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ในป 2555 นี้บริษัทไดเปดดําเนินงานโครงการ 

เมกาบางนา นับเปนศูนยการคาขนาดใหญบนพ้ืนที่กวา 
250 ไร ซึ่งเปนการรวมทุนกับ ไอเกีย(IKEA) บริษัท
เฟอรนิ เจอรยักษใหญระดับโลก จากประเทศสวีเดน 
โครงการตั้งอยูถนนบางนาตราด กิโลเมตรที่ 8 โดยไดมีการ
เปดโครงการอยางเปนทางการไปเมื่อวันที่ 5 พฤษภาคม 
2555 ที่ผานมา โครงการมีพ้ืนที่เชาทั้งหมด 180,000 
ตารางเมตร โดยมีผูเชาหลักคือ ไอเกีย สโตร ซึ่งเปนศูนย
จําหนายเฟอรนิเจอร, โรงภาพยนตเมเจอรซีนีเพล็กซ และ
โบวล่ิง , หางสรรพสินคาโรบินสัน , บ๊ิกซี เอ็กซตราซูเปอร
เซ็นเตอร และศูนยตกแตงบานโฮมโปร จึงทําใหโครงการเม
กาบางนา มีสินคาครบครันที่จะสนองตอบตอผูบริโภคใน
ยานถนนบางนา-ตราด ยานถนนศรีนครินทรและลูกคาใน
เขตกรุงเทพมหานครไดเปนอยางดี นอกจากนี้โครงการฯ
ยังไดเพ่ิมความสะดวกแกลูกคาที่จะมายังโครงการ โดยการ
จัดรถรับ-สง (Shuttle Bus) ที่สถานีอุดสมสุขเพ่ือรองรับ
ลูกคาที่มาจากรถไฟฟา (BTS) และยังมีอูตนทางรถประจํา
ทางจํานวน 6 สายในโครงการ ทั้งนี้ในอนาคตโครงการจะ
เพ่ิมความสะดวกสบายในการเดินทางใหกับลูกคาเพ่ิมข้ึน
อีก เชน เพ่ิมคิวรถตู คิวรถแท็กซี่ สะพานลอยคนขาม ฯลฯ 

เมื่อโครงการเมกาบางนาเปดดําเนินการนั้น ได
ใชมาตรฐานบัญชีฉบับที่ 40 เรื่องอสังหาริมทรัพยเพ่ือการ
ลงทุนมาปรับใชในการบันทึกมูลคายุติธรรมของพ้ืนที่เชา
ทั้งหมดดวย ทําใหโครงการเมกาบางนาบันทึกกําไรจาก
การปรับมูลคายุติธรรมอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุนใน
ไตรมาส 1 ป 2555 และมีการบันทึกรับรูมูลคายุติธรรม
ทุกๆไตรมาส โดยในป 2555 บริษัทไดรับสวนแบงกําไร
จากกิจการรวมคาโครงการเมกาบางนาเปนจํานวนเทากับ 
1,081 ลานบาท(บริษัทรับรูตามอัตราสวนการถือหุน 49%) 

ในสวนของ บริษัท แคลิฟอรเนีย วาว เอ็กซพี
เรียนซ จํากัด(มหาชน)(CAWOW) หลังออกจากแผนฟนฟู
กิจการแลวนั้น ปจจุบันเหลือพ้ืนที่ เชากับบริษัทเพียง
โครงการเอสพละนาดเทานั้น โดย CAWOW ขอระยะเวลา
ในการหาผูเชารายใหมหรืออาจจะเชาตอเปนเวลา 6 เดือน  

 

 
 
สํ าหรับโครงการของบริ ษัทนั้ น  ปจจุ บันมี

โครงการทั้งหมด 28 โครงการ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 
บริษัทมีพ้ืนที่เชาทั้งสิ้นจํานวน 229,600 ตารางเมตร และ
เมื่อรวมกับพ้ืนที่เชาของโครงการเมกา บางนาที่มีพ้ืนที่เชา
จํานวน 180,000 ตารางเมตรแลว ทําใหบริษัทมีพ้ืนที่เชา
ทั้งหมด 409,600 ตารางเมตร นับเปนการขยายตัวอยาง
กาวกระโดดของบริษัท โดยเนนความมั่นคงในรายไดเปน
หลัก 

ในปที่ผานมาบริษัทมีรายไดรวมทั้งสิ้น 2,442 
ลานบาท มีกําไรสุทธิเทากับ 1,400 ลานบาทเพิ่มข้ึน 692 
ลานบาทหรือเพ่ิมข้ึน 97%  กําไรที่เพ่ิมข้ึนมาจากผลการ
ดําเนินงานของบริษัทที่เพ่ิมข้ึน จากการบันทึกรับรูมูลคา
ยุติธรรมของโครงการเมกาบางนาและของบริษัทเอง   

ทั้งนี้การทํางานของคณะกรรมการยังคงยึดหลัก
ธรรมาภิบาลที่ดี การบริหารจัดการที่มีคุณภาพอยางมือ
อาชีพดวยความโปรงใสในหลักจริยธรรมและธรรมาภิบาล
ในการดําเนินธุรกิจ เพ่ือประโยชนของทุกฝาย บริษัทจึง
มุงเนนการปรับปรุงศูนยการคาเดิมที่มีอยูเพ่ือรักษาฐาน
ลูกคากลุมเปาหมายที่มีอยู ซึ่งจะทําใหบริษัทสามารถ
พัฒนาศูนยการคาของบริษัทฯไดอยางมั่นคงและตอเนื่อง 
เพ่ือสรางผลกําไรที่ดีและผลตอบแทนที่ยั่งยืนใหแกผูถือหุน
ในระยะยาว ดังนั้นการพิจารณาที่จะสรางโครงการใหมๆ 
บริษัทจึงตองใชความรอบคอบและผลประโยชนที่จะไดรับ
ใหคุมกับเงินลงทุน ในปนี้บริษัทจึงชะลอการลงทุนออกไป
กอน 

ในทายที่สุดนี้ คณะกรรมการขอขอบคุณผูมี
พระคุณ ผูถือหุน คูคา ลูกคา สถาบันการเงิน ที่ปรึกษา
ทางการเงิน และพนักงานบริษัททุกทานที่ใหความไววางใจ
และใหการสนับสนุนบริษัทดวยดีตลอดระยะเวลาที่ผานมา
และที่จะดําเนินไปในอนาคต ซึ่งความสําเร็จของบริษัทที่
ผานมาเกิดจากความตั้งใจ ความทุมเทและความรวมมือ ใน
การปฏิบัติงานในหนาที่อยางเต็มความสามารถของทุกกลุม
พันธมิตรทางการค าของบริ ษัท  จึ งขอถือ โอกาสนี้
ขออขอบคุณในความอนุเคราะหและสนับสนุนจากทุกทาน
ดวยดีเสมอมา 

 
 

 
 
 

สาสนจากคณะกรรมการ 

(นายอรณพ จันทรประภา) 
ประธานกรรมการ 
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คณะกรรมการตรวจสอบของ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ประกอบดวย 
 
1. นางนันทิยา มนตริวัต  ประธานกรรมการตรวจสอบ 

2. นายสไบทิพย สุนทรส  กรรมการตรวจสอบ 

3. นายเดช  บุลสุข  กรรมการตรวจสอบ 
 

    ในป 2555 คณะกรรมการตรวจสอบมุงเนนและเขมงวดใหเกิดการตรวจสอบความครบถวนของการ
จัดเก็บรายได และการควบคุมคาใชจายของบริษัทอยางตอเนื่อง และมีการติดตามผลการตรวจสอบที่ผานมาทุก
ไตรมาส ซึ่งก็ไดรับการแกไขเปนที่นาพอใจ ซึ่งทําใหเกิดกระบวนการปรับปรุงและพัฒนาระบบงานตางๆ เพ่ือลด
ความซ้ําซอนของกระบวนการปฏิบัติงาน และเปนการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทํางานของทุก
หนวยงานภายในองคกร เพ่ือรองรับกับการเจริญเติบโตและการขยายธุรกิจอยางตอเนื่องของบริษัท และนอกจากนี้
ยังคงสงเสริมใหมีการจัดฝกอบรม, พัฒนาความรูและทักษะตางๆที่จําเปนใหแกพนักงาน โดยเนนการถายทอด
ประสบการณและแนวทางปฏิบัติตางๆจากกรณีศึกษาที่เกิดขึ้นจริง ตลอดจนสงเสริมใหมีการพัฒนาไปสูการจัดทํา
คูมือประกอบการปฏิบัติงานในทุกๆหนวยงานและทุกระบบงาน เพ่ือวางแนวทางการปฏิบัติงานที่ดีและเหมาะสม
ทั่วทั้งองคกร 

      
     และจากการที่มีมาตรฐานการบัญชีฉบับใหมๆ ประกาศใชจํานวนมาก คณะกรรมการตรวจสอบจึงได

มุงเนนการดูแลใหมีการปฏิบัติตามมาตรฐานการบัญชี การปฏิบัติงานที่โปรงใสถูกตองตามระเบียบบริษัท และการ
ปฏิบัติตามกฎหมายและขอกําหนดของหนวยงานตางๆที่เกี่ยวของ รวมท้ังการแสดงรายการที่มีความเกี่ยวของ
ระหวางกันใหถูกตองและครบถวน ตลอดจนการสอบทานงบการเงิน ซึ่งไดมีการเปล่ียนแปลงมาตรฐานการบัญชี 
ฉบับที่ 1 เรื่องการนําเสนองบการเงิน ที่เกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงชื่องบการเงิน และมาตรฐานการสอบบัญชี เรื่อง
การแสดงความเห็นและการรายงานตองบการเงิน ที่เกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงหนารายงานของผูสอบบัญชี ฯลฯ 
พรอมทั้งพิจารณาเสนอแตงตั้งผูสอบบัญชีของบริษัท สําหรับการปฏิบัติงานดานอื่นๆนั้น คณะกรรมการยังคง
ปฏิบัติหนาที่ดังเชนทุกปที่ผานมา 

 
      ในความเหน็ของคณะกรรมการตรวจสอบไดพิจารณาแลวเห็นวา บริษัทมีระบบการควบคุมภายในที่

เพียงพอตามหลักการควบคุมภายในที่ดีและเหมาะสมกับธุรกิจที่ดําเนินอยู และงบการเงินของบริษัทฯ ไดจัดทําขึ้น
ตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไปตามมาตรฐานการบัญชีและมีการเปดเผยขอมูลที่ครบถวนและเพียงพอ 

 
           สําหรับผูสอบบัญชีของบริษัทป 2556 คณะกรรมการตรวจสอบไดพิจารณาเห็นควรแตงตั้ง นางสาว
สกุณา แยมสกุล ผูสอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 4906 นายพิสิฐ ทางธนกุล ผูสอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 4095  และ
นายชาญชัย ชัยประสิทธิ์ ผูสอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 3760 ในนามบริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส 
จํากัด เปนผูสอบบัญชีของบริษัท โดยใหคนใดคนหนึ่งเปนผูทําการตรวจสอบและแสดงความเห็นตองบการเงินของ
บริษัท  
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บริษทั 
บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
ทะเบียนบริษัทเลขที่:   0107545000187   
วันจดทะเบียนบรษัิทเปนบริษัทมหาชน: 13 สิงหาคม 2545 
สถานที่ติดตอ: อาคารศูนยการคา เอสพละนาด รัชดาภิเษก เลขที่ 99 ถนนรัชดาภิเษก  

แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400   
โทรศัพท 0-2660-9000      โทรสาร 0-2660-9010, 0-2660-9020, 0-2660-9030 
Website: www.siamfuture.com 

ทุนจดทะเบียน:  1,169.88 ลานบาท เปนหุนสามัญ 1,169.88 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท     
ทุนที่ออกและเรียกชําระแลว:  1,169.86 ลานบาท เปนหุนสามัญ 1,169.86 ลานหุน มูลคาที่ตราไวหุนละ 1 บาท  

วิสยัทศัน 

Unlike other developers, we create a place for people first then for business. 

สมาชกิภาพขององคกรระหวางประเทศ 

บริษัท เปนสมาชกิของสมาคมศูนยการคาระหวางประเทศ International Council of Shopping Centers (ICSC) 

รางวลัเดน 

• ศนูยการคา เจ อเวนิว ทองหลอ 15 ไดรบัรางวัล The Innovative Design and Development of  a New 
Project  จาก International Council of Shopping Centers (ICSC) International Design and Development Awards 2006 

• ศนูยการคา ซซูกู ิ อเวนิว รชัโยธนิ ไดรับรางวัล สถาปตยกรรมสเีขยีวดเีดน ประจําป 2552 จากสมาคมสถาปนิก
สยาม ในพระบรมราชูปถัมภ คัดเลอืกโดย คณะกรรมาธิการวิชาการ ดานเทคโนโลยีอาคารและสิ่งแวดลอม 

บคุคลอางอิง 

1.    นายทะเบยีนหลกัทรพัย 
      บริษัท ศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จาํกัด 
      62 อาคารตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ชัน้ 7  
      ถนนรัชดาภิเษก แขวงคลองเตย เขตคลองเตย  
      กรุงเทพฯ  10110   
      โทรศัพท 0-2229-2000  
      โทรสาร 0-2654-5642, 5645 

2.   ผูสอบบญัช ี
     นายพิสิฐ  ทางธนกุล 
     ผูสอบบัญชีรับอนุญาต เลขที่ 4095 
     บริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด 
     ชั้น 15 อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร  
     179/74-80 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ  
     เขตสาทร กรุงเทพ 10120 
     โทรศัพท 0-2344-1000, 0-2286-9999   
     โทรสาร 0-2286-5050 

3.    นายทะเบยีนหุนกู 
      ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 
      393 ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 
      ถนนสีลม ซอย 7 
      เขตบางรัก กรุงเทพฯ 10500 
      โทรศัพท 0-2230-6295  โทรสาร 0-2230-6093 

 
      ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน)  
      สํานักพหลโยธิน ชั้น 11 
      400/22 ถ. พหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท  
      กรุงเทพฯ 10400 
      โทรศัพท 0-2470-1994 โทรสาร 0-2470-1998 
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บรษิัท สยามฟวเจอรดเีวลอปเมนท จาํกดั (มหาชน) 
Siam Future Development Public Company Limited 

 

งบการเงินรวม 
สาํหรับป สิ้นสดุวนัที ่31 ธันวาคม 

For the fiscal year ended 31 December 
 

หนวย:ลานบาท ป 2554 ป 2555
การเปลี่ยนแปลง 
ป 2554-2555

Change in
Year 2011-2012

สินทรัพยรวม (Total Assets) 10,417.57 11,430.08 9.7%

หนี้สินรวม (Total Liabilities) 5,919.48 5,526.85 -6.6%

ทุนจดทะเบียน (Registered Capital) 1,047.09 1,169.88 11.7%

สวนของผูถือหุน (Shareholders' Equity) 4,498.08 5,903.23 31.2%

รายไดรวม (Total Revenues) 1,566.49 2,441.70 55.9%

กําไรสุทธิ (Net Profit) 708.93 1,400.91 97.6%

มูลคาหุนตามบัญชี (บาท) 4.00 4.74 18.5%

Book Value per share (Baht)

เงินปนผลตอหุน (บาท) 0.13889 0.13889

Dividend per share (Baht)

อัตรากําไรสุทธิ (Net Profit Margin) 45.26% 57.37%

อัตราผลตอบแทนตอสวนของผูถือหุน (ROE) 16.17% 26.94%

อัตราผลตอบแทนตอสินทรัพยรวม (ROA) 6.78% 12.82%

อัตราหนี้สินที่มีภาระตองชําระดอกเบี้ยตอทุน (Interest Bearing Debt
 to Equity Ratio)

0.47 0.33

พื้นที่ใหเชา (Gross Leasable Area-sq.m.) 231,795 409,600 76.7%

Year 2012Million Baht Year 2011

 
 
            
หมายเหต ุ
1.มูลคาหุนตามบัญชี หมายถึง สวนของผุถือหุนบริษัทใหญ/จํานวนหุนสามัญ 
2 เพ่ือนําเสนอตอที่ประชุมผูถือหุนอนุมัติการจายหุนปนผลในอัตรา 8 หุนเดิมตอ 1 หุนปนผลคิดเปน 0.125 บาทตอหุนและจายปนผลเปนเงินสดในอัตราหุน

ละ 0.01389 บาท รวมจายปนผลทั้งสิ้น 0.13889 บาทตอหุน 
3 พ้ืนที่ใหเชาเพิ่มขึ้นเนื่องจาก การเปดโครงการ เมกา บางนาซึ่งมีพ้ืนที่ใหเชา 180,000 ตร.ม. 
 

2 

จุดเดนทางการเงนิ 

 

3 

1 
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สินทรัพยรวม (Total Assets) หนี้สินรวม (Total Liabilities) 
        ลานบาท         ลานบาท 

  

สวนของผูถือหุน (Shareholders’ Equity) รายไดรวม (Total Revenues) 
        ลานบาท         ลานบาท 

  
กําไรสุทธิ (Net Profit) พื้นที่ใหเชา (Gross Leasable Area) 

        ลานบาท       ตารางเมตร 

  
 

หมายเหตุ : ป 2553 บริษัทไดมีการเปลี่ยนวิธีบันทึกบัญชีใหมตามมาตรฐานการบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่องอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน จึงทําใหฐานะทางการ
เงินและผลการดําเนินงานของบริษัทเพิ่มขึ้น    

7,185.00 
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ในป 2553 บริษัทฯไดเริ่มใชตามมาตรฐานบัญชี ฉบับที่ 40 เรื่องอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนโดย
อสังหาริมทรัพยที่บริษัทถือครองเปนเจาของเพื่อหาประโยชนจากรายไดคาเชา จะตองแสดงมูลคายุติธรรมซึ่งประเมินโดยผู
ประเมินอิสระ เพื่อใหมูลคายุติธรรมสะทอนถึงสภาพตลาดที่แทจริง ซึ่งมูลคายุติธรรมดังกลาวคํานวณไดจากการประมาณ
กระแสเงินสดตลอดอายุสัญญาเชาคิดลดมาเปนมูลคาปจจุบัน ซึง่ตามวิธีมูลคายุติธรรมนี้ บริษัทตองประเมินมูลคายุติธรรม
ของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน สําหรับทุกศูนยการคาของบริษัท แลวนํามาเปรียบเทียบกบัมูลคาทางบัญชี (Book 

Value) ทุกป     
 

ฐานะการเงนิ 

สินทรัพยรวม 

 ณ 31 ธันวาคม 2555 บริษัทมีสินทรัพยรวมทั้งสิ้น 11,430 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2554 จํานวน 
1,012 ลานบาทหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 10  รายการเงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดรวมถึงเงินลงทุนชั่วคราวลดลงจํานวน 
57 ลานบาท โดยนําเงินดังกลาวมาชําระหนี้เงินกูยืม ในสวนของลูกหนี้ที่เกี่ยวของกันเปนลูกหนีก้ิจการรวมคาเพิ่มขึ้น 68 
ลานบาท สําหรับลูกหนี้ตามสญัญาเชาการเงินลดลง 330 ลาน สาเหตหุลักมาจากการกลับรายการลูกหนี้ที่เคยบนัทึก
สัญญาเชาทางการเงิน (Financial Lease) ของ บริษัท แคลิฟอรเนีย วาว เอ็กซพีเรียนซ จํากัด (มหาชน) (CAWOW) เมื่อ
ป 2549 ที่โครงการเอสพละนาดจํานวน 279 ลานบาท เนื่องจากเมื่อ CAWOW ไดออกจากแผนฟนฟูไดคืนพื้นที่เชา 2 แหง
คือที่โครงการพัทยาและโครงการแจงวัฒนะ สวนโครงการเอสพละนาด CAWOW ขอระยะเวลาในการหาผูเชารายใหมหรือ
อาจจะเชาตอ โดยสัญญาเดิมถือวาไดยกเลิกแลวจึงไดมีการกลับรายการลูกหนี้ดงักลาว  

สําหรับรายการสวนไดเสียในกิจการรวมคา เพิม่ขึ้นจากป 2554 เปนจํานวน 1,081 ลานบาท หรือ
เพิ่มขึ้นรอยละ 73 เปนเพราะเมื่อโครงการเมกาบางนา เปดดําเนินการไดใชมาตรฐานบัญชีฉบับที่ 40 เรื่องอสังหาริมทรัพย
เพื่อการลงทุนมาปรับใชในการบันทึกมลูคายุติธรรมของพื้นที่เชาทั้งหมด ทําใหโครงการเมกาบางนา บันทึกกําไรจากการ
ปรับมูลคายุติธรรมอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในไตรมาส 1 ป 2555 ซึ่งจํานวนทีบ่ริษัทบันทึกรับรูกําไรตามอัตราสวน
การถือหุนรอยละ 49  

 อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนเพิ่มขึ้นจากป 2554 เปนจํานวน 259 ลานบาทหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 4 
เนื่องจากการปรับมูลคายุติธรรมพื้นที่เชาของโครงการเอสพละนาดเพิ่มขึ้น 210 ลานบาท และโครงการอื่นๆ เพิ่มขึ้น 49 
ลานบาท 

 
หนี้สินรวม 
         ณ 31 ธันวาคม 2555 บริษัทมีหนี้สินรวมทั้งสิ้น 5,527 ลานบาท ลดลงจากป 2554 จํานวน 393 ลาน

บาทหรือลดลงรอยละ 7 เนื่องจากการจายคืนเงินกูทั้งเงินกูยืมระยะสั้นและเงินกูยืมระยะยาว 157 ลานบาท และมีเงินกูระยะ
ยาว-หุนกู ที่จะถึงกําหนดชําระในเดือนมีนาคม กรกฎาคมและกันยายน 2556 โอนมาเปนหนี้สินหมุนเวียนจํานวน 1,200 ลาน
บาทจึงทําใหอัตราสวนสินทรัพยสภาพคลอง( Current Ratio) เทากับ 0.21 เทา ซึ่งเปนรายการแสดงในงบตามปกติและ
บริษัทอยูระหวางการออกและเสนอขายหุนกูใหมเพื่อทดแทนหุนกูเดิม   

สําหรับภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย ลดลง 15 ลานบาท เนื่องจากการที่รัฐบาลลดอัตราภาษีเงินไดนิติ
บุคคลจากรอยละ 30 เปนรอยละ 23 ในป 2555  สวนหนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีลดลง 22 ลานบาท สาเหตุหลักเปน
ผลกระทบจากขาดทุนจากการยกเลิกสัญญาเชาทางการเงินของ CAWOW 

คาํอธบิายและการวเิคราะหฐานะทางการเงนิ 
และผลการดําเนนิงาน 
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ป 2555 บริษัทมีอัตราสวนหนีส้ินตอสวนของผูถือหุน (Debt to equity Ratio) เทากับ 0.93 และ 
อัตราสวนเงินกูยืมตอสวนของผูถือหุน (Interest Bearing Debt to Equity Ratio) เทากับ 0.33 ซึ่งลดลงจากป 2554 
จากการจายคืนเงินกูยืมและการเพิ่มขึ้นในสวนของผูถือหุน 
 

สวนของผูถือหุน 
 บริษัทมีสวนของผูถือหุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555 จํานวน 5,903 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากป 2554 

จํานวน 1,405 ลานบาทหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 31 จากการจายหุนปนผลในป 2555 รวมถึงกําไรสะสมที่เพิ่มขึ้น 1,225 ลาน
บาทหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 51 เนื่องมาจากสวนแบงกําไรจากกิจการรวมคาโครงการเมกาบางนา 1,081 ลานบาท และกําไรสุทธิ
ของกลุมบริษัท 324 ลานบาท 

  
ผลการดําเนนิงาน 

ผลการดําเนินงานสําหรับป 2555 บริษัทมีรายไดรวม จํานวน 2,442 ลานบาท เพิ่มขึ้นจากปกอนจํานวน 
875 ลานบาทหรอืเพิ่มขึ้นรอยละ 56 โดยมาจากสวนแบงกําไรจากกิจการรวมคาโครงการเมกาบางนา 1,081 ลานบาท  

ในสวนรายไดจากสัญญาเชาการเงินในป 2555 นี้ไมมีลูกคาใหมเขาทําสัญญาเชาทางการเงิน สําหรับ
กําไรจากการปรับมูลคายุติธรรมอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน-สุทธิมีจํานวน 14 ลานบาท ลดลงจากปกอนจํานวน 138 
ลานบาท เนื่องจากการเพิ่มขึ้นของตนทุนจากการปรับปรุงและพัฒนาโครงการ  

คาใชจายรวม 892 ลานบาท เพิม่ขึ้นจากงวดเดยีวกันของปกอน 176 ลานบาทหรือเพิ่มขึ้นรอยละ 25 
เนื่องจากการปรับคาแรงขั้นต่ําทําใหตนทุนการบรกิารเพิ่มขึ้นเดือนละ 2 ลานบาทตั้งแตเดือนเมษายน 2555 เปนตนมารวม
เปนคาใชจายเพิ่มขึ้น 18 ลานบาท นอกจากนี้ไดรับรูผลขาดทนุจากการการยกเลิกสัญญาทางการเงินกับบริษัท 
แคลิฟอรเนีย วาว เอ็กซพีเรียนซ จํากัด(มหาชน) (CAWOW)  จํานวน 169 ลานบาท ในป 2555 นีด้วย 

จากขอมูลขางตนบริษัทมีกําไรสทุธิสวนที่เปนของบริษัทใหญเทากับ 1,401 ลานบาทเพิ่มขึ้นจากปกอน 
692 ลานบาทหรอืเพิ่มขึ้นรอยละ 98  

  สําหรับป 2555 บริษัทมีอัตราสวนสภาพคลอง เทากับ 0.21 ลดลงจากป 2554 เพราะมีหุนกูจํานวนเงิน 
1200 ลานบาท จะครบกําหนดชําระในป 2556 ซึ่งเปนการลดลงชั่วคราว บริษัทอยูระหวางการออกและเสนอขายหุนกูใหม
ทดแทนหุนกูเดมิที่จะครบกําหนดชําระ โดยบางสวนไดดําเนินการเรยีบรอยแลวในเดือนกุมภาพันธ 2556 
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ประวตัคิวามเปนมา และการเปลีย่นแปลงและพฒันาการทีส่าํคญั   

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ดดําเนนิการโครงการมารเก็ตเพลส บางบอน ซึ่งเปนศูนยการคาชุมชน (Neighborhood 
Shopping Center) 1 แหงแรกของบริษัท โดยมี จัสโก ซูเปอรมารเก็ต เปนผูเชาหลัก (Anchor) 

ในป 2539 บริษทัไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 2 และ 3 ไดแก โครงการมารเก็ตเพลส ประชาอุทิศและ
มารเก็ตเพลส สขุาภิบาล 3 โดยปจจุบันมี จัสโก ซูเปอรมารเก็ต และ ท็อปส มารเก็ต เปนผูเชาหลกั ตามลําดับ 

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

ในป 2543 บรษิัทประสบความสําเร็จในการจัดหาและพัฒนาพื้นที่ใหแก บริษัท บี-ควิก เซอรวสิ จํากัด ซึ่งดําเนิน
ธุรกิจใหบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนตภายใตชื่อ “บี-ควิก (B-Quik)” จํานวน 14 สาขา  โดยบริษัทพัฒนาเปนศนูย
สะดวกซื้อ (Convenience Center)2 2 แหง และรานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store)3 8 แหง สวนอีก 4 สาขาไดใช
พื้นที่ในบริเวณศนูยการคาชุมชนของบริษัท 4 แหงที่ไดเปดทําการไปแลว 

ในป 2545 บริษัทไดเขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย MAI โดยเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 20 ลานบาท เปน 150 ลาน
บาท มีทุนชําระแลว 71 ลานบาท พรอมทั้งเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที ่5 ที่ซอยทองหลอ โดยมี    ท็อปส มาร
เก็ต เปนผูเชาหลัก ภายใตชื่อโครงการมารเก็ตเพลส ทองหลอ 

ในป 2546 เดือนมีนาคม บริษัทไดเปดดําเนินการศูนยการคาชุมชนแหงที่ 6 ไดแกโครงการมารเก็ตเพลส    ทุง
มหาเมฆ โดยมี ท็อปส มารเก็ต เปนผูเชาหลัก และในเดือนสิงหาคม 2546 บริษทัไดลงนามในสัญญาเชาที่ดินระยะยาวจาก
เจ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บริษัท
เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด  (มหาชน) ในราคา 3.99 บาท และไดจัดสรรหุนเพิ่มทุนจํานวน 142,499,935 หุน ใหแกผูถือ
หุนเดิมในสัดสวน 1 หุนเดิม ตอ 1.5 หุนใหม ในราคาหุนละ 1 บาท ในเดือน ธันวาคม 2546 บริษัทไดลงนามในสัญญาเชา
ที่ดินระยะยาวจากเจาของที่ดิน บริเวณถนนแจงวัฒนะ เพื่อกอสรางศูนยการคาชุมชนแหงที่ 8 ของบริษัท 

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

 
 
 
 

หมายเหต ุ
1 ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ ศูนยการคาแบบเปดขนาดเล็กในละแวกบาน ที่ออกแบบเพื่อใหความสะดวกแกผูบริโภคในการ

ซ้ือสินคาอุปโภคบริโภค (Consumer Goods) หรือสิ่งของที่ใชประจําวัน มีพ้ืนที่ประมาณ 3-5 ไร และมีขนาดพื้นที่ใหเชาประมาณ 2,700-14,000 ตาราง
เมตร 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อวัน ภายในรัศมีประมาณ 3 – 5 กิโลเมตร    

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

3 รานคาปลีก (Stand-Alone Retail Store) คือ รานคาปลีกรานเดียว พ้ืนที่ประมาณ 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 

ลกัษณะการประกอบธรุกจิ 



                               SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555 หนา 11 

 ในป 2547 บริษัทไดเปดศูนยการคาแหงใหม 5 แหง ดังนี้ ศูนยการคาแฟมมิลี่ เซน็เตอร แจงวัฒนะ , ศูนยสะดวก
ซื้อ ลาดพราว ซอย 120, ศูนยเมเจอรซีนีเพล็กซ ฉะเชิงเทรา, ศูนยการคาไลฟสไตล 1 J Avenue ทองหลอ ซอย 15, 
ศูนยการคาชุมชน ปยรมย เพลส สุขุมวิท 101/1 

ในป 2548 บริษทัไดเปดศูนยการคาแหงใหม จํานวน 3 แหง ดังนี้ ศูนยสะดวกซื้อ วังหิน, ศูนยการคา เพชรเกษม 
พาวเวอร เซ็นเตอร โดยเปนศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง 2 มี เมเจอร ซีนีเพล็กซ, บิ๊กซี ซูปเปอรเซ็นเตอร,       อินเด็กซ 
ลิฟวิ่ง มอลล และโฮมเวิรค เปนผูเชาหลัก, ศูนยการคา เอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร โดยเปนศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง 2 มี 
บิ๊กซี ซูปเปอรเซน็เตอร และ อินเด็กซ ลิฟวิ่ง มอลล เปนผูเชาหลกั นอกจากนั้นในเดือนเมษายน ปเดียวกันนี้ บรษิัทไดออก
และเสนอขายหุนกูชนิดทยอยชําระคืนเงินตน จํานวน 1,000,000 หนวย มูลคาทีต่ราไวหนวยละ 1,000 บาท คิดเปนมูลคา
รวมทั้งสิ้น 1,000 ลานบาท อายุ 5 ป เสนอขายใหแกผูลงทุนสถาบัน โดยไดรับการจัดอันดับความนาเชื่อถือ BBB+ (tha) 
จากบริษัท ฟทช เรทติ้งส (ประเทศไทย) จํากัด 

 ป 2549 ที่ประชมุวิสามัญผูถือหุนครั้งที่ 1/2549 อนุมัติการเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัทจาก 424,117,769 บาท 
เปน  533,947,769 บาท โดยจัดสรรหุนสามัญเพิ่มทุนใหแกผูถือหุนเดิม ในสัดสวน 5 หุนเดิมตอ 1 หุนใหม เสนอขายราคา
หุนละ 5 บาท บริษัทมีทุนจดทะเบยีนเพิ่มทุนชําระเปน  508,941,438 บาท 
  ระหวางป 2549 บริษัทไดเปดศูนยการคาเพิ่ม จํานวน 3 แหง ไดแก ศูนยไลฟสไตล เซ็นเตอร ดิ อเวนิว แจงวัฒนะ, 
ศูนยไลฟสไตล เซ็นเตอร ลา วิลลา พหลโยธิน, และ ศูนยเอนเตอรเทนเมนท (Urban Entertainment Center)3 เอสพละนาด 
รัชดาภิเษก  
 ในป 2550 บริษัทไดเปดศูนยการคาแหงใหม 2 แหง ไดแก ศูนยไลฟสไตล เซ็นเตอร ดิ อเวนิว พัทยา โดยมี โรง
ภาพยนตร เมเจอร ซีนีเพล็กซ, เมเจอร โบวล, วิลลา มารเก็ต และ แคลิฟอรเนีย ฟตเน็ส เปนผูเชาหลัก, ศูนยรวมสินคา
เฉพาะอยาง (Power Center) เขาใหญ มารเก็ต วิลเลจ โดยมี เทสโก โลตัส เปนผูเชาหลัก และในเดือนสิงหาคมปเดียวกันนี ้
บริษัทไดออกและเสนอขายหุนกู จํานวน 940,000 หนวย มูลคาที่ตราไวหนวยละ 1,000 บาท คดิเปนมลูคารวมทั้งสิ้น 940 
ลานบาท อายุ 3 ป ครบกําหนดไถถอนป พ.ศ. 2553 เสนอขายใหแกผูลงทุนสถาบัน โดยไดรับการจัดอันดับความนาเชื่อถือ 
BBB+ (tha) โดยบริษัท ฟทช เรทติ้งส (ประเทศไทย) จํากัด 

ในป 2551 บริษทัไดเปดศูนยการคาแหงใหม 2 แหง ไดแก ศูนยการคาชุมชน มารเก็ตเพลส นวมนิทร (สุขาภิบาล 
1) โดยมี บิ๊กซี มารเก็ต เปนผูเชาหลัก, ศูนยไลฟสไตล เซ็นเตอร ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธิน โดยมี วิลลา มารเก็ต เปนผูเชาหลัก 

ในป 2552 บริษทัไดเพิ่มทุนใหแกผูถือหุนเดิมในสดัสวน 1 หุนเดมิ ตอ 1 หุนใหม จํานวน 513.15 ลานหุน ที่ราคา
หุนละ 1.20 บาท เพื่อนําเงินเพิ่มทุนมาลงทุนในบริษัท เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท จํากัด ซึ่งเปนการรวมทุนกับ IKEA โดยมีทุน
จดทะเบียน 1,047.09 ลานบาท และทุนที่ออกและเรียกชําระแลว 1,026.30 ลานบาท นอกจากนี้ บริษัท ไดออกและเสนอขาย
หุนกู จํานวน 500,000 หนวย มูลคาที่ตราไวหนวยละ 1,000 บาท คิดเปนมลูคารวมทั้งสิ้น 500 ลานบาท อายุ 3.5 ป ครบ
กําหนดไถถอนวนัที่ 15 มีนาคม 2556  

บริษัท ไดเปดดําเนินการศูนยการคาแหงใหม ไดแก ศูนยไลฟสไตล เซ็นเตอร นวมินทร ซิตี้ อเวนิว บนถนนเกษตร-
นวมินทร โดยมี วิลลา มารเก็ต เปนผูเชาหลัก และบริษัท ไดขายโครงการ เขาใหญ มารเก็ต วิลเลจ ใหแก บริษัท เอก-ชัย 
ดิสทริบิวชัน่ ซิสเทม จํากัด (เทสโก โลตัส) ซึ่งเปนผูเชาหลักของโครงการ  

 

 

 

หมายเหต ุ
1 ศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Center) คือ ศูนยการคาที่มีผูเชาหลักเปนซูเปอรมารเก็ต และมีรานที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวัน  ไดแก โรง
ภาพยนตร, โบวลิ่ง, รานอาหาร, รานเบเกอรรี่, รานขายผลิตภัณฑเสริมความงาม, โรงเรียนดนตรี  และมีพ้ืนที่เปดโลง  
2   ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) คือ ศูนยการคาขนาดใหญที่มีผูเชารายใหญต้ังแต 2 รายขึ้นไปและเปนรานคาที่มีความ ชํานาญและมี
จุดเดนดานใดดานหนึ่ง เชน รานขายของตกแตงบาน,  รานขายอุปกรณกอสราง และตกแตงบาน เปนตน 
3   ศูนยเอนเตอรเทนเมนท (Urban Entertainment Center) คือ ศูนยรวมความบันเทิงขนาดใหญที่มีผูเชาหลักเปนโรงภาพยนตร, โบวลิ่ง, ลานไอซ เส
ก็ต,  โรงละครเวที และรานคาที่ตอบสนองตอการใชชีวิตประจําวันของคนรุนใหม 
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ป 2553 บริษัท ไดออกและเสนอขายหุนกู จํานวน 1,200 ลานบาทในเดือนกรกฎาคม และไดใหสิทธิการเชาโครงการ 
ซูซูกิ อเวนวิ รัชโยธิน สําหรับพื้นที่ใหเชาระยะสั้น จํานวน 11,109 ตร.ม.แกกองทุนรวมสทิธิการเชาอสังหาริมทรัพย เมเจอร 
ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล (MJLF)  

ป 2554 บริษัท ไดเปดดําเนินการศูนยการคาแหงใหม จํานวน 1 โครงการ ในเดือนกันยายน ไดแก ศูนยไลฟสไตล 
เซ็นเตอร เฟสติวัล วอลค ซึ่งเปนพื้นที่สวนขยายของโครงการ นวมินทร ซิตี้ อเวนิว บนถนนเกษตร-นวมินทร โดยมีคอน
เซ็ปตใหม Art Village และในเดือนพฤศจิกายน อิเกีย สโตร พื้นที่ใหเชา 40,000 ตร.ม. ไดเปดดําเนินการ นอกจากนี้ จาก
เหตุการณอุทกภัยชวงปลายป 2554 นัน้ ศูนยการคาของบริษัท ไดรับผลกระทบจากการไมสามารถเปดใหบรกิารได 5 แหง 
แตทรัพยสินของบริษัทไมไดรับความเสียหาย 

ป 2555 บริษัท ไดเปดดําเนินการศูนยการคาขนาดใหญ จํานวน 1 โครงการ คือ ศูนยการคาเมกา บางนา บริเวณ
ถนนบางนา-ตราด กม.8 เปดดําเนินการในเดือน พ.ค. 55 ศูนยการคาเมกา บางนา บริษัทไดรวมทุนกับ บริษัท อิคาโน จํากัด 
ซึ่งเปนบริษัทเฟอรนิเจอรระดับโลก จากประเทศสวีเดน โดยมีศูนยจําหนายเฟอรนิเจอรอิเกีย (IKEA Store) และยังเปน
ศูนยการคาจําหนายสินคาหลากหลาย โดยมีผูเชาหลัก อาทิ โรงภาพยนตรเมเจอรซีนีเพล็กซ, บิ๊กซี, โฮมโปร, โรบินสัน มี
พื้นที่ใหเชารวมทัง้โครงการกวา 180,000 ตร.ม. 

ปจจุบัน บริษัท มีพื้นที่ใหเชา ณ วันที่ 31 ธนัวาคม 2555 เปนจํานวน 409,600 ตารางเมตร รวมพื้นที่ใหเชาของ
โครงการเมกา บางนา จึงทําใหพื้นที่ใหเชาเพิ่มขึ้นถึง 77% เมื่อเทียบกับปที่ผานมา 

 
โครงสรางรายได 
รายไดจากคาเชาและคาบริการของผูเชาหลัก และ ผูเชารายยอยของบริษัท ปพ.ศ. 2553-2555 

ลกูคา 
2553 2554 2555 

ลานบาท สดัสวน ลานบาท สดัสวน ลานบาท สดัสวน 

1. ผูเชาหลัก 252.05 31.23% 273.29 36.99% 230.66 29.27% 

2. ผูเชารายยอย 555.08 68.77% 465.52 63.01% 557.26 70.73% 

รวม 807.13 100.00% 738.81*  100.00% 787.92* 100.00% 
 

 
หมายเหต:ุ ลูกคาผูเชาพื้นที่หลักหมายถึง ลูกคาหลักตามตารางรายละเอยีดของโครงการที่เปดดําเนินการอยูในปจจุบันจํานวน 29 โครงการ 
(เกี่ยวกับพื้นที่ และอัตราการเชาพื้นที่) ในหนา 13-14 
 *รายไดจากคาเชาและบริการป 2554 ลดลงเนื่องจากการใหสิทธิการเชาโครงการ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธิน สําหรับพื้นที่ใหเชาระยะสั้น 
11,109 ตร.ม.แกกองทุนรวมสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยเมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล( MJLF) เมื่อวันที่ 29 ธันวาคม 2553 ระยะเวลา 30 ป 
มูลคา 960 ลานบาท แตรายไดคาเชาและคาบริการในป 2555 เพิ่มขึ้นจากป 2554 เนื่องจากมีรายไดจากโครงการที่เปดใหบริการปลายป 2554 
คือ ศูนยการคาเผสติวัล วอลค บริเวณถนนเกษตร-นวมินทร  
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รายละเอียดของโครงการทีเ่ปดดาํเนนิการอยูในปจจบุนัจาํนวน 29 โครงการ (เกี่ยวกับพืน้ที ่และอตัราการเชาพืน้ที)่ 
Details of the 29 Existing projects (Rental Area and Occupancy Rate) 

  ศนูยการคา ผูเชาหลกั รูปแบบ 

พืน้ทีใ่หเชา
ทัง้หมด 

อตัราการ
เชาพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) (%) 

  Shopping Center Anchor Tenants Type of Shopping Center 

Gross 
Leasable Area 

(Sq.m.) 

 
Occupancy 
Rate (%) 

1 ศูนยการคามารเก็ต เพลส บางบอน Max Valu Supermarket ศูนยการคาชุมชน 
(Neighborhood Center) 

7,206 92 

(บางบอน: Bangborn) 

2 ศูนยการคามารเก็ต เพลส ประชาอุทิศ Jusco Supermarket ศูนยการคาชุมชน 
(Neighborhood Center) 

6,174 98 

(ประชาอุทิศ: Pracha Utit) 

3 ศูนยการคามารเก็ต เพลส สุขาภิบาล 3  Tops Market ศูนยการคาชุมชน 
(Neighborhood Center) 

6,725 100 

(สุขาภิบาล 3: Sukaphiban 3) 

4 ศูนยการคามารเก็ต เพลส ทองหลอ  Tops Market ศูนยการคาชุมชน 
(Neighborhood Center) 

3,644 100 

(ทองหลอ ซอย 4: Thonglo 4) 

5 ศูนยการคามารเก็ต เพลส ทุงมหาเมฆ  Tops Market ศูนยการคาชุมชน 
(Neighborhood Center) 

2,877 100 

(ทุงมหาเมฆ: Thungmahamek) 

6 ศูนยการคา ดิ อเวนิว แจงวัฒนะ  Major Cineplex, Villa Market, ศูนยการคาไลฟสไตล 
(Lifestyle Center) 

21,031 92 

(The Avenue Chaeng Watthana)  Lemon Farm 

7 ศูนยการคา ปยรมย เพลส (Piyarom Place) Tops Supermarket ศูนยการคาชุมชน 
(Neighborhood Center) 

7,588 95 

8 ศูนยการคาสยามฟวเจอร ทาวน เซ็นเตอร 11 
(ฉะเชิงเทรา: Cha Choeng Sao) 

Major Cineplex ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง 
(Power Center) 

8,408 100 

9 ศูนยการคาสยามฟวเจอร ชอปปงเซ็นเตอร   Villa Market ศูนยการคาไลฟสไตล 
(Lifestyle Center) 

7,765 100 

เจ อเวนิว (ทองหลอ ซอย 15) 

J Avenue (Thonglo 15) 

10 ศูนยการคาสยามฟวเจอร ทาวน เซ็นเตอร 8  B-Quik ศูนยสะดวกซื้อ 
(Convenience Center) 

535 100 

(วังหิน: Wanghin) 

11 ศูนยการคาสยามฟวเจอร ทาวน เซ็นเตอร 10 Tesco Lotus Express ศูนยสะดวกซื้อ 
(Convenience Center) 

643 100 

(ลาดพราว ซอย 120: Ladprao 120) 

12 ศูนยการคาสยามฟวเจอร ทาวน เซ็นเตอร 12  Tesco Lotus Express ศูนยสะดวกซื้อ 
(Convenience Center) 

988 100 

(วังหิน 2: Wanghin 2) 

13 บางแค (Bangkae) Seacon Square เชาที่ดิน 364 100 

14 เหมงจาย (Meng Jai) B-Quik รานคาปลีก (Stand-Alone 
Retail Store) 

465 100 

15 พหลโยธิน กม. 27 (Phahonyothin K.M.27) B-Quik รานคาปลีก (Stand-Alone 
Retail Store) 

433 100 

16 รัชดา-หวยขวาง (Ratchda-Hauy Kwang) B-Quik รานคาปลีก (Stand-Alone 
Retail Store) 

314 100 
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  ศนูยการคา ผูเชาหลกั รูปแบบ 

พืน้ทีใ่หเชา
ทัง้หมด 

อตัราการ
เชาพื้นที ่ 

(ตารางเมตร) (%) 

  Shopping Center Anchor Tenants Type of Shopping Center 

Gross 
Leasable Area 

(Sq.m.) 

 
Occupancy 
Rate (%) 

17 ทาพระ (Ta Pra) B-Quik รานคาปลีก (Stand-Alone 
Retail Store) 

355 100 

18 สาทร (Sathorn) B-Quik รานคาปลีก (Stand-Alone 
Retail Store) 

314 100 

19 รัชดา-พระราม 3 (Ratchada-Rama III) B-Quik รานคาปลีก (Stand-Alone 
Retail Store) 

343 100 

20 ศูนยการคาเพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร Big C, Index, HomeWork,  ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง 
(Power Center) 

43,735 100 

(Petchkasem Power Center) Major Cineplex 

21 ศูนยการคา เอกมัย พาวเวอร เซ็นเตอร  Big C, Index ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง 
(Power Center) 

15,074 100 

(Ekkamai Power Center) 
22 ศูนยการคา ลา วิลลา (พหลโยธิน) Villa Market ศูนยการคาไลฟสไตล 

(Lifestyle Center) 
5,330 100 

La-Villa (Phahonyothin) 
23 ศูนยการคา เอสพละนาด รัชดาภิเษก 

(Esplanade Ratchadapisek) 
Major Cineplex, Blu-o 

Bowl,Ratchadalai Theatre, 
California Wow Fitness, Tops 
Market, Sub-Zero Ice Skate 

ศูนยเอนเตอรเทนเมนต 
(Urban Entertainment 

Center) 

43,241 99 

24 ศูนยการคา ดิ อเวนิว พัทยา            
(The Avenue Pattaya) 

Major Cineplex, Major Bowl, 
Villa Market 

ศูนยการคาไลฟสไตล 
(Lifestyle Center) 

22,403 92 

25 ศูนยการคา มารเกต็ เพลส นวมินทร  Big C Market ศูนยการคาชุมชน 
(Neighborhood Center) 

4,175 95 

(Market Place Nawamin ) 
26 ศูนยการคา ซูซูก ิอเวนิว รัชโยธิน  Villa Market ศูนยการคาไลฟสไตล 

(Lifestyle Center) 
3,904* 100 

(Suzuki  Avenue Ratchayothin) 

27 ศูนยการคา นวมินทร ซิตี้ อเวนิว  Villa Market ศูนยการคาไลฟสไตล 
(Lifestyle Center) 

7,891 97 

(Nawamin City Avenue) 

28 ศูนยการคานวมินทร เฟสติวัล วอลค Bosch ศูนยการคาไลฟสไตล 
(Lifestyle Center) 

7,675 88 

(Nawamin Festival Walk) 

29 ศูนยการคาเมกา บางนา (Megabangna) IKEA, Major Cineplex, Major 
Bowl, Sub-Zero Ice Skate, Big 

C, HomePro, Robinson 

ศูนยการคาขนาดใหญ 
(Super Regional Mall) 

180,000 99 

  รวม (Total)     409,600 97 

หมายเหตุ  : ขอมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555  
 โครงการลําดับที่ 14-19 เชาพื้นที่โดยศูนยบริการซอมและจําหนายอะไหลรถยนต บ-ีควิก แตเพยีงผูเดียว 
 *พื้นที่ใหเชาลดลงเนื่องจากการใหสิทธิการเชาโครงการ ซูซูกิ อเวนิว รัชโยธิน สําหรับพื้นที่ใหเชาระยะสั้น 11,109 ตร.ม.แกกองทุนรวมสิทธิการเชา
อสังหาริมทรัพยเมเจอร ซีนีเพล็กซ ไลฟสไตล( MJLF) เมื่อวันที่ 29 ธันวาคม 2553 ระยะเวลา 30 ป มูลคา 960 ลานบาท 
 บริษัทมิไดตออายุสัญญาเชาที่ดิน 2 โครงการ ไดแก โครงการรามอินทรา กม.2 และ โครงการสุขุมวิท 71 ซึ่งมีพื้นที่ใหเชา 777 ตร.ม. และ 1,418 
ตร.ม. ตามลําดับ
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RETAIL BUSINESS

MODERN TRADE

Hypermarket 
(Big C, Tesco Lotus)

Supermarket 
(Tops Supermarket, Max Valu, Villa 

Market, Food Land)

Convenience Store
(7-eleven, Family Mart, Lotus 

Express, Mini Big C)

Cash & Carry 
(Makro)

Category Killer 
(Powerbuy, Supersport, Index Living 
Mall, HomePro, HomeWorks, IKEA)  

Specialty
(Boots, Watson’s, etc.)

Department Store
(Central, Robinson, The Mall)

TRADITIONAL TRADE

 

 
ภาวะอตุสาหกรรม  
  
  ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา เปนธุรกิจที่มคีวามเกี่ยวของโดยตรงกบัธุรกิจคาปลกี กลาวคอืเมื่อธุรกิจคาปลีก
มีการขยายตัว ความตองการพืน้ที่ที่จะดําเนินธุรกจิก็จะมีมากขึ้นตามไปดวย 

 
โครงสรางธรุกจิคาปลกีในประเทศไทย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : สมาคมผูคาปลกีแหงประเทศไทย 

 
ธุรกิจคาปลีกในทวีปเอเชียมีการเติบโตอยางรวดเร็ว โดยประเทศไทยมีการเติบโตสูงเปนอันดับที่ 2 รองจากประเทศ

จีน โดยเฉพาะธุรกิจคาปลีกรูปแบบใหม (Modern Trade) ที่มีการเติบโตอยางตอเนื่องในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 
 

 
 
 
 
  

การตลาดและสภาวะการแขงขนั 
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ภาพรวมธุรกจิคาปลีกป 2555 

Total Retail Supply                                              

        
Source : CBRE Research    

          Occupancy Levels by Area 

    
Source: CBRE Research 

            Achieved Rents 

    

  
Source: CBRE Research 

 
แนวโนมของธุรกิจคาปลีกในป 2555 คาดการณวา มูลคาตลาดจะยังคงขยายตัวอยูที่ประมาณรอยละ 6-8 เมื่อ

เทียบกับปที่ผานมา จากปจจัยหนุนทางดานกําลงัซื้อของผูบริโภคที่เพิ่มขึ้น ไมวาจะเปนนโยบายเพิ่มรายไดของภาครัฐ ซึ่ง
นอกจากโครงการรับจํานําขาว มหกรรมลดภาระคาครองชีพ อาทิ รานคาถูกใจ ที่มีตอเนื่องจากป 2555 ยังมีการปรับขึ้น
คาจางแรงงานขั้นต่ํา 300 บาท เม็ดเงินลงทุนบริหารจดัการน้ําและโครงสรางพื้นฐาน รวมถงึการขยายตัวของภาคธุรกิจ
ทองเที่ยว โดยเฉพาะเมื่อมีการเปดเสรี AEC ในป 2558 ก็จะย่ิงสงเสริมการเติบโตของจํานวนนักทองเที่ยว และนักลงทุน
ชาวตางชาติใหเขามายังประเทศไทยเพิ่มขึ้น  
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อยางไรก็ตาม ผูประกอบการธุรกิจคาปลีกจะตองระวังปจจัยเสี่ยงที่สงผลกระทบตอกําลังซื้อของผูบริโภค 
โดยเฉพาะการเผชิญกับคาครองชีพที่สูงขึ้น จากทั้งราคาสินคาอุปโภคบริโภคทีอ่าจจะปรับเพิ่มสูงขึ้นตามการปรับขึ้นคาจาง
แรงงานขั้นต่ํา 300 บาท และตนทุนสะสมดานอื่นๆ ซึ่งผูประกอบการอาจจะผลักภาระดานตนทุนไปที่ราคาสินคา สงผลให
ประชาชนตองแบกรับคาใชจายทั้งการบริโภคและอุปโภคเพิ่มมากขึน้ รวมถึงการปรับเพิ่มคาไฟฟา Ft (Fuel Adjustment 
Charge (at the given time))  รอบใหม และราคาพลังงาน ซึ่งอาจจะสงผลตอตนทุนดําเนินการของผูประกอบการ และ
อาจจะกระทบตอกําลังซื้อของผูบริโภคในที่สุด 

 
Source: CBRE Research 
 
โดยภาพรวม  จากแผนการรุกขยายธุรกิจของผูประกอบการคาปลีกทั้งหมด ทําใหจํานวนสาขาของคาปลีกขนาด

เล็กทั่วประเทศ นาจะเพิ่มขึ้นอีกกวา 1,000 สาขา ทําใหมีจํานวนสาขารวมกนัไมต่ํากวา 11,000 สาขา ในป 2556 และเมื่อ
เทียบกับประเทศญี่ปุน เกาหลีใต และสิงคโปร ซึ่งมีรูปแบบรานคาปลีกใกลเคียงกบัไทย (แมวาปจจัยพื้นฐานทางดานเศรษฐกิจ
จะพัฒนากวาไทยคอนขางมาก) พบวา สัดสวนของรานคาปลีกสมัยใหมขนาดเล็กของไทยตอความหนาแนนของประชากรยัง
ต่ํา ดังนั้น จึงอาจเปนนัยที่บงชี้วา ไทยยังมีโอกาสที่จะขยายสาขารูปแบบของรานคาปลีกสมัยใหมขนาดเล็กไดอีก โดยเฉพาะ
ในพื้นที่ตางจังหวัด  

รูปแบบของรานคาปลีกขนาดเลก็จะกลายเปน รูปแบบที่นาสนใจและมีการขยายตัวอยางรวดเร็วในป 2556 โดยมี
ปจจัยหนุนมาจาก 

• พฤติกรรมของผูบริโภคที่ตองการเนนความสะดวกรวดเรว็ สินคาจะซื้อในปริมาณนอยแตบอยครั้งขึ้น ผูบริโภค
จึงตองการรานจําหนายสินคาที่ครบครัน และไมอยากเสียเวลาในการเดินทางและหาที่จอดรถ ทําใหผูบริโภคนิยม
ซื้อสินคาใกลบานมากขึ้น โดยเฉพาะสินคากลุมอปุโภคบริโภคที่จําเปนในชีวิตประจําวัน 

• ทําเล/ที่ตั้ง หรือพื้นที่ที่เหมาะสมในการขยายธุรกิจคาปลีกขนาดใหญเริ่มหายากมากขึ้น อีกทั้งยังตองใชเงินลงทุนที่
คอนขางสูงและใชระยะเวลานานในการคืนทนุ ในขณะที่การขยายธุรกิจขนาดเล็กจะสามารถหาพื้นที่ที่เหมาะสมไดงาย
กวา และอาศัยเงินลงทุนไมมากนกั อีกทั้งยังสามารถเจาะเขาถึงกลุมผูบริโภคไดงายมากขึ้น 

• ขอจํากัดในเรื่องกฎหมายผังเมือง ทําใหการขยายธุรกิจคาปลีกขนาดเล็กและเขาใกลพื้นที่ชุมชน ทําไดงายกวา 
ในขณะที่การขยายสาขาขนาดใหญ อาจมีขอจํากัดคอนขางมากในเรื่องของกฎหมายผังเมือง และหากรางพ.ร.บ. 
คาสงคาปลีก ของไทย มีความชัดเจนและมีผลบังคับใช ก็ย่ิงทําใหการขยายสาขาขนาดใหญทําไดยากลําบากมากขึน้ 

        ทั้งนี้ รูปแบบการดําเนินการรุกขยายสาขาของรานคาปลีกสมัยใหมขนาดเล็ก สามารถแบงได ดังนี้ 
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• รานคาปลีกสะดวกซื้อ (Convenience Store) ยังคงเปนรูปแบบรานคาปลีกสมยัใหมขนาดเล็กทีผู่ประกอบการตาง
ใหความสนใจและรุกขยายสาขาใหครอบคลุมพื้นทีอ่ยางตอเนื่อง ซึ่งจะเห็นไดจากปจจุบัน มีผูประกอบการรายใหม 
หรือผูประกอบการคาปลีกในรูปแบบอื่นๆ ไมวาจะเปนไฮเปอรมารเก็ต หางสรรพสินคา หรือแมแตซัพพลายเออร
สินคาอุปโภคบริโภคก็หันมารุกขยายตลาดคาปลีกขนาดเล็กกนัมากขึ้น โดยเฉพาะการรุกขยายสาขาไปยัง
ตางจังหวัด ซึ่งสอดคลองไปกับการขยายตัวของความเปนเมืองที่มุงออกสูตางจังหวัดมากขึ้น (Urbanization) 
ทําใหเกิดการเปลีย่นแปลงที่สงผลตอพฤติกรรมหรือไลฟสไตลของผูบริโภค ทั้งนี้ คาดวา ในป 2556 มูลคาตลาด
รานคาปลีกสะดวกซื้อจะขยายตัวอยูที่ประมาณรอยละ 15-20 (YoY) เพิ่มขึ้นจากปที่ผานมา และจัดเปนรานคาปลีก
ที่ยังคงมีการเติบโตอยางโดดเดนเมื่อเทียบกบัคาปลีกรูปแบบอื่นๆ 

• รานคาปลีกสมัยใหมขนาดเล็กแบบผสมผสาน (Mix-Concept) ก็เปนอีกหนึ่งรูปแบบที่เปนการแตกไลนธุรกจิใหมี
ความแตกตางกนัไป ขึ้นอยูกับวัตถุประสงคและกลุมลูกคาเปาหมายเปนหลัก เชน ซูเปอร-คอนวีเนีย่น 
สโตร (Super-Convenience Store) มีจุดเดนคอื เปนรานคาปลีกสะดวกซื้อขนาดเล็กที่นอกจากจะมีการจําหนาย
สินคาอุปโภคบริโภคแลว ยังมีการเพิ่มในสวนของโซนอาหารสดเขาไปดวย เชน ผัก ผลไม โดยยังคงเนนตอบโจทย
พฤติกรรมของผูบริโภคที่เนนความสะดวกสบาย ซึ่งรูปแบบนี้ ปจจุบันผูประกอบการคาปลกีรายใหญหันมาให
ความสนใจมากขึน้ และกําลังเริ่มทดลองทําตลาด โดยเนนจับกลุมคนเมืองที่มีกําลังซื้อสูง 

• จับมือกับพันธมติรทางธุรกิจ (Partnership) ไมวาจะเปนสถานีบรกิารน้ํามัน หรือคอนโดมิเนียม ซึง่การรวมมือกับ
พันธมิตรทางธุรกิจนับเปนอีกหนึง่วิธี ที่นอกจากจะชวยลดตนทุนและลดระยะเวลาในการหาทําเลที่ตั้งใหมแลว หาก
ผูประกอบการไดพันธมิตรที่มศีกัยภาพและมีเครือขายครอบคลุมเกือบทกุพื้นที่ซึง่มีฐานลูกคาเดมิอยูแลว ก็นาจะ
ชวยลดตนทุนในสวนของการทําการตลาดลงได ซึ่งปจจุบันสถานีบริการน้ํามนั หรือคอนโดมิเนียมก็ยังคงมี
แนวโนมขยายตัวจํานวนมาก อีกทั้งภายหลังจากการเปดเสรี AEC ในป 2558 การจับมือรวมกับพันธมิตรยัง
สามารถสรางความแข็งแกรงและสรางโอกาสทางการแขงขันใหกับผูประกอบการคาปลีกไดมากขึ้น ทั้งนี้ คาดวา 
ภายในป 2558 จะมีจํานวนสาขารานคาปลีกสมัยใหมขนาดเลก็เปดใหบริการในสถานทีด่ังกลาวเพิ่มอีกไมต่ํากวา 
700 สาขา จากปจจุบันที่มีการเปดสาขาไปแลวประมาณ 870 สาขา 

ที่มา : ศูนยวิจัยกสิกรไทย 

 แนวโนมอุตสาหกรรม 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยยังคงมีแนวโนมขยายตัวอยางตอเนื่อง ซึ่งสงผลใหธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา
มีแนวโนมที่จะขยายตัวไปในทิศทางเดียวกัน ผูคาปลีกที่ดําเนินธุรกิจในประเทศไทยอยูแลว มีแผนที่จะขยายสาขาตอไปอยาง
ตอเนื่อง เชน เทสโก โลตัส และบิ๊กซี มีแผนที่จะขยายสาขาในรูปแบบศูนยการคาแบบเปดที่บริษัทเชีย่วชาญและดําเนินการอยู 
โดยไดมีการพัฒนารูปแบบธุรกิจประเภทซูเปอรมาเก็ตเพิ่มเติม เพื่อรองรบักฎหมายคาปลีก นอกจากนี้ วิลลา มารเก็ต และ 
จัสโก ผูคาปลีกประเภทซูเปอรมารเก็ต ก็มีแผนทีจ่ะขยายสาขาไปกับทางบริษัทตอไป สวนผูคาปลีกรายอื่นๆ ในตางประเทศ ก็
มีแผนที่จะเขามาเปดตลาดในประเทศไทย เชน รานขายยา รานขายเฟอรนิเจอร เปนตน ทั้งนี้ทางบริษัทก็ไดรับการไววางใจและ
การติดตอจากผูประกอบการดังกลาวเขามาเปนจํานวนมาก เพือ่ที่จะจับมือเปนพันธมิตรทางธุรกจิ (Partnership) และจะ
ขยายตัวตอไป 
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ตารางที่ 1 โครงการ Community Mall ในป 2554 
 

บรษิัท ชื่อแบรนด 
จาํนวน 
สาขาเดมิ 

จาํนวน 
สาขาทีเ่ปดป 

2554 

จาํนวน 
สาขาในอนาคต 

บริษัท บ็อกซ แอสเซ็ท จํากัด บ็อกซ โซน 1 2 2 
บริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) อีควิบ็อกซ พหล-วิภา 0 กอสราง 0 
บริษัท พร็อพเพอรตี้ เพอรเฟค (PF) ยังไมมีช่ือแบรนด 0 กอสราง 0 
บริษัท สยามฟวเจอร ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) นวมินทร ซิตี้ 29 2 2 
บริษัท เพียว สัมมากร ดีเวลลอปเมนท จํากัด เพียวเพลส 2 1 2 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) เดอะ จังช่ัน 0 1 0 
กลุมธปยะ ธัญญะ ชอปปง พารค 0 1 มีแผนขยาย 
กลุมกองสิมา นครธนพลาซา 0 1 0 
บริษัท สุวรรณ ราชพฤกษ ปารค จํากัด เดอะ เซอรเคิล 0 1 0 
อมรพันธ กรุป อมอรินี่ 0 1 0 
บริษัท เสนา ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) เจริญนคร 0 1 0 
บริษัท เจ.เจ.เซ็นเตอร อินสแคว 0 1 0 
บริษัท เอ็ม บี เค จํากัด (มหาชน) เดอะ ไนน 0 1 2 

บริษัท บางกอกแลนด จํากัด (มหาชน) ยังไมมีช่ือแบรนด 0 ยังไมไดเปดตัว 0 

โรงแรม เดอะ แกรนด โฟรวิงส คอนเวนชั่น ศรีนครินทร ยังไมมีช่ือแบรนด 0 เตรียมงาน 0 
บริษัท เซนตเจมส โฮเต็ล จํากัด โบกามิโอ 0 กอสราง 0 
บริษัท ไอริส กรุป จํากัด ยังไมมีช่ือแบรนด 1 เตรียมงาน 

บริษัท ซีเอ็ม ออรกาไนเซอร จํากัด (มหาชน) เออรเบิ้น มารเก็ต แอท เออรเบิ้น สเปซ 0 1 มีแผนขยาย 
บริษัท อินเด็กซ ลิฟวิ่ง มอลล จํากัด เดอะวอลค 0 2 มีแผนขยาย 

เทสโก โลตัส 

แอคปารค 7 0 0 
แอคโอเอซิส 1 0 0 
แอคการเดน 1 0 0 

บริษัท อัสไซน แอสเสทส จํากัด ยังไมมีช่ือแบรนด 0 เตรียมงาน 0 

บริษัท แผนดินทอง พร็อพพอรตี้  
ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ยังไมมีช่ือแบรนด 0 กอสราง 0 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ยังไมมีช่ือแบรนด 0 ชะลอกอสราง 0 
บริษัท ซีนสเปซ จํากัด ซีนสเปซ 0 1 0 
กลุมบริษัทบูทีค เรนฮิลล 0 1 4 

รวมจํานวนโครงการในป 2554 ทั้งที่จะเปดและมีแผนงานทีจ่ะดําเนินการ 27  โครงการ 
 

ที่มา : ผูจัดการ 360° รายสัปดาห 
 

 แนวโนมของธุรกิจในอนาคตจะมีการกระจายของศูนยการคาแบบเปดออกไปทั่วกรุงเทพฯ และตางจังหวัดทั่ว
ประเทศ โดยเฉพาะศูนยการคาชุมชนซึ่งมีจํานวนนอยมากในตางจังหวัด ตามแนวโนมของประเทศที่พัฒนาแลว เชน 
สหรัฐอเมริกามีศูนยการคาแบบเปดมากกวารอยละ 95 ของศูนยการคาทั้งหมด 
 นอกเหนือจากนี้จะมีศูนยการคาแบบเปดหลากหลายประเภทมากขึ้น เชน ศูนยการคาชุมชนขนาดใหญ 
(Community Center) ศูนยรวมสินคาเฉพาะอยาง (Power Center) ศูนยการคาไลฟสไตล (Lifestyle Center) ศูนยการคา
ของผูผลิต (Factory Outlet Center) ตามความตองการที่หลากหลายมากขึ้นของผูบริโภค 
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 โดยทั่วไปแลว ผูคาปลีกตองการที่จะใหผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคา ดําเนินการบริหารโครงการให 
เนื่องจากผูคาปลีกมีความตองการมุงเนนที่ธุรกิจหลักแตเพียงอยางเดียว  ไมตองการยุงยากในการบริหารศูนยการคาซึ่ง
ไมใชธุรกิจหลัก ซึ่งเปนไปตามรูปแบบการดําเนินการศูนยการคาในประเทศที่พัฒนาแลว  ปจจุบันมีผูประกอบการพัฒนาและ
บริหารศูนยการคาในประเทศที่มีความสามารถและมีมาตรฐานสากลจํานวนนอย โดยเฉพาะผูประกอบการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแบบเปด ไมเพียงพอตอความตองการของผูคาปลีกในการขยายสาขาจํานวนมาก 
 
สภาพการแขงขันภายในอุตสาหกรรม 
 

ในธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคาในประเทศไทย มีการแขงขันกันสูงในรูปแบบของศูนยการคาแบบปด  สําหรับ
ศูนยการคาแบบเปด มีการแขงขันปรับตัวสูงขึ้นแตไมสูงนักเนื่องจากมีจํานวนคูแขงนอยราย ซึ่งไมไดเปนผูประกอบการ
พัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปดโดยเฉพาะ  บางรายเปนเจาของที่ดินที่มีเงินลงทุนสูง แตไมไดเปนผูเชี่ยวชาญในธุรกิจ
โดยตรง ทําใหบริษัทยังคงความเปนผูนําในสายธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปดในปจจุบัน 

การดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา มีความจําเปนตองใชประสบการณและความรูพื้นฐานอยางสูง เชน  
ก) การเลือกที่ดินที่เหมาะสมในการดําเนินธุรกิจ   
ข) การวิเคราะหความเปนไปไดทางธุรกิจ  
ค) การติดตามแนวโนมใหมๆ ของธุรกิจ รวมถึงการผสมผสานของผูเชาพื้นที่ (Tenant Mix) ที่เหมาะสม   
ง) ความสัมพันธกับลูกคาผูเชาพื้นที่ ซึ่งมีความจําเปนที่จะตองสรางความมั่นใจและความไววางใจใหกับลูกคา วา

ลูกคาจะสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางประสบผลสําเร็จในพื้นที่ศูนยการคาของบริษัท โดยบริษัทผูพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาไมควรทําธุรกิจแขงขันกับผูเชาพื้นที่ ไมเปลี่ยนแปลงรูปแบบโครงการ และสรางสิ่งปลูกสรางใดๆ ในอนาคตที่จะ
เปนอุปสรรคในการดําเนินธุรกิจของผูเชาพื้นที่ทุกราย ตลอดอายุสัญญาเชาระยะยาว 10 - 30 ป  

จ) ความรูและประสบการณในดานการบริหารพื้นที่สวนกลาง (Common Area Maintenance หรือ CAM) 
ภายในศูนยใหราบรื่นและเปนระเบียบเรียบรอย 
 

จํานวนคูแขง 
คูแขงของบริษัทสามารถแบงเปนคูแขงโดยตรงและคูแขงโดยออม ซึ่งคูแขงในแตละประเภทจะมีขนาดของโครงการ 

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

ก) ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด   จํานวนผูประกอบการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแบบเปดในปจจุบันมีไมมากนัก ถึงแมวาในปจจุบันผูประกอบการหลายรายไดมีการพัฒนาศูนยการคาแบบเปดใน
รูปแบบที่บริษัทดําเนินการอยูก็ตาม รวมทั้งผูประกอบการรายใหมที่ไมเคยมีประสบการณในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือ
ทําธุรกิจคาปลีกมากอน ก็ไดมีการขยายแนวทางในการดําเนินธุรกิจออกมา  ตัวอยาง เชน  

บริษัท ศรีศิริ ดีเวลอปเมนท จํากัด  ผูประกอบธุรกิจรายใหมที่มุงพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด 
โดยไดเปดตัวศูนยการคาชุมชนแหงแรก ในชวงปลายป 2550 ภายใตชื่อ  “เดอะ คอมพาวด” (The Compound) ยานถนน
พระยาสุเรนทร รามอินทรา 109 โดยออกแบบเปนแนว Modern Tropical 

บริษัท เค.อี.แลนด จํากัด กลุมทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยอีกรายที่ไดมีการพัฒนาศูนยการคาแบบเปด
รูปแบบ Community Mall ชื่อโครงการ เดอะ คริสตัล บริเวณริมถนนเลียบทางดวนเอกมัย-รามอินทรา เมื่อปลายป 2550 
นอกจากนี้ ยังไดพัฒนาโครงการศูนยคาปลีกรูปแบบใหม คริสตัล ดีไซน เซ็นเตอร (Crystal Design Center) หรือ CDC 
ในพื้นที่ 70 ไรบนถนนสายเดียวกัน ซึ่งจะเปนกลุมของตกแตงบาน ซึ่งไดเปดตัวไปเมื่อกลางป 2552  
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บริษัท สินธรณี พรอพเพอรตี้ จํากัด มีการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบเปด  The Pavillion 
Place  บนถนนเพชรเกษม 69 มีพื้นที่โครงการประมาณ 4 ไร สรางใหเปนอาคารแบบ Modern European 
Contemporary Style 

บริษัท ปญญาพร็อพเพอรตี้ จํากัด ไดเปดโครงการ Community Mall ชวงปลายป 2551 ภายใตชื่อ
ของปญญาวิลเลจ ที่ถนนรามอินทรา ก.ม.9  

บริษัท เกลสัน ดีเวลลลอปเมนท จํากัด เปดโครงการ Park Lane เปน Community Mall & 
Shopping Center ยานเอกมัย  

บริษัท คณานันท จํากัด เปดโครงการ K Village เปน Community Mall ในซอยสุขุมวิท 26 

ข) ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาแบบปด  ผูประกอบการพัฒนาและบริหารศูนยการคาที่เปนที่
รูจักกันโดยทั่วไป และยังคงขยายธุรกิจอยางตอเนื่อง เชน กลุมเซ็นทรัล และกลุมเดอะ มอลล จะเนนการพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคาแบบปด ดังจะเห็นไดจากตารางในหนาถัดไป  สําหรับคูแขงโดยตรงที่ทําธุรกิจศูนยการคาแบบปดรายอื่นๆ ไมไดมี
การขยายธุรกิจมากนัก บางรายอยูในระหวางการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงศูนยการคาที่มีอยูเดิมใหดีขึ้น  บางรายกําลังอยู
ระหวางเจรจาปรับโครงสรางหนี้กับเจาหนี้  เปนตน 

ทั้งนี้ กลุมผูใชบริการหลักของศูนยการคาแบบเปด ยังมีลักษณะที่แตกตางไปจากกลุมผูใชบริการหลัก
ของศูนยการคาแบบปด โดยกลุมผูใชบริการหลักของศูนยการคาแบบเปดจะตองการความสะดวกรวดเร็ว ใชเวลาไมนานใน
การเข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การ
หาที่จอดรถคอนขางลําบาก เนื่องจากผูเขามาใชบริการจะจอดรถไวเปนเวลานานตามการใชเวลาในการเลือกซื้อสินคาและ
บริการ โดยความถี่ในการเขามาใชบริการจะไมบอยครั้งนัก 
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ตารางที่ 2 ตารางแสดงผูประกอบการ ซึ่งสวนใหญมุงเนนทีก่ารพฒันาและบรหิารศนูยการคาแบบปด 

กลุมธรุกจิ ศนูยการคาทีด่าํเนนิการในปจจบุนั* ประเภทศนูยการคา 
ประเภทหลกั ชนดิ 

กลุมเซ็นทรัล เซ็นทรัล: ชิดลม, ลาดพราว, พระราม 3, 
ปนเกลา, บางนา, รามอินทรา, พระราม 
9, แอรพอรต พลาซา (เชียงใหม), 
หาดใหญ, พระราม 2,  ภูเก็ต, เซ็นทรัล
เวิลด, แจงวัฒนะ, ขอนแกน, ชลบุรี, 
เชียงราย, สุราษฎรธานี, อุดรธานี, 
พิษณุโลก,  

ศูนยการคาแบบปด ศูนยการคาภูมิภาค 

 พัทยาเฟสติวัล เซน็เตอร ศูนยการคาแบบเปด ศูนยการคาชุมชนขนาดใหญ 
 เซ็นทรัล ทาวน เซ็นเตอร รัตนาธิเบศน ศูนยการคาแบบเปด ศูนยการคาชุมชนขนาดใหญ 
 วงศสวาง ศูนยการคาแบบเปด ศูนยการคาชุมชนขนาดใหญ 
กลุมเดอะ มอลล เดอะ มอลล:  รามคําแหง, งามวงศวาน, 

ทาพระ,  บางแค, บางกะป,  นครราชสีมา 
ดิ เอ็มโพเรียม 
สยาม พารากอน 

ศูนยการคาแบบปด ศูนยการคาภูมิภาค 

กลุมซอโสติกุล ซีคอน สแควร :ศรีนครินทร และบางแค ศูนยการคาแบบปด ศูนยการคาภูมิภาคขนาดใหญ 
กลุมหวั่งหล ี ฟวเจอรพารค : รังสิต ศูนยการคาแบบปด ศูนยการคาภูมิภาคขนาดใหญ 
กลุมอัศวโภคิน แฟช่ัน ไอสแลนด ศูนยการคาแบบปด ศูนยการคาภูมิภาคขนาดใหญ 
กลุมธนชาติ มาบุญครอง ศูนยการคาแบบปด ศูนยการคาภูมิภาคขนาดใหญ 
กลุมศรีวิกรม เกสรพลาซา ศูนยการคาแบบปด ศูนยรวมแฟชั่น 
กลุมสยามพิวรรธน สยามเซ็นเตอร, สยามดิสคัฟเวอรี่ ศูนยการคาแบบปด ศูนยรวมแฟชั่น 
กลุมสยามพิวรรธนและ
กลุมเอ็มบีเค 

พาราไดซ พารค ศูนยการคาแบบปด ศูนยการคาภูมิภาค 

หมายเหตุ : * เฉพาะสวนที่ดําเนินการศูนยการคา  

  

คูแขงโดยออมของบริษัท หมายถึง ผูคาปลีกที่ดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาเอง เชน เทสโก โลตัส  และ  
บิ๊กซี  เปนตน   

การดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาเองของผูคาปลีก อาจจะมีผลกระทบตอบริษัทในแงการแขงขันในการ
จัดหาที่ดินเพื่อดําเนินการโครงการใหมและการดึงผูบริโภคและผูคาปลีกในกรณีที่ผูคาปลีกเปดดําเนินการศูนยการคาใหมใน
บริเวณใกลเคียงกับศูนยการคาของบริษัท อยางไรก็ตามถาบริษัทสามารถดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาใหมๆ 
ใหกับผูคาปลีกไดมากขึ้น คูแขงโดยออมเหลานี้จะลดจํานวนลง 

 
 
 
 
  

                
หมายเหต ุ 
ศูนยการคาแบบเปด (Open-air Shopping Center) หมายถึง ศูนยการคาที่มีพ้ืนที่ดานหนาเปดโลง และใชเปนที่จอดรถ โดยทั่วไปแลวจะมีอาคารสูง 1-3 ชั้น 
จํานวน 1-3 อาคาร ต้ังอยูในแนวตรง รูปตัวแอล (L) หรือรูปตัวยู (U) และไมมีทางเดินเชื่อมที่มีการปรับอากาศระหวางรานคาปลีก  
 
ศูนยการคาแบบปด (Enclosed Shopping Center) หมายถึง ศูนยการคาที่มีผูเชาหลักและรานคาปลีกตางๆ รวมทั้งที่จอดรถ อยูภายในอาคารทัง้หมด และมี
ทางเดินเชื่อมที่มีการปรับอากาศระหวางรานคาปลีกภายในอาคาร โดยรูปแบบศูนยการคาสวนใหญของประเทศไทยในปจจุบัน จะเปนศูนยการคาแบบปดเกือบ
ทั้งหมด ยกตัวอยางเชน ศูนยการคา เซ็นทรัลพลาซา  ดิ เอ็มโพเรียม  ซีคอน สแควร  มาบุญครอง  สยาม ดิสคัฟเวอรี่ และฟวเจอรพารค เปนตน
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ความเสี่ยงจากการหาที่ดินเพื่อดําเนินการโครงการใหม 
   

 เนื่องจากที่ดินเปนวัตถุดิบหลักของบริษัทในการ
ดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  การจัดหา
ที่ดินในแตละบริเวณที่มีความเหมาะสมและมีความเปนไปได
ในการดําเนินธุรกิจและทางดานการเงิน ไมใชสามารถจะทํา
ไดโดยงาย และโดยเร็ว  ในพื้นที่บางบริเวณอาจจะมีที่ดินที่
มีความเหมาะสมในการทําธุรกิจเหลืออยูไมกี่แหงเทานั้น  
และในการจัดหาที่ดินจําเปนตองมีการเจรจาตอรองกับ
เจาของที่ดินในการขอเชาที่ดินระยะยาว หรือขอซื้อที่ดิน
ซึ่งอาจจะใชเวลา ความพยายาม และเทคนิคในการเจรจา
พอสมควร  โดยเฉพาะที่ดินที่มีเจาของหลายราย ความ
ยากลําบากในการสรุปเง่ือนไขในสัญญาเชาที่ดินหรือ
สัญญาซื้อขายที่ดินยอมมีมากขึ้น นอกจากนี้ การขยาย
สาขาจํานวนมากของผูคาปลีกรูปแบบใหม (Modern 
Trade Retailers) ขนาดใหญ ก็อาจสงผลกระทบให
บริษัทมีความเสี่ยงจากการหาที่ดินเพื่อดํา เนินการ
โครงการใหมเพิ่มขึ้นดวย เนื่องจากผูคาปลีกดังกลาวจะ
เขามาแขงขันในการหาที่ดินกับบริษัท  

 อยางไรก็ตาม จากประสบการณในการดําเนิน
ธุรกิจมาหลายป  ทําใหผูบริหารของบริษัทมีทักษะ 
วิธีการ และเทคนิคในการติดตอและเจรจาตอรองกับ
เจาของที่ดินที่มีประสิทธิภาพ และไดรับเง่ือนไขที่ดีใน
สั ญญ า เ ช า ที่ ดิ น ร ะ ย ะ ย า ว ข อ ง ทุ ก โ ค ร ง ก า ร  
นอกเหนือจากนี้ บริษัทยังไดรับการแนะนําที่ดินจากผูคา
ปลีกที่ตองการเชาพื้นที่ในโครงการใหมๆ ของบริษัท    
 สําหรับการแขงขันในการหาที่ดินกับผูคาปลีก  
บริษัทจะปองกันความเสี่ยงดวยการลงนามในบันทึก
ความเขาใจ (Memorandum of Understanding หรือ 
MOU) กับเจาของที่ดินกอนที่จะทําการเจรจา เพื่อ
ปองกันไมใหเจาของที่ดินเจรจากับผูที่สนใจรายอื่นๆ 
บริษัทพยายามหลีกเลี่ยงที่จะไมเสนอราคาแกเจาของที่ดิน
เพิ่มขึ้นมาก เพื่อแขงขันกับผูคาปลีกใหไดที่ดินมา เพราะ
ตนทุนที่ดินราคาแพงอาจจะมีผลกระทบตอความเปนไปได
ของโครงการ หรือระดับกําไรของบริษัท  ในทางกลับกัน
บริษัทพยายามที่จะเจรจากับผูคาปลีกที่เขามาแขงขันใน
การหาที่ดิน เพื่อที่จะพัฒนาและบริหารโครงการให 
 
 

ความเสี่ยงจากการแขงขันทางธุรกิจ 
 
ความเสี่ยงจากการแขงขันทางธุรกิจในปจจุบัน 

จะเกิดจากคูแขงโดยออมซึ่งไดแก ผูคาปลีกที่ดําเนินการ
พัฒนาและบริหารศูนยการคาเอง โดยอาจจะมีการแขงขัน
กับบริษัทในดานการจัดหาที่ดิน การดึงลูกคาผูบริโภค และ
การจัดหาผูเชาพื้นที่  ในกรณีที่มีการเปดดําเนินการ
ศูนยการคาในบริเวณที่ใกลเคียงกันกับศูนยการคาของ
บริษัท อาจจะทําใหบริษัทมีความเสี่ยงเร่ืองจํานวน
ผูบริโภคที่ลดลง ทําใหมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจ
ของผูคาปลีกที่เชาพื้นที่ของบริษัท  ซึ่งอาจจะมีผลกระทบ
ตออัตราการเชา และราคาคาเชาและคาบริการ แตจาก
ประสบการณที่ผานมา เนื่องจากที่ตั้งโครงการของบริษัท
ตั้งอยู ในทําเลที่มีศักยภาพ  และพื้นที่ครอบคลุมกลุม
ผูบริโภค (Coverage Area)1 ของศูนยการคาแบบเปด อยู
ในบริเวณ 1-2  กิโลเมตรจากศูนย ซึ่งไมกวางมากนัก 
ดังนั้นบริษัทจึงไมไดรับผลกระทบจากการมีศูนยการคามา
เปดใหมในบริเวณใกลเคียงมากนัก  อยางไรก็ตามเพื่อลด
ผลกระทบดังกลาว และเพื่อพยายามรักษาระดับอัตราการ
เชา ราคาคาเชาและคาบริการ  บริษัทไดมีการจัดทําการ
สงเสริมการขายเปนระยะๆ และมีการปรับเปลี่ยนใหผูเชา
พื้นที่ที่เปนสิ่งดึงดูด (Magnet) เขามาในศูนยเพื่อทําใหมีผู
เชาพื้นที่และผูบริโภคเขามาใชบริการในศูนยการคาของ
บริษัทมากขึ้น    อยางไรก็ดี   ความเสี่ยงในการแขงขัน
ทางธุรกิจจากคูแขงโดยตรงยังคงมีบางแตมีไมมากนัก  
เนื่องจากคูแขงที่ทําธุรกิจศูนยการคาแบบเปด (Open-air 
Shopping Center)2 สวนใหญเปนผูประกอบการรายยอย
ที่ไมไดเปนผูพัฒนาและบริหารศูนยการคามืออาชีพ สวน
คูแขงที่มีเงินทุนจํานวนมาก เชน กลุมดิสเคาทสโตร โลตัส 
และ บิ๊กซี กลุมนี้มีแนวโนมที่จะมุงเนนทําธุรกิจในเฉพาะสวน 
 
 
หมายเหต ุ
 
1 พื้นที่ครอบคลุมกลุมผูบริโภค (Coverage Area) หมายถึง 
บริเวณที่เปนที่อยูของผูบริโภคที่เปนกลุมลูกคาเปาหมายของผู
เชาพื้นที่ของบริษัท  

2 ศูนยการคาแบบเปด (Open-air Shopping Center) คือ 
ศูนยการคา 
ที่มีพื้นที่ดานหนาเปดโลง และใชเปนทีจ่อดรถ โดยทั่วไปแลวจะมี
อาคารสูง1-3 ช้ัน จํานวน 1-3 อาคาร ตั้งอยูในแนวตรง รูปตัว
แอล (L)  

  หรือรูปตัวยู (U) และไมมทีางเดินเช่ือมที่มีการปรับอากาศระหวาง 
  รานคาปลีก  

ปจจัยความเสี่ยง 
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ที่ตนถนัดซึ่งคือการคาปลีกเทานั้น ดังนั้นจึงมีโอกาสที่
บริษัทสามารถจะเขาไปตอบสนองความตองการในการ
พัฒนาพื้นที่ได และจะเปนผูเชาหลักที่มีศักยภาพของบริษัท
ตอไป 

 
ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงผู เ ช าหลัก ใน โครงการ
ศูนยการคาชุมชน 
 
 ในโครงการศูนยการคาชุมชนของบริษัท ผูเชา
หลัก (Anchor Tenant)1 จะเปนสิ่งดึงดูดผูเชารวม (Co-
Tenants)2 เขามาเชาพื้นที่สวนอื่นๆ ภายในโครงการของ
การของบริษัท ดังนั้น บริษัทอาจมีความเสี่ยงจากการที่
ผูเชาหลักของบริษัทเลิกสัญญาหรือปดกิจการลงซึ่ง
อาจสงผลใหผูเชาพื้นที่รวมตองยกเลิกสัญญาตามไป
ดวย ความเสี่ยงดังกลาวอาจสงผลกระทบตอรายได
หลักของบริษัทได อยางไรก็ตาม บริษัทไดเรียกเก็บคาเชา
และคาบริการลวงหนาจํานวนหนึ่งจากผูเชาหลักทุกราย 
และผูเชาพื้นที่รวมบางราย ณ วันที่ทําสัญญาเชาพื้นที่ไป
แลว ทําใหความเสี่ยงดังกลาวนอยลง นอกจากนี้ ใน
กรณีที ่ผู เชาหลักเลิกกิจการเนื ่องจากนโยบายภายใน
ของผู ค าปลีกเอง เช น เซยู ซูเปอรมารเก ็ต (Seiyu 
Supermarket) จากประเทศญี่ปุน ซึ่งเปนผูเชาหลักของ
โครงการศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping 
Center)3 สุขาภิบาล 3 เดิม มีนโยบายเลิกดําเนินธุรกิจใน
ตางประเทศ  เซยูไดดําเนินการหาผูเชาพื้นที่รายอื่น (ที่
ไดรับความเห็นชอบจากบริษัท) มาเชาพื้นที่แทน (ปจจุบัน 
ท ็อปส  ซ ูเปอร มาร เก ็ต เป นผู เช าหล ักในโครงการ
สุขาภิบาล3) ทําใหบริษัทก็ยังคงมีรายไดตอเนื่องตอไป  
สําหรับโครงการที ่บริษัทพัฒนาและบริหารพื้นที ่ใหกับ
ศูนยซอมและจําหนายอะไหลรถยนต  (Auto  Service  
Center)  บี-ควิก (B-Quik) จํานวน 7 สาขา บริษัทไดทํา
สัญญาเชาที่ดินระยะยาวกับเจาของที่ดินทุกราย โดยมี
เง่ือนไขในสัญญาวาบริษัทสามารถที่จะยกเลิกสัญญาเชา
ที่ดินระยะยาวได ถาบี-ควิกยกเลิกสัญญาเชาพื้นที่กับ
บริษัท ซึ่งจะทําใหบริษัทไมตองแบกรับภาระในการชําระคา
เชาที่ดินตอไปโดยไมมีรายไดจากบี-ควิก  ทั้งนี้ หากผูเชา
พื้นที่เลิกกิจการโดยไมชําระคาเชาและคาบริการ  บริษัท
สามารถยึดพื้นที่คืนเพื่อนําออกใหผูเชาพื้นที่รายอื่นเชา
ตอไป โดยไมจายคืนคาเชาและคาบริการรับลวงหนาแต
อยางใด และบริษัทมั่นใจวาบริษัทไมมีปญหาในการหาผู
เชาพื้นที่รายใหม โดยเฉพาะผูเชาหลัก เนื่องจากตลาดคา

ปลีกยังคงมีการขยายตัวอยางตอเนื่อง และบริษัทยัง
ไดรับการติดตอขอเชาพื้นที่ในศูนยการคาอยางตอเนื่อง 
 
ความเสี่ยงเรื่องการจัดหาผูเชาพื้นที่ 
 
 บริษัทอาจมีความเสี่ยงในเรื่องการจัดหาผูเชา
พื้นที่ ในบางโครงการศูนยการคาที่บริษัททําสัญญาเชา
ที่ดินกับเจาของที่ดิน ระยะยาวกวา สัญญาเชาพื้นที่กับผู
เชาหลัก ซึ่งไดแก โครงการบางบอนและประชาอุทิศ 
บริษัททําสัญญาเชาที่ดินอายุ 30 ป แตทําสัญญาเชาพื้นที่
กับผูเชาหลักอายุ 15 ป และ 20 ป ตามลําดับเทานั้น  ดังนั้น
ในปที่ 15 และ 20 ของโครงการดังกลาว บริษัทจําเปนตอง
จัดหาผูเชาหลักรายใหมเพื่อเขามาเชาพื้นที่ตออีก 15 ป และ 
10 ป ตามลําดับ แตบริษัทมั่นใจวาบริษัทไมมีปญหาในการหา
ผูเชาพื้นที่รายใหม เนื่องจากในปจจุบันความตองการสถานที่
ประกอบการในการทําธุรกิจคาปลีกอยูในระดับสูง และบริษัท
ยังไดรับการติดตอเพื่อขอเชาพื้นที่ในโครงการของบริษัท
อยางตอเนื่อง สําหรับโครงการบางบอน ผูเชาหลักเดิม 
ไดแก จัสโก ซุปเปอรมารเก็ต ไดตอสัญญาเชาพื้นที่อีก 15 ป
แลว 
 ความเสี่ยงอีกอยางหนึ่ง ไดแกความเสี่ยงในการ
จัดหาผูเชาพื้นที่ใหเต็มโครงการ โดยเฉพาะบางพื้นที่ในบาง
โครงการที่ไมเปนที่สนใจของผูคาปลีกมากนัก เชน พื้นที่บน
ชั้น 3 ของอาคาร  อยางไรก็ตาม บริษัทไดแกไขปญหา
ดังกลาวโดยจัดหาผูเชาพื้นที่ที่ไมจําเปนตองใชพื้นที่บนชั้น 1 
และ 2 ซึ่งตองการความเงียบสงบบนชั้น 3 และคาเชาและ
คาบริการที่ต่ํากวาชั้น 1 และ 2 เชน ผูเชา 
หมายเหต ุ
1 ผูเชาหลัก (Anchor Tenant) หมายถึง ผูเชาพื้นที่สวนใหญของ

โครงการ  ซ่ึงมักจ ะ เปน ซู เปอรมาร เก็ต  โรงภาพยนตร  ร าน
เฟอรนิเจอรขนาดใหญ เปนตน โดยกลุมลูกคาหลักนี้จะเปนสิ่งดึงดูด 
(Magnet) ผูเชาพื้นที่รวม (Co-Tenants) เขามาเชาพื้นที่สวนอื่นๆ 
ภายในโครงการของบริษัท 

2 ผูเชาพื้นที่รวม (Co-Tenants) หมายถึง รานคาปลีกตางๆ ที่เขามา
เชาพื้นที่สวนอื่นๆ ภายในศูนยการคาของบริษัท เชน รานอาหาร ราน
เสริมสวย รานขายหนังสือ รานใหเชาวิดีโอ โรงเรียน และคลินิก เปน
ตน 

3 ศูนยการคาชุมชน (Neighborhood Shopping Center) คือ 
ศูนยการคาแบบเปดขนาดเล็กในละแวกบาน ที่ออกแบบเพื่อใหความ
สะดวกแกผูบริโภคในการซื้อสินคาอุปโภคบริโภค(Consumer Goods) 
หรือสิ่งของที่ใชประจําวัน มีพ้ืนที่ประมาณ 3-5 ไร และมีขนาดพื้นที่ให
เชาประมาณ 2,700-14,000 ตารางเมตร สิ่งดึงดูดผูบริโภคใหเขามา
ที่ศูนยสวนใหญจะเปนผูเชาหลักประเภทซูเปอรมารเก็ตหรือรานขายยา 
นอกเหนือจากนี้ยังมีจะมีรานคาปลีกตางๆ อยูภายในบริ เวณ
ศูนยการคาชุมชนนี้ประมาณ 15 – 20 ราน เชน รานอาหาร รานขาย
ยา รานใหเชาวีดีโอ รานซักรีด รานทําผม รานขายดอกไม และ
ธนาคาร เปนตน  ศูนยการคาชุมชนจะสามารถรองรับผูบริโภคได 
2,500 – 40,000 คนตอวัน ภายในรัศมีประมาณ 3 – 5 กิโลเมตร    



                       SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2556 หนา 25 

พื้นที่ที่ทําธุรกิจโรงเรียนสอนภาษา  โรงเรียนกวดวิชา  
โรงเรียนสอนดนตรี  และโรงเรียนสอนเทควนโด เปนตน   

แมวาในบางโครงการของบริษัทจะมีผูเชาเกือบ
เต็มโครงการ เหลือพื้นที่เพียงแคบางหองเทานั้น แตบริษัท
มีนโยบายเขมงวดที่จะคัดเลือกผูเชาพื้นที่ที่ทําธุรกิจไม
แขงขันกับผูเชาพื้นที่เดิม ไมทําธุรกิจที่เปนอบายมุข ไม
สรางผลกระทบตอโครงการหรือผูเชาพื้นที่รายอื่น มีฐานะ
ทางการเงินดี และมีความผสมผสานเปนอยางดีกับผูเชา
อื่นในศูนยการคา (Tenant Mix) 
 

ความเสี่ยงเนื่องจากตนทุนของที่ดินในการดําเนิน
โครงการใหมเพิ่มขึ้น 
 

 ในการดําเนินโครงการใหมๆ ตนทุนของที่ดิน
อาจจะเพิ่มขึ้น เนื่องจากคาเชาที่ดินเพิ่มขึ้นจากราคาที่ดิน
ที่สูงขึ้น หรือบริษัทอาจจะจําเปนตองซื้อที่ดิน ในกรณีที่
เจาของที่ดินตองการขายที่ดินมากกวาใหเชาระยะยาว และ
ไมมีที่ดินที่อื่นในบริเวณที่มีศักยภาพในการดําเนินการ
ศูนยการคาดีกวาที่ดินดังกลาว  
 อยางไรก็ตาม โดยทั่วไปแลวบริษัทจะเลือก
ดําเนินโครงการศูนยการคาที่มีผลตอบแทนดีเทานั้น  ถา
ตนทุนของที่ดินมีราคาสูงขึ้น บริษัทจะคิดราคาคาเชาและ
คาบริการจากลูกคาผูเชาพื้นที่เพิ่มขึ้นตามสัดสวน เพื่อให
ไดผลตอบแทนในการดําเนินโครงการที่ใกลเคียงระดับเดิม 
ทําใหบริษัทสามารถลดผลกระทบจากความเสี่ยงจากการ
ที่ตนทุนของที่ดินในการดําเนินโครงการใหมเพิ่มขึ้นได  
จากสถานการณการแขงขันดานคาปลีกที่รุนแรงมากขึ้น 
ผูคาปลีกสวนใหญยอมที่จะจายคาเชาและคาบริการที่
สูงขึ้นในทําเลที่โดดเดนที่สุดในบริเวณตางๆ เพื่อยึดพื้นที่
และสรางความไดเปรียบในการดําเนินธุรกิจคาปลีกตอ
คูแขงคาปลีก   
 
ความเสี่ยงจากการขาดความตอเนื่องในการดําเนิน
โครงการของบริษัท 
 

ในการดําเนินโครงการตางๆ ของบริษัท บริษัท
ไดทําการเชาที่ดินจากเจาของพื้นที่ ดังนั้น บริษัทอาจมี
ความเสี่ยงจากความตอเนื่องของโครงการ เนื่องจาก
ไมไดรับการตอสัญญาเชาที่ดิน อยางไรก็ตาม สัญญา
เชาที่ดินของบริษัทที่ทําไวกับเจาของที่ดินทั้งหมดเปน
สัญญาเชาระยะยาว 15-30 ป   นอกจากนี้ บริษัทมี

นโยบายที่จะทําการเจรจาเพื่อตอสัญญาเชาที่ดินจาก
เจาของที่ดินออกไปอีกตามความเหมาะสม 

 
ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงบุคลากรที่มีความรู แล ะ
ประสบการณ ที่มีจํานวนจํากัด 
 

เนื่องจากในการดําเนินธุรกิจพัฒนาและบริหาร
ศูนยการคา จําเปนตองอาศัยบุคลากรระดับบริหารที่มี
ความรู ความสามารถและประสบการณในการดําเนิน
ธุรกิจดานศูนยการคาเปนอยางมาก ทั้งดานการจัดหา
ที่ ดิ น เพื่ อดํ า เนิ น โครงการ  การออกแบบรูป แบบ 
(Concept) ของโครงการ การจัดหาผูเชาพื้นที่ และการ
บริหารโครงการและพื้นที่สวนกลาง เปนตน ประกอบกับ
การที่บริษัทมีจํานวนพนักงานอยูในระดับที่ไมมากนัก 
ดังนั้น ในกรณีที่มี เหตุการณที่บริษัทตองสูญเสีย
บุคลากรดังกลาวไปหรือมีจํานวนไมเพียงพอ อาจสงผล
ใหบริษัทตองประสบปญหาในการดําเนินธุรกิจได อยางไร
ก็ตาม บริษัทไดดําเนินการปองกันความเสี่ยงดังกลาว 
โดยการจัดหาบุคลากรเพิ่มเติม ทําการฝกอบรมและ
พัฒนาความรู ความสามารถ และประสบการณ ทั้งดาน
การฝกอบรมและพัฒนาความรูระหวางปฏิบัติงาน (On-
The-Job Training) และการฝกอบรมนอกสถานที่ 
(Outside Training) เพื่อทําใหการดําเนินงานของบริษัท
เปนไปอยางราบรื่นมากขึ้น และทําใหพนักงานของบริษัท
สามารถเขามาทําหนาที่ทดแทนกันไดในกรณีที่บริษัทตอง
สูญเสียบุคลากรคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนออกไป 

นอกจากนี้ บริษัทสนับสนุนและสงเสริมให
พนักงานของบริษัทใฝหาความรูในดานการพัฒนาและ
บริหารศูนยการคา และติดตามแนวโนมธุรกิจคาปลีก
เพิ่มเติม เชน จัดหาหนังสือ วารสาร และเทคนิคๆ ที่
เกี่ยวของกับการดําเนินธุรกิจของบริษัทใหพนักงานของ
บริษัทศึกษา เพื่อใหมีความรูที่เพียงพอ และสามารถนํา
ความรูตางๆ มาใชในการดําเนินธุรกิจได  

อายุสัญญาเชาที่ดนิคงเหลือ นับจาก
วันที่ 31 ธ.ค.55 

พื้นที่ใหเชา  
(ตร.ม.) % 

นอยกวา 5 ป            10,472  3% 

5 - 10 ป            36,147  9% 

มากกวา 10 ป          179,077  44% 

เจาของที่ดิน          183,904  45% 

รวมพืน้ทีใ่หเชา       409,600  100% 

 



                       SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2556 หนา 26 

ความเสี่ยงจากความลาชาในการรับชําระคาเชาพื้นที่และ
คาบริการของโครงการตางๆ  
 
 บริษัทมีรายไดหลักจากการใหเชาพื้นที่โครงการ 
ดังนั้นหากผู เชาสวนใหญไมสามารถชําระคาเชาและ
คาบริการไดตามกําหนดระยะเวลา ก็อาจสงผลกระทบตอ
ผลการดําเนินงานของบริษัทได อยางไรก็ตามบริษัทได
ทําสัญญาเชาระยะยาวกับกลุม ลูกคาโดยเฉพาะผูเชาหลัก 
โดยรับคาเชาและคาบริการลวงหนาจํานวนหนึ่ง ซึ่งทําให
ผูเชาหลักเหลานี้มีภาระที่จะตองจายคาเชาและคาบริการ
สวนที่เหลืออยูไมมากนัก จึงลดความเสี่ยงที่ผูเชาหลักจะ
ไมชําระคาเชาและคาบริการได นอกจากนี้บริษัทจะติดตาม
ดูแลการชําระคาเชาและคาบริการของผูเชาทั้งผูเชาหลัก
และผูเชารายยอยอยางสม่ําเสมอ อีกทั้ง บริษัทยังมีเงิน
ประกันการเชาและบริการที่ไดรับจากลูกคา จํานวน 6-12
เดือน เพื่อลดความเสี่ยงที่จะเกิดความลาชาหรือคางชําระ
คาเชาและคาบริการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ความเสี่ยงจากการดาํรงอตัราสวนทางการเงนิตาม
ขอกาํหนดสทิธขิองหุนกู 
 

ตามขอกําหนดวาดวยสิทธิและหนาที่ของผูออก
หุนกูและผูถือหุนกู กําหนดใหบริษัทตองดํารงอัตราสวน
เงินกูยืมตอสวนของผูถือหุน  ในอัตราสวนไมเกนิ 1.5 : 
1  ณ วันสิ้นงวดบัญชีของแตละป ณ วันที่ 31 ธันวาคม 
2555 บริษัทมีอัตราสวนเงินกูยืมตอสวนของผูถือหุน 
(Interest Bearing Debt to Equity Ratio) 0.33 เทา 
ดังนั้น ความเสี่ยงจากการดํารงอัตราสวนทางการเงิน
ตามขอกําหนดสทิธิของหุนกูนั้น จึงมีนอย  
 



                        SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555   หนา 27 
 

 
  

  
บริษทั สยามฟวเจอรดเีวลอปเมนท จาํกดั บริษทั สยามฟวเจอรดเีวลอปเมนท จาํกดั ((มหาชนมหาชน))  

  

 
 

 
 
 

  

 
 
 

 

 
 
  
 
 
 
 

โครงสรางองคกร 

ผูอํานวยการ 
ฝายกอสราง 

Construction 
Division 

Vice President 

ผูอํานวยการ 
ฝายขายและการตลาด 

Leasing & 
Marketing 
Division 

Vice President 

ผูอํานวยการ 
ฝายบริหาร
ศูนยการคา 
Property 

Management 
Vice President 

ผูอํานวยการ 
ฝายการเงิน 

Finance Vice 
President 

ผูอํานวยการ 
ฝายพัฒนาธุรกิจ 

Business 
Development 

Division 
Vice President 

ประธานเจาหนาที่บรหิาร 
CEO

เลขานุการบรษิัท 

Corporate Secretary  

ประธานเจาหนาทีก่ารเงิน 
CFO

รองกรรมการผูจัดการ 
Executive Vice President 

ผูอํานวยการ 
ฝายบัญชี 

Accounting Vice 
President 

 

คณะกรรมการบริษัท 
Board of Directors

คณะกรรมการบริหาร 
Executive Board of Directors 

รองกรรมการผูจัดการ 
Executive Vice President 

กรรมการผูจัดการ 
President

ผูชวยกรรมการผูจัดการ 
Senior Vice President 

ผูอํานวยการ 
ฝายบุคคลและ

ธุรการ 
Human Resource 

and Administration 

Vice President 

คณะกรรมการตรวจสอบ 

Audit Committee 

สํานักงานตรวจสอบภายใน 

Internal Audit 
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ผูถือหุน 
กลุมผูถือหุนที่ถอืหุนสูงสุด 10 รายแรก ที่มีชื่อปรากฏตามทะเบยีนผูถือหุน ณ วันที่ 27 ธนัวาคม 2555 มดีังตอไปนี้ 

 

ชื่อผูถือหุน 1 จํานวนหุน สัดสวนรอยละ 

1 บมจ.เมเจอรซีนีเพล็กซ กรุป 2         265,458,143  22.69% 

2 LUCKY SECURITIES, INC  3            94,591,847  8.09% 

3 นายนพพร วิฑูรชาติ            72,004,980  6.15% 

4 นายพงศกิจ สุทธพงศ            67,387,757  5.76% 

5 STATE STREET BANK EUROPE LIMITED3            43,191,488  3.69% 

6 นายอัคริม   จันทรประภา            36,968,254  3.16% 

7 นางสุพรรณ วิฑูรชาติ            29,915,938  2.56% 

8 นางเกศินี  วิฑูรชาติ            24,536,682  2.10% 

9 นางสาวอาทิตยา จันทรประภา            19,742,670  1.69% 

10 นายธนัท พจนเกษมสิน            17,180,151  1.47% 

รวม 670,977,910 57.36% 

จํานวนหุนสามญัทั้งหมด    1,169,862,645  100.00% 
 
หมายเหตุ:  1 ผูถือหุนทั้ง 10 รายดังกลาว ไมมีความเกี่ยวของกันตามที่กําหนดไวในมาตรา 258 ของพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาด

หลักทรัพย พ.ศ.2535 (รวมถึงที่มีการแกไขเปลี่ยนแปลง) อยางไรก็ดี ผูถือหุนหมายเลข 3 และ 7 มีความสัมพันธในฐานะบุตรและ
มารดา และ ผูถือหุนหมายเลข 3 และ 8 มีความสัมพันธในฐานะหลานและอา ทั้งนี้ ไมมีผูใดมีอิทธิพลตอการออกเสียงในที่ประชุมผู
ถือหุน ตางคนตางมีอิสระในการออกเสียง 

2 บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปนผูถือหุนรายใหญ ไดสงบุคคลเขาเปนกรรมการ คือ นายวิชา พูลวร
ลักษณ  นายวีรวัฒน องควาสิฏฐ  

3 ไมมีกรรมการ ผูบริหาร หรือกลุมบริษัทในเครือของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) รวมถึงผูที่เกี่ยวของ มี
สวนไดสวนเสียในลักษณะการถือหุนแทน (Nominee) ของบุคคลดังกลาว อยูในรายชื่อผูถือหุนที่เปนนิติบุคคล ไดแก LUCKY 
SECURITIES, INC. และ STATE STREET BANK EUROPE LIMITED นิติบุคคลดังกลาวไมมีอิทธิพลตอการกําหนดนโยบาย
การจัดการหรือการดําเนินงานอยางมีนัยสําคัญในบริษัท (อาทิ ไมไดสงบุคคลเขามาเปนกรรมการที่มีอํานาจในการจัดการในบริษัท 
เปนตน) 

โครงสรางการจดัการ   
คณะกรรมการบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) มีทั้งหมด 3 ชุด ประกอบดวย 

1. คณะกรรมการบริษัท 

2. คณะกรรมการบริหาร 

3. คณะกรรมการตรวจสอบ  
 
 

โครงสรางการถอืหุนและการจัดการ 
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1. คณะกรรมการบริษทั 

คณะกรรมการของบริษัทประกอบดวยกรรมการจํานวน  12 ทาน ไดแก 
 ชื่อ-สกลุ  ตําแหนง 

 1. นายอรณพ จันทรประภา ประธานกรรมการบริษัท  

 2. นายพงศกิจ   สุทธพงศ รองประธานกรรมการบริษัท    

 3. นายนพพร  วิฑูรชาติ กรรมการบริษัทและประธานกรรมการบริหาร  

      4. นายสมนึก พจนเกษมสิน กรรมการบริษัทและกรรมการผูจัดการ (President) 

      5. นายกิตตินันท สํารวจรวมผล  กรรมการบริษัทและประธานเจาหนาที่การเงิน (CFO) 

 6. นายวิชา  พูลวรลักษณ กรรมการบริษัท 

 7. นายวีรวัฒน องควาสิฏฐ กรรมการบริษัท 

 8. นายวิเชฐ  ตันติวานิช กรรมการบริษัท 

 9. นายชัย จรุงธนาภิบาล* กรรมการอิสระ 

 10. นางนันทิยา  มนตริวัต ประธานกรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ 

 11. นายเดช        บุลสุข กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ 

   12. นางสไบทิพย  สุนทรส กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ 

 
* นายชัย จรุงธนาภิบาล ไดรับอนุมัติแตงตั้ง เปนกรรมการอิสระ จากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัท เมือ่วันที่ 15 
กุมภาพันธ 2555 มิไดเปนตัวแทนของผูถือหุนรายใหญ 
 

กรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนบริษัท 
กรรมการซึ่งมีอํานาจลงลายมือชื่อแทนบริษัทคือ นายอรณพ จันทรประภา นายพงศกิจ สุทธพงศ นายนพ

พร วิฑูรชาติ นายสมนึก พจนเกษมสิน และ นายกิตตินันท สํารวจรวมผล กรรมการสองในหาคนนี้ลงลายมือชื่อ
รวมกันและประทบัตราสําคัญของบริษัท 

 

ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการบริษัท 

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

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

2. การทบทวนและใหความเห็นชอบกับนโยบายที่เหมาะสม 

 คณะกรรมการบริษัทรับผิดชอบในการทบทวนและใหความเห็นชอบกับนโยบายและทิศทางการดําเนินงานของ
บริษัทที่เสนอโดยคณะกรรมการบริหาร เวนแตเรื่องที่กฎหมายกําหนดใหตองไดรับมติอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุน
กอนดําเนินการ 

3.   การกํากับดูแลคณะกรรมการบริหาร 

คณะกรรมการบริษัทมีหนาที่กํากับดูแลใหคณะกรรมการบริหารดําเนินงานตามนโยบายที่กําหนดไวอยางมี     
ประสิทธิภาพ และแจงใหคณะกรรมการบริหารนําเสนอเรื่องที่มีสาระสําคัญตอการดําเนินงานของบริษัท รายการ
ระหวางบุคคลที่เกี่ยวโยงกันอื่นๆ ใหพิจารณาโดยเปนไปตามกฎระเบียบ ขอบังคับของสํานักงาน ก.ล.ต. และตลาด 
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 หลักทรัพย หากจําเปนคณะกรรมการบริษัทจะวาจางที่ปรึกษาภายนอกเพื่อใหคําปรึกษาหารือใหความเห็น
ทางวิชาชีพประกอบการตัดสินใจ ในเรื่องที่มีผลตอการดําเนินธุรกิจอยางมีสาระสําคัญของบริษัท 

4. การจัดใหมีระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายใน 

คณะกรรมการบริษัทไดกํากับใหบริษัทมีระบบการควบคุมภายใน และการตรวจสอบภายในที่มี
ประสิทธิผล 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 
รวมถึงการเขาถึงสารสนเทศทางการเงิน และทางธุรกิจอื่นอยางเพียงพอตอการปฏิบัติหนาที่และนโยบาย
การดําเนินงาน ตลอดจนการกําหนดงบประมาณประจําป 

 

2.  คณะกรรมการบรหิาร 

 คณะกรรมการบริหารมีทั้งหมด 5 ทาน ไดแก 
 ชื่อ-สกลุ   ตําแหนง 

 1. นายนพพร           วิฑูรชาติ  ประธานกรรมการบริหาร 

                     2. นายวิชา           พูลวรลกัษณ        กรรมการบริหาร 

  3. นายสมนึก           พจนเกษมสิน  กรรมการบริหาร 

 4. นายกิตตินันท            สํารวจรวมผล กรรมการบริหาร 

 5. นางสาวฐิตาภัสร         อิสราพรพัฒน* กรรมการบริหาร 

 

* นางสาวฐิตาภัสร อิสราพรพัฒน มิไดเปนกรรมการบริษัทและผูบริหารของบริษัท และไมมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัท 

 
ขอบเขตอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการบริหาร  (รายงานการประชุมครั้งที่ 1/2545 วันที่ 26 สงิหาคม 2545) 

1. มีอํานาจสั่งการ วางแผน และดําเนินกิจการของบริษัท ใหเปนไปตามนโยบายที่คณะกรรมการบริษัทกําหนด 

2. มีอํานาจอนุมัติเรื่องการลงทุนในโครงการใหม 
3. มีอํานาจอนุมัติคาใชจายหรือการจายเงินที่เกินอํานาจของฝายจัดการ  วงเงินเกิน 1,000,000 ตอครั้ง 

4. มีอํานาจแตงตั้ง และบริหารงาน ระดับฝายขึ้นไป เพื่อประโยชนและประสิทธิภาพการจัดการที่ดีและโปรงใส  
5. มีอํานาจพิจารณากําหนดสวสัดิการพนักงานใหเหมาะสมกับสถานการณ ประเพณีปฏิบัติและสอดคลองกับ

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

ทั้งนี ้การอนมุตัิรายการของคณะกรรมการบริหารดังกลาวขางตน จะไมรวมถึงการอนุมตัิรายการที่
คณะกรรมการบริหารหรือบคุคลทีอ่าจมคีวามขัดแยง มีสวนไดเสียหรืออาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนใน
ลักษณะอื่นใดกบับริษัทหรือบรษิัทยอย รวมทั้งรายการที่กําหนดใหตองขอความเห็นชอบจากผูถือหุนในการทํารายการที่
เกี่ยวโยงกันและการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งสินทรัพยที่สําคัญของบริษัท เพื่อใหสอดคลองกับขอกําหนดของตลาด
หลักทรัพย 
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3. คณะกรรมการตรวจสอบ (Audit Committee) 

คณะกรรมการตรวจสอบมีทั้งหมด 3 ทานไดแก 
  ชื่อ-สกลุ     ตําแหนง 

1. นางนันทิยา มนตริวัต   ประธานกรรมการตรวจสอบ 

2. นางสไบทิพย สุนทรส*   กรรมการตรวจสอบ 

3. นายเดช         บุลสุข   กรรมการตรวจสอบ 

 

*นางสไบทิพย สุนทรส เปนกรรมการตรวจสอบที่มีความรูและประสบการณในการสอบทานงบการเงิน 

 
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สอบบัญชีของบริษทั 
5. พิจารณาการเปดเผยขอมูลของบริษัท ในกรณีที่เกิดรายการที่เกี่ยวโยงกันหรือรายการที่อาจมีความขัดแยงทาง
ผลประโยชนใหมีความถูกตองและครบถวน 

6. จัดทํารายงานการกํากับดูแลกิจการของคณะกรรมการตรวจสอบ โดยเปดเผยไวในรายงานประจําปของบริษัท ซึ่ง
รายงานดังกลาวตองลงนามโดยประธานคณะกรรมการตรวจสอบ 

7. ปฏิบัติการอื่นใดตามที่คณะกรรมการของบริษัทมอบหมายดวยความเห็นชอบจากคณะกรรมการตรวจสอบ  
  

 ทั้งนี้ ในการปฏิบัติหนาที่ตามวรรคหนึ่ง คณะกรรมการตรวจสอบมีความรับผิดชอบตอคณะกรรมการของบริษัท
โดยตรง และคณะกรรมการของบริษัทยังคงมีความรับผิดชอบในการดําเนินงานของบริษัทตอบุคคลภายนอก 
 

คณะผูบริหาร 
คณะผูบริหารของบริษัทฯ ประกอบดวยผูทรงคุณวุฒิจํานวน 5 ทาน ไดแก 

 ชื่อ-สกุล ตําแหนง 

1. นายนพพร  วิฑูรชาติ รักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร 

2. นายสมนึก พจนเกษมสิน กรรมการผูจัดการ 

3. นายกิตตินันท  สํารวจรวมผล ประธานเจาหนาที่การเงิน 

4. นางสาวพรทิพา  รุจิไพโรจน รองกรรมการผูจัดการ 

5. นายชาญชัย พันธุโสภา   รองกรรมการผูจัดการ 
 

ประธานเจาหนาทีบ่รหิาร 

ขอบเขตอาํนาจหนาที่ของประธานเจาหนาทีบ่รหิาร (รายงานการประชุมครั้งที่ 1/2545 วนัที่ 26 สิงหาคม 2545) 
- กํากับดูแลการปฏิบัติงานของฝายบริหารใหเปนไปตามนโยบายที่คณะกรรมการบริษัทกําหนด 
- ดําเนินกิจการและอนุมัติเรื่องดําเนินการตามที่คณะกรรมการบริษัทกําหนดไวในอํานาจดําเนินการ เชน 

• การลงนามในสัญญาเชา/ซื้อที่ดินและสัญญาใหเชาพื้นที่/ใหบริการของบริษัท 
• การอนุมัติการจัดซื้อจัดจางของบริษัท ไมเกิน 1,000,000 บาทตอครั้ง 
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• การแตงตั้งบุคลากรของบริษัท เปนตน 
ยกเวน การดําเนนิการใดที่ตาม ขอบังคับของบริษัท หลักเกณฑของกฎหมาย หรือหลักเกณฑของหนวยงานที่
ควบคมุดูแลบริษทักําหนดใหตองไดรับความเห็นชอบจากที่ประชุมคณะกรรมการหรือที่ประชุมผูถือหุน ใหประธาน
เจาหนาที่บริหารจะตองดําเนินการตามหลักเกณฑดังกลาวทั้งหมด  
- สําหรับการตัดสนิใจลงทุนในธุรกิจตางๆ และการกูยืมเงิน ประธานเจาหนาที่บรหิารจะนําเรื่องเสนอตอ

คณะกรรมการบริษัทเพื่อพิจารณาอนุมัติเปนคราวๆ ไป 
- สําหรับการดําเนนิงานที่เกี่ยวกับรายการเกี่ยวโยงกัน และรายการไดมาหรือจําหนายไปซึ่งทรัพยสินของบริษัท  

ประธานเจาหนาที่บริหารจะดําเนินการตามหลักเกณฑของสํานักงาน ก.ล.ต. และตามที่ตลาดหลักทรัพยกําหนด 
 

 กรรมการผูจดัการ 

 ขอบเขตอํานาจหนาที่ของกรรมการผูจัดการ (รายงานการประชุมครั้งที่ 1/2545 วันที่ 26 สิงหาคม 2545) 

 กรรมการผูจัดการมีขอบเขตอํานาจหนาที่ในการทําธุรกรรมเหมือนกับประธานเจาหนาที่บริหาร แตวงเงินที่
กรรมการผูจัดการสามารถอนุมัติไดมีจํานวนนอยกวาประธานเจาหนาที่บริหาร 
 

เลขานุการบริษัท ไดแก นางสาวพรทิพา รุจิไพโรจน ซึ่งดํารงตําแหนง รองกรรมการผูจัดการ 

 
การประชมุคณะกรรมการบริษทั 
ในป 2552-2554 บริษัท มีการประชุมคณะกรรมการบริษัท และแสดงจํานวนครั้งที่เขาประชุมของกรรมการแตละทาน ดังนี้ 
 

รายชือ่คณะกรรมการบรษิทั 
2553 

(ทั้งหมด 4 
ครั้ง) 

2554 

(ทั้งหมด 4 
ครั้ง) 

2555 
(ทั้งหมด 5 
ครั้ง) 

 นายอรณพ จันทรประภา 4 4 5 
 นายพงศกิจ สุทธพงศ 4 3 4 
 นายนพพร วิฑูรชาต ิ 4 4 4 
 นายสมนึก พจนเกษมสิน 4 4 5 
 นายกิตตินันท สํารวจรวมผล 4 4 5 
 นายวิชา พูลวรลักษณ 4 4 4 
 นายวีรวัฒน องควาสิฎฐ 4 4 5 

 นายวิเชฐ ตันติวานิช * 
ยังไมเขารับ
ตําแหนง 

2 4 

 นายชัย จรุงธนาภิบาล 4 4 4 
 นางนันทิยา มนตริวัต 4 4 5 
 นายเดช บุลสุข 4 4 5 
 นางสไบทิพย สนุทรส 4 4 5 
 นายดุสิต นนทะนาคร * 4 3 0 

 
* นายดุสิต นนทะนาคร ดํารงตําแหนง กรรมการตรวจสอบ ไดถึงแกกรรม เมื่อวันที่ 6 กันยายน 2554 คณะกรรมการ
บริษัท จึงมีมติอนุมัติแตงตั้ง นายวิเชฐ ตันติวานชิ ดํารงตําแหนงกรรมการทดแทน เมื่อวันที่ 9 พฤศจิกายน 2554 
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คณะกรรมการของบริษัททําหนาที่เปนคณะกรรมการสรรหา โดยในการคัดเลือกบุคคลที่จะไดรับการแตงตั้งเปน
กรรมการ จะพิจารณาจากคุณสมบัติ ความรูความสามารถ ประสบการณ และเวลาที่จะเขารวมประชุมกับคณะกรรมการ
บริษัทโดยสม่ําเสมอ  ทั้งนี้ ที่ประชุมผูถือหุนจะเปนผูแตงตั้งกรรมการโดยใชเสียงขางมากตามหลักเกณฑและวิธีการ
ดังต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วิธีจับสลากกัน สวนในปตอๆ ไป ใหกรรมการคนที่อยูในตาํแหนงนานที่สุดเปนผูออกจากตําแหนง 
ทั้งนี้ กรรมการที่ออกตามวาระนั้นๆ อาจถูกเลือกเขามาดํารงตําแหนงใหมก็ได 

การสรรหากรรมการและผูบรหิาร 
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รายละเอียดเกีย่วกบัผูบรหิารและผูมีอาํนาจควบคมุของบริษทัรายละเอียดเกีย่วกบัผูบรหิารและผูมีอาํนาจควบคมุของบริษทั  
  

  

ตําแหนง ประธานกรรมการ • กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท บริหารธุรกิจ East Texas State University, USA.  
• ปริญญาตรี บญัชีบัณฑิต คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
• ประกาศนียบัตร หลักสูตร Role of the Chairman (RCP) ป 2547 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) 

ประสบการณทํางาน • 2545 – ปจจุบัน: ประธานกรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)                                          
  ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2533 – 2536:  กรรมการผูจัดการ บริษัท อินเตอรแนช่ันเนิล เอนจีเนียริง จํากัด (มหาชน) ธุรกิจโทรคมนาคม  
 • 2523 – 2533:  เครือซีเมนตไทย  
  ผูอํานวยการฝายปฏิบัติการ บริษัท ปูนซิเมนตไทย จํากดั (มหาชน) ธุรกิจวัสดุกอสรางและตกแตง  
  กรรมการผูจัดการ บริษัท เอส ซี ที คอมพิวเจอร จํากดั ธุรกิจคอมพิวเตอร  
  กรรมการผูจัดการ บริษัท แพนซัพพลายส จํากัด ธุรกิจเครื่องจักรกลหนัก  
  ผูจัดการฝายบัญชีและหนี้สิน, ผูจัดการฝายการคา 2, ผูจัดการฝายการเงนิ  
  บริษัท คาสากลซิเมนตไทย จํากัด ธุรกิจอุตสาหกรรมกอสรางและวัสดุกอสราง   

 
 

 

ตําแหนง รองประธานกรรมการ • กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท บริหารธุรกิจสาขาการตลาด สถาบันบณัฑติพัฒนบริหารศาสตร (NIDA)  
 • ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร สาขาวิศกรรมอุตสาหการ มหาวิทยาลัยขอนแกน  

 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Certification Program (DCP) รุนที่ 35 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการ   
 บริษัทไทย (IOD)  

 • สถาบันพระปกเกลาฯ หลักสูตร ปปร. รุนที่ 9 (ปปร. 9) ป 2548  
 • วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร หลักสูตร ปรอ. รุนที่ 19 (วปอ. 2549) ป 2549 

ประสบการณทํางาน • 2537 – ปจจุบัน: รองประธานกรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
                                                ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2536 – 2537:  กรรมการและผูจัดการทั่วไป บริษัท อินเตอรแนช่ันเนิล เอนจีเนียริง จํากัด (มหาชน) ธุรกิจโทรคมนาคม  
 • 2533 – 2536:  ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท อินเตอรแนช่ันเนิล เอนจีเนยีริง จํากัด (มหาชน) ธุรกิจโทรคมนาคม  
 • 2532 – 2533:  Regional Marketing Manager (Sourth East Asia) Nokia Mobile Phone, Nokia (SEA) PTE. LTD,     
                     Singapore Office ธุรกิจโทรศัพทเคลื่อนที่ 
 • 2529 – 2532:  ผูจัดการฝายโทรศัพทเคลื่อนที่ บริษัท อินเตอรแนช่ันเนิล เอนจีเนียริง จํากัด (มหาชน) ธุรกิจโทรคมนาคม  
 • 2527 – 2529:  ผูจัดการฝายวางแผนการตลาด บริษัท ซาบีนา ฟารอีสท จํากัด ธุรกิจชุดช้ันใน  
 
 

 

ตําแหนง กรรมการ • ประธานคณะกรรมการบริหาร • รักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร • กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร สาขาคอมพิวเตอร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาลาดกระบัง  
 • ประกาศนียบัตรหลักสูตร Director Certification Program (DCP) รุนที่ 70 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการ

บริษัทไทย (IOD) ป 2548 
 • หลักสูตรผูบริหารระดับสูง (CMA) รุนที่ 8 สถาบันวิทยาการตลาดทุน (วตท.) ป 2552 
 • หลักสูตรผูบริหารระดับสูง ดานการคาและพาณิชย (TEPCoT) รุนที่ 3 สถาบันวิทยาการการคา ป 2553 
 • หลักสูตรผูบริหารระดับสูง ดานการบริหารงานพัฒนาเมือง (มหานคร) รุนที่ 1 สถาบันพัฒนาเมือง ป 2554 
ประสบการณทํางาน • 2537 – ปจจุบัน:  กรรมการ ประธานกรรมการบริหาร รักษาการประธานเจาหนาที่บริหาร 

11..  นายอรณพ จนัทรประภา • อายุ 65 ป • สัดสวนการถือหุน 0.29%  

2.   นายพงศกจิ สทุธพงศ • อายุ 52 ป • สัดสวนการถือหุน 6.76% 

33..  นายนพพร วฑิรูชาติ • อายุ 48 ป • สัดสวนการถือหุน 6.18%  
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  บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2537 – ปจจุบัน:  ผูจัดการทั่วไป บริษัท เสียงสมบูรณ จํากัด ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  
 • 2533 – ปจจุบัน:  กรรมการผูบริหาร บริษัท วิฑูรโฮลดิ้ง จํากัด ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพย  
 • 2530 – 2533:  วิศวกร บริษัท เอส ซี ที คอมพิวเตอร จํากัด ธุรกิจคอมพิวเตอร  
 

 

 
 

ตําแหนง กรรมการ • กรรมการบริหาร • กรรมการผูจัดการ • กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท บญัชีมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  
 • ปริญญาตรี บญัชีบัณฑิต คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) ป 2548 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการ 
  บริษัทไทย (IOD)  

ประสบการณทํางาน • 2545 – ปจจุบัน:  กรรมการ กรรมการบริหาร และกรรมการผูจัดการ  
   บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2544 – 2545:   Corporate Services Group Director บริษัท โมทิเวช่ันเอเซีย (ประเทศไทย) จํากัด  
                      ธุรกิจบริการดานสงเสริมการตลาด  
 • 2538 – 2542:   ผูชวยกรรมการผูอํานวยการสายบรหิารภายใน  
   บริษัท อินเตอรแนช่ันเนิล เอนจีเนียริง จํากัด (มหาชน) ธุรกิจโทรคมนาคม  
 • 2534 – 2538:   ผูอํานวยการฝายการเงินและบริหาร บริษัท อินเตอรแนช่ันเนิล เอนจีเนียริง จํากัด (มหาชน)  
                       ธุรกิจโทรคมนาคม  
 • 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 ธรุกิจตรวจสอบบัญชี 
 
 
 
 
 

ตําแหนง กรรมการ • กรรมการบริหาร • ประธานเจาหนาที่การเงิน • กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท สาขาการเงิน สถาบันบณัฑิตบริหารธุรกิจ ศศินทร แหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 • ปริญญาตรี สาขา Computer Science, Boston University, Massachusetts, USA. 
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) ป 2547 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการ 
  บริษัทไทย (IOD)  

ประสบการณทํางาน • 2552 – ปจจุบัน:  กรรมการ กรรมการบริหาร ประธานเจาหนาที่การเงิน  
   บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
 • 2548 – 2551 :   Director of Research Hunters Investments ธุรกิจกองทุน 
 • 2547 – 2548 :   ที่ปรึกษา บริษัท หาดทิพย จํากัด (มหาชน) 
 • 2546 – 2547 :   ประธานเจาหนาที่บริหารการลงทุน บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน ไทยพาณิชย จํากัด 
 • 2545 – 2546 :   รองกรรมการผูจัดการ บริษัทหลักทรัพย ไทยพาณิชย จํากัด 
 • 2540 – 2545 :   Head of Thailand Research Thailand / Indonesia / Philippines Strategist Vice  
   President / Senior Analyst, Salomon Smith Barney ธุรกิจที่ปรึกษาทางการเงิน 
 

 

 

ตําแหนง กรรมการ • กรรมการบริหาร 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท MBA – Marketing มหาวิทยาลัยนานาชาติ ซานดิเอโก, USA.  
 • ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

4. นายสมนกึ พจนเกษมสนิ • อายุ 55 ป • สัดสวนการถือหุน 0.20%  

5. นายกติตนินัท สํารวจรวมผล  • • อายุ อายุ 5050  ป ป • สัดสวนการถอืหุน 0.00%  

6. นายวชิา พลูวรลกัษณ • อายุ 49 ป • สัดสวนการถือหุน 0.07%  
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ประสบการณทํางาน • 2546 – ปจจุบัน:  กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
             ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2538 – ปจจุบัน:  กรรมการและประธานกรรมการบริหาร บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน)  
               ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง  
 
 

 

 

ตําแหนง กรรมการ 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต MBA. Boston University, USA.  
 • ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) ป 2547 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการ 
  บริษัทไทย (IOD)  

ประสบการณทํางาน • 2546 – ปจจุบัน:  กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2554 – ปจจุบัน: ประธานกรรมการบริหาร บริษัท โอคทรี จํากัด โรงแรม โซฟเทล โซ แบงคอก ธุรกิจโรงแรม 
 • 2545 – ปจจุบัน:  กรรมการและกรรมการบริหาร บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน)  
  ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง  
 • 2547 – ปจจุบัน:  ประธานกรรมการบริหาร บริษัท วีรันดา รีสอรท แอนด สปา จํากัด ธุรกิจโรงแรม 
 • 2539 – ปจจุบัน:  ประธานกรรมการบริหาร บริษัท วิวัฒนกอสราง จํากัด ธุรกิจกอสราง 
 • 2538 – ปจจุบัน:  กรรมการผูจัดการ โรงแรมธาริน เชียงใหม ธุรกิจโรงแรม 
 
 

 

 

ตําแหนง กรรมการ  

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท บริหารธุรกิจ (MBA) Finance & Marketing, University of Hartford Connecticut, USA.  
 • ปริญญาตรี เศรษฐศาสตรบัณฑิต, สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการเงินและการคลัง, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
 • Executive Leadership Program, Nida-Wharton, Pennsylvania, USA, 2548 
 • หลักสูตรผูบริหารระดับสูง (CMA รุนที่ 1), สถาบันวิทยาการตลาดทุน (วตท.) 2548 
 • Certified Financial Planner : CFP 2552 
 • หลักสูตรผูบริหารระดับสูง ดานการคาและพาณิชย (TEPCoT รุนที่ 3), สถาบันวิทยาการการคา 2553 
ประสบการณทํางาน • 2554 – ปจจุบัน:  กรรมการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
    ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
 • 2555 – ปจจุบัน  กรรมการ บริษัท เอ็ม พิคเจอรส เอ็นเตอรเทนเมนท จํากัด (มหาชน) 
 • 2555 – ปจจุบัน  กรรมการอิสระ บริษัท ภัทรลิสซิ่ง จํากัด (มหาชน) 
 • 2555 – ปจจุบัน  ผูชวยกรรมการผูอํานวยการใหญ บริษัท ไทยเบฟเวอเรจ จํากัด )มหาชน(  
 • 2553 – ปจจุบัน:  ประธานกรรมการบริหาร สถาบันพัฒนาผูประกอบการเชิงสรางสรรค มหาวิทยาลัยกรุงเทพ                 
 • 2553 – ปจจุบัน:  รองประธานคณะกรรมการอํานวยการ สถาบันวิทยาการตลาดทุน (วตท.)                 
 • 2553 – ปจจุบัน:  กรรมการบริหาร บริษัท จีเอ็มเอ็ม แกรมมี่ จํากัด (มหาชน) ธุรกิจสื่อและสิ่งพิมพ                 
 • 2553 – ปจจุบัน:  ที่ปรึกษา ตลาดหลกัทรัพย เอ็ม เอ ไอ (mai) (Market for Alternative Investment) 
 • 2548 – ปจจุบัน:  กรรมการและประธานคณะทํางานดานธุรกิจการเงิน หอการคานานาชาติ ประเทศไทย  
  (International Chamber of Commerce – Thailand) 

 • 2545 – 2550:  กรรมการ บริษัท แฟมมิลี่ โนฮาว จํากดั ในเครือตลาดหลกัทรัพยแหงประเทศไทย  
 • 2547 – 2548:   ผูจัดการ ตลาดหลกัทรัพย เอ็ม เอ ไอ (mai) (Market for Alternative Investment)       
 • 2545:   ที่ปรึกษา บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากดั   
 • 2542 – 2545:   กรรมการผูจัดการและหัวหนาเจาหนาทีบ่ริหาร บริษัทหลักทรัพยจัดการกองทุน กรุงไทย จํากัด   
 • 2537 – 2539:   กรรมการผูจัดการ บริษัท เงินทุนหลกัทรัพย ตะวันออกฟายแนนซ (1991) จํากัด (มหาชน) 

7. นายวีรวฒัน องควาสฎิฐ • อายุ 42 ป • สัดสวนการถือหุน 0.03%  

88..  นายวเิชฐ ตนัตวิานิช • อายุ 51 ป • สัดสวนการถือหุน 0.00%  
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ตําแหนง กรรมการอิสระ 
คุณวุฒิทางการศึกษา • บัญชีมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  
 • บัญชีบัณฑิต คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Certification Program (DCP) ป 2546 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการ 
  บริษัทไทย (IOD)   
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Audit Committee Program (ACP) ป 2548 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท 
  ไทย (IOD) 

ประสบการณทํางาน • 2546 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากดั (มหาชน)  

   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2545 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน)    
                          ธุรกิจโรงภาพยนตรและโบวลิ่ง  
 • 2550 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ บริษัท อาหารสยาม จํากัด (มหาชน)  
                           ธุรกิจผลิตผลไมกระปองเพื่อการสงออก  
 • 2549 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระและกรรมการตรวจสอบ บริษัท โออิชิ จํากัด (มหาชน) ธุรกิจเครื่องดื่มและรานอาหาร  
 • 2547 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท คาเหล็กไทย จํากัด (มหาชน)  
                           ธุรกิจศูนยบริการเหล็ก  
 • 2543 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระและประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท ทีมพรีซีช่ัน จํากัด (มหาชน)  
                           ธุรกิจผลิตวงจรไฟฟา  
 • 2523 – 2540:     กรรมการบริหารและประธานเจาหนาที่การเงิน กลุมบริษัท ไมเนอร  
 

 

 

ตําแหนง ประธานกรรมการตรวจสอบ •  กรรมการอิสระ 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท สาขาคณิตศาสตรประกันภัย University of Manitoba, Canada  
 • ปริญญาตรี สาขาสถิติ คณะพาณชิยศาสตรและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Certification Program (DCP) ป 2543 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการ 
  บริษัทไทย (IOD)  
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Audit Committee Program (ACP) ป 2548 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท 
  ไทย (IOD) 

ประสบการณทํางาน • 2546 – ปจจุบัน:  ประธานกรรมการตรวจสอบ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2551 – ปจจุบัน:  กรรมการ บริษัท ไทยสมุทร แอสเซท จํากัด  
 • 2550 – ปจจุบัน:  กรรมการ บริษัท เมืองไทย เรียล เอสเตท จํากัด (มหาชน) 
 • 2550 – ปจจุบัน:  ประธานกรรมการ บริษัท เมืองไทยแมเนจเมนท จํากัด  
 • 2547 – 2551:   ที่ปรึกษากรรมการผูจัดการ บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด ธุรกิจประกันภัย  
 • 2543 – 2546:   กรรมการรองกรรมการผูจัดการอาวุโส บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด ธุรกิจประกันภัย  
 • 2542 – 2551:   กรรมการ บริษัท เมืองไทยประกันชีวิต จํากัด ธุรกิจประกันภัย  
 
 

 
 

ตําแหนง กรรมการตรวจสอบ •  กรรมการอิสระ 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาตรี คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) ป 2547 จากสมาคมสงเสริมสถาบัน   
   กรรมการบริษัทไทย (IOD)  

11. นายเดช บลุสขุ • อายุ 62 ป • สัดสวนการถือหุน 0.18%  

99..  นายชัย จรุงธนาภบิาล • อายุ 58 ป • สัดสวนการถือหุน 0.00%  

1100..  นางนนัทยิา มนตรวิตั • อายุ 64 ป • สัดสวนการถือหุน 0.33%  
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ประสบการณทํางาน • 2547 – ปจจุบัน:  กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  
 • 2554 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระ บริษัท ปทุมไรซมิล แอนด แกรนารี จํากัด (มหาชน) 
 • 2554 – ปจจุบัน:  ประธานกรรมการสรรหา และกําหนดคาตอบแทน บริษัท จีเอ็มเอ็ม แกรมมี่ จํากัด (มหาชน) 
 • 2547 – ปจจบุัน:  ประธานกรรมการบริหาร บริษัท ซีซีซี บิซิเนส ดีเวลล็อปเมนท จํากัด  
 • 2547 – ปจจุบัน:  กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท ดิ เอราวัณ กรุป จํากัด (มหาชน) 
 • 2545 – ปจจุบัน:  กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท จีเอ็มเอ็ม แกรมมี่ จํากัด (มหาชน) 
 • 2545 – ปจจุบัน:  กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท เจมารท จํากัด (มหาชน) 
 • 2544 – ปจจุบัน:  กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท อิออน ธนสินทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด (มหาชน) 
 • 2549 – 2552:   ที่ปรึกษา คณะกรรมการบริษัท บริษัท เพรซิเดนท เบเกอรี่ จํากัด (มหาชน) 
 • 2545 – 2552:   กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท จีเอ็มเอ็ม มีเดีย จํากัด (มหาชน) 
 • 2547 – 2549:   ประธานกิตติมศักดิ์ บริษัท แมคไทย จํากัด (แมคโดนัลดประเทศไทย) ธุรกิจอาหาร Fast Foods  
 • 2544 – 2549:   ประธาน มูลนิธิ โรนัลด แมคโดนัลด เฮาส 
 • 2527 – 2547:  ผูกอตั้ง และประธานกรรมการ บริษัท แมคไทย จํากัด (แมคโดนัลดประเทศไทย)  
   ธุรกิจอาหาร Fast Foods  
 
 

 

 

ตําแหนง กรรมการตรวจสอบ •  กรรมการอิสระ 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาตรี บญัชีบัณฑิต คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Director Accreditation Program (DAP) ป 2548 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท 
   ไทย (IOD)  

 • ประกาศนียบัตร หลักสูตร Audit Committee Program (ACP) ป 2548 จากสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัท 
  ไทย (IOD) 

ประสบการณทํางาน • 2546 – ปจจุบัน:  กรรมการตรวจสอบ และกรรมการอิสระ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
   ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา  

 • 2552 – ปจจุบัน:  กรรมการอิสระ บริษัท ฮ่ัวเซงเฮง โกลด ฟวเจอรส จํากัด ธุรกิจซื้อ-ขาย ทองคําลวงหนา 
 • 2546 – 2549:   เจาหนาที่คณะทํางาน มูลนิธิทิสโก เพื่อการกุศล  
 • 2544 – 2545:   ผูอํานวยการฝายอาวุโส ฝายบริการเก็บรักษาทรัพยสิน บริษัทเงินทุนทิสโก จํากัด (มหาชน)  
 • 2540 – 2544:   ผูอํานวยการฝายอาวุโส ฝายการเงนิ บริษัทเงินทุนทิสโก จํากัด (มหาชน) 
 
 
 

 

หมายเหต ุ
ไมมีความสัมพันธทางครอบครัวระหวางผูบริหารแตละทาน 
สัดสวนการถือหุนในบริษัทไดนับรวมหุนของคูสมรสและบุตรที่ยังไมบรรลุนิตภิาวะดวย ณ วันปดสมุดทะเบียนผูถือหุน วันที่ 27 ธันวาคม 2555 
 

1122..  นางสไบทพิย สนุทรส • อายุ 65 ป • สัดสวนการถือหุน 0.07%  
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 รายละเอียดเกีย่วกบัคณะผูบริหาร 
 

 

ตามที่ปรากฎในรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัท 

 
 

ตามที่ปรากฎในรายละเอียดเกี่ยวกับคณะกรรมการบริษัท 

 
 

ตําแหนง รองกรรมการผูจัดการ 

คุณวุฒิทางการศึกษา • ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  
 • ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ  
 • ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย  

ประสบการณทํางาน • 2547 – ปจจุบัน: รองกรรมการผูจัดการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
  ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
 • 2534 – 2547:  ผูอํานวยการฝายอาวุโส บริษัท อินเตอรแนช่ันเนิลเอนจิเนียริง จํากัด (มหาชน) ธุรกิจโทรคมนาคม 
 • 2531 – 2534:  ผูตรวจสอบบัญชีอาวุโส บริษัท ดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ จํากัด ธุรกิจตรวจสอบบัญชี 

 

 

ตําแหนง รองกรรมการผูจัดการ 

คุณวฒุิทางการศึกษา • ปริญญาโท บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต MBA-Management, Hassan School of Business,  
 University of Southern Colorado, USA.  
 • ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต BBA-Marketing and Finance, มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ  
 • ประกาศนียบัตรหลักสูตร Doing Business On The Internet, University of Los Angeles ป 2539 
 • ประกาศนียบัตรหลักสูตร Branding & Value Proposition Marketing – Kellogg, Northwestern University,    
   Chicago ป 2546 
 • ประกาศนียบัตรหลักสูตร Strategic Marketing – Kellogg, Northwestern University, Chicago ป 2546 
 • ประกาศนียบัตรหลักสูตร Customer Value Marketing – Kellogg, Northwestern University, Chicago ป 2546 
 • ประกาศนียบัตรหลักสูตร Leadership Program, Kellogg, Northwestern University, Chicago ป 2547 

ประสบการณทํางาน • 2554 – ปจจุบัน: รองกรรมการผูจัดการ บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
  ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
 • 2554:  รองกรรมการผูอํานวยการ ประธานเจาหนาที่การตลาด(CMO) กรรมการบริหาร  
  บริษัท จีเอ็มเอ็ม แกรมมี่ จํากัด (มหาชน) ธุรกิจสื่อสรางสรรคเพื่อความบันเทิงและสิ่งพิมพ 
 • 2554:  กรรมการ กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน บริษัท เอสทีจีเอ็มเอ็ม จํากัด  
  ธุรกิจสื่อรายการโทรทัศนผานดาวเทยีม 
 • 2554:  กรรมการ กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพัน บริษัท เจ เอส แอล แชนแนล จํากัด  
  ธุรกิจสื่อรายการโทรทัศนผานดาวเทยีม 
 • 2551 – 2553:  กรรมการผูจัดการ บริษัท เตกา (ประเทศไทย) จํากัด, บริษัท เตกา คุชเชนเทคนิค (ประเทศไทย)  
  จํากัด ธุรกิจนําเขาและจําหนายเครื่องใชไฟฟาในครัวเรือน 
 • 2550 :  ผูชวยกรรมการผูจัดการใหญ ประธานเจาหนาที่การตลาด (CMO)  
  บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จํากัด (มหาชน) ธุรกิจพัฒนาและบริหารศูนยการคา 
 • 2548 – 2549:  กรรมการผูอํานวยการ สวนวางแผนกลยุทธธุรกิจ บริษัท ไมโครซอฟท (ประเทศไทย) จํากัด  

33..  นางสาวพรทิพา รุจไิพโรจนนางสาวพรทิพา รุจไิพโรจน  • • อายุ อายุ 4499  ป ป   

44..  นายนายชาญชัย พนัธุโสภาชาญชัย พนัธุโสภา  • • อายุ อายุ 4422  ป ป   

 2.   นายกติตนินัท สํารวจรวมผล  • • อายุ อายุ 5050  ปป 

1. นายสมนกึ พจนเกษมสนิ • • อายุ อายุ 5555  ปป 
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  ธุรกิจพัฒนาระบบซอฟทแวรคอมพิวเตอร 
 • 2546 – 2548:  ประธานเจาหนาที่การตลาด (CMO) บริษัท ไมโครซอฟท (ประเทศไทย) จํากัด  
  ธุรกิจพัฒนาระบบซอฟทแวรคอมพิวเตอร 
 • 2544 – 2546:  ผูชวยผูอํานวยการ หัวหนากลุมตลาดภาคธุรกิจ บริษัท ฮัทชิสัน ซีเอที ไวรเลส มัลติมีเดยี จํากัด  
  ธุรกิจโทรคมนาคม 
 • 2538 – 2544:  ผูจัดการฝายการตลาด และพัฒนาชองทางจัดจําหนาย บริษัท อินเทล ไมโครอิเล็กทรอนิกส  
  (ประเทศไทย) จํากัด ธุรกิจช้ินสวนอิเล็คทรอนิคและเซมิคอนดักเตอร 
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คณะกรรมการบริษัทไดตระหนักถึงบทบาท หนาที่ และความรับผิดชอบ ตามขอพึงปฏิบัติที่ดีสําหรับกรรมการบริษัทจด
ทะเบียน (Code of Best Practices) เพื่อใหการดําเนินงานขององคกรเกิดความโปรงใสในการปฏิบัติงานและเพิ่มความนาเชื่อถอืตอ
องคกร ตลอดจนเพิ่มความสามารถในการเติบโตอยางมั่งคงของบริษัท บริษัทไดถือปฏิบัติตามหลักการกํากบัดแูลกิจการที่ดี โดยได
กําหนดแนวทาง นโยบายและวิธีการปฏิบัติงานที่สอดคลองกับองคกร  
 
หมวดที่ 1 สิทธิของผูถือหุน 
  บริษัท ตระหนักถึงสิทธิของผูถือหุน ความเพียงพอและทันตอเหตุการณของขอมูลเพื่อใชในการตัดสินใจ การแจงขาวสาร
และสารสนเทศของบริษัทเปนไปตามขอกําหนดของหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน การจัดสงเอกสารเชิญประชุมผูถือหุน บริษัทฯไดจัดสง
หนังสือบอกกลาวเชิญประชุมผูถือหุน พรอมรายงานประจําป และขอมูลประกอบวาระการประชุมตางๆ พรอมทั้งความเห็นของ
คณะกรรมการบริษัทลวงหนากอนวันประชุมตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนด การจัดสงเอกสารสารสนเทศใหแกผูถือหุนทราบ 
เปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดโดยตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย รวมถึงมีการแจงขาวสารของบริษัททางระบบอิเลคโทรนิคผาน
ตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ในการประชุมผูถือหุน กรรมการของบริษัทใหความสําคัญในการเขารวมการประชุมผูถือหุนทุกครั้ง 
โดยในป 2555 บริษัทไดจัดประชุมผูถือหุน 1 ครั้งคือการประชุมสามัญประจําป 1 ครั้ง กรรมการทุกทานไดเขารวมการประชุม โดย
ประธานในที่ประชุมไดเปดโอกาสใหผูถือหุนไดสอบถาม แสดงความคิดเห็นและขอเสนอแนะตางๆ อยางเทาเทียมกัน ซึ่งทางบริษัทไดรับ
ฟงและไดตอบคําถามรวมทั้งใหขอมูลตางๆ ตามที่ผูถือหุนรองขออยางครบถวน ในป 2555 บริษัทฯ ไดเผยแพรขอมูลประกอบวาระ
การประชุมผูถือหุนลวงหนาไวใน website กอนจัดสงเอกสาร เพื่อใหผูถือหุนมีเวลาเพียงพอในการพิจารณาวาระประชุมและขอมูล
ประกอบการประชุม 
 
หมวดที่ 2 การปฎิบัติตอผูถือหุนอยางเทาเทียมกัน 
  บริษัทฯ ไดเปดโอกาสใหผูถือหุนที่ไมสามารถเขาประชุมดวยตนเองมอบฉันทะใหผูอื่น เชน กรรมการอิสระของบริษัท มา
ประชุมและออกเสียงลงมติแทน และใชหนังสือมอบฉันทะที่จัดสงใหผูถือหุน รูปแบบที่ผูถือหุนสามารถกําหนดทิศทางการลงคะแนนได  
นอกจากนี้ ผูถือหุนที่เปนผูบริหารไมมีการเพิ่มวาระการประชุมที่ไมไดแจงเปนการลวงหนาโดยไมจําเปน บริษัทฯ ใชบัตรลงแนนเสียงใน
การลงคะแนนเสียงในทุกวาระการประชุม เพื่อความโปรงใสและตรวจสอบได ในกรณีมีขอโตแยงในภายหลัง  
  จากการที่บริษัทไดเผยแพรขอมูลการประชุมผูถือหุนใน website ทําใหในป 2555 ผูถือหุนสวนนอยของบริษัทฯ สามารถ
เสนอเพิ่มวาระการประชุมกอนวันประชุม และสามารถเสนอชื่อบุคคลเพื่อเปนกรรมการได  

เพื่อปองกันการดําเนินงานที่อาจเปนความขัดแยงทางผลประโยชน บริษัทไดกําหนดนโยบายและการดําเนินการ รายการที่
อาจมีความขัดแยงทางผลประโยชนและรายการที่เกี่ยวโยงกัน รวมถึงกําหนดระเบียบไมใหผูบริหารนําขอมูลภายในไปใชเพื่อประโยชน
สวนตน ดังนี้  

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

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

- กําหนดระเบียบหามผูบริหารของบริษัท ทําการซื้อขายหลักทรัพยของบริษัทในชวง 1 เดือนกอนที่งบการเงินของ
บริษัทจะเผยแพรตอสาธารณชน 

นอกจากนี้บริษัทไดมีการดูแลเรื่องการใชขอมูลภายใน โดยกําหนดใหผูบริหารและพนักงานตองรักษาความลับของบริษัทฯ
และลูกคาของบริษัทมิใหนําขอมูล ซึ่งอาจไดรับทราบมาโดยตําแหนงหนาที่ไปใชในทางที่จะกอใหประโยชนสวนตนหรือเกิดความเสียหาย
ตอบริษัท และลูกคาของบริษัทได 
 
 

รายงานการปฏบิัติตามหลกัการกาํกบัดแูลกจิการที่ด ี
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หมวดที่ 3 บทบาทของผูมีสวนไดเสีย 
บริษัทใหความสําคัญตอสิทธิของผูมีสวนไดเสียทุกกลุม โดยคํานึงถึงการดูแลคุมครองสิทธิและการปฏิบัติใหเกิดความเทา

เทียมกันของผูเกี่ยวของทุกฝายเสมอมา อาทิ  
ตอคูคา: ปฏิบัติตอพันธมิตรคูคาอยางยุติธรรม 
ตอเจาหนี้: ปฏิบัติและชําระคาใชจายตางๆ ตามที่บริษัทไดมีภาระผูกพันอยางตรงเวลา 
ตอพนักงาน: กําหนดผลตอบแทนอยางเหมาะสมตามขอบเขตงาน, มีสวัสดิการสําหรับคารักษาพยาบาลและการตรวจ

สุขภาพประจําป, การจัดตั้งกองทุนสํารองเลี้ยงชีพใหกับพนักงาน, การจัดอบรมเพื่อพัฒนาศักยภาพทั้งทางตรงและทางออม 
ตอสังคม: ใหการสนับสนนุเพื่อชวยเหลือสังคมอยางตอเนื่อง โดยในปที่ผานมาบริษัทไดสนับสนุนพื้นที่ในโครงการ    นวมิ

นทร ซิตี้ อเวนิว ใหแกกองทัพบกเพื่อใชเปนศูนยบัญชาการและมอบสิ่งของบริจาคที่ไดรับจากการเปดจุดรับบริจาคในทุกศูนยการคา
ใหแกผูประสบภัยในเขตลาดพราวและพื้นที่ใกลเคียง, การเขารวมงาน Big Cleaning Day ที่มหาวิทยาลัยธรรม- ศาสตร ในวันที่ 2 
ธันวาคม 2554, .ใหการสนับสนุนการเขาใชพื้นที่ในการประชาสัมพันธไดใน 11 โครงการของบริษัทโดยไมคิดคาใชจายขององคกร 
UNHCR – สํานักงานขาหลวงใหญผูลี้ภัยสหประชาชาติ , Unicef, WSPA – องคกรพิทักษสัตวแหงโลก, SOS Children’s 
Villages Thailand – มูลนิธิเด็กโสสะแหงประเทศไทยในพระบรมราชินูปถัมภ 

ตอสิ่งแวดลอม: มุงเนนในการออกแบบและกอสรางศูนยการคาใหมีพื้นที่สีเขียวโดยการปลูกตนไมจํานวนมากเพือ่สราง
ความรมรื่นในบริเวณนั้น 

นอกจากนั้น บรษิัทไดสนับสนนุการไมละเมิดทรัพยสินทางปญญาหรือลิขสิทธิ์ ดวยการใชคอมพิวเตอรและซอฟทแวรที่ถูก
ลิขสิทธิ์และยังกําหนดขอหามผูเชาในโครงการขายสินคาละเมิดลิขสทิธิ ์
 
หมวดที่ 4 การเปดเผยขอมูลและความโปรงใส 

บริษัทไดกําหนดนโยบายเกี่ยวกับการกํากับดูแลกิจการ โดยใหความสําคัญอยางมากในการปฏิบัติตอทุกฝาย อยางเทาเทียม
กัน ไมวาจะเปนตอผูถือหุน ผูมีสวนไดสวนเสียของบริษัท หรือบุคคลใดที่เกี่ยวของ โดยจัดใหมีการเปดเผยขอมูลอยางเพียงพอ มี
ความโปรงใส สามารถตรวจสอบได จัดใหมีการประเมินและควบคุมความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นภายใตการดําเนินงานที่ไมสามารถหลีกเลี่ยง
ได กําหนดใหมีการควบคุม และการตรวจสอบภายในที่พอเพียง นอกจากนี้บริษัทไดกําหนดนโยบายในการปฏิบัติงาน โดยใหเปนไปตาม
ขอกําหนดของกฎหมายและจริยธรรมทั่วไปทางธุรกิจ  

บริษัทยังมิไดจัดตั้งหนวยงานเฉพาะเพื่องานดานนักลงทุนสัมพันธขึ้น อยางไรก็ตาม บริษัทไดมอบหมายใหผูที่เกี่ยวของทํา
การตอบคําถาม และสื่อสารกับนักลงทุน และนักวิเคราะหจากสถาบันตางๆ ตามความเหมาะสม ทั้งนี้ บริษัทไดเผยแพรขอมูลการเงิน
และขอมูลที่มิใชขอมูลการเงินอยางถูกตอง ครบถวน ทันเวลา  โดยผานชองทาง     อิเลคโทรนิคและสื่อการเผยแพรขอมูลตางๆ 
ของตลาดหลักทรัพย และเวบไซตของบริษัทอยางสม่ําเสมอ ซึ่งนักลงทุนสามารถติดตอขอทราบขอมูลของบริษัทเพิ่มเติมไดที่
โทรศัพท 02-6609464-5 หรือที่ Website: http://www.siamfuture.com ซึ่งในปจจุบัน บริษัทฯ มีการเปดเผยขอมูลสวนใหญ
ในเวบไซต เปนภาษาอังกฤษ และอยูในระหวางการจัดทํา เวบไซตเปนภาษาไทย 

คณะกรรมการบริษัทเปนผูรับผิดชอบตองบการเงินของบริษัท และสารสนเทศทางการเงินที่ปรากฏในรายงานประจําปวา 
งบการเงินดังกลาวจัดทําขึ้นตามมาตรฐานการบัญชีที่รับรองโดยทั่วไปในประเทศไทย โดยเลือกใชนโยบายบัญชีที่เหมาะสมและถือปฏิบัติ
อยางสม่ําเสมอ ใชดุลยพินิจอยางระมัดระวัง และประมาณการที่ดีที่สุดในการจัดทํา รวมทั้งมีการเปดเผยขอมูลสําคัญอยางเพียงพอ
ในหมายเหตุประกอบงบการเงิน  ทั้งนี้คณะกรรมการไดจัดใหมีการดํารงรักษาไวซึ่งระบบควบคุมภายในที่มีประสิทธิผล เพื่อใหมั่นใจได
อยางมีเหตุผลวาการบันทึกขอมูลทางบัญชีมีความถูกตอง ครบถวน เพียงพอที่จะดํารงรักษาไวซึ่งทรัพยสิน และสรางความเชื่อมั่น
อยางมีเหตุผลตอความเชื่อถือไดของงบการเงินของบริษัท  

สําหรับนโยบายคาตอบแทนกรรมการและผูบริหารของบริษัทเปนไปดวยความชัดเจนและโปรงใส โดยคาตอบ แทนของ
คณะกรรมการ ผูถือหุนจะเปนผูพิจารณากําหนดเปนจํานวนแนนอนในแตละป คณะกรรมการบริษัทมีนโยบายในการกําหนด
คาตอบแทนของกรรมการอยูในระดับที่เหมาะสมเพียงพอที่จะดึงดูด และรักษากรรมการที่มีความสามารถไวได  
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หมวดที่ 5 ความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 
1. โครงสรางคณะกรรมการ 

1.1 ในคณะกรรมการของบริษัทมีจํานวนกรรมการที่เปนผูบริหาร 3 ทาน กรรมการที่ไมเปนผูบริหาร 5 
ทานและกรรมการที่เปนอิสระอีก 4 ทาน โดยกรรมการที่เปนอิสระคิดเปนรอยละ 33 ของคณะกรรมการทั้งคณะ ซึ่งจะทําใหเกิดการ
ถวงดุลและสอบทานการบริหารงานอยางมีประสิทธิภาพ และจํานวนกรรมการที่เหลือเปนไปตามสัดสวนอยางยุติธรรมของเงินลงทุน
ของผูถือหุนแตละกลุม 

1.2 บริษัทฯ มีการกําหนดวาระการดํารงตําแหนงของกรรมการไวอยางชัดเจน  
1.3 คณะกรรมการไดพิจารณาความเหมาะสมของการกําหนดคุณสมบัติของ “กรรมการอิสระ” เพื่อให

กรรมการอิสระของบริษัทมีความเปนอิสระอยางแทจริงเหมาะสมกับลักษณะเฉพาะของบริษัท 
1.4 คณะกรรมการยังไมมีการกําหนดจํานวนบริษัทที่กรรมการแตละทานจะไปดํารงตําแหนงใหเหมาะสม

กับลักษณะหรือสภาพธุรกิจของบริษัท อยางไรก็ตาม กรรมการแตละทาน ไดปฏิบัติตามขอพึงปฏิบัติที่ดี 
1.5 คณะกรรมการยังไมมีการกําหนดนโยบายและวิธีปฏิบัติในการไปดํารงตําแหนงกรรมการที่บริษัทอื่น

ของประธานเจาหนาที่บริหารและผูบริหารระดับสูงของบริษัทอยางชัดเจน   
1.6 ประธานกรรมการและประธานเจาหนาที่บริหารของบริษัท มิไดเปนบุคคลคนเดียวกัน และมีหนาที่ความ

รับผิดชอบตางกัน ทั้งนี้ มีการกําหนดอํานาจหนาที่ของประธานกรรมการและประธานเจาหนาที่บริหารไวอยางชัดเจน  
1.7 ปจจุบันประธานกรรมการไมไดเปนกรรมการอิสระ  
1.8 ในป 2552 บริษัทฯ ไดแตงตั้งเลขานุการบริษัท ซึ่งทําหนาที่ใหคําแนะนําดานกฎหมายและกฎเกณฑ

ตางๆที่คณะกรรมการจะตองทราบและปฏิบัติหนาที่ในการดูแลกิจกรรมของคณะกรรมการ รวมทั้งประสานงานใหมีการปฏิบัติตามมติ
คณะกรรมการ 

 
2. คณะกรรมการชุดยอย 

2.1        นอกจากคณะกรรมการตรวจสอบที่ตองจัดใหมีตามขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยฯ แลว บริษัท
ฯ ยังมิไดจัดใหมีคณะกรรมการชุดยอยอื่นเพื่อการกํากับดูแลกิจการที่ดี ไดแก คณะกรรมการพิจารณาคาตอบแทน คณะกรรมการ
สรรหา ในปจจุบัน คณะกรรมการตรวจสอบของบริษัท ไดทําหนาที่เปนคณะกรรมการพิจารณาคาตอบแทนดวย 

2.2.           เพื่อความโปรงใสและเปนอิสระในการปฏิบัติหนาที่ สมาชิกสวนใหญของคณะกรรมการชุดยอยเปน
กรรมการอิสระและประธานคณะกรรมการชุดยอยเปนกรรมการอิสระ  

2.3           ประธานคณะกรรมการไมไดเปนประธานหรือสมาชิกในคณะกรรมการชุดยอย เพื่อใหการทําหนาที่ของ
คณะกรรมการชดุยอยมีความเปนอิสระอยางแทจริง 
 
3. บทบาท หนาที่ และความรับผิดชอบของคณะกรรมการ 

3.1        คณะกรรมการบริษัท ไดมีสวนรวมในการใหความเห็นชอบในการกําหนดวิสัยทัศน ภารกิจ กลยุทธ 
เปาหมาย แผนธุรกิจและงบประมาณของบริษัท รวมทั้งไดกําหนดบทบาทหนาที่ของคณะกรรมการบริหารและฝายบริหารอยางชัดเจน 
ตลอดจนกํากับดูแลใหฝายบริหารดําเนินงานเปนไปตามแผนและงบประมาณที่ตั้งไวอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

3.2     คณะกรรมการจะจัดใหมีนโยบายการกํากับดูแลกิจการของบริษัทเปนลายลักษณอักษร และใหความ
เห็นชอบนโยบายดังกลาว  ซึ่งจะทบทวนนโยบายและการปฏิบัติตามนโยบายดังกลาวเปนประจํา อยางนอยปละ 1 ครั้ง 

3.3     ภายใตพันธกิจของบริษัทไดกําหนดใหคณะกรรมการ ฝายบริหาร และพนักงาน ปฏิบัติหนาที่ของตน
ดวยความซื่อสตัย สุจริต เที่ยงธรรม และมีความรับผิดชอบตอหนาที่ อันจะทําใหการทํางานเปนไปดวยโปรงใส และตรวจสอบได 

3.4     คณะกรรมการไดพิจารณาเรื่องความขัดแยงของผลประโยชนอยางรอบคอบ การพิจารณา การ
ทํารายการที่อาจมีความขัดแยงของผลประโยชนควรมีแนวทางที่ชัดเจนและเปนไปเพื่อผลประโยชนของบริษัทและผูถือหุนโดยรวมเปน
สําคัญ โดยที่ผูมีสวนไดเสียไมควรมีสวนรวมในการตัดสินใจ และคณะกรรมการไดกํากับดูแลใหมีการปฏิบัติตามขอกําหนดเกี่ยวกับ
ขั้นตอนการดําเนินการและการเปดเผยขอมูลของรายการที่อาจมีความขัดแยงของผลประโยชนใหถูกตองครบถวน 
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3.5            บริษัทไดใหความสําคัญตอระบบควบคุมภายในที่ดี เพื่อใหเกิดความโปรงใสในการทํางาน ทั้งยังเปน
การพัฒนาระบบการทํางานใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด อยางไรก็ตามเนื่องจากบริษัทยังจัดไดวาเปนบริษัทขนาดยอมในแงของจํานวน
บุคลากร และโครงสรางการบริหารที่ไมยุงยากซับซอน ซึ่งถือเปนขอไดเปรียบอยางหนึ่งของบริษัท การควบคุมดูแลและการ
ตรวจสอบภายในจึงสามารถปฏิบัติไดงาย ผานทางการตรวจสอบลําดับขั้นอํานาจอนุมัติ  สอบทานทางเดินเอกสารตางๆ และ การ
แบงแยกหนาที่กันอยางชัดเจน นอกจากนี้ยังจัดใหมีการควบคุมดูแลการใชทรัพยสินของบริษัทใหเกิดประโยชนสูงสุด มีการถวงดุล 
และตรวจสอบระหวางกันอยางเหมาะสม ในป 2551 บริษัทไดวาจางบริษัทผูตรวจสอบภายใน เพื่อพัฒนาระบบควบคุมภายในของ
บริษัทใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

3.6     บริษัทยังจัดใหมีการบริหารความเสี่ยงเพ่ือลดความเสียหายที่อาจเกิดขึ้น โดยการขอความเห็นจาก
ผูเชี่ยวชาญอิสระทางการเงิน เมื่อบริษัทจะตองเขาทํารายการใดๆ ที่อาจทําใหเกิดความเสี่ยง เชน การจดทะเบียนเชาที่ดินระยะยาวที่มี
มูลคาสูงเมื่อเทียบกับสินทรัพยรวมของบริษัท หรือ เมื่อมีการเสนอขายหุนสามัญใหกับบุคคลเฉพาะเจาะจง 
 
4. การประชุมคณะกรรมการ 

4.1    บริษัทไดจัดใหมีกําหนดการประชุมคณะกรรมการเปนการลวงหนา และแจงใหกรรมการแตละคนทราบ
กําหนดการดังกลาว เพื่อใหกรรมการสามารถจัดเวลาและเขารวมประชุมได  

4.2      กําหนดการประชุมโดยปกตินั้นจะจัดใหมีการประชุมเปนประจําทุกๆ 3 เดือนโดยกําหนดวันประชุมไว
ลวงหนา และอาจมีการประชุมเพิ่มเติมระหวางนั้นตามความจําเปน ฝายเลขานุการคณะกรรมการ จะเปนผูจัดเตรียมเอกสาร หนังสือ
เชิญประชุมพรอมระเบียบวาระการประชุมกอนการประชุมลวงหนา 7 วัน เพื่อใหคณะกรรมการไดมีเวลาศึกษาขอมูลอยางเพียงพอ
กอนการเขารวมประชุม อยางไรก็ตาม บริษัทฯ มีการประชุมคณะกรรมการบริหารทุกเดือน และไดจัดสงรายงานผลการดําเนินงาน
แจงใหคณะกรรมการทานอื่นทราบทุกครั้ง 

4.3      ประธานกรรมการและประธานเจาหนาที่บริหารไดรวมกันพิจารณาการเลือกเรื่องเขาวาระการประชุม
คณะกรรมการ โดยดูใหแนใจวาเรื่องที่สําคัญไดนําเขารวมไวแลว โดยกรรมการแตละคนมีความเปนอิสระที่จะเสนอเรื่องเขาสูวาระการ
ประชุม 

4.4         ในป 2555 มีการประชุมคณะกรรมการรวมทั้งสิ้น 5 ครั้ง แตละครั้งจะใชเวลาประมาณ 2-3 ชั่วโมง 
ซึ่งฝายเลขานุการไดมีการจดบันทึก และจัดทํารายงานการประชุมเปนลายลักษณอักษรทุกครั้ง รวมทั้งมีการจัดเก็บรายงานการ
ประชุมของคณะกรรมการที่ผานการรับรองจากคณะกรรมการ เพื่อการตรวจสอบ 

4.5      คณะกรรมการจะสนับสนุนใหประธานเจาหนาที่บริหารเชิญผูบริหารระดับสูงเขารวมประชุม
คณะกรรมการเพื่อใหสารสนเทศรายละเอียดเพิ่มเติมในฐานะที่เกี่ยวของกับปญหาโดยตรง และเพื่อมีโอกาสรูจักผูบริหารระดับสูง
สําหรับใชประกอบการพิจารณาแผนการสืบทอดงาน 

4.6        คณะกรรมการมีการสอบถามถึงสารสนเทศที่จําเปนเพิ่มเติมไดจากประธานเจาหนาที่บริหารหรือ
เลขานุการบริษัท หรือผูบริหารอื่นที่ไดรับมอบหมาย ภายในขอบเขตนโยบายที่กําหนดไว 

4.7     คณะกรรมการที่ไมเปนผูบริหารสามารถจะจัดที่จะประชุมระหวางกันเองไดตามความจําเปน เพื่อ
อภิปรายปญหาตางๆเกี่ยวกับการจัดการที่อยูในความสนใจ โดยไมมีฝายจัดการรวมดวย และจะแจงใหประธานเจาหนาที่บริหารทราบ
ถึงผลการประชุมดวย 
 
5. การประเมินตนเองของคณะกรรมการ  

คณะกรรมการจะจัดใหมีการประเมินผลการปฏิบัติงานดวยตนเอง เพื่อใหคณะกรรมการรวมกันพิจารณาผลงาน
และปญหา เพื่อการปรับปรุงแกไขตอไป ซึ่งจะกําหนดบรรทัดฐานที่จะใชเปรียบเทียบกับผลปฏิบัติงานอยางมีหลักเกณฑ 
 
6. คาตอบแทน   

6.1       คาตอบแทนของกรรมการจัดใหอยูในลักษณะที่เปรียบเทียบไดกับระดับที่ปฏิบัติอยูในอุตสาหกรรม 
ประสบการณ ภาระหนาที่ ขอบเขตของบทบาทและความรับผิดชอบ (Accountability and Responsibility) รวมถึงประโยชนที่คาดวา
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จะไดรับจากกรรมการแตละคน กรรมการที่ไดรับมอบหมายหนาที่และความรับผิดชอบเพิ่มขึ้น เชน เปนสมาชิกของคณะกรรมการชุด
ยอยไดรับคาตอบแทนเพิ่มที่เหมาะสมดวย 

6.2      คาตอบแทนของประธานเจาหนาที่บริหารและผูบริหารระดับสูงเปนไปตามหลักการและนโยบายที่
คณะกรรมการกําหนดภายในกรอบที่ไดรับอนุมัติจากที่ประชุมผูถือหุน และเพื่อประโยชนสูงสุดของบริษัท ระดับคาตอบแทนเปน
เงินเดือน โบนัส และผลตอบแทนจูงใจในระยะยาวควรสอดคลองกับผลงานของบริษัทและผลการปฏิบัติงานของผูบริหารแตละคน 
โดยคาตอบแทนของคณะกรรมการ และผูบริหารของบริษัทในป 2555 ประกอบดวยเงินเดือน เบี้ยประชุม และเงินกองทุนสํารองเลี้ยง
ชีพ รวมเปนเงินทั้งสิ้น 37.26 ลานบาท โดย 

1. คณะกรรมการบริษัท 12 ทาน ไดรับเบี้ยประชุมกรรมการรวม 5.88 ลานบาท 
2. คณะกรรมการบริหารและผูบริหารของบริษัทฯ 7 ทาน ไดรับคาตอบแทนรวม 27.28 ลานบาท 
3. คาตอบแทนอื่นๆ ไดแก เงินกองทุนสํารองเลี้ยงชีพ 4.10 ลานบาท  

     กรรมการที่ไมเปนผูบริหารทั้งหมดหรือคณะกรรมการพิจารณาคาตอบแทนจะเปนผูประเมินผลประธาน
เจาหนาที่บริหารเปนประจําทุกปเพื่อนําไปใชในการพิจารณากําหนดคาตอบแทนของประธานเจาหนาที่บริหาร อยางไรก็ตามจะกําหนด
บรรทัดฐานที่ไดตกลงกันลวงหนากับประธานเจาหนาที่บริหารตามเกณฑที่เปนรูปธรรมตอไป ซึ่งรวมถึงผลปฏิบัติงานทางการเงิน 
ผลงานเกี่ยวกับการปฏิบัติตามวัตถุประสงคเชิงกลยุทธในระยะยาว การพัฒนาผูบริหาร ฯลฯ  
 
7. การพัฒนากรรมการและผูบริหาร 

7.1          คณะกรรมการไดสงเสริมและอํานวยความสะดวกใหมีการฝกอบรมและการใหความรูแกผูเกี่ยวของใน
ระบบการกํากับดูแลกิจการของบริษัท เชน กรรมการ กรรมการตรวจสอบ ผูบริหาร เลขานุการบริษัท เปนตน เพื่อใหมีการปรับปรุง
การปฏิบัติงานอยางตอเนื่อง โดยไดเขาฝกอบรมกับสมาคมสงเสริมสถาบันกรรมการบริษัทไทย (IOD) 

7.2         ทุกครั้งที่มีการเปลี่ยนแปลงกรรมการใหม ฝายจัดการไดจัดใหมีเอกสารและขอมูลที่เปนประโยชนตอ
การปฏิบัติหนาที่ของกรรมการใหม รวมถึงการจัดใหมีการแนะนําลักษณะธุรกิจ และแนวทางการดําเนินธุรกิจของบริษัทใหแกกรรมการ
ใหม 

7.3         คณะกรรมการจะกําหนดแผนการพัฒนาและสืบทอดงาน ใหเปนรูปธรรมและลายลักษณอักษรตอไป 
โดยใหประธานเจาหนาที่บริหารและผูบริหารระดับสูงไดมีการเตรียมพรอมถึงผูสืบทอดงานในกรณีที่ตนไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได 

7.4         สําหรับการพัฒนาผูบริหาร บริษัทฯ จัดใหผูบริหารของบริษัทเขารวมในการสัมมนาทางวิชาการ และ
การประชุมตางๆ ที่จัดขึ้นโดยสภาศูนยการคาระหวางประเทศ (International Council of Shopping Centers หรือ ICSC) ซึ่งเปน
องคกรระหวางประเทศที่มีจุดประสงคในการใหความรูเกี่ยวกับศูนยการคา และขอมูล ขาวสาร สถิติ ที่เกี่ยวของกับศูนยการคาและ
ธุรกิจคาปลีกทั่วโลก และในการเชื่อมความสัมพันธระหวางผูที่เกี่ยวของกับศูนยการคา  
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
 
งบการเงินรวมและงบการเงนิเฉพาะบริษทั 
วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 
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รายงานของผูสอบบัญชีรับอนุญาต 
 
 

เสนอ ผูถือหุนของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
 
 

ขาพเจาไดตรวจสอบงบการเงินรวม และงบการเงินเฉพาะบริษัทของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) และบริษัทยอย และ
ของเฉพาะของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) ซ่ึงประกอบดวยงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงิน
เฉพาะบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และงบกําไรขาดทุนรวมและงบกําไรขาดทุนเฉพาะบริษัท งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จรวมและงบกําไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จเฉพาะบริษัท งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุนรวมและงบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุนเฉพาะบริษัท และ
งบกระแสเงินสดรวมและงบกระแสเงินสดเฉพาะบริษัทสําหรับปส้ินสุดวันเดียวกัน รวมถึงหมายเหตุสรุปนโยบายการบัญชีที่สําคัญและหมาย
เหตุเรื่องอื่น ๆ  
 

ความรับผิดชอบของผูบริหารตองบการเงิน 
 

ผูบริหารเปนผูรับผิดชอบในการจัดทําและการนําเสนองบการเงินเหลานี้โดยถูกตองตามที่ควรตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน  และ
รับผิดชอบเกี่ยวกับการควบคุมภายในที่ผูบริหารพิจารณาวาจําเปนเพื่อใหสามารถจัดทํางบการเงินที่ปราศจากการแสดงขอมูลที่ 
ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด 
 

ความรับผิดชอบของผูสอบบัญชี 
 

ขาพเจาเปนผูรับผิดชอบในการแสดงความเห็นตองบการเงินดังกลาวจากผลการตรวจสอบของขาพเจา ขาพเจาไดปฏิบัติงานตรวจสอบตาม
มาตรฐานการสอบบัญชี ซ่ึงกําหนดใหขาพเจาปฏิบัติตามขอกําหนดดานจรรยาบรรณ รวมถึงวางแผนและปฏิบัติงานตรวจสอบเพื่อใหไดความ
เชื่อมั่นอยางสมเหตุสมผลวางบการเงินปราศจากการแสดงขอมูลที่ขัดตอขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญหรือไม 
 

การตรวจสอบรวมถึงการใชวิธีการตรวจสอบเพื่อใหไดมาซึ่งหลักฐานการสอบบัญชีเกี่ยวกับจํานวนเงินและการเปดเผยขอมูลใน 
งบการเงิน วิธีการตรวจสอบที่เลือกใชข้ึนอยูกับดุลยพินิจของผูสอบบัญชี ซ่ึงรวมถึงการประเมินความเสี่ยงจากการแสดงขอมูลที่ขัดตอ
ขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญของงบการเงินไมวาจะเกิดจากการทุจริตหรือขอผิดพลาด ในการประเมินความเสี่ยงดังกลาว ผูสอบบัญชี
พิจารณาการควบคุมภายในที่เกี่ยวของกับการจัดทําและการนําเสนองบการเงินโดยถูกตองตามที่ควรของกิจการ เพื่อออกแบบวิธีการ
ตรวจสอบที่เหมาะสมกับสถานการณ แตไมใชเพื่อวัตถุประสงคในการแสดงความเห็นตอประสิทธิผลของการควบคุมภายในของกิจการ การ
ตรวจสอบรวมถึงการประเมินความเหมาะสมของนโยบายการบัญชีที่ผูบริหารใชและความสมเหตุสมผลของประมาณการทางบัญชีที่จัดทาํขึน้
โดยผูบริหาร รวมทั้งการประเมินการนําเสนองบการเงินโดยรวม 
 

ขาพเจาเชือ่วาหลกัฐานการสอบบญัชทีี่ขาพเจาไดรับเพยีงพอและเหมาะสมเพือ่ใชเปนเกณฑในการแสดงความเห็นของขาพเจา 
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ความเห็น 
 

ขาพเจาเห็นวางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทขางตนนี้แสดงฐานะการเงินรวมและฐานะการเงินเฉพาะบริษทัของบริษทั  
สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากดั (มหาชน) และบรษิัทยอย และของเฉพาะของบริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และผลการดาํเนนิงานรวมและผลการดําเนนิงานเฉพาะบริษทั และกระแสเงินสดรวมและกระแสเงินสดเฉพาะ
บริษทัสําหรับปส้ินสุดวนัเดียวกนั โดยถกูตองตามที่ควรในสาระสาํคัญตามมาตรฐานการรายงานทางการเงนิ 
 
 
 
พิสิฐ  ทางธนกุล 
ผูสอบบัญชีรับอนุญาตเลขที่ 4095 
บริษัท ไพรซวอเตอรเฮาสคูเปอรส เอบีเอเอส จํากัด 
 
กรุงเทพมหานคร 
14 กมุภาพนัธ พ.ศ. 2556 



                                                                                                 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 49 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)         

งบแสดงฐานะการเงิน          

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554                 

          

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554  พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554 

 หมายเหตุ  บาท  บาท  บาท  บาท 

          
สินทรัพย          

          
สินทรัพยหมุนเวียน          

          เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 4  60,566,939 
 

87,301,719 
 

10,094,602 
 

20,035,929 

เงินลงทุนชั่วคราว 5  24,500,000 
 

55,004,067 
 

24,500,000 
 

55,004,067 

ลูกหนี้การคา  6, 28  66,223,424 
 

75,527,457 
 

35,756,572 
 

33,921,501 

ลูกหนี้ตามสัญญาเชาการเงินที่ถึงกําหนด      
 

  

   รับชําระภายในหนึ่งป 7  20,898,422 
 

46,614,118 
 

14,470,479 
 

42,245,338 

ลูกหนี้กิจการที่เก่ียวของกัน 28  99,384,882 
 

30,658,975 
 

296,851,693 
 

237,827,979 

เงินใหกูยืมระยะสั้นแกกิจการ   
       

   ท่ีเก่ียวของกัน 28  - 
 

- 
 

249,145,592 
 

249,660,143 

สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 8  116,590,215 
 

116,567,218 
 

45,580,988 
 

29,039,239 

          
รวมสินทรัพยหมุนเวียน   388,163,882  411,673,554  676,399,926  667,734,196 

          

สินทรัพยไมหมุนเวียน          

          เงินฝากธนาคารที่ติดภาระค้ําประกัน   554,717 
 

550,088 
 

- 
 

- 

ลูกหนี้ตามสัญญาเชาการเงิน 7  687,980,701 
 

992,240,983 
 

457,941,035 
 

478,089,673 

เงินลงทุนในบริษัทยอย 9  - 
 

- 
 

257,925,000 
 

257,925,000 

สวนไดเสียในกิจการรวมคา 9  2,568,603,751 
 

1,487,340,585 
 

1,470,000,000 
 

1,470,000,000 

คาเชาจายลวงหนา - สุทธิ   1,232,033 
 

1,298,193 
 

- 
 

- 

สินทรัพยไมมีตัวตน - สุทธ ิ 10  23,128,207 
 

25,438,950 
 

18,690,707 
 

21,001,450 

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 11  7,607,225,392 
 

7,348,732,993 
 

4,089,149,599 
 

4,030,334,609 

อาคาร และอุปกรณ - สุทธิ 12  30,390,448 
 

35,410,162 
 

13,212,077 
 

15,969,770 

เงินประกันการเชาท่ีดิน   57,636,914 
 

56,448,668 
 

57,636,914 
 

56,448,668 

สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น   65,162,612 
 

58,431,482 
 

63,678,941 
 

56,947,145 

          
รวมสินทรัพยไมหมุนเวียน   11,041,914,775  10,005,892,104  6,428,234,273  6,386,716,315 

          
รวมสินทรัพย   11,430,078,657  10,417,565,658  7,104,634,199  7,054,450,511 

          

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
 
 
 

        

 



                                                                                                 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 50 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ)          

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554                 

          

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554  พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554 

 หมายเหตุ  บาท  บาท  บาท  บาท 

          
หนี้สินและสวนของผูถือหุน          

          
หนี้สินหมุนเวียน          

          เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร          

   และเงินกูยืมระยะสั้นจากธนาคาร 13  90,855,235 
 

155,000,000 
 

90,855,235 
 

155,000,000 

เจาหนี้การคา   9,198,657 
 

7,667,557 
 

4,879,635 
 

4,355,827 

เจาหนี้กิจการที่เก่ียวของกัน 28  9,270,000 
 

8,705,000 
 

6,229,410 
 

57,654 

เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอย 28  - 
 

- 
 

6,200,000 
 

6,500,000 

คาเชาและคาบริการรับลวงหนาท่ีถึงกําหนด   
       

   รับรูเปนรายไดภายในหนึ่งป 16, 28  57,231,706 
 

55,299,614 
 

36,038,321 
 

33,096,769 

สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนด   
       

    ชําระภายในหนึ่งป 14  1,290,104,001 
 

92,500,000 
 

1,221,354,001 
 

30,000,000 

คาเชาที่ดินรับรูดวยวิธีสัญญาเชาการเงิน   
       

   - สวนท่ีถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป   102,099,770 
 

105,865,973 
 

103,834,394 
 

107,210,298 

ภาษีเงินไดนิติบุคคลคางจาย   11,792,628 
 

26,481,221 
 

- 
 

4,006,350 

หนี้สินหมุนเวียนอื่น 15  291,661,142 
 

314,754,097 
 

189,197,501 
 

180,612,637 

          
รวมหนี้สินหมุนเวียน   1,862,213,139  766,273,462  1,658,588,497  520,839,535 

          

หนี้สินไมหมุนเวียน          

          คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 16, 28  512,081,678 
 

560,581,023 
 

105,975,422 
 

134,802,688 

เงินกูยืมระยะยาว 14  572,500,000 
 

1,861,070,714 
 

500,000,000 
 

1,719,820,714 

เงินมัดจํารับจากลูกคา   470,833,580 
 

463,536,529 
 

267,506,547 
 

265,687,005 

หนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 17  609,418,760 
 

631,519,968 
 

327,988,263 
 

330,932,170 

คาเชาที่ดินรับรูดวยวิธีสัญญาเชาการเงิน   1,475,915,755 
 

1,616,542,245 
 

930,618,536 
 

1,045,658,834 

หนี้สินผลประโยชนพนักงาน 18  23,884,472 
 

19,957,676 
 

23,884,472 
 

19,957,676 

          
รวมหนี้สินไมหมุนเวียน   3,664,634,245  5,153,208,155  2,155,973,240  3,516,859,087 

          
รวมหนี้สิน   5,526,847,384  5,919,481,617  3,814,561,737  4,037,698,622 

          

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 
 

 
 
 

        



                                                                                                 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 51 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 

งบแสดงฐานะการเงิน (ตอ)          

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554                 

          

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554  พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554 

 หมายเหตุ  บาท  บาท  บาท  บาท 

          
หนี้สินและสวนของผูถือหุน (ตอ)          

          
สวนของผูถือหุน          

          ทุนเรือนหุน          

   ทุนจดทะเบียน 19  1,169,875,095  1,047,089,351  1,169,875,095  1,047,089,351 

            ทุนที่ออกและชําระแลว 19  1,169,862,645 
 

1,036,226,276 
 

1,169,862,645 
 

1,036,226,276 

สวนเกินมูลคาหุน 19  634,028,511 
 

620,589,794 
 

634,028,511 
 

620,589,794 

เงินรับลวงหนาคาหุน   - 
 

2,422,793 
 

- 
 

2,422,793 

กําไรสะสม   
       

   จัดสรรแลว - สํารองตามกฎหมาย 20  104,926,690 
 

73,926,690 
 

104,926,690 
 

73,926,690 

   ยังไมไดจัดสรร   3,640,505,280 
 

2,415,020,314 
 

1,381,254,616 
 

1,283,586,336 

          
รวมสวนของบริษัทใหญ   5,549,323,126  4,148,185,867  3,290,072,462  3,016,751,889 

สวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุม   353,908,147  349,898,174  -  - 

          
รวมสวนของผูถือหุน   5,903,231,273  4,498,084,041  3,290,072,462  3,016,751,889 
         
รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน   11,430,078,657  10,417,565,658  7,104,634,199  7,054,450,511 

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

 
 

         

          

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 

 
 
 

        



                                                                                                 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 52 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
งบกําไรขาดทุน          
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554             

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554  พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554 

 หมายเหต ุ  บาท  บาท  บาท  บาท 

รายได          
          
รายไดคาเชาและคาบรกิาร   1,286,695,282 

 
1,197,098,393 

 
750,672,031 

 
675,137,554 

รายไดจากสัญญาเชาการเงิน   - 
 

115,058,633 
 

- 
 

115,058,633 
รายไดทางการเงนิและดอกเบี้ยรับ   36,925,455 

 
56,044,843 

 
31,875,437 

 
37,095,338 

กําไรจากการปรับมูลคายุติธรรม   
       

   อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทนุ - สุทธิ 11  13,766,510 
 

152,114,596 
 

- 
 

112,432,452 
เงินปนผลรับ 9  - 

 
- 

 
- 

 
219,000,000 

รายไดอื่น   23,049,726 
 

18,198,021 
 

124,806,454 
 

114,914,948 
สวนแบงกําไรจากกิจการรวมคา 9  1,081,263,165 

 
27,979,035 

 
- 

 
- 

          
รวมรายได   2,441,700,138  1,566,493,521  907,353,922  1,273,638,925 

คาใชจาย          

          
ตนทุนของการใหเชาและการใหบริการ   525,858,122 

 
470,998,461 

 
307,178,201 

 
267,824,411 

ตนทุนสัญญาเชาการเงนิ   - 
 

61,857,017 
 

- 
 

61,857,017 
ขาดทุนจากการยกเลิกสัญญาเชาการเงนิ 7  169,596,356 

 
- 

 
- 

 
- 

ขาดทุนจากการปรับมูลคายุติธรรม          
   อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทนุ - สุทธิ 11  - 

 
- 

 
38,380,957 

 
- 

คาใชจายในการขาย   19,901,880 
 

20,814,207 
 

17,870,964 
 

16,899,079 
คาใชจายในการบริหาร   156,556,333 

 
137,609,795 

 
134,443,735 

 
113,586,197 

คาตอบแทนผูบริหาร   20,622,869 
 

25,025,668 
 

20,622,869 
 

25,025,668 
          
รวมคาใชจาย   892,535,560  716,305,148  518,496,726  485,192,372 

          
กําไรกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได   1,549,164,578  850,188,373  388,857,196  788,446,553 
ตนทุนทางการเงิน 22  (102,129,231)  (106,272,428)  (90,048,364)  (98,589,601) 
          
กําไรกอนภาษีเงินได   1,447,035,347  743,915,945  298,808,832  689,856,952 
รายได(คาใชจาย)ภาษีเงินได 23  (42,113,823)  32,027,814  (25,713,967)  (63,834,976) 
          
กําไรสําหรับป   1,404,921,524  775,943,759  273,094,865  626,021,976 

          
การปนสวนกําไร          
          
สวนที่เปนของบริษัทใหญ   1,400,911,551  708,929,056  273,094,865  626,021,976 
สวนที่เปนของสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม  4,009,973  67,014,703  -  - 

          
   1,404,921,524  775,943,759  273,094,865  626,021,976 

          
กําไรตอหุน 24         
กําไรตอหุนข้ันพื้นฐาน    1.20  0.61  0.23  0.54 
กําไรตอหุนปรับลด   1.20  0.61  0.23  0.54 
          
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงนิเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึง่ของงบการเงินนี ้     

 



                                                                                                 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 53 

 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)       

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ          

สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554             

          

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554  พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554 

   บาท  บาท  บาท  บาท 

          

กําไรสําหรับป   1,404,921,524  775,943,759  273,094,865  626,021,976 

กําไรเบ็ดเสร็จอื่นสําหรับป - สุทธิจากภาษี   -  -  -  - 

        กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับป   1,404,921,524  775,943,759  273,094,865  626,021,976 

          

การปนสวนของกําไรเบ็ดเสร็จรวม          

         สวนที่เปนของบรษิัทใหญ   1,400,911,551  708,929,056  273,094,865  626,021,976 

สวนที่เปนของสวนไดเสียที่ไมมอีํานาจควบคุม 4,009,973  67,014,703  -  - 

           1,404,921,524  775,943,759  273,094,865  626,021,976 

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้ 



                                                                                                   SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 54 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
              

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน 
               

สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554                            

   
งบการเงินรวม 

   
สวนของผูถือหุนบริษัทใหญ 

    

   
ทุนที่ออกและ 

 
สวนเกิน 

 
เงินรับลวงหนา 

 
สํารอง 

 
กําไรสะสม 

 
สวนไดเสียที่ไมมี 

 
รวม 

   
ชําระแลว 

 
มูลคาหุน 

 
คาหุน 

 
ตามกฎหมาย 

 
ที่ยังไมไดจัดสรร 

 
อํานาจควบคุม 

 
สวนของผูถือหุน 

 
หมายเหตุ 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

ยอดยกมาตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2554 
  

1,030,411,617 
 

599,203,451 
 

459,562 
 

61,926,690 
 

1,873,022,750 
 

704,383,471 
 

4,269,407,541 
การออกหุนสามัญ 19 

 
5,814,659 

 
21,386,343 

 
(459,562) 

 
- 

 
- 

 
- 

 
26,741,440 

เงิบรับลวงหนาคาหุน 
  

- 
 

- 
 

2,422,793 
 

- 
 

- 
 

- 
 

2,422,793 
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 20 

 
- 

 
- 

 
- 

 
12,000,000 

 
(12,000,000) 

 
- 

 
- 

เงินปนผลจาย 25 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

(154,931,492) 
 

- 
 

(154,931,492) 
เงินลงทุนในบริษัทยอยลดลง 9 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
(202,500,000) 

 
(202,500,000) 

เงินปนผลจายจากบริษัทยอยใหสวนไดเสียที่มีอํานาจควบคุม 9 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

(219,000,000) 
 

(219,000,000) 
กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับป 

  
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
708,929,056 

 
67,014,703 

 
775,943,759 

ยอดคงเหลือสิ้นป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
  

1,036,226,276 
 

620,589,794 
 

2,422,793 
 

73,926,690 
 

2,415,020,314 
 

349,898,174 
 

4,498,084,041 

                
ยอดยกมาตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2555 

  
1,036,226,276 

 
620,589,794 

 
2,422,793 

 
73,926,690 

 
2,415,020,314 

 
349,898,174 

 
4,498,084,041 

การออกหุนสามัญ 19 
 

133,636,369 
 

13,438,717 
 

(2,422,793) 
 

- 
 

- 
 

- 
 

144,652,293 
จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 20 

 
- 

 
- 

 
- 

 
31,000,000 

 
(31,000,000) 

 
- 

 
- 

เงินปนผลจาย 25 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

(144,426,585) 
 

- 
 

(144,426,585) 
กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับป 

  
- 

 
- 

 
- 

 
- 

 
1,400,911,551 

 
4,009,973 

 
1,404,921,524 

ยอดคงเหลือสิ้นป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 
  

1,169,862,645 
 

634,028,511 
 

- 
 

104,926,690 
 

3,640,505,280 
 

353,908,147 
 

5,903,231,273 

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี้                    



                                                                                                   SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 55 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) 
            

งบแสดงการเปลี่ยนแปลงสวนของผูถือหุน (ตอ) 
             

สําหรับปสิ้นสุดวนัที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554                         

   
งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   
ทุนที่ออกและ 

 
สวนเกิน 

 
เงินรับลวงหนา 

 
สํารอง 

 
กําไรสะสม 

 
รวม 

   
ชําระแลว 

 
มูลคาหุน 

 
คาหุน 

 
ตามกฎหมาย 

 
ที่ยังไมไดจัดสรร 

 
สวนของผูถอืหุน 

 
หมายเหตุ 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

 
บาท 

ยอดยกมาตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2554 
  

1,030,411,617 
 

599,203,451 
 

459,562 
 

61,926,690 
 

824,495,852 
 

2,516,497,172 

การออกหุนสามัญ 19 
 

5,814,659 
 

21,386,343 
 

(459,562) 
 

- 
 

- 
 

26,741,440 

เงิบรับลวงหนาคาหุน 
  

- 
 

- 
 

2,422,793 
 

- 
 

- 
 

2,422,793 

จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 20 
 

- 
 

- 
 

- 
 

12,000,000 
 

(12,000,000) 
 

- 

เงินปนผลจาย 25 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

(154,931,492) 
 

(154,931,492) 

กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับป 
  

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

626,021,976 
 

626,021,976 

ยอดคงเหลือสิ้นป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 
  

1,036,226,276 
 

620,589,794 
 

2,422,793 
 

73,926,690 
 

1,283,586,336 
 

3,016,751,889 

              
ยอดยกมาตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2555 

  
1,036,226,276 

 
620,589,794 

 
2,422,793 

 
73,926,690 

 
1,283,586,336 

 
3,016,751,889 

การออกหุนสามัญ 19 
 

133,636,369 
 

13,438,717 
 

(2,422,793) 
 

- 
 

- 
 

144,652,293 

จัดสรรเปนสํารองตามกฎหมาย 20 
 

- 
 

- 
 

- 
 

31,000,000 
 

(31,000,000) 
 

- 

เงินปนผลจาย 25 
 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

(144,426,585) 
 

(144,426,585) 

กําไรเบ็ดเสร็จรวมสําหรับป 
  

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

273,094,865 
 

273,094,865 

ยอดคงเหลือสิ้นป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 
  

1,169,862,645 
 

634,028,511 
 

- 
 

104,926,690 
 

1,381,254,616 
 

3,290,072,462 

หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบรษิัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึ่งของงบการเงินนี ้         
 



                                                                                                  
 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 56 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)         

งบกระแสเงินสด          

สําหรับปสิ้นสุดวันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554                 

      
   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554  พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554 

 หมายเหต ุ  บาท  บาท  บาท  บาท 

กระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน          

เงินสดไดมาจากการดําเนินงาน 26  395,411,018  638,309,686  241,191,929  470,566,035 
จายดอกเบี้ย   (102,092,419)  (106,301,170)  (90,059,890)  (98,767,736) 
จายภาษีเงินได   (91,069,265)  (74,991,682)  (42,428,861)  (35,050,230) 
รับคืนภาษีเงินได   -  7,086,107  -  - 
          เงินสดสุทธิไดมาจากกจิกรรมดําเนินงาน   202,249,334  464,102,941  108,703,178  336,748,069 

          กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทุน          

เงินสดรับจากการลดทนุของบริษัทยอย 9  -  -  -  202,500,000 
เงินสดจายเพื่อซ้ือสินทรัพยไมมีตัวตน 10  (611,556)  (976,084)  (611,556)  (976,084) 
เงินสดจายเพื่อซ้ืออาคาร และอุปกรณ   

 
      

   และอสังหาริมทรพัยเพื่อการลงทนุ   (73,791,996)  (167,791,323)  (45,904,352)  (152,875,088) 
เงินใหกูยืมระยะส้ันแกบริษัทยอย 28  -  -  (31,585,449)  (28,000,000) 
เงินสดรับจากการจําหนายอุปกรณ   -  118,357  -  5,607 
เงินสดรับจากการรับชาํระหนี้เงนิใหกูยืมระยะสั้น   

 
      

   แกบริษัทยอยและกิจการที่เกี่ยวของกัน 28  -  440,126,829  32,100,000  58,900,000 
เงินปนผลรับ 9  -  -  -  219,000,000 
ดอกเบี้ยรับ   1,838,496  9,198,570  21,575,910  12,960,428 
          เงินสดสุทธิ(ใชไปใน)ไดมาจากกิจกรรมลงทุน   (72,565,056)  280,676,349  (24,425,447)  311,514,863 

          กระแสเงินสดจากกิจกรรมจัดหาเงิน          

เงินสดรับจากเงินกูยืมจากบริษัทยอย 28  -  -  -  1,500,000 
เงินสดรับลวงหนาคาหุน 19  -  2,422,793  -  2,422,793 
เงินสดรับจากการออกหุนสามัญ   14,669,732  26,741,440  14,669,732  26,741,440 
จายชําระคืนเงินกูยืมระยะส้ันจากธนาคาร   (64,144,765)  (45,005,804)  (64,144,765)  (45,005,804) 
จายชําระคืนเงินกูยืมระยะส้ันจากบริษัทยอย   

 
      

   และกิจการที่เกี่ยวของกัน 28  -  -  (300,000)  (440,626,829) 
จายคืนเงินกูยืมระยะยาว 14  (92,500,000)  (119,950,000)  (30,000,000)  (33,200,000) 
เงินสดจายจากการลดทนุของบริษัทยอยใหสวนไดเสีย  

 
      

   ที่ไมมีอํานาจควบคุม 9  -  (202,500,000)  -  - 
เงินปนผลจายของบริษทัยอยใหสวนไดเสียที่ไมมี   

 
      

   อํานาจควบคุม 9  -  (219,000,000)  -  - 
เงินปนผลจาย 25  (14,444,025)  (154,931,492)  (14,444,025)  (154,931,492) 
          เงินสดสุทธิใชไปในกิจกรรมจัดหาเงนิ   (156,419,058)  (712,223,063)  (94,219,058)  (643,099,892) 

          เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด(ลดลง)เพ่ิมข้ึนสุทธ ิ  (26,734,780)  32,556,227  (9,941,327)  5,163,040 

เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันตนป   87,301,719  54,745,492  20,035,929  14,872,889 

         เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด ณ วันสิน้ป   60,566,939  87,301,719  10,094,602  20,035,929 

          

          
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงนิเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึง่ของงบการเงินนี ้     



                                                                                                  
 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 57 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)           

งบกระแสเงินสด (ตอ)          

สําหรับปสิ้นสุดวันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554                 

          

ขอมูลกระแสเงินสดเปดเผยเพ่ิมเตมิ          

          

รายการที่ไมใชเงินสด          

          

รายการที่ไมใชเงินสดที่มีสาระสําคัญสําหรับปส้ินสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 ไดแก     

          

   งบการเงินรวม  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

   พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554  พ.ศ. 2555  พ.ศ. 2554 

   บาท  บาท  บาท  บาท 

เจาหนี้จากการซื้ออาคารและอุปกรณ          

   และอสังหาริมทรพัยเพื่อการลงทนุ   1,700,784  11,246,822  -  10,869,001 

เจาหนี้จากการซื้อสินทรัพยไมมีตัวตน   -  -  260,000  - 

โอนที่ดิน อาคาร และอปุกรณเปนอสังหาริมทรัพย          

   เพื่อการลงทุน (หมายเหตุ 11)   2,825,906  525,712,481  -  7,558,776 

อสังหาริมทรพัยเพือ่การลงทุนเพิ่มข้ึนจากการรับรู          

   คาเชาที่ดินที่รับรูเปนตนทุนสัญญาเชาการเงนิ   -  41,895,636  -  41,895,636 

อสังหาริมทรพัยเพือ่การลงทุนเพิ่มข้ึนจาก          

   การกลับรายการสัญญาเชาการเงิน   104,107,453  46,385,216  14,556,626  7,687,041 

อสังหาริมทรพัยเพือ่การลงทุนลดลงจาก          

   การรับรูเปนตนทุนของสัญญาเชาการเงิน   -  61,857,016  -  61,857,016 

หุนปนผลจาย (หมายเหตุ 25)   129,982,560  -  129,982,560  - 

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          

          
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงนิเฉพาะบริษัทในหนา 12 ถึง 50 เปนสวนหนึง่ของงบการเงินนี ้     



                                                                                                  
 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 58 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 
 

1 ขอมูลท่ัวไป  
 
บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) (“บริษัท”) เปนบริษัทมหาชนจํากัด ซึ่งจัดตั้งขึ้นในประเทศไทยและมีที่อยูตามที่ได จดทะเบียนไว
ดังนี้ 
 
เลขที่ 99  ถนนรัชดาภิเษก  แขวงดินแดง  เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร 10400 
 
บริษัทเปนบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เพื่อวัตถุประสงคในการรายงานขอมูลจึงรวมเรียกบริษัทและบริษัทยอยวากลุม
บริษัท 
 
ธุรกิจหลักของบริษัทและบริษัทยอย (กลุมบริษัท) คือการใหเชาพื้นที่ในศูนยการคาและการใหบริการสาธารณูปโภคตาง ๆ โดยมีการใหบริการ
ใน 4 ลักษณะคือ 
 
(ก) การใหบริการเชาพื้นที่ระยะสั้นและระยะยาว ซึ่งมีระยะเวลาการเชาตั้งแต 1 - 3 ป และตั้งแต 10 - 30 ป ตามลําดับ  
(ข) การใหบริการบริหารโครงการและพื้นที่สวนกลาง ซึ่งมักจะมีระยะเวลาสอดคลองกับการเชาพื้นที่  
(ค) การใหบริการสาธารณูปโภค ซึ่งเกี่ยวเนื่องกับไฟฟา ประปา และโทรศัพท  
(ง) การใหบริการจัดหาสถานที่ประกอบการ  
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทไดรับอนุมัติจากคณะกรรมการบริษัทเมื่อวันที่ 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2556 
 

2 นโยบายการบัญชี 
 
นโยบายการบัญชีที่สําคัญซึ่งใชในการจัดทํางบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทมีดังตอไปนี้ 
 
2.1 เกณฑการจัดทํางบการเงิน 

 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทไดจัดทําขึ้นตามหลักการบัญชีที่รับรองทั่วไปภายใตพระราชบัญญัติการบัญชี พ.ศ. 2543 ซึ่ง
หมายถึงมาตรฐานการบัญชีที่ออกภายใตพระราชบัญญัติวิชาชีพบัญชี พ.ศ. 2547 และขอกําหนดของ คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยวาดวยการจัดทําและนําเสนอรายงานทางการเงินภายใตพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535  
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทไดจัดทําขึ้นโดยใช เกณฑราคาทุนเดิมในการวัดมูลคาขององคประกอบของ 
งบการเงิน ยกเวนเร่ืองที่อธิบายในนโยบายการบัญชีในลําดับตอไป 
 
การจัดทํางบการเงินใหสอดคลองกับหลักการบัญชีที่ รับรองทั่วไปในประเทศไทย  กําหนดใหใชประมาณการทางบัญชี 
ที่สําคัญและการใชดุลยพินิจของผูบริหารซึ่งจัดทําขึ้นตามกระบวนการในการนํานโยบายการบัญชีของกลุมบริษัทไปถือปฏิบัติ และตอง
เป ด เ ผ ย เ รื่ อ งก า ร ใช ดุ ล ยพิ นิ จ ขอ งผู บ ริ ห า ร  ห รือ  คว ามซั บซ อน  ห รือ  เ กี่ ย ว กั บข อสมมติ ฐ านและประม าณกา ร 
ที่มีนัยสําคัญตองบการเงินรวมในหมายเหตุขอ 3 
 
งบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบรษิัทฉบับภาษาอังกฤษจัดทําขึน้จากงบการเงินตามกฎหมายทีเ่ปนภาษาไทย ในกรณีที่มีเนือ้ความ
ขัดแยงกันหรือมีการตีความในสองภาษาแตกตางกันใหใชงบการเงินตามกฎหมายฉบับภาษาไทยเปนหลัก  
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2.2 มาตรฐานการบัญชีใหม มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม การตีความมาตรฐานการบัญชีใหม และการปรับปรุงมาตรฐานการบัญชี 
 

ก) มาตรฐานการบัญชีใหม มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม การตีความมาตรฐานการบัญชีใหม และการปรับปรุงมาตรฐาน
การบัญชี ซึ่งยังไมมีผลบังคับใช และกลุมบริษัทยังไมไดนํามาถือปฏิบัติ ยกเวนมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 12 เร่ืองภาษีเงินได ซึ่ง
กลุมบริษัทไดนํามาถือปฏิบัติตั้งแต ป พ.ศ. 2549 
 
มีผลบังคับใชสําหรับรอบระยะเวลาบญัชีที่เร่ิมตนในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 
 
มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 20  เร่ือง การบัญชีสําหรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล และการเปดเผย 
    ขอมูลเกี่ยวกับความชวยเหลือจากรัฐบาล 
มาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 21  เร่ือง ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของอัตราแลกเปลี่ยน 
   (ปรับปรุง 2552) เงินตราตางประเทศ 
มาตรฐานการายงานทางการเงินฉบับที่ 8 เร่ือง สวนงานดําเนินงาน 
การตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 10 เร่ือง ความชวยเหลือจากรัฐบาล - กรณีที่ไมมีความเกี่ยวของ 
 อยางเฉพาะเจาะจงกับกิจกรรมดําเนินงาน 
การตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 21 เร่ือง ภาษีเงินไดภาษีเงินได - การไดรับประโยชนจากสินทรัพย 
 ที่ไมไดคิดคาเสื่อมราคาที่ตีราคาใหม 
การตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 25 เร่ือง ภาษีเงินได - การเปลี่ยนแปลงสถานภาพทางภาษีของ 
 กิจการหรือของผูถือหุน 
 
มีผลบังคับใชสําหรับรอบระยะเวลาบญัชีที่เร่ิมตนในหรือหลังวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2557  
 
การตีความมาตรฐานการรายงานทาง 
   การเงินฉบับที่ 4 

เร่ือง การประเมินวาขอตกลงประกอบดวยสัญญาเชาหรือไม 

การตีความมาตรฐานการรายงานทาง 
   การเงินฉบับที่ 12 

เร่ือง ขอตกลงสัมปทานบริการ 

การตีความมาตรฐานการรายงานทาง 
   การเงินฉบับที่ 13 

เร่ือง โปรแกรมสิทธิพิเศษแกลูกคา 

การตีความมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 29 เร่ือง การเปดเผยขอมูลของขอตกลงสมัปทานบริการ 
 
ผูบริหารของกลุมบริษัทไดประเมินและเห็นวามาตรฐานการบัญชีใหม มาตรฐานการรายงานทางการเงินใหม การตีความ

มาตรฐานการบัญชีใหม และการปรับปรุงมาตรฐานการบัญชีดังกลาวจะไมมีผลกระทบที่เปนสาระสําคัญตองบการเงินที่นําเสนอยกเวน 
มาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับที่ 8 กําหนดใหกิจการเปดเผยขอมูลสวนงานตามเกณฑการเสนอรายงานภายในเพื่อใหผูมีอํานาจตัดสินใจ
สูงสุดดานการดําเนินงานใช กลุมบริษัทจะเริ่มนํามาตรฐานการรายงานทางการเงินฉบับนี้มาปฏบิัติตั้งแตวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2556 ผูบริหาร
อยูในระหวางการประเมินผลกระทบในรายละเอียดตอการเปดเผยขอมูล ซึ่งจํานวนของสวนงานที่รายงานตลอดจนวิธีการรายงานสวนงานจะ
เปลี่ยนแปลงไปเพือ่ใหสอดคลองกับวิธกีารนําเสนอรายงานภายในตอผูมีอํานาจตัดสินใจสูงสุดดานการดําเนินงาน  
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2.3 บัญชีกลุมบริษัท - เงินลงทุนในบริษัทยอย และสวนไดเสียในกิจการรวมคา  
 
ก) บริษัทยอย 

 
บริษัทยอยหมายถึงกิจการที่กลุมบริษัทมีอํานาจในการควบคุมนโยบายการเงินและการดําเนินงาน และโดยทั่วไปแลว 
กลุมบริษัทจะถือหุนที่มีสิทธิออกเสียงมากกวากึ่งหนึ่ง ในการประเมินวากลุมบริษัทมีการควบคุมบริษัทอื่นหรือไม กิจการตอง
พิจารณาถึงการมีอยูและผลกระทบจากสิทธิในการออกเสียงที่เปนไปไดที่กิจการสามารถใชสิทธิหรือแปลงสภาพตราสารนั้นในปจจุบัน
รวมถึงสิทธิในการออกเสียงที่เปนไปไดซึ่งกิจการอื่นถืออยูดวย กลุมบริษัทรวมงบการเงินของบริษัทยอยไวในงบการเงินรวม
ตั้งแตวันที่กลุมบริษัทมีอํานาจในการควบคุมบริษัทยอย กลุมบริษัทจะไมนํางบการเงินของบริษัทยอยมารวมไวในงบการเงินรวม
นับจากวันที่กลุมบริษัทสูญเสียอํานาจควบคุม 
 
เงินลงทุนในบริษัทยอยจะบันทึกบัญชีดวยราคาทุนหักคาเผื่อการดอยคา  
 
กิจการจะตัดรายการบัญชีระหวางกิจการ ยอดคงเหลือ และรายการกําไรหรือขาดทุนที่ยังไมไดเกิดขึ้นจริงระหวาง 
กลุมบริษัท นโยบายการบัญชีของบริษัทยอยไดถูกเปลี่ยนเพื่อใหสอดคลองกับนโยบายการบัญชีของกลุมบริษัท 
 
รายช่ือของบริษัทยอยของกลุมบริษัทไดเปดเผยไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 9 
 

ข) รายการและสวนไดเสียท่ีไมมีอํานาจควบคุม 
 
กลุมบริษัทปฏิบัติตอรายการกับสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุมเชนเดียวกันกับสวนที่เปนของผูถือหุนกลุมบริษัท สําหรับการซื้อ
สวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุม ผลตางระหวางสิ่งตอบแทนที่จายใหและหุนที่ไดมาของมูลคาตามบัญชีของสินทรัพยสุทธิของหุน
ที่ ซื้ อ ม า ใ น บ ริ ษั ท ย อ ย จ ะ ถู ก บั น ทึ ก ใ น ส ว น ข อ ง ผู ถื อ หุ น  แ ล ะ กํ า ไ ร ห รื อ ข า ด ทุ น จ า ก ก า ร ข า ย 
ในสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุมจะถูกบันทึกในสวนของผูถือหุน 
 
เมื่อกลุมบริษัทสูญเสียการควบคุมหรือมีอิทธิพลมีนัยสําคัญ สวนไดเสียในหุนที่เหลืออยูจะวัดมูลคาใหมโดยใชราคายุติธรรม การ
เปลี่ยนแปลงในมูลคาจะรับรูในกําไรหรือขาดทุน มูลคายุติธรรมนั้นจะถือเปนมูลคาตามบัญชีเร่ิมแรกของมูลคาของเงินลงทุนที่
เหลือของกิจการรวมคา หรือสินทรัพยทางการเงิน สําหรับทุกจํานวนที่เคยรับรูในกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่นจะถูกจัดประเภทใหม
เปนกําไรหรือขาดทุนเสมือนมีการขายสินทรัพยหรือหนี้สินที่เกี่ยวของ 
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2 นโยบายการบัญชี (ตอ) 
 

2.3 บัญชีกลุมบริษัท - เงินลงทุนในบริษัทยอย และสวนไดเสียในกิจการรวมคา (ตอ) 
 

ค) กิจการรวมคา 
 
สวนไดเสียของกลุมบริษัทในกิจการที่ควบคุมรวมกันรับรู เ ร่ิมแรกดวยราคาทุนและใชวิธีสวนไดเสียในการแสดงใน 
งบการเงินรวม สวนแบงของกลุมบริษัทในกําไรหรือขาดทุนของกิจการรวมคาที่เกิดขึ้นภายหลังการไดมาจะรวมไวในงบกําไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จรวม  ผลสะสมของการเปลี่ยนแปลงภายหลังการไดมาจะปรับปรุงกับราคาตามบัญชีของ 
สวนไดเสียในกิจการรวมคา กลุมบริษัทจะไมรับรูสวนแบงขาดทุนอีกตอไป หากสวนแบงขาดทุนของกลุมบริษัทในกิจการรวมคา
มีมูลคาเทากับหรือเกินกวามูลคาสวนไดเสียของกลุมบริษัทในกิจการรวมคานั้น เวนแตกลุมบริษัทรับผิดในหนี้ของกิจการรวมคา
หรือรับวาจะจายหนี้แทนกิจการรวมคา 
 
สวนไดเสียในกิจการรวมคาแสดงในงบการเงินเฉพาะบริษัทโดยใชวิธีราคาทุน โดยรายไดจากสวนไดเสียในกิจการรวมคาจะรับรู
เมื่อกิจการรวมคามีการประกาศจายเงินปนผล 
 
รายช่ือของกิจการรวมคาของกลุมบริษัทไดเปดเผยไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 9 
 

2.4 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 

 
เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสดประกอบดวย เงินสดในมือ และเงินฝากธนาคารประเภทจายคืนเมื่อทวงถาม  
 

2.5 เงินลงทุนชั่วคราว 
 

เงินลงทุนชั่วคราวเปนเงินลงทุนเพื่อจดุมุงหมายหลักในการหากําไรจากการเปลี่ยนแปลงราคาในชวงเวลาสั้นไมเกิน 1 ป  
นับแตวันที่ลงทุน และแสดงในงบแสดงฐานะการเงินดวยมูลคายุติธรรม มูลคายุติธรรมของหนวยลงทุนคํานวณจากมูลคาสินทรัพยสุทธิ
ของกองทุน ณ วันสิ้นวันทําการสดุทายของป บริษัทบันทึกการเปลี่ยนแปลงของมูลคาเงนิลงทนุเปนรายการกําไรหรือขาดทุนสุทธิในงบ
กําไรขาดทุน 
 
กลุมบริษัทจะทดสอบการดอยคาของเงินลงทุนเมื่อมีขอบงชี้วาเงินลงทุนนั้นอาจมีการดอยคาเกิดขึ้น หากราคาตามบัญชีของเงินลงทุนสูง
กวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคนื กลุมบริษัทจะบันทึกรายการขาดทุนจากการดอยคาไวในงบกําไรขาดทุน 
 
เมื่อมีการจําหนายเงินลงทุน  ผลตางระหวางเงินสดรับสุทธิจากการจําหนาย  และมูลคาตามบัญชีของเงินลงทุนดังกลาว 
จะถูกบันทึกเปนกําไรหรือขาดทุนในงบกําไรขาดทุน  ในกรณีที่จํ าหนายเงินลงทุนออกไปบางสวน  ราคาตามบัญชีของ 
เงินลงทุนที่จําหนายจะกําหนดโดยใชวิธีถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักจากจํานวนทั้งหมดที่ถือไว 
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2 นโยบายการบัญชี (ตอ) 

 

2.6 ลูกหนี้การคา 
 
ลูกหนี้การคารับรูเร่ิมแรกดวยมูลคาตามใบแจงหนี้ และจะวัดมูลคาตอมาดวยจํานวนเงินที่เหลืออยูหักดวยคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญซึ่งประมาณ
จากการสอบทานยอดคงเหลือ ณ วันสิ้นป คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญหมายถึงผลตางระหวางราคาตามบัญชีของลูกหนี้การคาเปรียบเทียบกับ
มูลคาที่คาดวาจะไดรับจากลูกหนี้การคา หนี้สูญที่เกิดขึ้นจะรับรูไวในงบกําไรขาดทุนโดยถือเปนสวนหนึ่งของคาใชจายในการขายและ
บริหาร 
 

2.7 อาคาร และอุปกรณ 

 
อาคาร และอุปกรณรับรูเมื่อเร่ิมแรกดวยราคาทุน และแสดงมูลคา ณ วันที่ในงบแสดงฐานะการเงินดวยราคาทุนหักคาเสื่อมราคาสะสม คา
เ สื่ อ มร าค าคํ านวณโดยวิ ธี เ ส นตรง  เ พื่ อ ลดร าค าต ามบัญชี ขอ งสิ นท รัพย แ ต ล ะชนิ ดตลอดอ า ยุ ก า ร ให ป ระโยชน 
ที่ประมาณไวของสินทรัพยหรือตามอายุสัญญาเชาในกรณีที่อายุสัญญาเชาสั้นกวา ดังตอไปนี้  
 
อาคารและสวนปรับปรุง  15 - 30 ป (ตามอายุสัญญาเชาที่ดิน) 
อุปกรณสํานักงาน                 5 ป  
คอมพิวเตอรและอุปกรณ                 3 ป  
ยานพาหนะ     5 ป  
 
ทุกสิ้นรอบระยะเวลารายงาน กลุมบริษัทไดมีการทบทวนและปรับปรุงมูลคาคงเหลือและอายุการใหประโยชนของสินทรัพยให
เหมาะสม 
 
ในกรณีที่ราคาตามบัญชีของสินทรัพยสูงกวามูลคาที่คาดวาจะไดรับคืน ราคาตามบัญชีจะถูกปรับลดใหเทากับมูลคาที่คาดวา 
จะไดรับคืน โดยบันทึกผลตางจากการปรับลดนี้เปนคาเผื่อการดอยคาในงบกําไรขาดทุน 
 
ตนทุนที่เกิดขึ้นภายหลังจะรวมอยูในราคาตามบัญชีของสินทรัพยหรือรับรูแยกเปนอีกสินทรัพยหนึ่งตามความเหมาะสม เมื่อตนทุนนั้น
เกิดขึ้นและคาดวาจะใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตแกกลุมบริษัทและตนทุนดังกลาวสามารถวัดมูลคาไดอยางนาเชื่อถือ และจะตัด
มูลคาตามบัญชีของชิ้นสวนที่ถูกเปลี่ยนแทนออก สําหรับคาซอมแซมและบํารุงรักษาอื่น ๆ  กลุมบริษัทจะรับรูตนทุนดังกลาวเปนคาใชจายใน
กําไรหรือขาดทุนเมื่อเกิดขึ้น 
 
รายการกําไรและขาดทุนที่เกิดจากการจําหนายอาคารและอุปกรณ คํานวณโดยเปรียบเทียบจากสิ่งตอบแทนสุทธิที่ไดรับจากการจําหนาย
สินทรัพยกับราคาตามบัญชีของสินทรัพย และจะรับรูในงบกําไรขาดทุน 
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2 นโยบายการบัญชี (ตอ) 

2.8 อสังหาริมทรัพยเพือ่การลงทุน 

 
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนประกอบดวย  อสังหาริมทรัพยที่ถือครองโดยความเปนเจาของเพื่อหาประโยชนจากรายได 
คาเชา หรือจากการเพิ่มขึ้นของมูลคาของสินทรัพยหรือทั้งสองอยาง และไมไดมีไวใชงานโดยกิจการในกลุมบริษัท รวมถึง
อสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางกอสรางหรือพัฒนาเพื่อเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในอนาคต และแสดงตามมูลคายุติธรรมซึ่ง
ประเมินโดยผูประเมินอิสระซึ่งจะประเมินทุกสามป อยางไรก็ตามฝายบริหารจะสอบทานมูลคายุติธรรมเพื่อใหมูลคาสะทอนถึงสภาพตลาด 
ณ  วั น สิ้ น ร อ บ ร ะ ย ะ เ ว ล า ร า ย ง า น  มู ล ค า ยุ ติ ธ ร ร ม คํ า น ว ณ จ า ก ป ร ะ ม า ณ ก า ร ก ร ะ แ ส เ งิ น ส ด คิ ด ล ด ข อ ง 
คาเชาจากสัญญาเชาในปจจุบัน รวมถึงคาเชาในอนาคตภายใตเงื่อนไขของตลาดที่มีอยูในปจจุบัน สุทธิจากกระแสเงินสดจายตางๆ ที่คาดวา
จะเกิดขึ้นเนื่องจากอสังหาริมทรัพย อัตราคิดลดที่ใชสะทอนถึงการประเมินสภาวะตลาดปจจุบันในเรื่องมูลคาของเงินและปรับปรุงดวย
ปจจัยความเสี่ยงที่เหมาะสม กําไรหรือขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงมูลคายุติธรรมรับรูในงบกําไรขาดทุน 
 
การรวมรายจายในภายหลังเขาเปนมูลคาบัญชีของสินทรัพยจะกระทําก็ตอเมื่อมีความเปนไปไดคอนขางแนที่กลุมบริษัท 
จะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจในอนาคตในรายจายนั้น และตนทนุสามารถวัดมูลคาไดอยางนาเชื่อถือ คาซอมแซมและบํารุงรักษาทั้งหมดจะ
รับรูเปนคาใชจายเมื่อเกิดขึ้น เมื่อมีการเปลี่ยนแทนชิ้นสวนของอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน จะตัดมูลคาตามบัญชีของสวนที่ถูกเปลี่ยน
แทนออก 
 
ประโยชนจากการใชที่ดินที่ไดมาโดยสัญญาเชาดําเนินงาน ถูกจัดประเภทและบันทึกบัญชีเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน โดยจะ
บันทึกสัญญาเชาดังกลาวเสมือนหนึ่งวาเปนสัญญาเชาการเงินภายใต “คาเชาที่ดินรับรูดวยวิธีสัญญาเชาการเงิน” ตนทุนทางการเงินที่เกิด
จากการบันทึกสัญญาเชาการเงินจะแสดงเปนสวนหนึ่งของกําไรหรือขาดทุนจากการเปลี่ยนแปลงมูลคายุติธรรม 
 
ตนทุนการกูยืมของเงินกูที่ใชในการกอสรางสินทรัพยใหเสร็จสมบูรณหรือเตรียมสินทรัพยใหอยูในสภาพพรอมที่จะใชไดตามประสงค
ไดบันทึกรวมเปนราคาทุนของสินทรัพย ตนทุนการกูยืมประกอบดวยดอกเบี้ยที่เกิดจากเงินกูยืมทั้งระยะสั้นและระยะยาว การตั้งตนทุน
การกูยืมเปนราคาทุนของสินทรัพยจะหยุดพักลงเมื่อการกอสรางทรัพยสินหยุดชะงักลงเปนเวลาตอเนื่อง 

2.9 การบัญชีสําหรับสัญญาเชาระยะยาว  

กรณีท่ีกลุมบริษัทเปนผูเชา 

สัญญาการเชาที่ดิน อาคารและอุปกรณ ซึ่งผูเชาเปนผูรับความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเปนเจาของเกือบทั้งหมดถือเปนสัญญาเชา
การเงิน  ซึ่ งจะบันทึกเปนรายจ ายฝ ายทุนดวยมูลค ายุติ ธรรมของสินทรัพยที่ เช าหรือมูลค าป จจุบันสุทธิของจํ านวนเงิน 
ที่ตองจายตามสัญญาเชา แลวแตมูลคาใดจะต่ํากวา จํานวนเงินที่ตองจายดังกลาวจะปนสวนระหวางหนี้สินและคาใชจายทางการเงิน 
เ พื่ อ ใ ห ไ ด อั ต ร า ด อ ก เ บี้ ย ค ง ที่ ต อ หนี้ สิ น ค ง ค า ง อ ยู โ ด ยพิ จ า รณ า แ ย ก แต ล ะ สั ญญ า  ภ า ร ะ ผู กพั น ต า มสั ญญ า เ ช า 
หักคาใชจายทางการเงินจะบันทึกเปนหนี้สินระยะยาว สวนดอกเบี้ยจายจะบันทึกในงบกําไรขาดทุนตลอดอายุของสัญญาเชา สินทรัพยที่
ไดมาตามสัญญาเชาการเงินจะคิดคาเสื่อมราคาตลอดอายุการใชงานของสินทรัพยที่เชาหรืออายุของสัญญาเชาแลวแตระยะเวลาใดจะนอย
กวา สัญญาเชาระยะยาวเพื่อเชาสินทรัพย ซึ่งผูใหเชาเปนผูรับความเสี่ยงและผลตอบแทนของความเปนเจาของเปนสวนใหญ สัญญาเชา
นั้นถือเปนสัญญาเชาดําเนินงาน คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการยกเลิกสัญญาเชาดําเนินงานกอนหมดอายุการเชา เชน เงินเพิ่มที่ตองจายใหแก
ผูใหเชาจะบันทึกเปนคาใชจายในรอบระยะเวลาบัญชีที่การยกเลิกนั้นเกิดขึ้น  
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2 นโยบายการบัญชี (ตอ) 

2.9 การบัญชีสําหรับสัญญาเชาระยะยาว (ตอ) 

กรณีท่ีกลุมบริษัทเปนผูใหเชา 

สินทรัพยที่ใหเชาตามสัญญาเชาทางการเงินบันทึกในงบแสดงฐานะการเงินเปนลูกหนี้สัญญาเชาทางการเงินดวยมูลคาปจจุบันของจํานวน
เงินที่จายตามสัญญาเชา ผลตางระหวางยอดรวมของลูกหนี้เบื้องตนกับมูลคาปจจุบันของลูกหนี้บันทึกเปนรายไดทางการเงิน รายไดจาก
สัญญาเชาระยะยาวรับรูตลอดอายุของสัญญาเชาโดยวิธีเงินลงทุนสุทธิซึ่งสะทอนอัตราผลตอบแทนคงที่ทุกงวด 
 
สินทรัพยที่ใหเชาตามสัญญาเชาดําเนินงานรวมแสดงอยูในงบแสดงฐานะการเงินในสวนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน รายไดคาเชา 
(สุทธิจากสิ่งตอบแทนจูงใจที่ไดจายใหแกผูใหเชา) รับรูดวยวิธีเสนตรงตลอดชวงเวลาการใหเชา 
 

2.10 สินทรัพยไมมีตัวตน 

คาความนิยม 

คาความนิยมคือตนทุนของเงินลงทุนที่สู งกว ามูลค ายุติธรรมของเงินลงทุนที่ กลุ มบริษัทมีสวนแบงในสินทรัพยสุทธิ 
ของบริษัทยอย  ณ  วันที่ไดมาซึ่งบริษัทนั้น  คาความนิยมที่ เกิดจากการไดมาซึ่งบริษัทยอยแสดงเปนสินทรัพยไมมีตัวตน 
ในงบแสดงฐานะการเงินรวม 
 
คาความนิยมที่รับรูจะตองถูกทดสอบการดอยคาทุกป และแสดงดวยราคาทุนหักคาเผื่อการดอยคาสะสม คาเผื่อการดอยคาของคาความ
นิยมที่รับรูแลวจะไมมีการกลับรายการ ทั้งนี้มูลคาคงเหลือตามบัญชีของคาความนิยมจะถูกรวมคํานวณในกําไรหรือขาดทุนเมื่อมีการ
ขายกิจการ 
 
ในการทดสอบการดอยคาของคาความนิยม คาความนิยมจะถูกปนสวนไปยังหนวยที่กอใหเกิดกระแสเงินสด โดยที่หนวยนั้นอาจจะเปน
หนวยเดียวหรือหลายหนวยรวมกันซึ่งคาดวาจะไดรับประโยชนจากคาความนิยมที่เกิดจากการรวมธุรกิจ 

สิทธิการใชโปรแกรมคอมพิวเตอร 

สิทธิการใชโปรแกรมคอมพิวเตอรโดยที่ซื้อมามีลักษณะเฉพาะบันทึกเปนสินทรัพยโดยคํานวณจากตนทุนในการไดมาและการ
ดําเนินการใหโปรแกรมคอมพิวเตอรนั้นสามารถนํามาใชงานไดตามประสงค   โดยจะตัดจําหนายตลอดอายุประมาณการ 
ใหประโยชนเปนเวลา 10 ป 
 
ตนทุนที่ใชในการพัฒนาและบํารุงรักษาโปรแกรมคอมพิวเตอรใหบันทึกเปนคาใชจายเมื่อเกิดขึ้น ตนทุนโดยตรงในการจัดทําโปรแกรม
คอมพิวเตอรที่กลุมบริษัทเปนผูดูแลและมีลักษณะเฉพาะเจาะจงซึ่งอาจใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจที่มากกวาตนทุนเปนเวลาเกินกวาหนึ่ง
ปจึงจะบันทึกเปนสินทรัพยไมมีตัวตน ตนทุนโดยตรงรวมถึงตนทุนพนักงานที่ทํางานในทีมพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอรและคาใชจาย
ที่เกี่ยวของในจํานวนเงินที่เหมาะสม 
 
คาใชจายในการพัฒนาประสิทธิภาพของโปรแกรมคอมพิวเตอรใหสูงขึ้นกวาเมื่อไดมาใหบันทึกเปนตนทุนเพื่อการพัฒนาและบวกรวม
ไวในตนทุนเมื่อไดมาซึ่งโปรแกรมคอมพิวเตอรนั้น ตนทุนในการพัฒนาโปรแกรมคอมพิวเตอรจะรับรูเปนสินทรัพยและตัดจําหนายโดย
ใชวิธีเสนตรง ตลอดอายุการใหประโยชนตามประมาณการเปนเวลา 10 ป  
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2 นโยบายการบัญชี (ตอ) 
 

2.11 การดอยคาของสินทรัพย 
 
อาคาร และอุปกรณ และสินทรัพยไมหมุนเวียนอื่นที่ไมเปนสินทรัพยทางการเงิน รวมทั้งคาความนิยมและสินทรัพยไมมีตัวตน จะมีการ
ท บ ท ว น ก า ร ด อ ย ค า เ มื่ อ มี เ ห ตุ ก า ร ณ ห รื อ ส ถ า น ก า ร ณ บ ง ชี้ ว า ร า ค า ต า ม บั ญ ชี อ า จ สู ง ก ว า มู ล ค า ที่ ค า ด ว า 
จะไดรับคืนเพื่อพิจารณาผลตอรายการขาดทุนจากการดอยคา รายการขาดทุนจากการดอยคาจะรับรูเมื่อราคาตามบัญชีของสินทรัพยสูง
กวามูลคาสุทธิที่คาดวาจะไดรับคืน ซึ่งหมายถึงจํานวนที่สูงกวาระหวางราคาขายสุทธิเทียบกับมูลคาจากการใช สินทรัพยจะถูกจัดเปน
ห น ว ย ที่ เ ล็ ก ที่ สุ ด ที่ ส า ม า ร ถ แ ย ก อ อ ก ม า ไ ด  เ พื่ อ วั ต ถุ ป ร ะ ส ง ค ข อ ง ก า ร ป ร ะ เ มิ น ก า ร ด อ ย ค า  ณ  วั น ที่ ใ น 
งบแสดงฐานะการเงิน กลุมบริษัทตองกลับบัญชีรายการขาดทุนจากการดอยคาของสินทรัพยที่กลุมบริษัทรับรูในงวดกอนที่ไมใชคาความ
นิ ย ม  เ มื่ อ ป ร ะ ม าณก า รที่ ใ ช กํ า หนดมู ล ค า ที่ ค า ด ว า จ ะ ไ ด รั บ คื น ไ ด เ ป ลี่ ย น แปล ง ไปภ า ยหลั ง จ า กที่ ก ลุ ม บ ริ ษั ท 
ไดรับรูรายการขาดทุนจากการดอยคาแลว 
 

2.12 ภาษีเงินไดรอตัดบัญชี 

คาใชจายภาษีเงินไดสําหรับงวดประกอบดวย ภาษีเงินไดของงวดปจจุบันและภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี ภาษีเงินไดจะรับรูในกําไรหรือ
ขาดทุน ยกเวนสวนที่รับรูในกําไรขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น หรือรับรูโดยตรงไปยังสวนของผูถือหุน ในกรณีนี้ ภาษีเงินไดตองรับรูในกําไร
ขาดทุนเบ็ดเสร็จอื่น หรือโดยตรงไปยังสวนของผูถือหุนตามลําดับ 
 
ภาษีเงินไดของงวดปจจุบันคํานวณจากอัตราภาษีตามกฎหมายภาษีอากรที่มีผลบังคับใชอยู หรือที่คาดไดคอนขางแนวาจะมีผลบังคับใช
ภ า ย ในสิ้ น ร อบ ระ ย ะ เ ว ล าที่ ร า ย ง าน ในประ เ ทศที่ ก ลุ ม บ ริ ษั ท ไ ด ดํ า เ นิ น ง า นและ เ กิ ด ร า ย ไ ด ท า ง ภ าษี  ผู บ ริ ห า ร 
จะประเมินสถานะของการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเปนงวด  ๆ  โดยคํานึงถึงสถานการณที่สามารถนํากฎหมายภาษีอากร 
ไปปฏิบัติและจะตั้งประมาณการคาใชจายภาษีอากร ตามจํานวนที่คาดวาจะตองจายชําระ 
 
ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีตั้งเต็มจํานวนตามวิธีหนี้สิน เมื่อเกิดผลตางชั่วคราวระหวางฐานภาษีของสินทรัพยและหนี้สิน และราคาตาม
บัญชีที่แสดงอยูในงบการเงิน อยางไรก็ตามกลุมบริษัทจะไมรับรูภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีที่เกิดจากการรับรูเร่ิมแรกของรายการ
สินทรัพยหรือรายการหนี้สินที่เกิดจากรายการที่ไมใชการรวมธุรกิจ และ ณ วันที่เกิดรายการ รายการนั้นไมมีผลกระทบตอกําไรทาง
บัญชีและกําไร(ขาดทุน)ทางภาษี ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีคํานวณจากอัตราภาษี (และกฎหมายภาษีอากร) ที่มีผลบังคับใชอยู หรือที่คาด
ไดคอนขางแนวาจะมีผลบังคับใชภายในสิ้นรอบระยะเวลาที่รายงาน และคาดวาอัตราภาษีดังกลาวจะนําไปใชเมื่อสินทรัพยภาษีเงินไดรอ
ตัดบัญชีที่เกี่ยวของไดรับประโยชน หรือหนี้สินภาษีเงินไดรอตัดบัญชีไดมีการจายชําระ 
 
สินทรัพยภาษีเงินไดรอตัดบัญชีจะรับรูหากมีความเปนไปไดคอนขางแนวากลุมบริษัทจะมีกําไรทางภาษีเพียงพอที่จะนําจํานวนผลตาง
ชั่วคราวนั้นมาใชประโยชน  
 
สินทรัพยภาษเีงินไดรอการตัดบัญชีและหนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีจะแสดงหักกลบกันก็ตอเมือ่กิจการมีสทิธิตามกฎหมายที่จะนํา
สินทรัพยภาษีเงินไดของงวดปจจุบันมาหักกลบกับหนี้สินภาษีเงินไดของงวดปจจุบันและทั้งสินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีและหนี้สนิ
ภาษีเงนิไดรอการตดับัญชีเกีย่วของกบัภาษีเงนิไดทีป่ระเมนิโดยหนวยงานจัดเก็บภาษีหนวยงานเดยีวกัน โดยการเรียกเก็บเปนหนวยภาษี
เดียวกันหรือหนวยภาษีตางกันซึง่ตั้งใจจะจายหนี้สินและสนิทรัพยภาษเีงินไดของ 
งวดปจจุบันดวยยอดสุทธ ิ  
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2 นโยบายการบัญชี (ตอ) 
2.13 ประมาณการหนี้สิน 

กลุมบริษัทจะบันทึกประมาณการหนี้สินเมื่อมีความเปนไปไดคอนขางแนวาจะเกิดภาระผูกพันในปจจุบันตามกฎหมายหรือโดยอนุมาน
จากผลสืบเนื่องมาจากเหตุการณในอดีต ภาระผูกพันดังกลาวคาดวาจะสงผลใหตองใชทรัพยากรเพื่อจายชําระภาระผูกพันและสามารถ
ประมาณการจํานวนที่ตองจายไดอยางนาเชื่อถือ ในกรณีที่กลุมบริษัทคาดวาประมาณการหนี้สินเปนรายจายที่จะไดรับคืน กลุมบริษัทจะ
บันทึกเปนสินทรัพยแยกตางหาก เมื่อคาดวานาจะไดรับรายจายนั้นคืนอยางแนนอน 
 

2.14 ผลประโยชนของพนักงาน 

กลุมบริษัทจัดใหมีกองทุนสํารองเลี้ยงชีพ ซึ่งเปนลักษณะของแผนการจายสมทบตามที่ไดกําหนดการจายสมทบไวแลว สินทรัพยของ
กองทุนสํารองเลี้ยงชีพไดแยกออกไปจากสินทรัพยของกลุมบริษัทและไดรับการบริหารโดยผูจัดการกองทุนภายนอก กองทุนสํารอง
เลี้ยงชีพดังกลาวไดรับเงินสะสมเขากองทุนจากพนักงานและเงินสมทบจากกลุมบริษัทที่เกี่ยวของ เงินจายสมทบกองทุนสํารองเลี้ยงชีพ
บันทึกเปนคาใชจายในงบกําไรขาดทุนสําหรับรอบระยะเวลาบัญชีที่เกิดรายการนั้น  
 
กลุมบริษัทจัดใหมีผลประโยชนพนักงานหลังการเลิกจางหรือเกษียณอายุเพื่อจายใหแกพนักงานตามกฎหมายแรงงานของประเทศไทย ตั้งแต
วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2553 กลุมบริษัทรับรูหนี้สินผลประโยชนพนักงานคํานวณโดยผูเชี่ยวชาญทางคณิตศาสตรประกันภัยดวยเทคนิค
การประมาณการตามหลักคณิตศาสตรประกันภัย (Actuarial Technique) ซึ่งประมาณการจากมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดวาจะตอง
จายในอนาคตคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรรัฐบาลที่ครบกําหนดในเวลาใกลเคียงกับกําหนดชําระของหนี้สินดังกลาว กระแสเงิน
สดที่คาดวาจะตองจายในอนาคตประมาณการจากเงินเดือนพนักงาน อัตราการลาออก อัตราการตาย อายุงาน และปจจัยอื่น ทั้งนี้คาใชจายที่
เกี่ยวของกับผลประโยชนพนักงานจะรับรูในงบกําไรขาดทุนเพื่อกระจายตนทุนดังกลาวตลอดระยะเวลาของการจางงาน  
 

2.15 เงินกูยืม 
เงินกูยืมรับรูเร่ิมแรกดวยมูลคายุติธรรมของสิ่งตอบแทนที่ไดรับ ในเวลาตอมาเงินกูยืมวัดมูลคาดวยวิธีราคาทุนตัดจําหนายตามวิธีอัตรา
ดอกเบี้ยที่แทจริง ผลตางระหวางสิ่งตอบแทนเมื่อเทียบกับมูลคาที่จายคืนเพื่อชําระหนี้นั้นจะรับรูในงบกําไรขาดทุนตลอดชวงเวลาการกูยืม 
 
เงินกูยืมจัดประเภทเปนหนี้สินหมุนเวียน เมื่อกลุมบริษัทไมมีสิทธิอันปราศจากเงื่อนไขใหเลื่อนชําระหนี้ออกไปอีกเปนเวลาไมนอยกวา 
12 เดือน นับจากวันสิ้นรอบระยะเวลารายงาน 
 

2.16 การรับรูรายไดและคาใชจาย 

รายไดจากการใหเชาและบริการรับรูเปนรายไดตามเงื่อนไขที่ระบุในสัญญาและเมื่อไดใหบริการกับลูกคาตลอดระยะเวลาตามสัญญาเชา 
รายไดจากสัญญาเชาระยะยาวรับรูตามนโยบายการบัญชีขอ 2.9 เร่ือง สัญญาเชาระยะยาว 
 
รายไดรอการตัดบัญชีจากการใหเชาพื้นที่และบริการรับรูเปนรายไดตลอดระยะเวลาตามสัญญาเชา 
 
รายไดดอกเบี้ยรับรูตามเกณฑคงคาง เวนแตจะมีความไมแนนอนในการรับชําระ 
 
คาใชจายโดยทั่วไปบันทึกตามเกณฑคงคาง  
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2 นโยบายการบัญชี (ตอ) 
 

2.17 เครื่องมือทางการเงิน 
 
สินทรัพยทางการเงินที่สําคัญซึ่งแสดงในงบแสดงฐานะการเงิน ไดแก เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด เงินลงทุนชั่วคราว ลูกหนี้
การคา ลูกหนี้ตามสัญญาเชาการเงิน ลูกหนี้กิจการที่เกี่ยวของกัน และเงินใหกูยืมแกกิจการที่เกี่ยวของกัน หนี้สินทางการเงินที่สําคัญซึ่ง
แสดงอยูในงบแสดงฐานะการเงินไดแก เจาหนี้การคา เจาหนี้กิจการที่เกี่ยวของกัน และเงินกูยืม ซึ่งนโยบายการบัญชีเฉพาะสําหรับรายการ
แตละรายการไดเปดเผยแยกไวในแตละหัวขอที่เกี่ยวของ 
 
กลุมบริษัทไมมีนโยบายในการซื้ อขาย เครื่ องมือทางการ เงิน เพื่ อการค าหรือ เพื่ อ เก็ งกํ าไร  กลุมบริษัทไมมี เค ร่ืองมือ 
ทางการเงินอื่นซึ่งไมไดรับรูในงบการเงิน 
 

2.18 การจายเงินปนผล 
 
เงินปนผลที่จายบันทึกในงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัทในรอบระยะเวลาบัญชีซึ่งที่ประชุมผูถือหุนของบริษัท     หรือบริษัท
ยอยไดอนุมัติการจายเงินปนผล  

 
3 ประมาณการทางบัญชีท่ีสําคัญ ขอสมมติฐาน และการใชดุลยพินิจและการจัดการความเสี่ยงในสวนของทุน 

 
3.1 ประมาณการทางบัญชีท่ีสําคัญ ขอสมมติฐาน และการใชดุลยพินิจ 

 
การประมาณการ ขอสมมติฐานและการใชดุลยพินิจไดมีการประเมินทบทวนอยางตอเนื่อง และอยูบนพื้นฐานของประสบการณในอดีตและ
ปจจัยอื่นๆ ซึ่งรวมถึงการคาดการณถึงเหตุการณในอนาคตที่เชื่อวามีเหตุผลในสถานการณขณะนั้น 
 
ก) การดอยคาของลูกหนี้การคา และลูกหนี้ตามสัญญาเชาการเงิน 

 
กลุมบริษัทตั้งคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญเพื่อใหสะทอนถึงการดอยคาลงของลูกหนี้การคาและลูกหนี้ตามสัญญาเชาการเงิน
โดยประมาณการขาดทุนที่อาจเกิดจากการที่ลูกคาไมสามารถชําระหนี้ได กลุมบริษัทประเมินคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญจากการ
คาดการณกระแสเงินสดรับในอนาคต ซึ่งอยูบนพื้นฐานของประสบการณในอดีตในการรับชําระหนี้ และกรณีของการผิดชําระหนี้ที่
เกิดขึ้น และการพิจารณาแนวโนมของตลาด 
 

ข) การดอยคาของคาความนิยม 
 
ในแตละป กลุมบริษัทจะทดสอบคาความนิยมวาเกิดการดอยคาหรือไม โดยเปรียบเทียบมูลคาตามบัญชีของคาความนิยมกับกระแส
เงินสดคิดลดของมูลคาการใชงานที่คาดวาจะไดรับจากหนวยสินทรัพยที่กอใหเกิดเงินสด การคํานวณดังกลาวตองอาศัยการ
ประมาณการของผูบริหาร 
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3 ประมาณการทางบัญชีท่ีสําคัญ ขอสมมติฐาน และการใชดุลยพินิจและการจัดการความเสี่ยงในสวนของทุน (ตอ) 
 

3.1 ประมาณการทางบัญชีท่ีสําคัญ ขอสมมติฐาน และการใชดุลยพินิจ (ตอ) 
 
ค) อาคาร และอุปกรณ และสินทรัพยไมมีตัวตน 

 
ฝายบริหารเปนผูประมาณการอายุการใชงานและมูลคาซากสําหรับอาคารและอุปกรณ และสินทรัพยไมมีตัวตนของกลุมบริษัท โดย
ฝ า ย บ ริ ห า ร จ ะ ทํ า ก า ร ท บ ท ว น ค า เ สื่ อ ม ร า ค า เ มื่ อ อ า ยุ ก า ร ใ ช ง า น แ ล ะ มู ล ค า ซ า ก มี ค ว า ม แ ต ก ต า ง 
ไปจากการประมาณการในงวดกอน หรือมีการตัดจําหนายสินทรัพยที่เสื่อมสภาพหรือไมไดใชงานเนื่องจากการขายหรือเลิกใช 
 

ง) ประมาณการหนี้สินผลประโยชนพนักงาน 
 
มูลค าปจจุบันของการประมาณการหนี้สินค าตอบแทนพนักงานเกษียณอายุคํ านวณโดยขอสมมติฐานต าง  ๆ  
อัตราคิดลดรวมอยูในขอสมมติฐาน ซึ่งใชในการกําหนดคาใชจายที่เกี่ยวของกับคาตอบแทนพนักงานเกษียณอายุ การ
เปลี่ยนแปลงขอสมมติฐานตาง ๆ จะมีผลตอยอดประมาณการหนี้สินคาตอบแทนพนักงานเกษียณอายุ 
 
กลุมบริษัทไดกําหนดอัตราคิดลดที่เหมาะสมทุกป โดยใชในการคํานวณมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดอนาคตสําหรับการ
ชําระหนี้สินคาตอบแทนพนักงาน ในการกําหนดอัตราคิดลดดังกลาว กลุมบริษัทใชอัตราดอกเบี้ยของพันธบัตรรัฐบาล ซึ่งมี
ระยะเวลาครบกําหนดใกลเคียงกับกําหนดชําระของหนี้สินคาตอบแทนพนักงาน 
 
ขอสมมติฐานอื่น  ๆ  สําหรับการประมาณการหนี้สินคาตอบแทนพนักงานเกษียณอายุอางอิงจากสภาวะของตลาด 
ในปจจุบัน ขอมูลเพิ่มเติมเปดเผยในหมายเหตุขอ 18 
 

จ) อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 
 
มูลค ายุติธรรมของอสังหา ริมทรัพย เพื่ อการลงทุน  ซึ่ งประเมินโดยผูประเมินอิสระ  คํ านวณจากประมาณการ 
กระแสเงินสดคิดลดของคาเชาจากสัญญาเชาในปจจุบัน รวมถึงคาเชาในอนาคตภายใตเงื่อนไขของตลาดที่มีอยูในปจจุบัน สุทธิ
จากกระแสเงินสดจายตางๆที่คาดวาจะเกิดขึ้นเนื่องจากอสังหาริมทรัพย อัตราคิดลดที่ใชสะทอนถึงการประเมินสภาวะตลาด
ปจจุบันในเรื่องมูลคาของการเงินและปจจัยความเสี่ยงที่เหมาะสม โดยมีอัตราคิดลดระหวางรอยละ 4.15 ถึง 12 ตอป 
 

3.2 การจัดการความเสี่ยงในสวนของทุน 
 
วัตถุประสงคของกลุมบริษัทในการบริหารทุนของบริษัทนั้นเพื่อดํารงไวซึ่งความสามารถในการดําเนินงานอยางตอเนื่องของกลุมบริษัท
เพื่อสรางผลตอบแทนตอผูถือหุนและเปนประโยชนตอผูที่มีสวนไดเสียอื่น และเพื่อดํารงไวซึ่งโครงสรางของทุนที่เหมาะสมเพื่อลด
ตนทุนทางการเงินของทุน  
 
ในการดํารงไวหรือปรับโครงสรางของทุน  กลุมบริษัทอาจปรับนโยบายการจายเงินปนผลใหกับผูถือหุน  การคืนทุนใหแก 
ผูถือหุน การออกหุนใหม หรือการขายทรัพยสินเพื่อลดภาระหนี้ 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

4 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 เงินสด 128 100 78 67 

 เงินฝากธนาคารประเภทจายคืนเมื่อทวงถาม 60,439 87,202 10,017 19,969 

  60,567 87,302 10,095 20,036 

 
เงินฝากธนาคารประเภทจายคืนเมื่อทวงถาม มีอัตราดอกเบี้ยระหวางรอยละ 0.5 ถึง 0.75 ตอป (พ.ศ. 2554 : รอยละ 0.5 ถึง 0.875 ตอป) 
 

5 เงินลงทุนชั่วคราว 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 เงินลงทุนชั่วคราวเปนเงินลงทุนในหนวยลงทุนประเภทกองทุนเปดจํานวน 24.5 ลานบาท (พ.ศ. 2554 : 55 ลานบาท) 

 
6 ลูกหนี้การคา  

 
ลูกหนี้การคา แยกตามอายุหนี้ที่คางชําระไดดังนี้ 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 ยังไมถึงกําหนดชําระ 53,202 43,467 27,478 19,228 
 เกินวันครบกําหนด 1 - 6 เดือน 8,931 20,554 5,387 13,183 
 เกินวันครบกําหนด 7 - 12 เดือน 185 - - - 

 เกินวันครบกําหนดมากกวา 12 เดือน 3,905 12,980 2,892 2,985 

  66,223 77,001 35,757 35,396 

 หัก  คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ - (1,474) - (1,474) 

  66,223 75,527 35,757 33,922 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

7 ลูกหนี้ตามสัญญาเชาการเงิน 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

 ลูกหนี้ขั้นตนตามสัญญาเชา     
    สวนที่ถึงกําหนดรับชําระภายใน 1 ป 44,412 88,707 32,088 59,323 
    สวนที่ถึงกําหนดรับชําระระหวาง 2 - 5 ป 194,974 273,159 143,068 139,491   

    สวนที่ถึงกําหนดรับชําระเกินกวา 5 ป 832,596 1,373,769 540,076 585,287 

  1,071,982 1,735,635 715,232 784,101 

        
 มูลคาปจจุบันของจํานวนเงินขั้นต่ําที่ลูกหนี้     
    ตองจายตามสัญญาเชา       

    สวนที่ถึงกําหนดรับชําระภายใน 1 ป 20,898 46,614 14,470 42,245 

    สวนที่ถึงกําหนดรับชําระระหวาง 2 - 5 ป 95,163 95,007 69,976 65,266   

    สวนที่ถึงกําหนดรับชําระเกินกวา 5 ป 592,818 897,234 387,965 412,824 

      

  687,981 992,241 457,941 478,090 

      
  708,879 1,038,855 472,411 520,335 

    หัก  คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ - - - - 

        

  708,879 1,038,855 472,411 520,335 

        

 รายไดทางการเงินรอการรับรู 363,103 696,780 242,819 263,766 

 
ในระหวางป พ.ศ. 2555 กลุมบริษัทมีการยกเลิกสัญญาเชาการเงินกับบริษัทแหงหนึ่ง และบันทึกผลขาดทุนจํานวน 169.60 ลานบาท ในงบกําไร
ขาดทุน 
 
รายไดทางการเงินรอการรับรูคํานวณโดยวิธีการคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยระหวางรอยละ 6 ถึงรอยละ12 ตอป 
 
ลักษณะของขอตกลงที่สําคัญตามสัญญาเชาไดแก 
 

h ระยะเวลาของสัญญาเชาครอบคลุมอายุการใหประโยชนเชิงเศรษฐกิจสวนใหญของสินทรัพย แมวาจะไมมีการโอนกรรมสิทธิ์เมื่อสิ้นสุด
อายุสัญญา 

h คาตอบแทนการใหเชาทั้งหมดที่ผูเชาตกลงชําระแกผูใหเชาในวันที่สงมอบสถานที่เชา ผูใหเชาไมตองคืนแกผูเชา  

h หากผูเชายกเลิกสัญญาเชา ผูเชาตองเปนผูรับผิดชอบผลเสียหายที่เกิดกับผูใหเชาเนื่องจากการยกเลิกนั้น  
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

8 สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

     
 ลูกหนี้อื่น 35,498 49,143 30,943 20,343 
 ภาษีเงินไดถูกหัก ณ ที่จาย 60,209 49,705 9,765 - 
 คาใชจายจายลวงหนา 16,885 10,186 3,624 3,966 

 อื่น ๆ  3,998 7,533 1,249 4,730 

  116,590 116,567 45,581 29,039 

 
9 เงินลงทุนในบริษัทยอย และสวนไดเสียในกิจการรวมคา 
 

การเปลี่ยนแปลงของเงินลงทุนในบริษัทยอย และสวนไดเสียในกิจการรวมคา มีดังนี้ 
 

  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท 

 เงินลงทุนในบริษัทยอย   
    

 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม    

 ราคาตามบัญชีตนป  257,925 460,425 

 ลงทุนลดลง - (202,500) 

 ราคาตามบัญชีปลายป  257,925 257,925 

 
 
ในระหวางป พ.ศ. 2554 เงินลงทุนในบริษัทยอยแหงหนึ่งลดลงโดยบริษัทยอยมีการลดทุนโดยลดหุนสามัญจํานวน 40,500,000 หุนซึ่งมีมูลคาตรา
ไวหุนละ 10 บาท การลดทุนดังกลาวไมทําสัดสวนการถือหุนเปลี่ยนแปลง 

 
ในการประชุมคณะกรรมการครั้งที่ 1/2554 ของบริษัทยอยแหงหนึ่งเมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ พ.ศ. 2554 คณะกรรมการของบริษัทยอยไดมีมติ
อนุมัติใหบริษัทยอยจายเงินปนผลระหวางกาลจากผลการดําเนินงานในอัตรา 4.44 บาทตอหุน รวมเปนจํานวนเงินทั้งสิ้น  
240 ลานบาท โดยจายใหกับบริษัทและสวนไดเสียที่ไมมีอาํนาจควบคุมในวันที่ 17 มีนาคม พ.ศ. 2554 บริษัทไดบันทึกเงินปนผลรับจํานวน 120 
ลานบาท ซึ่งเปนสดัสวนของบริษัทในงบกําไรขาดทุน 
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บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

9 เงินลงทุนในบริษัทยอย และสวนไดเสียในกิจการรวมคา (ตอ) 

 
การเปลี่ยนแปลงของเงินลงทุนในบริษัทยอย และสวนไดเสียในกิจการรวมคา มีดังนี้ (ตอ) 

 
ในการประชุมใหญสามัญประจําปของผูถือหุนของบริษัทยอยแหงหนึ่งเมื่อวนัที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2554 ผูถือหุนมีมติใหบริษัทยอยจายเงินปนผล
ในอัตรา 14.67 บาทตอหุน รวมเปนจํานวนเงินทั้งสิ้น 198 ลานบาท โดยจายใหกับบริษัทและสวนไดเสียที่ไมมีอํานาจควบคุมในวันที ่29 มิถนุายน 
พ.ศ. 2554 บริษัทไดบันทึกเงนิปนผลรับจํานวน 99 ลานบาท ซึ่งเปนสัดสวนของบริษัทในงบกําไรขาดทุน 

 
   งบการเงิน 

  งบการเงินรวม เฉพาะบริษัท 

  พันบาท พันบาท 

 สวนไดเสียในกิจการรวมคา   
    

 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555   

 ราคาตามบัญชีตนป  1,487,341 1,470,000 

 สวนแบงกําไรจากกิจการรวมคา 1,081,263 - 

 ราคาตามบัญชีปลายป  2,568,604 1,470,000 

 
รายละเอียดของเงินลงทุนในบริษัทยอยและสวนไดเสียในกิจการรวมคา ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 มีดังตอไปนี้ 
 

  สัดสวน 

 ลักษณะความสัมพนัธ ความเปนเจาของ 

บริษัทยอย   

บริษัท เพชรเกษม พาวเวอร เซ็นเตอร จํากัด ถือหุนโดยตรง   74 

บริษัท เอกมัย ไลฟสไตล เซ็นเตอร จํากัด ถือหุนโดยตรง   51 

บริษัท สยามฟวเจอรพร็อพเพอรตี้ จํากัด ถือหุนโดยตรง 100 

บริษัท รัชโยธิน อเวนิว จํากัด ถือหุนโดยตรง   50 

บริษัท รัชโยธิน อเวนิว แมเนจเมนท จํากัด ถือหุนทางออมผานบริษัท รัชโยธิน อเวนิว จํากัด   50 

บริษัท สยามฟวเจอร แมเนจเมนท จํากัด ถือหุนโดยตรง 100 
   

กิจการรวมคา   

บริษัท เอส เอฟ ดีเวลอปเมนท จํากัด ถือหุนโดยตรง   49 
 
บริษัทยอย และกิจการรวมคาทั้งหมดจดทะเบียนและประกอบกิจการในประเทศไทย โดยประกอบธุรกิจหลักในการใหเชาพื้นที่ 
ในอาคารและใหบริการดานสาธารณูปโภค 
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รายงานประจําป 2555  หนา 73 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

9 เงินลงทุนในบริษัทยอยและสวนไดเสียในกิจการรวมคา (ตอ) 

สวนไดเสียของกลุมบริษัทในสินทรัพย หนี้สิน รายไดและคาใชจายของกิจการรวมคามีจํานวนเงินดังนี้ 

  ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท 
    
 เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด 509,779 198,291 
 ลูกหนี้การคา 40,482 - 
 สินทรัพยหมุนเวียนอื่น 80,994 56,898 
 คาเชาจายลวงหนา 1,987 86,663 
 อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 6,131,586 3,897,722 
 อุปกรณ - สุทธิ 12,294 3,158 

 สินทรัพยอ่ืน 60,262 63,709 

 สินทรัพยรวม 6,837,384 4,306,441 

    
 คาเชาที่ดินรับรูดวยวิธีสัญญาเชาการเงิน 150,285 - 
 เงินกูยืมระยะยาวจากสถาบันการเงิน 3,113,950 2,135,910 
 คาเชารับลวงหนา 69,620 72,175 
 หนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 264,910 - 

 หนี้สินอื่น 670,204 611,204 

 หนี้สินรวม 4,268,969 2,819,289 

 สินทรัพยสุทธิ 2,568,415 1,487,152 

  สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท 
    
 คาเชารับ 423,794 2,555 
 กําไรจากการปรับมูลคายุติธรรมอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน - สุทธิ 1,229,212 - 
 กําไรจากสัญญาเชาการเงิน - 28,147 
 กําไรจากการขายที่ดิน - 22,037 
 รายไดดอกเบี้ย 4,976 3,006 
 รายไดอ่ืน 126,335 278 
 ตนทุนของการใหเชาและการใหบริการ (169,217) - 
 คาใชจาย (120,019) (28,043) 

 ตนทุนทางการเงิน (138,825) - 

 กําไรกอนภาษีเงินได 1,356,256 27,980 

 ภาษีเงินได (274,993) - 

 กําไรสุทธิ 1,081,263 27,980 
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รายงานประจําป 2555  หนา 74 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

10         สินทรัพยไมมีตัวตน - สุทธิ 

   งบการเงิน 

  งบการเงินรวม เฉพาะบริษัท 

   โปรแกรม  โปรแกรม 
  คาความนิยม คอมพิวเตอร รวม คอมพิวเตอร 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

 วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2554     
 ราคาทุน 5,000 27,914 32,914 27,914 

 หัก  คาตัดจําหนายสะสม (563) (5,081) (5,644) (5,081) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ 4,437 22,833 27,270 22,833 

      
 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554     
 ราคาตามบัญชีตนป - สุทธิ 4,437 22,833 27,270 22,833 
 ซื้อสินทรัพย - 976 976 976 

 คาตัดจําหนาย  - (2,808) (2,808) (2,808) 

 ราคาตามบัญชีปลายป - สุทธิ 4,437 21,001 25,438 21,001 

      
 วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554     
 ราคาทุน 5,000 28,890 33,890 28,890 

 หัก  คาตัดจําหนายสะสม (563) (7,889) (8,452) (7,889) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ 4,437 21,001 25,438 21,001 

      
 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555     
 ราคาตามบัญชีตนป - สุทธิ 4,437 21,001 25,438 21,001 
 ซื้อสินทรัพย - 612 612 612 

 คาตัดจําหนาย  - (2,922) (2,922) (2,922) 

 ราคาตามบัญชีปลายป - สุทธิ 4,437 18,691 23,128 18,691 

      
 วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555     
 ราคาทุน 5,000 29,502 34,502 29,502 

 หัก  คาตัดจําหนายสะสม (563) (10,811) (11,374) (10,811) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ 4,437 18,691 23,128 18,691 
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รายงานประจําป 2555  หนา 75 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 
 

11         อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทนุ 

 งบการเงนิรวม งบการเงนิเฉพาะบรษัิท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

     
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ณ วันที่ 1 มกราคม 7,348,733 6,378,892 4,030,335 3,697,045 
โอนจากที่ดิน อาคาร และอุปกรณ 2,826 525,712 - 7,559 
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนเพิ่มข้ึนในระหวางป  149,914 256,701 35,889 208,403 
จําหนายอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน     
   ตามสัญญาเชาการเงิน - (61,857) - (61,857) 

กําไรจากการปรับมูลคายุติธรรม 105,752 249,285 22,926 179,185 

อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 7,607,225 7,348,733 4,089,150 4,030,335 

  งบการเงิน 

 งบการเงินรวม เฉพาะบริษัท 

 พันบาท พันบาท 

   

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ สําหรับปสิ้นสุดวันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2555   

กําไรจากการปรับมูลคายุติธรรม 105,752 22,926 

ตนทุนทางการเงินจากการบันทึกอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน (91,985) (61,307) 

กําไร(ขาดทุน)จากการปรับมูลคายุติธรรมอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน - สุทธิ 13,767 (38,381) 

  งบการเงิน 

 งบการเงินรวม เฉพาะบริษัท 

 พันบาท พันบาท 

   

งบกําไรขาดทุนเบ็ดเสรจ็ สําหรับปสิ้นสุดวันที ่31 ธันวาคม พ.ศ. 2554   

กําไรจากการปรับมูลคายุติธรรม 249,285 179,185 

ตนทุนทางการเงินจากการบันทึกอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน (97,170) (66,753) 

กําไรจากการปรับมูลคายุติธรรมอสังหาริมทรพัยเพื่อการลงทุน - สุทธิ 152,115 112,432 

 
รายไดคาเชาและคาใชจายสวนใหญที่แสดงในงบกําไรขาดทุนเปนรายไดและคาใชจายที่ เกิดจากอสังหาริมทรัพย เพื่อการลงทุน 
ซึ่งกอใหเกิดรายไดคาเชาสําหรับป 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนที่มีมูลคาตามบัญชีกอนปรับมูลคายุติธรรมจํานวน 515 ลานบาท (พ.ศ. 2554 : 574 
ลานบาท) ถูกใชเปนหลักประกันเงินกูยืมตามที่อธิบายไวในหมายเหตุ 13 และ 14 

ในระหวางป พ.ศ. 2554 ประโยชนจากการใชที่ดินที่ไดมาโดยสัญญาเชาดําเนินงานไดถูกจัดประเภทและบันทึกบัญชีเปนอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน 
โดยบันทึกสัญญาเชาดังกลาวเสมือนหนึ่งวาเปนสัญญาเชาการเงินในงบแสดงฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะบริษัท จํานวน 66 ลาน
บาท และ 66 ลานบาท ตามลําดับ โดยคิดลดดวยอัตราดอกเบี้ยระหวางรอยละ 6 ถึงรอยละ 8 ตอป ระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญาเชาที่ดินอยูภายในป 
พ.ศ. 2581 
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รายงานประจําป 2555  หนา 76 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

12          ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ - สุทธิ 
  งบการเงินรวม 

    ยานพาหนะ งานระหวางกอสราง  
   อาคารและ อุปกรณสํานักงาน และโครงการระหวาง  
  ที่ดิน สวนปรับปรุง และคอมพิวเตอร การพัฒนา รวม 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

 วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2554      
 ราคาทุน 518,051 12,308 98,075 8,825 637,259 

 หัก  คาเสื่อมราคาสะสม - (1,902) (69,994) - (71,896) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ 518,051 10,406 28,081 8,825 565,363 

       
 สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554      
 ราคาตามบัญชีตนป - สุทธิ 518,051 10,406 28,081 8,825 565,363 
 ซื้อสินทรัพย  - 14 6,239 4,472 10,725 
 จําหนายสินทรัพย - สุทธิ - (471) (11) - (482) 
 คาเสื่อมราคา  - (481) (14,003) - (14,484) 
 โอนสินทรัพยเปนอสังหาริมทรัพย      

    เพื่อการลงทุน (518,051) - (102) (7,559) (525,712) 

 ราคาตามบัญชีปลายป - สุทธิ - 9,468 20,204 5,738 35,410 

       
 วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554      
 ราคาทุน - 11,852 103,903 5,738 121,493 

 หัก  คาเสื่อมราคาสะสม - (2,384) (83,699) - (86,083) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ - 9,468 20,204 5,738 35,410 

       
 สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555      
 ราคาตามบัญชีตนป - สุทธิ - 9,468 20,204 5,738 35,410 
 ซื้อสินทรัพย  - - 10,419 395 10,814 
 โอนเขา (โอนออก) - - 1,647 (1,647) - 
 คาเสื่อมราคา  - (482) (10,884) - (11,366) 
 โอนสินทรัพยเปนอสังหาริมทรัพย      
    เพื่อการลงทุน - - - (2,826) (2,826) 

 โอนสินทรัพยเปนคาใชจาย - - - (1,642) (1,642) 

 ราคาตามบัญชีปลายป - สุทธิ - 8,986 21,386 18 30,390 

       
 วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555      
 ราคาทุน - 11,852 115,969 18 127,839 

 หัก  คาเสื่อมราคาสะสม - (2,866) (94,583) - (97,449) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ - 8,986 21,386 18 30,390 
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รายงานประจําป 2555  หนา 77 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

12         ท่ีดิน อาคาร และอุปกรณ - สุทธิ (ตอ) 

  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

  ยานพาหนะ งานระหวางกอสราง  
  อุปกรณสํานักงาน และโครงการ  
  และคอมพิวเตอร ระหวางการพัฒนา รวม 

  พันบาท พันบาท พันบาท 

 วันท่ี 1 มกราคม พ.ศ. 2554    
 ราคาทุน 73,556 8,777 82,333 

 หัก  คาเสื่อมราคาสะสม (54,108) - (54,108) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ 19,448 8,777 28,225 

     
 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554    
 ราคาตามบัญชีตนป - สุทธิ 19,448 8,777 28,225 
 ซื้อสินทรัพย 4,879 46 4,925 
 จําหนายสินทรัพย - สุทธิ (11) - (11) 
 คาเสื่อมราคา  (9,610) - (9,610) 
 โอนสินทรัพยเปนอสังหาริมทรัพย    

    เพื่อการลงทุน - (7,559) (7,559) 

 ราคาตามบัญชีปลายป - สุทธิ 14,706 1,264 15,970 

     
 วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554    
 ราคาทุน 78,423 1,264 79,687 

 หัก  คาเสื่อมราคาสะสม (63,717) - (63,717) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ 14,706 1,264 15,970 

     
 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555    
 ราคาตามบัญชีตนป - สุทธิ 14,706 1,264 15,970 
 ซื้อสินทรัพย 5,682 397 6,079 
 คาเสื่อมราคา  (7,195) - (7,195) 

 โอนสินทรัพยเปนคาใชจาย - (1,642) (1,642) 

 ราคาตามบัญชีปลายป - สุทธิ 13,193 19 13,212 

     
 วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555    
 ราคาทุน 84,105 19 84,124 

 หัก  คาเสื่อมราคาสะสม (70,912) - (70,912) 

 ราคาตามบัญชี - สุทธิ 13,193 19 13,212 
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รายงานประจําป 2555  หนา 78 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

13         เงินเบิกเกนิบัญชีธนาคารและเงินกูยืมระยะสั้นจากธนาคาร 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร 855 - 855 - 

 เงินกูยืมระยะสั้นจากธนาคาร 90,000 155,000 90,000 155,000 

  90,855 155,000 90,855 155,000 

 
เงินกูยืมระยะสั้นจากธนาคารไดรับการค้ําประกันโดยการจํานองอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยแหงหนึ่งเปน
หลักประกัน มีอัตราดอกเบี้ยระหวางรอยละ 4.60 ถึงรอยละ 5.12 ตอป (พ.ศ. 2554 : รอยละ 5.35 ตอป) 

 
14 เงินกูยืม 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 สวนของเงินกูยืมระยะยาวที่ถึงกําหนดชําระภายในหนึ่งป     
 เงินกูยืมจากธนาคาร 91,250 92,500 22,500 30,000 

 หุนกู 1,198,854 - 1,198,854 - 

  1,290,104 92,500 1,221,354 30,000 

 เงินกูยืมระยะยาว     
 เงินกูยืมจากธนาคาร 72,500 163,750 - 22,500 

 หุนกู 500,000 1,697,321 500,000 1,697,321 

  572,500 1,861,071 500,000 1,719,821 

      

 รวมเงินกูยืม 1,862,604 1,953,571 1,721,354 1,749,821 

 
เงินกูยืมจากธนาคาร 
 
เงินกูยืมระยะยาวจากธนาคารพาณิชยมีอัตราดอกเบี้ยเทากับอัตราดอกเบี้ยขั้นต่ํา (MLR) และ MLR ลบรอยละ 0.25 ตอป (พ.ศ. 2554 : MLR และ 
MLR ลบรอยละ 0.25 ตอป) เงินกูยืมดังกลาวค้ําประกันโดยอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพยหลายแหง เงินกูยืมระยะยาว
มีการชําระทุกเดือน 
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รายงานประจําป 2555  หนา 79 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

14 เงินกูยืม (ตอ) 
 
หุนกู 
 
หุนกูมีอัตราดอกเบี้ยระหวางรอยละ  4.40 ถึงรอยละ  5.10 ตอป  และมีกํ าหนดไถถอนคืนในระหวางเดือนมีนาคม  พ .ศ .  2556 ถึง 
เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2557 บริษัทจะตองดํารงอัตราสวนทางการเงินตามที่ระบุไวในหนังสือชี้ชวน 
 
ในป  พ .ศ .  2556 บริษัทมีหุนกูที่ถึงกําหนดชําระ  จํานวน  1,199 ลานบาท  บริษัทมีแผนที่จะระดมเงินทุนเพื่อชําระหนี้ดังกลาวโดย 
เสนอขายหุนกูที่ออกใหมตอผูลงทุนทั่วไป ทั้งนี้หุนกูที่จะถึงกําหนดชําระในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2556 จํานวน 500 ลานบาท ทางสํานักงานคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยไดอนุญาตใหเสนอขายหุนกูใหมในวงเงนิ 750 ลานบาท 
 
การเปลี่ยนแปลงของเงินกูยืมสามารถวิเคราะหดังนี ้

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

 ราคาตามบัญชีตนป 1,953,571 2,071,999 1,749,821 1,781,499 
 การจายคืนเงินกูยืม  (92,500) (119,950) (30,000) (33,200) 

 ตัดจําหนายคาใชจายในการออกหุนกู 1,533 1,522 1,533 1,522 

 ราคาตามบัญชีปลายป 1,862,604 1,953,571 1,721,354 1,749,821 

 
ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยของเงินกูยืมของกลุมบริษัทและบริษัท มีดังตอไปนี้ 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

 เงินกูยืมทั้งสิ้น     
  -  อัตราคงที่ 1,698,854 1,697,321 1,698,854 1,697,321 

  -  อัตราลอยตัว 163,750 256,250 22,500 52,500 

  1,862,604 1,953,571 1,721,354 1,749,821 

 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  รอยละ รอยละ รอยละ รอยละ 

 อัตราดอกเบี้ยถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักตอป     
  - เงินกูยืมทั้งหมด 4.92 5.04 4.77 4.82 
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รายงานประจําป 2555  หนา 80 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

14 เงินกูยืม (ตอ) 
 
มูลคาตามบัญชีและมูลคายุติธรรมของเงินกูยืมระยะยาว ณ วันที่ 31 ธันวาคม มีดังนี้ 

  งบการเงินรวม 

  มูลคาตามบัญช ี มูลคายุตธิรรม 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 เงินกูยืมทั้งสิ้น 1,862,604 1,953,571 1,820,595 1,850,460 

 

  งบการเงินเฉพาะบริษัท 

  มูลคาตามบัญช ี มูลคายุตธิรรม 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 เงินกูยืมทั้งสิ้น 1,721,354 1,749,821 1,683,884 1,656,944 

 
มูลคายุติธรรมของเงินกูยืมจากธนาคารและหุนกูคํานวณจากกระแสเงินสดคิดลด โดยอัตราคิดลดที่ใชในการคํานวณเปนอัตราคิดลด 
ที่อางอิงจากอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ผูบริหารบริษัทคาดวากลุมบริษัทสามารถจัดหาเงินกูได ณ วันที่ในงบการเงิน 
 
ระยะเวลาการครบกําหนดของเงินกูยืมระยะยาว มีดังตอไปนี้ 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 ครบกําหนดภายใน 1 ป  1,290,104 92,500 1,221,354 30,000 
 ครบกําหนดเกินกวา 1 ป แตไมเกิน 2 ป 572,500 91,250 500,000 22,500 

 ครบกําหนดเกินกวา 2 ป แตไมเกิน 5 ป - 1,769,821 - 1,697,321 

  1,862,604 1,953,571 1,721,354 1,749,821 
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รายงานประจําป 2555  หนา 81 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

15 หนี้สินหมุนเวียนอื่น 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 คาใชจายคางจาย 65,463 72,825 37,055 35,919 
 ภาษีโรงเรือนคางจาย 166,578 162,301 99,742 77,819 
 เงินประกันผลงานคางจาย 8,810 12,792 6,445 11,068 
 ดอกเบี้ยจายคางจาย 15,294 15,257 15,206 15,257 

 อื่น ๆ 35,516 51,579 30,750 40,550 

  291,661 314,754 189,198 180,613 

 
16         คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 
 

คาเชาและคาบริการรับลวงหนาถึงกําหนดรับรูเปนรายไดตามระยะเวลาตอไปนี้ 

 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      

 ถึงกําหนดรับรูเปนรายไดภายใน 1 ป 57,232 55,300 36,038 33,097 

 ภายใน 2 ป แตไมเกิน 5 ป 145,553 163,086 66,770 84,323 

 เกินกวา 5 ป 366,529 397,495 39,205 50,479 

  512,082 560,581 105,975 134,802 

  569,314 615,881 142,013 167,899 
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รายงานประจําป 2555  หนา 82 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

17 ภาษีเงินไดรอการตดับัญชี 

 
ความเคลือ่นไหวของบัญชีภาษีเงินไดรอการตัดบัญชีมีดังนี้ 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 ยอดตนปหนี้สินภาษีเงินได (631,520) (759,307) (330,932) (305,853) 

 รายการที่รับรูในงบกําไรขาดทุน (หมายเหตุ 23) 22,101 127,787 2,944 (25,079) 

 ยอดปลายปหนี้สินภาษีเงินได (609,419) (631,520) (327,988) (330,932) 

 
ความเคลื่อนไหวของสินทรัพยและหนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี (กอนรายการหักกลบลบกันของยอดดุลที่มีกับหนวยงานเก็บภาษีเดียวกัน) มี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 
 

  งบการเงินรวม 

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี  เงินมัดจํา คาบริการ   
  รับจากลูกคา รับลวงหนา อื่น ๆ รวม 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
ยอดตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2555  12,665 16,001 10,954 39,620 

รายการที่รับรูในงบกําไรขาดทุน  1,610 2,190 (5,895) (2,095) 

ยอดปลายป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555  14,275 18,191 5,059 37,525 

 

 งบการเงินรวม 

หนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี กําไรจาก อสังหาริมทรัพย  
 สัญญาเชาการเงิน เพื่อการลงทุน รวม 

 พันบาท พันบาท พันบาท 

    
ยอดตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2555 290,103 381,037 671,140 

รายการที่รับรูในงบกําไรขาดทุน (45,348) 21,152 (24,196) 

ยอดปลายป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 244,755 402,189 646,944 
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17 ภาษีเงินไดรอการตดับัญชี (ตอ) 
 
ความเคลื่อนไหวของสินทรัพยและหนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี (กอนรายการหักกลบลบกันของยอดดุลที่มีกับหนวยงานเก็บภาษีเดียวกัน) มี
รายละเอียดดังตอไปนี้ (ตอ) 

 

 งบการเงินเฉพาะบริษัท 

สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี เงินมัดจํา คาบริการ   
 รับจากลูกคา รับลวงหนา อื่น ๆ รวม 

 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

     
ยอดตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2555 4,740 3,785 9,245 17,770 

รายการที่รับรูในงบกําไรขาดทุน 781 121 (4,186) (3,284) 

ยอดปลายป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 5,521 3,906 5,059 14,486 

 

 งบการเงินเฉพาะบริษัท 

หนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี กําไรจาก อสังหาริมทรัพย  
 สัญญาเชาการเงิน เพื่อการลงทุน รวม 

 พันบาท พันบาท พันบาท 

    
ยอดตนป 1 มกราคม พ.ศ. 2555 60,514 288,188 348,702 

รายการที่รับรูในงบกําไรขาดทุน 7,924 (14,152) (6,228) 

ยอดปลายป 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 68,438 274,036 342,474 

 
สินทรัพยภาษี เงินไดรอการตัดบัญชีและหนี้สินภาษี เงินไดรอการตัดบัญชีสามารถแสดงหักกลบลบกันในกรณีที่ในทางกฎหมาย 
เปนภาษีซึ่งจัดเก็บโดยหนวยงานทางภาษีหนวยงานเดียวกันในกรณีนี้คือกรมสรรพากร การหักกลบลบกันที่แสดงผลสุทธิในงบแสดง 
ฐานะการเงินรวมและงบแสดงฐานะการเงินเฉพาะบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม มรีายละเอียดดังนี้ 

 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 สินทรัพยภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี 37,525 39,620 14,486 17,770 

 หนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี (646,944) (671,140) (342,474) (348,702) 

 รวมหนี้สินภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี (609,419) (631,520) (327,988) (330,932) 
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18 ภาระผูกพันผลประโยชนพนักงาน 
 
รายการเคลื่อนไหวของภาระผูกพันผลประโยชนพนักงานในระหวางปมีดังนี้ 

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

 พันบาท พันบาท 

   
ยอดตนป 19,958 16,709 
ตนทุนบริการปจจุบัน 3,194 2,641 

ตนทุนดอกเบี้ย 732 608 

ยอดคงเหลือปลายป 23,884 19,958 

 
คาใชจายที่รับรูในงบกําไรขาดทุนมีดังตอไปนี้ 

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

 พันบาท พันบาท 

   
ตนทุนบริการปจจุบัน 3,194 2,641 

ตนทุนดอกเบี้ย 732 608 

รวม 3,926 3,249 

 
ขอสมมุติหลักในการประมาณการตามหลักคณิตศาสตรประกันภัยที่ใชเปนดังนี้  

 งบการเงินรวมและ 

 งบการเงินเฉพาะบริษัท 

 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

   
อัตราคิดลด  รอยละ 3.84 รอยละ 3.84 
อัตราการขึ้นเงินเดือนในอนาคต รอยละ 6 รอยละ 6 
เกษียณอาย ุ 60 ป 60 ป 
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19 ทุนเรือนหุนและสวนเกินมูลคาหุน 

 
  จํานวนเงิน   
  หุนสามัญ สวนเกินมูลคาหุน รวม 

  พันบาท พันบาท พันบาท 

     
 ทุนท่ีออกและชําระแลว    
 ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2553 1,030,412 599,203 1,629,615 

 การออกหุน 5,814 21,387 27,201 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 1,036,226 620,590 1,656,816 

 การออกหุน 133,637 13,439 147,076 

 ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 1,169,863 634,029 1,803,892 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ทุนจดทะเบียนของบริษัทมีจํานวน 1,169,875,095 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท (พ.ศ. 2554 : จํานวน 1,047,089,351 
หุน มูลคาหุนละ 1 บาท) ทุนที่ออกและชําระแลวจํานวน 1,169,862,645 หุน มูลคาหุนละ 1 บาท (พ.ศ. 2554 : 1,036,226,276 หุน มูลคาหุนละ 1 
บาท)  
 
ใบสําคัญแสดงสิทธิ 

 
ผูถือหุนไดอนุมัติออกใบสําคัญแสดงสิทธิเพื่อแปลงสภาพเปนหุนสามัญของบริษัทใหแกพนักงานและกรรมการของบริษัทเมื่อวันที่ 17 มกราคม 
พ.ศ. 2550 และวันที ่13 มิถนุายน พ.ศ. 2550 จํานวน 15,000,000 หนวย มีอายุการใชสิทธิ 5 ป โดยผูถือใบสําคัญแสดงสทิธิ สามารถใชสิทธิแปลง
สภาพไดในอัตราใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวยตอ 1 หุนสามัญ ในราคาใชสิทธิหุนละ 6.94 บาท  

 
ในการประชุมคณะกรรมการของบริษัทเมื่อวันที่ 7 พฤษภาคม พ.ศ. 2552 คณะกรรมการมีมติเปลี่ยนอัตราการใชสิทธิแปลงสภาพจากใบสําคัญ
แสดงสิทธิ 1 หนวยตอ 1 หุนสามัญ เปนใบสําคัญแสดงสิทธิ 1 หนวยตอ 1.48344 หุนสามัญ และเปลี่ยนราคาใชสิทธิจากราคาหุนละ 6.94 บาท 
เปนราคาหุนละ 4.678 บาท 

 
ในระหวางป พ.ศ. 2555 มีใบสําคัญแสดงสิทธิที่มีการใชสิทธิจํานวน 2,113,941 หนวย (พ.ศ. 2554 : 4,202,644 หนวย) ณ วันที่  
31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 มีใบสําคัญแสดงสิทธิที่หมดอายุการใชสิทธิและไมไดใชสิทธิจํานวน 1,636,213 หนวย (พ.ศ. 2554 : ใบสําคญัแสดงสิทธิ
ที่ยังไมไดใชสิทธิ 3,750,154 หนวย) 
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สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

20 สํารองตามกฎหมาย 
 
ตามพระราชบัญญัติบริษัท มหาชน จํากัด บริษัทจะตองจัดสรรกําไรสุทธิประจําปสวนหนึ่งไวเปนทุนสํารองไมนอยกวารอยละหาของกําไรสุทธิ
ประจําป หักดวยขาดทุนสะสม (ถามี) จนกวาทุนสํารองนี้จะมีจํานวนไมนอยกวารอยละสิบของทุนจดทะเบียน ซึ่งสํารองตามกฎหมายนี้จะไม
ส า ม า ร ถ นํ า ไ ป จ า ย เ งิ น ป น ผ ล ไ ด  อ ย า ง ไ ร ก็ ต า ม บ ริ ษั ท จ ะ จั ด ส ร ร กํ า ไ ร สุ ท ธิ ป ร ะ จํ า ป เ ป น สํ า ร อ ง ต า ม ก ฎ ห ม า ย 
เมื่อไดรับอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการบริหารแลว 
 

21 คาใชจายตามลักษณะ 
 
คาใชจายที่สําคัญที่รวมอยูในการคํานวณกําไรกอนตนทุนทางการเงินและภาษีเงินได สามารถแยกตามลักษณะไดดังนี้ 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 คาเสื่อมราคาของอาคารและอุปกรณ (หมายเหตุ 12) 11,366 14,484 7,195 9,610 
 คาใชจายเกี่ยวกับพนักงาน 97,777 88,503 97,777 88,503 

 
22         ตนทุนทางการเงิน 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 ดอกเบี้ยจาย     
    -  หุนกู 80,821 80,600 80,821 80,600 
    -  เงินกูยืมระยะยาวจากธนาคาร 19,600 23,803 7,077 7,682 
    -  เงินเบิกเกินบัญชีธนาคาร 154 327 153 327 
    -  คาใชจายในการออกหุนกู 1,533 1,522 1,533 1,522 
    -  เงินกูยืมจากกิจการที่เกี่ยวของกัน - - 443 8,438 

    -  อื่นๆ 21 20 21 21 

 รวมตนทุนทางการเงิน 102,129 106,272 90,048 98,590 
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23 ภาษีเงินได 
ภาษีเงินไดที่แสดงอยูในงบกําไรขาดทุนรวมและงบกําไรขาดทุนเฉพาะบริษัทสามารถวิเคราะหไดดังตอไปนี้ 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      

 คาใชจายภาษีเงินไดในปจจุบัน 64,215 95,759 28,658 38,756 

      

 ภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี:     

 รายการที่เกิดจากผลแตกตางชั่วคราว 26,837 114,339 42,860 105,093 

 ผลกระทบจากการเปลี่ยนอัตราภาษี (48,938) (242,126) (45,804) (80,014) 

 รวมภาษีเงินไดรอการตัดบัญชี (หมายเหตุ 17) (22,101) (127,787) (2,944) 25,079 

      

 รวมคาใชจายภาษีเงินได (รายได) 42,114 (32,028) 25,714 63,835 

 
การคํานวณภาษีเงนิไดในงบกําไรขาดทุนรวมและงบกําไรขาดทุนเฉพาะบริษัท มีรายละเอียดดังนี้ 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

 กําไรกอนภาษีเงินได 1,447,035 743,916 298,809 689,857 

      

 ภาษีเงินไดคํานวณที่อัตราภาษี รอยละ 23      

    (พ.ศ. 2554 : รอยละ 30)      

      สําหรับบริษัทและอัตรารอยละ 15 ถึง 23      

      (พ.ศ. 2554 : รอยละ 15 ถึง 30) สําหรับบริษัทยอย 316,233 214,070 68,726 206,957 

 ผลกระทบ:     

 รายไดท่ีไมตองเสียภาษี (232,516) (8,394) - (65,700) 

 คาใชจายที่หักเปนคาใชจายทางภาษีไมได 7,335 4,422 2,792 2,592 

 การวัดมูลคาใหมเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงอัตราภาษี (48,938) (242,126) (45,804) (80,014) 

 คาใชจายภาษีเงินได (รายได) 42,114 (32,028) 25,714 63,835 

 
เมื่อวันที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2554 ไดมีพระราชกฤษฎีกาประกาศเกี่ยวกับการลดอัตราภาษีเงินไดจากรอยละ 30 เปนรอยละ 23 สําหรับรอบ
ระยะเวลาบัญชีเร่ิมตนหรือหลังจากวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2555 และรอยละ 20 สําหรับสองรอบระยะเวลาบัญชีเร่ิมตนหรือหลังจากวันที่ 1 
มกร าคม  พ .ศ .  2 5 5 6  ณ  วั นที่  3 1  ธั นว าคม  พ .ศ .  2 5 5 5 และวั นที่  3 1  ธั นว าคม  พ .ศ .  2 5 5 4  ภาษี เ งิ น ได ร อก ารตั ดบั ญชี 
ที่เกี่ยวของไดถูกวัดมูลคาใหมดวยอัตราภาษีเงินไดใหมดังกลาว  
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24 กําไรตอหุน 
 
กําไรตอหุนขั้นพื้นฐานคํานวณโดยการหารกําไรสําหรับปที่เปนของบริษัทใหญดวยจํานวนหุนสามัญถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักที่ชําระแลว และ
ออกจําหนายในระหวางป 
 
ในการคํานวณกําไรตอหุนปรับลด จํานวนหุนสามัญถัวเฉลี่ยไดปรับปรุงดวยจํานวนหุนสามัญเทียบเทาปรับลด โดยถือวาหุนสามัญเทียบเทาปรับ
ลดไดแปลงเปนหุนสามัญทั้งหมด บริษัทมีใบสําคัญแสดงสิทธิซื้อหุนที่ออกใหแกกรรมการและพนักงานของบริษัท (หมายเหตุ 19) 
 
ในการคํานวณจํานวนหุนสามัญที่เพิ่มขึ้นในกรณีที่มีการใชสิทธิทําโดยการคํานวณวาหากนําเงินที่ไดรับจากการใชสิทธิจากใบสําคัญแสดงสิทธิที่
เ ห ลื อ อ ยู ดั ง ก ล า ว ม าซื้ อ หุ นส ามั ญกลั บ คื น ในร า ค า ตล า ด  (ร า ค าถั ว เ ฉ ลี่ ย ข อ งหุ น ส ามั ญขอ งบริ ษั ทสํ า ห รั บป ) แล ว จ ะมี 
หุนสามัญเพิ่มขึ้นอีกเท าใด  แลวนําจํ านวนหุนสามัญสวนเพิ่มดังกล าวมารวมกับหุนสามัญที่มีอยู  ทั้ งนี้ จะไมมีการปรับปรุงใด  ๆ  
ในงบกําไรขาดทุน 
 
ในระหวางป พ.ศ. 2555 บริษัทออกหุนปนผลจํานวน 129,982,560 หุน โดยบริษัทไดปรับปรุงจํานวนหุนสามัญที่ถือโดยผูถือหุน กอนเหตุการณ
ดังกลาวตามสัดสวนที่เปลี่ยนแปลงไปของจํานวนหุนสามัญที่ถือโดยผูถือหุนเสมือนวาเหตุการณดังกลาวไดเกิดขึ้นตั้งแตวันเริ่มตนของงวดแรก
สุดที่นําเสนอ ซึ่งมีผลทําใหจํานวนหุนสามัญถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนักที่ใชในการคํานวณกําไรตอหุนของรอบปบัญชี พ.ศ. 2554 มีการเปลี่ยนแปลง
ดังตอไปนี้ 
 
 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2554 
 จํานวนหุน จํานวนหุน 

 ตามที่ปรับใหม ตามที่รายงานไวเดมิ 

   
กําไรตอหุนขั้นพื้นฐาน   
หุนสามัญถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก 1,164,139,105 1,034,156,545 
   
กําไรตอหุนปรับลด   
หุนสามัญถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนัก 1,165,661,924 1,035,679,364 
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24 กําไรตอหุน (ตอ) 
 

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบรษัิท 

 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

     

กําไรที่เปนของบริษัทใหญ (พันบาท) 1,400,912 708,929 273,095 626,022 

     

จํานวนหุนสามัญถวัเฉลีย่ถวงน้ําหนกัทีช่ําระแลว     

   และออกจาํหนาย (พันหุน) 1,169,471 1,164,139 1,169,471 1,164,139 

     

กําไรตอหุนขัน้พื้นฐาน (บาท) 1.20 0.61 0.23 0.54 

     

ผลกระทบของหุนสามัญเทยีบเทาปรับลด (พันหุน) - 1,522 - 1,522 

     

จํานวนหุนสามัญถวัเฉลีย่ถวงน้ําหนกัที่ใชคํานวณ     

   กําไรตอหุนปรับลด (พันหุน) 1,169,471 1,165,661 1,169,471 1,165,661 

     

กําไรตอหุนปรับลด (บาท) 1.20 0.61 0.23 0.54 

 
25 เงินปนผล 

 
ในการประชุมใหญสามัญประจําปของผูถือหุนเมื่อวันที่ 22 มีนาคม พ.ศ. 2555 ผูถือหุนมีมติอนุมัติใหจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานของป 
พ.ศ. 2554 ในรูปของหุนสามัญในอัตรา 8 หุนเดิมตอ 1 หุนปนผล และในรูปของเงินสดจํานวน 0.01389 บาทตอหุนเปนจํานวน 129,982,560 หุน 
และจํานวนเงิน 14.44 ลานบาท ตามลําดับ โดยจายใหกับผูถือหุนเมื่อวันที่ 20 เมษายน พ.ศ. 2555 

 
ในการประชุมใหญสามัญประจําปของผูถือหุนเมื่อวันที่ 23 มีนาคม พ.ศ. 2554 ผูถือหุนมีมติอนุมัติใหจายเงินปนผลจากผลการดําเนินงานของป 
พ . ศ .  2553  จํ า น ว น  0.1 5  บ า ท ต อ หุ น  เ ป น จํ า น ว น ร ว ม ทั้ ง สิ้ น  1 5 4 . 9 3  ล า น บ า ท  โ ด ย จ า ย ใ ห กั บ ผู ถื อ หุ น เ มื่ อ วั น ที่  
22 เมษายน พ.ศ. 2554 
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26 กระแสเงินสดจากกจิกรรมดําเนินงาน 
การกระทบยอดกําไรกอนภาษีเงินไดใหเปนกระแสเงินสดจากกิจกรรมดําเนินงาน มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554       
 กําไรกอนภาษีเงินได 1,447,035,347 743,915,945 298,808,832 689,856,952 

 รายการปรับปรุง     

 คาเส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย (หมายเหตุ 10 และ 12) 14,288,901 17,292,347 10,116,856 12,418,121 

 ตัดจําหนายคาเชาจายลวงหนา 66,160 66,160 - - 

 ดอกเบี้ยรับ (36,925,455) (56,044,843) (31,875,437) (37,095,338) 

 ดอกเบี้ยจาย 102,129,231 106,272,428 90,048,364 98,589,601 

 เงินปนผลรับ (หมายเหตุ 9) - - - (219,000,000) 

 ตัดจําหนายคาใชจายในการออกหุนกู (หมายเหตุ 14) 1,533,287 1,521,499 1,533,287 1,521,499 

 รับรูรายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา (50,668,381) (51,589,213) (30,977,551) (31,898,385) 

 ขาดทุนจากการจําหนายอุปกรณ - 5,219 - 5,219 

 อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุนรับรูเปนตนทุนสัญญาเชาการเงิน (หมายเหตุ 11) - 61,857,016 - 61,857,016 

 หนี้สงสัยจะสูญ(กลับรายการ) (หมายเหตุ 6) (1,474,169) 1,474,169 (1,474,169) 1,474,169 

 หนี้สินผลประโยชนพนักงาน (หมายเหตุ 18) 3,926,796 3,248,311 3,926,796 3,248,311 

 ขาดทุน(กําไร)จากการปรับมูลคายุติธรรมอสังหาริมทรัพย     

    เพื่อการลงทุน (หมายเหตุ 11) (13,766,510) (152,114,596) 38,380,957 (112,432,452) 

 สวนแบงกําไรจากกิจการรวมคา (หมายเหตุ 9) (1,081,263,165) (27,979,035) - - 

 ขาดทุนจากการตัดจําหนายอุปกรณ (หมายเหตุ 12) 1,641,674 - 1,641,674 - 

 ขาดทุนจากการยกเลิกสัญญาเชาทางการเงิน 169,596,356 - - - 
      

 การเปลี่ยนแปลงของสินทรัพยและหนี้สินดําเนินงาน     

 - เงินลงทุนชั่วคราว 30,504,067 254,996,382 30,504,067 254,996,382 

 - ลูกหนี้การคา  10,778,202 1,353,242 (360,902) (805,184) 

 - ลูกหนี้ตามสัญญาเชาการเงิน 100,682,565 (71,278,834) 59,747,938 (103,095,586) 

 - ลูกหนี้กิจการที่เกี่ยวของกัน (68,725,907) (29,112,559) (59,023,714) (51,616,975) 

 - สินทรัพยหมุนเวียนอื่น  13,679,370 (15,137,559) (13,530,588) 3,658,079 

 - เงินประกันการเชาที่ดิน (1,188,246) - (1,188,246) - 

 - สินทรัพยไมหมุนเวียนอื่น (6,731,130) (22,032,472) (6,731,796) (21,730,272) 

 - เจาหนี้การคา 1,531,100 1,255,206 523,808 665,076 

 - เจาหนี้กิจการที่เกี่ยวของกัน 565,000 55,000 6,171,756 (282,608) 

 - หนี้สินหมุนเวียนอื่น  (16,824,522) (8,635,667) 17,761,323 22,161,934 

 - รายไดคาเชาและคาบริการรับลวงหนา 4,101,128 (7,142,416) 5,091,837 (8,002,150) 

 - เงินมัดจํารับจากลูกคา  7,297,051 50,629,298 1,819,542 32,803,559 

 - คาเชาที่ดินที่รับรูเปนตนทุนสัญญาเชาการเงิน (236,377,732) (164,565,342) (179,722,705) (126,730,933) 

กระแสเงินสดไดมาจากการดําเนินงาน 395,411,018 638,309,686 241,191,929 470,566,035 
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27 การจัดการความเสี่ยงทางการเงิน 
 

ความเสี่ยงทางการเงินที่สําคัญสําหรับกลุมบริษัทไดแก  ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย  และความเสี่ยงจากสินเชื่อโดยกลุมบริษัท 
ไดกูยืมเงินเพื่อใชในการดําเนินงานซึ่งตองจายอัตราดอกเบี้ยทั้งแบบคงที่และแบบลอยตัว ความเสี่ยงจากสินเชื่อเกิดจากความสามารถในการเรียก
เก็บคาเชา 

 

ก) ความเสี่ยงจากการใหสินเชื่อ 

กลุมบริษัทมีนโยบายปจจุบันที่กําหนดไวเพื่อปองกันความเสี่ยงจากการใหสินเชื่อ ไดแก 

h กําหนดใหมีการเรียกเก็บเงินประกันการเชาและบริการในอัตรา 6 เทาของคาเชาและคาบริการรายเดือน  

h บอกเลิกสัญญาเชาสําหรับลูกคาที่คางชําระคาเชาหรือคาบริการเกินกวาที่กําหนด 

ข) ความเสี่ยงดานสภาพคลอง 

ความเสี่ยงดานสภาพคลองคือความเสี่ยงที่กลุมบริษัทจะเผชิญความยุงยากในการระดมทุนใหเพียงพอและทันเวลาตอการปฏิบัติตามภาระ
ผูกพันที่ ร ะบุ ไ ว ใน เค รื่ อ งมื อทา งก าร เ งิ น  นโยบายของส วนง านบริ ห า ร เ งิ นของกลุ มบ ริษั ทตั้ ง เ ป าหมายจะดํ า ร ง 
ความยืดหยุนในการระดมเงินทุนโดยการรักษาวงเงินสินเชื่อที่ตกลงไวใหมีความเพียงพอ 

ค) ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย 

รายไดและกระแสเงินสดจากการดําเนินงานของกลุมบริษัทสวนใหญไมขึ้นกับการเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยในตลาด  
ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ยเกิดขึ้นจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยในตลาด ซึ่งอาจจะสงผลกระทบตอผลการดําเนินงาน และกระแสเงิน
สดของกลุมบริษัท อัตราดอกเบี้ยเงินกูยืมและหุนกูของกลุมบริษัทสวนใหญเปนอัตราคงที่ กลุมบริษัทไมไดใชอนุพันธดานอัตราดอกเบี้ยเพือ่
ปองกันความเสี่ยงที่เกิดจากความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยดังกลาว 

ง) มูลคายุติธรรม 

ราคาตามบัญชีของสินทรัพยทางการเงินและหนี้สินทางการเงินที่สํ าคัญไดแก  เงินสดและรายการเทียบเทาเงินสด  ลูกหนี้ 
ตามสัญญาเชาการเงิน ลูกหนี้กิจการที่เกี่ยวของกัน เงินใหกูยืมแกบริษัทยอย เงินเบิกเกินบัญชีธนาคารและเงินกูยืมระยะสั้น เจาหนี้การคา 
เจาหนี้อื่น มีมูลคาใกลเคียงกับมูลคายุติธรรมเนื่องจากมีอัตราดอกเบี้ยใกลเคียงกับอัตราดอกเบี้ยในตลาด ขอมูลเกี่ยวกับมูลคายุติธรรมของเงิน
กูยืมไดแสดงไวในหมายเหตุประกอบงบการเงินขอ 14 
 

28 รายการกับกิจการและบุคคลท่ีเกี่ยวของกัน 
 
บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับบริษัทหมายถึงบุคคลหรือกิจการที่มีอํานาจควบคุมบริษัท หรือถูกควบคุมโดยบริษัทไมวาจะเปนโดยทางตรง
หรือทางออม หรืออยูภายใตการควบคุมเดียวกันกับบริษัท รวมถึงบริษัทที่ทําหนาที่ถือหุน บริษัทยอยและกิจการที่เปนบริษัทยอยในเครือเดียวกัน 
นอกจากนี้บุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันยังหมายรวมถึงบริษัทรวมและบุคคลซึ่งถือหุนที่มีสิทธิออกเสียงไมวาทางตรงหรือทางออมและมีอิทธิพล
อยางเปนสาระสําคัญกับบริษัท ผูบริหารสําคัญ กรรมการหรือพนักงานของบริษัท ตลอดทั้งสมาชิกในครอบครัวที่ใกลชิดกับบุคคลดังกลาว และ
กิจการที่เกี่ยวของกับบุคคลเหลานั้น 
 
ในการพิจารณาถึงความสัมพันธระหวางบุคคลหรือกิจการที่เกี่ยวของกันกับบริษัทแตละรายการ บริษัทคํานึงถึงเนื้อหาของ ความสัมพันธมากกวา
รูปแบบทางกฎหมาย  
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รายงานประจําป 2555  หนา 92 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

28 รายการกับกิจการและบุคคลท่ีเกี่ยวของกัน (ตอ) 
 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน) เปนบริษัทรวมของบริษัท เมเจอร  ซีนีเพล็กซ กรุป  จํากัด  (มหาชน) ซึ่งถือหุน 
ในบริษัทรอยละ 20.49 (วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2554 : รอยละ 24.47) ดังนั้นบริษัทยอยและบริษัทรวมทั้งหมดของบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป 
จํากัด (มหาชน) ถือเปนกิจการที่เกี่ยวของกัน 
 
กลุมบริษัทมีรายการบัญชีที่เกิดขึ้นกับกิจการและบุคคลที่เกี่ยวของกัน ซึ่งเปนรายการที่เกิดขึ้นเปนปกติของการดําเนินธุรกิจ รายการที่มี
สาระสําคัญสําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 มีดังนี้ 
 
ก) รายได และคาใชจาย 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 สําหรับปสิ้นสุดวันท่ี 31 ธันวาคม     
 รายไดคาเชาและคาบริการ     
 กลุมบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) 61,585 71,549 27,207 34,094 

 กิจการที่เกี่ยวของกัน 24,324 58,337 16,941 31,425 

  85,909 129,886 44,148 65,519 

      
 รายไดคาบริหารงาน     

 บริษัทยอย - - 64,188 62,658 

      
 ดอกเบ้ียรับ     

 บริษัทยอย - 8,075 14,537 16,034 

      
 รายจายคาบริหารงาน     

 บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) 270 270 - - 

      
 ดอกเบ้ียจาย     

 บริษัทยอย - - 443 8,438 

 
รายไดคาเชาและคาบริการเปนรายการตามปกติธุรกิจที่เรียกเก็บตามราคาตลาด ทั้งนี้ขึ้นอยูกับทําเล จํานวนพื้นที่ ระยะเวลาที่เชา เวลาและ
ประเภทของการเชา รายไดและคาใชจายคาบริหารงานเรียกเก็บตามอัตราที่ระบุในสัญญา 
 
รายไดดอกเบี้ยรับคิดในอัตราดอกเบี้ยระหวางรอยละ 6.00 ถึงรอยละ 7.75 ตอป (พ.ศ. 2554 : รอยละ 6.00 ถึงรอยละ 7.75 ตอป) 
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รายงานประจําป 2555  หนา 93 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

28 รายการกับกิจการและบุคคลท่ีเกี่ยวของกัน (ตอ) 
 

ข) ลูกหนี้การคา  

 งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

 พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
     

กุลมบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) - 2,441 - 2,422 

กิจการที่เกี่ยวของกัน - 266 - - 

 - 2,707 - 2,422 

 
ค) ลูกหนี้กิจการที่เกี่ยวของกัน  

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 
  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 
      
 บริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) 1,000 1,000 - - 
 บริษัทยอย - - 198,467 208,169 

 กิจการรวมคา 98,385 29,659 98,385 29,659 

  99,385 30,659 296,852 237,828 

 
ง) เงินใหกูยืมระยะสั้นแกกิจการที่เกี่ยวของกัน 

 
การเปลี่ยนแปลงในเงินใหกูยืมระยะสั้นแกบริษัทยอยในระหวางป มีดังนี้ 

   งบการเงินเฉพาะบริษัท 

    พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

    พันบาท พันบาท 
      
 ยอดตนป   249,660 280,560 
 ใหกูเพิ่มระหวางป   31,585 28,000 

 รับชําระคืนระหวางป   (32,100) (58,900) 

 ยอดปลายป   249,145 249,660 

 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 เงินใหกูยืมระยะสั้นแกบริษัทยอยเปนเงินกูยืมที่มีกําหนดชําระคืนเมื่อทวงถาม เงินใหกูยืมดังกลาวมีอัตรา
ดอกเบี้ยระหวางรอยละ 7.00 ถึงรอยละ 7.13 ตอป (พ.ศ. 2554 : รอยละ 5.85 ถึงรอยละ 7.75 ตอป) 
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รายงานประจําป 2555  หนา 94 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

28 รายการกับกิจการและบุคคลท่ีเกี่ยวของกัน (ตอ) 
 

ง) เงินใหกูยืมระยะสั้นแกกิจการที่เกี่ยวของกัน (ตอ) 
 
การเปลี่ยนแปลงในเงินใหกูยืมระยะสั้นแกกิจการที่เกี่ยวของกันในระหวางป มีดังนี้ 
 

   งบการเงินรวม 

   พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

   พันบาท พันบาท 

     
 ยอดตนป  - 440,127 

 รับชําระคืนระหวางป  - (440,127) 

 ยอดปลายป  - - 

 
เงินใหกูยืมระยะสั้นแกกิจการที่เกี่ยวของกันเปนเงินใหกูยืมแกบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) เงินใหกูยืมดังกลาวมีอัตรา
ดอกเบี้ยเทากับอัตราดอกเบี้ยขั้นต่ํา (MLR) ตอป 
 

จ) เจาหนี้กิจการที่เกี่ยวของกัน 
 

  งบการเงินรวม งบการเงินเฉพาะบริษัท 

  พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

  พันบาท พันบาท พันบาท พันบาท 

      
 บริษัท เมเจอร ซีนเีพล็กซ กรุป จาํกัด (มหาชน) 9,040 8,705 - - 
 บริษัทยอย - - 162 58 

 กิจการรวมคา 230 - 6,068 - 

  9,270 8,705 6,230 58 
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รายงานประจําป 2555  หนา 95 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

28 รายการกับกิจการและบุคคลท่ีเกี่ยวของกัน (ตอ) 
 
ฉ) เงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอย  

 

   งบการเงินเฉพาะบริษัท 

    พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 
    พันบาท พันบาท 
      
 บริษัทยอย   6,200 6,500 

 
การเปลี่ยนแปลงในเงินกูยืมระยะสั้นจากบริษัทยอยในระหวางป มีดังนี้ 

 

   งบการเงินเฉพาะบริษัท 

    พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

    พันบาท พันบาท 
      

 ยอดตนป   6,500 445,627 

 เงินกูยืมระหวางป   - 1,500 

 จายคืนเงินกูยืมระหวางป   (300) (440,627) 

 ยอดปลายป   6,200 6,500 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 เงินกูยมืระยะสั้นจากบริษัทยอยเปนเงินกูยืมที่ไมมีหลักประกันในสกุลเงินบาทประเภท 
จายคืนเมื่อทวงถาม มีอัตราดอกเบี้ยระหวางรอยละ 7.00 ถึงรอยละ 7.25 ตอป (พ.ศ. 2554 : รอยละ 6.12 ถึงรอยละ 7.25 ตอป) 
 

ช) คาเชาและคาบริการรับลวงหนา 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 ในบัญชีคาเชาและคาบริการรับลวงหนาของบริษัทยอยแหงหนึ่งไดรวมเงินคาเชาและคาบริการรับ
ลวงหนาจากบริษัท เมเจอร ซีนีเพล็กซ กรุป จํากัด (มหาชน) สําหรับการเชาพื้นที่เปนจํานวน 112 ลานบาท (พ.ศ. 2554 : จํานวน 118 
ลานบาท) 
 

ซ) ผลตอบแทนกรรมการและผูบริหาร 
 
ผลตอบแทนกรรมการและผูบริหารประกอบดวย เงินเดือนและผลประโยชนอื่น รวมทั้งเบี้ยประชุมกรรมการที่แสดงเปนคาใชจายในงบ
กําไรขาดทุน 

  



                                                                                                  
 SIAM FUTURE DEVELOPMENT PLC 

 

รายงานประจําป 2555  หนา 96 

บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จํากัด (มหาชน)  
หมายเหตุประกอบงบการเงินรวมและงบการเงินเฉพาะบริษัท 
สําหรับปสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 และ พ.ศ. 2554 

 

29 ภาระผูกพัน และหนี้สินท่ีอาจเกิดขึ้นในภายหนา 
 
หนังสือค้ําประกันท่ีออกโดยธนาคาร 
 
ณ วันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 กลุมบริษัทมีหนังสือค้ําประกันที่ออกโดยธนาคารเพื่อประโยชนในการดําเนินธุรกิจตามปกติจํานวน 268 ลาน
บาท (พ.ศ. 2554 : 274 ลานบาท)  
 
การค้ําประกัน 
 
ณ  วันที่  31  ธันวาคม  พ .ศ .  2555 บริษัทค้ํ าประกัน เงินกู ยืมจากธนาคารใหแกบ ริษัทยอย เปนจํ านวนเงินทั้ งสิ้น  450 ล านบาท  
(พ.ศ. 2554 : 450 ลานบาท) 
 
ภาระผูกพันท่ีเปนขอผูกมัดเพื่อใชเปนรายจายฝายทุน 
 
รายจายฝายทุนเกี่ยวกับภาระผูกพันที่เปนขอผูกมัด ณ วันที่ในงบแสดงฐานะการเงินแตไมไดรับรูในงบการเงิน มีดังนี้ 
 

  งบการเงินรวม 

   พ.ศ. 2555 พ.ศ. 2554 

   พันบาท พันบาท 

     
อสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน   - 11,845 
 

30 ขอมูลจําแนกตามสวนงาน 
 
กลุมบริษัทประกอบธุรกิจในสวนงานเดียวคือการพัฒนาศูนยการคาและใหเชาพื้นที่ภายในศูนยการคา อีกทั้งในปจจุบันกลุมบริษัทยังคง
ดําเนินการในประเทศไทยเทานั้น ดังนั้นจึงไมมีความจําเปนในการแสดงขอมูลจําแนกตามสวนงาน 
 


