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ขอ้มูลทางการเงนิทีÉสาํคญั 

1. ความเหน็ของผูส้อบบญัชี 

ผูส้อบบญัชี 

ปี 2556  

นางสาวรุง้นภา เลศิสุวรรณกลุ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต ทะเบยีนเลขทีÉ 3516 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั 

  

ปี 2557  

นายโสภณ เพิÉมศิรวิลัลภ 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต ทะเบยีนเลขทีÉ 3182 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั  

 

ปี 2558 

นางสาวรสพร เดชอาคม 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต ทะเบยีนเลขทีÉ 5659 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั  

 

 

 

สรุปรายงานการตรวจสอบของผูส้อบบญัชีในระยะ 3 ปีทีÉผ่านมา 

รายงานผูส้อบบญัชีสาํหรบัปี 2556 ถงึ 2558 ไดใ้หค้วามเหน็อย่างไม่มีเง ืÉอนไขว่า งบการเงนิของบริษทัไดจ้ดัทาํขึÊนโดยถูกตอ้งตามทีÉควรใน

สาระสาํคญัตามหลกัการบญัชทีีÉรบัรองท ั Éวไป 
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2.   งบการเงนิ 

บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 

งบแสดงฐานะการเงนิ  

(หน่วย : บาท) 

  งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2556 2557 2558 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

สนิทรพัย ์           

สนิทรพัยห์มนุเวียน           

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด 347,864,631 1.32 202,079,981 0.65 1,133,889,840 3.13 

เงนิลงทนุช ั Éวคราว 420,658,704 1.59 257,684,596 0.83 22,183,200 0.06 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน 90,671,676 0.34 87,093,174 0.28 94,959,070 0.26 

เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง - - 170,400,699 0.54 73,932,586 0.20 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืÉน 185,704,039 0.70 142,859,537 0.46 223,656,949 0.62 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 1,044,899,050 3.95 860,117,987 2.76 1,548,621,645 4.27 

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

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน       

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนั 240,000 0.00 70,622,500 0.23 57,430,970 0.16 

ลูกหนีÊตามสญัญาเช่าดาํเนินงานทีÉยงัไม่เรยีกชาํระ 30,268,027 0.11 49,649,272 0.16 80,315,732 0.22 

เงนิลงทนุในการร่วมคา้ - - 4,204,581 0.01 4,068,278 0.01 

เงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 3,242,406,082 12.26 3,316,426,735 10.62 3,574,453,894 9.85 

เงนิลงทนุในบรษิทัทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 256,500 0.00 256,500 0.00 256,500 0.00 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันาและพรอ้มใหเ้ช่า/ขาย 13,726,597,884 51.89 17,179,746,392 55.04 20,305,645,310 55.95 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุใหเ้ช่า 3,534,653,294 13.36 6,734,568,197 21.58 9,769,269,931 26.92 

ทีÉดนิ อาคาร และอุปกรณ ์ 1,094,903,173 4.14 1,593,453,385 5.11 183,226,195 0.50 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์ 5,388,657 0.02 5,175,770 0.02 3,759,395 0.01 

สนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี 108,755,499 0.41 90,974,343 0.29 28,296,844 0.08 

เงนิมดัจาํค่าทีÉดนิ 610,794,845 2.31 461,741,775 1.48 - - 

ค่าเช่าทีÉดินจ่ายล่วงหนา้ 348,935,359 1.32 758,269,438 2.43 714,983,875 1.97 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอืÉน 19,325,718 0.07 83,914,681 0.27 23,430,829 0.06 

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมุนเวยีน 22,722,525,038 85.90 30,349,003,569 97.24 34,745,137,753 95.73 

รวมสนิทรพัย ์ 26,451,389,117 100.00 31,209,121,556 100.00 36,293,759,398 100.00 

หนีÊ สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้       

หนีÊ สนิหมนุเวียน       

เงนิกูย้ืมระยะส ัÊน 2,108,000,000 7.97 660,000,000 2.11 2,040,000,000 5.62 

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 765,622,145 2.89 660,753,670 2.12 606,336,905 1.67 

หนีÊสนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี - - 685,676 0.00 1,149,769 0.00 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี - - - - 71,600,000 0.20 

เงนิกูย้ืมระยะยาวทีÉถงึกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 45,000,000 0.17 55,000,000 0.18 304,899,175 0.84 

หุน้กูท้ีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 1,080,000,000 4.08 2,170,000,000 6.95 3,250,000,000 8.96 

ภาษีเงนิไดค้า้งจ่าย 2,224,369 0.01 83,498,409 0.27 684,258 0.00 

ประมาณการหนีÊสนิระยะส ัÊน - - 39,406,040 0.13 76,327,864 0.21 

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 62,517,447 0.24 139,188,168 0.45 134,226,163 0.37 

รวมหนีÊสนิหมนุเวยีน 4,063,363,961 15.36 3,808,531,963 12.21 6,485,224,134 17.87 

หนีÊสนิทีÉเกีÉยวขอ้งโดยตรงกบัสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนทีÉถือไวเ้พืÉอขาย 112,742,000 0.43 - - - - 

หนีÊ สนิไม่หมนุเวียน       

หนีÊสนิตามสญัญาเช่าการเงนิ - - 2,531,583 0.01 2,910,640 0.01 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 707,300,000 2.68 748,380,000 2.40 676,780,000 1.86 

เงนิกูย้ืมระยะยาวอืÉน 1,208,866,487 4.57 952,383,116 3.05 721,980,935 1.99 

หุน้กู ้ 10,530,000,000 39.81 12,640,000,000 40.49 14,940,000,000 41.16 

สาํรองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 25,344,785 0.10 28,404,540 0.09 32,204,791 0.09 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงนิ (ต่อ) 

(หน่วย : บาท) 

  งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2556 2557 2558 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

หนีÊ สนิไม่หมนุเวียน (ต่อ)       

ประมาณการหนีÊสนิระยะยาว - - 93,785,312 0.30 59,690,523 0.17 

เงนิมดัจาํจากลูกคา้ 193,261,702 0.73 283,718,574 0.91 302,984,207 0.83 

รายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัล่วงหนา้ 922,750,806 3.49 1,185,761,781 3.80 1,382,486,942 3.81 

รวมหนีÊสนิไม่หมุนเวยีน 13,587,523,780 51.37 15,934,964,906 51.05 18,119,038,038 49.92 

รวมหนีÊ สนิ 17,763,629,741 67.16 19,743,496,869 63.26 24,604,262,172 67.79 

สว่นของผูถ้อืหุน้       

ทนุเรอืนหุน้ 

ทนุจดทะเบยีน    

    

    - หุน้สามญั 1,115,941,811 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท       

      (2557: หุน้สามญั 1,115,941,811 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)       

      (2556: หุน้สามญั 1,263,740,168 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท) 1,263,740,168 4.78 1,115,941,811 3.58 1,115,941,811 3.07 

ทนุทีÉออกและชาํระแลว้       

    - หุน้สามญั 1,099,142,375 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท       

      (2557: หุน้สามญั 1,099,142,375 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)       

      (2556: หุน้สามญั 912,376,439 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท) 912,376,439 3.45 1,099,142,375 3.52 1,099,142,375 3.03 

เงนิรบัล่วงหนา้ค่าหุน้ - - - - - - 

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 4,669,471,944 17.65 7,343,380,077 23.53 7,343,380,077 20.23 

กาํไรสะสม       

   - จดัสรรแลว้ -สาํรองตามกฎหมาย 126,374,017 0.48 126,374,017 0.41 126,374,017 0.35 

   - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 2,983,901,837 11.28 2,831,850,724 9.08 3,052,854,276 8.41 

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถ้อืหุน้ (4,364,869) (0.02) 63,613,940 0.20 65,265,091 0.18 

ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบรษิทัฯ 8,687,759,368 32.84 11,464,361,133 36.74 11,687,015,836 32.20 

ส่วนของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีÉไม่มอีาํนาจควบคุมของบรษิทัย่อย 8 - 1,263,554 0.00  2,481,390 0.01 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 8,687,759,376 32.84 11,465,624,687 36.74 11,689,497,226 32.21 

รวมหนีÊ สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้ 26,451,389,117 100.00 31,209,121,556 100.00 36,293,759,398 100.00 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย  
งบกาํไรขาดทนุ 

 (หน่วย : บาท) 

  งบรวม 

    ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

    2556 2557 2558 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

รายได ้         

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารทีÉเกีÉยวขอ้ง 1,109,690,372 17.59 966,056,776 16.50 1,048,547,425 21.60 

รายไดจ้ากการรบัเหมาก่อสรา้ง 56,450,230 0.90 54,158,944 0.92 30,157,752 0.62 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้คุคลหรอืกิจการอืÉน - - 101,179,000 1.73 308,267,100 6.35 

รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 4,663,038,146 73.90 4,460,096,648 76.16 3,037,338,766 62.58 

รายไดค่้าสาธารณูปโภค 25,987,752 0.41 37,951,787 0.65 35,624,500 0.73 

รายไดค่้าบรหิารจดัการจากบรษิทัร่วม 152,590,550 2.42 165,340,654 2.82 204,123,010 4.21 

ดอกเบีÊยรบั 7,153,132 0.11 8,248,646 0.14 6,521,222 0.13 

ค่าสนิไหมทดแทนรบัจากการประกนัภยั 69,653,654 1.10 2,428,421 0.04 - - 

รายไดอ้ืÉน 225,449,458 3.57 60,996,489 1.04 183,350,353 3.78 

รวมรายได ้ 6,310,013,294 100.00 5,856,457,365 100.00 4,853,930,128 100.00 

ตน้ทนุและคา่ใชจ้่าย       

ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิารทีÉเกีÉยวขอ้ง 261,519,013 4.14 243,451,489 4.16 306,394,792 6.31 

ตน้ทนุการรบัเหมาก่อสรา้ง 40,680,629 0.65 46,922,933 0.80 22,955,582 0.47 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้คุคลหรอืกิจการอืÉน - - 38,467,579 0.66 200,077,298 4.12 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 2,886,282,933 45.74 3,153,671,156 53.85 2,201,338,560 45.35 

ตน้ทนุค่าสาธารณูปโภค 24,375,726 0.39 34,495,282 0.59 29,089,888 0.60 

(โอนกลบั) ประมาณการหนีÊสนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหารมิทรพัย ์ - - 117,963,265 2.01 33,316,822 0.69 

ค่าใชจ่้ายในการขาย 159,411,491 2.53 68,110,148 1.16 36,437,352 0.75 

ค่าใชจ่้ายในการบรหิาร 381,802,386 6.05 445,599,126 7.61 435,853,810 8.98 

ค่าเสืÉอมราคา 174,382,134 2.76 255,745,555 4.37 284,594,909 5.87 

ค่าใชจ่้ายอืÉน 9,649,755 0.15 4,012,381 0.07 9,693,406 0.20 

รวมตน้ทนุและคา่ใชจ้่าย 3,938,104,067 62.41 4,408,438,914 75.27 3,559,752,419 73.34 

กาํไรก่อนส่วนแบ่งกาํไร(ขาดทนุ) จากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม และ                                

การร่วมคา้ค่าใชจ่้ายทางการเงนิ และภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 

2,371,909,227 37.59 1,448,018,451 24.72 1,294,177,709 26.66 

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 216,570,828 3.43 267,126,079 4.56 248,467,200 5.12 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงนิลงทนุในการร่วมคา้ - - (385,419) (0.01) (136,303) (0.00) 

กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 154,452,915 2.45 41,367,476 0.71 246,687,892 5.08 

กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม (505,069,153) (8.01) (213,420,009) (3.64) (166,262,378) (3.43) 

กาํไรก่อนค่าใชจ่้ายทางการเงนิและภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 2,237,863,817 35.46 1,542,706,578 26.34 1,622,934,120 33.43 

ค่าใชจ่้ายทางการเงนิ (546,426,733) (8.66) (642,612,985) (10.97) (762,212,682) (15.70) 

กาํไรก่อนภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 1,691,437,084 26.80 900,093,593 15.37 860,721,438 17.73 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงนิได ้ (277,202,089) (4.39) (138,523,135) (2.37) (89,762,276) (1.85) 

กาํไรสุทธิ 1,414,234,995 22.41 761,570,458 13.00 770,959,162 15.88 

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ือหุน้บรษิทั 

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ือหุน้ส่วนนอ้ยของบรษิทัย่อย 

1,414,234,953 

42 

22.41 

- 

761,735,050 

(164,592) 

13.01 

(0.01) 

769,741,292 

1,217,870 

15.86 

0.02 

กาํไรต่อหุน้ข ัÊนพืÊนฐาน (บาท)  1.56 0.76 0.70 

กาํไรต่อหุน้ปรบัลด (บาท)  1.54 0.76 0.70 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
งบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสรจ็ 

(หน่วย : บาท) 

  
งบรวม 

    ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

    2556 2557 2558 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

      
  

กาํไรสาํหรบัปี 1,414,234,995 98.63 761,570,458 100.08 770,959,162 99.68 

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อืÉน : 
  

    

ผลต่างของอตัราแลกเปลีÉยนจากการแปลงค่างบการเงนิ 
  

    

ทีÉเป็นเงนิตราต่างประเทศ 20,045,191 1.40 (592,999) (0.08) 1,651,151 0.21 

กาํไร (ขาดทนุ) จากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั 
  

    

      สาํหรบัโครงการผลประโยชนพ์นกังาน (451,634) (0.03) - - 1,000,559 0.13 

หกั ผลกระทบของภาษีเงนิได ้ - - - - (200,112) (0.02) 

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็อืÉนสาํหรบัปี 19,593,557 1.37 (592,999) (0.08) 2,451,598 0.32 

   
  

 
  

กาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็รวมสาํหรบัปี 1,433,828,552 100.00 760,977,459 100.00 773,410,760 100.00 

      
  

การแบง่ปนักาํไรขาดทนุเบด็เสรจ็รวม 
    

  

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ือหุน้ของบรษิทั 1,433,828,510 100.00 761,142,051 100.02 772,192,890 99.84 

ส่วนทีÉเป็นของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีÉไม่มอีาํนาจควบคุมของบรษิทัย่อย 42 - (164,592) (0.02) 1,217,870 0.16 

  
1,433,828,552 100.00 760,977,459 100.00 773,410,760 100.00 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด 

   (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

        ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

        2556 2557  2558 

        จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงาน    

กาํไรสุทธ ิ 1,414,234,953 761,735,050 769,741,292 

บวก: กาํไร (ขาดทนุ) สุทธิส่วนทีÉเป็นของผูถ้อืหุน้ส่วนนอ้ย 42 (164,592) 1,217,870 

ค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย 537,221,635 634,410,604 751,327,944 

ค่าใชจ่้ายภาษีเงนิไดนิ้ติบคุคล  277,202,089 138,523,135 89,762,276 

กาํไรจากการดาํเนินงานก่อนส่วนของผูถ้ือหุน้ส่วนนอ้ยดอกเบีÊยจ่ายและภาษีเงนิได ้ 2,228,658,719 1,534,504,197 1,612,049,382 

รายการปรบัปรุงกระทบกาํไรสุทธิเป็นเงนิสดรบั (จ่าย)จากกิจกรรมดาํเนินงาน    

ขาดทนุ (กาํไร) จากการขาย/ตดัจาํหน่ายทีÉดนิ อาคาร และอุปกรณ ์ 6,212,627 (299,240) 8,767,850 

ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย 376,495,056 432,867,339 522,574,498 

กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม (154,452,915) (41,367,476) (246,687,892) 

กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม 505,069,153 213,420,009 166,262,378 

ค่าใชจ่้ายผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 3,320,422 3,059,755 4,800,810 

ประมาณการหนีÊสนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหารมิทรพัย ์(โอนกลบัรายการ) - 117,963,265 33,316,822 

ดอกเบีÊยรบั (7,153,132) (8,248,645) (6,521,222) 

หนีÊสงสยัจะสูญ (โอนกลบัรายการ) (663,089) 3,954,503 - 

กาํไรจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม (170,095,589) (1,495,500) (126,299,966) 

ขาดทนุจากการตดัจาํหน่ายเงนิลงทนุในบรษิทัทีÉเลกิกิจการ - - 5,150,496 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิจากการเลกิกิจการบรษิทัย่อย - - (12,722,177) 

กาํไรจากอตัราแลกเปลีÉยนทีÉยงัไม่เกิดขึÊน - - (3,385) 

ตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์ 2,766,100,581 3,037,013,320 2,280,414,365 

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม (216,570,828) (267,126,079) (248,467,200) 

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงนิลงทนุในการร่วมคา้ - 385,419 136,303 

กระแสเงนิสดจากการดําเนินงานกอ่นการเปลีÉยนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหนีÊ สนิดําเนินงาน 5,336,921,005 5,024,630,867 3,992,771,062 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน 52,571,121 (19,881,793) (38,522,116) 

เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง - (37,446,691) 96,468,113 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืÉน (38,578,122) (38,578,122) (11,501,452) 

ค่าเช่าทีÉดินจ่ายล่วงหนา้ (348,935,359) (409,334,079) (36,198,914) 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอืÉน (2,938,002) (64,588,964) (543,910) 

เจา้หนีÊอืÉน (28,157,268) (6,689,258) (28,778,732) 

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 17,951,120 (57,412,398) (4,962,006) 

ประมาณการหนีÊสนิ - 133,191,352 (39,388,346) 

เงนิมดัจาํจากลูกคา้ (61,131,279) (22,285,128) 19,265,633 

รายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัล่วงหนา้ 922,750,806 263,010,975 196,725,161 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงานกอ่นดอกเบีÊยจ่ายและภาษีเงนิได ้ 5,850,454,022 4,770,753,929 4,145,334,493 

รบัดอกเบีÊย 7,382,413 8,373,193 6,514,367 

จ่ายดอกเบีÊย (528,431,682) (563,679,674) (721,660,943) 

จ่ายภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล (263,072,448) (117,105,232) (182,923,079) 

รวมเงนิสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดําเนินงาน 5,066,332,305 4,098,342,216 3,247,264,838 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ) 

(หน่วย : บาท) 

     งบรวม 

          ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

          2556 2557 2558 

          จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทนุ    

เงนิสดรบัจากการขายอุปกรณ ์ 4,069,155 582,907 4,522,573 

เงนิลงทนุช ั Éวคราว (เพิÉมขึÊน) ลดลง (8,540,980) (115,525,892) 103,001,396 

เงนิลงทนุในบรษิทัร่วมเพิÉมขึÊน (1,630,933,858) (701,749,642) (1,136,478,852) 

เงนิลงทนุในการร่วมคา้เพิÉมขึÊน - (4,590,000) - 

เงนิรบัจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 963,106,035 359,867,500 955,472,500 

เงนิสดรบัจากการจ่ายคนืมูลค่าหน่วยทรสัตจ์าการลดทนุ - - 15,786,399 

เงนิรบัจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัย่อย - 70,000,000 7,571,681 

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนั (เพิÉมขึÊน) ลดลง 1,777,560 (70,382,500) 13,191,530 

เงนิสดจ่ายซืÊออสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันา พรอ้มใหเ้ช่า/ขาย (8,210,375,777) (7,038,526,606) (6,924,837,057) 

เงนิสดจ่ายเงนิมดัจาํค่าทีÉดิน (1,160,221,442) (876,368,665) (73,914,283) 

เงนิสดจ่ายซืÊออุปกรณ ์ (22,400,444) (18,412,444) (13,519,342) 

เงนิสดจ่ายซืÊอโปรแกรมคอมพวิเตอร ์ (4,930,941) (1,790,931) (177,849) 

รบัเงนิปนัผลจากบรษิทัร่วม 216,547,435 380,516,435 376,942,736 

รวมเงนิสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทนุ (9,851,903,257) (8,016,379,838) (6,672,438,568) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ    

เงนิกูย้ืมระยะส ัÊนเพิÉมขึÊน (ลดลง) 1,362,915,703 (1,448,000,000) 1,380,000,000 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะยาว 1,028,556,675 791,774,000 488,721,977 

เงนิสดรบัจากหุน้กู ้ 4,460,000,000 4,280,000,000 5,550,000,000 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 707,300,000 41,080,000 - 

ชาํระคนืเงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั - - - 

ชาํระคนืเงนิกูย้ืมระยะยาว (129,350,188) (1,038,257,371) (469,224,983) 

ชาํระคนืหุน้กู ้ (2,350,000,000) (1,080,000,000) (2,170,000,000) 

เงนิสดรบัจากการเพิÉมทนุ 269,266,419 2,860,674,069 - 

เงนิสดรบัจากการเพิÉมทนุจดัต ัÊงบรษิทัย่อย 40 - - 

เงนิปนัผลจ่าย (912,050,090) (913,732,549) (549,378,422) 

เงนิสดสุทธิจาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ 4,436,638,559 3,493,538,149 4,230,118,572 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิเพิÉมขึÊน (ลดลง) 16,253,912 214,823 (5,634,983) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) (332,678,481) (424,284,650) 799,309,859 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 1,091,543,112 758,864,631 334,579,981 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดปลายปี 758,864,631 334,579,981 1,133,889,840 

ขอ้มูลงบกระแสเงนิสดเปิดเผยเพิÉมเตมิ    

เงนิสดจ่ายระหว่างปี    

   ดอกเบีÊยจ่ายทีÉบนัทกึเป็นตน้ทนุของสนิทรพัย ์ 53,366,921 109,507,758 60,842,762 

รายการทีÉไม่ใช่เงนิสด    

โอนอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันาและสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุให ้

เช่าเป็นตน้ทนุขายอสงัหารมิทรพัย ์

2,766,100,581 3,037,013,320 2,280,414,365 

เงนิมดัจาํค่าทีÉดนิทีÉบนัทกึเป็นตน้ทนุของสนิทรพัย ์ - 1,025,421,735 535,656,058 

รายการซืÊออสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ และทีÉดนิ อาคาร และอุปกรณท์ีÉยงัไม่ไดจ่้ายชาํระ 554,073,293 407,514,013 349,288,052 
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บรษิัท ไทคอน อนิดสัเทรยีล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บรษิัทย่อย 

อตัราสว่นทางการเงนิ 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2556 2557 2558 

อตัราสว่นสภาพคล่อง (Liquidity Ratio)    

1. อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 0.26 0.23 0.24 

2. อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเรว็ (เท่า) 0.21 0.14 0.19 

3. อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด (เท่า)  1.27 1.04 0.63 

4. อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนีÊการคา้ (เท่า)  18.52 21.04 23.48 

5. ระยะเวลาเก็บหนีÊ เฉลีÉย (วนั)  19.43 17.66 15.33 

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

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

8. อตัราส่วนหมุนเวยีนเจา้หนีÊการคา้ (เท่า)  0.60 0.72 1.41 

9. ระยะเวลาชาํระหนีÊ  (วนั)  598 499 255 

10. Cash Cycle (วนั) N.A. N.A. N.A. 

อตัราสว่นแสดงความสามารถในการหากาํไร (Profitability Ratio)    

11. อตัรากาํไรข ัÊนตน้ (%)     - รวมรายไดจ้ากการขาย 45.47 37.84 38.38 

                              - ไม่รวมรายไดจ้ากการขาย 76.43 74.80 70.78 

12. อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน (%) 33.08 21.79 20.39 

13. อตัรากาํไรอืÉน (%) 3.42 1.04 3.58 

14. อตัราส่วนเงนิสดต่อการทาํกาํไร (%) 265.35 340.30 362.36 

15. อตัรากาํไรสุทธ ิ (%) 22.41 13.06 15.86 

16. อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้  (%)  17.05 7.59 6.65 

อตัราสว่นแสดงประสทิธิภาพในการดําเนินงาน (Efficiency Ratio)    

17. อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ (%)  6.12 2.65 2.28 

18. อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร  (%)  10.06 5.15 4.63 

19. อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์(เท่า)  0.27 0.20 0.14 

อตัราสว่นวิเคราะหน์โยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)    

20. อตัราส่วนหนีÊสินต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 2.04 1.72 2.10 

21. อตัราส่วนหนีÊสินทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.80 1.50 1.88 

22. อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีÊย (เท่า) 5.02 2.74 2.35 

23. อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผูกพนั (cash basis) (เท่า) 1.43 1.30 1.02 

24. อตัราการจ่ายเงนิปนัผล (%) 64.61 72.15 71.39 

       

หมายเหต ุ : อตัรากาํไรข ัÊนตน้ อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน และอตัราเงนิสดต่อการทาํกาํไร คาํนวณบนฐานรายไดห้ลกัของบรษิทัซึÉงไดแ้ก่ รายไดค่้าเช่ารบัและบริการ รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์ใหแ้ก่ลูกคา้ 

และรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัร่วมเท่านัÊน 
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การวเิคราะหแ์ละคําอธิบายของฝ่ายจดัการ 

1. ผลการดาํเนินงาน  

1.1 รายได ้

บรษิทัมธุีรกจิหลกัคือการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการอตุสาหกรรมโดยการสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่า และขายเมืÉอ 

มีโอกาสเหมาะสมซึÉงในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษทัมีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบริการคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 17.6 รอ้ยละ 16.5 และ 

รอ้ยละ 21.6 เมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วมตามลาํดบั ขณะทีÉรายไดจ้ากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้ใหแ้ก่ TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT 

ยงัคงมีสดัส่วนทีÉสูงทีÉสุดเมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วม คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 73.9 รอ้ยละ 76.2 และรอ้ยละ 62.6 ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา

ตามลาํดบั การขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่กองทนุและทรสัตด์งักลา่ว มวีตัถปุระสงคเ์พืÉอนาํเงนิมาใชใ้นการขยายธุรกจิของบรษิทัในแต่ละปี 

ในบางช่วงเวลาบริษทัมีรายไดจ้ากการขายโรงงานใหแ้ก่ลูกคา้ทีÉสามารถใชส้ิทธิในการซืÊอโรงงาน ตามเงืÉอนไขที Éไดร้ะบุไวใ้น 

สญัญาเช่า อยา่งไรกต็ามบรษิทัไม่สามารถคาดการณ์รายไดด้งักลา่วได ้ท ัÊงนีÊ  ขึÊนอยูก่บัการตดัสนิใจของลูกคา้เป็นหลกั 

สาํหรบัรายไดจ้ากการลงทุนใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT ประกอบดว้ย ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุน รายได ้

ค่าบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์กาํไรจากการขายหน่วยลงทนุ และกาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุ/ทรสัต ์

นอกจากนีÊ  บริษทัมีรายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้ง และรายไดค่้าสาธารณูปโภค ซึÉงโดยปกติจะเป็นสดัส่วนนอ้ยเม ืÉอเทยีบกบั

รายไดร้วม  

1.1.1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบรกิาร 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ มีจํานวน 1,109.7 ลา้นบาท 966.1 ลา้นบาท และ 1,048.5 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 5.4 ลดลงรอ้ยละ 12.9 และเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 8.5 ตามลาํดบั ขณะทีÉตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบริการ มีจํานวน 

261.5 ลา้นบาท 243.5 ลา้นบาท และ 306.4 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึÉงคิดเป็นกาํไรข ัÊนตน้จากการใหเ้ช่าและบรกิารเท่ากบั รอ้ยละ 76.4 รอ้ยละ 74.8

และรอ้ยละ 70.8 ตามลาํดบั 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารในปี 2556 เพิÉมขึÊน แมจ้ะเป็นอตัราการเพิÉมทีÉนอ้ยกว่าปีก่อนหนา้ เนืÉองจากความตอ้งการเช่า

โรงงานเติบโตนอ้ยกว่าทีÉคาดหมายไว ้อย่างไรก็ตาม ความตอ้งการคลงัสินคา้ของบริษทัไดเ้พิÉมขึÊนอย่างมากตามการขยายตวัของธุรกิจ 

โลจิสตกิส ์และธุรกจิคา้ปลกีในปี 2556 บรษิทัสามารถใหเ้ช่าพืÊนทีÉโรงงานและคลงัสนิคา้ไดเ้พิÉมขึÊนสุทธิรวม 240,932 ตารางเมตร  

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารในปี 2557 ลดลง เนืÉองจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TGROWTH เป็นจํานวนมากในช่วง

ไตรมาส 4/2556 และการขายบางส่วนในไตรมาส 1/2557 นอกจากนีÊ  ความตอ้งการเช่าโรงงานลดลง และความตอ้งการเช่าคลงัสินคา้มีการ

ขยายตวันอ้ยลงเมืÉอเทยีบกบัปีก่อน เป็นผลมาจากการปรบัลดตน้ทนุของภาคการผลติ และสภาวะเศรษฐกจิทีÉชะลอตวั 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารในปี 2558 เพิÉมขึÊน เนืÉองจากความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ของบริษทัมีการขยายตวัเพิÉมขึÊนจากปี

ก่อนหนา้โดยเฉพาะธุรกจิโลจิสตกิส ์ส่งผลใหบ้รษิทัมพีืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ของคลงัสินคา้สุทธิเพิÉมขึÊน ซึÉงพืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ส่วนใหญ่เป็นคลงัสินคา้ทีÉสรา้ง

ตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-suit) 

1.1.2 รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หก้องทนุรวมอสงัหารมิทรพัย/์ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND TLOGIS TGROW THTREIT มูลค่า 

4,663.0 ลา้นบาท 4,460.1 ลา้นบาท และ 3,037.3 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 7.6 ลดลงรอ้ยละ 4.4 และลดลงรอ้ยละ 31.9 ตามลาํดบั 
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ในปี 2556 บริษทัมีการขายอสงัหาริมทรพัยสู์งกว่าการขายในทุกปีทีÉผ่านมา การขายอสงัหาริมทรพัยท์ีÉมากกว่าทุกปี

ดงักล่าวถูกใชเ้ป็นแหล่งเงนิทุนในการขยายธุรกิจทีÉมากกว่าทุกปีเช่นกนั เพืÉอรองรบัความตอ้งการเช่าทีÉเพิÉมขึÊนอย่างมาก โดยเป็นการขายใหแ้ก่

TFUND มูลค่า 104.8 ลา้นบาทในเดอืนกนัยายน และขาย/ใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ใหแ้ก่ TGROWTH ในเดือนธนัวาคมซึÉงบนัทกึเป็นรายได ้

จากการขายจาํนวน 4,558.2 ลา้นบาท 

ในปี 2557 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากปี 2556 เนืÉองจากมีความตอ้งการใชเ้งนิทุนนอ้ยกว่า 

ปีก่อนหนา้จึงขายพืÊนทีÉลดลง โดยเป็นการใหเ้ช่าอาคารโรงงานใหแ้ก่ TGROWTH และการขายโรงงานใหแ้ก่ TFUND ในช่วงไตรมาส 1/2557 

มูลค่ารวม 498.2 ลา้นบาท และเป็นการขายอาคารโรงงานและขาย/ใหเ้ช่าคลงัสนิคา้ใหแ้ก่ TREIT ในช่วงไตรมาส 4/2557 ซึÉงบนัทกึเป็นรายไดจ้าก

การขายจาํนวน 3,961.9 ลา้นบาท 

ในปี 2558 บรษิทัมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลงมาก เนืÉองจากมีความตอ้งการใชเ้งนิทุนเพืÉอซืÊอทีÉดินนอ้ยลง 

แต่เป็นการใชเ้งนิทุนเพืÉอการพฒันาโครงการจากทีÉดินทีÉซืÊอไวแ้ลว้จากปีก่อน โดยเป็นการขายใหแ้ก่ TFUND มูลค่า 126.0 ลา้นบาท ในเดือน

กนัยายน 2558 และเป็นขาย/ใหเ้ช่าอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ใหแ้ก่ TREIT เดือนธนัวาคม ซึÉงบนัทกึเป็นรายไดจ้ากการขายจํานวน 2,911.3 

ลา้นบาท 

การขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND และ TLOGIS นัÊนเป็นการขายขาดในกรรมสทิธิÍของท ัÊงทีÉดิน และอาคารโรงงาน/

คลงัสนิคา้ บรษิทัจึงบนัทกึรายการขายสนิทรพัยด์งักลา่วเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นงบกาํไรขาดทุนไดท้ ัÊงจํานวน ในขณะทีÉการขาย/

ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TGROWTH และ TREIT เป็นการขาย/ใหเ้ช่าทีÉดนิ พรอ้มการขาย/ใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสินคา้ โดยบริษทับนัทกึ

การใหเ้ช่าทีÉดนิเป็นรายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัลว่งหนา้ในงบแสดงฐานะการเงนิท ัÊงจํานวน ซึÉงจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค่้าเช่าตามอายุสญัญาเช่าทีÉดิน และ

บนัทกึการขายขาดในกรรมสทิธิÍ  และการใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสินคา้ เป็นรายไดจ้ากการขายในงบกาํไรขาดทุนท ัÊงจํานวน ตามมาตรฐานการ

บญัชฉีบบัทีÉ 17 (ปรบัปรุง 2552) ทีÉถอืวา่การใหเ้ช่าอาคารระยะยาวเป็นการขายตามสญัญาเช่าการเงนิ  

อยา่งไรกต็าม การขายโรงงาน/คลงัสินคา้ใหก้องทุนรวม/ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ในแต่ละปีจะมากหรือ

นอ้ยยงัขึÊนอยูก่บัความตอ้งการใชเ้งนิเพืÉอขยายธุรกจิของบรษิทั 

1.1.3  รายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรอืกจิการอืÉน 

นอกจากรายไดจ้ากการขายอสังหาริมทร ัพย์ใหก้องทุนรวมอสังหาริมทร ัพยแ์ลว้ บริษทัยงัมีรายไดจ้ากการขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ลูกคา้ทีÉเป็นผูเ้ช่า รวมถงึบคุคล/กจิการอืÉนตามโอกาสทีÉเหมาะสม 

ในปี 2557 บรษิทัมกีารขายทีÉดนิพรอ้มอาคารโรงงาน ใหแ้ก่บคุคล หรอืกจิการอืÉน มูลค่า 101.2 ลา้นบาท 

ในปี 2558 บรษิทัมกีารขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บุคคล หรือกิจการอืÉน ประกอบดว้ยการขายทีÉดินพรอ้มอาคารโรงงาน

มูลค่า 48.2 ลา้นบาท และขายทีÉดนิเปลา่มูลค่า 260.1 ลา้นบาท 

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 TGROWTH TREIT และ SLP) 

1)  ส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทนุใน TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP 

 ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุนใน TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP ขึÊนอยู่กบัสดัส่วนการลงทุน

ของบรษิทั และกาํไรของ TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP 
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ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บริษทัมีส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมจํานวน 216.6 ลา้นบาท 267.1 ลา้นบาท 

และ 248.5 ลา้นบาท ตามลาํดบั คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 28.0 รอ้ยละ 23.3 ต่อปี และลดลงรอ้ยละ 7.0 ต่อปี ตามลาํดบั 

ในปี 2556 บรษิทัมสี่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทนุในบริษทัร่วมเท่ากบั 216.6 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากปี 2555 จํานวน 

47.4 ลา้นบาท เนืÉองจาก TFUND และ TLOGIS มผีลประกอบการดขีึÊน และบรษิทัมเีงนิลงทนุใน TGROWTH ในระหวา่งปี 

ในปี 2557 บรษิทัมสี่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วมเพิÉมขึÊนจากปี 2556 จํานวน 50.5 ลา้นบาท เนืÉองจาก

บรษิทัไดร้บัส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทนุใน TGROWTH จากผลการดาํเนินงานท ัÊงปี 2557 (TGROWTH จดัตัÊงขึÊนเมืÉอปลายปี 2556) รวมท ัÊงจาก 

TREIT จดัตัÊงขึÊนเมืÉอปลายปี 2557 

ในปี 2558 บรษิทัมสี่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมลดลงจากปี 2557 เนืÉองจากสดัส่วนการลงทุน และ

ผลประกอบการใน TFUND TLOGIS TGROWTH ลดลง นอกจากส่วนแบง่กาํไรจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัย ์และทรสัตข์า้งตน้แลว้ บริษทั

ไดร้บัส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุนใน SLP จากการเขา้ร่วมลงทุนในโครงการโรงงาน และคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่า/หรือขายในประเทศอินโดนีเซีย

ระหวา่งปี 2558 เป็นจาํนวน 1.8 ลา้นบาท  

2)  รายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีÉบรษิทัขายใหแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ํานวน 152.6 ลา้นบาท 165.3 ลา้นบาท 

และ 204.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

ในปี 2556 บริษทัมีรายไดด้งักล่าวเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 45.2 เนืÉองจากกองทุน TFUND และ TLOGIS มีผล

ประกอบการดขีึÊน รวมท ัÊงกองทนุ TLOGIS ไดร้บัเงนิชดเชยประกนัความเสยีหายจากนํÊาทว่ม 

ในปี 2557 บริษทัมีรายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์ํานวน 165.3 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ 

รอ้ยละ 8.3 เนืÉองจากการเป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิใหแ้ก่ TGROWTH ซึÉงจดัตัÊงขึÊนเมืÉอไตรมาส 4/2556 

ในปี 2558 บรษิทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์ํานวน 204.1 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากปีก่อนรอ้ยละ 

23.5 เนืÉองจากการเป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิใหแ้ก่ TREIT ซึÉงจดัตัÊงขึÊนเมืÉอไตรมาส 4/2557 

ในการเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREITนัÊน บริษทัมีภาระผูกพนัในเรืÉอง

การคํÊาประกนัรายไดค่้าเช่าคลงัสินคา้บางส่วนใหแ้ก่ TLOGIS จนถงึสิÊนปี 2559 และคํÊาประกนัรายไดใ้หแ้ก่ TGROWTH สาํหรบัโรงงานทีÉไม่ม ี  

ผูเ้ช่า ณ วนัโอนกรรมสิทธิÍ ใหก้องทุน โดยคํÊาประกนัรายไดเ้ป็นระยะเวลา 1 ปี (สิÊนสุดสิÊนปี 2557) ส่วนการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่

TREIT บรษิทัมภีาระผูกพนัในการคํÊาประกนัรายได ้รวมถงึรายการอืÉนๆ ใหแ้ก่ TREIT (ดูเพิÉมเติมทีÉหวัขอ้ 1.2.1ประมาณการหนีÊสินทีÉเกีÉยวขอ้ง

โดยตรงกบัการขายอสงัหารมิทรพัย)์ 

3)  กาํไรจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมกีารขายเงนิลงทนุบางส่วนใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH เพืÉอการบริหาร

กระแสเงนิสดของบรษิทั ทาํใหบ้รษิทัมกีาํไรจากการขายเงนิลงทนุดงักลา่ว จาํนวน 170.1 ลา้นบาท 1.5 ลา้นบาท และ 126.30 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

ซึÉงบนัทกึกาํไรดงักลา่วเป็นรายไดอ้ืÉน  

4)  กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT 

บริษทัจะสามารถรบัรูก้ําไรเพิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ 

TREIT เมืÉอกองทนุมกีารขายสนิทรพัยท์ีÉซืÊอจากบรษิทัใหแ้ก่บคุคล/กจิการอืÉน หรอืเมืÉอบรษิทัลดสดัส่วนการลงทนุในกองทนุดงักลา่ว  
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ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมกีาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND TLOGIS TGROWTH

และ TREIT จาํนวน 154.5 ลา้นบาท 41.4 ลา้นบาท และ 246.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

บรษิทัมกีาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิเพิÉมขึÊนเป็นจาํนวนมากในปี 2556 เนืÉองจากTFUND มีการขายโรงงานใหบุ้คคลอืÉน 3 

โรงงาน และบรษิทัลดสดัส่วนการลงทนุใน TFUND และ TLOGIS รอ้ยละ 4.3 และรอ้ยละ 6.1 ตามลาํดบั 

ในปี 2557 บริษทัมีกาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมลดลง เนืÉองจากบริษทัมีการลดสดัส่วนการลงทุนนอ้ยกว่าการลดลงของ 

ปีก่อนหนา้ โดยมกีารลดสดัส่วนการลงทนุใน TGROWTH เพยีงรอ้ยละ 1.2 และ TFUND มกีารขายโรงงานใหบ้คุคลอืÉนเพยีง 1 โรงงาน 

ในปี 2558 บริษทัมีกาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจํานวน 246.7 ลา้นบาท เกิดขึÊนจากการทีÉบริษทัลดสดัส่วนการลงทุนใน

TFUND TLOGIS และ TGROWTH รอ้ยละ 5.2 รอ้ยละ 3.8 และ 1.9 ตามลาํดบั และ TFUND มกีารขายโรงงานใหบ้คุคลอืÉน 3 โรงงาน 

1.1.5  รายไดอ้ืÉน ๆ 

นอกจากรายไดท้ีÉกลา่วขา้งตน้ บรษิทัยงัมรีายไดป้ระเภทอืÉนอกี ซึÉงประกอบดว้ย  

1) รายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้ง  

รายไดด้งักลา่วเกดิจากการทีÉบรษิทัไดร้บัวา่จา้งจากลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานของบริษทัใหท้าํการต่อเติม/ดดัแปลงโรงงาน

ทีÉเช่าอยู ่ซึÉงปกตบิรษิทัมรีายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้งจาํนวนนอ้ยเมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วม รายไดด้งักล่าวเกิดจากการทีÉผูเ้ช่าจา้งบริษทัใหท้าํการ

ซ่อมแซม ต่อเตมิอาคาร ตามการใชง้านปกตขิองผูเ้ช่า 

2) รายไดค่้าสาธารณูปโภค  

รายไดค่้าสาธารณูปโภคเกดิจากการทีÉบรษิทัเป็นผูจ้ดัหาสาธารณูปโภคเป็นการชั Éวคราวใหแ้ก่ลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานใน

ระหวา่งทีÉลูกคา้อยู่ระหว่างดาํเนินการขอสาธารณูปโภคประเภทนัÊน ๆ จากหน่วยงานทีÉเกีÉยวขอ้ง ท ัÊงนีÊ  โดยปกติบริษทัมิไดแ้สวงหากาํไรจากการ

ใหบ้รกิารดงักลา่วจากลูกคา้ 

3) ค่าสนิไหมทดแทนจากการประกนัภยั  

ในปี 2556 บรษิทัไดร้บัเงนิค่าสนิไหมทดแทนจากการประกนัภยั เพืÉอชดเชยความเสยีหายในทรพัยส์ิน และชดเชย

การสูญเสยีรายได ้กรณีธุรกจิหยุดชะงกัของบรษิทัทีÉเกดิจากเหตกุารณ์อทุกภยัเมืÉอปลายปี 2554 จาํนวน 69.7 ลา้นบาท  

ในขณะทีÉในปี 2557 บรษิทัไดร้บัค่าสนิไหมทดแทนประกนัภยัจากความเสียหายในทรพัยส์ินจํานวน 2.4 ลา้นบาท

จากเหตกุารณ์อทุกภยัเมืÉอปี 2556 

ในปี 2558 ไม่มรีายไดด้งักลา่ว 

1.2 ค่าใชจ้่าย 

1.2.1 ประมาณการหนีÊ สนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหารมิทรพัย ์

ในปี 2557 บริษทัมีประมาณการหนีÊ สินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัยจ์ํานวน 118.0 ลา้นบาท บนัทึกเป็น

ค่าใชจ่้ายในงบกาํไรขาดทนุ ซึÉงเกดิจากการขาย/ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT เมืÉอเดอืนธนัวาคม 2557 เนืÉองจากบริษทัมีภาระผูกพนัในการ

ชดเชยรายไดใ้หแ้ก่ TREIT สาํหรบัอาคารทีÉไม่มีผูเ้ช่า ณ วนัโอนกรรมสิทธิÍ เป็นระยะเวลา 1 ปี และบางส่วนเกิดจากการทีÉบริษทัมีภาระผูกพนั 

ในการชดเชยส่วนต่างระหว่างราคายุติธรรม กบัราคาใชส้ิทธิ สาํหรบักรณีทีÉผูเ้ช่าใชส้ิทธิในการซืÊออสงัหาริมทรพัย ์(Option to buy) หากราคา

ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยน์ ัÊน ณ วนัทีÉผูเ้ช่าใชส้ทิธิซืÊอสูงกวา่ราคาใชส้ิทธิ รายการดงักล่าวถูกบนัทกึเป็นประมาณการหนีÊสินระยะส ัÊน และระยะ



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

 

การวเิคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ  83 

ยาว ในงบแสดงฐานะการเงนิ รวมท ัÊงสิÊนจาํนวน 133.2 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊส่วนต่างจํานวน 15.2 ลา้นบาท ถูกแสดงในกาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วมตามสดัส่วนการลงทนุใน TREIT (รอ้ยละ 12.0) 

ในปี 2558 บรษิทัมปีระมาณการหนีÊสนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์33.3 ลา้นบาท บนัทกึเป็นค่าใชจ่้ายในงบ

กาํไรขาดทนุ ซึÉงเกดิจากการขาย/ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT เมืÉอเดอืนธนัวาคม 2558 เนืÉองจากบริษทัมีภาระผูกพนัในการชดเชยรายได ้

ใหแ้ก่ TREIT สาํหรบัอาคารทีÉไม่มผูีเ้ช่า ณ วนัโอนกรรมสทิธิÍ  และรายการดงักลา่วถกูบนัทกึเป็นประมาณการหนีÊสินระยะส ัÊน และระยะยาว ในงบ

แสดงฐานะการเงนิ จาํนวน 50.3 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊส่วนต่างจาํนวน 9.9 ลา้นบาท ถกูแสดงในกาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทั

ร่วมตามสดัส่วนการลงทนุใน TREIT (รอ้ยละ 19.6) 

 และในระหวา่งปี 2558 บรษิทัมกีารโอนกลบัรายการประมาณการหนีÊสินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์จํานวน 

8.1 ลา้นบาท จากการทีÉภาระผูกพนัในการชดเชยส่วนต่างกรณี Option to buy ของบริษทัลดลง ซึÉงเป็นผลมาจากการทีÉผูเ้ช่าโรงงานยกเลกิ

สญัญาเช่าในระหวา่งปี 

1.2.2 ค่าใชจ้่ายในการขายและบรหิาร 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารมีจํานวน 715.6 ลา้นบาท 769.5 ลา้นบาท และ 756.9 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 65.6 รอ้ยละ 7.5 และลดลงรอ้ยละ 1.6 ต่อปี ตามลาํดบั 

ท ัÊงนีÊ  องค์ประกอบหลกัของค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายเกีÉยวกบัพนกังาน และค่าเสืÉอมราคาของ

โรงงาน/คลงัสนิคา้ทีÉสรา้งเสรจ็แต่ยงัไม่มผูีเ้ช่า โดยคิดเป็นสดัส่วนรวมกนัประมาณรอ้ยละ 65.1 

ในปี 2556 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบรหิารเพิÉมขึÊนมาก ส่วนใหญ่เป็นการเพิÉมขึÊนของค่าเสืÉอมราคา และค่าใชจ่้าย

ในการรกัษาความปลอดภยัของทรพัยส์นิในโรงงาน/คลงัสินคา้ทีÉว่างพรอ้มใหเ้ช่า การเพิÉมขึÊนของค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัพนกังาน ตามการขยาย

ธุรกจิของบรษิทั รวมท ัÊงค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวกบัการจดัตัÊง TGROWTH ซึÉงส่วนใหญ่บนัทกึเป็นค่าใชจ่้ายในการขาย ค่าใชจ่้ายดงักล่าวจะเกิดขึÊนเฉพาะ

เมืÉอมกีารจดัตัÊงกองทนุใหม่เทา่นัÊน อยา่งไรกต็ามบรษิทัไดร้บัการชดเชยอยูใ่นส่วนของรายไดจ้ากการขาย และรายไดอ้ืÉน 

ในปี 2557 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบรหิารเทา่กบั 769.5 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากปีก่อน 53.9 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

การเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 7.5 ซึÉงส่วนใหญ่เป็นการเพิÉมขึÊนของค่าเสืÉอมราคาของทรพัยส์ินในโรงงาน/คลงัสินคา้ทีÉว่างพรอ้มใหเ้ช่า และการเพิÉมขึÊนของ

ค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัพนกังาน ตามการขยายธุรกจิของบรษิทั  

ในปี 2558 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบรหิารเทา่กบั 756.9 ลา้นบาท ลดลง 12.6 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ เกิดจาก

การลดลงของค่าใชจ่้ายในการขาย ซึÉงส่วนใหญ่เป็นค่าใชจ่้ายในการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ และในปี 2557 บริษทัมีค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT เป็นจาํนวนมากกวา่การขายในปี 2558 นอกจากนีÊ  ในปี 2558 บริษทัมีค่าใชจ่้ายในการบริหารลดลง จากการลดลง

ของค่าซ่อมแซม และบาํรุงรกัษาอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้วา่ง 

1.2.3 ค่าใชจ้่ายทางการเงนิ 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา ค่าใชจ่้ายทางการเงนิมจีาํนวน 546.4 ลา้นบาท 642.6 ลา้นบาท และ 762.2 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 33.0 รอ้ยละ 17.6 และรอ้ยละ 18.6 ต่อปี ตามลาํดบั  

องค์ประกอบหลกัของค่าใชจ่้ายทางการเงิน คือ ดอกเบีÊยจ่าย คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 98.6 ส่วนทีÉเหลือ 

เป็นค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการจดัหาเงนิกูย้มืของบรษิทั   

ค่าใชจ่้ายทางการเงนิเพิÉมขึÊนมากในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา เนืÉองจากในปี 2556 และ 2557 บริษทัมีการกูย้มืเงนิเป็นจํานวน

มากเพืÉอใชใ้นการขยายธุรกจิโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในประเทศไทย ท ัÊงการซืÊอทีÉดิน และการพฒันาโครงการ อย่างไรก็ตาม ในปี 2558 บริษทัมี
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การขยายธุรกจิโรงงาน/คลงัสนิคา้ ในจาํนวนทีÉนอ้ยกว่าเมืÉอเทยีบกบัช่วง 2 ปีก่อนหนา้ แต่มีการใชเ้งนิทุนเพืÉอเขา้ร่วมทุนกบัคู่คา้จากต่างประเทศ 

ในการขยายธุรกจิโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในประเทศแถบอาเซยีนมากขึÊน 

1.3 กาํไร 

1.3.1 กาํไรขัÊนตน้ 

บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนินธุรกิจ (จากการใหเ้ช่าและจากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้) ในรอบ 3 ปีทีÉผ่านมา

เทา่กบัรอ้ยละ 45.5 รอ้ยละ 37.8 และรอ้ยละ 38.4 ตามลาํดบั 

ในปี 2556 บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนินธุรกจิเพิÉมขึÊนเลก็นอ้ยจากปีก่อนหนา้ เนืÉองจากบริษทัมีรายไดจ้ากการ

ใหเ้ช่าเพิÉมขึÊน การปรบัขึÊนราคาค่าเช่าและบรกิาร การลดลงของค่าซ่อมแซมทรพัยส์นิในส่วนทีÉไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์อุทกภยัในช่วงปลายปี 

2554 และการหยุดคิดค่าเสืÉอมราคาของอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนใหเ้ช่าทีÉจดัประเภทเป็นสินทรพัยไ์ม่หมุนเวยีนทีÉถอืไวเ้พืÉอขาย ตัÊงแต่ 

ไตรมาส 2 จนถงึเดอืนธนัวาคม ทีÉบรษิทัไดข้ายสนิทรพัยด์งักลา่วเสรจ็สิÊน 

ในปี 2557 บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนินธุรกิจลดลงจากปี 2556 เป็นผลมาจากอตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการขาย

อสงัหารมิทรพัยล์ดลง เนืÉองจากบริษทัมีการขาย/ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์ทีÉเป็นคลงัสินคา้ในสดัส่วนทีÉสูงกว่าอาคารโรงงาน ซึÉงคลงัสินคา้มีอตัรา

กาํไรข ัÊนตน้จากการขายตํ Éากวา่โรงงาน นอกจากนีÊ  คลงัสนิคา้ทีÉขาย/ใหเ้ช่า เป็นคลงัสนิคา้ทีÉสรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้มากขึÊน ซึÉงมีอตัรากาํไร

ข ัÊนตน้ตํ Éากวา่คลงัสนิคา้สาํเรจ็รูป นอกจากนีÊ  มอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากรายไดค่้าเช่าลดลง 

ในปี 2558 บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนินธุรกิจเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้เลก็นอ้ย เนืÉองจากบริษทัมีกาํไรจากการ

ขายทีÉดินเปล่าใหแ้ก่บุคคลอืÉน ซึÉงมีอตัรากําไรข ัÊนตน้สูง ในขณะทีÉปีก่อนไม่มีกาํไรดงักล่าว อย่างไรก็ตาม อตัราข ัÊนตน้จากการใหเ้ช่า และขาย

สนิทรพัยล์ดลงจากปี 2557 เนืÉองจากบรษิทัมรีายไดค่้าเช่าจากคลงัสนิคา้เป็นสดัส่วนทีÉสูงกว่ารายไดค่้าเช่าจากอาคารโรงงาน และมีการขาย/ใหเ้ช่า

อสงัหาริมทรพัยท์ีÉเป็นคลงัสินคา้ในสดัส่วนทีÉสูงกว่าอาคารโรงงาน ซึÉงรายไดค่้าเช่า และรายไดจ้ากการขายคลงัสินคา้มีอตัรากําไรข ัÊนตน้ตํ Éากว่า

อาคารโรงงาน เนืÉองจากมตีน้ทนุก่อสรา้งคลงัสนิคา้สูงกวา่อาคารโรงงาน 

1.3.2 กาํไรสทุธ ิ

บรษิทัมกีาํไรสุทธิซึÉงคิดตามวธิีส่วนไดเ้สยี และแสดงอยูใ่นงบการเงนิรวมในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา เท่ากบั 1,414.2 ลา้นบาท 

761.7 ลา้นบาท และ 769.7 ลา้นบาท ตามลาํดบั กาํไรสุทธิต่อหุน้เทา่กบั 1.56 บาท 0.76 บาท และ 0.70 บาท ตามลาํดบั 

ในปี 2556 บรษิทัมกีาํไรสุทธิเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้จํานวน 117.6 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 9.1 เนืÉองจากบริษทัมี

กาํไรข ัÊนตน้จากการใหเ้ช่า และบรกิารเพิÉมขึÊนดงัทีÉกล่าวขา้งตน้ รวมท ัÊงมีกาํไรจากขายอสงัหาริมทรพัยเ์พิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ นอกจากนีÊ  บริษทัมี

รายไดค่้าบรหิารจดัการ และส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH เพิÉมขึÊน เนืÉองจากกองทุน TFUND/TLOGIS มีผล

ประกอบการดีขึÊน อีกท ัÊงบริษทัมีกําไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS และกําไรจากการขายหน่วยลงทุน 

TFUND/TLOGIS เพิÉมขึÊน จากการลดสดัส่วนการลงทุนในกองทุนดงัทีÉกล่าวขา้งตน้ นอกจากนีÊ  บริษทัยงัไดร้บัประโยชน์จากการปรบัลดอตัรา

ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลจากรอ้ยละ 23 เป็นรอ้ยละ 20 

 ในปี 2557 บรษิทัมกีาํไรสุทธลิดลงจากปีก่อนหนา้จาํนวน 652.5 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 46.1 เนืÉองจากมีรายไดจ้าก

การใหเ้ช่า และรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจากปีก่อนหนา้ดงัทีÉกล่าวขา้งตน้ รายไดอ้ืÉนลดลงเนืÉองจากบริษทัไม่มีการขายเงนิลงทุนใน 

TFUND/TLOGIS ในระหวา่งปี ในขณะทีÉปี 2556 มีการขายเงนิลงทุนเป็นจํานวนมาก และปี 2557 บริษทัมีการลดสดัส่วนการลงทุนในกองทุน

นอ้ยกวา่ปี 2556 ทาํใหม้กีาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทุนลดลง นอกจากนีÊ  บริษทัมีค่าใชจ่้ายทีÉเกิดจากการตัÊงประมาณ

การหนีÊสินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ในช่วงปลายปี 2557 เป็นจํานวนมาก รวมท ัÊงมีค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร  

และค่าใชจ่้ายทางการเงนิทีÉเพิÉมขึÊนตามการขยายการพฒันาโครงการของบรษิทั 



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

 

การวเิคราะหแ์ละคาํอธิบายของฝ่ายจดัการ  85 

 ในปี 2558 บรษิทัมกีาํไรสุทธเิพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้เลก็นอ้ย หรือคิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 1.1 บริษทัมีอตัรากาํไรจาก

การดาํเนินงานใกลเ้คียงกบัปีก่อนหนา้ และมกีาํไรจากการขายเงนิลงทุนใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH เป็นจํานวนมากในระหว่างปี รวมท ัÊง

มรีายไดจ้ากการบรหิารจดัการบรษิทัร่วมเพิÉมขึÊน นอกจากนีÊ บรษิทัสามารถบรหิารจดัการค่าใชจ่้ายไดด้ีขึÊน จึงทาํใหค่้าใชจ่้ายในการขายและบริหาร

ลดลง 

2. ฐานะทางการเงนิ 

2.1 สนิทรพัย ์

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 บริษ ัทมีสินทร ัพย์รวมท ัÊงสิÊ น 36,293.8 ลา้นบาท ซึÉงรอ้ยละ 82.9 ของสินทร ัพย์รวมเป็น

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ รอ้ยละ 9.9 เป็นเงนิลงทนุใน TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP  

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัเพิÉมขึÊนจากปี 2557 ประมาณ 5,084.6 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 16.3 สาเหตุหลกัมาจากการ

เพิÉมขึÊนของอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ เงนิลงทนุในบรษิทัร่วม และเงนิสด และรายการเทยีบเทา่เงนิสด 

2.1.1 อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ ประกอบดว้ย อสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยูใ่นระหวา่งการพฒันา/พรอ้มใหเ้ช่า/ใหเ้ช่า ในช่วง 2 ปี 

ทีÉผ่านมา และ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนรวมจํานวน 17,261.3 ลา้นบาท 23,914.3 ลา้นบาท และ 

30,074.9 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

การเพิÉมขึÊนของอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ (สุทธิจากส่วนทีÉขายใหแ้ก่ TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT) ในปี 

2556 ประมาณรอ้ยละ 26.1 ในปี 2557 รอ้ยละ 38.5 และในปี 2558 รอ้ยละ 25.8 สะทอ้นใหเ้หน็ถงึการขยายธุรกิจของบริษทั ผ่านการลงทุนใน

ทีÉดินและการพฒันาโรงงาน/คลงัสินคา้ เป็นจํานวนมากโดยเฉพาะในปี 2557 และส่วนหนึÉงเกิดจากการเปลีÉยนแปลงการบนัทกึบญัชีของพืÊนทีÉ

ส่วนกลางของโครงการต่าง ๆ ของบรษิทั จากหมวดทีÉดนิ อาคาร และอปุกรณ์ มาบนัทกึเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 

2.1.2 ทีÉดนิ อาคาร และอปุกรณ์ 

ในปี 2556 และปี 2557 ทีÉดนิ อาคารและอปุกรณ์เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 26.4 และรอ้ยละ 45.5 โดยหลกัเกิดจากการขยายการ

พฒันาโครงการ  

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีทีÉดิน อาคาร และอุปกรณ์ จํานวน 183.2 ลา้นบาท ลดลงจากสิÊนปี 2557 จํานวน 

1,410.2 ลา้นบาท หรอืลดลงเป็นรอ้ยละ 88.5 เนืÉองจากมีการเปลีÉยนแปลงการบนัทกึบญัชีของพืÊนทีÉส่วนกลางในโครงการทีÉบริษทัพฒันา ซึÉงเดิม

บนัทกึอยูใ่นทีÉดนิ และส่วนปรบัปรุงทีÉดนิ ไปบนัทกึในอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ รวมท ัÊงสิÊนจาํนวน 1,333.05 ลา้นบาท 

2.1.3 เงนิลงทนุชั Éวคราว  

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 บริษทัมีเง ินลงทุนช ั Éวคราวจํานวน 22.2 ลา้นบาท ลดลงจากสิÊนปี 2557 จํานวน 235.5  

ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 91.4 เนืÉองจากมีการขายหน่วยลงทุน รวมท ัÊงการครบกาํหนดของตั ÌวแลกเงนิทีÉออกโดยธนาคารพาณิชยใ์นประเทศ  

เงนิลงทนุช ั ÉวคราวทีÉเหลอือยู ่ประกอบดว้ย เงนิฝากประจํากบัธนาคารพาณิชย ์การลงทุนดงักล่าวจดัว่ามีความเสีÉยงตํ Éา และถอืเป็นทางเลอืกทาง

หนึÉงในการบรหิารเงนิของบรษิทัทีÉใหผ้ลตอบแทนจากการลงทนุในอตัราทีÉสูงกวา่การฝากเงนิประเภทออมทรพัยก์บัธนาคาร 

2.1.4 ลูกหนีÊ การคา้-สทุธ ิ

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 ลูกหนีÊการคา้-สุทธิ จํานวน 55.1 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ลูกหนีÊคา้งชาํระไม่เกิน 3 เดือน 

จาํนวน 22.1 ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 40.1 ของลูกหนีÊการคา้-สุทธิและเป็นลูกหนีÊตามสญัญาเช่าดาํเนินงานทีÉยงัไม่เรียกชาํระ จํานวน 14.3 

ลา้นบาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 26.0 ของลูกหนีÊการคา้-สุทธิ 
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อย่างไรกต็าม บริษทัมีการเก็บค่ามดัจาํการเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ เป็นจาํนวน 3-6 เท่าของค่าเช่า และค่าบรกิารรายเดือน 

ทีÉบริษทัไดร้บัจากผูเ้ช่า เพืÉอบรรเทาความเสีÉยงทีÉอาจเกดิขึÊนจากการผดินดั/ผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

2.1.5 เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมเีงนิจ่ายลว่งหนา้ค่าก่อสรา้ง จํานวน 73.9 ลา้นบาท ลดลง 96.5 ลา้นบาท จากสิÊนปี 

2557 โดยเป็นเงนิจ่ายลว่งหนา้ใหแ้ก่ผูร้บัเหมาเพืÉอก่อสรา้งอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

2.1.6 เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนั 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมยีอดเงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมภีาระคํÊาประกนัจาํนวน 57.4 ลา้นบาท เกิดจากบริษทั

ไดว้างเงนิฝากประจาํ เพืÉอเป็นหลกัประกนัสาํหรบัชดเชยส่วนต่างระหว่างราคายุติธรรม กบัราคาใชส้ิทธิสุทธิใหแ้ก่ TREIT กรณีทีÉผูเ้ช่าใชส้ิทธิใน

การซืÊออสงัหารมิทรพัยน์อกจากนีÊมกีารวางเงนิสดบางส่วน เพืÉอเป็นหลกัประกนัสาํหรบัวงเงนิเลตเตอรอ์อฟเครดิต และทรสัตร์ีซีทส ์พรอ้มวงเงนิ

สาํหรบัจองอตัราแลกเปลีÉยน และหนงัสือคํÊาประกนัทีÉธนาคารออกใหแ้ก่หน่วยงานรฐั รฐัวสิาหกิจ และบริษทัเอกชน โดยเงนิฝากดงักล่าวลดลง

จํานวน 13.2 ลา้นบาทจากปี 2557 เนืÉองจากประมาณการหนีÊ สินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลง บริษทัจึงวางเงนิฝากเพืÉอเป็น

หลกัประกนัสาํหรบัชดเชยส่วนต่างลดลงดงักลา่ว 

2.1.7 เงนิลงทนุในบรษิัทย่อย/ร่วม/ร่วมคา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมเีงนิลงทนุในบรษิทัยอ่ย บรษิทัร่วม บรษิทัร่วมคา้ และบรษิทัทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ  

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

ของบรษิทัยอ่ย ท ัÊงนีÊ  เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 50.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.1 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั  

2) บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จํากดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนชาํระแลว้ของบริษทัย่อย  

เงนิลงทนุดงักลา่ว คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 19,515.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 56.6 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

3) Shanghai TICON Investment Management Co., Ltd. (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุน 

ชาํระแลว้ของบรษิทัยอ่ย เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 85.4 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

4) บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จํากดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 70 ของทุนชําระแลว้ของบริษทัย่อย 

เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 7.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.02 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

5) TICON (HK) Ltd. (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนชาํระแลว้ของบริษทัย่อย เงนิลงทุนดงักล่าว

คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 413.4 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

6) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 18.46 ของทุนชําระแลว้ของ TFUND 

เงินลงทุนด ังกล่าวคํานวณตามวิธีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 994.9 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.7 ของสินทร ัพย์รวมของบริษทั และบริษทัย่อย  

และคาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 2,194.4 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 6.4 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

7) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยท์ีพาร์คโลจิสติคส ์(บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 16.21 ของทุนชําระแลว้ของ 

TLOGIS เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 457.4 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.3 ของสินทรพัยร์วมของบริษทั และบริษทัย่อย 

คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 741.4 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

8) กองทนุรวมสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน อินดสัเทรียล โกรท (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 25.48 ของ

ทนุชาํระแลว้ของ TGROWTH เงนิลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 837.3 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.3 ของสินทรพัยร์วมของ

บรษิทัและบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 1,414.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 4.1 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 
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9) ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (บริษทัร่วม) ถอืโดยบริษทัย่อย 

ในสดัส่วนรอ้ยละ 19.62 ของทุนชาํระแลว้ของ TREIT เงนิลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 863.3 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.4

ของสนิทรพัยร์วมของบริษทั และบริษทัย่อย คํานวณตามวธิีราคาทุนเท่ากบั 1,113.6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 3.2 ของสินทรพัยร์วมของบริษทั

ยอ่ย 

10) PT SLP Surya TICON Internusa (บริษทัร่วม) ถอืหุน้โดยบริษทัย่อย ในสดัส่วนรอ้ยละ 25.00 ของทุน 

ชาํระแลว้ของ SLP เงนิลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวิธีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 421.6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.2 ของสินทรพัยร์วมของบริษทั  

และบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 414.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 99.9 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทัยอ่ย 

11) บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จํากดั (บริษทัร่วมคา้) ถือหุน้โดยบริษทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 51 ของทุน 

ชาํระแลว้ของบรษิทัร่วมคา้ เงนิลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 2.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสินทรพัยร์วมของบริษทั

และบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 2.6 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทัยอ่ย 

12) บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จํากดั (บริษทัร่วมคา้) ถอืหุน้โดยบริษทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 51 ของทุน

ชาํระแลว้ของบรษิทัร่วมคา้ เงนิลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 1.8 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสินทรพัยร์วมของบริษทั

และบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 2.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทัยอ่ย 

13) บริษทั บางกอกคลบั จํากดั (บริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง) ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.11 ของทุนจดทะเบยีนของบริษทัดงักล่าว  

คิดเป็นเงนิลงทนุหลงัหกัค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของเงนิลงทนุ 0.26 ลา้นบาท 

2.1.8 สนิทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีภาษีเงนิไดร้อตดับญัชีจํานวน 28.3 ลา้นบาท ซึÉงส่วนใหญ่เป็นการรอตดับญัชีของ

ภาษเีงนิไดท้ีÉเกดิจากกาํไรจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT และส่วนหนึÉงเกิดจากประมาณการค่าใชจ่้ายทีÉ

เกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหารมิทรพัย ์

สินทรพัยภ์าษีเง ินไดร้อตดับญัชีเกิดขึÊน เนืÉองจากการทีÉบริษทัไม่สามารถรบัรูก้ําไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้

TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT ตามสดัส่วนทีÉบรษิทัมกีารลงทนุใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT การบนัทกึภาษีในงบกาํไร

ขาดทุนจึงมิไดบ้นัทกึภาษีท ัÊงจํานวน แต่หกัดว้ยภาษีจํานวนหนึÉงตามสดัส่วนทีÉบริษทัมีการลงทุนใน TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT

อย่างไรก็ดี ภาษีทีÉเกิดจากกาํไรจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้ TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT ท ัÊงจํานวนไดถู้กจ่ายชาํระเป็นเงนิสด 

ดงันัÊนจึงเกิดรายการสินทรพัยภ์าษีเงนิไดร้อตดับญัชี เท่ากบัผลต่างระหว่างภาษีทีÉชาํระแลว้เป็นเงนิสด กบัภาษีทีÉบนัทกึในงบกาํไรขาดทุน ท ัÊงนีÊ   

หากบรษิทัมกีารรบัรูก้าํไรเพิÉมเตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT ยอดภาษีเงนิไดร้อตดับญัชีจะถูกปรบั

ลดลง 

ท ัÊงนีÊสนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัชทีีÉแสดงอยู่ในงบแสดงฐานะการเงนิ เป็นยอดสุทธิจากหนีÊสินภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี

แลว้ 

2.1.9 เงนิมดัจาํทีÉดนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัไม่มียอดคงคา้งเงนิมดัจําค่าทีÉดิน ในขณะทีÉ ณ สิÊนปี 2557 บริษทัมียอดคงคา้งเงนิ 

มดัจาํค่าทีÉดนิจาํนวน 461.7 ลา้นบาท โดยเป็นการมดัจาํค่าทีÉดนิทีÉบรษิทัไดล้งนามในสญัญาจะซืÊอจะขายทีÉดนิ 
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2.1.10 ค่าเช่าทีÉดนิจ่ายล่วงหนา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 บริษทัมีค่าเช่าทีÉดินจ่ายล่วงหนา้จํานวน 714.9 ลา้นบาท ลดลง 43.3 ลา้นบาทจากสิÊนปี 

2557 ค่าเช่าทีÉดนิจ่ายลว่งหนา้เป็นรายการทีÉเกดิจากการเช่าทีÉดนิระยะยาว เพืÉอพฒันาคลงัสนิคา้ ท ัÊงนีÊรายการดงักล่าวจะถูกทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้าย

ในงบกาํไรขาดทนุตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.2 หนีÊ สนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีหนีÊ สินรวมท ัÊงสิÊน 24,604.3 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจํานวน 4,860.8 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 24.6 

จากสิÊนปี 2557 

หนีÊสนิรวมของบรษิทัมเีงนิกูย้มืเป็นส่วนประกอบหลกั คิดเป็นรอ้ยละ 89.4 ของหนีÊสินรวม การเพิÉมขึÊนของหนีÊสินรวมเกิดจาก

รายการทีÉสาํคญั ดงัต่อไปนีÊ 

2.2.1 เงนิกูย้มื 

เงนิกูย้มืท ัÊงหมดของบรษิทั ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 มีจํานวน 22,005.3 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจํานวน 4,779.5 ลา้นบาท 

หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 27.8 โดยมสีาเหตหุลกัมาจากการกูย้มืเพืÉอใชใ้นพฒันาโครงการในประเทศไทย รวมท ัÊงขยายการลงทุนไปยงัต่างประเทศ ตามทีÉ

ไดก้ลา่วขา้งตน้ 

เงนิกูย้มืของบรษิทัประกอบดว้ย เงนิกูย้มืระยะส ัÊนรอ้ยละ 9.3 เงนิกูย้มืระยะยาวรอ้ยละ 8.1 และหุน้กูร้อ้ยละ 82.6 ของ

เงนิกูย้มืท ัÊงหมด 

ในการพฒันาโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทั ซึÉงถือว่าเป็นการลงทุนระยะยาวนัÊน บริษทัจะใชเ้งินจากแหล่งเงินกูย้ืม 

ระยะยาว หุน้กู ้และเงนิสดจากการดาํเนินงานของบริษทั ในส่วนของเงินกูร้ะยะส ัÊนนัÊน บริษทัจะใชเ้ป็นเงินทุนหมุนเวยีนในการดําเนินงาน 

โดยเฉพาะอยา่งยิÉง สาํหรบัจ่ายชาํระค่าทีÉดนิในช่วงก่อนทีÉบรษิทัจะไดร้บัอนุมตัวิงเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ อย่างไรก็ตาม การกูย้มืระยะส ัÊน

เป็นจาํนวนมากในบางช่วงเวลา เป็นการบรหิารกระแสเงนิสดของบรษิทั ท ัÊงนีÊ  คณะกรรมการตรวจสอบของบริษทัไดม้ีการตรวจสอบอย่างสมํ Éาเสมอ

ใหส้ดัส่วนของเงนิกูร้ะยะส ัÊนต่อเงนิกูร้วมของบรษิทัอยูใ่นอตัราทีÉเหมาะสม 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 ยอดคงคา้งของหุน้กู ้มจีาํนวน 18,190.0 ลา้นบาท ซึÉงหุน้กูท้ ัÊงหมดทีÉออกมีอายุระหว่าง 2 ถงึ 

10 ปี  

บริษทัมีการตกลงในเงืÉอนไขของการกูย้มืเงนิกบัสถาบนัการเงนิบางแห่งและผูถ้อืหุน้กูท้ีÉสาํคญัคือ การดาํรงอตัราส่วน

หนีÊสนิ/หนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ในอตัราไม่เกนิ 2.5-3.0 เทา่ ซึÉงทีÉผ่านมาบรษิทัไม่เคยผดิเงืÉอนไขของการกูย้มืทีÉสาํคญัดงักลา่ว 

2.2.2 เจา้หนีÊ การคา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมียอดเจา้หนีÊการคา้จํานวน 345.2 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้จํานวน 59.9 ลา้น

บาท หรอืคิดเป็นรอ้ยละ 14.8 ซึÉงเกอืบท ัÊงจาํนวนของเจา้หนีÊการคา้เป็นเจา้หนีÊ ค่าก่อสรา้ง 

2.2.3 ภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคลคา้งจ่าย  

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมียอดภาษีเง ินไดน้ิติบุคคลคา้งจ่ายจํานวน 0.7 ลา้นบาท ลดลงจากสิÊนปี 2557 

จาํนวน 82.8 ลา้นบาท เนืÉองจากบรษิทัมขีายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ในช่วงปลายปี 2558 ในลกัษณะของการใหเ้ช่า มากกว่าการขายขาดใน

กรรมสทิธิÍท ัÊงทีÉดนิ และอาคารโรงงาน จึงทาํใหใ้นปี 2558 มีภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลคา้งจ่ายนอ้ยกว่าปีก่อนหนา้ ซึÉงมีการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ 

TREIT ในช่วงปลายปี 2557 ในลกัษณะของการขายขาดเป็นจาํนวนมาก 
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2.2.4 ประมาณการหนีÊ สนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมียอดประมาณการหนีÊสินท ัÊงสิÊนจํานวน 136.0 ลา้นบาท ประกอบดว้ยประมาณการ

หนีÊสนิระยะส ัÊนจาํนวน 76.3 ลา้นบาท และประมาณการหนีÊสินระยาวจํานวน 59.7 ลา้นบาท จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ตามทีÉได ้

กลา่วในขอ้ 1.2.1 

2.2.5 สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมจีาํนวนเงนิสาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนกังาน ซึÉงเป็นการประมาณการภาระ

ของบรษิทัในการจ่ายเงนิชดเชยใหแ้ก่พนกังานเมืÉอออกจากงาน จาํนวน 32.2 ลา้นบาท 

บริษทัไดถ้อืปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัทีÉ 19 เรืÉอง ผลประโยชน์ของพนักงาน ตัÊงแต่ปี 2554 เป็นตน้มา 

โดยบนัทกึส่วนทีÉเป็นยอดสะสมทีÉคาํนวณจนถงึสิÊนปี 2553 รบัรูเ้ป็นหนีÊสนิ และบนัทกึส่วนทีÉเป็นการกนัสาํรองผลประโยชน์ของพนกังานในแต่ละปี

เป็นค่าใชจ่้าย 

2.2.6 รายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัล่วงหนา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2558 บริษทัมีรายไดค่้าเช่าทีÉดินรบัล่วงหนา้ จํานวน 1,382.5 ลา้นบาท ซึÉงเกิดจากในปี 2556 

บรษิทัมกีารใหเ้ช่าทีÉดนิแก่ TGROWTH เป็นระยะเวลา 30 ปี ในปี 2557 และ 2558 มีการใหเ้ช่าทีÉดินแก่ TREIT เป็นระยะเวลา 28-30 ปี โดย

บรษิทัจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าในงบกาํไรขาดทนุ ตามวธิีเสน้ตรงตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.3 สว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้รวมจาํนวน 11,689.5 ลา้นบาทเพิÉมขึÊนจากสิÊนปี 2557 จํานวน 223.9 ลา้น

บาท หรอืเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 2.0 เนืÉองจากกาํไรสะสมจากผลการดาํเนินงานของปี 2558  

2.4 ความเหมาะสมของโครงสรา้งเงนิทนุ 

วตัถปุระสงคใ์นการบรหิารจดัการทนุทีÉสาํคญัของบรษิทัคือ การจดัใหม้ีซึÉงโครงสรา้งเงนิทุนทีÉเหมาะสม เพืÉอสนบัสนุนการดาํเนิน

ธุรกจิของบรษิทั และเสรมิสรา้งมูลค่าการถอืหุน้ใหก้บัผูถ้อืหุน้ 

ในอดีตทีÉผ่านมา บริษทัมีแหล่งเงินทุนหลกัเพืÉอใชใ้นการขยายธุรกิจการสรา้งโรงงาน และคลงัสินคา้ คือ เงินทุนจากการ

ดาํเนินงาน เงนิเพิÉมทุนจากผูถ้อืหุน้ และเงนิกูย้มืจากสถาบนัการเงิน อย่างไรก็ดี ในช่วง 10 ปีทีÉผ่านมา ธุรกิจโรงงานสาํเร็จรูปและคลงัสินคา้ 

ใหเ้ช่ามกีารขยายตวัอยา่งมาก บรษิทัไดม้สี่วนร่วมในการจดัตัÊง TFUND ในปี 2548 TLOGIS ในปี 2552 TGROWTH ในปี 2556 และ TREIT 

ในปี 2557 เพืÉอเป็นการเพิÉมช่องทางระดมทุนของบริษทั ซึÉงทาํใหบ้ริษทัลดการพึÉงพาการจดัหาเงนิทุน จากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ และ 

การเพิÉมทนุซึÉงมค่ีาใชจ่้ายทีÉมากกวา่ 

นอกจากแหลง่เงนิทนุดงักลา่ว บริษทัยงัมีการออกหุน้กูอ้ายุ 2-10 ปี ซึÉงถอืเป็นแหล่งเงนิทุนทีÉสาํคญัอีกแหล่งหนึÉงของบริษทัทีÉมี

ตน้ทนุตํ Éากวา่การกูย้มืเงนิระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 

นอกจากนีÊ  บรษิทัมใีบแสดงสทิธิ TICON-T2 ทีÉออกเมืÉอช่วงไตรมาส 2/2557 ซึÉงใบแสดงสทิธดิงักลา่วมีการใชส้ิทธิ และหมดอายุ

แลว้ในปี 2557  

2.5 สภาพคล่อง 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บรษิทัมกีระแสเงนิสดสุทธิทีÉไดม้าจากกิจกรรมดาํเนินงาน 3,247.3 ลา้นบาท มีกระแสเงนิสดสุทธิใช ้

ไปในกจิกรรมการลงทนุ 6,672.4 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดสุทธไิดม้าจากกจิกรรมการจดัหาเงนิ 4,230.1 ลา้นบาท  
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จากขอ้มูลการไดม้าและใชไ้ปของกระแสเงนิสดตามทีÉกล่าวขา้งตน้ จะพบว่าบริษทัมีสภาพคล่องทางการเงนิเพียงพอสาํหรบัการ

ดาํเนินธุรกิจ (การคํานวณอตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio) ไม่สามารถอธิบายสภาพคล่องของบริษทัได ้เนืÉองจากบริษทัไม่มีการบนัทกึ

รายการสนิคา้คงเหลอืในสนิทรพัยห์มนุเวยีน (เนืÉองจากลกัษณะสินทรพัยข์องบริษทัส่วนใหญ่เป็นทีÉดินและโรงงาน ซึÉงจะไม่บนัทกึเป็นสินทรพัย์

หมุนเวียนของบริษทั) ในขณะทีÉรายการเจา้หนีÊการคา้ค่าทีÉดิน และค่าก่อสรา้งจะถูกบนัทึกเป็นหนีÊสินหมุนเวยีน จึงทาํใหอ้ตัราส่วนสินทรพัย์

หมนุเวยีนต่อหนีÊสนิหมนุเวยีนมค่ีาตํ Éา) 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีอตัราส่วนหนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ซึÉงคาํนวณจาก 

(เงนิกูย้มื+หนีÊสนิตามสญัญาเช่าการเงนิ) 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ 

เทา่กบั 1.88 เทา่ เพิÉมขึÊนจาก ณ สิÊนปี 2557 ซึÉงเทา่กบั 1.50 เท่า เนืÉองจากบริษทัมีการกูย้มืเงนิเพืÉอใชพ้ฒันาคลงัสินคา้ เพืÉอรองรบัโอกาสในการ

เตบิโตในอนาคต ซึÉงแสดงถงึความสามารถในการบรหิารโครงสรา้งเงนิทนุของกิจการทีÉมีสดัส่วนหนีÊทีÉมีภาระดอกเบีÊย เมืÉอเทยีบกบัฐานเงนิทุนของ

บรษิทัไดอ้ยา่งเหมาะสม ภายใตเ้งืÉอนไขการดาํรงอตัราสว่นหนีÊสนิ/หนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ในปจัจุบนั 

อตัราส่วนความสามารถในการชาํระดอกเบีÊย คาํนวณจาก 

(กาํไรสุทธิ+ดอกเบีÊยจ่าย+ภาษเีงนิไดน้ิติบคุคล+กาํไรทีÉยงัไม่เกดิขึÊนจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วม) 

ดอกเบีÊยจ่าย 

บริษทัมีอตัราส่วนความสามารถในการชาํระดอกเบีÊยเท่ากบั 2.35 เท่าแสดงไดถ้ึงความสามารถในการชาํระดอกเบีÊยของบริษทัไดเ้ป็นอย่างดี  

ซึÉงบรษิทัไม่เคยประสบปญัหาในการชาํระดอกเบีÊย 

อตัราส่วนความสามารถในการชาํระภาระผูกพนั คาํนวณจาก 

(เงนิสดสุทธิจากกจิกรรมดาํเนินงาน+ดอกเบีÊยจ่าย) 

(จ่ายคืนเงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู+้เงนิปนัผล+ดอกเบีÊยจ่าย) 

บรษิทัมอีตัราส่วนความสามารถในการชาํระภาระผูกพนัเทา่กบั 1.02 เทา่ แสดงถงึความสามารถในการชาํระภาระผูกพนัของบรษิทั    

3. แนวโนม้ในอนาคต 

สาํหรบัในปี 2559 เราคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจโลกตลอดจนของประเทศไทยน่าทีÉจะยงัคงขยายตวัอย่างเชืÉองชา้อยู่ การทีÉท ั Éวท ัÊงโลกยงัมี

กําลงัการผลิตส่วนเกินอยู่ในระบบเศรษฐกิจจะสรา้งแรงกดด ันต่อเนืÉ องต่อปริมาณความตอ้งการโรงงานอุตสาหกรรม นอกจากนัÊน  

การเปลีÉยนแปลงเชงิโครงสรา้งของการผลติในประเทศไทยทีÉเปลีÉยนถ่ายจากอุตสาหกรรมทีÉใชแ้รงงานมากไปสู่อุตสาหกรรมทีÉใชจ้กัรกลอตัโนมตัิ

แทนแรงงานมนุษยจ์ะดาํเนินต่อไป และการเขา้สู่ AEC หรือการรวมกลุ่มกนัทางเศรษฐกิจของประเทศทีÉอยู่ในภูมิภาค ASEAN จะยงัก่อใหเ้กิด

การขยายตวัของความตอ้งการคลงัสนิคา้และศูนยก์ระจายสนิคา้คุณภาพสูงไดอ้ยู ่ภายใตส้ถานการณ์เหลา่นัÊน บรษิทัมกีลยุทธด์งัต่อไปนีÊ : 

-  ปรบัปรุงอตัราเช่าของพืÊนทีÉโรงงานใหด้ขีึÊน (และลดปรมิาณการลงทนุเพืÉอก่อสรา้งโรงงานใหม่ในประเทศไทย) 

-  ขยายธุรกจิคลงัสนิคา้ของบรษิทั เพืÉอรองรบัโอกาสทางธุรกจิใหม่ทีÉมาพรอ้มกนักบั AEC 

-  ใชป้ระสบการณ์จากการดาํเนินธุรกจิของบรษิทัเพืÉอเขา้ไปประกอบธุรกจิเพิÉมในตลาดใหม ่ๆ 

บริษทัมีขอ้ไดเ้ปรียบคู่แข่งทีÉชดัเจน ท ัÊงในเรืÉองความร่วมมือระยะยาวกบัลูกคา้ในฐานะคู่คา้ทีÉดี บริการซ่อมบาํรุงอาคารสาํหรบัผูเ้ช่า 

ทีÉใหบ้รกิารจากในพืÊนทีÉ และทมีการตลาดทีÉสืÉอสารเป็นภาษาญีÉปุ่ นและภาษาจีนกบัลูกคา้จนไดร้บัความไวว้างใจเป็นอยา่งสูงในบรกิาร 



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

อุตสาหกรรมโลจิสติกสท์ีÉจงัหวดัขอนแก่นและจงัหวดัลาํพูนจะเสร็จสมบูรณ์ในปี 2559 ทาํเลดงักล่าวท ัÊงสองนีÊ เป็นพืÊนทีÉเป้าหมายลาํดบัตน้ ๆ  

ทีÉลูกคา้ของบรษิทัตอ้งการทีÉจะมศูีนยก์ระจายสนิคา้ คลงัสนิคา้แบบครอสดอ็ก และคลงัรวบรวม/กระจายสนิคา้ ตัÊงอยู่ ในปี 2559 เป็นทีÉคาดหมาย

วา่ลูกคา้ทีÉเป็นผูใ้หบ้รกิารโลจิสตกิสจ์ะมคีวามตอ้งการคลงัสนิคา้แบบ built to suit เพิÉมมากขึÊนตามการขยายตวัของเครอืขา่ยทีÉอยูใ่น AEC 

นอกจากสดัส่วนการถอืหุน้ของบริษทัจํานวนรอ้ยละ 25 ใน PT SLP Surya TICON Internusa ในประเทศอินโดนีเซีย ซึÉงประกอบ

ธุรกจิใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้คุณภาพสูงในตลาดของประเทศนัÊนแลว้ บรษิทัยงัมคีวามสนใจทีÉจะลงทนุในประเทศเวยีดนามและอยู่ระหว่างการ

สรรหาผูร่้วมลงทนุทีÉมคีุณสมบตัทิีÉเหมาะสมในประเทศดงักลา่ว รายไดจ้ากต่างประเทศจะมบีทบาทสาํคญัต่อผลกาํไรของบริษทัภายในระยะเวลา 3 

ถงึ 5 ปี นบัจากนีÊ  


	ส่วนที่ 3 ฐานะทางการเงินและผลการดำเนินงาน
	ส่วนที่ 3-13 ข้อมูลทางการเงินที่สำคัญ OK
	ส่วนที่ 3-14 การวิเคราะห์และคำอธิบายของฝ่ายจัดการ_Draft

