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Executive Summary 
• ส ำหรับงวด 6 เดือนปี 2569 บริษัท ป่ินทอง อินดสัเตรียล ปารค์ จ ากดั (มหาชน) (“บริษัทฯ”) มีรายไดจ้ากการด าเนินงานรวม 697.6 ลา้นบาท 

ลดลงรอ้ยละ 31.3 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยมีปัจจัยหลกัจากรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่อยู่ที่ 504.0 ลา้นบาท ลดลง

รอ้ยละ 40.4 จากการโอนที่ดินรวม 80 ไร ่โดยเฉพาะในไตรมาสที่ 2 ปี 2569 ที่บริษัทฯ ไม่มีการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ส่งผลให้

รายไดจ้ากการด าเนินงานอยู่ที่ 85.5 ลา้นบาท 

อย่างไรก็ตาม รายไดป้ระจ ายงัคงมีบทบาทสนับสนุนฐานรายไดข้องบริษัทฯ โดยในงวด 6 เดือนปี 2569 รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการอยู่ที่ 

43.0 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.0 และรายไดค้่าสาธารณปูโภคอยู่ที่ 150.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 17.0 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน 

สะทอ้นบทบาทที่เพ่ิมขึน้ของธุรกิจใหบ้ริการในพืน้ที่นิคมอตุสาหกรรมและส่งผลใหโ้ครงสรา้งรายไดมี้ความต่อเนื่องมากขึน้ ทัง้นี ้บริษัทฯ มีก าไร

สุทธิส าหรบังวด 6 เดือนปี 2569 จ านวน 288.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 26.1 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยไดร้บัแรงสนบัสนนุจาก

การบริหารตน้ทุนและค่าใชจ้่าย รวมถึงรายไดอ่ื้นที่เพิ่มขึน้จากการรบัรู ้ก าไรจากการจ าหน่ายทรพัยส์ินในโครงการ Logistics Park ในระหว่าง

งวด 

• ภำคนิคมอุตสำหกรรมและภำวะเศรษฐกิจไทยในปี 2569 อยู่ภายใตภ้าพแวดลอ้มที่มีทัง้แรงกดดนัและแรงสนบัสนนุ โดยเศรษฐกิจไทยยงั

เผชิญความไม่แน่นอนจากปัจจัยภายนอก ทัง้ความผันผวนดา้นภูมิรฐัศาสตร ์ราคาพลงังานที่เพิ่มสูงขึน้ส่งผลต่อตน้ทุนการด าเนินธุรกิจ และ

ทิศทางการคา้โลกที่มีการชะลอตวั ขณะที่ปัจจัยภายในประเทศมีขอ้จ ากัดดา้นก าลงัซือ้ที่ฟ้ืนตวัไม่ทั่วถึงและภาคเอกชนที่ระมดัระวงัการลงทนุ 

อย่างไรก็ตาม ภาคนิคมอุตสาหกรรมยังไดร้บัแรงหนุนจากกระแสการยา้ยฐานการผลิต การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ ( FDI) และการ

ขยายตวัของอุตสาหกรรมเป้าหมาย โดยเฉพาะกลุ่มดิจิทลั Data Center อิเล็กทรอนิกส ์เซมิคอนดกัเตอร ์พลงังานสะอาด และระบบอตัโนมตัิ 

ซึ่งเป็นกลุ่มอุตสาหกรรมที่ตอ้งการท าเลที่มีศกัยภาพ โครงสรา้งพืน้ฐานที่ มีความพรอ้ม และระบบสาธารณูปโภคที่มั่นคง ทัง้นี ้บทบาทเชิงรุก

ของส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ยงัคงเป็นปัจจยัส าคญัในการสนบัสนนุความเชื่อมั่นของนกัลงทนุ ผ่านมาตรการส่งเสริม

การลงทุนและการดึงดูดอุตสาหกรรมเทคโนโลยีขั้นสูงเขา้สู่ประเทศไทย โดยเฉพาะในพืน้ที่ภาคตะวนัออกและ EEC ซึ่งยงัคงเป็นศูนย์กลาง

ส าคญัในการรองรบัการลงทนุอตุสาหกรรมแห่งอนาคต 

• บทบำทของบริษัทฯ และทิศทำงกำรด ำเนินธุรกิจในระยะต่อไป บริษัทฯ ยงัคงมุ่งด าเนินธุรกิจในฐานะผูพ้ฒันานิคมอตุสาหกรรมในพืน้ที่ 

EEC โดยต่อยอดจากธุรกิจขายที่ดินอุตสาหกรรมไปสู่การเป็นนิคมอุตสาหกรรมแบบครบวงจรมากขึน้ ครอบคลุมการให้เช่าโรงงานและ

คลงัสินคา้ การใหบ้ริการระบบสาธารณปูโภค การบริหารโครงการ และบริการสนบัสนนุที่เกี่ยวขอ้งกบัพลงังานและความยั่งยืน ซึ่งช่วยเสริมฐาน

รายไดป้ระจ าและลดความผันผวนของการโอนที่ดินในแต่ละไตรมาส ในระยะต่อไป บริษัทฯ ใหค้วามส าคญักบัการบริหารความพรอ้มของที่ดิน 

โครงสรา้งพืน้ฐาน ระบบไฟฟ้า น า้ และสาธารณปูโภค เพ่ือรองรบัความตอ้งการของลกูคา้ในอตุสาหกรรมเป้าหมายอย่างเหมาะสม ด าเนินงาน

ดว้ยความระมดัระวงัภายใตค้วามไม่แน่นอนของเศรษฐกิจและขอ้จ ากดัดา้นนโยบายที่เกี่ยวขอ้ง เพ่ือสนบัสนนุการเติบโตที่มีคณุภาพและยั่งยืน

ในระยะยาว  

 

ทีม่าของขอ้มูล: ธนาคารแห่งประเทศไทย (BOT) ขอ้มูล ณ เดือน มิ.ย. 2569, SCB EIC ขอ้มูล ณ เดือน มิ.ย. 2569, ส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) ขอ้มูล ณ 

เดือน ส.ค. 2569, Krungsri Research ขอ้มูล ณ เดือน เม.ย. 2569  
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ภาพรวมผลการด าเนินงาน   
 

ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน 
(หน่วย : ล้ำนบำท) 

Q2/68 Q1/69 Q2/69 เปลีย่นแปลง 

%YoY 
เปลีย่นแปลง 

%QoQ 
6M/68 6M/69 เปลีย่นแปลง 

%YoY 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน 613.9 612.1 85.5 (86.1%) (86.0%) 1,014.9 697.6 (31.3%) 
ก าไรขัน้ตน้ 304.4 346.8 25.2 (91.7%) (92.7%) 425.7 372.0 (12.6%) 
EBITDA 254.7 332.3 91.5 (64.1%) (72.5%) 356.9 423.8 18.7% 
ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ 175.9 242.1 46.4 (73.6%) (80.8%) 228.8 288.6 26.1% 
อตัราก าไรขัน้ตน้ (%) 49.6% 56.7% 29.4%   41.9% 53.3%  
EBITDA Margin (%) 40.5% 53.1% 52.8%   34.4% 53.0%  
อตัราก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ (%) 28.0% 38.7% 26.8%   22.0% 36.1%  

สถิติกำรด ำเนินงำนส ำคัญ               
ยอดโอนท่ีดิน (ไร)่ 106 80 0 N/A N/A 146 80 (45.2%) 
ROA (%) 15.6% 10.3% 8.5%      
ROE (%) 25.8% 15.8% 13.1%      

 

หมายเหต:ุ ตวัเลขอาจมีการคลาดเคลือ่นเนือ่งจากการปัดจุดทศนยิม 

ภาพรวมอุตสาหกรรม : แนวโน้มการลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (FDI)  

ทีม่าของขอ้มูล: Board of Investment (BOI) ขอ้มูล ณ เดือน ส.ค. 2569 

• BOI: ในช่วงครึง่แรกปี 2569 ภาพรวมการส่งเสริมการลงทนุของส านกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) ยงัคงสะทอ้นทิศทางเชิงบวก 

โดยมีค าขอรบัการส่งเสริมการลงทุนจ านวน 1,299 โครงการ มูลค่าเงินลงทุนรวม 1,473.7 พนัลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 37 เม่ือเทียบกับช่วง

เดียวกันของปีก่อน โดยมีแรงสนับสนุนหลักจากการลงทุนขนาดใหญ่ในโครงสรา้งพืน้ฐานดา้นดิจิทัลและ AI ควบคู่กับกลุ่มอุตสาหกรรม

เป้าหมายอ่ืน ๆ เช่น อิเล็กทรอนิกส ์เครื่องใชไ้ฟฟ้า เกษตรและแปรรูปอาหาร พลงังานและสาธารณปูโภคพืน้ฐาน โลจิสติกส ์และอุตสาหกรรม

การผลิตขัน้สงู ซึ่งยงัคงเป็นแรงขบัเคลื่อนส าคญัของการลงทนุในประเทศ 

• FDI: การลงทุนโดยตรงจากต่างประเทศ (FDI) ยงัคงเป็นแรงขับเคลื่อนหลกัของการลงทุนในช่วงครึ่งแรกปี 2569 โดยมีโครงการยื่นขอรบัการ

ส่งเสริมจ านวน 877 โครงการ มูลค่าเงินลงทุนรวม 1,368.5 พนัลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ยละ 80 เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยประเทศ

และเขตเศรษฐกิจที่มีมูลค่าค าขอรบัการส่งเสริมสูงสุด ไดแ้ก่ สิงคโปร ์สหราชอาณาจักร จีน ไตห้วัน และญ่ีปุ่ น ส่วนใหญ่เป็นการลงทุนใน

หน่วย : พนัลา้น

การเกษตรและ 
แปรรูปอาหาร 

เครื่องใชไ้ฟฟ้า / 
อิเล็กทรอนิกส ์
 

ดิจิทลั อ่ืน ๆ 

522.6

1,115.3 

125.8

120.2 39.5 

30.8

61.4 40.2 

45.2

97.1 

333.96M68

6M69



ค ำอธิบำยและกำรวิเครำะห์ของฝ่ำยจัดกำร ประจ ำไตรมำส 2 ปี 2569 

3 
 

อุตสาหกรรมดิจิทลั เช่น Data Center, Data Hosting และ Cloud Service รวมถึงกลุ่มอิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้าที่เกี่ยวขอ้งกับห่วงโซ่

อปุทานเทคโนโลยีขัน้สงู สะทอ้นความเช่ือมั่นของนักลงทุนต่างชาติต่อศกัยภาพของประเทศไทย ทัง้ดา้นท าเล โครงสรา้งพืน้ฐาน การสนบัสนนุ

จากภาครฐั และความพรอ้มในการเชื่อมโยงกบัซพัพลายเชนระดบัภูมิภาค โดยเฉพาะพืน้ที่ภาคตะวนัออกและ EEC ซึ่งมีบทบาทส าคญัในการ

รองรบัอตุสาหกรรมเป้าหมายและเทคโนโลยีขัน้สงูในระยะต่อไป 

เหตุการณ์ส าคัญ ไตรมาส 2 ปี 2569 
  

“PIN” ส่งมอบระบบ Solar Rooftop และ Solar Carport ให้ Rika JTW ในนิคมป่ินทอง 1 
บริษัท ป่ินทอง โซลาร ์พาวเวอร ์จ ากัด บริษัทย่อยของบริษัทฯ ส่งมอบงานติดตั้งระบบ Solar 
Rooftop และ Solar Carport ก าลังการผลิตรวม 1,329.90 kWp ใหแ้ก่บริษัท ริก้า เจทีดับบลิว  
ฮีททรีทเมน้ท ์จ ากดั ณ นิคมอตุสาหกรรมป่ินทอง 1 จ.ชลบรุี โดยระบบดงักล่าวช่วยลดการปลอ่ย

ก๊าซเรือนกระจกได้ประมาณ 930 tCO₂e ต่อปี เทียบเท่าการดูดซับคารบ์อนของต้นไม้ราว 
15,500 ตน้ต่อปี 

“PIN” โอนกรรมสิทธิ์คลังสินค้ำและระบบสำธำรณูปโภค พร้อมรับบริหำรโครงกำร 
Logistics Park 
บริษัทฯ ลงนามสัญญาซือ้ขายและโอนกรรมสิทธิ์อาคารคลังสินคา้และระบบสาธารณูปโภค 
โครงการ Logistics Park มูลค่ารวม 779.9 ลา้นบาท เสร็จสิน้เม่ือวนัที่ 30 มิถุนายน 2569 ตาม
มติที่ประชุมสามัญผู้ถือหุ้นประจ าปี 2569 อีกทั้งบริษัทฯ ได้รับแต่งตั้งจากบริษัท จุฑาวรรณ 
จ ากดั ใหเ้ป็นผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัยส์  าหรบัโครงการ Logistics Park ต่อไป  
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526.5 504.0

21.2 27.7

15.3

66.1 80.4

70.1

15.4 14.1

88.0

629.2 626.2

173.4

Q2/68 Q1/69 Q2/69

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย์ รายไดจ้ากการใหเ้ช่า รายไดจ้ากการใหบ้ริการ รายไดอ่ื้น

845.9

504.0

40.2

43.0

128.7

150.6

24.1

102.1

1,039.0

799.7

6M/68 6M/69

ผลประกอบการของบรษัิท ไตรมาส 2 ปี 2569 
ภำพรวมผลกำรด ำเนินงำน 

(หน่วย : ล้ำนบำท) 
Q2/68 Q1/69 Q2/69 เปลีย่นแปลง 

%YoY 
เปลีย่นแปลง 

%QoQ 
6M/68 6M/69 เปลีย่นแปลง 

%YoY 

รายไดจ้ากการด าเนินงาน 613.9 612.1 85.5 (86.1%) (86.0%) 1,014.9 697.6 (31.3%) 

ตน้ทนุขายและบริการ 309.4 265.3 60.3 (80.5%) (77.3%) 589.2 325.6 (44.7%) 

ก าไรขัน้ตน้ 304.4 346.8 25.2 (91.7%) (92.7%) 425.7 372.0 (12.6%) 

รายไดอ้ื่น 15.4 14.1 88.0 471.5% 522.2% 24.1 102.1 323.7% 

ค่าใชจ้่ายในการขายและการบริหาร 92.5 56.6 50.6 (45.3%) (10.6%) 148.1 107.1 (27.7%) 

ตน้ทนุทางการเงิน 4.8 4.1 4.3 (11.1%) 4.3% 9.6 8.4 (12.4%) 

ก าไร (ขาดทนุ) ก่อนค่าใชจ้่ายภาษีเงินได ้ 222.5 300.3 58.2 (73.8%) (80.6%) 292.0 358.5 22.8% 

รายได ้(ค่าใชจ้่าย) ภาษีเงินได ้ 46.6 58.1 11.8 (74.7%) (79.7%) 63.1 69.9 10.8% 

ก าไร (ขาดทนุ) สทุธิ 175.9 242.1 46.4 (73.6%) (80.8%) 228.8 288.6 26.1% 

ก าไรสทุธิต่อหุน้ (บาท) 0.15  0.21  0.04  (73.6%) (80.8%) 0.20  0.25  26.1% 

หมายเหต:ุ ตวัเลขอาจมีการคลาดเคลือ่นเนือ่งจากการปัดจุดทศนยิม 

ปัจจัยหลักท่ีส่งผลต่อผลประกอบการ 

ค าอธิบายการเพ่ิมข้ึน (ลดลง) ของรายได ้
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รำยได้รวมท้ังหมดแบ่งตำมประเภท 

 (หน่วย: ล้ำนบำท) 
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6M/2569: บริษัทฯ มีรำยได้รวม จ านวน 799.7 ลา้นบาท ลดลง 23.0% YoY สาเหตปุระกอบดว้ย 4 ส่วนหลกั ไดแ้ก่ 

• รำยได้จำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย ์ในงวด 6 เดือน ปี 2569 บริษัทฯ มีการรบัรูร้ายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 504.0 ลา้นบาท 

ลดลง 40.4% YoY จากปริมาณการโอนที่ดินที่ลดลงเม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

• รำยได้จำกกำรให้เช่ำและบริกำร บริษัทฯ มีรายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบริการจ านวน 43.0 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 7.0% YoY สะทอ้นฐานรายไดท้ี่

เกิดขึน้ประจ า (Recurring Income) จากการใหเ้ช่าและบริการที่ยงัมีความต่อเนื่อง 

• รำยได้ค่ำสำธำรณูปโภค บริษัทฯ มีรายไดค้่าสาธารณปูโภคจ านวน 150.6 ลา้นบาท เพ่ิมขึน้ 17.0% YoY จากปริมาณการใชบ้ริการตามพืน้ที่

ขายและพืน้ที่ใหเ้ช่า 

• รำยได้อ่ืน บริษัทฯ มีรายไดอ่ื้นจ านวน 102.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 323.7% YoY โดยมีปัจจัยหลกัจากการรบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรพัยส์ิน ซึ่ง

ช่วยสนบัสนนุผลประกอบการในงวด 6 เดือนแรกปี 2569 

รายได้แยกตามกลุ่มธุรกิจ 
รำยละเอียดโครงสร้ำงรำยได้ 

(หน่วย : ล้ำนบำท) 
Q2/68 Q1/69 Q2/69 

เปลีย่นแปลง 

%YoY 
เปลีย่นแปลง 
%QoQ 6M/68 6M/69 

เปลีย่นแปลง 

%YoY 

รำยได้หลักจำกกำรประกอบธุรกจิ         

รายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 526.5 504.0 0 (100.0%) (100.0%) 845.9 504.0 (40.4%) 

รายไดจ้ากการใหเ้ช่าและบรกิาร 21.2 27.7 15.3 (27.7%) (44.5%) 40.2 43.0 7.0% 

รายไดค่้าสาธารณปูโภค 66.1 80.4 70.1 6.1% (12.8%) 128.7 150.6 17.0% 

รวมรำยได้จำกกำรด ำเนินงำน 613.9 612.1 85.5 (86.1%) (86.0%) 1,014.9 697.6 (31.3%) 

รายไดอ้ื่น 15.4 14.1 88.0 471.5% 522.2% 24.1 102.1 323.7% 

รวมรำยได ้ 629.2 626.2 173.4 (72.4%) (72.3%) 1,039.0 799.7 (23.0%) 

 

หมายเหต:ุ ตวัเลขอาจมีการคลาดเคลือ่นเนือ่งจากการปัดจุดทศนยิม 

โครงสร้างต้นทุนเมื่อเทียบกับรายได้รวม 

 

 
 

 

100.0%

-40.7%
-13.4% -1.1%

-8.7%
36.1%

Total Revenue COGS SG&A Finance Cost (Net) Tax Expense Net Profit
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304.4 346.8

25.2

49.6%
56.7%

29.4%

Q2/68 Q1/69 Q2/69

425.6
372.0

41.9%
53.3%

6M/68 6M/69

ก าไรขั้นต้น 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6M/2569: บริษัทฯ มีก าไรขัน้ตน้ จ านวน 372.0 ลา้นบาท ลดลง 12.6% YoY สอดคลอ้งกบัการลดลงของรายไดจ้ากการด าเนินงาน โดยเฉพาะการไม่

มีการรบัรูร้ายไดแ้ละก าไรขัน้ตน้จากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์นไตรมาสนี ้

• ก ำไรข้ันต้นจำกกำรขำยอสังหำริมทรัพย ์อยู่ที่ 313.4 ลา้นบาท ลดลง 19.0% YoY ตามการลดลงของรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยใ์น

งวด 6 เดือนแรกปี 2569 

• ก ำไรข้ันต้นจำกกำรให้เช่ำและบริกำร อยู่ที่ 16.5 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 36.5% YoY สะทอ้นการบริหารตน้ทนุของธุรกิจใหเ้ช่าและบริการ  

• ก ำไรข้ันต้นจำกกำรให้บริกำรระบบสำธำรณูปโภค อยู่ที่ 42.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 58.7% YoY ตามการเพิ่มขึน้ของรายไดค้่าสาธารณปูโภค

และการบริหารตน้ทนุในธุรกิจดงักล่าว 

 

ต้นทุนและค่าใช้จ่าย 
รำยละเอียดต้นทุนและค่ำใช้จ่ำย 

(หน่วย: ล้ำนบำท) 
Q2/68 Q1/69 Q2/69 

เปลีย่นแปลง 
%YoY 

เปลีย่นแปลง 

%QoQ 6M/68 6M/69 
เปลีย่นแปลง 

%YoY 

ตน้ทนุจากการขายอสงัหาริมทรพัย ์ 242.7 190.6 0.0 (100.0%) (100.0%) 458.9 190.6 (58.5%) 

ตน้ทนุจากการใหเ้ช่าและบริการ 15.0 13.7 12.9 (14.4%) (5.9%) 28.1 26.5 (5.7%) 

ตน้ทนุค่าสาธารณปูโภค 51.8 61.0 47.5 (8.3%) (22.1%) 102.2 108.4 6.1% 

ค่าใชจ้่ายในการขาย 16.0 10.1 9.8 (38.4%) (2.9%) 30.1 19.9 (33.6%) 

ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 76.5 46.4 40.8 (46.7%) (12.2%) 118.1 87.2 (26.2%) 

ตน้ทนุทางการเงิน 4.8 4.1 4.3 (11.1%) 4.3% 9.6 8.4 (12.4%) 

ภาษีเงินได ้ 46.6 58.1 11.8 (74.7%) (79.7%) 63.1 69.9 10.8% 

รวมต้นทุนและค่ำใช้จ่ำย 453.4 384.1 127.0 (72.0%) (66.9%) 810.1 511.1 (36.9%) 

หมายเหต:ุ ตวัเลขอาจมีการคลาดเคลือ่นเนือ่งจากการปัดจุดทศนยิม 

อัตรำก ำไรข้ันต้น 
 (หน่วย: %) 
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ค่าใช้จ่ายในการขายและการบริหาร 
6M/2569: บริษัทฯ มีค่าใชจ้่ายในการขายและบริหารรวม 107.1 ลา้นบาท ลดลง 27.7% YoY จากทั้งค่าใชจ้่ายในการขายและค่าใชจ้่ายในการ
บริหารที่ลดลงเม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน 

ต้นทุนทางการเงินสุทธิ  
6M/2569: บริษัทฯ มีตน้ทนุทางการเงิน (สทุธิ) จ านวน 8.4 ลา้นบาท ลดลง 12.4% YoY สะทอ้นภาระดอกเบีย้ที่ลดลงเม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน 

ภาษีเงินได้ 
6M/2569: บริษัทฯ มีภาษีเงินไดจ้ านวน 69.9 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 10.8% YoY สอดคลอ้งกบัก าไรก่อนภาษีที่ปรบัเพ่ิมขึน้เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี
ก่อน 

ก าไร 

รำยละเอียด Q2/68 Q1/69 Q2/69 
เปลีย่นแปลง 

%YoY 
เปลีย่นแปลง 
%QoQ 6M/68 6M/69 

เปลีย่นแปลง 

%YoY 

EBITDA (หน่วย: ลา้นบาท) 254.7 332.3 91.5 (64.0%) (72.5%) 356.9 423.8 18.7% 

EBITDA Margin (%) 40.5% 53.1% 52.8%   34.4% 53.0%  

ก าไรสทุธิ (หน่วย: ลา้นบาท) 175.9 242.1 46.4 (73.6%) (80.8%) 228.8 288.6 26.1% 

อตัราก าไรสทุธิ (%) 28.0% 38.7% 26.9%   22.0% 36.1%  

ก าไรสทุธิต่อหุน้ (บาท) 0.15 0.21 0.04 (73.6%) (80.8%) 0.20 0.25 26.1% 
 

6M/2569: บริษัทฯ มีก าไรสุทธิจ านวน 288.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 26.1% YoY แมร้ายไดจ้ากการด าเนินงานลดลง โดยมีปัจจัยหลกัจากรายไดจ้ากการ
ขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลดลงตามปริมาณการโอนที่ดิน อย่างไรก็ตาม ก าไรสุทธิยงัปรบัเพิ่มขึน้เม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน จากกา รบริหาร
ตน้ทนุและค่าใชจ้่ายที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ ขณะเดียวกนั บริษัทฯ มีรายไดอ่ื้นเพ่ิมขึน้อย่างมีนยัส าคญั จากการรบัรูก้ าไรจากการจ าหน่ายทรพัยส์ิน 
ซึ่งช่วยสนบัสนนุผลการด าเนินงานโดยรวมและชดเชยผลกระทบจากรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลดลงในงวด 6 เดือนแรกปี 2569 
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งบแสดงฐานะการเงนิ 

สินทรัพย์รวม 
ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2569 บริษัทฯ มีสินทรัพย์รวมมูลค่า 8,268.4 ล้านบาท ลดลง 99.8 ล้านบาท จาก ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยมีการ
เปลี่ยนแปลงส าคญั ดงันี ้

• ต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ ลดลง 23.1 ลา้นบาท จากการโอนขายที่ดิน 80 ไร่ในช่วง 6 เดือนแรกปี 2569 สุทธิกับค่าพฒันาที่ดินที่

เพ่ิมขึน้ระหว่างงวด 

• อสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรลงทุน ลดลง 634.5 ลา้นบาท จากการเปลี่ยนแปลงของมลูค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุในระหว่างงวด 

• เงินสดและรำยกำรเทียบเท่ำเงินสด เพิ่มขึน้ 556.5 ลา้นบาท จากเงินรบัจ าหน่ายคลงัสินคา้โครงการ Logistics Park สุทธิกับการช าระคืน

เงินกู ้การจ่ายเงินปันผล และค่าใชจ้่ายในการด าเนินงาน 

หนี้สินรวม 
ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 บริษัทฯ มีหนีส้ินรวมมลูค่า 3,882.9 ลา้นบาท ลดลง 137.8 ลา้นบาท จาก ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยมีรายละเอียด

การเปลี่ยนแปลงทีส่  าคญั ดงันี ้

• เงินกูย้ืมจำกสถำบันกำรเงิน ลดลง 150.5 ลา้นบาท โดยมีปัจจยัหลกัจากการช าระคืนเงินกูร้ะยะสัน้ในระหว่างงวด 

• รำยได้รับล่วงหน้ำ เพิ่มขึน้ 4.4 ลา้นบาท จากการรบัเงินค่าใหค้  าปรกึษางานก่อสรา้งในระหว่างงวด 

• หนีสิ้นอ่ืน ๆ เพิ่มขึน้ 8.3 ลา้นบาท จากการเพิ่มขึน้ของภาษีเงินไดค้า้งจ่าย เจา้หนีก้ารคา้และเจา้หนีอ่ื้น และส ารองผลประโยชนร์ะยะยาวของ

พนกังาน  

ส่วนของผู้ถือหุ้น 
ณ วนัที่ 30 มิถนุายน 2569 บริษัทฯ มีส่วนของผูถ้ือหุน้รวม 4,385.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 38.0 ลา้นบาท เม่ือเทียบกบั ณ วนัที่ 31 ธันวาคม 2568 โดยมี

ปัจจยัหลกัจากก าไรสทุธิที่เกิดขึน้ในงวด 6 เดือนแรกปี 2569 จ านวน 288.6 ลา้นบาท สทุธิกบัการจ่ายเงินปันผลจ านวน 250.6 ลา้นบาทในระหวา่ง

งวด  

6,121.7 6,098.5

887.0 252.4
304.0 860.5
634.8 609.5
420.7 447.4

8,368.1 8,268.4

31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69
ตน้ทนุการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ สนิทรพัยเ์พื่อการลงทนุ

เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด ที่ดิน อาคาร และอปุกรณ์

สนิทรพัยอ์ื่น

73.2%

10.6%
3.6%
7.6%
5.0%

73.8%

3.1%
10.4%
7.4%
5.4%

สินทรัพย ์ หนีส้ินและส่วนของผู้ถือหุ้น 

 -1.2% 

4,347.4 4,385.4

3,793.7 3,643.2

5.2 9.6221.8 230.1

8,368.1 8,268.4

31 ธ.ค. 68 30 มิ.ย. 69

สว่นของผูถื้อหุน้ เงินกูยื้มจากสถาบนัการเงิน รายไดร้บัลว่งหนา้ หนีส้นิอื่น ๆ

45.3%

2.7%
0.1% 0.1%

2.8%

44.1%

53.0%

 -1.2% 

52.0% 

 (หน่วย: ล้ำนบำท)  (หน่วย: ล้ำนบำท) 
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อัตราส่วนทางการเงนิที่ส าคญั 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ อตัราส่วน Interest Coverage Ratio ค านวณโดยใชก้ าไรจากการด าเนนิงานหารดว้ยตน้ทนุทางการเงินรวม ซึ่งประกอบดว้ยตน้ทนุทางการเงินทีร่บัรูใ้นงบก าไรขาดทนุ
และดอกเบีย้ทีบ่นัทึกเป็นตน้ทนุการพฒันาอสงัหาริมทรพัย์ (Capitalized Interest) ทีเ่กิดขึน้ในงวดเดียวกนั  

 

• อัตรำผลตอบแทนจำกสินทรัพย์ (ROA) ในงวด 6M/69 อยู่ที่ 8.5% ปรับลดลงเม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน จากก าไรจากการ

ด าเนินงานที่ลดลงตามรายไดจ้ากการขายอสงัหาริมทรพัยท์ี่ลดลง ขณะที่บริษัทฯ ยังมีฐานสินทรพัยอ์ยู่ในระดับสูงตามลกัษณะธุรกิจนิคม

อตุสาหกรรมและอสงัหาริมทรพัยเ์พ่ือการลงทนุ 

• อัตรำผลตอบแทนผู้ถือหุ้น (ROE) ในงวด 6M/69 อยู่ที่ 13.1% ปรบัลดลงเม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน จากก าไรจากการด าเนินงานที่

ลดลง ขณะที่ส่วนของผูถ้ือหุน้ยงัอยู่ในระดบัสงูจากฐานทนุและก าไรสะสมของบริษัทฯ 

• อัตรำส่วนควำมสำมำรถช ำระดอกเบีย้ (Interest Coverage Ratio) ในงวด 6M/69 อยู่ที่ 5.2 เท่า ปรบัเพ่ิมขึน้เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปี

ก่อน สะทอ้นความสามารถในการช าระดอกเบีย้ที่ดีขึน้ โดยมีก าไรจากการด าเนินงานเพิ่มขึน้ ขณะที่ตน้ทุนทางการเงินรวม ซึ่งประกอบดว้ย

ตน้ทุนทางการเงินที่รบัรูใ้นงบก าไรขาดทุนและดอกเบีย้ที่บนัทึกเป็นตน้ทุนการพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์(Capitalized Interest) ที่ลดลง ในงวด

เดียวกนั 

• อัตรำส่วนหนี้สินต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (D/E Ratio) ในงวด 6M/69 อยู่ที่ 0.9 เท่า ปรบัลดลงเม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน จากหนีส้ิน

รวมที่ปรบัลดลง ขณะที่ส่วนของผูถ้ือหุน้เพิ่มขึน้จากก าไรสุทธิในงวด 6 เดือนแรกปี 2569 ส่งผลใหโ้ครงสรา้งเงินทุนของบริษัทฯ อยู่ในระดบัที่

เหมาะสมมากขึน้ 

• อัตรำส่วนหนี้สินทีมี่ภำระดอกเบีย้ต่อส่วนของผู้ถือหุ้น (Interest Bearing Debt) ในงวด 6M/69 อยู่ที่ 0.8 เท่า ปรบัลดลงเม่ือเทียบกบัช่วง

เดียวกนัของปีก่อน สะทอ้นถึงภาระหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้เม่ือเทียบกบัทนุที่ลดลง โดยบริษัทฯ ยงัคงบริหารระดบัหนีใ้หอ้ยู่ในกรอบที่เหมาะสม

กบัโครงสรา้งเงินทนุและแผนการด าเนินธุรกิจ  

• อัตรำส่วนต้นทุนกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์และอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรลงทุนต่อหนี้สินที่มีภำระดอกเบี้ย (Inventory and 

Investment Property to IBD Ratio) ในงวด 6M/69 อยู่ที่  1.7 เท่า ทรงตัวเม่ือเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน โดยต้นทุนการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรพัย์เพ่ือการลงทุนลดลงภายหลังการโอนกรรมสิทธิ์อาคารคลังสินคา้และระบบสาธารณูปโภคโครงการ 

Logistics Park ในไตรมาสที่ 2 ปี 2569 ขณะที่หนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ลดลงในทิศทางเดียวกนั 
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Environmental (E): แผนกำรลดกำรปล่อยก๊ำซเรือนกระจก 
บริษัทฯ มุ่งพัฒนาเขตอุตสาหกรรมสู่เมืองอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ (Eco-Industrial Town) อย่างเป็น
รูปธรรม ภายใต้กรอบแนวคิดด้านสิ่งแวดล้อม สังคม และธรรมาภิบาล (ESG) โดยเน้นการใช้
ท รั พ ย า ก ร อ ย่ า ง มี ป ร ะ สิ ท ธิ ภ า พ  ค ว บ คู่ กั บ ก า ร อ นุ รั ก ษ์ สิ่ ง แ ว ด ล้ อ ม แ ล ะ  
พัฒนาคุณภาพชีวิตของชุมชน ความมุ่งมั่นนี้สะท้อนผ่านการได้รับการรับรองจาก กนอ. ทั้ง  

4 โครงการ ประกอบดว้ยรางวลั Eco-World Class Certification ในพืน้ท่ีนิคม PIN 1 และ รางวลั 
Eco-Excellence Award ในพืน้ท่ีนิคม PIN 2, 3, 5 

Environmental (E): PIN จัดประชุมติดตำมคุณภำพส่ิงแวดล้อมในนิคมอุตสำหกรรม 
บริษัทฯ จดัการประชมุคณะกรรมการตรวจสอบคณุภาพสิ่งแวดลอ้มในนิคมอตุสาหกรรมป่ิน

ทอง โครงการ 1-4 และโครงการ 5 ครัง้ที่ 1/2569 เพ่ือติดตามผลการปฏบิตัิตามมาตรการ 
EIA Monitoring รอบเดือนกรกฎาคม-ธันวาคม 2568 พรอ้มรบัฟังขอ้เสนอแนะจาก

หน่วยงานภาครฐั ผูน้  าชมุชน และผูป้ระกอบการ เพ่ือสนบัสนนุการบริหารจดัการสิ่งแวดลอ้ม
อย่างต่อเนื่อง 

แนวโน้มธุรกิจและกลยุทธ์ 
ในปี 2569 แมเ้ศรษฐกิจโลกและเศรษฐกิจประเทศไทยยงัเผชิญความไม่แน่นอนจากปัจจยัภมิูรฐัศาสตร ์ความผนัผวนของราคาพลงังาน และการปรบั
โครงสร้างห่วงโซ่อุปทานโลก แต่ทิศทางการลงทุนในประเทศไทยยังคงสะท้อนแนวโน้มเชิงบวก โดยในช่วงครึ่งแรกของปี 2569 ส านักงาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทนุ (BOI) มีค าขอรบัการส่งเสริมการลงทนุจ านวน 1,299 โครงการ มลูค่าเงินลงทนุรวม 1,473 พนัลา้นบาท เพิ่มขึน้รอ้ย
ละ 37 เม่ือเทียบกบัช่วงเดียวกนัของปีก่อน โดยส่วนใหญ่เป็นการลงทนุในอตุสาหกรรมดิจิทลั เช่น Data Center, Data Hosting และ Cloud Service 
รวมถึงกลุ่มอิเล็กทรอนิกสแ์ละเครื่องใชไ้ฟฟ้าที่เกี่ยวขอ้งกบัห่วงโซ่อปุทานเทคโนโลยีขัน้สูง ซึ่งเป็นกลุ่มธุรกิจที่ตอ้งการท าเลที่ มีศกัยภาพ ระบบไฟฟ้า 
น า้ พลงังานสะอาด และโครงสรา้งพืน้ฐานที่พรอ้มรองรบัการลงทนุขนาดใหญ่ 
ดว้ยแนวโนม้ดงักล่าว บริษัทฯ ยงัคงมุ่งเตรียมความพรอ้มของโครงการและทรพัยากร เพื่อรองรบัความตอ้งการของลกูคา้ในอุตสาหกรรมเป้าหมาย  
โดยอาศัยจุดแข็งดา้นท าเลยุทธศาสตรใ์นพืน้ที่ระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวนัออก (EEC) รวมถึงรูปแบบธุรกิจและบริการที่ครอบคลุม ทั้งการ
จ าหน่ายที่ดิน การใหเ้ช่าโรงงานและคลงัสินคา้ การใหบ้ริการระบบสาธารณูปโภค และการบริหารโครงการ Logistics Park นอกจากนี ้บริษัทฯ ให้
ความส าคญักบัการพฒันานิคมอตุสาหกรรมที่มีความพรอ้มดา้นโครงสรา้งพืน้ฐาน สาธารณปูโภค และการบริการที่ครบวงจร โดยในไตรมาส 3/2569 
บริษัทฯ มียอดขายที่ดินล่วงหนา้ (Presales) อยู่ที่ 58 ไร่ อีกทัง้ยงัใหค้วามส าคญักับการต่อยอดบริการดา้นพลงังานและความยั่งยืนผ่านบริษัทย่อย
ดา้นพลงังานแสงอาทิตย ์เพื่อสนับสนุนความตอ้งการของลูกคา้อุตสาหกรรมที่ใหค้วามส าคญักับประสิทธิภาพพลังงานและการลดผลกระทบต่อ
สิ่งแวดลอ้ม ทัง้นี ้บริษัทฯ ยงัคงด าเนินกลยุทธอ์ย่างระมดัระวงั โดยค านึงถึงความพรอ้มของที่ดิน ระบบสาธารณปูโภค และขอ้จ ากัดดา้นโครงสรา้ง
พืน้ฐาน เพ่ือสนบัสนนุการเติบโตที่มีคณุภาพและยั่งยืนในระยะยาว  
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Environmental (E): PIN ได้รับกำรรับรอง Carbon Footprint for Organization ต่อเน่ือง
เป็นปีที่ 5 บริษัทฯ เขา้รบัประกาศนียบตัร “เครื่องหมายรบัรองคารบ์อนฟุตพริน้ทข์ององคก์ร 
(Carbon Footprint for Organization: CFO)” ต่อเนื่องเป็นปีที่ 5 จากองคก์ารบริหารจัดการ
ก๊าซเรือนกระจก สะทอ้นความมุ่งมั่นของบริษัทฯ ในการประเมินและควบคุมการปล่อยก๊าซ
เรือนกระจกจากกิจกรรมภายในองคก์รอย่างต่อเนื่อง เพื่อสนับสนุนการเปลี่ยนผ่านสู่สงัคม
คารบ์อนต ่าและการเป็นองคก์รสีเขียวอย่างยั่งยืน 

Environmental (E): PIN จัดโครงกำร Waste to Walk ส่งเสริมกำรคัดแยกและรีไซเคิล
ขยะพลำสติก บริษัทฯ ร่วมกับโครงการ GREEN ROAD จัดกิจกรรม Workshop ภายใต้
โครงการ “Waste to Walk PIN ชวนแยกขยะพลาสติก” เพื่อส่งเสริมการบริหารจัดการขยะ
อย่างยั่งยืนและสร้างความตระหนักรู ้ด้านสิ่งแวดล้อม โดยผู้เข้าร่วมกิจกรรมได้เรียนรู ้
กระบวนการคัดแยกและน าฝาขวดน า้พลาสติกกลบัมารีไซเคิลเป็นบล็อกรีไซเคิลที่สามารถ
น าไปใชป้ระโยชนไ์ดจ้ริง สอดคลอ้งกับแนวคิดเศรษฐกิจหมุนเวียนและการลดปริมาณขยะ
พลาสติก 

 

Environmental (E): PIN เดินหน้ำโครงกำรวิจัยและอนุรักษ์หิ่งห้อย บริษัทฯ ร่วมกับ
ภาควิชากีฏวิทยา คณะเกษตร มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์ด าเนินโครงการวิจัยและอนุรกัษ์
หิ่งหอ้ยชนิดพนัธุห์ายากของประเทศไทยในพืน้ที่นิคมอุตสาหกรรมป่ินทอง โครงการ 3 เพื่อ
ส่งเสริมองคค์วามรูด้า้นการอนุรกัษ์หิ่งห้อย ซึ่งเป็นหนึ่งในตัวชีว้ัดความอุดมสมบูรณ์ของ
ระบบนิเวศ พร้อมสร้างความตระหนักถึงความส าคัญของการอนุรักษ์ถิ่นอาศัยและ
ทรพัยากรธรรมชาติ โดยมีผูแ้ทนจากหน่วยงานภาครฐั ภาคเอกชน สถานศึกษา และชุมชน
เขา้รว่มแลกเปลี่ยนความคิดเห็น เพ่ือสรา้งเครือข่ายความรว่มมือดา้นการอนรุกัษ์อย่างยั่งยืน 

Social (S): PIN ร่วมรณรงคว์ันต่อต้ำนยำเสพติดโลก 
บริษัทฯ ร่วมรณรงคเ์นื่องในวนัต่อตา้นยาเสพติดโลก เพื่อส่งเสริมใหพ้นักงาน ชุมชน และผูมี้
ส่วนไดเ้สียตระหนกัถึงผลกระทบของยาเสพติด และรว่มกนัสรา้งสงัคมที่ปลอดภยั น่าอยู่ และ
ยั่งยืน โดยบริษัทฯ ใหค้วามส าคัญกับการสรา้งสภาพแวดลอ้มการท างานที่ปลอดภัย การ
ส่งเสริมคุณภาพชีวิต และการสนับสนุนชุมชนให้เขม้แข็งควบคู่กับการด าเนินธุรกิจอย่าง
รบัผิดชอบ 

 

 

 


