
บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน)  56-1 

 

ฐานะทางการเงนิและผลการดาํเนินงาน  71 

 

 

 

 

 

 

 

สว่นทีÉ 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

ฐานะทางการเงนิและผลการดําเนินงาน 



บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) 56-1 

                   

ขอ้มลูทางการเงนิท ีÉสาํคญั  72 

ขอ้มูลทางการเงินทีÉสาํคญั 

1. ความเหน็ของผูส้อบบญัชี 

ผูส้อบบญัชี 

 

ปี 2557  

นายโสภณ เพิÉมศิรวิลัลภ 

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต ทะเบยีนเลขทีÉ 3182 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั  

 

ปี 2558 

นางสาวรสพร เดชอาคม 

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต ทะเบยีนเลขทีÉ 5659 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั  

 

 

ปี 2559 

นางสาวรสพร เดชอาคม 

ผูส้อบบญัชีรบัอนุญาต ทะเบยีนเลขทีÉ 5659 

บรษิทั สาํนกังาน อวีาย จาํกดั  

 

สรุปรายงานการตรวจสอบของผูส้อบบญัชีในระยะ 3 ปีทีÉผ่านมา 

รายงานผูส้อบบญัชีสําหรบัปี 2557 ถงึ 2559 ไดใ้หค้วามเห็นอยา่งไมม่ีเง ืÉอนไขว่า งบการเงนิของบริษทัไดจ้ดัทาํข ึÊนโดยถกูตอ้งตามทีÉควรใน

สาระสาํคญัตามหลกัการบญัชีท ีÉรบัรองท ั Éวไป 
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2.   งบการเงนิ 

บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 

งบแสดงฐานะการเงิน              (หน่วย : บาท) 

  งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2557 2558 2559 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

สนิทรพัย ์         

สนิทรพัยห์มนุเวียน         

เงนิสด และรายการเทยีบเทา่เงนิสด 202,079,981 0.65 1,133,889,840 3.12 284,268,251 0.79 

เงนิลงทนุช ั Éวคราว 257,684,596 0.83 22,183,200 0.06 22,144,140 0.06 

ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน 87,093,174 0.28 94,959,070 0.26 138,029,561 0.38  

เงนิใหกู้ย้ืมระยะส ัÊนแก่บริษทัทีÉเกีÉยวขอ้งกนั - - - - 108,668,574 0.30 

เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง 170,400,699 0.54 73,932,586 0.20 109,767,436 0.30 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืÉน 142,859,537 0.46 217,050,172 0.60 249,376,876 0.69 

รวมสินทรพัยห์มนุเวยีน 860,117,987 2.76 1,542,014,868 4.25 912,254,838 2.53 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียน       

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

ลูกหนีÊตามสญัญาเช่าดาํเนินงานทีÉยงัไม่เรยีกชาํระ 49,649,272 0.16 80,315,732 0.22 121,170,552 0.34 

เงนิลงทนุในการร่วมคา้ 4,204,581 0.01 4,068,278 0.01 4,840,475 0.01 

เงนิลงทนุในบริษทัร่วม 3,316,426,735 10.62 3,574,453,894 9.85 2,915,233,379 8.08 

เงนิลงทนุในบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้งก ัน 256,500 0.00 256,500 0.00 256,500 0.00 

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหวา่งการพฒันาและพรอ้มใหเ้ช่า/ขาย 17,179,746,392 55.04 20,305,645,310 55.95 17,639,902,311 48.87 

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุใหเ้ช่า 6,734,568,197 21.58 9,769,269,931 26.92 13,607,243,626 37.70 

ทีÉดนิ อาคาร และอปุกรณ ์ 1,593,453,385 5.11 183,226,195 0.50 180,561,960 0.50 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์ 5,175,770 0.02 3,759,395 0.01 3,526,299 0.01 

สนิทรพัยภ์าษีเงินไดร้อตดับญัชี 90,974,343 0.29 28,296,844 0.08 - - 

เงนิมดัจาํค่าทีÉดนิ 461,741,775 1.48 - - - - 

ค่าเช่าทีÉดินจ่ายล่วงหนา้ 758,269,438 2.43 714,983,875 1.97 684,192,061 1.90 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอืÉน 83,914,681 0.27 23,430,829 0.06 23,306,253 0.06 

รวมสินทรพัยไ์ม่หมนุเวยีน 30,349,003,569 97.24 34,745,137,753 95.73 35,180,473,416 97.47 

รวมสนิทรพัย ์ 31,209,121,556 100.00 36,287,152,621 100.00 36,092,728,254 100.00 

หนีÊ สนิและสว่นของผูถ้อืหุน้       

หนีÊ สนิหมนุเวียน       

เงนิกูย้ืมระยะส ัÊน 660,000,000 2.11 2,033,393,223 5.60 2,026,247,663 5.61 

เงนิกูย้ืมระยะส ัÊนจากบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้งกนั - -   - -    1,060,000,000 2.94 

เจา้หนีÊการคา้และเจา้หนีÊอืÉน 660,753,670 2.12 606,336,905 1.67 493,477,245 1.37 

หนีÊสนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีÉถงึกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 685,676 0.00 1,149,769 0.00 4,473,011 0.01 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนัทีÉถึงกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี - - 71,600,000 0.20 291,266,000 0.81 

เงนิกูย้ืมระยะยาวทีÉถงึกาํหนดชาํระภายในหนึÉงปี 55,000,000 0.18 304,899,175 0.84  254,227,294 0.70 

หุน้กูท้ีÉถึงกําหนดชาํระภายในหนึÉงปี 2,170,000,000 6.95 3,250,000,000 8.96 4,020,000,000  11.14 

ภาษีเงนิไดค้า้งจ่าย 83,498,409 0.27 684,258 0.00 1,318,998 0.00 

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

หนีÊสนิหมุนเวยีนอืÉน 139,188,168 0.45 134,226,163 0.37 139,968,102  0.39 

รวมหนีÊสนิหมนุเวียน 3,808,531,963 12.21 6,478,617,357 17.85 8,290,978,313 22.97 

หนีÊ สนิไม่หมนุเวียน       

หนีÊสนิตามสญัญาเช่าการเงนิ 2,531,583 0.01 2,910,640 0.01 1,730,848 0.00 

เงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั 748,380,000 2.40 676,780,000 1.87 492,500,000 1.36 

เงนิกูย้ืมระยะยาวอืÉน 952,383,116 3.05 721,980,935 1.99  778,163,458 2.16 

หุน้กู ้ 12,640,000,000 40.49 14,940,000,000 41.17 13,320,000,000  36.90  

สาํรองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 28,404,540 0.09 32,204,791 0.09 41,998,075 0.12 
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบแสดงฐานะการเงิน (ต่อ) 

(หน่วย : บาท) 

  งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม  

    2557 2558 2559 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

หนีÊ สนิไม่หมนุเวียน (ต่อ)       

ประมาณการหนีÊสนิระยะยาว 93,785,312 0.30 59,690,523 0.16 - - 

ภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี - - - - 62,984,974  0.17 

เงนิมดัจาํจากลูกคา้ 283,718,574 0.91 302,984,207 0.83 367,945,470 1.02 

รายไดค่้าเช่าทีÉด ินรบัล่วงหนา้ 1,185,761,781 3.80 1,382,486,942 3.81 1,318,758,362       3.65 

รวมหนีÊสนิไม่หมนุเวยีน 15,934,964,906 51.05 18,119,038,038 49.93 16,384,081,187   45.39 

รวมหนีÊ สิน 19,743,496,869 63.26 24,597,655,395 67.79 24,675,059,500     68.37  

สว่นของผูถ้อืหุน้       

ทนุเรือนหุน้ 

ทนุจดทะเบยีน  

      

    - หุน้สามญั 1,834,142,375 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท       

      (2558: หุน้สามญั 1,115,941,811 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท)       

      (2557: หุน้สามญั 1,115,941,811 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท) 1,115,941,811 3.58 1,115,941,811 3.08 1,834,142,375 5.08 

ทนุทีÉออกและชาํระแลว้       

    - หุน้สามญั 1,099,142,375 หุน้ มูลค่าหุน้ละ 1 บาท 1,099,142,375 3.52 1,099,142,375 3.03 1,099,142,375 3.05 

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 7,343,380,077 23.53 7,343,380,077 20.24 7,343,380,077      20.35 

กาํไรสะสม         

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

   - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 2,831,850,724 9.08 3,052,854,276 8.41 2,775,269,638        7.69  

องคป์ระกอบอืÉนของส่วนของผูถ้อืหุน้ 63,613,940 0.20 65,265,091 0.18   67,946,663        0.19  

ส่วนของผูถ้ือหุน้ของบริษทัฯ 11,464,361,133 36.74 11,687,015,836 32.21 11,412,112,770      31.62  

ส่วนของผูม้ส่ีวนไดเ้สยีทีÉไม่มอีาํนาจควบคุมของบรษิทัย่อย 1,263,554 0.00  2,481,390 0.01       5,555,984        0.02  

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 11,465,624,687 36.74 11,689,497,226 32.21 11,417,668,754      31.63  

รวมหนีÊ สินและสว่นของผูถื้อหุน้ 31,209,121,556 100.00 36,287,152,621 100.00 36,092,728,254    100.00  
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย  
งบกาํไรขาดทนุ 

 (หน่วย : บาท) 

  งบรวม 

   ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

    2557 2558 2559 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

รายได ้         

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการทีÉเกีÉยวขอ้ง 966,056,776 16.50 1,048,547,425 21.60  1,172,118,655   62.60 

รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร 54,158,944 0.92 30,157,752 0.62  46,586,275  2.49 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้คุคลหรือกิจการอืÉน 101,179,000 1.73 308,267,100 6.35 250,675,813  13.39  

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 4,460,096,648 76.16 3,037,338,766 62.57               -        -   

รายไดค่้าสาธารณูปโภค 37,951,787 0.65 35,624,500 0.73  32,306,808   1.73 

รายไดค่้าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 165,340,654 2.82 204,123,010 4.21 201,121,219   10.74  

ดอกเบีÊยรบั 8,248,646 0.14 6,521,222 0.13 6,766,462 0.36 

ค่าสินไหมทดแทนรบัจากการประกนัภยั 2,428,421 0.04 - - - - 

กาํไรจากการขายเงนิลงทนุในบริษทัร่วม 1,495,500 0.03 126,299,966 2.60 103,623,088 5.53 

รายไดอ้ืÉน 59,500,989 1.02 57,050,387 1.18 59,308,417 3.17 

รวมรายได ้ 5,856,457,365 100.00 4,853,930,128 100.00 1,872,506,737 100.00   

ตน้ทนุและคา่ใชจ้า่ย       

ตน้ทนุการใหเ้ช่าและบรกิารทีÉเกีÉยวขอ้ง 243,451,489 4.16 306,394,792 6.31 332,557,436  17.76  

ตน้ทนุการใหบ้รกิาร 46,922,933 0.80 22,955,582 0.47 39,045,201  2.09  

ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้คุคลหรือกิจการอืÉน 38,467,579 0.66 200,077,298 4.12 160,164,425  8.55  

ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 3,153,671,156 53.85 2,201,338,560 45.35  -   -   

ตน้ทนุค่าสาธารณูปโภค 34,495,282 0.59 29,089,888 0.60  27,214,505 1.45 

(โอนกลบั) ประมาณการหนีÊสนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 117,963,265 2.01 33,316,822 0.69 (59,325,829) (3.17) 

ค่าใชจ่้ายในการขาย 68,110,148 1.16 36,437,352 0.75 43,330,188 2.31 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 445,599,126 7.61 435,853,810 8.98 479,566,472 25.61 

ค่าเสืÉอมราคา 255,745,555 4.37 284,594,909 5.86 181,139,366  9.67  

ค่าใชจ่้ายอืÉน 4,012,381 0.07 9,693,406 0.20 19,778,661 1.06 

รวมตน้ทุนและคา่ใชจ่้าย 4,408,438,914 75.27 3,559,752,419 73.34 1,223,470,425 65.34 

กาํไรก่อนส่วนแบ่งกาํไร (ขาดทนุ) จากเงนิลงทนุในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิ

จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้

บริษทัร่วม ค่าใชจ่้ายทางการเงินและภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 

1,448,018,451 24.73 1,294,177,709 26.66 649,036,312 34.66 

ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบริษทัร่วม 267,126,079 4.56 248,467,200 5.12 252,216,889   13.47  

ส่วนแบ่งขาดทนุจากเงนิลงทนุในการร่วมคา้ (385,419) (0.01) (136,303) (0.00) 172,207  0.01  

กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 41,367,476 0.71 246,687,892 5.08  294,951,979  15.75  

กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้รษิทัร่วม (213,420,009) (3.64) (166,262,378) (3.43)  -   -   

กาํไรก่อนค่าใชจ่้ายทางการเงินและภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 1,542,706,578 26.34 1,622,934,120 33.43 1,196,377,387  63.89  

ค่าใชจ่้ายทางการเงิน (642,612,985) (10.97) (762,212,682) (15.70)  (811,957,686) (43.36) 

กาํไรก่อนภาษีเงนิไดนิ้ตบิคุคล 900,093,593 15.37 860,721,438 17.73 384,419,701   20.53  

ค่าใชจ่้ายภาษีเงินได ้ (138,523,135) (2.37) (89,762,276) (1.85) (106,319,774) (5.68) 

กาํไรสุทธ ิ 761,570,458 13.00 770,959,162 15.88  278,099,927  14.85  

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ ือหุน้บรษิทั 

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ ือหุน้ส่วนนอ้ยของบริษทัย่อย 

761,735,050 

(164,592) 

13.01 

(0.01) 

769,741,292 

1,217,870 

15.86 

0.02 

275,025,315 

3,074,612 

14.69 

0.16 

กาํไรต่อหุน้ข ัÊนพืÊนฐาน (บาท) 0.76 0.70 0.25 
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
งบกาํไรขาดทนุเบ็ดเสร็จ 

(หน่วย : บาท) 

  
งบรวม 

  
ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

    2557 2558 2559 

    จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % จํานวนเงนิ % 

    
    

กาํไรสาํหร ับปี 761,570,458 100.08 770,959,162 99.68 278,099,927 100.14  

กาํไรขาดทนุเบด็เสร็จอืÉน :       

ผลต่างของอตัราแลกเปลีÉยนจากการแปลงค่างบการเงนิทีÉเป็นเงนิตราต่างประเทศ (592,999) (0.08) 1,651,151 0.21 2,681,572  0.97  

กาํไร (ขาดทนุ) จากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตร์ประกนัภยั       

      สาํหรบัโครงการผลประโยชน์พนกังาน - - 1,000,559 0.13  (3,834,519) (1.38) 

หกั ผลกระทบของภาษีเงนิได ้ - - (200,112) (0.02) 766,904 0.28 

กาํไรขาดทนุเบด็เสร็จอืÉนสาํหรบัปี (592,999) (0.08) 2,451,598 0.32 (386,043) (0.14) 

  
 

 
                 

กาํไรขาดทนุเบด็เสร็จรวมสาํหรบัปี 760,977,459 100.00 773,410,760 100.00  277,713,884  100.00 

    
      

การแบง่ปนักาํไรขาดทนุเบด็เสร็จรวม 
  

    

ส่วนทีÉเป็นของผูถ้ ือหุน้ของบริษทั 761,142,051 100.02 772,192,890 99.84 274,639,272 98.89 

ส่วนทีÉเป็นของผูม้ีส่วนไดเ้สยีทีÉไม่มีอาํนาจควบคุมของบริษทัย่อย (164,592) (0.02) 1,217,870 0.16 3,074,612 1.11 

  
760,977,459 100.00 773,410,760 100.00 277,713,884 100.00 
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด             
               (หน่วย : บาท)  

    งบรวม 

    ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

         2557  2558 2559 

        จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมดําเนินงาน    

กาํไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษ ี            900,093,593  860,721,438 384,419,701 

รายการปรบักระทบยอดกาํไรก่อนภาษีเป็นเงนิสดรบั(จ่าย) จากการดาํเนินงาน    

   ค่าเสืÉอมราคาและค่าตดัจาํหน่าย            432,867,339  522,574,498 436,122,337 

   ค่าเผืÉอหนีÊสงสยัจะสูญ                 3,954,503  - 15,197,137 

   หนีÊ สูญ                         -  - 3,010,598 

   ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์        3,037,013,320  2,280,414,365 150,571,004 

   ขาดทนุ (กาํไร) จากการขาย/ตดัจาํหน่ายทีÉดนิ อาคาร และอุปกรณ ์               (299,240) 8,767,850 (1,267,879) 

   กาํไรจากการขายเงนิลงทนุในบริษทัร่วม             (1,495,500)  (126,299,966) (103,623,088) 

   ขาดทนุจากการตดัจาํหน่ายเงินลงทนุในบริษทัทีÉเลิกกิจการ               - 5,150,496 - 

   ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงินจากการเลกิกิจการบริษทัย่อย                          -  (12,722,177) - 

   (กาํไร) ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีÉยนทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจริง                         -  (3,385) 1,596,622 

   ค่าใชจ่้ายผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน         3,139,435   5,917,882 7,716,965 

   รบัรูร้ายไดค่้าเช่าทีÉดินรบัล่วงหนา้            (33,240,568)  (42,916,662)  (64,221,338) 

   รบัรูค้่าใชจ่้ายค่าเช่าทีÉดนิจ่ายล่วงหนา้              41,141,047  31,856,930 30,791,814 

   ประมาณการหนีÊสนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์ (โอนกลบัรายการ)            117,963,265  33,316,822 (59,325,829) 

   ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทนุในบริษทัร่วม          (267,126,079) (248,467,200) (252,216,889) 

   ส่วนแบ่ง (กาํไร) ขาดทนุจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้                 385,419  136,303 (172,207) 

   กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม            (41,367,476) (246,687,892) (294,951,979) 

   กาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม            213,420,009  166,262,378 - 

   ดอกเบีÊยรบั             (8,248,645) (6,521,222) (6,766,462) 

   ค่าใชจ่้ายดอกเบีÊย            634,410,604  751,327,944 807,355,536 

 กําไรจากการดําเนินงานกอ่นการเปลีÉยนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหนีÊ สนิดําเนินงาน          5,032,611,026  3,982,828,402 1,054,236,043 

สนิทรพัยด์าํเนินงาน (เพิÉมขึÊน) ลดลง    

   ลูกหนีÊการคา้และลูกหนีÊอืÉน            (19,881,793) (38,522,116) (101,485,960) 

   เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง            (37,446,691) 96,468,113 (35,834,850) 

   สนิทรพัยห์มนุเวยีนอืÉน            (32,440,954) (11,501,452) 4,235,805 

   ค่าเช่าทีÉดินจ่ายล่วงหนา้          (450,475,126) (68,055,844) - 

   สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวียนอืÉน            (64,588,964) (543,910) 124,576 

หนีÊสนิดาํเนินงานเพิÉมขึÊน (ลดลง)    

   เจา้หนีÊอืÉน (6,689,258) (28,778,732) 18,530,609 

   หนีÊสนิหมนุเวยีนอืÉน            (57,412,398) (13,241,417) 6,234,697 

   ประมาณการหนีÊสนิ            133,191,352  (39,388,346) (63,387,623) 

   เงนิมดัจาํจากลูกคา้            (22,285,128) 19,265,633 64,961,263 

   รายไดค่้าเช่าทีÉด ินรบัล่วงหนา้            296,251,543  247,921,234 - 

   จ่ายผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน (79,680) (1,117,072) (1,758,200) 

เงินสดจากกจิกรรมดําเนินงาน        4,770,753,929  4,145,334,493 945,856,360 
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ) 

(หน่วย : บาท) 

 

งบรวม 

ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

 2557  2558 2559 

จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ 

   รบัดอกเบีÊย                8,373,193  6,514,367 6,119,375 

   จ่ายดอกเบีÊย          (563,679,674) (721,660,943) (814,634,263) 

   จ่ายภาษีเงินได ้          (117,105,232) (182,923,079) (50,198,822) 

เงินสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมดําเนินงาน        4,098,342,216  3,247,264,838 87,142,650 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมลงทนุ    

เงนิลงทนุช ั Éวคราวลดลง (เพิÉมขึÊน)          (115,525,892) 103,001,396 39,060 

เงนิลงทนุในบริษทัร่วมเพิÉมขึÊน          (701,749,642) (1,136,478,852) (33,698,244) 

เงนิลงทนุในการร่วมคา้เพิÉมขึÊน             (4,590,000) - (599,990) 

เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทนุในบริษทัร่วม            359,867,500  955,472,500 1,013,520,985 

เงนิสดรบัจากการจ่ายคนืมูลค่าหน่วยทรสัตจ์ากการลดทนุ                         -  15,786,399 - 

เงนิสดรบัจากการคนืทุนจากบริษทัย่อยทีÉเลิกกิจการ              70,000,000  7,571,681 - 

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมีภาระคํÊาประกนัลดลง (เพิÉมขึÊน)            (70,382,500) 13,191,530 57,190,970 

เงนิสดจ่ายใหกู้ย้ืมระยะส ัÊน                         -  - (110,265,196) 

เงนิสดจ่ายซืÊออสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันาสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขาย       (7,038,526,606) (6,924,837,057) (1,865,817,357) 

เงนิสดจ่ายซืÊออุปกรณ ์            (18,412,444) (13,519,342) (11,584,374) 

เงนิสดจ่ายเงนิมดัจาํค่าทีÉดิน          (876,368,665) (73,914,283) - 

เงนิสดจ่ายซืÊอโปรแกรมคอมพวิเตอร ์             (1,790,931) (177,849) (1,309,033) 

รบัเงนิปนัผลจากบรษิทัร่วม            380,516,435  376,942,736 323,866,663 

เงนิสดรบัจากการขายอุปกรณ์                 582,907  4,522,573 2,423,577 

เงินสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทนุ       (8,016,379,838)   (6,672,438,568) (626,232,939) 

กระแสเงนิสดจากกจิกรรมจดัหาเงนิ    

เงนิกูย้ืมระยะส ัÊน (ลดลง) เพ ิÉมขึÊน        (1,448,000,000) 1,380,000,000  (10,000,000) 

เงนิสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะส ัÊนจากบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้งกนั                         -  - 1,060,000,000 

เงนิสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีÉเกีÉยวขอ้งกนั              41,080,000  - 106,986,000 

เงนิสดรบัจากเงินกูย้ืมระยะยาว            791,774,000  488,721,977 430,000,000 

เงนิสดรบัจากหุน้กู ้        4,280,000,000  5,550,000,000 2,400,000,000 

ชาํระคนืเงนิกูย้ืมระยะยาวจากบริษทัทีÉเกีÉยวขอ้งกนั - -  (71,600,000) 

ชาํระคนืเงนิกูย้ืมระยะยาว       (1,038,257,371) (469,224,983) (424,489,358) 

ชาํระคนืหุน้กู ้ (1,080,000,000) (2,170,000,000) (3,250,000,000) 

เงนิสดรบัจากการเพิÉมทนุ        2,860,674,069 - - 

เงนิปนัผลจ่าย          (913,732,549) (549,378,422) (549,650,270) 

เงินสดสุทธจิาก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหาเงนิ        3,493,538,149  4,230,118,572 (308,753,628) 

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงินลดลง                214,823  (5,634,983) (1,777,672) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิÉมขึÊน (ลดลง) สุทธ ิ          (424,284,650) 799,309,859 (849,621,589) 

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

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดปลายปี             334,579,981  1,133,889,840 284,268,251 
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 
 งบกระแสเงนิสด (ต่อ) 

(หน่วย : บาท) 

 

งบรวม 

ตรวจสอบ สาํหรบัปีสิÊนสุดวนัทีÉ 31 ธนัวาคม 

 2557  2558 2559 

จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ จํานวนเงนิ 

ขอ้มูลงบกระแสเงนิสดเปิดเผยเพิÉมเตมิ    

เงนิสดจ่ายระหว่างปี    

   ดอกเบีÊยจ่ายทีÉบนัทกึเป็นตน้ทุนของสนิทรพัย ์ 109,507,758 60,842,762 20,542,895 

รายการทีÉไม่ใช่เงนิสด    

โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันาและสินทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทุนให ้

เช่าเป็นตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์

3,037,013,320 2,280,414,365 150,571,004 

โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนทีÉอยู่ในระหว่างการพฒันาและสินทรพัย์พรอ้มใหเ้ช่า/ขายและอสงัหารมิทรพัย์เพืÉอการลงทนุ     

ใหเ้ช่าไปเป็นทีÉดนิ อาคารและอุปกรณ ์

544,528,831 - - 

โอนทีÉดนิ อาคารและอุปกรณไ์ปเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุนทีÉอยู่ในระหวา่งการพฒันาและสินทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและ 

อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุใหเ้ช่า 

- 1,330,557,783 - 

รายการซืÊออสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ และทีÉดนิ อาคาร และอุปกรณ์ทีÉยงัไม่ไดจ่้ายชําระ 407,514,013 349,288,052 230,307,866 

เงนิมดัจาํค่าทีÉดนิทีÉบนัทกึเป็นตน้ทนุของสนิทรพัย ์ 1,025,421,735 535,656,058 - 
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บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) และ บริษัทย่อย 

อตัราสว่นทางการเงนิ 

  ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวาคม 

    2557 2558 2559 

อตัราสว่นสภาพคลอ่ง (Liquidity Ratio)    

1. อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 0.23 0.24 0.11 

2. อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เท่า) 0.14 0.19 0.05 

3. อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงินสด (เท่า)  1.04 0.63 0.01 

4. อตัราส่วนหมุนเวยีนลูกหนีÊการคา้ (เท่า)  21.04 23.48 21.54 

5. ระยะเวลาเก็บหนีÊ เฉลีÉย (วนั)  17.66 15.33 16.71 

6. อตัราส่วนหมุนเวยีนสนิคา้คงเหลือ (เท่า) N.A. N.A. N.A. 

7. ระยะเวลาขายสินคา้เฉลีÉย (วนั) N.A. N.A. N.A. 

8. อตัราส่วนหมุนเวยีนเจา้หนีÊการคา้ (เท่า)  0.72 1.41 1.87 

9. ระยะเวลาชาํระหนีÊ (วนั)  499 255 193 

10. Cash Cycle (วนั) N.A. N.A. N.A. 

อตัราสว่นแสดงความสามารถในการหากาํไร (Profitability Ratio)    

11. อตัรากาํไรข ัÊนตน้ (%)     - รวมรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 37.84 38.38 65.37 

                              - ไม่รวมรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 74.80 70.78 71.63 

12. อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน (%) 21.79 20.39 20.06 

13. อตัรากาํไรอืÉน (%) 1.04 3.58 2.11 

14. อตัราส่วนเงนิสดต่อการทาํกาํไร (%) 340.30 362.36 30.54 

15. อตัรากาํไรสุทธ ิ (%) 13.06 15.86 14.69 

16. อตัราผลตอบแทนผูถ้ือหุน้  (%)  7.59 6.65 2.38 

อตัราสว่นแสดงประสทิธภิาพในการดําเนินงาน (Efficiency Ratio)    

17. อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ (%)  2.65 2.28 0.76 

18. อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร  (%)  5.15 4.63 2.31 

19. อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์(เท่า)  0.20 0.14 0.05 

อตัราสว่นวิเคราะหน์โยบายทางการเงนิ (Financial Policy Ratio)    

20. อตัราส่วนหนีÊสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.72 2.10 2.16 

21. อตัราส่วนหนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.50 1.88 1.95 

22. อตัราส่วนความสามารถชาํระดอกเบีÊย (เท่า) 2.74 2.35 1.47 

23. อตัราส่วนความสามารถชาํระภาระผูกพนั (cash basis) (เท่า) 1.30 1.02 0.18 

24. อตัราการจ่ายเงินปนัผล (%) 72.15 71.39 53.35 

       

หมายเหต ุ : อตัรากาํไรข ัÊนตน้ อตัรากาํไรจากการดาํเนินงาน และอตัราเงนิสดต่อการทาํก ําไร คาํนวณบนฐานรายไดห้ลกัของบริษทัซึÉงไดแ้ก่ รายไดค่้าเช่าร ับและบริการ รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ลูกคา้ 

และรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมเท่านัÊน  
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การวเิคราะหแ์ละคําอธิบายของฝ่ายจดัการ 

1. ผลการดําเนินงาน  

1.1 รายได ้

บรษิทัมธีุรกจิหลกัคือการพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการอตุสาหกรรมโดยการสรา้งโรงงานและคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่า และขายเมืÉอ 

มโีอกาสเหมาะสมซึÉงในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบริการคดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 16.5 รอ้ยละ 21.6 และรอ้ย

ละ 62.6 เมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วมตามลาํดบั ขณะทีÉปี 2557 และปี 2558 รายไดจ้ากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้ใหแ้ก่ TFUND TGROWTH และ

TREIT ยงัคงมสีดัสว่นทีÉสูงทีÉสุดเมืÉอเทยีบกบัรายไดร้วม หรือคิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 76.2 และรอ้ยละ 62.6 การขายโรงงาน/คลงัสินคา้

ใหแ้กก่องทุนและทรสัตด์งักลา่ว มวีตัถปุระสงคเ์พืÉอนาํเงนิมาใชใ้นการขยายธุรกิจของบริษทัในแต่ละปี ท ัÊงนีÊในปี 2559 บริษทัไม่มรีายไดด้งักล่าว

เนืÉองจากการเสนอขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ตอ้งถูกยกเลกิตามเงืÉอนไขภายใตส้ญัญาจองซืÊอหุน้เพิÉมทนุทีÉลงนามระหว่างบริษทั และบริษทั 

เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ีÊ โฮลดิÊงส ์(ประเทศไทย) จาํกดั (FPHT) เมืÉอเดอืนตลุาคม 2559 ทีÉผา่นมา 

ท ัÊงนีÊ ในบางช่วงเวลาบริษทัมรีายไดจ้ากการขายโรงงานใหแ้ก่ลูกคา้ทีÉสามารถใชส้ิทธิในการซืÊอโรงงาน ตามเงืÉอนไขทีÉไดร้ะบไุวใ้น 

สญัญาเช่า อยา่งไรกต็าม บรษิทัไมส่ามารถคาดการณ์รายไดด้งักลา่วได ้ท ัÊงนีÊขึÊนอยูก่บัการตดัสนิใจของลูกคา้เป็นหลกั 

สาํหรบัรายไดจ้ากการลงทุนใน TFUND TLOGIS TGROWTH และTREIT ประกอบดว้ย ส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทุน รายได ้

ค่าบรหิารจดัการอสงัหารมิทรพัย ์กาํไรจากการขายหนว่ยลงทนุ และกาํไรทีÉรบัรูเ้พ ิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุ/ทรสัต ์

นอกจากนีÊ บริษทัมรีายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้ง และรายไดค่้าสาธารณูปโภค ซึÉงโดยปกติจะเป็นสดัส่วนนอ้ยเม ืÉอเทยีบกบั

รายไดร้วม  

1.1.1 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบริการ 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา รายไดค้่าเช่าและค่าบริการ มจีาํนวน 966.1 ลา้นบาท 1,048.5 ลา้นบาท และ 1,172.1 ลา้นบาท

ตามลาํดบั คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 12.9 เพิÉมข ึÊนรอ้ยละ 8.5 และเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 11.8 ตามลาํดบั ขณะทีÉตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบริการ มีจาํนวน 

243.5 ลา้นบาท 306.4 ลา้นบาทและ 332.6 ลา้นบาท ตามลาํดบั ซึÉงคดิเป็นกาํไรข ัÊนตน้จากการใหเ้ชา่และบริการเท่ากบั รอ้ยละ 74.8 รอ้ยละ 70.8

และรอ้ยละ 71.6 ตามลาํดบั 

รายไดค้า่เช่าและค่าบรกิารในปี 2557 ลดลง เนืÉองจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TGROWTH เป็นจาํนวนมากในช่วง

ไตรมาส 4/2556 และการขายบางส่วนในไตรมาส 1/2557 นอกจากนีÊ ความตอ้งการเช่าโรงงานลดลง และความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้มกีาร

ขยายตวันอ้ยลงเมืÉอเทยีบกบัปีก่อน เป็นผลมาจากการปรบัลดตน้ทนุของภาคการผลติ และสภาวะเศรษฐกจิทีÉชะลอตวั 

รายไดค้า่เช่าและค่าบรกิารในปี 2558 เพิÉมข ึÊน เนืÉองจากความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ของบริษทัมกีารขยายตวัเพิÉมข ึÊนจากปี

ก่อนหนา้โดยเฉพาะธุรกิจโลจสิติกส ์ส่งผลใหบ้รษิทัมพีืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ของคลงัสินคา้สุทธิเพิÉมขึÊน ซึÉงพ ืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม่ส่วนใหญ่เป็นคลงัสินคา้ทีÉสรา้ง

ตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-suit) 

รายไดค้า่เช่าและค่าบรกิารในปี 2559 เพิÉมข ึÊน 123.6 ลา้นบาท หรือเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 11.8 เมืÉอเทยีบกบัช่วงเดยีวกนัของปี

ก่อนหนา้ เนืÉองจากมกีารเพิÉมข ึÊนพืÊนทีÉใหเ้ช่าใหม ่โดยเฉพาะพืÊนท ีÉท ีÉเช่าใหมข่องผูเ้ช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ 

1.1.2 รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทนุรวมอสงัหาริมทรพัย/์ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

ปี 2557 และ 2558 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND TGROWTH และTREIT มูลค่า 4,460.1 

ลา้นบาท และ 3,037.3 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 4.4 และรอ้ยละ 31.9 ตามลาํดบั 
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โดยในปี 2559 บริษทัไม่มรีายไดด้งักลา่วเนืÉองจากการเสนอขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ตอ้งถูกยกเลิกตาม

เงืÉอนไขภายใตส้ญัญาจองซืÊอหุน้เพ ิÉมทุนทีÉลงนามระหว่างบริษทัและบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ีÊ โฮลดิÊงส ์(ประเทศไทย) จาํกดั (FPHT) เมืÉอ

เดอืนตลุาคม 2559 ทีÉผา่นมา 

ในปี 2557 บริษทัมีรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจากปี 2556 เนืÉองจากมคีวามตอ้งการใชเ้งนิทุนนอ้ยกว่า 

ปีก่อนหนา้จงึขายพืÊนทีÉลดลง 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 เนืÉองจากมคีวามตอ้งการใชเ้งนิทุนเพืÉอซืÊอทีÉดนินอ้ยลง 

แต่เป็นการใชเ้ง ินทุนเพืÉอการพฒันาโครงการจากทีÉดนิทีÉซืÊอไวแ้ลว้จากปีก่อน โดยเป็นการขายใหแ้ก่ TFUND มูลค่า 126.0 ลา้นบาท ในเดอืน

กนัยายน 2558 และเป็นขาย/ใหเ้ช่าอาคารโรงงานและคลงัสินคา้ใหแ้ก่ TREIT เดอืนธนัวาคม ซึÉงบนัทกึเป็นรายไดจ้ากการขายจาํนวน 2,911.3 

ลา้นบาท 

การขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND นัÊนเป็นการขายขาดในกรรมสทิธิÍของท ัÊงทีÉดนิและอาคารโรงงาน บริษทัจงึบนัทกึ

รายการขายสนิทรพัยด์งักลา่วเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นงบกาํไรขาดทนุไดท้ ัÊงจาํนวน ในขณะทีÉการขาย/ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ 

TGROWTH และ TREIT เป็นการขาย/ใหเ้ช่าทีÉดนิ พรอ้มการขาย/ใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสินคา้ โดยบริษทับนัทกึการใหเ้ช่าทีÉดนิเป็นรายไดค่้า

เช่าทีÉดนิรบัล่วงหนา้ในงบแสดงฐานะการเงินท ัÊงจาํนวน ซึÉงจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค่้าเช่าตามอายุสญัญาเช่าทีÉดิน และบนัทกึการขายขาดใน

กรรมสิทธิÍ  และการใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสินคา้ เป็นรายไดจ้ากการขายในงบกําไรขาดทุนท ัÊงจาํนวน ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัทีÉ 17 

(ปรบัปรุง 2557) ทีÉถอืวา่การใหเ้ช่าอาคารระยะยาวเป็นการขายตามสญัญาเช่าการเงนิ  

อยา่งไรก็ตาม การขายโรงงาน/คลงัสินคา้ใหก้องทุนรวม/ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ในแต่ละปีจะมากหรือ

นอ้ยยงัขึÊนอยูก่บัความตอ้งการใชเ้งนิเพืÉอขยายธุรกจิของบรษิทั 

1.1.3  รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้กบ่คุคลหรือกจิการอืÉน 

นอกจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หก้องทุนรวม/ทรสัตเ์พ ืÉอการลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ลว้ บริษทัยงัมรีายได ้

จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ลูกคา้ทีÉเป็นผูเ้ช่า รวมถงึบุคคล/กิจการอืÉนตามโอกาสทีÉเหมาะสม โดยในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมาบริษทัมกีารขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้กบ่คุคลหรอืกจิการอืÉนเท่ากบั 101.2 ลา้นบาท 308.3 ลา้นบาท และ 250.7 ลา้นบาทตามลาํดบั 

ในปี 2557 บรษิทัมกีารขายทีÉดนิพรอ้มอาคารโรงงานใหแ้ก่บคุคลหรอืกจิการอืÉนมูลค่า 101.2 ลา้นบาท 

ในปี 2558 บรษิทัมกีารขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือกิจการอืÉน ประกอบดว้ยการขายทีÉดนิพรอ้มอาคารโรงงาน

มูลค่า 48.2 ลา้นบาท และขายทีÉดนิเปลา่มลูค่า 260.1 ลา้นบาท 

ในปี 2559 บริษทัมกีารขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือกิจการอืÉน ประกอบดว้ยการขายท ีÉดนิเปล่ามลูค่า 250.7 

ลา้นบาท 

อยา่งไรก็ตาม รายไดจ้ากการขายโรงงานใหแ้ก่ลูกคา้เป็นรายไดท้ีÉมไิดเ้กิดขึÊนอยา่งสมํ Éาเสมอ ท ัÊงนีÊข ึÊนอยูก่บัการตดัสินใจ

ของลูกคา้ในการใชส้ทิธิซืÊอโรงงานตามเงืÉอนไขทีÉระบใุนสญัญาเช่าเป็นสาํคญั นอกจากนัÊน กาํไรข ัÊนตน้ของการขายโรงงานแต่ละโรงงานมคีวาม

แตกต่างกนั ขึÊนอยู่กบัหลายปจัจยั เช่น อายุ ขนาด ลกัษณะของโรงงาน รวมทัÊงทาํเลทีÉตัÊงของโรงงานทีÉขาย ขณะทีÉการขายท ีÉดนิเปล่า มไิดเ้กิดขึÊน

อย่างสมํ Éาเสมอ โดยขึÊนอยู่กบัโอกาสทีÉเหมาะสม และกาํไรข ัÊนตน้ของการขาย  
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1.1.4 รายไดท้ีÉเกีÉยวเนืÉ องกบับริษทัร่วม (TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP) 

1)  ส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนใน TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP 

 ส่วนแบ่งกาํไรจากเงนิลงทุนใน TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP ขึÊนอยู่กบัสดัส่วนการลงทุน

ของบรษิทั และกาํไรของ TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP 

ในช่วง 3 ปีท ีÉผ่านมา บริษทัมสี่วนแบง่กําไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมจาํนวน 267.1 ลา้นบาท 248.5 ลา้นบาท 

และ 252.2 ลา้นบาทตามลาํดบั คิดเป็นการเพิÉมข ึÊนรอ้ยละ 23.3 ต่อปี ลดลงรอ้ยละ 7.0 ต่อปี และเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 1.5 ต่อปีตามลาํดบั 

ในปี 2557 บรษิทัมสีว่นแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนในบรษิทัร่วมเพิÉมขึÊนจากปี 2556 จาํนวน 50.5 ลา้นบาท เนืÉองจาก

บรษิทัไดร้บัส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนใน TGROWTH จากผลการดาํเนินงานท ัÊงปี 2557 (TGROWTH จดัต ัÊงขึÊนเมืÉอปลายปี 2556) รวมท ัÊงจาก 

TREIT จดัต ัÊงขึÊนเมืÉอปลายปี 2557 

ในปี 2558 บรษิทัมสี่วนแบง่กาํไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วมลดลงจากปี 2557 เนืÉองจากสดัส่วนการลงทุน และ

ผลประกอบการใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH ลดลง นอกจากส่วนแบ่งกาํไรจากกองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตข์า้งตน้แลว้ 

บรษิทัไดร้บัส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนใน SLP จากการเขา้ร่วมลงทุนในโครงการโรงงาน และคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่า/หรือขายในประเทศอินโดนเีซีย

ระหวา่งปี 2558 เป็นจาํนวน 1.8 ลา้นบาท  

ในปี 2559 บริษทัมีส่วนแบ่งกาํไรจากเงินลงทุนในบริษทัร่วมเพิÉมขึÊนจากปี 2558 จาํนวน 3.7 ลา้นบาท จาก 

ผลประกอบการทีÉดขี ึÊนของ TFUND และ TREIT นอกจากส่วนแบ่งกาํไรจากกองทุนรวม/ทรสัตเ์พ ืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้แลว้ 

บรษิทัไดร้บัส่วนแบง่กาํไรจากเงนิลงทุนใน SLP จากการเขา้ร่วมลงทนุในโครงการโรงงาน และคลงัสินคา้เพืÉอใหเ้ช่า/หรือขายในประเทศอินโดนเีซีย

เป็นจาํนวน 1.9 ลา้นบาท 

2)  รายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยท์ีÉบรษิทัขายใหแ้ก่กองทุนรวม/ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 165.3 ลา้นบาท 204.1 ลา้นบาท 

และ 201.1 ลา้นบาท ตามลาํดบั  

ในปี 2557 บริษทัมีรายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 165.3 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้ 

รอ้ยละ 8.3 เนืÉองจากการเป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิใหแ้ก่ TGROWTH ซึÉงจดัตัÊงขึÊนเมืÉอไตรมาส 4/2556 

ในปี 2558 บรษิทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 204.1 ลา้นบาท เพิÉมขึÊนจากปีก่อนรอ้ยละ 

23.5 เนืÉองจากการเป็นผูบ้ริหารทรพัยส์นิใหแ้ก่ TREIT ซึÉงจดัต ัÊงขึÊนเมืÉอไตรมาส 4/2557 

ในปี 2559 บรษิทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์าํนวน 201.1 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนรอ้ยละ 

1.5 โดยมสีาเหตหุลกัจากการลดลงของรายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ TLOGIS และ TGROWTH 

ในการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยใ์หก้องทนุรวม/ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยน์ ัÊน บริษทัมภีาระผูกพนั

ในเรืÉองการคํÊาประกนัรายไดค่้าเชา่คลงัสนิคา้บางส่วนใหแ้ก่ TLOGIS จนถงึสิÊนปี 2559 และคํÊาประกนัรายไดใ้หแ้ก่ TGROWTH สาํหรบัโรงงานทีÉ

ไมม่ผูีเ้ชา่ ณ วนัโอนกรรมสทิธิÍ ใหก้องทนุ โดยคํÊาประกนัรายไดเ้ป็นระยะเวลา 1 ปี (สิÊนสุดสิÊนปี 2557) ส่วนการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่

TREIT บรษิทัมภีาระผูกพนัในการคํÊาประกนัรายได ้รวมถงึรายการอืÉน ๆ ใหแ้ก่ TREIT (ดูเพิÉมเตมิทีÉหวัขอ้ 1.2.1 ประมาณการหนีÊสินทีÉเกีÉยวขอ้ง

โดยตรงกบัการขายอสงัหารมิทรพัย)์ 
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3)  กาํไรจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 

ในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา บรษิทัมกีารขายเงนิลงทุนบางส่วนใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH เพืÉอการบริหาร

กระแสเงนิสดของบรษิทั ทาํใหบ้รษิทัมกีาํไรจากการขายเงนิลงทุนดงักลา่ว จาํนวน 1.5 ลา้นบาท 126.30 ลา้นบาท และ 103.6 ลา้นบาทตามลาํดบั 

ซึÉงบนัทกึกาํไรดงักลา่วเป็นรายไดอ้ืÉน  

4)  กาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุรวม/ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์

บริษทัจะสามารถรบัรูก้ ําไรเพิÉมเตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ 

TREIT เมืÉอกองทุนรวม/ทรสัต์เพ ืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์มกีารขายสินทรพัยท์ ีÉซืÊอจากบริษทัใหแ้ก่บุคคล/กิจการอืÉน หรือเมืÉอบริษทั 

ลดสดัส่วนการลงทนุในกองทนุดงักลา่ว  

ในช่วง 3 ปีท ีÉผ่านมา บรษิทัมกีาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้TFUND TLOGIS TGROWTH

และ TREIT จาํนวน 41.4 ลา้นบาท 246.7 ลา้นบาท และ 295.0 ลา้นบาทตามลาํดบั  

ในปี 2557 บริษทัมกีาํไรท ีÉร ับรูเ้พิÉมเติมลดลง เนืÉองจากบริษัทมีการลดสดัส่วนการลงทนุนอ้ยกว่าการลดลง 

ของปีก่อนหนา้ โดยมกีารลดสดัส่วนการลงทนุใน TGROWTH เพยีงรอ้ยละ 1.2 และ TFUND มกีารขายโรงงานใหบ้คุคลอืÉนเพยีง 1 โรงงาน 

ในปี 2558 บริษทัมกีาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจาํนวน 246.7 ลา้นบาท เกิดขึÊนจากการทีÉบริษทัลดสดัส่วนการลงทนุใน

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

ในปี 2559 บริษทัมกีาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเติมจาํนวน 295.0 ลา้นบาท เกดิขึÊนจากการทีÉบริษทัลดสดัส่วนการลงทนุใน

TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT รอ้ยละ 18.7 รอ้ยละ 1.0 รอ้ยละ 6.0 และรอ้ยละ 38.4 ตามลาํดบั และ TFUND และ 

TGROWTH มกีารขายทีÉดนิและโรงงานใหแ้ก่บคุคลอืÉน  

1.1.5  รายไดอ้ืÉน ๆ 

นอกจากรายไดท้ ีÉกลา่วขา้งตน้ บริษทัยงัมรีายไดป้ระเภทอืÉนอกี ซึÉงประกอบดว้ย  

1) รายไดจ้ากงานรบัเหมากอ่สรา้ง  

รายไดด้งักลา่วเกดิจากการทีÉบริษทัไดร้บัว่าจา้งจากลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานและคลงัสินคา้ของบริษทัใหท้าํการต่อเตมิ/

ดดัแปลงโรงงานและคลงัสนิคา้ทีÉเช่าอยู ่ซึÉงปกติบรษิทัมรีายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้งจาํนวนนอ้ยเม ืÉอเทียบกบัรายไดร้วม รายไดด้งักล่าวเกิดจาก

การทีÉผูเ้ช่าจา้งบรษิทัใหท้าํการซ่อมแซม ตอ่เตมิอาคาร ตามการใชง้านปกตขิองผูเ้ช่า 

2) รายไดค่้าสาธารณูปโภค  

รายไดค่้าสาธารณูปโภคเกดิจากการทีÉบริษทัเป็นผูจ้ดัหาสาธารณูปโภคใหแ้ก่ลูกคา้ทีÉเช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ 

3) ค่าสนิไหมทดแทนจากการประกนัภยั  

ในขณะทีÉในปี 2557 บรษิทัไดร้บัค่าสนิไหมทดแทนประกนัภยัจากความเสยีหายในทรพัยส์ินจาํนวน 2.4 ลา้นบาท

จากเหตกุารณ์อทุกภยัเมืÉอปี 2556 

ในปี 2558 และปี 2559 ไมม่รีายไดด้งักลา่ว 
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1.2 ค่าใชจ้า่ย 

1.2.1 ประมาณการหนีÊ สนิทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ในปี 2557 บริษทัมปีระมาณการหนีÊสินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย์จาํนวน 118.0 ลา้นบาท บนัทกึเป็น

ค่าใชจ่้ายในงบกาํไรขาดทนุ ซึÉงเกดิจากการขาย/ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT เมืÉอเดอืนธนัวาคม 2557 เนืÉองจากบริษทัมภีาระผูกพนัในการ

ชดเชยรายไดใ้หแ้ก่ TREIT สาํหรบัอาคารทีÉไมม่ีผูเ้ช่า ณ วนัโอนกรรมสิทธิÍ เป็นระยะเวลา 1 ปี และบางส่วนเกิดจากการทีÉบริษทัมภีาระผูกพนั 

ในการชดเชยส่วนต่างระหว่างราคายุตธิรรม กบัราคาใชส้ิทธิ สาํหรบักรณีทีÉผูเ้ช่าใชส้ิทธิในการซืÊออสงัหาริมทรพัย ์(Option to buy) หากราคา

ยุตธิรรมของอสงัหารมิทรพัยน์ ัÊน ณ วนัทีÉผูเ้ช่าใชส้ทิธซิืÊอสูงกว่าราคาใชส้ิทธ ิรายการดงักล่าวถูกบนัทกึเป็นประมาณการหนีÊสินระยะส ัÊน และระยะ

ยาว ในงบแสดงฐานะการเงนิ รวมทัÊงสิÊนจาํนวน 133.2 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊส่วนต่างจาํนวน 15.2 ลา้นบาท ถูกแสดงในกาํไรทีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วมตามสดัส่วนการลงทนุใน TREIT (รอ้ยละ 12.0) 

ในปี 2558 บริษทัมีประมาณการหนีÊสินทีÉเกีÉยวขอ้งกับการขายอสงัหาริมทรพัย ์33.3 ลา้นบาท บนัทกึเป็นค่าใชจ้่าย 

ในงบกาํไรขาดทนุ ซึÉงเกิดจากการขาย/ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT เมืÉอเดอืนธนัวาคม 2558 เนืÉองจากบริษทัมภีาระผูกพนัในการชดเชย

รายไดใ้หแ้ก่ TREIT สาํหรบัอาคารท ีÉไมม่ผูีเ้ช่า ณ วนัโอนกรรมสทิธิÍ  และรายการดงักล่าวถูกบนัทกึเป็นประมาณการหนีÊสินระยะสัÊน และระยะยาว 

ในงบแสดงฐานะการเงนิ จาํนวน 50.3 ลา้นบาท ท ัÊงนีÊส่วนต่างจาํนวน 9.9 ลา้นบาท ถูกแสดงในกาํไรท ีÉยงัไม่เกิดขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์

ใหบ้รษิทัร่วมตามสดัส่วนการลงทนุใน TREIT (รอ้ยละ 19.6) 

ในระหวา่งปี 2558 บรษิทัมกีารโอนกลบัรายการประมาณการหนีÊส ินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์จาํนวน 8.1 

ลา้นบาท จากการท ีÉภาระผูกพนัในการชดเชยส่วนต่างกรณี Option to buy ของบรษิทัลดลง ซึÉงเป็นผลมาจากการทีÉผูเ้ช่าโรงงานยกเลิกสญัญาเช่า

ในระหวา่งปี 

ในปี 2559 บรษิทัมกีารโอนกลบัประมาณการหนีÊสินทีÉเคยบนัทกึเป็นค่าใชจ้่ายจาํนวน 59.33 ลา้นบาท ซึÉงโดยส่วนใหญ่

เกดิจากการสิÊนสุดของสญัญาทีÉใหส้ทิธ ิOption to buy ทีÉเป็นเจา้ของโดย TREIT 

1.2.2 ค่าใชจ้า่ยในการขายและบริหาร 

ในช่วง 3 ปีท ีÉผ่านมา ค่าใชจ้า่ยในการขายและบริหารมจีาํนวน 769.5 ลา้นบาท 756.9 ลา้นบาท และ 704.0 ลา้นบาท 

ตามลาํดบั เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 7.5 ลดลงรอ้ยละ 1.6 และลดลงรอ้ยละ 7.0 ต่อปี ตามลาํดบั 

ท ัÊงนีÊ องค์ประกอบหลกัของค่าใชจ้่ายในการขายและบริหาร ไดแ้ก่ ค่าใชจ้่ายเกีÉยวกบัพนกังานและค่าเสืÉอมราคาของ

โรงงาน/คลงัสนิคา้ทีÉสรา้งเสร็จแต่ยงัไมม่ผูีเ้ช่า โดยในปี 2559 ค่าใชจ้า่ยดงักล่าวคดิเป็นสดัส่วนรวมกนัประมาณรอ้ยละ 59.4 ของค่าใชจ้า่ยในการ

ขายและบรหิาร 

ในปี 2557 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบรหิารเทา่กบั 769.5 ลา้นบาท เพ ิÉมขึÊนจากปีก่อน 53.9 ลา้นบาท หรือคิดเป็น

การเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 7.5 ซึÉงส่วนใหญ่เป็นการเพิÉมข ึÊนของค่าเสืÉอมราคาของทรพัยส์ินในโรงงาน/คลงัสินคา้ทีÉว่างพรอ้มใหเ้ช่า และการเพ ิÉมขึÊนของ

ค่าใชจ่้ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัพนกังาน ตามการขยายธุรกจิของบรษิทั  

ในปี 2558 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบรหิารเทา่กบั 756.9 ลา้นบาท ลดลง 12.6 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ เกิดจาก

การลดลงของคา่ใชจ้า่ยในการขาย ซึÉงสว่นใหญเ่ป็นค่าใชจ้า่ยในการโฆษณาประชาสมัพนัธ ์และในปี 2557 บริษทัมคี่าใชจ้่ายทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก ่TREIT เป็นจาํนวนมากกวา่การขายในปี 2558 นอกจากนีÊ ในปี 2558 บริษทัมค่ีาใชจ้่ายในการบริหารลดลง จากการลดลง

ของคา่ซ่อมแซม และบาํรุงรกัษาอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้วา่ง 

ปี 2559 บรษิทัมค่ีาใชจ้่ายในการขายและบริหารเท่ากบั 704.0 ลา้นบาท ลดลงจากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อนจาํนวน 

52.9 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 7.0 ส่วนหนึÉงเนืÉองจากบริษทัเปล ีÉยนแปลงประมาณการอายุการใหป้ระโยชนข์องอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทุน 
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และอาคารซึÉงอยู่ในบญัชีทีÉดนิ อาคารและอปุกรณ์ จากเดมิ 20 ปี เป็น 30 ปี โดยเริÉมต ัÊงแต่วนัทีÉ 1 มกราคม 2559 เป็นตน้มา ซึÉงทาํใหค้่าเส ืÉอม

ราคาของทรพัยส์นิลดลง 

1.2.3 ค่าใชจ้า่ยทางการเงิน 

ในช่วง 3 ปีท ีÉผ่านมา คา่ใชจ้า่ยทางการเงนิมจีาํนวน 642.6 ลา้นบาท 762.2 ลา้นบาท และ 812.0 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

คิดเป็นการเพิÉมข ึÊนรอ้ยละ 17.6 รอ้ยละ 18.6 และรอ้ยละ 6.5 ต่อปี ตามลาํดบั  

ค่าใชจ้า่ยทางการเงนิเพ ิÉมขึÊนมากในช่วง 3 ปีท ีÉผ่านมา เนืÉองจากในปี 2557 บริษทัมกีารกูย้มืเงนิเป็นจาํนวนมากเพืÉอใชใ้น

การขยายธุรกจิโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในประเทศไทย ท ัÊงการซืÊอทีÉดนิ และการพฒันาโครงการ ในขณะทีÉปี 2558 และ 2559 นอกจากการขยาย

ธุรกิจโรงงาน/คลงัสนิคา้แลว้ บรษิทัยงัมกีารใชเ้งนิทนุเพืÉอเขา้ร่วมทนุกบัคู่คา้จากต่างประเทศ ในการขยายธุรกิจโรงงาน/คลงัสินคา้ใหเ้ช่าในประเทศ

แถบอาเซยีนมากขึÊน 

1.3 กาํไร 

1.3.1 กาํไรขัÊนตน้ 

บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนนิธุรกิจ (จากการใหเ้ช่าและจากการขายโรงงาน/คลงัสินคา้) ในรอบ 3 ปีทีÉผ่านมา

เทา่กบัรอ้ยละ 37.8 รอ้ยละ 38.4 และรอ้ยละ 65.4 ตามลาํดบั 

ในปี 2557 บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนนิธุรกิจลดลงจากปี 2556 เป็นผลมาจากอตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการขาย

อสงัหารมิทรพัยล์ดลง เนืÉองจากบริษทัมกีารขาย/ใหเ้ช่าอสงัหาริมทรพัย ์ทีÉเป็นคลงัสินคา้ในสดัส่วนท ีÉสูงกว่าอาคารโรงงาน ซึÉงคลงัสินคา้มอีตัรา

กาํไรข ัÊนตน้จากการขายตํ Éากวา่โรงงาน นอกจากนีÊ คลงัสนิคา้ท ีÉขาย/ใหเ้ช่า เป็นคลงัสนิคา้ทีÉสรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้มากขึÊน ซึÉงมอีตัรากาํไร

ข ัÊนตน้ตํ Éากวา่คลงัสนิคา้สาํเร็จรูป นอกจากนีÊ มอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากรายไดค้่าเช่าลดลง 

ในปี 2558 บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนนิธุรกิจเพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้เล็กนอ้ย เนืÉองจากบริษทัมกีาํไรจากการ

ขายท ีÉดนิเปลา่ใหแ้ก่บุคคลอืÉน ซึÉงมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้สูง ในขณะทีÉปีก่อนไม่มกีาํไรดงักล่าว อย่างไรก็ตาม อตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการใหเ้ช่า และขาย

สินทรพัยล์ดลงจากปี 2557 เนืÉองจากบรษิทัมรีายไดค่้าเช่าจากคลงัสนิคา้เป็นสดัส่วนทีÉสูงกว่ารายไดค่้าเช่าจากอาคารโรงงาน และมกีารขาย/ใหเ้ช่า

อสงัหาริมทรพัยท์ีÉเป็นคลงัสินคา้ในสดัส่วนทีÉสูงกว่าอาคารโรงงาน ซึÉงรายไดค่้าเช่า และรายไดจ้ากการขายคลงัสนิคา้มอีตัรากําไรข ัÊนตน้ตํ Éากว่า

อาคารโรงงาน เนืÉองจากมตีน้ทนุก่อสรา้งคลงัสนิคา้สูงกวา่อาคารโรงงาน 

ในปี 2559 บรษิทัมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการดาํเนนิธุรกิจรอ้ยละ 65.4 โดยเพิÉมขึÊนจากปีก่อนเป็นจาํนวนมาก เนืÉองจาก

ไมม่กีารขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้กก่องทุน/ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ซึÉงมอีตัรากาํไรข ัÊนตน้จากการขายค่อนขา้งตํ Éา  

1.3.2 กาํไรสทุธิ 

บรษิทัมกีาํไรสทุธิซึÉงคดิตามวธิ ีส่วนไดเ้สีย และแสดงอยูใ่นงบการเงนิรวมในช่วง 3 ปีทีÉผ่านมา เท่ากบั 761.7 ลา้นบาท 

769.7 ลา้นบาท และ 275.0 ลา้นบาทตามลาํดบั และกาํไรสุทธติอ่หุน้เทา่กบั 0.76 บาท 0.70 บาท และ 0.25 บาทตามลาํดบั 

 ในปี 2557 บรษิทัมกีาํไรสทุธลิดลงจากปีก่อนหนา้จาํนวน 652.5 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 46.1 เนืÉองจากมีรายไดจ้าก

การใหเ้ช่า และรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจากปีก่อนหนา้ดงัทีÉกล่าวขา้งตน้ รายไดอ้ืÉนลดลงเนืÉองจากบริษทัไม่มกีารขายเงนิลงทุนใน 

TFUND/TLOGIS ในระหวา่งปี ในขณะทีÉปี 2556 มกีารขายเงนิลงทุนเป็นจาํนวนมาก และปี 2557 บริษทัมกีารลดสดัส่วนการลงทุนในกองทุน

นอ้ยกวา่ปี 2556 ทาํใหม้กีาํไรทีÉรบัรูเ้พิÉมเตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทนุลดลง นอกจากนีÊ บริษทัมคี่าใชจ้่ายทีÉเกิดจากการตัÊงประมาณ

การหนีÊสินทีÉเกีÉยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ในช่วงปลายปี 2557 เป็นจาํนวนมาก รวมทัÊงมคี่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร  

และค่าใชจ้า่ยทางการเงนิทีÉเพิÉมขึÊนตามการขยายการพฒันาโครงการของบริษทั 
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 ในปี 2558 บรษิทัมกีาํไรสทุธเิพิÉมขึÊนจากปีก่อนหนา้เล็กนอ้ย หรือคิดเป็นการเพิÉมขึÊนรอ้ยละ 1.1 บริษทัมอีตัรากาํไรจาก

การดาํเนินงานใกลเ้คียงกบัปีก่อนหนา้ และมกีาํไรจากการขายเงินลงทุนใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH เป็นจาํนวนมากในระหว่างปี 

รวมท ัÊงมรีายไดจ้ากการบรหิารจดัการบรษิทัร่วมเพิÉมขึÊน นอกจากนีÊ บรษิทัสามารถบริหารจดัการค่าใชจ่้ายไดด้ขี ึÊน จงึทาํใหค่้าใชจ่้ายในการขายและ

บรหิารลดลง 

 ในปี 2559 บรษิทัมกีาํไรสทุธลิดลงจากปี 2558 จาํนวน 494.7 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 64.3 เนืÉองจากบริษทัมรีายได ้

จากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลงจาํนวน 3,094.9 ลา้นบาท อนัเป็นผลจากการยกเลกิการเสนอขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ตามเงืÉอนไข

สญัญาจองซืÊอหุน้เพิÉมทนุระหวา่งบรษิทั และ บรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ีÊ โฮลดิÊงส ์(ประเทศไทย) จาํกดั (“FPHT”) อย่างไรก็ตามเมืÉอพจิารณา

เฉพาะรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการทีÉเกีÉยวขอ้ง ซึÉงเป็นธุรกิจหลกัของบริษทัแลว้ รายไดด้งักล่าวยงัคงเพ ิÉมขึÊนหรือคิดเป็นรอ้ยละ 11.8 เมืÉอ

เปรยีบเทยีบกบัปีก่อนหนา้  

2. ฐานะทางการเงนิ 

2.1 สินทรพัย ์

ณ วนัทีÉ 31 ธ ันวาคม 2559 บริษ ัทมีสินทร ัพยร์วมท ัÊงสิÊน 36,092.7 ลา้นบาท ซึÉ งรอ้ยละ 86.6 ของสินทร ัพยร์วมเป็น

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ และรอ้ยละ 8.1 เป็นเงนิลงทุนใน TFUND TLOGIS TGROWTH TREIT และ SLP 

สนิทรพัยร์วมของบรษิทัลดลงจากปี 2558 ประมาณ 194.4 ลา้นบาท คิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 0.5 สาเหตุหลกัมาจากการลดลง

ของเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม และเงนิสดและรายการเทยีบเทา่เงนิสด 

2.1.1 อสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทุน ประกอบดว้ยอสงัหารมิทรพัยท์ีÉอยูใ่นระหวา่งการพฒันา/พรอ้มใหเ้ช่า/ใหเ้ช่า ในช่วง 3 ปีทีÉ

ผ่านมา และ ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมอีสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุรวมจาํนวน 23,914.3 ลา้นบาท 30,074.9 ลา้นบาท และ 31,247.1 

ลา้นบาทตามลาํดบั 

การเพิÉมขึÊนของอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทุน (สุทธิจากส่วนทีÉขายใหแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT) 

ในปี 2557 รอ้ยละ 38.5 ในปี 2558 รอ้ยละ 25.8 และในปี 2559 รอ้ยละ 3.9 สะทอ้นใหเ้ห็นถงึการขยายธุรกิจของบริษทั ผ่านการลงทุนในทีÉดนิ

และการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ เป็นจาํนวนมากโดยเฉพาะในปี 2557 และในปี 2558 การเพิÉมขึÊนส่วนหนึÉงเกิดจากการเปลีÉยนแปลงการบนัทกึ

บญัชีของพืÊนท ีÉส่วนกลางของโครงการตา่ง ๆ ของบรษิทั จากหมวดทีÉดนิ อาคาร และอุปกรณ์ มาบนัทกึเป็นอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 

2.1.2 ทีÉดนิ อาคาร และอปุกรณ ์

ในปี 2557 เพิÉมขึÊนรอ้ยละ 45.5 โดยมสีาเหตหุลกัจากการขยายการพฒันาโครงการ และในปี 2558 ลดลงรอ้ยละ 88.5 

เนืÉองจากมกีารเปลีÉยนแปลงการบนัทกึบญัชขีองพืÊนทีÉสว่นกลางในโครงการทีÉบรษิทัพฒันา ซึÉงเดมิบนัทกึอยูใ่นทีÉดนิและส่วนปรบัปรุงทีÉดนิ ไปบนัทกึ

ในอสงัหารมิทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมทีีÉดนิ อาคาร และอปุกรณ์ จาํนวน 180.6 ลา้นบาท ลดลงจากสิÊนปี 2558 จาํนวน 

2.7 ลา้นบาท หรอืลดลงเป็นรอ้ยละ 1.5 จากการเพิÉมขึÊนของค่าเสืÉอมราคา 

2.1.3 เงนิลงทนุชั Éวคราว  

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมีเง ินลงทนุช ั Éวคราวจาํนวน 22.1 ลา้นบาท ลดลงจากสิÊนปี 2558 จาํนวน 0.04  

ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 0.2 ประกอบดว้ย เงนิฝากประจาํกบัธนาคารพาณิชย ์ซึÉงเป็นการลงทนุทีÉมคีวามเสีÉยงต ํ Éา และถอืเป็นทางเลอืกทางหนึÉง

ในการบรหิารเงนิของบรษิทัทีÉใหผ้ลตอบแทนจากการลงทนุในอตัราทีÉสูงกวา่การฝากเงนิประเภทออมทรพัยก์บัธนาคาร 
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2.1.4 ลูกหนีÊ การคา้-สทุธิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 ลูกหนีÊการคา้-สุทธิ จาํนวน 81.4 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ลูกหนีÊคา้งชําระไมเ่กิน 3 เดอืน 

จาํนวน 58.1 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 71.4 ของลูกหนีÊการคา้-สุทธ ิและลูกหนีÊตามสญัญาเช่าดาํเนนิงานท ีÉยงัไม่เรียกชาํระ จาํนวน 19.7 ลา้น

บาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 24.1 ของลูกหนีÊการคา้-สุทธ ิ

อยา่งไรก็ตาม บรษิทัมกีารเก็บค่ามดัจาํการเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ เป็นจาํนวน 3-6 เท่าของค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน 

ทีÉบริษทัไดร้บัจากผูเ้ช่า เพืÉอบรรเทาความเสีÉยงทีÉอาจเกิดขึÊนจากการผดินดั/ผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

2.1.5 เงนิจ่ายล่วงหน้าคา่ก่อสรา้ง 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมีเง ินจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง จาํนวน 109.8 ลา้นบาท เพิÉมขึÊน 35.8 ลา้นบาท  

จากสิÊนปี 2558 โดยเป็นเงนิจา่ยลว่งหนา้ใหแ้ก่ผูร้บัเหมาเพืÉอกอ่สรา้งอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

2.1.6 เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีÉมีภาระคํÊาประกนั 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมียอดเงินฝากสถาบนัการเงินทีÉมีภาระคํÊาประกนัจาํนวน 0.2 ลา้นบาท เพืÉอเป็น

หลกัประกนัสาํหรบัวงเงนิเลตเตอรอ์อฟเครดติ และทรสัตร์ีซทีส ์พรอ้มวงเงนิสาํหรบัจองอตัราแลกเปลีÉยน และหนงัสือคํÊาประกนัทีÉธนาคารออก

ใหแ้กห่น่วยงานรฐั รฐัวสิาหกจิ  

2.1.7 เงนิลงทนุในบริษัทย่อย/ร่วม/ร่วมคา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมเีงนิลงทนุในบรษิทัยอ่ย บรษิทัร่วม บรษิทัร่วมคา้ และบรษิทัทีÉเกีÉยวขอ้ง ดงันีÊ 

1) บริษทั อีโค อินดสัเทรียล เซอร์วิสเซส จาํกัด (บริษทัย่อย) ในสัดส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนชําระแล ว้ 

ของบรษิทัยอ่ย ท ัÊงนีÊ เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิรีาคาทุนเทา่กบั 50.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.1 ของสนิทรพัยร์วมของบริษทั  

2) บริษทั ไทคอน โลจสิติคส ์พารค์ จาํกดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทนุชาํระแลว้ของบริษทัย่อย  

เงนิลงทุนดงักลา่ว คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเทา่กบั 19,515.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 58.4 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

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

ชาํระแลว้ของบริษทัยอ่ย เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิรีาคาทนุเทา่กบั 85.4 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.3 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

4) บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท์ จาํกดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 70 ของทุนชําระแลว้ของบริษทัย่อย 

เงนิลงทุนดงักลา่วคาํนวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 7.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.02 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

5) TICON (HK) Ltd. (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทนุชาํระแลว้ของบริษทัย่อย เงนิลงทนุดงักล่าว

คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเทา่กบั 413.4 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

6) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 15.0 ของทุนชําระแลว้ของ TFUND 

เงินลงทุนดงักล่าวค ํานวณตามวธิีส่วนไดเ้สีย เท่ากบั 794.4 ลา้นบาท คิดเป็นร อ้ยละ 2.2 ของสินทรพัย ์รวมของบริษ ัทและบริษทัย่อย  

และคาํนวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 1,783.2 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 5.3 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

7) กองทุนรวมอสงัหาริมทรพัย ์ทพีาร์คโลจิสติคส์ (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 16.1 ของทุนชําระแลว้ของ 

TLOGIS เงนิลงทุนดงักล่าวคํานวณตามวธิ ีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 439.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.2 ของสนิทรพัยร์วมของบริษทัและบริษทัย่อย 

คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเทา่กบั 733.9 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 2.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 



บริษทั ไทคอน อินดสัเทรียล คอนเน็คชั Éน จาํกดั (มหาชน) 56-1 

 

การวเิคราะหแ์ละคาํอธบิายของฝ่ายจดัการ  89 

8) กองทนุรวมสทิธกิารเช่าอสงัหารมิทรพัยไ์ทคอน อนิดสัเทรียล โกรท (บริษทัร่วม) ในสดัส่วนรอ้ยละ 24.0 ของทนุ

ชาํระแลว้ของ TGROWTH เงนิลงทนุดงักลา่วคาํนวณตามวธิส่ีวนไดเ้สยีเทา่กบั 768.9 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.1 ของสนิทรพัยร์วมของบริษทั

และบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเทา่กบั 1,329.3 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 4.0 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

9) ทรสัตเ์พืÉอการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธกิารเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (บริษทัร่วม) ถอืโดยบริษทัย่อย 

ในสดัส่วนรอ้ยละ 12.1 ของทนุชาํระแลว้ของ TREIT เงนิลงทุนดงักลา่วคาํนวณตามวธิสี่วนไดเ้สยีเทา่กบั 482.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.3 ของ

สินทรพัยร์วมของบรษิทัและบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 686.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 2.1 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

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

ชาํระแลว้ของ SLP เงินลงทุนดงักล่าวค ํานวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 430.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.2 ของสินทรพัยร์วมของบริษทั 

และบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิีราคาทนุเทา่กบั 414.2 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

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

ชาํระแลว้ของบริษทัร่วมคา้ เงนิลงทุนดงักลา่วคาํนวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเทา่กบั 2.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบริษทั

และบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเทา่กบั 2.6 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

12) บริษทั ไทคอน เดม็โก ้เพาเวอร์ 11 จาํกดั (บริษทัร่วมคา้) ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ยในสดัส่วนรอ้ยละ 51 ของทุน

ชาํระแลว้ของบริษทัร่วมคา้ เงนิลงทุนดงักลา่วคาํนวณตามวธิีส่วนไดเ้สียเทา่กบั 2.0 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบริษทั

และบรษิทัยอ่ย คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเทา่กบั 2.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

13) บรษิทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จาํกดั (บริษทัร่วมคา้) ถอืหุน้โดยบริษทัยอ่ยในสดัส่วนรอ้ยละ 60 ของทนุชาํระแลว้

ของบรษิทัร่วมคา้ เงนิลงทุนดงักลา่วคาํนวณตามวธิสีว่นไดเ้สยีเท่ากบั 0.3 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.001 ของสินทรพัยร์วมของบริษทัและบริษทั

ย่อย คาํนวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 0.6 ลา้บาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.002 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

14) บริษทั บางกอกคลบั จาํกดั (บริษทัทีÉเกีÉยวขอ้ง) ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.11 ของทุนจดทะเบยีนของบริษทัดงักล่าว  

คิดเป็นเงนิลงทุนหลงัหกัค่าเผืÉอการดอ้ยค่าของเงนิลงทนุ 0.26 ลา้นบาท 

2.1.8 ค่าเช่าทีÉดินจ่ายล่วงหนา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมคี่าเช่าท ีÉดนิจ่ายล่วงหนา้จาํนวน 684.2 ลา้นบาท ลดลง 30.8 ลา้นบาทจากสิÊนปี 

2558 ค่าเช่าทีÉดนิจา่ยลว่งหนา้เป็นรายการทีÉเกดิจากการเช่าท ีÉดนิระยะยาว เพืÉอพฒันาคลงัสนิคา้ ท ัÊงนีÊรายการดงักลา่วจะถูกทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ้่าย

ในงบกาํไรขาดทนุตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.2 หนีÊ สนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมหีนีÊสนิรวมทัÊงสิÊน 24,675.1 ลา้นบาท เพ ิÉมขึÊนจาํนวน 77.4 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 0.3 จากสิÊน

ปี 2558 

หนีÊสินรวมของบริษทัมเีง ินกูย้มืเป็นส่วนประกอบหลกั คิดเป็นรอ้ยละ 90.1 ของหนีÊสินรวม การเพิÉมขึÊนของหนีÊสินรวมเกิดจาก

รายการท ีÉสาํคญั ดงัต่อไปนีÊ 

2.2.1 เงนิกูย้มื 

เงนิกูย้มืท ัÊงหมดของบริษทั ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 มจีาํนวน 22,242.4 ลา้นบาท เพ ิÉมขึÊนจาํนวน 243.8 ลา้นบาท 

หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 1.1 เมืÉอเปรียบเทยีบกบั ณ 31 ธนัวาคม 2558 โดยมสีาเหตุหลกัมาจากการเพิÉมขึÊนของเงนิกูย้มืระยะส ัÊน และเงนิกูย้มืระยะ

ยาว 
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เงนิกูย้มืของบริษทัประกอบดว้ย เงนิกูย้มืระยะสัÊนรอ้ยละ 13.8 เงนิกูย้มืระยะยาวรอ้ยละ 8.2 และหุน้กูร้อ้ยละ 78.0 

ของเงนิกูย้มืท ัÊงหมด 

ในการพฒันาโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษัท ซึÉงถือว่าเป็นการลงทนุระยะยาวน ัÊน บริษทัจะใชเ้ง ินจากแหล่งเงนิกูย้ ืม 

ระยะยาว หุน้กู ้และเงินสดจากการดาํเนนิงานของบริษทั ในส่วนของเงนิกูร้ะยะสัÊนน ัÊน บริษทัจะใชเ้ป็นเงินทุนหมนุเวียนในการดาํ เนินงาน 

โดยเฉพาะอยา่งยิÉง สาํหรบัจา่ยชาํระค่าท ีÉดนิในช่วงก่อนทีÉบรษิทัจะไดร้บัอนุมตัวิงเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเง ิน อย่างไรก็ตาม การกูย้มืระยะส ัÊน

เป็นจาํนวนมากในบางช่วงเวลา เป็นการบรหิารกระแสเงนิสดของบรษิทั ท ัÊงนีÊ คณะกรรมการตรวจสอบของบริษทัไดม้กีารตรวจสอบอย่างสมํ Éาเสมอ

ใหส้ดัส่วนของเงนิกูร้ะยะสัÊนต่อเงนิกูร้วมของบรษิทัอยูใ่นอตัราทีÉเหมาะสม 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 ยอดคงคา้งของหุน้กู ้มจีาํนวน 17,340.0 ลา้นบาท ซึÉงหุน้กูท้ ัÊงหมดทีÉออกมอีายุระหว่าง 3 ถงึ 

10 ปี  

บริษทัมกีารตกลงในเงืÉอนไขของการกูย้มืเงินกบัสถาบนัการเงินบางแห่งและผูถ้อืหุน้กูท้ ีÉสําคญัคือ การดาํรงอตัราส่วน

หนีÊสนิ/หนีÊสนิทีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ในอตัราไมเ่กนิ 2.5-3.0 เท่า ซึÉงท ีÉผา่นมาบรษิทัไมเ่คยผดิเงืÉอนไขของการกูย้มืทีÉสาํคญัดงักลา่ว 

2.2.2 เจา้หนีÊ การคา้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมยีอดเจา้หนีÊการคา้จาํนวน 224.4 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้จาํนวน 120.9 ลา้น

บาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 35.0 ซึÉงเกอืบท ัÊงจาํนวนของเจา้หนีÊการคา้เป็นเจา้หนีÊค่าก่อสรา้ง 

2.2.3 ภาษีเงนิไดนิ้ติบุคคลคา้งจ่าย  

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมยีอดภาษเีงนิไดน้ิติบคุคลคา้งจ่ายจาํนวน 1.3 ลา้นบาท เพ ิÉมขึÊนจากสิÊนปี 2558 

จาํนวน 0.6 ลา้นบาท เนืÉองจากบริษทัยอ่ยมกีาํไรสทุธเิพิÉมข ึÊนเม ืÉอเทยีบกบัปีท ีÉผ่านมา จงึทาํใหม้ภีาษเีงนิไดน้ติิบคุคลทีÉตอ้งชาํระเพิÉมขึÊน  

2.2.4 ประมาณการหนีÊ สนิ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัไม่มยีอดประมาณการหนีÊสนิดงักลา่ว เนืÉองจากโอนกลบัประมาณการหนีÊสิน ซึÉงส่วน

ใหญ่เ กิดจากการสิÊนสุดของสญัญาทีÉใหส้ ิทธิในการซืÊออสังหาริมทรพัย์ (Option to buy) อีกท ัÊงไม่มีการขายอสงัหาริมทรัพย ์ใหแ้ก่ 

TFUND/TLOGIS/TGROWTH/TREIT ในปี 2559 

2.2.5 สาํรองผลประโยชน์ระยะยาวของพนักงาน 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมจีาํนวนเงนิสาํรองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน ซึÉงเป็นการประมาณการภาระ

ของบรษิทัในการจา่ยเงนิชดเชยใหแ้ก่พนกังานเมืÉอออกจากงาน จาํนวน 42.0 ลา้นบาท 

บริษทัไดถ้ือปฏิบติัตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัทีÉ 19 เรืÉอง ผลประโยชน์ของพนกังาน ต ัÊงแต่ปี 2554 เป็นตน้มา 

โดยบนัทกึส่วนทีÉเป็นยอดสะสมทีÉคาํนวณจนถงึสิÊนปี 2553 รบัรูเ้ป็นหนีÊสนิ และบนัทกึส่วนทีÉเป็นการกนัสาํรองผลประโยชนข์องพนกังานในแต่ละปี

เป็นค่าใชจ้า่ย 

2.2.6 รายไดค้่าเช่าทีÉดินรบัล่วงหน้า 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมรีายไดค่้าเช่าทีÉดนิรบัลว่งหนา้ จาํนวน 1,318.8 ลา้นบาท ซึÉงเกดิจากในปี 2557 และ 

2558 มกีารใหเ้ช่าทีÉดนิแก่ TREIT เป็นระยะเวลา 28-30 ปี โดยบริษทัจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าในงบกาํไรขาดทุน ตามวธิีเสน้ตรง

ตลอดอายุสญัญาเช่า 
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2.2.7 หนีÊ สนิภาษีเงนิไดร้อตดับญัชี 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2558 บริษทัมีหนีÊสินภาษีเงนิไดร้อตดับญัชีจาํนวน 63.0 ลา้นบาท ซึÉงเป็นยอดสุทธิจากสินทรพัย ์

ภาษเีงนิไดร้อตดับญัชี หนีÊสินภาษีเงนิไดร้อตดับญัชสี่วนใหญ่เป็นการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอาคารตามสญัญาเช่าการเงนิให ้TGROWTH และ

TREIT และการเปลีÉยนแปลงประมาณการอายุการใหป้ระโยชนข์องสนิทรพัย ์

2.3 ส่วนของผูถ้อืหุน้ 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บริษทัมสี่วนของผูถ้อืหุน้รวมจาํนวน 11,417.7 ลา้นบาทลดลงจากสิÊนปี 2558 จาํนวน 271.8 ลา้น

บาท หรอืลดลงรอ้ยละ 2.3 เนืÉองจากการจา่ยเงนิปนัผลในปี 2559  

2.4 ความเหมาะสมของโครงสรา้งเงนิทนุ 

วตัถปุระสงคใ์นการบรหิารจดัการทนุทีÉสาํคญัของบริษทัคือ การจดัใหม้ซีึÉงโครงสรา้งเงินทนุทีÉเหมาะสม เพืÉอสนบัสนุนการดาํเนิน

ธุรกิจของบรษิทั และเสรมิสรา้งมลูค่าการถอืหุน้ใหก้บัผูถ้อืหุน้ 

ในอดตีทีÉผา่นมา บรษิทัมแีหล่งเงนิทุนหลกัเพืÉอใชใ้นการขยายธุรกจิการสรา้งโรงงานและคลงัสนิคา้ คือ เงนิทุนจากการดาํเนินงาน 

เงินเพิÉมทุนจากผูถ้ ือหุน้ และเง ินกูย้ ืมจากสถาบนัการเงิน อย่างไรก็ด ี ในช่วง 10 ปีทีÉผ่านมา ธุรกิจโ รงงานสํา เร็จรูปและคลงัสินคา้ 

ใหเ้ช่ามกีารขยายตวัอยา่งมาก บรษิทัไดม้สี่วนร่วมในการจดัต ัÊง TFUND ในปี 2548 TLOGIS ในปี 2552 TGROWTH ในปี 2556 และ TREIT 

ในปี 2557 เพืÉอเป็นการเพ ิÉมช่องทางระดมทุนของบริษทั ซึÉงทาํใหบ้ริษทัลดการพึÉงพาการจดัหาเงนิทุน จากการกูย้มืเงินจากสถาบนัการเงนิ และ 

การเพิÉมทนุซึÉงมค่ีาใชจ้า่ยทีÉมากกวา่ 

นอกจากแหลง่เงนิทุนดงักล่าว บริษทัยงัมกีารออกหุน้กูอ้ายุ 2-10 ปี ซึÉงถอืเป็นแหลง่เงนิทุนทีÉสาํคญัอีกแหล่งหนึÉงของบริษทัทีÉมี

ตน้ทนุตํ Éากวา่การกูย้มืเงนิระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 

นอกจากนีÊ บรษิทัมใีบแสดงสทิธ ิTICON-T2 ทีÉออกเมืÉอช่วงไตรมาส 2/2557 ซึÉงใบแสดงสิทธดิงักล่าวมกีารใชส้ิทธ ิและหมดอายุ

แลว้ในปี 2557  

2.5 สภาพคลอ่ง 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมกีระแสเงนิสดสุทธิทีÉไดม้าจากกจิกรรมดาํเนินงาน 87.1 ลา้นบาท มกีระแสเงนิสดสุทธิใชไ้ป

ในกิจกรรมการลงทนุ 626.2 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมการจดัหาเงนิ 308.8 ลา้นบาท  

จากขอ้มูลการไดม้าและใชไ้ปของกระแสเงินสดตามทีÉกล่าวขา้งตน้ จะพบว่าบริษทัมีสภาพคล่องทางการเงนิสาํหรบัการดาํเนิน

ธุรกิจลดลงเมืÉอเปรยีบเทยีบกบัปี 2558 (การคาํนวณอตัราส่วนสภาพคลอ่ง (Current ratio) ไมส่ามารถอธิบายสภาพคล่องของบริษทัได ้เนืÉองจาก

บรษิทัไมม่กีารบนัทกึรายการสนิคา้คงเหลอืในสนิทรพัยห์มนุเวยีน ท ัÊงนีÊ ลกัษณะสินทรพัยข์องบริษทัส่วนใหญ่เป็นทีÉดนิและโรงงาน ซึÉงจะไม่บนัทกึ

เป็นสินทรพัยห์ม ุนเวยีนของบริษทั ในขณะทีÉรายการเจา้หนีÊการคา้ค่าทีÉดนิ และค่าก่อสรา้งจะถูกบนัทกึเป็นหนีÊสินหมนุเวยีน จงึทาํใหอ้ตัราส่วน

สินทรพัยห์มนุเวยีนต่อหนีÊสินหมนุเวยีนมค่ีาต ํ Éา) 

ณ วนัทีÉ 31 ธนัวาคม 2559 บรษิทัมอีตัราส่วนหนีÊสนิท ีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ซึÉงคาํนวณจาก 

 

(เงนิกูย้มื+หนีÊสินตามสญัญาเช่าการเงนิ) 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ 
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เทา่กบั 1.95 เทา่ เพิÉมขึÊนจาก ณ สิÊนปี 2558 ซึÉงเทา่กบั 1.88 เท่า เนืÉองจากบริษทัมกีารกูย้มืเงนิเพืÉอใชพ้ฒันาคลงัสินคา้ เพืÉอรองรบัโอกาสในการ

เตบิโตในอนาคต ซึÉงแสดงถงึความสามารถในการบรหิารโครงสรา้งเงนิทุนของกิจการทีÉมสีดัส่วนหนีÊทีÉมภีาระดอกเบีÊย เมืÉอเทยีบกบัฐานเงนิทนุของ

บรษิทัไดอ้ยา่งเหมาะสม ภายใตเ้งืÉอนไขการดาํรงอตัราส่วนหนีÊสนิ/หนีÊสนิท ีÉมภีาระดอกเบีÊยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ในปจัจบุนั 

อตัราสว่นความสามารถในการชาํระดอกเบีÊย คาํนวณจาก 

 

(กาํไรสุทธ+ิดอกเบ ีÊยจา่ย+ภาษเีงนิไดน้ติิบคุคล+กาํไรทีÉยงัไมเ่กดิขึÊนจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัร่วม) 

ดอกเบ ีÊยจา่ย 

บริษ ัทมีอ ัตราส่ วนความสามารถในการชํา ระดอกเบีÊ ยเท่ากับ 1.47 เท่าแสดงไดถ้ึงความสามารถในการช ําระดอกเบีÊ ยของบริษ ัท  

ซึÉงทีÉผา่นมาบรษิทัไมเ่คยประสบปญัหาในการชาํระดอกเบีÊย 

อตัราสว่นความสามารถในการชาํระภาระผูกพนั คาํนวณจาก 

 

(เงนิสดสุทธิจากกิจกรรมดาํเนนิงาน+ดอกเบีÊยจา่ย) 

(จา่ยคนืเงินกูย้มืระยะยาวและหุน้กู+้เงนิปนัผล+ดอกเบีÊยจา่ย) 

บรษิทัมอีตัราส่วนความสามารถในการชาํระภาระผูกพนัเทา่กบั 0.2 เทา่ แสดงถงึความสามารถในการชาํระภาระผูกพนัของบรษิทั 

3. แนวโน้มในอนาคต 

การเปลีÉยนแปลงทีÉสําคญัและจะเป็นประโยชนต่์อการดาํเนินงาน และการขยายธุกิจของบริษทัในระยะยาว เกดิขึÊนในไตรมาส 4 ของปี 

2559 เมืÉอบรษิทั เฟรเซอร ์พร็อพเพอรต์ีÊ โฮลดิÊง (ประเทศไทย) จาํกดั ไดเ้ขา้มาร่วมถอืหุน้รอ้ยละ 40 ของบริษทั โดยบริษทัออกหุน้เพิÉมทุนจาํนวน 

735 ลา้นหุน้ ใหแ้ก่ บรษิทั เฟรเซอร ์พร็อพเพอรต์ีÊ โฮลดิÊง (ประเทศไทย) จาํกดั ซึÉงการเพ ิÉมทุนจดทะเบยีนดงักลา่วไดด้าํเนินการเสร็จสิÊนลง และ

บรษิทัไดร้บัชาํระค่าหุน้จาํนวนรวมท ัÊงสิÊน 1.32 หมืÉนลา้นบาท เมืÉอวนัทีÉ 16 มกราคม 2560 

บริษทั เฟรเซอร ์พร็อพเพอรต์ีÊ โฮลดิÊง (ประเทศไทย) จาํกดั เป็นกจิการในเครือบริษทั เฟรเซอร ์พร็อพเพอรต์ีÊ โฮลดิÊง (ประเทศไทย) 

จาํกดั จดทะเบยีนอยู่ในตลาดหลกัทรพัยส์ิงคโปร ์ซึÉงประกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรพัยท์ ัÊงทางดา้นอุตสาหกรรม ทีÉอยู่อาศยั สาํนกังาน และ

ศูนย์การคา้ในประเทศสิงคโปร์ ออสเตรเลีย จีน อ ังกฤษ ไทย และเวียดนาม และมีประสบการณ์และความเชีÉยวชาญในการพฒันาและ

บริหารธุรกิจอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่และคลงัสินคา้คุณภาพสูง ซึÉงสรา้งตามรูปแบบและในทาํเลทีÉผูเ้ช่าตอ้งการ 

หรอื Built to Suit ซึÉงประสบความสาํเร็จอยา่งสูงในประเทศออสเตรเลยี 

การเขา้มาร่วมลงทุนกบับริษทั ของบริษทั เฟรเซอร ์พร็อพเพอรตี์Ê โฮลดิÊง (ประเทศไทย) จาํกดั ช่วยเสริมความแข็งแกร่งใหก้บับริษทั  

ท ัÊงในดา้นการเงนิ การตลาด และเครือข่ายพนัธมติรทางธุรกจิท ัÊงทีÉอยู่ภายในและภายนอกประเทศ นอกจากนัÊน บริษทั เฟรเซอร์ พร็อพเพอรตี์Ê  

โฮลดิÊง (ประเทศไทย) จาํกดั ยงัไดส้่งผูบ้ริหารทีÉมปีระสบการณ์โดยตรงเขา้มาร่วมงานกบับริษทั ซึÉงจะทาํใหบ้ริษทัสามารถใชป้ระโยชนจ์าก

ประสบการณข์องผูถ้อืหุน้รายใหญ ่ในการบริหารงานและพฒันาคลงัสนิคา้คุณภาพสูงในประเทศไทยต่อไป ใหเ้ป็นท ีÉยอมรบัมากยิÉงขึÊนของลูกคา้ 

ในระดบัสากลท ั Éวโลก ซึÉงถอืเป็นจดุแขง็ทีÉมคีวามโดดเด่นของบริษทัเหนอืคูแ่ขง่ทุกราย 

ท ัÊงนีÊ บริษทัไดป้รบักลยุทธท์างธุรกิจจากการเป็นเพยีงผูใ้หเ้ช่าโรงงานและคลงัสินคา้สาํเร็จรูป เป็นผูใ้หค้าํแนะนําเบด็เสร็จในเรืÉองของ

โรงงานและคลงัสินคา้ หรือ Total Solution Provider of Factory and Warehouse Business ซึÉงจะทาํใหบ้ริษทัสามารถนาํเสนอผลติภณัฑ์
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และบรกิารทีÉตรงต่อความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งถกูตอ้งครบถว้นมากยิÉงขึÊน และบริษทัมแีผนทีÉจะพฒันาคลงัสนิคา้ Built to Suit ในสดัส่วนทีÉ

มากขึÊนกว่าเดิมเมืÉอเทยีบกบัปริมาณของคลงัสินคา้ท ัÊงหมดทีÉกาํลงัจะไดร้บัการพฒันา ซึÉงเป็นไปตามความตอ้งการของลูกคา้และยงัจะช่วยเพิÉม

อตัราการเช่าพืÊนทีÉคลงัสนิคา้ของบรษิทัใหสู้งข ึÊนไดอ้กีดว้ย 

บรษิทัยงัคงมคีวามสนใจและมเีป้าหมายทีÉจะขยายกจิการต่อไปในประเทศอาเซียนอืÉน ๆ นอกเหนือจากประเทศอินโดนีเซีย โดยบริษทั

คาดวา่จะไดร้บัความช่วยเหลอืจากผูถ้อืหุน้รายใหญแ่ละบรษิทัในเครือ ในการหาโอกาสการลงทนุทีÉเหมาะสมในประเทศเหล่านัÊนต่อไป โดยบริษทั

คาดการณ์วา่เศรษฐกจิโลกน่าจะเริÉมฟืÊนตวัในปี 2560 ตามการฟืÊ นตวัของเศรษฐกิจในประเทศสหรฐัอเมริกา สาํหรบัประเทศไทย บริษทัประเมนิว่า

กาํลงัการผลิตส่วนเกินทีÉอยู่ในระบบเศรษฐกิจจะทยอยลดนอ้ยลง และมีการขยายกําลงัการผลิตใหม่อีกคร ัÊง โดยเป็นการเปลีÉยนถ่ายจาก

อตุสาหกรรมทีÉใชแ้รงงานมากไปสู่อุตสาหกรรมทีÉใชจ้กัรกลอตัโนมติั ซึÉงจะมคีวามชดัเจนขึÊนในประเทศไทยและอาจทาํใหค้วามตอ้งการโรงงานและ

คลงัสนิคา้สูงขึÊนดว้ย ซึÉงจะเป็นผลดกีบับริษทัเนืÉองจากโรงงานทีÉใชเ้ครืÉองจกัรกลในกระบวนการผลติเป็นสาํคญัจาํเป็นตอ้งใชพ้ืÊนทีÉขนาดใหญ่ขึÊน

เพืÉอตดิตัÊงอุปกรณอ์ตัโนมตัต่ิาง ๆ เช่นเดยีวกนักบัในกรณีของคลงัสินคา้ ในขณะเดยีวกนัปริมาณความตอ้งการคลงัสนิคา้และศูนยก์ระจายสินคา้

จะสูงมากขึÊนตามปรมิาณการคา้ทีÉเพิÉมขึÊน โดยเฉพาะอยา่งยิÉงการขายสนิคา้ออนไลนซ์ึÉงมโีอกาสเตบิโตสูงในปี 2560 


