


  
  
  
  

  
  
  
  

  

 
  

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด ((มหาชนมหาชน))  
SSIIAAMM  FFUUTTUURREE  DDEEVVEELLOOPPMMEENNTT  PPUUBBLLIICC  CCOO..,,  LLTTDD..  

  
7/5 Moo 1 Ramkhamhaeng Road, Saphansoong, Bangkok 10240, Thailand 

Tel : (662) 729-4969 Fax : (662) 729-4968 
URL : www.siamfuture.com  



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                  

  

สารบัญสารบัญ  
  
 หนา 
 

1. สาสนจากคณะกรรมการ 1 
2. รายงานคณะกรรมการตรวจสอบ 2 
3. ขอมูลบริษัท 3 
4. ความสาํเร็จขององคกร 5 
5. จุดเดนทางการเงิน 6 
6. คําอธิบายและการวเิคราะหฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 8 
7. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 10 
8. การตลาดและสภาวะการแขงขัน 13 
9. ปจจัยความเสีย่ง 16 
10. โครงสรางองคกร 20 
11. โครงสรางผูถอืหุนและการจดัการ 22 
12. รายงานการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี 34 
13. รายงานผูสอบบัญชี 37 

 



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                                    หนา 1 

สาสนจากคณะกรรมการสาสนจากคณะกรรมการ  
 

       นับต้ังแตบริษัทเมเจอร ซีนเีพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ไดเขามาเปนผูถือหุนของบรษัิทในป 2546 เปนตนมาซึ่งนับเปน
พันธมิตรที่มีความสําคัญสงผลใหบริษัทมีกําลังในการขยายงานอยางตอเนื่อง ประกอบกับบริษัทไดรับความไวใจและความเชื่อถอืใน
ความเปนมืออาชพีของผูบริหารของบริษัทที่มีความสามารถในการบริหารจัดการศูนยการคาแบบเปด ทําใหความสําเร็จดังกลาว
ไดรับการยอมรับจากทั้งผูเชาและลูกคาที่มาใชบริการที่ศูนยตางๆของบริษัท โดยเฉพาะศูนยทองหลอ 4 และศูนยทองหลอ 15 หรือ 
เจ อะเวนิว ซึ่งเปดใหบริการในไตรมาสที่ 3 ของป2547 โดยเปนแหลงศูนยการคาแบบไลพสไตล เซ็นเตอร หรือแหลงนัดพบของคนรุน
ใหมอีกแหงหนึ่ง ไมเพียงเทานั้นบริษัทยังมีโครงการที่จะเปดศูนยการคาขนาดใหญที่เรียกวา พาวเวอร เซ็นเตอร อีก 2 โครงการใน
ไตรมาส 3 ป 2548 คือโครงการ เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร บริเวณถนนเพชรเกษมซอย 65 และโครงการ เอกมยั พาวเวอร เซ็น
เตอร บริเวณถนนเอกมยัซอย 6 - 8  
 
       ในป 2547 บริษัทยังไดทําการเชาที่ดินพรอมอาคารโครงการปยรมย พารค จากบริษัท ปยรมย พารค จํากัด ซึ่งต้ังอยู
บริเวณปากซอยสขุุมวิท101/1 โดยปรับปรุงอาคารดังกลาวใหเปนศูนยการคาแบบแฟมิลี่ เซ็นเตอร ที่ทนัสมัย นอกจากนีบ้ริษัทไดเปด
ศูนยสะดวกซื้ออกี 2 แหงบริเวณปากถนนลาดพราว 120 ในไตรมาส 1 ป 2547  และที่วังหินซึ่งเปนสถานที่ต้ังของโลตัส เอ็กซเพลส 
การที่บริษัทฯ สามารถเปดศูนยการคาแหงใหมๆ และสถานที่ใหมๆเพิม่อยางตอเนื่อง จะทําใหบริษัทฯ สามารถเพิ่มรายไดคาเชาและ
คาบริการไดอยางมีนัยสําคัญในอนาคต และเปนการเพิ่มขึ้นของกําไรสทุธิของบริษัทดวยเชนกัน 
 
       สําหรับผลประกอบการในรอบปทีผ่านมาบริษัทสามารถสรางรายไดจํานวน 622 ลานบาท สูงขึ้น   268.05   % เมื่อเทยีบ
กับรายไดป 2546  สําหรับกําไรสุทธิในปนี้คือ  210.3 ลานบาท สงูขึน้ 487.76  % จากป 2546 ซึ่งรายไดที่เพ่ิมขึ้นเปนผลจากการที่
บริษัทมีโครงการอยางตอเนื่องทีส่าํคัญหลายโครงการ 
  
       ในป 2547 และปตอๆ ไป บริษัทยังคงยึดหลักการปฏิบัติงานใหสอดคลองตามแนวปรัชญาการบริหารการจัดการอยางมี
คุณภาพทั่วทั้งองคกร ตามหลักธรรมมาภิบาลที่ดี ทั้งจากการพัฒนาตนเองและพัฒนาศูนยการคาของบริษัทฯอยางตอเนื่อง อันเปน
ปจจัยหนึ่งที่จะชวยสรางผลกําไรแกผูถือหุน 
 
       คณะกรรมการบริษัทฯเชื่อม่ันวา ดวยแนวทางการบริหารจัดการที่มีคุณภาพอยางมอือาชีพและการยึดมั่นในหลัก
จริยธรรมและธรรมมาภิบาลในการดําเนินธุรกิจของคณะกรรมการบริษัท จะสงผลใหบริษัทฯ สามารถเตบิโตอยางมั่นคงและสามารถ
สรางผลตอบแทนที่ยั่งยืนในระยะยาว  
 
       คณะกรรมการขอขอบคุณผูมีพระคุณ คูคา ลูกคา ทีป่รึกษาทางการเงนิ สถาบนัการเงนิ และพนักงาน ที่ใหการสนับสนนุ
บริษัทฯอยางจริงจัง  อันนํามาซึ่งความสําเร็จตลอดระยะเวลาที่ผานมา 
 

 

        (นายอรณพ   จันทรประภา)                                                                 
              ประธานกรรมการ 
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รายงานคณะกรรมการตรวจสอบรายงานคณะกรรมการตรวจสอบ 
 

คณะกรรมการตรวจสอบของ    บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)     จัดตั้งขึ้นตามมติ
คณะกรรมการ ในการประชุมครั้งที่ 1/2545 เมื่อวันที่ 26 สิงหาคม 2545 และการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ 8/2546 
เมื่อ วันที่ 9 มิถุนายน 2546.ไดแตงตั้งคณะกรรมการตรวจสอบซึ่งมีคุณสมบัติตามที่ตลาดหลักทรัพยกําหนด 
ประกอบดวย 
 
1. นางนันทิยา มนตริวัต  ประธานกรรมการตรวจสอบ 
2. นายดุสิต นนทะนาคร  กรรมการตรวจสอบ 
3. นางสไบทิพย สุนทรส  กรรมการตรวจสอบ 

 
ในรอบป 2547 ที่ผานมา คณะกรรมการตรวจสอบไดจัดใหมีการประชุม 5 ครั้ง และไดปฏิบัติหนาที่ตาม

ขอบเขตอํานาจหนาที่ ที่คณะกรรมการบริษัท ไดกําหนดและมอบหมาย โดยไดสอบทานงบการเงินรายไตรมาส และงบ
การเงินประจําป 2547 กอนการนําสงไปยังคณะกรรมการและตลาดหลักทรัพย นอกจากนี้คณะกรรมการตรวจสอบยัง
ไดสอบทานระบบควบคุมภายใน เพื่อใหการดําเนินงานของบริษัทฯ มีความเหมาะสม รัดกุม และมีประสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น จัดใหมีการสอบทานใหบริษัทฯ ไดปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และขอกําหนด
ของกฏหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจของบริษัทฯ  รวมทั้งการเปดเผยขอมูลของบริษัทในกรณีที่เกิดรายการที่เกี่ยวโยงกัน
และการประเมินการปฏิบัติตามนโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการตามหลักธรรมาภิบาล  
 

คณะกรรมการตรวจสอบไดพิจารณาแลวเห็นวา บริษัทฯ มีระบบการควบคุมภายในอยูในเกณฑดี ตาม
หลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี ไมมีขอบกพรองที่เปนสาระสําคัญ และงบการเงินของบริษัทฯ ไดจัดทําขึ้นตามหลักการ
บัญชีที่รับรองทั่วไป 
 

   คณะกรรมการตรวจสอบไดพิจารณาเห็นควรเสนอแตงตั้งบริษัท เอส.เค. แอคเคานแตนท จํากัด โดย      
นายสมชาย คุรุจิตโกศล ทะเบียนเลขที่ 3277 และ/หรือ นายอําพล จํานงควัฒน ทะเบียนเลขที่ 4663 และ/หรือ 
นางสาววรรญา พุทธเสถียร ทะเบียนเลขที่ 4387 เปนผูสอบบัญชีสําหรับงบการเงินป 2548 
 
 

                       
 
       (นางนันทิยา มนตริวัต) 
                             ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 
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ขอมูลบริษัทขอมูลบริษัท  
 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) หรือ “บริษัท” กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 29 สิงหาคม 2537 โดยนาย
พงศกิจ สุทธพงศ และนายนพพร วิฑูรชาติ ดวยทุนจดทะเบียน 10 ลานบาท เพื่อประกอบธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคา ประเภทศูนยการคาแบบเปด (Open Shopping Center)  

ปจจุบัน บริษัทมีโครงการที่ดําเนินการอยูทั้งหมดจํานวน 21 โครงการ  ไดแก 
 
ประเภทศูนยการคา จํานวน  โครงการ 

ศูนยการคาชุมชน  
(Neighborhood Shopping Center) 

8 บางบอน, ประชาอุทิศ, สุขาภิบาล 3, สุขุมวิท 71 (คลองตัน), ทองหลอ 
, ทุงมหาเมฆ , แจงวัฒนะ และ ปยรมย เพลส (ซอยสุขุมวิท 101) 

ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 3 รามอินทรา กม. 2, วังหิน, ลาดพราว ซอย 120  
รานคาปลีก  
(Stand-Alone Retail Store) 

8 รัชดาภิเษก-หวยขวาง, รัชดาภิเษก-พระราม 3, สาทร,  พัฒนาการ, 
บางแค, พหลโยธิน กม. 27, เหมงจาย  และทาพระ  

ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) 1 เอสเอฟ เมเจอรซีนีเพล็กซ ฉะเชิงเทรา 
ศูนยไลฟสไตล (Lifestyle Center) 1 J Avenue ทองหลอ ซอย 15 

 
นอกจากนี้ยังมีโครงการที่อยูในระหวางกอสราง 4 โครงการ ซึ่งจะเปดดําเนินการภายในป 2548-2549   

ไดแก 
1. ศูนยบันเทิง (Entertainment Center) บริเวณแจงวัฒนะ  และ รัชดาภิเษก 
2. ศูนยพาวเวอร เซ็นเตอร (Power Center) บริเวณเอกมัย ซอย 8 และ เพชรเกษม ระหวางซอย 65  
      และ 67 

บริษัทมีรายไดจากการใหบริการหลัก 4 กลุมคือ 1) รายไดคาเชาพื้นที่ในโครงการ 2) รายไดคาบริการจากการ
บริหารโครงการ และบริหารพื้นที่สวนกลาง (Common Area Maintenance หรือ CAM) 3) รายไดคาธรรมเนียมจัดหา สถานที่
ประกอบการ และ 4) รายไดคาบริการสาธารณูปโภค 
 
บริษัท 
บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
ทะเบียนบริษัทเลขที:่  40854500691   
วันจดทะเบียน:   13 สิงหาคม 2545 
สถานที่ติดตอ: เลขที่ 7/5 หมู 1 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพฯ 10240 

โทร. 0-2729-4969 โทรสาร 0-2729-4968   
Website: www.siamfuture.com 

ทุนจดทะเบียน:  500 ลานบาท เปนหุนสามัญ 500 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท     
ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว:  403.62 ลานบาท  เปนหุนสามัญ 403.62 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท  
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วิสัยทัศน 
มุงสูความเปนผูนําการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด (Open shopping centers) ของประเทศไทย และ

เปนผูนําคอนเซ็ปตและนวัตกรรมใหมเขามาสูประเทศไทย  
 
สมาชิกภาพขององคการระหวางประเทศ 

บริษัท เปนสมาชิกของ International Council of Shopping Centers (ICSC) 
 
บุคคลอางอิง 
นายทะเบียนหุน: บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

62 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ชั้น 4,  
7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทร 0-2359-1200-01 โทรสาร 0-2359-1259 

 
ผูสอบบัญชี: นายศุภชัย ปญญาวัฒโน  ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียนที่ 3930 

 นางสาวศิราภรณ เอื้ออนันตกุล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียนที่ 3844 
 บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 
 193/136-137 อาคาร เลครัชดา ชั้น 33 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 

กรุงเทพฯ 10110 
 โทร 0-2264-0777, 0-2661-9190  โทรสาร 0-2264-0789-90 , 0-2661-9192 
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ความสําเร็จขององคกรความสําเร็จขององคกร  
 
2537  กอต้ังบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด 

 
2538  เปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงแรกของบรษัิทที่บางบอน โดยมี JUSCO เปนผูเชาหลัก 

 

2539  เปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที ่2 และ 3 ที่ประชาอุทิศ และสุขาภิบาล 3 โดยมี JUSCO และ Tops  
Supermarket  เปนผูเชาหลัก 
 

2540  เพ่ิมทุนจดทะเบียนเปน 20 ลานบาท และเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 4 ที่ สขุุมวิท 71 โดยมี JUSCO 
 เปนผูเชาหลัก 
 

2543  เปดดําเนินการ B-Quik 14 สาขา โดยเปน Stand Alone 8 สาขา ไดแก รัชดาภิเษก-หวยขวาง, รัชดาภิเษก- 
พระราม 3, สาทร, พัฒนาการ, บางแค, พหลโยธนิ กม.27, เหมงจาย, ทาพระ และในศนูยการคาของบริษัท 6 สาขา  
ไดแก บางบอน, ประชาอุทิศ, สขุาภิบาล 3, สขุุมวิท 71, รามอินทรา กม.2, และ วังหิน 
 

2545  แปลงบริษัทเปนมหาชน  เพ่ิมทุนจดทะเบียนเปน 150 ลานบาท โดยมีทุนที่เรียกชําระแลวเปนจํานวน  71 ลาน บาท  
โดยมีมูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท 

 จดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย MAI วันที่ 17 ธันวาคม 2545 
 

2546  เปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที ่5 และ6 ที่ทองหลอ และทุงมหาเมฆ โดยมTีops Supermarket เปนผูเชาหลัก 
 เพ่ิมทุนจดทะเบียนเปน 500 ลานบาท และบริษัท เมเจอรซีนีเพลก็ซ กรุป จํากัด (มหาชน) เขาถอืหุนในสัดสวน 

รอยละ 25 
 ไดรับอนุมัติใหยายหลักทรัพยของบริษัท จากตลาดหลักทรัพย (MAI) เปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

(SET) เมื่อวันที ่12 ธันวาคม 2546 โดยมีผลต้ังแต วันที่ 1 มกราคม 2547 
 

2547  เขาครอบครองกิจการศูนยการคา แฟมมิลี่ เซน็เตอร แจงวัฒนะและ ปยรมย พารค 
 จัดต้ังบริษัทใหมรวมกับเจาของที่ดิน 2 บริษัท ไดแก  บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด   และ   บริษัท เอก

มัย ไลฟสไตล เซน็เตอร จํากัด    
 เปดดําเนินการศูนยการคาสะดวกซื้อ 1 แหง ไดแก ลาดพราว ซอย 120  
  เปดดําเนินการศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) 1 แหง ไดแก ฉะเชิงเทรา โดยมี เมเจอร ซีนีเพล็กซเปนผู

เชาหลัก 
 เปดดําเนินการศูนยการคา ไลฟสไตล เซ็นเตอร (Lifestyle Center) 1 แหง ไดแก J Avenue ทองหลอ ซอย 15 โดยมี 

วิลลา มารเก็ต เปนผูเชาหลัก 
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จุดเดนทางการเงินจุดเดนทางการเงิน  
 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จาํกัด (มหาชน) 
งบการเงินรวม 

สําหรบัป สิน้สุดวันที ่31 ธนัวาคม 
 

47/46 46/45
สินทรัพยรวม 1,670,113 872,726 580,603 91.4% 50.3%
หนี้สินรวม 810,058 434,376 426,648 86.5% 1.8%
ทุนจดทะเบียน 500,000 500,000 150,000 0.0% 233.3%
สวนของผูถือหุน 860,055 438,350 153,955 96.2% 184.7%
รายไดรวม 622,145 168,730 137,912 268.7% 22.3%
กําไรข้ันตน 483,033 83,321 76,456 479.7% 9.0%
กําไรสุทธิ 210,373 35,767 33,818 488.2% 5.8%
มูลคาหุนตามบัญชี (บาท) 2.13 1.85 2.17
เงินปนผลตอหุน (บาท) 0.30 0.10 0.25

อัตรากําไรสุทธิ (Profit Margin) 33.81% 21.20% 24.52%
อัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (ROE) 24.46% 8.16% 21.97%

อัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยรวม (ROA) 12.60% 4.10% 5.82%
อัตราหนี้สินตอทุน (D/E Ratio) 0.9 1.0 2.8

การเปลี่ยนแปลง
2547หนวย:พันบาท 2546* 2545

 
 

 
 

  
 
 
            
หมายเหตุ 
* งบการเงินเฉพาะของบริษัท  
1  ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 403,621,687 บาท จํานวนหุนสามัญ  403,621,687 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 
2  ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 237,499,935 บาท จํานวนหุนสามัญ  237,499,935 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 
3  ทุนที่ออกและเรียกชําละแลว 71,000,000 บาท จํานวนหุนสามัญ  71,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1  บาท 

  4  เงินปนผลตอหุน เพื่อนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนอนมุัติ 

1 
 

4 

2 3 
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คําอธิบายและการวิเคราะหฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานคําอธิบายและการวิเคราะหฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 
 

 
 
สินทรัพยรวม 
 ณ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมทั้งส้ิน 1,670.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 

797.4 ลานบาท คิดเปนรอยละ 91.4 การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยรวมของบริษัทประกอบดวย ลูกหนี้การคาเพิ่มขึ้น 97.6 ลาน
บาท เปนลูกหนี้คาธรรมเนียมในการจัดหาสถานที่ประกอบการจากผูเชาหลักของโครงการใหม คือโครงการเพชรเกษม พาว
เวอร เซ็นเตอร และโครงการเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร ในสวนของที่ดิน อาคาร และอุปกรณสุทธิ เพิ่มขึ้น 873.1 ลานบาท 
เพิ่มขึ้นจากโครงการใหมทั้งจากโครงการที่เปดดําเนินการไปแลวเปนจํานวนเงิน 788 ลานบาท เชน โครงการเจ อะเวนิว 
ทองหลอ 15  โครงการสยามฟวเจอร เดอะอเวนิว (แจงวัฒนะ) และโครงการปยรมย เพลส และโครงการที่จะเปดดําเนินการ
ในปหนาจํานวนเงิน 85 ลานบาทไดแก โครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร   โครงการเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร และ
โครงการเดอะ เอสปรานาส รัชดาภิเษกซึ่งเปนโครงการที่จะเปดดําเนินการในป 2548 และ 2549  ตามลําดับ   รวมทั้งเงิน
ประกันการเชาที่ดินและบริการเพิ่มขึ้น 24.8 ลานบาท เนื่องจากโครงการเจ อเวนิว (ทองหลอ)และโครงการปยรมย เพลส
(สุขุมวิท 101 /1) 

 
หนี้สินรวม 
 ณ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมทั้งส้ิน 810.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 375.7 

ลานบาท คิดเปนรอยละ 86.5 โดยบริษัทฯ มีการเจาหนี้คาสิทธิการเชาเพิ่มขึ้น 180.4 ลานบาท ซึ่งเปนคาสิทธิการเชาของ
โครงการปยรมย เพลส และโครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร รวมถึงการไดรับเงินมัดจําการเชาและบริการจากลูกคา
ของโครงการใหม 4 แหงเพิ่มขึ้น 47.0 ลานบาท และในปนี้บริษัทฯมีกําไรเพิ่มขึ้นจึงเปนผลใหบริษัทฯมีภาษีเงินไดนิติบุคคล
คางจายเพิ่มขึ้น 101.4 ลานบาท 

 
สวนของผูถือหุน 
 บริษัทฯ มีสวนของผูถือหุนทั้งส้ิน 860.0 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 421.7 ลานบาท เปนผล

มาจากการแปลงสภาพใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุนสามัญจํานวน 152.7 ลานบาท และการเพิ่มขึ้นของกําไรสุทธิประจําป 
2547 จํานวน 172.9 ลานบาทคิดเปนรอยละ 357.6 ดังนั้น ณ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีกําไรสะสมจํานวน 235.3 ลาน
บาท 
 

 
 

 ผลการดําเนินงานสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีผลกําไรสุทธิเทากับ 210.4 ลานบาท 
เพิ่มขึ้นจากป 2546 ซึ่งมีกําไรสุทธิ 35.8 ลานบาท กําไรสุทธิเพิ่มขึ้นเทากับ 174.6 ลานบาท คิดเปนรอยละ 488.2 ของกําไร
สุทธิปกอน เนื่องมาจากการที่บริษัทฯ สามารถจัดหาสถานที่ที่เปนทําเลสําคัญในการพัฒนาศูนยการคาอยางตอเนื่อง 

 

ฐานะการเงิน 

ผลการดําเนินงาน 
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รายได 
 ในป 2547 บริษัทมีรายไดทั้งส้ิน 622.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันของป 2546 จํานวน 453.4 

ลานบาท คิดเปนรอยละ 268.7 ประกอบดวยรายไดคาเชา คาบริการ และคาสาธารณูปโภค จํานวน 191.7 ลานบาท 
เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 60.9 ลานบาท เนื่องจากในปนี้บริษัทฯ มีรายไดเพิ่มขึ้นจากโครงการใหมที่เปดดําเนินการคือ 
โครงการเจ อเวนิว (ทองหลอ 15) โครงการสยามฟวเจอร (ฉะเชิงเทรา) โครงการเดอะ อเวนิว (แจงวัฒนะ) และโครงการปย
รมย เพลส(สุขุมวิท 101/1) ในขณะที่รายไดจากการจัดหาสถานประกอบการที่เรียกเก็บจากผูเชาหลักในโครงการใหมที่
กําลังกอสรางคือ โครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร โครงการเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร และโครงการเดอะ อเวนิว 
(แจงวัฒนะ) จํานวน 423.0 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 เปนจํานวนเงิน 395.5 ลานบาท เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 1,438.2 
จากจํานวน 27.5 ลานบาท ในป 2546  

 

คาใชจาย 
 ในป 2547 ตนทุนจากการใหเชาและบริการทั้งส้ิน 139.1 ลานบาท คิดเปนรอยละ 22.4 ของรายไดรวม 

เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันของป 2546 จํานวน 53.7 ลานบาท เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 62.9 เนื่องจากการการบันทึกคาตัด
จําหนายคาหนาดินของโครงการเดอะ เอสปรานาส (รัชดาภิเษก) ซึ่งยังไมเปดดําเนินการเปนจํานวนเงิน 7.7 ลานบาทและ
เพิ่มขึ้นเนื่องจากการเปดดําเนินงานของโครงการใหมจํานวน 5 แหง 

 การเพิ่มขึ้นของรายไดคาเชา คาบริการ และคาสาธารณูปโภค และการเพิ่มขึ้นของตนทุนในการใหเชา
และการบริการ มีผลทําใหกําไรขั้นตนของบริษัทฯ ในป 2547 เทากับ 483.0 ลานบาท คิดเปนรอยละ 77.6 ของรายไดรวม 
และเพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันป 2546 จํานวน 402.9 ลานบาทหรือเพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 553.4 ของกําไรขั้นตนของปกอน 

  
คาใชจายในการขายและบริหารทั้งส้ิน 56.4 ลานบาท คิดเปนรอยละ 9.1 ของรายไดรวม เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกัน

ของป 2546 จํานวน 22.4 ลานบาท เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 65.8 เนื่องจากการเพิ่มกําลังพลเพื่อรองรับการขยายงานของ
บริษัทฯ ในการหาสถานที่เพื่อเปดโครงการใหม 

 

กระแสเงินสด 
 งบกระแสเงินสดของบริษัทฯ ณ 31 ธันวาคม 2547 มีเงินสดคงเหลือจํานวน 89.8 ลานบาท ลดลงสุทธิ 

4.6 ลานบาท เมื่อเทียบกับป 2546 สาเหตุหลักมาจากการซื้อสินทรัพยถาวร อยางไรก็ตามบริษัทฯ มีกระแสเงินสดรับสุทธิ
จากกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 648.5 ลานบาทและจากกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 84.0 ลานบาท ในขณะที่บริษัทฯ มี
กระแสเงินสดจายสุทธิจากกิจกรรมลงทุนจํานวน 737.1 ลานบาท 

 
 กระแสเงินสดรับจากกิจกรรมดําเนินงาน ไดมาจากผลประกอบการของบริษัท 326.0 ลานบาท และจาก

การดําเนินงาน 322.3 ลานบาทโดยเปนเจาหนี้การคาและภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย สวนกระแสเงินสดรับจากกิจกรรม
จัดหาเงิน ไดมาจากการแปลงสภาพใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุนสามัญจํานวน 152.7 ลานบาท  

 กระแสเงินสดจายเปนการลงทุน ในโครงการซึ่งไดแกคาสิทธิการเชาของโครงการใหม รวมถึงสิทธิการ
เชาและอาคารของโครงการที่ไดเปดดําเนินการในปนี้ 5 แหง 
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ลักษณะการประกอบธุรกิจลักษณะการประกอบธุรกิจ  

ประวัติความเปนมา และการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ   
  

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 29 สิงหาคม 2537 โดยนายพงศกิจ สุทธ
พงศ และนายนพพร วิฑูรชาติ ดวยทุนจดทะเบียน 10 ลานบาท เพื่อประกอบธุรกิจดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
ประเภทศูนยการคาแบบเปด  

ในป 2538  บริษัทไดเปดดําเนินการโครงการบางบอน ซึ่งเปนศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping 
Center) แหงแรกของบริษัท โดยมี จัสโก ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลัก (Anchor) 

ในป 2539 บริษัทไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 2 และ 3 ไดแก โครงการประชาอุทิศและโครงการ
สุขาภิบาล 3 โดยปจจุบันมี จัสโก ซูเปอรมารเก็ต และ ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลัก ตามลําดับ 

ในป 2540 บริษัทไดเพิ่มทุนจดทะเบียนจํานวน 10 ลานบาทเปน 20 ลานบาท เพื่อรองรับการขยายตัวของบริษัท  
และตอมาบริษัทไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 4 ที่ถนนสุขุมวิท 71 (คลองตัน) ในป 2541 โดยมี จัสโก 
ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลัก 

ในป 2543 บริษัทประสบความสําเร็จในการจัดหาและพัฒนาพื้นที่ใหแก บริษัท บี-ควิก เซอรวิส จํากัด ซึ่งดําเนิน
ธุรกิจใหบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนตภายใตชื่อ “บี-ควิก (B-Quik)” จํานวน 14 สาขา  โดยบริษัทพัฒนาเปนศูนย
สะดวกซื้อ (Convenience Center)1 2 แหง และรานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store)2 8 แหง สวนอีก 4 สาขาไดใช
พื้นที่ในบริเวณศูนยการคาชุมชนของบริษัท 4 แหงที่ไดเปดทําการไปแลว 

ในป 2545 บริษัทไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย MAI โดยเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 20ลานบาท เปน 150
ลานบาท มีทุนชําระแลว 71 ลานบาท พรอมทั้งเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 5 ที่ซอยทองหลอ โดยมี Tops 
Supermarket ภายใตชื่อ Market Place เปนผูเชาหลัก 

ในป 2546 เดือนมีนาคม บริษัทไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 6 ที่ทุงมหาเมฆ โดยมี Tops 
Supermarket เปนผูเชาหลัก และในเดือน สิงหาคม 2546 บริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินระยะยาวจากเจาของที่ดิน 
บริเวณทองหลอซอย 15 เพื่อกอสรางศูนยการคาชุมชนแหงที่ 7 ของบริษัท  นอกจากนี้ ในเดือนกันยายน  และ ตุลาคม 
2546 บริษัทไดเพิ่มทุนจดทะเบียนเปน 500 ลานบาท โดยจัดสรรหุนเพิ่มทุนจํานวน 24,000,000 หุน ใหแกบริษัทเมเจอรซีนี
เพล็กซ กรุป จํากัด  (มหาชน) ในราคา 3.99 บาท และไดจัดสรรหุนเพิ่มทุนจํานวน 142,499,935 หุน ใหแกผูถือหุนเดิมใน
สัดสวน 1 หุนเดิม ตอ 1.5 หุนใหม ในราคาหุนละ 1 บาท ในเดือน ธันวาคม 2546 บริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินระยะ
ยาวจากเจาของที่ดิน บริเวณถนนแจงวัฒนะ เพื่อกอสรางศูนยการคาชุมชนแหงที่ 8 ของบริษัท 

 
 
หมายเหตุ 
1 ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) คือ ศูนยการคาขนาดเล็กมีพื้นทีป่ระมาณ 1 ไร อยูติดถนนใหญ หรือซอยหลัก มีที่จอดรถในบริเวณ
ประมาณ 3-10 คันเทานั้น มีผูเชาพื้นที่ (Tenants) 2-3 ราย เชน ศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต (Auto Service Center) ราน
สะดวกซื้อ (Convenience Store) รานใหเชาวีดีโอ และ/หรือ โรงเรียน เปนตน 

2 รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) คือ รานคาปลีกรานเดียว พื้นที่ประมาณ 1/2 ไร อยูติดถนนใหญ หรือซอยหลัก มีผูเชาพื้นที่ 
(Tenant) 1 ราย เชน ศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต รานสะดวกซื้อ หรือรานคาปลีก เปนตน 



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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บริษัทไดรับอนุมัติยายหลักทรัพยจากตลาดหลักทรัพย MAI เปนหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพย SET เมื่อวันที่ 12 
ธันวาคม 2546 

ในป 2547 เดือนมีนาคม บริษัทฯ เขาบริหารกิจการศูนยการคาแฟมมิล่ี เซ็นเตอร แจงวัฒนะ ของบริษัท ธนารมณ 
จํากัด และบริษัทฯ ไดเชาที่ดินใกลเคียงเพิ่มเติมเพื่อปรับปรุงพัฒนาเปน ศูนยการคาไลฟสไตล 1 The Avenue  แจงวัฒนะ ซึ่ง
กําหนดเปดดําเนินการในไตรมาส 3 ป 2548   และในเดือนนี้ บริษัทฯ ไดจัดตั้งบริษัทใหมรวมกับเจาของที่ดิน 2 บริษัท 
ไดแก  บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด   และ   บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด      เพื่อดําเนินการ
โครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร    และ โครงการ เอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร ตามลําดับ ซึ่งเปนศูนยรวมสินคาเฉพาะ
อยาง 2 และ บริษัท สยามฟวเจอร พร็อพเพอรตี้ จํากัด เพื่อดําเนินการโครงการรัชดาภิเษก     รายละเอียดบริษัทในเครือ 3 
บริษัท ดังนี้ 

บริษัทยอย ทุนจดทะเบียน 
(บาท) 

สัดสวนผูถือหุน 

บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด  100,000 บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 73.96% 
บริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด  25.98% 
อื่นๆ     0.06% 

บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด 100,000 บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 50.96% 
บริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด  48.98% 
อื่นๆ     0.06% 

บริษัท สยามฟวเจอร พร็อพเพอรต้ี จํากัด 
 

100,000 บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 99.93% 
อื่นๆ     0.07% 

 
นอกจากนี้ บริษัทฯ ไดเปดศูนยสะดวกซื้อ ลาดพราว ซอย 120 เมื่อเดือนมีนาคม และศูนยเมเจอรซีนีเพล็กซ  

ฉะเชิงเทรา เมื่อเดือนมิถุนายน ซึ่งเปนโครงการแรกที่ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร โดยมี เมเจอร ซีนีเพล็กซ เปนผูเชา
หลัก   และในเดือนสิงหาคม บริษัทฯ ไดเปดดําเนินการศูนยการคาไลฟสไตล J Avenue ทองหลอ ซอย 15 โดยมี วิลลา มาร
เก็ท โดยบริษัท วิลลา มารเก็ท จี พี จํากัด เปนผูเชาหลัก          ศูนยการคาไลฟสไตล J Avenue ทองหลอ ซอย 15 เปนไลฟ
สไตลเซ็นเตอร (Lifestyle Center) 1 แนวญี่ปุน เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาชาวญี่ปุนซึ่งอาศัยในยานสุขุมวิท   ใน
เดือนกันยายน บริษัทฯ ไดเขาบริหารกิจการ ปยรมย พารค สุขุมวิท 101/1 ของบริษัท ปยรมย พารค จํากัด มี มารเก็ตเพลส 
โดยบริษัท เซ็นทรัล ฟูด รีเทล จํากัด เปนผูเชาหลัก 

 
 

 
 
 
หมายเหตุ 
1  ศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Center) คือ ศูนยการคาที่มีผูเชาหลักเปนซูเปอรมารเก็ต และมีรานที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวัน  
ไดแก โรงภาพยนตร, โบวลิ่ง, รานอาหาร, รานเบเกอรร่ี, รานขายผลิตภัณฑเสริมความงาม, โรงเรียนดนตรี  และมีพื้นที่เปดโลง  
2 ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) คือ ศูนยการคาขนาดใหญที่มีผูเชารายใหญต้ังแต 2 รายขึ้นไปและเปนรานคาที่มีความ 
ชํานาญและมีจุดเดนดานใดดานหนึ่ง เชน รานขายของตกแตงบาน,  รานขายอุปกรณกอสราง และตกแตงบาน เปนตน 
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รายละเอียดของโครงการที่เปดดําเนินการอยูในปจจุบันจํานวน 21 โครงการ  
(เกี่ยวกับพื้นที่ และอัตราการเชาพื้นที)่ 
 

  โครงการ ผูเชาหลัก รูปแบบ ขนาดทีด่ิน พื้นที่ใหเชา อัตราการ 
      เชาพื้นที่ 
       (ไร-งาน-ตร.วา) (ตร.ม.) (รอยละ) 
1 บางบอน จัสโก ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 6 – 0 – 0  7,100 96 
2 ประชาอุทิศ จัสโก ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 6 – 3 – 10  6,669 100 
3 สุขาภิบาล 3  ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 9 –2 – 21 6,411 100 
4 สุขุมวิท 71  ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 0 – 3 – 80  1,423 100 
5 ทองหลอ ซอย 4 ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 3 – 0 - 60 3,028 100 
6 ทุงมหาเมฆ ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 2 – 0 - 85 2,875 95.9 
7 แฟมมิลี ่เซ็นเตอร  

แจงวัฒนะ 
 ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 5 - 3 - 19 5,989 90.4 

8 ปยรมย เพลส 
สุขุมวิท 101/1 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 9 - 2 - 40 9,438 94.3 

9 ฉะเชิงเทรา เมเจอร ซีนีเพล็กซ ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) 4 - 0 - 72 8,231 98.2 
10 ทองหลอ ซอย 15 วิลลา มารเก็ท ศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Center) 3 - 3 - 58 7,316 100 
11 รามอินทรา กม. 2 บี-ควิก ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 1 – 0 – 0  780 100 
12 วังหิน บี-ควิก ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 0 – 1 – 71  535 100 
13 ลาดพราว ซอย 

120 
 ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 0 - 3 - 0 643 100 

14 บางแค บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 33  364 100 
15 เหมงจาย บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 99 466 100 
16 พหลโยธนิ กม. 27 บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 70 433 100 
17 รัชดา-หวยขวาง บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 0 – 99  314 100 
18 ทาพระ บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 43 355 100 
19 สาทร บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 14  314 100 
20 ศรีนครินทร บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 0 – 80  318 100 
21 รัชดา-พระราม 3 บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 27 343 100 

  รวม    56 - 3 - 81 63,379  
 
หมายเหตุ  : ขอมูล ณ วันที่ 14 ธันวาคม 2547 
  โครงการลําดับที่ 14 – 21 เชาพื้นที่โดยศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต บี-ควิก แตเพียงผูเดียว 
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การตลาดและสภาวะการแขงขันการตลาดและสภาวะการแขงขัน  
 
ภาวะอุตสาหกรรม  
 ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา เปนธุรกิจที่มีความเกี่ยวของโดยตรงกับธุรกิจคาปลีก กลาวคือเมื่อธุรกิจคาปลีกมีการ
ขยายตัว ความตองการพื้นที่ที่จะดําเนินธุรกิจก็จะมีมากขึ้นตามไปดวย 
 1ธุรกิจคาปลีกในป 2547 มีการแขงขันที่รุนแรงขึ้น เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจที่กระเตื้องขึ้นภายใตมาตรการตางๆ ที่
ภาครัฐไดออกมากระตุนเศรษฐกิจของประเทศใหเติบโต ทําใหมีการขยายตัวของรานคา อีกทั้งผูบริโภคมีกําลังซื้อมากขึ้น 
ผูประกอบการจึงมองหากลยุทธในการดึงดูดลูกคาใหมากที่สุด การแขงขันที่เกิดขึ้นดังกลาวสงผลใหธุรกิจคาปลีกใน
ประเทศมีการขยายตัวมากขึ้นจากป พ.ศ. 2546 โดยปจจัยตางๆ ที่เปนแรงสนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ไดแก 

1. การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนที่ไดรับแรงสนับสนุนจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจที่แข็งแกรงในป 
2547 ดวยอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับต่ําอยางตอเนื่อง ขณะที่อัตราเงินเฟอไมไดปรับตัวสูงขึ้นมากและอยู
ในเกณฑควบคุมได ตลอดจนการดําเนินนโยบายงบประมาณแบบขาดดุล รวมถึงมาตรการกระตุนการ
บริโภคที่ดําเนินมาอยางตอเนื่องชวยสนับสนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

2. การบริโภคและลงทุนภาคเอกชนภายในประเทศยังคงขยายตัวอยางตอเนื่อง ถึงแมวาจะมีหลายปจจยัเสี่ยง
เกิดขึ้นที่สงผลกระทบตอแผนการใชจายภาคครัวเรือน โดยมีแนวโนมจะชะลอการใชจายลงในระดับหนึ่ง 
การบริโภครวมทั้งป 2547 จึงขยายตัวไดใกลเคียง หรือนอยกวาอัตราที่คาดการณไวเดิมตั้งแตตนปที่ระดับ 
4.9 % (ประมาณการ ณ ระดับ GDP ป 2547 เติบโตที่      7.2%) เทียบกับ 5.6 % ในปกอน ทั้งนี้เปนสวน
ของการบริโภคภาคเอกชนที่คาดวาจะขยายตัวที่ 5.5% ซึ่งเปนอัตราที่ชะลอตัวลงเมื่อเทียบกับปกอน แตถือ
วาเปนอัตราที่นาพอใจภายใต       สถานการณปจจุบัน 

3. มาตรการของรัฐบาลในการสงเสริมการบริโภคของประชาชน เชน มาตรการเพิ่มรายไดขั้นต่ําที่ไดรับการ
ยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา และมาตรการที่ใหขาราชการบํานาญสามารถที่จะนําบําเหน็จตกทอดมาใช
ลวงหนา 

4. การขยายตัวของระบบสินเชื่อ ไดแก การเติบโตของบัตรเครดิตสงผลใหผูบริโภคนิยมซื้อสินคาในระบบ
สินเชื่อมากขึ้น มีโครงการสินเชื่อธุรกิจแฟรนไชสเกิดขึ้น เพื่อสนับสนุนผูขายแฟรนไชสใหขยายธุรกิจและ
สรางโอกาสใหผูประกอบธุรกิจรายใหมใหสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางเขมแข็งและเติบโตอยางยั่งยืน 

นอกเหนือจากการขยายตัวของธุรกิจคาปลีกที่สงผลโดยตรงตอการขยายตัวของธุรกิจพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแลว พฤติกรรมของผูบริโภคที่มีวิถีชีวิต (Lifestyle) เปล่ียนแปลงไป มีกําลังซื้อเพิ่มสูงขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจ โดย
ผูบริโภคดังกลาวใหความสําคัญเรื่องสุขภาพมากขึ้น กอใหเกิดโอกาสทางการตลาดที่จะเพิ่มลูกคาใหกับสินคา และนิยมซื้อ
สินคาจากศูนยการคา และรานคาปลีกรูปแบบใหม (Modern Trade Retail Store) แทนที่รานคาปลีกรูปแบบเดิม 
(Traditional Trade Retail Store) ซึ่งไดแก รานโชวหวย และตลาดสด มากขึ้นเรื่อยๆ สงผลใหธุรกิจการคาปลีกรูปแบบใหม 

                                                 
1 ที่มา:  ธุรกิจคาปลีกแขงขันรุนแรง, นายวิชัย ปยพัฒนมงคล, สารวิจัยธุรกิจ, 2547. 
 การบริโภคภาคเอกชนป 47 เผชิญหลายปจจัยเสี่ยง, ฝายวิจัย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 
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(Modern Trade Retail Store) มีสวนแบงทางการตลาดเพิ่มสูงขึ้น ซึ่งไดชวยเกื้อหนุนใหธุรกิจคาปลีกในศูนยการคามี
ปริมาณเพิ่มขึ้นเปนอยางมาก 
 
แนวโนมอุตสาหกรรม 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยยังคงมีแนวโนมในการขยายตัวตอไปอยางตอเนื่อง  ซึ่งจะมีผลทําใหธุรกิจพัฒนาและ
บริหารศูนยการคามีแนวโนมจะขยายตัวไปในทศิทางเดียวกัน   ผูคาปลีกที่ดําเนินธุรกิจในประเทศไทยอยูแลว สวนใหญมี
แผนที่จะขยายสาขาตอไปอยางตอเนื่อง  นอกเหนือจากนี้ผูคาปลีกประเภทรานขายสินคาลดราคา (Discount Store) บาง
ราย เชน เทสโก โลตัส และบิ๊ก-ซี มีแผนการชัดเจนที่จะขยายสาขาในรูปแบบศูนยการคาแบบเปดที่บริษัทเชี่ยวชาญและ
ดําเนินการอยู   ผูคาปลีกรายอื่นๆ ที่ยังไมมีธุรกิจในประเทศไทย มีแผนการที่จะเขามาเปดตลาดในประเทศไทย เชน ราน
ขายยา รานขายเฟอรนิเจอร ซูเปอรมารเก็ต เปนตน ทั้งนี้บริษัทไดรับการติดตอจากผูประกอบการดังกลาวจํานวนมาก 
  
สภาพการแขงขันภายในอตุสาหกรรม 

ในธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคาในประเทศไทย มีการแขงขันกันสูงในรูปแบบของศูนยการคาแบบปด  แต
สําหรับศูนยการคาแบบเปด มีการแขงขันไมมากนักเนื่องจากมีจํานวนคูแขงนอยราย หลายรายไดปดกิจการหรือหยุด
ดําเนินกิจการไปในชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ําในหลายปที่ผานมา และคูแขงที่เหลือไมไดเปนผูประกอบการพัฒนาและ
บริหารศูนยการคาโดยเฉพาะ  บางรายเปนเจาของที่ดินที่มีเงินลงทุนสูง แตไมไดเปนผูเชี่ยวชาญในธรุกิจโดยตรง 

การดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา มีความจําเปนตองใชประสบการณและความรูพื้นฐานในการ
ดําเนินการเปนอยางสูง เชน ก) การเลือกที่ดินที่เหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ ซึ่งจําเปนตองมีการพิจารณาถึง ทําเล  
ทางเขาออก  ขนาดของที่ดิน  ระบบผังเมือง  สภาพการจราจรและทิศทางการจราจรในบริเวณ  จํานวนประชากรในพื้นที่
และจํานวนประชากรที่สัญจรผาน  แนวโนมการขยายตัวของประชากร  กฎหมายที่เกี่ยวของจํานวนมาก  ระบบ
สาธารณูปโภค  จํานวนคูแขงในพื้นที่  เปนตน  ข) การวิเคราะหความเปนไปไดทางธุรกิจ เชน ระดับคาเชาที่ดิน  ระดับคา
เชาและคาบริการที่สามารถเรียกเก็บจากลูกคา  คาพัฒนาพื้นที่  คากอสรางอาคาร ตกแตงภายนอก และติดตั้งระบบไฟฟา 
ประปา โทรศัพท  การบริหารเงินลงทุนและเงินสด  และผลตอบแทนจากการลงทุน  ค) การติดตามแนวโนมใหมๆ ของธุรกิจ 
เชน รูปแบบ (Concept) ของโครงการศูนยการคาแบบเปดที่เหมาะสม เปนที่ตองการของผูเชาพื้นที่ และอยูในความ
ตองการของผูบริโภค  รวมถึงการผสมผสานของผูเชาพื้นที่ (Tenant Mix) ที่เหมาะสม  ง) ความสัมพันธกับลูกคาผูเชาพื้นที่ 
ซึ่งมีความจําเปนที่จะตองสรางความมั่นใจและความไววางใจใหกับลูกคา วาลูกคาจะสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางประสบ
ผลสําเร็จในพื้นที่ศูนยการคาของบริษัท โดยบริษัทผูพัฒนาและบริหารศูนยการคาไมควรทําธุรกิจแขงขันกับผูเชาพื้นที่ ไม
เปล่ียนแปลงรูปแบบโครงการ และสรางสิ่งปลูกสรางใดๆ ในอนาคตที่จะเปนอุปสรรคในการดําเนินธุรกิจของผูเชาพื้นที่ทุก
ราย ตลอดอายุสัญญาเชาระยะยาว 10 - 30 ป  นอกเหนือจากนี้ยังตองมี  จ) ความรูและประสบการณในดานการบริหาร
พื้นที่สวนกลาง (Common Area Maintenance หรือ CAM) ภายในศูนยใหราบรื่นและเปนระเบียบเรียบรอย 

เนื่องจากการที่ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคามีความจําเปนที่จะตองมีประสบการณ และความรูพื้นฐานเปน
อยางมากดงัที่กลาวมาแลว อาจจะเปนสาเหตุหลักอยางหนึ่งที่ทําใหมีจํานวนคูแขงในธุรกิจโดยตรงนอยราย และคูแขง
ใหมๆ ยากที่จะดําเนินการใหประสบผลสําเร็จ หรือสรางความไววางใจใหกับผูเชาพื้นที่ได ในระยะเวลาสั้นๆ 
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จํานวนคูแขง 
คูแขงของบริษัทสามารถแบงเปนคูแขงโดยตรงและคูแขงโดยออม ซึ่งคูแขงในแตละประเภทจะมีขนาดของ

โครงการ รูปแบบของศูนยการคา กลุมลูกคาเปาหมาย และลักษณะอื่นๆ ที่แตกตางกัน ดังนี้ 
คูแขงโดยตรงของบริษัท หมายถึง ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคา ซึ่งแบงเปน 2 ประเภทไดแก 

ก) ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด   จํานวนผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด
ในปจจุบันมีไมมากนัก และสวนใหญจะเปนผูประกอบการรายยอย เชน เจาของที่ดิน ซึ่งมีจํานวนนอยราย  ในอดตี
คูแขงโดยตรงที่ทําธุรกิจศูนยการคาแบบเปด ไดแก กลุมบริษัทสยามพรีเมียร  และกลุมบริษัทเฟรสท แปซิฟก  แต
ปจจุบันทั้งสองกลุมไมไดเปดดําเนินการศูนยการคาแบบเปดใหมมาหลายปแลว 

ข) ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบปด  ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาที่เปนที่รูจักกัน
โดยทั่วไป และยังคงขยายธุรกิจอยางตอเนื่อง เชน กลุมเซ็นทรัล และกลุมเดอะ มอลล จะเนนการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแบบปด ดังจะเห็นไดจากตารางในหนาถัดไป  ศูนยการคาที่เปดใหมในชวง 3-5 ปที่ผานมาของกลุม
เซ็นทรัล และกลุมเดอะ มอลล เปนศูนยการคาแบบปดทั้งส้ิน เชน โครงการเซ็นทรัล พระรามที่ 2 และพระรามที่ 3 , 
โครงการดิ เอ็มโพเรียม และสยามพารากอน ของกลุมเดอะ มอลล  เปนตน  สําหรับคูแขงโดยตรงที่ทําธุรกิจ
ศูนยการคาแบบปดรายอื่นๆ ไมไดมีการขยายธุรกิจมากนัก บางรายอยูในระหวางการปรับปรุงเปล่ียนแปลง
ศูนยการคาที่มีอยูเดิมใหดีขึ้น   บางรายกําลังอยูระหวางเจรจาปรับโครงสรางหนี้กับเจาหนี้  โดยสรุปแลวผูดําเนินธุรกิจ
ศูนยการคาแบบปดที่มีศักยภาพในการขยายธุรกิจ ไมไดสนใจที่จะเขามาแขงขันในธุรกิจศูนยการคาแบบเปด 
เนื่องจากมีความชํานาญในการดําเนินธุรกิจศูนยการคาแบบปด และศูนยการคาแบบเปดอาจจะมีขนาดของโครงการ
ที่เล็กเกินไปที่จะสนใจ   

 
ทั้งนี้ กลุมผูใชบริการหลักของศูนยการคาแบบเปด ยังมีลักษณะที่แตกตางไปจากกลุมผูใชบริการหลักของ

ศูนยการคาแบบปด โดยกลุมผูใชบริการหลักของศูนยการคาแบบเปดจะตองการความสะดวกรวดเร็ว ใชเวลาไมนานในการ
เขามาใชบริการ แตมาใชบริการไดบอยครั้ง เนื่องจากมีที่จอดรถสะดวก เขาถึงรานคาไดทันที และเปนทางผานกอนกลับที่
พักอาศัย ในขณะที่ศูนยการคาแบบปดจะตองใชเวลาคอนขางมากในการเขามาใชบริการเพื่อเลือกซื้อสินคา ซึ่งสงผลให
การหาที่จอดรถคอนขางลําบาก เนื่องจากผูเขามาใชบริการจะจอดรถไวเปนเวลานานตามการใชเวลาในการเลือกซื้อสินคา
และบริการ โดยความถี่ในการเขามาใชบริการจะไมบอยครั้งนัก 

คูแขงโดยออมของบริษัท หมายถึง ผูคาปลีกที่ดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาเอง เชน เทสโก โลตัส  
คารฟูร  บิ๊กซี  เปนตน  ในความเปนจริงแลวผูคาปลีกมีกลุมลูกคาเปาหมายที่แตกตางจากบริษัท โดยกลุมลูกคาเปาหมาย
ของผูคาปลีกคือผูบริโภค  ในขณะที่กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทคือผูคาปลีก  แตเนื่องจากผูคาปลีกไมสามารถสรรหา
ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคามืออาชีพ มาดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาที่ตองการเปดใหม
จํานวนมากได  ผูคาปลีกจึงมีความจําเปนตองดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาดวยตัวเอง 

การดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาเองของผูคาปลีก อาจจะมีผลกระทบตอบริษัทในแงการแขงขันใน
การจัดหาที่ดินเพื่อดําเนินการโครงการใหม  และการดึงผูบริโภคและผูคาปลีกในกรณีที่ผูคาปลีกเปดดําเนินการศูนยการคา
ใหมในบริเวณใกลเคียงกับศูนยการคาของบริษัท อยางไรก็ตามถาบริษัทสามารถดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคา
ใหมๆ ใหกับผูคาปลีกไดมากขึ้น คูแขงโดยออมเหลานี้จะลดจํานวนลง 
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ปจจัยความเสี่ยงปจจัยความเสี่ยง 
 

ความเส่ียงจากการหาที่ดนิเพือ่ดําเนินการโครงการใหม 
  เนื่องจากที่ดินเปนวัตถุดิบหลักของบริษัทในการดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  การจัดหาที่ดินในแตละ
บริเวณที่มีความเหมาะสมและมีความเปนไปไดในการดําเนินธุรกิจและทางดานการเงิน ไมใชสามารถจะทําไดโดยงาย และโดยเร็ว  
ในพ้ืนที่บางบริเวณอาจจะมีที่ดินทีมี่ความเหมาะสมในการทําธุรกิจเหลืออยูไมกี่แหงเทานั้น  และในการจัดหาที่ดินจําเปนตองมีการ
เจรจาตอรองกับเจาของที่ดินในการขอเชาที่ดินระยะยาว หรือขอซือ้ทีดิ่นซึ่งอาจจะใชเวลา ความพยายาม และเทคนิคในการเจรจา
พอสมควร  โดยเฉพาะที่ดินที่มีเจาของหลายราย ความยากลําบากในการสรุปเงื่อนไขในสัญญาเชาที่ดินหรือสัญญาซือ้ขายที่ดินยอม
มีมากขึ้น นอกจากนี้ การขยายสาขาจํานวนมากของผูคาปลกีรูปแบบใหม (Modern Trade Retailers) ขนาดใหญ ก็อาจสงผล
กระทบใหบริษัทมีความเสี่ยงจากการหาที่ดินเพื่อดําเนินการโครงการใหมเพ่ิมขึ้นดวย เนื่องจากผูคาปลีกดังกลาวจะเขามาแขงขันใน
การหาที่ดินกับบริษัท  

 อยางไรก็ตาม จากประสบการณในการดําเนินธุรกิจมาหลายป  ทําใหผูบริหารของบรษัิทมีทักษะ วิธีการ และเทคนิคใน
การติดตอและเจรจาตอรองกบัเจาของที่ดินที่มีประสทิธิภาพ และไดรับเงื่อนไขทีดี่ในสัญญาเชาทีดิ่นระยะยาวของทุกโครงการ  
นอกเหนอืจากนี้ บริษัทยังไดรับการแนะนําที่ดินจากผูคาปลีกที่ตองการเชาพ้ืนที่ในโครงการใหมๆ ของบริษัท    
 สําหรับการแขงขนัในการหาที่ดินกับผูคาปลีก  บริษัทจะปองกันความเสี่ยงดวยการลงนามในบันทึกความเขาใจ 
(Memorandum of Understanding หรือ MOU) กับเจาของที่ดินกอนที่จะทําการเจรจา เพ่ือปองกันไมใหเจาของที่ดินเจรจากับผูที่
สนใจรายอื่นๆ บริษัทพยายามหลีกเลี่ยงทีจ่ะไมเสนอราคาแกเจาของที่ดินเพิ่มขึ้นมาก เพ่ือแขงขันกับผูคาปลีกใหไดที่ดินมา เพราะ
ตนทุนที่ดินราคาแพงอาจจะมีผลกระทบตอความเปนไปไดของโครงการ หรือ ระดับกําไรของบริษัท  ในทางกลับกันบริษัทพยายามที่
จะเจรจากับผูคาปลีกที่เขามาแขงขันในการหาที่ดิน เพ่ือที่จะพัฒนาและบริหารโครงการให 
 
ความเส่ียงจากการแขงขันทางธุรกิจ 

ความเสี่ยงจากการแขงขันทางธุรกิจในปจจุบัน จะเกิดจากคูแขงโดยออมซึ่งไดแก ผูคาปลีกที่ดําเนินการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเอง โดยอาจจะมีการแขงขันกับบริษัทในดานการจัดหาที่ดิน การดึงลูกคาผูบริโภค และการจัดหาผูเชาพ้ืนที่  ในกรณีที่มีการ
เปดดําเนินการศูนยการคาในบริเวณที่ใกลเคียงกันกับศูนยการคาของบริษัท อาจจะทําใหบริษัทมีความเสี่ยงเรื่องจํานวนผูบริโภคที่
ลดลง ทําใหมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของผูคาปลีกที่เชาพ้ืนที่ของบริษัท  ซึ่งอาจจะมีผลกระทบตออัตราการเชา และราคาคาเชา
และคาบริการ แตจากประสบการณที่ผานมา เนื่องจากที่ต้ังโครงการของบริษัทต้ังอยูในทําเลที่มีศักยภาพโดดเดนกวาที่อื่นในบริเวณ
เดียวกัน และพื้นที่ครอบคลุมกลุมผูบริโภค (Coverage Area)1           ของศูนยการคาแบบเปด อยูในบริเวณ 1-2 กิโลเมตรจากศูนย ซึ่ง
ไมกวางมากนัก ดังนั้นบริษัทจึงไมไดรับผลกระทบจากการมีศูนยการคามาเปดใหมในบริเวณใกลเคียงมากนัก  อยางไรก็ตามเพื่อลด
ผลกระทบดังกลาว และเพื่อพยายามรักษาระดับอัตราการเชา ราคาคาเชาและคาบริการ  บริษัทไดมีการจัดทําการสงเสริมการขายเปน
ระยะๆ และมีการปรับเปลี่ยนใหผูเชาพ้ืนที่ที่เปนสิ่งดึงดูด (Magnet) เขามาในศูนยเพ่ือทําใหมีผูเชาพ้ืนที่และผูบริโภคเขามาใชบริการใน
ศูนยการคาของบริษัทมากขึ้น อยางไรก็ดี ความเสีย่งในการแขงขันทางธุรกิจจากคูแขงโดยตรงยังคงมีบางแตมีไมมากนัก เนือ่งจากคูแขง
ที่ทําธุรกจิศูนยการคาแบบเปด (Open Shopping Center)1 มีจํานวนนอยราย และสวนใหญเปนผูประกอบการรายยอยที่ไมไดเปน
ผูพัฒนาและบริหารศูนยการคามืออาชีพ สวนคูแขงที่มีเงินทนุจํานวนมาก เชน กลุมดิสเคาทสโตร โลตัส และ บิก๊ซี กลุมนีมี้แนวโนมที่จะ
มุงเนนทําธุรกจิในเฉพาะสวนที่ตนถนัดซึ่งคือการคาปลีกเทานั้น ดังนัน้จึงมโีอกาสทีบ่ริษัทสามารถจะเขาไปตอบสนองความตองการใน
การพัฒนาพ้ืนที่ได และจะเปนผูเชาหลกัที่มีศักยภาพของบริษัทตอไป 

 
หมายเหตุ 
1  พื้นที่ครอบคลุมกลุมผูบริโภค (Coverage Area) หมายถึง บริเวณที่เปนที่อยูของผูบริโภคทีเ่ปนกลุมลูกคาเปาหมายของผูเชาพื้นที่ของบริษัท  
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ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผูเชาหลักในโครงการศูนยการคาชุมชน 

ในโครงการศูนยการคาชุมชนของบริษัท ผูเชาหลัก (Anchor)2 จะเปนสิ่งดึงดูดผูเชารวม (Co-Tenants)3 เขามาเชาพ้ืนที่สวนอื่นๆ 
ภายในโครงการของการของบริษัท ดังนั้น บริษัทอาจมีความเสี่ยงจากการที่ผูเชาหลกัของบริษัทเลกิสญัญาหรือปดกิจการลงซึ่งอาจ
สงผลใหผูเชาพ้ืนที่รวมตองยกเลกิสัญญาตามไปดวย ความเสี่ยงดังกลาวอาจสงผลกระทบตอรายไดหลกัของบริษัทได อยางไรก็ตาม 
บริษัทไดเรียกเกบ็คาเชาและคาบริการลวงหนาจํานวนหนึ่งจากผูเชาหลกัทุกราย และผูเชาพ้ืนที่รวมบางราย ณ วันทีท่ําสญัญาเชาพ้ืนที่
ไปแลว ทําใหความเสีย่งดงักลาวนอยลง นอกจากนี้ ในกรณีที่ผูเชาหลักเลิกกิจการเนื่องจากนโยบายภายในของผูคาปลีกเอง เชน เซ
ยู ซูเปอรมารเก็ต (Seiyu Supermarket) จากประเทศญี่ปุน ซึง่เปนผูเชาหลักของโครงการศูนยการคาชุมชน (Neighborhood 
Shopping Center)4 สุขาภิบาล 3 เดิม มีนโยบายเลิกดําเนินธุรกจิในตางประเทศ  เซยูไดดําเนินการหาผูเชาพ้ืนที่รายอื่น (ที่ไดรับ
ความเห็นชอบจากบริษัท) มาเชาพ้ืนที่แทน (ปจจุบัน ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลักในโครงการสุขาภิบาล 3 ) ทําใหบริษัทก็
ยังคงมีรายไดตอเนื่องตอไป  สาํหรับโครงการที่บริษัทพัฒนาและบริหารพื้นที่ใหกับศูนยซอมและจําหนายอะไหลรถยนต  (Auto  
Service  Center)  บี-ควิก (B-Quik) จํานวน 14 สาขา บริษัทไดทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวกับเจาของที่ดินทุกรายโดยมเีงื่อนไขใน
สัญญาวาบริษัทสามารถที่จะยกเลกิสัญญาเชาที่ดินระยะยาวได ถาบ-ีควิกยกเลิกสญัญาเชาพ้ืนที่กับบริษัท ซึ่งจะทําใหบริษัทไมตอง
แบกรับภาระในการชําระคาเชาที่ดินตอไปโดยไมมีรายไดจากบี-ควิก  ทั้งนี้ หากผูเชาพ้ืนที่เลิกกจิการโดยไมชําระคาเชาและคาบริการ  
บริษัทสามารถยึดพ้ืนที่คืนเพื่อนําออกใหผูเชาพ้ืนที่รายอื่นเชาตอไป โดยไมจายคืนคาเชาและคาบริการรับลวงหนาแตอยางใด และ
บริษัทมั่นใจวาบริษัทไมมีปญหาในการหาผูเชาพ้ืนที่รายใหม โดยเฉพาะผูเชาหลัก เนื่องจากตลาดคาปลีกยงัคงมีการขยายตัวอยาง
ตอเนื่อง และบริษัทยังไดรับการติดตอขอเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาอยางตอเนื่อง 
 
ความเส่ียงเรื่องการจัดหาผูเชาพ้ืนที่ 
 บริษัทอาจมีความเสี่ยงในเรื่องการจัดหาผูเชาพ้ืนที่ ในบางโครงการศูนยการคาที่บริษัททําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน 
ระยะยาวกวา สญัญาเชาพ้ืนที่กับผูเชาหลัก ซึ่งไดแก โครงการบางบอนและประชาอุทศิ บริษัททําสัญญาเชาที่ดินอายุ 30 ป แตทํา
สัญญาเชาพ้ืนที่กบัผูเชาหลกัอาย ุ15 ป และ 20 ป ตามลําดับเทานั้น  ดังนั้นในปที่ 15 และ 20 ของโครงการดงักลาว              บริษัท  
 
หมายเหตุ 
1 ศูนยการคาแบบเปด (Open Shopping Center) คือ ศูนยการคาที่มีพื้นที่ดานหนาเปดโลง และใชเปนที่จอดรถ โดยทั่วไปแลวจะมีอาคารสูง 

1-3 ช้ัน จํานวน 1-3 อาคาร ต้ังอยูในแนวตรง รูปตัวแอล (L) หรือรูปตัวยู (U) และไมมีทางเดินเช่ือมที่มีการปรับอากาศระหวางรานคาปลีก  
สวนศูนยการคาแบบปด (Enclosed Shopping Center) หมายถึง ศูนยการคาที่มีผูเชาหลักและรานคาปลีกตางๆ รวมทั้งที่จอดรถ อยูภายใน
อาคารทั้งหมด และมีทางเดินเช่ือมที่มีการปรับอากาศระหวางรานคาปลีกภายในอาคาร โดยรูปแบบศูนยการคาสวนใหญของประเทศไทยใน
ปจจุบัน จะเปนศูนยการคาแบบปดเกือบทั้งหมด ยกตัวอยางเชน ศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา  ดิ เอ็มโพเรียม  ซีคอน สแควร  เวิลดเทรด เซ็น
เตอร  มาบุญครอง  สยาม ดิสคัฟเวอรี่ และฟวเจอรพารค เปนตน 

2 ผูเชาหลัก (Anchor) หมายถึง ผูเชาพื้นที่สวนใหญของโครงการ ซ่ึงมักจะเปนซูเปอรมารเก็ต และรานขายยา เปนตน โดยกลุมลูกคาหลักนี้จะ
เปนสิ่งดึงดูด (Magnet) ผูเชาพื้นที่รวม (Co-Tenants) เขามาเชาพื้นที่สวนอื่นๆ ภายในโครงการของบริษัท 

3 ผูเชาพื้นที่รวม (Co-Tenants) หมายถงึ รานคาปลีกตางๆ ที่เขามาเชาพื้นที่สวนอื่นๆ ภายในศูนยการคาของบริษัท เชน รานอาหาร รานเสริม
สวย รานขายหนังสือ รานใหเชาวิดีโอ โรงเรียน และคลินิก เปนตน 

4 ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศูนยการคาแบบเปดขนาดเล็กในละแวกบาน ที่ออกแบบเพื่อใหความสะดวกแก
ผูบริโภคในการซื้อสินคาอุปโภคบริโภค (Consumer Goods) หรือสิ่งของที่ใชประจําวัน มีพื้นที่ประมาณ 3-5 ไร และมีขนาดพื้นที่ใหเชา
ประมาณ 2,700-14,000 ตารางเมตร สิ่งดึงดูดผูบริโภคใหเขามาที่ศูนยสวนใหญจะเปนผูเชาหลัก ประเภทซูเปอรมารเก็ตหรือรานขายยา 
นอกเหนือจากนี้ยังมีจะมีรานคาปลีกตางๆ อยูภายในบริเวณศูนยการคาชุมชนนี้ประมาณ 15 – 20 ราน เชน รานอาหาร รานขายยา รานให
เชาวีดีโอ รานซักรีด รานทําผม รานขายดอกไม และธนาคาร เปนตน  ศูนยการคาชุมชนจะสามารถรองรับผูบริโภคได 2,500 – 40,000 คนตอ
วัน ภายในรัศมีประมาณ 3 – 5 กิโลเมตร    
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จําเปนตองจัดหาผูเชาหลักรายใหมเพ่ือเขามาเชาพ้ืนที่ตออีก 15 ป และ 10 ป ตามลําดับ แตบริษัทมัน่ใจวาบริษัทไมมีปญหาในการ
หาผูเชาพ้ืนที่รายใหม เนื่องจากในปจจุบันความตองการสถานทีป่ระกอบการในการทําธุรกิจคาปลีกอยูในระดับสูง และบริษัทยงั
ไดรับการติดตอเพ่ือขอเชาพ้ืนที่ในโครงการของบริษัทอยางตอเนื่อง 

 ความเสี่ยงอีกอยางหนึ่งไดแกความเสี่ยงในการจัดหาผูเชาพ้ืนที่ใหเต็มโครงการ โดยเฉพาะบางพื้นที่ในบางโครงการที่ไม
เปนที่สนใจของผูคาปลีกมากนัก เชน พ้ืนทีบ่นชั้น 3 ของอาคาร  อยางไรก็ตามบริษัทไดแกไขปญหาดังกลาวโดยจัดหาผูเชาพ้ืนที่ที่ไม
จําเปนตองใชพ้ืนที่บนชั้น 1 และ 2 ซึ่งตองการความเงียบสงบบนชั้น 3 และคาเชาและคาบริการที่ตํ่ากวาชั้น 1 และ 2 เชน ผูเชาพ้ืนที่
ที่ทําธุรกิจโรงเรียนสอนภาษา  โรงเรียนกวดวิชา  โรงเรียนสอนดนตรี  และโรงเรียนสอนเทควนโด เปนตน   

แมวาในบางโครงการของบริษัทจะมีผูเชาเกอืบเต็มโครงการ เหลอืพ้ืนที่เพียงแคบางหองเทานั้น แตบริษัทมีนโยบายเขมงวดที่
จะคัดเลอืกผูเชาพ้ืนที่ที่ทําธุรกจิไมแขงขันกบัผูเชาพ้ืนที่เดิม ไมทําธุรกิจที่เปนอบายมขุ ไมสรางผลกระทบตอโครงการหรอืผูเชาพื้นที่ราย
อื่น มีฐานะทางการเงินดี และมีความผสมผสานเปนอยางดีกบัผูเชาอื่นในศูนยการคา (Tenant Mix) 
 
ความเส่ียงเนื่องจากตนทุนของที่ดินในการดาํเนินโครงการใหมเพ่ิมขึ้น 
 ในการดําเนินโครงการใหมๆ ตนทนุของที่ดินอาจจะเพิ่มขึ้น เนื่องจากคาเชาที่ดินเพิ่มขึ้นจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น หรือบริษัท
อาจจะจําเปนตองซื้อที่ดิน ในกรณทีี่เจาของที่ดินตองการขายที่ดินมากกวาใหเชาระยะยาว และไมมีที่ดินที่อื่นในบริเวณทีมี่ศักยภาพ
ในการดําเนินการศูนยการคาดีกวาที่ดินดังกลาว  
 อยางไรก็ตาม โดยทั่วไปแลวบริษัทจะเลอืกดําเนินโครงการศูนยการคาที่มีผลตอบแทนดีเทานั้น  ถาตนทนุของที่ดินมีราคา
สูงขึ้น บริษัทจะคิดราคาคาเชาและคาบริการจากลกูคาผูเชาพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นตามสัดสวน เพ่ือใหไดผลตอบแทนในการดําเนินโครงการที่
ใกลเคียงระดับเดิม ทําใหบริษัทสามารถลดผลกระทบจากความเสี่ยงจากการที่ตนทุนของที่ดินในการดาํเนินโครงการใหมเพ่ิมขึ้นได  
จากสถานการณการแขงขันดานคาปลีกที่รุนแรงมากขึ้น ผูคาปลีกสวนใหญยอมที่จะจายคาเชาและคาบริการที่สูงขึ้นในทําเลที่โดด
เดนที่สุดในบริเวณตางๆ เพ่ือยึดพ้ืนที่และสรางความไดเปรียบในการดําเนินธุรกิจคาปลีกตอคูแขงคาปลกี   
 
ความเส่ียงจากการขาดความตอเนื่องในการดําเนินโครงการของบริษัท 

ในการดําเนินโครงการตางๆ ของบริษัท บริษัทไดทําการเชาที่ดินจากเจาของพื้นที ่ดังนัน้ บริษัทอาจมีความเสี่ยงจากความ
ตอเนื่องของโครงการ เนือ่งจากไมไดรับการตอสัญญาเชาที่ดิน อยางไรก็ตาม สัญญาเชาที่ดินของบริษัทที่ทําไวกบัเจาของที่ดิน
ทั้งหมดเปนสัญญาเชาระยะยาว ซึง่ในปจจุบันสิทธิการเชาของบริษัทในทุกโครงการยังมีอายุสัญญามากกวา 10 ป (ยกเวน โครงการ
สุขุมวิท 71, โครงการรามอินทรา กม.2, โครงการบางแค, และ โครงการศรีนครินทร ที่เหลืออายุสัญญาประมาณ 7 ป 11 เดือน, 7 ป 
1 เดือน, 6 ป 2 เดือน และ 3 ป 1 เดือน ตามลําดับ)   นอกจากนี้ บริษัทมีนโยบายที่จะทําการเจรจาเพื่อตอสัญญาเชาที่ดินจาก
เจาของที่ดินออกไปอีกตามความเหมาะสม 

 
ความเส่ียงจากการพึ่งพิงบุคลากรที่มีความรูและประสบการณ ที่มีจํานวนจํากัด 

เนื่องจากในการดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา จําเปนตองอาศัยบุคลากรที่มีความรู ความสามารถและ
ประสบการณในการดําเนินธุรกิจเปนอยางมาก ทั้งดานการจัดหาที่ดินเพื่อดําเนินโครงการ การออกแบบรูปแบบ (Concept) ของ
โครงการ การจัดหาผูเชาพ้ืนที่ และการบริหารโครงการและพื้นที่สวนกลาง เปนตน ประกอบกับการที่บริษัทมีจํานวนพนักงานอยูใน
ระดับที่ไมมากนัก ดังนั้น ในกรณทีี่มีเหตุการณที่บริษัทตองสูญเสยีบุคลากรดังกลาวไปหรอืมีจํานวนไมเพียงพอ อาจสงผลใหบริษัท
ตองประสบปญหาในการดําเนินธุรกิจได อยางไรกต็าม บริษัทไดดําเนินการปองกนัความเสี่ยงดังกลาว โดยการจดัหาบุคลากร
เพ่ิมเติม ทําการฝกอบรมและพัฒนาความรู ความสามารถ และประสบการณ ทั้งดานการฝกอบรมและพัฒนาความรูระหวาง
ปฏิบัติงาน (On-The-Job Training) และการฝกอบรมนอกสถานที ่ (Outside Training) เพ่ือทําใหการดําเนินงานของบริษัทเปนไป
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อยางราบรื่นมากขึ้น และทําใหพนักงานของบริษัทสามารถเขามาทําหนาที่ทดแทนกันไดในกรณีที่บริษัทตองสูญเสียบคุลากรคนใด
คนหนึ่งหรือหลายคนออกไป 

นอกจากนี้ บริษัทสนับสนุนและสงเสริมใหพนักงานของบริษัทใฝหาความรูในดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา และ
ติดตามแนวโนมธุรกิจคาปลีกเพิ่มเติม เชน จัดหาหนังสือ วารสาร และเทคนิคๆ ที่เกีย่วของกับการดําเนนิธุรกิจของบริษัทใหพนักงาน
ของบริษัทศึกษา เพ่ือใหมีความรูที่เพียงพอ และสามารถนําความรูตางๆ มาใชในการดําเนินธุรกิจได  
 
ความเส่ียงจากการใชสิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธิในอนาคต 

บริษัทไดมีการจัดสรรหุนสามัญไวในอนาคตเพื่อรองรับการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้ 
หุนสามัญของบรษัิทซึ่งออกใหแกผูถือหุนเดิมจํานวนคงเหลือ 2,069,683 หุนภายหลังการใชสิทธิคร้ังที่ 8 เมือ่วันที่ 30 ธันวาคม 
2547 ดังนั้นในอนาคตหากมีผูใชสิทธิใบสําคัญแสดงสิทธินี้จะมีผลกระทบทางดานสดัสวนการถือหุนของผูถอืหุนลดลง (Dilution 
Effect) ซึ่งอตัราสวนการลดลงของการถอืหุนของผูถอืหุนจะขึ้นอยูกับการใชสิทธใินใบสําคัญแสดงสิทธิ ซึง่ผูถอืหุนและผูถือ
ใบสําคัญแสดงสทิธิควรพิจารณาในผลกระทบดังกลาวนี้ดวย 

อยางไรก็ตามการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิในอนาคตอาจจะมีผลกระทบทําใหกําไรตอหุนลดลง ในกรณีที่บริษัทไม
สามารถทํากําไรในอนาคตไดเพ่ิมมากขึ้นตามสัดสวนที่เพ่ิมขึ้นของจํานวนหุนสามัญจากการใชสิทธ ิ

ดังนั้นบริษัทจึงมกีารวางแผนที่จะขยายโครงการศูนยการคาชุมชน และศูนยการคาแบบเปดรูปแบบอื่นๆ เพ่ิมเติมใน
อนาคต โดยใชเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท เงินกูยมืจากสถาบันการเงิน (ในกรณีที่จําเปน เพ่ือลดภาระภาษีเงินไดนิติบุคคลของ
บริษัท และเพิ่มผลตอบแทนตอผูถอืหุน) และเงินที่ไดจากการใชสิทธขิองใบสําคัญแสดงสิทธิ เพ่ือรักษากําไรตอหุนใหไดรับผลกระทบ
นอยที่สุด 

 
ความเส่ียงจากการปรับสิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 

เร่ืองเงือ่นไขในการปรับสิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธทิี่จะซื้อหุนสามัญ กําหนดใหบริษัทตองดําเนินการปรับราคาใชสิทธิ 
และอัตราการใชสิทธิตลอดอายขุองใบสําคัญแสดงสทิธิเพ่ือไมใหสิทธปิระโยชนของผูถอืใบสําคัญแสดงสิทธิดอยไปกวาเดิม เมื่อเกิด
เหตุการณตางๆ ภายหลังการออกใบสําคัญแสดงสิทธิตามที่ระบุในหัวขอดังกลาว  อยางไรก็ตามในการปรับสิทธกิารใชสิทธิของ
ใบสําคัญแสดงสทิธิที่ออกในครั้งนี้ จะเปนการปรับสิทธิเพ่ือชดเชยมลูคาที่แทจริง (Intrinsic Value) ของใบสําคัญแสดงสิทธิเทานั้น 
ไมไดคํานึงถึงมูลคาตามเวลา (Time Value) ดวย  ดังนั้นผูถอืใบสาํคัญแสดงสิทธอิาจมีความเสี่ยงที่จะไดสิทธิประโยชนนอยลงจาก
การปรับสิทธิดังกลาวนี้ เนื่องจากวธิีการปรับสิทธิดังกลาวไมอาจชดเชยสิทธิประโยชนของผูถอืใบสําคัญแสดงสิทธิไดครบถวน 
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โครงสรางองคกรโครงสรางองคกร  
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คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริหาร 

ประธานเจาหนาที่บริหาร 

กรรมการผูจัดการ 

รองกรรมการผูจัดการ รองกรรมการผูจัดการ 

 
ผูอํานวยการ 

ฝายพัฒนาธุรกิจ 

ผูจัดการ ฝายบัญช ี ผูจัดการ ฝายการเงนิ 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบริหาร

โครงการกอสราง 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายการตลาด 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบริหาร
ศูนยการคา 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบุคคล 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบัญชีและ

การเงิน 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายธุรการ 

ผูจัดการ ฝายการรายงานและวิเคราะห ผูจัดการ ฝายการตลาด 
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โครงสรางโครงสรางการถือหุนและการจัดการการถือหุนและการจัดการ  
 

ผูถือหุน 
กลุมผูถือหุนที่ถือหุนสูงสุด 10 รายแรก ที่มีชื่อปรากฏตามทะเบียนผูถือหุน ณ วันที่ 31 มกราคม 2548 มีดังตอไปนี ้

 

ชื่อผูถือหุน จํานวนหุน สัดสวนรอยละ 
1. บริษัท เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) 106,660,312 25.27% 
2. นายพงศกิจ สุทธพงศ 36,670,562 8.62% 
3. บริษัท ไทยเอ็นวีดีอาร จํากัด 30,610,977 7.25% 
4. นายนพพร วิฑูรชาติ 26,158,396 6.20% 
5. นางสาวอาทิตยา จันทรประภา 22,572,375 5.35% 
6. นางเกศินี วิฑูรชาติ 17,641,762 4.18% 
7. นายอัคริม จันทรประภา 11,629,340 2.76% 
8. นางจันทนิภา สถิรปญญา 9,548,699 2.26% 
9. นางสุพรรณ วิฑูรชาติ 8,800,399 2.09% 
10. นางสาวินี จันทรประภา 7,693,125 1.82% 

          รวม 277,985,947 65.87% 
 

โครงสรางการจัดการ   
คณะกรรมการบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) มีทั้งหมด 3 ชุด ประกอบดวย 
1. คณะกรรมการบริษัท 
2. คณะกรรมการบริหาร 
3. คณะกรรมการตรวจสอบ 
 
 

1. คณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการของบริษัทมีทั้งหมด  11 ทาน ไดแก 
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 ช่ือ-สกุล   ตําแหนง 
 1. นายอรณพ จันทรประภา ประธานกรรมการ (Chairman)  
   และประธานคณะกรรมการบริหาร  
   (Chairman of Executive Board) 
 2. นายพงศกิจ    สุทธพงศ รองประธานกรรมการ (Vice Chairman)    
 3. นายนพพร  วิฑูรชาติ กรรมการและประธานเจาหนาที่บริหาร   
   (Chief Executive Officer) 
  4. นายสมนึก พจนเกษมสิน กรรมการและกรรมการผูจัดการ (President) 
 5. นายเดช         บุลสุข  กรรมการ 
 6. นายวิชา  พูลวรลักษณ กรรมการ 
 7. นายวีรวัฒน องควาสิฏฐ กรรมการ 
  8. นายชัย จรุงธนาภิบาล กรรมการ 
 9 .นางนันทิยา มนตริวัต ประธานกรรมการตรวจสอบ 
 10. นายดุสิต นนทะนาคร กรรมการตรวจสอบ 
 11. นางสไบทิพย  สุนทรส กรรมการตรวจสอบ 
 

กรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนบริษัท 
กรรมการผูมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทเปนดังนี้     นายอรณพ จันทรประภา      นายพงศกิจ สุทธพงศ 

นายนพพร วิฑูรชาติ และนายสมนึก พจนเกษมสิน   สองในสี่คนนี้ลงลายมือช่ือรวมกันและประทับตราสําคัญของ
บริษัท 

 
ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการบริษัท 

1. การปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการ 
คณะกรรมการบริษัท ไดปฏิบัติหนาที่โดยใชความรู ความสามารถ และประสบการณใหเปนประโยชนตอการ

ดําเนินธุรกิจของบริษัทและไดปฏิบัติหนาที่ตามวัตถุประสงค ขอบังคับของบริษัท และมติที่ประชุมผูถือหุนของ
บริษัท ดวยความระมัดระวังเพื่อรักษาผลประโยชนของบริษัทและรับผิดชอบตอผูถือหุน 

 2.      การทบทวนและใหความเห็นชอบกับนโยบายที่เหมาะสม 

 คณะกรรมการบริษัทรับผิดชอบในการทบทวน และใหความเห็นชอบกับนโยบายและทิศทางการดําเนินงาน
ของบริษัทที่เสนอโดยคณะกรรมการบริหาร เวนแตเรื่องที่กฎหมายกําหนดใหตองไดรับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู
ถือหุนกอนดําเนินการ 
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3.     การกํากับดูแลคณะกรรมการบริหาร 

คณะกรรมการบริษัท กํากับดูแลใหคณะกรรมการบริหาร ดําเนินงานตามนโยบายที่กําหนดไวอยางมี
ประสิทธิภาพ และแจงใหคณะกรรมการบริหารนําเสนอเรื่องที่มีสาระสําคัญตอการดําเนินงานของบริษัท รายการ
ระหวางบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอื่นๆ ใหพิจารณาโดยเปนไปตามกฎระเบียบ ขอบังคับของสํานักงาน ก.ล.ต. และ
ตลาดหลักทรัพย หากจําเปนคณะกรรมการบริษัทจะไดกําหนดใหมีการวาจางที่ปรึกษาภายนอกเพื่อใหคํา
ปรึกษาหารือใหความเห็นทางวิชาชีพประกอบการตัดสินใจ ในเรื่องที่มีผลตอการดําเนินธุรกิจอยางมีสาระสําคัญ
ของบริษัท 

4. การจัดใหมีระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายใน 

 คณะกรรมการบริษัทไดกํากับใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผล 
เปนผูติดตามดําเนินการและประสานงานกับคณะกรรมการตรวจสอบ 

5. การปฏิบัติหนาที่อยางเปนอิสระของกรรมการที่ไมไดเปนผูบริหาร 

คณะกรรมการตรวจสอบไดใชดุลพินิจของตนอยางเปนอิสระ ในการพิจารณากําหนดกลยุทธ การ
บริหารงาน การแตงตั้งกรรมการ และเรื่องที่มีผลกระทบตอผลประโยชนของผูมีสวนไดเสียของบริษัท รวมถึงการ
เขาถึงสารสนเทศทางการเงิน และทางธุรกิจอื่นอยางเพียงพอตอการปฏิบัติหนาที่และนโยบายการดําเนินงาน 
ตลอดจนการกําหนดงบประมาณประจําป 

 

2.  คณะกรรมการบริหาร 
 คณะกรรมการบริหารมีทั้งหมด 6 ทานไดแก 
 ช่ือ-สกุล  ตําแหนง 
  1. นายอรณพ จันทรประภา ประธานคณะกรรมการบริหาร  
 2. นายนพพร  วิฑูรชาติ กรรมการบริหาร 
  3. นายสมนึก พจนเกษมสิน กรรมการบริหาร 
          4. นายวิชา พูลวรลักษณ               กรรมการบริหาร 
 5. นายวราวุฒิ  วุฒิวงศา กรรมการบริหาร 
 6. Mr. Brian  Hall กรรมการบริหาร 
  

ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการบริหาร 

1. มีอํานาจสั่งการ วางแผน และดําเนินกิจการของบริษัท ใหเปนไปตามนโยบายที่คณะกรรมการบริษัทกําหนด 
2. มีอํานาจอนุมัติเรื่องการลงทุนในโครงการใหม 
3. มีอํานาจอนุมัติคาใชจายหรือการจายเงินที่เกินอํานาจของฝายจัดการ 
4. มีอํานาจแตงตั้ง และบริหารงาน ระดับฝายขึ้นไป เพื่อประโยชนและประสิทธิภาพการจัดการที่ดีและโปรงใส  
5. มีอํานาจพิจารณากําหนดสวัสดิการพนักงานใหเหมาะสมกับสถานการณ ประเพณีปฏิบัติและสอดคลองกับ

กฎหมายที่บังคับใชอยู 
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6. ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามที่ไดรับมอบหมายในแตละชวงเวลาจากคณะกรรมการบริษัท 
 

ทั้งนี้ การอนุมัติรายการของคณะกรรมการบริหารดังกลาวขางตน จะไมรวมถึงการอนุมัติรายการที่คณะกรรมการ
บริหารหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในลักษณะอื่นใดกับบริษัทหรือ
บริษัทยอย รวมทั้งรายการที่กําหนดใหตองขอความเห็นชอบจากผูถือหุนในการทํารายการที่เกี่ยวโยงกันและการไดมาหรือ
จําหนายไปซึ่งสินทรัพยที่สําคัญของบริษัท เพื่อใหสอดคลองกับขอกําหนดของตลาดหลักทรัพย 
 
3. คณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) 

คณะกรรมการตรวจสอบมีทั้งหมด 3 ทานไดแก 
  ช่ือ-สกุล     ตําแหนง 

1. นางนันทิยา มนตริวัต   ประธานกรรมการตรวจสอบ 
2. นายดุสิต  นนทะนาคร  กรรมการตรวจสอบ 
3. นางสไบทิพย สุนทรส   กรรมการตรวจสอบ 
 

ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการตรวจสอบ 
(1) สอบทานใหบริษัทมีการรายงานทางการเงินอยางถูกตองและเพียงพอ 
(2) สอบทานใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายใน (Internal Control) และการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ที่

เหมาะสมและมีประสิทธิผล 
(3) สอบทานใหบริษัทปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ขอกําหนดของตลาดหลักทรัพย 

หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจของบริษัท 
(4) พิจารณา คัดเลือก เสนอแตงตั้งและเสนอคาตอบแทนผูสอบบัญชีของบริษัท 
(5) พิจารณาการเปดเผยขอมูลของบริษัทในกรณีที่เกิดรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแยงทาง

ผลประโยชนใหมีความถูกตองและครบถวน 
(6) จัดทํารายงานการกํากับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปดเผยไวในรายงานประจําปของบริษัท 

ซึ่งรายงานดังกลาวตองลงนามโดยประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 
(7) ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทมอบหมายดวยความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบ  

  
 ทั้งนี้ ในการปฏิบัติหนาที่ตามวรรคหนึ่ง คณะกรรมการตรวจสอบมีความรับผิดชอบตอคณะกรรมการของบริษัท
โดยตรง และคณะกรรมการของบริษัทยังคงมีความรับผิดชอบในการดําเนินงานของบริษัทตอบุคคลภายนอก 
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รายละเอียดเกี่ยวกับรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัทคณะกรรมการบริษัท  
 

ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
1. นายอรณพ จันทรประภา 57 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 2545 - ปจจุบัน ประธานกรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการ  East Texas State University   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
ประธานกรรมการบริหาร  ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต 2539 - 2541 รองกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท ไทยเทเลโฟนแอนดเทเลคอมมิวนิเคชั่น  
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   จํากัด (มหาชน) 
     ธุรกิจโทรคมนาคม 
   2533 – 2536 กรรมการผูจัดการใหญ บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิล เอนจีเนียริง 
     จํากัด  (มหาชน) 
     ธุรกิจโทรคมนาคม 
   2523-2533 เครือซิเมนตไทย บริษัท ปูนซิเมนตไทย จํากัด (มหาชน) 
    ผูอํานวยการฝายปฏิบัติการ ธุรกิจวัสดุกอสรางและตกแตง 
    กรรมการผูจัดการ บริษัท เอสซีที คอมพิวเตอร จํากัด 
     ธุรกิจคอมพิวเตอร 
    กรรมการผูจัดการ บริษัท แพนซัพพลายส จํากัด 
     ธุรกิจเครื่องจักรกลหนัก 
    ผูจัดการฝายบัญชีและหนี้สิน บริษัท คาสากลซิเมนตไทย จํากัด 
    ผูจัดการฝายการคา 2 ธุรกิจอุตสาหกรรมกอสรางและวัสดุกอสราง 
    ผูจัดการฝายการเงิน  
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
2. นายพงศกิจ สุทธพงศ 44 ปริญญาโท 2537 - ปจจุบัน รองประธานกรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
รองประธานกรรมการ  บริหารธุรกิจสาขาการตลาด   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  สถาบันพัฒนบริหารศาสตร   2546 - ปจจุบัน กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) 
  (NIDA)   ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
  ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร 2537 - ปจจุบัน ประธานกรรมการ โรงพยาบาลสัตวทองหลอ 
  สาขาวิศวกรรม อุตสาหการ 2536 - 2537 กรรมการและผูจัดการทั่วไป บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิล เอนจีเนียริง 
  มหาวิทยาลัยขอนแกน 2533 - 2536 ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ จํากัด  (มหาชน)  
   2529 - 2532 ผูจัดการฝายโทรศัพทเคลื่อนที่ ธุรกิจโทรคมนาคม 
  ประกาศนียบัตร หลักสูตรพิเศษ 2535 - 2537 กรรมการ บริษัท ชินวัตรเทเลวิซ จํากัด 
  สําหรับผูบริหาร รุนที่ 35    ธุรกิจการคาและการบริการ 
  จากสมาคมสงเสริมสถาบัน 2534 - 2537 กรรมการ บริษัท ไมโครเนติค จํากัด 
  กรรมการบริษัทไทย   ธุรกิจโทรคมนาคม 
   2532 - 2533 Regional Marketing Manager Nokia (SEA) PTE. LTD, Singapore Office 
    (South East Asia) Nokia Mobile  ธุรกิจโทรศัพทเคลื่อนที ่
    Phone  
      
3. นายนพพร วิฑูรชาติ 40 ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร 2537 - ปจจุบัน กรรมการ กรรมการบริหาร บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ กรรมการบริหาร  สาขาคอมพิวเตอร  และประธานเจาหนาที่บริหาร ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
ประธานเจาหนาที่บริหาร  พระจอมเกลา ลาดกระบัง 2537 - ปจจุบัน ผูจัดการทั่วไป บริษัท เสียงสมบูรณ จํากัด 
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน     ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2533 - ปจจุบัน กรรมการผูบริหาร บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จํากัด 
     ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
   2530 - 2533 วิศวกร บริษัท เอส ซี ที คอมพิวเตอร จํากัด  
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
     ธุรกิจคอมพิวเตอร 
      
4. นายสมนึก พจนเกษมสิน 47 ปริญญาโท 2545 - ปจจุบัน กรรมการ กรรมการบริหาร บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ กรรมการบริหาร  บัญชีมหาบัณฑิต  และกรรมการผูจัดการ ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
กรรมการผูจัดการ  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 2544 - 2545 Corporate Services Group  บริษัท โมทิเวชั่นเอเซีย (ประเทศไทย) จํากัด 
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน    Director ธุรกิจบริการดานสงเสริมการตลาด 
  ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต 2538 - 2542 ผูชวยกรรมการผูอํานวยการ บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิล เอนจีเนียริง 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  สายบริหารภายใน จํากัด  (มหาชน)  
   2534 - 2538 ผูอํานวยการ ธุรกิจโทรคมนาคม 
    ฝายการเงินและบริหาร  
   2531 - 2534 ผูจัดการฝายการเงิน บริษัท โรงงานทอผา กรุงเทพ จํากัด 
     ธุรกิจสิ่งทอ 
   2528 – 2531  นักบัญชีตนทุน บริษัท แหลมทองสหการ จํากัด 
     ธุรกิจการเกษตร 
   2523 - 2528 ผูตรวจบัญชีอาวุโส บริษัท เอสจีวี ณ ถลาง จํากัด 
     ธุรกิจตรวจสอบบัญชี 
      
5. นายเดช บุลสุข 54 ปริญญาตรี บัญชี 2547 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2547 - ปจจุบัน ประธานกิตติมศักดิ์ บริษัท แมคไทย จํากัด (แมคโดนัลดประเทศไทย) 
     ธุรกิจอาหาร Fast foods 
   2527- 2547 ประธานกรรมการ  
   2526- 2527 กรรมการผูจัดการ หางหุนสวนจํากัด วรเดช 
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
6. นายวิชา พูลวรลักษณ 41 ปริญญาโท  MBA - Marketing 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ กรรมการบริหาร  Sandiago University, USA.   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2541 - ปจจุบัน ประธานกรรมการ กรรมการผูจัดการ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด(มหาชน) 
  ปริญญาตรี   ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง 
  คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท แคลิฟอรเนีย ฟตเนส จํากัด 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   ธุรกิจสันทนาการ 
      
7. นายวีรวัฒน องควาสิฎฐ 34 ปริญญาโท MBA. 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ   Boston University, USA.   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2541 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด(มหาชน) 
  ปริญญาตรี   ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง 
  คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี  กรรมการ บริษัท รัชโยธิน เรียลตี้ จํากัด 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   ธุรกิจใหเชา พื้นที่ศูนยการคา 
    กรรมการ บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด 
     ธุรกิจโรงภาพยนตร 
   2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท แคลิฟอรเนีย ฟตเนส 
     ธุรกิจสันทนาการ 
      
8. นายชัย จรุงธนาภิบาล 50 ปริญญาโท  บัญชี 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2545 - ปจจุบัน ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด(มหาชน) 
  ปริญญาตรี บัญชี   ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2543- ปจจุบัน กรรมการอิสระ บริษัท ทีมพรีซีชั่น จํากัด 
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
     ธุรกิจผลิตวงจรไฟฟา  
   2541 - 2541 ที่ปรึกษาผูบริหาร กลุมไมเนอร 
      
9. นางนันทิยา มนตริวัต 56 ปริญญาโท 2545 - ปจจุบัน ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการตรวจสอบ  สาขาคณิตศาสตรประกันภัย   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  University of Manitoba 2543 - ปจจุบัน กรรมการรองกรรมการผูจัดการอาวุโส บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด 
  Canada 2538 รองกรรมการผูจัดการ , กรรมการ ธุรกิจประกันภัย 
  ปริญญาตรี 2533 ผูชวยกรรมการผูจัดการ  
  สาขาสถิติ 2531 ผูอํานวยการฝายอาวุโสฝายธุรการ  
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2522 ผูอํานวยการฝายธุรการ  
      
10. นายดุสิต นนทะนาคร 57 หลักสูตรพิเศษสําหรับนักบริหาร 2545 - ปจจุบัน กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบ  Harvard University   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  หลักสูตรพิเศษสําหรับนักบริหาร 2542 - ปจจุบัน กรรมการผูจัดการใหญ บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด 
  Stanford University   ธุรกิจวัสดุกอสรางและตกแตง 
  ปริญญาโท 2538 ผูชวยผูจัดการใหญ กลุมเซรามิก บริษัท ปูนซิเมนต ไทย จํากัด  
  บริหารธุรกิจ สาขาการตลาด   ธุรกิจอุตสาหกรรมเซรามิก 
  University of California, 2534 - 2538 กรรมการผูจัดการ บริษัท กระจกสยามการเดียน จํากัด 
  in Los Angeles (UCLA)   ธุรกิจผลิตกระจก 
  ปริญญาโท 2530 - 2534 กรรมการผูจัดการ บริษัท คาสากลซิเมนตไทย จํากัด 
  สาขาวิศวกรรมโครงสราง 2525 - 2530 ผูอํานวยการฝายผูแทนจําหนาย ธุรกิจวัสดุกอสรางและตกแตง 
  Ohio State University 2524 - 2525 ผูอํานวยการสํานักงานประชาสัมพันธ   
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
  ปริญญาตรี 2522 - 2524 หัวหนาสวนสินคาซิเมนต กระเบื้องใยหิน  
  สาขาวิศวกรรมโยธา  และเหล็กเสน ฝายการตลาด  
  Youngstown State University,  2520 - 2522 หัวหนาสวนผูรับเหมากอสราง  
  Ohio   และราชการ ฝายขาย  
      
11. นางสไบทิพย สุนทรส 57 ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต 2546 - ปจจุบัน กรรมการตรวจสอบ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบ  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2546 - ปจจุบัน เจาหนาที่คณะทํางาน มูลนิธิทิสโก เพื่อการกุศล 
   2544 - 2545 ผูอํานวยการฝายอาวุโส บริษัทเงินทุนทิสโก จํากัด(มหาชน) 
    ฝายบริการเก็บรักษาทรัพยสิน  
   2540 - 2544 ผูอํานวยการฝายอาวุโส  
    ฝายการเงิน  
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รายละเอียดเกี่ยวกับคณะผูบริหารรายละเอียดเกี่ยวกับคณะผูบริหาร  
 

ประสบการณในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
1. นายนพพร วิฑูรชาติ 40 
ประธานเจาหนาที่บริหาร  
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  
  

ตามที่ปรากฏในรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัท 

2. นายสมนึก พจนเกษมสิน 47 
กรรมการบริหาร  
กรรมการผูจัดการ  
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  

ตามที่ปรากฏในรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัท 

3. นางสาวพรทิพา รุจิไพโรจน 42 ปริญญาโท  รองกรรมการผูจัดการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
รองกรรมการผูจัดการ  บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยกรุงเทพ    
  ปริญญาตรี 2534 - 2547 ผูอํานวยการฝายอาวุโส บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิลเอนจิเนียริง จํากัด (มหาชน) 
  บริหารธุรกิจบัณฑิต   ธุรกิจสื่อสาร 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    
   2531 - 2534 ผูตรวจสอบบัญชีอาวุโส บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ จํากัด 
     ธุรกิจตรวจสอบบัญชี 
      
4. นายพิพัฒน อุษยาพร 40 ปริญญาโท 2547 - ปจจุบัน รองกรรมการผูจัดการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
รองกรรมการผูจัดการ  บริหารธุรกิจ   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 

  มหาวิทยาลัยบัณฑิตพัฒนบริหาร
ศาสตร    
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ประสบการณในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
  ปริญญาตรี 2536 - 2547 ผูจัดการอาวุโสฝายพัฒนาธุรกิจใหม บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 
  ศิลปศาสตรบัณฑิต   ธุรกิจศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 2533 - 2536 ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจใหม บริษัท วัฏจักร จํากัด (มหาชน) 
      
5. นายจิรโรจน เรืองอุดมตรีชัย 50 ปริญญาตรี 2547 - ปจจุบัน ผูอํานวยการฝายกอสราง บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ผูอํานวยการฝายกอสราง  วิศวกรรมโยธา   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย 2546 - 2547 ที่ปรึกษาดานวิศวกรรมโยธา บริษัท เซาทอี๊สทเอเชียเทคโนโลยี่ จํากัด 
     ธุรกิจรับเหมากอสราง 
   2536- 2547 วิศวกร บริษัท ซีเอ็มเอส เอ็นจิเนียริ่ง แอนด แมเนจเมนท จก. 
   2532 - 2535 วิศวกร บริษัท อะสะโนะ เอ็นจิเนียริ่ง จํากัด 
      
6. นางสาวสุมนทา เมฆสิงหวี 36 ปริญญาโท 2539 - ปจจุบัน ผูอํานวยการฝายบัญชีและการเงิน บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ผูอํานวยการฝายบัญชีและการเงิน  บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยรามคําแหง    
  ปริญญาตรี 2533 - 2539 ผูตรวจสอบบัญชีอาวุโส บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ จํากัด 
  บัญชีบัณฑิต   ธุรกิจตรวจสอบบัญชี 
  มหาวิทยาลัยหอการคาไทย    
      
7. นางกนกรัตน ทรงศิริ 39 ปริญญาตรี 2547 - ปจจุบัน ผูอํานวยการฝายบริหารศูนยการคา บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ผูอํานวยการฝายบริหารศูนยการคา  เศรษฐศาสตรบัณฑิต   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยรามคําแหง    
   2530 - 2547 ผูชวยผูอํานวยการฝายธุรการกลาง บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิลเอนจิเนียริง จํากัด(มหาชน) 
     ธุรกิจสื่อสาร 
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การสรรหากรรมการและผูบริหาร 
  บริษัทไมมีคณะกรรมการสรรหา โดยในการคัดเลือกบุคคลที่จะไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการ จะพิจารณาจาก
คุณสมบัติ ความรูความสามารถ ประสบการณ และเวลาที่จะเขารวมประชุมกับคณะกรรมการบริษัทโดยสม่ําเสมอ  ทั้งนี้ที่
ประชุมผูถือหุนจะเปนผูแตงตั้งกรรมการโดยใชเสียงขางมากตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี ้

(1) ผูถือหุนคนหนึ่งๆ จะมีคะแนนเสียงเทากับหนึ่งหุนตอหนึ่งเสียง 
(2) ผูถือหุนคนหนึ่งๆ จะใชคะแนนเสียงที่ตนมีอยูทั้งหมดตาม (1) เพื่อเลือกตั้งบุคคลคนเดียวหรือหลายคนเปน

กรรมการก็ได แตจะแบงคะแนนเสียงใหกรรมการคนใดมากหรือนอยกวากรรมการคนอื่นๆ ไมได 
(3) บุคคลซึ่งไดรับคะแนนเสียงสูงสุดตามลําดับ จะไดรับแตงตั้งใหเปนกรรมการเทากับจํานวนกรรมการที่จะพึงมี

หรือจะพึงเลือกตั้งในครั้งนั้น ในกรณีที่บุคคลลงไดรับการเลือกตั้งในลําดับถัดลงมามีคะแนนเสียงเทากันเกิน
จํานวนที่จะพึงมีหรือจะพึงเลือกตั้งในครั้งนั้น ใหผูเปนประธานเปนผูออกเสียงชี้ขาด  
ในการประชุมสามัญประจําปทุกครั้ง กรรมการจํานวนหนึ่งในสามจะตองออกจากตําแหนง และถาจํานวน
กรรมการจะแบงออกใหตรงเปนสามสวนไมไดแลว ใหกรรมการในจํานวนที่ใกลที่สุดกับสวนหนึ่งในสามออก
จากตําแหนง 
ในปที่หนึ่งและปที่สอง ภายหลังจดทะเบียนแปรสภาพเปนบริษัทมหาชน  การออกจากตําแหนงของกรรมการ
ตามวาระจะใชวิธีจบัสลากกัน สวนในปตอๆ ไป ใหกรรมการคนที่อยูในตําแหนงนานที่สุดเปนผูออกจาก
ตําแหนง ทั้งนี้ กรรมการที่ออกตามวาระนั้นๆ อาจถูกเลือกเขามาดํารงตําแหนงใหมก็ได 
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รายงานการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดีรายงานการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี 
 

คณะกรรมการบริษัทฯไดตระหนักถึงบทบาท หนาที ่ และความรับผิดชอบ ตามขอพึงปฏิบัติที่ดีสําหรับกรรมการบริษัทจด
ทะเบียน(Code of Best Practices) เพ่ือใหการดําเนินงานขององคกรเกิดความโปรงใสในการปฏิบัติงานและเพิ่มความนาเชื่อถอืตอ
องคกร ตลอดจนเพิ่มความสามารถในการเติบโตอยางมั่งคงของบริษัทฯ บริษัทฯไดถือปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกจิการที่ดี โดย
ไดกําหนดแนวทาง นโยบายและวิธกีารปฏิบัติงานที่สอดคลองกบัลักษณะองคกร โดยมสีาระสําคัญดังตอไปนี ้

 
1. นโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการ 

บริษัทฯไดกําหนดนโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการ โดยใหความสําคัญอยางมากในการปฏิบัติตอทุกฝาย 
อยางเทาเทยีมกนั ไมวาจะเปนตอผูถือหุน, ผูมีสวนไดสวนเสียของบรษัิท หรือบุคคลใดที่เกี่ยวของ โดยจดัใหมีการเปดเผย
ขอมูลอยางเพียงพอ มีความโปรงใส สามารถตรวจสอบได จัดใหมีการประเมินและควบคุมความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ภายใต
การดําเนินงานที่ไมสามารถหลีกเลีย่งได กําหนดใหมีการควบคุม และการตรวจสอบภายในที่พอเพียง นอกจากนี้บริษัทฯ
ไดกําหนดนโยบายในการปฏิบัติงานโดยใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายและจริยธรรมทั่วไปทางธุรกิจ  

 
2. สิทธิของผูถือหุน 

บริษัทฯ ตระหนกัถึงสิทธขิองผูถอืหุน ความเพียงพอและทันตอเหตุการณของขอมูลเพ่ือใชในการตัดสินใจ การ
แจงขาวสารและสารสนเทศของบริษัทเปนไปตามขอกําหนดของหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน การจัดสงเอกสารเชิญประชุมผู
ถือหุน บริษัทฯไดจัดสงหนังสือบอกกลาวเชิญประชมุผูถือหุน พรอมรายงานประจําป และขอมูลประกอบวาระการประชมุ
ตางๆ พรอมทั้งความเห็นของคณะกรรมการบริษัทลวงหนากอนวันประชุมตามหลักเกณฑที่กฎหมายกาํหนด, ใหสิทธิผูถือ
หุนในการออกเสยีงและแตงต้ังตัวแทนในการเขารวมประชุม, การจัดสงเอกสารสารสนเทศใหแกผูถอืหุนทราบ เปนไปตาม
หลักเกณฑที่กําหนดโดยตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย รวมถึงมีการแจงขาวสารของบริษัทฯ ทางระบบอเิลคโทรนิ
คผานตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

3. สิทธิของผูมีสวนไดสวนเสีย 
บริษัทฯใหความสําคัญตอสิทธิของผูมีสวนไดเสียทุกกลุม โดยคํานงึถึงการดูแลคุมครองสิทธแิลการปฏิบัติให

เกิดความเทาเทียมกันของผูเกี่ยวของทุกฝายเสมอมา อาทิ การปฏิบติัตอพันธมิตรคูคาอยางยุติธรรม การจัดใหพนักงาน
และผูบริหารไดรับผลตอบแทนตามที่ควรเปนในกําหนดขอบเขตงาน การปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของอยางเครงครัด  
 

4. การประชุมผูถือหุน 
กรรมการของบริษัทฯใหความสําคัญในการเขารวมการประชุมผูถอืหุนทุกครั้ง โดยในป 2547 บริษัทฯไดจัด

ประชุมผูถอืหุน 1 คร้ังคือการประชุมสามัญประจาํป 1 คร้ัง กรรมการทุกทานไดเขารวมการประชมุ โดยประธานในที่
ประชุมไดเปดโอกาสใหผูถือหุนไดสอบถาม แสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะตางๆ อยางเทาเทียมกัน ซึ่งทางบริษัทฯ
ไดรับฟงและไดตอบคําถามรวมทั้งใหขอมูลตางๆตามที่ผูถือหุนรองขออยางครบถวน 

 
5. ภาวะผูนําและวิสัยทัศน 

คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมีสวนรวมในการใหความเห็นชอบในการกําหนดวิสัยทัศน ภารกิจ กลยุทธ เปาหมาย 
แผนธุรกิจและงบประมาณของบรษัิทฯ รวมทั้งไดกําหนดบทบาทหนาที่ของคณะกรรมการบริหารและฝายบริหารอยาง
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ชัดเจน ตลอดจนกํากับดูแลใหฝายบริหารดําเนินงานเปนไปตามแผนและงบประมาณที่ต้ังไวอยางมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล 
 

6. ความขัดแยงทางผลประโยชนและการใชขอมูลภายใน 
เพ่ือปองกันการดําเนินงานที่อาจเปนความขัดแยงทางผลประโยชน บริษัทฯไดกําหนดนโยบายและการ

ดําเนินการ รายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนและรายการที่เกี่ยวโยงกัน รวมถึงกําหนดระเบียบไมใหผูบริหาร
นําขอมูลภายในไปใชเพ่ือประโยชนสวนตน ดังนี้  

- ในการพิจารณาการลงทุน หรือรายการที่มีผลประโยชนเกีย่วของ เปนอํานาจของคณะกรรมการบริษัท ทั้งนี้
กรรมการที่มีผลประโยชนเกี่ยวของหรือมีสวนไดเสีย ไมมีสิทธิออกเสยีงในที่ประชุม 

- กําหนดใหกรรมการและผูบริหารตองรายงานการเปลี่ยนแปลงการถอืครองหลักทรัพยของบริษัทตามกฎระเบียบ
ของสํานักงานกํากับหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

- กําหนดระเบียบหามผูบริหารของบริษัท ทําการซื้อขายหลักทรัพยของบริษัทในชวง 1 เดือนกอนทีง่บการเงินของ
บริษัทฯ จะเผยแพรตอสาธารณชน 
นอกจากนี้บริษัทฯไดมีการดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน โดยกําหนดใหผูบริหารและพนกังานตองรักษาความลับ

ของบริษัทฯและลกูคาของบริษัทฯมใิหนําขอมูลซึ่งอาจไดรับทราบมาโดยตําแหนงหนาที่ไปใชในทางที่จะกอให
ประโยชนสวนตนหรือเกิดความเสียหายตอบริษัท และลูกคาของบริษัทฯได 
 

7. จริยธรรมทางธุรกิจ 
  ภายใตพันธกิจของบริษัทฯ ไดกําหนดใหคณะกรรมการ ฝายบริหาร และพนักงาน ปฏิบัติหนาที่ของตนดวย

ความซื่อสัตย สุจริต เที่ยงธรรม และมีความรับผิดชอบตอหนาที ่อันจะทําใหการทํางานเปนไปดวยโปรงใส และตรวจสอบ
ได 

 
8. การถวงดุลของกรรมการที่ไมเปนผูบริหาร 

ในคณะกรรมการของบริษัทฯ มีจํานวนกรรมการที่เปนผูบริหาร 4 ทาน กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร 4 ทานและ
กรรมการที่เปนอสิระอีก 3 ทาน โดยกรรมการที่เปนอิสระคิดเปนรอยละ 27 ของคณะกรรมการทั้งคณะ ซึ่งจะทําใหเกิดการ
ถวงดุลและสอบทานการบริหารงานอยางมีประสิทธภิาพ 
 

9. การแบงแยกหนาที ่
ประธานคณะกรรมการมิไดเปนบุคคลเดียวกันกับประธานคณะกรรมการตรวจสอบ  และทั้งสองตําแหนงก็มี

หนาที่ และขอบเขตรับผิดชอบของตนแบงแยกไวอยางชัดเจน ดวยเหตุนี้ผูถือหุนและผูมีสวนไดเสียจึงสามารถมั่นใจใน
ความเปนอิสระและการถวงดุลอํานาจที่ดีได 

 
10. คาตอบแทนกรรมการและผูบริหาร 

นโยบายคาตอบแทนกรรมการ และผูบริหารของบรษัิทฯเปนไปดวยความชัดเจนและโปรงใส โดยคาตอบแทน
ของคณะกรรมการผูถือหุนจะเปนผูพิจารณากําหนดเปนจํานวนแนนอนในแตละป คณะกรรมการบริษัทมีนโยบายในการ
กําหนดคาตอบแทนของกรรมการอยูในระดับที่เหมาะสมเพียงพอที่จะดึงดูด และรกัษากรรมการที่มีความสามารถไวได 
โดยคาตอบแทนของคณะกรรมการ และผูบริหารของบริษัทในป 2547 ประกอบดวยเงินเดือน เบี้ยประชุม รวมเปนเงิน
ทั้งสิ้น 24.50 ลานบาทโดย 
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10.1   คณะกรรมการบริษัท 11 ทาน ไดรับเบี้ยประชมุกรรมการรวม 3.98 ลานบาท 
10.2   กรรมการบริหารและผูบริหารของบริษัทฯ 11 ทาน ไดรับคาตอบแทนรวม 18.70 ลานบาท 
10.3   ไมมีคาตอบแทนที่ไมเปนตัวเงินอื่นๆ  
 

11. การประชุมคณะกรรมการ 
กําหนดการประชมุโดยปกตินั้นจะจัดใหมีการประชุมเปนประจําทุกๆ 3 เดือนโดยกําหนดวันประชุมไวลวงหนา 

และอาจมีการประชุมเพ่ิมเติมระหวางนั้นตามความจําเปน ฝายเลขานุการบริษัทฯจะเปนผูจัดเตรียมเอกสาร หนังสอืเชญิ
ประชุมพรอมระเบียบวาระการประชุมกอนการประชุมลวงหนา 7 วัน เพ่ือใหคณะกรรมการไดมีเวลาศึกษาขอมูลอยาง
เพียงพอกอนการเขารวมประชุม โดยในป 2547 มีการประชุมคณะกรรมการรวมทั้งสิ้น 5 คร้ัง แตละครั้งจะใชเวลา
ประมาณ 3-4 ชั่วโมง ซ่ึงฝายเลขานุการไดมีการจดบันทึก และจัดทํารายงานการประชุมเปนลายลักษณอักษรทุกครั้ง 
รวมทั้งมีการจัดเก็บรายงานการประชุมของคณะกรรมการที่ผานการรับรองจากคณะกรรมการ เพ่ือการตรวจสอบ 
 

12. ระบบการควบคุมและการตรวจสอบภายใน 
   บริษัทฯไดใหความสําคัญตอระบบควบคุมภายในที่ดี เพ่ือใหเกิดความโปรงใสในการทํางาน ทั้งยังเปนการ
พัฒนาระบบการทํางานใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด อยางไรก็ตามเนื่องจากบริษัทฯยังจัดไดวาเปนบริษัทขนาดยอมในแง
ของจํานวนบุคลากร และโครงสรางการบริหารที่ไมยุงยากซบัซอน ซึ่งถอืเปนขอไดเปรียบอยางหนึง่ของบริษัทฯ การ
ควบคุมดูแลและการตรวจสอบภายในจึงสามารถปฏิบัติไดงาย ผานทางการตรวจสอบลําดับขั้นอํานาจอนุมัติ  สอบทาน
ทางเดินเอกสารตางๆ และ การแบงแยกหนาที่กันอยางชัดเจน นอกจากนี้ยังจัดใหมีการควบคุมดูแลการใชทรัพยสินของ
บริษัทฯใหเกิดประโยชนสูงสุด มีการถวงดุลและตรวจสอบระหวางกันอยางเหมาะสม 
 บริษัทฯยังจัดใหมีการบริหารความเสี่ยงเพื่อลดความเสียหายทีอ่าจเกดิขึ้น โดยการขอความเห็นจากผูเชีย่วชาญ
อิสระทางการเงิน เมือ่บริษัทฯจะตองเขาทํารายการใดๆที่อาจเกิดใหมีความเสี่ยง เชน การจดทะเบียนเชาที่ดินระยะยาวที่
มีมูลคาสูงเมื่อเทยีบกับสินทรัพยรวมของบริษัท หรือ เมือ่มีการเสนอขายหุนสามัญใหกับบุคคลเฉพาะเจาะจง 
 

13. รายงานของคณะกรรมการ 
คณะกรรมการบริษัทฯ เปนผูรับผิดชอบตองบการเงนิของบริษัท และสารสนเทศทางการเงินที่ปรากฎในรายงาน

ประจําปวา งบการเงินดังกลาวจดัทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองโดยทั่วไปในประเทศไทย โดยเลือกใชนโยบาย
บัญชีที่เหมาะสมและถอืปฏิบัติอยางสม่ําเสมอ และใชดุลยพินิจอยางระมัดระวังและประมาณการทีดี่ที่สุดในการจัดทํา 
รวมทั้งมีการเปดเผยขอมูลสําคัญอยางเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเงิน  ทัง้นี้คณะกรรมการไดจัดใหมีการดํารง
รักษาไวซึ่งระบบควบคุมภายในที่มีประสิทธิผล เพ่ือใหม่ันใจไดอยางมีเหตุผลวาการบันทึกขอมูลทางบัญชีมีความถูกตอง 
ครบถวน เพียงพอที่จะดํารงรักษาไวซึ่งทรัพยสิน และสรางความเชื่อม่ันอยางมีเหตุผลตอความเชื่อถอืไดของงบการเงินของ
บริษัท ฯ 
 

14. ความสัมพันธกับนักลงทุน 
บริษัทฯยังมิไดจัดต้ังหนวยงานเฉพาะเพื่องานดานนักลงทุนสัมพันธขึน้ เนื่องจากกิจกรรมดังกลาวยังไมมากนัก 

อยางไรก็ตามบริษัทฯ ไดมอบหมายใหผูที่เกี่ยวของทําการตอบคําถาม และสือ่สารกับนักลงทุน และนักวิเคราะหจาก
สถาบันตางๆ ตามความเหมาะสม ทั้งนี้บริษัทฯไดมีการเผยแพรขอมูล ขาวสารของบริษัทฯผานชองทางอิเลคโทรนิคและ
สื่อการเผยแพรขอมูลตางๆของตลาดหลักทรัพย และเวบไซดของบรษัิทฯอยางสมํ่าเสมอ ซึง่นักลงทนุสามารถติดตอขอ
ทราบขอมูลบริษัทเพิ่มเติมไดที่โทร 02-729-4969 หรือที่ Website : http://www.siamfuture.com  
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รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาตรายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต  
 
เสนอตอผูถือหุนและคณะกรรมการของ 
บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 ขาพเจาไดตรวจสอบงบดุลรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 งบกําไรขาดทุนรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผู
ถือหุนรวมและงบกระแสเงินสดรวมสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และ
บริษัทยอย และงบดุล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน
และงบกระแสเงินสดสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของแตละปของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ซึ่ง
ผูบริหารของกิจการเปนผูรับผิดชอบตอความถูกตองและครบถวนของขอมูลในงบการเงินเหลานี้ สวนขาพเจาเปน
ผูรับผิดชอบในการแสดงความเห็นตองบการเงินดังกลาวจากผลการตรวจสอบของขาพเจา  
 ขาพเจาไดปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งกําหนดใหขาพเจาตองวางแผนและ
ปฏิบัติงานเพื่อใหไดความเชื่อม่ันอยางมีเหตุผลวางบการเงินแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญหรือไม การ
ตรวจสอบรวมถึงการใชวิธีการทดสอบหลักฐานประกอบรายการทั้งที่เปนจํานวนเงินและการเปดเผยขอมูลในงบการเงิน 
การประเมินความเหมาะสมของหลักการบัญชีที่กิจการใชและประมาณการเกี่ยวกับรายการทางการเงินที่เปนสาระสําคัญ 
ซึ่งผูบริหารเปนผูจัดทําขึ้น ตลอดจนการประเมินถึงความเหมาะสมของการแสดงรายการที่นําเสนอในงบการเงินโดยรวม 
ขาพเจาเชื่อวาการตรวจสอบดังกลาวใหขอสรุปที่เปนเกณฑอยางเหมาะสมในการแสดงความเห็นของขาพเจา 
 ขาพเจาเห็นวา งบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ผลการดําเนินงานและกระแสเงิน
สดสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย และแสดงฐานะ
การเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 ผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของแตละป
ของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรอง
ทั่วไป  
 ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 2 ไมมีการแสดงตัวเลขเปรียบเทียบสําหรับงบการเงินรวมป 2547 
ของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย เนื่องจากบริษัทฯลงทุนในบริษัทยอยในเดือน
มีนาคมและเมษายน 2547 
 

                                  
 ศุภชัย  ปญญาวัฒโน 
 ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3930 
 
บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 
กรุงเทพฯ :  8 กุมภาพันธ 2548 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบดุล 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 
(หนวย : บาท) 

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 

            สินทรัพย        
สินทรัพยหมุนเวียน        
     เงินสดและรายการเทียบเทาเงนิสด              89,778,937              21,527,659              94,411,637  
     เงินลงทุนชั่วคราว 4   -    -            178,243,609  
     ลูกหนี้การคา            123,990,036              36,990,036              26,346,376  
     ลูกหนี้บริษัทยอย 5   -                 3,832,790    -  
     สินทรัพยหมุนเวียนอื่น        
        คาใชจายลวงหนา                 4,740,032                 4,740,032                 4,061,046  
        อื่น ๆ              15,075,607              15,065,060              11,823,486  
รวมสินทรัพยหมุนเวียน            233,584,612              82,155,577            314,886,154  
สินทรัพยไมหมุนเวียน        
     เงินฝากประจาํที่มีภาระผูกพัน 6                8,212,400                 8,212,400              24,351,400  
     เงินลงทุนซึ่งบนัทึกโดยวิธีสวนไดเสีย        
        เงินลงทุนในบริษัทยอย 7   -            176,308,201    -  
     ที่ดิน อาคารและอุปกรณ - สุทธ ิ 8        1,383,871,403         1,205,177,104            510,746,591  
     สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น         
        เงินประกันการเชาที่ดินและบริการ              41,509,668              41,509,668              16,699,668  
        เงินมัดจําการใชสาธารณูปโภค                    674,409                    555,409                    874,409  
        ภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย    -    -                 2,465,780  
        อื่น ๆ                 2,260,103                 2,260,103                 2,702,390  
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน         1,436,527,983         1,434,022,885            557,840,238  
รวมสินทรัพย         1,670,112,595         1,516,178,462            872,726,392  
 
 
 
หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 

งบดุล (ตอ) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 

(หนวย : บาท) 
   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 

             หนี้สินและสวนของผูถือหุน        
หนี้สินหมุนเวียน        
     เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงนิ 9  6,703,955   6,703,955   45,306,243  
     เจาหนี้การคา   186,761,904   120,718,760    6,351,643  
     เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอย 5   -   120,000,000    -  
     คาเชาและคาบริการรับลวงหนาสวนที่จะรับรูเปน            
        รายไดภายในหนึ่งป   29,315,250   29,154,139   26,495,639  
     หนี้สินตามสญัญาเชาทางการเงินที่ถึงกําหนดชาํระ        
        ภายในหนึ่งป   2,201,411   2,201,411   2,022,627  
     เจาหนี้เชาซื้อที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป   1,290,794   1,290,794   1,208,855  
     หนี้สินหมุนเวียนอื่น        
        ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย   107,185,463   4,973,545   5,779,614  
        อื่น ๆ   32,530,971   29,678,794   17,415,730  
รวมหนี้สินหมุนเวียน   365,989,748   314,721,398   104,580,351  
หนี้สินไมหมุนเวียน        
      เจาหนี้การคาระยะยาว - สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระ       
        ภายในหนึ่งป  36,000,000   36,000,000    -  
     คาเชาและคาบริการรับลวงหนา – สุทธิจากสวนที่        
        จะรับรูเปนรายไดภายในหนึ่งป   279,287,043   264,948,154   244,524,439  
     หนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน – สุทธิจากสวนที่        
        ถึงกําหนดชาํระภายในหนึ่งป     889,292   889,292   3,090,704  
     เจาหนี้เชาซื้อ – สุทธิจากสวนทีถ่ึงกําหนดชําระ 
        ภายในหนึ่งป      792,996   792,996   2,083,789  
     เงินมัดจําและเงินประกันการเชา   127,098,827   124,350,442   80,096,830  
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน   444,068,158   426,980,884   329,795,762  
รวมหนี้สิน   810,057,906   741,702,282   434,376,113  
        
        
        
หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบดุล (ตอ) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 
(หนวย : บาท) 

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 

สวนของผูถอืหุน        
     ทุนเรือนหุน 10,11       
        ทุนจดทะเบยีน        
            หุนสามญั 500,000,000 หุน มูลคา 
                 หุนละ 1 บาท   

         
500,000,000   

         
500,000,000   

         
500,000,000  

        ทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลว        
            หุนสามญั 403,621,687 หุน มูลคา 
                 หุนละ 1 บาท        
            (2546 : หุนสามัญ 237,499,935 หุน  
                 มูลคาหุนละ 1 บาท)   

         
403,621,687   

         
403,621,687   

         
237,499,935  

     สวนเกินมูลคาหุน   117,154,844   117,154,844   117,154,844  
     เงินคาหุนรับลวงหนา 11  18,426,478   18,426,478   31,844,173  
     กําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการเปลี่ยนแปลง        
        มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในหลักทรัพย 
            เผือ่ขาย 4   -    -   

                
16,328  

     กําไรสะสม         
        จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย 12  13,997,879   13,997,879   3,479,250  
        ยังไมไดจัดสรร    221,275,292   221,275,292   48,355,749  
     รวมสวนของผูถือหุนของบริษัทฯ   774,476,180   774,476,180   438,350,279  
     สวนของผูถือหุนสวนนอยของบริษัทยอย   85,578,509    -    -  
รวมสวนของผูถือหุน    860,054,689   774,476,180   438,350,279  
รวมหนี้สินและสวนของผูถอืหุน   1,670,112,595   1,516,178,462   872,726,392  
        
        
        
หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบกําไรขาดทุน 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 
(หนวย : บาท) 

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 
     รายได        
        รายไดคาเชา   95,256,998   95,256,998   68,329,612  
        รายไดคาบริการ   56,516,133   56,516,133   32,981,721  
        รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่ประกอบการ 13  423,000,000   45,000,000   27,500,000  
        รายไดคาไฟฟา ประปาและโทรศัพท   39,916,868   39,916,868   29,775,559  
        รายไดอื่น        
           กําไรจากการจําหนายเงินลงทุนในบริษัทยอย    -    -   1,938,662  
           อื่น ๆ   7,455,492   11,057,670   8,596,770  
        สวนแบงกําไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนตาม 
           วิธีสวนไดเสีย    -   176,083,201    (392,239) 
     รวมรายได   622,145,491   423,830,870   168,730,085  
     คาใชจาย        
        ตนทุนการใหเชาและบริการ   139,112,035   139,112,035   85,409,183  
        คาใชจายในการขายและการบริหาร   56,424,629   55,184,747   34,035,766  
        คาตอบแทนกรรมการ 14  3,980,000   3,980,000   2,910,000  
     รวมคาใชจาย   199,516,664   198,276,782   122,354,949  
     กําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษีเงินไดและสวนของผูถือ   
        หุนสวนนอย   

  
422,628,827   

  
225,554,088   

  
46,375,136  

     ดอกเบี้ยจาย    (584,151)   (584,151)   (860,347) 
     ภาษีเงินไดนิติบุคคล 15   (126,168,584)   (14,597,354)   (9,748,161) 
     กําไรกอนสวนของผูถอืหุนสวนนอย   295,876,092   210,372,583   35,766,628  
     สวนของผูถือหุนสวนนอยในกําไรสุทธิของบริษัทยอย    (85,503,509)   -    -  
     กําไรสุทธิสําหรับป   210,372,583  210,372,583  35,766,628 
        
     กําไรตอหุน        
        กําไรตอหุนขั้นพ้ืนฐาน        
           กําไรสุทธิ 17  0.63  0.63  0.23 
        
        กําไรตอหุนปรับลด        
           กําไรสุทธิ 17  0.51  0.51  0.16 
        
     หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี ้
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กําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจริง
จากการเปลี่ยนแปลง

ทุนเรือนหุนที่ออก มูลคายุติธรรมของ จัดสรรแลว - สวนของผูถือหุน
และชําระ สวนเกิน เงินคาหุน เงินลงทุนใน สํารอง สวนนอยของ

หมายเหตุ เต็มมูลคาแลว มูลคาหุน รับลวงหนา หลักทรัพยเผื่อขาย ตามกฎหมาย ยังไมไดจัดสรร บริษัทยอย รวม
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2546 237,499,935      117,154,844      31,844,173        16,328               3,479,250          48,355,749        - 438,350,279      
ออกหุนเพิ่มทุนจากการใชสิทธิตามใบสําคัญ
   แสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 10 166,121,752      - (166,121,752)     - - - - -
รับชําระเงินคาหุนลวงหนา 11 - - 152,704,057      - - - - 152,704,057      
มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนลดลง 4 - - - (16,328)              - - - (16,328)              
กําไรสุทธิสําหรับป - - - - - 210,372,583      85,503,509        295,876,092      
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 12 - - - - 10,518,629        (10,518,629)       - -
เงินปนผลจาย 18 - - - - - (26,934,411)       - (26,934,411)       
สวนของผูถือหุนสวนนอยเพิ่มขึ้นจากการ
   ลงทุนในบริษัทยอยครั้งแรก - - - - - - 75,000               75,000               
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 403,621,687      117,154,844      18,426,478        - 13,997,879        221,275,292      85,578,509        860,054,689      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม

กําไรสะสม

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546
(หนวย : บาท)
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กําไรทียังไมเกิดขึนจริง
จากการเปลียนแปลง

ทุนเรือนหุนทีออก มูลคายุติธรรมของ จัดสรรแลว -
และชําระ สวนเกิน เงินคาหุน เงินลงทุนใน สํารอง

หมายเหตุ เต็มมูลคาแลว มูลคาหุน รับลวงหนา หลักทรัพยเผือขาย ตามกฎหมาย ยังไมไดจัดสรร รวม
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2545 71,000,000        49,137,035        - - 1,690,919          32,127,452        153,955,406      
ออกหุนสามัญเพิมทุนโดยมีสวนเกินมูลคาหุน 10 166,499,935      68,017,809        - - - - 234,517,744      
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 12 - - - - 1,788,331          (1,788,331)         -
เงินปนผลจาย 18 - - - - - (17,750,000)       (17,750,000)       
รับชําระเงินคาหุนลวงหนา 11 - - 31,844,173        - - - 31,844,173        
มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนเพิมขึน - - - 16,328               - - 16,328               
กําไรสุทธิสําหรับป - - - - - 35,766,628        35,766,628        
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2546 237,499,935      117,154,844      31,844,173        16,328               3,479,250          48,355,749        438,350,279      
ออกหุนเพิมทุนจากการใชสิทธิตามใบสําคัญ
   แสดงสิทธิทีจะซือหุนสามัญ 10 166,121,752      - (166,121,752)     - - - -
รับชําระเงินคาหุนลวงหนา 11 - - 152,704,057      - - - 152,704,057      
มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนลดลง 4 - - - (16,328)              - - (16,328)              
กําไรสุทธิสําหรับป - - - - - 210,372,583      210,372,583      
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 12 - - - - 10,518,629        (10,518,629)       -
เงินปนผลจาย 18 - - - - - (26,934,411)       (26,934,411)       
ยอดคงเหลือ ณ วันที 31 ธันวาคม 2547 403,621,687      117,154,844      18,426,478        - 13,997,879        221,275,292      774,476,180      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึงของงบการเงินนี

งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ

กําไรสะสม

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบแสดงการเปลียนแปลงสวนของผูถือหุน (ตอ)
สําหรับปสิ้นสุดวันที 31 ธันวาคม 2547 และ 2546

(หนวย : บาท)
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งบกระแสเงินสด
สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546

งบการเงินรวม
2547 2547 2546

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน
     กําไรสุทธิ 210,372,583    210,372,583      35,766,628      
     ปรับกระทบกําไรสุทธิเปนเงินสดรับ (จาย)
        จากกิจกรรมดําเนินงาน :-
        คาเส่ือมราคา 33,725,655      33,725,655        26,808,492      
        ตัดจําหนายสิทธิการเชา 21,759,810      21,759,810        8,234,578        
        สวนแบงขาดทุน (กําไร) จากเงินลงทุนตามวิธีสวนไดเสีย - (176,083,201)     392,239           
        กําไรจากการจําหนายเงินลงทุนในบริษัทยอย - - (1,938,662)       
        กําไรจากการขายหลักทรัพย (124,234)          (124,234)            (282,562)          
        ตัดจําหนายสวนต่ํามูลคาของเงินลงทุน (22,181)            (22,181)              (35,288)            
        ตัดจําหนายภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 2,465,780        2,465,780          -
        ขาดทุนจากการจําหนายอุปกรณ     6,696               6,696                 58,478             
        คาเชาและคาบริการรับลวงหนาสวนที่รับรูเปนรายได (27,487,785)     (27,487,785)       (26,383,278)     
        สวนของผูถือหุนสวนนอยในกําไรสุทธิของบริษัทยอย 85,503,509      - -

326,199,833    64,613,123        42,620,625      
     สินทรัพยจากการดําเนินงาน (เพิ่มข้ึน) ลดลง :-
        ลูกหนี้การคา (97,643,660)     (10,643,660)       (23,588,561)     
        ลูกหนี้บริษัทยอย - (3,832,790)         -
        คาใชจายลวงหนา (678,986)          (678,986)            (2,582,062)       
        เงินทดรองจาย - - 8,400,000        
        สินทรัพยหมุนเวียนอื่น (3,252,659)       (3,242,112)         (4,411,694)       
        สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น (21,167,713)     (21,048,713)       (16,015,328)     
     หนี้สินจากการดําเนินงานเพิ่มข้ึน (ลดลง) :-
        เจาหนี้การคา 216,410,261    150,367,117      (12,030,819)     
        ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 101,405,849    (806,069)            4,433,707        
        หนี้สินหมุนเวียนอื่น 15,115,241      12,263,064        7,032,932        
        เงินมัดจําและเงินประกันการเชา 47,001,997      44,253,612        10,148,586      
        คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 65,070,000      50,570,000        -
           เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 648,460,163    281,814,586      14,007,386      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

(หนวย : บาท)
งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ
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งบกระแสเงินสด (ตอ)
สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546

งบการเงินรวม
2547 2547 2546

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมลงทุน
     เงินฝากประจําที่มีภาระผูกพันลดลง (เพิ่มข้ึน) 16,139,000      16,139,000      (21,200,000)     
     เงินใหกูยืมระยะสั้นแกบริษัทอื่นลดลง - - 5,000,000        
     เงินลงทุนในบริษัทยอยเพิ่มข้ึน - (225,000)          -
     เงินสดรับจากการจําหนายเงินลงทุนในบริษัทยอย - - 510,000           
     เงินฝากประจําลดลง (เพิ่มข้ึน) 100,000,000    100,000,000    (30,000,000)     
     ตั๋วเงินคลังลดลง (เพิ่มข้ึน) 65,000,000      65,000,000      (64,935,753)     
     เงินลงทุนในตราสารหนี้ลดลง - - 11,407,844      
     เงินลงทุนในหนวยลงทุนเพิ่มข้ึน - - (13,250,000)     
     เงินสดรับจากการจําหนายเงินลงทุนในหนวยลงทุน 13,374,234      13,374,234      -
     เงินสดรับจากการจําหนายอุปกรณ 27,800             27,800             57,500             
     ซื้อสินทรัพยถาวร (931,644,773)   (752,950,474)   (105,274,913)   
        เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุน (737,103,739)   (558,634,440)   (217,685,322)   

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน
     เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงินเพิ่มข้ึน (ลดลง) (38,602,288)     (38,602,288)     28,064,308      
     เงินกูยืมระยะส้ันจากบริษัทยอยเพิ่มข้ึน - 120,000,000    -
     จายชําระหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน (2,022,628)       (2,022,628)       (1,858,362)       
     จายชําระเจาหนี้เชาซื้อ (1,208,854)       (1,208,854)       (1,132,119)       
     เงินสดรับจากการเพิ่มทุน - - 238,259,935    
     เงินสดจายสําหรับคาใชจายในการออกหุนสามัญ - - (3,742,191)       
     เงินสดรับจากการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 152,704,057    152,704,057    31,844,173      
     เงินสดรับจากผูถือหุนสวนนอยจากการลงทุนในบริษัทยอยครั้งแรก 75,000             - -
     เงินปนผลจาย (26,934,411)     (26,934,411)     (17,750,000)     
        เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน 84,010,876      203,935,876    273,685,744    
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพิ่มข้ึน (ลดลง) สุทธิ (4,632,700)       (72,883,978)     70,007,808      
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดตนป 94,411,637      94,411,637      24,403,829      
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดปลายป 89,778,937      21,527,659      94,411,637      

ขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับกระแสเงินสด :-
     เงินสดจายระหวางปสําหรับ 
        ดอกเบี้ยจาย 537,574           537,574           860,347           
        ภาษีเงินไดนิติบุคคล 24,768,455      15,409,923      5,325,949        

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

(หนวย : บาท)
งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวม 

 

1. ขอมูลทั่วไป 

  บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (ซึ่งตอไปนี้เรียกวา “บริษัทฯ”) จัดตั้งขึ้นเปนบริษัทจํากัด
ตามกฎหมายไทยและไดจดทะเบียนแปรสภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัดตามกฎหมายวาดวยบริษัทมหาชนจํากัดเมื่อ
วันที่ 13 สิงหาคม 2545 โดยมีที่อยูที่จดทะเบียนตั้งอยูเลขที่ 7/5 หมูที่ 1 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพาน
สูง กรุงเทพมหานคร  

  บริษัทฯประกอบธุรกิจหลักคือการใหเชาพื้นที่และการใหบริการสาธารณูปโภคตาง ๆ โดยมีการใหบริการใน 4 
ลักษณะคือ (ก) การใหบริการเชาพื้นที่ระยะสั้นและระยะยาว ซึ่งมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1-3 ป และตั้งแต 10-30 ป
ตามลําดับ (ข) การใหบริการบริหารโครงการและพื้นที่สวนกลาง ซึ่งมักจะมีระยะเวลาสอดคลองกับการเชาพื้นที่ที่
กลาวไวในขอกอน (ค) การใหบริการสาธารณูปโภค ซึ่งเกี่ยวเนื่องกับไฟฟาประปาและโทรศัพท และ (ง) การใหบริการ
จัดหาสถานที่ประกอบการ ซึ่งเปนการใหบริการที่แยกตางหากจากการใหบริการตามที่กลาวไวในขอ (ก) ถึง (ค) 

2. หลักเกณฑในการจัดทํางบการเงินรวม 

  งบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันประกอบดวยงบการเงินของบริษัท 
สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (ตอไปเรียกวา “บริษัทฯ”) และของบริษัทยอยดังตอไปนี้ :- 
 
 

บริษัทยอย 

 
อัตรารอยละของการ
ถือหุนโดยบริษัทฯ 

 
 

ลักษณะของธุรกิจ 

อัตรารอยละของยอด        
สินทรัพยท่ีรวมอยูใน        

สินทรัพยรวมในงบดุลรวม 

อัตรารอยละของยอดรายได
ท่ีรวมอยูในรายไดรวมใน   
งบกําไรขาดทุนรวม 

บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร 
เซ็นเตอร จํากัด 

 
74 

ให เชาพื้นท่ีและการใหบริการ
สาธารณูปโภคตาง ๆ 

 
14.04 

 
43.09 

บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล   
เซ็นเตอร จํากัด 

 
51 

ให เชาพื้นท่ีและการใหบริการ
สาธารณูปโภคตาง ๆ 

 
5.97 

 
17.70 

บริษัท สยามฟวเจอรพร็อพ- 
เพอรต้ี จํากัด 

 
100 

ให เชาพื้นท่ีและการใหบริการ
สาธารณูปโภคตางๆ 

 
0.01 

 
- 

  ยอดคงคางและรายการที่มีสาระสําคัญระหวางบริษัทฯกับบริษัทยอยไดตัดออกจากงบการเงินรวมแลว 

  ไมมีการแสดงตัวเลขเปรียบเทียบสําหรับงบการเงินรวมป 2547 ของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด 
(มหาชน) และบริษัทยอย เนื่องจากบริษัทฯลงทุนในบริษัทยอยในเดือนมีนาคมและเมษายน 2547 

3. นโยบายการบัญชีที่สําคัญ 

  งบการเงินนี้จัดทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชีที่กําหนดโดยสมาคมนักบัญชีและผูสอบบัญชีรับอนุญาตแหง
ประเทศไทย ซึ่งมีผลบังคับตามพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 

   นโยบายการบัญชีที่สําคัญของบริษัทฯและบริษัทยอยโดยสรุปมีดังตอไปนี้ :- 
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 3.1 การรับรูรายได 
   บริษัทฯและบริษัทยอยรับรูรายไดคาเชาตามระยะเวลาเชาและรับรูรายไดจากการใหบริการเมื่อได

ใหบริการแลวเสร็จ 
   รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่ประกอบการรับรูเปนรายไดเมื่อมีการลงนามในสัญญาบริการ 
   รายไดคาไฟฟา ประปาและโทรศัพทรับรูในเดือนที่บริษัทฯออกใบแจงหนี้ 

3.2 คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 

  คาเชาและคาบริการรับลวงหนาเปนคาเชาและคาบริการที่เรียกเก็บจากลูกคาลวงหนาตาม   ขอกําหนด
ในสัญญาเชาและบริการซึ่งจะทยอยรับรูเปนรายไดตามอายุของสัญญา ซึ่งมีอายุระหวาง  10 – 30 ป 

 3.3 เงินลงทุน 

   เงินลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวมแสดงมูลคาตามวิธีสวนไดเสีย 
   เงินลงทุนในหลักทรัพยเพื่อคาแสดงดวยมูลคายุติธรรม บริษัทฯรับรูการเปล่ียนแปลงมูลคาโดยรวมอยู

ในการคํานวณผลการดําเนินงาน 
   เงินลงทุนในหลักทรัพยเผ่ือขายแสดงตามมูลคายุติธรรม บริษัทฯ รับรูการเปลี่ยนแปลงมูลคาเปน

รายการแยกตางหากในสวนของผูถือหุนในงบดุล  
   เงินลงทุนในหลักทรัพยที่จะถือไวจนครบกําหนดชําระแสดงมูลคาตามวิธีราคาทุนตัดจําหนาย 
   การตัดจําหนายสวนเกินและสวนลดต่ํากวามูลคาของตราสารหนี้ใชวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แทจริงและแสดง

รวมอยูในรายไดดอกเบี้ยรับ 
 3.4 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ / คาเส่ือมราคา 

   ที่ดิน อาคารและอุปกรณแสดงตามราคาทุนหักดวยคาเสื่อมราคาสะสมและคาเผื่อการดอยคา (ถามี) 
คาเสื่อมราคาของอาคารและอุปกรณคํานวณจากราคาทุนของสินทรัพยโดยใชวิธีเสนตรงตามอายุการใชงาน
โดยประมาณดังนี้ :- 

สิทธิการเชาและคาปรับปรุงสิทธิการเชา - อายุสัญญาของที่ดินที่เชา 
อาคารในที่เชา - อายุสัญญาของที่ดินที่เชา 
คาปรับปรุงสํานักงาน - 5 ป 
อุปกรณและเครื่องใชสํานักงาน - 5  ป 
อุปกรณเชา - อายุสัญญาของอุปกรณที่เชา 
คอมพิวเตอรและอุปกรณ - 3 ป 
ยานพาหนะ - 5 ป 

   ไมมีการคิดคาเสื่อมราคาสําหรับงานระหวางกอสราง 
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 3.5 กําไรตอหุน 

  กําไรตอหุนขั้นพื้นฐานสําหรับป 2547 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปดวยจํานวนถัวเฉลี่ยถวง
น้ําหนักของหุนสามัญที่ออกอยูในระหวางป 

  กําไรตอหุนปรับลดสําหรับป 2547 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปหลังจากปรับปรุงผลกระทบ
ของรายการที่เกี่ยวกับหุนสามัญเทียบเทาปรับลดดวยจํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุนสามัญบวกดวย
จํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุนสามัญที่บริษัทฯตองออกเพื่อแปลงหุนสามัญเทียบเทาปรับลดทั้งส้ินใหเปน
หุนสามัญ 

   กําไรตอหุนขั้นพื้นฐานสําหรับป 2546 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปดวยจํานวนหุนสามัญซึ่ง
คํานวณจากจํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุนสามัญที่ออกอยูในระหวางป คูณดวยอัตราปรับจํานวนหุน 
(คํานวณโดยการหารมูลคายุติธรรมตอหุนกอนการใชสิทธิ ดวยมูลคายุติธรรมตอหุนที่ควรเปนหลังการใชสิทธิ) 
ซึ่งมีผลมาจากการที่บริษัทฯใหสิทธิผูถือหุนเดิมในการซื้อหุนสามัญเพิ่มทุนในราคาที่ต่ํากวามูลคายุติธรรม 
ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 10  

  กําไรตอหุนปรับลดสําหรับป 2546 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปหลังจากปรับปรุงผลกระทบ
ของรายการที่เกี่ยวกับหุนสามัญเทียบเทาปรับลดดวยจํานวนหุนสามัญ ซึ่งคํานวณจากจํานวนถัวเฉลี่ยถวง
น้ําหนักของหุนสามัญคูณดวยอัตราปรับจํานวนหุนขางตนและบวกดวยจํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุน
สามัญที่บริษัทฯตองออกเพื่อแปลงหุนสามัญเทียบเทาปรับลดทั้งส้ินใหเปนหุนสามัญ 

3.6 การใชประมาณการทางบัญชี 

   ในการจัดทํางบการเงินตามหลักการบัญชีที่ รับรองทั่วไป ในบางกรณีฝายบริหารอาจตองใชการ
ประมาณการรายการบัญชีบางรายการ ซึ่งมีผลกระทบตอจํานวนเงินที่แสดงในงบการเงินและ     หมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน ดวยเหตุนี้ผลที่เกิดขึ้นจริงในภายหลังจึงอาจแตกตางไปจากจํานวนที่ประมาณไว 

4. เงินลงทุนชั่วคราว 

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 บริษัทฯมีเงินลงทุนชั่วคราวดังตอไปนี้ :- 
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  (หนวย : บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 2547 2547 2546 

เงินลงทุนในหนวยลงทุน - หลักทรัพยเผื่อขาย    
   เงินลงทุนในกองทุนรวมชนิดรับซ้ือคืนหนวยลงทุน - - 13,250,000 
   บวก : กําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการเปลี่ยนแปลง    
                 มูลคายุติธรรมของเงินลงทุน - - 16,328 
   มูลคาเงินลงทุนตามราคายุติธรรม - - 13,266,328 
เงินลงทุนในหลักทรัพยที่จะถือจนครบกําหนดชําระ    
   ต๋ัวเงินคลัง - - 64,977,281 
เงินฝากประจํา - - 100,000,000 
รวมเงินลงทุนชั่วคราว - - 178,243,609 

  ในไตรมาสที่สองของป 2547 บริษัทฯไดจําหนายเงินลงทุนในกองทุนรวมทั้งจํานวน โดยมีกําไรจากการ
จําหนายประมาณ 0.1 ลานบาท 

5. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวของกัน 

  ในระหวางปบริษัทฯมีรายการธุรกิจกับบริษัทยอย และบริษัทที่เกี่ยวของกัน (เกี่ยวของกันโดยการมีผูถือหุนและ/
หรือกรรมการรวมกัน) รายการธุรกิจดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไขและเกณฑที่ตกลงรวมกันและเปนไปตามปกติของ
ธุรกิจ ซึ่งสามารถสรุปรายการที่สําคัญไดดังนี้ :- 

   (หนวย : ลานบาท) 
 นโยบาย   
 การกําหนดราคา งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
  2547 2546 2547 2546 
รายการธุรกิจกับบริษัทยอย      
(ตัดออกจากงบการเงินรวมแลว)      
รายไดคาบริหารงาน ราคาตามสัญญา - -         3.8 - 
รายการธุรกิจกับบริษัทที่เกี่ยวของกัน   
รายไดคาเชาและคาบริการ ราคาตามสัญญา 2.7 - 2.7 - 
รายไดคาไฟฟา ประปาและโทรศัพท ราคาตามสัญญา         1.4 -         1.4 - 
รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่      
   ประกอบการ ราคาตามสัญญา 10.0 - 10.0 - 
คาบริหารงานจาย ราคาตามสัญญา 0.3 - 0.3 - 

  ยอดคงคางระหวางกันกับกิจการที่เกี่ยวของกันไดแสดงแยกตางหากในงบดุล โดยสรุปไดดังนี้ :- 
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   (หนวย : บาท) 
 ลักษณะความสัมพันธ งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
  2547 2547 2546 

ลูกหนี้บริษัทยอย     
บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 2,257,902 - 
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 1,558,568 - 
บริษัท สยามฟวเจอรพร็อพเพอรต้ี จํากัด บริษัทยอย - 16,320 - 
   รวม  - 3,832,790 - 
เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอย     
บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 90,000,000 - 
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 30,000,000 - 
     รวม  - 120,000,000 - 

  เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอยเปนตั๋วสัญญาใชเงินที่ครบกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม โดยคิด   
ดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 0.75 และรอยละ 1 ตอป 

6. เงินฝากประจําที่มีภาระผูกพัน 

  จํานวนนี้เปนเงินฝากประจํากับธนาคาร ซึ่งบริษัทฯใชวางเปนหลักทรัพยเพื่อค้ําประกันหนังสือ         ค้ําประกัน
ที่ออกโดยธนาคาร 

7. เงินลงทุนซึ่งบันทึกโดยวิธีสวนไดเสีย   

    (หนวย : บาท) 
 ทุนชําระแลว สัดสวนเงินลงทุน งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
  2547 2546 2547 2546 
  รอยละ รอยละ   
เงินลงทุนในบริษัทยอย      
(ตัดออกจากงบการเงินรวมแลว)      
บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร       
   เซ็นเตอร จํากัด 100,000 74 -   
ราคาทุน    74,000 - 
บวก : สวนแบงผลกําไรสะสม    137,387,677 - 
    137,461,677 - 
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร      
   จํากัด 100,000 51 -   
ราคาทุน    51,000 - 
บวก : สวนแบงผลกําไรสะสม    38,751,844 - 
    38,802,844 - 
บริษัท สยามฟวเจอรพร็อพเพอรต้ี      
   จํากัด 100,000 100 -   
ราคาทุน    100,000 - 
หัก : สวนแบงผลขาดทุนสะสม    (56,320) - 
    43,680 - 
รวมเงินลงทุนในบริษัทยอย    176,308,201 - 
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  ในเดือนเมษายน 2547 บริษัทฯไดลงทุนในบริษัท สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ จํากัด จํานวน 0.1 ลานบาท คิด
เปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนของบริษัทดังกลาว โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทยอยดังกลาวยังไมได
เริ่มดําเนนิธุรกิจ   

  ภายใตตามสัญญาผูถือหุนโครงการเพชรเกษม และสัญญาผูถือหุนโครงการเอกมัย ซึ่งจัดทําขึ้นระหวางบริษัทฯ
กับ บริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด ซึ่งเปนผูถือหุนสวนนอยในบริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด และ
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด มีการระบุถึงเงื่อนไขการเพิ่มทุนจดทะเบียนในบริษัทยอยดังตอไปนี้ :- 

  -   บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด จะเพิ่มทุนจดทะเบียนอีกจํานวน 900,000 บาท ภายในป 
2547 โดยการออกหุนสามัญเพิ่มทุน จํานวน 90,000 หุน มูลคาหุนละ 10 บาท บริษัทฯตกลงที่จะซื้อหุน
เพิ่มทุนดังกลาวจํานวน 66,600 หุน ในราคาหุนละ 1,121.11 บาท คิดเปนมูลคา 74,666,000 บาท โดย
บริษัทฯมีขอผูกพันที่จะตองชําระสวนเกินมูลคาหุน จํานวน 74 ลานบาท ภายในวันที่ 30 มีนาคม 2548 
และบริษัท คอนเน็กซ คอนซันแตนท จํากัด ตกลงที่จะซื้อหุนเพิ่มทุนสวนที่เหลือจํานวน 23,400 หุน ใน
ราคาหุนละ 10 บาทคิดเปนมูลคา 234,000 บาท 

  - บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด จะเพิ่มทุนจดทะเบียนอีกจํานวน 900,000 บาท  ภายในป 
2547 โดยการออกหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวน 90,000 หุน มูลคาหุนละ 10 บาท บริษัทฯตกลงที่จะซื้อหุน
เพิ่มทุนดังกลาวจํานวน 45,900 หุน ในราคาหุนละ 1,317.19 บาท คิดเปนมูลคา 60,459,000 บาท โดย
บริษัทฯมีขอผูกพันที่จะตองชําระสวนเกินมูลคาหุนจํานวน 60 ลานบาท ภายในวันที่ 30 มิถุนายน 2548 
และบริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด ตกลงที่จะซื้อหุนเพิ่มทุนสวนที่เหลือจํานวน 44,100 หุน ใน
ราคาหุนละ 10 บาทคดิเปนมูลคา 441,000 บาท 

  เมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2547 บริษัทฯและบริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด ไดตกลงแกไขระยะเวลาของการ
เพิ่มทุนในบริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด และบริษัท เอกมัย ไลฟสไตล   เซ็นเตอร จํากัด จากภายในป 
2547 เปนภายในวันที่ 30 มีนาคม 2548 และ 30 มิถนุายน 2548 ตามลําดับ 

8. ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 
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       (หนวย : บาท) 
 งบการเงินรวม 
    อุปกรณ      
 สิทธิการเชา   และ  คอมพิวเตอร    
 และคาปรับปรุง อาคาร คาปรับปรุง เครื่องใช  และ  งานระหวาง  
 สิทธิการเชา ในท่ีเชา สํานักงาน สํานักงาน อุปกรณเชา อุปกรณ ยานพาหนะ กอสราง รวม 
ราคาทุน :          
31 ธันวาคม 2546 190,445,107 380,145,792 1,145,225 17,311,022 - 703,253 21,468,819 51,155,371 662,374,589 
ซ้ือระหวางป 475,033,845 28,843,588 922,122 2,592,278 5,350,000 1,075,273 32,689 415,463,700 929,313,495 
จําหนายระหวางป - - - (507,915) - (78,832) - - (586,747) 
โอนเขา (โอนออก) 110,152,176 220,032,829 - 211,889 - - - (330,396,894) - 
31 ธันวาคม 2547 775,631,128 629,022,209 2,067,347 19,607,274 5,350,000 1,699,694 21,501,508 136,222,177 1,591,101,337 
คาเสื่อมราคาสะสม :          
31 ธันวาคม 2546 49,079,099 84,197,709 757,275 10,795,104 - 244,103 6,554,708 - 151,627,998 
คาเสื่อมราคาสําหรับป 23,004,001 26,067,704 212,622 2,153,499 4,965 411,658 4,299,738 - 56,154,187 
จําหนายระหวางป - - - (507,910) - (44,341) - - (552,251) 
31 ธันวาคม 2547 72,083,100 110,265,413 969,897 12,440,693 4,965 611,420 10,854,446 - 207,229,934 
มูลคาสุทธิตามบัญช ี:          
31 ธันวาคม 2546 141,366,008 295,948,083 387,950 6,515,918 - 459,150 14,914,111 51,155,371 510,746,591 

31 ธันวาคม 2547 703,548,028 518,756,796 1,097,450 7,166,581 5,345,035 5,345,035 1,088,274 136,222,177 1,383,871,403 

คาเสื่อมราคา (ซ่ึงอยูในงบกําไรขาดทุน)         
ป 2546         35,043,070 

ป 2547         55,485,465 

 
       (หนวย : บาท) 
 งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
    อุปกรณ      
 สิทธิการเชา   และ  คอมพิวเตอร    
 และคาปรับปรุง อาคาร คาปรับปรุง เครื่องใช  และ  งานระหวาง  
 สิทธิการเชา ในท่ีเชา สํานักงาน สํานักงาน อุปกรณเชา อุปกรณ ยานพาหนะ กอสราง รวม 
ราคาทุน :          
31 ธันวาคม 2546 190,445,107 380,145,792 1,145,225 17,311,022 - 703,253 21,468,819 51,155,371 662,374,589 
ซ้ือระหวางป 366,370,987 28,843,588 922,122 2,592,278 5,350,000 1,075,273 32,689 345,432,259 750,619,196 
จําหนายระหวางป - - - (507,915) - (78,832) - - (586,747) 
โอนเขา (โอนออก) 110,152,176 220,032,829 - 211,889 - - - (330,396,894) - 
31 ธันวาคม 2547 666,968,270 629,022,209 2,067,347 19,607,274 5,350,000 1,699,694 21,501,508 66,190,736 1,412,407,038 
คาเสื่อมราคาสะสม :          
31 ธันวาคม 2546 49,079,099 84,197,709 757,275 10,795,104 - 244,103 6,554,708 - 151,627,998 
คาเสื่อมราคาสําหรับป 23,004,001 26,067,704 212,622 2,153,499 4,965 411,658 4,299,738 - 56,154,187 
จําหนายระหวางป - - - (507,910) - (44,341) - - (552,251) 
31 ธันวาคม 2547 72,083,100 110,265,413 969,897 12,440,693 4,965 611,420 10,854,446 - 207,229,934 
มูลคาสุทธิตามบัญชี :          
31 ธันวาคม 2546 141,366,008 295,948,083 387,950 6,515,918 - 459,150 14,914,111 51,155,371 510,746,591 

31 ธันวาคม 2547 594,885,170 518,756,796 1,097,450 7,166,581 5,345,035 1,088,274 10,647,062 66,190,736 1,205,177,104 

คาเสื่อมราคา (ซ่ึงอยูในงบกําไรขาดทุน)         
ป 2546         35,043,070 

ป 2547         55,485,465 
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  ในระหวางปปจจุบัน บริษัทฯไดบันทึกคาเสื่อมราคาของสิทธิการเชาจํานวนประมาณ 0.7 ลานบาท (2546 : 
0.2 ลานบาท) เขาเปนสวนหนึ่งของตนทุนงานระหวางกอสราง 

  สัญญาเชาที่ดินไดระบุเงื่อนไขที่มีสาระสําคัญเกี่ยวกับการที่บริษัทฯจะตองโอนกรรมสิทธิของอาคารในที่เชา
ใหแกผูใหเชาเมื่อส้ินสุดสัญญาเชา และจะมีการปรับอัตราคาเชาในอัตรารอยละ 10-50 ตอป สําหรับชวงเวลา 3-5 ป 

   ในระหวางไตรมาสที่สองของป 2547 บริษัทฯไดค้ําประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาและ
บริการที่บริษัทยอยผูกพันกับผูเชารายหนึ่งโดยการนําสิทธิการเชาแหงหนึ่งของบริษัทฯวางเปนหลักทรัพยค้ําประกัน 
และในระหวางไตรมาสที่สามของป 2547 บริษัทฯไดนําสิทธิการเชาอีกแหงหนึ่งของบริษัทฯวางเปนหลักทรพัยค้ํา
ประกันตอสถาบันการเงินแหงหนึ่ง ในการที่สถาบันการเงินดังกลาวอาวัลตั๋วสัญญาใชเงินจํานวน 125 ลานบาท ที่
บริษัทฯออกใหกับเจาหนี้คาสิทธิการเชารายหนึ่ง ซึ่งบริษัทฯไดแสดงรวมไวในเจาหนี้การคาในงบดุล  

9. เงินเบิกเกนิบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 

  เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงินค้ําประกันโดยผูถือหุน กรรมการ และบุคคลที่
เกี่ยวของกันกับบริษัทฯ และการโอนสิทธิในสิทธิการเชาบางสวนของบริษัทฯ 

10. ทุนเรือนหุน  

  เมื่อวันที่ 24 กันยายน 2546 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนของบริษัทฯไดมีมติใหลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯจาก
จํานวน 150 ลานบาท (หุนสามัญ 150,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) ลงเหลือ 142 ลานบาท (หุนสามัญ 
142,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) โดยการตัดหุนสามัญสวนที่ยังไมไดออกจําหนายจํานวน 8,000,000 หุน และมี
มติใหเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯจากจํานวน 142 ลานบาท (หุนสามัญ 142,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) 
เปน 500 ลานบาท (หุนสามัญ 500,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) โดยการออกหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวน 
358,000,000 หุน โดยมีการจัดสรรดังนี้ :- 

 - หุนสามัญจํานวนไมเกิน 24,000,000 หุน เสนอขายใหแกบริษัท เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ใน
ราคาหุนละ 3.99 บาท 

 - หุนสามัญจํานวนไมเกิน 131,500,000 หุน จัดสรรไวเพื่อรองรับการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิ  เพิ่มเติม 
เมื่อมีการปรับสิทธิใบสําคัญแสดงสิทธิซึ่งเปนผลมาจากการเพิ่มทุน (ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบ
การเงินขอ 11) 

 - หุนสามัญจํานวนไมเกิน 202,500,000  หุน เสนอขายใหแกผูถือหุนเดิมในสัดสวน 1 หุนเดิม ตอ 1.5    หุนใหม 
ในราคาหุนละ 1 บาท 

  บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนจดทะเบียนเปน 500 ลานบาท (หุนสามัญ 500,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 
บาท) กับกระทรวงพาณิชยเมื่อวันที่ 26 กันยายน 2546 

  เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนเพิ่มทุนจํานวน 24,000,000 หุน ใหแกบริษัท       เมเจอรซีนี
เพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ในราคาหุนละ 3.99 บาท  ซึ่งเปนราคาที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใหความเห็นชอบ 
บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวเปน 95 ลานบาท (หุนสามัญ 95,000,000 หุน 
มูลคาหุนละ 1 บาท) กับกระทรวงพาณิชยเมื่อวันที่ 3 ตุลาคม 2546 
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  ในเดือนตุลาคม 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวน 142,499,935 หุน เสนอขายใหแกผูถือหุน
เดิมในสัดสวน 1 หุนเดิมตอ 1.5 หุนใหม ในราคาหุนละ 1 บาท บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระ
เต็มมูลคาแลวเปน 237.5 ลานบาท (หุนสามัญ 237,499,935 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) กับกระทรวงพาณิชยเมื่อวันที่ 
21 พฤศจิกายน 2546 

  ในระหวางป 2547 ทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวของบริษัทฯเพิ่มขึ้นจากการใชสิทธิตามใบสําคัญ
แสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญในเดือนธันวาคม 2546 เดือนมีนาคม 2547 เดือนมิถุนายน 2547 และเดือนกันยายน 
2547 จํานวน 31,844,173 บาท 7,215,388 บาท 125,665,538 บาท และ 1,396,653 บาท ตามลําดับ โดยเมื่อวันที่ 8 
ตุลาคม 2547 บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวเปนจํานวน 403,621,687 บาท โดย
ประกอบดวยหุนสามัญจํานวน 403,621,687 หุน มูลคาละ 1 บาทกับกระทรวงพาณิชย 

11. ใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 

  เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2545 บริษัทฯไดออกใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญจํานวน 71,000,000 หนวย 
ใหแกผูถือหุนของบริษัทฯโดยไมคิดมูลคา ใบสําคัญแสดงสิทธิดังกลาวเปนชนิดระบุชื่อผูถือและเปลี่ยนมือได มีอายุ 3 
ป นับจากวันที่ออกใบสําคัญแสดงสิทธิ (13 ธันวาคม 2545) โดยใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย สามารถแปรสภาพเปน
หุนสามัญใหม 1 หุน ในราคาใชสิทธิเทากับ 2 บาทตอหุน และมีระยะเวลาการใชสิทธิไดทุกวันที่ 30 ของเดือนมีนาคม 
มิถนุายน กันยายนและธันวาคมของแตละป โดยกําหนดใหสามารถใชสิทธิครั้งแรกไดในวันที่ 30 มีนาคม 2546 

  ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 10 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนเพิ่มทุน
จํานวน 24,000,000 หุน ใหแกบริษัท เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด ในราคาหุนละ 3.99 บาท ซึ่งราคาดังกลาวเปน
ราคาที่ต่ํากวาราคาตลาดของหุนสามัญของบริษัทฯเกินกวารอยละ 10 ดังนั้นเพื่อใหเปนไปตามเงื่อนไขการปรับสิทธิที่
ระบุไวในหนังสือชี้ชวนเพื่อเสนอขายหุนสามัญของบริษัทฯ บริษัทฯจึงไดปรับราคาและอัตราการใชสิทธิเพื่อซื้อหุน
สามัญใหม โดยราคาการใชสิทธิจากเดิม 2 บาทตอหุน เปล่ียนเปน 1.722 บาทตอหุน และอัตราการใชสิทธิจากเดิม 
ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 1 หุน เปล่ียนเปนใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 1.16132 หุน 
โดยราคาและอตัราการใชสิทธิใหมมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 29 กันยายน 2546 

  ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 10 ในเดือนตุลาคม 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนสามัญเพิ่ม
ทุนจํานวน 142,499,935 หุน เสนอขายใหแกผูถือหุนเดิมในสัดสวน 1 หุนเดิมตอ 1.5 หุนใหม ในราคาหุนละ 1 บาท 
ซ่ึงราคาดังกลาวเปนราคาที่ต่ํากวาราคาตลาดของหุนสามัญของบริษัทฯเกินกวารอยละ 10 ดังนั้นเพื่อใหเปนไปตาม
เงื่อนไขการปรับสิทธิที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวนเพื่อเสนอขายหุนสามัญของบริษัทฯ บริษัทฯจึงไดปรับราคาและอัตราการ
ใชสิทธิเพื่อซื้อหุนสามัญใหม โดยราคาการใชสิทธิจากเดิม 1.722 บาทตอหุน เปล่ียนเปน 1 บาทตอหุน และอัตราการ
ใชสิทธิจากเดิม ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 1.16132 หุน เปล่ียนเปนใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอ
หุนสามัญ 2.62683 หุน โดยราคาและอัตราการใชสิทธิใหมมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 15 ตุลาคม 2546 

  ในวันที่ 30 ธันวาคม 2546 มีการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญเปนจํานวน 12,122,674 
หนวย บริษัทฯไดแสดงเงินรับจากการใชสิทธิดังกลาวจํานวน 31,844,173 บาท เปนเงินคาหุนรับลวงหนาในงบดุล ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2546 เนื่องจากบริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวจากการใชสิทธิ
ดังกลาวเมื่อวันที่ 13 มกราคม 2547 ภายหลังการใชสิทธิดังกลาว บริษัทฯคงเหลือใบสําคัญแสดงสิทธิที่ยังไมไดมีการ
ใชสิทธิจํานวน 58,877,326 หนวย 
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  ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 18 เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 2547 ที่ประชุมสามัญผูถือหุนของ
บริษัทฯไดมีมติใหจายเงินปนผลจากกําไรของป 2546 ใหแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.10 บาท ซึ่งเงินปนผลดังกลาว
เกินกวาอัตรารอยละ 70 ของกําไรสุทธิประจําป ดังนั้นเพื่อใหเปนไปตามเงื่อนไขการปรับสิทธิที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน
เพื่อเสนอขายหุนสามัญของบริษัทฯ บริษัทฯจึงไดปรับอัตราการใชสิทธิเพื่อซื้อหุนสามัญใหม โดยอัตราการใชสิทธิจาก
เดิม ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 2.62683 หุน เปล่ียนเปนใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 
2.62875 หุน โดยอัตราการใชสิทธิใหมมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 10 มีนาคม 2547 

  ในเดือนมีนาคม มิถุนายน และกันยายน 2547 มีการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญจํานวน 
2,744,800 หนวย 47,804,300 หนวย และ 531,300 หนวย ตามลําดับโดยจัดสรรเปนหุนสามัญใหมจํานวนรวม 
134,277,579 หุน ภายหลังการใชสิทธิดังกลาว บริษัทฯคงเหลือใบสําคัญแสดงสิทธิที่ยังไมไดมีการใชสิทธิจํานวน 
7,796,926 หนวย 

  ในวันที่ 30 ธันวาคม 2547 มีการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญอีกเปนจํานวน 7,009,600 
หนวย บริษัทฯไดแสดงเงินรับจากการใชสิทธิดังกลาวจํานวน 18,426,478 บาท เปนเงินคาหุนรับลวงหนาในงบดุล 
เนื่องจากบริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวจากการใชสิทธิดังกลาวเมื่อวันที่ 11 
มกราคม 2548 ภายหลังการใชสิทธิดังกลาว บริษัทฯคงเหลือใบสําคัญแสดงสิทธิที่ยังไมไดมีการใชสิทธิจํานวน 
787,326 หนวย 

12. สํารองตามกฎหมาย 

  ตามพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 บริษัทฯจะตองจัดสรรสํารองอยางนอยรอยละ 5 ของกําไร
สุทธิประจํางวดหลังจากหักขาดทุนสะสมยกมา (ถามี) จนกวาสํารองดังกลาวมีจํานวนเทากับรอยละ 10 ของทุนจด
ทะเบียน สํารองตามกฎหมายดังกลาวไมสามารถนําไปจายเปนเงินปนผลได 

13. รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่ประกอบการ 

  จํานวนนี้เปนรายไดจากการใหบริการจัดหาสถานที่ที่มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจรานคาปลีกรูปแบบใหม
ใหกับลูกคาซึ่งไมมีความเกี่ยวของกัน บริษัทฯและบริษัทยอยบันทึกรายไดคาธรรมเนียมนี้ตามมูลฐานของราคาที่ระบุ
ไวในสัญญาที่ทํากับลูกคาเหลานั้นเมื่อไดใหบริการตามสัญญาแลว จากจํานวนรายไดทั้งหมด 423 ลานบาทที่แสดง
อยูในงบกําไรขาดทุนรวมสําหรับป 2547 นั้น บริษัทฯและบริษัทยอยไดรับชําระเงินจากคูสัญญามาแลวเปนจํานวน 
332 ลานบาท สวนที่เหลืออีกจํานวน 91 ลานบาท จะไดรับชําระภายในไตรมาสที่หนึ่งของป 2548 

14. คาตอบแทนกรรมการ 

  คาตอบแทนกรรมการนี้ เปนผลประโยชนที่ จ ายใหแกกรรมการของบริษัทฯตามมาตรา  90 ของ   
พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด โดยไมรวมเงินเดือนและผลประโยชนที่เกี่ยวของที่จายใหกับกรรมการบริหาร 

15. ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

  ภาษีเงินไดนิติบุคคลคํานวณขึ้นจากกําไรสุทธิสําหรับปหลังจากบวกกลับและหักออกดวยรายการที่ไมถือเปน
รายจายหรือรายไดในการคํานวณภาษีตามที่กาํหนดไวในประมวลรัษฎากร 
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16. จํานวนและคาใชจายที่เกี่ยวกับพนักงาน 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 2547 2547 2546 
จํานวนพนักงาน ณ วันส้ินป  (คน) 38 38 21 
คาใชจายเกี่ยวกับพนักงานสําหรับป (พันบาท) 29,350 29,350 17,010 

17. การกระทบยอดกําไรตอหุนปรับลด 
  จํานวนหุนสามัญ  
  ถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก  
  (หลังจากการปรับปรุง  
 กําไรสุทธิ ผลของการออกสิทธิ) กําไรตอหุน 
 2547 2546 2547 2546 2547 2546 
 บาท บาท หุน หุน บาท บาท 
   กําไรตอหุนข้ันพื้นฐาน       
      กําไรสุทธิ 210,372,583 35,766,628 334,806,966 156,746,006 0.63 0.23 
   ผลกระทบของหุนสามัญเทียบเทาปรับลด       
      ใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซื้อ       
 หุนสามัญ 7,796,926 หนวย       
            (2546 : 71,000,000 หนวย) - - 76,490,874 67,819,334   
   กําไรตอหุนปรับลด       
      กําไรท่ีเปนของผูถือหุนสามัญ       
        สมมติวามีการแปลงเปนหุนสามัญ 210,372,583 35,766,628 411,297,840 224,565,340 0.51 0.16 

  กําไรตอหุนปรับลดสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2546 ไดคํานวณขึ้นโดยถือเสมือนวาใบสําคัญแสดงสิทธิที่
จะซื้อหุนสามัญไดแปรสภาพเปนหุนสามัญตั้งแตวันที่บริษัทฯไดออกใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ (13 
ธันวาคม 2545) เนื่องจากราคาใชสิทธิซื้อหุนสามัญต่ํากวาราคาตลาดของหุนสามัญ และโดยมิไดคํานึงถึงเงื่อนเวลา
ของการใชสิทธิ 

18. เงินปนผลจาย 

  เมื่อวันที่ 2 เมษายน 2546 ที่ประชุมใหญสามัญผูถือหุนของบริษัทฯไดมีมติใหจายเงินปนผลจากกําไรของป 
2545 ใหแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.25 บาท (รวมเงินปนผลทั้งส้ิน 17.75 ลานบาท)  

  เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 2547 ที่ประชุมสามัญผูถือหุนของบริษัทฯไดมีมติใหจายเงินปนผลจากกําไรของป 2546 
ใหแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.10 บาท (รวมเงินปนผลทั้งส้ิน 26.93 ลานบาท)  

19. การนําเสนอขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงาน 

  บริษัทฯและบริษัทยอย ดําเนินกิจการในสวนงานหลักทางธุรกิจเดียวคือการใหเชาพื้นที่อาคารและใหบริการ
สาธารณูปโภคตาง ๆ และดําเนินธุรกิจในสวนงานหลักทางภูมิศาสตรเดียวคือในประเทศไทย ดังนั้นรายได กําไร และ
สินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินนี้จึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทางภูมิศาสตรตามที่กลาวไว 

20. ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจจะเกิดขึ้น 

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯและบริษัทยอยมีภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจจะเกิดขึ้น                 ดังตอไปนี้ :- 
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 20.1 คาเชาที่ดินซึ่งบริษัทฯผูกพันที่ตองจายในอนาคตตามสัญญาเชาระยะยาวหลายฉบับ ซึ่งจะส้ินสุดอายุสัญญา
เชาภายในป 2548 - 2579 คิดเปนจํานวนรวมทั้งส้ินประมาณ 1,891 ลานบาท (2546 : 648 ลานบาท) 

 20.2 คาเชาที่ดินซึ่งบริษัทยอยผูกพันที่ตองจายในอนาคตตามสัญญาเชาระยะยาว ซึ่งจะสิ้นสุดอายุสัญญาเชา
ภายในป 2578 คิดเปนจํานวนประมาณ 595.4 ลานบาท  

 20.3 คากอสรางอาคารศูนยการคาซึ่งบริษัทฯและบริษัทยอยผูกพันที่ตองจายตามสัญญาจางเหมางาน   กอสราง
อาคารศูนยการคากับผูรับเหมาเปนจํานวนเงินประมาณ 452.4 ลานบาท โดยเปนภาระผูกพันเฉพาะของบริษัท
ฯจํานวนเงินประมาณ 231.6 ลานบาท (2546 : 7.8 ลานบาท) 

 20.4 คาสิทธิการเชาที่ดินซึ่งบริษัทฯผูกพันที่ตองจายตามสัญญาเชาจํานวน 34 ลานบาท 

 20.5 เงินประกันการเชาซึ่งบริษัทฯผูกพันที่ตองจายตามสัญญาเชาจํานวน 5 ลานบาท 

 20.6 หนังสือค้ําประกันที่ออกโดยธนาคารเพื่อบริษัทฯจํานวนเงินประมาณ 8.2 ลานบาท (2546 : 24.4 ลานบาท) ซึ่ง
เกี่ยวเนื่องกับภาระผูกพันในการดําเนินธุรกิจตามปกติของบริษัทฯ 

 20.7 หนี้สินที่อาจเกิดขึ้นจากเงินประกันการเชาจํานวน 2 ลานบาท (2546 : 2 ลานบาท) 

21. กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

  บริษัทฯและพนักงานไดเขารวมเปนสมาชิกกองทุนสํารองเลี้ยงชีพไทยมั่นคง ซึ่งจดทะเบียนแลวตาม
พระราชบัญญัติกองทุนสํารองเลี้ยงชีพ พ.ศ. 2530 ซึ่งประกอบดวยเงินที่พนักงานจายสะสมและเงินที่ บริษัทฯจาย
สมทบให กองทุนสํารองเลี้ยงชีพนี้บริหารโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนกรุงไทย จํากัด (มหาชน) และจะจายให
พนักงานในกรณีที่ออกจากงานตามระเบียบวาดวยกองทุนดังกลาว 

22. เครื่องมือทางการเงิน 

 นโยบายการบริหารความเสี่ยงทางการเงิน 

  บริษัทฯและบริษัทยอยไมมีนโยบายประกอบธุรกรรมตราสารอนุพันธทางการเงินเพื่อการเก็งกําไรหรือเพื่อ
การคา 

 ความเส่ียงจากอัตราดอกเบ้ีย 

  โดยทั่วไปความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยนี้เกิดขึ้นจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยในตลาดในอนาคต ซึ่งอาจ
สงผลกระทบตอผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดของบริษัทฯและบริษัทยอย บริษัทฯและบริษัทยอยมีความเสี่ยง
จากอัตราดอกเบี้ย เนื่องจากมีเงินฝากธนาคารและสถาบันการเงิน เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 
และหนี้สินตามสัญญาเชาซื้อและสัญญาเชาทางการเงิน สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินดังกลาวสวนใหญจัดอยูใน
ประเภทระยะสั้นและในสวนของหนี้สินระยะยาวสวนใหญมีอัตราดอกเบี้ยคงที่ บริษัทฯและบริษัทยอยจึงมิไดใชตรา
สารอนุพันธทางการเงินเพื่อปองกันความเสี่ยงดังกลาว  

 ความเส่ียงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

  บริษัทฯและบริษัทยอยไมมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน เนื่องจากรายการธุรกิจทั้งหมดของ  บริษัทฯและ
บริษัทยอยเปนสกุลเงินบาท 



                                                                                                                       บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                                 หนา 58 

 ความเส่ียงดานสินเชื่อ 

  บริษัทฯและบริษัทยอยมีความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อสวนใหญเกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้การคา อยางไรก็ตาม 
เนื่องจากบริษัทฯและบริษัทยอยมีนโยบายในการใหสินเชื่อที่ระมัดระวัง และมีการติดตามการรับชําระเงินจากลูกคา
อยางใกลชิด ดังนั้นบริษัทฯและบริษัทยอยจึงไมคาดวาจะไดรับความเสียหายที่เปนสาระสําคัญจากการเก็บหนี้จาก
ลูกหนี้เหลานี้ 

 มูลคายุติธรรม 

  เนื่องจากสินทรัพยทางการเงินและหนี้สินทางการเงินสวนใหญจัดประเภทอยูในระยะสั้นและเงินกูยืมมีอัตรา
ดอกเบี้ยใกลเคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด ฝายบริหารของบริษัทฯและบริษัทยอยเชื่อวามูลคายุติธรรมของสินทรัพย
ทางการเงินและหนี้สินทางการเงินดังกลาวจะไมแตกตางอยางเปนสาระสําคัญกับมูลคาตามบัญชี 

23. การแสดงรายการในงบการเงิน 

  การแสดงรายการในงบการเงินนี้ไดจัดทําขึ้นเพื่อใหเปนไปตามขอกําหนดในประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา 
ลงวันที่ 14 กันยายน 2544 ออกตามความในพระราชบญัญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 

  ไดมีการจัดประเภทรายการบัญชีในงบการเงินสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2546 ใหม เพื่อใหสอดคลอง
กับการจัดประเภทรายการบัญชีของปปจจุบัน ซึ่งไมมีผลกระทบตอกําไรสุทธิหรือสวนของผูถือหุนตามที่ไดรายงานไป
แลว 

24. การอนุมัติงบการเงิน 

  งบการเงินนี้ไดรับอนุมัติจากกรรมการของบริษัทฯแลว 

 


