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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

 บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) (เดิมช่ือ บริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอตุสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน)) และบริษัท
ยอ่ย ประกอบธุรกิจพฒันำที่ดินและก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินค้ำเพื่อขำยและให้เช่ำที่ตัง้อยู่ในนิคมอตุสำหกรรมของบริษัท
เอง รวมทัง้ในนิคมอตุสำหกรรมและสวนอตุสำหกรรมอื่น นอกจำกนีย้งัมีธุรกิจก่อสร้ำงอำคำรชุดพกัอำศยัเพื่อขำยที่ตัง้อยู่แหลง่ใจกลำง
เมือง และสถำนตำกอำกำศในตำ่งจงัหวดัเพื่อเป็นทำงเลอืกของลกูค้ำ รวมถึงด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ และรับบริหำรโครงกำร
อสงัหำริมทรัพย์ ประเภทอำคำรส ำนกังำนและโรงงำนอตุสำหกรรมขนำด SME และคลงัสินค้ำ  นอกจำกนี ้บริษัทยงัได้ขยำยกำรบริกำร
ให้ครอบคลมุธุรกิจให้บริหำรจดักำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ  ซึ่งได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน
คณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพย์และตลำดหลกัทรัพย์ (ส ำนกังำน ก.ล.ต.) ให้เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์ เมื่อวนัท่ี 20 ธนัวำคม 2559 
 

1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจ 

 วิสยัทศัน์ของบริษัทคือมุ่งมัน่สร้ำงสรรค์ พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ด้ำนโรงงำนอตุสำหกรรม อำคำรส ำนกังำน และที่พกัอำศยั 
พร้อมกำรบริกำรด้วยใจอยำ่งตอ่เนื่อง เพื่อสร้ำงควำมพงึพอใจสงูสดุแก่ลกูค้ำ 

 เป้ำหมำยในกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท คือกำรเป็นบริษัทผู้น ำด้ำนกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ทัง้ด้ำนกำรพฒันำที่ดิน กำร
ก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำน คลงัสนิค้ำในนิคมอตุสำหกรรม เพื่อรองรับควำมต้องกำรของนกัลงทนุที่ต้องกำรซือ้หรือเช่ำ รวมถึงกำรพฒันำ
อำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำยทัง้ในเมืองและตำมสถำนท่ีพกัตำกอำกำศในตำ่งจงัหวดั กำรบริกำรรับบริหำรอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ พร้อม
รับบริหำรโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพื่อประโยชน์สงูสดุต่อผู้ลงทนุและผู้ ถือหุ้นของบริษัทด้วยควำมรับผิดชอบต่อกำรพฒันำสิ่งแวดล้อม
และสงัคม 

 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

 กำรเปลีย่นแปลงและพฒันำกำรที่ส ำคญัของบริษัท สำมำรถสรุปได้ดงันี ้

ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

2520 ก่อตัง้บริษัทด้วยทุนจดทะเบียน 20.00 ล้ำนบำท โดยกำรร่วมทุนระหว่ำงบรรษัทเงินทุนอุตสำหกรรมแห่ง
ประเทศไทย (IFCT) กบั Commonwealth Development Corporation (CDC) แห่งประเทศองักฤษ ใน
สดัสว่นร้อยละ 55.00 และ 45.00 ตำมล ำดบั โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อก่อสร้ำงโรงงำนอตุสำหกรรมมำตรฐำน
ส ำเร็จรูปเพื่อขำยหรือให้เช่ำแก่ผู้ลงทนุในเขตอตุสำหกรรมตำ่งๆ 

2526 บริษัทได้เพิ่มทุนเป็น 30.00 ล้ำนบำท โดยมี DEG-GERMAN INVESTMENT AND DEVELOPMENT 
COMPANY (สถำบนักำรเงินเพื่อกำรพฒันำแหง่ประเทศสหพนัธ์สำธำรณรัฐเยอรมนี) เข้ำถือหุ้นร้อยละ 19.00 
IFCT ถือหุ้นเหลอืร้อยละ 51.00 และ CDC ถือหุ้นร้อยละ 30.00 

2532 มีกำรเปลีย่นแปลงผู้ ถือหุ้น โดย IFCT เป็นผู้ ถือหุ้นรำยใหญ่ร้อยละ 81.00 และ DEG ถือหุ้นร้อยละ 19.00 
2533 บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 71.00 ล้ำนบำท 
2534 บริษัทได้เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย (ตลำดหลกัทรัพย์ฯ) โดยเพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 

90.00 ล้ำนบำท  
2535 บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 150.00 ล้ำนบำท 
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

2537 บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 320.00 ล้ำนบำทและได้จดทะเบียนเป็นบริษัทมหำชน (Public Company) 
เมื่อวนัท่ี 4 กมุภำพนัธ์ 2537  

2539  กลุม่บริษัทพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ บริษัท ไทยฟำ โฮลดิง้ จ ำกดั ได้เข้ำซือ้หุ้นบริษัทประมำณร้อยละ 33.00 
 เร่ิมพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อท่ีอยูอ่ำศยัและพำณิชยกรรมในเขตสง่เสริมอตุสำหกรรมนวนคร 

2543 บริษัท เจ ซี แอสเซท จ ำกดั (ถือหุ้นโดยกลุม่เตชะอบุล) ได้เข้ำมำซือ้หุ้นของบริษัทจำกกลุม่ DEG 
2545 IFCT ได้ขำยหุ้นทัง้หมด และต่อมำได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 320.00 ล้ำนบำทเป็น 760.00 ล้ำนบำทเมื่อ 

วนัท่ี 16 กรกฏำคม 2545 
2546 บริษัทได้จัดตัง้บริษัทย่อย ช่ือบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกัด (TISCOM) เพื่อด ำเนินธุรกิจ

พฒันำและก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนส ำเร็จรูปและคลงัสินค้ำเพื่อขำยและให้เช่ำ และบริษัท ปร๊ินส์ตัน้พำร์ค 
สวีท จ ำกดั ประกอบธุรกิจให้เช่ำห้องพกัอำศยัและภตัตำคำร ขนำด 270 ห้อง ยำ่นดินแดง (ถนนวิภำวดีรังสติ) 

2548 บริษัทได้ขำยที่ดินและโรงงำนจ ำนวน 9 โรงงำนและแฟลตอตุสำหกรรมจ ำนวน 1 อำคำร ให้กบั TIF 1 มลูค่ำ
รวม 441.30 ล้ำนบำท 

2550  บริษัทได้ขำยที่ดินและโรงงำนจ ำนวน 14 หลงั เพิ่มเติมให้กบั TIF1 มลูคำ่รวม 391.00 ล้ำนบำท  
 บริษัทได้ร่วมกบักำรนิคมอตุสำหกรรมแหง่ประเทศไทย (กนอ.) จดัตัง้นิคมอตุสำหกรรมที เอฟ ดี ที่ต ำบลทำ่

สะอ้ำน อ ำเภอบำงปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรำ  ซึง่สว่นใหญ่เป็นลกูค้ำในธุรกิจชิน้สว่นประกอบยำนยนต์ และ
ชิน้สว่นอิเลก็โทรนิคส ์

2551 บริษัทได้ร่วมลงทุนกับพนัธมิตรทำงธุรกิจ โดยเข้ำลงทุนธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำใน SG โดยเข้ำถือหุ้น
จ ำนวน 10.03 ล้ำนหุ้น คิดเป็นร้อยละ 49.91 

2552 บริษัทได้ขำยหุ้นบริษัท ปร๊ินส์ตัน้ พำร์ค สวีท จ ำกดั ทัง้หมด ให้กบับริษัท โรงพยำบำลวิภำวดี จ ำกดั (มหำชน) 
มลูคำ่รวม 266.90 ล้ำนบำท 

2553  บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 760.00 ล้ำนบำท เป็น 836.00 ล้ำนบำท เพื่อรองรับหุ้นปันผลและ
รองรับกำรปรับอัตรำกำรใช้สิทธิซื อ้หุ้ นสำมัญของผู้ ถือใบส ำคัญแสดงสิทธิ  TFD-W1 เมื่อวันที่  10 
พฤษภำคม 2553 

 บริษัทได้จ่ำยปันผลเป็นหุ้ นสำมัญของบริษัท จ ำนวน 63.76 ล้ำนหุ้ น ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมเมื่อวันที่ 27 
พฤษภำคม 2553 

2555  บริษัทได้ลดทนุจดทะเบียนจำกเดิม 836.00 ล้ำนบำท เป็น 835.99 ล้ำนบำท เพื่อตดัหุ้นจดทะเบียนสว่นที่
เหลือจำกกำรจัดสรรเป็นหุ้นปันผล และใช้สิทธิซือ้หุ้นสำมญัของใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W1 จ ำนวน 
53.00 หุ้นในเดือนพฤษภำคม  

 บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 835.99 ล้ำนบำท เป็น 902.88 ล้ำนบำท เพื่อรองรับหุ้นปันผลและ
รองรับกำรปรับอตัรำกำรใช้สทิธิซือ้หุ้นสำมญัของผู้ ถือใบส ำคญัแสดงสทิธิ TFD-W1 ในเดือนพฤษภำคม 

 บริษัทได้จ่ำยปันผลเป็นหุ้นสำมัญของบริษัทจ ำนวน 56.11 ล้ำนหุ้น ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมเมื่อวันที่ 25 
พฤษภำคม 2555 

 บริษัทได้ขำยที่ดินพร้อมโรงงำนจ ำนวน 2 หลงัให้กบั TIF1 มลูค่ำ 74.00 ล้ำนบำท และบริษัทได้ขำยที่ดิน
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

พร้อมโรงงำนจ ำนวน 14 หลงัมลูค่ำ 615.00 ล้ำนบำท และขำยสิทธิกำรเช่ำที่ดินพร้อมโรงงำนจ ำนวน 18 
หลงัของ TISCOM มลูคำ่ 355.00 ล้ำนบำท  ให้กบั M-II ในเดือนธนัวำคม 

2556  บริษัทได้เพิ่มทนุจดทะเบียนจำกเดิม 902.88 ล้ำนบำท เป็น 1,264.03 ล้ำนบำท  เพื่อรองรับหุ้นปันผล และ
รองรับกำรแปรสภำพใบส ำคญัแสดงสทิธิ TFD-W2 ในเดือนเมษำยน 

 บริษัทได้เข้ำลงทุนในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ในหุ้ นสำมัญของ CROWN ซึ่งประกอบธุรกิจพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์ โดยเป็นเจ้ำของโครงกำรคอนโดมิเนียม 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ซึ่งมีมลูค่ำเงินลงทนุรวม 
496.90 ล้ำนบำท ในเดือนเมษำยน  

 เดือนมิถนุำยน ที่ประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 2/2556 ได้อนมุตัิให้บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้ ในวงเงิน
รวมไมเ่กิน 3,500.00 ล้ำนบำท 

 บริษัทได้ด ำเนินกำรออกหุ้นกู้ ครัง้ที่ 1/2556 วงเงิน 500.00 ล้ำนบำท โดยเสนอขำยหุ้นกู้ ดังกล่ำว
ในช่วงไตรมำสที่ 3 ของปี 2556 (จ่ำยช ำระแล้ว) 

 บริษัทได้ด ำเนินกำรออกหุ้นกู้ ครัง้ที่ 2/2556 วงเงิน 850.00 ล้ำนบำทโดยเสนอขำยหุ้นกู้ ดงักล่ำว
ในช่วงไตรมำสที่ 4 ของปี 2556 (จ่ำยช ำระแล้ว) 

 ในไตรมำสที่ 4 ปี 2556 มีกำรขำยสนิทรัพย์ให้กบักองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ M-II ดงันี ้

 TISCOM ได้ขำยสทิธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรโรงงำน มลูคำ่เทำ่กบั 290.00 ล้ำนบำท 

 JCK ได้ขำยที่ดินและโรงงำน มลูคำ่เทำ่กบั 460.00 ล้ำนบำท 
2557  เดือนมีนำคม บริษัทได้เพิ่มทนุใน TISCOM อีก 300 ล้ำนบำท และได้จ่ำยปันผลระหวำ่งกำลเป็นเงินสดหุ้น

ละ 0.22 บำท เป็นเงินรวม 238.37 ล้ำนบำท ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม  
 เดือนเมษำยน TISCOM ได้จดัตัง้บริษัทย่อย Barnsley ในประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียนเท่ำกบั 0.63 

ล้ำนปอนด์ เพื่อลงทนุในที่ดินและอำคำรคลงัสนิค้ำให้เช่ำ มลูคำ่ 6.30 ล้ำนปอนด์  
 เดือนพฤษภำคม บริษัทได้จ่ำยปันผลประจ ำปีเป็นเงินสดหุ้นละ 0.05 บำทเป็นเงินรวม 54.18 ล้ำนบำท 

ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม 
 เดือนกรกฎำคม บริษัทออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2557 วงเงิน 1,693.50 ล้ำนบำท (ได้จ่ำยช ำระคืนแล้ว) 
 เดือนพฤศจิกำยน ที่ประชุมวิสำมญัผู้ ถือหุ้นครัง้ที่ 3/2557 ได้อนมุตัิแผนในกำรระดมทนุของบริษัทโดยมี

รำยละเอียด ดงันี ้
(1) อนุมตัิกำรออกและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 120.00 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.00 บำท 

ให้แก่นกัลงทุนทัว่ไป (Public Offering) ในรำคำเสนอขำยไม่ต ่ำกว่ำร้อยละ 90.00 ของรำคำซือ้ขำยถัว
เฉลีย่ถ่วงน ำ้หนกัของหุ้นบริษัทในตลำดหลกัทรัพย์ฯ ย้อนหลงัไมน้่อยกวำ่ 7 วนัท ำกำรติดต่อกนั แต่ไม่เกิน 
15 วนัท ำกำรติดตอ่กนัก่อนวนัก ำหนดรำคำเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุต่อนกัลงทนุทัว่ไป 

(2) อนุมตัิกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมญัของบริษัทครัง้ที่ 3 (TFD-W3) 
จ ำนวนไม่เกิน 318.00 ล้ำนหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้ นเดิมของบริษัทตำมสัดส่วนกำรถือหุ้ น (Right 
Offering) โดยไม่คิดมลูค่ำ ในอตัรำสว่น 5 หุ้นสำมญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 
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(กรณีมีเศษให้ปัดทิง้) รำคำกำรใช้สทิธิเทำ่กบั 5.00 บำทตอ่หุ้น 
(3) อนมุตัิกำรจดัสรรและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุจ ำนวน 200.00 ล้ำนหุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.00 

บำท ให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) ในรำคำเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุดงักลำ่ว จะ
ไม่ต ่ำกว่ำร้อยละ 90.00 ของรำคำซือ้ขำยถัวเฉลี่ยถ่วงน ำ้หนกัของหุ้นบริษัทในตลำดหลกัทรัพย์ฯ 
ย้อนหลงัไมน้่อยกวำ่ 7 วนัท ำกำรติดตอ่กนั แต่ไม่เกิน 15 วนัท ำกำรติดต่อกนัก่อนวนัแรกที่เสนอขำย
หุ้นสำมญัเพิ่มทนุตอ่บคุคลในวงจ ำกดัในแตล่ะครำว 

(4) อนมุตัิกำรออกหุ้นสำมญัและจดัสรรจ ำนวน 13.00 ล้ำนหุ้น มลูค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท เพื่อรองรับ
กำรปรับสทิธิของใบส ำคญัแสดงสทิธิที่จะซือ้หุ้นสำมญัของบริษัท ครัง้ที่ 2 (TFD–W2) โดยบริษัทต้อง
ปรับสทิธิของใบส ำคญัแสดงสทิธิ TFD-W2 เมื่อบริษัทได้จดัสรรใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 ให้แก่ผู้
ถือหุ้นเดิม 

 เดือนพฤศจิกำยน 2557 บริษัทได้จดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั (Private Placement) เป็น
จ ำนวนทัง้สิน้ 200.00 ล้ำนหุ้น ท ำให้ปัจจบุนับริษัทมีทนุช ำระแล้วเพิ่มขึน้เป็น 1,283.50 ล้ำนบำท 

 เดือนธันวำคม บริษัทได้จดัสรรใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 จ ำนวน 256.56 ล้ำนหน่วย ให้ผู้ ถือหุ้นเดิม
ของบริษัทในอตัรำสว่น 5 หุ้นสำมญัเดิมต่อ 1 หน่วยใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 ในรำคำหน่วยละ 0.00 
บำท 

2558 
 
 

 

 วนัที่ 27 มกรำคม 2558 TISCOM ได้จดัตัง้บริษัท Bognor Regis Warehouse Limited มีทนุจดทะเบียน 
1.62 ล้ำนปอนด์ ลงทนุในที่ดินและอำคำรคลงัสินค้ำให้เช่ำมลูคำ่ 16.20 ล้ำนปอนด์ 

 เดือนกุมภำพนัธ์ CROWN ได้ลงทุนซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำงโครงกำร Twin Tower ถนน ณ ระนอง 
แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร ในมลูคำ่ 385.00 ล้ำนบำท เพื่อน ำมำพฒันำเป็นโครงกำร
อำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำยภำยใต้ช่ือโครงกำร “The Harbour View Residences” 

 เดือนกมุภำพนัธ์ บริษัทออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2558 วงเงิน 1,200.00 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 6.00 ครบ
ก ำหนดช ำระคืนวนัท่ี 27 กมุภำพนัธ์ 2560 (ได้จ่ำยช ำระคืนแล้ว) 

 เดือนมีนำคม บริษัทออกหุ้นกู้ ครัง้ที่ 2/2558 วงเงิน 200.00 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 6.00 ครบ
ก ำหนดช ำระคืนวนัท่ี 10 เมษำยน 2560 (ได้จ่ำยช ำระคืนแล้ว) 

 เดือนเมษำยน ที่ประชุมสำมญัผู้ ถือหุ้นได้มีมติอนมุตัิให้ JC ขยำยระยะเวลำกำรจ่ำยช ำระเงินมดัจ ำค่ำ
ที่ดินคืนให้แก่บริษัทออกไปถึงวนัท่ี 29 ธนัวำคม 2558  

 เดือนกรกฎำคม บริษัทจัดตัง้ TFDRM ทนุจดทะเบียน 10.00 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสดัส่วนร้อยละ 
100.00 ของทนุช ำระแล้ว 

2559  เดือนมิถุนำยน ที่ประชุมวิสำมัญผู้ ถือหุ้นครัง้ที่  1/2559 ได้อนุมตัิแผนในกำรระดมทุนของบริษัทโดยมี
รำยละเอียด ดงันี ้
(1)  อนมุตัิกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสทิธิซือ้หุ้นสำมญัของบริษัท ครัง้ที่ 4 (JCK-W4) จ ำนวน

ไมเ่กิน 427.83 ล้ำนหนว่ย ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัทตำมสดัสว่นกำรถือหุ้น (Right Offering) โดย
ไม่คิดมลูค่ำ ในอตัรำสว่น 3 หุ้นสำมญัเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK-W4 รำคำกำรใช้
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สทิธิเทำ่กบั 3.50 บำทตอ่หุ้น อำยขุองใบส ำคญัแสดงสทิธิ 2 ปี   
(2)  อนมุตัิกำรจดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทนุใหม่ (Right Offering) จ ำนวน 385.00 ล้ำนหุ้น หรือคิดเป็นร้อย

ละ 30.00 ของทุนช ำระแล้วของบริษัท เพื่อเสนอขำยให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม แบบมอบอ ำนำจทั่วไป 
(General Mandate)  

 เดือนมิถนุำยน บริษัทได้จดทะเบียนเปลีย่นแปลงทนุจดทะเบียนเป็น 2,096.34 ล้ำนบำท 
 เดือนกรกฎำคม บริษัทได้จดัสรรใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK-W4 จ ำนวน 427.83 ล้ำนหน่วย ให้แก่ผู้ ถือหุ้น

เดิมของบริษัทในอตัรำสว่น 3 หุ้นสำมญัเดิม ตอ่ 1 หน่วยใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK-W4 ในรำคำหน่วยละ 
0.00 บำท 

 เดือนธันวำคม บริษัทได้เสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุใหม่ ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) จ ำนวน
ทัง้สิน้ 347.41 ล้ำนหุ้น ในรำคำหุ้นละ 2.00 บำท (รวมเงินที่บริษัทได้รับจำกกำรเพิ่มทุนทัง้สิน้ 694.83 
ล้ำนบำท ท ำให้บริษัทมีทนุช ำระแล้วเพิ่มขึน้เป็น 1,630.92 ล้ำนบำท 

 เดือนธนัวำคม TFDRM ได้รับควำมเห็นชอบจำก ส ำนกังำน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์  
2560  เดือนกมุภำพนัธ์ บริษัทออกหุ้นกู้แบบมีหลกัประกนั ครัง้ที่ 1/2560 วงเงิน 1,297.50 ล้ำนบำท แบง่เป็นชุด

ที่ 1 จ ำนวน 769.00 ล้ำนบำท ครบก ำหนดช ำระคืนวนัท่ี 23 กมุภำพนัธ์ 2561 (ได้จ่ำยช ำระคืนแล้ว) และ
ชดุที่ 2 จ ำนวน 528.50 ล้ำนบำท ครบก ำหนดช ำระคืนวนัที่ 23 กุมภำพนัธ์ 2562 เพื่อน ำเงินไปจ่ำยช ำระ
หนี ้ครัง้ที่ 1/2558 ที่ครบก ำหนดช ำระคืน จ ำนวน 1,200.00 ล้ำนบำท  

 เดือนมีนำคม 2560 คณะกรรมกำรบริษัทได้มีมติอนมุตัใิห้น ำเสนอท่ีประชมุสำมญัผู้ ถือหุ้น ประจ ำปี 2560 
เพื่อขออนมุตัิแผนในกำรระดมทนุและขยำยวงเงินหุ้นกู้ เพื่อส ำรองเงินไว้ใช้จ่ำยช ำระหนีส้ินระยะสัน้ เป็น
เงินทนุหมนุเวียน และพฒันำโครงกำรในปัจจุบนัและอนำคต รวมถึงเพื่อปรับโครงสร้ำงทำงกำรเงินของ
บริษัทให้มีควำมเหมำะสม โดยมีรำยละเอียด ดงันี ้

(1) จัดสรรหุ้ นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 1,265.46 ล้ำนหุ้ น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้ นละ 1.00 บำท โดยมี
รำยละเอียดกำรจัดสรรหุ้ นสำมัญเพิ่มทุนใหม่  เพื่อเสนอขำยให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private 
Placement) ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) เพื่อรองรับใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK-W5 ที่จดัสรรให้แก่ผู้
ถือหุ้นเดิมที่ได้จองซือ้หุ้นสำมญัเพิ่มทนุ และเพื่อรองรับกำรปรับสทิธิของใบส ำคญัแสดงสทิธิ JCK-W4 

(2) ขยำยวงเงินหุ้นกู้จำก 5,000 ล้ำนบำท เป็น 8,500 ล้ำนบำท 
 เดือนมิถนุำยน  ได้มีมติอนมุตัิให้บริษัทจดัสรรหุ้น สำมญัเพิ่มทนุใหม่ จ ำนวน 250 ล้ำนหุ้น ให้แก่บคุคลใน

วงจ ำกดัในรำคำเสนอขำยหุ้นละ 2.00 บำท 
 เดือนมิถนุำยน จดทะเบียนจดัตัง้บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั ทนุจดทะเบียน 1 ล้ำน

บำท โดยบริษัท ครำวน์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ำกดั ได้ร่วมทนุกบับริษัท บิวตี ้ฮอนเนอร์ เอ็นเตอร์ไพร์ส จ ำกัด 
ในสดัสว่น 51% และ 49 % ตำมล ำดบั 

 เดือนกรกฎำคม บริษัทออกหุ้นกู้ ระยะสัน้ ครัง้ที่ 1/2560 วงเงิน 850.00 ล้ำนบำท อตัรำดอกเบีย้ร้อยละ 
6.50 ครบก ำหนดช ำระคืนวนัท่ี 2 กรกฎำคม 2561 (ได้จ่ำยช ำระคืนแล้ว)  

 เดือนสิงหำคม ได้มีมติอนมุตัิจดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทุนใหม่ส่วนท่ีเหลือ จ ำนวน 25 ล้ำนหุ้น ให้แก่บคุคลใน
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วงจ ำกดั ซึง่เป็นบคุคลที่ไมม่ีควำมเก่ียวโยงกนักบับริษัท และบริษัทยอ่ย ในรำคำเสนอขำยหุ้นละ 2.00 บำท 
 เดือนสงิหำคม ได้มีมติอนมุตัิเพิ่มทนุจดทะเบียน ของบริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั ทนุ

จดทะเบียน 1,000 ล้ำนบำท โดยทนุจดทะเบียนช ำระแล้วร้อยละ 50 ของทนุจดทะเบียน  
 เดือนพฤศจิกำยน ได้มีมิติอนมุตัิเพิ่มทนุจดทะเบียนและทนุช ำระแล้วของ TFDRM จำกทนุจดทะเบียนเดิม 

10 ล้ำนบำท เพิ่มเป็น 28 ล้ำนบำท และเรียกช ำระทนุช ำระแล้วบำงสว่นจ ำนวน 9 ล้ำนบำท  ท ำให้มีทนุ
ช ำระแล้วเพิ่มขึน้เป็น 19 ล้ำนบำท 

 เดือนธันวำคม ได้จดัสรรหุ้นสำมญัเพิ่มทนุให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม (Right Offering) จ ำนวน 241,117,818 หุ้น 
ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท ในรำคำเสนอขำยหุ้นละ 2.00 บำท และจดัสรรใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK-W4 
ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิมที่จองซือ้หุ้นเพิ่มทนุ จ ำนวน 241,117,818 หนว่ย 

2561  เดือนเมษำยน ที่ประชุมสำมัญผู้ ถือหุ้น ประจ ำปี 2561 ได้มีมติให้เปลี่ยนแปลงช่ือบริษัท และช่ือย่อ
หลกัทรัพย์ จำกเดิม บริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด (มหำชน) ช่ือย่อหลกัทรัพย์ “TFD” 
เปลีย่นเป็น บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) ช่ือยอ่หลกัทรัพย์ เป็น “JCK”  

 เดือนตุลำคม บริษัทได้โอนกรรมสิทธ์ิและรับรู้รำยได้โครงกำร “The Harbour View Residences” 
เรียบร้อย  

 เดือนพฤศจิกำยน บริษัทได้ขำยเงินลงทนุ Barnsley Warehouse Limited ออกไป ซึ่งบริษัทได้รับรู้รำยได้
จำกกำรขำยเงินลงทนุดงักลำ่วในปี 2561 แล้ว 

 เดือนพฤศจิกำยน 2561บริษัทได้จ่ำยเงินเพิ่มทนุของ TFDRM เพิ่มอีก 9 ล้ำนบำท ท ำให้ TFDRM มีทุน
ช ำระแล้วเต็ม 28 ล้ำนบำท 

 

1.3 โครงสร้างการถอืหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 บริษัทมีทนุจดทะเบียน 3,324,207,633 บำท แบง่เป็นหุ้นสำมญัทัง้สิน้ จ ำนวน 3,324,207,633 หุ้น 
มลูคำ่ที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท หุ้นท่ีออกจ ำหนำ่ยและเรียกช ำระแล้วจ ำนวน 2,147,034,141 หุ้น หุ้นละ 1 บำท รวมเป็นเงิน 2,147,034,141 
บำท โดยมีบริษัทย่อยและบริษัทที่เก่ียวข้อง ที่ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ภำยใต้กำรถือหุ้นของบริษัททัง้ทำงตรงและทำงอ้อม 
จ ำนวน 6 บริษัท คือ  

1.  บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกดั (TISCOM) 
2.  Bognor Regis Warehouse Limited (Bognor) 
3.  บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (CROWN) (ช่ือเดิมบริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ำกดั) 
4.  บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (BGY&TFD) 
5.  บริษัท เอสจี แลนด์ จ ำกดั (SG) 
6. บริษัท ทีเอฟดี เรียล เอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ ำกดั (TFDRM)  
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 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 บริษัท บริษัทยอ่ยและบริษัทที่เก่ียวข้อง ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์โดยสำมำรถแบ่งออก
ได้เป็น 6 ประเภทธุรกิจ ดงันี ้

 นิคมอตุสำหกรรม 

 โรงงำนมำตรฐำนและคลงัสนิค้ำเพื่อขำยและให้เช่ำ  
 อำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำย  
 อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ  
 รับบริหำรทรัพย์สนิ  
 บริหำรจดักำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเช่ำ  

รายละเอียดการด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อย และบริษัทที่เกี่ยวข้อง 

บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกดั (TISCOM) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 เทำ่กบั 500.00 ล้ำนบำท มีทนุจด
ทะเบียนช ำระแล้ว เท่ำกบั 425.00 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ TISCOM โดย TISCOM 
ประกอบธุรกิจขำยและให้เช่ำโรงงำนมำตรฐำนส ำเร็จรูปและคลงัสินค้ำ ตัง้อยู่ในนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี นิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั 
และบำงเสำธง 

Bognor Regis Warehouse Limited (Bognor) จดัตัง้ขึน้ที่ประเทศองักฤษ มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 เท่ำกบั 1.62 
ล้ำนปอนด์ TISCOM ถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ Bognor โดย Bognor ประกอบธุรกิจด้ำนกำรลงทนุใน
ธุรกิจที่ดินและอำคำรคลงัสนิค้ำเพื่อเช่ำและขำยในประเทศองักฤษ 

 

บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (CROWN) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 เท่ำกบั 951.00 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นใน
สดัสว่นร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ CROWN โดย CROWN ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย มีโครงกำรที่
ด ำเนินกำรพฒันำในปัจจบุนัอยู ่2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรอำคำรชุด 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส และโครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดน
เซส  
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บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั (BGY&TFD) ได้จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 21 มิถนุำยน 2560 มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่  31  
ธนัวำคม  2561 เทำ่กบั 1,000.00 ล้ำนบำท ทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว  500.00 ล้ำนบำท  เป็นบริษัทท่ีร่วมลงทนุกบับริษัท บิวตี ้ฮอนเนอร์ 
เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ำกดั  ซึ่งเป็นพนัธมิตรทำงธุรกิจ บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 51 ของทนุจดทะเบียนของ BGY&TFD ประกอบธุรกิจ
พฒันำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อขำย มีโครงกำรที่ด ำเนินกำรพฒันำในปัจจุบนัอยู่  1 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรอำคำรชุด Artisan Ratchada 
ซอยเทียนร่วมมิตร ห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร 

บริษัท เอส จี แลนด์ จ ำกดั (SG) มีทุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 31  ธันวำคม  2561 เท่ำกบั 100.45 ล้ำนบำท เป็นบริษัทที่ร่วมลงทนุกับ 
Schubert Holdings Ple., Ltd. (บริษัทสญัชำติสิงคโปร์) ซึ่งเป็นพนัธมิตรทำงธุรกิจ บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 49.91 ของทนุจด
ทะเบียนของ SG โดย SG ประกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำรส ำนกังำน 2 อำคำร คือ อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 1 และ อำคำร เดอะ มิลเลนเนีย 
(อำคำร เอสจี ทำวเวอร์ 2) ตัง้อยูบ่นถนนรำชด ำริ 

บริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ำกดั (TFDRM) ได้จดัตัง้ขึน้เมื่อวนัที่ 14 กรกฎำคม 2558 มีทนุจดทะเบียน ณ วนัที่ 31  
ธนัวำคม  2561 เทำ่กบั 28.00 ล้ำนบำท มีทนุจดทะเบียนช ำระแล้ว เท่ำกบั 28.00 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสดัสว่นร้อยละ 100.00 ของ
ทนุจดทะเบียนของ TFDRM โดย TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผู้บริหำรจดักำรกองทรัสต์เพื่อลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเช่ำ โดย
เมื่อวันที่ 20 ธันวำคม 2559 TFDRM ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้ จัดกำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสงัหำริมทรัพย์ 

 นอกจำกนี ้บริษัทยงัมีกำรลงทนุในกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์อีก 1 แห่ง ได้แก่ กองทุนรวมอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ 
เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท์ (MFC Industrial Investment : M-II) ซึง่มีทนุจดทะเบียน วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 เทำ่กบั 1,720.00 
ล้ำนบำท มีวตัถปุระสงค์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ประเภทโรงงำนอตุสำหกรรมเพื่อให้เช่ำ โดยบริษัทถือหนว่ยลงทนุในสดัสว่นร้อย
ละ 10.04 ของจ ำนวนหนว่ยลงทนุท่ีออกทัง้หมด M-II  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 
 

2.1 โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย 
 

 
ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

ประเภทรายได้ 2558 2559            2560           2561 

 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1. ธุรกิจท่ีดนิและอำคำรโรงงำน 
- รำยได้จำกกำรขำย - - 18.17 1.84 103.39 10.15 34.85 1.42 
- รำยได้คำ่เช่ำและคำ่บริกำร 116.55 13.33 141.47 14.35 152.71 14.99 145.08 5.90 

2. ธุรกิจให้เช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน 
- รำยได้คำ่เช่ำและคำ่บริกำร 179.17 20.49 179.99 18.25 172.22 16.90 178.80 7.27 

3. ธุรกิจอำคำรชดุพกัอำศยั 480.50 54.95 537.07 54.45 499.37 49.01 1,853.43 75.37 
4. รำยได้อ่ืนๆ 98.22 11.23 109.55 11.11 91.15 8.95 246.93 10.04 

รวมรายได้ 874.44 100.00 986.25 100.00 1,018.84 100.00 2,459.09 100.00 

 

2.2 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภณัฑ์ 
2.2.1 ลักษณะผลิตภณัฑ์และบริการ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ในรูปแบบท่ีหลำกหลำย โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 ผลิตภณัฑ์หรือ
กำรประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทยอ่ยแบง่ออกได้เป็น 6 กลุม่ธุรกิจ คือ 

- นิคมอตุสำหกรรม 
- โรงงำนมำตรฐำน/คลงัสนิค้ำ 
- อำคำรชดุพกัอำศยั (คอนโดมิเนียม) 
- อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ 
- รับบริหำรทรัพย์สนิ 
- บริหำรจดักำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเช่ำ  

 1)   นิคมอุตสาหกรรม 

  ในปี 2550 บริษัทได้จดัตัง้นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดีขึน้ ที่อ ำเภอบำงปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรำ เพื่อพฒันำที่ดิน จัดวำงระบบ
สำธำรณปูโภค และก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำน โดยบริษัทได้เข้ำท ำสญัญำร่วมด ำเนินกำรกบักำรนิคมอตุสำหกรรมแห่งประเทศไทย และได้
จดัพืน้ท่ีในนิคมให้มีทัง้สว่นท่ีเป็นเขตอตุสำหกรรมทัว่ไป (General Zone) และเขตประกอบกำรเสรี (Free Zone) ไว้รองรับนกัลงทนุทัง้ชำว
ไทยและชำวตำ่งประเทศ กลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยเป็นผู้ประกอบกำรธุรกิจด้ำนอตุสำหกรรมชิน้สว่นยำนยนต์ อิเล็กทรอนิกส์และอตุสำหกรรม
กำรผลติที่ไมก่่อให้เกิดมลภำวะ 

  บริษัทได้เลือกท ำเลที่ตัง้นิคมอตุสำหกรรมที่สำมำรถอ ำนวยควำมสะดวกให้กบัผู้ลงทนุ ด้วยระยะทำงที่ไม่ไกลจำกกรุงเทพ
มำกนกั เลียบถนนมอเตอร์เวย์ ก.ม. 43 แยกทำงเข้ำทำงหลวงสำยฉะเชิงเทรำ-ชลบรีุ กำรคมนำคมสะดวก น ำ้ไม่ท่วม เหมำะสมกบักำร
สร้ำงโรงงำน อำคำรคลงัสินค้ำ และศูนย์โลกจิสติกส์เป็นอย่ำงยิ่ง เนื่องจำกมีควำมได้เปรียบในเร่ืองท ำเลที่ตัง้เพรำะอยู่ในจุดที่มีคว ำม
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สะดวกทำงด้ำนกำรขนสง่ ใกล้กบักรุงเทพมหำนคร อยูห่ำ่งจำกสนำมบินสวุรรณภมูิเพียง 20 นำที และหำ่งจำกทำ่เรือน ำ้ลกึแหลมฉบงัเพียง 
40 นำทีเท่ำนัน้ จัดเป็นท ำเลที่มีศักยภำพมำก กลุ่มลูกค้ำส่วนใหญ่เป็นกลุ่มอุตสำหกรรมชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิคส์และชิน้ส่วนยำนยนต์ 
นอกจำกนี ้ภำครัฐยงัมีแผนพฒันำพืน้ท่ี 3 จงัหวดั คือ ฉะเชิงเทรำ ชลบรีุ และระยองให้เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ ภำยใต้ช่ือ “โครงกำรระเบียง
เศรษฐกิจภำคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor หรือ EEC)” เพื่อเช่ือมโยงกบัเศรษฐกิจภำคตะวนัตก คำดว่ำรัฐใช้งบประมำณ
ลงทุนประมำณ 3 แสนล้ำนบำท ในกำรพฒันำระบบสำธำรณปูโภคพืน้ฐำน และให้สิทธิทำงภำษีต่ำงๆ เพื่อสนบัสนนุกำรลงทนุในพืน้ที่
ดงักลำ่ว ซึ่งคำดว่ำจะดึงดดูกำรลงทนุจำกเอกชนได้มำกกว่ำ 1.9 ล้ำนล้ำนบำท จำกกำรลงทนุของ 10 อตุสำหกรรมเป้ำหมำยเพื่อให้เป็น
กลไกขบัเคลือ่นเศรษฐกิจเพ่ืออนำคต (New Engine of Growth) โดยมุง่หวงัให้พืน้ท่ีดงักลำ่วเป็นแหลง่ลงทนุหลกัของประเทศ ซึง่สง่ผลดีตอ่
พืน้ท่ีโครงกำรของบริษัท และช่วยสร้ำงศกัยภำพและโอกำสกำรขำยเพิ่มมำกขึน้ โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 
แบง่กำรด ำเนินงำนออกเป็น 2 โครงกำร ดงันี ้

(1) โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 

 มีพืน้ท่ีโครงกำรทัง้หมดประมำณ 304.22 ไร่ มีพืน้ที่ขำยประมำณ 231.43 ไร่ แบ่งเป็นเขตประกอบกำรเสรี (Free 
Zone) 74 ไร่และเขตอตุสำหกรรมทัว่ไป (General Zone) เทำ่กบั 157.43 ไร่ บริษัทมีกำรรับรู้รำยได้จำกโครงกำรทัง้กำรขำยที่ดินเปลำ่และ
ที่ดินพร้อมโรงงำนส ำเร็จรูปมำตัง้แตปี่ 2554 ทัง้นี ้ในปี 2561 บริษัทได้ขำยที่ดิน TFD I (ที่บริษัทได้จดัสรรที่ดินเพิ่มเติมเพื่อขำย) จ ำนวน 2 
ไร่ ซึง่รับรู้รำยได้ในปี 2561 แล้ว ท ำให้ปัจจบุนับริษัทมีพืน้ท่ีขำยคงเหลอืเพียง 1.57 ไร่     

(2) โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2  
บริษัทมีแผนขยำยกำรพฒันำพืน้ที่นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งมีท ำเลเช่ือมต่อกบันิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 

โดยบริษัทได้ลงทนุซือ้ที่ดินเปลำ่เพื่อพฒันำโครงกำรแล้วประมำณ 1,940 ไร่ ทัง้นี ้โดยพืน้ที่ดงักลำ่วบำงสว่นได้รับอนมุตัิกำรเปลี่ยนแปลง
เป็นท่ีดินประเภทอตุสำหกรรม (เขตสมีว่ง) เมื่อเดือนธนัวำคม 2558 ต่อมำเมื่อวนัที่ 10 พฤศจิกำยน 2559 บริษัทและ กนอ. ได้ร่วมลงนำม
สญัญำร่วมด ำเนินงำนและอนมุตัิให้บริษัทจดัตัง้โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ได้รับกำรอนมุตัิ EIA ในวนัที่ 26 
กรกฎำคม 2560 ทัง้นีบ้ริษัทได้รับอนุมตัิผงัจัดสรรที่ดินเมื่อวนัที่  2 มีนำคม 2561 และได้ออกโฉนดเรียบร้อยแล้ว  โดยมีพืน้ที่โครงกำร
ทัง้หมดประมำณ 833.26 ไร่ มีพืน้ที่ขำยประมำณ 619.10 ไร่ ในเดือนพฤษภำคม 2561 บริษัทได้ขำยที่ดิน TFD II จ ำนวน 2 ไร่ ซึ่งรับรู้
รำยได้ในปี 2561 แล้ว ท ำให้ปัจจุบันบริษัทมีพืน้ที่ขำยคงเหลือเพียง 617.10 ไร่ อย่ำงไรก็ตำม บริษัทได้เร่งกำรพัฒนำงำนก่อสร้ำง
สำธำรณปูโภคหลกัของโครงกำรให้แล้วเสร็จภำยในกลำงปี 2562 เพื่อเพิ่มควำมมัน่ใจให้แก่นกัลงทนุมำกยิ่งขึน้  คำดว่ำในปี 2562 บริษัท
จะมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดิน TFD II เพิ่มสงูขึน้กวำ่ปัจจบุนั 

 
2)  โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 
  

 บริษัทด ำเนินธุรกิจจดัสร้ำงโรงงำนอตุสำหกรรมมำตรฐำนและคลงัสนิค้ำให้เช่ำและขำย ในนิคมอตุสำหกรรมและเขตสง่เสริม
อุตสำหกรรมในท ำเลต่ำงๆ เพื่อให้บริกำรกับผู้ ลงทุน โดยค ำนึงถึงควำมสะดวกของกำรเดินทำง กำรขนส่ง กำรติดต่อสื่อสำร ระบบ
สำธำรณปูโภค ควำมปลอดภยั และสิ่งแวดล้อมที่ดี นอกจำกนี ้ยงัจดัให้มีโรงงำนทัง้ในเขตอตุสำหกรรมทัว่ไป และเขตประกอบกำรเสรีตำม
ควำมต้องกำรของผู้ลงทนุ อีกทัง้ บริษัทได้จดัตัง้บริษัทย่อยในประเทศองักฤษ ได้แก่ Barnsley Warehouse Limited ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้
เมื่อวนัที่ 22 เมษำยน 2557 และ Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัที่ 27 มกรำคม 2558 เพื่อด ำเนินธุรกิจ
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ด้ำนกำรลงทนุในธุรกิจที่ดินและอำคำรคลงัสินค้ำเพื่อเช่ำและขำยในประเทศองักฤษ  ในเดือนพฤศจิกำยน 2561 บริษัทได้ขำยเงินลงทนุ 
Barnsley Warehouse Limited ออกไป ซึง่บริษัทได้รับรู้รำยได้จำกกำรขำยเงินลงทนุดงักลำ่วในปี 2561 แล้ว 

 ก) โรงงานส าเร็จรูปและคลังสินค้าในประเทศ 

  ส ำหรับโรงงำนและคลงัสินค้ำให้เช่ำในประเทศมีลกัษณะและรูปแบบมำตรฐำนอำคำรชัน้เดียวพร้อมชัน้ลอยเพื่อใช้
เป็นส ำนกังำน มีขนำดตัง้แต ่1,000 – 10,000 ตำรำงเมตร ซึง่ก่อสร้ำงในบริเวณพืน้ท่ีดินที่มีรัว้กัน้เป็นสดัสว่น พร้อมด้วยป้อมยำม และพืน้ท่ี
จอดรถ พืน้โรงงำนสำมำรถรับน ำ้หนกัได้ 3 ตนัต่อตำรำงเมตร และ 5 ตนัต่อตำรำงเมตร ผู้ลงทนุสำมำรถเลือกรูปแบบกำรลงทุนได้หลำย
แบบ เช่น กำรซือ้โรงงำน หรือเช่ำโรงงำน หรือให้สิทธ์ิซือ้ในภำยหลงั เป็นต้น สญัญำเช่ำระหว่ำง บริษัทและลกูค้ำ โดยส่วนใหญ่มีอำยุ
สญัญำเทำ่กบั 3 ปี และมีเงินมดัจ ำคำ่เช่ำ 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 ำนวน (หลงั) 13 - 4 9 - 

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

ปี 2559 

จ ำนวน (หลงั) 34 - 8.50 25.50 - 

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

ปี 2560 

จ ำนวน (หลงั) 34 2 14 18 - 

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

ปี 2561 

จ ำนวน (หลงั) 32 1 15.50 15.50 - 

พืน้ท่ี (ตร.ม.) 102,151.00 1,980.00 30,555.00 69,616.00 30.50 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีโรงงำนส ำเร็จรูปและคลงัสนิค้ำทัง้หมด 31 หลงั แบง่เป็น 

- โรงงำนส ำเร็จรูปตัง้อยูใ่นนิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั จ ำนวน 5 หลงั พืน้ท่ีเช่ำรวม 8,910 ตำรำงเมตร 
- โรงงำนส ำเร็จรูป ตัง้อยู่ในนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี ที่ท่ำสะอ้ำน ฉะเชิงเทรำ (โครงกำร Green Park 1) จ ำนวน 8 หลงั มี

พืน้ที่ขำยและให้เช่ำรวม 57,575 ตำรำงเมตร (เฉลี่ยหลงัละ 3,625 – 7,750 ตำรำงเมตร) และมีผู้ เช่ำแล้ว 1 รำย คิดเป็น
พืน้ท่ีเช่ำรวม 3,625 ตำรำงเมตร  

- โรงงำนและคลงัสินค้ำส ำเร็จรูป ที่บำงเสำธง สมทุรปรำกำร (โครงกำร Green Park 2 และ 3) จ ำนวน 21 หลงั ขำยในปี 
2560 จ ำนวน 2 หลงั  และขำยในปี 2561  จ ำนวน 1 หลงั เหลือปล่อยเช่ำอยู่ จ ำนวน 18 หลงั มีพืน้ที่ให้เช่ำรวม 33,686 
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ตำรำงเมตร (เฉลี่ยหลงัละ 750 – 3,330 ตำรำงเมตร) ซึ่งปัจจุบนัมีผู้ เช่ำโรงงำนส ำเร็จรูปแล้วจ ำนวน 11 รำย คิดเป็นพืน้ที่
เช่ำรวม 18,770 ตำรำงเมตร  

นอกจำกนี ้บริษัท ยงัให้บริกำรรับจ้ำงก่อสร้ำงอำคำรคลงัสนิค้ำและโรงงำนตำมแบบที่ลกูค้ำต้องกำร เป็นทำงเลอืกให้แก่ผู้ลงทนุไว้
หลำยรูปแบบ เช่น กำรซือ้ท่ีดินพร้อมโรงงำน หรือเช่ำท่ีดินพร้อมโรงงำน หรือให้สทิธ์ิซือ้ได้ในภำยหลงั เป็นต้น 

ตารางแสดงข้อมูลสัดส่วนรายได้ค่าเช่าเทียบพืน้ที่เช่ารวมของบริษัท 

ปีที่ครบก าหนดอายุสัญญาเช่า สัดส่วนรายได้ค่าเช่าคิดเทียบพืน้ที่เช่ารวม (ร้อยละ) 

2561 3.31 

2562 17.70 

2563 17.61 

2564 51.65 

2566 4.18 

2571 5.55 

รวม 100.00 

 ปัจจบุนั บริษัท มีโรงงำนและคลงัสนิค้ำให้เช่ำแก่ลกูค้ำ ตำมตำรำงข้ำงต้นแสดงให้เห็นถึงสดัสว่นรำยได้ค่ำเช่ำเทียบกบัรำยได้ค่ำ
เช่ำรวมของสญัญำเช่ำลกูค้ำที่จะครบก ำหนดอำยสุญัญำเช่ำในปี 2561– 2566 และ 2571 

ข) คลังสินค้าในประเทศอังกฤษ 

นอกจำกนี ้TISCOM ได้เข้ำลงทนุในทรัพย์สนิท่ีประเทศองักฤษ โดยจดัตัง้บริษัทยอ่ยจ ำนวน 2 บริษัท ได้แก่ 

- Barnsley Warehouse Limited ซึ่งได้ลงทนุในสญัญำเช่ำระยะยำวที่ดินพร้อมโรงงำนจ ำนวน 2 หลงั มีพืน้ที่ 
15,816 ตำรำงเมตร ปัจจบุนัได้ให้ Beatson Clark Limited ซึง่เป็นผู้ผลติภำชนะแก้ว ส ำหรับใช้ในธุรกิจเคมีภณัฑ์ อำหำรและเคร่ืองดื่มเช่ำ 
โดยมีอำยสุญัญำเช่ำ 20 ปี สิน้สดุสญัญำเช่ำ 15 พฤษภำคม 2564 อตัรำคำ่เช่ำเดือนละ 50,416 ปอนด์ ปัจจบุนัได้ขำยเงินลงทนุ Barnsley 
Warehouse Limited ออกไปเรียบร้อยแล้ว 

- Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งได้ลงทนุซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง ประกอบด้วย อำคำรคลงัสินค้ำ
และโรงงำน (ชัน้เดียว) จ ำนวน 4 หลงั อำคำรส ำนกังำน 2 ชัน้ และที่พกัอำศยั 1 หลงั มีพืน้ที่เช่ำรวม 27,628 ตำรำงเมตร ปัจจุบนัได้ให้ 
John Wiley & Sons Limited ซึ่งด ำเนินธุรกิจด้ำนกำรผลิตสิ่งพิมพ์ระดบัโลก เพื่อใช้ส ำหรับกำรเรียนกำรสอน กำรวิจยั กำรพฒันำอำชีพ
และกำรศกึษำ อำยสุญัญำเช่ำ 15 ปี สิน้สดุสญัญำเช่ำเดือนสงิหำคม 2564 อตัรำคำ่เช่ำเดือนละ 141,667 ปอนด์ 
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3)  อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 
 

 บริษัท ได้มีกำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัย โดยมีโครงกำรที่ด ำเนินกำรขำยแล้วเสร็จทัง้สิน้ 2 โครงกำร 
ประกอบด้วย โครงกำร เลค กรีน และโครงกำร 59 เฮอริเทจ ปัจจบุนับริษัทมีโครงกำรท่ีอยูร่ะหวำ่งด ำเนินกำรทัง้หมด 5 โครงกำร ได้แก่ 

- โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 
- โครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส 
- โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเตำ่ หวัหิน 
- โครงกำร มหำดเลก็ เรสซิเดนเซส 
-  โครงกำร Artisan Ratchada  
(1) โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส (15 SUKHUMVIT RESIDENCES) 

โครงกำรอำคำรห้องชุดพกัอำศยัเพื่อขำย ตัง้อยู่ระหว่ำงซอย 13 และ 15 ถนนสขุมุวิท พืน้ที่โครงกำร 2-3-73 ไร่ 
มลูคำ่โครงกำรรวม 3,716 ล้ำนบำท เป็นอำคำรคอนกรีตเสริมเหลก็ สงู 25 ชัน้ โดยบริษัทได้ซือ้ที่ดินพร้อมอำคำรโครงกำรดงักลำ่วมำเมื่อปี 
2553 เพือ่พฒันำให้แล้วเสร็จพร้อมขำย โดยมีพืน้ท่ีใช้สอยรวมของโครงกำรเทำ่กบั 59,113 ตำรำงเมตร เป็นสว่นของพืน้ที่ขำยรวม 31,659 
ตำรำงเมตร จ ำนวนห้องชดุเพื่อขำยรวม 505 ยนูิต แบง่เป็นสว่นของห้องชดุพกัอำศยั 492 ยนูิต และสว่นของพืน้ท่ีพำณิชยกรรม 13 ยนูิต ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทสำมำรถขำยห้องชดุพกัอำศยัและร้ำนค้ำไปแล้ว 491 ยนูิต มลูค่ำขำยรวม 3,083.58 ล้ำนบำท คงเหลือห้อง
รอขำย 13 ยนูิต มลูคำ่ขำยคงเหลอืประมำณ 403.73 ล้ำนบำท และปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีพำณิชยกรรม 1 ยนูิต 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
(2) โครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส (THE HARBOUR VIEW RESIDENCES) 

ในปี 2558 บริษัทได้ลงทุนซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำง บนถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหำนคร เนือ้ที่ 1-3-31 ไร่ เพื่อพฒันำเป็นอำคำรชุดพกัอำศยัเพื่อขำย จ ำนวน 472 ยนูิต มีพืน้ที่ขำยรวมประมำณ 20,000 ตำรำง
เมตร เมื่อวนัที่ 31 มีนำคม 2559 บริษัท ได้ท ำสญัญำขำยลว่งหน้ำทัง้โครงกำรให้แก่บริษัท บล ูโอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ำกดั ในมลูค่ำรวม 
1,620 ล้ำนบำท  เมื่อเดือนตลุำคม 2561 บริษัทได้โอนกรรมสทิธ์ิโครงกำรดงักลำ่วให้แก่ลกูค้ำเรียบร้อยแล้ว  
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(3) โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเตำ่ หวัหิน (THE COLONIAL KAO TAO HUA HIN) 

  โครงกำรพัฒนำอำคำรห้องชุดพักอำศัย  ตัง้อยู่ที่บริเวณเขำเต่ำ ต ำบลปำกน ำ้ปรำณ อ ำเภอปรำณบุรี จังหวัด
ประจวบคีรีขนัธ์ เนือ้ที่ 9-0-42 ไร่ มลูคำ่โครงกำรรวมประมำณ 3,375 ล้ำนบำท บริษัทได้ด ำเนินกำรก่อสร้ำงอำคำร 3 ชัน้ (อำคำรส ำนกังำน
ขำย) เสร็จเรียบร้อยแล้ว และเปิดใช้เป็นส ำนกังำนขำย ในสว่นของกำรก่อสร้ำงอำคำรชุดพกัอำศยั เมื่อเดือนธันวำคม 2557 บริษัทได้ชะลอ
โครงกำร  ไว้เป็นกำรชัว่ครำว เนื่องจำกโครงกำรดงักลำ่วยงัอยูร่ะหวำ่งกำรพิจำรณำคดีฟ้องร้อง (ดรูำยละเอียดในสว่นที่ 1 กำรประกอบธุรกิจ
ข้อ 3. ปัจจยัควำมเสีย่ง) ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทยงัคงชะลอโครงกำร เนื่องจำกยงัต้องรอผลของคดี  

 

 

 

 

 

 

 

(4) โครงกำร มหำดเลก็ เรสซิเดนเซส (MAHADLEK RESIDENCES) 

  โครงกำรอำคำรห้องชุดพักอำศัยเพื่อขำย จ ำนวน 1 อำคำร สูง 41 ชัน้ พืน้ที่โครงกำร 1-3-28 ไร่ ตัง้อยู่ในซอย
มหำดเลก็หลวง 2 ถนนรำชด ำริ ท่ีดินดงักลำ่วถือกรรมสิทธ์ิโดยวชิรำวธุวิทยำลยั  มีระยะเวลำสญัญำเช่ำ 30 ปี นบัตัง้แต่วนัที่ครบก ำหนด
ระยะเวลำก่อสร้ำง (ตำมสญัญำระบใุห้ระยะเวลำกำรปลกูสร้ำงอำคำรตำมโครงกำร มีก ำหนดเวลำ 5 ปี นบัตัง้แตว่นัท่ีได้รับอนญุำตให้ปลกู
สร้ำงอำคำรจำกกรุงเทพมหำนคร) หรือนบัตัง้แตป่ลกูสร้ำงอำคำรแล้วเสร็จแล้วแตว่นัใดจะถึงก่อน 

  โครงกำรดงักลำ่วได้รับควำมเห็นชอบรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จำกส ำนกังำนนโยบำย
และแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิง่แวดล้อม เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว เมื่อวนัท่ี 10 มิถนุำยน 2557 และได้รับใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรเมื่อวนัที่ 
1 มิถนุำยน 2559  ปัจจบุนับริษัทได้ชะลอกำรลงทนุในโครงกำรดงักลำ่วไว้ชัว่ครำว เนื่องจำกได้มีกำรฟ้องร้องคดีต่อศำลปกครองว่ำกำรให้
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ควำมเห็นชอบรำยงำนผลกระทบสิง่แวดล้อม และกำรออกใบอนญุำตปลกูสร้ำงของกรุงเทพมหำนครไม่ถกูต้อง ซึ่งศำลได้มีค ำสัง่ระงบักำร
ก่อสร้ำงไว้เป็นกำรชัว่ครำว เมื่อวนัท่ี 14 กนัยำยน  2560 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำให้เพิกถอนรำยงำน EIA ของโครงกำร  บริษัท
ได้ยื่นอทุธรณ์ค ำพิพำกษำดงักลำ่ว ซึง่ปัจจบุนัอยูร่ะหวำ่งกำรพิจำรณำของศำลปกครองสงูสุด 

 

 

 

 

 

 

 

 

(5) โครงกำร Artisan Ratchada 

  โครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยั ตัง้อยู่ในซอยเทียนร่วมมิตร แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร  มีเนือ้ที่ 8-1-
27.4 ไร่ เพื่อพฒันำเป็นอำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำย จ ำนวน 4 อำคำร สงู 34 ชัน้ จ ำนวน 1,337 ยนูิต มีพืน้ที่ขำยทัง้หมดประมำณ 69,000 
ตำรำงเมตร และ มีพืน้ที่ใช้สอยภำยในโครงกำรประมำณ 128,000 ตำรำงเมตร มลูค่ำขำยประมำณ  6,500 ล้ำนบำท  บริษัทได้ร่วมลงทนุ
กบับริษัท บิวตี ้ฮอนเนอร์ เอ็นเตอร์ไพร์ซ ลิมิเต็ด (“BH”) โดยกำรท ำสญัญำร่วมทนุเพื่อก่อตัง้บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้
จ ำกดั (“BGY&TFD”) ให้เป็นผู้พฒันำโครงกำร Artisan Ratchada  แทนโดยก ำหนดสดัสว่นกำรลงทนุระหว่ำง CROWN กบั BH ไว้เท่ำกบั
ร้อยละ 51 : 49  ปัจจบุนัโครงกำรได้เร่ิมด ำเนินกำรก่อสร้ำง คำดวำ่จะแล้วเสร็จ และเร่ิมรับรู้รำยได้ต้นปี 2563 

 

                        
 

 

MAHADLEK 
RESIDENCES
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              4)  อาคารส านักงานให้เช่า 

ในปี 2551 บริษัทได้ร่วมลงทนุด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำผ่ำน SG ซึ่งบริษัทถือหุ้นร้อยละ 49.91 โดย SG ได้
ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน เอส จี ทำวเวอร์ 1 และสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินพร้อมอำคำรส ำนกังำน เดอะ มิลเลนเนีย 
(อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 2) ซึง่ตัง้อยูใ่นซอยมหำดเลก็หลวง 3 ถนนรำชด ำริ และถนนหลงัสวน พืน้ท่ีให้เช่ำรวม 26,846.18 ตำรำงเมตร ทัง้นี ้
ที่ดินและอำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 1 ถือกรรมสิทธ์ิโดยวชิรำวธุวิทยำลยั (ผู้ ให้เช่ำ) และที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำร เดอะ มิลเลนเนีย ถือ
กรรมสิทธ์ิโดย บริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ำกดั (ผู้ ให้เช่ำช่วง) ในขณะท่ี อำคำร เดอะ มิลเลนเนีย ถือกรรมสิทธ์ิโดย SG และจะตกเป็นของ 
บริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ำกัด เมื่อสิน้สุดระยะเวลำกำรเช่ำในปี 2568 ทัง้นี ้บริษัทเป็นผู้บริหำรอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำดังกล่ำว ซึ่ง
รำยละเอียดดงันี ้

(1) อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 1 
ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ 2-3-85 ไร่ อำคำรเลขที่ 161/1 ซอยมหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหำนคร เป็นอำคำรส ำนกังำนรวมพืน้ที่จอดรถให้เช่ำทัง้สิน้ 19 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ และมีพืน้ที่จอดรถ 8,108 ตำรำงเมตร (220 
คนั) ณ 31 ธนัวำคม 2561 มีพืน้ท่ีปลอ่ยเช่ำแล้วร้อยละ 90.61 ของพืน้ท่ีให้เช่ำรวม มีรำยได้เฉลีย่เดือนละ 8.25 ล้ำนบำท 

(2) อำคำร เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 2) 
ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ 1-3-22 ไร่ อำคำรเลขที่ 62 ถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร  เป็นอำคำร

ส ำนกังำนรวมพืน้ท่ีจอดรถให้เช่ำทัง้สิน้ 26 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ และมีพืน้ที่จอดรถ 9,870 ตำรำงเมตร (220 คนั) ณ 31 ธันวำคม 2561 มี
พืน้ท่ีปลอ่ยเช่ำแล้วร้อยละ 68.06 ของพืน้ท่ีรวม มีรำยได้เฉลีย่เดือนละ 5.18 ล้ำนบำท 

 สญัญำเช่ำลกูค้ำโดยสว่นใหญ่มีอำยสุญัญำเท่ำกบั 3 ปี และก ำหนดวำงเงินมดัจ ำคำ่เช่ำ 3 เดือน 

ตารางสรุปธุรกิจอาคารส านักงานที่ด าเนินงานอยู่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2561 

อาคารส านักงาน ที่ตัง้ ลักษณะ 

พืน้ที่เช่า
ทัง้หมด 

(ตรม.) 

พืน้ที่เช่าที่มี
สัญญาเช่า 

(ตรม.) 

พืน้ที่เช่า
คงเหลือ 

(ตรม.) 

อัตราการเช่า 

(Occupancy 
rate) 

เอส จี ทำวเวอร์ 1 อำคำรเลขที่ 161/1 ซอยมหำดเล็ก
หลวง 3 ถนนรำชด ำริ แขวงลมุพินี 
เขตปทมุวนั กทมฯ 

อำคำรส ำนกังำน สงู 19 ชัน้ 
และชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ 

14,924.82 13,522.82 1,402.00 90.61% 

เดอะ มิลเลนเนีย อำคำรเลขที่ 62  ถนนหลงัสวน 
แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กทมฯ 

อำรส ำนกังำน สงู 26 ชัน้ และ
ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 

11,931.65 8,120.36 3,811.29 68.06% 

รวมทัง้หมด 26,856.47 21,643.18 5,213.29 80.59% 
 

5)  รับบริหารทรัพย์สิน 
 บริษัทได้มีกำรขำยที่ดินและโรงงำนให้กบักองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ TIF1 ครัง้แรกในปี 2548 หลงัจำกนัน้ได้มีกำรขำย

สนิทรัพย์เพิ่มเติมให้แก่กองทนุ TIF1 และ M-II อีกในปี 2550 ปี 2555 และปี 2556 ทัง้นี ้นอกเหนือจำกกำรขำยสนิทรัพย์ที่เป็นที่ดิน โรงงำน
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และคลงัสนิค้ำแล้ว บริษัทยงัได้รับแตง่ตัง้ให้เป็นผู้บริหำรสนิทรัพย์ของกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ดงักลำ่ว พร้อมทัง้เป็นผู้บริหำรสินทรัพย์
อำคำรชดุส ำนกังำนให้เช่ำของ SG ด้วย โดยได้รับรำยได้คำ่ตอบแทนจำกกำรบริหำรทรัพย์สนิเหลำ่นัน้ ซึง่สำมำรถสรุปได้ดงันี ้

 คำ่ตอบแทนจำกกำรบริหำรทรัพย์สนิใน กองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ TIF 1 และ M-II 

- คำ่ธรรมเนียมผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์และคำ่ตอบแทนสว่นเพิ่ม 
- คำ่นำยหน้ำในกำรจดัหำผู้ เช่ำรำยใหม่ 
- คำ่นำยหน้ำในกำรตอ่สญัญำ 
- ค่ำนำยหน้ำในกรณีที่มีกำรขำยทรัพย์สินหรือโอนสิทธิกำรเช่ำของทรัพย์สิน (ยกเว้น กรณีที่เป็นกำรขำยทรัพย์สินให้แก่

ผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์หรือบคุคลในกลุม่เดียวกบัผู้บริหำรอสงัหำริมทรัพย์) 
(สำมำรถดรูำยละเอียดของสญัญำแตง่ตัง้ผู้บริหำรสนิทรัพย์ได้ในสว่นท่ี 3 - 4 ทรัพย์สนิท่ีใช้ในกำรประกอบธุรกิจ) 

 ทัง้นี ้ทรัพย์สนิท่ีบริษัทรับบริหำรอยู ่ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 มีดงันี ้
(1) TIF1 เป็นกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์แบบ Freehold ซึ่งลงทุนในที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง ซึ่งตัง้อยู่ในนิคม

อตุสำหกรรม โดยทรัพย์สนิของ TIF1 ประกอบด้วยโรงงำน 25 หลงั และอำคำรแฟลต 1 หลงั จ ำนวน 12 ห้อง โดยแบ่งเป็นแต่ละท ำเลที่ตัง้
ดงันี ้

นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ที่ตัง้ 
ประเภทสินค้าที่

ให้บริการ 
เนือ้ที่ 
(ตรม.) 

จ านวนยูนิต 
(ยูนิต) 

1. นิคมอตุสำหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยธุยำ ที่ดิน+โรงงำน 17,248.00 12 
2. นิคมอตุสำหกรรมบำงปะอิน พระนครศรีอยธุยำ ที่ดิน+โรงงำน 1,980.00 1 
3. นิคมอตุสำหกรรมนวนคร ปทมุธำนี ที่ดิน+โรงงำน 2,310.00 1 
4. นิคมอตุสำหกรรมอมตะนคร ชลบรีุ ที่ดิน+โรงงำน 9,150.00 7 
5. นิคมอตุสำหกรรมบำงกะด ี ปทมุธำนี ที่ดิน+โรงงำน 1,800.00 2 
6. นิคมอตุสำหกรรมบำงกะดี (แฟลต 4 ชัน้) ปทมุธำนี แฟลต 8,811.00 12 
7. นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 ฉะเชิงเทรำ ที่ดิน+โรงงำน 3,240.00 2 

รวมทัง้หมด 44,539.00 37 

(2) M-II เป็นกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์แบบ Freehold และ Leasehold ซึง่ลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ
อสงัหำริมทรัพย์ โดยทรัพย์สนิของ M-II ประกอบด้วยโรงงำน 36 หลงั และคลงัสนิค้ำ 17 หลงั โดยแบง่เป็นแตล่ะท ำเลที่ตัง้ ดงันี ้

 

นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ท่ีตัง้ 
ประเภทสินค้าท่ี

ให้บริการ 
ประเภทกรรมสิทธ์ิ 

เนือ้ท่ี 
(ตรม.) 

จ านวน 
ยูนิต 
(ยูนิต) 

1. นิคมอตุสำหกรรมนวนคร ปทมุธำนี ท่ีดนิ+โรงงำน Freehold 2,160.00 2 
2. นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟด ี1 ฉะเชิงเทรำ ท่ีดนิ+โรงงำน Freehold 27,810.00 16 

3. นิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั ชลบรีุ ท่ีดนิ+โรงงำน Freehold+Leasehold1 19,350.00 18 
4. คลงัสนิค้ำก่ิงแก้ว สมทุรปรำกำร ท่ีดนิ+คลงัสนิค้ำ Freehold+Leasehold2 15,034.10 17 

รวมทัง้หมด 64,354.10 53 
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หมำยเหต ุ:   1. สินทรัพย์ประเภทโรงงำนเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทท่ีดินเป็น Leasehold ทัง้นี ้สิทธิกำรเช่ำท่ีดิน (28-0-66.09 ไร่) จะสิน้สดุอำยสุญัญำปี 2585 และ
สิทธิกำรเช่ำช่วงท่ีดิน (1-0-80 ไร่) จะสิน้สดุอำยสุญัญำปี 2561 

2. สินทรัพย์ประเภทคลงัสินค้ำเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทท่ีดินเป็น Leasehold ทัง้นี ้สิทธิกำรเช่ำท่ีดิน (25-1-96 ไร่) จะสิน้สดุอำยสุญัญำปี 2579 

(3) ทรัพย์สนิอำคำรชดุส ำนกังำนให้เชำ่ ประกอบด้วยอำคำรชดุ 2 อำคำร เช่ือมติดตอ่กนัระหวำ่งซอยมหำดเลก็หลวง 3 
ถนนรำชด ำริ และถนนหลงัสวน โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

อาคารชุดส านักงานให้เช่า 
พืน้ที่ให้เช่า 
(ตรม.) 

ประเภทสินทรัพย์ของบริษัท กรรมสิทธ์ิของสินทรัพย์ 

1. อำคำรเอสจี ทำวเวอร์ 1 14,924.82 สิทธิกำรเชำ่ที่ดินและอำคำรส ำนกังำน 
(สิน้สดุปี 2566) 

วชิรำวธุวิทยำลยั 

2. อำคำรเดอะ มิลเลนเนีย 11,931.65 สิทธิกำรเชำ่ชว่งที่ดินพร้อมอำคำร
ส ำนกังำน(สิน้สดุปี 2568) 

บจ. จีเอฟ โฮลดิงส์  

รวมทัง้หมด 26,856.47   

 
6) บริหารจัดการกองทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า (TFDRM) 
 TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผู้บริหำรจดักำรกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ โดยเมื่อวนัที่ 20 

ธนัวำคม 2559 TFDRM ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จดักำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ ปัจจุบนัอยู่
ระหวำ่งศกึษำควำมเป็นไปได้และจดัหำทรัพย์สนิท่ีจะจดัตัง้กองทรัสต์เพื่อลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเช่ำ 

 

2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 
ก) กลยุทธ์ทางการตลาด 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

  กลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจนิคมอตุสำหกรรมของบริษัทคือ อุตสำหกรรมกลุ่มสนบัสนนุ (Supporting Industry) และ
ผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ที่ได้ซือ้ที่ดินเปลำ่ในนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดีไว้แล้ว โดยมีกลุม่เป้ำหมำยหลกั คือ ผู้ประกอบกำรอตุสำหกรรมขนำด
กลำงและขนำดย่อม (SME) ที่ไม่ก่อให้เกิดมลภำวะและต้องกำรควำมสะดวกในกำรขนส่ง โดยเฉพำะผู้ประกอบกำรผลิตชิน้ส่วน
อิเลก็ทรอนิกส์และชิน้สว่นยำนยนต์ เป็นต้น 

 นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดีตัง้อยูบ่นพืน้ที่ท่ีมีระดบัควำมสงูจำกน ำ้ทะเลถึง 2 เมตร ซึง่มีควำมปลอดภยัและไมม่ีผลกระทบจำก
เหตุอุทกภัย ท ำให้มีควำมต้องกำรจำกนักลงทุนในกำรซือ้ที่ดินเปล่ำ และเช่ำโรงงำนในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี อีกทัง้ยงัได้รับสิทธิ
ประโยชน์จำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรสง่เสริมกำรลงทนุ โซน 2 ที่มีระยะทำงใกล้กรุงเทพฯมำกที่สดุ ซึ่งท ำเลที่ตัง้ของนิคมดงักลำ่วถือเป็น
จดุยทุธศำสตร์และสร้ำงควำมได้เปรียบเชิงแขง่ขนั (Competitive advantage) ให้แก่บริษัท นอกจำกนัน้ ณ  31 ธนัวำคม 2561 บริษัทยงัได้
รวบรวมที่ดินไว้ประมำณ 2,000 ไร่ เพื่อพฒันำเป็นในนิคมอตุสำหกรรม ซึง่บริษัทได้ทยอยซือ้ไว้ด้วยต้นทนุท่ีต ่ำเมื่อเปรียบเทียบกบัรำคำซือ้
ขำย 

 ที่ดินที่อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมเป็นที่ต้องกำรของนกัลงทุนเป็นอย่ำงมำก กำรตัง้รำคำขำยที่ดินและรำคำค่ำเช่ำพืน้ที่ของ
บริษัทจะพิจำรณำจำกต้นทนุกำรก่อสร้ำง ต้นทนุทำงกำรเงิน และระดบัรำคำของที่ดินโดยรอบ ซึ่งบริษัทจะปรับรำคำค่ำเช่ำพืน้ที่และรำคำ
ขำยที่ดินเปลำ่ให้มีควำมสอดคล้องกบัสภำวะตลำดอยำ่งตอ่เนื่องทกุๆ ปี 
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 บริษัทมีช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยทัง้หมด 2 ช่องทำงหลกั ประกอบด้วย ส ำนกังำนขำยของบริษัท และกำรจ ำหน่ำยผ่ำน
ตวัแทน (Agent)  

 นอกจำกนี ้บริษัทยงัมีกำรสือ่สำรทำงกำรตลำด ผำ่นช่องทำงตำ่งๆ ได้แก่ ป้ำยโฆษณำ (Billboard) บริเวณนิคมอตุสำหกรรม
ทีเอฟดี หนงัสอืพิมพ์ เว็บไซต์  

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 กลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจกำรให้เช่ำโรงงำนและคลงัสินค้ำส ำเร็จรูป คือ อตุสำหกรรมขนำดกลำงและขนำดย่อม  (SME) 
รวมทัง้ผู้ประกอบกำรชำวไทยและชำวตำ่งชำติที่ต้องกำรจ ำกดัควำมเสีย่งในกำรลงทนุส ำหรับช่วงเร่ิมต้นด ำเนินธุรกิจ 
 เนื่องด้วยผู้ประกอบกำรตำ่งชำตบิำงรำยเลอืกที่จะมโีรงงำนและคลงัสนิค้ำในเขตนิคมอตุสำหกรรม จำกควำมต้องกำรบริกำร
ด้ำนระบบสำธำรณูปโภคและบริกำรอุตสำหกรรมที่เพียบพร้อม อีกทัง้กำรอยู่รวมตวักันในนิคมอุตสำหกรรมยงัสร้ำงข้อได้เปรียบให้กับ
ผู้ประกอบกำร จำกระบบขนส่งที่ก ำลงัพัฒนำ กำรจัดกำรทำงด้ำนแหล่งวัตถุดิบ รวมไปถึงกำรพึ่งพำซึ่งกันและกันของผู้ประกอบกำร 
โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในอุตสำหกรรมยำนยนต์และปิโตรเคมี นอกจำกนี ้โรงงำนและคลงัสินค้ำส ำ เร็จรูปยังช่วยอ ำนวยควำมสะดวกต่อ
ผู้ประกอบกำรในอตุสำหกรรมดงักลำ่ว ในกำรไมต้่องเสยีเวลำและบคุลำกรในกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงโรงงำนเพื่อผลติสนิค้ำ กำรมีบริกำรให้
เช่ำโรงงำนและคลงัสินค้ำส ำเร็จรูปเป็นอีกทำงเลือกหนึ่งที่ช่วยลดต้นทนุในกำรลงทนุ และเพิ่มควำมยืดหยุ่นในกำรแข่งขนัธุรกิจ ซึ่งลกูค้ำ
สำมำรถเลอืกที่จะเช่ำโรงงำนและคลงัสนิค้ำในระยะแรก หลงัจำกนัน้จึงขยำยไปสูก่ำรซือ้ที่ดินอตุสำหกรรมหรือโรงงำนและคลงัสินค้ำเป็น
ของตนเองเมื่อธุรกิจขยำยตวั ทัง้ยงัเป็นกำรรักษำควำมสมัพนัธ์ที่ดีกบัลกูค้ำในระยะยำว ท ำให้ลกูค้ำสำมำรถเน้นกำรลงทนุ ด้ำนกลยทุธ์ได้
มำกขึน้ โดยไมจ่ ำเป็นต้องลงทนุในสว่นของที่ดินหรืออำคำรโรงงำนและคลงัสนิค้ำ ช่วยลดคำ่ใช้จ่ำยในกำรลงทนุ และท ำให้ผลตอบแทนใน
กำรลงทนุสงูขึน้ ซึง่ท ำเลที่ตัง้ของโรงงำนและคลงัสนิค้ำ ประกอบกบักำรให้บริกำรแก่ผู้ประกอบกำรอยำ่งครบวงจร (One-stop-service) ถือ
เป็นควำมได้เปรียบเชิงกำรแขง่ขนัหลกัของบริษัท 

 คำ่เช่ำโรงงำนและคลงัสนิค้ำส ำเร็จรูปขึน้อยูก่บัต้นทนุในกำรก่อสร้ำงและต้นทนุทำงกำรเงินเป็นหลกั โดยในกำรก ำหนดรำคำ
คำ่เช่ำดงักลำ่ว จะค ำนงึถึงท ำเลที่ตัง้ของโรงงำนและคลงัสนิค้ำรวมถึงต้องพิจำรณำคำ่เช่ำของคูแ่ขง่ขนัหรือนิคมอตุสำหกรรมใกล้เคียงด้วย 
เพื่อให้กำรก ำหนดรำคำคำ่เช่ำอยูใ่นระดบัท่ีสำมำรถแขง่ขนัในตลำดได้ 

 บริษัทมีช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยทัง้หมด 2 ช่องทำงหลกั ประกอบด้วย กำรติดต่อลกูค้ำเป้ำหมำยผ่ำนพนกังำนขำยของ 
บริษัทเอง และกำรจ ำหน่ำยผ่ำนตวัแทน (Agent) ที่ได้แนะน ำลกูค้ำนอกจำกนี ้ บริษัทยงัมีกำรสื่อสำรทำงกำรตลำด ผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ 
ได้แก่ ป้ำยโฆษณำ (Billboard) บริเวณใกล้เคียงกบัท่ีตัง้โครงกำร หนงัสอืพิมพ์ เว็บไซต์  

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 กลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจอำคำรชดุพกัอำศยัของบริษัท คือ กลุม่ที่มีรำยได้ระดบักลำงขึน้ไป ที่มีควำมต้องกำรที่อยู่อำศยั
ในรูปแบบอำคำรชดุ ทัง้ในเมืองใกล้แนวรถไฟฟ้ำ และในตำ่งจงัหวดัส ำหรับเป็นบ้ำนหลงัที่สองไว้พกัผอ่น 

 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีโครงกำรคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่ำงพฒันำ และ/หรือด ำเนินกำรขำย และ/หรือรอโอน
ให้แก่ลกูค้ำ รวมทัง้หมด 5 โครงกำร ได้แก่ 1) โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 2) โครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส 3) โครงกำร 
เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน 4) โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส  5) โครงกำร Artisan Ratchada ทัง้นี ้ควำมได้เปรียบเชิงแข่งขนัของ
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บริษัทในธุรกิจอำคำรชดุพกัอำศยั มำจำกประสบกำรณ์อนัยำวนำนด้ำนอสงัหำริมทรัพย์ของผู้บริหำร สง่ผลให้บริษัทสำมำรถคดัเลือกและ
จดัหำท ำเลที่มีควำมเหมำะสมในกำรด ำเนินโครงกำรอำคำรชดุพกัอำศยัได้อยำ่งมีประสทิธิภำพ 

 บริษัทมีช่องทำงกำรจดัจ ำหนำ่ยทัง้หมด 2 ช่องทำงหลกั คือกำรจดัจ ำหนำ่ยโดยพนกังำนขำยของบริษัท และกำรจดัจ ำหน่ำย
ผำ่นตวัแทน (Agent)  

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 กลุม่ลกูค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำของบริษัท คือ กลุม่ผู้ประกอบกำรทัง้ชำวไทยและชำวตำ่งชำต ิที่ต้องกำร
อำคำรส ำนกังำนให้เช่ำในบริเวณศูนย์กลำงธุรกิจ (Central Business District) ทัง้นีก้ลุ่มลกูค้ำเป้ำหมำยหลกัของบริษัท คือ กลุ่ม
ผู้ประกอบกำรชำวตำ่งชำติ ซึง่มกัเป็นกลุม่ลกูค้ำที่มีกำรแนะน ำตอ่ๆ กนัมำ 

 ท ำเลที่ตัง้ของอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำทัง้ 2 แหง่ สำมำรถเชื่อมติดตอ่กนัระหวำ่งซอยมหำดเลก็หลวง 3 ถนนรำชด ำริ และถนน
หลงัสวน ซึ่งอยู่ใกล้กับสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีรำชด ำริ และสถำนีชิดลม โดยท ำเลดังกล่ำวถือเป็นจุดยุทธศำสตร์และสร้ำงควำม
ได้เปรียบเชิงแขง่ขนัให้กบัธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำของบริษัท 

 กำรก ำหนดอตัรำคำ่เช่ำส ำนกังำน จะอิงกบัอตัรำคำ่เช่ำเดิมที่ได้ท ำสญัญำไว้กบัลกูค้ำ โดยจะค ำนงึถึงอตัรำค่ำเช่ำส ำนักงำน
ในบริเวณใกล้เคียงประกอบ เพื่อให้อตัรำค่ำเช่ำที่ก ำหนดเป็นอตัรำที่สำมำรถแข่งขนักบัผู้ประกอบกำรรำยอื่นได้ ทัง้นี  ้บริษัทมีนโยบำยใน
กำรปรับอตัรำคำ่เช่ำทกุๆ 3 ปีตำมอำยขุองสญัญำเช่ำ เพื่อให้สอดคล้องกบัสภำวะตลำดอยำ่งตอ่เนื่อง 

 บริษัทมีช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยทัง้หมด 2 ช่องทำงหลกั ประกอบด้วยช่องทำงกำรจ ำหน่ำยโดยตรงผ่ำนส ำนกังำนขำยของ
บริษัทเอง และกำรจ ำหนำ่ยผำ่นตวัแทน (Agent)  

ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 
1) นิคมอุตสาหกรรม 

 จำกนโยบำยของภำครัฐที่ได้สนบัสนนุและผลกัดนัโครงกำรพฒันำระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก (Eastern Economic 
Corridor Development) ใน 3 จงัหวดัภำคตะวนัออก ได้แก่ ชลบรีุ ระยอง และฉะเชิงเทรำ เพื่อเป็นจุดดึงดดูกำรลงทนุทัง้จำกนกัลงทนุใน
และต่ำงประเทศ โดยมุ่งหวงัให้พืน้ที่ดงักลำ่วเป็นแหลง่ลงทนุหลกัของประเทศ เพื่อเช่ือมกำรลงทนุสูร่ะเบียงเศรษฐกิจตะวนัตกและทวำย  
และใช้เช่ือมโยงทำงน ำ้ไปถึงชำยฝ่ังทะเลกมัพชูำและจีน โดยคำดวำ่จะสำมำรถดงึดดูเม็ดเงินลงทนุจำกภำคเอกชนได้มำกกวำ่ 1.9 ล้ำนล้ำน
บำท  ซึง่ภำครัฐจะใช้เงินลงทนุในกำรพฒันำระบบโครงกำรพืน้ฐำนประมำณ 3 แสนล้ำนบำท เพื่อจะอ ำนวยควำมสะดวกในกำรลงทนุและ
กำรขนสง่สนิค้ำ อำทิ  

 1) โครงกำรรถไฟทำงคูฉ่ะเชิงเทรำ-คลองสบิเก้ำ-แก่งคอย และแก่งคอย-มำบตำพดุ  

 2) โครงกำรถนนมอเตอร์เวย์พทัยำ-มำบตำพดุ  

 3) โครงกำรพฒันำสนำมบินอูต่ะเภำเชิงพำณิชย์  

 4) โครงกำรขยำยกำรลงทนุทำ่เรือน ำ้ลกึแหลมฉบงัเฟส 3 และ  

 5) โครงกำรรถไฟควำมเร็วสงูกรุงเทพฯ-ระยอง เป็นต้น 
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 ผลจำกนโยบำยดงักลำ่วสง่ผลให้ภำคตะวนัออกเป็นภำคที่มีพืน้ที่นิคมอตุสำหกรรมมำกที่สดุของไทยและได้รับควำมสนใจ
สงูสดุจำกนกัลงทนุเพิ่มสงูขึน้จำกเดิมเป็นอยำ่งมำก ซึง่ภำคตะวนัออกที่เป็นภำคที่มีอตัรำกำรเติบโตของพืน้ที่นิคมอตุสำหกรรมจดัตัง้ใหม่
สงูที่สดุในประเทศอยู่แล้ว ในช่วง 2555-2558 มีอตัรำกำรขยำยตวัสงูถึง 172.3% ต่อปี ซึ่งสงูกว่ำค่ำเฉลี่ยของทัง้ประเทศที่ 82.6% ต่อปี 
(อ้ำงอิงข้อมลูจำกรำยกำรกำรวิเครำะห์แนวโน้มอตุสำหกรรมของศนูย์วิจยักรุงศรี)  ซึ่งที่ผ่ำนมำนิคมอตุสำหกรรมในภำคตะวนัออกมีกำร
กระจกุตวัของอตุสำหกรรมหนกั อำทิ ปิโตรเลยีมและปิโตรเคมี เคมีภณัฑ์ ยำนยนต์และชิน้สว่น แปรรูปอำหำร และในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ
มีโรงงำนอตุสำหกรรมจำกนิคมอตุสำหกรรมในพืน้ท่ีอื่นย้ำยฐำนกำรลงทนุมำยงันิคมอตุสำหกรรมภำคตะวนัออกมำกขึน้  จำกกำรเป็นฐำน
กำรผลิตเช่ือมโยงโครงกำรพฒันำพืน้ที่บริเวณชำยฝ่ังทะเลตะวนัออก (Eastern Seaboard Development Program) นอกจำกนีย้งัมีกำร
ขนสง่สะดวกทัง้ทำงถนน ทำงอำกำศ (ไมไ่กลจำกสนำมบินสวุรรณภมูิและสนำมบินอูต่ะเภำ) ทำงน ำ้ (ใกล้กบัท่ำเรือแหลมฉบงัและมำบตำ
พดุ) และใช้เวลำเดินทำงจำกกรุงเทพฯ ไม่มำก ปัจจุบนัมีกำรก ำหนดให้ชลบรีุ ระยอง และฉะเชิงเทรำ เป็นพืน้ที่โครงกำรพฒันำระเบียง
เศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor Development: EEC) เนื่องจำกมีควำมพร้อมด้ำนโครงสร้ำงพืน้ฐำนใน
ระดบัหนึง่ ซึง่รัฐและภำคเอกชนสำมำรถเข้ำไปพฒันำเพื่อใช้งำนได้ทนัที ปัจจยัดงักลำ่วน่ำจะมีผลให้พืน้ที่นีไ้ด้รับควำมนิยมจำกนกัลงทนุ
เพิ่มขึน้ ทัง้นี ้รัฐบำลมุ่งหวงัให้พืน้ที่ดงักล่ำวดึงดูดให้มีกำรลงทุนใน 10 อุตสำหกรรมเป้ำหมำยซึ่งเป็นอุตสำหกรรมที่ใช้เงินลงทุนและ
เทคโนโลยีในระดบัสงู 

 นอกจำกนี ้คณะกรรมกำรกำรสง่เสริมกำรลงทนุ (BOI) จะปรับเปลี่ยนนโยบำยกำรสง่เสริมกำรลงทนุเป็นรูปแบบใหม่ เพื่อ
รองรับกำรเข้ำสูป่ระชำคมเศรษฐกิจอำเซียน และเพิ่มควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัของประเทศไทย ซึ่งทกุประเทศในภมูิภำคอำเซียนออก
มำตรกำร และสิทธิประโยชน์ต่ำงๆ เพื่อดึงดดูนกัลงทนุต่ำงชำติ นกัลงทุนต่ำงชำติยงัคงมีควำมกงัวลต่อเร่ืองกำรแบ่งเขตกำรลงทนุตำม
นโยบำยสง่เสริมกำรลงทุนรูปแบบใหม่นี ้เพรำะบำงพืน้ที่ในประเทศไทยยงัขำดควำมพร้อมในเร่ืองของระบบสำธำรณูปโภคเพื่อรองรับ
อตุสำหกรรม ดงันีรั้ฐบำลควรพฒันำปรับปรุงระบบสำธำรณปูโภคตำ่งๆ เพื่อรองรับกำรลงทนุ  

 รวมทัง้ภำครัฐยังมีแผนจะพฒันำเขตเศรษฐกิจพิเศษทั่วประเทศไทย โดยเฉพำะจังหวัดตำมแนวชำยแดนที่เช่ือมต่อกับ
ประเทศเพื่อนบ้ำนโดยสะพำนมิตรภำพ และระเบียงเศรษฐกิจเช่ือมโยงระหวำ่งภำคตะวนัออกและตะวนัตก โดยเขตเศรษฐกิจพิเศษทกุแห่ง
จะประกอบไปด้วยพืน้ท่ีพำณิชยกรรม ท่ีอยูอ่ำศยั และอตุสำหกรรม ซึง่จะเป็นปัจจยัส ำคญัที่มีผลตอ่ตลำดนิคมอตุสำหกรรมในประเทศและ
ในอนำคต 

 จำกข้อมลูของศนูย์วิจยักรุงศรี ในปี 2560 มีพืน้ท่ีขำยและเช่ำในนิคมอตุสำหกรรมทัว่ประเทศจ ำนวน 2,109 ไร่ ลดลง 9.9% 
เมื่อเทียบกบัปี 2559 (ตำมภำพแผนภมูิ 1)  อยำ่งไรก็ตำม หำกพิจำณำเป็นรำยภำคพบวำ่พืน้ท่ีขำยและเช่ำเฉพำะในนิคมอตุสำหกรรมภำค
ตะวนัออกเทำ่นัน้ท่ีขยำยตวั 11.2% สว่นใหญ่เป็นนิคมอตุสำหกรรมในพืน้ท่ีโครงกำร EEC (ชลบรีุ ระยอง และฉะเชิงเทรำ) โดยมีสดัสว่นถึง 
88% ของจ ำนวนพืน้ที่ขำยหรือเช่ำทัง้ประเทศ สะท้อนถึงศกัยภำพกำรเติบโตของพืน้ที่นิคมอุตสำหกรรมภำคตะวนัออกในอนำคต ทัง้นี ้
พืน้ที่ขำย/เช่ำในนิคมอุตสำหกรรมจนถึงสิน้ปี 2560 มีจ ำนวนสะสมทัง้หมด 121,799 ไร่ หรือคิดเป็นสดัสว่น 78% ของจ ำนวนพืน้ที่นิคม
อตุสำหกรรมสะสมทัง้หมด (ตำมภำพแผนภมูิ 2) โครงกำรใหมท่ี่ได้รับอนมุตัิสง่เสริมกำรลงทนุของนกัลงทนุทัง้ไทยและต่ำงชำติในปี 2560 
มีจ ำนวน 1,227 โครงกำร มูลค่ำลงทุนประมำณ 625 พนัล้ำนบำท โดยหดตวั 27.3% เมื่อเปรียบกับปี 2559 สว่นหนึ่งเนื่องจำกกำรปรับ
เง่ือนไขกำรสนบัสนนุกำรลงทนุ BOI ที่หนัมำเน้นโครงกำรลงทนุในอตุสำหกรรมเป้ำหมำยตำมแผนยทุธศำสตร์เศรษฐกิจ 4.0 โดยเฉพำะใน
เขต EEC สอดคล้องกบัมลูคำ่โครงกำรท่ีได้รับอนมุตักิำรลงทนุซึ่งกระจกุตวัอยูใ่นภำคตะวนัออกมำกที่สดุเมื่อเทียบกบัภมูิภำคอื่นๆ (สดัสว่น
53% ของมลูคำ่กำรอนมุตัิสง่เสริมกำรลงทนุทัง้หมด) 
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 ด้ำนรำคำขำยหรือเช่ำที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมแต่ละพืน้ที่มีควำมแตกต่ำงกนั ขึน้กบัท ำเลที่ตัง้ ระบบสำธำรณปูโภค ระยะ
ทำงกำรคมนำคมขนสง่ และแหลง่วตัถดุิบ ที่ดินนิคมอตุสำหกรรมในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ มีรำคำสงูสดุเนื่องจำกเป็นศนูย์กลำงของกำรคมนำคม
ขนส่งทัง้ทำงบก ทำงน ำ้ และทำงอำกำศ เป็นผลให้รำคำที่ดินในพืน้ที่ใกล้เคียง เช่น สมุทรปรำกำร ปทุมธำนี และอยุธยำ รวมถึงชลบุรี 
ระยอง และฉะเชิงเทรำมีรำคำสงูตำมไปด้วย จำกข้อมลูของ Colliers International เปรียบเทียบรำคำที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมชว่งคร่ึงหลงั
ปี 2560 กบัช่วง 3 ปีก่อนหน้ำ (คร่ึงหลงัปี 2557) พบวำ่ระดบัรำคำที่ดินในกรุงเทพฯ และภำคกลำงมีกำรปรับเพิ่มมำกเมื่อเทียบกบัภมูิภำค
อื่นๆ โดยเฉพำะกรุงเทพฯ ซึง่ระดบัรำคำสงูสดุของที่ดินเพิ่มขึน้จำก 12 ล้ำนบำท/ไร่ เป็น 17 ล้ำนบำท/ไร่ สว่นชลบรีุ ระยอง และฉะเชิงเทรำ 
(พืน้ท่ี EEC ) ปรับเพิ่มขึน้เช่นกนั โดยเฉพำะระยอง ระดบัรำคำสงูสดุของที่ดินเพิ่มขึน้จำก 4.5 ล้ำนบำท/ไร่ เป็น 8 ล้ำนบำท/ไร่ สะท้อนให้
เห็นศกัยภำพของภำคกลำงและภำคตะวนัออกที่ยงัสำมำรถดึงดดูควำมต้องกำรของนกัลงทนุได้ต่อเนื่อง จำกข้อได้เปรียบด้ำนท ำเลและ
นโยบำยภำครัฐ (EEC) 
 

 ส ำหรับภำวะกำรแข่งขนัของธุรกิจนิคมอตุสำหกรรมในช่วงปี 2561-2563 คำดกำรณ์ว่ำควำมต้องกำรซือ้หรือเช่ำพืน้ที่นิคม
อตุสำหกรรมในไทยจะทยอยฟืน้ตวัตำมกำรลงทุนภำคเอกชนที่กระเตือ้งขึน้ ตำมภำวะเศรษฐกิจหลงัจำกเผชิญภำวะซบเซำต่อเนื่องมำ
หลำยปี ขณะที่กำรเปิดพืน้ท่ีนิคมอตุสำหกรรมใหมข่องผู้ประกอบกำรมีแนวโน้มขยำยตวัเพิ่มขึน้ เมื่อเทียบกบัช่วง 1-2 ปีที่ผ่ำนมำ โดยภำค
ตะวนัออกจะมีพืน้ที่นิคมอตุสำหกรรมใหม่มำกกว่ำภำคอื่นๆ  ซึ่งนิคมอตุสำหกรรมพืน้ที่ภำคตะวนัออกจะมีศกัยภำพกำรเติบโดดเด่นกว่ำ
ภำคอื่น ด้วยแรงหนนุจำกโครงกำรพฒันำระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก (EEC) ตำมควำมคืบหน้ำในกำรลงทนุโครงสร้ำงพืน้ฐำนที่
มีควำมชดัเจนมำกขึน้เป็นล ำดบั ขณะที่กำรพฒันำนิคมอตุสำหกรรมในภำคอื่นๆ อำจยงัมีข้อจ ำกัดจำกควำมล่ำช้ำของกำรพฒันำเขต
เศรษฐกิจพิเศษชำยแดน (SEZ) 

 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 ในกำรพฒันำนิคมอตุสำหกรรมโดยทัว่ไปจะเร่ิมต้นจำกกำรพฒันำที่ดินอตุสำหกรรม กำรจดัสร้ำงโครงสร้ำงพืน้ฐำนในที่ดิน
อตุสำหกรรม และกำรขำยที่ดินให้แก่ผู้ประกอบกำรอตุสำหกรรมเพื่อก่อสร้ำงโรงงำนหรือคลงัสินค้ำ ทัง้นีผู้้ประกอบกำรอำจเลือกทำงเลือก
ในกำรเช่ำโรงงำนหรือคลงัสนิค้ำแทนกำรสร้ำงเอง เพื่อลดเงินลงทนุและลดควำมเสีย่งจำกควำมไมแ่นน่อนต่ำงๆที่อำจเกิดขึน้ได้ ซึ่งกำรเช่ำ
โรงงำนและคลงัสนิค้ำดงักลำ่วท ำให้ผู้ เช่ำได้รับควำมสะดวกจำกกำรรับบริกำรแบบครบวงจรจำกนิคมอตุสำหกรรมนัน้ๆ นอกจำกนัน้ ธุรกิจ

แผนภมูิ 1 ยอดขำย/เช่ำพืน้ท่ีนิคมฯ แผนภมูิ 2 ยอดสะสมของอปุทำน และพืน้ท่ีนิคมฯ ที่ขำย/ให้เช่ำ 
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โรงงำนมำตรฐำนและคลงัสนิค้ำยงัสง่ผลให้ผู้ประกอบกำรชำวตำ่งชำติสำมำรถเข้ำมำลงทนุตัง้ฐำนกำรผลติในประเทศไทยได้โดยไมต้่องถือ
กรรมสทิธ์ิในโรงงำนและคลงัสนิค้ำ 

 สถำนกำรณ์ธุรกิจคลงัสินค้ำขึน้อยู่กบัภำวะธุรกิจหรือกิจกรรมกำรผลิตและกำรค้ำ ซึ่งมกัเป็นไปตำมทิศทำงกำรเติบโตทำง
เศรษฐกิจ กำรค้ำระหวำ่งประเทศและกำรลงทนุ ลกัษณะส ำคญัที่ก ำหนดทิศทำงรำยได้ของผู้ประกอบกำรคลงัสนิค้ำ คือ  

1) เป็นธุรกิจที่มีระยะเวลำคืนทนุนำน เฉลี่ย 8-13 ปี เนื่องจำกใช้เงินลงทนุเร่ิมต้นสงู ทัง้ค่ำที่ดินและค่ำก่อสร้ำงอำคำร แต่
รำยได้หลกัเป็น “ค่ำเช่ำ” ซึ่งเป็นกำรทยอยรับรู้รำยได้ในระยะยำว โดยทัว่ไปอตัรำค่ำเช่ำคลงัสินค้ำจะแปรผนัตำมขนำดพืน้ที่  ประเภท
คลงัสนิค้ำ ท ำเล รวมทัง้ขึน้อยูก่บัระดบักำรแขง่ขนัในแตล่ะท ำเล  

2) “ท ำเลที่ตัง้” เป็นปัจจัยที่มีผลต่อควำมส ำเร็จของกิจกำร เนื่องจำกกำรลงทนุคลงัสินค้ำให้เช่ำเป็นกำรลงทุนเพื่อรองรับ
ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ท่ีในอนำคต (โดยทัว่ไป กำรก่อสร้ำงอำคำรคลงัสนิค้ำใช้ระยะเวลำเฉลีย่ 6-18 เดือน ขึน้อยู่กบัขนำด/พืน้ที่ของอำคำร) 
ดงันัน้ กำรประเมินศกัยภำพท ำเลที่ตัง้ซึ่งเป็นหนึ่งในปัจจัยบ่งชีค้วำมต้องกำรเช่ำพืน้ที่คลงัสินค้ำและกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำพืน้ที่  จึงมี
ควำมส ำคญัตอ่กำรรับรู้รำยได้ในระยะยำวของผู้ประกอบกำร 

ส ำหรับปัจจัยหลกัในกำรเลือกเช่ำคลงัสินค้ำนัน้ ผู้ เช่ำจะพิจำรณำจำกปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตัง้ควบคู่กับปัจจัยอื่นๆ อำทิ สิ่ง
อ ำนวยควำมสะดวก ระบบสำธำรณปูโภคพืน้ฐำน เทคโนโลยีกำรจดักำร/บริหำรคลงัสินค้ำที่เหมำะสมกบัประเภทสินค้ำที่ต้องกำรจดัเก็บ 
รวมทัง้อตัรำค่ำเช่ำ กำรเลือกคลงัสินค้ำที่เหมำะสมจะช่วยให้ผู้ เช่ำสำมำรถผลิต และ/หรือ จดัสง่สินค้ำได้รวดเร็ว ช่วยลดภำระต้นทนุจำก
ระยะทำง เวลำ และคำ่ใช้จ่ำยในกำรขนสง่ ซึง่จะช่วยเพิ่มประสิทธิภำพและเพิ่มควำมสำมำรถในกำรแข่งขนัของกิจกำร เช่น 1) คลงัสินค้ำ
อปุโภคบริโภคควรมีท ำเลใกล้ตลำดหรือแหลง่ชมุชนเพื่อให้ได้เปรียบในกำรจดัจ ำหนำ่ย 2) คลงัสนิค้ำวตัถดุิบทำงกำรเกษตรควรมีท ำเลใกล้
แหลง่เพำะปลกูและโรงงำนแปรรูปผลผลิตเพื่อลดค่ำใช้จ่ำยในกำรขนสง่วตัถดุิบ 3) คลงัเก็บวตัถดุิบ/ชิน้สว่น/สินค้ำส ำเร็จรูปมกัต้องอยู่ใน
เขตโรงงำนหรือในพืน้ท่ีนิคมอตุสำหกรรมเพื่อให้ได้สทิธิประโยชน์กำรลงทนุจำก BOI เป็นต้น 

 อปุทำนของโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินค้ำให้เช่ำ สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือ อปุทำนจำกผู้พฒันำโรงงำน
และคลงัสนิค้ำบนที่ดินอตุสำหกรรมที่ตนเองพฒันำขึน้ ซึง่ผู้พฒันำโรงงำนและคลงัสนิค้ำจะเป็นบคุคลเดียวกนักบัเจ้ำของนิคมอตุสำหกรรม 
และอปุทำนจำกผู้พฒันำโรงงำนและคลงัสินค้ำบนที่ดินอตุสำหกรรมที่ซือ้หรือเช่ำจำกเจ้ำของที่ดินอตุสำหกรรม เช่น บริษัทที่ด ำเนินธุรกิจ
สร้ำงโรงงำนและคลงัสินค้ำเพื่อให้เช่ำบนที่ดินที่ซือ้จำกเจ้ำของที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมในท ำเลที่หลำกหลำย เป็นต้น ทัง้นี ้อปุสงค์ของ
โรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินค้ำให้เช่ำจะมำจำกผู้ประกอบกำรที่ไม่ต้องกำรเป็นเจ้ำของสินทรัพย์โรงงำนและคลงัสินค้ำ เพื่อลดเงินลงทนุ
ของโครงกำรและเพื่อควำมยืดหยุ่นในกำรด ำเนินธุรกิจ อีกทัง้ประเทศไทยยังเป็นทำงเลือกที่ดีส ำหรับกำรลงทุนของผู้ประกอบกำร
ชำวตำ่งชำติ เนื่องจำกท ำเลที่ตัง้ซึง่ถือเป็นศนูย์กลำงของทวีปเอเชีย แรงงำนท่ีมีทกัษะ ระบบโครงสร้ำงพืน้ฐำนที่ดี รวมทัง้กฎระเบียบต่ำงๆ 
ที่สนบัสนนุตอ่กำรลงทนุจำกตำ่งประเทศ ซึ่งจะสง่ผลให้ควำมต้องกำรเช่ำโรงงำนและคลงัสนิค้ำเพิ่มสงูขึน้ 

 จำกข้อมลูของศนูย์วิจยักรุงศรี ในปี 2560 ควำมต้องกำรใช้พืน้ท่ีคลงัสนิค้ำยงัไมฟื่น้ตวันกั สอดคล้องกบัตวัเลขกำรลงทนุของ
ภำคเอกชนโดยรวมที่ยงัหดตวั โดยสถิติอนมุตัิกำรสง่เสริมกำรลงทนุในปี 2560 ที่มลูคำ่ลดลง 27 เมื่อเทียบกบัปี 2560 ประกอบกบัโครงกำร
ที่ได้รับกำรอนมุตัิสง่เสริมกำรลงทนุสว่นใหญ่เป็นกิจกำรที่ใช้พืน้ที่คลงัสินค้ำเช่ำไม่มำก อำทิ ธุรกิจดิจิตอล สว่นโครงกำรที่ใช้เงินลงทนุสงู
และเป็นกลุ่มที่มีควำมต้องกำรใช้บริกำรเช่ำคลงัสินค้ำ อำทิ ยำนยนต์ อิเล็กทรอนิกส์ เชือ้เพลิงชีวภำพและเคมีชีวภำพ กำรเกษตรและ
อำหำร มีกำรลงทุนกระจุกตวัอยู่ในพืน้ที่ SEZs เขตเศรษฐกิจพิเศษชำยแดนและในพืน้ที่  EEC (มูลค่ำโครงกำรเฉพำะในพืน้ที่ EEC มี
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สดัสว่น 45.3 %ของมลูคำ่อนมุตัิทัง้หมด) ขณะที่กำรขยำยพืน้ท่ีคลงัสนิค้ำทัว่ไปท่ียงัเพิ่มขึน้ตอ่เนื่อง ประเมินวำ่ในปี 2560 มีพืน้ท่ีคลงัสนิค้ำ
ทัว่ไปอยู่ที่ 4.41 ล้ำนตำรำงเมตร (เทียบกบั 4.35 ล้ำนตำรำงเมตรในปี 2559) ท ำให้อตัรำกำรใช้พืน้ที่โดยรวม (Occupancy rate) ในปี 
2560 ยงัทรงตวัในระดบัใกล้เคียงปีก่อนที่ 79.7% สง่ผลให้กำรปรับขึน้อตัรำค่ำเช่ำ (Rental rate) ท ำได้ยำก ค่ำเช่ำเฉลี่ยในปี 2560 อยู่ที่ 
153 บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน ลดลงจำก 154 บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือนในปี 2559  

 หำกพิจำรณำอตัรำกำรใช้พืน้ที่และอตัรำค่ำเช่ำของคลงัสินค้ำทัว่ไปในแต่ละท ำเล พบว่ำมีภำวะแตกต่ำงกันตำมศกัยภำพ
ของพืน้ท่ี จ ำนวนคลงัสนิค้ำในพืน้ท่ี ระดบักำรแขง่ขนั และควำมสะดวกด้ำนคมนำคมขนสง่ ดงันี ้

- คลงัสินค้ำย่ำนสวุรรณภมูิ-บำงปะกง (จ.สมทุรปรำกำรและฉะเชิงเทรำ) ในปี 2560 มีอตัรำกำรใช้พืน้ที่ 86.6%เพิ่มขึน้
จำก 84.2% ในปี 2559 สว่นอตัรำคำ่เช่ำเฉลีย่ลดลงมำอยูท่ี่ 157 บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน จำกในปี 2559 อยู่ที่ 159 
บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน 

- คลงัสินค้ำในจังหวดัปทมุธำนีและพระนครศรีอยุธยำในปี 2560 อตัรำกำรใช้พืน้ที่ลดลงจำก 85.5% ในปี 2559 เป็น 
82.2% แตอ่ตัรำคำ่เช่ำเฉลีย่ปรับขึน้จำก 144 บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน เป็น 145 บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน 

- คลงัสนิค้ำในพืน้ท่ี Eastern Seaboard ปี 2560 มีอตัรำกำรใช้พืน้ท่ี 70.5% ปรับเพิ่มจำก 69.5% ในปี 2559 แตอ่ตัรำคำ่
เช่ำเฉลีย่ลดลงจำก 153.70 บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน มำอยูท่ี่ 153 บำทตอ่ตำรำงเมตรตอ่เดือน 

- คลงัสินค้ำในพืน้ที่กรุงเทพฝ่ังตะวนัออก เช่น เขตมีนบรีุ ลำดกระบงั หนองจอก มีศกัยภำพในกำรเติบโตดีและอตัรำค่ำ
เช่ำอยู่ในระดบัสงูช่วง 135 -185 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน เนื่องจำกได้เปรียบด้ำนระยะทำงและเส้นทำงขนส่งที่
สะดวก อีกทัง้เป็นท ำเลที่มีกำรกระจกุตวัของกิจกำร SMEs จ ำนวนมำก ท ำให้มีควำมต้องกำรเช่ำพืน้ท่ีคลงัสนิค้ำเพิ่มขึน้
ตอ่เนื่อง ขณะที่พืน้ท่ีวำ่งสำหรับกำรลงทนุคลงัสนิค้ำใหม่ๆ  มีจ ำกดั 

 สภำวะกำรแขง่ขนัภำยในธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลงัสนิค้ำ ในช่วงระหวำ่งปี 2561-2563 คำดกำรณ์วำ่ยงัอยูใ่นภำวะทรงตวั 
แม้ควำมต้องกำรเช่ำพืน้ท่ีจะขยำยตวัตอ่เนื่องตำมกำรลงทนุของภำคอตุสำหกรรมที่มีแนวโน้มเติบโต และภำคกำรค้ำ/บริกำรในประเทศที่
ขยำยตวัดีตอ่เนื่องโดยเฉพำะธุรกิจพำณิชย์อิเลก็ทรอนิกส์ (e-commerce) แตก่ำรลงทนุขยำยพืน้ท่ีคลงัสนิค้ำที่เพิ่มขึน้ตอ่เนื่อง อำจมีผลให้
พืน้ท่ีคลงัสนิค้ำสว่นเกินเพิ่มขึน้ในบำงพืน้ท่ี ท ำให้กำรปรับเพิ่มคำ่เช่ำท ำได้ยำก  อย่ำงไรก็ตำม คลงัสินค้ำในท ำเลที่มีโอกำสเติบโตต่อเนื่อง
ในระยะข้ำงหน้ำ ได้แก่ พืน้ที่ในเขตอุตสำหกรรมทัง้กรุงเทพฯ และปริมณฑล พืน้ที่โดยรอบระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก (Eastern 
Economic Corridor: EEC) จังหวดัศูนย์กลำงภูมิภำค จังหวดัชำยแดนที่ได้อำนิสงส์จำกกำรพัฒนำพืน้ที่เศรษฐกิจพิเศษ (Special 
Economic Zone: SEZs ) รวมทัง้พืน้ท่ีคลงัสนิค้ำที่ทนุไทยเข้ำไปลงทนุในประเทศเพื่อนบ้ำน 
 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 ตำมรำยงำนวิจยัของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ ำกดั พบว่ำ ผู้ประกอบกำรในตลำดหลกัทรัพย์
ยงัคงเป็นผู้ที่ขบัเคลือ่นตลำดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหำนครเพรำะคอนโดมิเนียมประมำณ 72% ที่เปิดขำยในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 
พฒันำโดยผู้ประกอบกำรในตลำดหลกัทรัพย์ และประมำณ 58% ของคอนโดมิเนียมที่เปิดขำยในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 ที่ผ่ำนมำตัง้อยู่
ในพืน้ท่ีตำมแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำสำยปัจจุบนั โดยเฉพำะพืน้ท่ีตำมแนวถนนสขุมุวิทประมำณ 20% ของคอนโดมิเนียมที่เปิดขำยใหม่ในไตร
มำสที่ 4 ของปี 2561 ในกรุงเทพมหำนครตัง้อยู่ในพืน้ที่กรุงเทพมหำนครชัน้ใน  โดยที่ในพืน้ที่กรุงเทพมหำนครชัน้นอกมีจ ำนวน
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คอนโดมิเนียมที่เปิดขำยมำกที่สดุคือที่ประมำณ 12,856 ยนูิต หรือประมำณ 62% ของจ ำนวนทัง้หมด ตำมมำด้วยพืน้ที่กรุงเทพมหำนคร
ชัน้ในประมำณ 20% โครงกำรคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ที่เปิดขำยในพืน้ที่กรุงเทพมหำนครชัน้นอกส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนแนวเส้นทำงของ
รถไฟฟ้ำสว่นตอ่ขยำย 

 แม้วำ่ภำวะเศรษฐกิจของประเทศไทยปี 2560 จะมีแนวโน้มเป็นบวก แต่ก ำลงัซือ้ในตลำดคอนโดมิเนียมกลบัเพิ่มขึน้ไม่มำก
นัก ยูนิตเหลือขำยในตลำดอยู่ที่ประมำณ 45,000 ยูนิตและกลำยเป็นเร่ืองที่ผู้ ประกอบกำรทุกรำยกังวลมำกพอสมควร  เพรำะว่ำ
ผู้ประกอบกำรทกุรำยจ ำเป็นต้องขยำยตวัทกุๆ ไตรมำส พวกเขำไมส่ำมำรถชะลอกำรเปิดขำยโครงกำรใหมเ่ละเร่งปิดกำรขำยยูนิตเหลอืขำย
ก่อน ผู้ประกอบกำรจึงจ ำเป็นต้องสร้ำงควำมแตกต่ำงให้กบัโครงกำรตวัเองทัง้เร่ืองกำรออกแบบ รูปแบบโครงกำร รูปแบบห้อง รวมไปถึง
พืน้ที่ส่วนกลำงชัน้บนสุด เป็นต้น เพื่อดึงดูดผู้ซือ้ นอกจำกนี ้ผู้ประกอบกำรยงัพยำยำมหำช่องทำงในกำรขำยให้กับผู้ ซือ้และนกัลงทุน
ชำวตำ่งชำติก่อนเปิดขำยคนไทย แม้วำ่โครงกำรคอนโดมิเนียมหลำยโครงกำรท่ีเปิดขำยในช่วงหลำยเดือนที่ผำ่นมำมีรำคำขำยสงูกว่ำรำคำ
ขำยเฉลีย่ของโครงกำรอื่นๆ ในท ำเลนัน้ 
 

  
 อตัรำกำรขำยเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมทัง้หมดที่เปิดขำยตัง้แต่ปี  2558 ถึงไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 อยู่ที่ประมำณ 80%
ส ำหรับคอนโดมิเนียมเปิดขำยใหมใ่นไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 มีอตัรำกำรขำยเฉลีย่ประมำณ 52% จำกจ ำนวนทัง้หมด 20,881 ยนูิต และมี
บำงโครงกำรของผู้ประกอบกำรในตลำดหลกัทรัพย์ที่อยูท่ ำเลที่ดีขำยได้เกือบ 100% ภำยในเวลำไม่ก่ีวนัหลงัจำกเปิดขำยแบบเป็นทำงกำร 
แตก็่มีคอนโดมิเนียมหลำยโครงกำรท่ีเปิดขำยในไตรมำสที่ 3 ของปี 2561 มีอตัรำกำรขำยไม่ถึง 50% ซึ่งไม่ใช่เร่ืองของภำวะเศรษฐกิจไม่ดี 
แตต่ัง้อยูใ่นพืน้ท่ีที่ไมน่ำ่สนใจหรือรำคำขำยที่สงูกวำ่รำคำเฉลีย่ในพืน้ท่ีไปมำก อตัรำกำรขำยเฉลีย่ของคอนโดมิเนียมที่มีรำคำขำยเฉลีย่น้อย
กวำ่ 200,000 บำทตอ่ตำรำงเมตร อยูท่ี่ประมำณ 57% สว่นคอนโดมิเนียมที่มีรำคำขำยมำกกว่ำ 200,000 บำทต่อตำรำงเมตรมีอตัรำกำร
ขำยเฉลี่ยอยู่ที่ประมำณ 53% ใกล้เคียงกัน แต่ว่ำคอนโดมิเนียมที่มีรำคำขำยต ่ำกว่ำ 200,000 บำทต่อตำรำงเมตร มีจ ำนวนมำกกว่ำ
หลำยเทำ่ตวั 
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 ในช่วง 1-2 ปีที่ผ่ำนมำ รำคำขำยเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมเปิดขำยใหม่เพิ่มขึน้ต่อเนื่องโดยปรับขึน้ประมำณ 10-15% ต่อปี
หรือมำกกว่ำนีใ้นบำงท ำเล ผู้ประกอบกำรหลำยรำยให้ควำมสนใจเปิดขำยโครงกำรระดบัรำคำ 50,001-100,000 บำทต่อตำรำงเมตร 
โดยเฉพำะในปี 2561 และประมำณ 52% ของคอนโดมิเนียมที่เปิดขำยในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 ตัง้อยู่ในพืน้ที่ตำมแนวเส้นทำงรถไฟฟ้ำ
ที่ก ำลงัก่อสร้ำง ซึง่รำคำที่ดินยงัคงต ่ำกวำ่ในพืน้ท่ีเมืองชัน้ใน 

 โครงกำรคอนโดมิเนียมที่มีรำคำขำยมำกกวำ่ 200,000 บำทตอ่ตำรำงเมตรในช่วงปี 2561 มีจ ำนวนมำกกวำ่ช่วงเดียวกนัของ
ปี 2560 บำงโครงกำรอำจจะเคยเปิดขำยมำก่อนหน้ำนีแ้ล้ว แตก่ลบัมำเปิดขำยใหมอ่ีกครัง้  คอนโดมิเนียมที่เปิดขำยในชว่งไตรมำสที่ 4 ของ
ปี 2561 ที่ผำ่นมำสว่นใหญ่มีระดบัรำคำขำยที่สงูกวำ่ 100,000 บำทตอ่ตำรำงเมตร รำคำขำยเฉลีย่ของคอนโดมิเนียมที่เปิดขำยในไตรมำส
ที ่4 ของปี 2561 ปรับเพิ่มสงูขึน้จำกช่วงไตรมำสที่ 3 ปี ของปี 2561 ที่ประมำณ 6% และรำคำขำยเฉลีย่ตอ่ตำรำงเมตรของคอนโดมเินียมใน
ปี 2561 เพิ่มสงูขึน้กวำ่ในปีก่อนหน้ำที่ประมำณ 8.2%  

 ตลำดคอนโดมิเนียมของกรุงเทพมหำนครมีกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่องในปี  2561 และจะเติบโตอย่ำงต่อเนื่องในปี 2562 
เนื่องจำกกำรขยำยตวัของระบบขนสง่มวลชนที่อยูร่ะหว่ำงก่อสร้ำงอีกหลำยเส้นทำง แม้ว่ำก ำลงัซือ้ของคนไทยจะยงัมีจ ำกดัและเร่ิมชะลอ
ตวัลง และส ำหรับกลุม่ผู้ซือ้ตำ่งชำติสว่นใหญ่จะเป็นกำรซือ้เพื่อลงทนุเทำ่นัน้ ซึง่ประเด็นนีผู้้ประกอบกำรทกุรำยควรใช้ควำมระมดัระวงั 

 ส ำหรับคำดกำรณ์แนวโน้มของตลำดคอนโดมิเนียมในปี 2562 ในแง่ของอปุทำน คำดว่ำจะเพิ่มขึน้ อีกไม่ต ่ำกว่ำ 45,000 – 
50,000 หน่วย ในกรุงเทพมหำนครชัน้ใน และเขตรอบกรุงเทพรอบนอกอปุทำนใหม่ในปี 2562 คำดว่ำอำจจะน้อยกว่ำอุปทำนใหม่ในปี 
2561 ประมำณ 24% ขึน้อยูก่บันโยบำยของภำครัฐที่เอือ้ประโยชน์ให้กบัธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ ภำพรวมเศรษฐกิจ และรำคำที่ดินที่ปรับตวั
สงูขึน้อยำ่งมำก ในปี 2562 เรำจะเห็นกำรร่วมทนุในกำรพฒันำโครงกำรระหว่ำงผู้ประกอบกำรไทยกบัต่ำงชำติมำกขึน้  โดยเฉพำะกลุม่ทนุ
จำกประเทศจีน ญ่ีปุ่ น ฮ่องกง และ สงิคโปร์ เนื่องจำกตลำดอสงัหำริมทรัพย์ไทยยงัได้รับควำมสนใจลงทนุจำกตำ่งชำติถึงแม้จะพบวำ่เร่ิมจะ
มีแนวโน้มที่ลดลงในช่วงปลำยปีที่ผำ่นมำ  ส ำหรับระดบัรำคำคอนโดมิเนียมในตลำดกรุงเทพชัน้ในปี 2562 คำดว่ำจะปรับตวัขึน้ อีกอย่ำง
น้อย 8-10% ในขณะท่ีตลำดกรุงเทพมหำนครรอบนอก รำคำจะปรับตวัขึน้อีกประมำณ 5-8% สง่ผลให้รำคำเฉลีย่ของตลำดปรับขึน้อีกอยำ่ง
น้อย 8-10% 
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4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 
 
ตำมรำยงำนวิจัยของบริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย จ ำกัด พบว่ำมีพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนประมำณ 

27,916 ตำรำงเมตรท่ีสร้ำงเสร็จในชว่งไตรมำสที่ 4 ของปี 2561 ในกรุงเทพมหำนคร สง่ผลให้พืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนรวม ณ ไตรมำสที่ 4 ของ
ปี 2561 อยู่ที่ประมำณ 8.701 ล้ำนตำรำงเมตร และอีกประมำณ 262,000 ตำรำงเมตร มีก ำหนดแล้วเสร็จในปี 2562 นอกจำกนีอ้ีก
ประมำณ 1.027 ล้ำนตำรำงเมตร อยูใ่นระหวำ่งกำรก่อสร้ำงและมีก ำหนดแล้วเสร็จในปี 2563-2565 พืน้ที่อำคำรส ำนกังำนประมำณ 80% 
ในกรุงเทพมหำนครตัง้อยู่ในพืน้ที่ตำมแนวระบบขนส่งมวลชนปัจจุบัน และในพืน้ที่ศูนย์กลำงเขตธุรกิจมีสดัส่วนมำกที่สุดในตลำดคือ
ประมำณ 35% ประมำณ 60% ของพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพมหำนครในพืน้ที่ศนูย์กลำงเขตธุรกิจเป็นอำคำรเกรด A พืน้ที่ทำงต่อ
เหนือมีสดัสว่นมำกเป็นอนัดบัท่ี 2 ด้วยสดัสว่นประมำณ 23% จำกพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนทัง้หมดในกรุงเทพมหำนคร รำคำที่ดินที่เพิ่มขึน้ใน
เขตพืน้ที่ศูนย์กลำงเขตธุรกิจในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ และที่ดินว่ำงเปลำ่ที่มีศกัยภำพก็มีจ ำกดั ซึ่งได้กลำยเป็นปัจจัยส ำคญัที่มีผลต่ อกำร
พฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ โดยเฉพำะโครงกำรอำคำรส ำนกังำน อำคำรส ำนกังำนใหม่ 4–5 อำคำรเท่ำนัน้ที่มีก ำหนดแล้วเสร็จใน
อนำคตที่ตัง้อยู่ในพืน้ที่ที่มีรำคำที่ดินสงู เช่น ถนนพระรำมที่ 1 สขุุมวิท สีลม หรือสำทร เนื่องจำกรำคำที่ดินที่สงูไม่เหมำะในกำร พฒันำ
อำคำรส ำนกังำน พืน้ที่นอกศนูย์กลำงเขตธุรกิจโครงกำรเปิดขำยในช่วง 1–2 ปีที่ผำ่น 
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อำคำรส ำนกังำนใหม่ส่วนใหญ่ที่มีก ำหนดแล้วเสร็จในช่วงปี  2562-2565 ตัง้อยู่นอกพืน้ที่ศูนย์กลำงเขตธุรกิจ เนื่องจำก

ผู้ประกอบกำรสว่นใหญ่ต้องกำรพฒันำอำคำรส ำนกังำนในพืน้ที่ที่มีรำคำที่ดินไม่สงูเกินไป แต่ว่ำที่ดินเช่ำบำงแปลงในพืน้ที่ศนูย์กลำงเขต
ธุรกิจอยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำและมีก ำหนดแล้วเสร็จหลงัจำกปี 2563 เป็นต้นไป พืน้ที่อำคำรส ำนกังำนรวมที่มีก ำหนดสร้ำงเสร็จในปี 2564 
จะมีพืน้ที่รวมมำกกว่ำปีก่อนหน้ำนีช้ัดเจน อำคำรส ำนกังำนใหม่ในพืน้ที่ศนูย์กลำงเขตธุรกิจส่วนใหญ่จะเป็นอำคำรที่เป็นส่วนหนึ่งของ
โครงกำรมิกซ์-ยสูขนำดใหญ่ที่อยูบ่นที่ดินเช่ำระยะยำว 

 
ส ำหรับควำมต้องกำรพืน้ที่ส ำนกังำนที่เพิ่มขึน้อย่ำงต่อเนื่องในช่วง 1 – 2 ปีที่ผ่ำนมำ และอปุทำนใหม่ๆ ที่มีอยู่จ ำกัด ได้

กลำยเป็นปัจจยัส ำคญัที่สง่ผลให้อตัรำกำรเช่ำสงูขึน้ใน 3 พืน้ที่หลกัในกรุงเทพมหำนคร ซึ่งได้แก่ พืน้ที่ศนูย์กลำงเขตธุรกิจ พืน้ที่ศนูย์กลำง
เขตธุรกิจรอบนอก และพืน้ที่รอยต่อทำงทิศเหนือ โดยอตัรำกำรเช่ำเฉลี่ยของทัง้ 3 พืน้ที่หลกัอยู่ที่ประมำณ 89% ในขณะที่อตัรำกำรเช่ำ
เฉลีย่ของทัง้กรุงเทพมหำนครอยูท่ี่ประมำณ 87.5% เจ้ำของอำคำรส ำนกังำนหลำยอำคำรพยำยำมที่จะรักษำผู้ เช่ำไว้ในระยะยำวโดยกำร
น ำเสนอคำ่เช่ำในรำคำพิเศษหรือวำ่ปรับเพิ่มขึน้ไมม่ำกนกัเมื่อมีกำรต่อสญัญำเช่ำใหม่ ดงันัน้ ค่ำเช่ำของพืน้ที่ขนำดใหญ่อำจจะต ่ำกว่ำค่ำ
เช่ำของผู้ เช่ำใหม่ อำคำรส ำนกังำนเกรด A และ B ใหม่บำงอำคำรในพืน้ที่ตำมแนวถนนพหลโยธินและรัชดำภิเษกมีอตัรำกำรเช่ำ 100% 
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หรือว่ำเกือบเต็ม 100% อตัรำกำรเช่ำที่สงูเนื่องจำกมีบริษัทต่ำงชำติและบริษัทไทยหลำยบริษัทย้ำยไปอยู่ในอำคำรใหม่เหล่ำนี  ้เพรำะ
ต้องกำรพืน้ท่ีเช่ำขนำดใหญ่แตไ่มส่ำมำรถหำได้ในพืน้ท่ีศนูย์กลำงเขตธุรกิจในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ พืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนท่ีมีกำรเช่ำใหมใ่น
ปี 2561 อยู่ที่ประมำณ 200,000 ตำรำงเมตร และคำดกำรณ์ว่ำจะมีพืน้ที่อำคำรส ำนักงำนเช่ำใหม่ใกล้เคียงหรือมำกกว่ำปี 2561 ที่
ประมำณ 5% ในปี 2562  

 
ค่ำเช่ำมีกำรปรับเพิ่มขึน้ต่อเนื่องในปี  2561 แม้ว่ำจะมีกำรปรับเพิ่มขึน้ไม่มำกนกัในช่วง 1-2 ปีที่ผ่ำนมำ อำคำรส ำนกังำน

เกรด A และ B สว่นใหญ่ในพืน้ท่ีศนูย์กลำงเขตธุรกิจปรับเพิ่มคำ่เช่ำ เนื่องจำกอตัรำกำรเช่ำสงูและมีพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนใหม่ไม่มำกเข้ำสู่
ตลำดรวมไปถึงควำมต้องกำรพืน้ที่ส ำนกังำนที่เพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ แม้ว่ำอำคำรส ำนกังำนเกรด A บำงอำคำรใน
กรุงเทพมหำนครจะมีคำ่เช่ำมำกกว่ำ 1,500 บำทต่อตำรำงเมตรต่อเดือน แต่อำคำรเกรด A อำคำรอื่นๆ ในท ำเลเดียวกนัมีค่ำเช่ำที่ต ่ำกว่ำ 
1,000 บำทตอ่ตำรำงเมตรต่อเดือน ค่ำเช่ำเฉลี่ยของอำคำรเกรด A ในพืน้ที่ศนูย์กลำงเขตธุรกิจอยู่ที่ประมำณ 970 บำทต่อตำรำงเมตรต่อ
เดือนซึ่งใกล้เคียงกับไตรมำสก่อนหน้ำนี ้ค่ำเช่ำพืน้ที่ส ำนกังำนตำมแนวถนนรัชดำภิเษกสงูกว่ำพืน้ที่ตำมแนวถนนพหลโยธิน เนื่องจำก
อำคำรส ำนกังำนใหมห่ลำยอำคำรสร้ำงเสร็จในช่วงหลำยปีที่ผำ่นมำ และทกุอำคำรมีค่ำเช่ำสงูกว่ำอำคำรเก่ำที่อยู่ในท ำเลเดียวกนั อำคำร
เกรด A หลำยอำคำรในพืน้ที่ศนูย์กลำงเขตธุรกิจไม่สำมำรถปรับค่ำเช่ำเพิ่มขึน้มำกกว่ำ 5% ต่อปี เพรำะว่ำพวกเขำจ ำเป็นต้องรักษำผู้ เช่ำ
ปัจจบุนั โดยเฉพำะผู้ เช่ำพืน้ที่ขนำดใหญ่ ดงันัน้ อำคำรส ำนกังำนเกรด A หลำยอำคำรมีกำรปรับเพิ่มค่ำเช่ำขึน้ประมำณ 3% ต่อปีเท่ำนัน้ 
ยกเว้นอำคำรท่ีมีพืน้ท่ีอำคำรเหลอืให้เช่ำไมม่ำกนกั 

 

พืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนที่มีกำรเช่ำใหม่ในช่วงคร่ึงหลงัของปี 2561 อยู่ที่ประมำณ 120,000 ตำรำงเมตร ส ำหรับภำพรวมของ
เศรษฐกิจของประเทศไทยซึง่ถือวำ่อยูใ่นช่วงขำขึน้มีสญัญำณเป็นบวก ซึง่คำดวำ่จะช่วยสง่เสริมให้ตลำดอำคำรส ำนกังำนขยำยตวัต่อเนื่องในปี  
2562 พืน้ที่อำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพมหำนคร คำดว่ำจะมีอยู่อย่ำงจ ำกดั ในปี 2562-2563 แต่สถำนกำรณ์หลงัปี 2563 จะขึน้อยู่กบัอำคำร
ส ำนกังำนที่ก่อสร้ำงแล้วเสร็จใหมว่ำ่จะสำมำรถดงึดดูผู้ เช่ำได้มำกเพียงใด แตเ่นื่องจำกกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศที่มีแนวโน้ม
ไปในทิศทำงที่ดีแนวโน้มวำ่ควำมต้องกำรใช้ส ำนกังำนดงักลำ่วจึงจะเพิ่มขึน้หำกเศรษฐกิจเติบโต แตห่ำกภำพรวมเศรษฐกิจไม่เป็นไปตำมที่คำด
ไว้ ตลำดอำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพมหำนครก็จะต้องเผชิญกบัอปุสรรคเนื่องจำกอปุทำนจ ำนวนมำกจะเข้ำสูต่ลำดในปี 2564 
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2.2.3 การจัดหาผลิตภณัฑ์หรือบริการ 
 
1) นิคมอุตสาหกรรม 

 บริษัทใช้ระยะเวลำในกำรพฒันำที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสำหกรรม ประมำณ 3 – 5 ปี โดยไม่รวมระยะเวลำขออนญุำตจำก
หน่วยงำนที่เก่ียวข้อง ซึ่งระยะเวลำกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตัง้นิคมอุตสำหกรรมในแต่ละโครงกำรขึน้อยู่กับ ระยะเวลำขออนุญำตจำก
หนว่ยงำนท่ีเก่ียวข้องและฤดกูำลเป็นหลกั เนื่องจำกฤดฝูนจะสง่ผลให้กำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงเป็นไปได้ยำกขึน้  
 

 โดยวตัถดุิบและบริกำรหลกัในกำรพฒันำที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสำหกรรม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมำก่อสร้ำง ผู้ออกแบบ
โครงกำร และวัสดุก่อสร้ำง ได้แก่ ปูนซีเมนต์และเหล็ก เป็นต้น ทัง้นี ้โดยส่วนใหญ่กำรจัดหำวัสดุก่อสร้ำงจะเป็นภำระหน้ำที่ของ
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่บริษัทได้วำ่จ้ำงในกำรด ำเนินโครงกำร 

 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 บริษัทใช้ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินค้ำ ประมำณ 6 – 7 เดือน โดยไม่รวมระยะเวลำขออนญุำต
จำกหนว่ยงำนท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงโรงงำนและคลงัสินค้ำจะขึน้อยู่กบั ระยะเวลำขออนญุำตจำกหน่วยงำนที่เก่ียวข้อง
และฤดกูำล เป็นหลกั เนื่องจำกฤดฝูนจะสง่ผลให้กำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงเป็นไปได้ยำกขึน้ เช่นเดียวกนักบักำรพฒันำที่ ดินเพื่อจดัตัง้นิคม
อตุสำหกรรม 
 โดยวตัถดุิบและบริกำรหลกัในกำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสนิค้ำ ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมำก่อสร้ำง ผู้ออกแบบ
โครงกำร และวสัดกุ่อสร้ำง เช่นเดียวกนักบักำรพฒันำที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสำหกรรม ทัง้นี ้โดยส่วนใหญ่กำรจดัหำวสัดกุ่ อสร้ำงจะเป็น
ภำระหน้ำที่ของผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่บริษัทได้วำ่จ้ำงในกำรด ำเนินโครงกำร 
 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 บริษัทใช้ระยะเวลำในกำรด ำเนินงำนก่อสร้ำงคอนโดมิเนียมประมำณ 2.5 – 3 ปี โดยไม่รวมระยะเวลำขออนุญำตจำก
หนว่ยงำนท่ีเก่ียวข้อง ซึง่ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงคอนโดมิเนียมแตล่ะโครงกำรจะแตกตำ่งกนัออกไปขึน้อยูก่บัขนำดของโครงกำรเป็นหลกั  
 โดยวตัถดุิบหลกัในกำรก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้ รับเหมำก่อสร้ำง ผู้ออกแบบโครงกำร และวสัดุ
ก่อสร้ำง ได้แก่ คอนกรีตส ำเร็จรูป (Precast concrete) กระจก และอลมูิเนียม เป็นต้น ทัง้นี ้โดยสว่นใหญ่กำรจดัหำวสัดกุ่อสร้ำงจะเป็น
ภำระหน้ำที่ของผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่บริษัทได้วำ่จ้ำงในกำรด ำเนินโครงกำร 
 

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 บริษัทประกอบธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ โดยกำรร่วมกบัพนัธมิตร (Schubert Holdings Ple., Ltd) เข้ำซือ้ SG ซึง่มี
อำคำรส ำนกังำนให้เชำ่ 2 แหง่ ภำยหลงัจำกกำรเข้ำลงทนุใน SG บริษัทได้ท ำหน้ำทีเ่ป็นผู้บริหำรอำคำรส ำนกังำนดงักลำ่ว 
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2.2.4 งานที่ยงัไม่ได้ส่งมอบ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยไมม่งีำนท่ียงัไมไ่ด้สง่มอบ  
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

3.1 ความเสี่ยงของการลดลงของมูลค่าหลักประกัน 

- ควำมเสีย่งในกรณีที่มีกำรบงัคบัจ ำน ำหุ้นท่ีจ ำน ำขำยทอดตลำดเพื่อช ำระหนี ้ตำมเอกสำรแนบท้ำย 1 ของข้อก ำหนด
สทิธิผู้ ถือหุ้นกู้จะต้องด ำเนินกำรตำมวิธีกำรและเง่ือนไขภำยใต้ข้อก ำหนดสทิธิ สญัญำหลกัประกนัท่ีเก่ียวข้อง และกฎหมำยที่เก่ียวข้อง มิ
เช่นนัน้ สิทธิของผู้ ถือหุ้นกู้ ที่เก่ียวข้องในกำรได้รับช ำระหนีท้ัง้หมดหรือบำงส่วนภำยใต้หุ้นกู้ อำ จได้รับผลกระทบในทำงลบอย่ำงมี
นยัส ำคญั 

- เนื่องจำกหลกัประกนั ได้แก่ หุ้นบริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั ซึง่เป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัท ครำวน์ 
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ไมไ่ด้จดทะเบียนซือ้ขำยในตลำดหลกัทรัพย์ ท ำให้ไมส่ำมำรถประเมินมลูคำ่ตำมรำคำตลำดของหุ้นสำมญัที่น ำมำ
จ ำน ำได้ ดงันัน้ รำคำจ ำน ำหุ้นจึงใช้วิธีค ำนวณมลูคำ่ทำงบญัชี ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 หุ้นบริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้
มีมลูค่ำหุ้นละ 29.22 บำท (สี่สิบเจ็ดบำทห้ำสิบสตำงค์) รวมเป็นมลูค่ำทัง้สิน้ 149.02 ล้ำนบำท  ทัง้นีม้ลูค่ำหลกัประกนัของหุ้นกู้อำจมี
กำรเปลี่ยนแปลงได้ในอนำคต โดยมูลค่ำหลกัประกันดงักล่ำวอำจมีกำรปรับตวัลดลงจำกมูลค่ำประเมินที่ระบุไว้ข้ำงต้น หำกผลกำร
ด ำเนินงำนของกิจกำรเปลี่ยนแปลงไปอย่ำงมีนยัส ำคญั จึงมีควำมเสี่ยงที่มลูค่ำหลกัประกนัอำจปรับตวัลดลงไปจำกมลูค่ำทำงบญัชี ณ 
วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 นอกจำกนี ้ผู้จ ำน ำไม่มีหน้ำที่ต้องน ำหุ้นมำจ ำน ำเพิ่มเติม หำกมลูค่ำหุ้นจ ำน ำในอนำคต ไม่ว่ำจะประเมินด้วย
วิธีกำรใดๆ ก็ตำมมีมลูคำ่ลดลง 

 
3.2 ความเสี่ยงด้านการด ารงอัตราส่วนทางการเงนิของบริษัท 

บริษัทต้องด ำรงอตัรำสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (Net Debt to Equity) ให้เป็นไปตำมหลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ในข้อก ำหนด
สทิธิของหุ้นกู้  ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีหุ้นกู้ที่ได้ออกเสนอขำยแล้ว ตำมรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

หุ้นกู้ อัตราส่วน “หนีส้ินสุทธิ” ต่อ “ส่วนของผู้
ถอืหุ้น” ตามข้อก าหนดสทิธิ 

หุ้นกู้ มีประกันของบริษัทไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด 
(มหำชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชุดที่ 2 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562 
(ปัจจบุนัไถ่ถอนเรียบร้อยแล้ว) 

ไมเ่กิน 4.5 เทำ่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ ำปี 

หุ้ นกู้ มีประกันของบริษัทไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด 
(มหำชน) ครัง้ที่ 2/2560 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562  

ไมเ่กิน 4.5 เทำ่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ ำปี 

หุ้ นกู้ มีประกันของบริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด 
(มหำชน) ครัง้ที่ 1/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ซึ่งผู้ออก
หุ้นกู้มีสทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก ำหนดไถ่ถอน 

ไมเ่กิน 4.5 เทำ่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ ำปี 
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หุ้นกู้ อัตราส่วน “หนีส้ินสุทธิ” ต่อ “ส่วนของผู้
ถอืหุ้น” ตามข้อก าหนดสทิธิ 

หุ้ นกู้ มีประกันของบริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด 
(มหำชน) ครัง้ที่ 2/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ซึ่งผู้ออก
หุ้นกู้มีสทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก ำหนดไถ่ถอน 

ไมเ่กิน 4.5 เทำ่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ ำปี 

หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) 
ครัง้ที่ 3/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ซึ่งผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิ
ไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก ำหนดไถ่ถอน 

ไมเ่กิน 4.5 เทำ่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ ำปี 

หุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกันของบริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกัด
(มหำชน) ครัง้ที่ 4/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 ซึ่งผู้ออก
หุ้นกู้มีสทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก ำหนดไถ่ถอน 

ไมเ่กิน 4.5 เทำ่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ ำปี 

หุ้นกู้ ระยะสัน้ไม่มีหลกัประกันของบริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชั่นแนล 
จ ำกดั(มหำชน) ครัง้ที่ 1/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562  

ไมเ่กิน 4.5 เทำ่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีประจ ำปี 

 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2559 บริษัทมีอตัรำสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นอยูท่ี่ระดบั 2.91 เทำ่ โดยบริษัทมีหนีส้นิสทุธิเทำ่กบั 
6,297.33 ล้ำนบำท และมีสว่นของผู้ ถือหุ้นเทำ่กบั 2,160.59 ล้ำนบำท 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทมีอตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ระดบั 2.30 เท่ำ ซึ่งต ่ำกว่ำอตัรำส่วนตำม
ข้อก ำหนดสิทธิดงักล่ำวข้ำงต้น (4.5 เท่ำ) โดยอัตรำส่วนดงักล่ำวลดลงจำกปี 2559 ที่มีอัตรำส่วนอยู่ที่ระดบั  2.91 เท่ำ โดยสำเหตุที่
อตัรำสว่นดงักลำ่วลดลงเป็นผลมำจำกกำรท่ีบริษัทได้มีกำรจดัสรรและเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุทัง้หมด 3 รอบ ได้แก่ 1) เสนอขำยหุ้น
สำมญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั ในวนัที่ 29 มิถนุำยน 2560 จ ำนวน 250 ล้ำนหุ้น รำคำหุ้นละ 2 บำท รวมเป็นจ ำนวน 500 ล้ำน
บำท  2) เสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั ในวนัที่ 22 สิงหำคม 2560 จ ำนวน 50 ล้ำนบำท  และ 3) วนัที่ 26 ธันวำคม 
2560 บริษัทได้มีกำรออกเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุใหม่ควบใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK- W5 ให้แก่ผู้ ถือหุ้นเดิม ในอตัรำสว่น 4.68 หุ้น
สำมญัเดิมตอ่ 1 หุ้นสำมญั จ ำนวน 482.24 ล้ำนบำท ท ำให้ปี 2560 สว่นของผู้ ถือหุ้นของบริษัทเพิ่มขึน้เป็น 2,718.42 ล้ำนบำท ในขณะท่ี
หนีส้ินสทุธิของบริษัทลดลง โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม  2560 บริษัทมีหนีส้ินสทุธิเท่ำกับ 6,249.72 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2559 ซึ่งมี
หนีส้นิสทุธิเทำ่กบั 6,297.33 ล้ำนบำท   

ส ำหรับ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีอตัรำส่วนหนีส้ินสทุธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นอยู่ที่ระดบั 1.78 เท่ำ ปรับตวัลดลงเมื่อ
เทียบสิน้ปี 2560 เนื่องจำกในงวดปี 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดรับจำกกำรขำยโครงกำร เดอะฮำร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส และจำกกำร
ขำยเงินลงทนุบริษัทในประเทศองักฤษ 1 แหง่ น ำไปจ่ำยช ำระหนีเ้งินกู้ยืมสถำบนักำรเงินและหุ้นกู้บำงสว่น ท ำให้หนีส้ินที่ภำระดอกเบีย้ 
(อำทิเช่น เงินกู้ ยืมจำกสถำบันกำรเงิน ตัว๋แลกเงิน และหุ้นกู้ ) ปรับตัวลดลงจำกสิน้ปี 2560  ที่เท่ำกับ 6,249.72 ล้ำนบำท มำอยู่ที่ 
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4,992.48 ล้ำนบำท  อีกทัง้บริษัทมีผลก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน ท ำให้ส่วนของผู้ ถือหุ้นบริษัทปรับตวัเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2560 ที่เท่ำกับ 
2,718.43 ล้ำนบำท มำอยูท่ี่ 2,798.92 ล้ำนบำท   

 
เมื่อพิจารณาจากอัตรำส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ ถือหุ้นในปัจจุบันที่เท่ำกับ 1.73 เท่ำ จะเห็นได้ว่ำบริษัทไม่น่ำจะได้รับ

ผลกระทบที่ก่อให้เกิดควำมเสี่ยงจำกกำรผิดเง่ือนไขกำรด ำรงอัตรำส่วนทำงกำรเงินของหุ้นกู้ทุกชุดที่บริษัทได้ออกเสนอขำยไปแล้ว 
อยา่งไรก็ตาม หากบริษัทไมส่ามารถด ารงอตัราสว่นของหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นได้ตามข้อก าหนดวา่ด้วยสทิธิและหน้าที่ของผู้ออก
หุ้นกู้และผู้ ถือหุ้นกู้ที่ก าหนดไว้ที่ 4.5 เทา่ ณ วนัสิน้งวดบญัชีของแตล่ะปีตลอดอายขุองหุ้นกู้  ส าหรับหุ้นกู้   7 รุ่น ได้แก่  “หุ้นกู้มีประกนัของ
บริษัทไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2560 ชดุที่ 2 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562” “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท
ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 2/2560 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ.2562” “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันา
โรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 1/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้มีสทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่
ถอน” “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันาโรงงานอตุสาหกรรม จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 2/2561 ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ซึ่งผู้
ออกหุ้นกู้มีสทิธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน” “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ากดั (มหาชน) ครัง้ที่ 3/2561 
ครบก าหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2563 ซึ่งผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก าหนดไถ่ถอน” “หุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกนัของบริษัท เจซีเค 
อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ที่ 4/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562 ซึ่งผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก ำหนดไถ่
ถอน” และ “หุ้นกู้ ระยะสัน้ไมม่ีหลกัประกนัของบริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั(มหำชน) ครัง้ที่ 1/2561 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 
2562” อาจท าให้บริษัทเข้าเหตผิุดนดัตามข้อก าหนดสทิธิและอาจท าให้หนีหุ้้นกู้ทัง้หมดเป็นอนัถึงก าหนดช าระโดยพลนั 

บริษัทได้มีมาตรการรองรับเพื่อรักษาสภาพคล่องและอัตราส่วนหนีส้ินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้น รวมถึงโครงสร้าง
เงนิทุนให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมในระยะเวลาอันใกล้โดย  

บริษัทคำดวำ่จะมรีำยได้รับจำกกำรขำยที่ดนิในโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟด ี2 ซึง่เร่ิมมีกำรรับรู้รำยได้ในชว่งปลำยปี 2561 
แล้ว  อย่ำงไรก็ตำม ปัจจุบนับริษัทได้พยำยำมเร่งกำรพฒันำก่อสร้ำงสำธำรณปูโภคหลกัของโครงกำรให้แล้วเสร็จภำยในกลำงปี 2562 
เพื่อเพิ่มควำมมัน่ใจให้แก่นกัลงทนุมำกยิ่งขึน้  โดยบริษัทคำดวำ่ในปี 2562 บริษัทนำ่จะมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินทีเอฟดี 2 เพิ่มสงูขึน้กวำ่
ปัจจบุนั  นอกจำกนี ้ บริษัทยงัมีนโยบำยที่จะขำยเงินลงทนุในประเทศองักฤษที่เหลอือีก 1 แหง่  ซึง่คำดวำ่จะสำมำรถขำยและรับรู้รำยได้
ภำยในปี 2562 

จำกปัจจัยต่ำงๆ ข้ำงต้น น่ำจะเป็นส่วนท ำให้ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทปรับตวัดีขึน้ซึ่งจะส่งผลให้
อตัรำสว่นหนีส้นิสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นตำมข้อก ำหนดสทิธิปรับตวัดีขึน้  และท ำให้ปัจจยัควำมเสี่ยงดงักลำ่วไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
บริษัทแตอ่ยำ่งใด 
 

3.3   ความเสี่ยงด้านความสามารถช าระเงนิต้นและดอกเบีย้ 

บริษัทได้ท ำกำรค ำนวณและเปิดเผยอตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ 2 แบบ ดงันี ้
1. ค ำนวณจำกก ำไร (ขำดทนุ) ก่อนคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงินและคำ่ใช้จ่ำยภำษีเงินได้ บวกคำ่เสือ่มรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย หำร

ด้วยค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน โดยอตัรำสว่นดงักลำ่วอยู่ที่ 1.76, 0.25, 0.42 และ 0.31 เท่ำ ส ำหรับปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 และปี 2558 
ตำมล ำดบั โดยอตัรำสว่นในปี 2561 เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัสิน้งวดปี 2560  เนื่องจำกบริษัทมีก ำไรก่อนคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงินเพิ่มสงูขึน้  
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2. ค ำนวณตำมคู่มือกำรจัดท ำแบบ 56-1 โดยค ำนวณจำก (กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน +ดอกเบีย้จ่ำยจำกกำร
ด ำเนินงำน+ภำษี) / (ดอกเบีย้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำน จำกกำรลงทนุและกำรจดัหำเงินทนุ)  อตัรำสว่นดงักลำ่วอยู่ที่  2.85 ,0.67, -0.42 
และ -3.12 เทำ่ ส ำหรับปี 2561 ปี 2560 ปี 2559 และปี 2558 ตำมล ำดบั โดยอตัรำสว่นในปี 2561 เพิ่มขึน้จำกปี 2560 เนื่องจำกบริษัทมี
กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำนเพิ่มขึน้และมีกำรช ำระดอกเบีย้จำกกำรด ำเนินงำนลดลง 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีวงเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินเพื่อใช้พฒันำโครงกำรคงเหลอืจ ำนวน 643.80 ล้ำน
บำท โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

                                   หน่วย : ล้ำนบำท 

สถาบันการเงนิผู้ให้กู้ บริษัท โครงการ 
ประเภท
สินเชื่อ 

วงเงนิกู้ เบิกเงนิกู้แล้ว 
วงเงนิกู้
คงเหลือ 

สถำบนักำรเงินแหง่หนึง่ JCK ทำ่สะอ้ำน เงินกู้ ระยะยำว 1,600.00 956.20 643.80 
 

อยำ่งไรก็ดี บริษัทได้ระมดัระวงัในกำรจดักำรสภำพคลอ่งของบริษัทอยำ่งมำกที่สดุเพื่อให้กำรช ำระคืนเงินต้นและดอกเบีย้ในแต่
ละงวดตรงตำมที่ได้ก ำหนดไว้ในข้อก ำหนดสิทธิ โดย ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีตัว๋แลกเงินระยะสัน้คงค้ำง
จ ำนวนทัง้สิน้ 85.00 ล้ำนบำท โดยบริษัทมีกำรค ำ้ประกนักำรออกและเสนอขำยตรำสำรหนีป้ระเภทตัว๋สญัญำใช้เงินให้แก่บริษัทย่อย
จ ำนวนทัง้หมด 82 ล้ำนบำท ซึง่มีรำยละเอียดของตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญำใช้เงินที่ออกโดยบริษัทและบริษัทยอ่ยมีดงัตอ่ไปนี ้

 

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

JCK 1 เดือน - 9 เดือน 8 85.00 

TISCOM 1 เดือน – 8 เดือน 2 82.00* 

หมำยเหต:ุ *ค ำ้ประกนัโดยบริษัท 
 

3.4  ความเสี่ยงในการด ารงสภาพคล่องของบริษัท 
 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีหนีส้นิรวมเทำ่กบั 5,680.36 ล้ำนบำท เป็นสว่นของหนีส้นิระยะสัน้ร้อยละ 40.95 และหนีส้นิ
ระยะยำวร้อยละ 59.05 ของหนีส้นิรวมทัง้หมด  โดย ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีหนีส้นิระยะสัน้ท่ีจะถึงก ำหนดช ำระในระยะเวลำ 
1 ปี รวมจ ำนวน 1,914.43 ล้ำนบำท ประกอบด้วย เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกู้ยืมระยะสัน้จ ำนวน  447.52 ล้ำนบำท เป็นสว่นของหุ้นกู้ที่
ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 1,941.45 ล้ำนบำท สว่นของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินและหนีส้ินภำยใต้สญัญำเช่ำ
กำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 231.40 ล้ำนบำท และสว่นของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนัและดอกเบีย้
ค้ำงจ่ำยที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี เทำ่กบั 44.06 ล้ำนบำท และบริษัทมีหนีส้นิระยะยำวสทุธิจำกสว่นท่ีถึงก ำหนดช ำระในระยะเวลำ 
1 ปี รวมจ ำนวน 3,258.90 ล้ำนบำท ซึ่งแบ่งเป็น หุ้นกู้จ ำนวน 1,619.82 ล้ำนบำท หนีส้ินภำยใต้สญัญำเช่ำกำรเงินและเช่ำซือ้จ ำนวน 
1.33 ล้ำนบำท และ เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน จ ำนวน 1,549.95 ล้ำนบำท และเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เก่ียวข้องกนั
และดอกเบีย้ค้ำงจ่ำยที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึง่ปี 87.80 ล้ำนบำท 
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 เนื่องจำกบริษัทมีหนีส้นิระยะสัน้สงูพอสมควร จึงอำจสง่ผลกระทบตอ่สภำพคลอ่งของบริษัท หำกบริษัทไม่สำมำรถช ำระคืนหนี ้
ตัว๋แลกเงินระยะสัน้ท่ีจะครบก ำหนดไถ่ถอนได้ อย่ำงไรก็ดี บริษัทได้ตระหนกัถึงควำมเสี่ยงดงักลำ่ว บริษัทจึงได้มีแนวทำงในกำรบริหำร
สดัสว่นหนีส้นิดงักลำ่วโดยกำรช ำระคืนหนีร้ะยะสัน้บำงสว่นตำมแผนกำรรักษำสภำพคลอ่งที่ได้กลำ่วไว้ในหวัข้อ ควำมเสีย่งด้ำนกำรด ำรง
อตัรำสว่นทำงกำรเงินของบริษัท หรือ กำรเสนอขำยหุ้นกู้ ระยะยำวเพื่อน ำเงินท่ีได้จำกกำรเสนอขำยหุ้นกู้ดงักลำ่วมำช ำระคืนหนีส้ินระยะ
สัน้เพื่อปรับโครงสร้ำงหนีจ้ำกระยะสัน้เป็นระยะกลำง 

 
3.5   ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจและการด าเนินงานของกลุ่มบริษัท 

3.5.1 ความเสี่ยงด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 เนื่องจำกกฎหมำย กฎระเบียบ และข้อบงัคบัที่เก่ียวข้องกับธุรกิจอสงัหำริมทรัพย์ มีกำรปรับปรุงแก้ไขและเพิ่มเติมอยู่
ตลอดเวลำ ดงันัน้กลุม่บริษัทจึงอำจมีควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงหรือเพิ่มเติมกฎระเบียบดงักลำ่ว อำทิ พระรำชบญัญัติกำรจดัสรร
ที่ดิน กฎระเบียบที่เก่ียวข้องกบักำรก ำหนดเขตกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน (Zoning) กฎหมำยผงัเมือง กำรก ำหนดพืน้ที่สีเขียวซึ่งเป็นพืน้ที่
ประเภทชนบทและเกษตรกรรมเพิ่มเติม และกำรก ำหนดพืน้ท่ีสมีว่งซึง่เป็นพืน้ท่ีประเภทอตุสำหกรรมลดลง เป็นต้น ทัง้นี ้กำรเปลีย่นแปลง
กฎหมำย กฎระเบียบ ข้อบงัคบั หลกัเกณฑ์ และขัน้ตอนกำรพิจำรณำโครงกำรในข้ำงต้น จะส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกลุ่ม
บริษัท หรือสง่ผลให้โครงกำรท่ีกลุม่บริษัทด ำเนินกำรอยูเ่ป็นไปอยำ่งลำ่ช้ำ 

 ทัง้นี ้กลุม่บริษัทบริหำรจดักำรควำมเสีย่งดงักลำ่วโดยกำรศกึษำและตดิตำมกำรเปลีย่นแปลงเก่ียวกบักฎระเบียบตำ่งๆที่
อำจเกิดขึน้อยำ่งตอ่เนื่อง เพื่อเตรียมควำมพร้อมส ำหรับกำรปรับเปลีย่นกำรด ำเนินธุรกิจของกลุม่บริษัทให้สอดคล้องกบักำรเปลี่ยนแปลง
ที่อำจเกิดขึน้ดงักลำ่ว 

3.5.2 ความเสี่ยงจากกรณีพิพาทของโครงการ เดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน และ โครงการมหาดเล็กหลวง เรสซิ
เดนเซส 
                 บริษัทถกูบริษัทอีกแห่งหนึ่ง (โจทก์) ฟ้องร้องในฐำนะจ ำเลยร่วม (จ ำเลยที่ 4) กบั องค์กำรบริหำรส่วนต ำบลปำกน ำ้
ปรำณ โดยโจทก์ขอให้ศำลมีค ำสัง่เพิกถอนใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำร ของโครงกำรเดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน ซึ่งเป็นโครงกำรของ
บริษัทในข้อหำออกใบอนุญำตก่อสร้ำงโดยมีระยะห่ำงจำกแนวเขตชำยฝ่ังทะเลไม่ถึง  200 เมตร ตำมประกำศกระทรวง
ทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม จึงเป็นกำรออกใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรฝ่ำฝืนต่อบทบญัญัติของกฎหมำย และห้ำมผู้ถกูฟ้องคดี
ด ำเนินกำรก่อสร้ำงหรือกระท ำกำรใดๆ จนกว่ำคดีจะถึงที่สดุ ต่อมำเมื่อวนัที่ 23 สิงหำคม 2556 ศำลปกครองชัน้ต้นมีค ำสัง่ให้ระงบักำ ร
ก่อสร้ำงอำคำรตำมใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรไว้ก่อนเป็นกำรชัว่ครำวจนกว่ำศำลจะมีค ำพิพำกษำหรือค ำสัง่เป็นอย่ำงอื่น ทัง้นี บ้ริษัทได้
ยื่นค ำร้องอทุธรณ์ค ำสัง่ของศำลปกครองชัน้ต้นแล้วเมื่อวนัท่ี 25 กนัยำยน 2556  

    เมื่อวนัท่ี 27 มีนำคม 2557 ศำลปกครองสงูสดุมีค ำสัง่ไมเ่ห็นพ้องด้วยกบัค ำสัง่ของศำลปกครองชัน้ต้น โดยมีค ำสัง่
กลบัค ำสัง่ของศำลปกครองชัน้ต้น เป็นให้ยกค ำขอก ำหนดมำตรกำรหรือวิธีกำรคุ้มครองเพื่อบรรเทำทกุข์ชัว่ครำวก่อนกำรพิพำกษำ  

    เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2557 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรเฉพำะในสว่น

ที่เป็นกำรอนญุำตให้ก่อสร้ำงอำคำรชุดพกัอำศยัที่มีควำมสงูจำกระดบัพืน้ดินเกินกว่ำ 12 เมตรขึน้ไป จนถึงสว่นที่สงูของอำคำร ทัง้นี ้

บริษัทได้ยื่นอทุธรณ์คดัค้ำนค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำงตอ่ศำลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัท่ี 19 ธนัวำคม 2557 
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    ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทได้ลงทนุในโครงกำรดงักลำ่วแล้วทัง้สิน้เป็นเงิน 451.98 ล้ำนบำท อย่ำงไรก็ดี 
หำกว่ำศำลปกครองกลำงมีค ำพิพำกษำให้บริษัทเป็นฝ่ำยแพ้คดี บริษัทยงัสำมำรถขออทุธรณ์ค ำพิพำกษำหรือค ำสัง่ของศำลปกครอง
กลำงต่อศำลปกครองสงูสุดได้ ซึ่งหำกถึงที่สดุแล้วศำลปกครองสูงสดุตดัสินว่ำบริษัทไม่สำมำรถด ำเนินกำรก่อสร้ำงตำมแบบเดิมได้ 
บริษัทก็สำมำรถเปลีย่นแปลงแบบให้สอดคล้องตำมบทบญัญตัิของกฎหมำย ซึง่อำจท ำให้โครงกำรมีขนำดเล็กลง หรืออำจพิจำรณำขำย
โครงกำรดงักลำ่วออกไปให้แก่นกัลงทนุรำยอื่น ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทเป็นฝ่ำยแพ้คดีและมีค ำพิพำกษำ หรือค ำสัง่ให้เพิกถอนใบอนญุำต 
บริษัทก็สำมำรถด ำเนินคดีฟ้องร้องกบัองค์กำรบริหำรสว่นต ำบลปำกน ำ้ปรำณ ให้ชดเชยควำมเสียหำยและเรียกร้องค่ำเสียโอกำสทำง
ธุรกิจของบริษัทได้ 

 แต่อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบริหำรของบริษัทได้ใช้ดุลยพินิจในกำรประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องและผลเสียหำยจำกกำรถูก
ระงบักำรก่อสร้ำงดงักลำ่วและเช่ือมัน่วำ่จะไมม่ีควำมเสยีหำยเกิดขึน้กบัมลูคำ่ของโครงกำรของบริษัท ดงันัน้บริษัทจึงไม่ได้บนัทึกค่ำเผ่ือ
กำรลดลงของมลูคำ่โครงกำรหรือประมำณกำรหนีส้ินจำกคดีดงักลำ่ว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำรำยงำน ทัง้นีม้ลูค่ำของโครงกำรดงักลำ่ว
ได้รับกำรประเมินจำก บริษัท แอสเซ็ท เอเชีย คอร์ปอเรชัน่ จ ำกดั เมื่อวนัที่ 31 มกรำคม 2561 ซึ่งมีมลูค่ำประเมินเท่ำกบั 482.16 ล้ำน
บำท โดยมลูคำ่ประเมินดงักลำ่วสงูกวำ่เงินลงทนุในปัจจบุนัของบริษัท  นอกจำกนี ้บริษัทได้ใช้ที่ดินและสิ่งปลกูสร้ำงของโครงกำรหวัหิน
เป็นสว่นหนึง่ที่บริษัทใช้เป็นหลกัประกนัในกำรออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2560 (ปัจจุบนัได้ไถ่ถอนเรียบร้อยแล้ว) และจดจ ำนองล ำดบั 2 ส ำหรับ
หุ้นกู้ครัง้ที่ 2/2561 

 ส ำหรับโครงกำรอำคำรชุด โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส ซึ่งปัจจุบนัโครงกำรดงักลำ่วได้รับควำมเห็นชอบรำยงำน
กำรวิเครำะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) จำกส ำนกังำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม เป็นที่เรียบร้อยแล้ว เมื่อ
วนัที่ 10 มิถุนำยน 2557 และบริษัทได้รับใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรเมื่อวนัที่ 1 มิถุนำยน 2559  ปัจจุบนับริษัทได้ชะลอกำรลงทุนใน
โครงกำรดงักลำ่วไว้ชัว่ครำว เนื่องจำกได้รับค ำสัง่จำกศำลปกครองกลำงให้ระงบักำรใช้ใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรไว้เป็นกำรชัว่ครำว  เมื่อ
วนัที่ 14 กนัยำยน  2560 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำให้เพิกถอนรำยงำน EIA ของโครงกำร  บริษัทได้ยื่นอุทธรณ์ค ำพิพำกษำ
ดงักล่ำว ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลปกครองสงูสดุ ส่วนโครงกำรเดอะ โคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน บริษัทได้ชะลอกำร
ก่อสร้ำงไว้ชัว่ครำว เนื่องจำกโครงกำรดงักลำ่วยงัอยูร่ะหวำ่งกำรพิจำรณำคดีฟ้องร้อง 
 

3.5.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีเอฟด ี2 ส่วนต่อขยาย 

 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทได้ขยำยกำรลงทนุโดยซือ้ที่ดินเปลำ่เพิ่มขึน้ในบริเวณใกล้เคียงกบันิคมอตุสำหกรรม
เฟส 1 แล้วประมำณ 1,940 ไร่ เพื่อพฒันำเป็นนิคมอตุสำหกรรมแห่งใหม่ภำยใต้ช่ือ “นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2” โดยบริษัทมีแผนจะ
ขยำยพืน้ที่ออกไปประมำณ 2,500 ไร่ ทัง้นี ้เมื่อเดือนธันวำคม 2558 มีพืน้ที่ดงักลำ่วบำงสว่นได้รับอนมุตัิกำรเปลี่ยนแปลงเป็นที่ดิน
ประเภทอตุสำหกรรม (เขตสมีว่ง) ตอ่มำเมื่อวนัท่ี 10 พฤศจิกำยน 2559 บริษัทและกนอ. ได้ร่วมลงนำมสญัญำร่วมด ำเนินงำนและอนมุตัิ
ให้บริษัทจดัตัง้โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว ส ำหรับพืน้ท่ีพฒันำโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ในเฟสที่ 
1 มีจ ำนวน 833.26 ไร่ โดยได้รับกำรอนมุตัิ EIA ในวนัท่ี 26 กรกฎำคม 2560 บริษัทได้รับอนมุตัิผงัจดัสรรที่ดินเมื่อวนัที่  2 มีนำคม 2561 
และสำมำรถออกโฉนดได้เรียบร้อยแล้วปัจจุบันบริษัทอยู่ระหว่ำงเร่งด ำเนินกำรพัฒนำที่ดิน ปรับสภำพภูมิทัศน์ ก่อสร้ำงระบบ
สำธำรณปูโภคตำ่งๆ  ส ำหรับพืน้ท่ีสว่นท่ีเหลอือยูร่ะหวำ่งกำรขออนมุตัิตอ่หนว่ยงำนรำชกำรและหนว่ยงำนท่ีเก่ียวข้อง  
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 บริษัทอำจมีควำมเสีย่งจำกกำรท่ีไมส่ำมำรถซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพฒันำนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ได้ครบตำมจ ำนวน
หรือในท ำเลที่ต้องกำร หรืออำจมีควำมเสี่ยงจำกกำรที่รำคำที่ดินเพิ่มสงูขึน้ ส่งผลให้บริษัทไม่มีที่ดินซึ่งมีขนำดและท ำเลตำมที่ต้องกำร
ตำมแผนกำรพฒันำนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ที่ได้ก ำหนดไว้ หรือสง่ผลให้บริษัทมีต้นทนุในกำรพฒันำโครงกำรดงักลำ่วสงูขึน้ ซึ่งจะ
สง่ผลกระทบตอ่ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกลุม่บริษัท 

 อยำ่งไรก็ดี บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสีย่งดงักลำ่วโดยกำรท ำสญัญำกบันำยหน้ำจดัหำที่ดิน เพื่อให้ท ำหน้ำที่
นำยหน้ำในกำรเจรจำและตอ่รองรำคำตำมเง่ือนไขทีบ่ริษัทก ำหนด และด ำเนินกำรให้บริษัทซือ้ที่ดินเป็นที่เรียบร้อย อีกทัง้นำยหน้ำจดัหำ
ที่ดินของบริษัท มีทัง้บุคคลนอกพืน้ที่จงัหวดัฉะเชิงเทรำ และบคุคลในพืน้ที่จังหวดัฉะเชิงเทรำ สง่ผลให้กำรด ำเนินกำรดงักลำ่วเป็นไป
อยำ่งคลอ่งตวัมำกขึน้ 

3.5.4 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาก่อสร้าง 

 ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงมีควำมจ ำเป็นอย่ำงยิ่งต่อธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ ดงันัน้  บริษัทและบริษัทย่อยจึงมีควำมเสี่ยง
จำกกำรขำดแคลนผู้ รับเหมำก่อสร้ำง ซึ่งอำจสง่ผลต่อเนื่องให้งำนก่อสร้ำงและกำรพฒันำโครงกำรของกลุม่บริษัท เกิดควำมลำ่ช้ำจำก
ก ำหนดกำรท่ีวำงไว้ได้ ซึง่จะสง่ผลกระทบตอ่ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกลุม่บริษัท 

 อย่ำงไรก็ดี  บริษัทและบริษัทย่อยมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดังกล่ำว โดยมีนโยบำยในกำรจัดหำ
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงผำ่นกำรเปิดประมลู โดยหลงัจำกกำรพิจำรณำผู้ รับเหมำก่อสร้ำงที่ได้คดัสรรแล้ว บริษัทและบริษัทย่อยจะติดตำมกำร
ด ำเนินกำรของผู้ รับเหมำก่อสร้ำง และท ำกำรประเมินผู้ รับเหมำก่อสร้ำง โดยพิจำรณำจำกคุณภำพของผลงำน ทัง้นี  ้หำก
ผู้ รับเหมำก่อสร้ำงผำ่นกำรประเมินของบริษัทและบริษัทยอ่ย จะมีกำรเก็บรำยช่ือผู้ รับเหมำก่อสร้ำงนัน้ไว้ในทะเบียนรำยช่ือผู้ รับเหมำที่มี
คณุภำพ (Approved Supplier List) เพื่อพิจำรณำในกำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงในโครงกำรตอ่ๆ ไปของกลุม่บริษัท  

3.5.5 ความเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจ และปัญหาทางการเมือง 

 ธุรกิจของบริษัทและบริษัทยอ่ย อำจได้รับผลกระทบจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจ ปัญหำกำรเมือง และปัจจยัมหภำค
อื่นๆ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม ธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลงัสินค้ำ และธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำเนื่องจำกมีกลุ่ม
ลกูค้ำหลกัเป็นผู้ประกอบกำรจำกต่ำงประเทศ ซึ่งอำจพิจำรณำลดกำรลงทุนหรือย้ำยฐำนกำรลงทุนออกจำกประเทศไทยและส่งผล
กระทบตอ่เนื่องแก่อปุสงค์ในธุรกิจข้ำงต้น ดงันัน้ควำมเสีย่งดงักลำ่วจึงอำจสง่ผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของ
กลุม่บริษัท 

 อย่ำงไรก็ดี กลุม่บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดงักลำ่ว โดยกำรกระจำยควำมเสี่ยงจำกกำรด ำเนินธุรกิจที่
หลำกหลำย ทัง้กำรพัฒนำอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรอุตสำหกรรม กำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อำศัย และกำรพัฒนำ
อสงัหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ เป็นต้น นอกจำกนัน้ กลุม่บริษัทยงัให้ทำงเลือกแก่ผู้ประกอบกำรในกำรเลือกลงทนุซือ้
หรือเช่ำสินทรัพย์ที่ดิน โรงงำน และคลงัสินค้ำ เพื่อลดควำมเสี่ยงจำกกำรลงทนุให้แก่ลกูค้ำของกลุม่บริษัท ซึ่งสำมำรถตอบสนองควำม
ต้องกำรของลกูค้ำได้ อีกทัง้ ยงัช่วยลดควำมผนัผวนของอปุสงค์ในธุรกิจของกลุม่บริษัท จำกผลกระทบด้ำนเศรษฐกิจ กำรเมือง และจำก
ปัจจยัมหภำคอื่นๆ เช่นเดียวกนั 

3.5.6 ความเสี่ยงในการต่อสัญญาเช่า 
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 ธุรกิจกำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนหรือคลงัสนิค้ำให้ลกูค้ำเช่ำในนิคมอตุสำหกรรมหรือเขตอตุสำหกรรมหลำยแห่งของ 
บริษัทมีควำมเสี่ยงในกำรจัดหำลกูค้ำใหม่ หรือในกรณีที่มีลกูค้ำอยู่ในปัจจุบนัแล้วแต่สญัญำเช่ำมีระยะสัน้ ซึ่งอำยสุญัญำเช่ำเฉลี่ยจะ
เทำ่กบั 3 ปี เมื่อครบก ำหนดอำยสุญัญำเช่ำแล้ว ลกูค้ำอำจพิจำรณำไมต่อ่สญัญำ ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อรำยได้ในอนำคตของกลุม่บริษัท 
อยำ่งไรก็ตำม จำกผลประกอบกำรท่ีผำ่นมำ อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีของโรงงำนและคลงัสนิค้ำมำตรฐำนของบริษัทคอ่นข้ำงสงู หรือบำงครัง้ไม่
สำมำรถก่อสร้ำงโรงงำนและคลงัสินค้ำได้ทนักับควำมต้องกำรของลกูค้ำ ประกอบกับลกูค้ำส่วนใหญ่มกัจะมีกำรต่อสญัญำ สง่ผลให้
ระยะเวลำที่โรงงำนและคลงัสนิค้ำวำ่งมีน้อยมำก ดงันัน้ควำมเสีย่งในเร่ืองนีจ้ึงมีคอ่นข้ำงต ่ำ และสำมำรถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรำยอื่นได้ 

 ธุรกิจอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ มีควำมเสีย่งจำกกรณีที่ผู้ เชำ่อำจพิจำรณำไมต่อ่อำยสุญัญำเช่ำ โดยสญัญำเช่ำสว่นใหญ่มี
อำยสุญัญำเท่ำกบั 3 ปี ดงันัน้ในกรณีที่ผู้ เช่ำจ ำนวนมำกไม่ต่ออำยสุญัญำเช่ำและ บริษัทไม่สำมำรถหำผู้ เช่ำรำยใหม่มำทดแทนได้ จะ
สง่ผลกระทบโดยตรงตอ่กระแสเงินสดและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัท อยำ่งไรก็ตำม จำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีผำ่นมำ อตัรำกำรเช่ำพืน้ที่
อำคำรส ำนกังำน สงูถึงร้อยละ 80 ขึน้ไป ประกอบกบัลกูค้ำสว่นใหญ่มกัจะมีกำรตอ่สญัญำ เนื่องจำกอำคำรส ำนกังำนของบริษัท มีท ำเล
ที่ตัง้ที่ดีซึง่ถือเป็นจดุยทุธศำสตร์ อีกทัง้รำคำคำ่เช่ำของทัง้สองอำคำรสำมำรถแขง่ขนักบัคูแ่ขง่ขนัรำยอื่นได้ ดงันัน้ควำมเสีย่งดงักลำ่วจึงมี
โอกำสที่จะสง่ผลกระทบตอ่ บริษัทคอ่นข้ำงต ่ำ  

 

3.5.7 ความเสี่ยงในการต่ออายุสัญญาสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในธุรกิจอาคารส านักงาน 
 เนื่องจำก  SG ได้ลงทนุในสทิธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน เอส จี ทำวเวอร์ 1 โดยเข้ำท ำสญัญำกบัส ำนกังำนพระ

คลงัข้ำงที่ และได้ลงทนุในสทิธิกำรเช่ำช่วงที่ดินพร้อมอำคำรส ำนกังำน เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 2) โดยเข้ำท ำสญัญำ
กับบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ำกัด เพื่อด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ทัง้นี ้อำยุสญัญำเช่ำระหว่ำง SG และพระคลงัข้ำงที่ มี
ระยะเวลำ 30 ปี และจะครบก ำหนดอำยสุญัญำในเดือนตลุำคม 2566 ซึ่งเหลือระยะเวลำอีกประมำณ 5 ปี และอำยุสญัญำเช่ำช่วง
ระหว่ำง SG และบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ำกดั มีระยะเวลำ 30 ปี และจะครบก ำหนดอำยสุญัญำในเดือนพฤศจิกำยน 2568 ซึ่งเหลือ
ระยะเวลำอีกประมำณ 7 ปี ดงันัน้ SG จึงมีควำมเสีย่งจำกกำรท่ีไมส่ำมำรถต่ออำยสุญัญำเช่ำและสญัญำเช่ำช่วงกบัส ำนกังำนพระคลงั
ข้ำงที่ และบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ จ ำกดั ตำมล ำดบัได้ ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทและ
บริษัทยอ่ยในอนำคตได้อยำ่งมีนยัส ำคญั ทัง้นี ้ในปี 2558 SG มีรำยได้คำ่เช่ำและคำ่บริกำร 182.18 ล้ำนบำท และก ำไรสทุธิ 18.25 ล้ำน
บำท คิดเป็นร้อยละ 10.01 ของรำยได้รวม ปี 2559 SG มีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 180.85 ล้ำนบำท และก ำไรสทุธิ 21.38 ล้ำนบำท 
คิดเป็นร้อยละ 11.82 ของรำยได้รวม ปี 2560 SG มีรำยได้คำ่เช่ำและคำ่บริกำร 175.70 ล้ำนบำท และก ำไรสทุธิ 19.96 ล้ำนบำท คิดเป็น
ร้อยละ 11.36 ของรำยได้รวม และส ำหรับปี 2561 SG มีรำยได้คำ่เช่ำและคำ่บริกำร 178.80 ล้ำนบำท และก ำไรสทุธิ 22.43 ล้ำนบำท คิด
เป็นร้อยละ 12.54 ของรำยได้รวม 

3.5.8 ความเสี่ ยงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงระหว่างบริษัทและบริษัทย่อยกับกอง ทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ M-II 

 เนื่องจำกในเดือนธันวำคม ปี 2555 และสิงหำคม ปี 2556 บริษัทและ TISCOM ได้ขำยทรัพย์สินให้กองทุนรวม
อสงัหำริมทรัพย์ M-II ซึ่งประกอบด้วยที่ดินและอำคำรโรงงำนให้เช่ำในนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี เขตสง่เสริมอตุสำหกรรม นวนคร และ
นิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั ให้แก่กองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ M-II นอกจำกนัน้ TISCOM ได้โอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินในนิคมอตุสำหกรรม
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แหลมฉบงัให้แก่ กองทนุอสงัหำริมทรัพย์ M-II รวมถึงได้ตกลงขำยที่ดินพร้อมอำคำรและสิง่ปลกูสร้ำงให้เช่ำที่ตัง้อยู่ในโครงกำรก่ิงแก้วซึ่ง
ในสญัญำข้ำงต้น ได้ระบขุ้อตกลงที่อำจสง่ผลให้บริษัท และ TISCOM ต้องจ่ำยช ำระค่ำชดเชย หรือมีภำระค่ำใช้จ่ำยเพิ่มเติมในอนำคต 
ดงันี ้

(ก) ข้อตกลงด ำเนินกำรในสว่นทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีที่ดินในโครงกำรก่ิงแก้วถูกเวนคืน): ก ำหนดว่ำบริษัท 
และ TISCOM ตกลงร่วมกนัในกำรช ำระเงินชดเชยให้แก ่กองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์  M-II โดยค ำนวณจำกเงินชดเชยตอ่ตำรำงเมตรคณู
ด้วยพืน้ที่เช่ำแปลงที่ได้รับผลกระทบจำกกำรเวนคืน ในกรณีที่ที่ดินโครงกำรก่ิงแก้วถูกเวนคืนไม่ว่ำส่วนหนึ่งส่วนใดหรือทัง้หมด 
นอกจำกนัน้ บริษัท และ TISCOM ตกลงด ำเนินกำรก่อสร้ำงทดแทน ปรับปรุง หรือซ่อมแซม ทรัพย์สินดงักลำ่วให้อยู่ในสภำพที่พร้อมใช้
งำนตำมรูปแบบเดิมที่มีอยูก่่อนกำรเวนคืน ในกรณีที่กำรเวนคืนท่ีดินดงักลำ่วสง่ผลให้กองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ M-II หรือผู้ เช่ำรำยย่อย
ไมส่ำมำรถใช้ประโยชน์ หรือต้องมีกำรก่อสร้ำงทดแทน ปรับปรุง หรือซอ่มแซมซึง่ทรัพย์สนิไมว่ำ่สว่นใดสว่นหนึง่  

(ข) ข้อตกลงด ำเนินกำรในส่วนทรัพย์สินของ TISCOM (กรณีไม่สำมำรถต่อสญัญำเช่ำกับกลุ่มฮวบแช่ม) ซึ่งครบ
ก ำหนดช่วงแรกเดือนกมุภำพนัธ์ 2579 และได้ท ำสญัญำเช่ำช่วงที่ 2 ตอ่ไปอีก 30 ปี ซึง่จะครบก ำหนดเดือนกมุภำพนัธ์  2609  ก ำหนดวำ่
บริษัทและ TISCOM ตกลงช ำระค่ำชดเชยให้แก่กองทุนรวมอสงัหำริมทรัพย์ M-II เท่ำกับ 40 ล้ำนบำท ในกรณีที่กองทุนรวม
อสงัหำริมทรัพย์ M-II ไม่สำมำรถต่อสญัญำเช่ำกับกลุม่ฮวบแช่ม (ผู้ ให้เช่ำที่ดิน ตำมสญัญำเช่ำและพฒันำที่ดินกบั TISCOM) และจด
ทะเบียนกำรเช่ำดงักลำ่วเป็นระยะเวลำ 30 ปี ได้  

 ดงันัน้ บริษัท และ TISCOM อำจมีควำมเสีย่งจำกกำรต้องจ่ำยค่ำชดเชยตำมข้อตกลงในสญัญำข้ำงต้นกบักองทนุรวม
อสงัหำริมทรัพย์ M-II ได้ ซึง่อำจจะสง่ผลให้บริษัท และ TISCOM มีภำระคำ่ใช้จ่ำยเพิ่มเติมตำมข้อตกลงดงักลำ่วได้ในอนำคต  

 

3.5.9 ความเสี่ยงจากการพึ่งพิงลูกค้ารายใหญ่ 
 จำกกำรท่ีบริษัทยอ่ยมีกำรลงทนุในคลงัสนิค้ำและโรงงำนให้เช่ำในประเทศองักฤษจ ำนวน 2 แหง่ ซึง่แตล่ะแหง่จะมีผู้ เช่ำ

รำยใหญ่เพียงรำยเดียวเช่ำเต็มพืน้ท่ี ซึง่อำจก่อให้เกิดควำมเสีย่งจำกกำรไมต่อ่สญัญำเช่ำของผู้ เช่ำได้ และอำจจะสง่ผลกระทบต่อรำยได้
ของบริษัทและบริษัทย่อยในอนำคตได้ อย่ำงไรก็ตำม ผู้ เช่ำได้มีกำรท ำสญัญำเช่ำระยะยำว  อีกทัง้ ผู้ เช่ำเดิมมีแนวโน้มที่จะต่ออำยุ
สญัญำเช่ำตอ่ไปอีก เนื่องจำกผู้ เช่ำได้เช่ำคลงัสนิค้ำและโรงงำนเพื่อประกอบธุรกิจมำเป็นระยะเวลำยำวนำน กำรเปลีย่นท ำเลที่ตัง้โรงงำน
ใหมจ่ะเกิดภำระคำ่ใช้จ่ำยในกำรจดัหำและขนย้ำยทรัพย์สนิ และเคร่ืองจกัรเป็นจ ำนวนมำก 

 

3.6 ความเสี่ยงด้านการเงนิ 
 

3.6.1 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบีย้ และกฎเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่เกี่ยวข้องกับภาคอสังหาริมทรัพย์ 
 ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงของอตัรำดอกเบีย้ 

1. ผลกระทบตอ่กำรตดัสนิใจซือ้ที่อยูอ่ำศยัของลกูค้ำ 
 เนื่องจำกลกูค้ำส่วนใหญ่ในกลุ่มธุรกิจอำคำรชุดพกัอำศัยเพื่อขำย จะขอกำรสนบัสนุนเงินกู้ เพื่อที่อยู่อำศยัจำก

สถำบนักำรเงิน ดงันัน้อตัรำดอกเบีย้และเง่ือนไขกำรช ำระเงินกู้  จึงเป็นปัจจยัที่ส ำคญัตอ่กำรตดัสนิใจซือ้อำคำรชดุพกัอำศยัของลกูค้ำ ใน
กรณีอตัรำดอกเบีย้เงินกู้ เพิ่มสงูขึน้ จะสง่ผลตอ่ต้นทนุทำงกำรเงินของลกูค้ำและอำจท ำให้ลกูค้ำชะลอกำรตดัสนิใจซือ้ออกไปได้ 
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 ทัง้นี ้บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดงักล่ำวโดยกำรศึกษำถึงพฤติกรรมและควำมต้องกำรของลกูค้ำ 
พร้อมทัง้จดัเง่ือนไขกำรซือ้และกำรผ่อนช ำระเงินดำวน์ให้กบัลกูค้ำ เพื่อให้สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรและสำมำรถแบ่งเบำภำระ
ทำงกำรเงินในกำรซือ้อำคำรชดุพกัอำศยัของลกูค้ำให้มำกที่สดุ 

2. ผลกระทบตอ่ต้นทนุทำงกำรเงินของกลุม่บริษัท 
เนื่องจำกกลุม่บริษัท มีกำรขอรับกำรสนบัสนนุวงเงินกู้จำกสถำบนักำรเงินเพื่อใช้ในกำรพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์

ตำ่งๆ ทัง้ในปัจจบุนัและโครงกำรท่ีจะเกิดขึน้ในอนำคต ดงันัน้กำรปรับตวัเพิ่มขึน้ของอตัรำดอกเบีย้ จะสง่ผลกระทบตอ่ต้นทนุทำงกำรเงิน
ของกลุม่บริษัทด้วยเช่นกนั 

ควำมเสีย่งจำกกำรเปลีย่นแปลงกฎเกณฑ์ของธนำคำรแหง่ประเทศไทยที่เก่ียวข้องกบัภำคอสงัหำริมทรัพย์ 
เนื่องจำกปัจจบุนั ธนำคำรแหง่ประเทศไทยได้ติดตำมกำรปลอ่ยสนิเช่ือของธนำคำรพำณิชย์ต่ำงๆ โดยเน้นด้ำนคณุภำพกำร

ปล่อยสินเช่ือมำกขึน้ ส่งผลให้ธนำคำรพำณิชย์เร่ิมมีกำรเพิ่มควำมเข้มงวดในกำรปล่อยสินเช่ือมำกขึน้ พร้อมทัง้มีกำรปรับเกณฑ์กำร
กลัน่กรองสนิเช่ือและปรับลดวงเงินสนิเช่ือตอ่หลกัประกนัส ำหรับลกูค้ำโครงกำรทัว่ไปที่ไม่ใช่โครงกำรของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ ดงันัน้กลุม่
ลกูค้ำที่ขอสนบัสนนุเงินกู้จำกสถำบนักำรเงินเพื่อที่อยูอ่ำศยัดงักลำ่วจะต้องเตรียมเงินดำวน์มำกขึน้ ซึ่งอำจสง่ผลกระทบต่อก ำลงัซือ้และกำร
ตดัสนิใจซือ้ของลกูค้ำ ทัง้นีใ้นทำงกลบักนั กำรที่ธนำคำรพำณิชย์เพิ่มควำมเข้มงวดในกำรปลอ่ยสินเช่ือมำกขึน้จะเป็นกำรช่วยกลุม่บริษัทใน
กำรคดักรองกลุม่ลกูค้ำได้ในระดบัหนึง่ ซึง่จะเป็นกลุม่ลกูค้ำที่มีคณุภำพและมีก ำลงัซือ้ที่แท้จริง 

 
3.6.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการเข้าถงึแหล่งเงนิทุน 

 ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้กำรลงทนุสงู เร่ิมตัง้แต่กำรลงทนุซือ้ที่ดิน กำรพฒันำที่ดิน กำรก่อสร้ำง 
และกำรขำย กิจกรรมดงักล่ำวล้วนต้องใช้เงินลงทุนจ ำนวนมำกจนกว่ำกลุม่บริษัทจะได้รับช ำระเงินส่วนใหญ่ของมลูค่ำขำยในวนัโอน
กรรมสิทธ์ิซึ่งจะเกิดขึน้เมื่อกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ ทัง้นี ้กลุม่บริษัทมีระยะเวลำในกำรบริหำรโครงกำรประมำณ 2 – 5 ปีขึน้ไปแล้วแต่
ประเภทและขนำดของโครงกำร ดงันัน้ธุรกิจจึงมีควำมเสี่ยงเก่ียวกบักำรบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินและกำรเข้ำถึงแหล่งเงินทุนที่
จะต้องใช้ในกำรด ำเนินธุรกิจ 

 อยำ่งไรก็ดี บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดงักลำ่ว โดยกำรพิจำรณำพฒันำโครงกำรอย่ำงระมดัระวงั ตัง้แต่
กำรเลือกท ำเลที่ดิน กำรศึกษำและวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ของโครงกำร และกำรว่ำจ้ำงที่ปรึกษำโครงกำรเพื่อให้ทุกโครงกำรประสบ
ควำมส ำเร็จ นอกจำกนี ้บริษัทและบริษัทยอ่ยยงัได้ระดมเงินทนุผำ่นช่องทำงตำ่งๆ ที่หลำกหลำย ทัง้กำรระดมทนุผ่ำนตลำดทนุ และกำร
ระดมทนุจำกสถำบนักำรเงิน เป็นต้น เพื่อลดควำมเสีย่งจำกกำรพึง่พิงแหลง่เงินทนุแหลง่ใดแหลง่หนึง่ 

3.7  ความเสี่ยงของหุ้นกู้  

3.7.1 ควำมเสีย่งด้ำนเครดิต (Credit Risk) 

หมำยถึงควำมเสี่ยงที่ผู้ออกหุ้นกู้  จะไม่สำมำรถจ่ำยดอกเบีย้หรือไม่สำมำรถคืนเงินต้นไม่ว่ำด้วยเหตุใดๆ และเมื่อผู้ออกหุ้นกู้
หยดุจ่ำยดอกเบีย้หรือเงินต้นก็เป็นกำรผิดนดัช ำระหนีหุ้้นกู้  (default) ซึง่หำกผู้ออกหุ้นกู้ประกำศล้มละลำยหรือผิดนดัช ำระหนีหุ้้นกู้   ผู้ ถือ
หุ้นกู้จะมีสทิธิในกำรขอรับช ำระหนีเ้ทำ่เทียมกบัเจ้ำหนีไ้มด้่อยสทิธิและไมม่ีหลกัประกนัรำยอื่นๆของผู้ออกหุ้นกู้    
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ตรำสำรหนีท้ี่ออกในครัง้นีผู้้ ออกหุ้ นกู้ ไม่ได้จัดให้มีกำรจัดอันดับควำมน่ำเช่ือถือของบริษัทและตรำสำร ตรำสำรอำจมี
ผลตอบแทนสงู แต่ก็มีควำมเสี่ยงที่สงูด้วยเช่นกนั ผู้ลงทุนควรท ำควำมเข้ำใจเก่ียวกบัลกัษณะของตรำสำร รวมถึงวิเครำะห์ควำมเสี่ยง
และควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีข้องผู้ออกตรำสำรก่อนตดัสนิใจลงทนุ  นอกจำกนี ้ตรำสำรดงักลำ่วจ ำกดัให้เสนอขำยเฉพำะตอ่ผู้ลงทนุ
รำยใหญ่ และ/หรือ ผู้ลงทนุสถำบนัเทำ่นัน้ ผู้ลงทนุควรศกึษำข้อมลูผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทผู้ออกหุ้นกู้  และควรติดตำมข้อมลูขำ่วสำร
ของบริษัทผู้ออกหุ้นกู้อยำ่งตอ่เนื่อง ทัง้นีผู้้ลงทนุสำมำรถติดตำมข้อมลูได้จำกเว็บไซต์ของส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรัพย์และ
ตลำดหลกัทรัพย์ หรือเว็บไซต์ของบริษัท 

3.7.2 ควำมเสีย่งด้ำนรำคำ (Price Risk) 

หมำยถึงควำมเสี่ยงที่ผู้ ถือหุ้นกู้อำจขำยหุ้นกู้ ได้ต ่ำกว่ำมลูค่ำที่ตรำไว้หรือรำคำที่ซือ้มำ เมื่อผู้ ถือหุ้นกู้ ต้องกำรขำยหุ้นกู้ก่อนวนั
ครบก ำหนดไถ่ถอนหุ้นกู้  กลำ่วคือหำกอตัรำดอกเบีย้ของตลำดสงูขึน้ รำคำหุ้นกู้จะลดลง ทัง้นีโ้ดยทัว่ไปรำคำของหุ้นกู้ที่มีอำยคุงเหลอืยำว
กวำ่จะได้รับผลกระทบจำกกำรเปลีย่นแปลงอตัรำดอกเบีย้ในตลำดมำกกวำ่ 

3.7.3 ควำมเสีย่งด้ำนสภำพคลอ่ง (Liquidity Risk) 

หมำยถึงควำมเสีย่งที่ผู้ ถือหุ้นกู้อำจไมส่ำมำรถขำยหุ้นกู้ ได้ทนัทีในรำคำที่ตนเองต้องกำร เมื่อผู้ ถือหุ้นกู้ประสงค์ที่จะขำยหุ้นกู้ ใน
ตลำดรองก่อนครบก ำหนด เนื่องจำกกำรซือ้ขำยเปลีย่นมือของตรำสำรในตลำดรองอำจมีไมม่ำกทัง้นีผู้้ออกหุ้นกู้ ไมไ่ด้น ำหุ้นกู้ ไปซือ้ขำยใน
ตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย (BEX) ผู้ ถือหุ้นกู้สำมำรถซือ้ขำยหุ้นกู้ ในตลำดรองได้กบัผู้ ค้ำตรำสำรหนี ้
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4.    ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1   ภาระผูกพันในทรัพย์สินของบริษัท 

4.1.1 ที่ดิน โรงงานและคลังสินค้าเพื่อขาย/ให้เช่า 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีที่ดิน โรงงำนและคลงัสนิค้ำเพื่อขำย/ให้เช่ำ 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 

JCK        

ที่ดิน 

นิคมอุตสำหกรรม ที เอฟดี  1 
จ ำนวน 1.57 ไร่ และ  ทีเอฟดี 2 
จ ำนวน 1,941.60 ไร่ 

1,943.17 - - - - 3,801.65 ค ำ้ประกันสินเช่ือกับสถำบันกำรเงินแห่งหนึ่ง  ด้วยพืน้ท่ี 881.18 ไร่ วงเงิน 1,620.00 
ล้ำนบำท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 อยู่ท่ี 969.29 ล้ำนบำท 

เม่ือวนัท่ี 23 กมุภำพนัธ์ 2560 บริษัทได้ใช้ท่ีดนิ 417.74 ไร่ รำคำประเมิน 885.57 ล้ำน
บำท เป็นหลกัประกนัในกำรออกหุ้นกู้ครัง้ท่ี1/2560 (ไถ่ถอนแล้ว) และเป็นหลกัประกัน
ล ำดบั 2 ในกำรออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 2/2562 

เม่ือวนัท่ี 15 กมุภำพนัธ์ 2561 บริษัทได้น ำท่ีดนิ 210.04  ไร่ รำคำประเมิน 446.15 ล้ำน
บำท เป็นหลกัประกนัในกำรออกหุ้นกู้ครัง้ที่ 1/2561 

TISCOM        

โรงงำน        

นิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั 10.27 4 1 - 5 0.00 - 

โรงงำนส ำเร็จรูปบำงเสำธง 45.18 11 7 - 18 810.42 ค ำ้ประกนัสนิเช่ือกบัสถำบนักำรเงินแหง่หนึง่วงเงิน 425.00 ล้ำนบำท โดยยอดเงินกู้  ณ 
วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 เทำ่กบั 250.69 ล้ำนบำท  
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นิคมอุตสาหกรรม /ศูนย์คลังสินค้า เนือ้ที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
มีผู้ เช่า 
(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้า
ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/
คลังสินค้าที่
อยู่ระหว่าง
การก่อสร้าง 
(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตาม
บัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผกูพัน 

คลงัสินค้ำ        

คลงัสินค้ำทำ่สะอ้ำน 57.31 1 7 - 8   1,035.78 ค ำ้ประกันสินเชื่อกับสถำบันกำรเงินแห่งหนึ่งวงเงิน  575.00 ล้ำนบำท โดย
ยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 อยูท่ี่ 421.16 ล้ำนบำท 

Barnsley        

คลงัสินค้ำในประเทศองักฤษ       ขำยเงินลงทนุออกไปแล้ว เม่ือเดือนพฤศจิกำยน 2561 

Beatson Clark         

Bognor 

คลงัสินค้ำในประเทศองักฤษ 

John Wiley & Sons Limited 

 

 

 

30.48 

 

 

5 

  

 

- 

 

 

5 

 

 

605.89 

 

 

ค ำ้ประกันสินเชื่อกับสถำบนักำรเงินแห่งหนึ่ง ในประเทศองักฤษ วงเงิน 373.88 
ล้ำนบำท โดยยอดเงินกู้  ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 อยูท่ี่ 177.61 ล้ำนบำท 

รวม 2,086.41  21 15 - 36 6,253.74  
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4.1.2 อาคารชุดพักอาศัย 
 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561  บริษัทและบริษัทยอ่ยมีอำคำรชดุพกัอำศยัที่อยูร่ะหวำ่งกำรพฒันำดงันี ้

โครงการ เนือ้ที่ (ไร่) วันที่
ประเมิน 

ราคา
ประเมิน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม
บัญชี  

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

JCK      

เดอะโคโลเนียล เขำเตำ่ หวัหิน 9-0-42.3 12 ก.พ. 61 482.16   451.98 น ำมำวำงเป็นหลกัประกันในกำรออกหุ้นกู้  ครัง้ที่ 1/2560 และเป็นหลกัประกันล ำดบั 2 ในกำรออกหุ้นกู้  
ครัง้ที่ 2/2561 

มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส 1-3-28 14 ธ.ค. 61 414.00  274.84 - 

CROWN      

15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 

 

2-3-73 

 

6 ก.พ. 60 

 

 405.19 
 

402.89 บริษัทได้น ำห้องชดุจ ำนวน 3 ห้อง วำงค ำ้ประกนัสินเช่ือกบัสถำบนักำรเงิน 1 แหง่ โดยยอดเงินกู้ยืม ณ 31 
ธันวำคม 2561 อยู่ 191.52 ล้ำนบำท, ห้องชุดจ ำนวน 5 ห้อง วำงเป็นหลักประกันหุ้นกู้  ครัง้ที่ 2/2560 
และห้องชดุจ ำนวน 3 ห้อง วำงเป็นหลกัประกนัหุ้นกู้ ระยะสัน้ ครัง้ที่ 4/2561 

เดอะฮำเบอร์ วิวเรสซิเดนเซส - - - - ขำยและโอนกรรมสิทธ์ิให้ลกูค้ำแล้ว เม่ือเดือนตลุำคม 2561 

รวม   1,301.35 1,129.71  
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4.1.3 อาคารส านักงาน 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีทรัพย์สนิท่ีใช้ในกำรประกอบธุรกิจ ดงันี ้  

 

 

 

 

 

 

อาคารส านักงาน พืน้ที่ (ตรม.) วันที่ประเมิน ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตามบัญชี 
(ล้านบาท) 

SG     

เอส จี แลนด์ ทำวเวอร์ 1 14,924.82 3 ม.ค. 2562 222.80 134.59 

มิลเลนเนีย 11,931.65 3 ม.ค. 2562 228.00 190.15 

รวม 26,856.47  450.80 324.74 
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4.1.4 สินทรัพย์ถาวรอื่นๆ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสนิทรัพย์ถำวรอื่นๆ ดงันี ้     
                                                (หน่วย :  ล้ำนบำท) 

สินทรัพย์ JCK TISCOM SG CROWN TFDRM รวม 

สว่นปรับปรุงตกแตง่อำคำร 19.12 2.62 - 0.08 - 21.82 
อปุกรณ์ส ำนกังำน 9.03 1.94 7.59 0.87 0.24 19.67 
อปุกรณ์ด ำเนินงำน 62.93 0.20 8.52 0.35 - 72.00 

เฟอร์นิเจอร์ -  - - 0.01 - 0.01 
ยำนพำหนะ 39.40 6.88 2.26 - - 48.54 
หกั คำ่เสื่อมรำคำสะสม (75.11) (10.25) (16.10) (0.65) (0.07) (102.18) 

รวม 55.38 1.39 2.26 0.67 0.17 59.86 

  
4.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาหลักในการด าเนินงาน 
4.2.1 สัญญาเช่าที่ดินและอาคารส านักงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 บริษัทและบริษัทยอ่ยมีสญัญำเช่ำที่ดิน ดงันี ้

ล าดับ คู่สัญญา รายละเอียดทรัพย์สิน ระยะเวลา อายุ
คงเหลือ 

ค่าเช่าต่อปี 
(ล้านบาท) 

1 JCK (ผู้ เชำ่) กบัวชิรำวธุวิทยำลยั (ผู้ ให้
เชำ่) 

โครงกำรมหำดเล็ก เรสซิ 
เดนเซส 

สญัญำเชำ่มีก ำหนดระยะเวลำ 30 ปี นบัแต่
วนัที่ครบก ำหนดระยะเวลำกำรปลกูสร้ำง
อำคำร  
เม่ือวนัที่ 7 กุมภำพนัธ์ 2561 ได้ปรับลดคำ่เชำ่  
250,000 บำท เร่ิมตัง้แตก่นัยำยน 2560 

30 ปี 6.00 

2 TISCOM (ผู้ เชำ่) กบักนอ. (ผู้ ให้เชำ่) ที่ดินในนิคมอตุสำหกรรม
แหลมฉบงั 

ประมำณ 14 ปี 288 วนั (18 มีนำคม 2547  
ถึง 31 ธันวำคม 2561) * 

- 
 

2.05 

3 SG (ผู้ เชำ่) กบัวชิรำวธุวิทยำลยั (เดิม 
“ส ำนกังำนพระคลงัข้ำงที่”) (ผู้ ให้เชำ่) 

อำคำรส ำนกังำน เอส จี แลนด์ 
ทำวเวอร์ 1 

30 ปี (1 พฤศจิกำยน 2536 ถึง 31 ตลุำคม 
2566) 

4 ปี 
10 เดือน 

3.70 

4 SG (ผู้ เชำ่ชว่ง) กบับริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส์ 
จ ำกดั (ผู้ ให้เชำ่ชว่ง) 

อำคำรส ำนกังำน มิลเลนเนีย 30 ปี (1 ธันวำคม 2538 ถึง 30 พฤศจิกำยน 
2568) 

6 ปี 
11 เดือน 

3.50 

5 JCK (ผู้ เชำ่) กบับริษัท เจซี เควิน ดีเวล 
ลอปเม้นท์ จ ำกดั (ผู้ ให้เชำ่) 

อำคำรส ำนกังำน  3 ปี (1 มกรำคม 2560 ถึง 31 ธันวำคม 2562) 1 ปี  
 

10.00 

หมายเหตุ : * อยูร่ะหวำ่งกำรเจรจำตอ่สญัญำใหมก่บั กนอ. 
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4.2.2 การลงทุนในที่ดินพร้อมคลังสนิค้าที่ประเทศอังกฤษ จ านวน 2 แห่ง 

1. Barnsley ได้ลงทนุซือ้ที่ดินจ ำนวน 2 แปลง เนือ้ที่ 32.06 ไร่ พร้อมคลงัสินค้ำ จ ำนวน 2 หลงั พืน้ที่รวม 15,816 ตำรำงเมตร 
มลูค่ำรวม 6.6 ล้ำนปอนด์ ในวนัที่ 29 เมษำยน 2557 ปัจจุบนั Beatson Clark Limited ซึ่งเป็นผู้ผลิตภำชนะแก้ว ส ำหรับใช้ในธุรกิจ
เคมีภณัฑ์ อำหำร และเคร่ืองดื่ม เป็นผู้ เช่ำคลงัสินค้ำดงักลำ่ว มีระยะเวลำสญัญำ 20 ปี ตัง้แต่ 15 พฤษภำคม 2544 ถึง 15 พฤษภำคม 
2564 มีรำยได้คำ่เช่ำ ปีละ 605,000 ปอนด์ ปัจจบุนัได้ขำยเงินลงทนุ Barnsley Warehouse Limited ออกไปเรียบร้อยแล้ว 

   2. Bognor Regis Warehouse Limited ได้ก่อตัง้เมื่อวนัที่ 27 มกรำคม 2558 ได้ลงทนุซือ้ที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้ำง เนือ้ที่ 
30.48 ไร่ ซึง่ประกอบด้วยอำคำรคลงัสนิค้ำและโรงงำน(ชัน้เดี่ยว) จ ำนวน 4 หลงั อำคำรส ำนกังำน 2 ชัน้ และที่พกัอำศยั 1 หลงั มีพืน้ที่ 
27,628 ตำรำงเมตร มลูคำ่รวม 16.6 ล้ำนปอนด์  ปัจจบุนัได้ให้ John Wiley & Sons Limited ซึง่ด ำเนินธุรกิจด้ำนกำรผลิตสิ่งพิมพ์ระดบั
โลกเพื่อใช้ส ำหรับกำรเรียนกำรสอน กำรวิจยั กำรพฒันำอำชีพและกำรศึกษำ และยงัเป็นบริษัทในเครือของ John Wiley & Sons Inc.  
ซึง่เป็นบริษัทมหำชน เมื่อปี 1962 และได้เข้ำเป็นหลกัทรัพย์จดทะเบียนในตลำดหลกัทรัพย์ นิวยอร์ค (NYSE) เมื่อปี 1995 อำยสุญัญำ
เช่ำ 15 ปี ตัง้แต ่สงิหำคม 2549 ถึงเดือนสงิหำคม 2564 มีรำยได้คำ่เช่ำปีละ 1,700,000 ปอนด์ 
 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 บริษัทมีนโยบำยกำรลงทุนในบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วม ที่ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ และธุรกิจที่เก่ียวเนื่องกับ
ธุรกิจหลกัของบริษัทหรือธุรกิจที่เอือ้ประโยชน์ให้กบับริษัทเพื่อขยำยธุรกิจและแยกขอบเขต อ ำนำจหน้ำที่ควำมรับผิดชอบในกำรด ำเนิน
ธุรกิจ ทัง้นีบ้ริษัทมีนโยบำยที่จะควบคมุดแูลบริษัทที่ลงทนุ โดยจะสง่กรรมกำรเข้ำไปเป็นตวัแทนในบริษัทเหลำ่นัน้ หำกเป็นบริษัทย่อย 
บริษัทจะสง่ตวัแทนเข้ำเป็นกรรมกำรมำกกวำ่กึ่งหนึง่ของจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด และในบริษัทร่วมตำมสดัสว่นกำรถือหุ้น โดยกรรมกำร
ที่บริษัทจะส่งเข้ำไปจะต้องรำยงำนให้คณะกรรมกำรบริษัททรำบถึงผลกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมที่อำจมี
ผลกระทบตอ่บริษัทอยำ่งมีนยัส ำคญั 

 ในกรณีที่บริษัทย่อยจะด ำเนินกำรซือ้หรือขำยทรัพย์สินของบริษัทหรือบริษัทจะให้กำรสนับสนุนทำงกำรเงินแก่บริษัทย่อย
เหลำ่นัน้ รวมทัง้กำรตกลงเข้ำท ำรำยกำรท่ีเก่ียวข้องกนัในเร่ืองอื่นใด ตำมประกำศและหลกัเกณฑ์ของตลำดหลกัทรัพย์กำรด ำเนินกำรใน
เร่ืองดงักลำ่ว จะต้องปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑ์และข้อก ำหนดที่เก่ียวข้องก่อนทกุครัง้ นอกจำกนีห้ำกบริษัทย่อยหรือบริษัทร่วมที่มีอ ำนำจ
ควบคมุ มีกำรด ำเนินกำรท่ีอำจเกิดผลเสยีหำยตอ่บริษัทตวัแทนของบริษัทที่เป็นกรรมกำรในบริษัทนัน้ๆต้องรำยงำนและได้รับอนมุตัิจำก
ที่ประชมุคณะกรรมกำรบริษัทก่อนกำรด ำเนินกำรทกุครัง้ 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีเงินลงทนุในบริษัทยอ่ยมลูคำ่รวม 1,242.97 ล้ำนบำท และมีมลูคำ่ตำมบญัชีคงเหลอื
เทำ่กบั 1,174.88 ล้ำนบำท ประกอบด้วย 
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บริษัทยอ่ย ลกัษณะธุรกิจ ทนุช ำระ
แล้ว(ล้ำน
บำท) 

สดัสว่น
กำร
ลงทนุ 
(ร้อยละ) 

มลูคำ่เงิน
ลงทนุ(ตำม
รำคำทนุ) 
(ล้ำนบำท) 

คำ่เผ่ือกำร
ลดลงของมลูคำ่
เงินลงทนุ (ล้ำน

บำท) 

มลูคำ่เงิน
ลงทนุ(ตำม
บญัชี) (ล้ำน

บำท) 

บ ริ ษั ท  โ ท เ ทิ ล  อิ นดั ส เ ต รี ย ล 
เซอร์วิสเซส จ ำกดั  

ก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและ
คลงัสินค้ำเพื่อวตัถปุระสงค์ขำย
และให้เชำ่ 

425.00 100.00 422.55 44.59 

 

377.96 

บริษัท เอสจี แลนด์ จ ำกดั อำคำรส ำนกังำนเพ่ือ
วตัถปุระสงค์ให้เชำ่ 

100.45 49.91 45.52 - 45.52 

บริษัท ครำวน์ ดี เวลลอปเม้นท์ 
จ ำกดั  

อำคำรชดุที่อยูอ่ำศยัเพ่ือ
วตัถปุระสงค์ขำย 

951.00 100.00 746.90 - 746.90 

บริษัท ทีเอฟดี  เรียลเอสเตท แมน
เนจเมนท์ จ ำกดั  

เป็นผู้จดักำรบริหำรกองทรัสต์
เพ่ือกำรลงทนุใน
อสงัหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเชำ่ 

28.00 100.00 28.00 23.50 4.50 

รวม 1,242.97 68.09 1,174.88 

 

 ทัง้นี ้บริษัท เอสจี แลนด์ จ ำกดั (SG) เป็นบริษัทร่วมทนุระหวำ่ง JCK และ Schubert Holdings Pte.Ltd.  

 นอกจำกนี ้ บริษัทยงัมีเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำ ได้แก่ บริษัท บจีีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้ จ ำกดั “BGY&TFD” โดย 
บริษัท ครำวน์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ถือหุ้นอยูใ่นบริษัทดงักลำ่วร้อยละ 51 ของทนุช ำระแล้ว ซึง่ปัจจบุนั BGY&TFD  มีทนุจดทะเบียน 
1,000 ล้ำนบำท ทนุช ำระแล้ว 500.00 ล้ำนบำท มลูคำ่เงินลงทนุ (ตำมบญัชี) ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 เทำ่กบั 116.79 ล้ำนบำท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีข้อพิพำททำงกฎหมำยที่ส ำคญั ดงันี ้ 

1. ในปี 2555 บริษัทถกูบริษัทอีกแห่งหนึ่ง (โจทก์) ฟ้องร้องในฐำนะจ ำเลยร่วม (จ ำเลยที่ 4) กับ องค์กำรบริหำรส่วนต ำบล
ปำกน ำ้ปรำณ โดยโจทก์ขอให้ศำลมีค ำสัง่เพิกถอนใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำร ของโครงกำรเดอะโคโลเนียล เขำเตำ่ หวัหิน ซึง่
เป็นโครงกำรของบริษัทในข้อหำออกใบอนุญำตก่อสร้ำงโดยมีระยะห่ำงจำกแนวเขตชำยฝ่ังทะเลไม่ถึง 200 เมตร ตำม
ประกำศกระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม จึงเป็นกำรออกใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรฝ่ำฝืนต่อบทบญัญัติของ
กฎหมำย และห้ำมผู้ถกูฟ้องคดีด ำเนินกำรก่อสร้ำงหรือกระท ำกำรใดๆ จนกวำ่คดีจะถึงที่สดุ  

ตอ่มำเมื่อวนัท่ี 23 สงิหำคม 2556 ศำลปกครองชัน้ต้นมีค ำสัง่ให้ระงบักำรก่อสร้ำงอำคำรตำมใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรไว้
ก่อนเป็นกำรชั่วครำวจนกว่ำศำลจะมีค ำพิพำกษำหรือค ำสัง่เป็นอย่ำงอื่น ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นค ำร้องอุทธรณ์ค ำสัง่ของศำล
ปกครองชัน้ต้นแล้วเมื่อวนัท่ี 25 กนัยำยน 2556  
เมื่อวนัท่ี 27 มีนำคม 2557 ศำลปกครองสงูสดุมีค ำสัง่ไมเ่ห็นพ้องด้วยกบัค ำสัง่ของศำลปกครองชัน้ต้น โดยมีค ำสัง่กลบัค ำสัง่
ของศำลปกครองชัน้ต้น เป็นให้ยกค ำขอก ำหนดมำตรกำรหรือวิธีกำรคุ้มครองเพื่อบรรเทำทกุข์ชัว่ครำวก่อนกำรพิพำกษำ  
เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2557 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรเฉพำะในสว่นที่เป็น
กำรอนญุำตให้ก่อสร้ำงอำคำรชุดพกัอำศยัที่มีควำมสงูจำกระดบัพืน้ดินเกินกว่ำ 12 เมตรขึน้ไป จนถึงสว่นที่สงูของอำคำร 
ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นอทุธรณ์คดัค้ำนค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำงตอ่ศำลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัท่ี 19 ธนัวำคม 2557 
ฝ่ำยบริหำรของบริษัทได้ใช้ดลุยพินิจในกำรประเมินผลของคดีที่ถกูฟ้องและผลเสยีหำยจำกกำรถกูระงบักำรก่อสร้ำงดงักลำ่ว
และเช่ือมัน่วำ่จะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึน้กบัมลูค่ำของโครงกำรของบริษัท ดงันัน้ บริษัทจึงไม่ได้บนัทึกค่ำเผ่ือกำรลดลงของ
มลูคำ่โครงกำรหรือประมำณกำรหนีส้นิจำกคดีดงักลำ่ว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำรำยงำน 
 

2. กลุม่ผู้ เสียหำยฟ้องร้องหน่วยงำนรำชกำรและบคุคลที่เก่ียวข้องในกำรออกใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรบนที่ดินเช่ำโครงกำร
หนึ่งของบริษัท และขอให้ระงบักำรก่อสร้ำงอำคำรโครงกำรดงักลำ่ว โดยให้เหตผุลเร่ืองผลกระทบของกำรก่อสร้ำงอำคำร
โครงกำรตอ่สิง่แวดล้อม 

เมื่อวนัท่ี 14 กนัยำยน 2560 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำเพิกถอนรำยงำนผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) ของโครงกำร
ดงักลำ่ว ทัง้นี ้บริษัทได้ยื่นอทุธรณ์คดัค้ำนค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำงต่อศำลปกครองสงูสดุแล้วเมื่อวนัที่ 5 ตลุำคม 
2560 โดยคดีดงักลำ่วอยูร่ะหวำ่งกำรพิจำรณำของศำลปกครองสงูสดุ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 โครงกำรดงักลำ่วอยูร่ะหวำ่งระงบักำรก่อสร้ำง อยำ่งไรก็ตำม ฝ่ำยบริหำรเช่ือมัน่ว่ำจะไม่มีควำม
เสยีหำยเกิดขึน้กบัมลูคำ่ของโครงกำรของบริษัท ดงันัน้ บริษัทจึงไม่ได้บนัทึกค่ำเผ่ือกำรลดลงของมลูค่ำโครงกำร ณ วนัสิน้
รอบระยะเวลำรำยงำน 
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 6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส ำคัญอื่น 

6.1  ข้อมูลทั่วไป 

บริษัท 
 
บริษัท เจซีเค อนิเตอร์เนชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) (ชื่อเดิม บริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน) 
ช่ือยอ่บริษัท   JCK  
วนัจดทะเบียนบริษัท   11 พฤศจิกำยน 2520 
เลขทะเบียนบริษัท   0107537000475 ( บมจ. 294)  
ทนุจดทะเบียน   3,324,207,633  บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
ทนุช ำระแล้ว   2,147,034,141 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 )  
มลูคำ่ที่ตรำไว้   1 บำทตอ่หุ้น 
ประเภทธุรกิจ  พฒันำอสงัหำริมทรัพย์ประเภทท่ีดิน และสร้ำงโรงงำนมำตรฐำน ในนิคมอตุสำหกรรม  ทีเอฟดี 

และเขตนิคมอตุสำหกรรมตำ่งๆ เพื่อขำยหรือให้เช่ำ ให้บริกำรบริหำรทรัพย์สินประเภทอำคำร
ส ำนกังำน และโรงงำนส ำเร็จรูปขนำด SME  มีอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ  อำคำรชุดพกัอำศยั 
(คอนโดมิเนียม) เพื่อขำย 

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่  เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
   กรุงเทพมหำนคร 10120  
  โทรศพัท์      (662)676-4031-6, (662)676-3836-9       โทรสำร      (662)676-4038-9   
เว็บไซต์  www.jck.international หรือ www.tfd-factory.com  
ส ำนกังำนโครงกำร  นิคมอตุสำหกรรม ทีเอฟดี  
  1 หมูท่ี่ 5 ต ำบลทำ่สะอ้ำน อ ำเภอบำงปะกง จงัหวดัฉะเชิงเทรำ 24130 
  โทรศพัท์  (038) 578-756 โทรสำร  (038) 578-757 
ส ำนกังำนโครงกำร  อำคำรชดุ The Colonial Kao Tao Hua Hin 
  1 หมูท่ี่ 1 ต ำบลปำกน ำ้ปรำณ อ ำเภอปรำณบรีุ จงัหวดัประจวบครีีขนัธ์ 
  โทรศพัท์ (032) 572-581-4   โทรสำร (032) 572-585 
   

 

 

 

 

http://www.jck.international/
http://www.tfd-factory.com/
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บริษัทย่อย 
 
บริษัท โทเทลิ อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกัด 
ช่ือยอ่บริษัท   TISCOM 
วนัจดทะเบียนบริษัท   25 เมษำยน  2546 
เลขทะเบียนบริษัท   0105546049692  
ทนุจดทะเบียน   500,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
ทนุช ำระแล้ว              500,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
มลูคำ่ที่ตรำไว้   10 บำทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 100  
ประเภทธรุกิจ                        ด ำเนินธุรกิจเก่ียวกบัก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสนิค้ำเพื่อขำยและให้เชำ่  
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่     เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศพัท์      (662)676-4055-57          โทรสำร  (662)676-4064   
เว็บไซต์         www.tiscom.co.th  
 

Bognor Regis Warehouses Limited 
วนัจดทะเบียนบริษัท   27 มกรำคม 2558 
เลขทะเบียนบริษัท   9409081 
ทนุจดทะเบียน   1,620,000 ปอนด์  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
ทนุช ำระแล้ว   1,620,000 ปอนด์  ( ณ วนัที่ 31 ธนัวำคม  2561 ) 
มลูคำ่ที่ตรำไว้        1 ปอนด์ตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล  เซอร์วิสเซส จ ำกดั (บริษัทยอ่ย) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                       ด ำเนินธุรกิจให้เชำ่ที่ดินและอำคำรคลงัสนิค้ำเพื่อเช่ำและขำย   
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่  189 Piccadilly St James London W1J 9ES, United Kingdom. 

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

วนัจดทะเบียนบริษัท   10 กรกฎำคม 2541 
เลขทะเบียนบริษัท   105541042436  
ทนุจดทะเบียน   951,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
ทนุช ำระแล้ว              951,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
มลูคำ่ที่ตรำไว้   100 บำทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                        ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ 
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ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศพัท์      (662)676-4031          โทรสำร  (662)676-4038  
 
บริษัท เอส จี แลนด์ จ ำกดั   
ช่ือยอ่บริษัท   SG 

วนัจดทะเบียนบริษัท   8 มิถนุำยน  2531 
เลขทะเบียนบริษัท   0105531041836  
ทนุจดทะเบียน   100,450,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
ทนุช ำระแล้ว   100,450,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
มลูคำ่ที่ตรำไว้        5 บำทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 49.91 
ประเภทธุรกิจ                       ด ำเนินธุรกิจให้เชำ่อำคำรส ำนกังำน  
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่   เลขที่ 161/1  ซอยมหำดเลก็หลวง 3 ถนนรำชด ำริ แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
     กรุงเทพมหำนคร   
    โทรศพัท์      (662)651-9481     โทรสำร      (662)651-8575   
 

บริษัท ทเีอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ำกดั 
ช่ือยอ่บริษัท   TFDRM 

วนัจดทะเบียนบริษัท   14 กรกฎำคม 2558  
เลขทะเบียนบริษัท   0105558114907  
ทนุจดทะเบียน   28,000,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
ทนุช ำระแล้ว   28,000,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
มลูคำ่ที่ตรำไว้        10 บำทตอ่หุ้น 
ผู้ ถือหุ้น                   บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                        ด ำเนินธุรกิจเป็นผู้บริหำรจดักำรกองทรัสต์ เพื่อลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์ (REIT) 
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศพัท์      (662)676-0288       โทรสำร      (662)676-0277 
 
กิจกำรร่วมค้ำ 
บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟด ีพร็อพเพอร์ตี ้จ ำกดั 
ช่ือยอ่บริษัท    BGY & TFD  
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วนัจดทะเบียนบริษัท  21 มิถนุำยน 2561 
เลขทะเบียนบริษัท   0105560101621 
ทนุจดทะเบียน   1,000,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
ทนุช ำระแล้ว              500,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 ) 
มลูคำ่ที่ตรำไว้   100 บำทตอ่หุ้น 

ผู้ ถือหุ้น    บริษัท ครำวน์ ดเีวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ถือหุ้นร้อยละ 51 
ประเภทธุรกิจ      ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์  
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่    เลขที่ 9 อำคำร จี ทำวเวอร์ แกรนด์ พระรำม 9 ชัน้ 24  

ถนนพระรำม 9 แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร 10310 
โทรศพัท์  (662) 126-6870 

 

ผู้เกี่ยวข้องอื่นๆ 

นำยทะเบียนหลักทรัพย์ 

 

 

ผู้ค้ำหลักทรัพย์และ
ผู้จัดกำรกำรจัดจ ำหน่ำย  
(ตั๋วแลกเงนิ/หุ้นกู้ ) 
 

: 

 

 

: 

บริษัท ศนูย์รับฝำกหลกัทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
93 อำคำรตลำดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย 
ถนนรัชดำภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศพัท์  (662)009-9991  โทรสำร   (662)009-9999 
 
บริษัทหลกัทรัพย์ เอเซียพลสั จ ำกดั   
ชัน้ 11 อำคำรสำทรซิตี ้ทำวเวอร์   
175 ถนนสำทรใต้ แขวงสำธร เขตสำธร 
กรุงเทพมหำนคร 10120  
โทรศพัท์ (662) 680 – 1111 โทรสำร (662) 680-1014 
 
บริษัทหลกัทรัพย์ เคที ซมิิโก้ จ ำกดั 
ชัน้ 8, 15-17, 19, 21 อำคำรลเบอร์ตีส้แควร์ 287  
ถนนสลีม เขตบำงรัก กรุงเทมหำนคร 10500 
โทรศพัท์  (662) 695-5000   
โทรสำร  (662) 695-5173 
 
บริษัทหลกัทรัพย์ หยวนต้ำ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
127 อำคำรเกษรทำวเวอร์ ชัน้ 14 - 16 ถนน รำชด ำริ แขวง ลมุพินี  
เขต ปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 
โทรศพัท์: (662) 009 8000 
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โทรสำร: (662) 009 8889 

ผู้สอบบัญช ี

 

: นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี ทะเบียนเลขที่  5423 และ/หรือ 
นำงสำวสพุรรณี  ตริยำนนัทกลุ ทะเบียนเลขที่  4498 และ/หรือ 

         นำยปรีชำ  อรุณนำรำ  ทะเบียนเลขที่  5800 
บริษัท ส ำนกังำน อี วำย จ ำกดั           
ชัน้ 33 อำคำรเลครัชดำ         
193/136-137 ถนนรัชดำภิเษก คลองเตย กรุงเทพฯ  10110         
โทรศพัท์  (662) 264-0777       โทรสำร   (662) 264-0789 

ที่ปรึกษำกฎหมำย 

 

:          บริษัท ส ำนกังำนกฎหมำยฟำร์อีสฑ์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
         เลขที่ 121/74-75 อำคำรอำร์ เอส ทำวเวอร์ ชัน้ 24 
         ถนนรัชดำภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10130 
         โทรศพัท์ (662) 641-3181-88, (662)248-6711                           
         โทรสำร (662) 641-3189-90, (662)248-6791 

   
ที่ปรึกษำทำงกำรเงนิ :         -ไมม่ี- 

วัตถุประสงค์ในกำรออก

หุ้นกู้ 

: บริษัทฯ มีวตัถุประสงค์จะน ำเงินที่ได้จำกกำรเสนอขำยหุ้นกู้ ดงักล่ำวไปใช้เพื่อใช้
ช ำระคืน เจ้ำหนีส้ถำบนักำรเงินและหนีส้ินระยะสัน้ ใช้เป็นเงินทุนหมุนเวียน และ
เงินลงทนุในนิคมอตุสำหกรรมของบริษัท 

มูลค่ำคงค้ำงตรำสำรหนี ้        

1. หุ้นกู้ระยะยำว 

 ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีหุ้นกู้ ระยะยำวคงค้ำง จ ำนวน 2.44 ล้ำนหนว่ย มลูคำ่ที่ตรำไว้หนว่ยละ 1,000 บำท 
มลูคำ่รวม 2,453.03 ล้ำนบำท ทัง้นี ้หุ้นกู้ของบริษัทไมไ่ด้รับกำรจดัอนัดบัเครดิต โดยมีรำยละเอียดดงันี ้
ครัง้ที่ออก วันที่ออก วันครบก ำหนด อัตรำ

ดอกเบีย้ (%) 

อำยุ จ ำนวนที่ออก (ล้ำนบำท) นำย

ทะเบียน 

ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู้ 

     (หน่วย) (ล้ำนบำท) 

1/2560 23 ก.พ. 2560 23 ก.พ. 2562 6.00 2 ปี 528,500 528.50 BAY BAY 

2/2560 21 ก.ค. 2560 21 ก.ค. 2562 6.00 2 ปี 285,130 285.13 BAY BAY 

1/2561 15 ก.พ. 2561 15 ก.พ. 2563 6.50 2 ปี 440,000 440.00 TMB ASPS 

2/2561 27 เม.ย. 2561 27 ม.ค. 2563 7.25 1 ปี 9 เดือน 759,000 769.00 TMB ASPS 

3/2561 02 ก.ย. 2561 27 ก.ย. 2563 6.50 1 ปี 430,400 430.40 TMB ASPS 
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2. ตั๋วแลกเงนิระยะสัน้และตั๋วสัญญำใช้เงนิ 
 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทและบริษัทย่อยมีตัว๋แลกเงินและตัว๋สญัญำใช้เงินระยะสัน้คงค้ำงจ ำนวนทัง้สิน้ 167.00 
ล้ำนบำท โดยบริษัทมีกำรค ำ้ประกนักำรออกและเสนอขำยตรำสำรหนีป้ระเภทตัว๋สญัญำใช้เงินให้แก่บริษัทย่อยจ ำนวนทัง้หมด 82 
ล้ำนบำท ซึง่รำยละเอียดของตัว๋แลกเงินท่ีออกโดยบริษัทและบริษัทยอ่ยมีดงัตอ่ไปนี ้
 

ผู้ออกตั๋ว อำยุ จ ำนวนตั๋ว (ฉบับ) จ ำนวนที่ออก (ล้ำนบำท) 

JCK 1 เดือน - 9 เดือน 8 85.00 

TISCOM 2 เดือน  2 82.00* 

หมำยเหต:ุ * ค ำ้ประกนัโดยบริษัท 

3. หุ้นกู้ระยะสัน้ 

ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561  บริษัทมีหุ้นกู้ ระยะสัน้มีประกนัคงค้ำงจ ำนวนทัง้สิน้ 385.00 ล้ำนบำท โดยมีรำยละเอียด

ดงัตอ่ไปนี ้

 

ครัง้ที่ออก 

 

วันที่ออก 

 

วันครบ

ก ำหนด 

 

อัตรำ

ดอกเบีย้ (%) 

 

อำยุ จ ำนวนที่ออก นำย

ทะเบียน 

ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู้ 

     (หน่วย) (ล้ำนบำท) 

4/2561 10 ต.ค. 2561 10 เม.ย. 2562 6.50 6 เดือน 95,000 95.00 TMB ASPS 

1/2561 14 ธ.ค. 2561 10 ก.ย. 2562 6.50 9 เดือน 290,000 290.00 TMB ASPS 

  
นำยทะเบียนหุ้นกู้    :  ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 
     เลขที่ 1222 ถนนพระรำม 3 แขวงบำงโพงพำง 

เขตยำนนำวำ กทม.  10120 
โทรศพัท์ 02-296-3582 
โทรสำร 02-683-1304 

    

    :  ธนำคำรทหำรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

เลขที่ 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล 

เขตจตจุกัร กทม.  10900 

โทรศพัท์ 02-299-2349 

โทรสำร  02-273-7806 
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ผู้แทนผู้ถอืหุ้นกู้   :  ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 

     เลขที่ 1222 ถนนพระรำม 3 แขวงบำงโพงพำง 
เขตยำนนำวำ กทม.  10120 
โทรศพัท์ 02-296-3582 
โทรสำร 02-683-1304 

     :  บริษัทหลกัทรัพย์ เอเชีย พลสั จ ำกดั  
     เลขที่ 175 อำคำรสำธรซติีท้ำวเวอร์ ชัน้ 3/1 

ถนนสำทรใต้ แขวงทุง่มหำเมฆ เขตยำนนำวำ กทม.  10120 
โทรศพัท์ 02-680-1111 โทรสำร 02-680-1014 

     :  บริษัทหลกัทรัพย์ เคทีบี (ประเทศไทย) จ ำกดั  
     เลขที่ 87/2 อำคำรซีอำร์ซีทำวเวอร์ ชัน้ท่ี 18, 19 และ 52 

ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กทม. 10330 
โทรศพัท์ 02-648-1160-67 โทรสำร 02-680-1000 
 

สถำบนักำรเงินท่ีตดิตอ่ 
เป็นประจ ำ 

 
 
 

: 
 
 
 
 

ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรธนชำต จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรแลนด์ แอนด์ เฮ้ำส์ จ ำกดั (มหำชน) 
ธนำคำรกสกิรไทย  จ ำกดั (มหำชน) 

 

6.2  ข้อมูลส ำคัญอื่นๆ 

 ประวตัิกำรผิดนดัช ำระหนีเ้งินต้นหรือดอกเบีย้ของตรำสำรหนีห้รือผิดนดัช ำระหนีเ้งินกู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย์ บริษัทเงินทนุ 
บริษัทเครดติฟองซิเอร์หรือสถำบนักำรเงินท่ีมีกฎหมำยเฉพำะจดัตัง้ขึน้ 3 ปีย้อนหลงั 

-  ไมม่ี - 

ประวตัิกำรผิดเง่ือนไขในกำรปฏิบตัิตำมข้อก ำหนดสทิธิ 3 ปีย้อนหลงั 

-  ไมม่ี - 
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