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สาสนจากคณะกรรมการสาสนจากคณะกรรมการ  
 

       นับต้ังแตบริษัทเมเจอร ซีนเีพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ไดเขามาเปนผูถือหุนของบรษัิทในป 2546 เปนตนมาซึ่งนับเปน
พันธมิตรที่มีความสําคัญสงผลใหบริษัทมีกําลังในการขยายงานอยางตอเนื่อง ประกอบกับบริษัทไดรับความไวใจและความเชื่อถอืใน
ความเปนมืออาชพีของผูบริหารของบริษัทที่มีความสามารถในการบริหารจัดการศูนยการคาแบบเปด ทําใหความสําเร็จดังกลาว
ไดรับการยอมรับจากทั้งผูเชาและลูกคาที่มาใชบริการที่ศูนยตางๆของบริษัท โดยเฉพาะศูนยทองหลอ 4 และศูนยทองหลอ 15 หรือ 
เจ อะเวนิว ซึ่งเปดใหบริการในไตรมาสที่ 3 ของป2547 โดยเปนแหลงศูนยการคาแบบไลพสไตล เซ็นเตอร หรือแหลงนัดพบของคนรุน
ใหมอีกแหงหนึ่ง ไมเพียงเทานั้นบริษัทยังมีโครงการที่จะเปดศูนยการคาขนาดใหญที่เรียกวา 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 บริษัทยังไดทําการเชาที่ดินพรอมอาคารโครงการปยรมย พารค จากบริษัท ปยรมย พารค จํากัด ซึ่งต้ังอยู
บริเวณปากซอยสขุุมวิท101/1 โดยปรับปรุงอาคารดังกลาวใหเปนศูนยการคาแบบแฟมิลี่ เซ็นเตอร ที่ทนัสมัย นอกจากนีบ้ริษัทไดเปด
ศูนยสะดวกซื้ออกี 2 แหงบริเวณปากถนนลาดพราว 120 ในไตรมาส 1 ป 2547  และที่วังหินซึ่งเปนสถานที่ต้ังของโลตัส เอ็กซเพลส 
การที่บริษัทฯ สามารถเปดศูนยการคาแหงใหมๆ และสถานที่ใหมๆเพิม่อยางตอเนื่อง จะทําใหบริษัทฯ สามารถเพิ่มรายไดคาเชาและ
คาบริการไดอยางมีนัยสําคัญในอนาคต และเปนการเพิ่มขึ้นของกําไรสทุธิของบริษัทดวยเชนกัน 
 
       สําหรับผลประกอบการในรอบปทีผ่านมาบริษัทสามารถสรางรายไดจํานวน 622 ลานบาท สูงขึ้น   268.05   % เมื่อเทยีบ
กับรายไดป 2546  สําหรับกําไรสุทธิในปนี้คือ  210.3 ลานบาท สงูขึน้ 487.76  % จากป 2546 ซึ่งรายไดที่เพ่ิมขึ้นเปนผลจากการที่
บริษัทมีโครงการอยางตอเนื่องทีส่าํคัญหลายโครงการ 
  
       ในป 2547 และปตอๆ ไป บริษัทยังคงยึดหลักการปฏิบัติงานใหสอดคลองตามแนวปรัชญาการบริหารการจัดการอยางมี
คุณภาพทั่วทั้งองคกร ตามหลักธรรมมาภิบาลที่ดี ทั้งจากการพัฒนาตนเองและพัฒนาศูนยการคาของบริษัทฯอยางตอเนื่อง อันเปน
ปจจัยหนึ่งที่จะชวยสรางผลกําไรแกผูถือหุน 
 
       คณะกรรมการบริษัทฯเชื่อม่ันวา ดวยแนวทางการบริหารจัดการที่มีคุณภาพอยางมอือาชีพและการยึดมั่นในหลัก
จริยธรรมและธรรมมาภิบาลในการดําเนินธุรกิจของคณะกรรมการบริษัท จะสงผลใหบริษัทฯ สามารถเตบิโตอยางมั่นคงและสามารถ
สรางผลตอบแทนที่ยั่งยืนในระยะยาว  
 
       คณะกรรมการขอขอบคุณผูมีพระคุณ คูคา ลูกคา ทีป่รึกษาทางการเงนิ สถาบนัการเงนิ และพนักงาน ที่ใหการสนับสนนุ
บริษัทฯอยางจริงจัง  อันนํามาซึ่งความสําเร็จตลอดระยะเวลาที่ผานมา 
 

 

        (นายอรณพ   จันทรประภา)                                                                 
              ประธานกรรมการ 
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รายงานคณะกรรมการตรวจสอบรายงานคณะกรรมการตรวจสอบ 
 

คณะกรรมการตรวจสอบของ    บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)     จัดตั้งขึ้นตามมติ
คณะกรรมการ ในการประชุมครั้งที่ 1/2545 เมื่อวันที่ 26 สิงหาคม 2545 และการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ 8/2546 
เมื่อ วันที่ 9 มิถุนายน 2546.ไดแตงตั้งคณะกรรมการตรวจสอบซึ่งมีคุณสมบัติตามที่ตลาดหลักทรัพยกําหนด 
ประกอบดวย 
 
1. นางนันทิยา มนตริวัต  ประธานกรรมการตรวจสอบ 
2. นายดุสิต นนทะนาคร  กรรมการตรวจสอบ 
3. นางสไบทิพย สุนทรส  กรรมการตรวจสอบ 

 
ในรอบป 2547 ที่ผานมา คณะกรรมการตรวจสอบไดจัดใหมีการประชุม 5 ครั้ง และไดปฏิบัติหนาที่ตาม

ขอบเขตอํานาจหนาที่ ที่คณะกรรมการบริษัท ไดกําหนดและมอบหมาย โดยไดสอบทานงบการเงินรายไตรมาส และงบ
การเงินประจําป 2547 กอนการนําสงไปยังคณะกรรมการและตลาดหลักทรัพย นอกจากนี้คณะกรรมการตรวจสอบยัง
ไดสอบทานระบบควบคุมภายใน เพื่อใหการดําเนินงานของบริษัทฯ มีความเหมาะสม รัดกุม และมีประสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น จัดใหมีการสอบทานใหบริษัทฯ ไดปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และขอกําหนด
ของกฏหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจของบริษัทฯ  รวมทั้งการเปดเผยขอมูลของบริษัทในกรณีที่เกิดรายการที่เกี่ยวโยงกัน
และการประเมินการปฏิบัติตามนโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการตามหลักธรรมาภิบาล  
 

คณะกรรมการตรวจสอบไดพิจารณาแลวเห็นวา บริษัทฯ มีระบบการควบคุมภายในอยูในเกณฑดี ตาม
หลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี ไมมีขอบกพรองที่เปนสาระสําคัญ และงบการเงินของบริษัทฯ ไดจัดทําขึ้นตามหลักการ
บัญชีที่รับรองทั่วไป 
 

   คณะกรรมการตรวจสอบไดพิจารณาเห็นควรเสนอแตงตั้งบริษัท เอส.เค. แอคเคานแตนท จํากัด โดย      
นายสมชาย คุรุจิตโกศล ทะเบียนเลขที่ 3277 และ/หรือ นายอําพล จํานงควัฒน ทะเบียนเลขที่ 4663 และ/หรือ 
นางสาววรรญา พุทธเสถียร ทะเบียนเลขที่ 4387 เปนผูสอบบัญชีสําหรับงบการเงินป 2548 
 
 

                       
 
       (นางนันทิยา มนตริวัต) 
                             ประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 
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ขอมูลบริษัทขอมูลบริษัท  
 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) หรือ “บริษัท” กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 29 สิงหาคม 2537 โดยนาย
พงศกิจ สุทธพงศ และนายนพพร วิฑูรชาติ ดวยทุนจดทะเบียน 10 ลานบาท เพื่อประกอบธุรกิจดานการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคา ประเภทศูนยการคาแบบเปด (Open Shopping Center)  

ปจจุบัน บริษัทมีโครงการที่ดําเนินการอยูทั้งหมดจํานวน 21 โครงการ  ไดแก 
 
ประเภทศูนยการคา จํานวน  โครงการ 

ศูนยการคาชุมชน  
(Neighborhood Shopping Center) 

8 บางบอน, ประชาอุทิศ, สุขาภิบาล 3, สุขุมวิท 71 (คลองตัน), ทองหลอ 
, ทุงมหาเมฆ , แจงวัฒนะ และ ปยรมย เพลส (ซอยสุขุมวิท 101) 

ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 3 รามอินทรา กม. 2, วังหิน, ลาดพราว ซอย 120  
รานคาปลีก  
(Stand-Alone Retail Store) 

8 รัชดาภิเษก-หวยขวาง, รัชดาภิเษก-พระราม 3, สาทร,  พัฒนาการ, 
บางแค, พหลโยธิน กม. 27, เหมงจาย  และทาพระ  

ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) 1 เอสเอฟ เมเจอรซีนีเพล็กซ ฉะเชิงเทรา 
ศูนยไลฟสไตล (Lifestyle Center) 1 J Avenue ทองหลอ ซอย 15 

 
นอกจากนี้ยังมีโครงการที่อยูในระหวางกอสราง 4 โครงการ ซึ่งจะเปดดําเนินการภายในป 2548-2549   

ไดแก 
1. ศูนยบันเทิง (Entertainment Center) บริเวณแจงวัฒนะ  และ รัชดาภิเษก 
2. ศูนยพาวเวอร เซ็นเตอร (Power Center) บริเวณเอกมัย ซอย 8 และ เพชรเกษม ระหวางซอย 65  
      และ 67 

บริษัทมีรายไดจากการใหบริการหลัก 4 กลุมคือ 1) รายไดคาเชาพื้นที่ในโครงการ 2) รายไดคาบริการจากการ
บริหารโครงการ และบริหารพื้นที่สวนกลาง (Common Area Maintenance หรือ CAM) 3) รายไดคาธรรมเนียมจัดหา สถานที่
ประกอบการ และ 4) รายไดคาบริการสาธารณูปโภค 
 
บริษัท 
บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
ทะเบียนบริษัทเลขที:่  40854500691   
วันจดทะเบียน:   13 สิงหาคม 2545 
สถานที่ติดตอ: เลขที่ 7/5 หมู 1 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง กรุงเทพฯ 10240 

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

ทุนจดทะเบียน:  500 ลานบาท เปนหุนสามัญ 500 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท     
ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว:  403.62 ลานบาท  เปนหุนสามัญ 403.62 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท  
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วิสัยทัศน 
มุงสูความเปนผูนําการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด (Open shopping centers) ของประเทศไทย และ

เปนผูนําคอนเซ็ปตและนวัตกรรมใหมเขามาสูประเทศไทย  
 
สมาชิกภาพขององคการระหวางประเทศ 

บริษัท เปนสมาชิกของ International Council of Shopping Centers (ICSC) 
 
บุคคลอางอิง 
นายทะเบียนหุน: บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 

62 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ชั้น 4,  
7 ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทร 0-2359-1200-01 โทรสาร 0-2359-1259 

 
ผูสอบบัญชี: นายศุภชัย ปญญาวัฒโน  ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียนที่ 3930 

 นางสาวศิราภรณ เอื้ออนันตกุล ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียนที่ 3844 
 บริษัท สํานักงาน เอินสท 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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ความสําเร็จขององคกรความสําเร็จขององคกร  
 
2537  กอต้ังบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด 

 
2538  เปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงแรกของบรษัิทที่บางบอน โดยมี JUSCO เปนผูเชาหลัก 

 

2539  เปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที ่2 และ 3 ที่ประชาอุทิศ และสุขาภิบาล 3 โดยมี JUSCO และ Tops  
Supermarket  เปนผูเชาหลัก 
 

2540  เพ่ิมทุนจดทะเบียนเปน 20 ลานบาท และเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 4 ที่ สขุุมวิท 71 โดยมี JUSCO 
 เปนผูเชาหลัก 
 

2543  เปดดําเนินการ B-Quik 14 สาขา โดยเปน Stand Alone 8 สาขา ไดแก รัชดาภิเษก-หวยขวาง, รัชดาภิเษก- 
พระราม 3, สาทร, พัฒนาการ, บางแค, พหลโยธนิ กม.27, เหมงจาย, ทาพระ และในศนูยการคาของบริษัท 6 สาขา  
ไดแก บางบอน, ประชาอุทิศ, สขุาภิบาล 3, สขุุมวิท 71, รามอินทรา กม.2, และ วังหิน 
 

2545  แปลงบริษัทเปนมหาชน  เพ่ิมทุนจดทะเบียนเปน 150 ลานบาท โดยมีทุนที่เรียกชําระแลวเปนจํานวน  71 ลาน บาท  
โดยมีมูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท 

 จดทะเบยีนในตลาดหลักทรัพย MAI วันที่ 17 ธันวาคม 2545 
 

2546  เปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที ่5 และ6 ที่ทองหลอ และทุงมหาเมฆ โดยมTีops Supermarket เปนผูเชาหลัก 
 เพ่ิมทุนจดทะเบียนเปน 500 ลานบาท และบริษัท เมเจอรซีนีเพลก็ซ กรุป จํากัด (มหาชน) เขาถอืหุนในสัดสวน 

รอยละ 25 
 ไดรับอนุมัติใหยายหลักทรัพยของบริษัท จากตลาดหลักทรัพย (MAI) เปนหลักทรัพยจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย 

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

2547  เขาครอบครองกิจการศูนยการคา แฟมมิลี่ เซน็เตอร แจงวัฒนะและ ปยรมย พารค 
 จัดต้ังบริษัทใหมรวมกับเจาของที่ดิน 2 บริษัท ไดแก  บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด   และ   บริษัท เอก

มัย ไลฟสไตล เซน็เตอร จํากัด    
 เปดดําเนินการศูนยการคาสะดวกซื้อ 1 แหง ไดแก ลาดพราว ซอย 120  
  เปดดําเนินการศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) 1 แหง ไดแก ฉะเชิงเทรา โดยมี เมเจอร ซีนีเพล็กซเปนผู

เชาหลัก 
 เปดดําเนินการศูนยการคา ไลฟสไตล เซ็นเตอร (Lifestyle Center) 1 แหง ไดแก J Avenue ทองหลอ ซอย 15 โดยมี 

วิลลา มารเก็ต เปนผูเชาหลัก 
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จุดเดนทางการเงินจุดเดนทางการเงิน  
 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จาํกัด (มหาชน) 
งบการเงินรวม 

สําหรบัป สิน้สุดวันที ่31 ธนัวาคม 
 

47/46 46/45
สินทรัพยรวม 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%
สวนของผูถือหุน 860,055 438,350 153,955 96.2% 184.7%
รายไดรวม 622,145 168,730 137,912 268.7% 22.3%
กําไรข้ันตน 483,033 83,321 76,456 479.7% 9.0%
กําไรสุทธิ 210,373 35,767 33,818 488.2% 5.8%
มูลคาหุนตามบัญชี (บาท) 2.13 1.85 2.17
เงินปนผลตอหุน (บาท) 0.30 0.10 0.25

อัตรากําไรสุทธิ (Profit Margin) 33.81% 21.20% 24.52%
อัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (ROE) 24.46% 8.16% 21.97%

อัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยรวม (ROA) 12.60% 4.10% 5.82%
อัตราหนี้สินตอทุน (D/E Ratio) 0.9 1.0 2.8

การเปลี่ยนแปลง
2547หนวย:พันบาท 2546* 2545

 
 

 
 

  
 
 
            
หมายเหตุ 
* งบการเงินเฉพาะของบริษัท  
1  ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 403,621,687 บาท จํานวนหุนสามัญ  403,621,687 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 
2  ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 237,499,935 บาท จํานวนหุนสามัญ  237,499,935 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท 
3  ทุนที่ออกและเรียกชําละแลว 71,000,000 บาท จํานวนหุนสามัญ  71,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1  บาท 

  4  เงินปนผลตอหุน เพื่อนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนอนมุัติ 

1 
 

4 

2 3 
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คําอธิบายและการวิเคราะหฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงานคําอธิบายและการวิเคราะหฐานะทางการเงินและผลการดําเนินงาน 
 

 
 
สินทรัพยรวม 
 ณ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีสินทรัพยรวมทั้งส้ิน 1,670.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 

797.4 ลานบาท คิดเปนรอยละ 91.4 การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยรวมของบริษัทประกอบดวย ลูกหนี้การคาเพิ่มขึ้น 97.6 ลาน
บาท เปนลูกหนี้คาธรรมเนียมในการจัดหาสถานที่ประกอบการจากผูเชาหลักของโครงการใหม คือโครงการเพชรเกษม พาว
เวอร เซ็นเตอร และโครงการเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร ในสวนของที่ดิน อาคาร และอุปกรณสุทธิ เพิ่มขึ้น 873.1 ลานบาท 
เพิ่มขึ้นจากโครงการใหมทั้งจากโครงการที่เปดดําเนินการไปแลวเปนจํานวนเงิน 788 ลานบาท เชน โครงการเจ อะเวนิว 
ทองหลอ 15  โครงการสยามฟวเจอร เดอะอเวนิว (แจงวัฒนะ) และโครงการปยรมย เพลส และโครงการที่จะเปดดําเนินการ
ในปหนาจํานวนเงิน 85 ลานบาทไดแก โครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร   โครงการเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร และ
โครงการเดอะ เอสปรานาส รัชดาภิเษกซึ่งเปนโครงการที่จะเปดดําเนินการในป 2548 และ 2549  ตามลําดับ   รวมทั้งเงิน
ประกันการเชาที่ดินและบริการเพิ่มขึ้น 24.8 ลานบาท เนื่องจากโครงการเจ อเวนิว (ทองหลอ)และโครงการปยรมย เพลส
(สุขุมวิท 101 /1) 

 
หนี้สินรวม 
 ณ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีหนี้สินรวมทั้งส้ิน 810.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 375.7 

ลานบาท คิดเปนรอยละ 86.5 โดยบริษัทฯ มีการเจาหนี้คาสิทธิการเชาเพิ่มขึ้น 180.4 ลานบาท ซึ่งเปนคาสิทธิการเชาของ
โครงการปยรมย เพลส และโครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร รวมถึงการไดรับเงินมัดจําการเชาและบริการจากลูกคา
ของโครงการใหม 4 แหงเพิ่มขึ้น 47.0 ลานบาท และในปนี้บริษัทฯมีกําไรเพิ่มขึ้นจึงเปนผลใหบริษัทฯมีภาษีเงินไดนิติบุคคล
คางจายเพิ่มขึ้น 101.4 ลานบาท 

 
สวนของผูถือหุน 
 บริษัทฯ มีสวนของผูถือหุนทั้งส้ิน 860.0 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 421.7 ลานบาท เปนผล

มาจากการแปลงสภาพใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุนสามัญจํานวน 152.7 ลานบาท และการเพิ่มขึ้นของกําไรสุทธิประจําป 
2547 จํานวน 172.9 ลานบาทคิดเปนรอยละ 357.6 ดังนั้น ณ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีกําไรสะสมจํานวน 235.3 ลาน
บาท 
 

 
 

 ผลการดําเนินงานสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯ มีผลกําไรสุทธิเทากับ 210.4 ลานบาท 
เพิ่มขึ้นจากป 2546 ซึ่งมีกําไรสุทธิ 35.8 ลานบาท กําไรสุทธิเพิ่มขึ้นเทากับ 174.6 ลานบาท คิดเปนรอยละ 488.2 ของกําไร
สุทธิปกอน เนื่องมาจากการที่บริษัทฯ สามารถจัดหาสถานที่ที่เปนทําเลสําคัญในการพัฒนาศูนยการคาอยางตอเนื่อง 

 

ฐานะการเงิน 

ผลการดําเนินงาน 
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รายได 
 ในป 2547 บริษัทมีรายไดทั้งส้ิน 622.1 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันของป 2546 จํานวน 453.4 

ลานบาท คิดเปนรอยละ 268.7 ประกอบดวยรายไดคาเชา คาบริการ และคาสาธารณูปโภค จํานวน 191.7 ลานบาท 
เพิ่มขึ้นจากป 2546 จํานวน 60.9 ลานบาท เนื่องจากในปนี้บริษัทฯ มีรายไดเพิ่มขึ้นจากโครงการใหมที่เปดดําเนินการคือ 
โครงการเจ อเวนิว (ทองหลอ 15) โครงการสยามฟวเจอร (ฉะเชิงเทรา) โครงการเดอะ อเวนิว (แจงวัฒนะ) และโครงการปย
รมย เพลส(สุขุมวิท 101/1) ในขณะที่รายไดจากการจัดหาสถานประกอบการที่เรียกเก็บจากผูเชาหลักในโครงการใหมที่
กําลังกอสรางคือ โครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร โครงการเอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร และโครงการเดอะ อเวนิว 
(แจงวัฒนะ) จํานวน 423.0 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2546 เปนจํานวนเงิน 395.5 ลานบาท เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 1,438.2 
จากจํานวน 27.5 ลานบาท ในป 2546  

 

คาใชจาย 
 ในป 2547 ตนทุนจากการใหเชาและบริการทั้งส้ิน 139.1 ลานบาท คิดเปนรอยละ 22.4 ของรายไดรวม 

เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันของป 2546 จํานวน 53.7 ลานบาท เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 62.9 เนื่องจากการการบันทึกคาตัด
จําหนายคาหนาดินของโครงการเดอะ เอสปรานาส (รัชดาภิเษก) ซึ่งยังไมเปดดําเนินการเปนจํานวนเงิน 7.7 ลานบาทและ
เพิ่มขึ้นเนื่องจากการเปดดําเนินงานของโครงการใหมจํานวน 5 แหง 

 การเพิ่มขึ้นของรายไดคาเชา คาบริการ และคาสาธารณูปโภค และการเพิ่มขึ้นของตนทุนในการใหเชา
และการบริการ มีผลทําใหกําไรขั้นตนของบริษัทฯ ในป 2547 เทากับ 483.0 ลานบาท คิดเปนรอยละ 77.6 ของรายไดรวม 
และเพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกันป 2546 จํานวน 402.9 ลานบาทหรือเพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 553.4 ของกําไรขั้นตนของปกอน 

  
คาใชจายในการขายและบริหารทั้งส้ิน 56.4 ลานบาท คิดเปนรอยละ 9.1 ของรายไดรวม เพิ่มขึ้นจากงวดเดียวกัน

ของป 2546 จํานวน 22.4 ลานบาท เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 65.8 เนื่องจากการเพิ่มกําลังพลเพื่อรองรับการขยายงานของ
บริษัทฯ ในการหาสถานที่เพื่อเปดโครงการใหม 

 

กระแสเงินสด 
 งบกระแสเงินสดของบริษัทฯ ณ 31 ธันวาคม 2547 มีเงินสดคงเหลือจํานวน 89.8 ลานบาท ลดลงสุทธิ 

4.6 ลานบาท เมื่อเทียบกับป 2546 สาเหตุหลักมาจากการซื้อสินทรัพยถาวร อยางไรก็ตามบริษัทฯ มีกระแสเงินสดรับสุทธิ
จากกิจกรรมดําเนินงานจํานวน 648.5 ลานบาทและจากกิจกรรมจัดหาเงินจํานวน 84.0 ลานบาท ในขณะที่บริษัทฯ มี
กระแสเงินสดจายสุทธิจากกิจกรรมลงทุนจํานวน 737.1 ลานบาท 

 
 กระแสเงินสดรับจากกิจกรรมดําเนินงาน ไดมาจากผลประกอบการของบริษัท 326.0 ลานบาท และจาก

การดําเนินงาน 322.3 ลานบาทโดยเปนเจาหนี้การคาและภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย สวนกระแสเงินสดรับจากกิจกรรม
จัดหาเงิน ไดมาจากการแปลงสภาพใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุนสามัญจํานวน 152.7 ลานบาท  

 กระแสเงินสดจายเปนการลงทุน ในโครงการซึ่งไดแกคาสิทธิการเชาของโครงการใหม รวมถึงสิทธิการ
เชาและอาคารของโครงการที่ไดเปดดําเนินการในปนี้ 5 แหง 

 



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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ลักษณะการประกอบธุรกิจลักษณะการประกอบธุรกิจ  

ประวัติความเปนมา และการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญ   
  

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 29 สิงหาคม 2537 โดยนายพงศกิจ สุทธ
พงศ และนายนพพร วิฑูรชาติ ดวยทุนจดทะเบียน 10 ลานบาท เพื่อประกอบธุรกิจดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
ประเภทศูนยการคาแบบเปด  

ในป 2538  บริษัทไดเปดดําเนินการโครงการบางบอน ซึ่งเปนศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping 
Center) แหงแรกของบริษัท โดยมี จัสโก ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลัก (Anchor) 

ในป 2539 บริษัทไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 2 และ 3 ไดแก โครงการประชาอุทิศและโครงการ
สุขาภิบาล 3 โดยปจจุบันมี จัสโก ซูเปอรมารเก็ต และ ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลัก ตามลําดับ 

ในป 2540 บริษัทไดเพิ่มทุนจดทะเบียนจํานวน 10 ลานบาทเปน 20 ลานบาท เพื่อรองรับการขยายตัวของบริษัท  
และตอมาบริษัทไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 4 ที่ถนนสุขุมวิท 71 (คลองตัน) ในป 2541 โดยมี จัสโก 
ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลัก 

ในป 2543 บริษัทประสบความสําเร็จในการจัดหาและพัฒนาพื้นที่ใหแก บริษัท บี-ควิก เซอรวิส จํากัด ซึ่งดําเนิน
ธุรกิจใหบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนตภายใตชื่อ “บี-ควิก (B-Quik)” จํานวน 14 สาขา  โดยบริษัทพัฒนาเปนศูนย
สะดวกซื้อ (Convenience Center)1 2 แหง และรานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store)2 8 แหง สวนอีก 4 สาขาไดใช
พื้นที่ในบริเวณศูนยการคาชุมชนของบริษัท 4 แหงที่ไดเปดทําการไปแลว 

ในป 2545 บริษัทไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย MAI โดยเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 20ลานบาท เปน 150
ลานบาท มีทุนชําระแลว 71 ลานบาท พรอมทั้งเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 5 ที่ซอยทองหลอ โดยมี Tops 
Supermarket ภายใตชื่อ Market Place เปนผูเชาหลัก 

ในป 2546 เดือนมีนาคม บริษัทไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 6 ที่ทุงมหาเมฆ โดยมี Tops 
Supermarket เปนผูเชาหลัก และในเดือน สิงหาคม 2546 บริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินระยะยาวจากเจาของที่ดิน 
บริเวณทองหลอซอย 15 เพื่อกอสรางศูนยการคาชุมชนแหงที่ 7 ของบริษัท  นอกจากนี้ ในเดือนกันยายน  และ ตุลาคม 
2546 บริษัทไดเพิ่มทุนจดทะเบียนเปน 500 ลานบาท โดยจัดสรรหุนเพิ่มทุนจํานวน 24,000,000 หุน ใหแกบริษัทเมเจอรซีนี
เพล็กซ กรุป จํากัด  (มหาชน) ในราคา 3.99 บาท และไดจัดสรรหุนเพิ่มทุนจํานวน 142,499,935 หุน ใหแกผูถือหุนเดิมใน
สัดสวน 1 หุนเดิม ตอ 1.5 หุนใหม ในราคาหุนละ 1 บาท ในเดือน ธันวาคม 2546 บริษัทไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินระยะ
ยาวจากเจาของที่ดิน บริเวณถนนแจงวัฒนะ เพื่อกอสรางศูนยการคาชุมชนแหงที่ 8 ของบริษัท 

 
 
หมายเหตุ 
1 ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) คือ ศูนยการคาขนาดเล็กมีพื้นทีป่ระมาณ 1 ไร อยูติดถนนใหญ หรือซอยหลัก มีที่จอดรถในบริเวณ
ประมาณ 3-10 คันเทานั้น มีผูเชาพื้นที่ (Tenants) 2-3 ราย เชน ศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต (Auto Service Center) ราน
สะดวกซื้อ (Convenience Store) รานใหเชาวีดีโอ และ/หรือ โรงเรียน เปนตน 

2 รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) คือ รานคาปลีกรานเดียว พื้นที่ประมาณ 1/2 ไร อยูติดถนนใหญ หรือซอยหลัก มีผูเชาพื้นที่ 
(Tenant) 1 ราย เชน ศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต รานสะดวกซื้อ หรือรานคาปลีก เปนตน 



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                                 หนา 11 

บริษัทไดรับอนุมัติยายหลักทรัพยจากตลาดหลักทรัพย MAI เปนหลักทรัพยในตลาดหลักทรัพย SET เมื่อวันที่ 12 
ธันวาคม 2546 

ในป 2547 เดือนมีนาคม บริษัทฯ เขาบริหารกิจการศูนยการคาแฟมมิล่ี เซ็นเตอร แจงวัฒนะ ของบริษัท ธนารมณ 
จํากัด และบริษัทฯ ไดเชาที่ดินใกลเคียงเพิ่มเติมเพื่อปรับปรุงพัฒนาเปน ศูนยการคาไลฟสไตล 1 The Avenue  แจงวัฒนะ ซึ่ง
กําหนดเปดดําเนินการในไตรมาส 3 ป 2548   และในเดือนนี้ บริษัทฯ ไดจัดตั้งบริษัทใหมรวมกับเจาของที่ดิน 2 บริษัท 
ไดแก  บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด   และ   บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด      เพื่อดําเนินการ
โครงการเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร    และ โครงการ เอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร ตามลําดับ ซึ่งเปนศูนยรวมสินคาเฉพาะ
อยาง 2 และ บริษัท สยามฟวเจอร พร็อพเพอรตี้ จํากัด เพื่อดําเนินการโครงการรัชดาภิเษก     รายละเอียดบริษัทในเครือ 3 
บริษัท ดังนี้ 

บริษัทยอย ทุนจดทะเบียน 
(บาท) 

สัดสวนผูถือหุน 

บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด  100,000 บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 73.96% 
บริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด  25.98% 
อื่นๆ     0.06% 

บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด 100,000 บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 50.96% 
บริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด  48.98% 
อื่นๆ     0.06% 

บริษัท สยามฟวเจอร พร็อพเพอรต้ี จํากัด 
 

100,000 บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 99.93% 
อื่นๆ     0.07% 

 
นอกจากนี้ บริษัทฯ ไดเปดศูนยสะดวกซื้อ ลาดพราว ซอย 120 เมื่อเดือนมีนาคม และศูนยเมเจอรซีนีเพล็กซ  

ฉะเชิงเทรา เมื่อเดือนมิถุนายน ซึ่งเปนโครงการแรกที่ตั้งอยูนอกเขตกรุงเทพมหานคร โดยมี เมเจอร ซีนีเพล็กซ เปนผูเชา
หลัก   และในเดือนสิงหาคม บริษัทฯ ไดเปดดําเนินการศูนยการคาไลฟสไตล J Avenue ทองหลอ ซอย 15 โดยมี วิลลา มาร
เก็ท โดยบริษัท วิลลา มารเก็ท จี พี จํากัด เปนผูเชาหลัก          ศูนยการคาไลฟสไตล J Avenue ทองหลอ ซอย 15 เปนไลฟ
สไตลเซ็นเตอร (Lifestyle Center) 1 แนวญี่ปุน เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาชาวญี่ปุนซึ่งอาศัยในยานสุขุมวิท   ใน
เดือนกันยายน บริษัทฯ ไดเขาบริหารกิจการ ปยรมย พารค สุขุมวิท 101/1 ของบริษัท ปยรมย พารค จํากัด มี มารเก็ตเพลส 
โดยบริษัท เซ็นทรัล ฟูด รีเทล จํากัด เปนผูเชาหลัก 

 
 

 
 
 
หมายเหตุ 
1  ศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Center) คือ ศูนยการคาที่มีผูเชาหลักเปนซูเปอรมารเก็ต และมีรานที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวัน  
ไดแก โรงภาพยนตร, โบวลิ่ง, รานอาหาร, รานเบเกอรร่ี, รานขายผลิตภัณฑเสริมความงาม, โรงเรียนดนตรี  และมีพื้นที่เปดโลง  
2 ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) คือ ศูนยการคาขนาดใหญที่มีผูเชารายใหญต้ังแต 2 รายขึ้นไปและเปนรานคาที่มีความ 
ชํานาญและมีจุดเดนดานใดดานหนึ่ง เชน รานขายของตกแตงบาน,  รานขายอุปกรณกอสราง และตกแตงบาน เปนตน 
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รายละเอียดของโครงการที่เปดดําเนินการอยูในปจจุบันจํานวน 21 โครงการ  
(เกี่ยวกับพื้นที่ และอัตราการเชาพื้นที)่ 
 

  โครงการ ผูเชาหลัก รูปแบบ ขนาดทีด่ิน พื้นที่ใหเชา อัตราการ 
      เชาพื้นที่ 
       (ไร-งาน-ตร.วา) (ตร.ม.) (รอยละ) 
1 บางบอน จัสโก ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 6 – 0 – 0  7,100 96 
2 ประชาอุทิศ จัสโก ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 6 – 3 – 10  6,669 100 
3 สุขาภิบาล 3  ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 9 –2 – 21 6,411 100 
4 สุขุมวิท 71  ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 0 – 3 – 80  1,423 100 
5 ทองหลอ ซอย 4 ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 3 – 0 - 60 3,028 100 
6 ทุงมหาเมฆ ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 2 – 0 - 85 2,875 95.9 
7 แฟมมิลี ่เซ็นเตอร  

แจงวัฒนะ 
 ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 5 - 3 - 19 5,989 90.4 

8 ปยรมย เพลส 
สุขุมวิท 101/1 

ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Center) 9 - 2 - 40 9,438 94.3 

9 ฉะเชิงเทรา เมเจอร ซีนีเพล็กซ ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) 4 - 0 - 72 8,231 98.2 
10 ทองหลอ ซอย 15 วิลลา มารเก็ท ศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Center) 3 - 3 - 58 7,316 100 
11 รามอินทรา กม. 2 บี-ควิก ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 1 – 0 – 0  780 100 
12 วังหิน บี-ควิก ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 0 – 1 – 71  535 100 
13 ลาดพราว ซอย 

120 
 ศูนยสะดวกซื้อ (Convenience Center) 0 - 3 - 0 643 100 

14 บางแค บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 33  364 100 
15 เหมงจาย บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 99 466 100 
16 พหลโยธนิ กม. 27 บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 70 433 100 
17 รัชดา-หวยขวาง บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 0 – 99  314 100 
18 ทาพระ บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 43 355 100 
19 สาทร บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 14  314 100 
20 ศรีนครินทร บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 0 – 80  318 100 
21 รัชดา-พระราม 3 บี-ควิก รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) 0 – 1 – 27 343 100 

  รวม    56 - 3 - 81 63,379  
 
หมายเหตุ  : ขอมูล ณ วันที่ 14 ธันวาคม 2547 
  โครงการลําดับที่ 14 – 21 เชาพื้นที่โดยศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต บี-ควิก แตเพียงผูเดียว 
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การตลาดและสภาวะการแขงขันการตลาดและสภาวะการแขงขัน  
 
ภาวะอุตสาหกรรม  
 ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา เปนธุรกิจที่มีความเกี่ยวของโดยตรงกับธุรกิจคาปลีก กลาวคือเมื่อธุรกิจคาปลีกมีการ
ขยายตัว ความตองการพื้นที่ที่จะดําเนินธุรกิจก็จะมีมากขึ้นตามไปดวย 
 1ธุรกิจคาปลีกในป 2547 มีการแขงขันที่รุนแรงขึ้น เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจที่กระเตื้องขึ้นภายใตมาตรการตางๆ ที่
ภาครัฐไดออกมากระตุนเศรษฐกิจของประเทศใหเติบโต ทําใหมีการขยายตัวของรานคา อีกทั้งผูบริโภคมีกําลังซื้อมากขึ้น 
ผูประกอบการจึงมองหากลยุทธในการดึงดูดลูกคาใหมากที่สุด การแขงขันที่เกิดขึ้นดังกลาวสงผลใหธุรกิจคาปลีกใน
ประเทศมีการขยายตัวมากขึ้นจากป พ.ศ. 2546 โดยปจจัยตางๆ ที่เปนแรงสนับสนุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ไดแก 

1. การบริโภคและการลงทุนภาคเอกชนที่ไดรับแรงสนับสนุนจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจที่แข็งแกรงในป 
2547 ดวยอัตราดอกเบี้ยที่อยูในระดับต่ําอยางตอเนื่อง ขณะที่อัตราเงินเฟอไมไดปรับตัวสูงขึ้นมากและอยู
ในเกณฑควบคุมได ตลอดจนการดําเนินนโยบายงบประมาณแบบขาดดุล รวมถึงมาตรการกระตุนการ
บริโภคที่ดําเนินมาอยางตอเนื่องชวยสนับสนุนการเติบโตทางเศรษฐกิจ 

2. การบริโภคและลงทุนภาคเอกชนภายในประเทศยังคงขยายตัวอยางตอเนื่อง ถึงแมวาจะมีหลายปจจยัเสี่ยง
เกิดขึ้นที่สงผลกระทบตอแผนการใชจายภาคครัวเรือน โดยมีแนวโนมจะชะลอการใชจายลงในระดับหนึ่ง 
การบริโภครวมทั้งป 2547 จึงขยายตัวไดใกลเคียง หรือนอยกวาอัตราที่คาดการณไวเดิมตั้งแตตนปที่ระดับ 
4.9 % (ประมาณการ ณ ระดับ GDP ป 2547 เติบโตที่      7.2%) เทียบกับ 5.6 % ในปกอน ทั้งนี้เปนสวน
ของการบริโภคภาคเอกชนที่คาดวาจะขยายตัวที่ 5.5% ซึ่งเปนอัตราที่ชะลอตัวลงเมื่อเทียบกับปกอน แตถือ
วาเปนอัตราที่นาพอใจภายใต       สถานการณปจจุบัน 

3. มาตรการของรัฐบาลในการสงเสริมการบริโภคของประชาชน เชน มาตรการเพิ่มรายไดขั้นต่ําที่ไดรับการ
ยกเวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา และมาตรการที่ใหขาราชการบํานาญสามารถที่จะนําบําเหน็จตกทอดมาใช
ลวงหนา 

4. การขยายตัวของระบบสินเชื่อ ไดแก การเติบโตของบัตรเครดิตสงผลใหผูบริโภคนิยมซื้อสินคาในระบบ
สินเชื่อมากขึ้น มีโครงการสินเชื่อธุรกิจแฟรนไชสเกิดขึ้น เพื่อสนับสนุนผูขายแฟรนไชสใหขยายธุรกิจและ
สรางโอกาสใหผูประกอบธุรกิจรายใหมใหสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางเขมแข็งและเติบโตอยางยั่งยืน 

นอกเหนือจากการขยายตัวของธุรกิจคาปลีกที่สงผลโดยตรงตอการขยายตัวของธุรกิจพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแลว พฤติกรรมของผูบริโภคที่มีวิถีชีวิต (Lifestyle) เปล่ียนแปลงไป มีกําลังซื้อเพิ่มสูงขึ้นตามภาวะเศรษฐกิจ โดย
ผูบริโภคดังกลาวใหความสําคัญเรื่องสุขภาพมากขึ้น กอใหเกิดโอกาสทางการตลาดที่จะเพิ่มลูกคาใหกับสินคา และนิยมซื้อ
สินคาจากศูนยการคา และรานคาปลีกรูปแบบใหม (Modern Trade Retail Store) แทนที่รานคาปลีกรูปแบบเดิม 
(Traditional Trade Retail Store) ซึ่งไดแก รานโชวหวย และตลาดสด มากขึ้นเรื่อยๆ สงผลใหธุรกิจการคาปลีกรูปแบบใหม 

                                                 
1 ที่มา:  ธุรกิจคาปลีกแขงขันรุนแรง, นายวิชัย ปยพัฒนมงคล, สารวิจัยธุรกิจ, 2547. 
 การบริโภคภาคเอกชนป 47 เผชิญหลายปจจัยเสี่ยง, ฝายวิจัย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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(Modern Trade Retail Store) มีสวนแบงทางการตลาดเพิ่มสูงขึ้น ซึ่งไดชวยเกื้อหนุนใหธุรกิจคาปลีกในศูนยการคามี
ปริมาณเพิ่มขึ้นเปนอยางมาก 
 
แนวโนมอุตสาหกรรม 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยยังคงมีแนวโนมในการขยายตัวตอไปอยางตอเนื่อง  ซึ่งจะมีผลทําใหธุรกิจพัฒนาและ
บริหารศูนยการคามีแนวโนมจะขยายตัวไปในทศิทางเดียวกัน   ผูคาปลีกที่ดําเนินธุรกิจในประเทศไทยอยูแลว สวนใหญมี
แผนที่จะขยายสาขาตอไปอยางตอเนื่อง  นอกเหนือจากนี้ผูคาปลีกประเภทรานขายสินคาลดราคา (Discount Store) บาง
ราย เชน เทสโก โลตัส และบิ๊ก-ซี มีแผนการชัดเจนที่จะขยายสาขาในรูปแบบศูนยการคาแบบเปดที่บริษัทเชี่ยวชาญและ
ดําเนินการอยู   ผูคาปลีกรายอื่นๆ ที่ยังไมมีธุรกิจในประเทศไทย มีแผนการที่จะเขามาเปดตลาดในประเทศไทย เชน ราน
ขายยา รานขายเฟอรนิเจอร ซูเปอรมารเก็ต เปนตน ทั้งนี้บริษัทไดรับการติดตอจากผูประกอบการดังกลาวจํานวนมาก 
  
สภาพการแขงขันภายในอตุสาหกรรม 

ในธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคาในประเทศไทย มีการแขงขันกันสูงในรูปแบบของศูนยการคาแบบปด  แต
สําหรับศูนยการคาแบบเปด มีการแขงขันไมมากนักเนื่องจากมีจํานวนคูแขงนอยราย หลายรายไดปดกิจการหรือหยุด
ดําเนินกิจการไปในชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ําในหลายปที่ผานมา และคูแขงที่เหลือไมไดเปนผูประกอบการพัฒนาและ
บริหารศูนยการคาโดยเฉพาะ  บางรายเปนเจาของที่ดินที่มีเงินลงทุนสูง แตไมไดเปนผูเชี่ยวชาญในธรุกิจโดยตรง 

การดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา มีความจําเปนตองใชประสบการณและความรูพื้นฐานในการ
ดําเนินการเปนอยางสูง เชน ก) การเลือกที่ดินที่เหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ ซึ่งจําเปนตองมีการพิจารณาถึง ทําเล  
ทางเขาออก  ขนาดของที่ดิน  ระบบผังเมือง  สภาพการจราจรและทิศทางการจราจรในบริเวณ  จํานวนประชากรในพื้นที่
และจํานวนประชากรที่สัญจรผาน  แนวโนมการขยายตัวของประชากร  กฎหมายที่เกี่ยวของจํานวนมาก  ระบบ
สาธารณูปโภค  จํานวนคูแขงในพื้นที่  เปนตน  ข) การวิเคราะหความเปนไปไดทางธุรกิจ เชน ระดับคาเชาที่ดิน  ระดับคา
เชาและคาบริการที่สามารถเรียกเก็บจากลูกคา  คาพัฒนาพื้นที่  คากอสรางอาคาร ตกแตงภายนอก และติดตั้งระบบไฟฟา 
ประปา โทรศัพท  การบริหารเงินลงทุนและเงินสด  และผลตอบแทนจากการลงทุน  ค) การติดตามแนวโนมใหมๆ ของธุรกิจ 
เชน รูปแบบ (Concept) ของโครงการศูนยการคาแบบเปดที่เหมาะสม เปนที่ตองการของผูเชาพื้นที่ และอยูในความ
ตองการของผูบริโภค  รวมถึงการผสมผสานของผูเชาพื้นที่ (Tenant Mix) ที่เหมาะสม  ง) ความสัมพันธกับลูกคาผูเชาพื้นที่ 
ซึ่งมีความจําเปนที่จะตองสรางความมั่นใจและความไววางใจใหกับลูกคา วาลูกคาจะสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางประสบ
ผลสําเร็จในพื้นที่ศูนยการคาของบริษัท โดยบริษัทผูพัฒนาและบริหารศูนยการคาไมควรทําธุรกิจแขงขันกับผูเชาพื้นที่ ไม
เปล่ียนแปลงรูปแบบโครงการ และสรางสิ่งปลูกสรางใดๆ ในอนาคตที่จะเปนอุปสรรคในการดําเนินธุรกิจของผูเชาพื้นที่ทุก
ราย ตลอดอายุสัญญาเชาระยะยาว 10 - 30 ป  นอกเหนือจากนี้ยังตองมี  จ) ความรูและประสบการณในดานการบริหาร
พื้นที่สวนกลาง (Common Area Maintenance หรือ CAM) ภายในศูนยใหราบรื่นและเปนระเบียบเรียบรอย 

เนื่องจากการที่ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคามีความจําเปนที่จะตองมีประสบการณ และความรูพื้นฐานเปน
อยางมากดงัที่กลาวมาแลว อาจจะเปนสาเหตุหลักอยางหนึ่งที่ทําใหมีจํานวนคูแขงในธุรกิจโดยตรงนอยราย และคูแขง
ใหมๆ ยากที่จะดําเนินการใหประสบผลสําเร็จ หรือสรางความไววางใจใหกับผูเชาพื้นที่ได ในระยะเวลาสั้นๆ 
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จํานวนคูแขง 
คูแขงของบริษัทสามารถแบงเปนคูแขงโดยตรงและคูแขงโดยออม ซึ่งคูแขงในแตละประเภทจะมีขนาดของ

โครงการ รูปแบบของศูนยการคา กลุมลูกคาเปาหมาย และลักษณะอื่นๆ ที่แตกตางกัน ดังนี้ 
คูแขงโดยตรงของบริษัท หมายถึง ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคา ซึ่งแบงเปน 2 ประเภทไดแก 

ก) ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด   จํานวนผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด
ในปจจุบันมีไมมากนัก และสวนใหญจะเปนผูประกอบการรายยอย เชน เจาของที่ดิน ซึ่งมีจํานวนนอยราย  ในอดตี
คูแขงโดยตรงที่ทําธุรกิจศูนยการคาแบบเปด ไดแก กลุมบริษัทสยามพรีเมียร  และกลุมบริษัทเฟรสท แปซิฟก  แต
ปจจุบันทั้งสองกลุมไมไดเปดดําเนินการศูนยการคาแบบเปดใหมมาหลายปแลว 

ข) ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบปด  ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาที่เปนที่รูจักกัน
โดยทั่วไป และยังคงขยายธุรกิจอยางตอเนื่อง เชน กลุมเซ็นทรัล และกลุมเดอะ มอลล จะเนนการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแบบปด ดังจะเห็นไดจากตารางในหนาถัดไป  ศูนยการคาที่เปดใหมในชวง 3-5 ปที่ผานมาของกลุม
เซ็นทรัล และกลุมเดอะ มอลล เปนศูนยการคาแบบปดทั้งส้ิน เชน โครงการเซ็นทรัล พระรามที่ 2 และพระรามที่ 3 , 
โครงการดิ เอ็มโพเรียม และสยามพารากอน ของกลุมเดอะ มอลล  เปนตน  สําหรับคูแขงโดยตรงที่ทําธุรกิจ
ศูนยการคาแบบปดรายอื่นๆ ไมไดมีการขยายธุรกิจมากนัก บางรายอยูในระหวางการปรับปรุงเปล่ียนแปลง
ศูนยการคาที่มีอยูเดิมใหดีขึ้น   บางรายกําลังอยูระหวางเจรจาปรับโครงสรางหนี้กับเจาหนี้  โดยสรุปแลวผูดําเนินธุรกิจ
ศูนยการคาแบบปดที่มีศักยภาพในการขยายธุรกิจ ไมไดสนใจที่จะเขามาแขงขันในธุรกิจศูนยการคาแบบเปด 
เนื่องจากมีความชํานาญในการดําเนินธุรกิจศูนยการคาแบบปด และศูนยการคาแบบเปดอาจจะมีขนาดของโครงการ
ที่เล็กเกินไปที่จะสนใจ   

 
ทั้งนี้ กลุมผูใชบริการหลักของศูนยการคาแบบเปด ยังมีลักษณะที่แตกตางไปจากกลุมผูใชบริการหลักของ

ศูนยการคาแบบปด โดยกลุมผูใชบริการหลักของศูนยการคาแบบเปดจะตองการความสะดวกรวดเร็ว ใชเวลาไมนานในการ
เขามาใชบริการ แตมาใชบริการไดบอยครั้ง เนื่องจากมีที่จอดรถสะดวก เขาถึงรานคาไดทันที และเปนทางผานกอนกลับที่
พักอาศัย ในขณะที่ศูนยการคาแบบปดจะตองใชเวลาคอนขางมากในการเขามาใชบริการเพื่อเลือกซื้อสินคา ซึ่งสงผลให
การหาที่จอดรถคอนขางลําบาก เนื่องจากผูเขามาใชบริการจะจอดรถไวเปนเวลานานตามการใชเวลาในการเลือกซื้อสินคา
และบริการ โดยความถี่ในการเขามาใชบริการจะไมบอยครั้งนัก 

คูแขงโดยออมของบริษัท หมายถึง ผูคาปลีกที่ดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาเอง เชน เทสโก โลตัส  
คารฟูร  บิ๊กซี  เปนตน  ในความเปนจริงแลวผูคาปลีกมีกลุมลูกคาเปาหมายที่แตกตางจากบริษัท โดยกลุมลูกคาเปาหมาย
ของผูคาปลีกคือผูบริโภค  ในขณะที่กลุมลูกคาเปาหมายของบริษัทคือผูคาปลีก  แตเนื่องจากผูคาปลีกไมสามารถสรรหา
ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคามืออาชีพ มาดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาที่ตองการเปดใหม
จํานวนมากได  ผูคาปลีกจึงมีความจําเปนตองดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาดวยตัวเอง 

การดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาเองของผูคาปลีก อาจจะมีผลกระทบตอบริษัทในแงการแขงขันใน
การจัดหาที่ดินเพื่อดําเนินการโครงการใหม  และการดึงผูบริโภคและผูคาปลีกในกรณีที่ผูคาปลีกเปดดําเนินการศูนยการคา
ใหมในบริเวณใกลเคียงกับศูนยการคาของบริษัท อยางไรก็ตามถาบริษัทสามารถดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคา
ใหมๆ ใหกับผูคาปลีกไดมากขึ้น คูแขงโดยออมเหลานี้จะลดจํานวนลง 



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                                 หนา 16 

ปจจัยความเสี่ยงปจจัยความเสี่ยง 
 

ความเส่ียงจากการหาที่ดนิเพือ่ดําเนินการโครงการใหม 
  เนื่องจากที่ดินเปนวัตถุดิบหลักของบริษัทในการดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  การจัดหาที่ดินในแตละ
บริเวณที่มีความเหมาะสมและมีความเปนไปไดในการดําเนินธุรกิจและทางดานการเงิน ไมใชสามารถจะทําไดโดยงาย และโดยเร็ว  
ในพ้ืนที่บางบริเวณอาจจะมีที่ดินทีมี่ความเหมาะสมในการทําธุรกิจเหลืออยูไมกี่แหงเทานั้น  และในการจัดหาที่ดินจําเปนตองมีการ
เจรจาตอรองกับเจาของที่ดินในการขอเชาที่ดินระยะยาว หรือขอซือ้ทีดิ่นซึ่งอาจจะใชเวลา ความพยายาม และเทคนิคในการเจรจา
พอสมควร  โดยเฉพาะที่ดินที่มีเจาของหลายราย ความยากลําบากในการสรุปเงื่อนไขในสัญญาเชาที่ดินหรือสัญญาซือ้ขายที่ดินยอม
มีมากขึ้น นอกจากนี้ การขยายสาขาจํานวนมากของผูคาปลกีรูปแบบใหม (Modern Trade Retailers) ขนาดใหญ ก็อาจสงผล
กระทบใหบริษัทมีความเสี่ยงจากการหาที่ดินเพื่อดําเนินการโครงการใหมเพ่ิมขึ้นดวย เนื่องจากผูคาปลีกดังกลาวจะเขามาแขงขันใน
การหาที่ดินกับบริษัท  

 อยางไรก็ตาม จากประสบการณในการดําเนินธุรกิจมาหลายป  ทําใหผูบริหารของบรษัิทมีทักษะ วิธีการ และเทคนิคใน
การติดตอและเจรจาตอรองกบัเจาของที่ดินที่มีประสทิธิภาพ และไดรับเงื่อนไขทีดี่ในสัญญาเชาทีดิ่นระยะยาวของทุกโครงการ  
นอกเหนอืจากนี้ บริษัทยังไดรับการแนะนําที่ดินจากผูคาปลีกที่ตองการเชาพ้ืนที่ในโครงการใหมๆ ของบริษัท    
 สําหรับการแขงขนัในการหาที่ดินกับผูคาปลีก  บริษัทจะปองกันความเสี่ยงดวยการลงนามในบันทึกความเขาใจ 
(Memorandum of Understanding หรือ MOU) กับเจาของที่ดินกอนที่จะทําการเจรจา เพ่ือปองกันไมใหเจาของที่ดินเจรจากับผูที่
สนใจรายอื่นๆ บริษัทพยายามหลีกเลี่ยงทีจ่ะไมเสนอราคาแกเจาของที่ดินเพิ่มขึ้นมาก เพ่ือแขงขันกับผูคาปลีกใหไดที่ดินมา เพราะ
ตนทุนที่ดินราคาแพงอาจจะมีผลกระทบตอความเปนไปไดของโครงการ หรือ ระดับกําไรของบริษัท  ในทางกลับกันบริษัทพยายามที่
จะเจรจากับผูคาปลีกที่เขามาแขงขันในการหาที่ดิน เพ่ือที่จะพัฒนาและบริหารโครงการให 
 
ความเส่ียงจากการแขงขันทางธุรกิจ 

ความเสี่ยงจากการแขงขันทางธุรกิจในปจจุบัน จะเกิดจากคูแขงโดยออมซึ่งไดแก ผูคาปลีกที่ดําเนินการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาเอง โดยอาจจะมีการแขงขันกับบริษัทในดานการจัดหาที่ดิน การดึงลูกคาผูบริโภค และการจัดหาผูเชาพ้ืนที่  ในกรณีที่มีการ
เปดดําเนินการศูนยการคาในบริเวณที่ใกลเคียงกันกับศูนยการคาของบริษัท อาจจะทําใหบริษัทมีความเสี่ยงเรื่องจํานวนผูบริโภคที่
ลดลง ทําใหมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของผูคาปลีกที่เชาพ้ืนที่ของบริษัท  ซึ่งอาจจะมีผลกระทบตออัตราการเชา และราคาคาเชา
และคาบริการ แตจากประสบการณที่ผานมา เนื่องจากที่ต้ังโครงการของบริษัทต้ังอยูในทําเลที่มีศักยภาพโดดเดนกวาที่อื่นในบริเวณ
เดียวกัน และพื้นที่ครอบคลุมกลุมผูบริโภค (Coverage Area)1           ของศูนยการคาแบบเปด อยูในบริเวณ 1-2 กิโลเมตรจากศูนย ซึ่ง
ไมกวางมากนัก ดังนั้นบริษัทจึงไมไดรับผลกระทบจากการมีศูนยการคามาเปดใหมในบริเวณใกลเคียงมากนัก  อยางไรก็ตามเพื่อลด
ผลกระทบดังกลาว และเพื่อพยายามรักษาระดับอัตราการเชา ราคาคาเชาและคาบริการ  บริษัทไดมีการจัดทําการสงเสริมการขายเปน
ระยะๆ และมีการปรับเปลี่ยนใหผูเชาพ้ืนที่ที่เปนสิ่งดึงดูด (Magnet) เขามาในศูนยเพ่ือทําใหมีผูเชาพ้ืนที่และผูบริโภคเขามาใชบริการใน
ศูนยการคาของบริษัทมากขึ้น อยางไรก็ดี ความเสีย่งในการแขงขันทางธุรกิจจากคูแขงโดยตรงยังคงมีบางแตมีไมมากนัก เนือ่งจากคูแขง
ที่ทําธุรกจิศูนยการคาแบบเปด (Open Shopping Center)1 มีจํานวนนอยราย และสวนใหญเปนผูประกอบการรายยอยที่ไมไดเปน
ผูพัฒนาและบริหารศูนยการคามืออาชีพ สวนคูแขงที่มีเงินทนุจํานวนมาก เชน กลุมดิสเคาทสโตร โลตัส และ บิก๊ซี กลุมนีมี้แนวโนมที่จะ
มุงเนนทําธุรกจิในเฉพาะสวนที่ตนถนัดซึ่งคือการคาปลีกเทานั้น ดังนัน้จึงมโีอกาสทีบ่ริษัทสามารถจะเขาไปตอบสนองความตองการใน
การพัฒนาพ้ืนที่ได และจะเปนผูเชาหลกัที่มีศักยภาพของบริษัทตอไป 

 
หมายเหตุ 
1  พื้นที่ครอบคลุมกลุมผูบริโภค (Coverage Area) หมายถึง บริเวณที่เปนที่อยูของผูบริโภคทีเ่ปนกลุมลูกคาเปาหมายของผูเชาพื้นที่ของบริษัท  



                                      บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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ความเส่ียงจากการพึ่งพิงผูเชาหลักในโครงการศูนยการคาชุมชน 

ในโครงการศูนยการคาชุมชนของบริษัท ผูเชาหลัก (Anchor)2 จะเปนสิ่งดึงดูดผูเชารวม (Co-Tenants)3 เขามาเชาพ้ืนที่สวนอื่นๆ 
ภายในโครงการของการของบริษัท ดังนั้น บริษัทอาจมีความเสี่ยงจากการที่ผูเชาหลกัของบริษัทเลกิสญัญาหรือปดกิจการลงซึ่งอาจ
สงผลใหผูเชาพ้ืนที่รวมตองยกเลกิสัญญาตามไปดวย ความเสี่ยงดังกลาวอาจสงผลกระทบตอรายไดหลกัของบริษัทได อยางไรก็ตาม 
บริษัทไดเรียกเกบ็คาเชาและคาบริการลวงหนาจํานวนหนึ่งจากผูเชาหลกัทุกราย และผูเชาพ้ืนที่รวมบางราย ณ วันทีท่ําสญัญาเชาพ้ืนที่
ไปแลว ทําใหความเสีย่งดงักลาวนอยลง นอกจากนี้ ในกรณีที่ผูเชาหลักเลิกกิจการเนื่องจากนโยบายภายในของผูคาปลีกเอง เชน เซ
ยู ซูเปอรมารเก็ต (Seiyu Supermarket) จากประเทศญี่ปุน ซึง่เปนผูเชาหลักของโครงการศูนยการคาชุมชน (Neighborhood 
Shopping Center)4 สุขาภิบาล 3 เดิม มีนโยบายเลิกดําเนินธุรกจิในตางประเทศ  เซยูไดดําเนินการหาผูเชาพ้ืนที่รายอื่น (ที่ไดรับ
ความเห็นชอบจากบริษัท) มาเชาพ้ืนที่แทน (ปจจุบัน ท็อปส ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลักในโครงการสุขาภิบาล 3 ) ทําใหบริษัทก็
ยังคงมีรายไดตอเนื่องตอไป  สาํหรับโครงการที่บริษัทพัฒนาและบริหารพื้นที่ใหกับศูนยซอมและจําหนายอะไหลรถยนต  (Auto  
Service  Center)  บี-ควิก (B-Quik) จํานวน 14 สาขา บริษัทไดทําสัญญาเชาที่ดินระยะยาวกับเจาของที่ดินทุกรายโดยมเีงื่อนไขใน
สัญญาวาบริษัทสามารถที่จะยกเลกิสัญญาเชาที่ดินระยะยาวได ถาบ-ีควิกยกเลิกสญัญาเชาพ้ืนที่กับบริษัท ซึ่งจะทําใหบริษัทไมตอง
แบกรับภาระในการชําระคาเชาที่ดินตอไปโดยไมมีรายไดจากบี-ควิก  ทั้งนี้ หากผูเชาพ้ืนที่เลิกกจิการโดยไมชําระคาเชาและคาบริการ  
บริษัทสามารถยึดพ้ืนที่คืนเพื่อนําออกใหผูเชาพ้ืนที่รายอื่นเชาตอไป โดยไมจายคืนคาเชาและคาบริการรับลวงหนาแตอยางใด และ
บริษัทมั่นใจวาบริษัทไมมีปญหาในการหาผูเชาพ้ืนที่รายใหม โดยเฉพาะผูเชาหลัก เนื่องจากตลาดคาปลีกยงัคงมีการขยายตัวอยาง
ตอเนื่อง และบริษัทยังไดรับการติดตอขอเชาพ้ืนที่ในศูนยการคาอยางตอเนื่อง 
 
ความเส่ียงเรื่องการจัดหาผูเชาพ้ืนที่ 
 บริษัทอาจมีความเสี่ยงในเรื่องการจัดหาผูเชาพ้ืนที่ ในบางโครงการศูนยการคาที่บริษัททําสัญญาเชาที่ดินกับเจาของที่ดิน 
ระยะยาวกวา สญัญาเชาพ้ืนที่กับผูเชาหลัก ซึ่งไดแก โครงการบางบอนและประชาอุทศิ บริษัททําสัญญาเชาที่ดินอายุ 30 ป แตทํา
สัญญาเชาพ้ืนที่กบัผูเชาหลกัอาย ุ15 ป และ 20 ป ตามลําดับเทานั้น  ดังนั้นในปที่ 15 และ 20 ของโครงการดงักลาว              บริษัท  
 
หมายเหตุ 
1 ศูนยการคาแบบเปด (Open Shopping Center) คือ ศูนยการคาที่มีพื้นที่ดานหนาเปดโลง และใชเปนที่จอดรถ โดยทั่วไปแลวจะมีอาคารสูง 

1-3 ช้ัน จํานวน 1-3 อาคาร ต้ังอยูในแนวตรง รูปตัวแอล (L) หรือรูปตัวยู (U) และไมมีทางเดินเช่ือมที่มีการปรับอากาศระหวางรานคาปลีก  
สวนศูนยการคาแบบปด (Enclosed Shopping Center) หมายถึง ศูนยการคาที่มีผูเชาหลักและรานคาปลีกตางๆ รวมทั้งที่จอดรถ อยูภายใน
อาคารทั้งหมด และมีทางเดินเช่ือมที่มีการปรับอากาศระหวางรานคาปลีกภายในอาคาร โดยรูปแบบศูนยการคาสวนใหญของประเทศไทยใน
ปจจุบัน จะเปนศูนยการคาแบบปดเกือบทั้งหมด ยกตัวอยางเชน ศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา  ดิ เอ็มโพเรียม  ซีคอน สแควร  เวิลดเทรด เซ็น
เตอร  มาบุญครอง  สยาม ดิสคัฟเวอรี่ และฟวเจอรพารค เปนตน 

2 ผูเชาหลัก (Anchor) หมายถึง ผูเชาพื้นที่สวนใหญของโครงการ ซ่ึงมักจะเปนซูเปอรมารเก็ต และรานขายยา เปนตน โดยกลุมลูกคาหลักนี้จะ
เปนสิ่งดึงดูด (Magnet) ผูเชาพื้นที่รวม (Co-Tenants) เขามาเชาพื้นที่สวนอื่นๆ ภายในโครงการของบริษัท 

3 ผูเชาพื้นที่รวม (Co-Tenants) หมายถงึ รานคาปลีกตางๆ ที่เขามาเชาพื้นที่สวนอื่นๆ ภายในศูนยการคาของบริษัท เชน รานอาหาร รานเสริม
สวย รานขายหนังสือ รานใหเชาวิดีโอ โรงเรียน และคลินิก เปนตน 

4 ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศูนยการคาแบบเปดขนาดเล็กในละแวกบาน ที่ออกแบบเพื่อใหความสะดวกแก
ผูบริโภคในการซื้อสินคาอุปโภคบริโภค (Consumer Goods) หรือสิ่งของที่ใชประจําวัน มีพื้นที่ประมาณ 3-5 ไร และมีขนาดพื้นที่ใหเชา
ประมาณ 2,700-14,000 ตารางเมตร สิ่งดึงดูดผูบริโภคใหเขามาที่ศูนยสวนใหญจะเปนผูเชาหลัก ประเภทซูเปอรมารเก็ตหรือรานขายยา 
นอกเหนือจากนี้ยังมีจะมีรานคาปลีกตางๆ อยูภายในบริเวณศูนยการคาชุมชนนี้ประมาณ 15 – 20 ราน เชน รานอาหาร รานขายยา รานให
เชาวีดีโอ รานซักรีด รานทําผม รานขายดอกไม และธนาคาร เปนตน  ศูนยการคาชุมชนจะสามารถรองรับผูบริโภคได 2,500 – 40,000 คนตอ
วัน ภายในรัศมีประมาณ 3 – 5 กิโลเมตร    
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จําเปนตองจัดหาผูเชาหลักรายใหมเพ่ือเขามาเชาพ้ืนที่ตออีก 15 ป และ 10 ป ตามลําดับ แตบริษัทมัน่ใจวาบริษัทไมมีปญหาในการ
หาผูเชาพ้ืนที่รายใหม เนื่องจากในปจจุบันความตองการสถานทีป่ระกอบการในการทําธุรกิจคาปลีกอยูในระดับสูง และบริษัทยงั
ไดรับการติดตอเพ่ือขอเชาพ้ืนที่ในโครงการของบริษัทอยางตอเนื่อง 

 ความเสี่ยงอีกอยางหนึ่งไดแกความเสี่ยงในการจัดหาผูเชาพ้ืนที่ใหเต็มโครงการ โดยเฉพาะบางพื้นที่ในบางโครงการที่ไม
เปนที่สนใจของผูคาปลีกมากนัก เชน พ้ืนทีบ่นชั้น 3 ของอาคาร  อยางไรก็ตามบริษัทไดแกไขปญหาดังกลาวโดยจัดหาผูเชาพ้ืนที่ที่ไม
จําเปนตองใชพ้ืนที่บนชั้น 1 และ 2 ซึ่งตองการความเงียบสงบบนชั้น 3 และคาเชาและคาบริการที่ตํ่ากวาชั้น 1 และ 2 เชน ผูเชาพ้ืนที่
ที่ทําธุรกิจโรงเรียนสอนภาษา  โรงเรียนกวดวิชา  โรงเรียนสอนดนตรี  และโรงเรียนสอนเทควนโด เปนตน   

แมวาในบางโครงการของบริษัทจะมีผูเชาเกอืบเต็มโครงการ เหลอืพ้ืนที่เพียงแคบางหองเทานั้น แตบริษัทมีนโยบายเขมงวดที่
จะคัดเลอืกผูเชาพ้ืนที่ที่ทําธุรกจิไมแขงขันกบัผูเชาพ้ืนที่เดิม ไมทําธุรกิจที่เปนอบายมขุ ไมสรางผลกระทบตอโครงการหรอืผูเชาพื้นที่ราย
อื่น มีฐานะทางการเงินดี และมีความผสมผสานเปนอยางดีกบัผูเชาอื่นในศูนยการคา (Tenant Mix) 
 
ความเส่ียงเนื่องจากตนทุนของที่ดินในการดาํเนินโครงการใหมเพ่ิมขึ้น 
 ในการดําเนินโครงการใหมๆ ตนทนุของที่ดินอาจจะเพิ่มขึ้น เนื่องจากคาเชาที่ดินเพิ่มขึ้นจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น หรือบริษัท
อาจจะจําเปนตองซื้อที่ดิน ในกรณทีี่เจาของที่ดินตองการขายที่ดินมากกวาใหเชาระยะยาว และไมมีที่ดินที่อื่นในบริเวณทีมี่ศักยภาพ
ในการดําเนินการศูนยการคาดีกวาที่ดินดังกลาว  
 อยางไรก็ตาม โดยทั่วไปแลวบริษัทจะเลอืกดําเนินโครงการศูนยการคาที่มีผลตอบแทนดีเทานั้น  ถาตนทนุของที่ดินมีราคา
สูงขึ้น บริษัทจะคิดราคาคาเชาและคาบริการจากลกูคาผูเชาพ้ืนที่เพ่ิมขึ้นตามสัดสวน เพ่ือใหไดผลตอบแทนในการดําเนินโครงการที่
ใกลเคียงระดับเดิม ทําใหบริษัทสามารถลดผลกระทบจากความเสี่ยงจากการที่ตนทุนของที่ดินในการดาํเนินโครงการใหมเพ่ิมขึ้นได  
จากสถานการณการแขงขันดานคาปลีกที่รุนแรงมากขึ้น ผูคาปลีกสวนใหญยอมที่จะจายคาเชาและคาบริการที่สูงขึ้นในทําเลที่โดด
เดนที่สุดในบริเวณตางๆ เพ่ือยึดพ้ืนที่และสรางความไดเปรียบในการดําเนินธุรกิจคาปลีกตอคูแขงคาปลกี   
 
ความเส่ียงจากการขาดความตอเนื่องในการดําเนินโครงการของบริษัท 

ในการดําเนินโครงการตางๆ ของบริษัท บริษัทไดทําการเชาที่ดินจากเจาของพื้นที ่ดังนัน้ บริษัทอาจมีความเสี่ยงจากความ
ตอเนื่องของโครงการ เนือ่งจากไมไดรับการตอสัญญาเชาที่ดิน อยางไรก็ตาม สัญญาเชาที่ดินของบริษัทที่ทําไวกบัเจาของที่ดิน
ทั้งหมดเปนสัญญาเชาระยะยาว ซึง่ในปจจุบันสิทธิการเชาของบริษัทในทุกโครงการยังมีอายุสัญญามากกวา 10 ป (ยกเวน 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 บริษัทมีนโยบายที่จะทําการเจรจาเพื่อตอสัญญาเชาที่ดินจาก
เจาของที่ดินออกไปอีกตามความเหมาะสม 

 
ความเส่ียงจากการพึ่งพิงบุคลากรที่มีความรูและประสบการณ ที่มีจํานวนจํากัด 

เนื่องจากในการดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา จําเปนตองอาศัยบุคลากรที่มีความรู ความสามารถและ
ประสบการณในการดําเนินธุรกิจเปนอยางมาก ทั้งดานการจัดหาที่ดินเพื่อดําเนินโครงการ การออกแบบรูปแบบ (Concept) ของ
โครงการ การจัดหาผูเชาพ้ืนที่ และการบริหารโครงการและพื้นที่สวนกลาง เปนตน ประกอบกับการที่บริษัทมีจํานวนพนักงานอยูใน
ระดับที่ไมมากนัก ดังนั้น ในกรณทีี่มีเหตุการณที่บริษัทตองสูญเสยีบุคลากรดังกลาวไปหรอืมีจํานวนไมเพียงพอ อาจสงผลใหบริษัท
ตองประสบปญหาในการดําเนินธุรกิจได อยางไรกต็าม บริษัทไดดําเนินการปองกนัความเสี่ยงดังกลาว โดยการจดัหาบุคลากร
เพ่ิมเติม ทําการฝกอบรมและพัฒนาความรู ความสามารถ และประสบการณ ทั้งดานการฝกอบรมและพัฒนาความรูระหวาง
ปฏิบัติงาน (On-The-Job Training) และการฝกอบรมนอกสถานที ่ (Outside Training) เพ่ือทําใหการดําเนินงานของบริษัทเปนไป
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อยางราบรื่นมากขึ้น และทําใหพนักงานของบริษัทสามารถเขามาทําหนาที่ทดแทนกันไดในกรณีที่บริษัทตองสูญเสียบคุลากรคนใด
คนหนึ่งหรือหลายคนออกไป 

นอกจากนี้ บริษัทสนับสนุนและสงเสริมใหพนักงานของบริษัทใฝหาความรูในดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา และ
ติดตามแนวโนมธุรกิจคาปลีกเพิ่มเติม เชน จัดหาหนังสือ วารสาร และเทคนิคๆ ที่เกีย่วของกับการดําเนนิธุรกิจของบริษัทใหพนักงาน
ของบริษัทศึกษา เพ่ือใหมีความรูที่เพียงพอ และสามารถนําความรูตางๆ มาใชในการดําเนินธุรกิจได  
 
ความเส่ียงจากการใชสิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธิในอนาคต 

บริษัทไดมีการจัดสรรหุนสามัญไวในอนาคตเพื่อรองรับการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้ 
หุนสามัญของบรษัิทซึ่งออกใหแกผูถือหุนเดิมจํานวนคงเหลือ 2,069,683 หุนภายหลังการใชสิทธิคร้ังที่ 8 เมือ่วันที่ 30 ธันวาคม 
2547 ดังนั้นในอนาคตหากมีผูใชสิทธิใบสําคัญแสดงสิทธินี้จะมีผลกระทบทางดานสดัสวนการถือหุนของผูถอืหุนลดลง (Dilution 
Effect) ซึ่งอตัราสวนการลดลงของการถอืหุนของผูถอืหุนจะขึ้นอยูกับการใชสิทธใินใบสําคัญแสดงสิทธิ ซึง่ผูถอืหุนและผูถือ
ใบสําคัญแสดงสทิธิควรพิจารณาในผลกระทบดังกลาวนี้ดวย 

อยางไรก็ตามการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิในอนาคตอาจจะมีผลกระทบทําใหกําไรตอหุนลดลง ในกรณีที่บริษัทไม
สามารถทํากําไรในอนาคตไดเพ่ิมมากขึ้นตามสัดสวนที่เพ่ิมขึ้นของจํานวนหุนสามัญจากการใชสิทธ ิ

ดังนั้นบริษัทจึงมกีารวางแผนที่จะขยายโครงการศูนยการคาชุมชน และศูนยการคาแบบเปดรูปแบบอื่นๆ เพ่ิมเติมใน
อนาคต โดยใชเงินทุนหมุนเวียนของบริษัท เงินกูยมืจากสถาบันการเงิน (ในกรณีที่จําเปน เพ่ือลดภาระภาษีเงินไดนิติบุคคลของ
บริษัท และเพิ่มผลตอบแทนตอผูถอืหุน) และเงินที่ไดจากการใชสิทธขิองใบสําคัญแสดงสิทธิ เพ่ือรักษากําไรตอหุนใหไดรับผลกระทบ
นอยที่สุด 

 
ความเส่ียงจากการปรับสิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 

เร่ืองเงือ่นไขในการปรับสิทธิของใบสําคัญแสดงสิทธทิี่จะซื้อหุนสามัญ กําหนดใหบริษัทตองดําเนินการปรับราคาใชสิทธิ 
และอัตราการใชสิทธิตลอดอายขุองใบสําคัญแสดงสทิธิเพ่ือไมใหสิทธปิระโยชนของผูถอืใบสําคัญแสดงสิทธิดอยไปกวาเดิม เมื่อเกิด
เหตุการณตางๆ ภายหลังการออกใบสําคัญแสดงสิทธิตามที่ระบุในหัวขอดังกลาว  อยางไรก็ตามในการปรับสิทธกิารใชสิทธิของ
ใบสําคัญแสดงสทิธิที่ออกในครั้งนี้ จะเปนการปรับสิทธิเพ่ือชดเชยมลูคาที่แทจริง (Intrinsic Value) ของใบสําคัญแสดงสิทธิเทานั้น 
ไมไดคํานึงถึงมูลคาตามเวลา (Time Value) ดวย  ดังนั้นผูถอืใบสาํคัญแสดงสิทธอิาจมีความเสี่ยงที่จะไดสิทธิประโยชนนอยลงจาก
การปรับสิทธิดังกลาวนี้ เนื่องจากวธิีการปรับสิทธิดังกลาวไมอาจชดเชยสิทธิประโยชนของผูถอืใบสําคัญแสดงสิทธิไดครบถวน 
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โครงสรางองคกรโครงสรางองคกร  
บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด ((มหาชนมหาชน))  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

คณะกรรมการบริษัท 

คณะกรรมการบริหาร 

ประธานเจาหนาที่บริหาร 

กรรมการผูจัดการ 

รองกรรมการผูจัดการ รองกรรมการผูจัดการ 

 
ผูอํานวยการ 

ฝายพัฒนาธุรกิจ 

ผูจัดการ ฝายบัญช ี ผูจัดการ ฝายการเงนิ 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบริหาร

โครงการกอสราง 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายการตลาด 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบริหาร
ศูนยการคา 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบุคคล 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายบัญชีและ

การเงิน 

 
ผูอํานวยการ 
ฝายธุรการ 

ผูจัดการ ฝายการรายงานและวิเคราะห ผูจัดการ ฝายการตลาด 
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โครงสรางโครงสรางการถือหุนและการจัดการการถือหุนและการจัดการ  
 

ผูถือหุน 
กลุมผูถือหุนที่ถือหุนสูงสุด 10 รายแรก ที่มีชื่อปรากฏตามทะเบียนผูถือหุน ณ วันที่ 31 มกราคม 2548 มีดังตอไปนี ้

 

ชื่อผูถือหุน จํานวนหุน สัดสวนรอยละ 
1. บริษัท เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) 106,660,312 25.27% 
2. นายพงศกิจ 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. นางจันทนิภา สถิรปญญา 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% 
 

โครงสรางการจัดการ   
คณะกรรมการบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) มีทั้งหมด 3 ชุด ประกอบดวย 
1. คณะกรรมการบริษัท 
2. คณะกรรมการบริหาร 
3. คณะกรรมการตรวจสอบ 
 
 

1. คณะกรรมการบริษัท 
คณะกรรมการของบริษัทมีทั้งหมด  11 ทาน ไดแก 
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 ช่ือ-สกุล   ตําแหนง 
 1. นายอรณพ จันทรประภา ประธานกรรมการ (Chairman)  
   และประธานคณะกรรมการบริหาร  
   (Chairman of Executive Board) 
 2. นายพงศกิจ    สุทธพงศ รองประธานกรรมการ (Vice Chairman)    
 3. นายนพพร  วิฑูรชาติ กรรมการและประธานเจาหนาที่บริหาร   
   (Chief Executive Officer) 
  4. นายสมนึก พจนเกษมสิน กรรมการและกรรมการผูจัดการ (President) 
 5. นายเดช         บุลสุข  กรรมการ 
 6. นายวิชา  พูลวรลักษณ กรรมการ 
 7. นายวีรวัฒน องควาสิฏฐ กรรมการ 
  8. นายชัย จรุงธนาภิบาล กรรมการ 
 9 .นางนันทิยา มนตริวัต ประธานกรรมการตรวจสอบ 
 10. นายดุสิต นนทะนาคร กรรมการตรวจสอบ 
 11. นางสไบทิพย  สุนทรส กรรมการตรวจสอบ 
 

กรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนบริษัท 
กรรมการผูมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทเปนดังนี้     นายอรณพ จันทรประภา      นายพงศกิจ สุทธพงศ 

นายนพพร วิฑูรชาติ และนายสมนึก พจนเกษมสิน   สองในสี่คนนี้ลงลายมือช่ือรวมกันและประทับตราสําคัญของ
บริษัท 

 
ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการบริษัท 

1. การปฏิบัติหนาที่ของคณะกรรมการ 
คณะกรรมการบริษัท ไดปฏิบัติหนาที่โดยใชความรู ความสามารถ และประสบการณใหเปนประโยชนตอการ

ดําเนินธุรกิจของบริษัทและไดปฏิบัติหนาที่ตามวัตถุประสงค ขอบังคับของบริษัท และมติที่ประชุมผูถือหุนของ
บริษัท ดวยความระมัดระวังเพื่อรักษาผลประโยชนของบริษัทและรับผิดชอบตอผูถือหุน 

 2.      การทบทวนและใหความเห็นชอบกับนโยบายที่เหมาะสม 

 คณะกรรมการบริษัทรับผิดชอบในการทบทวน และใหความเห็นชอบกับนโยบายและทิศทางการดําเนินงาน
ของบริษัทที่เสนอโดยคณะกรรมการบริหาร เวนแตเรื่องที่กฎหมายกําหนดใหตองไดรับมติอนุมัติจากที่ประชุมผู
ถือหุนกอนดําเนินการ 



                                                                                                                       บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                                หนา 23 

3.     การกํากับดูแลคณะกรรมการบริหาร 

คณะกรรมการบริษัท กํากับดูแลใหคณะกรรมการบริหาร ดําเนินงานตามนโยบายที่กําหนดไวอยางมี
ประสิทธิภาพ และแจงใหคณะกรรมการบริหารนําเสนอเรื่องที่มีสาระสําคัญตอการดําเนินงานของบริษัท รายการ
ระหวางบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอื่นๆ ใหพิจารณาโดยเปนไปตามกฎระเบียบ ขอบังคับของสํานักงาน ก.ล.ต. และ
ตลาดหลักทรัพย หากจําเปนคณะกรรมการบริษัทจะไดกําหนดใหมีการวาจางที่ปรึกษาภายนอกเพื่อใหคํา
ปรึกษาหารือใหความเห็นทางวิชาชีพประกอบการตัดสินใจ ในเรื่องที่มีผลตอการดําเนินธุรกิจอยางมีสาระสําคัญ
ของบริษัท 

4. การจัดใหมีระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายใน 

 คณะกรรมการบริษัทไดกํากับใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิผล 
เปนผูติดตามดําเนินการและประสานงานกับคณะกรรมการตรวจสอบ 

5. การปฏิบัติหนาที่อยางเปนอิสระของกรรมการที่ไมไดเปนผูบริหาร 

คณะกรรมการตรวจสอบไดใชดุลพินิจของตนอยางเปนอิสระ ในการพิจารณากําหนดกลยุทธ การ
บริหารงาน การแตงตั้งกรรมการ และเรื่องที่มีผลกระทบตอผลประโยชนของผูมีสวนไดเสียของบริษัท รวมถึงการ
เขาถึงสารสนเทศทางการเงิน และทางธุรกิจอื่นอยางเพียงพอตอการปฏิบัติหนาที่และนโยบายการดําเนินงาน 
ตลอดจนการกําหนดงบประมาณประจําป 

 

2.  คณะกรรมการบริหาร 
 คณะกรรมการบริหารมีทั้งหมด 6 ทานไดแก 
 ช่ือ-สกุล  ตําแหนง 
  1. นายอรณพ จันทรประภา ประธานคณะกรรมการบริหาร  
 2. นายนพพร  วิฑูรชาติ กรรมการบริหาร 
  3. นายสมนึก พจนเกษมสิน กรรมการบริหาร 
          4. นายวิชา พูลวรลักษณ               กรรมการบริหาร 
 5. นายวราวุฒิ  วุฒิวงศา กรรมการบริหาร 
 6. Mr. Brian  Hall กรรมการบริหาร 
  

ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการบริหาร 

1. มีอํานาจสั่งการ วางแผน และดําเนินกิจการของบริษัท ใหเปนไปตามนโยบายที่คณะกรรมการบริษัทกําหนด 
2. มีอํานาจอนุมัติเรื่องการลงทุนในโครงการใหม 
3. มีอํานาจอนุมัติคาใชจายหรือการจายเงินที่เกินอํานาจของฝายจัดการ 
4. มีอํานาจแตงตั้ง และบริหารงาน ระดับฝายขึ้นไป เพื่อประโยชนและประสิทธิภาพการจัดการที่ดีและโปรงใส  
5. มีอํานาจพิจารณากําหนดสวัสดิการพนักงานใหเหมาะสมกับสถานการณ ประเพณีปฏิบัติและสอดคลองกับ

กฎหมายที่บังคับใชอยู 
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6. ปฏิบัติหนาที่อื่นๆ ตามที่ไดรับมอบหมายในแตละชวงเวลาจากคณะกรรมการบริษัท 
 

ทั้งนี้ การอนุมัติรายการของคณะกรรมการบริหารดังกลาวขางตน จะไมรวมถึงการอนุมัติรายการที่คณะกรรมการ
บริหารหรือบุคคลที่อาจมีความขัดแยง มีสวนไดเสียหรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนในลักษณะอื่นใดกับบริษัทหรือ
บริษัทยอย รวมทั้งรายการที่กําหนดใหตองขอความเห็นชอบจากผูถือหุนในการทํารายการที่เกี่ยวโยงกันและการไดมาหรือ
จําหนายไปซึ่งสินทรัพยที่สําคัญของบริษัท เพื่อใหสอดคลองกับขอกําหนดของตลาดหลักทรัพย 
 
3. คณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) 

คณะกรรมการตรวจสอบมีทั้งหมด 3 ทานไดแก 
  ช่ือ-สกุล     ตําแหนง 

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

ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการตรวจสอบ 
(1) สอบทานใหบริษัทมีการรายงานทางการเงินอยางถูกตองและเพียงพอ 
(2) สอบทานใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายใน (Internal Control) และการตรวจสอบภายใน (Internal Audit) ที่

เหมาะสมและมีประสิทธิผล 
(3) สอบทานใหบริษัทปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ขอกําหนดของตลาดหลักทรัพย 

หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกับธุรกิจของบริษัท 
(4) พิจารณา คัดเลือก เสนอแตงตั้งและเสนอคาตอบแทนผูสอบบัญชีของบริษัท 
(5) พิจารณาการเปดเผยขอมูลของบริษัทในกรณีที่เกิดรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแยงทาง

ผลประโยชนใหมีความถูกตองและครบถวน 
(6) จัดทํารายงานการกํากับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบโดยเปดเผยไวในรายงานประจําปของบริษัท 

ซึ่งรายงานดังกลาวตองลงนามโดยประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 
(7) ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทมอบหมายดวยความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบ  

  
 ทั้งนี้ ในการปฏิบัติหนาที่ตามวรรคหนึ่ง คณะกรรมการตรวจสอบมีความรับผิดชอบตอคณะกรรมการของบริษัท
โดยตรง และคณะกรรมการของบริษัทยังคงมีความรับผิดชอบในการดําเนินงานของบริษัทตอบุคคลภายนอก 
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รายละเอียดเกี่ยวกับรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัทคณะกรรมการบริษัท  
 

ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
1. นายอรณพ จันทรประภา 57 ปริญญาโท บริหารธุรกิจ 2545 - ปจจุบัน ประธานกรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการ  East Texas State University   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
ประธานกรรมการบริหาร  ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต 2539 - 2541 รองกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท ไทยเทเลโฟนแอนดเทเลคอมมิวนิเคชั่น  
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   จํากัด (มหาชน) 
     ธุรกิจโทรคมนาคม 
   2533 – 2536 กรรมการผูจัดการใหญ บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิล เอนจีเนียริง 
     จํากัด  (มหาชน) 
     ธุรกิจโทรคมนาคม 
   2523-2533 เครือซิเมนตไทย บริษัท ปูนซิเมนตไทย จํากัด (มหาชน) 
    ผูอํานวยการฝายปฏิบัติการ ธุรกิจวัสดุกอสรางและตกแตง 
    กรรมการผูจัดการ บริษัท เอสซีที คอมพิวเตอร จํากัด 
     ธุรกิจคอมพิวเตอร 
    กรรมการผูจัดการ บริษัท แพนซัพพลายส จํากัด 
     ธุรกิจเครื่องจักรกลหนัก 
    ผูจัดการฝายบัญชีและหนี้สิน บริษัท คาสากลซิเมนตไทย จํากัด 
    ผูจัดการฝายการคา 2 ธุรกิจอุตสาหกรรมกอสรางและวัสดุกอสราง 
    ผูจัดการฝายการเงิน  
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
2. นายพงศกิจ สุทธพงศ 44 ปริญญาโท 2537 - ปจจุบัน รองประธานกรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
รองประธานกรรมการ  บริหารธุรกิจสาขาการตลาด   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  สถาบันพัฒนบริหารศาสตร   2546 - ปจจุบัน กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด(มหาชน) 
  (NIDA)   ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
  ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร 2537 - ปจจุบัน ประธานกรรมการ โรงพยาบาลสัตวทองหลอ 
  สาขาวิศวกรรม อุตสาหการ 2536 - 2537 กรรมการและผูจัดการทั่วไป บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิล เอนจีเนียริง 
  มหาวิทยาลัยขอนแกน 2533 - 2536 ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ จํากัด  (มหาชน)  
   2529 - 2532 ผูจัดการฝายโทรศัพทเคลื่อนที่ ธุรกิจโทรคมนาคม 
  ประกาศนียบัตร หลักสูตรพิเศษ 2535 - 2537 กรรมการ บริษัท ชินวัตรเทเลวิซ จํากัด 
  สําหรับผูบริหาร รุนที่ 35    ธุรกิจการคาและการบริการ 
  จากสมาคมสงเสริมสถาบัน 2534 - 2537 กรรมการ บริษัท ไมโครเนติค จํากัด 
  กรรมการบริษัทไทย   ธุรกิจโทรคมนาคม 
   2532 - 2533 Regional Marketing Manager Nokia (SEA) PTE. LTD, Singapore Office 
    (South East Asia) Nokia Mobile  ธุรกิจโทรศัพทเคลื่อนที ่
    Phone  
      
3. นายนพพร วิฑูรชาติ 40 ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร 2537 - ปจจุบัน กรรมการ กรรมการบริหาร บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ กรรมการบริหาร  สาขาคอมพิวเตอร  และประธานเจาหนาที่บริหาร ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
ประธานเจาหนาที่บริหาร  พระจอมเกลา ลาดกระบัง 2537 - ปจจุบัน ผูจัดการทั่วไป บริษัท เสียงสมบูรณ จํากัด 
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน     ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2533 - ปจจุบัน กรรมการผูบริหาร บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จํากัด 
     ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย 
   2530 - 2533 วิศวกร บริษัท เอส ซี ที คอมพิวเตอร จํากัด  
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
     ธุรกิจคอมพิวเตอร 
      
4. นายสมนึก พจนเกษมสิน 47 ปริญญาโท 2545 - ปจจุบัน กรรมการ กรรมการบริหาร บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ กรรมการบริหาร  บัญชีมหาบัณฑิต  และกรรมการผูจัดการ ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
กรรมการผูจัดการ  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 2544 - 2545 Corporate Services Group  บริษัท โมทิเวชั่นเอเซีย (ประเทศไทย) จํากัด 
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน    Director ธุรกิจบริการดานสงเสริมการตลาด 
  ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต 2538 - 2542 ผูชวยกรรมการผูอํานวยการ บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิล เอนจีเนียริง 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  สายบริหารภายใน จํากัด  (มหาชน)  
   2534 - 2538 ผูอํานวยการ ธุรกิจโทรคมนาคม 
    ฝายการเงินและบริหาร  
   2531 - 2534 ผูจัดการฝายการเงิน บริษัท โรงงานทอผา กรุงเทพ จํากัด 
     ธุรกิจสิ่งทอ 
   2528 – 2531  นักบัญชีตนทุน บริษัท แหลมทองสหการ จํากัด 
     ธุรกิจการเกษตร 
   2523 - 2528 ผูตรวจบัญชีอาวุโส บริษัท เอสจีวี ณ ถลาง จํากัด 
     ธุรกิจตรวจสอบบัญชี 
      
5. นายเดช บุลสุข 54 ปริญญาตรี บัญชี 2547 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2547 - ปจจุบัน ประธานกิตติมศักดิ์ บริษัท แมคไทย จํากัด (แมคโดนัลดประเทศไทย) 
     ธุรกิจอาหาร Fast foods 
   2527- 2547 ประธานกรรมการ  
   2526- 2527 กรรมการผูจัดการ หางหุนสวนจํากัด วรเดช 
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
6. นายวิชา พูลวรลักษณ 41 ปริญญาโท  MBA - Marketing 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ กรรมการบริหาร  Sandiago University, USA.   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2541 - ปจจุบัน ประธานกรรมการ กรรมการผูจัดการ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด(มหาชน) 
  ปริญญาตรี   ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง 
  คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท แคลิฟอรเนีย ฟตเนส จํากัด 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   ธุรกิจสันทนาการ 
      
7. นายวีรวัฒน องควาสิฎฐ 34 ปริญญาโท MBA. 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ   Boston University, USA.   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2541 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด(มหาชน) 
  ปริญญาตรี   ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง 
  คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี  กรรมการ บริษัท รัชโยธิน เรียลตี้ จํากัด 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   ธุรกิจใหเชา พื้นที่ศูนยการคา 
    กรรมการ บริษัท รัชโยธิน ซีนีมา จํากัด 
     ธุรกิจโรงภาพยนตร 
   2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท แคลิฟอรเนีย ฟตเนส 
     ธุรกิจสันทนาการ 
      
8. นายชัย จรุงธนาภิบาล 50 ปริญญาโท  บัญชี 2546 - ปจจุบัน กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการ  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2545 - ปจจุบัน ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด(มหาชน) 
  ปริญญาตรี บัญชี   ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2543- ปจจุบัน กรรมการอิสระ บริษัท ทีมพรีซีชั่น จํากัด 
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
     ธุรกิจผลิตวงจรไฟฟา  
   2541 - 2541 ที่ปรึกษาผูบริหาร กลุมไมเนอร 
      
9. นางนันทิยา มนตริวัต 56 ปริญญาโท 2545 - ปจจุบัน ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ประธานกรรมการตรวจสอบ  สาขาคณิตศาสตรประกันภัย   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  University of Manitoba 2543 - ปจจุบัน กรรมการรองกรรมการผูจัดการอาวุโส บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด 
  Canada 2538 รองกรรมการผูจัดการ , กรรมการ ธุรกิจประกันภัย 
  ปริญญาตรี 2533 ผูชวยกรรมการผูจัดการ  
  สาขาสถิติ 2531 ผูอํานวยการฝายอาวุโสฝายธุรการ  
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2522 ผูอํานวยการฝายธุรการ  
      
10. นายดุสิต นนทะนาคร 57 หลักสูตรพิเศษสําหรับนักบริหาร 2545 - ปจจุบัน กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท  จํากัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบ  Harvard University   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  หลักสูตรพิเศษสําหรับนักบริหาร 2542 - ปจจุบัน กรรมการผูจัดการใหญ บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด 
  Stanford University   ธุรกิจวัสดุกอสรางและตกแตง 
  ปริญญาโท 2538 ผูชวยผูจัดการใหญ กลุมเซรามิก บริษัท ปูนซิเมนต ไทย จํากัด  
  บริหารธุรกิจ สาขาการตลาด   ธุรกิจอุตสาหกรรมเซรามิก 
  University of California, 2534 - 2538 กรรมการผูจัดการ บริษัท กระจกสยามการเดียน จํากัด 
  in Los Angeles (UCLA)   ธุรกิจผลิตกระจก 
  ปริญญาโท 2530 - 2534 กรรมการผูจัดการ บริษัท คาสากลซิเมนตไทย จํากัด 
  สาขาวิศวกรรมโครงสราง 2525 - 2530 ผูอํานวยการฝายผูแทนจําหนาย ธุรกิจวัสดุกอสรางและตกแตง 
  Ohio State University 2524 - 2525 ผูอํานวยการสํานักงานประชาสัมพันธ   
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ประสบการณ.ในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
  ปริญญาตรี 2522 - 2524 หัวหนาสวนสินคาซิเมนต กระเบื้องใยหิน  
  สาขาวิศวกรรมโยธา  และเหล็กเสน ฝายการตลาด  
  Youngstown State University,  2520 - 2522 หัวหนาสวนผูรับเหมากอสราง  
  Ohio   และราชการ ฝายขาย  
      
11. นางสไบทิพย สุนทรส 57 ปริญญาตรี บัญชีบัณฑิต 2546 - ปจจุบัน กรรมการตรวจสอบ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
กรรมการตรวจสอบ  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
   2546 - ปจจุบัน เจาหนาที่คณะทํางาน มูลนิธิทิสโก เพื่อการกุศล 
   2544 - 2545 ผูอํานวยการฝายอาวุโส บริษัทเงินทุนทิสโก จํากัด(มหาชน) 
    ฝายบริการเก็บรักษาทรัพยสิน  
   2540 - 2544 ผูอํานวยการฝายอาวุโส  
    ฝายการเงิน  
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รายละเอียดเกี่ยวกับคณะผูบริหารรายละเอียดเกี่ยวกับคณะผูบริหาร  
 

ประสบการณในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
1. นายนพพร วิฑูรชาติ 40 
ประธานเจาหนาที่บริหาร  
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  
  

ตามที่ปรากฏในรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัท 

2. นายสมนึก พจนเกษมสิน 47 
กรรมการบริหาร  
กรรมการผูจัดการ  
และกรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน  

ตามที่ปรากฏในรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัท 

3. นางสาวพรทิพา รุจิไพโรจน 42 ปริญญาโท  รองกรรมการผูจัดการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
รองกรรมการผูจัดการ  บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยกรุงเทพ    
  ปริญญาตรี 2534 - 2547 ผูอํานวยการฝายอาวุโส บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิลเอนจิเนียริง จํากัด (มหาชน) 
  บริหารธุรกิจบัณฑิต   ธุรกิจสื่อสาร 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    
   2531 - 2534 ผูตรวจสอบบัญชีอาวุโส บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ จํากัด 
     ธุรกิจตรวจสอบบัญชี 
      
4. นายพิพัฒน อุษยาพร 40 ปริญญาโท 2547 - ปจจุบัน รองกรรมการผูจัดการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
รองกรรมการผูจัดการ  บริหารธุรกิจ   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 

  มหาวิทยาลัยบัณฑิตพัฒนบริหาร
ศาสตร    



                                                                                                                                                                                                                                        บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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ประสบการณในการทํางาน ชื่อ-สกุล/ ตําแหนง อายุ 
(ป) คุณวุฒิทางการศกึษา 

ชวงเวลา ตําแหนง ชื่อหนวยงาน/ บริษัท/ ประเภทธุรกิจ 
  ปริญญาตรี 2536 - 2547 ผูจัดการอาวุโสฝายพัฒนาธุรกิจใหม บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด(มหาชน) 
  ศิลปศาสตรบัณฑิต   ธุรกิจศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 2533 - 2536 ผูจัดการฝายพัฒนาธุรกิจใหม บริษัท วัฏจักร จํากัด (มหาชน) 
      
5. นายจิรโรจน เรืองอุดมตรีชัย 50 ปริญญาตรี 2547 - ปจจุบัน ผูอํานวยการฝายกอสราง บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ผูอํานวยการฝายกอสราง  วิศวกรรมโยธา   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  จุฬาลงกรณ มหาวิทยาลัย 2546 - 2547 ที่ปรึกษาดานวิศวกรรมโยธา บริษัท เซาทอี๊สทเอเชียเทคโนโลยี่ จํากัด 
     ธุรกิจรับเหมากอสราง 
   2536- 2547 วิศวกร บริษัท ซีเอ็มเอส เอ็นจิเนียริ่ง แอนด แมเนจเมนท จก. 
   2532 - 2535 วิศวกร บริษัท อะสะโนะ เอ็นจิเนียริ่ง จํากัด 
      
6. นางสาวสุมนทา เมฆสิงหวี 36 ปริญญาโท 2539 - ปจจุบัน ผูอํานวยการฝายบัญชีและการเงิน บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ผูอํานวยการฝายบัญชีและการเงิน  บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยรามคําแหง    
  ปริญญาตรี 2533 - 2539 ผูตรวจสอบบัญชีอาวุโส บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ จํากัด 
  บัญชีบัณฑิต   ธุรกิจตรวจสอบบัญชี 
  มหาวิทยาลัยหอการคาไทย    
      
7. นางกนกรัตน ทรงศิริ 39 ปริญญาตรี 2547 - ปจจุบัน ผูอํานวยการฝายบริหารศูนยการคา บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
ผูอํานวยการฝายบริหารศูนยการคา  เศรษฐศาสตรบัณฑิต   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
  มหาวิทยาลัยรามคําแหง    
   2530 - 2547 ผูชวยผูอํานวยการฝายธุรการกลาง บริษัท อินเตอรแนชั่นเนิลเอนจิเนียริง จํากัด(มหาชน) 
     ธุรกิจสื่อสาร 
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การสรรหากรรมการและผูบริหาร 
  บริษัทไมมีคณะกรรมการสรรหา โดยในการคัดเลือกบุคคลที่จะไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการ จะพิจารณาจาก
คุณสมบัติ ความรูความสามารถ ประสบการณ และเวลาที่จะเขารวมประชุมกับคณะกรรมการบริษัทโดยสม่ําเสมอ  ทั้งนี้ที่
ประชุมผูถือหุนจะเปนผูแตงตั้งกรรมการโดยใชเสียงขางมากตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปนี ้

(1) ผูถือหุนคนหนึ่งๆ จะมีคะแนนเสียงเทากับหนึ่งหุนตอหนึ่งเสียง 
(2) ผูถือหุนคนหนึ่งๆ จะใชคะแนนเสียงที่ตนมีอยูทั้งหมดตาม (1) เพื่อเลือกตั้งบุคคลคนเดียวหรือหลายคนเปน

กรรมการก็ได แตจะแบงคะแนนเสียงใหกรรมการคนใดมากหรือนอยกวากรรมการคนอื่นๆ ไมได 
(3) บุคคลซึ่งไดรับคะแนนเสียงสูงสุดตามลําดับ จะไดรับแตงตั้งใหเปนกรรมการเทากับจํานวนกรรมการที่จะพึงมี

หรือจะพึงเลือกตั้งในครั้งนั้น ในกรณีที่บุคคลลงไดรับการเลือกตั้งในลําดับถัดลงมามีคะแนนเสียงเทากันเกิน
จํานวนที่จะพึงมีหรือจะพึงเลือกตั้งในครั้งนั้น ใหผูเปนประธานเปนผูออกเสียงชี้ขาด  
ในการประชุมสามัญประจําปทุกครั้ง กรรมการจํานวนหนึ่งในสามจะตองออกจากตําแหนง และถาจํานวน
กรรมการจะแบงออกใหตรงเปนสามสวนไมไดแลว ใหกรรมการในจํานวนที่ใกลที่สุดกับสวนหนึ่งในสามออก
จากตําแหนง 
ในปที่หนึ่งและปที่สอง ภายหลังจดทะเบียนแปรสภาพเปนบริษัทมหาชน  การออกจากตําแหนงของกรรมการ
ตามวาระจะใชวิธีจบัสลากกัน สวนในปตอๆ ไป ใหกรรมการคนที่อยูในตําแหนงนานที่สุดเปนผูออกจาก
ตําแหนง ทั้งนี้ กรรมการที่ออกตามวาระนั้นๆ อาจถูกเลือกเขามาดํารงตําแหนงใหมก็ได 
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รายงานการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดีรายงานการปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกิจการที่ดี 
 

คณะกรรมการบริษัทฯไดตระหนักถึงบทบาท หนาที ่ และความรับผิดชอบ ตามขอพึงปฏิบัติที่ดีสําหรับกรรมการบริษัทจด
ทะเบียน(Code of Best Practices) เพ่ือใหการดําเนินงานขององคกรเกิดความโปรงใสในการปฏิบัติงานและเพิ่มความนาเชื่อถอืตอ
องคกร ตลอดจนเพิ่มความสามารถในการเติบโตอยางมั่งคงของบริษัทฯ บริษัทฯไดถือปฏิบัติตามหลักการกํากับดูแลกจิการที่ดี โดย
ไดกําหนดแนวทาง นโยบายและวิธกีารปฏิบัติงานที่สอดคลองกบัลักษณะองคกร โดยมสีาระสําคัญดังตอไปนี ้

 
1. นโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการ 

บริษัทฯไดกําหนดนโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการ โดยใหความสําคัญอยางมากในการปฏิบัติตอทุกฝาย 
อยางเทาเทยีมกนั ไมวาจะเปนตอผูถือหุน, ผูมีสวนไดสวนเสียของบรษัิท หรือบุคคลใดที่เกี่ยวของ โดยจดัใหมีการเปดเผย
ขอมูลอยางเพียงพอ มีความโปรงใส สามารถตรวจสอบได จัดใหมีการประเมินและควบคุมความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ภายใต
การดําเนินงานที่ไมสามารถหลีกเลีย่งได กําหนดใหมีการควบคุม และการตรวจสอบภายในที่พอเพียง นอกจากนี้บริษัทฯ
ไดกําหนดนโยบายในการปฏิบัติงานโดยใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายและจริยธรรมทั่วไปทางธุรกิจ  

 
2. สิทธิของผูถือหุน 

บริษัทฯ ตระหนกัถึงสิทธขิองผูถอืหุน ความเพียงพอและทันตอเหตุการณของขอมูลเพ่ือใชในการตัดสินใจ การ
แจงขาวสารและสารสนเทศของบริษัทเปนไปตามขอกําหนดของหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน การจัดสงเอกสารเชิญประชุมผู
ถือหุน บริษัทฯไดจัดสงหนังสือบอกกลาวเชิญประชมุผูถือหุน พรอมรายงานประจําป และขอมูลประกอบวาระการประชมุ
ตางๆ พรอมทั้งความเห็นของคณะกรรมการบริษัทลวงหนากอนวันประชุมตามหลักเกณฑที่กฎหมายกาํหนด, ใหสิทธิผูถือ
หุนในการออกเสยีงและแตงต้ังตัวแทนในการเขารวมประชุม, การจัดสงเอกสารสารสนเทศใหแกผูถอืหุนทราบ เปนไปตาม
หลักเกณฑที่กําหนดโดยตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย รวมถึงมีการแจงขาวสารของบริษัทฯ ทางระบบอเิลคโทรนิ
คผานตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 
 

3. สิทธิของผูมีสวนไดสวนเสีย 
บริษัทฯใหความสําคัญตอสิทธิของผูมีสวนไดเสียทุกกลุม โดยคํานงึถึงการดูแลคุมครองสิทธแิลการปฏิบัติให

เกิดความเทาเทียมกันของผูเกี่ยวของทุกฝายเสมอมา อาทิ การปฏิบติัตอพันธมิตรคูคาอยางยุติธรรม การจัดใหพนักงาน
และผูบริหารไดรับผลตอบแทนตามที่ควรเปนในกําหนดขอบเขตงาน การปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของอยางเครงครัด  
 

4. การประชุมผูถือหุน 
กรรมการของบริษัทฯใหความสําคัญในการเขารวมการประชุมผูถอืหุนทุกครั้ง โดยในป 2547 บริษัทฯไดจัด

ประชุมผูถอืหุน 1 คร้ังคือการประชุมสามัญประจาํป 1 คร้ัง กรรมการทุกทานไดเขารวมการประชมุ โดยประธานในที่
ประชุมไดเปดโอกาสใหผูถือหุนไดสอบถาม แสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะตางๆ อยางเทาเทียมกัน ซึ่งทางบริษัทฯ
ไดรับฟงและไดตอบคําถามรวมทั้งใหขอมูลตางๆตามที่ผูถือหุนรองขออยางครบถวน 

 
5. ภาวะผูนําและวิสัยทัศน 

คณะกรรมการบริษัทฯ ไดมีสวนรวมในการใหความเห็นชอบในการกําหนดวิสัยทัศน ภารกิจ กลยุทธ เปาหมาย 
แผนธุรกิจและงบประมาณของบรษัิทฯ รวมทั้งไดกําหนดบทบาทหนาที่ของคณะกรรมการบริหารและฝายบริหารอยาง
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ชัดเจน ตลอดจนกํากับดูแลใหฝายบริหารดําเนินงานเปนไปตามแผนและงบประมาณที่ต้ังไวอยางมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล 
 

6. ความขัดแยงทางผลประโยชนและการใชขอมูลภายใน 
เพ่ือปองกันการดําเนินงานที่อาจเปนความขัดแยงทางผลประโยชน บริษัทฯไดกําหนดนโยบายและการ

ดําเนินการ รายการที่อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนและรายการที่เกี่ยวโยงกัน รวมถึงกําหนดระเบียบไมใหผูบริหาร
นําขอมูลภายในไปใชเพ่ือประโยชนสวนตน ดังนี้  

- ในการพิจารณาการลงทุน หรือรายการที่มีผลประโยชนเกีย่วของ เปนอํานาจของคณะกรรมการบริษัท ทั้งนี้
กรรมการที่มีผลประโยชนเกี่ยวของหรือมีสวนไดเสีย ไมมีสิทธิออกเสยีงในที่ประชุม 

- กําหนดใหกรรมการและผูบริหารตองรายงานการเปลี่ยนแปลงการถอืครองหลักทรัพยของบริษัทตามกฎระเบียบ
ของสํานักงานกํากับหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 

- กําหนดระเบียบหามผูบริหารของบริษัท ทําการซื้อขายหลักทรัพยของบริษัทในชวง 1 เดือนกอนทีง่บการเงินของ
บริษัทฯ จะเผยแพรตอสาธารณชน 
นอกจากนี้บริษัทฯไดมีการดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน โดยกําหนดใหผูบริหารและพนกังานตองรักษาความลับ

ของบริษัทฯและลกูคาของบริษัทฯมใิหนําขอมูลซึ่งอาจไดรับทราบมาโดยตําแหนงหนาที่ไปใชในทางที่จะกอให
ประโยชนสวนตนหรือเกิดความเสียหายตอบริษัท และลูกคาของบริษัทฯได 
 

7. จริยธรรมทางธุรกิจ 
  ภายใตพันธกิจของบริษัทฯ ไดกําหนดใหคณะกรรมการ ฝายบริหาร และพนักงาน ปฏิบัติหนาที่ของตนดวย

ความซื่อสัตย สุจริต เที่ยงธรรม และมีความรับผิดชอบตอหนาที ่อันจะทําใหการทํางานเปนไปดวยโปรงใส และตรวจสอบ
ได 

 
8. การถวงดุลของกรรมการที่ไมเปนผูบริหาร 

ในคณะกรรมการของบริษัทฯ มีจํานวนกรรมการที่เปนผูบริหาร 4 ทาน กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร 4 ทานและ
กรรมการที่เปนอสิระอีก 3 ทาน โดยกรรมการที่เปนอิสระคิดเปนรอยละ 27 ของคณะกรรมการทั้งคณะ ซึ่งจะทําใหเกิดการ
ถวงดุลและสอบทานการบริหารงานอยางมีประสิทธภิาพ 
 

9. การแบงแยกหนาที ่
ประธานคณะกรรมการมิไดเปนบุคคลเดียวกันกับประธานคณะกรรมการตรวจสอบ  และทั้งสองตําแหนงก็มี

หนาที่ และขอบเขตรับผิดชอบของตนแบงแยกไวอยางชัดเจน ดวยเหตุนี้ผูถือหุนและผูมีสวนไดเสียจึงสามารถมั่นใจใน
ความเปนอิสระและการถวงดุลอํานาจที่ดีได 

 
10. คาตอบแทนกรรมการและผูบริหาร 

นโยบายคาตอบแทนกรรมการ และผูบริหารของบรษัิทฯเปนไปดวยความชัดเจนและโปรงใส โดยคาตอบแทน
ของคณะกรรมการผูถือหุนจะเปนผูพิจารณากําหนดเปนจํานวนแนนอนในแตละป คณะกรรมการบริษัทมีนโยบายในการ
กําหนดคาตอบแทนของกรรมการอยูในระดับที่เหมาะสมเพียงพอที่จะดึงดูด และรกัษากรรมการที่มีความสามารถไวได 
โดยคาตอบแทนของคณะกรรมการ และผูบริหารของบริษัทในป 2547 ประกอบดวยเงินเดือน เบี้ยประชุม รวมเปนเงิน
ทั้งสิ้น 24.50 ลานบาทโดย 
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10.1   คณะกรรมการบริษัท 11 ทาน ไดรับเบี้ยประชมุกรรมการรวม 3.98 ลานบาท 
10.2   กรรมการบริหารและผูบริหารของบริษัทฯ 11 ทาน ไดรับคาตอบแทนรวม 18.70 ลานบาท 
10.3   ไมมีคาตอบแทนที่ไมเปนตัวเงินอื่นๆ  
 

11. การประชุมคณะกรรมการ 
กําหนดการประชมุโดยปกตินั้นจะจัดใหมีการประชุมเปนประจําทุกๆ 3 เดือนโดยกําหนดวันประชุมไวลวงหนา 

และอาจมีการประชุมเพ่ิมเติมระหวางนั้นตามความจําเปน ฝายเลขานุการบริษัทฯจะเปนผูจัดเตรียมเอกสาร หนังสอืเชญิ
ประชุมพรอมระเบียบวาระการประชุมกอนการประชุมลวงหนา 7 วัน เพ่ือใหคณะกรรมการไดมีเวลาศึกษาขอมูลอยาง
เพียงพอกอนการเขารวมประชุม โดยในป 2547 มีการประชุมคณะกรรมการรวมทั้งสิ้น 5 คร้ัง แตละครั้งจะใชเวลา
ประมาณ 3-4 ชั่วโมง ซ่ึงฝายเลขานุการไดมีการจดบันทึก และจัดทํารายงานการประชุมเปนลายลักษณอักษรทุกครั้ง 
รวมทั้งมีการจัดเก็บรายงานการประชุมของคณะกรรมการที่ผานการรับรองจากคณะกรรมการ เพ่ือการตรวจสอบ 
 

12. ระบบการควบคุมและการตรวจสอบภายใน 
   บริษัทฯไดใหความสําคัญตอระบบควบคุมภายในที่ดี เพ่ือใหเกิดความโปรงใสในการทํางาน ทั้งยังเปนการ
พัฒนาระบบการทํางานใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด อยางไรก็ตามเนื่องจากบริษัทฯยังจัดไดวาเปนบริษัทขนาดยอมในแง
ของจํานวนบุคลากร และโครงสรางการบริหารที่ไมยุงยากซบัซอน ซึ่งถอืเปนขอไดเปรียบอยางหนึง่ของบริษัทฯ การ
ควบคุมดูแลและการตรวจสอบภายในจึงสามารถปฏิบัติไดงาย ผานทางการตรวจสอบลําดับขั้นอํานาจอนุมัติ  สอบทาน
ทางเดินเอกสารตางๆ และ การแบงแยกหนาที่กันอยางชัดเจน นอกจากนี้ยังจัดใหมีการควบคุมดูแลการใชทรัพยสินของ
บริษัทฯใหเกิดประโยชนสูงสุด มีการถวงดุลและตรวจสอบระหวางกันอยางเหมาะสม 
 บริษัทฯยังจัดใหมีการบริหารความเสี่ยงเพื่อลดความเสียหายทีอ่าจเกดิขึ้น โดยการขอความเห็นจากผูเชีย่วชาญ
อิสระทางการเงิน เมือ่บริษัทฯจะตองเขาทํารายการใดๆที่อาจเกิดใหมีความเสี่ยง เชน การจดทะเบียนเชาที่ดินระยะยาวที่
มีมูลคาสูงเมื่อเทยีบกับสินทรัพยรวมของบริษัท หรือ เมือ่มีการเสนอขายหุนสามัญใหกับบุคคลเฉพาะเจาะจง 
 

13. รายงานของคณะกรรมการ 
คณะกรรมการบริษัทฯ เปนผูรับผิดชอบตองบการเงนิของบริษัท และสารสนเทศทางการเงินที่ปรากฎในรายงาน

ประจําปวา งบการเงินดังกลาวจดัทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองโดยทั่วไปในประเทศไทย โดยเลือกใชนโยบาย
บัญชีที่เหมาะสมและถอืปฏิบัติอยางสม่ําเสมอ และใชดุลยพินิจอยางระมัดระวังและประมาณการทีดี่ที่สุดในการจัดทํา 
รวมทั้งมีการเปดเผยขอมูลสําคัญอยางเพียงพอในหมายเหตุประกอบงบการเงิน  ทัง้นี้คณะกรรมการไดจัดใหมีการดํารง
รักษาไวซึ่งระบบควบคุมภายในที่มีประสิทธิผล เพ่ือใหม่ันใจไดอยางมีเหตุผลวาการบันทึกขอมูลทางบัญชีมีความถูกตอง 
ครบถวน เพียงพอที่จะดํารงรักษาไวซึ่งทรัพยสิน และสรางความเชื่อม่ันอยางมีเหตุผลตอความเชื่อถอืไดของงบการเงินของ
บริษัท ฯ 
 

14. ความสัมพันธกับนักลงทุน 
บริษัทฯยังมิไดจัดต้ังหนวยงานเฉพาะเพื่องานดานนักลงทุนสัมพันธขึน้ เนื่องจากกิจกรรมดังกลาวยังไมมากนัก 

อยางไรก็ตามบริษัทฯ ไดมอบหมายใหผูที่เกี่ยวของทําการตอบคําถาม และสือ่สารกับนักลงทุน และนักวิเคราะหจาก
สถาบันตางๆ ตามความเหมาะสม ทั้งนี้บริษัทฯไดมีการเผยแพรขอมูล ขาวสารของบริษัทฯผานชองทางอิเลคโทรนิคและ
สื่อการเผยแพรขอมูลตางๆของตลาดหลักทรัพย และเวบไซดของบรษัิทฯอยางสมํ่าเสมอ ซึง่นักลงทนุสามารถติดตอขอ
ทราบขอมูลบริษัทเพิ่มเติมไดที่โทร 02-729-4969 หรือที่ Website : http://www.siamfuture.com  
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รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาตรายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต  
 
เสนอตอผูถือหุนและคณะกรรมการของ 
บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 ขาพเจาไดตรวจสอบงบดุลรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 งบกําไรขาดทุนรวม งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผู
ถือหุนรวมและงบกระแสเงินสดรวมสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และ
บริษัทยอย และงบดุล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 งบกําไรขาดทุน งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน
และงบกระแสเงินสดสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของแตละปของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ซึ่ง
ผูบริหารของกิจการเปนผูรับผิดชอบตอความถูกตองและครบถวนของขอมูลในงบการเงินเหลานี้ สวนขาพเจาเปน
ผูรับผิดชอบในการแสดงความเห็นตองบการเงินดังกลาวจากผลการตรวจสอบของขาพเจา  
 ขาพเจาไดปฏิบัติงานตรวจสอบตามมาตรฐานการสอบบัญชีที่รับรองทั่วไป ซึ่งกําหนดใหขาพเจาตองวางแผนและ
ปฏิบัติงานเพื่อใหไดความเชื่อม่ันอยางมีเหตุผลวางบการเงินแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญหรือไม การ
ตรวจสอบรวมถึงการใชวิธีการทดสอบหลักฐานประกอบรายการทั้งที่เปนจํานวนเงินและการเปดเผยขอมูลในงบการเงิน 
การประเมินความเหมาะสมของหลักการบัญชีที่กิจการใชและประมาณการเกี่ยวกับรายการทางการเงินที่เปนสาระสําคัญ 
ซึ่งผูบริหารเปนผูจัดทําขึ้น ตลอดจนการประเมินถึงความเหมาะสมของการแสดงรายการที่นําเสนอในงบการเงินโดยรวม 
ขาพเจาเชื่อวาการตรวจสอบดังกลาวใหขอสรุปที่เปนเกณฑอยางเหมาะสมในการแสดงความเห็นของขาพเจา 
 ขาพเจาเห็นวา งบการเงินขางตนนี้แสดงฐานะการเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 ผลการดําเนินงานและกระแสเงิน
สดสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย และแสดงฐานะ
การเงิน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 ผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันของแตละป
ของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) โดยถูกตองตามที่ควรในสาระสําคัญตามหลักการบัญชีที่รับรอง
ทั่วไป  
 ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 2 ไมมีการแสดงตัวเลขเปรียบเทียบสําหรับงบการเงินรวมป 2547 
ของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย เนื่องจากบริษัทฯลงทุนในบริษัทยอยในเดือน
มีนาคมและเมษายน 2547 
 

                                  
 ศุภชัย  ปญญาวัฒโน 
 ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขทะเบียน 3930 
 
บริษัท สํานักงาน เอินสท แอนด ยัง จํากัด 
กรุงเทพฯ :  8 กุมภาพันธ 2548 
 



                                                                                                                                    บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                                               หนา 38 

 
 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบดุล 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 
(หนวย : บาท) 

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 

            สินทรัพย        
สินทรัพยหมุนเวียน        
     เงินสดและรายการเทียบเทาเงนิสด              89,778,937              21,527,659              94,411,637  
     เงินลงทุนชั่วคราว 4   -    -            178,243,609  
     ลูกหนี้การคา            123,990,036              36,990,036              26,346,376  
     ลูกหนี้บริษัทยอย 5   -                 3,832,790    -  
     สินทรัพยหมุนเวียนอื่น        
        คาใชจายลวงหนา                 4,740,032                 4,740,032                 4,061,046  
        อื่น ๆ              15,075,607              15,065,060              11,823,486  
รวมสินทรัพยหมุนเวียน            233,584,612              82,155,577            314,886,154  
สินทรัพยไมหมุนเวียน        
     เงินฝากประจาํที่มีภาระผูกพัน 6                8,212,400                 8,212,400              24,351,400  
     เงินลงทุนซึ่งบนัทึกโดยวิธีสวนไดเสีย        
        เงินลงทุนในบริษัทยอย 7   -            176,308,201    -  
     ที่ดิน อาคารและอุปกรณ - สุทธ ิ 8        1,383,871,403         1,205,177,104            510,746,591  
     สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น         
        เงินประกันการเชาที่ดินและบริการ              41,509,668              41,509,668              16,699,668  
        เงินมัดจําการใชสาธารณูปโภค                    674,409                    555,409                    874,409  
        ภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย    -    -                 2,465,780  
        อื่น ๆ                 2,260,103                 2,260,103                 2,702,390  
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน         1,436,527,983         1,434,022,885            557,840,238  
รวมสินทรัพย         1,670,112,595         1,516,178,462            872,726,392  
 
 
 
หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 

งบดุล (ตอ) 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 

(หนวย : บาท) 
   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 

             หนี้สินและสวนของผูถือหุน        
หนี้สินหมุนเวียน        
     เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงนิ 9  6,703,955   6,703,955   45,306,243  
     เจาหนี้การคา   186,761,904   120,718,760    6,351,643  
     เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอย 5   -   120,000,000    -  
     คาเชาและคาบริการรับลวงหนาสวนที่จะรับรูเปน            
        รายไดภายในหนึ่งป   29,315,250   29,154,139   26,495,639  
     หนี้สินตามสญัญาเชาทางการเงินที่ถึงกําหนดชาํระ        
        ภายในหนึ่งป   2,201,411   2,201,411   2,022,627  
     เจาหนี้เชาซื้อที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป   1,290,794   1,290,794   1,208,855  
     หนี้สินหมุนเวียนอื่น        
        ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย   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  
หนี้สินไมหมุนเวียน        
      เจาหนี้การคาระยะยาว - สุทธิจากสวนที่ถึงกําหนดชําระ       
        ภายในหนึ่งป  36,000,000   36,000,000    -  
     คาเชาและคาบริการรับลวงหนา – สุทธิจากสวนที่        
        จะรับรูเปนรายไดภายในหนึ่งป   279,287,043   264,948,154   244,524,439  
     หนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน – สุทธิจากสวนที่        
        ถึงกําหนดชาํระภายในหนึ่งป     889,292   889,292   3,090,704  
     เจาหนี้เชาซื้อ – สุทธิจากสวนทีถ่ึงกําหนดชําระ 
        ภายในหนึ่งป      792,996   792,996   2,083,789  
     เงินมัดจําและเงินประกันการเชา   127,098,827   124,350,442   80,096,830  
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน   444,068,158   426,980,884   329,795,762  
รวมหนี้สิน   810,057,906   741,702,282   434,376,113  
        
        
        
หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบดุล (ตอ) 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 
(หนวย : บาท) 

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 

สวนของผูถอืหุน        
     ทุนเรือนหุน 10,11       
        ทุนจดทะเบยีน        
            หุนสามญั 500,000,000 หุน มูลคา 
                 หุนละ 1 บาท   

         
500,000,000   

         
500,000,000   

         
500,000,000  

        ทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลว        
            หุนสามญั 403,621,687 หุน มูลคา 
                 หุนละ 1 บาท        
            (2546 : หุนสามัญ 237,499,935 หุน  
                 มูลคาหุนละ 1 บาท)   

         
403,621,687   

         
403,621,687   

         
237,499,935  

     สวนเกินมูลคาหุน   117,154,844   117,154,844   117,154,844  
     เงินคาหุนรับลวงหนา 11  18,426,478   18,426,478   31,844,173  
     กําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการเปลี่ยนแปลง        
        มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนในหลักทรัพย 
            เผือ่ขาย 4   -    -   

                
16,328  

     กําไรสะสม         
        จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย 12  13,997,879   13,997,879   3,479,250  
        ยังไมไดจัดสรร    221,275,292   221,275,292   48,355,749  
     รวมสวนของผูถือหุนของบริษัทฯ   774,476,180   774,476,180   438,350,279  
     สวนของผูถือหุนสวนนอยของบริษัทยอย   85,578,509    -    -  
รวมสวนของผูถือหุน    860,054,689   774,476,180   438,350,279  
รวมหนี้สินและสวนของผูถอืหุน   1,670,112,595   1,516,178,462   872,726,392  
        
        
        
หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
งบกําไรขาดทุน 

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 
(หนวย : บาท) 

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 หมายเหตุ  2547  2547  2546 
     รายได        
        รายไดคาเชา   95,256,998   95,256,998   68,329,612  
        รายไดคาบริการ   56,516,133   56,516,133   32,981,721  
        รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่ประกอบการ 13  423,000,000   45,000,000   27,500,000  
        รายไดคาไฟฟา ประปาและโทรศัพท   39,916,868   39,916,868   29,775,559  
        รายไดอื่น        
           กําไรจากการจําหนายเงินลงทุนในบริษัทยอย    -    -   1,938,662  
           อื่น ๆ   7,455,492   11,057,670   8,596,770  
        สวนแบงกําไร (ขาดทุน) จากเงินลงทุนตาม 
           วิธีสวนไดเสีย    -   176,083,201    (392,239) 
     รวมรายได   622,145,491   423,830,870   168,730,085  
     คาใชจาย        
        ตนทุนการใหเชาและบริการ   139,112,035   139,112,035   85,409,183  
        คาใชจายในการขายและการบริหาร   56,424,629   55,184,747   34,035,766  
        คาตอบแทนกรรมการ 14  3,980,000   3,980,000   2,910,000  
     รวมคาใชจาย   199,516,664   198,276,782   122,354,949  
     กําไรกอนดอกเบี้ยจาย ภาษีเงินไดและสวนของผูถือ   
        หุนสวนนอย   

  
422,628,827   

  
225,554,088   

  
46,375,136  

     ดอกเบี้ยจาย    (584,151)   (584,151)   (860,347) 
     ภาษีเงินไดนิติบุคคล 15   (126,168,584)   (14,597,354)   (9,748,161) 
     กําไรกอนสวนของผูถอืหุนสวนนอย   295,876,092   210,372,583   35,766,628  
     สวนของผูถือหุนสวนนอยในกําไรสุทธิของบริษัทยอย    (85,503,509)   -    -  
     กําไรสุทธิสําหรับป   210,372,583  210,372,583  35,766,628 
        
     กําไรตอหุน        
        กําไรตอหุนขั้นพ้ืนฐาน        
           กําไรสุทธิ 17  0.63  0.63  0.23 
        
        กําไรตอหุนปรับลด        
           กําไรสุทธิ 17  0.51  0.51  0.16 
        
     หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี ้
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กําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจริง
จากการเปลี่ยนแปลง

ทุนเรือนหุนที่ออก มูลคายุติธรรมของ จัดสรรแลว - สวนของผูถือหุน
และชําระ สวนเกิน เงินคาหุน เงินลงทุนใน สํารอง สวนนอยของ

หมายเหตุ เต็มมูลคาแลว มูลคาหุน รับลวงหนา หลักทรัพยเผื่อขาย ตามกฎหมาย ยังไมไดจัดสรร บริษัทยอย 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      
ออกหุนเพิ่มทุนจากการใชสิทธิตามใบสําคัญ
   แสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 10 166,121,752      - (166,121,752)     - - - - -
รับชําระเงินคาหุนลวงหนา 11 - - 152,704,057      - - - - 152,704,057      
มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนลดลง 4 - - - (16,328)              - - - (16,328)              
กําไรสุทธิสําหรับป - - - - - 210,372,583      85,503,509        295,876,092      
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 12 - - - - 10,518,629        (10,518,629)       - -
เงินปนผลจาย 18 - - - - - (26,934,411)       - (26,934,411)       
สวนของผูถือหุนสวนนอยเพิ่มขึ้นจากการ
   ลงทุนในบริษัทยอยครั้งแรก - - - - - - 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      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

งบการเงินรวม

กําไรสะสม

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546
(หนวย : บาท)



                                                                                                                                                                                                                                                               บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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กําไรทียังไมเกิดขึนจริง
จากการเปลียนแปลง

ทุนเรือนหุนทีออก มูลคายุติธรรมของ จัดสรรแลว -
และชําระ สวนเกิน เงินคาหุน เงินลงทุนใน สํารอง

หมายเหตุ เต็มมูลคาแลว มูลคาหุน รับลวงหนา หลักทรัพยเผือขาย ตามกฎหมาย ยังไมไดจัดสรร รวม
ยอดคงเหลือ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2545 71,000,000        49,137,035        - - 1,690,919          32,127,452        153,955,406      
ออกหุนสามัญเพิมทุนโดยมีสวนเกินมูลคาหุน 10 166,499,935      68,017,809        - - - - 234,517,744      
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 12 - - - - 1,788,331          (1,788,331)         -
เงินปนผลจาย 18 - - - - - (17,750,000)       (17,750,000)       
รับชําระเงินคาหุนลวงหนา 11 - - 31,844,173        - - - 31,844,173        
มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนเพิมขึน - - - 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      
ออกหุนเพิมทุนจากการใชสิทธิตามใบสําคัญ
   แสดงสิทธิทีจะซือหุนสามัญ 10 166,121,752      - (166,121,752)     - - - -
รับชําระเงินคาหุนลวงหนา 11 - - 152,704,057      - - - 152,704,057      
มูลคายุติธรรมของเงินลงทุนลดลง 4 - - - (16,328)              - - (16,328)              
กําไรสุทธิสําหรับป - - - - - 210,372,583      210,372,583      
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 12 - - - - 10,518,629        (10,518,629)       -
เงินปนผลจาย 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      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึงของงบการเงินนี

งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ

กําไรสะสม

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย
งบแสดงการเปลียนแปลงสวนของผูถือหุน (ตอ)
สําหรับปสิ้นสุดวันที 31 ธันวาคม 2547 และ 2546

(หนวย : บาท)
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งบกระแสเงินสด
สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546

งบการเงินรวม
2547 2547 2546

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมดําเนินงาน
     กําไรสุทธิ 210,372,583    210,372,583      35,766,628      
     ปรับกระทบกําไรสุทธิเปนเงินสดรับ (จาย)
        จากกิจกรรมดําเนินงาน :-
        คาเส่ือมราคา 33,725,655      33,725,655        26,808,492      
        ตัดจําหนายสิทธิการเชา 21,759,810      21,759,810        8,234,578        
        สวนแบงขาดทุน (กําไร) จากเงินลงทุนตามวิธีสวนไดเสีย - (176,083,201)     392,239           
        กําไรจากการจําหนายเงินลงทุนในบริษัทยอย - - (1,938,662)       
        กําไรจากการขายหลักทรัพย (124,234)          (124,234)            (282,562)          
        ตัดจําหนายสวนต่ํามูลคาของเงินลงทุน (22,181)            (22,181)              (35,288)            
        ตัดจําหนายภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 2,465,780        2,465,780          -
        ขาดทุนจากการจําหนายอุปกรณ     6,696               6,696                 58,478             
        คาเชาและคาบริการรับลวงหนาสวนที่รับรูเปนรายได (27,487,785)     (27,487,785)       (26,383,278)     
        สวนของผูถือหุนสวนนอยในกําไรสุทธิของบริษัทยอย 85,503,509      - -

326,199,833    64,613,123        42,620,625      
     สินทรัพยจากการดําเนินงาน (เพิ่มข้ึน) ลดลง :-
        ลูกหนี้การคา (97,643,660)     (10,643,660)       (23,588,561)     
        ลูกหนี้บริษัทยอย - (3,832,790)         -
        คาใชจายลวงหนา (678,986)          (678,986)            (2,582,062)       
        เงินทดรองจาย - - 8,400,000        
        สินทรัพยหมุนเวียนอื่น (3,252,659)       (3,242,112)         (4,411,694)       
        สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น (21,167,713)     (21,048,713)       (16,015,328)     
     หนี้สินจากการดําเนินงานเพิ่มข้ึน (ลดลง) :-
        เจาหนี้การคา 216,410,261    150,367,117      (12,030,819)     
        ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย 101,405,849    (806,069)            4,433,707        
        หนี้สินหมุนเวียนอื่น 15,115,241      12,263,064        7,032,932        
        เงินมัดจําและเงินประกันการเชา 47,001,997      44,253,612        10,148,586      
        คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 65,070,000      50,570,000        -
           เงินสดสุทธิจากกิจกรรมดําเนินงาน 648,460,163    281,814,586      14,007,386      

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

(หนวย : บาท)
งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ
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งบกระแสเงินสด (ตอ)
สําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546

งบการเงินรวม
2547 2547 2546

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมลงทุน
     เงินฝากประจําที่มีภาระผูกพันลดลง (เพิ่มข้ึน) 16,139,000      16,139,000      (21,200,000)     
     เงินใหกูยืมระยะสั้นแกบริษัทอื่นลดลง - - 5,000,000        
     เงินลงทุนในบริษัทยอยเพิ่มข้ึน - (225,000)          -
     เงินสดรับจากการจําหนายเงินลงทุนในบริษัทยอย - - 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      
     เงินลงทุนในหนวยลงทุนเพิ่มข้ึน - - (13,250,000)     
     เงินสดรับจากการจําหนายเงินลงทุนในหนวยลงทุน 13,374,234      13,374,234      -
     เงินสดรับจากการจําหนายอุปกรณ 27,800             27,800             57,500             
     ซื้อสินทรัพยถาวร (931,644,773)   (752,950,474)   (105,274,913)   
        เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมลงทุน (737,103,739)   (558,634,440)   (217,685,322)   

กระแสเงินสดจาก (ใชไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน
     เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงินเพิ่มข้ึน (ลดลง) (38,602,288)     (38,602,288)     28,064,308      
     เงินกูยืมระยะส้ันจากบริษัทยอยเพิ่มข้ึน - 120,000,000    -
     จายชําระหนี้สินตามสัญญาเชาทางการเงิน (2,022,628)       (2,022,628)       (1,858,362)       
     จายชําระเจาหนี้เชาซื้อ (1,208,854)       (1,208,854)       (1,132,119)       
     เงินสดรับจากการเพิ่มทุน - - 238,259,935    
     เงินสดจายสําหรับคาใชจายในการออกหุนสามัญ - - (3,742,191)       
     เงินสดรับจากการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 152,704,057    152,704,057    31,844,173      
     เงินสดรับจากผูถือหุนสวนนอยจากการลงทุนในบริษัทยอยครั้งแรก 75,000             - -
     เงินปนผลจาย (26,934,411)     (26,934,411)     (17,750,000)     
        เงินสดสุทธิจากกิจกรรมจัดหาเงิน 84,010,876      203,935,876    273,685,744    
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดเพิ่มข้ึน (ลดลง) สุทธิ (4,632,700)       (72,883,978)     70,007,808      
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดตนป 94,411,637      94,411,637      24,403,829      
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดปลายป 89,778,937      21,527,659      94,411,637      

ขอมูลเพิ่มเติมเก่ียวกับกระแสเงินสด :-
     เงินสดจายระหวางปสําหรับ 
        ดอกเบี้ยจาย 537,574           537,574           860,347           
        ภาษีเงินไดนิติบุคคล 24,768,455      15,409,923      5,325,949        

หมายเหตุประกอบงบการเงินเปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย

(หนวย : บาท)
งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย 
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวม 

 

1. ขอมูลทั่วไป 

  บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (ซึ่งตอไปนี้เรียกวา “บริษัทฯ”) จัดตั้งขึ้นเปนบริษัทจํากัด
ตามกฎหมายไทยและไดจดทะเบียนแปรสภาพเปนบริษัทมหาชนจํากัดตามกฎหมายวาดวยบริษัทมหาชนจํากัดเมื่อ
วันที่ 13 สิงหาคม 2545 โดยมีที่อยูที่จดทะเบียนตั้งอยูเลขที่ 7/5 หมูที่ 1 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพาน
สูง กรุงเทพมหานคร  

  บริษัทฯประกอบธุรกิจหลักคือการใหเชาพื้นที่และการใหบริการสาธารณูปโภคตาง ๆ โดยมีการใหบริการใน 4 
ลักษณะคือ (ก) การใหบริการเชาพื้นที่ระยะสั้นและระยะยาว ซึ่งมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1-3 ป และตั้งแต 10-30 ป
ตามลําดับ (ข) การใหบริการบริหารโครงการและพื้นที่สวนกลาง ซึ่งมักจะมีระยะเวลาสอดคลองกับการเชาพื้นที่ที่
กลาวไวในขอกอน (ค) การใหบริการสาธารณูปโภค ซึ่งเกี่ยวเนื่องกับไฟฟาประปาและโทรศัพท และ (ง) การใหบริการ
จัดหาสถานที่ประกอบการ ซึ่งเปนการใหบริการที่แยกตางหากจากการใหบริการตามที่กลาวไวในขอ (ก) ถึง (ค) 

2. หลักเกณฑในการจัดทํางบการเงินรวม 

  งบการเงินรวม ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกันประกอบดวยงบการเงินของบริษัท 
สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (ตอไปเรียกวา “บริษัทฯ”) และของบริษัทยอยดังตอไปนี้ :- 
 
 

บริษัทยอย 

 
อัตรารอยละของการ
ถือหุนโดยบริษัทฯ 

 
 

ลักษณะของธุรกิจ 

อัตรารอยละของยอด        
สินทรัพยท่ีรวมอยูใน        

สินทรัพยรวมในงบดุลรวม 

อัตรารอยละของยอดรายได
ท่ีรวมอยูในรายไดรวมใน   
งบกําไรขาดทุนรวม 

บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร 
เซ็นเตอร จํากัด 

 
74 

ให เชาพื้นท่ีและการใหบริการ
สาธารณูปโภคตาง ๆ 

 
14.04 

 
43.09 

บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล   
เซ็นเตอร จํากัด 

 
51 

ให เชาพื้นท่ีและการใหบริการ
สาธารณูปโภคตาง ๆ 

 
5.97 

 
17.70 

บริษัท สยามฟวเจอรพร็อพ- 
เพอรต้ี จํากัด 

 
100 

ให เชาพื้นท่ีและการใหบริการ
สาธารณูปโภคตางๆ 

 
0.01 

 
- 

  ยอดคงคางและรายการที่มีสาระสําคัญระหวางบริษัทฯกับบริษัทยอยไดตัดออกจากงบการเงินรวมแลว 

  ไมมีการแสดงตัวเลขเปรียบเทียบสําหรับงบการเงินรวมป 2547 ของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด 
(มหาชน) และบริษัทยอย เนื่องจากบริษัทฯลงทุนในบริษัทยอยในเดือนมีนาคมและเมษายน 2547 

3. นโยบายการบัญชีที่สําคัญ 

  งบการเงินนี้จัดทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชีที่กําหนดโดยสมาคมนักบัญชีและผูสอบบัญชีรับอนุญาตแหง
ประเทศไทย ซึ่งมีผลบังคับตามพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 

   นโยบายการบัญชีที่สําคัญของบริษัทฯและบริษัทยอยโดยสรุปมีดังตอไปนี้ :- 
 
 



                                                                                                                       บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

 

รายงานประจําป 2547                                                                                                                                                                 หนา 47 

 3.1 การรับรูรายได 
   บริษัทฯและบริษัทยอยรับรูรายไดคาเชาตามระยะเวลาเชาและรับรูรายไดจากการใหบริการเมื่อได

ใหบริการแลวเสร็จ 
   รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่ประกอบการรับรูเปนรายไดเมื่อมีการลงนามในสัญญาบริการ 
   รายไดคาไฟฟา ประปาและโทรศัพทรับรูในเดือนที่บริษัทฯออกใบแจงหนี้ 

3.2 คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 

  คาเชาและคาบริการรับลวงหนาเปนคาเชาและคาบริการที่เรียกเก็บจากลูกคาลวงหนาตาม   ขอกําหนด
ในสัญญาเชาและบริการซึ่งจะทยอยรับรูเปนรายไดตามอายุของสัญญา ซึ่งมีอายุระหวาง  10 – 30 ป 

 3.3 เงินลงทุน 

   เงินลงทุนในบริษัทยอยและบริษัทรวมแสดงมูลคาตามวิธีสวนไดเสีย 
   เงินลงทุนในหลักทรัพยเพื่อคาแสดงดวยมูลคายุติธรรม บริษัทฯรับรูการเปล่ียนแปลงมูลคาโดยรวมอยู

ในการคํานวณผลการดําเนินงาน 
   เงินลงทุนในหลักทรัพยเผ่ือขายแสดงตามมูลคายุติธรรม บริษัทฯ รับรูการเปลี่ยนแปลงมูลคาเปน

รายการแยกตางหากในสวนของผูถือหุนในงบดุล  
   เงินลงทุนในหลักทรัพยที่จะถือไวจนครบกําหนดชําระแสดงมูลคาตามวิธีราคาทุนตัดจําหนาย 
   การตัดจําหนายสวนเกินและสวนลดต่ํากวามูลคาของตราสารหนี้ใชวิธีอัตราดอกเบี้ยที่แทจริงและแสดง

รวมอยูในรายไดดอกเบี้ยรับ 
 3.4 ที่ดิน อาคารและอุปกรณ / คาเส่ือมราคา 

   ที่ดิน อาคารและอุปกรณแสดงตามราคาทุนหักดวยคาเสื่อมราคาสะสมและคาเผื่อการดอยคา (ถามี) 
คาเสื่อมราคาของอาคารและอุปกรณคํานวณจากราคาทุนของสินทรัพยโดยใชวิธีเสนตรงตามอายุการใชงาน
โดยประมาณดังนี้ :- 

สิทธิการเชาและคาปรับปรุงสิทธิการเชา - อายุสัญญาของที่ดินที่เชา 
อาคารในที่เชา - อายุสัญญาของที่ดินที่เชา 
คาปรับปรุงสํานักงาน - 5 ป 
อุปกรณและเครื่องใชสํานักงาน - 5  ป 
อุปกรณเชา - อายุสัญญาของอุปกรณที่เชา 
คอมพิวเตอรและอุปกรณ - 3 ป 
ยานพาหนะ - 5 ป 

   ไมมีการคิดคาเสื่อมราคาสําหรับงานระหวางกอสราง 
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 3.5 กําไรตอหุน 

  กําไรตอหุนขั้นพื้นฐานสําหรับป 2547 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปดวยจํานวนถัวเฉลี่ยถวง
น้ําหนักของหุนสามัญที่ออกอยูในระหวางป 

  กําไรตอหุนปรับลดสําหรับป 2547 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปหลังจากปรับปรุงผลกระทบ
ของรายการที่เกี่ยวกับหุนสามัญเทียบเทาปรับลดดวยจํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุนสามัญบวกดวย
จํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุนสามัญที่บริษัทฯตองออกเพื่อแปลงหุนสามัญเทียบเทาปรับลดทั้งส้ินใหเปน
หุนสามัญ 

   กําไรตอหุนขั้นพื้นฐานสําหรับป 2546 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปดวยจํานวนหุนสามัญซึ่ง
คํานวณจากจํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุนสามัญที่ออกอยูในระหวางป คูณดวยอัตราปรับจํานวนหุน 
(คํานวณโดยการหารมูลคายุติธรรมตอหุนกอนการใชสิทธิ ดวยมูลคายุติธรรมตอหุนที่ควรเปนหลังการใชสิทธิ) 
ซึ่งมีผลมาจากการที่บริษัทฯใหสิทธิผูถือหุนเดิมในการซื้อหุนสามัญเพิ่มทุนในราคาที่ต่ํากวามูลคายุติธรรม 
ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 10  

  กําไรตอหุนปรับลดสําหรับป 2546 คํานวณโดยการหารกําไรสุทธิสําหรับปหลังจากปรับปรุงผลกระทบ
ของรายการที่เกี่ยวกับหุนสามัญเทียบเทาปรับลดดวยจํานวนหุนสามัญ ซึ่งคํานวณจากจํานวนถัวเฉลี่ยถวง
น้ําหนักของหุนสามัญคูณดวยอัตราปรับจํานวนหุนขางตนและบวกดวยจํานวนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักของหุน
สามัญที่บริษัทฯตองออกเพื่อแปลงหุนสามัญเทียบเทาปรับลดทั้งส้ินใหเปนหุนสามัญ 

3.6 การใชประมาณการทางบัญชี 

   ในการจัดทํางบการเงินตามหลักการบัญชีที่ รับรองทั่วไป ในบางกรณีฝายบริหารอาจตองใชการ
ประมาณการรายการบัญชีบางรายการ ซึ่งมีผลกระทบตอจํานวนเงินที่แสดงในงบการเงินและ     หมายเหตุ
ประกอบงบการเงิน ดวยเหตุนี้ผลที่เกิดขึ้นจริงในภายหลังจึงอาจแตกตางไปจากจํานวนที่ประมาณไว 

4. เงินลงทุนชั่วคราว 

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 และ 2546 บริษัทฯมีเงินลงทุนชั่วคราวดังตอไปนี้ :- 
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  (หนวย : บาท) 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 2547 2547 2546 

เงินลงทุนในหนวยลงทุน - หลักทรัพยเผื่อขาย    
   เงินลงทุนในกองทุนรวมชนิดรับซ้ือคืนหนวยลงทุน - - 13,250,000 
   บวก : กําไรที่ยังไมเกิดขึ้นจริงจากการเปลี่ยนแปลง    
                 มูลคายุติธรรมของเงินลงทุน - - 16,328 
   มูลคาเงินลงทุนตามราคายุติธรรม - - 13,266,328 
เงินลงทุนในหลักทรัพยที่จะถือจนครบกําหนดชําระ    
   ต๋ัวเงินคลัง - - 64,977,281 
เงินฝากประจํา - - 100,000,000 
รวมเงินลงทุนชั่วคราว - - 178,243,609 

  ในไตรมาสที่สองของป 2547 บริษัทฯไดจําหนายเงินลงทุนในกองทุนรวมทั้งจํานวน โดยมีกําไรจากการ
จําหนายประมาณ 0.1 ลานบาท 

5. รายการธุรกิจกับกิจการที่เกี่ยวของกัน 

  ในระหวางปบริษัทฯมีรายการธุรกิจกับบริษัทยอย และบริษัทที่เกี่ยวของกัน (เกี่ยวของกันโดยการมีผูถือหุนและ/
หรือกรรมการรวมกัน) รายการธุรกิจดังกลาวเปนไปตามเงื่อนไขและเกณฑที่ตกลงรวมกันและเปนไปตามปกติของ
ธุรกิจ ซึ่งสามารถสรุปรายการที่สําคัญไดดังนี้ :- 

   (หนวย : ลานบาท) 
 นโยบาย   
 การกําหนดราคา งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
  2547 2546 2547 2546 
รายการธุรกิจกับบริษัทยอย      
(ตัดออกจากงบการเงินรวมแลว)      
รายไดคาบริหารงาน ราคาตามสัญญา - -         3.8 - 
รายการธุรกิจกับบริษัทที่เกี่ยวของกัน   
รายไดคาเชาและคาบริการ ราคาตามสัญญา 2.7 - 2.7 - 
รายไดคาไฟฟา ประปาและโทรศัพท ราคาตามสัญญา         1.4 -         1.4 - 
รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่      
   ประกอบการ ราคาตามสัญญา 10.0 - 10.0 - 
คาบริหารงานจาย ราคาตามสัญญา 0.3 - 0.3 - 

  ยอดคงคางระหวางกันกับกิจการที่เกี่ยวของกันไดแสดงแยกตางหากในงบดุล โดยสรุปไดดังนี้ :- 
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   (หนวย : บาท) 
 ลักษณะความสัมพันธ งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
  2547 2547 2546 

ลูกหนี้บริษัทยอย     
บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 2,257,902 - 
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 1,558,568 - 
บริษัท สยามฟวเจอรพร็อพเพอรต้ี จํากัด บริษัทยอย - 16,320 - 
   รวม  - 3,832,790 - 
เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอย     
บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 90,000,000 - 
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด บริษัทยอย - 30,000,000 - 
     รวม  - 120,000,000 - 

  เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอยเปนตั๋วสัญญาใชเงินที่ครบกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม โดยคิด   
ดอกเบี้ยในอัตรารอยละ 0.75 และรอยละ 1 ตอป 

6. เงินฝากประจําที่มีภาระผูกพัน 

  จํานวนนี้เปนเงินฝากประจํากับธนาคาร ซึ่งบริษัทฯใชวางเปนหลักทรัพยเพื่อค้ําประกันหนังสือ         ค้ําประกัน
ที่ออกโดยธนาคาร 

7. เงินลงทุนซึ่งบันทึกโดยวิธีสวนไดเสีย   

    (หนวย : บาท) 
 ทุนชําระแลว สัดสวนเงินลงทุน งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
  2547 2546 2547 2546 
  รอยละ รอยละ   
เงินลงทุนในบริษัทยอย      
(ตัดออกจากงบการเงินรวมแลว)      
บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร       
   เซ็นเตอร จํากัด 100,000 74 -   
ราคาทุน    74,000 - 
บวก : สวนแบงผลกําไรสะสม    137,387,677 - 
    137,461,677 - 
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร      
   จํากัด 100,000 51 -   
ราคาทุน    51,000 - 
บวก : สวนแบงผลกําไรสะสม    38,751,844 - 
    38,802,844 - 
บริษัท สยามฟวเจอรพร็อพเพอรต้ี      
   จํากัด 100,000 100 -   
ราคาทุน    100,000 - 
หัก : สวนแบงผลขาดทุนสะสม    (56,320) - 
    43,680 - 
รวมเงินลงทุนในบริษัทยอย    176,308,201 - 
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  ในเดือนเมษายน 2547 บริษัทฯไดลงทุนในบริษัท สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ จํากัด จํานวน 0.1 ลานบาท คิด
เปนรอยละ 100 ของทุนจดทะเบียนของบริษัทดังกลาว โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทยอยดังกลาวยังไมได
เริ่มดําเนนิธุรกิจ   

  ภายใตตามสัญญาผูถือหุนโครงการเพชรเกษม และสัญญาผูถือหุนโครงการเอกมัย ซึ่งจัดทําขึ้นระหวางบริษัทฯ
กับ บริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด ซึ่งเปนผูถือหุนสวนนอยในบริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด และ
บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด มีการระบุถึงเงื่อนไขการเพิ่มทุนจดทะเบียนในบริษัทยอยดังตอไปนี้ :- 

  -   บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด จะเพิ่มทุนจดทะเบียนอีกจํานวน 900,000 บาท ภายในป 
2547 โดยการออกหุนสามัญเพิ่มทุน จํานวน 90,000 หุน มูลคาหุนละ 10 บาท บริษัทฯตกลงที่จะซื้อหุน
เพิ่มทุนดังกลาวจํานวน 66,600 หุน ในราคาหุนละ 1,121.11 บาท คิดเปนมูลคา 74,666,000 บาท โดย
บริษัทฯมีขอผูกพันที่จะตองชําระสวนเกินมูลคาหุน จํานวน 74 ลานบาท ภายในวันที่ 30 มีนาคม 2548 
และบริษัท คอนเน็กซ คอนซันแตนท จํากัด ตกลงที่จะซื้อหุนเพิ่มทุนสวนที่เหลือจํานวน 23,400 หุน ใน
ราคาหุนละ 10 บาทคิดเปนมูลคา 234,000 บาท 

  - บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด จะเพิ่มทุนจดทะเบียนอีกจํานวน 900,000 บาท  ภายในป 
2547 โดยการออกหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวน 90,000 หุน มูลคาหุนละ 10 บาท บริษัทฯตกลงที่จะซื้อหุน
เพิ่มทุนดังกลาวจํานวน 45,900 หุน ในราคาหุนละ 1,317.19 บาท คิดเปนมูลคา 60,459,000 บาท โดย
บริษัทฯมีขอผูกพันที่จะตองชําระสวนเกินมูลคาหุนจํานวน 60 ลานบาท ภายในวันที่ 30 มิถุนายน 2548 
และบริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด ตกลงที่จะซื้อหุนเพิ่มทุนสวนที่เหลือจํานวน 44,100 หุน ใน
ราคาหุนละ 10 บาทคดิเปนมูลคา 441,000 บาท 

  เมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2547 บริษัทฯและบริษัท คอนเน็กซ คอนซัลแตนท จํากัด ไดตกลงแกไขระยะเวลาของการ
เพิ่มทุนในบริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด และบริษัท เอกมัย ไลฟสไตล   เซ็นเตอร จํากัด จากภายในป 
2547 เปนภายในวันที่ 30 มีนาคม 2548 และ 30 มิถนุายน 2548 ตามลําดับ 

8. ที่ดิน อาคารและอุปกรณ 
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       (หนวย : บาท) 
 งบการเงินรวม 
    อุปกรณ      
 สิทธิการเชา   และ  คอมพิวเตอร    
 และคาปรับปรุง อาคาร คาปรับปรุง เครื่องใช  และ  งานระหวาง  
 สิทธิการเชา ในท่ีเชา สํานักงาน สํานักงาน อุปกรณเชา อุปกรณ ยานพาหนะ กอสราง 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 
ซ้ือระหวางป 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 
จําหนายระหวางป - - - (507,915) - (78,832) - - (586,747) 
โอนเขา (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 
คาเสื่อมราคาสะสม :          
31 ธันวาคม 2546 49,079,099 84,197,709 757,275 10,795,104 - 244,103 6,554,708 - 151,627,998 
คาเสื่อมราคาสําหรับป 23,004,001 26,067,704 212,622 2,153,499 4,965 411,658 4,299,738 - 56,154,187 
จําหนายระหวางป - - - (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 
มูลคาสุทธิตามบัญช ี:          
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 

คาเสื่อมราคา (ซ่ึงอยูในงบกําไรขาดทุน)         
ป 2546         35,043,070 

ป 2547         55,485,465 

 
       (หนวย : บาท) 
 งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
    อุปกรณ      
 สิทธิการเชา   และ  คอมพิวเตอร    
 และคาปรับปรุง อาคาร คาปรับปรุง เครื่องใช  และ  งานระหวาง  
 สิทธิการเชา ในท่ีเชา สํานักงาน สํานักงาน อุปกรณเชา อุปกรณ ยานพาหนะ กอสราง 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 
ซ้ือระหวางป 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 
จําหนายระหวางป - - - (507,915) - (78,832) - - (586,747) 
โอนเขา (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 
คาเสื่อมราคาสะสม :          
31 ธันวาคม 2546 49,079,099 84,197,709 757,275 10,795,104 - 244,103 6,554,708 - 151,627,998 
คาเสื่อมราคาสําหรับป 23,004,001 26,067,704 212,622 2,153,499 4,965 411,658 4,299,738 - 56,154,187 
จําหนายระหวางป - - - (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 
มูลคาสุทธิตามบัญชี :          
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 

คาเสื่อมราคา (ซ่ึงอยูในงบกําไรขาดทุน)         
ป 2546         35,043,070 

ป 2547         55,485,465 
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  ในระหวางปปจจุบัน บริษัทฯไดบันทึกคาเสื่อมราคาของสิทธิการเชาจํานวนประมาณ 0.7 ลานบาท (2546 : 
0.2 ลานบาท) เขาเปนสวนหนึ่งของตนทุนงานระหวางกอสราง 

  สัญญาเชาที่ดินไดระบุเงื่อนไขที่มีสาระสําคัญเกี่ยวกับการที่บริษัทฯจะตองโอนกรรมสิทธิของอาคารในที่เชา
ใหแกผูใหเชาเมื่อส้ินสุดสัญญาเชา และจะมีการปรับอัตราคาเชาในอัตรารอยละ 10-50 ตอป สําหรับชวงเวลา 3-5 ป 

   ในระหวางไตรมาสที่สองของป 2547 บริษัทฯไดค้ําประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาและ
บริการที่บริษัทยอยผูกพันกับผูเชารายหนึ่งโดยการนําสิทธิการเชาแหงหนึ่งของบริษัทฯวางเปนหลักทรัพยค้ําประกัน 
และในระหวางไตรมาสที่สามของป 2547 บริษัทฯไดนําสิทธิการเชาอีกแหงหนึ่งของบริษัทฯวางเปนหลักทรพัยค้ํา
ประกันตอสถาบันการเงินแหงหนึ่ง ในการที่สถาบันการเงินดังกลาวอาวัลตั๋วสัญญาใชเงินจํานวน 125 ลานบาท ที่
บริษัทฯออกใหกับเจาหนี้คาสิทธิการเชารายหนึ่ง ซึ่งบริษัทฯไดแสดงรวมไวในเจาหนี้การคาในงบดุล  

9. เงินเบิกเกนิบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 

  เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงินค้ําประกันโดยผูถือหุน กรรมการ และบุคคลที่
เกี่ยวของกันกับบริษัทฯ และการโอนสิทธิในสิทธิการเชาบางสวนของบริษัทฯ 

10. ทุนเรือนหุน  

  เมื่อวันที่ 24 กันยายน 2546 ที่ประชุมวิสามัญผูถือหุนของบริษัทฯไดมีมติใหลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯจาก
จํานวน 150 ลานบาท (หุนสามัญ 150,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) ลงเหลือ 142 ลานบาท (หุนสามัญ 
142,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) โดยการตัดหุนสามัญสวนที่ยังไมไดออกจําหนายจํานวน 8,000,000 หุน และมี
มติใหเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทฯจากจํานวน 142 ลานบาท (หุนสามัญ 142,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) 
เปน 500 ลานบาท (หุนสามัญ 500,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) โดยการออกหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวน 
358,000,000 หุน โดยมีการจัดสรรดังนี้ :- 

 - หุนสามัญจํานวนไมเกิน 24,000,000 หุน เสนอขายใหแกบริษัท เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ใน
ราคาหุนละ 3.99 บาท 

 - หุนสามัญจํานวนไมเกิน 131,500,000 หุน จัดสรรไวเพื่อรองรับการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิ  เพิ่มเติม 
เมื่อมีการปรับสิทธิใบสําคัญแสดงสิทธิซึ่งเปนผลมาจากการเพิ่มทุน (ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบ
การเงินขอ 11) 

 - หุนสามัญจํานวนไมเกิน 202,500,000  หุน เสนอขายใหแกผูถือหุนเดิมในสัดสวน 1 หุนเดิม ตอ 1.5    หุนใหม 
ในราคาหุนละ 1 บาท 

  บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนจดทะเบียนเปน 500 ลานบาท (หุนสามัญ 500,000,000 หุน มูลคาหุนละ 1 
บาท) กับกระทรวงพาณิชยเมื่อวันที่ 26 กันยายน 2546 

  เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนเพิ่มทุนจํานวน 24,000,000 หุน ใหแกบริษัท       เมเจอรซีนี
เพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ในราคาหุนละ 3.99 บาท  ซึ่งเปนราคาที่ที่ปรึกษาทางการเงินอิสระใหความเห็นชอบ 
บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวเปน 95 ลานบาท (หุนสามัญ 95,000,000 หุน 
มูลคาหุนละ 1 บาท) กับกระทรวงพาณิชยเมื่อวันที่ 3 ตุลาคม 2546 
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  ในเดือนตุลาคม 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนจํานวน 142,499,935 หุน เสนอขายใหแกผูถือหุน
เดิมในสัดสวน 1 หุนเดิมตอ 1.5 หุนใหม ในราคาหุนละ 1 บาท บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระ
เต็มมูลคาแลวเปน 237.5 ลานบาท (หุนสามัญ 237,499,935 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) กับกระทรวงพาณิชยเมื่อวันที่ 
21 พฤศจิกายน 2546 

  ในระหวางป 2547 ทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวของบริษัทฯเพิ่มขึ้นจากการใชสิทธิตามใบสําคัญ
แสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญในเดือนธันวาคม 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 บริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวเปนจํานวน 403,621,687 บาท โดย
ประกอบดวยหุนสามัญจํานวน 403,621,687 หุน มูลคาละ 1 บาทกับกระทรวงพาณิชย 

11. ใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ 

  เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2545 บริษัทฯไดออกใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญจํานวน 71,000,000 หนวย 
ใหแกผูถือหุนของบริษัทฯโดยไมคิดมูลคา ใบสําคัญแสดงสิทธิดังกลาวเปนชนิดระบุชื่อผูถือและเปลี่ยนมือได มีอายุ 3 
ป นับจากวันที่ออกใบสําคัญแสดงสิทธิ (13 ธันวาคม 2545) โดยใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย สามารถแปรสภาพเปน
หุนสามัญใหม 1 หุน ในราคาใชสิทธิเทากับ 2 บาทตอหุน และมีระยะเวลาการใชสิทธิไดทุกวันที่ 30 ของเดือนมีนาคม 
มิถนุายน กันยายนและธันวาคมของแตละป โดยกําหนดใหสามารถใชสิทธิครั้งแรกไดในวันที่ 30 มีนาคม 2546 

  ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 10 เมื่อวันที่ 29 กันยายน 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนเพิ่มทุน
จํานวน 24,000,000 หุน ใหแกบริษัท เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด ในราคาหุนละ 3.99 บาท ซึ่งราคาดังกลาวเปน
ราคาที่ต่ํากวาราคาตลาดของหุนสามัญของบริษัทฯเกินกวารอยละ 10 ดังนั้นเพื่อใหเปนไปตามเงื่อนไขการปรับสิทธิที่
ระบุไวในหนังสือชี้ชวนเพื่อเสนอขายหุนสามัญของบริษัทฯ บริษัทฯจึงไดปรับราคาและอัตราการใชสิทธิเพื่อซื้อหุน
สามัญใหม โดยราคาการใชสิทธิจากเดิม 2 บาทตอหุน เปล่ียนเปน 1.722 บาทตอหุน และอัตราการใชสิทธิจากเดิม 
ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 1 หุน เปล่ียนเปนใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 1.16132 หุน 
โดยราคาและอตัราการใชสิทธิใหมมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 29 กันยายน 2546 

  ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 10 ในเดือนตุลาคม 2546 บริษัทฯไดจัดสรรหุนสามัญเพิ่ม
ทุนจํานวน 142,499,935 หุน เสนอขายใหแกผูถือหุนเดิมในสัดสวน 1 หุนเดิมตอ 1.5 หุนใหม ในราคาหุนละ 1 บาท 
ซ่ึงราคาดังกลาวเปนราคาที่ต่ํากวาราคาตลาดของหุนสามัญของบริษัทฯเกินกวารอยละ 10 ดังนั้นเพื่อใหเปนไปตาม
เงื่อนไขการปรับสิทธิที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวนเพื่อเสนอขายหุนสามัญของบริษัทฯ บริษัทฯจึงไดปรับราคาและอัตราการ
ใชสิทธิเพื่อซื้อหุนสามัญใหม โดยราคาการใชสิทธิจากเดิม 1.722 บาทตอหุน เปล่ียนเปน 1 บาทตอหุน และอัตราการ
ใชสิทธิจากเดิม ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 1.16132 หุน เปล่ียนเปนใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอ
หุนสามัญ 2.62683 หุน โดยราคาและอัตราการใชสิทธิใหมมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 15 ตุลาคม 2546 

  ในวันที่ 30 ธันวาคม 2546 มีการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญเปนจํานวน 12,122,674 
หนวย บริษัทฯไดแสดงเงินรับจากการใชสิทธิดังกลาวจํานวน 31,844,173 บาท เปนเงินคาหุนรับลวงหนาในงบดุล ณ 
วันที่ 31 ธันวาคม 2546 เนื่องจากบริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวจากการใชสิทธิ
ดังกลาวเมื่อวันที่ 13 มกราคม 2547 ภายหลังการใชสิทธิดังกลาว บริษัทฯคงเหลือใบสําคัญแสดงสิทธิที่ยังไมไดมีการ
ใชสิทธิจํานวน 58,877,326 หนวย 
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  ตามที่กลาวไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 18 เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 2547 ที่ประชุมสามัญผูถือหุนของ
บริษัทฯไดมีมติใหจายเงินปนผลจากกําไรของป 2546 ใหแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.10 บาท ซึ่งเงินปนผลดังกลาว
เกินกวาอัตรารอยละ 70 ของกําไรสุทธิประจําป ดังนั้นเพื่อใหเปนไปตามเงื่อนไขการปรับสิทธิที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน
เพื่อเสนอขายหุนสามัญของบริษัทฯ บริษัทฯจึงไดปรับอัตราการใชสิทธิเพื่อซื้อหุนสามัญใหม โดยอัตราการใชสิทธิจาก
เดิม ใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 2.62683 หุน เปล่ียนเปนใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวย ตอหุนสามัญ 
2.62875 หุน โดยอัตราการใชสิทธิใหมมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 10 มีนาคม 2547 

  ในเดือนมีนาคม มิถุนายน และกันยายน 2547 มีการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญจํานวน 
2,744,800 หนวย 47,804,300 หนวย และ 531,300 หนวย ตามลําดับโดยจัดสรรเปนหุนสามัญใหมจํานวนรวม 
134,277,579 หุน ภายหลังการใชสิทธิดังกลาว บริษัทฯคงเหลือใบสําคัญแสดงสิทธิที่ยังไมไดมีการใชสิทธิจํานวน 
7,796,926 หนวย 

  ในวันที่ 30 ธันวาคม 2547 มีการใชสิทธิตามใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญอีกเปนจํานวน 7,009,600 
หนวย บริษัทฯไดแสดงเงินรับจากการใชสิทธิดังกลาวจํานวน 18,426,478 บาท เปนเงินคาหุนรับลวงหนาในงบดุล 
เนื่องจากบริษัทฯไดจดทะเบียนเพิ่มทุนออกจําหนายและชําระเต็มมูลคาแลวจากการใชสิทธิดังกลาวเมื่อวันที่ 11 
มกราคม 2548 ภายหลังการใชสิทธิดังกลาว บริษัทฯคงเหลือใบสําคัญแสดงสิทธิที่ยังไมไดมีการใชสิทธิจํานวน 
787,326 หนวย 

12. สํารองตามกฎหมาย 

  ตามพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. 2535 บริษัทฯจะตองจัดสรรสํารองอยางนอยรอยละ 5 ของกําไร
สุทธิประจํางวดหลังจากหักขาดทุนสะสมยกมา (ถามี) จนกวาสํารองดังกลาวมีจํานวนเทากับรอยละ 10 ของทุนจด
ทะเบียน สํารองตามกฎหมายดังกลาวไมสามารถนําไปจายเปนเงินปนผลได 

13. รายไดคาธรรมเนียมจัดหาสถานที่ประกอบการ 

  จํานวนนี้เปนรายไดจากการใหบริการจัดหาสถานที่ที่มีศักยภาพในการประกอบธุรกิจรานคาปลีกรูปแบบใหม
ใหกับลูกคาซึ่งไมมีความเกี่ยวของกัน บริษัทฯและบริษัทยอยบันทึกรายไดคาธรรมเนียมนี้ตามมูลฐานของราคาที่ระบุ
ไวในสัญญาที่ทํากับลูกคาเหลานั้นเมื่อไดใหบริการตามสัญญาแลว จากจํานวนรายไดทั้งหมด 423 ลานบาทที่แสดง
อยูในงบกําไรขาดทุนรวมสําหรับป 2547 นั้น บริษัทฯและบริษัทยอยไดรับชําระเงินจากคูสัญญามาแลวเปนจํานวน 
332 ลานบาท สวนที่เหลืออีกจํานวน 91 ลานบาท จะไดรับชําระภายในไตรมาสที่หนึ่งของป 2548 

14. คาตอบแทนกรรมการ 

  คาตอบแทนกรรมการนี้ เปนผลประโยชนที่ จ ายใหแกกรรมการของบริษัทฯตามมาตรา  90 ของ   
พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด โดยไมรวมเงินเดือนและผลประโยชนที่เกี่ยวของที่จายใหกับกรรมการบริหาร 

15. ภาษีเงินไดนิติบุคคล 

  ภาษีเงินไดนิติบุคคลคํานวณขึ้นจากกําไรสุทธิสําหรับปหลังจากบวกกลับและหักออกดวยรายการที่ไมถือเปน
รายจายหรือรายไดในการคํานวณภาษีตามที่กาํหนดไวในประมวลรัษฎากร 
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16. จํานวนและคาใชจายที่เกี่ยวกับพนักงาน 
 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะของบริษัทฯ 
 2547 2547 2546 
จํานวนพนักงาน ณ วันส้ินป  (คน) 38 38 21 
คาใชจายเกี่ยวกับพนักงานสําหรับป (พันบาท) 29,350 29,350 17,010 

17. การกระทบยอดกําไรตอหุนปรับลด 
  จํานวนหุนสามัญ  
  ถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก  
  (หลังจากการปรับปรุง  
 กําไรสุทธิ ผลของการออกสิทธิ) กําไรตอหุน 
 2547 2546 2547 2546 2547 2546 
 บาท บาท หุน หุน บาท บาท 
   กําไรตอหุนข้ันพื้นฐาน       
      กําไรสุทธิ 210,372,583 35,766,628 334,806,966 156,746,006 0.63 0.23 
   ผลกระทบของหุนสามัญเทียบเทาปรับลด       
      ใบสําคัญแสดงสิทธิท่ีจะซื้อ       
 หุนสามัญ 7,796,926 หนวย       
            (2546 : 71,000,000 หนวย) - - 76,490,874 67,819,334   
   กําไรตอหุนปรับลด       
      กําไรท่ีเปนของผูถือหุนสามัญ       
        สมมติวามีการแปลงเปนหุนสามัญ 210,372,583 35,766,628 411,297,840 224,565,340 0.51 0.16 

  กําไรตอหุนปรับลดสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2546 ไดคํานวณขึ้นโดยถือเสมือนวาใบสําคัญแสดงสิทธิที่
จะซื้อหุนสามัญไดแปรสภาพเปนหุนสามัญตั้งแตวันที่บริษัทฯไดออกใบสําคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุนสามัญ (13 
ธันวาคม 2545) เนื่องจากราคาใชสิทธิซื้อหุนสามัญต่ํากวาราคาตลาดของหุนสามัญ และโดยมิไดคํานึงถึงเงื่อนเวลา
ของการใชสิทธิ 

18. เงินปนผลจาย 

  เมื่อวันที่ 2 เมษายน 2546 ที่ประชุมใหญสามัญผูถือหุนของบริษัทฯไดมีมติใหจายเงินปนผลจากกําไรของป 
2545 ใหแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.25 บาท (รวมเงินปนผลทั้งส้ิน 17.75 ลานบาท)  

  เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 2547 ที่ประชุมสามัญผูถือหุนของบริษัทฯไดมีมติใหจายเงินปนผลจากกําไรของป 2546 
ใหแกผูถือหุนในอัตราหุนละ 0.10 บาท (รวมเงินปนผลทั้งส้ิน 26.93 ลานบาท)  

19. การนําเสนอขอมูลทางการเงินจําแนกตามสวนงาน 

  บริษัทฯและบริษัทยอย ดําเนินกิจการในสวนงานหลักทางธุรกิจเดียวคือการใหเชาพื้นที่อาคารและใหบริการ
สาธารณูปโภคตาง ๆ และดําเนินธุรกิจในสวนงานหลักทางภูมิศาสตรเดียวคือในประเทศไทย ดังนั้นรายได กําไร และ
สินทรัพยทั้งหมดที่แสดงในงบการเงินนี้จึงเกี่ยวของกับสวนงานทางธุรกิจและสวนงานทางภูมิศาสตรตามที่กลาวไว 

20. ภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจจะเกิดขึ้น 

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2547 บริษัทฯและบริษัทยอยมีภาระผูกพันและหนี้สินที่อาจจะเกิดขึ้น                 ดังตอไปนี้ :- 
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 20.1 คาเชาที่ดินซึ่งบริษัทฯผูกพันที่ตองจายในอนาคตตามสัญญาเชาระยะยาวหลายฉบับ ซึ่งจะส้ินสุดอายุสัญญา
เชาภายในป 2548 - 2579 คิดเปนจํานวนรวมทั้งส้ินประมาณ 1,891 ลานบาท (2546 : 648 ลานบาท) 

 20.2 คาเชาที่ดินซึ่งบริษัทยอยผูกพันที่ตองจายในอนาคตตามสัญญาเชาระยะยาว ซึ่งจะสิ้นสุดอายุสัญญาเชา
ภายในป 2578 คิดเปนจํานวนประมาณ 595.4 ลานบาท  

 20.3 คากอสรางอาคารศูนยการคาซึ่งบริษัทฯและบริษัทยอยผูกพันที่ตองจายตามสัญญาจางเหมางาน   กอสราง
อาคารศูนยการคากับผูรับเหมาเปนจํานวนเงินประมาณ 452.4 ลานบาท โดยเปนภาระผูกพันเฉพาะของบริษัท
ฯจํานวนเงินประมาณ 231.6 ลานบาท (2546 : 7.8 ลานบาท) 

 20.4 คาสิทธิการเชาที่ดินซึ่งบริษัทฯผูกพันที่ตองจายตามสัญญาเชาจํานวน 34 ลานบาท 

 20.5 เงินประกันการเชาซึ่งบริษัทฯผูกพันที่ตองจายตามสัญญาเชาจํานวน 5 ลานบาท 

 20.6 หนังสือค้ําประกันที่ออกโดยธนาคารเพื่อบริษัทฯจํานวนเงินประมาณ 8.2 ลานบาท (2546 : 24.4 ลานบาท) ซึ่ง
เกี่ยวเนื่องกับภาระผูกพันในการดําเนินธุรกิจตามปกติของบริษัทฯ 

 20.7 หนี้สินที่อาจเกิดขึ้นจากเงินประกันการเชาจํานวน 2 ลานบาท (2546 : 2 ลานบาท) 

21. กองทุนสํารองเล้ียงชีพ 

  บริษัทฯและพนักงานไดเขารวมเปนสมาชิกกองทุนสํารองเลี้ยงชีพไทยมั่นคง ซึ่งจดทะเบียนแลวตาม
พระราชบัญญัติกองทุนสํารองเลี้ยงชีพ พ.ศ. 2530 ซึ่งประกอบดวยเงินที่พนักงานจายสะสมและเงินที่ บริษัทฯจาย
สมทบให กองทุนสํารองเลี้ยงชีพนี้บริหารโดยบริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุนกรุงไทย จํากัด (มหาชน) และจะจายให
พนักงานในกรณีที่ออกจากงานตามระเบียบวาดวยกองทุนดังกลาว 

22. เครื่องมือทางการเงิน 

 นโยบายการบริหารความเสี่ยงทางการเงิน 

  บริษัทฯและบริษัทยอยไมมีนโยบายประกอบธุรกรรมตราสารอนุพันธทางการเงินเพื่อการเก็งกําไรหรือเพื่อ
การคา 

 ความเส่ียงจากอัตราดอกเบ้ีย 

  โดยทั่วไปความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยนี้เกิดขึ้นจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยในตลาดในอนาคต ซึ่งอาจ
สงผลกระทบตอผลการดําเนินงานและกระแสเงินสดของบริษัทฯและบริษัทยอย บริษัทฯและบริษัทยอยมีความเสี่ยง
จากอัตราดอกเบี้ย เนื่องจากมีเงินฝากธนาคารและสถาบันการเงิน เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกูยืมจากสถาบันการเงิน 
และหนี้สินตามสัญญาเชาซื้อและสัญญาเชาทางการเงิน สินทรัพยและหนี้สินทางการเงินดังกลาวสวนใหญจัดอยูใน
ประเภทระยะสั้นและในสวนของหนี้สินระยะยาวสวนใหญมีอัตราดอกเบี้ยคงที่ บริษัทฯและบริษัทยอยจึงมิไดใชตรา
สารอนุพันธทางการเงินเพื่อปองกันความเสี่ยงดังกลาว  

 ความเส่ียงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

  บริษัทฯและบริษัทยอยไมมีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน เนื่องจากรายการธุรกิจทั้งหมดของ  บริษัทฯและ
บริษัทยอยเปนสกุลเงินบาท 



                                                                                                                       บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
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 ความเส่ียงดานสินเชื่อ 

  บริษัทฯและบริษัทยอยมีความเสี่ยงดานการใหสินเชื่อสวนใหญเกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้การคา อยางไรก็ตาม 
เนื่องจากบริษัทฯและบริษัทยอยมีนโยบายในการใหสินเชื่อที่ระมัดระวัง และมีการติดตามการรับชําระเงินจากลูกคา
อยางใกลชิด ดังนั้นบริษัทฯและบริษัทยอยจึงไมคาดวาจะไดรับความเสียหายที่เปนสาระสําคัญจากการเก็บหนี้จาก
ลูกหนี้เหลานี้ 

 มูลคายุติธรรม 

  เนื่องจากสินทรัพยทางการเงินและหนี้สินทางการเงินสวนใหญจัดประเภทอยูในระยะสั้นและเงินกูยืมมีอัตรา
ดอกเบี้ยใกลเคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด ฝายบริหารของบริษัทฯและบริษัทยอยเชื่อวามูลคายุติธรรมของสินทรัพย
ทางการเงินและหนี้สินทางการเงินดังกลาวจะไมแตกตางอยางเปนสาระสําคัญกับมูลคาตามบัญชี 

23. การแสดงรายการในงบการเงิน 

  การแสดงรายการในงบการเงินนี้ไดจัดทําขึ้นเพื่อใหเปนไปตามขอกําหนดในประกาศกรมพัฒนาธุรกิจการคา 
ลงวันที่ 14 กันยายน 2544 ออกตามความในพระราชบญัญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 

  ไดมีการจัดประเภทรายการบัญชีในงบการเงินสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2546 ใหม เพื่อใหสอดคลอง
กับการจัดประเภทรายการบัญชีของปปจจุบัน ซึ่งไมมีผลกระทบตอกําไรสุทธิหรือสวนของผูถือหุนตามที่ไดรายงานไป
แลว 

24. การอนุมัติงบการเงิน 

  งบการเงินนี้ไดรับอนุมัติจากกรรมการของบริษัทฯแลว 

 


