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บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน ) (บริษัทฯ ) และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจพัฒนาที่ดินและก่อสร้าง
โรงงานมาตรฐานและคลังสินค้าเพื่อขายและให้เช่า ที่ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมของบริษัทเอง รวมทั้งในนิคมอุตสาหกรรมและ
สวนอุตสาหกรรมอื่น นอกจากนี้ยังมีธุรกิจก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขายที่ตั้งอยู่แหล่งใจกลางเมือง และสถานตากอากาศ
ในต่างจังหวัดเพื่อเป็นทางเลือกของลูกค้า รวมถึงด าเนินธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่ า และรับบริหารโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทอาคารส านักงานและโรงงานอุตสาหกรรมขนาด SME และคลังสินค้า 

1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจ 

วิสัยทัศน์ของบริษัทฯ คือมุ่งมั่นสร้างสรรค์ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ด้านโรงงานอุตสาหกรรม อาคารส านักงาน และที่พักอาศัย 
พร้อมการบริการด้วยใจอย่างต่อเนื่อง เพื่อสร้างความพึงพอใจสูงสุดแก่ลูกค้า 

เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ คือการเป็นบริษัทผู้น าด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้งด้านการพัฒนาที่ดิน การ
ก่อสร้างโรงงานมาตรฐาน คลังสินค้าในนิคมอุตสาหกรรม เพื่อรองรั บความต้องการของนักลงทุนท่ีต้องการซื้อหรือเช่า การ
ก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขายทั้งในเมืองและตามสถานท่ีพักตากอากาศในต่างจังหวัด การบริการรับบริหารอาคาร
ส านักงานให้เช่า พร้อมรับบริหารโครงการเพื่อประโยชน์สูงสุดต่อผู้ลงทุนและผู้ถือหุ้นของบริษัทด้วยความรับผิด ชอบต่อการ
พัฒนาสิ่งแวดล้อมและสังคม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
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1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

การเปล่ียนแปลงและพัฒนาการท่ีส าคัญของบริษัทฯ สามารถสรุปได้ดังนี ้

ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

2520  ก่อตั้งบริษัทฯ ด้วยทุนจดทะเบียน 20.00 ล้านบาท  โดยการร่วมทุนระหว่างบรรษัทเงินทุน
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (IFCT) กับ Commonwealth Development Corporation (CDC) 
แห่งประเทศอังกฤษ ในสัดส่วนร้อยละ 55.00 และ 45.00 ตามล าดับ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อก่อสร้าง
โรงงานอุตสาหกรรมมาตรฐานส าเร็จรูปเพื่อขายหรือให้เช่าแก่ผู้ลงทุนในเขตอุตสาหกรรมต่างๆ 

2526  บริษัทฯได้มีการเพิ่มทุนเป็น 30.00 ล้านบาท โดยมี DEG-GERMAN INVESTMENT AND 
DEVELOPMENT COMPANY (สถาบันการเงินเพื่อการพัฒนาแห่งประเทศสหพันธ์สาธารณรัฐ
เยอรมนี) เข้าถือหุ้นร้อยละ 19.00  IFCT ถือหุ้นเหลือร้อยละ 51.00 และ CDC ถือหุ้นร้อยละ 30.00 

2532  มีการเปล่ียนแปลงผู้ถือหุ้น โดย IFCT เป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ร้อยละ 81.00 และ DEG ถือหุ้นร้อยละ 
19.00 

2533  บริษัทฯได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 71.00 ล้านบาท  
2534  บริษัทฯได้เข้าจดทะเบียน ในตลาดหลักทรัพย์ฯโดยเพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 90.00 ล้านบาท  
2535  บริษัทฯได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 150.00 ล้านบาท 
2537  บริษัทฯได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 320.00 ล้านบาท และได้จดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชน (Public 

Company) เมื่อวันท่ี 4 กุมภาพันธ์ 2537  
2539  กลุ่มบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ไทยฟา โฮลดิ้ง จ ากัด ได้เข้าซื้อหุ้นประมาณร้อยละ 33.00 

 เริ่มมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 
2543  บริษัท เจ ซี แอสเซท จ ากัด (ถือหุ้นโดยกลุ่มเตชะอุบล) ได้เข้ามาซื้อหุ้นของบริษัทฯจากกลุ่ม DEG 
2545  IFCT ได้ขายหุ้นท้ังหมด และต่อมาได้ท าการเพิ่มทุนจดทะเบียนจาก 320.00 ล้านบาทเป็น 760.00 

ล้านบาท เมื่อวันท่ี 16 กรกฏาคม 2545 
2546  บริษัทฯได้จัดตั้งบริษัทย่อย ชื่อบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากัด (TISCOM) เพื่อด าเนิน

ธุรกิจพัฒนาและก่อสร้างโรงงานมาตรฐานส า เร็จรูปและคลังสินค้าเพื่อขายและให้เช่า และบริษัท 
ปร๊ินส์ตั้นพาร์ค สวีท จ ากัด ประกอบธุรกิจให้เช่าห้องพักอาศัยและภัตตาคาร ขนาด 270 ห้อง ย่าน
ดินแดง (ถนนวิภาวดีรังสิต) 

2548  บริษัทฯได้ขายที่ดินและโรงงานจ านวน 9 โรงงานและแฟลตอุตสาหกรรมจ านวน 1 อาคาร ให้กับ  
TIF 1 มูลค่ารวม 441.30 ล้านบาท 

2550  บริษัทฯได้ขายที่ดินและโรงงานจ านวน 14 หลัง เพิ่มเติมให้กับ TIF1 มูลค่ารวม 391.00 ล้านบาท  
 บริษัทฯ ได้ร่วมกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมที เอฟ ดี ที่ต าบล
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

ท่าสะอ้าน อ าเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา  ซึ่งส่วนใหญ่เป็นลูกค้าในธุรกิจชิ้นส่วนประกอบยาน
ยนต์ และชิ้นส่วนอิเล็กโทรนิคส์ 

2551  บริษัทฯได้ร่วมลงทุนกับพันธมิตรทางธุรกิจ โดยเข้าลงทุนธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าใน  SG โดย

เข้าถือหุ้นจ านวน 10.03 ล้านหุ้น คิดเป็นร้อยละ 49.91 

2552  บริษัทฯได้ขายหุ้นบริษัท ปริ๊นส์ตั้น พาร์ค สวีท จ ากัด ท้ังหมด ให้กับบริษัท โรงพยาบาลวิภาวดี 

จ ากัด (มหาชน) มูลค่ารวม 266.90 ล้านบาท 

2553  บริษัทฯได้ท าการเพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 760.00 ล้านบาท เป็น 836.00 ล้านบาท เพื่อรองรับ

หุ้นปันผลและรองรับการปรับอัตราการใ ช้สิทธิซื้อหุ้นสามัญของผู้ถือใบส าคัญแสดงสิทธิ TFD-W1 

เมื่อวันท่ี 10 พฤษภาคม 2553 

 บริษัทฯได้จ่ายปันผลเป็นหุ้นสามัญของบริษัทฯ จ านวน 63.76 ล้านหุ้น ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม  เมื่อวันท่ี 

27 พฤษภาคม 2553 

2555  บริษัทฯ ได้ท าการลดทุนจดทะเบียนจากเดิม 836.00 ล้านบาท เป็น 835.99 ล้านบาท เพื่อตัดหุ้นจด

ทะเบียนส่วนคงเหลือจากการจัดสรรเป็นหุ้นปันผล และตามใบส าคัญแสดงสิทธิ TFD-W1 จ านวน 

53.00 หุ้น ในเดือนมีนาคม 

 บริษัทฯ ได้ท าการเพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 835.99 ล้านบาท เป็น 902.88 ล้านบาท เพื่อรองรับ

หุ้นปันผลและรองรับการป รับอัตราการใช้สิทธิซื้อหุ้นสามัญของผู้ถือใบส าคัญแสดงสิทธิ TFD-W1 

ในเดือนมีนาคม 

 บริษัทฯได้จ่ายปันผลเป็นหุ้นสามัญของบริษัทฯ จ านวน 56.11 ล้านหุ้น ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม  เมื่อวันท่ี 

25 พฤษภาคม 2555 

 บริษัทฯได้ขายที่ดินพร้อมโรงงานจ านวน 2 หลังให้กับ TIF1 มูลค่า 74.00 ล้านบาท และบริษัทฯได้

ขายที่ดินพร้อมโรงงานจ านวน 14 หลังมูลค่า 615.00 ล้านบาท และขายสิทธิการเช่าที่ดินพร้อม

โรงงานจ านวน 18 หลังของ TISCOM มูลค่า 355.00 ล้านบาท  ให้กับ M-II ในเดือนธันวาคม 

2556  การเพิ่มและลดทุนจดทะเบียนของบริษัทฯ 
ในวันที่ 18 เมษายน 2556 บริษัทฯ ได้ลดทุนจดทะเบียนจาก 902.880 ล้านบาท เป็น 902.878 ล้าน

บาท และบริษัทฯ ได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 902.878 ล้านบาท เป็น 1,264.029 ล้านบาท  
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

เพื่อรองรับหุ้นปันผล และรองรับการแปรสภาพใบส าคัญแสดงสิทธิ TFD-W2 
 วันท่ี 24 มิถุนายน 2556 มติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที ่2/2556  ได้อนุมัติให้ออกและเสนอขาย

หุ้นกู้ในวงเงินรวมไม่เกิน 3,500.00 ล้านบาท 
บริษัทฯ ได้ด าเนินการออกหุ้นกู้ครั้งที่ 1/2556 วงเงิน 500.00 ล้านบาท โดยเสนอขายหุ้นกู้ดังกล่าว

ในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2556 
บริษัทฯ ได้ด าเนินการออกหุ้นกู้ครั้งที่ 2/2556 วงเงิน 850.00 ล้านบาทโดยเสนอขายหุ้นกู้ดังกล่าว

ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2556 
 วันท่ี 1 เมษายน 2556 บริษัทฯ ได้เข้าลงทุนในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ในหุ้นสามัญของ VSSL ซึ่ง

ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยเป็นเจ้าของโครงการคอนโดมิเนียม 15 สุขุมวิท เรสซิเดน
เซส  ซึ่งมีมูลค่าเงินลงทุนรวม 496.90ล้านบาท 

 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2556 มีการขายสินทรัพย์ให้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II ดังนี ้ 

 TISCOM ได้ขายสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน มีมูลค่าเท่ากับ 290.00 ล้านบาท 

 TFD ได้ขายที่ดินและโรงงาน มูลค่าเท่ากับ 460.00 ล้านบาท 
 

2557   

 วันท่ี 25 มีนาคม 2557 TFD ได้เพิ่มทุนใน TISCOM อีก 300 ล้านบาท  
 วันท่ี 27 มีนาคม 2557 TFD ได้จ่ายปันผลระหว่างกาลเป็นเงินสดหุ้นละ 0.22 บาท เป็นเงินรวม 

238.37 ล้านบาท ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม  
 วันท่ี 22 เมษายน 2557 TISCOM ได้จัดตั้งบริษัทย่อย Barnsley ในประเทศอังกฤษ มีทุนจดทะเบียน

ท่ากับ 0.63 ล้านปอนด์ เพื่อลงทุนในท่ีดินและอาคารคลังสินค้าให้เช่า มูลค่า 6.30  ล้านปอนด์  
 วันท่ี 23 พฤษภาคม 2557 บริษัทฯ ได้จ่ายปันผลประจ าปีเป็นเงินสดหุ้นละ 0.05 บาทเป็นเงินรวม 

54.18 ล้านบาท ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม  
 วันท่ี 10 กรกฏาคม 2557 บริษัทฯ ออกหุ้นกู้ครั้งที่ 1/2557 วงเงิน 1,693.50 ล้านบาท  
 วันท่ี 24 กันยายน 2557 บริษัทฯ ลงนามในบันทึกข้อตกลง (MOU) กับบริษัท เอสพีซีจี จ ากัด 

(มหาชน) (SPCG)  เพื่อร่วมกันศึกษาและจัดท าแผนธุรกิจ เรื่องการผลิตไฟฟ้าพลังงานแสงอาทิตย์
บนหลังคา (Solar PV rooftop) บนอาคารคลังสินค้าและโรงงานอุตสาหกรรม 

 วันท่ี 30 กันยายน 2557 ที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 2/2557 ได้มีมติไม่อนุมัติให้ VSSL ซื้อที่ดิน 
เนื้อท่ีรวม 138-3-51 ไร่ จาก บริษัท เจซี เควิน ดีเวล 

ลอปเม้นท์ จ ากัด 
 วันท่ี 12 พฤศจิกายน  2557 มติที่ประชุมวิสามัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 3/2557 ได้อนุมัติแผนในการระดมทุน

ของบริษัทฯ โดยมีรายละเอียดดังนี:้ 
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

(1) อนุมัติการออกและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนจ านวนไม่เกิน 120 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 
บาท ให้แก่นักลงทุนท่ัวไป (Public Offering) ในราคาเสนอขายไม่ต่ ากว่าร้อยละ 90.00 ของราคาซื้อ
ขายถัวเฉล่ียถ่วงน้ าหนักของหุ้นบริษัทฯ ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลังไม่น้อยกว่า 7 วันท าการ
ติดต่อกัน แต่ไม่เกิน 15 วันท าการติดต่อกันก่อนวันก าหนดราคาเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนต่อนัก
ลงทุนทั่วไป 

(2) อนุมัติการออกและเสนอขายใบส าคัญแสดงสิทธิท่ีจะซื้อหุ้นสามัญของบริษัทฯ ครั้งที่ 3 (TFD-W3) 
จ านวนไม่เกิน 318 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทฯ ตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right 
Offering) โดยไม่คิดมูลค่า ในอัตราส่วน 5 หุ้นสามัญเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส าคัญแสดงสิทธิ TFD-W3 
(กรณีมีเศษให้ปัดทิ้ง) ราคาการใช้สิทธิเท่ากับ 5.00 บาทต่อหุ้น 

(3) อนุมัติการจัดสรรและเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนจ านวนไม่เกิน 200 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 
1.00 บาท ให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private Placement) ซึ่งรวมถึงผู้ลงทุนประเภทสถาบันและ/หรือ
ผู้ลงทุนที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจง โดยจะเป็นการเสนอขายครั้งเดียวหรือหลายครั้งก็ได้ ทั้งนี้ ราคา
เสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนดังกล่าว จะไม่ต่ ากว่าร้อยละ 90.00 ของราคาซื้อขายถัวเฉล่ียถ่วงน้ าหนัก
ของหุ้นบริษัทฯ ในตลาดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลังไม่น้อยกว่า 7 วันท าการติดต่อกัน แต่ไม่เกิน 15 วันท า
การติดต่อกันก่อนวันแรกที่เสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนต่อบุคคลในวงจ ากัด ในแต่ละคราว 

(4) อนุมัติการออกหุ้นสามัญและจัดสรรจ านวนไม่เกิน 13 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อ
รองรับการปรับสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิท่ีจะซื้อหุ้นสามัญของบริท ครั้งที่ 2 (“ใบส าคัญแสดงสิทธิ 
ครั้งที่ 2” หรือ “TFD –W2”) โดยบริษัทต้องท าการปรับสิทธิของใบส าคัญแสดงสิทธิ TFD-W2 เมื่อ
บริษัทได้จัดสรรใบส าคัญแสดงสิทธิ TFD-W3 ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม  

 เดือน พฤศจิกายน 2557 บริษัทฯ ได้จัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนให้แก่ บุคคลในวงจ ากัด (Private 
Placement) เป็นจ านวนทั้งสิ้น 200 ล้านหุ้น ท าให้ปัจจุบันบริษัทมีทุนช าระแล้วจ านวน 1,283.50 
ล้านบาท  

 วันท่ี 15 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ ได้เสนอขายใบส าคัญแสดงสิทธิครั้งที่ 3 (TFD-W3) จ านวน 256.56 
ล้านหน่วย ในอัตราส่วน 1 หน่วยใบส าคัญแสดงสิทธิต่อ 1 หุ้นสามัญ โดยจัดสรรให้ผู้ถือหุ้นเดิมของ
บริษัทฯ ในอัตราส่วน 5 หุ้นสามัญเดิมต่อใบส าคัญแสดงสิทธิ 1 หน่วย ในราคาหน่วยละ 0.00 บาท  

 วันท่ี 18 ธันวาคม 2557  คณะกรรมการบริษัทฯ มีมติให้ VSSL ลงทุนซื้อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
โครงการ TWIN TOWER มูลค่ารวม 385 ล้านบาท  
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1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯมีทุนจดทะเบียน 1,914.91 ล้านบาท โดยเป็นทุนช าระแล้ว 1,283.50 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้น
สามัญจ านวน 1,283.50 ล้านหุ้น มูลค่าต่อหุ้นท่ีตราไว้ 1.00 บาท มีบริษัทย่อยที่ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ภายใต้การ
ถือหุ้นของบริษัทฯ จ านวน 4 บริษัท คือ  

- บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากัด (TISCOM)  
- บริษัท เอส จี แลนด์ จ ากัด (SG) 
- บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากัด (VSSL) 
- Barnsley Warehouses Limited (Barnsley)  

 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯและบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยสามารถแบ่งได้เป็น 5 ประเภทดังนี ้

 นิคมอุตสาหกรรม – ด าเนินการโดยบริษัทฯ 

 โรงงานมาตรฐานและคลังสินค้าเพื่อขายและให้เช่า – ด าเนินการโดย TISCOM และ Barnsley 

 อาคารชุดพักอาศัยเพื่อขาย – ด าเนินการโดยบริษัทฯ และ VSSL 

 อาคารส านักงานให้เช่า – ด าเนินการโดยบริษัทฯ (SG เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารส านักงาน เอส จี 
ทาวเวอร์ 1 และสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดินและอาคารส านักงาน เดอะ มิลเลนเนีย) 

 รับบริหารทรัพย์สิน – ด าเนินการโดยบริษัทฯ 
(ดูรายละเอียดในส่วนท่ี 2.2 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภัณฑ ์ข้อ 2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ)  

TISCOM SGVSSL

100% 100% 49.91%

Barnsley

100%

ด าเนินธุรกิจ:
1. นิคมอตุสาหกรรม
2. อาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขาย
3. บริหารทรัพย์สิน

ด าเนินธุรกิจอาคาร
ส านกังานให้เชา่

ด าเนินธุรกิจอาคาร
ชดุพกัอาศยัเพ่ือขาย

ด าเนินธุรกิจโรงงาน
มาตรฐานและคลงัสินค้า

เพ่ือขายและให้เชา่

ด าเนินธุรกิจโรงงาน
มาตรฐานและคลงัสินค้า
เพ่ือขายและให้เชา่
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รายละเอียดการด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อย 

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากัด  (TISCOM) มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 เท่ากับ 400.00 ล้าน
บาท บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนของ TISCOM โดย TISCOM ประกอบธุรกิจขายและให้เช่าโรงงาน
มาตรฐานส าเร็จรูปและคลังสินค้า  ตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี และนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง   

บริษัท เอส จี แลนด์ จ ากัด (SG) มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 เท่ากับ 100.45 ล้านบาท เป็นบริษัทท่ีบริษัทฯได้
ร่วมลงทุนกับ Schubert Holdings Ple., Ltd. (บริษัทสัญชาติสิงคโปร์ ) ซึ่งเป็นพันธมิตรทางธุรกิจ บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 49.91 
ของทุนจดทะเบียนของ SG โดย SG ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารส านักงาน โดยมีอาคารส านักงาน 2 อาคาร คือ อาคาร เอส จี 
ทาวเวอร์ 1 และ อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอสจี ทาวเวอร์ 2) ตั้งอยู่บนถนนราชด าริ 

บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากัด  (VSSL) มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 เท่ากับ 701.00 ล้านบาท 
บริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนของ VSSL โดย VSSL ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อขาย และได้
ด าเนินงานพัฒนาโครงการอาคารชุด 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 

Barnsley Warehouses Limited (Barnsley) จัดตั้งขึ้นท่ีประเทศอังกฤษ มีทุน จดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 เท่ากับ 
0.63 ล้านปอนด์ TISCOM ถือหุ้นร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนของ Barnsley โดย Barnsley ประกอบธุรกิจด้านการ
ลงทุนในธุรกิจที่ดินและอาคารคลังสินค้าเพื่อเช่าและขาย 

นอกจากบริษัทย่อย  ซึ่งได้แก่ TISCOM SG VSSL และ Barnsley ในข้างต้นแล้ว บริษัทฯยังมีการลงทุนในกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์อีก 1 แห่ง ได้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์ ( MFC 
Industrial Investment : M-II) ซึ่งมีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 เท่ากับ 1,720.00 ล้านบาท โดยบริษัทฯถือหน่วย
ลงทุนร้อยละ 13.08 ของจ านวนหน่วยลงทุนท่ีออกทั้งหมด M-II มีวัตถุประสงค์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมเพื่อให้เช่า 
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2.1 โครงสร้างรายได้ของบริษัทฯและบริษัทย่อย 
 

 
2555 1 2556 1 2557 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
1 ธุรกิจที่ดินและอาคารโรงงาน 
- รายได้จากการขาย 327.71 24.09 460.00 48.66 - - 
- รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 112.94 8.30 47.92 5.07 44.70 3.06 
2 ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ส านักงาน 
- รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 197.78 14.54 200.21 21.18 188.90 12.89 
3 ธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย 130.43 9.59 40.36 4.27 1,151.35 78.58 
4. ก าไรจากการขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
การลงทุน 554.89 40.78 134.33 14.21 - - 
5 รายได้อื่นๆ 36.83 2.71 62.60 6.62 80.18 5.47 
รวมรายได้ 1,360.58 100.00 945.42 100.00 1,465.13 100.00 

หมายเหตุ:  

1. ในระหว่างไตรมาสที่ 2 ของปี 2556 บริษัทฯ ได้เข้าลงทุนใน VSSL ซึ่งเคยถูกถือหุ้นโดยผู้ถือหุ้นรายใหญ่ของ
บริษัทฯ ดังนั้นจึงถือเป็นการรวมธุรกิจภายใต้การควบคุมเดียวกัน และได้ปรับปรุงย้อนหลังงบก าไรขาดทุน
เบ็ดเสร็จรวมส าหรับปีส้ินสุดวันท่ี 31 ธันวาคม 2555 และ 2556 ของบริษัทฯ และบริษัทย่อยที่แสดงเป็นข้อมูล
เปรียบเทียบไว้ ณ ท่ีนี้ 

  

2.  ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
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2.2 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภัณฑ ์
2.2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์และบริการ 

บริษัทฯ และบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบท่ีหลากหลาย โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 ผลิตภัณฑ์
หรือการประกอบธุรกิจของบริษัทฯ และบริษัทย่อยแบ่งออกได้เป็น 5 กลุ่มธุรกิจ  คือ 

 นิคมอุตสาหกรรม – ด าเนินการโดยบริษัทฯ 

 โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า – ด าเนินการโดย TISCOM และ Barnsley 

 อาคารชุดพักอาศัย(คอนโดมิเนียม) – ด าเนินการโดยบริษัทฯ และ VSSL 

 อาคารส านักงานให้เช่า – ด าเนินการโดยบริษัทฯ (SG เป็นเจ้าของสิทธิการเช่าในท่ีดินและอาคารส านักงาน 
เอส จี ทาวเวอร์ 1 และสิทธิการเช่าช่วงในท่ีดินและอาคารส านักงาน เดอะ มิลเลนเนีย) 

 รับบริหารทรัพย์สิน – ด าเนินการโดยบริษัทฯ 

อนึ่ง ในอดีต บริษัทฯ และ TISCOM เป็นผู้ด าเนินการธุรกิจโรงงานมาตรฐาน /คลังสินค้า ของกลุ่มบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม  ในปี 
2556 บริษัทฯ มีแผนท่ีจะน า TISCOM เข้าจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ฯ จึงมีการปรับเปล่ียนโครงสร้างการด าเนินธุรกิจให้มี
ความชัดเจน โดยให้ TISCOM และ Barnsley มุ่งเน้นและด าเนินธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้าทั้งหมดของกลุ่มบริษัทฯ 

2.2.1.1 นิคมอุตสาหกรรม 

ในปี 2550 บริษัทฯ ได้จัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีขึ้น ที่อ าเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา เพื่อพัฒนาที่ดิน จัดวางระบบ
สาธารณูปโภค และก่อสร้างโรงงานมาตรฐาน โดยบริษัทฯได้เข้าท าสัญญาร่วมด าเนินงานกับการนิ คมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย และได้จัดพื้นที่ในนิคมให้มีทั้งส่วนที่เป็นเขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General Zone)  และเขตประกอบการเสรี (Free 
Zone) ไว้รองรับนักลงทุนท้ังชาวไทยและชาวต่างประเทศ กลุ่มลูกค้าเป้าหมายเป็นผู้ประกอบการธุรกิจด้านอุตสาหกรรม
ชิ้นส่วนยานยนต์ อิเล็กทรอนิกส์  และอุตสาหกรรมการผลิตที่ไม่ก่อให้เกิดมลภาวะ 

บริษัทฯ ได้เลือกท าเลที่ตั้งนิคมอุตสาหกรรมที่สามารถอ านวยความสะดวกให้กับผู้ลงทุน ด้วยระยะทางที่ไม่ไกลจากกรุงเทพ
มากนัก เลียบถนนมอเตอร์เวย์ ระหว่าง ก.ม. 43 แยกทางเข้าทางหลวงสายฉะเชิงเทรา-ชลบุรี  การคมนาคมส ะดวก น้ าไม่ท่วม 
เหมาะสมกับการสร้างโรงงาน อาคารคลังสินค้า และเป็นศูนย์โลจิสติกส์ เป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากมีความได้เปรียบในเรื่องของ
ท าเลที่ตั้งเพราะอยู่ในจุดที่มีความสะดวกทางด้านการขนส่ง ใกล้กับกรุงเทพมหานคร อยู่ห่างจากสนามบินสุวรรณภูมิเพียงไม่
เกิน 20 นาที และห่างจากท่าเรือน้ าลึกแหลมฉบังเพียงไม่เกิน 40 นาทีเท่านั้น จัดเป็นท าเลที่มีศักยภาพมาก  กลุ่มลูกค้าส่วน
ใหญ่ของบริษัทฯ มีสัญชาติญี่ปุ่น โดยส่วนใหญ่เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมชิ้นส่วนอิเล็คทรอนิคส์และชิ้นส่วนยานยนต์ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี แบ่งการด าเนินงานออกเป็น 2 เฟส ดังนี้ 
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(1) โครงการเฟสที่ 1 

มีพื้นที่โครงการท้ังหมดประมาณ 302.44 ไร่ เป็นพื้นที่เกิดรายได้เท่ากับ 231.23 ไร่ ซึ่งแบ่งเป็นเขตประกอบการเสรี (Free 
Zone) เท่ากับ 74.59 ไร ่และเขตอุตสาหกรรมทั่วไป (General Zone) เท่ากับ 156.64 ไร่ บริษัทฯมีการรับรู้รายได้จากโครงการ
ทั้งการขายที่ดินเปล่าและที่ดินพร้อมโรงงานส าเร็จรูปขนาด 1,500.00 - 3,000.00 ตารางเมตร ตั้งแต่ปี  2554 ซึ่ง ณ 31 
ธันวาคม 2557 โครงการเฟสที่ 1 มีพื้นที่ขายแล้วเท่ากับ 225.48 ไร่ และมีพื้นที่ขายคงเหลือเพียง 5.75 ไร่ หรือคิดเป็น ร้อยละ 
2.49 ของพื้นที่เกิดรายได้ทั้งหมด 

(2) โครงการเฟสที่ 2 

บริษัทฯ ได้จัดท าแผนขยายพื้นท่ีโครงการเฟสที่ 2 ซึ่งมีท าเลเชื่อมต่อกับโครงการเฟสที่ 1 อีกประมาณ 2,500.00 ไร่ โดยอยู่
ระหว่างเร่งด าเนินการพัฒนาที่ดิน ปรับสภาพภูมิทัศน์ จัดท าและออกแบบระบบสาธารณูปโภคต่างๆ พ ร้อมกับจัดท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมเพื่อยื่นขออนุญาตกับหน่วยงานราชการ และขออนุญาตการใช้พื้นที่เพื่อการอุตสาหกรรม 
ซึ่ง ณ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯได้ซื้อที่ดินเปล่าในโครงการเฟสที่ 2 แล้วประมาณ 1,162.30 ไร่ ทั้งนี้ ตามแผนการลงทุน
ในช่วงปี  2558 – 2560 บริษัทฯคาดว่าจะซื้อที่ดินเพิ่มเติมอีกประมาณ 750.00 ไร่ โดยคาดว่าจะใช้เงินลงทุนประมาณ 
3,000.00 ล้านบาท มูลค่าโครงการประมาณ 7,000.00 ล้านบาท โดยบริษัทฯคาดว่าจะสามารถเริ่มขายได้ตั้งแต่ ปี 2558 

 

2.2.1.2 โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 

TISCOM ด าเนินธุรกิจจัดสร้างโรงงานอุตสาหกรรมมาตรฐานและคลังสินค้าให้เช่าและขาย ในนิคมอุตสาหกรรมและเขต
ส่งเสริมอุตสาหกรรมในท าเลต่างๆ  เพื่อให้บริการกับผู้ลงทุนโดยค านึงถึงความสะดวกของการเดินทาง การขนส่ง การ
ติดต่อสื่อสาร ระบบสาธารณูปโภค ความปลอดภัย และส่ิงแวดล้อมที่ดี  นอกจากนี้ยังจัดให้มีโรงงานท้ังในเขตอุตสาหกรรม
ทั่วไปและเขตประกอบการเสรีตามความต้องการของผู้ลงทุน  อีกทั้ง ณ วันท่ี 22 เมษายน 2557 TISCOM ได้จัดตั้งบริษัทย่อย 
Barnsley ในประเทศอังกฤษ เพื่อด าเนินธุรกิจด้านการลงทุนในธุรกิจที่ดินและอาคารคลังสินค้าเพื่อเช่าและขาย 

(1) โรงงานส าเร็จรูป 

ลักษณะโรงงานเป็นรูปแบบมาตรฐานอาคารชั้นเดียวพร้อมชั้นลอยเพื่อใช้เป็นส านักงาน มีขนาดตั้งแต่ 1,000 ถึง 3,000 ตาราง
เมตร  ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพื้นที่ดินท่ีมีรั้วกั้นเป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม และพื้นที่จอดรถ พื้นโรงงานสามารถรับน้ าหนักได้ 
3 ตันต่อตารางเมตร 

TISCOM สามารถให้ทางเลือกกับผู้ลงทุนได้หลายแบบ เช่น การซื้อโรงงาน หรือเช่าโรงงาน หรือให้มีสิทธิ์ซื้อในภายหลัง เป็นต้น 

สัญญาเช่าระหว่าง  TISCOM และลูกค้า โดยส่วนใหญ่มีอายุสัญญาเท่ากับ 3 ปี ซึ่งลูกค้าสามารถต่อสัญญาเช่ากับทาง  
TISCOM ได้ โดยก าหนดให้ลูกค้าช าระเงินมัดจ าเป็นจ านวน 6 เดือนของค่าเช่า 
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ตารางแสดงข้อมูลโรงงานส าเร็จรูปและอัตราการเช่า (Occupancy rate) ที่ผ่านมาของบริษัทฯ และ TISCOM 

โรงงานส าเร็จรูป จ านวนโรงงาน 
ต้นงวด 

จ านวนที่ขายเข้า

กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ 

จ านวนโรงงาน 
สิ้นงวด 

อัตราการเช่า ณ สิ้น

งวด 

(ร้อยละ) มีผู้เช่า ไม่มีผู้เช่า 

ปี 2555 

จ านวน (หลัง) 35 30 3 2  

พ้ืนที่ (ต.ร.ม.) 41,970.00 34,320.00 4,200.00 3,450.00 54.90% 

ปี 2556 

จ านวน (หลัง) 5  7 5  -  

พ้ืนที่ (ต.ร.ม.) 7,650.00 14,970.00 7,650.00 - 100.00% 

ปี 2557 

จ านวน (หลัง) 5  - 4  1   

พ้ืนที่ (ต.ร.ม.) 7,650.00 - 6,900.00 750.00 90.20% 

หมายเหตุ:     1. เป็นสิทธิการเช่าที่ TISCOM เช่าจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

ทั้งนี้ ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2556 บริษัทฯได้ท าการสร้างโรงงานส าเร็จรูปขึ้น 7 หลัง และขายให้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 
M-II ทันทีหลังสร้างเสร็จ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 มีโรงงานส าเร็จรูปคงเหลือทั้งสิ้น 5 หลัง หรือคิดเป็นพื้นที่รวม 7,650.00 
ตารางเมตร ในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง โดยมีพื้นที่เฉล่ียหลังละ 750.00 – 3,330.00 ตารางเมต ร ซึ่งโรงงาน
ส าเร็จรูปพร้อมที่ดินจ านวน 5 หลังดังกล่าว เป็นสิทธิการเช่าที่ TISCOM เช่าจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
นอกจากนี้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 TISCOM อยู่ระหว่างการก่อสร้างโรงงานส าเร็จรูป จ านวน 22 หลังที่ต าบลบางเสาธง 
จังหวัดสมุทราปราการ ซึ่งคาดว่าจะสามารถเปิดด าเนินการได้ภายในปี2558 

(2) คลังสินค้าส าเร็จรูป 

ลักษณะคลังสินค้าของ TISCOM เป็นรูปแบบมาตรฐานอาคารชั้นเดียวพร้อมชั้นลอยเพื่อใช้เป็นส านักงาน มีขนาดตั้งแต่ 2,000 
ถึง 10,000 ตารางเมตร ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพื้นที่ดินท่ีมีรั้วกั้นเป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม พื้นที่จอดรถ และมีพื้นที่ส าหรับ
ขนถ่ายสินค้า พ้ืนคลังสินค้าสามารถรับน้ าหนักได้ 3 ตันต่อตารางเมตร 
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TISCOM สามารถให้ทางเลือกกับผู้ลงทุนได้หลายแบบ เช่น การซื้อคลังสินค้า หรือเช่าคลังสินค้า หรือให้สิทธิ์ซื้อในภายหลัง  
เป็นต้น 

สัญญาเช่าระหว่าง  TISCOM และลูกค้า โดยส่วนใหญ่มีอายุสัญญาเท่ากับ 3 ปี ซึ่งลูกค้าสามารถต่อสัญญาเช่ากับทาง  
TISCOM ได้ โดยก าหนดให้ลูกค้าช าระเงินมัดจ าเป็นจ านวน 4 เดือนของค่าเช่า 

ตารางแสดงข้อมูลคลังสินค้าส าเร็จรูปและอัตราการเช่า (Occupancy rate) ที่ผ่านมาของบริษัทฯ และ TISCOM 

คลังสินค้าส าเร็จรูป จ านวนคลังสินค้า 
ต้นงวด 

จ านวนที่ขายเข้า

กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ 

จ านวนคลังสินค้า 
สิ้นงวด 

อัตราการเช่า ณ สิ้น

งวด 

(ร้อยละ) มีผู้เช่า ไม่มีผู้เช่า 

ปี 2555 

จ านวน (หลัง) 17 - 17 -  

พ้ืนที่ (ต.ร.ม.) 15,034.10 - 15,034.10 - 100.00% 

ปี 2556 

จ านวน (หลัง) 17 17 - -  

พ้ืนที่ (ต.ร.ม.) 15,034.10 15,034.10 - - - 

ปี 2557 

จ านวน (หลัง) - - - -  

พ้ืนที่ (ต.ร.ม.) - - - - - 

ทั้งนี้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 TISCOM ไม่มีคลังสินค้าส าเร็จรูปคงเหลือ เนื่องจาก TISCOM ได้ขายคลังสินค้าส าเร็จรูป
ทั้งหมดให้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II ในไตรมาสที่ 4 ของปี 2556 โดย ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 TISCOM อยู่
ระหว่างการก่อสร้างคลังสินค้า จ านวน 8 หลัง ท่ีต าบลท่าสะอ้าน อ าเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา ซึ่งคาดว่าจะสามารถเปิด
ด าเนินการได้ภายในปี 2558ตารางแสดงข้อมูล ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 ซึ่งแสดงถึงสัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้เช่า
รวมจากสัญญาเช่าโรงงานและคลังสินค้าตามปีที่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า  
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ปีที่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้เช่ารวม (ร้อยละ) 

2557 28.18 

2558 71.82 

รวม 100.00 

  

2.2.1.3 อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

บริษัทฯได้มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัย โดยมีโครงการท่ีด าเนินการขายแล้วเสร็จทั้งสิ้น 2 โครงการ ประกอบด้วย 
โครงการ เลค กรีน (LAKEGREEN APARTMENT) และ โครงการ 59 เฮอริเทจ (59 HERITAGE) และมีโครงการท่ีอยู่ระหว่าง
ด าเนินการท้ังหมด 3 โครงการ คือ โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส (15 SUKHUMVIT RESIDENCES) โครงการ เดอะโค
โลเนียล เขาเต่า หัวหิน (THE COLONIAL KAO TAO HUA HIN) และโครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส  (MAHADLEK 
RESIDENCES) 

บริษัทฯและบริษัทย่อยได้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขาย เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ท่ี
ต้องการท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุด ทั้งในเมืองซึ่งใกล้แนวรถไฟฟ้า ส่ิงอ านวยความสะดวก  และในต่างจังหวัดเพื่อสนอง
ความต้องการบ้านหลังที่สองไว้พักผ่อนบรรยากาศเ งียบสงบแถบชายทะเล อ าเภอปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ ณ 31 
ธันวาคม 2557 มีโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่างพัฒนา และ /หรือด าเนินการขาย และ /หรือรอโอนให้แก่ลูกค้า รวม 3 
โครงการ รายละเอียดดังนี้ 

 

(1) โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส (15 SUKHUMVIT RESIDENCES) 

โครงการอาคารห้องชุดพักอาศัยเพื่อขาย ตั้งอยู่ระหว่างซอย 13 และ 15 ถนนสุขุมวิท พื้นที่โครงการ 2-3-73 ไร่ มูลค่าโครงการ
รวม 3,995.38 ล้านบาท เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 25 ชั้น โดย VSSL ได้ซื้อที่ดินพร้อมอาคารโครงการดังกล่าวมาเมื่อ
ปี 2553  โดยมีพื้นที่ใช้สอยรวมของโครงการเท่ากับ 59,113.00 ตารางเมตร เป็นส่วนของพื้นท่ีขายรวม 31,659.43 ตารางเมตร 
จ านวนห้องชุดเพื่อขายรวม 505 ยูนิต แบ่งเป็ นส่วนของห้องชุดพักอาศัย 492 ยูนิต และส่วนของพื้นท่ีพาณิชย 
กรรม 13 ยูนิต ณ 31 ธันวาคม 2557 VSSL ด าเนินการก่อสร้างโครงการดังกล่าวเสร็จสิ้นแล้ว  โดย VSSL สามารถขายห้องชุด
พักอาศัยและร้านค้าไปแล้ว ประมาณร้อยละ 45.94 ของมูลค่าโครงการ 
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(2) โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน (THE COLONIAL KAO TAO HUA HIN) 

โครงการพัฒนาอาคารห้องชุดพักอาศัย  ตั้งอยู่ที่บริเวณเขาเต่า ต าบลปากน้ าปราณ อ าเภอปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ 
เนื้อท่ี 9-0-42.3 ไร่ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 3,375.00 ล้านบาท บริษัทฯ  ได้ด าเนินการก่อสร้างอาคาร 3 ชั้น (อาคาร
ส านักงานขาย) เสร็จเรียบร้อยแล้ว และเ ปิดใช้เป็นส านักงานขาย ในส่วนของการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย ท้ังนี้ อยู่ระหว่าง
การก่อสร้างฐานรากทั้ง 2 อาคาร และอาคารจอดรถ อย่างไรก็ตาม ณ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ ได้ชลอโครงการ  ไว้เป็นการ
ชั่วคราว เนื่องจากโครงการดังกล่าวยังอยู่ระหว่างการพิจารณาคดีฟ้องร้อง (ดูรายละเอียดในส่วนท่ี 1 การประกอลธุรกิจ  ข้อ 3. 
ปัจจัยความเส่ียง) 

                      
 

(3) โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส  (MAHADLEK RESIDENCES) 

โครงการอาคารห้องชุดพักอาศัยเพื่อขาย จ านวน 1 อาคาร สูง 41 ชั้น พ้ืนท่ีโครงการ 1-3-28 ไร่ ตั้งอยู่ในซอยมหาดเล็กหลวง 2 
ถนนราชด าริ  ทั้งนี้ บริษัทฯได้ลงทุนซื้อสิทธิการเช่าช่วงที่ดินดังกล่าวจาก บริษัท Capital Planner จ ากัด มูลค่ารวมประมาณ 
61.00 ล้านบาท ซึ่งที่ดินดังกล่าวถือกรรมสิทธิ์โดยส านักงานพระคลังข้างที่ เพื่อน ามาพัฒนาและก่อสร้างอาคารชุดพั กอาศัย มี
ระยะเวลาสัญญาเช่า 30 ปี นับตั้งแต่วันท่ีครบก าหนดระยะเวลาก่อสร้าง (ตามสัญญาระบุให้ระยะเวลาการปลูกสร้างอาคาร
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ตามโครงการ มีก าหนดเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันท่ีได้รับอนุญาตให้ปลูกสร้างอาคารจากกรุงเทพมหานคร) หรือนับตั้งแต่ปลูกสร้าง
อาคารแล้วเสร็จ แล้วแต่วันใดจะถึงก่อน 

โครงการดังกล่าวได้รับความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) จากส านักงานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เป็นที่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันท่ี 10 มิถุนายน 2557 

                                                 
 

   

2.2.1.4 อาคารส านักงานให้เช่า 

ในปี 2551 บริษัทฯ ได้ร่วมลงทุนด าเนินธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าผ่าน SG ซึ่งบริษัทฯถือหุ้นร้อยละ 49.91 โดย SG ได้ลงทุน
ในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน เอส จี ทาวเวอร์ 1 และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินพร้อมอาคารส านักงาน เดอะ มิลเลนเนีย 
(อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) ซึ่งตั้งอยู่ในซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ และถนนหลังสวน พื้นที่ให้เช่ารวม 26,846.18 
ตารางเมตร ทั้งนี้ ท่ีดินและอาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 ถือกรรมสิทธิ์โดยส านักงานพระคลังข้างที่ (ผู้ให้เช่า) และที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้ง
ของอาคาร เดอะ มิลเลนเนีย ถือกรรมสิทธิ์โดย บริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ากัด (ผู้ให้เช่าช่วง ) ในขณะท่ี อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย 
ถือกรรมสิทธิ์โดย SG และจะตกเป็นของ บริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ากัด เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาการเช่า ในปี 2568 ทั้งนี้ บริษัทฯ 
เป็นผู้บริหารอาคารส านักงานให้เช่าดังกล่าว ซึ่งรายละเอียดดังนี้ 

(1) อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1  

ตั้งอยู่บนเนื้อท่ี 2 ไร่ 3 งาน 85 ตารางวา อาคารเลขท่ี 161/1 ซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร เป็นอาคารส านักงานรวมพื้นที่จอดรถให้เช่าทั้งสิ้น 19 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น มีพื้นท่ีรวม 30,752.00 ตาราง
เมตร ประกอบด้วยพื้นท่ีให้เช่า 14,932.53 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนกลาง 7,711.62 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถ 8,107.85 
ตารางเมตร (220 คัน) ณ 31 ธันวาคม 2557 มีพื้นที่ปล่อยเช่าแล้วร้อยละ 86.70 ของพื้นที่ให้เช่ารวม 

 

 

MAHADLEK 
RESIDENCES
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(2) อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2)   

ตั้งอยู่บนเนื้อท่ี 1 ไร่ 3 งาน 22 ตารางวา อาคารเลขท่ี 62 ถนนหลังสวน แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  เป็นอาคาร
ส านักงานรวมพื้นที่จอดรถให้เช่าทั้งสิ้น 26 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 1 ชั้น มีพื้นท่ีรวม 29,700.00 ตารางเมตร ประกอบด้วยพื้นท่ีให้
เช่า 11,913.65 ตารางเมตร พื้นที่ส่วนกลาง 7,916.35 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถ 9,870.00 ตารางเมตร (220 คัน) ณ 31 
ธันวาคม 2557 มีพื้นที่ปล่อยเช่าแล้วร้อยละ 82.04 ของพื้นที่รวม 

สัญญาเช่าระหว่าง SG และลูกค้า โดยส่วนใหญ่มีอายุสัญญาเ ท่ากับ 3 ปี ซึ่งลูกค้าสามารถต่อสัญญาเช่ากับทาง  SG ได้ โดย 
SG ก าหนดให้ลูกค้าช าระเงินมัดจ าเป็นจ านวน 3 เดือนของค่าเช่า 

ตารางสรุปธุรกิจอาคารส านักงานท่ีด าเนินงานอยู่ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 

อาคารส านักงาน ที่ตั้ง ลักษณะ 
พื้นที่เช่า
ทั้งหมด 
(ตรม.) 

พื้นที่เช่าที่มี
สัญญาเช่า 

(ตรม.) 

พื้นที่เช่า
คงเหลือ 
(ตรม.) 

อัตราการเช่า 
(Occupancy 

rate) 
เอส จี ทาวเวอร์ 1 อาคารเลขท่ี 161/1 ซอย

มหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ 
แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กทมฯ 

อาคารส านักงาน สูง 19 
ชั้น และชั้นใต้ดิน 2 ชั้น 

14,932.53 11,305.41 3,627..12 77..71% 

เดอะ มิลเลนเนีย อาคารเลขท่ี 62  ถนนหลังสวน 
แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กทมฯ 

อารส านักงาน สูง 26 ชั้น 
และชั้นใต้ดิน 1 ชั้น 

11,913.65 9,599.06 2,314.59 80.57% 

รวมทั้งหมด   26,846.18 20,904.47 5,941.71 77.87% 
 

2.2.1.5 ให้บริการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

บริษัทฯ และ TISCOM ได้เริ่มมีการขายที่ดินและโรงงานให้กับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TIF1 ครั้งแรกในปี 2548 หลังจากนั้น
ได้มีการขายสินทรัพย์เพิ่มเติมให้แก่กองทุน TIF1 และ M-II อีกในปี 2550 ปี 2555 และปี 2556 ทั้งนี้ นอกเหนือจากการขาย
สินทรัพย์ที่เป็นที่ดิน โรงงา นและคลังสินค้าแล้ว  บริษัทฯ ยังได้รับแต่งตั้งให้เป็นผู้บริหารสินทรัพย์ของกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว พร้อมทั้งเป็นผู้บริหารสินทรัพย์อาคารชุดส านักงานให้เช่าของ SG ด้วย โดยได้รับรายได้ค่าตอบแทน
จากการบริหารทรัพย์สินเหล่านั้น ซึ่งสามารถสรุปได้ดังนี้ 

ค่าตอบแทนจากการบริหารทรัพย์สินใน กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ TIF 1 และ M-II 

 ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์และค่าตอบแทนส่วนเพิ่ม 

 ค่านายหน้าในการจัดหาผู้เช่ารายใหม่ 

 ค่านายหน้าในการต่อสัญญา 

 ค่านายหน้าในกรณีท่ีมีการขายทรัพย์สินหรือโอนสิทธิการเช่าของทรัพย์สิน (ยกเว้น กรณีที่เป็นการขายทรัพย์สิน
ให้แก่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์หรือบุคคลในกลุ่มเดียวกับผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์) 
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(สามารถดูรายละเอียดของสัญญาแต่งตั้งผู้บริหารสินทรัพย์ได้ในส่วนท่ี 5 หัวข้อ ทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ) 

ทั้งนี้ ทรัพย์สินที่บริษัทฯ รับบริหารอยู่ใน ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 มีดังนี้ 

(1) TIF 1 เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แบบ Freehold ซึ่งลงทุนในท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างซึ่งตั้งอยู่ในนิคมอุตสาหกรรม 
โดยทรัพย์สินของ  TIF 1 ประกอบด้วยโรงงาน 25 หลัง และอาคารแฟลต 1 หลังจ านวน 12 ห้อง โดยแบ่งเป็นแต่ละ
ท าเลที่ตั้งดังนี้ 

นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ที่ตั้ง 
ประเภทสินค้า
ที่ให้บริการ 

เนื้อที ่
(ตรม.) 

จ านวนยูนิต 
(ยูนิต) 

1. นิคมอุตสาหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยุธยา ที่ดิน+โรงงาน 17,248.00 12 
2. นิคมอุตสาหกรรมบางปะอิน พระนครศรีอยุธยา ที่ดิน+โรงงาน 1,980.00 1 
3. นิคมอุตสาหกรรมนวนคร ปทุมธานี ที่ดิน+โรงงาน 2,310.00 1 
4. นิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ชลบุรี ที่ดิน+โรงงาน 9,150.00 7 
5. นิคมอุตสาหกรรมบางกะด ี ปทุมธาน ี ที่ดิน+โรงงาน 1,800.00 2 
6. นิคมอุตสาหกรรมบางกะดี (แฟลต 4 ชั้น) ปทุมธาน ี แฟลต 8,811.00 12 
7. นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟด ี ฉะเชิงเทรา ที่ดิน+โรงงาน 3,240.00 2 
รวมทั้งหมด   44,539.00 37 

 

(2) M-II เป็นกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์แบบ Freehold และ Leasehold ซึ่งลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ โดยทรัพย์สินของ M-II ประกอบด้วยโรงงาน 39 หลัง และคลังสินค้า 17 หลัง โดยแบ่งเป็นแต่ละท าเล
ที่ตั้งดังนี้ 

นิคม/เขตส่งเสริม
อุตสาหกรรม 

ที่ตั้ง 
ประเภทสินค้า
ที่ให้บริการ 

ประเภทกรรมสิทธิ์ 
เนื้อที ่
(ตรม.) 

จ านวน 
ยูนิต 
(ยูนิต) 

1. นิคมอุตสาหกรรม 
นวนคร 

ปทุมธานี ที่ดิน+โรงงาน Freehold 2,160.00 2 

2. นิคมอุตสาหกรรม 
ทีเอฟด ี

ฉะเชิงเทรา ที่ดิน+โรงงาน Freehold 32,820.00 19 

3. นิคมอุตสาหกรรม 
แหลมฉบัง 

ชลบุรี ที่ดิน+โรงงาน Freehold+Leasehold 1 19,350.00 18 

4. คลังสินค้า 
กิ่งแก้ว 

สมุทรปราการ ที่ดิน+คลังสินค้า Freehold+Leasehold 2 15,034.10 17 

รวมทั้งหมด    69,364.10 56 
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หมายเหตุ :    1. สินทรัพย์ประเภทโรงงานเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทที่ดินเป็น Leasehold ทั้งนี้ สิทธิการเช่าที่ดิน 
(28-0-66.09 ไร่) จะสิ้นสุดอายุสัญญาปี 2585 และสิทธิการเช่าช่วงที่ดิน (1-0-80 ไร่) จะสิ้นสุดอายุสัญญาปี 
2561 

2. สินทรัพย์ประเภทคลังสินค้าเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทที่ดินเป็น Leasehold ทั้งนี้ สิทธิการเช่าที่ดิน 
(25-1-96 ไร)่ จะสิ้นสุดอายุสัญญาปี 2579 

(3) ทรัพย์สินอาคารชุดส านักงานให้เช่าของ SG ประกอบด้วยอาคารชุด 2 อาคาร  เชื่อมติดต่อกันระหว่างซอยมหาดเล็ก
หลวง 3 ถนนราชด าริ และถนนหลังสวน  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

อาคารชุดส านักงานให้เช่า 
พื้นที่ให้เช่า 

(ตรม.) 
ประเภทสินทรัพย์ของบริษัทฯ กรรมสิทธิ์ของสินทรัพย์ 

1. อาคารเอสจี ทาวเวอร ์1 14,932.53 สิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน (สิ้นสุด

ปี 2566) 

ส านักงานพระคลังข้างที่ 

2. อาคารเดอะ มิลเลนเนีย 11,913.65 สิทธิการเช่าช่วงที่ดินพร้อมอาคารส านักงาน 
(สิ้นสุดปี 2568) 

SG  

รวมทั้งหมด 26,846.18   

สิทธิและประโยชน์ที่บริษัทฯและบริษัทย่อยได้รับ  

 สิทธิประโยชน์จากการเป็นบริษัทจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

 บริษัทฯ ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลส าหรับเงินปันผลรับจากการลงทุนใน M-II ซึ่งเป็นหลักทรัพย์จด
ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
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2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
2.2.2.1 กลยุทธ์ทางการตลาด 

นิคมอุตสาหกรรม 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมของบริษัทฯ คือ อุตสาหกรรมกลุ่มสนับสนุน (Supporting industry) และ
ผู้ประกอบการรายใหญ่ท่ีได้ซื้อที่ดินเปล่าในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีไว้แล้ว โดยมีกลุ่มเป้าหมายหลักคือผู้ประกอบการ
อุตสาหกรรมขนาด SME ที่ไม่ก่อให้เกิดมลภาวะ และต้องการความสะดวกในการขนส่ง โดยเฉพาะผู้ประกอบการผลิตชิ้นส่วน
อิเล็กทรอนิกส์และชิ้นส่วนยานยนต์ เป็นต้น 

จากอุทกภัยที่เกิดขึ้นในปลายปี 2554 ท าให้มีความต้องการจากนักลงทุนในการซื้อที่ดินเปล่า และเช่าโรงงานในนิคม
อุตสาหกรรมทีเอฟดีเพิ่มสูงขึ้นเป็นจ านวนมาก เนื่องจากนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีตั้งอยู่บนพ้ืนท่ีที่มีระดับความสูงจากน้ าทะเล
ถึง 2 เมตร ซึ่งมีความปลอดภัยและไม่มีผลกระทบจากเหตุอุทกภัย อีกทั้งยังได้รับสิทธิประโยชน์จากส านักงานคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุน โซน 2 ที่มีระยะทางใกล้กรุงเทพฯมากที่สุด ซึ่ งท าเลที่ตั้งของนิคมดังกล่าวถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และสร้าง
ความได้เปรียบเชิงแข่งขัน (Competitive advantage) ให้แก่บริษัทฯ นอกจากนั้น บริษัทฯยังได้รวบรวมที่ดินไว้มากกว่า 
1,211.80 ไร่ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 ที่พร้อมส าหรับการน ามาพัฒนาในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี เ ฟส 2 ภายในช่วง
ระยะเวลา 5 – 8 ปีข้างหน้า ซึ่งบริษัทฯได้ทยอยซื้อไว้ด้วยต้นทุนท่ีต่ าเมื่อเปรียบเทียบกับราคาซื้อขาย  

เนื่องจากปัจจุบัน ท่ีดินที่จะสามารถน ามาพัฒนาในภาคอุตสาหกรรมนั้นมีจ านวนที่ไม่มากนัก จึงท าให้ท่ีดินดิบมีราคาเพิ่ม
สูงขึ้นมากเมื่อเทียบกับสมัยก่อน โดยเฉพาะที่ดินติดถนนในละแวกนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี และถนนบางนา- ตราด ตั้งแต่
กิโลเมตรท่ี 20 ถึงกิโลเมตรท่ี 40 อีกทั้ง ที่ดินท่ีอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเป็นที่ต้องการของนักลงทุนเป็นอย่างมากและเริ่มขาด
แคลน ส่งผลให้ความต้องการท่ีดินในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีเพิ่มสูงขึ้น อย่างต่อเนื่อง ท้ังนี้การตั้งราคาขายที่ดินและราคาค่า
เช่าพื้นที่ของบริษัทฯ จะพิจารณาจากต้นทุนการก่อสร้าง ต้นทุนทางการเงิน และระดับราคาของที่ดินโดยรอบ ซึ่งบริษัทฯจะปรับ
ราคาค่าเช่าพื้นที่และราคาขายที่ดินเปล่าให้มีความสอดคล้องกับสภาวะตลาดอย่างต่อเนื่องทุกๆปี 

บริษัทฯมีช่องทางการจัดจ าหน่ายทั้งหมด 2 ช่องทางหลัก ประกอบด้วย ส านักงานขายของนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี และการ
จ าหน่ายผ่านตัวแทน (Agent) ที่ได้แนะน าลูกค้าให้แก่บริษัทฯ  

นอกจากนี้ บริษัทฯยังมีการส่ือสารทางการตลาด ผ่านช่องทางต่างๆ ได้แก่ ป้ายโฆษณา (Billboard) บริเวณนิคมอุตสาหกรรมที
เอฟดี หนังสือพิมพ์ เว็บไซต์ และการจัดอีเว้นท์ร่วมกับส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน เป็นต้น 

โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในธุรกิจการให้เช่าโรงงานและคลังสินค้าส าเร็จรูปของ TISCOM คือ อุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาด
ย่อม รวมทั้งผู้ประกอบการชาวไทยและชาวต่างชาติที่ต้องการจ ากัดความเส่ียงในการลงทุนส าหรับช่วงเริ่มต้นด าเนินธุรกิจ 

เนื่องด้วยผู้ประกอบการต่างชาติบางรายเลือกที่จะมีโรงงานและคลังสินค้าในเขตนิคมอุตสาหกรรม จากความต้องการบริการ
ด้านระบบส าธารณูปโภคและบริการอุตสาหกรรมที่เพียบพร้อม อีกทั้งการอยู่รวมตัวกันในนิคมอุตสาหกรรมยังสร้างข้อ
ได้เปรียบให้กับผู้ประกอบการ จากระบบขนส่งที่ก าลังพัฒนา การจัดการทางด้านแหล่งวัตถุดิบ รวมไปถึงการพ่ึงพาซึ่งกันและ
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กันของผู้ประกอบการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในอุตสาหกรรมยานยนต์และปิโตรเคมี นอกจากนี้ โรงงานและคลังสินค้าส าเร็จรูปยัง
ช่วยอ านวยความสะดวกต่อผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมดังกล่าว ในการไม่ต้องเสียเวลาและบุคลากรในการด าเนินการ
ก่อสร้างโรงงานเพื่อผลิตสินค้า การมีบริการให้เช่าโรงงานและคลังสินค้าส าเร็จรูปเป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่ช่ วยลดต้นทุนในการ
ลงทุน และเพิ่มความยืดหยุ่นในการแข่งขันธุรกิจ ซึ่งลูกค้าสามารถเลือกที่จะเช่าโรงงานและคลังสินค้าในระยะแรก หลังจากนั้น
จึงขยายไปสู่การซื้อที่ดินอุตสาหกรรมหรือโรงงานและคลังสินค้าเป็นของตนเองเมื่อธุรกิจขยายตัว ท้ังยังเป็นการรักษา
ความสัมพันธ์ท่ีดีกั บลูกค้าในระยะยาว ท าให้ลูกค้าสามารถเน้นการลงทุนด้านกลยุทธ์ได้มากขึ้น โดยไม่จ าเป็นต้องลงทุนใน
ส่วนของที่ดินหรืออาคารโรงงานและคลังสินค้า ช่วยลดค่าใช้จ่ายในการลงทุน และท าให้ผลตอบแทนในการลงทุนสูงขึ้น ซึ่ง
ท าเลที่ตั้งของโรงงานและคลังสินค้า ประกอบกับการให้บริการแก่ ผู้ประกอบการอย่างครบวงจร (One-stop-service) ถือเป็น
ความได้เปรียบเชิงการแข่งขันหลักของ TISCOM 

ค่าเช่าโรงงานและคลังสินค้าส าเร็จรูป ขึ้นอยู่กับต้นทุนในการก่อสร้างและต้นทุนทางการเงินเป็นหลัก โดยในการก าหนดราคา
ค่าเช่าดังกล่าว จะค านึงถึงท าเลที่ตั้งของโรงงานและคลังสินค้าประกอบกับค่าเช่าของคู่แข่งขันหรือนิคมอุตสาหกรรมใกล้เคียง
ด้วย เพื่อให้การก าหนดราคาค่าเช่า อยู่ในระดับที่สามารถแข่งขันในตลาดได้ 

TISCOM มีช่องทางการจัดจ าหน่ายทั้งหมด 2 ช่องทางหลัก ประกอบด้วย การติดต่อลูกค้าเป้าหมายผ่านพนักงานขายของ 
TISCOM เอง และการจ าหน่ายผ่านตัวแทน (Agent) ทั้ได้แนะน าลุกค้านอกจากนี้ TISCOM ยังมีการส่ือสารทางการตลาด ผ่าน
ช่องทางต่างๆ ได้แก่ ป้ายโฆษณา (Billboard) บริเวณนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี หนังสือพิมพ์ เว็บไซต์ และการจัดอีเว้นท์ร่วมกับ
ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน เป็นต้น เช่นเดียวกับการส่ือสารทางการตลาดของธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม 

 

อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทฯและ VSSL คือ กลุ่มที่มีรายได้ระดับกลางขึ้นไป ที่มีความต้องการท่ี
อยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุด ทั้งในเมืองใกล้แนวรถไฟฟ้า และในต่างจังหวัดส าหรับเป็นบ้านหลังที่สองไว้พักผ่อน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯและ VSSL มีโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่างพัฒนา และ/หรือด าเนินการขาย และ/หรือ
รอโอนให้แก่ลูกค้า รวมทั้งหมด 3 โครงการ ได้แก่ 1) โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 2) โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัว
หิน 3) โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส ท้ังนี้ ความได้เปรียบเชิงแข่งขันของบริษัทฯและ VSSL ในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย มา
จากประสบการณ์อันยาวนานด้านอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร ส่งผลให้บริษัทฯสามารถคัดเลือกและจัดหาท าเลที่มีความ
เหมาะสมในการด าเนินโครงการอาคารชุดพักอาศัยได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

บริษัทฯ และ VSSL มีช่องทางการจัดจ าหน่ายทั้งหมด 2 ช่องทางหลัก ประกอบด้วย การติดต่อลูกค้าเป้าหมายผ่านพนักงาน
ขายของบริษัทฯ และ VSSL เอง และการจัดจ าหน่ายผ่านตัวแทน (Agent)  
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อาคารส านักงานให้เช่า 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าของ  SG คือ กลุ่มผู้ประกอบการท้ังชาวไทยและชาวต่างชาติ ที่ต้องการ
อาคารส านักงานให้เช่าในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ทั้งนี้กลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักของ SG คือ กลุ่ม
ผู้ประกอบการชาวต่างชาติ ซึ่งมักเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีการแนะน าต่อๆกันมา 

SG เป็นบริษัทท่ีบริษัทฯ ได้เข้าร่วมลงทุนเพื่อด าเนินธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า  ซึ่งบริษัทฯ ถือหุ้นร้อยละ 49.91 โดยมีอาคาร
ส านักงานให้เช่า 2 อาคาร ได้แก่ 1) อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 และ 2) อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) ซึ่ง
ท าเลที่ตั้งของอาคารส านักงานให้เช่าทั้ง 2 แห่งของ SG สามารถเชื่อมติดต่อกันระหว่างซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ 
และถนนหลังสวน ซึ่งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชด าริ และสถานีชิดลม โดยท าเลดังกล่าวถือเป็นจุดยุทธศาสตร์
และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขันให้กับธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าของ SG 

การก าหนดอัตราค่าเช่าส านักงานของ  SG จะอิงกับอัตราค่าเช่าเดิมที่ได้ท าสัญญาไว้กับลูกค้า โดยจะค านึงถึงอัตราค่าเช่า
ส านักงานในบริเวณใกล้เคียงประกอบ เพื่อให้อัตราค่าเช่าที่ก าหนดเป็นอัตราที่สามารถแข่งขันกับผู้ประกอบการรายอื่นได้ ทั้งนี้  
SG มีนโยบายในการปรับอัตราค่าเช่าทุกๆ 3 ปีตามอายุของสัญญาเช่า เพื่อให้สอดคล้องกับสภาวะตลาดอย่างต่อเนื่อง 

SG มีช่องทางการจัดจ าหน่ายทั้งหมด 2 ช่องทางหลัก ประกอบด้วยช่องทางการจ าหน่ายโดยตรงผ่านส านักงานขายของ  SG 
เอง และการจ าหน่ายผ่านตัวแทน (Agent) ที่ได้แนะน าลูกค้า  

ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

นิคมอุตสาหกรรม 

ณ 31 ธันวาคม 2557 การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) มีนิคมอุตสาหกรรมที่เปิดด าเนินการแล้ว 56 นิคม 
กระจายอยู่ใน 16 จังหวัด ประกอบด้วยนิคมอุตสาหกรรมที่ กนอ. ด าเนินการเองจ านวน 11 นิคม และนิคมอุตสาหกรรมที่ร่วม
ด าเนินงานกับผู้พัฒนาจ านวน 45 นิคม นอกจากนั้นจะเป็นนิคมอุตสาหกรรมและสวนอุตสาหกรรมที่ด าเนินการโดยเอกชนเอง 

ตามรายงานวิจัยของ คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล  ประเทศไทย ณ ครึ่งแรก  ปี 2557 พบว่าอุปทานสะสมของพื้นที่ในนิคม
อุตสาหกรรม อยู่ที่ประม าณ 152,460 ไร่ ซึ่งภาคตะวันออกมีสัดส่วนมากที่สุดโดยมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 70 ของอุปทาน
ทั้งหมด รองลงมาคือภาคกลาง โดยมีสัดส่วนประมาณร้อยละ 25 ของอุปทานทั้งหมด 
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แผนภาพ อุปทานของพื้นท่ีในนิคมอุตสาหกรรมสะสม 

 
ที่มา: การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย และฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

อัตราการครอบครองพื้นที่ของทุกนิคมอุตสาหกรรม ณ ครึ่งปีแรกของปี 2557 อยู่ที่ประมาณร้อยละ 88 ของพื้นที่ท้ังหมด 
เพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 3 ของพื้นที่ท้ังหมด จากปีก่อนหน้า โดยการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนในปี  2558 เป็นอีกปัจจัย
หน่ึงที่จะช่วยเพิ่มมูลค่าการงทุนจากต่างประเทศในประเทศไทย เนื่องจากมีนักลงทุนต่างชาติที่ต้องการหาฐานการผลิตที่มี
ระบบสาธารณูปโภคและระบบขนส่งสินค้าที่ดี 

แผนภาพ อัตราการครอบครองพื้นที่ จ าแนกตามท าเลที่ตั้ง 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 
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ราคาขายเฉล่ียของที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม ณ ครึ่งแรกปี 2557 ยังคงใกล้เคียงกับช่วงครึ่งหลังของปี 2556 โดยผู้ประกอบการ
ส่วนใหญ่พยายามจูงใจนักลงทุนในช่วงที่มีการชุมนุมประท้วงทางการเมืองโดยการคงราคาขายไว้ตั้งแต่ช่วงครึ่งหลังของปี 
2556 หรือปรับเพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อยเท่านั้น 

สภาวะการแข่งขันภายในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม ยังจัดอยู่ในขั้นปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย และเป็นธุรกิจที่
ต้องใช้เงินลงทุนมาก ผู้แข่งขันโดยตรงของบริษัทฯ คือนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ท่ีอยู่ในท าเลเดียวกัน ซึ่งมีจ านวน 2 นิคม ได้แก่ 
นิคมอุตสาหกรรมเกตเวย์ซิตี้ และนิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว์  ทั้งนี้ จากท าเลของนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุด
ยุทธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขันให้แก่บริษัทฯนั้น ส่งผลให้บริษัทฯมีศักยภาพในการแข่งขันที่ค่อนข้างสูง และ
สามารถเป็นผู้น าในการก าหนดราคา (Price maker) ในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมที่ตั้งอยู่ในท าเลใกล้เคียงกันได้ 

โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 

ในการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมโดยทั่วไปจะเริ่มต้นจากการพัฒนาที่ดินอุตสาหกรรม การจัดสร้างโครงสร้างพื้นฐานในที่ดิน
อุตสาหกรรม และการขายที่ดินให้แก่ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมเพื่อก่อสร้างโรงงานหรือคลังสินค้า ท้ังนี้ผู้ประกอบการอาจ
เลือกทางเลือกในการเช่าโรงงานหรือคลังสินค้าแทนการสร้างเอง เพื่อลดเงินลงทุนและลดความเส่ียงจากความไม่แน่นอนต่างๆ
ที่อาจเกิดขึ้นได้ ซึ่งการเช่าโรงงานและคลังสินค้า ดังกล่าวท าให้ผู้เช่าได้รับความสะดวกจากการรับบริการแบบครบวงจรจาก
นิคมอุตสาหกรรมนั้นๆ นอกจากนั้น ธุรกิจโรงงานมาตรฐานและคลังสินค้ายังส่งผลให้ผู้ประกอบการชาวต่างชาติสามารถเข้ามา
ลงทุนตั้งฐานการผลิตในประเทศไทยได้โดยไม่ต้องถือกรรมสิทธิ์ในโรงงานและคลังสินค้า 

อุปทานของโรงงานมาตรฐานและคลังสินค้าให้เช่า สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก คือ อุปทานจากผู้พัฒนาโรงงานและ
คลังสินค้าบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ตนเองพัฒนาขึ้น ซึ่งผู้พัฒนาโรงงานและคลังสินค้าจะเป็นบุคคลเดียวกันกับเจ้าของนิคม
อุตสาหกรรม และอุปทานจากผู้พัฒนาโรงงานและคลังสินค้ าบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ซื้อหรือเช่าจากเจ้าของที่ดินอุตสาหกรรม 
เช่น บริษัทที่ด าเนินธุรกิจสร้างโรงงานและคลังสินค้าเพื่อให้เช่าบนที่ดินท่ีซื้อจากเจ้าของที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมในท าเลที่
หลากหลาย เป็นต้น ทั้งนี้ อุปสงค์ของโรงงานมาตรฐานและคลังสินค้าให้เช่าจะมาจากผู้ ประกอบการท่ีไม่ต้องการเป็นเจ้าของ
สินทรัพย์โรงงานและคลังสินค้า เพื่อลดเงินลงทุนของโครงการและเพื่อความยืดหยุ่นในการด าเนินธุรกิจ อีกทั้งประเทศไทยยัง
เป็นทางเลือกที่ดีส าหรับการลงทุนของผู้ประกอบการชาวต่างชาติ เนื่องจากท าเลที่ตั้งซึ่งถือเป็นศูนย์กลางของทวีปเอเชี ย 
แรงงานท่ีมีทักษะ ระบบโครงสร้างพื้นฐานท่ีดี รวมทั้งกฎระเบียบต่างๆที่สนับสนุนต่อการลงทุนจากต่างประเทศ ซึ่งจะส่งผลให้
ความต้องการเช่าโรงงานและคลังสินค้าเพิ่มสูงขึ้น 

ตามรายงานของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด (CBRE Thailand) ณ ไตรมาสที่ 2 ของปี 2557 พบว่า อัตรา
การเช่าโรงงานอุตสาหกรรมส าเร็จรูป (Ready-built factories: RBFs) เท่ากับร้อยละ 74.80 ซึ่งลดลงเล็กน้อยจาก ร้อยละ 
76.00 ในช่วงไตรมาสที่ 1 ของปี 2557 โดยอุปทานรวมของโรงงานอุตสาหกรรมส าเร็จรูป เท่ากับ 2.10 ล้านตารางเมตร เพิ่มขึ้น
ร้อยละ 4.10 จากไตรมาสก่อน ทั้งนี้ ระดับอัตราค่าเช่าของโรงงานอุตสาหกรรมส าเร็จรูปไม่มีการเปล่ียนแปลงจากช่วงก่อน ทั้งนี้ 
อุปสงค์ของศูนย์ขนส่งและกระจายสินค้า (Modern logistics properties: MLPs) ในไตรมาสที่ 2 ของปี 2557 เพิ่มขึ้นอย่างมี
นัยส าคัญเท่ากับ 0.30 ล้านตารางเมตร จากไตรมาสก่อน 
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แผนภาพ อุปทาน อุปสงค์ และอัตราการเช่า ของโรงงานอุตสาหกรรมส าเร็จรูปให้เช่า 

 
ที่มา: CBRE Research 

สภาวะการแข่งขันภายในธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า ยังจัดอยู่ในขั้นปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย และ
เป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนมาก เช่นเดียวกันกับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม นอกจากนั้นกลุ่มผู้ประกอบการและนักลงทุนส่วนใหญ่
ที่มีความต้องการโรงงานหรือคลังสินค้าให้เช่า จะมีท าเลเป้าหมายซึ่งสามารถสนับสนุนธุรกิจของผู้ประกอบการหรือนักลงทุน
รายนั้นๆอยู่แล้ว ผู้แข่งขันโดยตรงของ TISCOM ในธุรกิจนี้ คือนิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ท่ีอยู่ในท าเลเดียวกันซึ่งมีการให้บริการ
โรงงานมาตรฐานและคลังสินค้าให้เช่า ท้ังนี้ จากท าเลของนิคมอุต สาหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และสร้างความ
ได้เปรียบเชิงแข่งขันให้แก่กลุ่มบริษัทฯนั้น ส่งผลให้ TISCOM มีศักยภาพในการแข่งขันที่ค่อนข้างสูง และสามารถเป็นผู้น าใน
การก าหนดราคา (Price maker) ในธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้าที่ตั้งอยู่ในท าเลใกล้เคียงกันได้ 

 

อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

ตามรายงานวิจัยของ คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2557 พบว่า คอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่
ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 มีประมาณ 11,700 ยูนิต ต่ ากว่าไตรมาสก่อนประมาณร้อยละ 8 โดยหลายโครงการเลื่อนมาจาก
ไตรมาสก่อนๆ ในขณะท่ีผู้ประกอบการบางรายชะลอการเปิดขายโครงการใหม่ออกไปจนกระท่ังปี 2558 ทั้งนี้ มีคอนโดมิเนียม
ประมาณ 34,450 ยูนิตเปิดขายในช่วง 9 เดือนแรกของปี 2557 และมีผู้ประกอบการในตลาดหลักทรัพย์ฯ  รายอื่นๆ มีแผนท่ีจะ
เปิดขายคอนโดมิเนี ยมโครงการใหม่รวมประมาณ 6,000 ยูนิต ในไตรมาสสุดท้ายของปี 2557 ซึ่งจะส่งผลให้จ านวน
คอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่รวมในปี 2557 มากกว่า 40,000 ยูนิต 

ทั้งนี้ มีคอนโดมิเนียมประมาณ 3,159 ยูนิต สร้างเสร็จและจดทะเบียนอาคารชุด ณ กรมที่ดินในไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 ซึ่ง 
อุปทานของคอนโดมิเนียม ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2557 ของกรุงเทพมหานคร อยู่ที่ประมาณ 417,650 ยูนิต 
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แผนภาพ คอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

อัตราการขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 อยู่ที่ประมาณร้อยละ 59 ลดลงจากร้อยละ 64 
ในไตรมาสที่ 2 ของปี 2557 เนื่องจากปัจจัยหลายอย่างยังคงมีผลต่อความเชื่อมั่นของคนไทย เช่น ภาวะของหนี้ครัวเรือน และ
เศรษฐกิจของประเทศยังอยู่ในภาวะชะลอตัว ซึ่งส่งผลกระทบต่ออัตราการขายในไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 อย่างไรก็ดี 
คอนโดมิเนียมบางโครงการของผู้ประกอบการในตลาดหลักทรัพย์ฯ ยังคงมีอัตราการขายที่สูงในไตรมาสที่ผ่านมา ซึ่งสะท้อนให้
เห็นว่าผู้ประกอบการท่ีมีชื่อเสียงยังคงได้รับความเชื่อมั่นจากผู้ซื้อ 

แผนภาพ อัตราการขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 อยู่ที่ประมาณ 91,600 บาทต่อตารางเมตร เพิ่มขึ้น
ต่อเนื่องจากไตรมาสที่ 1 และ 2 ของปี 2557 ราคาขายเฉล่ียของโครงการท่ีเปิดขายใหม่ในพ้ืนท่ีเมืองชั้นในมีค่าสูงที่สุด โดยมีค่า 
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มากกว่า 160,000 บาทต่อตารางเมตร และโครงการคอนโดมิเนียมที่มีราคาขายสูงหลายโครงการเปิดขายในไตรมาสที่ 3 อีกทั้ง 
ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครรอบนอกอยู่ที่ประมาณ 75,000 บาทต่อตารางเมตร 
เพิ่มขึ้นประมาณร้อยละ 20 จากไตรมาสก่อน 

แผนภาพ ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

สภาวะการแข่งขันภายในธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม ) ของบริษัทฯ และ VSSL จัดอยู่ในขั้นสูง เนื่องจากความ
ต้องการในตลาดคอนโดมิเนียมไม่ลดลงหรือลดลงในสัดส่วนที่ต่ า ในขณะที่ผู้ประกอบการท้ังรายเล็กและรายใหญ่ต่างให้ความ
สนใจในการพัฒนาอาคารสูงกันมากขึ้น แม้ว่าในบางพื้นที่จะมีอุปทานมากอยู่แล้วก็ตาม  ผู้แข่งขันโดยตรงของกลุ่มบริษัทฯใน
ธุรกิจนี้ คือ โครงการคอนโดมิเนียมอื่นๆที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับโครงการของกลุ่มบริษัทฯ ทั้งนี้ จากประสบการณ์อัน
ยาวนานด้านอสังหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร ส่งผลให้บริษัทฯ สามารถคัดเลือกและจัดหาท าเลที่มีความเหมาะสมในการด าเนิน
โครงการคอนโดมิเนียมได้อย่างมีประสิทธิภาพประ กอบกับการตั้งราคาที่มีความเหมาะสมและสามารถแข่งขันได้ในตลาด 
ส่งผลให้บริษัทฯ และ VSSL มีศักยภาพในการแข่งขันกับผู้แข่งขันรายอื่นๆในธุรกิจคอนโดมิเนียมได้ 

อาคารส านักงานให้เช่า 

ตามรายงานวิจัยของ คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2557 พบว่า อุปทานของอาคารส านักงาน 
ณ ส้ินไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 อยู่ที่ประมาณ 8,174,460 ตารางเมตร และจะเพิ่มเป็น 8,674,280 ตารางเมตร ในช่วงส้ินปี 
2558 นอกจากนี้ ยังมีพื้นที่อาคารส านักงานมากกว่า 249,700 ตารางเมตร ที่มีก าหนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่างปี 2558 – 2559 
ทั้งนี้ อาคารส านักงานส่วนใหญ่ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและเปิดให้จองพื้นที่ก่อนน้ัน ส่วนใหญ่จะมีอัตราการเช่าเกือบร้อยละ 
100 ก่อนที่อาคารจะสร้างเสร็จ 
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แผนภาพ อุปทานของอาคารส านักงานสะสม 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

อัตราการเช่าเฉล่ียของอาคารส านักงานในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ประมาณร้อยละ 90 ซึ่งเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากไตรมาสก่อน โดย
อาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนท่ีตามแนวถนนพหลโยธินมีอัตราการเช่าสูงที่สุดที่ประมาณร้อยละ 98 ในขณะท่ีอาคาร
ส านักงานเกรด B ในพ้ืนท่ีศูนย์กลางเขตธุรกิจอยู่ที่ประมาณร้อยละ 95 ทั้งนี้ อัตราการเช่าเฉล่ียในตลาดอาคารส านักงานมีค่า
สูงที่สุดในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เนื่องจากความต้องการพ้ืนท่ีอาคารส านักงานจากบริษัทต่างชาติ และบริษัทไทยที่มีมากขึ้น
ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีศูนย์กลางเขตธุรกิจ และพื้นที่ตามแนวถนนรัชดาภิเษก 

แผนภาพ อัตราการเช่าของพื้นที่อาคารส านักงาน จ าแนกตามท าเลที่ตั้ง ณ ไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

ค่าเช่าเฉล่ียในพ้ืนท่ีศูนย์กลางเขตธุรกิจมีค่าสูงที่สุด โดยสูงกว่าค่าเฉล่ียของทั้งตลาดประมาณร้อ ยละ 67 เนื่องจากอาคาร
ส านักงานเกรด A ในกรุงเทพมหานครจะอยู่ในพ้ืนท่ีศูนย์กลางเขตธุรกิจ นอกจากนี้ความต้องการพ้ืนท่ีส านักงานในอาคาร
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ส านักงานเกรด A ก็เพิ่มขึ้นค่อนข้างมากในช่วงหลายไตรมาสที่ผ่านมา และอาคารส านักงานเกรด A ในพ้ืนท่ีศูนย์กลางเขต
ธุรกิจส่วนใหญ่จะมีอัตร าการเช่าที่สูงมากหรือเกือบเต็มร้อยละ 100 ซึ่งมีผลต่อเนื่องมายังค่าเช่าที่เพิ่มสูงขึ้นในทุกๆไตรมาส 
ทั้งนี้ อาคารส านักงานเกรด A บางอาคารในพื้นท่ีศูนย์กลางเขตธุรกิจมีค่าเช่ามากกว่า 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 
นอกจากนี้อาคารส านักงานเกรด A บางอาคารปรับเพิ่มค่าเช่าขึ้นมากกว่าร้อยละ 5 หลังจากที่อัตราการเช่าใกล้จะเต็มร้อยละ 
100 และอาคารส านักงานบางอาคารในพื้นท่ีตามแนบถนนรัชดาภิเษกก็ปรับเพิ่มขึ้นค่าเช่าร้อยละ 5 – 10 เนื่องจากความ
ต้องการพ้ืนท่ีอาคารส านักงานในพื้นท่ีดังกล่าว และอาคารส านักงานใหม่ๆบางอาคารมีอัตราการเช่าเต็มร้อยละ 100 หรือเกือบ
เต็มก่อนที่จะก่อสร้างแล้วเสร็จ 

แผนภาพ ค่าเช่าเฉล่ีย จ าแนกตามท าเลที่ตั้ง ณ ไตรมาสที่ 3 ของปี 2557 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

สภาวะการแข่งขันภายในธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าของ SG จัดอยู่ในขั้นต่ า เนื่องจากอุปสงค์ของตลาดอาคารส านักงานให้
เช่ามีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่อุปทานมีค่อนข้างจ ากัด โดยเฉพาะในเขตศูนย์กลางทางธุรกิจ นอกจากนั้นกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายหลักของ  SG เป็นกลุ่มผู้ประกอบการจากชาวต่างชาติ ซึ่งมักจะมาจากการแนะน าต่อๆกันมา  ผู้แข่งขันโดยตรงใน
ธุรกิจนี้คืออาคารส านักงานให้เช่าอื่นๆท่ีอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับอาคารส านักงานให้เช่าของ  SG ทั้งนี้ จากท าเลที่ตั้งของ
อาคารส านักงานให้เช่าของ  SG ที่ถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขันให้แก่ธุรกิจ ส่งผลให้  SG มี
ศักยภาพในการแข่งขันกับผู้แข่งขันรายอื่นๆในธุรกิจดังกล่าวได้ 
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2.2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

นิคมอุตสาหกรรม 

บริษัทฯ ใช้ระยะเวลาในการพัฒนาที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี เฟส 1 ประมาณ 3 – 5 ปี โดยไม่รวมระยะเวลาขอ
อนุญาตจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งระยะเวลาการพั ฒนาที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรมในแต่ละโครงการขึ้นอยู่กับ 
ระยะเวลาขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องและฤดูกาล เป็นหลัก เนื่องจากฤดูฝนจะส่งผลให้การด าเนินการก่อสร้างเป็นไป
ได้ยากขึ้น ท้ังนี้ ขั้นตอนในการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมของบริษัทฯ สามารถสรุปได้ดังแผนภาพดังต่อไปนี ้

โดยวัตถุดิบและบริการหลักในการพัฒนาที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ
โครงการ และวัสดุก่อสร้าง ได้แก่ ปูนซีเมนต์และเหล็ก เป็นต้น ทั้งนี้ โดยส่วนใหญ่การจัดหาวัสดุก่อสร้างจะเป็นภาระหน้าที่ของ
ผู้รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้ว่าจ้างในการด าเนินโครงการ 

โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 

TISCOM ใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลังสินค้าในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี เฟส 1 ประมาณ 6 – 7 
เดือน โดยไม่รวมระยะเวลาขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งระยะเวลาในการก่อสร้างโรงงานและคลังสินค้าจะขึ้นอยู่กับ 
ระยะเวลาขออนุญาตจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องและฤดูกาล เป็นหลัก เนื่องจากฤดูฝนจะส่งผลให้การด าเนินการก่อสร้างเป็นไป
ได้ยากขึ้น เช่นเดียวกันกับการพัฒนาที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรม 

โดยวัตถุดิบและบริการหลักในการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลังสินค้า ประกอบด้วย ท่ีดิน ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ
โครงการ และวัสดุก่อสร้าง เช่นเดียวกันกับการพัฒนาที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสาหกรรม ทั้งนี้ โดยส่วนใหญ่การจัดหาวัสดุ
ก่อสร้างจะเป็นภาระหน้าที่ของผู้รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้ว่าจ้างในการด าเนินโครงการ 

อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

บริษัทฯ และ VSSL ใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานก่อสร้างคอนโดมิเนียมประมาณ 2.5 – 3 ปี โดยไม่รวมระยะเวลาขออนุญาต
จากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งระยะเวลาในการก่อสร้างคอนโดมิเนียมในแต่ละโครงการจะแตกต่างกันออกไปขึ้นอยู่กับขนาดของ
โครงการเป็นหลัก  

โดยวัตถุดิบหลักในการก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบโครงการ และวัสดุ
ก่อสร้าง ได้แก่ คอนกรีตส าเร็จรูป (Precast concrete) กระจก และอลูมิเนียม เป็นต้น ท้ังนี้ โดยส่วนใหญ่การจัดหาวัสดุ
ก่อสร้างจะเป็นภาระหน้าที่ของผู้รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทฯ และบริษัทย่อยได้ว่าจ้างในการด าเนินโครงการ 

อาคารส านักงานให้เช่า 

บริษัทฯ ประกอบธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า โดยการเข้าจับมือกับพันธมิตร (Schubert Holdings Ple., Ltd) เข้าซื้อ SG ซึ่งมี
อาคารส านักงานให้เช่า 2 แห่ง ภายหลังจากการเข้าลงทุนใน SG บริษัทฯได้ท าหน้าที่เป็นผู้บริหารอาคารส านักงานดังกล่าว  
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2.2.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

ณ 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีงานท่ียังไม่ได้ส่งมอบ ดังนี้  

โครงการ ลักษณะ 

พื้นที่โครงการ 

ไร-่งาน-วา 

ร้อยละ

ของความ

คืบหน้า

โครงการ 

จ านวนห้องท้ังหมด 
จ านวนห้องท่ี

จ าหน่ายแล้ว 

จ านวนห้องท่ี

คงเหลือ 
ร้อยละ

ของ

ความ

คืบหน้า

การขาย 

จ านวนห้องท่ีโอน

กรรมสิทธิ์แล้ว 

จ านวนห้องคงเหลือ

ที่รอโอน 

หน่วย 

มูลค่า 

(ล้าน

บาท) 

หน่วย 

มูลค่า 

(ล้าน

บาท) 

หน่วย 

มูลค่า 

(ล้าน

บาท) 

หน่วย 

มูลค่า 

(ล้าน

บาท) 

หน่วย 

มูลค่า 

(ล้าน

บาท) 

15 สุขุมวิท เรสซิ

เดนเซส 
อาคารชุด 26 ชั้น 2-3-73 100 505 3,995 302 1,556 203 2,439 59.80 232 1,191 70 364 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 

3.1 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจและการด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ 

1) ความเสี่ยงด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจากกฎหมาย กฎระเบียบ และข้อบังคับที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ มีการปรับปรุงแก้ไขและเพิ่มเติมอยู่ตลอดเวลา 

ดังนั้นกลุ่มบริษัทฯจึงอาจมีความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมกฎระเบียบดังกล่าว อาทิ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 

กฎระเบียบท่ีเกี่ยวข้องกับการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning) กฎหมายผังเมือง การก าหนดพื้นที่สีเขียวซึ่งเป็นพื้นที่

ประเภทชนบทและเกษตรกรรมเพิ่มเติม และการก าหนดพื้นที่สีม่วงซึ่งเป็นพื้นที่ประเภทอุตสาหกรรมลดลง เป็นต้ น ทั้งนี้ การ

เปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ หลักเกณฑ์ และขั้นตอนการพิจารณาโครงการในข้างต้น จะส่งผลกระทบต่อการ

ด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ หรือส่งผลให้โครงการท่ีกลุ่มบริษัทฯด าเนินการอยู่เป็นไปอย่างล่าช้า 

ทั้งนี้ กลุ่มบริษัทฯบริหารจัดการความเส่ียงดังกล่าว โดยการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเกี่ยวกับกฎระเบียบต่างๆที่อาจ

เกิดขึ้นอย่างต่อเนื่อง เพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปล่ียนการด าเนินธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯให้สอดคล้องกับการ

เปล่ียนแปลงที่อาจเกิดขึ้นดังกล่าว 

2) ความเสี่ยงจากการล่าช้าของโครงการ นิคมอุตสาหกรรมที เอฟดี เฟส 2 จากการเปลี่ยนแปลงแก้ไขผัง

แม่บทหรือผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา 

ในการพัฒนานิคมอุตสาหกรรม ผู้พัฒนานิคมอุตสาหกรรมจ าเป็นต้องยื่นแบบค าขอความเห็นชอบแบบการอนุญาตผังแม่บท 

(Master Plan) พร้อมแนวคิดการออกแบบเบื้องต้น (Conceptual Design) และเอกสารประกอบ ให้แก่ การนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทย (“กนอ.”) เพื่อพิจารณาอนุมัติผังแม่บท โดยผังแม่บทดังกล่าวต้องมีความสอดคล้องกับกฎหมาย กฎระเบียบและ

ข้อบังคับที่เกี่ยวข้อง ทั้งนี้ หากมีการเปล่ียนแปลงกฎหมาย กฎระเบียบหรือข้อบังคับที่เกี่ยวข้องดังกล่าว จะส่งผลให้ผู้พัฒนานิคม

อุตสาหกรรมต้องปรับปรุงผังแม่บทให้สอดคล้องตามการเปล่ียนแปลงข้างต้นด้วย ดังนั้นจึงอาจมีความเส่ียงจากการล่าช้าของ

โครงการ นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี เฟส 2 จากการเปล่ียนแปลงและแก้ไขผังแม่บท  นอกจากนี้ เนื่องจากกฏกระทรวงให้ใช้บังคับ

ผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง  จังหวัดฉะเชิงเทรา พ .ศ. 2554 ได้ก าหนดให้ท่ีดินในบริเวณหมายเลข 6.2 ซึ่งเป็นที่ตั้งของนิคม

อุตสาหกรรมทีเอฟดี เป็นท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (พื้นที่สีเขียว ) ซึ่งไม่อนุญาตให้ใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อประกอบ

อุตสาหกรรม อย่างไรก็ตาม พื้นที่สีเขียวสามารถน ามาใช้เพื่อก่อสร้างเป็นคลังสินค้าได้ ทั้งนี้ ณ วันท่ี 30 กันยายน 2557 บริษัทฯ

อยู่ระหว่างด าเนินการขออนุญาตกับทางหน่วยงานราชการ เพื่อขอให้เปล่ียนแปลงที่ดินบริเวณหมายเลข 6.2 บางส่วนเป็นท่ีดิน

ประเภทอุตสาหกรรมและคลังสินค้า (พื้นท่ีสีม่วง ) ซึ่งกระบวนการดังกล่าวอาจส่งผลต่อความล่าช้าของโครงการ นิคม

อุตสาหกรรมทีเอฟดี เฟส 2 เช่นเดียวกัน ทังนี้ ณ วันท่ี ปัจจุบัน  คณะกรรมการผังเมืองได้พิจารณาเห็นชอบในการแก้ไขดังกล่าว
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พร้อมทั้งด าเนินการเชิญชวนให้ผู้มีส่วนได้เสียไปตรวจดู  แผนผัง ข้อก าหนด และ รายการประกอบแผนผังของผังเมืองรวม ท่ีได้

แก้ไขเพิ่มเติม (Public hearing) เป็นที่เรียบร้อยแล้ว 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯมีแนวทางในการบริหารความเส่ียงดังกล่าว โดยการศึกษาและติดตามการเปล่ียนแปลงเกี่ยวกับกฏระเบียบ

ต่างๆที่อาจเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่อง เพื่อเตรียมความพร้อมส า หรับการปรับเปล่ียนผังแม่บท แนวคิดการออกแบบเบื้องต้น และ

เอกสารประกอบต่างๆ เพื่อให้มีความสอดคล้องกับการเปล่ียนแปลงที่อาจเกิดขึ้นดังกล่าวได้อย่างรวดเร็ว 

3) ความเสี่ยงจากกรณีพิพาทของโครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน 

ในปี 2555 บริษัท วีเอแอล คอมเมอเชียล แอสโซซิเอท จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับกลุ่มมิลฟอร์ด โดยกลุ่มมิลฟอร์ดด าเนิน

ธุรกิจโรงแรมและสนามกอล์ฟในบริเวณใกล้กับโครงการเดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน ) ได้ฟ้องร้ององค์การบริหารส่วนต าบล

ปากน้ าปราณ และบริษัทฯ ในฐานะจ าเลยร่วม ต่อศาลปกครองกลาง ในข้อหาออกใบอนุ ญาตก่อสร้างโดยมีระยะห่างจากแนว

เขตชายฝั่งทะเลไม่ถึง 200 เมตร ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ซึ่งเป็นการออกใบอนุญาตก่อสร้าง

อาคารท่ีฝ่าฝืนต่อบทบัญญัติของกฏหมาย ให้แก่บริษัทฯ และได้ขอให้ศาลมีค าส่ังให้เพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้าง และขอให้ศาล

ระงับการก่อสร้างไว้ชั่วคราวจนกว่าศาลจะมีค าส่ังพิพากษาถึงที่สุด ซึ่งศาลปกครองกลางได้มีค าส่ังให้ระงับการก่อสร้างไว้ก่อน 

ต่อมา บริษัทฯได้ยื่นอุทธรณ์ค าส่ังของศาลปกครองกลางไปยังศาลปกครองสูงสุดเพื่อให้มีค าส่ังเพิกถอนค าส่ังของศาลปกครอง

กลางแล้ว ซึ่ง ณ วันที่ 27 มีนาคม 2557 ศาลปกครองสูงสุดมีค าส่ังให้ยกเลิกค าส่ังศาลปกครองกลางที่มีค าส่ังระงับการก่อสร้าง

เป็นที่เรียบร้อยแล้ว อย่างไรก็ตามศาลปกครองกลางยังอยู่ระหว่างการตัดสินคดีดังกล่าวอยู่ ท้ังนี้ ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 

บริษัทฯได้ลงทุนในโครงการดังกล่าวแล้วทั้งสิ้นเป็นเงิน 422.59 ล้านบาท อย่างไรก็ดี ในกรณีท่ีศาลปกครองกลางมีค าพิพากษาให้

บริษัทฯ เป็นฝ่ายแพ้คดีแล้ว บริษัทฯยังสามารถขออุทธรณ์ค าพิพากษาหรือค าส่ังของศาลปกครองกลางต่อศาลปกครองสูงสุดได้ 

ซึ่งหากถึงที่สุดแล้วศาลปกครองสูงสุดตัดสินว่าบริษัทฯไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างตามแบบเดิมได้  บริษัทฯก็สามารถ

เปล่ียนแปลงแบบให้สอดคล้องตามบทบัญญัติของกฎหมาย ซึ่งอาจท าให้โครงการมีขนาดเล็กลง หรืออาจพิจารณาขายโครงการ

ดังกล่าวออกไปให้แก่นักลงทุนรายอื่น ท้ังนี้ ในกรณีท่ีบริษัทฯ เป็นฝ่ายแพ้คดีและมีค าพิพากษา หรือค าสั่งให้เพิกถอนใบอนุญาต 

บริษัทฯ ก็สามารถด า เนินคดีฟ้องร้องกับองค์การบริหารส่วนต าบลปากน้ าปราณ ให้ชดเชยความเสียหายและเรียกร้องค่าเสีย

โอกาสทางธุรกิจของบริษัทฯ ได้  

ทั้งนี้มูลค่าของโครงการดังกล่าวได้รับการประเมินจาก บริษัท บรูคเรียลเอสเตท จ ากัด ซึ่งมีมูลค่าประเมินเท่ากับ 589.00 ล้าน

บาท โดยมีมูลค่าสูงกว่าเงินลงทุนในปัจจุบันของบริษัทฯ 

4) ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี เฟส 2 
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ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯได้ขยายการลงทุนโดยซื้อที่ดินเปล่าเพิ่มขึ้นในบริเวณใกล้เคียงกับนิคมอุตสาหกรรมเฟส 1 แล้ว

ประมาณ 1,211.80 ไร ่ในพ้ืนท่ีเฟสที่ 2 โดยในเฟสที่ 2 บริษัทฯได้จัดท าแผนขยายพื้นท่ีออกไปอีกประมาณ 2,500.00 ไร่ และอยู่

ระหว่างเร่งด าเนินการพัฒนาที่ดิน ปรับสภาพภูมิทัศน์ จัดท าและออกแบบระบบสาธารณูปโภคต่างๆ พร้อมกับจัดท ารายงานการ

วิเคราะห์ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมเพื่อยื่นขออนุญาตกับหน่วยงานราชการ ดังนั้นบริษัทฯจึงอาจมีความเส่ียงจากการท่ีไม่สามารถ

ซื้อที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี เฟส 2 ได้ครบตามจ านวนหรือในท าเลที่ต้องการ หรืออาจมีความเส่ียงจาก

การท่ีราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้บริษัทฯไม่มีที่ดินซึ่งมีขนาดและท าเลตามที่ต้องการในแผนการพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีเอฟ

ดี เฟส 2 ได้ หรือส่งผลให้บริษัทฯมีต้นทุนในการพัฒนาโครงการดังกล่าวสูงขึ้น ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการ

ด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯมีแนวทางในการบริหารความเส่ียงดังกล่าวโดยการท าสัญญากับนาย หน้าจัดหาที่ดิน เพื่อให้ท าหน้าที่

นายหน้าในการเจรจาและต่อรองราคาตามเงื่อนไขที่ก าหนดโดยบริษัทฯ และด าเนินการให้บริษัทฯซื้อที่ดินเป็นที่เรียบร้อย อีกทั้ง

นายหน้าจัดหาที่ดินของบริษัทฯ มีทั้งบุคคลนอกพื้นที่จังหวัดฉะเชิงเทรา และบุคคลในพื้นท่ีจังหวัดฉะเชิงเทรา ส่งผ ลให้การ

ด าเนินการดังกล่าวเป็นไปอย่างคล่องตัวมากขึ้น 

5) ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ผู้รับเหมาก่อสร้างมีความจ าเป็นอย่างยิ่งต่อธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้นบริษัทฯและบริษัทย่อยจึงมีความเส่ียงจากการ

ขาดแคลนผู้รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งอาจส่งผลต่อเนื่อ งให้งานก่อสร้างและการพัฒนาโครงการของกลุ่มบริษัทฯ เกิดความล่าช้าจาก

ก าหนดการท่ีวางไว้ได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯและบริษัทย่อยมีแนวทางในการบริหารความเส่ียงดังกล่าว โดยมีนโยบายในการจัดหาผู้รับเหมาก่ อสร้างผ่าน

การเปิดประมูล โดยหลังจากการพิจารณาผู้รับเหมาก่อสร้างที่ได้คัดสรรแล้ว บริษัทฯและบริษัทย่อยจะติดตามการด าเนินการของ

ผู้รับเหมาก่อสร้าง และท าการประเมินผู้รับเหมาก่อสร้าง โดยพิจารณาจากคุณภาพของผลงาน ทั้งนี้ หากผู้รับเหมาก่อสร้างผ่าน

การประเมินของบริษัทฯ และบริษัทย่อย จะมีการเก็บรายชื่อผู้รับเหมาก่อสร้างนั้นไว้ในทะเบียนรายชื่อผู้รับเหมาที่มีคุณภาพ 

(Approved Supplier List) เพื่อพิจารณาในการด าเนินการก่อสร้างในโครงการต่อๆไปของกลุ่มบริษัทฯ  

6) ความเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจ และปัญหาทางการเมือง 

ธุรกิจของบริษัทฯและบริษั ทย่อย อาจได้รับผลกระทบจากความผันผวนทางเศรษฐกิจ ปัญหาการเมือง และปัจจัยมหภาคอื่นๆ 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม ธุรกิจโรงงานมาตรฐาน /คลังสินค้า และธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าเนื่องจากมีกลุ่ม

ลูกค้าหลักเป็นผู้ประกอบการจากต่างประเทศ ซึ่งอาจพิจารณาลดการลง ทุนหรือย้ายฐานการลงทุนออกจากประเทศไทยและ
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ส่งผลกระทบต่อเนื่องแก่อุปสงค์ในธุรกิจข้างต้น ดังนั้นความเส่ียงดังกล่าวจึงอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการ

ด าเนินงานของกลุ่มบริษัทฯ 

อย่างไรก็ดี กลุ่มบริษัทฯมีแนวทางในการบริหารความเส่ียงดังกล่าว โดยการกระจายความเส่ียงจากการด าเนินธุรกิจที่หลากหลาย 

ทั้งการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย และการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านักงานให้เช่า เป็นต้น นอกจากนั้น กลุ่มบริษัทฯยังให้ทางเลือกแก่ผู้ประกอบการในก ารเลือก

ลงทุนซื้อหรือเช่าสินทรัพย์ที่ดิน โรงงาน และคลังสินค้า เพื่อลดความเส่ียงจากการลงทุนให้แก่ลูกค้าของกลุ่มบริษัทฯ ซึ่งสามารถ

ตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้ อีกทั้ง ยังช่วยลดความผันผวนของอุปสงค์ในธุรกิจของกลุ่มบริษัทฯ จากผลกระทบด้าน

เศรษฐกิจ การเมือง และจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ เช่นเดียวกัน 

7) ความเสี่ยงในการต่อสัญญาเช่า 

ธุรกิจการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานหรือคลังสินค้าให้ลูกค้าเช่าในนิคมอุตสาหกรรมหรือเขตอุตสาหกรรมหลายแห่งของ TISCOM 

นั้น ถือเป็นหนึ่งในรายได้หลักของกลุ่มบริษัทฯ ประกอบกับรายได้จากการรับจ้างบริหารสินทรัพย์ ของบริษัทฯ จะแปรผันโดยตรง

ต่อรายได้ค่าเช่าจากสินทรัพย์ดังกล่าว ดังนั้นบริษัทฯและบริษัทย่อยจึงมีความเส่ียงในการจัดหาลูกค้าใหม่ หรือในกรณีท่ีมีลูกค้า

อยู่ในปัจจุบันแล้วแต่สัญญาเช่ามีระยะสั้น ซึ่งอายุสัญญาเช่าเฉล่ียจะเท่ากับ 3 ปี เมื่อครบก าหนดอายุสัญญาเช่าแล้ว ลูกค้าอาจ

พิจารณาไม่ต่อสัญญา ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรายได้ในอนาคตของกลุ่มบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม จากผลประกอบการท่ีผ่านมา อัตรา

การเช่าพื้นที่ของโรงงานและคลังสินค้ามาตรฐานของบริษัทฯและ TISCOM สูงถึงร้อยละ 70 – 90 โดยบางแห่งสามารถจัดหา

ลูกค้าได้เต็มร้อยละ 100 หรือบางครั้งไม่สามารถก่อสร้างโรงงานและคลังสินค้าได้ทันกับความต้องการของลูกค้า ประกอบกับ

ลูกค้าส่วนใหญ่มักจะมีการต่อสัญญา ส่งผลให้ระยะเวลาที่โรงงานและคลังสินค้าว่างมีน้อยมาก ดังนั้นความเส่ียงในเรื่องนี้จึงมี

ค่อนข้างต่ า และสามารถแข่งขันกับคู่แข่งขันรายอื่นได้ 

ธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าของ SG มีความเส่ียงจากกรณีที่ผู้เช่าอาจพิจารณาไม่ต่ออายุสัญญาเช่า โดยสัญญาเช่าส่วนใหญ่มี

อายุสัญญาเท่ากับ 3 ปี ดังนั้นในกรณีท่ีผู้เช่าจ านวนมากไม่ต่ออายุสัญญาเช่าและ SG ไม่สามารถหาผู้เช่ารายใหม่มาทดแทนได้ 

จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของ SG และบริษัทฯ อย่างไรก็ตาม จากผลการด าเนินงานท่ีผ่าน

มา อัตราการเช่าพื้นที่อาคารส านักงานของ SG สูงถึงร้อยละ 80 – 90 ขึ้นไป ประกอบกับลูกค้าส่วนใหญ่มักจะมีการต่อสัญญา 

เนื่องจากอาคารส านักงานของ SG มีท าเลที่ตั้งที่ดีซึ่งถือเป็นจุดยุทธศาสตร์ ดั งนั้นความเส่ียงดังกล่าวจึงมีค่อนข้างต่ า และ

สามารถแข่งขันกับคู่แข่งขันรายอื่นได้ 

 

8) ความเสี่ยงในการต่ออายุสัญญาสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในธุรกิจอาคารส านักงาน 
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เนื่องจาก SG ได้ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน เอส จี ทาวเวอร์ 1 โดยเข้าท าสัญญากับส านักงานพระคลังข้างที่ 

และได้ลงทุนในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินพร้อมอาคารส านักงาน เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) โดยเข้าท าสัญญากับ

บริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ากัด เพื่อด าเนินธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า ท้ังนี้ อายุสัญญาเช่าระหว่าง SG และพระคลังข้างที่ มี

ระยะเวลา 30 ปี และจะครบก าหนดอายุสัญญาในเดือนตุลาคม 2566 ซึ่งเหลือระยะเวลาอีกประมาณ 9 ปี และอายุสัญญาเช่า

ช่วงระหว่าง SG และบริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ากัด มีระยะเวลา 30 ปี และจะครบก าหนดอายุสัญญาในเดือนพฤศจิกายน 2568 

ซึ่งเหลือระยะเวลาอีกประมาณ 11 ปี ดังนั้น SG จึงมีความเส่ียงจากการท่ีไม่สามารถต่ออายุสัญญาเช่าและสัญญาเช่าช่วงกับ 

ส านักงานพระคลังข้างที่ และบริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ากัด ตามล าดับได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการ

ด าเนินงานของบริษัทฯและบริษัทย่อยในอนาคตได้อย่างมีนัยส าคัญ ทั้งนี้ ในปี 2557 SG มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 211.19 

ล้านบาท และก าไรสุทธิ 39.07 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 18.50 ของรายได้รวม 

9) ความเสี่ยงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงระหว่างบริษัทฯและบริษัทย่อยกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ M-II 

เนื่องจากในเดือนธันวาคม ปี 2555 และ สิงหาคม ปี 2556 บริษัทฯและ TISCOM ได้ตกลงขายทรัพย์สินให้กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ M-IIซึ่งประกอบด้วยที่ดินและอาคารโรงงานให้เช่าในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี เขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร 

และนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง ให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II นอกจากนั้น TISCOM ได้โอนสิทธิการเช่าที่ดินในนิคม

อุตสาหกรรมแหลมฉบังให้แก่ กองทุนอสังหาริมทรัพย์ M-IIรวมถึงได้ตกลงขายที่ดินพร้อมอาคารและส่ิงปลูกสร้างให้เช่าที่ตั้งอยู่ใน

โครงการกิ่งแก้วซึ่งในสัญญาข้างต้น ได้ระบุข้อตกลงที่อาจส่งผลให้บริษัทฯ และ TISCOM ต้องจ่ายช าระค่าชดเชย หรือมีภาระ

ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในอนาคต ดังนี้ 

1. ข้อตกลงกระท าการของบริษัทฯและ TISCOM เกี่ยวกับสิทธิการเช่าของกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II ในสัญญาเช่าที่ดิน

ของการท่าเรือฯ : ก าหนดว่า บริษัทฯและ TISCOM ตกลงรับผิดชอบร่วมกันและแทนกันเพื่อชดเชยความเสียหายให้แก่ 

กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II เท่ากับ 10.00 ล้านบาท ในกรณีท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II ไม่สามารถจดทะเบียน

ต่ออายุสิทธิการเช่าในท่ีดินของการท่าเรือฯ ให้เพิ่มขึ้นอย่างน้อยเท่ากับระยะเวลาเช่าที่ดินตามสัญญาเช่าที่ดินกับกนอ. ได้ 

2. ข้อตกลงเฉพาะส าหรับโรงงานแปลงที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างและโรงงานแปลงที่ไม่มีสัญญาเช่า (การรับประกันอัตราค่าเช่า

และค่าบริการ ): ก าหนดว่า บริษัทฯ ตกลงรับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการขั้นต่ า ในอัตรา 200 บาทต่อตารางเมตร 

ส าหรับท่ีดินและอาคารโรงงานแปลงที่อยู่ในระหว่างการก่อสร้างและแปลงที่ไม่มีสัญญาเช่ารายย่อยหรือมีสัญญาเช่าราย

ย่อยแล้ว แต่การช าระค่าเช่าหรือค่าบริการยังไม่เริ่มหรือมีระยะเวลาเช่าน้อยกว่า 6 เดือนให้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ 

M-II ตลอดระยะเวลา 3 ปี นับตั้งแต่วันโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน 
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3. ข้อตกลงด าเนินการในส่วนทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีที่ดินในโครงการกิ่งแก้วถูกเวนคืน ): ก าหนดว่าบริษัทฯ และ 

TISCOM ตกลงร่วมกันและแทนกันในการช าระเงินชดเชยให้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II โดยค านวณจากเงินชดเชย

ต่อตารางเมตรคูณด้วยพื้นท่ีเช่าแปลงที่ได้ รับผลกระทบจากการเวนคืน ในกรณีท่ีที่ดินโครงการกิ่งแก้วถูกเวนคืนไม่ว่าส่วน

หน่ึงส่วนใดหรือทั้งหมด นอกจากนั้น บริษัทฯ และ TISCOM ตกลงด าเนินการก่อสร้างทดแทน ปรับปรุง หรือซ่อมแซม 

ทรัพย์สินดังกล่าวให้อยู่ในสภาพท่ีพร้อมใช้งานตามรูปแบบเดิมที่มีอยู่ก่อนการเวนคืน ในก รณีที่การเวนคืนท่ีดินดังกล่าว

ส่งผลให้กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II หรือผู้เช่ารายย่อยไม่สามารถใช้ประโยชน์ หรือต้องมีการก่อสร้างทดแทน ปรับปรุง 

หรือซ่อมแซมซึ่งทรัพย์สินไม่ว่าส่วนใดส่วนหนึ่ง  

4. ข้อตกลงด าเนินการในส่วนทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีไม่สามารถต่อสัญญาเช่ากับกลุ่มฮวบแช่ม ):ก าหนดว่าบริษัทฯและ 

TISCOM ตกลงช าระค่าชดเชยให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II เท่ากับ 40.00 ล้านบาท ในกรณีท่ีกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ M-II ไม่สามารถต่อสัญญาเช่ากับกลุ่มฮวบแช่ม (ผู้ให้เช่าที่ดิน ตามสัญญาเช่าและพัฒนาที่ดินกับ 

TISCOM) และจดทะเบียนการเช่าดังกล่าวเป็นระยะเวลา 30 ปี ได้  

5. ข้อตกลงด าเนินการในส่วนทรัพย์สินของ TISCOM (การรับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการ ):ก าหนดว่าบริษัทฯ และ /หรือ 

TISCOM ตกลงรับประกันอัตราค่าเช่าและค่าบริการขั้นต่ า ในอัตรา 180.00 บาทต่อตารางเมตร ส าหรับทรัพย์สินของ 

TISCOM ที่ไม่มีสัญญาเช่ารายย่อยหรือมีระยะเวลาเช่าน้อยกว่า 6 เดือน ให้แก่ กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II ตลอด

ระยะเวลา 3 ปี  

6. ข้อตกลงรับประกันการก่อสร้างอาคารโรงงาน :ก าหนดว่าบริษัทฯ ตกลงรับประกันการก่อสร้างอาคารโรงงานเป็นเวลา 5 ปี 

นับตั้งแต่วันท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II จดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์อาคารโรงงาน 

ดังนั้น บริษัทฯ และ TISCOM อาจมีความเส่ียงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงในสัญญาข้างต้นกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ M-II ได้ ซึ่งจะส่งผลให้บริษัทฯ และ TISCOM มีภาระค่าใช้ จ่ายเพิ่มเติมตามข้อตกลงดังกล่าว อย่างไรก็ตาม 

บริษัทฯ และ TISCOM ได้ประมาณค่าใช้จ่ายในการรับประกันรายได้ค่าเช่าขั้นต่ าที่ต้องช าระให้แก่กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-

II (ตามข้อ 2.และ 4.) เป็นระยะเวลา 2 – 12 เดือน และ 2 ปี ตามล าดับและบันทึกหักจากก าไรจากการขายอสั งหาริมทรัพย์เพื่อ

การลงทุนแล้ว รวมถึงค่าใช้จ่ายในการรับประกันการก่อสร้างอาคารโรงงาน (ตามข้อ 6.) ที่ ต้องช าระให้แก่กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ M-II โดยบันทึกเป็นต้นทุนขายในงบก าไรขาดทุน ท้ังนี้ ระยะเวลาในการประมาณค่าใช้จ่ายในการรับประกัน

รายได้ค่าเช่าขั้นต่ าของแต่ละหลังไม่เท่ากัน โดยขึ้นอยู่กับการคาดการณ์ของฝ่ายขาย  
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10) ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงลูกค้ารายใหญ่ 

จากการท่ีบริษัทย่อยมีการลงทุนในคลังสินค้าและโรงงานให้เช่าในประเทศอังกฤษจ านวน 2 แห่ง ซึ่งแต่ละแห่งจะมีผู้เช่ารายใหญ่

เพียงรายเดียวเช่าเต็มพื้นที่ ซึ่งอาจก่อให้เกิดความเส่ียงจากการไม่ต่อสัญญาเช่าของผู้เช่าได้ และอาจจะส่งผลกระทบต่อรายได้

ของบริษัทและบริษัทย่อยในอนาคตได้ อย่างไรก็ตาม ผู้เช่าได้มีการท าสัญญาเช่าระยะยาว (และมีสัญญาเช่าคงเหลืออยู่ไม่น้อย

กว่า 10 ปี) อีกทั้ง ผู้เช่าเดิมมีแนวโน้มที่จะต่ออายุสัญญาเช่าต่อไปอีก เนื่องจาก ผู้เช่าได้เช่าคลังสินค้าและโรงงานเพื่อประกอบ

ธุรกิจมาเป็นระยะเวลายาวนาน การเปล่ียนท าเลที่ ตั้งโรงงานใหม่จะเกิดภาระค่าใช้จ่ายในการจัดหาและขนย้ายทรัพย์สิน และ

เครื่องจักรเป็นจ านวนมาก  

11) ความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน 

เนื่องจาก บริษัทย่อยที่การลงทุนในประเทศอังกฤษ และมีการบันทึกรายได้ ค่าใช้จ่าย ทรัพย์สิน และหน้ีสิน เป็นเงินตรา

ต่างประเทศ (สกุลเงินปอนด)์ ดังนั้นความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนอาจส่งผลให้เกิดก าไรหรือขาดทุนจากอัตราแลกเปล่ียนได้

อย่างไรก็ตาม รายได้ของการลงทุนในประเทศอังกฤษ ณ วันที่ 31 ธันวาคม2557) คิดเป็นประมาณร้อยละ 2.11ของรายได้รวม

ของบริษัทฯ ในป ี2557 ดังนั้น ความเส่ียงจากอัตราแลกเปล่ียนจึงอยู่ในระดับที่ค่อนข้างต่ า 

 

3.2 ความเสี่ยงด้านการเงิน 

1) ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย และกฎเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้องกับภาค

อสังหาริมทรัพย์ 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบี้ย 

1. ผลกระทบต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของลูกค้า: 

เนื่องจากลูกค้าส่วนใหญ่ในกลุ่มธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขาย จะขอการสนับสนุนเงินกู้เพื่อท่ีอยู่อาศัยจากสถาบันการเงิน 

ดังนั้นอัตราดอกเบี้ยและเงื่อนไขการช าระเงินกู้ จึงเป็นปัจจัยที่ส าคัญต่อการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยของลูกค้า ในกรณี

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มสูงขึ้น จะส่งผลต่อต้นทุนทางการเงินของลูกค้าและอาจท าให้ลูกค้าชะลอการตัดสินใจซื้อออกไปได้ 

ทั้งนี้ บริษัทฯมีแนวทางในการบริหารความเส่ียงดังกล่าวโดยการศึกษาถึงพฤติกรรมและความต้องการของลูกค้า พร้อมทั้งจัด

เงื่อนไขการซื้อและการผ่อนช าระเงินดาวน์ให้กับลูกค้า เพือ่ให้สามารถตอบสนองความต้องการและสามารถแบ่งเบาภาระทางการ

เงินในการซื้ออาคารชุดพักอาศัยของลูกค้าให้มากที่สุด 
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2. ผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงินของกลุ่มบริษัทฯ: 

เนื่องจากกลุ่มบริษัทฯ มีการขอรับการสนับสนุนวงเงินกู้จากสถาบันการเงินเพื่อใช้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ท้ัง

ในปัจจุบันและโครงการท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต ดังนั้นการปรับตัวเพิ่มขึ้นของอัตราดอกเบี้ย จะส่งผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงิน

ของกลุ่มบริษัทฯ ด้วยเช่นกัน 

ความเส่ียงจากการเปล่ียนแปลงกฎเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้องกับภาคอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจากปัจจุบัน ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ติดตามการปล่อยสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์ต่างๆ โดยเน้นด้านคุณภาพการปล่อย

สินเชื่อมากขึ้น ส่งผลให้ธนาคารพาณิชย์เริ่มมีการเพิ่มความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อมากขึ้น พร้อมทั้งมีการปรับเกณฑ์การ

กลั่นกรองสินเชื่อและปรับลดวงเงินสินเชื่อต่อหลักประกันส าหรับลูกค้าโครงการท่ัวไปท่ีไม่ใช่โครงการของผู้ประกอบการรายใหญ่ 

ดังนั้นกลุ่มลูกค้าที่ขอสนับสนุนเงินกู้จากสถาบันการเงินเพื่อที่อยู่อาศัยดังกล่าวจะต้องเตรียมเงินดาวน์มากขึ้น ซึ่งอาจส่งผล

กระทบต่อก าลังซื้อและการตัดสินใจซื้อของลูกค้าทั้งนี้ในทางกลับกัน การท่ีธนาคารพาณิชย์เพิ่มความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ

มากขึ้นจะเป็นการช่วยกลุ่มบริษัทฯในการคัดกรองกลุ่มลูกค้าได้ในระดับหน่ึง ซึ่งจะเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีคุณภาพและมีก าลังซื้อที่

แท้จริง 

2) ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงินทุน 

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริ มทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้การลงทุนสูง เริ่มตั้งแต่การลงทุนซื้อที่ดิน การพัฒนาที่ดิน การก่อสร้าง และการ

ขาย กิจกรรมดังกล่าวล้วนต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมากจนกว่ากลุ่มบริษัทฯจะได้รับช าระเงินส่วนใหญ่ของมูลค่าขายในวันโอน

กรรมสิทธิ์ซึ่งจะเกิดขึ้นเมื่อการก่อสร้างแล้ว เสร็จ ท้ังนี้ กลุ่มบริษัทฯมีระยะเวลาในการบริหารโครงการประมาณ 2 – 5 ปีขึ้นไป

แล้วแต่ประเภทและขนาดของโครงการ ดังนั้นธุรกิจจึงมีความเส่ียงเกี่ยวกับการบริหารสภาพคล่องทางการเงินและการเข้าถึง

แหล่งเงินทุนท่ีจะต้องใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

อย่างไรก็ดี บริษัทฯมีแนวทางในการบริหารความเส่ียงดังกล่าว โดยการพิจารณาพัฒนาโครงการอย่างระมัดระวัง ตั้งแต่การเลือก

ท าเลที่ดิน การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ และการว่าจ้างที่ปรึกษาโครงการเพื่อให้ทุกโครงการประสบ

ความส าเร็จ นอกจากนี้ บริษัทฯและบริษัทย่อยยังได้ระดมเงินทุนผ่านช่องทางต่างๆที่หลากหลาย ทั้งการระดมทุนผ่านตลาดทุน 

และการระดมทุนจากสถาบันการเงิน เป็นต้น เพื่อลดความเส่ียงจากการพ่ึงพิงแหล่งเงินทุนแหล่งใดแหล่งหน่ึง 
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4.1 ที่ดิน โรงงานและคลังสินค้าเพื่อขาย/ให้เช่า 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีที่ดิน โรงงานและคลังสินค้าเพื่อขาย/ให้เช่าดังนี้         

นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์คลังสินค้า เนื้อที่ 
(ไร)่ 

โรงงาน/
คลังสินค้าท่ี
มีผู้เช่า 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าท่ี
อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 

(อาคาร) 

รวม 
(อาคาร) 

มูลค่าตาม
บัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

TFD        
ที่ดิน        
นิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดีเฟส 2 1,160.75  - - - - 1,933.95 ค้ าประกันสินเชื่อกับสถาบันการเงินแห่งหน่ึงวงเงิน 1,796.00 ล้าน

บาท โดยยอดเงินกู้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 อยู่ที่ 312.25 ล้านบาท 
TISCOM        
โรงงาน        
นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง 9.62 4 1 - 5 3.66 มูลค่าตามบัญชีประกอบด้วยสิทธิการเช่า 2.46 ล้านบาท และ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน 1.19 ล้านบาท 
โรงงานส าเร็จรูปบางเสาธง 47.27 - - - - 340.51 ได้ท าสัญญาจะซื้อที่ดินเปล่าทั้งหมด 58 ไร่ โดยโอนกรรมสิทธิ์แล้ว 

47.27 ไร่ มูลค่าทางบัญชี 340.51 ล้านบาท ดังแสดงในตาราง
ด้านซ้าย เหลือที่ดินรอโอนกรรมสิทธิ์ 10.73 ไร่ ซึ่งช าระเงินมัดจ าค่า
ที่ดินแล้ว 7.95 ล้านบาท คงเหลือต้องช าระค่าที่ดิน  54.01 ล้านบาท 

คลังสินค้า        
คลังสินค้าท่าสะอ้าน 75.00 -  8 8   831.38 ค้ าประกันสินเชื่อกับสถาบันการเงินแห่งหน่ึงวงเงิน 540.00 ล้านบาท 

โดยยอดเงินกู้ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2557 อยู่ที่ 284.84 ล้านบาท 

4.   ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
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นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์คลังสินค้า เนื้อที่ 
(ไร)่ 

โรงงาน/
คลังสินค้าท่ี
มีผู้เช่า 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าท่ี
อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 

(อาคาร) 

รวม 
(อาคาร) 

มูลค่าตาม
บัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

Barnsley        
คลังสินค้าในประเทศอังกฤษ        
Beatson Clark  32.06 2  - 2 322.24  
รวม  1,166.31 6 1 8 15 3,491.74  

 
4.2 อาคารชุดพักอาศัย 
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯและบริษัทย่อยมีอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ระหว่างการพัฒนาดังนี้ 

โครงการ เนื้อที่ 
(ไร่) 

วันที่
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน1 
(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

หมายเหต/ุภาระผูกพัน 

TFD      
เดอะโคโลเนียล เขาเต่า 
หัวหิน 

9-0-42.3 18 ธ.ค. 
56 

589.00   422.59 ค้ าประกันสินเชื่อกับสถาบันการเงินแห่งหน่ึงวงเงิน 990.00 ล้านบาท โดยเงินกู้ปัจจุบันอยู่
ที่ 150.00 ล้านบาท 

มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส 
   

1-3-28 18 ธ.ค. 
56 

233.00  170.69 
 
มูลค่าตามบัญชีประกอบด้วย สิทธิการเช่า 45.25 ล้านบาท และต้นทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ 125.44  ล้านบาท 

VSSL      
15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 2-3-73 4 มี.ค. 57  2,511.13 1,772.96 ค้ าประกันสินเชื่อกับสถาบันการเงินแห่งหน่ึงวงเงิน 800.00 ล้านบาท โดยเงินกู้ปัจจุบันอยู่

ที ่ 513.35 ล้านบาท 

รวม    3,333.13  2,366.24  
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4.3 อาคารส านักงาน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีทรัพย์สินท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ ดังนี้  

อาคารส านักงาน พื้นที่ 
(ตรม.) 

วันที่ประเมิน ราคาประเมิน1 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

หมายเหต/ุภาระผูกพัน 

SG      
เอส จี แลนด์ ทาวเวอร์ 1 14,840.38 28 ก.พ. 57 313.00  213.93 มูลค่าตามบัญชี ประกอบด้วย สิทธิการเช่า  213.93 ล้านบาท 
มิลเลนเนีย 11,913.65 28 ก.พ. 57 304.00  282.86 มูลค่าตามบัญชีประกอบด้วย สิทธิการเช่า 72.77 ล้านบาท และ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุน  210.09 ล้านบาท ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 
2557 สิทธิการเช่าที่ดินและอสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนดังกล่าวใชค้้ า
ประกันหนังสือค้ าประกันการใช้ไฟฟ้าจากธนาคารมูลค่า 6.03 ล้านบาท   

รวม   617.00 496.79  
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4.4 สินทรัพย์ถาวรอื่นๆ 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสินทรัพย์ถาวรอื่นๆ ดังนี้ 

สินทรัพย์ TFD TISCOM SG VSSL รวม 
ส่วนปรับปรุงตกแต่งอาคาร 12.94 2.62 - 0.08 15.64 
อุปกรณ์ส านักงาน 6.27 1.88 7.57 0.16 15.88 
อุปกรณ์ด าเนินงาน 59.81 0.05 8.17 0.31 68.34 
เฟอร์นิเจอร์ 0.03 - - 0.01 0.04 
ยานพาหนะ 40.45 4.64 - - 45.09 
หัก ค่าเส่ือมราคาสะสม (31.84) (7.12) (15.20) (0.14) (54.30) 
                         รวม 87.66 2.07 0.54 0.42 90.69 

  
4.5 สรุปสาระส าคัญของสัญญาหลักในการด าเนินงาน 
4.5.1 สัญญาเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ และบริษัทย่อยมีสัญญาเช่าที่ดิน ดังนี้ 

ล าดับ คู่สัญญา รายละเอียดทรัพย์สิน ระยะเวลา อายุ
คงเหลือ 

ค่าเช่าต่อ
ปี (ล้าน
บาท) 

1 TFD (ผู้เช่า) กับส านักงาน
พระคลังข้างที ่(ผู้ให้เช่า) 

โครงการมหาดเล็ก เรสซิ
เดนเซส 

สัญญาเช่ามีก าหนดระยะเวลา 30 ปี 
นับแต่วันท่ีครบก าหนดระยะเวลาการ
ปลูกสร้างอาคาร 

30 ปี  6.06 

2 TISCOM (ผู้เช่า) กับกนอ. 
(ผู้ให้เช่า) 

ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม
แหลมฉบัง 

ประมาณ 14 ปี 288 วัน (18 มีนาคม 
2547  ถึง 31 ธันวาคม 2561) 

4 ปี 2.05 

3 SG (ผู้เช่า) กับส านักงานพระ
คลังข้างที ่(ผู้ให้เช่า) 

อาคารส านักงาน เอส จี 
แลนด์ ทาวเวอร์ 1 

30 ปี (1 พฤศจิกายน 2536 ถึง 31 
ตุลาคม 2566) 

9 ปี 4.03 

4 SG (ผู้เช่าช่วง) กับบริษัท จี 
เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ากัด (ผู้ให้เช่า
ช่วง) 

อาคารส านักงาน มิลเลน
เนีย 

30 ปี (1 ธันวาคม 2538 ถึง 30 
พฤศจิกายน 2568) 

11 ปี 3.50 
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4.5.2 การลงทุนในที่ดินพร้อมคลังสินค้าที่ประเทศอังกฤษ 

Barnsley ได้ลงทุนซื้อที่ดินจ านวน 2 แปลง เนื้อท่ี 32.04 ไร่ พร้อมคลังสินค้า จ านวน 2 หลัง  พื้นที่รวม 15,816 ตารางเมตร 
มูลค่ารวม 6.3 ล้านปอนด์สเตอร์ลิง  ในวันที่ 29 เมษายน 2557 ปัจจุบัน Beatson Clark Limited ซึ่งเป็นผู้ผลิตภาชนะแก้ว 
ส าหรับใช้ในธุรกิจเคมีภัณฑ์ อาหาร และเครื่องดื่ม เป็นผู้เช่าคลังสินค้าดังกล่าว  มีระยะเวลาสัญา 20 ปี ตั้งแต่ 15 พ.ค. 2544 
ถึง 15 พ.ค. 2564  
 

4.6 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

บริษัทฯ มีนโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วม ที่ด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องกับ
ธุรกิจหลักของบริษัทฯ หรือธุรกิจที่เอื้อประโยชน์ให้กับบริษัทฯ เพื่อขยายธุรกิจและแยกขอบเขต อ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบ
ในการด าเนินธุรกิจ ทั้งนี้บริษัทฯ  มีนโยบายที่จะควบคุมดูแลบริษัทท่ีลงทุน โดยจะส่งกรรมการเข้าไปเป็นตัวแทนในบริษัท
เหล่านั้น หากเป็นบริษัทย่อย บริษัทฯ จะส่งตัวแทนเข้าเป็นกรรมการมากกว่ากึ่งหน่ึงของจ านวนกรรมการท้ังหมด และในบริษัท
ร่วมตามสัดส่วนการถือหุ้น โดยกรรมการท่ีบริษัทฯ จะส่งเข้าไปจะต้องราย งานให้คณะกรรมการบริษัททราบถึงผลการด าเนิน
ธุรกิจของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมที่อาจมีผลกระทบต่อบริษัทฯ อย่างมีนัยส าคัญ 

ในกรณีท่ีบริษัทย่อยจะด าเนินการซื้อหรือขายทรัพย์สินของบริษัทหรือบริษัทฯ จะให้การสนับสนุนทางการเงินแก่บริษัทย่อย
เหล่านั้น รวมทั้งการตกลงเข้ าท ารายการท่ีเกี่ยวข้องกันในเรื่องอื่นใด ตามประกาศและหลักเกณฑ์ของตลาดหลักทรัพย์การ
ด าเนินการในเรื่องดังกล่าว จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และข้อก าหนดที่เกี่ยวข้องก่อนทุกครั้ง นอกจากนี้หากบริษัทย่อยหรือ
บริษัทร่วมที่มีอ านาจควบคุม มีการด าเนินการท่ีอาจเกิดผลเสียหายต่ อบริษัทฯ ตัวแทนของบริษัทฯ ท่ีเป็นกรรมการในบริษัท
นั้นๆต้องรายงานและได้รับอนุมัติจากที่ประชุมคณะกรรมการบริษัทก่อนการด าเนินการทุกครั้ง 

 

ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 บริษัทฯ ได้ลงทุนในบริษัทย่อยมูลค่ารวม 939.97 ล้านบาทประกอบด้วย 

บริษัทย่อย ลักษณะธุรกิจ ทุน
ช าระ
แล้ว
(ล้าน
บาท) 

สัดส่วน
การ
ลงทุน 
(ร้อย
ละ) 

มูลค่าเงิน
ลงทุน

(ตามราคา
ทุน) (ล้าน
บาท) 

ค่าเผ่ือการ
ลดลงของ
มูลค่าเงิน
ลงทุน (ล้าน

บาท) 

มูลค่าเงิน
ลงทุน(ตาม
บัญช)ี (ล้าน

บาท) 

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส จ ากัด  

ก่อสร้างโรงงานมาตรฐาน
และคลังสินค้าเพื่อ
วัตถุประสงค์ขายและให้เช่า 

400.00 100.00 397.55 41.49 
 

356.06 



บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) แบบ 56-1ประจ าปี 2557 

ส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ   หน้า 44 
  

บริษัท เอสจี แลนด์ จ ากัด อาคารส านักงานเพื่อ
วัตถุประสงค์ให้เช่า 

100.45 49.91 45.52 - 45.52 

บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็น
เตอร์ไพรส์ จ ากัด  

อาคารชุดที่อยู่อาศัยเพื่อ
วัตถุประสงค์ขาย 

701.00 100.00 496.90 - 496.90 

รวม 939.97 41.49 898.48 
 

ทั้งนี้ บริษัท เอสจี แลนด์ จ ากัด (SG) เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่าง TFD และ Schubert Holdings Pte.Ltd. 
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ในปี 2555 บริษัทฯ ถูกบริษัท วีเอแอล คอมเมอเชียล แอสโซซิเอท จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับกลุ่มมิลฟอร์ด โดยกลุ่มมิล

ฟอร์ดด าเนินธุรกิจโรงแรมและสนามกอล์ฟในบริเวณใกล้กับโครงการเดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน (โจทก์) ฟ้องร้องในฐานะ

จ าเลยร่วม (จ าเลยที่ 4 ) กับองค์การบริหารส่วนต าบลปากน้ าปราณ โ ดยโจทก์ขอให้ศาลมีค าส่ังเพิกถอนใ บอนุญาตก่อสร้าง

อาคารของโครงการเดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน ในข้อหาออกใบอนุญาตก่อสร้างโดยมีระยะห่างจากแนวเขตชายฝั่งทะเลไม่

ถึง 200 เมตร ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม จึงเป็ นการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารฝ่าฝืนต่อ

บทบัญญัติของกฏหมาย และห้ามผู้ถูกฟ้องคดีด าเนินการก่อสร้างหรือกระท าการใดๆ จนกว่าคดีจะถึงที่สุด  

เมื่อวันท่ี 23 สิงหาคม  2556 ศาลปกครองกลางมีค าส่ังให้ระงับการก่อสร้างอาคารตามใบอนุญาตก่อสร้างอาคารไว้ก่อนเป็น

การชั่วคราวจนกว่าศาลจะมีค าพิพากษาหรือค าส่ังเป็นอย่างอื่น ซึ่งบริษัทฯ ได้ยื่นอุทธรณ์ค าส่ังของศาลปกครองกลางที่มีค าส่ัง

ให้ระงับการก่อสร้างไว้ก่อนเป็นการชั่วคราวต่อศาลปกครองสูงสุดแ ล้วเมื่อวันท่ี 25 กันยายน 2556 ต่อมาเมื่อวันท่ี 27 มีนาคม 

2557 ศาลปกครองสูงสุดมีค าส่ังไม่เห็นพ้องด้วยกับค าส่ังของศาลปกครองกลาง โดยมีค าส่ังกลับค าส่ังของศาลปกครองกลาง 

เป็นยกเลิกค าส่ังให้ระงับการก่อสร้างไว้ก่อนเป็นการชั่วคราว ณ วันที่ 30 กันยายน 2557 คดีดังกล่ าวยังอยู่ระหว่างการ

พิจารณาของศาลปกครองกลาง บริษัทฯ ได้ลงทุนในโครงการดังกล่าวแล้วทั้งสิ้น  418.62 ล้านบาท ซึ่งฝ่ายบริหารของบริษัทฯ 

ได้ใช้ดุลยพินิจในการประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องและผลเสียหายจากการถูกระงับการก่อสร้างดังกล่าวและเชื่อมั่นว่าจะไม่มี

ความเสียหายเกิดขึ้นกับมูลค่าของโครงการของบริษัทฯ ดังนั้น บริษัทฯ จึงไม่ได้บันทึกค่าเผ่ือการลดลงของมูลค่าโครงการหรือ

ประมาณการหนี้สินจากคดีดังกล่าว 

แนวทางการด าเนินการต่อโครงการจากค าตัดสินของศาล 

1. กรณีศาลปกครองกลางมีค าพิพากษายกฟ้อง และทางโจทก์ไม่ได้ยื่นอุทธรณ์ บริษัทฯ สามาร ถด าเนินการก่อสร้าง

โครงการดังกล่าวต่อไป ตามนโยบายและแผนการตลาดที่บริษัทฯได้ก าหนดไว้แล้ว 

2. กรณีศาลปกครองกลางมีค าพิพากษาให้โจทก์เป็นฝ่ายชนะคดี ท าให้ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขท่ี 30/2551 และ

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเลขท่ี 129/2551 ที่องค์การบริหารส่วนต าบลปากน้ าปราณออกให้กับบริษัทฯ ต้องถูกเพิก

ถอนการอนุญาตและยกเลิกไป ซึ่งกรณีดังกล่าวนี้บริษัทฯ ยังสามารถด าเนินการยื่นอุทธรณ์ค าพิพากษาหรือค าส่ังของ

ศาลปกครองกลางต่อศาลปกครองสูงสุดได้  

 

 

5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 
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3. กรณีที่มีการยื่นอุทธรณ์และศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยชี้ข าดตัดสินคดีในชั้นนี้ให้โจทก์เป็นฝ่ายชนะคดี ซึ่งคดีนี้จะถึง

ที่สุด บริษัทฯ ซึ่งเป็นฝ่ายแพ้คดีจะถูกถอนใบอนุญาตก่อสร้างดังกล่าว ท าให้งานก่อสร้างที่ด าเนินการไปแล้วจะต้อง

ถูกรื้อถอน ซึ่งในกรณีดังกล่าว บริษัทฯ มีแนวทางด าเนินการดังนี้ 

3.1 บริษัทฯ อาจจะด าเนินการขายที่ดินให้กับบุคคลอื่น 

3.2 กรณีบริษัทฯ ยังคงด าเนินตามนโยบายและแผนงานท่ีได้ก าหนดไว้ บริษัทฯ จะต้องยื่นแก้ไขแบบแปลนและ

ก าหนดขนาดอาคารก่อสร้างให้สอดคล้องตามกฎหมายและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง   ซึ่งอาจท าให้โครงการมี

ขนาดเล็กลง 

3.3 กรณีที่บริษัทฯ เป็นฝ่ายแพ้คดี ซึ่งมีค าพิพากษาหรือ ค าส่ังให้เพิกถอนใบอนุญาต บริษัทฯ ก็สามารถด าเนินคดี

ฟ้องร้องกับองค์การบริหารส่วนต าบลปากน้ าปราณ ในการชดเชยความเสียหายและเรียกร้องค่าเสียโอกาสทาง

ธุรกิจของบริษัทฯ 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 

6.1 ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท 

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน)  
ชื่อย่อบริษัท   TFD  
วันจดทะเบียนบริษัท   11 พฤศจิกายน 2520 
เลขทะเบียนบริษัท   0107537000475 ( บมจ. 294) 
ทุนจดทะเบียน   1,914,911,170 บาท ( ณ วันท่ี 14 พฤศจิกายน 2557 ) 
ทุนช าระแล้ว   1,283,501,405 บาท ( ณ วันท่ี 25 พฤศจิกายน 2557 )  
มูลค่าที่ตราไว้   1 บาทต่อหุ้น 
ประเภทธุรกิจ  พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีดิน และสร้างโรงงานมาตรฐาน ในนิคมอุตสาหกรรม  

ทีเอฟดี และเขตนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ เพื่อขายหรือให้เช่า ให้บริการบริหารทรัพย์สิน
ประเภทอาคารส านักงาน แล ะโรงงานส าเร็จรูปขนาด SME  มีอาคารส านักงานให้เช่า  
อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) เพื่อขาย 

ที่ตั้งส านักงานใหญ ่  เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา           
   เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

  โทรศัพท์      (662)676-4031-6, (662)6763836-9       โทรสาร      (662)676-4038-9   
เว็บไซต์  www.tfd-factory.com  
ส านักงานโครงการ  นิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี 

  1 หมู่ที่ 5 ต าบลท่าสะอ้าน อ าเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา 24130 
  โทรศัพท์  (038) 578-756 โทรสาร  (038) 578-757 

ส านักงานโครงการ  อาคารชุด The Colonial Kao Tao Hua Hin 
  1 หมู่ที่ 1 ต าบลปากน้ าปราณ อ าเภอปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ ์
  โทรศัพท์ (032) 572-581-4   โทรสาร (032) 572-585 
  เว็บไซต์ www.thecolonialhuahin.com 
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บริษัทย่อย 
 

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากัด 
ชื่อย่อบริษัท   TISCOM 
วันจดทะเบียนบริษัท   25 เมษายน  2546 
เลขทะเบียนบริษัท   0105546049692  
ทุนจดทะเบียน   400,000,000 บาท  ( ณ วันท่ี 25 มีนาคม 2557 ) 
ทุนช าระแล้ว              400,000,000 บาท  ( ณ วันท่ี 25 มีนาคม 2557 ) 
มูลค่าที่ตราไว้   10 บาทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100  
ประเภทธุรกิจ                        ก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลังสินค้าเพื่อขายและให้เช่า  
ที่ตั้งส านักงานใหญ ่     เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา 

     เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
    โทรศัพท์      (662)676-4055-57          โทรสาร  (662)676-4064   

เว็บไซต์         www.tiscom-factory.com  
 
Barnsley Warehouses Limited 
วันจดทะเบียนบริษัท   22 เมษายน 2557 
เลขทะเบียนบริษัท   9005267 
ทุนจดทะเบียน   630,000 ปอนด์    
ทุนช าระแล้ว   630,000 ปอนด์   
มูลค่าที่ตราไว้        1 ปอนด์ต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                   บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล  เซอร์วิสเซส จ ากัด (บริษัทย่อย) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                      ด าเนินงานด้านการลงทุนในธุรกิจที่ดินและอาคารคลังสินค้าเพื่อเช่าและขาย   
ที่ตั้งส านักงานใหญ ่    10 Norwich Street, London EC4A 1BD, United Kingdom. 

 
Bognor Regis Warehouses Limited 
วันจดทะเบียนบริษัท   27 มกราคม 2558 
เลขทะเบียนบริษัท   9409081 
ทุนจดทะเบียน   1,620,000 ปอนด์   
ทุนช าระแล้ว   1 ปอนด์   
มูลค่าที่ตราไว้        1 ปอนด์ต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                   บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล  เซอร์วิสเซส จ ากัด (บริษัทย่อย) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                      ด าเนินงานด้านการลงทุนในธุรกิจที่ดินและอาคารคลังสินค้าเพื่อเช่าและขาย   
ที่ตั้งส านักงานใหญ ่  189 Piccagilly St James London W1J 9ES, United Kingdom. 
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บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากัด 
ชื่อย่อบริษัท   VSSL 

วันจดทะเบียนบริษัท   10 กรกฎาคม 2541 
เลขทะเบียนบริษัท   105541042436  
ทุนจดทะเบียน   701,000,000 บาท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 ) 
ทุนช าระแล้ว              701,000,000 บาท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557  ) 
มูลค่าที่ตราไว้   100 บาทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100   
ประเภทธุรกิจ                        ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  
ที่ตั้งส านักงานใหญ ่     เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา 

     เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  
    โทรศัพท์      (662)676-4031          โทรสาร  (662)676-4038  
 

บริษัท เอส จี แลนด์ จ ากัด   
ชื่อย่อบริษัท   SG 

วันจดทะเบียนบริษัท   8 มิถุนายน  2531 
เลขทะเบียนบริษัท   0105531041836  
ทุนจดทะเบียน   100,450,000 บาท ( ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 ) 
ทุนช าระแล้ว   100,450,000 บาท ( ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557 ) 
มูลค่าที่ตราไว้        5 บาทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 49.91 
ประเภทธุรกิจ                       อาคารส านักงานเพื่อให้เช่า  
ที่ตั้งส านักงานใหญ ่    เลขที่ 161/1  ซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลุมพิน ี

     เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร   
    โทรศัพท์      (662)651-9481     โทรสาร      (662)651-8575   
 
 

ผู้เกี่ยวข้องอื่นๆ 

นายทะเบียนหลักทรัพย ์

 

: บริษัท ศูนย์รับฝากหลักทรัพย ์(ประเทศไทย) จ ากัด 
62 อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110 
โทรศัพท ์ (662) 229-2888  โทรสาร   (662) 654-5427 
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ผู้สอบบัญช ี

 

:          นางสาวศิราภรณ์ เอื้ออนันต์กุล  ทะเบียนเลขท่ี  3844              
นางชลรส  สันติอัศวราภรณ์      ทะเบียนเลขท่ี  4523          
นางสาววราพร  ประภาศิริกุล    ทะเบียนเลขที่  4579         
บริษัท ส านักงาน อี วาย จ ากัด           
ชั้น 33 อาคารเลครัชดา         
193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย กรุงเทพฯ  10110         
โทรศัพท์  (662) 264-0777       โทรสาร   (662) 264-0789 

ที่ปรึกษากฎหมาย 

 

:          บริษัท ส านักงานกฎหมายฟาร์อีสฑ์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
         เลขที่ 121/74-75 อาคารอาร์ เอส ทาวเวอร์ ชั้น 24 
         ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10130 
         โทรศัพท์ (662) 641-3181-88, (662)248-6711                           
         โทรสาร (662) 641-3189-90, (662)248-6791 

 
ที่ปรึกษาทางการเงิน : บริษัท ดีเอส พรูเดนเชียล แมเนจเมนท ์จ ากัด 

540 อาคารเมอร์คิวรี่ ชั้น 5 ถนนเพลินจิต 
 แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  10330 

  โทรศัพท์  (662) 658-5988 
 โทรสาร (662) 658-5877 
 

ที่ปรึกษา :          นายธ ารง  เชียรเตชากุล 
         เลขที่ 501/126 ถนนสาธุประดิษฐ ์
         แขวงช่องนนทรี เขตยานนาวา กรุงเทพฯ 10120 
          
       

6.2 ข้อมูลส าคัญอื่น 

- ไม่มี - 

 


