ ท ำให้บริษัทฯสำมำรถด ำเนินกลยทุธ์กำรตลำด
และกำรสง่เสริมกำรจ ำหนำ่ยเพื่อสง่เสริมให้กำรด ำเนินธุรกิจของโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ทัง้สองโครงกำรสำมำรถสนบัสนนุ
กำรด ำเนินงำนซึง่กนัและกนั 
 
1.2  ความเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจและความไม่แน่นอนทางการเมือง 

กำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจระดบัมหภำคและควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองในประเทศเป็นปัจจยัที่มีผลกระทบ
ต่อก ำลงัซือ้และควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภค โดยเฉพำะผู้ที่มีรำยได้ในระดบัปำนกลำง -ต ่ำ ในระยะสัน้ ก ำลงัซือ้และควำม
เช่ือมัน่ของผู้บริโภคภำยในประเทศที่ลดลงจะส่งผลกระทบต่อธุรกิจและผลประกอบกำรของผู้ด ำเนินธุรกิจปลอ่ยเช่ำพืน้ที่
ภำยในศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสินค้ำ และอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ประเภทต่ำงๆ ไม่มำกนกัเมื่อเทียบกบัธุรกิจของผู้
เช่ำพืน้ที่ เพรำะเจ้ำของโครงกำรจะได้รับกระแสเงินสดในรูปของค่ำเช่ำและค่ำบริกำรพืน้ที่ในอตัรำที่ระบไุว้ในสญัญำ ใน
จ ำนวนที่แนน่อนในแตล่ะเดือน อย่ำงไรก็ตำม ภำวะเศรษฐกิจระดบัมหภำคที่ชะลอตวัลงและควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมือง
จะมีผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ปล่อยเช่ำพืน้ที่ในระยะปำนกลำง -ยำว เพรำะผู้ เช่ำพืน้ที่อำจขอลดอตัรำค่ำเช่ำ 
รวมถึงผู้ เช่ำบำงรำยอำจขอยกเลกิสญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนดหรือไมต่อ่อำยสุญัญำเมื่อครบก ำหนด 

 เพื่อลดผลกระทบจำกภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัและควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมือง ที่ผ่ำนมำ ฝ่ำยบริหำรได้มีกำร
ติดตำมผลกระทบจำกทัง้ 2 ปัจจยัที่มีตอ่กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ อยำ่งตอ่เนื่อง และฝ่ำยบริหำรได้มีกำรปรับกลยทุธ์และ
แผนกำรด ำเนินงำนให้มคีวำมสอดคล้องและเหมำะสมกบักำรเปลีย่นแปลงตำ่งๆ เพื่อให้ธุรกิจของบริษัทฯสำมำรถด ำเนินกำร
ต่อได้อย่ำงเข้มแข็ง รวมถึงช่วยสนบัสนุนกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ เช่ำพืน้ที่ภำยในโครงกำรศูนย์แฟชัน่ค้ำส่ง เดอะ แพลทินมั 
แฟชัน่มอลล์  โดยบริษัทฯได้ด ำเนินแผนกำรตลำดและสง่เสริมกำรจ ำหนำ่ยที่จ ำเป็นอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อจูงใจให้กลุม่ลกูค้ำทัง้
ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศเข้ำมำซือ้สินค้ำและ/หรือใช้บริกำรของผู้ประกอบกำรรำยต่ำงๆที่เช่ำพืน้ที่เพื่อด ำเนินธุรกิจอยู่
ภำยในโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ รวมถึงบริษัทฯได้พฒันำรูปแบบกำรให้บริกำรต่ำงๆภำยใน
ศนูย์ อยำ่งตอ่เนื่อง เพื่อสร้ำงควำมพงึพอใจให้แก่ผู้ เช่ำพืน้ท่ีภำยในศนูย์และลกูค้ำที่มำซือ้สนิค้ำ/ใช้บริกำร   

ในสว่นของธุรกิจโรงแรมซึง่ผลประกอบกำรจะได้รับผลกระทบจำกภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลงและควำมไม่แน่นอน
ทำงกำรเมืองมำกกวำ่ธุรกิจให้เช่ำและให้บริกำรพืน้ที่ เนื่องจำกอตัรำกำรเข้ำพกัและกำรใช้บริกำรประเภทต่ำงๆของโรงแรม
จะลดลงอย่ำงรวดเร็ว ในช่วงที่เศรษฐกิจและกำรเมืองมีควำมไม่แน่นอน บริษัทฯ (โดยกำรบริหำรงำนผ่ำนทำงผู้บริหำร
โรงแรม) เน้นกำรให้บริกำรท่ีสร้ำงควำมประทบัใจให้แก่ลกูค้ำ รวมถึงกำรหำช่องทำงใหม่ๆ อยำ่งตอ่เนื่องที่จะเข้ำถึงกลุม่ลกูค้ำ
ได้อยำ่งมีประสทิธิภำพ เช่น สือ่สงัคมออนไลน์และเทคโนโลยีบนอินเตอร์เน็ต ทัง้นี ้บริษัทฯจะได้ยดึหลกักำรด ำเนินธุรกิจด้วย
ควำมระมดัระวงั โดยมีกำรควบคมุค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนให้อยู่ในระดบัที่ เหมำะสม เพื่อให้ธุรกิจของบริษัทฯเติบโตได้
อยำ่งยัง่ยืนและมัน่คง 

 

 

 

ขยำยควำมเก่ียวกบัผลกระทบจำกปัญหำเศรษฐกิจ
และกำรเมืองที่มตีอ่ธุรกิจหลกัของบริษัทฯ รวมถึงปรับ
วิธีเขยีนให้เข้ำใจได้ง่ำยยิ่งขึน้ 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.3 หน้ำที่ 4 

กำรชะลอตวัลงของภำวะเศรษฐกิจระดบัมหภำคและควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองในประเทศเป็นปัจจยัหนึ่งที่จะมี
ผลกระทบตอ่ก ำลงัซือ้และควำมเช่ือมัน่ของผู้บริโภค โดยเฉพำะผู้ที่มีรำยได้ในระดบัปำนกลำง-ต ่ำ ก ำลงัซือ้และควำมเช่ือมัน่
ของผู้บริโภคภำยในประเทศที่ลดลงจะส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของผู้ เช่ำพืน้ที่ภำยในศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสินค้ำ 
รวมถึงอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ประเภทต่ำงๆ แม้ว่ำธุรกิจและผลประกอบกำรของเจ้ำของและผู้ปล่อยเช่ำพืน้ที่
ภำยในโครงกำรศนูย์กำรค้ำ ห้ำงสรรพสินค้ำ และอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ประเภทต่ำงๆ อำจจะไม่ได้รับผลกระทบ
มำกนกัเมื่อเทียบกบัธุรกิจของผู้ เช่ำพืน้ที่ เนื่องจำกเจ้ำของและผู้ปลอ่ยเช่ำพืน้ที่ภำยในโครงกำรจะได้รับกระแสเงินสดในรูป
ของค่ำเช่ำและค่ำบริกำรพืน้ที่ในอตัรำที่ระบไุว้ในสญัญำ ในจ ำนวนที่แน่นอนในแต่ละเดือน ที่ผ่ำนมำ ฝ่ำยบริหำรได้มีกำร
ติดตำมผลกระทบจำกกำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจมหภำคและควำมไมแ่นน่อนทำงกำรเมืองที่มีต่อกำรด ำเนินธุรกิจของ
บริษัทฯ และฝ่ำยบริหำรได้มีกำรปรับเปลี่ยนกลยุทธ์และแผนกำรด ำเนินงำนให้มีควำมสอดคล้องและเหมำะสมกับกำร
เปลีย่นแปลงตำ่งๆ เพื่อให้ธุรกิจของบริษัทฯสำมำรถด ำเนินกำรตอ่ได้อยำ่งเข้มแข็ง รวมถึงช่วยสนบัสนนุกำรด ำเนินธุรกิจของ
ผู้ เช่ำพืน้ที่ภำยในโครงกำรศูนย์แฟชั่นค้ำส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์ และเพื่อให้กำรสนบัสนุนและควำมช่วยเหลือที่
จ ำเป็นแก่ผู้ เช่ำพืน้ที่ภำยในโครงการศูนย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ ซึ่งบำงสว่นเป็นผู้ประกอบกำรรำยย่อย 
ในช่วงที่เศรษฐกิจอยูใ่นภำวะชะลอตวั บริษัทฯได้ด ำเนินแผนกำรตลำดและสง่เสริมกำรจ ำหน่ำยที่จ ำเป็นอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อ
จงูใจให้กลุม่ลกูค้ำทัง้ชำวไทยและชำวตำ่งประเทศเข้ำมำซือ้สนิค้ำและ/หรือใช้บริกำรของผู้ประกอบกำรรำยต่ำงๆที่เช่ำพืน้ที่
เพื่อด ำเนินธุรกิจอยูภ่ำยในโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ รวมถึงพฒันำรูปแบบกำรให้บริกำรต่ำงๆ
ภำยในศนูย์เพื่อสร้ำงควำมพงึพอใจให้แก่ผู้ เช่ำพืน้ท่ีภำยในศนูย์และลกูค้ำที่มำซือ้สนิค้ำ/ใช้บริกำร   

เพื่อให้กำรสนับสนุนและควำมช่วยเหลือที่จ ำเป็นแก่ผู้ เช่ำพืน้ที่ภำยในโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม 
แฟชัน่มอลล์ ซึง่บำงสว่นเป็นผู้ประกอบกำรรำยยอ่ย ในช่วงที่เศรษฐกิจอยู่ในภำวะชะลอตวั บริษัทฯได้ด ำเนินแผนกำรตลำด
และสง่เสริมกำรจ ำหนำ่ยที่จ ำเป็นอยำ่งตอ่เนื่อง เพื่อจงูใจให้กลุม่ลกูค้ำทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศเข้ำมำซือ้สินค้ำและ/
หรือใช้บริกำรของผู้ประกอบกำรรำยต่ำงๆที่เช่ำพืน้ที่เพื่อด ำเนินธุรกิจอยู่ภำยในโครงการศูนย์แฟชั่นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั 
แฟชัน่มอลล์ รวมถึงพฒันำรูปแบบกำรให้บริกำรตำ่งๆภำยในศนูย์เพื่อสร้ำงควำมพอใจให้แก่ผู้ เช่ำพืน้ท่ีภำยในศนูย์และลกูค้ำ
ที่มำซือ้สนิค้ำ/ใช้บริกำร  ในสว่นของธุรกิจโรงแรมซึง่ผลประกอบกำรจะได้รับผลกระทบจำกภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลงและ
ควำมไม่แน่นอนทำงกำรเมืองมำกกว่ำธุรกิจให้เช่ำและให้บริกำรพืน้ที่  เนื่องจำกอตัรำกำรเข้ำพกัและกำรใช้บริกำรประเภท
ต่ำงๆของโรงแรมจะลดลงในช่วงที่เศรษฐกิจและกำรเมืองมีควำมไม่แน่นอน บริษัทฯ (โดยกำรบริหำรงำนผ่ำนทำงผู้บริหำร
โรงแรม) เน้นกำรให้บริกำรท่ีสร้ำงควำมประทบัใจให้แก่ลกูค้ำ รวมถึงกำรหำช่องทำงใหม่ๆ อยำ่งตอ่เนื่องที่จะเข้ำถึงกลุม่ลกูค้ำ
ได้อยำ่งมีประสทิธิภำพ เช่น สื่อสงัคมออนไลน์และเทคโนโลยีบนอินเตอร์เน็ต ทัง้นี ้บริษัทฯจะได้ยดึหลกักำรด ำเนินธุรกิจด้วย
ควำมระมดัระวงั โดยมีกำรควบคมุค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินงำนให้อยู่ในระดบัที่เหมำะสม เพื่อให้ธุรกิจของบริษัทฯเติบโตได้
อยำ่งยัง่ยืนและมัน่คง 

 
1.3  ความเสี่ยงจากการจัดหาผู้เช่าพืน้ที่รายใหม่ 

โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ (Commercial Property) ซึ่งเป็นโครงกำรหลกัของบริษัทฯในปัจจุบนั คือ 
โครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ โดยที่ผำ่นมำโครงกำรดงักลำ่วได้สร้ำงรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำรซึ่ง
เป็นรำยได้โดยสว่นใหญ่ให้แก่บริษัทฯ ทัง้นี ้สญัญำเช่ำโดยสว่นใหญ่ที่บริษัทฯท ำกบัผู้ เช่ำพืน้ที่ในโครงกำรดงักลำ่วซึ่งสว่น
ใหญ่ด ำเนินธุรกิจค้ำสง่เสือ้ผ้ำและสนิค้ำแฟชัน่ สำขำยอ่ยของธนำคำรพำณิชย์ ร้ำนอำหำร ศนูย์อำหำร ร้ำนกำแฟและเบเกอ
ร่ี รวมถึงร้ำนจดัจ ำหนำ่ยโทรศพัท์มือถือและอปุกรณ์ ฯลฯ จะเป็นสญัญำเช่ำอำย ุ1-3 ปี ซึง่ต่อสญัญำได้เมื่อครบก ำหนดอำยุ

ขยำยควำมเพิ่มเติมเก่ียวกบัควำมเสีย่ง
ในกำรจดัหำผู้เชำ่พืน้ท่ีรำยใหม ่



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.3 หน้ำที่ 5 

สญัญำเช่ำ โดยสญัญำเช่ำสว่นที่เหลือเป็นสญัญำระยะยำวอำยเุกินกว่ำ 3 ปี (สญัญำเซ้ง) ซึ่งต่อสญัญำได้เมื่อครบก ำหนด
อำยสุญัญำ เช่นกนั ดงันัน้ บริษัทฯจึงอำจมีควำมเสี่ยงจำกกำรไม่สำมำรถหำผู้ เช่ำพืน้ที่รำยใหม่มำทดแทนรำยเดิมซึ่งไม่ต่อ
อำยสุญัญำเช่ำ หรือขอยกเลกิหรือถกูยกเลกิสญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนด โดยจำกฐำนผู้ เช่ำที่มีอยูใ่นปัจจบุนั สญัญำเช่ำสว่น
ใหญ่ของโครงกำรศนูย์แฟชัน่ค้ำสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่ มอลล์ จะครบก ำหนดอำยใุนระหวำ่งปี พ.ศ. 2558-2559 (สญัญำ
ที่หมดอำยใุนช่วงนีส้ว่นใหญ่เป็นสญัญำเช่ำอำยไุมเ่กิน 3 ปี) และ พ.ศ.2563-2564 (สญัญำที่หมดอำยใุนช่วงนีส้ว่นใหญ่เป็น
สญัญำเซ้งอำยเุกิน 3 ปี) (ที่มำ: บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน)) 

อยำ่งไรก็ตำม บริษัทฯจะด ำเนินกำรตำมแผนกำรตลำดและสง่เสริมกำรจ ำหน่ำยที่ก ำหนดขึน้ เพื่อดึงดดูให้มีผู้มำเช่ำ
พืน้ท่ีของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  อยำ่งต่อเนื่อง โดยอำศยัจุดเด่นในด้ำนที่ตัง้ของโครงกำรที่
อยูใ่นยำ่นกำรค้ำและกำรทอ่งเที่ยวที่ส ำคญัของกรุงเทพมหำนคร รวมถึงรูปลกัษณ์ของอำคำรที่ดทูนัสมยัและมีกำรปรับปรุง
อยำ่งตอ่เนื่องเพื่อให้สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของผู้ เช่ำพืน้ที่เพื่อประกอบธุรกิจ ซึ่งที่ผ่ำนมำกำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว
โดยบริษัทฯก็ประสบควำมส ำเร็จเป็นอยำ่งด ีดงัจะเห็นได้จำกอตัรำกำรตอ่สญัญำเชำ่พืน้ท่ี (Renewal Rate) ในโครงการศนูย์
แฟชัน่ค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  ที่ผ่ำนมำอยู่ในอตัรำประมำณ 99% (ที่มำ:บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกัด 
(มหำชน))ระดบัท่ีสงูมำโดยตลอด และมีจ ำนวนรำยช่ือของผู้ที่สนใจจะเข้ำท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่ซึ่งจะเข้ำท ำสญัญำได้เมื่อมีผู้
เช่ำพืน้ที่เดิมไม่ต่อสญัญำหรือถกูยกเลิกสญัญำ (Waiting List) อยู่เป็นจ ำนวนมำก ท ำให้บริษัทฯสำมำรถจดัหำผู้ เช่ำพืน้ที่
รำยใหมม่ำแทนผู้ เช่ำพืน้ท่ีรำยเดิมซึง่ไมต่อ่อำยสุญัญำหรือถกูยกเลกิสญัญำได้อยำ่งรวดเร็ว 

 
1.4  ความเสี่ยงจากการที่ ผู้เช่าพืน้ที่ไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ส าคัญของสัญญาเช่า 

ในกำรด ำเนินธุรกิจและกำรบริหำรจดักำรโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ ลกัษณะกำรด ำเนิน
ธุรกิจจะเป็นกำรปล่อยเช่ำและให้บริกำรพืน้ที่ภำยในศูนย์แก่ผู้ เช่ำพืน้ที่ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นผู้จัดจ ำหน่ำยเสือ้ผ้ำและสินค้ำ
แฟชัน่ทัง้แบบค้ำสง่และค้ำปลีก โดยมีผู้ เช่ำพืน้ที่บำงสว่นเป็นธุรกิจประเภทอื่นๆ เช่น ร้ำนอำหำร แผงค้ำอำหำรภำยในศนูย์
อำหำร สำขำของธนำคำรพำณิชย์ ท่ีตัง้เคร่ืองถอนเงินสดอตัโนมตัิ (ATM) โกดงัเก็บสินค้ำ ที่ตัง้อปุกรณ์และเคร่ืองมือสื่อสำร 
แผงหนงัสือ ร้ำนจ ำหน่ำยโทรศัพท์มือถือและอุปกรณ์ รวมถึงบูธจ ำหน่ำยสินค้ำ โดยในกำรปล่อยเช่ำ/ให้บริกำรพืน้ที่แก่
ผู้ประกอบกำรประเภทต่ำงๆนัน้ บริษัทฯจะเข้ำท ำสญัญำเช่ำพืน้ที่ซึ่งมีทัง้แบบระยะสัน้และระยะยำวกบัผู้ประกอบกำรรำย
ตำ่งๆ ทัง้นี ้สญัญำเช่ำพืน้ท่ีที่บริษัทฯท ำกบัผู้ประกอบกำรแตล่ะรำยจะมีเง่ือนไขที่ส ำคญัของสญัญำ (นอกจำกเง่ือนไขในเร่ือง
ของระยะเวลำกำรเช่ำและอตัรำค่ำเช่ำซึ่งอำจมีควำมแตกต่ำงกนัไปในแต่ละสญัญำ) ที่คล้ำยคลงึกนั เช่น กำรใช้พืน้ที่เพื่อ
ด ำเนินประเภทธุรกิจตำมที่ก ำหนดไว้ในสญัญำ กำรโอนสิทธิ /ให้เช่ำช่วงพืน้ที่แก่บุคคลที่สำม กำรดัดแปลง ตกแต่งและ
ปรับปรุงพืน้ท่ีเช่ำ ฯลฯ ซึง่ในกรณีที่ผู้ เช่ำพืน้ที่ไม่ปฏิบตัิหรือฝ่ำฝืนเง่ือนไขที่ส ำคญัของสญัญำอำจท ำให้กำรด ำเนินธุรกิจของ
บริษัทฯไม่เป็นไปตำมแผนธุรกิจที่ก ำหนดไว้ รวมถึงอำจเข้ำข่ำยเป็นกำรฝ่ำฝืนกฎระเบียบของหน่วยงำนรำชกำรและ
ข้อก ำหนดของกฎหมำยที่เก่ียวข้อง 

อยำ่งไรก็ตำม สญัญำเช่ำพืน้ที่ที่บริษัทฯท ำกบัผู้ เช่ำพืน้ที่แต่ละรำยก ำหนดให้ผู้ เช่ำพืน้ที่ต้องช ำระเงินประกนักำรเช่ำ
ให้แก่บริษัทฯในวันท ำสญัญำ ตำมจ ำนวนที่ระบุไว้ในสญัญำ เพื่อเป็นประกันกำรช ำระค่ำเช่ำ ค่ำส่วนกลำง ค่ำบริกำร 
ค่ำเสียหำย ค่ำปรับเงินทดรองแทนหนีอ้ื่นๆอนัเกิดจำกกำรที่ผู้ เช่ำพืน้ที่ได้ประพฤติผิดสญัญำ โดยถ้ำผู้ เช่ำพืน้ที่ไม่ช ำระหนี ้
ตำมสญัญำเมื่อครบก ำหนดช ำระหรือด ำเนินกำรใดๆอนัเป็นกำรฝ่ำฝืนข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสญัญำ ผู้ เช่ำพืน้ที่ตกลง
ยินยอมให้บริษัทฯหกัออกจำกเงินประกันกำรเช่ำได้ทนัที และถ้ำไม่เพียงพอ ผู้ เช่ำพืน้ที่ตกลงจะชดใช้ให้ครบตำมจ ำนวน 
นอกจำกนี ้ถ้ำผู้ เช่ำพืน้ท่ีมีกำรด ำเนินกำรท่ีเป็นกำรฝ่ำฝืนหรือไมป่ฏิบตัิตำมข้อก ำหนดของสญัญำ บริษัทฯจะด ำเนินกำรและ

ให้ข้อมลูเพิม่เตมิเก่ียวกบักำรหมดอำยขุอง
สญัญำเชำ่ในแตล่ะชว่งเวลำ 



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.3 หน้ำที่ 6 

ให้ควำมช่วยเหลือที่จ ำเป็นแก่ผู้ เช่ำพืน้ที่ดงักลำ่วในกำรด ำเนินกำรให้ผู้ เช่ำพืน้ที่สำมำรถปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไข
ของสญัญำ 
 
1.5   ความเสี่ ยงจากการปรับปรุงซ่อมแซมอสังหาริมทรัพย์ของบริษัทฯในส่วนที่ เป็นสาระส าคัญและมี

ผลกระทบต่อการจัดหาผลประโยชน์ 

เพื่อให้กำรด ำเนินธุรกิจของโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  ประสบควำมส ำเร็จและสำมำรถ
แขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรำยอื่นได้เป็นอยำ่งดี บริษัทฯจ ำเป็นต้องมีกำรซอ่มแซมและปรับปรุงอำคำรดงักลำ่วให้ดใูหม ่ทนัสมยัและ
สอดคล้องกบักำรด ำเนินธุรกิจของผู้ เช่ำพืน้ที่ รวมถึงดึงดดูให้ลกูค้ำทัว่ไปเข้ำมำซือ้สินค้ำและ/หรือใช้บริกำรของผู้ เช่ำพืน้ที่
ภำยในศนูย์ดงักลำ่ว โดยปกติกำรปรับปรุงหรือกำรซ่อมแซมบ ำรุงรักษำอำคำรประจ ำปีจะไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อผลกำร
ด ำเนินงำนของบริษัทฯมำกนัก ยกเว้นในกรณีที่เป็นกำรปรับปรุงซ่อมแซมใหญ่ซึ่งเป็นกำรปรับปรุงเพื่อเปลี่ยนแปลง
ภำพลกัษณ์ภำยนอกและภำยในอำคำร หรือเป็นกำรเปลีย่นงำนระบบส ำคญัภำยในอำคำร (ซึง่ปกติจะด ำเนินกำรทกุๆ 6-8 ปี
โดยประมำณ และมีกำรด ำเนินกำรครัง้ลำ่สดุในปี พ.ศ.2556) อยำ่งไรก็ตำม กำรปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ในแตล่ะครัง้ บริษัทฯ
จะมีกำรวำงแผนเพื่อให้เกิดผลกระทบตอ่ร้ำนค้ำที่เช่ำพืน้ท่ีและลกูค้ำที่มำใช้บริกำรน้อยที่สดุ รวมถึงจะมีกำรศกึษำผลกระทบ
ต่อรำยได้ และผลตอบแทนที่ได้รับทกุครัง้ก่อนด ำเนินกำร โดยในกำรด ำเนินกำรปรับปรุงซ่อมแซม จะเป็นกำรหมนุเวียน
ปรับปรุงซอ่มแซมไปทีละสว่น เพื่อไมใ่ห้มีผลกระทบตอ่กำรด ำเนินงำนของศนูย์ กำรปรับปรุงซอ่มแซมใหญ่ถือเป็นสิง่ที่จ ำเป็น
ในกำรประกอบธุรกิจของโครงการศูนย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์ เพื่อรักษำภำพลกัษณ์ควำมทนัสมยัและ
สอดคล้องกบักำรเปลีย่นแปลงของภำวะตลำดอยูต่ลอดเวลำ  

ส ำหรับธุรกิจโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ กำรปรับปรุงอำคำรรวมถึงสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำงๆ 
ภำยในโรงแรมมีควำมจ ำเป็นอย่ำงมำก เช่นกนั บริษัทฯ (โดยได้รับค ำแนะน ำจำกเครือแอคคอร์ซึ่งเป็นผู้บริหำรโรงแรม) จะ
ด ำเนินกำรปรับปรุงและพฒันำโรงแรมดงักลำ่วเป็นระยะๆตำมควำมจ ำเป็น โดยพิจำรณำถึงควำมจ ำเป็นและควำมเหมำะสม
ของกำรด ำเนินกำร ภำวะตลำด และมลูค่ำของผลตอบแทนที่จะได้รับควบคู่กันไป ทัง้นี ้กำรด ำเนินกำรเพื่อเปลี่ยนแปลง
รูปลกัษณ์ทัง้ภำยในและภำยนอกของโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตูน ำ้ (ซึ่งจะมีกำรด ำเนินกำรทุกๆ 6-8 ปี
โดยประมำณ แต่ที่ผ่ำนมำยงัไม่เคยมีกำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว เพรำะโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ เร่ิมเปิด
ด ำเนินกำรในปี พ.ศ.2554) โดยในกำรด ำเนินกำรดงักลำ่ว บริษัทฯและเครือแอคคอร์จะได้ร่วมกนัพิจำรณำและด ำเนินกำร
เพื่อให้เกิดผลกระทบตอ่กำรด ำเนินธุรกิจโรงแรมน้อยที่สดุ รวมถึงจะมีกำรศกึษำผลกระทบตอ่รำยได้ และผลตอบแทนที่ได้รับ
ทกุครัง้ก่อนด ำเนินกำร โดยในกำรด ำเนินกำรปรับปรุงซอ่มแซม จะเป็นกำรหมนุเวียนปรับปรุงซอ่มแซมไปทีละสว่น เพื่อไม่ให้
มีผลกระทบตอ่กำรด ำเนินงำนของโรงแรม 
1.6  ความเสี่ยงจากการแข่งขันระหว่างโครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ (The Platinum 

Fashion Mall) และโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม (The Market by Platinum) (Business 
Cannibalization) 

ณ วนัท่ี 30 กนัยำยน พ.ศ.2557 รำยได้หลกัของบริษัทฯมำจำกกำรด ำเนินธุรกิจให้เช่ำและบริกำรพืน้ที่ในศนูย์ค้ำสง่-
ค้ำปลกีให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ โดยปัจจบุนัโครงกำรศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลกีให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ที่สร้ำงรำยได้หลกัให้แก่บริษัทฯ
ในรูปของค่ำเช่ำและค่ำบริกำร คือ โครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินัม แฟชั่นมอลล์ ซึ่งปัจจุบันอยู่ภำยใต้กำร
บริหำรงำนของบริษัทฯ โดยที่ผ่ำนมำอตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ของโครงการศูนย์แฟชั่นค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ อยู่ใน
ระดบัท่ีดีมำโดยตลอด  



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.3 หน้ำที่ 7 

อนึ่ง บริษัทฯจะพฒันำและบริหำรโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมั (The Market by Platinum) โดยเป็นกำร
ด ำเนินกำรผำ่นทำงบริษัทยอ่ยของบริษัทฯคือบริษัท เดอะ แพลทินมั มำร์เก็ต จ ำกดั โครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมั
ซึง่จะได้รับกำรพฒันำในรูปของโครงกำรตลำดนดัติดแอร์ ใจกลำงเมืองแห่งแรกในกรุงเทพมหำนคร จะตัง้อยู่ใกล้สี่แยกรำช
ประสงค์ โดยโครงกำรดงักลำ่วคำดวำ่จะได้รับกำรพฒันำและก่อสร้ำงจนแล้วเสร็จและเร่ิมเปิดด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์ในปี 
พ.ศ.2560 ภำยในโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมั จะประกอบไปด้วยร้ำนค้ำที่จัดโซนไว้เป็นหมวดหมู่ (Zoning 
Arrangement) ประมำณ 3,000 ร้ำนค้ำ โดยภำยในโครงกำรดงักลำ่วจะพร่ังพร้อมไปด้วยสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกและระบบ
สำธำรณูปโภคที่ครบครัน โดยโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินัม มีลูกค้ำเป้ำหมำยทัง้ที่เป็นลูกค้ำชำวไทยและ
นกัทอ่งเที่ยวชำวตำ่งประเทศที่เข้ำมำทอ่งเที่ยวยำ่นรำชประสงค์ 

จำกกำรท่ีบริษัทฯจะมีกำรด ำเนินโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ 2 โครงกำรในบริเวณที่ใกล้เคียงกนั (ได้แก่ 
โครงการศูนย์แฟชั่นค้าส่ง เดอะ แพลทินมั แฟชั่นมอลล์ ซึ่งอยู่ที่บริเวณสี่แยกประตูน ำ้ และโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย 
แพลทินัม ซึ่งอยู่ใกล้สี่แยกรำชประสงค์) ในอนำคตอันใกล้นี ้อำจท ำให้บริษัทฯพบกับควำมเสี่ยงจำกกำรที่โครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ทัง้ 2 โครงกำรอำจแข่งกนักนัเอง โดยเฉพำะกำรแข่งขนัในด้ำนกำรแย่งชิงลกูค้ำผู้ เช่ำพืน้ที่ 
(Tenants) รวมถึงลกูค้ำที่เข้ำมำซือ้สนิค้ำ/ใช้บริกำรภำยในโครงกำร (Visitors) หรือเกิด market cannibalization  

อยำ่งไรก็ตำม ทำงผู้บริหำรของบริษัทฯมองวำ่กำรด ำเนินโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ทัง้ 2 โครงกำรใน
บริเวณที่ใกล้เคียงกนัและในเวลำเดียวกนัไม่น่ำจะก่อให้เกิด market cannibalization เนื่องจำกทัง้ 2 โครงกำรมีกำรวำง
ต ำแหน่งทำงกำรตลำด (Market Positioning) ที่แตกต่ำงกนั โดยโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ มี
กำรด ำเนินกำรในรูปของศนูย์ค้ำสง่-ค้ำปลกีให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ โดยเน้นกำรปลอ่ยเช่ำ/ให้บริกำรพืน้ที่แก่ผู้ประกอบกำรที่
ต้องกำรเช่ำพืน้ท่ีเพื่อจดัจ ำหนำ่ยทัง้ปลกีและสง่เสือ้ผ้ำและสนิค้ำแฟชัน่ โดยโครงการศนูย์แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่
มอลล์จะได้รับการวำงต ำแหน่งให้เป็นศูนย์ค้ำส่งเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชั่นแบบครบวงจร ในขณะที่โครงกำร เดอะ มำร์เก็ต 
บำย แพลทินมั (ซึ่งจะได้รับกำรวำงต ำแหน่งให้เป็นตลำดนดัติดแอร์ในย่ำนใจกลำงเมืองแห่งแรกของกรุงเทพมหำนคร) จะ
ปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีให้แก่ผู้ประกอบกำรในธุรกิจที่มีควำมหลำกหลำยมำกกวำ่ ทัง้ที่เป็นผู้จดัจ ำหนำ่ยเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชัน่แบบ
ค้ำปลกี ร้ำนอำหำร ผู้จดัจ ำหน่ำยเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองประดบัตกแต่งบ้ำน ผู้จดัจ ำหน่ำยของที่ระลกึและของเลน่ outlet ผู้
ให้บริกำรทำงด้ำนสขุภำพและควำมงำม ฯลฯ โดยจะมีกำรจดัพืน้ที่บำงสว่นของศนูย์เพื่อจ ำลองแบบตลำดนดัที่ส ำคญัใน
ประเทศไทย เช่น ตลำดนดัดอนหวำย ตลำดนัดจตุจักร ตลำดนดัรถไฟ โดยกำรด ำเนินโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำร
พำณิชย์ทัง้ 2 โครงกำรในบริเวณที่ใกล้เคียงกนัและพร้อมกนันำ่จะช่วยสง่เสริมกำรด ำเนินธุรกิจของทัง้ 2 โครงกำรซึ่งกนัและ
กนั และท ำให้บริษัทฯสำมำรถเข้ำถึงและตอบสนองควำมต้องกำรของกลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยทัง้ที่เป็นผู้ เช่ำพืน้ที่ และลกูค้ำที่
เข้ำมำซือ้สินค้ำ/ใช้บริกำรภำยในโครงกำรทัง้ชำวไทยและชำวต่ำงประเทศได้กว้ำงขวำงมำกขึน้ โดยทัง้โครงกำร เดอะ 
แพลทินมั แฟชัน่ มอลล์ และโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมัมีเป้ำหมำยทำงธุรกิจที่ส ำคญัร่วมกนัอยำ่งหนึง่คือไม่เน้น
กำรจดัจ ำหนำ่ยสนิค้ำแบบแบรนด์เนม แตเ่น้นสง่เสริมกำรด ำเนินธุรกิจขนำดเล็กและขนำดกลำงที่เป็นของคนไทยให้อยู่รอด
และแขง่ขนักำรด ำเนินธุรกิจกบัชำวตำ่งชำติได้ 

 
1.7  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการเข้าท าสัญญาร่วมทุนโครงการทางเชื่อมอาคารในย่านราชประสงค์ (Bangkok Skyline) 

บริษัทฯและกลุม่เกษรซึ่งเป็นผู้ด ำเนินธุรกิจพฒันำและบริหำรศนูย์กำรค้ำในย่ำนรำชประสงค์แห่งหนึ่งได้ร่วมทนุกัน
จดัตัง้บริษัท         แบงคอก สกำยไลน์ จ ำกดั (“BS”) เพื่อด ำเนินกำรบริหำรโครงกำรก่อสร้ำง รวมถึงกำรบริหำรจดักำรส ำหรับ



บริษัท เดอะ แพลทินมั กรุ๊ป จ ำกดั (มหำชน) 

สว่นที่ 2.2.3 หน้ำที่ 8 

สะพำนทำงเช่ือมระหวำ่งสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS ชิดลมและศนูย์กำรค้ำและอำคำรพลำซำ่ที่ส ำคญัในยำ่นรำชประสงค์ อนัได้แก่ 
อำคำรอมัรินทร์พลำซำ่ อำคำรเกษรพลำซำ่ และอำคำรท่ีจะก่อสร้ำงขึน้ในอนำคตของกลุม่เกษร ห้ำงสรรพสินค้ำบิ๊กซี ซูเปอร์
เซ็นเตอร์ โครงกำรในอนำคตที่จะก่อสร้ำงขึน้ของบริษัท เดอะ แพลทินมั มำร์เก็ต จ ำกัด (โครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย 
แพลทินมั) อำคำรโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้ และโครงกำร เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์ ทัง้สว่นที่เป็น
ศนูย์ค้ำสง่เสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชัน่และสว่นที่เป็นคอนโดมิเนียม (รวมเรียกว่ำ “โครงการ Bangkok Skyline”) โดย ณ วนัที่ 
30 กนัยำยน พ.ศ.2557 บริษัทฯมีสดัสว่นกำรถือหุ้นใน BS คิดเป็นร้อยละ 49.90 ของจ ำนวนหุ้นท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของ
บริษัทดงักลำ่ว  (กลุม่เกษรถือหุ้นใน BS คิดเป็นร้อยละ 49.90 ของจ ำนวนหุ้นท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมด เช่นเดียวกนั) 

เมื่อวนัที่ 4 พฤศจิกำยน พ.ศ.2556 บริษัทฯได้เข้ำร่วมกบักลุม่เกษร สมำคมผู้ประกอบวิสำหกิจในย่ำนรำชประสงค์
และ BS ในกำรเข้ำท ำสญัญำร่วมทนุโครงกำรทำงเช่ือมอำคำรในยำ่นรำชประสงค์ (Bangkok Skyline) ซึง่สญัญำดงักลำ่วได้
ก ำหนดให้ 1) BS เป็นตวัแทนของบริษัทฯและกลุม่เกษรในกำรเข้ำท ำสญัญำต่อเช่ือมโครงกำร Bangkok Skyline กบัระบบ
รถไฟลอยฟ้ำของ BTS และ 2) ด ำเนินกำรขออนญุำตและประสำนงำนกบัหน่วยงำนรำชกำรและเอกชนต่ำงๆที่เก่ียวข้องกบั
กำรด ำเนินโครงกำร Bangkok Skyline โดยเง่ือนไขของสญัญำร่วมทุนก ำหนดให้ BS มีอ ำนำจในกำรออกกฏระเบียบที่
เก่ียวข้องกบักำรบริหำรจดักำรทำงเช่ือม กำรควบคมุบริหำรจดักำรทำงเช่ือม กำรออกกฎระเบียบปฏิบตัิในกำรใช้ทำงเช่ือม 
และกำรควบคมุให้เจ้ำของอำคำรในโครงกำร Bangkok Skyline แตล่ะรำยปฏิบตัิตำมกฎระเบียบที่เก่ียวข้องและกฎระเบียบ
ที่ BS ได้ก ำหนดไว้ 

ในกรณีที่บริษัทฯไม่ปฏิบัติตำมหรือฝ่ำฝืนเง่ือนไขของสญัญำร่วมทุน BS มีสิทธิในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำย ค่ำ
ดอกเบีย้และค่ำใช้จ่ำยต่ำงๆที่เก่ียวข้องจำกบริษัทฯ รวมถึงในกรณีที่บริษัทฯผิดเง่ือนไขและข้อก ำหนดในสญัญำร่วมทุน
ดงักล่ำวอย่ำงร้ำยแรง และไม่ด ำเนินกำรแก้ไขเหตุแห่งกำรผิดสญัญำภำยในก ำหนดระยะเวลำที่ BS ได้ก ำหนดไว้ BS 
สำมำรถใช้สิทธิยกเลิกสญัญำร่วมทนุเฉพำะในสว่นที่ BS ท ำกบับริษัทฯ (แต่ไม่เป็นกำรยกเลิกสญัญำที่ท ำกบัคู่สญัญำรำย
อื่นๆท่ีมิได้มีกำรผิดสญัญำ) อนัจะสง่ผลกระทบต่อกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯ รวมถึงเมื่อ BS มีกำรยกเลิกสญัญำร่วมทนุ
โครงกำรทำงเช่ือมกบัเจ้ำของอำคำรรำยใดแล้ว เจ้ำของอำคำรรำยดงักลำ่วจะต้องรือ้ถอนทำงเช่ือมสว่นที่ตนได้ก่อสร้ำงให้
แล้วเสร็จภำยในก ำหนดระยะเวลำที่ระบไุว้ในสญัญำ  

เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งจำกกำรท่ี BS จะยกเลกิสญัญำร่วมทนุโครงกำรทำงเช่ือมอำคำรในย่ำนรำชประสงค์ในสว่นที่
ท ำกบับริษัทฯ ทำงบริษัทฯจะได้ปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไขของสญัญำร่วมทนุดงักลำ่ว (ทัง้ที่มีในปัจจบุนัและที่จะได้มี
กำรก ำหนดหรือแก้ไขเพิ่มเติมในอนำคต) อยำ่งเคร่งครัด  

 
 

2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับการพัฒนาและด าเนินโครงการในอนาคตของบริษัทฯ 

2.1  ความเสี่ยงเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการในอนาคต 

บริษัทฯอยู่ระหว่ำงกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ใหม่ 2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำร เดอะ มำร์
เก็ต บำย แพลทินมั โดยเป็นกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรภำยใต้บริษัท เดอะ แพลทินมั มำร์เก็ต จ ำกดั ซึ่งเป็นบริษัทย่อย 
100% และโครงกำรโรงแรมระดบั 3 ดำว และระดบั 4 ดำว ซึ่งตัง้อยู่ที่ เกำะสมยุ จงัหวดัสรุำษฎร์ธำนี โดยเป็นกำรพฒันำ
โครงกำรภำยใต้บริษัท เดอะ แพลทินมั สมยุ จ ำกดั ซึง่เป็นบริษัทยอ่ย 100% อีกบริษัทหนึง่ นอกจำก 2 โครงกำรดงักลำ่วแล้ว 
ในอนำคตบริษัทฯหรือบริษัทย่อยอำจมีกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ประเภทต่ำงๆเพิ่มเติม เช่น 
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ศูนย์กำรค้ำ ศูนย์ค้ำส่ง-ค้ำปลีกให้เช่ำเพื่อกำรพำณิชย์ โรงแรมและรีสอร์ท ฯลฯ เพิ่มเติม โดยเน้นกำรขยำยธุรกิจในย่ำน
กำรค้ำที่ส ำคญัของกรุงเทพมหำนครและจังหวดัที่เป็นศูนย์กลำงกำรท่องเที่ยวที่ส ำคัญของประเทศไทย เนื่องจำกบริษัทฯ
เล็งเห็นศกัยภำพของประเทศไทยที่จะเป็นศนูย์กลำงกำรท่องเที่ยว รวมถึงศนูย์กลำงสินค้ำประเภทเสือ้ผ้ำและสินค้ำแฟชั่น
ของประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน (Asean Economic Community: AEC)  

ในกำรด ำเนินกำรเพื่อพฒันำ ก่อสร้ำงและบริหำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ประเภทตำ่งๆ บริษัทฯต้อง
ใช้เงินลงทนุในจ ำนวนที่คอ่นข้ำงสงู โดยหลงัจำกกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรแล้วเสร็จ    บริษัทฯจะได้ผลตอบแทนในรูป
ของรำยได้คำ่เช่ำและคำ่บริกำรพืน้ท่ีซึง่เป็นรำยได้ที่คอ่นข้ำงมัน่คงและมีควำมแนน่อนในระยะยำว แต่ต้องใช้ระยะเวลำนำน
พอสมควรในกำรคืนทนุ  ดงันัน้ หำกกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรไม่ประสบผลส ำเร็จ ไม่ว่ำจะมีสำเหตจุำกกำรที่กำร
พฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรต้องหยดุชะงกัลง กำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรอำจเสร็จลำ่ช้ำกว่ำก ำหนด หรือกำรพฒันำ
และก่อสร้ำงโครงกำรแล้วเสร็จแต่ต้องใช้เงินลงทุนมำกกว่ำที่ได้วำงแผนและก ำหนดไว้ (Cost Overrun) ก็อำจสง่ผลกระทบ
ต่อผลประกอบกำร สถำนะทำงกำรเงิน ควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีแ้ละสภำพคล่องของบริษัทฯ รวมถึงผลตอบแทนที่ผู้
ลงทนุจะได้รับจำกกำรลงทนุในหลกัทรัพย์ของบริษัทฯ  

อยำ่งไรก็ตำม บริษัทฯมีประสบกำรณ์ในกำรพฒันำ ก่อสร้ำงและบริหำรธุรกิจให้เช่ำและบริกำรพืน้ที่ในโครงการศนูย์
แฟชัน่ค้าสง่ เดอะ แพลทินมั แฟชัน่มอลล์  รวมถึงโรงแรม โนโวเทล กรุงเทพ แพลทินมั ประตนู ำ้  มำเป็นระยะเวลำที่ยำวนำน
พอสมควร โดยบริษัทฯสำมำรถน ำประสบกำรณ์และควำมช ำนำญในกำรพฒันำและบริหำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำร
พำณิชย์ทัง้ 2 โครงกำรดังกล่ำวมำประยุกต์ใช้กับโครงกำรใหม่ๆของบริษัทฯได้ นอกจำกนี ้ ในกำรพัฒนำโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์โครงกำรใหม่ บริษัทฯจะด ำเนินกำรศึกษำและประเมินควำมเป็นไปได้ในกำรพฒันำและ
ด ำเนินโครงกำรเป็นอยำ่งดี รวมถึงมีกำรศกึษำ วิเครำะห์และประเมินปัจจยัเสี่ยงต่ำงๆที่เก่ียวข้อง โดยบริษัทฯจะมุ่งเน้นกำร
ลงทนุในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ทีม่ีที่ตัง้อยูใ่นท ำเลที่มีศกัยภำพทำงธุรกิจ โดยค ำนึงถึงศกัยภำพทำงธุรกิจ
ในกำรพัฒนำและด ำเนินโครงกำรใหม่ เพื่อให้มั่นใจว่ำโครงกำรใหม่ดังกล่ำวมีโอกำสที่จะประสบควำมส ำเร็จสูง มี
ผลตอบแทนคุ้มคำ่กบัควำมเสีย่งที่จะเกิดขึน้ โดยจ ำกดัควำมเสีย่งให้อยูใ่นระดบัท่ียอมรับได้ 

ในด้ำนของคณุภำพและมำตรฐำนของงำนก่อสร้ำง บริษัทฯได้ก ำหนดระเบียบเก่ียวกบัคณุสมบตัิและขัน้ตอนในกำร
คดัเลือกผู้ออกแบบ วิศวกรที่ปรึกษำ วิศวกรควบคมุงำน ตลอดจนบริษัทผู้ รับเหมำและควบคมุงำนก่อสร้ำงไว้อย่ำงชดัเจน 
เพื่อให้กระบวนกำรคดัเลอืกเป็นไปอยำ่งโปร่งใส รอบคอบ รัดกุม และมีประสิทธิภำพ เพื่อให้ได้ผู้ เข้ำร่วมพฒันำโครงกำรที่มี
คณุสมบตัิและมีประสบกำรณ์เป็นที่ยอมรับและเช่ือถือได้ เพื่อเป็นกำรลดควำมเสี่ยงในกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรที่
อำจลำ่ช้ำออกไปหรือต้องหยดุกำรก่อสร้ำงลง ในด้ำนควำมปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน กำรดแูลควำมปลอดภยัในชีวิต
และทรัพย์สินของลูกค้ำที่เป็นผู้ เช่ำพืน้ที่และลูกค้ำที่เข้ำมำใช้บริกำรภำยในศูนย์ ตลอดจนพนักงำนของบริษัทฯจะมี
ควำมส ำคญัไมย่ิ่งหยอ่นไปกว่ำกำรให้ควำมสะดวกสบำยและควำมครบถ้วนของสนิค้ำและบริกำร ดงันัน้ ในขัน้ตอนของกำร
พฒันำโครงกำร บริษัทฯจึงให้ควำมส ำคญักับทกุขัน้ตอนกำรก่อสร้ำงเพื่อให้งำนก่อสร้ำงด ำเนินไปอย่ำงมีคุณภำพและได้
มำตรฐำน เพื่อป้องกนัควำมเสีย่งจำกงำนก่อสร้ำงที่ไมไ่ด้มำตรฐำนซึง่อำจก่อให้เกิดควำมเสียหำยต่อชีวิตและทรัพย์สินและ
ยงัช่วยให้บริษัทฯสำมำรถควบคุมงบประมำณกำรลงทุนให้เป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ ตลอดจนช่วยลดต้นทุนในกำร
ปรับปรุงโครงกำรในอนำคตอีกด้วย 
 
2.2 ความเสี่ยงของการบริหารโครงการที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง 
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บริษัทฯตระหนกัถึงควำมเสี่ยงของกำรบริหำรจัดกำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ที่อยู่ระหว่ำงกำร
พฒันำและก่อสร้ำง ซึง่โครงกำรเหลำ่นีอ้ำจมีควำมเสีย่งที่จะเกิดควำมลำ่ช้ำในกำรพฒันำและก่อสร้ำงอนัเนื่องมำจำกปัญหำ
ควำมขัดแย้งกับชุมชน ปัญหำจำกภยัธรรมชำติ กำรเปลี่ยนแปลงแบบกำรก่อสร้ำง กำรขำดข้อมูลที่ชัดเจนและถูกต้อง
เก่ียวกับกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำร กำรด ำเนินกำรขออนุญำตจำกหน่วยงำนรัฐที่เก่ียวข้องมีควำมลำ่ช้ำและไม่เสร็จ
ตำมก ำหนด กำรไมส่ำมำรถจดัหำวสัดกุ่อสร้ำงได้ตำมแผนที่ก ำหนด กำรขำดกำรวำงแผนที่ดีเก่ียวกบักำรจดัหำและบริหำร
เคร่ืองมือและอุปกรณ์กำรก่อสร้ำง กำรขำดแคลนแรงงำนก่อสร้ำงที่มีคุณภำพ รวมถึงปัญหำด้ำนกำรเงินของ
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงโครงกำร กำรท่ีบริษัทฯไมส่ำมำรถพฒันำและกอ่สร้ำงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ให้แล้วเสร็จ
ได้ตำมก ำหนด (Project Delay) หรือเกิดต้นทนุพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรสงูกว่ำที่ก ำหนดไว้ในงบประมำณกำรพฒันำ
โครงกำร (Cost Overrun) จะท ำให้อตัรำผลตอบแทนจำกกำรด ำเนินโครงกำรไมเ่ป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนดไว้ รวมถึงอำจ
มีผลกระทบอยำ่งมีนยัส ำคญัตอ่ผลประกอบกำรและฐำนะกำรเงินของบริษัทฯ 

เพื่อช่วยลดผลกระทบที่อำจมีตอ่บริษัทฯจำกกำรไม่สำมำรถพฒันำโครงกำรให้แล้วเสร็จตำมก ำหนดระยะเวลำและ/
หรือภำยใต้งบประมำณที่ก ำหนด ในกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรตำ่งๆ บริษัทฯจะมีกำรด ำเนินกำรดงัตอ่ไปนี ้

1. ด ำเนินกำรศกึษำและประเมินควำมเป็นไปได้และควำมคุ้มค่ำในกำรพฒันำและด ำเนินโครงกำรทัง้ในด้ำน
กำรตลำด ด้ำนเทคนิคและด้ำนกำรเงิน 

2. ด ำเนินกำรศกึษำข้อก ำหนดทำงกฎหมำยที่เก่ียวข้องกบักำรพฒันำและด ำเนินโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อ
กำรพำณิชย์ รวมถึงด ำเนินกำรตำมข้อก ำหนดของหน่วยงำนภำครัฐในกำรขออนญุำตกำรก่อสร้ำงอำคำร
และศึกษำผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมจำกกำรด ำเนินโครงกำร โดยบริษัทฯมีนโยบำยที่จะปฏิบัติตำม
ข้อก ำหนดตำ่งๆที่เก่ียวข้องกบัธุรกิจอยำ่งเคร่งครัดและครบถ้วน 

3. กำรสื่อสำรและท ำควำมเข้ำใจอย่ำงต่อเนื่องกับชุมชนต่ำงๆโดยรอบโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อพฒันำ
ควำมเข้ำใจและควำมสมัพนัธ์ที่ดีระหวำ่งกนั 

4. กำรจดัตัง้หนว่ยงำนบริหำรโครงกำรภำยในบริษัทฯท่ีประกอบด้วยมืออำชีพที่มีประสบกำรณ์และควำมรู้ใน
กำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ขนำดกลำงและขนำดใหญ่ โดยหนว่ยงำน
ดงักลำ่วจะรับผิดชอบในกำรควบคุมและติดตำมควำมคืบหน้ำในกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรอย่ำง
สม ่ำเสมอ เพื่อให้มัน่ใจได้วำ่กำรก่อสร้ำงโครงกำรจะแล้วเสร็จตำมก ำหนดระยะเวลำ 

5. กำรคดัเลือกผู้ รับเหมำก่อสร้ำงโครงกำร (Contractor) ที่มีช่ือเสียงและควำมช ำนำญ มีฐำนะกำรเงินที่ดี 
และมีควำมพร้อมทัง้ในด้ำนทีมงำนและเคร่ืองมือและอปุกรณ์ในกำรก่อสร้ำง โดยบริษัทฯจะเข้ำท ำสญัญำ
กบัผู้ รับเหมำก่อสร้ำงด้วยควำมรัดกุม เพื่อให้ได้เง่ือนไขที่มีควำมเป็นธรรมและเป็นประโยชน์ต่อบริษัทฯ 
และท ำให้มัน่ใจได้วำ่บริษัทฯจะสำมำรถติดตำมให้ผู้ รับเหมำปฏิบตัิตำมเง่ือนไขของสญัญำได้อยำ่งตอ่เนื่อง 
นอกจำกนี ้ในกำรพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำร บริษัทฯจะได้ประสำนงำนและท ำงำนร่วมกนัอย่ำงใกล้ชิด
กบับริษัทท่ีปรึกษำ (Consultant) เพื่อควบคมุดแูลงำนกอ่สร้ำงในแตล่ะขัน้ตอน ท ำให้กำรด ำเนินกำรพฒันำ
และก่อสร้ำงโครงกำรมีประสทิธิภำพ รวมถึงเป็นไปตำมกฎหมำยด้ำนตำ่งๆที่เก่ียวข้อง 

 
2.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาเงนิทุนเพื่อน ามาพัฒนาโครงการในอนาคต 

ในช่วงระหวำ่งปี พ.ศ.2558-2561 บริษัทฯมีควำมจ ำเป็นต้องใช้เงินจ ำนวนหลำยพนัล้ำนบำทเพื่อลงทนุในโครงกำรใน
อนำคต อนัได้แก่ โครงกำร Bangkok Skyline (ซึ่งจะด ำเนินกำรพฒันำในระหว่ำงปี พ.ศ.2558 และคำดว่ำจะเร่ิมเปิด
ให้บริกำรภำยในไตรมำสที่ 1 ของปี พ.ศ.2559) โครงกำร The Market by Platinum (ซึ่งจะด ำเนินกำรกำรพฒันำระหว่ำงปี 
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พ.ศ.2557-2560 และคำดวำ่จะเร่ิมเปิดให้บริกำรภำยในปี พ.ศ.2560) รวมถึงโครงกำรโรงแรมระดบั 3 ดำว (ซึง่จะด ำเนินกำร
พฒันำระหว่ำงปี พ.ศ.2558-2560 และคำดว่ำจะเปิดให้บริกำรภำยในปี พ.ศ.2560) และโรงแรมระดบั 4 ดำว (ซึ่งจะ
ด ำเนินกำรพฒันำระหวำ่งปี พ.ศ.2559-2561 และคำดว่ำจะเปิดให้บริกำรภำยในปี พ.ศ.2561) โดยโครงกำรโรงแรมทัง้สอง
ดงักลำ่วตัง้อยูท่ี่เกำะสมยุ จ.สรุำษฎร์ธำนี ในกำรพฒันำโครงกำรเหลำ่นี ้บริษัทฯจะใช้แหลง่เงินทนุซึง่ประกอบด้วยกระแสเงิน
สดจำกกำรด ำเนินงำนของทำงบริษัทฯเอง เงินกู้จำกสถำบนักำรเงิน รวมถึงเงินท่ีได้จำกกำรออกและเสนอขำยหุ้ นเพิ่มทนุต่อ
ประชำชนเป็นครัง้แรก (IPO) โดยในกำรจดัหำเงินทนุประเภทต่ำงๆ บริษัทฯมีโครงสร้ำงเงินทนุเป้ำหมำย (Target Capital 
Structure) ซึ่งก ำหนดให้อตัรำสว่นหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ (Interest-Bearing Debt) ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นไม่เกิน 1:1 แม้ว่ำ 
บริษัทฯจะเป็นกิจกำรท่ีมีผลกำรด ำเนินงำนท่ีดีและมีสภำพคลอ่งในกำรด ำเนินงำนสงู ดงัจะเห็นได้จำกกำรท่ีบริษัทฯมีกระแส
เงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำนที่เป็นบวกมำโดยตลอด ในช่วง 3-4 ปีข้ำงหน้ำ บริษัทฯมีควำมจ ำเป็นที่จะต้องจดัหำแหล่ง
เงินทนุจำกภำยนอกทัง้ในรูปของกำรกู้ เงินระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินและกำรออกและเสนอขำยตรำสำรทนุตอ่ผู้ลงทนุ เพื่อ
ระดมเงินทนุให้ได้ในจ ำนวนที่เพียงพอเพื่อน ำมำพฒันำและก่อสร้ำงโครงกำรทัง้หมด 

ในกำรจดัหำแหลง่เงินทนุประเภทเงินกู้ ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน แม้วำ่บริษัทฯจะเป็นธุรกิจที่มีผลกำรด ำเนินงำน
ที่ดีและมีฐำนะกำรเงินท่ีมัน่คง บริษัทฯก็อำจจะมีควำมเสีย่งในกำรระดมเงินทนุประเภทเงินกู้จำกสถำบนักำรเงินได้ในจ ำนวน
ที่เพียงพอ โดยมีต้นทนุทำงกำรเงินในระดบัท่ีเหมำะสม โดยในกำรกู้ เงินระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน ในบำงครัง้ บริษัทฯอำจ
ไม่สำมำรถเจรจำกบัสถำบนักำรเงินเพื่อให้ได้อตัรำดอกเบีย้และ/หรือเง่ือนไขของสญัญำเงินกู้ที่เป็นประโยชน์สงูสดุต่อกำร
พฒันำและด ำเนินโครงกำร อนัเนื่องมำจำกปัจจยัภำยนอกที่ไมส่ำมำรถควบคมุได้ เช่น กำรเปลี่ยนแปลงของภำวะตลำดเงิน
ทัง้ในและนอกประเทศ ทิศทำงของอตัรำดอกเบีย้ทัง้ในและต่ำงประเทศ รวมถึงมำตรกำรในกำรก ำกบัดแูลสถำบนักำรเงิน
จำกธนำคำรแหง่ประเทศไทย ในกำรจดัหำแหลง่เงินทนุโดยกำรออกและเสนอขำยตรำสำรทนุ บริษัทฯอำจจะไมส่ำมำรถออก
และเสนอขำยตรำสำรทนุเพื่อระดมเงินได้ในจ ำนวนที่เพียงพอ ด้วยต้นทนุทำงกำรเงินในระดบัที่เหมำะสม อนัเนื่องมำจำก
ปัจจยัที่อยูน่อกเหนือกำรควบคมุ เช่น ควำมผนัผวนและควำมไม่แน่นอนของสภำวะตลำดทนุทัง้ในและต่ำงประเทศ รวมถึง
สภำวะเศรษฐกิจในระดบัมหภำคที่อำจไมเ่อือ้อ ำนวยตอ่กำรระดมทนุจำกตลำดทนุ 

อย่ำงไรก็ตำม ในกำรจัดหำแหล่งเงินทุนเพื่อน ำมำพฒันำโครงกำรในอนำคต บริษัทฯจะพิจำรณำใช้แหล่งเงินทุน
หลำยๆประเภทผสมผสำนกนั เพื่อให้ได้ระดบัของต้นทุนเงินทุนในกำรด ำเนินโครงกำรที่เหมำะสม โดยในกำรพิจำรณำใช้
แหล่งเงินทุนประเภทต่ำงๆ บริษัทฯจะได้ศึกษำข้อดี ข้อเสีย รวมถึงข้อจ ำกัดในกำรใช้แหล่งเงินทนุประเภทต่ำงๆ โดยให้มี
ระดบัของหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นในระดบัที่เหมำะสม (ไม่เกิน 1:1) และไม่ก่อให้เกิดควำมเสี่ยงทำง
กำรเงินในระดบัท่ีสงูจนเกินไป 
 
 
2.4 ความเสี่ยงจากการที่สัญญาเช่าที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการ เดอะ มาร์เก็ต บาย แพลทินัม จะถูกยกเลิกก่อน

ครบก าหนดหรือไม่ได้รับการต่ออายุสัญญาเมื่อครบก าหนด 

ในกำรพฒันำ ก่อสร้ำงและด ำเนินโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมั ซึ่งเป็นโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำร
พำณิชย์ที่ตัง้อยู่บริเวณย่ำนรำชประสงค์ บริษัท เดอะแพลทินัม มำร์เก็ต จ ำกัด ซึ่งเป็นบริษัทย่อยของบริษัทฯและเป็น
ผู้พฒันำ ก่อสร้ำงและด ำเนินโครงกำรดงักลำ่ว ได้ท ำสญัญำเช่ำที่ดินซึ่งมีพืน้ที่โดยรวมประมำณ 20 ไร่ จำกส ำนกังำน
ทรัพย์สนิสว่นพระมหำกษัตริย์ (“ส านักงานทรัพย์สิน”) ซึง่เป็นเจ้ำของที่ดิน โดยสญัญำเช่ำที่ดินดงักลำ่วมีก ำหนดอำย ุ30 ปี
นบัจำกวนัท่ีครบก ำหนดระยะเวลำกำรก่อสร้ำงช่วงแรกตำมเง่ือนไขของสญัญำ หรือสีปี่นบัจำกวนัท่ีผู้ให้เช่ำสง่มอบพืน้ที่ครบ
ทัง้หมดให้แก่ผู้ เช่ำ (สง่มอบเมื่อวนัที่ 7 มกรำคม พ.ศ.2557)  โดยตำมสญัญำเช่ำที่ดินดงักลำ่ว บริษัท เดอะแพลทินมั มำร์
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เก็ต จ ำกดั ในฐำนะผู้ เช่ำสำมำรถขอตอ่สญัญำเช่ำออกไปได้อีก 30 ปีหลงัจำกครบก ำหนดระยะเวลำกำรเช่ำครัง้แรก อย่ำงไร
ก็ตำม ส ำนกังำนทรัพย์สินในฐำนะผู้ ให้เช่ำสำมำรถใช้สิทธิในกำรยกเลิกกำรต่ออำยสุญัญำหรือขอยกเลิกสญัญำก่อนครบ
ก ำหนด ถ้ำบริษัทผู้ เช่ำผิดนดัช ำระคำ่เช่ำ หรือกระท ำผิดสญัญำเช่ำไมว่ำ่ด้วยเหตใุด และไมแ่ก้ไข/หรือเยียวยำข้อผิดพลำดให้
แล้วเสร็จภำยในก ำหนดเวลำ นบัจำกได้รับหนงัสอืแจ้งเตือนจำกส ำนกังำนทรัพย์สนิ เว้นแตจ่ะได้รับกำรยกเว้นจำกส ำนกังำน
ทรัพย์สนิเป็นลำยลกัษณ์อกัษร  

เพื่อเป็นกำรลดควำมเสี่ยงจำกกำรไม่ได้รับกำรต่ออำยุสญัญำเช่ำที่ดินเมื่อสญัญำครบก ำหนดหรือกำรถูกยกเลิก
สญัญำเช่ำก่อนครบก ำหนด บริษัทฯในฐำนะบริษัทใหญ่ของบริษัท เดอะแพลทินัม มำร์เก็ต จ ำกัด  (โดยผ่ำนสำยงำนที่
เก่ียวข้องคือสำยงำนบริหำรโครงกำรและฝ่ำยกฎหมำย) จะติดตำมให้บริษัทย่อยดงักลำ่วปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดและเง่ือนไข
ในสญัญำเช่ำที่ดินอย่ำงเคร่งครัด และในกรณีที่บริษัท เดอะแพลทินมั มำร์เก็ต จ ำกดั มีกำรฝ่ำฝืนและ/หรือไม่ปฏิบตัิตำม
ข้อก ำหนดในสญัญำเช่ำที่ดินในอนำคต บริษัทฯจะติดตำมและดแูลให้บริษัทย่อยดงักลำ่วด ำเนินกำรแก้ไข/เยียวยำเหตแุห่ง
กำรผิดสญัญำให้แล้วเสร็จโดยเร็ว 

 
2.5  ความเสี่ยงในการด าเนินโครงการที่ยงัไม่มีผลประกอบการในเชิงพาณิชย์ 

บริษัทฯ (โดยบริษัทยอ่ย) ก ำลงัอยูใ่นระหวำ่งกำรพฒันำโครงกำร เดอะ มำร์เก็ต บำย แพลทินมั และโครงกำรโรงแรม
ระดบั 3 ดำว (โรงแรม Holiday Inn Express) และโรงแรมระดบั 4 ดำว (โรงแรม Holiday Inn Resort) ที่เกำะสมยุ โดย
โครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ทัง้ 2 โครงกำรจะเร่ิมด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์ในชว่งปี พ.ศ.2560-2561 นอกจำกนี ้
เมื่อเดือนตุลำคม พ.ศ.2557 บริษัทฯได้เข้ำท ำสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมุย ซึ่งเป็นโครงกำร Community 
Mall ริมชำยหำด ที่ตัง้อยูท่ี่เกำะสมยุ จ.สรุำษฎร์ธำนี กบับริษัทท่ีเก่ียวข้อง โดยในกำรเข้ำลงทนุในโครงกำรทัง้ 3 โครงกำรเป็น
กำรด ำเนินกำรตำมแผนกำรขยำยธุรกิจของบริษัทฯในระยะยำวที่เน้นกำรลงทนุในโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรพำณิชย์ที่
มีท ำเลที่ตัง้ที่ดีและให้ผลตอบแทนในระยะยำวในระดบัท่ีเหมำะสม 

ในกำรพฒันำและด ำเนินโครงกำรทัง้ 3 โครงกำร ทีมงำนของบริษัทฯได้มีกำรศึกษำและประเมินควำมเป็นไปได้ใน
กำรพัฒนำและด ำเนินโครงกำร เพื่อประเมินศกัยภำพและผลตอบแทนจำกกำรลงทุนในโครงกำร รวมถึงวิเครำะห์และ
ประเมินปัจจัยเสี่ยงต่ำงๆที่อำจมีผลกระทบต่อผลประกอบกำรและผลตอบแทนจำกกำรด ำเนินโครงกำร ซึ่งผลกำรศึกษำ
ควำมเป็นไปได้ในกำรด ำเนินโครงกำรชีใ้ห้เห็นวำ่กำรเข้ำลงทนุในโครงกำรทัง้ 3 โครงกำรจะสำมำรถสร้ำงอตัรำผลตอบแทน
จำกกำรลงทนุในระยะยำวในระดบัท่ีเหมำะสมแก่บริษัทฯ  

อยำ่งไรก็ตำม บริษัทฯไมส่ำมำรถรับรองได้วำ่ผลประกอบกำรจริงของทัง้ 3 โครงกำรเมื่อเร่ิมด ำเนินกำรในเชิงพำณิชย์
จะเป็นไปตำมผลกำรศกึษำควำมเป็นไปได้ที่ได้จดัท ำขึน้ เนื่องจำก เมื่อมีกำรเร่ิมด ำเนินโครงกำรทัง้  3 โครงกำรจริง อำจจะมี
ปัจจัยบำงประกำรที่อยู่นอกเหนือกำรควบคุมของบริษัทฯและไม่สำมำรถคำดกำรณ์ได้ในขณะนี ้เกิดขึน้ (เช่น สภำพกำร
แขง่ขนัภำยในอตุสำหกรรมที่อำจทวีควำมรุนแรงยิ่งขึน้ รวมถึงปัจจยัทำงด้ำนเศรษฐกิจมหภำคและปัจจยัด้ำนกำรเมืองที่ไม่
เอือ้อ ำนวย ฯลฯ) โดยที่ปัจจยัดงักลำ่วจะมีผลกระทบต่อผลกำรด ำเนินงำนและควำมสำมำรถในกำรสร้ำงผลตอบแทนจำก
กำรลงทนุของแตล่ะโครงกำร 

อยำ่งไรก็ตำม บริษัทฯและบริษัทยอ่ยจะก ำหนดและประยกุต์ใช้แผนธุรกิจ แผนกำรตลำด รวมถึงแผนกำรด ำเนินงำน
ที่มีควำมเหมำะสมกบักำรด ำเนินกำรทำงธุรกิจของแต่ละโครงกำร เพื่อให้กำรด ำเนินกำรของแต่ละโครงกำรสำมำรถส ร้ำง
ผลตอบแทนในระดบัที่เหมำะสมให้แก่บริษัทฯและผู้ ถือหุ้น โดยบริษัทฯจะติดตำมควำมก้ำวหน้ำของแต่ละโครงกำร และ
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ปรับเปลีย่นกลยทุธ์และแผนกำรด ำเนินงำนให้มีควำมเหมำะสมกบัสภำพธุรกิจ สภำพทำงเศรษฐกิจและสภำพกำรแข่งขนัใน
กรณีที่ผลกำรด ำเนินจริงของทัง้ 3 โครงกำรไมเ่ป็นไปตำมเป้ำหมำยที่ก ำหนด 

  

2.6) ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการเช่าบริหารโครงการ เดอะ วอร์ฟ สมุย 

บริษัทฯได้ท ำสญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ซึ่งเป็นโครงกำร Community Mall ติดชำยหำด ที่ตัง้อยู่ที่
หำดบ่อผดุ เกำะสมยุ จ.สรุำษฎร์ธำนี เป็นเวลำนำน 10 ปี ตัง้แต่วนัที่ 1 มกรำคม พ.ศ.2558-31 ธันวำคม พ.ศ.2567 ตำม
สญัญำเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ บริษัทฯจะต้องจ่ำยคำ่เช่ำโครงกำรเป็นรำยปีให้แกบ่ริษัทซึง่เป็นเจ้ำของโครงกำร 
คือ บริษัท เดอะ วอร์ฟ สมยุ พลำซ่ำ จ ำกดั (ซึ่งเป็นบริษัทที่เก่ียวข้องกบับริษัทฯ) ในอตัรำปีละ 34 ล้ำนบำท (ซึ่งเป็นรำคำที่
ตกลงร่วมกนัระหว่ำงบริษัทผู้ เช่ำและบริษัทผู้ ให้เช่ำ) โดยค่ำเช่ำรำยปีจ ำนวน 34 ล้ำนบำทดงักลำ่วยงัต ่ำกว่ำรำคำประเมิน
สทิธิกำรเช่ำโครงกำรจ ำนวน 38.94 ล้ำนบำท ที่ประเมินโดยบริษัท ไทยประเมินรำคำ ลินน์ ฟิลลิปส์ จ ำกดั ซึ่งเป็นผู้ประเมิน
รำคำทรัพย์สินอิสระที่บริษัทฯได้ว่ำจ้ำง อย่ำงไรก็ดี ในกำรเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ เป็นระยะเวลำนำน 10 ปี 
บริษัทฯก็ยงัมีควำมเสีย่งที่อำจจะไมไ่ด้รับผลตอบแทนจำกกำรเช่ำบริหำรโครงกำร ตำมที่ได้ศึกษำและคำดกำรณ์ไว้ หำกผล
กำรด ำเนินที่แท้จริงของโครงกำรในระหวำ่งช่วงเวลำกำรเช่ำบริหำรนำน 10 ปีต ่ำกวำ่ที่ได้คำดกำรณ์ไว้ อนัเนื่องมำจำกปัจจยั
ต่ำงๆที่อยู่นอกเหนือกำรควบคุมของบริษัทฯ เช่น สภำพกำรแข่งขนัในธุรกิจที่ทวีควำมรุนแรงขึน้ ปัจจัยทำงเศรษฐกิจและ
กำรเมืองที่ไมเ่อือ้อ ำนวยตอ่กำรด ำเนินธุรกิจ รวมถึงผลกระทบจำกภยัธรรมชำติ 

   ทัง้นีใ้นกำรประเมินรำคำสทิธิกำรเช่ำโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ จ ำนวน 38.94 ล้ำนบำท ผู้ประเมินรำคำทรัพย์สิน
อิสระได้ก ำหนดสมมติฐำนท่ีส ำคญั อนัได้แก่ 

- ระยะเวลำของกำรเช่ำบริหำรโครงกำรมีระยะเวลำทัง้สิน้นำน 10 ปี 

- พืน้ท่ีให้เช่ำของโครงกำรรวมเทำ่กบั 5,493 ตำรำงเมตร 

- อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่ (Occupancy Rate) ของโครงกำรเท่ำกบั 85% ในปีที่ 1-2 เท่ำกบั 90% ในปีที่ 3-4 และ
ตัง้แตปี่ที่ 5-10 เทำ่กบั 95% 

- อตัรำคำ่เช่ำพืน้ท่ีเมื่อเปิดโครงกำรอยูท่ี่ตำรำงเมตรละ 690 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน และปรับเพิ่มขึน้เฉลี่ยร้อย
ละ 4 ตอ่ปี โดยเร่ิมตัง้แตปี่ที่ 3 เป็นต้นไป 

- รำยได้คำ่สว่นกลำงมีอตัรำเฉลีย่อยูท่ี่ตำรำงเมตรละ 200 บำท/ตำรำงเมตร/เดือน โดยค่ำสว่นกลำงจะเพิ่มขึน้
โดยเฉลีย่ร้อยละ 4 ตอ่ปี ตัง้แตปี่ที่ 3 เป็นต้นไป 

 (ผู้ลงทนุสำมำรถดรูำยละเอียดเก่ียวกบัสรุปสมมติฐำนในกำรประเมินมลูค่ำสิทธิกำรเช่ำของโครงกำรเดอะ วอร์ฟ 
สมยุ ในเอกสำรแนบ 5 รำยละเอียดเก่ียวกบักำรประเมินรำคำทรัพย์สนิ) 

ในสว่นของอตัรำคำ่เช่ำจ ำนวน 34 ล้ำนบำท/ปี ถ้ำพิจำรณำจำกประมำณกำรทำงกำรเงินท่ีจดัท ำโดยทำงบริษัทฯเพื่อ
ประเมินควำมเหมำะสมในกำรเข้ำลงทนุในโครงกำรและประมำณกำรทำงกำรเงินท่ีจดัท ำโดยผู้ประเมินรำคำทรัพย์สินอิสระเพื่อ
ใช้ในกำรประเมินมลูคำ่สทิธิกำรเช่ำของโครงกำร ด้วยอตัรำคำ่เชำ่รำยปีจ ำนวนดงักลำ่ว ในชว่ง 2 ปีแรกของกำรด ำเนินโครงกำร 
อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนจะไมส่งูมำกนกั เนื่องจำกอตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ี (Occupancy Rate) ในช่วงดงักลำ่วยงัอยูใ่นระดบัท่ี
ต ่ำกวำ่ 90% และบริษัทฯยงัไมส่ำมำรถเรียกเก็บคำ่เชำ่ได้ในอตัรำที่สงู เพื่อเป็นกำรจงูใจให้ผู้ประกอบกำรมำเชำ่พืน้ท่ีของ

ให้รำยละเอียดเพิ่มเติมเก่ียวกบัควำมเสีย่ง
จำกกำรเช่ำบริหำรโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ 
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โครงกำรเพื่อด ำเนินธุรกิจ แตต่ัง้แตปี่ที่ 3 เป็นต้นไป ซึง่อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีตำมสมมตฐิำนจะขยบัขึน้มำอยูท่ี่ประมำณ 90% และ
บริษัทฯขอปรับเพิ่มรำคำคำ่เชำ่พืน้ท่ีได้ อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินโครงกำรก็จะคอ่ยๆปรับตวัสงูขึน้ ซึง่จำกประมำณกำรทำง
กำรเงินท่ีจดัท ำโดยทำงบริษัทฯเองและผู้ประเมินรำคำทรัพย์สนิอิสระ อตัรำกำรท ำก ำไรของโครงกำรในชว่งปีท้ำยๆของอำยุ
สญัญำเชำ่ 10 ปีแรกจะสงูกวำ่อตัรำกำรท ำก ำไรในชว่งต้นของอำยสุญัญำ โดยถ้ำพจิำรณำในภำพรวมแล้ว อตัรำกำรท ำก ำไรโดย
เฉลีย่ของโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ ในชว่งอำยสุญัญำเชำ่บริหำรรวมทัง้สิน้นำน 10 ปีดงักลำ่วอยูใ่นระดบัท่ีถือวำ่ยอมรับได้ คือ
สงูกวำ่ 15% 

แม้วำ่กำรศกึษำควำมเป็นไปได้ในกำรด ำเนินโครงกำร เดอะ วอร์ฟ สมยุ จะชีใ้ห้เห็นวำ่กำรด ำเนินโครงกำรดงักลำ่วจะ
ช่วยเพิ่มรำยได้และก ำไรให้แก่บริษัทฯในระยะยำว ผลประกอบกำรที่แท้จริงของโครงกำรในอนำคตอำจมีควำมแตกต่ำงไป
จำกผลกำรศึกษำที่บริษัทฯได้จัดท ำ เนื่องจำกปัจจยัต่ำงๆที่อยู่นอกเหนือกำรควบคมุของบริษัทฯ เช่น สภำพกำรแข่งขนัใน
ธุรกิจ ปัจจยัทำงเศรษฐกิจและกำรเมือง รวมถึงผลกระทบจำกภยัธรรมชำติ เพื่อลดควำมเสี่ยงจำกกำรเช่ำบริหำรโครงกำร 
เดอะ วอร์ฟ สมยุ รวมถึงเพิ่มควำมสำมำรถในกำรสร้ำงรำยได้และก ำไรจำกโครงกำร ในกำรด ำเนินโครงกำรเดอะ วอร์ฟ สมยุ 
บริษัทฯในฐำนะผู้ เช่ำบริหำรโครงกำรเดอะ วอร์ฟ สมยุ จะติดตำมผลกำรด ำเนินงำนของโครงกำรอย่ำงต่อเนื่อง รวมถึงมีกำร
ปรับเปลีย่นกลยทุธ์และแผนกำรตลำดของโครงกำรให้มีควำมเหมำะสมกบัสภำพธุรกิจและกำรแขง่ขนัท่ีเปลีย่นแปลงไป ตำม
ควำมจ ำเป็น 

 
3) ความเสี่ยงอื่นๆ 

3.1  ความเสี่ยงอันเน่ืองมาจากการที่บริษัทฯมีกลุ่มผู้ถือหุ้นรายใหญ่ที่มีอ านาจควบคุมการออกเสียงลงมติใน
การประชุมผู้ถอืหุ้นเกินกว่า 50% 

ก่อนกำรออกและเสนอขำยหุ้นเพิ่มทุนต่อประชำชนเป็นครัง้แรกในครัง้นี ้กลุม่โชติจุฬำงกูรซึ่งเป็นกลุ่มผู้ ถือหุ้นใหญ่
และผู้มีอ ำนำจควบคมุของบริษัทฯถือหุ้นของบริษัทฯรวมกนัทัง้สิน้ 1,318.461,634.06 ล้ำนหุ้น คิดเป็นร้อยละ 62.7877.82 
ของจ ำนวนหุ้นท่ีมีสทิธิออกเสยีงทัง้หมดของบริษัทฯก่อนกำรเสนอขำยหุ้นตอ่ประชำชน ภำยหลงักำรเสนอขำยหุ้นในครัง้นี ้ผู้
ถือหุ้นกลุม่ดงักลำ่วจะถือหุ้นของบริษัทฯรวมทัง้สิน้ 1,318.46634.06 ล้ำนหุ้น คิดเป็นร้อยละ 47.0958.36 ของจ ำนวนหุ้นที่มี
สิทธิออกเสียงทัง้หมดของบริษัทฯภำยหลงักำรเสนอขำยหุ้นต่อประชำชน ซึ่งท ำให้กลุม่โชติจุฬำงกูรสำมำรถควบคุมมติที่
ประชมุผู้ ถือหุ้นได้เกือบทัง้หมดไมว่ำ่จะเป็นเร่ืองกำรแตง่ตัง้กรรมกำรหรือกำรขอมติในเร่ืองอื่นๆที่ต้องใช้เสียงสว่นใหญ่ของที่
ประชุมผู้ ถือหุ้น ยกเว้นเร่ืองที่กฎหมำยหรือข้อบงัคบัของบริษัทฯก ำหนดให้ต้องได้รับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น 
นอกจำกนี ้โดยในกรณีที่กลุ่มผู้ ถือหุ้นกลุ่มอื่นๆ อนัได้แก่ กลุม่วิจิตรธนำรักษ์ กลุ่มลิมปิวิวฒัน์กุล กลุ่มพงษ์สทุธิมนสั กลุ่ม
อนนัตกลู และผู้ ถือหุ้นอีก 3 รำยก่อนกำรเสนอขำยหุ้นต่อประชำชนเป็นครัง้แรก (IPO) มีกำรออกเสียงไปในทิศทำงเดียวกบั
กลุม่โชติจฬุำงกรู จะท ำให้กลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯก่อนกำรกำรเสนอขำยหุ้นต่อประชำชนเป็นครัง้แรก สำมำรถควบคมุ
มติที่ประชุมผู้ ถือหุ้นได้ทัง้หมดไม่ว่ำในเร่ืองที่ต้องใช้เสียงสว่นใหญ่ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้นหรือเร่ืองที่ กฎหมำยก ำหนดให้ต้อง
ได้รับเสียง 3 ใน 4 ของที่ประชุมผู้ ถือหุ้น ท ำให้เกิดควำมเสี่ยงแก่ผู้ ถือหุ้นรำยย่อยที่ไม่สำมำรถรวบรวมคะแนนเสียงเพื่อ
ตรวจสอบและถ่วงดลุในเร่ืองที่กลุม่ผู้ ถือหุ้นเดิมก่อนกำร IPO เสนอได้ 

อยำ่งไรก็ตำม เพื่อให้กำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทฯเป็นไปอยำ่งโปร่งใส และมีกำรถ่วงดลุอ ำนำจในกำรบริหำรงำนของ
บริษัทฯ บริษัทฯจึงได้จดัโครงสร้ำงกำรจดักำรซึง่ประกอบด้วยคณะกรรมกำรบริษัท คณะกรรมกำรบริหำร คณะกรรมกำรสรร
หำและก ำหนดคำ่ตอบแทนและคณะกรรมกำรตรวจสอบ ซึง่กรรมกำรทกุคณะประกอบด้วยบคุลำกรท่ีมีควำมรู้ควำมสำมำรถ 
และมีกำรก ำหนดขอบเขตกำรด ำเนินงำนและกำรมอบอ ำนำจให้แก่กรรมกำรและผู้บริหำรอยำ่งชดัเจน บริษัทฯมีกำรก ำหนด

Update เร่ืองควำมเสี่ยงจำกกำรที่บริษัทฯมีกลุม่ผู้ ถือหุ้นใหญ่ที่มีอ ำนำจควบคมุกำรออกเสียงลงมติในกำรประชมุผู้ ถือหุ้น 
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มำตรกำรกำรท ำรำยกำรที่เก่ียวโยงกบักรรมกำร ผู้บริหำร ผู้ ถือหุ้นใหญ่ ผู้มีอ ำนำจควบคุมกิจกำรและบคุคลที่อำจมีควำม
ขดัแย้งซึง่เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์และกฏหมำยที่เก่ียวข้อง โดยผู้ที่มีสว่นได้เสยีในกำรท ำรำยกำรจะไมส่ำมำรถเข้ำประชมุและ
ออกเสยีงลงมติในกำรท ำรำยกำรได้ อีกทัง้บริษัทฯยงัมีกำรแตง่ตัง้บคุคลภำยนอกที่เป็นอิสระเข้ำร่วมในคณะกรรมกำรบริษัท
จ ำนวน 4 ทำ่น โดย 3 ทำ่นท ำหน้ำที่เป็นกรรมกำรอิสระและกรรมกำรตรวจสอบ และอีก 1 ท่ำนท ำหน้ำที่กรรมกำรอิสระ เพื่อ
ท ำหน้ำที่ตรวจสอบถ่วงดุลกำรตัดสินใจและพิจำรณำรำยกำรระหว่ำงกันและรำยกำรที่อำจก่อให้เกิดควำมขัดแย้งทำง
ผลประโยชน์อื่นๆ ก่อนน ำเสนอให้คณะกรรมกำรบริษัทและ/หรือที่ประชมุผู้ ถือหุ้นพิจำรณำอนมุตัิ 
 
3.2  ความเสี่ยงจากการน าหุ้นสามัญของบริษัทฯเข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

บริษัทฯมีควำมประสงค์ที่จะเสนอขำยหุ้นเพิ่มทนุจ ำนวน 750 ล้ำนหุ้น ตอ่ประชำชนในครัง้นี ้ก่อนที่จะได้รับทรำบผลกำร
พิจำรณำของตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยเก่ียวกบักำรน ำหุ้นของบริษัทฯเข้ำเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์
แหง่ประเทศไทย (SET) ทัง้นี ้บริษัทฯได้ยื่นค ำขออนญุำตน ำหลกัทรัพย์เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยแล้ว
เมื่อวนัท่ี 8 สงิหำคม พ.ศ.2557 ซึง่บริษัทหลกัทรัพย์ เมย์แบงก์ กิมเอ็ง (ประเทศไทย) จ ำกดั (มหำชน) ในฐำนะท่ีปรึกษำทำงกำร
เงินของบริษัทฯได้พิจำรณำคุณสมบตัิของบริษัทฯในเบือ้งต้นแล้วและพบว่ำบริษัทฯมีคณุสมบตัิครบถ้วนที่จะสำมำรถเข้ำจด
ทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยได้ตำมข้อบงัคบัของตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย เร่ือง กำรรับหุ้นสำมญัหรือ
หุ้นบริุมสิทธิเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน พ.ศ.2554 เว้นแต่คณุสมบตัิเร่ืองกำรกระจำยกำรถือหุ้นให้แก่นกัลงทุนรำยย่อย โดย
บริษัทฯจะต้องมีผู้ ถือหุ้นสำมญัรำยยอ่ยไมน้่อยกวำ่ 1,000 รำย ถือหุ้นรวมกนัไมน้่อยกวำ่ร้อยละ 25 ของจ ำนวนหุ้นทัง้หมดหลงั 
IPO ซึ่งขึน้อยู่กบัผลกำรเสนอขำยหุ้นต่อประชำชน บริษัทฯจึงยงัคงมีควำมไม่แน่นอนที่บริษัทฯจะได้รับอนุญำตจำกตลำด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยให้เป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียน ดงันัน้ ผู้ลงทนุจึงอำจมีควำมเสี่ยงเก่ียวกบัสภำพคลอ่งในกำรซือ้ขำย
หุ้นของบริษัทฯในตลำดรอง และอำจไม่ได้รับผลตอบแทนจำกกำรขำยหุ้นได้ตำมรำคำที่คำดกำรณ์ไว้หำกหุ้นของบริษัทฯไม่
สำมำรถเข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยได้  

3.3 ความเสี่ยงจากการที่ ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯก่อนการเสนอขายหุ้นต่อประชาชนเป็นครัง้แรก (IPO) จะขายหุ้น
หลังจากหุ้นของบริษัทฯเข้าจดทะเบียนซือ้ขายในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

ก่อนกำรเสนอขำยหุ้ นเพิ่มทุนต่อประชำชนเป็นครัง้แรก (IPO) บริษัทฯมีทุนที่ช ำระแล้วทัง้สิน้ 2,100 ล้ำนบำท 
(ประกอบด้วยหุ้นสำมญัทัง้สิน้ 2,100 ล้ำนหุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท) หลงัจำกกำรเสนอขำยหุ้นเพิ่มทนุในครัง้นีจ้ ำนวน 
700 ล้ำนหุ้น บริษัทฯจะมีหุ้นที่ช ำระแล้วทัง้สิน้ 2,800 ล้ำนหุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท ทัง้นี ้ตำมประกำศคณะกรรมกำร
ตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย เร่ืองกำรห้ำมผู้บริหำรหรือผู้ ถือหุ้นและผู้ที่เก่ียวข้องขำยหุ้นและหลกัทรัพย์ภำยในระยะเวลำที่
ก ำหนด พ.ศ.2544 (รวมทัง้ที่มีกำรแก้ไขเพิ่มเติม) ก ำหนดให้บริษัทฯต้องสัง่ห้ำมผู้มีสว่นร่วมในกำรบริหำรและผู้ ถือหุ้นรำยอื่นๆ
น ำหุ้นของตนซึ่งมีจ ำนวนรวมกันเป็นจ ำนวนร้อยละ 55 ของทนุช ำระแล้วหลงักำรเสนอขำยหุ้นสำมญัต่อประชำชนแล้วเสร็จ
ออกขำย ภำยในระยะเวลำ 1 ปีนบัแตว่นัท่ีหุ้นสำมญัของบริษัทฯเร่ิมท ำกำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยเป็นวนั
แรก (Silent Period) โดยหลงัจำกวนัที่หุ้นสำมญัของบริษัทฯท ำกำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทยครบก ำหนด
ระยะเวลำ 6 เดือน ผู้ที่ถกูสัง่ห้ำมขำยดงักลำ่วสำมำรถทยอยขำยหุ้นสำมญัที่ถกูสัง่ห้ำมขำยได้ในจ ำนวนร้อยละ 25 ของจ ำนวน
หุ้นทัง้หมดที่ถกูสัง่ห้ำมขำยดงักลำ่ว และสำมำรถขำยหุ้นสว่นที่เหลือได้เมื่อครบก ำหนดระยะเวลำ 1 ปี ดงันัน้ จ ำนวนหุ้นที่ถกู
สัง่ห้ำมขำยของบริษัทฯในช่วง Silent Period จะมีจ ำนวนทัง้สิน้ 1,540 ล้ำนหุ้น โดยยงัคงเหลอืหุ้นจ ำนวนทัง้สิน้ 560 ล้ำนหุ้น ที่
ถือโดยผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯก่อนกำรเสนอขำยหุ้นต่อประชำชนเป็นครัง้แรกในครัง้นี ้ที่สำมำรถขำยได้ทนัทีหลงัจำกที่ตลำด
หลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยอนมุตัิให้หุ้นสำมญัของบริษัทฯเร่ิมท ำกำรซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทยได้  
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ทีผ่ำ่นมำ ผู้ ถือหุ้นเดิมได้เข้ำลงทนุในหุ้นของบริษัทฯในรำคำเท่ำกบัมลูค่ำที่ตรำไว้ (ซึ่งเท่ำกบั 1 บำท) ซึ่งเป็นรำคำที่ต ่ำ
กวำ่รำคำเสนอขำยหุ้นเพิ่มทนุของบริษัทฯต่อประชำชนในครัง้นี ้ดงันัน้ ถ้ำผู้ ถือหุ้นเดิมซึ่งถือหุ้นของบริษัทฯรวมกนัทัง้สิน้ 560 
ล้ำนหุ้น สัง่ขำยหุ้นของบริษัทฯ ก็อำจสง่ผลให้รำคำหุ้นของบริษัทฯลดลงต ่ำกวำ่รำคำเสนอขำย 

 เพิ่มควำมเสีย่งจำกกำรท่ีรำคำหุ้นของบริษัท
ฯอำจลดลงหลงัจำกกำรเสนอขำย IPO 


