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13.        ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 
 
13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี
 
 ผู้สอบบญัชีที่ท าการตรวจสอบหรือสอบทานงบการเงินของบริษัท ในรอบระยะเวลา 3 ปีที่ผา่นมา 
 

ปี/งวด งบการเงนิ ผู้สอบบัญช ี

ปี 2560 งบการเงินรวมและงบการเงินบริษัท 
บริษัท ส านกังาน  อีวาย จ ากดั 
สอบทานโดย นางสาววธู  ขยนัการนาวี 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุาต เลขทะเบยีน 5423 

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

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

  
 ผู้สอบบญัชีให้ความเห็นไว้ในรายงานผู้สอบบญัชีรับอนุญาตส าหรับรอบบญัชีปี 2558–2560  ว่า งบการเงินได้แสดง
ฐานะการเงิน ผลการด าเนินงานและกระแสเงินสด ของบริษัทและบริษัทย่อย และเฉพาะของบริษัทถูกต้องตามที่ควรใน
สาระส าคญัตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายได้

รายได้จากการขาย 480.50           56.65% 554.34         56.21% 602.76           59.16%

รายได้ค่าเชา่และค่าบริการ 295.72           34.87% 322.35         32.68% 312.92           30.71%

เงินปันผลรับ 21.23             2.50% 15.62           1.58% 9.03               0.89%

ดอกเบีย้รับ 27.28             3.22% 8.84             0.90% 10.96             1.08%

ก าไรจากการโอนเปลีย่นประเภทเงินลงทนุ -                0.00% 15.53           1.57% -                0.00%

ก าไรจากการวัดมลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า -                0.00% 50.63           5.13% -                0.00%

รายได้อ่ืน 23.39             2.76% 18.94           1.92% 83.17             8.16%

รวมรายได้ 848.12           100.00% 986.25         100.00% 1,018.84        100.00%

ค่าใช้จ่าย

ต้นทนุขายอาคารชดุ 376.49           44.39% 404.12         40.98% 497.34           48.81%

ต้นทนุให้เชา่และบริการ 169.15           19.94% 181.14         18.37% 184.58           18.12%

ค่าใช้จา่ยในการขาย 34.72             4.09% 50.24           5.09% 67.07             6.58%

ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 223.97           26.41% 233.66         23.69% 232.90           22.86%

ขาดทนุจากการโอนเปลีย่นประเภทเงินลงทนุ -                0.00% -              0.00% 9.73               0.96%

ขาดทนุจากวัดมลูค่าและจ าหน่ายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 40.46             4.77% 54.27           5.50% 0.29               0.03%

รวมค่าใช้จา่ย 844.79           99.61% 923.43         93.63% 991.91           97.36%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในกิจการร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทางการเงนิและภาษีเงนิได้ 3.33               0.39% 62.82           6.37% 26.93             2.64%

สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้า -                0.00% -              0.00% 45.01             4.42%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 3.33               0.39% 62.82           6.37% (18.08) (1.77%)

ค่าใช้จา่ยทางการเงิน 346.07           40.80% 391.68         39.71% 413.88           40.62%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ (342.74)         (40.41%) (328.86)       (33.34%) (431.96)         (42.40%)

ค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ (41.85)           (4.93%) (10.52)         (1.07%) 42.62             4.18%

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด (300.89)         (35.48%) (318.34)       (32.28%) (474.58)         (46.58%)

สว่นที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท (304.46)         (35.90%) (322.89)       (32.74%) (470.96)         (46.23%)

สว่นที่เป็นของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษัทยอ่ย 3.57               0.42% 4.54             0.46% (3.62)             (0.36%)

ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้น - ส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

ก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน (0.2372) (0.2505) (0.2655)

ก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นปรับลด

25602559
งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

2558

งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุด วันที่ 31 ธันวาคม 
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

สินทรัพย์

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 304.16                3.15% 265.41                2.74% 602.29                5.74%

เงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ 28.56                  0.30% 13.37                  0.14% -                      0.00%

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 51.37                  0.53% 201.56                2.08% -                      0.00%

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 21.62                  0.22% 52.42                  0.54% 46.52                  0.44%

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้และดอกเบีย้ค้างรับ - กิจการที่เก่ียวข้องกัน 180.07                1.87% -                      0.00% 264.66                2.52%

ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 6,461.08            66.92% 6,619.45            68.38% 6,567.76            62.59%

เงินมดัจ าจา่ย - ซือ้ที่ดิน 197.07                2.04% 279.36                2.89% 253.99                2.42%

เงินมดัจ าจา่ยคา่ซือ้โครงการอสงัหาริมทรัพย์ -                      0.00% 80.00                  0.83% -                      0.00%

เงินจา่ยล่วงหน้า คา่ก่อสร้าง -                      0.00% 59.32                  0.61% 21.78                  0.21%

เงินประกันการก่อสร้าง 29.30                  0.30% -                      0.00% -                      0.00%

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 19.25                  0.20% 18.70                  0.19% 28.40                  0.27%

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 7,292.48            75.53% 7,589.59            78.40% 7,785.40            74.20%

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกัน 83.86                  0.87% 80.12                  0.83% 207.88                1.98%

เงินลงทนุในกิจการร่วมค้า -                      0.00% -                      0.00% 209.99                2.00%

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย 208.12                2.16% -                      0.00% 152.81                1.46%

สิทธิการเชา่ 364.12                3.77% 324.22                3.35% 282.56                2.69%

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 1,392.71            14.43% 1,342.48            13.87% 1,526.85            14.55%

อปุกรณ์ 82.33                  0.85% 77.06                  0.80% 64.92                  0.62%

ภาษีเงินได้นิติบคุคลรอขอคืน 37.85                  0.39% 39.71                  0.41% 52.96                  0.50%

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 179.11                1.86% 210.75                2.18% 191.25                1.82%

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 14.12                  0.15% 16.61                  0.17% 17.86                  0.17%

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 2,362.22            24.47% 2,090.95            21.60% 2,707.08            25.80%

รวมสินทรัพย์ 9,654.70         100.00% 9,680.54         100.00% 10,492.48       100.00%

หนีสิ้น

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 2,191.50            22.70% 1,977.45            20.43% 1,115.36            10.63%

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 256.62                2.66% 287.08                2.97% 266.52                2.54%

เงินมดัจ ารับจากการขายโครงการ -                      0.00% -                      0.00% 383.29                3.65%

ส่วนของหุ้นกู้ ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,691.07            17.52% 2,242.91            23.17% 2,462.48            23.47%

ส่วนของหนีส้ินภายใต้สญัญาเชา่การเงินและเชา่ซือ้ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 5.55                    0.06% 5.86                    0.06% 3.02                    0.03%

ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 983.92                10.19% 655.99                6.78% 558.86                5.33%

ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกันที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 88.14                  0.91% 108.76                1.12% 165.74                1.58%

ภาษีเงินได้ค้างจา่ย 6.72                    0.07% 13.46                  0.14% 13.18                  0.13%

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 13.19                  0.14% 8.36                    0.09% 15.75                  0.15%

รวมหนีส้ินหมนุเวียน 5,236.71            54.24% 5,299.87            54.75% 4,984.20            47.50%

งบแสดงฐานะการเงนิ

งบการเงนิตรวจสอบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

25592558 2560
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ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

หุ้นกู้  - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,392.05            14.42% 842.85                8.71% 1,012.23            9.65%

หนีส้ินภายใต้สญัญาเชา่การเงินและเชา่ซือ้ - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 7.39                    0.08% 3.68                    0.04% 0.66                    0.01%

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 893.59                9.26% 1,048.93            10.84% 1,703.08            16.23%

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 154.24                1.60% 78.34                  0.81% -                      0.00%

เงินมดัจ าการเชา่รับ 47.20                  0.49% 226.38                2.34% 57.85                  0.55%

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 17.02                  0.18% 15.55                  0.16% 14.16                  0.13%

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 2.37                    0.02% 2.37                    0.02% -                      0.00%

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 2.00                    0.02% 1.98                    0.02% 1.88                    0.02%

รวมหนีส้ินไมห่มนุเวียน 2,515.86            26.06% 2,220.08            22.93% 2,789.86            26.59%

รวมหนีส้ิน 7,752.57            80.30% 7,519.95            77.68% 7,774.06            74.09%

ส่วนของผู้ถอืหุ้น

ทนุจดทะเบยีน 1,914.91            19.83% 2,096.33            21.66% 3,324.21            31.68%

ทนุที่ออกจ าหนา่ยและช าระเต็มมลูคา่แล้ว 1,283.50            13.29% 1,630.92            16.85% 2,147.03            20.46%

ส่วนเกินมลูคา่หุ้น 955.10                9.89% 1,302.52            13.46% 1,818.63            17.33%

ก าไรสะสม - ส ารองตามกฎหมาย 50.66                  0.52% 50.65                  0.52% 50.66                  0.48%

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ด้จดัสรร (ขาดทนุสะสม) (345.31)              (3.58%) (671.11)              (6.93%) (1,142.07)           -10.88%

องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของผู้ ถือหุ้น (154.17)              (1.60%) (269.12)              (2.78%) (268.94)              -2.56%

ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 1,789.78            18.54% 2,043.86            21.11% 2,605.31            24.83%

ส่วนของผู้ มีส่วนได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของบริษัทย่อย 112.35                1.16% 116.73                1.21% 113.11                1.08%

รวมส่วนของผู้ ถือหุ้น 1,902.13            19.70% 2,160.59            22.32% 2,718.42            25.91%

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ ถือหุ้น 9,654.70            100.00% 9,680.54            100.00% 10,492.48          100.00%

งบแสดงฐานะการเงนิ 2558 2559

งบการเงนิตรวจสอบ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 

2560
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งบกระแสเงนิสด 

2558 2559 2560

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี (342.75)              (328.87)              (431.96)              

รายการปรับกระทบยอดก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จา่ย) จากกิจกรรมด าเนินงาน

หนีส้งสยัจะสญู 2.58                    (0.01)                   -                      

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 5.33                    7.98                    3.90                    

คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 103.10               112.07               113.52               

ขาดทนุจากการด้อยคา่สินทรัพย์ -                      -                      -                      

(ก าไร) ขาดทนุ จากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า (0.23)                   54.27                  0.29                    

(ก าไร) ขาดทนุจากการโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ -                      (15.53)                9.73                    

(ก าไร) ขาดทนุที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงของเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 40.46                  (50.63)                -                      

ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนที่ยังไมเ่กิดขึน้จริง -                      -                      0.01                    

ก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (5.13)                   (1.11)                   (0.02)                   

ก าไรที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงของเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (0.06)                   (0.09)                   -                      

ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในกิจการร่วมค้า -                      -                      45.01                  

ขาดทนุจากการจ าหนา่ยอปุกรณ์ 0.06                    -                      0.03                    

ก าไรจากการจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -                      -                      -                      

เงินปันผลรับ (21.23)                (15.62)                (9.03)                   

ดอกเบีย้รับ (27.28)                (8.84)                   (10.96)                

คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้ 346.07               391.68               413.88               

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงาน 100.92               145.30               134.40               

สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง (เพ่ิมขึน้)

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 4.28                    (30.13)                5.31                    

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (1,153.27)           (231.98)              (35.58)                

เงินมดัจ าคา่ซือ้ที่ดิน (197.07)              (250.01)              (10.00)                

เงินมดัจ าจา่ยคา่ซือ้โครงการอสงัหาริมทรัพย์ -                      -                      -                      

เงินจา่ยล่วงหน้าคา่สร้าง -                      (30.02)                37.54                  

เงินประกันคา่ก่อสร้าง (19.33)                -                      -                      

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน (3.48)                   0.76                    (9.70)                   

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 0.29                    (3.25)                   (4.42)                   

หนีส้ินด าเนินงานเพ่ิมขึน้ (ลดลง)

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น (90.81)                29.24                  (23.87)                

เงินมดัจ าการเชา่รับ (1.33)                   179.18               202.27               

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว -                      -                      -                      

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 0.07                    (4.82)                   5.01                    

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 0.31                    (0.01)                   5.38                    

เงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (1,359.42)           (195.74)              306.34               

จา่ยผลประโยชน์ระยะยาวพนกังาน (0.22)                   (13.30)                (5.28)                   

จา่ยดอกเบีย้ (436.29)              (475.97)              (446.48)              

รับคืนเงินภาษีเงินได้หกั ณ ที่จา่ย -                      7.24                    -                      

จา่ยภาษีเงินได้ (15.99)                (18.68)                (36.88)                

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (1,811.92)           (696.45)              (182.30)              

งบแสดงฐานะการเงนิ
งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม
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2558 2559 2560

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน

ซือ้เงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (945.00)              (641.00)              -                      

เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ 949.00               657.41               13.38                  

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า (52.59)                (182.58)              -                      

เงินสดรับจากการขายหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 47.09                  249.25               39.59                  

เงินสดรับจากการลดมลูคา่หนว่ยลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย 20.02                  -                      -                      

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกัน (เพ่ิมขึน้) ลดลง (19.81)                0.28                    (127.77)              

เงินลงทนุในการร่วมค้า เพ่ิมขึน้ -                      -                      (255.00)              

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวข้องกัน (เพ่ิมขีน้) ลดลง 140.00               180.00               (255.00)              

เงินปันผลรับ 21.23                  15.62                  9.03                    

ส่วนปรับปรุงสิทธิการเชา่เพ่ิมขึน้ (4.14)                   (1.84)                   (0.02)                   

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (891.51)              (1.11)                   -                      

ซือ้อปุกรณ์ (3.20)                   (4.08)                   (1.16)                   

เงินรับจากการขายอปุกรณ์ (0.01)                   -                      0.08                    

เงินสดรับจากดอกเบีย้ 26.88                  8.24                    1.89                    

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ (712.04)              280.19               (574.98)              

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินเบกิเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ ยืมระยะสัน้เพ่ิมขึน้ (ลดลง) 670.00               (222.85)              (856.10)              

เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ 1,386.39            1,700.00            2,639.10            

เงินสดจา่ยช าระคืนหุ้นกู้ -                      (1,693.50)           (2,250.00)           

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงินและเชา่ซือ้ (7.18)                   (6.94)                   (6.36)                   

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพ่ิมขึน้ 933.02               472.20               1,179.00            

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (309.39)              (545.18)              (623.07)              

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ตามสญัญาปรับโครงสร้างหนี ้ -                      -                      -                      

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน (20.00)                (14.55)                (21.10)                

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทนุ -                      694.83               1,032.24            

เงินสดรับจากส่วนเกินมลูคา่หุ้นสามญั -                      -                      -                      

เงินปันผลจา่ย -                      -                      -                      

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 2,652.84            384.01               1,093.71            

ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินเพ่ิมขึน้ 17.40                  (6.47)                   0.44                    

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิ 146.28               (38.72)                336.87               

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดต้นงวด 157.88               304.16               265.44               

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดปลายงวด 304.16               265.44               602.31               

งบแสดงฐานะการเงนิ
งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุดวันที่ 31 ธันวาคม
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13.3 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 2558 2559 2560

อัตราส่วนสภาพคล่อง

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 1.39                       1.43                       1.56                   

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เทา่) 0.08                       0.10                       0.13                   

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 29.78                    23.68                    18.51                 

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วัน) 12.09                    15.20                    19.45                 

อตัราส่วนหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ (เทา่) 0.09                       0.09                       0.10                   

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย (วัน) 3,901.23               4,078.87               3,529.25           

อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี ้ (เทา่) 1.85                       2.15                       2.46                   

ระยะเวลาช าระหนี ้ (วัน) 196.80                  169.54                  148.16              

วงจรเงินสด (วัน) 3,716.52               3,924.53               3,400.54           

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร

อตัราก าไรขัน้ต้น ( %) 29.71% 33.24% 25.53%

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน ( %) (8.83%) (5.33%) (8.32%)

อตัราก าไรอ่ืน ( %) 8.48% 11.11% 10.13%

อตัราก าไรสทุธิ ( %) (35.48%) (32.28%) (46.58%)

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น ( %) (15.63%) (16.61%) (20.42%)

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ ( %) (3.53%) (3.29%) (4.71%)

อตัราผลตอนแทนจากสินทรัพย์ถาวร ( %) (13.80%) (11.51%) (19.96%)

อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เทา่) 0.10                       0.10                       0.10                   

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ

อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 4.08                       3.48                       2.86                   

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่) 0.31                       0.45                       0.21                   

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เกณฑ์เงินสด) (เทา่) (3.12)                     (0.42)                     0.67                   

อตัราส่วนหนีส้ินสทุธิตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 3.56                       2.91                       2.30                   

อตัราการจา่ยเงินปันผล ( %) 0.00% 0.00% 0.00%
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หมายเหต ุ: 1/  อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ ค านวณจากก าไร (ขาดทนุ) ก่อนคา่ใช้จ่ายทางการเงินและคา่ใช้จ่ายภาษีเงินได้ บวกด้วยคา่เสื่อราคาและคา่
ตดัจ าหน่ายหารด้วยคา่ใช้จ่ายทางการเงิน   

             2/  อตัราสว่นความสามารถช าระดอกเบีย้ (เกณฑ์เงินสด) ค านวณตามแบบมาตรฐาน 56-1 โดยค านวณจาก กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน +
ดอกเบีย้จ่ายจากการด าเนินงาน + ภาษี หารด้วยดอกเบีย้จ่ายจากการด าเนินงานและลงทนุ 

             3/  อตัราสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทา่) ค านวณตามหลกัเกณฑ์ท่ีระบไุว้ในข้อก าหนดสทิธิส าหรับหุ้นกู้ของบริษัท ในอตัราไม่เกิน 4.5:1 เทา่ ณ 
วนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแตล่ะปี จ านวน 5 รุ่น ได้แก่ 
 “หุ้นกู้ของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2559 ชดุท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561” 
“หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชดุท่ี 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561” 
“หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชดุท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562” 
“หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 2/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562” 

                          “หุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนวนัท่ี 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 
ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้ มีสทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน” 
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14.  การวเิคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
14.1 ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจและการเปล่ียนแปลงที่ส าคัญ 

บริษัทและบริษัทย่อยด าเนินธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ แบง่ออกเป็น 6 กลุ่มด้วยกนั ประกอบด้วย 
 

1) การพฒันานิคมอตุสาหกรรม 
2) การขายและให้เช่าท่ีดนิพร้อมโรงงานและหรือคลงัสินค้า  
3) การขายอาคารชดุพกัอาศยั   
4) การให้เช่าอาคารส านกังาน  
5) การบริหารทรัพย์สิน  
6) การบริหารจดัการกองทรัสต์เพ่ือการลงทนุในอสงัหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า  
 

14.2 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 
14.2.1 รายได้ 

 

รายได้รวม 
  รายได้ของบริษัทประกอบด้วย รายได้จากการขายท่ีดนิและอาคารโรงงาน รายได้จากการขายอาคารชุด รายได้จากการให้เช่า
และบริการโรงงานและคลงัสินค้า และรายได้อ่ืนๆ  
 

รายได้รวม ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  รายได้จากการขายที่ดินและอาคารโรงงาน - 
 

18.17 
 

103.39   

  รายได้จากการขายอาคารชดุ 480.50 
 

536.17 
 

499.37   

  รายได้คา่เชา่และคา่บริการ 295.72 
 

322.35 
 

312.92   

  เงินปันผลรับ 21.23 
 

15.62 
 

9.03   

  ดอกเบีย้รับ 27.28 
 

8.84 
 

10.96   

  ก าไรที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ - 
 

15.53 
 

-   

  ก าไรการการวดัมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า - 
 

50.63 
 

-   

  รายได้อ่ืน 23.39 
 

18.94 
 

83.17   

  รวม 848.12 
 

986.25 
 

1,018.84   

 
 รายได้รวมของบริษัทในระหวา่งปี 2558 – 2560 มีมลูคา่เทา่กบั  848.12 ล้านบาท 986.25 ล้านบาท และ 1,018.84 

ล้านบาท ตามล าดับในปี 2559  บริษัทมีรายได้รวม 986.25 ล้านบาท ซึ่งปรับตัวเพิ่มขึน้ร้อยละ 16.29 เม่ือเทียบกับปี 2558 
เน่ืองจากมีรายได้จากการขายอาคารชดุเพิ่มขึน้ และก าไรจากการวดัมลูคา่ลดลงเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า เพิ่มขึน้  

 ในปี 2560  บริษัทมีรายได้รวมเทา่กบั 1,018.84 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี  2559 จ านวน 32.59 ล้านบาท หรือร้อยละ 
3.30 เกิดจากบริษัทมีรายได้จากการขายท่ีดินและอาคารโรงงานเพิ่มขึน้ และรายได้อ่ืนซึง่เป็นก าไรจากการโอนทรัพย์สินโครงการ 
Artisan ให้กบั BGY&TFD  

  
 
 

 

หน่วย : ล้านบาท 
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รายได้จากการขายท่ีดนิและโรงงาน 
 

          

รายได้จากการขายที่ดนิและโรงงาน ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  รายได้จากการขายท่ีดนิและโรงงาน - 
 

18.17 
  

103.39 

 
 ในปี 2558 บริษัทไม่มีรายได้จากการขายท่ีดนิและโรงงาน ส่วนปี 2559 บริษัทมีรายได้จากการขายท่ีดินในโครงการ
นิคมทีเอฟดี 1 จ านวน 1.98 ไร่ มลูค่าขาย 18.17 ล้านบาท  และในปี 2560 บริษัทมีรายได้จากการขายท่ีดินพร้อมโรงงาน บริษัทมี
รายได้จากการขายท่ีดนิพร้อมโรงงานในโครงการบางเสาธง จ านวน 3 หลงั มลูคา่ขายรวม 103.39 ล้านบาท  
 ส าหรับความคืบหน้าในการพฒันาท่ีดนิโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 บริษัทได้รับอนญุาตผงัจดัสรรท่ีดินจาก 
กนอ. เม่ือวนัท่ี 2 มีนาคม 2561 และได้ด าเนินการออกโฉนดท่ีดินจดัสรรเพ่ือขายเรียบร้อยแล้ว ซึง่คาดว่าจะสามารถขายและเร่ิม
รับรู้รายได้ในภายในปี 2561 
 
รายได้จากการขายอาคารชุด 
 

รายได้จากการขายอาคารชุด ปี 2558 ปี 2559  ปี 2560 

  โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 480.50 536.17 499.37 

 
 บริษัทมีการพฒันาโครงการอาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขายทัง้ในเขตใจกลางเมืองและสถานท่ีตากอากาศในปัจจุบนัอยู่
ทัง้หมดจ านวน 5 โครงการ ได้แก่ 1) โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 2) โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส 3) โครงการ 
มหาดเล็ก เรสซเิดนซ์  4) โครงการ เดอะโคโลเนียล เขาเตา่ หวัหนิ และ 5) โครงการฮาทสิาน (รัชดาภิเษก) 

 ในระหว่างปี 2558 –  2560  บริษัทมีรายได้จากการขายอาคารชุด  480.50 ล้านบาท 536.17 ล้านบาท และ 
499.37 ล้านบาท ตามล าดบั ซึง่รายได้ทัง้หมดเป็นรายได้จากโครงการ 15 สขุมุวทิ เรสซเิดนเซส 

 รายได้จากการขายอาคารชุดในปี 2559 ปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 11.59 เน่ืองจากมีการมีการโอนกรรมสิทธ์ิห้องชุด
โครงการ 15 สขุมุวทิ เรสซเิดนเซส เพิ่มสงูขึน้เม่ือเทียบกบัปีก่อน เป็นผลจากบริษัทได้มีการจดัโปรโมชัน่เพ่ือกระตุ้นยอดขาย เช่น ให้
ค่าคอมมิชชั่นกับลูกค้าเดิมท่ีแนะน า ผู้ ซือ้รายใหม่ หรือการแถมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้าครบชุด เป็นต้น รวมถึงเพิ่มช่อง
ทางการส่ือสารแนะน าโครงการให้กว้างขวางมากยิ่งขึน้ เช่น การออกบูธโครงการตามห้างสรรพสินค้า การลงโฆษณาส่ือสิ่งพิมพ์ 
เวบ็ไซด์ Facebook และ Instagram เป็นต้น   
  นอกจากนี ้เพ่ือให้บริษัทมีรายได้จากการขายอาคารชุดอย่างต่อเน่ือง ต้นปี 2558 บริษัทได้ลงทุนซือ้ท่ีดินพร้อมสิ่ง
ปลกูสร้างโครงการ เดอะฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ท่ีตัง้อยู่บนถนน ณ ระนอง กรุงเทพมหานคร เพ่ือพฒันาเป็นอาคารชุดพกัอาศยั
เพ่ือขาย โดยเม่ือวนัท่ี 16 มีนาคม 2559 โดยคณะกรรมการบริษัทได้มีมติอนมุตัิให้ขายโครงการดงักล่าวทัง้โครงการเม่ือก่อสร้าง
แล้วเสร็จให้แก่ บริษัท บลู โอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากัด ในมลูค่าขายรวม 1,620 ล้านบาท ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสร้างและ
พฒันาโครงการโดยมีความคืบหน้างานก่อสร้างอยู่ท่ีร้อยละ 89.13 ซึ่งบริษัทคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จประมาณเดือนมีนาคม  
2561 สามารถส่งมอบและรับรู้รายได้จากการขายทัง้จ านวนภายในกลางปี 2561  
 ส าหรับปี 2560  บริษัทมีรายได้จากการขายอาคารชุดเท่ากบั 499.37 ล้านบาท ลดลง 36.80 ล้านบาท หรือร้อยละ 
6.86 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อน สาเหตหุลกัเกิดจากภาวะเศรษฐกิจในประเทศท่ีชะลอตวั  
 ทัง้นี ้ความคืบหน้าของโครงการอาคารชุดอ่ืน ได้แก่ โครงการ Artisan ปัจจุบนัได้เร่ิมปรับปรุงและก่อสร้างโครงการ
แล้ว ซึง่คาดวา่โครงการจะก่อสร้างแล้วเสร็จและสามารถรับรู้รายได้จากการขายตัง้แต่ไตรมาส 4 ของปี 2562 เป็นต้นไป   ส าหรับ

หน่วย : ล้านบาท 
 

หน่วย : ล้านบาท 
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โครงการ มหาดเล็ก เรสซเิดนเซส ซึง่ได้รับความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จากส านกังานนโยบาย
และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมเป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เม่ือวนัท่ี 10 มิถุนายน 2557 และบริษัทได้รับใบอนญุาตก่อสร้าง
อาคารเม่ือวันท่ี 1 มิถุนายน 2559  แต่บริษัทได้ชะลอการลงทุนในโครงการดังกล่าวไว้ชั่วคราว เน่ืองจากได้รับค าสั่งจากศาล
ปกครองกลางให้ระงบัการใช้ใบอนญุาตก่อสร้างอาคารไว้เป็นการชัว่คราว เม่ือวนัท่ี 14 กนัยายน  2560 ศาลปกครองกลางได้มีค า
พิพากษาให้เพิกถอนรายงาน EIA ของโครงการ  โดยบริษัทได้ย่ืนอุทธรณ์ค าพิพากษาดงักล่าว ซึง่ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการพิจารณา
ของศาลปกครองสงูสดุ โดยบริษัทได้ย่ืนค าร้องตอ่ศาลขอให้พิจารณายกเลิกค าสัง่แล้ว และคาดว่าภายในปี 2561 ศาลจะพิจารณา
ยกเลิกค าสั่งดังกล่าว ส่วนโครงการเดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน บริษัทได้ชะลอการก่อสร้างไว้ชั่วคราว เน่ืองจากโครงการ
ดงักล่าวยงัอยู่ระหวา่งการพิจารณาคดีฟ้องร้อง (ดรูายละเอียดในส่วนท่ี 1 การประกอบธุรกิจ ข้อ 3. ปัจจยัความเส่ียง)   
 
รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ 
 รายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เป็นรายได้จากส่วนงานท่ีดินและอาคารโรงงานหรือคลงัสินค้าเพ่ือให้เช่า ซึง่บริษัทซือ้
ท่ีดินหรือเช่าท่ีดินระยะยาวเพ่ือน ามาพฒันา และก่อสร้างอาคารโรงงานหรือคลังสินค้า รวมทัง้ระบบสาธารณูปโภคต่างๆ โดยมี
วตัถุประสงค์เพ่ือให้เช่าท่ีดินพร้อมอาคารโรงงานส าเร็จรูปหรือคลงัสินค้า  ภายใต้การบริหารจดัการโดย TISCOM  และส่วนงาน
อาคารส านกังานให้เช่า ซึง่เป็นส่วนงานท่ีท าการเช่าท่ีดินระยะยาว เพ่ือน ามาพัฒนา และก่อสร้างอาคารส านกังาน เพ่ือให้บริการ
เช่าพืน้ท่ีส านกังานภายใต้การบริหารจดัการโดย SG  
 

 

รายได้ค่าเช่าและบริการ ปี 2558 ปี 2559  ปี 2560 

  รายได้คา่เชา่จากโรงงาน และคลงัสินค้า 116.55 
 

142.35 
 

140.70   

  รายได้คา่เชา่จากอาคารส านกังาน 179.17 
 

180.00 
 

172.22   

  รวม 295.72 
 

322.35 
 

312.92   

 
 ในปี 2558 – 2560 บริษัทมีรายได้ค่าเช่าและค่าบริการ เท่ากบั  295.72 ล้านบาท 322.35 ล้านบาท และ 312.92 
ล้านบาท  ตามล าดับ โดยในปี 2557 TISCOM ได้จัดตัง้บริษัทย่อย (Barnsley) ในประเทศอังกฤษ เพ่ือลงทุนในท่ีดินและอาคาร
คลงัสินค้าให้เช่า ท าให้ TISCOM เร่ิมมีรายได้จากค่าเช่าคลงัสินค้าในประเทศองักฤษ ในขณะท่ีปี 2558 TISCOM ได้ขยายการลงทุน
คลังสินค้าให้เช่าในประเทศอังกฤษเพิ่มขึน้ โดยในเดือนมกราคม 2558 ได้จัดตัง้บริษัทย่อย (Bognor) ลงทุนในท่ีดินและอาคาร
คลงัสินค้าให้เช่าแหง่ที่สอง  ท าให้ในปี 2559 บริษัทมีรายได้คา่เช่าและคา่บริการเพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 26.62 ล้านบาท หรือร้อยละ 
9.00 เน่ืองจากในปี 2559 TISCOM มีการปล่อยเช่าพืน้ท่ีคลงัสินค้าและโรงงานในประเทศได้เพิ่มมากขึน้   
 ส าหรับปี 2560 บริษัทมีรายได้จากค่าเช่าและบริการ เท่ากบั 312.92 ล้านบาท ลดลงจากช่วงเดียวกนัของปีก่อน
จ านวน  9.42  ล้านบาท หรือคดิเป็นร้อยละ 2.92 โดยสาเหตหุลกัมาจากรายได้คา่เช่าคลงัสินค้าในองักฤษ (ในรูปของเงินบาทอนัเป็นผล
มาจากการอ่อนค่าของเงินปอนด์) ท่ีลดลง  ในขณะท่ีรายได้ค่าเช่าคลังสินค้าและโรงงานในประเทศปรับตวัดีขึน้ตามพืน้ท่ีท่ีสามารถ
ปล่อยเช่าได้เพิ่มขึน้  และรายได้จากธุรกิจอาคารส านกังานของ SG ลดลงเน่ืองมีผู้ เช่าบางรายไม่ตอ่สญัญา 

 
รายได้อ่ืน 
รายได้อ่ืน เป็นรายได้ท่ีนอกเหนือจากธุรกิจหลกัของบริษัทซึง่ได้แก่ เงินปันผลรับ ดอกเบีย้รับ คา่จ้างบริหาร และรายได้อ่ืนๆ เป็นต้น 
 
 
 

หน่วย : ล้านบาท 
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หน่วย : ล้านบาท 

 

รายได้อื่น ปี 2558 ปี 2559   ปี 2560 

 เงินปันผล 21.22 15.62 9.03 

  คา่จ้างบริหาร 13.99 17.03 12.01 

  ก าไรจากการวดัมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า - 50.63 - 

  ก าไรที่ยงัไมเ่กิดขึน้จากการเปลี่ยนแปลงประเภทเงินลงทนุ - 15.53 - 

  ดอกเบีย้รับ 27.28 8.84 10.96 

  อ่ืนๆ 9.40 1.91 71.16 

  รวม 71.89 109.56 103.16 
  

 ในระหว่างปี 2558 – 2560 บริษัทมีรายได้อ่ืน เท่ากบั 71.89 ล้านบาท 109.56 ล้านบาท  และ 103.16 ล้านบาท 
ตามล าดบั ในปี 2559 บริษัทมีรายได้อ่ืน เท่ากับ 109.56 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 37.66 ล้านบาท หรือร้อยละ 52.39 
เน่ืองจากปี 2559 มลูค่าตลาดของหลกัทรัพย์เพ่ือค้าเพิ่มขึน้ ท าให้เกิดก าไรจากการวดัมลูค่าเงินลงทุนและก าไรท่ียงัไม่เกิดขึน้จากการ
เปล่ียนแปลงประเภทเงินลงทนุเพิ่มขึน้ รวมทัง้คา่จ้างบริหารทรัพย์สินของกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเพิ่มขึน้ 
 ส าหรับปี 2560 บริษัทมีรายได้อ่ืน เท่ากบั 103.16 ล้านบาท ลดลงจากปี 2559 จ านวน 6.38 ล้านบาท หรือร้อยละ 
5.82 สาเหตหุลกัมาจากบริษัทมีก าไรจากการวดัมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า ก าไรยงัไม่เกิดขึน้จากการเปล่ียนแปลงประเภทเงิน
ลงทนุ และคา่จ้างบริหารกองทนุรวมลดลง ในขณะที่มีรายได้จากส่วนตา่งการโอนทรัพย์สินโครงการ Artisan  ของบริษัทย่อยไปให้บริษัท
ร่วมเพ่ือด าเนินงาน โครงการ Artisan เพิ่มขึน้  
 

14.2.2 ค่าใช้จ่าย 
           คา่ใช้จ่ายรวม 

ค่าใช้จ่ายรวมของบริษัทประกอบด้วย ต้นทุนขายท่ีดินและอาคารโรงงาน ต้นทุนขายอาคารชุด ต้นทุนให้เช่าและ
บริการ ค่าใช้จ่ายในการขาย ค่าใช้จ่ายในการบริหาร ขาดทุนจากการขายเงินลงทุนในหลักทรัพย์เพ่ือค้า และขาดทุนจากอัตรา
แลกเปล่ียน โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
ค่าใช้จ่ายรวม ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  ต้นทนุขายทีด่ินและอาคารโรงงาน - 8.36 87.10 

  ต้นทนุขายอาคารชดุ 376.49 395.76 410.24 

  ต้นทนุให้เชา่และบริการ 169.16 181.14 184.58 

  คา่ใช้จา่ยในการขาย 34.72 50.24 67.07 

  คา่ใช้จา่ยในการบริหาร 223.97 233.66 232.90 

  ขาดทนุจากขายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 40.46 54.27   0.29 

  ขาดทนุยงัไมเ่กิดขึน้จริงจากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ - - 9.73 

  รวม 844.80 923.43 
 

991.91  

  

หน่วย : ล้านบาท 
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 ในระหว่างปี 2558 – 2560 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายรวม เท่ากบั 844.80 ล้านบาท 923.43 ล้านบาท และ 991.91 ล้าน
บาท ตามล าดบั โดยใน 2559 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายรวม เท่ากบั 923.43 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 78.63 ล้านบาท หรือร้อยละ 
9.31 สาเหตหุลกัเกิดจากต้นทนุขายและคา่ใช้จ่ายขายของโครงการ 15 สขุมุวทิ เรสซเิดนเซส ท่ีเพิ่มขึน้ตามยอดขายอนัเป็นผลจากการ
จดัโปรโมชัน่และกิจกรรมการขายเพ่ือกระตุ้นยอดขายอาคารชดุ และต้นทนุให้เช่าและบริการท่ีเพิ่มขึน้ตามการปล่อยพืน้ท่ีเช่าใหม่ได้มาก
ขึน้ รวมถงึผลขาดทนุจาการขายเงินลงทนุในกองทนุ M-II อีก 54.27 ล้านบาท 
 ส าหรับปี  2560 บริษัทมีค่าใช้จ่ายรวม เท่ากบั 991.91 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 68.48 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 7.42 สาเหตหุลกัเกิดจากรายได้จาการขายการขายท่ีดินและอาคารโรงงานห้องชุดเพิ่มขึน้ ท าให้ต้นทนุขายท่ีดินและอาคาร
โรงงานเพิ่มขึน้  

 
ต้นทนุขายท่ีดนิและอาคารโรงงาน 
 

ต้นทุนขายที่ดินและอาคาร
โรงงาน 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของรายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

  ต้นทนุขายท่ีดนิเปลา่ - n/a 8.36 46.01% - n/a 

  
ต้นทนุขายท่ีดนิเปลา่พร้อม
โรงงาน 

- n/a - n/a 87.10 84.24% 

  - n/a 8.36 46.01% 87.10 84.24% 

 
 ในปี 2558 - 2560 บริษัทไม่มีการขายท่ีดินและโรงงาน จึงไม่มีต้นทนุในส่วนนี ้ในขณะท่ีปี 2559 บริษัทได้ขายท่ีดิน
เปล่าในนิคมอตุสาหกรรม ทีเอฟดี 1 จ านวน 1 แปลง เนือ้ท่ี 1.98 ไร่ มลูคา่ขาย 18.17 ล้านบาท  และปี 2560 บริษัทมีรายได้จากการขาย
ท่ีดนิพร้อมโรงงานในโครงการบางเสาธง จ านวน 3 หลงั มลูคา่ขายรวม 103.39 ล้านบาท 

 
ต้นทนุขายอาคารชดุ    
 

ต้นทุนขายอาคารชุด 
ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท 
ร้อยละ

ของรายได้ 
ล้านบาท 

ร้อยละของ
รายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

  โครงการ 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส  376.49  78.35% 395.76  73.81% 410.24 82.15% 

  รวม 376.49  78.35% 395.76  73.81% 410.24 82.15% 

 
 ในปี 2558 – 2560 บริษัทมีต้นทนุขายอาคารชดุ เท่ากบั 376.49 ล้านบาท 395.76 ล้านบาท และ 410.24 ล้านบาท 
ตามล าดบั ซึง่เกิดจากการขายห้องชุดของโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส ทัง้หมด โดยโครงการดงักล่าวจะมีอัตราต้นทนุเฉล่ียอยู่ท่ี
ประมาณร้อยละ 74 - 82 ของรายได้จากการขายอาคารชดุ  ส่วนสาเหตท่ีุต้นทนุในแต่ละปีแตกต่างกนัขึน้อยู่กบัราคาขายเฉล่ียต่อตาราง
เมตรท่ีแตกตา่งกนัจากระดบัชัน้ หรือท าเลท่ีตัง้ห้องชดุท่ีขายในแตล่ะปี ในขณะที่ต้นทนุเฉล่ียตอ่ตารางเมตรอยู่ในอตัราท่ีใกล้เคียงกนั 
 
 
 
 

หน่วย : ล้านบาท 
 
 

หน่วย : ล้านบาท 
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ต้นทนุให้เช่าและบริการ 
 

ต้นทุนให้เช่าและบริการ 
ปี 2558 ปี 2559  ปี 2560 

ล้านบาท 
ร้อยละ

ของรายได้ 
ล้านบาท 

ร้อยละของ
รายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้ 

  ต้นทนุเช่าคลงัสินค้า   44.25 37.97%  57.71  40.54% 60.83  47.95% 

  ต้นทนุเช่าอาคารส านกังาน 124.90  69.71% 123.43  68.58%   123.75  71.86% 

  รวม 169.15  57.20% 181.14  56.20% 184.58  54.11% 

 
 ในปี 2558 – 2560 บริษัทมีต้นทุนให้เช่าและบริการของบริษัทเท่ากับ 169.15 ล้านบาท 181.14 ล้านบาท และ  
184.58 ล้านบาท  ตามล าดบั ในปี 2559 บริษัทมีต้นทนุให้เช่าและบริการ เท่ากบั 181.14 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 11.98 
ล้านบาท หรือร้อยละ 7.08 ซึ่งเพิ่มขึน้ตามรายได้จากการขายท่ีเพิ่มขึน้ แต่เม่ือพิจารณาจากโครงสร้างต้นทนุจะปรับตวัลงเล็กน้อยเม่ือ
เทียบกบัปี 2558 เป็นผลจากต้นทนุเช่าอาคารส านกังานท่ีลดลง 
 

 ส าหรับปี 2560 บริษัทมีต้นทนุให้เช่าและบริการ เท่ากบั 184.58 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 3.12 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 1.90 เป็นผลมาจากต้นทนุเช่าคลงัสินค้าเพิ่มสงูขึน้ 
 

คา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
 

 คา่ใช้จ่ายในการขายของบริษัทประกอบด้วย คา่โฆษณาและส่งเสริมการขาย เงินเดือนพนกังานขาย ค่าบริหารงาน
ขาย และค่านายหน้า เป็นต้น และค่าใช้จ่ายในการบริหารของบริษัท ซึ่งประกอบด้วย เงินเดือนพนักงาน ค่าตอบแทนกรรมการ ค่า
พาหนะเดนิทาง และคา่รับรอง คา่เช่าส านกังาน เป็นต้น โดยมีรายละเอียดดงัตารางตอ่ไปนี ้

 

ค่าใช้จ่ายในการขายและ
บริหาร 

ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

  ค่าใช้จ่ายในการขาย    34.72  4.09%    50.24  5.09% 67.07 6.58% 

  ค่าใช้จ่ายในการบริหาร  223.97  26.41%  233.66  23.76% 232.90 22.86% 

  รวม  258.69  30.50% 283.90 28.79% 299.97 30.42% 

 
 ในปี 2558 – 2560 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากับ 34.72 ล้านบาท 50.24 ล้านบาท และ 67.07 ล้านบาท 
ตามล าดบั หรือคดิเป็นร้อยละ 4.09 ร้อยละ 5.09 และร้อยละ 6.58 ของรายได้รวม  ตามล าดบั  ส าหรับในปี 2559 บริษัทมีค่าใช้จ่ายใน
การขายเท่ากับ 50.24 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 15.52 ล้านบาท หรือร้อยละ 44.70 ซึ่งเพิ่มขึน้ตามรายได้จากการขาย
อาคารชดุท่ีเพิ่มขึน้ และเม่ือพิจารณาอตัราคา่ใช้จ่ายในการขายตอ่รายได้รวมปี 2559 ท่ีเทา่กบัร้อยละ 5.09 ของรายได้รวม เพิ่มขึน้จากปี 
2558 ท่ีเท่ากบัร้อยละ 4.09 เน่ืองจาก ในปี 2559 บริษัทมีนโยบายส่งเสริมการขายห้องชุด โดยจดัโปรโมชัน่และกิจกรรมทางการตลาด 
เพ่ือกระตุ้นยอดขาย ท าให้คา่ใช้จ่ายการขายเพิ่มขึน้  
 

 ส าหรับปี 2560  บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการขายเท่ากบั 67.07 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 16.83 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 33.50 ซึง่เกิดจากคา่ใช้จ่ายในการขายและคา่นายหน้าของคลงัสินค้าท่ีเพิ่มขึน้ 
 
 

หน่วย : ล้านบาท 

หน่วย : ล้านบาท 
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คา่ใช้จ่ายในการบริหาร 
 

 ในปี 2558-2560  บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหารเท่ากบั 223.97 ล้านบาท  233.66 ล้านบาท  และ 232.90 ล้าน
บาท ตามล าดบั หรือเม่ือเทียบกบัรายได้รวมเป็นคิดร้อยละ 26.41 ร้อยละ 23.76 และ ร้อยละ 22.86 ของรายได้รวม ตามล าดบั ทัง้นี ้
คา่ใช้จ่ายในการบริหารปี 2559 บริษัทมีค่าใช้จ่ายในการบริหาร เท่ากบั 233.66 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 9.69 ล้านบาท หรือร้อยละ 4.33 เม่ือ
เทียบกบัปีก่อน จากคา่เช่าส านกังานท่ีมีการปรับราคาเพิ่มขึน้ 
 ส าหรับปี 2560 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายในการบริหาร เท่ากบั 232.90 ล้านบาท ลดลงจากปี 2559 จ านวน 0.76 ล้านบาท 
หรือร้อยละ 0.33 เน่ืองจากคา่ชดเชยคา่เช่าให้กองทนุ M-II ลดลง 

 
คา่ใช้จ่ายทางการเงิน 

 ในปี 2558 – 2560 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายทางการเงินเทา่กบั 346.07 ล้านบาท 391.68 ล้านบาท และ 413.88 ล้านบาท 
ตามล าดบั โดยปี 2559 บริษัทมีคา่ใช้จ่ายทางการเงิน เทา่กบั 391.68 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 45.61 ล้านบาท หรือร้อยละ 
13.18 เน่ืองจากบริษัทยงัคงมีการออกหุ้นกู้และตัว๋แลกเงินเพิ่มขึน้ เพ่ือน ามาใช้ในการพฒันาโครงการต่างๆ ของบริษัทและบริษัทย่อย 
และใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน 
 ส าหรับปี 2560 บริษัทมีค่าใช้จ่ายทางการเงิน เท่ากบั 413.88 ล้านบาท เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 22.20 ล้าน
บาท หรือร้อยละ 5.67  เน่ืองจากอตัราดอกเบีย้จ่ายหุ้นกู้และตัว๋แลกเงินของบริษัทเพิ่มสงูขึน้ 

 
14.2.3 ความสามารถในการท าก าไร 
 
ก าไรขัน้ต้น 

 ในปี 2558 – 2560 บริษัทมีอตัราก าไรขัน้ต้น เท่ากบัร้อยละ 29.70 ร้อยละ 33.24 และร้อยละ 25.53 ตามล าดบั 
เน่ืองจากปี 2558 บริษัทไม่มีรายได้จากการขายท่ีดินและโรงงาน ซึ่งรายได้จากการขายท่ีดินนิคมอุตสาหกรรมมีอตัราก าไรท่ีค่อนข้างสูง 
ส่งผลกระทบให้ปี 2558 มีอตัราก าไรขัน้ต้นโดยรวมลดลง ส่วนปี 2559 มีอตัราก าไรขัน้ต้นโดยรวมเพิ่มสูงขึน้ เน่ืองจากมีรายได้จากการ
ขายท่ีดินนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 1 เพิ่มขึน้ ในขณะท่ีปี 2560 อตัราก าไรขัน้ต้นปรับลดลงเน่ืองจากอตัราก าไรขัน้ต้นของคลังสินค้าท่ี
ขายจะต ่ากวา่การขายท่ีดนินิคมอตุสาหกรรม และผลจากการขายอาคารชดุแบบ Big Lot ให้แก่ลกูค้ารายหนึง่ท าให้อตัราก าไรขัน้ต้นของ
ธุรกิจนีล้ดลงไปด้วย  ทัง้นี ้อตัราก าไรขัน้ต้นของบริษัทสามารถแบง่ออกเป็น 3 กลุ่มธุรกิจหลกัได้ ดงัตารางตอ่ไปนี ้

 

อัตราก าไรขัน้ต้น ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  ขายที่ดินและอาคารโรงงาน        n/a 53.99%      15.76% 

  ขายอาคารชดุ 21.65% 26.19% 17.85% 

  ให้เชา่และบริการ 42.80% 43.81% 41.01% 

  รวม 29.70% 33.24% 25.53% 

 
 จากตารางดงักล่าว อตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจขายท่ีดินและอาคารโรงงาน ในปี 2558 บริษัทไม่มีการขายท่ีดินและ
อาคารโรงงาน  ส่วนปี 2559 บริษัทได้มีการขายท่ีดินเปล่า ของนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 1 จ านวน 1 แปลง เน่ืองจากลูกค้าเดิมซือ้ท่ีดิน
เพิ่มเตมิเพ่ือรองรับการขยายก าลงัการผลิตเพิ่มขึน้ ในขณะที่ปี 2560 บริษัทมีรายได้จากการขายคลงัสินค้าในโครงการบางเสาธงจ านวน 
3 หลงั มลูคา่ขาย 103.39 ล้านบาท ซึง่มีอตัราก าไรขัน้ต้นไม่สงูเหมือนรายได้ขายท่ีดนิเปล่าในนิคมอตุสาหกรรม 

หน่วย : ล้านบาท 
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 ในปี 2558–2560 บริษัทมีอตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจขายอาคารชุดเท่ากบัร้อยละ 21.65  ร้อยละ 26.19 และร้อยละ 
17.85 ตามล าดบั โดยธุรกิจอาคารชุดของบริษัทจะมีอตัราก าไรขัน้ต้นอยู่ประมาณ ร้อยละ 18 – 27 ส่วนสาเหตท่ีุท าให้อตัราก าไรขัน้ต้น
ในแตล่ะปีแตกตา่งกนัขึน้อยู่กบัราคาขายเฉล่ียตอ่ตารางเมตรท่ีแตกตา่งกนัจากระดบัชัน้ หรือท าเลท่ีตัง้ห้องชุดท่ีขายในแต่ละปี ในขณะท่ี
ต้นทนุเฉล่ียตอ่ตารางเมตรอยู่ในอตัราท่ีใกล้เคียงกนั แต่ปี 2560 มีก าไรขัน้ต้นลดลงเน่ืองจากมีการขายห้องชุดแบบเหมารวมจ านวน 25 
ห้อง (Big Lot) ให้แก่ลกูค้ารายหนึง่ซึง่ราคาขายต ่ากว่าลกูค้ารายย่อย  
 ในปี 2558–2560 บริษัทมีอตัราก าไรขัน้ต้นของธุรกิจให้เช่าและบริการ เทา่กบัร้อยละ 42.80 ร้อยละ 43.81 และร้อย
ละ 41.01 ตามล าดบั โดยส าหรับปี 2559 ก าไรขัน้ต้นของบริษัทยงัคงปรับเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 43.81 เน่ืองจาก คลงัสินค้าและโรงงานท่ี
ปล่อยเช่าเพิ่มขึน้ในปี 2559 มีราคาสูงกว่าค่าเช่าโดยเฉล่ียของปี 2558  ส าหรับปี 2560 บริษัทมีก าไรขัน้ต้นของธุรกิจให้เช่าและบริการ
ลดลง ราคาค่าเช่าคลังสินค้าท่ีปล่อยเช่าใหม่มีราคาท่ีต ่ากว่าปี 2559 และสาเหตเุกิดจากรายได้ค่าเช่าคลังสินค้าท่ีองักฤษท่ีปรับลดลง
ตามอตัราแลกเปล่ียน 
 

     ก าไรจากการด าเนินงาน 
 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีอตัราก าไรจากการด าเนินงาน เท่ากับร้อยละ -8.83  ร้อยละ -5.33 และร้อยละ -8.32 
ตามล าดบั ทัง้นี ้สาเหตหุลกัมาจากบริษัทไม่มียอดขายท่ีดินนิคมอตุสาหกรรม ประกอบกบับริษัทมีคา่ใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

 
ก าไรสทุธิ 

 ในปี 2558-2560 บริษัทมีอัตราก าไรสุทธิเท่ากับร้อยละ -35.48  ร้อยละ -32.28 และร้อยละ -46.58 ตามล าดับ 
อตัราก าไรสุทธิของบริษัทท่ีลดลง เน่ืองจากบริษัทมีภาระค่าใช้จ่ายทางการเงินเพิ่มขึน้จากการขยายการลงทุนในโครงการต่างๆ ของ
บริษัทและบริษัทย่อยทัง้ธุรกิจนิคมอุตสาหกรรม คลังสินค้าและโรงงานให้เช่า และคอนโดมิเนียม ท่ีบางโครงการอยู่ ระหว่างการขอ
อนญุาตหรือยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ท าให้บริษัทยงัไม่มีรายได้จากโครงการต่างๆ เช่น โครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 ซึง่เพิ่งได้รับ
อนุญาตการจัดสรรท่ีดินจาก กนอ. เ ม่ือวนัท่ี 2 มีนาคม 2561 และคาดว่าจะขายท่ีดินและรับรู้รายได้ในคร่ึงปีหลังของปี 2561 และ
โครงการ เดอะ ฮาเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ซึง่ปัจจุบนัอยู่ระหว่างการก่อสร้างและพฒันาโครงการ โดยคาดว่าจะสามารถก่อสร้างให้แล้ว
เสร็จภายในเดือนมีนาคม 2561 และสามารถรับรู้รายได้จากการขายทัง้จ านวนได้ภายในกลางปี 2561 ประกอบกบัในปี 2560 บริษัทมี
รับรู้ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงินลงทนุใน BGY&TFD ซึง่เป็นบริษัทร่วมค้าเพ่ือพฒันาโครงการ Artisan เพิ่มขึน้ 45.01 ล้านบาท โดยคาดว่า
โครงการ Artisan จะก่อสร้างแล้วเสร็จและเร่ิมรับรู้รายได้ปลายปี 2562 โดยทัง้สามโครงการสามารถด าเนินงานได้เป็นไปตามแผนงานท่ี
วางไว้ โดยบริษัทคาดวา่ผลการด าเนินงานของบริษัทน่าจะปรับตวัดีขึน้   

 
อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น 
 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีอัตราผลตอบแทนต่อผู้ ถือหุ้นของบริษัทร้อยละ -15.63 ร้อยละ -16.61 และร้อยละ           
-20.42 ตามล าดบั เป็นผลมาจากค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร ค่าใช้จ่ายทางการเงิน และรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนใน
กิจการร่วมค้าท่ีสงูขึน้ ส่งผลให้บริษัทมีผลขาดทนุจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้ 

 
14.2.4 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 

 
สนิทรัพย์ 

 สินทรัพย์หลกัของบริษัทประกอบด้วย ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ สิทธิการเช่า และอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือ
การลงทนุ ในปี 2558–2560 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเทา่กบั 9,654.70 ล้านบาท  9,680.54 ล้านบาท และ 10,492.48 ล้านบาท ตามล าดบั 
โดยในปี 2559 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเปล่ียนแปลงจากสิน้ปี 2558 ไม่มากนกัเพียง 25.85 ล้านบาท และปี 2560  บริษัทมีสินทรัพย์รวม
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เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2559 จ านวน  811.93 ล้านบาท โดยสาเหตหุลกัเกิดจากเงินลงทนุในกิจการร่วมค้าเพิ่มขึน้  และเงินสดและรายการ
เทียบเทา่เงินสดเพิ่มขึน้ 

 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีอัตราผลตอบแทนจากสินทรัพย์เท่ากับร้อยละ -3.53 ร้อยละ -3.29 และร้อยละ -4.71 
ตามล าดบั ทัง้นี ้อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ท่ีมีแนวโน้มลดลงเป็นผลมาจากผลการด าเนินงานของบริษัทท่ียงัคงมีผลขาดทนุ อนัเป็น
ผลจากการท่ีผ่านมาบริษัทได้ขยายการลงทนุในทรัพย์สินค่อนข้างมาก ในขณะที่บางโครงการยงัอยู่ในขัน้ตอนการขออนญุาต โดยเฉพาะ
โครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 ซึง่เพิ่งได้รับอนญุาตการจดัสรรท่ีดินจาก กนอ. เม่ือวนัท่ี 2 มีนาคม 2561 และคาดว่าจะขายท่ีดิน
และรับรู้รายได้ในคร่ึงปีหลงัของปี 2561 รวมถึงบางโครงการท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ เช่น โครงการ เดอะฮาเบอร์ วิวเรสซิเดนเซส ซึ่ง
ปัจจบุนัอยู่ระหวา่งการก่อสร้างและพฒันาโครงการ โดยคาดว่าจะสามารถสร้างเสร็จภายในมีนาคม 2561 และสามารถรับรู้รายได้จาก
การขายทัง้จ านวนได้ภายในกลางปี 2561  ประกอบกับในปี 2560 บริษัทมีรับรู้ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงินลงทุนใน BGY&TFD ซึ่งเป็น
บริษัทร่วมค้าเพ่ือพฒันาโครงการ Artisan เพิ่มขึน้ 45.01 ล้านบาท 

 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 
 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เท่ากบั  304.16 ล้านบาท 265.41 ล้านบาท และ 
602.29 ล้านบาท ตามล าดบั ในปี 2559 บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ลดลงจากปี 2558 จ านวน 38.75 ล้านบาท หรือ
ร้อยละ 12.74 เน่ืองจาก บริษัทน าเงินสดท่ีได้รับจากด าเนินงานและการกู้ ยืมเงิน และเพิ่มทนุไปจ่ายเงินมดัจ าค่าซือ้ท่ีดิน ดอกเบีย้เงินกู้
ยืม ตราสารหนีร้ะยะสัน้และหุ้นกู้ ท่ีครบก าหนด และปี 2560  บริษัทมีเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด เพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2559 จ านวน 
336.88 ล้านบาท เน่ืองจากบริษัทได้รับเงินท่ีได้จากการเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิ เม่ือวนัท่ี 28 ธนัวาคม 2560  

 
ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 
 

 ในปี 2558–2560  บริษัทมีลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้น เท่ากับ 21.62 ล้านบาท 52.42 ล้านบาท และ 46.52 
ตามล าดบั ในปี 2559 บริษัทมีลูกหนีก้ารค้าและลูกหนีอ่ื้นเพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 30.80 ล้านบาท หรือร้อยละ142.46 ซึง่เป็นผลมา
จากการลูกหนีค้่าเช่าคลงัสินค้าและโรงงานท่ีประเทศองักฤษ มียอดค้างช าระท่ีสูงขึน้  ส าหรับปี  2560 บริษัทมีลูกหนีก้ารค้าและลูกหนี ้
อ่ืนลดลงจากปี 2559 จ านวน 5.90 ล้านบาท หรือร้อยละ 11.26 ซึง่เป็นผลมาจากได้เรียกเก็บเงินจากลูกหนีค้่าเช่าคลงัสินค้าและโรงงาน
ท่ีประเทศองักฤษ ท าให้ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้นลดลงเม่ือเปรียบกบัปี 2559 

 
ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เท่ากบั 6,461.08 ล้านบาท  6,619.45 ล้านบาท 
และ 6,567.76 ล้านบาท ตามล าดบั ส าหรับปี 2559 บริษัทมีต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เพิ่มขึน้จากปี 2558 จ านวน 158.37 
ล้านบาท  เน่ืองจากบริษัทได้เข้าลงทนุและพฒันาก่อสร้างโครงการ เดอะ ฮาร์เบอร์ ววิ เรสซเิดนซ์ และก่อสร้างคลงัสินค้าและโรงงานของ 
TISCOM และซือ้ท่ีดินโครงการของนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 เพิ่มขึน้  ในขณะปี 2560 บริษัทมีต้นทนุโครงการอสงัหาริมทรัพย์ลดลง 
51.69 ล้านบาท เน่ืองจากได้โอนต้นทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ของโครงการคลังสินค้าท่ีบางเสาธงท่ีมีผู้ เช่าเพิ่มขึน้ไปเป็น
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ และลดลงจากการขายคลงัสินค้าให้แก่ลูกค้า จ านวน 3 หลงั  ในขณะท่ีนิคมอุตสาหกรรมท่าสะอ้านได้มี
การซือ้ท่ีดนิเปล่าและพฒันาระบบสาธารณปูโภคเพิ่มขึน้  

 

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย 
 ในปี 2558 และ 2560 บริษัทมีเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย เท่ากบั 208.12 ล้านบาท และ 152.81 ล้านบาท  
ตามล าดบั  โดยมลูคา่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขายท่ีปรับลดลงในระหว่างปี 2557-2558 เน่ืองจาก การลดลงตามมลูค่าตลาดของเงิน
ลงทนุ ประกอบกบัในปี 2558 กองทนุท่ีบริษัทเข้าลงทนุได้มีการลดทนุบางส่วนและจ่ายคืนเงินทนุให้แก่บริษัท (ผู้ ถือหน่วยลงทนุ) ในขณะ
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ท่ีปี 2559  บริษัทไม่มีเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย เน่ืองจากบริษัทได้มีการโอนย้ายเงินทุนในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย ไปเป็นเงินลงทนุใน
หลักทรัพย์เพ่ือค้าในระหว่างปี 2559  ในขณะท่ีปี 2560 บริษัทได้มีการย้ายเงินลงทุนในหลักทรัพย์เพ่ือค้ากลับมาเป็นเงินลงทุนใน
หลกัทรัพย์เผ่ือขาย 
 

สิทธิการเช่า 
 สิทธิการเช่าของบริษัทประกอบด้วย สิทธิการเช่าท่ีดิน และสิทธิการเช่าอาคารโรงงาน ในปี 2558–2560 บริษัทมี
สิทธิการเช่าเท่ากบั 364.12 ล้านบาท 324.22 ล้านบาท และ 282.56 ล้านบาท ตามล าดบั โดยสิทธิการเช่าท่ีดินท่ีลดลงในช่วงท่ีผ่านมา 
เป็นผลมาจากการตดัจ าหน่ายสิทธิการเช่าท่ีเกิดขึน้ระหว่างปี  

 
อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 
 

 อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุของบริษัทประกอบด้วย อาคารส านกังานเพ่ือให้เช่า โรงงานและคลงัสินค้าเพ่ือให้เช่า 
(ท่ีปล่อยให้เช่าแก่ลูกค้าแล้ว) ในปี 2558–2560 บริษัทมีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ เท่ากบั 1,392.71 ล้านบาท 1,342.48 ล้านบาท 
และ 1,526.85 ล้านบาท ตามล าดบั โดยในปี 2559 บริษัทมีอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุลดลงจากปี 2558 จ านวน 50.23 ล้านบาท 
ตามการตดัจ าหน่ายคา่เส่ือมราคาของทรัพย์สิน และในปี 2560 เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 184.37 ล้านบาท เน่ืองจากมีการปล่อยเช่า
โรงงานให้แก่ลกูค้าได้เพิ่มขึน้ 5 หลงั ในโครงการบางเสาธง 

14.3 สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุนของบริษัท 
แหล่งที่มาของเงนิทุน 
 

แหล่งที่มาของเงินทุน ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  รวมหนีส้ิน 7,752.57 7,519.95 7,774.06 

  รวมสว่นของผู้ ถือหุ้น 1,902.13 2,160.60 2,718.42 

  อตัราสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น 4.08 3.48 2.86 

 
หนีส้ิน 

 หนีส้ินหลกัของบริษัทประกอบด้วยเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน ตัว๋แลกเงิน หุ้นกู้  และเงินกู้ ยืมระยะยาวจาก
สถาบนัการเงิน ในปี 2558–2560 บริษัทมีหนีส้ินรวม เท่ากับ  7,752.57 ล้านบาท  7,519.95 ล้านบาท และ 7,774.06 ล้านบาท 
ตามล าดบั โดยในปี 2559 บริษัทมีหนีส้ินรวมลดลงจากงวดเดียวกนัของปีก่อนหน้า จ านวน 232.62 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากการน า
เงินท่ีได้รับจากการเพิ่มทนุไปจ่ายคืนเงินกู้ ยืมระยะสัน้ และปี 2560 เพิ่มขึน้จากปี 2559 จ านวน 254.11 ล้านบาท สาเหตหุลกัมาจากมี
เงินกู้ระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพ่ือใช้ในการพฒันาโครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 เพิ่มขึน้ 

 

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน 
 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน เท่ากับ 2,191.50 ล้านบาท 1,977.45 ล้านบาท 
และ 1,115.36 ล้านบาท ตามล าดบั ในปี 2559 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงินลดลง 214.05  ล้านบาท จากการเพิ่มทนุไป
จ่ายคืนเงินกู้ ยืมระยะสัน้ และและในปี 2560 ลดลง 862.09 ล้านบาท เน่ืองจากบริษัทได้ใช้เงินท่ีได้มาจากการด าเนินงาน และเงินท่ีได้รับ
จากการออกหุ้นกู้ชดุใหม่ไปช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน   

 
 
 
 
 

หน่วย : ล้านบาท 
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เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 
 

 เจ้าหนีก้ารค้าของบริษัท ประกอบด้วย เจ้าหนีก้ารค้า เจ้าหนีค้่าก่อสร้าง และเจ้าหนีค้่าท่ีดิน ส่วนเจ้าหนีอ่ื้นของ
บริษัท ประกอบด้วย เงินรับล่วงหน้าจากลูกค้า เงินประกนัผลงาน ค่าใช้จ่ายค้างจ่าย และอ่ืนๆ  ในปี 2558–2560 บริษัทมีเจ้าหนีก้ารค้า
และเจ้าหนีอ่ื้นเท่ากบั 256.62 ล้านบาท 287.08 ล้านบาท และ 266.52 ล้านบาท ตามล าดบั โดยในปี 2559 บริษัทมีเจ้าหนีก้ารค้าและ
เจ้าหนีอ่ื้นเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2558 จ านวน 30.46 ล้านบาท มาจากเงินรับล่วงหน้าจากลูกค้าอาคารชุดเพิ่มขึน้ ในขณะท่ี ปี 2560 จ านวน 
20.56 ล้านบาท เน่ืองจากมีเจ้าหนีค้า่ก่อสร้างโครงการ เดอะฮาเบอร์ เบอร์ ววิ เรสซเิดนซ์ ลดลง 

 

 หุ้นกู้  
 ณ 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีหุ้นกู้ ท่ียังไม่ถึงก าหนด มูลค่ารวม 3,489.10 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดหุ้นกู้ ชุด
ตา่งๆ ท่ีคงเหลืออยู่ ดงันี ้

สญัลกัษณ์ ช่ือเฉพาะหุ้นกู้ จ านวน (ลบ.) อายุ (ปี) วันเสนอขาย วันครบก าหนดไถ่ถอน อตัราดอกเบีย้ (%)

TFD182A หุ้นกู้ มีประกันของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่1/2560 ชดุที ่1 

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561

769 1 23 ก.พ. 60 23 ก.พ. 61 6.00

TFD185A หุ้นกู้ ของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่1/2559 ชดุที ่2 ครบ

ก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561

850 1.83 7 ก.ค. 59 7 พ.ค. 61 6.00

TFD18702A หุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกันของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่1/2560

 ครบก าหนดไถ่ถอนวันที ่2 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 ซึง่ผู้ ออกหุ้นกู้ มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ ก่อนครบ

ก าหนดไถ่ถอน (TFD18702A)

850 0.74 5 ต.ค. 60 2 ก.ค. 61 6.50

TFD192A หุ้นกู้ มีประกันของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่1/2560 ชดุที ่2 

ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562

528.5 2 23 ก.พ. 60 23 ก.พ. 62 6.00

TFD197A หุ้นกู้ มีประกันของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที ่2/2560 ครบ

ก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562

491.6 2 21 ก.ค. 60 21 ก.ค. 62 6.50

  
เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน – สุทธิจากส่วนท่ีถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 
เทา่กบั 893.59 ล้านบาท 1,048.93 ล้านบาท และ 1,703.08 ล้านบาท  ตามล าดบั โดยในปี 2559 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนั
การเงินเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2558 จ านวน 155.35 ล้านบาท เน่ืองจากมีการกู้ ยืมจากสถาบันการเงินเพ่ือใช้พฒันาโครงการ เดอะ ฮาร์เบอร์ 
วิว เรสซิเดนเซส เพิ่มขึน้ และปี 2560 บริษัทมีเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้จากสิน้ปี 2559 จ านวน 654.15 ล้านบาท 
เน่ืองจากมีการกู้ ยืมจากสถาบนัการเงินเพ่ือใช้พฒันาโครงการ เดอะ ฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส  และโครงการ นิคมอุตสาหกรรม ทีเอฟดี 
2 เพิ่มขึน้  
 

ส่วนของผู้ ถือหุ้น 
 ในปี 2558–2560 บริษัทมีส่วนของผู้ ถือหุ้นรวมเท่ากบั 1,902.13 ล้านบาท 2,160.60 ล้านบาท และ 2,718.42 ล้าน
บาท ตามล าดบั ส่วนของผู้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้ในปี 2559 และ 2560 เพิ่มขึน้ 258.47 ล้านบาท และ 557.83 ล้านบาท ตามล าดบั สาเหตหุลกั
มาจากในปี 2559 บริษัทได้มีการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ให้แก่ผู้ ถือหุ้น และในปี 2560 บริษัทได้มีการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุ
ใหม่ให้แก่บคุคลในวงจ ากดั และเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ควบใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W5 ให้แก่ผู้ ถือหุ้น ท าให้ส่วนของผู้ ถือหุ้น
ของบริษัทปรับเพิ่มสงูขึน้ ปัจจบุนับริษัทมีทนุช าระแล้วเท่ากบั 2,147,03 ล้านบาท  
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อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ทนุ 
 

 ในปี 2558–2560 บริษัทมีอตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุ เท่ากับ 4.08 เท่า  3.48 เท่า และ 2.86 เท่า ตามล าดบั ทัง้นี ้
อตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุท่ีลดลงในปี 2559 และ 2560 เน่ืองจากในเดือนธันวาคม 2559 บริษัทได้รับเงินจากการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่ม
ทนุใหม่ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท จ านวน 694.83 ล้านบาท ท าให้ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทปรับเพิ่มสูงขึน้  นอกจากนี ้เงินท่ีได้รับ
การเพิ่มทนุส่วนหนึ่ง บริษัทได้น าไปจ่ายช าระหนีส้ินระยะสัน้  และในปี 2560  บริษัทได้ออกเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทนุใหม่ทัง้หมด 3 
รอบ ได้แก่ 1) เสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทนุให้แก่บุคคลในวงจ ากดั ในวนัท่ี 29 มิถุนายน 2560 จ านวน 250 ล้านหุ้น ราคาหุ้นละ 2 บาท 
รวมเป็นจ านวน 500 ล้านบาท  2) เสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่บุคคลในวงจ ากัด ในวนัท่ี 22 สิงหาคม 2560 จ านวน 50 ล้านบาท  
และ 3) วนัท่ี 26 ธนัวาคม 2560 บริษัทได้มีการออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ควบใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD- W5 ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 
ในอัตราส่วน 4.68 หุ้นสามัญเดิมต่อ 1 หุ้นสามัญ จ านวน 482.24 ล้านบาท ท าให้ปี 2560 ส่วนของผู้ ถือหุ้ นของบริษัทเพิ่มขึน้เป็น 
2,718.42 ล้านบาท และมีอตัราส่วนหนีส้ินตอ่ทนุท่ีลดลงเหลือ 2.86 เทา่  
 
 

14.4 รายจ่ายลงทุน 
 

บริษัทและบริษัทย่อย มีวตัถุประสงค์หลกัในการใช้รายจ่ายลงทนุเพ่ือใช้ในการขยายกิจการ ทัง้นี ้โครงการลงทนุท่ีอยู่ระหว่าง
ด าเนินการทัง้หมดของกลุ่มบริษัท ได้แก่ โครงการนิคมอตุสาหกรรมทีเอฟดี 2 โครงการคลงัสินค้าและโรงงานให้เช่า โรงงานส าเร็จรูปและ
คลงัสินค้าให้เช่าท่ีทา่สะอ้าน และ บางเสาธง รวมทัง้คลงัสินค้าและโรงงานให้เช่า ในประเทศองักฤษ 2 แห่ง (ผ่านการลงทนุใน Bransley 
และ Bognor)  โครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส  โครง เดอะ ฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนซ์ (ผ่านการลงทนุใน CROWN) โครงการ เดอะ โค
โลเนียล เขาเต่า หวัหิน โครงการ มหาดเล็ก เรสซิเดนเซส  (ผ่านการลงทนุโดยตรงของบริษัท) โครงการฮาทิสาน รัชดาภิเษก (ผ่านการ
ลงทนุใน BGY&TFD) การลงทนุในอาคารส านกังานให้เช่า (ผ่านการลงทนุใน SG) การลงทนุในกองทนุรวมอสงัหาริมทรัพย์ M-II เป็นต้น 
ทัง้นี ้แหล่งเงินทนุหลกัเพ่ือใช้ในการด าเนินโครงการในข้างต้น ส่วนใหญ่มาจากวงเงินสินเช่ือจากสถาบนัการเงินและหุ้นกู้  ประกอบกับ
เงินท่ีได้จากการเพิ่มทนุ และเงินทนุหมนุเวียนภายในกิจการ 

 

ส าหรับแผนการลงทนุในปี 2561 ของบริษัทและบริษัทย่อย มีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 
 

แผนการลงทุน วัตถุประสงค์ 
มูลค่าเงนิลงทุน ปีท่ีคาดว่า 

แหล่งเงนิทุน 
ผลกระทบต่อ 

(ล้านบาท) จะจ่ายเงนิลงทุน สภาพคล่อง 
นิคมอตุสาหกรรมทีเอฟด ี2 พฒันาท่ีดนิเพ่ือขาย/ให้เช่า   780 2561-2562 เงินกู้  + เงินทนุ ไม่มี 
โครงการเดอะ ฮาร์เบอร์ วิวเรสซเิดนเซส อาคารชดุพกัอาศยัเพ่ือขาย    275 2561 เงินกู้  + เงินทนุ ไม่มี 

 
14.5 ความเพียงพอของสภาพคล่อง 

 

กระแสเงนิสด ปี 2558 ปี 2559 ปี 2560 

  กระแสเงินสดจากกิจกรรมด าเนินงาน (1,811.92) (696.47) (182.30) 

  กระแสเงินสดจากกิจกรรมลงทนุ (712.04) 280.19 (574.98) 

  กระแสเงินสดจากกิจกรรมจดัหาเงิน 2,652.84 384.01 1,093.71 

  ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินเพ่ิมขึน้(ลดลง) สทุธิ 17.40 (6.47) 0.44 

  กระแสเงนิสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิระหว่างงวด 146.28 (38.74) 336.87 

   

 

หน่วย : ล้านบาท 

หน่วย : ล้านบาท 
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        กระแสเงินสดจากการด าเนินงาน 
ในระหว่างปี 2558–2560 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน เท่ากบั 1,811.92 ล้านบาท 696.47 ล้านบาท และ 

182.30 ล้านบาท ตามล าดบั ทัง้นี ้ในปี 2558 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน สาเหตหุลกัมาจากเงินสดท่ีใช้ลงทนุใน
พฒันาโครงการเพิ่มขึน้จ านวน 1,153.27 ล้านบาท เช่น การลงทนุในการพฒันาโครงการเดอะฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ของ CROWN 
และการเข้าลงทนุซือ้ท่ีดนิและก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าท่ีบางเสาธง และท่าสะอ้านของ TISCOM เป็นต้น รวมถึงเงินท่ีใช้จ่ายช าระ
ดอกเบีย้ในระหว่างปี 2558 อีกจ านวน 436.29 ล้านบาท และการซือ้ท่ีดินในโครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 ของบริษัท ส าหรับปี 
2559 บริษัทได้มีการลงทนุซือ้ท่ีดนิเพิ่มเตมิเพ่ือพฒันาเป็นนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 และใช้ก่อสร้างโรงงานและคลงัสินค้าท่ีบางเสาธง 
และโครงการ เดอะ ฮาร์เบอร์ วิว เรสซิเดนซ์เพิ่มขึน้ 231.98 ล้านบาท รวมถึงจ่ายช าระดอกเบีย้ในระหว่างงวด อีกจ านวน 475.97 ล้าน
บาท ส าหรับปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในการด าเนินงาน จ านวน 182.30 ล้านบาท สาเหตหุลกัเป็นผลมาจากการจ่ายช าระ
ดอกเบีย้ จ านวน 446.48 ล้านบาท 

 
 

กระแสเงินสดจากการลงทนุ 
ในระหว่างปี 2558 และ ปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุเท่ากบั 712.04 ล้านบาท และ 574.98 ล้านบาท  

ตามล าดบั ในขณะท่ีปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมลงทุน 280.18 ล้านบาท ทัง้นี ้กระแสเงินสดท่ีใช้ไปในกิจกรรม
ลงทนุในปี 2558 มีสาเหตหุลกัท่ีมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุจาก TISCOM ได้ลงทนุซือ้ท่ีดินและคลงัสินค้าในประเทศองักฤษ
แห่งท่ีสองผ่าน Bognor จ านวน 891.51 ล้านบาท ในขณะท่ีมีกระแสเงินสดท่ีได้รับจากการจ่ายช าระหนีค้ืนจากบริษัท เจซี เควิน ดีเวล 
ลอปเมนท์ จ ากดั (บริษัทท่ีเก่ียวข้องกนั) จ านวน 140.00 ล้านบาท  ส าหรับปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสดท่ีได้รับจากการจ่ายช าระหนีค้ืน
จากบริษัท เจซี เควนิ ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั อีกจ านวน 122.00 ล้านบาท และเงินท่ีได้รับจากการขายเงินลงทนุใน M-II จ านวน 249.25 
ล้านบาท  ส่วนปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมลงทนุจ านวน 574.98 ล้านบาท มีสาเหตหุลกัจากการขยายการลงทนุใน
โครงการ Artisan ผ่านกิจการร่วมค้า BGY&TFD ท าให้บริษัทมีมูลค่าเงินลงทุนในการร่วมค้า และเงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการท่ี
เก่ียวข้องเพิ่มขึน้รวมจ านวน 510 ล้านบาท 

 
 

กระแสเงินสดจากการจดัหาเงิน 
ในระหว่างปี 2558-2560  บริษัทมีกระแสเงินสดได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินเท่ากับ 2,652.84 ล้านบาท 384.01 ล้านบาท และ  

1,093.71 ล้านบาท  ตามล าดบั ส าหรับกระแสเงินสดท่ีได้มาจากกิจกรรมจัดหาเงินในปี 2558 มีสาเหตหุลกัเงินกู้ ยืมสถาบนัการเงินเพ่ือใช้
ลงทุนในโครงการท่ีประเทศอังกฤษเพิ่มขึน้สุทธิ 623.63 ล้านบาท เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากการออกตั๋วแลกเงินเพ่ือใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน 
จ านวน 670.00 ล้านบาท และออกหุ้นกู้ เพิ่มขึน้เพ่ือใช้พฒันาโครงการเพิ่มขึน้อีก 1,386.39 ล้านบาท ส าหรับปี 2559 บริษัทมีกระแสเงินสด
ได้มาจากกิจกรรมจดัหาเงินจ านวน 384.01 ล้านบาท มาจากการออกหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมจ านวน 694.83 ล้านบาท ในขณะท่ี
ปี 2560 มีการออกหุ้นกู้ชุดใหม่จ านวน 2,639.10 ล้านบาท เพ่ือไปจ่ายหุ้นกู้ ท่ีครบก าหนดจ านวน 2,250.00 ล้านบาท และจ่ายช าระหนีร้ะยะ
สัน้  และมีการกู้ ยืมเงินกู้ ระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพิ่มขึน้ 623.07 ล้านบาท เพ่ือน าไปใช้พฒันาโครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 รวม
กบัได้รับเงินจากการเพิ่มทนุท่ีเสนอขายให้แก่บุคคลในวงจ ากดั และผู้ ถือหุ้นเดิม 1,032.24 ล้านบาท เพ่ือใช้ในการขยายการลงทนุในโครงการ 
Artisan และส ารองจ่ายช าระคืนหนีส้ินท่ีจะครบก าหนดช าระในต้นปี 2561 

 
ทัง้นีอ้ตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio) ณ สิน้ปี 2558-2560 อยู่ท่ี 1.39 เท่า 1.43 เท่า และ 1.56 เท่า ตามล าดบั โดย

อตัราส่วนสภาพคล่อง ในปี 2559 อตัราส่วนสภาพคล่องของบริษัทปรับตวัดีขึน้จากปี 2558 มาอยู่ท่ี 1.43 เท่า มีผลมาจากสินทรัพย์
หมนุเวียนในส่วนของต้นทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึน้ ในขณะท่ีหนีส้ินหมนุเวียนโดยรวมลดลงจากการน าเงินเพิ่มทนุมา
จ่ายช าระตัว๋แลกเงิน ส าหรับปี 2560 อตัราส่วนสภาพคล่องยงัคงปรับตวัดีขึน้จากสิน้ปี 2559 มาอยู่ท่ี 1.56 เท่า เน่ืองจากในปี 2560 
บริษัทได้ออกหุ้นกู้ชดุใหม่ และออกเสนอขายหุ้นให้แก่บคุคลในวงจ ากดั จ านวน 25 ล้านหุ้น เพ่ือน าไปจ่ายช าระหนีส้ินระยะสัน้   
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14.6 ความสามารถในการปฏิบัตติามเงื่อนไขการกู้ยืม (Covenant) และภาระผูกพันท่ีส าคัญ 
บริษัทต้องด ารงอัตราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้น (Net Debt to Equity) ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีระบุไว้ใน

ข้อก าหนดสิทธิของหุ้นกู้  ณ วนัท่ี 31 ธนัวาคม 2560 บริษัทมีหุ้นกู้ ท่ีได้ออกเสนอขายแล้ว ตามรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

หุ้นกู้ อัตราส่วน “หนีสิ้นสุทธิ” ต่อ “ส่วนของผู้ถือหุ้น” 
ตามข้อก าหนดสิทธิ 

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

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกันของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 
1/2560 ชดุที่ 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2561  

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกันของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 
1/2560 ชดุที่ 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562  

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ มีประกันของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากัด (มหาชน) ครัง้ที่ 
2/2560 ชดุที่ 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562  

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

หุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั 
(มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนวนัที่ 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 ซึ่งผู้
ออกหุ้นกู้ มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน 

ไมเ่กิน 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ าปี 

 

ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560  บริษัทมีอตัราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นอยู่ท่ีระดบั 2.30 เท่า ซึง่ต ่ากว่าอตัราส่วนตาม
ข้อก าหนดสิทธิดงักล่าวข้างต้น (4.50 เทา่) คอ่นข้างมาก ทัง้นีเ้ป็นมาจากนโยบายของบริษัทท่ีจะลดภาระการกู้ ยืมเงินและต้นทนุทางการ
เงินลง  โดยการระดมทุนจากการออกเสนอขายหุ้นให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมและบุคคลในวงจ ากัด เพ่ือใช้เป็นเงินลงทุนในโครงการต่างๆ 
ตลอดจนใช้จ่ายช าระหนีส้ินระยะสัน้ และใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียนของบริษัท  ส่งผลให้อตัราส่วนดงักล่าวลดลงอย่างต่อเน่ืองจากปี 2559 
ท่ีมีอตัราส่วนหนีส้ินสทุธิตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้นอยู่ท่ีระดบั 2.91 เท่า และสิน้ปี 2558 ท่ีเท่ากบั 3.56 เท่า เป็นผลมาจากการท่ีบริษัทได้มีการ
ออกเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุทัง้หมด 3 รอบ ได้แก่ 1) เสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่บุคคลในวงจ ากดั ในวนัท่ี 29 มิถุนายน 2560 
จ านวน 250 ล้านหุ้น ราคาหุ้นละ 2 บาท รวมเป็นจ านวน 500 ล้านบาท  2) เสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุให้แก่บุคคลในวงจ ากดั ในวนัท่ี 
22 สิงหาคม 2560 จ านวน 50 ล้านบาท และ 3) วนัท่ี 26 ธันวาคม 2560 บริษัทได้มีการออกเสนอขายหุ้นสามัญเพิ่มทุนใหม่ควบ
ใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD- W5 ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดมิ ในอตัราส่วน 4.68 หุ้นสามญัเดมิตอ่ 1 หุ้นสามญั จ านวน 482.24 ล้านบาท  

 ท าให้ ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทเพิ่มขึน้เป็น 2,718.42 ล้านบาท รวมทัง้หนีส้ินสุทธิของบริษัทก็
ปรับลดลงด้วยเช่นกนั จากสิน้ปี 2559 ท่ีมีหนีส้ินสทุธิเทา่กบั 6,287.79 ล้านบาท ลดลงเหลือ 6,249.72 ล้านบาท ณ สิน้ปี 2560 

ดงันัน้ ท าให้บริษัทมีความเช่ือมัน่วา่บริษัทสามารถด ารงอตัราส่วนของหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นตามก าหนดสิทธิของหุ้น
กู้ ข้างต้นได้อย่างแน่นอน  อย่างไรก็ตาม หากบริษัทไม่สามารถด ารงอตัราส่วนของหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นได้ตามข้อก าหนดว่า
ด้วยสิทธิและหน้าท่ีของผู้ออกหุ้นกู้และผู้ ถือหุ้นกู้ ท่ีก าหนดไว้ท่ี 4.5 เทา่ ณ วันสิน้งวดบญัชีของแตล่ะปีตลอดอายุของหุ้นกู้  ส าหรับหุ้นกู้   5 
รุ่น ได้แก่  “หุ้นกู้ ของบริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2559 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561 ” 
“หุ้นกู้ มีประกนัของบริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชดุท่ี 1 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2561” “หุ้นกู้
มีประกันของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 1/2560 ชุดท่ี 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 ” “หุ้นกู้ มี
ประกนัของบริษัทไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ท่ี 2/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562” “หุ้นกู้ ระยะสัน้มี
ประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนวนัท่ี 2 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 ซึง่ผู้
ออกหุ้นกู้ มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน” อาจท าให้บริษัทเข้าเหตผุิดนัดตามข้อก าหนดสิทธิและอาจท าให้หนีหุ้้นกู้ทัง้หมด
เป็นอนัถงึก าหนดช าระโดยพลนั 
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บริษัทได้มีมาตรการรองรับเพ่ือรักษาสภาพคล่องและอัตราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น รวมถึงโครงสร้าง
เงนิทุนให้อยู่ในระดับท่ีเหมาะสมในระยะเวลาอันใกล้โดย  

1)  บริษัทคาดวา่จะได้รับเงินจากการขายโครงการ เดอะฮาร์เบอร์ ววิ เรสซิเดนเซส อีกประมาณ 1,364 ล้านบาท ภายในกลาง
ปี 2561 จากการท่ีบริษัทได้ลงนามในสญัญาขายทัง้โครงการให้แก่บริษัท บลูโอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ากดั เม่ือวนัท่ี 30 มีนาคม 2559 ใน
มลูคา่ขายรวม 1,620 ล้านบาท  ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2560  บริษัทได้รับช าระเงินมดัจ าและเงินงวดจากลูกค้าแล้วรวมทัง้สิน้ 256 ล้าน
บาท โดยงานก่อสร้างจะแล้วเสร็จภายในเดือนมีนาคม 2561 และคาดว่าจะส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิได้ภายในกลางปี 2561 โดยมี
รายละเอียดงวดการรับช าระเงินส่วนท่ีเหลือ ดงันี ้

 จ านวน 697 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 31 มีนาคม 2561 

 จ านวน 667 ล้านบาท  ภายในวนัท่ี 30 มิถนุายน 2561 
2) บริษัทคาดวา่จะมีรายได้รับจากการขายท่ีดนิในโครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 ปัจจุบนัมีลูกค้าท่ีมีความสนใจซือ้ท่ีดิน

นิคมอตุสาหกรรมของบริษัทหลายราย โดยบริษัทคาดวา่จะสามารถขายและรับรู้รายได้ในคร่ึงปีหลงัของปี 2561 
3) วนัท่ี 26 ธันวาคม 2560 บริษัทได้มีการเสนอขายหุ้นสามญัเพิ่มทนุใหม่ควบใบส าคญัแสดงสิทธิ TFD-W5 ใหม่ ให้แก่ผู้ ถือ

หุ้นเดิม จ านวน 241.12 ล้านหุ้น ราคาหุ้นละ 2 บาท เป็นจ านวนเงินรวม 482.24 ล้านบาท ท าให้บริษัทมีทนุช าระแล้ว 2,147,03 ล้าน
บาท (ข้อมลู ณ วนัท่ี 5 มกราคม 2561) เพ่ือส ารองเงินไว้ใช้จ่ายช าระหนีหุ้้นกู้ ท่ีจะครบก าหนดช าระในเดือนกมุภาพนัธ์ 2561 

จากปัจจัยต่างๆ ข้างต้น น่าจะเป็นส่วนท าให้ฐานะทางการเงินและผลการด าเนินงานของบริษัทปรับตวัดีขึน้ซึ่งจะส่งผลให้
อตัราส่วนหนีส้ินสทุธิตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้นตามข้อก าหนดสิทธิปรับตวัดีขึน้  และท าให้ปัจจยัความเส่ียงดงักล่าวไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
บริษัทแตอ่ย่างใด 
 
 

14.7  ความสามารถช าระดอกเบีย้ และเงนิต้น 
บริษัทมีนโยบายจดัการช าระหนีด้อกเบีย้และเงินต้นอย่างรัดกุม และแผนการเพิ่มทนุและขยายวงเงินหุ้นกู้ เพ่ือจ่ายช าระหนี ้

เพิ่มสภาพคล่องทางการเงิน และใช้พัฒนาโครงการ ทัง้นี ้ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทมีวงเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน
เพ่ือใช้พฒันาโครงการของบริษัทและบริษัทย่อยคงเหลือจ านวน 942.50 ล้านบาท โดยมีรายละเอียดดงันี ้

หน่วย : ล้านบาท 

สถาบันการเงนิผู้ให้กู้ บริษัท โครงการ ประเภทสินเช่ือ วงเงนิกู้ เบิกเงนิกู้แล้ว 
วงเงนิกู้
คงเหลือ 

สถาบนัการเงินแหง่หนึ่ง TFD ทา่สะอ้าน เงินกู้ ระยะยาว 1,600.00 775.80 824.20 

สถาบนัการเงินแหง่หนึ่ง CROWN The Harbour เงินกู้ ระยะยาว 510.00 391.70 118.30 

  
รวม 

 
2,110.00 1,167.50 942.50 

 

นอกจากนี ้บริษัทยงัคาดวา่จะมีกระแสเงินสดรับจากการบรู้รายได้จากการขายห้องชุดจากโครงการ 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส  
โครงการ เดอะฮาร์เบอร์ วิวเรสซิเดนซ์ และรายได้จากการขายท่ีดินในโครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 และแผนการระดมทนุเพ่ือ
รองรับไว้จ่ายช าระหนีค้ืน ดงัที่ได้กล่าวไว้ในหวัข้างต้น 

อย่างไรก็ดี บริษัทได้ให้ความส าคญัต่อการบริหารจดัการสภาพคล่องของบริษัทเป็นอย่างมาก เพ่ือให้บริษัทสามารถช าระคืน
เงินต้นและดอกเบีย้ในแต่ละงวดได้ตรงตามงวดการช าระคืนท่ีได้ก าหนดไว้  โดย ณ วนัท่ี 31 ธันวาคม 2560 บริษัทและบริษัทย่อยมีตัว๋
แลกเงินกู้ระยะสัน้คงค้างจ านวนทัง้สิน้ 1,115.50 ล้านบาท โดยบริษัทมีการค า้ประกนัการออกและเสนอขายตราสารหนีป้ระเภทตัว๋แลก
เงินให้แก่บริษัทย่อยจ านวนทัง้หมด 71.50 ล้านบาท ซึง่รายละเอียดของตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญาใช้เงินท่ีออกโดยบริษัทและบริษัทย่อย
มีดงัตอ่ไปนี ้

 

ผู้ออกตั๋ว อายุ จ านวนตั๋ว (ฉบับ) จ านวนที่ออก (ล้านบาท) 
TFD 3 เดือน - 9 เดือน 69 1,044.00 

TISCOM 6 เดือน – 11 เดือน 1 71.50* 

หมายเหต:ุ * ค า้ประกนัโดยบริษัท 
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