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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

 บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกัด (มหำชน) (เดิมชื่อ บรษิัท ไทยพฒันำโรงงำนอตุสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน)) 

และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจพัฒนำที่ดินและก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำนและคลังสินคำ้เพื่อขำยและใหเ้ช่ำที่ตัง้อยู่ในนิคม

อตุสำหกรรมของบริษัทเอง รวมทัง้ในนิคมอุตสำหกรรมและสวนอุตสำหกรรมอื่น นอกจำกนีย้งัมีธุรกิจก่อสรำ้งอำคำรชุดพกั

อำศยัเพื่อขำยที่ตัง้อยูแ่หล่งใจกลำงเมือง และสถำนตำกอำกำศในตำ่งจงัหวดัเพื่อเป็นทำงเลือกของลกูคำ้ รวมถึงด ำเนินธุรกิจ

อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ และรบับริหำรโครงกำรอสังหำริมทรพัย ์ประเภทอำคำรส ำนักงำนและโรงงำนอุตสำหกรรมขนำด 

SME และคลงัสินคำ้  นอกจำกนี ้บรษิัทยงัไดข้ยำยกำรบรกิำรใหค้รอบคลมุธุรกิจใหบ้รหิำรจดักำรกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนใน

อสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ  ซึ่งไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำนคณะกรรมกำรก ำกบัหลกัทรพัยแ์ละตลำดหลกัทรพัย ์

(ส ำนกังำน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์เมื่อวนัท่ี 20 ธันวำคม 2559 
 

1.1 วิสัยทัศน ์วัตถุประสงค ์และเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจ 

 วิสยัทศันข์องบรษิัทคือมุ่งมั่นสรำ้งสรรค ์พฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ดำ้นโรงงำนอุตสำหกรรม อำคำรส ำนกังำน และที่

พกัอำศยั พรอ้มกำรบรกิำรดว้ยใจอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อสรำ้งควำมพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูคำ้ 

 เป้ำหมำยในกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท คือกำรเป็นบริษัทผูน้  ำดำ้นกำรพัฒนำอสงัหำรมิทรพัยท์ัง้ดำ้นกำรพฒันำ

ที่ดิน กำรก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำน คลงัสินคำ้ในนิคมอุตสำหกรรม เพื่อรองรบัควำมตอ้งกำรของนกัลงทุนที่ตอ้งกำรซือ้หรือ

เช่ำ รวมถึงกำรพัฒนำอำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำยทั้งในเมืองและตำมสถำนที่พักตำกอำกำศในต่ำงจังหวัด กำรบริกำรรบั

บรหิำรอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ พรอ้มรบับรหิำรโครงกำรอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อประโยชนส์งูสดุต่อผูล้งทนุและผูถื้อหุน้ของบรษิัท

ดว้ยควำมรบัผิดชอบต่อกำรพฒันำส่ิงแวดลอ้มและสงัคม 
 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการทีส่ าคัญ 

 กำรเปล่ียนแปลงและพฒันำกำรที่ส  ำคญัของบรษิัท สำมำรถสรุปไดด้งันี ้

ปี พัฒนาการทีส่ าคัญ 

2520 ก่อตั้งบริษัทด้วยทุนจดทะเบียน 20.00 ล้ำนบำท โดยกำรร่วมทุนระหว่ำงบรรษัทเงินทุน

อุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย (IFCT) กับ Commonwealth Development Corporation (CDC) 

แห่งประเทศอังกฤษ  ในสัดส่วนรอ้ยละ 55.00 และ 45.00 ตำมล ำดับ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ

ก่อสรำ้งโรงงำนอุตสำหกรรมมำตรฐำนส ำเรจ็รูปเพื่อขำยหรือใหเ้ช่ำแก่ผูล้งทุนในเขตอตุสำหกรรม

ต่ำงๆ 
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ปี พัฒนาการทีส่ าคัญ 

2526 บ ริ ษั ท ได้ เพิ่ ม ทุ น เ ป็ น  30.00 ล้ ำ น บ ำ ท  โด ย มี  DEG-GERMAN INVESTMENT AND 

DEVELOPMENT COMPANY (สถำบันกำรเงินเพื่อกำรพัฒนำแห่งประเทศสหพันธ์สำธำรณรฐั

เยอรมนี) เขำ้ถือหุน้รอ้ยละ 19.00 IFCT ถือหุน้เหลือรอ้ยละ 51.00 และ CDC ถือหุน้รอ้ยละ 30.00 

2532 มีกำรเปล่ียนแปลงผูถื้อหุน้ โดย IFCT เป็นผูถื้อหุน้รำยใหญ่รอ้ยละ 81.00 และ DEG ถือหุน้รอ้ยละ 

19.00 

2533 บรษิัทไดเ้พิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 71.00 ลำ้นบำท 

2534 บริษัทไดเ้ขำ้จดทะเบียนในตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย (ตลำดหลักทรพัยฯ์) โดยเพิ่มทุนจด

ทะเบียนเป็น 90.00 ลำ้นบำท  

2535 บรษิัทไดเ้พิ่มทนุจดทะเบียนเป็น 150.00 ลำ้นบำท 

2537 บริษัทไดเ้พิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 320.00 ลำ้นบำทและไดจ้ดทะเบียนเป็นบริษัทมหำชน (Public 

Company) เมื่อวนัท่ี 4 กมุภำพนัธ ์2537  

2539 ▪ กลุ่มบริษัทพัฒนำอสังหำริมทรพัย์ บริษัท ไทยฟำ โฮลดิง้ จ ำกัด ไดเ้ขำ้ซือ้หุน้บริษัทประมำณ

รอ้ยละ 33.00 

▪ เริ่มพฒันำอสงัหำรมิทรพัยเ์พื่อที่อยู่อำศยัและพำณิชยกรรมในเขตส่งเสรมิอตุสำหกรรมนวนคร 

2543 บรษิัท เจ ซี แอสเซท จ ำกดั (ถือหุน้โดยกลุ่มเตชะอบุล) ไดเ้ขำ้มำซือ้หุน้ของบรษิัทจำกกลุ่ม DEG 

2545 IFCT ไดข้ำยหุน้ทัง้หมด และต่อมำไดเ้พิ่มทุนจดทะเบียนจำก 320.00 ลำ้นบำทเป็น 760.00 ลำ้น

บำทเมื่อวนัท่ี 16 กรกฏำคม 2545 

2546 บรษิัทไดจ้ดัตัง้บรษิัทย่อย ชื่อบริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอรว์ิสเซส จ ำกดั (TISCOM) เพื่อด ำเนิน

ธุรกิจพฒันำและก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำนส ำเร็จรูปและคลงัสินคำ้เพื่อขำยและใหเ้ช่ำ และบรษิัท 

ปริน๊สต์ัน้พำรค์ สวีท จ ำกัด ประกอบธุรกิจใหเ้ช่ำหอ้งพกัอำศยัและภตัตำคำร ขนำด 270 หอ้ง ย่ำน

ดินแดง (ถนนวิภำวดีรงัสิต) 

2548 บรษิัทไดข้ำยที่ดินและโรงงำนจ ำนวน 9 โรงงำนและแฟลตอตุสำหกรรมจ ำนวน 1 อำคำร ใหก้บั TIF 

1 มลูค่ำรวม 441.30 ลำ้นบำท 

2550 ▪ บรษิัทไดข้ำยที่ดินและโรงงำนจ ำนวน 14 หลงั เพิ่มเติมใหก้บั TIF1 มลูค่ำรวม 391.00 ลำ้นบำท  

▪ บรษิัทไดร้่วมกับกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) จดัตัง้นิคมอุตสำหกรรมที เอฟ 

ดี ที่ต  ำบลท่ำสะอำ้น อ ำเภอบำงปะกง จังหวดัฉะเชิงเทรำ  ซึ่งส่วนใหญ่เป็นลูกคำ้ในธุรกิจชิน้

ส่วนประกอบยำนยนต ์และชิน้ส่วนอิเล็กโทรนิคส ์
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ปี พัฒนาการทีส่ าคัญ 

2551 บริษัทไดร้่วมลงทุนกับพันธมิตรทำงธุรกิจ โดยเขำ้ลงทุนธุรกิจอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำใน  SG โดย

เขำ้ถือหุน้จ ำนวน 10.03 ลำ้นหุน้ คิดเป็นรอ้ยละ 49.91 

2552 บริษัทไดข้ำยหุ้นบริษัท ปริ๊นสต์ั้น พำรค์ สวีท จ ำกัด ทั้งหมด ให้กับบริษัท โรงพยำบำลวิภำวดี 

จ ำกดั (มหำชน) มลูค่ำรวม 266.90 ลำ้นบำท 

2553 ▪ บรษิัทไดเ้พิ่มทนุจดทะเบียนจำกเดมิ 760.00 ลำ้นบำท เป็น 836.00 ลำ้นบำท เพื่อรองรบัหุน้ปัน

ผลและรองรบักำรปรบัอตัรำกำรใชสิ้ทธิซือ้หุน้สำมญัของผูถื้อใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W1 เมื่อ

วนัท่ี 10 พฤษภำคม 2553 

▪ บรษิัทไดจ้่ำยปันผลเป็นหุน้สำมญัของบรษิัท จ ำนวน 63.76 ลำ้นหุน้ ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมเมื่อวนัที่ 

27 พฤษภำคม 2553 

2555 ▪ บริษัทไดล้ดทุนจดทะเบียนจำกเดิม 836.00 ลำ้นบำท เป็น 835.99 ลำ้นบำท เพื่อตัดหุ้นจด

ทะเบียนส่วนที่เหลือจำกกำรจดัสรรเป็นหุน้ปันผล และใชสิ้ทธิซือ้หุน้สำมญัของใบส ำคญัแสดง

สิทธิ TFD-W1 จ ำนวน 53.00 หุน้ในเดือนพฤษภำคม  

▪ บรษิัทไดเ้พิ่มทนุจดทะเบียนจำกเดมิ 835.99 ลำ้นบำท เป็น 902.88 ลำ้นบำท เพื่อรองรบัหุน้ปัน

ผลและรองรบักำรปรบัอตัรำกำรใชสิ้ทธิซือ้หุน้สำมญัของผูถื้อใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W1 ใน

เดือนพฤษภำคม 

▪ บริษัทไดจ้่ำยปันผลเป็นหุน้สำมญัของบรษิัทจ ำนวน 56.11 ลำ้นหุน้ ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมเมื่อวนัที่ 

25 พฤษภำคม 2555 

▪ บรษิัทไดข้ำยที่ดินพรอ้มโรงงำนจ ำนวน 2 หลงัใหก้บั TIF1 มลูค่ำ 74.00 ลำ้นบำท และบรษิัทได้

ขำยที่ดินพรอ้มโรงงำนจ ำนวน 14 หลงัมลูค่ำ 615.00 ลำ้นบำท และขำยสิทธิกำรเช่ำที่ดินพรอ้ม

โรงงำนจ ำนวน 18 หลงัของ TISCOM มลูค่ำ 355.00 ลำ้นบำท  ใหก้บั M-II ในเดือนธันวำคม 

2556 ▪ บรษิัทไดเ้พิ่มทนุจดทะเบียนจำกเดิม 902.88 ลำ้นบำท เป็น 1,264.03 ลำ้นบำท  เพื่อรองรบัหุน้

ปันผล และรองรบักำรแปรสภำพใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W2 ในเดือนเมษำยน 

▪ บริษัทได้เข้ำลงทุนในสัดส่วนรอ้ยละ 100.00 ในหุ้นสำมัญของ CROWN ซึ่งประกอบธุรกิจ

พฒันำอสังหำริมทรพัย ์โดยเป็นเจำ้ของโครงกำรคอนโดมิเนียม 15 สขุุมวิท เรสซิเดนเซส ซึ่งมี

มลูค่ำเงินลงทนุรวม 496.90 ลำ้นบำท ในเดือนเมษำยน  

▪ เดือนมิถนุำยน ท่ีประชุมวิสำมญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 2/2556 ไดอ้นมุตัิใหบ้รษิัทออกและเสนอขำยหุน้

กูใ้นวงเงินรวมไม่เกิน 3,500.00 ลำ้นบำท 
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ปี พัฒนาการทีส่ าคัญ 

▪ ในไตรมำสที่ 4 ปี 2556 มีกำรขำยสินทรพัยใ์หก้บักองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์M-II ดงันี ้

− TISCOM ไดข้ำยสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรโรงงำน มลูค่ำเท่ำกบั 290.00 ลำ้นบำท 

− JCK ไดข้ำยที่ดินและโรงงำน มลูค่ำเท่ำกบั 460.00 ลำ้นบำท 

2557 ▪ เดือนมีนำคม บริษัทไดเ้พิ่มทุนใน TISCOM อีก 300 ลำ้นบำท และไดจ้่ำยปันผลระหว่ำงกำล

เป็นเงินสดหุน้ละ 0.22 บำท เป็นเงินรวม 238.37 ลำ้นบำท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม  

▪ เดือนเมษำยน TISCOM ไดจ้ัดตัง้บริษัทย่อย Barnsley ในประเทศอังกฤษ มีทุนจดทะเบียน

เท่ำกบั 0.63 ลำ้นปอนด ์เพื่อลงทนุในที่ดินและอำคำรคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ มลูค่ำ 6.30 ลำ้นปอนด ์ 

▪ เดือนพฤษภำคม บริษัทไดจ้่ำยปันผลประจ ำปีเป็นเงินสดหุน้ละ 0.05 บำทเป็นเงินรวม 54.18 

ลำ้นบำท ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม 

▪ เดือนพฤศจิกำยน ที่ประชุมวิสำมัญผูถื้อหุน้ครัง้ที่  3/2557 ไดอ้นุมัติแผนในกำรระดมทุนของ

บรษิัทโดยมีรำยละเอียด ดงันี ้

(1) อนุมัติกำรออกและเสนอขำยหุน้สำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 120.00 ลำ้นหุน้ มูลค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 

1.00 บำท ใหแ้ก่นักลงทุนทั่วไป (Public Offering) ในรำคำเสนอขำยไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 90.00 

ของรำคำซือ้ขำยถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนกัของหุน้บรษิัทในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงัไม่นอ้ยกว่ำ 

7 วันท ำกำรติดต่อกัน แต่ไม่เกิน 15 วันท ำกำรติดต่อกันก่อนวันก ำหนดรำคำเสนอขำยหุ้น

สำมญัเพิ่มทนุต่อนกัลงทนุทั่วไป 

(2) อนุมัติกำรออกและเสนอขำยใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมัญของบริษัทครัง้ที่ 3 

(TFD-W3) จ ำนวนไม่เกิน 318.00 ลำ้นหน่วย ใหแ้ก่ผู้ถือหุน้เดิมของบริษัทตำมสัดส่วน

กำรถือหุน้ (Right Offering) โดยไม่คิดมลูค่ำ ในอตัรำส่วน 5 หุน้สำมญัเดิม ต่อ 1 หน่วย

ใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 (กรณีมีเศษใหปั้ดทิง้) รำคำกำรใชสิ้ทธิเท่ำกบั 5.00 บำทต่อ

หุน้ 

(3) อนุมตัิกำรจดัสรรและเสนอขำยหุน้สำมญัเพิ่มทุนจ ำนวน 200.00 ลำ้นหุน้ มลูค่ำที่ตรำไว้

หุ้นละ 1.00 บำท ให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ในรำคำเสนอขำยหุ้น

สำมญัเพิ่มทุนดงักล่ำว จะไม่ต ่ำกว่ำรอ้ยละ 90.00 ของรำคำซือ้ขำยถัวเฉล่ียถ่วงน ำ้หนัก

ของหุน้บริษัทในตลำดหลกัทรพัยฯ์ ยอ้นหลงัไม่นอ้ยกว่ำ 7 วนัท ำกำรติดต่อกัน แต่ไม่เกิน 

15 วนัท ำกำรติดต่อกันก่อนวนัแรกที่เสนอขำยหุ้นสำมญัเพิ่มทุนต่อบุคคลในวงจ ำกัดใน

แต่ละครำว 
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(4) อนุมตัิกำรออกหุน้สำมญัและจัดสรรจ ำนวน 13.00 ลำ้นหุน้ มูลค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 1 บำท 

เพื่อรองรับกำรปรับสิทธิของใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซือ้หุ้นสำมัญของบริษัท ครัง้ที่ 2 

(TFD–W2) โดยบรษิัทตอ้งปรบัสิทธิของใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W2 เมื่อบรษิัทไดจ้ดัสรร

ใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม 

▪ เดือนพฤศจิกำยน 2557 บริษัทได้จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private 

Placement) เป็นจ ำนวนทั้งสิน้ 200.00 ลำ้นหุน้ ท ำให้ปัจจุบันบริษัทมีทุนช ำระแลว้เพิ่มขึน้เป็น 

1,283.50 ลำ้นบำท 

▪ เดือนธันวำคม บรษิัทไดจ้ดัสรรใบส ำคญัแสดงสิทธิ TFD-W3 จ ำนวน 256.56 ลำ้นหน่วย ใหผู้้

ถือหุน้เดิมของบริษัทในอัตรำส่วน 5 หุน้สำมัญเดิมต่อ 1 หน่วยใบส ำคัญแสดงสิทธิ TFD-W3 

ในรำคำหน่วยละ 0.00 บำท 

2558 

 

 

 

▪ วนัที่ 27 มกรำคม 2558 TISCOM ไดจ้ัดตัง้บริษัท Bognor Regis Warehouse Limited มีทุน

จดทะเบียน 1.62 ลำ้นปอนด์ ลงทุนในที่ดินและอำคำรคลังสินคำ้ให้เช่ำมูลค่ำ 16.20 ล้ำน

ปอนด ์

▪ เดือนกุมภำพนัธ์ CROWN ไดล้งทุนซือ้ที่ดินพรอ้มส่ิงปลกูสรำ้งโครงกำร Twin Tower ถนน ณ 

ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร ในมลูค่ำ 385.00 ลำ้นบำท เพื่อน ำมำ

พัฒนำเป็นโครงกำรอำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำยภำยใต้ชื่อโครงกำร “The Harbour  View 

Residences” 

▪ เดือนเมษำยน ที่ประชุมสำมญัผูถื้อหุน้ไดม้ีมติอนุมตัิให้ JC ขยำยระยะเวลำกำรจ่ำยช ำระเงิน

มดัจ ำค่ำที่ดินคืนใหแ้ก่บรษิัทออกไปถึงวนัท่ี 29 ธันวำคม 2558  

▪ เดือนกรกฎำคม บรษิัทจดัตัง้ TFDRM ทุนจดทะเบียน 10.00 ลำ้นบำท บรษิัทถือหุน้ในสดัส่วน

รอ้ยละ 100.00 ของทนุช ำระแลว้ 

2559 ▪ เดือนมิถนุำยน ที่ประชมุวิสำมญัผูถื้อหุน้ครัง้ที่ 1/2559 ไดอ้นมุตัิแผนในกำรระดมทนุของบรษิัท

โดยมีรำยละเอียด ดงันี ้

(1)  อนุมตัิกำรออกและเสนอขำยใบส ำคญัแสดงสิทธิซือ้หุน้สำมญัของบรษิัท ครัง้ที่ 4 (JCK-

W4) จ ำนวนไม่เกิน 427.83 ลำ้นหน่วย ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทตำมสดัส่วนกำรถือ

หุ้น (Right Offering) โดยไม่คิดมูลค่ำ ในอัตรำส่วน 3 หุ้นสำมัญเดิม ต่อ 1 หน่วย

ใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W4 รำคำกำรใช้สิทธิเท่ำกับ  3.50 บำทต่อหุ้น  อำยุของ
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ใบส ำคญัแสดงสิทธิ 2 ปี   

(2)  อนุมตัิกำรจดัสรรหุน้สำมัญเพิ่มทุนใหม่ (Right Offering) จ ำนวน 385.00 ลำ้นหุน้ หรือ

คิดเป็นรอ้ยละ 30.00 ของทุนช ำระแลว้ของบริษัท เพื่อเสนอขำยใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม แบบ

มอบอ ำนำจทั่วไป (General Mandate)  

▪ เดือนมิถนุำยน บรษิัทไดจ้ดทะเบียนเปล่ียนแปลงทนุจดทะเบียนเป็น 2,096.34 ลำ้นบำท 

▪ เดือนกรกฎำคม บริษัทไดจ้ัดสรรใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W4 จ ำนวน 427.83 ลำ้นหน่วย 

ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบริษัทในอัตรำส่วน 3 หุน้สำมัญเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส ำคัญแสดงสิทธิ 

JCK-W4 ในรำคำหน่วยละ 0.00 บำท 

▪ เดือนธันวำคม บริษัทไดเ้สนอขำยหุน้สำมัญเพิ่มทุนใหม่ ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิม (Right Offering) 

จ ำนวนทัง้สิน้ 347.41 ลำ้นหุน้ ในรำคำหุน้ละ 2.00 บำท (รวมเงินที่บริษัทไดร้บัจำกกำรเพิ่ม

ทนุทัง้สิน้ 694.83 ลำ้นบำท ท ำใหบ้รษิัทมีทนุช ำระแลว้เพิ่มขึน้เป็น 1,630.92 ลำ้นบำท 

▪ เดือนธันวำคม TFDRM ไดร้บัควำมเห็นชอบจำก ส ำนกังำน ก.ล.ต. ใหเ้ป็นผูจ้ดักำรกองทรสัต ์ 

2560 ▪ เดือนมีนำคม 2560 คณะกรรมกำรบริษัทไดม้ีมติอนุมัติให้น ำเสนอที่ประชุมสำมัญผูถื้อหุ้น 

ประจ ำปี 2560 เพื่อขออนมุตัิแผนในกำรระดมทนุและขยำยวงเงนิหุน้กูเ้พื่อส ำรองเงินไวใ้ชจ้่ำย

ช ำระหนีสิ้นระยะสัน้ เป็นเงินทุนหมนุเวียน และพฒันำโครงกำรในปัจจุบนัและอนำคต รวมถึง

เพื่อปรบัโครงสรำ้งทำงกำรเงินของบรษิัทใหม้ีควำมเหมำะสม โดยมีรำยละเอียด ดงันี ้

(1) จดัสรรหุน้สำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 1,265.46 ลำ้นหุน้ มลูค่ำที่ตรำไวหุ้น้ละ 1.00 บำท 

โดยมีรำยละเอียดกำรจดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนใหม่ เพื่อเสนอขำยใหแ้ก่บุคคลในวงจ ำกัด 

(Private Placement) ผูถื้อหุน้เดิม (Right Offering) เพื่อรองรบัใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK-

W5 ที่จดัสรรใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมที่ไดจ้องซือ้หุน้สำมัญเพิ่มทุน และเพื่อรองรบักำรปรบัสิทธิ

ของใบส ำคญัแสดงสิทธิ JCK-W4 

(2) ขยำยวงเงินหุน้กูจ้ำก 5,000 ลำ้นบำท เป็น 8,500 ลำ้นบำท 

▪ เดือนมิถุนำยน  ไดม้ีมติอนุมัติให้บริษัทจัดสรรหุ้น สำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 250 ลำ้นหุ้น 

ใหแ้ก่บคุคลในวงจ ำกดัในรำคำเสนอขำยหุน้ละ 2.00 บำท 

▪ เดือนมิถุนำยน จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท บีจีวำย แอนด ์ทีเอฟดี พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด ทุนจด

ทะเบียน 1 ลำ้นบำท โดยบริษัท ครำวน ์ดีเวลล็อปเมน้ท ์จ ำกัด ไดร้่วมทุนกับบรษิัท บิวตี ้ฮอน

เนอร ์เอ็นเตอรไ์พรส์ จ ำกดั ในสดัส่วน 51% และ 49 % ตำมล ำดบั 
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▪ เดือนสิงหำคม ไดม้ีมติอนุมตัิจดัสรรหุน้สำมญัเพิ่มทุนใหม่ส่วนที่เหลือ จ ำนวน 25 ลำ้นหุน้ ใหแ้ก่

บุคคลในวงจ ำกัด ซึ่งเป็นบุคคลที่ไม่มีควำมเก่ียวโยงกันกับบริษัท และบริษัทย่อย ในรำคำเสนอ

ขำยหุน้ละ 2.00 บำท 

▪ เดือนสิงหำคม ไดม้ีมติอนมุตัิเพิ่มทนุจดทะเบียน ของบรษิัท บีจีวำย แอนด ์ทีเอฟดี พรอ็พเพอร์

ตี ้จ ำกัด ทุนจดทะเบียน 1,000 ลำ้นบำท โดยทุนจดทะเบียนช ำระแลว้รอ้ยละ 50 ของทุนจด

ทะเบียน  

▪ เดือนพฤศจิกำยน ไดม้ีมิติอนุมตัิเพิ่มทุนจดทะเบียนและทุนช ำระแลว้ของ TFDRM จำกทุนจด

ทะเบียนเดิม 10 ลำ้นบำท เพิ่มเป็น 28 ลำ้นบำท และเรียกช ำระทนุช ำระแลว้บำงส่วนจ ำนวน 9 

ลำ้นบำท  ท ำใหม้ีทนุช ำระแลว้เพิ่มขึน้เป็น 19 ลำ้นบำท 

▪ เดือนธันวำคม ได้จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม  (Right Offering) จ ำนวน 

241,117,818 หุน้ ใหแ้ก่ผูถื้อหุน้เดิมของบรษิัท ในรำคำเสนอขำยหุน้ละ 2.00 บำท และจดัสรร

ใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W4 ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมที่จองซือ้หุ้นเพิ่มทุน จ ำนวน 241,117,818 

หน่วย 

2561 ▪ เดือนเมษำยน ท่ีประชุมสำมัญผูถื้อหุน้ ประจ ำปี 2561 ไดม้ีมติใหเ้ปล่ียนแปลงชื่อบริษัท และ

ชื่อย่อหลักทรัพย ์จำกเดิม บริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด (มหำชน) ชื่อย่อ

หลักทรัพย์ “TFD” เปล่ียนเป็น บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกัด (มหำชน) ชื่อย่อ

หลกัทรพัย ์เป็น “JCK”  

▪ เดื อนตุลำคม บริษั ท ได้โอนกรรม สิท ธ์ิและรับ รู ้รำยได้โครงกำร “The Harbour View 

Residences” เรียบรอ้ย  

▪ เดือนพฤศจิกำยน บริษัทไดข้ำยเงินลงทุน Barnsley Warehouse Limited ออกไป ซึ่งบริษัท

ไดร้บัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยเงินลงทนุดงักล่ำวในปี 2561 แลว้ 

▪ เดือนพฤศจิกำยน บริษัทไดจ้่ำยเงินเพิ่มทุนของ TFDRM เพิ่มอีก 9 ลำ้นบำท ท ำให ้TFDRM มี

ทนุช ำระแลว้เต็ม 28 ลำ้นบำท 

2562 ▪ เดือนเมษำยน ท่ีประชมุสำมญัผูถื้อหุน้ ประจ ำปี 2562 ไดม้ีมติที่ส  ำคญั ดงันี ้

(1) อนุมตัิกำรลดทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 3,324.21 ลำ้นบำท เป็น 2,554.76 

ลำ้นบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมัญที่ยังจ ำหน่ำยไม่หมด หรือที่ยังไม่ไดจ้ ำหน่ำยจ ำนวน 

769.44 ลำ้นหุน้ ซึ่งเป็นหุน้ที่เหลือจำกกำรจดัสรรกำรใชสิ้ทธิและกำรรองรบักำรปรบัสิทธิ
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ปี พัฒนาการทีส่ าคัญ 

ของใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W4 และเหลือจำกกำรออกและเสนอขำยใหแ้ก่บุคคลใน

วงจ ำกดั 

(2) อนุมตัิกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 2,554.76 ลำ้นบำท เป็น 2,769.46 

ลำ้นบำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 214.70 ลำ้นหุ้น เพื่อเสนอขำย

ให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ตำมแบบมอบอ ำนำจทั่วไป (General 

Mandate) 

(3) อนุมัติกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวนไม่เกิน 214.70 ลำ้นหุ้น เพื่อเสนอขำย

ให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ตำมแบบมอบอ ำนำจทั่วไป (General 

Mandate) 

▪ เดือนกรกฎำคม  บริษัทเขำ้ท ำสญัญำเช่ำที่ดินรำชพัสดุในเขตพัฒนำเศรษฐกิจพิเศษ จงัหวัด

นครพนม เนือ้ที่รวมประมำณ 1,335 ไร่ 2 งำน 28.1 ตำรำงวำ เป็นระยะเวลำ 50 ปี เพื่อสรำ้ง

โอกำสและรองรบักำรขยำยธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์และ/หรือ นิคมอตุสำหกรรม 

▪ บริษัทขำยเงินลงทุนในบริษัท Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งบริษัทไดร้บัรูก้  ำไรจำก

กำรขำยเงินลงทนุในบรษิัทย่อยเรียบรอ้ยแลว้ในช่วงไตรมำส 3 ปี 2562 

▪ เดือนสิงหำคม 2562 ที่บริษัทไดม้ีมติอนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียน TFDRM อีกจ ำนวน 10 

ลำ้นบำท จำกเดิม 28 ลำ้นบำท เพิ่มเป็น 38 ลำ้นบำท และในเดือนกนัยำยน 2562 TFDRM ได้

เรียกช ำระทุนช ำระแลว้บำงส่วนจ ำนวน 2.5 ลำ้นบำท  ท ำใหม้ีทุนช ำระแลว้เพิ่มขึน้เป็น 30.5 

ลำ้นบำท  

 

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562  บริษัทมีทุนจดทะเบียนเท่ำกับ 2,769.47 ลำ้นบำท เป็นทุนจดทะเบียนที่ออกจ ำหน่ำย

และเรียกช ำระแลว้จ ำนวน  2,147.03 ลำ้นบำท แบ่งเป็นหุน้สำมญัจ ำนวน 2,147.03 ลำ้นหุน้ มลูค่ำต่อหุน้ท่ีตรำไว ้1.00 

บำท โดยบริษัทมีบริษัทย่อยและบริษัทร่วมลงทุนที่ด  ำเนินธุรกิจพัฒนำอสงัหำริมทรพัยภ์ำยใตก้ำรถือหุน้ของบริษัททั้ง

ทำงตรงและทำงออ้ม จ ำนวน 4 บรษิัท และมีบรษิัทรว่มลงทนุอีก 1 บรษิัท ประกอบดว้ย 

บรษิัทย่อย - บรษิัท โทเทิล อินดสัเตรียล เซอรว์ิสเซส จ ำกดั (TISCOM) 

- บรษิัท ครำวน ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั (CROWN) 
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- บรษิัท เอสจี แลนด ์จ ำกดั (SG) 

- บรษิัท ทีเอฟดี เรียล เอสเตท แมนเนจเมน้ท ์จ ำกดั (TFDRM) 

บรษิัทรว่มลงทนุ - บริษัท บีจีวำย แอนด์ ที เอฟดี  พร็อพเพอร์ตี ้ จ ำกัด (BGY&TFD)  

(บนัทึกส่วนไดเ้สียในงบกำรเงินของบรษิัท) 
                            

 

รูปท่ี  1 แผนภำพแสดงโครงสรำ้งกำรถือหุน้ของบรษิัท ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 

  

 ณ วันที่ 31 ธันวำคม  2562  บริษัท บริษัทย่อยและบริษัทที่เก่ียวข้อง ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรพัย์โดย

สำมำรถแบ่งออกไดเ้ป็น 6 ประเภทธุรกิจ ดงันี ้

• นิคมอตุสำหกรรม 

• โรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้เพื่อขำยและใหเ้ช่ำ  

• อำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำย 

• อำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ  

• รบับรหิำรทรพัยสิ์น  

• บรหิำรจดักำรกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ  
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รายละเอียดการด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อย และบริษัททีเ่กี่ยวข้อง 

บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกัด (TISCOM) มีทุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 เท่ำกับ 500.00 

ลำ้นบำท เป็นทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ เท่ำกับ 425.00 ลำ้นบำท บริษัทถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียน

ของ TISCOM โดย TISCOM ประกอบธุรกิจขำยและให้เช่ำโรงงำนมำตรฐำนส ำเร็จรูปและคลังสินค้ำ  ตั้งอยู่ในนิคม

อตุสำหกรรมทีเอฟดี (ท่ำสะอำ้น) นิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั และบำงเสำธง 

บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั (CROWN) มีทนุจดทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 เท่ำกบั 951.00 ลำ้นบำท 

บรษิัทถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 100.00 ของทนุจดทะเบยีนของ CROWN โดย CROWN ประกอบธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย์

เพื่อขำย มีโครงกำรท่ีด ำเนินกำรพฒันำในปัจจบุนัอยู่ 1 โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรอำคำรชดุ 15 สขุมุวิท เรสซเิดนเซส  

บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี ้ จ ำกัด (BGY&TFD) ได้จัดตั้งขึน้เมื่อวันที่  21 มิถุนำยน 2560 มีทุนจด

ทะเบียน ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562  เท่ำกบั 1,000.00 ลำ้นบำท ทนุจดทะเบียนช ำระแลว้ 500.00 ลำ้นบำท เป็นบรษิัทที่รว่ม

ลงทนุกบับรษิัท บิวตี ้ฮอนเนอร ์เอ็นเตอรไ์พรส ์จ ำกัด  ซึ่งเป็นพนัธมิตรทำงธุรกิจ บรษิัทถือหุน้ในสดัส่วนรอ้ยละ 51 ของทนุจด

ทะเบียนของ BGY&TFD ประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรพัยเ์พื่อขำย มีโครงกำรที่ด  ำเนินกำรพัฒนำในปัจจุบันอยู่  1 

โครงกำร ไดแ้ก่ โครงกำรอำคำรชดุ Artisan Ratchada ซอยเทียนรว่มมิตร หว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร  

บริษัท เอส จี แลนด์ จ ำกัด (SG) มีทุนจดทะเบียน ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 เท่ำกับ 100.45 ลำ้นบำท เป็นบริษัทที่รว่ม

ลงทุนกับ Schubert Holdings Ple., Ltd. (บริษัทสญัชำติสิงคโปร)์ ซึ่งเป็นพนัธมิตรทำงธุรกิจ บริษัทถือหุน้ในสัดส่วนรอ้ยละ 

49.91 ของทุนจดทะเบียนของ SG โดย SG ประกอบธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรส ำนักงำน 2 อำคำร คือ อำคำร เอส จี ทำวเวอร ์1 

และ อำคำร เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอสจี ทำวเวอร ์2) ตัง้อยู่บนถนนรำชด ำริ 

บริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ำกัด (TFDRM)  ไดจ้ดัตัง้ขึน้เมื่อวนัท่ี 14 กรกฎำคม 2558 มีทนุจดทะเบยีน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562  เท่ำกับ 38.00 ลำ้นบำท มีทุนจดทะเบียนช ำระแลว้ เท่ำกับ 30.50 ลำ้นบำท บริษัทถือหุ้นใน

สดัส่วนรอ้ยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ TFDRM โดย TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผูบ้รหิำรจดักำรกองทรสัตเ์พื่อลงทุน

ในอสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ โดยเมื่อวนัที่ 20 ธันวำคม 2559 TFDRM ไดร้บัควำมเห็นชอบจำกส ำนกังำน ก.ล.ต. ให้

เป็นผูจ้ดักำรกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์

 นอกจำกนี ้บริษัทยังมีกำรลงทุนในกองทุนรวมอสังหำริมทรพัยอ์ีก 1 แห่ง ไดแ้ก่ กองทุนรวมอสังหำริมทรพัยแ์ละ

สิทธิกำรเช่ำ เอ็มเอฟซี อินดสัเตรียล อินเวสเมนท ์(MFC Industrial Investment : M-II) ซึ่งมีทนุจดทะเบียน วนัท่ี 31 ธันวำคม 
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2562 เท่ำกบั 1,534.24 ลำ้นบำท มีวตัถปุระสงคเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทโรงงำนอตุสำหกรรมเพื่อใหเ้ช่ำ โดย

บรษิัทถือหน่วยลงทนุในสดัส่วนรอ้ยละ 10.04 ของจ ำนวนหน่วยลงทนุท่ีออกทัง้หมด M-II  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 

2.1 โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย 

ประเภทรายได ้
ส าหรับปีสิน้สุดวันท่ี 31 ธันวาคม 

2560 2561 2562 
ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1. ธรุกิจท่ีดินและอำคำรโรงงำน             
- รำยไดจ้ำกกำรขำย          103.39  10.15%            34.85  1.47%          118.00  27.67% 
- รำยไดค่้ำเช่ำและค่ำบริกำร          140.70  13.81% 60.74  2.57%            72.99  17.12% 

2. ธรุกิจใหเ้ช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำน     

         178.80  7.57%          184.99  43.38% - รำยไดค่้ำเช่ำและค่ำบริกำร          172.22  16.90% 

3. ธรุกิจอำคำรชดุพกัอำศยั          499.37  49.01%       1,853.43  78.44%             13.50  3.17% 

4. รำยไดอ้ื่นๆ          103.16  10.13%          235.14  9.95%            36.93  8.66% 

รวมรายได้       1,018.84  100.00%       2,362.96  100.00%          426.41  100.00% 

 

2.2 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภัณฑ ์

2.2.1 ลักษณะผลิตภัณฑแ์ละบริการ 

 บริษัทและบริษัทย่อยด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในรูปแบบที่หลำกหลำย โดย ณ วันที่  31 

ธันวำคม 2562 ผลิตภณัฑห์รือกำรประกอบธุรกิจของบรษิัทและบรษิัทย่อยแบ่งออกไดเ้ป็น 6 กลุ่มธุรกิจ ไดแ้ก่  

- นิคมอตุสำหกรรม 

- โรงงำนมำตรฐำน/คลงัสินคำ้ 

- อำคำรชดุพกัอำศยั (คอนโดมิเนียม)  

- อำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ 

- รบับรหิำรทรพัยสิ์น 

- บรหิำรจดักำรกองทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ  
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1) นิคมอุตสาหกรรม 

 ในปี 2550 บริษัทไดจ้ดัตัง้นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดีขึน้ ที่อ  ำเภอบำงปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรำ 

เพื่อพัฒนำที่ดิน จดัวำงระบบสำธำรณูปโภค และก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำน โดยบริษัทไดเ้ขำ้ท ำสญัญำ

ร่วมด ำเนินกำรกับกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย และไดจ้ัดพืน้ที่ในนิคมให้มีทั้งส่วนที่เป็นเขต

อตุสำหกรรมทั่วไป (General Zone) และเขตประกอบกำรเสรี (Free Zone) ไวร้องรบันกัลงทนุทัง้ชำวไทย

และชำวต่ำงประเทศ กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยเป็นผู้ประกอบกำรธุรกิจดำ้นอุตสำหกรรมชิน้ส่วนยำนยนต ์

อิเล็กทรอนิกสแ์ละอตุสำหกรรมกำรผลิตที่ไม่ก่อใหเ้กิดมลภำวะ 

 บริษัทไดเ้ลือกท ำเลที่ตั้งนิคมอุตสำหกรรมที่สำมำรถอ ำนวยควำมสะดวกใหก้ับผูล้งทุน ดว้ย

ระยะทำงที่ไม่ไกลจำกกรุงเทพมำกนัก เลียบถนนมอเตอรเ์วย์ ก.ม. 43 แยกทำงเข้ำทำงหลวงสำย

ฉะเชิงเทรำ-ชลบุรี กำรคมนำคมสะดวก น ำ้ไม่ท่วม เหมำะสมกับกำรสรำ้งโรงงำน อำคำรคลงัสินคำ้ และ

ศนูยโ์ลกจิสติกสเ์ป็นอย่ำงยิ่ง เนื่องจำกมีควำมไดเ้ปรียบในเรื่องท ำเลที่ตัง้เพรำะอยู่ในจดุที่มีควำมสะดวก

ทำงดำ้นกำรขนส่ง ใกลก้ับกรุงเทพมหำนคร อยู่ห่ำงจำกสนำมบินสวุรรณภูมิเพียง 20 นำที และห่ำงจำก

ท่ำเรือน ำ้ลกึแหลมฉบงัเพียง 40 นำทีเท่ำนัน้ จดัเป็นท ำเลที่มีศกัยภำพมำก กลุ่มลกูคำ้ส่วนใหญ่เป็นกลุ่ม

อุตสำหกรรมชิน้ส่วนอิเล็กทรอนิคส์และชิน้ส่วนยำนยนต์ นอกจำกนี ้ ภำครัฐยังมีแผนพัฒนำพืน้ที่  3 

จงัหวดั คือ ฉะเชิงเทรำ ชลบรุี และระยองใหเ้ป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ ภำยใตช้ื่อ “โครงกำรระเบียงเศรษฐกจิ

ภำคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor หรือ EEC)” เพื่อเชื่อมโยงกบัเศรษฐกิจภำคตะวนัตก คำด

ว่ำรฐัใชง้บประมำณลงทุนประมำณ 3 แสนลำ้นบำท ในกำรพัฒนำระบบสำธำรณูปโภคพืน้ฐำน และให้

สิทธิทำงภำษีต่ำงๆ เพื่อสนับสนุนกำรลงทุนในพืน้ที่ดังกล่ำว ซึ่งคำดว่ำจะดึงดูดกำรลงทุนจำกเอกชนได้

มำกกว่ำ 1.9 ลำ้นลำ้นบำท จำกกำรลงทุนของ 10 อุตสำหกรรมเป้ำหมำยเพื่อให้เป็นกลไกขับเคล่ือน

เศรษฐกิจเพื่ออนำคต (New Engine of Growth) โดยมุ่งหวังให้พืน้ที่ดังกล่ำวเป็นแหล่งลงทุนหลักของ

ประเทศ ซึ่งส่งผลดีต่อพืน้ท่ีโครงกำรของบรษิัท และช่วยสรำ้งศกัยภำพและโอกำสกำรขำยเพิ่มมำกขึน้ โดย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี แบ่งกำรด ำเนินงำนออกเป็น 2 โครงกำร ดงันี ้

- โครงการนิคมอุตสาหกรรมทเีอฟดี 1 

มีพืน้ที่โครงกำรทั้งหมดประมำณ 304.22 ไร่ มีพืน้ที่ขำยประมำณ  231.58 ไร่ แบ่งเป็นเขต

ประกอบกำรเสรี (Free Zone) 74.58 ไร่และเขตอุตสำหกรรมทั่วไป (General Zone) เท่ำกับ 156.85 

ไร ่บรษิัทมีกำรรบัรูร้ำยไดจ้ำกโครงกำรทัง้กำรขำยที่ดินเปล่ำและที่ดินพรอ้มโรงงำนส ำเรจ็รูปมำตัง้แต่ปี 

2554 ปัจจบุนับรษิัทมีพืน้ท่ีขำยคงเหลือเพียง 1.57 ไร ่    
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- โครงการนิคมอุตสาหกรรมทเีอฟดี 2  

 บริษัทมีแผนขยำยกำรพัฒนำพืน้ที่นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งมีท ำเลเชื่อมต่อกับนิคม

อุตสำหกรรมทีเอฟดี 1 โดยบริษัทไดล้งทุนซือ้ที่ดินเปล่ำเพื่อพัฒนำโครงกำรแลว้ประมำณ 1,980 ไร ่

ทั้งนี ้โดยพืน้ที่ดังกล่ำวบำงส่วนไดร้บัอนุมัติกำรเปล่ียนแปลงเป็นที่ดินประเภทอุตสำหกรรม (เขตสี

ม่วง) เมื่อเดือนธันวำคม 2558 ต่อมำเมื่อวนัที่ 10 พฤศจิกำยน 2559 บริษัทและ กนอ. ไดร้่วมลงนำม

สญัญำร่วมด ำเนินงำนและอนุมตัิใหบ้ริษัทจดัตัง้โครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นที่เรียบรอ้ย

แลว้  และไดร้บักำรอนมุตัิ EIA ในวนัท่ี 26 กรกฎำคม 2560  

นอกจำกนี ้บรษิัทไดร้บัอนมุตัิผงัจดัสรรท่ีดินเมื่อวนัที่ 2 มีนำคม 2561 และสำมำรถออกโฉนดได้

เรียบรอ้ยแล้ว  โดยมีพืน้ที่โครงกำรทั้งหมดประมำณ 833.26 ไร่ มีพื ้นที่ขำยประมำณ 619.10 ไร ่

ปัจจุบนัอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรพฒันำที่ดิน ปรบัสภำพภมูิทศัน ์และก่อสรำ้งระบบสำธำรณปูโภคต่ำงๆ 

ณ  สิ ้น ปี  2562 บริษั ทมีพื ้นที่ ขำยคงเหลือเพียง 608.4 ไร่  ปัจจุบันบริษั ทได้พัฒนำก่อสร้ำง

สำธำรณูปโภคหลักของโครงกำรให้แลว้เสร็จไปเกือบรอ้ยละ 80 และคำดว่ำจะแลว้เสร็จสมบูรณ์

ภำยในปี 2563 ซึ่งช่วยเพิ่มควำมมั่นใจใหแ้ก่นกัลงทนุมำกยิ่งขึน้  โดยบริษัทคำดว่ำในปี 2563 บรษิัท

น่ำจะมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดิน TFD II เพิ่มสงูขึน้กว่ำปัจจบุนั  โดย ณ สิน้เดือนมีนำคม 2563 มีลกูคำ้

ที่จองซือ้ที่ดิน TFD II แลว้ไม่ต  ่ำกว่ำ 25 ไร ่ซึ่งคำดว่ำจะโอนและรบัรูร้ำยไดภ้ำยในปี 2563 นี ้

- โครงการ วัน นครพนม (One Nahhonphanom)  

โครงกำร วัน นครพนม เป็นโครงกำรใหม่ของบริษัท ตัง้อยู่ในบริเวณเขตพัฒนำเศรษฐกิจ

พิเศษ  ทอ้งที่ต  ำบลอำจสำมำรถ อ ำเภอเมืองนครพนม จงัหวดันครพนม บนเนือ้ที่ประมำณ 1,335 ไร ่

2 งำน 28.1 ตำรำงวำ โดยบรษิัทไดเ้ล็งเห็นถึงศกัยภำพและโอกำสในกำรเติบโตของจงัหวดันครพนม

ในฐำนะเมืองท่องเที่ยวและกำรคำ้ชำยแดนที่ส ำคญัของประเทศ จึงไดต้ดัสินใจเขำ้ท ำสญัญำเช่ำที่ดิน

ดงักล่ำวกบักรมธนำรกัษ์เมื่อวนัท่ี 15 กรกฎำคม 2562 เป็นระยะเวลำ 50 ปี เพื่อน ำมำใชใ้นกำรพฒันำ

โครงกำรในรูปแบบพำณิชยกรรมแบบผสมผสำนกบันิคมอตุสำหกรรมและ/หรือศนูยก์ระจำยสินคำ้   

ทั้งนี ้โครงกำรดังกล่ำวเป็นส่วนหนึ่งของพืน้ที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ ซึ่งไดร้บัสิทธิประโยชน์

ทำงดำ้นภำษีของส ำนักงำนคณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทุน (BOI) เทียบเท่ำกับโครงกำรพัฒนำ

ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก (EEC) รวมถึงสิทธิประโยชนอ์ื่นๆ ไดแ้ก่ กำรน ำที่ดินไปใหเ้ช่ำ

ช่วงหรือจดัหำผลประโยชน ์ กรรมสิทธ์ิอำคำรเป็นของผูเ้ช่ำหรือผูเ้ช่ำช่วง ไม่น ำกฎหมำยผงัเมือง และ 
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พรบ. รว่มทนุมำบงัคบัใช ้เป็นตน้ อีกทัง้ โครงกำรนีใ้ชเ้งินลงทนุเริ่มตน้ท่ีต ่ำกว่ำเมื่อเปรียบเทียบกบักำร

เขำ้ซือ้ที่ดินแปลงขนำดใหญ่ดว้ยตนเองเพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำร ซึ่งปัจจุบนัเป็นกำรยำกที่จะจดัหำ

ที่ดินแปลงใหญ่ที่มีเนือ้ที่ติดต่อกัน เพรำะตอ้งใชเ้งินลงทุนและระยะเวลำค่อนขำ้งมำกกว่ำกำรเช่ำ  

บริษัทจึงเห็นว่ำกำรเขำ้ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำดังกล่ำวจะช่วยสรำ้งโอกำสและรองรบักำรขยำยธุรกิจ

พัฒนำนิคมอุตสำหกรรมและอสงัหำริมทรพัย์ซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัทในระยะยำว  โดยบริษัทมี

แนวคิดจะพัฒนำโครงกำรในรูปแบบพำณิชยกรรมผสมผสำนกับนิคมอุตสำหกรรมและ/หรือศูนย์

กระจำยสินค้ำ  เพื่อให้เกิดกำรเกื ้อหนุนกันในแต่ละส่วนงำน และใช้ประโยชน์พื ้นที่ ได้อย่ำงมี

ประสิทธิภำพสงูสดุ ซึ่งปัจจุบนับริษัทอยู่ระหว่ำงกำรศึกษำควำมเป็นไปไดข้องโครงกำรเพิ่มเติม  และ

จดัหำผูร้ว่มทนุโครงกำร 

2) โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 
  

บรษิัทด ำเนินธุรกิจจดัสรำ้งโรงงำนอตุสำหกรรมมำตรฐำนและคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำและขำย ในนิคม

อุตสำหกรรมและเขตส่งเสริมอุตสำหกรรมในท ำเลต่ำงๆ เพื่อให้บริกำรกับผูล้งทุน โดยค ำนึงถึงควำม

สะดวกของกำรเดินทำง กำรขนส่ง กำรติดต่อส่ือสำร ระบบสำธำรณูปโภค ควำมปลอดภัย และ

ส่ิงแวดลอ้มที่ดี นอกจำกนี ้ยังจดัใหม้ีโรงงำนทัง้ในเขตอุตสำหกรรมทั่วไป และเขตประกอบกำรเสรีตำม

ควำมต้องกำรของผู้ลงทุน อีกทั้ง บริษัทได้จัดตั้งบริษัทย่อยในประเทศอังกฤษ ได้แก่  Barnsley 

Warehouse Limited ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัที่ 22 เมษำยน 2557 และ Bognor Regis Warehouse 

Limited ซึ่งจดทะเบียนจดัตัง้เมื่อวนัท่ี 27 มกรำคม 2558 เพื่อด ำเนินธุรกิจดำ้นกำรลงทนุในธุรกิจที่ดินและ

อำคำรคลังสินคำ้เพื่อเช่ำและขำยในประเทศอังกฤษ   โดยในเดือนพฤศจิกำยน  2561 บริษัทไดข้ำยเงิน

ลงทุน Barnsley Warehouse Limited ออกไป ซึ่งบริษัทไดร้บัรูร้ำยไดจ้ำกกำรขำยเงินลงทุนดงักล่ำวในปี 

2561 แลว้ และต่อมำบริษัทไดข้ำยเงินลงทุนในบริษัท Bognor  Regis Warehouse Limited และรบัรู ้

รำยไดจ้ำกกำรขำยเงินลงทนุดงักล่ำวในไตรมำส 3 ปี 2562 

 

- โรงงานส าเร็จรูปและคลังสินค้าในประเทศ 

 ส ำหรบัโรงงำนและคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำในประเทศมีลกัษณะและรูปแบบมำตรฐำนอำคำรชัน้เดียว

พรอ้มชัน้ลอยเพื่อใชเ้ป็นส ำนกังำน มีขนำดตัง้แต่ 1,000 – 10,000 ตำรำงเมตร ซึ่งก่อสรำ้งในบริเวณ

พืน้ท่ีดินที่มีรัว้กัน้เป็นสดัส่วน พรอ้มดว้ยป้อมยำม และพืน้ท่ีจอดรถ พืน้โรงงำนสำมำรถรบัน ำ้หนกัได ้3 

ตนัต่อตำรำงเมตร และ 5 ตนัต่อตำรำงเมตร ผูล้งทนุสำมำรถเลือกรูปแบบกำรลงทนุไดห้ลำยแบบ เช่น 
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กำรซือ้โรงงำน หรือเช่ำโรงงำน หรือใหสิ้ทธ์ิซือ้ในภำยหลงั เป็นตน้ สญัญำเช่ำระหว่ำง บรษิัทและลกูคำ้ 

โดยส่วนใหญ่มีอำยสุญัญำเท่ำกบั 3 ปี และมีเงินมดัจ ำค่ำเช่ำ 3 – 6 เดือน 

 

 ตารางแสดงข้อมูลโรงงานส าเร็จรูป / คลังสินค้าและอัตราการเช่า (Occupancy rate) ทีผ่่านมาของบริษัท 

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 27.68 

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 29.91 

ปี 2562  

จ ำนวน (หลงั) 31 2 13.50 15.50 - 

พืน้ท่ี (ตร.ม.) 100,171.00 2,800.00 35,980.00 61,391.00 37.72 

 
 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทมีโรงงำนส ำเรจ็รูปและคลงัสินคำ้ทัง้หมด 29 หลงั แบ่งเป็น 

- โรงงำนส ำเรจ็รูปตัง้อยู่ในนิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั จ ำนวน 5 หลงั พืน้ท่ีเช่ำรวม 8,910 ตำรำง

เมตร มีผูเ้ช่ำแลว้ 4 หลงั คิดเป็นพืน้ท่ีเช่ำรวม 8,160 ตำรำงเมตร 



บรษิัท เจซเีค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562   บริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอตุสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน) 

ลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ         หนำ้ 17 

 

- โรงงำนส ำเร็จรูป ตัง้อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี ที่ท่ำสะอำ้น ฉะเชิงเทรำ (โครงกำร Green 

Park 1) จ ำนวน 8 หลัง มีพืน้ที่ขำยและใหเ้ช่ำรวม 57,575 ตำรำงเมตร (เฉล่ียหลังละ 3,625 – 

7,750 ตำรำงเมตร) และมีผูเ้ช่ำแลว้ 1.5 หลงั คิดเป็นพืน้ท่ีเช่ำรวม 11,250 ตำรำงเมตร  

- โรงงำนและคลังสินคำ้ส ำเร็จรูป ที่บำงเสำธง สมุทรปรำกำร (โครงกำร Green Park 2 และ 3) 

จ ำนวน 21 หลัง ขำยในปี 2560 จ ำนวน 2 หลัง ขำยในปี 2561 จ ำนวน 1 หลัง และขำยในปี 

2562 จ ำนวน 2 หลงั เหลือปล่อยเช่ำอยู่ จ ำนวน 16 หลงั มีพืน้ที่ใหเ้ช่ำรวม 28,906 ตำรำงเมตร 

(เฉล่ียหลงัละ 750 – 3,330 ตำรำงเมตร) ซึ่งปัจจุบนัมีผูเ้ช่ำโรงงำนส ำเร็จรูปแลว้จ ำนวน 8 รำย 

คิดเป็นพืน้ที่เช่ำรวม 16,570 ตำรำงเมตร ทั้งนี ้มีผู้เช่ำ 1 รำย พืน้ที่ 1,980 ตำรำงเมตรได้ท ำ

สญัญำจะซือ้จะขำยโรงงำนส ำเรจ็รูปกับบรษิัท เมื่อวนัที่ 26 สิงหำคม 2562 โดยก ำหนดเงื่อนไข

กำรช ำระเงินซือ้ขำยเป็นงวดๆ และโอนกรรมสิทธ์ิภำยในวนัเดือนสิงหำคม 2563 ดงันัน้ บรษิัทจึง

ไดห้ยดุรบัรูร้ำยไดค้่ำเช่ำจำกลกูคำ้รำยดงักล่ำวนบัแต่วนัท่ีท ำสญัญำเป็นตน้มำ 

นอกจำกนี ้บริษัท ยังใหบ้ริกำรรบัจำ้งก่อสรำ้งอำคำรคลังสินคำ้และโรงงำนตำมแบบที่ลูกคำ้

ตอ้งกำร เป็นทำงเลือกใหแ้ก่ผูล้งทุนไวห้ลำยรูปแบบ เช่น กำรซือ้ที่ดินพรอ้มโรงงำน หรือเช่ำที่ดินพรอ้ม

โรงงำน หรือใหสิ้ทธ์ิซือ้ไดใ้นภำยหลงั เป็นตน้ 

ตารางแสดงข้อมูลสดัส่วนการครบก าหนดสัญญาเช่าเทยีบพืน้ทีเ่ช่ารวมของบริษทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 

2562 

ปีทีค่รบก าหนดอายุ

สัญญาเช่า 

พืน้ทีเ่ช่าทีค่รบก าหนด

สัญญา (ตร.ม.) 

สัดส่วนการครบก าหนดสัญญาเช่าเทยีบ

พืน้ทีเ่ช่ารวม (ร้อยละ) 

2563 8,955.00 26.34 

2564 13,890.00 40.85 

2565 9,175.00 26.99 

2570 1,980.00 5.82 

รวม 34,000.00 100.00 

 
 



บรษิัท เจซเีค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562   บริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอตุสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน) 

ลกัษณะกำรประกอบธุรกิจ         หนำ้ 18 

 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม)  

บรษิัทไดม้ีกำรพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์โดยมีโครงกำรท่ีด ำเนินกำรขำยแลว้เสรจ็ทัง้สิน้ 3 โครงกำร 

ประกอบดว้ย โครงกำร เลค กรีน โครงกำร 59 เฮอรเิทจ และโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว เรสซิเดนเซส  

ปัจจบุนับรษิัทมีโครงกำรท่ีอยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรทัง้หมด 4 โครงกำร ไดแ้ก่ 

- โครงกำร 15 สขุมุวิท เรสซิเดนเซส 

- โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน 

- โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส 

- โครงกำร Artisan Ratchada  

(1) โครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส (15 SUKHUMVIT RESIDENCES) 

โครงกำรอำคำรหอ้งชุดพกัอำศยัเพื่อขำย ตัง้อยู่ระหว่ำงซอย 13 และ 15 ถนนสขุุมวิท 

พืน้ท่ีโครงกำร 2-3-73 ไร ่มลูค่ำโครงกำรรวม 3,716 ลำ้นบำท เป็นอำคำรคอนกรีตเสรมิเหล็ก สงู 

25 ชั้น โดยบริษัทไดซ้ือ้ที่ดินพรอ้มอำคำรโครงกำรดังกล่ำวมำเมื่อปี 2553 เพื่อพัฒนำใหแ้ลว้

เสร็จพรอ้มขำย โดยมีพืน้ที่ใชส้อยรวมของโครงกำรเท่ำกับ 59,113 ตำรำงเมตร เป็นส่วนของ

พืน้ที่ขำยรวม 31,659 ตำรำงเมตร จ ำนวนหอ้งชุดเพื่อขำยรวม 505 ยูนิต แบ่งเป็นส่วนของหอ้ง

ชุดพักอำศัย 492 ยูนิต และส่วนของพืน้ที่พำณิชยกรรม 13 ยูนิต ณ วันที่ 31 ธันวำคม  2562 

บรษิัทสำมำรถขำยหอ้งชดุพกัอำศยัและรำ้นคำ้ไปแลว้ 494 ยูนิต มลูค่ำขำยรวม 2,954.01 ลำ้น

บำท คงเหลือห้องรอขำย 12 ยูนิต มูลค่ำขำยคงเหลือประมำณ 586.14 ลำ้นบำท (125,000 

บำทต่อตำรำงเมตร) ในจ ำนวนนีเ้ป็นหอ้งปล่อยเช่ำจ ำนวน 1 หอ้ง  
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(2) โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หัวหิน (THE COLONIAL KAO TAO HUA HIN) 

 โครงกำรพัฒนำอำคำรห้องชุดพักอำศัย  ตัง้อยู่ที่บริเวณเขำเต่ำ ต ำบลปำกน ำ้ปรำณ 

อ ำเภอปรำณบรุี จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ ์เนือ้ที่ 9-0-42 ไร ่มลูค่ำโครงกำรรวมประมำณ 3,375 ลำ้น

บำท บรษิัทไดด้  ำเนินกำรก่อสรำ้งอำคำร 3 ชัน้ (อำคำรส ำนกังำนขำย) เสรจ็เรียบรอ้ยแลว้ และเปิด

ใชเ้ป็นส ำนกังำนขำย ในส่วนของกำรก่อสรำ้งอำคำรชุดพกัอำศยั เมื่อเดือนธันวำคม 2557 บริษัท

ไดช้ะลอโครงกำร  ไวเ้ป็นกำรชั่วครำว เนื่องจำกโครงกำรดังกล่ำวยังอยู่ ระหว่ำงกำรพิจำรณำคดี

ฟ้องรอ้ง (ดูรำยละเอียดในส่วนที่  1 กำรประกอบธุรกิจข้อ 3. ปัจจัยควำมเส่ียง) ณ วันที่  31 

ธันวำคม 2562 บรษิัทยงัคงชะลอโครงกำร เนื่องจำกยงัตอ้งรอผลของคดี  

 

 

 

 

 

 

(3) โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส (MAHADLEK RESIDENCES) 

โครงกำรอำคำรหอ้งชดุพกัอำศยัเพื่อขำย จ ำนวน 1 อำคำร สงู 41 ชัน้ พืน้ท่ีโครงกำร 1-

3-28 ไร่ ตั้งอยู่ในซอยมหำดเล็กหลวง 2 ถนนรำชด ำริ ท่ีดินดังกล่ำวถือกรรมสิทธ์ิโดยวชิรำวุธ

วิทยำลัย  มีระยะเวลำสัญญำเช่ำ 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ครบก ำหนดระยะเวลำก่อสรำ้ง (ตำม

สญัญำระบุใหร้ะยะเวลำกำรปลูกสรำ้งอำคำรตำมโครงกำร มีก ำหนดเวลำ 5 ปี นับตัง้แต่วันที่

ไดร้บัอนญุำตใหป้ลกูสรำ้งอำคำรจำกกรุงเทพมหำนคร) หรือนบัตัง้แต่ปลกูสรำ้งอำคำรแลว้เสร็จ

แลว้แต่วนัใดจะถึงก่อน 

 โครงกำรดังกล่ำวไดร้ับควำมเห็นชอบรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

(EIA) จำกส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรพัยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดลอ้ม เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ 

เมื่อวันที่ 10 มิถุนำยน 2557 และไดร้บัใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรเมื่อวันที่  1 มิถุนำยน 2559  

ปัจจบุนับรษิัทไดช้ะลอกำรลงทนุในโครงกำรดงักล่ำวไวช้ั่วครำว เนื่องจำกไดม้ีกำรฟ้องรอ้งคดีต่อ
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ศำลปกครองว่ำกำรใหค้วำมเห็นชอบรำยงำนผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และกำรออกใบอนุญำต

ปลกูสรำ้งของกรุงเทพมหำนครไม่ถูกตอ้ง ซึ่งศำลไดม้ีค  ำสั่งระงบักำรก่อสรำ้งไวเ้ป็นกำรชั่วครำว 

เมื่อวันที่ 14 กันยำยน 2560 ศำลปกครองกลำงไดม้ีค  ำพิพำกษำใหเ้พิกถอนรำยงำน EIA ของ

โครงกำร  บรษิัทไดย้ื่นอุทธรณค์ ำพิพำกษำดงักล่ำว และต่อมำเมื่อวนัท่ี 26 กนัยำยน 2562 ศำล

ปกครองกลำงไดม้ีค  ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนญุำตก่อสรำ้งอำคำรโครงกำรดงักล่ำว โดยใหม้ีผล

ยอ้นหลงัตัง้แต่วนัที่ออกใบอนุญำตดังกล่ำว ทั้งนี ้บริษัทไดย้ื่นอุทธรณค์ดัคำ้นค ำพิพำกษำของ

ศำลปกครองกลำง ต่อศำลปกครองสงูสดุแลว้ เมื่อวนัที่ 24 ตลุำคม 2562 ซึ่งปัจจุบนัอยู่ระหว่ำง

กำรพิจำรณำของศำลปกครองสงูสดุ 

 

 

 

 

 

 
 

(4) โครงกำร Artisan Ratchada 

    โครงกำรอำคำรชุดพักอำศัย ตัง้อยู่ในซอยเทียนร่วมมิตร แขวงห้วยขวำง เขตหว้ยขวำง 

กรุงเทพมหำนคร มีเนือ้ที่ 8-1-27.4 ไร ่เพื่อพฒันำเป็นอำคำรชุดพกัอำศยัเพื่อขำย จ ำนวน 4 อำคำร 

สงู 34 ชัน้ จ ำนวน 1,337 ยนูิต มีพืน้ที่ขำยทัง้หมดประมำณ 69,000 ตำรำงเมตร และ มีพืน้ที่ใชส้อย

ภำยในโครงกำรประมำณ 128,000 ตำรำงเมตร มลูค่ำขำยประมำณ  6,500 ลำ้นบำท  บรษิัทไดร้ว่ม

ลงทุนกับบริษัท บิวตี ้ฮอนเนอร ์เอ็นเตอรไ์พรซ์ ลิมิเต็ด (“BH”) โดยกำรท ำสญัญำรว่มทุนเพื่อก่อตัง้

บรษิัท บีจีวำย แอนด ์ทีเอฟดี พร็อพเพอรต์ี ้จ ำกัด (“BGY&TFD”) ใหเ้ป็นผูพ้ฒันำโครงกำร Artisan 

Ratchada  แทนโดยก ำหนดสัดส่วนกำรลงทุนระหว่ำง CROWN กับ BH ไวเ้ท่ำกับรอ้ยละ 51 : 49  

ปัจจุบนัโครงกำรไดเ้ริ่มด ำเนินกำรก่อสรำ้ง คำดว่ำจะแลว้เสร็จ และเริ่มรบัรูร้ำยไดใ้นช่วงไตรมำส 2 

ปี 2563  ณ 31 ธันวำคม 2562 มียอดจองซือ้แลว้ประมำณ 5,000 ลำ้นบำท 
 

MAHADLEK 
RESIDENCES
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4) อาคารส านักงานให้เช่า 

ในปี 2551 บริษัทไดร้่วมลงทุนด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำผ่ำน SG ซึ่งบรษิัทถือหุน้รอ้ย

ละ 49.91 โดย SG ไดล้งทุนในสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน เอส จี ทำวเวอร ์1 และสิทธิกำรเช่ำ

ช่วงที่ดินพรอ้มอำคำรส ำนกังำน เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอส จี ทำวเวอร ์2) ซึ่งตัง้อยู่ในซอยมหำดเล็ก

หลวง 3 ถนนรำชด ำริ และถนนหลังสวน พืน้ที่ใหเ้ช่ำรวม 26,846.18 ตำรำงเมตร ทั้งนี ้ท่ีดินและอำคำร 

เอส จี ทำวเวอร ์1 ถือกรรมสิทธ์ิโดยวชิรำวุธวิทยำลยั (ผูใ้หเ้ช่ำ) และที่ดินซึ่งเป็นที่ตัง้ของอำคำร เดอะ มิล

เลนเนีย ถือกรรมสิทธ์ิโดย บรษิัท จี เอฟ โฮลดิง้ส ์จ ำกดั (ผูใ้หเ้ช่ำช่วง) ในขณะที่ อำคำร เดอะ มิลเลนเนีย 

ถือกรรมสิทธ์ิโดย SG และจะตกเป็นของ บริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส ์จ ำกัด เมื่อสิน้สดุระยะเวลำกำรเช่ำในปี 

2568 ทัง้นี ้บรษิัทเป็นผูบ้รหิำรอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำดงักล่ำว ซึ่งรำยละเอียดดงันี ้ 

(1) อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 

ตัง้อยู่บนเนือ้ที่ 2-3-85 ไร่ อำคำรเลขที่ 161/1 ซอยมหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำริ แขวง

ลมุพินี เขตปทุมวนั กรุงเทพมหำนคร เป็นอำคำรส ำนกังำนรวมพืน้ท่ีจอดรถใหเ้ช่ำทัง้สิน้ 19 ชัน้ มีชัน้

ใตด้ิน 2 ชัน้ และมีพืน้ท่ีจอดรถ 8,108 ตำรำงเมตร (220 คนั) ณ 31 ธันวำคม 2562 มีพืน้ท่ีปล่อยเช่ำ

แลว้รอ้ยละ 90.40 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่ำรวม คิดเป็นรำยไดต้่อเดือนประมำณ 7.67 ลำ้นบำท 
 

(2) อาคาร เดอะ มิลเลนเนีย (อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 2) 

ตั้งอยู่ บนเนื ้อที่  1-3-22 ไร่  อำคำรเลขที่  62 ถนนหลังสวน แขวงลุมพินี  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหำนคร  เป็นอำคำรส ำนกังำนรวมพืน้ที่จอดรถใหเ้ช่ำทัง้สิน้ 26 ชัน้ มีชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ และมีพืน้ที่

จอดรถ 9,870 ตำรำงเมตร (220 คนั) ณ 31 ธันวำคม 2562 มีพืน้ที่ปล่อยเช่ำแลว้รอ้ยละ 77.34 ของพืน้ที่

รวม มีรำยไดต้่อเดือนประมำณ 5.83 ลำ้นบำท  
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ทัง้นี ้สญัญำเช่ำลกูคำ้โดยส่วนใหญ่มีอำยสุญัญำเท่ำกบั 3 ปี และก ำหนดวำงเงินมดัจ ำค่ำเช่ำ 3 

เดือน 

ตารางสรุปธุรกิจอาคารส านักงานทีด่ าเนินงานอยู่ ณ วันที ่31 ธันวาคม 2562 

อาคารส านักงาน ทีต่ั้ง ลักษณะ 

พืน้ทีเ่ช่า

ทัง้หมด 

(ตรม.) 

พืน้ทีเ่ช่าทีมี่

สัญญาเช่า 

(ตรม.) 

พืน้ทีเ่ช่า

คงเหลือ 

(ตรม.) 

อัตราการเช่า 

(Occupancy 

rate) 

เอส จี ทำวเวอร ์1 อำคำรเลขที่ 161/1 ซอย

มหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำริ 

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กทมฯ 

อำคำรส ำนกังำน สงู 19 ชัน้ 

และชัน้ใตด้ิน 2 ชัน้ 

14,887.49 13,458.89 1,428.60 90.40% 

เดอะ มิลเลนเนีย อำคำรเลขที่ 62  ถนนหลงัสวน 

แขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กทมฯ 

อำคำรส ำนกังำน สงู 26 ชัน้ 

และชัน้ใตด้ิน 1 ชัน้ 

11,941.50 9,235.70 2,705.80 77.34% 

รวมทัง้หมด 26,828.99 22,694.59 4,134.40 84.59% 

 

5)  รับบริหารทรัพยส์ิน 

บริษัทไดม้ีกำรขำยที่ดินและโรงงำนใหก้ับกองทุนรวมอสังหำริมทรพัย ์TIF1 ครัง้แรกในปี 2548 

หลังจำกนั้นไดม้ีกำรขำยสินทรพัย์เพิ่มเติมให้แก่กองทุน TIF1 และ M-II อีกในปี 2550 ปี 2555 และปี 

2556 ทัง้นี ้นอกเหนือจำกกำรขำยสินทรพัยท์ี่เป็นท่ีดิน โรงงำนและคลงัสินคำ้แลว้ บรษิัทยงัไดร้บัแต่งตัง้ให้

เป็นผูบ้ริหำรสินทรพัยข์องกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยด์งักล่ำว พรอ้มทัง้เป็นผูบ้ริหำรสินทรพัยอ์ำคำรชุด

ส ำนกังำนใหเ้ช่ำของ SG ดว้ย โดยไดร้บัรำยไดค้่ำตอบแทนจำกกำรบรหิำรทรพัยสิ์นเหล่ำนัน้ ซึ่งสำมำรถ

สรุปไดด้งันี ้

  ค่ำตอบแทนจำกกำรบรหิำรทรพัยสิ์นใน กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์TIF 1 และ M-II 

- ค่ำธรรมเนียมผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยแ์ละค่ำตอบแทนส่วนเพิ่ม 

- ค่ำนำยหนำ้ในกำรจดัหำผูเ้ช่ำรำยใหม่ 

- ค่ำนำยหนำ้ในกำรต่อสญัญำ 

- ค่ำนำยหนำ้ในกรณีที่มีกำรขำยทรพัยสิ์นหรือโอนสิทธิกำรเช่ำของทรพัยสิ์น (ยกเวน้ กรณีที่เป็นกำร

ขำยทรพัยสิ์นใหแ้ก่ผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัยห์รือบคุคลในกลุ่มเดียวกบัผูบ้รหิำรอสงัหำรมิทรพัย)์ 
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(สำมำรถดูรำยละเอียดของสญัญำแต่งตัง้ผูบ้รหิำรสินทรพัยไ์ดห้วัขอ้ 4 ทรพัยสิ์นที่ใชใ้นกำรประกอบ

ธุรกิจ) 

  

  ทัง้นี ้ทรพัยสิ์นท่ีบรษิัทรบับรหิำรอยู่ ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 มีดงันี ้

(1) TIF1 เป็นกองทุนรวมอสงัหำริมทรพัยแ์บบ Freehold ซึ่งลงทุนในที่ดินและส่ิงปลูกสรำ้ง ซึ่งตัง้อยู่ใน

นิคมอตุสำหกรรม โดยทรพัยสิ์นของ TIF1 ประกอบดว้ยโรงงำน 26 หลงั โดยแบ่งเป็นแต่ละท ำเลที่ตัง้ 

ดงันี ้

นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ทีต่ั้ง 
ประเภทสินค้าที่

ให้บริการ 
เนือ้ที ่
(ตรม.) 

จ านวนยูนิต 
(ยูนิต) 

1. นิคมอตุสำหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยธุยำ ที่ดิน+โรงงำน 17,247 12 
2. นิคมอตุสำหกรรมบำงปะอิน พระนครศรีอยธุยำ ที่ดิน+โรงงำน 1,980 1 
3. นิคมอตุสำหกรรมนวนคร ปทมุธำน ี ที่ดิน+โรงงำน 2,310 1 
4. นิคมอตุสำหกรรมอมตะนคร ชลบรุ ี ที่ดิน+โรงงำน 9,150 7 
5. นิคมอตุสำหกรรมบำงกะด ี ปทมุธำน ี ที่ดิน+โรงงำน 10,611 3 
6. นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 ฉะเชิงเทรำ ที่ดิน+โรงงำน 3,240 2 

รวมทัง้หมด 44,538 26 

 

(2) M-II เป็นกองทุนรวมอสังหำริมทรพัยแ์บบ Freehold และ Leasehold ซึ่งลงทุนในอสังหำริมทรพัย์

และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ โดยทรัพย์สินของ M-II ประกอบด้วยโรงงำน 35 หลัง และ

คลงัสินคำ้ 17 หลงั โดยแบ่งเป็นแต่ละท ำเลที่ตัง้ ดงันี ้

นิ ค ม / เ ข ต ส่ ง เ ส ริ ม

อุตสาหกรรม 
ท่ีต้ัง 

ประเภทสินค้าท่ี

ให้บริการ 
ประเภทกรรมสิทธ์ิ 

เนือ้ท่ี 

(ตรม.) 

จ านวนยูนิต 

(ยูนิต) 

1. นิคมอตุสำหกรรมนวนคร ปทมุธำนี ท่ีดิน+โรงงำน Freehold 1,080.00 1 

2. นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 1 ฉะเชิงเทรำ ท่ีดิน+โรงงำน Freehold 27,810.00 16 

3. นิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงั ชลบรุี ท่ีดิน+โรงงำน Freehold+Leasehold1 19,350.00 18 

4. คลงัสินคำ้กิ่งแกว้ สมทุรปรำกำร ท่ีดิน+คลงัสินคำ้ Freehold+Leasehold2 15,034.10 17 

รวมท้ังหมด 63,274.10 52 

หมำยเหต ุ:   1. สินทรพัยป์ระเภทโรงงำนเป็น Freehold และสินทรพัยป์ระเภทที่ดินเป็น Leasehold ทั้งนี ้สิทธิกำรเช่ำที่ดิน (28-0-66.09 ไร่) จะสิน้สุดอำยุ

สัญญำปี 2585 และสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดิน (1-0-80 ไร่) จะสิน้สุดอำยุสัญญำปี 2561ซึ่งต่อมำเมื่อวันที่ 15 มีนำคม 2562 ทำงกองทุนได้

ด ำเนินกำรขอขยำยสญัญำเช่ำที่ดินเป็นสิน้สดุสญัญำวนัที่ 17 ธันวำคม 2585 

2. สินทรพัยป์ระเภทคลงัสินค้ำเป็น Freehold และสินทรพัย์ประเภทที่ดินเป็น Leasehold ทัง้นี ้สิทธิกำรเช่ำที่ดิน (25-1-96 ไร่) จะสิน้สุดอำยุ

สญัญำปี 2579 
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(3) ทรพัยสิ์นอำคำรชุดส ำนักงำนใหเ้ช่ำ ประกอบดว้ยอำคำรชุด 2 อำคำร เชื่อมติดต่อกันระหว่ำงซอย

มหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำร ิและถนนหลงัสวน โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

อาคารชุดส านักงานให้เช่า 
พืน้ทีใ่ห้เช่า 

(ตรม.) 
ประเภทสินทรัพยข์องบริษัท กรรมสิทธิ์ของสินทรัพย ์

1. อำคำรเอสจี ทำวเวอร ์1 14,887.49 สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน 

(สิน้สดุปี 2566) 

วชิรำวธุวิทยำลยั 

2. อำคำรเดอะ มิลเลนเนีย 11,941.50 สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินพรอ้มอำคำร

ส ำนกังำน (สิน้สดุปี 2568) 

บจ. จีเอฟ โฮลดิงส ์ 

รวมทัง้หมด 26,828.99   

 

6) บริหารจัดการกองทรัสตเ์พื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพยแ์ละสิทธิการเช่า (TFDRM) 

TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผูบ้รหิำรจดักำรกองทรสัตเ์พื่อลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ 

โดยเมื่อวันที่  20 ธันวำคม 2559 TFDRM ไดร้ับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดกำร

กองทรสัตเ์พื่อกำรลงทุนในอสงัหำรมิทรพัย ์ปัจจบุนัอยู่ระหว่ำงศกึษำควำมเป็นไปไดแ้ละจดัหำทรพัยสิ์นที่

จะจดัตัง้กองทรสัตเ์พื่อลงทนุในอสงัหำรมิทรพัยแ์ละสิทธิกำรเช่ำ 

 

2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

ก) กลยุทธท์างการตลาด 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยในธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมของบริษัทคือ อุตสำหกรรมกลุ่มสนับสนุน 

(Supporting Industry) และผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ที่ไดซ้ือ้ที่ดินเปล่ำในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดีไว้

แลว้ โดยมีกลุ่มเป้ำหมำยหลกั คือ ผูป้ระกอบกำรอตุสำหกรรมขนำดกลำงและขนำดย่อม (SME) ที่ไม่

ก่อให้เกิดมลภำวะและตอ้งกำรควำมสะดวกในกำรขนส่ง โดยเฉพำะผู้ประกอบกำรผลิตชิน้ส่วน

อิเล็กทรอนิกสแ์ละชิน้ส่วนยำนยนต ์เป็นตน้ 

นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดีตัง้อยู่บนพืน้ที่ที่มีระดบัควำมสงูจำกน ำ้ทะเลถึง 2 เมตร ซึ่งมีควำม

ปลอดภยัและไม่มีผลกระทบจำกเหตุอุทกภยั ท ำใหม้ีควำมตอ้งกำรจำกนกัลงทุนในกำรซื ้อที่ดินเปล่ำ 

และเช่ำโรงงำนในนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี อีกทัง้ยงัไดร้บัสิทธิประโยชนจ์ำกส ำนกังำนคณะกรรมกำร

ส่งเสรมิกำรลงทนุ โซน 2 ที่มีระยะทำงใกลก้รุงเทพฯมำกที่สดุ ซึ่งท ำเลที่ตัง้ของนิคมดงักล่ำวถือเป็นจุด
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ยทุธศำสตรแ์ละสรำ้งควำมไดเ้ปรียบเชิงแข่งขนั (Competitive advantage) ใหแ้ก่บรษิัท นอกจำกนัน้ 

ณ  ปัจจุบัน บริษัทยังไดร้วบรวมที่ดินไวป้ระมำณ 2,000 ไร่ เพื่อพัฒนำเป็นในนิคมอุตสำหกรรม ซึ่ง

บรษิัทไดท้ยอยซือ้ไวด้ว้ยตน้ทนุท่ีต ่ำเมื่อเปรียบเทียบกบัรำคำซือ้ขำย 

ที่ดินที่อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมเป็นที่ตอ้งกำรของนักลงทุนเป็นอย่ำงมำก กำรตัง้รำคำขำย

ที่ดินและรำคำค่ำเช่ำพืน้ท่ีของบรษิัทจะพิจำรณำจำกตน้ทนุกำรก่อสรำ้ง ตน้ทนุทำงกำรเงิน และระดบั

รำคำของที่ดินโดยรอบ ซึ่งบริษัทจะปรบัรำคำค่ำเช่ำพืน้ท่ีและรำคำขำยที่ดินเปล่ำใหม้ีควำมสอดคลอ้ง

กบัสภำวะตลำดอย่ำงต่อเนื่องทกุๆ ปี 

บริษัทมีช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยทั้งหมด 2 ช่องทำงหลกั ประกอบดว้ย ส ำนักงำนขำยของ

บริษัท และกำรจ ำหน่ำยผ่ำนตัวแทน (Agent) นอกจำกนี ้บริษัทยังมีกำรส่ือสำรทำงกำรตลำด ผ่ำน

ช่องทำงต่ำงๆ ไดแ้ก่ ป้ำยโฆษณำ (Billboard) บริเวณนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี หนงัสือพิมพ ์เว็บไซต ์

เป็นตน้ 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยในธุรกิจกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและคลังสินคำ้ส ำเร็จรูป คือ อุตสำหกรรม

ขนำดกลำงและขนำดย่อม (SME) รวมทั้งผูป้ระกอบกำรชำวไทยและชำวต่ำงชำติที่ตอ้งกำรจ ำกัด

ควำมเส่ียงในกำรลงทนุส ำหรบัช่วงเริ่มตน้ด ำเนินธุรกิจ 

เนื่องด้วยผู้ประกอบกำรต่ำงชำติบำงรำยเลือกที่จะมีโรงงำนและคลังสินค้ำในเขตนิคม

อตุสำหกรรม จำกควำมตอ้งกำรบรกิำรดำ้นระบบสำธำรณปูโภคและบรกิำรอตุสำหกรรมที่เพียบพรอ้ม 

อีกทัง้กำรอยู่รวมตวักันในนิคมอตุสำหกรรมยงัสรำ้งขอ้ไดเ้ปรียบใหก้บัผูป้ระกอบกำร จำกระบบขนส่ง

ที่ก ำลงัพฒันำ กำรจดักำรทำงดำ้นแหล่งวตัถุดิบ รวมไปถึงกำรพ่ึงพำซึ่งกนัและกันของผูป้ระกอบกำร 

โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในอตุสำหกรรมยำนยนตแ์ละปิโตรเคมี นอกจำกนี ้โรงงำนและคลงัสินคำ้ส ำเร็จรูป

ยังช่วยอ ำนวยควำมสะดวกต่อผู้ประกอบกำรในอุตสำหกรรมดังกล่ำว ในกำรไม่ตอ้งเสียเวลำและ

บุคลำกรในกำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งโรงงำนเพื่อผลิตสินคำ้ กำรมีบริกำรใหเ้ช่ำโรงงำนและคลังสินคำ้

ส ำเรจ็รูปเป็นอีกทำงเลือกหน่ึงที่ช่วยลดตน้ทุนในกำรลงทุน และเพิ่มควำมยืดหยุ่นในกำรแข่งขนัธุรกิจ 

ซึ่งลกูคำ้สำมำรถเลือกที่จะเช่ำโรงงำนและคลงัสินคำ้ในระยะแรก หลงัจำกนัน้จึงขยำยไปสู่กำรซือ้ที่ดิน

อุตสำหกรรมหรือโรงงำนและคลังสินค้ำเป็นของตนเองเมื่อธุรกิจขยำยตัว ทั้งยังเป็นกำรรักษำ

ควำมสมัพนัธท์ี่ดีกับลกูคำ้ในระยะยำว ท ำใหล้กูคำ้สำมำรถเนน้กำรลงทนุด้ำนกลยุทธไ์ดม้ำกขึน้ โดย

ไม่จ ำเป็นตอ้งลงทุนในส่วนของที่ดินหรืออำคำรโรงงำนและคลังสินคำ้ ช่วยลดค่ำใชจ้่ำยในกำรลงทุน 
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และท ำใหผ้ลตอบแทนในกำรลงทุนสูงขึน้ ซึ่งท ำเลที่ตัง้ของโรงงำนและคลังสินคำ้ ประกอบกับกำร

ใหบ้ริกำรแก่ผูป้ระกอบกำรอย่ำงครบวงจร (One-stop-service) ถือเป็นควำมไดเ้ปรียบเชิงกำรแข่งขนั

หลกัของบรษิัท 

ค่ำเช่ำโรงงำนและคลงัสินคำ้ส ำเร็จรูปขึน้อยู่กบัตน้ทนุในกำรก่อสรำ้งและตน้ทุนทำงกำรเงิน

เป็นหลัก โดยในกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำดังกล่ำว จะค ำนึงถึงท ำเลที่ตั้งของโรงงำนและคลังสินคำ้

รวมถึงตอ้งพิจำรณำค่ำเช่ำของคู่แข่งขนัหรือนิคมอุตสำหกรรมใกลเ้คียงดว้ย เพื่อใหก้ำรก ำหนดรำคำ

ค่ำเช่ำอยู่ในระดบัท่ีสำมำรถแข่งขนัในตลำดได ้

ทัง้นี ้บรษิัทมีช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยทัง้หมด 2 ช่องทำงหลกั ประกอบดว้ย กำรติดต่อลกูคำ้

เป้ำหมำยผ่ำนพนักงำนขำยของ บรษิัทเอง และกำรจ ำหน่ำยผ่ำนตวัแทน (Agent) ที่ไดแ้นะน ำลกูคำ้

นอกจำกนี ้ บริษัทยงัมีกำรส่ือสำรทำงกำรตลำด ผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ ไดแ้ก่ ป้ำยโฆษณำ (Billboard) 

บรเิวณใกลเ้คียงกบัท่ีตัง้โครงกำร หนงัสือพมิพ ์เว็บไซต ์ 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

กลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยในธุรกิจอำคำรชุดพกัอำศยัของบริษัท คือ กลุ่มที่มีรำยไดร้ะดบักลำงขึน้

ไป ท่ีมีควำมตอ้งกำรที่อยู่อำศยัในรูปแบบอำคำรชุด ทั้งในเมืองใกลแ้นวรถไฟฟ้ำ และในต่ำงจังหวัด

ส ำหรบัเป็นบำ้นหลงัที่สองไวพ้กัผ่อน 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีโครงกำรคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่ำงพัฒนำ และ/หรือ

ด ำเนินกำรขำย และ/หรือรอโอนใหแ้ก่ลกูคำ้ รวมทัง้หมด 4 โครงกำร ไดแ้ก่ 1) โครงกำร 15 สขุมุวิท เรส

ซิเดนเซส 2) โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หัวหิน 3) โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส  4) 

โครงกำร Artisan Ratchada ทัง้นี ้ควำมไดเ้ปรียบเชิงแข่งขนัของบรษิัทในธุรกิจอำคำรชดุพกัอำศยั มำ

จำกประสบกำรณอ์นัยำวนำนดำ้นอสังหำริมทรพัยข์องผูบ้ริหำร ส่งผลใหบ้ริษัทสำมำรถคดัเลือกและ

จดัหำท ำเลที่มีควำมเหมำะสมในกำรด ำเนินโครงกำรอำคำรชดุพกัอำศยัไดอ้ย่ำงมีประสิทธิภำพ 

บรษิัทมีช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยทัง้หมด 2 ช่องทำงหลกั คือกำรจดัจ ำหน่ำยโดยพนกังำนขำย

ของบรษิัท และกำรจดัจ ำหน่ำยผ่ำนตวัแทน (Agent)  
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4) อาคารส านักงานให้เช่า 

กลุ่มลูกคำ้เป้ำหมำยในธุรกิจอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำของบริษัท คือ กลุ่มผูป้ระกอบกำรทั้ง

ชำวไทยและชำวต่ำงชำติ ที่ต้องกำรอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำในบริเวณศูนย์กลำงธุรกิจ (Central 

Business District) ทัง้นีก้ลุ่มลกูคำ้เป้ำหมำยหลักของบรษิัท คือ กลุ่มผูป้ระกอบกำรชำวต่ำงชำติ ซึ่ง

มกัเป็นกลุ่มลกูคำ้ที่มีกำรแนะน ำต่อๆ กนัมำ 

ท ำเลที่ตั้งของอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำทั้ง 2 แห่ง สำมำรถเชื่อมติดต่อกันระหว่ำงซอย

มหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำริ และถนนหลังสวน ซึ่งอยู่ใกลก้ับสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีรำชด ำร ิ

และสถำนีชิดลม โดยท ำเลดงักล่ำวถือเป็นจุดยุทธศำสตรแ์ละสรำ้งควำมไดเ้ปรียบเชิงแข่งขันใหก้ับ

ธุรกิจอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำของบรษิัท 

กำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำส ำนักงำน จะอิงกับอตัรำค่ำเช่ำเดิมที่ไดท้  ำสญัญำไวก้ับลกูคำ้ โดย

จะค ำนึงถึงอตัรำค่ำเช่ำส ำนกังำนในบรเิวณใกลเ้คียงประกอบ เพื่อใหอ้ตัรำค่ำเช่ำที่ก ำหนดเป็นอตัรำที่

สำมำรถแข่งขนักบัผูป้ระกอบกำรรำยอื่นได ้ทัง้นี ้บรษิัทมีนโยบำยในกำรปรบัอตัรำคำ่เช่ำทกุๆ 3 ปีตำม

อำยขุองสญัญำเช่ำ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภำวะตลำดอย่ำงต่อเนื่อง 

บริษัทมีช่องทำงกำรจดัจ ำหน่ำยทัง้หมด 2 ช่องทำงหลกั ประกอบดว้ยช่องทำงกำรจ ำหน่ำย

โดยตรงผ่ำนส ำนกังำนขำยของบรษิัทเอง และกำรจ ำหน่ำยผ่ำนตวัแทน (Agent) 

ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

กำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) มีแผนที่จะพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมใหม่ใน

จงัหวดัชำยแดนเพื่อรองรบักำรเขำ้สู่ประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน  โดยเฉพำะในจงัหวัดกำญจนบรุีและ

เชียงรำย อีกทั้งยังมีแผนที่จะพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมอีก 8 แห่งในบำงจังหวัดตำมแนวเสน้ทำง

ระเบียงเศรษฐกิจตะวนัออกและตะวันตก เมื่อวนัท่ี 28 มิถนุำยน 2559 คณะรฐัมนตรีไดม้ีมติเห็นชอบ

แผนงำนโครงกำรพัฒ นำระเบี ยงเศรษฐกิ จภำคตะวันออก  (Eastern Economic Corridor 

Development) ทั้งนี ้คำดว่ำรฐัจะใช้เงินลงทุนประมำณ 3 แสนลำ้นบำท และคำดว่ำจะดึงดูดกำร

ลงทุนจำกเอกชนไดม้ำกกว่ำ 1.9 ลำ้นลำ้นบำท โดยมุ่งหวงัใหพ้ืน้ที่ดงักล่ำวเป็นแหล่งลงทุนหลกัของ

ประเทศ เชื่อมกำรลงทนุสู่ระเบียงเศรษฐกิจตะวนัตกและทวำย ประกอบกบักบัใชก้ำรเชื่อมโยงทำงน ำ้

ไปถึงชำยฝ่ังทะเลกัมพูชำและจีน โดยจะด ำเนินกำรใน 3 จงัหวัดภำคตะวนัออก ไดแ้ก่ ชลบุรี ระยอง 
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และฉะเชิงเทรำ แบ่งเป็นเขตอตุสำหกรรม เขตพฒันำโครงสรำ้งพืน้ฐำน และเขตพฒันำเมือง จำกกำร

ลงทนุของ 10 อตุสำหกรรมเป้ำหมำย เพื่อใหเ้ป็นกลไกขบัเคล่ือนเศรษฐกิจเพื่ออนำคต (New Engine 

of Growth) โดยกำรนิคมอตุสำหกรรมยงัตอ้งกำรพนัธมิตรจำกภำคเอกชนที่จะเขำ้มำร่วมพฒันำนิคม

อตุสำหกรรมขนำดเล็กเพื่อรองรบัอุตสำหกรรมขนำด SME 

นอกจำกนี ้คณะกรรมกำรกำรส่งเสรมิกำรลงทุน (BOI) จะปรบัเปล่ียนนโยบำยกำรส่งเสริม

กำรลงทุนเป็นรูปแบบใหม่ เพื่อรองรบักำรเขำ้สู่ประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน และเพิ่มควำมสำมำรถใน

กำรแข่งขนัของประเทศไทย ซึ่งทุกประเทศในภูมิภำคอำเซียนออกมำตรกำร และสิทธิประโยชนต์่ำงๆ 

เพื่อดึงดูดนกัลงทุนต่ำงชำติ นักลงทุนต่ำงชำติยงัคงมีควำมกังวลต่อเรื่องกำรแบ่งเขตกำรลงทุนตำม

นโยบำยส่งเสรมิกำรลงทนุรูปแบบใหม่นี ้เพรำะบำงพืน้ท่ีในประเทศไทยยงัขำดควำมพรอ้มในเรื่องของ

ระบบสำธำรณูปโภคเพื่อรองรบัอุตสำหกรรม ดังนีร้ฐับำลควรพัฒนำปรบัปรุงระบบสำธำรณูปโภค

ต่ำงๆ เพื่อรองรบักำรลงทนุ  

รฐับำลมีแผนจะพัฒนำเขตเศรษฐกิจพิเศษทั่วประเทศไทย โดยเฉพำะจังหวัดตำมแนว

ชำยแดนที่เชื่อมต่อกับประเทศเพื่อนบำ้นโดยสะพำนมิตรภำพ และระเบียงเศรษฐกิจเชื่อมโยงระหว่ำง

ภำคตะวนัออกและตะวนัตก โดยเขตเศรษฐกิจพิเศษทกุแห่งจะประกอบไปดว้ยพืน้ที่พำณิชยกรรม ที่

อยู่อำศยั และอุตสำหกรรม ซึ่งจะเป็นปัจจยัส ำคญัที่มีผลต่อตลำดนิคมอุตสำหกรรมในประเทศและใน

อนำคต 

ส ำหรบัรำคำขำยของที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมและสวนอุตสำหกรรมขึน้อยู่กับท ำเลที่ตั้ง

ระยะทำงจำกระบบขนส่งโครงสรำ้งพืน้ฐำนและกลุ่มผูจ้ดัจ ำหน่ำย โดยรำคำขำยของที่ดินที่อยู่ในนิคม

อุตสำหกรรมในกรุงเทพมหำนครสงูที่สุด เนื่องจำกเป็นศูนยก์ลำงของกำรขนส่งซึ่งรวมทั้งท่ำเรือและ

สนำมบิน อนัดบัสองและสำมคือ จงัหวดัฉะเชิงเทรำและระยอง ตำมล ำดบั ทัง้นี ้รำคำที่ดินที่มีควำม

แตกต่ำงกนัมำกในกรุงเทพมหำนครและฉะเชิงเทรำ เนื่องจำกว่ำมีนิคมอตุสำหกรรมหลำยแห่งที่ตัง้อยู่

ใกล้กับกรุงเทพมหำนคร ในขณะที่นิคมอุตสำหกรรมอื่นๆตั้งอยู่ไกลออกไปรำคำที่ดินในนิคม

อุตสำหกรรมที่ อยู่ ในจังหวัดปรำจีนบุรีและสระบุรีจะมีรำคำถูกกว่ำ เนื่องจำกตั้งอยู่ไกลจำก

กรุงเทพมหำนครและท่ำเรือ 

สภำวะกำรแข่งขันภำยในธุรกิจนิคมอุตสำหกรรม ยังจดัอยู่ในระดับปำนกลำง เนื่องจำกมี

ผูป้ระกอบกำรน้อยรำย และเป็นธุรกิจที่ตอ้งใชเ้งินลงทุนมำก ผู้แข่งขันโดยตรงของบริษัท คือ นิ คม

อตุสำหกรรมต่ำงๆ ท่ีอยู่ในท ำเลเดียวกนั ซึ่งมีจ ำนวน 5 นิคม ไดแ้ก่ นิคมอุตสำหกรรมเกตเวยซ์ิตี ้และ
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นิคมอุตสำหกรรมเวลโกรว์ นิคมอุตสำหกรรมอมตะนคร  นิคมอุตสำหกรรมเอเซีย  และนิคม

อตุสำหกรรมทีพำรค์ ทัง้นี ้จำกท ำเลของนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุดยุทธศำสตรแ์ละสรำ้ง

ควำมไดเ้ปรียบเชิงแข่งขนัใหแ้ก่บริษัทนัน้ ส่งผลใหบ้ริษัทมีศกัยภำพในกำรแข่งขนัที่ค่อนขำ้งสูง และ

สำมำรถเป็นผู้น ำในกำรก ำหนดรำคำ (Price maker) ในธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมที่ตั้งอยู่ในท ำเล

ใกลเ้คียงกนัได ้

ทัง้นี ้จำกขอ้มลูของกนอ.ในปี 2562 พบว่ำ มลูค่ำกำรลงทนุในนิคมอตุสำหกรรมมีทิศทำงที่ดี 

โดยกำรลงทนุในพืน้ท่ีนิคมอุตสำหกรรมภำยใตก้ำรก ำกบัดแูลของ กนอ. จ ำนวน 59 นิคมอตุสำหกรรม 

และ 1 ท่ำเรืออุตสำหกรรม มีพืน้ที่นิคมอุตสำหกรรมประมำณ 175,939 ไร่ แบ่งเป็นพืน้ที่ส  ำหรบัขำย/

เช่ำ ประมำณ 110,558 ไร ่และพืน้ท่ีขำย/เช่ำสะสม ประมำณ 88,906 ไร ่มีมลูค่ำกำรลงทนุในภำพรวม

ประมำณ 4 ลำ้นลำ้นบำท มีโรงงำน 5,875 แห่ง และมีจำ้งงำนรวมทัง้สิน้ประมำณ 500,000 คน 

ส ำหรบักลุ่มอุตสำหกรรม 5 อนัดบัแรก ท่ีใหค้วำมสนใจลงทุนในนิคมอุตสำหกรรม ไดแ้ก่ 1.

อุตสำหกรรมเหล็กและผลิตภัณฑ์โลหะ 2.อุตสำหกรรมยำนยนตแ์ละกำรขนส่ง 3.อุตสำหกรรมยำง 

พลำสติก และหนังเทียม 4.อุตสำหกรรมเครื่องยนต์ เครื่องจักร และอะไหล่ 5.อุตสำหกรรม

เครื่องใชไ้ฟฟ้ำ อิเล็กทรอนิกส ์และเครื่องมือวิทยำศำสตร ์  โดยประเทศที่มำลงทุนในนิคมฯ สงูสุด 5 

อันดับแรก ไดแ้ก่ ญ่ีปุ่ น จีน ฮ่องกง มำเลเซีย และสหรฐัอเมริกำ ซึ่ งปัจจุบันนิคมอุตสำหกรรมที่อยู่

ภำยใตก้ำรก ำกับของ กนอ. มีศักยภำพที่พรอ้มรองรบักำรลงทุนอย่ำงเต็มที่ ทั้งโครงสรำ้งพืน้ฐำน 

ระบบสำธำรณปูโภคต่ำงๆ ท่ีครบถว้น 

ส ำหรับแนวโน้มของธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมในปี 2563 คำดว่ำจะมีแนวโน้มที่ดีขึ ้น 

โดยเฉพำะใน พืน้ที่เศรษฐกิจพิเศษภำคตะวนัออก หรือ EEC ที่ไดร้บัปัจจยัเสริมจำกนโยบำยส่งเสริม

กำรลงทุนต่ำงๆ ของรฐับำล ทั้งดำ้นสิทธิประโยชนด์ำ้นภำษีและไม่ใช่ภำษี และกำรเร่งลงทุนพฒันำ

ระบบโครงสรำ้งพืน้ฐำนต่ำงๆ ภำยในพืน้ที่  EEC ที่มีควำมคืบหน้ำอย่ำงเป็นรูปธรรม ทั้งโครงกำร

พฒันำท่ำเรือฯ มำบตำพุด ระยะที่ 3 (ช่วงที่ 1) โครงกำรรถไฟควำมเร็วสงูเชื่อม 3 สนำมบิน โครงกำร

ท่ำเรือฯ แหลมฉบงั ระยะที่ 3 และโครงกำรพัฒนำเมืองกำรบินและสนำมบินอู่ตะเภำ ลว้นเป็นปัจจัย

ส ำคัญที่ ส่งผลต่อควำมเชื่อมั่นของนักลงทุน และดึงดูดกำรลงทุนให้เกิดขึน้อย่ำงต่อเนื่อง  นิคม

อตุสำหกรรมที่ยงัมีศกัยภำพหรือมีที่ดินเหลือต่ำงเร่งพฒันำพืน้ที่ภำยในของตนเอง เพื่อรองรบักำรเขำ้
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มำลงทุนของนกัลงทุนต่ำงชำติกนัมำกขึน้ ประกอบกับควำมขดัแยง้ทำงกำรคำ้ระหว่ำงสหรฐัอเมริกำ 

และจีน ยิ่งเป็นอีกปัจจยักดดันใหบ้ริษัทที่เก่ียวขอ้งกับทั้ง 2 ประเทศนีจ้  ำเป็นตอ้งหำช่องทำงในกำร

ลงทนุเพื่อตัง้โรงงำนผลิตสินคำ้ในประเทศอื่นๆ มำกขึน้    

นอกจำกนี ้ล่ำสดุ BOI ไดอ้นมุตัิมำตรกำรกระตุม้กำรลงทุนเพิ่มเติมเพื่อดึงดดูกำรลงทุนของ

ธุรกิจขนำดกลำงมลูค่ำ 500 – 1,000 ลำ้นบำท โดยจะใหสิ้ทธิประโยชนล์ดหย่อนภำษีเงินไดน้ิติบุคคล 

50% เพิ่มเติมเป็นระยะเวลำ 5 ปี แก่อุตสำหกรรมที่ไดร้บัสิทธิยกเวน้ภำษีเงินไดน้ิติบคุคล 5-8 ปี ในทุก

พืน้ที่ที่มีกำรลงทนุไม่นอ้ยกว่ำ 500 ลำ้นบำทภำยในปี 2563 หรือไม่นอ้ยกว่ำ 1,000 ลำ้นบำท ในภำย

ปี 2564 โดย BOI คำดว่ำมำตรกำรดังกล่ำวจะช่วยกระตุน้กำรลงทุนไดม้ำกกว่ำ 200,000 ลำ้นบำท 

มำตรกำรนีเ้ป็นมำตรกำรเพิ่มเติมจำก “ไทยแลนดพ์ลสั” ซึ่งมีเป้ำหมำยส่งเสริมกำรลงทุนขนำดใหญ่

มำกกว่ำ 1,000 ลำ้นบำท   อย่ำงก็ตำม เม็ดเงินกำรลงทนุโดยตรงจำกต่ำงประเทศ (FDI) อำจจะไดร้บั

ผลกระทบจำกกำรแพร่ระบำดของไวรสัโควิช-19 อย่ำงนอ้ยในไตรมำส 1 ของปี 2563 แต่อำจจะส่ง

ผลบวกในระยะกลำงถึงระยะยำว เนื่องจำกเหตกุำรณน์ีอ้ำจจะส่งผลใหผู้ผ้ลิตหนักลบัมำพิจำรณำแผน

ส ำรองดว้ยกำรสรำ้งฐำนกำรผลิตเพิ่มเติมเพื่อป้องกันปัญหำห่วงโซ่อุปทำนหยุดชะงักในอนำคต 

หลังจำกจีนประกำศปิดโรงงำนต่ำงๆ เพื่อลดกำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิช -19  อำทิเช่น Honda 

Motors, Nissan Motors, Hyundai Motors และบริษัทบริษัทขนำดใหญ่อื่นๆ ซึ่งส่งผลกระทบต่อห่วง

โซ่อุปทำนทั่วโลก  เนื่องจำกจีนเป็นประเทศผูผ้ลิตรำยใหญ่ที่สดุในห่วงโซอุปทำน  จึงมีกำรคำดกำรณ์

ว่ำผูผ้ลิตเริ่มวำงแผนส ำรองในกำรจดัตัง้ฐำนกำรผลิตเพิ่มเติมนอกประเทศจีนเพื่อลดควำมเส่ียงที่อำจ

เกิดขึน้ในอนำคต ดงันัน้ จำกปัจจยัต่ำงๆ ดงักล่ำวคำดว่ำจะท ำใหใ้นปี 2563 ตลำดนิคมอตุสำหกรรม

จะมีทิศทำงกำรเติบโตอย่ำงต่อเนื่อง  และมีนกัลงทุนพิจำรณำยำ้ยฐำนกำรผลิตมำยงัประเทศไทยและ

ตดัสินใจซือ้ที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมเพื่อลงทนุเพิ่มขึน้ 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

ในกำรพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมโดยทั่วไปจะเริ่มตน้จำกกำรพัฒนำที่ดินอุตสำหกรรม กำร

จดัสรำ้งโครงสรำ้งพืน้ฐำนในท่ีดินอตุสำหกรรม และกำรขำยที่ดินใหแ้ก่ผูป้ระกอบกำรอตุสำหกรรมเพื่อ

ก่อสรำ้งโรงงำนหรือคลงัสินคำ้ ทัง้นีผู้ป้ระกอบกำรอำจเลือกทำงเลือกในกำรเช่ำโรงงำนหรือคลงัสินคำ้

แทนกำรสรำ้งเอง เพื่อลดเงินลงทนุและลดควำมเส่ียงจำกควำมไม่แน่นอนต่ำงๆที่อำจเกิดขึน้ได ้ซึ่งกำร
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เช่ำโรงงำนและคลงัสินคำ้ดงักล่ำวท ำใหผู้เ้ช่ำไดร้บัควำมสะดวกจำกกำรรบับริกำรแบบครบวงจรจำก

นิคมอุตสำหกรรมนัน้ๆ นอกจำกนัน้ ธุรกิจโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้ยงัส่งผลใหผู้ป้ระกอบกำร

ชำวต่ำงชำติสำมำรถเขำ้มำลงทนุตัง้ฐำนกำรผลิตในประเทศไทยไดโ้ดยไม่ตอ้งถือกรรมสิทธ์ิในโรงงำน

และคลงัสินคำ้ 

อปุทำนของโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลกั คือ 

อปุทำนจำกผูพ้ฒันำโรงงำนและคลงัสินคำ้บนที่ดินอตุสำหกรรมที่ตนเองพฒันำขึน้ ซึ่งผูพ้ฒันำโรงงำน

และคลังสินคำ้จะเป็นบุคคลเดียวกันกับเจำ้ของนิคมอุตสำหกรรม และอุปทำนจำกผูพ้ัฒนำโรงงำน

และคลังสินคำ้บนที่ดินอุตสำหกรรมที่ซือ้หรือเช่ำจำกเจำ้ของที่ดินอุตสำหกรรม เช่น บริษัทที่ด  ำเนิน

ธุรกิจสรำ้งโรงงำนและคลงัสินคำ้เพื่อใหเ้ช่ำบนที่ดินที่ซือ้จำกเจำ้ของที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมในท ำเล

ที่หลำกหลำย เป็นตน้ ทัง้นี ้อปุสงคข์องโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำจะมำจำกผูป้ระกอบกำร

ที่ไม่ตอ้งกำรเป็นเจำ้ของสินทรพัยโ์รงงำนและคลงัสินคำ้ เพื่อลดเงินลงทุนของโครงกำรและเพื่อควำม

ยืดหยุ่นในกำรด ำเนินธุรกิจ อีกทัง้ประเทศไทยยงัเป็นทำงเลือกที่ดีส ำหรบักำรลงทุนของผูป้ระกอบกำร

ชำวต่ำงชำติ เนื่องจำกท ำเลที่ตัง้ซึง่ถือเป็นศนูยก์ลำงของทวีปเอเชีย แรงงำนท่ีมีทกัษะ ระบบโครงสรำ้ง

พืน้ฐำนที่ดี รวมทั้งกฎระเบียบต่ำงๆ ที่สนับสนุนต่อกำรลงทุนจำกต่ำงประเทศ ซึ่งจะส่งผลใหค้วำม

ตอ้งกำรเช่ำโรงงำนและคลงัสินคำ้เพิ่มสงูขึน้ 

สภำวะกำรแข่งขันภำยในธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลังสินค้ำ ยังจัดอยู่ในขั้นปำนกลำง 

เนื่องจำกมีผูป้ระกอบกำรนอ้ยรำย และเป็นธุรกิจที่ตอ้งใชเ้งินลงทุนมำก เช่นเดียวกันกับธุรกิจนิคม

อุตสำหกรรม นอกจำกนั้นกลุ่มผู้ประกอบกำรและนักลงทุนส่วนใหญ่ที่มีควำมตอ้งกำรโรงงำนหรือ

คลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ จะมีท ำเลเป้ำหมำยซึ่งสำมำรถสนบัสนุนธุรกิจของผูป้ระกอบกำรหรือนกัลงทุนรำย

นัน้ๆ อยู่แลว้ ผูแ้ข่งขนัโดยตรงของบรษิัทในธุรกิจนี ้คือนิคมอตุสำหกรรมต่ำงๆ ท่ีอยู่ในท ำเลเดียวกนัซึ่ง

มีกำรใหบ้รกิำรโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้ใหเ้ช่ำ ทัง้นี ้จำกท ำเลของนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี ซึ่ง

ถือเป็นจุดยุทธศำสตรแ์ละสรำ้งควำมไดเ้ปรียบเชิงแข่งขันให้แก่กลุ่มบริษัทนั้น ส่งผลให้ บริษัทมี

ศักยภำพในกำรแข่งขันที่ค่อนขำ้งสูง และสำมำรถเป็นผู้น ำในกำรก ำหนดรำคำ (Price maker) ใน

ธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลงัสินคำ้ที่ตัง้อยู่ในท ำเลใกลเ้คียงกนัได  ้

ทัง้นี ้จำกขอ้มลูฝ่ำยวิจยักรุงศรี คำดว่ำในช่วงปี 2562 – 2564 ธุรกิจคลงัสินคำ้ยงัอยู่ในภำวะ

ชะลอตัว แม้ควำมตอ้งกำรเช่ำพืน้ที่จะมีแนวโนม้ขยำยตัวต่อเนื่องตำมภำคเกษตร กำรลงทุน/ของ

ภำคอุตสำหกรรมและภำคกำรค้ำ/บริกำรในประเทศ แต่กำรลงทุนขยำยพืน้ที่คลังสินคำ้ที่เพิ่มขึน้
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ต่อเนื่อง อำจส่งผลใหค้ลังสินคำ้ในบำงพืน้ที่มีอุปทำนส่วนเกินสงู กำรแข่งขันดำ้นรำคำจึงรุนแรงขึน้

และกำรปรบัขึน้ค่ำเช่ำยงัท ำไดย้ำกจำกปัจจยักดดนัทำงดำ้นเศรษฐกิจ 

อย่ำงไรก็ตำม ธุรกิจคลงัสินคำ้ยังมีแนวโนม้ไดร้บัอำนิสงคด์ำ้นบวกจำกกำรพฒันำโครงสรำ้งพืน้ฐำน

ของภำครฐั โดยศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจ ธนำคำรออมสินคำดว่ำกำรพฒันำโครงสรำ้งพืน้ฐำนเพื่อเชื่อมโยง

พืน้ที่เศรษฐกิจส ำคญัทัง้ในและนอกประเทศ รวมทัง้โครงกำรระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวนัออก (EEC) 

เริ่มมีควำมชัดเจนยิ่งขึน้ ส่งผลให้กำรลงทุนภำคอุตสำหกรรมกำรผลิตในพืน้ที่ดังกล่ำวมีแนวโน้ม

ขยำยตวั โดยเฉพำะ 10 อตุสำหกรรมเป้ำหมำยของรฐั จึงอำจส่งผลใหแ้นวโนม้ควำมตอ้งกำรใชบ้รกิำร

เก็บสินคำ้และบริกำรที่เก่ียวขอ้ง ขยำยตัวตำมไปดว้ย โดยคลังสินคำ้ที่มีแนวโนม้ขยำยตัวไดด้ี  เป็น

คลงัสินคำ้ที่มีระบบจดักำรสินคำ้ที่ทนัสมยั (Premium Warehouse) คลงัสินคำ้รูปแบบใหม่ที่ไม่ตอ้งใช้

พืน้ท่ี ขนำดใหญ่แต่เนน้กำรบรหิำรจดักำรท่ีสะดวกรวดเรว็เพื่อรองรบักำรเติบโตอย่ำงรวดเรว็ของธุรกิจ 

E- Commerce รวมทัง้คลงัสินคำ้หอ้งเย็นควบคุมอณุหภมูิ (Cold Storage) รวมทัง้คลงัสินคำ้ในท ำเล

ที่ดีและมีโอกำสเติบโตต่อเนื่องในระยะขำ้งหน้ำ ไดแ้ก่ พืน้ที่ในเขตอุตสำหกรรมทั้งกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล พื ้นที่ โดยรอบระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) 

จงัหวดัศูนยก์ลำงภมูิภำค จงัหวดัชำยแดนที่ไดอ้ำนิสงสจ์ำกกำรพฒันำพืน้ท่ีเศรษฐกิจพิเศษ (Special 

Economic Zone:SEZs) รวมทัง้พืน้ท่ีคลงัสินคำ้ที่ทนุไทยเขำ้ไปลงทนุในประเทศเพื่อนบำ้น เป็นตน้ 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

ตำมรำยงำนวิจยัของบรษิัท ฟินิกซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลล็อปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ ์จ ำกดั 

จะเห็นว่ำในช่วงไตรมำสที่ 4 ของปี 2562 มีอุปทำนคอนโดมิเนียมเปิดขำยใหม่ประมำณ 11,362 ยนูิต 

ลดลงจำกไตรมำสที่ผ่ำนมำประมำณ 20% โดยทั้งปีพ.ศ.2562 มีคอนโดมิเนียมเปิดขำยใหม่ใน

กรุงเทพมหำนครประมำณ 41,568 ยนูิต นอ้ยกว่ำปีที่ผ่ำนมำประมำณ 37% และมีมลูค่ำโครงกำรรวม

ประมำณ 2 แสนลำ้นบำท ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นถึงกำรปรบัตวัของผูป้ระกอบกำรในตลำดคอนโดมิเนียมที่

ลดกำรเปิดขำยโครงกำรใหม่ลงใหส้อดคลอ้งกบักำรชะลอตวัของภำวะเศรษฐกิจและก ำลงัซือ้ของคน

ไทย รวมไปถึงกำรชะลอตัวของผูซ้ือ้ชำวจีนที่ไดร้บัผลกระทบจำกค่ำเงินบำทที่แข็งค่ำขึน้มำค่อนขำ้ง

ชดัเจนในปีพ.ศ.2562 ประกอบกับภำวะเศรษฐกิจจีนที่ขยำยตวัลดลงซึ่งไดร้บัผลกระทบจำกสงครำม

กำรคำ้ ผูซ้ือ้ชำวจีนที่เคยเป็นกลุ่มใหญ่ที่สุดในตลำดคอนโดมิเนียมกรุงเทพมหำนครมีจ ำนวนลดลง

แบบชดัเจนในปีที่ผ่ำนมำ 
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นอกจำกนี ้จำกขอ้มลูที่รวบรวมมำก่อนหนำ้นีพ้บว่ำคอนโดมิเนียมในระดบัรำคำขำยต ่ำกว่ำ 

100,000 บำทต่อตำรำงเมตรมีสดัส่วนมำกที่สดุในตลำดคอนโดมิเนียมกรุงเทพมหำนคร โดยสดัส่วน

ของคอนโดมิเนียมในระดับรำคำ 1 – 2 แสนบำทต่อตำรำงเมตรเป็นตัวแปรที่มีผลต่อรำคำขำยเฉล่ีย

ของคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหำนคร ซึ่งจำกขอ้มลูที่แสดงจะเห็นว่ำรำคำขำยเฉล่ียคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหำนครปรบัเพิ่มขึน้มำในช่วงก่อนหนำ้นี ้3 – 4 ปี จำกนัน้รำคำขำยเฉล่ียลดลงในปีพ.ศ.2562 

เพรำะสดัส่วนของคอนโดมิเนียมในระดบัรำคำ 1 – 2 แสนบำทต่อตำรำงเมตรมีนอ้ยกวำ่คอนโดมิเนียม

ที่มีรำคำขำยต ่ำกว่ำชดัเจน แต่รำคำขำยเฉล่ียคอนโดมิเนียมที่เปิดขำยใหม่ในกรุงเทพมหำนครยงัคง

มำกกว่ำในอดีตเมื่อประมำณ 4 – 5 ปีก่อนประมำณ 41% 

 

ในภำวะที่ เศรษฐกิจของประเทศไทยอยู่ ในช่วงชะลอตัวหรือว่ำมีกำรขยำยตัวน้อย

ผูป้ระกอบกำรส่วนใหญ่จะเนน้เปิดขำยโครงกำรที่มีรำคำขำยต ่ำกว่ำ 100,000 บำทต่อตำรำงเมตร
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หรือไม่เกิน 3 ล้ำนบำทต่อยูนิต เพื่อให้สอดคล้องก ำลังซือ้คนไทยที่ลดลง แต่ยังคงมีกำรเปิดขำย

โครงกำรคอนโดมิเนียมรำคำสงูกว่ำอยู่ เพื่อรกัษำฐำนรำยไดจ้ำกกลุ่มลกุคำ้หลำยๆ กลุ่ม อีกทัง้กลุ่มผู้

ซือ้ระดบัรำคำต ่ำกว่ำ 3 ลำ้นบำทต่อยนูิตส่วนหนึ่งอำจจะมีปัญหำเรื่องของกำรขอสินเชื่อธนำคำรได ้

ในดำ้นอตัรำกำรขำยเฉล่ียคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหำนครที่เปิดขำยตัง้แต่ปีพ.ศ.2557 ถึง

ปัจจุบนั ณ ไตรมำสที่ 4 พ.ศ.2562 อยู่ที่ประมำณ 86% จำกทัง้หมดประมำณ 287,714 ยูนิต ซึ่งจำก

อตัรำกำรขำยเฉล่ียขนำดนีแ้สดงว่ำมีคอนโดมิเนียมเหลือขำยอยู่ในตลำดที่เป็นโครงกำรเปิดขำยใหม่

ในช่วงตัง้แต่ปีพ.ศ.2557 เป็นตน้มำประมำณ 40,000 ยูนิต แต่ถำ้นบัโครงกำรท่ีเปิดขำยก่อนหนำ้นีจ้ะ

มีคอนโดมิเนียมเหลือขำยในตลำดกรุงเทพมหำนครมำกกว่ำนี ้

 

ก ำลงัซือ้ของคนไทยในปีพ.ศ.2562 ลดลงเมื่อเทียบกับช่วงก่อนหนำ้นี ้ เพรำะควำมไม่มั่นใจ

ในภำวะเศรษฐกิจรวมไปถึงกำรปล่อยสินเชื่อของธนำคำรที่ค่อนขำ้งพิจำรณำเขม้งวด และเรื่องของ

มำตรกำรก ำกบัดูแลสินเชื่อของธนำคำรแห่งประเทศไทยหรือ LTV ซึ่งมีผลโดยตรงต่อผูซ้ือ้กลุ่มของนัก

ลงทุนและคนที่มีสินเชื่อธนำคำรอยู่และยังไม่เกิน  3 ปี ปัจจัยต่ำงๆ สรำ้งผลกระทบให้กับตลำด

คอนโดมิเนียมโดยตรง มำตรกำรต่ำงๆ ของรฐับำลที่ออกมำไม่ไดช้่วยใหเ้กิดกำรซือ้ขำยในตลำดแบบที่

คิด เพรำะขอ้จ ำกดัของมำตรกำร และที่ส  ำคญัคือเรื่องของกำรขอสินเชื่อธนำคำรซึ่งเป็นตวัแปรส ำคญั

ในกำรขบัเคล่ือนก ำลงัซือ้ 

ก ำลงัซือ้ต่ำงชำติโดยเฉพำะคนจีนในปีพ.ศ.2562 ลดลงไม่นอ้ยกว่ำ 40% เพรำะกำรแข็งค่ำ

ของค่ำเงินบำท เรื่องขอ้จ ำกัดในกำรโอนเงินออกนอกประเทศของพวกเขำ และเรื่องกำรชะลอตวัของ
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เศรษฐกิจในประเทศจีนที่มีผลต่อเนื่องมำจำกสงครำมกำรคำ้กับสหรฐั อเมริกำ แมว้่ำเริ่มมีทิศทำงที่

ผ่อนคลำยมำกขึน้ แต่ยงัคงตอ้งจบัตำมองอย่ำงใกลช้ิดต่อไปในปีพ.ศ.2563 

ทิศทำงตลำดคอนโดมิเนียมในปีพ.ศ.2563 จะยงัคงอยู่ในภำวะที่ไม่แตกต่ำงจำกปีพ.ศ.2562 

โดยเฉพำะในส่วนของก ำลงัซือ้ที่คำดว่ำจะยงัคงใชเ้วลำในกำรตดัสินใจนำนขึน้ อีกทัง้ควำมไม่เชื่อมั่น

ในเสถียรภำพของรฐับำลและภำวะเศรษฐกิจจะเป็นปัจจยัส ำคญัที่มีผลต่อกำรตดัสินใจซือ้ที่อยู่อำศยั

ของคนในประเทศ 

ส ำหรบัรำคำขำยเฉล่ียคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหำนครในไตรมำสที่  4 ปีพ.ศ.2562 อยู่ที่

ประมำณ 100,000 บำทต่อตำรำงเมตร ซึ่งมีทิศทำงลดลงต่อเนื่องเมื่อเทียบกับก่อนหนำ้นีโ้ดยเฉพำะ

ในช่วงไตรมำสที่ 3 และ 4 เนื่องจำกผูป้ระกอบกำรหลำยรำยเปิดขำยโครงกำรคอนโดมิเนียมในระดบั

รำคำไม่เกิน 100,000 บำทต่อตำรำงเมตรค่อนขำ้งมำกทั้งผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่และรำยรองลงมำ 

จึงมีผลใหร้ำคำขำยเฉล่ียโครงกำรเปิดขำยใหม่ลดลงต่อเนื่อง และเป็นกำรลดลงมำต ่ำกว่ำ 120,000 

บำทต่อตำรำงเมตรเป็นครัง้แรกในรอบหลำยไตรมำส 

 

ผูป้ระกอบกำรหลำยรำยเลือกเปิดขำยโครงกำรในระดบัไม่เกิน 100,000 บำทต่อตำรำงเมตร

หรือไม่เกิน 3 ลำ้นบำทต่อยูนิตเพื่อที่จะไดเ้ขำ้ถึงก ำลงัซือ้ส่วนใหญ่ของคนในกรุงเทพมหำนครและยงั

เป็นกำรจับกลุ่มก ำลังซือ้รุ่นใหม่ที่ยังไม่เคยซือ้ที่อยู่อำศัยหรือขอสินเชื่อธนำคำรมำก่อนเพื่ อไม่ติด

ขอ้จ ำกดัในเรื่องของ LTV แต่ผูป้ระกอบกำรจ ำเป็นตอ้งมีกำรท ำควำมเขำ้ใจหรือใหค้วำมรูใ้นเรื่องของ

กำรขอสินเชื่อกบัผูซ้ือ้กลุ่มนี ้ปัญหำเร่ืองของกำรสินเชื่อไม่ไดแ้ละไม่สำมำรถโอนกรรมสิทธ์ิไดข้องผูซ้ือ้

บำงส่วนสรำ้งปัญหำให้กับผู้ประกอบกำรมำกพอสมควร ดังนั้น ผู้ประกอบกำรบำงรำยมีกำรยืด
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ระยะเวลำกำรผ่อนดำวนอ์อกไปเพื่อใหผู้ซ้ือ้สำมำรถขอสินเชื่อธนำคำรไดซ้ึ่งผูป้ ระกอบกำรจะเลือก

เฉพำะผูซ้ือ้บำงรำยที่มีปัญหำในเรื่องนีไ้ม่มำก   

กล่ำวโดยสรุป ตลำดคอนโดมิเนียนระยะสั้นยังคงอยู่ในช่วงชะลอตัว  โดยผู้ประกอบกำร

หลำยรำยหนัมำลดกำรเปิดขำยโครงกำรใหม่ และเรง่ปิดกำรขำยโครงกำรท่ีสรำ้งเสรจ็โดยกำรลดรำคำ 

มีของแถม และโปรโมชั่นต่ำงๆ รวมถึงเพิ่มสดัส่วนของโครงกำรคอนโดมิเนียมในระดบัรำคำขำยไม่เกิน 

3 ลำ้นบำทต่อยนูิตตำมแนวรถไฟฟ้ำ และหนัมำเพิ่มสดัส่วนของโครงกำรบำ้นจดัสรรมำกขึน้  

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

ตำมรำยงำนวิจยัของบรษิัท ฟินิกซ ์พรอ็พเพอรต์ี ้ดีเวลล็อปเมน้ท ์แอนด ์คอนซลัแทนซ ์จ ำกดั 

ระบุไว้ว่ำ พืน้ที่อำคำรส ำนักงำนรวมในกรุงเทพมหำนคร ณ สิน้ปี พ.ศ. 2562 มีทั้งหมดประมำณ 

9,177,500 ตำรำงเมตร ปี พ.ศ.2562 มีพืน้ที่อำคำรส ำนักงำนใหม่เปิดใหบ้ริกำรประมำณ 312,000 

ตำรำงเมตร โดยในช่วงตัง้แต่ปี พ.ศ. 2557 – 2562 มีพืน้ที่อำคำรส ำนักงำนสรำ้งเสร็จเปิดใหบ้ริกำร

ใหม่ในแต่ละปีมำกกว่ำ 100,000 ตำรำงเมตรขึน้ไป  ในขณะที่อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีส ำนกังำนใหม่ในแต่

ละปีมำกกว่ำ 130,000 ตำรำงเมตรต่อปีส่งผลให้อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ส  ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร

เพิ่มขึน้ต่อเนื่องในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำ  

 

พืน้ที่อำคำรส ำนกังำนในกรุงเทพมหำนครในอนำคตที่ก ำลงัก่อสรำ้งอยู่ในปัจจุบนัมีทัง้หมด

ประมำณ 2 ลำ้นตำรำงเมตร  โดยเฉพำะในพืน้ที่ศูนยก์ลำงเขตธุรกิจหรือ CBD ปัจจุบนัที่จะมีอำคำร

ส ำนกังำนเพิ่มขึน้อีกมำก เนื่องจำกโครงกำรมิกซ-์ยสูขนำดใหญ่หลำยโครงกำรท่ีก ำลงัก่อสรำ้งในพืน้ที่

มีอำคำรส ำนกังำนเป็นส่วนหน่ึงของโครงกำร พืน้ที่อำคำรส ำนกังำนท่ีเป็นส่วนหนึ่งของโครงกำรมิกซ์-
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ยสูซึ่งมีก ำหนดแลว้เสร็จภำยในปี พ.ศ. 2566 มีมำกถึงประมำณ 1.46 ลำ้นตำรำงเมตร และส่วนใหญ่

อยู่ในพืน้ท่ีศนูยก์ลำงเขตธุรกิจหรือ CBD 

 

พืน้ที่อำคำรส ำนักงำนประมำณ 79% ของกรุงเทพมหำนครอยู่ในพืน้ที่ตำมแนวเสน้ทำง

รถไฟฟ้ำและรถไฟใตด้ิน เพรำะเสน้ทำงรถไฟฟ้ำที่สรำ้งขึน้ในกรุงเทพมหำนครตั้งแต่แรกนั้น  เลือก

เสน้ทำงที่ผ่ำนพืน้ท่ีพำณิชยกรรมที่มีอำคำรส ำนกังำนอยู่เป็นจ ำนวนมำก หลงัจำกที่มีเสน้ทำงรถไฟฟ้ำ

เป็นตน้มำอำคำรส ำนักงำนส่วนใหญ่ที่เปิดใหบ้ริกำรในช่วงหลำยปีที่ผ่ำนมำจะอยู่ในพืน้ที่ ตำมแนว

เสน้ทำงรถไฟฟ้ำและรถไฟใตด้ิน อำจจะมีบำ้งที่อยู่นอกเสน้ทำงรถไฟฟ้ำและรถไฟใตด้ิน แต่ในอนำคต

อำจจะมีอำคำรส ำนกังำนไม่มำกนกัที่อยู่ในพืน้ที่นอกแนวเสน้ทำงรถไฟฟ้ำและรถไฟใตด้ินเพรำะกำร

ขยำยเสน้ทำงรถไฟฟ้ำและรถไฟใต้ดินรวมไปถึงกำรก่อสรำ้งเสน้ทำงใหม่เกิดขึน้ต่อเนื่ อง อำคำร

ส ำนกังำนที่อยู่ในพืน้ที่ตำมแนวเสน้ทำงรถไฟฟ้ำและรถไฟใตด้ินจะมีอตัรำค่ำเช่ำที่สงูกว่ำอำคำรที่อยู่

นอกเสน้ทำงค่อนขำ้งชดัเจน เพรำะตน้ทนุท่ีดินและศกัยภำพของที่ดินที่สงูกว่ำชดัเจน 
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พืน้ที่อำคำรส ำนกังำนที่ก ำลงัก่อสรำ้งและมีก ำหนดแลว้เสร็จในช่วงปี พ.ศ. 2563 – 2566 มี

ประมำณ 2.07 ลำ้นตำรำงเมตร โดยในช่วงระหว่ำงปี พ.ศ. 2563 – 2565 จะอยู่ในพืน้ท่ีนอกศนูยก์ลำง

เขตธุรกิจมำกกว่ำ แต่เมื่อโครงกำรมิกซ -์ยูสหลำยโครงกำรในพืน้ที่ศูนยก์ลำงเขตธุรกิจสรำ้งเสร็จใน

เวลำเดียวกันจะมีผลใหพ้ืน้ที่อำคำรส ำนักงำนสรำ้งเสร็จในปี พ.ศ. 2566 อยู่ในพืน้ที่ศูนยก์ลำงเขต

ธุรกิจมำกถึง 809,000 ตำรำงเมตร ซึ่งในอนำคตอำจจะมีอำคำรส ำนกังำนเปิดตวัใหม่อีกก็เป็นไปได้ 

เพรำะตลำดอำคำรส ำนักงำนเป็นที่สนใจของนักลงทุนทั้งชำวไทยและต่ำงชำติ ทั้งในเรื่องของกำร

ลงทนุพฒันำโครงกำรใหม่หรือกำรซือ้อำคำรส ำนกังำนเดิมที่มีอยู่ในตลำดเพื่อน ำมำบรหิำรต่อ 

ผูป้ระกอบกำรธุรกิจต่ำงๆ หลำยรำยมีกำรพฒันำอำคำรส ำนักงำนของตนเองทัง้เพื่อใชง้ำน

เป็นส ำนกังำนของตนเองและเพื่อปล่อยเช่ำสรำ้งรำยไดใ้นระยะยำวใหก้บัธรุกิจของตนเอง โดยกลุ่มนีม้ี

ทั้งผูป้ระกอบกำรในธุรกิจอสังหำริมทรพัย์ อำหำร/เครื่องดื่ม ประกันภัย/ประกันชีวิต ยำนยนต ์และ

รบัเหมำก่อสรำ้ง เป็นตน้ ซึ่งอำคำรส ำนกังำนเหล่ำนีม้ีทั้งที่เป็นอำคำรส ำนกังำนแบบทั่วไปมีพืน้ที่คำ้

ปลีกสนับสนุนเป็นส่วนประกอบกับอำคำรส ำนักงำนที่อยู่ในโครงกำรมิกซ์-ยูสขนำดใหญ่มีกำรใช้

ประโยชนภ์ำยในอำคำรมำกกวำ่ 1 ประเภท  พืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำนท่ีมีควำมเป็นไปไดว้่ำจะเขำ้สู่ตลำด

ในอีกไม่ก่ีปีขำ้งหนำ้เป็นเรื่องที่น่ำจบัตำมองเป็นอย่ำงยิ่ง เนื่องจำกพืน้ที่รวมที่จะแลว้เสรจ็นัน้มำกกว่ำ 

2 ลำ้นตำรำงเมตร คิดเป็นสดัส่วนประมำณ 22% ของพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนทัง้หมด ณ ปัจจุบนัเป็น

เรื่องที่ควรตอ้งใหค้วำมสนใจในทกุฝ่ำยที่เก่ียวขอ้งกบัตลำดอำคำรส ำนกังำน 

 

ส ำหรบัอัตรำกำรเช่ำของอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร ณ สิน้ปี พ.ศ. 2562 อยู่ที่

ประมำณ 93% มีกำรเปล่ียนแปลงจำกปีก่อนหนำ้นีไ้ม่มำก ซึ่งเป็นที่น่ำสังเกตว่ำอัตรำกำรเช่ำเฉล่ีย
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ของทัง้กรุงเทพมหำนครไม่ไดเ้พิ่มขึน้มำกนกั เนื่องจำกปี พ.ศ. 2562 มีพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนใหม่เขำ้สู่

ตลำดประมำณ 312,000 ตำรำงเมตร ในขณะที่ควำมตอ้งกำรพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนไม่ไดม้ำกนกัเมื่อ

เทียบกบัปีก่อนหนำ้นี ้เนื่องจำกกำรชะลอตวัของเศรษฐกิจในประเทศไทยและในระดบัโลก  

นอกจำกนีธุ้รกิจ Co-Working Space ที่ก่อนหนำ้นีเ้คยสรำ้งควำมกงัวลใหก้บัเจำ้ของอำคำร

ส ำนักงำนในระดับหนึ่ งแต่ตอนนี ้ปรำกฎว่ำ   ผู้ประกอบกำรธุรกิจ  Co-Working Space ทั้งใน

ระดับประเทศไทยและระดับโลกกลำยเป็นผู้เช่ำรำยส ำคัญของอำคำรส ำนักงำนไปแล้ว  อำคำร

ส ำนกังำนใหม่หลำยอำคำรมีผูป้ระกอบกำรธุรกิจ Co-Working Space เป็นผูเ้ช่ำรำยใหญ่ของอำคำร 

ควำมตอ้งกำรพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนในปี พ.ศ. 2563 มีควำมเป็นไปไดท้ี่จะไม่แตกต่ำงจำกปี 

พ.ศ. 2562 เท่ำใดนกั เนื่องจำกปัจจยัต่ำงๆ ที่มีผลกระทบต่อธุรกิจและควำมตอ้งกำรพืน้ที่ส  ำนกังำน

ยงัคงมีอยู่และมีควำมเป็นไปไดท้ี่ปัจจยัลบจะมำกขึน้ทั้งจำกปัญหำภำยใน และภำยนอกประเทศไทย 

รูปแบบกำรท ำธุรกิจสมยัใหม่อำจจะกลำยเป็น 1 ในปัจจยัส ำคญัที่ท  ำใหค้วำมตอ้งกำรพืน้ที่

อำคำรส ำนกังำนลดลง รวมไปถึงขนำดของส ำนกังำนของแต่ละบรษิัทในอนำคตมีควำมเป็นไปไดท้ี่จะ

เล็กลงเพรำะใชร้ะบบ  AI หรือ กำร Outsource งำนบำงส่วนใหก้ับคนภำยนอกองคก์รท ำซึ่งจะท ำให้

พนกังำนในบริษัทนอ้ยลง อำคำรส ำนกังำนอำจจะกลำยเป็น 1 ในธุรกิจที่ตอ้งจบัตำมองอย่ำงใกลช้ิด

ในอนำคต 
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ในดำ้นอตัรำค่ำเช่ำ แมว้่ำค่ำเช่ำเฉล่ียของอำคำรส ำนกังำนเกรด A ในพืน้ท่ีศนูยก์ลำงเขต

ธุรกิจหรือ CBD จะมำกกว่ำ 1,000 บำทต่อตำรำงเมตรมำหลำยปีแลว้ แต่กำรปรบัเพิ่มขึน้นั้นไม่ได้

มำกนัก เพรำะค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำนเกรด  A ในพื ้นที่ศูนย์กลำงเขตธุรกิจหรือ  CBD มีกำร

เปล่ียนแปลงจำกปีที่ผ่ำนมำประมำณ 5% เท่ำนัน้ แมว้่ำอตัรำค่ำเช่ำที่อำคำรต่ำงๆ ตัง้ไวจ้ะมำกกว่ำนี ้

ก็ตำม โดยบำงอำคำรตัง้ค่ำเช่ำไวท้ี่มำกกว่ำ 1,500 บำทต่อตำรำงเมตร แต่เป็นค่ำเช่ำของบำงพืน้ที่ 

บำงชัน้เท่ำนัน้ และอำจจะมีกำรลดค่ำเช่ำลงขึน้อยู่กบัขนำดของพืน้ที่และกำรเจรจำระหว่ำงผูเ้ช่ำและ

เจำ้ของอำคำร ค่ำเช่ำของอำคำรส ำนักงำนเกรด B ในพืน้ที่ศูนยก์ลำงเขตธุรกิจหรือ CBD นอ้ยกว่ำ

อำคำรส ำนกังำนเกรด A ในพืน้ที่เดียวกันประมำณ 20 – 25% ค่ำเช่ำของอำคำรส ำนกังำนในปี พ.ศ. 

2563 มีควำมเป็นไปไดท้ี่จะไม่แตกต่ำงจำกปี พ.ศ. 2562 เพรำะปัจจยัต่ำงๆ ทั้งภำวะเศรษฐกิจ กำร

ขยำยตัวของกำรลงทุนภำคเอกชน และอุปทำนพืน้ที่อำคำรส ำนกังำนที่เพิ่มขึน้ต่อเนื่องจะเป็นปัจจัย

กดดนัใหค้่ำเช่ำปรบัเพิ่มขึน้ไม่มำกนกั 
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2.2.3 การจัดหาผลิตภัณฑห์รือบริการ 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

 บรษิัทใชร้ะยะเวลำในกำรพฒันำที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอตุสำหกรรม ประมำณ 3 – 5 ปี โดยไม่รวม

ระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งระยะเวลำกำรพฒันำที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอุตสำหกรรม

ในแต่ละโครงกำรขึน้อยู่กับ ระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้งและฤดกูำลเป็นหลกั เนื่องจำก

ฤดูฝนจะส่งผลใหก้ำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งเป็นไปไดย้ำกขึน้ ทั้งนี ้ขัน้ตอนในกำรพฒันำนิคมอุตสำหกรรม

ของบรษิัท สำมำรถสรุปไดด้งัแผนภำพดงัต่อไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 โดยวตัถุดิบและบริกำรหลักในกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจดัตัง้นิคมอุตสำหกรรม ประกอบดว้ย ท่ีดิน 

ผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง ผูอ้อกแบบโครงกำร และวสัดกุ่อสรำ้ง ไดแ้ก่ ปนูซีเมนตแ์ละเหล็ก เป็นตน้ ทัง้นี ้โดยส่วน

จัดหาทีด่ิน 

ศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

ขออนุมัตกิารเปลี่ยนสีพืน้ทีจ่ากหน่วยงาน
ราชการ 

ขออนุมัติ EIA และผังแม่บทจากหน่วยงาน
ราชการ 

ด าเนินการปรับปรุงพืน้ที ่
ท าการตลาดและประชาสัมพนัธ ์

เปิดจองและท าสัญญาจะซือ้จะขาย 

ด าเนินการโอนกรรมสิทธิ ์

บริการหลังการขาย 
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ใหญ่กำรจัดหำวัสดุก่อสรำ้งจะเป็นภำระหน้ำที่ของผู้รบัเหมำก่อสรำ้งที่บริษัทไดว้่ำจ้ำงในกำรด ำเนิน

โครงกำร 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 บริษัทใชร้ะยะเวลำในกำรก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้ ประมำณ 6 – 7 เดือน โดย

ไม่รวมระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้ง ซึ่งระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งโรงงำนและคลงัสินคำ้

จะขึน้อยู่กับ ระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่เก่ียวข้องและฤดูกำล เป็นหลัก เนื่องจำกฤดูฝนจะ

ส่งผลให้กำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งเป็นไปได้ยำกขึน้ เช่นเดียวกันกับกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคม

อตุสำหกรรม 

 โดยวตัถดุิบและบรกิำรหลักในกำรก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้ ประกอบดว้ย ท่ีดิน 

ผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง ผูอ้อกแบบโครงกำร และวสัดุก่อสรำ้ง เช่นเดียวกันกับกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตัง้นิคม

อตุสำหกรรม ทัง้นี ้โดยส่วนใหญ่กำรจดัหำวสัดุก่อสรำ้งจะเป็นภำระหนำ้ที่ของผูร้บัเหมำก่อสรำ้งที่บรษิัท

ไดว้่ำจำ้งในกำรด ำเนินโครงกำร 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

 บริษัทใชร้ะยะเวลำในกำรด ำเนินงำนก่อสรำ้งคอนโดมิเนียมประมำณ 2.5 – 3 ปี โดยไม่รวม

ระยะเวลำขออนญุำตจำกหน่วยงำนที่เก่ียวขอ้ง ซึ่งระยะเวลำในกำรก่อสรำ้งคอนโดมิเนียมแต่ละโครงกำร

จะแตกต่ำงกนัออกไปขึน้อยู่กับขนำดของโครงกำรเป็นหลกั  

 โดยวัตถุดิบหลักในกำรก่อสรำ้งโครงกำรคอนโดมิเนียม ประกอบดว้ย ท่ีดิน ผูร้ับเหมำก่อสรำ้ง 

ผู้ออกแบบโครงกำร และวัสดุก่อสรำ้ง ได้แก่ คอนกรีตส ำเร็จรูป (Precast concrete) กระจก และ

อลมูิเนียม เป็นตน้ ทัง้นี ้โดยส่วนใหญ่กำรจดัหำวสัดุก่อสรำ้งจะเป็นภำระหนำ้ที่ของผูร้บัเหมำก่อสรำ้งที่

บรษิัทไดว้่ำจำ้งในกำรด ำเนินโครงกำร 

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 บริษัทประกอบธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ โดยกำรร่วมกับพันธมิตร (Schubert Holdings 

Ple., Ltd) เขำ้ซือ้ SG ซึ่งมีอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำ 2 แห่ง ภำยหลงัจำกกำรเขำ้ลงทุนใน SG บริษัทไดท้ ำ

หนำ้ที่เป็นผูบ้รหิำรอำคำรส ำนกังำนดงักล่ำว  

2.2.4 งานทียั่งไม่ได้ส่งมอบ 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทและบรษิัทย่อยไม่มีงำนท่ียงัไม่ไดส่้งมอบ 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 

 

3.1 ความเสี่ยงทีบ่ริษัทอาจมีหนีส้ิน และอัตราส่วนของหนีส้ินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเพิ่มขึน้ 
 

ส ำหรบั ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผู้ถือหุน้อยู่ที่ระดับ 2.41 เท่ำ ปรบัตัว

เพิ่มขึน้เมื่อเทียบกับสิน้ปี 2561 ซึ่งมีอตัรำส่วนหนีสิ้นต่อส่วนของผูถื้อหุน้ที่ระดบั 2.03 เท่ำ เป็นผลจำกกำรท่ีบรษิัทมีกำร

ออกหุน้กูชุ้ดใหม่เพื่อส ำรองไวจ้่ำยช ำระหนีสิ้นที่จะครบก ำหนดช ำระและเป็นเงินทุนหมนุเวียนในกำรประกอบกิจกำร ท ำ

ใหบ้รษิัทมีหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 5,321.16 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2561 ที่มีหนีสิ้นท่ีมีภำระดอกเบีย้จ ำนวน 

5,173.34 ล้ำนบำท ประกอบกับส่วนของผู้ถือหุ้นที่ลดลงจำกผลกำรด ำเนินงำนที่ขำดทุนในงวดปี 2562 ส่งผลให้

อตัรำส่วนหนีสิ้นต่อทนุของบรษิัทปรบัเพิ่มขึน้เมื่อเทียบกบัสิน้ปี 2561   

อย่ำงไรก็ตำม บริษัทเชื่อมั่นว่ำจะสำมำรถด ำรงอัตรำส่วนหนี ้สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่ก ำหนดไว้ใน

ข้อก ำหนดสิทธิของหุ้นกู้ที่  3.0 – 4.5 เท่ำได้ เนื่องจำก บริษัทคำดว่ำในปี 2563 จะมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคม

อุตสำหกรรม  รำยไดจ้ำกำรขำย Warehouse เขำ้ REIT และกระแสที่คำดว่ำจะไดร้บัจำกเงินปันผลโครงกำร Artisan 

Ratchada ที่บรษิัทจะน ำไปช ำระเจำ้หนีส้ถำบนักำรเงิน และหนีสิ้นระยะสัน้ ส่งผลให ้ณ สิน้ปี 2563 อตัรำส่วนหนีสิ้นสทุธิ

ต่อส่วนของผูถื้อหุน้ไม่น่ำจะสงูเกินกว่ำที่ก ำหนดไวใ้นขอ้ก ำหนดสิทธิของหุน้กู ้  
 

หมำยเหต ุ: หนีส้ินสุทธิ (Net Debt) หมำยถึง หนีส้ินรวมตำมงบกำรเงินรวมของผูอ้อกหุน้กูไ้ดผ้่ำนกำรตรวจสอบโดยผูส้อบบัญชีตำมตัวเลขที่ปรำกฏในงบกำรเงินรวม
ประจ ำปีของผูอ้อกหุน้กู ้(แลว้แต่กรณี) ที่มีภำระตอ้งช ำระดอกเบีย้ (แต่ไม่รวมถึง หนีส้ินในทำงกำรคำ้ปกติ เงินรบัล่วงหนำ้ และ/หรือหนีส้ินใดๆ ที่ไม่มีภำระ
ดอกเบีย้ และ/หรือเงินกูย้ืมจำกบุคคลและ/หรือนิติบุคคลที่เกี่ยวขอ้งกัน หกัดว้ยเงินสดและ/หรือ รำยกำรเทียบเท่ำเงินสด และ/หรือ เงินลงทนุระยะสัน้ และ/
หรือ เงินลงทนุในหลกัทรพัยเ์พื่อคำ้ 

 

3.2   ความเสี่ยงด้านความสามารถช าระเงนิต้นและดอกเบีย้ และสภาพคล่องของบริษัท 

บรษิัทมีรำยไดจ้ำกกำรด ำเนินธุรกิจที่ไม่สม ่ำเสมอ โดยเฉพำะรำยไดจ้ำกธุรกิจนิคมอุตสำหกรรม เป็นผลมำจำก

ธุรกิจนิคมอตุสำหกรรมมีขัน้ตอนกำรขออนญุำตหลำยขัน้ตอน และตอ้งใชร้ะยะเวลำในกำรด ำเนินกำรท่ีค่อนขำ้งนำน เช่น 

กำรเปล่ียนแปลงผงัสีที่ดิน กำรขออนุญำต EIA และกำรขออนุญำตจัดสรรที่ดินต่อ กนอ. เป็นตน้ ประกอบกับกำรขำด

เสถียรภำพของรัฐบำลในช่วงที่ผ่ำนมำ รวมทั้งภำวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวในปัจจุบันจำกผลกระทบสงครำมกำรค้ำ  

นอกจำกนี ้รำยไดจ้ำกธุรกิจคอนโดมิเนียมในปี 2562 ที่ลดลงจำกกำรขำยทั้งโครงกำร เดอะ ฮำเบอร ์วิว  เรสซิเดนเซส 

ใหแ้ก่ลกูคำ้ไปเมื่อปลำยปี 2561 ส ำหรบัโครงกำร Artisan Ratchada คำดว่ำจะสรำ้งเสรจ็และเริ่มส่งมอบใหแ้ก่ลกูคำ้ได้

ตัง้แต่ไตรมำส 2 ของปี 2563 เป็นตน้ไป ส่งผลใหค้วำมสำมำรถช ำระเงินตน้และดอกเบีย้ของบริษัทค่อนขำ้งมีควำมผัน

ผวน โดยจะเห็นไดจ้ำก อตัรำส่วนหนีสิ้นสทุธิต่อก ำไรก่อนดอกเบีย้จำ่ย ภำษีเงินได ้ค่ำเส่ือมรำคำ และค่ำตดัจ ำหน่ำย (net 
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debt to EBITDA ratio) ของบรษิัท ณ สิน้ปี 2560, ณ สิน้ปี 2561 และ ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562  ที่เท่ำกับ 67.26 เท่ำ, 

8.79 เท่ำ และ 260.00 เท่ำ ตำมล ำดบั 

บริษัทประกอบธุรกิจอสังหำริมทรพัย ์ซึ่งสินทรพัย์หมุนเวียนส่วนใหญ่ของบริษัท คือ ตน้ทุนพัฒนำโครงกำร

อสังหำริมทรพัย ์ซึ่ง ณ 31 ธันวำคม 2562  บริษัทมีตน้ทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรพัย ์5,825.02 ลำ้นบำท เพิ่มขึน้

จำกสิน้ปี 2561 จ ำนวน 64.65 ลำ้นบำท เนื่องจำกตน้ทุนกำรพฒันำโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ที่เพิ่มขึน้  ทัง้นี ้

สินทรพัยด์ังกล่ำว ไม่สำมำรถเปล่ียนเป็นเงินสดหรือรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดไดอ้ย่ำงรวดเรว็ ซึ่งท ำใหบ้ริษัทมีอตัรำส่วน

สภำพคล่องหมนุเรว็เพียง 0.17 เท่ำ ซึ่งส่งผลต่อสภำพคล่องของบรษิัทและควำมสำมำรถในกำรช ำระหนีร้ะยะสัน้ 

อีกทัง้ บริษัทมีหนีสิ้นรวมเท่ำกบั 5,837.04 ลำ้นบำท เป็นส่วนของหนีสิ้นหมนุเวียน จ ำนวน 2,712.66 ลำ้นบำท 

หรือรอ้ยละ 46.47 ของหนีสิ้นรวม และหนีสิ้นไม่หมุนเวียนจ ำนวน 3,124.38 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 53.53 ของ

หนีสิ้นรวม ส ำหรบัหนีสิ้นหมนุเวียน บริษัทมีหนีสิ้นระยะสัน้ท่ีจะถึงก ำหนดช ำระในระยะเวลำ 1 ปี รวมจ ำนวน 2,487.69 

ลำ้นบำท ประกอบดว้ย เงินเบิกเกินบญัชีและเงินกูย้ืมระยะสัน้จ ำนวน  377.59 ลำ้นบำท เป็นส่วนของหุน้กูท้ี่ถึงก ำหนด

ช ำระภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 1,636.01 ลำ้นบำท ส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกสถำบนักำรเงินและหนีสิ้นภำยใตส้ญัญำ

เช่ำกำรเงินท่ีถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 438.09 ลำ้นบำท และส่วนของเงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรท่ีเก่ียวขอ้ง

กันและดอกเบีย้คำ้งจ่ำยที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี เท่ำกับ 36.00 ลำ้นบำท ส ำหรบัหนีสิ้นไม่หมุนเวียน บริษัทมี

หนีสิ้นระยะยำวสทุธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระในระยะเวลำ 1 ปี รวมจ ำนวน 2,833.46 ลำ้นบำท ซึ่งแบ่งเป็น หุน้กูจ้  ำนวน 

2,015.90 ลำ้นบำท หนีสิ้นภำยใตส้ัญญำเช่ำกำรเงินและเช่ำซือ้จ ำนวน 2.43 ลำ้นบำท และ เงินกู้ยืมระยะยำวจำก

สถำบันกำรเงิน จ ำนวน 775.56 ลำ้นบำท และเงินกูย้ืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เก่ียวขอ้งกันและดอกเบีย้คำ้งจ่ำยที่ถึง

ก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี 39.57 ลำ้นบำท 

ณ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทมีวงจรเงินสดที่ 8,365.48 วนั เพิ่มขึน้จำกสิน้ปี 2561 ที่มีวงจรเงินสดที่ 1,396.53 

วนั   ถือว่ำมีวงจรเงนิสดอยู่ที่ระดบัสงู จึงมผีลต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี ้อีกทัง้ บรษิัทมีหนีสิ้นระยะสัน้สงูพอสมควร 

จึงอำจส่งผลกระทบต่อสภำพคล่องของบรษิัท  

อย่ำงไรก็ตำม ปัจจุบันโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมที่ล่ำชำ้กว่ำก ำหนดไดร้บัอนุญำตจำกหน่วยงำนต่ำงๆ  เป็นที่
เรียบรอ้ยแลว้ ท ำใหบ้รษิัทคำดว่ำจะมีกำรรบัรูร้ำยไดร้บัจำกกำรขำยที่ดินในโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งเริ่มมี
กำรรบัรูร้ำยไดต้ัง้แต่ช่วงปลำยปี 2561 แลว้  ซึ่งบรษิัทไดพ้ยำยำมเรง่กำรพฒันำก่อสรำ้งสำธำรณปูโภคหลกัของโครงกำร
ใหแ้ลว้เสร็จภำยในปี 2563 (ปัจจุบันแลว้เสร็จประมำณกว่ำ 80%) เพื่อเพิ่มควำมมั่นใจใหแ้ก่นักลงทุนมำกยิ่งขึน้  โดย
บรษิัทคำดว่ำในปี 2563 บรษิัทน่ำจะมีรำยไดจ้ำกกำรขำยที่ดินทีเอฟดี 2 เพิ่มสงูขึน้กว่ำปี 2562 ซึ่งส่วนหนึ่งจะถกูน ำไปใช้
ช ำระหนีส้ถำบนักำรเงิน  
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นอกจำกนี ้ในปี 2563 บริษัทยังมีแผนที่จะขำยคลังสินคำ้และโรงงำนในบริษัทย่อยที่มีผูเ้ช่ำแลว้เขำ้กองทรสัต์ 
(REIT) ซึ่งคำดว่ำจะมีมลูค่ำขำยรวมประมำณ 1,500 – 2,000 ลำ้นบำท รวมทั้งบริษัทคำดว่ำจะมีกระแสเงินสดรบัจำก
โครงกำร Artisan Ratchada ที่คำดว่ำจะสรำ้งเสร็จแลว้ส่งมอบใหแ้ก่ลกูคำ้ไดต้ัง้แต่ไตรมำสที่  2 ของปี 2563 เป็นตน้ไป 
ปัจจุบนัโครงกำรดงักล่ำวมียอดจองซือ้ (Backlog) ไม่ต  ่ำกว่ำ 5,000 ลำ้นบำท  ดงันัน้ จำกปัจจยัต่ำงๆ ขำ้งตน้ น่ำจะเป็น
ส่วนท ำใหฐ้ำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบรษิัทปรบัตวัดีขึน้ 

 

3.3   ความเสี่ยงทีเ่กี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจและการด าเนินงานของกลุ่มบริษัท 

3.3.1 ความเสี่ยงด้านกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

เนื่องจำกกฎหมำย กฎระเบียบ และขอ้บงัคบัที่เก่ียวขอ้งกบัธุรกิจอสงัหำรมิทรพัย ์มีกำรปรบัปรุงแกไ้ข

และเพิ่มเติมอยู่ตลอดเวลำ ดงันั้นกลุ่มบริษัทจึงอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมกฎระเบียบ

ดงักล่ำว อำทิ พระรำชบัญญัติกำรจดัสรรที่ดิน กฎระเบียบที่เก่ียวขอ้งกับกำรก ำหนดเขตกำรใชป้ระโยชนท์ี่ดิน 

(Zoning) กฎหมำยผงัเมือง กำรก ำหนดพืน้ท่ีสีเขียวซึ่งเป็นพืน้ท่ีประเภทชนบทและเกษตรกรรมเพิ่มเติม และกำร

ก ำหนดพืน้ที่สีม่วงซึ่งเป็นพืน้ที่ประเภทอุตสำหกรรมลดลง เป็นตน้ ทัง้นี ้กำรเปล่ียนแปลงกฎหมำย กฎระเบียบ 

ขอ้บงัคบั หลกัเกณฑ ์และขัน้ตอนกำรพิจำรณำโครงกำรในขำ้งตน้ จะส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกลุ่ม

บรษิัท หรือส่งผลใหโ้ครงกำรท่ีกลุ่มบรษิัทด ำเนินกำรอยู่เป็นไปอย่ำงล่ำชำ้ 

อย่ำงไรก็ตำม เมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2562 ครม. มีมติอนุมตัิร่ำงประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยเขต

พัฒนำพิเศษภำคตะวันออก ซึ่งมีผลท ำให้ผังเมือง EEC ที่ครอบคลุมพืน้ที่  3 จังหวัด คือ ระยอง ชลบุรีและ

ฉะเชิงเทรำ สำมำรถประกำศใชไ้ดท้นัที และไดม้ีกำรขยำยแนวเขตพืน้ท่ีพฒันำอุตสำหกรรมรอบนิคม TFD จำก

เดิมประมำณ 2,000 ไร่ เป็น 5,000 ไร ่ส่งผลใหท้ี่ดินรอบนอกนิคม TFD ที่บริษัทถือครองอยู่เปล่ียนจำกสีเขียว

เขตพืน้ที่เกษตรกรรม มำเป็นพืน้ท่ีสีม่วงเขตพืน้ท่ีอุตสำหกรรม จึงส่งผลดีใหแ้ก่ JCK เป็นอย่ำงมำกที่จะสำมำรถ

น ำเอำที่ดินในส่วนนีม้ำใชป้ระโยชนแ์ละพฒันำใหเ้ป็นนิคมอตุสำหกรรมในเฟสต่อไปไดท้นัที  รวมถึงอำจตดัขำย

ที่ดินบำงส่วน (นอกนิคมฯ) ที่มีศกัยภำพท ำเป็นโรงงำนหรือคลงัสินคำ้ใหแ้ก่ลกูคำ้ที่สนใจไดอ้ีกทำงหน่ึงดว้ย 

ทัง้นี ้กลุ่มบรษิัทบรหิำรจดักำรควำมเส่ียงดงักล่ำวโดยกำรศกึษำและติดตำมกำรเปล่ียนแปลงเก่ียวกับ

กฎระเบียบต่ำงๆที่อำจเกิดขึน้อย่ำงต่อเนื่อง เพื่อเตรียมควำมพรอ้มส ำหรบักำรปรบัเปล่ียนกำรด ำเนินธุรกิจของ

กลุ่มบรษิัทใหส้อดคลอ้งกบักำรเปล่ียนแปลงที่อำจเกิดขึน้ดงักล่ำว 
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3.3.2 ความเสี่ยงจากกรณีพิพาทของโครงการ เดอะ โคโลเนียล เขาเต่า หัวหิน และ โครงการ

มหาดเล็กหลวง เรสซิเดนเซส 

บริษัทถกูบรษิัทอีกแห่งหน่ึง (โจทก์) ฟ้องรอ้งในฐำนะจ ำเลยร่วม (จ ำเลยที่ 4) กับ องคก์ำรบรหิำรส่วน

ต ำบลปำกน ้ำปรำณ โดยโจทก์ขอให้ศำลมีค ำสั่งเพิกถอนใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำร ของโครงกำรเดอะโค

โลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน ซึ่งเป็นโครงกำรของบริษัทในขอ้หำออกใบอนุญำตก่อสรำ้งโดยมีระยะห่ำงจำกแนวเขต

ชำยฝ่ังทะเลไม่ถึง 200 เมตร ตำมประกำศกระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดล้อม จึง เป็นกำรออก

ใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรฝ่ำฝืนต่อบทบัญญัติของกฎหมำย และห้ำมผู้ถูกฟ้องคดีด ำเนินกำรก่อสรำ้งหรือ

กระท ำกำรใดๆ จนกว่ำคดีจะถึงที่สดุ ต่อมำเมื่อวนัท่ี 23 สิงหำคม 2556 ศำลปกครองชัน้ตน้มีค  ำสั่งใหร้ะงับกำร

ก่อสรำ้งอำคำรตำมใบอนญุำตก่อสรำ้งอำคำรไวก้่อนเป็นกำรชั่วครำวจนกว่ำศำลจะมีค ำพิพำกษำหรือค ำสั่งเป็น

อย่ำงอื่น ทัง้นีบ้รษิัทไดย้ื่นค ำรอ้งอทุธรณค์ ำสั่งของศำลปกครองชัน้ตน้แลว้เมื่อวนัท่ี 25 กนัยำยน 2556 

เมื่อวนัท่ี 27 มีนำคม 2557 ศำลปกครองสงูสดุมีค ำสั่งไม่เห็นพอ้งดว้ยกับค ำสั่งของศำลปกครองชัน้ตน้ 

โดยมีค ำสั่งกลบัค ำสั่งของศำลปกครองชัน้ตน้ เป็นใหย้กค ำขอก ำหนดมำตรกำรหรือวิธีกำรคุม้ครองเพื่อบรรเทำ

ทกุขช์ั่วครำวก่อนกำรพิพำกษำ  

เมื่อวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2557 ศำลปกครองกลำงไดม้คี  ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนญุำตก่อสรำ้งอำคำร

เฉพำะในส่วนที่เป็นกำรอนุญำตใหก้่อสรำ้งอำคำรชดุพกัอำศยัที่มีควำมสงูจำกระดบัพืน้ดินเกินกว่ำ 12 เมตรขึน้

ไป ทัง้นี ้บรษิัทไดย้ื่นอุทธรณค์ดัคำ้นค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำงต่อศำลปกครองสงูสดุแลว้เมื่อวนัที่ 19 

ธันวำคม 2557 ซึ่งปัจจบุนับรษิัทไดช้ะลอกำรก่อสรำ้งไวช้ั่วครำว 

ทัง้นี ้ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทไดล้งทุนในโครงกำรดงักล่ำวแลว้ทั้งสิน้เป็นเงิน 451.99 ลำ้น

บำท อย่ำงไรก็ดี หำกถึงที่สดุแลว้ศำลปกครองสงูสดุตดัสินว่ำบรษิัทไม่สำมำรถด ำเนินกำรก่อสรำ้งตำมแบบเดิม

ได ้บริษัทก็สำมำรถเปล่ียนแปลงแบบใหส้อดคลอ้งตำมบทบญัญัติของกฎหมำย ซึ่งอำจท ำใหโ้ครงกำรมีขนำด

เล็กลง หรืออำจพิจำรณำขำยโครงกำรดงักล่ำวออกไปใหแ้ก่นกัลงทุนรำยอื่น ทัง้นี ้ในกรณีที่บริษัทเป็นฝ่ำยแพ้

คดีและมีค ำพิพำกษำ หรือค ำสั่งใหเ้พิกถอนใบอนุญำต บริษัทก็สำมำรถด ำเนินคดีฟ้องรอ้งกับองคก์ำรบริหำร

ส่วนต ำบลปำกน ำ้ปรำณ ใหช้ดเชยควำมเสียหำยและเรียกรอ้งค่ำเสียโอกำสทำงธุรกิจของบรษิัทได ้

อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบรหิำรของบริษัทไดใ้ชดุ้ลยพินิจในกำรประเมินผลของคดีที่ถกูฟ้องและผลเสียหำย

จำกกำรถูกระงับกำรก่อสรำ้งดังกล่ำวและเชื่อมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึน้กับมูลค่ำของโครงกำรของ

บรษิัท ดงันัน้บริษัทจึงไม่ไดบ้นัทึกค่ำเผ่ือกำรลดลงของมลูค่ำโครงกำรหรือประมำณกำรหนีสิ้นจำกคดีดงักล่ำว 

ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำรำยงำน ทัง้นีม้ลูค่ำของโครงกำรดงักล่ำวไดร้บักำรประเมินจำก บริษัท เซำ้ทอ์ีส เอเชีย 
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อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกัด เมื่อวันที่ 21 พฤศจิกำยน 2562 ซึ่งมีมูลค่ำประเมินเท่ำกับ 552.11 ลำ้นบำท โดย

มลูค่ำประเมินดงักล่ำวสงูกว่ำเงินลงทนุในปัจจบุนัของบรษิัท   

ส ำหรบัโครงกำรอำคำรชุด โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส ซึ่งปัจจุบนัโครงกำรดงักล่ำวไดร้ับควำม

เห็นชอบรำยงำนกำรวิเครำะหผ์ลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) จำกส ำนกังำนนโยบำยและแผนทรพัยำกรธรรมชำติ

และส่ิงแวดลอ้ม เป็นท่ีเรียบรอ้ยแลว้ เมื่อวนัท่ี 10 มิถนุำยน 2557 และบรษิัทไดร้บัใบอนญุำตก่อสรำ้งอำคำรเมื่อ

วนัที่ 1 มิถุนำยน 2559  ปัจจุบันบริษัทไดช้ะลอกำรลงทุนในโครงกำรดงักล่ำวไวช้ั่วครำว เนื่องจำกไดร้บัค ำสั่ง

จำกศำลปกครองกลำงใหร้ะงบักำรใชใ้บอนญุำตก่อสรำ้งอำคำรไวเ้ป็นกำรชั่วครำว เมื่อวนัที่ 14 กนัยำยน 2560 

ศำลปกครองกลำงไดม้ีค  ำพิพำกษำใหเ้พิกถอนรำยงำน EIA ของโครงกำร  และเมื่อวันที่ 26 กันยำยน 2562 

ศำลปกครองกลำงไดม้ีค  ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรโครงกำรดังกล่ำว โดยใหม้ีผลยอ้นหลัง

ตัง้แต่วันที่ออกใบอนุญำตดังกล่ำว บริษัทไดย้ื่นอุทธรณ์ค ำพิพำกษำดังกล่ำวแลว้ ซึ่งปัจจุบันอยู่ระหว่ำงกำร

พิจำรณำของศำลปกครองสงูสดุทัง้สองคดี 

ทัง้นี ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทไดล้งทุนในโครงกำรดงักล่ำวแลว้ทั้งสิน้เป็นเงิน 204.62 ลำ้นบำท 

อย่ำงไรก็ดี หำกถึงที่สดุแลว้ศำลปกครองสงูสดุตดัสินว่ำบรษิัทไม่สำมำรถด ำเนินกำรก่อสรำ้งตำมแบบเดิมได ้บรษิัท

ก็สำมำรถเปลี่ยนแปลงแบบใหส้อดคลอ้งตำมบทบญัญัติของกฎหมำย ซึ่งอำจท ำใหโ้ครงกำรมีขนำดเล็กลง หรืออำจ

พิจำรณำขำยโครงกำรดงักล่ำวออกไปใหแ้ก่นกัลงทนุรำยอื่น ทัง้นี ้ในกรณีที่บรษิัทเป็นฝ่ำยแพค้ดีและมีค ำพิพำกษำ 

หรือค ำสั่งใหเ้พิกถอนใบอนญุำต บรษิัทก็สำมำรถด ำเนินคดีฟ้องรอ้งกบัหน่วยงำนรำชกำรท่ีออกใบอนญุำตดงักล่ำว 

ใหช้ดเชยควำมเสียหำยและเรียกรอ้งค่ำเสียโอกำสทำงธุรกิจของบรษิัทได ้

อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบรหิำรของบรษิัทไดใ้ชด้ลุยพินิจในกำรประเมินผลของคดีที่ถกูฟ้องและผลเสียหำยจำก

กำรถูกระงับกำรก่อสรำ้งดังกล่ำวและเชื่อมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึน้กับมูลค่ำของโครงกำรของบริษัท  

เนื่องจำก โครงกำรดงักล่ำวบริษัทไดด้  ำเนินกำรขออนุญำตเป็นไปตำมขัน้ตอนและระเบียบของแต่ละหน่วยงำนที่

เก่ียวขอ้ง และไดร้บัใบอนุญำต EIA และใบอนุญำตก่อสรำ้งมำอย่ำงถูกตอ้ง ดงันัน้บริษัทจึงไม่ไดบ้นัทึกค่ำเผ่ือกำร

ลดลงของมลูค่ำโครงกำรหรือประมำณกำรหนีสิ้นจำกคดีดงักล่ำว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำรำยงำน ทัง้นีม้ลูค่ำของ

โครงกำรดังกล่ำวไดร้บักำรประเมินจำก บริษัท ไทยประเมินรำคำ ลินน ์ฟิลลิปส์ จ ำกัด เมื่อวันที่ 15 กุมภำพันธ ์

2561 ซึ่งมีมลูค่ำประเมินเท่ำกบั 414 ลำ้นบำท โดยมลูค่ำประเมินดงักล่ำวสงูกว่ำเงินลงทนุในปัจจบุนัของบรษิัท 
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3.3.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาทีด่ินเพิ่มเติมเพื่อพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทเีอฟดี 2 ส่วนต่อขยาย 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 บริษัทไดข้ยำยกำรลงทุนโดยซือ้ที่ดินเปล่ำเพิ่มขึน้ในบริเวณใกลเ้คียงกับ

นิคมอุตสำหกรรมเฟส 1 แลว้ประมำณ 1,980 ไร่ เพื่อพัฒนำเป็นนิคมอุตสำหกรรมแห่งใหม่ภำยใตช้ื่อ “นิคม

อตุสำหกรรมทีเอฟดี 2” โดยบริษัทมีแผนจะขยำยพืน้ท่ีออกไปประมำณ 2,500 ไร ่ทัง้นี ้เมื่อเดือนธันวำคม 2558 

มีพืน้ที่ดงักล่ำวบำงส่วนไดร้บัอนุมตัิกำรเปล่ียนแปลงเป็นที่ดินประเภทอุตสำหกรรม (เขตสีม่วง) ต่อมำเมื่อวนัที่ 

10 พฤศจิกำยน 2559 บริษัทและกนอ. ไดร้ว่มลงนำมสญัญำรว่มด ำเนินงำนและอนุมตัิใหบ้รษิัทจดัตั้งโครงกำร

นิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นที่เรียบรอ้ยแลว้ ส ำหรบัพืน้ท่ีพฒันำโครงกำรนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 2 ในเฟส

ที่ 1 มีจ ำนวน 833.26 ไร ่โดยไดร้บักำรอนมุตัิ EIA ในวนัท่ี 26 กรกฎำคม 2560 บรษิัทไดร้บัอนมุตัิผงัจดัสรรท่ีดิน

เมื่อวนัท่ี 2 มีนำคม 2561 และสำมำรถออกโฉนดไดเ้รียบรอ้ยแลว้ปัจจบุนับรษิัทอยู่ระหว่ำงเรง่ด ำเนินกำรพฒันำ

ที่ดิน ปรบัสภำพภูมิทัศน ์ก่อสรำ้งระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ  ส ำหรบัพืน้ที่ส่วนที่เหลืออยู่ระหว่ำงกำรขออนุมัติ

ต่อหน่วยงำนรำชกำรและหน่วยงำนท่ีเก่ียวขอ้ง  

  ทัง้นี ้บรษิัทอำจมีควำมเส่ียงจำกกำรท่ีไม่สำมำรถซือ้ที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพฒันำนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี 

2 ไดค้รบตำมจ ำนวนหรือในท ำเลที่ตอ้งกำร หรืออำจมีควำมเส่ียงจำกกำรท่ีรำคำที่ดินเพิ่มสงูขึน้ ส่งผลใหบ้รษิัท

ไม่มีที่ดินซึ่งมีขนำดและท ำเลตำมที่ตอ้งกำรตำมแผนกำรพฒันำนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ที่ไดก้ ำหนดไว ้หรือ

ส่งผลใหบ้รษิัทมีตน้ทนุในกำรพฒันำโครงกำรดงักล่ำวสงูขึน้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำร

ด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัท อย่ำงไรก็ตำม ตำมที่ ครม. ไดม้ีมติอนุมัติร่ำงประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยเขต

พฒันำพิเศษภำคตะวนัออก เมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2562  มีผลใหผ้งัเมือง EEC ที่ครอบคลมุพืน้ท่ี 3 จงัหวดั คือ 

ระยอง ชลบรุีและฉะเชิงเทรำ สำมำรถประกำศใชไ้ดท้นัที นอกจำกนีไ้ดม้ีกำรประกำศขยำยแนวเขตพืน้ท่ีพฒันำ

อุตสำหกรรมรอบนิคม TFD จำกเดิมประมำณ 2,000 ไร่ เป็น 5,000 ไร่ ส่งผลให้ที่ดินรอบนอกนิคม TFD ที่

บริษัทถืออยู่เปล่ียนจำกสีเขียวเขตพืน้ที่เกษตรกรรม มำเป็นพืน้ที่สีม่วงเขตพืน้ที่อุตสำหกรรม จึงส่งผลดีใหแ้ก่ 

JCK เป็นอย่ำงมำกที่จะสำมำรถน ำเอำที่ดินในส่วนนีม้ำใชป้ระโยชนแ์ละพฒันำใหเ้ป็นนิคมอตุสำหกรรมในเฟส

ต่อไปไดท้นัที  รวมถึงอำจตดัขำยที่ดินบำงส่วน (นอกนิคมฯ) ที่มีศกัยภำพท ำเป็นโรงงำนหรือคลงัสินคำ้ใหแ้ก่

ลกูคำ้ที่สนใจไดอ้ีกทำงหน่ึงดว้ย 

  นอกจำกนี ้บรษิัทยงัมีแนวทำงในกำรบรหิำรควำมเส่ียงดงักล่ำวโดยกำรท ำสญัญำกับนำยหนำ้จดัหำ

ที่ดิน เพื่อใหท้ ำหน้ำที่นำยหน้ำในกำรเจรจำและต่อรองรำคำตำมเงื่อนไขที่บริษัทก ำหนด และด ำเนินกำรให้

บรษิัทซือ้ที่ดินเป็นท่ีเรียบรอ้ย อีกทัง้นำยหนำ้จดัหำที่ดินของบริษัท มีทัง้บคุคลนอกพืน้ท่ีจงัหวดัฉะเชิงเทรำ และ

บคุคลในพืน้ท่ีจงัหวดัฉะเชิงเทรำ ส่งผลใหก้ำรด ำเนินกำรดงักล่ำวเป็นไปอย่ำงคล่องตวัมำกขึน้ 
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3.3.4 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ผูร้บัเหมำก่อสรำ้งมีควำมจ ำเป็นอย่ำงยิ่งต่อธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ดงันัน้ บริษัทและบรษิัทย่อย

จึงมีควำมเส่ียงจำกกำรขำดแคลนผู้รบัเหมำก่อสรำ้ง ซึ่งอำจส่งผลต่อเนื่องให้งำนก่อสรำ้งและกำรพัฒนำ

โครงกำรของกลุ่มบรษิัท เกิดควำมล่ำชำ้จำกก ำหนดกำรท่ีวำงไวไ้ด ้ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและ

ผลกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบรษิัท 

  อย่ำงไรก็ดี บริษัทและบริษัทย่อยมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเส่ียงดังกล่ำว โดยมีนโยบำยในกำร

จดัหำผูร้บัเหมำก่อสรำ้งผ่ำนกำรเปิดประมลู โดยหลงัจำกกำรพิจำรณำผูร้บัเหมำก่อสรำ้งที่ไดค้ดัสรรแลว้ บรษิัท

และบริษัทย่อยจะติดตำมกำรด ำเนินกำรของผูร้บัเหมำก่อสรำ้ง และท ำกำรประเมินผู้รบัเหมำก่อสรำ้ง โดย

พิจำรณำจำกคุณภำพของผลงำน ทัง้นี ้หำกผูร้บัเหมำก่อสรำ้งผ่ำนกำรประเมินของบริษัทและบรษิัทย่อย จะมี

กำรเก็บรำยชื่อผูร้บัเหมำก่อสรำ้งนัน้ไวใ้นทะเบียนรำยชื่อผูร้บัเหมำที่มีคณุภำพ  (Approved Supplier List) เพื่อ

พิจำรณำในกำรด ำเนินกำรก่อสรำ้งในโครงกำรต่อๆ ไปของกลุ่มบรษิัท  

3.3.5 ความเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจ และปัญหาทางการเมือง 

ธุรกิจของบรษิัทและบริษัทย่อย อำจไดร้บัผลกระทบจำกควำมผนัผวนทำงเศรษฐกิจ ปัญหำกำรเมือง 

และปัจจยัมหภำคอื่นๆ โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งธุรกิจนิคมอตุสำหกรรม ธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลงัสินคำ้ และธุรกิจ

อำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำเนื่องจำกมีกลุ่มลกูคำ้หลกัเป็นผูป้ระกอบกำรจำกต่ำงประเทศ ซึ่งอำจพิจำรณำลดกำร

ลงทุนหรือยำ้ยฐำนกำรลงทุนออกจำกประเทศไทยและส่งผลกระทบต่อเนื่องแก่อุปสงคใ์นธุรกิจขำ้งตน้ ดงันั้น

ควำมเส่ียงดงักล่ำวจึงอำจส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของกลุ่มบรษิัท 

อย่ำงไรก็ดี กลุ่มบรษิัทมีแนวทำงในกำรบรหิำรควำมเส่ียงดงักล่ำว โดยกำรกระจำยควำมเส่ียงจำกกำร

ด ำเนินธุรกิจที่หลำกหลำย ทั้งกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรอุตสำหกรรม กำรพัฒนำอสังหำริมทรพัย์

ประเภทที่อยู่อำศยั และกำรพฒันำอสงัหำริมทรพัยป์ระเภทอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ เป็นตน้ นอกจำกนัน้ กลุ่ม

บริษัทยงัใหท้ำงเลือกแก่ผูป้ระกอบกำรในกำรเลือกลงทุนซือ้หรือเช่ำสินทรพัยท์ี่ดิน โรงงำน และคลงัสินคำ้ เพื่อ

ลดควำมเส่ียงจำกกำรลงทนุใหแ้ก่ลกูคำ้ของกลุ่มบริษัท ซึ่งสำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ได ้อีกทั้ง 

ยงัช่วยลดควำมผันผวนของอุปสงคใ์นธุรกิจของกลุ่มบริษัท จำกผลกระทบดำ้นเศรษฐกิจ กำรเมือง และจำก

ปัจจยัมหภำคอื่นๆ เช่นเดียวกนั 
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3.3.6 ความเสี่ยงในการต่อสัญญาเช่า 

ธุรกิจกำรก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำนหรือคลังสินค้ำให้ลูกค้ำเช่ำในนิคมอุตสำหกรรมหรือเขต

อุตสำหกรรมหลำยแห่งของบริษัทมีควำมเส่ียงในกำรจัดหำลูกคำ้ใหม่ หรือในกรณีที่มีลูกคำ้อยู่ในปัจจุบัน

แลว้แต่สญัญำเช่ำมีระยะสัน้ ซึ่งอำยุสญัญำเช่ำเฉล่ียจะเท่ำกับ 3 ปี เมื่อครบก ำหนดอำยุสญัญำเช่ำแลว้ ลกูคำ้

อำจพิจำรณำไม่ต่อสัญญำ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อรำยได้ในอนำคตของกลุ่มบริษัท อย่ำงไรก็ตำม จ ำกผล

ประกอบกำรที่ผ่ำนมำ อัตรำกำรเช่ำพืน้ที่ของโรงงำนและคลังสินคำ้มำตรฐำนของบริษัทค่อนข้ำงสูง หรือ

บำงครัง้ไม่สำมำรถก่อสรำ้งโรงงำนและคลงัสินคำ้ไดท้นักบัควำมตอ้งกำรของลกูคำ้ ประกอบกับลกูคำ้ส่วนใหญ่

มกัจะมีกำรต่อสญัญำ ส่งผลใหร้ะยะเวลำที่โรงงำนและคลงัสินคำ้ว่ำงมีนอ้ยมำก ดงันัน้ควำมเส่ียงในเรื่องนีจ้ึงมี

ค่อนขำ้งต ่ำ และสำมำรถแข่งขนักบัคู่แข่งขนัรำยอื่นได ้

ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนใหเ้ช่ำ มีควำมเส่ียงจำกกรณีที่ผูเ้ช่ำอำจพิจำรณำไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำ โดย

สญัญำเช่ำส่วนใหญ่มีอำยสุญัญำเท่ำกบั 3 ปี ดงันัน้ในกรณีที่ผูเ้ช่ำจ ำนวนมำกไม่ต่ออำยุสญัญำเช่ำ และบรษิัท

ไม่สำมำรถหำผูเ้ช่ำรำยใหม่มำทดแทนได ้จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลกำรด ำเนินงำนของ

บรษิัท อย่ำงไรก็ตำม จำกผลกำรด ำเนินงำนท่ีผ่ำนมำ อตัรำกำรเช่ำพืน้ท่ีอำคำรส ำนกังำน สงูถึงรอ้ยละ 80 ขึน้ไป 

ประกอบกับลกูคำ้ส่วนใหญ่มกัจะมีกำรต่อสัญญำ เนื่องจำกอำคำรส ำนักงำนของบริษัท มีท ำเลที่ตัง้ที่ดีซึ่งถือ

เป็นจดุยุทธศำสตร ์อีกทัง้รำคำค่ำเช่ำของทัง้สองอำคำรสำมำรถแข่งขนักับคู่แข่งขนัรำยอื่นได ้ดงันัน้ควำมเส่ียง

ดงักล่ำวจึงมีโอกำสที่จะส่งผลกระทบต่อ บรษิัทค่อนขำ้งต ่ำ  

3.3.7 ความเสี่ยงในการต่ออายุสัญญาสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในธุรกิจอาคารส านักงาน 

เนื่องจำก SG ไดล้งทนุในสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน เอส จี ทำวเวอร ์1 โดยเขำ้ท ำสญัญำ

กับส ำนักงำนพระคลังขำ้งที่ (ปัจจุบันวชิรำวุธวิทยำลัยเป็นผูด้  ำเนินกำรบริหำรจัดกำรทรพัยสิ์นแทน) และได้

ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินพรอ้มอำคำรส ำนกังำน เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอส จี ทำวเวอร ์2) โดยเขำ้ท ำ

สญัญำกับบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส ์จ ำกัด เพื่อด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนกังำนใหเ้ช่ำ ทัง้นี ้อำยุสญัญำเช่ำระหว่ำง 

SG และพระคลังข้ำงที่  มีระยะเวลำ 30 ปี และจะครบก ำหนดอำยุสัญญำในเดือนตุลำคม 2566 ซึ่งเหลือ

ระยะเวลำอีกประมำณ 4 ปี และอำยสุญัญำเช่ำช่วงระหว่ำง SG และบริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส ์จ ำกัด มีระยะเวลำ 

30 ปี และจะครบก ำหนดอำยุสญัญำในเดือนพฤศจิกำยน 2568 ซึ่งเหลือระยะเวลำอีกประมำณ 6 ปี ดงันัน้ SG 

จึงมีควำมเส่ียงจำกกำรที่ไม่สำมำรถต่ออำยุสัญญำเช่ำและสัญญำเช่ำช่วงกับส ำนักงำนพระคลังขำ้งที่ และ

บรษิัท จี เอฟ โฮลดิง้ส ์จ ำกดั ตำมล ำดบัได ้ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของ

บรษิัทและบรษิัทย่อยในอนำคตไดอ้ย่ำงมีนยัส ำคญั  
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ทั้งนี ้ในปี 2560 SG มีรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร 175.70 ลำ้นบำท และก ำไรสทุธิ 19.96 ลำ้นบำท 

คิดเป็นรอ้ยละ 11.36 ของรำยไดร้วม และส ำหรบัปี 2561 SG มีรำยไดค้่ำเช่ำและค่ำบริกำร 178.80 ลำ้นบำท 

และก ำไรสุทธิ 30.14 ลำ้นบำท คิดเป็นรอ้ยละ 16.86 ของรำยไดร้วม และส ำหรบัปี 2562 SG มีรำยไดค้่ำเช่ำ

และค่ำบรกิำร 184.99 ลำ้นบำท และก ำไรสทุธิ 52.33 ลำ้นบำท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 28.29 

3.3.8 ความเสี่ยงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงระหว่างบริษัทและบริษัทย่อยกับกองทุน

รวมอสังหาริมทรัพย ์M-II 

เนื่องจำกในเดือนธันวำคม ปี 2555 และสิงหำคม ปี 2556 บริษัทและ TISCOM ไดข้ำยทรพัยสิ์นให้

กองทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์M-II ซึ่งประกอบดว้ยที่ดินและอำคำรโรงงำนใหเ้ช่ำในนิคมอตุสำหกรรมทีเอฟดี เขต

ส่งเสริมอุตสำหกรรม นวนคร และนิคมอุตสำหกรรมแหลมฉบัง ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II 

นอกจำกนัน้ TISCOM ไดโ้อนสิทธิกำรเช่ำที่ดินในนิคมอตุสำหกรรมแหลมฉบงัใหแ้ก่ กองทนุอสงัหำรมิทรพัย ์M-

II รวมถึงไดต้กลงขำยที่ดินพรอ้มอำคำรและส่ิงปลกูสรำ้งใหเ้ช่ำที่ตัง้อยูใ่นโครงกำรกิ่งแกว้ซึง่ในสญัญำขำ้งตน้ ได้

ระบุข้อตกลงที่อำจส่งผลให้บริษัท และ TISCOM ตอ้งจ่ำยช ำระค่ำชดเชย หรือมีภำระค่ำใช้จ่ำยเพิ่มเติมใน

อนำคต ดงันี ้

(ก) ขอ้ตกลงด ำเนินกำรในส่วนทรพัยสิ์นของ TISCOM (กรณีที่ดินในโครงกำรกิ่งแกว้ถูกเวนคืน): 

ก ำหนดว่ำบริษัท และ TISCOM ตกลงร่วมกันในกำรช ำระเงินชดเชยใหแ้ก่ กองทุนรวมอสังหำริมทรพัย ์ M-II 

โดยค ำนวณจำกเงินชดเชยต่อตำรำงเมตรคูณดว้ยพืน้ที่เช่ำแปลงที่ไดร้บัผลกระทบจำกกำรเวนคืน ในกรณีที่

ที่ดินโครงกำรกิ่งแก้วถูกเวนคืนไม่ว่ำส่วนหนึ่งส่วนใดหรือทั้งหมด นอกจำกนั้น บริษัท และ TISCOM ตกลง

ด ำเนินกำรก่อสรำ้งทดแทน ปรบัปรุง หรือซ่อมแซม ทรพัยสิ์นดังกล่ำวให้อยู่ในสภำพที่พรอ้มใช้งำนตำมรูป

แบบเดิมที่มีอยู่ก่อนกำรเวนคืน ในกรณีที่กำรเวนคืนท่ีดินดงักล่ำวส่งผลใหก้องทนุรวมอสงัหำรมิทรพัย ์M-II หรือ

ผูเ้ช่ำรำยย่อยไม่สำมำรถใชป้ระโยชน ์หรือตอ้งมีกำรก่อสรำ้งทดแทน ปรบัปรุง หรือซ่อมแซมซึ่งทรพัยสิ์นไม่ว่ำ

ส่วนใดส่วนหนึ่ง  

(ข) ขอ้ตกลงด ำเนินกำรในส่วนทรพัยสิ์นของ TISCOM (กรณีไม่สำมำรถต่อสญัญำเช่ำกับกลุ่มฮวบ

แช่ม) ซึ่งครบก ำหนดช่วงแรกเดือนกุมภำพันธ์ 2579 และไดท้ ำสัญญำเช่ำช่วงที่ 2 ต่อไปอีก 30 ปี ซึ่งจะครบ

ก ำหนดเดือนกุมภำพันธ์  2609  ก ำหนดว่ำบริษัทและ TISCOM ตกลงช ำระค่ำชดเชยให้แก่กองทุนรวม

อสงัหำรมิทรพัย ์M-II เท่ำกับ 40 ลำ้นบำท ในกรณีที่กองทนุรวมอสงัหำริมทรพัย ์M-II ไม่สำมำรถต่อสญัญำเช่ำ

กบักลุ่มฮวบแช่ม (ผูใ้หเ้ช่ำที่ดิน ตำมสญัญำเช่ำและพฒันำที่ดินกับ TISCOM) และจดทะเบียนกำรเช่ำดงักล่ำว

เป็นระยะเวลำ 30 ปี ได ้ 
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ดังนั้น บริษัท และ TISCOM อำจมีควำมเส่ียงจำกกำรต้องจ่ำยค่ำชดเชยตำมข้อตกลงในสัญญำ

ข้ำงต้นกับกองทุนรวมอสังหำริมทรพัย์ M-II ได้ ซึ่งอำจจะส่งผลให้บริษัท และ TISCOM มีภำระค่ำใช้จ่ำย

เพิ่มเติมตำมขอ้ตกลงดงักล่ำวไดใ้นอนำคต  
 

3.4 ความเสี่ยงด้านการเงนิ 
 

3.4.2 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบีย้ และกฎเกณฑข์องธนาคารแห่งประเทศไทยทีเ่กี่ยวข้องกับภาค

อสังหาริมทรัพย ์

  ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงของอตัรำดอกเบีย้ 

▪ ผลกระทบต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัของลูกคา้ 

 เนื่องจำกลกูคำ้ส่วนใหญ่ในกลุ่มธุรกิจอำคำรชดุพกัอำศยัเพื่อขำย จะขอกำรสนบัสนนุเงินกูเ้พื่อที่

อยู่อำศัยจำกสถำบันกำรเงิน ดังนั้นอัตรำดอกเบีย้และเงื่อนไขกำรช ำระเงินกู้ จึงเป็นปัจจัยที่

ส  ำคญัต่อกำรตดัสินใจซือ้อำคำรชดุพกัอำศยัของลกูคำ้ ในกรณีอตัรำดอกเบีย้เงินกู้เพิ่มสงูขึน้ จะ

ส่งผลต่อตน้ทนุทำงกำรเงินของลกูคำ้และอำจท ำใหล้กูคำ้ชะลอกำรตดัสินใจซือ้ออกไปได  ้

 ทั้งนี ้บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเส่ียงดังกล่ำวโดยกำรศึกษำถึงพฤติกรรมและควำม

ตอ้งกำรของลูกคำ้ พรอ้มทั้งจัดเงื่อนไขกำรซือ้และกำรผ่อนช ำระเงินดำวนใ์หก้ับลูกคำ้ เพื่อให้

สำมำรถตอบสนองควำมตอ้งกำรและสำมำรถแบ่งเบำภำระทำงกำรเงินในกำรซือ้อำคำรชุดพัก

อำศยัของลกูคำ้ใหม้ำกที่สดุ 

▪ ผลกระทบต่อตน้ทนุทางการเงนิของกลุ่มบริษัท 

เนื่องจำกกลุ่มบริษัท มีกำรขอรบักำรสนับสนุนวงเงินกูจ้ำกสถำบันกำรเงินเพื่อใชใ้นกำรพฒันำ

โครงกำรอสังหำริมทรพัย์ต่ำงๆ ทั้งในปัจจุบันและโครงกำรที่จะเกิดขึน้ในอนำคต ดังนั้นกำร

เปล่ียนแปลงของอตัรำดอกเบีย้ จะส่งผลกระทบต่อตน้ทนุทำงกำรเงินของกลุ่มบรษิัทดว้ยเช่นกนั 

 

ควำมเส่ียงจำกกำรเปล่ียนแปลงกฎเกณฑ์ของธนำคำรแห่งประเทศไทยที่ เก่ียวข้องกับภำค

อสงัหำรมิทรพัย ์

เนื่องจำกปัจจุบนั ธนำคำรแห่งประเทศไทยไดต้ิดตำมกำรปล่อยสินเชื่อของธนำคำรพำณิชยต์่ำงๆ 

โดยเนน้ดำ้นคุณภำพกำรปล่อยสินเชื่อมำกขึน้ ส่งผลใหธ้นำคำรพำณิชยเ์ริ่มมีกำรเพิ่มควำมเขม้งวดใน

กำรปล่อยสินเชื่อมำกขึน้ พรอ้มทั้งมีกำรปรบัเกณฑ์กำรกลั่นกรองสินเชื่อและปรบัลดวงเงินสินเชื่อต่อ



บรษิัท เจซเีค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) แบบ 56-1 ประจ ำปี 2562   บริษัท ไทยพฒันำโรงงำนอตุสำหกรรม จ ำกดั (มหำชน) 

ปัจจยัควำมเสี่ยง         หนำ้ 53 

 

หลกัประกนัส ำหรบัลกูคำ้โครงกำรทั่วไปที่ไม่ใช่โครงกำรของผูป้ระกอบกำรรำยใหญ่ ดงันัน้กลุ่มลกูคำ้ที่ขอ

สนับสนุนเงินกูจ้ำกสถำบันกำรเงินเพื่อที่อยู่อำศัยดังกล่ำวจะตอ้งเตรียมเงินดำวนม์ำกขึน้ ซึ่งอำจส่งผล

กระทบต่อก ำลังซือ้และกำรตัดสินใจซือ้ของลกูคำ้ ทั้งนีใ้นทำงกลับกัน กำรที่ธนำคำรพำณิชยเ์พิ่มควำม

เขม้งวดในกำรปล่อยสินเชื่อมำกขึน้จะเป็นกำรช่วยกลุ่มบริษัทในกำรคดักรองกลุ่มลูกคำ้ไดใ้นระดบัหนึ่ง 

ซึ่งจะเป็นกลุ่มลกูคำ้ที่มีคณุภำพและมีก ำลงัซือ้ที่แทจ้รงิ 

 

3.4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงนิทุน 

ธุรกิจพฒันำอสงัหำริมทรพัยเ์ป็นธุรกิจที่ตอ้งใชก้ำรลงทุนสูง เริ่มตัง้แต่กำรลงทุนซือ้ที่ดิน กำรพัฒนำ

ที่ดิน กำรก่อสรำ้ง และกำรขำย กิจกรรมดังกล่ำวลว้นตอ้งใชเ้งินลงทุนจ ำนวนมำกจนกว่ำกลุ่มบริษัทจะไดร้บั

ช ำระเงินส่วนใหญ่ของมลูค่ำขำยในวนัโอนกรรมสิทธ์ิซึ่งจะเกิดขึน้เมื่อกำรก่อสรำ้งแลว้เสร็จ ทัง้นี ้กลุ่มบริษัทมี

ระยะเวลำในกำรบรหิำรโครงกำรประมำณ 2 – 5 ปีขึน้ไปแลว้แต่ประเภทและขนำดของโครงกำร ดงันัน้ธุรกิจจงึมี

ควำมเส่ียงเก่ียวกบักำรบรหิำรสภำพคล่องทำงกำรเงนิและกำรเขำ้ถึงแหล่งเงินทนุท่ีจะตอ้งใชใ้นกำรด ำเนินธุรกิจ 

อย่ำงไรก็ดี บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเส่ียงดังกล่ำว โดยกำรพิจำรณำพัฒนำโครงกำรอย่ำง

ระมดัระวงั ตัง้แต่กำรเลือกท ำเลที่ดิน กำรศกึษำและวิเครำะหค์วำมเป็นไปไดข้องโครงกำร และกำรว่ำจำ้งที่ปรกึษำ

โครงกำรเพื่อให้ทุกโครงกำรประสบควำมส ำเร็จ นอกจำกนี ้บริษัทและบริษัทย่อยยังไดร้ะดมเงินทุนผ่ำนช่องทำง

ต่ำงๆ ที่หลำกหลำย ทัง้กำรระดมทุนผ่ำนตลำดทุน และกำรระดมทุนจำกสถำบนักำรเงิน เป็นตน้ เพื่อลดควำมเส่ียง

จำกกำรพึ่งพิงแหล่งเงินทนุแหล่งใดแหล่งหนึ่ง 
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4.    ทรัพยส์ินทีใ่ช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1   ภาระผูกพันในทรัพยส์ินของบริษัท 

4.1.1 ทีด่ิน โรงงานและคลังสินค้าเพื่อขาย/ให้เช่า 

  ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทและบรษิัทย่อยมีที่ดิน โรงงำนและคลงัสินคำ้เพื่อขำย/ใหเ้ช่ำ ดงันี ้

นิคมอุตสาหกรรม / 

ศูนยค์ลังสินค้า 

เนือ้ที ่

(ไร่) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ทีมี่ผู้เช่า 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ทีว่่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ทีอ่ยู่

ระหว่าง

การ

ก่อสร้าง 

(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตาม

บัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

JCK         

ที่ดิน 

นิคมอตุสำหกรรมที

เอฟดี 1 จ ำนวน 1.57 

ไร ่และทีเอฟดี 2 

จ ำนวน 870.48 ไร่ 

และที่ดนินอกโครงกำร

จ ำนวน 1,006.18 ไร่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1,878.23 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- - - - 3,973.77 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค ำ้ประกันสินเช่ือกับสถำบนักำรเงินแห่งหนึ่ง ดว้ยพืน้ที่ 881.18 

ไร ่วงเงิน 1,620.00 ลำ้นบำท โดยยอดเงินกู ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 

2562 อยู่ที่ 971.78 ลำ้นบำท 

ค ำ้ประกันสินเชื่อกบัสถำบนักำรเงินแห่งหนึ่ง ดว้ยพืน้ที่ 26.22 ไร ่

วงเงิน 55.00 ลำ้นบำท โดยยอดเงินกู ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 

อยู่ที่ 48.36 ลำ้นบำท 

ค ำ้ประกันสินเชื่อกับบุคคลภำยนอก ดว้ยพืน้ที่ 92.93 ไร่ วงเงิน 

110.00 ลำ้นบำท โดยยอดเงินกู ้ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 อยู่ที่ 

110.00 ลำ้นบำท 

ในเดือน กุมภำพันธ์ 2562  บริษัทได้ใช้ที่ดิน 75.22 ไร่ วงเงิน 

31.56 ล้ำนบำท เป็นหลักทรพัย์ค ำ้ประกันหนี ้สินที่อำจเกิดขึ ้น 

ของบริษัทย่อยในคดีภำษีธุรกิจเฉพำะต่อกรมสรรพำกร  

เม่ือวันที่ 26 กรกฎำคม 2562 บริษัทไดใ้ช้ที่ดิน 72.37 ไร่ รำคำ

ประเมิน 86.73 ลำ้นบำท เป็นหลกัประกันในกำรออกหุน้กูค้รัง้ที่ 

3/2562  

เม่ือวนัที่ 23 กุมภำพนัธ ์2561 บริษัทไดใ้ชท้ี่ดิน 417.74 ไร่ รำคำ

ประเมิน 1,318.69 ล้ำนบำท เป็นหลักประกันล ำดับ 2 ในกำร

ออกหุน้กูค้รัง้ที่ 2/2561  

เม่ือวันที่  15 กุมภำพันธ์ 2561 บริษัทได้น ำที่ดิน  210.04  ไร ่

รำคำประเมิน 704.75 ลำ้นบำท เป็นหลกัประกันในกำรออกหุน้กู้
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นิคมอุตสาหกรรม / 

ศูนยค์ลังสินค้า 

เนือ้ที ่

(ไร่) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ทีมี่ผู้เช่า 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ทีว่่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ทีอ่ยู่

ระหว่าง

การ

ก่อสร้าง 

(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตาม

บัญชี 

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

 

 

 

 

สิทธิกำรเช่ำที่ดิน 

 

 

 

 

1,350.25 

 

 

 

 

239.57 

ครัง้ที่ 1/2561 

เม่ือวนัที่ 15 กุมภำพนัธ ์2562 บริษัทไดน้ ำที่ดิน 87.26  ไร่ รำคำ

ประเมิน 187.27 ลำ้นบำท เป็นหลกัประกนัในกำรออกหุน้กูค้รัง้ที่ 

1/2562 

TISCOM        

โรงงำน        

นิ ค ม อุ ต ส ำห ก รรม

แหลมฉบงั 

10.27 4 1 - 5 0.00 - 

โรงงำนส ำเร็จรูปบำง

เสำธง 

41.34 7 9 - 16 703.94 ค ำ้ประกนัสินเช่ือกบัสถำบนักำรเงินแห่งหนึ่งวงเงิน 425.00 ลำ้น

บำท โดยยอดเงินกู ้ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2562 เท่ำกับ 159.78 

ลำ้นบำท  

คลงัสินคำ้        

คลงัสินคำ้ท่ำสะอำ้น 57.31 

 

2 6 - 8   839.55 

 

เม่ือวันที่ 22 มีนำคม 2562 บริษัทไดน้ ำที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง

ทั้งหมดของโครงกำร รำคำประเมิน 1,442 ล้ำนบำท เป็น

หลกัประกนัในกำรออกหุน้กูค้รัง้ที่ 2/2562 

รวม 3,337.40  13 16 - 29 5,756.83  
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4.1.2 อาคารชุดพักอาศัย 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562  บรษิัทและบรษิัทย่อยมีอำคำรชดุพกัอำศยัที่อยู่ระหว่ำงกำรพฒันำดังนี ้

โครงการ เนือ้ที ่

(ไร่) 

วันที่

ประเมิน 

ราคา

ประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม

บัญชี  

(ล้านบาท) 

หมายเหตุ/ภาระผูกพัน 

JCK      

เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ 

หวัหิน 

9.11 2 ธ.ค. 62 552.11   451.98 เม่ือวนัที่ 23 กมุภำพนัธ ์2561 บริษัทไดใ้ชท้ี่ดินและสิ่งปลกูสรำ้งรำคำ

ประเมิน 552.11 ลำ้นบำท เป็นหลกัประกนัล ำดบั 2 ในกำรออกหุน้กูค้รัง้

ที่ 2/2561 (ปัจจบุนัไถ่ถอนแลว้เม่ือวนัที่ 4 กมุภำพนัธ ์2563) 

มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส 1.82 14 ธ.ค. 61 414.00  204.63  

CROWN      

15 สุขุมวิท  เรสซิ เดน

เซส 

 

2.93 

 

6 ก.พ. 60 

 

 405.19 

 

390.92  บริษั ทได้น ำห้องชุดจ ำนวน  1 ห้อง วำงค ้ำประกันสิน เชื่ อกับ

บุคคลภำยนอก โดยยอดเงินกู้ยืม ณ 31 ธันวำคม 2562 อยู่ 20.00 

ลำ้นบำท และหอ้งชุดจ ำนวน 8 หอ้ง วำงเป็นหลกัประกันหุน้กู้ ครัง้ที่ 

3/2562  

รวม   1,371.30 1,047.53  
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4.1.3 อาคารส านักงาน 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทและบรษิัทย่อยมีทรพัยสิ์นท่ีใชใ้นกำรประกอบธุรกิจ ดงันี ้  

 

 

 

 

 
 

4.1.4 สินทรัพยถ์าวรอื่นๆ 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทและบรษิัทย่อยมีสินทรพัยถ์ำวรอื่นๆ ดงันี ้     

                               (หน่วย :  ลำ้นบำท) 

สินทรัพย ์ JCK TISCOM SG CROWN TFDRM รวม 

ส่วนปรบัปรุงตกแต่งอำคำร 19.67 2.62 - 0.08 - 22.37 

อปุกรณส์ ำนกังำน 9.74 1.95 7.64 1.21 0.24 20.78 

อปุกรณด์ ำเนินงำน 64.05 0.20 8.52 0.36 - 73.13 

เฟอรน์ิเจอร ์ -  - - 0.01 - 0.01 

ยำนพำหนะ 35.52 6.88 2.26 - - 44.66 

หกั ค่ำเสื่อมรำคำสะสม (78.50) (10.93) (16.68) (0.90) (0.10) (107.11) 

รวม 50.48 0.72 1.74 0.76 0.14 53.84 

 

4.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาหลักในการด าเนินงาน 

4.2.1 สัญญาเช่าทีด่ินและอาคารส านักงาน 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทและบรษิัทย่อยมีสญัญำเช่ำที่ดิน ดงันี ้

ล าดับ คู่สัญญา 
รายละเอียด

ทรัพยสิ์น 
ระยะเวลา 

อายุ

คงเหลือ 

ค่าเช่าต่อปี 

(ล้านบาท) 

1 JCK (ผูเ้ช่ำ) กบัวชิรำวธุวิทยำลยั (ผูใ้หเ้ช่ำ) โครงกำรมหำดเล็ก  

เรสซิเดนเซส 

สญัญำเช่ำมีก ำหนดระยะเวลำ 30 ปี       

นบัแต่วนัที่ครบก ำหนดระยะเวลำ

30 ปี 6.00 

(ปัจจบุนัปรบั

อาคารส านักงาน พืน้ที ่(ตรม.) วันทีป่ระเมิน ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตามบัญชี 

(ล้านบาท) 

SG     

เอส จี แลนด ์ทำวเวอร ์1 14,924.82 3 ม.ค. 2562 222.80 139.68 

มิลเลนเนีย 11,931.65 3 ม.ค. 2562 228.00 166.76 

รวม 26,856.47  450.80 306.44 
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ล าดับ คู่สัญญา 
รายละเอียด

ทรัพยสิ์น 
ระยะเวลา 

อายุ

คงเหลือ 

ค่าเช่าต่อปี 

(ล้านบาท) 

กำรปลกูสรำ้งอำคำร  

เม่ือวนัที่ 7 กุมภำพนัธ ์2561 ไดป้รบั

ลดค่ำเช่ำ 250,000 บำท เริ่มตัง้แต่

กนัยำยน 2560 

ลดเหลือ 3.00) 

2 JCK (ผูเ้ช่ำ) กบั วดัทำ่สะอำ้น (ผูใ้หเ้ช่ำ) ที่ดินในนิคม

อตุสำหกรรม 

30 ปี (15 มิถนุำยน 2561 ถึง 14 

มิถนุำยน 2591) 

28 ปี 

 6 เดือน  

1.44 

3 JCK (ผูเ้ช่ำ) กบั กระทรวงกำรคลงั (ผูใ้ห้

เช่ำ) 

ที่ดินรำชพสัดเุศรษฐกิจ

พิเศษนครพนม 

50 ปี (15 กรกฎำคม 2562 ถึง       

14 กรกฎำคม 2612) 

49 ปี 

 6 เดือน 

24.00 

4 TISCOM (ผูเ้ช่ำ) กบั กนอ. (ผูใ้หเ้ช่ำ) ที่ดินในนิคม

อตุสำหกรรม 

แหลมฉบงั 

3 ปี (1 มกรำคม 2562 ถึง 31 

ธันวำคม 2564)  

2 ปี  

 

3.50 

5 SG (ผูเ้ช่ำ) กบัวชิรำวธุวิทยำลยั (เดิม 

“ส ำนกังำนพระคลงัขำ้งที่”) (ผูใ้หเ้ช่ำ) 

อำคำรส ำนกังำน เอส 

จี แลนด ์ทำวเวอร ์1 

30 ปี (1 พฤศจิกำยน 2536 ถึง       

31 ตลุำคม 2566) 

3 ปี 

10 เดือน 

4.03 

6 SG (ผูเ้ช่ำช่วง) กบับริษัท จี เอฟ โฮลดิง้ส ์

จ ำกดั (ผูใ้หเ้ช่ำช่วง) 

อำคำรส ำนกังำน  

มิลเลนเนีย 

30 ปี (1 ธันวำคม 2538 ถึง  

30 พฤศจิกำยน 2568) 

5 ปี 

11 เดือน 

- 

7 JCK (ผูเ้ช่ำ) กบับรษิัท เจซี เควิน ดีเวล 

ลอปเมน้ท ์จ ำกดั (ผูใ้หเ้ช่ำ) 

อำคำรส ำนกังำน  3 ปี (1 กนัยำยน 2562 ถึง             

31 สิงหำคม 2565) 

2 ปี  

8 เดือน 

8.59 

 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 บรษิัทมีนโยบำยกำรลงทนุในบรษิัทย่อยและ/หรือบรษิัทรว่ม ที่ด  ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์และธุรกิจที่ เก่ียวเนื่องกบัธุรกิจ

หลักของบริษัทหรือธุรกิจที่เอือ้ประโยชนใ์หก้ับบริษัทเพื่อขยำยธุรกิจและแยกขอบเขต อ ำนำจหนำ้ที่ควำมรบัผิดชอบในกำรด ำเนินธุรกิจ 

ทัง้นีบ้ริษัทมีนโยบำยที่จะควบคุมดูแลบริษัทที่ลงทุน โดยจะส่งกรรมกำรเขำ้ไปเป็นตวัแทนในบรษิัทเหล่ำนัน้ หำกเป็นบริษัทย่อย บรษิัทจะ

ส่งตวัแทนเขำ้เป็นกรรมกำรมำกกว่ำกึ่งหน่ึงของจ ำนวนกรรมกำรทัง้หมด และในบริษัทรว่มตำมสดัส่วนกำรถือหุน้ โดยกรรมกำรที่บรษิัทจะ

ส่งเขำ้ไปจะตอ้งรำยงำนใหค้ณะกรรมกำรบรษิัททรำบถึงผลกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทย่อยและ/หรือบรษิัทรว่มที่อำจมีผลกระทบต่อบรษิัท

อย่ำงมีนยัส ำคญั 

 ในกรณีที่บริษัทย่อยจะด ำเนินกำรซือ้หรือขำยทรพัยสิ์นของบรษิัทหรือบรษิัทจะใหก้ำรสนบัสนุนทำงกำรเงินแก่บริษัทย่อยเหล่ำนัน้ 

รวมทั้งกำรตกลงเขำ้ท ำรำยกำรที่เก่ียวขอ้งกันในเรื่องอื่นใด ตำมประกำศและหลักเกณฑ์ของตลำดหลักทรพัยก์ำรด ำเนินกำรในเรื่อง

ดงักล่ำว จะตอ้งปฏิบตัิตำมหลกัเกณฑแ์ละขอ้ก ำหนดที่เก่ียวขอ้งก่อนทกุครัง้ นอกจำกนีห้ำกบริษัทย่อยหรือบรษิัทรว่มที่มีอ  ำนำจควบคมุ มี
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กำรด ำเนินกำรที่อำจเกิดผลเสียหำยต่อบริษัทตัวแทนของบริษัทที่เป็นกรรมกำรในบริษัทนั้นๆตอ้งรำยงำนและไดร้บัอนุมัติจำกที่ประชุม

คณะกรรมกำรบรษิัทก่อนกำรด ำเนินกำรทกุครัง้ 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทมีเงินลงทนุในบรษิัทย่อยมลูคำ่รวม 1,245.77 ลำ้นบำท และมมีลูค่ำตำมบญัชีคงเหลือเทำ่กบั 

1,149.77 ลำ้นบำท ประกอบดว้ย 

บริษัทย่อย ลักษณะธุรกิจ 
ทุนช าระแล้ว 
(ล้านบาท) 

สัดส่วน
การ
ลงทุน 
(ร้อยละ) 

มูลค่าเงิน
ลงทุน(ตาม
ราคาทุน) 
(ล้านบาท) 

ค่าเผื่อการ
ลดลงของ
มูลค่าเงิน
ลงทุน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าเงิน
ลงทุน 

(ตามบัญชี) 
(ล้านบาท) 

บริษัท โทเทิล อินดสัเตรียล 
เซอรว์ิสเซส จ ำกดั  

ก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำน
และคลงัสินคำ้เพื่อ
วตัถปุระสงคข์ำยและใหเ้ช่ำ 

425.00 100.00 422.55 65.20 

 

357.35 

บริษัท เอสจ ีแลนด ์จ ำกดั อำคำรส ำนกังำนเพ่ือ
วตัถปุระสงคใ์หเ้ช่ำ 

100.45 49.91 45.52 - 45.52 

บริษัท ครำวน ์ดีเวลลอปเมน้ท ์
จ ำกดั  

อำคำรชดุที่อยู่อำศยัเพ่ือ
วตัถปุระสงคข์ำย 

951.00 100.00 746.90 - 746.90 

บริษัท ทีเอฟดี  เรียลเอสเตท      
แมนเนจเมนท ์จ ำกดั  

เป็นผูจ้ดักำรบริหำร
กองทรสัตเ์พ่ือกำรลงทนุใน
อสงัหำริมทรพัยแ์ละสิทธิ
กำรเช่ำ 

30.50 100.00 30.50 30.50 0.00 

รวม 1,245.47 95.70 1,149.77 
 

 ทัง้นี ้บรษิัท เอสจี แลนด ์จ ำกดั (SG) เป็นบรษิัทรว่มทนุระหวำ่ง JCK และ Schubert Holdings Pte.Ltd.  

 นอกจำกนี ้ บรษิัทยงัมเีงินลงทนุในกิจกำรรว่มคำ้ ไดแ้ก่ บรษิัท บจีีวำย แอนด ์ ทเีอฟดี พรอ็พเพอรต์ี ้ จ ำกดั “BGY&TFD” โดย 

บรษิัท ครำวน ์ ดีเวลลอปเมน้ท ์ จ ำกัด ถือหุน้อยูใ่นบรษิัทดงักล่ำวรอ้ยละ 51 ของทนุช ำระแลว้ ซึง่ปัจจบุนั BGY&TFD  มีทนุจดทะเบียน 

1,000 ลำ้นบำท ทนุช ำระแลว้ 500.00 ลำ้นบำท มลูคำ่เงินลงทนุตำมวธีิส่วนไดเ้สีย (ตำมบญัชี) ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 เท่ำกบั 120.30 

ลำ้นบำท 
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5. ข้อพพิาททางกฎหมาย 

ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิัทมีขอ้พิพำททำงกฎหมำยที่ส ำคญั ดงันี ้ 

1. ในปี 2555 บริษัทถูกบริษัทอีกแห่งหนึ่ง (โจทก)์ ฟ้องรอ้งในฐำนะจ ำเลยร่วม (จ ำเลยที่ 4) กับ องคก์ำรบริหำรส่วนต ำบล

ปำกน ำ้ปรำณ โดยโจทกข์อใหศ้ำลมีค ำสั่งเพิกถอนใบอนญุำตก่อสรำ้งอำคำร ของโครงกำรเดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หวัหิน ซึ่ง

เป็นโครงกำรของบริษัทในข้อหำออกใบอนุญำตก่อสรำ้งโดยมีระยะห่ำงจำกแนวเขตชำยฝ่ังทะเลไม่ถึง 200 เมตร ตำม

ประกำศกระทรวงทรพัยำกรธรรมชำติและส่ิงแวดลอ้ม จึงเป็นกำรออกใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรฝ่ำฝืนต่อบทบญัญัติของ

กฎหมำย และหำ้มผูถ้กูฟ้องคดีด ำเนินกำรก่อสรำ้งหรือกระท ำกำรใดๆ จนกว่ำคดีจะถึงที่สดุ  

ต่อมำเมื่อวนัที่ 23 สิงหำคม 2556 ศำลปกครองชัน้ตน้มีค  ำสั่งใหร้ะงบักำรก่อสรำ้งอำคำรตำมใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรไว้

ก่อนเป็นกำรชั่วครำวจนกว่ำศำลจะมีค ำพิพำกษำหรือค ำสั่งเป็นอย่ำงอื่น ทั้งนี ้บริษัทไดย้ื่นค ำรอ้งอุทธรณ์ค ำสั่งของศำล

ปกครองชัน้ตน้แลว้เมื่อวนัท่ี 25 กนัยำยน 2556 

เมื่อวนัท่ี 27 มีนำคม 2557 ศำลปกครองสงูสดุมีค ำสั่งไม่เห็นพอ้งดว้ยกบัค ำสั่งของศำลปกครองชัน้ตน้ โดยมีค ำสั่งกลบัค ำสั่ง

ของศำลปกครองชัน้ตน้ เป็นใหย้กค ำขอก ำหนดมำตรกำรหรือวิธีกำรคุม้ครองเพื่อบรรเทำทกุขช์ั่วครำวก่อนกำรพิพำกษำ  

เมื่อวนัที่ 21 พฤศจิกำยน 2557 ศำลปกครองกลำงไดม้ีค  ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรเฉพำะในส่วนที่เป็น

กำรอนุญำตใหก้่อสรำ้งอำคำรชุดพกัอำศยัที่มีควำมสงูจำกระดบัพืน้ดินเกินกว่ำ 12 เมตรขึน้ไป จนถึงส่วนที่สงูของอำคำร 

ทัง้นี ้บรษิัทไดย้ื่นอทุธรณค์ดัคำ้นค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำงต่อศำลปกครองสงูสดุแลว้เมื่อวนัท่ี 19 ธันวำคม 2557 

ฝ่ำยบริหำรของบรษิัทไดใ้ชด้ลุยพินิจในกำรประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องและผลเสียหำยจำกกำรถกูระงบักำรก่อสรำ้งดงักล่ำว

และเชื่อมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึน้กับมลูค่ำของโครงกำรของบรษิัท ดงันัน้ บริษัทจึงไม่ไดบ้นัทึกค่ำเผ่ือกำรลดลงของ

มลูค่ำโครงกำรหรือประมำณกำรหนีสิ้นจำกคดีดงักล่ำว ณ วนัสิน้รอบระยะเวลำรำยงำน 
 

2. กลุ่มผูเ้สียหำยฟ้องรอ้งหน่วยงำนรำชกำรและบุคคลที่เก่ียวขอ้งในกำรออกใบอนุญำตก่อสรำ้งอำคำรบนที่ดินเช่ำโครงกำร

มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส ของบริษัท และขอใหร้ะงบักำรก่อสรำ้งอำคำรโครงกำรดงักล่ำว โดยใหเ้หตุผลเรื่องผลกระทบของ

กำรก่อสรำ้งอำคำรโครงกำรต่อส่ิงแวดลอ้ม 

ศำลปกครองกลำงไดม้ีค  ำพิพำกษำเพิกถอนรำยงำนผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) เมื่อวนัท่ี 14 กนัยำยน 2560 และเพิกถอน

ใบอนญุำตก่อสรำ้งอำคำร เมื่อวนัท่ี 26 กนัยำยน 2562 ทัง้นี ้บรษิัทไดย้ื่นอทุธรณค์ดัคำ้นค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำง 

ต่อศำลปกครองสงูสดุแลว้ โดยคดีดงักล่ำวอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลปกครองสงูสดุ 

ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562 โครงกำรดงักล่ำวอยู่ระหว่ำงระงบักำรก่อสรำ้ง อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบรหิำรเชื่อมั่นว่ำจะไม่มีควำม

เสียหำยเกิดขึน้กับมลูค่ำของโครงกำรของบรษิัท ดงันัน้ บริษัทจึงไม่ไดบ้นัทึกค่ำเผ่ือกำรลดลงของมลูค่ำโครงกำร ณ วนัสิน้

รอบระยะเวลำรำยงำน 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 

 6.1 ข้อมูลทั่วไป 

 บริษัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ากัด (มหาชน) (ชื่อเดิม บริษัท ไทยพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม จ ากัด (มหาชน)) 

ชื่อย่อบรษิัท   JCK  
วนัจดทะเบียนบรษิัท   11 พฤศจิกำยน 2520 
เลขทะเบียนบรษิัท   0107537000475 ( บมจ. 294)  
ทนุจดทะเบียน   2,769,466,527  บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
ทนุช ำระแลว้   2,147,034,141 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 )  
มลูค่ำที่ตรำไว ้   1.00 บำทต่อหุน้ 
 ประเภทธุรกิจ  พฒันำอสงัหำรมิทรพัยป์ระเภทท่ีดิน และสรำ้งโรงงำนมำตรฐำน ในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี และ

เขตนิคมอุตสำหกรรมต่ำงๆ เพื่อขำยหรือให้เช่ำ ให้บริกำรบริหำรทรัพย์สินประเภทอำคำร
ส ำนักงำน และโรงงำนส ำเร็จรูปขนำด SME  มีอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ อำคำรชุดพักอำศัย 
(คอนโดมิเนียม) เพื่อขำย 

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

บริษัทย่อย 
 
บริษัท โทเทลิ อินดัสเตรียล เซอรว์ิสเซส จ ากัด 
ชื่อย่อบรษิัท   TISCOM 
วนัจดทะเบียนบรษิัท   25 เมษำยน 2546 
เลขทะเบียนบรษิัท   0105546049692  
ทนุจดทะเบียน   500,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
ทนุช ำระแลว้              425,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
มลูค่ำที่ตรำไว ้   10.00 บำทต่อหุน้ 

http://www.jck.international/
http://www.tfd-factory.com/
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ผูถื้อหุน้                   บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุน้รอ้ยละ 100  
ประเภทธุรกิจ                        ด ำเนินธุรกิจเก่ียวกบักำรก่อสรำ้งโรงงำนมำตรฐำนและคลงัสินคำ้เพื่อขำยและใหเ้ชำ่  
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่     เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศพัท ์     (662)676-4055-57          โทรสำร  (662)676-4064   
เว็บไซต ์        www.tiscom.co.th  
 
บริษัท คราวน ์ดีเวลลอปเมน้ท ์จ ากดั  
ชื่อย่อบรษิัท   CROWN 

วนัจดทะเบียนบรษิัท   10 กรกฎำคม 2541 
เลขทะเบียนบรษิัท   105541042436  
ทนุจดทะเบียน   951,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
ทนุช ำระแลว้              951,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
มลูค่ำที่ตรำไว ้   100.00 บำทต่อหุน้ 
ผูถื้อหุน้                   บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุน้รอ้ยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                       ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์
ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 

     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศพัท ์     (662)676-4031          โทรสำร  (662)676-4038  
 
 
บริษัท เอส จี แลนด ์จ ากดั   
ชื่อย่อบรษิัท   SG 

วนัจดทะเบียนบรษิัท   8 มิถนุำยน  2531 
เลขทะเบียนบรษิัท   0105531041836  
ทนุจดทะเบียน   100,450,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
ทนุช ำระแลว้   100,450,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
มลูค่ำที่ตรำไว ้       5.00 บำทต่อหุน้ 
ผูถื้อหุน้                   บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุน้รอ้ยละ 49.91 

ประเภทธุรกิจ                       ด ำเนินธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรส ำนกังำน  

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่   เลขที่ 161/1  ซอยมหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำร ิแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั 
     กรุงเทพมหำนคร   
    โทรศพัท ์     (662)651-9481     โทรสำร      (662)651-8575   
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บริษัท ทเีอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท ์จ ากัด 

ชื่อย่อบรษิัท   TFDRM 

วนัจดทะเบียนบรษิัท   14 กรกฎำคม 2558  
เลขทะเบียนบรษิัท   0105558114907  
ทนุจดทะเบียน   38,000,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 ) 
ทนุช ำระแลว้   30,500,000 บำท ( ณ วนัท่ี 31 ธนัวำคม 2562 ) 
มลูค่ำที่ตรำไว ้       10.00 บำทต่อหุน้ 
ผูถื้อหุน้                   บรษิัท เจซีเค อินเตอรเ์นชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุน้รอ้ยละ 100 

ประเภทธุรกิจ                        ด ำเนินธุรกิจเป็นผูบ้รหิำรจดักำรกองทรสัต ์เพื่อลงทนุในอสงัหำรมิทรพัย ์(REIT) 

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่    เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  

    โทรศพัท ์     (662) 676-0288       โทรสำร      (662) 676-0277 

 

กิจการร่วมค้า 

บริษัท บีจีวาย แอนด ์ทเีอฟดี พร็อพเพอรต์ี ้จ ากัด 

ชื่อย่อบรษิัท    BGY & TFD  

วนัจดทะเบียนบรษิัท  21 มิถนุำยน 2561 

เลขทะเบียนบรษิัท   0105560101621 
ทนุจดทะเบียน   1,000,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
ทนุช ำระแลว้              500,000,000 บำท  ( ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 ) 
มลูค่ำที่ตรำไว ้  100.00 บำทต่อหุน้ 

ผูถื้อหุน้ บรษิัท ครำวน ์ดเีวลลอปเมน้ท ์จ ำกดั ถือหุน้รอ้ยละ 51 

ประเภทธุรกิจ    ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสงัหำรมิทรพัย ์ 

ที่ตัง้ส ำนกังำนใหญ่   เลขที่ 9 อำคำร จี ทำวเวอร ์แกรนด ์พระรำม 9 ชัน้ 24  

ถนนพระรำม 9 แขวงหว้ยขวำง เขตหว้ยขวำง กรุงเทพมหำนคร 10310 

โทรศพัท ์ (662) 126-6870 
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ผู้เกี่ยวขอ้งอืน่ๆ 

นายทะเบียนหลักทรัพย ์

 

 

 

 

ผู้ค้าหลักทรัพยแ์ละ
ผู้จัดการการจัดจ าหน่าย  

(ตั๋วแลกเงนิ/หุน้กู้) 

 

: 

 

 

: 

บรษิัท ศนูยร์บัฝำกหลกัทรพัย ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

93 อำคำรตลำดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 

ถนนรชัดำภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 

โทรศพัท ์ (662) 009-9991  โทรสำร   (662) 009-9999 
 

บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเซียพลสั จ ำกดั   

ชัน้ 11 อำคำรสำทรซิตี ้ทำวเวอร ์  

175 ถนนสำทรใต ้แขวงสำธร เขตสำธร 

กรุงเทพมหำนคร 10120  

โทรศพัท ์(662) 680 – 1111 โทรสำร (662) 680-1014 

 

บรษิัทหลกัทรพัย ์กรุงไทย ซิมิโก ้จ ำกดั 

ชัน้ 8, 15-17, 19, 21 อำคำรลเบอรต์ีส้แควร ์287  

ถนนสีลม เขตบำงรกั กรุงเทมหำนคร 10500 

โทรศพัท ์ (662) 695-5000  โทรสำร  (662) 695-5173 

 

บรษิัทหลกัทรพัย ์หยวนตำ้ (ประเทศไทย) จ ำกดั 

127 อำคำรเกษรทำวเวอร ์ชัน้ 14-16 ถนนรำชด ำร ิแขวงลมุพินี  

เขตปทมุวนั กรุงเทพมหำนคร 10330 

โทรศพัท ์(662) 009 8000   โทรสำร: (662) 009 8889 
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ผู้สอบบัญช ี

 

: นำงสำววธู  ขยนักำรนำวี ทะเบียนเลขที่  5423 และ/หรือ 

นำงสำวสพุรรณี  ตรยิำนนัทกลุ ทะเบียนเลขที่  4498 และ/หรือ 

         นำยปรีชำ  อรุณนำรำ  ทะเบียนเลขที่  5800 

บรษิัท ส ำนกังำน อี วำย จ ำกดั           
ชัน้ 33 อำคำรเลครชัดำ         
193/136-137 ถนนรชัดำภิเษก คลองเตย กรุงเทพฯ  10110         
โทรศพัท ์ (662) 264-0777       โทรสำร   (662) 264-0789 

 

ทีป่รึกษากฎหมาย 

 

:          บรษิัท ส ำนกังำนกฎหมำยฟำรอ์ีสฑ ์(ประเทศไทย) จ ำกดั 

         เลขที่ 121/74-75 อำคำรอำร ์เอส ทำวเวอร ์ชัน้ 24 

         ถนนรชัดำภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10130 

         โทรศพัท ์(662) 641-3181-88, (662) 248-6711                           

         โทรสำร (662) 641-3189-90, (662) 248-6791   

 

บรษิัท ฮนัตนั แอนดรูส ์เคิรท์ (ไทยแลนด)์ จ ำกดั 

เลขที่ 1 อำคำรคิว เฮำ้ส ์ลมุพินี ชัน้ 24 

         ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพฯ 10120 

         โทรศพัท ์(662) 645-8800                           

         โทรสำร (662) 645-8880                           

 

ทีป่รึกษาทางการเงนิ :         -ไม่มี- 
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มูลค่าคงค้างตราสารหนี ้        

1. หุ้นกู้ระยะยาว 

 ณ วนัท่ี 31 ธันวำคม 2562 บรษิทัมีหุน้กูร้ะยะยำวคงคำ้ง จ ำนวน 3.6774 ลำ้นหน่วย มลูค่ำที่ตรำไวห้น่วยละ 1,000 บำท มลูคำ่
รวม 3,677.40 ลำ้นบำท ทัง้นี ้หุน้กูข้องบรษิัทไม่ไดร้บักำรจดัอนัดบัเครดิต โดยมีรำยละเอียดดงันี ้

คร้ังที่
ออก 

วันทีอ่อก วันครบก าหนด อัตราดอกเบีย้
(%)  

อาย ุ จ านวนทีอ่อก นาย
ทะเบียน 

ผู้แทนผู้ถือ
หุ้นกู้ 

(หน่วย) (ล้านบาท) 

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 769,000 769.00 TMB ASPS 

3/2561 27 ก.ย. 2561 27 ก.ย. 2563 6.50 2 ปี 430,400 430.40 TMB ASPS 

1/2562 15 ก.พ. 2562 15 ก.พ. 2564 6.75 2 ปี 525,500 525.50 TMB ASPS 

2/2562 22 มี.ค. 2562 22 มี.ค. 2564 6.75 2 ปี 966,400 966.40 TMB KTBS 

3/2562 26 ก.ค. 2562 26 ก.ค. 2564 6.75 2 ปี 546,100 546.10 CIMBT ASPS 

 
2. ตั๋วแลกเงนิ 

 ณ วนัที่ 31 ธันวำคม 2562  บริษัทและบริษัทย่อยมีตั๋วแลกเงินคงคำ้งจ ำนวนทัง้สิน้ 105.00 ลำ้นบำท ซึ่งรำยละเอียดของตั๋ว
แลกเงินท่ีออกโดยบรษิัทและบรษิัทย่อยมีดงัต่อไปนี ้
 

ผู้ออกตั๋ว อาย ุ จ านวนตั๋ว (ฉบับ) จ านวนทีอ่อก (ล้านบาท) 
JCK 6 เดือน - 2 ปี 7 70.00 

CROWN 8 เดือน – 9 เดือน 3 35.00 
    

นายทะเบียนหุ้นกู ้  :  ธนำคำรทหำรไทย จ ำกดั (มหำชน) 

เลขที่ 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล 

เขตจตจุกัร กทม.  10900 

โทรศพัท ์02-299-2349  

โทรสำร  02-273-7806  
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 : ธนำคำร ซีไอเอ็มบี ไทย จ ำกดั (มหำชน)  

 เลขที่ 44 ถนนหลงัสวน แขวงลมุพินี  

 เขตปทมุวนั กทม. 10330 

โทรศพัท ์02-638-8000 และ 02-626-7000  

โทรสำร  02-657-3333  
 

ผู้แทนผู้ถือหุ้นกู ้   :  บรษิัทหลกัทรพัย ์เอเชีย พลสั จ ำกดั  

     เลขที่ 175 อำคำรสำธรซิตีท้ำวเวอร ์ชัน้ 3/1 

ถนนสำทรใต ้แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตยำนนำวำ กทม. 10120 

โทรศพัท ์02-680-1111 โทรสำร 02-680-1014 

     :  บรษิัทหลกัทรพัย ์เคทีบี (ประเทศไทย) จ ำกดั  

     เลขที่ 87/2 อำคำรซีอำรซ์ีทำวเวอร ์ชัน้ท่ี 18, 19 และ 52 

ถนนวิทย ุแขวงลมุพินี เขตปทมุวนั กทม. 10330 

โทรศพัท ์02-648-1160-67 โทรสำร 02-680-1000 
 

สถาบันการเงนิทีต่ิดต่อ 

เป็นประจ า 

 

 

: 

 

 

 

ธนำคำรกรุงศรีอยธุยำ จ ำกดั (มหำชน) 

ธนำคำรไทยพำณิชย ์จ ำกดั (มหำชน) 

ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกดั (มหำชน) 

 

6.2  ข้อมูลส าคัญอื่นๆ 

 ประวัติกำรผิดนัดช ำระหนีเ้งินตน้หรือดอกเบีย้ของตรำสำรหนีห้รือผิดนดัช ำระหนีเ้งินกูย้ืมจำกธนำคำรพำณิชย ์บริษัทเงินทุน 
บรษิัทเครดิตฟองซิเอรห์รือสถำบนักำรเงินท่ีมีกฎหมำยเฉพำะจดัตัง้ขึน้ 3 ปียอ้นหลงั 

-  ไม่มี - 

ประวตัิกำรผิดเงื่อนไขในกำรปฏิบตัิตำมขอ้ก ำหนดสิทธิ 3 ปียอ้นหลงั 

-  ไม่มี - 

 


