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13.        ข้อมูลทางการเงนิที่ส าคัญ 
 
13.1     สรุปรายงานการสอบบัญช ี
 
 ผู้สอบบญัชีที่ท ำกำรตรวจสอบหรือสอบทำนงบกำรเงินของบริษัท ในรอบระยะเวลำ 3 ปีที่ผำ่นมำ  
 

ปี/งวด งบการเงนิ ผู้สอบบัญช ี

ปี 2561 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบริษัท 
บริษัท ส ำนกังำน  อีวำย จ ำกดั 
สอบทำนโดย นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบยีน 5423 

ปี 2560 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบริษัท 
บริษัท ส ำนกังำน  อีวำย จ ำกดั 
สอบทำนโดย นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบยีน 5423 

ปี 2559 งบกำรเงินรวมและงบกำรเงินบริษัท 
บริษัท ส ำนกังำน  อีวำย จ ำกดั 
ตรวจสอบโดย นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี 
ผู้สอบบญัชีรับอนญุำต เลขทะเบยีน 5423 

  
 ผู้สอบบญัชีให้ควำมเห็นไว้ในรำยงำนผู้สอบบญัชีรับอนญุำตส ำหรับรอบบญัชีปี 2559–2561  งบกำรเงินได้แสดงฐำนะ
กำรเงิน ผลกำรด ำเนินงำนและกระแสเงินสด ของบริษัทและบริษัทยอ่ย และเฉพำะของบริษัทถกูต้องตำมที่ควรในสำระส ำคญัตำม
มำตรฐำนกำรรำยงำนทำงกำรเงิน 
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13.2 ตารางสรุปงบการเงนิรวม 

งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

รายได้

รายได้จากการขาย 554.34     56.21% 602.76     59.16% 1,888.28  76.79%

รายได้ค่าเชา่และค่าบริการ 322.35     32.68% 312.92     30.71% 335.34     13.64%

ก าไรจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -           0.00% -           0.00% 13.28       0.54%

เงินปันผลรับ 15.62       1.58% 9.03         0.89% 9.41         0.38%

ดอกเบีย้รับ 8.84         0.90% 10.96       1.08% 12.04       0.49%

ก าไรจากการโอนเปลีย่นประเภทเงินลงทนุ 15.53       1.57% -           0.00% -           0.00%

ก าไรจากการวัดมลูค่าเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 50.63       5.13% -           0.00% -           0.00%

รายได้ชดเชยค่าเสยีหาย -           0.00% -           0.00% 155.00     6.30%

ก าไรจากการจ าหน่ายเงินลงทนุใรนบริษัทยอ่ย -           0.00% -           0.00% 7.34         0.30%

รายได้อ่ืน 18.94       1.92% 83.17       8.16% 38.39       1.56%

รวมรายได้ 986.25     100.00% 1,018.84  100.00% 2,459.08  100.00%

ค่าใช้จ่าย

ต้นทนุขาย 404.12     40.98% 497.34     48.81% 1,386.16  56.37%

ต้นทนุให้เชา่และบริการ 181.14     18.37% 184.58     18.12% 185.90     7.56%

ค่าใช้จา่ยในการขาย 53.55       5.43% 67.07       6.58% 49.79       2.02%

ค่าใช้จา่ยในการบริหาร 230.35     23.36% 232.90     22.86% 218.06     8.87%

ขาดทนุจากวัดมลูค่าและจ าหน่ายเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 54.27       5.50% 0.29         0.03% -           0.00%

ขาดทนุจากการโอนเปลีย่นประเภทเงินลงทนุ -           0.00% 9.73         0.96% -           0.00%

รวมค่าใช้จา่ย 923.43     93.63% 991.91     97.36% 1,839.91  74.82%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในกิจการร่วมค้า ค่าใช้จ่ายทาการเงนิและภาษี 62.82       6.37% 26.93       2.64% 619.17     25.18%

สว่นแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในการร่วมค้า -           0.00% 45.01       4.42% 93.20       3.79%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายทางการเงนิและค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ 62.82       6.37% (18.08) (1.77%) 525.97 21.39%

ค่าใช้จา่ยทางการเงิน 391.68     39.71% 413.88     40.62% 419.47     17.06%

ก าไร (ขาดทุน) ก่อนค่าใช้จ่ายภาษีเงนิได้ (328.86)    (33.34%) (431.96)    (42.40%) 106.50     4.33%

ค่าใช้จา่ยภาษีเงินได้ (10.52)      (1.07%) 42.62       4.18% 21.03       0.86%

ก าไร (ขาดทุน) ส าหรับงวด (318.34)    (32.28%) (474.58)    (46.58%) 85.47       3.48%

สว่นที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัท (322.89)    (32.74%) (470.96)    (46.23%) 69.39       2.82%

สว่นที่เป็นของผู้มีสว่นได้เสยีที่ไม่มีอ านาจควบคุมของบริษัทยอ่ย 4.54         0.46% (3.62)        (0.36%) 11.12       0.45%

ก าไร (ขาดทุน) ต่อหุ้น - ส่วนที่เป็นของผู้ถือหุ้นของบริษัทฯ

ก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นขัน้พืน้ฐาน (0.2505) (0.2655) 0.03

ก าไร (ขาดทนุ) ต่อหุ้นปรับลด

2561
งบก าไรขาดทุนเบด็เสร็จ

งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

2559 2560
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

สินทรัพย์

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสด 265.41         2.74% 602.29         5.74% 54.72           0.65%

เงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ 13.37           0.14% -               0.00% -               0.00%

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 201.56         2.08% -               0.00% -               0.00%

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น 52.42           0.54% 46.52           0.44% 40.72           0.48%

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้และดอกเบีย้ค้างรับ - กิจการที่เก่ียวข้องกัน -               0.00% 264.66         2.52% 134.59         1.59%

ต้นทนุพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 6,619.45     68.38% 6,567.76     62.59% 5,760.37     67.93%

เงินมดัจ าจา่ย - ซือ้ที่ดิน 279.36         2.89% 253.99         2.42% 75.42           0.89%

เงินมดัจ าจา่ยคา่ซือ้โครงการอสงัหาริมทรัพย์ 80.00           0.83% -               0.00% -               0.00%

เงินจา่ยล่วงหน้า คา่ก่อสร้าง 59.32           0.61% 21.78           0.21% -               0.00%

เงินประกันการก่อสร้าง -               0.00% -               0.00% -               0.00%

สินทรัพย์ที่จดัประเภทเป็นสินทรัพย์ที่ถือไว้เพ่ือขาย -               0.00% -               0.00% -               0.00%

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 18.70           0.19% 28.40           0.27% 13.60           0.16%

รวมสินทรัพย์หมนุเวียน 7,589.59     78.40% 7,785.40     74.20% 6,079.42     71.70%

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกัน 80.12           0.83% 207.88         1.98% 86.33           1.02%

เงินลงทนุในกิจการร่วมค้า -               0.00% 209.99         2.00% 116.79         1.38%

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย -               0.00% 152.81         1.46% 154.53         1.82%

สิทธิการเชา่ 324.23         3.35% 282.56         2.69% 259.34         3.06%

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ 1,342.48     13.87% 1,526.85     14.55% 1,440.10     16.98%

อปุกรณ์ 77.06           0.80% 64.92           0.62% 59.87           0.71%

ภาษีเงินได้นิติบคุคลรอขอคืน 39.71           0.41% 52.96           0.50% 60.78           0.72%

สินทรัพย์ภาษีเงินได้รอการตดับญัชี 210.75         2.18% 191.26         1.82% 208.92         2.46%

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน 16.61           0.17% 17.86           0.17% 13.21           0.16%

รวมสินทรัพย์ไมห่มนุเวียน 2,090.96     21.60% 2,707.09     25.80% 2,399.87     28.30%

รวมสินทรัพย์ 9,680.55     100.00% 10,492.49   100.00% 8,479.29     100.00%

หนีสิ้น

เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกู้ ยืมระยะสัน้ 1,977.45     20.43% 1,115.36     10.63% 447.52         5.28%

เงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวข้องกันและดอกเบีย้ -               0.00% -               0.00% 8.01             0.09%

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 287.08         2.97% 266.52         2.54% 324.64         3.83%

เงินมดัจ ารับจากการขายโครงการ -               0.00% 383.29         3.65% -               0.00%

ส่วนของหุ้นกู้ ที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 2,242.91     23.17% 2,462.48     23.47% 1,191.45     14.05%

ส่วนของหนีส้ินภายใต้สญัญาเชา่การเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 5.86             0.06% 3.02             0.03% 0.96             0.01%

ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 655.99         6.78% 558.86         5.33% 230.44         2.72%

ส่วนของเงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกันที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 108.76         1.12% 165.74         1.58% 36.05           0.43%

ภาษีเงินได้ค้างจา่ย 13.46           0.14% 13.18           0.13% 21.27           0.25%

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน 8.36             0.09% 15.75           0.15% 65.75           0.78%

รวมหนีส้ินหมนุเวียน 5,299.87     54.75% 4,984.20     47.50% 2,326.09     27.43%

งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

งบแสดงฐานะการเงนิ 25612559 2560
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ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ

หุ้นกู้  - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 842.85         8.71% 1,012.23     9.65% 1,619.82     19.10%

หนีส้ินภายใต้สญัญาเชา่การเงิน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 3.68             0.04% 0.66             0.01% 1.33             0.02%

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 1,048.93     10.84% 1,703.08     16.23% 1,549.96     18.28%

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน - สทุธิจากส่วนที่ถึงก าหนดช าระภายในหนึ่งปี 78.34           0.81% -               0.00% 87.80           1.04%

เงินมดัจ าการเชา่รับ 226.38         2.34% 57.85           0.55% 70.31           0.83%

หนิส้ินภาษีเงินได้รอการตดับญัชี -               0.00% -               0.00% 1.55             0.02%

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 15.55           0.16% 14.16           0.13% 20.96           0.25%

ประมาณการหนีส้ินระยะยาว 2.37             0.02% -               0.00% -               0.00%

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน 1.98             0.02% 1.88             0.02% 2.54             0.03%

รวมหนีส้ินไมห่มนุเวียน 2,220.08     22.93% 2,789.86     26.59% 3,354.27     39.56%

รวมหนีส้ิน 7,519.95     77.68% 7,774.06     74.09% 5,680.36     66.99%

ส่วนของผู้ถอืหุ้น

ทนุจดทะเบยีน 2,096.33     21.66% 3,324.21     31.68% 3,324.21     39.20%

ทนุที่ออกจ าหนา่ยและช าระเต็มมลูคา่แล้ว 1,630.92     16.85% 2,147.03     20.46% 2,147.03     25.32%

ส่วนเกินมลูคา่หุ้น 1,302.52     13.46% 1,818.64     17.33% 1,818.63     21.45%

ก าไรสะสม - ส ารองตามกฎหมาย 50.66           0.52% 50.66           0.48% 50.66           0.60%

ก าไรสะสม - ยังไมไ่ด้จดัสรร (671.11)       (6.93%) (1,142.07)    (10.88%) (1,072.27)    (12.65%)

องค์ประกอบอ่ืนของส่วนของผู้ ถือหุ้น (269.12)       (2.78%) (268.94)       (2.56%) (269.35)       (3.18%)

ส่วนของผู้ ถือหุ้นของบริษัทฯ 2,043.87     21.11% 2,605.32     24.83% 2,674.70     31.54%

ส่วนของผู้ มีส่วนได้เสียที่ไมมี่อ านาจควบคมุของบริษัทย่อย 116.72         1.21% 113.11         1.08% 124.23         1.47%

รวมส่วนของผู้ ถือหุ้น 2,160.59     22.32% 2,718.43     25.91% 2,798.93     33.01%

รวมหนีส้ินและส่วนของผู้ ถือหุ้น 9,680.55     100.00% 10,492.49   100.00% 8,479.29     100.00%

งบแสดงฐานะการเงนิ

งบการเงนิตรวจสอบสิน้สุด 31 ธันวาคม 

25612559 2560
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งบกระแสเงนิสด 

2559 2560 2561

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมด าเนินงาน

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี (328.87)           (431.96)           106.51            

รายการปรับกระทบยอดก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษีเป็นเงินสดรับ (จา่ย) จากกิจกรรมด าเนินงาน

หนีส้งสยัจะสญู (0.01)               -                   -                   

ส ารองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน 7.98                 3.90                 2.56                 

คา่เสื่อมราคาและคา่ตดัจ าหนา่ย 112.07            113.52            119.37            

โอนกลบัคา่เผ่ือหนีส้งสยัจะสญู -                   -                   (0.64)               

คา่เผ่ือการด้อยคา่ของอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -                   -                   1.92                 

ก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในบริษัทย่อย -                   -                   (7.33)               

ขาดทนุจากการจ าหนา่ยและตดัจ าหนา่ยอปุกรณ์ -                   -                   0.32                 

ก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 54.27              0.28                 -                   

(ก าไร) ขาดทนุจากการโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ -                   9.73                 -                   

ขาดทนุที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงของเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า (50.63)             -                   -                   

ก าไรจากการจ าหนา่ยเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (1.11)               0.01                 -                   

ก าไรที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงของเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (0.09)               -                   -                   

ก าไรที่ยังไมเ่กิดขึน้จริงจากการเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ (15.53)             -                   -                   

ส่วนแบง่ขาดทนุจากเงินลงทนุในกิจการร่วมค้า -                   45.01              93.20              

ขาดทนุจากอตัราแลกเปลี่ยนที่ยังไมเ่กิดขึน้จริง -                   0.01                 -                   

ขาดทนุจากการจ าหนา่ยอปุกรณ์ -                   0.03                 -                   

ก าไรจากการจ าหนา่ยอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -                   -                   (13.29)             

เงินปันผลรับ (15.62)             (9.03)               (9.41)               

ดอกเบีย้รับ (8.84)               (10.96)             (12.04)             

คา่ใช้จา่ยดอกเบีย้ 391.68            413.87            419.47            

ก าไร (ขาดทนุ) จากการด าเนินงานก่อนการเปลี่ยนแปลงในสินทรัพย์และหนีส้ินด าเนินงาน 145.30            134.41            700.64            

สินทรัพย์ด าเนินงานลดลง (เพ่ิมขึน้)

ลกูหนีก้ารค้าและลกูหนีอ่ื้น (30.13)             5.31                 3.47                 

ต้นทนุโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (231.98)           (35.59)             797.10            

เงินมดัจ าคา่ซือ้ที่ดิน (250.01)           (10.00)             (6.00)               

เงินจา่ยล่วงหน้าคา่สร้าง -                   37.54              21.78              

เงินประกันคา่ก่อสร้าง (30.02)             -                   -                   

สินทรัพย์หมนุเวียนอ่ืน 0.75                 (9.70)               15.30              

สินทรัพย์ไมห่มนุเวียนอ่ืน (3.26)               (4.42)               8.47                 

หนีส้ินด าเนินงานเพ่ิมขึน้ (ลดลง)

เจ้าหนีก้ารค้าและเจ้าหนีอ่ื้น 29.24              (23.88)             (11.48)             

เงินมดัจ าการเชา่รับ 179.18            202.27            (353.80)           

หนีส้ินหมนุเวียนอ่ืน (4.82)               5.02                 50.00              

หนีส้ินไมห่มนุเวียนอ่ืน (0.01)               5.38                 13.12              

เงินสดใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (195.76)           306.34            1,238.60         

จา่ยผลประโยชน์ระยะยาวพนกังาน (13.30)             (5.28)               (1.34)               

จา่ยดอกเบีย้ (475.97)           (446.48)           (436.25)           

รับคืนเงินภาษีเงินได้หกั ณ ที่จา่ย 7.24                 -                   8.23                 

จา่ยภาษีเงินได้ (18.68)             (36.88)             (41.96)             

เงินสดสทุธิใช้ไปในกิจกรรมด าเนินงาน (696.47)           (182.30)           767.28            

งบแสดงฐานะการเงนิ
งบการเงนิตรวจสอบ
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2559 2560 2561

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมลงทุน

ซือ้เงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ (641.00)           -                   -                   

เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุระยะสัน้-กองทนุรวมตราสารหนี ้ 657.41            13.38              -                   

เงินสดรับจากการลดมลูคา่ที่ตราไว้ของหนว่ยลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขาย -                   -                   3.28                 

ซือ้เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้า (182.58)           -                   -                   

เงินสดรับจากการขายหลกัทรัพย์เพ่ือค้า 249.25            39.59              -                   

เงินฝากสถาบนัการเงินที่มีภาระค า้ประกัน (เพ่ิมขึน้) ลดลง 0.28                 (127.77)           120.47            

เงินลงทนุในการร่วมค้า เพ่ิมขึน้ -                   (255.00)           -                   

เงินให้กู้ ยืมระยะสัน้แก่กิจการที่เก่ียวข้องกัน (เพ่ิมขีน้) ลดลง 180.00            (255.00)           140.00            

เงินปันผลรับ 15.62              -                   9.41                 

ส่วนปรับปรุงสิทธิการเชา่เพ่ิมขึน้ (1.84)               (0.02)               (19.41)             

ซือ้อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ (1.11)               9.03                 (11.73)             

ซือ้อปุกรณ์ (4.08)               (1.16)               (6.91)               

เงินสดรับจากการขายอสงัหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทนุ -                   -                   29.50              

เงินสดรับจากการขายเงินลงทนุในบริษัทย่อย -                   -                   37.28              

รับช าระคืนเงินให้กู้ ยืม -                   -                   137.52            

เงินรับจากการขายอปุกรณ์ -                   0.08                 0.02                 

เงินสดรับจากดอกเบีย้ 8.24                 1.89                 2.12                 

เงินสดสทุธิจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมลงทนุ 280.19            (574.98)           441.55            

กระแสเงนิสดจากกิจกรรมจัดหาเงนิ

เงินเบกิเกินบญัชีธนาคารและเงินกู้ ยืมระยะสัน้เพ่ิมขึน้ (ลดลง) (222.85)           (856.10)           (689.02)           

ช าระเงินกู้ ยืมระยะสัน้จากกิจการที่เก่ียวข้องกัน -                   -                   8.00                 

เงินสดรับจากการออกหุ้นกู้ 1,700.00         2,639.10         2,024.40         

เงินสดจา่ยช าระคืนหุ้นกู้ (1,693.50)       (2,250.00)       (2,675.47)       

ช าระคืนหนีส้ินตามสญัญาเชา่การเงินและเชา่ซือ้ (6.94)               (6.36)               (3.36)               

เงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงินเพ่ิมขึน้ 472.20            1,179.00         389.70            

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากสถาบนัการเงิน (545.18)           (623.07)           (774.07)           

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ตามสญัญาปรับโครงสร้างหนี ้ -                   -                   

จา่ยช าระคืนเงินกู้ ยืมระยะยาวจากกิจการที่เก่ียวข้องกัน (14.55)             (21.10)             (39.02)             

เงินสดรับจากการออกหุ้นสามญัเพ่ิมทนุ 694.83            1,032.24         -                   

เงินสดสทุธิจากกิจกรรมจดัหาเงิน 384.01            1,093.71         (1,758.84)       

ผลตา่งจากการแปลงคา่งบการเงินเพ่ิมขึน้ (6.47)               0.44                 2.44                 

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดเพ่ิมขึน้สทุธิ (38.74)             336.87            (547.57)           

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดต้นงวด 304.16            265.42            602.29            

เงินสดและรายการเทยีบเทา่เงินสดปลายงวด 265.42            602.29            54.72              

งบแสดงฐานะการเงนิ
งบการเงนิตรวจสอบ
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13.3 อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคัญ 

อัตราส่วนทางการเงนิ 2559 2560 2561

อัตราส่วนสภาพคล่อง

อตัราส่วนสภาพคล่อง (เทา่) 1.43                       1.56                       2.61                       

อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เทา่) 0.10                       0.13                       0.04                       

อตัราส่วนหมนุเวียนลกูหนีก้ารค้า (เทา่) 23.68                    18.51                    50.98                    

ระยะเวลาเก็บหนีเ้ฉลี่ย (วัน) 15.20                    19.45                    7.06                       

อตัราส่วนหมนุเวียนสินค้าคงเหลือ (เทา่) 0.09                       0.10                       0.26                       

ระยะเวลาขายสินค้าเฉลี่ย (วัน) 4,078.87               3,529.25               1,431.17               

อตัราส่วนหมนุเวียนเจ้าหนี ้ (เทา่) 2.15                       2.46                       5.32                       

ระยะเวลาช าระหนี ้ (วัน) 169.54                  148.16                  68.63                    

วงจรเงินสด (วัน) 3,924.53               3,400.54               1,369.60               

อัตราส่วนแสดงความสามารถในการท าก าไร

อตัราก าไรขัน้ต้น ( %) 33.24% 25.53% 29.30%

อตัราก าไรจากการด าเนินงาน ( %) (5.33%) (8.32%) 17.26%

อตัราก าไรอ่ืน ( %) 11.11% 10.13% 9.04%

อตัราก าไรสทุธิ ( %) (32.28%) (46.58%) 3.48%

อตัราผลตอบแทนผู้ ถือหุ้น ( %) (16.61%) (20.42%) 3.24%

อัตราส่วนแสดงประสิทธิภาพในการด าเนินงาน

อตัราผลตอบแทนจากสินทรัพย์ ( %) (3.29%) (4.71%) 0.90%

อตัราผลตอนแทนจากสินทรัพย์ถาวร ( %) (11.51%) (19.96%) 11.27%

อตัราการหมนุของสินทรัพย์ (เทา่) 0.10                       0.10                       0.26                       

อัตราส่วนวิเคราะห์นโยบายทางการเงนิ

อตัราส่วนหนีส้ินตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 3.48                       2.86                       2.03                       

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เทา่) 0.42                       0.25                       1.76                       

อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบีย้ (เกณฑ์เงินสด) (เทา่) (0.42)                     0.67                       2.85                       

อตัราส่วนหนีส้ินสทุธิตอ่ส่วนของผู้ ถือหุ้น (เทา่) 2.91                       2.30                       1.78                       

อตัราการจา่ยเงินปันผล ( %) 0.00% 0.00% 0.00%

  

  

  

 
 

หมำยเหต ุ:  1/  อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ ค ำนวณจำกก ำไร (ขำดทนุ) ก่อนค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินและค่ำใช้จ่ำยภำษีเงินได้ บวกด้วยค่ำเสื่อมรำคำและค่ำตดัจ ำหน่ำย
หำรด้วยค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน   

              2/  อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ (เกณฑ์เงินสด) ค ำนวณตำมแบบมำตรฐำน 56-1 โดยค ำนวณจำก (กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน +ดอกเบีย้จ่ำยจำก
กำรด ำเนินงำน+ภำษี) / (ดอกเบีย้จ่ำยจำกกำรด ำเนินงำน จำกกำรลงทนุและกำรจดัหำเงินทนุ) 

              3/  อตัรำสว่นหนีส้ินสทุธิต่อสว่นของผู้ ถือหุ้น (เท่ำ) ค ำนวณตำมหลกัเกณฑ์ท่ีระบไุว้ในข้อก ำหนดสิทธิส ำหรับหุ้นกู้ของบริษัท ในอตัรำไมเ่กิน 4.5:1 เท่ำ ณ วนัสิน้สดุ
รอบปีบญัชีแต่ละปี จ ำนวน 4 รุ่น ได้แก่ 

 “หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ท่ี 1/2560 ชดุท่ี 2 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562” 
“หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ท่ี 2/2560 ครบก ำหนดไถ่ถอนปี พ.ศ. 2562” 
“หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน) ครัง้ท่ี 1/2561 ครบก ำหนดปี พ.ศ. 2563 ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก ำหนดไถ่ถอน” 
“หุ้นกู้มีประกนัของบริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน)  ครัง้ท่ี 2/2561 ครบก ำหนดปี พ.ศ. 2563 ซึง่ผู้ออกหุ้นกู้มีสิทธิไถ่ถอนหุ้นกู้ก่อนครบก ำหนดไถ่ถอน” 
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13.4 อัตราส่วนทางการเงนิอื่นๆ 
ข้อมูล หน่วย ปี 2559 ปี 2560  ปี 2561 

อตัรำสว่นหนีส้ินสทุธิตอ่ก ำไรก่อนดอกเบีย้จำ่ย  ภำษีเงินได้ คำ่เสื่อม
รำคำ และคำ่ตดัจ ำหน่ำย (net debt to EBITDA ratio) 

เทำ่ 37.90 61.43 6.76 

อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้1/ 
เทำ่ 0.42 0.25 1.76 

(interest coverage ratio : ICR) 

อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ 2/ (เกณฑ์เงินสด) เทำ่ -0.42 0.67 2.85 

อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั3/  
เทำ่ 35.56 5.29 (25.51) 

(debt service coverage ratio: DSCR) 

อตัรำหนีส้ินรวมตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้นรวม  
เทำ่ 3.48 2.86 2.03 

(debt to equity: D/E ratio) 

อตัรำสว่นสภำพคลอ่ง (current ratio) เทำ่ 1.43 1.56 2.61 

อตัรำสว่นตัว๋เงินจำ่ยตอ่หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้  
เทำ่ 

                       
28.39  

                     
15.89  

                            
8.66  (BE size to interest bearing debt ratio) 

อตัรำสว่นหนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ที่ครบก ำหนด 
เทำ่ 

                       
71.66  

                     
61.32  

                            
36.91  ภำยใน 1 ปีตอ่หนีส้ินที่มีภำระดอกเบีย้ทัง้หมด 

อตัรำสว่นเงินกู้ยืมจำกสถำบนักำรเงินตอ่หนีส้ินรวม เทำ่ 
                       

22.67  
                     

29.10  
                            

31.34  
อตัรำสว่นหนิส้ินสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น ที่ค ำนวณตำมข้อก ำหนดวำ่
ด้วยสิทธิฯ4/ 

เทำ่ 2.91 2.30 1.78 

หมำยเหต ุ
1/      อตัรำสว่นควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ ค ำนวณจำกก ำไร (ขำดทนุ) ก่อนคำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงินและคำ่ใช้จำ่ยภำษีเงินได้ บวกด้วยคำ่เสื่อม

รำคำและคำ่ตดัจ ำหนำ่ยหำรด้วยคำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงิน   
2/      อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระดอกเบีย้ (เกณฑ์เงินสด) ค ำนวณมำจำก (กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน + ดอกเบีย้จำ่ยจำกกำร

ด ำเนินงำน + ภำษี) / ดอกเบีย้จำ่ยจำกกำรด ำเนินงำน กำรลงทนุ และกำรจดัหำเงิน 
3/      อตัรำสว่นควำมสำมำรถในกำรช ำระภำระผกูพนั (Cash basis) ค ำนวณมำจำก กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน / (กำรจำ่ยช ำระหนีส้ิน + 

รำยจำ่ยลงทนุ + ซือ้สินทรัพย์ + เงินปันผลจำ่ย) 
4/      อตัรำสว่นหนีส้ินสทุธิตอ่สว่นของผู้ ถือหุ้น (เทำ่) ค ำนวณตำมหลกัเกณฑ์ที่ระบไุว้ในข้อก ำหนดสิทธิส ำหรับหุ้นกู้ของบริษัท ในอตัรำไมเ่กิน 

4.5:1 เทำ่ ณ วนัสิน้สดุรอบปีบญัชีแตล่ะปีโดยท ำกำรค ำนวณจำกงบกำรเงินรวมที่ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผู้สอบบญัชีของผู้ออกหุ้นกู้  (ซึง่เป็น
ผู้สอบบญัชีที่ได้รับอนญุำตจำกส ำนกังำน (ก.ล.ต.) ตลอดอำยหุุ้นกู้  
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14.  การวิเคราะห์และค าอธิบายของฝ่ายจัดการ 
 
14.1 ภาพรวมของการด าเนินธุรกิจและการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญ 

บริษัทและบริษัทยอ่ยด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ แบง่ออกเป็น 6 กลุม่ด้วยกนั ประกอบด้วย 
 

1) กำรพฒันำนิคมอตุสำหกรรม 
2) กำรขำยและให้เชำ่ที่ดินพร้อมโรงงำนและหรือคลงัสนิค้ำ  
3) กำรขำยอำคำรชดุพกัอำศยั   
4) กำรให้เชำ่อำคำรส ำนกังำน  
5) กำรบริหำรทรัพย์สนิ  
6) กำรบริหำรจดักำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรัพย์และสทิธิกำรเชำ่  
 

14.2 ผลการด าเนินงานและความสามารถในการท าก าไร 
 

14.2.1 รายได้ 
 
รำยได้รวม 
  รำยได้ของบริษัทประกอบด้วย รำยได้จำกกำรขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุด รำยได้จำก
กำรให้เช่ำและบริกำรโรงงำนและคลงัสนิค้ำ และรำยได้อื่นๆ  
 

รำยได้รวม ปี 2559 ปี2560  ปี 2561 
รำยได้จำกกำรขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน 18.17 103.39 34.85 
รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุ 536.17 499.37 1,853.43 
รำยได้คำ่เชำ่และคำ่บริกำร 322.35 312.92 335.34 
ก ำไรจำกกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์เพ่ือกำรลงทนุ - - 13.29 
เงินปันผลรับ 15.62 9.03 9.41 
ดอกเบีย้รับ 8.84 10.96 12.04 
ก ำไรที่ยงัไมเ่กิดขึน้จำกกำรเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ 15.53 - - 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - 7.34 
ก ำไรกำรกำรวดัมลลคำ่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้ำ 50.63 - - 
รำยได้ชดเชยคำ่เสียหำย - - 155.00 
รำยได้อ่ืน 18.94 83.17 38.39 

รวม 986.25 1,018.84 2,459.09 
 

 รำยได้รวมของบริษัทในระหวำ่งปี 2559 – 2561  มีมลลคำ่เทำ่กบั 986.25 ล้ำนบำท 1,018.84 ล้ำนบำท และ 
2,459.09 ล้ำนบำท ในปี 2560 บริษัทมีรำยได้รวมเท่ำกบั 1,018.84 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2559 จ ำนวน 32.59 ล้ำน
บำท หรือร้อยละ 3.30 เกิดจำกบริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินและอำคำรโรงงำนเพิ่มขึน้ และรำยได้อื่นซึ่งเป็นก ำไรจำก
กำรโอนทรัพย์สนิโครงกำร Artisan ให้กบั BGY&TFD  

 ในปี 2561 บริษัทมีรำยได้รวมเท่ำกบั 2,459.09 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 1,440.25 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 141.36 
สำเหตุหลกัเกิดจำกรำยได้จำกกำรขำยอำคำชุดโครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ซึ่งโอนกรรมสิทธ์ิไปในเดือน

หน่วย : ล้ำนบำท 
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ตลุำคม 2561 จ ำนวน 1,620.66 ล้ำนบำท และรำยได้ชดเชยค่ำเสียหำยจำกกำรเลื่อนโอนกรรมสิทธ์ิของลลกค้ำโครงกำร
ดงักลำ่วเพิ่มขึน้อีก 155 ล้ำนบำท ในขณะท่ีรำยได้ของโครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ลดลงจำกปีก่อน จ ำนวน 266.60 
ล้ำนบำท เป็นผลมำจำกจ ำนวนห้องชดุสว่นใหญ่ได้โอนกรรมสทิธ์ิไปแล้วในช่วงหลำยปีท่ีผำ่นมำ 
 
รำยได้จำกกำรขำยที่ดินและโรงงำน 
 

รำยได้จำกกำรขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน ปี 2559 ปี2560 ปี 2561 
รำยได้จำกกำรขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน 18.17 103.39 34.85 

 

 ในปี 2559 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินในโครงกำรนิคมทีเอฟดี 1 จ ำนวน 1.98 ไร่ มลลค่ำขำย 18.17 
ล้ำนบำท  และในปี 2560 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินพร้อมโรงงำน ในโครงกำรบำงเสำธง จ ำนวน 3 หลงั มลลค่ำขำย
รวม 103.39 ล้ำนบำท  ส ำหรับปี 2561  
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินในโครงกำรนิคมทีเอฟดี 1 จ ำนวน 2 ไร่ และทีเอฟดี 2 อีก 2 
ไร่ มลลคำ่รวม 34.85 ล้ำนบำท  ในขณะที่ไมม่ีกำรขำยโรงงำน (ที่ไมม่ีผล้ เช่ำ) ท ำให้รำยได้จำกกำรขำยที่ดินและโรงงำนในปี 
2561 ลดลงจำกปี 2560     
 

รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุ 
 

รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุ ปี 2559 ปี2560  ปี 2561 
รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุ 536.17 499.37 1,853.43 

 

 บริษัทมีกำรพฒันำโครงกำรอำคำรชุดพกัอำศยัเพื่อขำยทัง้ในเขตใจกลำงเมืองและสถำนที่ตำกอำกำศใน
ปัจจบุนัอยลท่ัง้หมดจ ำนวน 5 โครงกำร ได้แก่ 1) โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 2) โครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดน
เซส 3) โครงกำร มหำดเลก็ เรสซิเดนซ์  4) โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเตำ่ หวัหิน และ 5) โครงกำร Artisan 

 ในระหวำ่งปี 2559 –  2561 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุ 536.17 ล้ำนบำท 499.37 ล้ำนบำท  และ 
1,853.43 ล้ำนบำท  ตำมล ำดบั ซึง่เป็นรำยได้ที่เกิดมำจำกโครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส (ระหว่ำงปี 2559 – 2561) 
และโครงกำรเดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส (เฉพำะปี 2561)  

 รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดในปี 2559 ปรับตวัเพิ่มขึน้ร้อยละ 11.59 เน่ืองจำกมีกำรมีกำรโอนกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดโครงกำร 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซส เพิ่มสลงขึน้เมื่อเทียบกับปีก่อน เป็นผลจำกบริษัทได้จัดโปรโมชั่นเพื่อกระตุ้น
ยอดขำย เช่น ให้ค่ำคอมมิชชัน่กบัลลกค้ำเดิมที่แนะน ำ ผล้ ซือ้รำยใหม่ หรือกำรแถมเฟอร์นิเจอร์และเคร่ืองใช้ไฟฟ้ำครบชุด 
เป็นต้น รวมถึงเพิ่มช่องทำงกำรสื่อสำรแนะน ำโครงกำรให้กว้ำงขวำงมำกยิ่งขึน้ เช่น กำรออกบลธโครงกำรตำม
ห้ำงสรรพสนิค้ำ กำรลงโฆษณำสือ่สิง่พิมพ์ เว็บไซด์ Facebook และ Instagram เป็นต้น   
  นอกจำกนี ้เพื่อให้บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดอย่ำงต่อเนื่อง ต้นปี 2558 บริษัทได้ลงทนุซือ้ที่ดิน
พร้อมสิ่งปลลกสร้ำงโครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส ที่ตัง้อยล่บนถนน ณ ระนอง กรุงเทพมหำนคร เพื่อพฒันำเป็น
อำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำย โดยเมื่อวนัท่ี 16 มีนำคม 2559 คณะกรรมกำรบริษัทได้มีมติอนมุตัิให้ขำยโครงกำรดงักลำ่วทัง้
โครงกำรเมื่อก่อสร้ำงแล้วเสร็จให้แก่ บริษัท บลล โอเช่ียน เรียลเอสเตท จ ำกัด ในมลลค่ำขำยรวม 1,620.66 ล้ำนบำท 
ปัจจบุนับริษัทได้ก่อสร้ำงแล้วเสร็จเรียบร้อยแล้ว และได้โอนกรรมสทิธ์ให้แก่ลลกค้ำเรียบร้อยแล้วเมื่อเดือนตลุำคม 2561 

หน่วย : ล้ำนบำท 
 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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 ส ำหรับปี 2560  บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุเทำ่กบั 499.37 ล้ำนบำท ลดลง 36.80 ล้ำนบำท หรือ
ร้อยละ 6.86 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อน สำเหตหุลกัเกิดจำกภำวะเศรษฐกิจในประเทศที่ชะลอตวั   ในขณะที่ปี 
2561 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดเท่ำกบั 1,853.43 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 1,354.06 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 271.15  
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อน สำเหตหุลกัเกิดจำกกำรรับรล้ รำยได้ของ โครงกำรเดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส  สว่น
ของโครงกำร15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส จ ำนวนยลนิตที่เหลอืขำยมีจ ำนวนน้อยลง ประกอบกบัขนำดและท ำเลห้องชุดที่เหลือ
มีสภำพท่ีด้อยลง ท ำให้บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยโครงกำรดงักลำ่วลดลง 
 ทัง้นี ้ควำมคืบหน้ำของโครงกำรอำคำรชุดอื่น ได้แก่ โครงกำร Artisan ปัจจุบนัได้เร่ิมปรับปรุงและก่อสร้ำง
โครงกำรแล้ว ซึง่คำดวำ่โครงกำรจะก่อสร้ำงแล้วเสร็จและสำมำรถรับรล้ รำยได้จำกกำรขำยประมำณต้นปี 2563 เป็นต้นไป   
ส ำหรับโครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส ซึ่งได้รับควำมเห็นชอบรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จำก
ส ำนกังำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อมเป็นที่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวนัที่ 10 มิถนุำยน 2557 และ
บริษัทได้รับใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรเมื่อวนัที่ 1 มิถุนำยน 2559  แต่บริษัทได้ชะลอกำรลงทุนในโครงกำรดงักล่ำวไว้
ชัว่ครำว เนื่องจำกได้รับค ำสัง่จำกศำลปกครองกลำงให้ระงบักำรใช้ใบอนญุำตก่อสร้ำงอำคำรไว้เป็นกำรชัว่ครำว เมื่อวนัที่ 
14 กนัยำยน  2560 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำให้เพิกถอนรำยงำน EIA ของโครงกำร  โดยบริษัทได้ยื่นอทุธรณ์ค ำ
พิพำกษำดังกล่ำว ซึ่งปัจจุบันอยล่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลปกครองสลงสุด โดยบริษัทได้ยื่นค ำร้องต่อศำลขอให้
พิจำรณำยกเลิกค ำสัง่แล้ว และคำดว่ำภำยในปี 2561 ศำลจะพิจำรณำยกเลิกค ำสัง่ดังกล่ำว ส่วนโครงกำรเดอะ โค
โลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน บริษัทได้ชะลอกำรก่อสร้ำงไว้ชัว่ครำว เนื่องจำกโครงกำรดงักลำ่วยงัอยล่ระหว่ำงกำรพิจำรณำคดี
ฟ้องร้อง (ดลรำยละเอียดในสว่นท่ี 3-3 ปัจจยัควำมเสีย่ง)   
  

รำยได้คำ่เชำ่และคำ่บริกำร 
 รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร เป็นรำยได้จำกสว่นงำนที่ดินและอำคำรโรงงำนหรือคลงัสินค้ำเพื่อให้เช่ำ ซึ่ง
บริษัทซือ้ที่ดินหรือเช่ำที่ดินระยะยำวเพื่อน ำมำพัฒนำ และก่อสร้ำงอำคำรโรงงำนหรือคลังสินค้ำ รวมทัง้ระบบ
สำธำรณลปโภคต่ำงๆ โดยมีวตัถปุระสงค์เพื่อให้เช่ำที่ดินพร้อมอำคำรโรงงำนส ำเร็จรลปหรือคลงัสินค้ำ  ภำยใต้กำรบริหำร
จดักำรโดย TISCOM และสว่นงำนอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ ซึ่งเป็นสว่นงำนที่ท ำกำรเช่ำที่ดินระยะยำว เพื่อน ำมำพฒันำ 
และก่อสร้ำงอำคำรส ำนกังำน เพื่อให้บริกำรเช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำนภำยใต้กำรบริหำรจดักำรโดย SG  
 

 

รำยได้คำ่เชำ่และบริกำร ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

รำยได้คำ่เชำ่จำกโรงงำนและคลงัสนิค้ำ 142.35 140.70 156.54 
รำยได้คำ่เชำ่อำคำรส ำนกังำน 180.00 172.22 178.80 

รวม 322.35 312.92 335.34 
 

 ในปี 2559 – 2561  บริษัทมีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร เท่ำกบั 322.35 ล้ำนบำท 312.92 ล้ำนบำท และ 
335.34 ล้ำนบำท  ตำมล ำดับ ในปี 2559 บริษัทมีรำยได้เพิ่มขึน้จำกปีก่อน จ ำนวน 26.62 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 9.00   
เนื่องจำกในปี 2559 TISCOM มีกำรปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีคลงัสนิค้ำและโรงงำนในประเทศได้เพิ่มมำกขึน้   
 ส ำหรับปี 2560 บริษัทมีรำยได้จำกคำ่เช่ำและบริกำร เทำ่กบั 312.92 ล้ำนบำท ลดลงจำกช่วงเดียวกนัของปี
ก่อนจ ำนวน  9.42  ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 2.92 โดยสำเหตหุลกัมำจำกรำยได้คำ่เช่ำคลงัสนิค้ำในองักฤษ (ในรลปของเงิน
บำทอนัเป็นผลมำจำกกำรออ่นคำ่ของเงินปอนด์) ท่ีลดลง  ในขณะท่ีรำยได้คำ่เช่ำคลงัสนิค้ำและโรงงำนในประเทศปรับตวัดีขึน้

หน่วย : ล้ำนบำท 
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ตำมปริมำณพืน้ท่ีที่สำมำรถปลอ่ยเช่ำได้เพิ่มขึน้  และรำยได้จำกธุรกิจอำคำรส ำนกังำนของ SG ลดลงเนื่องมีผล้ เช่ำบำงรำยไม่
ตอ่สญัญำ 
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีรำยได้คำ่เช่ำและบริกำร เทำ่กบั 335.34 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 22.42 ล้ำนบำท หรือคิด
เป็นร้อยละ 7.16 เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อน เกิดจำกบริษัทมีผล้ เช่ำคลงัสนิค้ำและโรงงำนในประเทศเพิ่มขึน้ และเป็นผล
มำจำกกำรปรับรำคำตำมสญัญำเช่ำของคลงัสนิค้ำและโรงงำนในประเทศองักฤษ รวมถึงจ ำนวนผล้ เช่ำอำคำรส ำนกังำนเพิ่มขึน้ 

 
รำยได้อื่น 

รำยได้อื่น เป็นรำยได้ที่นอกเหนือจำกธุรกิจหลกัของบริษัทซึ่งได้แก่ เงินปันผลรับ ดอกเบีย้รับ ค่ำจ้ำงบริหำร 
และรำยได้อื่นๆ เป็นต้น 

 
รำยได้อ่ืน ปี 2559 ปี 2560 ปี 2561 

เงินปันผลรับ 15.62 9.03 9.41 
คำ่จ้ำงบริหำร 17.03 12.01 9.73 
ดอกเบีย้รับ 8.84 10.96 12.04 
ก ำไรจำกกำรจ ำหน่ำยเงินลงทนุในบริษัทยอ่ย - - 7.33 
ก ำไรจำกกำรโอนเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ 15.53 - - 
ก ำไรกำรกำรวดัมลลคำ่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้ำ 50.63 - - 
รำยได้คำ่ชดเชยคำ่เสียหำย - - 155.00 
อ่ืน ๆ 1.91 71.16 28.66 

รวม 109.56 103.16 222.17 
  

 ในระหว่ำงปี 2559 – 2561 บริษัทมีรำยได้อื่น เท่ำกบั  109.56 ล้ำนบำท 103.16 ล้ำนบำท และ 222.17 
ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ในปี 2559 บริษัทมีรำยได้อื่น เทำ่กบั 109.56 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2558 จ ำนวน 37.67 ล้ำนบำท หรือ
ร้อยละ 52.40 เนื่องจำกปี 2559 มลลคำ่ตลำดของหลกัทรัพย์เพื่อค้ำเพิ่มขึน้ ท ำให้เกิดก ำไรจำกกำรวดัมลลค่ำเงินลงทนุและก ำไร
ที่ยงัไมเ่กิดขึน้จำกกำรเปลีย่นแปลงประเภทเงินลงทนุเพิ่มขึน้ รวมทัง้ค่ำจ้ำงบริหำรทรัพย์สินของกองทนุรวมอสงัหำริมทรัพย์ที่
เพิ่มขึน้ 
 ส ำหรับปี 2560 บริษัทมีรำยได้อื่น เทำ่กบั 103.16 ล้ำนบำท ลดลงจำกปี 2559 จ ำนวน 6.40 ล้ำนบำท หรือ
ร้อยละ 5.84 สำเหตหุลกัมำจำกบริษัทมีก ำไรจำกกำรวดัมลลค่ำเงินลงทุนในหลกัทรัพย์เพื่อค้ำ ก ำไรจำกกำรโอนเปลี่ยนแปลง
ประเภทเงินลงทนุ และคำ่จ้ำงบริหำรกองทนุรวมลดลง ในขณะท่ีมีรำยได้จำกสว่นต่ำงกำรโอนทรัพย์สินโครงกำร Artisan  ของ
บริษัทยอ่ยไปให้บริษัทร่วมเพื่อด ำเนินงำนโครงกำร Artisan เพิ่มขึน้  
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีรำยได้อื่น เทำ่กบั 222.17 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 119.01 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 115.36 
เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อน  สำเหตเุกิดจำกบริษัทมีรำยได้ชดเชยค่ำเสียหำยที่ได้รับจำกลลกค้ำเนื่องจำกกำรเลื่อนโอน
กรรมสทิธ์ิโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซสเพิ่มขึน้ 155 ล้ำนบำท 
 
 
 
 
 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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หน่วย : ล้ำนบำท 

14.2.2 ค่าใช้จ่าย 
           คำ่ใช้จ่ำยรวม 

คำ่ใช้จ่ำยรวมของบริษัทประกอบด้วย ต้นทนุขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน ต้นทนุขำยอำคำรชดุ ต้นทนุให้เช่ำ
และบริกำร คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำย คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร ขำดทนุจำกกำรขำยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้ำ และขำดทนุยงัไม่
เกิดขึน้จริงจำกกำรเปลีย่นประเภทเงินลงทนุ โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

 
คำ่ใช้จำ่ยรวม ปี 2559 ปี 2560  ปี 2561 

ต้นทนุขำยทีด่ินและอำคำรโรงงำน 8.36 87.10 15.82 
ต้นทนุขำยอำคำรชดุ 395.76 410.24 1,370.34 
ต้นทนุให้เชำ่และบริกำร 181.14 184.58 185.90 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำย 53.55 67.07 49.79 
คำ่ใช้จำ่ยในกำรบริหำร 230.35 232.90 218.06 
ขำดทนุจำกขำยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพ่ือค้ำ 54.27   0.29 - 
ขำดทนุยงัไมเ่กิดขึน้จริงจำกกำรเปลี่ยนประเภทเงินลงทนุ - 9.73 - 

รวม 923.43 991.91  1,839.91 
 

  

 ในระหวำ่งปี 2559 – 2561 บริษัทมีคำ่ใช้จำ่ยรวม เทำ่กบั 923.43 ล้ำนบำท 991.91 ล้ำนบำท และ 
1,839.91 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2559 บริษัทมคีำ่ใช้จำ่ยรวม เทำ่กบั 923.43 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2558 จ ำนวน 
78.64 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 9.31 สำเหตหุลกัเกิดจำกต้นทนุขำยและคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยของโครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดน
เซส เพิ่มขึน้ตำมยอดขำยอนัเป็นผลมำจำกกำรจดัโปรโมชัน่และกิจกรรมกำรตลำดเพื่อกระตุ้นยอดขำย   
 ปี 2560 บริษัทมีคำ่ใช้จำ่ยรวม เทำ่กบั 991.91 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2559 จ ำนวน 68.48 ล้ำนบำท หรือ
ร้อยละ 7.41 สำเหตหุลกัเกิดจำกรำยได้จำกำรขำยทีด่ินและอำคำรโรงงำน และรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุเพิ่มขึน้ ท ำให้
ต้นทนุขำยจำกธุรกิจดงักลำ่วเพิ่มขึน้  
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยรวม เท่ำกบั 1,839.91 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 848.00 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 
85.49  เมื่อเทียบกบัช่วงเดียวกนักบัปีก่อน สำเหตหุลกัเกิดจำกรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดโครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิว เรสซิ
เดนเซส  ท ำให้ต้นทนุขำยอำคำรชดุสลงขึน้  

 
ต้นทนุขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน 
 

 
  
 
 
 
 
 

 ในปี 2559 บริษัทได้ขำยที่ดินเปลำ่ในนิคมอตุสำหกรรม ทีเอฟดี 1 จ ำนวน 1 แปลง เนือ้ที่ 1.98 ไร่ มลลค่ำ
ขำย 18.17 ล้ำนบำท ขณะที่ในปี 2560 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินพร้อมโรงงำนในโครงกำรบำงเสำธง จ ำนวน 3 หลงั 

ต้นทุนขายท่ีดนิและอาคารโรงงาน 

ปี 2559 ปี 2560  ปี 2561 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

  ต้นทนุขำยทีด่ินเปลำ่ 8.36 46.01% - n/a 15.82 45.42% 
  ต้นทนุขำยทีด่ินเปลำ่พร้อมโรงงำน - n/a 87.10 87.10 - n/a 
  8.36 46.01% 87.10 87.10 15.82 45.42% 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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มลลค่ำขำยรวม 103.39 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีกำรขำยที่ดินเปลำ่ 2 แปลง มลลค่ำขำย 34.85 ล้ำนบำท ท ำให้ในปี 
2561 มีต้นทนุขำยจำกธุรกิจนีจ้ ำนวน 15.82 ล้ำนบำท 

 

ต้นทนุขำยอำคำรชดุ    
 
 

  
 
 
 
 
 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีต้นทุนขำยอำคำรชุด เท่ำกับ 395.76 ล้ำนบำท 410.24 ล้ำนบำท และ 
1,370.34 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ซึ่งในปี 2559-2560 เกิดจำกกำรขำยห้องชุดของโครงกำร 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซส โดย
โครงกำรดงักลำ่วจะมีอตัรำต้นทนุเฉลีย่อยลท่ี่ประมำณร้อยละ 74 – 82 ของรำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุ สว่นสำเหตทุี่ต้นทนุใน
แต่ละปีแตกต่ำงกนัขึน้อยล่กบัรำคำขำยเฉลี่ยต่อตำรำงเมตรที่แตกต่ำงกนัจำกระดบัชัน้ หรือท ำเลที่ตัง้ห้องชุดที่ขำยในแต่ละปี  
รวมถึงนโยบำยปรับลดลงรำคำเพื่อกระตุ้นยอดขำยในแต่ละช่วงเวลำ ในขณะที่ต้นทุนเฉลี่ยต่อตำรำงเมตรอยล่ในอัตรำที่
ใกล้เคียงกนั  
 ส ำหรับปี 2561 จะเป็นรำยได้จำกทัง้โครงกำร 15 สขุมุวิทท เรสซิเดนเซส และโครงกำร เดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิ
เดนเซส เมื่อพิจำรณำเทียบกบัอตัรำต้นทนุขำยตอ่ยอดขำยของปี 2561 จะลดลงจำกร้อยละ 82.15 ในปี 2560 ลงมำเหลือร้อย
ละ 73.94 เนื่องจำกรำยได้สว่นใหญ่ของปี 2561 มำจำกโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส ซึง่มีต้นทนุโครงกำรท่ีต ่ำกวำ่ 
 

ต้นทนุให้เช่ำและบริกำร 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีต้นทนุให้เช่ำและบริกำรของบริษัทเท่ำกบั 181.14 ล้ำนบำท 184.58 ล้ำนบำท 
และ 185.90 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ในปี 2559 บริษัทมีต้นทนุให้เช่ำและบริกำร เท่ำกบั 181.14 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2558 
จ ำนวน 11.99 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 7.09 ซึง่เป็นไปตำมรำยได้คำ่เช่ำที่เพิ่มขึน้ แตเ่มื่อพิจำรณำจำกโครงสร้ำงต้นทนุจะปรับตวั
ลงเลก็น้อยเมื่อเทียบกบัปี 2558 เป็นผลจำกต้นทนุเช่ำอำคำรส ำนกังำนท่ีลดลง 

ต้นทุนขายอาคารชุด 

ปี 2559 ปี 2560  ปี 2561 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

ล้านบาท 
ร้อยละ
ของ
รายได้ 

โครงกำร 15 สขุมุวิทท เรสซิเดนเซส 395.76 73.81% 410.24 82.15% 203.18 10.96% 
โครงกำร เดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส - - - - 1,167.16 62.97% 
 รวม 395.76 73.81% 410.24 82.15% 1,370.34 73.93% 

ต้นทุนค่าเช่าและบริการ 

ปี 2559 ปี 2560  ปี 2561 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

ล้าน
บาท 

ร้อยละ
ของ
รายได้ 

  ต้นทนุเชำ่คลงัสนิค้ำ 57.71 40.54% 60.83 39.01% 58.55 37.40% 

  ต้นทนุเชำ่อำคำรส ำนกังำน 123.43 68.58% 123.75 75.30% 127.45 71.28% 

 รวม 181.14 56.20% 184.58 58.99% 185.90 55.43% 

หน่วย : ล้ำนบำท 
 
 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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 ในปี 2560 บริษัทมีต้นทุนให้เช่ำและบริกำร เท่ำกับ 184.58 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2559 จ ำนวน 3.44 
ล้ำนบำท หรือร้อยละ 1.90 เป็นผลมำจำกต้นทนุเช่ำคลงัสนิค้ำเพิ่มสลงขึน้ตำมปริมำณพืน้ท่ีที่ปลอ่ยเช่ำได้ 
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีต้นทนุให้เช่ำและบริกำร เทำ่กบั 185.90 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 1.32 ล้ำนบำท หรือร้อย
ละ 0.72  สำเหตเุกิดจำกต้นทนุเช่ำอำคำรส ำนกังำนท่ีเพิ่มขึน้ตำมพืน้ที่ปลอ่ยเช่ำ ในขณะที่ต้นทนุเช่ำคลงัสินค้ำลดลงจำกกำร
ขำยโรงงำนและคลงัสนิค้ำที่องักฤษออกไป 1 แหง่เมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2561 แตเ่มื่อพิจำรณำโครงสร้ำงต้นทนุในปี 2561 จะ
เห็นได้วำ่สดัสว่นต้นทนุให้เช่ำและบริกำรตอ่ยอดขำยของทัง้ 2 ธุรกิจปรับตวัลดลงเมื่อเทียบกบัปี 2560 สำเหตหุลกัเกิดจำกกำร
ปรับรำคำคำ่เช่ำโรงงำนและคลงัสินค้ำในประเทศองักฤษ  และสำมำรถปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนให้แก่ลลกค้ำรำยใหม่ได้
ในรำคำคำ่เช่ำที่สลงขึน้ 
 

คำ่ใช้จำ่ยในกำรขำยและบริหำร 
 

 ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยของบริษัทประกอบด้วย ค่ำโฆษณำและสง่เสริมกำรขำย เงินเดือนพนกังำนขำย ค่ำ
บริหำรงำนขำย และค่ำนำยหน้ำ เป็นต้น และค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรของบริษัท ซึ่งประกอบด้วย เงินเดือนพนักงำน 
คำ่ตอบแทนกรรมกำร คำ่พำหนะเดินทำง คำ่เช่ำส ำนกังำน และคำ่รับรอง เป็นต้น โดยมีรำยละเอียดดงัตำรำงตอ่ไปนี ้
 

 

 
 
 
 
 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยเท่ำกบั 53.55 ล้ำนบำท 67.07 ล้ำนบำท และ 49.79 ล้ำน
บำท ตำมล ำดบั หรือคิดเป็นร้อยละ 5.43 ร้อยละ 6.58 และร้อยละ 2.02 ของรำยได้รวม ตำมล ำดบั ส ำหรับในปี 2559 บริษัทมี
ค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเท่ำกบั 53.55 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2558 จ ำนวน 18.83 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 54.23 ซึ่งเพิ่มขึน้ตำม
รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชดุที่เพิ่มขึน้ และเมื่อพิจำรณำอตัรำคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยตอ่รำยได้รวมปี 2559 ที่เทำ่กบัร้อยละ 5.43 
ของรำยได้รวม เพิ่มขึน้จำกปี 2558 ที่เทำ่กบัร้อยละ 4.09 เนื่องจำก ในปี 2559 บริษัทมีนโยบำยสง่เสริมกำรขำยห้องชดุ โดยจดั
โปรโมชัน่และกิจกรรมทำงกำรตลำด เพื่อกระตุ้นยอดขำย ท ำให้คำ่ใช้จ่ำยกำรขำยเพิ่มขึน้  
 ในปี 2560 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเท่ำกบั 67.07 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2559 จ ำนวน 13.52 ล้ำน
บำท หรือร้อยละ 25.25 ซึง่เกิดจำกคำ่นำยหน้ำและคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยคลงัสนิค้ำที่เพิ่มขึน้ 
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยเท่ำกบั 49.79 ล้ำนบำท ลดลง 17.28 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 
25.76 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกนักบัปีก่อน สำเหตุหลกัมำจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและค่ำนำยหน้ำจำกกำรขำย
คลงัสินค้ำและอำคำรชุดที่ลดลง ในขณะที่รำยได้จำกกำรขำยอำคำรชุดในปี 2561 เพิ่มขึน้จำกโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิ
เดนเซส สง่ผลให้อตัรำสว่นคำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยตอ่รำยได้รวมลดลงจำกปี 2560 ที่เทำ่กบัร้อยละ 6.58 เหลอืร้อยละ 2.02  
 

คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร 
 

 ในปี 2559 - 2561 บริษัทมีคำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรเทำ่กบั 230.35 ล้ำนบำท 232.90 ล้ำนบำท และ 218.06 
ล้ำนบำท ตำมล ำดับ หรือเมื่อเทียบกับรำยได้รวมเป็นคิดร้อยละ 23.36 ร้อยละ 22.86 และร้อยละ 8.86 ของรำยได้รวม 

ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ปี 2559 ปี 2560  ปี 2561 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

ล้านบาท 
ร้อยละของ
รายได้รวม 

  คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำย 53.55 5.43% 67.07 6.58% 49.79 2.02% 
  คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร 230.35 23.36% 232.90 22.86% 218.06 8.86% 
 รวม 283.90 28.79% 299.97 30.42% 267.85 10.89% 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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ตำมล ำดบั ทัง้นี ้คำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำรปี 2559 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำร เท่ำกบั 230.35 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 6.38 ล้ำน
บำท หรือร้อยละ 2.85 เมื่อเทียบกบัปีก่อน เป็นผลจำกกำรปรับคำ่เช่ำส ำนกังำนเพิ่มขึน้ 
 ในปี 2560 บริษัทมีคำ่ใช้จ่ำยในกำรบริหำร เทำ่กบั 232.90 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2559 จ ำนวน 2.55 ล้ำน
บำท หรือร้อยละ 1.11 เนื่องจำกคำ่ที่ปรึกษำกฎหมำย เงินเดือนและคำ่ตอบแทนพนกังำนเพิ่มขึน้ 
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยในกำรบริหำรเท่ำกบั 218.06 ล้ำนบำท ลดลง 14.84 ล้ำนบำท หรือร้อย
ละ 6.37 เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงเวลำเดียวกันกับปีก่อน สำเหตุเนื่องจำกค่ำเช่ำส ำนกังำน ค่ำที่ปรึกษำทำงกำรเงิน และที่
ปรึกษำกฎหมำยลดลง 
 

คำ่ใช้จำ่ยทำงกำรเงิน 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงินเท่ำกบั 391.68 ล้ำนบำท 413.88 ล้ำนบำท และ 419.47 
ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยปี 2559 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงิน เท่ำกบั 391.68 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2558 จ ำนวน 45.61 
ล้ำนบำท หรือร้อยละ 13.18 เนื่องจำกบริษัทยงัคงมีกำรออกหุ้นกล้และตัว๋แลกเงินเพิ่มขึน้ เพื่อน ำมำใช้ในกำรพฒันำโครงกำร
ตำ่งๆ ของบริษัทและบริษัทยอ่ย และใช้เป็นเงินทนุหมนุเวียน 

 ในปี 2560 บริษัทมีคำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน เทำ่กบั 413.88 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้จำกปี 2559 จ ำนวน 22.20 ล้ำน
บำท หรือร้อยละ 5.67 เนื่องจำกอตัรำดอกเบีย้จ่ำยหุ้นกล้และตัว๋แลกเงินของบริษัทเพิ่มสลงขึน้ 
 ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีค่ำใช้จ่ำยทำงกำรเงินเท่ำกบั 419.47 ล้ำนบำท เพิ่มขึน้ 5.59 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 
1.35 เมื่อเปรียบเทียบกบัช่วงเวลำเดียวกนักบัปีก่อน สำเหตเุนื่องจำกอตัรำดอกเบีย้จ่ำยหุ้นกล้และตัว๋แลกเงินของบริษัทเพิ่มสลงขึน้ 

 

14.2.3 ความสามารถในการท าก าไร 
 

ก ำไรขัน้ต้น 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอตัรำก ำไรขัน้ต้น เท่ำกับร้อยละ 33.24 ร้อยละ 25.53 และร้อยละ 29.30 
ตำมล ำดบั ปี 2559 บริษัทมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นโดยรวมเพิ่มสลงขึน้ เนื่องจำกมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 
เพิ่มขึน้ ซึ่งรำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรมมีอตัรำก ำไรที่ค่อนข้ำงสลง ส่งผลกระทบให้ปี 2559 มีอตัรำก ำไรขัน้ต้น
โดยรวมเพิ่มขึน้  ในขณะท่ีปี 2560 อตัรำก ำไรขัน้ต้นปรับลดลงเนื่องจำกอตัรำก ำไรขัน้ต้นของคลงัสนิค้ำที่ขำยจะต ่ำกวำ่กำรขำย
ที่ดินนิคมอุตสำหกรรม และผลจำกกำรขำยอำคำรชุดแบบ Big Lot ให้แก่ลลกค้ำรำยหนึ่งท ำให้อตัรำก ำไรขัน้ต้นของธุรกิจนี ้
ลดลงไปด้วย ส ำหรับปี 2561 อตัรำก ำไรขัน้ต้นของบริษัทปรับเพิ่มขึน้จำกปี 2561 ที่เทำ่กบัร้อยละ 25.53 มำอยลท่ี่ร้อยละ 29.30 
เนื่องมำจำกอตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกิจขำยอำคำรชดุที่ปรับตวัดีขึน้จำกยอดขำยโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซสที่มีอตัรำ
ก ำไรขัน้ต้นสลงกวำ่โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส ประกอบกบัธุรกิจให้เช่ำและบริกำรก็ปรับตวัดีขึน้จำกกำรปรับรำคำค่ำเช่ำ
โรงงำนและคลงัสินค้ำในประเทศองักฤษ และรวมถึงกำรปลอ่ยพืน้ที่เช่ำอำคำรส ำนกังำนให้แก่ลลกค้ำใหม่ได้รำคำสลงขึน้  ทัง้นี ้
อตัรำก ำไรขัน้ต้นของบริษัทสำมำรถแบง่ออกเป็น 3 กลุม่ธุรกิจหลกัได้ ดงัตำรำงตอ่ไปนี ้

 

 

อตัรำก ำไรขัน้ต้น ปี 2559 ปี2560  ปี 2561 
ขำยที่ดินและอำคำรโรงงำน 53.99% 15.76% 54.59% 
ขำยอำคำรชดุ 26.19% 17.85% 26.06% 
ให้เช่ำและบริกำร 43.81% 41.01% 44.57% 

รวม 33.24% 25.53%  29.30% 
 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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 จำกตำรำงดงักลำ่ว อตัรำก ำไรขัน้ต้นของธุรกิจขำยที่ดินและอำคำรโรงงำนในระหว่ำงปี 2559 – 2561 จะ
ค่อนข้ำงผนัผวน เป็นผลมำจำกในปี 2559 บริษัทได้มีกำรขำยที่ดินเปล่ำ ของนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 1 จ ำนวน 1 แปลง 
เนื่องจำกลลกค้ำเดิมซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อรองรับกำรขยำยก ำลงักำรผลิตเพิ่มขึน้ ในขณะที่ปี 2560 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำย
คลงัสนิค้ำในโครงกำรบำงเสำธงจ ำนวน 3 หลงั มลลคำ่ขำย 103.39 ล้ำนบำท ซึง่มีอตัรำก ำไรขัน้ต้นไมส่ลงเหมือนรำยได้ขำยที่ดิน
เปลำ่ในนิคมอตุสำหกรรม ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 และ 2 รวม 2 แปลง ท ำ
ให้อตัรำก ำไรขัน้ต้นจำกธุรกิจขำยที่ดินและอำคำรโรงงำนปรับตวัดีขึน้มำอยลท่ี่ร้อยละ 54.59  
 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นของธุรกิจขำยอำคำรชุดเท่ำกบัร้อยละ  26.19 ร้อยละ 17.85 
และร้อยละ 26.06 ตำมล ำดบั โดยธุรกิจอำคำรชุดของบริษัทจะมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นอยล่ประมำณ ร้อยละ 17 – 27 สว่นสำเหตทุี่
ท ำให้อตัรำก ำไรขัน้ต้นในแตล่ะปีแตกตำ่งกนัขึน้อยลก่บัรำคำขำยเฉลีย่ต่อตำรำงเมตรที่แตกต่ำงกนัจำกระดบัชัน้ หรือท ำเลที่ตั ง้
ห้องชุดที่ขำยในแต่ละปี และกลยุทธ์รำคำที่เลือกใช้ในแต่ละช่วงเวลำ ในขณะที่ต้นทุนเฉลี่ยต่อตำรำงเมตรอยล่ในอัตรำที่
ใกล้เคียงกนั ประกอบกบัในปี 2559-2560 จะเป็นรำยได้จำกโครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส เพียงโครงกำรเดียว ในขณะที่ปี 
2561 รำยได้สว่นใหญ่เกิดจำกโครงกำร เดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส ซึง่จะมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นท่ีดีกว่ำ ในขณะที่ปี 2560 มีก ำไร
ขัน้ต้นลดลงจำกปีก่อน เนื่องจำกมีกำรขำยห้องชดุแบบเหมำรวมจ ำนวน 25 ห้อง (Big Lot) ให้แก่ลลกค้ำรำยหนึง่ซึง่รำคำขำยต ่ำ
กวำ่ลลกค้ำรำยยอ่ย  ส ำหรับปี 2561 ปรับตวัดีขึน้เนื่องจำกมีรำยได้โครงกำร เดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส 
 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอตัรำก ำไรขัน้ต้นของธุรกิจให้เช่ำและบริกำร เท่ำกับร้อยละ 43.81 ร้อยละ 
41.01 และร้อยละ 44.57 ตำมล ำดบั โดยส ำหรับปี 2559 ก ำไรขัน้ต้นของบริษัทปรับเพิ่มขึน้เป็นร้อยละ 43.81 เนื่องจำก 
คลงัสนิค้ำและโรงงำนท่ีปลอ่ยเช่ำเพิ่มขึน้ในปี 2559 มีรำคำคำ่เช่ำสลงกวำ่คำ่เช่ำโดยเฉลีย่ของปี 2558  ส ำหรับปี 2560 บริษัทมี
ก ำไรขัน้ต้นของธุรกิจให้เช่ำและบริกำรลดลง เนื่องจำกรำคำค่ำเช่ำคลงัสินค้ำที่ปล่อยเช่ำใหม่มีรำคำที่ต ่ำกว่ำปี 2559 และ
สำเหตเุกิดจำกรำยได้คำ่เช่ำคลงัสินค้ำที่องักฤษที่ปรับลดลงตำมอตัรำแลกเปลี่ยน  ในขณะที่ปี 2561 ปรับตวัสลงขึน้ เนื่องจำก 
กำรปรับขึน้รำคำคำ่เช่ำคลงัสนิค้ำในประเทศองักฤษ และปลอ่ยเช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำนได้ในรำคำที่สลงขึน้ 
 

     ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำน เท่ำกบัร้อยละ -5.33 ร้อยละ -8.32 และ ร้อยละ 
17.26 ตำมล ำดบั ทัง้นีปี้ 2559 และ 2560 สำเหตหุลกัมำจำกบริษัทไม่มียอดขำยที่ดินนิคมอตุสำหกรรม ประกอบกบับริษัทมี
คำ่ใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำรที่สลง ส ำหรับปี 2561 อตัรำก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนปรับตวัดีขึน้ เนื่องจำก มียอดขำยอำคำรชดุ
โครงกำร เดอะฮำเบอร์ เรสซิเดน และมีรำยได้คำ่เสียโอกำสและคำ่ที่ปรึกษำประสำนงำนเพิ่มสลงขึน้  

ก ำไรสทุธิ 
 ในปี 2559 - 2561 บริษัทมีอัตรำก ำไรสุทธิเท่ำกับร้อยละ -32.28 ร้อยละ -46.58 และร้อยละ 3.48 
ตำมล ำดบั สำเหตทุี่ท ำให้อตัรำก ำไรสทุธิของบริษัทในปี 2559-2560 ติดลบ และปรับตวัลดลง เนื่องจำกบริษัทมีภำระคำ่ใช้จ่ำย
ทำงกำรเงินเพิ่มขึน้จำกกำรขยำยกำรลงทนุในโครงกำรต่ำงๆ ของบริษัทและบริษัทย่อยทัง้ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม คลงัสินค้ำ
และโรงงำนให้เช่ำ และคอนโดมิเนียม ที่บำงโครงกำรอยลร่ะหวำ่งกำรขออนญุำตหรือยงัก่อสร้ำงไม่แล้วเสร็จ ท ำให้บริษัทยงัไม่มี
รำยได้จำกโครงกำรตำ่งๆ เช่น โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งเพิ่งได้รับอนญุำตกำรจดัสรรที่ดินจำก กนอ. เมื่อวนัที่ 2 
มีนำคม 2561 และสำมำรถเร่ิมขำยที่ดินและรับรล้ รำยได้ในช่วงปลำยปี 2561 ที่ผำ่นมำ ส ำหรับโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิ
เดนเซส ซึง่เพิ่งก่อสร้ำงแล้วเสร็จเมือ่เดือนมิถนุำยน 2561 และเพิ่งโอนกรรมสทิธ์ิและรับรล้ รำยได้จำกกำรขำยทัง้จ ำนวนได้ในชว่ง
ปลำยปี 2561 เช่นเดียวกนั  ประกอบกบัตัง้แต่ปี 2560 เป็นต้นมำบริษัทเร่ิมรับรล้ สว่นแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุใน BGY&TFD 
ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้ำเพื่อพฒันำโครงกำรอำคำรชุด เพื่อขำยภำยใต้ช่ือโครงกำร  Artisan โดยคำดว่ำโครงกำร Artisan จะ
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ก่อสร้ำงแล้วเสร็จและเร่ิมรับรล้ รำยได้ต้นปี 2563 หำกโครงกำรของบริษัทสำมำรถด ำเนินงำนได้เป็นไปตำมแผนงำนที่วำงไว้ 
บริษัทคำดว่ำผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทน่ำจะปรับตวัดีขึน้   ส ำหรับปี 2561 อตัรำก ำไรสทุธิของบริษัทปรับตวัดีขึน้มำอยล่ที่
ร้อยละ 3.48 เป็นผลมำจำกกำรรับรล้ รำยได้จำกโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส ในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561  
 

อตัรำผลตอบแทนผล้ ถือหุ้น 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอตัรำผลตอบแทนตอ่ผล้ ถือหุ้นของบริษัทร้อยละ -16.61 ร้อยละ -20.42 และร้อย
ละ 3.24 ตำมล ำดบั ในปี 2559-2560 มีอตัรำผลตอบแทนต่อผล้ ถือหุ้นติดลบเป็นผลมำจำกค่ำใช้จ่ำยในกำรขำยและบริหำร 
คำ่ใช้จ่ำยทำงกำรเงิน และรับรล้ สว่นแบง่ขำดทนุจำกเงินลงทนุในกิจกำรร่วมค้ำที่สลงขึน้ สง่ผลให้บริษัทยงัคงมีผลขำดทนุจำกกำร
ด ำเนินงำน ในขณะท่ีปี 2561 ปรับตวัดีขึน้จำกกำรรับรล้ รำยได้จำกโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส ในไตรมำสที่ 4 ของปี 
2561 

 

14.2.4 ความสามารถในการบริหารทรัพย์สิน 
 
สินทรัพย์ 

 สินทรัพย์หลักของบริษัทประกอบด้วย ต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ สิทธิกำรเช่ำ และ
อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีสนิทรัพย์รวมเท่ำกบั 9,680.55 ล้ำนบำท 10,492.49 ล้ำนบำท และ 
8,479.28 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยในปี 2559 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเปลี่ยนแปลงจำกสิน้ปี 2558 ไม่มำกนกัเพียง 25.85 ล้ำน
บำท ปี 2560 บริษัทมีสินทรัพย์รวมเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2559 จ ำนวน 811.94 ล้ำนบำท โดยสำเหตหุลกัเกิดจำกเงินลงทนุใน
กิจกำรร่วมค้ำ และเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดเพิ่มขึน้ ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีสินทรัพย์รวมลดลงจำกสิน้ปี 2560 
จ ำนวน 2,013.21 ล้ำนบำท สำเหตเุกิดจำกเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด และต้นทนุพฒันำโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิ
เดนเซส ที่ขำยไปในไตรมำสที่ 4 ของปี 2561  

 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์เท่ำกบัร้อยละ -3.29 ร้อยละ -4.71 และร้อยละ 
0.90  ตำมล ำดบั ทัง้นี ้อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ในปี 2559 - 2560 ที่มีแนวโน้มลดลงเป็นผลมำจำกผลกำรด ำเนินงำน
ของบริษัทที่ยงัคงมีผลขำดทนุ อนัเป็นผลจำกกำรที่ผ่ำนมำบริษัทได้ขยำยกำรลงทุนในทรัพย์สินค่อนข้ำงมำก ในขณะที่บำง
โครงกำรยงัอยลใ่นขัน้ตอนกำรขออนญุำต โดยเฉพำะโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งเพิ่งได้รับอนญุำตกำรจดัสรรที่ดิน
จำก กนอ. เมื่อวนัที่ 2 มีนำคม 2561 และสำมำรถเร่ิมขำยที่ดินและรับรล้ รำยได้ในช่วงปลำยปี 2561 รวมถึงบำงโครงกำรที่ยงั
ก่อสร้ำงไมแ่ล้วเสร็จ เช่น โครงกำร เดอะฮำเบอร์ วิวเรสซิเดนเซส ซึง่เพิ่งก่อสร้ำงแล้วเสร็จเมื่อเดือนมิถนุำยน 2561 ประกอบกบั
ในปี 2560 บริษัทมีรับรล้ สว่นแบ่งขำดทนุจำกเงินลงทนุใน BGY&TFD ซึ่งเป็นบริษัทร่วมค้ำเพื่อพฒันำโครงกำรอำคำรชุด เพื่อ
ขำยภำยใต้ช่ือโครงกำร  Artisan อีก 45.01 ล้ำนบำท  อย่ำงไรก็ตำม ในปี 2561 อตัรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ของบริษัท
ปรับตวัดีขึน้ มำอยลท่ี่ร้อยละ 0.90 เป็นผลมำจำกกำรรับรล้ รำยได้จำกโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส ในไตรมำสที่ 4 ของปี 
2561 

เงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด เทำ่กบั  265.41 ล้ำนบำท 602.29 ล้ำนบำท 
และ 54.72 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2559 บริษัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด ลดลงจำกปี 2558 
จ ำนวน 38.75 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 12.74 เนื่องจำก บริษัทน ำเงินสดที่ได้รับจำกด ำเนินงำนและกำรกล้ยืมเงิน และเพิ่มทนุไป
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จ่ำยเงินมดัจ ำค่ำซือ้ที่ดิน ดอกเบีย้เงินกล้ ยืม ตรำสำรหนีร้ะยะสัน้และหุ้นกล้ที่ครบก ำหนด ส ำหรับ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2560 
บริษัทมีเงินสดและรำยกำรเทียบเทำ่เงินสด เพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2559 จ ำนวน 336.88 ล้ำนบำท เนื่องจำกบริษัทได้รับเงินที่ได้จำก
กำรเพิ่มทุนให้แก่ผล้ ถือหุ้นเดิม เมื่อวนัที่ 28 ธันวำคม 2560 และ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีเงินสดและรำยกำร
เทียบเทำ่เงินสด จ ำนวน 54.72 ล้ำนบำท ลดลงจำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 547.57 ล้ำนบำท เนื่องจำก น ำไปจ่ำยช ำระคืนเงินกล้ยืม
สถำบนักำรเงิน และหุ้นกล้ที่ครบก ำหนดช ำระ 

 

ลลกหนีก้ำรค้ำและลลกหนีอ้ื่น 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีลลกหนีก้ำรค้ำและลลกหนีอ้ื่น เท่ำกับ 52.42 ล้ำนบำท 46.52 ล้ำนบำท และ 
40.72 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2559 บริษัทมีลลกหนีก้ำรค้ำและลลกหนีอ้ื่นเพิ่มขึน้จำกปี 2558 จ ำนวน 30.80 
ล้ำนบำท หรือร้อยละ 142.46 ซึง่เป็นผลมำจำกกำรลลกหนีค้ำ่เช่ำคลงัสนิค้ำและโรงงำนที่ประเทศองักฤษ มียอดค้ำงช ำระสลงขึน้ 
ส ำหรับ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทมีลลกหนีก้ำรค้ำและลลกหนีอ้ื่นลดลงจำกปี 2559 จ ำนวน 5.90 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 
11.26 ซึง่เป็นผลมำจำกได้เรียกเก็บเงินจำกลลกหนีค้ำ่เช่ำคลงัสนิค้ำและโรงงำนที่ประเทศองักฤษ ส ำหรับ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 
2561 บริษัทมีลลกหนีก้ำรค้ำและลลกหนีอ้ื่นลดลงจำกปี 2560 จ ำนวน 5.80 ล้ำนบำท หรือร้อยละ 12.47 เป็นผลจำกลลกหนีค้ำ่เช่ำ
คลงัสนิค้ำและโรงงำนที่ประเทศองักฤษที่ลดลงจำกกำรขำยออกไป 1 แหง่ ในช่วงปลำยปี 2561  

 

ต้นทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีต้นทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ เท่ำกบั  6,619.45 ล้ำนบำท  6,567.76 
ล้ำนบำท และ 5,760.37 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2559 บริษัทมีต้นทุนพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 
เพิ่มขึน้จำกปี 2558 จ ำนวน 158.37 ล้ำนบำท  เนื่องจำกบริษัทได้เข้ำลงทนุและพฒันำก่อสร้ำงโครงกำร เดอะ ฮำร์เบอร์ วิว เรส
ซิเดนซ์ และก่อสร้ำงคลงัสนิค้ำและโรงงำนของ TISCOM และซือ้ที่ดินโครงกำรของนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 เพิ่มขึน้  ในขณะ
ปี 2560 บริษัทมีต้นทนุโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ลดลง 51.69 ล้ำนบำท เนื่องจำกได้โอนต้นทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ 
ของโครงกำรคลงัสนิค้ำที่บำงเสำธงที่มีผล้ เช่ำแล้วไปเป็นอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ และลดลงจำกกำรขำยคลงัสินค้ำให้แก่
ลลกค้ำ จ ำนวน 3 หลงั ในขณะที่ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม  2561 บริษัทมีต้นทนุโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์ลดลง 807.39 ล้ำนบำท 
สำเหตหุลกัมำจำกกำรโอนขำยทัง้โครงกำร เดอะฮำเบอร์ เรสสเิดนเซส ให้แก่ลลกค้ำในเดือนตลุำคม 2561  ท ำให้ต้นทนุพฒันำ
โครงกำรดงักลำ่วลดลง   

 

เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขำย 
 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2560 และ 2561 บริษัทมีเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขำย เท่ำกบั 152.81 ล้ำนบำท 
และ 154.53 ล้ำนบำท  ตำมล ำดบั  โดยมลลค่ำเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขำยที่ปรับเพิ่มขึน้มำในปี 2560 จำกในปี 2559 ที่
บริษัทมมีลลคำ่เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขำยเป็นศลนย์ เนื่องจำกบริษัทได้มีกำรโอนย้ำยเงินทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขำย ไปเป็นเงิน
ลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้ำในระหวำ่งปี 2559  ในขณะท่ีปี 2560 บริษัทได้มีกำรย้ำยเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้ำกลบัมำเป็น
เงินลงทนุในหลกัทรัพย์เผ่ือขำย ในขณะที่ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 มลลค่ำเงินลงทนุในหลกัทรัพย์เพื่อค้ำมีกำรปรับเพิ่มขึน้
ตำมมลลคำ่ตลำด 

สทิธิกำรเชำ่ 
 สิทธิกำรเช่ำของบริษัทประกอบด้วย สิทธิกำรเช่ำที่ดิน และสิทธิกำรเช่ำอำคำรโรงงำน ในปี 2559 – 2561   
บริษัทมีสิทธิกำรเช่ำเท่ำกบั 324.23 ล้ำนบำท 282.56 ล้ำนบำท และ 259.34 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดยสิทธิกำรเช่ำที่ดินที่
ลดลงในช่วงที่ผำ่นมำ เป็นผลมำจำกกำรตดัจ ำหนำ่ยสทิธิกำรเช่ำที่เกิดขึน้ระหวำ่งปี  



บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชัน่แนล จ ำกดั (มหำชน)  แบบ 56-1 ประจ ำปี 2561  

กำรวิเครำะห์และค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร   หน้ำ 134 
  

 

อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ 
 

 อสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุของบริษัทประกอบด้วย อำคำรส ำนกังำนเพื่อให้เช่ำ โรงงำนและคลงัสินค้ำ
เพื่อให้เช่ำ (ที่ปลอ่ยให้เช่ำแก่ลลกค้ำแล้ว) ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุ เทำ่กบั 1,342.48 ล้ำนบำท  
1,526.85 ล้ำนบำท และ 1,440.10 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดย ณ 31 ธันวำคม 2559 บริษัทมีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุน
ลดลงจำกปี 2558 จ ำนวน 50.23 ล้ำนบำท ตำมกำรตดัจ ำหนำ่ยคำ่เสือ่มรำคำของทรัพย์สนิ และ ณ 31 ธนัวำคม 2560 เพิ่มขึน้
จำกสิน้ปี 2559 จ ำนวน 184.37 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีกำรปลอ่ยเช่ำโรงงำนให้แก่ลลกค้ำได้เพิ่มขึน้ 5 หลงั ในโครงกำรบำงเสำธง 
และ ณ 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีอสงัหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทนุลดลง 86.75 ล้ำนบำท เนื่องจำกได้มีกำรขำยอสงัหำริมทรัพย์
เพื่อกำรลงทนุใน Barnsley Warehouse Limited ที่ประเทศองักฤษออกไป 

 

14.3 สภาพคล่องและความเพยีงพอของเงนิทุนของบริษัท 

แหล่งที่มาของเงนิทุน 
 

แหล่งที่มาของเงินทุน ปี 2559 ปี 2560  ปี 2561 
รวมหนีส้ิน 7,519.95 7,774.06 5,680.36 
รวมสว่นของผล้ ถือหุ้น 2,160.60 2,718.42 2,798.92 
อตัรำสว่นหนีส้ินตอ่สว่นของผล้ ถือหุ้น 3.48 2.86 2.03 

 
หนีส้นิ 

 หนีส้นิหลกัของบริษัทประกอบด้วยเงินกล้ยมืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน ตัว๋แลกเงิน หุ้นกล้  และเงินกล้ยืมระยะ
ยำวจำกสถำบนักำรเงิน ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีหนีส้นิรวม เทำ่กบั 7,519.95 ล้ำนบำท 7,774.06 ล้ำนบำท และ 5,680.36 
ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดย ณ 31 ธนัวำคม 2559 บริษัทมีหนีส้นิรวมลดลงจำกงวดเดียวกนัของปีก่อนหน้ำ จ ำนวน 232.62 ล้ำน
บำท สำเหตหุลกัมำจำกกำรน ำเงินที่ได้รับจำกกำรเพิ่มทนุไปจ่ำยคืนเงินกล้ยืมระยะสัน้ และ ณ 31 ธันวำคม 2560 เพิ่มขึน้จำก
สิน้ปี 2559 จ ำนวน 254.11 ล้ำนบำท  สำเหตหุลกัมำจำกมกีำรกล้ยืมเงินระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินเพื่อน ำไปใช้ในกำรพฒันำ
โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 เพิ่มขึน้ และ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีหนีส้ินลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 
2,093.70 ล้ำนบำท สำเหตมุำจำกบริษัทมีกำรจ่ำยช ำระหนีเ้งินกล้ยืมระยะสัน้ จ่ำยช ำระคืนหุ้นกล้  และเงินกล้ยืมธนำคำร   

 

เงินเบกิเกินบญัชีและเงินกล้ยมืระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกล้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน เท่ำกบั 1,977.45 
ล้ำนบำท 1,115.36 ล้ำนบำท และ 447.52 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ณ 31 ธันวำคม 2559 บริษัทมีเงินกล้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนั
กำรเงินลดลง 214.05 ล้ำนบำท จำกกำรน ำเงินเพิ่มทุนไปจ่ำยคืนเงินกล้ยืมระยะสัน้ ส ำหรับ ณ 31 ธันวำคม 2560 ลดลงอีก 
862.09 ล้ำนบำท เนื่องจำกบริษัทได้ใช้เงินที่ได้มำจำกกำรด ำเนินงำน เงินเพิ่มทนุ และเงินที่ได้รับจำกกำรออกหุ้นกล้ชุดใหม่ไป
ช ำระคืนเงินกล้ ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน และ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีเงินกล้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน
จ ำนวน 447.52 ล้ำนบำท ลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 667.84 ล้ำนบำท สำเหตหุลกัเกิดจำกกำรขำยโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ 
เรสซิเดนเซส และโรงงำนท่ีประเทศองักฤษไปจ่ำยช ำระคืนเงินเบิกเกินบญัชีและเงินกล้ยืมระยะสัน้จำกสถำบนักำรเงิน     

 

 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่น 
 

 เจ้ำหนีก้ำรค้ำของบริษัท ประกอบด้วย เจ้ำหนีก้ำรค้ำ เจ้ำหนีค้ำ่ก่อสร้ำง และเจ้ำหนีค้่ำที่ดิน สว่นเจ้ำหนีอ้ื่น
ของบริษัท ประกอบด้วย เงินรับลว่งหน้ำจำกลลกค้ำ เงินประกนัผลงำน คำ่ใช้จ่ำยค้ำงจ่ำย และอื่นๆ  ในปี 2559 – 2561 บริษัทมี
เจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่นเทำ่กบั 287.08 ล้ำนบำท 266.52 ล้ำนบำท และ 324.64 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดย ณ 31 ธนัวำคม 
2559 บริษัทมีเจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่นเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2558 จ ำนวน 30.46 ล้ำนบำท มำจำกเจ้ำหนีก้ำรค้ำค่ำก่อสร้ำง
โครงกำรเดอะฮำเบอร์  วิว เรสซิเดนซ์เพิ่มขึน้ ในขณะที่ ณ 31 ธันวำคม 2560 ลดลง 20.56 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีเจ้ำหนีค้่ำ
ก่อสร้ำงโครงกำร เดอะฮำเบอร์  วิว เรสซิเดนซ์ ลดลง ส ำหรับ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 บริษัทมีเจ้ำหนีก้ำรค้ำและเจ้ำหนีอ้ื่น
เพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 58.12 ล้ำนบำท จำกเจ้ำหนีค้ำ่ก่อสร้ำงโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 เพิ่มสลงขึน้  

 

หุ้นกล้ ระยะสัน้ 
ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561  บริษัทมีหุ้นกล้ ระยะสัน้มีหลกัประกนัคงค้ำงจ ำนวนทัง้สิน้ 385.00 ล้ำนบำท โดยมี

รำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

 
ครัง้ที่ออก 

 
วันที่ออก 

 
วันครบ
ก าหนด 

 
อัตรา

ดอกเบีย้ (%) 

 
อายุ จ านวนที่ออก นาย

ทะเบียน 
ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู้ 

     (หน่วย) (ล้านบาท) 
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 

 

หุ้นกล้ ระยะยำว 
  ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีหุ้นกล้ ระยะยำวคงค้ำง จ ำนวน 2.453 ล้ำนหนว่ย มลลคำ่ที่ตรำไว้หนว่ยละ 
1,000 บำท มลลคำ่รวม 2,453.03 ล้ำนบำท ทัง้นี ้หุ้นกล้ของบริษัทไมไ่ด้รับกำรจดัอนัดบัเครดิต โดยมีรำยละเอยีดดงันี ้
ครัง้ที่ออก วันที่ออก วันครบก าหนด อัตรา

ดอกเบีย้ (%) 
อายุ จ านวนที่ออก (ล้านบาท) นาย

ทะเบียน 
ผู้แทนผู้ถือ

หุ้นกู้ 
     (หน่วย) (ล้านบาท) 

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

 
เงินกล้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีเงินกล้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงิน – สทุธิจำกสว่นที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน
หนึง่ปี เทำ่กบั 1,048.93 ล้ำนบำท 1,703.08 ล้ำนบำท และ 1,549.95 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั โดย ณ 31 ธนัวำคม 2559 บริษัทมี
เงินกล้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2558 จ ำนวน 155.35 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีกำรกล้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน
เพื่อใช้พฒันำโครงกำร เดอะ ฮำร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส เพิ่มขึน้  และ ณ 31 ธันวำคม 2560 บริษัทมีเงินกล้ยืมระยะยำวจำก
สถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2559 จ ำนวน 654.15 ล้ำนบำท เนื่องจำกมีกำรกล้ยืมจำกสถำบนักำรเงินเพื่อใช้พฒันำโครงกำร 
เดอะ ฮำร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส  และโครงกำร นิคมอุตสำหกรรม ทีเอฟดี 2 เพิ่มขึน้  ในขณะที่ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 
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บริษัทมีเงินกล้ยืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 153.13 ล้ำนบำท เนื่องจำกน ำเงินที่ได้รับจำกกำร
ขำยโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ เรสซิเดนเซส และโรงงำนท่ีประเทศองักฤษไปจ่ำยช ำระคืนเงินกล้ยืมจำกสถำบนักำรเงิน 
 

สว่นของผล้ ถือหุ้น 
 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีส่วนของผล้ ถือหุ้นรวมเท่ำกับ 2,160.59 ล้ำนบำท 2,718.43 ล้ำนบำท และ 
2,798.93 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั สว่นของผล้ ถือหุ้นเพิ่มขึน้ในปี 2559 - 2561 จ ำนวน 258.46 ล้ำนบำท 557.84 ล้ำนบำท และ 
80.50 ล้ำนบำท ตำมล ำดบั สำเหตหุลกัมำจำกในปี 2559 บริษัทได้เสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุใหม่ให้แก่ผล้ ถือหุ้น และในปี 
2560 บริษัทได้เสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุใหมใ่ห้แก่บคุคลในวงจ ำกดั และเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุใหมค่วบใบส ำคญัแสดง
สทิธิ JCK-W5 ให้แก่ผล้ ถือหุ้น ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม  2561 เป็นผลมำจำกมีก ำไรที่เกิดขึน้ในระหว่ำงปี 2561 ท ำให้สว่นของผล้ ถือ
หุ้นของบริษัทปรับเพิ่มสลงขึน้ ทัง้นี ้ปัจจบุนับริษัทมีทนุช ำระแล้วเทำ่กบั 2,147.03 ล้ำนบำท 
  

อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่ทนุ 
 

 ในปี 2559 – 2561 บริษัทมีอตัรำสว่นหนีส้ินต่อทนุ เท่ำกบั  3.48 เท่ำ  2.86 เท่ำ และ 2.03 เท่ำ ตำมล ำดบั 
ทัง้นี ้อตัรำสว่นหนีส้นิตอ่ทนุท่ีลดลงในปี 2559 และ 2560 เนื่องจำกในเดือนธันวำคม 2559 บริษัทได้รับเงินจำกกำรเสนอขำย
หุ้นสำมญัเพิ่มทนุใหม่ให้แก่ผล้ ถือหุ้นเดิมของบริษัท จ ำนวน 694.83 ล้ำนบำท ท ำให้สว่นของผล้ ถือหุ้นของบริษัทปรับเพิ่มสลงขึน้  
นอกจำกนี ้เงินท่ีได้รับกำรเพิ่มทนุสว่นหนึง่ บริษัทได้น ำไปจ่ำยช ำระหนีส้นิระยะสัน้  และในปี 2560  บริษัทได้ออกเสนอขำยหุ้น
สำมญัเพิ่มทุนใหม่ทัง้หมด 3 รอบ ได้แก่ 1) เสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทุนให้แก่บคุคลในวงจ ำกัด ในวนัที่ 29 มิถุนำยน 2560 
จ ำนวน 250 ล้ำนหุ้น รำคำหุ้นละ 2 บำท รวมเป็นจ ำนวน 500 ล้ำนบำท  2) เสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทนุให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั 
ในวนัท่ี 22 สงิหำคม 2560 จ ำนวน 50 ล้ำนบำท  และ 3) วนัที่ 26 ธันวำคม 2560 บริษัทได้มีกำรออกเสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่ม
ทนุใหมค่วบใบส ำคญัแสดงสทิธิ JCK- W5 ให้แก่ผล้ ถือหุ้นเดิม ในอตัรำสว่น 4.68 หุ้นสำมญัเดิมตอ่ 1 หุ้นสำมญั จ ำนวน 482.24 
ล้ำนบำท ท ำให้ปี 2560 สว่นของผล้ ถือหุ้นของบริษัทเพิ่มขึน้เป็น 2,718.42 ล้ำนบำท และมีอตัรำสว่นหนีส้ินต่อทนุที่ลดลงเหลือ 
2.86 เท่ำ  ในขณะที่ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2561 อตัรำสว่นหนีส้ินต่อทนุปรับลดลงเป็น 2.03 เท่ำ เนื่องจำกสว่นของผล้ ถือหุ้นที่
เพิ่มขึน้จำกผลก ำไรที่เกิดขึน้ในระหวำ่งปี 2561 ในขณะที่หนีส้ินรวมลดลงกว่ำ 2,093.70 ล้ำนบำท จำกกำรน ำเงินที่ได้รับจำก
กำรขำยโครงกำรอำคำรชดุและโรงงำนท่ีประเทศองักฤษไปช ำระจ่ำยช ำระหนี ้
 

14.4 รายจ่ายลงทุน 
 

บริษัทและบริษัทย่อยมีวตัถปุระสงค์หลกัในกำรใช้รำยจ่ำยลงทนุเพื่อขยำยกิจกำร ทัง้นี ้โครงกำรลงทนุที่อยล่ระหว่ำง
ด ำเนินกำรทัง้หมดของกลุม่บริษัท ได้แก่ โครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 โครงกำรคลงัสินค้ำและโรงงำนให้เช่ำ โรงงำน
ส ำเร็จรลปและคลงัสนิค้ำให้เช่ำที่ทำ่สะอ้ำน และ บำงเสำธง รวมทัง้คลงัสนิค้ำและโรงงำนให้เช่ำ ในประเทศองักฤษ 1 แหง่ (ผำ่น
กำรลงทนุใน Bognor)  โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส  (ผำ่นกำรลงทนุใน CROWN) โครงกำร เดอะ โคโลเนียล เขำเต่ำ หวั
หิน โครงกำร มหำดเลก็ เรสซิเดนเซส (ผำ่นกำรลงทนุโดยตรงของบริษัท) โครงกำร Artisan (ผำ่นกำรลงทนุใน BGY&TFD) กำร
ลงทนุในอำคำรส ำนกังำนให้เช่ำ (ผ่ำนกำรลงทุนใน SG) กำรลงทุนในกองทุนรวมอสงัหำริมทรัพย์ M-II เป็นต้น ทัง้นี ้แหล่ง
เงินทนุหลกัเพื่อใช้ในกำรด ำเนินโครงกำรข้ำงต้น สว่นใหญ่มำจำกวงเงินสินเช่ือจำกสถำบนักำรเงินและหุ้นกล้  ประกอบกบัเงินที่
ได้จำกกำรเพิ่มทนุ และเงินทนุหมนุเวียนภำยในกิจกำร 
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ส ำหรับแผนกำรลงทนุในปี 2562 ของบริษัทและบริษัทยอ่ย มีรำยละเอียดดงัตอ่ไปนี ้ 
 

แผนการลงทุน วัตถุประสงค์ 
มูลค่าเงนิลงทุน ปีท่ีคาดว่า 

แหล่งเงนิทุน 
ผลกระทบต่อ 

(ล้านบาท) จะจ่ายเงนิลงทุน สภาพคล่อง 
นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟด ี2 พฒันำท่ีดนิเพ่ือขำย/ให้เช่ำ  500 2562 เงินกล้  + เงินทนุ ไม่มี 
โครงกำร Artisan อำคำรชดุพกัอำศยัเพ่ือขำย  1,825 2562-2563 เงินกล้  + เงินทนุ ไม่มี 

 

14.5 ความเพียงพอของสภาพคล่อง 
 

กระแสเงินสด ปี 2559 ปี2560  ปี 2561 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมด ำเนินงำน (696.47) (182.30) 767.28 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมลงทนุ 280.19 (574.98) 441.54 
กระแสเงินสดจำกกิจกรรมจดัหำเงิน 384.01 1,093.71 (1,758.84) 
ผลต่ำงจำกกำรแปลงค่ำงบกำรเงินเพ่ิมขึน้ (ลดลง)สทุธิ (6.47) 0.44 2.43 
กระแสเงินสดเพ่ิมขึน้ (ลดลง) สทุธิระหว่ำงงวด (38.74) 336.87 (547.57) 

 
        กระแสเงินสดจำกกำรด ำเนินงำน 

ในระหวำ่งปี 2559 – 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมด ำเนินงำน 696.47 ล้ำนบำท และ 182.30 ล้ำนบำท 
ตำมล ำดบั ในขณะทีปี่ 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมด ำเนินงำน 767.28 ล้ำนบำท ทัง้นี ้ในปี 2559 มีกระแสเงิน
สดใช้ไปในกิจกรรมด ำเนินงำนจำกกำรเข้ำลงทนุซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพฒันำเป็นนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 และใช้ก่อสร้ำง
โรงงำนและคลงัสินค้ำที่บำงเสำธง และโครงกำร เดอะ ฮำร์เบอร์ วิว เรสซิเดนซ์เพิ่มขึน้ 231.98 ล้ำนบำท รวมถึงจ่ำยช ำระ
ดอกเบีย้ในระหว่ำงงวด อีกจ ำนวน 475.97 ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกำรด ำเนินงำน จ ำนวน 
182.30 ล้ำนบำท สำเหตหุลกัเป็นผลมำจำกกำรจำ่ยช ำระดอกเบีย้ จ ำนวน 446.48 ล้ำนบำท ในขณะท่ี ปี 2561 บริษัทมีกระแส
เงินสดได้มำจำกกิจกรรมด ำเนินงำน จ ำนวน 767.28 ล้ำนบำท สำเหตหุลกัเป็นผลมำจำกกำรขำยโครงกำรเดอะ ฮำร์เบอร์ วิว 
เรสซิเดนซ์ ท ำให้ต้นทนุโครงกำรพฒันำอสงัหำริมทรัพย์ลดลง 797.10 ล้ำนบำท  

 

กระแสเงินสดจำกกำรลงทนุ 
ในระหว่ำงปี 2559 และ 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำในกิจกรรมลงทนุเท่ำกับ 280.19 ล้ำนบำท และ 441.55 

ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ในขณะที่ปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปจำกกิจกรรมลงทนุ 574.98 ล้ำนบำท ทัง้นี ้กระแสเงินสด
ได้มำในกิจกรรมลงทุนในปี 2559 เกิดจำกกำรได้รับกำรช ำระหนีค้ืนจำกบริษัท เจซี เควิน ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด จ ำนวน 
122.00 ล้ำนบำท และเงินท่ีได้รับจำกกำรขำยเงินลงทนุใน M-II จ ำนวน 249.25 ล้ำนบำท  สว่นปี 2560 บริษัทมีกระแสเงินสด
ใช้ไปในกิจกรรมลงทุน 574.98 ล้ำนบำท มีสำเหตุหลกัจำกกำรขยำยกำรลงทุนในโครงกำร Artisan ผ่ำนกิจกำรร่วมค้ำ 
BGY&TFD ท ำให้บริษัทมีมลลค่ำเงินลงทนุในกำรร่วมค้ำ และเงินให้กล้ ยืมระยะสัน้แก่กิจกำรที่เก่ียวข้องเพิ่มขึน้รวมจ ำนวน 510 
ล้ำนบำท ส ำหรับปี 2561 บริษัทมีกระเงินสดได้มำจำกกิจกรรมลงทนุ 441.55 ล้ำนบำท มีสำเหตหุลกัมำจำกได้รับช ำระคืนเงิน
กล้ยืมจำกกิจกำรท่ีเก่ียวกนั จ ำนวน 140.00 ล้ำนบำท เงินฝำกสถำบนักำรเงินที่มีภำระค ำ้ประกนัลดลง 120.47 ล้ำนบำท และ
รับช ำระคืนเงินให้กล้ยืมอีก 137.52 ล้ำนบำท 

 
 
 
 

หน่วย : ล้ำนบำท 

หน่วย : ล้ำนบำท 
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กระแสเงินสดจำกกำรจดัหำเงิน 
ในระหว่ำงปี 2559-2560 บริษัทมีกระแสเงินสดได้มำจำกกิจกรรมจัดหำเงินเท่ำกบั  384.01 ล้ำนบำท และ 1,093.71 

ล้ำนบำท ตำมล ำดบั ในขณะที่ปี 2561 บริษัทมีกระแสเงินสดใช้ไปในกิจกรรมจดัหำเงิน 1,758.84 ล้ำนบำท   ส ำหรับกระแสเงินสด
ที่ได้มำจำกกิจกรรมจดัหำเงินในปี 2559 มีสำเหตหุลกัมำจำกกำรออกหุ้นสำมญัเพิ่มทนุให้แก่ผล้ ถือหุ้นเดิมจ ำนวน 694.83 ล้ำนบำท 
ในขณะทีปี่ 2560 มีกำรออกหุ้นกล้ชดุใหมจ่ ำนวน 2,639.10 ล้ำนบำท เพื่อไปจ่ำยหุ้นกล้ที่ครบก ำหนดจ ำนวน 2,250.00 ล้ำนบำท และ
จ่ำยช ำระหนีร้ะยะสัน้  และมีกำรกล้ยืมเงินกล้ ระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้ 623.07 ล้ำนบำท เพื่อน ำไปใช้พฒันำโครงกำรนิคม
อตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 รวมกับได้รับเงินจำกกำรเพิ่มทุนที่เสนอขำยให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั และผล้ ถือหุ้นเดิม 1,032.24 ล้ำนบำท 
เพื่อใช้ในกำรขยำยกำรลงทนุในโครงกำร Artisan และส ำรองจ่ำยช ำระคืนหนีส้ินที่จะครบก ำหนดช ำระในต้นปี 2561 ในขณะที่ ปี 
2561 บริษัทมีกำรน ำเงินไปจ่ำยช ำระเงินเบิกเกินบญัชีธนำคำรและเงินกล้ยืมระยะสัน้ จ ำนวน 689.02 ล้ำนบำท มีกำรกล้ยืมเงินจำก
สถำบนักำรเงินเพิ่มขึน้อีก 389.70 ล้ำนบำท เพื่อน ำไปใช้พฒันำโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 และจ่ำยช ำระหุ้นกล้บำงสว่น
อีก 651.07 ล้ำนบำท 

 

ทัง้นีอ้ตัรำสว่นสภำพคลอ่ง (Current ratio) ณ สิน้ปี 2559-2561 อยล่ที่ 1.43 เท่ำ 1.56 เท่ำ และ 2.61 เท่ำ ตำมล ำดบั 
โดยอตัรำสว่นสภำพคลอ่ง ในปี 2559 อตัรำสว่นสภำพคลอ่งของบริษัทปรับตวัดีขึน้จำกปี 2558 มำอยลท่ี่ 1.43 เทำ่ มีผลมำจำก
สนิทรัพย์หมนุเวียนในสว่นของต้นทนุพฒันำโครงกำรอสงัหำริมทรัพย์เพิ่มขึน้ ในขณะที่หนีส้ินหมนุเวียนโดยรวมลดลงจำกกำร
น ำเงินเพิ่มทนุมำจ่ำยช ำระตัว๋แลกเงิน ส ำหรับปี 2560 อตัรำสว่นสภำพคล่องยงัคงปรับตวัดีขึน้จำกสิน้ปี 2559 มำอยล่ที่ 1.56 
เท่ำ เนื่องจำกในปี 2560 บริษัทได้ออกหุ้นกล้ชุดใหม่ และออกเสนอขำยหุ้นให้แก่บคุคลในวงจ ำกดั  เพื่อน ำไปจ่ำยช ำระหนีส้ิน
ระยะสัน้ ส ำหรับ ณ 30 กนัยำยน 2561 อตัรำสว่นสภำพคลอ่งของบริษัทได้ปรับตวัดีขึน้อย่ำงต่อเนื่อง มำอยล่ที่ 2.61 เท่ำ เป็น
ผลมำจำกบริษัทได้น ำเงินเพิ่มทุนที่ได้รับช ำระจำกกำรขำยหุ้นเพิ่มทนุให้แก่ผล้ ถือหุ้นเดิมในปลำยปี 2560 มำจ่ำยช ำระหนีเ้งิน
กล้ยืมและหุ้นกล้ ระยะสัน้ท่ีจะครบก ำหนดช ำระภำยใน 1 ปี  ท ำให้หนีส้ินหมนุเวียนโดยรวมปรับลดลง  อีกทัง้บริษัทได้รับเงินจำก
กำรขำยโครงกำรเดอะฮำร์เบอร์ วิว เรสซิเดนเซส และโรงงำนที่ประเทศองักฤษไปจ่ำยช ำระเงินกล้ยืมสถำนบนักำรเงินและเงิน
กล้ยืมระยะสัน้ สง่ผลให้ ณ 31 ธนัวำคม 2561 บริษัทมีหนีส้นิหมนุเวียนลดลงจำกสิน้ปี 2560 จ ำนวน 2,658.11 ล้ำนบำท 

 
 

 


	13. MDA_TFD_Final
	14. Analysis-Final_TFD Rev_13.03.62

