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13.        ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 
 
13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี
 
 ผู้สอบบญัชีที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของบริษัท ในรอบระยะเวลา 3 ปีที่ผา่นมา 
 

ปี/งวด งบการเงนิ ผู้สอบบัญช ี

ปี 2559 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษัท 
บริษัท ส านกังาน  อีวาย จ ากดั 
ตรวจสอบโดย นางสาววธู  ขยนัการนาวี 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบยีน 5423 

ปี 2558 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษัท 
บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
ตรวจสอบโดย นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนนัต์กลุ 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบยีน 3844 

ปี 2557 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษัท 
บริษัท ส านกังาน อีวาย จ ากดั 
ตรวจสอบโดย นางสาวศิราภรณ์ เอือ้อนนัต์กลุ 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบยีน 3844 

 ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีรับอนญุาตส าหรับรอบบญัชีปี 2557– 2559 ว่า งบการเงินได้แสดง
ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด ส าหรับปีสิน้สดุวนัเดียวกนัของบริษัทและบริษัทย่อย และเฉพาะของบริษัท
โดยถกูต้องตามที่ควรในสาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบก าไรขาดทุน 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายได้

รายได้จากการขาย 1,151.35           78.58% 480.50              56.65% 554.34              56.21%

รายได้ค่าเชา่และค่าบริการ 233.60              15.94% 295.72              34.87% 322.35              32.68%

ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -                   0.00% -                   0.00% 0.00%

เงินปันผลรับ 16.06                1.10% 21.23                2.50% 15.62                1.58%

ดอกเบีย้รับ 30.97                2.11% 27.28                3.22% 8.84                  0.90%

ก ารที่ยงัไม่เกิดขึน้จริงจากการเปลีย่นประเภทเงินลงทนุ 0.00% 0.00% 15.53                1.57%

ก าไรจากการวัดมลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 0.00% 0.00% 50.63                5.13%

รายได้อ่ืน 33.15                2.26% 23.39                2.76% 18.94                1.92%

รวมรายได้ 1,465.13           100.00% 848.12              100.00% 986.25              100.00%

ค่าใช้จ่าย

ต้นทนุขายอาคารชดุ 878.14              59.94% 376.49              44.39% 404.12              40.98%

ต้นทนุให้เชา่และบริการ 152.14              10.38% 169.15              19.94% 181.14              18.37%

ค่าใช้จา่ยในการขาย 65.26                4.45% 34.72                4.09% 53.55                5.43%

ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 233.58              15.94% 223.97              26.41% 230.35              23.36%

ขาดทนุจากวัดมลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 18.67                1.27% 40.46                4.77% 54.27                5.50%

ขาดทนุจากอตัราแลกเปลีย่น 26.24                1.79% 0.00% -                   0.00%

รวมค่าใช้จา่ย 1,374.03           93.78% 844.79              99.61% 923.43              93.63%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 91.10                6.22% 3.33                  0.39% 62.82                6.37%

ค่าใช้จา่ยทางการเงิน 305.06              20.82% 346.07              40.80% 391.68              39.71%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ (213.96)            (14.60%) (342.74)            (40.41%) (328.86)            (33.34%)

ค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ (56.15)              (3.83%) (41.86)              (4.94%) (10.52)              (1.07%)

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด (157.81)            (10.77%) (300.88)            (35.48%) (318.34)            (32.28%)

สว่นที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ (157.81)            (10.77%) (300.89)            (35.48%) (318.34)            (32.28%)

สว่นที่เป็นของผู้ถือหุ้นใหญ่ของบริษัทฯ (169.14)            (11.54%) (304.46)            (35.90%) (322.89)            (32.74%)

สว่นที่เป็นของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษัทยอ่ย 11.33                0.77% 3.57                  0.42% 4.54                  0.46%

ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้น - ส่วนที่เป็นของผู้ถอืหุ้นของบริษัทฯ

ก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน (0.1529) (0.2372) (0.2505)

ก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นปรับลด (0.1470)

2559
งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

2557 2558

งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

สินทรัพย์

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 157.88               2.14% 304.16               3.15% 265.41               3.50%

เงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ 27.37                 0.37% 28.56                 0.30% 13.37                 0.18%

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 84.05                 1.14% 51.37                 0.53% 201.56               2.66%

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 30.51                 0.41% 21.62                 0.22% 52.42                 0.69%

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้และดอกเบีย้ค้างรับ - กิจการที่เก่ียวข้องกัน 320.15               4.34% 180.07               1.87% -                     0.00%

ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 5,202.86           70.47% 6,461.08           66.92% 6,619.45           87.22%

เงินมดัจ าจา่ย - ซือ้ที่ดินจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน -                     0.00% -                     0.00% -                     0.00%

เงินมดัจ าจา่ย - ซือ้ที่ดิน 46.50                 0.63% 197.07               2.04% 279.36               3.68%

เงินมดัจ าจา่ยคา่ซือ้โครงการอสงัหาริมทรัพย์ -                     0.00% -                     0.00% 80.00                 1.05%

เงินจา่ยล่วงหน้า คา่ก่อสร้าง -                     0.00% -                     0.00% 59.32                 0.78%

เงินประกันการก่อสร้าง 9.97                   0.14% 29.30                 0.30% -                     0.00%

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 15.29                 0.21% 19.25                 0.20% 18.70                 0.25%

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 5,894.59           79.84% 7,292.48           75.53% 7,589.59           100.00%

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกัน 64.04                 0.87% 83.86                 0.87% 80.12                 1.06%

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย 225.00               3.05% 208.12               2.16% -                     0.00%

สิทธิการเชา่ 401.11               5.43% 364.12               3.77% 324.23               4.27%

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 535.95               7.26% 1,392.71           14.43% 1,342.48           17.69%

อปุกรณ์ 90.68                 1.23% 82.33                 0.85% 77.06                 1.02%

ภาษีเงินได้นิติบคุคลรอขอคืน 25.45                 0.34% 37.85                 0.39% 39.71                 0.52%

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 131.52               1.78% 179.11               1.86% 210.75               2.78%

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 14.50                 0.20% 14.12                 0.15% 16.61                 0.22%

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 1,488.25           20.16% 2,362.22           24.47% 2,090.96           27.55%

รวมสินทรัพย์ 7,382.84           100.00% 9,654.70           100.00% 9,680.55           127.55%

หนีสิ้น

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 1,532.09           20.75% 2,191.50           22.70% 1,977.45           20.43%

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากบคุคลอ่ืน -                     0.00% -                     0.00% -                     0.00%

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 331.77               4.49% 256.62               2.66% 287.08               2.97%

ส่วนของหุ้นกู้ ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี -                     0.00% 1,691.07           17.52% 2,242.91           23.17%

ส่วนของหนีส้ินภายใต้สญัญาเชา่การเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 6.96                   0.09% 5.55                   0.06% 5.86                   0.06%

ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 516.56               7.00% 983.92               10.19% 655.99               6.78%

ส่วนของเจ้าหนีต้ามสญัญาปรับโครงสร้างหนีท้ี่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี -                     0.00% -                     0.00% -                     0.00%

ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกันที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี -                     0.00% 88.14                 0.91% 108.76               1.12%

ภาษีเงินได้ค้างจา่ย 1.58                   0.02% 6.72                   0.07% 13.46                 0.14%

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 13.11                 0.18% 13.19                 0.14% 8.36                   0.09%

รวมหนีส้ินหมนุเวียน 2,402.07           32.54% 5,236.71           54.24% 5,299.87           54.75%

งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

งบแสดงฐานะการเงนิ 25592557 2558
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ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

หุ้นกู้  - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,687.45           22.86% 1,392.05           14.42% 842.85               8.71%

หนีส้ินภายใต้สญัญาเชา่การเงิน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 11.51                 0.16% 7.39                   0.08% 3.68                   0.04%

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 733.33               9.93% 893.59               9.26% 1,048.93           10.84%

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 312.72               4.24% 154.24               1.60% 78.34                 0.81%

เงินมดัจ าการเชา่รับ 48.53                 0.66% 47.20                 0.49% 226.38               2.34%

หนิส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 2.23                   0.03% -                     0.00% -                     0.00%

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 11.91                 0.16% 17.02                 0.18% 15.55                 0.16%

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 2.37                   0.03% 2.37                   0.02% 2.37                   0.02%

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 1.69                   0.02% 2.00                   0.02% 1.98                   0.02%

รวมหนีส้ินไมห่มนุเวียน 2,811.74           38.08% 2,515.86           26.06% 2,220.08           22.93%

รวมหนีส้ิน 5,213.81           70.62% 7,752.57           80.30% 7,519.95           77.68%

ส่วนของผู้ถอืหุ้น

ทนุจดทะเบยีน 1,914.91           25.94% 1,914.91           19.83% 2,096.33           21.66%

ทนุที่ออกจ าหนา่ยและช าระเต็มมลูคา่แล้ว 1,283.50           17.38% 1,283.50           13.29% 1,630.92           16.85%

ส่วนเกินมลูคา่หุ้น 955.10               12.94% 955.10               9.89% 1,302.52           13.46%

เงินรับล่วงหน้าคา่หุ้น -                     0.00% -                     0.00% -                     0.00%

ก าไรสะสม - ส ารองตามกฎหมาย 50.66                 0.69% 50.66                 0.52% 50.66                 0.52%

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ด้จดัสรร (40.85)                (0.55%) (345.31)             (3.58%) (671.11)             (6.93%)

องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของผู้ ถือหุ้น (188.16)             (2.55%) (154.17)             (1.60%) (269.12)             (2.78%)

ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 2,060.25           27.91% 1,789.78           18.54% 2,043.87           21.11%

ส่วนของผู้ มีส่วนได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของบริษัทย่อย 108.78               1.47% 112.35               1.16% 116.73               1.21%

รวมส่วนของผู้ ถือหุ้น 2,169.03           29.38% 1,902.13           19.70% 2,160.60           22.32%

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ ถือหุ้น 7,382.84           100.00% 9,654.70           100.00% 9,680.55           100.00%

งบแสดงฐานะการเงนิ 2557 2558

งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 
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งบกระแสเงนิสด 
 

2557 2558 2559

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี (213.96)        (342.75)        (328.87)           

รายการปรับกระทบยอดก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จา่ย) จากกิจกรรมด าเนินงาน

หนีส้งสยัจะสญู 1.87              2.58              (0.01)               

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 4.94              5.33              7.98                 

คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 77.83            103.10         112.07            

ขาดทนุจากการด้อยคา่สินทรัพย์ 12.46            -                -                   

ก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า (25.14)          (0.23)             54.27              

ขาดทนุที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงของเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 18.67            40.46            (50.63)             

ก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (2.29)             (5.13)             (1.11)               

ก าไรที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงของเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (0.08)             (0.06)             (0.09)               

ก าไรที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงจากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ -                -                (15.53)             

ขาดทนุจากการจ าหนา่ยอปุกรณ์ 0.06              0.06              -                   

เงินปันผลรับ (16.06)          (21.23)          (15.62)             

ดอกเบีย้รับ (30.97)          (27.28)          (8.84)               

คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้ 305.06         346.07         391.68            

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงาน 132.38         100.92         145.30            

สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง (เพ่ิมขึน้)

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น (9.90)             4.28              (30.13)             

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (277.29)        (1,153.27)     (231.98)           

เงินจา่ยล่วงหน้าคา่ซือ้ที่ดิน - บริษัทที่ไมเ่ก่ียวข้องกัน (63.67)          (197.07)        (250.01)           

เงินประกันคา่ก่อสร้าง 69.03            (19.33)          (30.02)             

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 6.98              (3.48)             0.75                 

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน (7.20)             0.29              (3.26)               

หนีส้ินด าเนินงานเพ่ิมขึน้ (ลดลง)

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น (234.22)        (90.81)          29.24              

เงินมดัจ าการเชา่รับ (4.53)             (1.33)             179.18            

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 5.62              0.07              (4.82)               

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน (0.34)             0.31              (0.01)               

เงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (383.14)        (1,359.42)     (195.76)           

จา่ยผลประโยชน์ระยะยาวพนกังาน (2.24)             (0.22)             (13.30)             

จา่ยดอกเบีย้ (313.06)        (436.29)        (475.97)           

รับคืนเงินภาษีเงินได้หกั ณ ที่จา่ย 7.22              -                7.24                 

จา่ยภาษีเงินได้ (79.60)          (15.99)          (18.68)             

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (770.82)        (1,811.92)     (696.47)           

งบแสดงฐานะการเงนิ
งบการเงนิตรวจสอบ
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2557 2558 2559

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน

ซือ้เงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (1,551.00)     (945.00)        (641.00)           

เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ 1,526.00      949.00         657.41            

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า (684.45)        (52.59)          (182.58)           

เงินสดรับจากการขายหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 604.83         47.09            249.25            

เงินสดรับจากการลดมลูคา่หนว่ยลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย -                20.02            -                   

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกัน (เพ่ิมขึน้) ลดลง (50.83)          (19.81)          0.28                 

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวข้องกัน (เพ่ิมขีน้) ลดลง (20.00)          140.00         180.00            

เงินปันผลรับ 16.06            21.23            15.62              

ส่วนปรับปรุงสิทธิการเชา่เพ่ิมขึน้ (0.76)             (4.15)             (1.84)               

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (341.79)        (891.51)        (1.11)               

ซือ้อปุกรณ์ (12.75)          (3.20)             (4.08)               

เงินรับจากการขายอปุกรณ์ 0.71              -                -                   

เงินสดรับจากดอกเบีย้ 30.82            26.88            8.24                 

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (483.15)        (712.04)        280.19            

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพ่ิมขึน้ (ลดลง) (1,026.79)     670.00         (222.85)           

เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ 1,686.13      1,386.39      1,700.00         

เงินสดจา่ยช าระคืนหุ้นกู้ (1,350.00)     -                (1,693.50)       

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงิน (5.05)             (7.18)             (6.94)               

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพ่ิมขึน้ 211.21         933.02         472.20            

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน -                (309.39)        (545.18)           

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ตามสญัญาปรับโครงสร้างหนี ้ (66.71)          -                -                   

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน (18.35)          (20.00)          (14.55)             

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทนุ 200.00         -                694.83            

เงินสดรับจากส่วนเกินมลูคา่หุ้นสามญั 807.32         -                -                   

เงินปันผลจา่ย (292.40)        -                -                   

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 145.36         2,652.84      384.01            

ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินเพ่ิมขึน้ (2.18)             17.40            (6.47)               

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิ (1,110.79)     146.28         (38.74)             

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดต้นงวด 1,268.66      157.88         304.16            

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดปลายงวด 157.88         304.16         265.42            

งบแสดงฐานะการเงนิ
งบการเงนิตรวจสอบ
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13.3 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 2557 2558 2559

อัตราส่วนสภาพคล่อง

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 2.45                       1.39                       1.43                       

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เทา่) 0.12                       0.08                       0.10                       

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 54.36                    29.78                    23.68                    

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วัน) 6.62                       12.09                    15.20                    

อตัราส่วนหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ (เทา่) 0.21                       0.09                       0.09                       

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย (วัน) 1,714.29               3,901.23               4,078.87               

อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี ้ (เทา่) 2.25                       1.85                       2.15                       

ระยะเวลาช าระหนี ้ (วัน) 160.00                  194.59                  169.54                  

วงจรเงินสด (วัน) 1,560.91               3,718.73               3,924.53               

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร

อตัราก าไรขัน้ต้น ( %) 25.61% 29.71% 33.24%

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน ( %) 0.79% (8.83%) (5.33%)

อตัราก าไรอ่ืน ( %) 5.47% 8.48% 11.11%

อตัราก าไรสทุธิ ( %) (10.77%) (35.48%) (32.28%)

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น ( %) (8.79%) (15.63%) (16.61%)

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ ( %) (2.09%) (3.53%) (3.29%)

อตัราผลตอนแทนจากสินทรัพย์ถาวร ( %) (9.08%) (13.80%) (11.51%)

อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เทา่) 0.19                       0.10                       0.10                       

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ

อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 2.40                       4.08                       3.48                       

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (1.21)                     (3.12)                     (0.42)                     

อตัราการจา่ยเงินปันผล ( %) 0.00% 0.00% 0.00%  
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14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
14.1 ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจและการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญ 

บริษัทและบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบที่หลากหลาย ปัจจุบันผลิตภัณฑ์หรือการ
ประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทยอ่ย แบง่ออกเป็น 6 กลุม่ธุรกิจ ประกอบด้วย 
 

1) ธุรกิจพฒันานิคมอตุสาหกรรม 
2) ธุรกิจที่ดินพร้อมโรงงานมาตรฐาน/คลงัสนิค้า  
3) ธุรกิจอาคารชดุพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม)  
4) ธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า  
5) ธุรกิจรับบริหารทรัพย์สนิ  
6) บริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า  
 

14.2 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 
14.2.1 รายได้ 

รายได้รวม 
  รายได้รวมของบริษัทประกอบด้วย รายได้จากการขายที่ดินและอาคารโรงงาน รายได้จากการขายอาคารชุด รายได้
คา่เช่าและคา่บริการ ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ เงินปันผลรับ และรายได้อื่น 
 

รายไดร้วม ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

  รายไดจ้ากการขายทีด่นิและอาคารโรงงาน                       -                            -                         18.17    
  รายไดจ้ากการขายอาคารชดุ           1,151.35                 480.50                     536.17    
  รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ              233.60                 295.72                     322.35    
  ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ                       -                            -                                -      
  เงนิปนัผลรบั                16.06                   21.22                       15.62    
  ดอกเบี้ยรบั                30.97                   27.28                         8.84    
  ก าไรจากการวดัมลูค่าเงนิลงทนุในหลกัทรพัยเ์พือ่คา้                       -                             50.63    
  ก าไรทีย่งัไมเ่กดิขึ้นจากการเปลีย่นประเภทเงนิลงทนุ                       -                            -                         15.53    
  รายไดอ้ืน่                33.15                   23.39                       18.94    

  รวม         1,465.13 
 

           848.12 
 

              986.25   

 
รายได้รวมของบริษัทในระหวา่งปี 2557 – 2559  มีมลูคา่เทา่กบั 1,465.13 ล้านบาท 848.12 ล้านบาท และ 986.25 

ล้านบาท  
ในปี 2558  บริษัทมีรายได้รวม 848.12 ล้านบาท ซึ่งปรับตวัลดลงร้อยละ 42.11 เมื่อเทียบกับปี 2557 เนื่องจากมี

รายได้จากการขายอาคารชดุโครงการดงักลา่วลดลงตามภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวัลง  
ส าหรับในปี 2559  บริษัทมีรายได้รวมเท่ากบั 986.25 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 138.13 ล้านบาท หรือร้อยละ 16.29 เมื่อ

เทียบกบัปีก่อน สาเหตหุลกัเกิดจากบริษัทมีรายได้จากการขายอาคารชุดโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส รายได้ค่าเช่าและ
บริการเพิ่มขึน้ และมีรายได้จากการวดัมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้าเพิ่มขึน้ 

 
 

หน่วย : ล้านบาท 
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รายได้จากการขายที่ดินและอาคารโรงงาน 
 

รายไดจ้ากการขายที่ดินพรอ้มโรงงาน ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

  รายไดจ้ากการขายที่ดนิพรอ้มโรงงาน                       -                            -                        18.17      

  รวม                       -                            -                        18.17   
 

ในปี 2557- 2558 บริษัทไมม่ีรายได้จากการขายที่ดินและอาคารโรงงาน เนื่องจาก ที่ดินเปลา่ของนิคมอตุสาหกรรมที
เอฟดี 2 อยูร่ะหวา่งการขออนมุตัิต่อหน่วยงานราชการและหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้เมื่อเดือนธันวาคม 2558 พืน้ที่ดงักลา่ว
ได้รับอนมุตัิการเปลีย่นแปลงเป็นท่ีดินประเภทอตุสาหกรรม (เขตสมีว่ง) ตอ่มาเมื่อวนัท่ี 10 พฤศจิกายน 2559 บริษัทและ กนอ. 
ได้ร่วมลงนามสญัญาร่วมด าเนินงานและอนมุตัิให้บริษัทจดัตัง้โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ส าหรับ
พืน้ที่พฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ในเฟสที่ 1 มีจ านวน 841 ไร่ ปัจจุบนับริษัทอยู่ระหว่างเร่งด าเนินการพฒันา
ที่ดิน ปรับสภาพภูมิทศัน์ จัดท าและออกแบบระบบสาธารณปูโภคต่างๆ พร้อมกับจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบต่อ
สิง่แวดล้อม ซึง่ได้ผา่นการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนครัง้ที่ 1-2 ไปแล้วเมื่อวนัท่ี 10-11 พฤศจิกายน  2559 และวนัท่ี 24-
26 มกราคม 2560   ตอ่มาเมื่อวนัท่ี 10 มีนาคม 2560 บริษัทได้น าสง่รายงานและสรุปข้อมลูผลการส ารวจรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิง่แวดล้อมเสนอตอ่ส านกัแผนและนโยบายทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เมื่อได้รับอนมุตัิ EIA ก็จะน าเสนอ
ตอ่การนิคมอตุสาหกรรม เพื่อขออนมุตัิการจดัท าผงัจดัสรรท่ีดินและออกโฉนดเพื่อขายต่อไป ซึ่งคาดว่าจะแล้วเสร็จในไตรมาส
ที่ 2 ปี 2560 ส าหรับปี 2559 บริษัทมีรายได้จากการขายที่ดินพร้อมโรงงานนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 จ านวน 1.98 ไร่ มลูค่า
ขาย 18.17 ล้านบาท  โดยปัจจุบนันิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 เหลือที่ดินพร้อมขาย 2.76 ไร่  นอกจากนี ้เมื่อวนัที่ 9 มีนาคม 
2560 TISCOM ได้ลงนามในสญัญาขายที่ดินพร้อมโรงงาน 1 หลงั ในโครงการบางเสาธง มลูคา่ขายรวม 48 ล้านบาท และคาด
วา่จะโอนกรรมสทิธ์ิได้ในไตรมาสท่ี 2 ปี 2560 นี ้และสามารถเร่ิมขายและรับรู้รายได้ในคร่ึงปีหลงัของปี 2560 

 

รายได้จากการขายอาคารชดุ 
 

รายได้จากการขายอาคารชุด ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 
  โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซเิดนเซส           1,151.35                 480.50                     536.17    
  รวม         1,151.35               480.50                  536.17    

 

บริษัทมีการก่อสร้างอาคารชดุพกัอาศยั ในเขตใจกลางเมืองและสถานที่ตากอากาศ เพื่อขายให้แก่บคุคลทัว่ไป โดย
ปัจจบุนั มีโครงการอาคารชดุทัง้หมด 4 โครงการ ได้แก่ โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดน
เซส โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเตา่ หวัหิน และ โครงการ มหาดเลก็ เรสซิเดนซ์  

ในระหวา่งปี 2557 – 2559 บริษัทมีรายได้จากการขายอาคารชดุ 1 โครงการ ได้แก่ โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 
เทา่กบั 1,151.35 ล้านบาท 480.50 ล้านบาท และ 536.17 ล้านบาท ตามล าดบั  

รายได้จากการขายอาคารชุดในปี 2558 ปรับตวัลดลงร้อยละ 58.27 เน่ืองจากมีการมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด
โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ลดลง สาเหตหุลกัมาจากผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตวั 

ส าหรับปี 2559 บริษัทมีรายได้จากการขายอาคารชุดเท่ากบั 536.19 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 55.67 ล้านบาท หรือร้อยละ 
11.59 เมื่อเทียบกบัปีก่อน สาเหตหุลกัมาจากบริษัทมีนโยบายขายห้องชดุที่เหลอืทัง้หมดของโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส
ให้หมดโดยเร็วที่สดุ โดยการจดัโปรโมชัน่ เพื่อกระตุ้นยอดขาย เช่น ให้ค่าคอมมิชชัน่กบัลกูค้าเดิมที่แนะน า ผู้ซือ้รายใหม่ หรือ
การแถมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้าครบชุด เป็นต้น และเพิ่มช่องทางการสื่อสารแนะน าโครงการให้กว้างขวางมากยิ่งขึน้ 
เช่น การออกบธูโครงการตามห้างสรรพสนิค้า การลงโฆษณาสือ่สิง่พิมพ์ เว็บไซด์ Facebook และ Instagram เป็นต้น   

หน่วย : ล้านบาท 
 

หน่วย : ล้านบาท 
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นอกจากนี ้เพื่อให้บริษัทมีรายได้จากการขายอาคารชุดอย่างต่อเนื่อง ต้นปี 2558 บริษัทได้ลงทนุซือ้ที่ดินพร้อมสิ่ง
ปลกูสร้างโครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ที่ตัง้อยู่บนถนน ณ ระนอง กรุงเทพมหานคร เพื่อพฒันาเป็นอาคารชุดพกั
อาศยัเพื่อขาย ต่อมาเมื่อวนัที่ 16 มีนาคม 2559 คณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนมุตัิให้ขายโครงการดงักลา่วทัง้โครงการเมื่อ
ก่อสร้างแล้วเสร็จให้แก่ บริษัท บล ูโอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากดั ในมลูค่าขายรวม 1,620 ล้านบาท ซึ่งบริษัทคาดว่าจะก่อสร้าง
แล้วเสร็จประมาณปลายปี 2560 ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสร้างและพฒันาโครงการมีความคืบหน้างานก่อสร้างอยู่ที่ร้อย
ละ 17.34 และสามารถรับรู้รายได้จากการขายทัง้จ านวนได้ภายในกลางปี 2561  

ส าหรับความคืบหน้าของโครงการอาคารชดุอื่น ได้แก่ โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส ซึ่งปัจจุบนัโครงการดงักลา่ว
ได้รับความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) จากส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิง่แวดล้อม เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เมื่อวนัที่ 10 มิถนุายน 2557 และบริษัทได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารเมื่อวนัที่ 1 มิถนุายน 
2559  ปัจจบุนับริษัทได้ชะลอการลงทนุในโครงการดงักลา่วไว้ชัว่คราว เนื่องจากได้รับค าสัง่จากศาลปกครองกลางให้ระงบัการ
ใช้ใบอนญุาตก่อสร้างอาคารไว้เป็นการชั่วคราว โดยบริษัทได้ยื่นค าร้องต่อศาลขอให้พิจารณายกเลิกค าสัง่แล้ว และคาดว่า
ภายในปี 2560 ศาลจะพิจารณายกเลกิค าสัง่ดงักลา่ว สว่นโครงการเดอะ โคโลเนียล เขาเตา่ หวัหิน บริษัทได้ชะลอการก่อสร้าง
ไว้ชัว่คราว เนื่องจากโครงการดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาคดีฟ้องร้อง (ดรูายละเอียดในสว่นที่ 1 การประกอบธุรกิจ ข้อ 
3. ปัจจยัความเสีย่ง)   

 

รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 
รายได้คา่เช่าและคา่บริการ เป็นรายได้จากสว่นงานท่ีดินและอาคารโรงงานเพื่อให้เช่า ซึ่งบริษัท ซือ้ที่ดินหรือเช่าที่ดิน

ระยะยาวเพื่อน ามาพฒันา และก่อสร้างอาคารโรงงาน รวมทัง้ระบบสาธารณปูโภคต่างๆ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้เช่าที่ดิน
พร้อมอาคารโรงงานส าเร็จรูป และสว่นงานอาคารส านกังานให้เชา่ ซึง่เป็นสว่นงานท่ีท าการเช่าที่ดินระยะยาว เพื่อน ามาพฒันา 
และก่อสร้างอาคารส านกังาน เพื่อให้เช่าพืน้ท่ีส านกังานและการให้บริการ 

 
รายได้ค่าเช่าและบริการ ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

  รายได้คา่เชา่จากโรงงาน                14.90                   15.57                       22.09    
  รายได้คา่เชา่จากคลงัสินค้า                29.80                 100.98                     120.26    
  รายได้คา่เชา่จากอาคารส านกังาน              188.90                 179.17                     179.99    
  รวม            233.60               295.72                  322.34    

 

ในปี 2557 – 2559 บริษัทมีรายได้คา่เช่าและคา่บริการ เทา่กบั 233.60 ล้านบาท 295.72 ล้านบาท และ 322.34 ล้าน
บาท  ตามล าดบั โดยในปี 2557 TISCOM ได้จดัตัง้บริษัทย่อย (Barnsley) ในประเทศองักฤษ เพื่อลงทนุในที่ดินและอาคาร
คลงัสนิค้าให้เช่า ท าให้ TISCOM เร่ิมมีรายได้จากคา่เช่าคลงัสนิค้าในประเทศองักฤษ ในขณะที่ปี 2558 TISCOM ได้ขยายการ
ลงทนุคลงัสนิค้าให้เช่าในประเทศองักฤษเพิ่มขึน้ โดยในเดือนมกราคม 2558 ได้จดัตัง้บริษัทย่อย (Bognor) ลงทนุในที่ดินและ
อาคารคลงัสนิค้าให้เช่าเป็นแหง่ที่สอง  ท าให้ในปี 2558 บริษัทมีรายได้คา่เช่าและคา่บริการเพิ่มขึน้จากปี 2557 ร้อยละ 26.59   

ส าหรับปี 2559 บริษัทมีรายได้รวมเท่ากบั 322.34 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 26.62 ล้านบาท หรือร้อยละ 9.00 เมื่อเทียบกบั
ช่วงเดียวกนัของปีก่อน เนื่องจากในระหวา่งงวดปี 2559 TISCOM มีการปลอ่ยเช่าพืน้ท่ีคลงัสนิค้าที่เพิ่งสร้างแล้วเสร็จเมื่อต้นปี 
2559 ได้เพิ่มมากขึน้   

 
 

รายได้อื่น 

หน่วย : ล้านบาท 
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หน่วย : ล้านบาท 

รายได้อื่น เป็นรายได้ที่นอกเหนือจากธุรกิจหลกัของบริษัทซึ่งได้แก่ เงินปันผลรับ ดอกเบีย้รับ ค่าจ้างบริหาร และ
รายได้อื่นๆ เป็นต้น 

 
รายไดอ้ืน่ ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

  เงนิปนัผล 16.06 
 

21.22 
 

15.62   

  ค่าจา้งบริหาร 10.10 
 

13.99 
 

17.03   

  ก าไรจากการวดัมลูค่าเงนิลงทนุในหลกัทรพัยเ์พือ่คา้ - 
 

- 
 

50.63   

  ก าไรทีย่งัไมเ่กดิขึ้นจาการเปลีย่นแปลงประเภทเงนิลงทนุ - 
 

- 
 

15.53   

  ดอกเบี้ยรบั 30.97 
 

27.28 
 

8.84   

  อืน่ๆ 23.05 
 

9.40 
 

1.91   

  รวม 80.18 
 

71.89 
 

109.56   

 
ในระหว่างปี 2557 – 2559 บริษัทมีรายได้อื่น เท่ากับ 80.18 ล้านบาท 71.89 ล้านบาท และ 109.56 ล้านบาท  

ตามล าดบั ในปี 2558 บริษัทมีรายได้อื่นเพิ่มขึน้จากปี 2557 เนื่องจากได้รับเงินปันผลเพิ่มขึน้จากเงินลงทุนในกองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ M-II  และคา่จ้างบริหารทรัพย์สนิของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้จากรายได้คา่เช่าท่ีปลอ่ยพืน้ท่ีเชา่ได้
มากขึน้ 

ส าหรับปี  2559 บริษัทมีรายได้อื่น เท่ากบั 109.56 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 37.67 ล้านบาท หรือร้อยละ 52.40 เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปีก่อน เนื่องจากปี 2559 มูลค่าตลาดของหลกัทรัพย์เพื่อค้าที่เพิ่มขึน้ และค่าจ้างบริหารทรัพย์สินของ
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ที่เพิ่มขึน้ 

 

 

14.2.2 ค่าใช้จ่าย 
คา่ใช้จา่ยรวม 
ค่าใช้จ่ายรวมของบริษัทประกอบด้วย ต้นทุนขายที่ดินและอาคารโรงงาน ต้นทุนขายอาคารชุด ต้นทุนให้เช่าและ

บริการ คา่ใช้จ่ายในการขาย คา่ใช้จ่ายในการบริหาร ขาดทนุจากการขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้า และขาดทนุจากอตัรา
แลกเปลีย่น โดยมีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

 
ค่าใช้จ่ายรวม ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

  ต้นทนุขายทีด่ินและอาคารโรงงาน                       -                            -                                    8.36    
  ต้นทนุขายอาคารชดุ              878.14                 376.49                              395.76    
  ต้นทนุให้เชา่และบริการ              152.14                 169.16                              181.14    
  คา่ใช้จา่ยในการขาย                65.26                   34.72                                53.55    
  คา่ใช้จา่ยในการบริหาร              252.25                 264.43                              230.35    
  ขาดทนุจากการขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า                       -                            -                                  54.27    
  ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยน                26.24                          -                                         -      
  รวม         1,374.03             844.80                         923.43    

 
  

ในระหวา่งปี 2557 – 2559 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายรวม เทา่กบั 1,374.03 ล้านบาท 844.80 ล้านบาท และ 923.43 ล้าน
บาท ตามล าดบั โดยในปี 2558 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายรวมลดลงจากปี 2557 จ านวน 529.23 ล้านบาท หรือคิดเป็นร้อยละ 38.52 

หน่วย : ล้านบาท 
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สาเหตหุลกัมาจากยอดขายโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซเิดนเซส ที่ลดลง สง่ผลให้ต้นทนุขายและคา่ใช้จา่ยในการขายรวมปรับ
ลดลง  

 

ส าหรับปี  2559 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายรวม เทา่กบั 923.43 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 78.63 ล้านบาท หรือร้อยละ 9.31 เมื่อเทียบ
กบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน สาเหตหุลกัเกิดจากต้นทนุขายและค่าใช้จ่ายขายของโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ที่เพิ่มขึน้
ตามยอดขายอนัเป็นผลจากการจดัโปรโมชัน่และกิจกรรมการขายเพื่อกระตุ้นยอดขายอาคารชดุ และต้นทนุให้เช่าและบริการที่
เพิ่มขึน้ตามการปลอ่ยพืน้ท่ีเช่าใหมไ่ด้มากขึน้ รวมถึงผลขาดทนุจาการขายเงินลงทนุในกองทนุ M-IIอีก 54.27 ล้านบาท 

 

ต้นทนุขายที่ดินและอาคารโรงงาน 
 

ต้นทุนขายที่ดินและอาคารโรงงาน 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท 
ร้อยละ

ของรายได้ 
ล้านบาท 

ร้อยละ
ของรายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

  ต้นทนุขายทีด่ินเปลา่        - 
 

n/a         - 
 

n/a 8.36 
 

46.01% 
  ต้นทนุขายทีด่ินพร้อมโรงงาน        - 

 
n/a         - 

 
n/a - 

 
n/a 

  รวม       -   n/a           -      n/a 8.36    46.01% 

ในปี 2557-2558 บริษัทไมม่ีการขายที่ดินและอาคารโรงงาน จึงไม่มีต้นทนุในสว่นนี ้ในขณะที่ปี 2559 บริษัท ได้ขาย
ที่ดินเปลา่ในนิคมอตุสาหกรรม ทีเอฟดี 1 จ านวน 1 แปลง 

 

ต้นทนุขายอาคารชดุ    
 

ต้นทุนขายอาคารชุด 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท 
ร้อยละ

ของรายได้ 
ล้านบาท 

ร้อยละ
ของรายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

  โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 878.14 
 

76.27% 376.49 
 

78.35% 395.76 
 

73.81% 
  รวม     878.14    76.27%     376.49    78.98% 395.76    74.07% 

 

ในปี 2557 – 2559  บริษัทมีต้นทนุขายอาคารชดุ เทา่กบั  878.14 ล้านบาท 376.49 ล้านบาท และ 395.76 ล้านบาท 
ตามล าดบั ซึ่งเกิดจากการขายห้องชุดของโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ทัง้หมด โดยโครงการดงักลา่วจะมีอตัราต้นทนุ
เฉลีย่อยูท่ี่ประมาณร้อยละ 74 - 79 ของรายได้จากการขายอาคารชดุ  สว่นสาเหตทุี่ท าให้ต้นทนุในแตล่ะปีแตกตา่งกนัขึน้อยูก่บั
ราคาขายเฉลีย่ตอ่ตารางเมตรท่ีแตกตา่งกนัจากระดบัชัน้ หรือท าเลที่ตัง้ห้องชดุที่ขายในแตล่ะปี ในขณะที่ต้นทนุเฉลีย่ตอ่ตาราง
เมตรอยูใ่นอตัราที่ใกล้เคียงกนั 

 

ต้นทนุให้เช่าและบริการ 
 

ต้นทุนให้เช่าและบริการ 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท 
ร้อยละ

ของรายได้ 
ล้านบาท 

ร้อยละ
ของรายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

 ต้นทนุเชา่โรงงาน 11.63  74.70% 12.39  79.58% 23.66  107.11% 
 ต้นทนุเชา่คลงัสนิค้า 9.91  9.81% 31.86  31.55% 34.05  28.31% 
  ต้นทนุเชา่อาคารส านกังาน 130.60  72.89% 124.90  69.71% 123.43  68.58% 
  รวม 152.14  65.13% 169.15  57.20% 181.14  56.20% 

หน่วย : ล้านบาท 

หน่วย : ล้านบาท 

หน่วย : ล้านบาท 
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ในปี 2557 – 2559 บริษัทมีต้นทุนให้เช่าและบริการของบริษัทเท่ากบั 152.14 ล้านบาท 169.15 ล้านบาท และ 
181.14 ล้านบาท  ตามล าดบั จะเห็นว่าต้นทนุให้เช่าและบริการ ในปี 2558 สงูกว่าปี 2557 เป็นผลจากต้นทนุค่าเช่าโรงงาน
และคลงัสินค้าที่ปรับขึน้ตามรายได้ค่าเช่าที่เพิ่มขึน้  เมื่อพิจารณาจากโครงสร้างต้นทุน จะเห็นได้ว่าอตัราส่วนต้นทุนขายต่อ
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ ในปี 2557  อยู่ที่ร้อยละ 65.13 ของรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เป็นผลมาจากต้นทนุเช่าโรงงาน
และคลงัสนิค้าที่เพิ่มขึน้เนื่องจากรายได้จากคลงัสินค้าในประเทศองักฤษจะมีต้นทนุสงูกว่าคลงัสินค้าในประเทศไทย  รวมถึง
ผลจากต้นทนุเช่าอาคารส านกังานที่เพิ่มขึน้เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงอาคารเพิ่มขึน้ ในขณะที่ปี 2558 อตัราต้นทนุ
ปรับลดลงเป็นร้อยละ 57.20 ของรายได้ เนื่องจาก รายได้คลงัสินค้าที่ประเทศองักฤษแห่งใหม่ที่ลงทนุซือ้เข้ามาในปี 2558 มี
อตัราก าไรขัน้ต้นท่ีดีกวา่โครงการแรกที่เข้าลงทนุในปี 2557     

ส าหรับปี 2559 บริษัทมีต้นทนุให้เช่าและบริการ เทา่กบั 181.14 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 11.99 ล้านบาท หรือร้อยละ 7.09 
เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ซึ่งเพิ่มขึน้ตามรายได้จากการขายที่เพิ่มขึน้ และเมื่อพิจารณาจากโครงสร้างต้นทนุจะ
เปลีย่นแปลงไมม่ากนกัเมื่อเทียบกบัปี 2558  

 

คา่ใช้จา่ยในการขายและบริหาร 
คา่ใช้จ่ายในการขายของบริษัทประกอบด้วย ค่าโฆษณาและสง่เสริมการขาย เงินเดือนพนกังานขาย ค่าบริหารงาน

ขาย และคา่นายหน้า เป็นต้น และคา่ใช้จ่ายในการบริหารของบริษัท ซึง่ประกอบด้วย เงินเดือนพนกังาน คา่ตอบแทนกรรมการ 
คา่พาหนะเดินทาง และคา่รับรอง คา่เช่าส านกังาน เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

ล้านบาท 
ร้อยละ

ของรายได้ 
ล้านบาท 

ร้อยละ
ของรายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

 คา่ใช้จา่ยในการขาย 65.26  4.45% 34.72  4.09% 53.55  5.43% 
 คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 233.58  15.94% 223.97  26.41% 230.35  23.36% 
  รวม 298.84  20.40% 258.69  30.50% 283.90  28.79% 

 
ในปี 2557 – 2559 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากบั 65.26 ล้านบาท 34.72 ล้านบาทและ 53.55 ล้านบาท 

ตามล าดบั หรือคิดเป็นร้อยละของรายได้รวมเท่ากบัร้อยละ  4.45  ร้อยละ 4.09 และร้อยละ 5.43  ตามล าดบั  ในปี 2558 
บริษัทมีคา่ใช้จ่ายในการสง่เสริมการขายลดลงจากปี 2557 ตามยอดรายได้ที่ลดลง  

ส าหรับปี 2559 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายในการขายเทา่กบั 53.55 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 18.83 ล้านบาท หรือร้อยละ 54.23 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน ซึ่งเพิ่มขึน้ตามรายได้จากการขายที่เพิ่มขึน้ และเมื่อพิจารณาค่าใช้จ่ายในการขายต่อรายได้
รวมปี  2559 จะมีอตัราสว่นที่เพิ่มขึน้จากปี 2558 ที่เท่ากบัร้อยละ 4.09 เป็นร้อยละ 5.43 ของยอดขาย เนื่องจาก ในปี 2559 
บริษัทมีนโยบายเร่งขายห้องชุดเพื่อปิดโครงการ โดยจัดโปรโมชั่นและกิจกรรมทางการตลาด เพื่อกระตุ้นยอดขาย ท าให้
คา่ใช้จ่ายการขายเพิ่มขึน้  

ในปี 2557-2559 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายในการบริหารเท่ากบั 233.58 ล้านบาท 223.97 ล้านบาท และ 230.35 ล้านบาท 
ตามล าดบั โดยคิดเป็นร้อยละของรายได้รวมเทา่กบัร้อยละ 15.94 ร้อยละ 26.41 และร้อยละ 23.36 ตามล าดบั ทัง้นีค้่าใช้จ่าย
ในการบริหารปี 2558 ลดลงจากปี 2557 จ านวน 9.61 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาบริษัทสามารถปล่อยพืน้ที่เช่าของทรัพย์สิน
กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II ได้เพิ่มมากขึน้ ท าให้บริษัทมีภาระค่าใช้จ่ายเงินชดเชยค่าเช่าและค่าบริการให้กองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ M-II ลดน้อยลง  

หน่วย : ล้านบาท 
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ส าหรับปี 2559 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหาร เท่ากบั 230.35 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 6.38 ล้านบาท หรือร้อยละ 2.85 
เมื่อเทียบกบัปีก่อน เนือ่งจากการปรับขึน้เงินเดือนผู้บริหารและพนกังานประจ าปี 

 

คา่ใช้จา่ยทางการเงิน 
ในปี 2557 – 2559 บริษัทมีค่าใช้จ่ายทางการเงินเท่ากบั 305.06 ล้านบาท 346.07 ล้านบาท และ 391.68 ล้าน

บาท ตามล าดบั โดยปี 2558 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้อีกร้อยละ 13.44 เนื่องจากบริษัทได้ออกหุ้นกู้ชุดใหม่เพิ่มขึน้
อีก 1,400.00 ล้านบาท และมีเงินกู้ยืมสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ 627.62 ล้านบาท  

ส าหรับปี 2559 บริษัทมีค่าใช้จ่ายทางการเงิน เท่ากบั 391.68 ล้านบาท เพิ่มสงูขึน้ 45.61 ล้านบาท หรือร้อยละ 
13.18 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน  เนื่องจากบริษัทยงัคงมีออกหุ้นกู้และตัว๋แลกเงิน เพิ่มขึน้เพื่อน ามาใช้ในการพฒันา
โครงการตา่งๆ ของบริษัทและบริษัทยอ่ย และใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน 

 
14.2.3 ความสามารถในการท าก าไร 

ก าไรขัน้ต้น 
ในปี 2557 – 2559 บริษัทมีอตัราก าไรขัน้ต้น เท่ากบัร้อยละ 25.61 ร้อยละ 29.70 และร้อยละ 33.24 ตามล าดบั 

เนื่องจากปี 2557-2558 บริษัทไม่มีรายได้จากการขายที่ดินและโรงงาน ซึ่งรายได้จากการขายที่ดินและอาคารโรงงานมีอตัรา
ก าไรที่ค่อนข้างสงู สง่ผลกระทบให้ปี 2557 และ 2558 มีอตัราก าไรขัน้ต้นโดยรวมลดลง ส่วนปี 2559 มีอตัราก าไรขัน้ต้น
โดยรวมเพิ่มสงูขึน้ เนื่องจากมีรายได้จากการขายที่ดินนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 เพิ่มขึน้  ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ต้นของบริษัท
สามารถแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ธุรกิจหลกัได้ ดงัตารางตอ่ไปนี ้

 
อัตราก าไรขัน้ต้น ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 

  ขายที่ดินและอาคารโรงงาน             n/a                  n/a   53.99%   
  ขายอาคารชดุ 23.73%   21.65%   26.19%   
  ให้เชา่และบริการ 34.87%   42.80%   43.81%   
  รวม 25.61%   29.70%   33.24%   

 
จากตารางดงักลา่ว อตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจขายที่ดินและอาคารโรงงาน ในปี 2557-2558 บริษัทไม่มีการขายที่ดิน

และอาคารโรงงาน เนื่องจาก ที่ดินเปล่าของนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี  2 ยงัอยู่ระหว่างการขออนุมตัิการจัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อมเสนอตอ่ส านกัแผนและนโยบายทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งบริษัทได้จดัประชุมรับ
ฟังความคิดเห็นของประชาชนครัง้ที่ 1 – 2 เมื่อวนัท่ี 10-11 พฤศจิกายน  2559 และวนัท่ี 24-26 มกราคม 2560 ต่อมาเมื่อวนัที่ 
10 มีนาคม 2560 บริษัทได้น าส่งรายงานและสรุปข้อมูลผลการส ารวจรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเสนอต่อ
ส านกัแผนและนโยบายทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เมื่อได้รับการอนมุตัิ EIA ก็จะน าเสนอต่อการนิคมอตุสาหกรรม 
เพื่อขออนมุตัิการจดัท าผงัจดัสรรท่ีดินและออกโฉนดเพื่อขายตอ่ไปซึง่คาดวา่จะแล้วเสร็จใน ไตรมาสที่ 2 ปี 2560 และสามารถ
เร่ิมขายและรับรู้รายได้ในคร่ึงปีหลงัของปี 2560 

 สว่นปี 2559 บริษัทได้มีการขายที่ดินเปลา่ ของนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 จ านวน 1 แปลง เนื่องจากลกูค้าเดิมซือ้
ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อรองรับการขยายก าลงัการผลติเพิ่มขึน้ นอกจากนี ้เมื่อวนัท่ี 9 มีนาคม 2560 บริษัทได้ลงนามสญัญาจะซือ้จะ
ขายขายที่ดินพร้อมโรงงาน 1 หลงั ในโครงการบางเสาธง มลูค่าขาย 48.00 ล้านบาท และจะโอนกรรมสิทธ์ิในไตรมาสท่ี 2 ปี 
2560 นี ้

หน่วย : ล้านบาท 
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ในปี 2557–2559 บริษัทมีอตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจขายอาคารชุดเท่ากบัร้อยละ 23.73 ร้อยละ 21.65 และร้อยละ 
26.19 ตามล าดบั โดยธุรกิจอาคารชุดของบริษัทจะมีอตัราก าไรขัน้ต้นอยู่ประมาณร้อยละ 21 – 27 สว่นสาเหตทุี่ท าให้อตัรา
ก าไรขัน้ต้นในแต่ละปีแตกต่างกันขึน้อยู่กบัราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรที่แตกต่างกนัจากระดบัชัน้ หรือท าเลที่ตัง้ห้องชุดที่
ขายในแตล่ะปี ในขณะที่ต้นทนุเฉลีย่ตอ่ตารางเมตรอยูใ่นอตัราที่ใกล้เคียงกนั   

ในปี 2557–2559 บริษัทมีอตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจให้เช่าและบริการ เท่ากบัร้อยละ 34.87 ร้อยละ 42.80 และร้อย
ละ 43.81 ตามล าดบั โดยในปี 2558 อตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจให้เช่าและบริการปรับเพิ่มขึน้จากปี 2557 เนื่องจากมีรายได้
คลงัสนิค้าแหง่ที่สองในประเทศองักฤษที่ลงทนุในปี 2558 มีอตัราก าไรท่ีสงูกว่าคลงัสินค้าแห่งแรก ส าหรับปี 2559 ก าไรขัน้ต้น
ของบริษัทยงัคงปรับเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 43.81 เนื่องจาก คลงัสนิค้าและโรงงานท่ีปลอ่ยเช่าเพิ่มขึน้ในปี 2559 มีราคาสงูกว่าค่า
เช่าโดยเฉลีย่สงูของปี 2558  

 

ก าไรจากการด าเนินงาน 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีอตัราก าไรจากการด าเนินงาน เท่ากับร้อยละ 0.79 ร้อยละ -8.83  และร้อยละ -5.33 

ตามล าดบั ทัง้นี ้สาเหตหุลกัมาจากบริษัทไม่มียอดขายที่ดินและอาคารโรงงาน ประกอบกบับริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหารและคา่ใช้จ่ายทางการเงินที่เพิ่มสงูขึน้   

 

ก าไรสทุธิ 
ในปี 2557-2559 บริษัทมีอตัราก าไรสทุธิเทา่กบัร้อยละ  -10.77 ร้อยละ -35.48 และร้อยละ -32.28 ตามล าดบั อตัรา

ก าไรสทุธิของบริษัทท่ีลดลง เนื่องจากบริษัทมีภาระคา่ใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้จากการขยายการลงทนุในโครงการต่างๆ ของ
บริษัทและบริษัทยอ่ยทัง้ธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม คลงัสนิค้าและโรงงานให้เชา่ และคอนโดมิเนียม ที่บางโครงการอยูร่ะหวา่งการ
ขออนญุาต หรือยงัก่อสร้างไมเ่สร็จ ท าให้บริษัทยงัไม่มีรายได้จากโครงการต่างๆ เช่น โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่ง
อยู่ระหว่างการยื่นขออนุมัติรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ ( EIA) โดยบริษัทคาดว่าจะได้รับ
ใบอนญุาต EIA และสามารถขายโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 และรับรู้รายได้ในไตรมาส 3 ของปี 2560 และโครงการ 
เดอะ ฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสร้างและพฒันาโครงการ โดยคาดว่าจะสามารถก่อสร้างให้แล้ว
เสร็จภายในปี 2560 และสามารถรับรู้รายได้จากการขายทัง้จ านวนได้ภายในกลางปี 2561 โดยทัง้สองโครงการสามารถ
ด าเนินงานได้เป็นไปตามแผนงานท่ีวางไว้ บริษัทคาดวา่ผลการด าเนินงานของบริษัทนา่จะปรับตวัดีขึน้  

 

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีอตัราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทร้อยละ  -8.79 ร้อยละ -14.26 และร้อยละ -14.36 

ตามล าดบั เป็นผลมาจากค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร และค่าใช้จ่ายทางการเงินที่เพิ่มสงูขึน้ สง่ผลให้บริษัทมีผลขาดทนุ
จากการด าเนินงานเพิ่มมากขึน้ 

 

14.3 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 
สนิทรัพย์ 
สนิทรัพย์หลกัของบริษัทประกอบด้วย ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่า และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อ

การลงทนุ ในปี 2557–2559 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเท่ากบั 7,382.84 ล้านบาท 9,654.70 ล้านบาท และ 9,680.55 ล้านบาท 
ตามล าดบั โดยในปี 2558 บริษัทมีสนิทรัพย์รวมเพิ่มขึน้จากปี 2557 เท่ากบั 2,271.86 ล้านบาท หรือร้อยละ 30.77 เป็นผลมา
จากบริษัทจัดหาเงินทุนจากการกู้ ยืมเพื่อน ามาขยายการลงทุนในโครงการต่างๆ เพิ่มมากขึน้ ทัง้ในส่วนของต้นทุนพฒันา
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โครงการอสงัหาริมทรัพย์และอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุเพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 1,258.22 ล้านบาท และ 856.76 ล้าน
บาท ตามล าดบั ส าหรับปี 2559 บริษัทมีสนิทรัพย์รวมเปลีย่นแปลงจากสิน้ปี 2558 ไมม่ากนกัเพียง 25.85 ล้านบาท  

 

ในปี 2557–2559 บริษัทมีอตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์เท่ากบัร้อยละ -2.09 ร้อยละ -3.53 และร้อยละ -2.42 
ตามล าดบั ทัง้นี ้อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ที่มีแนวโน้มลดลงเป็นผลมาจากผลการด าเนินงานของบริษัทที่ยงัคงมีผล
ขาดทนุ อนัเป็นผลจากการท่ีผา่นมาบริษัทได้ขยายการลงทนุในทรัพย์สินค่อนข้างมาก ในขณะที่บางโครงการยงัอยู่ในขัน้ตอน
การขออนญุาต โดยเฉพาะโครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งบริษัทคาดว่าจะได้รับอนญุาตและสามารถขายและรับรู้
รายได้ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2560 รวมถึงบางโครงการท่ียงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ เช่น โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิวเรสซิเดนเซส ซึ่ง
ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างและพฒันาโครงการ โดยคาดว่าจะสามารถสร้างเสร็จภายในปี 2560 และสามารถรับรู้รายได้
จากการขายทัง้จ านวนได้ภายในกลางปี 2561    

 

เงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เท่ากับ 157.88 ล้านบาท 304.16 ล้านบาท และ 

265.42 ล้านบาท ตามล าดบั ในปี 2558 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเทา่เงินสด เพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 146.28 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 92.65 เนื่องจาก บริษัทได้จดัหาเงินจากการกู้ยืมเงินมาเพื่อส ารองไว้ใช้ในการด าเนินงานและการลงทนุ และ 
ณ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลงจากสิน้ปี 2558 จ านวน 38.74 ล้านบาท เนื่องจาก
บริษัทน าเงินสดที่ได้รับจากด าเนินงานและการกู้ยืมเงิน และเพิ่มทนุไปจ่ายเงินมดัจ าคา่ซือ้ที่ดิน ดอกเบีย้เงินกู้ยืม และตราสาร
หนีร้ะยะสัน้ท่ีครบก าหนด  

 

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่น เทา่กบั 30.51 ล้านบาท 21.62 ล้านบาท และ 52.42 ล้านบาท 

ตามล าดบั ในปี 2558 บริษัทมีลกูหนีก้ารค้าลดลงจากปี 2557 เทา่กบั 8.89 ล้านบาท หรือร้อยละ 29.14 และในปี 2559 บริษัท
มีลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ้ื่นเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2558 จ านวน 30.80 ล้านบาท หรือร้อยละ142.46 ซึ่งเป็นผลมาจากการ
เปลีย่นแปลงของรายได้ของบริษัทและบริษัทยอ่ย 

 

ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เท่ากบั 5,202.86 ล้านบาท 6,461.08 ล้านบาท 

และ 6,619.45 ล้านบาท ในปี 2558 บริษัทมีต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เพิ่มขึน้อีก 1,258.22 ล้านบาท หรือคิดเป็น
ร้อยละ 24.18 มีสาเหตหุลกัมาจากการลงทนุในที่ดินเพื่อรองรับการพฒันาโครงการของนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี  2 เพิ่มขึน้ 
และ CROWN ได้ลงทนุซือ้ที่ดินพร้อมสิง่ปลกูสร้างโครงการ เดอะ ฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนซ์ และการลงทนุจากการลงทนุในที่ดิน
และพฒันาโครงการก่อสร้างคลงัสนิค้าและโรงงานของ TISCOM ที่เพิ่มมากขึน้ ส าหรับปี 2559 บริษัทมีต้นทนุพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2558 จ านวน 158.37 ล้านบาท  เนื่องจากได้มีการลงทนุพฒันาก่อสร้างโครงการ เดอะ ฮาร์
เบอร์ วิว เรสซิเดนซ์ และก่อสร้างคลงัสินค้าและโรงงานของ TISCOM และซือ้ที่ดินโครงการของนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 
เพิ่มขึน้ 

 
 

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย 
ในปี 2557-2558 บริษัทมีเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย เทา่กบั 225.00 ล้านบาท และ 208.12 ล้านบาท ตามล าดบั  

โดยมลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขายที่ปรับลดลงในระหว่างปี 2557-2558 เนื่องจาก การลดลงตามมลูค่าตลาดของเงิน
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ลงทนุ ประกอบกับในปี 2558 กองทนุที่บริษัทเข้าลงทนุได้มีการลดทุนบางส่วนและจ่ายคืนเงินทนุให้แก่บริษัท (ผู้ ถือหน่วย
ลงทนุ) ในขณะท่ีปี 2559 บริษัทไมม่ีเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย เนื่องจากบริษัทได้มีการโอนย้ายเงินทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือ
ขาย ไปเป็นเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้า  

    

สทิธิการเชา่ 
สทิธิการเช่าของบริษัทประกอบด้วย สทิธิการเช่าที่ดิน และสทิธิการเช่าอาคารโรงงาน ในปี 2557–2559 บริษัทมีสิทธิ

การเช่าเท่ากบั 401.11 ล้านบาท 364.12 ล้านบาท และ 324.23 ล้านบาท ตามล าดบั โดยสิทธิการเช่าที่ดินที่ลดลงในช่วงที่
ผา่นมา เป็นผลมาจากการตดัจ าหนา่ยสทิธิการเช่าที่เกิดขึน้ระหวา่งปี  

 

อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ 
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุของบริษัทประกอบด้วย อาคารส านกังานเพื่อให้เช่า โรงงานและคลงัสินค้าเพื่อให้เช่า 

เป็นหลกั ในปี 2557–2559 บริษัทมีอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุ เท่ากบั 535.95 ล้านบาท 1,392.71 ล้านบาท และ 
1,342.48 ล้านบาท ตามล าดบั โดยในปี 2558 บริษัทมีอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุเพิ่มขึน้ 856.76 ล้านบาท เนื่องจาก 
TISCOM ได้ลงทุนในคลงัสินค้าให้เช่าในประเทศองักฤษแห่งที่สองผ่าน Bognor (บริษัทย่อย) และ ในปี 2559 บริษัทมี
อสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุลดลงจากสิน้ปี 2558 จ านวน 50.24 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากการปรับผลขาดทนุจากอตัรา
แลกเปลีย่นของอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการลงทนุในการตา่งประเทศ  

การวเิคราะห์คณุภาพของลกูหนีก้ารค้า 
ลูกหนีก้ารค้าของบริษัทประกอบด้วยลูกหนีจ้ากการให้เช่าอาคารส านักงาน ลูกหนีจ้ากการให้เช่าโรงงานและ

คลงัสนิค้า และลกูหนีจ้ากธุรกิจรับบริหารทรัพย์สนิเป็นหลกั โดยนโยบายการให้สินเช่ือของบริษัทและบริษัทย่อยจะเท่ากบั 30 
วนั  ในการประมาณค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูของลกูหนี ้ฝ่ายบริหารของบริษัทจะใช้ดลุยพินิจในการประมาณการผลขาดทนุที่
คาดวา่จะเกิดขึน้จากลกูหนีแ้ตล่ะราย โดยค านงึถึงประสบการณ์การเก็บเงินในอดีต อายขุองหนีท้ี่คงค้าง และสภาวะเศรษฐกิจ
ที่เป็นอยูใ่นขณะนัน้ เป็นต้น   โดยในปี 2558 มียอดค้างช าระลกูหนีก้ารค้าค้างช าระเกิน 12 เดือนเพิ่มสงูขึน้จากสิน้ปี 2557 ที่
เทา่กบั 5.31 ล้านบาท เป็น 9.27 ล้านบาท ซึง่สว่นใหญ่เป็นลกูหนีก้ารค้าที่ค้างคา่เช่าส านกังานเกินกว่าก าหนดของอาคารเอส
จี แลนด์ โดยบริษัทได้ตัง้ส ารองค่าเผ่ือหนีส้งสยัจะสญูดงักลา่วแล้ว ส าหรับปี 2559 บริษัทไม่มีการเปลี่ยนแปลงลกูค้าที่ค้าง
ช าระเกินกวา่ก าหนดจากสิน้ปี 2558 อยา่งมีนยัส าคญั 

 
14.4 สภาพคล่องและความเพียงพอของเงนิทุนของบริษัท 
14.4.1 แหล่งที่มาของเงนิทุน 
 

แหล่งที่มาของเงินทุน ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 
  รวมหนีส้ิน 5,213.81 

 
7,752.57 

 
7,519.95   

  รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 2,169.03 
 

1,902.13 
 

2,160.60   
  อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 2.40 

 
4.08 

 
3.48   

 
หนีส้นิ 
หนีส้ินหลกัของบริษัทประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน หุ้นกู้  และเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบัน

การเงิน ในปี 2557–2559 บริษัทมีหนีส้ินรวม เท่ากับ  5,213.81 ล้านบาท 7,752.57 ล้านบาท และ 7,519.95 ล้านบาท  
ตามล าดบั โดยในปี 2558 บริษัทมีหนีส้ินรวมเพิ่มขึน้จากปีก่อนหน้าเท่ากบั 2,538.76 ล้านบาท เนื่องมาจากบริษัทมีการออก

หน่วย : ล้านบาท 
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ตัว๋แลกเงิน และหุ้นกู้ เพื่อน ามาใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนส าหรับการด าเนินงานของบริษัท และใช้ซือ้ที่ดินและพฒันาโครงการ
ของบริษัทและบริษัทย่อยเพิ่มขึน้ ในขณะที่ปี 2559 บริษัทมีหนีส้ินรวมลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อนหน้า จ านวน 232.62 
ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากการน าเงินที่ได้รับจากการเพิ่มทุนไปจ่ายคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้ และกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงิน 
เพิ่มขึน้  

 

เงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน เท่ากบั 1,532.09 ล้านบาท 2,191.50 ล้านบาท และ 

1,977.45 ล้านบาท ตามล าดบั ในปี 2558 บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้จากปี 2557 จ านวน 659.41 
ล้านบาท เนื่องจาก การออกตั๋วแลกเงินเพื่อน าไปใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียนและจ่ายช าระหนีต้ั๋วแลกเงินที่ครบก าหนดและ
ดอกเบีย้จ่าย ในขณะท่ีปี 2559 บริษัทมีเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลง 214.05  ล้านบาท เป็นผลมาจากบริษัทได้
ออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมเพื่อน าเงินมาช าระคืนหนีเ้งินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน  

 

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่น 
เจ้าหนีก้ารค้าของบริษัทประกอบด้วยเจ้าหนีก้ารค้า เจ้าหนีค้่าก่อสร้าง และเจ้าหนีค้่าที่ดิน สว่นเจ้าหนีอ้ื่นของบริษัท

ประกอบด้วย เงินรับล่วงหน้าจากลกูค้า เงินประกนัผลงาน ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย และอื่นๆ  ในปี 2557–2559 บริษัทมีเจ้าหนี ้
การค้าและเจ้าหนีอ้ื่นเท่ากบั 331.77 ล้านบาท 256.62 ล้านบาท และ 287.08 ล้านบาท ตามล าดบั โดยในปี 2558 เจ้าหนี ้
การค้าและเจ้าหนีอ้ื่นของบริษัทลดลงจากปี 2557 จ านวน 75.15 ล้านบาท สว่นใหญ่เป็นผลมาจากเงินรับลว่งหน้าจากลกูค้า
ของโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ท่ีลดลงตามปริมาณการโอนกรรมสทิธ์ิอาคารชดุให้แก่ลกูค้าในช่วงปีท่ีผา่นมา ในขณะที่
ปี 2559 บริษัทมีเจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ้ื่นเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2558 จ านวน 30.46 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากมีเจ้าหนีจ้าก
การก่อสร้างของโครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซสและเจ้าหนีค้า่ก่อสร้างโครงการ Green Park 2และ 3  ที่เพิ่มขึน้ 

 

 หุ้นกู้  
ณ 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีหุ้นกู้ที่ยงัไมถ่ึงก าหนด มลูคา่รวม 3,100.00 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดหุ้นกู้ชุดต่างๆ 

ที่คงเหลอือยู ่ดงันี ้
เมื่อวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2558 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ ไมด้่อยสทิธิและไมม่ีประกนัชดุที่ 4 จ านวน 1,200,000 

หน่วย มูลค่าหน่วยละ1,000 บาท มูลค่ารวม 1,200.00 ล้านบาท โดยมีก าหนดไถ่ถอนในวันที่ 27 กุมภาพันธ์ 2560 และมี
ก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน ในอตัราร้อยละ 6.00 ตอ่ปี 

เมื่อวนัที่ 19 มีนาคม 2558 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีประกันชุดที่ 5 จ านวน 200,000 
หนว่ย มลูค่าหน่วยละ 1,000 บาท มลูค่ารวม 200.00 ล้านบาท โดยมีก าหนดไถ่ถอนในวนัที่ 10 เมษายน 2560 และมีก าหนด
ช าระดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน ในอตัราร้อยละ 6.00 ตอ่ปี 

เมื่อวนัท่ี 11 กรกฎาคม 2559 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิและไม่มีประกนั ครัง้ที่ 1/2559 จ านวน 2  
ชดุ ดงันี ้

หุ้นกู้ชดุที่ 1  จ านวน 850,000 หนว่ย มลูค่าหน่วยละ 1,000 บาท มลูค่ารวม 850.00 ล้านบาท โดยมีก าหนดไถ่ถอน
ในวนัท่ี  7 ตลุาคม 2560 และมีก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน ในอตัราร้อยละ 5.85 ตอ่ปี 

หุ้นกู้ชดุที่ 2  จ านวน 850,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 1,000 บาท มลูค่ารวม 850.00 ล้านบาท โดยมีก าหนดไถ่ถอน
ในวนัท่ี  7 พฤษภาคม 2561 และมีก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน ในอตัราร้อยละ 6.00 ตอ่ปี 

เมื่อวนัท่ี 23 กมุภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิและมีหลกัประกนั ครัง้ที่ 1/2560 จ านวน 
2  ชดุ ดงันี ้
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เมื่อวนัที่ 23 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ออกและเสนอขายหุ้นกู้ ไม่ด้อยสิทธิและและมีประกนั หุ้นกู้ ชุดที่ 1 จ านวน 
769,000 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 1,000 บาท มลูค่ารวม 769.00 ล้านบาท โดยมีก าหนดไถ่ถอนในวนัที่  23 กุมภาพนัธ์ 2561 
และมีก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน ในอตัราร้อยละ 6 ตอ่ปี และ 

หุ้นกู้ชดุที่ 2  จ านวน 528,500 หน่วย มลูค่าหน่วยละ 1,000 บาท มลูค่ารวม 528.50 ล้านบาท โดยมีก าหนดไถ่ถอน
ในวนัท่ี  23 กมุภาพนัธ์  2562 และมีก าหนดช าระดอกเบีย้ทกุ 3 เดือน ในอตัราร้อยละ 6.00 ตอ่ปี 

โดยบริษัทได้น าเงินจากการขายหุ้นกู้ชุดที่ 1 และ 2 ปี 2560 ไปจ่ายช าระคืนหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2558 จ านวน 1,200.00 
ล้านบาท 

 

เงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเท่ากับ 733.33 ล้านบาท 893.59 ล้านบาท และ 

1,048.93 ล้านบาท ตามล าดบั โดยในปี 2558 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินของบริษัทเพิ่มขึน้จากปี 2557 
จ านวน 160.26 ล้านบาท เป็นผลมาจาก TISCOM ได้กู้ยืมเงินมาเพื่อใช้ในการลงทนุคลงัสินค้าในประเทศองักฤษแห่งที่สอง
ผ่าน Bognor (บริษัทย่อย) ในขณะที่ปี 2559 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2558 จ านวน 
155.35 ล้านบาท เนื่องจากมีการกู้ยืมจากสถาบนัการเงินเพื่อใช้พฒันาโครงการ เดอะ ฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส เพิ่มขึน้ 

 

สว่นของผู้ ถือหุ้น 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้นรวมเท่ากบั 2,169.03 ล้านบาท 1,902.13 ล้านบาท และ 2,160.60  ล้าน

บาท ตามล าดบั ในปี 2558 บริษัทมีสว่นของผู้ ถือหุ้นลดลง 266.90 ล้านบาท เนื่องจากผลขาดทนุท่ีเกิดขึน้ในปี 2558 ในขณะท่ี
ปี 2559 สว่นของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้ 258.47 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากบริษัทฯได้มีการจดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุ
ให้แก่ผู้ ถือหุ้นแบบมอบอ านาจทัว่ไป (General Mandate) ท าให้สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทปรับเพิ่มสงูขึน้   

 

อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ 
ในปี 2557–2559 บริษัทมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อทุน เท่ากับ 2.40 เท่า 4.08 เท่า และ 3.48 เท่า ตามล าดบั ทัง้นี ้

อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุท่ีเพิ่มขึน้ในปี 2558 มีสาเหตหุลกัมาจากการออกตัว๋แลกเงินและหุ้นกู้ เพื่อใช้ในการด าเนินงานและขยาย
การลงทนุในโครงการตา่งๆ ของบริษัทเพิ่มมากขึน้ ในขณะท่ีปี 2559  อตัราสว่นหนีส้ินต่อทนุลดลง เนื่องจากในเดือนธันวาคม 
2559 บริษัทได้รับเงินจากการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหมใ่ห้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท จ านวน 694.83 ล้านบาท ท าให้สว่น
ของผู้ ถือหุ้นของบริษัทปรับเพิ่มสงูขึน้  และสง่ผลให้อตัราสว่นหนีส้นิตอ่ทนุของบริษัทปรับลดลง นอกจากนี ้เงินที่ได้รับการเพิ่ม
ทนุสว่นหนึง่ บริษัทได้น าไปจ่ายช าระหนีส้นิระยะสัน้  ดงันัน้ ภายหลงัจากการเพิ่มทนุในครัง้นี ้จะมีผลท าให้อตัราสว่นหนีส้นิต่อ
ทนุลดลงได้เป็นอยา่งมาก 
 

14.4.2 รายจ่ายลงทุน 
บริษัทและบริษัทยอ่ย มีวตัถปุระสงค์หลกัในการใช้รายจ่ายลงทนุเพื่อใช้ในการขยายกิจการ ทัง้นี ้โครงการลงทนุที่อยู่

ระหว่างด าเนินการทัง้หมดของกลุม่บริษัท ได้แก่ โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 โครงการคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่า 
คลงัสินค้าท่าสะอ้าน และ บางเสาธง รวมทัง้คลงัสินค้าและโรงงานให้เช่า ในประเทศอังกฤษ 2 แห่ง (ผ่านการลงทุนใน 
Bransley และ Bognor)  โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส โครง เดอะ ฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนซ์ (ผ่านการลงทนุใน CROWN) 
โครงการ เดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หวัหิน โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส การลงทุนในอาคารส านกังานให้เช่า (ผ่านการ
ลงทนุใน SG) การลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II เป็นต้น ทัง้นี ้แหลง่เงินทนุหลกัเพื่อใช้ในการด าเนินโครงการใน
ข้างต้น สว่นใหญ่มาจากวงเงินสนิเช่ือจากสถาบนัการเงินและหุ้นกู้  ประกอบกบัเงินที่ได้จากการเพิ่มทนุ และเงินทนุหมนุเวียน
ภายในกิจการ 
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ส าหรับแผนการลงทนุในปี 2560 ของบริษัทและบริษัทยอ่ย มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 
 

แผนการลงทุน วัตถุประสงค์ 
มูลค่าเงนิลงทุน ปีท่ีคาดว่า 

แหล่งเงนิทุน 
ผลกระทบต่อ 

(ล้านบาท) จะจ่ายเงนิลงทุน สภาพคล่อง 
นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟด ี2 พฒันาท่ีดนิเพ่ือขาย/ให้เช่า 2,890 2560-2562 เงินกู้  + เงินทนุ ไม่มี 
โครงการเดอะ ฮาร์เบอร์ วิวเรสซเิดนเซส อาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขาย    661 2560 เงินกู้  + เงินทนุ ไม่มี 

 

14.4.3 ความเพียงพอของสภาพคล่อง 
 

กระแสเงนิสด ปี 2557 ปี 2558 ปี 2559 
  กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน (770.82) 

 
(1,811.92) 

 
(696.47)   

  กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ (483.15) 
 

(712.04) 
 

280.19   
  กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 145.36 

 
2,652.84 

 
384.01   

  ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินเพ่ิมขึน้ (2.18) 
 

17.40 
 

(6.47)   
  กระแสเงนิสดสุทธิระหว่างงวด (1,110.79) 

 
146.28 

 
(38.74)   

    กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 

ในระหว่างปี 2557–2559 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน เท่ากบั  -770.82 ล้านบาท -1,811.92 
ล้านบาท และ -696.47 ล้านบาท ตามล าดบั ทัง้นี ้กระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานในปี 2557 มีสาเหตหุลกัมาจาก
เงินสดที่ใช้ลงทนุในพฒันาโครงการเพิ่มขึน้จ านวน 277.29 ล้านบาท และเงินที่ใช้จ่ายช าระดอกเบีย้จ านวน 313.06 ล้านบาท 
ส าหรับกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงานในปี 2558 มีสาเหตหุลกัมาจากเงินสดที่ใช้ลงทนุในพฒันาโครงการเพิ่มขึน้
จ านวน 1,153.27 ล้านบาท เช่น การลงทนุในพฒันาโครงการฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ของ CROWN และการเข้าลงซือ้ที่ดิน
และก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าที่บางเสาธง และท่าสะอ้านของ TISCOM เป็นต้น รวมถึงเงินที่ใช้จ่ายช าระดอกเบีย้ใน
ระหว่างปี 2558 อีกจ านวน 436.29 ล้านบาท และการซือ้ที่ดินในโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ของบริษัท ส าหรับปี 
2559 บริษัทได้มีการลงทนุซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพฒันาเป็นนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2  และใช้ก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าที่
บางเสาธง และโครงการ เดอะ ฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนซ์เพิ่มขึน้ 231.98 ล้านบาท รวมถึงเงินที่ใช้จ่ายช าระดอกเบีย้ในระหว่าง
งวด อีกจ านวน 475.97 ล้านบาท 

 

กระแสเงินสดจากการลงทนุ 
ในระหว่างปี 2557-2558 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุเท่ากบั -483.15 ล้านบาท และ -712.04 ล้าน

บาท ตามล าดบั ในขณะท่ีปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมลงทนุ 280.18 ล้านบาท ทัง้นี ้กระแสเงินสดที่ใช้ไป
ในกิจกรรมลงทนุในปี 2557 มีสาเหตหุลกัมาจาก TISCOM ได้ลงทนุซือ้ที่ดินและคลงัสินค้าในประเทศองักฤษแห่งแรกผ่าน 
Bransley จ านวน 341.79 ล้านบาท และใช้ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้าเพิ่มขึน้ในระหวา่งงวด 79.62 ล้านบาท ส าหรับใน
ปี 2558 มีสาเหตหุลกัที่มีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุจาก TISCOM ได้ลงทนุซือ้ที่ดินและคลงัสินค้าในประเทศองักฤษ
แหง่ที่สองผา่น Bognor  จ านวน 891.51 ล้านบาท ในขณะท่ีมีกระแสเงินสดที่ได้รับจากการจ่ายช าระหนีค้ืนจากบริษัท เจซี เค
วิน ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั) จ านวน 140.00 ล้านบาท  ส าหรับปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดที่ได้รับจาก
การจ่ายช าระหนีค้ืนจากบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั อีกจ านวน 122.00 ล้านบาท (ณ วนัที่ 28 ธันวาคม 2559 
บริษัทได้รับช าระหนีค้ืนจากบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลปอเมนท์ จ ากดั ครบถ้วนแล้ว) และเงินท่ีได้รับจากการขายเงินลงทนุใน M-
II จ านวน 249.25 ล้านบาท 

หน่วย : ล้านบาท 

หน่วย : ล้านบาท 
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กระแสเงินสดจากการจดัหาเงิน 
ในระหวา่งปี 2557-2559 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินเท่ากบั 145.36 ล้านบาท 2,652.84 ล้านบาท 

และ 384.01 ล้านบาท ตามล าดบั ทัง้นี ้กระแสเงินสดที่ได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินในปี 2557 มีสาเหตหุลกัมาจากการออกหุ้นกู้
จ านวน 1,686.13 ล้านบาท เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญัเพิ่มทุนให้แก่บุคคลเฉพาะเจาะจงจ านวน 1,007.32 ล้านบาท และ
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ 211.21 ล้านบาท ในขณะที่บริษัทมีการจ่ายช าระคืนเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนั
การเงินจ านวน 1,026.79 ล้านบาท และมีการช าระคืนหุ้นกู้จ านวน 1,350 ล้านบาท  ส าหรับกระแสเงินสดที่ได้มาจากกิจกรรม
จดัหาเงินในปี 2558 มีสาเหตหุลกัเงินกู้ยืมสถาบนัการเงินเพื่อใช้ลงทนุในโครงการที่ประเทศองักฤษเพิ่มขึน้สทุธิ 623.63 ล้านบาท 
เงินกู้ยืมระยะสัน้จากการออกตัว๋แลกเงินเพื่อใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน จ านวน 670.00 ล้านบาท และออกหุ้นกู้ เพิ่มขึน้เพื่อใช้พฒันา
โครงการเพิ่มขึน้อีก 1,386.39 ล้านบาท ส าหรับปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 384.01 ล้านบาท 
มาจากการออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมจ านวน 694.83 ล้านบาท 

 

ทัง้นีอ้ตัราสว่นสภาพคลอ่ง (Current ratio) ณ สิน้ปี 2557-2559 อยูท่ี่ 2.45 เท่า 1.39 เท่า และ 1.43 ตามล าดบั โดย
อตัราสว่นสภาพคลอ่ง ในปี 2558 ปรับลดลงจากปี 2557 มาอยู่ที่ 1.39 เท่า มีสาเหตหุลกัหนีส้ินหมุนเวียนที่เพิ่มขึน้มากใน
ระหว่างปี 2558 จากเงินกู้ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินและหุ้นกู้ ที่ครบก าหนดช าระภายใน 1 ปี เพิ่มขึน้ ในขณะที่ปี 2559 
อตัราสว่นสภาพคลอ่งของบริษัทปรับตวัดีขึน้ มีผลมาจากสนิทรัพย์หมนุเวียนในสว่นของต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์
เพิ่มขึน้ ในขณะท่ีหนีส้นิหมนุเวียนโดยรวมลดลงจากการน าเงินเพิ่มทนุมาจ่ายช าระตัว๋แลกเงิน  

 

14.4.4 ความสามารถในการปฏิบัตติามเงื่อนไขการกู้ยมื (Covenant) และภาระผูกพันที่ส าคัญ 
บริษัทต้องด ารงอตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (Net Debt to Equity) ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ใน

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

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 กมุภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ออกเสนอขายหุ้นกู้ชดุใหมแ่บบมีหลกัประกนั จ านวน 1,297.50 ล้านบาท ครบก าหนด

ไถ่ถอน จ านวน 769.00 ล้านบาท ในวนัที่ 23 กมุภาพนัธ์ 2561 และ 528.50 ล้านบาท ในวนัที่ 23 กมุภาพนัธ์ 2562 เพ่ือ

น ามาจา่ยช าระหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2558 ที่ครบก าหนดช าระคนื 
 

ณ วันที่ 31 ธันวาคม  2559 บริษัทมีหนีส้ินรวมสุทธิเท่ากับ 7,519.95 ล้านบาท และมีส่วนของผู้ ถือหุ้ นเท่ากับ 
2,160.58 ล้านบาท และบริษัทมีอตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นอยูท่ี่ระดบั 2.91 เทา่ ซึง่ต ่ากวา่อตัราสว่นตามเง่ือนไข
ที่ระบไุว้ในข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้ดงักลา่วข้างต้น เนื่องจาก เมื่อวนัที่ 21 ธันวาคม 2559 บริษัทได้รับเงินจากการจดัสรรหุ้น
สามญัเพิ่มทนุใหม ่(Right Offering) เสนอขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม จ านวน 694.83 ล้านบาท  ท าให้สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัท
ปรับเพิ่มสงูขึน้  นอกจากนี ้บริษัทยงัน าเงินท่ีได้รับการเพิ่มทนุจ านวน 300 ล้านบาท ไปจ่ายช าระหนีส้นิระยะสัน้   

อย่างไรก็ตาม บริษัทยงัมีผลขาดทนุจากการด าเนินงานและมีภาระต้นทุนทางการเงินที่สงูจากการออกตัว๋แลกเงิน และ
หุ้นกู้ เพิ่มขึน้ อาจจะสง่ผลบริษัทไม่สามารถด ารงอตัราสว่นของหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นได้ (รายละเอียดตามตารางข้างต้น 
อาจท าให้บริษัทเข้าเหตุผิดนัดตามข้อก าหนดสิทธิและอาจท าให้หนีหุ้้นกู้ทัง้หมดเป็นอันถงึก าหนดช าระโดยพลัน 

ซึง่บริษัทได้ตระหนกัถงึความเสีย่งดงักลา่วจึงได้ด าเนินการให้สามารถด ารงอตัราสว่นดงักลา่วให้อยูใ่นระดบัท่ีไมเ่กิน
จากข้อก าหนดสทิธิที่ได้ก าหนดไว้  

นอกจากนี ้บริษัทได้มีมาตรการรองรับเพื่อรักษาสภาพคล่องและอัตราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น 
รวมถงึโครงสร้างเงนิทุนให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมในระยะเวลาอันใกล้โดย  

1) เมื่อวนัท่ี 26 กรกฎาคม 2559 บริษัทได้ออกและเสนอขายการออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสามญั
ของบริษัท ครัง้ที่ 4 (TFD - W4) จ านวนไม่เกิน 427.83 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทตามสดัสว่นการถือหุ้น (Right 
Offering) โดยไมค่ิดมลูค่า ในอตัราสว่น 3 หุ้นสามญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD - W4 ราคาการใช้สิทธิเท่ากบั 
3.50 บาทตอ่หุ้น อายขุองใบส าคญัแสดงสทิธิ 2 ปี (31 มีนาคม 2560 – 31 มีนาคม 2562) ซึง่บริษัทคาดวา่จะได้รับเงินเพิ่มทนุ
จากการใช้สทิธิในช่วง 2 ปีนีร้วมประมาณ 1,500 ล้านบาท 

2) บริษัทมีแผนที่จะขายห้องชดุที่เหลอืทัง้หมดของโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซสโดยเร็วที่สดุ  เพื่อน าเงินไปช าระ
คืนหนีส้ถาบนัการเงิน และจ่ายช าระคืนหุ้นกู้  โดยบริษัทวางแผนการจดัโปรโมชัน่ เพื่อกระตุ้นยอดขาย เช่น ให้คา่คอมมิชชัน่กบั
ลกูค้าเดิมที่แนะน าผู้ซือ้รายใหม่ หรือการแถมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้าครบชุด เป็นต้น นอกจากนีย้งัเพิ่มช่องทางการ
สือ่สารแนะน าโครงการให้กว้างขวางมากยิ่งขึน้ เช่น การออกบธูโครงการตามห้างสรรพสินค้า การลงโฆษณาสื่อสิ่งพิมพ์ และ
ผ่านเว็ปไซต์ Facebook และ Instagram เป็นต้น ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทมีห้องชุดรอขายจ านวน 104 หน่วย 
โดยคิดเป็นมลูค่าคงเหลือประมาณ 1,429 ล้านบาท และมีห้องชุดที่ขายแล้วรอโอนจ านวน 11 หน่วย คิดเป็นมลูค่าประมาณ 
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70 ล้านบาท โดยคาดวา่จะโอนให้แล้วเสร็จภายในไตรมาส 1 ของปี 2560 ส าหรับห้องชุดสว่นที่เหลือที่รอขายอยู่จ านวน 104 
หนว่ย บริษัทจะเร่งขายให้แล้วเสร็จภายในปี 2561 

3) บริษัทคาดว่าจะได้รับเงินจากการขายโครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส อีกประมาณ 1,456 ล้านบาท 
ภายในกลางปี 2561 จากการท่ีบริษัทได้ลงนามในสญัญาขายทัง้โครงการให้แก่บริษัท บลโูอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากดั เมื่อวนัท่ี 
30 มีนาคม 2559 ในมลูคา่ขายรวม 1,620 ล้านบาท  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2559 บริษัทได้รับช าระเงินมดัจ าและเงินงวดจาก
ลกูค้าแล้วรวมทัง้สิน้ 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 
4) บริษัทคาดวา่จะมีรายได้รับจากการขายที่ดินในโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ได้ในปี 2560 จ านวน 300 ไร่ 

มลูคา่ประมาณ 2,850 ล้านบาท บริษัทจะเร่ิมท าการตลาดหลงัจากได้รับอนญุาต EIA  ทัง้นี ้ ปัจจบุนัมีลกูค้าที่มีความสนใจซือ้
ที่ดินนิคมอตุสาหกรรมของบริษัท และได้แสดงความจ านงหรือติดต่อมายงับริษัทหลายราย แต่ยงัไม่ได้มีการจดัท าสญัญาจะ
ซือ้จะขายที่ดินใดๆ เนื่องจากบริษัทยงัไมไ่ด้รับอนญุาต EIA  โดยบริษัทคาดวา่จะสามารถเร่ิมขายและทยอยรับรู้รายได้ในคร่ึงปี
หลงัของปี 2560 

5) บริษัทคาดว่าจะมีรายได้จากการขายโรงงานและคลงัสินค้า (Green Park I – III) ในปี 2560 ประมาณ 400 ล้าน
บาท เมื่อวนัท่ี 9 มีนาคม 2560 TISCOM ได้ลงนามสญัญาซือ้ขายโรงงานส าเร็จรูปที่ Green Park 3 ให้แก่ลกูค้าอีกจ านวน 1 
หลงั พืน้ท่ีขาย 1,620 ตารางเมตร มลูคา่ขายประมาณ 48 ล้านบาท  ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการโอนกรรมสทิธ์ิ 

6) เมื่อวนัที่ 6 มีนาคม 2560 คณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนมุตัิให้น าเสนอที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น  ประจ าปี 2560 
เพื่อขออนุมัติแผนในการระดมทุนโดยจัดสรรหุ้นสามัญเพิ่มทุนใหม่  จ านวน 1,265.46 ล้านหุ้ น เสนอขายให้แก่บุคคลใน
วงจ ากดั (Private Placement) ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) รองรับใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W5 ที่จดัสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมที่
ได้จองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุ และรองรับการปรับสิทธิของใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W4  และแผนการขยายวงเงินหุ้นกู้ จาก 
5,000 ล้านบาท เป็น 8,500 ล้านบาท เพื่อส ารองเงินไว้ใช้จ่ายช าระหนีส้ินระยะสัน้ เป็นเงินทนุหมนุเวียน และพฒันาโครงการ
ในปัจจบุนัและอนาคต รวมถึงเพื่อปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัทให้มีความเหมาะสม 

จากปัจจยัต่างๆ ข้างต้น น่าจะเป็นส่วนท าให้ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทปรับตวัดีขึน้ซึ่งจะ
ส่งผลให้อตัราส่วนหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นตามข้อก าหนดสิทธิปรับตวัดีขึน้  และท าให้ปัจจัยความเสี่ยงดงักล่าวไม่
ก่อให้เกิดผลกระทบตอ่บริษัทแตอ่ยา่งใด 
14.4.6  ความสามารถช าระดอกเบีย้ และเงนิต้น 
 

บริษัทได้ท าการค านวณและเปิดเผยอตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ 2 แบบ ดงันี ้
1.  ค านวณจากก าไร (ขาดทนุ) ก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงินและคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ บวกคา่เสือ่มราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 

หารด้วยค่าใช้จ่ายทางการเงิน โดยอตัราส่วนดังกล่าวอยู่ที่ 0.16, 0.01 และ 0.30 เท่า ส าหรับปี 2559 ปี 2558 และปี 2557 
ตามล าดบัโดยอตัราสว่นส าหรับปี 2559 เพิ่มขึน้จาก ณ สิน้ปี 2558 เนื่องจากบริษัทมีก าไรก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้ 

2.  ค านวณตามคูม่ือการจดัท าแบบ 56-1 โดยค านวณจากกระแสเงินสดจากการด าเนินงาน + ดอกเบีย้จ่ายจากการ
ด 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 เนื่องจากบริษัทมี
กระแสเงินสดจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้และมีการช าระดอกเบีย้จากการด าเนินงานลดลง 
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บริษัทมีนโยบายจดัการช าระหนีด้อกเบีย้และเงินต้นอย่างรัดกุม โดยบริษัทได้เจรจาขอขยายวงเงินสินเช่ือที่สถาบนั
การเงินออกให้กบับริษัท ขณะนีอ้ยูร่ะหวา่งการพิจารณาของสถาบนัการเงิน และแผนการเพิ่มทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ เพื่อจ่าย
ช าระหนี ้เพิ่มสภาพคลอ่งทางการเงิน และใช้พฒันาโครงการ ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2559 บริษัทมีวงเงินกู้ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงินเพื่อใช้พฒันาโครงการคงเหลอืจ 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 
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   
 ** เม่ือวันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2560 บริษัทได้รับเงินกู้ เพิ่มจากสถาบันการเงินอีกจ านวน 175.00 ล้านบาท ท าให้มีวงเงินกู้คงเหลือ

ส าหรับโครงการบางเสาธง 26.40 ล้านบาท 
 

นอกจากนี ้บริษัทยงัคาดว่าจะมีกระแสเงินสดรับจากการออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสามญัของ
บริษัท ครัง้ที่ 4 (TFD - W4)  การรับรู้รายได้จากการขายห้องชุดจากโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส รายรับจากเงินมดัจ า
โครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิวเรสซิเดนเซส รายได้จากการขายที่ดินในโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 รายได้จากการขาย
โรงงานและคลงัสนิค้า (Green Park I – III) ดงัที่ได้กลา่วไว้ในความเสีย่งด้านการด ารงอตัราสว่นทางการเงินของบริษัทข้างต้น 
รวมทัง้บริษัทคาดว่าจะได้รับเงินจากการขอขยายวงเงินสินเช่ือที่สถาบนัการเงินแห่งหนึ่งเพิ่มขึน้อีกประมาณ 400 ล้านบาท 
ขณะนีอ้ยูร่ะหวา่งการพิจารณาของสถาบนัการเงิน และแผนการระดมทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ที่อยูร่ะหวา่งการน าเสนอเพื่อขอ
อนมุตัิตอ่ที่ประชมุผู้ ถือหุ้น 

อยา่งไรก็ดี บริษัทได้เฝ้าระวงัและดแูลสภาพคลอ่งของบริษัทอย่างใกล้ชิดเพื่อให้การช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ใน
แต่ละงวดตรงตามที่ได้ก าหนดไว้ในข้อก าหนดสิทธิ โดย ณ วนัที่ 7 มีนาคม 2560 บริษัทมียอดตัว๋แลกเงินที่มีก าหนดช าระใน
เดือนมีนาคม 2560 (ข้อมลู ณ วนัที่ 7 มีนาคม 2560) จ านวน 190 ล้านบาท รวมถึงในเดือนเมษายน 2560 บริษัทมียอดตัว๋
แลกเงินและหุ้นกู้คงค้างที่มีก าหนดช าระจ านวน 537 ล้านบาท และ 200 ล้านบาทตามล าดบั โดยบริษัทมีแผนการช าระเงินคืน
ส 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 
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วันที่ตั๋วครบก าหนด มูลค่า (ล้านบาท) หมายเหตุ 
รวม 190  
 

- รายละเอียดตัว๋แลกเงินท่ีจะครบก าหนดช าระเดือนเมษายน 2560 

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 ้บริษัทมีแผนจะต่ออายุตัว๋แลกเงิน ในเดือนมีนาคม และเมษายน 2560 เพื่อใช้ช าระหนีต้ัว๋แลกเงินและหุ้นกู้ที่

ครบก าหนดช าระ โดยหากผู้ลงทนุไมต่อ่อายตุัว๋แลกเงิน หรือไม่สามารถออกตัว๋แลกเงินใหม่ได้ บริษัทยงัคงมีแหลง่เงินทนุจาก
วงเงินส ารองที่สถาบนัการเงินออกให้กับบริษัทซึ่งขณะนีอ้ยู่ระหว่างการพิจารณาขออนมุตัิขยายวงเงินสินเช่ือประมาณ 400 
ล้านบาท เพื่อน ามาช าระคืนหนี ้นอกจากนี ้บริษัทจะรับรู้รายได้จากโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ซึ่งมีลกูค้ าท าสญัญา
เรียบร้อยแล้วรอโอนกรรมสิทธ์ิประมาณ 180 ล้านบาท โดยคาดว่าจะสามารถเร่งโอนให้แล้วเสร็จในเดือนมีนาคม – เมษายน 
2560  และในเดือนมีนาคม 2560 บริษัทจะได้รับเงินตามสญัญาจะซือ้จะขายอาคารชุดโครงการ เดอะ ฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดน
เซส จ านวน 82 ล้านบาท สว่นตัว๋แลกเงินสว่นที่เหลืออีกจ านวน 900 ล้านบาท บริษัทมีแผนจะออกหุ้นกู้ชุดใหม่ และแผนการ
เพิ่มทนุเพื่อไปช าระตัว๋แลกเงินจ านวนดงักลา่ว 

หากบริษัทไมส่ามารถด าเนินการต่ออายตุัว๋แลกเงิน และไม่สามารถออกตัว๋แลกเงินใหม่ได้ตามแผนดงักลา่วข้างต้น 
รวมถึงแหลง่เงินทนุท่ีบริษัทได้เตรียมส ารองไว้เพื่อจะน ามาช าระคืนตัว๋แลกเงินไมท่นัรอบการช าระคืนตัว๋แลกเงินดงักลา่วบริษัท
มีแผนท่ีจะเข้าไปเจรจากบัผู้ ค้าตราสารหนีเ้พื่อหาแนวทางในการช าระคืนตัว๋แลกเงินตอ่ไป  นอกจากนี ้บริษัทมียงัแผนส ารองที่
จะใช้ช่องทางในการระดมทุนเพื่อเสนอขายหุ้นให้แก่บุคคลในวงจ ากัดและ/หรือผู้ ถือหุ้นเดิม รวมถึงแผนขยายวงเงินหุ้นกู้  
(หนีส้ินระยะกลาง) เพื่อจัดหาเงินมาจ่ายช าระตัว๋แลกเงิน (หนีส้ินระยะสัน้) ดงักล่าว ซึ่งจะช่วยเพิ่มสภาพคล่อง และปรับ
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โครงสร้างทางการเงินของบริษัทให้มีความเหมาะสม รวมทัง้ลดความเสี่ยงด้านความสามารถช าระเงินต้นและดอกเบีย้ที่อาจ
เกิดขึน้ลงได้ อยา่งไรก็ดี ตามข้อก าหนดสทิธิ ข้อ 11. เร่ือง กรณีใดกรณีหนึง่ดงัตอ่ไปนีถื้อเป็นการผิดนดัตามข้อก าหนดสทิธิ (ค) 
ได้ก าหนดไว้วา่  “ผู้ออกหุ้นกู้ ผิดนดัช าระหนีซ้ึง่เป็นมลูหนีต้ามสญัญาเงินกู้  ตราสารหนีห้รือซึง่เป็นมลูหนีเ้กิดจากการด าเนินการ
ทางการเงินอื่นใด (เพื่อป้องกนัข้อสงสยั ไมใ่ห้รวมถึงธุรกรรมอนพุนัธ์ใดๆ ไมว่า่จะเก่ียวข้องกบัมลูหนีท้างการเงินหรือไม่ก็ตาม) 
เป็นจ านวนเงินรวมกันเกินกว่า 400.00 ล้านบาท หรือเงินสกุลอื่นที่มีจ านวนเทียบเท่า จากการที่ (1) ผู้ออกหุ้นกู้ ไม่ช าระหนี ้
ดงักลา่วภายในก าหนดช าระหนีเ้ดมิหรือภายในระยะเวลาที่เจ้าหนีข้ยายให้ หรือ (2) หนีด้งักลา่วถกูเจ้าหนีเ้รียกให้ช าระคืนก่อน
ก าหนดตามสทิธิของเจ้าหนีใ้นสญัญาที่เก่ียวข้อง ทัง้นีเ้ว้นแต่ (1) เป็นการผิดนดัช าระหนีใ้นเจ้าหนีก้ารค้าและการผิดนดัช าระ
หนีด้ังกล่าวยงัไม่มีข้อยุติ หรือ (2) เป็นการผิดนดัในมูลหนีใ้ดๆ ที่ไม่กระทบต่อการช าระเงินต้นและดอกเบีย้ของหุ้นกู้ ตาม
ข้อก าหนดสทิธินี”้ ซึง่หากเกิดเหตกุารณ์ดงักลา่วอาจท าให้เกิดผลผิดนดัตามข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้  และท าให้หุ้นกู้ทัง้หมดถึง
ก าหนดช าระโดยพลนั 

 

 เมื่อวนัท่ี 6  มีนาคม 2560 คณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนมุตัิให้น าเสนอที่ประชุมสามญัผู้ ถือหุ้น ประจ าปี 2560 เพื่อขอ
อนมุตัิแผนในการระดมทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ เพื่อส ารองเงินไว้ใช้จ่ายช าระหนีส้ินระยะสัน้ เป็นเงินทนุหมนุเวียน และ
พฒันาโครงการในปัจจบุนัและอนาคต รวมถึงเพื่อปรับโครงสร้างทางการเงินของบริษัทให้มีความเหมาะสม โดยสามารถ
สรุปรายละเอียดที่ส าคญั ได้ดงันี ้

(1) จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม ่จ านวน 1,265.46 ล้านหุ้น มลูค่าที่ตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท โดยมีรายละเอียดการ
จดัสรรหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ เพื่อเสนอขายให้แก่บคุคลในวงจ ากดั (Private Placement) ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right 
Offering) เพื่อรองรับใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W5 ที่จดัสรรให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมที่ได้จองซือ้หุ้นสามญัเพิ่มทนุ และ
เพื่อรองรับการปรับสทิธิของใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W4 

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


