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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 
 บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) (บริษัท) และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจพฒันาที่ดินและก่อสร้าง
โรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้าเพื่อขายและให้เช่าที่ตัง้อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมของบริษัทเอง รวมทัง้ในนิคมอุตสาหกรรมและสวน
อุตสาหกรรมอื่น นอกจากนีย้ังมีธุรกิจก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยเพื่อขายที่ตัง้อยู่แหล่งใจกลางเมือง และสถานตากอากาศใน
ต่างจงัหวดัเพื่อเป็นทางเลือกของลกูค้า รวมถึงด าเนินธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า และรับบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ประเภท
อาคารส านกังานและโรงงานอตุสาหกรรมขนาด SME และคลงัสินค้า  นอกจากนี ้บริษัทยงัได้ขยายการบริการให้ครอบคลมุธุรกิจให้
บริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า  ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากส านกังานคณะกรรมการก ากบั
หลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์ (ส านกังาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ เมื่อวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2559 
 
1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจ 

 วิสยัทศัน์ของบริษัทคือมุง่มัน่สร้างสรรค์ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ด้านโรงงานอตุสาหกรรม อาคารส านกังาน และที่พกัอาศยั 
พร้อมการบริการด้วยใจอยา่งตอ่เนื่อง เพื่อสร้างความพงึพอใจสงูสดุแก่ลกูค้า 

 เป้าหมายในการด าเนินธุรกิจของบริษัท คือการเป็นบริษัทผู้น าด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ด้านการพฒันาที่ดิน การ
ก่อสร้างโรงงานมาตรฐาน คลงัสินค้าในนิคมอุตสาหกรรม เพื่อรองรับความต้องการของนกัลงทุนที่ต้องการซือ้หรือเช่า รวมถึงการ
พฒันาอาคารชดุพกัอาศยัเพื่อขายทัง้ในเมืองและตามสถานที่พกัตากอากาศในต่างจงัหวดั การบริการรับบริหารอาคารส านกังานให้
เช่า พร้อมรับบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อประโยชน์สงูสดุต่อผู้ลงทนุและผู้ ถือหุ้นของบริษัทด้วยความรับผิดชอบต่อการพฒันา
สิง่แวดล้อมและสงัคม 

 
1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการที่ส าคญัของบริษัท สามารถสรุปได้ดงันี ้

ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

2520 ก่อตัง้บริษัทด้วยทุนจดทะเบียน 20.00 ล้านบาท โดยการร่วมทุนระหว่างบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย (IFCT) กบั Commonwealth Development Corporation (CDC) แห่งประเทศองักฤษ ใน
สดัสว่นร้อยละ 55.00 และ 45.00 ตามล าดบั โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อก่อสร้างโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐาน
ส าเร็จรูปเพื่อขายหรือให้เช่าแก่ผู้ลงทนุในเขตอตุสาหกรรมตา่งๆ 

2526 บริษัทได้เพิ่มทุนเป็น 30.00 ล้านบาท โดยมี DEG-GERMAN INVESTMENT AND DEVELOPMENT 
COMPANY (สถาบนัการเงินเพื่อการพฒันาแหง่ประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี) เข้าถือหุ้นร้อยละ 19.00 
IFCT ถือหุ้นเหลอืร้อยละ 51.00 และ CDC ถือหุ้นร้อยละ 30.00 

2532 มีการเปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้น โดย IFCT เป็นผู้ ถือหุ้นรายใหญ่ร้อยละ 81.00 และ DEG ถือหุ้นร้อยละ 19.00 
2533 บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 71.00 ล้านบาท 
2534 บริษัทได้เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (ตลาดหลกัทรัพย์ฯ) โดยเพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

90.00 ล้านบาท  
2535 บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 150.00 ล้านบาท 
2537 บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 320.00 ล้านบาทและได้จดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชน (Public Company) 

เมื่อวนัท่ี 4 กมุภาพนัธ์ 2537  
2539  กลุม่บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท ไทยฟา โฮลดิง้ จ ากดั ได้เข้าซือ้หุ้นบริษัทประมาณร้อยละ 33.00 

 เร่ิมพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมในเขตสง่เสริมอตุสาหกรรมนวนคร 
2543 บริษัท เจ ซี แอสเซท จ ากดั (ถือหุ้นโดยกลุม่เตชะอบุล) ได้เข้ามาซือ้หุ้นของบริษัทจากกลุม่ DEG 
2545 IFCT ได้ขายหุ้นทัง้หมด และตอ่มาได้เพิ่มทนุจดทะเบียนจาก 320.00 ล้านบาทเป็น 760.00 ล้านบาทเมื่อวนัที่ 

16 กรกฏาคม 2545 
2546 บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อย ช่ือบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากัด (TISCOM) เพื่อด าเนินธุรกิจ

พฒันาและก่อสร้างโรงงานมาตรฐานส าเร็จรูปและคลงัสินค้าเพื่อขายและให้เช่า และบริษัท ปร๊ินส์ตัน้พาร์ค 
สวีท จ ากดั ประกอบธุรกิจให้เช่าห้องพกัอาศยัและภตัตาคาร ขนาด 270 ห้อง ยา่นดินแดง (ถนนวิภาวดีรังสติ) 

2548 บริษัทได้ขายที่ดินและโรงงานจ านวน 9 โรงงานและแฟลตอตุสาหกรรมจ านวน 1 อาคาร ให้กบั TIF 1 มลูค่า
รวม 441.30 ล้านบาท 

2550  บริษัทได้ขายที่ดินและโรงงานจ านวน 14 หลงั เพิ่มเติมให้กบั TIF1 มลูคา่รวม 391.00 ล้านบาท  
 บริษัทได้ร่วมกบัการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) จดัตัง้นิคมอตุสาหกรรมที เอฟ ดี ที่ต าบลทา่

สะอ้าน อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา  ซึง่สว่นใหญ่เป็นลกูค้าในธุรกิจชิน้สว่นประกอบยานยนต์ และ
ชิน้สว่นอิเลก็โทรนิคส์ 

2551 บริษัทได้ร่วมลงทุนกับพนัธมิตรทางธุรกิจ โดยเข้าลงทุนธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าใน SG โดยเข้าถือหุ้น
จ านวน 10.03 ล้านหุ้น คิดเป็นร้อยละ 49.91 

2552 บริษัทได้ขายหุ้นบริษัท ปร๊ินส์ตัน้ พาร์ค สวีท จ ากดั ทัง้หมด ให้กบับริษัท โรงพยาบาลวิภาวดี จ ากดั (มหาชน) 
มลูคา่รวม 266.90 ล้านบาท 

2553  บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 760.00 ล้านบาท เป็น 836.00 ล้านบาท เพื่อรองรับหุ้นปันผลและ
รองรับการปรับอัตราการใช้สิทธิซื อ้หุ้ นสามัญของผู้ ถือใบส าคัญแสดงสิทธิ  TFD-W1 เมื่อวันที่  10 
พฤษภาคม 2553 

 บริษัทได้จ่ายปันผลเป็นหุ้ นสามัญของบริษัท จ านวน 63.76 ล้านหุ้ น ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมเมื่อวันที่ 27 
พฤษภาคม 2553 

2555  บริษัทได้ลดทนุจดทะเบียนจากเดิม 836.00 ล้านบาท เป็น 835.99 ล้านบาท เพื่อตดัหุ้นจดทะเบียนสว่นที่
เหลือจากการจัดสรรเป็นหุ้นปันผล และใช้สิทธิซือ้หุ้นสามญัของใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W1 จ านวน 
53.00 หุ้นในเดือนพฤษภาคม  

 บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจากเดิม 835.99 ล้านบาท เป็น 902.88 ล้านบาท เพื่อรองรับหุ้นปันผลและ
รองรับการปรับอตัราการใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัของผู้ ถือใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W1 ในเดือนพฤษภาคม 
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 บริษัทได้จ่ายปันผลเป็นหุ้นสามัญของบริษัทจ านวน 56.11 ล้านหุ้น ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมเมื่อวันที่ 25 
พฤษภาคม 2555 

 บริษัทได้ขายที่ดินพร้อมโรงงานจ านวน 2 หลงัให้กบั TIF1 มลูค่า 74.00 ล้านบาท และบริษัทได้ขายที่ดิน
พร้อมโรงงานจ านวน 14 หลงัมลูค่า 615.00 ล้านบาท และขายสิทธิการเช่าที่ดินพร้อมโรงงานจ านวน 18 
หลงัของ TISCOM มลูคา่ 355.00 ล้านบาท  ให้กบั M-II ในเดือนธนัวาคม 

2556  บริษัทได้ลดทนุจดทะเบียนจาก 902.88 ล้านบาท เป็น 902.88 ล้านบาท และบริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียน
จากเดิม 902.88 ล้านบาท เป็น 1,264.03 ล้านบาท  เพื่อรองรับหุ้นปันผล และรองรับการแปรสภาพ
ใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W2 ในเดือนเมษายน 

 บริษัทได้เข้าลงทุนในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ในหุ้ นสามัญของ CROWN ซึ่งประกอบธุรกิจพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ โดยเป็นเจ้าของโครงการคอนโดมิเนียม 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ซึ่งมีมลูค่าเงินลงทนุรวม 
496.90 ล้านบาท ในเดือนเมษายน  

 เดือนมิถนุายน ที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 2/2556 ได้อนมุตัิให้บริษัทออกและเสนอขายหุ้นกู้ ในวงเงิน
รวมไมเ่กิน 3,500.00 ล้านบาท 

 บริษัทได้ด าเนินการออกหุ้นกู้ ครัง้ที่ 1/2556 วงเงิน 500.00 ล้านบาท โดยเสนอขายหุ้นกู้ ดังกล่าว
ในช่วงไตรมาสที่ 3 ของปี 2556 (จ่ายช าระแล้ว) 

 บริษัทได้ด าเนินการออกหุ้นกู้ ครัง้ที่ 2/2556 วงเงิน 850.00 ล้านบาทโดยเสนอขายหุ้นกู้ ดงักล่าว
ในช่วงไตรมาสที่ 4 ของปี 2556 (จ่ายช าระแล้ว) 

 ในไตรมาสที่ 4 ปี 2556 มีการขายสนิทรัพย์ให้กบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II ดงันี ้

 TISCOM ได้ขายสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารโรงงาน มลูคา่เทา่กบั 290.00 ล้านบาท 

 TFD ได้ขายที่ดินและโรงงาน มลูคา่เทา่กบั 460.00 ล้านบาท 
2557  เดือนมีนาคม บริษัทได้เพิ่มทนุใน TISCOM อีก 300 ล้านบาท และได้จ่ายปันผลระหวา่งกาลเป็นเงินสดหุ้น

ละ 0.22 บาท เป็นเงินรวม   238.37 ล้านบาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม  
 เดือนเมษายน TISCOM ได้จดัตัง้บริษัทย่อย Barnsley ในประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียนเท่ากบั 0.63 

ล้านปอนด์ เพื่อลงทนุในที่ดินและอาคารคลงัสนิค้าให้เช่า มลูคา่ 6.30 ล้านปอนด์  
 เดือนพฤษภาคม บริษัทได้จ่ายปันผลประจ าปีเป็นเงินสดหุ้นละ 0.05 บาทเป็นเงินรวม 54.18 ล้านบาท 

ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 
 เดือนกรกฎาคม บริษัทออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2557 วงเงิน 1,693.50 ล้านบาท (ได้จ่ายช าระคืนแล้ว) 
  
 เดือนพฤศจิกายน ที่ประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 3/2557 ได้อนมุตัิแผนในการระดมทนุของบริษัทโดยมี

รายละเอียด ดงันี ้
(1) อนุมตัิการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทุนจ านวน 120.00 ล้านหุ้น มูลค่าที่ตราไว้หุ้ นละ 1.00 บาท 

ให้แก่นกัลงทุนทัว่ไป (Public Offering) ในราคาเสนอขายไม่ต ่ากว่าร้อยละ 90.00 ของราคาซือ้ขายถัว
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เฉลีย่ถ่วงน า้หนกัของหุ้นบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ย้อนหลงัไมน้่อยกวา่ 7 วนัท าการติดต่อกนั แต่ไม่เกิน 
15 วนัท าการติดตอ่กนัก่อนวนัก าหนดราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุต่อนกัลงทนุทัว่ไป 

(2) อนุมตัิการออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทครัง้ที่ 3 (TFD-W3) 
จ านวนไม่เกิน 318.00 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุ้ น (Right 
Offering) โดยไม่คิดมลูค่า ในอตัราสว่น 5 หุ้นสามญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 
(กรณีมีเศษให้ปัดทิง้) ราคาการใช้สทิธิเทา่กบั 5.00 บาทตอ่หุ้น 

(3) อนมุตัิการจดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุจ านวน 200.00 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 
บาท ให้แก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ในราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุดงักลา่ว จะ
ไม่ต ่ากว่าร้อยละ 90.00 ของราคาซือ้ขายถัวเฉลี่ยถ่วงน า้หนกัของหุ้นบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 
ย้อนหลงัไมน้่อยกวา่ 7 วนัท าการติดตอ่กนั แต่ไม่เกิน 15 วนัท าการติดต่อกนัก่อนวนัแรกที่เสนอขาย
หุ้นสามญัเพิ่มทนุตอ่บคุคลในวงจ ากดัในแตล่ะคราว 

(4) อนมุตัิการออกหุ้นสามญัและจดัสรรจ านวน 13.00 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพื่อรองรับ
การปรับสทิธิของใบส าคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ครัง้ที่ 2 (TFD –W2) โดยบริษัทต้อง
ปรับสทิธิของใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W2 เมื่อบริษัทได้จดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 ให้แก่ผู้
ถือหุ้นเดิม 

 เดือนพฤศจิกายน 2557 บริษัทได้จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) เป็น
จ านวนทัง้สิน้ 200.00 ล้านหุ้น ท าให้ปัจจบุนับริษัทมีทนุช าระแล้วเพิ่มขึน้เป็น 1,283.50 ล้านบาท 

 เดือนธันวาคม บริษัทได้จดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 จ านวน 256.56 ล้านหน่วย ให้ผู้ ถือหุ้นเดิม
ของบริษัทในอตัราสว่น 5 หุ้นสามญัเดิมต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 ในราคาหน่วยละ 0.00 
บาท 

  
2558 

 
 

 

 วนัที่ 27 มกราคม 2558 TISCOM ได้จดัตัง้บริษัท Bognor Regis Warehouse Limited มีทนุจดทะเบียน 
1.62 ล้านปอนด์ ลงทนุในท่ีดินและอาคารคลงัสนิค้าให้เช่ามลูคา่ 16.20 ล้านปอนด์ 

 เดือนกุมภาพนัธ์ CROWN ได้ลงทุนซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโครงการ Twin Tower ถนน ณ ระนอง 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ในมลูคา่ 385.00 ล้านบาท เพื่อน ามาพฒันาเป็นโครงการ
อาคารชดุพกัอาศยัเพื่อขาย 

 เดือนกมุภาพนัธ์ บริษัทออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2558 วงเงิน 1,200.00 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.00 ครบ
ก าหนดช าระคืนวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2560 (ได้จ่ายช าระคืนแล้ว) 

 เดือนมีนาคม บริษัทออกหุ้นกู้ ครัง้ที่ 2/2558 วงเงิน 200.00 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.00 ครบ
ก าหนดช าระคืนวนัท่ี 10 เมษายน 2560  

 เดือนเมษายน ที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นได้มีมติอนมุตัิให้ JC ขยายระยะเวลาการจ่ายช าระเงินมดัจ าค่า
ที่ดินคืนให้แก่บริษัทออกไปถึงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2558 
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

 เดือนกรกฎาคม บริษัทจัดตัง้ TFDRM ทนุจดทะเบียน 10.00 ล้านบาท บริษัทถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 
100.00 ของทนุช าระแล้ว 

2559  เดือนมิถุนายน ที่ประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้นครัง้ที่  1/2559 ได้อนุมตัิแผนในการระดมทุนของบริษัทโดยมี
รายละเอียด ดงันี ้
(1)  อนุมตัิการออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ครัง้ที่ 4 (TFD - W4) 

จ านวนไม่เกิน 427.83 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุ้น  (Right 
Offering) โดยไมค่ิดมลูคา่ ในอตัราสว่น 3 หุ้นสามญัเดิม ตอ่ 1 หนว่ยใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD - W4 
ราคาการใช้สทิธิเทา่กบั 3.50 บาทตอ่หุ้น อายขุองใบส าคญัแสดงสทิธิ 2 ปี   

(2)  อนมุตัิการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ (Right Offering) จ านวน 385.00 ล้านหุ้น หรือคิดเป็นร้อย
ละ 30.00 ของทุนช าระแล้วของบริษัท เพื่อเสนอขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม แบบมอบอ านาจทั่วไป 
(General Mandate)  

 เดือนมิถนุายน บริษัทได้จดทะเบียนเปลีย่นแปลงทนุจดทะเบียนเป็น 2,096.34 ล้านบาท 
 เดือนกรกฎาคม บริษัทได้จดัสรรใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W4 จ านวน 427.83 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้น

เดิมของบริษัทในอตัราสว่น 3 หุ้นสามญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W4 ในราคาหน่วยละ 
0.00 บาท 

 เดือนธันวาคม บริษัทได้เสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) จ านวน
ทัง้สิน้ 347.41 ล้านหุ้น ในราคาหุ้นละ 2.00 บาท (รวมเงินที่บริษัทได้รับจากการเพิ่มทุนทัง้สิน้ 694.83 
ล้านบาท ท าให้บริษัทมีทนุช าระแล้วเพิ่มขึน้เป็น 1,630.92 ล้านบาท  
เมื่อวันที่ 20 ธันวาคม 2559 TFDRM ได้รับความเห็นชอบจาก ส านกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการ
กองทรัสต์ 

2560  เดือนกมุภาพนัธ์ บริษัทออกหุ้นกู้แบบมีหลกัประกนั ครัง้ที่ 1/2560 วงเงิน 1,297.50 ล้านบาท เพื่อน าเงิน
ไปจ่ายช าระหนี ้ครัง้ที่ 1/2558 ที่ครบก าหนดช าระคืน จ านวน 1,200.00 ล้านบาท  

 เดือนมีนาคม 2560 คณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนมุตัิให้น าเสนอท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจ าปี 2560 
เพื่อขออนมุตัิแผนในการระดมทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ เพื่อส ารองเงินไว้ใช้จ่ายช าระหนีส้ินระยะสัน้ เป็น
เงินทนุหมนุเวียน และพฒันาโครงการในปัจจุบนัและอนาคต รวมถึงเพื่อปรับโครงสร้างทางการเงินของ
บริษัทให้มีความเหมาะสม โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(1) จัดสรรหุ้ นสามัญเพิ่มทุนใหม่ จ านวน 1,265.46 ล้านหุ้ น มูลค่าที่ตราไว้หุ้ นละ 1.00 บาท โดยมี
รายละเอียดการจัดสรรหุ้ นสามัญเพิ่มทุนใหม่  เพื่อเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากัด (Private 
Placement) ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) เพื่อรองรับใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W5 ที่จดัสรรให้แก่ผู้
ถือหุ้นเดิมที่ได้จองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุ และเพื่อรองรับการปรับสทิธิของใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W4 

(2) ขยายวงเงินหุ้นกู้จาก 5,000 ล้านบาท เป็น 8,500 ล้านบาท 
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1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559 บริษัทมีทนุจดทะเบียน 2,096.34 ล้านบาท และมีทนุช าระแล้ว 1,630.92 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้น
สามญัจ านวน 1,630.92 ล้านหุ้น มลูคา่ที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท โดยมีบริษัทยอ่ยที่ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้การถือ
หุ้นของบริษัททัง้ทางตรงและทางอ้อม จ านวน 6 บริษัท คือ  

-  บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากดั (TISCOM) 
-  Barnsley Warehouse Limited (Barnsley) 
-  Bognor Regis Warehouse Limited (Bognor) 
-  บริษัท คราวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (CROWN) (ช่ือเดิมบริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากดั) 
-  บริษัท เอสจี แลนด์ จ ากดั (SG) 
-  บริษัท ทีเอฟดี เรียล เอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ ากดั (TFDRM)  
                                 

 
 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยสามารถแบง่ออกได้เป็น 6 ประเภทธุรกิจ ดงันี ้
 นิคมอตุสาหกรรม 

 โรงงานมาตรฐานและคลงัสนิค้าเพื่อขายและให้เช่า  
 อาคารชดุพกัอาศยัเพื่อขาย  
 อาคารส านกังานให้เช่า  
 รับบริหารทรัพย์สนิ  
 บริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า  

รายละเอียดการด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อย 

บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากดั (TISCOM) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559  เท่ากบั 400.00 ล้านบาท 
บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ TISCOM โดย TISCOM ประกอบธุรกิจขายและให้เช่าโรงงานมาตรฐาน
ส าเร็จรูปและคลงัสนิค้า ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั และบางเสาธง 
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บริษัท เอส จี แลนด์ จ ากดั (SG) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31  ธันวาคม 2559  เท่ากบั 100.45 ล้านบาท เป็นบริษัทที่ร่วมลงทนุกบั 
Schubert Holdings Ple., Ltd. (บริษัทสญัชาติสิงคโปร์) ซึ่งเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 49.91 ของทนุจด
ทะเบียนของ SG โดย SG ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารส านกังาน 2 อาคาร คือ อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 และ อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย 
(อาคาร เอสจี ทาวเวอร์ 2) ตัง้อยูบ่นถนนราชด าริ 

บริษัท คราวน์ ดีเวลลอปเม้นท์  จ ากดั (CROWN) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม 2559  เทา่กบั 701.00 ล้านบาท บริษัทถือหุ้น
ในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ CROWN โดย CROWN ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อขาย มีโครงการที่
ด าเนินการพฒันาในปัจจบุนัอยู ่2 โครงการ ได้แก่ โครงการอาคารชดุ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส และโครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดน
เซส 

Barnsley Warehouses Limited (Barnsley) จดัตัง้ขึน้ที่ประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 เท่ากบั 0.63 
ล้านปอนด์ TISCOM ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ Barnsley โดย Barnsley ประกอบธุรกิจด้านการลงทนุ
ในธุรกิจที่ดินและอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่าและขายในประเทศองักฤษ 

Bognor Regis Warehouse Limited (Bognor) จดัตัง้ขึน้ท่ีประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 เท่ากบั 1.62 
ล้านปอนด์ TISCOM ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ Bognor โดย Bognor ประกอบธุรกิจด้านการลงทนุใน
ธุรกิจที่ดินและอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่าและขายในประเทศองักฤษ 

บริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ากดั (TFDRM) ได้จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 14 กรกฏาคม 2558 มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31  
ธนัวาคม 2559 เทา่กบั 10.00 ล้านบาท บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ TFDRM โดย TFDRM ประกอบ
ธุรกิจเป็นผู้บริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า โดยเมื่อวนัท่ี 20 ธันวาคม 2559 TFDRM ได้รับความ
เห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ 

 นอกจากนี ้บริษัทยงัมีการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อีก 1 แห่ง ได้แก่ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 
เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท์ ( MFC Industrial Investment : M-II) ซึ่งมีทนุจดทะเบียน วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 เท่ากับ 
1,720.00 ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอตุสาหกรรมเพื่อให้เช่า โดยบริษัทถือหน่วยลงทนุ
ในสดัสว่นร้อยละ 10.04 ของจ านวนหนว่ยลงทนุท่ีออกทัง้หมด M-II  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

2.1 โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย 
 

 
2557 2558 2559 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 
1. ธุรกิจท่ีดนิและอาคารโรงงาน 
- รายได้จากการขาย - - - - 18.17 1.84 
- รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 44.70 3.06 116.55 13.33 141.47 14.35 
2. ธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ีส านกังาน 
- รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 188.90 12.89 179.17 20.49 179.99 18.25 

3. ธุรกิจอาคารชดุพกัอาศยั 1,151.35 78.58 480.50 54.95 537.07 54.45 

4. รายได้อ่ืนๆ 80.18 5.47 98.22 11.23 109.55 11.11 
รวมรายได้ 1,465.13 100.00 874.44 100.00 986.25 100.00 

 
2.2 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภณัฑ์ 
2.2.1 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบท่ีหลากหลาย โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ผลิตภณัฑ์
หรือการประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทยอ่ยแบง่ออกได้เป็น 6 กลุม่ธุรกิจ  คือ 

 นิคมอตุสาหกรรม  

 โรงงานมาตรฐาน/คลงัสนิค้า  

 อาคารชดุพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม)  

 อาคารส านกังานให้เช่า  

 รับบริหารทรัพย์สนิ  

 บริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า  
 

 1)  นิคมอุตสาหกรรม 

 ในปี 2550 บริษัทได้จดัตัง้นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดีขึน้ ที่อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา เพื่อพฒันาที่ดิน จดัวางระบบ
สาธารณปูโภค และก่อสร้างโรงงานมาตรฐาน โดยบริษัทได้เข้าท าสญัญาร่วมด าเนินงานกบัการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 
และได้จดัพืน้ท่ีในนิคมให้มีทัง้สว่นที่เป็นเขตอตุสาหกรรมทัว่ไป (General Zone)  และเขตประกอบการเสรี (Free Zone) ไว้รองรับนกั
ลงทนุทัง้ชาวไทยและชาวตา่งประเทศ กลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นผู้ประกอบการธุรกิจด้านอตุสาหกรรมชิน้สว่นยานยนต์ อิเล็กทรอนิกส์  
และอตุสาหกรรมการผลติที่ไมก่่อให้เกิดมลภาวะ 

 บริษัทได้เลือกท าเลที่ตัง้นิคมอตุสาหกรรมที่สามารถอ านวยความสะดวกให้กบัผู้ลงทุน ด้วยระยะทางที่ไม่ไกลจากกรุงเทพ
มากนกั เลยีบถนนมอเตอร์เวย์ ก.ม. 43 แยกทางเข้าทางหลวงสายฉะเชิงเทรา-ชลบรีุ  การคมนาคมสะดวก น า้ไมท่ว่ม เหมาะสมกบัการ
สร้างโรงงาน อาคารคลงัสินค้า และศนูย์โลจิสติกส์เป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากมีความได้เปรียบในเร่ืองท าเลที่ตัง้เพราะอยู่ในจุดที่มีความ
สะดวกทางด้านการขนสง่ ใกล้กบักรุงเทพมหานคร อยูห่า่งจากสนามบินสวุรรณภมูิเพียง 20 นาที และหา่งจากท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงั
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เพียง 40 นาทีเท่านัน้ จัดเป็นท าเลที่มีศักยภาพมาก  กลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่ของบริษัท โดยส่วนใหญ่เป็นกลุ่มอุตสาหกรรมชิน้ส่วน
อิเล็คทรอนิคส์และชิน้สว่นยานยนต์  นอกจากนี ้ ภาครัฐยงัมีแผนพัฒนาพืน้ที่ 3 จงัหวดัคือ ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ และระยองให้เป็นเขต
เศรษฐกิจพิเศษ ภายใต้ช่ือ “โครงการระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor หรือ EEC)” เพื่อเช่ือมโยงกบั
เศรษฐกิจภาคตะวนัตก คาดว่ารัฐใช้งบประมาณลงทนุประมาณ 3 แสนล้านบาท ในการพฒันาระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐาน และให้
สทิธิทางภาษีตา่งๆ เพื่อสนบัสนนุการลงทนุในพืน้ท่ีดงักลา่วซึง่คาดวา่จะดงึดดูการลงทนุจากเอกชนได้มากกวา่ 1.9 ล้านล้านบาท จาก
การลงทนุของ 10 อตุสาหกรรมเป้าหมายเพื่อให้เป็นกลไกขบัเคลื่อนเศรษฐกิจเพื่ออนาคต (New Engine of Growth) โดยมุ่งหวงัให้
พืน้ที่ดงักลา่วเป็นแหลง่ลงทนุหลกัของประเทศ ซึ่งสง่ผลดีต่อพืน้ที่โครงการของบริษัทและช่วยสร้างศกัยภาพและโอกาสการขายเพิ่ม
มากขึน้ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี แบง่การด าเนินงานออกเป็น 2 โครงการ ดงันี ้

(1) โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 

  มีพืน้ที่โครงการทัง้หมดประมาณ 303 ไร่ มีพืน้ที่ขายประมาณ 230 ไร่ แบ่งเป็นเขตประกอบการเสรี (Free Zone) 
74 ไร่และเขตอตุสาหกรรมทัว่ไป (General Zone) เท่ากบั 156 ไร่ บริษัทมีการรับรู้รายได้จากโครงการทัง้การขายที่ดินเปลา่และที่ดิน
พร้อมโรงงานส าเร็จรูปมาตัง้แตปี่ 2554 ปัจจบุนับริษัทมีพืน้ท่ีขายคงเหลอืเพียง 2.76 ไร่  

(2) โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2  
  บริษัทมีแผนขยายการพฒันาพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งมีท าเลเช่ือมต่อกบันิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 1 

โดยบริษัทได้ลงทนุซือ้ที่ดินเปลา่เพื่อพฒันาโครงการแล้วประมาณ 1,977 ไร่ ทัง้นี ้เมื่อเดือนธันวาคม 2558 พืน้ที่ดงักลา่วได้รับอนมุตัิ
การเปลี่ยนแปลงเป็นที่ดินประเภทอตุสาหกรรม (เขตสีม่วง) ต่อมาเมื่อวนัที่ 10 พฤศจิกายน 2559  บริษัทและการนิคมอตุสาหกรรม 
(กนอ.) ได้ลงนามสญัญาร่วมด าเนินงานและอนมุตัิให้บริษัทจดัตัง้โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ส าหรับ
พืน้ที่พฒันาโครงการในเฟสที่ 1 มีจ านวน 841 ไร่ ปัจจุบนับริษัทอยู่ระหว่างเร่งด าเนินการพฒันาที่ดิน ปรับสภาพภมูิทศัน์ จดัท าและ
ออกแบบระบบสาธารณปูโภคต่างๆ พร้อมกบัจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ซึ่งได้ผ่านการรับฟังความคิดเห็น
ของประชาชนครัง้ที่ 1 และ 2 ไปแล้วเมื่อวนัที่ 10-11 พฤศจิกายน  2559 และวนัที่ 24-26 มกราคม 2560  ต่อมาเมื่อวนัที่ 10 มีนาคม 
2560 บริษัทได้น าสง่รายงานและสรุปข้อมลูผลการส ารวจรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเสนอต่อส านกัแผนและนโยบาย
ทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม เมื่อได้รับอนมุตัิ EIA ก็จะน าเสนอต่อการนิคมอตุสาหกรรมเพื่อขออนมุตัิการจดัท าผงัจดัสรรที่ดิน
และออกโฉนดเพื่อขายตอ่ไป ซึง่คาดวา่จะแล้วเสร็จในไตรมาสที่ 2 ปี 2560  

 

2)  โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 
 

ก) โรงงานส าเร็จรูปและคลังสินค้า 
 

  บริษัทด าเนินธุรกิจจดัสร้างโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสินค้าให้เช่าและขาย ในนิคมอตุสาหกรรมและ
เขตสง่เสริมอตุสาหกรรมในท าเลตา่งๆ เพื่อให้บริการกบัผู้ลงทนุ โดยค านงึถึงความสะดวกของการเดินทาง การขนสง่ การติดตอ่สือ่สาร 
ระบบสาธารณูปโภค ความปลอดภัย และสิ่งแวดล้อมที่ดี  นอกจากนี  ้ยังจัดให้มีโรงงานทัง้ในเขตอุตสาหกรรมทั่วไปและเขต
ประกอบการเสรีตามความต้องการของผู้ลงทุน อีกทัง้ บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อยในประเทศองักฤษ ได้แก่ Barnsley Warehouse 
Limited ซึง่จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัที่ 22 เมษายน 2557 และ Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัที่ 27 
มกราคม 2558 เพื่อด าเนินธุรกิจด้านการลงทนุในธุรกิจที่ดินและอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่าและขายในประเทศองักฤษ 
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  ลกัษณะโรงงานเป็นรูปแบบมาตรฐานอาคารชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใช้เป็นส านักงาน มีขนาดตัง้แต่ 1,000-
3,000 ตารางเมตร  ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพืน้ที่ดินที่มีรัว้กัน้เป็นสดัส่วน พร้อมด้วยป้อมยาม และพืน้ที่จอดรถ พืน้โรงงานสามารถรับ
น า้หนกัได้ 3 ตนัตอ่ตารางเมตร ผู้ลงทนุสามารถเลอืกรูปแบบการลงทนุได้หลายแบบ เช่น การซือ้โรงงาน หรือเช่าโรงงาน หรือให้สทิธ์ิซือ้
ในภายหลงั เป็นต้น สญัญาเช่าระหวา่ง บริษัทและลกูค้า โดยสว่นใหญ่มีอายสุญัญาเทา่กบั 3 ปี และมีเงินมดัจ าคา่เช่า 3-6 เดือน 

 ตารางแสดงข้อมูลโรงงานส าเร็จรูป/คลังสินค้าและอัตราการเช่า (Occupancy rate) ที่ผ่านมาของบริษัท 

โรงงานส าเร็จรูป 
จ านวนโรงงาน 

ต้นงวด 

จ านวนท่ีขายเข้า

กองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ 

จ านวนโรงงาน 

สิน้งวด 
อัตราการเช่า ณ 

สิน้งวด 

(ร้อยละ) มีผู้เช่า ไม่มีผู้เช่า 

ปี 2557 

จ านวน (หลงั) 5 - 4 1 - 

พืน้ท่ี (ตร.ม.) 8,910.00 - 8,610.00 750.00 96.63% 

ปี 2558 

จ านวน (หลงั) 13 - 4 9  - 

พืน้ท่ี (ตร.ม.) 66,485.00 - 8,610.00 58,325.00 12.95% 

ปี 2559 

จ านวน (หลงั) 34 - 8.50 25.50   - 

พืน้ท่ี (ตร.ม.) 105,601.00 - 20,390.00 85,211.00 19.31% 

  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีโรงงานส าเร็จรูปและคลงัสนิค้าทัง้หมด 34 หลงั แบง่เป็น  

- โรงงานส าเร็จรูปตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั จ านวน 5 หลงั พืน้ท่ีเช่ารวม 8,910 ตารางเมตร  
- โรงงานและคลงัสินค้าส าเร็จรูป ตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี ที่ท่าสะอ้าน ฉะเชิงเทรา (โครงการ Green 

Park 1) จ านวน 8 หลงั มีพืน้ท่ีขายและให้เช่ารวม 57,575 ตารางเมตร (เฉลีย่หลงัละ 3,625 -7,750 ตารางเมตร) 
และมีผู้ เช่าแล้ว 2 ราย คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 11,000 ตารางเมตร 

- โรงงานและคลงัสนิค้าส าเร็จรูป ทีบ่างเสาธง สมทุรปราการ (โครงการ Green Park  2 และ 3) จ านวน 21 หลงั มี
พืน้ท่ีให้เช่ารวม 39,116 ตารางเมตร  (เฉลีย่หลงัละ 750-3,330 ตารางเมตร) ซึ่งปัจจุบนัมีผู้ เช่าโรงงานส าเร็จรูป
แล้วจ านวน 4 ราย คิดเป็นพืน้ท่ีเช่ารวม 9,390 ตารางเมตร นอกจากนีเ้มื่อวนัที่ 9 มีนาคม 2559 TISCOM ได้ลง
นามสญัญาซือ้ขายโรงงานส าเร็จรูปท่ี Green Park 3 ให้แก่ลกูค้าอีกจ านวน 1 หลงั พืน้ท่ีขาย 1,620 ตารางเมตร  
ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการโอนกรรมสทิธ์ิ   

  ลกัษณะอาคารเป็นรูปแบบมาตรฐานอาคารชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใช้เป็นส านักงาน มีขนาดตัง้แต่ 2,000-
10,000 ตารางเมตร ซึ่งก่อสร้างในบริเวณพืน้ที่ดินที่มีรัว้กัน้เป็นสดัสว่น พร้อมด้วยป้อมยาม พืน้ที่จอดรถ และมีพืน้ที่ ส าหรับขนถ่าย
สนิค้า พืน้คลงัสนิค้าสามารถรับน า้หนกัได้ 3 ตนัตอ่ตารางเมตร และ 5 ตนัตอ่ตารางเมตร 
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  นอกจากนี ้บริษัทยงัให้บริการรับจ้างก่อสร้างอาคารคลงัสินค้าและโรงงานตามแบบที่ลกูค้าต้องการ เป็นทางเลือก
ให้แก่ผู้ลงทนุไว้หลายรูปแบบ เช่น การซือ้ที่ดินพร้อมโรงงาน หรือเช่าที่ดินพร้อมโรงงาน หรือให้สทิธิซือ้ได้ในภายหลงั เป็นต้น 

  สญัญาเช่าลกูค้าสว่นใหญ่มีอายสุญัญาเทา่กบั 3 ปี ซึง่ลกูค้าสามารถตอ่สญัญาเช่าได้ โดยก าหนดเงินมดัจ าค่าเช่า
เป็นจ านวน 3-6 เดือน   

 ตารางแสดงข้อมูลสัดส่วนรายได้ค่าเช่าเทียบรายได้ค่าเช่ารวมของบริษัท 
 

ปีที่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า 
สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทยีบรายได้ค่าเช่ารวม  

(ร้อยละ) 

2560 23.76 

2561 29.11 

2562 39.99 

2566 7.14 

รวม 100.00 

  ปัจจบุนั บริษัทมีโรงงานและคลงัสนิค้าให้เช่าแก่ลกูค้า ตามตารางข้างต้นแสดงให้เห็นถึงสดัสว่นรายได้ค่าเช่าเทียบ
กบัรายได้คา่เช่ารวมของสญัญาเช่าลกูค้าที่จะครบก าหนดอายสุญัญาเช่าในปี 2560-2566  

ข) คลังสินค้าในประเทศอังกฤษ 

  นอกจากนี ้TISCOM ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สนิท่ีประเทศองักฤษ โดยจดัตัง้บริษัทยอ่ยจ านวน 2 บริษัท ได้แก่ 

 Barnsley Warehouse Limited  ซึ่งได้ลงทนุในสญัญาเช่าระยะยาวที่ดินพร้อมโรงงานจ านวน 2 หลงั มี
พืน้ที่ 15,816 ตารางเมตร ปัจจุบนัได้ให้ Beatson Clark Limited ซึ่งเป็นผู้ผลิตภาชนะแก้ว ส าหรับใช้ในธุรกิจเคมีภณัฑ์ อาหารและ
เคร่ืองดื่มเช่า โดยมีอายสุญัญาเช่า 20 ปี สิน้สดุสญัญาเช่า 15 พฤษภาคม 2564 อตัราคา่เช่าเดือนละ 50,416 ปอนด์  

 Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งได้ลงทุนซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ประกอบด้วย อาคาร
คลงัสินค้าและโรงงาน (ชัน้เดียว) จ านวน 4 หลงั อาคารส านกังาน 2 ชัน้ และที่พกัอาศยั 1 หลงั มีพืน้ที่เช่ารวม 27,628 ตารางเมตร 
ปัจจุบนัได้ให้ John Wiley & Sons Limited ซึ่งด าเนินธุรกิจด้านการผลิตสิ่งพิมพ์ระดบัโลก เพื่อใช้ส าหรับการเรียนการสอน การวิจยั 
การพฒันาอาชีพและการศกึษา อายสุญัญาเช่า 15 ปี สิน้สดุสญัญาเช่าเดือนสงิหาคม 2564 อตัราคา่เช่าเดือนละ 141,667 ปอนด์ 

 

 3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 บริษัทได้มีการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อท่ีอยูอ่าศยั โดยมีโครงการท่ีด าเนินการขายแล้วเสร็จทัง้สิน้ 2 โครงการ ประกอบด้วย
โครงการ เลค กรีน และโครงการ 59 เฮอริเทจ ปัจจบุนับริษัทมีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งด าเนินการทัง้หมด 4 โครงการ ได้แก่  

 โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส  
 โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส  
 โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเตา่ หวัหิน  
 โครงการ มหาดเลก็ เรสซิเดนเซส  
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(1) โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส (15 SUKHUMVIT RESIDENCES) 

  โครงการอาคารห้องชุดพกัอาศยัเพื่อขาย ตัง้อยู่ระหว่างซอย 13 และ 15 ถนนสขุมุวิท พืน้ที่โครงการ 2-3-73 ไร่ มลูค่า
โครงการรวม 3,716 ล้านบาท เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ สงู 25 ชัน้ โดย บริษัทได้ซือ้ที่ดินพร้อมอาคารโครงการดงักลา่วมาเมื่อปี 2553 
เพื่อพฒันาให้แล้วเสร็จพร้อมขาย โดยมีพืน้ที่ใช้สอยรวมของโครงการเทา่กบั 59,113 ตารางเมตร เป็นสว่นของพืน้ที่ขายรวม 31,659 ตาราง
เมตร จ านวนห้องชดุเพื่อขายรวม 505 ยนูิต แบง่เป็นสว่นของห้องชดุพกัอาศยั 492 ยนูิต และสว่นของพืน้ที่พาณิชยกรรม 13 ยนูิต  ณ วนัที่ 
31 ธนัวาคม 2559 บริษัทสามารถขายห้องชดุพกัอาศยัและร้านค้าไปแล้ว 386 ยนูิต มลูคา่ขายรวม 2,278.15 ล้านบาท คงเหลือห้องรอขาย 
104 ห้อง มลูคา่ขายคงเหลอืประมาณ 1,429.41 ล้านบาท บริษัทมีนโยบายจะเร่งปิดขายโครงการภายในปี 2561 

 
 

(2) โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส (THE HARBOUR VIEW RESIDENCES) 

 ในปี 2558 บริษัทได้ลงทุนซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง บนถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1-3-31 ไร่ เพื่อพฒันาเป็นอาคารชุดพกัอาศยัเพื่อขาย จ านวน 472 ยูนิต มีพืน้ที่ขายรวมประมาณ 20,000 
ตารางเมตร เมื่อวนัที่ 30 มีนาคม 2559 บริษัทได้ท าสญัญาขายลว่งหน้าทัง้โครงการให้แก่บริษัท บล ูโอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากดั ใน
มลูคา่รวม 1,620 ล้านบาท 

  ทัง้นี ้ปัจจบุนับริษัทได้วา่จ้างให้บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากดั เป็นผู้ รับเหมางานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม และ
งาน Hardscape และได้วา่จ้าง บริษัท เอ็ม อี ซี ที จ ากดั เป็นผู้ดแูลงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร ด้านวิศวกรรมระบบไฟฟ้าและ
สื่อสาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ และระบบสว่น Hardscape  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2559 มีความคืบหน้างานก่อสร้างอยู่ที่ประมาณร้อยละ 17.34 บริษัทได้รับช าระเงินมดัจ าและเงินงวดจากบริษัท บล ูโอเช่ียน เรียล
เอสเตท จ ากดั แล้วรวมทัง้สิน้ 164 ล้านบาท โดยงานก่อสร้างจะแล้วเสร็จภายในสิน้ปี 2560 และคาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิได้ภายใน
กลางปี 2561 โดยมีรายละเอียดงวดการรับช าระเงินสว่นท่ีเหลอื ดงันี ้

 จ านวน   82 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2560 
 จ านวน 697 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 
 จ านวน 677 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 
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(3) โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเตา่ หวัหิน (THE COLONIAL KAO TAO HUA HIN) 

  โครงการพัฒนาอาคารห้องชุดพักอาศัย  ตัง้อยู่ที่บริเวณเขาเต่า ต าบลปากน า้ปราณ อ าเภอปราณบุรี จังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ์ เนือ้ที่ 9-0-42 ไร่ มูลค่าโครงการรวมประมาณ 3,375 ล้านบาท บริษัทได้ด าเนินการก่อสร้างอาคาร 3 ชัน้ (อาคาร
ส านกังานขาย) เสร็จเรียบร้อยแล้ว และเปิดใช้เป็นส านกังานขาย ในสว่นของการก่อสร้างอาคารชดุพกัอาศยั บริษัทได้ชะลอโครงการไว้
เป็นการชัว่คราว เมื่อเดือนธนัวาคม 2557 เนื่องจากโครงการดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาคดีฟ้องร้อง (ดรูายละเอียดในสว่นที่ 1 
การประกอบธุรกิจข้อ 3. ปัจจยัความเสีย่ง) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  บริษัทยงัคงชะลอโครงการ เนื่องจากยงัต้องรอผลของคดี 

 
 

(4) โครงการ มหาดเลก็ เรสซิเดนเซส  (MAHADLEK RESIDENCES) 

  โครงการอาคารห้องชุดพักอาศัยเพื่อขาย จ านวน 1 อาคาร สูง 41 ชัน้ พืน้ที่โครงการ 1-3-28 ไร่ ตัง้อยู่ในซอย
มหาดเล็กหลวง 2 ถนนราชด าริ ที่ดินดงักล่าวถือกรรมสิทธ์ิโดยส านกังานพระคลงัข้างท่ี มีระยะเวลาสญัญาเช่า 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
ครบก าหนดระยะเวลาก่อสร้าง (ตามสญัญาระบใุห้ระยะเวลาการปลกูสร้างอาคารตามโครงการ มีก าหนดเวลา 5 ปี นบัตัง้แต่วนัที่
ได้รับอนญุาตให้ปลกูสร้างอาคารจากกรุงเทพมหานคร) หรือนบัตัง้แตป่ลูกสร้างอาคารแล้วเสร็จแล้วแตว่นัใดจะถึงก่อน 

  โครงการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) จากส านกังานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เมื่อวนัท่ี 10 มิถนุายน 2557 และได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารเมื่อวนัท่ี 
1 มิถนุายน 2559  ปัจจบุนับริษัทได้ชะลอการลงทนุในโครงการดงักลา่วไว้ชัว่คราวเนื่องจากได้มีการฟ้องร้อคดีต่อศาลปกครองว่าการ
ให้ความเห็นชอบรายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม และการออกใบอนญุาตปลกูสร้างของกรุงเทพมหานครไม่ถกูต้อง ซึ่งศาลได้มีค าสัง่ให้
ระงบัการก่อสร้างไว้เป็นการชัว่คราว โดยบริษัทได้ยื่นค าร้องตอ่ศาลขอให้พิจารณายกเลกิค าสัง่แล้ว และคาดวา่ศาลจะพิจารณายกเลกิ
ค าสัง่ภายในปี 2560 
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MAHADLEK 
RESIDENCES

 
 

           4)  อาคารส านักงานให้เช่า 

 ในปี 2551 บริษัทได้ร่วมลงทนุด าเนินธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าผ่าน บริษัท SG LAND ซึ่งบริษัทถือหุ้นร้อยละ 49.91 โดย 
SG ได้ลงทนุในสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน เอส จี ทาวเวอร์ 1 และสทิธิการเช่าช่วงที่ดินพร้อมอาคารส านกังาน เดอะ มิลเลน
เนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) ซึง่ตัง้อยูใ่นซอยมหาดเลก็หลวง 3 ถนนราชด าริ และถนนหลงัสวน พืน้ที่ให้เช่ารวม 26,846.18 ตาราง
เมตร ทัง้นี ้ที่ดินและอาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 ถือกรรมสิทธ์ิโดยส านกังานพระคลงัข้างท่ี (ผู้ ให้เช่า) และท่ีดินซึ่งเป็นท่ีตัง้ของอาคาร 
เดอะ มิลเลนเนีย ถือกรรมสทิธ์ิโดยบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากดั (ผู้ให้เช่าช่วง) ในขณะท่ีอาคาร เดอะ มิลเลนเนีย ถือกรรมสิทธ์ิโดย SG 
และจะตกเป็นของบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากดั เมื่อสิน้สดุระยะเวลาการเช่า ในปี 2568 ทัง้นี ้บริษัทเป็นผู้บริหารอาคารส านกังานให้
เช่าดงักลา่ว ซึง่รายละเอียดดงันี ้

(1) อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 

  ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ 2-3-85 ไร่ อาคารเลขที่ 161/1 ซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 
กรุงเทพมหานคร เป็นอาคารส านกังานรวมพืน้ที่จอดรถให้เช่าทัง้สิน้ 19 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ และมีพืน้ที่จอดรถ 8,108 ตารางเมตร 
(220 คนั) ณ 31 ธนัวาคม 2559 มีพืน้ท่ีปลอ่ยเช่าแล้วร้อยละ 75.48 ของพืน้ท่ีให้เช่ารวม มีรายได้เฉลีย่เดือนละ 6.39 ล้านบาท 

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

  ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ 1-3-22 ไร่ อาคารเลขที่ 62 ถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหานคร  เป็นอาคาร
ส านกังานรวมพืน้ท่ีจอดรถให้เช่าทัง้สิน้ 26 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และมีพืน้ท่ีจอดรถ 9,870 ตารางเมตร (220 คนั) ณ 31 ธนัวาคม 2559  
มีพืน้ท่ีปลอ่ยเช่าแล้วร้อยละ 85.51 ของพืน้ท่ีให้เช่ารวม มีรายได้เฉลีย่เดือนละ 6.59 ล้านบาท 

  สญัญาเช่าลกูค้า โดยสว่นใหญ่มีอายสุญัญาเทา่กบั 3 ปี และมีเงินมดัจ าคา่เช่า 3 เดือน  

ตารางสรุปธุรกิจอาคารส านักงานที่ด าเนินงานอยู่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559 

อาคารส านักงาน ที่ตัง้ ลักษณะ 

พืน้ที่เช่า
ทัง้หมด 

(ตรม.) 

พืน้ที่เช่าที่มี
สัญญาเช่า 

(ตรม.) 

พืน้ที่เช่า
คงเหลือ 

(ตรม.) 

อัตราการเช่า 

(Occupancy 
rate) 

เอส จี ทาวเวอร์ 1 อาคารเลขที่ 161/1 ซอยมหาดเล็ก
หลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลมุพินี 

อาคารส านกังาน สงู 19 ชัน้ 
และชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ 

14,924.82 11,265.27 3,659.55 75.48% 
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เขตปทมุวนั กทมฯ 
เดอะ มิลเลนเนีย อาคารเลขที่ 62  ถนนหลงัสวน 

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กทมฯ 
อาคารส านกังาน สงู 26 ชัน้ 
และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 

11,931.65 10,202.33 1,729.32 85.51% 

รวมทัง้หมด 26,856.47 21,467.60 5,388.87 79.93% 
 

 5)  ให้บริการบริหารอสังหาริมทรัพย์ 

 บริษัทได้ขายที่ดินและโรงงานให้กบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ TIF1 ครัง้แรกในปี 2548 หลงัจากนัน้ได้ขายสนิทรัพย์เพิ่มเตมิ
ให้แก่กองทนุ TIF1 และ M-II อีกในปี 2550 ปี 2555 และปี 2556 ทัง้นี ้นอกเหนือจากการขายสินทรัพย์ที่เป็นที่ดิน โรงงานและ
คลงัสนิค้าแล้ว บริษัทยงัได้รับแตง่ตัง้ให้เป็นผู้บริหารสนิทรัพย์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว พร้อมทัง้เป็นผู้บริหารสินทรัพย์
อาคารชดุส านกังานให้เช่าของ SG ด้วย โดยได้รับรายได้คา่ตอบแทนจากการบริหารทรัพย์สนิเหลา่นัน้ ซึง่สามารถสรุปได้ดงันี ้

คา่ตอบแทนจากการบริหารทรัพย์สนิในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ TIF 1 และ M-II 

 คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และคา่ตอบแทนสว่นเพิ่ม 

 คา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่ 

 คา่นายหน้าในการตอ่สญัญา 

 ค่านายหน้าในกรณีที่มีการขายทรัพย์สินหรือโอนสิทธิการเช่าของทรัพย์สิน (ยกเว้น กรณีที่เป็นการขายทรัพย์สินให้แก่
ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบคุคลในกลุม่เดียวกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 

(สามารถดรูายละเอียดของสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารสนิทรัพย์ได้ในสว่นท่ี 3-4 หวัข้อ ทรัพย์สนิท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ) 

ทัง้นี ้ทรัพย์สนิท่ีบริษัทรับบริหารอยู ่ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 มีดงันี ้

(1) TIF 1 เป็นกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แบบ Freehold ซึ่งลงทนุในที่ดินและสิ่งปลกูสร้างซึ่งตัง้อยู่ในนิคม
อตุสาหกรรม โดยทรัพย์สนิของ TIF 1 ประกอบด้วยโรงงาน 25 หลงั และอาคารแฟลต 1 หลงั จ านวน 12 ห้อง โดยแบ่งเป็นแต่ละท าเล
ที่ตัง้ ดงันี ้

 

นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ที่ตัง้ 
ประเภทสินค้าที่

ให้บริการ 
เนือ้ที่ 
(ตรม.) 

จ านวน 
(ยูนิต) 

1. นิคมอตุสาหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยธุยา ที่ดิน+โรงงาน 17,248.00 12 
2. นิคมอตุสาหกรรมบางปะอิน พระนครศรีอยธุยา ที่ดิน+โรงงาน 1,980.00 1 
3. นิคมอตุสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี ที่ดิน+โรงงาน 2,310.00 1 
4. นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร ชลบรีุ ที่ดิน+โรงงาน 9,150.00 7 
5. นิคมอตุสาหกรรมบางกะด ี ปทมุธานี ที่ดิน+โรงงาน 1,800.00 2 
6. นิคมอตุสาหกรรมบางกะดี (แฟลต 4 ชัน้) ปทมุธานี แฟลต 8,811.00 12 
7. นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 ฉะเชิงเทรา ที่ดิน+โรงงาน 3,240.00 2 

รวมทัง้หมด 44,539.00 37 
 

(2) M-II เป็นกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์แบบ Freehold และ Leasehold ซึ่งลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิ
การเช่าอสงัหาริมทรัพย์ โดยทรัพย์สนิของ M-II ประกอบด้วยโรงงาน 36 หลงั และคลงัสนิค้า 17 หลงั โดยแบง่เป็นแตล่ะท าเลที่ตัง้ ดงันี ้
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นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ท่ีตัง้ 
ประเภทสินค้าท่ี

ให้บริการ 
ประเภทกรรมสิทธ์ิ 

เนือ้ท่ี 
(ตรม.) 

จ านวน 
ยูนิต 
(ยูนิต) 

1. นิคมอตุสาหกรรมนวนคร ปทมุธานี ท่ีดนิ+โรงงาน Freehold 2,160.00 2 
2. นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟด ี1 ฉะเชิงเทรา ท่ีดนิ+โรงงาน Freehold 27,810.00 16 
3. นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ชลบรีุ ท่ีดนิ+โรงงาน Freehold+Leasehold1 19,350.00 18 

4. คลงัสนิค้าก่ิงแก้ว สมทุรปราการ ท่ีดนิ+คลงัสนิค้า Freehold+Leasehold2 15,034.10 17 
รวมทัง้หมด 64,354.10 53 

หมายเหต ุ:   1. สินทรัพย์ประเภทโรงงานเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทที่ดินเป็น Leasehold ทัง้นี ้สิทธิการเช่าที่ดิน (28-0-66.09 ไร่) จะ
สิน้สดุอายสุญัญาปี 2585 และสิทธิการเชา่ชว่งที่ดิน (1-0-80 ไร่) จะสิน้สดุอายสุญัญาปี 2561 

2. สินทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทที่ดินเป็น Leasehold ทัง้นี ้สิทธิการเช่าที่ดิน (25-1-96 ไร่) จะ
สิน้สดุอายสุญัญาปี 2579 

(3) ทรัพย์สนิอาคารชดุส านกังานให้เชา่ ประกอบด้วยอาคารชดุ 2 อาคาร  เช่ือมติดตอ่กนัระหวา่งซอยมหาดเลก็
หลวง 3 ถนนราชด าริ และถนนหลงัสวน  โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

อาคารชุดส านักงานให้เช่า 
พืน้ที่ให้เช่า 
(ตรม.) 

ประเภทสินทรัพย์ของบริษัท กรรมสิทธ์ิของสินทรัพย์ 

1. อาคารเอสจี ทาวเวอร์ 1 14,924.82 สิทธิการเชา่ที่ดินและอาคารส านกังาน 
(สิน้สดุปี 2566) 

ส านกังานพระคลงัข้างที ่

2. อาคารเดอะ มิลเลนเนีย 11,931.65 สิทธิการเชา่ชว่งที่ดินพร้อมอาคาร
ส านกังาน(สิน้สดุปี 2568) 

บจ. จี เอฟ โฮลดิง้ส์ 

รวมทัง้หมด 26,856.47   
 

 

2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
 

ก) กลยุทธ์ทางการตลาด 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

 กลุ่มลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมของบริษัท คือ อุตสาหกรรมกลุ่มสนบัสนุน (Supporting Industry) และ
ผู้ประกอบการรายใหญ่ที่ได้ซือ้ที่ดินเปลา่ในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดีไว้แล้ว โดยมีกลุม่เป้าหมายหลกั คือ ผู้ประกอบการอตุสาหกรรม
ขนาดกลางและขนาดยอ่ม (SME) ที่ไมก่่อให้เกิดมลภาวะ และต้องการความสะดวกในการขนสง่ โดยเฉพาะผู้ประกอบการผลติชิน้สว่น
อิเลก็ทรอนิกส์ และชิน้สว่นยานยนต์ เป็นต้น 

 นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดีตัง้อยูบ่นพืน้ท่ีที่มีระดบัความสงูจากน า้ทะเลถึง 2 เมตร ซึง่มีความปลอดภยัและไม่มีผลกระทบจาก
เหตอุทุกภยั ท าให้มีความต้องการจากนกัลงทนุในการซือ้ที่ดินเปลา่ และเช่าโรงงานในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี อีกทัง้นกัลงทนุยงัได้รับ
สทิธิประโยชน์จากส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ (BOI) โซน 2 ที่มีระยะทางใกล้กรุงเทพฯมากที่สดุ ซึ่งท าเลที่ตัง้ของนิคม
ดงักลา่วถือเป็นจุดยทุธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขนั (Competitive advantage) ให้แก่บริษัท  นอกจากนัน้ ณ วนัที่ 31 
ธนัวาคม 2559 บริษัทยงัได้รวบรวมที่ดินไว้ประมาณ 2,000 ไร่ เพื่อพฒันาเป็นในนิคมอตุสาหกรรม ซึง่บริษัทได้ทยอยซือ้ไว้ด้วยต้นทนุท่ี
ต ่าเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาซือ้ขาย 
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 ที่ดินท่ีอยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมเป็นท่ีต้องการของนกัลงทนุเป็นอยา่งมาก การตัง้ราคาขายที่ดนิและราคาคา่เชา่พืน้ท่ีของบริษัท
จะพิจารณาจากต้นทนุการก่อสร้าง ต้นทนุทางการเงิน และระดบัราคาของที่ดินโดยรอบ ซึ่งบริษัทจะปรับราคาค่าเช่าพืน้ที่และราคา
ขายที่ดินเปลา่ให้มีความสอดคล้องกบัสภาวะตลาดอยา่งตอ่เนื่องทกุๆ ปี 

 บริษัทมีช่องทางการจัดจ าหน่ายทัง้หมด 2 ช่องทางหลกั ประกอบด้วย ส านกังานขายของบริษัท และการจ าหน่ายผ่าน
ตวัแทน (Agent)  

 นอกจากนี ้บริษัทยงัมีการสือ่สารทางการตลาด ผา่นช่องทางตา่งๆ ได้แก่ ป้ายโฆษณา (Billboard) บริเวณนิคมอตุสาหกรรม
ทีเอฟดี หนงัสอืพิมพ์ และเว็บไซต์ เป็นต้น  

2) โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 

 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจการให้เช่าโรงงานและคลงัสินค้าส าเร็จรูป คือ อตุสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม รวมทัง้
ผู้ประกอบการชาวไทยและชาวตา่งชาติที่ต้องการจ ากดัความเสีย่งในการลงทนุส าหรับช่วงเร่ิมต้นด าเนินธุรกิจ 
 เนื่องด้วยผู้ประกอบการต่างชาติบางรายเลือกที่จะตัง้โรงงานและคลงัสินค้าในเขตนิคมอุตสาหกรรม จากความต้องการ
บริการด้านระบบสาธารณปูโภคและบริการอตุสาหกรรมที่เพียบพร้อม อีกทัง้การอยูร่วมตวักนัในนิคมอตุสาหกรรมยงัสร้างข้อได้เปรียบ
ให้กับผู้ ประกอบการ จากระบบขนส่งที่ก าลังพัฒนา การจัดการทางด้านแหล่งวัตถุดิบ รวมไปถึงการพึ่งพาซึ่งกันและกันของ
ผู้ประกอบการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในอตุสาหกรรมยานยนต์และปิโตรเคมี นอกจากนี ้โรงงานและคลงัสินค้าส าเร็จรูปยงัช่วยอ านวย
ความสะดวกตอ่ผู้ประกอบการในอตุสาหกรรมดงักลา่ว ในการไมต้่องเสยีเวลาและบคุลากรในการด าเนินการก่อสร้างโรงงานเพื่อผลิต
สนิค้า การใช้บริการเช่าโรงงานและคลงัสนิค้าส าเร็จรูปเป็นอีกทางเลอืกหนึง่ที่ช่วยลดต้นทนุในการลงทนุ และเพิ่มความยืดหยุ่นในการ
แขง่ขนัธุรกิจ ซึง่ลกูค้าสามารถเลอืกที่จะเช่าโรงงานและคลงัสินค้าในระยะแรก หลงัจากนัน้จึงขยายไปสูก่ารซือ้ที่ ดินอตุสาหกรรมหรือ
โรงงานและคลงัสนิค้าเป็นของตนเองเมื่อธุรกิจขยายตวั ทัง้ยงัเป็นการรักษาความสมัพนัธ์ที่ดีกบัลกูค้าในระยะยาว ท าให้ลกูค้าสามารถ
เน้นการลงทนุด้านกลยทุธ์ได้มากขึน้ โดยไมจ่ าเป็นต้องลงทนุในสว่นของที่ดินหรืออาคารโรงงานและคลงัสนิค้า ช่วยลดคา่ใช้จา่ยในการ
ลงทนุ และท าให้ผลตอบแทนในการลงทนุสงูขึน้ ซึ่งท าเลที่ตัง้ของโรงงานและคลงัสินค้า ประกอบกับการให้บริการแก่ ผู้ประกอบการ
อยา่งครบวงจร (One-stop-service) ถือเป็นความได้เปรียบเชิงการแขง่ขนัหลกัของบริษัท 

 คา่เช่าโรงงานและคลงัสนิค้าส าเร็จรูปขึน้อยูก่บัต้นทนุในการก่อสร้าง และต้นทนุทางการเงินเป็นหลกั โดยในการก าหนดราคา
คา่เช่าดงักลา่ว จะค านงึถึงท าเลที่ตัง้ของโรงงานและคลงัสนิค้า รวมถึงต้องพิจารณาคา่เช่าของคูแ่ขง่ขนัหรือนิคมอตุสาหกรรมใกล้เคียง
ด้วย เพื่อให้การก าหนดราคาคา่เช่าอยูใ่นระดบัท่ีสามารถแขง่ขนัในตลาดได้ 

 บริษัทมีช่องทางการจดัจ าหน่ายทัง้หมด 2 ช่องทางหลกั ประกอบด้วย การติดต่อลกูค้าเป้าหมายผ่านพนกังานขายของ 
บริษัท และการจ าหน่ายผ่านตวัแทน (Agent) ที่ได้แนะน าลกูค้า  นอกจากนี ้ บริษัทยงัมีการสื่อสารทางการตลาด ผ่านช่องทางต่างๆ 
ได้แก่ ป้ายโฆษณา (Billboard) บริเวณนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี หนงัสอืพิมพ์ และเว็บไซต์ เป็นต้น  

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจอาคารชดุพกัอาศยัของบริษัท คือ กลุม่ที่มีรายได้ระดบักลางขึน้ไป ที่มีความต้องการที่อยู่อาศยั
ในรูปแบบอาคารชดุ ทัง้ในเมืองใกล้แนวรถไฟฟ้า และในตา่งจงัหวดัส าหรับเป็นบ้านหลงัที่สองไว้พกัผอ่น 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทมีโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่างพฒันา และ/หรือด าเนินการขาย และ/หรือรอโอน
ให้แก่ลกูค้า รวมทัง้หมด 4 โครงการ ได้แก่ 1) โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 2) โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส 3) โครงการ 
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เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หวัหิน 4)โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส ทัง้นี ้ความได้เปรียบเชิงแข่งขนัของบริษัท ในธุรกิจอาคารชุดพกั
อาศยั มาจากประสบการณ์อนัยาวนานด้านอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร ส่งผลให้บริษัทสามารถคดัเลือกและจัดหาท าเลที่มีความ
เหมาะสมในการด าเนินโครงการอาคารชดุพกัอาศยัได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

 บริษัทมีช่องทางการจดัจ าหนา่ยทัง้หมด 2 ช่องทางหลกั คือการจดัจ าหนา่ยโดยพนกังานขายของบริษัท และการจดัจ าหน่าย
ผา่นตวัแทน (Agent)  

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าของบริษัท คือ กลุม่ผู้ประกอบการทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาติ ที่ต้องการ
อาคารส านกังานให้เช่าในบริเวณศนูย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ทัง้นีก้ลุม่ลกูค้าเป้าหมายหลกัของบริษัท คือ กลุ่ม
ผู้ประกอบการชาวตา่งชาติ ซึง่มกัเป็นกลุม่ลกูค้าที่มีการแนะน าตอ่ๆ กนัมา 

 ที่ตัง้ของอาคารส านกังานให้เช่าทัง้ 2 แหง่ สามารถเชื่อมติดตอ่กนัระหวา่งซอยมหาดเล็กหลวง 3 ถนนราชด าริ และถนนหลงั
สวน ซึ่งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชด าริ และสถานีชิดลม โดยท าเลดังกล่าวถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และสร้างความ
ได้เปรียบเชิงแขง่ขนัให้กบัธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าของบริษัท 

 การก าหนดอตัราคา่เช่าส านกังาน จะอิงกบัอตัราคา่เช่าเดิมที่ได้ท าสญัญาไว้กบัลกูค้า โดยจะค านึงถึงอตัราค่าเช่าส านกังาน
ในบริเวณใกล้เคียงประกอบ เพื่อให้อตัราคา่เช่าที่ก าหนดเป็นอตัราที่สามารถแขง่ขนักบัผู้ประกอบการรายอื่นได้ ทัง้นี  ้บริษัทมีนโยบาย
ในการปรับอตัราคา่เช่าทกุๆ 3 ปีตามอายขุองสญัญาเช่า เพื่อให้สอดคล้องกบัสภาวะตลาดอยา่งตอ่เนื่อง 

 บริษัทมีช่องทางการจดัจ าหนา่ยทัง้หมด 2 ช่องทางหลกั ประกอบด้วย ช่องทางการจ าหน่ายโดยตรงผ่านส านกังานขายของ
บริษัทเอง และการจ าหนา่ยผา่นตวัแทน (Agent) ที่ได้แนะน าลกูค้า 

ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

 กนอ. มีแผนที่จะพัฒนานิคมอุตสาหกรรมแห่งใหม่ในจังหวัดชายแดนเพื่อรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  
โดยเฉพาะในจงัหวดักาญจนบรีุ และเชียงราย อีกทัง้ยงัมีแผนที่จะพฒันานิคมอตุสาหกรรมอีก 8 แห่ง  ในบางจงัหวดัตามแนวเส้นทาง
ระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออกและตะวนัตก เมื่อวนัท่ี 28 มิถนุายน 2559 คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบแผนงานโครงการพฒันาระเบียง
เศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor Development) ทัง้นี ้คาดวา่รัฐจะใช้เงินลงทนุประมาณ 3 แสนล้านบาท และ
คาดวา่จะดงึดดูการลงทนุจากเอกชนได้มากกวา่ 1.9 ล้านล้านบาท โดยมุง่หวงัให้พืน้ท่ีดงักลา่วเป็นแหลง่ลงทนุหลกัของประเทศ เช่ือม
การลงทนุสูร่ะเบียงเศรษฐกิจตะวนัตกและทวาย ประกอบกบัใช้การเช่ือมโยงทางน า้ไปถึงชายฝ่ังทะเลกมัพชูาและจีน โดยจะด าเนินการ
ใน 3 จังหวดัภาคตะวนัออก ได้แก่ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา แบ่งเป็นเขตอุตสาหกรรม เขตพฒันาโครงสร้างพืน้ฐาน และเขต
พฒันาเมือง จากการลงทนุของ 10 อตุสาหกรรมเป้าหมายเพื่อให้เป็นกลไกขบัเคลื่อนเศรษฐกิจเพื่ออนาคต (New Engine of Growth) 
โดยการนิคมอุตสาหกรรมยังต้องการพันธมิตรจากภาคเอกชนที่จะเข้ามาร่วมพัฒนานิคมอุตสาหกรรมขนาดเล็กเพื่อรองรับ
อตุสาหกรรมขนาด SME 

 นอกจากนี ้คณะกรรมการการสง่เสริมการลงทนุ (BOI) จะปรับเปลี่ยนนโยบายการสง่เสริมการลงทนุเป็นรูปแบบใหม่ เพื่อ
รองรับการเข้าสูป่ระชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และ เพิ่มความสามารถในการแข่งขนัของประเทศไทย ซึ่งทุกประเทศในภมูิภาคอาเซียน
ออกมาตรการ และสทิธิประโยชน์ตา่งๆ เพื่อดงึดดูนกัลงทนุตา่งชาต ิอยา่งไรก็ตาม นกัลงทนุตา่งชาติยงัคงมคีวามกงัวลตอ่เร่ืองการแบง่
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เขตการลงทุนตามนโยบายส่งเสริมการลงทุนรูปแบบใหม่นี ้เพราะบางพืน้ที่ในประเทศไทยยังขาดความพร้อมในเร่ืองของระบบ
สาธารณปูโภคเพื่อรองรับอตุสาหกรรม ดงันัน้รัฐบาลควรพฒันาปรับปรุงระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ เพื่อรองรับการลงทนุ  

 รัฐบาลมีแผนจะพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษทัว่ประเทศไทย โดยเฉพาะจงัหวดัตามแนวชายแดนที่เช่ือมต่อกบัประเทศเพื่อน
บ้านโดยสะพานมิตรภาพ และระเบียงเศรษฐกิจเช่ือมโยงระหว่างภาคตะวันออกและตะวันตก โดยเขตเศรษฐกิจพิเศษทุกแห่งจะ
ประกอบไปด้วยพืน้ที่พาณิชยกรรม ที่อยู่อาศยั และอตุสาหกรรม ซึ่งจะเป็นปัจจยัส าคญัที่มีผลต่อตลาดนิคมอตุสาหกรรมในประเทศ 
และในอนาคต 

 ราคาขายของที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมและสวนอตุสาหกรรมขึน้อยูก่บัท าเลที่ตัง้ระยะทางจากระบบขนสง่โครงสร้างพืน้ฐาน
และกลุม่ผู้จดัจ าหนา่ย โดยราคาขายของที่ดินท่ีอยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมในกรุงเทพมหานครมมีลูคา่สงูที่สดุ เนื่องจากเป็นศนูย์กลางของ
การขนส่งซึ่งรวมทัง้ท่าเรือและสนามบิน  อนัดบัสองและสามคือ จังหวดัฉะเชิงเทราและระยอง ตามล าดบั ทัง้นี ้ราคาที่ดินที่มีความ
แตกตา่งกนัมากระหวา่งกรุงเทพมหานครและฉะเชิงเทรา เนื่องจากวา่มีนิคมอตุสาหกรรมหลายแหง่ที่ตัง้อยูใ่กล้กบักรุงเทพมหานครใน
ขณะที่นิคมอตุสาหกรรมอื่นๆ ตัง้อยู่ไกลออกไปราคาที่ดินในนิคมอุตสาหกรรมที่อยู่ในจังหวดัปราจีนบุรีและสระบรีุจะมีราคาถูกกว่า
เนื่องจากตัง้อยูไ่กลจากกรุงเทพมหานครและทา่เรือ 

 สภาวะการแข่งขนัภายในธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม ยงัจัดอยู่ในระดบัปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย และเป็น
ธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนมาก ผู้แข่งขันโดยตรงของบริษัท คือ นิคมอุตสาหกรรมต่างๆ ที่อยู่ในท าเลเดียวกัน ซึ่งมีจ านวน 5 นิคม
อตุสาหกรรม ได้แก่ นิคมอตุสาหกรรมเกตเวย์ซิตี ้และนิคมอตุสาหกรรมเวลโกรว์ นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร  นิคมอตุสาหกรรมเอเซีย  
และนิคมอุตสาหกรรมทีพาร์ค ทัง้นี ้จากท าเลของนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิง
แขง่ขนัให้แก่บริษัทนัน้ สง่ผลให้บริษัทมีศกัยภาพในการแขง่ขนัท่ีคอ่นข้างสงู และสามารถเป็นผู้น าในการก าหนดราคา (Price Maker) ใน
ธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมที่ตัง้อยูใ่นท าเลใกล้เคียงกนัได้ 

2) โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 

 ในการพฒันานิคมอตุสาหกรรมโดยทัว่ไปจะเร่ิมต้นจากการพฒันาที่ดินอตุสาหกรรม การจดัสร้างโครงสร้างพื น้ฐานในที่ดิน
อุตสาหกรรม และการขายที่ดินให้แก่ผู้ประกอบการอุตสาหกรรมเพื่อก่อสร้างโรงงานหรือคลงัสินค้า ทัง้นีผู้้ ประกอบการอาจเลือก
ทางเลอืกในการเชา่โรงงานหรือคลงัสนิค้าแทนการสร้างเอง เพื่อลดเงินลงทนุและลดความเสีย่งจากความไมแ่นน่อนตา่งๆ ที่อาจเกิดขึน้
ได้ ซึง่การเช่าโรงงานและคลงัสนิค้าดงักลา่วท าให้ผู้ เช่าได้รับความสะดวกจากการรับบริการแบบครบวงจรจากนิคมอตุสาหกรรมนัน้ๆ 
นอกจากนัน้ ธุรกิจโรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้ายงัส่งผลให้ผู้ประกอบการชาวต่างชาติสามารถเข้ามาลงทุนตัง้ฐานการผลิตใน
ประเทศไทยได้โดยไมต้่องถือกรรมสทิธ์ิในโรงงานและคลงัสนิค้า 

 อปุทานของโรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้าให้เช่า สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือ อปุทานจากผู้พฒันาโรงงาน
และคลงัสินค้าบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ตนเองพัฒนาขึน้ ซึ่งผู้พัฒนาโรงงานและคลงัสินค้าจะเป็นบุคคลเดียวกันกับเจ้าของนิคม
อตุสาหกรรม และอุปทานจากผู้พฒันาโรงงานและคลงัสินค้าบนที่ดินอุตสาหกรรมที่ซือ้หรือเช่าจากเจ้าของที่ดินอตุสาหกรรม เช่น 
บริษัทท่ีด าเนินธุรกิจสร้างโรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อให้เช่าบนท่ีดินที่ซือ้จากเจ้าของที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมในท าเลที่หลากหลาย เป็น
ต้น  ทัง้นี ้อปุสงค์ของโรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้าให้เช่าจะมาจากผู้ประกอบการที่ไม่ต้องการเป็นเจ้าของสินทรัพย์โรงงานและ
คลงัสนิค้า เพื่อลดเงินลงทนุของโครงการและเพิ่มความยืดหยุ่นในการด าเนินธุรกิจ อีกทัง้ประเทศไทยยงัเป็นทางเลือกที่ดีส าหรับการ
ลงทนุของผู้ประกอบการชาวตา่งชาต ิเนื่องจากท าเลที่ตัง้ซึง่ถือเป็นศนูย์กลางของทวีปเอเชีย แรงงานท่ีมีทกัษะ ระบบโครงสร้างพืน้ฐาน
ที่ดี รวมทัง้กฎระเบียบตา่งๆ ที่สนบัสนนุตอ่การลงทนุจากตา่งประเทศ ซึง่จะสง่ผลให้ความต้องการเช่าโรงงานและคลงัสนิค้าเพิ่มสงูขึน้ 
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 สภาวะการแขง่ขนัของธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลงัสนิค้า ยงัจดัอยูใ่นระดบัปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย และ
เป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนมาก เช่นเดียวกันกับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม นอกจากนัน้กลุ่มผู้ประกอบการและนกัลงทนุสว่นใหญ่ที่มี
ความต้องการโรงงานหรือคลงัสนิค้าให้เช่า จะมีท าเลเป้าหมายซึง่สามารถสนบัสนนุธุรกิจของผู้ประกอบการหรือนกัลงทนุรายนัน้ๆ อยู่
แล้ว ผู้แข่งขนัโดยตรงของบริษัทในธุรกิจนี ้คือ นิคมอตุสาหกรรมต่างๆ ที่อยู่ในท าเลเดียวกนัซึ่งมีการให้บริการโรงงานมาตรฐานและ
คลงัสนิค้าให้เช่า ทัง้นี ้จากท าเลของนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุดยทุธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขนัให้แก่กลุม่
บริษัทนัน้ สง่ผลให้บริษัทมีศกัยภาพในการแข่งขนัที่ค่อนข้างสงู และสามารถเป็นผู้น าในการก าหนดราคา (Price Maker) ในธุรกิจ
โรงงานมาตรฐาน/คลงัสนิค้าที่ตัง้อยูใ่นท าเลใกล้เคียงกนัได้ 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 ตามรายงานวิจยัของบริษัท คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั คาดว่า ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานคร ปี 2559 จะติดลบประมาณ 10% โดยจะมียอดเปิดโครงการใหม่เพียง 30,000 ยนูิต ลดลงจากปี 2558 ที่ผ่านมา ที่มี
ยอดเปิดโครงการใหม ่35,000 ยนูิต สาเหตมุาจากปัญหาเศรษฐกิจชะลอตวัตอ่เนื่องจากปีที่ผา่นมา นอกจากนี ้ก าลงัซือ้ของคนไทยยงั
ไมฟื่น้ตวั หนีส้นิครัวเรือนยงัอยู่ในระดบัสงู แม้จะปรับลดลงมาบ้างแล้วก็ตาม ประกอบกบัความกงัวลในเร่ืองของภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศที่ยงัคงไมแ่ตกตา่งจากช่วงก่อนหน้านีเ้ทา่ใดนกั ท าให้คนไทยยงัคงไมก่ล้าซือ้อสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นหนีส้ินระยะยาว  อีกทัง้การ
ขอสนิเช่ือยงัคงมีความยากล าบากอยู ่เพราะธนาคารยงัคงเข้มงวดในการพิจารณาอนมุตัิสนิเช่ือ 

ขณะที่ไตรมาส 4 ของปี 2559 ยงัมีปัจจยัลบจากความไม่มัน่คงของเศรษฐกิจโลก ปัญหาความมัน่คงหลายหลายประเทศ 
โดยเฉพาะชาติมหาอ านาจ อีกทัง้ความสญูเสยีอนัยิ่งใหญ่ของปวงชนชาวไทยกบัการสวรรคตของพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภมูิ
พลอดลุยเดชจึงท าให้เช่ือว่า ผู้ประกอบการจะเลื่อนเปิดโครงการที่เดิมวางแผนเปิดในไตรมาส 4 ของปี 2559 ออกไปเปิดในปี 2560 
แทน 

ส าหรับในช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี 2559 ที่ผา่นมา ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัในอตัราที่ไม่มาก
นกั เมื่อเทียบกบัช่วง 1-2 ปีที่ผ่านมา โดยมีจ านวนคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใน 3 ไตรมาสแรกของปี 2559 จ านวนรวม 22,864 ยนูิต 
เฉพาะในไตรมาสที่ 3 ของปี 2559 มีคอนโดมิเนียมเปิดขายใหมม่ากถึง 8,144 ยนูิต สงูที่สดุในรอบ 1 ปีที่ผ่านมา เนื่องจากเศรษฐกิจมี
แนวโน้มดีขึน้ การลงทนุภาครัฐเร่ิมมีความชดัเจนมากขึน้ 

 สว่นอตัราการขายพบวา่ อตัราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ช่วงปี 2556 - 2559 พบว่า มีประมาณร้อยละ 
75 โดยตลาดคอนโดมิเนียมราคาต ่ากวา่ 1 แสนบาท/ตารางเมตร ซึ่งเป็นตลาดใหญ่ แต่มีอตัราการขายน้อยที่สดุเฉลี่ยร้อยละ 55 ของ
จ านวนยนูิตที่มีอยูใ่นตลาด  เนื่องจาก กลุม่ลกูค้าถกูปฏิเสธสนิเช่ือสงูกวา่ทกุตลาด ประกอบการสนิค้าเหลอืขายในตลาดมีจ านวนมาก 
ท าให้ผู้ประกอบการมีการลดราคา หรือจดักิจกรรมทางการตลาดเพื่อกระตุ้นยอดขายอยา่งตอ่เนื่อง สว่นคอนโดมิเนียมระดบัราคา 1-2 
แสนบาท/ตารางเมตร มีอตัราการขายดีที่สดุที่ร้อยละ 81-82 ของจ านวนยนูิตที่มีอยูใ่นตลาด 

แผนภาพเปรียบเทียบโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในระหว่างปี 2557-2559 
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ที่มา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

 อตัราการขายเฉลีย่ของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหมใ่นไตรมาสที่ 3 ของปี 2559 อยูท่ี่ประมาณราคาต ่ากวา่ 100,000 บาทตอ่
ตารางเมตร เพิ่มขึน้จากไตรมาสก่อนหน้านี ้ประมาณร้อยละ 68 เพราะวา่มีหลายโครงการที่เปิดขายในไตรมาสที่ 4 ของปี 2558 ในราคาที่
สงูกวา่ 200,000 บาทตอ่ตารางเมตร เนื่องจากผู้ประกอบการบางรายเปิดขายโครงการระดบั Luxury ด้วยราคาขายที่มากกวา่ 200,000 
บาทตอ่ตารางเมตร และให้ความสนใจมากกวา่กลุม่ระดบัลา่งที่ได้รับผลกระทบจากหนีค้รัวเรือนและก าลงัซือ้ลดลง 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

 สภาวะการแขง่ขนัภายในธุรกิจอาคารชดุพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม) ของบริษัท จดัอยู่ในระดบัสงู เนื่องจากความต้องการใน
ตลาดคอนโดมิเนียมยงัคงทรงตวัหรือขยายอยู่ในระดบัต ่า ในขณะที่ผู้ประกอบการทัง้รายเล็กและรายใหญ่ต่างให้ความสนใจในการ
พฒันาอาคารสงูกนัมากขึน้ แม้วา่ในบางพืน้ที่จะมีอปุทานมากอยู่แล้วก็ตาม  ผู้แข่งขนัโดยตรงของกลุม่บริษัทในธุรกิจนี ้คือ โครงการ
คอนโดมิเนียมอื่นๆ ที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกบัโครงการของกลุม่บริษัท ทัง้นี ้จากประสบการณ์อนัยาวนานด้านอสงัหาริมทรัพย์ของ
ผู้ บริหาร ส่งผลให้บริษัทสามารถคัดเลือกและจัดหาท าเลที่มีความเหมาะสมในการด าเนินโครงการคอนโดมิเนียมได้อย่างมี
ประสทิธิภาพ ประกอบกบัการตัง้ราคาที่มคีวามเหมาะสมและสามารถแขง่ขนัได้ในตลาดเนื่องจากโครงการขายของบริษัทเป็นโครงการ
เก่าที่บริษัทซือ้มาเพื่อพฒันาต่อให้แล้วเสร็จท าให้มีต้นทนุขายที่ถกูกว่าคู่แข่งขนั  สง่ผลให้บริษัทมีศกัยภาพในการแข่งขนักบัผู้แข่งขนั
รายอื่นๆ ในธุรกิจคอนโดมิเนียมได้ 

4) อาคารส านักงานให้เช่า 
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 ตามรายงานวิจยัของบริษัท คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2559 พบว่า อปุทานของ
อาคารส านกังานใหม่ๆ เข้าสู่ตลาดน้อยมาก อาคารส านกังานใหม่สว่นใหญ่ก าลงัก่อสร้าง  และอยู่นอกพืน้ที่ศูนย์กลางธุรกิจ อาคาร
ส านกังานของปี 2558 ทัง้หมดอยู่ที่ประมาณ 8.33 ล้านตารางเมตร และอีกประมาณ 60,420 ตารางเมตร มีก าหนดแล้วเสร็จในไตร
มาสที่ 4 ปี 2559  

 แผนภาพเปรียบเทียบอุปทานของอาคารส านักงานสะสมในระหว่างปี 2544-2562  

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 
หมายเหต ุ: F = ประมาณการพืน้ที่ส านกังานที่จะสร้างเสร็จในชว่งระหวา่งปี 2560-2564 

 อตัราการเช่าเฉลีย่ของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 90 ซึง่เพิ่มขึน้โดยเฉพาะในอาคารส านกังาน
เกรด A ที่อยู่ไม่ไกลจากระบบขนสง่มวลชน อาคารส านกังานที่คณุภาพไม่ดีในท าเลที่ห่างไกลจากระบบขนสง่มวลชนไม่เป็นที่สนใจ
มากนกั โดยอาคารส านกังานเกรด A ในพืน้ที่ตามแนวถนนพหลโยธินมีอตัราการเช่าสงูที่สดุที่ประมาณร้อยละ 98 ในขณะที่อาคาร
ส านกังานเกรด B ในพืน้ท่ีศนูย์กลางเขตธุรกิจอยู่ที่ประมาณร้อยละ 95 ทัง้นี ้อตัราการเช่าเฉลี่ยในตลาดอาคารส านกังานมีค่าสงูที่สดุ
ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา เนื่องจากความต้องการพืน้ที่อาคารส านกังานจากบริษัทต่างชาติ และบริษัทไทยที่มีมากขึน้ในช่วงหลายปีที่
ผา่นมา โดยเฉพาะในพืน้ท่ีศนูย์กลางเขตธุรกิจ และพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษก 

แผนภาพ อัตราการเช่าของพืน้ที่อาคารส านักงาน จ าแนกตามท าเลที่ตัง้ ณ ไตรมาสที่ 4 ของปี 2559 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

 ค่าเช่าเฉลี่ยในพืน้ที่ศนูย์กลางเขตธุรกิจมีค่าสงูที่สดุ โดยสงูกว่าค่าเฉลี่ยของทัง้ตลาดประมาณร้อยละ 56  เนื่องจากอาคาร
ส านกังานเกรด A ในกรุงเทพมหานครจะอยู่ในพืน้ที่ศนูย์กลางเขตธุรกิจ นอกจากนีค้วามต้องการพืน้ที่ส านกังานในอาคารส านกังาน
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เกรด A ก็เพิ่มขึน้ค่อนข้างมากในช่วงหลายไตรมาสที่ผ่านมา และอาคารส านกังานเกรด A ในพืน้ที่ศนูย์กลางเขตธุรกิจสว่นใหญ่จะมี
อตัราการเช่าที่สงูมากหรือเกือบเต็มร้อยละ 100 ซึง่มีผลตอ่เนื่องมายงัคา่เช่าที่เพิ่มสงูขึน้ในทกุๆไตรมาส ทัง้นี ้อาคารส านกังานเกรด A 
บางอาคารในพืน้ที่ศนูย์กลางเขตธุรกิจมีค่าเช่ามากกว่า 950 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน นอกจากนีอ้าคารส านกังานเกรด A บาง
อาคารปรับเพิ่มค่าเช่าขึน้มากกว่าร้อยละ 5 หลงัจากที่อตัราการเช่าใกล้จะเต็มร้อยละ 100 และอาคารส านกังานบางอาคารในพืน้ที่
ตามแนบถนนรัชดาภิเษกก็ปรับเพิ่มขึน้คา่เช่าร้อยละ 5 – 10 เนื่องจากความต้องการพืน้ท่ีอาคารส านกังานในพืน้ท่ีดงักลา่ว และอาคาร
ส านกังานใหม่ๆ บางอาคารมีอตัราการเช่าเต็มร้อยละ 100 หรือเกือบเต็มก่อนที่จะก่อสร้างแล้วเสร็จ 

แผนภาพเปรียบเทียบค่าเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามท าเลที่ตัง้ ณ ไตรมาสที่ 4 ของปี 2559 

 
ที่มา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

 สภาวะการแข่งขนัภายในธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่าของ SG จัดอยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากอุปสงค์ของตลาดอาคาร
ส านกังานให้เช่ามีการเติบโตอยา่งต่อเนื่อง ในขณะที่อปุทานมีค่อนข้างจ ากดั โดยเฉพาะในเขตศนูย์กลางทางธุรกิจ นอกจากนัน้กลุม่
ลกูค้าเป้าหมายหลกัของ SG เป็นกลุม่ผู้ประกอบการชาวตา่งชาติ ซึง่มกัจะมาจากการแนะน าตอ่ๆกนัมา ผู้แขง่ขนัโดยตรงในธุรกิจนี ้คือ 
อาคารส านกังานให้เช่าอ่ืนๆ ที่อยูใ่นบริเวณใกล้เคียงกบัอาคารส านกังานให้เช่าของ SG ทัง้นี ้จากท าเลที่ตัง้ของอาคารส านกังานให้เช่า
ของ SG ที่ถือเป็นจดุยทุธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแขง่ขนัให้แก่ธุรกิจ สง่ผลให้ SG มีศกัยภาพในการแข่งขนักบัผู้แข่งขนัราย
อื่นๆ ในธุรกิจดงักลา่วได้ 
 

2.2.3 การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

 บริษัทใช้ระยะเวลาในการพฒันาที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสาหกรรม  ประมาณ 3 – 5 ปี โดยไม่รวมระยะเวลาขออนญุาตจาก
หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง ซึง่ระยะเวลาการพฒันาที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสาหกรรมในแต่ละโครงการขึน้อยู่กบั ระยะเวลาขออนญุาตจาก
หน่วยงานที่เก่ียวข้องและฤดูกาลเป็นหลกั เนื่องจากฤดูฝนจะส่งผลให้การด าเนินการก่อสร้างเป็นไปได้ยากขึน้ ทัง้นี ้ขัน้ตอนในการ
พฒันานิคมอตุสาหกรรมของบริษัท สามารถสรุปได้ดงัแผนภาพดงัตอ่ไปนี ้
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จัดหาท่ีดนิ

ศ กษาความเป็นไปได้ของโครงการ

ขออนุมัต ิการเปล่ียนสีพืน้ท่ี จากหน่วยงานราชการ

ขออนุมัต ิEIA และผังแม่บท จากหน่วยงานราชการ

ด าเนินการปรับปรุงพืน้ท่ี

ท าการตลาดและประชาสัมพันธ์

เปิดจองและท าสัญญาจะ ือ้จะขาย

ด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิ

บริการหลังการขาย
 

 โดยวตัถดุิบและบริการหลกัในการพฒันาที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสาหกรรม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ
โครงการ และวัสดุก่อสร้าง ได้แก่ ปูนซีเมนต์และเหล็ก เป็นต้น ทัง้นี ้โดยส่วนใหญ่การจัดหาวัสดุก่อสร้างจะเป็นภาระหน้าที่ของ
ผู้ รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทและบริษัทยอ่ยได้วา่จ้างในการด าเนินโครงการ 

2) โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 

 บริษัทใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้า ประมาณ 6 – 7 เดือน โดยไม่รวมระยะเวลาขออนญุาต
จากหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ซึ่งระยะเวลาในการก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าจะขึน้อยู่กับ ระยะเวลาขออนุญาตจากหน่วยงานที่
เก่ียวข้องและฤดกูาล เป็นหลกั เนื่องจากฤดฝูนจะสง่ผลให้การด าเนินการก่อสร้างเป็นไปได้ยากขึน้ เช่นเดียวกนักบัการพฒันาที่ดินเพื่อ
จดัตัง้นิคมอตุสาหกรรม 
 โดยวตัถดุิบและบริการหลกัในการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลงัสนิค้า ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ
โครงการ และวสัดุก่อสร้าง เช่นเดียวกนักบัการพฒันาที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอุตสาหกรรม ทัง้นี ้โดยสว่นใหญ่การจัดหาวสัดกุ่อสร้างจะ
เป็นภาระหน้าที่ของผู้ รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทและบริษัทยอ่ยได้วา่จ้างในการด าเนินโครงการ 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 บริษัทใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานก่อสร้างคอนโดมิเนียมประมาณ 2.5 – 3 ปี โดยไม่รวมระยะเวลาขออนญุาตจาก
หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งระยะเวลาในการก่อสร้างคอนโดมิเนียมในแต่ละโครงการจะแตกต่างกนัออกไปขึน้อยู่กบัขนาดของโครงการ
เป็นหลกั  
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 โดยวตัถดุิบหลกัในการก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบโครงการ และวสัดุ
ก่อสร้าง ได้แก่ คอนกรีตส าเร็จรูป (Precast Concrete) กระจก และอลมูิเนียม เป็นต้น ทัง้นี ้โดยสว่นใหญ่การจดัหาวสัดกุ่อสร้างจะเป็น
ภาระหน้าที่ของผู้ รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทและบริษัทยอ่ยได้วา่จ้างในการด าเนินโครงการ 

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 บริษัทประกอบธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า โดยร่วมลงทนุกบัพนัธมิตร (Schubert Holdings Ple., Ltd) เข้าซือ้ SG ซึง่มี
อาคารส านกังานให้เชา่ 2 แหง่ ภายหลงัจากการเข้าลงทนุใน SG บริษัทได้ท าหน้าทีเ่ป็นผู้บริหารอาคารส านกังานดงักลา่ว  
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2.2.4 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

ณ 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีงานท่ียงัไมไ่ด้สง่มอบ ดงันี ้  

โครงการ ลักษณะ 

พืน้ที่โครงการ 

ไร่-งาน-วา 

ร้อยละของ

ความ

คืบหน้า

โครงการ 

จ านวนห้องทัง้หมด 
จ านวนห้องที่จ าหน่าย

แล้ว 
จ านวนห้องที่คงเหลือ 

จ านวนห้องที่โอน

กรรมสิทธ์ิแล้ว 

จ านวนห้องที่จ าหน่าย

แล้วรอโอน 

หน่วย 
มูลค่า 

(ล้านบาท) 
หน่วย 

มูลค่า 

(ล้านบาท) 
หน่วย 

มูลค่า 

(ล้านบาท) 
หน่วย 

มูลค่า 

(ล้านบาท) 
หน่วย 

มูลค่า 

(ล้านบาท) 

เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส*  อาคารชดุ 24 ชัน้ 1-3-31 12.51 472 1,620 - - - - - - - - 

หมายเหต ุ:  * เม่ือวนัที่ 30 มีนาคม 2559 บริษัทได้ลงนามในสญัญาขายทัง้โครงการให้แก่บริษัท บลโูอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากัด ในมลูค่าขายรวม 1,620 ล้านบาท ซึ่งปัจจบุนับริษัทได้รับช าระเงินมดั
จ าและเงินงวดจากลกูค้าแล้วรวมทัง้สิน้ 164 ล้านบาท และมีก าหนดที่จะต้องสง่มอบโครงการให้แก่ลกูค้าภายในปี 2560 และได้รับช าระเงินสว่นที่เหลืออีก 1,456 ล้านบาท ภายในกลาง
ปี 2561 โดยมีรายละเอียดงวดการช าระเงินสว่นที่เหลือ ดงันี ้

 จ านวน   82 ล้านบาท  ภายในวนัที่  31 มีนาคม 2560 
 จ านวน 697 ล้านบาท  ภายในวนัที่ 31 มีนาคม 2561 
 จ านวน 677 ล้านบาท  ภายในวนัที่ 30 มิถนุายน 2561 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

3.1 ความเสี่ยงด้านการด ารงอัตราส่วนทางการเงนิของบริษัท 
ความเสีย่งจากการท่ีบริษัทต้องด ารงอตัราสว่นหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (Net Debt to Equity) ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่

ระบไุว้ในข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้  ณ 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีหุ้นกู้ที่ได้ออกเสนอขายแล้ว ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 หุ้นกู้ อัตราส่วน “หนีส้ินสุทธิ” ต่อ “ส่วนของผู้ถอืหุ้น” ตาม
ข้อก าหนดสิทธิ 

หุ้นกู้ ของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด 
(มหาชน) ครัง้ที่ 1/2558 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2560 
(บริษัทได้จ่ายช าระคืนหุ้นกู้ชุดแล้วเมื่อวนัที่ 27 กุมภาพนัธ์ 
2560) 

ไมเ่กิน 4.0 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ ของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด 
(มหาชน) ครัง้ที่ 2/2558 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2560 

ไมเ่กิน 4.0 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี  

หุ้นกู้ ของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด 
(มหาชน) ครัง้ที่  1/2559 ชุดที่  1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี  
พ.ศ. 2560 

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ ของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด 
(มหาชน) ครัง้ที่ 1/2559 ชดุที่ 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 
2561 

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกันของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม 
จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชุดที่ 1 ครบก าหนดไถ่ถอน

ปี พ.ศ.2561 * 

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกันของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม 
จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชุดที่ 2 ครบก าหนดไถ่ถอน

ปี พ.ศ.2562 * 

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

 

หมายเหต ุ: * เม่ือวนัที่ 23 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ออกเสนอขายหุ้นกู้ชุดใหม่แบบมีหลกัประกัน จ านวน 1,297.50 ล้านบาท ครบก าหนดไถ่ถอน 
จ านวน 769.00 ล้านบาท ในวนัที่ 23 กมุภาพนัธ์ 2561 และ 528.50 ล้านบาท ในวนัที่ 23 กุมภาพนัธ์ 2562 เพื่อน ามาจ่ายช าระหุ้นกู้ครัง้ที่ 
1/2558 ที่ครบก าหนดช าระคืน 

 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559 บริษัทมีหนีส้นิรวมสทุธิเทา่กบั 7,519.95 ล้านบาท และมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเทา่กบั 2,160.58 ล้านบาท 

และบริษัทมีอตัราสว่นหนีส้นิสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ระดบั 2.91 เท่า ซึ่งต ่ากว่าอตัราสว่นตามเง่ือนไขที่ระบไุว้ในข้อก าหนดสิทธิของ
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หุ้นกู้ดงักลา่วข้างต้น เนื่องจาก เมื่อวนัที่ 21 ธันวาคม 2559 บริษัทได้รับเงินจากการจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ (Right Offering) เสนอ
ขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม จ านวน 694.83 ล้านบาท  ท าให้สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทปรับเพิ่มสงูขึน้  นอกจากนี  ้บริษัทยงัน าเงินที่ได้รับการ
เพิ่มทนุจ านวน 300 ล้านบาท ไปจ่ายช าระหนีส้นิระยะสัน้   

อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัมีผลขาดทุนจากการด าเนินงานและมีภาระต้นทุนทางการเงินที่สงูจากการออกตัว๋แลกเงิน และหุ้นกู้
เพิ่มขึน้ อาจจะสง่ผลบริษัทไม่สามารถด ารงอตัราสว่นของหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นได้ (รายละเอียดตามตารางข้างต้น อาจท าให้
บริษัทเข้าเหตุผิดนัดตามข้อก าหนดสิทธิและอาจท าให้หนีหุ้้นกู้ทัง้หมดเป็นอันถ งก าหนดช าระโดยพลัน 

ซึ่งบริษัทได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดังกล่าวจึงได้ด าเนินการให้สามารถด ารงอัตราส่วนดังกล่าวให้อยู่ในระดับที่ไม่เกินจาก
ข้อก าหนดสทิธิที่ได้ก าหนดไว้  

นอกจากนี ้บริษัทได้มีมาตรการรองรับเพื่อรักษาสภาพคล่องและอัตราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น รวมถ ง
โครงสร้างเงนิทุนให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมในระยะเวลาอันใกล้โดย  

1) เมื่อวนัที่ 26 กรกฎาคม 2559 บริษัทได้ออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ครัง้ที่ 4 (TFD - W4) 
จ านวนไมเ่กิน 427.83 ล้านหนว่ย ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทตามสดัสว่นการถือหุ้น (Right Offering) โดยไมค่ิดมลูคา่ ในอตัราสว่น 3 หุ้น
สามญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD - W4 ราคาการใช้สิทธิเท่ากบั 3.50 บาทต่อหุ้น อายขุองใบส าคญัแสดงสิทธิ 2 ปี (31 
มีนาคม 2560 – 31 มีนาคม 2562) ซึง่บริษัทคาดวา่จะได้รับเงินเพิ่มทนุจากการใช้สทิธิในช่วง 2 ปีนีร้วมประมาณ 1,500 ล้านบาท 

 
2) บริษัทมีแผนที่จะขายห้องชุดที่เหลือทัง้หมดของโครงการ 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซสโดยเร็วที่สดุ  เพื่อน าเงินไปช าระคืนหนี ้

สถาบนัการเงิน และจ่ายช าระคืนหุ้นกู้  โดยบริษัทวางแผนการจดัโปรโมชัน่ เพื่อกระตุ้นยอดขาย เช่น ให้คา่คอมมิชชัน่กบัลกูค้าเดิมที่แนะน า
ผู้ ซือ้รายใหม่ หรือการแถมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้าครบชุด เป็นต้น นอกจากนีย้ังเพิ่มช่องทางการสื่อสารแนะน าโครงการให้
กว้างขวางมากยิ่งขึน้ เช่น การออกบูธโครงการตามห้างสรรพสินค้า การลงโฆษณาสื่อสิ่งพิมพ์ และผ่านเว็ปไซต์ Facebook และ 
Instagram เป็นต้น ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีห้องชุดรอขายจ านวน 104 หน่วย โดยคิดเป็นมลูค่าคงเหลือประมาณ 1,429 
ล้านบาท และมีห้องชดุที่ขายแล้วรอโอนจ านวน 11 หน่วย คิดเป็นมลูค่าประมาณ 70 ล้านบาท โดยคาดว่าจะโอนให้แล้วเสร็จภายในไตร
มาส 1 ของปี 2560 ส าหรับห้องชดุสว่นท่ีเหลอืที่รอขายอยูจ่ านวน 104 หนว่ย บริษัทจะเร่งขายให้แล้วเสร็จภายในปี 2561 

3) บริษัทคาดวา่จะได้รับเงินจากการขายโครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส อีกประมาณ 1,456 ล้านบาท ภายในกลางปี 
2561 จากการที่บริษัทได้ลงนามในสญัญาขายทัง้โครงการให้แก่บริษัท บลโูอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากัด เมื่อวนัที่ 30 มีนาคม 2559 ใน
มลูคา่ขายรวม 1,620 ล้านบาท  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทได้รับช าระเงินมดัจ าและเงินงวดจากลกูค้าแล้วรวมทัง้สิน้ 164 ล้านบาท 
โดยงานก่อสร้างจะแล้วเสร็จภายในสิน้ปี 2560 และคาดวา่จะโอนกรรมสทิธ์ิได้ภายในกลางปี 2561 โดยมีรายละเอียดงวดการรับช าระเงิน
สว่นท่ีเหลอื ดงันี ้

 จ านวน 82 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี  31 มีนาคม 2560 

 จ านวน 697 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 

 จ านวน 677 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 
4) บริษัทคาดว่าจะมีรายได้รับจากการขายที่ดินในโครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 ได้ในปี 2560 จ านวน 300 ไร่ มลูค่า

ประมาณ 2,850 ล้านบาท บริษัทจะเร่ิมท าการตลาดหลงัจากได้รับอนุญาต EIA  ทัง้นี ้ ปัจจุบนัมีลกูค้าที่มีความสนใจซือ้ที่ดินนิคม
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อตุสาหกรรมของบริษัท และได้แสดงความจ านงหรือติดต่อมายงับริษัทหลายราย แต่ยงัไม่ได้มีการจัดท าสญัญาจะซือ้จะขายที่ดินใดๆ 
เนื่องจากบริษัทยงัไมไ่ด้รับอนญุาต EIA  โดยบริษัทคาดวา่จะสามารถเร่ิมขายและทยอยรับรู้รายได้ในคร่ึงปีหลงัของปี 2560 

5) บริษัทคาดวา่จะมีรายได้จากการขายโรงงานและคลงัสนิค้า (Green Park I – III) ในปี 2560 ประมาณ 400 ล้านบาท เมื่อวนัที ่
9 มีนาคม 2560 TISCOM ได้ลงนามสญัญาซือ้ขายโรงงานส าเร็จรูปที่ Green Park 3 ให้แก่ลกูค้าอีกจ านวน 1 หลงั พืน้ที่ขาย 1,620 
ตารางเมตร มลูคา่ขายประมาณ 48 ล้านบาท  ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการโอนกรรมสทิธ์ิ 

6) เมื่อวนัท่ี 6 มีนาคม 2560 คณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนมุตัิให้น าเสนอท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจ าปี 2560 เพื่อขออนมุตัิ
แผนในการระดมทนุโดยจดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ จ านวน 1,265.46 ล้านหุ้น เสนอขายให้แก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ผู้
ถือหุ้นเดิม (Right Offering) รองรับใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W5 ที่จดัสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมที่ได้จองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุ และรองรับการ
ปรับสทิธิของใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W4  และแผนการขยายวงเงินหุ้นกู้จาก 5,000 ล้านบาท เป็น 8,500 ล้านบาท เพื่อส ารองเงินไว้ใช้
จ่ายช าระหนีส้นิระยะสัน้ เป็นเงินทนุหมนุเวียน และพฒันาโครงการในปัจจบุนัและอนาคต รวมถึงเพื่อปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัท
ให้มีความเหมาะสม 

จากปัจจัยต่างๆ ข้างต้น น่าจะเป็นส่วนท าให้ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทปรับตัวดีขึน้ซึ่งจะส่งผลให้
อตัราสว่นหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นตามข้อก าหนดสิทธิปรับตวัดีขึน้  และท าให้ปัจจยัความเสี่ยงดงักลา่วไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
บริษัทแตอ่ยา่งใด 

 

3.2  ความเสี่ยงด้านความสามารถช าระเงนิต้นและดอกเบีย้  

บริษัทได้ท าการค านวณและเปิดเผยอตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ 2 แบบ ดงันี ้

1.  ค านวณจากก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงินและค่าใช้จ่ายภาษีเงินได้ บวกค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย หาร
ด้วยค่าใช้จ่ายทางการเงิน โดยอตัราสว่นดงักลา่วอยู่ที่ 0.16, 0.01 และ 0.30 เท่า ส าหรับปี 2559 ปี 2558 และปี 2557 ตามล าดบัโดย
อตัราสว่นส าหรับปี 2559 เพิ่มขึน้จาก ณ สิน้ปี 2558 เนื่องจากบริษัทมีก าไรก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้ 

2.  ค านวณตามคูม่ือการจดัท าแบบ 56-1 โดยค านวณจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน + ดอกเบีย้จ่ายจากการด าเนินงาน 
+ ภาษี หารด้วยดอกเบีย้จ่ายจากการด าเนินงานและลงทนุ อตัราสว่นดงักลา่วอยู่ที่ -0.42, -3.12 และ -1.23 เท่า ส าหรับงวดปี 2559 ปี 
2558 และปี 2557 ตามล าดบั โดยอตัราสว่นส าหรับปี 2559 ติดลบลดลงจากปี 2558 เนื่องจากบริษัทมีกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน
เพิ่มขึน้และมีการช าระดอกเบีย้จากการด าเนินงานลดลง 

บริษัทมีนโยบายจดัการช าระหนีด้อกเบีย้และเงินต้นอย่างรัดกุม โดยบริษัทได้เจรจาขอขยายวงเงินสินเช่ือที่สถาบนัการเงินออก
ให้กบับริษัท ขณะนีอ้ยู่ระหว่างการพิจารณาของสถาบนัการเงิน และแผนการเพิ่มทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ เพื่อจ่ายช าระหนี ้เพิ่มสภาพ
คลอ่งทางการเงิน และใช้พฒันาโครงการ ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทมีวงเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพื่อใช้พฒันา
โครงการคงเหลอืจ านวน 1,890.95 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

หนว่ย : ล้านบาท 

สถาบันการเงนิผู้ให้กู้ บริษัท โครงการ ประเภทสินเช่ือ วงเงนิกู้ เบิกเงนิกู้แล้ว 
วงเงนิกู้
คงเหลือ 

สถาบนัการเงินแหง่หนึ่ง TFD ทา่สะอ้าน เงินกู้ ระยะยาว   1,796.00    1,222.95        573.05  
สถาบนัการเงินแหง่หนึ่ง * TFD หวัหิน เงินกู้ ระยะยาว 990.00 150.00 840.00 
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สถาบันการเงนิผู้ให้กู้ บริษัท โครงการ ประเภทสินเช่ือ วงเงนิกู้ เบิกเงนิกู้แล้ว 
วงเงนิกู้
คงเหลือ 

สถาบนัการเงินแหง่หนึ่ง ** TISCOM บางเสาธง เงินกู้ ระยะยาว       420.00        218.60        201.40  
สถาบนัการเงินแหง่หนึ่ง CROWN The Harbour เงินกู้ ระยะยาว       510.00        233.50        276.50  
    รวม     3,716.00  1,825.05   1,890.95   

หมายเหต ุ:  * ณ วนัที่ 16 กมุภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ช าระหนีแ้ละยกเลิกวงเงินกู้ โครงการหวัหินกบัสถาบนัการเงิน ไมมี่ภาระหนีค้้างช าระ   
 ** เม่ือวนัที่ 22 กมุภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้รับเงินกู้ เพ่ิมจากสถาบนัการเงินอีกจ านวน 175.00 ล้านบาท ท าให้มีวงเงินกู้คงเหลือส าหรับโครงการบาง

เสาธง 26.40 ล้านบาท 
 

นอกจากนีบ้ริษัทยงัคาดว่าจะมีกระแสเงินสดรับจากการออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัท  ครัง้ที่ 4 
(TFD - W4)  การรับรู้รายได้จากการขายห้องชดุจากโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส รายรับจากเงินมดัจ าโครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิวเรส
ซิเดนเซส รายได้จากการขายที่ดินในโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 รายได้จากการขายโรงงานและคลงัสินค้า (Green Park I – III) 
ดงัที่ได้กลา่วไว้ในความเสีย่งด้านการด ารงอตัราสว่นทางการเงินของบริษัทข้างต้น รวมทัง้บริษัทคาดวา่จะได้รับเงินจากการขอขยายวงเงิน
สนิเช่ือที่สถาบนัการเงินแหง่หนึง่เพิ่มขึน้อีกประมาณ 400 ล้านบาท ขณะนีอ้ยูร่ะหวา่งการพิจารณาของสถาบนัการเงิน และแผนการระดม
ทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ที่อยู่ระหวา่งการน าเสนอเพื่อขออนมุตัิตอ่ที่ประชมุผู้ ถือหุ้น 

อยา่งไรก็ดี บริษัทได้เฝ้าระวงัและดแูลสภาพคลอ่งของบริษัทอยา่งใกล้ชิดเพื่อให้การช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ในแตล่ะงวดตรง
ตามที่ได้ก าหนดไว้ในข้อก าหนดสทิธิ โดย ณ วนัท่ี 7 มีนาคม 2560 บริษัทมียอดตัว๋แลกเงินที่มีก าหนดช าระในเดือนมีนาคม 2560 (ข้อมลู 
ณ วนัที่ 7 มีนาคม 2560) จ านวน 190 ล้านบาท รวมถึงในเดือนเมษายน 2560 บริษัทมียอดตัว๋แลกเงินและหุ้นกู้คงค้างที่มีก าหนดช าระ
จ านวน 537 ล้านบาท และ 200 ล้านบาทตามล าดบั โดยบริษัทมีแผนการช าระเงินคืนส าหรับตัว๋แลกเงินท่ีจะครบก าหนดอาย ุดงัตอ่ไปนี ้

- รายละเอียดตัว๋แลกเงินท่ีจะครบก าหนดช าระเดือนมีนาคม 2560  

วันที่ตั๋วครบก าหนด มูลค่า (ล้านบาท) หมายเหตุ 

13 มี.ค. 2560 30 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 3 ฉบบั 

15 มี.ค. 2560 10 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 

22 มี.ค. 2560 70 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 7 ฉบบั 

27 มี.ค. 2560 50 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 2 ฉบบั 
  ตัว๋มลูคา่ 30 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 

30 มี.ค 2560 30 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 3 ฉบบั 

รวม 190  
 

 

 

- รายละเอียดตัว๋แลกเงินท่ีจะครบก าหนดช าระเดือนเมษายน 2560 
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วันที่ตั๋วครบก าหนด มูลค่า (ล้านบาท) หมายเหตุ 

3 เม.ย.2560 10 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 

5 เม.ย. 2560 70 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 3 ฉบบั 
  ตัว๋มลูคา่ 20 ล้านบาท จ านวน 2 ฉบบั 

10 เม.ย. 2560 145 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 10 ฉบบั 
  ตัว๋มลูคา่ 20 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 
  ตัว๋มลูคา่ 25 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 

11 เม.ย. 2560 10 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 

17 เม.ย. 2560 122 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 9 ฉบบั 

  ตัว๋มลูคา่ 32 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 

21 เม.ย. 2560 30 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 3 ฉบบั 

26 เม.ย. 2560  90  ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 7 ฉบบั 

  ตัว๋มลูคา่ 20 ล้านบาท จ านวน 1 ฉบบั 

27 เม.ย. 2560 60 ตัว๋มลูคา่ 10 ล้านบาท จ านวน 2 ฉบบั 

  ตัว๋มลูคา่ 20 ล้านบาท จ านวน 2 ฉบบั 

รวม 537   
 

- รายละเอียดหุ้นกู้ที่จะครบก าหนดช าระเดือนเมษายน 2560 

วนัท่ี 10 เมษายน 2560 จ านวน 200 ล้านบาท 
ทัง้นี ้บริษัทมีแผนจะต่ออายตุัว๋แลกเงิน ในเดือนมีนาคม และเมษายน 2560 เพื่อใช้ช าระหนีต้ัว๋แลกเงินและหุ้นกู้ที่ครบก าหนด

ช าระ โดยหากผู้ลงทนุไม่ต่ออายตุัว๋แลกเงิน หรือไม่สามารถออกตัว๋แลกเงินใหม่ได้ บริษัทยงัคงมีแหล่งเงินทนุจากวงเงินส ารองที่สถาบนั
การเงินออกให้กบับริษัทซึ่งขณะนีอ้ยู่ระหว่างการพิจารณาขออนุมตัิขอเพิ่มวงเงินสินเช่ือประมาณ 400 ล้านบาท เพื่อน ามาช าระคืนหนี ้
นอกจากนี ้บริษัทจะรับรู้รายได้จากโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ซึ่งมีลกูค้าท าสญัญาเรียบร้อยแล้วรอโอนกรรมสิทธ์ิประมาณ 180 
ล้านบาท โดยคาดวา่จะสามารถเร่งโอนให้แล้วเสร็จในเดือนมีนาคม – เมษายน 2560  และในเดือนมีนาคม 2560 บริษัทจะได้รับเงินตาม
สญัญาจะซือ้จะขายอาคารชุดโครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส จ านวน 82 ล้านบาท สว่นตัว๋แลกเงินสว่นที่เหลืออีกจ านวน 900 
ล้านบาท บริษัทมีแผนจะออกหุ้นกู้ชดุใหม ่และแผนการเพิ่มทนุเพื่อไปช าระตัว๋แลกเงินจ านวนดงักลา่ว 

หากบริษัทไมส่ามารถด าเนินการตอ่อายตุัว๋แลกเงิน และไมส่ามารถออกตัว๋แลกเงินใหมไ่ด้ตามแผนดงักลา่วข้างต้น รวมถึงแหลง่
เงินทนุท่ีบริษัทได้เตรียมส ารองไว้เพื่อจะน ามาช าระคืนตัว๋แลกเงินไมท่นัรอบการช าระคืนตัว๋แลกเงินดงักลา่วบริษัทมีแผนที่จะเข้าไปเจรจา
กบัผู้ ค้าตราสารหนีเ้พื่อหาแนวทางในการช าระคืนตัว๋แลกเงินต่อไป  นอกจากนี ้บริษัทมียงัแผนส ารองที่จะใช้ช่องทางในการระดมทนุเพื่อ
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เสนอขายหุ้นให้แก่บคุคลในวงจ ากดัและ/หรือผู้ ถือหุ้นเดิม รวมถึงแผนขยายวงเงินหุ้นกู้  (หนีส้ินระยะกลาง) เพื่อจดัหาเงินมาจ่ายช าระตัว๋
แลกเงิน (หนีส้ินระยะสัน้) ดงักลา่ว ซึ่งจะช่วยเพิ่มสภาพคล่อง และปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัทให้มีความเหมาะสม รวมทัง้ลด
ความเสีย่งด้านความสามารถช าระเงินต้นและดอกเบีย้ที่อาจเกิดขึน้ลงได้ อย่างไรก็ดี ตามข้อก าหนดสิทธิ ข้อ 11. เร่ือง กรณีใดกรณีหนึ่ง
ดงัตอ่ไปนีถื้อเป็นการผิดนดัตามข้อก าหนดสทิธิ (ค) ได้ก าหนดไว้วา่  “ผู้ออกหุ้นกู้ ผิดนดัช าระหนีซ้ึง่เป็นมลูหนีต้ามสญัญาเงินกู้  ตราสารหนี ้
หรือซึง่เป็นมลูหนีเ้กิดจากการด าเนินการทางการเงินอื่นใด (เพื่อป้องกนัข้อสงสยั ไมใ่ห้รวมถึงธุรกรรมอนพุนัธ์ใดๆ ไม่ว่าจะเก่ียวข้องกบัมลู
หนีท้างการเงินหรือไมก็่ตาม) เป็นจ านวนเงินรวมกนัเกินกวา่ 400.00 ล้านบาท หรือเงินสกลุอื่นท่ีมีจ านวนเทียบเทา่ จากการท่ี (1) ผู้ออกหุ้น
กู้ ไม่ช าระหนีด้งักลา่วภายในก าหนดช าระหนีเ้ดิมหรือภายในระยะเวลาที่เจ้าหนีข้ยายให้  หรือ (2) หนีด้งักลา่วถกูเจ้าหนีเ้รียกให้ช าระคืน
ก่อนก าหนดตามสิทธิของเจ้าหนีใ้นสญัญาที่เก่ียวข้อง ทัง้นีเ้ว้นแต่ (1) เป็นการผิดนดัช าระหนีใ้นเจ้าหนีก้ารค้าและการผิดนดัช าระหนี ้
ดงักลา่วยงัไมม่ีข้อยตุิ หรือ (2) เป็นการผิดนดัในมลูหนีใ้ดๆ ที่ไมก่ระทบตอ่การช าระเงินต้นและดอกเบีย้ของหุ้นกู้ตามข้อก าหนดสิทธินี”้ ซึ่ง
หากเกิดเหตกุารณ์ดงักลา่วอาจท าให้เกิดผลผิดนดัตามข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้  และท าให้หุ้นกู้ทัง้หมดถึงก าหนดช าระโดยพลนั 

 

3.3  ความเสี่ยงในการด ารงสภาพคล่องของบริษัท 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีหนีส้นิรวมเทา่กบั 7,519.95 ล้านบาท เป็นสว่นของหนีส้ินระยะสัน้ร้อยละ 70.48 และหนีส้ิน
ระยะยาวร้อยละ 29.52 ของหนีส้นิรวมทัง้หมด โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีหนีส้นิระยะสัน้ท่ีจะถึงก าหนดช าระในระยะเวลา 1 
ปี รวมจ านวน 5,299.88 ล้านบาท แบง่เป็นตัว๋แลกเงิน จ านวน 1,839.30 ล้านบาท  สว่นท่ีเหลอืเป็นสว่นของหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึง่ปีจ านวน 2,242.91 ล้านบาท สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี จ านวน 655.99 ล้านบาท 
และ สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างจ่ายที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี เท่ากบั 108.76 ล้านบาท 
และบริษัทมีหนีส้ินระยะยาว รวมจ านวน 2,220.08 ล้านบาท แบ่งเป็นหุ้นกู้จ านวน 842.85 ล้านบาท และเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงิน 1,048.93 ล้านบาท 

 เนื่องจากบริษัทมีสดัสว่นหนีส้ินระยะสัน้ต่อระยะยาวที่ค่อนข้างสงูจึงอาจสง่ผลกระทบต่อสภาพคลอ่งของบริษัท หากบริษัทไม่
สามารถช าระคืนหนีต้ัว๋แลกเงินระยะสัน้ที่จะครบก าหนดไถ่ถอนได้  อย่างไรก็ดี บริษัทได้ตระหนักถึงความเสี่ยงดงักล่าวบริษัทจึงได้มี
แนวทางในการบริหารสดัสว่นหนีส้นิดงักลา่วโดยการช าระคืนหนีร้ะยะสัน้บางสว่นตามแผนการเพิ่มสภาพคลอ่ง แผนการเพิ่มทนุและขยาย
วงเงินหุ้นกู้ที่ได้กลา่วไว้ในหวัข้อ ความเสีย่งด้านการด ารงอตัราสว่นทางการเงินของบริษัท โดยการเสนอขายหุ้นเพิ่มทนุ และออกหุ้นกู้ ระยะ
กลางเพื่อน ามาเงินท่ีได้จากการเสนอขายหุ้นกู้ดงักลา่วมาช าระคืนหนีส้นิระยะสัน้เพื่อปรับโครงสร้างหนีจ้ากระยะสัน้เป็นระยะกลาง  

 

3.4  ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจและการด าเนินงานของกลุ่มบริษัท 
 

3.4.1 ความเสี่ยงด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 เนื่องจากกฎหมาย กฎระเบียบ และข้อบงัคบัที่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ มีการปรับปรุงแก้ไขเพิ่มเติ มอยู่ตลอดเวลา 
ดังนัน้กลุ่มบริษัทจึงอาจมีความเสี่ยงจากการเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมกฎระเบียบดังกล่าว อาทิ พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน 
กฎระเบียบที่เก่ียวข้องกบัการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Zoning) กฎหมายผงัเมือง การก าหนดพืน้ที่สีเขียวซึ่งเป็นพืน้ที่ประเภท
ชนบทและเกษตรกรรมเพิ่มเติม และการก าหนดพืน้ท่ีสมีว่งซึง่เป็นพืน้ท่ีประเภทอตุสาหกรรมลดลง เป็นต้น ทัง้นี ้การเปลี่ยนแปลงกฎหมาย 
กฎระเบียบ ข้อบงัคบั หลกัเกณฑ์ และขัน้ตอนการพิจารณาโครงการในข้างต้น จะสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินงานของกลุม่บริษัท หรือสง่ผล
ให้โครงการท่ีกลุม่บริษัทด าเนินการอยูเ่ป็นไปอยา่งลา่ช้า 
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 ทัง้นี ้กลุม่บริษัทบริหารจัดการความเสี่ยงดงักลา่วโดยการศึกษาและติดตามการเปลี่ยนแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบต่างๆ  ที่อาจ
เกิดขึน้อยา่งตอ่เนื่อง เพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปลีย่นการด าเนินธุรกิจของกลุม่บริษัทให้สอดคล้องกบัการเปลี่ยนแปลงที่อาจ
เกิดขึน้ดงักลา่ว 

3.4.2 ความเสี่ยงจากกรณีพิพาทของโครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน 

 บริษัท วีเอแอล คอมเมอเชียล แอสโซซิเอท จ ากัด (ซึ่งเป็นบริษัทที่เก่ียวข้องกับกลุ่มมิลฟอร์ด โดยกลุ่มมิลฟอร์ดด าเนินธุรกิจ
โรงแรมและสนามกอล์ฟในบริเวณใกล้เคียงกับโครงการเดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หวัหิน) ได้ฟ้องร้ององค์การบริหารส่วนต าบลปากน า้
ปราณ และบริษัท ในฐานะจ าเลยร่วม ตอ่ศาลปกครองกลาง ในข้อหาออกใบอนญุาตก่อสร้างโดยมรีะยะหา่งจากแนวเขตชายฝ่ังทะเลไมถ่ึง 
200 เมตร ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม ซึง่เป็นการออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารที่ฝ่าฝืนต่อบทบญัญัติของ
กฎหมาย ให้แก่บริษัท และได้ขอให้ศาลมีค าสัง่ให้เพิกถอนใบอนญุาตก่อสร้าง และขอให้ศาลระงบัการก่อสร้างไว้ชัว่คราวจนกว่าศาลจะมี
ค าสัง่พิพากษาถึงที่สดุ ซึง่ศาลปกครองกลางได้มีค าสัง่ให้ระงบัการก่อสร้างไว้ก่อน 

 ต่อมา บริษัทได้ยื่นอุทธรณ์ค าสัง่ของศาลปกครองกลางไปยงัศาลปกครองสงูสดุเพื่อให้มีค าสัง่เพิกถอนค าสัง่ของศาลปกครอง
กลางแล้ว ซึ่ง ณ วนัที่ 27 มีนาคม 2557 ศาลปกครองสงูสดุมีค าสัง่ให้ยกเลิกค าสัง่ศาลปกครองกลางที่มีค าสัง่ระงบัการก่อสร้างเป็นที่
เรียบร้อยแล้ว  

 เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2557 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาเพิกถอนใบอนญุาตก่อสร้างเฉพาะในสว่นที่เป็นการอนญุาต
ให้ก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยัที่มีความสงูจากระดบัพืน้ดินเกินกว่า 12 เมตรขึน้ไป ทัง้นีบ้ริษัทได้ยื่นอทุธรณ์คดัค้านค าพิพากษาของศาล
ปกครองกลางตอ่ศาลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2557 

 ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทได้ลงทนุในโครงการดงักลา่วแล้วทัง้สิน้เป็นเงิน 451.98 ล้านบาท อย่างไรก็ดี ในกรณีที่
ศาลปกครองกลางมีค าพิพากษาให้บริษัทเป็นฝ่ายแพ้คดี บริษัทยงัสามารถขออทุธรณ์ค าพิพากษาหรือค าสัง่ของศาลปกครองกลางตอ่ศาล
ปกครองสงูสดุได้ ซึ่งหากถึงที่สดุแล้วศาลปกครองสงูสดุตดัสินว่าบริษัทไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างตามแบบเดิมได้  บริษัทก็สามารถ
เปลีย่นแปลงแบบให้สอดคล้องตามบทบญัญตัิของกฎหมาย ซึง่อาจท าให้โครงการมีขนาดเล็กลง หรืออาจพิจารณาขายโครงการดงักลา่ว
ออกไปให้แก่นกัลงทนุรายอื่น ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทเป็นฝ่ายแพ้คดีและมีค าพิพากษา หรือค าสัง่ให้เพิกถอนใบอนุญาต บริษัทก็สามารถ
ด าเนินคดีฟ้องร้องกบัองค์การบริหารสว่นต าบลปากน า้ปราณ ให้ชดเชยความเสยีหายและเรียกร้องคา่เสยีโอกาสทางธุรกิจของบริษัทได้ 

 แต่อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารของบริษัทได้ใช้ดลุยพินิจในการประเมินผลของคดีที่ถกูฟ้องและผลเสียหายจากการถกูระงบัการ
ก่อสร้างดงักลา่วและเช่ือมัน่ว่าจะไม่มีความเสียหายเกิดขึน้กบัมลูค่าของโครงการของบริษัท ดงันัน้บริษัทจึงไม่ได้บนัทึกค่าเผ่ือการลดลง
ของมลูค่าโครงการหรือประมาณการหนีส้ินจากคดีดงักล่าว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน ทัง้นีมู้ลค่าของโครงการดงักลา่วได้รับการ
ประเมินจาก บริษัท  แอสเซ็ท เอเชีย คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เมื่อวนัที่ 22 ธันวาคม  2559 ซึ่งมีมลูค่าประเมินเท่ากบั 484 ล้านบาท โดยมลูค่า
ประเมินดงักลา่วสงูกวา่เงินลงทนุในปัจจบุนัของบริษัท  ณ วนัที่ 23 กมุภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ใช้ที่ดินและสิง่ปลกูสร้างของโครงการหวัหิน 
เป็นสว่นหนึง่ของหลกัประกนัท่ีบริษัทใช้ป็นหลกัประกนัในการออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2560 

 

3.4.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 
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 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559 บริษัทได้ขยายการลงทนุโดยซือ้ที่ดินเปลา่เพิ่มขึน้ในบริเวณใกล้เคียงกบันิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 
แล้วประมาณ 1,977 ไร่ เพื่อพฒันาเป็นนิคมอตุสาหกรรมแหง่ใหมภ่ายใต้ช่ือ “นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2” โดยในโครงการใหม่นี ้บริษัทมี
แผนจะขยายพืน้ที่ออกไปประมาณ 2,500 ไร่ และอยู่ระหว่างเร่งด าเนินการพฒันาที่ดิน ปรับสภาพภูมิทศัน์ จัดท าและออกแบบระบบ
สาธารณปูโภคตา่งๆ พร้อมกบัจดัท ารายงาน EIA เพื่อยื่นขออนญุาตกบัหนว่ยงานราชการ ซึง่บริษัทคาดวา่จะได้รับใบอนญุาต EIA ภายใน
ไตรมาสที่ 2 ของปี 2560 ดงันัน้บริษัทจึงอาจมีความเสี่ยงจากการที่ไม่สามารถซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพฒันานิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี  2 ได้
ครบตามจ านวนหรือในท าเลที่ต้องการ หรืออาจมีความเสี่ยงจากการที่ราคาที่ดินเพิ่มสงูขึน้ สง่ผลให้บริษัทไม่มีที่ดินซึ่งมีขนาดและท าเล
ตามที่ต้องการตามแผนการพฒันานิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ที่ได้ก าหนดไว้ หรือสง่ผลให้บริษัทมีต้นทนุในการพฒันาโครงการดงักลา่ว
สงูขึน้ ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกลุม่บริษัท 

 อยา่งไรก็ดี บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสีย่งดงักลา่วโดยการท าสญัญากบันายหน้าจดัหาที่ดิน เพื่อให้ท าหน้าที่นายหน้า
ในการเจรจาและต่อรองราคาตามเง่ือนไขที่บริษัทก าหนด และด าเนินการให้บริษัทซือ้ที่ดินเป็นที่เรียบร้อย อีกทัง้นายหน้าจดัหาที่ดินของ
บริษัท มีทัง้บคุคลนอกพืน้ท่ีจงัหวดัฉะเชิงเทรา และบคุคลในพืน้ท่ีจงัหวดัฉะเชิงเทรา สง่ผลให้การด าเนินการดงักลา่วเป็นไปอย่างคลอ่งตวั
มากขึน้ 

3.4.4 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาก่อสร้าง 

 ผู้ รับเหมาก่อสร้างมีความจ าเป็นอยา่งยิ่งตอ่ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ดงันัน้บริษัทและบริษัทยอ่ยจึงมีความเสีย่งจากการขาด
แคลนผู้ รับเหมาก่อสร้าง ซึง่อาจสง่ผลตอ่เนื่องให้งานก่อสร้างและการพฒันาโครงการของกลุม่บริษัท เกิดความลา่ช้าจากก าหนดการที่วาง
ไว้ได้ ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกลุม่บริษัท 

 อยา่งไรก็ดี บริษัทและบริษัทยอ่ยมีแนวทางในการบริหารความเสี่ยงดงักลา่ว โดยมีนโยบายในการจดัหาผู้ รับเหมาก่อสร้างผ่าน
การเปิดประมูล โดยหลังจากการพิจารณาผู้ รับเหมาก่อสร้างที่ได้คัดสรรแล้ว บริษัทและบริษัทย่อยจะติดตามการด าเนินการของ
ผู้ รับเหมาก่อสร้าง และท าการประเมินผู้ รับเหมาก่อสร้าง โดยพิจารณาจากคุณภาพของผลงาน ทัง้นี ้หากผู้ รับเหมาก่อสร้างผ่านการ
ประเมินของบริษัทและบริษัทย่อย จะมีการเก็บรายช่ือผู้ รับเหมาก่อสร้างนัน้ไว้ในทะเบียนรายช่ือผู้ รับเหมาที่มีคุณภาพ (Approved 
Supplier List) เพื่อพิจารณาในการด าเนินการก่อสร้างในโครงการตอ่ๆ ไปของกลุม่บริษัท  

3.4.5 ความเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจ และปัญหาทางการเมือง 

 ธุรกิจของบริษัทและบริษัทย่อย อาจได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ ปัญหาการเมือง และปัจจยัมหภาคอื่นๆ 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม ธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลงัสนิค้า และธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าเนื่องจากมีกลุม่ลกูค้าหลกั
เป็นผู้ประกอบการจากตา่งประเทศ ซึง่อาจพิจารณาลดการลงทนุหรือย้ายฐานการลงทนุออกจากประเทศไทยและสง่ผลกระทบต่อเนื่องแก่
อปุสงค์ในธุรกิจข้างต้น ดงันัน้ความเสีย่งดงักลา่วจึงอาจสง่ผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกลุม่บริษัท 

 อยา่งไรก็ดี กลุม่บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสีย่งดงักลา่ว โดยการกระจายความเสีย่งจากการด าเนินธุรกิจที่หลากหลาย 
ทัง้การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอตุสาหกรรม การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั และการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารส านักงานให้เช่า เป็นต้น นอกจากนัน้ กลุ่มบริษัทยังให้ทางเลือกแก่ผู้ประกอบการในการเลือกลงทุนซือ้หรือเช่าสินทรัพย์ที่ดิน 
โรงงาน และคลงัสนิค้า เพื่อลดความเสี่ยงจากการลงทนุให้แก่ลกูค้าของกลุม่บริษัท ซึง่สามารถตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้ อีกทัง้ 
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ยังช่วยลดความผันผวนของอุปสงค์ในธุรกิจของกลุ่มบริษัท จากผลกระทบด้านเศรษฐกิจ การเมือง และจากปัจจัยมหภาคอื่นๆ 
เช่นเดียวกนั 

3.4.6 ความเสี่ยงในการต่อสัญญาเช่า 

 ธุรกิจการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานหรือคลงัสนิค้าให้ลกูค้าเช่าในนิคมอตุสาหกรรมหรือเขตอตุสาหกรรมหลายแห่งของ บริษัทมี
ความเสีย่งในการจดัหาลกูค้าใหม ่หรือในกรณีที่มีลกูค้าอยู่ในปัจจุบนัแล้วแต่สญัญาเช่ามีระยะสัน้ ซึ่งอายสุญัญาเช่าเฉลี่ยจะเท่ากบั  3 ปี 
เมื่อครบก าหนดอายสุญัญาเช่าแล้ว ลกูค้าอาจพิจารณาไมต่อ่สญัญา ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่รายได้ในอนาคตของกลุม่บริษัท อยา่งไรก็ตาม 
จากผลประกอบการที่ผ่านมา อตัราการเช่าพืน้ที่ของโรงงานและคลงัสินค้ามาตรฐานของบริษัท หรือบางครัง้ไม่สามารถก่อสร้างโรงงาน
และคลงัสินค้าได้ทนักับความต้องการของลูกค้า ประกอบกับลกูค้าส่วนใหญ่มกัจะมีการต่อสญัญา ส่งผลให้ระยะเวลาที่โรงงานและ
คลงัสนิค้าวา่งมีน้อยมาก ดงันัน้ความเสีย่งในเร่ืองนีจ้ึงมีคอ่นข้างต ่า และสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรายอื่นได้ 

 ธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า มีความเสี่ยงจากกรณีที่ผู้ เช่าอาจพิจารณาไม่ต่ออายสุญัญาเช่า โดยสญัญาเช่าสว่นใหญ่มีอายุ
สญัญาเท่ากบั 3 ปี ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ เช่าจ านวนมากไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและบริษัทไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนได้ จะสง่ผล
กระทบโดยตรงตอ่กระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของบริษัท อยา่งไรก็ตาม จากผลการด าเนินงานที่ผ่านมา อตัราการเช่าพืน้ที่อาคาร
ส านกังานโดยเฉลีย่สงูถึงร้อยละ 80 ขึน้ไป ประกอบกบัลกูค้าสว่นใหญ่มกัจะมีการตอ่สญัญา เนื่องจากอาคารส านกังานของบริษัท มีท าเล
ที่ตัง้ที่ดีซึง่ถือเป็นจดุยทุธศาสตร์ อีกทัง้ราคาคา่เช่าของทัง้สองอาคารสามารถแข่งขนักบัคู่แข่งขนัรายอื่นได้ ดงันัน้ความเสี่ยงดงักลา่วจึงมี
โอกาสที่จะสง่ผลกระทบตอ่บริษัทคอ่นข้างต ่า  

3.4.7 ความเสี่ยงในการต่ออายุสัญญาสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในธุรกิจอาคารส านักงาน 

 เนื่องจาก SG ได้ลงทนุในสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน เอส จี ทาวเวอร์ 1 โดยเข้าท าสญัญากบัส านกังานพระคลงัข้างที่ 
และได้ลงทนุในสิทธิการเช่าช่วงที่ดินพร้อมอาคารส านกังาน เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) โดยเข้าท าสญัญากบับริษัท จี 
เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากดั เพื่อด าเนินธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า ทัง้นี ้อายสุญัญาเช่าระหว่าง SG และพระคลงัข้างที่ มีระยะเวลา 30 ปี และ
จะครบก าหนดอายสุญัญาในเดือนตลุาคม 2566 ซึ่งเหลือระยะเวลาอีกประมาณ 7 ปี และอายสุญัญาเช่าช่วงระหว่าง SG และบริษัท จี 
เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากดั มีระยะเวลา 30 ปี และจะครบก าหนดอายสุญัญาในเดือนพฤศจิกายน 2568 ซึ่งเหลือระยะเวลาอีกประมาณ 9 ปี 
ดงันัน้ SG จึงมีความเสีย่งจากการท่ีไมส่ามารถต่ออายสุญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วงกบั ส านกังานพระคลงัข้างที่ และบริษัท จี เอฟ โฮล
ดิง้ส์ จ ากดั ตามล าดบัได้ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทและบริษัทย่อยในอนาคตได้อย่างมี
นยัส าคญั ทัง้นี ้ในปี 2558 SG มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 182.18 ล้านบาท และก าไรสทุธิ 18.25 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 10.01 ของ
รายได้รวม และ ปี 2559 SG มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 180.85 ล้านบาท และก าไรสทุธิ 21.38 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 11.82 ของ
รายได้รวม 

3.4.8 ความเสี่ยงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงระหว่างบริษัทและบริษัทย่อยกับกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ M-II 

 เนื่องจากในเดือนธนัวาคม 2555 และ สงิหาคม 2556 บริษัทและ TISCOM ได้ขายทรัพย์สินให้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II 
ซึง่ประกอบด้วยที่ดินและอาคารโรงงานให้เช่าในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี เขตสง่เสริมอตุสาหกรรม นวนคร และนิคมอตุสาหกรรมแหลม
ฉบงั ให้แก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II นอกจากนัน้ TISCOM ได้โอนสิทธิการเช่าที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงัให้แก่ กองทนุ
อสงัหาริมทรัพย์ M-II รวมถึงได้ตกลงขายที่ดินพร้อมอาคารและสิ่งปลกูสร้างให้เช่าที่ตัง้อยู่ในโครงการก่ิงแก้วซึ่งในสญัญาข้างต้น ได้ระบุ
ข้อตกลงที่อาจสง่ผลให้บริษัท และ TISCOM ต้องจ่ายช าระคา่ชดเชย หรือมีภาระคา่ใช้จ่ายเพิ่มเติมในอนาคต ดงันี ้
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(ก) ข้อตกลงกระท าการของบริษัทและ TISCOM เก่ียวกบัสทิธิการเช่าของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II ในสญัญาเช่าที่ดิน
ของการท่าเรือแห่งประเทศไทย (การท่าเรือฯ) : ซึ่งจะครบก าหนดเดือนธันวาคม 2561 ก าหนดว่า บริษัทและ TISCOM ตกลงรับผิดชอบ
ร่วมกนัเพื่อชดเชยความเสยีหายให้แก่ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II เทา่กบั 10 ล้านบาท ในกรณีที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II ไม่
สามารถจดทะเบียนตอ่อายสุทิธิการเชา่ในท่ีดินของการทา่เรือฯ ให้เพิ่มขึน้อยา่งน้อยเทา่กบัระยะเวลาเช่าที่ดินตามสญัญาเช่าที่ดินกบักนอ. 
ได้ 

(ข) ข้อตกลงด าเนินการในส่วนทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีที่ดินในโครงการก่ิงแก้วถูกเวนคืน): ก าหนดว่าบริษัท และ 
TISCOM ตกลงร่วมกนัในการช าระเงินชดเชยให้แก่ กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II โดยค านวณจากเงินชดเชยต่อตารางเมตรคณูด้วย
พืน้ที่เช่าแปลงที่ได้รับผลกระทบจากการเวนคืน ในกรณีที่ที่ดินโครงการก่ิงแก้วถูกเวนคืนไม่ว่าสว่นหนึ่งส่วนใดหรือทัง้หมด นอกจากนั ้น 
บริษัท และ TISCOM ตกลงด าเนินการก่อสร้างทดแทน ปรับปรุง หรือซ่อมแซม ทรัพย์สินดงักลา่วให้อยู่ในสภาพที่พร้อมใช้งานตามรูป
แบบเดิมที่มีอยูก่่อนการเวนคืน ในกรณีที่การเวนคืนท่ีดินดงักลา่วสง่ผลให้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II หรือผู้ เช่ารายยอ่ยไมส่ามารถใช้
ประโยชน์ หรือต้องมีการก่อสร้างทดแทน ปรับปรุง หรือซอ่มแซมซึง่ทรัพย์สนิไมว่า่สว่นใดสว่นหนึง่  

(ค) ข้อตกลงด าเนินการในส่วนทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีไม่สามารถต่อสญัญาเช่ากับกลุ่มฮวบแช่ม) ซึ่งครบก าหนด 
ช่วงแรก เดือนกมุภาพนัธ์ 2579 และได้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ 2 ตอ่ไปอีก 30 ปี ซึง่จะครบก าหนดเดอืนกมุภาพนัธ์ 2609 ก าหนดวา่บริษัทและ 
TISCOM ตกลงช าระคา่ชดเชยให้แก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II เท่ากบั 40 ล้านบาท ในกรณีที่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II ไม่
สามารถตอ่สญัญาเช่ากบักลุม่ฮวบแช่ม (ผู้ให้เช่าที่ดิน ตามสญัญาเช่าและพฒันาที่ดินกบั TISCOM) และจดทะเบียนการเช่าดงักลา่วเป็น
ระยะเวลา 30 ปี ได้  

 ดังนัน้ บริษัท และ TISCOM อาจมีความเสี่ยงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงในสญัญาข้างต้นกับกองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ M-II ได้ ซึง่อาจจะสง่ผลให้บริษัท และ TISCOM มีภาระคา่ใช้จ่ายเพิ่มเติมตามข้อตกลงดงักลา่วได้ในอนาคต  

 3.4.9 ความเสี่ยงจากการพ ่งพิงลูกค้ารายใหญ่ 

 จากการท่ีบริษัทยอ่ยมีการลงทนุในคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่าในประเทศองักฤษจ านวน 2 แหง่ ซึง่แตล่ะแหง่จะมีผู้ เช่ารายใหญ่
เพียงรายเดียวเช่าเต็มพืน้ท่ี ซึง่อาจก่อให้เกิดความเสีย่งจากการไมต่อ่สญัญาเช่าของผู้ เช่าได้ และอาจจะสง่ผลกระทบต่อรายได้ของบริษัท
และบริษัทยอ่ยในอนาคตได้ อยา่งไรก็ตาม ผู้ เช่าได้มีการท าสญัญาเช่าระยะยาว  อีกทัง้ ผู้ เช่าเดิมมีแนวโน้มที่จะต่ออายสุญัญาเช่าต่อไป
อีก เนื่องจาก ผู้ เช่าได้เช่าคลงัสนิค้าและโรงงานเพื่อประกอบธุรกิจมาเป็นระยะเวลายาวนาน การเปลี่ยนท าเลที่ตัง้โรงงานใหม่จะเกิดภาระ
คา่ใช้จ่ายในการจดัหาและขนย้ายทรัพย์สนิ และเคร่ืองจกัรเป็นจ านวนมาก  

3.5  ความเสี่ยงด้านการเงนิ 
 

3.5.1 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบีย้ และกฎเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้องกับภาคอสังหาริมทรัพย์ 

 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้ 

1. ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจซือ้ที่อยูอ่าศยัของลกูค้า  

 เนื่องจากลกูค้าส่วนใหญ่ในกลุม่ธุรกิจอาคารชุดพกัอาศยัเพื่อขาย จะขอการสนบัสนนุเงินกู้ เพื่อที่อยู่อาศยัจากสถาบนัการเงิน 
ดงันัน้อัตราดอกเบีย้และเง่ือนไขการช าระเงินกู้  จึงเป็นปัจจัยที่ส าคัญต่อการตดัสินใจซือ้อาคารชุดพักอาศัยของลกูค้า ในกรณีอตัรา
ดอกเบีย้เงินกู้ เพิ่มสงูขึน้ จะสง่ผลตอ่ต้นทนุทางการเงินของลกูค้าและอาจท าให้ลกูค้าชะลอการตดัสนิใจซือ้ออกไปได้ 
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 ทัง้นี ้บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสี่ยงดงักล่าวโดยการศึกษาถึงพฤติกรรมและความต้องการของลกูค้า พร้อมทัง้จัด
เง่ือนไขการซือ้และการผอ่นช าระเงินดาวน์ให้กบัลกูค้า เพื่อให้สามารถตอบสนองความต้องการและสามารถแบ่งเบาภาระทางการเงินใน
การซือ้อาคารชดุพกัอาศยัของลกูค้าให้มากที่สดุ 

2. ผลกระทบตอ่ต้นทนุทางการเงินของกลุม่บริษัท  

 เนื่องจากกลุม่บริษัท มีการขอรับการสนบัสนนุวงเงินกู้จากสถาบนัการเงินเพื่อใช้ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ต่างๆ ทัง้
ในปัจจบุนัและโครงการท่ีจะเกิดขึน้ในอนาคต ดงันัน้การปรับตวัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ จะสง่ผลกระทบต่อต้นทนุทางการเงินของกลุม่
บริษัท ด้วยเช่นกนั 

ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงกฎเกณฑ์ของธนาคารแหง่ประเทศไทยที่เก่ียวข้องกบัภาคอสงัหาริมทรัพย์ 

 เนื่องจากปัจจุบนั ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ติดตามการปล่อยสินเช่ือของธนาคารพาณิชย์ต่างๆ โดยเน้นด้านคณุภาพการปลอ่ย
สนิเช่ือมากขึน้ สง่ผลให้ธนาคารพาณิชย์เร่ิมมีการเพิ่มความเข้มงวดในการปลอ่ยสนิเช่ือมากขึน้ พร้อมทัง้มีการปรับเกณฑ์การกลัน่กรองสินเช่ือ
และปรับลดวงเงินสนิเช่ือตอ่หลกัประกนัส าหรับลกูค้าโครงการทัว่ไปที่ไมใ่ช่โครงการของผู้ประกอบการรายใหญ่ ดงันัน้กลุม่ลกูค้าที่ขอสนบัสนนุ
เงินกู้จากสถาบนัการเงินเพื่อที่อยูอ่าศยัดงักลา่วจะต้องเตรียมเงินดาวน์มากขึน้ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อก าลงัซือ้และการตดัสินใจซือ้ของลกูค้า 
ทัง้นีใ้นทางกลบักนั การที่ธนาคารพาณิชย์เพิ่มความเข้มงวดในการปลอ่ยสนิเช่ือมากขึน้จะเป็นการช่วยกลุม่บริษัทในการคดักรองกลุม่ลกูค้าได้
ในระดบัหนึง่ ซึง่จะเป็นกลุม่ลกูค้าที่มีคณุภาพและมีก าลงัซือ้ที่แท้จริง 

3.5.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการเข้าถ งแหล่งเงนิทุน 

 ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้การลงทนุสงู เร่ิมตัง้แต่การลงทนุซือ้ที่ดิน การพฒันาที่ดิน การก่อสร้าง และการ
ขาย กิจกรรมดงักลา่วล้วนต้องใช้เงินลงทนุจ านวนมากจนกว่ากลุม่บริษัทจะได้รับช าระเงินสว่นใหญ่ของมลูค่าขายในวนัโอนกรรมสิทธ์ิซึ่ง
จะเกิดขึน้เมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ ทัง้นี ้กลุม่บริษัทมีระยะเวลาในการบริหารโครงการประมาณ 2 – 5 ปีขึน้ไปแล้วแต่ประเภทและขนาด
ของโครงการ ดงันัน้ธุรกิจจึงมีความเสี่ยงเก่ียวกบัการบริหารสภาพคลอ่งทางการเงินและการเข้าถึงแหลง่เงินทนุที่จะต้องใช้ในการด าเนิน
ธุรกิจ 

 อยา่งไรก็ดี บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสีย่งดงักลา่ว โดยการพิจารณาพฒันาโครงการอย่างระมดัระวงั ตัง้แต่การเลือก
ท าเลที่ดิน การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ และการว่าจ้างที่ปรึกษาโครงการเพื่อให้ทกุโครงการประสบความส าเร็จ 
นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทยอ่ยยงัได้ระดมเงินทนุผ่านช่องทางต่างๆ ที่หลากหลาย ทัง้การระดมทนุผ่านตลาดทนุ และการระดมทนุจาก
สถาบนัการเงิน เป็นต้น เพื่อลดความเสีย่งจากการพึง่พิงแหลง่เงินทนุแหลง่ใดแหลง่หนึง่ 
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4.    ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1   ภาระผูกพันในทรัพย์สินของบริษัท 

4.1.1 ที่ดิน โรงงานและคลังสินค้าเพื่อขาย/ให้เช่า 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีที่ดิน โรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อขาย/ให้เช่า ดงันี ้         

นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์
คลังสินค้า 

เนือ้ที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
มีผู้ เช่า 
(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 
(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตาม
บัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

TFD        

ที่ดิน        

นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 1,977.35  - - - - 4,120.60 ค า้ประกนัสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง ด้วยพืน้ที่ 856.31 ไร่ วงเงิน 1,796.00 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  
ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 อยูท่ี่ 305.22 ล้านบาท 

เม่ือวนัที่ 23 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ใช้ที่ดิน 417.74 ไร่ ราคาประเมิน 829.00 ล้านบาท เป็นหลกัประกัน
ในการออกหุ้นกู้  ครัง้ที ่1/2560 

TISCOM        
โรงงาน        
นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั 9.62 3 2 - 5 2.05  - 
โรงงานส าเร็จรูปบางเสาธง 58.10 1 20 - 21 941.76 ค า้ประกนัสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินแหง่หนึ่งวงเงิน 425 ล้าน บาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 

อยูท่ี่ 210.90 ล้านบาท เม่ือวนัที่ 22 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้รับเบิกเงินกู้ เพิ่มอีกจ านวน 175.00 ล้านบาท 
ท าให้มียอดเงินกู้ เพ่ิมขึน้เป็น 385.90 ล้านบาท 
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นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์
คลังสินค้า 

เนือ้ที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
มีผู้ เช่า 
(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 
(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตาม
บัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

คลงัสินค้า        
คลงัสินค้าทา่สะอ้าน 75.00 1.50 6.50 - 8   1,035.45 ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งวงเงิน 540.00 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 

2559 อยูท่ี่ 462.42 ล้านบาท 

Barnsley        
คลงัสินค้าในประเทศองักฤษ        
Beatson Clark  32.06 2  - 2 259.59 ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งในประเทศองักฤษ วงเงิน 160.51 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ 

วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 อยูท่ี่ 108.99 ล้านบาท 
Bognor 
คลงัสินค้าในประเทศองักฤษ 
John Wiley & Sons Limited 
 

 
 

30.48 

 
 

5 

   
 

5 

 
 

694.51 

 
 
ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง ในประเทศองักฤษ วงเงิน 454.78 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ 
วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 อยูท่ี่ 320.91 ล้านบาท 

รวม  2,182.61 12.50 28.50 - 41 7,053.96  
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4.1.2 อาคารชุดพักอาศัย 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอาคารชดุพกัอาศยัที่อยูร่ะหวา่งการพฒันาดงันี ้

โครงการ เนือ้ที่ (ไร่) วันที่
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

TFD      

เดอะโคโลเนียล เขาเตา่ หวัหิน 9.11 2  ธ.ค. 59 484.22   451.98 ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งวงเงิน 990.00 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  2559 อยู่ที่ 55.00 

ล้านบาท เม่ือวนัที่ 16 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ปลดหนีก้ับสถาบนัการเงิน และน ามาวางเป็นหลกัประกันในการออกหุ้นกู้  
ครัง้ที ่1/2560 

มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส 1.82 30 ธ.ค. 60 411.00  270.52 - 

CROWN      

15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 

 

2.93 19 มิ.ย. 59  2,228.30 1,016.29 ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งวงเงิน 940.00 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 อยู่ที่ 63.37 
ล้านบาท เม่ือวนัที่ 23 กมุภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ปลดหนีก้บัสถาบนัการเงินเรียบร้อยแล้ว 

เดอะฮาเบอร์ วิวเรสซิเดนเซส 1.83 

 

25 เม.ย. 59 366.75 513.86 ค า้ประกนัสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินแหง่หนึ่งวงเงิน 510 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 อยู่ที่ 233.50 ล้าน
บาท 

รวม 15.69  3,490.27  2,252.65  
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4.1.3 อาคารส านักงาน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีทรัพย์สนิท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ ดงันี ้  

 

 

 

 

 

 

อาคารส านักงาน พืน้ที่ 
(ตรม.) 

วันที่ประเมิน ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

SG      

เอส จี แลนด์ ทาวเวอร์ 1 14,924.82 7 ต.ค. 2559 252.00  170.14 - 

มิลเลนเนีย 11,931.65 7 ต.ค. 2559 301.00  232.72 - 

รวม 26,856.47  553.00 402.86  
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4.1.4 สินทรัพย์ถาวรอื่นๆ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสนิทรัพย์ถาวรอื่นๆ ดงันี ้            
            (หนว่ย :  ล้านบาท) 

สนิทรัพย์ TFD TISCOM SG CROWN TFDRM รวม 
สว่นปรับปรุงตกแตง่อาคาร 14.26 2.62 - 0.08  16.96 
อปุกรณ์ส านกังาน 8.11 1.91 7.57 0.28 0.02 17.89 
อปุกรณ์ด าเนินงาน 62.21 0.10 8.47 0.33  71.11 
เฟอร์นิเจอร์ -  - - 0.01  0.01 
ยานพาหนะ 43.02 6.87 - -  49.89 
หกั คา่เสือ่มราคาสะสม (54.51) (8.52) (15.62)   (0.37)  (79.02) 
                         รวม 73.09 2.99 0.42 0.33 0.02 76.84 
  
4.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาหลักในการด าเนินงาน 
4.2.1 สัญญาเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสญัญาเช่าที่ดิน ดงันี ้

ล าดับ คู่สัญญา รายละเอียดทรัพย์สนิ ระยะเวลา อายุ
คงเหลือ 

ค่าเช่าต่อปี 
(ล้านบาท) 

1 TFD (ผู้ เช่า) กบัส านกังานพระคลงั
ข้างที ่(ผู้ให้เชา่) 

โครงการมหาดเลก็ เรสซิ
เดนเซส 

สญัญาเชา่มีก าหนดระยะเวลา 30 ปี 
นบัแตว่นัท่ีครบก าหนดระยะเวลาการ
ปลกูสร้างอาคาร 

30 ปี  6.00 

2 TISCOM (ผู้ เช่า) กบั กนอ.  
(ผู้ให้เช่า) 

ที่ดินในนิคมอตุสาหกรรม
แหลมฉบงั 

ประมาณ 14 ปี 288 วนั (18 มีนาคม 
2547 ถึง 31 ธนัวาคม 2561) 

2 ปี 2.05 

3 SG (ผู้ เช่า) กบัส านกังานพระคลงั
ข้างที ่(ผู้ให้เชา่) 

อาคารส านกังาน เอส จี 
แลนด์ ทาวเวอร์ 1 

30 ปี (1 พฤศจิกายน 2536 ถึง 31 
ตลุาคม 2566) 

7 ปี 4.03 

4 SG (ผู้ เช่าช่วง) กบับริษัท จี เอฟ 
โฮลดิง้ส์ จ ากดั (ผู้ให้เชา่ชว่ง) 

อาคารส านกังาน มิลเลน
เนีย 

30 ปี (1 ธนัวาคม 2538 ถึง 30 
พฤศจิกายน 2568) 

9 ปี 3.50 

5 TFD (ผู้ เช่า) กบับริษัท เจซี เควิน ดี
เวลลอปเม้นท์ จ ากดั (ผู้ให้เช่า) 

อาคารส านกังาน  3 ปี (1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธนัวาคม 
2562) 

3 ปี 15.35 

4.2.2 การลงทุนในที่ดินพร้อมคลังสนิค้าที่ประเทศอังกฤษ จ านวน 2 แห่ง 

1. Barnsley ได้ลงทนุซือ้ที่ดินจ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ 32.04 ไร่ พร้อมคลงัสินค้า จ านวน 2 หลงั พืน้ที่รวม 15,816 ตารางเมตร 
มลูค่ารวม 6.6 ล้านปอนด์ ในวนัที่ 29 เมษายน 2557 ปัจจุบนั Beatson Clark Limited ซึ่งเป็นผู้ผลิตภาชนะแก้ว ส าหรับใช้ในธุรกิจ
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เคมีภณัฑ์ อาหาร และเคร่ืองดื่ม เป็นผู้ เช่าคลงัสินค้าดงักลา่ว มีระยะเวลาสญัญา 20 ปี ตัง้แต่ 15 พฤษภาคม 2544 ถึง 15 พฤษภาคม 
2564 มีรายได้คา่เช่า ปีละ 605,000 ปอนด์ 

   2. Bognor Regis Warehouse Limited ได้ก่อตัง้เมื่อวนัท่ี 27 มกราคม 2558 ได้ลงทนุซือ้ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้าง  เนือ้ที่ 30.48 
ไร่ ซึ่งประกอบด้วยอาคารคลงัสินค้าและโรงงาน(ชัน้เดี่ยว) จ านวน 4 หลงั อาคารส านกังาน 2 ชัน้ และที่พกัอาศยั 1 หลงั มีพืน้ที่ 27,628 
ตารางเมตร มลูคา่รวม 16.6 ล้านปอนด์  ปัจจบุนัได้ให้ John Wiley & Sons Limited ซึง่ด าเนินธุรกิจด้านการผลติสิง่พิมพ์ระดบัโลกเพื่อใช้
ส าหรับการเรียนการสอน การวิจยั การพฒันาอาชีพและการศึกษา และยงัเป็นบริษัทในเครือของ John Wiley & Sons Inc.  ซึ่งเป็นบริษัท
มหาชน เมื่อปี 1962 และได้เข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ นิวยอร์ค (NYSE) เมื่อปี 1995 อายสุญัญาเช่า 15 ปี ถึง
เดือนสงิหาคม 2564 มีรายได้คา่เช่าปีละ 1,700,000 ปอนด์ 
 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 บริษัทมีนโยบายการลงทนุในบริษัทยอ่ยและ/หรือบริษัทร่วม ที่ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจ
หลกัของบริษัทหรือธุรกิจที่เอือ้ประโยชน์ให้กับบริษัทเพื่อขยายธุรกิจและแยกขอบเขต อ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบในการด าเนินธุรกิจ 
ทัง้นีบ้ริษัทมีนโยบายที่จะควบคมุดแูลบริษัทท่ีลงทนุ โดยจะสง่กรรมการเข้าไปเป็นตวัแทนในบริษัทเหลา่นัน้ หากเป็นบริษัทย่อย บริษัทจะ
สง่ตวัแทนเข้าเป็นกรรมการมากกวา่กึ่งหนึง่ของจ านวนกรรมการทัง้หมด และในบริษัทร่วมตามสดัสว่นการถือหุ้น โดยกรรมการที่บริษัทจะ
สง่เข้าไปจะต้องรายงานให้คณะกรรมการบริษัททราบถึงผลการด าเนินธุรกิจของบริษัทยอ่ยและ/หรือบริษัทร่วมที่อาจมีผลกระทบต่อบริษัท
อยา่งมีนยัส าคญั 

 ในกรณีที่บริษัทยอ่ยจะด าเนินการซือ้หรือขายทรัพย์สนิของบริษัทหรือบริษัทจะให้การสนบัสนนุทางการเงินแก่บริษัทยอ่ยเหลา่นัน้ 
รวมทัง้การตกลงเข้าท ารายการที่เก่ียวข้องกันในเร่ืองอื่นใด ตามประกาศและหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์การด าเนินการในเร่ือง
ดงักลา่ว จะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์และข้อก าหนดที่เก่ียวข้องก่อนทกุครัง้ นอกจากนีห้ากบริษัทยอ่ยหรือบริษัทร่วมที่มีอ านาจควบคมุ มี
การด าเนินการที่อาจเกิดผลเสียหายต่อบริษัทตวัแทนของบริษัทที่เป็นกรรมการในบริษัทนัน้ๆ ต้องรายงานและได้รับอนมุตัิจากที่ประชุม
คณะกรรมการบริษัทก่อนการด าเนินการทกุครัง้ 
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 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2559 บริษัทได้ลงทนุในบริษัทยอ่ยมลูคา่รวม 949.97 ล้านบาท และมมีลูคา่ตามบญัชีคงเหลอืเทา่กบั  
908.47 ล้านบาท ประกอบด้วย 

บริษัทย่อย ลักษณะธุรกิจ ทุนช าระ
แล้ว 

(ล้านบาท) 

สัดส่วน
การ
ลงทุน 
(ร้อยละ) 

มูลค่าเงนิ
ลงทุน

(ตามราคา
ทุน)  

(ล้านบาท) 

ค่าเผื่อการ
ลดลงของ
มูลค่าเงนิ
ลงทุน  

(ล้านบาท) 

มูลค่าเงนิ
ลงทุน(ตาม
บัญชี)  

(ล้านบาท) 

บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล 
เซอร์วิสเซส จ ากดั  

ก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและ
คลงัสินค้าเพื่อวตัถปุระสงค์ขาย
และให้เชา่ 

400.00 100.00 397.55 41.49 

 

356.05 

บริษัท เอสจี แลนด์ จ ากดั อาคารส านกังานเพ่ือ
วตัถปุระสงค์ให้เชา่ 

100.45 49.91 45.52 - 45.52 

บริษัท คราวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ 
จ ากดั  

อาคารชดุที่อยูอ่าศยัเพ่ือ
วตัถปุระสงค์ขาย 

701.00 100.00 496.90 - 496.90 

บริษัท ทีเอฟดี  เรียลเอสเตท แมน
เนจเมนท์ จ ากดั  

เป็นผู้จดัการบริหารกองทรัสต์
เพ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเชา่ 

10.00 100.00 10.00  10.00 

รวม 949.97 41.49 908.47 

 

ทัง้นี ้บริษัท เอสจี แลนด์ จ ากดั (SG) เป็นบริษัทร่วมทนุระหวา่ง TFD และ Schubert Holdings Pte.Ltd.  
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

 

คดีความ ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 มีรายละเอียด ดงันี ้

ก) ในปี 2555 บริษัทถกูบริษัทอีกแห่งหนึ่ง (โจทก์) ฟ้องร้องในฐานะจ าเลยร่วม (จ าเลยที่ 4) กับองค์การบริหารสว่นต าบลปากน า้
ปราณ โดยโจทก์ขอให้ศาลมีค าสัง่เพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ของโครงการเดอะโคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน ซึ่งเป็น
โครงการของบริษัทในข้อหาออกใบอนุญาตก่อสร้างโดยมีระยะห่างจากแนวเขตชายฝ่ังทะเลไม่ถึง  200 เมตร ตามประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิง่แวดล้อม จึงเป็นการออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารฝ่าฝืนต่อบทบญัญัติของกฎหมาย และ
ห้ามผู้ถูกฟ้องคดีด าเนินการก่อสร้างหรือกระท าการใดๆ จนกว่าคดีจะถึงที่สดุ ต่อมาเมื่อวนัที่ 23 สิงหาคม 2556 ศาลปกครอง
ชัน้ต้นมีค าสัง่ให้ระงบัการก่อสร้างอาคารตามใบอนญุาตก่อสร้างอาคารไว้ก่อนเป็นการชัว่คราวจนกว่าศาลจะมีค าพิพากษาหรือ
ค าสัง่เป็นอยา่งอื่น ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นค าร้องอธุทรณ์ค าสัง่ของศาลปกครองชัน้ต้นแล้วเมื่อวนัท่ี 25 กนัยายน 2556  

 เมื่อวนัท่ี 27 มีนาคม 2557 ศาลปกครองสงูสดุมีค าสัง่ไมเ่ห็นพ้องด้วยกบัค าสัง่ของศาลปกครองชัน้ต้น โดยมีค าสัง่กลบัค าสัง่ของ
ศาลปกครองชัน้ต้น เป็นให้ยกค าขอก าหนดมาตรการหรือวิธีการคุ้มครองเพื่อบรรเทาทกุข์ชัว่คราวก่อนการพิพากษา  

 เมื่อวนัที่ 21 พฤศจิกายน 2557 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาเพิกถอนใบอนญุาตก่อสร้างอาคารเฉพาะในสว่นที่เป็นการ
อนญุาตให้ก่อสร้างอาคารชดุพกัอาศยัที่มีความสงูจากระดบัพืน้ดินเกินกว่า 12 เมตรขึน้ไป ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นอทุธรณ์คดัค้านค า
พิพากษาของศาลปกครองกลางตอ่ศาลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2557 

 ฝ่ายบริหารของบริษัทได้ใช้ดลุยพินิจในการประเมินผลของคดีที่ถกูฟ้องและผลเสยีหายจากการถกูระงบัการก่อสร้างดงักลา่วและ
เช่ือมัน่ว่าจะไม่มีความเสียหายเกิดขึน้กบัมลูค่าของโครงการของบริษัท ดงันัน้ บริษัทจึงไม่ได้บนัทึกค่าเผ่ือการลดลงของมลูค่า
โครงการหรือประมาณการหนีส้นิจากคดีดงักลา่ว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน 

ข) ในปี 2559 บริษัทยอ่ยถกูฟ้องร้องในฐานะจ าเลยจากการผิดสญัญาขายในโครงการแห่งหนึ่ง  โดยโจทก์ให้บริษัทย่อยรับผิดชอบ
คืนเงินมดัจ าเป็นจ านวน 0.5 ล้านบาท และชดใช้ค่าเสียหายเป็นจ านวน 2.8 ล้านบาท รวมเป็นจ านวนทุนทรัพย์ 3.3 ล้านบาท 
พร้อมด้วยดอกเบีย้ในอตัราร้อยละ 7.5 ตอ่ปี ซึง่คดียงัอยูใ่นระหวา่งการพิจารณาของศาลชัน้ต้น อยา่งไรก็ตาม ตามความเห็นของ
ฝ่ายกฎหมายและฝ่ายบริหารของบริษัทยอ่ย บริษัทยอ่ยคาดวา่จะไมไ่ด้รับผลเสยีหายจากคดีฟ้องร้องดงักลา่ว      
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 

6.1  ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท 

บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน)  
ช่ือยอ่บริษัท   TFD  
วนัจดทะเบียนบริษัท   11 พฤศจิกายน 2520 
เลขทะเบียนบริษัท   0107537000475 ( บมจ. 294) 
ทนุจดทะเบียน   2,096,335,206 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
ทนุช าระแล้ว   1,630,915,888 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 )  
มลูคา่ที่ตราไว้   1 บาทตอ่หุ้น 
ประเภทธุรกิจ  พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีดิน และสร้างโรงงานมาตรฐาน ในนิคมอตุสาหกรรม  ทีเอฟดี และ

เขตนิคมอตุสาหกรรมตา่งๆ เพื่อขายหรือให้เช่า ให้บริการบริหารทรัพย์สินประเภทอาคารส านกังาน 
และโรงงานส าเร็จรูปขนาด SME  มีอาคารส านกังานให้เช่า  อาคารชุดพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม) 
เพื่อขาย 

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา เขตสาทร 
   กรุงเทพมหานคร 10120  
  โทรศพัท์      (662)676-4031-6, (662)676-3836-9       โทรสาร      (662)676-4038-9   
เว็บไซต์  www.tfd-factory.com  
ส านกังานโครงการ  นิคมอตุสาหกรรม ทีเอฟด ี
  1 หมูท่ี่ 5 ต าบลทา่สะอ้าน อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา 24130 
  โทรศพัท์  (038) 578-756 โทรสาร  (038) 578-757 
ส านกังานโครงการ  อาคารชดุ The Colonial Kao Tao Hua Hin 
  1 หมูท่ี่ 1 ต าบลปากน า้ปราณ อ าเภอปราณบรีุ จงัหวดัประจวบครีีขนัธ์ 
  โทรศพัท์ (032) 572-581-4   โทรสาร (032) 572-585 
   

 

 

 

 

 

 



   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน)  แบบ 56-1 ประจ าปี 2559 

สว่นที่ 1 การประกอบธุรกิจ   หน้า 47 

 

บริษัทย่อย 
บริษัท โทเทลิ อินดัสเตรียล เ อร์วิสเ ส จ ากัด 
ช่ือยอ่บริษัท   TISCOM 
วนัจดทะเบียนบริษัท   25 เมษายน  2546 
เลขทะเบียนบริษัท   0105546049692  
ทนุจดทะเบียน   400,000,000 บาท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
ทนุช าระแล้ว              400,000,000 บาท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
มลูคา่ที่ตราไว้   10 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100  
ประเภทธุรกิจ                        ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลงัสนิค้าเพื่อขายและให้เชา่  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่     เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา เขตสาทร 
     กรุงเทพมหานคร 10120  
    โทรศพัท์      (662)676-4055-57          โทรสาร  (662)676-4064   
เว็บไซต์         www.tiscom.co.th  

 

Barnsley Warehouses Limited 

วนัจดทะเบียนบริษัท   22 เมษายน 2557 
เลขทะเบียนบริษัท   9005267 
ทนุจดทะเบียน   630,000 ปอนด์    
ทนุช าระแล้ว   630,000 ปอนด์   
มลูคา่ที่ตราไว้        1 ปอนด์ตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล  เซอร์วิสเซส จ ากดั (บริษัทยอ่ย) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                       ด าเนินงานด้านการลงทนุในธุรกิจที่ดินและอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่าและขาย   

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  189 Piccadilly St James London W1J 9ES, United Kingdom. 
 

Bognor Regis Warehouses Limited 

วนัจดทะเบียนบริษัท   27 มกราคม 2558 
เลขทะเบียนบริษัท   9409081 
ทนุจดทะเบียน   1,620,000 ปอนด์   
ทนุช าระแล้ว   1 ปอนด์   
มลูคา่ที่ตราไว้        1 ปอนด์ตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล  เซอร์วิสเซส จ ากดั (บริษัทยอ่ย) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                       ด าเนินงานด้านการลงทนุในธุรกิจที่ดินและอาคารคลงัสนิค้าเพื่อเช่าและขาย   

ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  189 Piccadilly St James London W1J 9ES, United Kingdom. 
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บริษัท คราวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (ชื่อเดิม บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากดั) 
ช่ือยอ่บริษัท   CROWN 

วนัจดทะเบียนบริษัท   10 กรกฎาคม 2541 
เลขทะเบียนบริษัท   105541042436  
ทนุจดทะเบียน   701,000,000 บาท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
ทนุช าระแล้ว              701,000,000 บาท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559  ) 
มลูคา่ที่ตราไว้   100 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                        ด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา เขตสาทร 

     กรุงเทพมหานคร 10120  
    โทรศพัท์      (662)676-4031          โทรสาร  (662)676-4038  
 
บริษัท เอส จี แลนด์ จ ากดั   
ช่ือยอ่บริษัท   SG 

วนัจดทะเบียนบริษัท   8 มิถนุายน  2531 
เลขทะเบียนบริษัท   0105531041836  
ทนุจดทะเบียน   100,450,000 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
ทนุช าระแล้ว   100,450,000 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
มลูคา่ที่ตราไว้        5 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 49.91 
ประเภทธุรกิจ                       ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบัอาคารส านกังานเพื่อให้เชา่  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่   เลขที่ 161/1  ซอยมหาดเลก็หลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 

     กรุงเทพมหานคร   
    โทรศพัท์      (662)651-9481     โทรสาร      (662)651-8575   
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บริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ากัด 

ช่ือยอ่บริษัท   TFDRM 

วนัจดทะเบียนบริษัท   14 กรกฎาคม 2558  
เลขทะเบียนบริษัท   0105558114907  
ทนุจดทะเบียน   10,000,000 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
ทนุช าระแล้ว   10,000,000 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 ) 
มลูคา่ที่ตราไว้        10 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                       ด าเนินธุรกิจเก่ียวกบับริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิ  
   การเชา่ 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา เขตสาทร 

     กรุงเทพมหานคร 10120  

    โทรศพัท์      (662)676-0288       โทรสาร      (662)676-0277 
 

ผู้เกี่ยวข้องอื่นๆ 

นายทะเบียนหลักทรัพย์ 

 

 

ผู้ค้าหลักทรัพย์และ
ผู้จัดการการจัดจ าหน่าย  

(ตั๋วแลกเงนิ/หุ้นกู้ ) 

 

: 

 

 

: 

บริษัท ศนูย์รับฝากหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

93 อาคารตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 

ถนนรัชดาภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท์  (662)009-9991  โทรสาร   (662)009-9999 
 

บริษัทหลกัทรัพย์ เอเซียพลสั จ ากดั 

ชัน้ 3 อาคารสาทรซิตี ้ทาวเวอร์ 

เลขที่ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงสาทร เขตสาทร 

กรุงเทพมหานคร 10120 

โทรศพัท์ (662) 680-1111 โทรสาร (662) 680-1014 

บริษัทหลกัทรัพย์ เคที ซิมิโก้ จ ากดั 

ชัน้ 8, 15-17, 19, 21 อาคารลเบอร์ตีส้แควร์ 287  

ถนนสลีม เขตบางรัก กรุงเทมหานคร 10500 

โทรศพัท์  (662)695-5000  โทรสาร  (662)695-5173 
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ผู้สอบบัญช ี

 

:          นางสาววธู  ขยนัการนาวี     ทะเบียนเลขที่  5423        

         นางสาววราพร  ประภาศิริกลุ     ทะเบียนเลขที ่ 4579 

         นางชลรส  สนัติอศัวราภรณ์        ทะเบียนเลขที ่ 4523 
บริษัท ส านกังาน อี วาย จ ากดั           
ชัน้ 33 อาคารเลครัชดา         
193/136-137 ถนนรัชดาภิเษก คลองเตย กรุงเทพฯ  10110         
โทรศพัท์  (662) 264-0777       โทรสาร   (662) 264-0789 

ที่ปร กษากฎหมาย 

 

:          บริษัท ส านกังานกฎหมายฟาร์อีสฑ์ (ประเทศไทย) จ ากดั 

         เลขที่ 121/74-75 อาคารอาร์ เอส ทาวเวอร์ ชัน้ 24 

         ถนนรัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10130 

         โทรศพัท์ (662) 641-3181-88, (662)248-6711                           

         โทรสาร (662) 641-3189-90, (662)248-6791 

 

ที่ปร กษาทางการเงนิ : บริษัท ดีเอส พรูเดนเชียล แมเนจเมนท์ จ ากดั 

เลขที่ 540 อาคารเมอร์คิวร่ี ชัน้ 5 ถนนเพลนิจิต 

 แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  10330 

  โทรศพัท์  (662) 658-5988 

 โทรสาร (662) 658-5877 

 

6.2  ข้อมูลส าคัญอื่น 

 - ไมม่ี - 


