
   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จํากดั (มหาชน) แบบ56-1 ประจําปี 2560  

1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 

 

 บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จํากดั (มหาชน) (บริษัท) และบริษัทยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันาท่ีดินและก่อสร้างโรงงาน

มาตรฐานและคลงัสนิค้าเพ่ือขายและให้เช่าท่ีตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมของบริษัทเอง รวมทัง้ในนิคมอตุสาหกรรมและสวนอตุสาหกรรม

อ่ืน นอกจากนีย้งัมีธุรกิจก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยัเพ่ือขายท่ีตัง้อยู่แหลง่ใจกลางเมือง และสถานตากอากาศในต่างจังหวดัเพ่ือเป็น

ทางเลือกของลกูค้า รวมถึงดําเนินธุรกิจอาคารสํานกังานให้เช่า และรับบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสํานกังานและ

โรงงานอตุสาหกรรมขนาด SME และคลงัสินค้า  นอกจากนี ้บริษัทยงัได้ขยายการบริการให้ครอบคลมุธุรกิจให้บริหารจดัการกองทรัสต์

เพ่ือการลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า  ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากสํานกังานคณะกรรมการกํากับหลกัทรัพย์และตลาด

หลกัทรัพย์ (สาํนกังาน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์ เมื่อวนัท่ี 20 ธนัวาคม 2559 

 

1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายในการดาํเนินธุรกิจ 

 วิสยัทศัน์ของบริษัทคือมุ่งมัน่สร้างสรรค์ พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ด้านโรงงานอตุสาหกรรม อาคารสํานกังาน และท่ีพกัอาศยั 

พร้อมการบริการด้วยใจอยา่งตอ่เน่ือง เพ่ือสร้างความพงึพอใจสงูสดุแก่ลกูค้า 

 เป้าหมายในการดําเนินธุรกิจของบริษัท คือการเป็นบริษัทผู้ นําด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ด้านการพฒันาท่ีดิน การ

ก่อสร้างโรงงานมาตรฐาน คลงัสนิค้าในนิคมอตุสาหกรรม เพ่ือรองรับความต้องการของนกัลงทนุท่ีต้องการซือ้หรือเช่า รวมถึงการพฒันา

อาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขายทัง้ในเมืองและตามสถานท่ีพกัตากอากาศในตา่งจงัหวดั การบริการรับบริหารอาคารสํานกังานให้เช่า พร้อม

รับบริหารโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือประโยชน์สงูสดุต่อผู้ลงทนุและผู้ ถือหุ้นของบริษัทด้วยความรับผิดชอบต่อการพฒันาสิ่งแวดล้อม

และสงัคม 

 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สาํคัญ 

 การเปลีย่นแปลงและพฒันาการท่ีสาํคญัของบริษัท สามารถสรุปได้ดงันี ้

ปี พัฒนาการที่สาํคัญ 

2520 ก่อตัง้บริษัทด้วยทุนจดทะเบียน 20.00 ล้านบาท โดยการร่วมทุนระหว่างบรรษัทเงินทุนอตุสาหกรรมแห่ง

ประเทศไทย (IFCT) กบั Commonwealth Development Corporation (CDC) แห่งประเทศองักฤษ ใน

สดัสว่นร้อยละ 55.00 และ 45.00 ตามลําดบั โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือก่อสร้างโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐาน

สาํเร็จรูปเพ่ือขายหรือให้เช่าแก่ผู้ลงทนุในเขตอตุสาหกรรมตา่งๆ 

2526 บริษัทได้เพ่ิมทุนเป็น 30.00 ล้านบาท โดยมี DEG-GERMAN INVESTMENT AND DEVELOPMENT 

COMPANY (สถาบนัการเงินเพ่ือการพฒันาแหง่ประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี) 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 บริษัทได้เพ่ิมทนุจดทะเบียนเป็น 71.00 ล้านบาท 

2534 บริษัทได้เข้าจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (ตลาดหลกัทรัพย์ฯ) โดยเพ่ิมทนุจดทะเบียนเป็น 

90.00 ล้านบาท  
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ปี พัฒนาการที่สาํคัญ 

2535 บริษัทได้เพ่ิมทนุจดทะเบียนเป็น 150.00 ล้านบาท 

2537 บริษัทได้เพ่ิมทนุจดทะเบียนเป็น 320.00 ล้านบาทและได้จดทะเบียนเป็นบริษัทมหาชน (Public Company) 

เมื่อวนัท่ี 4 กมุภาพนัธ์ 2537  

2539  กลุม่บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ บริษัท ไทยฟา โฮลดิง้ จํากดั ได้เข้าซือ้หุ้นบริษัทประมาณร้อยละ 33.00 

 เร่ิมพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรมในเขตสง่เสริมอตุสาหกรรมนวนคร 

2543 บริษัท เจ ซี แอสเซท จํากดั (ถือหุ้นโดยกลุม่เตชะอบุล) ได้เข้ามาซือ้หุ้นของบริษัทจากกลุม่ DEG 

2545 IFCT ได้ขายหุ้นทัง้หมด และตอ่มาได้เพ่ิมทนุจดทะเบียนจาก 320.00 ล้านบาทเป็น 760.00 ล้านบาทเมื่อวนัท่ี 

16 กรกฏาคม 2545 

2546 บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อย ช่ือบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จํากัด (TISCOM) เพ่ือดําเนินธุรกิจ

พฒันาและก่อสร้างโรงงานมาตรฐานสําเร็จรูปและคลงัสินค้าเพ่ือขายและให้เช่า และบริษัท ปร๊ินส์ตัน้พาร์ค 

สวีท จํากดั ประกอบธุรกิจให้เช่าห้องพกัอาศยัและภตัตาคาร ขนาด 270 ห้อง ยา่นดินแดง (ถนนวิภาวดีรังสติ) 

2548 บริษัทได้ขายท่ีดินและโรงงานจํานวน 9 โรงงานและแฟลตอตุสาหกรรมจํานวน 1 อาคาร ให้กบั TIF 1 มลูค่า

รวม 441.30 ล้านบาท 

2550  บริษัทได้ขายท่ีดินและโรงงานจํานวน 14 หลงั เพ่ิมเติมให้กบั TIF1 มลูคา่รวม 391.00 ล้านบาท  

 บริษัทได้ร่วมกบัการนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) จดัตัง้นิคมอตุสาหกรรมที เอฟ ดี ท่ีตําบลทา่

สะอ้าน อําเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา  ซึง่สว่นใหญ่เป็นลกูค้าในธุรกิจชิน้สว่นประกอบยานยนต์ และ

ชิน้สว่นอิเลก็โทรนิคส์ 

2551 บริษัทได้ร่วมลงทุนกับพนัธมิตรทางธุรกิจ โดยเข้าลงทุนธุรกิจอาคารสํานกังานให้เช่าใน SG โดยเข้าถือหุ้น

จํานวน 10.03 ล้านหุ้น คิดเป็นร้อยละ 49.91 

2552 บริษัทได้ขายหุ้นบริษัท ปร๊ินส์ตัน้ พาร์ค สวีท จํากดั ทัง้หมด ให้กบับริษัท โรงพยาบาลวิภาวดี จํากดั (มหาชน) 

มลูคา่รวม 266.90 ล้านบาท 

2553  บริษัทได้เพ่ิมทุนจดทะเบียนจากเดิม 760.00 ล้านบาท เป็น 836.00 ล้านบาท เพ่ือรองรับหุ้นปันผลและ

รองรับการปรับอัตราการใช้สิทธิซือ้หุ้ นสามัญของผู้ ถือใบสําคัญแสดงสิทธิ TFD-W1 เมื่อวันท่ี 10 

พฤษภาคม 2553 

 บริษัทได้จ่ายปันผลเป็นหุ้ นสามัญของบริษัท จํานวน 63.76 ล้านหุ้ น ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมเมื่อวันท่ี 27 

พฤษภาคม 2553 

2555  บริษัทได้ลดทนุจดทะเบียนจากเดิม 836.00 ล้านบาท เป็น 835.99 ล้านบาท เพ่ือตดัหุ้นจดทะเบียนสว่นท่ี

เหลือจากการจัดสรรเป็นหุ้นปันผล และใช้สิทธิซือ้หุ้นสามญัของใบสําคญัแสดงสิทธิ TFD-W1 จํานวน 

53.00 หุ้นในเดือนพฤษภาคม  

 บริษัทได้เพ่ิมทุนจดทะเบียนจากเดิม 835.99 ล้านบาท เป็น 902.88 ล้านบาท เพ่ือรองรับหุ้นปันผลและ

รองรับการปรับอตัราการใช้สทิธิซือ้หุ้นสามญัของผู้ ถือใบสาํคญัแสดงสทิธิ TFD-W1 ในเดือนพฤษภาคม 

 บริษัทได้จ่ายปันผลเป็นหุ้นสามัญของบริษัทจํานวน 56.11 ล้านหุ้น ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมเมื่อวันท่ี 25 

พฤษภาคม 2555 
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 บริษัทได้ขายท่ีดินพร้อมโรงงานจํานวน 2 หลงัให้กบั TIF1 มลูค่า 74.00 ล้านบาท และบริษัทได้ขายท่ีดิน

พร้อมโรงงานจํานวน 14 หลงัมลูค่า 615.00 ล้านบาท และขายสิทธิการเช่าท่ีดินพร้อมโรงงานจํานวน 18 

หลงัของ TISCOM มลูคา่ 355.00 ล้านบาท  ให้กบั M-II ในเดือนธนัวาคม 

2556  บริษัทได้ลดทนุจดทะเบียนจาก 902.88 ล้านบาท เป็น 902.88 ล้านบาท และบริษัทได้เพ่ิมทนุจดทะเบียน

จากเดิม 902.88 ล้านบาท เป็น 1,264.03 ล้านบาท  เพ่ือรองรับหุ้นปันผล และรองรับการแปรสภาพ

ใบสาํคญัแสดงสทิธิ TFD-W2 ในเดือนเมษายน 

 บริษัทได้เข้าลงทุนในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ในหุ้ นสามัญของ CROWN ซึ่งประกอบธุรกิจพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ โดยเป็นเจ้าของโครงการคอนโดมิเนียม 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ซึ่งมีมลูค่าเงินลงทนุรวม 

496.90 ล้านบาท ในเดือนเมษายน  

 เดือนมิถนุายน ท่ีประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 2/2556 ได้อนมุตัิให้บริษัทออกและเสนอขายหุ้นกู้ ในวงเงิน

รวมไมเ่กิน 3,500.00 ล้านบาท 

− บริษัทได้ดําเนินการออกหุ้นกู้ ครัง้ท่ี 1/2556 วงเงิน 500.00 ล้านบาท โดยเสนอขายหุ้นกู้ ดังกล่าว

ในช่วงไตรมาสท่ี 3 ของปี 2556 (จ่ายชําระแล้ว) 

− บริษัทได้ดําเนินการออกหุ้นกู้ ครัง้ท่ี 2/2556 วงเงิน 850.00 ล้านบาทโดยเสนอขายหุ้นกู้ ดงักล่าว

ในช่วงไตรมาสท่ี 4 ของปี 2556 (จ่ายชําระแล้ว) 

 ในไตรมาสท่ี 4 ปี 2556 มีการขายสนิทรัพย์ให้กบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II ดงันี ้

− TISCOM ได้ขายสทิธิการเช่าท่ีดินและอาคารโรงงาน มลูคา่เทา่กบั 290.00 ล้านบาท 

− TFD ได้ขายท่ีดินและโรงงาน มลูคา่เทา่กบั 460.00 ล้านบาท 

2557  เดือนมีนาคม บริษัทได้เพ่ิมทนุใน TISCOM อีก 300 ล้านบาท และได้จ่ายปันผลระหวา่งกาลเป็นเงินสดหุ้น

ละ 0.22 บาท เป็นเงินรวม   238.37 ล้านบาท ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม  

 เดือนเมษายน TISCOM ได้จดัตัง้บริษัทย่อย Barnsley ในประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียนเท่ากบั 0.63 

ล้านปอนด์ เพ่ือลงทนุในท่ีดินและอาคารคลงัสนิค้าให้เช่า มลูคา่ 6.30 ล้านปอนด์  

 เดือนพฤษภาคม บริษัทได้จ่ายปันผลประจําปีเป็นเงินสดหุ้นละ 0.05 บาทเป็นเงินรวม 54.18 ล้านบาท 

ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 

 เดือนกรกฎาคม บริษัทออกหุ้นกู้ครัง้ท่ี 1/2557 วงเงิน 1,693.50 ล้านบาท (ได้จ่ายชําระคืนแล้ว) 

 เดือนพฤศจิกายน ท่ีประชุมวิสามญัผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 3/2557 ได้อนมุตัิแผนในการระดมทนุของบริษัทโดยมี

รายละเอียด ดงันี ้

(1) อนุมตัิการออกและเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทุนจํานวน 120.00 ล้านหุ้น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 1.00 บาท 

ให้แก่นกัลงทุนทัว่ไป (Public Offering) ในราคาเสนอขายไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 90.00 ของราคาซือ้ขายถัว

เฉลีย่ถ่วงนํา้หนกัของหุ้นบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์ฯ ย้อนหลงัไมน้่อยกวา่ 7 วนัทําการติดต่อกนั แต่ไม่เกิน 

15 วนัทําการติดตอ่กนัก่อนวนักําหนดราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทนุต่อนกัลงทนุทัว่ไป 

(2) อนุมตัิการออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสิทธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัทครัง้ท่ี 3 (TFD-W3) 

นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ   หน้า 3 

 



   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จํากดั (มหาชน) แบบ56-1 ประจําปี 2560  

ปี พัฒนาการที่สาํคัญ 

จํานวนไม่เกิน 318.00 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุ้ น (Right 

Offering) โดยไม่คิดมลูค่า ในอตัราสว่น 5 หุ้นสามญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบสําคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 

(กรณีมีเศษให้ปัดทิง้) ราคาการใช้สทิธิเทา่กบั 5.00 บาทตอ่หุ้น 

(3) อนมุตัิการจดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทนุจํานวน 200.00 ล้านหุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 1.00 

บาท ให้แก่บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) ในราคาเสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทนุดงักลา่ว จะ

ไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 90.00 ของราคาซือ้ขายถัวเฉลี่ยถ่วงนํา้หนกัของหุ้นบริษัทในตลาดหลกัทรัพย์ฯ 

ย้อนหลงัไมน้่อยกวา่ 7 วนัทําการติดตอ่กนั แต่ไม่เกิน 15 วนัทําการติดต่อกนัก่อนวนัแรกท่ีเสนอขาย

หุ้นสามญัเพ่ิมทนุตอ่บคุคลในวงจํากดัในแตล่ะคราว 

(4) อนมุตัิการออกหุ้นสามญัและจดัสรรจํานวน 13.00 ล้านหุ้น มลูค่าท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท เพ่ือรองรับ

การปรับสทิธิของใบสาํคญัแสดงสทิธิท่ีจะซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ครัง้ท่ี 2 (TFD –W2) โดยบริษัทต้อง

ปรับสทิธิของใบสาํคญัแสดงสทิธิ TFD-W2 เมื่อบริษัทได้จดัสรรใบสาํคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 ให้แก่ผู้

ถือหุ้นเดิม 

 เดือนพฤศจิกายน 2557 บริษัทได้จดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุให้แก่บคุคลในวงจํากดั (Private Placement) เป็น

จํานวนทัง้สิน้ 200.00 ล้านหุ้น ทําให้ปัจจบุนับริษัทมีทนุชําระแล้วเพ่ิมขึน้เป็น 1,283.50 ล้านบาท 

 เดือนธันวาคม บริษัทได้จดัสรรใบสําคญัแสดงสทิธิ TFD-W3 จํานวน 256.56 ล้านหน่วย ให้ผู้ ถือหุ้นเดิม

ของบริษัทในอตัราสว่น 5 หุ้นสามญัเดิมต่อ 1 หน่วยใบสําคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 ในราคาหน่วยละ 0.00 

บาท 

2558 

 

 

 

 วนัท่ี 27 มกราคม 2558 TISCOM ได้จดัตัง้บริษัท Bognor Regis Warehouse Limited มีทนุจดทะเบียน 

1.62 ล้านปอนด์ ลงทนุในท่ีดินและอาคารคลงัสนิค้าให้เช่ามลูคา่ 16.20 ล้านปอนด์ 

 เดือนกุมภาพนัธ์ CROWN ได้ลงทุนซือ้ท่ีดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างโครงการ Twin Tower ถนน ณ ระนอง 

แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ในมลูคา่ 385.00 ล้านบาท เพ่ือนํามาพฒันาเป็นโครงการ

อาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขาย 

 เดือนกมุภาพนัธ์ บริษัทออกหุ้นกู้ครัง้ท่ี 1/2558 วงเงิน 1,200.00 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.00 ครบ

กําหนดชําระคืนวนัท่ี 27 กมุภาพนัธ์ 2560 (ได้จ่ายชําระคืนแล้ว) 

 เดือนมีนาคม บริษัทออกหุ้นกู้ ครัง้ท่ี 2/2558 วงเงิน 200.00 ล้านบาท อตัราดอกเบีย้ร้อยละ 6.00 ครบ

กําหนดชําระคืนวนัท่ี 10 เมษายน 2560  

 เดือนเมษายน ท่ีประชุมสามญัผู้ ถือหุ้นได้มีมติอนมุตัิให้ JC ขยายระยะเวลาการจ่ายชําระเงินมดัจําค่า

ท่ีดินคืนให้แก่บริษัทออกไปถึงวนัท่ี 29 ธนัวาคม 2558 

 เดือนกรกฎาคม บริษัทจัดตัง้ TFDRM ทนุจดทะเบียน 10.00 ล้านบาท บริษัทถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 

100.00 ของทนุชําระแล้ว 

นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ   หน้า 4 
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2559  เดือนมิถุนายน ท่ีประชุมวิสามัญผู้ ถือหุ้นครัง้ท่ี 1/2559 ได้อนุมตัิแผนในการระดมทุนของบริษัทโดยมี

รายละเอียด ดงันี ้

(1)  อนุมตัิการออกและเสนอขายใบสําคญัแสดงสิทธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ครัง้ท่ี 4 (TFD - W4) 

จํานวนไม่เกิน 427.83 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมของบริษัทตามสัดส่วนการถือหุ้น (Right 

Offering) โดยไมค่ิดมลูคา่ ในอตัราสว่น 3 หุ้นสามญัเดิม ตอ่ 1 หนว่ยใบสาํคญัแสดงสทิธิ TFD - W4 

ราคาการใช้สทิธิเทา่กบั 3.50 บาทตอ่หุ้น อายขุองใบสาํคญัแสดงสทิธิ 2 ปี   

(2)  อนมุตัิการจดัสรรหุ้นสามญัเพ่ิมทนุใหม่ (Right Offering) จํานวน 385.00 ล้านหุ้น หรือคิดเป็นร้อย

ละ 30.00 ของทุนชําระแล้วของบริษัท เพ่ือเสนอขายให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม แบบมอบอํานาจทั่วไป 

(General Mandate)  

 เดือนมิถนุายน บริษัทได้จดทะเบียนเปลีย่นแปลงทนุจดทะเบียนเป็น 2,096.34 ล้านบาท 

 เดอืนกรกฎาคม บริษัทได้จดัสรรใบสําคญัแสดงสทิธิ TFD-W4 จํานวน 427.83 ล้านหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้น

เดิมของบริษัทในอตัราสว่น 3 หุ้นสามญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบสําคญัแสดงสทิธิ TFD-W4 ในราคาหน่วยละ 

0.00 บาท 

 เดือนธันวาคม บริษัทได้เสนอขายหุ้นสามญัเพ่ิมทนุใหม่ ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) จํานวน

ทัง้สิน้ 347.41 ล้านหุ้น ในราคาหุ้นละ 2.00 บาท (รวมเงินท่ีบริษัทได้รับจากการเพ่ิมทุนทัง้สิน้ 694.83 

ล้านบาท ทําให้บริษัทมีทนุชําระแล้วเพ่ิมขึน้เป็น 1,630.92 ล้านบาท  

เมื่อวันท่ี 20 ธันวาคม 2559 TFDRM ได้รับความเห็นชอบจาก สํานกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดการ

กองทรัสต์ 

2560  เดือนกมุภาพนัธ์ บริษัทออกหุ้นกู้แบบมีหลกัประกนั ครัง้ท่ี 1/2560 วงเงิน 1,297.50 ล้านบาท เพ่ือนําเงิน

ไปจ่ายชําระหนี ้ครัง้ท่ี 1/2558 ท่ีครบกําหนดชําระคืน จํานวน 1,200.00 ล้านบาท  

 เดือนมีนาคม 2560 คณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนมุตัใิห้นําเสนอท่ีประชมุสามญัผู้ ถือหุ้น ประจําปี 2560 

เพ่ือขออนมุตัิแผนในการระดมทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ เพ่ือสํารองเงินไว้ใช้จ่ายชําระหนีส้ินระยะสัน้ เป็น

เงินทนุหมนุเวียน และพฒันาโครงการในปัจจุบนัและอนาคต รวมถึงเพ่ือปรับโครงสร้างทางการเงินของ

บริษัทให้มีความเหมาะสม โดยมีรายละเอียด ดงันี ้

(1) จัดสรรหุ้ นสามัญเพ่ิมทุนใหม่ จํานวน 1,265.46 ล้านหุ้ น มูลค่าท่ีตราไว้หุ้ นละ 1.00 บาท โดยมี

รายละเอียดการจัดสรรหุ้ นสามัญเพ่ิมทุนใหม่ เพ่ือเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจํากัด (Private 

Placement) ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) เพ่ือรองรับใบสําคญัแสดงสิทธิ TFD-W5 ท่ีจดัสรรให้แก่ผู้

ถือหุ้นเดิมท่ีได้จองซือ้หุ้นสามญัเพ่ิมทนุ และเพ่ือรองรับการปรับสทิธิของใบสาํคญัแสดงสทิธิ TFD-W4 

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

 เดือนเมษายน บริษัทชําระคืนเงินกู้ครัง้ท่ี 2/2558 ท่ีครบกําหนดชําระเงิน จําวน 200 ล้านบาท 

 เดือนมิถนุายน  ได้มีมติอนมุตัิให้บริษัทจดัสรรหุ้น สามญัเพ่ิมทนุใหม่ จํานวน 250 ล้านหุ้น ให้แก่บคุคลใน

วงจํากดัในราคาเสนอขายหุ้นละ 2.00 บาท 
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ปี พัฒนาการที่สาํคัญ 

 เดือนมิถนุายน จดทะเบียนจดัตัง้บริษัท บีจีวาย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ทนุจดทะเบียน 1 ล้าน

บาท โดยบริษัท คราวน์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จํากดั ได้ร่วมทนุกบับริษัท บิวตี ้ฮอนเนอร์ เอ็นเตอร์ไพร์ส จํากัด 

ในสดัสว่น 51% และ 49 % ตามลาํดบั  

 เดือนสิงหาคม  ได้มีมติอนุมตัิให้บริษัท จดัสรรหุ้น สามญัเพ่ิมทุนใหม่ส่วนท่ีเหลือ จํานวน 25 ล้านหุ้น 

ให้แก่บุคคลในวงจํากดั ซึ่ง เป็นบคุคลท่ีไม่มีความเก่ียวโยงกนักบับริษัทฯ และบริษัทย่อย ในราคาเสนอ

ขายหุ้นละ 2.00 บาท 

 เดือนสงิหาคม ได้มีมติอนมุตัิเพ่ิมทนุจดทะเบียน ของบริษัท บีจีวาย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั ทนุ

จดทะเบียน 1,000 ล้านบาท โดยทนุจดทะเบียนชําระแล้วร้อยละ 50 ของทนุจดทะเบียน  

 เดอืนพฤศจิกายน ได้มีมติอนมุตัิเพ่ิมทนุจดทะเบียน ของบริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์จํากดั 

(TFDRM) และทนุจดทะเบียนและทนุชําระแล้ว จํานวน 18 ล้านบาท จากทนุจดทะเบียนเดิม 10 ล้านบาท 

เพ่ิมเป็น 28 ล้านบาท  

 เดือนธันวาคม ได้จดัสรรหุ้น ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม( Right Offering)  จํานวน 241,117,818 หุ้น ให้แก่ผู้ ถือ

หุ้น เดมิของบริษัท  ในราคาเสนอขายหุ้นละ 2.00 บาท 

 

 

1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีทนุจดทะเบียน 3,324,207,633 บาท แบง่เป็นหุ้นสามญัทัง้สิน้ จํานวน 3,324,207,633 หุ้น 

มลูคา่ท่ีตราไว้หุ้นละ 1 บาท หุ้นท่ีออกจําหนา่ยและเรียกชําระแล้วจํานวน 2,147,033,706 หุ้น หุ้นละ 1 บาท รวมเป็นเงิน 2,147,033,706 

บาท โดยมีบริษัทย่อยและบริษัทท่ีเก่ียวข้อง ท่ีดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภายใต้การถือหุ้นของบริษัททัง้ทางตรงและทางอ้อม 

จํานวน 7 บริษัท คือ  

-  บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอร์วิสเซส จํากดั (TISCOM) 

-  Barnsley Warehouse Limited (Barnsley) 

-  Bognor Regis Warehouse Limited (Bognor) 

-  บริษัท คราวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จํากดั (CROWN) (ช่ือเดิมบริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จํากดั) 

-  บริษัท บีจีวาย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (BGY &TFD) 

-  บริษัท เอสจี แลนด์ จํากดั (SG) 

-  บริษัท ทีเอฟดี เรียล เอสเตท แมนเนจเม้นท์ จํากดั (TFDRM)  
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 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัท บริษัทยอ่ยและ บริษัทท่ีเก่ียวข้อง ดําเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์โดยสามารถแบ่งออก

ได้เป็น 6 ประเภทธุรกิจ ดงันี ้

• นิคมอตุสาหกรรม 

• โรงงานมาตรฐานและคลงัสนิค้าเพ่ือขายและให้เช่า  

• อาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขาย  

• อาคารสาํนกังานให้เช่า  

• รับบริหารทรัพย์สนิ  

• บริหารจดัการกองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า  

รายละเอียดการดาํเนินธุรกิจของบริษัทย่อย และบริษัทที่เกี่ยวข้อง 

บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอร์วิสเซส จํากดั (TISCOM) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี  31 ธนัวาคม 2560 เท่ากบั 400.00 ล้านบาท บริษัท

ถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนของ TISCOM โดย TISCOM ประกอบธุรกิจขายและให้เช่าโรงงานมาตรฐาน

สาํเร็จรูปและคลงัสนิค้า ตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั และบางเสาธง 

Barnsley Warehouses Limited (Barnsley) จดัตัง้ขึน้ท่ีประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เท่ากบั 0.63 ล้าน

ปอนด์ TISCOM ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ Barnsley โดย Barnsley ประกอบธุรกิจด้านการลงทนุในธุรกิจ

ท่ีดินและอาคารคลงัสนิค้าเพ่ือเช่าและขายในประเทศองักฤษ 

Bognor Regis Warehouse Limited (Bognor) จดัตัง้ขึน้ท่ีประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เท่ากบั 1.62 

ล้านปอนด์ TISCOM ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ Bognor โดย Bognor ประกอบธุรกิจด้านการลงทนุใน

ธุรกิจท่ีดินและอาคารคลงัสนิค้าเพ่ือเช่าและขายในประเทศองักฤษ 

บริษัท คราวน์ ดีเวลลอปเม้นท์  จํากดั (CROWN) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560  เทา่กบั 951.00 ล้านบาท บริษัทถือหุ้นใน

สดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ CROWN โดย CROWN ประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย มีโครงการท่ี

ดําเนินการพฒันาในปัจจบุนัอยู ่2 โครงการ ได้แก่ โครงการอาคารชุด 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส และโครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดน

เซส 

บริษัท บีจีวาย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จํากดั (BGY & TFD) ได้จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 21 มิถนุายน 2560 มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี  31  

ธันวาคม 2560 เท่ากบั 1,000.00 ล้านบาท ทนุจดทะเบียนชําระแล้ว  500.00 ล้านบาท  เป็นบริษัทท่ีร่วมลงทนุกบั  บริษัท บิวตี ้ฮอน

นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ   หน้า 7 

 



   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จํากดั (มหาชน) แบบ56-1 ประจําปี 2560  

เนอร์ เอ็นเตอร์ไพรส์ จํากดั  ซึ่งเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 51 ของทนุจดทะเบียนของ BGY & TFD ประกอบ

ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือขาย มีโครงการท่ีดําเนินการพัฒนาในปัจจุบนัอยู่  1 โครงการ ได้แก่ โครงการอาคารชุด Artisan 

Ratchada ซอยเทียนร่วมมิตร ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

บริษัท เอส จี แลนด์ จํากดั (SG) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เท่ากบั 100.45 ล้านบาท เป็นบริษัทท่ีร่วมลงทุนกับ 

Schubert Holdings Ple., Ltd. (บริษัทสญัชาติสิงคโปร์) ซึ่งเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 49.91 ของทนุจด

ทะเบียนของ SG โดย SG ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารสํานกังาน 2 อาคาร คือ อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 และ อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย 

(อาคาร เอสจี ทาวเวอร์ 2) ตัง้อยูบ่นถนนราชดําริ 

บริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จํากดั (TFDRM) ได้จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 14 กรกฏาคม 2558 มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31  

ธนัวาคม 2560 เทา่กบั 28.00 ล้านบาท มีทนุจดทะเบียนชําระแล้ว เทา่กบั  19.00 ล้านบาท  บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของ

ทนุจดทะเบียนของ TFDRM โดย TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผู้บริหารจดัการกองทรัสต์เพ่ือลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า โดย

เมื่อวันท่ี 20 ธันวาคม 2559 TFDRM ได้รับความเห็นชอบจากสํานักงาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้ จัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนใน

อสงัหาริมทรัพย์ 

 นอกจากนี ้บริษัทยงัมีการลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์อีก 1 แห่ง ได้แก่ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า 

เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท์ ( MFC Industrial Investment : M-II) ซึ่งมีทุนจดทะเบียน วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 เท่ากับ 

1,720.00 ล้านบาท มีวตัถปุระสงค์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอตุสาหกรรมเพ่ือให้เช่า โดยบริษัทถือหน่วยลงทนุใน

สดัสว่นร้อยละ 10.04 ของจํานวนหนว่ยลงทนุท่ีออกทัง้หมด M-II  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

2.1 โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย 
 

ประเภทรายได้ 
ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

2558 2559 2560 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1. ธุรกิจท่ีดนิและอาคารโรงงาน 
- รายได้จากการขาย - - 18.17 1.84 103.39 10.15 
- รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 116.55 13.33 141.47 14.35 152.71 14.99 

2. ธุรกิจให้เช่าพืน้ท่ีส านกังาน 
- รายได้คา่เช่าและคา่บริการ 179.17 20.49 179.99 18.25 172.22 16.90 

3. ธุรกิจอาคารชดุพกัอาศยั 480.50 54.95 537.07 54.45 499.37 49.01 

4. รายได้อ่ืนๆ 98.22 11.23 109.55 11.11 91.15 8.95 
รวมรายได้ 874.44 100.00 986.25 100.00 1,018.84 100.00 

 

2.2 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภณัฑ์ 
2.2.1 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ในรูปแบบท่ีหลากหลาย โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 ผลิตภณัฑ์หรือ
การประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทยอ่ยแบง่ออกได้เป็น 6 กลุม่ธุรกิจ คือ 

- นิคมอตุสาหกรรม 
- โรงงานมาตรฐาน/คลงัสนิค้า 
- อาคารชดุพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม) 
- อาคารส านกังานให้เช่า 
- รับบริหารทรัพย์สนิ 
- บริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า (TFDRM) 

 1.)  นิคมอุตสาหกรรม 

  ในปี 2550 บริษัทได้จดัตัง้นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดีขึน้ ที่อ าเภอบางปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรา เพื่อพฒันาที่ดิน จดัวางระบบ
สาธารณปูโภค และก่อสร้างโรงงานมาตรฐาน โดยบริษัทได้เข้าท าสญัญาร่วมด าเนินการกบัการนิคมอตุสาหกรรมแห่งประเทศไทย และได้
จดัพืน้ท่ีในนิคมให้มีทัง้สว่นท่ีเป็นเขตอตุสาหกรรมทัว่ไป (General Zone) และเขตประกอบการเสรี (Free Zone) ไว้รองรับนกัลงทนุทัง้ชาว
ไทยและชาวตา่งประเทศ กลุม่ลกูค้าเป้าหมายเป็นผู้ประกอบการธุรกิจด้านอุตสาหกรรมชิน้สว่นยานยนต์ อิเล็กทรอนิกส์และอตุสาหกรรม
การผลติที่ไมก่่อให้เกิดมลภาวะ 

  บริษัทได้เลือกท าเลที่ตัง้นิคมอตุสาหกรรมที่สามารถอ านวยความสะดวกให้กบัผู้ลงทนุ ด้วยระยะทางที่ไม่ไกลจากกรุงเทพ
มากนกั เลยีบถนนมอเตอร์เวย์ ก.ม. 43 แยกทางเข้าทางหลวงสายฉะเชิงเทรา-ชลบรีุ การคมนาคมสะดวก น า้ไมท่ว่ม เหมาะสมกบัการสร้าง
โรงงาน อาคารคลงัสินค้า และศนูย์โลกจิสติกส์เป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากมีความได้เปรียบในเร่ืองท าเลที่ตัง้เพราะอยู่ในจุดที่มีความสะดวก
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ทางด้านการขนสง่ ใกล้กบักรุงเทพมหานคร อยู่ห่างจากสนามบินสวุรรณภมูิเพียง 20 นาที และห่างจากท่าเรือน า้ลกึแหลมฉบงัเพียง 40 
นาทีเทา่นัน้ จดัเป็นท าเลที่มีศกัยภาพมาก กลุม่ลกูค้าสว่นใหญ่เป็นกลุม่อตุสาหกรรมชิน้สว่นอิเลก็ทรอนิคส์และชิน้สว่นยานยนต์ นอกจากนี ้
ภาครัฐยงัมีแผนพฒันาพืน้ท่ี 3 จงัหวดั คือ ฉะเชิงเทรา ชลบรีุ และระยองให้เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ ภายใต้ช่ือ “โครงการระเบียงเศรษฐกิจ
ภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor หรือ EEC)” เพื่อเช่ือมโยงกับเศรษฐกิจภาคตะวันตก คาดว่ารัฐใช้งบประมาณลงทุน
ประมาณ 3 แสนล้านบาท ในการพฒันาระบบสาธารณปูโภคพืน้ฐาน และให้สิทธิทางภาษีต่างๆ เพื่อสนบัสนนุการลงทนุในพืน้ที่ ดงักลา่ว 
ซึ่งคาดว่าจะดึงดูดการลงทุนจากเอกชนได้มากกว่า 1.9 ล้านล้านบาท จากการลงทุนของ 10 อุตสาหกรรมเป้าหมายเพื่อให้เป็นกลไก
ขบัเคลือ่นเศรษฐกิจเพื่ออนาคต (New Engine of Growth) โดยมุง่หวงัให้พืน้ท่ีดงักลา่วเป็นแหลง่ลงทนุหลกัของประเทศ ซึ่งสง่ผลดีต่อพืน้ที่
โครงการของบริษัท และช่วยสร้างศกัยภาพและโอกาสการขายเพิ่มมากขึน้ โดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี แบ่ง
การด าเนินงานออกเป็น 2 โครงการ ดงันี ้

(1) โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 

 มีพืน้ท่ีโครงการทัง้หมดประมาณ 303 ไร่ มีพืน้ท่ีขายประมาณ 230 ไร่ แบ่งเป็นเขตประกอบการเสรี (Free Zone) 
74 ไร่และเขตอตุสาหกรรมทัว่ไป (General Zone) เทา่กบั 156 ไร่ บริษัทมีการรับรู้รายได้จากโครงการทัง้การขายที่ดินเปลา่และที่ดินพร้อม
โรงงานส าเร็จรูปมาตัง้แตปี่ 2554 ปัจจบุนับริษัทมีพืน้ท่ีขายคงเหลอืเพียง 2.76 ไร่  

(2) โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2  
บริษัทมีแผนขยายการพฒันาพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งมีท าเลเช่ือมต่อกบันิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 1 

โดยบริษัทได้ลงทนุซือ้ที่ดินเปลา่เพื่อพฒันาโครงการแล้วประมาณ 1,977 ไร่ ทัง้นี ้โดยพืน้ที่ดงักลา่วได้รับอนมุตัิการเปลี่ยนแปลงเป็นที่ดิน
ประเภทอตุสาหกรรม (เขตสีม่วง) เมื่อเดือนธันวาคม 2558 ต่อมาเมื่อวนัที่ 10 พฤศจิกายน 2559 บริษัทและ กนอ. ได้ร่วมลงนามสญัญา
ร่วมด าเนินงานและอนุมตัิให้บริษัทจัดตัง้โครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ได้รับการอนุมตัิ EIA ในวันที่ 26 
กรกฎาคม 2560 บริษัทได้รับอนมุตัิผงัจดัสรรที่ดินเมื่อวนัที่  2 มีนาคม 2561 และสามารถออกโฉนดได้เรียบร้อยแล้ว บริษัทอยู่ระหว่าง
ด าเนินการพฒันาที่ดิน ปรับสภาพภมูิทศัน์ จดัท าและออกแบบระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ  

 
2)  โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 
  
  บริษัทด าเนินธุรกิจจดัสร้างโรงงานอตุสาหกรรมมาตรฐานและคลงัสนิค้าให้เช่าและขาย ในนิคมอตุสาหกรรมและเขต
ส่งเสริมอุตสาหกรรมในท าเลต่างๆ เพื่อให้บริการกับผู้ ลงทุน โดยค านึง ถึงความสะดวกของการเดินทาง การขนส่ง การ
ติดตอ่สือ่สาร ระบบสาธารณปูโภค ความปลอดภยั และสิง่แวดล้อมที่ดี นอกจากนี ้ยงัจดัให้มีโรงงานทัง้ในเขตอตุสาหกรรมทัว่ไป 
และเขตประกอบการเสรีตามความต้องการของผู้ ลงทุน อีกทัง้ บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อยในประเทศอังกฤษ ได้แก่ Barnsley 
Warehouse Limited ซึง่จดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัที่ 22 เมษายน 2557 และ Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งจดทะเบียน
จดัตัง้เมื่อวนัท่ี 27 มกราคม 2558 เพื่อด าเนินธุรกิจด้านการลงทนุในธุรกิจที่ดินและอาคารคลงัสินค้าเพื่อเช่าและขายในประเทศ
องักฤษ 
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 ก) โรงงานส าเร็จรูปและคลังสินค้าในประเทศ 

  ส าหรับโรงงานและคลงัสนิค้าทใ่ห้เช่าในประเทศมีลกัษณะและรูปแบบมาตรฐานอาคารชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใช้
เป็นส านกังาน มีขนาดตัง้แต ่1,000 – 10,000 ตารางเมตร ซึง่ก่อสร้างในบริเวณพืน้ท่ีดินที่มีรัว้กัน้เป็นสดัสว่น พร้อมด้วยป้อมยาม และพืน้ท่ี
จอดรถ พืน้โรงงานสามารถรับน า้หนกัได้ 3 ตนัต่อตารางเมตร และ 5 ตนัต่อตารางเมตร ผู้ลงทุนสามารถเลือกรูปแบบการลงทนุได้หลาย
แบบ เช่น การซือ้โรงงาน หรือเช่าโรงงาน หรือให้สิทธ์ิซือ้ในภายหลงั เป็นต้น สญัญาเช่าระหว่าง บริษัทและลกูค้า โดยส่วนใหญ่มีอายุ
สญัญาเทา่กบั 3 ปี และมีเงินมดัจ าคา่เช่า 3 – 6 เดือน 

 ตารางแสดงข้อมูลโรงงานส าเร็จรูป / คลังสินค้าและอัตราการเช่า (Occupancy rate) ที่ผ่านมาของบริษัท 

โรงงานส าเร็จรูป 
จ านวนโรงงาน 

ต้นงวด 
จ านวนโรงงานที่

ขาย 

จ านวนโรงงานสิน้งวด อัตราการเช่า 
ณ สิน้งวด 
(ร้อยละ) มีผู้เช่า ไม่มีผู้เช่า 

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 

ปี 2560 

จ านวน (หลงั) 34 2 14 18 - 

พืน้ท่ี (ตร.ม.) 105,601.00 3,450.00 29,230.00 72,921.00 27.86 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทฯ มีโรงงานส าเร็จรูปและคลงัสนิค้าทัง้หมด 32 หลงั แบง่เป็น 

- โรงงานส าเร็จรูปตัง้อยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั จ านวน 5 หลงั พืน้ท่ีเช่ารวม 8,910 ตารางเมตร 
- โรงงานส าเร็จรูป ตัง้อยู่ในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี ที่ท่าสะอ้าน ฉะเชิงเทรา (โครงการ Green Park 1) จ านวน 8 หลงั มี

พืน้ที่ขายและให้เช่ารวม 57,575 ตารางเมตร (เฉลี่ยหลงัละ 3,625 – 7,750 ตารางเมตร) และมีผู้ เช่าแล้ว 1 ราย คิดเป็น
พืน้ท่ีเช่ารวม 7,250 ตารางเมตร  

- โรงงานและคลงัสินค้าส าเร็จรูป ที่บางเสาธง สมุทรปราการ (โครงการ Green Park 2 และ 3) จ านวน 21 หลงั ขายในปี 
2560 จ านวน  2 หลงั เหลอืปลอ่ยเช่าอยู ่จ านวน 19 หลงั มีพืน้ท่ีให้เช่ารวม 35,666 ตารางเมตร (เฉลีย่หลงัละ 750 – 3,330 
ตารางเมตร) ซึง่ปัจจบุนัมีผู้ เช่าโรงงานส าเร็จรูปแล้วจ านวน 9 ราย คิดเป็นพืน้ที่เช่ารวม 13,820 ตารางเมตร  

นอกจากนี ้บริษัท ยงัให้บริการรับจ้างก่อสร้างอาคารคลงัสนิค้าและโรงงานตามแบบที่ลกูค้าต้องการ เป็นทางเลอืกให้แก่ผู้ลงทนุไว้
หลายรูปแบบ เช่น การซือ้ท่ีดินพร้อมโรงงาน หรือเช่าท่ีดินพร้อมโรงงาน หรือให้สทิธ์ิซือ้ได้ในภายหลงั เป็นต้น 

สญัญาเช่าลกูค้าสว่นใหญ่ มีอายสุญัญาเทา่กบั 3 ปี ซึง่ลกูค้าสามารถตอ่สญัญาเช่าได้ โดยก าหนดเงินมดัจ าค่าเช่า  เป็นจ านวน 
3 – 6 เดือน 
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ตารางแสดงข้อมูลสดัส่วนรายได้ค่าเช่าเทียบรายได้ค่าเช่ารวมของบริษัทฯ 

ปีที่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบรายได้ค่าเช่ารวม (ร้อยละ) 

2561 17.84 

2562 32.41 

2563 39.29 

2566 3.51 

2571 6.95 

รวม 100.00 

 ปัจจบุนั บริษัทฯ มีโรงงานและคลงัสินค้าให้เช่าแก่ลกูค้า ตามตารางข้างต้นแสดงให้เห็นถึงสดัสว่นรายได้ค่าเช่าเทียบกบัรายได้
คา่เช่ารวมของสญัญาเช่าลกูค้าที่จะครบก าหนดอายสุญัญาเช่าในปี 2561– 2566 และ 2571 

ข.) คลังสินค้าในประเทศอังกฤษ 

 นอกจากนี ้TISCOM ได้เข้าลงทนุในทรัพย์สนิท่ีประเทศองักฤษ โดยจดัตัง้บริษัทยอ่ยจ านวน 2 บริษัท ได้แก่ 

- Barnsley Warehouse Limited ซึ่งได้ลงทนุในสญัญาเช่าระยะยาวที่ดินพร้อมโรงงานจ านวน 2 หลงั มีพืน้ที่ 
15,816 ตารางเมตร ปัจจบุนัได้ให้ Beatson Clark Limited ซึง่เป็นผู้ผลติภาชนะแก้ว ส าหรับใช้ในธุรกิจเคมีภณัฑ์ อาหารและเคร่ืองดื่มเช่า 
โดยมีอายสุญัญาเช่า 20 ปี สิน้สดุสญัญาเช่า 15 พฤษภาคม 2564 อตัราคา่เช่าเดือนละ 50,416 ปอนด์ 

- Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งได้ลงทนุซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง ประกอบด้วย อาคารคลงัสินค้า
และโรงงาน (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 การพฒันาอาชีพ
และการศกึษา อายสุญัญาเช่า 15 ปี สิน้สดุสญัญาเช่าเดือนสิงหาคม 2564 อตัราคา่เช่าเดือนละ 141,667 ปอนด์ 

 
 

3.) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 
 
 บริษัท ได้มีการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย โดยมีโครงการที่ด าเนินการขายแล้วเสร็จทัง้สิน้ 2 โครงการ 

ประกอบด้วย โครงการ เลค กรีน และโครงการ 59 เฮอริเทจ ปัจจบุนับริษัท มีโครงการท่ีอยูร่ะหวา่งด าเนินการทัง้หมด 5 โครงการ ได้แก่ 
- โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 
- โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส 



    บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) แบบ56-1 ประจ าปี 2560 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ  หน้า 13 

 

- โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเตา่ หวัหิน 
- โครงการ มหาดเลก็ เรสซิเดนเซส 
-  โครงการ Artisan Ratchada  
(1) โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส (15 SUKHUMVIT RESIDENCES) 

โครงการอาคารห้องชุดพกัอาศยัเพื่อขาย ตัง้อยู่ระหว่างซอย 13 และ 15 ถนนสขุมุวิท พืน้ที่โครงการ 2-3-73 ไร่ 
มลูคา่โครงการรวม 3,716 ล้านบาท เป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ สงู 25 ชัน้ โดยบริษัท ได้ซือ้ที่ดินพร้อมอาคารโครงการดงักลา่วมาเมื่อปี 
2553 เพื่อพฒันาให้แล้วเสร็จพร้อมขาย โดยมีพืน้ท่ีใช้สอยรวมของโครงการเทา่กบั 59,113 ตารางเมตร เป็นสว่นของพืน้ที่ขายรวม 31,659 
ตารางเมตร จ านวนห้องชดุเพื่อขายรวม 505 ยนูิต แบง่เป็นสว่นของห้องชดุพกัอาศยั 492 ยนูิต และสว่นของพืน้ท่ีพาณิชยกรรม 13 ยนูิต ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2560 บริษัท สามารถขายห้องชดุพกัอาศยัและร้านค้าไปแล้ว 483 ยนูิต มลูคา่ขายรวม 2,903.26 ล้านบาท คงเหลอืห้อง
รอขาย 22 ห้อง มลูคา่ขายคงเหลอืประมาณ 659.12 ล้านบาท  

 
 
 
 
 
 
 
 

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

ในปี 2558 บริษัท ได้ลงทุนซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง บนถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร เนือ้ที่ 1-3-31 ไร่ เพื่อพฒันาเป็นอาคารชุดพกัอาศยัเพื่อขาย จ านวน 472 ยนูิต มีพืน้ที่ขายรวมประมาณ 20,000 ตาราง
เมตร เมื่อวนัท่ี 31 มีนาคม 2559 บริษัทฯ ได้ท าสญัญาขายลว่งหน้าทัง้โครงการให้แก่บริษัท บล ูโอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากดั ในมลูค่ารวม 
1,620 ล้านบาท 

ทัง้นี ้ปัจจบุนับริษัท ได้วา่จ้างให้บริษัท แสงฟ้าก่อสร้าง จ ากดั เป็นผู้ รับเหมางานโครงสร้าง งานสถาปัตยกรรม และ
งาน Hardscape และได้ว่าจ้างบริษัท เอ็ม อี ซี ที จ ากัด เป็นผู้ดูแลงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร ด้านวิศวกรรมระบบไฟฟ้าและ
สือ่สาร ระบบสขุาภิบาลและดบัเพลิง ระบบปรับอากาศและระบบระบายอากาศ  และระบบสว่น Hardscape ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560  
มีความคืบหน้างานก่อสร้างอยู่ที่ประมาณร้อยละ 70.60 บริษัทฯ ได้รับช าระเงินมดัจ าและเงินงวดจากบริษัท บล ูโอเช่ียน เรียลเอสเตท 
จ ากดั แล้วรวมทัง้สิน้ 246 ล้านบาท และคาดวา่จะโอนกรรมสทิธ์ิได้ภายในกลางปี 2561 โดยมีรายละเอียดงวดการรับช าระเงินสว่นที่เหลือ 
ดงันี ้

- จ านวน 697 ล้านบาท ภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 

- จ านวน 667 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 มลูคา่โครงการรวมประมาณ 3,375 ล้านบาท บริษัทได้ด าเนินการก่อสร้างอาคาร 3 ชัน้ (อาคารส านกังาน
ขาย) เสร็จเรียบร้อยแล้ว และเปิดใช้เป็นส านกังานขาย ในสว่นของการก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั เมื่อเดือนธันวาคม 2557 บริษัทได้ชะลอ
โครงการ  ไว้เป็นการชัว่คราว เนื่องจากโครงการดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาคดีฟ้องร้อง (ดรูายละเอียดในสว่นที่ 1 การประกอบธุรกิจ
ข้อ 3. ปัจจยัความเสีย่ง) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560  บริษัทยงัคงชะลอโครงการ เนื่องจากยงัต้องรอผลของคดี  

 

 

 

 

 

 

 

(4) โครงการ มหาดเลก็ เรสซิเดนเซส (MAHADLEK RESIDENCES) 

  โครงการอาคารห้องชุดพกัอาศยัเพื่อขาย จ านวน 1 อาคาร สูง 41 ชัน้ พืน้ที่โครงการ 1-3-28 ไร่ ตัง้อยู่ในซอย
มหาดเล็กหลวง 2 ถนนราชด าริ ท่ีดินดงักลา่วถือกรรมสิทธ์ิโดยวชิราวธุวิทยาลยั  มีระยะเวลาสญัญาเช่า 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก าหนด
ระยะเวลาก่อสร้าง (ตามสญัญาระบใุห้ระยะเวลาการปลกูสร้างอาคารตามโครงการ มีก าหนดเวลา 5 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับอนญุาตให้ปลกู
สร้างอาคารจากกรุงเทพมหานคร) หรือนบัตัง้แตป่ลกูสร้างอาคารแล้วเสร็จแล้วแตว่นัใดจะถึงก่อน 

  โครงการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จากส านกังานนโยบาย
และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิง่แวดล้อม เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เมื่อวนัท่ี 10 มิถนุายน 2557 และได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารเมื่อวนัที่ 



    บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) แบบ56-1 ประจ าปี 2560 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ  หน้า 15 

 

1 มิถนุายน 2559  ปัจจบุนับริษัทได้ชะลอการลงทนุในโครงการดงักลา่วไว้ชัว่คราว เนื่องจากได้มีการฟ้องร้องคดีต่อศาลปกครองว่าการให้
ความเห็นชอบรายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม และการออกใบอนญุาตปลกูสร้างของกรุงเทพมหานครไม่ถกูต้อง ซึ่งศาลได้มีค าสัง่ระงบัการ
ก่อสร้างไว้เป็นการชัว่คราว เมื่อวนัท่ี 14 กนัยายน  2560 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายงาน EIA ของโครงการ  บริษัท
ได้ยื่นอทุธรณ์ค าพิพากษาดงักลา่ว ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครองสงูสุด 

 

 

 

 

 

 

 

 

(5) โครงการ Artisan Ratchada 

  โครงการอาคารชุดพกัอาศยั ตัง้อยู่ในซอยเทียนร่วมมิตร แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร มีเนือ้ที่ 8-1-
27.4 ไร่ เพื่อพฒันาเป็นอาคารชดุพกัอาศยัเพื่อขาย จ านวน 4 อาคาร สงู 34 ชัน้ จ านวน 1,337 ยนูิต มีพืน้ที่ขายทัง้หมดประมาณ 69,000 
ตารางเมตร และ มีพืน้ท่ีใช้สอยภายในโครงการประมาณ 128,000 ตารางเมตร มลูค่าขายประมาณ  6,500 ล้านบาท  บริษัทได้ร่วมลงทนุ
กบับริษัท บิวตี ้ฮอนเนอร์ เอ็นเตอร์ไพร์ซ ลิมิเต็ด (“BH”) โดยการท าสญัญาร่วมทนุเพื่อก่อตัง้บริษัท บีจีวาย แอนด์ ทีเอฟดี  พร็อพเพอร์ตี ้
จ ากดั (“BGY&TFD”) ให้เป็นผู้พฒันาโครงการ Artisan Ratchada  แทนโดยก าหนดสดัสว่นการลงทนุระหว่าง CROWN กบั BH ไว้เท่ากบั
ร้อยละ 51 : 49  ปัจจบุนัโครงการได้เร่ิมด าเนินการก่อสร้าง คาดวา่จะแล้วเสร็จ และเร่ิมรับรู้รายได้ปลายปี 2562 

 

                        
               

MAHADLEK 
RESIDENCES
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4.) อาคารส านักงานให้เช่า 
ในปี 2551 บริษัทได้ร่วมลงทนุด าเนินธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าผ่าน SG ซึ่งบริษัทถือหุ้นร้อยละ 49.91 โดย SG ได้

ลงทุนในสิทธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน เอส จี ทาวเวอร์ 1 และสิทธิการเช่าช่วงที่ดินพร้อมอาคารส านกังาน เดอะ มิลเลนเนีย 
(อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) ซึง่ตัง้อยูใ่นซอยมหาดเลก็หลวง 3 ถนนราชด าริ และถนนหลงัสวน พืน้ท่ีให้เช่ารวม 26,846.18 ตารางเมตร ทัง้นี ้
ที่ดินและอาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 ถือกรรมสิทธ์ิ์ิโดยวชิราวธุวิทยาลยั (ผู้ ให้เช่า) และที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอาคาร เดอะ มิลเลนเนีย ถือ
กรรมสิทธ์ิโดย บริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากดั (ผู้ ให้เช่าช่วง) ในขณะท่ี อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย ถือกรรมสิทธ์ิโดย SG และจะตกเป็นของ 
บริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากัด เมื่อสิน้สุดระยะเวลาการเช่า ในปี 2568 ทัง้นี ้บริษัทเป็นผู้บริหารอาคารส านกังานให้เช่าดังกล่าว ซึ่ง
รายละเอียดดงันี ้

(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  2560 มีพืน้ท่ีปลอ่ยเช่าแล้วร้อยละ 78.05 ของพืน้ท่ีให้เช่ารวม มีรายได้เฉลีย่เดือนละ 6.62 ล้านบาท 

(2) อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) 
ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ 1-3-22 ไร่ อาคารเลขที่ 62 ถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กรุงเทพมหานคร  เป็นอาคาร

ส านกังานรวมพืน้ท่ีจอดรถให้เช่าทัง้สิน้ 26 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และมีพืน้ท่ีจอดรถ 9,870 ตารางเมตร (220 คนั) ณ 31  ธันวาคม 2560  มี
พืน้ท่ีปลอ่ยเช่าแล้วร้อยละ 77.93 ของพืน้ท่ีรวม มีรายได้เฉลีย่เดือนละ 5.97 ล้านบาท 

 สญัญาเช่าลกูค้าโดยสว่นใหญ่มีอายสุญัญาเทา่กบั 3 ปี และก าหนดวางเงินมดัจ าคา่เช่า 3 เดือน 
 
 

ตารางสรุปธุรกิจอาคารส านักงานที่ด าเนินงานอยู่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 

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 
เขตปทมุวนั กทมฯ 

อาคารส านกังาน สงู 19 ชัน้ 
และชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ 

14,924.82 11,649.43 3,275.39 78.05% 

เดอะ มิลเลนเนีย อาคารเลขที่ 62  ถนนหลงัสวน 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กทมฯ 

อารส านกังาน สงู 26 ชัน้ และ
ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 

11,937.65 9,303.40 2,634.25 77.93% 

รวมทัง้หมด 26,862.47 20,952.83 5,909.64 78.00% 
 

5.) รับบริหารทรัพย์สิน 
 บริษัทได้มีการขายที่ดินและโรงงานให้กบักองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ TIF1 ครัง้แรกในปี 2548 หลงัจากนัน้ได้มีการขาย

สนิทรัพย์เพิ่มเติมให้แก่กองทนุ TIF1 และ M-II อีกในปี 2550 ปี 2555 และปี 2556 ทัง้นี ้นอกเหนือจากการขายสนิทรัพย์ที่เป็นที่ดิน โรงงาน
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และคลงัสนิค้าแล้ว บริษัทยงัได้รับแตง่ตัง้ให้เป็นผู้บริหารสินทรัพย์ของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่ว พร้อมทัง้เป็นผู้บ ริหารสินทรัพย์
อาคารชดุส านกังานให้เช่าของ SG ด้วย โดยได้รับรายได้คา่ตอบแทนจากการบริหารทรัพย์สนิเหลา่นัน้ ซึง่สามารถสรุปได้ดงันี ้

 คา่ตอบแทนจากการบริหารทรัพย์สนิใน กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ TIF 1 และ M-II 

- คา่ธรรมเนียมผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์และคา่ตอบแทนสว่นเพิ่ม 
- คา่นายหน้าในการจดัหาผู้ เช่ารายใหม่ 
- คา่นายหน้าในการตอ่สญัญา 
- ค่านายหน้าในกรณีที่มีการขายทรัพย์สินหรือโอนสิทธิการเช่าของทรัพย์สิน (ยกเว้น กรณีที่เป็นการขายทรัพย์สินให้แก่

ผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์หรือบคุคลในกลุม่เดียวกบัผู้บริหารอสงัหาริมทรัพย์) 
(สามารถดรูายละเอียดของสญัญาแตง่ตัง้ผู้บริหารสนิทรัพย์ได้ในสว่นท่ี 3 - 4 ทรัพย์สนิท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ) 

 ทัง้นี ้ทรัพย์สนิท่ีบริษัทรับบริหารอยู ่ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2560 มีดงันี ้
(1) TIF 1 เป็นกองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์แบบ Freehold ซึ่งลงทุนในที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งตัง้อยู่ในนิคม

อตุสาหกรรม โดยทรัพย์สนิของ TIF 1 ประกอบด้วยโรงงาน 25 หลงั และอาคารแฟลต 1 หลงั จ านวน 12 ห้อง โดยแบ่งเป็นแต่ละท าเลที่ตัง้
ดงันี ้

นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ที่ตัง้ 
ประเภทสินค้าที่

ให้บริการ 
เนือ้ที่ 
(ตรม.) 

จ านวนยูนิต 
(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 ซึง่ลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า
อสงัหาริมทรัพย์ โดยทรัพย์สนิของ M-II ประกอบด้วยโรงงาน 36 หลงั และคลงัสนิค้า 17 หลงั โดยแบง่เป็นแตล่ะท าเลที่ตัง้ ดงันี ้

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 และสินทรัพย์ประเภทท่ีดินเป็น Leasehold ทัง้นี ้สิทธิการเช่าท่ีดิน (28-0-66.09 ไร่) จะสิน้สดุอายสุญัญาปี 2585 และ
สิทธิการเช่าช่วงท่ีดิน (1-0-80 ไร่) จะสิน้สดุอายสุญัญาปี 2561 



    บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) แบบ56-1 ประจ าปี 2560 

ลกัษณะการประกอบธุรกิจ  หน้า 18 

 

2. สินทรัพย์ประเภทคลงัสินค้าเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทท่ีดินเป็น Leasehold ทัง้นี ้สิทธิการเช่าท่ีดิน (25-1-96 ไร่) จะสิน้สดุอายสุญัญาปี 2579 

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

อาคารชุดส านักงานให้เช่า 
พืน้ที่ให้เช่า 
(ตรม.) 

ประเภทสินทรัพย์ของบริษัท กรรมสิทธ์ิของสินทรัพย์ 

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

วชิราวธุวิทยาลยั 

2. อาคารเดอะ มิลเลนเนีย 11,937.65 สิทธิการเชา่ชว่งที่ดินพร้อมอาคาร
ส านกังาน(สิน้สดุปี 2568) 

บจ. จีเอฟ โฮลดิงส์  

รวมทัง้หมด 26,862.47   

 
6.) บริหารจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า (TFDRM) 
 TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผู้บริหารจดัการกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า  โดยเมื่อวนัที่ 20 

ธนัวาคม 2559 TFDRM ได้รับความเห็นชอบจากส านกังาน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดัการกองทรัสต์เพื่อการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ ปัจจุบนัอยู่
ระหวา่งศกึษาความเป็นไปได้และจดัหาทรัพย์สนิท่ีจะจดัตัง้กองทรัสต์เพื่อลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสทิธิการเช่า 

 

2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
ก) กลยุทธ์ทางการตลาด 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

  กลุ่มลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจนิคมอุตสาหกรรมของบริษัทคือ อุตสาหกรรมกลุ่มสนบัสนุน (Supporting industry) และ
ผู้ประกอบการรายใหญ่ที่ได้ซือ้ที่ดินเปลา่ในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดีไว้แล้ว โดยมีกลุม่เป้าหมายหลกั คือ ผู้ประกอบการอตุสาหกรรมขนาด
กลางและขนาดย่อม (SME) ที่ไม่ก่อให้เกิดมลภาวะและต้องการความสะดวกในการขนส่ง โดยเฉพาะผู้ประกอบการผลิตชิน้ส่วน
อิเลก็ทรอนิกส์และชิน้สว่นยานยนต์ เป็นต้น 

 นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดีตัง้อยูบ่นพืน้ท่ีที่มีระดบัความสงูจากน า้ทะเลถึง 2 เมตร ซึง่มีความปลอดภยัและไมม่ีผลกระทบจาก
เหตุอุทกภัย ท าให้มีความต้องการจากนักลงทุนในการซือ้ที่ดินเปล่า และเช่าโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี อีกทัง้ยังได้รับสิทธิ
ประโยชน์จากส านกังานคณะกรรมการสง่เสริมการลงทนุ โซน 2 ที่มีระยะทางใกล้กรุงเทพฯมากที่สดุ ซึ่งท าเลที่ตัง้ของนิคมดงักลา่วถือเป็น
จดุยทุธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแขง่ขนั (Competitive advantage) ให้แก่บริษัท นอกจากนัน้ ณ  31 ธนัวาคม 2560 บริษัทยงัได้
รวบรวมที่ดินไว้ประมาณ 2,000 ไร่ เพื่อพฒันาเป็นในนิคมอตุสาหกรรม ซึง่บริษัทได้ทยอยซือ้ไว้ด้วยต้นทนุท่ีต ่าเมื่อเปรียบเทียบกบัราคาซือ้
ขาย 

 ที่ดินที่อยู่ในนิคมอุตสาหกรรมเป็นที่ต้องการของนกัลงทุนเป็นอย่างมาก การตัง้ราคาขายที่ดินและราคาค่าเช่าพืน้ที่ของ
บริษัทจะพิจารณาจากต้นทนุการก่อสร้าง ต้นทนุทางการเงิน และระดบัราคาของที่ดินโดยรอบ ซึ่งบริษัทจะปรับราคาค่าเช่าพืน้ที่และราคา
ขายที่ดินเปลา่ให้มีความสอดคล้องกบัสภาวะตลาดอยา่งตอ่เนื่องทกุๆปี 
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 บริษัทมีช่องทางการจัดจ าหน่ายทัง้หมด 2 ช่องทางหลกั ประกอบด้วย ส านกังานขายของบริษัท และการจ าหน่ายผ่าน
ตวัแทน (Agent)  

 นอกจากนี ้บริษัทยงัมีการสือ่สารทางการตลาด ผา่นช่องทางตา่งๆ ได้แก่ ป้ายโฆษณา (Billboard) บริเวณนิคมอตุสาหกรรม
ทีเอฟดี หนงัสอืพิมพ์ เว็บไซต์  

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจการให้เช่าโรงงานและคลงัสินค้าส าเร็จรูป คือ อตุสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม (SME) 
รวมทัง้ผู้ประกอบการชาวไทยและชาวตา่งชาติที่ต้องการจ ากดัความเสีย่งในการลงทนุส าหรับช่วงเร่ิมต้นด าเนินธุรกิจ 
 เนื่องด้วยผู้ประกอบการตา่งชาตบิางรายเลอืกที่จะมโีรงงานและคลงัสนิค้าในเขตนิคมอตุสาหกรรม จากความต้องการบริการ
ด้านระบบสาธารณูปโภคและบริการอุตสาหกรรมที่เพียบพร้อม อีกทัง้การอยู่รวมตวักันในนิคมอตุสาหกรรมยงัสร้างข้อได้เปรียบให้กับ
ผู้ประกอบการ จากระบบขนส่งที่ก าลงัพัฒนา การจัดการทางด้านแหล่งวัตถุดิบ รวมไปถึงการพึ่งพาซึ่งกันและกันของผู้ประกอบการ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งในอุตสาหกรรมยานยนต์และปิโตรเคมี นอกจากนี ้โรงงานและคลงัสินค้าส าเร็จรูปยงัช่วยอ านวยความสะดวกต่อ
ผู้ประกอบการในอตุสาหกรรมดงักลา่ว ในการไมต้่องเสยีเวลาและบคุลากรในการด าเนินการก่อสร้างโรงงานเพื่อผลติสนิค้า การมีบริการให้
เช่าโรงงานและคลงัสินค้าส าเร็จรูปเป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่ช่วยลดต้นทนุในการลงทนุ และเพิ่มความยืดหยุ่นในการแข่งขนัธุรกิจ ซึ่งลกูค้า
สามารถเลอืกที่จะเช่าโรงงานและคลงัสนิค้าในระยะแรก หลงัจากนัน้จึงขยายไปสูก่ารซือ้ที่ดินอตุสาหกรรมหรือโรงงานและคลงัสินค้าเป็น
ของตนเองเมื่อธุรกิจขยายตวั ทัง้ยงัเป็นการรักษาความสมัพนัธ์ที่ดีกบัลกูค้าในระยะยาว ท าให้ลกูค้าสามารถเน้นการลงทนุด้านกลยทุธ์ได้
มากขึน้ โดยไมจ่ าเป็นต้องลงทนุในสว่นของที่ดินหรืออาคารโรงงานและคลงัสนิค้า ช่วยลดคา่ใช้จ่ายในการลงทนุ และท าให้ผลตอบแทนใน
การลงทนุสงูขึน้ ซึง่ท าเลที่ตัง้ของโรงงานและคลงัสนิค้า ประกอบกบัการให้บริการแก่ผู้ประกอบการอยา่งครบวงจร (One-stop-service) ถือ
เป็นความได้เปรียบเชิงการแขง่ขนัหลกัของบริษัท 

 คา่เช่าโรงงานและคลงัสนิค้าส าเร็จรูปขึน้อยูก่บัต้นทนุในการก่อสร้างและต้นทนุทางการเงินเป็นหลกั โดยในการก าหนดราคา
คา่เช่าดงักลา่ว จะค านงึถึงท าเลที่ตัง้ของโรงงานและคลงัสนิค้ารวมถึงต้องพิจารณาคา่เช่าของคูแ่ขง่ขนัหรือนิคมอตุสาหกรรมใกล้เคียงด้วย 
เพื่อให้การก าหนดราคาคา่เช่าอยูใ่นระดบัท่ีสามารถแขง่ขนัในตลาดได้ 

 บริษัทมีช่องทางการจัดจ าหน่ายทัง้หมด 2 ช่องทางหลกั ประกอบด้วย การติดต่อลกูค้าเป้าหมายผ่านพนกังานขายของ 
บริษัทเอง และการจ าหน่ายผ่านตวัแทน (Agent) ที่ได้แนะน าลกูค้านอกจากนี ้ บริษัทยงัมีการสื่อสารทางการตลาด ผ่านช่องทางต่างๆ 
ได้แก่ ป้ายโฆษณา (Billboard) บริเวณใกล้เคียงกบัท่ีตัง้โครงการ หนงัสอืพิมพ์ เว็บไซต์  

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจอาคารชดุพกัอาศยัของบริษัท คือ กลุม่ที่มีรายได้ระดบักลางขึน้ไป ที่มีความต้องการที่อยู่อาศยั
ในรูปแบบอาคารชดุ ทัง้ในเมืองใกล้แนวรถไฟฟ้า และในตา่งจงัหวดัส าหรับเป็นบ้านหลงัที่สองไว้พกัผอ่น 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  2560 บริษัทมีโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่างพฒันา และ/หรือด าเนินการขาย และ/หรือรอโอน
ให้แก่ลกูค้า รวมทัง้หมด 5 โครงการ ได้แก่ 1) โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 2) โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส 3) โครงการ 
เดอะโคโลเนียล เขาเต่า หวัหิน 4) โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส  5) โครงการ Artisan Ratchada ทัง้นี ้ความได้เปรียบเชิงแข่งขนัของ
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บริษัท ในธุรกิจอาคารชดุพกัอาศยั มาจากประสบการณ์อนัยาวนานด้านอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร สง่ผลให้บริษัทสามารถคดัเลือกและ
จดัหาท าเลที่มีความเหมาะสมในการด าเนินโครงการอาคารชดุพกัอาศยัได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

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

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 กลุม่ลกูค้าเป้าหมายในธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าของบริษัท คือ กลุม่ผู้ประกอบการทัง้ชาวไทยและชาวตา่งชาต ิท่ีต้องการ
อาคารส านกังานให้เช่าในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business District) ทัง้นีก้ลุ่มลกูค้าเป้าหมายหลกัของบริษัท คือ กลุ่ม
ผู้ประกอบการชาวตา่งชาติ ซึง่มกัเป็นกลุม่ลกูค้าที่มีการแนะน าตอ่ๆ กนัมา 

 ท าเลที่ตัง้ของอาคารส านกังานให้เช่าทัง้ 2 แหง่ สามารถเชื่อมติดตอ่กนัระหวา่งซอยมหาดเลก็หลวง 3 ถนนราชด าริ และถนน
หลงัสวน ซึ่งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า BTS สถานีราชด าริ และสถานีชิดลม โดยท าเลดงักล่าวถือเป็นจุดยุทธศาสตร์และสร้างความ
ได้เปรียบเชิงแขง่ขนัให้กบัธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าของบริษัท 

 การก าหนดอตัราคา่เช่าส านกังาน จะอิงกบัอตัราคา่เช่าเดิมที่ได้ท าสญัญาไว้กบัลกูค้า โดยจะค านงึถึงอตัราค่าเช่าส านกังาน
ในบริเวณใกล้เคียงประกอบ เพื่อให้อตัราค่าเช่าที่ก าหนดเป็นอตัราที่สามารถแข่งขนักบัผู้ประกอบการรายอื่นได้ ทัง้นี  ้บริษัทมีนโยบายใน
การปรับอตัราคา่เช่าทกุๆ 3 ปีตามอายขุองสญัญาเช่า เพื่อให้สอดคล้องกบัสภาวะตลาดอยา่งตอ่เนื่อง 

 บริษัทมีช่องทางการจดัจ าหน่ายทัง้หมด 2 ช่องทางหลกั ประกอบด้วยช่องทางการจ าหน่ายโดยตรงผ่านส านกังานขายของ
บริษัทเอง และการจ าหนา่ยผา่นตวัแทน (Agent)  

ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 
1) นิคมอุตสาหกรรม 

 การนิคมอตุสาหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) มีแผนท่ีจะพฒันานิคมอตุสาหกรรมการใหมใ่นจงัหวดัชายแดนเพื่อรองรับการ
เข้าสูป่ระชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  โดยเฉพาะในจงัหวดักาญจนบรีุและเชียงราย อีกทัง้ยงัมีแผนที่จะพฒันานิคมอตุสาหกรรมอีก 8 แห่งใน
บางจงัหวดัตามแนวเส้นทางระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออกและตะวนัตก เมื่อวนัท่ี 28 มิถนุายน 2559 คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบแผนงาน
โครงการพฒันาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor Development) ทัง้นี ้คาดวา่รัฐจะใช้เงินลงทนุประมาณ 3 
แสนล้านบาท และคาดวา่จะดงึดดูการลงทนุจากเอกชนได้มากกวา่ 1.9 ล้านล้านบาท โดยมุง่หวงัให้พืน้ท่ีดงักลา่วเป็นแหลง่ลงทนุหลกัของ
ประเทศ เช่ือมการลงทนุสูร่ะเบียงเศรษฐกิจตะวนัตกและทวาย ประกอบกบักบัใช้การเช่ือมโยงทางน า้ไปถึงชายฝ่ังทะเลกมัพชูาและจีน โดย
จะด าเนินการใน 3 จงัหวดัภาคตะวนัออก ได้แก่ ชลบรีุ ระยอง และฉะเชิงเทรา แบง่เป็นเขตอตุสาหกรรม เขตพฒันาโครงสร้างพืน้ฐาน และ
เขตพฒันาเมือง จากการลงทนุของ 10 อตุสาหกรรมเป้าหมาย เพื่อให้เป็นกลไกขบัเคลื่อนเศรษฐกิจเพื่ออนาคต (New Engine of Growth) 
โดยการนิคมอตุสาหกรรมยงัต้องการพนัธมิตรจากภาคเอกชนที่จะเข้ามาร่วมพฒันานิคมอตุสาหกรรมขนาดเล็กเพื่อรองรับอุตสาหกรรม
ขนาด SME 

 นอกจากนี ้คณะกรรมการการสง่เสริมการลงทนุ (BOI) จะปรับเปลี่ยนนโยบายการสง่เสริมการลงทนุเป็นรูปแบบใหม่ เพื่อ
รองรับการเข้าสูป่ระชาคมเศรษฐกิจอาเซียน และเพิ่มความสามารถในการแข่งขนัของประเทศไทย ซึ่งทกุประเทศในภมูิภาคอาเซียนออก
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มาตรการ และสิทธิประโยชน์ต่างๆ เพื่อดึงดูดนกัลงทนุต่างชาติ นกัลงทุนต่างชาติยงัคงมีความกังวลต่อเร่ืองการแบ่งเขตการลงทุนตาม
นโยบายส่งเสริมการลงทุนรูปแบบใหม่นี ้เพราะบางพืน้ที่ในประเทศไทยยงัขาดความพร้อมในเร่ืองของระบบสาธารณูปโภคเพื่ อรองรับ
อตุสาหกรรม ดงันีรั้ฐบาลควรพฒันาปรับปรุงระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ เพื่อรองรับการลงทนุ  

 รัฐบาลมีแผนจะพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษทัว่ประเทศไทย โดยเฉพาะจงัหวดัตามแนวชายแดนที่เช่ือมต่อกบัประเทศเพื่อน
บ้านโดยสะพานมิตรภาพ และระเบียงเศรษฐกิจเช่ือมโยงระหวา่งภาคตะวนัออกและตะวนัตก โดยเขตเศรษฐกิจพิเศษทกุแหง่จะประกอบไป
ด้วยพืน้ท่ีพาณิชยกรรม ท่ีอยูอ่าศยั และอตุสาหกรรม ซึง่จะเป็นปัจจยัส าคญัที่มีผลตอ่ตลาดนิคมอตุสาหกรรมในประเทศและในอนาคต 

 ส าหรับราคาขายของที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมและสวนอตุสาหกรรมขึน้อยู่กบัท าเลที่ตัง้ระยะทางจากระบบขนสง่โครงสร้าง
พืน้ฐานและกลุม่ผู้จดัจ าหนา่ย โดยราคาขายของที่ดินท่ีอยูใ่นนิคมอตุสาหกรรมในกรุงเทพมหานครสงูที่สดุ เนื่องจากเป็นศนูย์กลางของการ
ขนสง่ซึง่รวมทัง้ทา่เรือและสนามบิน อนัดบัสองและสามคือ จงัหวดัฉะเชิงเทราและระยอง ตามล าดบั ทัง้นี ้ราคาที่ดินที่มีความแตกต่างกนั
มากในกรุงเทพมหานครและฉะเชิงเทรา เนื่องจากว่ามีนิคมอุตสาหกรรมหลายแห่งที่ตัง้อยู่ใกล้กับกรุงเทพมหานคร  ในขณะที่นิคม
อตุสาหกรรมอื่นๆตัง้อยูไ่กลออกไปราคาที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมที่อยูใ่นจงัหวดัปราจีนบรีุและสระบรีุจะมีราคาถกูกว่า เนื่องจากตัง้อยู่ไกล
จากกรุงเทพมหานครและทา่เรือ 

 สภาวะการแข่งขนัภายในธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม ยงัจดัอยู่ในระดบัปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย และเป็น
ธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทนุมาก ผู้แขง่ขนัโดยตรงของบริษัท คือ นิคมอตุสาหกรรมต่างๆ ที่อยู่ในท าเลเดียวกนั ซึ่งมีจ านวน 5 นิคม ได้แก่ นิคม
อตุสาหกรรมเกตเวย์ซิตี ้และนิคมอุตสาหกรรมเวลโกรว์ นิคมอตุสาหกรรมอมตะนคร  นิคมอุตสาหกรรมเอเซีย  และนิคมอุตสาหกรรมที
พาร์ค ทัง้นี ้จากท าเลของนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุดยทุธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขนัให้แก่บริษัทนัน้ สง่ผลใ ห้
บริษัทมีศกัยภาพในการแขง่ขนัท่ีคอ่นข้างสงู และสามารถเป็นผู้น าในการก าหนดราคา (Price maker) ในธุรกิจนิคมอตุสาหกรรมที่ตัง้อยู่ใน
ท าเลใกล้เคียงกนัได้ 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 ในการพฒันานิคมอตุสาหกรรมโดยทัว่ไปจะเร่ิมต้นจากการพฒันาที่ดินอตุสาหกรรม การจดัสร้างโครงสร้างพืน้ฐานในที่ดิน
อตุสาหกรรม และการขายที่ดินให้แก่ผู้ประกอบการอตุสาหกรรมเพื่อก่อสร้างโรงงานหรือคลงัสินค้า ทัง้นีผู้้ประกอบการอาจเลือกทางเลือก
ในการเช่าโรงงานหรือคลงัสนิค้าแทนการสร้างเอง เพื่อลดเงินลงทนุและลดความเสีย่งจากความไมแ่นน่อนต่างๆที่อาจเกิดขึน้ได้ ซึ่งการเช่า
โรงงานและคลงัสนิค้าดงักลา่วท าให้ผู้ เช่าได้รับความสะดวกจากการรับบริการแบบครบวงจรจากนิคมอตุสาหกรรมนัน้ๆ นอกจากนัน้ ธุรกิจ
โรงงานมาตรฐานและคลงัสนิค้ายงัสง่ผลให้ผู้ประกอบการชาวตา่งชาติสามารถเข้ามาลงทนุตัง้ฐานการผลติในประเทศไทยได้โดยไมต้่องถือ
กรรมสทิธ์ิในโรงงานและคลงัสนิค้า 

 อปุทานของโรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้าให้เช่า สามารถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือ อปุทานจากผู้พฒันาโรงงาน
และคลงัสนิค้าบนที่ดินอตุสาหกรรมที่ตนเองพฒันาขึน้ ซึง่ผู้พฒันาโรงงานและคลงัสนิค้าจะเป็นบคุคลเดียวกนักบัเจ้าของนิคมอตุสาหกรรม 
และอปุทานจากผู้พฒันาโรงงานและคลงัสินค้าบนที่ดินอตุสาหกรรมที่ซือ้หรือเช่าจากเจ้าของที่ดินอตุสาหกรรม เช่น บริษัทที่ด าเนินธุรกิจ
สร้างโรงงานและคลงัสินค้าเพื่อให้เช่าบนที่ดินที่ซือ้จากเจ้าของที่ดินในนิคมอตุสาหกรรมในท าเลที่หลากหลาย เป็นต้น  ทัง้นี ้อุปสงค์ของ
โรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้าให้เช่าจะมาจากผู้ประกอบการที่ไม่ต้องการเป็นเจ้าของสินทรัพย์โรงงานและคลงัสินค้า เพื่อลดเงินลงทนุ
ของโครงการและเพื่อความยืดหยุ่นในการด าเนินธุรกิจ อีกทัง้ประเทศไทยยังเป็นทางเลือกที่ดีส าหรับการลงทุนของผู้ประกอบการ
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ชาวตา่งชาติ เนื่องจากท าเลที่ตัง้ซึง่ถือเป็นศนูย์กลางของทวีปเอเชีย แรงงานท่ีมีทกัษะ ระบบโครงสร้างพืน้ฐานท่ีดี รวมทัง้กฎระเบียบตา่งๆที่
สนบัสนนุตอ่การลงทนุจากตา่งประเทศ ซึง่จะสง่ผลให้ความต้องการเช่าโรงงานและคลงัสนิค้าเพิ่มสงูขึน้ 

 สภาวะการแข่งขนัภายในธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลงัสินค้า ยงัจัดอยู่ในขัน้ปานกลาง เนื่องจากมีผู้ประกอบการน้อยราย 
และเป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนมาก เช่นเดียวกันกับธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม นอกจากนัน้กลุ่มผู้ประกอบการและนกัลงทนุสว่นใหญ่ที่มี
ความต้องการโรงงานหรือคลงัสนิค้าให้เช่า จะมีท าเลเป้าหมายซึง่สามารถสนบัสนนุธุรกิจของผู้ประกอบการหรือนักลงทนุรายนัน้ๆ อยู่แล้ว 
ผู้แขง่ขนัโดยตรงของบริษัทในธุรกิจนี ้คือนิคมอตุสาหกรรมตา่งๆ ท่ีอยูใ่นท าเลเดียวกนัซึง่มีการให้บริการโรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้าให้
เช่า ทัง้นี ้จากท าเลของนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี ซึง่ถือเป็นจดุยทุธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขนัให้แก่กลุม่บริษัทนัน้ สง่ผลให้ 
บริษัทมีศกัยภาพในการแขง่ขนัท่ีคอ่นข้างสงู และสามารถเป็นผู้น าในการก าหนดราคา (Price maker) ในธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลงัสนิค้า
ที่ตัง้อยูใ่นท าเลใกล้เคียงกนัได้ 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 ตามรายงานวิจยัของบริษัท คอลลเิออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั คาดวา่ ภาพรวมตลาดคอนโดมิเนียมในเขต
กรุงเทพมหานคร ปี 2560  โดยจะมียอดเปิดโครงการใหม่ ในไตรมาสที่ 3 ปี 2560  ประมาณ 18,810 ยนูิต เพิ่มขึน้มากกว่าไตรมาสที่ 2 ปี 
2560  แม้วา่ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทยในชว่งไตรมาสที ่1–3 พ.ศ.2560 จะมีแนวโน้มเป็นบวก แตก่ าลงัซือ้ในตลาดคอนโดมิเนียมกลบั
เพิ่มขึน้ ไม่มากนกั ยูนิตเหลือขายในตลาดอยู่ที่ประมาณ 36,000 ยูนิตและ กลายเป็นเร่ืองที่ผู้ประกอบการทกุรายกังวลมากพอสมควร 
เพราะ วา่ผู้ประกอบการทกุรายจ าเป็นต้องขยายตวัทกุๆ ไตรมาส พวกเขา ไม่สามารถชะลอการเปิดขายโครงการใหม่เละเร่งปิดการขายยู
นิต เหลอืขายก่อน ผู้ประกอบการจึงจ าเป็นต้องสร้างความแตกตา่งให้กบั โครงการตวัเองทัง้เร่ืองการออกแบบ รูปแบบโครงการ รูปแบบห้อง 
รวมไปถึงพืน้ท่ีสว่นกลางชัน้บนสดุ เป็นต้น เพื่อดงึดดูผู้ซือ้ นอกจาก นี ้ผู้ประกอบการยงัพยายามหาช่องทางในการขายให้กบัผู้ซือ้และ นกั
ลงทนุชาวตา่งชาติก่อนเปิดขายคนไทย แม้ว่าโครงการ คอนโดมิเนียมหลายโครงการที่เปิดขายในช่วงหลายเดือนที่ผ่านมา มีราคาขายสงู
กว่าราคาขายเฉลี่ยของโครงการอื่นๆ ในท าเลนัน้ ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครขยายตวัต่อเนื่องในปีพ.ศ. 2560 และจะยงัคง
ขยายตวัต่อไปในอนาคตตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าที่ก าลงัก่อสร้าง แม้ว่าก าลงัซือ้ของคนไทยจะมีจ ากดัและผู้ซือ้ชาวต่างชาติ ที่เข้ามาใน
ประเทศไทยก็ต้องการซือ้เพื่อการลงทนุเทา่นัน้ ผู้ประกอบ การทกุรายควรต้องตระหนกัถึงเร่ืองนีก้่อนจะขายให้กบัผู้ซือ้ชาวตา่งชาติ 

ขณะที่ไตรมาส 4 ของปี 2559 ยงัมีปัจจยัลบจากความไม่มัน่คงของเศรษฐกิจโลก ปัญหาความมัน่คงหลายหลายประเทศ 
โดยเฉพาะชาติมหาอ านาจ อีกทัง้ความสญูเสยีอนัยิ่งใหญ่ของปวงชนชาวไทยกบัการสวรรคตของพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภมูิพลอ
ดลุยเดชจึงท าให้เช่ือวา่ ผู้ประกอบการจะเลือ่นเปิดโครงการท่ีเดิมวางแผนเปิดในไตรมาส 4 ของปี 2559 ออกไปเปิดในปี 2560 แทน  

ส าหรับในช่วง 3 ไตรมาสแรกของปี 2560 ที่ผา่นมา ตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครมีการขยายตวัในอตัราสงูขึน้มาก
นกั เมื่อเทียบกบัช่วง 1-2 ปีที่ผา่นมา โดยมีจ านวนคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใน 3 ไตรมาสแรกของปี 2560 จ านวนรวม 18,810 ยนูิต สงูสดุ
ในรอบ 1 ปีที่ผา่นมา เนื่องจากเศรษฐกิจมีแนวโน้มดีขึน้ การลงทนุภาครัฐเร่ิมมีความชดัเจนมากขึน้ 

 สว่นอตัราการขายพบวา่ อตัราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ช่วงปี 2558 – ไตรมาสที่ 3 ปี 2560 อตัราการ
ขายเฉลีย่ของคอนโดมิเนียมที่มีราคาขายเฉลีย่น้อย กวา่ 200,000 บาทตอ่ตารางเมตรอยูท่ี่ประมาณ 76% สว่น คอนโดมิเนียมที่มีราคาขาย
มากกว่า 200,000 บาทต่อตาราง เมตรมีอตัราการขายเฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 75% ใกล้เคียงกนั แต่ ว่า คอนโดมิเนียมที่มีราคาขายต ่ากว่า 
200,000 บาทตอ่ตารางเมตร มีจ านวนมากกวา่มากมายหลายเทา่ตวันกั   
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 แผนภาพเปรียบเทียบโครงการคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในระหว่างปี 2558 – ไตรมาส 3/2560 

                

 อตัราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายใหม่ในไตรมาสที่ 3 ของปี 2560 อตัราการขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานครอยู่ ที่ประมาณ 77% และมียนูิตเหลือขายในตลาดอยู่ที่ประมาณ 36,000 ยนูิตโดยประมาณ 55% ของยนูิตที่เหลือขายอยู่ใน 
ตลาดมีระดบัราคาขายอยู่ที่ประมาณ 50,00–100,000 บาท ต่อตารางเมตร ราคาของคอนโดมิเนียมหลายโครงการที่เปิดขาย ในช่วงหลายปีที่
ผา่นมาและในปีพ.ศ.2560 และขายได้ดีก็อยู่ใน ระดบัราคานี ้แม้ว่าผู้ประกอบการหลายรายจะมีการเพิ่มสดัสว่น ของโครงการระดบั High-end 

หรือ Luxury มากขึน้ก็ตาม แตพ่วก เขาก็ยงัคงไมส่ามารถละทิง้ตลาดระดบักลาง–ลา่งได้ ซึง่เป็นตลาด ที่มีขนาดใหญ่ที่สดุในกรุงเทพมหานคร    

 
สภาวะการแข่งขนัภายในธุรกิจอาคารชุดพกัอาศยั (คอนโดมิเนียม) ของบริษัทจดัอยู่ในระดบัสงู เนื่องจากในช่วง 1–2 ปีที่

ผ่านมา ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมเปิด ขายใหม่เพิ่มขึน้ต่อเนื่องโดยปรับขึน้ประมาณ 15–20% ต่อปีหรือ มากกว่านีใ้นบางท าเล 
ผู้ประกอบการหลายรายให้ความสนใจเปิด ขายโครงการระดบัราคา 50,001–100,000 บาทต่อตารางเมตร โดยเฉพาะในปีพ.ศ.2560 และ
ประมาณ 50% ของคอนโดมิเนียมที่ เปิดขายในไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2560 ตัง้อยู่ในพืน้ที่ตามแนวเส้นทาง รถไฟฟ้าที่ก าลงัก่อสร้าง ซึ่งราคา
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ที่ดินยงัคงต ่ากวา่ในพืน้ท่ีเมืองชัน้ใน โครงการคอนโดมิเนียมที่มีราคาขายมากกวา่ 200,000 บาท ตอ่ตารางเมตรในช่วงไตรมาสที่ 1–3 พ.ศ.
2560 มีจ านวน มากกวา่ช่วงเดียวกนัของปีพ.ศ.2559 บางโครงการอาจจะเคย เปิดขายมาก่อนหน้านีแ้ล้ว แต่มีการกลบัมาเปิดขายใหม่อีก
ครัง้ หลงัจากหลายปีผ่านไปคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในช่วงไตรมาสที่  3 พ.ศ.2560 ที่ผ่าน มาสว่นใหญ่มีระดบัราคาขายต ่ากว่า 100,000 
บาทต่อตาราง เมตรราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมที่เปิดขายในไตรมาสที่  3  พ.ศ. 2560 ไม่ได้ปรับเพิ่มขึน้มากนกั แต่ก็มากกว่าช่วง
เดียวกนั ของปีก่อนหน้านีแ้ละก่อนหน้านีห้ลายปี ผู้แขง่ขนัโดยตรงของกลุม่บริษัทในธุรกิจนี ้คือ โครงการคอนโดมิเนียมอื่นๆ ที่อยู่ในบริเวณ
ใกล้เคียงกบัโครงการของกลุม่บริษัท ทัง้นี ้จากประสบการณ์อนัยาวนานด้านอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริหาร สง่ผลให้บริษัทสามารถคดัเลือก
และจดัหาท าเลที่มีความเหมาะสมในการด าเนินโครงการคอนโดมิเนียมได้อยา่งมีประสทิธิภาพ ประกอบกบัการตัง้ราคาที่มีความเหมาะสม
และสามารถแข่งขนัได้ในตลาด เนื่องจากโครงการขายของบริษัทเป็นโครงการเก่าที่บริษัทซือ้มาเพื่อพฒันาต่อให้แล้วเสร็จ ท าให้มีต้นทนุ
ขายที่ถกูกวา่คูแ่ขง่ขนั สง่ผลให้บริษัทมีศกัยภาพในการแขง่ขนักบัผู้แขง่ขนัรายอื่นๆ ในธุรกิจคอนโดมิเนียมได้ 

4) อาคารส านักงานให้เช่า 
ตามรายงานวิจยัของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ากดั ณ ไตรมาสที่ 3 ปี 2560 พบว่าอปุทานของ

อาคารส านกังานใหม่ๆ เข้าสูต่ลาดน้อยมาก อาคารส านกังานใหม่สว่นใหญ่ก าลงัก่อสร้างอยู่นอกพืน้ที่ศนูย์กลางธุรกิจ อาคารส านกังาน
ของไตรมาสที่   3 ปี 2560 ทัง้หมดอยูท่ี่ประมาณ 8.535 ล้านตารางเมตร และอีกประมาณ 150,430 ตารางเมตร มีก าหนดแล้วเสร็จในไตร
มาสที่ 4 ปี 2560 นอกจากนีอ้ีก ประมาณ 633,560 ตารางเมตรอยู่ในระหว่างการก่อสร้างและมี ก าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2561 – 2564 
แตบ่างอาคารส านกังาน ที่อยูใ่นระหวา่งการวางแผนและมีแผนเปิดเผยตอ่ตลาดในอนาคต 

แผนภาพเปรียบเทียบอุปทานของอาคารส านักงานสะสมในระหว่างปี 2544 – 2564 

 

 อตัราการเช่าเฉลี่ยของอาคารส านกังานในกรุงเทพมหานครอยู่ที่ประมาณร้อยละ 90 ซึ่งเพิ่มขึน้โดยเฉพาะในอาคาร
ส านกังานเกรด Aที่อยูไ่มไ่กลกบัระบบขนสง่มวลชน อาคารส านกังานท่ีคณุภาพไมด่ีในท าเลที่หา่งไกลจากระบบขนสง่มวลชนไมเ่ป็นท่ีสนใจ
มากนกั โดยอาคารส านกังานเกรด A ในพืน้ที่ตามแนวถนนพหลโยธินมีอตัราการเช่าสงูที่สดุที่ประมาณร้อยละ 98 ในขณะที่อาคาร
ส านกังานเกรด B ในพืน้ท่ีศนูย์กลางเขตธุรกิจอยูท่ี่ประมาณร้อยละ 95 ทัง้นี ้อตัราการเช่าเฉลีย่ในตลาดอาคารส านกังานมีคา่สงูที่สดุในช่วง
หลายปีที่ผ่านมา เนื่องจากความต้องการพืน้ที่อาคารส านักงานจากบริษัทต่างชาติ และบริษัทไทยที่มีมากขึน้ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา 
โดยเฉพาะในพืน้ท่ีศนูย์กลางเขตธุรกิจ และพืน้ท่ีตามแนวถนนรัชดาภิเษก 
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แผนภาพอัตราการเช่าของพืน้ที่อาคารส านักงาน จ าแนกตามท าเลที่ตัง้ ณ ไตรมาสที่ 4 ของปี 2559 

 

 

 

 

 

  

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

 ค่าเช่าเฉลี่ยในพืน้ที่ศูนย์กลางเขตธุรกิจมีค่าสงูที่สดุ โดยสูงกว่าค่าเฉลี่ยของทัง้ตลาดประมาณร้อยละ 56 เนื่องจาก
อาคารส านกังานเกรด A ในกรุงเทพมหานครจะอยูใ่นพืน้ท่ีศนูย์กลางเขตธุรกิจ นอกจากนี ้ความต้องการพืน้ท่ีส านกังานในอาคารส านกังาน
เกรด A ก็เพิ่มขึน้คอ่นข้างมากในช่วงหลายไตรมาสที่ผา่นมา และอาคารส านกังานเกรด A ในพืน้ที่ศนูย์กลางเขตธุรกิจสว่นใหญ่จะมีอตัรา
การเช่าที่สงูมากหรือเกือบเต็มร้อยละ 100 ซึ่งมีผลต่อเนื่องมายงัค่าเช่าที่เพิ่มสงูขึน้ในทกุๆไตรมาส ทัง้นี ้อาคารส านกังานเกรด A บาง
อาคารในพืน้ท่ีศนูย์กลางเขตธุรกิจมีคา่เช่ามากกว่า 950 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน นอกจากนีอ้าคารส านกังานเกรด A บางอาคารปรับ
เพิ่มค่าเช่าขึน้มากกว่าร้อยละ 5 หลงัจากที่อตัราการเช่าใกล้จะเต็มร้อยละ 100 และอาคารส านกังานบางอาคารในพืน้ที่ตามแนบถนน
รัชดาภิเษกก็ปรับเพิ่มขึน้ค่าเช่าร้อยละ 5 – 10 เนื่องจากความต้องการพืน้ที่อาคารส านกังานในพืน้ที่ดงักลา่ว และอาคารส านกังานใหม่ๆ
บางอาคารมีอตัราการเช่าเต็มร้อยละ 100 หรือเกือบเต็มก่อนที่จะก่อสร้างแล้วเสร็จ 

แผนภาพเปรียบเทียบค่าเช่าเฉลี่ยจ าแนกตามท าเลที่ตัง้ ณ ไตรมาสที่ 4 ของปี 2559 

 
 
 
 
 

 

 

 

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยั คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย 

 สภาวะการแข่งขนัภายในธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าของ SG จดัอยู่ในระดบัต ่า เนื่องจากอปุสงค์ของตลาดอาคาร
ส านกังานให้เช่ามีการเติบโตอยา่งตอ่เนื่อง ในขณะที่อปุทานมีคอ่นข้างจ ากดั โดยเฉพาะในเขตศนูย์กลางทางธุรกิจ นอกจากนัน้กลุม่ลกูค้า
เป้าหมายหลกัของ SG เป็นกลุม่ผู้ประกอบการจากชาวตา่งชาติ ซึง่มกัจะมาจากการแนะน าตอ่ๆกนัมา ผู้แขง่ขนัโดยตรงในธุรกิจนีค้ืออาคาร
ส านกังานให้เช่าอื่นๆท่ีอยูใ่นบริเวณใกล้เคียงกบัอาคารส านกังานให้เช่าของ SG ทัง้นี ้จากท าเลที่ตัง้ของอาคารส านกังานให้เช่าของ SG ที่
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ถือเป็นจดุยทุธศาสตร์และสร้างความได้เปรียบเชิงแข่งขนัให้แก่ธุรกิจ สง่ผลให้ SG มีศกัยภาพในการแข่งขนักบัผู้แข่งขนัรายอื่นๆ ในธุรกิจ
ดงักลา่วได้ 

2.2.3 การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 
1) นิคมอุตสาหกรรม 

 บริษัทใช้ระยะเวลาในการพฒันาที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสาหกรรม ประมาณ 3 – 5 ปี โดยไม่รวมระยะเวลาขออนญุาตจาก
หน่วยงานที่เก่ียวข้อง ซึ่งระยะเวลาการพฒันาที่ดินเพื่อจัดตัง้นิคมอุตสาหกรรมในแต่ละโครงการขึน้อยู่กับ ระยะเวลาขออนุญาตจาก
หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องและฤดกูาลเป็นหลกั เนื่องจากฤดฝูนจะสง่ผลให้การด าเนินการก่อสร้างเป็นไปได้ยากขึน้ ทัง้นี ้ขัน้ตอนในการพฒันา
นิคมอตุสาหกรรมของบริษัท สามารถสรุปได้ดงัแผนภาพดงัตอ่ไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

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

 

จัดหาที่ดิน 

ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

ขออนุมัตกิารเปลี่ยนสีพืน้ที่จากหน่วยงานราชการ 

ขออนุมัติ EIA และผังแม่บทจากหน่วยงานราชการ 

ด าเนินการปรับปรุงพืน้ที่ 
ท าการตลาดและประชาสัมพนัธ์ 

เปิดจองและท าสัญญาจะซือ้จะขาย 

ด าเนินการโอนกรรมสิทธ์ิ 

บริการหลังการขาย 
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2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 บริษัทใช้ระยะเวลาในการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลงัสินค้า ประมาณ 6 – 7 เดือน โดยไม่รวมระยะเวลาขออนญุาต
จากหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งระยะเวลาในการก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าจะขึน้อยู่กบั ระยะเวลาขออนญุาตจากหน่วยงานที่เก่ียวข้อง
และฤดกูาล เป็นหลกั เนื่องจากฤดฝูนจะสง่ผลให้การด าเนินการก่อสร้างเป็นไปได้ยากขึน้ เช่นเดียวกนักบัการพฒันาที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคม
อตุสาหกรรม 
 โดยวตัถดุิบและบริการหลกัในการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและคลงัสนิค้า ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ
โครงการ และวสัดกุ่อสร้าง เช่นเดียวกนักบัการพฒันาที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสาหกรรม ทัง้นี ้โดยสว่นใหญ่การจัดหาวสัดกุ่อสร้างจะเป็ น
ภาระหน้าที่ของผู้ รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทได้วา่จ้างในการด าเนินโครงการ 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 บริษัทใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานก่อสร้างคอนโดมิเนียมประมาณ 2.5 – 3 ปี โดยไม่รวมระยะเวลาขออนุญาตจาก
หนว่ยงานท่ีเก่ียวข้อง ซึง่ระยะเวลาในการก่อสร้างคอนโดมิเนียมแตล่ะโครงการจะแตกตา่งกนัออกไปขึน้อยูก่บัขนาดของโครงการเป็นหลกั  
 โดยวตัถดุิบหลกัในการก่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบโครงการ และวสัดุ
ก่อสร้าง ได้แก่ คอนกรีตส าเร็จรูป (Precast concrete) กระจก และอลมูิเนียม เป็นต้น ทัง้นี ้โดยสว่นใหญ่การจดัหาวสัดุก่อสร้างจะเป็น
ภาระหน้าที่ของผู้ รับเหมาก่อสร้างที่บริษัทได้วา่จ้างในการด าเนินโครงการ 

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 บริษัทประกอบธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า โดยการร่วมกบัพนัธมิตร (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 2560 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 70.60 472 1,620 - - - - - - - - 

หมายเหต ุ:  * เม่ือวนัที่ 30 มีนาคม 2559 บริษัทได้ลงนามในสญัญาขายทัง้โครงการให้แก่บริษัท บลโูอเชี่ยน เรียลเอสเตท จ ากัด ในมลูค่าขายรวม 1,620 ล้านบาท ซึ่งปัจจบุนับริษัทได้รับช าระเงินมดัจ าและ
เงินงวดจากลกูค้าแล้วรวมทัง้สิน้ 256 ล้านบาท และมีก าหนดที่จะต้องส่งมอบโครงการให้แก่ลกูค้าภายในปี 2560 และได้รับช าระเงินส่วนที่เหลืออีก 1,364 ล้านบาท ภายในกลางปี 2561 โดยมี
รายละเอียดงวดการช าระเงินสว่นที่เหลือ ดงันี ้

- จ านวน 697 ล้านบาท  ภายในวนัที่ 31 มีนาคม 2561 

- จ านวน 667 ล้านบาท  ภายในวนัที่ 30 มิถนุายน 2561 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

3.1 ความเสี่ยงด้านการด ารงอัตราส่วนทางการเงนิของบริษัท 

ความเสีย่งจากการท่ีบริษัทต้องด ารงอตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (Net Debt to Equity) ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์
ที่ระบไุว้ในข้อก าหนดสทิธิของหุ้นกู้  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีหุ้นกู้ที่ได้ออกเสนอขายแล้ว ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

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

หุ้นกู้ของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2559 ชดุท่ี 2 
ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561 

ไม่เกิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2560 
ชดุท่ี 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2561  

ไม่เกิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2560 
ชดุท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562  

ไม่เกิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 2/2560 
ชดุท่ี 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562  

ไม่เกิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 
1/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนวนัท่ี 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้ มีสทิธิไถ่ถอนหุ้น
กู้ ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน 

ไม่เกิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2559 บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ระดบั 2.91 เท่า โดยบริษัทมีหนีส้ินสทุธิ
เทา่กบั 6,297.33 ล้านบาท และมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเทา่กบั 2,160.58 ล้านบาท 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม พ.ศ. 2560 บริษัทมีอตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นอยูท่ี่ระดบั 2.30 เทา่ ซึง่ต ่ากวา่อตัราสว่นตาม
ข้อก าหนดสิทธิดงักล่าวข้างต้น (4.5 เท่า) โดยอตัราส่วนดงักล่าวลดลงจากปี 2559 ที่มีอัตราส่วนอยู่ที่ระดบั  2.91 เท่า โดยสาเหตุที่
อตัราสว่นดงักลา่วลดลงเป็นผลมาจากการท่ีบริษัทได้มีการจดัสรรและเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุทัง้หมด 2 รอบ ได้แก่ 1) เสนอขายหุ้น
สามญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ากดั ในวนัที่ 29 มิถุนายน 2560 จ านวน 250 ล้านหุ้น ราคาหุ้นละ 2 บาท รวมเป็นจ านวน 500 ล้าน
บาท  2) เสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ากดั ในวนัท่ี 22 สงิหาคม 2560 จ านวน 50 ล้านบาท ท าให้ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 
2560 สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทเพิ่มขึน้ 213.94 ล้านบาท เป็น 2,374.52 ล้านบาท ในขณะที่หนีส้ินสทุธิของบริษัทเพิ่มขึน้ โดย ณ วนัที่ 
31 ธนัวาคม  2560 บริษัทมีหนีส้นิสทุธิเทา่กบั 6,249.72 ล้านบาท ลดลงจากปี 2559 ซึง่มีหนีส้นิสทุธิเทา่กบั 6,297.33 ล้านบาท 

นอกจากนีว้นัท่ี 26 ธนัวาคม พ.ศ.2560 บริษัทได้เสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุควบใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W5 ใหม่ให้แก่ผู้ ถือ
หุ้นเดิม จ านวน  482.24 ล้านบาท ท าให้บริษัทมีทนุจดทะเบียนช าระแล้วเพิ่มขึน้เป็น 2,147.03 ล้านบาท (ข้อมูล ณ วนัที่ 5 ม กราคม 
2561) โดยคาดวา่จะท าให้อตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นส าหรับปี 2560 ปรับตวัลดลงจากเดิม 
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หากบริษัทไมส่ามารถด ารงอตัราสว่นของหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นได้ตามข้อก าหนดวา่ด้วยสทิธิและหน้าที่ของผู้ออกหุ้นกู้
และผู้ ถือหุ้นกู้ที่ก าหนดไว้ที่ 4.5 เท่า ณ วนัสิน้งวดบญัชีของแต่ละปีตลอดอายขุองหุ้นกู้  ส าหรับหุ้นกู้   5 รุ่น ได้แก่  “หุ้นกู้ของบริษัท ไทย
พฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2559 ชุดที่ 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561 ” “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัทไทย
พฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชุดที่ 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561” “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัทไทย
พฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชุดที่ 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 ” “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัทไทย
พฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 2/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562” “หุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกนัของบริษัท ไทย
พฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนวนัท่ี 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 ซึ่งผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอน
หุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน” และหุ้นกู้ที่จะเสนอขายในครัง้นีไ้ด้แก่ “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด 
(มหาชน) ครัง้ที่ 1/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน” อาจท าให้บริษัทเข้า
เหตผิุดนดัตามข้อก าหนดสทิธิและอาจท าให้หนีหุ้้นกู้ทัง้หมดเป็นอนัถึงก าหนดช าระโดยพลนั 

 อตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นตามข้อก าหนดสทิธิฯส าหรับปี 2560 เทา่กบั 2.30 เทา่ บริษัทได้ตระหนกัถึงความเสีย่ง
ในการด ารงอตัราสว่นดงักลา่วให้อยูใ่นระดบัท่ีไมเ่กินจากข้อก าหนดสทิธิฯที่ได้ก าหนดไว้ 

บริษัทได้มีมาตรการรองรับเพื่อรักษาสภาพคล่องและอัตราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น รวมถึงโครงสร้าง
เงนิทุนให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมในระยะเวลาอันใกล้โดย  

1)  บริษัทคาดวา่จะได้รับเงินจากการขายโครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส อีกประมาณ 1,364 ล้านบาท ภายในกลางปี 
2561 จากการที่บริษัทได้ลงนามในสญัญาขายทัง้โครงการให้แก่บริษัท บลโูอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากัด เมื่อวนัที่ 30 มีนาคม 2559 ใน
มลูค่าขายรวม 1,620 ล้านบาท  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทได้รับช าระเงินมดัจ าและเงินงวดจากลกูค้าแล้วรวมทัง้สิน้ 256 ล้าน
บาท โดยงานก่อสร้างจะแล้วเสร็จภายกมุภาพนัธ์ 2561 และคาดว่าจะโอนกรรมสิทธ์ิได้ภายในกลางปี 2561 โดยมีรายละเอียดงวดการ
รับช าระเงินสว่นท่ีเหลอื ดงันี ้

 จ านวน 697 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 

 จ านวน 667 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 
2) บริษัทคาดวา่จะมีรายได้รับจากการขายที่ดินในโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ปัจจุบนัมีลกูค้าที่มีความสนใจซือ้ที่ดิน

นิคมอตุสาหกรรมของบริษัทหลายราย โดยบริษัทคาดวา่จะสามารถขายและรับรู้รายได้ได้ในไตรมาส 2 ของปี 2561 
3) วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2560 บริษัทได้มีการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุควบใบส าคญัแสดงสทิธิ TFD-W5 ใหม ่ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 

จ านวน 241.12 ล้านหุ้น ราคาหุ้นละ 2 บาท เป็นจ านวนเงินรวม 482.24 ล้านบาท ท าให้บริษัทมีทนุช าระแล้ว 2,147.03 ล้านบาท (ข้อมลู 
ณ วนัท่ี 5 มกราคม 2561) 
              จากปัจจัยต่างๆ ข้างต้น น่าจะเป็นส่วนท าให้ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทป รับตวัดีขึน้ซึ่งจะส่งผลให้
อตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นตามข้อก าหนดสทิธิปรับตวัดีขึน้  และท าให้ปัจจยัความเสี่ยงดงักลา่วไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
บริษัทแตอ่ยา่งใด 
 

3.2   ความเสี่ยงด้านความสามารถช าระเงนิต้นและดอกเบีย้ 

บริษัทได้ท าการค านวณและเปิดเผยอตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ 2 แบบ ดงันี ้
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1. ค านวณจากก าไร (ขาดทนุ) ก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงินและคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ บวกคา่เสือ่มราคาและค่าตดัจ าหน่าย หาร
ด้วยค่าใช้จ่ายทางการเงิน โดยอตัราสว่นดงักลา่วอยู่ที่ 0.21, 0.45 และ 0.31 เท่า ส าหรับงวด 9 เดือนปี 2560 ปี 2559 และปี 2558 
ตามล าดบั โดยอตัราสว่นส าหรับงวด 9 เดือนของปี 2560 ลดลงเมื่อเทียบกบัสิน้งวด ปี 2559  เนื่องจากบริษัทมีก าไรก่อนค่าใช้จ่าย
ทางการเงินลดลง 

2. ค านวณตามคูม่ือการจดัท าแบบ 56-1 โดยค านวณจาก กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน + ดอกเบีย้จ่ายจากการด าเนินงาน 
+ ภาษี หารด้วยดอกเบีย้จ่ายจากการด าเนินงานและลงทนุ อตัราสว่นดงักลา่วอยู่ที่ 0.77, -0.42 และ -3.12 เท่า ส าหรับงวด 9 เดือนปี 
2560 ปี 2559 และปี 2558 ตามล าดบั โดยอตัราสว่นส าหรับงวด 9 เดือนของปี 2560 เพิ่มขึน้จากปี 2559 เนื่องจากบริษัทฯมีกระแสเงิน
สดจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้และมีการช าระดอกเบีย้จากการด าเนินงานลดลง 

บริษัทมีนโยบายจดัการช าระหนีด้อกเบีย้และเงินต้นอย่างรัดกุม และมีแผนเพิ่มทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ เพื่อจ่ายช าระหนี ้เพิ่ม
สภาพคลอ่งทางการเงิน และใช้พฒันาโครงการ ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีวงเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพื่อใช้
พฒันาโครงการคงเหลอืจ านวน 942.50 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 

                                          หน่วย : ล้านบาท 

สถาบันการเงนิผู้ให้กู้ บริษัท โครงการ ประเภทสินเช่ือ วงเงนิกู้ เบิกเงนิกู้แล้ว วงเงนิกู้คงเหลือ 

สถาบนัการเงินแหง่หนึง่ TFD ทา่สะอ้าน เงินกู้ ระยะยาว 1,600.00 775.80 824.20 

สถาบนัการเงินแหง่หนึง่ CROWN The Harbour เงินกู้ ระยะยาว 510.00 391.70 118.30 

    รวม   2,110.00 1,167.50 942.50 

 
นอกจากนี ้บริษัทยงัคาดวา่จะมีกระแสเงินสดรับจากการออกและเสนอขายใบส าคญัแสดงสทิธิซือ้หุ้นสามญัของบริษัท ครัง้ที่ 4 

(TFD - W4)  การรับรู้รายได้จากการขายห้องชุดจากโครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส รายรับจากโครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิวเรสซิเดน
เซส รายได้จากการขายที่ดินในโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ดงัที่ได้กลา่วไว้ในความเสีย่งด้านการด ารงอตัราสว่นทางการเงินของ
บริษัทข้างต้น และแผนการระดมทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ที่ได้รับอนมุตัิจากที่ประชมุผู้ ถือหุ้น 

อยา่งไรก็ดี บริษัทได้ระมดัระวงัในการจดัการสภาพคลอ่งของบริษัทอยา่งมากที่สดุเพื่อให้การช าระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ในแต่
ละงวดตรงตามที่ได้ก าหนดไว้ในข้อก าหนดสิทธิ โดย ณ วนัที่  31 ธันวาคม 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีตัว๋แลกเงินระยะสัน้คงค้าง
จ านวนทัง้สิน้ 1,110.00 ล้านบาท โดยบริษัทมีการค า้ประกันการออกและเสนอขายตราสารหนีป้ระเภทตัว๋แลกเงินให้แก่บริษัทย่อย
จ านวนทัง้หมด 110.00 ล้านบาทซึง่รายละเอียดของตัว๋แลกเงินท่ีออกโดยบริษัทและบริษัทยอ่ยมีดงัตอ่ไปนี ้

ผู้ออกตั๋ว อาย ุ จ านวนตั๋ว (ฉบับ) จ านวนที่ออก (ล้านบาท) 

TFD 3 เดือน - 9 เดือน 69 1,000.00 

TISCOM 6 เดือน – 11 เดือน 1 110.00* 

หมายเหต:ุ *ค า้ประกนัโดยบริษัท 
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บริษัทมียอดตัว๋แลกเงินที่มีก าหนดช าระในเดือนมกราคม – มีนาคม 2561 (ข้อมูล ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560) จ านวน 150 
ล้านบาท และมียอดหุ้นกู้ที่มีก าหนดช าระในเดือน กุมภาพนัธ์ 2561 จ านวน 767 ล้านบาท โดยบริษัทมีแผนขอต่ออายตุัว๋แลกเงินที่จะ
ครบก าหนดอายตุามตารางดงักลา่ว และออกหุ้นกู้ชุดใหม่ (หุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2561) เพื่อน าเงินที่ได้จากการออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2561 รวมกบั
กระแสเงินสดจากการด าเนินงานของบริษัทมาช าระคืนหุ้นกู้ ในเดือนกมุภาพนัธ์ 2561 

- รายละเอียดตัว๋แลกเงินท่ีจะครบก าหนดช าระเดือนมกราคม – มีนาคม 2561 

วันที่ตั๋วครบก าหนด มูลค่า (ล้านบาท) หมายเหตุ 

วันที่ 17 ม.ค. 61 60.00 
ตั๋ว 10,000,000 บาท จ านวน 4 ใบ 

ตั๋ว 20,000,000 บาท จ านวน 1 ใบ 

วันที่ 16 ก.พ. 61 70.00 ตั๋ว 10,000,000 บาท จ านวน 3 ใบ 

ตั๋ว 20,000,000 บาท จ านวน 2 ใบ 

วันที่ 30 มี.ค. 61 20.00 ตั๋ว 10,000,000 บาท จ านวน 2 ใบ 

รวม 150.00  

  
 

3.3  ความเสี่ยงในการด ารงสภาพคล่องของบริษัท 
 

 ณ วนัที่ 31 ธันวาคม  2560 บริษัทมีหนีส้ินรวมเท่ากับ 7,774.07 ล้านบาท เป็นส่วนของหนีส้ินระยะสัน้ร้อยละ 64.11 และ
หนีส้ินระยะยาวร้อยละ 35.89 ของหนีส้ินรวมทัง้หมดโดย ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีหนีส้ินระยะสัน้ที่จะถึงก าหนดช าระใน
ระยะเวลา 1 ปี รวมจ านวน  4,302.43 ล้านบาทเป็นตัว๋แลกเงินจ านวน  1,115.36 ล้านบาท เป็นสว่นของหุ้นกู้ที่ถึงก าหนดช าระภายใน
หนึง่ปีจ านวน  2,462.92 ล้านบาท สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปีจ านวน  558.86 ล้าน
บาท และ สว่นของเงินกู้ยืมระยะยาวจากกิจการท่ีเก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้ค้างจ่ายที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี เท่ากบั 165.74 ล้าน
บาท และบริษัทมีหนีส้ินระยะยาวสทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระในระยะเวลา 1 ปี รวมจ านวน 2,715.97 ล้านบาท ซึ่งแบ่งเป็น หุ้นกู้
จ านวน 1,012.23 ล้านบาท หนีส้ินภายใต้สญัญาเช่าการเงินและเช่าซือ้จ านวน 0.66 ล้านบาท และ เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบัน
การเงิน จ านวน 1,703.08 ล้านบาท 

 เนื่องจากบริษัทมีสดัส่วนหนีส้ินระยะสัน้สงูกว่าหนีส้ินระยะยาวจึงอาจส่งผลกระทบต่อสภาพคลอ่งของบริษัทหากบริษัทไม่
สามารถช าระคืนหนีต้ัว๋แลกเงินระยะสัน้ที่จะครบก าหนดไถ่ถอนได้ อย่างไรก็ดี บริษัทได้ตระหนกัถึงความเสี่ยงดงักลา่ว บริษัทจึงได้มี
แนวทางในการบริหารสดัสว่นหนีส้ินดงักลา่วโดยการช าระคืนหนีร้ะยะสัน้บางสว่นตามแผนการรักษาสภาพคลอ่งที่ได้กลา่วไว้ในหวัข้อ  
ความเสีย่งด้านการด ารงอตัราสว่นทางการเงินของบริษัท หรือ การเสนอขายหุ้นกู้ ระยะยาวเพื่อน าเงินท่ีได้จากการเสนอขายหุ้นกู้ดงักลา่ว
มาช าระคืนหนีส้นิระยะสัน้เพื่อปรับโครงสร้างหนีจ้ากระยะสัน้เป็นระยะกลาง 

 
3.4   ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจและการด าเนินงานของกลุ่มบริษัท 

3.4.1 ความเสี่ยงด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
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 เนื่องจากกฎหมาย กฎระเบียบ และข้อบงัคบัที่เ ก่ียวข้องกับธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ มีการปรับปรุงแก้ไขและเพิ่มเติมอยู่
ตลอดเวลา ดงันัน้กลุม่บริษัทจึงอาจมีความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงหรือเพิ่มเติมกฎระเบียบดงักลา่ว อาทิ พระราชบญัญัติการจดัสรร
ที่ดิน กฎระเบียบที่เก่ียวข้องกบัการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Zoning) กฎหมายผงัเมือง การก าหนดพืน้ที่สีเขียวซึ่งเป็นพืน้ที่
ประเภทชนบทและเกษตรกรรมเพิ่มเติม และการก าหนดพืน้ท่ีสมีว่งซึง่เป็นพืน้ท่ีประเภทอตุสาหกรรมลดลง เป็นต้น ทัง้นี ้การเปลีย่นแปลง
กฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั หลกัเกณฑ์ และขัน้ตอนการพิจารณาโครงการในข้างต้น จะส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานของกลุ่ม
บริษัท หรือสง่ผลให้โครงการท่ีกลุม่บริษัทด าเนินการอยูเ่ป็นไปอยา่งลา่ช้า 

 ทัง้นี ้กลุม่บริษัทบริหารจดัการความเสีย่งดงักลา่วโดยการศกึษาและตดิตามการเปลีย่นแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบตา่งๆที่
อาจเกิดขึน้อยา่งตอ่เนื่อง เพื่อเตรียมความพร้อมส าหรับการปรับเปลีย่นการด าเนินธุรกิจของกลุม่บริษัทให้สอดคล้องกบัการเปลี่ยนแปลง
ที่อาจเกิดขึน้ดงักลา่ว 

3.4.2 ความเสี่ยงจากกรณีพิพาทของโครงการ เดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน และ โครงการมหาดเล็กหลวง เรสซิ
เดนเซส 

                 บริษัทฯถกูบริษัทอีกแห่งหนึ่ง (โจทก์) ฟ้องร้องในฐานะจ าเลยร่วม (จ าเลยที่ 4) กบั  องค์การบริหารสว่นต าบลปากน า้

ปราณ โดยโจทก์ขอให้ศาลมีค าสัง่เพิกถอนใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร ของโครงการเดอะโคโลเนียล เขาเต่า หวัหิน ซึ่งเป็นโครงการของ

บริษัทฯในข้อหาออกใบอนุญาตก่อสร้างโดยมีระยะห่างจากแนวเขตชายฝ่ังทะเลไม่ถึง 200 เมตร ตามประกาศกระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม จึงเป็นการออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารฝ่าฝืนต่อบทบญัญัติของกฎหมาย และห้ามผู้ถกูฟ้องคดี

ด าเนินการก่อสร้างหรือกระท าการใดๆ จนกว่าคดีจะถึงที่สดุ ต่อมาเมื่อวนัที่ 23 สิงหาคม 2556 ศาลปกครองชัน้ต้นมีค าสัง่ให้ระงบัการ

ก่อสร้างอาคารตามใบอนญุาตก่อสร้างอาคารไว้ก่อนเป็นการชัว่คราวจนกวา่ศาลจะมีค าพิพากษาหรือค าสัง่เป็นอย่างอื่น ทัง้นีบ้ริษัทฯได้

ยื่นค าร้องอทุธรณ์ค าสัง่ของศาลปกครองชัน้ต้นแล้วเมื่อวนัท่ี 25 กนัยายน 2556  

    เมื่อวนัท่ี 27 มีนาคม 2557 ศาลปกครองสงูสดุมีค าสัง่ไมเ่ห็นพ้องด้วยกบัค าสัง่ของศาลปกครองชัน้ต้น โดยมีค าสัง่

กลบัค าสัง่ของศาลปกครองชัน้ต้น เป็นให้ยกค าขอก าหนดมาตรการหรือวิธีการคุ้มครองเพื่อบรรเทาทกุข์ชั่วคราวก่อนการพิพากษา  

    เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2557 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาเพิกถอนใบอนญุาตก่อสร้างอาคารเฉพาะในสว่น

ที่เป็นการอนญุาตให้ก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยัที่มีความสงูจากระดบัพืน้ดินเกินกว่า 12 เมตรขึน้ไป จนถึงสว่นที่สงูของอาคาร ทัง้นี ้

บริษัทฯได้ยื่นอทุธรณ์คดัค้านค าพิพากษาของศาลปกครองกลางตอ่ศาลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2557 

    ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31  ธนัวาคม  2560 บริษัทได้ลงทนุในโครงการดงักลา่วแล้วทัง้สิน้เป็นเงิน 451.98 ล้านบาท อย่างไรก็ดี 
หากว่าศาลปกครองกลางมีค าพิพากษาให้บริษัทเป็นฝ่ายแพ้คดี บริษัทยงัสามารถขออทุธรณ์ค าพิพากษาหรือค าสัง่ของศาลปกครอง
กลางต่อศาลปกครองสงูสุดได้ ซึ่งหากถึงที่สดุแล้วศาลปกครองสูงสดุตดัสินว่าบริษัทไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างตามแบบเดิมได้  
บริษัทก็สามารถเปลีย่นแปลงแบบให้สอดคล้องตามบทบญัญตัิของกฎหมาย ซึง่อาจท าให้โครงการมีขนาดเล็กลง หรืออาจพิจารณาขาย
โครงการดงักลา่วออกไปให้แก่นกัลงทนุรายอื่น ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทเป็นฝ่ายแพ้คดีและมีค าพิพากษา หรือค าสัง่ให้เพิกถอนใบอนญุาต 
บริษัทก็สามารถด าเนินคดีฟ้องร้องกบัองค์การบริหารสว่นต าบลปากน า้ปราณ ให้ชดเชยความเสียหายและเรียกร้องค่าเสียโอกาสทาง
ธุรกิจของบริษัทได้ 
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 แต่อย่างไรก็ตาม ฝ่ายบริหารของบริษัทได้ใช้ดุลยพินิจในการประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องและผลเสียหายจากการถูก
ระงบัการก่อสร้างดงักลา่วและเช่ือมัน่วา่จะไมม่ีความเสยีหายเกิดขึน้กบัมลูคา่ของโครงการของบริษัท ดงันัน้บริษัทจึงไม่ได้บนัทึกค่าเผ่ือ
การลดลงของมลูคา่โครงการหรือประมาณการหนีส้ินจากคดีดงักลา่ว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน ทัง้นีม้ลูค่าของโครงการดงักลา่ว
ได้รับการประเมินจาก บริษัท  แอสเซ็ทเอเชีย คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั เมื่อวนัท่ี 12 กมุภาพนัธ์   2560 ซึง่มีมลูคา่ประเมินเท่ากบั 482.16 ล้าน
บาท โดยมลูค่าประเมินดงักลา่วสงูกว่าเงินลงทนุในปัจจุบนัของบริษัท ณ วนัที่ 23 กุมภาพนัธ์ 2560 บริษัทได้ใช้ที่ดินและสิ่งปลกูสร้าง
ของโครงการหวัหินเป็นสว่นหนึง่ของหลกัประกนัท่ีบริษัทใช้เป็นหลกัประกนัในการออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2560 

 ส าหรับโครงการอาคารชุด โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส ซึ่งปัจจุบนัโครงการดงักลา่วได้รับความเห็นชอบรายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) จากส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เป็นที่เรียบร้อยแล้ว เมื่อ
วนัที่ 10 มิถุนายน 2557 และบริษัทได้รับใบอนญุาตก่อสร้างอาคารเมื่อวนัที่ 1 มิถุนายน 2559  ปัจจุบนับริษัทได้ชะลอการลงทุนใน
โครงการดงักลา่วไว้ชัว่คราว เนื่องจากได้รับค าสัง่จากศาลปกครองกลางให้ระงบัการใช้ใบอนญุาตก่อสร้างอาคารไว้เป็นการชัว่คราว  เมื่อ
วนัที่ 14 กนัยายน  2560 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายงาน EIA ของโครงการ  บริษัทได้ยื่นอุทธรณ์ค าพิพากษา
ดงักล่าว ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่างการพิจารณาของศาลปกครองสงูสดุ ส่วนโครงการเดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หวัหิน บริษัทได้ชะลอการ
ก่อสร้างไว้ชัว่คราว เนื่องจากโครงการดงักลา่วยงัอยูร่ะหวา่งการพิจารณาคดีฟ้องร้อง 

3.4.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีเอฟด ี2 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2560 บริษัทได้ขยายการลงทนุโดยซือ้ที่ดินเปลา่เพิ่มขึน้ในบริเวณใกล้เคียงกบันิคมอตุสาหกรรม
เฟส 1 แล้วประมาณ  1,977 ไร่ เพื่อพฒันาเป็นนิคมอตุสาหกรรมแหง่ใหมภ่ายใต้ช่ือ “นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2” โดยในโครงการใหม่นี ้
บริษัทมีแผนจะขยายพืน้ที่ออกไปประมาณ 2,500 ไร่ และอยู่ระหว่างการขออนมุตัิต่อหน่วยงานราชการและหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ทัง้นี ้
เมื่อเดือนธันวาคม 2558 พืน้ที่ดงักล่าวได้รับอนุมัติการเปลี่ยนแปลงเป็นที่ดินประเภทอุตสาหกรรม (เขตสีม่วง) ต่อมาเมื่อวันที่ 10 
พฤศจิกายน 2559 บริษัทและ กนอ. ได้ร่วมลงนามสญัญาร่วมด าเนินงานและอนมุตัิให้บริษัทจดัตัง้โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 
เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ส าหรับพืน้ที่พฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ในเฟสที่ 1 มีจ านวน 841 ไร่ ปัจจุบนับริษัทอยู่ระหว่างเร่ง
ด าเนินการพฒันาที่ดิน ปรับสภาพภมูิทศัน์ จดัท าและออกแบบระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ พร้อมกบัจดัท ารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบ
ต่อสิ่งแวดล้อม ได้รับการอนุมตัิ EIA ในวนัที่ 26 กรกฎาคม 2560 บริษัทได้รับอนมุตัิผงัจัดสรรที่ดินเมื่อวนัที่  2 มีนาคม 2561 และ
สามารถออกโฉนดได้เรียบร้อยแล้ว 

 บริษัทอาจมีความเสีย่งจากการท่ีไม่สามารถซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพฒันานิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ได้ครบตามจ านวน
หรือในท าเลที่ต้องการ หรืออาจมีความเสี่ยงจากการที่ราคาที่ดินเพิ่มสงูขึน้ ส่งผลให้บริษัทไม่มีที่ดินซึ่งมีขนาดและท าเลตามที่ต้องการ
ตามแผนการพฒันานิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 ที่ได้ก าหนดไว้ หรือสง่ผลให้บริษัทมีต้นทนุในการพฒันาโครงการดงักลา่วสงูขึน้ ซึ่งจะ
สง่ผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกลุม่บริษัท 

 อยา่งไรก็ดี บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสีย่งดงักลา่วโดยการท าสญัญากบันายหน้าจดัหาที่ดิน เพื่อให้ท าหน้าที่
นายหน้าในการเจรจาและตอ่รองราคาตามเง่ือนไขที่บริษัทก าหนด และด าเนินการให้บริษัทซือ้ที่ดินเป็นที่เรียบร้อย อีกทัง้นายหน้าจดัหา
ที่ดินของบริษัท มีทัง้บุคคลนอกพืน้ที่จงัหวดัฉะเชิงเทรา และบคุคลในพืน้ที่จังหวดัฉะเชิงเทรา สง่ผลให้การด าเนินการดงักลา่วเป็นไป
อยา่งคลอ่งตวัมากขึน้ 
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3.4.4 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาก่อสร้าง 

 ผู้ รับเหมาก่อสร้างมีความจ าเป็นอย่างยิ่งต่อธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ดงันัน้  บริษัทและบริษัทย่อยจึงมีความเสี่ยง
จากการขาดแคลนผู้ รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งอาจสง่ผลต่อเนื่องให้งานก่อสร้างและการพฒันาโครงการของกลุม่บริษัท เกิดความล่ าช้าจาก
ก าหนดการท่ีวางไว้ได้ ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของกลุม่บริษัท 

 อย่างไรก็ดี  บริษัทและบริษัทย่อยมีแนวทางในการบริหารความเสี่ยงดังกล่าว โดยมีนโยบายในการจัดหา
ผู้ รับเหมาก่อสร้างผา่นการเปิดประมลู โดยหลงัจากการพิจารณาผู้ รับเหมาก่อสร้างที่ได้คดัสรรแล้ว บริษัทและบริษัทย่อยจะติดตามการ
ด าเนินการของผู้ รับเหมาก่อสร้าง และท าการประเมินผู้ รับเหมาก่อสร้าง โดยพิจารณาจากคุณภาพของผลงาน ทัง้นี  ้หาก
ผู้ รับเหมาก่อสร้างผา่นการประเมินของบริษัทและบริษัทยอ่ย จะมีการเก็บรายช่ือผู้ รับเหมาก่อสร้างนัน้ไว้ในทะเบียนรายช่ือผู้ รับเหมาที่มี
คณุภาพ (Approved Supplier List) เพื่อพิจารณาในการด าเนินการก่อสร้างในโครงการตอ่ๆ ไปของกลุม่บริษัท  

3.4.5 ความเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจ และปัญหาทางการเมือง 

 ธุรกิจของบริษัทและบริษัทยอ่ย อาจได้รับผลกระทบจากความผนัผวนทางเศรษฐกิจ ปัญหาการเมือง และปัจจยัมหภาค
อื่นๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งธุรกิจนิคมอตุสาหกรรม ธุรกิจโรงงานมาตรฐาน/คลงัสินค้า และธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่าเนื่องจากมีกลุ่ม
ลกูค้าหลกัเป็นผู้ประกอบการจากต่างประเทศ ซึ่งอาจพิจารณาลดการลงทุนหรือย้ายฐานการลงทุนออกจากประเทศไทยและส่งผล
กระทบตอ่เนื่องแก่อปุสงค์ในธุรกิจข้างต้น ดงันัน้ความเสีย่งดงักลา่วจึงอาจสง่ผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของ
กลุม่บริษัท 

 อย่างไรก็ดี กลุม่บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสี่ยงดงักลา่ว โดยการกระจายความเสี่ยงจากการด าเนินธุรกิจที่
หลากหลาย ทัง้การพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรม การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย และการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารส านกังานให้เช่า เป็นต้น นอกจากนัน้ กลุม่บริษัทยงัให้ทางเลือกแก่ผู้ประกอบการในการเลือกลงทนุซือ้
หรือเช่าสินทรัพย์ที่ดิน โรงงาน และคลงัสินค้า เพื่อลดความเสี่ยงจากการลงทนุให้แก่ลกูค้าของกลุม่บริษัท ซึ่งสามารถตอบสนองความ
ต้องการของลกูค้าได้ อีกทัง้ ยงัช่วยลดความผนัผวนของอปุสงค์ในธุรกิจของกลุม่บริษัท จากผลกระทบด้านเศรษฐกิจ การเมือง และจาก
ปัจจยัมหภาคอื่นๆ เช่นเดียวกนั 

3.4.6 ความเสี่ยงในการต่อสัญญาเช่า 

 ธุรกิจการก่อสร้างโรงงานมาตรฐานหรือคลงัสนิค้าให้ลกูค้าเช่าในนิคมอตุสาหกรรมหรือเขตอตุสาหกรรมหลายแห่งของ 
บริษัทมีความเสี่ยงในการจัดหาลกูค้าใหม่ หรือในกรณีที่มีลกูค้าอยู่ในปัจจุบนัแล้วแต่สญัญาเช่ามีระยะสัน้ ซึ่งอายสุญัญาเช่าเฉลี่ยจะ
เทา่กบั 3 ปี เมื่อครบก าหนดอายสุญัญาเช่าแล้ว ลกูค้าอาจพิจารณาไมต่อ่สญัญา ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อรายได้ในอนาคตของกลุม่บริษัท 
อยา่งไรก็ตาม จากผลประกอบการท่ีผา่นมา อตัราการเช่าพืน้ท่ีของโรงงานและคลงัสนิค้ามาตรฐานของบริษัทคอ่นข้างสงู หรือบางครัง้ไม่
สามารถก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าได้ทนักับความต้องการของลกูค้า ประกอบกับลกูค้าส่วนใหญ่มกัจะมีการต่อสญัญา สง่ผลให้
ระยะเวลาที่โรงงานและคลงัสนิค้าวา่งมีน้อยมาก ดงันัน้ความเสีย่งในเร่ืองนีจ้ึงมีคอ่นข้างต ่า และสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรายอื่นได้ 

 ธุรกิจอาคารส านกังานให้เช่า มีความเสีย่งจากกรณีที่ผู้ เชา่อาจพิจารณาไมต่อ่อายสุญัญาเช่า โดยสญัญาเช่าสว่นใหญ่มี
อายสุญัญาเท่ากบั 3 ปี ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ เช่าจ านวนมากไม่ต่ออายสุญัญาเช่าและ บริษัทไม่สามารถหาผู้ เช่ารายใหม่มาทดแทนได้ จะ
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สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่กระแสเงินสดและผลการด าเนินงานของบริษัท อยา่งไรก็ตาม จากผลการด าเนินงานที่ผา่นมา อตัราการเช่าพืน้ที่
อาคารส านกังาน สงูถึงร้อยละ 80 ขึน้ไป ประกอบกบัลกูค้าสว่นใหญ่มกัจะมีการตอ่สญัญา เนื่องจากอาคารส านกังานของบริษัท มีท าเล
ที่ตัง้ที่ดีซึง่ถือเป็นจดุยทุธศาสตร์ อีกทัง้ราคาคา่เช่าของทัง้สองอาคารสามารถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรายอื่นได้ ดงันัน้ความเสีย่งดงักลา่วจึงมี
โอกาสที่จะสง่ผลกระทบตอ่ บริษัทคอ่นข้างต ่า  

3.4.7 ความเสี่ยงในการต่ออายุสัญญาสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในธุรกิจอาคารส านักงาน 
 เนื่องจาก  SG ได้ลงทนุในสทิธิการเช่าที่ดินและอาคารส านกังาน เอส จี ทาวเวอร์ 1 โดยเข้าท าสญัญากบัส านกังานพระ

คลงัข้างที่ และได้ลงทนุในสทิธิการเช่าช่วงที่ดินพร้อมอาคารส านกังาน เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) โดยเข้าท าสญัญา
กับบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากัด เพื่อด าเนินธุรกิจอาคารส านักงานให้เช่า ทัง้นี ้อายุสญัญาเช่าระหว่าง SG และพระคลงัข้างที่ มี
ระยะเวลา 30 ปี และจะครบก าหนดอายสุญัญาในเดือนตลุาคม 2566 ซึ่งเหลือระยะเวลาอีกประมาณ 6 ปี และอายสุญัญาเช่าช่วง
ระหว่าง SG และบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากดั มีระยะเวลา 30 ปี และจะครบก าหนดอายสุญัญาในเดือนพฤศจิกายน 2568 ซึ่งเหลือ
ระยะเวลาอีกประมาณ 8 ปี ดงันัน้ SG จึงมีความเสีย่งจากการท่ีไมส่ามารถตอ่อายสุญัญาเช่าและสญัญาเช่าช่วงกบั ส านกังานพระคลงั
ข้างที่ และบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ากดั ตามล าดบัได้ ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทและ
บริษัทยอ่ยในอนาคตได้อยา่งมีนยัส าคญั ทัง้นี ้ในปี 2558 SG มีรายได้คา่เช่าและคา่บริการ 182.18 ล้านบาท และก าไรสทุธิ 18.25 ล้าน
บาท คิดเป็นร้อยละ 10.01 ของรายได้รวม ปี 2559 SG มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 180.85 ล้านบาท และก าไรสทุธิ 21.38 ล้านบาท 
คิดเป็นร้อยละ  11.82 ของรายได้รวม และส าหรับงวดเก้าเดือน ปี 2560 SG มีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 131.19 ล้านบาท และก าไร
สทุธิ 14.77  ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ11.26 ของรายได้รวม 

3.4.8 ความเสี่ ยงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงระหว่างบริษัทและบริษั ทย่อยกับกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ M-II 

 เนื่องจากในเดือนธันวาคม ปี 2555 และสิงหาคม ปี 2556 บริษัทและ TISCOM ได้ขายทรัพย์สินให้กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ M-II ซึ่งประกอบด้วยที่ดินและอาคารโรงงานให้เช่าในนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี เขตสง่เสริมอตุสาหกรรม นวนคร และ
นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั ให้แก่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II นอกจากนัน้ TISCOM ได้โอนสิทธิการเช่าที่ดินในนิคมอตุสาหกรรม
แหลมฉบงัให้แก่ กองทนุอสงัหาริมทรัพย์ M-II รวมถึงได้ตกลงขายที่ดินพร้อมอาคารและสิง่ปลกูสร้างให้เช่าที่ตัง้อยู่ในโครงการก่ิงแก้วซึ่ง
ในสญัญาข้างต้น ได้ระบขุ้อตกลงที่อาจสง่ผลให้บริษัท และ TISCOM ต้องจ่ายช าระค่าชดเชย หรือมีภาระค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในอนาคต 
ดงันี ้

(ก) ข้อตกลงกระท าการของบริษัทและ TISCOM เก่ียวกบัสทิธิการเช่าของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II ในสญัญา
เช่าที่ดินของการท่าเรือแห่งประเทศไทย (การท่าเรือฯ) : ซึ่งจะครบก าหนดเดือนธันวาคม 2561 ก าหนดว่า บริษัทและ TISCOM ตกลง
รับผิดชอบร่วมกันเพื่อชดเชยความเสียหายให้แก่ กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II เท่ากับ 10 ล้านบาท ในกรณีที่กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ M-II ไมส่ามารถจดทะเบียนต่ออายสุิทธิการเช่าในที่ดินของการท่าเรือฯ ให้เพิ่มขึน้อย่างน้อยเท่ากบัระยะเวลาเช่าที่ดิน
ตามสญัญาเช่าที่ดินกบักนอ.ได้   

(ข) ข้อตกลงด าเนินการในสว่นทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีที่ดินในโครงการก่ิงแก้วถูกเวนคืน): ก าหนดว่าบริษัท 
และ TISCOM ตกลงร่วมกนัในการช าระเงินชดเชยให้แก ่กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์  M-II โดยค านวณจากเงินชดเชยตอ่ตารางเมตรคณู
ด้วยพืน้ที่เช่าแปลงที่ได้รับผลกระทบจากการเวนคืน ในกรณีที่ที่ดินโครงการก่ิงแก้วถูกเวนคืนไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใดหรือทัง้หมด 
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นอกจากนัน้ บริษัท และ TISCOM ตกลงด าเนินการก่อสร้างทดแทน ปรับปรุง หรือซ่อมแซม ทรัพย์สินดงักลา่วให้อยู่ในสภาพที่พร้อมใช้
งานตามรูปแบบเดิมที่มีอยูก่่อนการเวนคืน ในกรณีที่การเวนคืนท่ีดินดงักลา่วสง่ผลให้กองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II หรือผู้ เช่ารายย่อย
ไมส่ามารถใช้ประโยชน์ หรือต้องมีการก่อสร้างทดแทน ปรับปรุง หรือซอ่มแซมซึง่ทรัพย์สนิไมว่า่สว่นใดสว่นหนึง่  

(ค) ข้อตกลงด าเนินการในส่วนทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีไม่สามารถต่อสญัญาเช่ากับกลุ่มฮวบแช่ม) ซึ่งครบ
ก าหนดช่วงแรกเดือนกมุภาพนัธ์ 2579 และได้ท าสญัญาเช่าช่วงที่ 2 ตอ่ไปอีก 30 ปี ซึง่จะครบก าหนดเดือนกมุภาพนัธ์  2609  ก าหนดวา่
บริษัทและ TISCOM ตกลงช าระค่าชดเชยให้แก่กองทุนรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II เท่ากับ 40 ล้านบาท ในกรณีที่กองทุนรวม
อสงัหาริมทรัพย์ M-II ไม่สามารถต่อสญัญาเช่ากับกลุม่ฮวบแช่ม (ผู้ ให้เช่าที่ดิน ตามสญัญาเช่าและพฒันาที่ดินกบั TISCOM) และจด
ทะเบียนการเช่าดงักลา่วเป็นระยะเวลา 30 ปี ได้  

 ดงันัน้ บริษัท และ TISCOM อาจมีความเสีย่งจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงในสญัญาข้างต้นกบักองทนุรวม
อสงัหาริมทรัพย์ M-II ได้ ซึง่อาจจะสง่ผลให้บริษัท และ TISCOM มีภาระคา่ใช้จ่ายเพิ่มเติมตามข้อตกลงดงักลา่วได้ในอนาคต  

 
3.4.9 ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงลูกค้ารายใหญ่ 
 จากการท่ีบริษัทยอ่ยมีการลงทนุในคลงัสนิค้าและโรงงานให้เช่าในประเทศองักฤษจ านวน 2 แหง่ ซึง่แตล่ะแหง่จะมีผู้ เช่า

รายใหญ่เพียงรายเดียวเช่าเต็มพืน้ท่ี ซึง่อาจก่อให้เกิดความเสีย่งจากการไมต่อ่สญัญาเช่าของผู้ เช่าได้ และอาจจะสง่ผลกระทบต่อรายได้
ของบริษัทและบริษัทย่อยในอนาคตได้ อย่างไรก็ตาม ผู้ เช่าได้มีการท าสญัญาเช่าระยะยาว  อีกทัง้ ผู้ เช่าเดิมมีแนวโน้มที่จะต่ ออายุ
สญัญาเช่าตอ่ไปอีก เนื่องจากผู้ เช่าได้เช่าคลงัสนิค้าและโรงงานเพื่อประกอบธุรกิจมาเป็นระยะเวลายาวนาน การเปลีย่นท าเลที่ตัง้โรงงาน
ใหมจ่ะเกิดภาระคา่ใช้จ่ายในการจดัหาและขนย้ายทรัพย์สนิ และเคร่ืองจกัรเป็นจ านวนมาก 

 
3.2 ความเสี่ยงด้านการเงนิ 

 

3.5.1 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบีย้ และกฎเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้องกับภาคอสังหาริมทรัพย์ 
 ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงของอตัราดอกเบีย้ 

1. ผลกระทบตอ่การตดัสนิใจซือ้ที่อยูอ่าศยัของลกูค้า 
 เนื่องจากลกูค้าส่วนใหญ่ในกลุ่มธุรกิจอาคารชุดพกัอาศัยเพื่อขาย จะขอการสนบัสนุนเงินกู้ เพื่อที่อยู่อาศยัจาก

สถาบนัการเงิน ดงันัน้อตัราดอกเบีย้และเง่ือนไขการช าระเงินกู้  จึงเป็นปัจจยัที่ส าคญัตอ่การตดัสนิใจซือ้อาคารชดุพกัอาศยัของลกูค้า ใน
กรณีอตัราดอกเบีย้เงินกู้ เพิ่มสงูขึน้ จะสง่ผลตอ่ต้นทนุทางการเงินของลกูค้าและอาจท าให้ลกูค้าชะลอการตดัสนิใจซือ้ออกไปได้ 

 ทัง้นี ้บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสี่ยงดงักล่าวโดยการศึกษาถึงพฤติกรรมและความต้องการของลกูค้า 
พร้อมทัง้จดัเง่ือนไขการซือ้และการผ่อนช าระเงินดาวน์ให้กบัลกูค้า เพื่อให้สามารถตอบสนองความต้องการและสามารถแบ่งเบาภาระ
ทางการเงินในการซือ้อาคารชดุพกัอาศยัของลกูค้าให้มากที่สดุ 

2. ผลกระทบตอ่ต้นทนุทางการเงินของกลุม่บริษัท 
 เนื่องจากกลุ่มบริษัท มีการขอรับการสนับสนุนวงเงินกู้ จากสถาบันการเงินเพื่อใช้ในการพัฒนาโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ตา่งๆ ทัง้ในปัจจุบนัและโครงการที่จะเกิดขึน้ในอนาคต ดงันัน้การปรับตวัเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ จะสง่ผลกระทบต่อ
ต้นทนุทางการเงินของกลุม่บริษัทด้วยเช่นกนั 
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ความเสีย่งจากการเปลีย่นแปลงกฎเกณฑ์ของธนาคารแหง่ประเทศไทยที่เก่ียวข้องกบัภาคอสงัหาริมทรัพย์ 
เนื่องจากปัจจบุนั ธนาคารแหง่ประเทศไทยได้ติดตามการปลอ่ยสนิเช่ือของธนาคารพาณิชย์ต่างๆ โดยเน้นด้านคุณภาพการ

ปล่อยสินเช่ือมากขึน้ ส่งผลให้ธนาคารพาณิชย์เร่ิมมีการเพิ่มความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือมากขึน้ พร้อมทัง้มีการปรับเกณฑ์การ
กลัน่กรองสนิเช่ือและปรับลดวงเงินสนิเช่ือตอ่หลกัประกนัส าหรับลกูค้าโครงการทัว่ไปที่ไม่ใช่โครงการของผู้ประกอบการรายใหญ่ ดงันัน้กลุม่
ลกูค้าที่ขอสนบัสนนุเงินกู้จากสถาบนัการเงินเพื่อที่อยูอ่าศยัดงักลา่วจะต้องเตรียมเงินดาวน์มากขึน้ ซึ่งอาจสง่ผลกระทบต่อก าลงัซือ้และการ
ตดัสนิใจซือ้ของลกูค้า ทัง้นีใ้นทางกลบักนั การที่ธนาคารพาณิชย์เพิ่มความเข้มงวดในการปลอ่ยสินเช่ือมากขึน้จะเป็นการช่วยกลุม่บริษัทใน
การคดักรองกลุม่ลกูค้าได้ในระดบัหนึง่ ซึง่จะเป็นกลุม่ลกูค้าที่มีคณุภาพและมีก าลงัซือ้ที่แท้จริง 

 

3.5.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการเข้าถงึแหล่งเงนิทุน 

 ธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้การลงทนุสงู เร่ิมตัง้แต่การลงทนุซือ้ที่ดิน การพฒันาที่ดิน การก่อสร้าง 
และการขาย กิจกรรมดงักล่าวล้วนต้องใช้เงินลงทุนจ านวนมากจนกว่ากลุม่บริษัทจะได้รับช าระเงินส่วนใหญ่ของมลูค่าขายในวนัโอน
กรรมสิทธ์ิซึ่งจะเกิดขึน้เมื่อการก่อสร้างแล้วเสร็จ ทัง้นี ้กลุม่บริษัทมีระยะเวลาในการบริหารโครงการประมาณ 2 – 5 ปีขึน้ไปแล้วแต่
ประเภทและขนาดของโครงการ ดงันัน้ธุรกิจจึงมีความเสี่ยงเก่ียวกบัการบริหารสภาพคล่องทางการเงินและการเข้าถึงแหล่งเงินทุนที่
จะต้องใช้ในการด าเนินธุรกิจ 

 อยา่งไรก็ดี บริษัทมีแนวทางในการบริหารความเสี่ยงดงักลา่ว โดยการพิจารณาพฒันาโครงการอย่างระมดัระวงั ตัง้แต่
การเลือกท าเลที่ดิน การศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ และการว่าจ้างที่ปรึกษาโครงการเพื่อให้ทุกโครงการประสบ
ความส าเร็จ นอกจากนี ้บริษัทและบริษัทยอ่ยยงัได้ระดมเงินทนุผา่นช่องทางตา่งๆ ที่หลากหลาย ทัง้การระดมทนุผ่านตลาดทนุ และการ
ระดมทนุจากสถาบนัการเงิน เป็นต้น เพื่อลดความเสีย่งจากการพึง่พิงแหลง่เงินทนุแหลง่ใดแหลง่หนึง่ 
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4.    ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1   ภาระผูกพันในทรัพย์สินของบริษัท 

4.1.1 ที่ดิน โรงงานและคลังสินค้าเพื่อขาย/ให้เช่า 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีที่ดิน โรงงานและคลงัสนิค้าเพื่อขาย/ให้เช่า ดงันี ้         

นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์
คลังสินค้า 

เนือ้ที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
มีผู้ เช่า 
(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่อยู่
ระหว่างการ
ก่อสร้าง 
(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตามบัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

TFD        

ที่ดิน 

นิคมอตุสาหกรรม ทีเอฟดี 2 

1,945.85 - - - - 3,056.20 ค า้ประกนัสนิเช่ือกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง ด้วยพืน้ท่ี 881.18 ไร่ วงเงิน 1,600.00 ล้านบาท 
โดยยอดเงินกู้  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม  2560 อยู่ท่ี 775.80 ล้านบาท 

เม่ือวันท่ี 23 กุมภาพันธ์ 2560 บริษัทได้ใช้ท่ีดิน 417.74 ไร่ ราคาประเมิน 885.57 ล้านบาท 
เป็นหลกัประกนัในการออกหุ้นกู้ครัง้ที่1/2560 

เม่ือวนัท่ี 21  กรกฎาคม 2560 บริษัทได้ใช้ท่ีดิน 72.37 ไร่ ราคาประเมิน 80.52 ล้านบาท เป็น
หลกัประกนัในการออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 2/2560 

เม่ือวนัท่ี 15 กุมภาพนัธ์ 2561 บริษัทได้น าท่ีดิน 210.04  ไร่ ราคาประเมิน 446.15 ล้านบาท 
เป็นหลกัประกนัในการออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2561 

TISCOM        

โรงงาน        

นิคมอตุสาหกรรมแหลมฉบงั 9.62 3 2 - 5 1.60 - 
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นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์
คลังสินค้า 

เนือ้ที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
มีผู้ เช่า 
(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่อยู่
ระหว่างการ
ก่อสร้าง 
(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตามบัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

โรงงานส าเร็จรูปบางเสาธง 50.51 9 10 - 19 858.07 ค า้ประกนัสนิเช่ือกบัสถาบนัการเงินแหง่หนึง่วงเงิน 425.00 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัท่ี 31 
ธนัวาคม  2560 เทา่กบั 313.52 ล้านบาท  

      

นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์คลังสินค้า เนือ้ที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
มีผู้ เช่า 
(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 
(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตามบัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

คลงัสินค้า        

คลงัสินค้าทา่สะอ้าน 57.31 1 7 - 8   1,035.78 ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบันการเงินแห่งหนึ่งวงเงิน 540.00 ล้านบาท โดย
ยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 อยูท่ี่ 336.79 ล้านบาท 

Barnsley        

คลงัสินค้าในประเทศองักฤษ        

Beatson Clark  32.06 2  - 2 250.40 ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งในประเทศองักฤษ วงเงิน 131.96 
ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 อยูท่ี่ 94.85 ล้านบาท 

Bognor 

คลงัสินค้าในประเทศองักฤษ 

John Wiley & Sons Limited 

 

 

30.48 

 

 

5 

  

 

- 

 

 

5 

 

 

671.36 

 

 

ค า้ประกนัสินเช่ือกบัสถาบนัการเงินแห่งหนึ่ง ในประเทศองักฤษ วงเงิน 373.88 



บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) แบบ 56-1 ประจ าปี 2560 

ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ    หน้า 41 

 

นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์คลังสินค้า เนือ้ที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
มีผู้ เช่า 
(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 
(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตามบัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2560 อยูท่ี่ 281.51 ล้านบาท 

รวม 1,655.64  20 19 - 39 6,124.91  

 

 
4.1.2 อาคารชุดพักอาศัย 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอาคารชดุพกัอาศยัที่อยูร่ะหวา่งการพฒันาดงันี ้

โครงการ เนือ้ที่ (ไร่) วันที่
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

TFD      

เดอะโคโลเนียล เขาเตา่ หวัหิน 9-0-42.3 12 ก.พ. 61 482.16   451.98 น ามาวางเป็นหลกัประกนัในการออกหุ้นกู้  ครัง้ที่ 1/2560 

มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส 

   

1-3-28 14 ธ.ค. 61 414.00  274.81 

 

- 

CROWN      

15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 

 

2-3-73 

 

6 ก.พ. 60 

 

 1,123.28 
 

605.98 

 

บริษัทได้น า ห้องชดุจ านวน 19 ห้อง   วางค า้ประกนัสินเช่ือกบัสถาบนัการเงิน 2 แหง่ โดยยอดเงินกู้ยืม ณ 
31 ธันวาคม 2560 อยู ่45.12 ล้านบาท และบริษัทได้น าห้องชดุจ านวน 4 ห้อง วางเป็นหลกัประกนัในการ
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โครงการ เนือ้ที่ (ไร่) วันที่
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

ออกหุ้นกู้  ครัง้ที่ 2/2560 

เดอะฮาเบอร์ วิวเรสซิเดนเซส 1-3-31 20 เม.ย. 59 366.75 925.28 ค า้ประกันสินเชื่อกับสถาบนัการเงินแห่งหนึ่งวงเงิน 510 ล้านบาท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 
2560 อยูท่ี่ 405.00 ล้านบาท (รวมเงินเบิกเกินบญัชี) 

รวม    2,386.19 2,258.05  

 
4.1.3 อาคารส านักงาน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีทรัพย์สนิท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจ ดงันี ้  

 

 

 

 

 

 

อาคารส านักงาน พืน้ที่ (ตรม.) วันที่ประเมิน ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

SG      

เอส จี แลนด์ ทาวเวอร์ 1 14,924.82 1 ก.ย.  2559 252.00 144.62 มลูคา่ราคาประเมิน 252.00 ล้านบาท 

มิลเลนเนีย 11,931.65 1ก.ย. 2559 301.00 205.84 มลูคา่ราคาประเมิน 301.00 ล้านบาท 

รวม 26,856.47  553.00 353.46  
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4.1.4 สินทรัพย์ถาวรอื่นๆ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสนิทรัพย์ถาวรอื่นๆ ดงันี ้     
                                          (หน่วย :  ล้านบาท) 

สินทรัพย์ TFD TISCOM SG CROWN TFDRM รวม 

สว่นปรับปรุงตกแตง่อาคาร 14.26 2.62 - 0.08 - 16.96 
อปุกรณ์ส านกังาน 8.42 1.94 7.59 0.28 0.24 18.47 
อปุกรณ์ด าเนินงาน 62.70 0.16 8.52 0.33 - 71.71 

เฟอร์นิเจอร์ -  - - 0.01 - 0.01 
ยานพาหนะ 42.32 6.88 - - - 49.20 
หกั คา่เสื่อมราคาสะสม (65.74) (9.38) (15.78) (0.48) (0.04)- (91.42) 

รวม 61.96 2.22 0.32 0.22 0.20 61.93 

  
4.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาหลักในการด าเนินงาน 
4.2.1 สัญญาเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสญัญาเช่าที่ดิน ดงันี ้

ล าดับ คู่สัญญา รายละเอียดทรัพย์สิน ระยะเวลา อายุ
คงเหลือ 

ค่าเช่าต่อปี 
(ล้านบาท) 

1 TFD (ผู้ เชา่) กบัวชิราวธุวทิยาลยั (ผู้ ให้
เชา่) 

โครงการมหาดเล็ก เรสซิ 
เดนเซส 

สญัญาเชา่มีก าหนดระยะเวลา 30 ปี นบัแต่
วนัที่ครบก าหนดระยะเวลาการปลกูสร้าง
อาคาร  
เม่ือวนัที่ 7 กุมภาพนัธ์ 2561 ได้ปรับลดคา่เชา่  
250,000 บาท เร่ิมตัง้แต ่ กนัยายน 2560 

30 ปี  3.00 

2 TISCOM (ผู้ เชา่) กบักนอ.  
(ผู้ ให้เชา่) 

ที่ดินในนิคมอตุสาหกรรม
แหลมฉบงั 

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

1 ปี  
 

2.05 

3 SG (ผู้ เชา่) กบัวชิราวธุวิทยาลบั (เดิม 
“ส านกังานพระคลงัข้างที่”) (ผู้ ให้เชา่) 

อาคารส านกังาน เอส จี แลนด์ 
ทาวเวอร์ 1 

30 ปี (1 พฤศจิกายน 2536 ถึง 31 ตลุาคม 
2566) 

5 ปี 
10 เดือน 

3.70 

4 SG (ผู้ เชา่ชว่ง) กบับริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ 
จ ากดั (ผู้ ให้เชา่ชว่ง) 

อาคารส านกังาน มิลเลนเนีย 30 ปี (1 ธันวาคม 2538 ถึง 30 พฤศจิกายน 
2568) 

7 ปี 
11 เดือน 

3.50 

5 TFD (ผู้ เชา่) กบับริษัท เจซี เควิน ดีเวลล
อปเม้นท์ จ ากดั (ผู้ ให้เชา่) 

อาคารส านกังาน  3 ปี (1 มกราคม 2560 ถึง 31 ธันวาคม 2562) 2 ปี 
 

10.00 
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4.2.2 การลงทุนในที่ดินพร้อมคลังสนิค้าที่ประเทศอังกฤษ จ านวน 2 แห่ง 

1. Barnsley ได้ลงทนุซือ้ที่ดินจ านวน 2 แปลง เนือ้ที่ 32.06 ไร่ พร้อมคลงัสนิค้า จ านวน 2 หลงั พืน้ท่ีรวม 15,816 ตารางเมตร 
มลูค่ารวม 6.6 ล้านปอนด์ ในวนัที่ 29 เมษายน 2557 ปัจจุบนั Beatson Clark Limited ซึ่งเป็นผู้ผลิตภาชนะแก้ว ส าหรับใช้ในธุรกิจ
เคมีภณัฑ์ อาหาร และเคร่ืองดื่ม เป็นผู้ เช่าคลงัสนิค้าดงักลา่ว มีระยะเวลาสญัญา 20 ปี ตัง้แต ่15 พฤษภาคม 2544 ถึง 15 พฤษภาคม 
2564 มีรายได้คา่เช่า ปีละ 605,000 ปอนด์ 

   2. Bognor Regis Warehouse Limited ได้ก่อตัง้เมื่อวนัที่ 27 มกราคม 2558 ได้ลงทนุซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้าง  เนือ้ที่ 
30.48 ไร่ ซึง่ประกอบด้วยอาคารคลงัสนิค้าและโรงงาน(ชัน้เดี่ยว) จ านวน 4 หลงั อาคารส านกังาน 2 ชัน้ และที่พกัอาศยั 1 หลงั มีพืน้ที่ 
27,628 ตารางเมตร มลูค่ารวม 16.6 ล้านปอนด์  ปัจจุบนัได้ให้ John Wiley & Sons Limited ซึ่งด าเนินธุรกิจด้านการผลิตสิ่งพิมพ์
ระดบัโลกเพื่อใช้ส าหรับการเรียนการสอน การวิจยั การพฒันาอาชีพและการศกึษา และยงัเป็นบริษัทในเครือของ John Wiley & Sons 
Inc.  ซึง่เป็นบริษัทมหาชน เมื่อปี 1962 และได้เข้าเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ นิวยอร์ค (NYSE) เมื่อปี 1995 อายุ
สญัญาเช่า 15 ปี ตัง้แต ่สงิหาคม 2549 ถึงเดือนสงิหาคม 2564 มีรายได้คา่เช่าปีละ 1,700,000 ปอนด์ 
 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 บริษัทมีนโยบายการลงทนุในบริษัทยอ่ยและ/หรือบริษัทร่วม ที่ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ และธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกบั
ธุรกิจหลกัของบริษัทหรือธุรกิจที่เอือ้ประโยชน์ให้กบับริษัทเพื่อขยายธุรกิจและแยกขอบเขต อ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบในการด าเนิน
ธุรกิจ ทัง้นีบ้ริษัทมีนโยบายที่จะควบคมุดแูลบริษัทท่ีลงทนุ โดยจะสง่กรรมการเข้าไปเป็นตวัแทนในบริษัทเหลา่นัน้ หากเป็นบริษัทย่อย 
บริษัทจะส่งตัวแทนเข้าเป็นกรรมการมากกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวนกรรมการทัง้หมด และในบริษัทร่วมตามสดัส่วนการถือหุ้น โดย
กรรมการท่ีบริษัทจะสง่เข้าไปจะต้องรายงานให้คณะกรรมการบริษัททราบถึงผลการด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมที่
อาจมีผลกระทบตอ่บริษัทอยา่งมีนยัส าคญั 

 ในกรณีที่บริษัทย่อยจะด าเนินการซือ้หรือขายทรัพย์สินของบริษัทหรือบริษัทจะให้การสนบัสนุนทางการเงินแก่บริษัทย่อย
เหลา่นัน้ รวมทัง้การตกลงเข้าท ารายการท่ีเก่ียวข้องกนัในเร่ืองอื่นใด ตามประกาศและหลกัเกณฑ์ของตลาดหลกัทรัพย์การด าเนินการ
ในเร่ืองดงักล่าว จะต้องปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์และข้อก าหนดที่เก่ียวข้องก่อนทุกครัง้ นอกจากนีห้ากบริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมที่มี
อ านาจควบคมุ มีการด าเนินการท่ีอาจเกิดผลเสียหายต่อบริษัทตวัแทนของบริษัทที่เป็นกรรมการในบริษัทนัน้ๆต้องรายงานและได้รับ
อนมุตัิจากที่ประชมุคณะกรรมการบริษัทก่อนการด าเนินการทกุครัง้ 
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 ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยมลูคา่รวม 1,208.97 ล้านบาท และมีมลูคา่ตามบญัชีคงเหลอื
เทา่กบั 1,167.48 ล้านบาท ประกอบด้วย 

บริษัทยอ่ย ลกัษณะธุรกิจ ทนุช าระ
แล้ว(ล้าน
บาท) 

สดัสว่น
การ
ลงทนุ 
(ร้อยละ) 

มลูคา่เงินลงทนุ
(ตามราคาทนุ) 
(ล้านบาท) 

คา่เผ่ือการ
ลดลงของ
มลูคา่เงิน
ลงทนุ (ล้าน
บาท) 

มลูคา่เงินลงทนุ
(ตามบญัชี) 
(ล้านบาท) 

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส จ ากดั  

ก่อสร้างโรงงานมาตรฐานและ
คลงัสินค้าเพื่อวตัถปุระสงค์
ขายและให้เชา่ 

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 

951.00 100.00 746.90 - 746.90 

บริษัท ทีเอฟดี  เรียลเอสเตท 
แมนเนจเมนท์ จ ากดั  

เป็นผู้จดัการบริหารกองทรัสต์
เพ่ือการลงทนุใน
อสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการ
เชา่ 

19.00 100.00 19.00  19.00 

รวม 1,208.97 41.49 1,167.48 

 

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

นอกจากนี ้บริษัท ยงัมเีงินลงทนุในกิจการร่วมค้า ได้แก่ บริษัท บจีีวาย แอนด์ ทเีอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้ จ ากดั “BGY&TFD” โดย บริษัท 
คราวน์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั ถือหุ้นอยูใ่นบริษัท ดงักล่าวร้อยละ 51 ของทนุช าระแล้ว ซึง่ปัจจบุนั BGY&TFD  มีทนุจดทะเบยีน 1,000 
ล้านบาท ทนุช าระแล้ว 500.00 ล้านบาท มลูคา่เงินลงทนุ (ตามบญัชี) ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 เทา่กบั 1,030.55 ล้านบาท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีข้อพิพาททางกฎหมายที่ส าคญั ดงันี ้ 

1) ในปี 2555 บริษัท ถูกบริษัทอีกแห่งหนึ่ง (โจทก์) ฟ้องร้องในฐานะจ าเลยร่วม (จ าเลยที่ 4) กับองค์การบริหารส่วนต าบล

ปากน า้ปราณ โดยโจทก์ขอให้ศาลมีค าสัง่เพิกถอนใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร ของโครงการเดอะโคโลเนียล เขาเต่า หวัหิน 
ซึง่เป็นโครงการของบริษัท ในข้อหาออกใบอนญุาตก่อสร้างโดยมีระยะห่างจากแนวเขตชายฝ่ังทะเลไม่ถึง 200 เมตร ตาม
ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม จึงเป็นการออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารฝ่าฝืนต่อบทบญัญัติของ
กฎหมาย และห้ามผู้ถกูฟ้องคดีด าเนินการก่อสร้างหรือกระท าการใดๆ จนกวา่คดีจะถึงที่สดุ  

 ตอ่มาเมื่อวนัท่ี 23 สงิหาคม 2556 ศาลปกครองชัน้ต้นมีค าสัง่ให้ระงบัการก่อสร้างอาคารตามใบอนญุาตก่อสร้างอาคารไว้
ก่อนเป็นการชั่วคราวจนกว่าศาลจะมีค าพิพากษาหรือค าสัง่เป็นอย่างอื่น ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นค าร้องอุทรณ์ค าสัง่ของศาล
ปกครองชัน้ต้นแล้วเมื่อวนัท่ี 25 กนัยายน 2556  

 เมื่อวนัที่ 27 มีนาคม 2557 ศาลปกครองสงูสดุมีค าสัง่ไม่เห็นพ้องด้วยกับค าสัง่ของศาลปกครองชัน้ต้น โดยมีค าสัง่กลบั
ค าสัง่ของศาลปกครองชัน้ต้น เป็นให้ยกค าขอก าหนดมาตรการหรือวิธีการคุ้มครองเพื่อบรรเทาทุกข์ชั่วคราวก่อนการ
พิพากษา  

 เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกายน 2557 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาเพิกถอนใบอนญุาตก่อสร้างอาคารเฉพาะในสว่นที่เป็น
การอนญุาตให้ก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยัที่มีความสงูจากระดบัพืน้ดินเกินกว่า 12 เมตรขึน้ไป ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นอทุธรณ์
คดัค้านค าพิพากษาของศาลปกครองกลางตอ่ศาลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัท่ี 19 ธนัวาคม 2557 

 ฝ่ายบริหารของบริษัทได้ใช้ดุลยพินิจในการประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องและผลเสียหายจากการถูกระงับการก่อสร้าง
ดงักลา่วและเช่ือมัน่วา่จะไมม่ีความเสยีหายเกิดขึน้กบัมลูคา่ของโครงการของบริษัท ดงันัน้ บริษัทจึงไมไ่ด้บนัทกึคา่เผ่ือการ
ลดลงของมลูคา่โครงการหรือประมาณการหนีส้นิจากคดีดงักลา่ว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลารายงาน 

2) กลุม่ผู้ เสยีหายฟ้องร้องหนว่ยงานราชการและบคุคลที่เก่ียวข้องในการออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารบนที่ดินเช่าโครงการ
หนึง่ของบริษัท และขอให้ระงบัการก่อสร้างอาคารโครงการดงักลา่ว โดยให้เหตผุลเร่ืองผลกระทบของการก่อสร้างอาคาร
โครงการตอ่สิง่แวดล้อม 

เมื่อวนัท่ี 14 กนัยายน 2560 ศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาเพิกถอนรายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ของโครงการ
ดงักลา่ว ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นอทุธรณ์คดัค้านค าพิพากษาของศาลปกครองกลางตอ่ศาลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัท่ี 5 ตลุาคม 
2560 โดยคดีดงักลา่วอยูร่ะหวา่งการพิจารณาของศาลปกครองสงูสดุ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 โครงการดงักลา่วอยู่ระหวา่งระงบัการก่อสร้าง อยา่งไรก็ตาม ฝ่ายบริหารเช่ือมัน่ว่าจะไม่มีความ
เสยีหายเกิดขึน้กบัมลูคา่ของโครงการของบริษัท ดงันัน้ บริษัทจึงไมไ่ด้บนัทกึคา่เผ่ือการลดลงของมลูค่าโครงการ ณ วนัสิน้
รอบระยะเวลารายงาน 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคัญอื่น 

6.1  ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท 

บริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน)  
ช่ือยอ่บริษัท   TFD  
วนัจดทะเบียนบริษัท   11 พฤศจิกายน 2520 
เลขทะเบียนบริษัท   0107537000475 ( บมจ. 294) 
ทนุจดทะเบียน   3,324,207,633  บาท  
ทนุช าระแล้ว   2,147,033,706 บาท  
มลูคา่ที่ตราไว้   1 บาทตอ่หุ้น 
ประเภทธุรกิจ  พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีดินเปลา่  อาคารชดุพกัอาศยั (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 
 

บริษัทย่อย 
 
บริษัท โทเทลิ อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกัด 
ช่ือยอ่บริษัท   TISCOM 
วนัจดทะเบียนบริษัท   25 เมษายน  2546 
เลขทะเบียนบริษัท   0105546049692  
ทนุจดทะเบียน   400,000,000 บาท   
ทนุช าระแล้ว              400,000,000 บาท   
มลูคา่ที่ตราไว้   10 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100  
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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 าเนินธุรกิจให้เช่าท่ีดนิและอาคารคลงัสินค้าเพ่ือเช่าและขาย 
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 าเนินธุรกิจให้เช่าท่ีดนิและอาคารคลงัสินค้าเพ่ือเช่าและขาย   
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่  189 Piccadilly St James London W1J 9ES, United Kingdom. 

 

บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (ชื่อเดิม บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ำกดั) 
ช่ือยอ่บริษัท   CROWN 

วนัจดทะเบียนบริษัท   10 กรกฎาคม 2541 
เลขทะเบียนบริษัท   105541042436  
ทนุจดทะเบียน   951,000,000 บาท   
ทนุช าระแล้ว              951,000,000 บาท   
มลูคา่ที่ตราไว้   100 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 

ประเภทธุรกิจ                        ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
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ที่ตัง้ส านกังานใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทเีอฟดี แขวงยานนาวา เขตสาทร 
     กรุงเทพมหานคร 10120  
    โทรศพัท์      (662)676-4031          โทรสาร  (662)676-4038  
 
บริษัท เอส จี แลนด์ จ ำกดั   
ช่ือยอ่บริษัท   SG 

วนัจดทะเบียนบริษัท   8 มิถนุายน  2531 
เลขทะเบียนบริษัท   0105531041836  
ทนุจดทะเบียน   100,450,000 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 ) 
ทนุช าระแล้ว   100,450,000 บาท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 ) 
มลูคา่ที่ตราไว้        5 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 49.91 

ประเภทธุรกิจ                       ด ำเนินธุรกิจ อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่   เลขที่ 161/1  ซอยมหาดเลก็หลวง 3 ถนนราชด าริ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
     กรุงเทพมหานคร   
    โทรศพัท์      (662)651-9481     โทรสาร      (662)651-8575   
 

บริษัท ทเีอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ำกดั 
ช่ือยอ่บริษัท   TFDRM 

วนัจดทะเบียนบริษัท   14 กรกฎาคม 2558  
เลขทะเบียนบริษัท   0105558114907  
ทนุจดทะเบียน   28,000,000 บาท  
ทนุช าระแล้ว   19,000,000 บาท  
มลูคา่ที่ตราไว้        10 บาทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 

ประเภทธุรกิจ                        ด าเนินธุรกิจเป็นผู้บริหารจดัการกองทรัสต์ เพ่ือลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์ (REIT) 
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสาทร 11 แยก 9 อาคารทีเอฟดี แขวงยานนาวา เขตสาทร 
     กรุงเทพมหานคร 10120  
    โทรศพัท์      (662)676-0288       โทรสาร      (662)676-0277 
 

กิจกำรร่วมค้ำ 
บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟด ีพร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั 
ช่ือยอ่บริษัท    BGY & TFD  
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วนัจดทะเบียนบริษัท  21 มิถนุายน 2561 
เลขทะเบียนบริษัท   0105560101621 
ทนุจดทะเบียน   1,000,000,000 บาท   
ทนุช าระแล้ว              500,000,000 บาท   
มลูคา่ที่ตราไว้   100 บาทตอ่หุ้น 

ผู้ ถือหุ้น    บริษัท คราวน์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ากดั ถือหุ้นร้อยละ 51 
ประเภทธุรกิจ      ด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  
ที่ตัง้ส านกังานใหญ่    เลขที่ 9 อาคาร จี ทาวเวอร์ แกรนด์ พระราม 9 ชัน้ 24  

ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 10310 
โทรศพัท์  (662) 126-6870 

 
 

ผู้เกี่ยวข้องอื่นๆ 

นำยทะเบียนหลักทรัพย์ 

 

 

ผู้ค้ำหลักทรัพย์และ
ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย  
(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 11 อาคารสาทรซิตี ้ทาวเวอร์ 
เลขที่ 175 ถนนสาทรใต้ แขวงสาทร เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร 10120 
โทรศพัท์ (662) 680-1111 โทรสาร (662) 680-1014 
 
 
บริษัทหลกัทรัพย์ เคที ซมิิโก้ จ ากดั 
ชัน้ 8, 15-17, 19, 21 อาคารลเิบอร์ตีส้แควร์ 287  
ถนนสลีม เขตบางรัก กรุงเทมหานคร 10500 
โทรศพัท์  (662) 695-5000  โทรสาร  (662) 695-5173 
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ผู้สอบบัญช ี

 

: นางสาววธู  ขยนัการนาว ี ทะเบียนเลขที่  5423 และ/หรือ 
นางสาวสพุรรณี  ตริยานนัทกลุ ทะเบียนเลขที่  4498 และ/หรือ 

         นายปรีชา  อรุณนารา  ทะเบียนเลขที่  5800 
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 

ที่ปรึกษำกฎหมำย 

 

:          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 

 
   

6.2  ข้อมูลส ำคัญอื่น 

 - ไมม่ี - 
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