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ฐานะการเงนิและผลการดําเนินงาน 

1. ความเหน็ของผูส้อบบญัชี 

ผูส้อบบญัชี 

ปี 2552 ถงึปจัจุบนั 

นางสาวรุง้นภา เลศิสุวรรณกลุ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต ทะเบยีนเลขทีÉ 3516 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั  

(เดมิชืÉอ บรษิทั สาํนกังาน เอนิสท์ แอนด ์ยงั จาํกดั)    

 

 

สรุปรายงานการตรวจสอบของผูส้อบบญัชี ในระยะ 3 ปีทีÉผ่านมาถงึปี 2556  

รายงานผูส้อบบญัชสีาํหรบัปี 2554 ถงึปี 2556 ไดใ้หค้วามเหน็อยา่งไม่มีเง ืÉอนไขว่างบการเงนิของบริษทัไดจ้ดัทาํขึÊนโดยถูกตอ้งตามทีÉควร

ในสาระสาํคญัตามหลกัการบญัชทีีÉรบัรองท ั Éวไป 
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2.   งบการเงนิ 

บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 

งบแสดงฐานะการเงนิ  
                                (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2554 2555 2556 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

สนิทรพัย ์           

สนิทรพัยห์มนุเวียน           

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 136,828,636 0.89 361,543,112 1.83 347,864,631 1.32 

เงนิลงทนุช ั Éวคราว 950,000,000 6.21 731,117,724 3.70 420,658,704 1.59 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน 106,896,151 0.70 119,238,832 0.60 90,671,676 0.34 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืÉน 62,046,957 0.41 126,077,056 0.64 185,704,039 0.70 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 1,255,771,744 8.21 1,337,976,724 6.78 1,044,899,050 3.95 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนทีÉถือไวเ้พืÉอขาย - - - - 2,683,965,029 10.15 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน       

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนั 40,437,880 0.26 2,017,560 0.01 240,000 - 

ลูกหนีÊตามสญัญาเช่าดาํเนินงานทีÉยงัไม่เรยีกชาํระ 18,151,847 0.12 53,838,183 0.27 30,268,027 0.11 

เงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 1,897,879,326 12.41 2,755,075,515 13.96 3,242,406,082 12.26 

เงนิลงทนุในบรษิทัทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 256,500      - 256,500 - 256,500 - 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันาและพรอ้มใหเ้ช่า/ขาย 4,674,387,371 30.57 7,805,277,037 39.54 14,685,597,884 55.52 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุใหเ้ช่า 6,315,462,916 41.31 5,883,050,643 29.80 2,575,653,294 9.74 

ทีÉดนิ อาคาร และอุปกรณ ์ 597,022,660 3.90 866,015,568 4.39 1,094,903,173 4.14 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์ 10,747,818 0.07 5,631,454 0.03 5,388,657 0.02 

สนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี 202,126,176 1.32 266,970,115 1.35 108,755,499 0.41 

เงนิมดัจาํค่าทีÉดนิ 261,133,740 1.71 743,498,972 3.77 610,794,845 2.31 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอืÉน 15,352,659 0.10 16,387,716 0.08 368,261,077 1.39 

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 14,032,958,893 91.79 18,401,872,537 93.22 22,722,525,038 85.90 

รวมสนิทรพัย ์ 15,288,730,637 100.00 19,735,995,987 100.00 26,451,389,117 100.00 

หนีÊ สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้           

หนีÊ สนิหมนุเวียน           

เงนิกูย้ืมระยะส ัÊนและหนีÊสนิภายใตส้ญัญาทรสัตร์ซีีทส ์ 1,606,095,688 10.51 745,084,297 3.78 2,108,000,000 7.97 

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 329,333,405 2.15 666,062,956 3.37 765,622,145 2.89 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 239,144,000 1.56 - - - - 

เงนิกูย้ืมระยะยาวทีÉถงึกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี - - - - 45,000,000 0.17 

หุน้กูท้ีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 850,000,000 5.56 2,350,000,000 11.90 1,080,000,000 4.08 

ภาษีเงนิไดค้า้งจ่าย 24,904,704 0.16 141,692,270 0.72 2,224,369 0.01 

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 18,600,000 0.12 43,060,764 0.22 62,517,447 0.24 

รวมหนีÊสนิหมนุเวยีน 3,068,077,797 20.07 3,945,900,287 19.99 4,063,363,961 15.36 

หนีÊสนิทีÉเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนทีÉถือไวเ้พืÉอขาย - - - - 112,742,000 0.43 

หนีÊ สนิไม่หมนุเวียน       

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 761,390,000 4.98 - - 707,300,000 2.68 

เงนิกูย้ืมระยะยาวอืÉน - - 354,660,000 1.80 1,208,866,487 4.57 

หุน้กู ้ 5,300,000,000 34.67 7,150,000,000 36.23 10,530,000,000 39.81 

สาํรองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 18,933,529 0.12 21,572,729 0.11 25,344,785 0.10 

หนีÊสนิภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี 7,436,150 0.05 - - - - 

เงนิมดัจาํจากลูกคา้ 392,699,557 2.57 367,134,981 1.86 193,261,702 0.73 

รายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัล่วงหนา้ - - - - 922,750,806 3.49 

รวมหนีÊสนิไม่หมุนเวยีน 6,480,459,236 42.39 7,893,367,710 40.00 13,587,523,780 51.37 

รวมหนีÊ สนิ 9,548,537,033 62.45 11,839,267,997 59.99 17,763,629,741 67.16 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ) 

(หน่วย : บาท)

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2554 2555 2556 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

สว่นของผูถ้อืหุน้       

ทนุเรอืนหุน้  

ทนุจดทะเบยีน      

  

    - หุน้สามญั   1,263,740,168 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท        

      (2555: หุน้สามญั 1,263,740,168 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)       

      (2554: หุน้สามญั 1,117,252,920 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท) 1,117,252,920 7.31 1,263,740,168 6.40 1,263,740,168 4.78 

ทนุทีÉออกและชาํระแลว้       

    - หุน้สามญั   912,376,439 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท        

      (2555: หุน้สามญั 877,469,834 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)       

      (2554: หุน้สามญั 781,005,203 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท) 781,005,203 5.11 877,469,834 4.45 912,376,439 3.45 

เงนิรบัล่วงหนา้ค่าหุน้ - - 56,841,422 0.29 - - 

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 3,510,089,029 22.96 4,378,270,708 22.18 4,669,471,944 17.65 

กาํไรสะสม       

   - จดัสรรแลว้ - สาํรองตามกฎหมาย 111,725,292 0.73 126,374,017 0.64 126,374,017 0.48 

   - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 1,356,459,618 8.87 2,482,182,021 12.57 2,983,901,837 11.28 

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถ้อืหุน้ (19,085,574) (0.12) (24,410,060) (0.12) (4,364,869) (0.02) 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบรษิทัฯ 5,740,193,568 37.55 7,896,727,942 40.01 8,687,759,368 32.84 

ส่วนของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีÉไม่มอีาํนาจควบคุมของบรษิทัย่อย 36 - 48 - 8 - 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 5,740,193,604 37.55 7,896,727,990 40.01 8,687,759,376 32.84 

รวมหนีÊ สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 15,288,730,637 100.00 19,735,995,987 100.00 26,451,389,117 100.00 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
งบกาํไรขาดทนุ            

(หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

    2554 2555 2556 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

รายได ้           

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารทีÉเกีÉยวขอ้ง 880,228,726 41.30 1,053,011,998 18.02 1,109,690,372 17.59 

รายไดจ้ากการรบัเหมาก่อสรา้ง 21,574,136 1.01 117,206,493 2.01 56,450,230 0.90 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้คุคลหรอืกิจการอืÉน 132,971,250 6.24 31,550,000 0.54 - - 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 943,500,000 44.27 4,332,900,000 74.14 4,663,038,146 73.90 

รายไดค่้าสาธารณูปโภค 20,589,950 0.97 23,015,817 0.39 25,987,752 0.41 

รายไดค่้าบรหิารจดัการจากบรษิทัร่วม 113,444,855 5.32 105,073,728 1.80 152,590,550 2.42 

ดอกเบีÊยรบั 12,083,001 0.57 13,326,110 0.23 7,153,132 0.11 

ค่าสนิไหมทดแทนรบัจากการประกนัภยั - - 82,705,443 1.42 69,653,654 1.10 

รายไดอ้ืÉน 7,001,029 0.33 85,189,768 1.46 225,449,458 3.57 

รวมรายได ้ 2,131,392,947 100.00 5,843,979,357 100.00 6,310,013,294 100.00 

ตน้ทนุและคา่ใชจ้่าย           

ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิารทีÉเกีÉยวขอ้ง 248,122,183 11.64 392,292,470 6.71 261,519,013 4.14 

ตน้ทนุการรบัเหมาก่อสรา้ง 18,978,648 0.89 97,949,065 1.68 40,680,629 0.65 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้คุคลหรอืกิจการอืÉน 63,600,689 2.98 20,207,817 0.35 - - 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 636,992,902 29.89 2,670,857,330 45.70 2,886,282,933 45.74 

ตน้ทนุค่าสาธารณูปโภค 20,589,950 0.97 23,015,817 0.39 24,375,726 0.39 

ค่าใชจ่้ายในการขาย 19,039,667 0.89 41,566,456 0.71 159,411,491 2.53 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร 214,093,176 10.04 274,177,819 4.69 381,802,386 6.05 

ค่าเสืÉอมราคา 92,907,242 4.36 116,258,338 1.99 174,382,134 2.76 

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันา 15,420,000 0.72 (15,420,000) (0.26) - - 

ค่าใชจ่้ายอืÉน 132,636 0.01 1,439,375 0.02 9,649,755 0.15 

รวมตน้ทนุและคา่ใชจ้่าย 1,329,877,093 62.39 3,622,344,487 61.98 3,938,104,067 62.41 

กาํไรก่อนส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม ค่าใชจ่้ายทางการเงนิ และภาษี

เงนิไดนิ้ตบิคุคล 

801,515,854 37.61 2,221,634,870 38.02 2,371,909,227 37.59 

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 160,801,083 7.54 169,219,346 2.90 216,570,828 3.43 

กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 3,519,425 0.17 35,289,017 0.60 154,452,915 2.45 

กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม (63,198,756) (2.97) (458,693,126) (7.85) (505,069,153) (8.01) 

กาํไรก่อนค่าใชจ่้ายทางการเงนิและภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 902,637,606 42.35 1,967,450,107 33.67 2,237,863,817 35.46 

ค่าใชจ่้ายทางการเงนิ (267,152,212) (12.53) (410,830,000) (7.03) (546,426,733) (8.66) 

กาํไรก่อนภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 635,485,394 29.82 1,556,620,107 26.64 1,691,437,084 26.80 

ภาษีเงนิได ้ (199,092,530) (9.34) (260,048,035) (4.45) (277,202,089) (4.39) 

กาํไรสุทธิ 436,392,864 20.47 1,296,572,072 22.19 1,414,234,995 22.41 

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ือหุน้บรษิทั 

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ือหุน้ส่วนนอ้ยของบรษิทัย่อย 

436,392,822 

42 

20.47 

- 

1,296,571,968 

104 

22.19 

- 

1,414,234,953 

42 

22.41 

- 

กาํไรต่อหุน้ข ัÊนพืÊนฐาน (บาท) 0.57 1.62  1.56 

กาํไรต่อหุน้ปรบัลด (บาท) 0.56 1.59  1.54 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
งบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

(หน่วย : บาท)

    งบรวม 

    ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

    2554 2555 2556 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

      
  

กาํไรสาํหรบัปี 436,392,864 99.69 1,296,572,072 100.41 1,414,234,995 98.63 

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อืÉน : 
    

  

ผลต่างของอตัราแลกเปลีÉยนจากการแปลงค่างบการเงนิ 
    

  

 
ทีÉเป็นเงนิตราต่างประเทศ 1,371,194 0.31 (5,324,486) (0.41) 20,045,191 1.40 

ขาดทนุจากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั 
    

  

      สาํหรบัโครงการผลประโยชนพ์นกังาน - - - - (451,634) (0.03) 

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อืÉนสาํหรบัปี 1,371,194 0.31 (5,324,486) (0.41) 19,593,557 1.37 

      
  

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 437,764,058 100.00 1,291,247,586 100.00 1,433,828,552 100.00 

      
  

การแบง่ปนักาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็รวม 
    

  

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ือหุน้ของบรษิทั 437,764,016 100.00 1,291,247,482 100.00 1,433,828,510 100.00 

ส่วนทีÉเป็นของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีÉไม่มอีาํนาจควบคุมของบรษิทัย่อย 42 - 104 - 42 - 

  
437,764,058 100.00 1,291,247,586 100.00 1,433,828,552 100.00 

              

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน)      56-1 

 

ฐานะการเงนิและผลการดาํเนินงาน  67 

บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด                              

(หน่วย : บาท)

        งบรวม 

        ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

        2554 2555  2556 

        จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงาน    

กาํไรสุทธ ิ 436,392,822 1,296,571,968 1,414,234,953 

บวก: กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิส่วนทีÉเป็นของผูถ้อืหุน้ส่วนนอ้ย 42 104 42 

ค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย 263,941,653 402,343,490 537,221,635 

ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคล  199,092,530 260,048,035 277,202,089 

กาํไรจากการดาํเนินงานก่อนส่วนของผูถ้ือหุน้ส่วนนอ้ย ดอกเบีÊยจ่ายและภาษีเงนิได ้ 899,427,047 1,958,963,597 2,228,658,719 

รายการปรบัปรุงกระทบกาํไรสุทธิเป็นเงนิสดรบั (จ่าย) จากกิจกรรมดาํเนินงาน    

ขาดทนุ (กาํไร) จากการขาย/ตดัจาํหน่ายอุปกรณ ์ (350,406) 211,407 6,212,627 

ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 303,188,277 389,442,859 376,495,056 

กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม (3,519,425) (35,289,017) (154,452,915) 

กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 63,198,756 458,693,126 505,069,153 

สาํรองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 2,532,997 2,639,200 3,320,422 

ดอกเบีÊยรบั (12,061,206) (13,326,110) (7,153,132) 

ค่าเผืÉอหนีÊสงสยัจะสูญ (โอนกลบัรายการ) 111,679 (4,089,210) (663,089) 

(กาํไร) ขาดทนุ จากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม (2,565,000) (39,761,897) (170,095,589) 

ค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันา 15,420,000 (15,420,000) - 

ตน้ทนุของอสงัหารมิทรพัยส่์วนทีÉขาย  667,819,464 2,540,966,518 2,766,100,581 

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม (160,801,083) (169,219,346) (216,570,828) 

กระแสเงนิสดจากการดําเนินงานกอ่นการเปลีÉยนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหนีÊ สนิดําเนินงาน 1,772,401,100 5,073,811,127 5,336,921,005 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน (66,677,571) (43,749,821) 52,571,121 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืÉน (12,879,569) (61,511,998) (38,578,122) 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอืÉน (1,909,067) (1,035,057) (351,873,361) 

เจา้หนีÊอืÉน 5,697,238 72,004,537 (28,157,268) 

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 4,225,389 24,460,764 17,951,120 

เงนิมดัจาํจากลูกคา้ 128,042,291 (25,564,576) (61,131,279) 

รายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัล่วงหนา้ - - 922,750,806 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงานกอ่นดอกเบีÊยจ่ายและภาษีเงนิได ้ 1,828,899,811 5,038,414,976 5,850,454,022 

รบัดอกเบีÊย 11,850,795 13,136,123 7,382,413 

ดอกเบีÊยจ่าย (277,085,407) (340,846,713) (528,431,682) 

ภาษีเงนิไดนิ้ตบิุคคล (341,693,346) (215,539,144) (263,072,448) 

รวมเงนิสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดําเนินงาน 1,221,971,853 4,495,165,242 5,066,332,305 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ) 

(หน่วย : บาท) 

          งบรวม 

          ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

          2554 2555 2556 

          จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทนุ    

เงนิสดรบัจากการขายอุปกรณ ์ 2,578,406 974,752 4,069,155 

เงนิลงทนุช ั Éวคราว (เพิÉมขึÊน) ลดลง 248,631,573 (1,117,724) (8,540,980) 

เงนิสดจ่ายซืÊอเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม (237,284,358) (1,647,504,186) (1,630,933,858) 

เงนิรบัจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 31,920,000 357,660,980 963,106,035 

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนั (เพิÉมขึÊน) ลดลง (29,579,240) 38,420,320 1,777,560 

เงนิสดจ่ายซืÊออสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันา พรอ้มใหเ้ช่า/ขาย (3,189,290,976) (5,231,255,112) (8,210,375,777) 

เงนิสดจ่ายเงนิมดัจาํค่าทีÉดิน (256,052,260) (869,812,482) (1,160,221,442) 

เงนิสดจ่ายซืÊออุปกรณ ์ (19,604,738) (59,589,478) (22,400,444) 

เงนิสดจ่ายซืÊอโปรแกรมคอมพวิเตอร ์ (2,949,917) (389,545) (4,930,941) 

รบัเงนิปนัผลจากบรษิทัร่วม 231,881,463 218,224,151 216,547,435 

รวมเงนิสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทนุ (3,219,750,047) (7,194,388,324) (9,851,903,257) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ    

เงนิกูย้ืมระยะส ัÊนและหนีÊสนิภายใตส้ญัญาทรสัตร์ซีีทสเ์พิÉมขึÊน (ลดลง) 1,604,380,041 (861,011,391) 1,362,915,703 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะยาว 558,600,000 913,393,000 1,028,556,675 

เงนิสดรบัจากหุน้กู ้ 2,000,000,000 4,200,000,000 4,460,000,000 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 136,200,000 - 707,300,000 

ชาํระคนืเงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั (157,144,000) (1,000,534,000) - 

ชาํระคนืเงนิกูย้ืมระยะยาว (558,600,000) (558,733,000) (129,350,188) 

ชาํระคนืหุน้กู ้ (1,000,000,000) (850,000,000) (2,350,000,000) 

เงนิสดรบัจากการเพิÉมทนุ 641,255,729 1,021,487,732 269,266,419 

เงนิสดรบัจากการเพิÉมทนุจดัต ัÊงบรษิทัย่อย - - 40 

เงนิปนัผลจ่าย (923,276,431) (156,196,058) (912,050,090) 

เงนิสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ 2,301,415,339 2,708,406,283 4,436,638,559 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิเพิÉมขึÊน (ลดลง) 1,218,778 (4,468,725) 16,253,912 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) 304,855,923 4,714,476 (332,678,481) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 781,972,713 1,086,828,636 1,091,543,112 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 1,086,828,636 1,091,543,112 758,864,631 

ขอ้มูลงบกระแสเงนิสดเปิดเผยเพิÉมเตมิ    

เงนิสดจ่ายระหว่างปี     

   ดอกเบีÊยจ่ายทีÉบนัทกึเป็นตน้ทนุของสนิทรพัย ์ 12,488,845 30,406,867 53,366,921 

รายการทีÉไม่ใช่เงนิสด    

   โอนอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันาและสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและ    

      อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุใหเ้ช่าเป็นตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 666,074,629 2,540,966,518 2,766,100,581 

    โอนอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุอยู่ในระหว่างการพฒันาเป็นทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ ์ - - - 

    รายการซืÊออสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉยงัไม่ไดจ่้ายชาํระ 249,381,288 450,086,550 554,073,293 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 

อตัราสว่นทางการเงนิ 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2554 2555 2556 

อตัราสว่นสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)    

1. อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 0.41 0.34 0.26 

2. อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ (เท่า) 0.39 0.31 0.21 

3. อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด (เท่า)  0.52 1.28 1.27 

4. อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนีÊการคา้ (เท่า)  16.63 13.32 18.52 

5. ระยะเวลาเก็บหนีÊ เฉลีÉย (วนั)  21.65 27.02 19.43 

6. อตัราส่วนหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลอื (เท่า) N.A. N.A. N.A. 

7. ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีÉย (วนั) N.A. N.A. N.A. 

8. อตัราส่วนหมุนเวยีนเจา้หนีÊการคา้ (เท่า)  1.83 1.46 0.60 

9. ระยะเวลาชาํระหนีÊ  (วนั)  197 247 598 

10. Cash Cycle (วนั) N.A. N.A. N.A. 

อตัราสว่นแสดงความสามารถในการหากาํไร (Profitability Ratio)    

11. อตัรากาํไรข ัÊนตน้ (%)     - รวมรายไดจ้ากการขาย 51.51 43.08 45.47 

                              - ไม่รวมรายไดจ้ากการขาย 71.81 62.75 76.43 

12. อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน (%) 34.85 35.11 33.08 

13. อตัรากาํไรอืÉน (%) 0.32 1.43 3.42 

14. อตัราส่วนเงนิสดต่อการทาํกาํไร (%) 179.19 236.33 265.35 

15. อตัรากาํไรสุทธ ิ (%) 20.47 22.19 22.41 

16. อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้  (%)  7.70 19.02 17.05 

อตัราสว่นแสดงประสทิธิภาพในการดําเนินงาน (Efficiency Ratio)    

17. อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ (%)  3.14 7.40 6.12 

18. อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร  (%)  7.11 12.90 10.06 

19. อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์(เท่า)  0.15 0.33 0.27 

อตัราสว่นวิเคราะหน์โยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)    

20. อตัราส่วนหนีÊสินต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.66 1.50 2.04 

21. อตัราส่วนหนีÊสินทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.53 1.34 1.80 

22. อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีÊย (เท่า)  3.62 5.91 5.02 

23. อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผูกพนั (cash basis) (เท่า)  0.51 1.66 1.43 

24. อตัราการจ่ายเงนิปนัผล (%)  71.59 70.35 64.52* 

       

หมายเหต ุ : อตัรากาํไรข ัÊนตน้ อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน และอตัราเงนิสดต่อการทาํกาํไร คาํนวณบนฐานรายไดห้ลกัของบรษิทัซึÉงไดแ้ก่ รายไดค่้าเช่ารบัและบริการ รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์

ใหแ้ก่ลูกคา้ และรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัร่วมเท่านัÊน 

 * คาํนวณจากหุน้ชาํระแลว้ ณ วนัทีÉ 5 มนีาคม 2557 
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การวเิคราะหแ์ละคําอธิบายของฝ่ายจดัการ 

1. ผลการดาํเนินงาน  

1.1 รายได ้

บรษิทัมธุีรกจิหลกัคือการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการอตุสาหกรรมโดยการสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่า และขายเมืÉอ 

มโีอกาสเหมาะสม ซึÉงในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษทัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบริการคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 41.3 รอ้ยละ 18.0 และ 

รอ้ยละ 17.6 เมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วม ตามลาํดบั ขณะทีÉรายไดจ้ากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้ใหแ้ก่ TFUND/TLOGIS/ TGROWTH ยงัคงมี

สดัส่วนทีÉสูงทีÉสุดเมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วม คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 44.3 รอ้ยละ 74.1 และรอ้ยละ 73.9 ตามลาํดบั การขายโรงงาน/

คลงัสนิคา้ใหแ้ก่กองทนุดงักลา่ว มวีตัถปุระสงคเ์พืÉอนาํเงนิมาใชใ้นการขยายธุรกจิของบรษิทัในแต่ละปี 

ในบางช่วงเวลาบริษทัมีรายไดจ้ากการขายโรงงานใหแ้ก่ลูกคา้ทีÉสามารถใชส้ิทธิในการซืÊอโรงงาน ตามเงืÉอนไขที Éไดร้ะบุไวใ้น 

สญัญาเช่า อยา่งไรกต็าม บรษิทัไม่สามารถคาดการณ์รายไดด้งักลา่วได ้ท ัÊงนีÊ  ขึÊนอยูก่บัการตดัสนิใจของลูกคา้เป็นหลกั 

สาํหรบัรายไดจ้ากการลงทุนในกองทุน TFUND/TLOGIS/TGROWTH ประกอบดว้ย ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุน รายไดค่้า

บรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์กาํไรจากการขายหน่วยลงทนุ และกาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุ  

นอกจากนีÊ  บริษทัมีรายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้ง และรายไดค่้าสาธารณูปโภค ซึÉงโดยปกติจะเป็นสดัส่วนนอ้ยเม ืÉอเทยีบกบั

รายไดร้วม  

1.1.1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบรกิาร 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมารายไดค่้าเช่ารบัและค่าบริการมีจํานวน 880.2 ลา้นบาท 1,053.0 ลา้นบาท และ 1,109.7 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 3.5 รอ้ยละ 19.6 และรอ้ยละ 5.4 ตามลาํดบั ตามความตอ้งการเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ทีÉเพิÉมขึÊน ขณะทีÉ

ตน้ทนุจากการใหเ้ช่าและบรกิารมจีาํนวน 248.1 ลา้นบาท 392.3 ลา้นบาท และ 261.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารในปี 2555 เพิÉมขึÊนอยา่งมาก แมว้า่ในช่วงไตรมาส 1 บริษทัจะสูญเสียรายไดค่้าเช่า และมีการ

ยกเลกิสญัญาเช่าจํานวนหนึÉงจากเหตุการณ์อุทกภยั เนืÉองจากการขยายการลงทุนในประเทศไทย โดยเฉพาะการขยายตวัของภาคอุตสาหกรรม 

ยานยนตท์ีÉเกิดจากการดาํเนินนโยบายรถยนต์คนัแรกของรฐับาล กระแสความตอ้งการเช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ไดห้ล ั ÉงไหลไปยงัพืÊนทีÉทางฝั Éง

ตะวนัออกของประเทศ  

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารในปี 2556 ยงัคงเพิÉมขึÊน แมจ้ะเป็นอตัราการเพิÉมทีÉนอ้ยกวา่ปีก่อนหนา้ เนืÉองจากความตอ้งการ

เช่าโรงงานเติบโตนอ้ยกว่าทีÉคาดหมายไว ้อย่างไรก็ตาม ความตอ้งการคลงัสินคา้ของบริษทัไดเ้พิÉมขึÊนอย่างมากตามการขยายตวัของธุรกิจ 

โลจิสตกิส ์และธุรกจิคา้ปลกี ในปี 2556 บรษิทัสามารถใหเ้ช่าพืÊนทีÉโรงงานและคลงัสนิคา้ไดเ้พิÉมขึÊนสุทธิรวม 240,932 ตารางเมตร  

1.1.2 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หก้องทนุรวมอสงัหารมิทรพัย ์

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND TLOGIS และ TGROWTH มูลค่า 943.5 

ลา้นบาท 4,332.9 ลา้นบาท และ 4,663.0 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 45.7 เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 359.2 และเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 7.6 ตามลาํดบั 

ในปี 2555 รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทุนรวมอสงัหาริมทรพัยเ์พิÉมขึÊนอย่างมากจากปี 2554 เนืÉองจาก 

มกีารขายโรงงานซึÉงเลืÉอนมาจากแผนการขายในไตรมาส 4/2554 มาขายในไตรมาส 1/2555 และมีการโอนขายอสงัหาริมทรพัยอ์ีก 2 คร ัÊง ใหแ้ก่ 

TFUND และ TLOGIS ในไตรมาส 4/2555  
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ในปี 2556 บรษิทัมกีารขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND จาํนวน 2 โรงงาน มูลค่า 104.8 ลา้นบาท ในเดือนกนัยายน 

และขาย/ใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสินคา้ใหแ้ก่ TGROWTH ในเดือนธันวาคม เป็นมูลค่า 5,514.5 ลา้นบาท สูงกว่าการขายในทุกปีทีÉผ่านมา  

แต่บนัทกึเป็นรายไดจ้ากการขายเพยีง 4,558.2 ลา้นบาท การขายอสงัหาริมทรพัยท์ีÉมากกว่าทุกปีดงักล่าวถูกใชเ้ป็นแหล่งเงนิทุนในการขยายธุรกิจ 

ทีÉมากกวา่ทกุปีเช่นกนั ซึÉงสอดคลอ้งกบัความตอ้งการเช่าทีÉเพิÉมขึÊนอยา่งมาก  

การขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND และ TLOGIS นัÊนเป็นการขายขาดในกรรมสิทธิÍ ของท ัÊงทีÉดินและอาคารโรงงาน/

คลงัสนิคา้ บรษิทัจึงบนัทกึรายการขายสนิทรพัยด์งักลา่วเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นงบกาํไรขาดทุนไดท้ ัÊงจํานวน ในขณะทีÉการขาย/

ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TGROWTH ในปี 2556 เป็นการใหเ้ช่าทีÉดินระยะยาว พรอ้มการขาย/ใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสินคา้ โดยบริษทั

บนัทกึการใหเ้ช่าทีÉดนิเป็นรายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัลว่งหนา้ในงบแสดงฐานะการเงนิท ัÊงจาํนวน ซึÉงจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค่้าเช่าตามอายุสญัญาเช่าทีÉดิน 

และบนัทกึการขายขาดในกรรมสทิธิÍ  และการใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสินคา้ เป็นรายไดจ้ากการขายในงบกาํไรขาดทุนท ัÊงจํานวน ตามมาตรฐาน 

การบญัชฉีบบัทีÉ 17 (ปรบัปรุง 2552) ทีÉถอืวา่การใหเ้ช่าอาคารระยะยาวเป็นการขายตามสญัญาเช่าการเงนิ  

อย่างไรก็ตาม การขายโรงงาน/คลงัสินคา้ใหก้องทุนรวมอสงัหาริมทรพัยใ์นแต่ละปีจะมากหรือนอ้ยยงัขึÊนอยู่กบัความ

ตอ้งการใชเ้งนิเพืÉอขยายธุรกจิของบรษิทั 

1.1.3  รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรอืกจิการอืÉน 

นอกจาก รายไดจ้ากการขายอสังหาริมทรพัย์ใหก้องทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ บริษทัยงัมีรายไดจ้ากการขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ลูกคา้ทีÉเป็นผูเ้ช่า รวมถงึบคุคล/กจิการอืÉนตามโอกาสทีÉเหมาะสม 

ท ัÊงนีÊ ในปี 2556 บรษิทัไม่มกีารขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรอืกจิการอืÉน จึงไม่มรีายไดด้งักลา่ว 

อยา่งไรกต็าม รายไดจ้ากการขายโรงงานใหแ้ก่ลูกคา้เป็นรายไดท้ีÉมิไดเ้กิดขึÊนอย่างสมํ Éาเสมอ ท ัÊงนีÊ  ขึÊนอยู่กบัการตดัสินใจ

ของลูกคา้ในการใชส้ิทธิซืÊอโรงงานตามเงืÉอนไขทีÉระบุในสญัญาเช่าเป็นสาํคญั นอกจากนัÊน กาํไรข ัÊนตน้ของการขายโรงงานแต่ละโรงงานมีความ

แตกต่างกนั ขึÊนอยูก่บัหลายปจัจยั เช่น อายุ ขนาด ลกัษณะของโรงงาน รวมท ัÊงทาํเลทีÉต ัÊงของโรงงานทีÉขาย  

1.1.4  รายไดท้ีÉเกีÉยวเนืÉองกบับรษิัทร่วม (TFUND TLOGIS และ TGROWTH) 

1)  ส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทนุใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH 

 ส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทนุใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH ขึÊนอยู่กบัสดัส่วนการลงทุนของบริษทัและ

กาํไรของ TFUND TLOGIS และ TGROWTH   

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษทัมีส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมจํานวน 160.8 ลา้นบาท 169.2 ลา้นบาท 

และ 216.6 ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 4.6 เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 5.2 ต่อปี และเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 28.0 ต่อปี ตามลาํดบั เหตุการณ์

อทุกภยัในปี 2554 ไดส้่งผลกระทบอย่างรุนแรงต่อผลการดาํเนินงานของกองทุนในปี 2555 ทาํใหส้่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุนใน TFUND และ 

TLOGIS ของปี 2555 อยูใ่นระดบัทีÉใกลเ้คียงกบัปี 2554 แมว้า่ในปี 2555 บรษิทัจะมกีารลงทนุในกองทนุท ัÊงสองเพิÉมขึÊนกต็าม 

ในปี 2556 บริษทัมีส่วนแบ่งกาํไรจากเงินลงทุนในกองทุนดงักล่าวเท่ากบั 216.6 ลา้นบาทเพิÉมขึÊนจากปี 2555 

จาํนวน 47.4 ลา้นบาท เนืÉองจาก TFUND และ TLOGIS มผีลประกอบการดขีึÊน และบรษิทัมเีงนิลงทนุใน TGROWTH ในระหวา่งปี 
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2)  รายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีÉบรษิทัขายใหแ้ก่ TFUND TLOGIS และ TGROWTH  

ในปี 2556 บริษทัมีรายไดด้งักล่าวเพิÉมขึÊน เนืÉองจากกองทุน TFUND และ TLOGIS มีผลประกอบการดีขึÊน 

รวมท ัÊงกองทุน TLOGIS ไดร้บัเงินชดเชยประกนัความเสียหายจากนํÊาท่วม ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษทัมีรายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหาร

อสงัหารมิทรพัยจ์าํนวน 113.4 ลา้นบาท 105.1 ลา้นบาท และ 152.6 ลา้นบาท ตามลาํดบั รายไดด้งักลา่วในปี 2555 มีจํานวนลดลงจากปีก่อนหนา้ 

เนืÉองจากการลดลงของรายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารของกองทนุจากผลกระทบจากเหตกุารณ์อทุกภยั  

ในการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้องทนุดงักล่าวนัÊน บริษทัมีภาระผูกพนัในเรืÉองการคํÊาประกนัรายไดค่้าเช่า

คลงัสนิคา้บางส่วนใหแ้ก่ TLOGIS และคํÊาประกนัรายไดใ้หแ้ก่ TGROWTH เป็นระยะเวลา 1 ปีหากไม่มผูีเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ 

3)  กาํไรจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมกีารขายเงนิลงทนุบางส่วนใน TFUND และ TLOGIS เพืÉอการบริหารกระแสเงนิสด

ของบรษิทั ทาํใหบ้รษิทัมกีาํไรจากการขายเงนิลงทนุดงักลา่ว จาํนวน 2.0 ลา้นบาท 36.5 ลา้นบาท และ 170.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึÉงบนัทกึกาํไร

ดงักลา่วเป็นรายไดอ้ืÉน  

4)  กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH  

บริษทัจะสามารถรบัรูก้าํไรเพิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND TLOGIS และ TGROWTH  

เมืÉอกองทนุมกีารขายสนิทรพัยท์ีÉซืÊอจากบรษิทัใหแ้ก่บคุคล/กจิการอืÉน หรอืเมืÉอบรษิทัลดสดัส่วนการลงทนุในกองทนุดงักลา่ว  

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษ ัทมีกําไรทีÉรบัรู เ้พิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัย์ให ้TFUND TLOGIS และ 

TGROWTH จาํนวน 3.5 ลา้นบาท 35.3 ลา้นบาท และ 154.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึÉงโดยส่วนใหญ่เกิดขึÊนจากการทีÉบริษทัลดสดัส่วนการลงทุน

ใน TFUND และ TLOGIS  โดยสดัส่วนการลงทนุใน TFUND  และ TLOGIS ณ 31 ธนัวาคม 2556 ลดลงจากรอ้ยละ 27.9 และรอ้ยละ 26.1 

เป็นรอ้ยละ 23.6 และรอ้ยละ 20.0 ตามลาํดบั 

1.1.5  รายไดอ้ืÉน ๆ 

นอกจากรายไดท้ีÉกลา่วขา้งตน้ บรษิทัยงัมรีายไดป้ระเภทอืÉนอกี ซึÉงประกอบดว้ย  

1) รายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้ง  

รายไดด้งักลา่วเกดิจากการทีÉบรษิทัไดร้บัวา่จา้งจากลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานของบริษทัใหท้าํการต่อเติม/ดดัแปลงโรงงาน

ทีÉเช่าอยู ่ซึÉงปกตบิรษิทัมีรายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้งจํานวนนอ้ยเมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วม อย่างไรก็ตาม การทีÉรายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้ง 

ในปี 2555 มจีาํนวนเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ เนืÉองจากผูเ้ช่าโรงงาน/คลงัสินคา้ว่าจา้งบริษทัใหท้าํการซ่อมแซมปรบัปรุงอาคารทีÉไดร้บัผลกระทบจาก

เหตกุารณ์อทุกภยั ในขณะทีÉปี 2556 รายไดด้งักล่าวเกิดจากการทีÉผูเ้ช่าจา้งบริษทัใหท้าํการซ่อมแซม ต่อเติมอาคาร ตามการใชง้านปกติของผูเ้ช่า 

จึงทาํใหร้ายไดด้งักลา่วมจีาํนวนลดลงมากเมืÉอเทยีบกบัปี 2555 

2) รายไดค่้าสาธารณูปโภค  

รายไดค่้าสาธารณูปโภคเกดิจากการทีÉบรษิทัเป็นผูจ้ดัหาสาธารณูปโภคเป็นการชั Éวคราวใหแ้ก่ลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานใน

ระหวา่งทีÉลูกคา้อยูร่ะหวา่งดาํเนินการขอสาธารณูปโภคประเภทนัÊน ๆ จากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง ท ัÊงนีÊ  โดยปกติบริษทัมิไดแ้สวงหากาํไรจากการให ้

บรกิารดงักลา่วจากลูกคา้ 
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3) ค่าสนิไหมทดแทนจากการประกนัภยั  

ในปี 2555 และ 2556 บรษิทัไดร้บัเงนิค่าสนิไหมทดแทนจากการประกนัภยั เพืÉอชดเชยความเสียหายในทรพัยส์ิน

และชดเชยการสูญเสยีรายไดก้รณีธุรกจิหยุดชะงกัของบรษิทัทีÉเกดิจากเหตกุารณ์อทุกภยั จาํนวน 82.7 ลา้นบาท และ 69.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

1.2 ค่าใชจ้่าย 

1.2.1 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารมีจํานวน 326.0 ลา้นบาท 432.0 ลา้นบาท และ 715.6 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 10.6 รอ้ยละ 32.5 และรอ้ยละ 65.6 ต่อปี ตามลาํดบั 

ท ัÊงนีÊ  องค์ประกอบหลกัของค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัพนกังาน และค่าเสืÉอมราคาของ

โรงงาน/คลงัสนิคา้ทีÉสรา้งเสรจ็แต่ยงัไม่มผูีเ้ช่า โดยคิดเป็นสดัส่วนรวมกนัประมาณรอ้ยละ 50.1 

ในปี 2556 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบรหิารเพิÉมขึÊนมาก ส่วนใหญ่เป็นการเพิÉมขึÊนของค่าเสืÉอมราคา และค่าใชจ่้าย

ในการรกัษาความปลอดภยัของทรพัยส์นิในโรงงาน/คลงัสินคา้ทีÉว่างพรอ้มใหเ้ช่า การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัพนกังาน ตามการขยาย

ธุรกจิของบรษิทั รวมท ัÊงค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวกบัการจดัตัÊง TGROWTH ซึÉงส่วนใหญ่บนัทกึเป็นค่าใชจ่้ายในการขาย ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะเกิดขึÊนเฉพาะ

เมืÉอมกีารจดัตัÊงกองทนุใหม่เทา่นัÊน อยา่งไรกต็าม บรษิทัไดร้บัการชดเชยอยูใ่นส่วนของรายไดจ้ากการขายและรายไดอ้ืÉน 

1.2.2 ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา ค่าใชจ่้ายทางการเงนิมจีาํนวน 267.2 ลา้นบาท 410.8 ลา้นบาท และ 546.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 2.2 รอ้ยละ 53.7 และรอ้ยละ 33.0 ต่อปี ตามลาํดบั  

องค์ประกอบหลกัของค่าใชจ่้ายทางการเงิน คือ ดอกเบีÊยจ่าย คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 98.3 ส่วนทีÉเหลือ 

เป็นค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการจดัหาเงนิกูย้มืของบรษิทั   

ค่าใชจ่้ายทางการเงนิในปี 2555 และ 2556 เพิÉมขึÊนมาก เนืÉองจากบริษทัมีการกูย้มืเงนิเพิÉมขึÊนเป็นจํานวนมากเพืÉอใชใ้น

การขยายธุรกจิโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าของบรษิทั    

1.2.3 ค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของสนิทรพัย ์

ในปี 2555 บริษทัมีการโอนกลบัรายการค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของอสงัหาริมทรพัย์ เนืÉองจากบริษทัมีการบนัทึกค่าเผืÉอ 

การดอ้ยค่าของทีÉดนิจาํนวน 2 แปลงในจงัหวดัพระนครศรอียุธยา รวมจาํนวน 15.4 ลา้นบาทในปี 2554 แต่ต่อมาในปี 2555 ทีÉดินดงักล่าวมีมูลค่า

ยุตธิรรมสูงกวา่มูลค่าตามบญัช ีในปี 2556 ไม่มรีายการดงักลา่ว 

1.3 กาํไร 

1.3.1 กาํไรขัÊนตน้ 

บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนินธุรกิจ (จากการใหเ้ช่าและจากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้) ในรอบ 3 ปีทีÉผ่านมา

เทา่กบัรอ้ยละ 51.5 รอ้ยละ 43.1 และรอ้ยละ 45.5 ตามลาํดบั  

ในปี 2555 อตัรากําไรข ัÊนตน้จากการดาํเนินธุรกิจลดลงอย่างมากจากปี 2554 เนืÉองจากการสูญเสียรายไดค่้าเช่าและ

ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมทรพัยส์นิทีÉเสยีหายจากเหตกุารณ์อทุกภยั รวมท ัÊงการเพิÉมขึÊนของสดัส่วนรายไดจ้ากการใหเ้ช่าคลงัสนิคา้  
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ในปี 2556 บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนินธุรกจิเพิÉมขึÊนเลก็นอ้ยจากปีก่อนหนา้ เนืÉองจากบริษทัมีรายไดจ้ากการ

ใหเ้ช่าเพิÉมขึÊน การปรบัขึÊนราคาค่าเช่าและบรกิาร การลดลงของค่าซ่อมแซมทรพัยส์นิในส่วนทีÉไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์อุทกภยัในช่วงปลายปี 

2554 และการหยุดคิดค่าเสืÉอมราคาของอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนใหเ้ช่าทีÉจ ัดประเภทเป็นสินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนทีÉถือไวเ้พืÉอขายตัÊงแต่ 

ไตรมาส 2 จนถงึเดอืนธนัวาคมทีÉบรษิทัไดข้ายสนิทรพัยด์งักลา่วเสรจ็สิÊน 

1.3.2 กาํไรสทุธ ิ

บริษทัมีกาํไรสุทธิซึÉงคิดตามวธิีส่วนไดเ้สียและแสดงอยู่ในงบการเงนิรวมในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมาเท่ากบั 436.4 ลา้นบาท 

1,296.6 ลา้นบาท และ 1,414.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั กาํไรสุทธิต่อหุน้เทา่กบั 0.57 บาท 1.62 บาท และ 1.56 บาท ตามลาํดบั และอตัรากาํไรสุทธิ

ของบรษิทัเทา่กบัรอ้ยละ 20.5 รอ้ยละ 22.2 และรอ้ยละ 22.4 ตามลาํดบั 

ในปี 2555 บรษิทัมกีาํไรสุทธิเพิÉมขึÊนจากปี 2554 จาํนวน 860.2 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 197.11 โดยหลกัเกิดจากการ

เพิÉมขึÊนของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS รวมถงึการเพิÉมขึÊนของรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการ จากการรบัเหมา

ก่อสรา้ง ส่วนแบง่กาํไรจากการลงทนุใน TFUND/TLOGIS กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS และกาํไรจาก

การขายเงนิลงทนุในกองทนุ นอกจากนีÊ  บรษิทัยงัไดร้บัประโยชนจ์ากการปรบัลดอตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลจากรอ้ยละ 30 เป็นรอ้ยละ 23  

ในปี 2556 บรษิทัมกีาํไรสุทธิเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้จํานวน 117.6 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 9.1 เนืÉองจากบริษทัมี

กาํไรข ัÊนตน้จากการใหเ้ช่าและบริการเพิÉมขึÊนดงัทีÉกล่าวขา้งตน้ รวมท ัÊงมีกาํไรจากขายอสงัหาริมทรพัยเ์พิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ นอกจากนีÊบริษทัมี

รายไดค่้าบริหารจัดการ และส่วนแบ่งกาํไรจากเงินลงทุนใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH เพิÉมขึÊน เนืÉองจากกองทุน TFUND/TLOGIS             

มีผลประกอบการดีขึÊน อีกท ัÊงบริษทัมีกาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS และกาํไรจากการขายหน่วยลงทุน 

TFUND/TLOGIS เพิÉมขึÊนจากการลดสดัส่วนการลงทนุในกองทนุดงัทีÉกลา่วขา้งตน้ นอกจากนีÊบริษทัยงัไดร้บัประโยชน์จากการปรบัลดอตัราภาษี

เงนิไดน้ิตบิคุคลจากรอ้ยละ 23 เป็นรอ้ยละ 20 

2. ฐานะทางการเงนิ 

2.1 สนิทรพัย ์

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมสีนิทรพัยร์วมท ัÊงสิÊน 26,451.4 ลา้นบาท ซึÉงรอ้ยละ 65.3 ของสินทรพัยร์วมเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการ

ลงทนุ และรอ้ยละ 12.3 เป็นเงนิลงทนุใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH 

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัเพิÉมขึÊนจากปี 2555 ประมาณ 6,715.4 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 34.0 สาเหตุหลกัมาจากการ

เพิÉมขึÊนของอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ และการเพิÉมขึÊนของเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม จากการลงทนุใน TGROWTH  

2.1.1 อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ ประกอบดว้ยอสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยู่ในระหว่างการพฒันา/พรอ้มใหเ้ช่า/ใหเ้ช่า ในช่วง 3 ปี 

ทีÉผ่านมา บรษิทัมอีสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุรวมจาํนวน 10,989.9 ลา้นบาท 13,688.3 ลา้นบาท และ 17,261.3 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

การเพิÉมขึÊนของอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทุน (สุทธิจากส่วนทีÉขายใหแ้ก่ TFUND/TLOGIS/TGROWTH) ในปี 2556 

ประมาณรอ้ยละ 26.1 สะทอ้นใหเ้หน็ถงึการขยายธุรกจิของบรษิทัผ่านการลงทนุในทีÉดนิและการพฒันาโรงงาน/คลงัสินคา้ เพิÉมเป็นจํานวนมากเพืÉอ

ตอบสนองความตอ้งการทีÉเพิÉมขึÊนมาก ซึÉงในปี 2556 บรษิทัมกีารขยายการลงทนุมากกวา่ทกุปีทีÉผ่านมา 

2.1.2 สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียนทีÉถอืไวเ้พืÉอขาย 

สินทรพัยไ์ม่หมุนเวียนทีÉถือไวเ้พืÉอขาย ประกอบดว้ยอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนทีÉพรอ้มใหเ้ช่า /ขาย และ/หรือ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุใหเ้ช่าทีÉคาดวา่จะขายในระยะเวลา 1 ปีขา้งหนา้  
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ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2556 บริษทัมีสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีÉถอืไวเ้พืÉอขาย จํานวน 2,684.0 ลา้นบาท ตามทีÉไดม้ีมติ

อนุมตัจิากทีÉประชมุคณะกรรมการบรษิทัในไตรมาส 1/2557 ใหข้ายและ/หรอืใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสินคา้เพิÉมเติมใหแ้ก่ TGROWTH รวมท ัÊงการขาย

และ/หรอืใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์(REIT) ทีÉจะถกูจดัตัÊงขึÊนภายหลงั  

2.1.3 ทีÉดนิ อาคาร และอปุกรณ์ 

ประมาณรอ้ยละ 81.5 ของทีÉดิน อาคาร และอุปกรณ์ คือทีÉดินและส่วนปรบัปรุงทีÉดิน ในปี 2556 ทีÉดิน อาคารและ

อปุกรณ์เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 26.4 จากปีก่อนหนา้ โดยหลกัเกดิจากการขยายการพฒันาโครงการ ตามทีÉไดก้ลา่วขา้งตน้  

2.1.4 เงนิลงทนุชั Éวคราว  

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมเีงนิลงทนุช ั Éวคราวจาํนวน 420.7 ลา้นบาท เป็นตั ÌวแลกเงนิทีÉออกโดยธนาคารพาณิชยใ์นประเทศ 

จาํนวน 419.1 ลา้นบาท ซึÉงการลงทนุดงักลา่วจดัวา่มคีวามเสีÉยงตํ Éา และถอืเป็นทางเลอืกทางหนึÉงในการบริหารเงนิของบริษทัทีÉใหผ้ลตอบแทนจาก

การลงทนุในอตัราทีÉสูงกวา่การฝากเงนิประเภทออมทรพัยก์บัธนาคาร 

2.1.5 ลูกหนีÊ การคา้-สทุธ ิ

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษทัมียอดลูกหนีÊการคา้-สุทธิ จํานวน 98.0 ลา้นบาท 82.4 ลา้นบาท และ 43.5 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั 

สาํหรบัปี 2555 ลูกหนีÊการคา้-สุทธิลดลงจากปีก่อนหนา้จาํนวน 15.6 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เกิดจากการลดลงของลูกหนีÊ

ตามสญัญาเช่าดาํเนินงานทีÉยงัไม่เรยีกชาํระ จํานวน 14.8 ลา้นบาท เนืÉองจากในปี 2555 มีสญัญาเช่าจํานวนหนึÉงถูกยกเลกิซึÉงเป็นผลกระทบจาก

เหตกุารณ์อทุกภยั  

ในปี 2556 ลูกหนีÊการคา้-สุทธิลดลงจากปีก่อนหนา้จาํนวน 38.9 ลา้นบาท โดยส่วนใหญ่เกดิจากการลดลงของลูกหนีÊตาม

สญัญาเช่าดาํเนินงานทีÉยงัไม่เรยีกชาํระ จาํนวน 31.3 ลา้นบาท อนัเนืÉองมาจากการขายอสงัหารมิทรพัยจ์าํนวนหนึÉงใหแ้ก่ TGROWTH  

อย่างไรก็ตาม บริษทัมีการเก็บค่ามดัจําการเช่าโรงงานเป็นเงนิสดจํานวน 3-6 เดือนของค่าเช่าและค่าบริการจากผูเ้ช่า 

ทกุรายเพืÉอบรรเทาความเสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนจากการผดินดัของผูเ้ช่า 

2.1.6 เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนั 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมยีอดเงนิฝากประจํา จํานวน 0.2 ลา้นบาททีÉวางไวก้บัธนาคารเพืÉอเป็นหลกัประกนัวงเงนิหนงัสือ 

คํÊาประกนัทีÉธนาคารออกใหแ้ก่หน่วยงานรฐั รฐัวสิาหกจิและบรษิทัเอกชน 

2.1.7 เงนิลงทนุในบรษิัทย่อย/ร่วม 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมเีงนิลงทนุในบรษิทัยอ่ย บรษิทัร่วม และบรษิทัทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ 

ก.  บริษ ัท อีโค อินด ัสเทรียล เซอร์วิสเซส จําก ัด (บริษ ัทย่อย) ในส ัดส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนชําระแลว้ 

ของบรษิทัยอ่ย ท ัÊงนีÊ  เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 50.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั  

ข.  บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จํากดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนชาํระแลว้ของบริษทัย่อย  

เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 2,515.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 10.5 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

ค.  Shanghai TICON Investment Management Co., Ltd. (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนชาํระ

แลว้ของบรษิทัยอ่ย เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 85.4 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.4 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 
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ง.  TICON Property, Inc. (บรษิทัยอ่ย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทนุชาํระแลว้ของบริษทัย่อย เงนิลงทุนดงักล่าว

คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 189.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.8 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

จ.  บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จํากดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนชาํระแลว้ของบริษทัย่อย 

เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 10.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.04 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

ฉ.  กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 23.63 ของทุนชําระแลว้ของ TFUND  

เงินลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวิธีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 1,512.8 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 5.7 ของสินทรพัยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อย  

และคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 2,807.9 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 11.7 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

ช.  กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ีพาร์คโลจิสติคส์ (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 20.04 ของทุนชําระแลว้ของ 

TLOGIS เงนิลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 641.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.4 ของสินทรพัยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อย 

คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 916.1 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.8 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

ซ. กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 28.52 ของ

ทนุชาํระแลว้ของ TGROWTH เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 1,088.6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.1 ของสินทรพัยร์วมของ

บรษิทัและบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 1,581.1 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.6 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

ฌ.  บริษทั บางกอกคลบั จํากดั (บริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง) ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.11 ของทุนจดทะเบยีนของบริษทัดงักล่าว  

คิดเป็นเงนิลงทนุหลงัหกัค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของเงนิลงทนุ 0.26 ลา้นบาท 

2.1.8 สนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมภีาษเีงนิไดร้อตดับญัชจีาํนวน 108.8 ลา้นบาท ซึÉงเกอืบท ัÊงหมดเป็นการรอตดับญัชีของภาษีเงนิได ้

ทีÉเกดิจากกาํไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH   

สินทรพัยภ์าษีเง ินไดร้อตดับญัชีเกิดขึÊนเนืÉองจากการทีÉบริษทัไม่สามารถรบัรูก้ําไรจากการขายอสงัหาริมทร ัพยใ์ห ้

TFUND/TLOGIS/ TGROWTH  ตามสดัส่วนทีÉบรษิทัมกีารลงทนุใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH การบนัทกึภาษีในงบกาํไรขาดทุนจึงมิได ้

บนัทกึภาษที ัÊงจาํนวน แต่หกัดว้ยภาษจีาํนวนหนึÉงตามสดัส่วนทีÉบริษทัมีการลงทุนใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH อย่างไรก็ดี ภาษีทีÉเกิดจาก

กาํไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH  ท ัÊงจาํนวนไดถู้กจ่ายชาํระเป็นเงนิสด ดงันัÊน จึงเกิดรายการสินทรพัยภ์าษี

เงนิไดร้อตดับญัช ีเทา่กบัผลต่างระหวา่งภาษทีีÉชาํระแลว้เป็นเงนิสดกบัภาษีทีÉบนัทกึในงบกาํไรขาดทุน ท ัÊงนีÊ  หากบริษทัมีการรบัรูก้าํไรเพิÉมเติมจาก

การขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH  ยอดภาษเีงนิไดร้อตดับญัชจีะถกูปรบัลดลง     

ท ัÊงนีÊสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัชทีีÉแสดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงนิ เป็นยอดสุทธิจากหนีÊสินภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี

แลว้ 

2.1.9 เงนิมดัจาํทีÉดนิ 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมเีงนิมดัจาํค่าทีÉดนิจาํนวน 610.8 ลา้นบาท โดยเป็นการมดัจําค่าทีÉดินทีÉบริษทัไดล้งนามในสญัญา

จะซืÊอจะขายทีÉดนิ  

2.1.10 สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอืÉน 

ณ สิÊนปี 2556 บริษทัมีสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนอืÉนจํานวน 368.3 ลา้นบาท เพิÉมขึÊน 351.9 ลา้นบาท จากสิÊนปี 2555  

ซึÉงส่วนใหญ่เป็นรายการค่าเช่าทีÉดินจ่ายล่วงหนา้ทีÉเกิดจากการเช่าทีÉดินระยะยาวเพืÉอพฒันาคลงัสินคา้ ท ัÊงนีÊ รายการดงักล่าวจะถูกทยอยรบัรูเ้ป็น

ค่าใชจ่้ายในงบกาํไรขาดทนุตลอดอายุสญัญาเช่า 
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2.2 หนีÊ สนิ 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมหีนีÊสนิรวมท ัÊงสิÊน 17,763.6 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจาํนวน 5,924.4 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 50.0 จากสิÊนปี 2555     

หนีÊสนิรวมของบรษิทัมเีงนิกูย้มืและหุน้กูเ้ป็นส่วนประกอบหลกั คิดเป็นรอ้ยละ 88.3 ของหนีÊสินรวม การเพิÉมขึÊนของหนีÊสินรวม 

เกดิจากรายการทีÉสาํคญั ดงัต่อไปนีÊ 

2.2.1 เงนิกูย้มื 

เงนิกูย้มืท ัÊงหมดของบรษิทั ณ สิÊนปี 2556 มีจํานวน 15,679.2 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจํานวน 5,079.4 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

รอ้ยละ 47.9 โดยมสีาเหตหุลกัมาจากการกูย้มืเพืÉอใชล้งทนุซืÊอทีÉดนิและการขยายงานก่อสรา้งโรงงาน/คลงัสนิคา้เป็นจาํนวนมากในระหวา่งปี  

เงนิกูย้มืของบริษทัประกอบดว้ยเงนิกูย้มืระยะส ัÊนรอ้ยละ 13.4 เงนิกูย้มืระยะยาวรอ้ยละ 12.5 และหุน้กูร้อ้ยละ 74.1 

ของเงนิกูย้มืท ัÊงหมด 

ในการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ของบรษิทัซึÉงถอืวา่เป็นการลงทนุระยะยาวนัÊน บรษิทัจะใชเ้งนิจากแหล่งเงนิกูย้มืระยะยาว 

หุน้กู ้และเงนิสดจากการดาํเนินงานของบรษิทั ในส่วนของเงนิกูร้ะยะส ัÊนนัÊน บรษิทัจะใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการดาํเนินงานโดยเฉพาะอย่างยิÉง 

สาํหรบัจ่ายชาํระค่าทีÉดนิในช่วงก่อนทีÉบรษิทัจะไดร้บัอนุมตัวิงเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ อย่างไรก็ตาม การกูย้มืระยะส ัÊนเป็นจํานวนมากใน

บางช่วงเวลาเป็นการบริหารกระแสเงนิสดของบริษทั ท ัÊงนีÊ  คณะกรรมการตรวจสอบของบริษทัไดม้ีการตรวจสอบอย่างสมํ Éาเสมอใหส้ดัส่วนของ

เงนิกูร้ะยะส ัÊนต่อเงนิกูร้วมของบรษิทัอยูใ่นอตัราทีÉเหมาะสม  

ณ สิÊนปี 2556 ยอดคงคา้งของหุน้กู ้มจีาํนวน 11,610.0 ลา้นบาท ซึÉงหุน้กูท้ ัÊงหมดทีÉออกมอีายุระหวา่ง 2 ถงึ 10 ปี  

บริษทัมีการตกลงในเงืÉอนไขของการกูย้มืเงนิกบัสถาบนัการเงนิบางแห่งและผูถ้อืหุน้กูท้ีÉสาํคญัคือ การดาํรงอตัราส่วน

หนีÊสนิ/หนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ในอตัราไม่เกนิ 2.5-3.0 เทา่ ซึÉงทีÉผ่านมาบรษิทัไม่เคยผดิเงืÉอนไขของการกูย้มืทีÉสาํคญัดงักลา่ว 

2.2.2 เจา้หนีÊ การคา้ 

ณ สิÊนปี 2556 บริษทัมียอดเจา้หนีÊ การคา้จํานวน 554.1 ลา้นบาท ซึÉงเกือบท ัÊงจํานวนของเจา้หนีÊการคา้เป็นเจา้หนีÊ ค่า

ก่อสรา้ง   

บรษิทัมยีอดเจา้หนีÊการคา้เพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้จํานวน 104.0 ลา้นบาท หรือคิดเป็นรอ้ยละ 23.1 โดยมีสาเหตุมาจาก

การขยายธุรกจิของบรษิทัเพืÉอตอบสนองความตอ้งการของเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ทีÉเพิÉมขึÊน 

2.2.3 ภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคลคา้งจ่าย  

ณ สิÊนปี 2556 บริษทัมียอดภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลคา้งจ่ายจํานวน 2.2 ลา้นบาท ลดลงจํานวน 139.5 ลา้นบาท หรือคิด

เป็นรอ้ยละ 98.4 จากปีก่อนหนา้ เนืÉองจากกาํไรจากขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TGROWTH และ TFUND ส่วนใหญ่ไดร้บัการส่งเสริมการลงทุน 

จึงไดร้บัยกเวน้ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล นอกจากนีÊ  อตัราภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลไดล้ดลงจากรอ้ยละ 23 เป็นรอ้ยละ 20 

2.2.4 หนีÊ สนิทีÉเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียนทีÉถอืไวเ้พืÉอขาย 

ณ สิÊนปี 2556  บริษทัมีหนีÊ สินทีÉเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีÉถอืไวเ้พืÉอขาย จํานวน 112.7 ลา้นบาท  

ซึÉงเป็นเงนิมดัจาํจากลูกคา้ สาํหรบัอสงัหารมิทรพัยท์ีÉจดัประเภทเป็นสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนทีÉถอืไวเ้พืÉอขาย 
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2.2.5 สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมจีาํนวนเงนิสาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังานซึÉงเป็นการประมาณการภาระของบริษทัใน

การจ่ายเงนิชดเชยใหแ้ก่พนกังานเมืÉอออกจากงาน จาํนวน 25.3 ลา้นบาท 

บรษิทัไดถ้อืปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัทีÉ 19 เรืÉอง ผลประโยชน์ของพนกังาน ตัÊงแต่ปี 2554 เป็นตน้มา โดย

บนัทกึส่วนทีÉเป็นยอดสะสมทีÉคาํนวณจนถงึสิÊนปี 2553 รบัรูเ้ป็นหนีÊสนิ และบนัทกึส่วนทีÉเป็นการกนัสาํรองผลประโยชน์ของพนกังานในแต่ละปีเป็น

ค่าใชจ่้าย  

2.2.6 รายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัล่วงหนา้ 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมรีายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัลว่งหนา้ จํานวน 922.8 ลา้นบาท จากการใหเ้ช่าทีÉดินแก่ TGROWTH เป็น

ระยะเวลา 30 ปี โดยบรษิทัจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าในงบกาํไรขาดทนุตามวธิีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.3 สว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้รวมจาํนวน 8,687.8 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากสิÊนปีก่อนจํานวน 791.0 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊน

รอ้ยละ 10.0 เนืÉองจากการใชส้ทิธิซืÊอหุน้สามญัตามใบสาํคญัแสดงสทิธิ TICON-W6 และ TICON-W3 ในระหวา่งปีเป็นจํานวนเงนิท ัÊงสิÊนประมาณ 

326.1 ลา้นบาท รวมถงึการเพิÉมขึÊนของกาํไรสะสมในปี  

2.4 ความเหมาะสมของโครงสรา้งเงนิทนุ 

วตัถปุระสงคใ์นการบรหิารจดัการทนุทีÉสาํคญัของบรษิทั คือ การจดัใหม้ซีึÉงโครงสรา้งทนุทีÉเหมาะสมเพืÉอสนบัสนุนการดาํเนินธุรกิจ

ของบรษิทัและเสรมิสรา้งมูลค่าการถอืหุน้ใหก้บัผูถ้อืหุน้ 

ในอดีตทีÉผ่านมาบริษทัมีแหล่งเงินทุนหลกัเพืÉอใชใ้นการขยายธุรกิจการจัดสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้ คือ เงินทุนจากการ

ดาํเนินงาน เงนิเพิÉมทนุจากผูถ้อืหุน้ และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงนิ อย่างไรก็ดี ในช่วง 8-9 ปีทีÉผ่านมาซึÉงธุรกิจโรงงานมาตรฐานและคลงัสินคา้ 

ใหเ้ช่ามกีารขยายตวัอยา่งมาก บรษิทัไดม้สี่วนร่วมในการจดัตัÊงกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอนในปี 2548 กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์พีารค์

โลจิสตคิสใ์นปี 2552 และกองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท ในปี 2556 เพืÉอเป็นการเพิÉมช่องทางระดมทุนของ

บรษิทั ซึÉงทาํใหบ้รษิทัลดการพึÉงพาการจดัหาเงนิทนุจากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิและการเพิÉมทนุซึÉงมค่ีาใชจ่้ายทีÉมากกวา่ 

นอกจากแหลง่เงนิทนุดงักลา่ว บริษทัยงัมีการออกหุน้กูอ้ายุ 2-10 ปี ซึÉงถอืเป็นแหล่งเงนิทุนทีÉสาํคญัอีกแหล่งหนึÉงของบริษทัทีÉมี

ตน้ทนุตํ Éากวา่การกูย้มืเงนิระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 

นอกจากนีÊ  บรษิทัมใีบสาํคญัแสดงสิทธิ TICON-W6 ซึÉงออกเมืÉอปี 2555 คงเหลอืจํานวน 3,800,310 หน่วย ซึÉงใบสาํคญัแสดง

สทิธิดงักล่าวจะหมดอายุในปี 2557 ท ัÊงนีÊ  หากผูถ้อืใบสาํคญัแสดงสิทธิใชส้ิทธิซืÊอหุน้สามญัของบริษทัเต็มจํานวน บริษทัจะไดร้บัเงนิรวมท ัÊงสิÊน

ประมาณ 30.4 ลา้นบาท  

2.5 สภาพคล่อง 

ในปี 2556 บรษิทัมกีระแสเงนิสดสุทธิทีÉไดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 5,066.3 ลา้นบาท มกีระแสเงนิสดสุทธิใชไ้ปในกิจกรรมการ

ลงทนุ 9,851.9 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดสุทธิจากกจิกรรมการจดัหาเงนิ 4,436.6 ลา้นบาท  
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จากขอ้มูลการไดม้าและใชไ้ปของกระแสเงนิสดตามทีÉกล่าวขา้งตน้ จะพบว่าบริษทัมีสภาพคล่องทางการเงนิเพียงพอสาํหรบัการ

ดาํเนินธุรกิจ (การคํานวณอตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio) ไม่สามารถอธิบายสภาพคล่องของบริษทัได ้เนืÉองจากบริษทัไม่มีการบนัทกึ

รายการสนิคา้คงเหลอืในสินทรพัยห์มุนเวยีน (เนืÉองจากลกัษณะสินทรพัยข์องบริษทัส่วนใหญ่เป็นทีÉดินและโรงงานซึÉงจะไม่บนัทกึเป็นสินทรพัย์

หมุนเวยีนของบริษทั) ในขณะทีÉรายการเจา้หนีÊ การคา้ค่าทีÉดินและค่าก่อสรา้งจะถูกบนัทกึเป็นหนีÊ สินหมุนเวยีน จึงทาํใหอ้ตัราส่วนสินทรพัย์

หมนุเวยีนต่อหนีÊสนิหมนุเวยีนมค่ีาตํ Éา) 

ณ สิÊนปี 2556 บรษิทัมอีตัราส่วนหนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ซึÉงคาํนวณจาก 

(เงนิกูย้มื+หนีÊสนิตามสญัญาเช่าการเงนิ) 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ 

เท่ากบั 1.80 เท่า เพิÉมขึÊนจาก ณ สิÊนปี 2555 ซึÉงเท่ากบั 1.34 เท่า เนืÉองจากบริษทัมีการกูย้มืเงนิเพืÉอใชซ้ืÊอทีÉดินและพฒันาอาคารโรงงานและ

คลงัสนิคา้เป็นจาํนวนมาก เพืÉอรองรบัโอกาสในการเตบิโตในอนาคต ซึÉงแสดงถงึความสามารถในการบรหิารโครงสรา้งเงนิทุนของกิจการทีÉมีสดัส่วน

หนีÊทีÉมภีาระดอกเบีÊยเมืÉอเทยีบกบัฐานเงนิทนุของบรษิทัไดอ้ยา่งเหมาะสม ภายใตเ้งืÉอนไขการดาํรงอตัราส่วนหนีÊสิน/หนีÊ สินทีÉมีภาระดอกเบีÊยต่อส่วน

ของผูถ้อืหุน้ในปจัจุบนั 

อตัราส่วนความสามารถในการชาํระดอกเบีÊย คาํนวณจาก 

(กาํไรสุทธิ+ดอกเบีÊยจ่าย+ภาษเีงนิไดน้ิติบคุคล+กาํไรทีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วม) 

ดอกเบีÊยจ่าย 

บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการชาํระดอกเบีÊยเท่ากบั 5.02 เท่า แสดงไดถ้ึงความสามารถในการชําระดอกเบีÊยของบริษทัไดเ้ป็นอย่างด ี 

ซึÉงบรษิทัไม่เคยประสบปญัหาในการชาํระดอกเบีÊย 

อตัราส่วนความสามารถในการชาํระภาระผูกพนั คาํนวณจาก 

(เงนิสดสุทธิจากกจิกรรมดาํเนินงาน+ดอกเบีÊยจ่าย) 

(จ่ายคืนเงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู+้เงนิปนัผล+ดอกเบีÊยจ่าย) 

บรษิทัมอีตัราส่วนความสามารถในการชาํระภาระผูกพนัเทา่กบั 1.43 เทา่ แสดงถงึความสามารถในการชาํระภาระผูกพนัของบรษิทั     

3. แนวโนม้ในอนาคต 

วกิฤตการณ์ทางการเมืองซึÉงส่งผลกระทบทางลบต่อการลงทุนจากต่างประเทศในประเทศไทยไดส้รา้งความกงัวลใหแ้ก่บร ิษทัอย่าง

หลกีเลีÉยงไม่ได ้อยา่งไรกด็ ีบรษิทัคาดวา่ความวุน่วายทางการเมอืงทีÉยดืเยืÊอมานานจะจบลงดว้ยดี  ท่ามกลางความยุ่งยากดงักล่าว บริษทัมีความ

ม ั Éนใจวา่ธุรกจิของบรษิทัจะเตบิโตต่อไปไดเ้ป็นอยา่งด ีตามการฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจโลกทีÉมีแนวโนม้ชดัเจนขึÊน การรวมตวัของประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซยีน โอกาสของการใชจ่้ายของภาครฐัในการพฒันาโครงสรา้งพืÊนฐานดา้นคมนาคมขนส่ง นอกเหนือจากความไดเ้ปรียบทางดา้นภูมิศาสตรข์อง

ประเทศไทยซึÉงต ัÊงอยูบ่รเิวณศูนยก์ลางของภูมภิาค 

ในปี 2557 นีÊ  บรษิทัมแีผนทีÉจะเตบิโตและขยายธุรกจิต่อไปดว้ยเงนิลงทนุจาํนวนนอ้ยกวา่ในปี 2556 บริษทัจะยงัคงใหค้วามสาํคญักบัการ

พฒันาโรงงานและคลงัสนิคา้เพืÉอรองรบัความตอ้งการภายในประเทศทีÉจะมมีากขึÊน โดยจะเป็นการพฒันาบนทีÉดนิทีÉไดจ้ดัหาเตรียมไวแ้ลว้ใน 1-2 ปี

ทีÉผ่านมาเป็นหลกั  สาํหรบัการลงทุนในต่างประเทศนัÊน หากการลงทุนใหผ้ลตอบแทนทีÉดีต่อบริษทั บริษทัอาจพิจารณาการลงทุนดงักล่าวใน

ต่างประเทศ  


