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ขอ้มลูทำงกำรเงนิที่ส ำคญั 

1. ควำมเหน็ของผูส้อบบญัชี 

ผูส้อบบญัชี 

ปี 2558 ถงึ ปจัจุบนั   

นางสาวรสพร เดชอาคม 

ผูส้อบบญัชรีบัอนุญาต ทะเบยีนเลขที ่5659 

บรษิทั ส  านกังาน อวีาย จ ากดั  

 

 

สรุปรำยงำนกำรตรวจสอบของผูส้อบบญัชีในระยะ 3 ปีที่ผ่ำนมำ 

รายงานผูส้อบบญัชีส  าหรบัปี 2558 ถงึ 2560 ไดใ้หค้วามเห็นอย่างไม่มเีงือ่นไขว่า งบการเงนิของบริษทัไดจ้ดัท  าขึ้นโดยถูกตอ้งตามทีค่วรใน

สาระส าคญัตามหลกัการบญัชทีีร่บัรองท ัว่ไป 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) 56-1 

                   

ขอ้มลูทางการเงนิทีส่  าคญั  81 

2.   งบกำรเงนิ 

บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ              (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวำคม 

    
2558 2559 2560 

    จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

สนิทรพัย ์             

สนิทรพัยห์มนุเวยีน             

เงนิสด และรายการเทยีบเท่าเงนิสด 1,133,889,840 3.12 284,268,251 0.79 1,518,173,007 3.72 

เงนิลงทนุช ัว่คราว 22,183,200 0.06 22,144,140 0.06 1,101,562,350 2.70 

ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น 94,959,070 0.26 138,029,561 0.38 724,725,463 1.78 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระในหน่ึงปี - - - - 15,779,150 0.04 

เงนิปนัผลคา้งรบั - - - - 328,117,018 0.80 

เงนิใหกู้ย้มืระยะส ัน้แก่บริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั - - 108,668,574 0.30 144,855,166 0.36 

เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง 73,932,586 0.20 109,767,436 0.30 8,602,623 0.02 

ภาษเีงนิไดถู้กหกั ณ ทีจ่่าย - - - - 244,488,541 0.60 

สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น 217,050,172 0.60 249,376,876 0.69 60,351,833 0.15 

รวมสนิทรพัยห์มนุเวยีน 1,542,014,868 4.25 912,254,838 2.53 4,146,655,151 10.16 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีน             

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค า้ประกนั 57,430,970 0.16 240,000 - 240,000 0.00 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าด าเนินงานทีย่งัไม่เรียกช าระ 80,315,732 0.22 121,170,552 0.34 145,068,730 0.36 

ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิ-สุทธจิากส่วนทีถ่งึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี - - - - 295,151,544 0.72 

เงนิลงทนุในการร่วมคา้ 4,068,278 0.01 4,840,475 0.01 215,001,800 0.53 

เงนิลงทนุในบริษทัร่วม 3,574,453,894 9.85 2,915,233,379 8.08 3,633,606,966 8.91 

เงนิลงทนุในบริษทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 256,500 - 256,500 - 256,500 0.00 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนทีอ่ยู่ในระหว่างการพฒันาและพรอ้มใหเ้ช่า/ขาย 20,305,645,310 55.95 17,639,902,311 48.87 16,605,408,463 40.70 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนใหเ้ช่า 9,769,269,931 26.92 13,607,243,626 37.70 14,920,772,193 36.57 

ทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 183,226,195 0.50 180,561,960 0.50 149,818,143 0.37 

โปรแกรมคอมพวิเตอร ์ 3,759,395 0.01 3,526,299 0.01 11,165,123 0.03 

สนิทรพัยภ์าษเีงนิไดร้อตดับญัชี 28,296,844 0.08 - - - - 

เงนิมดัจ าค่าทีด่นิ - - - - - - 

ค่าเช่าทีด่นิจ่ายล่วงหนา้ 714,983,875 1.97 684,192,061 1.90 653,400,248 1.60 

สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น 23,430,829 0.06 23,306,253 0.06 23,386,153 0.06 

รวมสนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีน 34,745,137,753 95.73 35,180,473,416 97.47 36,653,275,863 89.84 

รวมสนิทรพัย ์ 36,287,152,621 100 36,092,728,254 100 40,799,931,014 100 
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บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ (ตอ่)          (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวำคม  

    
2558 2559 2560 

    จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

หน้ีสนิและสว่นของผูถ้ือหุน้             

หน้ีสนิหมนุเวียน             

เงนิกูย้มืระยะส ัน้ 2,033,393,223 5.6 2,026,247,663 5.61 - - 

เงนิกูย้มืระยะส ัน้จากบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั - -   1,060,000,000 2.94                    -    - 

เจา้หน้ีการคา้และเจา้หน้ีอื่น 606,336,905 1.67 493,477,245 1.37 331,766,646 0.81 

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าการเงนิทีถ่งึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 1,149,769 0.00 4,473,011 0.01 1,628,034 0.00 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากกิจการทีเ่กี่ยวขอ้งกนัทีถ่งึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 71,600,000 0.20 291,266,000 0.81                    -    - 

เงนิกูย้มืระยะยาวทีถ่งึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 304,899,175 0.84 254,227,294 0.70                    -    - 

หุน้กูท้ีถ่งึก าหนดช าระภายในหน่ึงปี 3,250,000,000 8.96 4,020,000,000 11.14 4,100,000,000 10.05 

ภาษเีงนิไดค้า้งจ่าย 684,258 0.00 1,318,998 0.00 4,428,813 0.01 

ประมาณการหน้ีสนิระยะส ัน้ 76,327,864 0.21 - -                      -    - 

หน้ีสนิหมนุเวยีนอื่น 134,226,163 0.37 139,968,102 0.39 458,358,926 1.12 

รวมหน้ีสนิหมนุเวยีน 6,478,617,357 17.85 8,290,978,313 22.97 4,896,182,419 12.00 

หน้ีสนิไม่หมนุเวยีน 
            

หน้ีสนิตามสญัญาเช่าการเงนิ 2,910,640 0.01 1,730,848 0.00 201,693 0.00 

เงนิกูย้มืระยะยาวจากกิจการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั 676,780,000 1.87 492,500,000 1.36                    -    - 

เงนิกูย้มืระยะยาวอื่น 721,980,935 1.99 778,163,458 2.16                    -    - 

หุน้กู ้ 14,940,000,000 41.17 13,320,000,000 36.9 9,220,000,000 22.60 

ส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 32,204,791 0.09 41,998,075 0.12 39,565,519 0.10 

ประมาณการหน้ีสนิระยะยาว 59,690,523 0.16 - -                    -    - 

ภาษเีงนิไดร้อตดับญัชี - - 62,984,974 0.17 46,761,426 0.11 

เงนิมดัจ าจากลูกคา้ 302,984,207 0.83 367,945,470 1.02 400,374,005 0.98 

รายไดค่้าเช่าทีด่นิรบัล่วงหนา้ 1,382,486,942 3.81 1,318,758,362 3.65 1,262,603,912 3.09 

รวมหน้ีสนิไม่หมนุเวยีน 18,119,038,038 49.93 16,384,081,187 45.39 10,969,506,555 26.89 

รวมหน้ีสนิ 24,597,655,395 67.79 24,675,059,500 68.37 15,865,688,974 38.89 
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บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

งบแสดงฐำนะกำรเงนิ (ตอ่)          (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวำคม  

    
2558 2559 2560 

    จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

สว่นของผูถ้ือหุน้             

ทนุเรือนหุน้             

ทนุจดทะเบยีน  
      

    - หุน้สามญั 2,751,213,562 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท             

      (2559: หุน้สามญั 2,751,213,562 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท)             

      (2558: หุน้สามญั 1,115,941,811 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท) 1,115,941,811 3.08 1,834,142,375 5.08 2,751,213,562 6.74 

ทนุทีอ่อกและช าระแลว้             

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

            (2559: หุน้สามญั 1,099,142,375 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท)             

      (2558: หุน้สามญั 1,099,142,375 หุน้ มลูค่าหุน้ละ 1 บาท) 1,099,142,375 3.03 1,099,142,375 3.05 1,834,142,375 4.50 

ส่วนเกินมูลค่าหุน้สามญั 7,343,380,077 20.24 7,343,380,077 20.35 19,838,380,077 48.62 

ส่วนเกิน (ต า่กว่า) ทุนจากการเปลีย่นแปลงสดัส่วนการถอืหุน้ในบริษทัย่อย - - 48,521,808 0.13 48,521,808 0.12 

ก าไรสะสม             

   - จดัสรรแลว้ -ส  ารองตามกฎหมาย 126,374,017 0.35 126,374,017 0.35 273,737,803 0.67 

   - ยงัไม่ไดจ้ดัสรร 3,052,854,276 8.41 2,775,269,638 7.69 2,969,584,460 7.28 

องคป์ระกอบอื่นของส่วนของผูถ้อืหุน้ 65,265,091 0.18 67,946,663 0.19 (38,075,535) (0.09) 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ของบริษทัฯ 11,687,015,836 32.21 11,412,112,770 31.62 24,926,290,988 61.09 

ส่วนของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุมของบริษทัย่อย 2,481,390 0.01 5,555,984 0.02 7,951,052 0.02 

รวมสว่นของผูถ้อืหุน้ 11,689,497,226 32.21 11,417,668,754 31.63 24,934,242,040 61.11 

รวมหน้ีสนิและส่วนของผูถ้ือหุน้ 36,287,152,621 100 36,092,728,254 100 40,799,931,014 100 
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บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย  
งบก ำไรขำดทนุ            (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ส ำหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 ธนัวำคม 

    
2558 2559 2560 

    จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

รำยได ้             

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการทีเ่กี่ยวขอ้ง 1,048,547,425 21.60 1,172,118,655 62.60       1,372,602,634  65.77 

รายไดจ้ากการใหบ้ริการ 30,157,752 0.62 46,586,275 2.49           80,883,319  3.88 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้คุคลหรือกิจการอื่น 308,267,100 6.35 250,675,813 13.39         194,357,500  9.31 

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 3,037,338,766 62.57               -         -                       -    - 

รายไดค่้าสาธารณูปโภค 35,624,500 0.73 32,306,808 1.73           36,594,319  1.75 

รายไดค่้าบริหารจดัการจากบริษทัร่วม 204,123,010 4.21 201,121,219 10.74         239,152,571  11.46 

ดอกเบี้ยรบั 6,521,222 0.13 6,766,462 0.36         102,947,478  4.93 

ค่าสนิไหมทดแทนรบัจากการประกนัภยั - - - -                    -    - 

ก าไรจากการขายเงนิลงทนุในบริษทัร่วม 126,299,966 2.60 103,623,088 5.53            5,028,620  0.24 

รายไดอ้ื่น 57,050,387 1.18 59,308,417 3.17           55,274,056  2.65 

รวมรำยได ้ 4,853,930,128 100 1,872,506,737 100 2,086,840,497 100 

ตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย             

ตน้ทุนการใหเ้ช่าและบริการทีเ่กี่ยวขอ้ง 306,394,792 6.31 332,557,436 17.76         409,828,582  19.64 

ตน้ทุนการใหบ้ริการ 22,955,582 0.47 39,045,201 2.09           56,653,440  2.71 

ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้คุคลหรือกิจการอื่น 200,077,298 4.12 160,164,425 8.55           77,268,984  3.70 

ตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 2,201,338,560 45.35  -   -                       -    - 

ตน้ทุนค่าสาธารณูปโภค 29,089,888 0.60 27,214,505 1.45           31,932,822  1.53 

(โอนกลบั) ประมาณการหน้ีสนิที่เกี่ยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย์ 33,316,822 0.69 (59,325,829) (3.17)                    -    - 

ค่าใชจ่้ายในการขาย 36,437,352 0.75 43,330,188 2.31           36,228,163  1.74 

ค่าใชจ่้ายในการบริหาร 435,853,810 8.98 479,566,472 25.61         527,041,923  25.26 

ค่าเสือ่มราคา 284,594,909 5.86 181,139,366 9.67         219,442,985  10.52 

ค่าใชจ่้ายอื่น 9,693,406 0.20 19,778,661 1.06            3,892,333  0.19 

รวมตน้ทนุและค่ำใชจ้่ำย 3,559,752,419 73.34 1,223,470,425 65.34 1,362,289,232 65.28 

ก าไรก่อนส่วนแบ่งก าไร (ขาดทุน) จากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมและการร่วมคา้ ก าไรที่

รบัรูเ้พิม่เติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นจากการขาย

อสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม ค่าใชจ่้ายทางการเงนิและภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล 1,294,177,709 26.66 649,036,312 34.66 724,551,265 34.72 

ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในบริษทัร่วม 248,467,200 5.12 252,216,889 13.47 274,654,398 13.16 

ส่วนแบ่งขาดทุนจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้ (136,303) (0.00) 172,207 0.01 761,325 0.04 

ก าไรทีร่บัรูเ้พิม่เตมิจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 246,687,892 5.08 294,951,979 15.75 48,302,411 2.31 

ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม (166,262,378) (3.43)  -   -                       -    - 

ก าไรก่อนค่าใชจ่้ายทางการเงนิและภาษเีงนิไดนิ้ตบิุคคล 1,622,934,120 33.43 1,196,377,387 63.89 1,048,269,399 50.23 

ค่าใชจ่้ายทางการเงนิ (762,212,682) (15.70) (811,957,686) (43.36) (570,913,750) (27.36) 

ก าไรก่อนภาษเีงนิไดนิ้ติบคุคล 860,721,438 17.73 384,419,701 20.53 477,355,649 22.87 

ผลประโยชน ์(ค่าใชจ่้าย) ภาษเีงนิได ้ (89,762,276) (1.85) (106,319,774) (5.68) 5,045,467 0.24 

ก ำไรสทุธิ 770,959,162 15.88 278,099,927 14.85 482,401,116 23.12 
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บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย  

งบก ำไรขำดทนุ (ตอ่)           (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ส ำหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 ธนัวำคม 

    
2558 2559 2560 

    จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้บริษทั 769,741,292 15.86 275,025,315 14.69 480,006,021 23.00 

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้ส่วนนอ้ยของบริษทัย่อย 1,217,870 0.02 3,074,612 0.16 2,395,095 0.11 

ก าไรต่อหุน้ข ัน้พื้นฐาน (บาท) 0.70 0.25 0.27 
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บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

งบก ำไรขำดทนุเบด็เสร็จ           (หน่วย : บาท) 

    งบรวม 

    ตรวจสอบ ส ำหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 ธนัวำคม 

    
2558 2559 2560 

    จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % จ ำนวนเงนิ % 

                

ก ำไรส ำหรบัปี 770,959,162 99.68 278,099,927 100.14 482,401,116 111.33 

ก ำไรขำดทนุเบด็เสร็จอืน่ :             

ผลต่างของอตัราแลกเปลีย่นจากการแปลงค่างบการเงนิที่เป็นเงนิตราต่างประเทศ 1,651,151 0.21 2,681,572 0.97 (57,500,390) (13.27) 

ก าไร (ขาดทนุ) จากการประมาณการตามหลกัคณิตศาสตรป์ระกนัภยั             

      ส  าหรบัโครงการผลประโยชนพ์นกังาน 1,000,559 0.13 (3,834,519) (1.38) 10,504,731 2.42 

หกั ผลกระทบของภาษีเงนิได ้ (200,112) (0.02) 766,904 0.28 (2,100,946) (0.48) 

ก ำไรขำดทนุเบด็เสร็จอืน่ส ำหรบัปี 2,451,598 0.32 (386,043) (0.14) (49,096,605) (11.33) 

                                  

ก ำไรขำดทนุเบด็เสร็จรวมส ำหรบัปี 773,410,760 100  277,713,884  100 433,304,511 100 

                

กำรแบ่งปนัก ำไรขำดทนุเบด็เสร็จรวม             

ส่วนที่เป็นของผูถ้อืหุน้ของบริษทั 772,192,890 99.84 274,639,272 98.89 430,909,416 99.45 

ส่วนที่เป็นของผูม้สี่วนไดเ้สยีทีไ่ม่มอี านาจควบคุมของบริษทัย่อย 1,217,870 0.16 3,074,612 1.11 2,395,095 0.55 

  
 

773,410,760 100 277,713,884 100 433,304,511 100 
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บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

 งบกระแสเงนิสด           (หน่วย : บาท)  

  งบรวม 

  ตรวจสอบ ส ำหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 ธนัวำคม 

  2558 2559 2560 

  จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ 

กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน       

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนภาษี 860,721,438 384,419,701 477,355,649 

รายการปรบักระทบยอดก าไรก่อนภาษเีป็นเงนิสดรบั(จ่าย) จากการด าเนินงาน       

   ค่าเสื่อมราคาและค่าตดัจ าหน่าย 522,574,498 436122337         530,673,785  

   ค่าเผื่อการดอ้ยค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุน - -            2,548,424  

   ค่าเผื่อหน้ีสงสยัจะสูญ - 15197137              910,263  

   หน้ีสูญ - 3,010,598 - 

   ตดัจ าหน่ายภาษหีกั ณ ทีจ่่าย - - 1,138,324 

   ตน้ทนุขายอสงัหาริมทรพัย ์ 2,280,414,365 150,571,004 351,445,924 

   ขาดทนุ (ก าไร) จากการขาย/ตดัจ าหน่ายทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ 8,767,850 (1,267,879) (1,117,557) 

   ก าไรจากการขายเงนิลงทนุในบริษทัร่วม (126,299,966) (103,623,088) (5,028,620) 

   ขาดทนุจากการตดัจ าหน่ายเงนิลงทนุในบริษทัทีเ่ลกิกิจการ 5,150,496 -                      -  

   ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิจากการเลกิกิจการบริษทัย่อย (12,722,177) -                      -  

   (ก าไร) ขาดทุนจากอตัราแลกเปลีย่นทีย่งัไม่เกิดขึ้นจริง (3,385) 1,596,622                      -  

   ค่าใชจ่้ายผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน 5,917,882 7,716,965 8,186,475 

   รบัรูร้ายไดค่้าเช่าทีด่นิรบัล่วงหนา้ (42,916,662) (64,221,338) (56,384,179) 

   รบัรูค่้าใชจ่้ายค่าเช่าทีด่นิจ่ายล่วงหนา้ 31,856,930 30,791,814 30,791,813 

   ประมาณการหน้ีสนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการขายอสงัหาริมทรพัย ์ (โอนกลบัรายการ) 33,316,822 (59,325,829)                    -    

   ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วม (248,467,200) (252,216,889) (274,654,398) 

   ส่วนแบ่ง (ก าไร) ขาดทนุจากเงนิลงทุนในการร่วมคา้ 136,303 (172,207) (761,325) 

   ก าไรทีร่บัรูเ้พิม่เติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม (246,687,892) (294,951,979) (48,302,411) 

   ก าไรทีย่งัไม่เกิดขึ้นจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หบ้ริษทัร่วม 166,262,378 -                      -  

   ดอกเบี้ยรบั (6,521,222) (6,766,462) (103,246,550) 

   ค่าใชจ่้ายดอกเบี้ย 751,327,944 807,355,536 570,580,587 

 ก ำไรจำกกำรด ำเนินงำนก่อนกำรเปลี่ยนแปลงในสนิทรพัยแ์ละหน้ีสนิด ำเนินงำน   3,982,828,402 1,054,236,043 1,484,136,204 

สนิทรพัยด์  าเนินงาน (เพิม่ขึ้น) ลดลง       

   ลูกหน้ีการคา้และลูกหน้ีอื่น (38,522,116) (101,485,960) (65,151,154) 

   ลูกหน้ีตามสญัญาเช่าการเงนิ - - (310,930,694) 

   เงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง 96,468,113 (35,834,850) 101,164,813 

   สนิทรพัยห์มนุเวยีนอื่น (11,501,452) 4,235,805 (2,613,001) 

   ค่าเช่าทีด่นิจ่ายล่วงหนา้ (68,055,844) -                    -    

   สนิทรพัยไ์ม่หมนุเวยีนอื่น (543,910) 124,576 (79,900) 
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ขอ้มลูทางการเงนิทีส่  าคญั  88 

บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

 งบกระแสเงนิสด (ตอ่)           (หน่วย : บาท) 
  งบรวม 

  ตรวจสอบ ส ำหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 ธนัวำคม 

  2558 2559 2560 

  จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ 

        

หน้ีสนิด าเนินงานเพิ่มขึ้น (ลดลง)       

   เจา้หน้ีอื่น (28,778,732) 18,530,609 28,808,031 

   หน้ีสนิหมนุเวยีนอื่น (13,241,417) 6,234,697 318,620,553 

   ประมาณการหน้ีสนิ (39,388,346) (63,387,623)                    -    

   เงนิมดัจ าจากลูกคา้ 19,265,633 64,961,263 32,428,535 

   รายไดค่้าเช่าทีด่นิรบัล่วงหนา้ 247,921,234 -                    -    

   จ่ายผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน (1,117,072) (1,758,200) (114,300) 

เงนิสดจำกกจิกรรมด ำเนินงำน 4,145,334,493 945,856,360 1,586,269,087 

   รบัดอกเบี้ย 6,514,367 6,119,375 101,227,691 

   จ่ายดอกเบี้ย (721,660,943) (814,634,263) (626,574,897) 

   จ่ายภาษเีงนิได ้ (182,923,079) (50,198,822) (64,158,032) 

เงนิสดสทุธจิำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมด ำเนินงำน 3,247,264,838 87,142,650 996,763,849 

กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมลงทนุ       

เงนิลงทนุช ัว่คราวลดลง (เพิ่มขึ้น) 103,001,396 39,060 (1,079,418,210) 

เงนิลงทนุในบริษทัร่วมเพิม่ขึ้น (1,136,478,852) (33,698,244) (1,734,716,203) 

เงนิลงทนุในการร่วมคา้เพิม่ขึ้น - (599,990) (209,400,000) 

เงนิสดรบัจากการขายเงนิลงทนุในบริษทัร่วม 955,472,500 1,013,520,985 75,528,340 

เงนิสดรบัจากการจ่ายคนืมลูค่าหน่วยทรสัตจ์ากการลดทุน 15,786,399 - 1,923,003 

เงนิสดรบัจากการคนืทุนจากบริษทัย่อยที่เลกิกิจการ 7,571,681 - - 

เงนิฝากสถาบนัการเงนิทีม่ภีาระค า้ประกนัลดลง (เพิ่มขึ้น) 13,191,530 57,190,970 - 

เงนิรบัคนืใหกู้ย้มืระยะส ัน้ - - 20,400,000 

เงนิสดจ่ายใหกู้ย้มืระยะส ัน้ - (110,265,196) (71,860,000) 

เงนิสดจ่ายซื้ออสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุทีอ่ยู่ในระหว่างการพฒันาสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขาย (6,924,837,057) (1,865,817,357) (1,256,811,263) 

เงนิสดจ่ายซื้ออปุกรณ์ (13,519,342) (11,584,374) (11,592,887) 

เงนิสดจ่ายเงนิมดัจ าค่าที่ดนิ (73,914,283) -                    -    

เงนิสดจ่ายซื้อโปรแกรมคอมพวิเตอร ์ (177,849) (1,309,033) (8,427,769) 

รบัเงนิปนัผลจากบริษทัร่วม 376,942,736 323,866,663 353,722,690 

เงนิสดรบัจากการขายอปุกรณ ์ 4,522,573 2,423,577 1,393,170 

เงนิสดสทุธจิำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมลงทนุ (6,672,438,568) (626,232,939) (3,919,259,129) 
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ขอ้มลูทางการเงนิทีส่  าคญั  89 

บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

 งบกระแสเงนิสด (ตอ่)           (หน่วย : บาท) 
  งบรวม 

  ตรวจสอบ ส ำหรบัปีสิ้นสดุวนัที่ 31 ธนัวำคม 

  2558 2559 2560 

  จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ จ ำนวนเงนิ 

        

กระแสเงนิสดจำกกจิกรรมจดัหำเงนิ       

เงนิกูย้มืระยะส ัน้ (ลดลง) เพิ่มขึ้น 1,380,000,000 (10,000,000) (2,030,000,000) 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะส ัน้จากบริษทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนั - 1,060,000,000 - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะยาวจากกิจการทีเ่กี่ยวขอ้งกนั - 106,986,000 - 

เงนิสดรบัจากเงนิกูย้ืมระยะยาว 488,721,977 430,000,000 - 

เงนิสดรบัจากหุน้กู ้ 5,550,000,000 2,400,000,000 - 

ช าระคนืเงนิกูย้มืระยะส ัน้จากบริษทัที่เกี่ยวขอ้งกนั - - (1,060,000,000) 

ช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาวจากบริษทัทีเ่กี่ยวขอ้งกนั - (71,600,000) (783,766,000) 

ช าระคนืเงนิกูย้มืระยะยาว (469,224,983) (424,489,358) (1,032,390,752) 

ช าระคนืหุน้กู ้ (2,170,000,000) (3,250,000,000) (4,020,000,000) 

เงนิสดรบัจากการเพิม่ทุน - - 13,230,000,000 

เงนิปนัผลจ่าย (549,378,422) (549,650,270) (146,740,247) 

เงนิสดสทุธจิำก (ใชไ้ปใน) กจิกรรมจดัหำเงนิ 4,230,118,572 (308,753,628) 4,157,103,001 

        

ผลต่างจากการแปลงค่างบการเงนิลดลง (5,634,983) (1,777,672) (702,965) 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดเพิ่มขึ้น (ลดลง) สุทธิ 799,309,859 (849,621,589) 1,233,904,756 

เงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสดตน้ปี 334,579,981 1,133,889,840 284,268,251 

เงนิสดและรำยกำรเทยีบเท่ำเงนิสดปลำยปี  1,133,889,840 284,268,251 1,518,173,007 

ขอ้มูลงบกระแสเงนิสดเปิดเผยเพิ่มเตมิ       

เงนิสดจ่ายระหว่างปี       

   ดอกเบี้ยจ่ายทีบ่นัทกึเป็นตน้ทุนของสนิทรพัย ์ 60,842,762 20,542,895 13,925,699 

รายการทีไ่ม่ใช่เงนิสด       

   โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุทีอ่ยู่ในระหว่างการพฒันาและสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุให ้

เช่าเป็นตน้ทุนขายอสงัหาริมทรพัย ์ 2,280,414,365 150,571,004 351,445,924 

   โอนอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุทีอ่ยู่ในระหว่างการพฒันาและสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ     

ใหเ้ช่าไปเป็นที่ดนิ อาคารและอปุกรณ์ - -                    -    

   โอนที่ดนิ อาคารและอปุกรณไ์ปเป็นอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุที่อยู่ในระหว่างการพฒันาและสนิทรพัยพ์รอ้มใหเ้ช่า/ขายและ 

อสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทุนใหเ้ช่า 1,330,557,783 -                    -    

   รายการซื้ออสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทนุ และที่ดนิ อาคาร และอปุกรณท์ีย่งัไม่ไดจ่้ายช าระ 349,288,052 230,307,866 95,401,769 

   เงนิมดัจ าค่าที่ดนิที่บนัทกึเป็นตน้ทนุของสนิทรพัย ์ 535,656,058 -                    -    
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บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) และ บรษิทัยอ่ย 

อตัรำสว่นทำงกำรเงนิ 

    ตรวจสอบ ณ 31 ธนัวำคม 

    2558 2559 2560 

อตัรำสว่นสภำพคล่อง (Liquidity Ratio)       

1 อตัราส่วนสภาพคล่อง (เท่า) 0.24 0.11 0.85 

2 อตัราส่วนสภาพคล่องหมนุเร็ว (เท่า) 0.19 0.05 0.68 

3 อตัราส่วนสภาพคล่องกระแสเงนิสด (เท่า)  0.63 0.01 0.15 

4 อตัราส่วนหมนุเวยีนลูกหน้ีการคา้ (เท่า)  23.48 21.54 23.06 

5 ระยะเวลาเก็บหน้ีเฉลีย่ (วนั)  15.33 16.71 15.61 

6 อตัราส่วนหมนุเวยีนสนิคา้คงเหลอื (เท่า) N.A. N.A. N.A. 

7 ระยะเวลาขายสนิคา้เฉลีย่ (วนั) N.A. N.A. N.A. 

8 อตัราส่วนหมนุเวยีนเจา้หน้ีการคา้ (เท่า)  1.41 1.87 3.42 

9 ระยะเวลาช าระหน้ี (วนั)  255 193 105 

10 Cash Cycle (วนั) N.A. N.A. N.A. 

อตัรำสว่นแสดงควำมสำมำรถในกำรหำก ำไร (Profitability Ratio)       

11 อตัราก าไรข ัน้ตน้ (%)     - รวมรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 38.38 65.37 68.91 

                              - ไม่รวมรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 70.78 71.63 70.14 

12 อตัราก าไรจากการด าเนินงาน (%) 20.39 20.06 18.96 

13 อตัราก าไรอื่น (%) 3.58 2.11 2.46 

14 อตัราส่วนเงนิสดต่อการท าก าไร (%) 362.36 30.54 335.44 

15 อตัราก าไรสุทธ ิ (%) 15.86 14.69 23.00 

16 อตัราผลตอบแทนผูถ้อืหุน้  (%)  6.65 2.38 2.64 

อตัรำสว่นแสดงประสทิธภิำพในกำรด ำเนินงำน (Efficiency Ratio)       

17 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัย ์ (%)  2.28 0.76 1.25 

18 อตัราผลตอบแทนจากสนิทรพัยถ์าวร  (%)  4.63 2.31 3.20 

19 อตัราการหมนุของสนิทรพัย ์(เท่า)  0.14 0.05 0.05 

อตัรำสว่นวเิครำะหน์โยบำยทำงกำรเงนิ (Financial Policy Ratio)       

20 อตัราส่วนหน้ีสนิต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 2.10 2.16 0.64 

21 อตัราส่วนหน้ีสนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ (เท่า) 1.88 1.95 0.53 

22 อตัราส่วนความสามารถช าระดอกเบี้ย (เท่า) 2.35 1.47 1.83 

23 อตัราส่วนความสามารถช าระภาระผูกพนั (cash basis) (เท่า) 1.02 0.18 0.25 

24 อตัราการจ่ายเงนิปนัผล (%) 71.39 53.35 38.21 

 

        

หมำยเหต ุ : อตัราก าไรข ัน้ตน้ อตัราก าไรจากการด าเนินงาน และอตัราเงนิสดต่อการท าก าไร ค านวณบนฐานรายไดห้ลกัของบริษทัซึ่งไดแ้ก่ รายไดค่้าเช่ารบัและบริการ รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่

 ลูกคา้ และรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บริษทัร่วมเท่านัน้  
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กำรวเิครำะหแ์ละค ำอธิบำยของฝ่ำยจดักำร 

1. ผลกำรด ำเนินงำน  

1.1 รำยได ้

บริษทัมธุีรกิจหลกัคือการพฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การอุตสาหกรรมโดยการสรา้งโรงงานและคลงัสนิคา้เพื่อใหเ้ช่า และขาย 

เมือ่มโีอกาสเหมาะสมซึง่ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา บริษทัมรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าและค่าบรกิารคดิเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 21.6 รอ้ยละ 62.6 และ

รอ้ยละ 65.8 เมือ่เทยีบกบัรายไดร้วมตามล  าดบั นอกจากนี้ ในช่วงหลายปีทีผ่่านมาบรษิทัยงัมรีายไดใ้นการขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่ TFUND 

TGROWTH และ TREIT โดยในปี 2558 บริษทัรายมไีดด้งักล่าวเป็นสดัส่วนที่สูงทีสุ่ดเมือ่เทยีบกบัรายไดร้วม คิดเป็นสดัส่วนประมาณรอ้ยละ 

62.6 การขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหแ้ก่กองทนุและทรสัตด์งักล่าว มวีตัถปุระสงคเ์พือ่น าเงนิมาใชใ้นการขยายธุรกิจของบริษทัในแต่ละปี แต่ท ัง้นี้  

ในปี 2559 และปี 2560 บริษทัไม่มรีายไดด้งักล่าว เนื่องจากในปี 2559 การเสนอขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ตอ้งถูกยกเลกิตามเงือ่นไข

ภายใตส้ญัญาจองซื้อหุน้เพิม่ทนุทีล่งนามระหว่างบริษทั และบริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั (FPHT) เมือ่เดอืน

ตลุาคม 2559 ทีผ่่านมา และท าใหใ้นปี 2560 ไม่มรีายไดด้งักลา่ว เนื่องจากบรษิทัไดร้บัเงนิทนุจากการขายหุน้เพิม่ทนุใหแ้ก่ FPHT ซึง่เป็นจ านวน 

ทีพ่อเพยีงส าหรบัรองรบัการขยายธุรกจิ  

ท ัง้นี้  ในบางช่วงเวลาบริษทัมรีายไดจ้ากการขายโรงงานใหแ้ก่ลูกคา้ทีส่ามารถใชส้ทิธิในการซื้อโรงงาน ตามเงือ่นไขทีไ่ดร้ะบไุวใ้น  

สญัญาเช่า อย่างไรก็ตาม บรษิทัไม่สามารถคาดการณร์ายไดด้งักลา่วได ้ท ัง้นี้ขึ้นอยู่กบัการตดัสนิใจของลูกคา้เป็นหลกั 

ส  าหรบัรายไดจ้ากการลงทุนใน TFUND TLOGIS TGROWTH (ซึ่งปจัจุบนั TFUND TLOGIS และ TGROWTH ไดแ้ปลง

สภาพเป็น TREIT แลว้ ในช่วงเดือนธนัวาคม ปี 2560) และ TREIT ประกอบดว้ย ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุน รายไดค่้าบริหารจดัการ

อสงัหารมิทรพัย ์ก าไรจากการขายหน่วยลงทนุ และก าไรทีร่บัรูเ้พิม่เตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุ/ทรสัต ์

นอกจากนี้  บริษทัมรีายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้ง และรายไดค่้าสาธารณูปโภค ซึ่งโดยปกติจะเป็นสดัส่วนนอ้ยเมื่อเทยีบกบั

รายไดร้วม  

1.1.1 รำยไดจ้ำกกำรใหเ้ช่ำและคำ่บริกำร 

ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา รายไดค่้าเช่าและค่าบริการ มจี  านวน 1,048.5 ลา้นบาท 1,172.1 ลา้นบาท และ 1,372.6 ลา้นบาท

ตามล  าดบั คิดเป็นการเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 8.5 เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 11.8 และเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 17.1 ตามล  าดบั ขณะที่ตน้ทุนจากการใหเ้ช่าและบริการ  

มจี  านวน 304.6 ลา้นบาท 332.6 ลา้นบาทและ 409.8 ลา้นบาท ตามล  าดบั ซึ่งคิดเป็นก าไรข ัน้ตน้จากการใหเ้ช่าและบริการเท่ากบั รอ้ยละ 70.8  

รอ้ยละ 71.6 และรอ้ยละ 70.1 ตามล  าดบั 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารในปี 2558 เพิม่ขึ้น เนื่องจากความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัมกีารขยายตวัเพิม่ขึ้นจาก 

ปีก่อนหนา้ โดยเฉพาะธุรกิจโลจสิตกิส ์ ส่งผลใหบ้ริษทัมพีื้นที่ใหเ้ช่าใหม่ของคลงัสนิคา้สุทธิเพิม่ขึ้น ซึ่งพื้นทีใ่หเ้ช่าใหม่ส่วนใหญ่เป็นคลงัสนิคา้ที่

สรา้งตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-suit) 

รายไดค่้าเช่าและค่าบรกิารในปี 2559 เพิม่ขึ้น เนื่องจากความตอ้งการเช่าคลงัสนิคา้ของบรษิทัมกีารขยายตวัเพิม่ขึ้นจาก 

ปีก่อนหนา้โดยเฉพาะธุรกจิโลจสิตกิส ์ส่งผลใหบ้รษิทัมพีื้นทีใ่หเ้ช่าใหม่ของคลงัสนิคา้สุทธเิพิม่ขึ้น ซึง่พื้นทีใ่หเ้ช่าใหม่ส่วนใหญ่เป็นคลงัสนิคา้ทีส่รา้ง

ตามความตอ้งการของลูกคา้ (Built-to-suit) 

รายไดค่้าเช่าและค่าบริการในปี 2560 เพิม่ขึ้น 200.5 ลา้นบาท หรือเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 17.1 เมือ่เทยีบกบัปีก่อนหนา้ เนื่องจาก 

การเพิม่ขึ้นพื้นทีใ่หเ้ช่าใหม่ของผูเ้ช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ โดยเฉพาะพื้นทีท่ีเ่ช่าใหม่ของผูเ้ช่าอาคารคลงัสนิคา้ทีเ่พิม่ขึ้นรอ้ยละ 22  
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1.1.2 รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยใ์หก้องทนุรวมอสงัหำริมทรพัย/์ทรสัตเ์พื่อกำรลงทนุในอสงัหำริมทรพัย ์

ปี 2558 บริษทัมรีายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์ห ้ TFUND TGROWTH และTREIT มูลค่า 3,037.3 ลา้นบาท 

ลดลงรอ้ยละ 31.9 เมือ่เทยีบกบัปีก่อนหนา้  

โดยในปี 2559 บริษทัไม่มรีายไดด้งักล่าวเนื่องจากการเสนอขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ตอ้งถูกยกเลกิตาม

เงือ่นไขภายใตส้ญัญาจองซื้อหุน้เพิม่ทนุทีล่งนามระหว่างบรษิทัและบรษิทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั ( FPHT) เมือ่

เดอืนตลุาคม 2559 ทีผ่่านมา 

ท ัง้นี้ ในปี 2560 บรษิทัไม่มรีายไดด้งักลา่ว  

ในปี 2558 บริษทัมรีายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยล์ดลงมาก เนื่องจากมคีวามตอ้งการใชเ้งนิทนุเพือ่ซื้อทีด่นินอ้ยลง 

แต่เป็นการใชเ้งนิทุนเพื่อการพฒันาโครงการจากที่ดินที่ซื้อไวแ้ลว้จากปีก่อน โดยเป็นการขายใหแ้ก่ TFUND มูลค่า 126.0 ลา้นบาท ในเดือน

กนัยายน 2558 และเป็นขาย/ใหเ้ช่าอาคารโรงงานและคลงัสนิคา้ใหแ้ก่ TREIT เดอืนธนัวาคม ซึ่งบนัทกึเป็นรายไดจ้ากการขายจ านวน 2,911.3 

ลา้นบาท 

การขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND นัน้เป็นการขายขาดในกรรมสทิธิ์ของท ัง้ทีด่นิและอาคารโรงงาน บรษิทัจงึบนัทกึ

รายการขายสนิทรพัยด์งักลา่วเป็นรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์นงบก าไรขาดทนุไดท้ ัง้จ  านวน ในขณะทีก่ารขาย/ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ 

TGROWTH และ TREIT เป็นการขาย/ใหเ้ช่าทีด่นิ พรอ้มการขาย/ใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ โดยบริษทับนัทกึการใหเ้ช่าทีด่นิเป็นรายไดค่้า

เช่าที่ดินรบัล่วงหนา้ในงบแสดงฐานะการเงนิท ัง้จ  านวน ซึ่งจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดค่้าเช่าตามอายุสญัญาเช่าที่ดิน และบนัทึกการขายขาด 

ในกรรมสทิธิ์ และการใหเ้ช่าอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ เป็นรายไดจ้ากการขายในงบก าไรขาดทุนท ัง้จ  านวน ตามมาตรฐานการบญัชีฉบบัที่ 17 

(ปรบัปรุง 2557) ทีถ่อืว่าการใหเ้ช่าอาคารระยะยาวเป็นการขายตามสญัญาเช่าการเงนิ  

อย่างไรก็ตาม การขายโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหก้องทนุรวม/ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ในแต่ละปีจะมากหรอื

นอ้ยยงัขึ้นอยู่กบัความตอ้งการใชเ้งนิเพือ่ขยายธุรกจิของบรษิทั 

1.1.3  รำยไดจ้ำกกำรขำยอสงัหำริมทรพัยใ์หแ้กบ่คุคลหรือกจิกำรอืน่ 

นอกจากรายไดจ้ากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หก้องทนุรวม/ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้ บรษิทัยงัมรีายได ้

จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ลูกคา้ที่เป็นผูเ้ช่า รวมถงึบุคคล/กิจการอื่นตามโอกาสที่เหมาะสม  โดยในช่วง 3 ปีที่ผ่านมาบริษทัมกีารขาย

อสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรอืกจิการอืน่เท่ากบั 308.3 ลา้นบาท 250.7 ลา้นบาท และ 194.4 ลา้นบาทตามล  าดบั 

ในปี 2558 บริษทัมกีารขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือกิจการอื่น ประกอบดว้ยการขายทีด่นิพรอ้มอาคารโรงงาน

มลูค่า 48.2 ลา้นบาท และขายทีด่นิเปลา่มลูค่า 260.1 ลา้นบาท 

ในปี 2559 บริษทัมกีารขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บุคคลหรือกิจการอื่น ประกอบดว้ยการขายที่ดนิเปล่ามูลค่า 250.7  

ลา้นบาท 

ในปี 2560 บริษทัมกีารขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่บคุคลหรือกิจการอื่น ประกอบดว้ยการขายทีด่นิพรอ้มอาคารโรงงาน

มลูค่า 176.6 และขายทีด่นิเปลา่มลูค่า 17.8 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตาม รายไดจ้ากการขายโรงงานใหแ้ก่ลูกคา้เป็นรายไดท้ีม่ไิดเ้กิดขึ้นอย่างสม า่เสมอ ท ัง้นี้ขึ้นอยู่กบัการตดัสนิใจ

ของลูกคา้ในการใชส้ทิธิซื้อโรงงานตามเงือ่นไขทีร่ะบุในสญัญาเช่าเป็นส าคญั นอกจากนัน้ ก าไรข ัน้ตน้ของการขายโรงงานแต่ละโรงงานมคีวาม

แตกต่างกนั ขึ้นอยู่กบัหลายปจัจยั เช่น อายุ ขนาด ลกัษณะของโรงงาน รวมท ัง้ท  าเลทีต่ ัง้ของโรงงานทีข่าย  ขณะทีก่ารขายทีด่นิเปล่า มไิดเ้กิดขึ้น

อย่างสม า่เสมอ โดยขึ้นอยู่กบัโอกาสทีเ่หมาะสม และก าไรข ัน้ตน้ของการขาย  
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1.1.4 รำยไดท้ี่เกี่ยวเน่ืองกบับริษทัร่วม (TREIT SLP และ ทอีำรเ์อ) 

1)  ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุใน TREIT SLP และ ทอีารเ์อ 

 ส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุใน TREIT SLP และ ทอีารเ์อ  ขึ้นอยู่กบัสดัส่วนการลงทนุของบริษทั และก าไรของ 

TREIT SLP และ ทอีารเ์อ 

ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา บริษทัมส่ีวนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมจ านวน 248.5 ลา้นบาท 252.2 ลา้นบาท 

และ 274.7 ลา้นบาทตามล  าดบั คดิเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 7.0 ต่อปี ลดลงรอ้ยละ 1.5 ต่อปี และเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 8.9 ต่อปีตามล  าดบั 

ในปี 2558 บริษทัมส่ีวนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในบริษทัร่วมลดลงจากปี 2557 เนื่องจากสดัส่วนการลงทนุ และ

ผลประกอบการใน TFUND TLOGIS และ TGROWTH ลดลง นอกจากส่วนแบ่งก าไรจากกองทนุรวมอสงัหาริมทรพัยแ์ละทรสัตข์า้งตน้แลว้ 

บรษิทัไดร้บัส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุใน SLP จากการเขา้ร่วมลงทนุในโครงการโรงงาน และคลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่า/หรอืขายในประเทศอนิโดนีเซยี

ระหว่างปี 2558 เป็นจ านวน 1.8 ลา้นบาท 

ในปี 2559 บริษทัมีส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนในบริษทัร่วมเพิ่มขึ้นจากปี 2558 จ านวน 3.7 ลา้นบาท จาก 

ผลประกอบการที่ดีขึ้นของ TFUND และ TREIT นอกจากส่วนแบ่งก าไรจากกองทุนรวม/ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยข์า้งตน้แลว้ 

บรษิทัไดร้บัส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุใน SLP จากการเขา้ร่วมลงทนุในโครงการโรงงาน และคลงัสนิคา้เพือ่ใหเ้ช่า/หรอืขายในประเทศอนิโดนีเซยี 

เป็นจ านวน 1.9 ลา้นบาท  

ในปี 2560 บรษิทัมส่ีวนแบ่งก าไรจากเงนิลงทนุในบรษิทัร่วมเพิม่ขึ้นจากปี 2559 จ านวน 22.5 ลา้นบาท จากการที่

บริษทัรบัรูก้  าไรจากการโอนเงนิลงทนุในอสงัหาริมทรพัยใ์หก้องทรสัตท์ีเ่กิดจากการแปลงสภาพในช่วงเดอืนธนัวาคม  ปี 2560 นอกจากนี้  บริษทั

ไดร้บัส่วนแบ่งก าไรจากเงนิลงทุนใน SLP จากการเขา้ร่วมลงทุนในโครงการโรงงาน และคลงัสนิคา้เพื่อใหเ้ช่า/หรือขายในประเทศอินโดนีเซยี 

เป็นจ านวน 1.7 ลา้นบาท 

2)  รายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยท์ีบ่รษิทัขายใหแ้ก่กองทนุรวม/ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา บริษทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์  านวน 204.1 ลา้นบาท 201.1 ลา้นบาท 

และ 239.2 ลา้นบาท ตามล  าดบั  

ในปี 2558 บริษทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์  านวน 204.1 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นจากปีก่อนรอ้ยละ 

23.5 เนื่องจากการเป็นผูบ้รหิารทรพัยส์นิใหแ้ก่ TREIT ซึง่จดัต ัง้ขึ้นเมือ่ไตรมาส 4/2557 

ในปี 2559 บริษทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยจ์  านวน 201.1 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนรอ้ยละ 

1.5 โดยมสีาเหตหุลกัจากการลดลงของรายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์องกองทนุ TLOGIS และ TGROWTH 

ในปี 2560 บริษทัมรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยจ์  านวน 239.2 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นจากปีก่อนรอ้ยละ 

18.9 โดยมสีาเหตหุลกัจากการบนัทกึรบัรูร้ายไดย้อ้นหลงัส  าหรบัค่านายหนา้ในการหาผูเ้ช่ารายย่อยใหแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ 

TREIT รวมท ัง้มรีายไดจ้ากการเป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยข์อง TLOGIS เพิม่ขึ้นเมือ่เทยีบกบัปีก่อนหนา้ จากการเปลีย่นวธิีค านวณค่าบริหาร

อสงัหารมิทรพัย ์ของรายไดจ้ากการเป็นผูบ้รหิารอสงัหารมิทรพัยข์อง TLOGIS 

3)  ก าไรจากการขายเงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 

ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา บริษทัมีการขายเงินลงทุนบางส่วนใน TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT  

เพื่อการบริหารกระแสเงนิสดของบริษทั ท  าใหบ้ริษทัมกี าไรจากการขายเงนิลงทุนดงักล่าว จ านวน 126.30 ลา้นบาท 103.6 ลา้นบาท และ 5.0  

ลา้นบาท ตามล  าดบั   
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4)  ก าไรทีร่บัรูเ้พิม่เตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุรวม/ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์

บริษทัจะสามารถรบัรูก้  าไรเพิ่มเติมจากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ 

TREIT เมื่อกองทุนรวม/ทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหาริมทรพัย์ มีการขายสินทรพัยท์ี่ซื้อจากบริษทัใหแ้ก่บุคคล/กิจการอื่น หรือเมื่อบริษทั 

ลดสดัส่วนการลงทนุในกองทนุดงักลา่ว  

ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา บรษิทัมกี าไรทีร่บัรูเ้พิม่เตมิจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์ห ้TFUND TLOGIS TGROWTH

และ TREIT จ านวน 246.7 ลา้นบาท 295.0 ลา้นบาท และ 48.3 ลา้นบาทตามล  าดบั  

ในปี 2558 บริษทัมีก าไรที่รบัรูเ้พิ่มเติมจ านวน 246.7 ลา้นบาท เกิดขึ้นจากการที่บริษทัลดสดัส่วนการลงทุน 

ใน TFUND TLOGIS และTGROWTH รอ้ยละ 5.2 รอ้ยละ 3.8 และ 1.9 ตามล  าดบั และ TFUND มกีารขายโรงงานใหบ้คุคลอืน่ 3 โรงงาน 

ในปี 2559 บริษทัมีก าไรที่รบัรูเ้พิ่มเติมจ านวน 295.0 ลา้นบาท เกิดขึ้นจากการที่บริษทัลดสดัส่วนการลงทุน 

ใน TFUND TLOGIS TGROWTH และTREIT รอ้ยละ 18.7 รอ้ยละ 1.0 รอ้ยละ 6.0 และรอ้ยละ 38.4 ตามล  าดบั และ TFUND และ 

TGROWTH มกีารขายทีด่นิและโรงงานใหแ้ก่บคุคลอืน่ 

ในปี 2560 บริษทัมีก าไรที่รบัรูเ้พิ่มเติมจ านวน 48.3 ลา้นบาท เกิดขึ้นจากการที่ TFUND และ TGROWTH  

มกีารขายที่ดินและโรงงานใหแ้ก่บุคคลอื่น และสดัส่วนที่ลดลงของการลงทุนใน TGROWTH ภายหลงัจากการแปลงสภาพของ TGROWTH  

เป็น TREIT ในช่วงเดอืนธนัวาคม  

1.1.5  รำยไดอ้ืน่ ๆ 

นอกจากรายไดท้ีก่ลา่วขา้งตน้ บรษิทัยงัมรีายไดป้ระเภทอืน่อกี ซึง่ประกอบดว้ย  

1) รายไดจ้ากการใหบ้รกิาร  

รายไดด้งักล่าวเกิดจากการทีบ่ริษทัไดร้บัว่าจา้งจากลูกคา้ทีเ่ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ของบริษทัใหท้  าการต่อเติม/

ดดัแปลงโรงงานและคลงัสนิคา้ทีเ่ช่าอยู่ ซึง่ปกตบิรษิทัมรีายไดจ้ากงานรบัเหมาก่อสรา้งจ านวนนอ้ยเมือ่เทยีบกบัรายไดร้วม รายไดด้งักลา่วเกดิจาก

การทีผู่เ้ช่าจา้งบรษิทัใหท้  าการซ่อมแซม ต่อเตมิอาคาร ตามการใชง้านปกตขิองผูเ้ช่า 

2) รายไดค่้าสาธารณูปโภค  

รายไดค่้าสาธารณูปโภคเกดิจากการทีบ่รษิทัเป็นผูจ้ดัหาสาธารณูปโภคใหแ้ก่ลูกคา้ทีเ่ช่าโรงงานและคลงัสนิคา้ 

1.2 คำ่ใชจ้ำ่ย 

1.2.1 ประมำณกำรหน้ีสนิที่เกี่ยวขอ้งกบักำรขำยอสงัหำริมทรพัย ์

ในปี 2558 บริษทัมปีระมาณการหนี้สนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการขายอสงัหารมิทรพัย ์33.3 ลา้นบาท บนัทกึเป็นค่าใชจ่้ายในงบ

ก าไรขาดทนุ ซึ่งเกิดจากการขาย/ใหเ้ช่าอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT เมือ่เดอืนธนัวาคม 2558 เนื่องจากบรษิทัมภีาระผูกพนัในการชดเชยรายได ้

ใหแ้ก่ TREIT ส าหรบัอาคารทีไ่ม่มผูีเ้ช่า ณ วนัโอนกรรมสทิธิ์ และรายการดงักลา่วถกูบนัทกึเป็นประมาณการหนี้สนิระยะส ัน้ และระยะยาว ในงบ

แสดงฐานะการเงนิ จ านวน 50.3 ลา้นบาท ท ัง้นี้ ส่วนต่างจ านวน 9.9 ลา้นบาท ถกูแสดงในก าไรทีย่งัไม่เกดิขึ้นจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หบ้ริษทั

ร่วมตามสดัส่วนการลงทนุใน TREIT (รอ้ยละ 19.6) และในระหว่างปี 2558 บริษทัมกีารโอนกลบัรายการประมาณการหนี้สนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการ

ขายอสงัหาริมทรพัย ์จ านวน 8.1 ลา้นบาท จากการทีภ่าระผูกพนัในการชดเชยส่วนต่างกรณี Option to buy ของบริษทัลดลง ซึ่งเป็นผลมาจาก

การทีผู่เ้ช่าโรงงานยกเลกิสญัญาเช่าในระหว่างปี 
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ในปี 2559 บริษทัมกีารโอนกลบัประมาณการหนี้สนิทีเ่คยบนัทกึเป็นค่าใชจ่้ายจ านวน 59.33 ลา้นบาท ซึ่งโดยส่วนใหญ่

เกดิจากการสิ้นสุดของสญัญาทีใ่หส้ทิธ ิOption to buy ทีเ่ป็นเจา้ของโดย TREIT 

ในปี 2560 บรษิทัไม่มกีารบนัทกึรายการประมาณการหนี้สนิทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการขายอสงัหารมิทรพัย ์

1.2.2 คำ่ใชจ้ำ่ยในกำรขำยและบริหำร 

ในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา ค่าใชจ่้ายในการขายและบริหารมจี  านวน 756.9 ลา้นบาท 704.0 ลา้นบาท และ 782.7 ลา้นบาท 

ตามล  าดบั เพิม่ขึ้นรอ้ยละ 1.6 ลดลงรอ้ยละ 7.0 และเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 11.2 ต่อปี ตามล  าดบั 

ท ัง้นี้  องคป์ระกอบหลกัของค่าใชจ่้ายในการขายและบริหาร ไดแ้ก่ ค่าใชจ่้ายเกี่ยวกบัพนกังานและค่าเสื่อมราคาของ

โรงงาน/คลงัสนิคา้ทีส่รา้งเสร็จแต่ยงัไม่มผูีเ้ช่า โดยในปี 2560 ค่าใชจ่้ายดงักล่าวคดิเป็นสดัส่วนรวมกนัประมาณรอ้ยละ 61.9 ของค่าใชจ่้ายในการ

ขายและบรหิาร 

ในปี 2558 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบรหิารเท่ากบั 756.9 ลา้นบาท ลดลง 12.6 ลา้นบาทจากปีก่อนหนา้ เกดิจาก

การลดลงของค่าใชจ่้ายในการขาย ซึง่ส่วนใหญ่เป็นค่าใชจ่้ายในการโฆษณาประชาสมัพนัธ ์และในปี 2557 บรษิทัมค่ีาใชจ่้ายทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการขาย

อสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT เป็นจ านวนมากกว่าการขายในปี 2558 นอกจากนี้  ในปี 2558 บริษทัมค่ีาใชจ่้ายในการบรหิารลดลง จากการลดลง

ของค่าซ่อมแซม และบ ารุงรกัษาอาคารโรงงาน/คลงัสนิคา้ว่าง  

ปี 2559 บริษทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบริหารเท่ากบั 704.0 ลา้นบาท ลดลงจากช่วงเวลาเดยีวกนัของปีก่อนจ านวน 

52.9 ลา้นบาท หรือลดลงรอ้ยละ 7.0 ส่วนหนึ่งเนื่องจากบริษทัเปลีย่นแปลงประมาณการอายุการใหป้ระโยชนข์องอสงัหาริมทรพัยเ์พือ่การลงทนุ 

และอาคารซึ่งอยู่ในบญัชีทีด่นิ อาคารและอปุกรณ์ จากเดมิ 20 ปี เป็น 30 ปี โดยเริ่มต ัง้แต่วนัที ่1 มกราคม 2559 เป็นตน้มา ซึ่งท  าใหค่้าเสื่อม

ราคาของทรพัยส์นิลดลง 

ปี 2560 บริษทัมค่ีาใชจ่้ายในการขายและบริหารเท่ากบั 782.7 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหนา้จ านวน 78.7 ลา้นบาท 

หรอืเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 11.2 เนื่องจากมค่ีาเสือ่มราคาของคลงัสนิคา้ทีว่่างเพิม่ขึ้นจากการก่อสรา้งระหว่างปี และมค่ีาใชจ่้ายทีเ่กี่ยวกบัพนกังานเพิม่ขึ้น 

1.2.3 คำ่ใชจ้ำ่ยทำงกำรเงนิ 

ในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา ค่าใชจ่้ายทางการเงนิมจี  านวน 762.2 ลา้นบาท 812.0 ลา้นบาท และ 570.9 ลา้นบาท ตามล  าดบั  

คดิเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 18.6 รอ้ยละ 6.5 และลดลงรอ้ยละ 29.7 ต่อปี ตามล  าดบั  

ค่าใชจ่้ายทางการเงนิเพิม่ขึ้นมากในช่วง 2 ปีทีผ่่านมา เนื่องจากในปี 2558 และ 2559 บริษทัมกีารกูย้มืเงนิเป็นจ านวน

มากเพือ่ใชใ้นการขยายธุรกิจโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในประเทศไทย และบริษทัยงัมกีารใชเ้งนิทนุเพือ่เขา้ร่วมทนุกบัคู่คา้จากต่างประเทศ ในการ

ขยายธุรกจิโรงงาน/คลงัสนิคา้ใหเ้ช่าในประเทศแถบอาเซยีนมากขึ้น ในขณะทีปี่ 2560 ค่าใชจ่้ายทางการเงนิลดลง เนื่องจากบรษิทัไดช้ าระคนืเงนิกู ้

ระยะส ัน้และระยะยาว รวมท ัง้การช าระคนืหุน้กูท้ีถ่งึก าหนดช าระคนื โดยใชเ้งนิทีไ่ดร้บัจากการเพิม่ทนุในช่วงตน้ปี 2560   

1.3 ก ำไร 

1.3.1 ก ำไรขัน้ตน้ 

บริษทัมอีตัราก าไรข ัน้ตน้จากการด าเนินธุรกิจ (จากการใหเ้ช่าและจากการขายโรงงาน/คลงัสนิคา้) ในรอบ 3 ปีทีผ่่านมา

เท่ากบัรอ้ยละ 38.4 รอ้ยละ 65.4 และรอ้ยละ 68.9 ตามล  าดบั 

ในปี 2558 บริษทัมอีตัราก าไรข ัน้ตน้จากการด าเนินธุรกิจเพิม่ขึ้นจากปีก่อนหนา้เลก็นอ้ย เนื่องจากบริษทัมกี าไรจากการ

ขายทีด่นิเปล่าใหแ้ก่บคุคลอื่น ซึ่งมอีตัราก าไรข ัน้ตน้สูง ในขณะทีปี่ก่อนไม่มกี าไรดงักล่าว อย่างไรก็ตาม อตัราก าไรข ัน้ตน้จากการให เ้ช่า และขาย

สนิทรพัยล์ดลงจากปี 2557 เนื่องจากบรษิทัมรีายไดค่้าเช่าจากคลงัสนิคา้เป็นสดัส่วนทีสู่งกว่ารายไดค่้าเช่าจากอาคารโรงงาน และมกีารขาย/ใหเ้ช่า
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อสงัหาริมทรพัยท์ี่เป็นคลงัสนิคา้ในสดัส่วนที่สูงกว่าอาคารโรงงาน ซึ่งรายไดค่้าเช่า และรายไดจ้ากการขายคลงัสนิคา้มอีตัราก าไรข ัน้ต ้นต า่กว่า

อาคารโรงงาน เนื่องจากมตีน้ทนุก่อสรา้งคลงัสนิคา้สูงกว่าอาคารโรงงาน 

ในปี 2559 บริษทัมอีตัราก าไรข ัน้ตน้จากการด าเนินธุรกิจรอ้ยละ 65.4 โดยเพิม่ขึ้นจากปีก่อนเป็นจ านวนมาก เนื่องจาก

ไม่มกีารขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่กองทนุ/ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่มอีตัราก าไรข ัน้ตน้จากการขายค่อนขา้งต า่ 

ในปี 2560 บริษทัมีอตัราก าไรข ัน้ตน้จากการด าเนินธุรกิจรอ้ยละ 68.9 ซึ่งอยู่ในระดบัที่เพิ่มขึ้นจากกบัปีก่อนหนา้ 

เนื่องจากมกี าไรข ัน้ตน้จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์หใ้หแ้ก่บคุคลหรือกิจการอื่น ซึ่งเป็นการขายทีด่นิพรอ้มอาคารโรงงาน ทีม่อีตัราก าไรข ัน้ตน้

มากกว่าการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หใ้หแ้ก่บคุคลหรอืกจิการอืน่ ทีเ่ป็นการขายทีด่นิเปลา่ท ัง้หมด ในปี 2559  

1.3.2 ก ำไรสทุธ ิ

บริษทัมกี าไรสุทธิซึ่งคิดตามวธิีส่วนไดเ้สยี และแสดงอยู่ในงบการเงนิรวมในช่วง 3 ปีทีผ่่านมา เท่ากบั 769.7 ลา้นบาท 

275.0 ลา้นบาท และ 480.0 ลา้นบาทตามล  าดบั และก าไรสุทธต่ิอหุน้เท่ากบั 0.70 บาท 0.25 บาท และ 0.27 บาทตามล  าดบั 

 ในปี 2558 บริษทัมกี าไรสุทธิเพิม่ขึ้นจากปีก่อนหนา้เลก็นอ้ย หรือคิดเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 1.1 บริษทัมอีตัราก าไรจาก

การด าเนินงานใกลเ้คียงกบัปีก่อนหนา้ และมกี าไรจากการขายเงนิลงทุนใน TFUND TLOGIS และTGROWTH เป็นจ านวนมากในระหว่างปี 

รวมท ัง้มรีายไดจ้ากการบริหารจดัการบริษทัร่วมเพิม่ขึ้น นอกจากนี้  บริษทัสามารถบริหารจดัการค่าใชจ่้ายไดด้ขีึ้น จงึท  าใหค่้าใชจ่้ายในการขาย 

และบรหิารลดลง 

 ในปี 2559 บรษิทัมกี าไรสุทธลิดลงจากปี 2558 จ านวน 494.7 ลา้นบาท หรอืลดลงรอ้ยละ 64.3 เนื่องจากบรษิทัมรีายได ้

จากการขายอสงัหาริมทรพัยล์ดลงจ านวน 3,094.9 ลา้นบาท อนัเป็นผลจากการยกเลกิการเสนอขายอสงัหาริมทรพัยใ์หแ้ก่ TREIT ตามเงือ่นไข

สญัญาจองซื้อหุน้เพิม่ทนุระหว่างบริษทั และ บริษทั เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี้ โฮลดิ้งส ์(ประเทศไทย) จ ากดั อย่างไรก็ตามเมือ่พจิารณาเฉพาะ

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารทีเ่กี่ยวขอ้ง ซึง่เป็นธุรกจิหลกัของบรษิทัแลว้ รายไดด้งักลา่วยงัคงเพิม่ขึ้นหรอืคดิเป็นรอ้ยละ 11.8 เมือ่เปรยีบเทยีบ

กบัปีก่อนหนา้ 

 ในปี 2560 บริษทัมกี าไรสุทธิเพิ่มขึ้นจากปี 2559 จ านวน 205.0 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึ้นรอ้ยละ 74.6 เนื่องจากบริษทั 

มรีายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารทีเ่กี่ยวขอ้งเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 17 เมือ่เทยีบกบัปีทีผ่่านมา เนื่องจากบรษิทัสามารถใหเ้ช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ไดเ้พิม่ขึ้น 

โดยมพีื้นที่เช่าเฉลีย่ของโรงงานและคลงัสนิคา้เพิ่มขึ้นรอ้ยละ 8 และ 29 ตามล  าดบั รวมท ัง้มกี าไรข ัน้ตน้จากการขายอสงัหาริมทรพัยเ์พิ่มขึ้น 

จากรอ้ยละ 36 เป็นรอ้ยละ 60 เมือ่เทยีบกบัปีก่อนหนา้ เนื่องจากในปี 2560 มกีารขายทีด่นิพรอ้มอาคาร ซึง่ก าไรข ัน้ตน้มากกว่าการขายเฉพาะทีด่นิ

เปลา่ในปี 2559 และมรีายไดค่้าบรหิารจดัการจากบรษิทัร่วมเพิม่ขึ้นจ านวน 38 ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 19 โดยมสีาเหตมุาจากการบนัทกึรบัรู ้

รายไดค่้านายหนา้จากการจดัหาผูเ้ช่ารายย่อยใหแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และ TREIT ยอ้นหลงั และมกีารเปลีย่นแปลงวธิีการคิด

รายไดค่้าบรหิารจดัการจากกองทนุรวมอสงัหารมิทรพัยท์พีารค์โลจสิตคิส ์นอกจากนี้ บรษิทัมรีายไดด้อกเบี้ยรบัเพิม่ขึ้น 97 ลา้นบาท เกดิจากการ

ฝากเงนิสดคงเหลอืทีไ่ดร้บัจากการเพิม่ทนุ 73 ลา้นบาท และการปรบัปรุงรายการรบัรูร้ายไดย้อ้นหลงัของคลงัสนิคา้ จากเดมิทีบ่นัทกึเป็นรายการ

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิารทีเ่กี่ยวขอ้งเป็นรายการดอกเบี้ยรบัจากสญัญาเช่าซื้อจ านวน 26 ลา้นบาท   

2. ฐำนะทำงกำรเงนิ 

2.1 สนิทรพัย ์

ณ วนัที่ 31 ธ ันวาคม 2560 บริษทัมีสินทร ัพย์รวมท ัง้สิ้น 40,799.9 ลา้นบาท ซึ่งรอ้ยละ 77.3 ของสินทร ัพย์รวมเป็น

อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทนุ และรอ้ยละ 8.9 เป็นเงนิลงทนุใน TREIT SLP และ ทอีารเ์อ  
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สนิทรพัยร์วมของบริษทัเพิม่ขึ้นจากปี 2559 ประมาณ 4,707.2 ลา้นบาท คิดเป็นการเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 13.0 สาเหตหุลกัมาจากการ

เพิม่ขึ้นของเงนิสดและรายการเทยีบเท่าเงนิสด เงนิลงทนุช ัว่คราว ลูกหนี้การคา้และลูกหนี้อืน่ เงนิปนัผลคา้งรบั ลูกหนี้ตามสญัญาเช่าการเงนิ และ

เงนิลงทนุในบรษิทัร่วม 

2.1.1 อสงัหำริมทรพัยเ์พื่อกำรลงทนุ 

อสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทนุ ประกอบดว้ย อสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่ในระหว่างการพฒันา/พรอ้มใหเ้ช่า/ใหเ้ช่า ในช่วง 3 ปี

ที่ผ่านมา และ ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมีอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนรวมจ านวน 30,074.9 ลา้นบาท 31,247.1 ลา้นบาท และ 

31,526.2 ลา้นบาทตามล  าดบั 

การเพิม่ขึ้นของอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การลงทนุ (สุทธิจากส่วนทีข่ายใหแ้ก่ TFUND TLOGIS TGROWTH และTREIT) 

ในปี 2557 รอ้ยละ 38.5 ในปี 2558 รอ้ยละ 25.8 ในปี 2559 รอ้ยละ 3.9 และในปี 2560 รอ้ยละ 0.8 สะทอ้นใหเ้หน็ถงึการขยายธุรกจิของบริษทั 

ผ่านการลงทนุในทีด่นิและการพฒันาโรงงาน/คลงัสนิคา้ เป็นจ านวนมากโดยเฉพาะในปี 2557 และในปี 2558 การเพิม่ขึ้นส่วนหนึ่งเกิดจากการ

เปลีย่นแปลงการบนัทกึบญัชขีองพื้นทีส่่วนกลางของโครงการต่าง ๆ ของบรษิทั จากหมวดทีด่นิ อาคาร และอปุกรณ ์มาบนัทกึเป็นอสงัหารมิทรพัย์

เพือ่การลงทนุ 

2.1.2 ที่ดิน อำคำร และอปุกรณ์ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมทีีด่นิ อาคาร และอปุกรณ์ จ านวน 149.8 ลา้นบาท ลดลงจากสิ้นปี 2559 จ านวน 

30.8 ลา้นบาท หรอืลดลงเป็นรอ้ยละ 17.1 

2.1.3 เงนิลงทนุชัว่ครำว  

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมเีงนิลงทนุช ัว่คราวจ านวน 1,101.6 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นจากสิ้นปี 2559 จ านวน 1,079.4  

ลา้นบาท ประกอบดว้ย เงนิฝากประจ ากบัธนาคารพาณิชย ์และใบรบัฝากเงนิ ซึ่งเป็นการลงทนุทีม่คีวามเสีย่งต า่ และถอืเป็นทางเลอืกทางหนึ่งใน

การบรหิารเงนิของบรษิทัทีใ่หผ้ลตอบแทนจากการลงทนุในอตัราทีสู่งกว่าการฝากเงนิประเภทออมทรพัยก์บัธนาคารพาณิชย ์

2.1.4 ลูกหน้ีกำรคำ้-สทุธิ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 ลูกหนี้การคา้-สุทธิ จ านวน 61.6 ลา้นบาท ประกอบดว้ย ลูกหนี้คา้งช าระไม่เกิน 3 เดอืน 

จ านวน 31.3 ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ  50.8 ของลูกหนี้การคา้-สุทธิ และลูกหนี้ตามสญัญาเช่าด าเนินงานทีย่งัไม่เรยีกช าระ จ านวน 29.9 ลา้น

บาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 48.5 ของลูกหนี้การคา้-สุทธ ิ

อย่างไรก็ตาม บรษิทัมกีารเก็บค่ามดัจ าการเช่าโรงงาน/คลงัสนิคา้ เป็นจ านวน 3-6 เท่าของค่าเช่าและค่าบรกิารรายเดอืน 

ทีบ่รษิทัไดร้บัจากผูเ้ช่า เพือ่บรรเทาความเสีย่งทีอ่าจเกดิขึ้นจากการผดินดั/ผดิสญัญาของผูเ้ช่า 

2.1.5 เงนิจำ่ยลว่งหนำ้คำ่กอ่สรำ้ง 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมเีงนิจ่ายล่วงหนา้ค่าก่อสรา้ง จ านวน 8.6 ลา้นบาท ลดลง 101.2 ลา้นบาท จากสิ้นปี 

2559 โดยเป็นเงนิจ่ายลว่งหนา้ใหแ้ก่ผูร้บัเหมาเพือ่ก่อสรา้งอาคารคลงัสนิคา้ใหเ้ช่า 

2.1.6 เงนิฝำกสถำบนักำรเงนิที่มีภำระค ้ำประกนั 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมียอดเงนิฝากสถาบนัการเงนิที่มีภาระค า้ประกนัจ านวน 0.2 ลา้นบาท เพื่อเป็น

หลกัประกนัส าหรบัวงเงนิเลตเตอรอ์อฟเครดติ และทรสัตร์ีซทีส ์พรอ้มวงเงนิส  าหรบัจองอตัราแลกเปลีย่น และหนงัสอืค า้ประกนัทีธ่นาคารออก

ใหแ้ก่หน่วยงานรฐั รฐัวสิาหกจิ  
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2.1.7 เงนิลงทนุในบริษทัยอ่ย/ร่วม/ร่วมคำ้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมเีงนิลงทนุในบรษิทัย่อย บรษิทัร่วม บรษิทัร่วมคา้ และบรษิทัทีเ่กี่ยวขอ้ง ดงันี้  

1) บริษทั อีโค อินดสัเทรียล เซอร์วิสเซส จ าก ัด (บริษทัย่อย)  ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนช าระแลว้ 

ของบรษิทัย่อย ท ัง้นี้ เงนิลงทนุดงักลา่วค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 12.5 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.1 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั  

2) บริษทั ไทคอน โลจิสติคส ์พารค์ จ ากดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนช าระแลว้ของบริษทัย่อย  

เงนิลงทนุดงักลา่ว ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 11,515.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 27.7 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

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

ช าระแลว้ของบรษิทัย่อย เงนิลงทนุดงักลา่วค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 85.4 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.2 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

4) บริษทั ไทคอน แมนเนจเมน้ท ์จ ากดั (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 70 ของทุนช าระแลว้ของบริษทัย่อย 

เงนิลงทนุดงักลา่วค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 7.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.02 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

5) TICON (HK) Ltd. (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนช าระแลว้ของบริษทัย่อย เงนิลงทุนดงักล่าว

ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 575.1 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.4 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

6) TICON International Pte. Ltd. (บริษทัย่อย) ในสดัส่วนรอ้ยละ 100 ของทุนช าระแลว้ของบริษทัย่อย  

เงนิลงทนุดงักลา่วค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 5,445.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 13.1 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

7) ทรสัตเ์พือ่การลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสทิธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยไ์ทคอน (บริษทัร่วม) ถอืโดยบริษทัและ

บริษทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 21.9 ของทนุช าระแลว้ของ TREIT เงนิลงทนุดงักล่าวค านวณตามวธิีส่วนไดเ้สยีเท่ากบั 3,241.6 ลา้นบาท คิดเป็น

รอ้ยละ 7.9 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทัและบรษิทัย่อย ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 5,651.4 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 13.6 ของสนิทรพัยร์วม

ของบรษิทั 

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

ช าระแลว้ของ SLP เงนิลงทุนดงักล่าวค านวณตามวิธีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 391.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 1.0 ของสินทรพัยร์วมของบริษทั 

และบรษิทัย่อย ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 414.2 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 1.0 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

9) ทีอาร์เอ ดี เวลลอปเมน้ต์ จ าก ัด (บริษ ัท ร่วม)  ถือหุ น้ โดยบริษ ัท ในส ัด ส่วนรอ้ยละ 50.00 ของทุน 

ช าระแลว้ของ เงินลงทุนดงักล่าวค านวณตามวิธีส่วนไดเ้สียเท่ากบั 0.5 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.001 ของสินทรพัย์รวมของบริษทั 

และบรษิทัย่อย ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 0.5 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.001 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

10) บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์6 จ ากดั (บริษทัร่วมคา้) ถอืหุน้โดยบริษทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 51 ของทุน 

ช าระแลว้ของบริษทัร่วมคา้ เงนิลงทนุดงักล่าวค านวณตามวธิีส่วนไดเ้สยีเท่ากบั 2.7 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบริษทั

และบรษิทัย่อย ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 2.6 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

11) บริษทั ไทคอน เด็มโก ้เพาเวอร ์11 จ ากดั (บริษทัร่วมคา้) ถอืหุน้โดยบริษทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 51 ของทุน

ช าระแลว้ของบริษทัร่วมคา้ เงนิลงทนุดงักล่าวค านวณตามวธิีส่วนไดเ้สยีเท่ากบั 2.2 ลา้นบาท คิดเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบริษทั

และบรษิทัย่อย ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 2.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.01 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 

12) บริษทั ทพีารค์ บเีอฟทแีซด จ ากดั (บริษทัร่วมคา้) ถอืหุน้โดยบริษทัย่อยในสดัส่วนรอ้ยละ 60 ของทนุช าระแลว้

ของบรษิทัร่วมคา้ เงนิลงทนุดงักลา่วค านวณตามวธิส่ีวนไดเ้สยีเท่ากบั 210.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.5 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทัและบริษทั

ย่อย ค านวณตามวธิรีาคาทนุเท่ากบั 210.0 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 0.5 ของสนิทรพัยร์วมของบรษิทั 



บริษทั ไทคอน อนิดสัเทรียล คอนเน็คชัน่ จ ำกดั (มหำชน) 56-1 

 

การวเิคราะหแ์ละค าอธบิายของฝ่ายจดัการ  99 

13) บริษทั บางกอกคลบั จ ากดั (บริษทัที่เกี่ยวขอ้ง) ในสดัส่วนรอ้ยละ 0.11 ของทุนจดทะเบยีนของบริษทัดงักล่าว  

คดิเป็นเงนิลงทนุหลงัหกัค่าเผือ่การดอ้ยค่าของเงนิลงทนุ 0.26 ลา้นบาท 

2.1.8 คำ่เช่ำที่ดินจำ่ยลว่งหนำ้ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมค่ีาเช่าที่ดินจ่ายล่วงหนา้จ านวน 653.4 ลา้นบาท ลดลง 30.8 ลา้นบาท จากสิ้นปี 

2559 ค่าเช่าทีด่นิจ่ายลว่งหนา้เป็นรายการทีเ่กดิจากการเช่าทีด่นิระยะยาว เพือ่พฒันาคลงัสนิคา้ ท ัง้นี้รายการดงักลา่วจะถกูทยอยรบัรูเ้ป็นค่าใชจ่้าย

ในงบก าไรขาดทนุตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.2 หน้ีสนิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมหีนี้สนิรวมท ัง้สิ้น 15,865.7 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 8,809.4 ลา้นบาท หรอืรอ้ยละ 35.7 จาก

สิ้นปี 2559 

หนี้สนิรวมของบริษทัมเีงนิกูย้มืเป็นส่วนประกอบหลกั คิดเป็นรอ้ยละ 85.9 ของหนี้สนิรวม การเพิม่ขึ้นของหนี้สนิรวมเกิดจาก

รายการทีส่  าคญั ดงัต่อไปนี้  

2.2.1 เงนิกูย้มื 

เงนิกูย้มืท ัง้หมดของบริษทั ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 มจี  านวน 13,320.0 ลา้นบาท ลดลงจ านวน 8,922.4 ลา้นบาท 

หรือคิดเป็นการลดลงรอ้ยละ 40.1 เมือ่เปรียบเทยีบกบั ณ 31 ธนัวาคม 2559 โดยมสีาเหตหุลกัมาจากการลดลงของเงนิกูย้มืระยะส ัน้ และเงนิกู ้

ยมืระยะยาว รวมท ัง้หุน้กู ้

เงนิกูย้มืของบรษิทัประกอบดว้ย หุน้กูท้ ัง้จ  านวน ท ัง้นี้  ในช่วงก่อนปี 2560 เงนิกูย้มืของบรษิทัจะประกอบดว้ย เงนิกูย้มื

ระยะส ัน้ เงนิกูย้มืระยะยาว และหุน้กู ้แต่เนื่องจากในเดอืนมกราคม 2560 บรษิทัไดร้บัเงนิจากการขายหุน้เพิม่ทนุ ซึง่บรษิทัไดน้ าเงนิบางส่วนช าระ

คนืเงนิกูเ้งนิยมืระยะส ัน้และระยะยาว รวมท ัง้ช าระคนืหุน้กูท้ีค่รบก าหนดไถ่ถอน ท าใหเ้งนิกูย้มืของบรษิทัคงเหลอืเฉพาะหุน้กู ้     

ในการพฒันาโรงงาน/คลงัสินคา้ของบริษทั ซึ่งถือว่าเป็นการลงทุนระยะยาวนัน้ บริษทัจะใชเ้งนิจากแหล่งเงนิกูย้ืม 

ระยะยาว หุน้กู ้และเงนิสดจากการด าเนินงานของบริษทั ในส่วนของเงนิกูร้ะยะส ัน้น ัน้ บริษทัจะใชเ้ป็นเงนิทุนหมุนเวยีนในการด าเนินงาน  

โดยเฉพาะอย่างยิง่ ส  าหรบัจ่ายช าระค่าทีด่นิในช่วงก่อนทีบ่รษิทัจะไดร้บัอนุมตัวิงเงนิกูร้ะยะยาวจากสถาบนัการเงนิ อย่างไรก็ตาม การกูย้มืระยะส ัน้

เป็นจ านวนมากในบางช่วงเวลา เป็นการบรหิารกระแสเงนิสดของบรษิทั ท ัง้นี้ คณะกรรมการตรวจสอบของบรษิทัไดม้กีารตรวจสอบอย่างสม า่เสมอ

ใหส้ดัส่วนของเงนิกูร้ะยะส ัน้ต่อเงนิกูร้วมของบรษิทัอยู่ในอตัราทีเ่หมาะสม 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 ยอดคงคา้งของหุน้กู ้มจี  านวน 13,320.0 ลา้นบาท ซึง่หุน้กูท้ ัง้หมดทีอ่อกมอีายุระหว่าง 3 ถงึ 

10 ปี  

บริษทัมกีารตกลงในเงือ่นไขของการกูย้ืมเงนิกบัสถาบนัการเงนิบางแห่งและผูถ้อืหุน้กูท้ี่ส  าคญัคือ การด ารงอตัราส่วน

หนี้สนิ/หนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ในอตัราไมเ่กนิ 2.5-3.0 เท่า ซึง่ทีผ่่านมาบรษิทัไม่เคยผดิเงือ่นไขของการกูย้มืทีส่  าคญัดงักลา่ว 

2.2.2 เจำ้หน้ีกำรคำ้ 

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมียอดเจา้หนี้การคา้จ านวน 93.6 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้จ านวน 130.8  

ลา้นบาท หรอืคดิเป็นรอ้ยละ 58.3 ซึง่เกอืบท ัง้จ านวนของเจา้หนี้การคา้เป็นเจา้หนี้ ค่าก่อสรา้ง 
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2.2.3 ภำษีเงนิไดนิ้ตบิคุคลคำ้งจำ่ย  

ณ วนัที่ 31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมียอดภาษีเงนิไดน้ิติบุคคลคา้งจ่ายจ านวน 4.4 ลา้นบาท เพิ่มขึ้นจากสิ้นปี 2559 

จ านวน 3.1 ลา้นบาท เนื่องจากบรษิทัย่อยมกี าไรสุทธเิพิม่ขึ้นเมือ่เทยีบกบัปีทีผ่่านมา จงึท าใหม้ภีาษเีงนิไดน้ิตบิคุคลทีต่อ้งช าระเพิม่ขึ้น  

2.2.4 ประมำณกำรหน้ีสนิ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัไมม่ยีอดประมาณการหนี้สนิดงักลา่ว  

2.2.5 ส ำรองผลประโยชน์ระยะยำวของพนกังำน 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมจี  านวนเงนิส  ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของพนกังาน ซึ่งเป็นการประมาณการภาระ

ของบรษิทัในการจ่ายเงนิชดเชยใหแ้ก่พนกังานเมือ่ออกจากงาน จ านวน 39.6 ลา้นบาท 

บริษทัไดถ้ือปฏิบตัิตามมาตรฐานการบญัชี ฉบบัที่ 19 เรื่อง ผลประโยชน์ของพนกังาน ต ัง้แต่ปี 2554 เป็นตน้มา 

โดยบนัทกึส่วนทีเ่ป็นยอดสะสมทีค่  านวณจนถงึสิ้นปี 2553 รบัรูเ้ป็นหนี้สนิ และบนัทกึส่วนทีเ่ป็นการกนัส  ารองผลประโยชนข์องพนกังานในแต่ละปี

เป็นค่าใชจ่้าย 

2.2.6 รำยไดค้ำ่เช่ำที่ดินรบัลว่งหนำ้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมรีายไดค่้าเช่าทีด่นิรบัล่วงหนา้ จ านวน 1,262.6 ลา้นบาท ซึ่งเกิดจากในปี 2557 และ 

2558 มกีารใหเ้ช่าทีด่นิแก่ TREIT เป็นระยะเวลา 28-30 ปี โดยบริษทัจะทยอยรบัรูเ้ป็นรายไดจ้ากการใหเ้ช่าในงบก าไรขาดทนุ ตามวธิีเสน้ตรง

ตลอดอายุสญัญาเช่า 

2.2.7 หน้ีสนิภำษีเงนิไดร้อตดับญัชี 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมหีนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชจี  านวน 46.70 ลา้นบาท ซึ่งเป็นยอดสุทธจิากสนิทรพัย์

ภาษเีงนิไดร้อตดับญัชี หนี้สนิภาษเีงนิไดร้อตดับญัชีส่วนใหญ่เป็นการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอาคารตามสญัญาเช่าการเงนิให ้TGROWTH และ

TREIT และการเปลีย่นแปลงประมาณการอายุการใหป้ระโยชนข์องสนิทรพัย ์

2.3 สว่นของผูถ้อืหุน้ 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บริษทัมส่ีวนของผูถ้อืหุน้รวมจ านวน 24,934.2 ลา้นบาท เพิม่ขึ้นจากสิ้นปี 2559 จ านวน 13,516.6 

ลา้นบาท หรอืเพิม่ขึ้นรอ้ยละ 118.4 เนื่องจากการเพิม่ทนุในช่วงตน้ปี 2560  

2.4 ควำมเหมำะสมของโครงสรำ้งเงนิทนุ 

วตัถปุระสงคใ์นการบรหิารจดัการทนุทีส่  าคญัของบรษิทัคือ การจดัใหม้ซีึง่โครงสรา้งเงนิทนุทีเ่หมาะสม เพือ่สนบัสนุนการด าเนิน

ธุรกจิของบรษิทั และเสรมิสรา้งมลูค่าการถอืหุน้ใหก้บัผูถ้อืหุน้ 

ในอดตีทีผ่่านมา บรษิทัมแีหลง่เงนิทนุหลกัเพือ่ใชใ้นการขยายธุรกจิการสรา้งโรงงาน และคลงัสนิคา้ คอื เงนิทนุจากการด าเนินงาน 

เงินเพิ่มทุนจากผูถ้ือหุน้ และเงินกูย้ืมจากสถาบนัการเงิน อย่างไรก็ดี ในช่วง  10 ปีที่ผ่านมา ธุรกิจโรงงานส าเร็จรูปและคลงัสินคา้ 

ใหเ้ช่ามกีารขยายตวัอย่างมาก บริษทัไดม้ส่ีวนร่วมในการจดัต ัง้ TFUND ในปี 2548 TLOGIS ในปี 2552 TGROWTH ในปี 2556 และ TREIT 

ในปี 2557 เพือ่เป็นการเพิม่ช่องทางระดมทนุของบริษทั ซึ่งท  าใหบ้ริษทัลดการพึ่งพาการจดัหาเงนิทนุ  จากการกูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ และ 

การเพิม่ทนุซึง่มค่ีาใชจ่้ายทีม่ากกว่า 

นอกจากแหล่งเงนิทนุดงักล่าว บริษทัยงัมกีารออกหุน้กูอ้ายุ 3-10 ปี ซึ่งถอืเป็นแหล่งเงนิทนุทีส่  าคญัอกีแหล่งหนึ่งของบริษทัทีม่ ี

ตน้ทนุต า่กว่าการกูย้มืเงนิระยะยาวจากสถาบนัการเงนิ 
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2.5 สภำพคลอ่ง 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมกีระแสเงนิสดสุทธิทีไ่ดม้าจากกิจกรรมด าเนินงาน 996.8 ลา้นบาท มกีระแสเงนิสดสุทธิใชไ้ป

ในกจิกรรมการลงทนุ 3,913.3 ลา้นบาท และมกีระแสเงนิสดสุทธใิชไ้ปในกจิกรรมการจดัหาเงนิ 4,157.1 ลา้นบาท  

จากขอ้มูลการไดม้าและใชไ้ปของกระแสเงนิสดตามที่กล่าวขา้งตน้ จะพบว่าบริษทัมสีภาพคล่องทางการเงนิส  าหรบัการด าเนิน

ธุรกิจเพิ่มขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกบัปี 2559 (การค านวณอตัราส่วนสภาพคล่อง (Current ratio) ไม่สามารถอธิบายสภาพคล่องของบริษทัได ้

เนื่องจากบรษิทัไม่มกีารบนัทกึรายการสนิคา้คงเหลอืในสนิทรพัยห์มนุเวยีน ท ัง้นี้ ลกัษณะสนิทรพัยข์องบรษิทัส่วนใหญ่เป็นทีด่นิและโรงงาน ซึง่จะ

ไม่บนัทกึเป็นสนิทรพัยห์มนุเวยีนของบริษทั ในขณะที่รายการเจา้หนี้การคา้ค่าที่ดนิ  และค่าก่อสรา้งจะถูกบนัทกึเป็นหนี้สนิหมนุเวยีน จึงท  าให ้

อตัราส่วนสนิทรพัยห์มนุเวยีนต่อหนี้สนิหมนุเวยีนมค่ีาต า่) 

ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2560 บรษิทัมอีตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ ซึง่ค านวณจาก 

 

(เงนิกูย้มื+หนี้สนิตามสญัญาเช่าการเงนิ) 

ส่วนของผูถ้อืหุน้ 

เท่ากบั 0.53 เท่า ลดลงจาก ณ สิ้นปี 2559 ซึ่งเท่ากบั 1.95 เท่า เนื่องจากในช่วงตน้ปี 2560 บริษทัไดร้บัเงนิจากการเพิม่ทนุและไดน้ าเงนิบางส่วน

ช าระคืนเงนิกู ้และหุน้กูท้ีค่รบก าหนดไถ่ถอน การทีอ่ตัราส่วนหนี้สนิทีม่ภีาระดอกเบี้ยต่อส่วนของผูถ้อืหุน้ อยู่ในระดบัต า่ ถอืเป็นโอกาสในการ

ด าเนินธุรกจิส  าหรบัการเตบิโตในอนาคต โดยเฉพาะอย่างยิง่ส  าหรบัฐานเงนิทนุของบรษิทัซึ่งมจี  านวนเพิม่ขึ้นมากเมือ่เทยีบกบัช่วงหลายปีทีผ่่านมา  

อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบี้ย ค านวณจาก 

 

(ก าไรสุทธ+ิดอกเบี้ยจ่าย+ภาษเีงนิไดน้ิตบิคุคล+ก าไรทีย่งัไม่เกดิขึ้นจากการขายอสงัหารมิทรพัยใ์หแ้ก่บรษิทัร่วม) 

ดอกเบี้ยจ่าย 

บริษทัมอีตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบี้ยเท่ากบั 1.83 เท่าแสดงไดถ้งึความสามารถในการช าระดอกเบี้ยของบริษทั ซึ่งทีผ่่านมาบริษทั 

ไม่เคยประสบปญัหาในการช าระดอกเบี้ย 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนั ค านวณจาก 

 

(เงนิสดสุทธจิากกจิกรรมด าเนินงาน+ดอกเบี้ยจ่าย) 

(จ่ายคนืเงนิกูย้มืระยะยาวและหุน้กู+้เงนิปนัผล+ดอกเบี้ยจ่าย) 

บรษิทัมอีตัราส่วนความสามารถในการช าระภาระผูกพนัเท่ากบั 0.2 เท่า แสดงถงึความสามารถในการช าระภาระผูกพนัของบรษิทั 
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3. แนวโนม้ในอนำคต  

ส าหรบัการด าเนินการในระหว่างปี 2560 บริษทัใหค้วามส าคญัในการพฒันาบุคคลากรและปรบัปรุงระเบยีบปฏิบตัิงานใหเ้ป็นไปตาม

มาตรฐานสากล พรอ้มกบัปรบัโครงสรา้งองคก์รใหส้อดคลอ้งกบัแผนและขอบข่ายการท าธุรกิจที่จะปรบัเปลีย่นไปในอนาคต เพื่อวางรากฐาน  

ใหบ้ริษทั กา้วไปสู่การเป็นบริษทัช ัน้น าในการพฒันาอสงัหาริมทรพัยป์ระเภทโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ในระดบัสากลต่อไป ท ัง้นี้  บริษทั 

คาดการณว์่า การเตบิโตทางเศรษฐกจิของประเทศไทยปี 2561 และแนวโนม้การขยายตวัดา้นการลงทนุท ัง้ภาคอตุสาหกรรมและการคา้ตามบรเิวณ

ระเบยีงเขตเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (Eastern Economic Corridor) หรือ EEC ประกอบกบัทศิทางธุรกิจและการตลาดของผูบ้ริโภคยุคดจิทิลั 

จะเป็นปจัจยัขบัเคลือ่นความตอ้งการเช่าโรงงานอตุสาหกรรมและคลงัสนิคา้ประเภท Built to Suit มากยิ่งขึ้น และบริษทัฯ เชื่อม ัน่ว่าศกัยภาพ

และความพรอ้มในการลงทนุเพือ่ขยายงานอย่างต่อเนื่องท ัง้ภายในประเทศและต่างประเทศ โดยเฉพาะกลุม่ประเทศ CLMV ของบรษิทั ประกอบ

ปจัจยัสนบัสนุนจากภายนอกตามทีก่ลา่วขา้งตน้ จะท าใหธุ้รกจิของบรษิทัเตบิโตไดอ้ย่างย ัง่ยนืต่อไป  
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