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1. นโยบายและภาพรวมการประกอบธุรกิจ 
 

 บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด (มหำชน) (เดิมช่ือ บริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด (มหำชน)) 

และบริษัทย่อย ประกอบธุรกิจพัฒนำที่ดินและก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำเพื่อขำยและให้เช่ำที่ตั้งอยู่ในนิคม

อุตสำหกรรมของบริษัทเอง รวมทั้งในนิคมอุตสำหกรรมและสวนอุตสำหกรรมอื่น นอกจำกนี้ยังมีธุรกิจก่อสร้ำงอำคำรชุดพักอำศัย

เพื่อขำยที่ตั้งอยู่แหล่งใจกลำงเมือง และสถำนตำกอำกำศในต่ำงจังหวัดเพื่อเป็นทำงเลือกของลูกค้ำ รวมถึงด ำเนินธุรกิจอำคำร

ส ำนักงำนให้เช่ำ และรับบริหำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ประเภทอำคำรส ำนักงำนและโรงงำนอุตสำหกรรมขนำด SME และ

คลังสินค้ำ  นอกจำกนี้  บริษัทยังได้ขยำยกำรบริกำรให้ครอบคลุมธุรกิจให้บริหำรจัดกำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ  ซึ่งได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ 

(ส ำนักงำน ก.ล.ต.) ใหเ้ป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์ เมื่อวันท่ี 20 ธันวำคม 2559 
 

1.1 วิสัยทัศน์ วัตถุประสงค์ และเป้าหมายในการด าเนินธุรกิจ 

 วิสัยทัศน์ของบริษัทคือมุ่งมั่นสร้ำงสรรค์ พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ด้ำนโรงงำนอุตสำหกรรม อำคำรส ำนักงำน และที่พัก

อำศัย พร้อมกำรบริกำรด้วยใจอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อสร้ำงควำมพึงพอใจสูงสุดแก่ลูกค้ำ 

 เป้ำหมำยในกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัท คือกำรเป็นบริษัทผู้น ำด้ำนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ทั้งด้ำนกำรพัฒนำที่ดิน 

กำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำน คลังสินค้ำในนิคมอุตสำหกรรม เพื่อรองรับควำมต้องกำรของนักลงทุนที่ต้องกำรซื้อหรือเช่ำ รวมถึง

กำรพัฒนำอำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำยทั้งในเมืองและตำมสถำนที่พักตำกอำกำศในต่ำงจังหวัด กำรบริกำรรับบริหำรอำคำร

ส ำนักงำนให้เช่ำ พร้อมรับบริหำรโครงกำรอสังหำริมทรัพย์เพื่อประโยชน์สูงสุดต่อผู้ลงทุนและผู้ถือหุ้นของบริษัทด้วยควำม

รับผิดชอบต่อกำรพัฒนำสิ่งแวดล้อมและสังคม 
 

1.2 การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่ส าคัญ 

 กำรเปลีย่นแปลงและพัฒนำกำรทีส่ ำคัญของบริษัท สำมำรถสรุปไดด้งันี ้

ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

2520 ก่อตั้งบริษัทด้วยทุนจดทะเบียน 20.00 ล้ำนบำท โดยกำรร่วมทุนระหว่ำงบรรษัทเงินทุนอุตสำหกรรม

แห่งประเทศไทย (IFCT) กับ Commonwealth Development Corporation (CDC) แห่งประเทศ

อังกฤษ ในสัดส่วนร้อยละ 55.00 และ 45.00 ตำมล ำดับ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อก่อสร้ำงโรงงำน

อุตสำหกรรมมำตรฐำนส ำเร็จรูปเพื่อขำยหรือให้เช่ำแก่ผู้ลงทุนในเขตอุตสำหกรรมต่ำงๆ 

2526 บริษัทได้เพิ่มทุนเป็น 30.00 ล้ำนบำท โดยมี DEG-GERMAN INVESTMENT AND DEVELOPMENT 
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COMPANY (สถำบันกำรเงินเพื่อกำรพัฒนำแห่งประเทศสหพันธ์สำธำรณรัฐเยอรมนี) เข้ำถือหุ้นร้อย

ละ 19.00 IFCT ถือหุ้นเหลือร้อยละ 51.00 และ CDC ถือหุ้นร้อยละ 30.00 

2532 มีกำรเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้น โดย IFCT เป็นผู้ถือหุ้นรำยใหญ่ร้อยละ 81.00 และ DEG ถือหุ้นร้อยละ 

19.00 

2533 บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 71.00 ล้ำนบำท 

2534 บริษัทได้เข้ำจดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (ตลำดหลักทรัพย์ฯ) โดยเพิ่มทุนจด

ทะเบียนเป็น 90.00 ล้ำนบำท  

2535 บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 150.00 ล้ำนบำท 

2537 บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนเป็น 320.00 ล้ำนบำทและได้จดทะเบียนเป็นบริษัทมหำชน (Public 

Company) เมื่อวันท่ี 4 กุมภำพันธ์ 2537  

2539 ▪ กลุ่มบริษัทพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ บริษัท ไทยฟำ โฮลดิ้ง จ ำกัด ได้เข้ำซื้อหุ้นบริษัทประมำณร้อย

ละ 33.00 

▪ เริ่มพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อำศัยและพำณิชยกรรมในเขตส่งเสริมอุตสำหกรรม นวนคร 

2543 บริษัท เจ ซี แอสเซท จ ำกัด (ถือหุ้นโดยกลุ่มเตชะอุบล) ได้เข้ำมำซื้อหุ้นของบริษัทจำกกลุ่ม DEG 

2545 IFCT ได้ขำยหุ้นทั้งหมด และต่อมำได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจำก 320.00 ล้ำนบำทเป็น 760.00 ล้ำนบำท

เมื่อวันท่ี 16 กรกฏำคม 2545 

2546 บริษัทได้จัดตั้งบริษัทย่อย ช่ือบริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกัด (ต่อมำได้เปลี่ยนช่ือเป็น 

บริษัท เจซีเค ยูทิลิตี้ส์ จ ำกัด (JCKU)) เพื่อด ำเนินธุรกิจพัฒนำและก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนส ำเร็จรูป

และคลังสินค้ำเพื่อขำยและให้เช่ำ และบริษัท ปริ๊นส์ตั้นพำร์ค สวีท จ ำกัด เพื่อประกอบธุรกิจให้เช่ำ

ห้องพักอำศัยและภัตตำคำร ขนำด 270 ห้อง ย่ำนดินแดง (ถนนวิภำวดีรังสิต) 

2548 บริษัทได้ขำยที่ดินและโรงงำนจ ำนวน 9 โรงงำนและแฟลตอุตสำหกรรมจ ำนวน 1 อำคำร ให้กับ TIF 1 

มูลค่ำรวม 441.30 ล้ำนบำท 

2550 ▪ บริษัทได้ขำยที่ดินและโรงงำนจ ำนวน 14 หลัง เพิ่มเติมให้กับ TIF1 มูลค่ำรวม 391.00 ล้ำนบำท  

▪ บริษัทได้ร่วมกับกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) จัดตั้งนิคมอุตสำหกรรมที เอฟ ดี ที่

ต ำบลท่ำสะอ้ำน อ ำเภอบำงปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรำ  ซึ่งส่ วนใหญ่ เป็นลูกค้ำในธุรกิจช้ิน

ส่วนประกอบยำนยนต์ และช้ินส่วนอิเล็กโทรนิคส ์

2551 บริษัทได้ร่วมลงทุนกับพันธมิตรทำงธุรกิจ โดยเข้ำลงทุนธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำใน SG โดยเข้ำถือ
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

หุ้นจ ำนวน 10.03 ล้ำนหุ้น คิดเป็นร้อยละ 49.91 

2552 บริษัทได้ขำยหุ้นบริษัท ปริ๊นส์ตั้น พำร์ค สวีท จ ำกัด ทั้งหมด ให้กับบริษัท โรงพยำบำลวิภำวดี จ ำกัด 

(มหำชน) มูลค่ำรวม 266.90 ล้ำนบำท 

2553 ▪ บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 760.00 ล้ำนบำท เป็น 836.00 ล้ำนบำท เพื่อรองรับหุ้นปัน

ผลและรองรับกำรปรับอัตรำกำรใช้สิทธิซื้อหุ้นสำมัญของผู้ถือใบส ำคัญแสดงสิทธิ TFD-W1 เมื่อ

วันท่ี 10 พฤษภำคม 2553 

▪ บริษัทได้จ่ำยปันผลเป็นหุ้นสำมัญของบริษัท จ ำนวน 63.76 ล้ำนหุ้น ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมเมื่อวันท่ี 27 

พฤษภำคม 2553 

2555 ▪ บริษัทได้ลดทุนจดทะเบียนจำกเดิม 836.00 ล้ำนบำท เป็น 835.99 ล้ำนบำท เพื่อตัดหุ้นจด

ทะเบียนส่วนทีเ่หลือจำกกำรจัดสรรเป็นหุ้นปันผล และใช้สิทธิซื้อหุ้นสำมัญของใบส ำคัญแสดงสิทธิ 

TFD-W1 จ ำนวน 53.00 หุ้นในเดือนพฤษภำคม  

▪ บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 835.99 ล้ำนบำท เป็น 902.88 ล้ำนบำท เพื่อรองรับหุ้นปัน

ผลและรองรับกำรปรับอัตรำกำรใช้สิทธิซื้อหุ้นสำมัญของผู้ถือใบส ำคัญแสดงสิทธิ TFD-W1 ใน

เดือนพฤษภำคม 

▪ บริษัทได้จ่ำยปันผลเป็นหุ้นสำมัญของบริษัทจ ำนวน 56.11 ล้ำนหุ้น ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมเมื่อวันที่ 25 

พฤษภำคม 2555 

▪ บริษัทได้ขำยที่ดินพร้อมโรงงำนจ ำนวน 2 หลังให้กับ TIF1 มูลค่ำ 74.00 ล้ำนบำท และบริษัทได้

ขำยที่ดินพร้อมโรงงำนจ ำนวน 14 หลังมูลค่ำ 615.00 ล้ำนบำท และขำยสิทธิกำรเช่ำที่ดินพร้อม

โรงงำนจ ำนวน 18 หลังของ JCKU มูลค่ำ 355.00 ล้ำนบำท  ให้กับ M-II ในเดือนธันวำคม 

2556 ▪ บริษัทได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจำกเดิม 902.88 ล้ำนบำท เป็น 1,264.03 ล้ำนบำท  เพื่อรองรับหุ้น

ปันผล และรองรับกำรแปรสภำพใบส ำคัญแสดงสิทธิ TFD-W2 ในเดือนเมษำยน 

▪ บริษัทได้เข้ำลงทุนในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ในหุ้นสำมัญของ CROWN ซึ่งประกอบธุรกิจพัฒนำ

อสังหำริมทรัพย์ โดยเป็นเจ้ำของโครงกำรคอนโดมิเนียม 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส ซึ่งมีมูลค่ำเงิน

ลงทุนรวม 496.90 ล้ำนบำท ในเดือนเมษำยน  

▪ เดือนมิถุนำยน ที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 2/2556 ได้อนุมัติให้บริษัทออกและเสนอขำยหุ้นกู้

ในวงเงินรวมไม่เกิน 3,500.00 ล้ำนบำท 

▪ ในไตรมำสที่ 4 ปี 2556 มีกำรขำยสินทรัพย์ให้กับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II ดังนี ้
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− JCKU ได้ขำยสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรโรงงำน มูลค่ำเท่ำกับ 290.00 ล้ำนบำท 

− JCK ได้ขำยที่ดินและโรงงำน มูลค่ำเท่ำกับ 460.00 ล้ำนบำท 

2557 ▪ เดือนมีนำคม บริษัทได้เพิ่มทุนใน JCKU อีก 300 ล้ำนบำท และได้จ่ำยปันผลระหว่ำงกำลเป็นเงิน

สดหุ้นละ 0.22 บำท เป็นเงินรวม 238.37 ล้ำนบำท ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม  

▪ เดือนเมษำยน JCKU ได้จัดตั้งบริษัทย่อย Barnsley ในประเทศอังกฤษ มีทุนจดทะเบียนเท่ำกับ 

0.63 ล้ำนปอนด์ เพื่อลงทุนในที่ดินและอำคำรคลังสินค้ำให้เช่ำ มูลค่ำ 6.30 ล้ำนปอนด์  

▪ เดือนพฤษภำคม บริษัทได้จ่ำยปันผลประจ ำปีเปน็เงินสดหุ้นละ 0.05 บำทเป็นเงินรวม 54.18 ล้ำน

บำท ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม 

▪ เดือนพฤศจิกำยน ที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่  3/2557 ได้อนุมัติแผนในกำรระดมทุนของ

บริษัทโดยมีรำยละเอียด ดังนี ้

(1) อนุมัติกำรออกและเสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 120.00 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 

1.00 บำท ให้แก่นักลงทุนทั่วไป (Public Offering) ในรำคำเสนอขำยไม่ต ่ำกว่ำร้อยละ 90.00 

ของรำคำซื้อขำยถัวเฉลี่ยถ่วงน ้ำหนักของหุ้นบริษัทในตลำดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลังไม่น้อยกว่ำ 7 

วันท ำกำรติดต่อกัน แต่ไม่เกิน 15 วันท ำกำรติดต่อกันก่อนวันก ำหนดรำคำเสนอขำยหุ้นสำมัญ

เพิ่มทุนต่อนักลงทุนทั่วไป 

(2) อนุมัติกำรออกและเสนอขำยใบส ำคัญแสดงสิทธิที่จะซื้อหุ้นสำมัญของบริษัทครั้งที่ 3 (TFD-

W3) จ ำนวนไม่เกิน 318.00 ล้ำนหน่วย ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทตำมสัดส่วนกำรถือหุ้น 

(Right Offering) โดยไม่คิดมูลค่ำ ในอัตรำส่วน 5 หุ้นสำมัญเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส ำคัญแสดง

สิทธิ TFD-W3 (กรณีมีเศษใหป้ัดทิ้ง) รำคำกำรใช้สิทธิเท่ำกับ 5.00 บำทต่อหุ้น 

(3) อนุมัติกำรจัดสรรและเสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนจ ำนวน 200.00 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้น

ละ 1.00 บำท ให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ในรำคำเสนอขำยหุ้นสำมัญ

เพิ่มทุนดังกล่ำว จะไม่ต ่ำกว่ำร้อยละ 90.00 ของรำคำซื้อขำยถัวเฉลี่ยถ่วงน ้ำหนักของหุ้น

บริษัทในตลำดหลักทรัพย์ฯ ย้อนหลังไม่น้อยกว่ำ 7 วันท ำกำรติดต่อกัน แต่ไม่เกิน 15 วันท ำ

กำรติดต่อกันก่อนวันแรกที่เสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนต่อบุคคลในวงจ ำกัดในแต่ละครำว 

(4) อนุมัติกำรออกหุ้นสำมัญและจัดสรรจ ำนวน 13.00 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1 บำท 

เพื่อรองรับกำรปรับสิทธิของใบส ำคัญแสดงสิทธิท่ีจะซื้อหุ้นสำมัญของบริษัท ครั้งที ่2 (TFD–

W2) โดยบริษัทต้องปรับสิทธิของใบส ำคัญแสดงสิทธิ TFD-W2 เมื่อบริษัทได้จัดสรรใบส ำคัญ
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แสดงสิทธิ TFD-W3 ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม 

▪ เดือนพฤศจิกำยน 2557 บริษัทได้จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private 

Placement) เป็นจ ำนวนทั้งสิ้น 200.00 ล้ำนหุ้น ท ำให้ปัจจุบันบริษัทมีทุนช ำระแล้วเพิ่มขึ้นเป็น 

1,283.50 ล้ำนบำท 

▪ เดือนธันวำคม บริษัทได้จัดสรรใบส ำคัญแสดงสิทธิ TFD-W3 จ ำนวน 256.56 ล้ำนหน่วย ให้ผู้ถือ

หุ้นเดิมของบริษัทในอัตรำส่วน 5 หุ้นสำมัญเดิมต่อ 1 หน่วยใบส ำคัญแสดงสิทธิ TFD-W3 ในรำคำ

หน่วยละ 0.00 บำท 

2558 

 

 

 

▪ วันที่ 27 มกรำคม 2558 JCKU ได้จัดตั้งบริษัท Bognor Regis Warehouse Limited มีทุนจด

ทะเบียน 1.62 ล้ำนปอนด์ ลงทุนในที่ดินและอำคำรคลังสินค้ำให้เช่ำมูลค่ำ 16.20 ล้ำนปอนด์ 

▪ เดือนกุมภำพันธ์ CROWN ได้ลงทุนซื้อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้ำงโครงกำร Twin Tower ถนน ณ 

ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหำนคร ในมูลค่ำ 385.00 ล้ำนบำท เพื่อน ำมำ

พัฒนำเป็นโครงกำรอำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำยภำยใต้ช่ือโครงกำร “The Harbour  View 

Residences” 

▪ เดือนเมษำยน ที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้นได้มีมติอนุมัติให้ JC ขยำยระยะเวลำกำรจ่ำยช ำระเงินมัดจ ำ

ค่ำที่ดนิคืนให้แก่บริษัทออกไปถึงวันท่ี 29 ธันวำคม 2558  

▪ เดือนกรกฎำคม บริษัทจัดตั้ง TFDRM ทุนจดทะเบียน 10.00 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วน

ร้อยละ 100.00 ของทนุช ำระแล้ว 

2559 ▪ เดือนมิถุนำยน ที่ประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้นครั้งที่ 1/2559 ได้อนุมัติแผนในกำรระดมทุนของบริษัท

โดยมีรำยละเอียด ดังนี ้

(1)  อนุมัติกำรออกและเสนอขำยใบส ำคัญแสดงสิทธิซื้อหุ้นสำมัญของบริษัท ครั้งที่ 4 (JCK-W4) 

จ ำนวนไม่เกิน 427.83 ล้ำนหน่วย ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทตำมสัดส่วนกำรถือหุ้น 

(Right Offering) โดยไม่คิดมูลค่ำ ในอัตรำส่วน 3 หุ้นสำมัญเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส ำคัญแสดง

สิทธิ JCK-W4 รำคำกำรใช้สิทธิเท่ำกับ 3.50 บำทต่อหุ้น อำยุของใบส ำคัญแสดงสิทธิ 2 ปี   

(2)  อนุมัติกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ (Right Offering) จ ำนวน 385.00 ล้ำนหุ้น หรือคิด

เป็นร้อยละ 30.00 ของทุนช ำระแล้วของบริษัท เพื่อเสนอขำยให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม แบบมอบ

อ ำนำจทั่วไป (General Mandate)  

▪ เดือนมิถุนำยน บริษัทได้จดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทุนจดทะเบียนเป็น 2,096.34 ล้ำนบำท 
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▪ เดือนกรกฎำคม บริษัทได้จัดสรรใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W4 จ ำนวน 427.83 ล้ำนหน่วย ให้แก่

ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัทในอัตรำส่วน 3 หุ้นสำมัญเดิม ต่อ 1 หน่วยใบส ำคัญแสดงสิทธ ิJCK-W4 ใน

รำคำหน่วยละ 0.00 บำท 

▪ เดือนธันวำคม บริษัทได้เสนอขำยหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม (Right Offering) 

จ ำนวนทั้งสิ้น 347.41 ล้ำนหุ้น ในรำคำหุ้นละ 2.00 บำท (รวมเงินที่บริษัทได้รับจำกกำรเพิ่มทุน

ทั้งสิ้น 694.83 ล้ำนบำท ท ำให้บริษัทมีทุนช ำระแล้วเพิ่มขึ้นเป็น 1,630.92 ล้ำนบำท 

▪ เดือนธันวำคม TFDRM ได้รับควำมเห็นชอบจำก ส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้เป็นผู้จัดกำรกองทรัสต์  

2560 ▪ เดือนมีนำคม 2560 คณะกรรมกำรบริษัทได้มีมติอนุมัติให้น ำเสนอที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น 

ประจ ำปี 2560 เพื่อขออนุมัติแผนในกำรระดมทุนและขยำยวงเงินหุ้นกู้เพื่อส ำรองเงินไว้ใช้จ่ำย

ช ำระหนี้สินระยะสั้น เป็นเงินทุนหมุนเวียน และพัฒนำโครงกำรในปัจจุบันและอนำคต รวมถึง

เพื่อปรับโครงสร้ำงทำงกำรเงินของบริษัทให้มีควำมเหมำะสม โดยมีรำยละเอียด ดังน้ี 

(1) จัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 1,265.46 ล้ำนหุ้น มูลค่ำที่ตรำไว้หุ้นละ 1.00 บำท โดย

มีรำยละเอียดกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ เพื่อเสนอขำยให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด (Private 

Placement) ผู้ถือหุ้นเดิม (Right Offering) เพื่อรองรับใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W5 ที่

จัดสรรให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมที่ได้จองซื้อหุ้นสำมัญเพิ่มทุน และเพื่อรองรับกำรปรับสิทธิของ

ใบส ำคัญแสดงสิทธ ิJCK-W4 

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

▪ เดือนมิถุนำยน  ได้มีมติอนุมัติให้บริษัทจัดสรรหุ้น สำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 250 ล้ำนหุ้น ให้แก่

บุคคลในวงจ ำกัดในรำคำเสนอขำยหุ้นละ 2.00 บำท 

▪ เดือนมิถุนำยน จดทะเบียนจัดตั้งบริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด ทุนจด

ทะเบียน 1 ล้ำนบำท โดยบริษัท ครำวน์ ดีเวลล็อปเม้นท์ จ ำกัด ได้ร่วมทุนกับบริษัท บิวตี้ ฮอน

เนอร์ เอ็นเตอร์ไพร์ส จ ำกัด ในสัดส่วน 51% และ 49 % ตำมล ำดับ 

▪ เดือนสิงหำคม ได้มีมติอนุมัติจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ส่วนที่ เหลือ จ ำนวน 25 ล้ำนหุ้น ให้แก่

บุคคลในวงจ ำกัด ซึ่งเป็นบุคคลที่ไม่มีควำมเกี่ยวโยงกันกับบริษัท และบริษัทย่อย ในรำคำเสนอขำย

หุ้นละ 2.00 บำท 

▪ เดือนสิงหำคม ได้มีมติอนุมัติเพิ่มทุนจดทะเบียน ของบริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี้ 

จ ำกัด ทุนจดทะเบียน 1,000 ล้ำนบำท โดยทุนจดทะเบียนช ำระแล้วร้อยละ 50 ของทุนจด
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ทะเบียน  

▪ เดือนพฤศจิกำยน ได้มีมิติอนุมัติเพิ่มทุนจดทะเบียนและทุนช ำระแล้วของ TFDRM จำกทุนจด

ทะเบียนเดิม 10 ล้ำนบำท เพิ่มเป็น 28 ล้ำนบำท และเรียกช ำระทุนช ำระแล้วบำงส่วนจ ำนวน 9 

ล้ำนบำท  ท ำให้มีทุนช ำระแล้วเพิ่มขึ้นเป็น 19 ล้ำนบำท 

▪ เดือนธันวำคม ได้จัดสรรหุ้นสำมัญ เพิ่ มทุน ให้แก่ผู้ ถือหุ้ น เดิม  (Right Offering) จ ำนวน 

241,117,818 หุ้น ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมของบริษัท ในรำคำเสนอขำยหุ้นละ 2.00 บำท และจัดสรร

ใบส ำคัญแสดงสิทธ ิJCK-W4 ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิมที่จองซื้อหุ้นเพ่ิมทุน จ ำนวน 241,117,818 หน่วย 

2561 ▪ เดือนเมษำยน ท่ีประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น ประจ ำปี 2561 ได้มีมติให้เปลี่ยนแปลงช่ือบริษัท และช่ือ

ย่อหลักทรัพย์ จำกเดิม บริษัท ไทยพัฒนำโรงงำนอุตสำหกรรม จ ำกัด (มหำชน) ช่ือย่อหลักทรัพย์ 

“TFD” เปลี่ยนเป็น บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด (มหำชน) ช่ือย่อหลักทรัพย์ เป็น 

“JCK”  

▪ เดื อนตุลำคม บริษั ท ได้ โอนกรรมสิทธิ์และรับรู้ รำยได้ โครงกำร  “The Harbour View 

Residences” เรียบร้อย  

▪ เดือนพฤศจิกำยน บริษัทได้ขำยเงินลงทุน Barnsley Warehouse Limited ออกไป ซึ่งบริษัท

ได้รับรู้รำยได้จำกกำรขำยเงินลงทุนดังกล่ำวในปี 2561 แล้ว 

▪ เดือนพฤศจิกำยน บริษัทได้จ่ำยเงินเพิ่มทุนของ TFDRM เพิ่มอีก 9 ล้ำนบำท ท ำให้ TFDRM มีทุน

ช ำระแล้วเต็ม 28 ล้ำนบำท 

2562 ▪ เดือนเมษำยน ที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น ประจ ำปี 2562 ได้มีมติที่ส ำคัญ ดังนี ้

(1) อนุมัติกำรลดทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 3,324.21 ล้ำนบำท เป็น 2,554.76 

ล้ำนบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมัญที่ยังจ ำหน่ำยไม่หมด หรือที่ยังไม่ได้จ ำหน่ำยจ ำนวน 769.44 

ล้ำนหุ้น ซึ่งเป็นหุ้นที่เหลือจำกกำรจัดสรรกำรใช้สิทธิและกำรรองรับกำรปรับสิทธิของ

ใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W4 และเหลือจำกกำรออกและเสนอขำยให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด 

(2) อนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 2,554.76 ล้ำนบำท เป็น 2,769.46 

ล้ำนบำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 214.70 ล้ำนหุ้น เพื่อเสนอขำยให้แก่

บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ตำมแบบมอบอ ำนำจทัว่ไป (General Mandate) 

(3) อนุมัติกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวนไม่เกิน 214.70 ล้ำนหุ้น เพื่อเสนอขำยให้แก่

บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ตำมแบบมอบอ ำนำจท่ัวไป (General Mandate) 
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

▪ เดือนกรกฎำคม  บริษัทเข้ำท ำสัญญำเช่ำที่ดินรำชพัสดุในเขตพัฒนำเศรษฐกิจพิเศษ จังหวัด

นครพนม เนื้อที่รวมประมำณ 1,335 ไร่ 2 งำน 28.1 ตำรำงวำ เป็นระยะเวลำ 50 ปี เพื่อสร้ำง

โอกำสและรองรับกำรขยำยธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ และ/หรือ นิคมอุตสำหกรรม 

▪ บริษัทขำยเงินลงทุนในบริษัท Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งบริษัทได้รับรู้ก ำไรจำก

กำรขำยเงินลงทุนในบริษัทย่อยเรียบร้อยแล้วในช่วงไตรมำส 3 ปี 2562 

▪ เดือนสิงหำคม 2562 ที่บริษัทได้มีมติอนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียน TFDRM อีกจ ำนวน 10 ล้ำน

บำท จำกเดิม 28 ล้ำนบำท เพิ่มเป็น 38 ล้ำนบำท และในเดือนกันยำยน 2562 TFDRM ได้เรียก

ช ำระทุนช ำระแล้วบำงส่วนจ ำนวน 2.5 ล้ำนบำท  ท ำให้มีทุนช ำระแล้วเพิ่มขึ้นเป็น 30.5 ล้ำนบำท  

2563 ▪ เดือนมกรำคม บริษัทได้จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทย่อย ช่ือ บริษัท รำชด ำริ เรียลเอสเตท จ ำกัด 

โดยมีทุนจดทะเบียนเริ่มแรก 1 ล้ำนบำท เพื่อรองรับกำรขยำยธุรกิจทีเ่กี่ยวข้อง  

▪ เดือนเมษำยน ที่ประชุมสำมัญผู้ถือหุ้น ประจ ำปี 2563 ได้มีมติที่ส ำคัญ ดังนี ้

(1) อนุมัติกำรลดทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 2,769.47 ล้ำนบำท เป็น 2,554.76 

ล้ำนบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมัญที่ยังจ ำหน่ำยไม่หมด หรือที่ยังไม่ได้จ ำหน่ำยจ ำนวน 214.70 

ล้ำนหุ้น ซึง่เป็นหุ้นทีเ่หลือจำกกำรออกและเสนอขำยให้แก่บุคคลในวงจ ำกัด 

(2) อนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 2,554.76 ล้ำนบำท เป็น 2,769.47 

ล้ำนบำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 214.70 ล้ำนหุ้น เพื่อเสนอขำยให้แก่

บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ตำมแบบมอบอ ำนำจทัว่ไป (General Mandate) 

(3) อนุมัติกำรจัดสรรหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวนไม่เกิน 214.70 ล้ำนหุ้น เพื่อเสนอขำยให้แก่

บุคคลในวงจ ำกัด (Private Placement) ตำมแบบมอบอ ำนำจท่ัวไป (General Mandate) 

▪ เดือนพฤศจิกำยน ท่ีประชุมวิสำมัญผู้ถือหุ้น ได้มีมติส ำคัญ ดังนี้ 

(1) อนุมัติกำรลดทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 2,769.47 ล้ำนบำท เป็น 2,147.03 

ล้ำนบำท โดยกำรตัดหุ้นสำมัญที่ยังจ ำหน่ำยไม่หมด หรือที่ยังไม่ได้จ ำหน่ำยจ ำนวน 622.43 

ล้ำนหุ้น  

(2) อนุมัติกำรเพิ่มทุนจดทะเบียนของบริษัท จำกจ ำนวน 2,147.03 ล้ำนบำท เป็น 3,220.55 

ล้ำนบำท โดยกำรออกหุ้นสำมัญเพิ่มทุนใหม่ จ ำนวน 1,073.52 ล้ำนหุ้น เพื่อรองรับกำรใช้

สิทธิตำมใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W6  

(3) อนุมัติจัดสรรใบส ำคัญแสดงสิทธิ JCK-W6 ให้แก่ผู้ถือหุ้นเดิม (Right Offering) จ ำนวน 
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ปี พัฒนาการที่ส าคัญ 

1,073.52 หน่วย ในอัตรำส่วน 2 หุ้นสำมัญเดิมต่อ 1 หน่วยใบส ำคัญแสดงสิทธิ ก ำหนด

รำคำกำรใช้สิทธิเท่ำกับ 2.00 บำทต่อหุ้น อำยุของใบส ำคัญแสดงสิทธิไม่เกิน 2 ปีนับจำก

วันท่ีออกและวันเสนอขำย 

 

1.3 โครงสร้างการถือหุ้นของกลุ่มบริษัท 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563  บริษัทมีทุนจดทะเบียนเท่ำกับ 3,220.55 ล้ำนบำท เป็นทุนจดทะเบียนที่ออกจ ำหน่ำยและ

เรียกช ำระแล้วจ ำนวน  2,147.03 ล้ำนบำท แบ่งเป็นหุ้นสำมัญจ ำนวน 2,147.03 ล้ำนหุ้น มูลค่ำต่อหุ้นที่ตรำไว้ 1.00 บำท 

โดยบริษัทมีบริษัทย่อยและบริษัทร่วมลงทุนท่ีด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ภำยใต้กำรถือหุ้นของบริษัททั้งทำงตรงและ

ทำงอ้อม จ ำนวน 5 บริษัท และมีบริษทัร่วมลงทุนอีก 1 บริษัท ประกอบด้วย 

บริษัทย่อย - บริษัท เจซีเค ยูทิลิตี้ส์ จ ำกัด (JCKU)  

- บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (CROWN) 

- บริษัท เอสจี แลนด์ จ ำกัด (SG) 

- บริษัท ทีเอฟดี เรียล เอสเตท แมนเนจเม้นท์ จ ำกัด (TFDRM) 

- บริษัท รำชด ำริ เรียลเอสเตท จ ำกัด  

บริษัทร่วมลงทุน - บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด (BGY&TFD)  (บันทึก

ส่วนได้เสียในงบกำรเงินของบริษัท) 
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รูปที่  1 แผนภำพแสดงโครงสร้ำงกำรถือหุน้ของบริษัท ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 

 ณ วันที ่31 ธันวำคม  2563  บริษัท บริษัทย่อยและบริษัทที่เกี่ยวข้อง ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์โดยสำมำรถ

แบ่งออกได้เป็น 6 ประเภทธุรกิจ ดังนี ้

• นิคมอุตสำหกรรม 

• โรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำเพื่อขำยและให้เช่ำ  

• อำคำรชดุพักอำศัยเพื่อขำย 

• อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ  

• รับบริหำรทรัพย์สิน  

• บริหำรจัดกำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ  

 

รายละเอียดการด าเนินธุรกิจของบริษัทย่อย และบริษัทที่เกี่ยวข้อง 

บริษัท เจซีเค ยูทิลิต้ีส์ จ ำกัด (JCKU) (เดิมช่ือ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ำกัด) มีทุนจดทะเบียน ณ วันที่ 31 

ธันวำคม 2563 เท่ำกับ 500.00 ล้ำนบำท เป็นทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว เท่ำกับ 425.00 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 

100.00 ของทุนจดทะเบียนของ JCKU โดย JCKU ประกอบธุรกิจขำยและให้เช่ำโรงงำนมำตรฐำนส ำเร็จรูปและคลังสินค้ำ ตั้งอยู่

ในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี (ท่ำสะอ้ำน) นิคมอุตสำหกรรมแหลมฉบัง และบำงเสำธง 

บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด (CROWN) มีทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 เท่ำกับ 951.00 ลำ้น

บำท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ของทนุจดทะเบียนของ CROWN โดย CROWN ประกอบธุรกิจพัฒนำ
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อสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย มโีครงกำรทีด่ ำเนนิกำรพัฒนำในปัจจุบันอยู่ 1 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรอำคำรชุด 15 สุขุมวิท เรสซิเดน

เซส  

บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกัด (BGY&TFD) ได้จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 21 มิถุนำยน 2560 มีทุนจดทะเบียน ณ 

วันที่ 31 ธันวำคม 2563  เท่ำกับ 1,000.00 ล้ำนบำท ทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว 500.00 ล้ำนบำท เป็นบริษัทที่ร่วมลงทุนกับ

บริษัท บิวตี้ ฮอนเนอร์ เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ำกัด  ซึ่งเป็นพันธมิตรทำงธุรกิจ บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 51 ของทุนจดทะเบียน

ของ BGY&TFD ประกอบธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อขำย มีโครงกำรที่ด ำเนินกำรพัฒนำในปัจจุบันอยู่  1 โครงกำร ได้แก่ 

โครงกำรอำคำรชุด Artisan Ratchada ซอยเทียนร่วมมิตร ห้วยขวำง กรุงเทพมหำนคร  

บริษัท เอส จี แลนด์ จ ำกัด (SG) มีทุนจดทะเบียน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 เท่ำกับ 100.45 ล้ำนบำท เป็นบริษัทที่ร่วมลงทุน

กับ Schubert Holdings Ple., Ltd. (บริษัทสัญชำติสิงคโปร์) ซึ่งเป็นพันธมิตรทำงธุรกิจ บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 49.91 

ของทุนจดทะเบียนของ SG โดย SG ประกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำรส ำนักงำน 2 อำคำร คือ อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 1 และ อำคำร 

เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอสจี ทำวเวอร์ 2) ตั้งอยู่บนถนนรำชด ำริ 

บริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ำกัด (TFDRM)  ได้จัดตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 14 กรกฎำคม 2558 มีทุนจดทะเบียน ณ 

วันที่ 31 ธันวำคม 2563  เท่ำกับ 38.00 ล้ำนบำท มีทุนจดทะเบียนช ำระแล้ว เท่ำกับ 30.50 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วน

ร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียนของ TFDRM โดย TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผู้บริหำรจัดกำรกองทรัสต์เพื่อลงทุนใน

อสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ โดยเมื่อวันที่ 20 ธันวำคม 2559 TFDRM ได้รับควำมเห็นชอบจำกส ำนักงำน ก.ล.ต. ให้เป็น

ผู้จัดกำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ 

บริษัท รำชด ำริ เรียลเอสเตท จ ำกัด จดทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันท่ี 28 มกรำคม 2563 มทีุนจดทะเบียน ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 

เท่ำกับ 1 ล้ำนบำท บริษัทถือหุ้นในสัดส่วนร้อยละ 100.00 ของทุนจดทะเบียน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับกำรขยำยธุรกิจที่

เกี่ยวข้อง  

 นอกจำกนี้ บริษัทยังมีกำรลงทุนในกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์อีก 1 แห่ง ได้แก่ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์และสิทธิ

กำรเช่ำ เอ็มเอฟซี อินดัสเตรียล อินเวสเมนท์ (MFC Industrial Investment : M-II) ซึ่งมีทุนจดทะเบียน วันที่ 31 ธันวำคม 

2563 เท่ำกับ 1,534.24 ล้ำนบำท มีวัตถุประสงค์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ประเภทโรงงำนอุตสำหกรรมเพื่อให้เช่ำ โดย

บริษัทถือหน่วยลงทุนในสัดส่วนร้อยละ 10.04 ของจ ำนวนหน่วยลงทนุท่ีออกท้ังหมด M-II  
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2. ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

 

2.1 โครงสร้างรายได้ของบริษัทและบริษัทย่อย 

ประเภทรายได้ 

ส าหรับปีสิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 

2561 2562 2563 

ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ ล้านบาท ร้อยละ 

1.ธุรกิจที่ดินและอำคำรโรงงำน             
-รำยได้จำกกำรขำย 34.85  1.47% 118.00  27.67% 87.50 21.07% 
-รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 60.74  2.57% 72.99  17.12% 81.05 19.51% 

2.ธุรกิจให้เช่ำพื้นที่ส ำนกังำน        
-รำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 178.80  7.57% 184.99 43.38% 174.95 42.12% 

3. ธุรกิจอำคำรชุดพักอำศัย 1,853.43  78.44% 13.50  3.17% 43.89 10.57% 

4. รำยได้อื่นๆ          235.14  9.95% 36.93  8.66% 27.94 6.73% 

รวมรายได ้ 2,362.96  100.00% 426.41  100.00% 415.33  100.00% 

 

2.2 การประกอบธุรกิจของแต่ละสายผลิตภัณฑ์ 

2.2.1 ลักษณะผลิตภัณฑ์และบริการ 

 บริษัทและบริษัทย่อยด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ในรูปแบบท่ีหลำกหลำย โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2563 ผลิตภัณฑ์หรือกำรประกอบธุรกิจของบริษัทและบริษัทย่อยแบ่งออกได้เป็น 6 กลุ่มธุรกิจ ได้แก่  

- นิคมอุตสำหกรรม 

- โรงงำนมำตรฐำน/คลังสินค้ำ 

- อำคำรชุดพักอำศัย (คอนโดมิเนียม)  

- อำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ 

- รับบริหำรทรัพย์สิน 

- บริหำรจัดกำรกองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ  

1) นิคมอุตสาหกรรม 

 ในปี 2550 บริษัทได้จัดตั้งนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดีขึ้น ท่ีอ ำเภอบำงปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรำ เพื่อ

พัฒนำที่ดิน จัดวำงระบบสำธำรณูปโภค และก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำน โดยบริษัทได้เข้ำท ำสัญญำร่วม
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ด ำเนินกำรกับกำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย และได้จัดพื้นที่ ในนิคมให้มีทั้ งส่วนที่ เป็นเขต

อุตสำหกรรมทั่วไป (General Zone) และเขตประกอบกำรเสรี (Free Zone) ไว้รองรับนักลงทุนทั้งชำวไทย

และชำวต่ำงประเทศ กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยเป็นผู้ประกอบกำรธุรกิจด้ำนอุตสำหกรรมช้ินส่วนยำนยนต์ 

อิเล็กทรอนิกส์และอุตสำหกรรมกำรผลิตที่ไม่ก่อให้เกิดมลภำวะ 

 บริษัทได้เลือกท ำเลที่ตั้งนิคมอุตสำหกรรมที่สำมำรถอ ำนวยควำมสะดวกให้กับผู้ลงทุน ด้วย

ระยะทำงที่ไม่ไกลจำกกรุงเทพมำกนัก เลียบถนนมอเตอร์เวย์ ก.ม. 43 แยกทำงเข้ำทำงหลวงสำยฉะเชิงเทรำ-

ชลบุรี กำรคมนำคมสะดวก น ้ำไม่ท่วม เหมำะสมกับกำรสร้ำงโรงงำน อำคำรคลังสินค้ำ และศูนย์โลกจิสติกส์

เป็นอย่ำงยิ่ง เนื่องจำกมีควำมได้เปรียบในเรื่องท ำเลที่ตั้งเพรำะอยู่ในจุดที่มีควำมสะดวกทำงด้ำนกำรขนส่ง 

ใกล้กับกรุงเทพมหำนคร อยู่ห่ำงจำกสนำมบินสุวรรณภูมิเพียง 20 นำที และห่ำงจำกท่ำเรือน ้ำลึกแหลมฉบัง

เพียง 40 นำทีเท่ำนั้น จัดเป็นท ำเลที่มีศักยภำพมำก กลุ่มลูกค้ำส่วนใหญ่เป็นกลุ่มอุตสำหกรรมช้ินส่วน

อิเล็กทรอนิคส์และช้ินส่วนยำนยนต์ นอกจำกนี้ ภำครัฐยังมีแผนพัฒนำพ้ืนท่ี 3 จังหวัด คือ ฉะเชิงเทรำ ชลบุรี 

และระยองให้เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ ภำยใต้ช่ือ “โครงกำรระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวันออก (Eastern 

Economic Corridor หรือ EEC)” เพื่อเช่ือมโยงกับเศรษฐกิจภำคตะวันตก คำดว่ำรัฐใช้งบประมำณลงทุน

ประมำณ 3 แสนล้ำนบำท ในกำรพัฒนำระบบสำธำรณูปโภคพื้นฐำน และให้สิทธิทำงภำษีต่ำงๆ เพื่อสนับสนุน

กำรลงทุนในพื้นที่ดังกล่ำว ซึ่งคำดว่ำจะดึงดูดกำรลงทุนจำกเอกชนได้มำกกว่ำ 1.9 ล้ำนล้ำนบำท จำกกำร

ลงทุนของ 10 อุตสำหกรรมเป้ำหมำยเพื่อให้เป็นกลไกขับเคลื่อนเศรษฐกิจเพื่ออนำคต (New Engine of 

Growth) โดยมุ่งหวังให้พื้นที่ดังกล่ำวเป็นแหล่งลงทุนหลักของประเทศ ซึ่งส่งผลดีต่อพื้นทีโ่ครงกำรของบริษัท 

และช่วยสร้ำงศักยภำพและโอกำสกำรขำยเพิ่มมำกขึ้น โดย ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 นิคมอุตสำหกรรมที

เอฟดี แบ่งกำรด ำเนินงำนออกเป็น 2 โครงกำร ดงันี ้

- โครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 1 

มีพื้นที่โครงกำรทั้งหมดประมำณ 304.22 ไร่ มีพื้นที่ขำยประมำณ  231.58 ไร่ แบ่งเป็นเขต

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

ไร่ บริษัทมีกำรรับรู้รำยได้จำกโครงกำรทั้งกำรขำยที่ดินเปล่ำและที่ดินพร้อมโรงงำนส ำเร็จรูปมำตั้งแต่ปี 

2554 ปัจจุบันคงเหลือพ้ืนท่ีขำยประมำณ 1.57 ไร่     

- โครงการนิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2  

 บริษัทมีแผนขยำยกำรพัฒนำพื้นที่นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ซึ่งมีท ำเลเช่ือมต่อกับนิคม

อุตสำหกรรมทีเอฟดี 1 โดยบริษัทได้ลงทุนซื้อท่ีดินเปล่ำเพือ่พัฒนำโครงกำรแล้วประมำณ 1,980 ไร่ ทั้งนี้ 
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โดยพื้นที่ดังกล่ำวบำงส่วนได้รับอนุมัติกำรเปลี่ยนแปลงเป็นที่ดินประเภทอุตสำหกรรม (เขตสีม่วง) เมื่อ

เดือนธันวำคม 2558 ต่อมำเมื่อวันที่ 10 พฤศจิกำยน 2559 บริษัทและ กนอ. ได้ร่วมลงนำมสัญญำร่วม

ด ำเนินงำนและอนุมัติให้บริษัทจัดตั้งโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นท่ีเรียบร้อยแล้ว  และได้รับ

กำรอนุมัติ EIA ในวันที่ 26 กรกฎำคม 2560 โดยบริษัทได้รับอนุมัติผังจัดสรรที่ดินเมื่อวันที่ 2 มีนำคม 

2561 และสำมำรถออกโฉนดได้เรียบร้อยแล้ว  โดยมีพื้นที่โครงกำรทั้งหมดประมำณ 833.26 ไร่ มีพื้นที่

ขำยประมำณ 619.10 ไร่ ปัจจุบันบริษัทได้พัฒนำก่อสร้ำงสำธำรณูปโภคหลักของโครงกำรแล้วเสร็จไป

กว่ำร้อยละ 90 โดย ณ สิ้นปี 2563 บริษัทมีพื้นท่ีขำยและโอนกรรมสิทธ์ิไปแล้ว 13.70 ไร่ ขำยและรอโอน

กรรมสิทธ์ิ (Backlog) จ ำนวน 59.43 ไร่ คงเหลือพ้ืนท่ีขำย 545.97 ไร่  

นอกจำกนี้ บริษัทอยู่ระหว่ำงศึกษำควำมเป็นไปได้ และออกแบบขยำยโครงกำร โดยมีแผนพัฒนำ

นิคมอุตสำหกรรม พื้นที่พำณิชยกรรม และที่พักอำศัยเพื่อรองรับกำรลงทุน ซึ่งคำดว่ำใช้พื้นที่รวมไม่ต ่ำ

กว่ำ 1,900 ไร่ ทั้งนี้ ปัจจุบัน บริษัทมีที่ดินรอกำรพัฒนำ (รอบนอกนิคม) แล้วจ ำนวน 1,134.76 ไร่ ใน

จ ำนวนนี้เป็นท่ีดินที่อยู่ระหว่ำงรอโอนกรรมสิทธ์ิในปี 2564 จ ำนวน 128.58 ไร่ 

- โครงการ วัน นครพนม (One Nahhonphanom)  

โครงกำร วัน นครพนม เป็นโครงกำรใหม่ของบริษัท ตั้งอยู่ในบริเวณเขตพัฒนำเศรษฐกิจพิเศษ  

ท้องที่ต ำบลอำจสำมำรถ อ ำเภอเมืองนครพนม จังหวัดนครพนม บนเนื้อที่ประมำณ 1,335 ไร่ 2 งำน 

28.1 ตำรำงวำ โดยบริษัทได้เล็งเห็นถึงศักยภำพและโอกำสในกำรเติบโตของจังหวัดนครพนมในฐำนะ

เมืองท่องเที่ยวและกำรค้ำชำยแดนที่ส ำคัญของประเทศ จึงได้ตัดสินใจเข้ำท ำสัญญำเช่ำที่ดินดังกล่ำวกับ

กรมธนำรักษ์เมื่อวันที่ 15 กรกฎำคม 2562 เป็นระยะเวลำ 50 ปี เพื่อน ำมำใช้ในกำรพัฒนำโครงกำรใน

รูปแบบพำณิชยกรรมแบบผสมผสำนกับนิคมอุตสำหกรรมและ/หรือศูนย์กระจำยสินค้ำ   

ทั้งนี้ โครงกำรดังกล่ำวเป็นส่วนหนึ่งของพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ ซึ่งได้รับสิทธิประโยชน์ทำงด้ำน

ภำษีของส ำนักงำนคณะกรรมกำรส่งเสริมกำรลงทุน (BOI) เทียบเท่ำกับโครงกำรพัฒนำระเบียงเศรษฐกิจ

พิเศษภำคตะวันออก (EEC) รวมถึงสิทธิประโยชน์อื่นๆ ได้แก่ กำรน ำที่ดินไปให้เ ช่ำช่วงหรือจัดหำ

ผลประโยชน์  กรรมสิทธ์ิอำคำรเป็นของผู้เช่ำหรือผู้เช่ำช่วง ไม่น ำกฎหมำยผังเมือง และ พรบ. ร่วมทุนมำ

บังคับใช้ เป็นต้น อีกทั้ง โครงกำรนี้ใช้เงินลงทุนเริ่มต้นที่ต ่ำกว่ำเมื่อเปรียบเทียบกับกำรเข้ำซื้อที่ดินแปลง

ขนำดใหญ่ด้วยตนเองเพื่อน ำมำพัฒนำโครงกำร ซึ่งปัจจุบันเป็นกำรยำกที่จะจัดหำที่ดินแปลงใหญ่ที่มีเนื้อท่ี

ติดต่อกัน เพรำะต้องใช้เงินลงทุนและระยะเวลำค่อนข้ำงมำกกว่ำกำรเช่ำ  บริษัทจึงเห็นว่ำกำรเข้ำลงทุน

ในสิทธิกำรเช่ำดังกล่ำวจะช่วยสร้ำงโอกำสและรองรับกำรขยำยธุรกิจพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมและ
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อสังหำริมทรัพย์ซึ่งเป็นธุรกิจหลักของบริษัทในระยะยำว  โดยบริษัทมีแนวคิดจะพัฒนำโครงกำรใน

รูปแบบพำณิชยกรรมผสมผสำนกับนิคมอุตสำหกรรมและ/หรือศูนย์กระจำยสินค้ำ  เพื่อให้เกิดกำร

เกื้อหนุนกันในแต่ละส่วนงำน และใช้ประโยชน์พื้นที่ได้อย่ำงมีประสิทธิภำพสูงสุด ซึ่งปัจจุบันบริษัทอยู่

ระหว่ำงกำรศึกษำควำมเป็นไปได้ของโครงกำรเพิ่มเติม  และจัดหำผู้ร่วมทุนโครงกำร 

2) โรงงานมาตรฐาน/คลังสินค้า 
  

บริษัทด ำเนินธุรกิจจัดสร้ำงโรงงำนอุตสำหกรรมมำตรฐำนและคลังสินค้ำให้เช่ำและขำย ในนิคม

อุตสำหกรรมและเขตส่งเสริมอุตสำหกรรมในท ำเลต่ำงๆ เพื่อให้บริกำรกับผู้ลงทุน โดยค ำนึงถึงควำมสะดวก

ของกำรเดินทำง กำรขนส่ง กำรติดต่อสื่อสำร ระบบสำธำรณูปโภค ควำมปลอดภั ย และสิ่งแวดล้อมที่ดี 

นอกจำกนี้ ยังจัดให้มีโรงงำนทั้งในเขตอุตสำหกรรมทั่วไป และเขตประกอบกำรเสรีตำมควำมต้องกำรของผู้

ลงทุน อีกทั้ง บริษัทได้จัดตั้งบริษัทย่อยในประเทศอังกฤษ ได้แก่ Barnsley Warehouse Limited ซึ่งจด

ทะเบียนจัดตั้งเมื่อวันที่ 22 เมษำยน 2557 และ Bognor Regis Warehouse Limited ซึ่งจดทะเบียนจัดตั้ง

เมื่อวันที่ 27 มกรำคม 2558 เพื่อด ำเนินธุรกิจด้ำนกำรลงทุนในธุรกิจที่ดินและอำคำรคลังสินค้ำเพื่อเช่ำและ

ขำยในประเทศอังกฤษ  โดยในเดือนพฤศจิกำยน  2561 บริษัทได้ขำยเงินลงทุน Barnsley Warehouse 

Limited ออกไป ซึ่งบริษัทได้รับรู้รำยได้จำกกำรขำยเงินลงทุนดังกล่ำวในปี 2561 แล้ว และต่อมำบริษัทได้

ขำยเงินลงทุนในบริษัท Bognor  Regis Warehouse Limited และรับรู้รำยได้จำกกำรขำยเงินลงทุน

ดังกล่ำวในไตรมำส 3 ปี 2562 

- โรงงานส าเร็จรูปและคลังสินค้าในประเทศ 

 ส ำหรับโรงงำนและคลังสินค้ำให้เช่ำในประเทศมีลักษณะและรูปแบบมำตรฐำนอำคำรช้ันเดียว

พร้อมช้ันลอยเพื่อใช้เป็นส ำนักงำน มีขนำดตั้งแต่ 1,000 – 10,000 ตำรำงเมตร ซึ่งก่อสร้ำงในบริเวณพื้น

ที่ดินที่มีรั้วกั้นเป็นสัดส่วน พร้อมด้วยป้อมยำม และพื้นที่จอดรถ พื้นโรงงำนสำมำรถรับน ้ำหนักได้ 3 ตัน

ต่อตำรำงเมตร และ 5 ตันต่อตำรำงเมตร ผู้ลงทุนสำมำรถเลือกรูปแบบกำรลงทุนได้หลำยแบบ เช่น กำร

ซื้อโรงงำน หรือเช่ำโรงงำน หรือให้สิทธิ์ซื้อในภำยหลัง เป็นต้น สัญญำเช่ำระหว่ำง บริษัทและลูกค้ำ โดย

ส่วนใหญ่มีอำยุสัญญำเท่ำกับ 3 ปี และมีเงินมัดจ ำค่ำเช่ำ 3 – 6 เดือน 
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 ตารางแสดงข้อมูลโรงงานส าเร็จรูป / คลังสินค้าและอัตราการเช่า (Occupancy rate) ที่ผ่านมาของบริษัท 

โรงงานส าเร็จรูป 
จ านวนโรงงาน 

ต้นงวด 
จ านวนโรงงานที่

ขาย 

จ านวนโรงงานสิ้นงวด อัตราการเช่า 
ณ สิ้นงวด 
(ร้อยละ) 

มีผู้เชา่ ไม่มีผู้เช่า 

ปี 2558 

จ ำนวน (หลัง) 13 - 4 9 - 

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

ปี 2559 

จ ำนวน (หลัง) 34 - 8.50 25.50 - 

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

ปี 2560 

จ ำนวน (หลัง) 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 (หลัง) 32 1 15.50 15.50 - 

พื้นท่ี (ตร.ม.) 102,151.00 1,980.00 30,555.00 69,616.00 29.91 

ปี 2562  

จ ำนวน (หลัง) 31 2 13.50 15.50 - 

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

ปี 2563  

จ ำนวน (หลัง) 29 1 15.00 13.00 - 

พืน้ท่ี (ตร.ม.) 97,371.00 1,980.00 36,145.00 59,246.00 37.89 

 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีโรงงำนส ำเร็จรูปและคลังสินค้ำทั้งหมด 28 หลัง แบ่งเป็น 

- โรงงำนส ำเร็จรูปตั้งอยู่ในนิคมอุตสำหกรรมแหลมฉบัง จ ำนวน 5 หลัง พื้นที่เช่ำรวม 8,910 ตำรำง

เมตร มีผู้เช่ำแล้ว 3 หลัง คิดเป็นพื้นที่เช่ำรวม 7,410 ตำรำงเมตร 

- โรงงำนส ำเร็จรูป ตั้งอยู่ในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี ที่ท่ำสะอ้ำน ฉะเชิงเทรำ (โครงกำร Green 

Park 1) จ ำนวน 8 หลัง มีพื้นที่ขำยและให้เช่ำรวม 57,575 ตำรำงเมตร (เฉลี่ยหลังละ 3,625 – 

7,750 ตำรำงเมตร) และมีผู้เช่ำแล้ว 1 หลัง คิดเป็นพื้นที่เช่ำ 7,375 ตำรำงเมตร  ส่วนที่เหลืออีก 7 

หลัง บริษัทได้ท ำสัญญำซื้อขำยแล้ว และอยู่ระหว่ำงรอโอนกรรมสิทธ์ิ 
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- โรงงำนและคลังสินค้ำส 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 ขำยในปี 2562 

จ ำนวน 2 หลัง และขำยในปี 2563 จ ำนวน 1 หลัง เหลือปล่อยเช่ำอยู่ จ ำนวน 15 หลัง มีพื้นที่ให้

เช่ำรวม 28,906 ตำรำงเมตร ซึ่งปัจจุบันมีผู้เช่ำโรงงำนส ำเร็จรูปแล้วจ ำนวน 10 รำย คิดเป็นพื้นที่

เชำ่รวม 21,360 ตำรำงเมตร  

นอกจำกนี้ บริษัท ยังให้บริกำรรับจ้ำงก่อสร้ำงอำคำรคลังสินค้ำและโรงงำนตำมแบบ ที่ลูกค้ำ

ต้องกำร เป็นทำงเลือกให้แก่ผู้ลงทุนไว้หลำยรูปแบบ เช่น กำรซื้อที่ดินพร้อมโรงงำน หรือเช่ำที่ดินพร้อม

โรงงำน หรือให้สิทธ์ิซื้อได้ในภำยหลัง เป็นต้น 

ตารางแสดงข้อมูลสัดส่วนการครบก าหนดสัญญาเช่าเทียบพ้ืนที่เชา่รวมของบริษัท ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

ปีที่ครบก าหนดอายุ

สัญญาเช่า 

พ้ืนที่เช่าท่ีครบก าหนดสัญญา 

(ตร.ม.) 

สัดส่วนการครบก าหนดสัญญาเชา่

เทียบพ้ืนที่เช่ารวม (ร้อยละ) 

2564 16,720.00 50.92% 

2565 9,175.00 27.94% 

2566 4,960.00 15.11% 

2570 1,980.00 6.03% 

รวม 32,835.00 100.00% 

 
 

3) อาคารชุดพักอาศยั (คอนโดมิเนียม)  

บริษัทได้มีกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ โดยมีโครงกำรที่ด ำเนินกำรขำยแล้วเสร็จทั้งสิ้น 3 โครงกำร 

ประกอบด้วย โครงกำร เลค กรีน โครงกำร 59 เฮอริเทจ และโครงกำร เดอะ ฮำเบอร์ วิว เรสซิเดนเซส  

ปัจจุบันบริษัทมีโครงกำรที่อยู่ระหว่ำงด ำเนินกำรทั้งหมด 4 โครงกำร ได้แก่ 

- โครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส 

- โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หัวหิน 

- โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส 
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- โครงกำร Artisan Ratchada  

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

โครงกำรอำคำรห้องชุดพักอำศัยเพื่อขำย ตั้งอยู่ระหว่ำงซอย 13 และ 15 ถนนสุขุมวิท 

พื้นที่โครงกำร 2-3-73 ไร่ มูลค่ำโครงกำรรวม 3,716 ล้ำนบำท เป็นอำคำรคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 

25 ช้ัน โดยบริษัทได้ซื้อที่ดินพร้อมอำคำรโครงกำรดังกล่ำวมำเมื่อปี 2553 เพื่อพัฒนำให้แล้วเสร็จ

พร้อมขำย โดยมีพื้นที่ใช้สอยรวมของโครงกำรเท่ำกับ 59,113 ตำรำงเมตร เป็นส่วนของพื้นที่ขำย

รวม 31,659 ตำรำงเมตร จ ำนวนห้องชุดเพื่อขำยรวม 505 ยูนิต แบ่งเป็นส่วนของห้องชุดพักอำศัย 

492 ยูนิต และส่วนของพื้นที่พำณิชยกรรม 13 ยูนิต ณ วันที่ 31 ธันวำคม  2563 บริษัทสำมำรถ

ขำยห้องชุดพักอำศัยและร้ำนค้ำไปแล้ว 495 ยูนิต มูลค่ำขำยรวม 2,997.90 ล้ำนบำท คงเหลือห้อง

รอขำย 10 ยูนิต มูลค่ำขำยคงเหลือประมำณ 523.08 ล้ำนบำท (125,000 บำทต่อตำรำงเมตร) ใน

จ ำนวนนีเ้ป็นห้องปล่อยเช่ำจ ำนวน 2 ห้อง  

 

 

 

 

 

 

(2) โครงกำร เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ หัวหิน (THE COLONIAL KAO TAO HUA HIN) 

 โครงกำรพัฒนำอำคำรห้องชุดพักอำศัย  ตั้งอยู่ที่บริเวณเขำเต่ำ ต ำบลปำกน ้ำปรำณ อ ำเภอ

ปรำณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เนื้อที่ 9-0-42 ไร่ มูลค่ำโครงกำรรวมประมำณ 3,375 ล้ำนบำท 

บริษัทได้ด ำเนินกำรก่อสร้ำงอำคำร 3 ช้ัน (อำคำรส ำนักงำนขำย) เสร็จเรียบร้อยแล้ว และเปิดใช้เป็น

ส ำนักงำนขำย ในส่วนของกำรก่อสร้ำงอำคำรชุดพักอำศัย เมื่อเดือนธันวำคม 2557 บริษัทได้ชะลอ

โครงกำร  ไว้เป็นกำรช่ัวครำว เนื่องจำกโครงกำรดังกล่ำวยังอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำคดีฟ้องร้อง (ดู

รำยละเอียดในส่วนที่ 1 กำรประกอบธุรกิจข้อ 3. ปัจจัยควำมเสี่ยง) ทั้งนี้ ปัจจุบันศำลปกครองสูงสุด
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ได้มีค ำพิพำกษำกลับค ำพิพำกษำของศำลช้ันต้น เป็นให้ยกฟ้อง คดีถือเป็นอันสิ้นสุด ซึ่งบริษัทอยู่

ระหวำ่งพิจำรณำแนวทำงในกำรด ำเนินกำรต่อไป 

 

 

 

 

 

 

(3) โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส (MAHADLEK RESIDENCES) 

โครงกำรอำคำรห้องชุดพักอำศัยเพื่อขำย จ ำนวน 1 อำคำร สูง 41 ช้ัน พื้นที่โครงกำร 1-

3-28 ไร่ ตั้งอยู่ในซอยมหำดเล็กหลวง 2 ถนนรำชด ำริ ที่ดินดังกล่ำวถือกรรมสิทธิ์โดยวชิรำวุธ

วิทยำลัย  มีระยะเวลำสัญญำเช่ำ 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ครบก ำหนดระยะเวลำก่อสร้ำง (ตำมสัญญำ

ระบุให้ระยะเวลำกำรปลูกสร้ำงอำคำรตำมโครงกำร มีก ำหนดเวลำ 5 ปี นับตั้งแตว่ันท่ีได้รับอนุญำต

ให้ปลูกสร้ำงอำคำรจำกกรุงเทพมหำนคร) หรือนับตั้งแต่ปลูกสร้ำงอำคำรแล้วเสร็จแล้วแต่วันใดจะ

ถึงก่อน 

 โครงกำรดังกล่ำวได้รับควำมเห็นชอบรำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 

จำกส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม เป็นที่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันที่ 

10 มิถุนำยน 2557 และได้รับใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรเมื่อวันท่ี 1 มิถุนำยน 2559  ปัจจุบันบริษัท

ได้ชะลอกำรลงทุนในโครงกำรดังกล่ำวไว้ช่ัวครำว เนื่องจำกได้มีกำรฟ้องร้องคดีต่อศำลปกครองว่ำ

กำรให้ควำมเห็นชอบรำยงำนผลกระทบสิ่งแวดล้อม และกำรออกใบอนุญำตปลูกสร้ำงของ

กรุงเทพมหำนครไม่ถูกต้อง ซึ่งศำลได้มีค ำสั่งระงับกำรก่อสร้ำงไว้เป็นกำรช่ัวครำว เมื่อวันที่ 14 

กันยำยน 2560 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำให้เพิกถอนรำยงำน EIA ของโครงกำร  บริษัทได้

ยื่นอุทธรณ์ค ำพิพำกษำดังกล่ำว และต่อมำเมื่อวันที่ 26 กันยำยน 2562 ศำลปกครองกลำงได้มีค ำ

พิพำกษำเพิกถอนใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรโครงกำรดังกล่ำว โดยให้มีผลย้อนหลังตั้งแต่วันที่ออก

ใบอนุญำตดังกล่ำว ทั้งนี้ บริษัทได้ยื่นอุทธรณ์คัดค้ำนค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำง ต่อศำล

ปกครองสูงสุดแล้ว เมื่อวันท่ี 24 ตุลำคม 2562 และอยู่ระหว่ำงรอผลกำรพิจำรณำคด ี
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(4) โครงกำร Artisan Ratchada 

    โครงกำรอำคำรชุดพักอำศัย ตั้งอยู่ในซอยเทียนร่วมมิตร แขวงห้วยขวำง เขตห้วยขวำง 

กรุงเทพมหำนคร มีเนื้อที่ 8-1-27.4 ไร่ เพื่อพัฒนำเป็นอำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำย จ ำนวน 4 อำคำร สูง 

34 ช้ัน จ ำนวน 1,393 ยูนิต มีพื้นที่ขำยทั้งหมดประมำณ 68,618 ตำรำงเมตร และ มีพื้นที่ใช้สอย

ภำยในโครงกำรประมำณ 128,000 ตำรำงเมตร มูลค่ำขำยประมำณ  6,300 ล้ำนบำท  บริษัทได้ร่วม

ลงทุนกับบริษัท บิวตี้ ฮอนเนอร์ เอ็นเตอร์ไพร์ซ ลิมิเต็ด (“BH”) โดยกำรท ำสัญญำร่วมทุนเพื่อก่อตั้ง

บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี้ จ ำกัด (“BGY&TFD”) ให้เป็นผู้พัฒนำโครงกำร Artisan 

Ratchada  แทนโดยก ำหนดสัดส่วนกำรลงทุนระหว่ำง CROWN กับ BH ไว้เท่ำกับร้อยละ 51 : 49  

ปัจจุบันโครงกำรได้เริ่มด ำเนินกำรก่อสร้ำง คำดว่ำจะแล้วเสร็จ และเริ่มรับรู้รำยได้ในช่วงไตรมำส 2 ปี 

2563  ณ 31 ธันวำคม 2563 มียอดจองซื้อแล้วประมำณ 5,400 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นสัดส่วนมำกกว่ำ

ร้อยละ 86 ของมูลคำ่โครงกำรทั้งหมด 
 

      
 

 

MAHADLEK 
RESIDENCES
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4) อาคารส านักงานให้เช่า 

ในปี 2551 บริษัทได้ร่วมลงทุนด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำผ่ำน SG ซึ่งบริษัทถือหุ้นร้อยละ 

49.91 โดย SG ได้ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนักงำน เอส จี ทำวเวอร์ 1 และสิทธิกำรเช่ำช่วง

ที่ดินพร้อมอำคำรส ำนักงำน เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 2) ซึ่งตั้งอยู่ในซอยมหำดเล็กหลวง 3 

ถนนรำชด ำริ และถนนหลังสวน พื้นที่ให้เช่ำรวม 26,846.18 ตำรำงเมตร ท้ังนี้ ที่ดินและอำคำร เอส จี ทำว

เวอร์ 1 ถือกรรมสิทธิ์โดยวชิรำวุธวิทยำลัย (ผู้ให้เช่ำ) และที่ดินซึ่งเป็นที่ตั้งของอำคำร เดอะ มิลเลนเนีย ถือ

กรรมสิทธิ์โดย บริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำช่วง) ในขณะที่ อำคำร เดอะ มิลเลนเนีย ถือกรรมสิทธิ์

โดย SG และจะตกเป็นของ บริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ำกัด เมื่อสิ้นสุดระยะเวลำกำรเช่ำในปี 2568 ทั้งนี้ บริษัท

เป็นผู้บริหำรอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำดังกล่ำว ซึ่งรำยละเอียดดังนี ้

(1) อาคาร เอส จี ทาวเวอร์ 1 

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

ลุมพิน ีเขตปทุมวัน กรุงเทพมหำนคร เป็นอำคำรส ำนักงำนรวมพื้นท่ีจอดรถให้เช่ำทั้งสิ้น 19 ช้ัน มีช้ันใต้

ดนิ 2 ช้ัน และมีพื้นที่จอดรถ 8,108 ตำรำงเมตร (220 คัน) ณ 31 ธันวำคม 2563 มีพืน้ท่ีปล่อยเช่ำแล้ว

ร้อยละ 83.78 ของพื้นที่ให้เช่ำรวม คิดเป็นรำยได้ต่อเดือนประมำณ 9.11 ล้ำนบำท 

 

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

ตั้ งอยู่ บนเนื้ อที่  1-3-22 ไร่  อำคำรเลขที่  62 ถนนหลั งสวน แขวงลุ มพิ นี  เขตปทุ มวัน 

กรุงเทพมหำนคร  เป็นอำคำรส ำนักงำนรวมพื้นที่จอดรถให้เช่ำทั้งสิ้น 26 ช้ัน มีช้ันใต้ดิน 1 ช้ัน และมีพื้นที่

จอดรถ 9,870 ตำรำงเมตร (220 คัน) ณ 31 ธันวำคม 2563 มีพื้นที่ปล่อยเช่ำแล้วร้อยละ 75.71 ของพื้นที่

รวม มีรำยได้ต่อเดือนประมำณ 9.69 ล้ำนบำท  

ทั้งนี้ สัญญำเช่ำลูกค้ำโดยส่วนใหญ่มีอำยุสัญญำเท่ำกับ 3 ปี และก ำหนดวำงเงินมัดจ ำค่ำเช่ำ 3 

เดือน 
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ตารางสรุปธุรกิจอาคารส านกังานที่ด าเนินงานอยู่ ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2563 

อาคาร

ส านักงาน 
ที่ตั้ง ลักษณะ 

พื้นที่เช่าทั้งหมด 

(ตรม.) 

พื้นที่เช่าที่มีสญัญา

เช่า 

(ตรม.) 

พื้นที่เช่าคงเหลือ 

(ตรม.) 

อัตราการเช่า 

(Occupancy 

rate) 

เอส จี ทำว

เวอร์ 1 

อำคำรเลขที่ 161/1 ซอยมหำดเล็ก

หลวง 3 ถนนรำชด ำริ แขวงลุมพินี 

เขตปทุมวัน กทมฯ 

อำคำรส ำนักงำน 

สูง 19 ชั้น และชั้น

ใต้ดิน 2 ชั้น 

15,022.84 12,586.43 2,436.41 83.78% 

เดอะ มิล

เลนเนีย 

อำคำรเลขที่ 62  ถนนหลังสวน 

แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กทมฯ 

อำคำรส ำนักงำน 

สูง 26 ชั้น และชั้น

ใต้ดิน 1 ชั้น 

11,941.50 9,040.70 2,900.80 75.71% 

รวมทั้งหมด 26,964.34 21,627.13 5,337.21 80.21% 

 

5)  รับบริหารทรัพย์สิน 

บริษัทได้มีกำรขำยที่ดินและโรงงำนให้กับกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ TIF1 ครั้งแรกในปี 2548 

หลังจำกนั้นได้มีกำรขำยสินทรัพย์เพิ่มเติมให้แก่กองทุน TIF1 และ M-II อีกในปี 2550 ปี 2555 และปี 2556 

ทั้งนี้ นอกเหนือจำกกำรขำยสินทรัพย์ที่เป็นที่ดิน โรงงำนและคลังสินค้ำแล้ว บริษัทยังได้รับแต่งตั้งให้เป็น

ผู้บริหำรสินทรัพย์ของกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ดังกล่ำว พร้อมทั้งเป็นผู้บริหำรสินทรัพย์อำคำรชุด

ส ำนักงำนให้เช่ำของ SG ด้วย โดยได้รับรำยได้ค่ำตอบแทนจำกกำรบริหำรทรัพย์สินเหล่ำนั้น ซึ่งสำมำรถสรุป

ได้ดังนี ้

  ค่ำตอบแทนจำกกำรบริหำรทรัพย์สินใน กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ TIF 1 และ M-II 

- ค่ำธรรมเนียมผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์และค่ำตอบแทนส่วนเพิ่ม 

- ค่ำนำยหน้ำในกำรจัดหำผู้เช่ำรำยใหม่ 

- ค่ำนำยหน้ำในกำรต่อสัญญำ 

- ค่ำนำยหน้ำในกรณีที่มีกำรขำยทรัพย์สินหรือโอนสิทธิกำรเช่ำของทรัพย์สิน (ยกเว้น กรณีที่เป็นกำรขำย

ทรัพย์สินใหแ้ก่ผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์หรือบุคคลในกลุ่มเดียวกับผู้บริหำรอสังหำริมทรัพย์) 

(สำมำรถดูรำยละเอียดของสัญญำแต่งตั้งผู้บริหำรสินทรัพย์ได้หัวข้อ 4 ทรัพย์สินที่ใช้ในกำรประกอบ

ธุรกิจ) 
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  ทัง้นี้ ทรัพย์สินท่ีบริษัทรับบริหำรอยู่ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 มีดังนี้ 

(1) TIF1 เป็นกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์แบบ Freehold ซึ่งลงทุนในที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง ซึ่งตั้งอยู่ใน

นิคมอุตสำหกรรม โดยทรัพย์สินของ TIF1 ประกอบด้วยโรงงำน 26 หลัง โดยแบ่งเป็นแต่ละท ำเลที่ตั้ง 

ดังนี ้

นิคม/เขตสง่เสริมอุตสาหกรรม ที่ตั้ง 
ประเภทสินค้าที่

ให้บริการ 
เนื้อที่ 
(ตรม.) 

จ านวนยูนิต 
(ยูนิต) 

1. นิคมอุตสำหกรรมไฮเทค พระนครศรีอยุธยำ ที่ดิน+โรงงำน 17,247 12 

2. นิคมอุตสำหกรรมบำงปะอิน พระนครศรีอยุธยำ ที่ดิน+โรงงำน 1,980 1 

3. นิคมอุตสำหกรรมนวนคร ปทุมธำน ี ทีด่ิน+โรงงำน 2,310 1 

4. นิคมอุตสำหกรรมอมตะนคร ชลบุร ี ที่ดิน+โรงงำน 9,150 7 

5. นิคมอุตสำหกรรมบำงกะด ี ปทุมธำน ี ที่ดิน+โรงงำน 10,611 3 

6. นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 1 ฉะเชิงเทรำ ที่ดนิ+โรงงำน 3,240 2 

รวมทั้งหมด 44,538 26 

 

(2) M-II เป็นกองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์แบบ Freehold และ Leasehold ซึ่งลงทุนในอสังหำริมทรัพย์

และสิทธิกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ โดยทรัพย์สินของ M-II ประกอบด้วยโรงงำน 35 หลัง และคลังสินค้ำ 

17 หลัง โดยแบ่งเป็นแต่ละท ำเลที่ตั้ง ดังนี ้

นิคม/เขตส่งเสริมอุตสาหกรรม ท่ีตั้ง 
ประเภทสินค้าที่

ให้บริการ 
ประเภทกรรมสิทธิ์ 

เนื้อท่ี 

(ตรม.) 

จ านวนยูนิต 

(ยูนิต) 

1. นิคมอุตสำหกรรมนวนคร ปทุมธำน ี ที่ดิน+โรงงำน Freehold 1,080.00 1 

2. นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 1 ฉะเชิงเทรำ ที่ดิน+โรงงำน Freehold 27,810.00 16 

3. นิคมอุตสำหกรรมแหลมฉบัง ชลบุรี ที่ดิน+โรงงำน Freehold+Leasehold1 19,350.00 18 

4. คลังสินค้ำกิ่งแกว้ สมุทรปรำกำร ที่ดิน+คลังสนิค้ำ Freehold+Leasehold2 15,034.10 17 

รวมท้ังหมด 63,274.10 52 

หมำยเหตุ :   1. สินทรัพย์ประเภทโรงงำนเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทที่ดินเป็น Leasehold ทั้งนี้ สิทธิกำรเช่ำที่ดิน (28-0-66.09 ไร่) จะสิ้นสุดอำยุ

สัญญำปี 2585 และสิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดิน (1-0-80 ไร่) จะสิ้นสุดอำยุสัญญำปี 2561ซึ่งต่อมำเมื่อวันที่ 15 มีนำคม 2562 ทำงกองทุนได้ด ำเนินกำร

ขอขยำยสัญญำเช่ำที่ดินเป็นสิ้นสุดสัญญำวันที่ 17 ธันวำคม 2585 

2. สินทรัพย์ประเภทคลังสินค้ำเป็น Freehold และสินทรัพย์ประเภทที่ดินเป็น Leasehold ทั้งนี้ สิทธิกำรเช่ำที่ดิน (25-1-96 ไร่) จะสิ้นสุดอำยุ

สัญญำปี 2579 

(3) ทรัพย์สินอำคำรชุดส ำนักงำนให้เช่ำ ประกอบด้วยอำคำรชุด 2 อำคำร เช่ือมติดต่อกันระหว่ำงซอย

มหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำริ และถนนหลังสวน โดยมีรำยละเอียดดังนี้ 
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อาคารชุดส านักงานให้เช่า 
พื้นที่ให้เช่า 

(ตรม.) 
ประเภทสินทรัพย์ของบริษัท กรรมสิทธิ์ของสินทรัพย ์

1. อำคำรเอสจี ทำวเวอร์ 1 15,022.84 สิทธิกำรเช่ำที่ดินและอำคำรส ำนกังำน 

(สิ้นสุดปี 2566) 

วชิรำวธุวิทยำลัย 

2. อำคำรเดอะ มิลเลนเนีย 11,941.50 สิทธิกำรเช่ำชว่งที่ดินพร้อมอำคำร

ส ำนักงำน (สิ้นสุดปี 2568) 

บจ. จีเอฟ โฮลดิงส์  

รวมทั้งหมด 26,964.34   

 

6) บริหารจัดการกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และสิทธิการเช่า (TFDRM) 

TFDRM ประกอบธุรกิจเป็นผู้บริหำรจัดกำรกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ 

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

กองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนในอสังหำริมทรัพย์ ปัจจุบันอยู่ระหว่ำงศึกษำควำมเป็นไปได้และจัดหำทรัพย์สินท่ีจะ

จัดตั้งกองทรัสต์เพื่อลงทุนในอสังหำริมทรัพย์และสิทธิกำรเช่ำ 

 

2.2.2 การตลาดและการแข่งขัน 

ก) กลยุทธ์ทางการตลาด 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมของบริษัทคือ อุตสำหกรรมกลุ่มสนับสนุน 

(Supporting Industry) และผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ที่ได้ซื้อที่ดินเปล่ำในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดีไว้แล้ว 

โดยมีกลุ่มเป้ำหมำยหลัก คือ ผู้ประกอบกำรอุตสำหกรรมขนำดกลำงและขนำดย่อม (SME) ที่ไม่ก่อให้เกิด

มลภำวะและต้องกำรควำมสะดวกในกำรขนส่ง โดยเฉพำะผู้ประกอบกำรผลิตช้ินส่วนอิเล็กทรอนิกส์และ

ช้ินส่วนยำนยนต์ เป็นต้น 

นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดีตั้งอยู่บนพื้นที่ที่มีระดับควำมสูงจำกน ้ำทะเลถึง 2 เมตร ซึ่งมีควำม

ปลอดภัยและไม่มีผลกระทบจำกเหตุอุทกภัย ท ำให้มีควำมต้องกำรจำกนักลงทุนในกำรซื้อท่ีดินเปล่ำ และ

เช่ำโรงงำนในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟด ีอีกทั้งยังได้รับสิทธิประโยชน์จำกส ำนักงำนคณะกรรมกำรส่งเสริม

กำรลงทุน โซน 2 ที่มีระยะทำงใกล้กรุงเทพฯมำกที่สุด ซึ่งท ำเลที่ตั้งของนิคมดังกล่ำวถือเป็นจุด

ยุทธศำสตร์และสรำ้งควำมไดเ้ปรยีบเชิงแข่งขัน (Competitive advantage) ให้แก่บริษัท นอกจำกน้ัน ณ  
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ปัจจุบัน บริษัทยังได้รวบรวมที่ดินไว้ประมำณ 2,000 ไร่ เพื่อพัฒนำเป็นในนิคมอุตสำหกรรม ซึ่งบริษัทได้

ทยอยซื้อไว้ด้วยต้นทุนท่ีต ่ำเมื่อเปรียบเทียบกับรำคำซื้อขำย 

ที่ดินที่อยู่ในนิคมอุตสำหกรรมเป็นที่ต้องกำรของนักลงทุนเป็นอย่ำงมำก กำรตั้งรำคำขำยที่ดิน

และรำคำค่ำเช่ำพื้นที่ของบริษัทจะพิจำรณำจำกต้นทุนกำรก่อสร้ำง ต้นทุนทำงกำรเงิน และระดับรำคำ

ของที่ดินโดยรอบ ซึ่งบริษัทจะปรับรำคำค่ำเช่ำพื้นที่และรำคำขำยที่ดินเปล่ำให้มีควำมสอดคล้องกับ

สภำวะตลำดอย่ำงต่อเนื่องทุกๆ ปี 

บริษัทมีช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยทั้งหมด 2 ช่องทำงหลัก ประกอบด้วย ส ำนักงำนขำยของบริษัท 

และกำรจ ำหน่ำยผ่ำนตัวแทน (Agent) นอกจำกนี้ บริษัทยังมีกำรสื่อสำรทำงกำรตลำด ผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ 

ได้แก่ ป้ำยโฆษณำ (Billboard) บริเวณนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี หนังสือพิมพ์ เว็บไซต์ เป็นต้น 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจกำรให้เช่ำโรงงำนและคลังสินค้ำส ำเร็จรูป คือ อุตสำหกรรมขนำด

กลำงและขนำดย่อม (SME) รวมทั้งผู้ประกอบกำรชำวไทยและชำวต่ำงชำติที่ต้องกำรจ ำกัดควำมเสี่ยงใน

กำรลงทุนส ำหรับช่วงเริ่มต้นด ำเนินธุรกิจ 

เนื่องด้วยผู้ประกอบกำรต่ำงชำติบำงรำยเลือกที่จะมีโรงงำนและคลังสินค้ำในเขตนิคม

อุตสำหกรรม จำกควำมต้องกำรบริกำรด้ำนระบบสำธำรณูปโภคและบริกำรอุตสำหกรรมที่เพียบพร้อม 

อีกทั้งกำรอยู่รวมตัวกันในนิคมอุตสำหกรรมยังสร้ำงข้อได้เปรียบให้กับผู้ประกอบกำร จำกระบบขนส่งที่

ก ำลังพัฒนำ กำรจัดกำรทำงด้ำนแหล่งวัตถุดิบ รวมไปถึงกำรพึ่งพำซึ่งกันและกันของผู้ประกอบกำร 

โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในอุตสำหกรรมยำนยนต์และปิโตรเคมี นอกจำกนี้ โรงงำนและคลังสินค้ำส ำเร็จรูปยัง

ช่วยอ ำนวยควำมสะดวกต่อผู้ประกอบกำรในอุตสำหกรรมดังกล่ำว ในกำรไม่ต้องเสียเวลำและบุคลำกรใน

กำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงโรงงำนเพื่อผลิตสินค้ำ กำรมีบริกำรให้เช่ำโรงงำนและคลังสินค้ำส ำเร็จรูปเป็นอีก

ทำงเลือกหนึ่งที่ช่วยลดต้นทุนในกำรลงทุน และเพิ่มควำมยืดหยุ่นในกำรแข่งขันธุรกิจ ซึ่งลูกค้ำสำมำรถ

เลือกที่จะเช่ำโรงงำนและคลังสินค้ำในระยะแรก หลังจำกนั้นจึงขยำยไปสู่กำรซื้อที่ ดินอุตสำหกรรมหรือ

โรงงำนและคลังสินค้ำเป็นของตนเองเมื่อธุรกิจขยำยตัว ทั้งยังเป็นกำรรักษำควำมสัมพันธ์ที่ดีกับลูกค้ำใน

ระยะยำว ท ำให้ลูกค้ำสำมำรถเน้นกำรลงทุนด้ำนกลยุทธ์ได้มำกขึ้น โดยไม่จ ำเป็นต้องลงทุนในส่วนของ

ที่ดินหรืออำคำรโรงงำนและคลังสินค้ำ ช่วยลดค่ำใช้จ่ำยในกำรลงทุน และท ำให้ผลตอบแทนในกำรลงทุน

สูงขึ้น ซึ่งท ำเลที่ตั้งของโรงงำนและคลังสินค้ำ ประกอบกับกำรให้บริกำรแก่ผู้ประกอบกำรอย่ำงครบวงจร 

(One-stop-service) ถือเป็นควำมได้เปรียบเชิงกำรแข่งขันหลักของบริษัท 
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ค่ำเช่ำโรงงำนและคลังสินค้ำส ำเร็จรูปขึ้นอยู่กับต้นทุนในกำรก่อสร้ำงและต้นทุนทำงกำรเงินเป็น

หลัก โดยในกำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำดังกล่ำว จะค ำนึงถึงท ำเลที่ตั้งของโรงงำนและคลังสินค้ำรวมถึงต้อง

พิจำรณำค่ำเช่ำของคู่แข่งขันหรือนิคมอุตสำหกรรมใกล้เคียงด้วย เพื่อให้กำรก ำหนดรำคำค่ำเช่ำอยู่ใน

ระดับที่สำมำรถแข่งขันในตลำดได้ 

ทั้งนี้ บริษัทมีช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยทั้งหมด 2 ช่องทำงหลัก ประกอบด้วย กำรติดต่อลูกค้ำ

เป้ำหมำยผ่ำนพนักงำนขำยของ บริษัทเอง และกำรจ ำหน่ำยผ่ำนตัวแทน (Agent) ที่ได้แนะน ำลูกค้ำ

นอกจำกนี้  บริษัทยังมีกำรสื่อสำรทำงกำรตลำด ผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ ได้แก่ ป้ำยโฆษณำ (Billboard) 

บริเวณใกล้เคียงกับท่ีตั้งโครงกำร หนังสือพิมพ์ เว็บไซต์  

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจอำคำรชุดพักอำศัยของบริษัท คือ กลุ่มที่มีรำยได้ระดับกลำงขึ้นไป 

ที่มีควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยในรูปแบบอำคำรชุด ทั้งในเมืองใกล้แนวรถไฟฟ้ำ และในต่ำงจังหวัดส ำหรับ

เป็นบ้ำนหลังท่ีสองไว้พักผ่อน 

ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีโครงกำรคอนโดมิเนียมที่อยู่ระหว่ำงพัฒนำ และ/หรือ

ด ำเนินกำรขำย และ/หรือรอโอนให้แก่ลูกค้ำ รวมทัง้หมด 4 โครงกำร ได้แก่ 1) โครงกำร 15 สุขุมวิท เรส

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

Artisan Ratchada ทั้งนี้  ควำมได้เปรียบเชิงแข่งขันของบริษัทในธุรกิจอำคำรชุดพักอำศัย มำจำก

ประสบกำรณ์อันยำวนำนด้ำนอสังหำริมทรัพย์ของผู้บริหำร ส่งผลให้บริษัทสำมำรถคัดเลือกและจัดหำ

ท ำเลที่มีควำมเหมำะสมในกำรด ำเนินโครงกำรอำคำรชุดพักอำศัยได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ 

บริษัทมีช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยทั้งหมด 2 ช่องทำงหลัก คือกำรจัดจ ำหน่ำยโดยพนักงำนขำย

ของบริษัท และกำรจัดจ ำหน่ำยผ่ำนตัวแทน (Agent)  

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยในธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำของบริษัท คือ กลุ่มผู้ประกอบกำรทั้งชำว

ไทยและชำวต่ำงชำติ ที่ต้องกำรอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำในบริ เวณศูนย์กลำงธุรกิจ (Central Business 

District) ทั้งนี้กลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยหลักของบริษัท คือ กลุ่มผู้ประกอบกำรชำวต่ำงชำติ ซึ่งมักเป็นกลุ่ม

ลูกค้ำท่ีมีกำรแนะน ำต่อๆ กันมำ 
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ท ำเลที่ตั้งของอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำทั้ง 2 แห่ง สำมำรถเชื่อมติดต่อกันระหว่ำงซอยมหำดเล็ก

หลวง 3 ถนนรำชด ำริ และถนนหลังสวน ซึ่งอยู่ใกล้กับสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีรำชด ำริ และสถำนีชิดลม 

โดยท ำเลดังกล่ำวถือเป็นจุดยุทธศำสตร์และสร้ำงควำมได้เปรียบเชิงแข่งขันให้กับธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้

เช่ำของบริษัท 

กำรก ำหนดอัตรำค่ำเช่ำส ำนักงำน จะอิงกับอัตรำค่ำเช่ำเดิมที่ได้ท ำสัญญำไว้กับลูกค้ำ โดยจะ

ค ำนึงถึงอัตรำค่ำเช่ำส ำนักงำนในบริเวณใกล้เคียงประกอบ เพื่อให้อัตรำค่ำเช่ำที่ก ำหนดเป็นอัตรำที่

สำมำรถแข่งขันกับผู้ประกอบกำรรำยอื่นได้ ทั้งนี้ บริษัทมีนโยบำยในกำรปรับอัตรำค่ำเช่ำทุกๆ 3 ปีตำม

อำยุของสัญญำเช่ำ เพื่อให้สอดคล้องกับสภำวะตลำดอย่ำงต่อเนื่อง 

บริษัทมีช่องทำงกำรจัดจ ำหน่ำยทั้งหมด 2 ช่องทำงหลัก ประกอบด้วยช่องทำงกำรจ ำหน่ำย

โดยตรงผ่ำนส ำนักงำนขำยของบริษัทเอง และกำรจ ำหน่ำยผ่ำนตัวแทน (Agent) 

ข) ภาวะอุตสาหกรรมและการแข่งขัน 

1) นิคมอุตสาหกรรม 

กำรนิคมอุตสำหกรรมแห่งประเทศไทย (กนอ.) มีแผนที่จะพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมใหม่ใน

จังหวัดชำยแดนเพื่อรองรับกำรเข้ำสู่ประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน  โดยเฉพำะในจังหวัดกำญจนบุรีและ

เชียงรำย อีกทั้งยังมีแผนที่จะพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมอีก 8 แห่งในบำงจังหวัดตำมแนวเส้นทำงระเบียง

เศรษฐกิจตะวันออกและตะวันตก เมื่อวันที่ 28 มิถุนำยน 2559 คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบแผนงำน

โครงกำรพัฒนำระเบียงเศรษฐกิจภำคตะวันออก (Eastern Economic Corridor Development) ทั้งนี้ 

คำดว่ำรัฐจะใช้เงินลงทุนประมำณ 3 แสนล้ำนบำท และคำดว่ำจะดึงดูดกำรลงทุนจำกเอกชนได้มำกกว่ำ 

1.9 ล้ำนล้ำนบำท โดยมุ่งหวังให้พื้นท่ีดังกล่ำวเป็นแหล่งลงทุนหลักของประเทศ เช่ือมกำรลงทุนสู่ระเบียง

เศรษฐกิจตะวันตกและทวำย ประกอบกับกับใช้กำรเช่ือมโยงทำงน ้ำไปถึงชำยฝั่งทะเลกัมพูชำและจีน โดย

จะด ำเนินกำรใน 3 จังหวัดภำคตะวันออก ได้แก่ ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรำ แบ่งเป็นเขตอุตสำหกรรม 

เขตพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำน และเขตพัฒนำเมือง จำกกำรลงทุนของ 10 อุตสำหกรรมเป้ำหมำย เพื่อให้

เป็นกลไกขับเคลื่อนเศรษฐกิจเพื่ออนำคต (New Engine of Growth) โดยกำรนิคมอุตสำหกรรมยัง

ต้องกำรพันธมิตรจำกภำคเอกชนที่จะเข้ำมำร่วมพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมขนำดเล็กเพื่อรองรับ

อุตสำหกรรมขนำด SME 

นอกจำกนี้ คณะกรรมกำรกำรส่งเสริมกำรลงทุน (BOI) จะปรับเปลี่ยนนโยบำยกำรส่งเสริมกำร

ลงทุนเป็นรูปแบบใหม่ เพื่อรองรับกำรเข้ำสู่ประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน และเพิ่มควำมสำมำรถในกำร
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แข่งขันของประเทศไทย ซึ่งทุกประเทศในภูมิภำคอำเซียนออกมำตรกำร และสิทธิประโยชน์ต่ำงๆ เพื่อ

ดึงดูดนักลงทุนต่ำงชำติ นักลงทุนต่ำงชำติยังคงมีควำมกังวลต่อเรื่องกำรแบ่งเขตกำรลงทุนตำมนโยบำย

ส่งเสริมกำรลงทุนรูปแบบใหม่นี้ เพรำะบำงพื้นที่ในประเทศไทยยังขำดควำมพร้อมในเรื่องของระบบ

สำธำรณูปโภคเพื่อรองรับอุตสำหกรรม ดังนี้รัฐบำลควรพัฒนำปรับปรุงระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ เพื่อ

รองรับกำรลงทุน  

รัฐบำลมีแผนจะพัฒนำเขตเศรษฐกิจพิเศษท่ัวประเทศไทย โดยเฉพำะจังหวัดตำมแนวชำยแดนที่

เชื่อมต่อกับประเทศเพื่อนบ้ำนโดยสะพำนมิตรภำพ และระเบียงเศรษฐกิจเชื่อมโยงระหว่ำงภำคตะวันออก

และตะวันตก โดยเขตเศรษฐกิจพิเศษทุกแห่งจะประกอบไปด้วยพื้นที่พำณิชยกรรม ที่อยู่อำศัย และ

อุตสำหกรรม ซึ่งจะเป็นปัจจัยส ำคัญที่มีผลต่อตลำดนิคมอุตสำหกรรมในประเทศและในอนำคต 

ส ำหรับรำคำขำยของที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมและสวนอุตสำหกรรมขึ้นอยู่กับท ำเลที่ตั้ง

ระยะทำงจำกระบบขนส่งโครงสร้ำงพื้นฐำนและกลุ่มผู้จัดจ ำหน่ำย โดยรำคำขำยของที่ดินที่อยู่ในนิคม

อุตสำหกรรมในกรุงเทพมหำนครสูงที่สุด เนื่องจำกเป็นศูนย์กลำงของกำรขนส่งซึ่งรวมทั้งท่ำเรือและ

สนำมบิน อันดับสองและสำมคือ จังหวัดฉะเชิงเทรำและระยอง ตำมล ำดับ ทั้งนี้ รำคำที่ดินที่มีควำม

แตกต่ำงกันมำกในกรุงเทพมหำนครและฉะเชิงเทรำ เนื่องจำกว่ำมีนิคมอุตสำหกรรมหลำยแห่งที่ตั้งอยู่ใกล้

กับกรุงเทพมหำนคร ในขณะที่นิคมอุตสำหกรรมอื่นๆตั้งอยู่ไกลออกไปรำคำที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมที่อยู่

ในจังหวัดปรำจีนบุรีและสระบุรีจะมีรำคำถูกกว่ำ เนื่องจำกตั้งอยู่ไกลจำกกรุงเทพมหำนครและท่ำเรือ 

สภำวะกำรแข่งขันภำยในธุรกิจนิคมอุตสำหกรรม ยังจัดอยู่ในระดับปำนกลำง เนื่องจำกมี

ผู้ประกอบกำรน้อยรำย และเป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนมำก ผู้แข่งขันโดยตรงของบริษัท คือ นิคม

อุตสำหกรรมต่ำงๆ ที่อยู่ในท ำเลเดียวกัน ซึ่งมีจ ำนวน 5 นิคม ได้แก่ นิคมอุตสำหกรรมเกตเวย์ซิตี้ และ

นิคมอุตสำหกรรมเวลโกรว์ นิคมอุตสำหกรรมอมตะนคร  นิคมอุตสำหกรรมเอเซีย  และนิคมอุตสำหกรรม

ทีพำร์ค ทั้งนี้ จำกท ำเลของนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุดยุทธศำสตร์และสร้ำงควำมได้เปรียบ

เชิงแข่งขันให้แก่บริษัทนั้น ส่งผลให้บริษัทมีศักยภำพในกำรแข่งขันที่ค่อนข้ำงสูง และสำมำรถเป็นผู้น ำใน

กำรก ำหนดรำคำ (Price maker) ในธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมที่ตั้งอยู่ในท ำเลใกล้เคียงกันได ้

ทั้งนี้  จำกข้อมูลผลประกอบกำรของกนอ.ในปี  2563 พบว่ำ มูลค่ำกำรลงทุนในนิคม

อุตสำหกรรมในภำพรวมมีทิศทำงที่ดีและเป็นไปตำมเป้ำที่วำงไว้ โดยได้รับอำนิสงส์จำกฐำนลูกค้ำเดิมใน

นิคมอุตสำหกรรมที่มีกำรลงทุนในช่วงนี้  อำทิ กลุ่มอุตสำหกรรมไฟฟ้ำ อิเล็กทรอนิกส์ เครื่องมือ

วิทยำศำสตร์ และอุตสำหกรรมยำนยนต์และกำรขนส่ง เป็นต้น ส่งผลให้ผลประกอบกำรของ กนอ.ใน
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ปีงบประมำณ 2563 (สิ้นสุด ณ ก.ย. 63) มีมูลค่ำกำรลงทุนท้ังหมด 239,038.48 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำกปี 

2562 ที่มีจ ำนวน 30,527.54 ล้ำนบำท คิดเป็น 683.02% ก่อให้เกิดกำรจ้ำงงำน 32,753 คน เพิ่มขึ้น 

494.21% จำกช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้ำซึ่งมีกำรจ้ำงงำน 5,512 คน ส่วนยอดขำย/เช่ำที่ดิน ในปี 2563 

ประมำณ 2,150.45 ไร่ ซึ่งลดลงจำกปีก่อนเพียงเล็กน้อย 1.52% ที่ขำยได้ 2,183 ไร่ โดยแบ่งเป็นพื้นท่ีใน

อีอีซี จ ำนวน 1,840.58 ไร่ และนอกอีอีซี จ ำนวน 309.87 ไร่ 

โดยในปี 2563 กนอ. มีพื้นที่นิคมอุตสำหกรรมภำยใต้กำรก ำกับดูแลกนอ. จ ำนวน 60 นิคม

อุตสำหกรรม และ 1 ท่ำเรืออุตสำหกรรม ในพื้นที่ 16 จังหวัดทั่วประเทศ โดยมีนิคมอุตสำหกรรมที่เซ็น

สัญญำในปีงบประมำณ 2563 จ ำนวน 2 แห่ง คือ นิคมอุตสำหกรรมโรจนะชลบุรี 2 (เขำคันทรง) และ

นิคมอุตสำหกรรมเอเชียคลีน เป็นผลให้มีพื้นที่นิคมอุตสำหกรรม ประมำณ 178,654 ไร่ แบ่งเป็นพื้นที่

ส ำหรับขำย/เช่ำ ประมำณ 118,344 ไร่ และพื้นที่ขำย/เช่ำสะสม ประมำณ 90,149 ไร่ และมีพื้นที่

คงเหลือ 28,195 ไร่ มีมูลค่ำกำรลงทุนในภำพรวมประมำณ 4.01 ล้ำนล้ำนบำท มีโรงงำน 5,077 แห่ง 

และมีกำรจ้ำงงำนรวมทั้งสิ้นประมำณ 524,774 คน 

ส ำหรับแนวโน้มของธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมในปี 2564 คำดว่ำจะมีแนวโน้มที่ดีขึ้น โดยเฉพำะใน 

พื้นที่เศรษฐกิจพิเศษภำคตะวันออก หรือ EEC ที่ได้รับปัจจัยเสริมจำกนโยบำยส่งเสริมกำรลงทุนต่ำงๆ 

ของรัฐบำล ทั้งด้ำนสิทธิประโยชน์ด้ำนภำษีและไม่ใช่ภำษี และกำรเร่งลงทุนพัฒนำระบบโครงสร้ำง

พื้นฐำนต่ำงๆ ภำยในพื้นที ่EEC ที่มีควำมคืบหน้ำอย่ำงเป็นรูปธรรม ทั้งโครงกำรพัฒนำท่ำเรือฯ มำบตำพุด 

ระยะที่ 3 (ช่วงที่ 1) โครงกำรรถไฟควำมเร็วสูงเชื่อม 3 สนำมบิน โครงกำรท่ำเรือฯ แหลมฉบัง ระยะที่ 3 

และโครงกำรพัฒนำเมืองกำรบินและสนำมบินอู่ตะเภำ ล้วนเป็นปัจจัยส ำคัญที่ส่งผลต่อควำมเชื่อมั่นของ

นักลงทุน และดึงดูดกำรลงทุนให้เกิดขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง นิคมอุตสำหกรรมที่ยังมีศักยภำพหรือมีที่ดินเหลือ

ต่ำงเร่งพัฒนำพื้นที่ภำยในของตนเอง เพื่อรองรับกำรเข้ำมำลงทุนของนักลงทุนต่ำงชำติกันมำกขึ้น 

ประกอบกับควำมขัดแย้งทำงกำรค้ำระหว่ำงสหรัฐอเมริกำ และจีน ยิ่งเป็นอีกปัจจัยกดดันให้บริษัทที่

เกี่ยวข้องกับทั้ง 2 ประเทศนี้จ ำเป็นต้องหำช่องทำงในกำรลงทุนเพื่อตั้งโรงงำนผลิตสินค้ำในประเทศอื่นๆ 

มำกขึ้น    
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นอกจำกนี้ ภำครัฐยังผลักดันนโยบำยพัฒนำภำคอุตสำหกรรมหลังสถำนกำรณ์โควิด-19 ที่

ภำคอุตสำหกรรมต้องปรับทิศทำงให้สอดรับกับกำรเปลี่ยนแปลง โดยมุ่งส่งเสริมกำรผลิตในประเทศเพื่อ

สร้ำง Supply Chain ส่งเสริมกำรผลติและส่งออกสินค้ำศักยภำพสูงในกลุ่ม New S-Curve ผนวกกับกำร

ที่รัฐบำลออกมำตรกำรส่งเสริมเพื่อกระตุ้นและฟื้นฟูให้เกิดกำรลงทุนในกิจกำรกำรผลิต เช่น กลุ่ม

อุตสำหกรรมยำนยนต์ไฟฟ้ำทุกประเภท เป็นต้น ขณะเดียวกัน รัฐบำลยังมีเป้ำหมำยหลักในกำรส่งเสริมให้

ไทยเป็นศูนย์กลำงกำรค้ำ กำรลงทุน และเป็นฐำนกำรผลิตที่ส ำคัญของโลก เหล่ำนี้ล้วนเป็นปัจจัยบวกที่

ส ำคัญต่อกำรดงึดูดให้เกิดกำรลงทุนเพิ่มขึ้นในอนำคตอันใกล ้ 

2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

ในกำรพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมโดยทั่วไปจะเริ่มต้นจำกกำรพัฒนำที่ดินอุตสำหกรรม กำร

จัดสร้ำงโครงสร้ำงพื้นฐำนในที่ดินอุตสำหกรรม และกำรขำยที่ดินให้แก่ผู้ประกอบกำรอุตสำหกรรมเพื่อ

ก่อสร้ำงโรงงำนหรือคลังสินค้ำ ทั้งนี้ผู้ประกอบกำรอำจเลือกทำงเลือกในกำรเช่ำโรงงำนหรือคลังสินค้ำ

แทนกำรสร้ำงเอง เพื่อลดเงินลงทุนและลดควำมเสี่ยงจำกควำมไม่แน่นอนต่ำงๆที่อำจเกิดขึ้นได้ ซึ่งกำรเช่ำ

โรงงำนและคลังสินค้ำดังกล่ำวท ำให้ผู้เช่ำได้รับควำมสะดวกจำกกำรรับบริกำรแบบครบวงจรจำกนิคม

อุตสำหกรรมนั้นๆ นอกจำกนั้น ธุรกิจโรงงำนมำตรฐำนและคลั งสินค้ำยังส่งผลให้ผู้ประกอบกำร

ชำวต่ำงชำติสำมำรถเข้ำมำลงทุนตั้งฐำนกำรผลิตในประเทศไทยได้โดยไม่ต้องถือกรรมสิทธ์ิในโรงงำนและ

คลังสินค้ำ 

อุปทำนของโรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำให้เช่ำ สำมำรถแบ่งออกเป็น 2 ประเภทหลัก คือ 

อุปทำนจำกผู้พัฒนำโรงงำนและคลังสินค้ำบนท่ีดินอตุสำหกรรมที่ตนเองพัฒนำขึ้น ซึ่งผู้พัฒนำโรงงำนและ

คลังสินค้ำจะเป็นบุคคลเดียวกันกับเจ้ำของนิคมอุตสำหกรรม และอุปทำนจำกผู้พัฒนำโรงงำนและ

คลังสินค้ำบนท่ีดินอุตสำหกรรมที่ซื้อหรือเช่ำจำกเจ้ำของที่ดินอุตสำหกรรม เช่น บริษัทท่ีด ำเนินธุรกิจสร้ำง

โรงงำนและคลังสินค้ำเพื่อให้เช่ำบนที่ดินที่ซื้อจำกเจ้ำของที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมในท ำเลที่หลำกหลำย 

เป็นต้น ทัง้นี ้อุปสงค์ของโรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำให้เช่ำจะมำจำกผู้ประกอบกำรที่ไม่ต้องกำรเป็น

เจ้ำของสินทรัพย์โรงงำนและคลังสินค้ำ เพือ่ลดเงินลงทุนของโครงกำรและเพื่อควำมยืดหยุ่นในกำรด ำเนิน

ธุรกิจ อีกทั้งประเทศไทยยังเป็นทำงเลือกที่ดีส ำหรับกำรลงทุนของผู้ประกอบกำรชำวต่ำงชำติ เนื่องจำก

ท ำเลที่ตั้งซึ่งถือเป็นศูนย์กลำงของทวีปเอเชีย แรงงำนที่มีทักษะ ระบบโครงสร้ำงพื้นฐำนที่ดี  รวมทั้ง

กฎระเบียบต่ำงๆ ที่สนับสนุนต่อกำรลงทุนจำกต่ำงประเทศ ซึ่งจะส่งผลให้ควำมต้องกำรเช่ำโรงงำนและ

คลังสินค้ำเพิ่มสูงขึ้น 
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สภำวะกำรแข่งขันภำยในธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลังสินค้ำ ยังจัดอยู่ในขั้นปำนกลำง เนื่องจำก

มีผู้ประกอบกำรน้อยรำย และเป็นธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนมำก เช่นเดียวกันกับธุรกิจนิคมอุตสำหกรรม 

นอกจำกนั้นกลุ่มผู้ประกอบกำรและนักลงทุนส่วนใหญ่ที่มีควำมต้องกำรโรงงำนหรือคลังสินค้ำให้เช่ำ จะมี

ท ำเลเป้ำหมำยซึ่งสำมำรถสนับสนุนธุรกิจของผู้ประกอบกำรหรือนักลงทุนรำยนั้นๆ อยู่แล้ว ผู้แข่งขัน

โดยตรงของบริษัทในธุรกิจนี้ คือนิคมอุตสำหกรรมต่ำงๆ ที่อยู่ในท ำเลเดียวกันซึ่งมีกำรให้บริกำรโรงงำน

มำตรฐำนและคลังสินค้ำให้เช่ำ ท้ังนี้ จำกท ำเลของนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี ซึ่งถือเป็นจุดยุทธศำสตร์และ

สร้ำงควำมได้เปรียบเชิงแข่งขันให้แก่กลุ่มบริษัทน้ัน ส่งผลให้ บริษัทมีศักยภำพในกำรแข่งขันท่ีค่อนข้ำงสูง 

และสำมำรถเป็นผู้น ำในกำรก ำหนดรำคำ (Price maker) ในธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลังสินค้ำที่ตั้งอยู่ใน

ท ำเลใกล้เคียงกันได้ 

ส ำหรับในส่วนของภำพรวมผลประกอบกำรครึ่งแรกของปี 2563 นำยภัทรชัย ทวีวงศ์ รอง

ผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยวิจัยและกำรสื่อสำร บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทย เปิดเผยว่ำ 

กำรขยำยตัวของกลุ่มธุรกิจอีคอมเมิร์ซที่ได้รับประโยชน์จำกนโยบำยกำรท ำงำนจำกที่บ้ำน (WFH) ในช่วง

วิกฤตกำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิด -19 ที่ผ่ำนมำ ส่งผลให้คลังสินค้ำและโรงงำนเติบโตอย่ำงต่อเนื่องแม้

จะอยู่ในช่วงวิกฤตกำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิด-19 ช่วยดันให้เกิดอุปทำนใหม่และอัตรำกำรเช่ำพื้นที่

คลังสินค้ำและโรงงำนรวมในประเทศไทยยังคงขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่องในช่วงครึ่งแรกของปีที่ผ่ำนมำ 

รวมถึงธุรกิจที่เกีย่วเนื่องกับผู้บริโภคที่มีแนวโน้มเติบโตอย่ำงต่อเนื่องเช่นเดียวกัน ส่งผลให้ผู้ประกอบกำร

บริกำรช้อปปิ้งออนไลน์รำยใหญ่ยังคงสนใจมองหำคลังสินค้ำและโรงงำนให้เช่ำเพิ่มขึ้นในช่วงครึ่งแรกของ

ปีและส่วนใหญ่มองหำพื้นที่ขนำดใหญ่กว่ำ 10,000 ตำรำงเมตร ในด้ำนผู้พัฒนำรำยใหญ่ก็ยังคงมองหำ

ที่ดินเพื่อกำรพัฒนำพื้นที่โรงงำนและคลังสินค้ำอีกกว่ำ  200,000 ตำรำงเมตรในอีก 2 ปีข้ำงหน้ำ

โดยเฉพำะในพ้ืนท่ีสมุทรปรำกำร และในพื้นที่อีอีซ ีเพื่อรองรับควำมต้องกำรที่ยังคงมีอย่ำงต่อเนื่อง 

ส ำหรับในช่วงครึ่งหลังของปี 2563 คอลลิเออร์สมองว่ำปัจจัยเสี่ยงที่ต้องติดตำมอย่ำงใกล้ชิด 

ได้แก่ สงครำมกำรค้ำระหว่ำงสหรัฐอเมริกำกับจีนและประเทศอื่นๆ รวมถึงปัจจัยเรื่องค่ำเงินบำทที่ยังคง

แข็งค่ำเร็วกว่ำสกุลเงินภูมิภำครวมถึงกำรแพร่ระบำดของไวรัสโควิด-19 อำจส่งผลต่อภำคกำรส่งออกและ

กำรผลิตในภำคอุตสำหกรรม โดยเฉพำะในหมวดสินค้ำที่ไม่จ ำเป็นต่อกำรด ำรงชีพ นอกจำกนี้ กำรที่

กิจกรรมทำงเศรษฐกิจจะกลับสู่ภำวะปกติก่อนโควิด-19 ต้องอำศัยกำรด ำเนินนโยบำยกำรเงินและกำร

คลังที่ผ่อนคลำยอย่ำงต่อเนื่อง โดยคำดว่ำมำตรกำรเยียวยำผลกระทบจำกโควิด-19 และกำรอนุมัติแผน

ฟื้นฟูเศรษฐกิจและสังคมวงเงิน 4 แสนล้ำนบำทสำมำรถท ำให้เกิดผลอย่ำงเป็นรูปธรรม จะส่งผลดีต่อ

เศรษฐกิจไทยท่ีทยอยฟื้นตัวจำกจุดต ่ำสุดในช่วงไตรมำส 2 ของปี 2563  
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อย่ำงไรก็ตำม ภำพรวมตลำดคลังสินค้ำและโรงงำนค้ำในพื้นที่กรุงเทพมหำนคร สมุทรปรำกำร 

และอีอีซี ในช่วงครึ่งแรกปี 2563 อุปทำนคลังสินค้ำและโกดังในพื้นที่ดังกล่ำวอยู่ที่ประมำณ 6.963 ล้ำน

ตำรำงเมตร โดยพบว่ำจังหวัดสมุทรปรำกำรยังคงเป็นพื้นท่ีที่มีพื้นที่คลังสินค้ำสูงสุด มีส่วนแบ่งกำรตลำด

สูงถึง 38% ที่ประมำณ 2.619 ล้ำนตำรำงเมตร ตำมด้วยในพื้นที่อีอีซี ที่ 32% ที่ประมำณ 2.255 ล้ำน

ตำรำงเมตร และพบว่ำผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ยังคงมีกำรด ำเนินกำรในตลำดอุตสำหกรรมและคลังสินค้ำ 

และยังคงพยำยำมขยำยธุรกิจคลังสินค้ำในพื้นที่เหล่ำนี้อย่ำงต่อเนื่องโดยเฉพำะในพื้นที่อีอีซี (จังหวัด

ระยอง จังหวัดชลบุรีและจังหวัดฉะเชิงเทรำ) หลังจำกควำมคืบหน้ำของโครงกำรโครงสร้ำงพื้นฐำนของอีอี

ซี เช่น โครงกำรรถไฟควำมเร็วสูงเชื่อมต่อสนำมบินและกำรพัฒนำสนำมบินอู่ตะเภำ ยังส่งผลดีต่อกลุ่ม

ธุรกิจด้ำนอุตสำหกรรม ซึ่งปัจจัยดังกล่ำวสำมำรถดึงนักลงทุนเข้ำมำลงทุนเนื่องจำกเป็นพื้นท่ียุทธศำสตร์

ของประเทศไทยท่ีนำ่จับตำมองในอนำคตอันใกล้ 

นอกจำกนี้ จำกข้อมูลของกรมพัฒนำธุรกิจกำรค้ำกระทรวงพำณิชย์พบว่ำอุตสำหกรรมมีอัตรำ

กำรเติบโตของรำยได้เฉลี่ยในช่วงปีพ.ศ. 2554-2558 ประมำณ 7% และอุตสำหกรรมโลจิส ติกส์ยังมี

แนวโน้มเติบโตต่อเนื่องจำกกำรสนับสนุนของรัฐบำลในกำรพัฒนำ ระบบโลจิสติกส์อุตสำหกรรมเป็น 

“ศูนย์กลำงโลจิสติกส์” ซึ่งจะเป็นปัจจัยในกำรสนับสนุนกำรเช่ือมต่อของเครือข่ำยเศรษฐกิจระหว่ำง

ประเทศในภูมิภำค 

ด้ำนรำคำค่ำเช่ำเฉลี่ยส ำหรับพ้ืนที่คลังสินค้ำและโรงงำนยังคงปรับตัวสูงขึ้น ส ำหรับในกรุงเทพฯ 

ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีรำคำค่ำเช่ำเฉลี่ยสูงที่สุดที่ 174 บำทต่อตำรำงเมตร ซึ่งคลังสินค้ำให้เช่ำบำงแห่งในพื้นที่

กรุงเทพฯ มีรำคำเสนอเช่ำสูงกว่ำ 200 บำท (สัญญำเช่ำ 3 ปี) ตำมด้วยค่ำเช่ำในพื้นที่อีอีซี ซึ่งอยู่ที่ 153 

บำทตอ่ตำรำงเมตร และในพื้นที่จังหวัดสมุทรปรำกำรที่ประมำณ 152 บำทต่อตำรำงเมตร 

3) อาคารชุดพักอาศัย (คอนโดมิเนียม) 

ในปี 2563 ที่ผ่ำนมำ ประเทศไทยต้องเผชิญสถำนกำรณ์กำรระบำดของ COVID-19 ซึ่งส่งผล

กระทบรุนแรงต่อเศรษฐกิจ โดยสภำพัฒน์คำดกำรณ์ว่ำ จีดีพีไทยปี 2563 จะติดลบถึง -6.0% น ำมำสู่

ภำวะหนี้ครัวเรือนพุ่งสูง อัตรำว่ำงงำนที่มำกขึ้น และมีผลต่อก ำลังซื้อของผู้บริโภคเป็นวงจรที่เลี่ยงไม่ได้

รวมถึงธุรกิจอสังหำริมทรัพย์เองก็ได้รับผลกระทบจำกปัจจัยลบเชิงเศรษฐกิจ และกำรเปลี่ยนแปลง

พฤติกรรมกำรใช้ชีวิตเนื่องมำจำกโรคระบำด เช่น กำรเปลี่ยนไปท ำงำนจำกบ้ำน (Work from Home) 

ควำมนิยมกำรสั่งอำหำรมำทำนท่ีบ้ำนแทนกำรกินข้ำวนอกบ้ำน กำรเติบโตของอี-คอมเมิร์ซ ล้วนส่งผลต่อ

ตลำดในภำพรวมทั้งสิ้น อย่ำงไรก็ตำมในปี 2564 ศูนย์ข้อมูลอสังหำริมทรัพย์ (REIC) คำดว่ำเศรษฐกิจจะ

กลับมำขยำยตัวร้อยละ 3.5 – 4.5 ซึ่งเป็นกำรขยำยตัวจำกฐำนท่ีต ่ำผิดปกติในปี 2563 
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ในด้ำนตลำดที่อยู่อำศัย ที่ผ่ำนมำผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัยต่ำงมีกำรปรับตัวต่อ

สถำนกำรณ์ต่ำงๆ โดยกำรชะลอกำรเปิดโครงกำรใหม่ทั่วประเทศมำตั้งแต่ปี  2562 ก่อนเกิดวิกฤต

เศรษฐกิจจำกเช้ือ COVID-19 เนื่องจำกยอดขำยที่อยู่อำศัยชะลอตัวจำกผลกระทบของกำรประกำศ

มำตรกำรป้องกันกำรเก็งก ำไรธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ หรือมำตรกำร LTV เมื่อเดือนเมษำยน 2562 และ

เมื่อเกิดกำรล็อกดำวน์ทำงเศรษฐกิจในช่วงต้นปี  2563 ยอดขำยที่อยู่อำศัยก็ยิ่งหดตัวเพิ่มมำกขึ้น 

โดยเฉพำะตลำดอำคำรชุดซึ่งได้รับผลกระทบเพิ่มเติมจำกกำรล็อกดำวน์ กำรเดินทำงของชำวต่ำงชำติ ท ำ

ให้ยอดขำยห้องชุดของชำวต่ำงชำติหดหำยไปเกือบท้ังหมด 

จำกผลกระทบและควำมเสี่ยงดังกล่ำวข้ำงต้น ท ำให้ผู้ประกอบกำรพัฒนำโครงกำรที่อยู่อำศัย 

เปิดขำยโครงกำรใหม่ลดลง โดยคำดว่ำใน 2563 จะมีจ ำนวนหน่วย Supply ที่เปิดขำยใหม่ (ไม่นับรวม

บ้ำนมือสอง) หดตัวลงร้อยละ -46.6 (จำก 148,639 หน่วย ในปี 2562 เหลือ 79,408 หน่วย ในปี 2563) 

โดยที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรหดตัวลงร้อยละ -34.7 และที่อยู่อำศัยประเภทอำคำรชุดหดตัวลงร้อย

ละ -59.2 ส่วนมูลค่ำที่อยู่อำศัยเปิดขำยใหม่ หดตัวลงร้อยละ -30.6 (จำก 608,727 ล้ำนบำท ในปี 2562 

เหลือ 422,243 ล้ำนบำท ในปี 2563) ส ำหรับที่อยู่อำศัยขำยได้ใหม่ทั่วประเทศคำดว่ำในปี  2563 มี

จ ำนวนหน่วยหดตัวลง -25.2 (จำก 120,673 หน่วยในปี 2562 เหลือ 90,267 หน่วย ในปี 2563) โดย

โครงกำรบ้ำนจัดสรรคำดว่ำหดตัวลงร้อยละ -2.8 โครงกำรอำคำรชุดคำดว่ำหดตัวลงร้อยละ -47.9 ส่วน

มูลค่ำของยอดขำยใหม่ คำดว่ำจะหดตัวลงร้อยละ -17.0 (จำก 473,919 ล้ำนบำท ในปี 2562 เหลือ 

393,198 ล้ำนบำท ในป ี2563) 

ส าหรับแนวโน้มในปี 2564 REIC ยังมีมุมมองเป็นบวกต่อภาพรวมธุรกิจที่อยู่อาศัย โดยคาด

ว่าจ านวนหน่วย Supply ที่เปิดขายใหม่จะขยายตัวเพ่ิมขึ้นร้อยละ 11.9 และมูลค่าเพ่ิมขึ้นร้อยละ 

3.9 ซ่ึงเป็นการเพ่ิมจากฐานที่ต ่าในปี 2563 ในแง่โครงกำรเปิดใหม่ ปี 2564 ผู้ประกอบกำรน่ำจะต้อง

กลับมำเปิดโครงกำร โดยเฉพำะกลุ่มคอนโดฯ ที่ปี 2563 มีกำรชะลอโครงกำรไปจ ำนวนมำก โดยมีบริษัท

จดทะเบียนในตลำดหลักทรัพย์ฯ เป็นผู้พัฒนำหลักในกำรเพิ่ม Supply เปิดขำยใหม่เข้ำสู่ตลำด และคำด

ว่ำที่อยู่อำศัยประเภทบ้ำนจัดสรรจะมีจ ำนวนหน่วยเปิดขำยใหม่เพิ่มขึ้นร้อยละ 4.1 และอำคำรชุดจะ

จ ำนวนเพิ่มขึ้นร้อยละ 25.1 นอกจำกนี้ คำดว่ำในปี 2564 จ ำนวนหน่วยที่อยู่อำศัยขำยได้ใหม่ทั่วประเทศ 

จะขยำยตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 4.2 และมูลค่ำเพิ่มขึ้นร้อยละ 3.0 ซึ่งเป็นกำรเพิ่มขึ้นจำกฐำนที่ต ่ำในปี 2563 

โดยคำดว่ำจ ำนวนหน่วยขำยได้ใหม่ของบ้ำนจัดสรรจะขยำยตัวร้อยละ 2.0 และอำคำรชุดจะขยำยตัว

เพิ่มขึ้นร้อยละ 8.4 



บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกัด (มหำชน)       แบบ 56-1 ประจ ำปี 2563    

ลักษณะกำรประกอบธุรกิจ         หนำ้ 34 

 

ด้ำนศูนย์วิจัย LPN Wisdom เองก็มีมุมมองเช่นเดียวกันว่ำ ในปี 2564 ตลำดที่อยู่อำศัยน่ำจะ

ฟื้นตัว กำรเปิดตัวโครงกำรใหม่น่ำจะเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 โดยมีปัจจัยบวกจำกท่ีสภำพัฒน์คำดกำรณ์ว่ำ จีดีพี

ไทยจะเติบโตร้อยละ 3.5-4.5 เศรษฐกิจฟื้นตัวได้เนื่องจำกสถำนกำรณ์ COVID-19 เริ่มคลี่คลำย มีกำร

เดินทำง กำรจ้ำงงำนสูงขึ้น รวมถึงจะมีรถไฟฟ้ำสำยใหม่แล้วเสร็จคือสำยสีเหลือง (ส ำโรง-ลำดพร้ำว) และ

สีชมพ ู(มีนบุรี-แครำย) 

ทัง้นี้ หำกพิจำรณำเฉพำะในส่วนของธุรกิจคอนโดมิเนียม บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตี้ มำร์เก็ต

ติ้ง จ ำกัด พบว่ำแนวโน้มกำรพัฒนำคอนโดมิเนียมโครงกำรใหม่ๆ มีกำรปรับท ำเลสู่นอกเมืองมำกขึ้น ทั้ง

รำมอินทรำ รังสิต คูคต พุทธมณฑล บำงใหญ่ สุขุมวิท เทพำรัก และบำงปู และด้ำนระดับรำคำของ

คอนโดมิเนียมก็เปลี่ยนแปลงไปเช่นกัน โดยตลำดมีแนวโน้มตอบรับกับคอนโดมิเนียมในระดับรำคำไม่เกิน 

1.2 ล้ำนบำทมำกขึ้น (ไม่เกิน 50,000 บำท/ตำรำงเมตร) ซึ่งส่วนใหญ่เป็นคอนโดมิเนียมขนำดประมำณ 

30 ตำรำงเมตร ท ำเลอยู่ในส่วนของรถไฟฟ้ำส่วนต่อขยำย อำจไม่ต้องติดกับรถไฟฟ้ำ จะอยู่ในซอยก็ได้ 

นอกจำกนี ้ในช่วงปี 2563 ที่ผ่ำนมำ ประเภทของคอนโดมิเนียมในตลำดยังเปลี่ยนไปด้วย จำกเดิมที่เคยมี

คอนโดมิ เนียมประเภท Mid Market อยู่  49% และ City Condo อยู่รำว 20% ส่วนในปี  2563 

คอนโดมิเนียม Mid Market เหลือเพียง 23% ส่วน City Condo เพิ่มขึ้นเป็น 37% และมีคอนโด

ประเภท Affordable เกิดขึ้นรำว 18% 

 

ด้ำนจ ำนวนคอนโดมิเนียมที่ขำยได้ในปี  2563 มีจ ำนวนทั้งหมด 32,800 หน่วย ซึ่งมำกกว่ำ

จ ำนวน Supply ใหม่ที่เกิดขึ้นในปี 2563 คือ 20,100 หน่วย อัตรำกำรขำย 93% นับว่ำเพิ่มขึ้นจำกปี 

2559-2562 ที่มีอัตรำกำรขำยอยู่ที ่90% 
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ทั้งนี้  สำเหตุหนึ่ งที่ท ำให้อัตรำกำรขำยคอนโดมิเนียมในปี  2563 เพิ่มขึ้น แม้จะเจอกับ

สถำนกำรณ์โควิด-19 รวมถึงสภำพเศรษฐกิจ ส่วนหนึ่งเป็นเพรำะรำคำเฉลี่ยที่ลดลง จำก 140,000 บำท

ต่อตำรำงเมตร ในปี 2562 เหลือ 126,000 บำทต่อตำรำงเมตร หรือลดลงเฉลี่ย 11% แต่หำกแยกเป็น

รำยไตรมำส จะพบว่ำในช่วงไตรมำส 2 รำคำคอนโดมิเนียมลดลงถึง 16% และไตรมำส 3 ลดลงอีก 4% 

ส่วนกำรคำดกำรณ์แนวโน้มอสังหำริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม ในช่วง 1-2 ปีข้ำงหน้ำนี้ 

NEXUS คำดว่ำจะมี Supply เพิ่มขึ้นอีกรำว 33,000-38,000 หน่วย แบ่งเป็น Supply ที่มีอยู่ เดิม 

16,000 หน่วย และที่เหลือเป็น Supply ใหม่ ในขณะที่คำดกำรณ์ว่ำ Demand จะใกล้เคียงกับ Supply 

ทีร่ำว 30,000-35,000 หน่วย  

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

ตำมรำยงำนวิจัยของบริษัท ฟินิกซ์ พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลล็อปเม้นท์ แอนด์ คอนซัลแทนซ์ จ ำกัด 

ระบุไว้ว่ำ อุปทำนพื้นที่อำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร ณ ไตรมำสที่ 3 พ.ศ.2563 อยู่ที่ประมำณ 

9.38 ล้ำนตำรำงเมตร เพิ่มขึ้นจำกสิ้นปีพ.ศ. 2562 ประมำณ 206,000 ตำรำงเมตร เนื่องจำก ยังคงมี

พื้นที่อำคำรส ำนักงำนเปิดให้บริกำรใหม่ต่อเนื่องในช่วง 3 ไตรมำสที่ผ่ำนมำ นอกจำกนี้ ยังมีพื้นที่อำคำร

ส ำนักงำนอีกประมำณ 2 ล้ำนตำรำงเมตรที่อยู่ระหว่ำงกำรก่อสรำ้งและมกี ำหนดแลว้เสร็จในช่วงระหว่ำงปี

พ.ศ.2564 – 2566 
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พื้นที่ CBD เป็นพื้นที่ที่มีอำคำรส ำนักงำนอยู่มำกที่สุดในกรุงเทพมหำนคร คิดเป็นสัดส่วน

ประมำณ 40% ของพื้นที่อำคำรส ำนักงำนทั้งหมดในกรุงเทพมหำนคร ตำมมำด้วยพื้นที่ตำมแนวถนน

รัชดำภิเษก (นอกเขต CBD) ที่มีสัดส่วนประมำณ 13% พื้นที่อื่นๆ มีสัดส่วนน้อยกว่ำ 50% ของพื้นที่

อำคำรส ำนักงำนทั้งหมดของกรุงเทพมหำนคร  พื้นที่อื่นที่นอกเหนือจำก 2 พื้นที่ดังกล่ำวเป็นพื้นที่ที่มี

อำคำรส ำนักงำนมำก่อนหน้ำนี้แล้ว ก่อนที่กรุงเทพมหำนครจะมีเส้นทำงรถไฟฟ้ำเปิดให้บริกำรซึ่งจริงๆ 

แล้วก็เช่นเดียวกับในพื้นที่ CBD และรัชดำภิเษก เพรำะอำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนครส่วนใหญ่

สร้ำงเสร็จก่อนเส้นทำงรถไฟฟ้ำเปิดให้บริกำร 

 

ส ำหรับทิศทำงกำรขยำยตัวของพื้นที่อำคำรส ำนักงำนในปีพ.ศ.2564 – 2566 เริ่มกระจำย

ออกไปนอกพื้นที่ CBD มำกขึ้น โดยเริ่มมีอำคำรส ำนักงำนในพื้นที่ตำมแนวถนนสุขุมวิท เพชรบุรี บำงนำ 
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พหลโยธิน และวิภำวดีมำกข้ึน เนื่องจำกผู้ประกอบกำรผู้พัฒนำอำคำรส ำนักงำนเลือกท ำเลที่รำคำที่ดินไม่

สูงมำกพัฒนำอำคำรส ำนักงำน แต่ในพื้นที ่CBD ก็ยังคงมีอำคำรส ำนักงำนก ำลังก่อสร้ำงอยู่มำกเป็นอันดับ

ที ่1 อยู่โดยเกือบท้ัง 100% ในพื้นที ่CBD จะอยู่บนถนนพระรำม 4 

ในส่วนของควำมต้องกำรพื้นที่ส ำนักงำนในช่วง 1 – 2 ไตรมำสที่ผ่ำนมำมีไม่มำกนัก เพรำะ

ภำวะเศรษฐกิจรวมไปถึงกำรจ ำเป็นต้องหยุดงำนหรือลดจ ำนวนพนักงำนในบริษัทลงเพรำะรำยได้ของ

บริษัทลดลงจำกภำวะของโควิด-19 ที่มีผลกระทบต่อกำรขยำยตัวทำงเศรษฐกิจทั่วโลก บริษัทต่ำงชำติ

หลำยบริษัทชะลอกำรขยำยธุรกิจรวมทั้งชะลอแผนกำรขยำยพื้นท่ีส ำนักงำนในประเทศไทย อัตรำกำรเช่ำ

เฉลี่ยของพื้นที่อำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร ณ ไตรมำสที่ 3 พ.ศ.2563 อยู่ท่ีประมำณ 92% 

 

ส ำหรับค่ำเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนในกรุงเทพมหำนคร ณ ไตรมำสที่ 3 พ.ศ.2563 แทบไม่มี

กำรเปลี่ยนแปลงแบบชัดเจน แม้ว่ำควำมต้องกำรพื้นที่ส ำนักงำนในช่วง 3 ไตรมำสที่ผ่ำนมำจะน้อยมำก

เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้ำนี ้แต่เจ้ำของอำคำรส ำนักงำนยังไม่ลดรำคำค่ำเช่ำลง อำจจะมีกำรลดค่ำเช่ำในช่วง

ที่มีกำรล็อคดำวน์กรุงเทพมหำนครและให้บริษัทต่ำงๆ ให้พนักงำนท ำงำนที่บ้ำนแทนกำรเดินทำงมำ

ท ำงำนท่ีส ำนักงำน แต่ก็ลดลงเพียง 1 – 2 เดือนเท่ำนั้นในช่วงไตรมำสที่ 2 แต่หลังจำกนั้นค่ำเช่ำก็กลับมำ

อยู่ในอัตรำปกติอีกครั้ง 
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พื้นที ่CBD ยังคงเป็นพ้ืนท่ีที่มีค่ำเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำนสูงท่ีสุดในกรุงเทพมหำนคร แต่ก็เริ่มมี

บำงท ำเลที่ค่ำเช่ำอำคำรส ำนักงำนเริ่มมีกำรปรับเพิ่มขึ้นโดยเฉพำะในอำคำรส ำนักงำนที่ก ำลังก่อสร้ำงและ

มีก ำหนดแล้วเสร็จในช่วง 1 – 2 ปีจำกนี้ ซึ่งเป็นค่ำเช่ำพื้นที่ส ำนักงำนซึ่งสูงกว่ำอำคำรส ำนักงำนอื่นๆ ใน

พื้นที่ซึง่สร้ำงเสร็จก่อนหน้ำน้ีแบบชัดเจน อำคำรส ำนักงำนส่วนใหญ่ที่ก ำลังก่อสร้ำงและมกี ำหนดแลว้เสร็จ

ในช่วงที่ผ่ำนมำรวมไปถึงในอนำคตเป็นอำคำรส ำนักงำนเกรด A จึงมีผลให้ภำพรวมของค่ำเช่ำในบำงท ำ

เลนอก CBD ปรับเพิ่มขึ้น 

บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ำกัด ระบุว่ำ ในปี 2563 ที่ผ่ำนมำ มี Supply ของ

อำคำรส ำนักงำนเกิดใหม่ 130,000 ตำรำงเมตร ท ำให้มีพื้นที่ส ำนักงำนรวมกันท้ังสิ้น 6.2 ล้ำนตำรำงเมตร 

ส่วนอัตรำกำรเช่ำที่เคยคงที่มำกกว่ำร้อยละ 95 มำนำน 7 ปี ลดลงเหลือร้อยละ 91 เทียบกับปี 2562 ที่มี

อัตรำกำรเช่ำร้อยละ 94 ส่วนค่ำเช่ำ มีกำรปรับตัวสูงขึ้นเพียงร้อยละ 1 เท่ำนั้น จำกที่ปกติจะต้องมีกำร

ปรับขึน้ร้อยละ 4-5 ต่อป ี

อย่ำงไรก็ตำม ในอนำคตช่วง 5 ปีข้ำงหน้ำ บริษัท เน็กซัส เรียลเอสเตท แอ็ดไวเซอรี่ จ ำกัด 

คำดกำรณ์ว่ำจะมี Supply ของอำคำรส ำนักงำนใหม่ๆ เกิดขึ้นถึง 1.8 ล้ำนตำรำงเมตร (เฉลี่ยปีละ 

360,000 ตำรำงเมตรต่อปี) เทียบกับในช่วง 7 ปีที่ผ่ำนมำที่มี Supply ใหม่เกิดขึ้นเพียง 1.12 ล้ำนตำรำง

เมตรเท่ำนั้น (เฉลี่ย 160,000 ตำรำงเมตรต่อปี) ซึ่งจ ำนวน Supply ที่เพิ่มขึ้นกว่ำ 1.8 ล้ำนตำรำงเมตร

ในช่วง 5 ปีข้ำงหน้ำนี้  นับว่ำมีควำมท้ำทำยจำกควำมต้องกำรพื้นที่ส ำนักงำนที่อำจเปลี่ยนไป 

ผู้ประกอบกำรอำจต้องมีกำรปรับตัวให้เข้ำกับควำมต้องกำรของคนมำกขึ้น ได้แก่ กำรสร้ำงควำมยืดหยุ่น

ในกำรเช่ำพ้ืนท่ี และกำรให้บริกำรสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก, ผู้เช่ำอำจไม่ใช่บริษัทแบบท่ัวไปอีกแล้ว แต่เป็น

กำรใหส้ถำนประกอบกำรด้ำนสุขภำพเช่ำ เช่น ฟิตเพส แทน,กำรเช่ำพื้นที่ Co-Working Space ทีม่ีควำม

ยืดหยุ่นกว่ำ ทั้งระยะเวลำและพื้นที่, และกำรเช่ำพื้นที่เพ่ือท ำ Data Center เป็นต้น 
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2.2.3 การจัดหาผลิตภัณฑ์หรือบริการ 

1) นคิมอุตสาหกรรม 

 บริษัทใช้ระยะเวลำในกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสำหกรรม ประมำณ 3 – 5 ปี โดยไม่รวม

ระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง ซึ่งระยะเวลำกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสำหกรรมในแต่

ละโครงกำรขึ้นอยู่กับ ระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องและฤดูกำลเป็นหลัก เนื่องจำกฤดูฝนจะ

ส่งผลให้กำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงเป็นไปได้ยำกขึ้น ทั้งนี้ ขั้นตอนในกำรพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมของบริษัท 

สำมำรถสรุปได้ดังแผนภำพดังตอ่ไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 
 
 

 โดยวัตถุดิบและบริกำรหลักในกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสำหกรรม ประกอบด้วย ที่ดิน 

ผู้รับเหมำก่อสร้ำง ผู้ออกแบบโครงกำร และวัสดุก่อสร้ำง ได้แก่ ปูนซีเมนต์และเหล็ก เป็นต้น ท้ังนี้ โดยส่วน

ใหญ่กำรจัดหำวัสดุก่อสร้ำงจะเป็นภำระหน้ำท่ีของผู้รับเหมำก่อสร้ำงที่บริษัทได้ว่ำจ้ำงในกำรด ำเนินโครงกำร 

จัดหาทีด่ิน 

ศึกษาความเป็นไปไดข้องโครงการ 

ขออนุมัตกิารเปลี่ยนสีพืน้ทีจ่ากหน่วยงาน
ราชการ 

ขออนุมัติ EIA และผังแม่บทจากหน่วยงาน
ราชการ 

ด าเนินการปรับปรุงพืน้ที ่
ท าการตลาดและประชาสัมพนัธ ์

เปิดจองและท าสัญญาจะซือ้จะขาย 

ด าเนินการโอนกรรมสิทธิ ์

บริการหลังการขาย 
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2) โรงงานมาตรฐาน / คลังสินค้า 

 บริษัทใช้ระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำ ประมำณ 6 – 7 เดือน โดยไม่

รวมระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง ซึ่ งระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงโรงงำนและคลังสินค้ำจะ

ขึ้นอยู่กับ ระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องและฤดูกำล เป็นหลัก เนื่องจำกฤดูฝนจะส่งผลให้

กำรด ำเนินกำรก่อสร้ำงเป็นไปได้ยำกข้ึน เช่นเดียวกันกับกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคมอุตสำหกรรม 

 โดยวัตถุดิบและบริกำรหลักในกำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำ ประกอบด้วย ที่ดิน 

ผู้รับเหมำก่อสร้ำง ผู้ออกแบบโครงกำร และวัสดุก่อสร้ำง เช่นเดียวกันกับกำรพัฒนำที่ดินเพื่อจัดตั้งนิคม

อุตสำหกรรม ทั้งนี้ โดยส่วนใหญ่กำรจัดหำวัสดุก่อสร้ำงจะเป็นภำระหน้ำที่ของผู้รับเหมำก่อสร้ำงที่บริษัทได้

ว่ำจ้ำงในกำรด ำเนินโครงกำร 

3) อาคารชุดพักอาศยั (คอนโดมิเนียม) 

 บริษัทใช้ระยะเวลำในกำรด ำเนินงำนก่อสร้ำงคอนโดมิเนียมประมำณ 2.5 – 3 ปี โดยไม่รวม

ระยะเวลำขออนุญำตจำกหน่วยงำนที่เกี่ยวข้อง ซึ่งระยะเวลำในกำรก่อสร้ำงคอนโดมิเนียมแต่ละโครงกำรจะ

แตกต่ำงกันออกไปขึ้นอยู่กับขนำดของโครงกำรเป็นหลัก  

 โดยวัตถุดิบหลักในกำรก่อสร้ำงโครงกำรคอนโดมิเนียม ประกอบด้วย ที่ดิน ผู้รับเหมำก่อสร้ำง 

ผู้ออกแบบโครงกำร และวัสดุก่อสร้ำง ได้แก่ คอนกรีตส ำเร็จรูป (Precast concrete) กระจก และอลูมิเนียม 

เป็นต้น ทั้งนี้ โดยส่วนใหญ่กำรจัดหำวัสดุก่อสรำ้งจะเป็นภำระหน้ำที่ของผู้รบัเหมำก่อสร้ำงที่บริษัทได้ว่ำจ้ำงใน

กำรด ำเนินโครงกำร 

4) อาคารส านักงานให้เช่า 

 บริษัทประกอบธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ โดยกำรร่วมกับพันธมิตร (Schubert Holdings Ple., 

Ltd) เข้ำซื้อ SG ซึ่งมีอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ 2 แห่ง ภำยหลังจำกกำรเข้ำลงทุนใน SG บริษัทได้ท ำหน้ำที่เป็น

ผู้บริหำรอำคำรส ำนักงำนดังกล่ำว  

2.2.4 งานที่ยังไม่ได้ส่งมอบ 

  ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยไม่มีงำนท่ียังไม่ได้ส่งมอบ 
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3. ปัจจัยความเสี่ยง 
 

3.1 ความเสี่ยงที่บริษัทอาจมีหนี้สิน และอัตราส่วนของหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นเพ่ิมขึ้น 
 

ส ำหรับ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นอยู่ที่ระดับ 3.01 เท่ำ ปรับตัว

เพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับสิ้นปี 2562 ซึ่งมีอัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่ระดับ 2.41 เท่ำ เป็นผลจำกกำรประกำศใช้

มำตรฐำนบัญชี ฉบับท่ี 16 เรื่อง สัญญำเช่ำ ที่เริ่มบังคับใช้เมื่อวันที่ 1 มกรำคม 2563 ส่งผลให้บริษัทต้องเริ่มบันทึกสัญญำเช่ำ

ระยะยำวเป็นหนี้สินทำงบัญชี ท ำให้ในปี 2563 บริษัทมีหนี้สินตำมสัญญำเช่ำเพิ่มขึ้น 568.08 ล้ำนบำท แต่เมื่อพิจำรณำ

หนี้สินท่ีมีภำระดอกเบี้ย ในปี 2563 บริษัทมีหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยอยู่จ ำนวน 5,268.41 ล้ำนบำท ลดลงจำกสิ้นปี 2562 ที่

เท่ำกับ 5,321.15 ล้ำนบำท ในขณะที่ส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทลดลงจำกผลกำรด ำเนินงำนที่ขำดทุนในงวดปี 2563 ส่งผล

ให้อัตรำส่วนหน้ีสินต่อทุนของบริษัทปรับเพิ่มขึ้นเมื่อเทียบกับสิ้นปี 2562  

ทั้งนี ้บริษัทเชื่อมั่นว่ำจะสำมำรถด ำรงอัตรำส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นที่ก ำหนดไว้ในข้อก ำหนดสิทธิของหุ้น

กู้ท่ี 3.0 – 4.5 เท่ำได้ เนื่องจำก หนี้สินสุทธิที่ใช้ในกำรค ำนวณจะคิดเฉพำะหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ยเป็นหลกั ไม่ร่วมหนี้สินตำม

สัญญำเช่ำ  ซึ่งในปี 2563 อัตรำส่วนหน้ีสินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นของบริษัทอยู่ประมำณ 2.49 เท่ำ นอกจำกน้ี บริษัทคำดว่ำ

ในปี 2564 จะมีรำยได้จำกกำรขำยที่ดินนิคมอุตสำหกรรม รำยได้จำกำรขำยคลังสินค้ำ รำยได้จำกค่ำเช่ำและค่ำบริกำร และ

กระแสที่คำดว่ำจะได้รับจำกเงินปันผลโครงกำร Artisan Ratchada ประกอบกับบริษัทมีแผนจะทยอยจ่ำยช ำระคืนเงินกู้ยืม

และหุ้นกู้ ส่งผลให้ ณ สิ้นปี 2564 อัตรำส่วนหนี้สินสุทธิต่อส่วนของผู้ถือหุ้นไม่น่ำจะสูงเกินกว่ำที่ก ำหนดไว้ในข้อก ำหนดสิทธิ

ของหุ้นกู้   
 

หมำยเหตุ : หนี้สินสุทธิ (Net Debt) หมำยถึง หนี้สินรวมตำมงบกำรเงินรวมของผู้ออกหุ้นกู้ได้ผ่ำนกำรตรวจสอบโดยผู้สอบบัญชีตำมตัวเลขที่ปรำกฏในงบกำรเงินรวมประจ ำปี
ของผู้ออกหุ้นกู้ (แล้วแต่กรณี) ที่มีภำระต้องช ำระดอกเบี้ย (แต่ไม่รวมถึง หนี้สินในทำงกำรค้ำปกติ เงินรับล่วงหน้ำ และ/หรือหนี้สินใดๆ ที่ไม่มีภำระดอกเบี้ย และ/
หรือเงินกู้ยืมจำกบุคคลและ/หรือนิติบุคคลที่เกี่ยวข้องกัน หักด้วยเงินสดและ/หรือ รำยกำรเทียบเท่ำเงินสด และ/หรือ เงินลงทุนระยะสั้น และ/หรือ เงินลงทุนใน
หลักทรัพย์เพื่อค้ำ 

 

3.2   ความเสี่ยงด้านความสามารถช าระเงินต้นและดอกเบ้ีย และสภาพคล่องของบริษัท 

บริษัทมีควำมเสี่ยงจำกกำรที่รำยได้จำกกำรด ำเนินธุรกิจไม่สม ่ำเสมอ โดยเฉพำะรำยได้จำกธุรกิจนิคมอุตสำหกรรม 

เป็นผลมำจำกธุรกิจนิคมอุตสำหกรรมมีขั้นตอนกำรขออนุญำตหลำยขั้นตอน และต้องใช้ระยะเวลำในกำรด ำเนินกำรที่

ค่อนข้ำงนำน เช่น กำรเปลี่ยนแปลงผังสีที่ดิน กำรขออนุญำต EIA และกำรขออนุญำตจัดสรรที่ดินต่อ กนอ. เป็นต้น ประกอบ

กับภำวะเศรษฐกิจท่ีชะลอตัวในปัจจุบันทั้งจำกผลกระทบของโรคระบำด COVID-19  สงครำมกำรค้ำ และกำรขำดเสถียรภำพ

ทำงกำรเมือง ส่งผลกระทบต่อแผนกำรลงทุนของลูกค้ำทั้งภำยในและต่ำงประเทศ ส ำหรับในส่วนของรำยได้จำกธุรกิจ

คอนโดมิเนียมในปี 2563 บริษัทมีเพียงรำยได้จำกกำรขำยห้องชุดโครงกำร 15 สุขุมวิท เรสซิเดนเซส และรำยได้จำกโครงกำร 

The Artisan Ratchada ซึ่งเริ่มส่งมอบให้แก่ลูกค้ำตั้งแต่ไตรมำส 2 ของปี 2563 ส่งผลให้ควำมสำมำรถช ำระเงินต้นและ
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ดอกเบี้ยของบริษัทค่อนข้ำงมีควำมผันผวน โดยจะเห็นได้จำก อัตรำส่วนหนี้สินสุทธิต่อก ำไรก่อนดอกเบี้ยจ่ำย ภำษีเงินได้ ค่ำ

เสื่อมรำคำ และค่ำตัดจ ำหน่ำย (net debt to EBITDA ratio) ของบริษัท ณ สิ้นปี 2561, ณ สิ้นปี 2562  และ ณ วันที่ 31 

ธันวำคม 2563  ที่เท่ำกับ 8.79 เท่ำ, 260.00 เท่ำ และ 26.44 ตำมล ำดับ 

บริษัทประกอบธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งสินทรัพย์หมุนเวียนส่วนใหญ่ของบริษัท คือ ต้นทุนพัฒนำโครงกำร

อสังหำริมทรัพย์ ซึ่ง ณ 31 ธันวำคม 2563  บริษัทมีต้นทุนพัฒนำโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ 5,858.14 ล้ำนบำท เพิ่มขึ้นจำก

สิ้นปี 2562 จ ำนวน 33.12 ล้ำนบำท เนื่องจำกต้นทุนกำรพัฒนำโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ที่เพิ่มขึ้น  ทั้งนี้ 

สินทรัพย์ดังกล่ำว ไม่สำมำรถเปลี่ยนเป็นเงินสดหรือรำยกำรเทียบเท่ำเงินสดได้อย่ำงรวดเร็ว ซึ่งท ำให้บริษัทมีอัตรำส่วนสภำพ

คล่องหมุนเร็วเพียง 0.10 เท่ำ ซึง่ส่งผลต่อสภำพคล่องของบริษัทและควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ระยะสั้น 

อีกทั้ง บริษัทมีหนี้สินรวมเท่ำกับ 6,351.04 ล้ำนบำท เป็นส่วนของหนี้สินหมุนเวียน จ ำนวน 3,472.59 ล้ำนบำท 

หรือร้อยละ 54.68 ของหนี้สินรวม และหนี้สินไม่หมุนเวียนจ ำนวน 2,878.45 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 45.32 ของหนี้สิน

รวม ส ำหรับหนี้สินหมุนเวียน บริษัทมีหนี้สินระยะสั้นท่ีจะถึงก ำหนดช ำระในระยะเวลำ 1 ปี รวมจ ำนวน 3,026.35 ล้ำนบำท 

ประกอบด้วย เงินเบิกเกินบัญชีและเงินกู้ยืมระยะสั้นจ ำนวน  412.10 ล้ำนบำท เป็นส่วนของหุ้นกู้ที่ถึงก ำหนดช ำระภำยใน

หนึ่งปีจ ำนวน 2,118.81 ล้ำนบำท ส่วนของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงินที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปีจ ำนวน 

442.44 ล้ำนบำท ส่วนของเงินกู้ยืมระยะสั้นจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันและดอกเบี้ยค้ำงจ่ำยจ ำนวน 8.00 ล้ำนบำท และส่วน

ของเงินกู้ยืมระยะยำวจำกกิจกำรที่เกี่ยวข้องกันและดอกเบี้ยค้ำงจ่ำยที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหนึ่งปี เท่ำกับ 45.00 ล้ำนบำท 

ส ำหรับหนี้สินไม่หมุนเวียน บริษัทมีหนี้สินระยะยำวสุทธิจำกส่วนที่ถึงก ำหนดช ำระในระยะเวลำ 1 ปี รวมจ ำนวน 2,242.06 

ล้ำนบำท ซึ่งแบ่งเป็น หุ้นกู้จ ำนวน 1,489.00 ล้ำนบำท เงินกู้ยืมระยะยำวจำกสถำบันกำรเงิน จ ำนวน 748.34 ล้ำนบำท และ

เงินกู้ยืมระยะยำวจำกกจิกำรที่เกี่ยวข้องกันและดอกเบี้ยค้ำงจ่ำยที่ถึงก ำหนดช ำระภำยในหน่ึงปี 4.72 ล้ำนบำท 

ณ 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีวงจรเงินสดที่ 8,245.47 วัน ลดลงจำกสิ้นปี 2562 ที่มีวงจรเงินสดที่ 8,384.83 วัน 

ถือว่ำมีวงจรเงินสดอยู่ในระดับที่สูง จึงมีผลต่อควำมสำมำรถในกำรช ำระหนี้ อีกทั้ง บริษัทมีหนี้สินระยะสั้นสูงพอสมควร จึง

อำจส่งผลกระทบต่อสภำพคล่องของบริษัท  

อย่ำงไรก็ตำม ปัจจุบันโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ของบริษัทพัฒนำสำธำรณูปโภคหลักแล้วเสร็จกว่ำร้อย
ละ 90 แล้ว และได้มีกำรทยอยรับรู้รำยได้จำกกำรขำยที่ดินตั้งแต่ปี 2561 ซึ่งบริษัทมีแผนจะพัฒนำสำธำรณูปโภคของ
โครงกำรให้แล้วเสร็จภำยในปี 2564 เพื่อเพิ่มควำมมั่นใจให้แก่นักลงทุนมำกยิ่งขึ้น โดยบริษัทคำดว่ำในปี 2564 บริษัทน่ำจะมี
รำยได้จำกกำรขำยที่ดินทีเอฟดี 2 เพิ่มสูงขึ้นกว่ำปี 2563 โดยปัจจุบันบริษัทมียอดขำยที่ดินที่รอโอนกรรมสิทธิ์อยู่ 59.43 ไร่ 
ซึ่งคำดว่ำจะโอนกรรมสิทธ์ิภำยในปี 2564 ทั้งนี้ ส่วนหน่ึงจะถูกน ำไปใช้ช ำระหนี้สถำบันกำรเงินและหุ้นกู ้   
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นอกจำกน้ี บริษัทคำดว่ำจะมีกระแสเงินสดรับจำกโครงกำร The Artisan Ratchada ทีก่่อสร้ำงแล้วเสร็จและเริม่ส่ง
มอบให้แก่ลูกค้ำได้ตั้งแต่ไตรมำสที่ 2 ของปี 2563 ปัจจุบันโครงกำรดังกล่ำวมียอดจองซื้อ (Backlog) ไม่ต ่ำกว่ำ 5,400 ล้ำน
บำท ดังนั้น จำกปัจจัยต่ำงๆ ข้ำงต้น น่ำจะเป็นส่วนท ำให้ฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทปรับตัวดีขึ้น  

 

3.3   ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจและการด าเนินงานของกลุ่มบริษัท 

3.3.1 ความเสี่ยงด้านกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจำกกฎหมำย กฎระเบียบ และข้อบังคับที่ เกี่ยวข้องกับธุรกิจอสังหำริมทรัพย์ มีกำรปรับปรุงแก้ไข

และเพิ่มเติมอยู่ตลอดเวลำ ดังนั้นกลุ่มบริษัทจึงอำจมีควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงหรือเพิ่มเติมกฎระเบียบ

ดังกล่ำว อำทิ พระรำชบัญญัติกำรจัดสรรที่ดิน กฎระเบียบที่เกี่ยวข้องกับกำรก ำหนดเขตกำรใช้ประโยชน์ที่ดิน 

(Zoning) กฎหมำยผังเมือง กำรก ำหนดพื้นที่สีเขียวซึ่งเป็นพื้นที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรมเพิ่มเติม และกำร

ก ำหนดพื้นที่สีม่วงซึ่งเป็นพื้นที่ประเภทอุตสำหกรรมลดลง เป็นต้น ทั้งนี้ กำรเปลี่ยนแปลงกฎหมำย กฎระเบียบ 

ข้อบังคับ หลักเกณฑ์ และขั้นตอนกำรพิจำรณำโครงกำรในข้ำงต้น จะส่งผลกระทบต่อกำรด ำเนินงำนของกลุ่ม

บริษัท หรือส่งผลให้โครงกำรที่กลุ่มบริษัทด ำเนินกำรอยู่เป็นไปอย่ำงล่ำช้ำ 

อย่ำงไรก็ตำม เมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2562 ครม. มีมติอนุมัติร่ำงประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยเขต

พัฒนำพิเศษภำคตะวันออก ซึ่งมีผลท ำให้ผังเมือง EEC ที่ครอบคลุมพื้นที่  3 จังหวัด คือ ระยอง ชลบุรีและ

ฉะเชิงเทรำ สำมำรถประกำศใช้ได้ทันที และได้มีกำรขยำยแนวเขตพื้นที่พัฒนำอุตสำหกรรมรอบนิคม TFD จำกเดิม

ประมำณ 2,000 ไร่ เป็น 5,000 ไร่ ส่งผลให้ท่ีดินรอบนอกนิคม TFD ที่บริษัทถือครองอยู่เปลี่ยนจำกสีเขยีวเขตพื้นท่ี

เกษตรกรรม มำเป็นพ้ืนท่ีสีม่วงเขตพื้นท่ีอุตสำหกรรม จึงส่งผลดีให้แก ่JCK เป็นอย่ำงมำกที่จะสำมำรถน ำเอำที่ดินใน

ส่วนนี้มำใช้ประโยชน์และพัฒนำให้เป็นนิคมอุตสำหกรรมในเฟสต่อไปได้ทันที  รวมถึงอำจตัดขำยที่ดินบำงส่วน 

(นอกนิคมฯ) ที่มีศักยภำพท ำเป็นโรงงำนหรือคลังสินค้ำให้แก่ลูกค้ำท่ีสนใจได้อีกทำงหนึ่งด้วย 

ทั้งนี้ กลุ่มบริษัทบริหำรจัดกำรควำมเสี่ยงดังกล่ำวโดยกำรศึกษำและติดตำมกำรเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับ

กฎระเบียบต่ำงๆที่อำจเกิดขึ้นอย่ำงต่อเนื่อง เพื่อเตรียมควำมพร้อมส ำหรับกำรปรับเปลี่ยนกำรด ำเนินธุรกิจของกลุ่ม

บริษัทให้สอดคล้องกับกำรเปลี่ยนแปลงท่ีอำจเกิดขึ้นดังกล่ำว 

3.3.2 ความเสี่ยงจากกรณีพิพาทของโครงการมหาดเล็กหลวง เรสซิเดนเซส 

โครงกำรอำคำรชุด โครงกำร มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส ซึ่งปัจจุบันโครงกำรดังกล่ำวได้รับควำมเห็นชอบ

รำยงำนกำรวิเครำะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) จำกส ำนักงำนนโยบำยและแผนทรัพยำกรธรรมชำติและ

สิ่งแวดล้อม เป็นที่เรียบร้อยแล้ว เมื่อวันท่ี 10 มิถุนำยน 2557 และบริษัทได้รับใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรเมื่อวันท่ี 1 
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มิถุนำยน 2559  ปัจจุบันบริษัทได้ชะลอกำรลงทุนในโครงกำรดังกล่ำวไว้ช่ัวครำว เนื่องจำกได้รับค ำสั่งจำกศำล

ปกครองกลำงให้ระงับกำรใช้ใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรไว้เป็นกำรช่ัวครำว เมื่อวันที่ 14 กันยำยน 2560 ศำล

ปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำให้เพิกถอนรำยงำน EIA ของโครงกำร  และเมื่อวันที่ 26 กันยำยน 2562 ศำล

ปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำเพิกถอนใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรโครงกำรดังกล่ำว โดยให้มีผลย้อนหลังตั้งแต่วันที่

ออกใบอนุญำตดังกล่ำว บริษัทได้ยื่นอุทธรณ์ค ำพิพำกษำดังกล่ำวแล้ว ซึ่งปัจจุบันอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำล

ปกครองสูงสุดทั้งสองคดี 

ทัง้นี้ ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทได้ลงทุนในโครงกำรดังกล่ำวแล้วท้ังสิ้นเป็นเงิน 274.84 ล้ำนบำท 

อย่ำงไรก็ดี หำกถึงที่สุดแล้วศำลปกครองสูงสุดตัดสินว่ำบริษัทไม่สำมำรถด ำเนินกำรก่อสร้ำงตำมแบบเดิมได้ บริษัท

ก็สำมำรถเปลี่ยนแปลงแบบให้สอดคล้องตำมบทบัญญัติของกฎหมำย ซึ่งอำจท ำให้โครงกำรมีขนำดเล็กลง หรืออำจ

พิจำรณำขำยโครงกำรดังกล่ำวออกไปให้แก่นักลงทุนรำยอื่น ทั้งนี้ ในกรณีที่บริษัทเป็นฝ่ำยแพ้คดีและมีค ำพิพำกษำ 

หรือค ำสั่งให้เพิกถอนใบอนุญำต บริษัทก็สำมำรถด ำเนินคดีฟ้องร้องกับหน่วยงำนรำชกำรที่ออกใบอนุญำตดังกล่ำว 

ใหช้ดเชยควำมเสียหำยและเรียกร้องคำ่เสียโอกำสทำงธรุกิจของบริษัทได้ 

อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบริหำรของบริษัทได้ใช้ดุลยพินิจในกำรประเมินผลของคดีที่ถูกฟ้องและผลเสียหำยจำก

กำรถูกระงับกำรก่อสร้ำงดังกล่ำวและเช่ือมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึ้นกับมูลค่ำของโครงกำรของบริษัท 

เนื่องจำก โครงกำรดังกล่ำวบริษัทได้ด ำเนินกำรขออนุญำตเป็นไปตำมขั้นตอนและระเบียบของแต่ละหน่วยงำนที่

เกี่ยวข้อง และได้รับใบอนุญำต EIA และใบอนุญำตก่อสร้ำงมำอย่ำงถูกต้อง ดังนั้นบริษัทจึงไม่ได้บันทึกค่ำเผื่อกำร

ลดลงของมูลค่ำโครงกำรหรือประมำณกำรหนี้สินจำกคดีดังกล่ำว ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน ทั้งนี้มูลค่ำของ

โครงกำรดังกล่ำวได้รับกำรประเมินจำก บริษัท ไทยประเมินรำคำ ลินน์ ฟิลลิปส์ จ ำกัด เมื่อวันที่ 15 กุมภำพันธ์ 

2561 ซึ่งมีมูลค่ำประเมินเท่ำกับ 414 ล้ำนบำท โดยมูลค่ำประเมินดังกล่ำวสูงกว่ำเงินลงทุนในปัจจุบันของบริษัท 

 

3.3.3 ความเสี่ยงจากการจัดหาที่ดินเพ่ิมเติมเพ่ือพัฒนานิคมอุตสาหกรรมทีเอฟดี 2 ส่วนต่อขยาย 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทได้ขยำยกำรลงทุนโดยซื้อที่ดินเปล่ำเพิ่มขึ้นในบริเวณใกล้เคียงกับนิคม

อุตสำหกรรมเฟส 1 แล้วประมำณ 1,980 ไร่ เพื่อพัฒนำเป็นนิคมอุตสำหกรรมแห่งใหม่ภำยใต้ ช่ือ “นิคม

อุตสำหกรรมทีเอฟดี 2” โดยบริษัทมีแผนจะขยำยพื้นที่ออกไปประมำณ 2,500 ไร่ ทัง้นี้ เมื่อเดือนธันวำคม 2558 มี

พื้นที่ดังกล่ำวบำงส่วนได้รับอนุมัติกำรเปลี่ยนแปลงเป็นที่ดินประเภทอุตสำหกรรม (เขตสีม่วง) ต่อมำเมื่อวันที่ 10 

พฤศจิกำยน 2559 บริษัทและกนอ. ได้ร่วมลงนำมสัญญำร่วมด ำเนินงำนและอนุมัติให้บริษัทจัดตั้งโครงกำรนิคม

อุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ส ำหรับพื้นที่พัฒนำโครงกำรนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ในเฟสที่ 1 มี

จ ำนวน 833.26 ไร่ โดยได้รับกำรอนุมัติ EIA ในวันท่ี 26 กรกฎำคม 2560 บริษัทได้รับอนุมัติผังจัดสรรที่ดินเมื่อวันที่ 
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2 มีนำคม 2561 และสำมำรถออกโฉนดได้เรียบร้อยแล้วปัจจุบันบริษัทอยู่ระหว่ำงเร่งด ำเนินกำรพัฒนำที่ดิน ปรับ

สภำพภูมิทัศน์ ก่อสร้ำงระบบสำธำรณูปโภคต่ำงๆ  ส ำหรับพื้นที่ส่วนที่เหลืออยู่ระหว่ำงกำรขออนุมัติต่อหน่วยงำน

รำชกำรและหน่วยงำนท่ีเกี่ยวข้อง  

  ทั้งนี้ บริษัทอำจมีควำมเสี่ยงจำกกำรที่ไม่สำมำรถซื้อที่ดินเพิ่มเติมเพื่อพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 

ได้ครบตำมจ ำนวนหรือในท ำเลที่ต้องกำร หรืออำจมีควำมเสี่ยงจำกกำรที่รำคำที่ดินเพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้บริษัทไม่มี

ที่ดินซึง่มีขนำดและท ำเลตำมที่ต้องกำรตำมแผนกำรพัฒนำนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี 2 ที่ได้ก ำหนดไว้ หรือส่งผลให้

บริษัทมีต้นทุนในกำรพัฒนำโครงกำรดังกล่ำวสูงขึ้น ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน

ของกลุ่มบริษัท อย่ำงไรก็ตำม ตำมที่ ครม. ได้มีมติอนุมัติร่ำงประกำศคณะกรรมกำรนโยบำยเขตพัฒนำพิเศษภำค

ตะวันออก เมื่อเดือนพฤศจิกำยน 2562  มีผลให้ผังเมือง EEC ที่ครอบคลุมพื้นที่ 3 จังหวัด คือ ระยอง ชลบุรีและ

ฉะเชิงเทรำ สำมำรถประกำศใช้ได้ทันที นอกจำกน้ีได้มีกำรประกำศขยำยแนวเขตพื้นท่ีพัฒนำอุตสำหกรรมรอบนิคม 

TFD จำกเดิมประมำณ 2,000 ไร่ เป็น 5,000 ไร่ ส่งผลให้ที่ดินรอบนอกนิคม TFD ที่บริษัทถืออยู่เปลี่ยนจำกสีเขียว

เขตพื้นที่เกษตรกรรม มำเป็นพื้นที่สีม่วงเขตพื้นที่อุตสำหกรรม จึงส่งผลดีให้แก่ JCK เป็นอย่ำงมำกที่จะสำมำรถ

น ำเอำที่ดินในส่วนนี้มำใช้ประโยชน์และพัฒนำให้เป็นนิคมอุตสำหกรรมในเฟสต่อไปได้ทันที  รวมถึงอำจตัดขำย

ที่ดินบำงส่วน (นอกนิคมฯ) ที่มีศักยภำพท ำเป็นโรงงำนหรือคลังสินค้ำให้แก่ลูกค้ำที่สนใจได้อีกทำงหนึ่งด้วย 

  นอกจำกนี้ บริษัทยังมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดังกล่ำวโดยกำรท ำสัญญำกับนำยหน้ำจัดหำที่ดิน 

เพือ่ให้ท ำหน้ำที่นำยหน้ำในกำรเจรจำและต่อรองรำคำตำมเง่ือนไขท่ีบริษัทก ำหนด และด ำเนินกำรให้บริษัทซื้อที่ดิน

เป็นที่เรียบร้อย อีกทั้งนำยหน้ำจัดหำที่ดินของบริษัท มีทั้งบุคคลนอกพื้นที่จังหวัดฉะเชิงเทรำ และบุคคลในพื้นที่

จังหวัดฉะเชิงเทรำ ส่งผลให้กำรด ำเนินกำรดังกล่ำวเป็นไปอย่ำงคล่องตัวมำกขึ้น 

3.3.4 ความเสี่ยงจากการขาดแคลนผู้รับเหมาก่อสร้าง 

ผู้รับเหมำก่อสร้ำงมีควำมจ ำเป็นอย่ำงยิ่งต่อธรุกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ดังนั้น บริษัทและบริษัทย่อยจึงมี

ควำมเสี่ยงจำกกำรขำดแคลนผู้รับเหมำก่อสร้ำง ซึ่งอำจส่งผลต่อเนื่องให้งำนก่อสร้ำงและกำรพัฒนำโครงกำรของ

กลุ่มบริษัท เกิดควำมล่ำช้ำจำกก ำหนดกำรที่วำงไว้ได้ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำน

ของกลุ่มบริษัท 

  อย่ำงไรก็ดี บริษัทและบริษัทย่อยมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดังกล่ำว โดยมีนโยบำยในกำรจัดหำ

ผู้รับเหมำก่อสร้ำงผ่ำนกำรเปิดประมูล โดยหลังจำกกำรพิจำรณำผู้รับเหมำก่อสร้ำงที่ได้คัดสรรแล้ว บริษัทและ

บริษัทย่อยจะติดตำมกำรด ำเนินกำรของผู้รับเหมำก่อสร้ำง และท ำกำรประเมินผู้รับเหมำก่อสร้ำง โดยพิจำรณำจำก

คุณภำพของผลงำน ทั้งนี้ หำกผู้รับเหมำก่อสร้ำงผ่ำนกำรประเมินของบริษัทและบริษัทย่อย จะมีกำรเก็บรำยช่ือ
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ผู้รับเหมำก่อสร้ำงนั้นไว้ในทะเบียนรำยช่ือผู้รับเหมำที่มีคุณภำพ  (Approved Supplier List) เพื่อพิจำรณำในกำร

ด ำเนินกำรก่อสร้ำงในโครงกำรต่อๆ ไปของกลุ่มบริษัท  

3.3.5 ความเสี่ยงจากภาวะเศรษฐกิจ ปัญหาทางการเมือง และปัจจัยมหภาคอื่นๆ  

ธุรกิจของบริษัทและบริษัทย่อย อำจได้รับผลกระทบจำกควำมผันผวนทำงเศรษฐกิจ ปัญหำกำรเมือง และ

ปัจจัยมหภำคอื่นๆ อำทิ กำรแพร่ระบำดของโรคไวรัสโคโรนำ 2019 อันน ำไปสู่กำรปิดประเทศและ Lock Down 

สถำนที่ส ำคัญต่ำงๆ ซึ่งกระทบกับธุรกิจของบริษัททั้งทำงตรงและทำงอ้อม โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งธุรกิจนิคม

อุตสำหกรรม ธุรกิจโรงงำนมำตรฐำน/คลังสินค้ำ และธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำเนื่องจำกมีกลุ่มลูกค้ำหลักเป็น

ผู้ประกอบกำรจำกต่ำงประเทศ ซึ่งอำจพจิำรณำลดกำรลงทุนหรือย้ำยฐำนกำรลงทุนออกจำกประเทศไทยและส่งผล

กระทบต่อเนื่องแก่อุปสงค์ในธุรกิจข้ำงต้น ดังนั้นควำมเสี่ยงดังกล่ำวจึงอำจส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผล

กำรด ำเนินงำนของกลุ่มบริษัท 

อย่ำงไรก็ดี กลุ่มบริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดังกล่ำว โดยกำรกระจำยควำมเสี่ยงจำกกำร

ด ำเนินธุรกิจที่หลำกหลำย ทั้งกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรอุตสำหกรรม กำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภท

ที่อยู่อำศัย และกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ เป็นต้น นอกจำกนั้น กลุ่มบริษัทยังให้

ทำงเลือกแก่ผู้ประกอบกำรในกำรเลือกลงทุนซื้อหรือเช่ำสินทรัพย์ที่ดิน โรงงำน และคลังสินค้ำ เพื่อลดควำมเสี่ยง

จำกกำรลงทุนให้แก่ลูกค้ำของกลุ่มบริษัท ซึ่งสำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของลูกค้ำได้ อีกทั้ง ยังช่วยลดควำม

ผันผวนของอุปสงค์ในธุรกิจของกลุ่มบริษัท จำกผลกระทบด้ำนเศรษฐกิจ กำรเมือง และจำกปัจจัยมหภำคอื่นๆ 

เชน่เดียวกัน 

3.3.6 ความเสี่ยงในการต่อสัญญาเช่า 

ธุรกิจกำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนหรือคลังสินค้ำให้ลูกค้ำเช่ำในนิคมอุตสำหกรรมหรือเขตอุตสำหกรรม

หลำยแห่งของบริษัทมีควำมเสี่ยงในกำรจัดหำลูกค้ำใหม ่หรือในกรณทีี่มีลกูค้ำอยู่ในปัจจุบันแลว้แตส่ญัญำเช่ำมรีะยะ

สั้น ซึ่งอำยุสัญญำเช่ำเฉลี่ยจะเท่ำกับ 3 ปี เมื่อครบก ำหนดอำยุสัญญำเช่ำแลว้ ลูกค้ำอำจพิจำรณำไมต่่อสญัญำ ซึ่งจะ

ส่งผลกระทบต่อรำยได้ในอนำคตของกลุ่มบริษัท อย่ำงไรก็ตำม จำกผลประกอบกำรที่ผ่ำนมำ อัตรำกำรเช่ำพ้ืนท่ีของ

โรงงำนและคลังสินค้ำมำตรฐำนของบริษัทค่อนข้ำงสูง หรือบำงครั้งไม่สำมำรถก่อสร้ำงโรงงำนและคลังสินค้ำได้ทัน

กับควำมต้องกำรของลูกค้ำ ประกอบกับลูกค้ำส่วนใหญ่มักจะมีกำรต่อสัญญำ ส่งผลให้ระยะเวลำที่โรงงำนและ

คลังสินค้ำว่ำงมีน้อยมำก ดังนั้นควำมเสี่ยงในเรื่องนี้จึงมีค่อนข้ำงต ่ำ และสำมำรถแข่งขันกับคู่แข่งขันรำยอื่นได้ 

ธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ มีควำมเสี่ยงจำกกรณีที่ผู้เช่ำอำจพิจำรณำไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำ โดยสัญญำ

เช่ำส่วนใหญ่มีอำยุสัญญำเท่ำกับ 3 ปี ดังนั้นในกรณีที่ผู้เช่ำจ ำนวนมำกไม่ต่ออำยุสัญญำเช่ำ และบริษัทไม่สำมำรถหำ
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ผู้เช่ำรำยใหม่มำทดแทนได้ จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อกระแสเงินสดและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัท อย่ำงไรก็ตำม 

จำกผลกำรด ำเนินงำนที่ผ่ำนมำ อัตรำกำรเช่ำพื้นที่อำคำรส ำนักงำน สูงถึงร้อยละ 80 ขึ้นไป ประกอบกับลูกค้ำส่วน

ใหญ่มักจะมีกำรต่อสัญญำ เนื่องจำกอำคำรส ำนักงำนของบริษัท มีท ำเลที่ตั้งที่ดีซึ่งถือเป็นจุดยุทธศำสตร์ อีกทัง้รำคำ

ค่ำเช่ำของทั้งสองอำคำรสำมำรถแข่งขันกับคู่แข่งขันรำยอื่นได้ ดังนั้นควำมเสี่ยงดังกล่ำวจึงมีโอกำสที่จะส่งผล

กระทบต่อ บริษัทค่อนข้ำงต ่ำ  

3.3.7 ความเสี่ยงในการต่ออายุสัญญาสิทธิการเช่าและสิทธิการเช่าช่วงในธุรกิจอาคารส านักงาน 

เนื่องจำก SG ได้ลงทุนในสิทธิกำรเช่ำทีด่ินและอำคำรส ำนักงำน เอส จี ทำวเวอร์ 1 โดยเข้ำท ำสัญญำกับ

ส ำนักงำนพระคลังข้ำงที่ (ปัจจุบันวชิรำวุธวิทยำลัยเป็นผู้ด ำเนินกำรบริหำรจัดกำรทรัพย์สินแทน) และได้ลงทุนใน

สิทธิกำรเช่ำช่วงที่ดินพร้อมอำคำรส ำนักงำน เดอะ มิลเลนเนีย (อำคำร เอส จี ทำวเวอร์ 2) โดยเข้ำท ำสัญญำกับ

บริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ำกัด เพื่อด ำเนินธุรกิจอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ ทั้งนี้ อำยุสัญญำเช่ำระหว่ำง SG และพระ

คลังข้ำงที่ มีระยะเวลำ 30 ปี และจะครบก ำหนดอำยุสัญญำในเดือนตุลำคม 2566 ซึ่งเหลือระยะเวลำอีกประมำณ 

3 ปี และอำยุสัญญำเช่ำช่วงระหว่ำง SG และบริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ำกัด มีระยะเวลำ 30 ปี และจะครบก ำหนด

อำยุสัญญำในเดือนพฤศจิกำยน 2568 ซึ่งเหลือระยะเวลำอีกประมำณ 5 ปี ดังนั้น SG จึงมีควำมเสี่ยงจำกกำรที่ไม่

สำมำรถต่ออำยุสัญญำเช่ำและสัญญำเช่ำช่วงกับส ำนักงำนพระคลังข้ำงที่ และบริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ จ ำกั ด 

ตำมล ำดับได้ ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อฐำนะทำงกำรเงินและผลกำรด ำเนินงำนของบริษัทและบริษัทย่อยในอนำคตได้

อย่ำงมีนัยส ำคัญ  

ทั้งนี้ ในปี 2561 SG มีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 178.80 ล้ำนบำท และก ำไรสุทธิ 30.14 ล้ำนบำท คิด

เป็นร้อยละ 16.86 ของรำยได้รวม ส ำหรับปี 2562 SG มีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 184.99 ล้ำนบำท และก ำไร

สุทธิ 52.33 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 28.29 และส ำหรับปี 2563 SG มีรำยได้ค่ำเช่ำและค่ำบริกำร 174.95 

ล้ำนบำท และก ำไรสุทธิ 46.11 ล้ำนบำท หรือคิดเป็นร้อยละ 26.36  

3.3.8 ความเสี่ยงจากการต้องจ่ายค่าชดเชยตามข้อตกลงระหว่างบริษัทและบริษัทย่อยกับกองทุนรวม

อสังหาริมทรัพย์ M-II 

เนื่องจำกในเดือนธันวำคม ปี 2555 และสิงหำคม ปี 2556 บริษัทและ JCKU ได้ขำยทรัพย์สินให้กองทุน

รวมอสังหำริมทรัพย์ M-II ซึ่งประกอบด้วยที่ดินและอำคำรโรงงำนให้เช่ำในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี เขตส่งเสริม

อุตสำหกรรม นวนคร และนิคมอุตสำหกรรมแหลมฉบัง ให้แก่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II นอกจำกนั้น JCKU 

ได้โอนสิทธิกำรเช่ำที่ดินในนิคมอุตสำหกรรมแหลมฉบังให้แก่ กองทุนอสังหำริมทรัพย์ M-II รวมถึงได้ตกลงขำยที่ดิน
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พร้อมอำคำรและสิ่งปลูกสร้ำงให้เช่ำที่ตั้งอยู่ในโครงกำรกิ่งแก้วซึ่งในสัญญำข้ำงต้น ได้ระบุข้อตกลงที่อำจส่งผลให้

บริษัท และ JCKU ต้องจ่ำยช ำระค่ำชดเชย หรือมีภำระค่ำใช้จ่ำยเพิ่มเติมในอนำคต ดังน้ี 

(ก) ข้อตกลงด ำเนินกำรในส่วนทรัพย์สินของ JCKU (กรณีที่ดินในโครงกำรกิ่งแก้วถูกเวนคืน): ก ำหนด

ว่ำบริษัท และ JCKU ตกลงร่วมกันในกำรช ำระเงินชดเชยให้แก่ กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์  M-II โดยค ำนวณจำก

เงินชดเชยต่อตำรำงเมตรคูณด้วยพ้ืนท่ีเช่ำแปลงที่ได้รับผลกระทบจำกกำรเวนคืน ในกรณีที่ที่ดินโครงกำรกิ่งแก้วถูก

เวนคืนไม่ว่ำส่วนหน่ึงส่วนใดหรือท้ังหมด นอกจำกน้ัน บริษัท และ JCKU ตกลงด ำเนินกำรก่อสร้ำงทดแทน ปรับปรุง 

หรือซ่อมแซม ทรัพย์สินดังกล่ำวให้อยู่ในสภำพที่พร้อมใช้งำนตำมรูปแบบเดิมที่มีอยู่ก่อนกำรเวนคืน ในกรณีที่กำร

เวนคืนท่ีดินดังกล่ำวส่งผลให้กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II หรือผู้เช่ำรำยย่อยไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ หรือต้องมี

กำรก่อสร้ำงทดแทน ปรับปรุง หรือซ่อมแซมซึ่งทรัพย์สินไม่ว่ำส่วนใดส่วนหนึ่ง  

(ข) ข้อตกลงด ำเนินกำรในส่วนทรัพย์สินของ JCKU (กรณีไม่สำมำรถต่อสัญญำเช่ำกับกลุ่มฮวบแช่ม) ซึ่ง

ครบก ำหนดช่วงแรกเดือนกุมภำพันธ์ 2579 และได้ท ำสัญญำเช่ำช่วงที่ 2 ต่อไปอีก 30 ปี ซึ่งจะครบก ำหนดเดือน

กุมภำพันธ์  2609  ก ำหนดว่ำบริษัทและ JCKU ตกลงช ำระค่ำชดเชยให้แก่กองทนุรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II เท่ำกับ 

40 ล้ำนบำท ในกรณีที่กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II ไม่สำมำรถต่อสัญญำเช่ำกับกลุ่มฮวบแช่ม (ผู้ให้เช่ำที่ดิน 

ตำมสัญญำเช่ำและพัฒนำท่ีดินกับ JCKU) และจดทะเบียนกำรเช่ำดังกล่ำวเป็นระยะเวลำ 30 ปี ได้  

ดังนั้น บริษัท และ JCKU อำจมีควำมเสี่ยงจำกกำรต้องจ่ำยค่ำชดเชยตำมข้อตกลงในสัญญำข้ำงต้นกับ

กองทุนรวมอสังหำริมทรัพย์ M-II ได้ ซึ่งอำจจะส่งผลให้บริษัท และ JCKU มีภำระค่ำใช้จ่ำยเพิ่มเติมตำมข้อตกลง

ดังกล่ำวได้ในอนำคต  
 

3.4 ความเสี่ยงด้านการเงิน 
 

3.4.2 ความเสี่ยงจากอัตราดอกเบี้ย และกฎเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศไทยที่ เกี่ยวข้องกับภาค

อสังหาริมทรัพย ์

  ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงของอัตรำดอกเบี้ย 

▪ ผลกระทบต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยของลูกค้า 

 เนื่องจำกลูกค้ำส่วนใหญ่ในกลุ่มธุรกิจอำคำรชุดพักอำศัยเพื่อขำย จะขอกำรสนับสนุนเงินกู้เพื่อที่อยู่

อำศัยจำกสถำบันกำรเงิน ดังนั้นอัตรำดอกเบี้ยและเงื่อนไขกำรช ำระเงินกู้ จึงเป็นปัจจัยที่ส ำคัญต่อ

กำรตัดสินใจซื้ออำคำรชุดพักอำศัยของลูกค้ำ ในกรณีอัตรำดอกเบี้ยเงินกู้ เพิ่มสูงขึ้น จะส่งผลต่อ

ต้นทุนทำงกำรเงินของลูกค้ำและอำจท ำให้ลูกค้ำชะลอกำรตัดสินใจซื้อออกไปได้ 
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 ทั้งนี้ บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดังกล่ำวโดยกำรศึกษำถึงพฤติกรรมและควำม

ต้องกำรของลูกค้ำ พร้อมทั้งจัดเง่ือนไขกำรซื้อและกำรผ่อนช ำระเงินดำวน์ให้กับลูกค้ำ เพื่อให้

สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรและสำมำรถแบ่งเบำภำระทำงกำรเงินในกำรซื้ออำคำรชุดพักอำศัย

ของลูกค้ำให้มำกที่สุด 

▪ ผลกระทบต่อต้นทุนทางการเงินของกลุ่มบริษัท 

เนื่องจำกกลุ่มบริษัท มีกำรขอรับกำรสนับสนุนวงเงินกู้จำกสถำบันกำรเงินเพื่อใช้ในกำรพัฒนำ

โครงกำรอสังหำริมทรัพย์ต่ำงๆ ทั้งในปัจจุบันและโครงกำรที่จะเกิดขึ้นในอนำคต ดังนั้นกำร

เปลี่ยนแปลงของอัตรำดอกเบี้ย จะส่งผลกระทบต่อต้นทุนทำงกำรเงินของกลุ่มบริษัทด้วยเช่นกัน 

 

ควำมเสี่ยงจำกกำรเปลี่ยนแปลงกฎเกณฑ์ของธนำคำรแห่งประเทศไทยท่ีเกี่ยวข้องกับภำคอสังหำริมทรัพย์ 

เนื่องจำกปัจจุบัน ธนำคำรแห่งประเทศไทยได้ติดตำมกำรปล่อยสินเช่ือของธนำคำรพำณิชย์ต่ำงๆ 

โดยเน้นด้ำนคุณภำพกำรปล่อยสินเช่ือมำกข้ึน ส่งผลให้ธนำคำรพำณิชย์เริ่มมีกำรเพิ่มควำมเข้มงวดในกำร

ปล่อยสินเช่ือมำกขึ้น พร้อมทั้งมีกำรปรับเกณฑ์กำรกลั่นกรองสินเช่ือและปรับลดวงเงินสินเช่ือต่อหลักประกัน

ส ำหรับลูกค้ำโครงกำรทั่วไปที่ไม่ใช่โครงกำรของผู้ประกอบกำรรำยใหญ่ ดังนั้นกลุ่มลูกค้ำที่ขอสนับสนุนเงินกู้

จำกสถำบันกำรเงินเพื่อที่อยู่อำศัยดังกล่ำวจะต้องเตรียมเงินดำวน์มำกขึ้น ซึ่งอำจส่งผลกระทบต่อก ำลังซื้อ

และกำรตัดสินใจซื้อของลูกค้ำ ทั้งนี้ในทำงกลับกัน กำรที่ธนำคำรพำณิชย์เพิ่มควำมเข้มงวดในกำรปล่อย

สินเช่ือมำกขึ้นจะเป็นกำรช่วยกลุ่มบริษัทในกำรคัดกรองกลุ่มลูกค้ำได้ในระดับหนึ่ง ซึ่งจะเป็นกลุ่มลูกค้ำที่มี

คุณภำพและมีก ำลังซื้อที่แท้จริง 

 

3.4.2 ความเสี่ยงเกี่ยวกับสภาพคล่องและการเข้าถึงแหล่งเงินทุน 

ธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่ต้องใช้กำรลงทุนสูง เริ่มตั้งแต่กำรลงทุนซื้อท่ีดิน กำรพัฒนำที่ดิน 

กำรก่อสร้ำง และกำรขำย กิจกรรมดังกล่ำวล้วนต้องใช้เงินลงทุนจ ำนวนมำกจนกว่ำกลุม่บรษิัทจะไดร้ับช ำระเงินสว่น

ใหญ่ของมูลค่ำขำยในวันโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งจะเกิดขึ้นเมื่อกำรก่อสร้ำงแล้วเสร็จ ท้ังนี้ กลุ่มบริษัทมีระยะเวลำในกำร

บริหำรโครงกำรประมำณ 2 – 5 ปีขึ้นไปแล้วแต่ประเภทและขนำดของโครงกำร ดังนั้นธุรกิจจึงมีควำมเสี่ยงเกี่ยวกับ

กำรบริหำรสภำพคล่องทำงกำรเงินและกำรเข้ำถึงแหล่งเงนิทุนท่ีจะต้องใช้ในกำรด ำเนินธุรกิจ 

อย่ำงไรก็ดี บริษัทมีแนวทำงในกำรบริหำรควำมเสี่ยงดังกล่ำว โดยกำรพิจำรณำพัฒนำโครงกำรอย่ำง

ระมัดระวัง ตั้งแต่กำรเลือกท ำเลที่ดิน กำรศึกษำและวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ของโครงกำร และกำรว่ำจ้ำงที่ปรึกษำ

โครงกำรเพื่อให้ทุกโครงกำรประสบควำมส ำเร็จ นอกจำกนี้ บริษัทและบริษัทย่อยยังได้ระดมเงินทุนผ่ำนช่องทำงต่ำงๆ 
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ที่หลำกหลำย ทั้งกำรระดมทุนผ่ำนตลำดทุน และกำรระดมทุนจำกสถำบันกำรเงิน เป็นต้น เพื่อลดควำมเสี่ยงจำกกำร

พึ่งพิงแหล่งเงินทุนแหล่งใดแหล่งหนึ่ง 
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4.    ทรัพย์สินที่ใช้ในการประกอบธุรกิจ 
 

4.1   ภาระผูกพันในทรัพย์สินของบริษัท 

4.1.1 ทีดิ่น โรงงานและคลังสินค้าเพ่ือขาย/ให้เช่า 

  ณ วันที ่31 ธันวำคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีที่ดิน โรงงำนและคลังสินค้ำเพื่อขำย/ให้เช่ำ ดังนี ้

นิคมอุตสาหกรรม / 

ศูนย์คลงัสินค้า 

เนื้อที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ที่มีผู้เช่า 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ที่อยู่

ระหว่าง

การ

ก่อสร้าง 

(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตาม

บัญช ี

(ล้านบาท) 

หมายเหต/ุภาระผูกพัน 

JCK         

ที่ดิน 

นิคมอุตสำหกรรมทีเอฟ

ดี 1 จ ำนวน 1.57 ไร่ 

และทีเอฟดี 2 จ ำนวน 

876.20 ไร ่และที่ดิน

นอกโครงกำรจ ำนวน 

1,006.18 ไร่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1,883.95 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- - - - 4,037.60 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ค ้ำประกันสินเช่ือกับสถำบันกำรเงินแห่งหนึ่ง ด้วยพื้นที่ 886.43 ไร่ 

วงเงิน 1,620.00 ล้ำนบำท โดยยอดเงินกู้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

2563 อยู่ที่ 983.00 ล้ำนบำท 

ค ้ำประกันสินเชื่อกับสถำบันกำรเงินแห่งหนึ่ง ด้วยพื้นที่ 26.22 ไร่ 

วงเงิน 55.00 ล้ำนบำท โดยยอดเงินกู้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 

อยู่ที่ 46.39 ล้ำนบำท 

ค ้ำประกันสินเชื่อกับบุคคลภำยนอก ด้วยพื้นที่ 161.73 ไร่ วงเงิน 

230.00 ล้ำนบำท โดยยอดเงินกู้ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 2563 อยู่ที่ 

230.00 ล้ำนบำท 

ในเดือน กุมภำพันธ์ 2562  บริษัทได้ใช้ที่ดิน 75.22 ไร่ วงเงิน 

31.56 ล้ำนบำท เป็นหลักทรัพย์ค ้ำประกันหนี้สินที่อำจเกิดขึ้น ของ

บริษัทย่อยในคดีภำษีธุรกิจเฉพำะต่อกรมสรรพำกร  

เมื่อวันที่ 26 กรกฎำคม 2562 บริษัทได้ใช้ที่ดิน 72.37 ไร่ รำคำ

ประเมิน 243.48 ล้ำนบำท เป็นหลักประกันในกำรออกหุ้นกู้ครั้งที่ 

3/2562  

เมื่อวันที่ 27 มกรำคม 2563 บริษัทได้ใช้ที่ดิน 417.74 ไร่ รำคำ

ประเมิน 1,697.06 ล้ำนบำท เป็นหลักประกันในกำรออกหุ้นกู้ครั้ง

ที่ 1/2563  

เมื่อวันที่ 17 กุมภำพันธ์ 2563 บริษัทได้น ำที่ดิน 165.65  ไร่ รำคำ

ประเมิน 488.95 ล้ำนบำท เป็นหลักประกันในกำรออกหุ้นกู้ครั้งที่ 
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นิคมอุตสาหกรรม / 

ศูนย์คลงัสินค้า 

เนื้อที่ 

(ไร่) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ที่มีผู้เช่า 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ที่ว่าง 

(อาคาร) 

โรงงาน/

คลังสินค้า

ที่อยู่

ระหว่าง

การ

ก่อสร้าง 

(อาคาร) 

รวม 

(อาคาร) 

มูลค่าตาม

บัญช ี

(ล้านบาท) 

หมายเหต/ุภาระผูกพัน 

 

 

 

 

สิทธิกำรเช่ำที่ดิน 

 

 

 

 

1,350.23 

 

 

 

 

426.50 

2/2563 

เมื่อวันที่ 15 กุมภำพันธ์ 2562 บริษัทได้น ำที่ดิน 87.26  ไร่ รำคำ

ประเมิน 418.85 ล้ำนบำท เป็นหลักประกันในกำรออกหุ้นกู้ครั้งที่ 

1/2562 

JCKU        

โรงงำน        

นิคมอุตสำหกรรมแหลม

ฉบัง 

10.27 2 3 - 5 3.98 - 

โรงงำนส ำเร็จรูปบำง

เสำธง 

38.57 10 5 - 15 649.38 ค ้ำประกันสินเชื่อกับสถำบันกำรเงินแห่งหนึ่งวงเงิน 425.00 ล้ำน

บำท โดยยอดเงินกู้ ณ วันที่  31 ธันวำคม 2563 เท่ำกับ 87.88 

ล้ำนบำท  

คลังสินค้ำ        

คลังสินค้ำท่ำสะอ้ำน 57.31 

 

1 7 - 8 842.17 

 

เมื่อวันที่ 22 มีนำคม 2562 บริษัทได้น ำที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง

ทั้งหมดของโครงกำร รำคำประเมิน 1,493.70 ล้ำนบำท เป็น

หลักประกันในกำรออกหุ้นกู้ครั้งที่ 2/2562 

รวม 3,340.33  13 15 - 28 5,959.63  
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4.1.2 อาคารชุดพักอาศัย 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563  บริษัทและบริษัทย่อยมีอำคำรชุดพักอำศัยที่อยูร่ะหว่ำงกำรพัฒนำดังนี ้

โครงการ เนื้อที่ 

(ไร่) 

วันที่

ประเมิน 

ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตาม

บัญช ี 

(ล้านบาท) 

หมายเหต/ุภาระผูกพัน 

JCK      

เดอะโคโลเนียล เขำเต่ำ 

หัวหิน 

9.11 2 ธ.ค. 62 552.11   451.98 - 

มหำดเล็ก เรสซิเดนเซส 1.82 14 ธ.ค. 61 414.00 290.00 - 

CROWN      

15 สุ ขุมวิท  เรส ซิ เดน

เซส 

 

2.93 

 

23 ก.ค. 63 

 

499.05 

 

347.58  บริษัทได้น ำห้องชุดจ ำนวน 10 ห้อง วำงเป็นหลักประกันหุ้นกู้ ครั้งที่ 

3/2562  

รวม   1,465.16 1,089.56  
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4.1.3 อาคารส านักงาน 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีทรัพย์สินท่ีใช้ในกำรประกอบธุรกิจ ดังนี้  

 

 

 

 

 
 

4.1.4 สินทรัพย์ถาวรอื่นๆ 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีสินทรัพย์ถำวรอื่นๆ ดังนี ้            

สนิทรัพย์ (หน่วย : ลา้นบาท) JCK JCKU SG CROWN TFDRM รวม 

ส่วนปรับปรุงตกแต่งอำคำร 19.67 2.62 - 0.08 - 22.37 

อุปกรณ์ส ำนักงำน 10.50 1.95 7.64 1.21 0.24 21.54 

อุปกรณ์ด ำเนินงำน 63.13 0.20 8.52 0.36 - 72.21 

เฟอร์นเิจอร์ -  - - 0.01 - 0.01 

ยำนพำหนะ 34.26 8.53 - - - 44.79 

หัก ค่ำเส่ือมรำคำสะสม (83.88) (11.91) (16.10) (1.10) (0.13) (113.12) 

รวม 45.68 1.39 0.06 0.56 0.11 47.80 

 

4.2 สรุปสาระส าคัญของสัญญาหลักในการด าเนินงาน 

4.2.1 สัญญาเช่าท่ีดินและอาคารส านักงาน 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทและบริษัทย่อยมีสัญญำเช่ำท่ีดิน ดังน้ี 

ล าดับ คูส่ัญญา รายละเอียดทรัพย์สิน ระยะเวลา อายุคงเหลือ 
ค่าเช่าต่อปี 

(ล้านบาท) 

1 JCK (ผู้เช่ำ) กับวชิรำวุธวิทยำลัย (ผู้ให้เช่ำ) โครงกำรมหำดเล็ก  

เรสซิเดนเซส 

สัญญำเช่ำมีก ำหนดระยะเวลำ 30 ปี       

นับแต่วันที่ครบก ำหนดระยะเวลำกำร

30 ปี 6.00 

(ปัจจุบันปรับลด

อาคารส านักงาน พื้นที่ (ตรม.) วันที่ประเมิน ราคาประเมิน 

(ล้านบาท) 

มูลค่าตามบญัช ี

(ล้านบาท) 

JCK 

อาคารส านักงาน 

1,695.44 - - 14.57 

SG     

เอส จี แลนด์ ทำวเวอร์ 1 15,022.84 3 ม.ค. 2562 222.80 118.00 

มิลเลนเนีย 11,941.50 3 ม.ค. 2562 228.00 142.14 

รวม 28,659.78  450.80 274.71 
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ล าดับ คูส่ัญญา รายละเอียดทรัพย์สิน ระยะเวลา อายุคงเหลือ 
ค่าเช่าต่อปี 

(ล้านบาท) 

ปลูกสร้ำงอำคำร  

เมื่อวันที่ 7 กุมภำพันธ ์2561 ได้ปรับ

ลดค่ำเช่ำ 250,000 บำท เร่ิมตั้งแต่

กันยำยน 2560 

เหลือ 3.00) 

2 JCK (ผู้เช่ำ) กับ วัดท่ำสะอำ้น (ผู้ให้เช่ำ) ที่ดินในนิคม

อุตสำหกรรม 

30 ปี (15 มิถุนำยน 2561 ถึง 14 

มิถุนำยน 2591) 

27 ปี 

 6 เดือน  

1.44 

3 JCK (ผู้เชำ่) กับ กระทรวงกำรคลัง (ผู้ใหเ้ช่ำ) ที่ดินรำชพัสดุเศรษฐกิจ

พิเศษนครพนม 

50 ปี (15 กรกฎำคม 2562 ถึง       

14 กรกฎำคม 2612) 

48 ปี 

 6 เดือน 

24.00 

4 JCKU (ผูเ้ช่ำ) กับ กนอ. (ผู้ให้เชำ่) ที่ดินในนิคม

อุตสำหกรรม 

แหลมฉบัง 

3 ปี (1 มกรำคม 2562 ถึง 31 

ธันวำคม 2564)  

1 ปี  

 

3.91 

5 SG (ผูเ้ช่ำ) กบัวชิรำวุธวิทยำลัย (เดิม 

“ส ำนักงำนพระคลังข้ำงที่”) (ผู้ให้เช่ำ) 

อำคำรส ำนักงำน เอส จ ี

แลนด์ ทำวเวอร์ 1 

30 ปี (1 พฤศจกิำยน 2536 ถึง       

31 ตุลำคม 2566) 

2 ปี 

10 เดือน 

4.03 

6 SG (ผู้เช่ำช่วง) กับบริษัท จี เอฟ โฮลดิ้งส์ 

จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำชว่ง) 

อำคำรส ำนักงำน  

มิลเลนเนีย 

30 ปี (1 ธันวำคม 2538 ถึง  

30 พฤศจิกำยน 2568) 

4 ปี 

11 เดือน 

- 

7 JCK (ผู้เช่ำ) กับบริษัท เจซี เควิน ดีเวล ลอป

เม้นท์ จ ำกัด (ผู้ให้เช่ำ) 

อำคำรส ำนักงำน  3 ปี (1 กันยำยน 2562 ถึง             

31 สิงหำคม 2565) 

1 ปี  

8 เดือน 

9.66 

 

4.3 นโยบายการลงทุนในบริษัทย่อยและบริษัทร่วม 

 บริษัทมีนโยบำยกำรลงทุนในบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วม ที่ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ และธุรกิจที่เกี่ ยวเนื่องกับธุรกิจ

หลักของบริษัทหรือธุรกิจที่เอื้อประโยชน์ให้กับบริษัทเพื่อขยำยธุรกิจและแยกขอบเขต อ ำนำจหน้ำที่ควำมรับผิดชอบในกำรด ำเนินธุรกิจ ท้ังนี้

บริษัทมีนโยบำยที่จะควบคุมดูแลบริษัทที่ลงทุน โดยจะส่งกรรมกำรเข้ำไปเป็นตัวแทนในบริษัทเหล่ำนั้น หำกเป็นบริษัทย่อย บริษัทจะส่งตัวแทน

เข้ำเป็นกรรมกำรมำกกว่ำกึ่งหนึ่งของจ ำนวนกรรมกำรทั้งหมด และในบริษัทร่วมตำมสัดส่วนกำรถือหุ้น โดยกรรมกำรที่บริษัทจะส่งเข้ำไปจะต้อง

รำยงำนให้คณะกรรมกำรบริษัททรำบถึงผลกำรด ำเนินธุรกิจของบริษัทย่อยและ/หรือบริษัทร่วมที่อำจมีผลกระทบต่อบริษัทอย่ำงมีนัยส ำคัญ 

 ในกรณีที่บริษัทย่อยจะด ำเนินกำรซื้อหรือขำยทรัพย์สินของบริษัทหรือบริษัทจะให้กำรสนับสนุนทำงกำรเงินแก่บริษัทย่อยเหล่ำนั้น 

รวมทั้งกำรตกลงเข้ำท ำรำยกำรที่เกี่ยวข้องกันในเรื่องอื่นใด ตำมประกำศและหลักเกณฑ์ของตลำดหลักทรัพย์กำรด ำเนินกำรในเรื่องดังกล่ำว 

จะต้องปฏิบัติตำมหลักเกณฑ์และข้อก ำหนดที่เกี่ยวข้องก่อนทุกครั้ง นอกจำกนี้หำกบริษทัย่อยหรือบริษัทร่วมที่มีอ ำนำจควบคมุ มีกำรด ำเนินกำร

ที่อำจเกิดผลเสียหำยต่อบริษัทตัวแทนของบริษัทที่เป็นกรรมกำรในบริษัทนั้นๆต้องรำยงำนและได้รับอนุมัติจำกที่ประชุมคณะกรรมกำรบริษัท

ก่อนกำรด ำเนินกำรทุกครั้ง 
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 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีเงินลงทุนในบริษัทย่อยมลูคำ่รวม 1,245.72 ล้ำนบำท และมีมูลค่ำตำมบญัชีคงเหลือเท่ำกับ 

1,150.02 ล้ำนบำท ประกอบด้วย 

บริษัท เจซีเค ยูทิลิตี้ส์ จ ำกัด (เดิม
ชื่อ บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล 
เซอร์วิสเซส จ ำกัด) 

ก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำน
และคลังสินค้ำเพื่อ
วัตถุประสงค์ขำยและให้เช่ำ 

425.00 100.00 422.55 65.20 

 

357.35 

บริษัท เอสจี แลนด ์จ ำกัด อำคำรส ำนักงำนเพือ่
วัตถุประสงค์ให้เช่ำ 

100.45 49.91 45.52 - 45.52 

บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ 
จ ำกัด  

อำคำรชุดที่อยูอ่ำศัยเพื่อ
วัตถุประสงค์ขำย 

951.00 100.00 746.90 - 746.90 

บริษัท ทีเอฟดี  เรียลเอสเตท      
แมนเนจเมนท์ จ ำกัด  

เป็นผู้จัดกำรบริหำร
กองทรัสต์เพื่อกำรลงทุนใน
อสังหำริมทรัพย์และสิทธิ
กำรเช่ำ 

30.50 100.00 30.50 30.50 - 

บริษัท รำชด ำริ เรียลเอสเตท จ ำกัด 
(เดิมชื่อ บริษัท มหำดเล็กหลวง 
จ ำกัด) 

พัฒนำอสังหำริมทรัพย ์ 0.25 100.00 0.25 - 0.25 

รวม 1,245.72 95.70 1,150.02 

 ทั้งนี้ บริษัท เอสจี แลนด์ จ ำกัด (SG) เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่ำง JCK และ Schubert Holdings Pte.Ltd.  

 นอกจำกน้ี บริษัทยังมีเงินลงทุนในกิจกำรร่วมคำ้ ได้แก่ บริษัท บีจีวำย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอรต์ี้ จ ำกัด “BGY&TFD” โดย บริษัท 

ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกดั ถอืหุ้นอยู่ในบริษัทดังกล่ำวร้อยละ 51 ของทนุช ำระแล้ว ซึ่งปัจจุบัน BGY&TFD  มีทุนจดทะเบียน 1,000 ล้ำน

บำท ทุนช ำระแล้ว 500.00 ล้ำนบำท มูลค่ำเงินลงทุนตำมวิธีส่วนได้เสีย (ตำมบญัช)ี ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 เท่ำกบั 263.77 ล้ำนบำท 
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5. ข้อพิพาททางกฎหมาย 

ณ วันที ่31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีข้อพพิำททำงกฎหมำยทีส่ ำคัญ ดังนี้  
 

กลุ่มผู้เสียหำยฟ้องร้องหน่วยงำนรำชกำรและบุคคลที่เกี่ยวข้องในกำรออกใบอนุญำตก่อสร้ำงอำคำรบนที่ดินเช่ำโครงกำรมหำดเล็ก เรสซิเดน

เซส ของบริษัท และขอให้ระงับกำรก่อสร้ำงอำคำรโครงกำรดังกล่ำว โดยให้เหตุผลเรื่องผลกระทบของกำรก่อสร้ำงอำคำรโครงกำรต่อ

สิ่งแวดล้อม 

ศำลปกครองกลำงได้มีค ำพิพำกษำเพิกถอนรำยงำนผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) เมื่อวันท่ี 14 กันยำยน 2560 และเพกิถอนใบอนุญำตก่อสร้ำง

อำคำร เมื่อวันที่ 26 กันยำยน 2562 ทั้งนี้ บริษัทได้ยื่นอุทธรณ์คัดค้ำนค ำพิพำกษำของศำลปกครองกลำง ต่อศำลปกครองสูงสุดแล้ว โดยคดี

ดังกล่ำวอยู่ระหว่ำงกำรพิจำรณำของศำลปกครองสูงสุด 

ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 โครงกำรดังกล่ำวอยู่ระหว่ำงระงับกำรก่อสร้ำง อย่ำงไรก็ตำม ฝ่ำยบริหำรเชื่อมั่นว่ำจะไม่มีควำมเสียหำยเกิดขึ้นกับ

มูลค่ำของโครงกำรของบริษัท ดังนั้น บริษัทจึงไม่ได้บันทึกค่ำเผื่อกำรลดลงของมูลค่ำโครงกำร ณ วันสิ้นรอบระยะเวลำรำยงำน 
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6. ข้อมูลทั่วไปและข้อมูลส าคัญอื่น 
  

 6.1 ข้อมูลทั่วไป 

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

ช่ือย่อบริษัท   JCK  
วันจดทะเบียนบริษัท   11 พฤศจิกำยน 2520 
เลขทะเบยีนบริษัท   0107537000475 (บมจ. 294)  
ทุนจดทะเบียน   3,220,551,718 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
ทุนช ำระแล้ว   2,147,034,479 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 )  
มูลค่ำที่ตรำไว ้   1.00 บำทต่อหุ้น 

 ประเภทธุรกิจ  พัฒนำอสังหำริมทรัพย์ประเภทที่ดิน และสร้ำงโรงงำนมำตรฐำน ในนิคมอุตสำหกรรมทีเอฟดี และเขต
นิคมอุตสำหกรรมต่ำงๆ เพื่อขำยหรือให้เช่ำ ให้บริกำรบริหำรทรัพย์สินประเภทอำคำรส ำนักงำน และ
โรงงำนส ำเร็จรูปขนำด SME  มีอำคำรส ำนักงำนให้เช่ำ อำคำรชุดพักอำศัย (คอนโดมเินียม) เพื่อขำย 

ที่ตั้งส ำนักงำนใหญ ่  เลขที่ 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
   กรุงเทพมหำนคร 10120  
  โทรศัพท์      (662) 676-4031-6, (662) 676-3836-9       โทรสำร    (662) 676-4038-9   
เว็บไซต ์  www.jck.international  
ส ำนักงำนโครงกำร  นิคมอตุสำหกรรม ทีเอฟดี  
  1 หมู่ที่ 5 ต ำบลท่ำสะอ้ำน อ ำเภอบำงปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรำ 24130 
  โทรศัพท์  (038) 578-756 โทรสำร  (038) 578-757 
ส ำนักงำนโครงกำร  อำคำรชุด The Colonial Kao Tao Hua Hin 
  1 หมู่ที่ 1 ต ำบลปำกน ้ำปรำณ อ ำเภอปรำณบุรี จังหวัดประจวบครีีขนัธ์ 
  โทรศัพท์ (032) 572-581-4   โทรสำร (032) 572-585 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
  

http://www.jck.international/
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บริษัทย่อย 

บริษัท เจซีเค ยูทิลิตี้ส์ จ ากัด (ชื่อเดิม บริษัท โทเทิล อินดัสเตรียล เซอร์วิสเซส จ ากัด) 

ช่ือย่อบริษัท   JCKU 
วันจดทะเบียนบริษัท   25 เมษำยน 2546 
เลขทะเบยีนบริษัท   0105546049692  
ทุนจดทะเบียน   500,000,000 บำท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
ทุนช ำระแล้ว              425,000,000 บำท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
มูลค่ำทีต่รำไว ้   10.00 บำทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                บริษัท เจซีเค อนิเตอร์เนชั่นแนล จ ำกัด (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 100  
ประเภทธุรกิจ                        ด ำเนินธุรกิจเกี่ยวกับกำรก่อสร้ำงโรงงำนมำตรฐำนและคลังสินค้ำเพือ่ขำยและให้เช่ำ  
ที่ตั้งส ำนักงำนใหญ ่     เลขท่ี 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศัพท์      (662) 676-4055-57      โทรสำร  (662) 676-4038 
เว็บไซต์         www.tiscom.co.th  
 
บริษัท คราวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (ชื่อเดิม บริษัท วีเอสเอสแอล เอ็นเตอร์ไพรส์ จ ากัด) 

ช่ือย่อบริษัท   CROWN 
วันจดทะเบียนบริษัท   10 กรกฎำคม 2541 
เลขทะเบยีนบริษัท   105541042436  
ทุนจดทะเบียน   951,000,000 บำท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
ทุนช ำระแล้ว              951,000,000 บำท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
มูลค่ำทีต่รำไว ้   100.00 บำทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 
ประเภทธุรกิจ                       ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ 
ที่ตัง้ส ำนักงำนใหญ ่    เลขท่ี 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทีเอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศัพท์      (662) 676-4031          โทรสำร  (662) 676-4038  
 
บริษัท เอส จี แลนด์ จ ากัด   
ช่ือย่อบริษัท   SG 
วันจดทะเบียนบริษัท   8 มิถุนำยน  2531 
เลขทะเบยีนบริษัท   0105531041836  
ทุนจดทะเบียน   100,450,000 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
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ทุนช ำระแล้ว   100,450,000 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
มูลค่ำที่ตรำไว้        5.00 บำทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ำกดั (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 49.91 

 ประเภทธุรกิจ                      ด ำเนินธรุกิจให้เช่ำอำคำรส ำนักงำน  
ที่ตั้งส ำนักงำนใหญ ่   เลขท่ี 161/1  ซอยมหำดเล็กหลวง 3 ถนนรำชด ำริ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน 

     กรุงเทพมหำนคร   
    โทรศัพท์      (662) 651-9481     โทรสำร      (662) 651-8575   

 

บริษัท ทีเอฟดี เรียลเอสเตท แมนเนจเมนท์ จ ากัด 

ช่ือย่อบริษัท   TFDRM 
วันจดทะเบียนบริษัท   14 กรกฎำคม 2558  
เลขทะเบยีนบริษัท   0105558114907  
ทุนจดทะเบียน   38,000,000 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
ทุนช ำระแล้ว   30,500,000 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
มูลค่ำที่ตรำไว้        10.00 บำทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 

   ประเภทธุรกิจ                      ด ำเนินธุรกิจเป็นผู้บริหำรจัดกำรกองทรัสต์ เพื่อลงทนุในอสังหำริมทรัพย์ (REIT) 
ที่ตั้งส ำนักงำนใหญ ่    เลขท่ี 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทเีอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 
     กรุงเทพมหำนคร 10120  
    โทรศัพท์      (662) 676-0288       โทรสำร      (662) 676-0277 
 

บริษัท ราชด าริ เรียลเอสเตท จ ากัด (ชื่อเดิม บริษัท มหาดเล็กหลวง จ ากัด) 

ช่ือย่อบริษัท   RATCHADAMRI 
วันจดทะเบียนบริษัท   28 มกรำคม 2563 
เลขทะเบยีนบริษัท   0105563015776  
ทุนจดทะเบียน   1,000,000 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
ทุนช ำระแล้ว   250,000 บำท ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
มูลค่ำที่ตรำไว้        100.00 บำทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น                บริษัท เจซีเค อินเตอร์เนช่ันแนล จ ำกัด (มหำชน) ถือหุ้นร้อยละ 100 

 ประเภทธุรกิจ                      ด ำเนินธุรกิจพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ หรือรองรับกำรขยำยธุรกิจที่เกี่ยวข้อง 
ที่ตั้งส ำนักงำนใหญ ่    เลขท่ี 18 ซอยสำทร 11 แยก 9 อำคำรทเีอฟดี แขวงยำนนำวำ เขตสำทร 

     กรุงเทพมหำนคร 10120  
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    โทรศัพท์      (662) 676-4031      โทรสำร      (662) 676-4038 
 

กิจการร่วมค้า 

บริษัท บีจีวาย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด 
ช่ือย่อบริษัท   BGY & TFD  
วันจดทะเบียนบริษัท  21 มิถุนำยน 2560 
เลขทะเบยีนบริษัท   0105560101621 
ทุนจดทะเบียน   1,000,000,000 บำท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
ทุนช ำระแล้ว              500,000,000 บำท  ( ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 ) 
มูลค่ำที่ตรำไว ้  100.00 บำทต่อหุ้น 
ผู้ถือหุ้น บริษัท ครำวน์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ำกัด ถือหุ้นร้อยละ 51 
ประเภทธุรกิจ    ด ำเนินธุรกิจพฒันำอสังหำริมทรัพย์  
ที่ตั้งส ำนกังำนใหญ่   เลขท่ี 9 อำคำร จี ทำวเวอร์ แกรนด์ พระรำม 9 ช้ัน 24  

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

 

ผู้เกี่ยวข้องอ่ืนๆ 

นายทะเบียนหลักทรัพย ์

 

 

 

ผู้ค้าหลักทรัพย์และผู้จัดการ
การจัดจ าหน่าย  
(ต๋ัวแลกเงิน/หุ้นกู)้ 

 

: 

 

 

 

: 

 

บริษัท ศูนย์รับฝำกหลักทรัพย์ (ประเทศไทย) จ ำกัด 
93 อำคำรตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 
ถนนรัชดำภิเษก เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
โทรศัพท ์ (662) 009-9991  โทรสำร   (662) 009-9999 
 
 

บริษัทหลักทรัพย์ เอเซียพลัส จ ำกัด   
ช้ัน 11 อำคำรสำทรซิตี้ ทำวเวอร์   
175 ถนนสำทรใต้ แขวงสำธร เขตสำธร 
กรุงเทพมหำนคร 10120  
โทรศัพท์ (662) 680 – 1111 โทรสำร (662) 680-1014 

 
บริษัทหลักทรัพย์ กรุงไทย ซิมิโก้ จ ำกัด 
ช้ัน 8, 15-17, 19, 21 อำคำรลเบอร์ตี้สแควร์ 287  
ถนนสีลม เขตบำงรัก กรุงเทมหำนคร 10500 
โทรศัพท์  (662) 695-5000  โทรสำร  (662) 695-5173 
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    บริษัทหลักทรัพย ์เคทีบีเอสที จ ำกัด (มหำชน)  
    เลขท่ี 87/2 อำคำรซีอำร์ซีทำวเวอร์ ช้ันท่ี 18, 19 และ 52 
    ถนนวทิยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กทม. 10330 
    โทรศัพท์ 02-648-1160-67 โทรสำร 02-680-1000 

 

ผู้สอบบัญช ี

 

: 
 

นำงสำวศิรำภรณ์ เอือ้อนันต์กุล      ทะเบียนเลขท่ี  3844 และ/หรือ 
นำงสำววธู  ขยันกำรนำวี             ทะเบียนเลขท่ี  5423 และ/หรือ 
นำงสำวสุพรรณี  ตริยำนันทกุล ทะเบียนเลขท่ี  4498 และ/หรือ 
นำยปรีชำ  อรุณนำรำ  ทะเบียนเลขท่ี  5800 
บริษัท ส ำนักงำน อี วำย จ ำกัด           
ช้ัน 33 อำคำรเลครัชดำ         
193/136-137 ถนนรัชดำภิเษก คลองเตย กรุงเทพฯ  10110         
โทรศัพท์  (662) 264-0777       โทรสำร   (662) 264-0789 

 

ที่ปรึกษากฎหมาย 

 

: 
      

     บริษัท ส ำนักงำนกฎหมำยฟำร์อีสฑ์ (ประเทศไทย) จ ำกดั 
     เลขที่ 121/74-75 อำคำรอำร์ เอส ทำวเวอร์ ช้ัน 24 
     ถนรัชดำภิเษก แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10130 
     โทศัพท์ (662) 641-3181-88, (662) 248-6711                           
     โทรสำร (662) 641-3189-90, (662) 248-6791   

 

บริษัท ฮันตัน แอนดรสู์ เคริ์ท (ไทยแลนด์) จ ำกัด 
เลขที่ 1 อำคำรคิว เฮำ้ส์ ลมุพินี ช้ัน 24 
ถนนสำทรใต้ แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตสำทร กรุงเทพฯ 10120 
โทรศัพท์ (662) 645-8800                           
โทรสำร (662) 645-8880                           

 

ทีป่รึกษาทางการเงิน :        -ไม่มี- 
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มูลค่าคงค้างตราสารหนี้        

1. หุ้นกู้ระยะยาว 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563 บริษัทมีหุ้นกู้ระยะยำวคงค้ำง จ ำนวน 3,626,460 หน่วย มูลค่ำที่ตรำไวห้น่วยละ 1,000 บำท มูลค่ำรวม 
3,626.46 ล้ำนบำท ท้ังนี้ หุ้นกู้ของบริษัทไม่ได้รับกำรจัดอันดับเครดติ โดยมรีำยละเอียดดังนี ้

ครั้งที่ออก วันที่ออก วันครบก าหนด อัตราดอกเบีย้
(%)  

อายุ จ านวนที่ออก นาย
ทะเบียน 

ผู้แทนผู้ถือหุ้น
กู ้(หน่วย) (ล้านบาท) 

3/2561 27 ก.ย. 2561 27 มี.ค. 2565 6.50 - 7.00 3 ปี 6 เดือน 387,360 387.36 TMB ASPS 

1/2562 15 ก.พ. 2562 15 ก.พ. 2566 6.75 – 7.25 4 ปี 525,500 525.50 TMB ASPS 

2/2562 22 มี.ค. 2562 22 มี.ค. 2566 6.75 – 7.00 4 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 

1/2563 24 ม.ค. 2563 24 ม.ค. 2565 7.00 2 ปี 811,100 811.10 CIMBT ASPS 

2/2563 13 ก.พ. 2563 13 ส.ค. 2565 7.25 2 ปี 6 เดือน 390,000 390.00 CIMBT ASPS 

 
2. ต๋ัวแลกเงิน 

 ณ วันท่ี 31 ธันวำคม 2563  บริษัทและบริษัทย่อยมีตั๋วแลกเงินคงค้ำงจ ำนวนทัง้สิ้น 65.00 ล้ำนบำท ซึ่งรำยละเอียดของตั๋วแลกเงิน
ที่ออกโดยบริษัทและบริษัทย่อยมีดังต่อไปนี้ 

 

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

JCK 6 เดือน - 2 ปี 6 65.00 

    

นายทะเบียนหุ้นกู้   :  ธนำคำรทหำรไทย จ ำกัด (มหำชน) 
เลขท่ี 3000 ถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล 
เขตจตุจักร กทม.  10900 
โทรศัพท์ 02-299-2349  
โทรสำร  02-273-7806  

 

 : ธนำคำร ซีไอเอม็บี ไทย จ ำกัด (มหำชน)  
 เลขท่ี 44 ถนนหลังสวน แขวงลุมพินี  
 เขตปทุมวัน กทม. 10330 

โทรศัพท์ 02-638-8000 และ 02-626-7000  
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โทรสำร  02-657-3333  
 

ผู้แทนผู้ถือหุน้กู้   :  บริษัทหลักทรัพย์ เอเชีย พลัส จ ำกัด  
     เลขท่ี 175 อำคำรสำธรซิตี้ทำวเวอร์ ช้ัน 3/1 

ถนนสำทรใต้ แขวงทุ่งมหำเมฆ เขตยำนนำวำ กทม. 10120 
โทรศัพท์ 02-680-1111 โทรสำร 02-680-1014 

 

     :  บริษัทหลักทรัพย์ เคทีบีเอสที จ ำกัด (มหำชน)  
     เลขท่ี 87/2 อำคำรซีอำร์ซีทำวเวอร์ ช้ันท่ี 18, 19 และ 52 

ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กทม. 10330 
โทรศัพท์ 02-648-1160-67 โทรสำร 02-680-1000 
 

สถาบันการเงินที่ติดต่อ 
เป็นประจ า 

 

 

: 

 

 

 

 

ธนำคำรกรุงศรีอยุธยำ จ ำกัด (มหำชน) 
ธนำคำรไทยพำณิชย์ จ ำกัด (มหำชน) 
ธนำคำรกรุงเทพ จ ำกัด (มหำชน) 

 

6.2  ข้อมูลส าคญัอื่นๆ 

 ประวัติกำรผิดนัดช ำระหนี้เงินต้นหรือดอกเบี้ยของตรำสำรหนี้หรือผิดนัดช ำระหนี้เงินกู้ยืมจำกธนำคำรพำณิชย์ บริษัทเงินทุน บริษัท
เครดิตฟองซิเอร์หรือสถำบันกำรเงินท่ีมีกฎหมำยเฉพำะจัดตั้งข้ึน 3 ปีย้อนหลัง 

-  ไม่มี - 

ประวัติกำรผิดเง่ือนไขในกำรปฏิบัติตำมข้อก ำหนดสิทธิ 3 ปีย้อนหลัง 

-  ไม่มี - 

 


